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Kurzfassung

Teil I: Bericht zur Stadtentwicklung und zum Stadtumbau Ost

Der erste Teil des vorliegenden Berichtes fokussiert die Umsetzung des Programmes
Stadtumbau Ost sowie flankierende Programme der Stidte- und der Wohnungs-
bauférderung in der aktuellen Berichtsperiode der Jahre 2014 und 2015.

Bewilligte Mittel aus dem Programm Stadtumbau Ost und Umsetzungsstand

Die Gebietskulisse fiir das Programm Stadtumbau Ost besteht in Sachsen-Anhalt nach
wie vor aus den 42 Stadtumbaustddten, die zum Programmbeginn festlegt worden sind.
Innerhalb dieser Gebietskulisse gab es zum Jahresende 2015 162 Programmgebiete. Die
Integrierten Stadtentwicklungskonzepte von 2001/2002 sind mittlerweile in fast allen
Stadtumbaustiddten mindestens einmal fortgeschrieben worden. Teils ist eine Erginzung
um Leitlinien, Quartierskonzepte oder sektorale Teilkonzepte (Wohnungsmarkt,
Verkehr, Klimaschutz) erfolgt oder geplant. Gut ein Viertel der Kommunen arbeitet
derzeit an einer Fortschreibung des Konzepts, fiinf weitere planen dies.

In den beiden Berichtsjahren sind 16 Mio. Euro fiir die Forderung von
Abrissmafdnahmen ausgereicht worden. Die Férdersumme lag damit, vor allem bedingt
durch das Auslaufen des § 6a Altschuldenhilfegesetz, unter den Finanzhilfen der
vorhergehenden Berichtsperiode. Fiir Aufwertungsmafinahmen flossen in 2014/2015
Mittel in Hohe von rund 65 Mio. Euro und damit 27 Mio. Euro mehr als in den beiden
Vorjahren.

Seit Beginn des Stadtumbaus in Sachsen-Anhalt wurden bis zum Jahr 2015 insgesamt
263 Mio. Euro fiir die Forderung des Abrisses von iiber 83.000 Wohnungen (WE)
ausgereicht. Dem stand die parallele Férderung von Aufwertungsmafinahmen in den
42 Stadtumbaustddten des Landes gegeniiber. Dafiir wurden in den vergangenen zwolf
Jahren knapp 380 Mio. Euro eingesetzt (diese Berechnung beriicksichtigt auch die
Finanzierung von Stadtumbaumafinahmen iiber den EFRE und das Konjunkturpaket II).

Detailanalysen = der  Begleitforschung des Landes zur Umsetzung des
Stadtumbauprogramms in den einzelnen Stadtumbaustidten', gestiitzt auf das
Stadtumbaumonitoring und eine in 2015 erneut durchgefiihrte Zusatzbefragung zum
Einsatz von Fordermitteln bei der Aufwertung brachten folgende Erkenntnisse:

Die Entwicklung in den Stadtumbaustidten

Seit Programmbeginn war in den untersuchten Kernen der Stadtumbaustddte die Zahl
der Einwohner kontinuierlich gesunken, ndmlich um rund 12 Prozent bis zum Jahr 2014.
Griinde fiir diese Entwicklung waren zundchst Abwanderungen, teilweise als
Randwanderungen in umliegende Gemeinden, aber auch als grenziiberschreitende
Wanderungen in andere Bundeslinder. Beide Trends sind inzwischen weitgehend
gestoppt. Doch es ergeben sich negative demografische Effekte aus dem starken

! Die Darstellung zu den Umsetzungsergebnissen in den Stadtumbaustidten ist aus erhebungstechnischen
Griinden auf den Zeitraum bis 2014 beschrankt.
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Geburtenriickgang seit Beginn der 1990er Jahre. Dieser findet inzwischen sein Echo in
einer stark dezimierten Anzahl von Haushaltsgriindungen durch eine fast halbierte
Generation. Andererseits beginnen die starken Jahrginge der 1950er und 1960er Jahre
aus der Erwerbsphase herauszutreten. Beides fiihrt zu einer Anderung der Altersstruktur.
Es leben absolut und prozentual mehr dltere Menschen und weniger junge Menschen in
den Stadtumbaustéddten.

Diese Entwicklung verlduft in den Stadtumbaustidten allerdings unterschiedlich.
Wihrend die beiden grofien Stidte Magdeburg und Halle sich von Jahr zu Jahr mehr
stabilisieren und mittlerweile sogar jdhrlich Einwohnerzuwichse vermelden konnen,
geben Einwohnerentwicklung und Verdnderung der Altersstruktur in der Mehrheit der
Klein- und Mittelstidte weiterhin Grund zur Besorgnis. Doch inzwischen befinden sich
auch unter den Mittelstddten einige, in denen verstirkte Zuwanderung zu einer leichten
Aufhellung der Lage gefiihrt hat. Allerdings stellt sich das Verhiltnis zwischen Alters-
und Jugendquotient nur in den beiden Grofistidten ausgeglichener dar. Man muss auch
anmerken, dass eine Zuwanderung junger und alterer Menschen vom Land in die
Kernstddte zu Lasten der weiter entfernten Ortsteile, der Dorfer und Kleinstddte geht.

Wohnungsbestand nimmt ebenfalls ab und wird dlter

Eine schwache Neubautitigkeit und die Effekte des Riickbaus haben dazu gefiihrt, dass
sich der Wohnungsbestand in den Stadtumbaustddten seit Programmbeginn insgesamt
um rund 4 Prozent reduziert hat. Da dies in erster Linie zu Lasten der
Wohnungsbestidnde in Plattenbauten gegangen ist, reprisentieren diese inzwischen nur
noch rund ein Drittel des Gesamtbestandes, nachdem sie zu Beginn des Programms noch
40 Prozent des Wohnungsbestandes ausgemacht hatten. In einem Land, das den
hochsten Altbauanteil Deutschlands aufweist, charakterisiert der Altbaubestand
zunehmend auch die untersuchten Stadtumbaustddte: Von ihnen kann man zwei Drittel
als Altbaustddte bezeichnen. Trotzdem gibt es einige Stiddte, die nach wie vor stark durch
einen in traditioneller oder industrieller Bauweise errichteten Wohnungsbestand aus der
Zeit nach 1948 geprigt sind. Auch der Neubau hat in den letzten Jahren von 9 auf 12
Prozent zugenommen.

Anteil von Wohnungen im Privateigentum nimmt zu

Bedingt durch die Abrisse von Plattenbauten, aber auch durch Verkdufe seitens der
Organisierten Wohnungswirtschaft, befinden sich inzwischen drei Fiinftel der
Wohnungen im Besitz privater oder sonstiger Eigentiimer. Dabei handelt es sich
vorwiegend um Altbauwohnungen. Die Wohnungsbestinde der Nachkriegszeit ab 1949
gehoren hingegen nach wie vor ganz iiberwiegend der Organisierten Wohnungs-
wirtschaft. Die Neubauwohnungen wiederum sind ebenfalls bis auf wenige Ausnahmen
im Privateigentum. Durch diesen Strukturwandel nimmt das Gewicht der Organisierten
Wohnungswirtschaft im Prozess des Stadtumbaus etwas ab.

War zu Beginn der Programmlaufzeit noch nicht einmal die Hilfte der Wohnungen
vollsaniert, so sind es inzwischen mehr als zwei Drittel. Nur etwa jede zehnte Wohnung
wird noch als unsaniert eingestuft. Hierzu haben zwei Prozesse beigetragen: Einerseits
wurden durch die Riickbaumafinahmen viele nicht sanierte Wohnungen vom Markt
genommen, andererseits wurden durch Sanierungsanstrengungen erhebliche Teile der
Wohnungen modernisiert. Tendenziell ist der Sanierungsgrad der Wohnungen in den
Kleinstddten etwas geringer als in den Mittel- und Grof3stadten.
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Eine halbe Milliarde fiir den Stadtumbau

Aus dem Programm Stadtumbau Ost ist fiir die 42 Stidte im Zeitraum 2002 bis 2014
insgesamt rund eine halbe Milliarde Euro Fordermittel bewilligt worden (ohne
Kommunalanteil). Waren die Fordermittel in den ersten Jahren der Programmumsetzung
zu groflen Teilen dem Riickbau zugeflossen, hat sich per Saldo im Gesamtzeitraum
inzwischen eine Paritdt von Riickbau und Aufwertung ergeben. Zuletzt entfielen etwa
zwei Drittel der Fordermittel auf den Bereich Aufwertung. Zwischen
Fordermittelvergabe und Leerstandsbetroffenheit der Stidte ldsst sich ein positiver
Zusammenhang erkennen: Die Stidte mit hoheren Ausgangsleerstinden sind bei der
Mittelvergabe stirker beriicksichtigt wurden. Drei Viertel des Riickbaus ist in den zehn
am stirksten betroffenen Stidten erfolgt. Andere Mittel- und Kleinstidte haben die
Fordermittel aber nicht im gleichen Umfang auf den Riickbau konzentriert, weshalb die
Effekte fiir einen Leerstandsabbau dort schwicher geblieben sind (19 der 42 Stidte
erreichten einen Abbau um weniger als 50 Prozent des Ausgangsleerstands).

Riickbautitigkeit seit Jahren stark riicklaufig

In den 42 Stiadten wurden bis 2014 insgesamt {iber 73.000 Wohnungen unterstiitzt durch
Fordermittel riickgebaut (in den genauer untersuchten 35 Stidten wurden rund 72.000
Wohnungen riickgebaut). Auch wenn es ein paar Stddte gibt, die ihre urspriinglich
gesteckten Riickbauziele sogar {iibertroffen haben, wurden sie in den meisten
Stadtumbaustddten nicht erreicht. Man muss zusitzlich bedenken, dass, bedingt durch
die demografischen Entwicklungen, zwischenzeitlich zum Ausgangsleerstand fast iiberall
jahrlich neu entstandener Leerstand hinzugekommen ist. Dadurch hat sich die
Leerstandsquote per Saldo nur wenig, ndmlich von 14,6 Prozent auf 13,5 Prozent
verringert. Deutliche Verringerungen konnten die Grof3stidte verzeichnen, aber in den
Mittel- und Kleinstddten hat sich die Lage im Wesentlichen nur stabilisiert.

Trotzdem hat die Riickbautitigkeit schon seit 2006 mehr und mehr abgenommen und ist
inzwischen fast zum Erliegen gekommen. Auch die Zahl der am Riickbau beteiligen
Stadte hat sich seitdem reduziert. Seit 2009 weist diese riickldufige Tendenz keinen
Zusammenhang mehr mit der Leerstandquote der jeweiligen Stddte auf. Im Durchschnitt
aller Stadte ist in den letzten Jahren keine positive Dynamik beim Abbau des Leerstands
mehr zu erkennen. Auch wenn er in einer ganzen Reihe von Stidten abnimmt,
beobachten wir bei den meisten Stidten Stagnation auf hohem Niveau, bisweilen sogar
leichte Anstiege des Leerstands. Besonders schwach ist die Entwicklung in den
Kleinstddten.

Struktur der Leerstinde hat sich stark verindert

Der Leerstand konzentriert sich nach wie vor auf den Altbau (52 Prozent) und auf
Plattenbauten (30 Prozent). Gleichzeitig verschiebt sich das relative Gewicht auf den
Altbau. Wiahrend der Leerstand in den beiden Grofistidten in allen Baualtersgruppen
signifikant abgenommen hat, sind fiir die Mehrzahl der iibrigen Stidte nur im
Plattenbaubestand Leerstandsriickginge erkennbar, wohingegen der Leerstand im Altbau
und in den traditionell errichteten Nachkriegsbauten absolut und prozentual
zugenommen hat.

Jeweils rund ein Drittel des gesamten Leerstands wird als unsaniert, teilsaniert bzw.
vollsaniert bewertet. Besonders hohe Anteile an unsanierten Leerstinden bestehen in
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den beiden Grof3stidten. Abgenommen haben die unsanierten Bestinde vor allem durch
die Riickbautitigkeit, teilweise auch im Altbaubestand durch Sanierungen.

Dagegen ist die Leerstandsquote in den Privatbestinden gestiegen. Nur in den
Grof3stidten befinden sich die leer stehenden Wohnungen iiberwiegend im Besitz der
Organisierten Wohnungswirtschaft, wohingegen in den Mittelstidten und den
Kleinstidten die Anteile der Leerstinde im Privatbesitz deutlich hoéher sind. Diese
Diskrepanz diirfte sich verstirken, da die Zahl leer stehender Wohnungen in den
Grofdstidten abnimmt. Bereits in den vergangenen Jahren konnte die Organisierte
Wohnungswirtschaft die Leerstandsquote in ihren Bestinden erkennbar senken.
Einerseits gelang ihr das durch Riickbau, andererseits jedoch auch durch Verkiufe von
Teilbestinden. Die zunehmende Differenzierung der Eigentiimerstruktur diirfte den
zukiinftigen Leerstandsabbau erschweren.

Dreimal so viele Fordermittel flossen aus anderen Programmen in die Aufwertung

Das Programm Stadtumbau Ost wirkt in den Stidten im Kontext weiterer Forder-
programme. FEinschliefflich des kommunalen FEigenanteils sind seit dem Start des
Programms Stadtumbau Ost rund 1,5 Mrd. Euro Fordermittel in die Stadterneuerungs-
maflnahmen der Stadtumbau-Stidte geflossen. 80 Prozent hiervon ist den
Stadtumbaugebieten zugutegekommen. Einen hohen Stellenwert hat dabei das
Programm Stddtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmafinahmen (S & E), sein
Beitrag ist allerdings seit dessen Beendigung im Jahre 2012 riickldufig. Dies schldgt sich
auch in der Gesamtbilanz der verfiigbaren Fordermittel nieder. In zwei Dritteln der Fille
ist die Kommune Tréiger der Gesamtmafinahme.

Forderschwerpunkte sowohl des Programms Stadtumbau Ost (Programmteil Aufwer-
tung) als auch der tibrigen Stidtebauforderprogramme sind Mafinahmen an Gebéduden
einerseits sowie im Handlungsfeld Verkehr und technische Infrastruktur andererseits.
Letzteres umfasst viele Mafinahmen an Straffen, Wegen und Plitzen. Bei ersterem
entfallen mehr Fordermittel auf 6ffentliche Gebdude als auf Wohngebéude, die fast nur
in Mittel- und Kleinstidten geférdert werden. Dieser Schwerpunkt der Férderung ist
auch durch das Auslaufen der S & E-Forderung riickldufig. Der Verlust wird nicht
vollstindig durch den Programmteil Sicherung des Programms Stadtumbau Ost
kompensiert, da dieser schwerpunktméifSig 6ffentliche Gebdude fordert. Die Biindelung
mehrerer Stddtebauforderprogramme erfolgt vor allem bei grofieren Gesamtmaf3-
nahmen.

Die Entwicklung in den Stadtumbaugebieten

Die Fordergebiete in den Stadtumbaustddten sind nach ihrer raumlichen Lage innerhalb
der Stadt und ihrer vorwiegenden baulichen Struktur vier verschiedenen Gebietstypen
zugeordnet. Der Grofdteil der Fordergebiete gehort zu den beiden Gebietstypen
Innenstadt/Altbau und Stadtrand/1970-1989, dementsprechend konzentrieren sich hier
auch der Grofiteil der Einwohner und des Wohnungsbestands (jeweils iiber 70 Prozent).
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Nur altbaugeprdgte Innenstadtgebiete sind stabil

Nur die Fordergebiete des Gebietstyps Innenstadt/Altbau sind hinsichtlich der Ein-
wohnerentwicklung weitgehend stabil (2000-2014: -2 Prozent). In den letzten Jahren
konnte sogar die Hilfte der Gebiete einen Einwohnerzuwachs verzeichnen. Nur in
diesem  Gebietstyp ist die  Altersstruktur halbwegs ausgeglichen. Trotz
Wanderungsgewinnen in jiingster Zeit ist die Einwohnerentwicklung in den Forder-
gebieten des Gebietstyps Innenstadt/Sonstige per Saldo negativ (-16 Prozent). Die
plattenbaugeprigten Fordergebiete des Gebietstyps Stadtrand/1970-1989 sind die
eigentlichen Verlierer: Sie haben mehr als ein Drittel ihrer Einwohner eingebiif3t (-36
Prozent). Aber erstmals 2014 war in diesem Gebietstyp im Mittel aller Gebiete kein
Wanderungsverlust mehr zu verzeichnen.

Aufwertungsmittel fliefSen schwerpunktmdfsig in die Innenstidte

Weil in den ersten Jahren schwerpunktmifiig der Riickbau gefordert wurde, kamen
mehr Fordermittel dem Gebietstyp Stadtrand/1970-1989 zugute. Seit 2007 lag der Fokus
des Mitteleinsatzes in den innerstddtischen Altbaugebieten. Die Fordermittel aus dem
Programm Stadtumbau Ost konzentrieren sich entsprechend auf diese beiden
Gebietstypen. Rund die Hilfte der Mittel fiir die ,klassische“ Aufwertung konzentriert
sich hier, und sogar vier Fiinftel der Sicherungsmittel, die in vielen Stidten zum Einsatz
kommen. Die hochsten Fordersummen je Einwohner gingen per Saldo jedoch in die
Plattenbaugebiete am Stadtrand.

Nimmt man alle Férderprogramme zusammen, flossen zwei Drittel der Fordermittel in
den Gebietstyp Innenstadt/Altbau, zusammen mit dem Gebietstyp Innenstadt/Sonstige
sind es sogar 85 Prozent. In den Innenstidten werden vor allem Gebdude und
verkehrliche Infrastruktur gefordert, in den Fordergebieten des Gebietstyps
Stadtrand/1970-1989 steht die soziale Infrastruktur im Vordergrund. Daher steht anders
als bei allen anderen Programmen dieser Gebietstyp fiir das Programm Soziale Stadt auch
im Vordergrund.

Riickbau konzentriert sich auf die Platte

In rund 85 Prozent der Fille betraf der Riickbau Gebdude in Plattenbauweise. Hiervon
befanden sich wiederum 80 Prozent in Fordergebieten des Gebietstyps Stadtrand/1970-
1989. So war es auch in diesem Gebietstyp fast ausschlieflich die Organisierte
Wohnungswirtschaft, die Wohngebdude abgerissen hat. Doch auch in den ibrigen
Gebietstypen hat sie mit rund 90 Prozent den ganz {iberwiegenden Teil des Riickbaus
betrieben. Am Ausgangsleerstand von 2001/02 gemessen, sind die Riickbauergebnisse in
den Foérdergebieten des Gebietstyps Stadtrand/1970-1989 am stiarksten. Hier wurden 144
Prozent riickgebaut, also fast anderthalbmal so viel. Auch konnte hier die
Leerstandsquote um mehr als 6 Prozentpunkte reduziert werden. Anders ist es im
Gebietstyp Innenstadt/Altbau: Hier wurden nur 34 Prozent des urspriinglichen
Leerstands abgebaut und die Quote liegt bei rund 17 Prozent.
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Leerstinde konzentrieren sich in den altbaugeprdgten Innenstidten

Knapp die Hilfte des Leerstands befindet sich im Gebietstyp Innenstadt/Altbau, weitere
30 Prozent in Fordergebieten des Gebietstyps Stadtrand/1970-1989. Dort konzentriert
sich der Leerstand auf den Plattenbau (rund 90 Prozent), in der Innenstadt auf den
Altbau (rund 80 Prozent). In den Fordergebieten befinden sich mehr als doppelt so viele
unsanierte leer stehende Altbauwohnungen in den beiden innerstddtischen Gebietstypen
als leer stehende Plattenbauwohnungen in den Fordergebieten am Stadtrand.

In rund zwei Drittel der untersuchten Fordergebiete konnte der Leerstand gesenkt und
ein positiver Entwicklungsverlauf erreicht werden. Dazu gehoren insbesondere
Fordergebiete des Gebietstyps Innenstadt/Altbau mit einem urspriinglich sehr hohen
Ausgangsleerstand Die iibrigen kampfen entweder noch mit anhaltend hohen (vor allem
im Gebietstyp Innenstadt/Altbau) oder sogar steigenden Leerstandsquoten (vor allem im
Gebietstyp Stadtrand/1970-1989).

Unsanierte und teilsanierte Plattenbauwohnungen konzentrieren sich in den Gebiets-
typen Stadtrand/1970-1989 sowie Innenstadt/Sonstige in 15 Fordergebieten. Nach einer
groben Schitzung kann man das entsprechende Riickbaupotenzial in allen
Stadtumbaustiddten auf rund 20.000 Wohnungen beziffern. Davon liegt ein Teil in den
Grofdstidten, wo inzwischen die Riickbauneigung stark abgenommen hat. Auch ein
Grofiteil der leer stehenden unsanierten Altbauwohnungen konzentriert sich auf zehn
Gebiete. Nur drei hiervon liegen allerdings in Stddten, in denen sich die Marktlage recht
positiv darstellt.

Wihrend die unsanierten leer stehenden Plattenbauwohnungen ein Riickbaupotenzial
darstellen, muss fiir die hohe Anzahl der unsanierten leer stehenden Altbauwohnungen
noch eine Losung gefunden werden. Denn die hohe Zahl als vollsaniert klassifizierter
leer stehender Altbauwohnungen deutet darauf hin, dass der Markt nur begrenzt
aufnahmefihig ist. Die Leerstandsquote der privaten Bestinde iibersteigt inzwischen mit
iiber 17 Prozent deutlich die der organisierten Wohnungswirtschaft, die bei 12 Prozent
liegt. Insofern nehmen die Schwierigkeiten zu, die erforderlichen Akteure in den
Stadtumbau einzubeziehen.

Wirkungen und Ausblick

Insgesamt hat die Organisierte Wohnungswirtschaft rund 85.000 Wohnungen vom
Markt genommen. Etwa 20.000 unsanierte Wohnungen betrachtet sie als Riickbaupoten-
zial. Um die Wirkungen des Programms Stadtumbau Ost abschitzen zu konnen, wurde
sowohl fiir die Stddte als auch fiir die Fordergebiete berechnet, welche Leer-
standsentwicklung ohne das Forderprogramm (wahrscheinlich) eingetreten wire. Ohne
den geforderten Riickbau lige die Leerstandquote in den 35 untersuchten Stidten im
Jahr 2014 nicht bei 13,0 Prozent, sondern bei 20,6 Prozent.

Bedingt durch die unterschiedlichen Rahmenbedingungen bestehen zwischen den
Stddten grofe Unterschiede. So hat sich in den beiden Grof3stddten die Leerstandsquote
deutlich auf rund 11 Prozent reduziert. Die hypothetische Leerstandsquote wire aber im
Unterschied zu den Mittel- und Kleinstidten auch ohne Riickbau leicht (auf 18 Prozent)
gesunken. Die Differenz zwischen beiden Quoten ist in den kleineren Stddten &hnlich
stark, aber die Effekte unterscheiden sich: Bei den Mittelstidten wire die hypothetische
Leerstandsquote auf rund 23 Prozent stark angestiegen, wihrend die tatsichliche nur um
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rund einen Prozentpunkt auf etwas mehr als 14 Prozent abgenommen hat. In den
kleineren Stddten ist es ganz dhnlich: Die reale Quote verharrt auf demselben Niveau, sie
hitte sich aber ohne Riickbau um mehr als sechs Prozentpunkte erhoht. In allen vier
Gebietstypen lige die hypothetische deutlich iiber der aktuellen Leerstandsquote. In den
Fordergebieten des Gebietstyps Stadtrand/1970-1989 wire die hypothetische Leerstands-
quote sogar mehr als doppelt so hoch (32 Prozent).

Insgesamt sind in sehr vielen Stadtumbaustddten in Sachsen-Anhalt deutliche Effekte
sichtbar. Neben dem reduzierten Leerstand wurde an vielen Orten mit den
Aufwertungsmitteln die Gebdudesubstanz, die Qualitdt der Frei- und Griinflichen und
die Infrastruktur verbessert. Dennoch besteht insbesondere in den altbaugepriagten
Innenstddten und den plattenbaugeprigten Wohngebieten am Stadtrand noch grofier
Handlungsbedarf. Die Innenstddte haben in den letzten Jahren zunehmend gezeigt, dass
sie an Attraktivitit gewinnen. Diese positiven Entwicklungen sollten durch geeignete
Fordermafinahmen weiter unterstiitzt werden. Dazu gehort es auch, sich von ruinésen
Altbauten ohne stidtebauliche Bedeutung zu trennen, da diese das Stadtbild und die
Attraktivitdit beeintrdchtigen und die Entwicklungspotenziale der Innenstiddte
schwichen. Der flichenhafte Riickbau und ein Schrumpfen von aufien nach innen
bleiben Ziele des Stadtumbaus und zu ihrer Erreichung sollten geeigneten Anreize
entwickelt und alle verfiigbaren Instrumente konsequent angewandt werden.

Sonstige Forderprogramme

Die Altschuldenhilfeentlastung nach § 6a AHG lief zum 31.12.2013 aus. Eine
Anschlussregelung zur Altschuldenhilfeentlastung gibt es nicht.

Der stiddtebauliche Aufwertungsprozess wurde, wie im Bericht der Begleitforschung
dargelegt, neben dem Stadtumbau auch durch die sonstige Stddtebauforderung
vorangebracht. So flossen aus dem Programm ,Stddtebaulicher Denkmalschutz“ in den
zwei Jahren der aktuellen Berichtsperiode insgesamt rund 47 Mio. Euro in die 26
Programmkommunen des Landes. Im Programm ,Soziale Stadt“ standen den neun
Programmkommunen gut 14 Mio. Euro - und damit 10 Mio. Euro mehr als im vorigen
Berichtszeitraum — zur Verfiigung. Uber das Programm ,Aktive Stadt- und Ortsteil-
zentren“ wurden knapp 15 Mio. Euro an elf Kommunen ausgereicht, was gegeniiber der
letzten Programmperiode eine weitgehende Kontinuitit des Mitteleinsatzes bedeutete.
Das Programm ,,Kleinere Stidte und Gemeinden® mit 13 Programmkommunen war mit
etwa 12,5 Mio. Euro etwas besser ausgestattet als im vorherigen Berichtszeitraum.

Auch die Wohnungsbauférderung greift in das komplexe Geflecht der Stadtentwicklung
ein. Uber die Wohneigentumsrichtlinie sind in der aktuellen Berichtsperiode 5,75 Mio.
Euro an Darlehen und tber zwei Mio. Euro an Zuschiissen ausgereicht worden.
Erginzend wurden die Errichtung oder der Erwerb von Eigenheimen in 2014/2015
durch das IB-Wohneigentumsprogramm mit einem Darlehensvolumen von knapp
33 Mio. Euro unterstiitzt. Im Rahmen des erst 2011 aufgelegten Programms ,Sachsen-
Anhalt Modern“ konnte im Berichtszeitraum die Sanierung von Bestandswohnungen
durch ein Darlehensvolumen von iiber 42 Mio. Euro gefordert werden. Der Schwerpunkt
des Mitteleinsatzes lag mit je etwa 40 Prozent der Darlehensmittel bei der energetischen
Sanierung und der allgemeinen Modernisierung der Wohnungen. Zum altersgerechten
Umbau von Wohnungen wurden 20 Prozent der Darlehensmittel eingesetzt. Etwa die
Hilfte der Antrage kam von privaten oder gewerblichen Vermietern, die 57,5 Prozent
der ausgereichten Darlehensmittel beantragten. 27,5 Prozent der Darlehensmittel
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wurden an Wohnungsgesellschaften ausgereicht, die sieben Prozent der Antrige stellten.
42 Prozent der bewilligten Antrage waren von Selbstnutzern, die insgesamt 15 Prozent
der Darlehensmittel beantragten.

Durch das Sonderereignis des Juni-Hochwassers 2013 wurden an Eigentiimer und Mieter
fir die Behebung von wohnungsbezogenen Hochwasserschiden auf Antrag zudem
Mittel aus dem Programm ,Aufbauhilfe Hochwasser 2013“ ausgereicht. In den Jahren
2014 und 2015 wurden im Teilprogramm ,, Aufbauhilfe Hochwasser fiir Wohneigentum*
iiber 2 000 Antrdge mit einem Zuschussvolumen von iiber 40 Mio. Euro bewilligt. Die
Antragsfrist endete am 30.06.2015. Férderzusagen wurden bis zum 30.06.2016 erteilt.

Teil Il: Bericht zur Mieten- und Wohnungsentwicklung

Der zweite Teil der vorliegenden Berichterstattung befasst sich mit der Entwicklung
wesentlicher Kennziffern zur Mieten- und Wohnungsentwicklung in Sachsen-Anhalt.
Im Fokus stehen die Veridnderungen im Zeitraum 2014/2015 gegeniiber der letzten
Berichtsperiode.

Wohnungsangebot

Zum Jahresende 2015 gab es in Sachsen-Anhalt rund 1,286 Mio. Wohnungen in Wohn-
und Nichtwohngebduden. Dieser Wert beinhaltet auch die Zahl der Wohnungen in
Wohnheimen.

In den beiden Berichtsjahren 2014 und 2015 ist zum ersten Mal seit Jahren im Saldo eine
Zunahme der Wohnungen im Land um insgesamt 1.074 zu verzeichnen Damit hat sich
bedingt durch erhohte Fertigstellungen im Neubau der Trend des jahrelangen
‘Wohnungsabbaus umgekehrt.

Gut 43 Prozent des Wohnungsbestandes, das entspricht rund 545.000 WE, befinden sich
in Ein- und Zweifamilienhdusern. Die restlichen 57 Prozent der Wohnungen (734.000
WE) entfielen auf Gebdude in Geschossbauweise (mit drei und mehr Wohnungen).
Damit entspricht die Wohnungsbestandstruktur nach Gebdudeart in Sachsen-Anhalt
mittlerweile dem bundesdeutschen Durchschnitt.

Der durchschnittliche Pro-Kopf-Wohnflichenverbrauch kletterte bis 2015 auf 46,2 m?2.
Ursachen dafiir sind der Bau von Eigenheimen, der mit einer Zunahme der Wohnfliche
einherging, und die parallel dazu gesunkene Einwohnerdichte im Land. Knapp
72 Prozent der Wohnungen hatten in 2015 zwischen zwei und vier Riumen. Auf
Wohnungen mit einem Raum entfielen knapp zwolf Prozent und auf groffe Wohnungen
mit finf und mehr Rdumen 16 Prozent. Verdnderungen der Wohnraumgrofienstruktur
ergaben sich seit 2002 insbesondere durch eine Erhohung der Zahl der
Einraumwohnungen (inkl. Einzimmerappartements)” und der Wohnungen mit fiinf und
mehr Rdumen. Der Anteil und die Zahl der Drei- und Vier-RWE sind dagegen deutlich
gesunken.

? Das gilt auch ohne Beriicksichtigung der Bestandserhdhung an kleinen Wohnungen durch die Integration
der Wohnheim-WE in die Bestandsfortschreibung im Nachgang des Zensus 2011.
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Angaben zum Sanierungsstand beruhen zum einen auf den Daten der wohnungs-
wirtschaftlichen Verbiande bzw. deren Mitgliedsunternehmen. Zum anderen liefert das
Stadtumbaumonitoring des Landes Daten zum Sanierungsstand fiir die Stadtumbaustédte.
Demnach hat sich der Sanierungsstand im Berichtszeitraum 2014/2015 leicht verbessert,
auch wenn die Wohnungsverbinde den Anteil der teilsanierten WE etwas hoher
angeben als noch im vergangenen Berichtszeitraum. Dies hdngt vermutlich damit
zusammen, dass Wohnungen, die vor Jahren saniert wurden, inzwischen einer erneuten
Sanierung/ Modernisierung bediirfen. Etwa zwei Drittel der Wohnungsbestinde sind
mittlerweile vollsaniert. Hinsichtlich des unsanierten Bestandes weichen die Angaben
aus den beiden genannten Quellen ab: Rund sechs Prozent der landesweiten Bestinde
der Verbandsunternehmen waren zum Jahresende 2015 unsaniert. Das Stadtumbau-
monitoring, das auch die Bestéinde der privaten Eigentiimer abbildet, das sich allerdings
nur auf die Fordergebiete des Stadtumbaus bezieht, geht dagegen zum letzten
verfiigbaren Stand (2014) von fast elf Prozent unsanierter Wohnungen aus.

Die Bautitigkeit hat mit Fertigstellungen von insgesamt 4.830 Neubauwohnungen in der
aktuellen Berichtsperiode weiter an Dynamik gewonnen. Dabei wurde das
Wohnungsbaugeschehen nach wie vor durch die Errichtung von Ein- und
Zweifamilienhdusern geprigt: Uber die beiden Berichtsjahre 2014/2015 hinweg wurden
in dieser Gebdudeart insgesamt 3.600 Wohnungen fertiggestellt, was jeweils etwa
60 Prozent aller Fertigstellungen bedeutete. Jeweils weitere rund 20 Prozent aller
Baufertigstellungen sind Neubauten im Mehrfamilienhaussektor sowie dem
Bestandsausbau (rd. 1.000 WE) bzw. der Errichtung von Wohnungen in
Nichtwohngebduden oder Wohnheimen zuzurechnen.

Der Bauabgang lag im zweijdhrigen Berichtszeitraum bei rund 5.000 WE. Die Zahl der
Abginge ist im Vergleich zum vergangenen Berichtszeitraum, bedingt durch das
Auslaufen der Altschuldenhilfeentlastung nach §6a Altschuldenhilfegesetz zum
31.12.2013 deutlich zuriickgegangen. Insgesamt sind seit Beginn des Stadtumbaus in 2002
bis Ende 2015 rund 86.000 Abgangs-WE zu verzeichnen.

Der Bestand an belegungsgebundenem Wohnraum ist weiter gesunken und lag 2015 bei
gut 17.600 WE. Im Berichtzeitraum 2014/2015 fielen etwa 8.900 WE aus der
Belegungsbindung. Bis zum Jahr 2022 werden alle bestehenden Bindungen aus den
Forderjahren bis 2003 auslaufen, schwerpunktmifdig wird dies in den Jahren 2016-2018
erfolgen. Die Zahl der Antréige auf Freistellung von der Belegungsbindung lag in beiden
Berichtsjahren zusammen bei etwa 7.000 und damit deutlich niedriger als in den
Vorjahren. Wie in allen Vorjahren wurde vornehmlich die Freistellung von der
Einhaltung der Einkommensgrenze beantragt.

Wohnungsnachfrage

Die Einwohnerzahl des Landes lag zum Jahresende bei rund 2,25 Mio. Personen. Damit
war erstmals seit Jahren ein minimaler Bevolkerungszuwachs zu verzeichnen. Sachsen-
Anhalt schloss damit an den Aufwirtstrend auf gesamt- und ostdeutscher Ebene an,
erreichte aber nicht die dort erzielte Niveaus.

Der minimale Zuwachs ist insbesondere den positiven Wanderungszahlen der letzten
beiden Berichtsjahre zu verdanken (+29.000), wobei Sachsen-Anhalt beim Zuzug von
auslindischen Personen im bundesweiten Vergleich auf dem elften Platz lag. Der
Geburtensaldo lag bedingt durch den Sterbetiberschuss mit -28.800 weiterhin stark im
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Minus. Die aktuelle 6. Regionalisierte Bevolkerungsprognose des Statistischen
Landesamtes, die sich auf das Basisjahr 2014 bezieht, prognostiziert bei der Annahme
einer moderaten Zuwanderung bis zum Jahr 2030 einen Riickgang der Bevolkerungszahl
auf insgesamt 1,99 Mio. Einwohner, der sich vor allem in den Landkreisen
niederschlagen wird.

Die Zahl der Privathaushalte lag laut Mikrozensus in 2015 bei rund 1,167 Mio. und stieg
gegeniiber dem letzten Berichtszeitraum um ein Prozent an. Der Abwirtstrend dieses
zentralen Indikators fiir die Entwicklung der Wohnungsnachfrage ist damit zunichst
gestoppt. Landesweit nahm die Anzahl der Ein- und Zweipersonenhaushalte um
6,4 Prozent zu, die Anzahl der Haushalte mit fiinf und mehr Personen gar um
16,5 Prozent. Bei Drei- und Vier-Personen-Haushalten gab es dagegen — wie im vorigen
Berichtszeitraum — Riickginge (insgesamt -14,5 Prozent). Die durchschnittliche Haus-
haltsgrofie hat sich weiter verringert und lag in 2015 bei 1,89 Personen je Haushalt. Der
langjahrige Trend bei der Entwicklung der Haushaltsgrofienstruktur setzte sich fort.
Inzwischen sind tiber 40 Prozent der Haushalte Ein- und knapp 40 Prozent Zweiperso-
nenhaushalte. Nur noch 13 Prozent waren Dreipersonenhaushalte und sechs Prozent
Vierpersonenhaushalte, die restlichen zwei Prozent Fiinf- und Mehrpersonenhaushalte.

Die Entwicklung der Struktur des Haushaltsnettoeinkommens® zeigt insgesamt einen
weiterhin positiven Trendverlauf in beiden Berichtsjahren. Der Anteil der Haushalte mit
einem Gesamteinkommen bis 1.500 € im Monat sank bis zum Jahr 2015 kontinuierlich
auf inzwischen 39 Prozent ab. Der Anteil der Haushalte mit einem monatlichen
Nettoeinkommen von mehr als 2.600 Euro stieg bis 2015 auf 27 Prozent. Prozentual
nahezu unverdndert blieb mit einem Drittel der Anteil der Haushalte mit mittleren
Einkommen zwischen 1.500 Euro und 2.600 Euro. Knapp 15 Prozent der Privathaushalte
haben dagegen weiterhin weniger als 900 Euro/Monat zur Verfiigung. Das wirkt sich
auch auf die Mietzahlungsfihigkeit aus.

In Bezug auf spezielle Bevolkerungsgruppen, die vielfach besondere Wohnbediirfnisse
haben, ist auch fiir 2014/2015 auf folgende Zahlenwerte hinzuweisen:

e Die Zahl der Leistungsempfinger nach SGB II im Land hat sich gegeniiber 2013
um gut 8 Prozent reduziert, liegt aber immer noch bei rund 268.000 Personen.
Die SGB II-Quote* Sachsen-Anhalts lag in 2015 bei 15,2 Prozent, wihrend der
Bundeswert weiterhin unter 10 Prozent lag.

e Die Zahl der Senioren (Personen iiber 65 Jahren) stieg seit 2013 leicht an und lag
2015 bei 565.000 Personen, was etwa 25 Prozent der Bevolkerung waren. Viele
von ihnen sind bereits derzeit oder in naher Zukunft auf generationengerechten
Wohnraum und eine entsprechende Gestaltung des Wohnumfeldes angewiesen.

e Fast 230.000 Menschen, und damit erneut mehr als im vorigen Berichtszeitraum,
zdhlten in Sachsen-Anhalt nach Angaben des Landesverwaltungsamtes im Jahr
2015 zu den Schwerbehinderten mit einem Behinderungsgrad von 50-100 Pro-
zent. Je nach Art der Behinderung bestehen fiir diese Personengruppe spezielle
Anforderungen an das Wohnen.

e Auflerdem gibt es rund 18.700 kinderreiche Familien (mit 3 und mehr Kindern)

¥ Umfasst das Arbeitseinkommen sowie alle Transferleistungen wie Kindergeld, Wohngeld, Arbeitslosengeld,
Leistungen nach SGB II etc.
* Zahl der Leistungsempfinger nach SGB II bezogen auf die Bevolkerung unter 65 Jahren.
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und 80.600 Alleinerziehende im Land. Fiir sie sind ausreichend grofie
Wohnungen mit guter Erreichbarkeit sowie sozialer Infrastrukturausstattung im
Umfeld unter Mafigabe unterschiedlicher finanzieller Rahmenbedingungen von
besonderer Bedeutung.

Wohnungsmarkt

Der Wohnungsmarkt im Land war in 2014/2015 weiterhin entspannt. Der hohe
Leerstand belegt nach wie vor einen betrichtlichen Wohnungsiiberhang. Die
verfiigharen Leerstandsangaben aus verschiedenen Quellen liegen bei Quoten
zwischen 9,5 Prozent (Landeswert It. Zensus 2011) und 13,5 Prozent (Durchschnitt der
Stadtumbaukommunen laut Landesmonitoring in 2014).

Zur Entwicklung der Wohneigentumsquote liegen keine aktuellen Auswertungen vor.
Nach den jilingsten verfiigharen Daten aus dem Zensus 2011 hat sich die
Wohneigentumsquote trotz reger Neubautdtigkeit leicht verringert (-0,7 Prozent) und
lag damals bei 42 Prozent. Damit blieb Sachsen-Anhalt im Mittelfeld der neuen Lénder,
wahrend der Abstand zur durchschnittlichen Eigentiimerquote auf Bundesebene
(46 Prozent) um einen Prozentpunkt zugenommen hat.

Die wohnungswirtschaftlichen Verbdnde Sachsen-Anhalts gingen fiir 2015 von etwa
65.000 barrierearmen Wohnungen in ihrem Bestand aus. Aufgrund fehlender neuer
Erkenntnisse verweisen wir zur Schitzung von Angebot und Bedarf an altersgerechtem
Wohnraum auf den Bericht 2012/2013. Demnach gab es in 2011 in Sachsen-Anhalt bei
barrierearmen Wohnungen eine Versorgungsliicke von etwa 41 000 WE. Insgesamt fehlt
es zu dem immer wichtiger werdenden Thema des generationengerechten Wohnens
weiterhin an verlédsslichem Datenmaterial der amtlichen Statistik. Ein Problem hierbei
besteht darin, dass es keine einheitliche Definition des Begriffs ,barrierearm® gibt.

Die Mietenentwicklung im Land blieb mit einer Steigerung um 1,5 Indexpunkte seit
2013 weiterhin moderat. Die Durchschnittsmieten bei den VdW/VdWg-Verbands-
unternehmen lagen in 2015 bei 4,68-4,80 Euro/m? (Wert der genossenschaftlichen bzw.
der kommunalen Unternehmen). Nach dem Wohnungsmarktbarometer des
Bundesamtes fiir Bauwesen, Stadt- und Raumforschung (BBSR), das vor allem Privat-
vermieter erfasst, wurden Wohnungen bei Neu- und Wiedervermietungen in Sachsen-
Anhalt im Jahr 2015 fiir durchschnittlich 5,08 Euro/m? Wohnfliche angeboten. Damit
hat sich das Angebotsniveau gegeniiber 2013 um 3,5 Prozent erhoht. Nach dem IVD-
Immobilienspiegel liegen die erzielbaren Mietpreise in einigen Stddten, insbesondere bei
gutem bis sehr gutem Wohnwert, deutlich hoher. Die eigentlichen Kostentreiber fiir das
Wohnen sind im aktuellen Berichtszeitraum die kalten Nebenkosten. Die Preise fiir
Haushaltsenergie fielen bedingt durch den in den vergangenen Jahren gesunkenen
Heizolpreis um acht Indexpunkte seit 2013. Durchschnittlich 2,27 Euro/m? Wohnfliche
sind fiir Nebenkosten in den neuen Liandern nach dem letzten Betriebskostenspiegel des
Deutschen Mieterbundes von 2014 zu bezahlen®.

® Wert fiir Sachsen-Anhalt nicht verfiigbar; der Wert fiir die alten Lander betrigt 2,21 Euro/m? und liegt
somit etwas unter dem Niveau der neuen Linder.
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Die Mietschulden stiegen bei den Verbandsunternehmen 2014 um 2,4 Mio. Euro an, in
2015 gingen sie bei den Verbandsunternehmen in Summe um 3,5 Mio. Euro zuriick. Die
Betrachtung der Entwicklung der Mietschulden der Verbandsunternehmen (sonstige
Daten nicht verfiigbar) zeigt bis 2015 ein Auseinanderdriften zwischen Mietern der
kommunalen und der genossenschaftlichen Unternehmen. Die kommunalen
Unternehmen, die den besonderen Auftrag zur Versorgung sozial schwacher Haushalte
mit Wohnraum haben, waren mit jihrlichen Mietschulden von 190 Euro/Bestands-
wohnung bei leicht abnehmender Tendenz deutlich stirker davon betroffen als die
genossenschaftlichen =~ Wohnungsunternehmen (47 Euro/Bestandswohnung  mit
abnehmender Tendenz).

Da Wohnen zu den Grundbediirfnissen des Menschen zihlt, sind staatliche
Transferleistungen zur Stirkung der Mietzahlungsfihigkeit von besonderer Bedeutung.
Wie sich zeigte, ging der durchschnittliche Wohngeldanspruch im Berichtszeitraum
leicht zuriick, die kommunalen Aufwendungen fiir die Unterkunft und Heizung von
Leistungsempfiangern nach SGB II sanken ebenfalls. Sie lagen im Jahr 2015 landesweit
bei etwa 41 Mio. Euro je Monat. Dies konnte auch durch die im Berichtszeitraum
gesunkenen Heizkosten begriindet sein.

Der durchschnittliche Kaufwert fiir baureifes Land lag in 2014 bei 35 Euro/m? und in
2015 bereits bei 38,44 Euro/m?, womit sich der 2011 begonnene Aufwirtstrend mit
einem kurzen Riickgang in 2014 weiter fortsetzte. Das korrespondiert auch mit der
steigenden Zahl der Baufertigstellungen im Berichtszeitraum. Der Baupreisindex
kletterte vor dem Hintergrund der allgemeinen Belebung des Baugeschehens im
Wohnungsneubau und Bestandsausbau bis Ende 2015 um gut drei Indexpunkte
gegeniiber 2013, blieb damit aber weiterhin unter dem entsprechenden Wert auf
Bundesebene.
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1. Einleitung

Auf Grundlage des Beschlusses des Landtages Sachsen-Anhalt vom 20. Oktober 2006
wird alle zwei Jahre ein Bericht zur Stadtentwicklung und zum Stadtumbau Ost sowie
zur Mieten- und Wohnungsmarktentwicklung im Land Sachsen-Anhalt erstellt. Bei dem
hier vorliegenden Bericht handelt es sich um eine Fortschreibung des Berichts 2012/2013
fiir die Berichtsjahre 2014/2015. Der Bericht gliedert sich in zwei Teile.

Der erste Berichtsteil (Kapitel 2 und 3) beruht weitgehend auf Zuarbeiten des
Ministeriums fiir Landesentwicklung und Verkehr Sachsen-Anhalt (MLV) sowie der
Investitionsbank Sachsen-Anhalt, die durch das Institut fiir Strukturpolitik und
Wirtschaftsforderung gemeinniitzige GmbH (isw Institut) zusammengestellt und
redaktionell {iberarbeitet wurden. Kapitel 2 widmet sich ausnahmslos dem Programm
sotadtumbau Ost® und beinhaltet in Teilkapitel 2.3 Ausziige aus dem jiingsten
Jahresbericht des IfS Instituts fiir Stadtforschung zu der vom Land beauftragten
~Begleitforschung Stadtumbau Ost Land Sachsen-Anhalt“. Teilkapitel 2.4 geht auf die
Einbindung diverser Akteure einschliefilich der Aktivititen des in Anschluss an die IBA
Stadtumbau in Sachsen-Anhalt gebildeten Kompetenzzentrums Stadtumbau im Land
Sachsen-Anhalt ein. Kapitel 3 ist den Programmen der sonstigen Stidtebau- sowie der
Wohnungsbauférderung des Landes gewidmet.

Im zweiten Berichtsteil (Kapitel 4 bis 7) werden ausgewidhlte Kennziffern zum Mieten-
und Wohnungsmarkt in Sachsen-Anhalt dargestellt. Dieser Teil des Berichtes wurde
vom isw Institut erstellt. Der erste Abschnitt dieses Berichtsteils beschreibt zunichst die
Wirtschafts- und Arbeitsmarktlage (Kapitel 4) und geht dann auf das Wohnungsangebot,
die Wohnungsnachfrage und Wohnungsmarktsituation ein (Kapitel 5-7). In der
Zusammenschau dieser Informationen ergibt sich ein Uberblick iiber die Mieten- und
Wohnungsentwicklung in Sachsen-Anhalt im Berichtszeitraum 2014/2015.

® Der Bericht zur Begleitforschung Stadtumbau in Sachsen-Anhalt im Internet:
http://www.stadtumbau-sachsen-anhalt.de/Jahresberichte/N68%20EB%20]ahresbericht%202015 2016-08-
29.pdf
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Teil I: Bericht zur Stadtentwicklung und zum Stadtumbau Ost
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2. Stadtumbau Ost — Bericht 2015

2.1. Gebietskulisse und Stand der Stadtentwicklungskonzepte

Die Gebietskulisse fiir das Programm Stadtumbau Ost besteht in Sachsen-Anhalt nach
wie vor aus den 42 Stadtumbaustidten, die zum Programmbeginn festgelegt worden sind.
In diesen Stddten gab es 2014 insgesamt 162 Fordergebiete.

Der aktuelle Fortschreibungsstand der Stadtentwicklungskonzepte in den
Stadtumbaukommunen des Landes ist Tabelle 2-1 zu entnehmen. Es zeigt sich, dass seit
der ersten Phase der SEK-Erarbeitung in 2001/2002 in fast allen Stddten mindestens eine
Fortschreibung der Konzepte erfolgt ist. In einigen Stidten wurden zwischenzeitlich
zudem quartiersbezogene Konzepte wie z.B. fiir Schonebeck Mitte 2, Schonebeck
Altstadt, Jessen-Nord und Jessen-Altstadtkern erarbeitet, in anderen ist eine Ergidnzung
durch Leitlinien oder Strategiepapiere erfolgt (Blankenburg, Halle). Auch sektorale
Ergdnzungen wurden erarbeitet: so in Schonebeck um den Aspekt Wohnungsmarkt und
in der Lutherstadt Wittenberg um die Bereiche Zentren, Wirtschaft Stadtumbau und
Verkehr. In elf Stidten wird derzeit (wieder) an einer Fortschreibung gearbeitet. Fiinf
weitere Stiddte planen nach wie vor eine Fortschreibung.
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Tabelle 2-1 Stand der Stadtentwicklungskonzepte in den 42 Stadtumbaustadten
Sachsen-Anhalts (Stand: 14.03.16)

Ifd. Kommune Fortschreibung Fortschreibung
Nr abgeschlossen in Arbeit eplant

2007 (Erganzung um "Klimaschutz/Energie"

2 Aschersleben
eplant

4 Bitterfeld-Wolfen 2006, 2015

6 Burg 2006, 2010

x

8 Dessau-RolRlau 2004, 2006, 2013

10  Gardelegen 2006 , Erganzung 2007

12  Grafenhainichen 2005; 2010

14  Haldensleben 2005 und 2009

x

16  Havelberg 2011

18 Hohenmdlsen 2010

20  Klotze 2007

22 Magdeburg 2010, 2013 X

24 Naumburg 2009, 2015 X

26  Oschersleben 2012

28  Quedlinburg 2012

30  Salzwedel SEK 2020, Teil Gesamtstadt 2011, 2013, 2015

2003; 2006 :Expertise zu Wohnungsmarkt und
32  Schonebeck Stadtumbau; neu: Schénebeck Mitte 2 in 2009 &
Altstadt in 2011

x

34  Stendal 2014

36 Wanzleben 2007, 2011

38  Wernigerode 2004 X

40  Wolmirstedt 2005, 2014

42 Zerbst 2008 X
Quelle: Ministerium fur Landesentwicklung und Verkehr Sachsen-Anhalt
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2.2. Bewilligte Mittel und Umsetzungsstand 2015

In den Berichtsjahren 2014/2015 wurden in Sachsen-Anhalt 16 Mio. Euro an Abriss-
fordermitteln ausgereicht. Die Fordersumme lag damit 8 Mio. Euro unter den
Finanzhilfen der vorhergehenden Berichtsperiode 2012/2013. Dies hingt mit dem
Altschuldenhilfeentlastung nach §6a AHG
Aufwertungsmafinahmen stiegen die Fordermittel dagegen nach Riickgingen in den

Auslaufen der zusammen. Fir
Vorjahren im Berichtszeitraum wieder an. Insgesamt flossen Mittel in Hohe von rund
65 Mio. Euro in die Aufwertung von Gebieten (vgl. Tabelle 2-2). Damit hat das
Stadtumbauprogramm im Teil Aufwertung im Berichtszeitraum wieder an Gewicht

gewonnen.
Tabelle 2-2 Stadtumbau Ost — Programmzeitraum 2002-2015 — Bewilligte Fordermittel fir
Abriss/Rickbau und Aufwertung nach Jahren
Bewilligte Fordermittel
geforderte Programmbereich Programmbereich Beide
ahr Gebiete Abriss/Riickbau Aufwertung Programmbereiche
Bund/Land Bund/Land EFRE Bund/Land/EFRE

2002 76 24.395.060 € 24.173.350 € 0€ 48.568.410 €
2003 86 32.023.500 € 21.092.500 € 0€ 53.116.000 €
2004 91 39.841.812 € 3.496.340 € 0€ 43.338.152 €
2005 106 30.604.930 € 15.897.770 € 0€ 46.502.700 €
2006 81 31.033.696 € 6.881.900 € 0€ 37.915.596 €
2007 77 14.000.000 € 20.232.800 € 17.599.752 € 51.832.552 €
2008 61 12.060.720 € 23.866.000 € 22.861.237 € 58.787.957 €
2009 73 15.501.292 € 29.044.000 € 16.209.965 € 60.755.257 €
2010 73 13.828.360 € 22.385.400€ 9.904.334 € 46.118.094 €
2011 76 10.000.000 € 20.420.000 € 5.931.718 € 36.351.718 €
2012 70 12.000.000 € 18.412.000 € 0€ 30.412.000 €
2013 68 12.000.000 € 19.918.000 € 0€ 31.918.000 €
2014 74 8.000.000 € 31.544.000 € 0€ 39.544.000 €
2015 73 8.000.000 € 33.266.000 € 0€ 41.266.000 €

Gesamt 263.289.370 € 290.630.060 € 72.507.006 € 626.426.436 €

Quelle: Ministerium fiir Landesentwicklung und Verkehr Sachsen-Anhalt

Insgesamt wurden seit Beginn des Programms Stadtumbau Ost in 2002 bis zum Ende der
Berichtsperiode (2015) im Land Sachsen-Anhalt gut 263 Mio. Euro an Foérdermitteln fiir
Abrissmafinahmen ausgereicht. Einen wichtigen Beitrag zum Stadtumbau leistet die
parallel zum Abriss verlaufende Aufwertung der Quartiere als zweite Programmséule:
Dafiir sind in den vergangenen 14 Jahren knapp 363 Mio. Euro an Férdermitteln in die
Stadtumbaustiddte des Landes geflossen. Allein gut 72,5 Mio. Euro davon wurden iiber
den EFRE im Zeitraum 2007-2011 finanziert. Hinzu kamen im Jahr 2009 einmalig 16,6
Mio. Euro tiber das Konjunkturpaket II, die in Tabelle 2-2 nicht ausgewiesen sind.
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Im folgenden Abschnitt wird der Einsatz der Riickbau- und Aufwertungsmittel in den
Stadtumbaustiddten des Landes auf Basis des aktuellen Jahresberichtes 2015 der Begleit-
forschung zum Stadtumbau Ost analysiert. (Anmerkung: Analysen zur Situation und
Entwicklung in den einzelnen Fordergebieten sind dort in Kap. 4 aufgezeigt.)

2.3. Analyse der Begleitforschung

Die Ausfihrungen in diesem Abschnitt sind dem Jahresbericht 2015 der
Begleitforschung des Landes zum Stadtumbau Ost entnommen. Sie wurden gekiirzt und
zusammengefasst. Die Angaben basieren auf den Ergebnissen des Monitorings der
Kommunen und beziehen sich erhebungsbedingt nur auf das Berichtsjahr 2014 und den
davorliegenden Zeitraum. Die Ergebnisse der Aufwertungsbefragung beziehen sich auf
das Jahr 2015. Wie in den vorangegangenen Jahresberichten wurde die vorgenommene
Differenzierung der 42 Stadtumbaustddte nach ihrer Einwohnerzahl beibehalten (zwei
Grof3stadte, 24 Mittelstidte und 16 Kleinstiddte).

2.3.1. Ergebnisse nach Stadtumbaustadten

2.3.1.1. Bewilligte Fordermittel fir Rickbau und Aufwertung

Im Zeitraum von 2002 bis 2014 wurden den 42 Stadtumbaustidten insgesamt rund
502 Mio. Euro Fordermittel aus dem Bund-Lénder-Programm Stadtumbau Ost bewilligt
(vgl. Abbildung 2-1). Nachdem in den ersten beiden Programmjahren um die 50 Mio.
Euro Fordermittel jahrlich bewilligt worden waren, fiel das Mittelvolumen in den
folgenden Jahren geringer aus. Dann stieg es bis 2009 wieder auf {iber 40 Mio. Euro, um
2011 und 2012 auf rund 30 Mio. Euro jahrlich zuriickzufallen und zuletzt wieder
anzusteigen.

Abbildung 2-1 Bewilligte Fordermittel fur Rickbau und Aufwertung in den Stadtumbaustédten
2002-2014

Bewilligie Fardermittel fir Rickbau und Aufwerung in des Stadtumbaustddten 2002-2014

DErailigie Farsarmittel Aufwertung Dbpalligee Fordermittel ROckbau
60
53 Mio. €
50 4 49 Mia, &
“ﬁ‘ 44 Meo. 1§
4= Mio. €
L] [ |
& Min. € 3T Mg, o
- e 1 i o€ | 350, € —
ﬁ 30 Mio. € 32Mie, € | 13
0 71 1.8 78 Wiz € 57 1O =
== 129
138 .
— 9.2 A
[ A 295 T
] == — —
290 208
2 239
21 w2 o 200 i ™
18 -]
= as
;1 - 18
02 2003 004 2008 2008 007 008 2000 2000 .| 2m2 203 2014
Shrebe iy i Weioh s L i B e - -
¥ T T PSS T TR 2 Fh leattunf flndrhorsibassg

25



Erstmals per Saldo mehr Mittel fiir die Aufwertung

Im Zeitraum 2002-2014 wurden den Stadtumbaustidten im Land Sachsen-Anhalt
insgesamt per Saldo mehr Fordermittel fiir die Aufwertung (254,8 Mio. Euro; 50,9
Prozent) als fiir den Riickbau (245,4 Mio. Euro; 49,1 Prozent)’ bewilligt. Mit Ausnahme
des ersten Jahres 2002 hatte bis zum Jahr 2006 eine klare Priferenz fiir den Riickbau
bestanden. Seit dem Jahr 2007 hat sich dieses Verhiltnis umgekehrt.

Die Umrechnung der im Zeitraum 2002-2014 bewilligten Fordermittel pro Einwohner
(2014) gestattet eine genauere Sicht auf die Verteilung der Férdermittel (vgl. Abbildung
2-2), da eine Bewertung unabhingig von der Grofie der Stadt bzw. der Anzahl der Stadte
pro Gruppe moglich ist. Je Einwohner der 42 Stadtumbaustddte wurden im Durchschnitt
351 Euro bewilligt, davon 179 Euro fiir die Aufwertung und 172 Euro fiir den Riickbau.
Auf die Mittelstddte entfielen mit durchschnittlich 383 Euro die meisten Fordermittel.
Die Zuwichse des letzten Jahres kamen den Mittel- und Kleinstddten stirker zugute und
flossen dort zusitzlich in die Aufwertung.

Abbildung 2-2 Bewilligte Fordermittel fur Aufwertung und Ruckbau 2002-2014 pro Einwohner
(nach StadtgrofRe)

Bewilligte Férdermittel fur Awufwertung und Rickbau 2002-2014 pro Einwohner* (nach StadtgroBe)
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! Anmerkung zur Abweichung von Angaben in Kap. 2.2: Insgesamt wurden in Sachsen-Anhalt im Zeitraum
2002-2014 513 Mio. Euro an Finanzhilfen aus dem Programm Stadtumbau Ost bewilligt, davon
500 Mio. Euro fiir Stadtumbaustiddte. Die iibrigen Mittel waren fiir die Beseitigung von stédtebaulichen
Missstinden in anderen Gemeinden im Rahmen der sog. Offnungsklausel.
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Verteilung der Fordermittel folgt dem Problemdruck

Deutliche Unterschiede zeigen sich hinsichtlich der Verteilung der bewilligten
Aufwertungs- und Riickbaumittel zwischen den einzelnen Stadten (vgl. Abbildung 2-3).
Im Betrachtungszeitraum kommen neun Stddte auf einen sehr hohen Anteil an
Aufwertungsmitteln von iiber 80 Prozent (Blankenburg, Eisleben, Gardelegen, Jessen,
Kloétze, Naumburg, Wanzleben, Weifenfels, Wernigerode). Auf der anderen Seite sind es
vier Stddte, fiir die mehr als 75 Prozent ihrer Fordermittel fiir den Riickbau bewilligt
wurden (Bitterfeld-Wolfen, Genthin, Nebra, Querfurt). Der Anteil der "Aufwertungs-
stadte" wichst.

Abbildung 2-3 Verhaltnis bewilligter Férdermittel fir Aufwertung und Rickbau in clen
Stadtumbaustadten 2002-2014 (nach StadtgréRRenklassen)

Verhdiinis bewilligter Fardermittel fiir Autwertung und Ric thaw in den Stadumbaustadien
20022014 [nack StadigroBenklassen)
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Um der Frage nachgehen zu konnen, wie stark die Hohe der bewilligten Fordermittel
mit dem bestehenden Problemdruck in den einzelnen Stadtumbaustidten korres-
pondiert, werden die Angaben aus der Forderstatistik des Landes Sachsen-Anhalt zum
bewilligten Riickbau (in Wohneinheiten) im Zeitraum 2002-2014 in Relation zum
Leerstand zum Zeitpunkt der SEK-Erstellung gesetzt.® Die Spannbreite bewegt sich
zwischen 8 und 156 Prozent (vgl. Abbildung 2-4), wobei zwei Drittel der Stidte Anteile
an Bewilligungen von iiber 50 Prozent des Ausgangsleerstandes aufweisen. Von den
14 Stidten, deren Riickbaubewilligungen unter diesem Wert liegen, ist nur vier Stidten
in den vergangenen zehn Jahren ein Abbau ihrer Leerstandsquote um mehr als einen
Prozentpunkt gelungen (Gardelegen, Magdeburg, Naumburg, Quedlinburg). Diese Stadte
wiesen in diesem Zeitraum alle - mit Ausnahme von Quedlinburg - eine vergleichsweise
giinstige Einwohnerentwicklung auf.

Abbildung 2-4 Anteil bewilligter Riickbau in Wohneinheiten (2002-2014) am
Wohnungsleerstand (SEK 2001/02) (nach StadtgrdRenklassen)

Anteil bewilligter Rilckbau in Woahneinheiten (2002-2014) am Wohnungsleerstand (SEK 2001/02)
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® Eine vergleichbare Analyse ist fiir die bewilligten Aufwertungsmittel nicht moglich, da es keine dem
Leerstand vergleichbare Mafdzahl fiir den Einsatz der Aufwertungsmittel gibt. Die Erkenntnisse aus der im
Jahr 2015 durchgefiihrten dritten Erhebung zur Aufwertung in Sachsen-Anhalt durch die Begleitforschung
werden in Abschnitt 2.3.2 dieses Berichts dargestellt.
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2.3.1.2. Umsetzung im Programmbereich Ruckbau 2002-2014

Im Zeitraum 2002 bis 2014 wurden fiir den Riickbau in den 42 Stidten insgesamt
245 Mio. Euro bewilligt. Aufgrund der hohen Leerstinde zu Beginn der Programm-
laufzeit hat das Land Sachsen-Anhalt zunédchst den Riickbau stark unterstiitzt. Deshalb
betrugen die Riickbaumittel wihrend der ersten fiinf Jahre der Programmumsetzung im
Durchschnitt jéhrlich rund 31 Mio. Euro, wohingegen es in den sieben folgenden Jahren
es nur noch 12 Mio. Euro pro Jahr waren (vgl. Abbildung 2-5). Aufgrund der im Jahr
2013 auslaufenden Hartefallregelung nach dem Altschuldenhilfegesetz erfolgte im Jahr
2014 ein deutlicher Riickgang an Forderantragen fiir Riickbau.

Abbildung 2-5 Bewilligte Fordermittel fir Rlickbau in den Stadtumbaustadten 2002-2014

Bewilligte Fordermittel fiir Riickbau in den Stadtumbaustddten 2002-2014

ITE

32,0

a0 29,1 29,5

244

in Mio. €
e
=

14,7
12,9
11,8 1,5 1,7

7,3

MHNNURERER |

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 203 204
-

Cutlle Manisters e | e sl bty el i etefe dea | ades i baesdebal D3 T i & sl T Bordoins [
HES Auswirtung Findemened L%k 194 GI'E HS Instma Tor MaedParnchang

29




Riickbau fillt zuriick

Nach Angaben des Ministeriums fiir Landesentwicklung und Verkehr (MLV) wurde in
den 42 Stadtumbaustddten im Zeitraum 2002-2014 der Riickbau von insgesamt 76.382
Wohnungen bewilligt und der Riickbau von 73.435 Wohnungen umgesetzt (96,1
Prozent). Mit 55.152 der insgesamt 73.435 realisierten Riickbauten entfielen drei Viertel
aller Riickbauten auf die zehn riickbaustiarksten Stidte (Halle, Magdeburg, Dessau-
Rofilau, Bitterfeld-Wolfen, Stendal, Merseburg, Sangerhausen, Halberstadt, Wittenberg,
Zeitz). Die Riickbautitigkeit ist aber auch in diesen zehn Stidten tendenziell riickldufig
(vgl. Abbildung 2-6).

Abbildung 2-6 Ruckbaudynamik in den zehn rickbaustéarksten Stadten 2003-2014

Riickbaudynamik in den zehn riickbaustarksten Stadten 2003-2014
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Das Riickbauvolumen ist vor allem in den beiden Grofistidten stark zuriickgegangen.
Das ist aufgrund der relativ positiven Marktentwicklung nachvollziehbar. Der starke
Riickgang in Dessau-Rofilau rechtfertigt sich jedoch nicht durch einen sonderlich
positiven Entwicklungstrend. Auch bei den iibrigen Stiadten gibt es dafiir keine
objektiven Anhaltspunkte.
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Verfolgt man die Abrisstitigkeit in den Stadtumbau-Kommunen wiahrend der
vergangenen 13 Jahre, so stellt man nach 2006 einen starken Riickgang fest (vgl.
Abbildung 2-7).

Abbildung 2-7 Anzahl Rickbauten in den 42 Stadtumbaustadten 2002-2014

Anzahl Rickbauten in den 42 Stadtumbaustadten 2002-2014
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Ebenfalls seit 2006 nimmt die Anzahl der Stddte ab, die sich mit Riickbauaktivititen an
der Umsetzung des Programms beteiligen (vgl. Abbildung 2-8). Lediglich 2012 und 2013
ist noch einmal ein kleiner Aufschwung zu verzeichnen, was wohl mit der
Inanspruchnahme der Restmittel aus der Hirtefallregelung zusammenhingt. Danach
bricht die Beteiligung am Riickbau praktisch zusammen.

Abbildung 2-8 Anzahl der Stadte mit Rickbau pro Programmjahr 2002-2014

Anzahl der Stacte mit Rlickbau pro Programmjahr 2002-2014
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Um die Erfolgsquote des Riickbaus zu ermitteln, werden die 2002 bis 2014 erzielten
Riickbauvolumina mit den jeweiligen Ausgangsbedingungen verglichen. Der Vergleich
verdeutlicht, dass im Mittel aller Stadtumbaustidte knapp 60 Prozent aller
Ausgangsleerstinde bis 2014 abgebaut werden konnten (58,4 Prozent). Eine Erfolgsquote
von mindestens 50 Prozent weisen 23 Stadte auf (vgl. Abbildung 2-9). Zwei der zehn
riickbauaktivsten Stidte bleiben unter diesem Wert (Magdeburg und Zeitz). Die vier
Stadte Genthin, Griafenhainichen, Nebra und Sangerhausen konnten im Zeitraum 2002-
2014 nicht nur den Leerstand zum Zeitpunkt der SEK-Erstellung 2001/02 beseitigen,
sondern sogar noch dariiber hinausgehende Riickbaumafinahmen realisieren.

Abbildung 2-9 Erfolgsquote Riickbauentwicklung 2002-2014 / Leerstand (nach
StadtgréRenklassen)
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2.3.2.  Umsetzung und Schwerpunkte im Programmbereich Aufwertung bis
2015

Im Zeitraum 2002-2014 wurden fiir Aufwertungsmaffnahmen in den 42 Stidten
insgesamt rund 245 Mio. Euro bewilligt (zu allen genannten Forderbetrigen ist jeweils
ein weiteres knappes Drittel kommunaler Eigenanteil hinzuzurechnen). Im Durchschnitt
der 13 Jahre sind das rund 19 Mio. Euro. Im Jahr 2014 wurden mit fast 30 Mio. Euro so
viele Aufwertungsmittel bewilligt wie nie zuvor in der Laufzeit des Programms (vgl.
Abbildung 2-10).

Abbildung 2-10 Bewilligte Fordermittel fir Aufwertung in den Stadtumbaustadten 2002-2014

Bewilligte Férdermittel fiir Aufwertung in den Stadlumbaustidten 2002-2014
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Die Umrechnung der Foérdermittel fiir alle Aufwertungsmaffnahmen im Zeitraum 2002-
2014 pro Einwohner (2014) ergibt eine Summe von 179 Euro je Einwohner, was den
entsprechenden Beitrag fiir den Riickbau von 172 Euro je Einwohner knapp tbertrifft.
Allerdings erzielen die Grofistidte bei den Aufwertungsmitteln mit 141 Euro je
Einwohner den geringsten Wert, wohingegen fiir die Kleinstddte mit 181 Euro und fiir
die Mittelstddte mit 201 Euro deutlich mehr Aufwertungsmittel je Einwohner bewilligt
wurden.
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Seit 2006 gibt es im Programmteil Aufwertung fiir unterschiedliche Fordertatbestinde
besondere Programmbereiche. Der Grofdteil der im gesamten Zeitraum 2002-2014
bewilligten Aufwertungsmittel entféllt auf die ,klassische“ Aufwertung (75 Prozent). Das
restliche Viertel der Aufwertungsmittel wurde fiir die beiden anderen Bereiche
Sicherungsmafnahmen (17 Prozent) und Riickfithrung stadtischer Infrastruktur
(8 Prozent) ausgereicht (vgl. Abbildung 2-11).

Abbildung 2-11 Bewilligte Fordermittel fur die Aufwertung in den Stadtumbaustadten 2002-
2014 (nach Teilbereichen der Aufwertung)
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Da sowohl aus dem Monitoring der Begleitforschung als auch aus der Forderstatistik des
Landes keine tiefergehenden Angaben zum konkreten Einsatz der Fordermittel fiir den
Bereich der Aufwertung gewonnen werden konnen, fithrte die Begleitforschung im Jahr
2015 eine dritte Befragung bei den Stadtumbaustidten zur Aufwertung durch, deren
Ergebnisse in diesem Kapitel dargestellt werden. Mit den Aufwertungsmitteln kénnen -
im Gegensatz zum Programmteil Riickbau -sehr unterschiedliche Mafinahmen
gefordert werden. Ziel der erneuten Befragung war es, herauszufinden, welche
Aufwertungsmafinahmen konkret in den Stadtumbaustddten realisiert werden. Neben
der Beschreibung der Aufwertungsmafinahme wurden auch weitere Informationen
abgefragt (Kofinanzierung, Gesamtkosten, Zeitraum der Forderung, Triager der
Mafinahmen). Durch die in enger Abstimmung mit den Programmgemeinden
durchgefithrten Erhebungen verfiigt das Land Sachsen-Anhalt im Vergleich zu den
anderen Bundeslindern iiber ein Alleinstellungsmerkmal in der Analyse der
Aufwertungsmafinahmen.
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In den Stadtumbau-Stidten wurden im Zeitraum der Programmjahre 2002-2015
insgesamt knapp 1,5 Mrd. Euro Férdermittel fiir Aufwertungsmafinahmen innerhalb und
auflerhalb der Forderkulisse Stadtumbau Ost bewilligt (vgl. Abbildung 2-12).°

Abbildung 2-12 Stadtebau-Fordermittel fir Aufwertung in Mio. Euro
- innerhalb und au3erhalb der Stadtumbau-Fordergebiete -

Stigtesau-Fordermittel fir Autwertung m Mio. Euro
- innerhalts und auerhalb der Stadiumbau-Fordergebiete -
(42 Stadre, realsiertbewilligl, Programmjahre 2002-2015)*
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Die Fordermittel stammen dabei immer noch iiberwiegend aus dem Programm
Stadtebauliche Sanierung und Entwicklung (439 Mio. Euro, 30,0 Prozent). Auf die
beiden Programme Stadtebaulicher Denkmalschutz (348 Mio. Euro, 23,8 Prozent) und
Stadtumbau Ost (361 Mio. Euro, 24,7 Prozent) entfallen in etwa gleich grofie Anteile.
Hinzu kommen Mittel aus dem Programm Soziale Stadt (101 Mio. Euro, 6,9 Prozent)
sowie Aktive Stadt- und Ortsteilzentren (61 Mio. Euro, 4,2 Prozent).

Mit 1.179,5 Mio. Euro konzentrieren sich rund 80 Prozent der Fordermittel auf die
Gebietskulisse des Stadtumbaus (80,6 Prozent). Da sich die Gebietskulissen des
Stadtumbaus und der anderen Stidtebauprogramme zumindest in Teilen haufig
iberschneiden, konnen in den Stadtumbau-Fordergebieten neben den Stadtumbau-
Fordermitteln auch andere Fordermittel fiir Aufwertungsmafinahmen genutzt werden.
Dies fithrt dazu, dass innerhalb der Stadtumbau-Fordergebiete mit 361 Mio. Euro nur
rund 30 Prozent der dort insgesamt fiir Aufwertungsmafinahmen eingesetzten
Fordermittel aus dem Stadtumbau-Programm selbst stammen (vgl. Abbildung 2-12).10

9 Alle nachfolgenden Summen sind immer inklusive der kommunalen Eigenanteile zu den
Fordermitteln der Stidtebauférderung. Die Gesamtkosten aller Aufwertungsmafinahmen kénnen nur fiir die
Mafinahmen innerhalb der Stadtumbau-Fordergebiete benannt werden (1.367 Mio. Euro), da fiir die
Mafinahmen aufierhalb der Stadtumbau-Fordergebiete nur die Fordermittel ohne weitere Finanzbedarfe
abgefragt wurden.

10  Der Abgleich mit der Forderstatistik des Landes zeigt, dass innerhalb des gleichem Zeitraumes
(Programmjahre 2002-2015) fiir die 42 Stadtumbaustiddte 289 Mio. Euro Férdermittel aus dem Programm
Stadtumbau bewilligt wurden (Quelle: Ministerium fiir Landesentwicklung und Verkehr des Landes

35



Mit 291 Mio. Euro wurde ein grofier Anteil der Aufwertungsmafinahmen innerhalb der
Stadtumbaugebiete mit Fordermitteln der Stiddtebaulichen Sanierung und Entwicklung
finanziert (24,7 Prozent). 250 Mio. Euro kamen aus den Programmen Stddtebaulicher
Denkmalschutz (21,2 Prozent), 139 Mio. Euro (11,8 Prozent) steuerte die EFRE-
Forderung bei. Soziale Stadt (7,9 Prozent) und das Programm Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren haben mit 93 Mio. Euro bzw. 45 Mio. Euro eine vergleichsweise geringe
Bedeutung; letzteres ist auch erst zum Programmjahr 2008 aufgelegt worden.

Die starke Fokussierung der Aufwertungsférderung auf die Stadtumbaugebiete zeigt auch
die Analyse der zeitlichen Entwicklung der eingesetzten Stddtebau-Foérdermittel im
Zeitraum der Programmjahre 2002-2015, die auf die einzelnen Haushaltsjahre 2002-2019
umgerechnet wurden.” Aufierhalb der Stadtumbau-Fordergebiete ist eine fast
gleichmifSig verlaufende Abnahme der verausgabten Stidtebauférdermittel festzustellen
(von 30,3 Mio. Euro im Haushaltsjahr 2002 auf 14,8 Mio. Euro im Haushaltsjahr 2012).
Innerhalb der Stadtumbau-Fordergebiete ist hingegen fiir den gleichen Zeitraum eine
Zunahme um 22 Prozent festzustellen (von 73,4 Mio. Euro im Haushaltsjahr 2002 auf
94,5 Mio. Euro im Haushaltsjahr 2012, vgl. Abbildung 2-13).

Sachsen-Anhalt, Forderstatistik, 2016). Nach Hinzurechnung des Drittel-Anteiles fiir die kommunalen
Eigenanteile ergibt sich die Gesamtsumme von 431 Mio. Euro Stadtumbau-Fordermittel. Der Vergleich mit
den in der Befragung genannten 361 Mio. Euro Stadtumbau-Férdermittel (inklusive Eigenanteile) zeigt, dass
fiir rund 70 Mio. Euro keine Angaben erfolgt sind (16,2 Prozent der bewilligten Fordermittel inklusive der
Hochrechnung mit den kommunalen Eigenanteilen). Die Differenz kann aus der Tatsache rithren, dass in der
Befragung nur die Angaben von 40 der 42 Stadtumbaustidte und 138 der insgesamt 162 Fordergebiete
ausgewertet werden konnten.

11 In der Befragung wurde nach dem Zeitraum der Férderung in Haushaltsjahren gefragt. Da von den
Stddten bei den Aufwertungsmafinahmen innerhalb der Stadtumbau-Fordergebiete in den meisten Fillen
nicht nur einzelne Jahre, sondern Zeitrdume fiir die Férderung einer Aufwertungsmafinahme angegeben
wurden (z. B. 2003-2005), wurden die Férdersummen dieser Zeitrdume bei der Auswertung gleichméiflig auf
entsprechende Jahresscheiben aufgeteilt (z.B. 2003, 2004, 2005). Insgesamt bestehen geringfiigige
Abweichungen zu den Fordermittel-Gesamtsummen der Maffnahmen, da fiir einige wenige Maffnahmen
keine zeitlichen Angaben erfolgt sind (und sie somit in der Auswertung nach Haushaltsjahren nicht
beriicksichtigt werden kénnen).
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Abbildung 2-13 Stadtebau-Fordermittel fir Aufwertung in Mio. Euro nach Haushaltsjahren
- innerhalb und au3erhalb der Stadtumbau-Fordergebiete -

Stidtebau-Fordermittel* fiir Aufwertung in Mio. Eurc nach Haushaltsjahren
- innerhalb und auBerhalb der Stadtumbau-Fdrdergebiete -
(42 Stadte, realisiert/bewilligt, nach Haushaltsjahren 2002-2019)
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Ab dem Haushaltsjahr 2013 ist sowohl innerhalb als auch auflerhalb der Stadtumbau-
Fordergebiete eine Abnahme der Férdermittel erkennbar. Dies ist insbesondere auf das
Auslaufen des Stiadtebau-Forderprogramm Stidtebauliche Sanierung und Emtwicklung
nach dem Programmjahr 2012 zuriickzufithren. Die Fordermittel der Haushaltsjahre
2016 bis 2019 stellen nur die restlichen Fordermittel aus der Laufzeit der vorherigen
Programmjahre dar.

Als Zwischenfazit ldsst sich festhalten: Die Aufwertungsmafdnahmen konzentrieren sich
vor allem auf die Gebietskulisse des Stadtumbaus. Zwar werden sie zu gréfieren Teilen
aus anderen Programmen der Stidtebauférderung finanziert, doch hat die Bedeutung des
Programms Stadtumbau Ost fiir die Forderung von Aufwertungsmafinahmen seit
Programmbeginn zugenommen.
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Nachfolgend werden nun ausschliefilich die Aufwertungsmafinahmen innerhalb der
Stadtumbau-Fordergebiete ausgewertet. Im Programmzeitraum 2002-2015 erfolgten
gemidfl den Angaben der befragten Stidte insgesamt 4.104 Aufwertungsmafinahmen
innerhalb der Stadtumbau-Férdergebiete.”” Bei 1.355 MafRnahmen davon wurden
361 Mio. Euro Fordermittel aus dem Programm Stadtumbau Ost durch 818 Mio. Euro
Fordermittel aus den anderen Stiddtebauprogrammen ergénzt. Der Fordermitteleinsatz
aus den anderen Stddtebauprogrammen innerhalb der Stadtumbaugebiete wird erst am
Ende dieses Kapitels dargestellt. Zunichst erfolgt die Analyse der bewilligten 361 Mio.
Euro Férdermittel aus dem Programm Stadtumbau Ost."™

Maf8nahmenschwerpunkte sind Gebiude und technische Infrastruktur

Die Auswertung zeigt, dass insbesondere die beiden Aufwertungsbereiche
~Aufwertung/Umbau Gebdudebestand® (38,4 Prozent) und "Verkehrs- und technische
Infrastruktur" (26,4 Prozent) zusammen fast zwei Drittel der Stadtumbau-Foérdermittel
auf sich ziehen. Relevant ist auch der Bereich ,Soziale Infrastruktur® mit 12,7 Prozent,
gefolgt von den Bereichen ,Sicherungsmafinahmen® (11,1 Prozent), ,Verbesserung
offentlicher Raum/Wohnumfeld® (4,3 Prozent) und ,Wieder-/Zwischennutzung frei-
gelegter Flichen® (2,7 Prozent). Im Vergleich zur Analyse vor drei Jahren hat der
Bereich Sicherung einen starken Aufwuchs erfahren. Damit haben auch die Privaten als
Triager von Maffnahmen an Bedeutung gewonnen (siehe unten).

12 In 42 Stadtumbaustéddten sind insgesamt 162 Stadtumbau-Fordergebiete ausgewiesen. Im Rahmen der
Befragung erfolgten durch die Stddte aber nur fiir 138 dieser 162 Fordergebiete Angaben zur Aufwertung.

13 In der Erhebung der Begleitforschung wurden die Férdermittelsummen inklusive der kommunalen
Eigenmittel abgefragt, die bei der Aufwertungsforderung zu den Bundes- und Landesmitteln hinzukommen
(dies erfolgte vor allem vor dem Hintergrund einer moglichst weitgehenden Vergleichbarkeit, da in der
Erhebung auch andere Stidtebau-Fordermittel abgefragt wurden, fiir die andere kommunale
Beteiligungsquoten gelten). Dies stellt einen wichtigen Unterschied zu den Angaben aus der Forderstatistik
des Landes dar, die ohne den kommunalen Anteil gefithrt werden. Geméf den Angaben des Ministeriums
wurden im Zeitraum 2002-2015 insgesamt fiir alle 42 Stidte 289 Mio. Euro fiir Aufwertungsmafinahmen
bewilligt. Zuziiglich des kommunalen Anteils kommt man somit auf eine Summe von 431 Mio. Euro, die den
Angaben aus der Erhebung der Begleitforschung mit 361 Mio. Euro weitgehend entsprechen. Die Differenz
von 70 Mio. Euro ist iiber noch fehlende Angaben in der Erhebung der Begleitforschung erklarbar. Denkbar
ist auch, dass von den Stidten fiir einzelne Mafinahmen die Férdervolumen (filschlicherweise) ohne den
kommunalen Eigenanteil eingetragen wurden.
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Tabelle 2-3 Aufwertungsmaflinahmen in den Stadtumbau-Foérdergebieten in Euro
(Programmjahre 2002-2015) — nur Stadtumbau-Fordermittel

Aufwertungsmafnahmen in den Stadtumbau-Fordergebieten* in Euro (Programmjahre 2002-2015) - nur Stadtumbau-Fordermittel
Stadtumbau-Foérdermittel in Euro** in den Aufwertungsbereichen ...
Konzepte/ Soziale Verkehrs- Wieder-/  [Verbesserung| Aufwertung/ Sonstige Sicherungs- | Sonstiges SUMME
Leistungen | Infrastruktur und Zwischen- | offentlicher Umbau Bau- und | manahmen
[n=Anzahl] Beauftragter technische nutzung Rauny Gebaude- Ordnungs-
Infrastruktur | freigelegter | Wohnumfeld bestand malnahmen
Flachen
SUMME 12.869.840| 45.800.068| 95.474.341| 9.748.073| 15.482.082( 138.708.972| 3.133.615| 39.969.496| 0| 361.186.486
nach StadtgréBe ...
GroRstadt [n=2] 3.535.626 12.645.555| 24.789.019 727.590| 6.683.036 27.830.635 168.439| 11.841.555 0| 88.221.455
Mittelstadt [n=23] 7.924.216] 25.525.097] 50.977.552| 8.479.207| 7.844.204| 95.882.839| 2.912.216| 21.117.277 0] 220.662.607
Kleinstadt [n=17] 1.409.998( 7.629.416| 19.707.770 541.276 954.842| 14.995.498 52.960| 7.010.664 0] 52.302.424|
nach Tragern ...
Kommune 12.700.709| 35.886.130| 78.835.417| 6.730.701( 13.735.076( 76.206.113( 2.604.873| 7.739.646 0| 234.438.665
Organisierte Wohnungsw irtschaft 109.132| 1.953.216| 4.573.404 364.959| 1.396.266| 30.156.876 252.500| 7.298.595 0| 46.104.948
Private 0 706.801 762.491| 1.914.458 0| 21.295.906 251.243| 19.409.131 0| 44.340.029
Sonstige 0] 6.003.068| 3.577.228 0 135.000( 7.981.428 25.000| 1.945.824 0] 19.667.548
Kombination verschiedener Trager 60.000| 1.250.853| 7.725.801 737.955 215.739| 3.068.648 0] 3.576.300 0| 16.635.296
*Angaben fiir 138 Fordergebiete in 42 Stadten
**Angabe der inklusive des
Quelle: Befi wA im Land Sach nhalt, 2015 N68 Befragung Aufwertung LSA 2036 T(C14) IfS Institut fur

Nachfolgend wird, gemessen am Fordervolumen, das relative Gewicht einzelner
Mafinahmetypen beim Einsatz der Stadtumbau-Fordermittel dargestellt (vgl. Abbildung
2-14).

Aus allen durch das Programm Stadtumbau Ost geforderten Aufwertungsmafinahmen
ragen die beiden Mafinahmetypen ,Modernisierung und Instandsetzung von
offentlichen Gebduden® (16,7 Prozent) und ,Modernisierung und Instandsetzung von
Wohngebauden® (9,6 Prozent) besonders heraus. Aus derselben Mafinahmengruppe ist
der Mafinahmentyp ,Neubau von sonstigen Gebduden“ (4,6 Prozent) ebenfalls stark
vertreten. Aber auch fiir Aufwertungsmafinahmen an ,Straflen“ (11,4 Prozent),
»Plitzen/Fufigingerzonen® (5,5 Prozent) sowie fiir ,Geh- und Radwege® (3,3 Prozent)
entfillt ein erheblicher Anteil der Forderung aus dem Stadtumbau-Programm. Im
Aufwertungsbereich ,Soziale Infrastruktur® konzentrieren sich die Fordermittel
insbesondere auf die Mafdinahmen zur ,Erhaltung/Sanierung von Schule/Bildung”
(4,8 Prozent) sowie zur ,Erhaltung/Sanierung von Kindertagesstitten (2,6 Prozent).
Zunehmende Bedeutung gewinnt der Mafinahmentyp ,Sicherungsmafinahmen®
(11,1 Prozent).
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Abbildung 2-14 Stadtumbau-Fdrdermittel fur Aufwertung in Mio. Euro nach Aufwertungstypen

Itumbau-Férdermittel fiir Aufwertung in Mio. Euro nach Aufwertungstypen
2 Stadte, 138 Férdergebiete, realisiert/bewilligt, Programmjahre 2002-2015)*
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Nennenswerte Fordermittelsummen flief3en dariiber hinaus in Mafdnahmen der Maf3-
nahmetypen ,Offentliche  Griinflichen“ (2,9 Prozent), ,oport-, Spiel- und
Erholungsflichen® (1,6 Prozent) sowie ,Technische Infrastruktur® (2,2 Prozent). Im
Rahmen des Stadtumbau-Programmteils Aufwertung sind auch (Teil-)Riickbauten
forderfihig (also zusdtzlich zu den aus dem Programmteil Riickbau finanzierten
Riickbaumafinahmen). Fiir den (Teil-)Riickbau werden insgesamt 16,2 Mio. Euro
eingesetzt (4,5 Prozent), davon fiir den ,(Teil-)Riickbau im Bereich Schule/Bildung”
6,8 Mio. Euro, von ,Kitas“ 1,5 Mio. Euro und von ,,Gebduden® 7,9 Mio. Euro (wobei es
sich jedoch kaum um Wohngebdude handelt, sondern mit 5,3 Mio. Euro vor allem der
Riickbau sonstiger Gebdude gefordert wird).

Sowohl in den Grofistidten als auch den Mittelstddten stellt der Aufwertungsbereich
~Aufwertung/Umbau Gebdudebestand” den bedeutendsten Schwerpunkt bei der
Verteilung der jeweils zur Verfiigung stehenden Stadtumbau-Fordermittel (Grofistidte
31,5 Prozent, Mittelstadte 43,5 Prozent, vgl. Abbildung 2-15). Im Gegensatz dazu zeigen
die Kleinstddte eine deutliche Priferenz fiir den Aufwertungsbereich ,Verkehrs- und
technische Infrastruktur® (37,7 Prozent). Auffillig ist in den Kleinstddten noch der
hohere Anteil an Fordermitteln fiir den Aufwertungsbereich ,Soziale Infrastruktur®
(14,6 Prozent).
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Abbildung 2-15 Stadtumbau-Férdermittel fir Aufwertung in Mio. Euro nach StadtgroRRe

Stadtumbau-Férdermittel fiir Aufvertung in Mio. Euro nach StadtgroRe
(42 Stadie, 138 Fo-dergebiete, realisert/bewilligt, Programmjahre 2002-2015)*
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Die Analyse der einzelnen Maffnahmetypen zeigt, dass in den Grof3- und Kleinstidten
sehr hohe Fordermittelanteile in die Aufwertung von ,Plitzen/Fu3gingerzonen®
geflossen sind (Grof3stidte 11,4 Prozent, Kleinstidte 8,3 Prozent). Wihrend in den
Grofistadten auch fiir die Mafinahmen fiir ,Wege fiir Fufiginger/Radfahrer”
vergleichsweise viele Fordermittel vorgesehen wurden (7,2 Prozent), fliefSen in den
Kleinstidten mehr Fordermittel in ,Straflen“ (20,4 Prozent). Fir den Bereich
~Aufwertung/Umbau Gebdudebestand® lasst sich hingegen feststellen, dass sowohl in den
Grof3- als auch in den Mittelstidten vergleichsweise hohe Fordermittelanteile fiir
Mafinahmen zur ,Modernisierung und Instandsetzung von offentlichen Gebduden®
eingesetzt werden (Grofistidte 18,3 Prozent, Mittelstidte 17,5 Prozent, Kleinstidte 10,5
Prozent). Mafinahmen zur ,Modernisierung und Instandsetzung von Wohngebduden®
werden dagegen nur in den Mittelstidten (13,3 Prozent) und den Kleinstddten (7,4
Prozent) mit Fordermitteln unterstiitzt. In den Grofdstidten flielen fiir die
»~Modernisierung und Instandsetzung von Wohngebduden“ hingegen kaum Foérdermittel
(1,6 Prozent).

Die fiir die Kleinstddte vergleichsweise hohen Fordermittelanteile im Bereich der
»o0zialen Infrastruktur® sind auf Maffnahmen des Typs ,Sport/Jugend” zuriickzufiihren
(5,4 Prozent aller Aufwertungsmafinahmen in den Kleinstddten). Sicherungs-
mafdnahmen hatten vor allem in den Grof3stidten starken Zuwachs.

14 In den beiden Grofistidten finden durchaus mit Fordermitteln unterstiitzte Mafdnahmen zur
Modernisierung und Instandsetzung von Wohngebéduden statt, finanziert werden sie aber aus anderen
Stadtebau-Forderprogrammen.
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Zwei Drittel der Fordermittel fliefSen an die Kommunen als Triger

Bei der Differenzierung der mit Stadtumbau-Fordermitteln finanzierten
Aufwertungsmafinahmen nach den Trigern der Mafinahme zeigt sich zundchst, dass
iiber zwei Drittel aller Férdermittel in Mafnahmen geflossen sind, deren Triger die
Kommunen sind (64,9 Prozent, vgl. Tabelle 2-3). Die Organisierte Wohnungswirtschaft
weist hinsichtlich der Trigerschaft wesentlich geringere Anteile auf (12,8 Prozent), noch
geringere Anteile haben nur die privaten Eigentiimer (12,3 Prozent) und die Sonstigen'
(5,4 Prozent). Nur ein sehr geringer Anteil aller fiir Aufwertungsmafinahmen
eingesetzten Fordermittel wird in Kombination verschiedener Trager durchgefiihrt
(4,6 Prozent). Daraus wird deutlich, dass mit dem Programm Stadtumbau Ost die
privaten Eigentiimer keineswegs in bedeutendem und ebenso wenig in hoherem Umfang
gefordert werden als die Organisierte Wohnungswirtschaft.

Fiir die in Tragerschaft der Kommunen durchgefithrten Aufwertungsmafinahmen kann
zundchst eine Priferenz fiir die beiden Bereiche ,, Aufwertung/Umbau Gebaudebestand*
(32,5 Prozent) und ,Verkehrs- und technische Infrastruktur® festgestellt werden
(33,6 Prozent, vgl. Abbildung 2-16). Sowohl bei der Organisierten Wohnungswirtschaft
als auch den privaten Eigentiimern liegt der Férderschwerpunkt hingegen deutlich im
Bereich ,,Aufwertung/Umbau Gebdudebestand” (Org. Wohnungswirtschaft 65,4 Prozent;
Private 48,0 Prozent). Interessant ist, dass auch die Organisierte Wohnungswirtschaft
nennenswerte Forderungen im Bereich ,Verkehrs- und technische Infrastruktur®
vornimmt (9,9 Prozent). Auch in den Aufwertungsbereich ,Verbesserung o6ffentlicher
Raum/Wohnumfeld“ werden von der Organisierten Wohnungswirtschaft nennenswerte
Anteile investiert (3,0 Prozent), wohingegen bei den privaten Eigentiimern fiir die
»Wieder-/Zwischennutzung freigelegter Flichen® (4,3 Prozent) Fordermittel eingesetzt
werden. Der Bereich der ,Sicherungsmafinahmen® wird von Privaten, aber auch der
organisierten Wohnungswirtschaft genutzt (Private 43,8 Prozent, Org. Wohnungs-
wirtschaft: 15,8 Prozent), aber ebenfalls nur zu einem geringen Teil fiir
Sicherungsmafinahmen an Wohngebduden.

15 Zu den Sonstigen gehoren auch die Ver- und Entsorger, die fiir 1,3 Prozent aller
Stadtumbau-Foérdermittel den Triger stellen.
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Abbildung 2-16 Stadtumbau-Férdermittel fir Aufwertung in Mio. Euro nach Tragern

irdermittel fr Amfwertung in Migse Euro nach Trigern
{ rdergeblate, realisienbewilligt, Programmjahre 2002-2015)*
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Zu den Sonstigen gehoéren auch die Kirchen und soziale Triger, woraus sich der
Schwerpunkt der Fordermittel dieses Trdgertyps fiir Mafinahmen fiir die ,Soziale
Infrastruktur® erkldrt (30,5 Prozent). Die meisten Fordermittel der Sonstigen werden
aber im Bereich , Aufwertung/Umbau Gebaudebestand® investiert (40,6 Prozent). Bei den
Mafinahmen, die in Kombination verschiedener Triager erfolgen, iiberwiegt der
Fordermitteleinsatz im Bereich ,,Verkehrs- und technische Infrastruktur® (46,4 Prozent),
da hier viele Mafdnahmen zur , Technischen Infrastruktur von Kommunen zusammen

mit Ver- und Entsorgern durchgefiihrt werden.
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MafSnahmen am Gebiudebestand und der sozialen Infrastruktur nehmen tendenziell ab

Im Verlauf der Programmjahre haben die Aufwertungsmaffnahmen in den Bereichen
»~Aufwertung/Umbau Gebdudebestand“ wund ,Soziale Infrastruktur® bis 2012 an
Bedeutung gewonnen (vgl. Abbildung 2-17). Fir die Zunahme im Bereich
“Aufwertung/Umbau Gebdudebestand waren in erster Linie Mafinahmen der Typen
~Modernisierung und Instandsetzung von o6ffentlichen Gebduden® und ,Modernisierung
und Instandsetzung von Wohngebduden® verantwortlich. Der Bereich ,Soziale Infra-
struktur® hatte zunidchst an Bedeutung gewonnen, da das Fordervolumen der
Mafinahmen des Typs ,Erhaltung/Sanierung Schule/Bildung” beachtlich gewachsen war.
Inzwischen geht sein relatives Gewicht zuriick. Stabiler haben sich die Mafinahmen im
Bereich ,Verkehrs- und technische Infrastruktur entwickelt. Ein Mafdnahmenbereich
mit ebenfalls wachsender bis konstanter Bedeutung sind die ,Sicherungsmafinahmen®, so
dass Mafinahmen am Gebdudebestand, die durch das Auslaufen des Programmbereichs
Sanierung und Entwicklung an Bedeutung einbiiffen, nicht ganz so stark riicklaufig sind.

War zu Beginn des Forderprogramms der Bereich ,Verkehrs- und technische
Infrastruktur® am starksten vertreten, hat seine Bedeutung bis 2013 relativ abgenommen.

Abbildung 2-17 Stadtumbau-Férdermittel fir Aufwertung in Mio. Euro nach Aufwertungstypen

Stactumbau-Fordermittel ur Autweriung in Mio, Euro sach Aulwertungstypen
(&2 Stadle, 138 Fomdergebiete, realisstbewilkgl, Hausbaltsjahre 2002-2019)*
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Im Zeitraum der Haushaltsjahre 2002-2012 konnten die Mittelstidte ihr anteiliges
Fordervolumen kontinuierlich steigern (vgl. Abbildung 2-18), danach geht ihr Anteil
leicht zuriick. Die anteilige Forderung von Maffnahmen in den Grof3stidten war in den
Anfangsjahren deutlich hoher, ging bis 2010 zuriick und steigt seither tendenziell an. In
den Kleinstddten folgt auf eine Abnahme der Forderanteile deren Zunahme ab 2012.

Abbildung 2-18 Stadtumbau-Férdermittel fir Aufwertung in Mio. Euro nach Stadtgr6RRe

Stadtumbau-Fardermittel fir Autwertung in Mio. Euro nach Stadigrofle
(42 Stadie, 138 Fordergebiele, rea mserlbewilbgl, Haushallsjahre 2003-2019)"
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Da die Aufwertungsmafinahmen in den Stadtumbau-Fordergebieten lediglich zu gut 30
Prozent aus Fordermitteln des Programms Stadtumbau Ost finanziert werden, erfolgt
eine erginzende Auswertung der weiteren eingesetzten Stidtebau-Fordermittel sowie
daran anschlieBend auch noch der abgefragten Gesamtkosten fiir die
Aufwertungsmafinahmen.

Schwerpunkte der sonstigen Stidtebauforderung sind MalSnahmen am Gebiude und der
Infrastruktur

Fiir den Programmzeitraum 2002-2015 liegen aus der Befragung Angaben zu insgesamt
4.104 Aufwertungsmafinahmen in den 138 Stadtumbaugebieten des Landes vor. Hierzu
wurden bislang insgesamt 1.180 Mio. Euro an Stddtebauférdermittel eingesetzt (inklusive
der Stadtumbau-Fordermittel). Aus der nachfolgenden Abbildung werden - unabhingig
von den absoluten Fordervolumina - die inhaltlichen Schwerpunkte der verschiedenen
Programme der Stidtebauférderung deutlich (vgl. Abbildung 2-19). Aus nahezu allen
Programmen flieffen Mittel in die verschiedenen Aufwertungsbereiche. Die beiden
Bereiche ,Aufwertung/Umbau Gebdudebestand® und ,Verkehrs- und technische
Infrastruktur® bilden die beiden Schwerpunkte in fast allen Programmen der
Stadtebauforderung. Meist dominiert die Aufwertung des Gebdudebestandes, beim
Programm Stddtebauliche Sanierung und Entwicklung sind beide Bereiche gleichwertig.
Da EFRE-Mittel vor allem zur Kofinanzierung von Stadtumbau-Mafinahmen eingesetzt
werden, ist auch hier ein dhnliches Profil erkennbar. Im Stidtebauférderprogramm
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Aktive Stadt- und Ortsteilzentren flieflen die meisten Fordermittel in den Bereich
»Verkehrs- und technische Infrastruktur®. Im Programm Soziale Stadt spielen die
Investitionen in die soziale Infrastruktur eine gréfiere Rolle, ebenfalls haufiger tauchen
Mafsnahmen zur Verbesserung des 6ffentlichen Raumes oder des Wohnumfeldes auf. Ein
vergleichsweise grofierer Fordermittelanteil entfallt auch im Programm Stadtumbau auf
den Bereich ,Soziale Infrastruktur®.

Abbildung 2-19 Stadtebau-Fordermittel fir Aufwertung in Mio. Euro nach Aufwertungstypen
- innerhalb der Stadtumbau-Fdrdergebiete -

Stidtebau-Fordermittel fur Aufwertung in Mio, Euro nach Aufwertungstypen
= irnerhalh der Stactumbau-Farderg :biete -
(42 Stadte, 138 Frdergebiete, reslisierbewiligt, Frogrammjahre 2002-2015)*
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Der Stddtebauliche Denkmalschutz hat seinen Schwerpunkt erwartungsgemifi im
Bereich ,Aufwertung/Umbau des Gebdudebestandes®. Der zweitgrofite Anteil der
Fordermittel flief3t auch hier in den Bereich , Verkehrs- und technische Infrastruktur®.
Im Vergleich mit den anderen Stiddtebau-Forderprogrammen werden mit dem Programm
Stadtebaulicher Denkmalschutz etwas hohere Anteile im Mafinahmenbereich
»Verbesserung offentlicher Raum/Wohnumfeld investiert. Beim Programm Soziale Stadt
sind - im Unterschied zu den anderen Foérderprogrammen - Aufwertungsmafinahmen in
den Bereichen ,Soziale Infrastruktur® und , Verkehrs- und technische Infrastruktur®
etwa gleichgewichtig.
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Den Mittelstddten kommen {iberproportional Mittel aus dem Programm Stiddtebaulicher
Denkmalschutz (Anteil 80 Prozent, vgl. Tabelle 2-4) zugute, in den Grof3stadten kommt
das Programm Soziale Stadt stirker zum Einsatz.

Tabelle 2-4 Kosten fur alle AufwertungsmafRnahmen in den Stadtumbau-Fordergebieten in
Mio. Euro (Programmjahre 2002-2015) nach Gebietstypen, Stadtgrdf3e und
Tragern der Mallnahmen

Kosten fir alle AufwertungsmafRnahmen in den Stadtumbau-Fordergebieten* in Mio. Euro (Programmjahre 2002-2015)
nach Gebietstypen, StadtgroBe und Tragern der MaBnahmen
. . Anteil
davon Fordermittel** aus den Programmen ... Forder-
Gesamt- )
kosten | siagtumb s & Sozial Denkmal- | Aktive Stadt-/ i
—_ tadtumbau anierung 0ziale enkmal- tive Stadt- G mt-
[n—AnzahI] Ost Entwicklung Stadt schutz Ortsteilzentren EFRE SUMME keossa:en
SUMME 1.584,72 361,19 290,91 93,45 249,91 44,59 139,48 1.179,53 74,4%
nach Stadtgrofe ...
GroRstadt [n=2] 346,78 88,22 54,17 47,56 34,44 2,76 38,89 266,05 76,7%
Mittelstadt [n=23] 1.065,46 220,66 186,22 45,06 201,48 36,95 91,57 781,95 73,4%
Kleinstadt [n=17] 172,48 52,30 50,51 0,83 13,99 4,88 9,02 131,53 76,3%
nach Tragern ...
Kommune 827,86 234,44 177,17 73,28 144,70 33,28 98,75 761,61 92,0%
Organisierte Wohnungsw irtschaft 139,38 46,10 4,88 6,01 6,26 4,91 1,39 69,55 49,9%
Private 316,66 44,34 47,66 0,23 41,41 3,61 6,81 144,05 45,5%
Sonstige 87,38 19,67 5,85 3,64 13,63 1,39 7,42 51,60 59,1%
Kombination verschiedener Trager 213,43 16,64 55,35 10,29 43,92 1,40 25,12 152,71 71,6%
*Angaben fiir 138 Fordergebiete in 42 Stadten
** Angabe der Férdermittel inklusive des kommunalen Eigenanteils (ohne programmbed. Einnahmen und ohne sonstige Forderprogramme wie z.B. Investitionspakt, energ. Erneuerung)
Quelle: Befragung zu AufwertungsmaBnahmen im Land Sachsen-Anhalt, 2016 N68 Befragung Aufwertung LSA 2016 T(C17) IfS Institut fur Stadtforschung

Fordermittel fiir die Aufwertungsmafnahmen in kommunaler Trigerschaft stammen
grofitenteils aus den drei Programmen Stadtumbau Ost (30,8 Prozent), Sanierung und
Entwicklung (23,3 Prozent) sowie Stiddtebaulicher Denkmalschutz (19,9 Prozent). Ganz
dhnlich sieht es bei den privaten Mafinahmetrigern aus, wobei die Anteile des
Programms Stddtebaulicher Denkmalschutz doch etwas stirker ausgeprdgt sind
(28,7 Prozent). Mafnahmen der Organisierten Wohnungswirtschaft werden hingegen
vorwiegend aus dem Programm Stadtumbau Ost gefordert (66,3 Prozent). Die sonstigen
Triager beziehen die Fordermittel vorrangig aus den Programmen Stadtumbau Ost
(38,1 Prozent) und Stddtebaulicher Denkmalschutz (26,4 Prozent). Davon gehen die
Fordermittel aus dem Stadtumbau vor allem an die Ver- und Entsorger fiir Mafinahmen
der ,Technischen Infrastruktur® und an die Kirchen gehen Fordermittel aus dem
Denkmalschutz fiir Mafdnahmen zur ,Aufwertung/Umbau des Gebdudebestandes“ sowie
zur ,Sicherung” (insbesondere der Kirchengebdude).

Biindelung von Stidtebau-Fordermitteln eher die Ausnahme

Zur Umsetzung der Aufwertungsmafinahmen koénnen die einzelnen Programme der
Stidtebauforderung miteinander kombiniert werden. Nicht zuletzt konnen so auf
einzelne Mafnahmen hohere Fordermittelsummen konzentriert werden, die ohne eine
Fordermittelkonzentration ansonsten gegebenenfalls nicht finanzierbar wiren. Dennoch
wurde mehr als jede achte von zehn Mafinahmen ohne eine Mittelbiindelung umgesetzt.
Von den 4.104 Mafinahmen innerhalb der Stadtumbau-Fordergebiete wurden 3.543
Mafinahmen ausschliefilich durch ein einziges Forderprogramm finanziert
(86,3 Prozent).
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Ausschliefslich mit Stadtumbau-Foérdermitteln wurden 1.086 Mafinahmen realisiert bzw.
bewilligt, d.h. ohne eine Kofinanzierung durch weitere Stidtebauférdermittel
(26,5 Prozent). Lediglich 269 Mafinahmen wurden in Kombination des Programms
Stadtumbau Ost mit einem oder mehreren der anderen Stiadtebauforderprogramme oder
EFRE realisiert (6,6 Prozent). Von den verbleibenden 3.018 Mafnahmen innerhalb der
Stadtumbau-Fordergebiete wurden 2.457 Mafinahmen ausschliefilich mit einem der
anderen Stddtebauforderprogramme realisiert (59,9 Prozent aller Mafinahmen). Die
beiden Programme Sanierung und Entwicklung mit 1.090 Mafinahmen sowie
Stadtebaulicher Denkmalschutz mit 902 Mafinahmen sind hierbei am dominantesten
(Sanierung und Entwicklung 26,6 Prozent; Soziale Stadt: 7,3 Prozent; Stiadtebaulicher
Denkmalschutz: 22,0 Prozent; Aktive Stadt- und Ortsteilzentren: 4,0 Prozent). In
Kombination der Stidtebauférderprogramme (ohne Stadtumbau) untereinander oder mit
EFRE wurden die verbleibenden 292 Mafdnahmen realisiert (7,1 Prozent).

Umgerechnet auf eine durchschnittliche Foérdermittelhohe je Aufwertungsmafinahme
zeigt sich, dass die ausschliefflich durch das Stadtumbauprogramm geforderten
Mafinahmen im Schnitt 239.418 Euro erhielten, wohingegen die mit einer Férdermittel-
kombination aus dem Programm Stadtumbau Ost und weiteren Programmen
finanzierten Aufwertungsmaffnahmen mit einer durchschnittlichen Férdersumme von
697.611 Euro deutlich mehr Fordermittel auf sich konzentrieren konnten. Dieses zeigt,
dass die finanziell umfangreicheren Aufwertungsmafinahmen i. d. R. héufig durch eine
Fordermittelkombination realisiert werden.

Mehr Geld fiir Strafsen und Wohnen durch andere Stidtebau-Forderprogramme

Neben den Fordermitteln aus dem Programm Stadtumbau Ost sind erhebliche weitere
Fordermittel aus den anderen Stddtebau-Forderprogrammen in den Stadtumbaustddten
eingesetzt wurden (im Verhiltnis von knapp 1:4). Im Programmzeitraum 2002-2015
erfolgten mit Hilfe der weiteren Stidtebauférderprogramme Aufwertungsmafinahmen in
Hohe von insgesamt 818 Mio. Euro. Dabei sind die Fordermittel der weiteren Stidtebau-
Forderprogramme mit 360 Mio. Euro iiberwiegend in den Bereich , Aufwertung/Umbau
des Gebdudebestandes” geflossen (44,0 Prozent, vgl. Tabelle 3.4). Auch im Bereich
»Verkehrs- und technische Infrastruktur® wurde mit 253 Mio. Euro ein groflerer Anteil
der Fordermittel investiert (31,0 Prozent). Damit stehen dieselben zwei
Aufwertungsbereiche an zentraler Position, doch konzentrieren sich die weiteren
Stiadtebau-Fordermittel noch starker auf diese beiden (vgl. Tabelle 2-5).
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Tabelle 2-5 Aufwertungsmafnahmen in den Stadtumbau-Fdrdergebieten in Euro
(Programmjahre 2002-2015) — Stadtebau-Fordermittel (ohne Stadtumbau)

Aufwertungsmafinahmen in den Stadtumbau-Férdergebieten* in Euro (Programmjahre 2002-2015) - Stadtebau-Fordermittel (ohne Stadtumbau)
Stéadtebau-Fordermittel (ohne Stadtumbau) in Euro** in den Aufwertungsbereichen ...
Konzepte/ Soziale Verkehrs- Wieder-/  |Verbesserung| Aufw ertung/ Sonstige Sicherungs- Sonstiges SUMME
Leistungen | Infrastruktur und Zwischen- offentlicher Umbau Bau- und malinahmen
[n=Anzahl] Beauftragter technische nutzung Raunv/ Gebaude- Ordnungs-
Infrastruktur | freigelegter | Wohnumfeld bestand malRnahmen
Flachen
SUMME 46.256.694| 48.861.854| 253.354.422| 19.749.594| 46.751.116] 359.723.073| 18.900.487| 18.654.985| 6.089.627| 818.341.851
nach StadtgréBe ...
GroRstadt [n=2] 8.787.242| 12.428.346| 55.034.872| 8.897.640| 17.471.807| 70.981.215| 3.506.899 612.335 105.018| 177.825.376
Mittelstadt [n=23] 33.133.659| 33.319.960| 161.868.920| 10.438.329| 27.702.259| 258.883.737| 13.079.988| 17.099.478| 5.761.035| 561.287.365
Kleinstadt [n=17] 4.335.792 3.113.548| 36.450.631 413.625| 1.577.049] 29.858.120( 2.313.600 943.171 223.575| 79.229.110
nach Tragern ...
Kommune 41.524.113| 39.552.035| 222.161.418| 9.113.830| 41.587.138] 151.821.397| 15.299.887| 5.508.387 607.377( 527.175.583
Organisierte Wohnungswirtschaft 35.320( 1.320.000 849.500 36.200( 1.516.398| 19.321.032 176.339 189.000 23.443.789
Private 127.626( 2.014.892 675.158( 1.941.755 464.452] 86.552.407| 2.448.417| 5.486.858 99.711.563|
Sonstige 484.038| 4.418.661 2.823.784 36.000( 1.573.491| 15.388.336 276.663| 6.925.736 6.000| 31.932.710|
Kombination verschiedener Trager 4.085.596 1.556.266| 26.844.561| 8.621.810| 1.609.637| 86.639.901 699.181 545.004| 5.476.250| 136.078.207
*Angaben fiir 138 Fordergebiete in 42 Stadten
* Angabe der inklusive des
Quelle: E im Land Sach: halt, 2016 N68 Befragung Aufwertung LSA 2036 T(C19) IfS Institut fiir

Relativ  mehr Mittel als beim Stadtumbau werden von den weiteren Stiddtebau-
Fordermitteln fiir die ,Modernisierung und Instandsetzung von Wohngebduden®
(136 Mio. Euro, 16,6 Prozent), fiir die ,Modernisierung und Instandsetzung von
offentlichen Gebiuden“ (126 Mio. Euro, 15,4 Prozent) sowie fiir ,,Offentliches Griin“ und
»otrafden/Verkehr” eingesetzt (vgl. Abbildung 2-20). Mit 29 Mio. Euro entfillt bei den
weiteren Stidtebau-Fordermitteln auch ein hoherer Anteil auf Mafllnahmen zur
»-Modernisierung und Instandsetzung von gewerblichen Gebauden® (3,5 Prozent).

Abbildung 2-20 Stadtebau-Fordermittel (ohne Stadtumbau) fir Aufwertung in Mio. Euro nach
Aufwertungstypen - innerhalb der Stadtumbau-Férdergebiete -

Stédtebau-Fordermittel (ohne Stadtumbau) fir Aufwertung in Mio. Euro nach Aufwertungstypen
- innerhalb der Sta itumbau-Fordergebiete -
(42 Stadte, 138 Fordergataete, realisiert/bewilligt, Programmjahre 2002-2015)*
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Innerhalb des Bereichs ,,Verkehrs- und technische Infrastruktur® sind die Unterschiede
noch stirker ausgepriagt. Der Schwerpunkt bei den weiteren Stiadtebau-Fordermitteln
liegt ganz deutlich auf den Maffnahmen zur Aufwertung der ,Straflen“ (121 Mio. Euro,
14,8 Prozent) und damit hoher als der entsprechende Anteil bei den Stadtumbau-
Fordermitteln 11,4 Prozent). Auch die ,Offentlichen Griinflichen® werden bei den
weiteren Stidtebau-Fordermitteln mit 37 Mio. Euro (4,6 Prozent) etwas stirker als durch
die Stadtumbau-Fordermittel bedacht.

Umgekehrt werden vom Programm Stadtumbau anteilig mehr Stadtumbau-Fordermittel
fiir die ,Einfachen Griinflichen® und die ,,Sport-, Spiel- und Erholungsflichen® aus dem
Bereich ,Wieder- und Zwischennutzung freigelegter Flichen“ eingesetzt. Auch fiir die
Sanierung von Schulen und Kitas werden anteilig mehr Mittel bereitgestellt, dasselbe gilt
fiir Mafdnahmen zur Aufwertung von ,,Geh- und Radwegen®.

Abschliefiend erfolgen nun noch die Analysen zu den Gesamtkosten der realisierten
bzw. bewilligten Aufwertungsmafinahmen innerhalb der Stadtumbau-Fordergebiete.

Gesamtkosten der AufwertungsmafSnahmen ein Viertel h6her

Die Gesamtkosten der 4.104 Aufwertungsmaffnahmen innerhalb der Stadtumbaukulisse
betragen im Programmzeitraum 2002-2015 nach Angaben der Stidte 1.585 Mio. Euro
(vgl. Tabelle 2-6). Knapp drei Viertel dieser Gesamtkosten werden durch Stadtebau-
fordermittel finanziert (1.180 Mio. Euro; 74,4 Prozent).1

Tabelle 2-6 Kosten fur alle AufwertungsmalRnahmen in den Stadtumbau-Fordergebieten in
Mio. Euro (Programmjahre 2002-2015) nach Aufwertungsbereichen

Kosten fur alle Aufwertungsmanahmen in den Stadtumbau-Férdergebieten* in Mio. Euro (Programmjahre 2002-2015)
nach Aufwertungsbereichen
. Anteil
davon Fordermittel** aus den Programmen ... Forder-
. . Gesamt- ‘
Bereiche fur AufwertungsmaRnahmen mittel an
kosten Stadtumbau | Sanierung & Soziale Denkmal- Aktive Stadt-/ EFRE SUMME Gesamt-
Ost Entwicklung Stadt schutz Ortsteilzentren K
osten
Konzepte/Leistungen Beauftragter 60,88 12,87 20,44 11,30 9,82 2,48 2,20 59,13| 97,1%
Soziale Infrastruktur 118,22 45,80 6,87 20,09 5,45 1,09 15,36 94,66 80,1%
Verkehrs- und technische Infrastruktur 381,61 95,47 111,53 19,53 58,76 20,12 43,42 348,83| 91,4%
Wieder-/Zwischennutzung freigelegter Flachen 35,14 9,75 6,78 0,79 0,15 1,85 10,18 29,50| 83,9%
Verbesserung 6ffentlicher Raum/Wohnumfeld 66,07 15,48 11,49 9,77 14,62 3,61 7,26 62,23| 94,2%
Aufwertung/Umbau Gebaudebestand 819,30 138,71 117,83 27,40 147,31 12,78 54,40 498,43| 60,8%
Sonstige Bau- und OrdnungsmaRnahmen 24,08 3,13 11,17 0,18 2,18 2,40 2,96 22,03| 91,5%
SicherungsmafRnahmen 72,42 39,97 4,32 0,15 11,62 0,25 2,32 58,62| 80,9%
Sonstiges 6,99 0,48 4,22 1,39 6,09 87,1%
Summe 1.584,72 361,19 290,91 93,45 249,91 44,59 139,48 1.179,53| 74,4%
*Angaben fur 138 Fordergebiete in 42 Stadten
** Angabe der Fordermittel inklusive des kommunalen Eigenanteils
Quelle: Befragung zu AufwertungsmafRnahmen im Land Sachsen-Anhalt, 2016 N68 Befragung Aufwertung LSA 2016 T(C2) IfS Institut fir Stadtforschung

16  Die Angabe aller Férdermittelsummen erfolgt immer inklusive der Eigenanteile.
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Die Gesamtkosten einiger Aufwertungsbereiche werden nahezu vollstindig {tber
Fordermittel finanziert (z. B. Konzepte/Leistungen Beauftragter 97,1 Prozent; Sonstige
Bau- und Ordnungsmafinahmen 91,5 Prozent; Verbesserung offentlicher Raum/
Wohnumfeld 94,2 Prozent). Der Blick auf die eingesetzten Fordermittel und Gesamt-
kosten fiir die einzelnen Mafinahmetypen zeigt, dass es sich hierbei um Maffnahmen
handelt, die iiberwiegend eine hoheitliche Aufgabe bzw. Leistung der Kommunen
darstellen, so dass die Fordermittelanteile eher hoch sind (z. B. Erarbeitung bzw.
Fortschreibung stddtebaulicher Entwicklungskonzepte 96 Prozent, Biirgerbeteiligung
100 Prozent, Stadtteilmanagement 100 Prozent, Spielpldtze 98 Prozent, Kunst/Denkmal/
bauliche Anlagen 96 Prozent).

Die Finanzierung der Mafinahmen aus dem Bereich ,Aufwertung/Umbau
Gebdudebestand“ erfolgt hingegen zu einem weitaus geringeren Anteil durch
Fordermittel (60,8 Prozent). Der Grof3teil der durch den Fordermitteleinsatz insgesamt
ausgeldsten zusitzlichen Investitionen wird hier eingesetzt (322 Mio. Euro, 79,2 Prozent
aller zusitzlichen Investitionen).
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2.3.3. Einwohner-und Leerstandsentwicklung

Einwohnerentwicklung

In den 35 untersuchten Stadtumbaustddten Sachsen-Anhalts hat sich die Einwohnerzahl
im Zeitraum 2000 bis 2014 mit einem Verlust von rund 156.000 Einwohnern so stark
reduziert wie in keinem anderen der neuen Bundeslinder. Der prozentuale Riickgang
liegt bei 11,5 Prozent. Relativ haben die Klein- und Mittelstidte besonders viele
Einwohner verloren. Die anfinglich negative Entwicklung ist in beiden Grofistidten
schon seit ein paar Jahren durch (leichte) Zuwichse gepriagt. Magdeburg ist jedoch die
einzige Stadt, deren Einwohnerentwicklung im Zeitraum 2000-2014 positiv ist. Eine
starke Abnahme hingegen mussten Bitterfeld-Wolfen, Genthin, Havelberg, Quedlinburg,
Staf3furt, Thale und Zeitz hinnehmen. Bei der Hilfte der betrachteten Stadte ist
allerdings in den letzten Jahren eine verlangsamte Bevolkerungsabnahme, Stagnation
oder sogar eine leichte Zunahme erkennbar.

Wenn man den Monitoringdaten die entsprechenden Quoten, die auf Angaben des
Statistischen Landesamtes beruhen, gegeniiber stellt, wird zwar eine dhnliche Tendenz
sichtbar, aber die Entwicklung erscheint dort im Groffen und Ganzen ungiinstiger. Bei
den Daten des Statistischen Landesamtes sind die Eingemeindungen beriicksichtigt
einheitlicher Gebietsstand: 31.12.2014)(vgl. Abbildung 2-21).Wenn also fiir 24 der 35
Stddte eine schlechtere Entwicklung erscheint, ldsst dies den Schluss zu, dass sich die im
Monitoring betrachteten Kernstéidte positiver entwickeln.

Abbildung 2-21 Reale Einwohnerentwicklung in den 42 Stadtumbaustadten 2000-2014

Reale Einwohnerentwickung in den 42 Stadtumbaustddten 2000-2014*
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In den 2001/02 erstellten Stadtentwicklungskonzepten (SEK) wurde in allen Stadten die
Einwohnerentwicklung bis zum Jahr 2010 prognostiziert (die fiir die Analyse bis 2014
linear fortgeschrieben wurde). Vergleicht man diese mit der realen Entwicklung, zeigt
sich, dass insbesondere in den Grof3stidten die Einwohnerentwicklung mit -1,9 Prozent
deutlich weniger negativ als erwartet verlief (vgl. Abbildung 2-22). Die Klein- und
Mittelstddte hingegen haben das Ausmaf} ihrer zukiinftigen (negativen) Entwicklung im
Ausgangsjahr 2000 unterschitzt und zeigen in der realen Entwicklung stirkere Verluste
(Mittelstidte: -16,9 Prozent; Kleinstadte: -18,1 Prozent).

Abbildung 2-22 Erwartete / reale Einwohnerentwicklung in den Stadtumbaustadten 2000-2014
(nach StadtgrofRe)
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Leerstandsentwicklung und -struktur

Durch die Gegeniiberstellung der Leerstandsquoten von 2001/02 und 2014 wird deutlich,
dass sie in zwolf Stadten um mehr als 1,5 Prozentpunkte gesenkt werden konnten (vgl.
Abbildung 2-23 und Tabelle 2-7), fiir 23 Stéadte trifft dies nicht zu. Beim letzten Bericht
war das Verhiltnis noch 15:20. Schon daran lisst sich ablesen, dass die Entwicklung
wieder mehr in die negative Richtung verlduft.

Betrachtet man die Entwicklung des Leerstands im Zeitraum 2001 bis 2014 (vgl. Tabelle
2-7), so hat er sich in den beiden Grofistidten deutlich reduziert, in Magdeburg
signifikanter als in Halle. In 16 Mittelstddten ist er mehr oder weniger konstant hoch
und nur in sieben wurde er kontinuierlich gesenkt. In vier Kleinstidten hat er
abgenommen, in sechs Kleinstidten ist er konstant hoch und in zweien sogar
kontinuierlich steigend.

Abbildung 2-23 Entwicklung der Leerstandsquoten in den Stadtumbaustadten 2001/02-2014

Entwicklung der Leerstandsquoten in den 42 Stadtumktaustddten 2001/02 - 2014
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Tabelle 2-7

Leerstandsquoten in den Stadtumbaustadten

Leerstandsquoten in den Stadtumbaustédten

Darstellung in Prozent, je Stadt ist die htchste bekannte Leerstandsquote markiert

Stadte N 2001* | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014
(nach GroR3e)

GroRstadte:

Halle 17,6%)| 19,8%| 19,8%]| 17,2%| 16,7%| 16,0%| 14,7%| 14,4%| 14,1%]| 13,3%| 12,4%] 11,1%] 10,3%| 10,2%
Magdeburg 21,2%)| 21,2%| 21,6%| 22,7%| 22,1%| 21,1%| 19,4%| 18,1%| 17,8%| 16,2%| 14,8%| 14,9%] 12,8%] 11,0%
Mittelstédte:

Dessau-Rof3lau | 12,9% 14,7%)| 14,4%] 13,5%| 13,6%| 13,1%| 14,8%| 14,7%] 13,7%| 13,4%
Wittenberg 13,2%| 13,7%| 13,7%| 12,5%] 12,5%| 11,8%| 11,6%| 12,0%] 11,7%] 11,3%| 11,1%| 11,8%| 12,0%| 10,9%
Bitterfeld-Wolfen | 21,1%| 21,0%| 20,9%] 20,8%| 20,7% 19,9%] 17,2%] 16,7%| 17,5%| 19,2%] 19,9%] 19,9%
Halberstadt 15,8%] 18,5%| 16,5%)] 16,3%| 13,6%| 13,7%| 12,9%| 13,0%] 13,4%| 13,8%| 14,5%| 15,6%| 14,9%| 15,6%
Stendal 23,5%)| 27,0%| 25,0%| 25,0%| 21,6%| 23,6%| 19,8%| 17,4%| 17,6%| 16,8%| 16,3%| 16,3%] 15,1%| 15,5%
Weienfels 21,0% 19,5%| 19,7%| 20,1%]| 19,4%| 20,9%| 20,9%] 20,3%| 21,4%| 21,1%| 21,3%
Bernburg 14,3% 15,8%| 15,0%| 14,9%| 13,1%]| 12,9%]| 15,1%| 15,2%] 13,0%] 13,0%] 13,0%
Wernigerode 5,0% 5,2% 6,2%| 6,3%| 5,6%]| 5,6%]| 5,6%| 7,4%| 5,3%| 5,5%| 6,1%| 6,6%
Merseburg 17,8%| 17,0%| 16,5%| 15,0%| 13,6%| 13,5%| 11,6%| 11,2%] 11,6%| 10,4%| 9,3%| 9,2%| 9,2%| 9,4%
Naumburg 16,4%| 15,6%| 14,8%] 13,9%| 13,1%]| 13,1%] 12,3%| 11,5%] 10,7%] 11,0%] 10,9%] 11,3%| 11,1%| 10,9%
Schoénebeck 12,8%| 13,9%| 13,7%]| 13,6%| 13,6%| 14,1%]| 16,7%] 18,0%] 18,2%] 18,2%| 18,6%| 18,6%| 18,6%| 18,9%)
Zeitz 21,3% 24,6%| 24,5%)| 24,5%)| 27,0%| 26,3%| 25,5%| 25,5%| 26,2%| 25,6%| 26,7%
Aschersleben 17,1%| 21,3%| 21,4%]| 19,9%| 17,8%| 16,6%| 16,9%| 17,0%] 16,9%] 16,8%| 16,4%| 15,2%| 15,2%| 15,8%
Sangerhausen 14,4%| 14,3%| 13,8%| 13,8%| 12,9%| 12,1%| 11,5%] 11,0%] 10,4%] 10,0%| 9,4%| 8,3%| 7,6%| 7,3%
Staf furt 18,0%| 17,6%| 17,3%| 17,2%| 15,1%]| 17,3%| 16,4%| 15,6%] 15,6%| 16,0%| 16,0%| 16,0%| 17,3%| 17,2%
Kéthen 14,5% 10,7%| 12,4%)| 11,9%] 12,3%| 12,6% 12,6%] 12,6%] 11,7%
Quedlinburg 12,5% 12,7%)| 12,7%)| 12,7%| 13,6%| 13,6%| 13,6%| 11,0%] 11,0%| 11,0%| 11,9%
Eisleben 8,8% 12,6%)| 14,4%)| 17,2%| 17,3%| 17,5%| 17,3%| 17,2%| 17,2%| 17,3%| 17,2%
Salzwedel 13,1%| 13,4%| 13,7%] 14,0%| 14,3%| 14,6%| 15,0%| 14,3%] 13,9%] 13,0% 13,6%] 13,7%] 14,0%
Gardelegen 18,9% 18,8%)| 14,9%] 14,9%| 15,5%| 15,5%] 15,0%| 14,7%] 14,7%] 13,6%
Burg 14,2%] 14,9%| 13,7%)| 19,4%)]| 14,4%| 15,7%| 16,7%| 17,5%] 15,1%] 16,5%| 16,2%| 16,4%| 14,6%| 13,4%
Zerbst 8,7% 9,3%]| 9,0%| 7,7%| 9,4%| 8,4%]| 7,9%]| 8,8%]| 9,0%| 8,6%| 9,4%
Blankenburg 14,0%] 14,0%| 14,0%] 14,0% 14,0%| 15,0%| 9,4%| 13,3%| 13,6%| 14,3%| 14,4%] 13,6%] 13,4%
Kleinstadte:

Oschersleben 11,8%) 11,4%)| 11,2%| 11,1%]| 10,7%| 9,6%| 10,6%] 10,0%| 9,8%]| 10,0%| 9,3%
Haldensleben 10,1% 9,9%| 8,6%| 9,4%]| 10,0%] 10,3%] 10,2%]| 9,9%| 9,0%| 8,8%| 9,6%]| 10,9%)
Thale 11,9% 16,9% 10,0%)| 8,2%| 9,4%]| 13,9%| 13,9%| 13,4%] 12,4%| 12,4%| 11,6%| 11,6%
Hettstedt 11,4% 13,0% 9,6%] 11,0%]| 13,4%| 14,7%| 13,7%| 15,5%| 12,4%] 12,3%| 11,6%( 11,8%
Genthin 11,0%] 10,7%| 10,9%] 10,7%| 9,6%| 9,7%| 8,9%| 8,9%]| 7,1%]| 6,9%| 8,6%| 9,7%| 9,7%]| 11,2%)
Wanzleben 8,0% 8,9%| 8,4%| 8,6%| 8,1%]| 7,4%

Jessen 8,7%] 10,0%] 10,0%| 10,0%| 10,7%]| 11,8%| 11,8%]| 11,4%| 9,8%| 8,7%| 8,7%

Grafenhainichen | 13,3% 13,3%

Wolmirstedt 14,6% 6,9%| 8,3%| 8,9%| 9,0%| 9,6%]| 9,1%| 9,0%| 8,3%| 10,0%| 9,4%
Querfurt 8,3% 7,4%)| 11,4%| 11,7%| 11,3%

Klotze 11,8% 14,2%| 13,0%| 13,6%| 13,6%| 11,5%| 11,5%| 11,5%] 10,5%] 10,5%] 11,0%
Osterburg 15,1%| 15,1%| 15,1%| 15,1%| 13,8%| 11,7%| 13,8%| 13,5%] 13,5%| 12,9%| 13,5%| 13,5%| 13,5%| 13,5%
Hohenmdlsen 6,4%]| 6,2%| 6,2%| 5,9%| 6,2%]| 8,3%| 9,2%] 10,6%| 11,6%| 11,6%| 10,7%| 11,5%] 14,3%]| 14,0%
Calbe 13,3% 17,3%| 17,5%| 17,5%]| 16,0%| 16,0%| 16,0%

Aken 8,1%

Havelberg 17,4% 15,9%] 15,9%| 15,5%| 14,5%| 14,5%| 16,1%| 16,8%| 16,8%] 19,4%] 19,9%)
Nebra 7,0%)

hochster Wert je Stadt zwischen 2001 und 2014 ist farbig hervorgehoben

Quelle: Angaben der Stédte im Monitoring 2006-2014 (Stand je: 31.12.) sow ie zusétzliche Abfrage bei den Stadten zum Leerstand in den Jahren 2004-
2005 (Stand: 03/2011), Angaben immer zum Gebietsstand der SEK 2001/02 *Angaben aus den SEK 2001/02
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Der Leerstand befindet sich im Mittel der 31 untersuchten Stddte zu knapp 60 Prozent
im Besitz der privaten Eigentiimer (58,3 Prozent). In Bezug auf die Stadtgréfien bestehen
deutliche Unterschiede, denn in den Grofistidten befinden sich im Berichtsjahr 2014
iiber 70 Prozent des Leerstandes im privaten Besitz. In den Mittel- und Kleinstddten ist
der Anteil der leer stehenden Wohnungen, die der Organisierten Wohnungswirtschaft
gehoren, grofier. Doch der Vergleich der beiden Berichtsjahre 2005 und 2014 fiir 24 der
42 Stidte zeigt, dass der Leerstand privater Eigentiimer in den Mittel- und Kleinstadten
sogar absolut zugenommen hat, wiahrend er in den Grof3stiddten absolut abgenommen hat
(vgl. Abbildung 2-24).

Abbildung 2-24 Besitzverhaltnisse des Leerstandes in den Stadtumbaustadten 2005 und 2014

Besitzverhiltnisse des Leerstandes in den Stadtumbaustadten 2005 und 2014*
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In der Hilfte der Stiddte, die dazu Angaben machten, dominiert beim Leerstand der
Altbau (> 50 Prozent in 15 von 8 Stidten). Besonders hohe Leerstandsanteile im Altbau
weisen die Stidte Naumburg, Zeitz, Aschersleben und Haldensleben auf (vgl. Abbildung
2-25). Die Nachkriegsgebdude in konventioneller Bauweise sind in den Klein- und
Mittelstiddten ebenfalls iiberdurchschnittlich betroffen, in den Kleinstidten stehen auch
relativ viele Plattenbauwohnungen leer.

Abbildung 2-25 Baualter des Leerstandes in den Stadtumbaustédten 2014
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In den Grofistidten ist der grofite Leerstandsabbau zu beobachten, die Struktur hat sich
hingegen relativ wenig gedndert. Auffillig ist jedoch, dass im Unterschied zu den Klein-
und Mittelstddten auch der Anteil des Leerstandes im Altbau abgenommen hat. Das
bedeutet, dass in den Grof3stidten die Aufwertung spiirbar zur Leerstandsverringerung
beigetragen hat. Umgekehrt sind fiir den Altbauleerstand in den Kleinstddten sogar
Zuwichse erkennbar. Beides spiegelt die gegensatzlichen Marktsituationen wider.
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Vergleicht man die Stddte in Bezug auf der Basis des Ausgangsleerstandes in 2001/02
(=Problemdruck) mit der Entwicklung des Leerstandes bis 2014 (=Problemldsungs-
effizienz), entsteht die in Abbildung 2-26 dargestellte Vierfeldermatrix.

Abbildung 2-26 Stadtetypen nach Problemdruck und Problemlésungseffizienz

Stadtetypen rach Problemdruck und Proklemldsungseffizienz®
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Von allen untersuchten Stiddten weist die Mehrzahl eine vergleichsweise etwas
glinstigere Ausgangssituation auf, gemessen am Mittelwert der Leerstandsquoten zum
Start des Programms 2001/02. In etwas mehr als der Hilfte davon ist eine Reduktion der
Leerstandsquote erkennbar. Zu dieser Gruppe der ,Stidte mit eher abmehmender
Leerstandsquote“ gehoren die 11 Kommunen Bernburg, Blankenburg, Burg, Klotze,
Kéthen, Oschersleben, Quedlinburg, Sangerhausen, Thale, Wittenberg und Wolmirstedt.
Die anderen zehn Stidte weisen eine Stagnation oder einen Anstieg der Leerstandsquote
auf und werden als ,Stidte mit neu entstandener Leerstandsproblematik® bezeichnet
(Dessau-Rof$lau, Eisleben, Genthin, Haldensleben, Hettstedt, Hohenmolsen, Salzwedel,
Schonebeck, Wernigerode, Zerbst).

Nur die 14 ibrigen Stidte zeigten in der Ausgangssituation 2001/02 einen
iberdurchschnittlich hohen Problemdruck. Drei dieser Stddte sind zusdtzlich zu ihrer
schwierigen Leerstandssituation zum Programmbeginn durch eine weitere Zunahme der
Leerstandsquote bis zum Berichtsjahr 2014 gekennzeichnet und werden demnach als
»otddte mit anhaltend hoher Leerstandsproblematik® bewertet (Havelberg, Weifienfels,
Zeitz). In den anderen elf Stadten konnte die Leerstandsquote hingegen gesenkt werden
und sie werden wie auch schon im vorherigen Jahresbericht als ,Stidte mit hoher, aber
abnehmender Leerstandsquote® eingestuft (Aschersleben, Bitterfeld-Wolfen, Gardelegen,
Halberstadt, Halle, Magdeburg, Merseburg, Naumburg, Osterburg, Staf3furt, Stendal)
(vgl. Abbildung 2-27).
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Abbildung 2-27 Stadtumbaustadte in Sachsen-Anhalt nach Stadtetypen und Stadtgréile
(Stand: 31.12.2014)

Stadtumbaustédte in Sachsen-Anhalt nach Stadtetypen und StadtgroRe (Stand: 31.12.2014)

Stadtetypen nach Problemdruck
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Datenguelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhat, 2016, Monitoringdaten der Stadte im Berichtsjahr 2014 ¥fS Institut for Stadtforschung

Detaillierte Analysen zur Situation und Entwicklung in den einzelnen Fordergebieten
sind im Jahresbericht 2015 der Begleitforschung in Kap. 4 dargestellt:

http://www.stadtumbau-sachsen-
anhalt.de/Jahresberichte/N68%20EB%20]ahresbericht%202015 2016-08-29.pdf

59



2.3.4. Zusammenfassende Bewertung zur Leerstandsentwicklung und
Programmumsetzung bis 2014

Die zusammenfassende Bewertung geht zunéchst darauf ein, wie sich der Fordermittel-
einsatz aus dem Programm Stadtumbau Ost auf die Leerstandsquoten ausgewirkt hat,
anschlieRend wird die Umsetzung des Programms in den untersuchten Stadtumbau-
stidten des Landes Sachsen-Anhalts betrachtet.

Leerstandsentwicklung

In 35 der 42 Stadtumbaustddte des Landes, die zur Leerstandentwicklung Angaben
machten, konnte seit Programmbeginn die Leerstandsquote um durchschnittlich
4 Prozentpunkte gesenkt werden. Zum Zeitpunkt der SEK-Erstellung lag die
Leerstandsquote noch bei 16,7 Prozent. Im aktuellen Berichtsjahr 2014 liegt die Quote
bei 12,7 Prozent (vgl. Abbildung 2-28). Die Gesamtzahl der leer stehenden Wohnungen
reduzierte sich von rund 130.000 auf rund 93.000, also um mehr als ein Viertel (-27,9
Prozent). Der Vergleich zu den beiden vorherigen Berichtsjahren 2012 und 2013 zeigt,
dass sowohl der Leerstand in absoluten Zahlen als auch die durchschnittliche
Leerstandsquote erneut verringert werden konnten (Leerstandsquote 2012: 13,7 Prozent;
Leerstandsquote 2013: 13,0 Prozent).

Zur Bewertung des Programmerfolgs wird der hypothetische Leerstand ermittelt, mit
dem sich ansatzweise aufzeigen ldsst, welche Entwicklung eingetreten wire, wenn es das
Programm nicht gegeben hitte. Der Vergleich des hypothetischen Leerstandes mit dem
tatsdchlichen Leerstand zeigt die Riickbauerfolge des Programms (vgl. Abbildung 2-28).

Abbildung 2-28 Leerstandsentwicklung in den Stadtumbaustéadten

Leerstandsentwicklung in den Stadtumbaustadten*
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Da sich jedoch durch die eingesetzten Aufwertungsmittel im Gebdudebestand, in der
Infrastruktur und im 6ffentlichen Raum die Attraktivitdt der Stiddte insgesamt verbessert
hat, konnen Abwanderungstendenzen (Push-Effekte) in das Umland der Stidte und
andere Regionen verringert und Zuwanderungsbewegungen (Pull-Effekte) vor allem aus
dem Umland in die Stddte positiv beeinflusst werden. Somit ist davon auszugehen, dass
ohne die eingesetzten Aufwertungsmittel die hypothetischen Leerstandsquoten hoher
ausfallen wiirden. Insofern kann eine mittelbare Wirkung der Aufwertung in Bezug auf
den Leerstandsabbau unterstellt werden. Diese lésst sich jedoch nicht mit den Daten des
Monitorings messen.

Der Leerstand wire in den 35 untersuchten Stidten ohne den geforderten Riickbau seit
Programmbeginn von rund 130.000 (SEK 2001/02) auf rund 165.000 Wohnungen (2014)
gestiegen (+28 Prozent). Entsprechend liegt die hypothetische Leerstandsquote bei 20,5
Prozent, also etwa knapp 8 Prozentpunkte iiber der realen Leerstandsquote des Jahres
2014 (12,7 Prozent). Damit verdeutlicht der hypothetische Leerstand die erzielte
Trendumkehr, die mit Hilfe des Programms Stadtumbau Ost in den untersuchten Stiddten
erreicht werden konnte.

Die Betrachtung der drei Stddtetypen zeigt aber, dass zwischen den beiden grofien
Stddten auf der einen und den Mittel- und Kleinstddten auf der anderen Seite erhebliche
Unterschiede existieren (vgl. Abbildung 2-29 bis Abbildung 2-31). In den Grof3stiddten ist
die tatsdchliche Leerstandsquote bis 2014 deutlich gesunken (- 8,7 Prozentpunkte) und
auch die hypothetische Leerstandsquote konnte sich im Vergleich zum Niveau der
Leerstandsquote zum Programmbeginn etwas verringern (- 1,3 Prozentpunkte). Daraus
lasst sich ableiten, dass der Leerstand auch ohne die Riickbautitigkeiten in den beiden
Grofdstadten per Saldo nicht zugenommen hitte. Dies ist vor allem auf die stabilisierte
Bevolkerungsentwicklung in den beiden groflen Stddten zuriickzufiihren. Die
Leerstandsquote wire auf sehr hohem Niveau verblieben.
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Abbildung 2-29 Leerstandsentwicklung in den GroR3stadten
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Die Entwicklung in den Klein- und Mittelstidten hitte sich ohne die Riickbautitigkeit
hingegen ganz anders als in den Grofdstidten gestaltet (vgl. Abbildung 2-30 und
Abbildung 2-31): Sowohl in den Mittelstadten (+ 33.165 Wohnungen, + 59 Prozent) als
auch in den Kleinstddten (+ 3.890 Wohnungen, + 59 Prozent) wire die Anzahl der leer
stehenden Wohnungen ohne den Riickbau stark angestiegen: Die hypothetische
Leerstandsquote liegt sowohl in den Mittelstddten (+ 7,2 Prozentpunkte) als auch in den
Kleinstddten (+ 6,2 Prozentpunkte) deutlich iiber der tatsichlichen Leerstandsquote im
aktuellen Berichtsjahr 2014.
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Abbildung 2-30 Leerstandsentwicklung in den Mittelstadten
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Abbildung 2-31 Leerstandsentwicklung in den Kleinstadten
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Umsetzung des Programms

Im Zeitraum 2002 bis 2014 haben die 42 Stadtumbaustéddte insgesamt rund 502 Mio. Euro
Fordermittel aus dem Programm Stadtumbau Ost erhalten, die in etwa gleichen Teilen in
den Riickbau und in die Aufwertung gelenkt wurden. Im Jahr 2014 wurden die
ausgereichten 37 Mio. Euro Fordermittel zu vier Fiinfteln in die Aufwertung und nur zu
einem Fiinftel in den Riickbau investiert. Mit Hilfe dieser Foérdermittel wurden im
gesamten Zeitraum rund 73.000 Wohnungen abgerissen (2014 nur rund 650
Wohnungen) und der hohe Ausgangsleerstand aus dem Jahr 2001/02 von rund 133.000
Wohnungen konnte deutlich gesenkt werden.

Das bis zum Jahr 2010 gesetzte Riickbauziel von rund 100.000 Wohnungen konnte trotz
erheblicher Einwohnerverluste und damit weiterhin sinkender Nachfrage nach
Wohnraum im gleichen Zeitraum (Abnahme um 156.000 Einwohner in 35 der 42 Stidte)
bisher noch nicht erreicht werden. Der Riickgang der Bevolkerung in Sachsen-Anhalt
war im Landervergleich hoher als irgendwo anders in Deutschland und aktuelle
Prognosen lassen auf absehbare Zeit fiir fast alle Stidte und Regionen des Landes weitere
Einbuffen durch den demografischen Wandel erwarten. Daher muss die
Riickbauférderung ohne kommunalen Eigenanteil fortgesetzt werden.

Trotz dieser schwierigen Rahmenbedingungen sind in sehr vielen Stadtumbaustiddten
dennoch deutlich Ergebnisse sichtbar, denn neben dem reduzierten Leerstand wurden
mit den Aufwertungsmitteln und mit Finanzhilfen aus anderen Programmen Strafien,
Wege, Plitze, offentliche und private Gebdude sowie die technische und soziale
Infrastruktur aufgewertet und verbessert. Die Fordermittel wurden erkennbar in
Abhingigkeit der jeweiligen Leerstandsbetroffenheit an die Stidte vergeben. Tendenziell
haben die grofieren Stidte mehr Riickbaumittel und die kleineren Stidte mehr
Aufwertungsmittel erhalten (bzw. beantragt). Obwohl die Mittelstidte bezogen auf ihre
Einwohnerzahlen am meisten Fordermittel erhalten haben, sinken die Leerstandsquoten
in den mittleren (und auch in den kleinen) Stidten nur langsam, stagnieren oder steigen
sogar wieder an. Dafiir ist neben der teilweise zu geringen Riickbautitigkeit vor allem die
demografische Entwicklung verantwortlich. Auch weiterhin sind stark sinkende
Einwohnerzahlen und hohe Leerstandszunahmen in besonderem Mafle fiir die
Mittelstadte und auch fiir die Kleinstddte zu erwarten.

Die Analyse der Fordergebiete hat gezeigt, dass die Riickbaumittel vor allem in die in
industrieller Bauweise errichteten Grofiwohnsiedlungen am Stadtrand und die
Aufwertungsmittel vorrangig in die altbaugepriagten Innenstidte geflossen sind.
Dementsprechend konzentriert sich der Riickbau vor allem auf die Plattenbaugebiete am
Stadtrand, deren Bestinde sich iiberwiegend im Besitz der Organisierten Wohnungs-
wirtschaft befinden. Aktuell ist die Leerstandsbetroffenheit in den innerstddtischen
Altbaugebieten am hodchsten (knapp 28.000 leere Wohnungen; Leerstandsquote aus
absoluten Werten: 14,3 Prozent, Leerstandsquote aus gemittelten Quoten: 17,6 Prozent).
Der Altbauleerstand befindet sich iiberwiegend im Besitz privater oder sonstiger
Eigentiimer. Weitere erhebliche Leerstinde finden sich in den Plattenbaugebieten am
Stadtrand (rund 20.000 leere Wohnungen; Leerstandsquote aus absoluten Werten: 13,3
Prozent, Leerstandsquote aus gemittelten Quoten: 16,3 Prozent).

Damit bleiben die altbaugeprigten Innenstidte und die plattenbaugepriagten
Wohngebiete die wichtigsten Schauplitze des Stadtumbaus. Eine wachsende Bedeutung
erlangen auch die in traditioneller Bauweise errichteten Wohnsiedlungen aus den 50er
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und 60er Jahren, da hier bedingt durch die demografischen Umbriiche starke
Verinderungen und damit auch Leerstandszunahmen erwartet werden konnen
(Generationswechselgebiete). Bisher erwiesen sich diese Bestandstypen allerdings als
recht stabil. Ziel des weiteren Stadtumbaus muss es sein, den Riickbau in den
Wohnsiedlungen vor allem in den schrumpfenden Mittel- und Kleinstddten energisch
voranzubringen.

Fir die Intensivierung eines flichenhaften Riickbaus und ein Schrumpfen von aufien
nach innen sollten zusitzliche Anreize geschaffen oder entsprechende Instrumente
entwickelt werden. Die Riickbautitigkeiten und Riickbauplanungen sind in vielen
Stadten inzwischen zum FErliegen gekommen. Wohnungseigentiimern, die ihre
Wohnungen abreiffen, darf kein unzumutbarer wirtschaftlicher Schaden durch den
Riickbau entstehen. Die unrentierlichen Kosten sollten den Mafistab der Forderung
bilden und Grundstiickswerte gegengerechnet werden. Eine Optimierung der Anreize ist
auch im Interesse eines stadtebaulich geordneten Riickbaus erforderlich.

Vor dem Hintergrund der demografischen Entwicklungen (Wanderungsverluste,
iiberalterte Bevolkerung) ist fiir viele dieser Gebiete fiir die kommenden Jahre eine
negative Entwicklungsdynamik absehbar. Umso wichtiger werden hier die
Abstimmungen zwischen den Eigentiimern, da die Plattenbaugebiete weiterhin zu den
Schwerpunkten des Riickbaus gehoren werden. Die Kommunen miissen die
Entwicklungen genau beobachten und versuchen, sie in geordnete Bahnen zu lenken.
Hierzu miisste man gegebenenfalls auch wieder intensiver {iber Grundstiickstausch
nachdenken, um stddtebaulich sinnvolle Ergebnisse zu erzielen.

Gleichzeitig sollten die Leerstinde im Altbau, die bereits ruinds sind und keinen
stddtebaulichen Wert aufweisen, nach individueller Priifung vom Markt genommen
werden. Durch Neubau konnten an vielen Stellen zeitgemifle, familien- und
altersgerechte Wohnungen geschaffen werden, die nicht nur das Ortsbild verbessern,
sondern auch zur Belebung der Innenstadt beitragen. Um bezahlbaren Wohnraum zu
schaffen, diirfen aber die Grundstiickskosten nicht zu hoch sein. Die Qualititen der
Innenstiddte sind konsequent weiter mit verschiedenen Mafinahmen zu stirken
(Quartiersansdtze, aktive Vermarktung, grundstiicksiibergreifendes Management,
Eigentiimerberatung). Vor allem mit dem Instrument "Sanierung, Sicherung und Erwerb
von Altbauimmobilien" sollten die Aufgabenstellungen kreativ angegangen werden.
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3. Sonstige Forderprogramme

3.1. Altschuldenhilfeentlastung nach 8§ 6a AHG

Die Altschuldenhilfeentlastung nach § 6a AHG lief zum 31.12.2013 aus. In Sachsen-
Anhalt hatten bis dato 81 Wohnungsunternehmen Sanierungskonzepte nach § 6a Alt-
schuldenhilfegesetz (AHG) vorgelegt. Darin waren auch Festlegungen zu Wohnungs-
gebduden getroffen, fiir die im Nachgang des Abrisses eine Altschuldenhilfeentlastung
beantragt werden konnte. Die Frist zum Vollzug des geplanten Abrisses lief zum
31. Dezember 2013 aus. Ein Abruf der entsprechenden Altschuldenhilfeentlastung war
langstens bis zum 30.06.2014 moglich.

Eine Anschlussregelung zur Altschuldenhilfeentlastung gibt es nicht. Die Ergebnisse der
Forderung der vorherigen Jahre sind in den ,Berichten zur Stadtentwicklung und zum
Stadtumbau Ost sowie zur Mieten- und Wohnungsentwicklung in Sachsen-Anhalt® der
Berichtszeitraume 2012/2013, 2010/2011 und frither dargestellt.
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3.2. Sonstige Stadtebauférderprogramme in 2014/2015

Der stadtebauliche Aufwertungsprozess im Land wurde, wie im Bericht der Begleit-
forschung dargelegt, in den Berichtsjahren 2014/2015 neben Stadtumbaumafinahmen
(vgl. Kapitel 2) auch iiber weitere Programme der Stiadtebauférderung vorangebracht
(vgl. Tabelle 3-1). Zu nennen sind in dem Zusammenhang (Datenstand: 10.10.2016):

e das Programm ,Stidtebaulicher Denkmalschutz® mit einem Mitteleinsatz von
insgesamt 47,08 Mio. Euro in den Berichtsjahren 2014/2015 (42,69 Mio. Euro in
2012/2013),

e das Programm ,Soziale Stadt” mit einem Mittelvolumen von 14,34 Mio. Euro in den
Berichtsjahren 2014/2015 (4,9 Mio. Euro in 2012/2013),

e das Programm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren®, iiber das in dem zweijdhrigen
Berichtszeitraum rund 14,76 Mio. Euro vergeben wurden (12,20 Mio. Euro in
2012/2013) und

e das Programm ,Kleinere Stidte und Gemeinden®, mit 12,53 Mio. Euro in den Jahren
2014/2015 (10,76 Mio. Euro in 2012/2013).

Im Vergleich zur letzten Berichtsperiode verzeichnen alle Programme der
Stadtebauforderung Erhohungen der Foérdermittelvolumina, wobei insbesondere das
Soziale-Stadt-Programm deutlich an Bedeutung gewann.

Tabelle 3-1 Sonstige Stadtebauférderprogramme in Sachsen-Anhalt in 2014 und 2015
Forderprogramm Jahr Gemein- geforderte bewilligte bewilligte Gesamt-
den Gebiete Bundesmittel Landesmittel bewilligung
2014 27 27 11.800.000 € 11.800.000€  23.600.000 €

Stadtebaulicher
Denkmalschutz

2015 26 26 11.742.000 € 11.742.000 € 23.484.000 €
2014 10 13 3.614.000 € 3.614.000 € 7.228.000 €
Soziale Stadt
2015 9 13 3.554.000 € 3.554.000 € 7.108.000 €
) 2014 15 17 4.121.250 € 4.121.250 € 8.242.500 €
Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren
2015 11 14 3.261.000 € 3.261.000 € 6.522.000 €
. . 2014 15 15 3.352.000 € 3.352.000 € 6.704.000 €
Kleinere Stadte
und Gemeinden
2015 13 13 2.911.000 € 2.911.000 € 5.822.000 €
Gesamt 44.355.250 € 44.355.250 € 88.710.500 €

Quelle: Ministerium fur Landesentwicklung und Verkehr Sachsen-Anhalt

Mit dem Auslaufen des Programms ,Stidtebauliche Sanierungs- und Entwicklungs-
mafinahmen® im Jahr 2012 wurde von Bundesseite das Programm ,Kleinere Stidte und
Gemeinden® in der Bund-Linder-Stidtebauférderung aufgelegt, das sich vor allem an
Kommunen im lindlichen Raum richtet. Von den Kommunen des Landes werden
insbesondere die Programme ,Stadtumbau Ost“ und ,Stddtebaulicher Denkmalschutz*
stark in Anspruch genommen. Deutlich weniger Antrige auf Programmaufnahme
werden im Programm , Aktive Stadt- und Ortsteilzentren® gestellt.
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3.3. Wohnungsbaufoérderung 2014-2015

Aufgrund der Bedeutung, der auch die Wohnungsbauférderung fiir die Stadtentwicklung
zukommen kann, werden im Folgenden die entsprechenden Forderergebnisse des Landes
im Berichtszeitraum 2014/2015 aufgezeigt.

Die Immobilienforderung des Landes wird durch die Investitionsbank (IB) Sachsen-
Anhalt abgewickelt. Sie beinhaltet sowohl die Eigentumsférderung als auch die
Forderung der Sanierung und Modernisierung von Mietwohnungen und selbstgenutztem
Wohneigentum. Das Land setzt zur Finanzierung seiner Wohnungsbauférderung
ausschliefdlich vom Bund zugewiesene Kompensationszahlungen ein. Diese laufen bis
zum Jahr 2019. Seit dem 01.09.2013 erfolgt die Wohnungsbauforderung des Landes iiber
einen revolvierenden Fonds (d.h. Zins- und Tilgungsleistungen flieflen in einen
zweckgebundenen Fonds fiir Wohnraumférderung zuriick). Damit soll sichergestellt
werden, dass auch nach dem Jahr 2019 noch Mittel fiir die Wohnraumforderung in
Sachsen-Anhalt zur Verfiigung stehen.

3.3.1. Wohneigentum

Die Wohneigentumsforderung erfolgt iiber zwei Programme. Zum einen ist dies die
Forderung nach der 2005 gestarteten Wohneigentumsrichtlinie des Landes. Damit
werden Haushalte, die bestimmten Einkommensgrenzen unterliegen, beim Bau sowie
dem Erwerb von selbstgenutztem Wohneigentum in der regional begrenzten
Forderkulisse der Stadtumbaustddte unterstiitzt. Die Ausreichung der Mittel erfolgt in
Form von Baudarlehen sowie Zuschiissen fiir Kinder und Neugeborene. Uber dieses
Programm wurden in der aktuellen Berichtsperiode 2014/2015 ein Darlehensvolumen
von 5,75 Mio. Euro sowie Zuschiisse von rund 2,1 Mio. Euro fiir insgesamt 108 Woh-
nungen ausgereicht (vgl. Tabelle 3-2).

Tabelle 3-2 Forderung nach der Wohneigentumsrichtlinie des Landes 2006-2015
(Stand 31.12.2015)

Jahr Geforderte Dar_lehe_nsvolumen Zus_chu_ssvolumen
Wohnungen (in Mio. Euro) (in Mio. Euro)
2006 308 14,69 4,24
2007 204 12,64 3,99
2008 233 14,44 4,73
2009 158 9,83 3,49
2010 125 7,66 2,71
2011 87 5,29 2,10
2012 39 2,09 0,88
2013 57 3,07 1,14
2014 67 3,75 1,47
2015 41 2,01 0,64

Quelle: Investitionshank Sachsen-Anhalt; eigene Zusammenstellung
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Das Programm fand damit insgesamt wieder etwas mehr Zuspruch als im
vorangegangenen Berichtszeitraum, wobei seit dem Antragstiefstand im Jahr 2012 ein
erhohtes Antragsvolumen bis zum Jahr 2014 zu verzeichnen war. Im Jahr 2015 ging das
Antrags- und Fordervolumen im Wohneigentumsprogramm des Wohnungsbaufonds
etwas zuriick.

An dieser Stelle sei darauf verwiesen, dass das Wohneigentumsprogramm des Landes im
Zusammenhang mit dem nachfolgend aufgezeigten IB-Wohneigentumsprogramm?'’, das
im Eigengeschift der Investitionsbank (IB) gefithrt wird, zu sehen ist. Auch dieses
Programm fordert die Errichtung und den Erwerb von Wohneigentum sowie ggf.
erforderliche Modernisierungs- oder Sanierungsmafinahmen durch Selbstnutzer,
unterliegt jedoch keinen einkommens- und gebietsbezogenen Begrenzungen, wird also
flichendeckend im Land angeboten. Dieses Programm erfuhr seit dem
Nachfrageriickgang in 2012 einen kontinuierlichen Anstieg beim Darlehensvolumen. Die
Bewilligungshohe lag in 2014 bei 14,31 Mio. Euro und in 2015 bei 18,52 Mio. Euro.
Insgesamt wurden 924 Wohnungen im Berichtszeitraum geférdert (vgl. Tabelle 3-3).
Wie schon im Berichtszeitraum 2012/2013 kam auch im Zeitraum 2014/2015 knapp die
Hilfte des bewilligten Fordervolumens Eigentumsbildungsmafsnahmen in den
Stadtumbaustddten des Landes zugute.

Tabelle 3-3 Forderung nach dem IB Wohneigentumsprogramm®* 2006-2015
(Stand 31.12.2015)

Jahr Geférderte Wohnungen Darlehensvolumen

(in Mio. Euro)
2006 205 8,24
2007 178 6,92
2008 134 5,04
2009 215 8,44
2010 461 19,46
2011 602 24,31
2012 392 13,88
2013 331 11,90
2014 428 14,31
2015 496 18,52

*bis Mitte 2012 ,IB-KfW-Wohneigentumsprogramm?®
Quelle: Investitionsbank Sachsen-Anhalt; eigene Zusammenstellung

' Bis Mitte 2012 ,IB-KfW -Wohneigentumsprogramm® genannt, danach entfiel die programmspezifische
Refinanzierung iiber die Kreditanstalt fiir Wiederaufbau.
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3.3.2. Sachsen-Anhalt Modern

Im Rahmen des 2011 aufgelegten Darlehensprogrammes ,Sachsen-Anhalt Modern®
konnen

e der altersgerechte Umbau,
o die energieeffiziente Sanierung sowie
e allgemeine Modernisierungsmafinahmen

gefordert werden. Uber ,Sachsen-Anhalt Modern® werden zinsverbilligte Darlehen zur
langfristigen Finanzierung der entsprechenden Mafdnahmen ausgereicht.

Mit dem Programm sollen insbesondere Eigentiimergruppen angesprochen werden, die
fir Geschiftsbanken oft wenig attraktiv sind, wie etwa junge Familien (bis 35 Jahre),
dltere Personen sowie private Vermieter/innen und kleinere Wohnungsgesellschaften.
War das Programm urspriinglich auf die 72 Stidte und Gemeinden Sachsen-Anhalts
beschrankt, die Stidtebaufordermittel erhielten, wird das Programm seit 01.09.2014
flaichendeckend im Land angeboten.

Die Zahl der geforderten Wohnungen hat sich seit dem Programmstart im Jahr 2011
stetig entwickelt und lag in 2015 bei fast 1.900 Wohnungen. Insgesamt wurden {iiber
»dachsen-Anhalt Modern® in den Jahren 2014 und 2015 Darlehen in Hohe von iiber
42 Mio. Euro fiir die Sanierung von Bestandswohnungen ausgereicht (vgl. Tabelle 3-4).

Im Berichtszeitraum wurden jeweils etwa 40 Prozent der Darlehensmittel fiir
Mafinahmen zur energetischen Sanierung und zur allgemeinen Modernisierung
ausgereicht. Etwa 20 Prozent der Darlehen wurden fiir den altengerechten Umbau von
Wohnungen eingesetzt. Knapp 47 Prozent der Darlehensempfinger waren private oder
gewerbliche Vermieter, die 57,5 Prozent der ausgereichten Darlehensmittel beantragten.
27,5 Prozent der Darlehensmittel wurden an Wohnungsgesellschaften ausgereicht, die
sieben Prozent der bewilligten Antrige stellten. Gut 42 Prozent der bewilligten Antrige
waren von Selbstnutzern, die insgesamt 15 Prozent der Darlehensmittel beantragten.

Tabelle 3-4 Wohnungsbauférderung 2012-2015 im Rahmen des Programms , Sachsen-
Anhalt Modern*

Jahr Geforderte  Darlehensvolumen Geforderte Objekte von ...
Wohnungen* (in Mio. Euro) Anzahl Darlehensvolumen (in Mio. Euro)
Selbstnutzern Priv./Gewerbl. Wohnungs-
Vermietern unternehmen
Anzahl  Darl. Anzahl Darl. Anzahl  Darl.
2012 295 6,02 47 k.A. 60 k.A. 0 k.A.
2013 1.819 19,50 71 2,13 92 11,37 24 5,99
2014 1.221 13,32 80 2,27 78 7,88 15 3,17
2015 1.886 29,00 123 4,09 126 16,45 17 8,46

Quelle: Investitionsbank Sachsen-Anhalt; eigene Zusammenstellung
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3.3.3. Aufbauhilfe Hochwasser 2013

Aus dem Programm ,Aufbauhilfe Hochwasser 2013“ konnten Wohnungseigentiimer,
Vermieter und Mieter fiir die Behebung von wohnungsbezogenen Schiden, die durch
das Hochwasser im Juni 2013 entstanden waren, einen Zuschuss von bis zu 80 Prozent
beantragen. Dazu zdhlten die Instandsetzung von beschiddigten Wohngebduden, der
Ersatz von zerstorten Wohngebéduden, deren Instandsetzung nicht moglich oder rentabel
war, Abriss- und Aufraumarbeiten, Maflnahmen der Gefahrenabwehr und
Schadensbegrenzung sowie die Reparatur oder Wiederbeschaffung von zerstérten oder
beschiddigten Hausratsgegenstinden.

In den Jahren 2014 und 2015 wurden im Teilprogramm ,Aufbauhilfe Hochwasser fiir
Wohneigentum® iiber 2 000 Antrdge mit einem Zuschussvolumen von 40 Mio. Euro
bewilligt. Die Antragsfrist endete am 30.06.2015. Forderzusagen wurden bis zum
30.06.2016 erteilt.

Tabelle 3-5 L»Aufbauhilfe Hochwasser 2013
(Stand 31.12. des jeweiligen Jahres)

Jahr zugesagte Forderungen el

(in Mio. Euro)
2013 1.062 24,65
2014 1.427 30,03
2015 590 10,56

3.3.4. Sonstiges (IB Sicher Bauen/ Mut zur Licke)

Vermieter von Wohnimmobilien werden auferdem durch die Ubernahme von
Biirgschaften fiir Kredite im Zusammenhang mit dem Erwerb und der Modernisierung
von vermietetem Wohnraum (auch fiir Umschuldungen und Anschlussfinanzierungen)
iber die Investitionsbank Sachsen-Anhalt unterstiitzt. Wurde das entsprechende
Programm ,IB Sicher Bauen® in der vorigen Berichtsperiode noch insgesamt in 13 Fillen
in Anspruch genommen, so wurde in den Jahren 2014/2015 nur eine Biirgschaft in Hohe
von 0,4 Mio. Euro gewihrt.

Im Berichtszeitraum wurde zum wiederholten Mal der Architektenwettbewerb ,Mut zur
Liicke® ausgetragen. ,Mut zur Liicke® ist auf eine Initiative der Architektenkammer des
Landes Sachsen-Anhalt zuriickzufithren mit dem Ziel, innerstidtische Brachen und
Bauliicken durch innovative, zukunftsweisende Losungen aufzuwerten. ,Gemeinsames
Ziel der Kommunen, des Ministeriums und der Architektenkammer ist der zeit-
genossische Umgang mit innerstddtischen Liicken und die Schaffung von Angeboten fiir
"junges" Wohnen wunter Beriicksichtigung von Klimawende und demografischer
Entwicklung.“18 Um dieses Ziel zu erreichen, unterstiitzt das Land finanziell die Durch-
fiihrung von Architektenwettbewerben in ausgewdhlten Kommunen zu 100 Prozent.

8 vel hiep./www.ak-lIsa.de/mut-zur-luecke/, 25.08.2016
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Dariiber hinaus konnen Investoren fiir die Realisierung eines Wettbewerbsentwurfs
einen Zuschuss fiir nicht rentierliche Kosten bei der IB beantragen.

3.4. Einbindung diverser Akteure und ressorttibergreifende
Initiativen zur Bewaltigung der Strukturprobleme

Die Geschiftsbesorgung im Zusammenhang mit der Ausreichung der Abrissforderung
erfolgt weiterhin {iber die IB. Dariiber hinaus steht der Wohnungswirtschaft das
Instrument des ,Konsortialen Restrukturierungskredits“ (KRK), das ebenfalls durch die
IB angeboten wird, zur Verfiigung. Es dient der Ablosung von Krediten sowie dem
Ankauf von Forderungen bisheriger Kreditgeber. Im Berichtszeitraum 2014/2015 gingen
dazu keine Antrige ein. Der Geschiftsbesorgungsvertrag zur Altschuldenhilfeentlastung
von Wohnungsunternehmen mit der Investitionsbank des Landes Sachsen-Anhalt (IB)
lief zum 31.12.2013 aus.

Seit 2011 unterstiitzt das Kompetenzzentrum Stadtumbau die Landesregierung in ihrem
Bestreben, die Erkenntnisse aus der Internationalen Bauausstellung (IBA) ,Stadtumbau
2010“ in Sachsen-Anhalt weiterzuentwickeln. Es ist bei der SALEG, der Sachsen-
Anbhaltinischen Landesentwicklungsgesellschaft mbH, in Magdeburg angesiedelt.

Das Tatigkeitsfeld des Kompetenzzentrums umfasst z.B.

e die Unterstiitzung und Beratung der Kommunen bei der Umsetzung ihrer
integrierten Stadtentwicklungskonzepte, z.B. durch Fordermittelscouting. Dabei ist
es gleichermafien Ansprechstelle und Informationsquelle fiir die Kommunen des
Landes;

e die Forderung des interdisziplindren und interkommunalen Erfahrungsaustausches
sowie die Schaffung projektbezogener und informeller Foren fiir die Kommunen des
Landes durch Newsletter und Workshops;

e die Zusammenarbeit und den Erfahrungsaustausch mit Hochschulen, um aktuelle
wissenschaftliche Erkenntnisse und innovative Ideen fiir die Stadtentwicklung in
Sachsen-Anhalt zu gewinnen;

e die Kommunikation der reichhaltigen Stadtumbauerfahrungen im Land und dariiber
hinaus durch Newsletter, Workshops und Offentlichkeitsarbeit sowie

e die Qualifizierung der Stadtentwicklung als Standortfaktor des Landes Sachsen-
Anhalt.

Dem regelmifiigen Erfahrungsaustausch sowie der kommunalen Vernetzung dienen die
Stddtenetzkonferenzen, die das Kompetenzzentrum Stadtumbau seit 2012 mit
verschiedenen thematischen Schwerpunkten im April und Oktober eines jeden Jahres
ausgerichtet hat.

Im Berichtszeitraum 2014/2015 hat das Kompetenzzentrum Stadtumbau iiber 60 Projekte
in Stddten und Gemeinden Sachsen-Anhalts begleitet, beraten und durch seine Expertise
bei der Entwicklung innovativer Stadtentwicklungsansitze unterstiitzt. Neben den
Oberzentren Dessau-Rofslau, Halle (Saale) und Magdeburg haben viele mittlere und
kleinere Stidte, wie z.B. Bad Kosen, Calbe (Saale), Coswig, Haldensleben, Kothen,
Lutherstadt Eisleben, Lutherstadt Wittenberg, Mansfeld, Naumburg, Nienburg (Saale),
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Oschersleben, Weiffenfels, Wernigerode aber auch die Verbandsgemeinde Saale-Wipper
oder die Region Weiflenfelser Land die Expertise des Kompetenzzentrums in Anspruch
genommen.

Ubersicht 1 Initilerung und Begleitung konkreter thematischer Projekte durch das
Kompetenzzentrum Stadtumbau 2014 und 2015

e  Oschersleben: Belebung des brachliegenden Bahnhofsareals

e Schierke: Heinrich-Heine-Hotel und Umgestaltung des Natureisstadions

e Verbandsgemeinde Saale-Wipper: Polyzentrische Strukturen in lindlich geprigten
Regionen

e Verbandsgemeinde Saale-Wipper: Suche nach neuen Nutzungsmoglichkeiten fiir ein
altes Miihlengelinde und Ideenentwicklung ,Kompetenzzentrum Biosaatgut® (Ortsteil
Alsleben)

e Haldensleben: Realisierung eines modernen Treffpunkts fiir alle Generationen im
Zentrum der Stadt

e Lutherstadt Wittenberg: Klimaschutz-Teilkonzepte, Bauherrengemeinschaft
(IchWohnen), Zentraler Besucherempfang

e Lutherstadt Wittenberg: Entwicklung eines neuen Domizils fiir das Ratsarchiv neben
dem Stadthaus und dem zentralen Besucherempfang am Arsenalplatz

Quelle: Homepage des Kompetenzzentrums Stadtumbau http://www.kompetenzzentrum-stadtumbau.de;
eigene Zusammenstellung

Zum Tatigkeitsspektrum des Kompetenzzentrums Stadtumbau zdhlt die Teilnahme an
Prisentationen, Fachveranstaltungen und Gesprichsforen auf regionaler, nationaler und
internationaler Ebene. Hinzu kommen die Ausrichtung von internationalen und/oder
interdisziplindren Workshops sowie der Ideeninput durch Masterarbeiten:

Ubersicht 2 Internationale und/oder interdisziplinare Workshops im Berichtszeitraum
2014/2015

e Studenten der Beuth-Hochschule Berlin entwickeln kreative Ideen fiir neues Wohnen im
Stadtzentrum von Dessau

e Zukunft der Nachkriegsmoderne: Masterstudenten der Berliner Beuth-Hochschule
wollen praktische Vorschlige fiir Nutzung der ,,Scheibe Nord“ in der Altstadt von Dessau
entwickeln

e ,Junge Ideen fiir 50-jdhrigen Stadtteil Halle-Neustadt*

e Studenten untersuchen Entwicklungspotenzial fiir eine ,StadtLandschaft Wittenberg®
zum Thema: ,Ob und wie kann Landschaft dazu beitragen kann, eine neue lokale
Identitdt entstehen zu lassen?“

e Auf der Suche nach einem neuen Wir-Gefiihl: Interdisziplinirer Workshop entwickelt
Ideen fiir neue Identitit von Weiffenfels und seinen Ortsteilen

Quelle: Homepage des Kompetenzzentrums Stadtumbau http://www.kompetenzzentrum-stadtumbau.de;
eigene Zusammenstellung

Erginzt wird die Arbeit des Kompetenzzentrums durch Veroffentlichungen zu den
durchgefiithrten Projekten. Dabei wird der internationale Anspruch des Erfahrungs-
austauschs durch die Zweisprachigkeit der Verodffentlichungen (deutsch-englisch)
unterstrichen. Das Kompetenzzentrum Stadtumbau wird von einem Beirat in seiner
Arbeit beraten und unterstiitzt. Neben Vertretern aus Politik, Wissenschaft, Wirtschaft
und Verbdnden ist in dem Gremium auch die Begleitforschung zum Stadtumbau im Land
vertreten.
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4. Wirtschafts- und Arbeitsmarktlage

In diesem Abschnitt werden ausgewidhlte Kennziffern, die Aufschluss iiber die Wirt-
schafts- und Arbeitsmarktlage Sachsen-Anhalts im Berichtszeitraum geben, aufgezeigt.
Betrachtet werden die Entwicklung des Bruttoinlandsprodukts (BIP), der Erwerbstitig-
keit und der Arbeitslosenquote. Die Analyse dieser 6konomischen Rahmenbedingungen
dient der Einordnung der in den Kapiteln 5 bis 7 dargelegten Informationen der Mieten-
und Wohnungsmarktsituation in den Gesamtzusammenhang der Landesentwicklung.

Seit dem Jahr 2008 stiegt das BIP (in jeweiligen Preisen) in Sachsen-Anhalt um 10,5%, in
den neuen Bundeslindern (ohne Berlin) um 17,5% und in Gesamtdeutschland um 18,1%
an Der Vergleich zeigt, dass Sachsen-Anhalt zwar im Trend der gesamtdeutschen Ent-
wicklung lag, jedoch abgeschwicht von den positiven wirtschaftlichen Entwicklungen
profitierte.

Wie Abbildung 4-1 zeigt, ist das Bruttoinlandsprodukt (BIP) in Sachsen-Anhalt im Jahr
2014 preisbereinigt leicht gesunken (-0,4 Prozent im Vergleich zum Vorjahr) und folgte
dem Trend des Vorjahres 2013 (-0,3%). Im Jahr 2015 stiegt das BIP in Sachsen-Anhalt
leicht an und erreichte +0,1% im Vergleich zum Vorjahr. Der Anstieg lag damit hinter
den Werten der anderen ostdeutschen Regionen (+1,3% in 2014, +1,5% in 2015) und
Gesamtdeutschlands (+1,6% in 2014 und +1,7% in 2015) zuriick.

Abbildung 4-1 Bruttoinlandsprodukt (preisbereinigt, verkettet) 2014 bis 2015 im
bundesdeutschen Vergleich - Verdnderungsrate gegenuber dem Vorjahr in %
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Quelle: Statistische Amter der Lander, eigene Darstellung

Zur vergleichenden Bewertung der Wirtschaftskraft in den Regionen wird das nominale
BIP auf die Erwerbstitigen (ET) bezogen. Die Wirtschaftskraft, gemessen am BIP je ET,
wird u.a. vom Lohn-/Gehaltsniveau und von der Wirtschaftsstruktur determiniert. Im
Jahr 2014 erwirtschaftete ein Erwerbstitiger in Sachsen-Anhalt durchschnittlich
54.659 Euro, im Jahr 2015 lag der Wert bei 56.206 €. Die Werte lagen in Sachsen-Anhalt
in den Berichtsjahren damit zwar im Durchschnittswert der neuen Linder, erreichten
jedoch wie in den Vorjahren nur 80% des Bundeswertes. Dies verweist auf weiterhin
bestehende strukturelle Defizite im Land.
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Auch zeigen sich wie in den Vorjahren regionale Differenzen im Land: Die beiden
stairksten der insgesamt 14 Wirtschaftsregionen waren im Jahr 2014 — wie in den
Vorjahren - der Saalekreis und der Bordekreis mit Werten von mehr als 61.000 Euro
gefolgt vom Landkreis Anhalt-Bitterfeld (57.299 Euro). Griinde fiir die hohen Werte
waren lt. Statistischem Landesamt ein Anstieg des BIP bei gleichzeitigem Riickgang der
Beschiftigtenzahlen®. Die Regionen mit den geringsten Werten waren im Jahr 2013
Mansfeld-Siidharz, Stendal, Harz, Altmarkkreis Salzwedel und Dessau-Rofdlau, die
jeweils Werte geringer als 50.000 Euro erzielten (Anm.: Fiir 2014f waren zum Zeitpunkt
der Berichtserstellung noch keine Daten auf Kreisebene veréffentlicht).

Wie Abbildung 4-2 zeigt, sinkt die Zahl der Erwerbstdtigen am Arbeitsort in Sachsen-
Anhalt seit dem Jahr 2007 - mit einer geringen Schwankung in 2010 - im Vergleich zum
Vorjahr kontinuierlich. Auch die Gesamtzahl der Erwerbstitigen ist nach einem
Héchststand von 1,03 Mio. im Jahr 2008 auf 1,0 Mio. im Jahr 2015 zuriickgegangen®. In
den Neuen Bundeslindern (ohne Berlin) und in Gesamtdeutschland ist die Zahl der
Erwerbstdtigen im Betrachtungszeitraum um 1,0 bzw. 6,7 Prozent gestiegen.

Abbildung 4-2 Veranderung der Anzahl der Erwerbstéatigen mit Arbeitsort in Sachsen-Anhalt
2006 bis 2015 gegentiber dem Vorjahr
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Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, eigene Darstellung

Die grofite Gruppe der Erwerbstitigen stellen mit etwa 72 Prozent die sozial-
versicherungspflichtig (SV-pflichtig) Beschiftigten dar. Der Riickgang bei den
Erwerbstitigenzahlen war vor allem durch Riickginge bei den Selbststindigen, den

9 Statistisches Landesamt, Pressemitteilung 200/2016 vom 29.08.2016; Zahlenwerte fir 2015 zum
BIP/Erwerbstitigen noch nicht verfiigbar.

2 Zu Erwerbstdtigen zdhlen alle Personen, die als Arbeitnehmer oder als Selbststindige eine auf
wirtschaftlichen Erwerb gerichtete Tatigkeit von mindestens einer Stunde/Woche ausiibenn (z.B. Selbst-
stindige, mithelfende Familienangehorige, Beamte, geringfiigig Beschiftigte und sozialversicherungspflichtig

Beschaftigte).
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mithelfenden Familienangehorigen und den marginal Beschiftigten bedingt. Diesem
Riickgang steht ein Anstieg der SV-pflichtig Beschiftigten in Sachsen-Anhalt gegeniiber,
der den Riickgang der Erwerbstitigen jedoch nicht kompensiert: Waren es per
31.12.2008 noch 748.000 Erwerbstitige, stieg der Wert per 31.12.2015 auf 777.000. Dies
entspricht zwar einem prozentualen Anstieg um 3,8% von 2008 bis 2015, der jedoch
deutlich hinter dem prozentualen Anstieg der Werte in Ostdeutschland (+10,9%) und
Gesamtdeutschland (+12,7%) zuriickbleibt (vgl. Abbildung 4-3)*. Im Berichtszeitraum
stieg die Zahl der SV-pflichtig Beschiftigten in Sachsen-Anhalt um 3,4% an
(Ostdeutschland: 5,2%, Deutschland: 5,6%).

Abbildung 4-3 Entwicklung der Anzahl der SV-pflichtig Beschaftigten 2009 bis 2015 (zum
Basisjahr 2008, in %)
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Quelle: Bundesagentur fur Arbeit Landerreport - Deutschland, Lander (Deutschland, Ostdeutschland, Sachsen-
Anhalt), Stichtag 31.12.

Die Arbeitslosenquote in Sachsen-Anhalt lag 2015 im Durchschnitt bei 10,2 Prozent und
ist damit im Berichtszeitraum, wie auch schon in den Vorjahren, leicht zuriickgegangen.
Sie liegt weiterhin etwas hoher als im Durchschnitt aller neuen Bundeslinder mit Berlin
(9,2 Prozent) und wesentlich hoher als im gesamtdeutschen Durchschnitt, der 2015 bei
6,4 Prozent lag. Die Betrachtung auf Landkreisebene zeigt, dass innerhalb des Landes
nach wie vor regionale Unterscheide bei der Betroffenheit von Arbeitslosigkeit bestehen
(vgl. Karte 1). Weit unterdurchschnittlich sind die Landkreise Borde (7,5 %), Harz
(8,0%) und Altmarkkreis Salzwedel (8,4 %) betroffen, die an Niedersachsen angrenzen.
Auch der Saalekreis und die Landkreise Jerichower Land, Anhalt-Bitterfeld und
Wittenberg liegen unter dem Landesdurchschnitt. Weiterhin sehr hoch ist die
Arbeitslosigkeit in den Landkreisen Mansfeld-Stidharz (13,3%), Stendal (12,1 %), in der
Kreisfreien Stadt Halle (Saale) und im Salzlandkreis (jeweils 11,4 %).

' Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit Landerreport — Deutschland, Lander (Deutschland, Ostdeutschland,
Sachsen-Anhalt), Stichtag 31.12.2014 und 31.12.2015

79



Karte 1 Arbeitslosenquote 2015 in Sachsen-Anhalt nach Kreisen

Kartengrundlage:
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Quelle: Bundesagentur flr Arbeit; eigene Berechnungen
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5. Wohnungsangebot

Dieses Kapitel widmet sich der Entwicklung des Wohnungsangebotes im
Berichtszeitraum  2014/2015. Dazu werden zundchst Verdnderungen im
Wohnungsbestand dargestellt. Im Anschluss wird auf Schwerpunkte der Bautdtigkeit
eingegangen. Das Kapitel schliefdt mit Ausfithrungen zum besonderen Wohnungs-
marktsegment des belegungs- und mietpreisgebundenen Wohnraums.

5.1. Wohnungsbestand

Die Verianderungen im Wohnungsbestand werden in diesem Abschnitt anhand
ausgewihlter Kennziffern erdrtert: Herangezogen werden die Anzahl der Wohnungen
(Kapitel 5.1.1), die Verteilung des Wohnungsbestandes nach Gebaudeart (Kapitel 5.1.2),
die Wohnfliche sowie die Wohnraumgrofienstruktur (Kapitel 5.1.3) und der
Sanierungsstand der Wohnungen (Kapitel 5.1.4).

5.1.1. Anzahl der Wohnungen

Zum Jahresende 2015 gab es in Sachsen-Anhalt 1.286.282 Wohnungen in Wohn- und
Nichtwohngebduden. Dieser Wert umfasst im Vergleich zu den Angaben in den
bisherigen Berichten auch die Wohneinheiten in Wohnheimen®. AufRerdem ist er um
die Minusabweichung korrigiert, die im Rahmen des Zensus 2011 ermittelt wurde und
wurde seither auf Basis der Zensusdaten fortgeschrieben®. Abbildung 5-1 verdeutlicht
dies durch die vergleichende Gegeniiberstellung der Wohnungsbestandsentwicklung laut
bisheriger Fortschreibung (2011 (F)) und dem ermittelten Jahresendwert 2011 auf
Zensusbasis (2011 (Z))*.

In den beiden Berichtsjahren 2014 und 2015 selbst ist zum ersten Mal seit Jahren im
Saldo eine Zunahme der Wohnungen im Land um insgesamt 1.074 zu verzeichnen.
Damit hat sich der Trend des jahrelangen Wohnungsabbaus umgekehrt.

Mafdgeblich dafiir waren iiber 6.000 fertiggestellte Wohnungen in den beiden
Berichtsjahren, denen etwas mehr als 5.000 Wohnungsabginge gegeniiberstanden (zum
Vergleich: Allein im Jahr 2013 des vorigen Betrachtungszeitraums waren iiber 5.000
Wohnungsabgidnge im Land verzeichnet).

* Die rund 7.900 Wohnheim-WE wurden bislang gesondert erfasst und sind erst seit dem Zensus 2011
integraler Bestandteil der Angaben zum Wohnungsbestand.

?® Der Zensus 2011 hat eine Abweichung des tatsichlichen Wohnungsbestandes im Vergleich zu den Daten
der Wohnungsbestandsfortschreibung um ein Minus von rund 25.000 WE erbracht.

?* Der ermittelte Negativsaldo von gut 19.000 WE zum Jahresende 2011 (Z) ergibt sich durch Saldierung der
zensusbedingten Abweichung (-25.000 WE) sowie der tatsichlichen Bestandsentwicklung zwischen 2010
und 2011 (knapp -2,000 WE) einerseits mit dem Einmaleffekt des Wohnungszugangs aus dem
Wohnheimbereich (+8.000 WE) andererseits.
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Die Zahl der Wohnungen je 1.000 Einwohner hat sich weiterhin, wie schon in allen
Vorjahren, erhoht (siehe Abbildung 5-1) und liegt inzwischen bei 573 WE je 1.000
Einwohnern (ohne Wohnheime). Begriindet ist der Anstieg dadurch, dass die
Reduzierung des Wohnungsbestandes mit dem anhaltenden Bevélkerungsriickgang nicht
Schritt halten konnte.

Abbildung 5-1 Verénderung des Wohnungsbestandes gegentber dem Vorjahr und
Wohnungsbestand je 1.000 Einwohner in Sachsen-Anhalt 2002 bis 2015
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Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, eigene Berechnungen

Landesweit hat die Zahl der Wohnungen im Zeitraum 2002-2015 unter Einbeziehung
der Zensusabweichung um 3,6 Prozent abgenommen. Das entspricht einer Reduktion
von etwa 48.500 WE, wovon rund die Hilfte durch die ermittelte Abweichung zwischen
tatsichlichem Wohnungsbestand und der Bestandsfortschreibung der amtlichen Statistik
zu erkldren ist.

Angesichts der positiven Entwicklung bei der Zahl der Wohnungen, dem Riickgang der
Abrisszahlen und dem anhaltenden Neubau von Ein- und Zweifamilienhdusern (vgl.
Kapitel 5.2) warnen Experten vor einem zunehmenden Wohnungsleerstand bis 2030.
Dieser wird durch die sinkende Bevolkerungszahl und damit verbunden die sinkende
Anzahl der Haushalte bedingt sein. Selbst bei einer angenommenen moderaten
Zuwanderung wird gemdfs 6. Regionalisierter Bevolkerungsprognose des Statistischen
Landesamtes Sachsen-Anhalt vom Juli 2016 die Bevolkerung im Land bis zum Jahr 2030
um 245.000 Einwohner auf 1,990 Mio. Einwohner zuriickgehen. Dabei wird der
Bevolkerungsriickgang vor allem in den Landkreisen mit -14,7% zu Buche schlagen. In
den kreisfreien Stidten Halle (Saale) und Magdeburg wird gemiff Prognose die
Bevolkerung minimal um 0,5% ansteigen. Der Leerstand wird sich folglich vor allem in
den landlichen Regionen und in Stadtrandsiedlungen niederschlagen®.

% vgl. Kompetenzzentrum fiir Stadtumbau: Newsletter Apr. 2014, S.4, Newsletter Nov. 2014, S. 3
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Karte 2 Wohnungsbestandsentwicklung in Wohn- und Nichtwohngeb&uden* nach
Kreisen und Gebaudeart in Sachsen-Anhalt 2002 bis 2015 (mit Zensuseffekt)

Kartengrundlage:

Sachsen-Anhalt
Darstellung: isw Institut

Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation

Abkiirzungen der Landkreise

Wohnungsbestands-
entwicklung insgesamt
2002 bis 2015in %
[]-12.0bis<-8.0
[ -8.0bis <-4.0
[ -4.0 bis <0.0

0.0 und mehr

Wohnungsbestands-
entwicklung nach
Gebaudeart 2002 bis
2015in %

m Wohnungen

in EZFH

- Wohnungen
in MFH

und kreisfreien Stadte:

ABI
BK
BLK
DE
HAL
HZ
JL
MD
MSH
SAW
SDL
SK
SLK
wB

Landkreis Anhalt-Bitterfeld
Landkreis Bdrde
Burgenlandkreis

Stadt Dessau-RoRlau

Stadt Halle (Saale)
Landkreis Harz

Landkreis Jerichower Land
Landeshauptstadt Magdeburg
Landkreis Mansfeld-Siidharz
Altmarkkreis Salzwedel
Landkreis Stendal
Saalekreis

Salzlandkreis

Landkreis Wittenberg

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt; eigene Berechnungen

* Wohneinheiten in Nichtwohngeb&uden werden der Kategorie Mehrfamilienhauser zugeordnet
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Regional variiert die Entwicklung des Wohnungsbestandes seit 2002 auf Kreisebene sehr
stark (vgl. Karte 2), wobei hier weiterhin der Zensuseffekt zu beachten ist: Der
Wohnungsbestand ist - begriindet durch den Stadtumbau - seit 2002 in allen Regionen
auler in den Landkreisen Harz (+0,4%) und Saalekreis (+2,5%) gesunken, wobei der
Riickgang in Dessau-Rof3lau mit -10,9 Prozent am starksten war.

Karte 2 weist zudem die regionale Entwicklung des Wohnungsbestandes differenziert
nach den Gebdudearten ,Ein- und Zweifamilienhduser® (EZFH) und ,Mehrfamilien-
hauser® (MFH) aus. Beim Wohnungsbestand in Mehrfamilienhdusern sind in allen
Regionen des Landes aufgrund des Stadtumbauprogramms starke Riickginge zu
verzeichnen. Der Wohnungsbestand in Ein- und Zweifamilienhdusern hat dagegen in
der Mehrzahl der Regionen zugenommen®. Insbesondere die kreisfreien Stiddte
Magdeburg (+4.006 WE in EZFH oder +20,6%) und Halle (+ 2.285 WE in EZFH; +14,5%)
verzeichnen hier starke Zuwichse.

5.1.2. Wohnungsbestand nach Gebaudeart

Rund 545.000 Wohnungen auf Landesebene befanden sich 2015 in Ein- und
Zweifamilienhdusern. Das bedeutet einen erneuten Zuwachs von 1.000 WE und
entsprach einem Anteil von 43 Prozent des gesamten Wohnungsbestandes in Wohn-
und Nichtwohngebduden. Die restlichen 57 Prozent (734.000 WE) entfielen auf Gebdude
mit drei und mehr Wohnungen, also auf Mehrfamilienhduser einschliefdlich
Wohnheimen. Die Struktur des Wohnungsbestandes nach Gebdudeart in Sachsen-
Anhalt entspricht damit mittlerweile in etwa der auf Bundesebene.

Insgesamt zeigen die Zahlen fiir Sachsen-Anhalt eine deutliche Verschiebung zugunsten
des Wohnens in Ein- und Zweifamilienhdusern — ein Trend der in der aktuellen
Berichtsperiode anhilt: In den Jahren 2014/2015 hat die Zahl der Wohnungen in Ein-
und Zweifamilienhdusern um 3.329 WE zugenommen, in Mehrfamilienhdusern sank sie
um 2.045 WE.

?® Da der Zensuseffekt zu iiber 70 Prozent auf Abweichungen im Ein- und Zweifamilienhausbereich
zuriickzufithren ist (vgl. Abschnitt 5.1.2 im Berichtszeitraum 2012/2013), erkldrt sich, warum in einigen
Landkreisen die Zahl der Wohnungen dieser Gebdudeart — trotz reger Bautitigkeit seit 2002 — durch die
Zensuskorrektur rein rechnerisch abgenommen hat.
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Zur Entwicklung des Wohnungsbestandes seit Beginn des Stadtumbaus ist festzustellen:
Seit 2002 sind in Sachsen-Anhalt rund 34.000 neue Wohnungen in Ein- und Zwei-
familienhdusern entstanden. Durch die Zensusabweichung von rund -18.000 WE in
dieser Gebdudeart wird der ,Neubaueffekt® jedoch zu mehr als 50 Prozent wieder
eliminiert. Aufierdem erfolgten auch im Ein- und Zweifamilienhausbereich altersbedingt
Wohnungsabginge. Rein rechnerisch hat sich der Bestand an Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhidusern im Zeitraum 2002-2015 um etwa 11.500 WE oder 2,2 Prozent
erhoht. Die Zahl der Wohnungen im Geschosswohnungsbestand ist dagegen seit 2002
vor allem durch die Effekte des Stadtumbaus um 8,5 % (=-68.000 WE) zuriickgegangen
(vgl. Abbildung 5-2 und Abbildung 5-3).

Abbildung 5-2 Wohnungsbestand in Wohn- und Nichtwohngeb&uden* nach Geb&udeart in
Sachsen-Anhalt 2002 bis 2015
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*Wohneinheiten in Nichtwohngeb&uden werden der Kategorie Mehrfamilienh&user zugeordnet.
Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, eigene Berechnungen

Abbildung 5-3 Wohnungsbestand in Wohn- und Nichtwohngebauden* nach Gebaudeart in
Sachsen-Anhalt 2002 bis 2015 — Veranderung zum Vorjahr
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*Wohneinheiten in Nichtwohngeb&auden werden der Kategorie Mehrfamilienhduser zugeordnet.
Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, eigene Berechnungen
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5.1.3. Wohnflache und Wohnraumgrofenstruktur

Trotz des Riickgangs an Wohnungen nimmt die Wohnfliche in Wohn- und
Nichtwohngebduden in Sachsen-Anhalt seit 2005 kontinuierlich zu (vgl. Abbildung 5-4).
Der auflergewohnlich starke Zuwachs von 2011 auf 2012 ist wiederum den
Abweichungen geschuldet, die durch den Zensus 2011 ermittelt wurden. Die amtliche
Statistik liefert keine Erkldrungen fiir die Abweichung von immerhin 1,3 Mio. m?
Wohnfliche zusitzlich, die mit dem Zensus ermittelt wurde. So kann ohne tiefergehende
Analysen nur vermutet werden, dass dies dem Ausbau und der Erweiterung bestehender
Wohnungen zuzurechnen ist, der so umfangreich war, dass er den , Wohnflichenverlust®
infolge des ermittelten zensusbedingten Minderbestandes an 25.000 WE iiberwiegt.

Die Kurve in Abbildung 5-4 zeigt, dass die durchschnittliche Wohnflidche je Einwohner
seit 2002 um 8 m? zugenommen hat. Im Jahr 2015 lag sie bei 46,2 m? je Einwohner.
Ursachen dafiir sind der Bau von Eigenheimen und die gleichzeitige Reduzierung der
Einwohnerdichte. Der Trend zur Zunahme des Pro-Kopf-Wohnflichenverbrauchs im
bundesdeutschen Durchschnitt ist dagegen derzeit gestoppt: Lag er 2014 noch bei
46,5 m?Einwohner, ist der Wert im Jahr 2015 auf 46,2 m? je Einwohner leicht gesunken.
Begriindet ist dies durch die gestiegene Bevolkerungszahl in Deutschland.

Abbildung 5-4 Wohnflache in Wohn- und Nichtwohngeb&uden in Sachsen-Anhalt 2002 bis
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Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, eigene Berechnungen

Die Grofie einer Wohnung wird neben der Wohnfliche auch durch die Anzahl der
Réume bestimmt, da diese in entscheidendem MafSe fiir die Beurteilung des Nutzwertes
einer Wohnung von Bedeutung ist.

Von den rund 1,286 Mio. Wohnungen in Sachsen-Anhalt hatten 2015 etwa 72 Prozent
zwischen zwei und vier Rdaumen. Auf Wohnungen mit einem Raum und sehr grofie
Wohnungen mit fiinf und mehr Rdumen entfallen demnach insgesamt knapp 28 Prozent.
Die Entwicklung der Wohnraumgrofienstruktur liegt dabei voll im bundesdeutschen
Trend.
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Abbildung 5-5 zeigt eine Gegeniiberstellung der Wohnraumgrdfienstruktur der Jahre
2002 und 2015. Diese Struktur hat sich im Berichtszeitraum nur minimal gedndert.

Bemerkenswert ist, dass der Anteil der Drei- und Vier-Raum-Wohnungen seit 2002 um
7,3 Prozent bzw. 1,9 Prozent gesunken ist. Diese Effekte sind z.T. wiederum
zensusbedingt verstirkt worden, fallen aber insgesamt mit dem stadtumbaubezogenen
Abriss von Plattenbauwohnungen mit 3 bis 4 Wohnrdumen zusammen. Dagegen ist der
Anteil der kleinen Wohnungen (Ein-Raum-Appartements, Ein- und Zwei-Raum-
Wohnungen) gestiegen. Die seit 2002 zu verzeichnende Zunahme kleinerer Wohnungen
ist vermutlich zum Teil auf die Besonderheit zuriickzufiihren, dass in 2015 im Gegensatz
zu 2002 auch rund 7900 Wohnungen in Wohnheimen im Rahmen der
Wohnungsbestandsfortschreibung erfasst sind. Anteilig gibt es inzwischen im Land
immer mehr groffie Wohnungen mit fiinf und mehr Rédumen (+4,4% seit 2002). Dieser
Trend ist vermutlich vor allem auf die wachsende Zahl an Eigenheimen zuriickzufiihren.

Abbildung 5-5 Gegenuberstellung der WohnraumgroRenstruktur* in Sachsen-Anhalt
2002 und 2015 in %
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*1-Raum-Appartements mit integrierter Kiiche, 1-Raum-Wohnungen mit Kiiche in gesondertem Raum.
Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, eigene Berechnungen

5.1.4. Sanierungsstand

Zum Sanierungsstand gibt es keine amtliche Erhebung. Demzufolge koénnen nur fiir die
Teile des Wohnungsbestandes Aussagen gemacht werden, fiir die entsprechende Daten
iber andere Wege erhoben werden. Dies trifft zum einen auf die Bestinde der
Mitgliedsunternehmen der beiden Wohnungsverbinde des Landes (VAW und VdWg)
und zum anderen auf die Wohnungsbestinde in den Stadtumbaugebieten des Landes zu.
Hierbei ist festzuhalten, dass bei beiden Erhebungen die Wohnungsbestinde im
Geschosswohnungsbau und im Mietwohnungsbau tiberwiegen.
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Von den rund 337.000”" eigenen und fiir Dritte verwalteten Wohnungen verbands-
angehoriger Unternehmen in Sachsen-Anhalt waren nach eigener Einschitzung zum
Jahresende 2015 etwa 62 Prozent vollmodernisiert und etwa 32 Prozent teilmodernisiert.
Lediglich gut sechs Prozent wurden noch als unsaniert eingestuft®®. Im Vergleich zum
vorigen Berichtszeitraum schitzen die Wohnungsverbinde den teilsanierten Bestand um
etwa 7 Prozent hoher ein, was vermutlich damit zusammenhingt, dass Wohnungen, die
vor Jahren saniert wurden, inzwischen einer erneuten Sanierung/Modernisierung
bediirfen.

Neben den Angaben der Wohnungsverbdnde liegen Daten zum Sanierungsstand von
Wohnungsbestinden fiir die Férdergebiete der Stadtumbaukommunen des Landes vor®.
Dort sind etwa 383.000 Wohnungen erfasst (= 30 Prozent des Wohnungsbestands im
Land). Von diesen waren per 31.12.2014 knapp 66 Prozent vollsaniert, 23,5 Prozent
teilsaniert und etwa 11 Prozent unsaniert. Im Vergleich zum letzten Berichtszeitraum
nahm der Anteil der unsanierten Wohnungen in den Stadtumbaugebieten um 2% und
der Anteil der teilsaniert WE um 1% ab. Der Anteil der vollsanierten Wohnungen stieg
um 3% an.

Der Sanierungsstand ist iiber die vier Stadtumbau-Gebietstypen hinweg vergleichbar,
wobei der Anteil vollsanierter Wohnungen inzwischen in den Stadtrandgebieten
auflerhalb der Groffwohnsiedlungen mit 72 Prozent am hdchsten liegt (siehe Tabelle
5-1)%.

Tabelle 5-1 Sanierungsstand der Wohnungen innerhalb der Férdergebiete des
Stadtumbaus in % nach Gebietstyp (Stand 31.12.2014)

Gebietstyp Wohnungsbestand unsaniert teilsaniert vollsaniert
in Fordergebieten

Innenstadt/Altbau 144.474 12,5% 18,1% 69,4%
Innenstadt/Sonstige 74.574 8,5% 24,9% 66,5%
Stadtrand/1970-1989 138.571 10,2% 29,3% 60,5%
Stadtrand/Sonstige 25.030 10,2% 17,7% 72,2%

Insgesamt 382.649 10,7% 23,5% 65,8%

Quelle: Begleitforschung Stadtumbau Ost Land Sachsen-Anhalt, Jahresbericht 2015, eigene Berechnungen

Generell konnen Angaben zum Sanierungsstand nur als Richtwerte gelten: Zum einen,
weil keine einheitliche Definition zu den Sanierungsstandkategorien vorliegt, so dass die
Zuordnung zu den Rubriken nicht immer eindeutig ist. Zum anderen unterliegt die
Angabe zum Sanierungsstand einer , Verfallszeit“, weil Objekte, die z.B. vor 15 Jahren
saniert wurden, unter heutigen Gesichtspunkten ggf. erneut sanierungsbediirftig sind.

?" entspricht 26 Prozent des Wohnungsbestands im Land Sachsen-Anhalt

28 vgl. Wohnungswirtschaftliche Daten und Fakten 2015 fiir Sachsen-Anhalt des VdAW/VdWg

%% Jahresbericht 2015 der Begleitforschung des Stadtumbaus Ost Land Sachsen-Anhalt, S. 129 (Datenstand
31.12.2014)

% Die Abweichungen zum Bericht 2012/2013 sind vermutlich nicht allein dem Sanierungsfortschritt
zuzuschreiben. Vielmehr variiert der Umfang des erfassten Wohnungsbestandes vor allem in den inner-
stadtischen Gebietstypen.
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5.2. Bautatigkeit

Der Abschnitt zur Bautitigkeit gliedert sich in die Betrachtung der Baugenehmigungen,
und Baufertigstellungen sowie der Bauabginge.

5.2.1. Baugenehmigungen

Die Zahl der Baugenehmigungen stieg im Berichtszeitraum im Vergleich zu den beiden
Vorjahren weiter an. Im Jahr 2014 wurde der Neubau von 3.130 Wohnungen genehmigt,
in 2015 waren es 3.540 Wohneinheiten (vgl. Tabelle 5-2).

Tabelle 5-2 Baugenehmigungen im Wohnungsbau (Neubau) in Sachsen-Anhalt 2002 bis
2015 (in Zahl der WE)

Jahr Genehmigte Wohnungen Entwicklung gegentber Vorjahr

2003 5.399 496

2005 3.542 -546

2007 2.074 -1.301

2009 2.056 -146

2011 2.586 563

2013 2.350 8

2015 3.540 410

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, eigene Zusammenstellung
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Die Zahl der Baugenehmigungen im Wohnungsneubau korreliert dabei seit Jahren stark
mit der Anzahl der Baugenehmigungen fiir Ein- und Zweifamilienhéuser, wie Abbildung
5-6 veranschaulicht.

Abbildung 5-6 Baugenehmigungen im Wohnungsbau - Vergleich der Anzahl genehmigter
Wohnungen gesamt und im Neubau (Anzahl WE) mit den Baugenehmigungen
flr Ein- und Zweifamilienhauser (Anzahl Gebaude) 2005 bis 2015
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*Anmerkung zum Jahr 2010: Durch Wohnungszusammenlegungen im Bestand, die mit Minuswerten ausgewiesen
werden, ist die Anzahl aller Baugenehmigungen niedriger als die Anzahl der Baugenehmigungen im Neubau.

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, eigene Darstellung
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5.2.2. Baufertigstellungen

Abbildung 5-7 zeigt die Entwicklung der Baufertigstellungen (Neubau wund
Bestandsausbau) im Wohn- und Nichtwohnbau zwischen 2002 und 2015. Wurden die
Fertigstellungszahlen bis 2006 noch durch eine rege Bautdtigkeit im Ein- und
Zweifamilienhaussektor in die Ho6he getrieben, wurde seit Streichung der
Eigenheimzulage verhaltener agiert. Ein leichter Anstieg der Fertigstellungszahlen ist
seit 2010 sichtbar. Im Berichtsjahr 2014 wurden etwa 2.900 Wohnungen fertiggestellt,
davon 2.302 im Wohnungsneubau. Im Folgejahr 2015 wurden bei insgesamt 3.250
Fertigstellungen (= Bestandsausbau und Wohnungsneubau) sogar 2.528 neue
Wohnungen in Sachsen-Anhalt gebaut.

Abbildung 5-7 Baufertigstellungen (Neubau und Bestandsausbau) im Wohnbau und
Nichtwohnbau in Sachsen-Anhalt 2002 bis 2015 (in Zahl der WE)
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Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, eigene Berechnungen
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Wie Abbildung 5-8 zeigt, sind auch der Bestandsausbau und Nichtwohnungsbau von
Bedeutung. Ihr Anteil lag im Jahr 2015 bei 22,3 Prozent aller Fertigstellungen.
Wohnungen in neu errichteten Mehrfamilienhdusern umfassten im Berichtszeitraum in
beiden Jahren etwa 20 Prozent der fertiggestellten Wohnungen. Insgesamt wurde das
Wohnungsbaugeschehen nach wie vor durch die Errichtung von Ein- und
Zweifamilienhdusern geprigt: Uber die beiden Berichtsjahre 2014/2015 hinweg wurden
in dieser Gebédudeart insgesamt 3.600 Wohnungen fertiggestellt, was etwa 60 Prozent
aller Fertigstellungen bedeutete.

Abbildung 5-8 Baufertigstellungsstruktur nach Gebaudeart (Neubau) sowie Anteil der
Fertigstellungen durch Bestandsausbau und im Nichtwohnbau in Sachsen-
Anhalt 2005 bis 2015

2015 57,6% 20,1%
2014 201%
2013 — 7 — G T T
2012 21,4% 18,0% =WE in Ein- und
{ Zweifamilienhausern
2011 2
| —r = WE in Mehrfamilienh&usem
2010* 28,0%
l m Bestandsausbau und
2009 20,8% 35.9% Nichtwohnungsbau
2008 16,6%
2007 19,0%
2006 10, 4% P
2005 8,050
-20% 0% 20% 40% 60% 80% 100%

*Anmerkung zum Jahr 2010: Statistischer Sondereffekt: Durch die Berlicksichtigung von Wohnungsstilllegungen im
Jahr 2010, die sich Uber mehrere Jahre kumuliert hatten, ergibt sich fir den Bestandsausbau ein Negativsaldo.

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, eigene Berechnungen
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Auf die regionale Differenzierung des Baugeschehens verweist Karte 3 mit Darstellung
der Baufertigstellungsquote (Baufertigstellungen je 1.000 Einwohner). Der Darstellung
liegen Durchschnittswerte der beiden Berichtsjahre 2014 und 2015 zugrunde, um zu
vermeiden, dass eventuelle Sondereffekte eines Jahres die Werte stark werfilschen.
Negative Werte ergeben sich durch Wohnungszusammenlegungen im Bestand.

Karte 3 Baufertigstellungen im Wohnungsbau (Neubau und Bestandsausbau) je 1.000
Einwohner in Sachsen-Anhalt nach Kreisen 2014/2015
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Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt; eigene Berechnungen

Der durchschnittliche Landeswert liegt bei 1,37 Fertigstellungen je 1.000 Einwohner. Die
Bautitigkeit war in Dessau-Rof3lau (-0,21 durch Wohnungszusammenlegungen), im
Landkreis Mansfeld-Siidharz (0,61), im Burgenlandkreis (0,67) und im Salzlandkreis
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(0,88) am schwichsten ausgepragt. Auch Halle (Saale) mit 1,09 und der Landkreis
Anhalt-Bitterfeld (1,33) blieben unter dem Landesschnitt. Der Saalekreis lag im
Landesschnitt. Uberdurchschnittliche Werte wurden in den Landkreisen Stendal (1,53),
Jerichower Land (1,63), Harz (1,64), Wittenberg (1,71), im Altmarkkreis Salzwedel
(1,74), im Bordekreis (1,94) und in der Landeshauptstadt Magdeburg (2,50) erreicht.

Die Bauherrenstruktur wurde — wie auch im vorigen Berichtszeitraum — stark von den
privaten Haushalten geprigt, die nahezu 80 Prozent aller Baufertigstellungen (Neubau
und Bestandsausbau) realisierten. Auf Wohnungsunternehmen, sonstige Unternehmen
und Immobilienfonds entfielen 20 Prozent der fertiggestellten Wohnungen. Der Anteil
der tibrigen Bauherren lag bei nur 1,3 Prozent (Minuswerte entstehen durch Wohnungs-
zusammenlegungen, vgl. Abbildung 5-9).

Abbildung 5-9 Bauherrenstruktur von Wohnungsneubauten und Bestandsausbauten in
Sachsen-Anhalt 2014/2015 (Jahreswerte 2014 und 2015 zusammengefasst)
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Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, eigene Berechnungen
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5.2.3. Bauabgange

Den Fertigstellungen von gut 6.100 WE standen in den Jahren 2014/2015 Bauabginge
von insgesamt rund 5.100 WE gegentiber. Die Zahl der Abginge ist im Vergleich zum
vergangenen Berichtszeitraum, bedingt durch das Auslaufen der Altschuldenhilfe-
entlastung nach § 6a Altschuldenhilfegesetz zum 31.12.2013 deutlich zuriickgegangen
(siehe Abbildung 5-10): Im Jahr 2014 sind 2.343 Wohnungen abgegangen, was nach 2012
einen erneuten Tiefpunkt der bisherigen Entwicklung seit Beginn des Stadtumbaus 2002
darstellt. Im Jahr 2015 stieg die Zahl der Bauabginge geringfiigig auf {iber 2.795 WE an,
lag jedoch noch immer unter allen Vorjahren seit 2002.

Seit 2002 ist damit mittlerweile ein Gesamtabgangsvolumen von gut 86.000 Wohnungen
zu verzeichnen. Der Abgang von allein mehr als 83.000 WE ist auf Abrissmafinahmen im
Zuge des Programms Stadtumbau Ost zuriickzufiihren.

Abbildung 5-10 Abgang an Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&auden (einschlief3lich
Abgang an Gebaudeteilen) in Sachsen-Anhalt 2002 bis 2015
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Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, eigene Berechnungen
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Bei Betrachtung der Bauabgangsquote seit Beginn des Stadtumbaus®™ in regionaler
Differenzierung zeigt sich folgendes Bild: Die drei Grofistidte des Landes sowie die
Landkreise Anhalt-Bitterfeld und Stendal realisieren weit iiber dem Landesdurchschnitt
liegende Abgangsquoten. Die geringsten Abgangsquoten weisen die Landkreise Borde
und Harz, sowie der Altmarkkreis Salzwedel auf (Abbildung 5-11). Dieses regionale
Muster zeigte sich auch schon fiir die beiden vorangegangenen Berichtszeitraume.

Abbildung 5-11 Abgang an Wohneinheiten in Wohn- und Nichtwohngeb&uden
(einschlie3lich Gebaudeteilen) je 1.000 Bestandswohnungen nach
Kreisen 2002 bis 2015
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Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, eigene Berechnungen

* Die Bauabgangsquote wird hier gemessen an der Zahl der Abgangs-WE 2002-2015 je 1.000 Bestands-
wohnungen in 2002.
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Aus Abbildung 5-12 wird ersichtlich, dass insgesamt 80 Prozent der Wohnungsabginge
in Gebduden waren, die nach 1949 errichtet wurden. Das Abgangsgeschehen
konzentrierte sich bislang auf Wohngebdude der Baujahre 1971 und jiinger und damit
auf Plattenbaugebéude.

Abbildung 5-12 Abgang an Wohneinheiten in Wohn- und Nichtwohngebaudien im
Zeitraum 2002 bis 2015 nach Baualtersklasse in Sachsen-Anhalt

1949-1970
10,0%

1971 und spater
70,7%

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt; eigene Berechnungen

Nachdem in der Abgangsstatistik auch Wohnobjekte erfasst sind, die aufgrund von
Verschleif oder irreparablen Schidden abgerissen werden miissen, sind die
Wohnungsabginge keinesfalls mit dem geforderten Abriss gleichzusetzen. Jene etwa
19 Prozent der Bauabginge, die sich auf Altbauten mit einem Baujahr vor 1949 beziehen,
sind also vermutlich nur zum geringen Teil dem Stadtumbau zuzurechnen.
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5.3. Belegungs- und mietpreisgebundener Wohnraum

Seit 2003 erfolgt in Sachsen-Anhalt keine Forderung des sozialen Wohnungsbaus mehr.
Von den einst rund 64.000 belegungsgebundenen Wohnungen unterlagen im Jahr 2014
noch knapp 22.000 WE und im Folgejahr rund 17.600 WE einer Belegungsbindung
(siehe Tabelle 5-3). Im Berichtszeitraum fielen insgesamt 8.900 WE aus der Belegungs-
bindung. Bis zum Jahr 2019 wird der Grofdteil der im Rahmen des sozialen
Wohnungsbaus in den 90er und 2000er Jahren geforderten Wohnungen aus der
Belegungsbindung fallen. Nach 2022 wird es in Sachsen-Anhalt nach derzeitigem Stand
keine belegungsgebundenen Wohnungen aus den 90er und 2000er Jahren mehr geben.
Im Ergebnis der aktuellen Wohnungspolitik sind Verdnderungen resp. Erhchungen der
Wohnungen mit Belegungsbindung méglich.

Seit 2014 gibt es in Sachsen-Anhalt keine Wohnungen mit Mietpreisbindung mehr.
Diese Angaben sowie die Angaben aus Tabelle 5-3 sind aufgrund des nicht
standardisierten = Erhebungsverfahrens auf Ebene der Landkreise und der
Gemeindegebietsreform nur als Richtwerte zu verstehen.

Tabelle 5-3 Zahl der WE mit Belegungsbindung und der WE mit auslaufenden
Belegungsbindungen in Sachsen-Anhalt 2014 bis 2023

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

mit Bindung zum 21.771 17.618 12.880 7.897 2.950 773 197 27 18 0
1.1.d. Jahres
auslaufend 4,153 4.738 4.983 4.947 2177 576 170 9 18 0

Quelle: MLV, eigene Zusammenstellung

Im Berichtszeitraum gingen etwa 3.500 Antrdge/Jahr auf Freistellung von der
Belegungsbindung ein. Damit lag die Zahl der Antriage deutlich unter den Antrdgen der
Vorjahre, in denen jeweils etwa 14.000 Antrédge/Jahr eingingen.

Tabelle 5-4 Anzahl der Freistellungen von den Belegungsbindungen insgesamt und nach
Art der Freistellung von der/den Verpflichtung(en)

Freistellungen von : Art der Freistellung*
Jahr den Belegungs- | _Einhaltungd. 1 oo 00 g Einhaltung d. :
bindungen Elnkorrr11r;1eensgre WohnungsgroRe | Belegungsvorranges | S°"St198S
2010 14.440 11.904 1.934 1.190 1.075
2011 14.343 11.665 1.952 1.218 1.077
2012 13.599 11.222 1.809 1.194 898
2013 14.132 11.699 1.825 1.214 908
2014 3.556 3.332 490 166 9
2015 3.461 3.268 590 168 11

*) Mehrfachnennungen méglich

Quelle: MLV, eigene Zusammenstellung

Bei iiber 90 Prozent der Antrige wurde die Freistellung von der Einhaltung der
Einkommensgrenze beantragt, 15 Prozent begriindeten die Freistellung mit der
Einhaltung der Wohnungsgrofie. In 5 Prozent der Fille wurde eine Freistellung von der
Einhaltung des Belegungsvorranges beantragt.
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Die gestellten Antrdge wurden in allen Fillen genehmigt, wobei die erteilte Freistellung

in 70 Prozent mit wohnungswirtschaftlichen Verhiltnissen und in knapp einem Drittel

mit einem besonderen 6ffentlichen Interesse begriindet wurde (Angaben gelten fiir beide

Jahre in der Zusammenschau, eine Mehrfachnennung bei den Griinden war maglich).

Tabelle 5-5

Anzahl der Freistellungen von den Belegungsbindungen insgesamt und nach
Freistellungsgrinden

Freistellungsgriinde*

Freistellungen von . - . berechtigtes

Jahr den Belegungs- wohnungswirt- LS Interesse des berechtigtes
bindungen cicligliil . Verfligungs- | Interesse Dritter
Verhéltnisse Interesse .
berechtigten

2010 14.440 9.146 2.847 872 226
2011 14.343 9.426 2.839 837 230
2012 13.599 9.836 2.060 853 239
2013 14.132 10.307 2.614 850 247
2014 3.556 2.477 1.029 22 6
2015 3.461 2.372 1.038 33 19

*) Mehrfachnennungen méglich

Quelle: MLV, eigene Zusammenstellung
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6. Wohnungsnachfrage

Die Nachfrage am Wohnungsmarkt wird mafigeblich durch die Bevolkerungs-, die
Haushalts-, sowie die Einkommensentwicklung beeinflusst. Dariiber hinaus liefern ver-
schiedene Sozialindikatoren Anhaltspunkte fiir die Entwicklung der Nachfragesituation.

6.1. Bevolkerungsentwicklung

Zum Jahresende 2015 betrug die Einwohnerzahl in Sachsen-Anhalt 2.245.470 Personen
und damit 893 mehr als zum Jahresende 2013.

Abbildung 6-1 zeigt, dass Sachsen-Anhalt in den Jahren 2007 bis 2013 stirker an
Bevolkerung verloren hat, als dies im bundesdeutschen Durchschnitt und in
Ostdeutschland (mit Berlin) der Fall war. Im Jahr 2014 verlor Sachsen-Anhalt weitere
9.000 Einwohner bei steigenden Einwohnerzahlen in Ostdeutschland und Gesamt-
deutschland. Im Jahr 2015 konnte der Bevolkerungsriickgang erstmals gestoppt werden.

Insgesamt folgte die Bevolkerungsentwicklung im Land in den vergangenen
Berichtsperioden dem verhaltenen Aufwirtstrend auf gesamt- und ostdeutscher Ebene,
auch wenn die Entwicklung dort insgesamt giinstiger verlaufen ist.

Abbildung 6-1 Einwohnerentwicklung Sachsen-Anhalt im Uberregionalen Vergleich nach
Berichtsperioden (in %)
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Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
2011 (F): Fortschreibungsstand 2011; 2011 (Z): Jahresendstand auf Zensusbasis
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Auch auf Kreisebene spiegelt sich das bereits fiir das Gesamtland dargestellte
Verlaufsmuster einer sukzessiven Verringerung der Einwohnerriickginge resp. der
insgesamt leichte Einwohnerzuwachs wider (siehe Abbildung 6-2). Dargestellt sind hier
die Entwicklungen 2012-2013, 2013-2014 und 2014-2015 in Prozent.

Die Landkreise Anhalt-Bitterfeld, Burgenlandkreis, Mansfeld-Stidharz, Saalekreis,
Salzlandkreis und Wittenberg sowie die kreisfreie Stadt Dessau-Rof3lau verzeichnen in
allen Betrachtungsjahren einen Bevolkerungsriickgang, der sich jedoch iiber die Jahre
verringert hat. In den kreisfreien Stidten Halle (Saale) und Magdeburg stieg die
Einwohnerzahl in allen Betrachtungsjahren an. Die Landkreise Altmarkkreis Salzwedel,
Borde, Harz, Jerichower Land und Stendal konnten nach Bevoélkerungsriickgingen in
den Jahren 2012-2013 wund 2013-2014 im Jahr 2015 erstmals wieder
Bevolkerungszuwichse aufweisen.

Abbildung 6-2 Einwohnerentwicklung in Sachsen-Anhalt nach Kreisen in den Jahren 2013 bis
2015 (in %)
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Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, eigene Berechnungen

Die Abschwichung des Einwohnerriickganges ist insbesondere den positiven
Wanderungszahlen der letzten beiden Berichtsjahre zu verdanken: Im Jahr 2014 betrug
der Wanderungssaldo +4.337 Personen, im Jahr 2015 +24.464 Personen. Wie in den
Vorjahren erzielte Sachsen-Anhalt im Berichtszeitraum vermehrt Zuwanderungs-
gewinne durch den Zuzug von auslindischen Personen, lag jedoch im Vergleich der
neuen Bundesldnder (einschlief}lich Berlin) auf dem drittletzten Platz, im Vergleich aller
Bundeslinder auf dem elften Platz**.

8 vgl. Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Pressemitteilung 56/2016 vom 21.03.2016
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Der Geburtensaldo lag dagegen weiterhin stark im Minus bei —13.800 im Jahr 2014 und
bei fast -15.000 im Jahr 2015 (vgl. Abbildung 6-3). Damit verfestigt sich ein Trend, der
voraussichtlich die zukiinftige Bevolkerungsentwicklung im Land zunehmend prigen

wird.

Abbildung 6-3 Geburten- und Wanderungssaldo in Sachsen-Anhalt 2002 bis 2015
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Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
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Die Entwicklung des Geburtensaldos ist dabei nicht auf einen Riickgang der
Geburtenzahlen zuriickzufiihren, die seit 2002 vergleichsweise konstant geblieben sind,
sondern auf die Alterung der Bevolkerung, wie auch in Abbildung 6-4 deutlich wird.

Abbildung 6-4 Gegenuberstellung der Bevdlkerung in Sachsen-Anhalt (per 31.12.) nach
Altersgruppen 2002 und 2013
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Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Es zeigt sich ein nach Altersgruppen deutlich differenziertes Bild: Die Anteile der Kinder
sind auf niedrigem Niveau stabil, die der Berufseinsteiger (bis 25 Jahren) und der
juingeren Erwerbsfihigen (bis 45 Jahren) sind seit 2002 erheblich und auch im
Berichtszeitraum wieder leicht zuriickgegangen. Die Anteile der idlteren Erwerbsfahigen
(bis 65) stiegen seit 2002 zwar an, gingen im Berichtszeitraum aber leicht zuriick. Ein
kontinuierlicher Anstieg zeigt sich bei der Altersgruppe 65 und élter, deren Anteil
deutlich zugenommen hat und inzwischen ein Viertel der Gesamtbevolkerung Sachsen-
Anhalts ausmacht.
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Die aktuelle 6. Regionalisierte Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes, die
sich auf das Basisjahr 2014 bezieht, prognostiziert bei der Annahme einer moderaten
Zuwanderung fiir das Jahr 2030 einen Riickgang der Bevolkerungszahl auf insgesamt 1,99
Mio. Einwohner. Dies bedeutet einen prognostizierten Bevolkerungsriickgang ab 2014
von 245.000 Personen, der sich vor allem in den Landkreisen niederschlagen wird. Fiir
die kreisfreien Stidte Halle (Saale) und Magdeburg geht die Prognose von einem
geringen Anwachsen der Bevolkerung aus (vgl. Abbildung 6-5).

Abbildung 6-5 Voraussichtliche Entwicklung der Einwohnerzahl nach Kreisen bis 2030 in
Prozent (Basisjahr 2014)
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Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, eigene Darstellung
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6.2. Haushaltsentwicklung®

Die Zahl der Haushalte ist der entscheidende Faktor fiir die Wohnungsnachfrage. Der
Mikrozensus 2015 ergab fiir Sachsen-Anhalt eine Zahl von 1,167 Mio. Privathaushalten.
Damit ist die Gesamtzahl der Haushalte im Berichtszeitraum um 13.200 oder 1,1 Prozent
angestiegen, wobei landesweit die Anzahl der Ein- und Zweipersonenhaushalte um

insgesamt 29.100 zunahm, die Anzahl der Haushalte mit fiinf und mehr Personen stieg
ebenfalls an und liegt nun bei 19.100. Bei Drei- und Vier-Personen-Haushalten gab es
dagegen — wie im vorigen Berichtszeitraum — Riickgénge, die sich auf insgesamt 18.600
Haushalte summieren (vgl. Tabelle 6-1). Der vergleichsweise starke Anstieg der Ein- und

Zweipersonenhaushalte bedingt kurz- und mittelfristig zusdtzliche Nachfragen nach
Wohnungen, die auch vom Riickgang der Drei- und Vierpersonenhaushalte nicht

kompensiert werden.

Tabelle 6-1 Zahl der Privathaushalte in Sachsen-Anhalt und Entwicklung 2013-2015
Zahl der Haushalte Entwicklung 2013-2015
HaushaltsgréRe (in 1.000) (absoluter Wert)
2013 2015 Zu-/Abnahme in %
davon mit 1 Person 4547 477,6 + 22.900 +5,0%
davon mit 2 Personen 449,2 455 4 + 6.200 +1,4%
davon mit 3 Personen 162,5 147,8 -14.700 -9,0%
davon mit 4 Personen 71,4 67,5 - 3.900 -5,5%
davon 5 und mehr Pers. 16,4 19,1 +2.700 +16,5%
Alle Haushalte 1.154,2 1.167,4 + 13.200 +1,1%

Quelle: Statistisches Landesamt, Mikrozensus 2013, 2015

%% Seit 2005 werden die Ergebnisse des Mikrozensus in Form von Jahresdurchschnittswerten dargestellt,
davor wurden die Daten stichtagsbezogen erhoben.

105



Die Verdanderungen der absoluten Zahlenwerte zeigen inzwischen einen leichten Trend
bei der Entwicklung der Haushaltsgrofienstruktur (Abbildung 6-6): In je etwa 40 Prozent
der Haushalte lebten im Jahr 2015 eine bzw. zwei Personen. Nur noch knapp 13 Prozent
sind Dreipersonenhaushalte, etwa 6 Prozent Vierpersonenhaushalte und 1,7 Prozent der
Haushalte haben fiinf und mehr Mitglieder.

Die durchschnittliche Haushaltsgrofe, die zum Zensus 2011 noch bei 1,93 Personen je
Haushalt lag, hat sich weiter verringert und betrug in 2015 1,89 Personen je Haushalt.
Verlingert man den Betrachtungshorizont bis in das Jahr 2002 zuriick, zeigt der
langjahrige Trend, dass sich das Bedeutungsgewicht der Ein- und Zweipersonenhaushalte
stetig nach oben entwickelt hat, wihrend die Anteile der grofieren Haushalte gesunken
sind (Abbildung 6-6). Hieran dndert auch die leichte Zunahme bei den Fiinf- und
Mehrpersonenhaushalten nichts.

Abbildung 6-6 HaushaltsgréRenstruktur in Sachsen-Anhalt 2002, 2013 und 2015
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Quelle: Statistisches Landesamt, Mikrozensus 2011, 2013
*Angaben fir 2011 und 2013 auf Basis der neuen Hochrechnungsfaktoren It. Zensus 2011
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Der Vergleich der ermittelten Haushaltsgrofienstruktur fiir 2015 (Abbildung 6-6) mit der
aktuellen WohnraumgrofRenstruktur (Abbildung 6-7) zeigt fiir die Landesebene®: Der
Anteil der kleinen Wohnungen mit 1-2 Rdumen ist geringer als jener der
Einpersonenhaushalte. Ebenso verhilt es sich mit dem Anteil der 3-RWE in Bezug auf
Zweipersonenhaushalte. Grofiere Wohnungen stehen dagegen rein rechnerisch in
ausreichendem Maf3e zur Verfiigung.

Abbildung 6-7 Struktur des Wohnungsbestandes 2015 nach Zahl der Raume*
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Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt; eigene Berechnungen

*Entgegen der Darstellung der amtlichen Statistik, geht bei dieser Auswertung die Kiiche — wie auch im allgemeinen
Sprachgebrauch ublich — nicht in die Z&hlung der Rdume einer Wohnung ein. Das heif}t z.B., bei einer 3-RWE
handelt es sich um eine Wohnung mit drei Wohnrédumen plus Kiiche und Bad.

Dies belegt im Wesentlichen auch die Betrachtung der absoluten Zahlen. So zeigt sich
bei einem Vergleich der Gesamtzahl der 1-2-RWE (rund 469.000) mit der Zahl der
Einpersonenhaushalte (rund 477.000) inzwischen ein Defizit von etwa 8.000 WE. Die im
vorigen Bericht ausgewiesene Dispositionsreserve ist inzwischen aufgebraucht. Bei
Dreiraumwohnungen (389.000) ergibt der Vergleich eine rechnerische Unterdeckung
von inzwischen 66.000 WE fiir die Gruppe der Zweipersonenhaushalte (455.000). Bei
allen anderen Haushalts- und Wohnungsgrofien zeigen sich dagegen deutliche
Uberhiinge. Die Anzahl der 4-RWE {ibersteigt die Anzahl der Dreipersonenhaushalte um
74.000, fiir 86.600 Vier- und Mehrpersonenhauhalte stehen 206.000 Wohnungen ab
5 Rédumen zur Verfligung.

Diese vereinfachte Gegeniiberstellung vernachlissigt wichtige Faktoren wie die ortliche
bzw. regionale Angebotssituation, die Wohnraumverfiigbarkeit in den gewiinschten
Wohnlagen und Aspekte der Mietpreishohe. Sie sollte im Zuge der weiterhin
erforderlichen Anpassung des Wohnungsangebots an die Nachfragesitwation und
angesichts des demographischen Wandels jedoch im Blick gehalten werden, um
entstehende Ungleichgewichte frithzeitig zu erkennen und ggf. durch geeignete
Mafinahmen agieren zu konnen.

% Die Gegeniiberstellung basiert auf der vereinfachten Annahme:
»Benotigte Mindestwohnungsgrofie (in Zahl der Rdume) = Zahl der Personen im Haushalt+1“.
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Die Haushaltsnettoeinkommen (siehe Abbildung 6-8) haben sich seit 2002 und auch im
Vergleich zum vergangenen Berichtszeitraum zum Positiven verindert. Der Anteil der
Haushalte mit einem Gesamteinkommen (inkl. Transferleistungen wie Kindergeld,
Elterngeld etc.) bis 1.500 € im Monat lag im Jahr 2002 knapp iiber 50 Prozent, stieg bis
zum Jahr 2006 leicht an und sank bis zum Jahr 2015 kontinuierlich auf inzwischen
39 Prozent ab. Im gleichen Zeitraum stieg der Anteil der Haushalte mit einem
monatlichen Nettoeinkommen von mehr als 2.600 Euro von 15 Prozent in 2002 auf
27 Prozent im Jahr 2015 an.

Abbildung 6-8 Haushaltsnettoeinkommen in Sachsen-Anhalt 2002 bis 2013 nach
EinkommensgréRenklassen*
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* Ohne Privathaushalte, die keine Angabe zum Haushaltseinkommen gemacht haben.
Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt; eigene Berechnungen

Prozentual nahezu unverdndert blieb der Anteil der Haushalte mit mittleren
Einkommen zwischen 1.500 Euro und 2.600 Euro. In diesen Einkommensklassen liegt
nach wie vor insgesamt etwa ein Drittel aller Haushalte in Sachsen-Anhalt.

Angesichts der zeitgleich erfolgten Verkleinerung der Haushalte ist der Gesamttrend
positiv zu werten. Dennoch ist zu beachten, dass weiterhin fast 40 Prozent der Haushalte
lediglich iiber ein Gesamteinkommen von unter 1.500 € und knapp 15 Prozent iiber
weniger als 900 Euro verfiigen, was sich bei steigenden Mieten auf die
Mietzahlungsfihigkeit auswirkt.
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6.3. Sozialindikatoren

Dieser Teil des Berichtes befasst sich mit den Bevodlkerungsgruppen, die Unterstiitzung
bei der Finanzierung ihrer Wohnkosten benoétigen oder aufgrund duflerer Umstinde
einer besonderen Wohnsituation bediirfen.

6.3.1. Wohnberechtigungsscheine

Mit Hilfe eines Wohnberechtigungsscheines erfolgt der Nachweis, dass der Antragsteller
berechtigt ist, belegungsgebundenen Wohnraum in Anspruch zu nehmen. Seit Beginn
des Betrachtungszeitraums ist die Zahl der ausgestellten Wohnberechtigungsscheine
stark riickldufig (sieche Tabelle 6-2). Wurden im Jahr 2010 noch fast 4.400
Wohnberechtigungsscheine ausgestellt, ist ihre Zahl im Berichtzeitraum auf 1.400 im
Jahr 2015 zuriickgegangen.

Tabelle 6-2 Ausgestellte Wohnberechtigungsscheine in Sachsen-Anhalt 2003 bis 2015

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

9.225 9.103 8.277 7.041 6.159 5161 4.719 4.376 3.184 2716 2.104 1.626 1.403

Quelle: 2003-2009 und 2012-2015 MLV Sachsen-Anhalt, Wohnungsbauférderstellen; 2010-2011
Landesverwaltungsamt Sachsen-Anhalt; eigene Berechnungen

Soweit Angaben zur Zugehorigkeit zum vorrangigen Personenkreis erfasst wurden (im
Berichtszeitraum erfolgte dies in etwas mehr als der Hilfte der Fille), ldsst sich
feststellen: Am hdufigsten wurden Wohnberechtigungsscheine fiir dltere Menschen
ausgestellt (Abbildung 6-9), gefolgt von der Gruppe der Schwerbehinderten und den
Alleinerziehenden. Insgesamt gab es zwischen den Gruppen prozentual kaum
Verschiebungen im Vergleich zum vorigen Berichtszeitraum.

Abbildung 6-9 Ausgestellte Wohnberechtigungsscheine nach Zugehdrigkeit zum worrangigen
Personenkreis* in Sachsen-Anhalt 2014/2015
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Alleinerziehende

altere Menschen

* ohne Beriicksichtigung der Kategorie ,andere; Quelle: MLV Sachsen-Anhalt; eigene Berechnungen
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6.3.2. Leistungsempfanger nach SGB Il

Seit der Sozialrechtsreform in 2005 erhalten alle arbeitssuchenden Personen, die kein
Arbeitslosengeld (mehr) erhalten und leistungsberechtigt sind, sowie nicht
erwerbsfahige Leistungsberechtigte Leistungen nach SGB II.

Seit 2007 sind sowohl die Anzahl der Leistungsempfinger als auch die Anzahl der
Bedarfsgemeinschaften und die SGB II-Quote gesunken. Die Zahl der Leistungs-
empfinger auf Landesebene ging um mehr als 30 Prozent zuriick und lag im
Jahresdurchschnitt 2015 bei 267.800 Personen. Im Vergleich zum letzten
Berichtszeitraum ist dies ein Riickgang um 8,3 Prozent.

Auch die SGB II-Quote — gemessen am Anteil der SGB II-Empfinger an der Bevolkerung
im Alter von 0 Jahren bis zur Regelaltersgrenze — ist in Sachsen-Anhalt seit 2007 von
19,9 Prozent auf 15,2 Prozent im Jahr 2015 gesunken35. Dennoch lag der Wert nach wie
vor iiber dem Bundes- und dem ostdeutschen Niveau, was zeigt, dass im Land Sachsen-
Anhalt  dberdurchschnittlich  viele Menschen Transfereinkommen beziehen
(vgl. Abbildung 6-10).

Abbildung 6-10 SGB IlI-Quoten Sachsen-Anhalt, Deutschland, Ostdeutschland (mit Berlin)
2007-2015 (in Prozent)

25
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2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

—t¢— Sachsen-Anhalt Deutschland - Ostdeutschland (mit Berlin)

Quelle: Bundesagentur flr Arbeit; eigene Zusammenstellung

% vgl. Bundesagentur fiir Arbeit, Strukturmerkmale von Bedarfsgemeinschaften und Personen im SGB II

(Jahreswerte), revidierte Zahlen von April 2016
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Abbildung 6-11 SBG II-Quoten* Sachsen-Anhalts 2008 und 2015 nach Kreisen**
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Quelle: Bundesagentur fir Arbeit; eigene Berechnungen

* SGB II- Quote: Zur Berechnung der SGB II-Quote werden die Leistungsberechtigten im Verhaltnis zur
Bevélkerung im Alter von 0 Jahren bis zur Regelaltersgrenze betrachtet.

** sortiert in aufsteigender Reihenfolge nach dem Wert 2015

Je nach wirtschaftlicher Lage unterscheiden sich die Anteile der SGB II-Leistungs-
empfinger in den Landkreisen Sachsen-Anhalts erheblich (siehe Abbildung 6-11). Hinzu
kommen noch zentrumsbedingte Konzentrationseffekte in den kreisfreien Stidten. So
lagen die SGB II-Quoten im Jahr 2015 mit 19,1 Prozent in Halle am hochsten, gefolgt
von der Landeshauptstadt Magdeburg (17,3 %). Weiterhin hohe Werte verzeichneten
der Salzlandkreis mit 17,2 Prozent und der Landkreis Mansfeld-Siiddharz mit
17,1 Prozent. Die niedrigsten Werte wurden im Jahr 2015 im Bordekreis mit
10,1 Prozent und im Altmarkkreis Salzwedel mit 11,4 Prozent registriert.
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6.3.3.  Wohngeldempféanger

Die Zahl der Wohngeldempfinger ging in Sachsen-Anhalt im Berichtszeitraum sehr
stark zuriick. Lag sie 2013 noch bei 28.049 Wohngeldempfingerhaushalten, war bis 2015
ein Riickgang um etwa 9.850 Haushalte auf 18.200 Wohngeldempfingerhaushalte zu
verzeichnen®. Das sind 1,6 Prozent der Haushalte im Land. Abbildung 6-12 zeigt die
wellenhafte und seit einigen Jahren riicklaufige Entwicklung der Anzahl der Wohngeld-
empfingerhaushalte seit 2005 nach Haushaltsgrofie, wobei das Verhiltnis von Ein-,
Zwei- sowie Drei- und Mehrpersonenhaushalten seit Jahren dhnlich ist: Etwa zwei
Drittel der Empfingerhaushalte waren Einpersonenhaushalte, knapp 20 Prozent der
Antrige kamen von gréfleren und grofen Haushalten mit drei oder mehr Personen.
Etwa 14 Prozent der Empfingerhaushalte sind Zweipersonenhaushalte.

Abbildung 6-12 Wohngeldempfangerhaushalte nach Haushaltsgrof3e in Sachsen-Anhalt 2005

bis 2015
40.000 -
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25.000
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m Einpersonenhaushalte Zweipersonenhaushalte m Drei- und Mehrpersonenhaushalte

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt; eigene Berechnungen

Aulffillig ist, dass sich im Wohngeldbezug das Thema Altersarmut bereits abzeichnet. So
zeigt sich bei einem Blick auf die Struktur der sozialen Stellung der Wohngeldempfanger
(bei reinen Wohngeldhaushalten), dass Rentner bereits 55 Prozent der Begiinstigten
ausmachten. Weitere 26 Prozent der Begiinstigten waren Erwerbstdtige. 10 Prozent der
bewilligten Antrige kamen von Studenten und Auszubildenden, die Gruppe der
Arbeitslosen stellte 7 Prozent der Wohngeldempfingerhaushalte.

% Die Wohngeldempfingerhaushalte werden seit 2013 in der amtlichen Statistik in reine

Wohngeldhaushalte und wohngeldrechtliche Teilhaushalte unterteilt. Nur fiir reine Wohngeldhaushalte
wird die soziale Stellung des Antragstellers ausgewiesen. Aufgrund fehlender Vergleichbarkeit mit den
Vorjahren erfolgt hierzu keine grafische Darstellung.
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6.3.4. Bevdlkerungsgruppen mit besonderem Wohnungshbedarf

Einige Bevolkerungsgruppen haben besondere Anspriiche an die Beschaffenheit von
Wohnung und Wohnumfeld sowie an das Mietpreisniveau. Dazu gehoéren Senioren,
behinderte Menschen, kinderreiche Familien und Alleinerziehende. Im folgenden
Abschnitt werden die wichtigsten Daten zu diesen Gruppen vorgestellt.

Nach der Statistik der Deutschen Rentenversicherung gab es in den Jahren 2014 und
2015 durchschnittlich 607.000 Empfinger von Altersrente in Sachsen-Anhalt. Das
entspricht einem Anteil von 27 Prozent an der Gesamtbevolkerung. Im Vergleich zum
letzten Berichtszeitraum ist der Anteil der Altersrentner nur geringfiigig um 0,3 Prozent
gestiegen. Die Anzahl der Senioren (65+) im Land lag 2015 bei 565.000 Personen, was
etwa 25 Prozent der Bevolkerung waren. Von dieser Personengruppe wird ein grofier
Teil zukiinftig auf altersgerechten Wohnraum angewiesen sein oder ist es bereits (siehe
auch Abschnitt 7.1.3).

Die zweijdhrlich erscheinende Statistik des Statistischen Landesamtes weist fiir das Jahr
2015 189.000 Schwerbehinderte (mit GdB 50-100*') aus®. Beim Landesverwaltungsamt
(LVwA), dem die Zustdndigkeit fiir die Ausstellung von Behindertenausweisen obliegt,
waren im Jahr 2015 etwa 404.000 Behinderte (gem.§ 69 SGB IX) erfasst, das sind
18 Prozent der Bevolkerung. Seit 2013 ist die Zahl der Menschen mit Behinderungen um
knapp 25.000 gestiegen. Dabei ist die Anzahl der Menschen mit Schwerbehinderungen
(GdB 50-100) um 11.700 angestiegen und liegt inzwischen gem. Daten des LVWA bei fast
230.000*. Nahezu ebenso grof ist der Anstieg bei Menschen mit einem
Behinderungsgrad zwischen 20 und 40 Prozent (+12.800). Mdgliche Ursachen konnen
die zunehmende Alterung der Bevolkerung aber auch Unfallfolgen sein.

Die steigende Tendenz dieser Zahlen ldsst auf einen wachsenden Bedarf an
behindertengerechten Wohnungen schlieffen. Eine Quantifizierung dieses Bedarfs
bediirfte einer Analyse nach Art der Einschrinkungen, um daraus spezifische
Wohnbediirfnisse ableiten zu kénnen.

Mit drei und mehr Kindern gelten Familien als kinderreich. In Sachsen-Anhalt lebten im
Jahr 2015 18.700 Familien (Ehepaare und Lebensgemeinschaften) mit drei und mehr
Kindern. Diese Gruppe benoétigt groRen Wohnraum respektive Wohnungen mit 5 und
mehr Rdumen. Die Ausfiihrungen hierzu in Kapitel 6.2 zeigen, dass dieser
Wohnraumbedarf auf Landesebene rein rechnerisch gedeckt ist, wobei durchaus
Engpisse in Teilregionen auftreten konnen.

80.600 Familien in Sachsen-Anhalt zdhlten 2015 zur Gruppe der Alleinerziehenden.
Etwa 40 Prozent der Alleinerziehenden waren erwerbslos oder Nichterwerbspersonen.
Fiir diese Gruppe besteht ein Bedarf an kostengilinstigem Wohnraum, der im Idealfall an
ein Versorgungszentrum angebunden sein sollte.

%" GdB: Grad der Behinderung

%8 Erhoben wird hier die Anzahl der Schwerbehinderten mit giltigem Ausweis gem. § 131 SGB IX.

% Die Zahlen umfassen schwerbehinderte Menschen gem. § 69 SGB IX sowohl mit als auch ohne giiltigen
Ausweis.
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7. Wohnungsmarktsituation

In diesem Kapitel wird die Situation des Wohnungsmarktes in Sachsen-Anhalt anhand
ausgewdhlter Indikatoren beschrieben: die Versorgung mit ausreichendem Wohnraum,
die Entwicklung der Wohnkosten und Baupreise und die staatlichen Transferleistungen
im Bereich des Wohnens.

7.1. Wohnungsversorgung

Die Sicherung der Wohnraumversorgung zihlt zu den Aufgaben der Daseinsvorsorge. In
diesem Abschnitt wird fiir den Berichtszeitraum 2014/2015 die Versorgungssituation
anhand der ausgewidhlten Kennziffern Wohnungsiiberhang (Leerstand), Wohneigen-
tumsquote sowie altengerechter bzw. barrierearmer Wohnraum beschrieben.

7.1.1. Wohnungsbedarf und Leerstand

Statistische Erhebungen zum Wohnungsbedarf in Sachsen-Anhalt existieren nicht. Zur
Bedarfsabschitzung kann die Zahl der Privathaushalte in 2015 (1,167 Mio.) unter
Beriicksichtigung einer Dispositionsreserve von 2 bis 3 Prozent herangezogen werden.
Dabei ist zu beachten, dass nicht alle Haushalte laut Mikrozensus als Nachfrager nach
einer eigenen Wohnung auftreten. Dies gilt zum Beispiel fiir Untermieter und Bewohner
einer Wohngemeinschaft. Schitzt man deren Anteil an den Haushalten auf 8 Prozent,
ergibe sich ein geschitzter Wohnungsbedarf fiir 2015 von etwa 1,1 Mio. Wohnungen.
Diesem rechnerischen Bedarf standen in 2015 1,286 Mio. Wohnungen auf der
Angebotsseite gegeniiber. Damit ist der rechnerische Wohnungsiiberhang im
Berichtszeitraum leicht gesunken und lag landesweit bei 181.000 bis 190.000 WE (14 bis
15 Prozent). Derzeit ist nicht von quantitativen Versorgungsengpdssen auszugehen.

Der Wohnungsleerstand in Sachsen-Anhalt lag nach dem Ergebnis der jiingsten
verfligbaren Auswertung der Mikrozensus-Zusatzerhebung ,,Wohnen“ (Stand: 2010) bei
14,8 Prozent®. Etwas aktuellere Zahlen liefert die Gebiude- und Wohnungszihlung, die
Bestandteil des Zensus 2011 war. Am Zensusstichtag (9. Mai 2011) lag die
Leerstandsquote in Sachsen-Anhalt demnach ,nur“ bei 9,5 Prozent, was zu dem
Zeitpunkt gut 122.000 leer stehenden Wohnungen entsprach.

Wie in Kapitel 2 ausgefiihrt, wurden im Rahmen der Begleitforschung des Landes zum
Stadtumbau Ost fiir die Stadtumbaukommunen ausfiihrliche Leerstandsanalysen mit
Datenstand 31.12.2014 durchgefiihrt. Die durchschnittliche Leerstandsquote in den
Stadtumbaukommunen des Landes lag demnach zum Jahresende 2014 bei 13,5 Prozent*!
und ist im Berichtszeitraum um 0,2% gesunken. An dieser Stelle sei darauf hingewiesen,
dass der Leerstand sowohl nach Stadtgréfie als auch nach Quartierstyp sehr
unterschiedlich ausgepragt war: Mittelstidte waren mit 14,2 Prozent {iiberdurch-

40 Ergebnisse der Zusatzerhebung Wohnen des Mikrozensus 2014 wurden beim Statistischen Landesamt
angefragt. Jedoch lagen bei Berichtsabgabe noch keine Auswertungen vor.
*! Leerstandsangaben fiir 2015 sind noch nicht verfiigbar.
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schnittlich von Leerstand betroffen. Zudem trat in Altbauten (Baujahre bis 1948)
verstirkter Leerstand auf und lag in 15 von 28 Stadtumbaustddten bei iiber 50 Prozent.

Wieder andere Angaben liefern die wohnungswirtschaftlichen Verbiande VAW und
VdWg. Deren Zahlen entstammen nicht der amtlichen Statistik, geben jedoch
zuverldssig Auskunft {iber jene knappe Hilfte des Mietwohnungsmarktes, die von den
Mitgliedsunternehmen der Verbidnde bewirtschaftet wird. Demnach waren 2015
ungefihr 11,6 Prozent der gut 337.000°> Wohnungen der VdW-/VdWg-Mitglieds-
unternehmen leerstehend (siehe Abbildung 7-1).

Abbildung 7-1 Entwicklung der Leerstandsquote in den VdW-/VdWg-Mitgliedsunternehmen in
Sachsen-Anhalt 2005 bis 2015 (eigener Bestand)
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Quelle: VdW/VdWg; eigene Zusammenstellung

Insgesamt zeigt sich, dass Leerstand weiterhin ein Thema bleiben wird und dass die
Leerstandsauspriagungen in verschiedenen Stadtquartieren in den vergangemen Jahren
komplexer geworden sind.

42 entspricht 26 Prozent des Wohnungsbestands im Land Sachsen-Anhalt
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7.1.2. Wohneigentum und Wohnen zur Miete

Die Wohneigentiimerquote ist ein wichtiger Indikator fiir die Wohnraumversorgung
und die wohnungsbezogene Altersvorsorge. Sie lag bei der letzten Zusatzerhebung zum
Mikrozensus (2010), in Sachsen-Anhalt bei 42,7 Prozent. Damit liegt das Land im
Mittelfeld der neuen Bundesldnder.

Etwas aktuellere Daten lieferte die Gebaude- und Wohnungszidhlung des Zensus 2011.
Am Zensusstichtag (09. Mai 2011) waren in Sachsen-Anhalt demnach 42 Prozent der
bewohnten Wohnungen von den Eigentiimern selbst bewohnt. Im deutschen
Durchschnitt waren es fast 4 Prozent mehr. Die westlichen Flichenldnder wiesen hohere
Quoten auf, die bis 62,8 Prozent im Saarland reichten. Im Vergleich der neuen
Bundesldnder lag Sachsen-Anhalt im Mittelfeld. Die anderen 58 Prozent der bewohnten
Wohnungen in Sachsen-Anhalt waren Mietwohnungen.

Ergebnisse der Sondererhebung Wohnen des Mikrozensus 2014 wurden beim
Statistischen Landesamt angefragt. Jedoch lagen bei Berichtsabgabe noch keine
Auswertungen vor.

Von den insgesamt 1,286 Mio. Wohnungen in Sachsen-Anhalt befanden sich 2015 gut
544.600 bzw. 42,3 Prozent in Ein- und Zweifamilienhdusern, 741.700 oder 57,7 Prozent
in Mehrfamilienhdusern. Damit spiegeln sich die Eigentumsverhiltnisse in etwa in der
Wohnungsbestandsstruktur nach Gebdudeart hier wider (vgl. Abschnitt 5.1.2). Das
Verhiltnis von selbst genutzten Eigentumswohnungen zu gemieteten Einfamilien-
hdusern hilt sich in Sachsen-Anhalt in etwa die Waage.

7.1.3. Altersgerechter/barrierearmer Wohnraum

Betrug der Anteil der Senioren (65+) an der Gesamtbevolkerung Sachsen-Anhalts im Jahr
1991 noch 14,3 Prozent, lag er im Jahr 2015 bereits bei 25,1 Prozent und wird gemif3
6. Regionalisierter Bevolkerungsprognose bis zum Jahr 2030 auf 33 Prozent ansteigen.
Die zunehmende Zahl dlterer Menschen erfordert erhebliche Anpassungen auf dem
Wohnungsmarkt und stellt Vermieter und Eigentiimer vor grofle Herausforderungen.
Laut Zensus 2011 lebten zum damaligen Zeitpunkt in Sachsen-Anhalt 45 Prozent aller
Privathaushalte® in Wohneigentum, 55 Prozent wohnten zur Miete. Folglich sind
altengerechte Anpassungen in beiden dieser Teilsegmente des Wohnungsmarktes von
Bedeutung.

Zahlenmaterial der amtlichen Statistik zum immer wichtiger werdenden Thema
saltersgerechtes Wohnen“ ist nicht vorhanden, weshalb an dieser Stelle kurz auf
ausgewihlte Ergebnisse aktueller empirischer Erhebungen zum Thema eingegangen
wird.

43 Seniorenhaushalte: hier definiert als Haushalte, in denen mindestens ein Haushaltsmitglied 65 Jahre oder
alter ist
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Im Rahmen der Studie ,Wohnen im Alter” des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau
und  Stadtentwicklung (BMVBS)* wurden 2011 in einer bundesweiten
Reprisentativerhebung 1.000 Seniorenhaushalte durch das Kuratorium Deutsche
Altershilfe (KDA) befragt. Die Ergebnisse zeigen, dass die hdufigste Wohnform im Alter
die eigene Wohnung ist (93 Prozent), Sonderwohnformen wie Pflegeheime oder
betreutes Wohnen werden von lediglich 7 Prozent der Menschen iiber 65 Jahre genutzt
(siehe Abbildung 7-2). Mit zunehmendem Alter steigt dann zwar der Anteil der
Heimbewohner, trotzdem wohnten auch rund zwei Drittel der {iber 90-Jahrigen noch im
»hormalen“ Wohnungsbestand®.

Abbildung 7-2 Wohnformen von Senioren (65+)

Alten- und
Pflegeheim

Betreutes Wohnen

Sonstiges

"Normale"
Wohnung

Quelle: BMVBS (2011), S.27

Durch fehlende Altersgerechtigkeit der Wohnungen kann eine Vielzahl von Problemen
entstehen. Dazu zdhlen beispielsweise Einschrinkungen der selbstindigen Lebens-
fihrung, unzureichender Schutz vor und Hilfe bei Unfillen und Stiirzen. Fehlende
Altersgerechtigkeit der Wohnung kann zudem einen Umzug in eine Pflegeeinrichtung
notwendig machen, obwohl der Verbleib in der gewohnten Umgebung gewiinscht ist.

In der bundesweit angelegten Studie ,ready — vorbereitet fiir altengerechtes Wohnen*
des BBSR* werden u.a. Anforderungen an altengerechte Wohnungen untersucht. In
diesem Zusammenhang fand eine Befragung von Wohnungsunternehmen statt, die
ergab, dass 90 Prozent der befragten Unternehmen kiinftig beim Neubau von
Wohnungen altersgerecht resp. barrierearm bauen wollen, wobei z.B. auf schwellenlose
Eingangsbereiche, ausreichende Durchgangsbreiten, Aufziige, tragfihige Widnde zur

4 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) (2011):Forschungen Heft 147,
Wohnen im Alter; kurz: BMVBS (2011)

45 BMVBS (2011), S. 27

“5 BBSR (2014) (Hrsg.): ready — vorbereitet fiir altengerechtes Wohnen. (Schriftenreihe Zukunft Bauen:
Forschung fiir die Praxis, Band 01), S. 34ff
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Installation von Stiitz- und Haltegriffen oder bodenlose Duschen geachtet wird. Die
Unternehmen stellen sich demnach beim Neubau auf den demographischen Wandel ein.

Bei der Anpassung von Bestandsgebduden und Wohnungen im Bestand werden vor
allem hohe Kosten durch den nachtriglichen Einbau eines Aufzugs oder die
nachtrigliche Vergrofierung von Bewegungsflichen als Hemmnisse genannt. Auch die
Reduzierung von Schwellen und der nachtrigliche Einbau einer bodengleichen Dusche
sind demnach mit hohen Kosten verbunden. Aus den Angaben der Befragung lassen sich
durchschnittliche Kosten von 15.000 Euro zur altersgerechten Anpassung einer
Wohnung ableiten®’.

Die wohnungswirtschaftlichen Verbinde Sachsen-Anhalts gingen fiir 2015 von etwa
65.000 barrierearmen WE in ihrem Bestand aus. Aus Sicht der wohnungs-
wirtschaftlichen Verbidnde besteht auch weiterhin ein Bedarf an weiteren Bestands-
anpassungen in Sachsen-Anhalt. Das gemeinsame Positionspapier ,Zuhause in Sachsen-
Anhalt — Selbstbestimmtes und teilhabeorientiertes Leben im Wohnquartier® vom
26.08.2016 von VdW/VdWg und der Landesarbeitsgemeinschaft der Spitzenverbinde der
Freien Wohlfahrtspflege im Land Sachsen-Anhalt hebt zudem hervor, dass ein
barrierearmes Wohnumfeld sowie ein soziales und technisches Unterstiitzungsnetzwerk
zur den kiinftigen Herausforderungen ziahlen werden.

Aufgrund fehlender neuer Erkenntnisse verweisen wir zur Schitzung von Angebot und
Bedarf an altersgerechtem Wohnraum auf den Bericht 2012/2013. Demnach gab es in
2011 in Sachsen-Anhalt im Sektor der barrierearmen Wohnungen eine
Versorgungsliicke von etwa 41 000 WE.

7 BBSR (2014) (Hrsg.): ready — vorbereitet fiir altengerechtes Wohnen. (Schriftenreihe Zukunft Bauen:
Forschung fiir die Praxis, Band 01), S. 23
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7.2. Wohnungsmieten und Wohnnebenkosten

Um die Wohnkostenbelastung privater Haushalte zu untersuchen, sind die Entwicklung
der Wohnungsnettomieten (Mietkosten ohne Nebenkosten), die Entwicklung der
Wohnnebenkosten und die Entwicklung der Preise fiir Haushaltsenergien geeignete
Indikatoren. Die entsprechenden Werte werden in den folgenden Abschnitten
dargestellt und erlautert.

7.2.1. Wohnungsmietenindex

Abbildung 7-3 vergleicht die Entwicklung der Wohnungsmieten netto kalt (d.h. ohne
Nebenkosten) mit der allgemeinen Kostenentwicklung im Vergleich zum Basisjahr 2010.
Demnach ist seither zwar ein stetiger Anstieg des Mietenniveaus erkennbar. Dieses liegt
inzwischen bei 103,4. Dennoch bleibt diese Steigerung nach wie vor unter der allgemei-
nen Preisentwicklung (Index Jahresende 2015: 107,1). Die Kostentreiber sind eher die
kalten Nebenkosten und die Kosten fiir die Haushaltsenergie (siehe auch Kapitel 7.2.3).

Abbildung 7-3 Entwicklung von Wohnungsmietenindex und allgemeinem
Verbraucherpreisindex in Sachsen-Anhalt 2010 bis 2015
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Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt; eigene Zusammenstellung
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7.2.2. Mietenentwicklung

Die durchschnittlichen Nettokaltmieten der VdW-/VdWg-Mitgliedsunternehmen, die
knapp die Hilfte des Mietwohnungsbestandes im Land in ihrem Besitz haben, lagen in
2015 bei den kommunalen Wohnungsunternehmen bei 4,80 Euro/m? und bei den
genossenschaftlichen Wohnungsunternehmen bei 4,68 Euro/m?2. Seit 2013 sind die
Mieten der VAW -Mitgliedsunternehmen um rund 3,2 Prozent gestiegen, die der VdWg-
Unternehmen um 2,4 Prozent; beide liegen aber nach wie vor eher im unteren bis
mittleren Bereich, wie der Abgleich mit den folgenden Zahlenwerten fiir die
Neuvermietung am Gesamtwohnungsmarkt ergibt.

Nachdem die amtliche Statistik keine Angaben zur regionalen Differenzierung des
Mietpreisniveaus liefert, wird im Weiteren auf die folgenden Datenquellen
zurtickgegriffen:

e Das Wohnungsmarktbeobachtungssystem des Bundesamtes fiir Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR) mit Angaben zu den Neu- und Wiedervermietungsmieten®
und

e den Immobilienpreisspiegel des Immobilienverbandes Deutschland (IVD) mit
Angaben zu den Nettokaltmieten nach Wohnwert und Baualter in ausgewdhlten
Stadten Sachsen-Anhalts.

“® Das BBSR hat die Auswertung der urheberrechtlich geschiitzten Daten fiir diesen Bericht genehmigt.
Die Erhebung der Neu- und Wiedervermietungsmieten des BBSR basiert auf einer Auswertung von
Wohnungsanzeigen in Tageszeitungen und Internetplattformen durch die IDN ImmoDaten GmbH in
Kooperation mit dem BBSR. Anzeigen, die mehrmals geschaltet waren, wurden iiber Duplikatfilter
weitestgehend eliminiert. Da groffe Wohnungsunternehmen ihre Bestinde oft anderweitig vermarkten, ist
davon auszugehen dass ihre Bestdnde eher unterreprasentiert sind.
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Der Abbildung 7-4 ist zu entnehmen, dass die Neu- und Wiedervermietungsmieten in
Sachsen-Anhalt mit inzwischen 5,08 Euro/m?2 im Jahr 2015 weiterhin mehr als 1 Euro/m?2
unter dem gesamtdeutschen Niveau lagen, obwohl dieses im Berichtszeitraum insgesamt
um 0,43 Euro/m? gefallen war. Dagegen sind die Neu- und Wiedervermietungsmieten
sowohl im west- (+1,36 Euro/ m?) als auch im ostdeutschen Durchschnitt
(+0,48 Euro/m?) deutlich gestiegen. Die hochsten Neu- und Wiedervermietungsmieten in
Sachsen-Anhalt wurden weiterhin in den drei kreisfreien Stidten verlangt. Am
glinstigsten wohnte man im Altmarkkreis Salzwedel, dem Salzlandkreis und dem
Landkreis Mansfeld-Stidharz.

Abbildung 7-4 Angebotsmieten (netto kalt) bei Neu- und Wiedervermietung von Wohnungen
in Sachsen-Anhalt nach Kreisen (in €/m2) im Jahr 2015

Deutschland |

Alte Lander (ohne Berlin) ! . : : : : : =
Neue Lander (mit Berlin) . . . .
Halle (Saale), Stadt
Magdeburg, Stadt
Dessau-Roflau, Stadt
Sachsen-Anhalt

LK Anhalt-Bitterfeld

LK Harz

Saalekreis
Burgenlandkreis

LK Jerichower Land

LK Borde

LK Wittenberg

LK Stendal

LK Mansfeld-Siudharz
Salzlandkreis
Altmarkkreis Salzwedel

3,50€ 4,00€ 4,50€ 500€ 550€ 6,00€ 650€ 7,00€ 7,50€ 8,00€

Quelle: BBSR Wohnungsmarktbeobachtungssystem, IDN ImmoDaten GmbH; eigene Berechnungen

Insgesamt zeigt die Analyse der Verdnderungsraten auf Kreisebene Sachsen-Anhalts
leichte Anstiege des Mietniveaus bei Neu- und Wiedervermietung in allen Landkreisen.
Den hochsten Anstieg verzeichnete die Landeshauptstadt Magdeburg mit 0,26 Euro/m?
Zunahme, die geringste Steigerung gab es beim Neuabschluss eines Vertrages im
Landkreis Mansfeld-Stidharz mit 0,03 Euro/m?2.

Auch in diesem Berichtszeitraum blieben die Neu- und Wiedervermietungspreise
teilweise weit hinter den Steigerungswerten auf ost- und westdeutscher Ebene zuriick:
Fir Ostdeutschland (mit Berlin) betrug der Anstieg 6,7 Prozent, in Westdeutschland
(ohne Berlin) stiegen die Neu- und Wiedervermietungsmieten im Schnitt um
23,3 Prozent.
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In Sachsen-Anhalt lagen die grofiten Steigerungsraten bei 5,1 Prozemt in der
Landeshauptstadt Magdeburg und 4,8 Prozent in Dessau/Rof3lau. Die geringsten Anstiege
verzeichneten Mansfeld-Stidharz, der Salzlandkreis und der Saalekreis, die alle unter
1 Prozent lagen (siehe Karte 4). Damit konnte nicht einmal ein Inflationsausgleich
erreicht werden®.

Karte 4 Entwicklung der Neu- und Wiedervermietungsmieten zwischen 2012/2013
und 2014/2015 in Sachsen-Anhalt nach Kreisen (in %)

Entwicklung der Neu- und
Wiedervermietungsmieten
zwischen 2012/2013 und
2014/2015 in %

[ 0,0 bis unter 1,5
[ 1,5 bis unter 3,0
[ 3,0 bis unter 4,5
4,5 und mehr

Abkirzungen fir Landkreise
und kreisfreie Stadte:

ABI Landkreis Anhalt-Bitterfeld
BK Landkreis Birde

BLK Burgenlandkreis

DE Stadt Dessau-RoBlau

HAL Stadt Halle (Saale)

HZ Landkreis Harz

N JL  Landkreis lerichower Land
"A‘ MD It Magdeburg
A M5}t eld-Siidharz

SAW rwedel
Kartengrundlage: SDL il
Landesamt fir Vermessung und SK
Geoinformation Sachsen-Arhalt SLK
Darstellung: isw Institut wB berg

* zur Glattung jahresspezifischer Besonderheiten wurde jeweils der Durchschnitt von zwei Jahren herangezogen
(Durchschnitt 2012/2013 sowie 2014/2015);
Quelle: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtungssystem, IDN ImmoDaten GmbH; eigene Berechnungen

49 Inflationsrate 2014: +0,9%, Inflationsrate 2015: +0,3%
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Die Angaben aus dem IVD-Immobilienpreisspiegel basieren auf den Erfahrungswerten
von Maklerbiiros in verschiedenen Stiadten Sachsen-Anhalts, die dem Immobilien-
verband Deutschlands (IVD) angehoéren. Sie beruhen demnach nicht auf einem
wissenschaftlichen Erhebungsverfahren, konnen jedoch als Orientierungswert fiir jenes
Marktsegment an Wohnungen herangezogen werden, welches iiber Makler vertrieben
wird. Interessant ist insbesondere die Differenzierung nach Baualter und Wohnwert. Die
vorliegenden Angaben fiir den aktuellen Berichtszeitraum beruhen auf den Vermie-
tungsergebnissen des ersten Halbjahres 2015.

Tabelle 7-1 IVD Nettokaltmieten von Wohnungen in ausgewahlten Stadten Sachsen-
Anhalts nach Baualter und Wohnwert im 1. Halbjahr 2015 (in €/m2)

Wohnwert bei Wohnwert bei Wohnwert bei héch-
Fertigstellung bis 1948 Fertigstellung ab 1949 Neubau ste
Stadt : - : - : .
ein-  mit- ut sehr | ein- mit- ut sehr = mit- ut sehr Mieten
fach tel 9 gut | fach tel Y gut tel 9 gut
Dessau-
RoRlau 3,40 465 550 590 370 480 515 5,70 6,50 6,90 7,50 7,80

Halle (Saale) 3,80 5,50 680 7,80 380 550 680 7,20 6,20 750 9,00 10,00
Magdeburg 480 5,50 620 7,70 480 5,50 6,10 7,60 6,00 7,00 |8,50 12,50
Merseburg 450 5,00 550 6,00 450 5,00 550 6,00 550 6,00 6,70 6,70
Naumburg 4,00 4,50 5,00 6,00 4,00 4,50 5,10 6,20 5,50 6,00 6,80 7,00
Salzwedel 3,00 3,550 4,00 4,50 3,50 4,00 450 450 500 550 6,00 6,50
Schonebeck X 4,00 5,00 6,00 X 4,50 5,20 6,00 X X 7,50 8,00
Wernigerode | 4,50 6,00 | 7,00 8,00 4,50 6,00 7,00 8,00 | 7,00 800 900 9,00
Wittenberg 3,60 4,10 490 5,60 4,10 450 490 5,70 5,40 6,00 6,50 7,00
Zeitz 3,40 4,00 4,70 5,20 3,40 4,35 480 5,20 X X 5,70 6,50

x=keine Angabe; Quelle: IVD Immobilienpreisspiegel Mitte-Ost 2015; eigene Zusammenstellung

Im Verlauf haben die Mietpreise im Vergleich zum vorigen Bericht in nahezu allen
Stadten angezogen. Insbesondere bei Altbauten und Neubauten mit sehr guten
Wohnwerten sind, wie schon im vorigen Berichtszeitraum, in nahezu allen Stiddten
Preissteigerungen zu verzeichnen. Die hochsten Mieten bei gutem und sehr gutem
Wohnwert wurden in Magdeburg, Halle und Wernigerode erzielt. Die Mieten fiir
Wohnungen mit mittlerem und gutem Wohnwert sind — aufler in Magdeburg -
weitgehend konstant geblieben bzw. nur leicht gestiegen. Einfach ausgestattete
Wohnungen kann man nach IVD-Einschitzung zwar noch in einigen Stadten fiir unter
4 Euro/m? anmieten, jedoch wird das Angebot hier geringer. Die Mietpreisspannen bei
Bestandswohnungen (Fertigstellung bis 1948 bzw. ab 1949) lagen zwischen 3,00 Euro/m?
in Salzwedel und 8,00 Euro/m? in Wernigerode. Die hochsten durchschnittlichen Werte
im Mietwohnungsneubau wurden mit 9,00 Euro/m? in Magdeburg und Wernigerode
erzielt. Die Analyse des IVD-Immobilienspiegels gibt die Trends wider, die sich in den
Analysen des BBSR ebenfalls abzeichnen.

Seit 01.]Juni 2015 ist das Gesetz zur Mietpreisbremse bei der Neu- oder
Wiedervermietung von Wohnungen in Kraft. Im Geltungsbereich der Mietpreisbremse
darf die Miete bei Neuvermietung maximal zehn Prozent iiber der ortsiiblichen
Vergleichsmiete liegen. In Sachsen-Anhalt gilt die Mietpreisbremse bislang nicht und
obige Zahlen belegen den Bedarf der Mietpreisbremse derzeit nicht.
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7.2.3. Wohnnebenkosten und Kosten flr Haushaltsenergie

Die Kosten fiir den Wasserverbrauch, die Abwasserentsorgung und die Miillabfuhr
zdhlen zu den grofiten Posten der jdhrlichen Nebenkostenabrechnungen fiir Privat-
haushalte. Die Entwicklung der Preise fiir diese Nebenkostenpositionen ist Abbildung
7-5 zu entnehmen®. Demnach sind die Kosten fiir die Wasserversorgung seit dem
Basisjahr 2010 laufend gestiegen und hatten zum Jahresende 2015 den Indexwert von
107,5 erreicht. Die Kosten fiir die Miillabfuhr sanken im Jahr 2011 ab, um seither
kontinuierlich zu steigen. Zum Jahresende 2015 lagen sie bei 107,2. Die Kosten fiir die
Abwasserentsorgung haben sich in den letzten Jahren als stabil erwiesen und liegen seit
2013 bei 97,6 Indexpunkten.

Abbildung 7-5 Preisindizes der kalten Nebenkosten in Sachsen-Anhalt 2010 bis 2015
(2010=100)
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Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt; eigene Zusammenstellung

0 Als Basisjahr fiir die Indexbildung wurde vom Statistischen Landesamt das Jahr 2010 fiestgelegt. Die
Angaben zu den Indexpunkten sind nur ausgehend vom Basisjahr 2010 mit Prozentangaben in
entsprechender Hohe gleichzusetzen.

124



Die Preise fiir Haushaltsenergie zeigen in der Entwicklung ein uneinheitliches Bild:
Insgesamt ist der Preisindex fiir Haushaltsenergien im Berichtszeitraum, bedingt durch
den in den vergangenen Jahren gesunkenen Heizdlpreis, der zum Jahresende 2015 bei
91,5 Indexpunkten lag, um 8 Indexpunkte zuriickgegangen. Auch die Preise fiir Gas
gaben im Berichtszeitraum leicht nach und lagen Ende 2015 bei 110 Indexpunkten.
Dagegen stiegen die Strompreise weiter an und erreichten zum Jahresende 2015 einen
Indexwert von 1235 (sieche Abbildung 7-6). Zwar setzte sich bedingt durch die
gesunkenen Gas- und Heizolpreise der steigende Trend bei den Wohnungsnebenkosten
in den vergangenen beiden Jahren nicht fort. Dieser Umstand kénnte aber auch durch
die warmen Winter 2014/2015 und 2015/2016 begiinstigt worden sein.

Abbildung 7-6 Preisindizes der Haushaltsenergien in Sachsen-Anhalt 2010 bis 2013

(2010=100)
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115.,0 insgesamt
110,0
105,0 - Gas
100,0
95,0
Heizal
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Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt; eigene Zusammenstellung
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Abbildung 7-7 Betriebskosten nach Kostenarten fiir die alten und die neuen Bundeslander in
€/m?im Jahr 2014
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Versicherung
Millbeseitigung
Gebéudereinigung Ost
Aufzug
Antenne/Kabel
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u\West

Allgemein Strom
Sonstige
StralRenreinigung

Schornsteinreinigung

m...'.l.l.l.l

0,20€ 040€ 060€ 080€ 100€ 1,20€ 140€

Quelle: Deutscher Mieterbund; eigene Zusammenstellung

Nach dem jéhrlich veroffentlichten Betriebskostenspiegel des Deutschen Mieterbundes
lagen die Betriebskosten in den neuen Bundeslindern im Jahr 2014 durchschnittlich bei
2,27 Euro/m? und Monat und sind damit im Berichtszeitraum um 0,09 Euro/m? im Monat
gestiegen. In den alten Bundeslindern lagen sie bei 2,14 Euro/m? und Monat und damit
um 7 Cent unter dem Wert des vorigen Berichts. Preistreiber in den ostdeutschen
Bundeslindern waren die Kosten fiir Heizung und Warmwasser sowie die Wasserver-
und —entsorgung. Insgesamt gab es teilweise grofie regionale Unterschiede bei den
einzelnen Betriebskostenpositionen®.

Abbildung 7-7 verdeutlicht die Kosten der einzelnen Positionen und die Differenzen
zwischen Ostdeutschland und Westdeutschland. Rechnet man alle Maximalwerte der
Betriebskostenpositionen zusammen, wire in Ostdeutschland ein theoretischer
Maximalwert von 3,14 Euro/m? und Monat denkbar.

° vgl. Pressemitteilung des Deutschen Mieterbundes zum Betriebskostenspiegel 2014 fiir Deutschland,
Internetausdruck vom 22.09.2016
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7.3. Mietschulden und staatliche Transferleistungen

7.3.1. Mietschulden

Wohnen zihlt zu den Grundbediirfnissen des Menschen. Demnach sind Mietschulden
ein Indikator dafiir, ob dieses Grundbediirfnis erfiillbar ist. Zu ihrer Hohe gibt es keine
Erfassung der amtlichen Statistik. Aus diesem Grund wird auf die Daten der beiden
wohnungswirtschaftlichen Verbinde in Sachsen-Anhalt, VAW und VdWg, zuriick-
gegriffen (siehe Abbildung 7-8). Im Verlauf des Berichtszeitraums stiegen die
Mietschulden der kommunalen Unternehmen in Summe auf 34,1 Mio. Euro in 2014 an.
Im Jahr 2015 war ein Riickgang auf 31,7 Mio. Euro zu verzeichnen.

Abbildung 7-8 Jahrliche Mietschulden bei den VdW-/VdWg-Mitgliedsunternehmen in Sachsen-
Anhalt 2005 bis 2015 (in €/Bestandswohnung?*)

VdWg

2007 2008 2008 2010 2011 2012 2013 2014 2015

* Eigener Wohnungsbestand — vor Wertbereinigung; Quelle: VdW/VdWg; eigene Zusammenstellung

Die Mietschuldenproblematik gestaltet sich bei den Mitgliedsunternehmen des
Verbandes der kommunalen Wohnungsunternehmen (VdW) anders als bei den
genossenschaftlichen Wohnungsunternehmen, die dem VdWg angeschlossen sind. Die
jahrlichen Mietschulden bei den kommunalen Wohnungsunternehmen umfassten mit
durchschnittlich 190 Euro je Bestandswohnung das 4-fache des Mietschuldenniveaus der
genossenschaftlichen Wohnungsanbieter, obwohl bei den kommunalen Unternehmen
das hohe Niveau der Mietschulden seit dem letzten Bericht leicht abgebaut werden
konnte. Bei den genossenschaftlichen Anbietern stiegen die Mietschulden in 2014
ebenfalls an, um in 2015 auf 7,2 Mio. Euro abzusinken. Damit liegen die Mietschulden
dort unter dem Wert von 2013 und der kontinuierliche Mietschuldenabbau bei den
Wohnungsgenossenschaften hat sich fortgesetzt. Je Bestandswohnung verzeichneten die
Wohnungsgenossenschaften in 2015 Mietschulden von 47 Euro/Bestandswohnung. Vor
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dem Hintergrund der zunehmenden Verschuldung der Privatpersonen® muss der
Mietschuldenproblematik in den nichsten Jahren ein gesondertes Augenmerk gelten.

7.3.2. Wohngeld

Wohngeld stellt fiir Personen unterhalb gewisser Einkommensgrenzen eine
Aufstockungszahlung fiir die Miete (Mietzuschuss) bzw. einen Lastenzuschuss fiir
Wohneigentiimer, die im Eigenheim leben, dar. Es wird je zur Hilfte durch Bund und
Land finanziert. Der durchschnittliche monatliche Betrag lag in 2014 bei einem
Mietzuschuss von 86 Euro, in 2015 bei 85 Euro und ist damit seit 2012 um 3 Euro
gesunken. Im Rahmen des Lastenzuschusses wurden im Jahr 2014 103 Euro pro
Empfinger gewidhrt (Wert 2015 liegt noch nicht vor) (siehe Tabelle 7-2).

Tabelle 7-2 Durchschnittlicher monatlicher Wohngeldanspruch je Empfangerhaushalt in €
in Sachsen-Anhalt 2005 bis 2015

Art des Wohngeldes 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Allgemein 73 69 68 66 99 101 91 90 88 87 87
Mietzuschuss 71 66 66 64 98 100 90 88 87 86 85
Lastenzuschuss 89 87 84 81 114 115 104 105 103 103 k.A.

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt; eigene Zusammenstellung

%2 Die Schuldnerquote — gemessen an der Zahl der Personen iiber 18 Jahren — lag gemdf des Schuldneratlas
der Creditreform in Sachsen-Anhalt im Jahr 2015 bei 12,59 Prozent und zidhlte damit bei einem
Bundesdurchschnitt von 9,92 Prozent zu den héchsten Werten auf Ebene der Bundeslinder.

%% Die Wohngeldstatistik des Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt lag zum Fertigstellungstermin des
Berichtes nur bis 2014 vor. Angaben fiir 2015 sind einer Pressemitteilung des Statistischen Landesamtes
entnommen.
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7.3.3. Unterkunftskosten fur Bedarfsgemeinschaften nach SGB I

Fiir Bedarfsgemeinschaften nach SGB II erfolgt die Ubernahme der Kosten fiir das
Wohnen durch die kreisfreien Stddte und Landkreise. Ein Teil der Kosten wird den
Kommunen von Bundesseite refinanziert. Seit 2014 liegt die Bundesbeteiligung bei
27,6 Prozent.

Abbildung 7-9 Zahl der Bedarfsgemeinschaften in Sachsen-Anhalt 2007 bis 2015
(Jahresdurchschnittswerte)
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Quelle: Bundesagentur fir Arbeit; eigene Darstellung

Die Zahl der Bedarfsgemeinschaften (Abbildung 7-9) sank seit dem Jahr 2007
kontinuierlich und lag im Jahresdurchschnitt 2015 bei 152.600. Gegeniiber dem letzten
Berichtszeitraum konnte ein Riickgang von {iber 21.000 Haushalten, die von
Transfereinkommen nach SGB II leben, verzeichnet werden.
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Gleichzeit waren die monatlichen Leistungen fiir Unterkunft und Heizung im
Berichtszeitraum riickldufig und lagen in der Summe aller Landkreise und kreisfreien
Stidte zum Jahresende 2015* bei knapp 41 Mio. Euro (vgl. Tabelle 7-3). Im Vergleich
zum Jahr 2013 ging die Kostenbelastung der Landkreise und kreisfreien Stiddte im Jahr
2015 um knapp 3,5Mio. Euro zuriick. Ein Grund hierfiir konnten die im
Berichtszeitraum gesunkenen Heizkosten sein.

Tabelle 7-3 Monatliche Leistungen fur Unterkunft und Heizung nach Kreisen in Sachsen-
Anhalt (in 1.000 €)* — Werte fir Dezember der Jahre 2010-2015

Region 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Sachsen-Anhalt 44.896 44.657 43.974 44.438 44.029 40.973
Dessau-Roflau 1.888 1.819 1.852 1.954 1.868 1.705
Halle (Saale) 6.030 6.018 5.602 5.938 6.015 5.851
Magdeburg 5.740 5.502 5.503 5.518 5.824 5.309
gggﬁ;ﬁgeis X 1.131 1.198 1.197 1.118 1.057
Anhalt-Bitterfeld 3.336 3.405 3.421 3.484 3.435 3.094
Borde 2.368 2.380 2.417 2.300 2.237 2.100
Burgenlandkreis 3.608 3.690 3.821 3.753 3.736 3.484
Harz 3.833 3.986 3.922 3.724 3.561 3.210
Jerichower Land 1.507 1.418 1.425 1.431 1.351 1.325
Mansfeld-Sudharz 2.896 2.817 2.710 2.820 2.941 2.843
Saalekreis X 3.294 3.264 3.374 3.320 3.008
Salzlandkreis 4.383 4.401 4.372 4.395 4.249 3.884
Stendal 2.378 2.400 2.370 2.428 2.362 2.223
Wittenberg 2.312 2.247 2.097 2.123 2.012 1.880

* Daten mit einer Wartezeit von drei Monaten. x=keine Angabe;
Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit; eigene Zusammenstellung

% Werte jeweils fiir Dezember des Jahres, weil keine Jahresdurchschnittswerte vorliegen.
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Die Pro-Kopf-Belastung fiir die KdU-Leistungen variiert wie schon in den Vorjahren
zwischen den Landkreisen erheblich, wie Abbildung 7-10 verdeutlicht.

Abbildung 7-10 Pro-Kopf-Belastung mit Leistungen fir Unterkunft und Heizung in € in
Sachsen-Anhalt nach Kreisen im Dezember 2015*
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* Daten nach einer Wartezeit von drei Monaten, Einwohnerstand per 31.12.
Quelle: Bundesagentur fir Arbeit; eigene Berechnungen

Wie bereits im letzten Berichtszeitraum hat die Stadt Halle (Saale) mit nun 24,70 Euro
pro Einwohner in Bezug auf die KdU-Leistungen die hochste monatliche Belastung. Die
niedrigste Pro-Kopf-Belastung weist der Bordekreis auf (12,10 Euro/Einwohner).
Ursdchlich sind, neben der Zahl der Bedarfsgemeinschaften und deren Anteil an der
Gesamtbevolkerung, auch die lokal unterschiedlichen KdU-Obergrenzen. Diese werden
von den Kommunen festgelegt und richten sich u.a. nach dem Mietniveau vor Ort.
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7.4. Bauland und Baupreise

Abbildung 7-11 zeigt die Entwicklung der Kaufwerte fiir unbebaute Grundstiicke seit
2002. Der durchschnittliche Kaufwert fiir baureifes Land, dessen ErschliefSungsgrad und
Parzellierung die sofortige Bebauung gestatten, lag in 2014 etwas unter 35 Euro/m? und
stieg in 2015 auf 38,44 Euro/m2. Der Aufwirtstrend, der sich seit dem starken Verfall
zwischen 2009 und 2010 vollzogen hat, setzt sich demnach weiter fort und
korrespondiert mit der ebenfalls gestiegenen Zahl der Baufertigstellungen.

Im bundesweiten Vergleich lagen auch in den Jahre 2014 und 2015 die Preise fiir
baureifes Land in keinem Bundesland so niedrig wie in Sachsen-Anhalt, gefolgt von den
anderen neuen Bundeslindern. Am hochsten waren die Preise fiir baureifes Land in
Berlin (519 Euro/m?) und Hamburg (726 Euro/m2). Der Bundesdurchschnitt lag bei
144 Euro/m?.

Abbildung 7-11 Durchschnittliche Kaufwerte fir unbebaute Grundstiicke nach Art des
Baulandes in €/m2in Sachsen-Anhalt 2002 bis 2015*
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* Jahresdurchschnittswerte; Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt; eigene Zusammenstellung
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Der regionale Vergleich (Abbildung 7-12) zeigt, dass die durchschnittlich erzielten
Grundstiickspreise im Jahr 2015 in den kreisfreien Stadten Magdeburg und Halle (Saale)
mit deutlichem Abstand vor dem Landkreis Harz und der Stadt Dessau-Rof3lau lagen. In
allen anderen Regionen des Landes lagen die Kaufpreise fiir baureifes Land unter dem
Landesdurchschnitt von 38,44 Euro/m2. Wie bereits im vorigen Berichtszeitraum war
Bauland im Altmarkkreis Salzwedel besonders giinstig.

Abbildung 7-12 Kaufwerte fir baureifes Land in €/m2in Sachsen-Anhalt nach Kreisen im Jahr
2015
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Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt; eigene Berechnungen

Insgesamt ist zu konstatieren, dass die Quadratmeterpreise fiir baureifes Land in den
kreisfreien Stidten und in den Landkreisen Bérde, Stendal und Wittenberg im Vergleich
zum letzten Berichtszeitraum gesunken sind. Hingegen haben sie in den iibrigen
Landkreisen aufgeschlagen, wobei im Landkreis Harz mit 9,16 Euro/m? die grofite
Teuerung zu verzeichnen ist.

Rund 90 Prozent der rund 2.600 Kauffille bei unbebauten Grundstiicken entfielen in
2015 auf baureifes Land. Besonders rege lief das Geschift mit baureifem Land im Jahr
2015 im Saalekreis und im Bordekreis mit jeweils iiber 300 Verkdufen. Die
unerschlossenen Grundstiicke wurden als Rohbauland in 110 Fallen fiir durchschnittlich
16,65 Furo/m? verkauft und waren damit fast 4 Furo/m2 teurer als in 2013. Beim
sonstigen Bauland (172 Fille) handelt es sich um Flichen fiir die Freilandgestaltung,
Verkehrszwecke und Industrieland, was von untergeordneter Bedeutung fiir den
Mieten- und Wohnungsmarkt ist.
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Baupreisindizes geben die Entwicklung der Marktpreise fiir den Neubau und die
Instandhaltung von Wohngebduden bei Auftragsvergabe wieder. Sie werden durch
regelmifiige Befragungen reprasentativ ausgewihlter Unternehmen des Baugewerbes
erhoben.

Der Baupreisindex hat sich dem bundesweiten Trend folgend auch in Sachsen-Anhalt
seit 2013 weiter nach oben entwickelt. So ist fiir das Land ein Anstieg um
3,2 Indexpunkte zu verzeichnen; fiir Deutschland liegt der Wert der Zunahme in
demselben Zeitraum bei 3,6 Indexpunkten®. Damit hat sich die Dymamik der
Preissteigerung etwas verlangsamt.

Abbildung 7-13 Baupreisindex fur Wohngebaude in Sachsen-Anhalt und Deutschland 2010 bis
2013 (2010=100)

114

112 Deutschland

110

108 -

Sachsen-Anhalt
106 -

104 -
102 -

2010 2011 2012 2013 2014 2015

=== Sachsen-Anhalt Deutschland

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

% Als Basisjahr fiir die Indexbildung wurde vom Statistischen Landesamt das Jahr 2010 festgelegt. Die
Angaben zu den Indexpunkten sind nur ausgehend vom Basisjahr 2010 mit Prozentangaben in
entsprechender Hohe gleichzusetzen.
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