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Teil A: Gesamtstadtisches Konzept

0 Einleitung

Planungsstufe 1

Bereits 1997 entschlossen sich die Stadt Schwedt/ Oder und die Wohnungsunternehmen, dem
Problem des Wohnungsleerstandes offensiv zu begegnen.

Ziel der Planung war es, nach einer umfassenden gesamtstadtischen Analyse und Bestandsaufnahme
sowie der Erarbeitung von wesentlichen Prognosedaten eine langfristige stadtische Strategie zu
erarbeiten — auch mit konkreten stédtebaulichen Lésungen fir den deutlichen Rickbau von
Wohnungen und Infrastruktur im wesentlichsten Leerstandsgebiet der Stadt. Ziel war es weiterhin, die
bis dahin offene Mdglichkeit der Anwendung des besonderen Stadtebaurechts zu prifen und eine
formliche Sanierungssatzung in Kraft zu setzen. Erste Schllssel- oder PilotmaBnahmen sollten die
Umsetzungsmdglichkeiten (technisch, organisatorisch, rechtlich, finanziell) aufzeigen.

Alle beabsichtigten Ziele wurden in einer einjahrigen Arbeitsphase erfullt. Mehr noch, die
Wohnungsunternehmen und die Stadt zeigten der Bevolkerung eine realisierbare Perspektive auf und
vermittelten mit der Planung und der oftmals zeitnahen Realisierung eine tragbare stadtebauliche
Loésung fur die Stadt auf. Frihzeitig wurde den Mietern die Gleichzeitigkeit von Sanierung und Abriss
deutlich gemacht. Erklartes Ziel dieses Doppelstrategie war (und ist) es, die "schrumpfende" Stadt zu
gliedern, deutliche Schwerpunktgebiete des Rickzuges als auch des Erhalts zu definieren und somit
die finanziellen Mittel der Stadt und der Wohnungsunternehmen (incl. Férdermittel) gebietsbezogen
nach den Kriterien des nachhaltigen Stadtumbaus einzusetzen. Anfanglich wurde in Schwedt von der
"Stadtreparatur" gesprochen. Als ein wesentliches "Zwischenergebnis" lasst sich heute konstatieren,
dass aufgrund der Frihzeitigkeit der Entscheidungsfindung (Schwerpunkisetzung) kein sanierter
Wohnblock, keine sanierte Wohnung in eine Abrisskonzeption aufgenommen werden musste. Die
Strategie der gebietsweisen Konzentration zeigt heute bereits ihre Vorteile fir die Stadt.

An den Schnittstellen zwischen "Erhalt und Sanierung" sowie "Abriss" musste die geb&udescharfe
Konzentration von Leerstand (mit nachfolgendem Abriss) einerseits sowie die Sanierung und
Modernisierung andererseits stadtebaulich untersucht und mit den Wohnungsunternehmen
abgestimmt werden. Die Auseinandersetzungen mit diesen planerischen Entscheidungen wurden
stets gesamtheitlich (stadtisch) sowie jeweils unternehmenbezogen gefiihrt. Dieser mehrfache
Korrelationsprozess auf der planerisch-konzeptionellen Seite bei der praktischen Umsetzung der
Modernisierung sowie den seit 1999 bereits durchgefiihrten AbrissmaBnahmen basiert auf der
bewahrten engen Abstimmung zwischen allen Beteiligten. Die Bevdlkerung und die Fachoffentlichkeit
wurden seit Anfang 1998 in diesen Prozess eingebunden. Die értliche Presse ist seit langem ein
wichtiger Partner bei der Vermittlung dieses vielschichtigen Themas. Mit der direkten Betreuung der
Mieterhaushalte, die in Vorbereitung des Abrisses umziehen missen, befassen sich von Beginn an
die jeweiligen Wohnungsunternehmen eigenverantwortlich. Die dabei mit einem starken personellen
Einsatz gemachten positiven Erfahrungen zeigen eine breite soziale Akzeptanz und zeugen von einer
guten Vor-Ort-Kenntnis der Wohnungsunternehmen mit einer gern von den Mietern angenommenen
individuellen Betreuung.
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Das Umzugsmanagement ist erfolgreich und hat sich bewéhrt. Die Ernsthaftigkeit der Bemihungen
der Wohnungsunternehmen hat sich in der Stadt herumgesprochen und erzeugt ein Klima des
Vertrauens unter der Mieterschaft.

Der Stadtumbau wird daher auch in den gewaltigen Dimensionen akzeptiert und mitgetragen. Die
bisherigen Ergebnisse beim Abriss leerstehender Gebaude zur Beseitigung stadtebaulicher
Missstéande wie auch bei der weitrdumigen Sanierung der Wohngebaude, des Wohnumfeldes sowie
der sozialen und verkehrlichen Infrastruktur — auch insbesondere im Schwerpunktgebiet Talsand —
werden innerhalb der Stadtbevdlkerung als deutliche Erfolge zur Umsetzung der Stadtumbau-
Strategie gewertet. Darauf lieB und lasst es sich aufbauen.

Planungsstufe 2

Die 1998 festgelegte Zahl von knapp 3.000 rickzubauender Wohnungen wurde angesichts der
Bevdlkerungsprognose flr das Jahr 2010 mit einem Korridor zwischen 35.000 und 33.100 Einwohnern
der Problemlage des zu beflirchtenden Wohnungsiiberhangs aber bei weitem nicht gerecht — der
Wohnungsmarkt wird bis 2015 ggf. von doppelt soviel Leerstand ausgehen mussen.

Nun wird deutlich, was in dieser Konsequenz nur langsam akzeptabel erscheint in einer auf
Wachstum orientierten Gesellschaft: nach dem "Aufpumpen" des Stadtkérpers zu DDR-Zeiten ist nun
der Prozess des "Ausatmens" eingeleitet. Die Stadt muss ihrem in der DDR erlangten sehr
ausgepragten Doppelstadicharaker aufgeben und sich wieder auf ihre urspriinglichen Kernbereiche
zuriickziehen. Die Obere Talsandterrasse, der bisher zweite dominante Stadtkdérper, schrumpft
allmahlich zur peripher gelegenen "Vorstadt", deren Gebietscharakter neu bestimmt werden muss.

Mit der ideellen Auseinandersetzung muss die praktische Umsetzung des Stadtumbaus weiter
vorstrukturiert werden. Der Abriss zundchst weiterer 2.100 Wohneinheiten im Bereich des Stadtteils
Am Waldrand wurde daher im Jahre 2001 nach gesamtstadtischer Analyse planerisch vorbereitet.
Parallel zur stadtebaulichen Auseinandersetzung zum Stadtumbau Schwedts haben die beiden
groBen Wohnungsunternehmen (kommunale Wohnungsbaugesellschaft Wohnbauten GmbH und
Wohungsbaugenossenschaft WOBAG e.G.) betriebswirtschaftliche Sanierungskonzepte erarbeiten
lassen, damit Gber die Entlastung von Altverbindlichkeiten gemaB § 6a des Altschuldenhilfegesetzes
die Existenz der Wohnungsunternehmen gesichert werden kann.

Wettbewerb im Wettbewerb

Das Besondere am Schwedter Beitrag zum Bundeswettbewerb Stadtumbau-Ost ist der "Wettbewerb
im Wettbewerb": Das in der zweiten Planungsstufe erarbeitete Stadtteilkonzept warf
Diskussionspunkte auf, die zum Anlass genommen wurden, Uber einen Einladungswettbewerb im
kooperativen Verfahren gem. GRW 95 den Rahmenplanentwurf als teilrAumliches Konzept zum
Bundeswettbewerb zu optimieren, ohne das grundséatzlich abgestimmte Neuordnungs- und
Modernisierungskonzept in Frage zu stellen. Das Preisgericht entschied am 26. Juni 2002
dahingehend, den Wettbewerbsbeitrag zu pramieren, der das "vorlaufige" Ergebnis mit Stand August
2001 als Schrumpfungsplan im Wesentlichen bestéatigt und dieses noch konsequenter in seinen
Auswirkungen durcharbeitet. Mehr zu Hintergrinden und Inhalten ist im Kapitel 15 (Stadtebaulicher
Ideenwettbewerb Am Waldrand) erlautert.
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Abbildung 1: Die Stadtteile Schwedts, Obere und untere Talsandterasse

1 Einwohner- und Haushaltsentwicklung
1.1 Bestandsanalyse

Einwohner

Schwedt zahlte am 31. Dezember 2001 nach dem glltigen Gebietsstand 39.702 Einwohner mit
Haupt- und Nebenwohnsitz. Gegeniliber dem Zeitpunkt der Vereinigung Deutschlands bedeutet dies
einen Ruckgang um 11.459 Personen oder um 22,4 % (3.10.1990: 51.161 Einwohner).

In den damaligen Grenzen (ohne die in den Jahren 1993, 1998 und 2001 erfolgten Eingemeindungen)
leben in der Stadt nur noch 37.680 Einwohner, das entspricht einem Verlust von 13.481 Personen
bzw. 26,4 %. Hauptursache sind Wanderungsbewegungen: seit 1990 dominieren die Fortzlige gegen-
Uber den Zuziigen — praktisch hat die Hélfte der Schwedter, das sind 25.000 Einwohner, der Stadt den
Ricken gekehrt. Dass per Saldo der Riickgang rund 11.000 Personen betragt, ergibt sich aus der
beachtlichen Tatsache, dass seit 1990 Uber 15.000 Menschen Schwedt auch als neuen Wohnort
wahlten.
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Abbildung 2: Bevélkerungsentwicklung und Wohnungsmarkt 1945 bis 2001
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Die natirliche Bevodlkerungsentwicklung ist — ungeachtet des Sterbeliberschusses seit 1992 — nur von
untergeordneter Bedeutung fiir den Rickgang. Im Stadtteil Talsand konnte der Einwohnerriickgang
als Folge der 1998 eingeleiteten Doppelstrategie im Stadtumbauprozesses "Abriss und Aufwertung"
praktisch gestoppt werden. Im Stadtteil Am Waldrand schreitet der Einwohnerverlust auch wegen der
Leerzugs- und RickbaumaBnahmen weiter fort (Stichwort: Umzugsmanagement).

Abbildung 3: Wanderungsbilanz der Stadt Schwedt 1990 bis 2001
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Auch der Stadtteil Kastanienallee verliert im Mietwohngebiet Einwohner; lediglich in der Statistik wird
dieser Verlust durch ein Eigenheimgebiet kompensiert, das im selben Bezirk liegt. Der Bevdlkerungs-
verlust im Stadtteil Zentrum ist u.a. dem hohen Altersdurchschnitt geschuldet. Dies muss durchaus
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aufmerksam betrachtet werden, um einer zu einseitigen Ausrichtung des Wohnungsangebotes und
der Wohnfolgeeinrichtungen entgegenzuwirken.

Abbildung 4: Bevélkerungsentwicklung der Stadtteile 1996 bis 2001
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Das Wanderungsgeschehen und die niedrige Geburtenzahl haben in Schwedt, drastischer noch als im
Landesdurchschnitt, Auswirkungen auf die Altersstruktur: halbierte sich die Zahl der unter 30jahrigen
seit 1994, stieg die der Uber 65-jahrigen als einzige Altersgruppe auch absolut.

Wahrend die Stadtteile der Oberen Talsandterrasse noch immer héhere durchschnittliche Anteile von
Kindern und Jugendlichen aufweisen, leben in den Stadtteilen Zentrum und Neue Zeit bereits Uber-
durchschnittlich viele Einwohner, die das 65. Lebensjahr Gberschritten haben.

Tabelle 1: Entwicklung der Altersstruktur 1994 bis 2001

0 bis % 18 bis % 30 bis % 50 bis % 65 Jahre | % gesamt

unter 18 | von ... auf | unter 30 | von ... auf | unter 50 | von ... auf | unter 65 | von ... auf | und alter | von ... auf

Jahre Jahre Jahre Jahre
1994 12.028 | 23,9 9.684 19,2 15.053 |29,9 9.702 19,3 3.915 7,8 50.382
1995 11.379 9.115 14.816 9.865 4.037 49.212
1996 10.511 22,0 8.647 18,1 14.646 30,7 9.720 20,3 4.198 8,8 47.722
1997 9.749 8.207 14.509 9.523 4.308 46.296
1998 8.951 7.792 14.148 9.483 4.489 44.863
1999 8.233 7.330 13.616 9.442 4.608 43.229
2000 7.527 6.919 13.028 9.359 4.804 41.637
2001 6.951 17,3 6.434 16,0 12.482 | 31,1 9.256 23,0 5.046 12,6 40.169
Haushalte

Seit 1981 hat sich der Anteil der 1- und 2-Personenhaushalte etwa verdoppelt. Das lasst erkennen,
dass der klassische Familienhaushalt eine immer geringere Rolle spielt. Der groBe Anteil von 1- und
2-Personenhaushalten ist unter anderem eine Folge des zunehmenden Durchschnittsalters der
Schwedter Bevdlkerung.

URBANE PROJEKTE SCHMITZ POTSDAM 3




WETTBEWERB STADTUMBAU-OST SCHWEDT/ODER
INTEGRIERTES STADTENTWICKLUNGSKONZEPT

GroBere Haushalte, insbesondere 4- und 5-Personen-Haushalte finden sich schwerpunktmé&Big in den
landlichen Ortsteilen und in den Einfamilienhausgebieten der Stadt. In den Geschosswohngebieten
Uberwiegt der Anteil kleiner Haushalte. Die durchschnittliche HaushaltsgréBe der belegten Woh-
nungen lag 1996 bei 2,31 und 2001 bei 2,22 Pers./HH.

1.2 Prognose der Einwohnerzahl, der Altersstruktur und der Haushaltszahl

Das Stadtumbaukonzept kann auf intensive Auseinandersetzungen zur Bevolkerungsentwicklung
durch die Statistikstelle der Stadt Schwedt und den FNP zurlckgreifen. Auf Grundlage der Kenntnisse
Uber die Geburten- und Sterberate, die Altersstruktur und das altersspezifische Wanderungsverhalten
der vergangenen Jahre ist eine Prognose zur Einwohnerzahl, Alterstruktur und der Zahl der Haushalte
fur die Jahre 2005 und 2010, mit einem Ausblick in das Jahr 2015 erstellt worden.

Fir die Prognose der Geburten und Sterbefélle wurden die aktuellen altersspezifischen Geburten-
ziffern sowie die alters- und geschlechtsspezifischen Sterbeziffern des Landes Brandenburg herange-
zogen (Schwedter Ergebnisse weisen zu groBe zuféllige Schwankungen auf).

Entscheidend fir die kinftige Bevdlkerungsentwicklung ist jedoch nicht die natiirliche Bevoélkerungs-
entwicklung, sondern das Wanderungsgeschehen: Der Einwohnerschwund zu 90 % in der Wande-
rung der Bevolkerung Uber die Stadtgrenze und nur zu 10 % in der Geburten- und Sterberate begrin-
det. Die Prognose wurde in zwei Varianten erarbeitet: Variante A "Trendszenario" geht von gleich-
bleibenden, Variante B "Stabilisierungsszenario" von zuriickgehenden Wanderungsverlusten aus.

Die Anzahl der Haushalte schrumpft nicht im gleichen MaBe wie die Anzahl der Einwohner. Verant-
wortlich hierfirr ist die Zunahme des Anteils kleiner Haushalte. Die durchschnittliche HaushaltsgréBe
der belegten Wohnungen ist in Schwedt in den vergangenen Jahren kontinuierlich gesunken und lag
am 31. Dezember 2001 bei 2,22 Pers./HH. (In den funf Stadtteilen lag sie bei 2,18 und im Staditteil
Zentrum bereits bei 1,96 Pers/HH).

Prognose der Einwohnerzahl

Bei der Prognoseerstellung in den genannten Varianten ergeben sich nach dem Jahr 2005 Unter-
schiede der prognostizierten Einwohnerzahlen. Wahrend im Trendszenario von einer Fortsetzung des
Bevolkerungsverlustes durch Abwanderung ausgegangen wird (2010: 33.100 Einwohner, 2015:
29.400), geht das Stabilisierungsszenario von einer allmahlichen Abnahme der Abwanderung aus.
(2010: 35.000, 2015: 33.500 Einwohner).

Prognose der Altersstruktur

Die altersmaBige Zusammensetzung der Schwedter Einwohner wird sich deutlich verandern. Wah-
rend z.B. der Anteil der unter 15-jahrigen zurzeit noch 13 % betragt, wird diese Altersgruppe 2005
voraussichtlich nur noch 9,8 % ausmachen. Zu den Personen Uber 60 Jahre gehért jetzt etwa jeder
achte Schwedter, 2015 zahlt bereits mehr als jeder vierte dazu.
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Abbildung 5: Bevélkerungsentwicklung: Die zwei Szenarien
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Tabelle 2: Prognose der Altersstruktur bis 2010
Einwohner’ 0 bis % 18 bis % 30 bis % 50 bis % alter 65 % gesamt
unter 18 | von ...auf | unter 30 | von ... auf| unter 50 | von ... auf| unter 65 | von...auf Jahre von ... auf
Jahre Jahre Jahre Jahre
Meldereg. 6.499 100 6.223 100 12.219 | 100 9.290 100 5.471 100 39.702
31.12.2001 ) ) ) ' ' )
Prognose A
2010 3.800 58,5 4.800 77,1 8.900 72,8 7.200 77,5 8.400 153,5 33.100
Prognose B
2010 4.000 61,5 5.300 85,2 9.700 79,4 7.500 80,7 8.500 155,4 35.000

Prognose der Haushaltsentwicklung

Bei der Prognose der stédtischen Statistikstelle verlauft in beiden Varianten bis 2005 die Entwicklung
etwa parallel und zeigt nach 2005 bei Variante B eine zligigere Reduzierung der HaushaltsgréBe als
in Variante A. Von einer Unterschreitung des Wertes von 2,0 Pers./HH — bezogen auf die Gesamtstadt
— kann etwa im Jahr 2007/8 ausgegangen werden.

Tabelle 3: Entwicklung der HaushaltsgréBen in Personen pro Haushalt

Jahr 2001 2005 2010 2015
Trendszenario A 2,22 2,06 1,92 1,87
Stabilisierungsszenario B 2,22 2,06 1,93 1,92

' mit Haupt- und Nebenwohnsitz
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2 Wirtschafts- und Arbeitsmarktentwicklung

Die Wirtschaftsstruktur Schwedts ist auf Grund der historischen Entwicklung auch heute noch relativ
einseitig gepragt. Die Entwicklung der Stadt im Zusammenhang mit der Ansiedlung von groB3-
industriellen Standorten fiir Erdélverarbeitung und Papierherstellung lieB kaum Raum fiir eine in ande-
ren Stadten der DDR durchaus mégliche Entwicklung von kleineren und mittleren Strukturen. Bei den
sich entwickelnden mittelstdndischen Betrieben gingen nach 1990 u.a. die Fleischfabrik, die Schuhfa-
brik und das Plattenwerk in Konkurs.

Die nach 1990 schnell und erfolgreich vollzogene Privatisierung der Kombinate fihrte neben dem
Erhalt der industriellen Kerne zu zahlreichen Ausgliederungen von kleineren Betrieben, die im Ser-
vice- und Zulieferbereich tatig sind (z.B. aus der PCK Raffinerie GmbH ca. 70 Betriebe). Es entstand
aber keine gréBere Anzahl weiterer Mittelstandsbetriebe in anderen Branchen. Darliber hinaus hatte
die Privatisierung einen erheblichen Stellenabbau im produzierenden Gewerbe bzw. der Industrie zur
Folge, der nur in geringem MaBe durch die Ansiedlung der neuen Betriebe aufgefangen werden
konnte. Ungeachtet dieses Arbeitsplatzabbaus stellt das Grundstoff- und Produktionsgiitergewer-
be mit den privatisierten Industriebetrieben der PCK Raffinerie GmbH, der LEIPA Georg Leinfelder
GmbH sowie der neu angesiedelten Haindl Papier GmbH & CO. KG, Werk Schwedt, die in erhebli-
chem MaBe in ihre Standorte investiert haben, nach wie vor den wichtigsten Wirtschaftsfaktor fur die
Stadt Schwedt/ Oder dar. In diesem Bereich waren im Jahr 1999 mehr als 17 % aller Erwerbstatigen
beschéaftigt.

Die Randlage im Nordosten der Bundesrepublik wirkt sich erschwerend fir die Entwicklung Schwedts
aus. Dieser Standortnachteil wird durch die noch relativ schlechte Verkehrsanbindung verstarkt. In
wenigen Jahren ist jedoch eine Verbesserung durch den geplanten Ausbau der Verkehrsinfrastruktur
zu erwarten. Darliber hinaus bieten die zunehmenden wirtschaftlichen Beziehungen der Bundesrepu-
blik zur Republik Polen und zukunftige Projekte auf der Grundlage von FérdermaBnahmen im Rah-
men der Europaregion Pomerania langfristig ein nicht zu unterschétzendes Potenzial.

Im Bereich des Handels hat sich die Situation mit der Ansiedlung neuerer kleiner Zentren in den
Wohngebieten und des Oder-Centers an der Kreuzung B2/ B166 an das Niveau vergleichbarer west-
deutscher Stadte angepasst. In Schwedt/Oder existieren zur Zeit ca. 70.000 gm Verkaufsflache.
Schwedt hat sich damit als Handelsstandort in der Uckermark deutlich etabliert. Quantitativ und qua-
litativ ist das Angebot im Sinne eines Mittelzentrums lokal und regional gepragt

Der Dienstleistungssektor ist dagegen in der Stadt Schwedt als typischer Industriestandort nur
schwach ausgepragt und beschrankt sich weitgehend auf produktionsbegleitende Dienstleistungen im
unmittelbaren Umfeld. Ein grundsatzlicher Umbruch der Beschéaftigungsstruktur im verarbeitenden
Gewerbe ist angesichts des bundesweit ricklaufigen Beschéaftigungsanteils und anhaltender Rationa-
lisierungstendenzen auch bei eher glnstiger wirtschaftlicher Entwicklung nicht zu erwarten. Die Indu-
strie, vor allem die erdélverarbeitende und die Papierindustrie, wird weiterhin die wirtschaftliche Basis
Schwedts bleiben. Nur durch die Schaffung von glinstigen Investitionsmdglichkeiten fir die beiden
Hauptbranchen kann mittel- und langfristig eine positive Beschéaftigungsstruktur auch in den An-
schlussbranchen in Gang gesetzt werden. Als wichtiger Indikator fir die lokale Wirtschaft ist die Ent-
wicklung der Gewerbean- und abmeldungen zu werten: seit 2000 Uberwiegt die Zahl der Abmeldun-
gen deutlich, nach Angaben der IHK werden auslaufende langfristige Mietvertrage die Tendenz der
Abmeldungen beeinflussen.
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Tabelle 4: Gewerbean- und Abmeldungen 1994 bis 2001

Jahr 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001
Gewerbeanmeldungen 385 348 323 324 343 283 232 237
Gewerbeabmeldungen 327 349 311 284 268 278 284 290
Saldo 58 -1 12 40 75 5 -52 -105

Als wirtschaftliche Potenziale der Stadt Schwedt werden benannt:

= stabilisierter Standort der GroBindustrie mit Entwicklungspotenzial sowohl fiir die Industrie als
auch fiir die gewerbliche und dienstleistende Wirtschaft im Mittelstand

= Flachenreserven in vorhandenen Industrie- und Gewerbegebieten sowie Méglichkeiten der Er-
weiterung

= gute innerbetriebliche, infrastrukturelle Voraussetzungen in den Schwerpunktindustrien Chemie
und Papier

= Potenzial an gut ausgebildeten Fachkraften

= Lage an BundeswasserstraBe und Grenzibergang zu Polen

Folgende liberregionale und regionale Planungen und MaBnahmen tragen zur Starkung des
Standortes bei:

= Neubau Binnenhafen (Flachen fir Industrie und Gewerbe sind angrenzend vorhanden)

= Ausbau der Hohensaaten-Friedrichsthaler WasserstraBe (Ausbau gemaB Bundesverkehrswege-
plan 1992 mit Zuganglichkeit fir Kiistenmotorschiffe, Planfeststellungsverfahren fir den Abschnitt
Schwedt — Vierraden — Friedrichsthal lauft)

= Neutrassierung BundesstraBBe 2 (zwei Bauabschnitte der B 2-Ortsumgehung Pinnow — Vierraden
in Betrieb)

= Neutrassierung BundesstraBBe 166 Richtung Autobahn A 11/ A 20 (einige Ortsumgehungen reali-
siert oder in Umsetzung)

= Verlangerung der Ortsumgehung zum Hafen, neuer Grenziibergang (Machbarkeitsstudie als
Grundlage fir weitere Planungen liegt vor)

= Neubau Giiteranschlussgleis (Planung zur Gleisverbindung Rangierbahnhof Stendell — Hafen /
Papierindustrie im Zusammenhang mit Hafenausbau)

= Elektrifizierung der Bahnstrecke Angermiinde — Schwedt (Realisierung tragt zur Beschleunigung
der Reisezeit nach Eberswalde und Berlin bei).

=  Bereits 1993 wurde das Technologie- und Griinderzentrum der Region Uckermark fertiggestellt.

Arbeitsmarkt

Die Chemie- und Papierproduktion ist in der verarbeitende Industrie mit Gber 2.500 Beschéftigten im-
mer noch der gréBte Arbeitgeber in Schwedt. Handel und Dienstleistungen, hier vor allem das Ge-
sundheitswesen, mit Uber 1.300 Arbeitsplatzen haben als Beschaftigungszweige aufgeholt.

Infolge des massiven Arbeitsplatzabbaus ist Schwedt/Oder seit 1990 in besonderem MaBe von Ar-
beitslosigkeit betroffen. Die Arbeitslosenquote lag 1996 bei 22,6 %, 1997 erreichte sie mit 26 % den
bisher héchsten Stand. Bis Ende 2001 sank sie auf 23,8 %.

Trotz der Uberregionalen Bedeutung als Industriestandort ist das Pendlersaldo Schwedts nach wie vor
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negativ, der Auspendleriiberschuss sank jedoch von 1.517 im Jahr 1996 bis 2000 kontinuierlich bis
auf 595. Dieser Ruckgang resultiert v.a. aus dem Fortzug von Auspendlern.

Einkommen

Es liegen Daten zur Einkommenssituation der Bevélkerung nur tUber die konsumrelevante Pro-Kopf-
Kaufkraft vor, die in Schwedt 5 %-Punkte unter der neuen Bundeslander liegt. Der Anteil der Sozial-
hilfeempfanger an der Bevélkerung — er liegt in Schwedt/Oder relativ hoch — gibt ergdnzend Hin-
weise auf Einkommensarmut.

Tabelle 5: Anteil der Empfénger von Hilfe zum Lebensunterhalt 2001

Schwedt/Oder 2001 % Anteil Bevolkerung Uckermark: % Anteil Land Brandenburg: % Anteil

3.476 Personen in 1.864 9,13 3,3 2,3
Bedarfsgemeinschaften

Diese Zahl lag 1995 bei 9,35 %, 1996 nur noch bei 5,53 %. Eine Betrachtung der Bedarfsgemein-
schaften nach Haushaltstypen 2001 zeigt, dass vor allem Einpersonenhaushalte (47,5 %) sowie Al-
leinerziehende mit Kind(ern) (29,0 %) betroffen sind. Alarmierend hoch ist der Anteil der Sozialhil-
feempfanger bei den Kindern: nahezu mehr als jedes dritte Kind (33,9 %) in der Altersgruppe bis 7
Jahren erhalt Sozialhilfe. Die Zahl der Haushalte mit Wohngeld sank von 1996 mit 3.460 Zuschuss-
beziehern auf 2.441 Anfang des Jahres 2001.

Auslander / Spataussiedler

Der Auslanderanteil Schwedts schwankte von 1994 bis 2001 zwischen 1,3 und 1,8 % der Bevolke-
rung. Auch der Aussiedleranteil bewegt sich in diesem Zeitraum unter 2 % der Gesamtbevélkerung,
konzentriert sich jedoch seit 1994 auf der Oberen Talsandterrasse.

Fazit:

Die Ergénzung des friher reinen Industriestandortes um Funktionen aus dem Dienstleistungssektor ist
zwar eingeleitet, wird aber nicht solche arbeitsmarktpolitischen Auswirkungen haben, die in groBem
MaBstab einen Arbeitskraftebedarf nach sich ziehen kénnen, da im Gegenzug bedingt durch die an-
haltenden Bevoélkerungsverluste auch weiterhin Arbeitsplatze im Dienstleistungssektor verloren ge-
hen. Insgesamt werden die abgeschlossenen oder in Vorbereitung befindlichen wirtschaftsfordernden
MaBnahmen dazu beitragen, die vorhandenen industriellen Strukturen zu sichern und die Ansiedlung
weiterer Wirtschaftszweige zu férdern. AbschlieBend ist aber davon auszugehen, dass bis auf weite-
res in der Stadt Schwedt/Oder kein ausreichendes und ausreichend differenziertes Arbeitsplatzange-
bot bestehen wird, um alle jungen Menschen mit Arbeitspléatzen zu versorgen. Die Konsequenz wird
weitere Abwanderung sein. Die Auswirkungen der EU-Erweiterung auf Arbeitsmarkt und Wirtschafts-
kraft werden unter Wirtschaftsexperten sehr verhalten gesehen.
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3 Erfassung und Prognose des Wohnungsmarktes

3.1 Bestandsanalyse 2001

Bei Betrachtung Schwedts muss immer wieder die in zweierlei Hinsicht einzigartige Wohnungs-

struktur hervorgehoben werden: Als ,DDR-Entwicklungsstadt um den Kern der kriegszerstdrten

Kleinstadt gebaut und dann um das Doppelte auf der Oberen Talsandterrasse erweitert, sind rd. 91 %

der rd. 19.000 Wohnungen im gesamten Stadtgebiet (einschlieBlich Ortsteile) Mietwohnungen in

Block- und Plattenbauweise.

Rund 98 % der Mietwohnungen gehdren zwei Wohnungsunternehmen, der Wohnbauten GmbH und

WOBAG (davon 61 % der Wohnbauten GmbH, 39 % der WOBAG).

Daraus wird zweierlei ersichtlich:

= Alle Fragen, die die Struktur des Mietwohnungsmarktes zum Inhalt haben, sind unmittelbar er-
fassbar, auf Vergleichssituationen Ubertragbar und gesamtstadtisch relevant

= Die beiden Wohnungsunternehmen Wohnbauten GmbH und WOBAG sind in wohnungs-
wirtschaftlicher Hinsicht die Hauptakteure

Mietwohnungen

Vorbemerkung: Die Analyse und Prognose des Wohnungssegments beschrankt sich auf die Besténde
der Wohnungsunternehmen Wohnbauten GmbH und WOBAG, in deren Besitz sich 98 % der Miet-
wohnungen befinden.

Haustypen

In der ersten Aufbauphase wurden auf Flachen der ehemaligen Altstadt Zeilenbauten errichtet, z.T.
noch in traditioneller Bauweise, gréBtenteils aber in Blockbauweise (IW 58, 4- und 5-geschossig). Die
ringférmige Erweiterung der Altstadt (Machlewski-Viertel) und die Erweiterung des Stadtteils ,Neue
Zeit' erfolgte in Zeilen, die jeweils kleine Gruppen bilden. Hier wurden Uberwiegend die Blockbautypen
IW 60, IW 64 und QS-A bis -D (5-geschossig) verwendet. Die stadtebaulich bedeutsamen Hochhau-
ser entlang der Lindenallee sind 10-geschossige Plattenbauten des Typs QP. Spatere Nachverdich-
tungen der Stadtteile Zentrum und Neue Zeit erfolgten durch Plattenbauten des Typs P2. Die drei
Stadtteile der Oberen Talsandterrasse sind zu 100 % mit verschiedenen Versionen der Serie P2 be-
baut worden. Wahrend der Stadtteil Talsand — nach den erfolgten Riuckbauten — Uberwiegend aus
finfgeschossigen Zeilenbauten besteht, betragt der Anteil von Wohnungen in 11-geschossigen Hoch-
hausern im Stadtteil Am Waldrand noch Uber 27 %. Rund 72 % der Wohnungen liegen hier in zu H6-
fen gruppierten Flnf- und Sechsgeschossern. Der Stadtteil Kastanienallee weist Uberwiegend eine
sechsgeschossige Hofbebauung auf. In allen Stadtteilen auBer Am Waldrand gibt es zusatzlich Be-
stdnde an P2-Wiirfelhdusern (sechsgeschossig).

Wohnungsmix, WohnungsgréBe, Modernisierungsgrad, spezifische Merkmale

Uberwiegend anzutreffender Wohnungstyp ist mit 43,5 % der bewirtschafteten Einheiten die 3-Raum-
Wohnung (im Stadtteil Am Waldrand sogar Uber 57 %); groBere Wohnungen machen unter 20 % des
Wohnungsbestandes aus. Insbesondere die Wohnungen mit drei und mehr Rdumen haben die (fir
Block- und Plattenbauten typischen) geringen FlachengréBen: z.B. 55 gm im Typ QSB. Andererseits
ergeben sich daraus glnstige Mieten, was fiir wirtschaftlich schwacher Gestellte von Bedeutung ist.
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Der Typ P2 weist eine innenliegende ErschlieBung sowie kinstlich belichtete und beliftete Bader und
Klchen auf — zumindest letzteres ist als Nachteil zu werten. Bei der liberwiegend gebauten fiinf- und
sechsgeschossigen Version liegt das Sockelgeschoss ebenerdig. Dies ist wegen der mangelnden
Distanz zum &ffentlichen oder halbéffentlichen Raum ein Hindernis fur die Vermietung. Aufziige be-
sitzen nur Gebaude ab zehn Geschossen. Insgesamt fanden ca. 300 Wohnungszusammenlegungen
statt — teils als Vorleistung/Angebot der Wohnungsunternehmen, teils in direkter Zusammenarbeit mit
Mietern. Im Modernisierungsgrad spiegelt sich die Entstehungsgeschichte der Stadtteile wieder:
wéhrend im Zentrum ein relativ hoher Sanierungsgrad erreicht ist, konnte bisher im jungsten Stadtteil
Kastanienallee darauf verzichtet werden. Die Wohnungen in Talsand sind im Rahmen der Doppel-
strategie "Rickbau und Sanierung" komplett saniert worden.

Fazit

Die hohen Vermietungsraten in den Stadtteilen Zentrum, Neue Zeit und Talsand sprechen dafir, dass
das Wohnungsangebot der beiden Wohnungsunternehmen im Mietwohnsegment prinzipiell der
Nachfrage gerecht wird. Die wachsenden Wiinsche nach Komfort werden jedoch auch vor Schwedt
nicht Halt machen: Einige Typen von Wohnungen — siehe im Abschnitt Leerstand — sind auch in sonst
beliebten Stadtteilen noch umzubauen. Mehrere hundert Wohnungszusammenlegungen sprechen fir
einen individuellen Bedarf an mehr Flache und Grundrissen. Hier deutet sich — neben der groBen Auf-
gabe, den Wohnungsiiberhang zu beseitigen — ein Bedarf an behutsamer und fantasievoller Weiter-
entwicklung an.

3.2 Wohnungsleerstand

Am 31.3.2001 standen 12,8 % aller Wohnungen in der Gesamtstadt leer. Bei den beiden Wohnungs-
unternehmen waren es — einschlieBlich der nicht mehr bewirtschafteten Einheiten — 19 % ihrer 18.168
WE. Bei Hinzuziehung der bereits abgerissenen WE wéren es 24 %. In den Stadtteilen Zentrum und
,Neue Zeit’ blieb, bedingt durch Gewinne aus der Binnenwanderung, der Anteil leerstehender Woh-
nungen stets unter 5 %. Fur Leerstédnde in diesen Stadtteilen ist weniger die grundsétzliche Nachfra-
ge, sondern der Ausstattungsstandard der Wohnungen bzw. der Zuschnitt ausschlaggebend.

Stark betroffen hingegen waren nach der Wende besonders die in den siebziger Jahren entstandenen
Stadtteile Talsand und Am Waldrand. Ende 1997 wurden dort Leerstandsraten von tber 20 bzw. Gber
28 % erreicht. Der Stadtteil Talsand wurde im Sinne einer Doppelstrategie Sanierung/Rickbau priori-
tar saniert bzw. modernisiert. Auch, da er nunmehr als ,Zielgebiet' fir Umziehende aus dem Stadtteil
Am Waldrand gilt, konnte hier der Leerstand praktisch beseitigt werden. Im Stadtteil Am Waldrand
aber stieg die Leerstandsrate kontinuierlich an und liegt im Mai 2002 bei 45,9 %.

Fazit:

Das Leerstandsbild spiegelt das mittlerweile greifende Umzugsmangegment wieder und lasst keine
eindeutige Erklarung der Entwicklung mehr zu.

Neben der Beseitigung von ,wirtschaftsstrukturell“ bedingtem Wohnungsleerstand kénnen aber Grup-
pen von Wohnungen herauskristallisiert werden, die "baustrukturell" bedingte Leerstande verursa-
chen:

= vor allem 1-Raum-Wohnungen in den ebenerdigen Sockelgeschossen

=  Wohnungen im 5. und 6. Geschoss — ohne Aufzug.

= 2-Raum-Wohnungen ohne Balkon im Stadtteil Zentrum — vor allem in den oberen Geschossen.
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Abbildung 6: Entwicklung der Bevélkerung und des Wohnungsleerstands 1992 bis 2001

Wohneigentum

Die Zahl der Wohnungen anderer Eigentiimer (als der beiden Wohnungsgesellschaften) stieg vom
31.12.1992 bis zum 31.3.2001 um 1.643 auf 2.281 Wohnungen. Der prozentuale Anteil stieg von 3 %
des Wohnungsbestandes Ende 1992 auf 12,7 %. Daraus wird einerseits deutlich, dass die Stadt durch
den monostrukturierten Wohnungsmarkt noch weit entfernt ist von der in den neuen Landern mittler-
weile erreichten Eigentumsrate, aber durchaus eine rege Bautatigkeit stattfindet. Die Neubaugebiete
fur Einfamilienhduser sind vorrangig mit hoher Standortqualitdt und zur Stérkung der Innenstadt ent-
lang der Hohensaaten-Friedrichsthaler WasserstraBe entstanden. Hier wie auch in anderen Bereichen
wurden seit 1992 ehemalige Gewerbeflachen und Stadtbrachen recycelt.

Abzlglich der rd. 445 privat vermieteten Wohnungen wurden 2001 also 1.836 Wohnungen selbst ge-
nutzt. Daraus ergibt sich, dass innerhalb der letzten acht Jahre etwa 1.000 Eigenheime in freistehen-
den, Doppel- oder Reihenhausern errichtet wurden. Diese Bautéatigkeit stellt einen gegenlaufigen
Trend zum wachsenden Leerstand in Geschossbauten dar. Privatisierungen ehemaliger Mietwohnun-
gen gab es hingegen nur wenige. Die Entwicklung des Wohnungsbestandes im Eigentum kann in der
Grafik im Kapitel Leerstand nachvollzogen werden.
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Fazit:

Es ist offensichtlich, dass wegen der geringen Eigentumsrate in Schwedt ein Nachholbedarf in diesem
Segment besteht. Sehr positiv zu beurteilen ist, dass fur den Neubau in den Stadtteilen zu groBen
Teilen nicht mehr benétigte Gewerbeflachen umgenutzt wurden.

3.3 Prognose des Wohnungsbedarfes 2010

Rund 17.900 Haushalten standen Ende 2001 etwa 21.500 Wohnungen (einschlieBlich der nicht mehr
bewirtschafteten Bestande) gegeniber. In den Bestanden der beiden WU mit rd. 18.200 Wohnungen
lebten 2001 nur knapp 15.300 Haushalte. Bei Berlicksichtigung einer von den Wohnungsunternehmen
vorgegebenen Fluktuationsreserve und kaum abzubauenden "Leerstandsrest" von 6 % waren
ca.16.200 Mietwohnungen zur Versorgung erforderlich.

Einfluss des privaten Wohnungsbestandes

In den vergangenen 10 Jahren wurden ca. 1.000 Eigenheime errichtet (jahrliche Quote 100 WE). Es
kann in den kommenden 10 — 15 Jahren der Neubau von jahrlich 50 bis 80 Eigenheimen angenom-
men werden. Der Flachennutzungsplan-Entwurf (11/2000) stellt ca. 36 ha als Wohnbauflachen dar,
auf denen Eigenheimgebiete mdglich sind. Nach dortigen Berechnungen ist auf diesen Flachen die
Errichtung von 480 - 780 Wohneinheiten mdglich, womit die Nachfrage etwa bis zum Jahr 2010 zu
befriedigen wére. Durch eingeleitete Bebauungsplanverfahren sind zur Zeit etwa 20 ha (fir 325 — 515
Wohneinheiten) in Vorbereitung. Damit entsteht spétestens in vier Jahren erneut der Bedarf nach
weiteren Bauland-Ausweisungen, mit direktem Bezug zur Frage der Nachnutzung von Abrissflachen.

Prognose des Bedarfes an Mietwohnungen

Unter Berlicksichtigung der fir Schwedt spezifischen Parameter kann der Bedarf an Mietwohnungen
prognostiziert werden. Unter der Annahme der prognostizierten Abnahme der HaushaltsgréBe und je
nach Einschatzung lUber die Konstanz oder die Abnahme der Wanderungsbewegung ergibt sich —
dargestellt in den Varianten A und B entsprechend der Bevdlkerungsprognose — ein Korridor fur die
Wohnungsnachfrage.

Tabelle 6: Variante A Trendszenario (gleichbleibende Wanderungsverluste, Angaben gerundet)

2001 2005 2010 2015
Einwohner 39.700 36.900 33.100 29.400
Selbstgenutzte Privatwohnungen 2.200 2.600 3.000 Fir den Zeitraum nach
und private Mietwohnungen 2010 sind durch kontinu-
Haushalte mit Mietwohnbedarf 15.300 (Ende 2001 | 14.300 13.400 ierliche Fortschreibung
(Wohnb. + WOBAG) belegte WE) des Stadtumbaukonzeptes
Bedarf an Mietwohnungen 16.200 15.200 14.200 zu gegebener Zeit (etwa
einschl. 6 % Fluktuationsreserve 2004/5) die erforderlichen
Angebot ohne Beriicksichtigung | 19.200 19.200 19.200 MaBnahmen vorzuberei-
von Riickbauten ten.
Uberhang, bezogen auf Woh- 3.000 4.000 5.000
nungsangeb. 2000
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Tabelle 7: Variante B Stabilisierungsszenario (abnehmende Wanderungsverluste, Angaben gerundet)

2001 2005 2010 2015
Einwohner 39.700 36.900 35.000 33.500
Selbstgenutzte Privat- | 2.200 2.600 3.000 Fir den Zeitraum nach
wohnungen und private 2010 sind durch konti-
Mietwohnungen nuierliche Fortschrei-
Haushalte mit Miet- 15.300 (Ende 2001 14.300 14.200 bung des Stadtumbau-
wohnbedarf (Wohnb. + | belegte Wohnungen) konzeptes zu gegebe-
WOBAG) ner Zeit (etwa 2004/5)
Bedarf an Mietwoh- | 16.200 15.200 15.000 die erforderlichen
nungen einschl. 6 % wohnungswirtschaftli-
Fluktuationsreserve chen und stadtebauli-
Angebot ohne Beriick- | 19.200 19.200 19.200 chen MaBnahmen
sichtigung von Riick- vorzubereiten.
bauten
Uberhang, bezogen auf | 3.000 4.000 4.200

Wohnungsangeb. 2000

Aus dem gesamtstadtisch abgeleiteten Wohnungsbedarf von 14.200 bis 15.000 Wohnungen resultiert
ein Wohnungsuberhang von 4.200 bis 5.000 Wohnungen, 2015 kann er die 6.000 er Marke erreicht
haben.

Struktureller Mietwohnungsbedarf

Ein aufschlussreicher Indikator fir die nachgefragte Wohnungsstruktur sind die Wiinsche von Woh-
nungssuchenden: So suchten z.B. bei der WOBAG im April 2000 55 % der 1-Personen-Haushalte
eine 2-Raum-, 31 % eine 3-Raum-Wohnung. Von den 2-Personen-Haushalten suchten 65 % eine
3—Raum- und 28 % eine 4-Raum-Wohnung. Dies sind Anzeichen dafiir, dass im Rahmen des stei-
genden Lebensstandards auch kleinere Haushalte Wohnungen mit mehr Flache und mehr Rdumen
suchen.

Festgelegte Quoten zur Anpassung des Wohnungsstruktur werden von den Wohnungsunternehmen
fr wenig sinnvoll gehalten. Die Anpassung erfolgt aus der kontinuierlichen Analyse der nachgefragten
Wohnungen in den Vermietungsabteilungen der beiden WU und entsprechend der Akzeptanz von
modellhaften Wohnungsumbauten, wie z.B. im Kiilz-Viertel derzeit geplant.

Zum Abschluss dieses Kapitels gehért ein Aspekt nochmals angerissen:

Wenn der Trend des Bevdlkerungsschwundes nicht vehement gebremst wird, was keiner der am
Schwedter Stadtumbau Beteiligten erwartet, wird in der Phase nach 2010 punktuell im Bereich Zen-
trum und Neue Zeit sowie flachig auf der Oberen Talsandterrasse weiterer Rickbau vorbereitet
werden missen. Diese Erkenntnis ist mit der Bestimmung der Riickbauschwerpunkte und der Gebiet-
stypen spatestens seit dem zweiten Riickbaukonzeptes 2001 bei den am Schwedter Stadtumbaupro-
zess beteiligten Akteuren verankert. In die Analyse und Entscheidungsfindung zur 3. Phase sollen im
wesentlichen die Erfahrungen der nachsten Jahre einflieBen.
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4 Soziale und Technische Infrastruktur

Die Auswirkungen des Geburtenriickgangs seit 1990 und der hohe Abwanderungsquote haben die
Fachamter frihzeitig gezwungen, die Bedarfsplane fir Kinderbetreuungseinrichtungen und Schulen
laufend zu aktualisieren. Neben der Aufrechterhaltung der Pflichtaufgaben der Kommune und des
Landkreises wurden auch die freiwilligen Leistungen der Stadt Schwedt z.B. im Jugend- und Kulturbe-
reich den Bedarfsanderungen bzw. der Finanzierbarkeit angepasst. In der Matrix zur Stadtteilbe-
trachtung sind die Erreichbarkeit und Einbindung der Einrichtungen bewertet worden.

Weniger in Arbeitsgruppen als vielmehr Uber stdndigen Austausch des Landkreises Uckermark und
der stadtischen Fachamter wird seit Mitte der 90er Jahre die soziale Infrastruktur den Vorgaben der
Stadtentwicklung angepasst. Die politischen Gremien bis hin zur Beschlussfassung durch die Stadt-
verordnetenversammlung begleiten und legitimieren diese Prozesse.

Kindertagestatten

14 der 26 Kindertagesstatten sind auf Grund der Uberkapazitaten seit 1990 geschlossen, sieben da-
von abgerissen, weil keine Nachnutzungen fir der Gebaudesubstanz gefunden wurde bzw. die h&ufi-
ge Lage im Blockinnenhof flr eine Erweiterung des Wohnumfeldes sinnvoller zu nutzen war. Die An-
passung an den bestehenden Bedarf in den Stadtteilen Zentrum, Neue Zeit und Talsand ist im we-
sentlichen abgeschlossen, im Stadtteil Am Waldrand lauft sie im Kontext der Wohngebaudereduzie-
rung.

Schulen

Die nach Einzugsbereichen gegliederte Schulstandortplanung ist der durch den Stadtumbau eingelei-
teten Bevolkerungsverschiebung angepasst. Das Grundschulwesen ist aktuell an seinem Tiefstpunkt
an Einschulungen angelangt, ein Anstieg durch die wieder zunehmende Kinderzahl wird jedoch im
Saldo durch die Wegzlige fast aufgewogen. Von den einst 8 Grundschulen im Schuljahr 1990/91 sind
noch 7 in Betrieb. Eine Schule ist bereits abgerissen. Eine Schule wird mit dem Abschluss des Jahres
2001 / 02 geschlossen und einer Nachnutzung zugefuhrt.

Die hohere Kinderzahl in den drei jingeren Stadtteilen der Oberen Talsandterrasse verringert sich in
den nachsten Jahren weiter, was die SchlieBung von zwei weiteren Grundschulen bedingt. Die sin-
kenden Schilerzahlen fuhren auch in Gesamt- und Gymnasialbereich zur SchlieBung je einer Ein-
richtung auf der Oberen und Unteren Talsandterrasse bis zum Jahr 2006. Die Gymnasialstandorte
sind als Einrichtungen wohngebietsiubergreifend im Zentrum konzentriert ausgebaut worden. Férder-
schulen, Berufsbildende Schulen oder schulergdnzende Einrichtungen sind auf Grund des regionalen
Einzugsbreiches nicht vom Bevdlkerungsschwund betroffen.

Technische Infrastruktur

Die Medientrager setzten sich mit dem Problem des gesamtstadtischen Bevdlkerungsrickgangs
(kleiner werdende Haushalte > geringerer Verbrauch) sowie der Rickbauvolumen auf der Oberen
Talsandterrasse seit 1998 intensiv auseinander. Generell wird der konzentrierte Schrumpfungspro-
zess im Stadtkdrper auf der Oberen Talsandterrasse als sinnvoll und 6konomisch aus Sicht der Ver-
sorgungstrager erachtet. Die Anpassung der Netze auf die geringeren Verbrauche und das Abkop-
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peln der Abrissbereiche vom Netz sind bereits in Planung.

Der Bevdlkerungsrickgang hat bisher nicht zu gravierenden Auswirkungen auf die Bereitstellung der
Ver- und Entsorgung mit Wasser, Abwasser, Fernwarme, Strom und Gas sowie deren Preisgestaltung
gefihrt. Der anstehende Rickbau bzw. die Anpassung der Medien an die Stadtumbaukonzeption im
Stadtteil Am Waldrand wird jedoch betrachtliche Investitionen verursachen, die einerseits durch den
flachigen Rickbau, andererseits durch die Anpassungen der Versorgungstrassen ausgeldst werden.
Entsprechende Kostenschatzungen werden — den Rickbauschritten zeitlich und rdumlich angepasst -
fortlaufend aktualisiert und konkretisiert.

Verkehr

Der Rickgang des Individualverkehrs wie des OPNV wird mit fortschreitender Abrisstatigkeit im
Stadtteil Am Waldrand Konsequenzen in der Taktfolge und Buslinienfiihrung haben. Ziel ist der Erhalt
der Stadtteilversorgung, ggf. unter veranderter Buslinienfuhrung. Die 4-Spurigkeit der Fr.-Engels-
StraBe kann aufgeben werden.

5 Untersuchung der Baulandentwicklung der Kommune

Die Wohnbaulandentwicklung in der Kernstadt setzte und setzt vorrangig auf die Aktivierung von
ehemaligen Gewerbe- und Brachflachen in attraktiver Lage der Stadt. Erst danach sollen weitere
FNP-Potenziale auf heute landwirtschaftlich genutzen Flachen vorbereitet werden. Erganzend sind
Nachverdichtungsfachen in den Ortsteilen ausgewiesen und teilweise bereits entwickelt (siehe Zu-
sammenstellung noch ungenutzter Wohnbauflachen im Stadtgebiet Stand Mai 2001).

Tabelle 8: Wohnungsbaupotenziale

Baugebiet Wohnungsbaupotenzial

in der Kernstadt durch B-Plan abgesichert: 180 Einfamilienhduser, 95 Wohnungen:
Heinersdorfer Damm (10 ha) 60 EFH

Ehemaliges Kraftverkehrsgelande 50 EFH

Schlosswiesen 30 EFH

Ehemaliger Holzhafen 40 EFH

Alter Markt 25 WE in Mehrfamilienhdusern
Altstadt 70 WE in Mehrfamilienhdusern
in den Ortsteilen durch B-Plan abgesichert: 75 Einfamilienhauser:

Gatow 35 EFH

Heinersdorf 10 EFH

Criewen 10 EFH

Zltzen 20 EFH

Bauliickenpotenzial nach § 34 BauGB (Gesamtstadt) 20 Wohnungen

weitere Wohnungsbaupotenziale laut FNP 190 Einfamilienhduser:
Heinersdorfer Damm Suid (10 ha) 100 EFH

Berkholzer Allee (5,2 ha) 40 EFH
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Ehemaliges Wohnlager (20 ha) 50 EFH

Die Ruckbauflachen auf der Oberen Talsandterrasse stellen — fir den Zeitraum nach 2008 sukzessi-
ve entwickelbar — ein ergdnzendes Wohnbauflachenpotenzial in einer GréBenordnung bis 18 ha dar.
Diese Flache wird sich reduzieren durch mégliche Gewerbeflachen- und/oder Freiflachennutzungen
entlang der B 166 W.-Seelenbinder-StraBe und der StraBe Am Waldrand. Das Ergebnis des stadte-
baulichen Ideenwettbewerbes Am Waldrand: Der 1. Preistrager macht den heute noch nicht planbaren
Prozess deutlich, da Schrumpfung auch riickgehende und fehlende Nachfrage bedeutet und verweist
auf die gute Funktionalitat der bestehenden stadtebaulichen Struktur fir Nachnutzungen.

Derzeit verfligt Schwedt im Stadtgebiet noch Uber mehr als 200 verfligbare Baugrundstiicke, ohne
Baullicken in den Ortsteilen. Bei 50 bis 80 Eigenheimneubauten pro Jahr sind diese Reserven in 4 bis
5 Jahren bebaut. Die aller Voraussicht nach bis 2005 ausgelasteten Neubaugebiete bzw. der sich
dann einstellende stockende Verkauf der weniger begehrten Lagen macht eine Vorbereitung neuer
Flachen notwendig. Die auftretende dreijdhrige Licke zwischen 2005 und 2008 macht zum jetzigen
Zeitpunkt eine (zumindest Teil-) NeuerschlieBung der im FNP-Entwurf ausgewiesenen Wohnbau-
flachen notwendig, will die Stadt die Eigenheimbauer im Stadtgebiet halten und keinen Baulandeng-
pass riskieren.

Bei der Preisgestaltung von erschlossenen Grundstlicken im Einfamilienhausbereich wird bei stadti-
schen ErschlieBungsmaBnahmen eine Grenze 50 €/gm festgelegt, mit der eine Konkurrenzféhigkeit
gegeniber den Standorten in den landlichen Ortslagen gewahrleistet wird.

Im Bereich des gewerbliches Baulandes stehen in Bestandsgebieten sowie im neu angelegten Ge-
werbegebiet Berkholzer Allee ausreichend Reserven zur Verfliigung. Der FNP-Entwurf 2000 weist
daher auch keine weiteren GE-Bedarfsflachen aus. Mit den Industriegebieten PCK Nordwest und Ha-
fen Nord stehen ergénzend Flachen fir besonders flachenintensive und immissionsstarke Industrie-
ansiedlungen bereit.

6 Kooperationspotenziale mit den umliegenden Gebietskorper-
schaften und den Wohnungseigentiimern

Die umfangreichen Baulandausweisungen der Umlandgemeinden haben bis weit in die 90er Jahre
den Wegzug vieler Schwedter Biirger zur Folge gehabt. Anderseits halt die Stadt Schwedt mit ihrer
zentraldrtlichen Aufgabe als Mittelzentrum fur eine strukturschwache Region ein umfangreiches Bil-
dungs- und Kulturangebot bereit. Eingemeindungen wiirden die Starkung der Stadt beglnstigen, ihren
Aufgaben besser gerecht zu werden. Im Zuge der Gemeindegebietsreform werden sich die Gemein-
degrenzen verandern — eine rdumliche Ausdehnung der Stadt wird den kommunalen Wirkungskreis
vergrdBern. Andererseits ist die Position als Mittelzentrum gefestigt, da das diinn besiedelte Umland
(Gemeinden mit meist < 500 EW) bzw. die zu groBe Entfernung zu den Stadten Angermiinde, Ebers-
walde oder Prenzlau keine Kooperationsnotwendigkeit hergibt.

Die in Kapitel 7 erlduterte Mitwirkung der beiden vom Wohnungsleerstand betroffenen Wohnungsun-
ternehmen zeigt das schon seit langerem genutzte Kooperationspotenzial. Im Weiteren gibt es keine
nennenswerten weiteren Wohnungseigentiimer oder GroBvermieter, die als Akteure zu beteiligen
waren, da die Zahl der VerduBerungen im Geschosswohnungsbau gering waren und es auf Grund der
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Stadtstruktur als DDR -Wachstumsstadt keine Leerstandsprobleme im Altbau gibt.

7 Beteiligung der Wohnungseigentiimer und der Umlandge-
meinden

Die beiden Wohnungsunternehmen Wohnbauten Schwedt GmbH und Wohnungsbaugenossenschaft
WOBAG wirken seit Erarbeitung der Rickbaukonzeption 1997 maBgeblich und kontinuierlich am
Stadtumbau mit. Die bewahrte Zusammenarbeit wurde mit Grindung der Arbeitsgruppe Stadtum-
bau in der Stadt Schwedt/Oder, vertraglich am 31. Mai 2001 fixiert. Die enge Zusammenarbeit der
WU hat auch dazu gefiihrt, dass 2001 das selbe Beratungsunternehmen zur Erstellung des jeweiligen
wohnungswirtschaftlichen Sanierungskonzeptes parallel auf Grundlage des abgestimmten Rickbau-
konzeptes beauftragt wurde, um insbesondere die gesamtsadtischen Aspekte besser beurteilen zu
kénnen. Das wohnungswirtschaftliche Sanierungskonzept und das stadtebauliche Konzept konnten
somit sténdig von allen Beteiligten auf ihre Kompatibilitat Gberprift werden.

Die Umlandgemeinden sind an der Erarbeitung aus den genannten Griinden nicht schon im Vorfeld
des ISEK beteiligt worden, diese Beteiligung erfolgt im Rahmen der mehrstufigen T6B-Beteiligung.

8 Weitere fir die Entwicklung der Kommune wichtige Faktoren
entfallt.

9  Wohnungwirtschaftliche und stadtebauliche Entwicklung

Die Konsequenzen fiir die von Abwanderung betroffene Stadt Schwedt und deren Wohnungsunter-
nehmen lassen keine andere Wahl, als Bevdlkerungsriickgang und dauerhaften Wohnungsleerstand
mit aller Niichternheit zur Kenntnis zu nehmen und planerisch darauf einzugehen. Die Entwicklung der
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, welche die Bevodlkerungsentwicklung und die Wohnungsnach-
frage entscheidend beeinflusst, kann erst langfristig Auswirkungen haben. Zurzeit gibt es keine Anzei-
chen einer grundsétzlichen Trendwende bei den Wanderungsbewegungen, so dass es geboten ist,
den eingeschlagenen Weg des Riickbaus und qualifizierten Stadtumbaus als Leitbild fortzuentwickeln.

Im Jahr 2010 wird sich

= die Einwohnerzahl voraussichtlich in einem Korridor von 33.100 bis 35.000>
= die Nachfrage nach Mietwohnungen zwischen 14.200 und 15.000

= die Zahl der leerstehenden (incl. abgerissener) Wohnungen gegen 5.000
bewegen.

Es wird daher ein Stadtumbaukonzept 2010 in der Arbeitsgruppe Stadtumbau auf Basis der Riickbau-
zahl 5.000 WE festgeschrieben, das auf zwei Stltzen ruhen soll:

2 Bevolkerungsprognose des LDS und LUA Land Brandenburg 2000 — 2015 vom Mai 2001 geht fir 2010 von 35.430 EW,
2015 von 34.070 EW aus
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Festlegung eines Abrissvolumens von 4.600 WE mit dem Ziel einer Konzentration des Leer-
standes und des Riickbaus in einem Wohngebiet in Randlage der Gesamtstadt, um den gra-
vierenden Umbruchprozess lokal eingrenzen zu kdnnen.

Behutsame Weiterentwicklung und Umstrukturierung der stabilen Stadtteile mit dem Ziel,
der sich wandelnden Nachfrage nach Wohnungen gerecht zu werden und ein breit gefachertes
Spektrum auf dem Mietwohnungsmarkt anbieten zu kénnen. Es kann sich um Wohnungszusam-
menlegungen, Grundrissanderungen, Anbauten, Standardverbesserungen (Aufzug, Balkon), auch
Abtragung von Geschossen oder punktuelle Abbriiche handeln, die mit der notwendigen Sensibi-
litat und in enger Kooperation mit den Bewohnern erfolgen missen. Diese MaBnahmen sollten
parallel zum Rulckbauprozess erfolgen. Durch behutsame Umstrukturierung kann bis 2010 von ei-
ner Reduktion der Wohnungsanzahl um etwa 400, bezogen auf die Gesamtstadt, ausgegangen
werden.

Dieses Konzept wurde bereits 1998 in der Rahmenplanung Obere Talsandterrasse beschlossen und
durch die wohnungswirtschaftlich-stadtebauliche Gesamtstadtanalyse 2001 bestatigt und erganzt.

Tabelle 9: Prognose des Wohnungsmarktes 2010/ 15

2001 2005 2010 2015

Einwohnerzahl

39.700 36.900 33.100 — 35.000 29.400 - 33.500

Haushaltszahl

17.900 17.400 16.900 — 17.700 Fir den Zeitraum nach

davon Haushalte mit

2010 sind durch konti-

13.400 —14.200 nuierliche Fortschreibung

15.300 (Ende 2001 | 14.300

Mi h f (Wohn-
ietwohnbedarf (Wohn belegte Wohnungen) des Stadt-
bauten + WOBAG)

umbaukonzeptes zu
Bedarf an Mietwohnungen | 16.200 15.200 14.200 — 15.000 gegebener Zeit (etwa
einschl. 6 % Fluktuations- 2004/5) die erforderlichen
reserve wohnungswirtschaftlichen

. und stadtebaulichen

Angebot gemaB 19.200 16.300 (2) 14.200 (3) MaBnahmen vorzuberei-
Stadtumbaukonzept (1) t

en.
Uberhang 3.000 1.100 0

(1) Differenzierung nach Wohnungsgesellschaft gem. wohnungswirtschaftliche Sanierungskonzepte der WU nach § 6a AHG
(2) Reduktion gegenuber 2000 um 2.900 Wohnungen durch Riickbau (2.700 Wohnungen) und Zusammenlegung (200)

Wohnungen geméaB abgestimmter Konzeption

(3) Reduktion gegenuber 2000 um 5.000 Wohnungen durch Riickbau (4.600 Wohnungen) und Zusammenlegung (400)

Wohnungen gemé&B abgestimmter Konzeption

Aus der Tabelle wird ersichtlich, wie durch den Rickbau- und Abriss bis 2005 der Leerstand halbiert
und bis 2010 bei den beiden Wohnungsunternehmen quasi abgebaut werden kann. Diese Rechnung
hat wegen fast fehlender Vermieterkonkurrenz, die Mieter in Ihre Leerstéande leiten kdnnten, gute

Chancen, aufzugehen.

Die Ziele fiir die gesamtstadtische stéddtebauliche Entwicklung unter Berlcksichtigung der Pro-
gnosen sind schon 1998 festgelegt und weiter verfestigt oder nach neuen Erkenntnissen angepasst

worden:

= Keine gleichmaBige Verteilung der Abrisse, um die durch Bevoélkerungsverlust geschwéachte Stadt
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im Kern stabil und funktionsgerecht zu halten und zu entwickeln

= Konzentration der Abrisstatigkeit auf die Stadterweiterungsbereiche der Oberen Talsandterrasse
in den stadtebaulichen Problemlagen mit zu hoher Dichte und typischer GroBsiedlungsstruktur der
70 und 80er Jahre, die im gesamtstadtischen Vergleich nur noch bedingt nachgefragt wird > diese
Fixierung des gemeinsamen Ziels ist trotz unterschiedlicher Eigentumsanteile mit den Wohnungs-
unternehmen gelungen

= Entwicklung der Doppelstrategie "Sanierung und Riickbau" als parallel verlaufender Prozess zur
Stabilisierung und Vitalsierung der vom Umbruch betroffenen Stadtteile

= Abriss der meisten Hochhduser, da ein umfangreicher Teilrlickbau bzw. Erhalt vieler Hochhauser
vor wirtschaftlichem Hintergrund unrealistisch erscheint

= Erhalt der Funktionsfahigket der zuklnftigen Struktur ohne Ergédnzungsneubauten, da wegen feh-
lender Wohn- und Gewerbegrundstiicksnachfrage keine direkte Nachnutzung erwartet werden
kann

= Schaffung von Planungssicherheit und Férderkulisse durch Festlegung eines férmlichen Sanie-
rungsgebietes nach § 141 BauGB auf der Grundlage Vorbereitender Untersuchungen und der
Stéadtebaulichen Rahmenplanung

=  Schrittweise Umsetzungsstrategie nach Jahresscheiben: Leerzug — Entkernung — Abriss — Neu-
gestaltung der Abrissflachen raumlich und zeitlich klar definiert

= Intensive Beteiligung der Bevdlkerung: Zuerst breite allgemeine Information und dann konkrete
Beratung hausaufgangsweise und in Einzelgespréchen

* Einbeziehung der Presse und Offentlichkeit nach der Erarbeitung schliissiger Konzepte

= straffe und erfolgreiche Umsetzung der SchliisselmaBnahmen

Neben punktuellen Eingriffen in den verdichteten Bereichen des Stadtteils Talsand liegt der Abriss-
schwerpunkt im Stadtteil Am Waldrand. Die erst in den 80er Jahren mit effektiverer Warmedammung
und guter Ausstattung errichteten Wohnungsbestande des Stadtteils Kastanienallee bieten Mietern
preisgunstigen Wohnraum und den Wohnungsunternehmen notwendige Ertrage. Daher wird dieser
Stadtteil erst fur den Zeitraum nach 2010 fir einen weiter notwendigen Ruckbau in Erwagung gezo-
gen.

Parallel wird im Rahmen des Umzugsmanagements beachtet werden miissen, dass in den Stadtteilen
Zentrum und Neue Zeit bestimmte Anteile leer werdender Wohnungen nicht sofort wieder vermietet
werden, sondern einzeln, paarweise oder aufgangsweise eine Aufwertung erhalten, die Uber dem
Niveau der Standardsanierung liegt. Damit soll ausstattungs- und grundrissmaBig auf den kleinen,
aber nachweisbaren Markt von Mietern mit gehobenen oder besonderen Wohnwiinschen reagiert
werden kdnnen.
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Abbildung 7: Prognose der Bevélkerungsentwicklung und des Wohnungsleerstands bis 2010

10 Uberpriifung und Anpassung bestehender Planungen

Aus der seit Mitte der 90er Jahre praktizierten Reflexion des Bevélkerungsriickgang resultiert schon
seit Jahren eine kontinuierliche Aktualisierung der wesentlichen Planungen an die sich verdndernden
Rahmenbedingungen. Mit Festlegung des Hauptriickzugs- und -riickbaugebietes auf der Oberen
Talsandterrasse sind die Weichen fur Bedarfsplanungen in Richtung einer Konzentration auf das Zen-
trum flar alle gesamtstadtischen Einrichtungen gestellt. Der Uberarbeitete Flachennutzungs-
planentwurf wird mit Stand November 2000 als Arbeitsrichtlinie angewendet. Die Trager der techni-
schen Infrastruktur waren an den Planungsprozessen Uber das normale formale MaB hinaus beteiligt
und passen seither regelmaBig den Ausbau ihre Netze den Rahmenbedingungen an. Seit 2002 sind
die Stadtwerke Schwedt und die ZOWA als Betreiber des Trinkwasser- und Abwassernetzes Mitglie-
der der Arbeitsgruppe Stadtumbau.

Aus der schnellen Veranderung kristallisiert sich eine neue Planungssysthematik heraus, die eher von
kurz- bis mittelfristigen Planungsschritten auf informeller Ebene denn von langwierigen, formalen und
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uneffizienten Planungsprozessen gekennzeichnet sein soll — die Verbindlichkeit wird durch die Ab-
stimmung mit den wenigen wichtigen Tragern 6ffentlicher Belange und den ausgiebigen Diskussionen
in den Ratsgremien im Vorfeld von Beschllissen sicher gestellt.

Die Position Schwedts als Mittelzentrum mit ihrem hauptsachlich nérdlich ausgerichteten Stadt-
Umland-Verflechtungsraum It. Entwurf LEP GR ist gesichert, da alle bevoélkerungsrelevanten und in-
frastrukturellen Mindestausstattungsmerkmale eines Mittelzentrums weiterhin angeboten werden kén-
nen. Ggf. stehen jedoch mittelfristig organisatorische oder konzeptionelle Konsequenzen fir be-
stimmte wichtige, aber kostentrachtige Institutionen (z.B. Uckermérkische Bihnen und Freizeit- und
Erholungsbad AquariUM) bevor, falls in Zukunft Zuschlsse des Landes verringert werden oder Steu-
ereinnahmen der Kommune ausbleiben.

Durch die MaBnahmen der ersten Planungsstufe des 1997 eingeleiteten Stadtumbauprozesses hat
sich die mittlerweile initiierte zweite Riickbaustufe weiter verfestigt. Die durch breite Offentlichkeitsar-
beit untermauerte Schwerpunktsetzung des Rickzuges der Stadt im Stadtteil Am Waldrand wird ge-
samtstadtisch mitgetragen und ist auch im Stadtteil allgemeiner Konsens. Sie wirkt in allle Stadtent-
wicklungsaspekte der Gesamtstadt koordiniert hinein. Punktell noch zu Iésende Problemfelder wie die
Zentrumsdefinition im Stadtteil Am Waldrand fiihren zu keiner Infragestellung der Stadtumbaustrate-
gie, weil die Nachhaltigkeit des eingeschlagenen Weges der Schlissel zum Erfolg fur alle Beteiligten
ist, insbesondere auch flr die Bewohner.

Mit dem Beschluss Uber die stadtebauliche SanierungsmaBnahme Obere Talsandterrasse durch
die Stadtverordnetenversammlung am 29.04.1999 wurde der Rahmenplan ,Obere Talsandterrasse,
bestétigt. Die Trager 6ffentlicher Belange sowie die Bevdlkerung waren durch das Verfahren und die
Offentliche Auslegung und Erérterung der Planung beteiligt.

Die Fortschreibung der Rahmenplanung wurde auf Grundlage neuer Bevélkerungsprognosen 2001
beauftragt und sollte im November 2001 beschlossen werden. Der stadtebauliche Ideenwettbewerb,
den die Stadt im Rahmen des Bundeswettbewerbs Stadtumbau-Ost ausgelobt hat, brachte mit dem
Beitrag des 1. Preistragers bisher lediglich einen stadtstrukturellen Neuansatz. Vorschlage zur stadte-
baulichen Abrundung des Wohngebietes und Ideen zur Nachnutzung der Riickbauflachen bzw. Ge-
staltung der nicht nachgenutzten Flachen sollen bis zum 29.08.2002 ergénzt werden. Die Beschluss-
fassung Uber den Rahmenplan durch die Stadtverordnetenversammlung kann zum Jahresende erfol-
gen.

11 Gebietstypologie und teilstadtische Entwicklungsziele

Stadtteilbewertung und Ableitung von Entwicklungszielen

Die Stadtteilbewertung mit den wichtigsten Daten und Kurzbeschreibungen der Einzelstadtteile belegt,
dass der 1997 eingeschlagene Weg des flachigen Rickbaus auf der Oberen Talsandterrasse zur
Starkung des Zentrums fir zukinftig weniger Einwohner richtig war. Dazu wird aufgezeigt, was bereits
1998 bereits zum Ergebnis der Rahmenplanung flihrte: In den anderen Stadtteilen sind keine rele-
vanten Aspekte herausstellbar, die auf Grund stadtebaulich-funktionaler Missstande Abrisse in Gro-
Benordnungen erforderlich machen. Mit der Beschreibung werden die groben Entwicklungsziele be-
nannt.
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Zentrum

Altersstruktur Geringster Anteil unter 18-jahriger im Stadtgebiet, gréBter Anteil von Personen im Ren-
tenalter oder kurz davor

Wohnungsmix, Wohnungstypen 75 % 2- u. 3-Raum-Wohnungen, nur rd. 12 % gréBere Wohnungen. Die meist flinfge-
schossigen Typen aus den sechziger Jahren (IW 58, IW 60, QSA-D) bilden mit rd. 71 %
das Schwergewicht. Problem sind die fehlenden Balkone bei den 2-Raum-Wohnungen
und fehlende Aufzlige. Neben dem gréBten Angebot an altengerechten Wohnungen ist
auch das gr6Bte Angebot an Hochhauswohnungen gegeben.

Leerstand Mit 4,6 % gering; hauptséchlich sind 1-Raum-Wohnungen und 2-Raum-Wohnungen
ohne Balkon sowie der Sonderfall des Mittelganghauses (Lindenallee 72) betroffen

Stand der Sanierung Grundsanierung und Wohnumfeldgestaltung ist bis auf die im Stadtzentrum befindlichen
Plattenbauten der P2- und QP-Typen abgeschlossen. Sukzessive sind weitergehende
Modernisierungen, Zusammenlegungen und Grundrissverédnderungeren geplant. In allen
sechsgeschossigen P2-Wiirfelhdusern sollen Aufzlige zur Ausweitung des Angbotes an
altengerechten Wohnungen eingebaut werden. Von den Hochhéusern ist als erstes die
Sanierung der pragenden Gebéaude entlang der Lindenallee vorgesehen.

Das ,Sanierungsgebiet Altstadt, hat zwar groBe Fortschritte erzielt, die Funktionsschwa-
che soll durch die Aufnahme in das Programm ZiS 2000 weiter abgebaut werden.

Erreichbarkeit von Kitas, Schulen Uberwiegend gut; langere Wege als 500 m zu Kitas und Grundschule ergeben sich nur
und Versorgungseinrichtungen aus den Neubaugebieten Ortseingang und Schlosswiesen. Von hier auch langere Wege
zu den Geschéften im StadtZentrum‘ und zum Oder-Center. Mit SchlieBung der
Schulstandorte ergibt sich die Frage nach dem Entwicklungspotenzial dieser Flachen
zusammen mit den Sportanlagen

Ausstattung mit Einrichtungen tUber- | Gr6Bte Zahl an gesamtstadtischen Einrichtungen aus dem kulturellen und sozialen

lokaler Bedeutung Bereich; Freizeitangebote Uberwiegend in angrenzenden Stadtgebieten

Unterbringung des ruhenden Ver- Im Bereich Lindenallee/BreitscheidstraBe (QP, IW 58) Uberwiegend auf Parkplatzen und

kehrs im StraBenraum — 6rtliche Engpésse vorhanden. Im Marchlewski-Viertel Entlastung
durch gut eingebettete Garagenhdéfe

Regionale OPNV-Anbindung Gut; Bahnhéfe und Busbahnhof liegen peripher, aber nur z.T. Entfernungen bis 900 m

Wohnumfeld, Wohnumgebung In modernisierten Bereichen einfach, aber ansprechend gestaltetes Wohnumfeld; be-
sondere Umgebungsqualitdt an der WasserstraBe

Privater Wohnungsbau Umnutzung ehemaliger Gewerbeflachen entlang der Hohensaaten-Friedrichthaler Was-
serstraBBe

Fazit

Der Stadtteil Zentrum beherbergt nicht nur die historische Mitte Schwedts, sondern ist auch Kern des
Ausbaus als Industriestadt. Obwohl der Vorkriegsbestand stark beeintrachtigt und mit dem Oder-
Center ein neuer kommerzieller Schwerpunkt entstanden ist, blieb der Stadtteil Zentrum funktionell
wie ideell die Mitte der Stadt. Hier ist das vielféltigste Angebot 6ffentlicher und privater Infrastruktur
vorhanden; auch die Einrichtungen der umgebenden Stadtteile sind schnell zu erreichen.

Im Stadtteil Zentrum sind fast alle in Schwedt realisierten Bautypen vertreten. Eine Leerstandsrate
von unter 5 Prozent und die Gewinne aus der Binnenwanderung sprechen fiir die Beliebtheit des
Stadtteils; allerdings zeichnet sich hier deutlich die beginnende Uberalterung der Schwedter Bevélke-
rung ab sowie eine geringere Akzeptanz der jingeren Bevélkerung zu den vergleichsweise kleineren
Wohnungen gegenlber den auf der Oberen Talsandterrasse.

Innerhalb des gesamtstadtischen Konzeptes ist fir den Stadtteil Zentrum die (weitere) behutsame
Stadterneuerung mit den Mitteln der inneren Strukturveranderung, der weiteren Modernisierung in
unterschiedlichen Standards und des notwendigen punktuellen Eingriffs in die Gebaudesubstanz zur
Wohnungsanpassung vorgesehen. Hierflr gibt es in Schwedt vorbildliche Beispiele, auf die aufgebaut
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werden kann. Ziel ist, ein méglichst breites Nachfragespektrum, bezogen auf GréBe, Zuschnitt und
Kosten der Mietwohnungen bedienen zu kénnen. Rickbauten in gréBerem MaBstab sind im Stadtteil
Zentrum ausgeschlossen, auch, da die Wohngebaude in der Regel markante stadtebauliche Figuren
bilden, in die nicht ohne empfindliche Folgen eingegriffen werden kann. Eine der wenigen und heute
schon zu benennenden Ausnahmen bildet der Abriss des Mittelganghauses mit nicht mehr zeitgemé-
Ben und nachgefragten 1-Raumwohnungen.

Als Aufgabe ist die weitere Aufwertung der Altstadt wichtiges Ziel, um zusammen mit den neuge-
schaffenen Einfamilienhausgebieten eine vielschichtigere und lebendigere Bau- und Wohnungsstruk-
tur zu schaffen.

Neue Zeit

Altersstruktur GroBer Anteil 30-50-jéhriger sowie von Personen kurz vor dem Rentenalter

Wohnungsmix, Wohnungstypen 72 % 2- u. 3-Raum-Wohnungen, aber auch 21 % 4-Raum-Wohnungen. Uberwiegend
vertreten (69 %) sind Fiinfgeschosser aus den sechziger Jahren (IW 58, IW 60, IW 61,
QSA-D). Problem sind die fehlenden Balkone bei den 2-Raum-Wohnungen (bei IW 60

und QSA-D) und fehlende Aufziige

Leerstand Mit 3,9 % gering; hauptsachlich sind 2-Raum-Wohnungen betroffen.

Stand der Sanierung Sanierung und Umfeldgestaltung ist bis auf die P2-Typen abgeschlossen oder steht
unmittelbar bevor. Sukzessive sind weitergehende Modernisierungen, Zusammenlegun-

gen und Grundrissverénderungeren vorgesehen

Erreichbarkeit von Kitas, Schulen
und Versorgungseinrichtungen

Befriedigend; bis 900 m lange Wege zu Kita und Grundschule. Gesamtschulstandort Am
Kniebusch ist zur SchlieBung vorgesehen; dann weiterfiihrende Schulen im Staditeil
Zentrum

Ausstattung mit Einrichtungen (ber-
lokaler Bedeutung

Sporthalle

Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs

Uberwiegend auf Parkplatzen, teilweise im StraBenraum. Entlastung durch drei Gara-
genhdfe

Regionale OPNV-Anbindung

Etwas abseits der regionalen Verkehrsverbindungen. Zugang zum Bahnhof miisste
verbessert werden

Wohnumfeld, Wohnumgebung

In modernisierten Bereichen einfach, aber ansprechend gestaltetes Wohnumfeld; be-
sondere Umgebungsqualitat durch Schlosswiesen und Park Heinrichslust.

Privater Wohnungsbau

Durch Verlagerung von Gewerbebetrieben und Nutzung von Gewerbebrachen wurde

und wird der Eigenheimbau im Stadtteil beférdert und belebt das Quartier.

Fazit

Der Stadtteil Neue Zeit weist stadtebaulich verwandte Strukturen wie groBe Teile des Stadtteils
Zentrum auf. Bauserien aus den verschiedenen Erweiterungsphasen sorgen fir ein breites Spektrum
an Wohnungstypen und fur Abwechslung bei der auBeren Erscheinung. Neben den vorherrschenden
Blockbau-Typen sind noch einige Mietwohngeb&ude in traditioneller Bauweise sowie spéater einge-
flgte Hauser aus der P2-Serie vorhanden — jedoch keine Hochh&user. Einige ambitionierte Moderni-
sierungen und neue Einfamilienhausgebiete haben zusatzlich dazu beigetragen, die bauliche Vielfalt
des Stadtteils zu erhdhen. Die Stadtmitte mit ihren zentralen Funktionen und der Bahnhof sind be-
nachbart. Mit dem Nord-Center ist ein akzeptierter Einzelhandels- und Dienstleistungs-Standort fiir die
lokalen Nachfrage entstanden, die Entfernungen zu Kita und Schulen sind aber z.T. recht weit.

Abseits von Durchgangsverkehren und in Nachbarschaft zu attraktiven Grinflachen (Schlosswiesen,
Park Heinrichslust) gelegen, ist der Stadtteil Neue Zeit als Wohnstandort gut angenommen. Der
Leerstand ist mit unter 5 Prozent gering, der Anteil alterer Bevélkerung nimmt zu.
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Die Rolle, die der Stadtteil Neue Zeit im Rahmen des Stadtumbaukonzeptes spielen wird, liegt genau
wie beim Stadtteil Zentrum in der behutsamen Weiterentwicklung des Wohnungsbestandes (z.B.
weitere Zusammenlegungen), dariiber hinaus in der Arrondierung der Einfamilienhausgebiete. Das

Quartier Kniebusch ist bereits konsolidiert.

Talsand

Altersstruktur

GroBer Anteil 30-50-jahriger sowie von Personen kurz vor dem Rentenalter, jedoch mit
knapp 19 % auch iberdurchschnittlicher Anteil unter 18-jahriger

Wohnungsmix, Wohnungstypen

70 % 2- u. 3-Raum-Wohnungen, aber auch 17 % 4-Raum-Wohnungen. 100 % P2-
Typen, davon fast ausschlieBlich Fiinfgeschosser. Problem: Ebenerdige Erdgeschosse
mit vielen 1-Raum-Wohnungen bei den Fiinfgeschossern und fehlende Aufzlge

Leerstand

Mit 1,5 % sehr gering; hauptséchlich sind 1-Raum-Wohnungen betroffen

Stand der Sanierung

Sanierung und Umfeldgestaltung ist bis auf die Wiirfelhduser abgeschlossen

Erreichbarkeit von Kitas, Schulen
und Versorgungseinrichtungen

Gut bis sehr gut; zentral gelegene Kita sowie Grund- und Gesamtschulstandort vorhan-
den. Oder-Center und Uckermark-Passage liegen benachbart

Ausstattung mit Einrichtungen tber-
lokaler Bedeutung

Hallenbad (AquariUM) und Diakonisch-Sozialpadagogisches Zentrum

Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs

Uberwiegend auf Parkplatzen, teilweise im StraBenraum. GroBer, allerdings abweisend
wirkender Garagenhof (Verein)

Regionale OPNV-Anbindung

Nicht unmittelbar an den Haltepunkten gelegen, aber Nachbarschaft zum Bahnhof
Schwedt-Mitte und zum Busbahnhof

Wohnumfeld, Wohnumgebung

In modernisierten und riickgebauten Bereichen gut gestaltetes Wohnumfeld mit Integra-
tion von Radwegen; kein direkter Bezug zu umgebenden Freiflachen hoher Qualitat

Privater Wohnungsbau

Durch Umnutzung einer Stadtbrache wird am Heinersdorfer Damm mit dem EFH-

Neubaugebiet die Verbindung des Stadtteils zum Zentrum geschlossen.

Fazit

Im Stadtteil Talsand ist durch die ,Doppelstrategie” Abriss — Sanierung in vorbildlicher Weise die Ent-
wicklung zu einem angenommenen Wohnstandort gelungen. Freigewordene Wohnbau- und Kitafla-
chen werden fiir die Grinversorgung, neue Dienstleistungseinrichtungen und Stellplatze genutzt. Es
fanden MaBnahmen zur Verkehrsberuhigung mit Integration von Radverbindungen statt. Die Versor-
gung mit Geschéften und die Lage zu Bildungs- und Freizeiteinrichtungen sind gut. Die Bevdlkerung
ist wieder vergleichsweise jung und der Stadtteil weist zur Zeit mit unter 2 Prozent die niedrigste Leer-
standsrate der Stadt auf.

Die Modernisierung der Wiirfelhduser im Ubergangsbereich zum Stadtzentrum wird die Konsolidie-
rung abschlieBen. Weitere Riickbauten sind hier nicht vorgesehen oder zu empfehlen — dies ware
eher schadlich fir den gerade stattgefundenen bzw. vor der Vollendung stehenden Erneuerungspro-
zess. Der Wohnungsbestand kann behutsam im Detail weiterentwickelt werden — Ziel sollte u.a. dabei
sein, bestimmte Schwachen des P2-Typs, der hier ausschlieB3lich verwandt wurde, abzustellen (z.B.
Schaffung von Abstellrdumen im Erdgeschoss statt kleiner, ebenerdiger Wohnungen). Mit dem Eigen-
heimbaugebiet ,Heinersdorfer Damm* wird der rdumliche Bezug zur Gesamtstadt verbessert und die
Vielfalt der Baustrukturen im Stadtteil erhoht.
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Am Waldrand

Wohnungsmix, Wohnungstypen

57 % 3-Raum-Wohnungen, unter 10% 2-Raum-Wohnungen. 100 % P2-Typen, davon 72
% Funf- und Sechsgeschosser. Problem: Ebenerdige Erdgeschosse und fehlende Auf-
zlige bei den Finf- und Sechsgeschossern, abnehmende Akzeptanz der Hochh&user

Leerstand

Mit 45,9 % auBerordentlich hoch; mit beeinflusst durch Umzugsmanagement. (ohne
Berlcksichtigung der nicht mehr bewirtschafteten Mieteinheiten 38,5 %)

Stand der Sanierung

sudlich der Fr.-Engels-StraBe ende 2002 111 Bldécke mit 520 WE saniert einschl. erste
maBnahmen Kilzviertel

Erreichbarkeit von Kitas, Schulen
und Versorgungseinrichtungen

Gut bis sehr gut; insbesondere nach SchlieBung von Gesamtschule und Gymnasium
jedoch Verschlechterung; dann weiterflihrende Schulen in den Stadtteilen Talsand und
Zentrum

Ausstattung mit Einrichtungen tber-
lokaler Bedeutung

Uckermark-Passage

Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs

Uberwiegend auf Parkplatzen, teilweise im StraBenraum. Im Bereich Dr.-W.-Kilz-Viertel
zwei Garagenhofe

Regionale OPNV-Anbindung

Etwas abseits der regionalen Verkehrsverbindungen. Bahnhof und Busbahnhof jedoch in
vertretbarer Entfernung.

Wohnumfeld, Wohnumgebung

Wohnumfeld muss im Zuge der anstehenden Arbeiten im Modernisierungsgebiet ge-
staltet werden.

Fazit

Im Stadtteil Am Waldrand ist gemaB der Rahmenplanung 1998 der Riickbau von Gebauden vorbe-
reitet gewesen. Der Leerstand von fast 44 % am 31.12.2001 wird jedoch nicht mehr durch die bis dato
geplanten Rickbauten (rd. 2.100 WE) kompensiert. Weitere punktuell Gber den gesamten Stadtteil
verteilte Eingriffe waren nicht méglich, ohne den stadtebaulichen Zusammenhang zu geféhrden. Ein
wesentlicher Aspekt war ferner die SchlieBung von drei Schulstandorten nérdlich der Friedrich-Engels-
StraBe, wodurch groBe zentrale Flachen frei werden. Insofern lag die Konsequenz nahe, nérdlich der
Friedrich-Engels-StraBe einen flachenhaften Abriss mit der Mdglichkeit einer anschlieBenden Wieder-
nutzung durchzufiihren. Dadurch werden sudlich der Friedrich-Engels-StraBe, vergleichbar der abge-
schlossenen Entwicklung im Stadtteil ,Talsand’, punktuelle Eingriffe in die Baustruktur zur Verbesse-
rung der Wohnverhaltnisse méglich. Die stéddtebauliche Grundstruktur der Teilbereiche Erich-Weinert-
Ring/Friedrich-Wolf-Ring sowie Dr.-W.-Kilz-Viertel sowie die Kita-, Schul- und Freizeitstandorte blei-
ben erhalten.

Kastanienallee

Wohnungsmix, Wohnungstypen Schwergewicht 4-Raum-Wohnungen (ca. 43 %). 100 % P2-Typen, davon knapp 60 %

Sechsgeschosser. Problem: Ebenerdige Erdgeschosse und fehlende Aufziige

Leerstand

Mit 13 % zweithdchste Leerstandsrate in Schwedt; hauptsachlich sind 1-Raum- und 3-
Raum-Wohnungen betroffen

Stand der Sanierung

Gebéaudesanierung bisher nur teilweise (Fenster, Treppenhauser)

Erreichbarkeit von Kitas, Schulen
und Versorgungseinrichtungen

Schlechter als in den anderen Stadtteilen: Grundschulstandort wird aufgegeben. Spezi-
algeschéafte in Oder-Center oder Uckermark-Passage liegen benachbart

Ausstattung mit Einrichtung tberlo-
kaler Bedeutung

Senioren- und Pflege ‘Zentrum’, Behindertenheim mit betreutem Wohnen

Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs

Uberwiegend auf Parkplatzen und im StraBenraum

Regionale OPNV-Anbindung

Abseits der regionalen Verkehrsverbindungen gelegen

Wohnumfeld, Wohnumgebung

Umfeldgestaltung fehlt weitgehend (Ausnahme: Grinflache Kummerower StraB3e)

Privater Wohnungsbau

Die fast vollstandig belegten Eigenheimstandorte Kastanienallee und Biesenbrower
StraBe mit 250 Eigenheime runden den Stadtteil westlich ab.
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Fazit

Der Stadtteil Kastanienallee ist als jlingster Stadtteil Schwedts durch die Nachbarschaft von industri-
ellem Wohnungsbau (achtziger Jahre) und Eigenheimgebiet (neunziger Jahre) gepragt. Auf Grund
des geringen Alters sind die Mietwohnungen (P2/6 Geschosse) in einem guten baulichen (und bau-
physikalischen) Zustand — Modernisierungen bzw. Instandsetzungen waren daher bislang nur teilwei-
se an Treppenhausern und Fenstern erforderlich. Die AuB3enanlagen weisen hingegen groB3e gestalte-
rische Defizite auf. Auch ist die Verbindung fir FuBgénger und Radfahrer zu den Stadtteilen Talsand
und Am Waldrand (Einkaufs- und Freizeitmdglichkeiten) verbesserungsfahig. Fir den taglichen Bedarf
ist ein Nahversorgungszzentrum vorhanden, der Grundschulstandort wird allerdings aufgegeben.

Die erst kurze Geschichte des Stadtteils widerspiegelt sich in der Alterstruktur der Einwohner — der
Stadtteil Kastanienallee hat das niedrigste Durchschnittsalter der Stadt. Die Leerstandsrate von rd.
13 Prozent beim Mietwohnungsbestand ist die zweithéchste nach dem Stadtteil Am Waldrand.
Kurzfristig sollte mit geringem Aufwand versucht werden, das Wohnumfeld punktuell aufzuwerten,
bevor in 5 bis 6 Jahren entschieden wird, wie der Stadtteil in seinem Profil und seiner Wohnungs-
struktur verbessert der werden kann, falls er grundsatzlich erhalten werden soll.

Abgeleitete Gebietstypen

Aus der Bewertung und der Herausarbeitung grober gebietsbezogener Handlungsempfehlungen las-
sen sich die Gebietstypen fiir die Stadtumbau-Férderung und mit abgeschlossener Entwicklung
wie folgt festlegen:

= Investitionsvorranggebiete Typ 1: mit erster Férderprioritéat

Am Stadtteil Am Waldrand wird als Investitionsschwerpunkt fir Sanierung und Riickbau festgehalten.
Die in Einklang mit der Rahmenplanung 1998 erfolgten Leerzlige (und bevorstehenden Geb&udeab-
risse) lassen in Zusammenhang mit freiwerdenden Schulgrundstiicken im nérdlichen Teilbereich einen
flachenhaften Abriss — mit der Option einer Wiedernutzung — zu. Sudlich der Friedrich-Engels-StraBe
liegt in den beiden Teilquartieren E.-Weinert-Ring/F.-Wolf-Ring und Dr.-W.-Kllz-Viertel der Sanie-
rungsschwerpunkt des Stadtteils, der Riickbauten und Teilrickbauten unter Wahrung der stadtebauli-
chen Grundstruktur einschlief3t.

= Investitionsvorranggebiete Typ 2: nachgeordnete Férderprioritat

Die Stadtteile Zentrum und Neue Zeit sind stabile Stadtteile, fir die aber die behutsame Weiter-
entwicklung mit dem Ziel der sukzessiven Anpassung auf die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt
unablassig ist, insbesondere fir die Phase nach 2010. Es sind weitere Untersuchungen mit dem Ziel
zu empfehlen, moglichst zielgenau auf die Nachfrage am Mietwohnungsmarkt (Spannungsfelder:
Steigender Lebensstandard — Einkommensverhaltnisse sowie Bedarfsgerechtes Wohnen fiir Altere —
Generationswechsel und Anpassung an die Winsche Jungerer) reagieren zu kénnen. Die Altstadt
Schwedsts ist als wichtiger Identifikationspunkt der Schwedter Bevdlkerung nicht zu vernachléssigen
und daher im Sinne der behutsamen Stadterneuerung abzuschlieBen. Seit der Aufnahme in das For-
derprogramm ,Zukunft im Stadtteil 2000, werden erganzend zur Gebaude- und Wohnumfelderneue-
rung MaBnahmen sozialen und strukturellen Stabilisierung der Altstadt eingeleitet.
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= Stadtteile ohne derzeitige Férderprioritét

Der Stadtteil Kastanienallee wird vorlaufig bis 2010 als Stadtteil ohne derzeitige Férderprioritat einge-
stuft und es soll nach der Entwicklung der nachsten Jahre hier gezielt geprift werden, ob der Stadtteil
Bestandteil des Stadtumbaukonzeptes werden muss

= Konsolidierte Gebiete: Industrielle Bauweise

Der Stadtteil Talsand und das Quartier Kniebusch sind nach Abschluss der Modernisierungs-/ In-
standsetzungsarbeiten konsolidierte Stadtteile mit Gebauden in industriell errichteter Bauweise — die
weitere behutsame Modifizierung des dortigen Wohnungsbestandes ist Detailarbeit und als normale
stadtische Entwicklung zu betrachten.

= Konsolidierte Gebiete: Einfamilienhausareale

Zu den konsolidierten Gebieten gehdren weiter die Uberwiegend nach der Wende entstandenen Ein-
und Zweifamilienhausgebiete, deren Entwicklung abgeschlossen oder in der Durchfiihrung / Planung
ist, aber ohne besondere Férderkulissen auskommt.

12 MaBnahmen-, Durchfihrungs- und Finanzierungskonzept

Das MaBnahmen- und Durchfiihrungskonzept fir Rickbau-, Abriss- und AufwertungsmaBnahmen far
den Schwerpunkt Am Waldrand wird im Rahmen des Teilrdumlichen Konzeptes bearbeitet.

Foérderprogramm Stadtumbau
(Ruckbau wird im Planungszeitraum bis 2010 auf die Obere Talsandterasse konzentriert)

Riickbau Wohngebé&ude 2002 - 2010 Kosten in T€
Obere Talsandterasse 14.700,00
Riickbau Infrastruktur 2002-2010 (Medien, StraBen)

Obere Talsandterasse 7.589,25
Aufwertung 2002 - 2010 Kosten in TE€
Obere Talsandterasse 8.678,00
Untere Talsandterasse 8.666,00
Modernisierung / Instandsetzung 2002 - 2010 Kosten in T€
Obere Talsandterasse 26.371,25
Untere Talsandterasse 32.719,00
Summe Kosten in T€
Rickbau Wohngebdude 14.700,00
Riickbau Infrastruktur 7.589,25
Aufwertung 17.344,00
Modernisierung / Instandsetzung 59.090,25
Gesamt bis 2010 98.723,50
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Neben den Mitteln des Stadtumbauprogrammes werden durch die Stadt Schwedt/Oder die folgenden
weiteren Foérdermoglichkeiten fiir den Stadtumbau genutzt: Die Fdrderprogramme ,Soziale Stadt,
»Zukunft im Stadtteil*, Pomeriana-Férderung und andere Fdrdermittel der Europaischen Union.
Weiterhin stehen fir MaBnahmen des Stadtumbaus die Investitionsmittel der Wohnungsunternehmen
und der Versorgungsbetriebe (Stadttechnik) sowie Mittel der Stadt, die als Eigenanteile fir die Inan-
spruchnahme von Fdrdermitteln aufgebracht werden mussen, zur Verfiigung. Die Mittel des Stadtum-
bauprogrammes werden vorrangig auf der Oberen Talsandterasse fir den Riickbau, die Sanierung
und Aufwertung des Stadtteils Am Waldrand eingesetzt. Die Finanzierung des Stadtumbaus in der
Kernstadt erfolgt zusatzlich tber das ZiS-Programm, Mittel der Altstadtsanierung, EU-Férdermittel und
Fordermittel der Pomerania.

13 Vorbereitung einer indikatorengestiitzen Erfolgskontrolle

Die Stadtteile Schwedts sind in alphabetischer Reihenfolge (A — K) als statistische Bezirke gegliedert.

Im Stadtteil Zentrum, Neue Zeit sowie in Kastanienallee werden die eindeutig abgrenzbaren Ge-

schosswohnungsbaugebiete durch den Altstadtbereich und Einfamilienhausgebiete nur geringfigig in

ihrer statistischen Aussage beeinflusst; Die statistischen Bezirke spiegeln deshalb die zu beobachten-

den Gebietstypen wieder und unterstiitzen die Kontrollfahigkeit.

Die Stadt Schwedt verfligt Uiber eine leistungsfahige Statistikstelle innerhalb des Amtes fiir Offentlich-

keitsarbeit, eine der wesentlichen Voraussetzung fir eine indikatorengestitzte Erfolgskontrolle. Er-

génzend stellen die beiden Wohnungsunternehmen Fakten zu Umzugsgrinden, zum Modernisie-

rungs- und Abrissgeschehen sowie zum Umzugsmanagement zusammen, so dass die Stadt und die

WU den Wohnungsmarkt seit Mitte der 90er Jahre analytisch beobachten kénnen.

Die Statistikstelle erarbeitet neben den monatlich erscheinenden statistischen Kurzberichten Jahres-

berichte mit detaillierten Daten aus eigenen Erhebungen stadtischer Amter und Institutionen, ergéanzt

um Fremdauswertungen z.B. Daten des LDS Brandenburg. Ergdnzend wird zusammen mit den bei-

den Wohnungsunternehmen vierteljahrlich eine Wohnungsleerstandsanalyse zur TrendUberprifung

ausgewertet.

Die wesentlichen Indikatoren fiir die Erfolgskontrolle des durch das ISEK untermauerten Stadtumbau-

prozesses sind:

= Bevdlkerungsentwicklung und Entwicklung der Wanderungsbewegungen nach Stadtteilen

= Entwicklung des Wohnungsmarktes und seiner Struktur

= Entwicklung des Umzugsmanagements

=  Entwicklung des Modernisierungsfortschrittes in Verbindung mit dem Leerzugs-/ Umzugsmange-
ment (Zahl der verfligbaren Umsetzwohnungen etc.)

= Entwicklung der HaushaltsgréBe und Haushaltsstruktur nach Stadtteilen

= Entwicklung der Altersstruktur nach Stadtteilen

= Entwicklung des lokalen Arbeitsmarktes und der Wirtschaft

=  Entwicklung der Anzahl der Empfanger von Hilfe zum Lebensunterhalt, Arbeitslose etc.

= Entwicklung der Nutzerzahlen der sozialen Infrastruktur und der Kulturangebote

= Entwicklung der Daten zu Lebenshaltuns, Preisindizes etc.

= Finanzielle Situation der WU, der Stadt und ihrer kommunalen Eigenbetriebe
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Mit der einmal jéhrlichen Erhebung und Verdffentlichung der Daten ist eine wesentliche Vorausset-
zung fir alle Akteure gegeben, Veranderungen wahrzunehmen. Ergénzend kann die Stadt und die
Wohnungswirtschaft mit den monatlich erscheinenden Kurzstatistik Bevolkerungsentwicklungstrends
sehr zeitnah erfassen.

Seit 2000 etabliert sich in einigen Amtern die Praxis, die Verdffentlichungen der Statistikstelle in Ar-
beitsgruppen aus Verwaltung, Landkreis und weiteren wichtigen Tragern und Institutionen sowie den
Wohnungsunternehmen gemeinsam zu analysieren und zu interpretieren und die Trends und Auswir-
kungen ressortlibergreifend zu erfassen. Dies umfassend durchzufihren, sollte strategisches Ziel
werden.
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Teil B

Teilraumliches Konzept Am Waldrand

Wenn im folgenden das teilrdumliche Konzept Am Waldrand vorgestellt wird, steht der Stadtumbau
auf der Oberen Talsandterrasse bereits im vierten Jahr — aufbauend auf die Ergebnisse der Stadte-
baulichen Rahmenplanung Obere Talsandterrasse von 1998 und der Fortschreibung dieser Planung
im Jahr 2001 mit dem alleinigen Schwerpunkt im Stadteil Am Waldrand, jeweils abgestimmt zwischen
Stadt, Wohnungsunternehmen, Férdergeldgebern und der Bevdlkerung.

Mit der Einstufung der Stadtteile Talsand als konsolidiertes Gebiet und Kastanienallee als Stadtteil
ohne derzeitige Forderprioritat konzentriert sich der teilrdumliche Stadtumbau auf der Oberen Tal-
sandterrasse im Stadtteil Am Waldrand. Die 2001 erarbeitete Konzeption lieB Fragen offen, zu deren
Lésung ein stadtebaulicher Ideenwettbewerb im ersten Halbjahr 2002 — parallel dem Bearbeitungs-
zeitraum des Bundeswettbewerbes — genutzt werden sollte. Dazu naheres im Kapitel 15.5.

14 Vertiefung der teilrdumlichen Bestandsaufnahme

Die Darstellung der heutigen Ist-Situation im Stadteil Am Waldrand sowie die Darstellung der Progno-
sen und Planungen kann nur vor dem Hintergrund gezielter Lenkung und Eingriffe aus der 1998er
Rahmenplanung erlautert werden. Das gezielte Handeln der Stadt und der Wohnungsunternehmen —
und nicht mehr das selbstbestimmte Wegzugs- oder Zuzugsverhalten der Bewohner — dirigiert wei-
testgehend das Geschehen im Stadtteil.

14.1 Bevoélkerungsprognose, HaushaltsgroBe und Altersstruktur

Die Bevolkerungsstatistik des Stadtteils Am Waldrand zeigt seit Anfang der 1990er Jahre einen dra-
matischen Bewohnerverlust. Lag die Zahl Ende 1993 noch bei 13.600 und 1996 bei 11.401,
schrumpfte sie zum Jahresende 2001 auf 5.773 Einwohner. Dies bedeutet Gber die 8 Jahre einen fast
60 % Bewohnerverlust, seit 1998 stark forciert durch das Umzugsmanagement der Wohnungsunter-
nehmen.

Die Grafik zur Bevélkerungs- und Altersentwicklung des Stadtteils 1994 bis 2002 zeigt, dass die Al-
tersstruktur kaum durch Veranderung in der Bewohnergruppe der iber 60-Jéhrigen (sogar leichte
Bewohnerzunahme) und der Uber 50-60-Jahrigen (nur leichte Verlust) gepragt ist. Allein die mobileren
Altersgruppen der unter 50-Jahrigen sowie deren Angehdrige bewirken den Bevdlkerungsschwund
durch die Fern- und Binnenwanderung. Aus der fast konstant gebliebenen Zahl alterer Bewohner Gber
50 Jahre folgert die Erhéhung des Anteils dieser Gruppe an der Gesamtstadtteilbevdlkerung von 20 %
1996 auf 28 % 2001.
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Die Entwicklung der Zahl der Haushalte und der HaushaltsgréBe verlauft parallel zum Trend des
Bevoélkerungsschwunds und der Altersstrukturentwicklung. Zum Vergleich das Zahlenpaar 1995 und
2001, da noch auf Ergebnisse der GWZ von September 1995 zurlickgegriffen werden muss:

1995 4.981 Haushalte (= belegte Wohnungen) ergibt bei 12.697' Bewohnern 2,55 Personen/HH
2001 2.397 Haushalte (= belegte Wohnungen) ergibt bei 5.732 Bewohnern 2,39 Personen/HH

Abbildung 1: Entwicklung der Altersgruppen im Stadttteil Am Waldrand 1994 bis 2001
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Auf Grundlage des festgelegten Rickbauschwerpunktes auf der Oberen Talsandterrasse und hier vor-
rangig im Stadtteil Am Waldrand leitet sich aus der wohnungswirtschaftlich angestrebten und stadte-
baulich vertretbaren Rlckbauzahl an Wohnungen die voraussichtliche Bewohnerzahl 2010 ab. Es
verbleiben rd. 1.250 Wohneinheiten® im Geschosswohnungsbereich des Stadtteils (einschl. Fluktuati-
onsreserve von 3 %). Da eine gemischte Alters- und Sozialstruktur mit héherem Familienanteil durch
bewusste Umzugsmanagement angestrebt wird, kann die HaushaltsgréBe in Anlehnung an den noch
vergleichsweise hohen Wert von 2001 mit 2,39 bei 2,2 bis 2,4 Einwohner je Wohneinheit und damit
Uber dem prognostizierten Schwedter Durchschnitt von 1,9 EW/WE um 2010 liegen. Dies entsprache
einer Zahl von rd. 3.000 Stadtteilbewohnern im sanierten Mietwohnungsbau industrieller Bau-
weise.

' Bewohner 02.10.1995, es wird davon ausgegangen, das in einer Wohnung keine zwei Haushalte leben

2 ausgehend von August 1997: 5.461 Wohneinheiten im Stadtteil Am Waldrand
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Die derzeit noch ungewisse Anzahl zu realisierender Einfamilienhduser auf den Nachnutzungsfla-
chen im Stadtteil Am Waldrand 1aBt nur eine vage Angabe von 200 — 600 Einwohner friihestens fir
das Jahr 2015 zu.

Die Altersstruktur Iasst sich angesichts der kleinen statistischen Einheit nicht prognostizieren, ledig-
lich Anndherungswerte kdnnen fir die ca. 3.500 EW angenommen werden:

Néherungswerte: Anteile der Altersgruppen 2015

0 bis unter 18 Jahre ca. 13 % entspricht ca. 450 EW
18 bis unter 30 Jahre ca. 17 % entspricht ca. 600 EW
30 bis unter 50 Jahre ca. 29 % entspricht ca. 1.000 EW
50 bis unter 60 Jahre ca. 22 % entspricht ca. 770 EW
60 Jahre und &lter ca. 19 % entspricht ca. 680 EW

14.2 Wirtschafts- und Arbeitsmarktentwicklung

Der Stadtteil Am Waldrand als reine Wohnsiedlung hat mit Ausnahme des Einzelhandels keine Be-
deutung als Wirtschaftsstandort. Die starken Bevoélkerungsverluste haben bereits zur Schwéchung
des Einzelhandels gefuihrt (SchlieBungen eines groBen SB-Marktes und kleinerer Einzelhandelsein-
richtungen), was aber bei weitem noch nicht den Trend des Bewohnerriickgangs widerspiegelt. Der
Einzelhandel merkt seit Jahren zudem die weniger werdende Kaufkraft der Bewohner. Die Zahl der
stadtteilbezogenen gewerblichen An- und Abmeldungen (u.a. Blro- und Praxennutzung in zweckent-
fremdeten WE) wiirde angesichts des bewussten Leerzugs ein verzerrtes Bild wiedergeben.

Fir den Einzelhandel werden angesichts der Bevolkerungsprognose fiir den Stadtteil von ca. 3.000
bis 3.500 Einwohner weitere Konsequenzen zu ziehen sein. Wahrscheinlich ist ein weiterer Verkaufs-
flachenabbau; moéglich aber auch der Versuch, von der bisher stadtteilbezogenen Ausrichtung auf ei-
nen gesamtstadtischen bzw. regionalen Einzugsbereich umzuschwenken, was allerdings nach aktuell
dazu erstellten Gutachten umfangreiche Investitionen und Marketing-Anstrengung erfordern wirde.
Besonders die Uckermark-Passage als gréBerer Standort wird von den Veranderungen stark betroffen
sein.

Der mogliche Gewinn von Grundstiicken zur Nachnutzung aus dem flachigen Rickbau eréffnet fur
den Stadtteil entlang der EinfallstraBe B 166 Mdglichkeiten fir Gewerbeansiedlungen mit hoher
Standortgunst. Die Nachfrage nach Gewerbegrundstiicken ist seit Jahren aber so stark rlcklaufig,
dass selbst fir diese exponierten Standorte keine zeitnahe Realisierung vorausgesagt werden kann.

Die Arbeitslosenquote wie die Sozialhilfe- und Wohngeldempfangerquote sind auf Stadtteilebene nicht
verfugbar. Der Anteil der Sozialhilfeempfanger und Arbeitslosen an der Stadtteilbevdlkerung liegt aber
nach Einschatzung der Stadt nicht unter, sondern eher iber dem jeweiligen Anteil der Gesamtbevdl-
kerung. Durch die bewusste Bevolkerungsumschichtung der Wohnungsunternehmen sind Verénde-
rungen in positiver wie negativer Richtung nicht aufzeigbar, was zur Entwicklung einer ausgewogenen
Sozialstruktur fur die Stadtteile sinnvoll wére .
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14.3 Wohnungsmarkt

Bestandssituation

Im Stadtebau des Stadtteils Am Waldrand spiegelt sich idealtypisch die baugeschichtliche Phase
des "stadtischen Wohnensembles" der DDR wieder. Unter dem Leitbild "Urbanitat durch Dichte"
liegt hier die zu Hofen gruppierte finf- und sechsgeschossige Bebauung um die dominante Zentrums-
spange der Fr.-Engels-StraBe mit elfgeschossigen, raumbildenden Zeilen und den Versorgungsein-
richtungen. Kitas sind in den Wohnhofen eingebettet, Schulen zentriert auf Blockfeldern zusammen-
gefasst.

Wie fast auf der gesamten Oberen Talsandterrasse ist auch im Stadtteil Am Waldrand 100 % des
Mietwohnungsbau mit 4.387 WE in industrieller Bauweise errichtet und zu 100 % der Wohnungsbau-
typ P2 zur Anwendung gekommen.

Dieser Baureihe haftet der Nachteil der innenliegenden Béader, Kiichen und Treppenhauser an, was
sich in sinkender Akzeptanz auf Grund der Geruchsbelastigung, fehlendem natdrlichen Licht und ge-
ringer Kommunikationsmoglichkeiten auswirkt. Die Konstruktion des Bautyps bedingt eine hohe
Schalliibertragung und erschwert nachtragliche Grundrissveranderungen.

Der 11-geschossige Hochhaustyp mit einem Anteil von noch rd. 1.000 WE am Wohnungsbestand
bietet neben der guten Fernsicht Millabwurfschacht und Fahrstuhl, der aber nur jede dritte Etage hélt.
Die Sanierungskosten liegen weit Gber denen fur finf- bis sechsgeschossige Bebauung, weshalb ein
weiterer Erhalt trotz Nachfrage bei den Mietern von den Wohnungsunternehmen abgelehnt wird.

Die vergleichsweise groBeren Wohnungsgrundrisse (mit 58,9 gqm die gréBte durchschnittliche
WohnungsgréBe aller Schwedter Stadtteile) lassen Familien den Wohnungsbautyp bevorzugen. Fast
60% 3-Raum- und 20 % 4-Raum-Wohnungen pragen den Bestand. Mit einem Wohnungsmix von
90 % 3-Raum-Wohnungen sind die StraBenzige E.-Weinert-/Fr.-Wolf-Ring beim Wohnungsmix sehr
monostrukturiert.

Der 43 %ige Wohnungsleerstand im Stadtteil konzentriert sich — aus dem Umzugsmanagement her-
aus — im noérdlichen Stadtteil und in den kurzfristig zum Leerzug anstehenden Gebauden. Er gibt kein
naturliches Wegzugsverhalten wider, aus dem man Ruckschlisse ziehen dirfte fir das zukinftige
Wohnungsangebot. Dominiert die Genossenschaft als Eigentiimer ndrdlich der Fr.-Engels-StraBe,
kehrt sich das Bild stdlich der StraBe zugunsten der Wohnbauten GmbH.

Bis 2000 war lediglich ein Wohnblock vollsaniert. 2002 wird die Wohnbauten GmbH ihre Sanierung im
Bereich E.-Weinert-/Fr.-Wolfring abschlieBen und ihre letzte groBe SanierungsmaBnahme im Kilz-
viertel beginnen. Mit der Sanierung der WOBAG-Bestande am Fr.-Wolf-Ring wird die Modernisie-
rungstatigkeit vollstandig abgeschlossen sein.

Stadtteilbezogener Wohnungsbedarf 2010 — keine Prognose, sondern Ziel

Der geplante Wohnungsbestand 2010 im Mietwohnungssegment ist fir den Stadteil nicht als Pro-
gnose, sondern als angestrebtes Ergebnis einer wohnungswirtschaftlich-stadtebaulicher Strate-
gie zu sehen. Aus dem gesamtstadtisch abgeleiteten Wohnungsbedarf der beiden Wohnungsunter-
nehmen resultiert der auf der Oberen Talsandterrasse abzubauende Wohnungsiberhang von 4.200
WE. Im Stadtteil Talsand ist davon der Abriss von 748 WE realisiert, das restliche Abrisskontingent ist
im Stadtteil Am Waldrand umzusetzten. Danach werden 2010 nur noch ca. 1.250 Mietwohnungen
(industrielle Bauweise) von ehemals tber 5.400 am Markt sein.
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Erganzend wird auf den Nachnutzungsflachen im Bereich des Einfamilienhaussegments ein Bau-
volumen von 100 bis 300 Einheiten in Waldrand méglich werden kénnen. Die Entwicklung muss in
Stufen planungsrechtlich gesichert werden. Die Angabe konkreter Rahmenbedingungen zur techni-
schen ErschlieBung oder zu Baulandpreisen sind zum jetzigen Zeitpunkt noch verfriiht.

Der Wandel von der GroBsiedlung in zwei Uberschaubare Quartiere Kilzviertel und E.-Weinert- /
Fr.—Wolfring wird auch teilweise durch Umstrukturierung des Wohnungsangebotes begleitet. Neben
der klassischen Modernisierung mit nur geringen Eingriffen in die GrundriBstruktur (Erweiterung
Kiche statt drittem Zimmer) werden im Kiilzviertel 80 neue Wohnungen im Stil von Stadtvillen
entstehen (Komplettumbau mit GrundriBverédnderungen), die keine Assoziation mit einem Plattenbau-
geb&ude mehr zulassen werden. Wohnungszusammenlegungen werden weiterhin nachfragegerecht
durchgefihrt.

14.4 Soziale und technischen Infrastruktur

Der Stadtteil gehdrt im Stadtgeflige zum Sozialraum I, der die Obere Talsandterrasse umfasst. Die
Versorgung mit Einrichtungen der sozialen Infrastruktur im Bereich der Pflichtaufgaben wie der freiwil-
ligen Leistungen ist im raumlichen Verbund vor allem mit den Stadtteil Talsand zu beurteilen (u.a. Ge-
samtschule, weitere Kitas und Sportangebote sowie Angebote gemeinnitziger Trager).

Kindertagesstatten

Aus dem Bevdlkerungsriickgang resultierte bereits die SchlieBung von zwei der fiinf Kitas im Stadtteil,
eine Kita ist bereits abgerissen. Der Abriss drei weiterer Kitas ist kurz- bis mittelfristig geplant, allein
der Verbleib der Kita H.-C.-Andersen wird die Versorgung sicherstellen.

Schulen

Die Weichen fur die Schulentwicklung sind seit Mitte der neunziger Jahre durch den Landkreis und die
Stadt Schwedt (Schulentwicklungsplan 2000) gestellt, diese Planungen werden konsequent fortge-
schrieben. Weiterfilhrende Schulen wie Gymnasium und berufliches Oberstufenzentrum wie auch
Férderschulen werden konzentriert im Stadteil Zentrum angeboten, die Gesamtschule im Stadtteil
Talsand. Die Grundschule 6 existiert weiter im Stadtteil und wird in das Programmumfeld "Soziale
Stadt" intergriert. Es werden vier der funf Schulen abgetragen, da keine Nachnutzungschancen im
Stadstteil bestehen.

Sonstige Kinder-, Jugend-, Freizeit- und Bildungseinrichtungen

Die Jugendfreizeiteinrichtung "Kulzviertel" wird bis Ende 2003 im Rahmen des Férderprogramms "So-
ziale Stadt" saniert und aufgewertet. Ergdnzend wurde eine Skaterbahn am Jugendclub neu errichtet.
Zusammen mit der Grundschule 6 und der daran angeschlossenen Sporthalle, der Kita H.-C.-
Andersen und dem Sportplatz soll hier die neue "Soziale Mitte" der Ost-West-Spange als zentraler
Treffpunkt und Kommunikationsort mit Verbindungsfunktion stidlich der Fr.-Engels-StraBe entstehen.
Die bestehende BMX-Strecke rundet das sportliche Angebot ab.

Der "Boys-Club" sowie der Schulertreff der Gesamtschule Fr. Schiller muss sich wegen Abrissplanun-
gen ndrdlich der Fr.-Engels-StraBe ein neues Domizil mit sichereren Perspektiven suchen. Der Stadt-
teiltreff der Arbeiterwohlfahrt mit seinen vielfaltigen Angeboten (Altenbetreuung, Aussiedler etc.) und
die Stadtteilbibliothek haben ein neues Quartier in der Uckermark-Passage gefunden. Der Madchen-
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treff "Unter uns" und das Qualifizierungsbulro des Freiwilligen Sozialen Trainingsjahr haben gesicherte
Standorte. Mit Wegfall der Schulstandorte Schiller-/Goethering wird noch abschlieBend zu prifen sein,
ob die Sporthalle an der Th.-Mann-StraBe fur den Vereinssport erhalten werden kann.

Stadttechnik

Das Versorgungsnetz im Stadtteil Am Waldrand (Trink- und Léschwasser, Schmutzwasser, Regen-
wasser, Fernwarme, Gas, Strom und TV-Kabelnetz) ist in einem begehbaren Kollektorsystem und im
wesentlichen parallel zu den StraBen untergebracht. Es bedarf in groBen Teilen einer Sanierung. Fur
die Nachnutzungen auf Rickbauflachen nérdlich der Fr.-Engels-StraBe ist das Versorgungsnetz
wegen der Uberdimensionierung nicht brauchbar. Auch hier ist eine eingehende interne Priifung des
Kostenvergleichs Weiter-/Nachnutzung oder kompletter Neuausbau erst mit klaren Entscheidungen
zum zukunftigen ErschlieBungskonzept mdglich.

Die heutige und zukinftige Zahl der Haushalte als Abnehmer gerat siidlich der Fr.-Engels-StraBe an
Schwellenwerte. Versorgungsbetriebe und Nutzer des Kollektorsystems setzen sich aktiv mit dem Be-
vélkerungsriickgang und den Auswirkungen auseinander und prifen fir die Bestandsgebaude sidlich
der Fr.-Engels-StraB3e, ob das Netz angepasst werden kann oder mit der Sanierung flir bestimmte Sy-
steme Anderungen erforderlich sind.

Verkehrskonzept

Vor allem die Fr.-Engels-StraBe als friihere Zentrumsachse hat verkehrsfunktional schon heute ei-
ne geringe Bedeutung, was an abgestellten Signalanlagen und Anderung von Vorfahrtregelungen
deutlich wird. Eine 2- statt der 4-Spurigkeit kann umgesetzt werden, das Konzept dieser StraBe wird
aber maBgeblich vom Ideenwettbewerbsergebnis abhangen.

Auf den OPNV hat es bisher kaum Auswirkungen bzgl. Linienfihrung und Taktzeiten gegeben. Dies
wird sich bis 2010 angesichts der geplanten Riickbauten und fehlenden Fahrgaste &ndern, muss aber
im Kontext der Aufrechterhaltung des Buslinienverkehrs fur die Stadtteile Talsand und Kastanienallee
geldst werden.

Der Ausbau des Radwegenetzes Richtung Innenstadt Giber den Stadtteil Talsand hinaus sollte hohe
Prioritat erhalten, um Schulern, Jugendlichen und Erwachsenen den Weg zu den konzentriert in der
Innenstadt zusammengefassten Einrichtungen attraktiver zu machen.
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15 Stadtebauliches Konzept

15.1 Stadtteilbezogener Leitbildwechsel / Gebietstypologie

Die Frage nach dem stadtebaulichen und wohnungswirtschaftlichen Leitbild fir den Stadtteil Am
Waldrand erfordert zuerst eine Bewusstmachung der Zahlenverhaltnisse und der Planungsstufen, die
zur Leitbildfindung entscheidend waren:

Tabelle 1: Ziele der Wohnungsmarktentwicklung

Wohnungsbestand 1998 rd. 5.400 WE

Planungsstufe 1: 1998

Zielzahl Abriss Obere Talsandterrasse: rd. 2.800 WE
>> davon entfallen auf den Stadtteil Am Waldrand: rd. 2.050 WE
verbleibender Wohnungsbestand 2010 im Stadtteil nach Planung rd. 3.350 WE

Planungsstufe 2: 2001

Zielzahl Abriss Obere Talsandterrasse rd. 4.200 WE (schon getatigte Abrisse
von 748 WE nicht mehr enthalten)

>> davon entfallen auf den Stadtteil Am Waldrand It. Sanierungskonzepte der
Wohnungsunternehmen bis 2009 konkret 4.100 WE
verbleibender Wohnungsbestand 2010 im Stadtteil nach Planung (Differenz
gegeniber Ausgangsbasis ergibt sich aus Wohnungszusammenlegung,
Wohnraumzweckentfremdung etc.) rd. 1.250 WE

Leitbildfindung erste Planungsstufe 1998

Der planerische Ansatz 1997/1998 war zuerst noch von der Betrachtung der Oberen Talsandterrasse
und seiner Problembereiche um den konkreten Wohnungsleerstand in den Stadtteilen Talsand und
Am Waldrand gekennzeichnet. Schnell wurde deutlich, das geschossweiser Riuckbau oder Woh-
nungszusammenlegung weder finanziell noch wegen fehlenden Bedarfs einen effektiven Abbau des
Wohnungsiberhangs ermdéglichen wiirde; der Abriss der Blécke mit den héchsten Leerstandsquoten
hatten das stadtebauliche Geflige auseinandergerissen.

Die Leitbildfindung war von der breiten Diskussion gepragt, ob die radikale Lé6sung mit flachigem Ab-
riss oder eher eine duchgangige Reduzierung der Bebauungsdichte mit vielen punktuellen Abrissen
die Zukunftsfahigkeit der Oberen Talsandterrasse und ihrer drei Stadtteile sicherstellen kann.

Der Stadtteil Talsand mit seiner in der Bevdlkerung gut akzeptierten Zeilenbebauung wurde vorrangig
durch die elfgeschossigen Hochhauszeilen, die im Zuge der Nachverdichtung an die Rander des
Stadtteils platziert wurden, beeintrachtigt. Der Sanierungsgrad sowie die Nahe zur Kernstadt lieBen
umfassende Eingriffe in die Struktur in der Szenariendiskussion nicht zu. Kastanienallee wurde wegen
seines neueren Gebaudebestandes aus den Riickbau- und Aufwertungsszenarien frihzeitig ausge-
schlossen.
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Anhand kontrarer Leitbilder wurde die Szenariendiskussion sehr intensiv gefliihrt. Die Auseinanderset-
zung mit dem Thema "Erhalt der Zentrumsspange" und seiner elfgeschossigen raumbildenden Be-
bauung im Stadtteil Am Waldrand und teilweise noch im Stadtteil Talsand wurde zum maBgeblichen
Entscheidungsfaktor fir die stadtebaulichen und wohnungswirtschaftlichen Standpunkte.

Im Ergebnis wurde an dem Ziel festgehalten, die Zentrumsspange mit einem reduzierten Hoch-
hausanteil wie auch den dazugehdrigen Rahmen aus Blockstrukturen als "stédtisches Ensemble" —
bei geringerer Dichte — zu sichern und dabei punktuell wie auch flachig Abrisse durchzufiihren.

Abbildung 2: Vier Entwicklungsvarianten fiir die Obere Talsandterasse 1998

Entwicklungsvariante 1

Entwicklungsvariante 3

Entwicklungsvariante 4
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Abbildung 3: Vorzugsvariante Obere Talsandterasse 1998
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Leitbildfindung zweite Planungsstufe 2001

Nachdem das brandenburgische Ministerium far Umwelt, Naturschutz und Raumordnung die
Schwedter Bevélkerungs- und damit auch Wohnungsleerstandsprognosen 2010/15 bestatigte, wurden
weitere Rickbauplanungen forciert. Fur diese zweite Planungsstufe musste zwingend ein Paradig-
menwechsel in der Definition der stadtebaulichen Struktur fur den Stadtteil Am Waldrand erfolgen.
Denn das stadtteilbezogene Abrissvolumen kann nicht allein punktuelle Korrekturen in der stadtebau-
lichen Figur 1998 bedeuten. Zu groB ist das zusétzliche Riickbauvolumen, so dass grundsatzlich neue
Konzepte gesucht werden mussen — die Obere Talsandterrasse, der bisher zweite dominante Stadt-
korper, kann mit den neuen Rilckbauvolumen seine stadtische Struktur nicht mehr halten. Ein
Schrumpfungsprozess zur periphar gelegenen "Vorstadt", deren Gebietscharakter neu bestimmt
werden muss, wird eingeleitet.

Die Diskussion um den erhéhten Wohnungsriickbau mit der Schwerpunktsetzung bis 2010 im Stadtteil
Am Waldrand hat erneut die Notwendigkeit des Interessensaustausches zwischen wohnungswirt-
schaftlichen und stadtebaulichen Belangen deutlich gemacht.
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Vorgaben der Wohnungswirtschaft wie

= die AuBerachtlassung des Stadtteils Talsand in der Leitbilddiskussion um den weiteren Rickbau

= der grundséatzliche Erhalt des Dr.-W.-KUlz-Viertels bei Reduzierung der Wohneinheiten durch par-
tiellen Ruckbau

= der grundsétzliche Erhalt von einigen Gebaude am B.-Brecht-Platz / Arztehaus

= die schon durchgefiihrten, eingeleiteten bzw. geplanten MOD-INST-MaBnahmen an Gebauden

= der generelle Verzicht auf Hochhausscheiben, ggf. Erhalt wegen pragender Lage im Auftakt der
Friedrich-Engels-StraBe

waren zu verbinden mit dem Priifauftrag der Kommune, angesichts der immer gréBer werdenden

Rickbauflachen das Nachnutzungspotenzial zusammenhéngender Flachen als Bauland aufzuzeigen.

Denn war in der Rahmenplanung 1998 die Nachnutzung der Abrissflachen hauptsachlich fur den Ab-

bau von Grun- und Freiflachendefiziten genutzt worden und in der damaligen Vorzugsvariante keine

standortglinstige Flache mit ausreichender GrdBenordnung fir zusammenhéngende Baugebiete er-

kennbar, wird diesem Aspekt jetzt mehr Rechnung getragen.

Ableitung verdnderter Gebietsfunktionen

In den ersten Beratungsrunden der Arbeitsgemeinschaft Stadtumbau Anfang 2001 wurde schnell
deutlich, dass fur den Rickbau von rd. 4.200 WE — d.h. Gber 2.100 WE zusatzlich gegenuber der
Rahmenplanung 1998 — eine weitere punktuell verteilte Herausnahme von Wohneinheiten in dieser
GroBenordnung indiskutabel ist. Dies wiirde zu einer nicht mehr vertretbaren Ausdinnung und Auflé-
sung der Siedlungsstruktur fuhren, die andererseits keine Nachnutzungspotenziale "erwirtschaftet".

So wurde folgender Konsens getroffen:

Wegen der relativ geringen riickbaufahigen Gebaudepotenziale sudlich der Fr.-Engels-StraBe wird der
Hauptanteil des Riickbaus auf die Bereiche nérdlich der Fr.-Engels-StraBe konzentriert. Darauf auf-
bauend wurden zwei stadtebauliche Entwicklungsvarianten zur Abwagung in die Arbeitsgruppe gege-
ben, die Entwicklungsvariante Ost-West-Spange und die Entwicklungsvariante Nord-Sid-Spange.

Abbildung 4: Die beiden Entwicklungsvarianten Ost-West- bzw. Nord-Siid-Spange
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Nach dem Ergebnis des |deenwettbewerbs Am Waldrand stehen beide Varianten nicht mehr in Kon-

kurrenz zu einander, sondern ergénzen sich zur einem stadtebaulich Denkmodell in Form eines lie-

genden T

1. Als zentrale Aussage des Wettbewerbs soll ein verdichteter Siedlungsraum mit finfgeschossiger.

Bebauung entlang der Leverkusener StraBe als Nord-Siid-Spange — im Schwedter Stadtraum die &u-

Bere Radialachse — konzentriert erhalten werden.

2. Die Ost-West-Spange bestimmte die Arbeitsgruppe Stadtumbau im Vorfeld fur die weitere Ausar-

beitung:

= Der bereits seit 1998 vorbereitete flachige Rickbauansatz im nérdlichen Stadtteil zwischen der
W.-Seelenbinder-StraBe und Fr.-Engels-StraBe wird konsequent fortgesetzt und die wohnungs-
wirtschaftlichen Vorgaben werden konsequent beachtet.

= Das zu erhaltende Kilz-Viertel bleibt strukturell besser eingebunden.

= Die zum Erhalt bestimmte Grundschule, Sport- und Freizeithalle, der Sportplatz, der Jugendklub
Kulzviertel und die Kita bilden den Schwerpunkt der Sozialen Infrastruktur in der griinen Periphe-
rie des Stadtteils.

GemaB dieser Entwicklungsvariante bekommen die Stadtteilsegmente des Stadtteils Am Waldrand
unterschiedliche "Aufgaben" zugewiesen, dargestellt in einer Gebietstypologie:
A Riickzugsgebiet Am Waldrand
nordlich der Fr.-Engels-StraBe mit Nachnutzungsoptionen fiir Wohnungsbau, Sonder- und
Freilandnutzungen sowie Gewerbe innerhalb einer Schwedter Kulturlanschaft

B Entwicklungsbereich Friedrich-Engels-StraBBe
mit Nachnutzungspotenzialen flr Dienstleistung, Gewerbe und Wohnen
C Modernisierungs- und Instandsetzungsgebiet Am Waldrand

mit Riickbau- und Sanierungs-/AufwertungsmaBnahmen
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Abbildung 5: Gebietstypologisierung Am Waldrand
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15.2 Rickzugsgebiet (A) nérdlich der Fr.-Engels-StraBe
RiickbaumaBnahmen

Im Stadtteil Am Waldrand werden nérdlich der Fr.-Engels-StraBe ca. 2.950 Wohneinheiten in indu-
strieller Bauweise abgerissen. Das sind ca. 1.450 WE zusétzlich zur Rahmenplanung 1998. Damit
einher geht der Ruckbau von drei Schulen und zwei Kindertagesstatten.

Potenzial fiir Nachfolgenutzungen

Die verkehrlich gut angebundenen Bereiche mit einer GesamtgréBe von uber 20 ha stellen ein Poten-

zial fur Nachfolgenutzungen dar, deren Art und ErschlieBung in dem Ideenwettbewerbsverfahren na-

her prazisiert werden sollen. Grundsatzlich sind dazu folgende Entwicklungsméglichkeiten — separat

oder kombiniert — auf den berdumten Flachen einer Prifung zu unterziehen:

= Grun- und Freiflachen, ggf. auch Aufforstung als langjahrige Zwischennutzung, d.h. absehbar
keine o6ffentliche oder kommerzielle bauliche bzw. freirAumliche Nachnutzung. Diese Mdéglichkeit
ware im Sinne einer "Nullvariante".
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= Wohnbauland im Einfamilienhaussektor, wofilir auch mittel- und langfristig Bedarf nachgewie-
sen werden kann mit unterschiedlichen Charakteren: von einer sehr diinnen Besiedlung im Sinne
einer Waldstadt bis zur starken Verdichtung im Sinne des flachen- und kostensparenden Bauens

= Nicht stérendes ("weiBes") Gewerbe / Handels- und Dienstleistungseinrichtungen / Son-
derbaufldchen (unter Einhaltung notwendiger Abstandsflachen) mit attraktiver Lagegunst vor al-
lem

= entlang der B 166 W.-Seelenbinder-StraBe (EinfallstraBe zum Zentrum) und westlich zur StraBBe
Am Waldrand.

Rahmenbedingungen fiir die Nachnutzung Wohnbauland im Eigenheimsektor:

= bis zu 18 ha Wohnbauland sind entwickelbar

= Nachnutzbarkeit der technischen Infrastruktur wird von Fachleuten skeptisch gesehen und stellt
deshalb keine Planungsvorgabe dar

= sukzessive Entwicklung von Baufeldern

= stédtebauliche Struktur vom freistehenden Einzelhaus bis zu Reihenh&usern oder Hausgruppen
(max. lI-Geschossigkeit, Grundflachenzahl von 0,3 bis 0,4)

= FuB-/Radwegvernetzung mit den sidlich und &stlich gelegenen Stadtteilen und den Versorgungs-
einrichtungen

= Weiternutzung Abenteuerspielplatz an der Kreuzung W.-Seelenbinder-StraBe / StraBe Am Wald-
rand und Parkanlage B.-Brecht-Platz

Rahmenbedingungen fiir die Nachnutzung Gewerbliches Bauland / Sonderbauflachen:

= préadestiniert fir Gewerbe mit duBerem Présentationsanspruch (Autohandel, kundenorientierte
Dienstleistungsunternehmen etc.)

= Qrientierung zuléssiger Stérgrade an der angrenzenden Wohnnutzung

= Sonderbauflache fur Freizeit und Erholungseinrichtungen im Bereich der B 166 als weitere Nut-
zungsmdglichkeit

=  Ausbildung neuer Einmindung von der B 166 aus

Rahmenbedingungen fiir die Nachnutzung Griin- und Freiraum

= GroBflachig gibt es fir die Gesamtstadt wie fiir die Obere Talsandterrasse kein akutes Defizit an
offentlichen Griin- und Freiflachen mehr zu beheben
= temporar anzulegende Sekundargehdlze mit Aufenthaltsfunktion fiir Gebietsbewohner

Fazit

Das Ruckzugsgebiet nérdlich der Fr.-Engels-StraBe ist wegen der Nahe vorhandener Infrastrukturein-
richtungen und der verkehrsglnstigen Lage eine gute Potenzialflache fiir Nachnutzungen. Die Art
oder die Arten der Nutzung sowie die ErschlieBung sollen innerhalb eines Ideenwettbewerbverfahrens
néher untersucht werden. Grundsatzlich kommen sowohl die Nachnutzung als Wohnbauflache als
auch die Ausweisung als Gewerbe- bzw. Sondergebietsflache sowie Kombinationen hieraus in Be-
tracht. Bei benachbarten unterschiedlichen Nutzungen sowie gegeniiber der B 166 sind die Bestim-
mungen des Immissionsschutzes einzuhalten.
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15.3 Entwicklungsbereich Friedrich-Engels-StraBBe (B)

Mit der aus der Entwicklungsvariante resultierenden Veréanderung des Stadtteils Am Waldrand wird fir
die Fr.-Engels-StraBe und ihre nérdlich und sidlich angrenzenden Grundstiicke eine eigenstandige
Entwicklung offen gehalten. Die kiinftigen Nutzungen und der Charakter der StraBe sollen als ein
wichtiger Schwerpunkt im Ideenwettbewerbsverfahren untersucht werden.

Rahmenbedingungen fiir die Entwicklung Zentrumsspange / Einzelhandel

= Verlust des Anspruchs einer Wohnadresse durch den Abriss der Hochh&user

= Verlust des Anspruchs als Versorgungsspange

=  Bedarf fir Nachnutzung nicht-stérendes Gewerbe/Dienstleistung derzeit und auch mittelfristig
nicht absehbar > Potenziale aber als gut einzustufen > temporére Griinflachennutzung mdglich

=  kaum Vermarktungschancen flr das noch nachgefragte Einfamilienhaussegment > stadtebaulich
erforderlich ware mindestens Il- bis lll-geschossige Bebauung im Sinne von Stadtvillen oder einer
verdichteten Bauweise mit Reihenh&usern / Hausgruppen

®=  Reduzierung der zukiinftigen Bevoélkerung auf rd. 3.000 Einwohner > Abbau von Verkaufsflachen

= Polarisierung auf die Standorte Uckermark-Passagen, Nahversorger am Arztehaus oder Neubil-
dung eines Zentrums soll in dem Ideenwettbewerbsverfahren betrachtet werden

= Ansatze wie die Umwidmung von leerstehenden Verkaufsflachen der Uckermark-Passage fir die
Stadstteilbibliothek, das Stadtteilbliro oder die Begegnungsstatte der AWO kombinieren Leer-
standsbeseitigung und Funktionsstarkung des Stadtteils im Sinne des Programms "Soziale Stadt".

Rahmenbedingen fiir die ErschlieBung / Griin- und Freiflaichen

= Halbierung der Verkehrsbelastung im verbleibenden StraBennetz

= Umgestaltung der Fr.-Engels-StraBe in Abhangigkeit des Ideenwettbewerbes

= Einwohnerriickgang erfordert neue temporéare Grinvernetzungskonzepte > Abkehr von groBfla-
chigen, kostenintensiven 6ffentlichen Grinflachen angesichts fehlender Nutzer

Fazit

Die unglnstigen Rahmenbedingungen (fehlendes Nachnutzungspotenzial und Uberdimensionierter
Einzelhandelsbesatz) lasst kaum eine nachvollziehbare, konkret umsetzbare Lésung fiir die ehemali-
gen Zentrumsspange erkennen. Der Ideenwettbewerb soll hier schwerpunktméaBig Aussagen liefern.

15.4 Modernisierungs- und Instandsetzungsgebiet Am Waldrand (C)

Entwicklungsziele
= Fortsetzung der Doppelstrategie "Abriss und Sanierung" als parallel verlaufender Prozess
= Sanierung aller Wohnungsbestande > Festigung einer stadtstrukturell stabilen "Spange" nérdlich

des Stadtteils Kastanienallee zwischen dem Stadtteil Talsand und dem Dr.-W.-Kilz-Viertel, wel-
ches als Wohnquartier und auf Grund seiner Bevdlkerungsstruktur ein gutes Image hat > innovati-

URBANE PROJEKTE SCHMITZ POTSDAM 43



WETTBEWERB STADTUMBAU-OST SCHWEDT/ODER
TEILRAUMLICHES KONZEPT AM WALDRAND

ves Modernisierungs- und Stadtebaukonzept durch geschossweisen Teilriickbau und segment-
weisen Ruckbau

= Abriss von rd. 1.200 Wohneinheiten > Perspektive der Hochh&user Fr.-Engels-Str. 1, 13, 27 wird
im Rahmen eines Ideenwettbewerbes entschieden

= grundsatzlicher Erhalt des ErschlieBungsnetzes

= Sicherstellung der Verbindung aus der zukulnftigen Vorstadtsiedlung zu den der Innenstadt kon-
zentriert zusammengefassten Bildungs- und Kultureinrichtungen

= Reduzierung der Haushalte > kleinraumigere Stellplatzbilanz und -zuweisung > ggf. Teilaufgabe
des Garagenhofes mdglich

= ausreichende Naherholungs-, Sport- und Freizeitflachenausstattung durch nahe gelegene
Sportanlagen, BMX-Bahn, Waldgebiet, geplante Umgestaltung des Schulhofes der Grundschule
Am Waldrand ergéanzt Spielflachenangebot

=  Wohnumfeldgestaltung > Klarung im Ideenwettbewerb

Fazit

Mit der erfolgreichen Doppelstrategie "Abriss und Sanierung" wird eine Fortsetzung der Stadtum-
bausysthematik auch fir den Bereich E.-Weinert- / Fr.-Wolf-Ring / Kulz-Viertel positiv eingeschétzt.
Die gestalterische Aufgabe der Verklammerung tber den Schul- und Jugendklubstandort wird durch
die Arbeitsgemeinschaft als I6sbar eingeschéatzt.

15.5 Stadtebaulicher Ideenwettbewerb Am Waldrand

Die Auslobung des Wettbewerbs durch die Stadt erfolgte im Méarz 2002. Auf Einladung nahmen am
Wetbewerb teil: Bluro Professor Klaus Theo Brenner, Biiro Eichstadt / Emge, Blro fir Stadtebau
Machleidt + Partner (alle Berlin) und Zimmermann + Partner (Cottbus). Als Kooperatives Verfahren
angelegt, wurde Ende April ein offenes Kollogium durchgefuhrt, um die Lésungsanséatze grundsatzlich
diskutieren zu kénnen.

Der stadtebauliche Ideenwettbewerb sollte Lésungsvorschlage und eine Konkretisierung in wichtigen

Fragen der Stadtteilentwicklung Am Waldrand aufzeigen. Die Aufgabe umfasste finf zu untersuchen-

de Betrachtungsebenen, die in enger Abhangigkeit zueinander stehen:

= Untersuchung der stadtebaulichen Notwendigkeit des Erhalts von Einzelhochhausstandorten sud-
lich der Fr.-Engels-StraBe (Teilbereich A)

= Anpassung der Kommunikations- und Verkehrsachse Fr.-Engels-StraBe an die Funktions- und
Verkehrsreduzierung durch Wegfall der angrenzenden elfgeschossigen Wohnbebauung und de-
ren Infrastruktur und Handelseinrichtungen; Prifung der Vertraglichkeit zwischen derzeitiger
Struktur und zu erwartender Nachfrage

= Uberpriifung der Tragfahigkeit des bestehenden Subzentrums entlang der Fr.-Engels-StraBe

= stédtebaulich-funktionale und raumliche Zuordnung von Flachen flr Einzelhandel und Dienstlei-
stung und fir nicht stérendes Gewerbe

= Erarbeitung von Ldsungen fir die vorhandenen und entstehenden Freiflachen mit den Schwer-
punkten
Teilbereich A:
funktionaler und gestalterischer Umgang mit den groBen Freiflachen, mdégliche Integration von
einem oder mehreren Stadtplatzen im Umfeld der Kommunikationsachse
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Teilbereich B:

Anpassung der wohnungsnahen Freirdume an den abgestimmten Gebauderiickbau sowie Ver-
knlipfung mit den Teilbereichen A und C (Grinachsen, FuBwegeverbindungen, Radwegenetz,
ruhender Verkehr) Hinweis: hier Verknipfung mit MaBnahmen des Férderprogramms “Soziale
Stadt” (Aufwertung der kommunalen Einrichtungen)

Teilbereich C:

Ideenfindung einer stadtebaulich-funktionalen Entwicklungsstruktur fur die Rickbauflachen nérd-
lich der Fr.-Engels-StraBe, Vorschlage fiir die Bildung von Planungs- und Realisierungsabschnit-
ten in den einzelnen Teilbereichen.

Die Preisgerichtsitzung fand am 26.06.2002 statt. Der erste Preistrager Machleidt und Partner wurde
unter der MaB3gabe der Weiterbearbietung bestimmt. Der Beitrag stellt einen kompakten Siedlungs-
kérper in Nord-Sud-Richtung in den Mittelpunkt des Konzeptes. Der griine Anger der Leverkusener
StraBe wird zum auBerstem Ring Schwedts mit beidseitig urbanem Siedlungsraum. Westlich der Le-
verkusener SraBe entsteht die "neue Peripherie” am Waldrand. Schulen und Kitas werden vom Rick-
bau ausgenommen; sie sollen als "Gehdfte" im Freiraum verbleiben und Raum fir Sonderwohnformen
bieten oder und Freizeit- wie Dienstleistungsnutzungen aufnehmen. Durch Gebaudeabrisse freiwer-
dende Flachen werden rhythmisch, aber unaufwendig als Gehdlz- oder Wiesenflachen gestaltet. Das
verbleibende StraBennetz erméglicht Nachnutzungen ohne Zwangspunkte.
Aus dem Preisgerichtsprotokoll:

. Die Wettbewerbsarbeit zeichnet sich vorrangig durch den konsequent zu Ende gedachten
Schrumpfungsprozess angesichts des zu akzeptierenden Rlickbauszenarios aus.
Der Entwurf hat den notwendigen Paradigmenwechsel im Gegensatz zu den anderen Wettbewerbs-
beitrdgen klar dargestellt. Seine Leitidee wird von der Annahme getragen, dass der Stadtteil allein als
kompakte Siedlungsstruktur an der Leverkusener StraBBe weiter existieren kann. Diese Stral3e ersetzt
damit die Fr.-Engels-StraBBe als neues rdumliches Zentrum und stellt die Ankopplung des verbleiben-
den Rudiments Am Waldrand an den stabilen Stadftteil Talsand sicher.
Im Vergleich der Wettbewerbsbeitrdge wird deutlich, das die einfachen, aber tragenden Elemente wie
das vorhandene ErschlieBungsnetz und ein sukzessives Hereinziehen von Landschaft in den riickge-
bauten Siedlungskérper formale Ideen ersetzen kénnen. Hier liegen zugleich die Schwéchen der Ar-
beit auf funktionaler und gestalterischer Ebene. Es werden keine Qualitdtsverbesserungen, kein aus-
reichend starkes Bild bzw. eine Vision fiir die Stabilisierungs- und mégliche Wachstumphase danach
aufgezeigt. ...
Im Ergebnis setzt die Wettbewerbsarbeit eine neue Gewichtung in der stadtebaulichen Zentrumset-
zung entlang der Leverkusener StraBe, ohne diese zum Subzentrum ausbauen zu wollen. Die Uber-
arbeitung soll am 29. August 2002 der Jury zur nochmaligen Beurteilung vorgelegt werden.
Die beiden anderen mit jeweils einem dritten Preis pramierten Arbeiten (Klaus Theo Brenner und
Eichstaedt / Emge) zeigten sehr interessante stadtstrukturelle Denkanséatze bzw. durchgearbeitete
Projektideen. Beiden Konzepten fehlte jedoch die realistische Einschatzung der Zukunftsperspektiven
des stark schrumpfenden Stadtteils Am Waldrand, die auch kiinftig kaum Wachstumsimpulse erwar-
ten lasst.
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Stadtebaulicher Ideenwettbewerb "Am Waldrand” Schwedt/Cder

Strukturplan - Riickbau 2010 M 1:2000 Gestaltplan - Riickbau 2010 M 1:1000

Abbildung 6: Gestaltplan Biiro fiir Stadtebau Machleidt und Partner (1. Preis)

15.6 Bestandsgebiet Kastanienallee

Die Einstufung des Wohnungsbestandes Kastanienallee als "Bestandsgebiet ohne Forderprioritat"
erfolgt im gesamtstadtischen Kontext mit der Absicht, den Stadtteil als Wohnquartier mit einem preis-
glnstigen Mietniveau bei ausreichendem Ausstattungsstandard fiir die kommenden 10 Jahre zu hal-
ten, aber nicht bewusst zu entwickeln.

Aus dem ldeenwettbewerb Am Waldrand resultiert der stadtebauliche Ansatz, mogliche langfristige
Entwicklungsfragen und Sanierungen auf die Bebauung in Randlage der Leverkusener StraBe zu
konzentrieren.
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Rahmenbedingungen zur Aufrechterhaltung des Gebietes

= Keine Anforderungen an zusatzliche WarmedammmaBnahmen > lediglich laufende Instandhal-
tungsarbeiten an den Gebauden notwendig

= keine Anderungsanforderungen an Wohnungsmix mit dem Angebot auch groBer Wohnungen

= jedoch Erfordernis nach zumindest punktueller Aufwertung des 6ffentlichen und privaten Woh-
numfeldes > Ausbildung des stadtteiliibergreifenden Griinzuges vom B.-Brecht-Pl. / E.-Weinert-
Ring bis zur Kummerower StraBBe (einschl. ,Park®) fortzusetzen.

16 Teilraumliche Planungen, Konzepte und Projekte

Mit dem Integrierten Entwicklungs- und Handlungskonzept Obere Talsandterrasse® im Rahmen des
Programms "Soziale Stadt" steht ein weiteres Planwerk im Stadtteil zur Verfligung, das die Intention
des Stadtumbaukonzepts mittragt.

Bei der Untersuchung der Oberen Talsandterrasse hat sich der Stadtteil Am Waldrand als am stark-
sten vom Strukturwandel betroffen herauskristallisiert. Der Stadtteilumbau wird durch den bewussten
Leerzugsprozess beschleunigt. Die lauter werdenden Stimmen der Bewohner im Stadtteil Am Wald-
rand, als "vergessener" Stadtteil zu gelten, werden als Signale, dem Abdriften des Stadtteils entgegen
zu wirken, ernst genommen. Die Spannbreite aller Probleme sowie aller derzeit erkennbaren oder
wilnschenswerten Gegensteuerungsinstrumente sind aufgezeigt zu den Themenfeldern:

Wohnen Wohnumfeld / Okologie | Arbeit/ Beschiftigung | Soziale und technische
Infrastruktur
Beteiligung/Organisation Integration Offentlichkeit / Image Stadtebau/Stadtumbau

Mit der Darstellung der Verknipfungsmdglichkeiten innerhalb der baulichen, wirtschaftlichen und so-

zialen Themenfelder wird

= die Erfolgsaussicht einzelner Projekte durch das Eingebundensein in ein sinnvolles Strategiege-
flecht erhéht

= bei knapper werdenden Haushalten fir notwendige Prioritdtensetzung die Abwagungsgrundlage
geschaffen

und kann fur die Akquirierung von Fdrdermitteln der Nachweis nachhaltigen, integrativen Handels vor-

gelegt werden. Die in der Vergangenheit erstellten Fachplanungen fiir die Obere Talsandterrasse bzw.

im Zusammenhang mit ihren Stadteilen aus der Zeit vor 1998 (Stadtebauliche Sanierung Talsand,

1991; Mieterbefragung im Auftrage von Wohnbauten GmbH, 1992; Bereichsentwicklungsplanung

Wohngebiet Am Waldrand, 1995; Entwicklung der Wohnungsnachfrage in Schwedt, 1996; Rahmen-

plan Stadtteil Talsand 1996; Wohnumfeldanalyse 1996 — Bevdlkerungsumfrage, 1997; Bebauungs-

planentwurf Talsand) sind nicht mehr entscheidungsrelevant. Eine Anpassung entféllt wegen ge-

anderter Rahmenbedingungen und heutiger Planungsanséatze.

8 Stadt Schwedt/Oder — Integriertes Entwicklungs- und Handlungskonzept Obere Talsandterrasse, Dr. Ingeborg Beer

Stadtforschung und Sozialplanung mit Urbane Projekte Schmitz Potsdam, 2000
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17 MaBnahme-, Durchfiihrungs- und Finanzierungskonzept

17.1 Auswirkungen auf die Betroffenen / Sozialplan

Ungewiss ist bei der stadtebaulichen Diskussion ber Quartiersbildung, Raumleitkanten, Griinachsen
und Nachnutzungspotenziale, welche Auswirkungen diese oftmals theoretischen Diskussionen — auch
wenn sie notwendig sind fir die Zukunftsfahigkeit einer Siedlung — auf die Bewohner haben. Deshalb
soll dieses Thema bewusst zu Beginn des Durchfihrungskonzeptes stehen.
Ein erster Aspekt ist die Frage nach der Vermittelbarkeit von Planung. Stadtebaulich konsequenter
flachiger Riickbau wie im nérdlichen Bereich der Fr.-Engels-StraBe ist durch breite Offentlichkeitsar-
beit mit Aufzeigen der Zusammenhénge von Gesamtstadtentwicklung und wohnungswirtschaftli-
cher Notwendigkeit standig ins Bewusstsein zu rufen. Dazu zahlt auch der erstmals in der Fort-
schreibung der Rahmenplanung aufkommende Bezug zur Nachnutzung: Die freiwerdenden Flachen
kommen nicht mehr allein den vor Ort verbleibenden Bewohnern durch neue Griinflachen zugute,
sondern werden eventuell neuen Eigentimern durch Verkauf zugefiihrt — mit dem gesamtstadtischen
Ziel, eine Belebung des Stadtteils zu bewirken sowie dem Aspekt des sparsamen, nachhaltigen Um-
gangs mit Bodenressourcen gerecht zu werden.
Wie zuvor beschrieben, lauft das Umzugsmangagment der Wohnungsunternehmen bisher zur Zufrie-
denheit der Mieter ab. Der Versuch, die Veranderungen eines solchen "Mikroorganismus" wie dem ei-
nes Stadtteils in dieser Umbruchphase abzufedern, ist im "Integrierten Entwicklungs- und Handlungs-
konzept Obere Talsandterrasse" dargestellt.
Ein zweiter Aspekt ist die persdnliche Betroffenheit durch den Rickbau. Die hohe Akzeptanz in der
Schwedter Mieterschaft, die Lésung des Wohnungsmarktproblems mittragen zu wollen, ist ein we-
sentlicher Grund fiir den bisherigen Realisierungsstand. Durch die Anderungspunkte der Rahmen-
planfortschreibung, den beabsichtigten straffen Zeitfolgen des Stadtteilumbaus und dem zeitlich na-
hen Nachnutzungswunsch zeichnet sich ab, dass
= es unbedingt erforderlich ist, mit allen Mitteln den Sanierungsfortgang zu sichern, um fiir die not-
wendigen 300 — 400 Umzlge von Haushalten pro Jahr gute, bedarfsgerechte bzw. sanierte Woh-
nungen bereitstellen zu kénnen
= die Mieterbetreuung der Wohnungsunternehmen mit einem hohen Grad an individueller Betreu-
ung die Akzeptanz bei den betroffenen Mietern férdert und
= die Kontinuitat der zeitlichen und rdumlichen Abfolgen insbesondere flr die Jahre nach 2005 einer
standigen Aktualisierung der Umsetzungsschritte bedarf.

Anzuerkennen ist die Tatsache, dass die Bewohner nicht als "Verschiebemasse" rationeller Umver-

teilungsprozesse gelten, sondern durch angemessene Rahmenbedingungen zum Mitwirken bewegt

werden und ihre Bedurfnisse und individuelle Lebensplanung Beachtung finden.

Die Wohnungsunternehmen haben mit den im Nachfolgenden aufgefiihrten konkreten Unterstiitzungs-

und KoordinierungsmaBnahmen den Umzug der Mieter der abzureiBenden Gebaude vorbereitet. Die

Ubersicht soll musterhaft fiir die Ausarbeitung und Durchfiihrung des Sozialplans stehen, die sich in

dieser Form bewahrt oder in bestimmten Punkten aus zukinftigen Erfahrungen modifiziert werden

muB:

= Mit einem ein- bis zweijahrigen Vorlauf werden die Mieter des konkret zum Ruckbau anstehenden
Gebaudes Uber den Freizug und die Rahmenbedingungen des Umzug in eine neue Wohnung in
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einer hausaufgangsweise organisierten Versammlung ("Mieterforum") intensiv informiert. In den
darauf folgenden Wochen werden die Einzelgesprache, ggf. im Rahmen einer Wohnungsbesichti-
gung, geflhrt, in denen individuelle Belange im vertraulichen Rahmen geklart werden kénnen.

= Neben einer grindlichen Information tber die Griinde des notwendigen Abrisses als Vorausset-
zung fUr eine positive Mitwirkungsbereitschaft fir die UmzugsmaBnahme werden den Mietern indi-
viduelle und konkrete Angebote flir neue Wohnungen dargelegt:

= Die neuen Wohnverhéltnisse sollen mindestens gleichwertig, in der Regel besser gegenlber de-
nen der alten Wohnung sein.

= Vom Mieter nach Vereinbarung durchgefiihrte ModernisierungsmaBnahmen wie Fliesen des Ba-
des, Einbau einer Kiche oder einer einbruchhemmenden Wohnungstir etc. werden finanziell oder
durch Wiederherstellung der Situation in der neuen Wohnung ausgeglichen.

= Die Wohnungsangebote werden auf die zuklnftigen, gewlinschten Verhaltnisse abgestimmt: z.B.
Verkleinerung der Wohnung bei alteren Alleinstehenden, Wohnung mit héheren Standart oder be-
wuBt niedrigerem Preisniveau.

= Diese Beratung erfolgt unter Berlicksichtigung besonderer sozialer Bedingungen. Ein Schwer-
punkt liegt dabei in der umfassenden Betreuung alterer Bewohner, wo ggf. neben dem finanziellen
Ausgleich eine erhdhte Fursorge vom Auszug bis zur Wiedereinrichtung der neuen Wohnung ge-
boten ist.

= Fdir alle Mieter sind folgende Regelungen, Ausgleichzahlungen und Hilfen derzeitig in Anwendung:
= Die freizuziehende Wohnung muf3 nicht im sonst vertragsgemaB Ublichen Zustand ibergeben

werden (Entfernen der Tapeten, Endreinigung etc.).
= Zahlung einer Umzugshilfe in Héhe von 300 EUR und einer Einrichtungsbeihilfe fir den neuen
Wohnraum von 150 EUR je Zimmer.

Bisher haben die betroffenen Bewohner generelles Verstdndnis und Akzeptanz zur Durchfiihrungs-
strategie der Wohnungsumziige signalisiert. Stadt und Wohnungsunternehmen sehen sich daher in ih-
rer Absicht bestarkt, den Schwerpunkt der Aufwendungen und der sozialplanerischen Intention weiter
in die qualitdtsgerechte Vorbereitung der neuen bezugsfertigen Wohnungen zu legen, die mit durch-
schnittlich 6.000 EUR je Wohnung angesetzt werden mu8.

Die Wohnungsunternehmen werden die vom Umzug betroffenen Bewohner mit auf die Aufgabe aus-
gerichtetem Personaleinsatz betreuen. Daher ist fiir die Vorbereitung der neuen Bezugswohnung, des
Umzugs sowie die soziale Betreuung ein personeller Einsatz von einem Mitarbeiter je 150 - 200 Woh-
neinheiten nach den derzeitigen Erkenntnissen notwendig. Diese personelle Absicherung ist finanziell
bei der sozialvertraglichen Vorbereitung der RiickbaumaBnahmen mit einzubeziehen.

17.2 Rahmenbedingungen zum Durchfiihrungskonzept

Wohnungswirtschaftliche Sanierungskonzepte

Immer splrbarer wird die Notwendigkeit von Planungssicherheit auf allen Ebenen dieses Umstukturie-
rungsprozesses, um klar definierbare Ziele mit konkreten Durchfihrungszeitrdumen zu unterlegen.
Neben den im Kapitel zuvor genannten sehr bedeutenden "weichen" Faktoren der Mietermitwirkung
beim Umzugsmangement sind offene monetare Zwangspunkte fiir die Wohnungsunternehmen derzeit
zu Uberwindende Faktoren im Durchfiihrungskonzept.
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Die Verstetigung der Unterstitzung des Landes und des Bundes ist unbedingte Voraussetzung zur
Umsetzung dieses anspruchsvollen, zukunftsorientierten Konzeptes. Nur durch Zusammenwirken des
aufgelegten Férderprogrammes zum Abriss, der Anderung des Altschuldenhilfegesetzes und den Fér-
dermitteln aus dem Stadterneuerungsprogramm ist die Forsetzung der begonnene Stadtumbau mdég-
lich. Die erarbeiteten Wohnungswirtschaftlichen Sanierungskonzepte der Wohnungsunternehmen zei-
gen, dass der fir die soziale Sicherheit in der Stadt notwendige Fortbestand der Unternehmen mit den
vorab genannten Hilfen gewahrleistet sein wird.

Das abgestimmte Zusammenspiel zwischen Wohnungswirtschaft, Kommune und Landes- bzw. Bun-
desministerien ist fur das Gelingen des Stadtumbauprogramms Voraussetzung. Daran haben bisher
alle Beteiligten aktiv mitgewirkt.

17.3 Aktualisierte Umsetzungsphasen
Sanierungs,- Leerzugs- und Riickbauphasen Wohnbebauung

In Absprache mit dem Ministerium fur Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr soll mit einem zeitna-
hen ineinandergreifenden Sanierungs-, Leerzugs- und Abrisskonzept modellhaft der Stadtumbau auf
der Oberen Talsandterrasse aufgezeigt werden. Die betriebswirtschaftlichen Sanierungskonzepte sind
darauf abgestimmt. Hintergrund fir das modellhafte Vorhaben soll der Versuch sein, flir landesweite
Vergleichsprojekte Vorgaben ableiten zu kénnen. Die internen Arbeitsgrundlagen der Wohnungsun-
ternehmen lassen sich folgendermaBen zusammenfassen:

Tabelle 2: Riickbauphasen

Phase Leerzug und Riickbau Sanierung

2001 - 2003 gemaB Rahmenplanung 1997 nordwestlicher Bereich | Spange E.-Weinert- und Fr.-Wolf-Ring,
Waldrand, Hochhauszeilen entlang der Fr.-Engels- | 1. BA Dr.-W.-Kulz-Viertel
StraBe und Teile der Hochhduser Th.-Mann-StraBe

2004 - 2006 Teile der Bebauung zwischen StraBe Am Waldrand | Abschluss aller Sanierungen mit dem
und Schillerring, H.-v.-Kleist-StraBe und GroBteil der | 2. BA Dr.-W.-Kiilz-Viertel
Hochh&user am B.-Brecht-Platz

2007 - 2009 voraussichtlich 2008 Rickbau Goethering abgeschlos-
sen und Schillerring wird die letzte Etappe darstellen

War die Rahmenplanung 1998 — bei deutlich geringerem Rickbauvolumen — von 4 Phasen bis 2015
ausgegangen, wird nunmehr auf einen Zeitrahmen von 6-8 Jahren orientiert. Dies ist angesichts des
Umzugsvolumens sowie der notwendigen GréBenordnung gut erhaltener bzw. sanierter und bedarfs-
gerechter Ziel-Wohnungen nur mit erhdhtem Aufwand leistbar. Dieser Mehraufwand der Akteure des
Stadtumbauprogramms ist abzusichern.

Sanierungs,- Leerzugs- und Riickbauphasen éffentlicher Gebéaude

Die Sanierung der Gesamtschule Talsand (in Tragerschaft des Landkreises Uckermark), der Grund-
schule Am Waldrand und des Jugendclub "Kulz-Viertel" sowie der Abschluss der Sanierung der Kita
24 erfolgt bis 2003.
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Dem Leerzug der Grundschule Briider Grimm, der Schiller-Gesamtschule nach der SchlieBung 2006/7
oder friher, wenn der Schilerriickgang dies erfordert, muss der sofortige Abriss folgen, um eventuelle
Nachnutzung zeitnah folgen zu lassen.

Beginn Nachnutzungsphase

Die abschnittsweise ErschlieBung von Bauabschnitten, etwa fir Einfamilienhausgebiete, ist nur nach
tatsachlichem Fortschritt der RickbaumaBnahmen und dem Einigungsprozess Stadt / Wohnungsun-
ternehmen zur Bodenordnung und insbesondere bei einer konkreten Nachfrage durchfiihrbar. Eine
Startphase als sinnvoller, zusammenhangender Bauabschnitt zeichnet sich erst nach 2008 fiir folgen-
den Bereich ab:

= Karree Schulkomplexe nérdlich der Uckermark-Passage und die Flachen beidseitig des Schiller-

ringes nordlich der Th.-Fontane-StraBe (4,9 ha)

Bei baulichen Nachnutzungen der Riickbauflachen beidseitig der Fr.-Engels-StraBe und entlang des
anzulegenden Grunzugs Uckermark-Passage/ Fr.-Wolf-Ring/ Kastanienallee besteht keine akute
Nachfrage (langfristiges Potenzial). Daher sind dort im direkten Anschluss an den Rickbau die Fla-
chen zu begrinen.

Abbildung 7: Riickbauphasen Am Waldrand

- Riickbauphase 1 2001-03
- Riickbauphase 2 2004-06

I Riickbauphase 3 2007-09
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17.4 Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Auf Grundlage einer dem Brandenburgischen Ministerium fiir Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr
zum Férderantrag Stadtumbau zugearbeiteten Kosten- und Finanzierungsibersicht wird an dieser
Stelle zunachst nur eine Zusammenstellung vorgelegt (konkrete Untersetzung liegt beim MSWV):

Tabelle 3: MaBnahmen und Kosten

MaBnahme Zeitraum Kosten in TEUR
Ruckbau Wohngeb&ude 2002 — 2010 14.700,00
Ruickbau soziale und technische Infrastruktur 2003 — 2010 7.589,25
Aufwertung privates / 6ffentliches Wohnumfeld 2003 — 2010 8.678,00
Modernisierung / Instandsetzung Wohngebaude 2002 — 2004 26.371,25

57.338,50

Planungskosten flr alle AufwertungsmaBnahmen sind mit unter "Aufwertung" erfasst. Zusatzliche Ko-

sten sind im Programm "Soziale Stadt" in Ansatz zu bringen.

Gegenuber der Kostenulbersicht der Planungsstufe 1998 kann fiir 2001 hervorgehoben werden, dass

sich durch den doppelt so hohen Rickbauanteil die Gesamtsumme der MaBnahmen deutlich redu-

ziert, auch wenn einzelne Férderpunkte angezogen haben:

= PlanungsmaBnahmen > durch die vielschichtigeren Aufgaben und die Nachnutzung fallen mehr
Vorplanungen fir den Bereich nérdlich der Fr.-Engels-StraBe an

=  GebaudemodernisierungsmaBnahmen > aus dem hoéheren Rickbauvolumen folgt der Wegfall von
ModernsierungsmaBnahmen und die Reduzierung des notwendigen Mod-Inst-Bedarfes privat und
Offentlich auf fast ein Drittel (40 Mio. statt 105 Mio. EUR)

= OrdnungsmaBnahmen > der erhéhte Abrissanteil verursacht Mehrkosten von Uberschlagig ca.
17 Mio. EUR, erhéht sich aber prozentual geringer gegenuber 1998, da mittlerweile niedrigere
Abbruchpreise zu erwarten sind

= AufwertungsmaBnahmen im Wohnumfeld > durch den Wegfall der Aufwertungsnotwendigkeit des
Wohnumfeldes im gréBten Bereich nérdlich der Fr.-Engels-StraBe sinkt der Kostenanteil am Ge-
samtsanierungsprozess deutlich, die Wiederherrichtung der Rickbauflachen in den an die
Nachnutzungsflachen angrenzenden Randzonen flieBt noch mit in die Gesamtbilanz ein.

18 Beteiligung der Wohnungseigentiimer und der Gebietsbevélkerung

Wie schon erlautert, sind die Wohnungsunternehmen vertraglich eingebundenen mit der Stadt Haupt-
akteure des Stadtumbaus. Sie haben maBgeblich ihre Interessen bei der Erarbeitung der hier vorlie-
genden Konzepte eingebracht und setzen seit 1998 das Stadtumbaukonzept auf der Oberen Tal-
sandterrassse um.

Die Vorbereitung der Biirger Schwedts auf die Abrisse in diesen GrdéBenordnungen war 1998 ein
schwer kalkulierbarer Schritt. Heute gehort dies zu den routineméaBigen Aufgaben — im Kapitel 17
wurde der Beteiligungsvorgang beim Umzugsmangagement beschrieben.
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Die Bewohnerbeteiligung beschrankt sich im wesentlichen auf die Information Uber den Fortlauf des
Prozesses. Direkte Mitwirkung bei der Erarbeitung der Abrisskonzeption wird abgelehnt, da zuviel
Hintergrundwissen zur Beurteilung erforderlich ist. Auf der Ebene der Stadtteilarbeit hat sich im Rah-
men der Erarbeitung des Integrierten Entwicklungs- und Handlungskonzept Obere Talsandterrasse im
Rahmen des Programms ,Soziale Stadt’ ein Arbeitskreis gebildet, der fir alle Birger offen ist.

Die Beteiligungsformen und die beteiligten Akteure in der Ubersicht:

April 1998 Informationsbroschire "Neues Wohnen im P 2“ - Angebot fir Wohn-
raumzusammenlegung und Wohnungsumbau (Wohnbauten GmbH)

9.-11. Mai 1998 Birgerinformation — Gemeinsamer Ausstellungsstand der Woh-
nungsunternehmen und der Stadt zu aktuellen Gebaudesanierungen
und Modernisierungen, Wohnungszusammenlegungen sowie Dar-
stellung der stadtebaul. Rahmenplanung. Ausstellung eines Uber-
sichtsmodells der Stadtteile auf der Schwedter Baumesse ,Kontakt"
(organisiert durch Stadt / WU / Planungsbro)

10. Mai 1998 Birgerforum — 6ffentliche Vorstellung und Diskussion der Entwick-
lungperspektiven von Talsand, Am Waldrand und Kastanienallee im
kleinen Saal der Uckermarkischen Bihnen anhand des Vorentwurfs
des stadtebaulichen Rahmenplanes — zwei Journalisten der Marki-
schen Zeitung (Moderation) / Stadt / WU / Planungsbiiro

16. Juli - 18. Aug. 1998 Frihzeitige Burger- und Betroffenenbeteiligung mit Ausstellung und
Info-Stand in der Einkaufspassage des Stadtteilszentrums sowie
TOB-Beteiligung zum Vorentwurf des stadtebaulichen Rahmenplanes
fir die Wohngebiete der Oberen Talsandterrasse (organisiert durch
Stadt / WU)

26. Okt. - 27. Nov. 1998 Offentliche Auslegung des Entwurfes des Rahmenplanes fir die
Wohngebiete der Oberen Talsandterrasse und Beteiligung der TOB

22. Febr. — 9. April 1999 Offentliche Auslegung des FNP-Entwurfes und Beteiligung der TOB
mit Berlcksichtigung des Rickbauvolumens

16. Dez. 99 — 14. Jan. 00 Offentliche Auslegung des geanderten Entwurfes des FNP

Juli 2000 Erstellung einer Broschiire durch die Stadtverwaltung ,Umgestaltung
der Wohngebiete auf der Oberen Talsandterrasse in Schwedt” —
PilotmaBnahme: Abriss von 11-geschossigen Wohnhochhausern in
der Leverkusener StraBe 2-22 (1.500 Exemplare) > Weitergabe an
interessierte Bewohner
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6. Dezember 2001

3. Dez. 01. - 16. Jan. 2002

3. Dez. 01 - 16. Jan. 2002
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Herausgabe ,Wohnbauten Info“ — Infozeitschrift des Wohnungsunter-
nehmens Wohnbauten GmbH 4 x jahrlich mit Berichten zum Stand
Sanierung und Riickbau

Offentliche Vorstellung des Entwurfes der Fortschreibung / 2. Stufe
der Stadtebaulichen Rahmenplanung Obere Talsandterrasse — Bir-
gerversammlung in einer Sporthalle im Wohngebiet Am Waldrand
(400 - 500 Burger)

Erdffnung des Stadtteilbiros im Wohngebiet Am Waldrand im Rah-
men des Foérderprogramms ,Soziale Stadt“ in den Uckermark-
Passagen (organisiert mit ABM durch die Stadt)

Versammlung mit Bewohnern zur ModellmaBnahme Rickbau, Um-
gestaltung und Aufwertung Kilz-Viertel (organisiert durch die Wohn-
bauten GmbH / Mitwirkung der Stadt)

Offentliche Auslegung des Entwurfes Fortschreibung / 2. Stufe der
Stadtebaulichen Rahmenplanung Obere Talsandterrasse und Beteili-
gung der TOB

Offentliche Auslegung des ,Kommunalen Entwicklungskonzeptes
zum Stadtumbau® und Beteiligung der TOB

Mit der Eréffnung des Stadtteilbiros im Einkaufszentrum des Stadtteils Am Waldrand ist ein wichtiger
Schritt zur noch breiteren Offentlichkeitsarbeit gemacht. Es soll nicht nur Giber den Abriss, sondern
auch Uber den Fortgang der AufwertungsmaBnahmen informiert werden und ein Blirger-Forum fiir die
Umbruchphase des Stadtteils entstehen.

19 Wirkungen der MaBnahmen auf den Stadtteil
und die Gesamtstadt

Die erwarteten und beabsichtigen Wirkungen sind:
= gesamtstadtischer Abbau des Wohnungsiiberhangs zur wirtschaftlichen Existenzsicherung der

Wohnungsunternehmen

= teilrdumlich insbesondere den Stadtteil Am Waldrand von einer groB3stadtsichen Baustruktur in ei-
ne attraktive vorstadtische Siedlung mit funktionierender Infrastrukur und verbesserter Wohnum-
feldqualitat "umgebaut" zu haben, auch wenn derzeit die Wege dahin noch ungelést sind.
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Kurzfassung

Gesamtstadtkonzept
Wenn dieser Wettbewerbsbeitrag vorliegt, befindet sich die 1997 im gesamtstadtischen Kontext ein-
geleitete Riickbau- und Entwicklungsplanung, das Stadtumbaukonzept auf der Oberen Talsandter-
rasse, bereits in der zweiten Planungsstufe, da sich das prognostizierte Rickbauvolumen des Jah-
res 1997 von 3.000 Wohnungen im Jahr 2001 auf 5.000 bis 2010 und 6.000 bis 2015 erh&ht hat.
Die einstige DDR-Modellstadt mit ehemals 55.000 Einwohner ist wieder "Modellstadt": Kaum eine
andere brandenburgische Kommune hat den notwendigen Abbau des Wohnungsuberhangs so weit
vorbereitet und mit derzeit rd. 1.200 abgerissenen Wohnungseinheiten auch durchgefiihrt.
Ausgangsbasis war das Wegbrechen der Arbeitsplatze der industriellen Kerne Erdél- und Papier-
verarbeitung. Seit 1990 haben von den 51.000 Einwohnern mehr als 27.000 Bewohner die Stadt ver-
lassen, im Gegenzug sind 16.000 neue Birger zugezogen — eine kleine Vélkerwanderung! Bei
gleichbleibendem Abwanderungstrend bis 2010 wird die prognostizierte Bevdlkerungszahl zwischen
33.000 und 35.000 Einwohner liegen. Die schrumpfende HaushaltsgréBe flhrt zwar zu einem leich-
ten Mehrbedarf an Wohnungen, die Abwanderungseffekte im Wohnungsmarkt werden dadurch jedoch
bei weitem nicht kompensiert.
Diese Entwicklung aufhalten kdnnte nur ein — nicht absehbarer — allgemeiner Wirtschaftsboom oder
eine bedeutende GroBansiedlung in dieser strukturschwachen Region in direkter Grenzndhe zu
Polen. Mit einer Eigentumsrate von nur 12,7 % sowie einem sehr hohen Anteil Zugewanderter aus
der Aufbau- wie der Nachwendezeit ist die emotionale Bindung an die Stadt zu gering, als das ein
Riickgang der Abwanderungstendenz angenommen werden darf.
Der Umzugstrend der Bewohner der Oberen Talsandterrasse, vorzugsweise in leer werdende Woh-
nungen im Bereich Zentrum zu ziehen, deckt sich mit dem von Wohnungsunternehmen und Stadt
("AG Stadtumbau Schwedt") gemeinsam entwickelten Leitbild und erleichtert die Umsetzung erheb-
lich.
Die in den 1960 bis 80er Jahren enorm erweiterte Stadt mit Entwicklung eines eigenstandigen,
gleich groBen zweiten Stadtkérpers, dem Stadigebiet Obere Talsandterrasse, zieht sich im Umkehr-
schluss wieder in Teilen vom Rand her zuriick, es sollen zwei geschwéchte Stadtkdrper verhindert
werden. Daher:
= Erhalt und Starkung der Kernstadt und des Zentrums als Wohn-, Bildungs-, Kultur- und
Dienstleistungsstandort mit dem Leitbild der "Stadt am Wasser"

= Gesamtstédtische Strategie der Konzentration von Leerzug und Abriss sowie Sanierung
und Aufwertung

= Gleichzeitige Vitalisierung der zum Siedlungsgefiige "gesundschrumpfenden" Oberen Tal-
sandterrasse, besonders im Stadtteil Am Waldrand

Als sehr ausgepragte DDR-Entwicklungsstadt mit 93 % Wohnungsanteil im Segment Geschoss-

wohnungsbau in industrieller Bauweise verfligt die Stadt Gber einen monostrukturierten Wohnungs-

markt, der wegen fehlendem Altbaubestandes auBBer dem Eigenheim kaum Alternativen bietet.

Hier liegt neben dem Abbau des Wohnungsuberhangs — Investitionsvorranggebiet Typ 1 mit erster

Forderprioritat: Stadtteil Am Waldrand — eine weitere Aufgabe der beiden groBen Wohnungsge-

sellschaften: Plattenbauwohnungen in der Kernstadt missen kontinuierlich den sich verédndernden

Wohnbedirfnissen angepasst werden: Investitionsvorranggebiete Typ 2 mit nachgeordneter For-

derprioritat: die Stadtteile Zentrum und Neue Zeit.



WETTBEWERB STADTUMBAU-OST SCHWEDT/ODER
INTEGRIERTES STADTENTWICKLUNGSKONZEPT - KURZFASSUNG

Teilraumliches Konzept Am Waldrand

Seit 1993 erlebt der ehemals 13.000 Einwohner starke Stadtteil einen fast 60%igen Bewohnerverlust

bei 43 % Wohnungsleerstand, stark forciert durch das 1998 eingeleitete Leerzugsmanagement. Der
Stadtteil Am Waldrand spiegelt mit den zu Héfen gruppierten finf- und sechsgeschossige Gebauden

mit elfgeschossigen Dominanten in P2-Bauweise idealtypisch die baugeschichtliche Phase des "stéad-
tischen Wohnensembles" der 70er Jahre wieder; dies stdBt allerdings auf eine immer geringer wer-
dende Akzeptanz der Mieter.

Der stadtteilbezogene Wohnungsbedarf 2010 mit der dazugehérigen Bevdlkerung ist keine Pro-
gnose, sondern angestrebtes Ergebnis einer wohnungswirtschaftlich-stadtebaulicher Strate-
gie: nur noch ca. 1.250 Mietwohnungen in industrielle Bauweise von ehemals Gber 5.400 sollen fur
ca. 3.000 Einwohner im Stadtteil verbleiben. Diesem Ziel werden die Bestande der sozialen und
technischen Infrastruktur angepasst.

Aus der Leitbilddiskussion 1998 ergab sich fiir die zweite Planungsstufe zwingend ein Paradig-
menwechsel in der Definition der stadtebaulichen Struktur fir den Stadtteil Am Waldrand, denn das
stadtteilbezogene Abrissvolumen kann nicht allein punktuelle Korrekturen bedeuten. Der bisherige
Stadtkdrper kann mit dem geplanten Riickbauvolumen seine stadtische Struktur nicht mehr halten. Ein
Schrumpfungsprozess zur periphér gelegenen "Vorstadt", deren Gebietscharakter neu bestimmt
werden muss, wurde eingeleitet.

Den einzelnen Stadtteilsegmenten werden unterschiedliche "Aufgaben" zugewiesen:

A Rickzugsgebiet Am Waldrand nérdlich der Zentrumspange mit Nachnutzungspotenzialen
fir Einfamilienhausgebiete und Gewerbe

B Entwicklungsbereich Zentrumspange mit Nachnutzungspotenzialen fir Dienstleistung und
Wohnen

C Modernisierungs- und Instandsetzungsgebiet mit Riickbau- und SanierungsmaBnahmen

Uber den parallel zum Bundeswettbewerb durchgefiihrten kommunalen Stédtebaulichen Ideenwett-
bewerb Am Waldrand will die Stadt optimierte Lésungsvorschlage fir diese drei Umstrukturierungs-
bereiche erhalten. Das Ergebnis liegt abschlieBend noch nicht vor, die alternativen Anséatze sind aber
in das Teilrdumliche Konzept eingearbeitet.

Als feststehende Parameter der bisher erfolgreichen Stadtumbaustrategie gelten weiterhin:

= Doppelstrategie "Sanierung und Abriss" als gleichzeitig verlaufender Prozess zur Stabilisierung
und Vitalisierung der vom Umbruch betroffenen Stadtteile

= Der umfangreicher Teilrickbau bzw. Erhalt der Hochhauser ist vor wirtschaftlichem Hintergrund
unrealistisch

= ZukUnftige Struktur muss ohne Ergédnzungsneubauten funktionsfahig sein

= Schaffung von Planungssicherheit und Fdrderkulisse durch Festlegung fédrmliches Sanierungsge-
biet nach § 141 BauGB > Abstimmung des stadtischen Haushalts mit dem der beiden WU

= Kongruenz zwischen stadtebaulicher Planung, kommunalpolitischen Beschlissen und der woh-
nungswirtschaftlichen Sanierungskonzepte der Wohnungsunternehmen

= Exakt abgestimmte und schrittweise Umsetzungsstrategie nach Jahresscheiben: Leerzug — Ent-
kernung — Abriss — Neugestaltung der Abrissflachen rdumlich und zeitlich klar definiert > erhéht
Akzeptanz und Beteiligungsbereitschaft bei Mietern

= Intensive Beteiligungsprozesse der Bevdlkerung, Einbeziehung der Presse

= Straffe und erfolgreiche Umsetzung der SchllisselmaBnahmen



Wettbewerb “Stadtumbau Ost”/ Datenblatt

Stadt: | Stadt Schwedt/Oder
Land: |Brandenburg
Kenndaten *) bez. auf aktuellen Gebietsstand Gesamtstadt Stadtteil 1 Stadtteil 2
FlachengroRe in km_ 115,0 2,0
EW 2000 absolut 40972 7173
EW - Entwicklung 1989 — 2000 in % -18 >-50
EW - Prognose 2000 — 2010 in % -15 - 60
Entw. der sozialversicherungspfl. in % -12 k. A.
Beschaftigten, 1996-2001
Sozialhilfeempfangerquote 2001 in % 9,13 k. A.
(laufende Hilfe zum Lebensunterhalt
ausserhalb von Einrichtungen)
Arbeitslosenquote 2001 in % 23,8 k. A.
Wohnungsbestand 2001, davon absolut 20868 4387
- Baualter bis 1948 in % 5 0
- Baualter bis 1990 in % 85 100
- Baualter nach1990 in % 10 0
Wohnungsleerstandsquote 2001 in % 13 %) 43
Wohnungsleerstand 2001, davon absolut 2826 **) 1914
- Baualter bis 1948 in % 1 0
- Baualter bis 1990 in % 99 100
- Baualter nach 1990 in % 0 0
Steuereinnahmen 2001/EW in TEUR 0,4
Verschuldung 2001/EW in TEUR 0,2
*) sofern Kenndaten nur zu anderen als den angegebenen Stichdaten vorliegen, ist darauf in einer FuRnote hinzuweisen.; Kenndaten auf Stadtteilebene sind
nur soweit verfiigbar anzugeben
FuBnote (n) *) mit den Ende 2001 bereits 968 abgerissenen und 782 zum Abriss
vorbereiteten WE, die nicht mehr zum Wohnungsbestand zahlen, lage die
Quote bei 20 %
**) davon nur 124 WE (4,4 %) sonstige private Vermieter




