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Das Sanierungsobjekt Hoffnung 17 bewahrt die untbersehbare Erinnerung an den
urspriinglichen Hausherrn schon im vorziglich gestalteten Eingangsbereich.
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ur nachhaltigen Ver-
Z besserung und Ent-

wicklung  unserer
Stadte und Wohnungs-
markte hat das Bundeska-
binett am 15. August 2001
das Programm »Stadtum-
bau Ost« in Hohe von 2,7
Milliarden EURO fiur die
Jahre 2002 bis 2009 auf
den Weg gebracht.

Der beschlossene Forder-
zeitraum bis zum Jahr 2009
bietet wesentlich bessere
Voraussetzungen fur die
notwendige Realisierung
der Stadterneuerung vor-
nehmlich in den neuen
Landern. Kernpunkt des
Programms fur die Kommu-
nen und Wohnungsunter-
nehmen sind die vorgese-
henen finanziellen Hilfen
fir den Abriss der dauer-
haft nicht mehr bendétigten
Wohnungsbestande sowie
die Aufwertung der Stadt-
quartiere. Das »Stadtum-
bauprogramm Ost« in der
genannten GréRenordnung
stellt — Uber die im Rahmen
der Altschuldenhilfeverord-
nung von Bund und Léan-
dern bereitzustellenden Mit-

tel hinaus — einen wesent-
lichen Beitrag zur Bewaélti-
gung der Leerstandspro-
bleme und damit zur Sta-
bilisierung und Zukunfts-
fahigkeit der ostdeutschen
Stadte und Gemeinden dar.

Fur die Stadt Schmalkal-
den hat das beauftragte
Architektur- und Stadtpla-
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Stadtentwicklungskonzept

Schmalkalden — fur

die Zukunft des Wohnens

Die Wohnungsmarkte in den neuen Landern
sind zwischenzeitlich flachendeckend nicht
mehr funktionsféhig. In zahlreichen Kommunen
gibt es mehr Wohnungen als Menschen.
Ausgehend von den derzeitigen Bevolkerungs-
prognosen wird es trotz der geplanten
Abrissmalinahmen tber Jahre einen deutlichen

geschrieben und die
kommunalen Bevdlke-
rungsprognosen gewis-
senhaft Gberprift wer-
den. In den Fortschrei-
bungsprozess werden
die Wohnungsunterneh-
men rechtzeitig einge-
bunden. Die im inte-
grierten »Stadtentwick-
lungskonzept Schmal-
kalden« festgehaltenen
MaRnahmen, einschlieRR-
lich der Fortschreibung,

Das Stadtentwicklungskonzept fiir Schmalkalden
wurde am 10. Juni 2002 in einer 6ffentlichen Sit-
zung des Stadtrates und des Bauausschusses vor-
gestellt. Die teilnehmenden Wohnungsunterneh-
men — die Wohnungsgenossenschaft Schmalkal-
den eG (WGS), die Wohnungsbau GmbH (WBG)
und die Wohnen und Service GmbH (WSHG) — er-
klarten ihre Zustimmung unter der Voraussetzung,
dass das Stadtentwicklungskonzept jéhrlich fort-

Angebotstiberhang geben.

nungsburo Helk (Mellingen)
ein solch umfassendes
Stadtentwicklungskonzept
erarbeitet — die wichtigste
Voraussetzung zur Geneh-
migung jener Fordergelder,
ohne die eine derartig kom-
plexe Aufgabe keinesfalls
zu bewaltigen ist. Insge-
samt arbeiten gegenwartig
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an diesen »integrierten
Stadtentwicklungskonzep-
ten« zirka 200 Kommunen
mit dem Bestreben, die
wohnungswirtschaftlichen
und stadtebaulichen Aspek-
te in sinnvoller und effek-
tiver Weise zusammenzu-
bringen. Patentregelungen
fur die zeitgemaRe Gestal-
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tung der
Stadte in Ostdeutschland
gibt es freilich nicht; zu un-
terschiedlich sind die Be-
troffenheiten und Probleme
der einzelnen Kommunen.
Gemeinsam ist ihnen aber

schrumpfender

der drastische Bevolke-
rungsschwund sowie der
allgemein wachsende Leer-
stand, der in manchen
Stadten schon bei 30 Pro-
zent liegt. Mit dem Abriss
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hen. Nach wie vor ungelést
ist aber das Problem der
Altschulden, das viele ost-
deutsche Wohnungsunter-
nehmen wirtschaftlich bela-
stet, ja sogar die Teilnahme
mancher Wohnungsunter-
nehmen am Stadtumbau-
programm verhindert.

Die Frage, weshalb inte-
grierte Stadtentwicklungs-
konzepte die gewinschten

Bevolkerungszahlen & Wohneinheiten & Rickbaubedarf

Prognose
fur Schmalkalden

Einwohner 2010 17620 Personen
Einwohner 2020 16910 Personen
Wohneinheiten 2010 9183 bestehend
Wohneinheiten 2010 1101 leerstehend
Rlckbaubedarf 2010 1002 Wohneinheiten

Schmalkalden mbH

Die notwendige Entwicklung und Quali-
fizierung der Bestande ist die unterneh-
merische Aufgabe der Zukuntt.

Die Wohnungspolitik kann die Wohnungs-
unternehmen dabei unterstiitzen, indem
sie verlassliche Rahmenbedingungen
uber einen langeren Zeitraum schafft

und unvertretbare Hemmnisse der unter-
nehmerischen Téatigkeit, soweit es in ihrer
Macht steht, aus dem Wege raumt. Ein
herausragendes Beispiel daftir ware die
uberféllige Umorientierung zur Neurege-
lung des Altschuldenhilfegesetzes.

So zwingt der »Trend ins
Umland« zu Planungsvor-
lagen, wie sich die Kommu-
nen gemeinsam mit den sie
umgebenden Regionen in
den Entwicklungskonzep-
ten wiederfinden. Darin ein-
bezogen ist die Forderung
an private Wohnungsver-
mieter, sich wie die stadti-
schen und genossenschaft-
lichen Unternehmen an
den Abrissvorhaben und /
oder an der Aufwertung
des Wohnumfeldes zu be-

teiligen. Aus ostdeutscher
Sicht strikt abzulehnen ist
mit Blick auf auch erhal-
tenswerte Grof3siedlungen
die da und dort zu beob-
achtende Mentalitat, die
Sanierung von Altbauten
massiv zu bevorzugen. Auf
den folgenden Seiten fasst
DER MIETER wichtige In-
halte zusammen, die dem
Stadtentwicklungskonzept
Schmalkalden mit Stand
vom 30. August 2002 ent-
nommen sind.

(9 Prozent Fluktuationsrate,
da keine schnelle Sanierung
des Bestandes méglich ist.)

von 340000 Wohnungen
will man in den nachsten
10 bis 15 Jahren den Um-
bau der Stadte und damit
deren Aufwertung vollzie-

kénnen allerdings nur insoweit umgesetzt werden,
wie es die wirtschaftliche Entwicklung der Woh-
nungsunternehmen gestattet. Ein entscheidender
Punkt ist hierbei die Losung der Altschuldenproble-

Losungsansétze liefern, be-
antworten die sich in der
Praxis auswirkenden woh-
nungspolitischen und ge-
sellschaftlichen Prozesse.
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matik. Als weitere Voraussetzung fur die Umset-
zung der MaBnahmen definierten die Wohnungs-
unternehmen ihren Willen, die zu leistenden Bei-
trdge gemeinsam festzulegen. Wegen Differenzen
im Bevolkerungsbestand waren im ersten Schritt

zunéchst die Prognosen
neu zu entwickeln — der
Ausgangsbestand der
Bevolkerung, bezogen
auf den 31. Dezember
2001, betrug 18259 Ein-
wohner. Um deren An-
zahl fur die Jahre 2010
und 2020 mit hoher
Wahrscheinlichkeit zu
berechnen, wurden Sze-
narien zugrunde gelegt
und in unsere Progno-
se-Tabelle eingearbeitet.
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hne ausgiebige sta-
O tistische Unterla-
gen und sorgfaltig

recherchiertes Zahlenmate-
rial ist das vorzustellende
»Stadtentwicklungskonzept
Schmalkalden« nicht dar-
stellbar. Das Mellinger Ar-
chitektur- und Stadtpla-
nungsbiro Helk hat seine
gewonnenen Erkenntnisse
in vier Abschnitte unterglie-
dert, von denen wir nach-
folgend die wichtigsten
Aussagen verdffentlichen.

Das Vorwort erfasst die
Daten unserer Stadt, be-
schreibt deren Lage und
Gebietsabgrenzungen so-
wie die GroRe, Flache und
Bedeutung Schmalkaldens
innerhalb der Sudthiringer
Region. Stadtplanerische
Grundlagen geben einen
Uberblick zu den vorhan-
denen Fachplanungen wie
Verkehrsentwicklung, Fla-
chennutzung oder Bebau-
ungsplanen. In den Ab-
schnitten A. B. und C. han-
deln die Autoren das »Ge-
samtstadtische  Entwick-
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Das Image erhalten —
Fachwerk und »High-tech«
as Stadtbild

Schmalkalden hat das Image einer
Fachwerkstadt mit bekannten geschichtlichen
Bezligen und Traditionen sowie das eines
Fachhochschulstandorts mit »Technologie-
schmiedex. Sie verfugt tber eine Uber
Jahrhunderte geachsene Altstadt mit unver-

prz‘ien C
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I Vorwort

Nahezu alle ostdeutschen
Stadte haben seit Beginn
der 90er Jahre in unter-
schiedlicher Auspréagung
die gleichen Probleme zu

wechselbarem Stadtbild.

diese Entwicklung aufzu-
halten und umzukehren,
wurde das Programm
»Stadtumbau Ost« gestar-
tet. Durch Fordermittel des
Landes Thuringen und des
Bundes werden Mafnah-
men zur Aufwertung der In-

lungskonzept« ab, um in | bewadltigen. Der Trend der
den sich anschlieRenden | Bevolkerungsabwanderung Alle 20 Quartiere
Stadtteilkonzepten 1 und 2 | in das Umland und in an-
(Altstadt + Wohngebiet | dere Bundesléander wurde Quartier 1 Innenstadt
Walperloh) die wesentlich- | durch den einsetzenden Quartier 2 Walperloh
sten Aufgaben zu nennen, | Geburtenknick in seinen arier 3 Damenviertel
zu begriinden und zur Rea- | negativen Auswirkungen Q : :
lisierung zu empfehlen. verstarkt. Mit dem Ziel Quartier 4 Wilhelmsburg
Quartier 5  Sudstadt — W'tal
Daten »Stadtumbau Ost« — Stadt Schmalkalden (Auswahl) Quartier 6 _Rothberg
Quartier 7 Weidebr. Landstr.
Kenndaten Gesamt- Stadtteil 1 ~Staditeil 2 i i
stadt  Innenstadt Walperloh Quartier 8 _ Weidebrunn
Quartier 9  Reichenbach
FlachengroRe in km? 72,06 . . -
- Quartier 10~ Asbach
Einwohner 2000 absolut 18551 2462 2579 -
- - - Quartier 11 Rohrhammer
EW-Entwicklung 1989 bis 2000 in % -126 -14,0 -411 - -
- - Quartier 12 Naherstille
EW-Progose 2000 bis 2010 in % - 49 +0  -200 - —

: o : Quartier 13 Mittelstille
Entwicklung der Beschaftigten  in % =172 . . - -
(versicherungspfl.) 1996 bis 2001 Quartier 14 Breitenbach
Arbeitslosenguote 2000 in % 145 A 1. Quartier 15 Grumbach
Wohnungsbestand 2001 absolut 8866 1477 1735 Quartier 16 Mittelschmalk.
Wohnungsleerstandsquote 2001 in % 86 202 19,4 Quartier 17 Haindorf
Wohnungsleerstandsquote 2001 absolut 762 299 338 Quartier 18 Mdckers
Steuereinnahmen 2001 / EW in TEUR 0,26 . . Quartier 19 Aue
./. Daten liegen nicht vor. Quartier 20 Volkers

nenstadte und Plattenbau-
siedlungen finanziert. Um
nachhaltig Fehlentwicklun-
gen und Fehlinvestitionen
zu vermeiden, ist es erfor-
derlich, kiinftige Investitio-
nen im Rahmen der poli-
tischen Mdglichkeiten be-
wusst zu steuern.

Die vorliegende Entwick-
lungskonzeption stellt, auf-
bauend auf den Erkennt-
nissen der vergangenen
Jahre, ein Leitbild fir die
weitere Entwicklung der
gesamten Stadt dar. In
zusammenhangender Be-
trachtungsweise werden
alle Fachbereiche einbezo-
gen. Die allgemein formu-
lierten Ziele bieten geni-
gend Spielraum fur das
Ermessen im Einzelfall; sie
sind konkret genug, um
wichtige Rahmenbedingun-
gen zu definieren und lang-
fristige Aufgaben festzu-
schreiben.

Betrachtet wird ein zusam-
menhangender Untersu-
chungsraum, in dessen
Kernbereich die Altstadt als
Sanierungsgebiet liegt. Fir
die Bearbeitung erfolgte
eine Unterteilung der Stadt
in 20 Quartiere (Tab. links).
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Schwerpunkte: Innenstadt
und Walperloh —
ohne Abrlss geht es nicht

Gesamtstadti-
sches Konzept

Fir die weitere Entwicklung

der Stadt, insbesondere

bezuglich des Wohnungs-
Einwohner Stadtgebiet’
Stadt 14468
davon Innenstadt und 2468
Wohngebiet Walperloh 2579
Reichenbach 130
Grumbach 228
Mittelschmalkalden 883
Asbach 1425
Mdckers 401
Mittelstille 605
Breitenbach 203
'Angaben aus dem Jahre 2001

marktes, ist die Prognose
Uber den zu erwartenden
Bevoélkerungsschwund ein
elementares Kriterium. Die
Anzahl von bis zum Jahre
2010 in drei Schritten rick-
zubauenden 1002 Wohn-
einheiten wurde mit Hilfe
vier angenommener Szena-
rien ermittelt — dem Trend-
und Relationsszenario so-
wie dem Stabilisierungs-

In den Jahren 1989 bis 2001 sank die Ein-
wohnerzahl um 2966 Personen und verzeichnet
somit einen Bevolkerungsriickgang von

14 Prozent. Das Stadtentwicklungskonzept
reagiert darauf aber nicht nur mit der Empfeh-
lung zu Riickbau und Abriss. 318 Wohnungen
sollten bis 2010 neu gebaut werden.

- Fir die »Gesamtstadt« ergeben sich zur Durchsetzung des Stadtent-
wicklungskonzeptes eine Vielzahl konkreter MafRnahmen: Neuanbindung
der Recklingh&user StraBe an Bahnhofstralle und Obertor - Entwicklung
eines Freizeitbandes als Rad- und Wanderweg entlang des alten Gleis-
bettes - Errichtung einer flussldufigen Griinachse zwischen Innenstadt und
Fachhochschule - Errichtung eines Gelandes ndrdlich des Wohngebietes
Walperloh zur Ansiedlung eines Technologieparkes - Aufwertung der an-
grenzenden Waldflachen zur Verbesserung touristischer Wanderungen

Flachennutzung

Bauflachen 702 ha
Verkehrsflachen 84 ha
Ver- und Entsorgungs- 3ha
flachen

Griinflachen 401 ha
Land- und Forstflachen 5993 ha
Wasserflachen 23 ha
Gesamtflache 7206 ha

und Wanderungsszenario.
Aufgrund dieser erfassten
und der weiteren eingeflos-
senen Daten (Geburtenrate
und Sterbefélle, Zunahme
der 60-jahrigen und &lteren
Burgerinnen, Wirtschafts-
und Arbeitsmarktsituation
inkl. Anzahl der Arbeits-
platze, Tendenzen im Ei-
genheimbau, Anzahl der
Studenten an der Fach-
hochschule, infrastrukturel-
le Besonderheiten etc.)
prognostizieren die Mellin-
ger Experten im MafRnah-
menzeitraum einen Rick-
gang der Bevdlkerung um
639 Personen; der daraus
resultierende Wohnungs-
leerstand wird sich um 339
Wohneinheiten erhéhen.
Andererseits kdénne man
den Bedarf an neu zu er-
richtenden Wohnungen mit
318 Einheiten beziffern.
Diese werden jedoch nicht
nur im Einfamilien-, son-
dern auch im Mehrfamilien-
wohnhaus bendtigt, wobei
als Baugrundstiicke auch
die Neubauflachen im In-
nern der Stadt zur Verfi-
gung stehen. Als vorrangi-
ges Ziel fur die Gesamt-
stadt definieren die Planer
die Erhaltung und Aufwer-
tung des Innenstadtbe-
reichs und damit einherge-
hend die Verbesserung der
Wohnbedingungen. Das
mehr als 60seitige Konzept
erklart dariiber hinaus die
betriebswirtschaftliche Not-
wendigkeit, auf den schon
angestauten Uberschussi-
gen Wohnungsbestand kon-
sequent zu verzichten.
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er sehr geschlossen
Dwirkende Stadtkern

wird bis auf wenige
Ausnahmen durch eine
homogene Dachlandschaft
aus ziegelgedeckten Stein-
dachern gepragt. Das Stra-
RBen- und Platzgefliige be-
stimmen zwei unterschied-
liche Charakteristika: die
organisch unregelménig ge-
wachsenen Siedlungen des
12. Jahrhunderts um Alt-
markt, Hofstadt, SchloR3-
berg und Pfaffendorf; die
Erweiterungen des 14. Jh.
nach Trockenlegung der
Flussauen. Der Gesamtein-
druck des Stadtkerns ist
gekennzeichnet von rhyth-
mischem Wechsel enger
StraBen, Gassen, Platze
bzw. von platzartigen Auf-
weitungen.  Hofbildende
Strukturen finden sich fast
ausschlie3lich nur im Stadt-
kern. Sie haben unter-
schiedliche GréRen und
sind teilweise ganz ge-
schlossen, teilweise als
Dreiseith6fe auch nach
einer Seite gedffnet. Ge-
schlossene Hofe findet man

I Stadtteilkonzept 1 — Altstadt

Schone alte Stadt —
Aufgabenvielfalt, wenn die
Fordermittel fliel3en

Die heutige Stadtgestalt wird trotz aller Erwei-
terungen und Veranderungen durch das histo-
rische Stadtbild bestimmt. Im Untersuchungs-
gebiet herrschen Fachwerkh&user vor.

Man bezeichnet Schmalkalden als »Fachwerk-
stadt Thiringens«. Aus Brandschutzgriinden

war jedoch ein GroRteil
lange verputzt.

zum Beispiel am Rathaus,
In der Hoffnung / Kothers-
gasse sowie in Auergasse
und Schmiedhof. Offene
Hofsituationen sind an der
Grolen Kemenate, in der
Pfaffengasse 14 sowie am
Hessenhof zu finden. Letz-
tere sind jedoch mit Mau-
ern eingefasst.

Der heutige Innenstadtbe-
reich unterliegt dartiber hin-
aus zwei bedeutsamen
Nutzungsarten — namlich
der Nutzung als Wohn- und
als Versorgungsstandort.
Als Wohnstandort wird die
Altstadt nach Umsetzung
der verschiedenen Sanie-
rungsmaflnahmen schon
besser von der Bevdlke-
rung angenommen. Den-
noch existieren viele leer-
stehende Gebéaude, die
aufgrund ihrer Ausstattung
oder wegen starker Larm-
immissionen nicht mehr ak-
zeptiert werden. Fehlende
PKW-Stellflachen bilden fir
die Anwohner ein perma-
nentes Problem, die ge-
werbliche Nutzung in der

Erdgeschossebene belebt
aber zahlreiche Gebaude.
Die Belebung von Alt- und

Innenstadt erhalt entschei-
dende Impulse durch ange-
siedelte offentliche Einrich-
tungen. Dennoch ist die
Leerstandsquote von 20,2
Prozent eine Tatsache, die
die Innenstadt belastet.

Das Entwicklungskonzept
enthalt als Lésungsansatz
Analysen zum Verkehrssy-
stem, Empfehlungen zur
Schaffung eines Gringur-
tels oder MalRnahmen fur
ein  studentenfreundliche-
res Umfeld. Aus den Emp-
fehlungen des Stadtent-
wicklungskonzeptes fallen
unter das Forderprogramm
»Stadtumbau Ost« die Auf-
wertung des Obertores, die
Umnutzung des Gebéaudes
»Alte Wascherei« in der
Hofstadt, die Sanierung
des ehemaligen Gebaudes
»Stadt Schmalkalden«, die
Aufwertung der innerstadti-
schen Platze, die Erweite-
rung des Stellplatzangebo-
tes, das Entkernen der
Innenhéfe oder die Luk-
kenschlieBung in der In-
nenstadt (Auswahl!). Da-
von nicht betroffen ist eine
lange Liste von Geb&uden,
die Uber das Bund-Lander-
Programm Denkmalschutz
gefordert werden.

Einwohnerzahl & Wohneinheiten & Leerstandsquote

Stand 2000 Innenstadt ~ Gesamtstadt  anteilig*
Einwohner 2701 18259 13,5%
Wohneinheiten 1477 8866 16,6 %
Leerstand 299 762 20,2 %

*pbezogen auf die Gesamtstadt

Einwohnerzahl & Wohneinheiten & Leerstandsquote

Prognose 2010  Innenstadt  Gesamtstadt  anteilig*
Einwohner 2701 16956 13,5%
Leerstand (1) 425 WE 1449 WE 20,2 %
Leerstand (2) 299 WE 1449 WE 20,6 %
Leerstand (3) 50 WE 1449WE 34%

*bezogen auf die Gesamtstadt - (1) ohne Riickbau in Altstadt (2) Leerstand
in Altstadt verharrt (3) Riickbau im Wohngebiet Walperloh
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ren Wohngebiete.

I Stadtteilkonzept 2 — Walperloh

it 1735 Wohnein-
IVI heiten und 2838

Einwohnern aus
dem Jahre 2001 macht das
zu betrachtende Wohnge-
biet Walperloh etwa ein
Sechstel des gesamten
Wohnungsbestandes und
etwa ein Sechstel der
Schmalkaldener Bevdlke-
rung aus. Eine bewegte To-
pographie und die techno-
logisch bedingte Terrassie-
rung charakterisieren die
Flachenstruktur. Innerhalb
des Wohngebietes ergeben
sich erhebliche Héhendiffe-
renzen mit qualitatsvollen
Blickbeziehungen auf In-
nenstadt und Landschafts-
raum. Die Bebauung glie-
dert sich in den parallel zur
Stralle errichteten Block
am Grenzweg (Anfang der
70er), in heterogen-dichte
Strukturen im Bereich Mar-
tin-Luther-Ring (1972 bis
1984) sowie in homogen-
hangorientierte Zeilenbe-
bauung im Bereich Am
Walperloh / Dr.-Salvador-
Allende-StralRe (1989). Ver-
einzelt schon vorhandene

v

Stadtumbau muss sich
auf das Wohngebiet
Walperloh konzentrieren

Als grofiter Wohnstandort in Geschossbau-
weise ist das Wohngebiet Walperloh neben der
Innenstadt am starksten durch Bevolkerungs-
rickgang betroffen. Gesamtstadtisch gesehen
sind Riuckbau und Abriss in Walperloh
unerlésslich. Erreicht wird damit auch eine
Stabilisierung aller ande-

Schmalkalden mbH

Rickbau / Abriss von Wohnungen bis zum Jahre 2010
volistdndiger Reduzierung durch Teilrlickbau Abbau WE
Riickbau studentisches von zwei gesamt
Wohnen Geschossen
1. Abschnitt 72 WE 168 240 WE
2. Abschnitt 288 WE 528 WE
3. Abschnitt 376 WE 172 WE 904 WE
1.+ 2. + 3. Abschnit 1076 WE

Gebé&ude wurden in die da-
malige Stadtteilplanung ein-
bezogen, so dass sich am
Standort auch einige Einfa-
milienhauser befinden.

Trotz positiver Elemente —
augenfalliger Landschafts-
bezug, funktionierende In-
frastruktur, Nahe der Fach-
hochschule, Freiflachen zur
Errichtung eines Technolo-
gieparks — ist das Image
des Wohngebietes proble-
matisch. Dadurch verringert
sich die Wohnungsnach-
frage generell. Die demo-
grafische Entwicklung kop-
pelt sich im Wohngebiet
Walperloh mit einer langen
sowohl »hausgemachten«

wie auch der gesellschatftli-
chen Entwicklung geschul-
deten Mangelliste, deren
Abbau sich das Stadtent-
wicklungskonzept mit Kon-
sequenz zuwendet. Die
Entscheidung, welche Ge-
baude rickgebaut werden
sollen, macht eine Reihe
von Voruberlegungen erfor-
derlich. Fur die Ruckbau-
entscheidung mafgebend
kann dabei nicht nur der
aktuelle Leerstand der
Blocke sein. Ubergeord-
nete Aspekte wie stadte-
bauliche Strukturen (Erhalt
von Wohnhofen), Sichtbe-
ziehungen zum Land-
schaftsraum, Orientierung
zur Hauptwind- und Haupt-

sonnenscheinrichtung, be-
reits getatigte Investitionen
sowie das Vorhandensein
von Balkonen und Aufzi-
gen sind verantwortlich zu
bedenken. Im ersten Ab-
schnitt werden Baukdrper
ohne stadtebauliche Be-
deutung beseitigt; der im
zweiten Abschnitt vorgese-
hene Abbruch verringert
gleichwohl die Bebauungs-
dichte und fihrt im Zuge
von der in der Nachbar-
schaft geplanten Sanie-
rungstatigkeit zur Auflocke-
rung und Aufwertung des
Wohnumfeldes. Schlie3lich
wird im dritten Abschnitt
die Bebauung am Rande
des Wohngebietes abge-
brochen und fir die Fla-
chen des Technologiepar-
kes genutzt. Allein durch
Abbruchmaf3nahmen wer-
den zunéchst 736 leerste-
hende Wohneinheiten vom
Markt genommen. Ein wei-
terer Abbau von Mietwoh-
nungen erfolgt durch den
Ruckbau in Bereichen des
Martin-Luther-Rings.

Und was passiert noch?

1. Abriss von 72 Wohnungen

Umnutzung von 168 WE fiir das
studentische Wohnen

Umbau der Dr.-Salv-Allende-Str.
in eine Allee mit Reduzierung des
StraRenquerschnitts auf 6,25 m

Fortsetzung der FuRgéngerachse

Entschérfung von Parkraum-
situationen »Am Walperloh« und
am Studentenwohnheim

Nutzungskonzept Postgebaude
Riickbau / Neuordnung Schule

2. Abriss von 288 Wohnungen

Sanierung von 172 WE

Nutzung / Gestaltung f. Gebaude
und Freiflache Kaufhalle

3. Abriss von 376 Wohnungen

Aufenthaltsflache Berufsschule
Kreuzungsbereich Naherstiller /
Dr.-Salv.-Allende-StraRRe

zur Imageaufwertung / Biirger-
beratung
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Rickblick 2002

1 Technik

[l 2002 blieb der Anteil
der Eigenmittel an der Ge-
samtsumme der Investitio-
nen mit insgesamt zirka
1,5 Millionen EURO ge-
genldber dem Vorjahr in
etwa konstant, nachdem in
den vorangegangenen Jah-
ren die Betrdge kontinuier-
lich verringert worden sind.

[l Nach heutigem Pla-
nungsstand soll das Inve-
stitionsvolumen in dieser
GroélRenordnung beibehal-
ten werden, vorausgesetzt,
die zu erwartenden Auf-
wendungen fir die offent-
liche ErschlieBung (Beitra-
ge fur den StraRen- und
Gehwegausbau, Kosten fir
Trinkwasseranschliisse so-
wie den Ausbau bzw. den
Anschluss / die Umbindung
an das Abwassersystem)
bleiben vertretbar; auBRer-
dem mussen auch die Ein-
nahmen auf dem gegen-
wartigen Niveau verharren,
das heil3t, die Probleme
wie Leerstand und Miet-
schulden dirfen sich nicht
gravierend erhdhen.

[l In diesem Zusammen-
hang spielt die Umsetzung
des Stadtentwicklungskon-
zeptes eine wichtige Rolle,
in welchem die langfristige
Reduzierung des Bestan-

Schmalkalden mbH

Investitionstatigkeit
bevorzugt Sanierung

von Einzelobjekten
Ruck- und Ausblick auf 2002 / 2003

Verringerung der Mietschulden sowie Ordnung
und Sauberkeit bleiben wichtige Themen

des entsprechend der zu
erwartenden demographi-
schen Entwicklung festge-

schrieben ist. Inwieweit
sich die Problematik Abriss
bzw. Riuckbau von Woh-

nungen Kkostenseitig als
auch auf die Einahmen
auswirkt und welche Fol-
gen dies auf die Investi-
tionstatigkeit haben wird,
ist u.a. Gegenstand der
Untersuchung einer jahrlich
zu erstellenden bzw. fortzu-
schreibenden betrieblichen
Entwicklungskonzeption.

[] Wegen dieser Gesichts-
punkte werden auch im
nachsten Jahr die Schwer-
punkte bei der Sanierung
kleinerer Einzelobjekte lie-
gen (Fenster, Dach, Hei-
zungs- und Sanitérinstalla-
tion / Wasseruhren usw.),
wobei wir in diesen Berei-
chen eine komplexere Vor-
gehensweise favorisieren.

[] 2002 lag diesbeziiglich
der Schwerpunkt in der
Fortfihrung und Beendi-
gung begonnener MalRnah-
men sowie in der Sanie-
rung vorwiegend leerste-
hender Einzelwohnungen.

- Hoffnung 17: Komplex-
sanierung von 6 WE + Ge-
werbe = Fertigstellung

Hedwigsweg 44-46:
und 48-50: Weiterfihrung
der Sanierung einzelner
Wohnungen sowie des Ge-
samtobjektes (Dach, Luf-
tungseinbau usw.) — insge-
samt 40 WE

. Herrentalchen 23: Sa-
nierung des Gesamtgebau-
des und einzelner leerste-
hender Wohneinheiten
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[l Im Innenstadtbereich
wird geprift, inwieweit un-
ter den geanderten Bedin-
gungen bei Bereitstellung
von Fdrdermitteln die Sa-
nierung von Einzelobjekten
wirtschaftlich vertretbar
fortgefihrt werden kann.
Hierzu bedarf es Entschei-
dungen von Stadt- bzw.
Aufsichtsrat.

Ausblick 2003

— Weiterfihrung bzw. Fer-
tigstellung begonnener Ob-
jekte (zum Beispiel Hed-
wigsweg 44 —-46 / 48-50).

— Teilsanierung / Moderni-
sierung an neuen Objekten
entsprechend Bedarf und
Dringlichkeit (zum Beispiel
Herrentalchen).

— Fortfuhrung der Wohn-
umfeldgestaltung Neubau-
gebiet, wenn Bereitstellung
von Fordermitteln.

— Anteil der laufenden In-
standhaltung und Repara-
turen an der genannten
Gesamtsumme bleibt un-
verandert hoch; hierzu z&h-
len die komplette maler-
maRige Instandsetzung ein-
zelner leerstehender Woh-
nungen sowie deren Mo-
dernisierung beziiglich Hei-
zung / Sanitar und Fenster.

2 Wohnungs-
verwaltung

— Hauptaufgabe bleibt die
Verringerung der Mietschul-
den (verstarkte Aktivitaten
zu Uberwachung / Durch-
setzung der Forderungen)
sowie die Reduzierung des
Leerstandes (insbesondere
im sanierten Bereich).

— Das soll erreicht werden
durch noch gréRere Mie-
terndhe, um deren Win-

Seite links — OBEN: Mit
Sanierung der Wohn-
anlage im Hedwigsweg
44—-46 und 48-50 wur-
de im Sommer 2002 be-
gonnen; deren Fertig-
stellung ist fir 2003
vorgesehen. — UNTEN:
Endlich verschént das
Objekt Hoffnung 17 die
Innenstadt. , ... Bild
OBEN: Das erste sa-
nierte WBG-Haus im
Herrentalchen kindet
von weiteren Vorhaben.
— Bild UNTEN: »Am Bo-
den« herrschen schon
lange perfekte Zu-
stande; dariiber Geriist
im Hedwigsweg.

schen und Bedirfnissen
besser nachzukommen; teil-
weise wurden Anpassun-
gen des Mietzinses vorge-
nommen, um die Vermiet-
barkeit zu verbessern.

— Noch engere Zusam-
menarbeit zwischen Ver-
mietung und Technik zum

Schmalkalden mbH

Zweck der Bedarfsorientie-
rung (Komplexsanierung /
Neuausbau) mit dem Er-
gebnis, dass zumeist relativ
zeitnah eine 100prozentige
Vermietung der neuge-
schaffenen bzw. sanierten
Wohnungen erreicht wurde
(Hoffnung Nr. 17, Suhler
Stral3e 15 usw.).

— Natdrlich kdnnen auch in
Zukunft nicht alle Wiinsche
in Erfullung gehen, denn
das Verhéltnis zwischen
Aufwand, Nutzen und Er-
gebnis muss starkere Be-
achtung finden.

— Service vor Ort mit eige-
nen Handwerkern (Bereit-
schaftsdienst) hat sich be-
wahrt und wird beibehalten.
Die verstarkte Information
der Mieter Uber das richtige
Wohnverhalten ist als posi-
tiv zu werten (Heizen und
Liftung zur Vermeidung
von Schimmelbildung).

n Nebenkosten: Stabili-
sierung der Heizkosten auf
relativ. hohem Niveau zu
erwarten. Weitere Mal3nah-
men zur Energieeinspa-
rung sind wichtig!

n Thema Ordnung und
Sauberkeit: Fragen des
geregelten Zusammenle-
bens (Hausordnung, Ruhe-
stérung, Vandalismus, Tier-
haltung usw.) sind nach wie
vor ein grofRes Problem,
dass die Wohnungsbauge-
sellschaft nicht alleine 16-
sen kann. Die Mitarbeit der
Mieter ist gefragt; eventuell
Ubertragung der Pflichten
an gewerbliches Unterneh-
men erforderlich, doch er-
héhen sich dadurch die
Mietnebenkosten.

n Studenten: Unser Unter-
nehmen ist auf die Vermie-
tung von Studentenwoh-
nungen angewiesen und
froh, dass die Studenten-
zahlen steige. Diese Ent-
wicklung unterstitzt unser
Bestreben, grolRere Leer-
stande zu vermeiden und
kommt durch die Reduzie-
rung der Heiz- und Wasser-
kosten auch den »Alteinge-
sessenen« zugute. Proble-
me im Zusammenleben
sind bekannt und koénnen
nur im gegenseitigen Dia-
log unter Einbeziehung al-
ler Partner geklart werden
(zum Beispiel Fragen der
Parkordnung). Langerfristig
ist eine verstarkte raum-
liche Trennung zwischen
»normalen  Mietwohnun-
gen« und dem sogenann-
ten »Studentischem Woh-
nen« angedacht.
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Part
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nerfirma »Favorit«

leistet gute Arbeit

Hohes Niveau von Technik und Sicherheit

Seit dem 1. Juli 2001 hat
die Betreiberfirma »Favo-
rit« die Warmeversorgung
aller WBG-Abnehmer uber-
nommen. Das Unterneh-
men sanierte nach Auf-
tragsiibernahme zunéchst
die technischen Anlagen im
Heizhaus an der Steiner-
nen Wiese und veranlasste
den Einbau fiinf komplett
neuer Hausanschlusssta-
tionen. WBG-Vorstand und
Geschaftsfihrung sind mit
dem neuen Partner sehr

Niveau sowie die Sicher-
heit haben sich trotz ko-
stenminimierender Malf3-
nahmen stark verbessert.
Geschéftsfuhrer Bernd Gat-
tinger betont des weiteren,
dass die ultrahohen Ol-
und Gaspreise »nicht in
Verantwortung der Favorit
GmbH liegen«. Tatsachlich
ist das Gegenteil der Fall:
Ohne die die Kosten opti-
mierenden Favorit-Betrei-
ber hatten die Preissteige-
rungen ein noch grélReres

10
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Gestiegene Heizkosten
erhdohten die Umlagen

Grundsteuern werden vermehrt féllig

Die Abrechnung der Heiz-
kosten fur das Jahr 2001
zeigte, dass diese deutlich
héher ausfielen als in den
vergangenen Jahren. Auf-
grund der seit Sommer
2000 drastisch gestiegenen
Energiekosten — unsere
Grafik verdeutlicht diesen
Prosess — ist der befirch-
tete Uberdurchschnittliche
Mehrbetrag leider auch ein-
getreten. Zu bericksichti-
gen ist, dass die Hohe der
insgesamt zu verteilenden
Heizkosten durch die uns
vorliegende Rechnungsle-
gung der Energielieferan-
ten bestimmt und von uns
nicht etwa willkirlich fest-
gelegt wird. Generell tbri-
gens reichen Wohnungs-
vermieter solche Zahlungen

daran keinen Cent. Den-
noch waren die anteiligen
Kosten zwangslaufig héher
als in der Vergangenheit.
Selbst die von uns vorsorg-
lich vorgeschlagene und
von vielen Mietern ange-
nommene Erhdéhung der
Vorauszahlungen um mo-
natlich 15,34 Euro konnte
die Kostensteigerung nicht
in allen Fallen abfangen.
Im Ergebnis dieser Situa-
tion hatten viele Kunden
mit den einzufordernden
Nachzahlungen ein unlieb-
sames Problem. Wir hoffen
aber — durch die vorge-
nommene Anpassung der
Vorauszahlungen — spéte-
stens ab der Abrechnung
fur 2003 fur ausgeglichene
und geordnete Verhéltnisse

zufrieden: »Das technische | Ausmaf} angenommen. nur durch und verdienen | gesorgt zu haben. >>>
Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachreihe 17,|Reihe 2
Heiz I: 40/50 hl, Bundesgebiet, frei Verbrauchertank ohne MWST.
1 80 Gas-Index: Handel und Gewerbe, 1995 = 100 45
0| Entwicklung der Brennstoffpreise 40
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140 35
120 30
100 25
80 20
60 15
40 10
5
20 Verhandlungszeitpunkt
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Betriebskostenabrechnung
— Termine fur das Jahr 2003 -

N Monat Mai

Schmiedhof 14, Schmiedhof 24, Schmiedhof 26, Renthof-
stralle 64 — 70, Stiller Tor 33, Quellenweg 6, Gothaer Str. 18,
SchloRkiichenweg 13, Soldatensprung 3, Herrentdlchen 23,
Herrentalchen 25, Herrentélchen 27, Herrentdlchen 29, Her-
rentélchen 31

Monat Juni

Hedwigsweg 44-46, Hedwigsweg 48-50, Naherstiller
Strale 7, Naherstiller StralRe 25, Steinerne Wiese 29, Bahn-
hofstralle 38, Bahnhofstrae 35, Kasseler Strale 3, Kasse-
ler StraBe 3, Kasseler Stralle 5, Weidebrunner Gasse 6,
Kiinkelsgasse 11, Suhler StraRe 8, Suhler Strafe 15, Die-
mersgraben 1, Waldhaus, Wilhelm-Kiilz-StralRe 22, Wilhelm-
Kiilz-StraBBe 20, Stillergasse 6, Teichstrale 13, Kirchhof 10,
Geschwister-Scholl-StraRe 6, Lutherplatz 9, Karlstralle 56,
Salzbriicke 7, Neumarkt 4, Neumarkt 3, Neumarkt 1, Rent-
hofstraRe 5, StralRe der Einheit in Mittelstille, Hauptstrale 2
in Breitenbach, Herrentdlchen 33, Herrentalchen 35, Her-
rentélchen 43

Monat Juli

Auerweg 17, Rentenmarkstrae 7-9, Sophienweg 3, Am
Walperloh 1-1g, Martin-Luther-Ring 25-37, Asbacher
StraRe 3, Pfaffenbach 41c+d, Hoffnung 11, Hoffnung 22 /
24, Holzersgasse 14, Klostergasse 2, Steingasse 2

Monat August

Né&herstiller StraBe 13, Kasseler Strale 93, Stumpfels-
gasse/Braugasse, Haargasse 1-9, Haargasse 2—-12 / Wei-
debrunner Gasse 1, Haargasse 15-25, Haindorfsgasse
2-10, Auergasse 11-19, Am alten Graben 9, Auergasse 1

Monat September

Marienweg 2-8, Marienweg 20-28, Hedwigsweg 43-47,
Hedwigsweg 41-41b, Helenenweg 3-9, Helenenweg
2-18a, Helenenweg 23-33, Grenzweg 12-34, Schmied-
hof 19 / 19a, Né&herstiller StraBe 15-17b, Weidebrunner
Gasse 2, Am Boden 1-3, Martin-Luther-Ring 3036, Kano-
nenweg 34, Kirchhof 17

Monat Oktober

Marienweg 1, Stiller Tor 39, Allendestralle 24 a-d, Allende-
straBe 26-40, Allendestralle 42, Allendestralle 44-52, As-
bacher Stralle 1-11d, Klostergasse 3-4a, Salzbriicke 8,
Hoffnung 17, HauptstraBe 12 in Mittelstille, Naherstiller
StraRe 7 in Ashach, Hauptstralle 10 in Mittelschmalkalden

Bereitschafts- und Havariedienst

0172/3488036

Schmalkalden mbH

(Fortsetzung von Seite 10)

Eine andere Kostenart, die
fur einige Mieter eine uner-
wartete Steigerung mit sich
brachte, ist die Erhebung
der Grundsteuer. Aufgrund
gesetzlicher Bestimmun-
gen waren einige Objekte,
die zur Zeit der Wende ge-
baut oder fertiggestellt wur-
den, fur zehn Jahre von der
Zahlung der Grundsteuer
befreit. Diese Zeit ist nun
abgelaufen, der anteilige
Grundsteuerbetrag muss
fortan jahrlich erhoben wer-
den. In diesem Zusammen-
hang ist darauf hinzuwei-
sen, dass auch Sanierungs-
maflnahmen oder der Ein-
bau einer Heizung zur Erho-
hung der Grundsteuer fih-
ren, so dass zukiinftig ob-
jektbedingte Steigerungen
dieser Kostenart zu erwar-
ten sind. Wir gehen aber
davon aus, dass die An-
nehmlichkeiten und der
verbesserte Wohnkomfort,
die aus Sanierungstatigkei-
ten oder aus dem Einbau

einer Heizung resultieren,
die zu zahlenden hdheren
Kosten rechtfertigen.

Bei vielen Mietern treten
Fragen auf, wenn sie in ih-
rer Abrechnung eine Be-
triebskostenposition zwei-
mal vorfinden, so zum Bei-
spiel die Schornsteinfeger-
kosten. Diese beinhalten
zum einen Positionen, die
meist den gesamten Haus-
aufgang betreffen. Darunter
fallen beispielsweise die
Kehr- sowie die Uberpri-
fungsgebihren; zum ande-
ren solche Kosten, die fir
jede einzelne Wohnung zu
berechnen sind. Das betrifft
in der Regel die Abgas-
messung. Hierbei sollte
aber auf die exakte Kosten-
verteilung geachtet wer-
den, da aus der Wohn-
flache, aus der sich die
Kostenverteilung ergibt, oft-
mals zu erkennen ist, ob
die genannten Aufwendun-
gen das ganze Haus, den
Hausaufgang oder nur die
eigene Wohnung betreffen.

Wohnungsbau GmbH

-der Stadt Schmalkalden

Sprechzeten:

Dienstag

g.00-12.00

Donnerstag 9.00-12.00

13.00-18.00
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Schmalkalden mbH

Es

welhnachtet Sl

Zur Weihnachtszeit
entfaltet die auch
ansonsten reizvolle
Landschaft des Erz-
gebirges ihren
eigentlichen Charme.

In den malerisch
verschneiten Do6rfern
erstrahlen die Fen-
ster im Glanz zahl-
loser Lichterbdgen,
und meterhohe Pyra-
miden kinden vom
nahenden Fest. Aber
auch die vielen Laden
mit den typischen
Erzeugnissen erz-
gebirgischer Hand-
werkskunst haben
an der festlichen
Stimmung Anteil.

Frohe Weihnachten und ein
gliickliches neues Jahr 2003

Dabei sind es vor
allem die kleinen
Holzfiguren mit ihren
Uberlieferten Grund-
formen, die unver-
wechselbar die
Wohnstuben verzau-
bern und weihnacht-
liche Atmosphare
schaffen. Zwar

sind Farbgebung und
Musterung immer
wieder dem Zeit-
geschmack ange-
passt worden, die sti-
listisch gedrechselte
Figur hat aber stets
ihren urspringlichen
Charme bewahrt —
zumal die Artikel im
Gegensatz zur indu-
striellen Massenpro-
duktion nach wie vor
in akribischer Hand-
arbeit die Werk-
statten der Meister-
schnitzer verlassen.

wiinscht allen Mieterinnen
und Mietern der
Wohnungsbaugesellschaft
Schmalkalden

Der Vorstand

Die
Geschéftsfuhrung




