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Planungsanlass

Vorbemerkung
Planungsanlass

Der Stadtumbau in der Lutherstadt Wittenberg konzentrierte sich in den vergangenen Jah-
ren auf den nordlichen Teil der GroBsiedlung Trajuhnscher Bach — Lerchenberg. Die planeri-
schen Grundlagen dafiir wurden durch das Stadtentwicklungskonzept von 2001 und die
stadtebauliche Rahmenplanung Lerchenberg von 2003 geschaffen. Auf der Basis dieser Kon-
zepte erfolgt im westlichen Bereich des Lerchenbergs eine stadtebauliche Umstrukturierung,
die mit dem Flachenabriss von etwa 1.700 Wohnungen und einer NeuerschlieBung des
Quartiers fiir eigentumsfahiges Wohnen verbunden ist. Auch im &stlichen Bereich des Ler-
chenbergs, wo die stadtebauliche Struktur erhalten bleibt, kam es zu einzelnen Abrissen, um
das Quartier aufzulockern. Insgesamt wurden bislang bereits mehr als 1.100 Wohnungen
abgerissen. Auf der Grundlage eines inzwischen rechtskraftigen B-Plans wird der Teilbereich
am Alten Jungfernréhrwasser bereits wieder neu bebaut. Mit den fiir 2007 und 2008 geplan-
ten Abrissen der verbliebenen Mehrgeschossern im Westteil und der folgenden Neuerschlie-
Bung fir den Eigenheimbau wird der Stadtumbau am Lerchenberg abgeschlossen sein.

Ende 2006 wurde die 2. Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzeptes der Lutherstadt
Wittenberg vorgelegt und befindet sich derzeit noch im Verfahren. Mit dem Offenlegungsbe-
schluss vom 05.03.2007 wurden die Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange und
die Offentlichkeit beteiligt. Derzeit erfolgt die sachgerechte Abwégung. Mit dem abschlie-
Benden Stadtratsbeschluss zur 2. Fortschreibung werden im Herbst dieses Jahres die plane-
rischen Grundlagen fiir den Stadtumbau im Prognosezeitraum bis 2020 verabschiedet sein.
Auch fiir diesen Zeitraum muss mit erheblichen Wohnungsiiberhdngen, einer weiter sinken-
den Nachfrage im Geschosswohnungsbau und sehr moderatem Neubau im Eigentumssektor
gerechnet werden. Zudem ist noch nicht klar, in welcher Form das Bund-Lander-Programm
Stadtumbau Ost nach 2009 fortgesetzt wird.

Nach dem stadtebaulichen Leitbild der 2. Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzeptes
wird sich der Schwerpunkt des Stadtumbaus (abgesehen von der Aufwertung der Altstadt
vorrangige Daueraufgabe) auf den siidlichen Teil der GroBsiedlung verlagern. Daher wurde
es notwendig, analog zum Lerchenberg auch fiir den Siedlungsbereich ,,Am Trajuhnschen
Bach" eine stddtebauliche Rahmenplanung fiir den Stadtumbau zu erarbeiten.

Aufgabenstellung

Die stadtebauliche Rahmenplanung hatte die Aufgabe, ein Stadtumbaukonzept fiir den Sied-
lungsbereich ,,Am Trajuhnschen Bach" zu erarbeiten, das sich an den prognostizierten Ent-
wicklungen auf dem Wohnungsmarkt und am stadtebaulichen Leitbild der 2. Fortschreibung
des Stadtentwicklungskonzeptes (STEK) orientiert. In Ubereinstimmung mit dem STEK war
das Ziel gestellt, den Siedlungsbereich ,Am Trajuhnschen Bach™ unter Bewahrung seiner
stadtebaulichen Grundstruktur durch den Stadtumbau zukunftsféhig zu machen. Der Stadt-
umbau soll zu einer reduzierten Wohnungszahl mit qualitativ vielfaltigeren Wohnungsange-
boten flihren. Die angestrebte stadtebauliche Aufwertung soll das Image der Siedlung nach-
haltig verbessern.

Gefordert war ein langfristig angelegtes und flexibles Stadtumbaukonzept. Die Akteure des
Stadtumbaus sollen in die Lage versetzt werden, optimal auf mdgliche Veranderungen der
Wohnungsnachfrage, der wohnungswirtschaftlichen Rahmenbedingungen und der Férder-
landschaft zu reagieren.

Daher wurden fiir das Stadtumbaukonzept verschiedene Varianten erstellt, die sich durch
unterschiedliche Schwerpunktsetzungen und Mischungen der stadtebaulichen und woh-
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Vorbemerkung

nungswirtschaftlichen Instrumente von Rickbau, Abriss, Umbau, Neubau und Modernisie-
rung voneinander unterscheiden.

Im Einzelnen waren folgende Aufgaben zu bewaltigen:

= Gesamtstadtische Einordnung des Gebietes entsprechend der Leitbilder und Prognosen
des Stadtentwicklungskonzeptes;

= Analyse und Bewertung der demographischen und sozialen Entwicklung im Planungsge-
biet (Einwohnerentwicklung; Alters- und Haushaltsstruktur, soziales Portrait des Gebietes
/ der Quartiere);

»= Erhebung des Wohnungsbestands und Bewertung der Zukunftsfahigkeit (Wohnungsbe-
stand, Eigentumsverhaltnisse, Wohnungsgrundrisse, Sanierungsstand, Leerstandsent-
wicklung);

* Analyse und Bewertung von Gewerbe und sozialer Infrastruktur (Zahl, Art und Situation
der Gewerbebetriebe im Gebiet, Bestand und Perspektiven der Kindertagesstatten, Schu-
len und anderen Gemeinweseneinrichtungen);

» Erhebung zur technischen Infrastruktur (VerkehrserschlieBung, Ver- und Entsorgungs-
systeme: Fernwarme, Gas, Strom, Telekommunikation, Wasser, Entwasserung);

= Entwicklung eines stadtebaulichen Leitbilds (Starken-Schwachen-Analyse, Strategische
Ansatze fiir den Stadtumbau im Gebiet, Stadtumbaukonzept in mehreren Varianten);

= Erstellung von MaBnahmenvorschldagen zur Umsetzung der einzelnen Varianten des
Stadtumbaukonzeptes in den Bereichen Wohnen, soziale Infrastruktur, Gewerbe, Ver-
kehr, Stadttechnik und Freiraum).

Methodik und Verfahren

Die Analyse der demographischen und sozialen Entwicklung im Planungsgebiet basierte auf
Daten der kommunalen Statistikstelle der Lutherstadt Wittenberg sowie des Statistischen
Landesamts Sachsen-Anhalt. Dariiber hinaus wurden Interviews mit Tréagern der Gemeinwe-
senarbeit und anderen Akteuren im Planungsgebiet gefiihrt.

Die Erhebungen zu Wohnungsbestand, Sanierungsstand und Leerstand erfolgten auf der
Grundlage von Angaben der organisierten Wohnungswirtschaft sowie von Begehungen in
den kleinteilig strukturierten Wohnlagen. Die Informationen (iber Schulen und Kindertages-
statten wurden durch die Stadtverwaltung zur Verfligung gestellt. Die gewerbliche Situation
wurde durch eigene Erhebungen ermittelt.

Die Planunterlagen zu den stadttechnischen Ver- und Entsorgungsanlagen wurden von den
Stadtwerken, vom Entwasserungsbetrieb und von der Telekom beschafft.

Der Arbeitsprozess wurde von der Kleinen Lenkungsrunde Stadtentwicklung begleitet. Zwi-
schenergebnisse wurden regelmaBig im Fachbereich Stadtentwicklung beraten. Ebenfalls
konsultiert wurden die Fachbereiche Offentliches Bauen, Gebdudemanagement und Soziale
Stadt.

Dariiber hinaus fanden jeweils zwei Abstimmungen mit der Wittenberger Wohnungsbauge-
sellschaft mbH, der Wohnungsbaugenossenschaft Wittenberg e.G. sowie den Stadtwerken
Lutherstadt Wittenberg sowie eine Abstimmung mit dem Entwasserungsbetrieb statt.

Der Gesamtbericht wurde in der Kleinen Lenkungsrunde am 28. Juni 2007 abschlieBend
beraten und verabschiedet.
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1.1 Lage in der Stadt

1. Gesamtstadtische Einordnung

1.1 Lage in der Stadt

Die vom industriellen Wohnungsbau der DDR gepragte GroBsiedlung Trajuhnscher Bach -
Lerchenberg liegt im Nordosten der Stadt auf einem sanft zur Elbe hin abfallenden Hang. Im
Siden grenzt das Wohngebiet an das Griinderzeitgebiet Lindenfeld, das wiederum unmittel-
bar der Altstadt vorgelagert ist. Im Norden schlieBt sich ein gemischtes Eigenheimgebiet an
(Lerchenbergsiedlung). Im Osten erfolgt der Ubergang zur freien Landschaft liber einen
ungeordneten Bereich, der Reste einer Kleingartenanlage, Brachen sowie einige gewerblich
genutzte Kleinbauten und Garagen umfasst. Im Westen stot die Siedlung auf einen Griin-
raum, der bis zur Berliner Chaussee reicht. Unmittelbar vor der Wohnscheibe an der Nord-
westkante der Otto-Nuschke-StraBe liegt das Quellgebiet des Rohrwassers, dessen Bachlauf
den vorgelagerten Griinraum durchschneidet und dann in den Trajuhnschen Bach miindet.

Die Annendorfer StraBe teilt das Gebiet in einen nérdlichen und stidlichen Teil. Ganzlich von
Neubauten eingeschlossen ist die Friedrichstadt, die aus einer preuBischen Stadterweiterung
mit landlichem Charakter um 1830 hervorgegangen ist. Auch der Ortskern Friedrichstadt
wird von der Annendorfer StraBe durchschnitten. Der gréBere Teil inklusive des Ortszent-
rums (Platz der Demokratie) liegt nordlich der Annendorfer StraBe. Die stdlichen Siedlungs-
bereiche stoBen zum Teil knirsch auf die Plattenbauten der GroBsiedlung. Die GroBsiedlung
bildet zusammen mit dem namensgebenden historischen Ortskern den Stadtteil Friedrich-
stadt.

In den frithen 1990er Jahren entstand am Ostrand des Ortskerns Friedrichstadt ein groBfla-
chiges Einzelhandelszentrum (Lerchenbergcenter), wodurch sich die Versorgung im gesam-
ten Gebiet erheblich verbesserte und ein gesamtstadtisch attraktives Angebot entstand. Von
gesamtstadtischer Bedeutung ist zudem das Senioren- und Pflegezentrum Lerchenberg, das
gegenwartig durchgangig modernisiert wird.

Die gesamte GroBsiedlung Trajuhnscher Bach - Lerchenberg ist Fordergebiet in den Pro-
grammen ,Stadtumbau Ost" und ,Soziale Stadt". Zudem wurde die Siedlung im Jahr 2001
als URBAN 21 — Gebiet bestdtigt.

Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet ,, Trajuhnscher Bach™ umfasst den siidlichen Bereich des Stadtteils Fried-
richstadt. Es besteht aus den ehemaligen Bauabschnitten I bis III der gleichnamigen Plat-
tenbausiedlung sowie den siidlichen Ausldufern des Ortskerns Friedrichstadt. Zudem wurde
das Planungsgebiet im Siiden und Osten durch einige Randbereiche arrondiert, die in einem
stadtebaulichen Bezug zur Gebietsbebauung stehen und im Zusammenhang mit dem Stadt-
umbaukonzept betrachtet werden miissen oder einen besonderen Handlungsbedarf aufwei-
sen.

Im Norden verlauft die Grenze des Planungsgebietes von der Berliner StraBe bis zur Glock-
nerstraBe entlang der Annendorfer StraBe. Im Osten wird das Gebiet von der Glécknerstrafe
und dann bis zum Trajuhnschen Bach von der FriedrichstraBe begrenzt. Westlich des Tra-
juhnschen Baches folgt die Gebietsabgrenzung dem Rand des ,Sternenstadtchens" bis zur
Theodor-Fontane-StraBe und dann entlang der Theodor-Fontane-StraBe bis zur Berliner
StraBe, die zugleich die westliche Planungsgebietsgrenze bildet.

Die abgrenzenden StraBenraume sind in jedem Falle auch Bestandteil des Planungsgebietes.

Rahmenplan Trajuhnscher Bach 5



1. Gesamtstadtische Einordnung

Abb. 1.1: Lage des Planungsgebietes in der Stadt
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1.2 Entwicklungen im Umfeld des Planungsgebietes

1.2 Entwicklungen im Umfeld des Planungsgebietes
Im Umfeld des Planungsgebietes vollziehen sich unterschiedliche Entwicklungen:

Nordlich des Kreisels an der Annendorfer StraBe befindet sich das Stadtumbaugebiet Ler-
chenberg, wo seit 2002 ein Flachenabriss von Plattenbauten erfolgt. Die Abrissflachen wer-
den sukzessive fiir den Eigenheimbau erschlossen. Der Teilplan A des B-Plans N 10 (Wohn-
bebauung am Lerchenberg) ist seit Sommer 2006 rechtskraftig. In diesem Bereich ist auch
die stadttechnische ErschlieBung abgeschlossen. Die Vermarktung der Grundstiicke hat be-
gonnen. Seit Jahresbeginn werden die ersten Eigenheime gebaut.

Die kleinteilig strukturierten Randbereiche mit ihrer Mischung von Wohnen und Gewerbe
befinden sich groBtenteils in einem gut sanierten Bauzustand, allerdings scheinen die Per-
spektiven fiir die gewerblichen Nutzungen weniger stabil.

Die stadtebauliche Sanierung der GAGFAH-Siedlung wertet den Stadtteil insgesamt auf, wird
aber — speziell im Segment der kleineren Wohnungen — auch eine Konkurrenz zu den Woh-
nungsangeboten der GroBsiedlung hervorbringen. Ahnliche Wirkungen gehen von der voran-
schreitenden Modernisierung der Wohnquartiere im benachbarten Stadtteil Lindenfeld aus.

Mit dem Gesundheitszentrum an der Kreuzung SternstraBe — SchillerstraBe hat sich, zusatz-
lich zum nahen Krankenhaus der Paul-Gerhardt-Stiftung, die Gesundheitsversorgung fiir die
Bewohner der umliegenden Stadtbereiche weiter verbessert.

Hinsichtlich der beiden groBflachigen Einzelhandelszentren im Umfeld des Planungsgebietes
(Caratpark und Einkaufs- und Dienstleistungszentrum Am Lerchenberg) sind aus heutiger
Sicht keine gravierenden Veranderungen absehbar, ihr Bestand scheint auf absehbare Zu-
kunft gesichert. Mit der Revitalisierung der seit langerem ungenutzten Gewerbebauten im
Bereich zwischen Hauptbahnhof und Innenstadt kann ein stadtebaulicher Missstand im siid-
lichen Umfeld des Planungsgebietes beseitig werden.

Einige Veranderungen im Umfeld des Planungsgebietes betreffen die soziale Infrastruktur.

= Der Schulstandort ,Friedrichstadt" am Lerchenberg (SEK ,Friedrichstadt" und Evangeli-
sche Grundschule Wittenberg) wird durchgangig saniert und ist mittelfristig bestandssi-
cher. Nach Abriss bzw. SchlieBung der Sekundarschulen ,Johannes Bugenhagen™ und
,Kathe Kollwitz" ist damit auf absehbare Zeit ein nahes Sekundarschulangebot gesichert.

= Der Schulstandort ,Kathe Kollwitz" soll mit Fordermitteln aus dem Programm ,Soziale
Stadt" saniert werden. Damit ware neben der im Planungsgebiet liegenden Grundschule
»~Geschwister Scholl"* ein weiteres nahes Grundschulangebot gesichert.

= Durch die mittelfristig absehbaren SchlieBungen der Kindertagesstatten ,Struppi* und
~Rappelkiste" am Lerchenberg verlagert sich der Schwerpunkt der einschlagigen Betreu-
ungsangebote noch mehr auf die Einrichtungen im Planungsgebiet.

Die mittelfristige Schulentwicklungsplanung hat die wegen schrumpfenden Bedarfs reduzier-
ten Schulstandorte und sonstigen Gemeinwesenangebote auf die Innenstadt konzentriert.
Dadurch gewinnt das innenstadtnahe Planungsgebiet im Vergleich zu zentrumsferneren
Quartieren an Attraktivitdt, was die Kinderfreundlichkeit und generell die soziale Infrastruk-
tur betrifft.
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1. Gesamtstadtische Einordnung

1.3 Planerische Vorgaben

Aussagen im Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan! ist der weitaus groBte Teil des Planungsgebietes als Wohnbaufla-
che dargestellt. Dies betrifft den gesamten Bestand des industriellen Wohnungsbaus, den
sudlichen Zipfel der Ortslage Friedrichstadt sowie die kleinteiligen Wohnbereiche an den
Randlagen, einschlieBlich des Garagenstandorts zwischen SchillerstraBe und Theodor-
Fontane-Straf3e.

Dariiber hinaus bestehen im Planungsgebiet laut FNP noch folgende Flachenausweisungen:

» Die Standorte des ,Luther-Melanchthon-Gymnasiums"™ und der Grundschule ,Geschwis-
ter Scholl* sind ebenso wie der ausgedehnte Bereich um die Lernbehindertenschule
JPestalozzi* und die Abrissfldche der Bugenhagenschule als Gemeinbedarfsfldchen ent-
sprechend Zweckbestimmung (Schule / Berufschule) ausgewiesen.

= Des Weiteren wurden die Spielplatze bzw. Freianlagen an den Kindertagesstatten ,,Pit-
tiplatsch™ (StraBe der Volkerfreundschaft), ,Schnatterinchen™ und ,Mischka™ (Schiller-
straBe) sowie am ,Wirfel* (Annendorfer StraBe) gekennzeichnet.

= Der Bereich um das Stadion und das ehemalige Schulumweltzentrum ist als zusammen-
hangende Griinflache dargestellt.

= Die Griinanlage entlang des Trajuhnschen Baches, die sich von Nord nach Siid durch das
Gebiet zieht, wurde als Flache zum Schutz und zur Pflege und Entwicklung von Natur
und Landschaft bzw. flir Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen ausgewiesen.

= Als Ubergeordnete StraBenverkehrsflachen und 6rtliche Hauptverkehrsziige (§ 5 Abs. 2
Nr. 3 BauGB) werden innerhalb des Planungsgebietes die Annendorfer StraBe und die
Dr.-Behring-StraBe dargestellt.

Neben den Flachenausweisungen wurden im FNP die Trassen flir verschiedene Versorgungs-
leitungen gekennzeichnet: Fernwdrme, Trinkwasser, Abwasser

Im Planungsgebiet wurden keinerlei gemischte und gewerbliche Baufldchen, Sonder- oder
Kerngebiete ausgewiesen. Auch neue Wohnbauflachenpotentiale sind nicht angegeben.

Somit orientieren die Aussagen des Flachennutzungsplans eindeutig auf die Entwicklung
dieses Siedlungsbereiches als Wohngebiet im Bestand, wobei die Ausstattung mit sozialer
und technischer Infrastruktur sowie mit einem Grundbestand an offentlichem Griinraum
flachenplanerisch gesichert ist.

1 Der Flachennutzungsplan der Lutherstadt Wittenberg trat am 10. Juni 2004 in Kraft.
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1.3 Planerische Vorgaben

Abb. 1.3: Das Planungsgebiet im Flichennutzungsplan der Lutherstadt Witten-
berg
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1. Gesamtstadtische Einordnung

Aussagen und Vorgaben des Stadtentwicklungskonzeptes von 2001

Im Stadtentwicklungskonzept von 2001 war die gesamte GroBsiedlung Trajuhnscher Bach —
Lerchenberg als Schwerpunkt des Stadtumbaus und umzustrukturierender Stadtteil mit vor-
rangiger Prioritat ausgewiesen worden. Nach der damaligen Trendprognose musste in ganz
Wittenberg bis 2010 mit einem strukturellen Wohnungsiberhang in der GréB8enordnung von
bis zu 4.600 Wohnungen gerechnet werden.

Im Ergebnis der stddtebaulichen Untersuchungen waren 4.570 Wohnungen als Reduzie-
rungspotenzial nachgewiesen worden. Etwa 80 Prozent dieses Reduzierungspotenzials wur-
den in der GroBsiedlung Trajuhnscher Bach — Lerchenberg verortet. Auch bei den geplanten
Wohnungsmodernisierungen, die in einer GroBenordnung von 4.610 WE angesetzt waren,
sollte mit etwa 70 Prozent der Léwenanteil auf die GroBsiedlung entfallen.

Fir die GroBsiedlung wurden unterschiedliche stadtebaulichen Strategien festgelegt:

= Im Bereich nordlich der Annendorfer StraBe (Lerchenberg) war eine stadtebauliche Neu-
ordnung vorgesehen. Die vorhandene industriell errichtete Bebauung sollte abgerissen
und durch kleinteilige, eigentumsfahige Wohnformen ersetzt werden.

= Im Bereich stdlich der Annendorfer StraBe (Trajuhnscher Bach) sollten die Wohnberei-
che durch Abriss und Modernisierung aufgelockert werden, wobei die stddtebauliche
Grundstruktur erhalten bleiben sollte.

= Von der zeitlichen Abfolge her sollte der Schwerpunkt des Stadtumbaus zunachst auf
dem Lerchenberg liegen und sich in der zweiten Halfte dieses Jahrzehnts zum Trajuhn-
schen Bach hin verlagern.

Das Stadtentwicklungskonzept von 2001 war beschlossen worden, bevor die férderpoliti-
schen Rahmenbedingungen durch das Bund-Lander-Programm ,Stadtumbau Ost" gesetzt
waren. Die konkrete Ausgestaltung der Férderrichtlinien bewirkte im Zusammenspiel mit den
Entwicklungen auf dem lokalen Wohnungsmarkt, dass die Stadtumbauziele nach MaBgabe
der Finanzkraft der beteiligten privaten und &ffentlichen Akteure korrigiert werden mussten:

» Projekte zur Wohnraummodernisierung wurden in drastisch reduzierter Menge auBerhalb
des Stadtumbauprogramms realisiert.

= Vorhaben zur Aufwertung von Stadtquartieren konzentrierten sich auf die Altstadt. Im
Rahmen von Stadtumbau Ost wurden lediglich einige Vorhaben zum Umbau der techni-
schen Infrastruktur am Lerchenberg gefordert.

= Der Schwerpunkt der Abrissvorhaben wurde auf den Siedlungsbereich noérdlich der An-
nendorfer StraBe gelegt, wo im Zuge eines Flachenabrisses bislang etwa 1.200 Wohnun-
gen abgebrochen wurden. Bis Ende 2008 sollen hier noch einmal 400 Wohnungen fallen.

= Um die Abrissflachen fiir eine Neubebauung herzurichten, hat die Stadt aus Eigenmitteln
die OrdnungsmaBnahmen zur Baufeldfreimachung finanziert. Weitere MaBnahmen konn-
ten aus dem Programm ,Soziale Stadt" gespeist werden (Wohngebietspark, Riickhalte-
becken, Verkehrskreisel). Die ErschlieBung selbst erfolgte in privatwirtschaftlicher Form.

Zusammen mit den Abrissvorhaben an einigen kleineren Stadtumbaustandorten (Piesteritz,
Apollensdorf, Wittenberg West) werden nach den bisherigen Umsetzungsplanungen bis 2008
etwa 1.800 Geschosswohnungen vom Markt genommen, davon ca. 1.600 Plattenbauwoh-
nungen am Lerchenberg. Auf den Abrissflachen am Lerchenberg kénnen bis zu 150 Woh-
nungen neu gebaut werden, vorrangig in Form von freistehenden Einfamilienhdusern.

Der sudliche Teil der GroBsiedlung — das Wohngebiet ,Am Trajuhnschen Bach®™ — ist bislang
noch nicht vom Stadtumbau beriihrt worden. Die stadtebaulichen Orientierungen des Stadt-
entwicklungskonzepts von 2001 fiir diesen Wohnstandort wurden bislang noch nicht durch
konkrete Planungen und Handlungsempfehlungen untersetzt.
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1.3 Planerische Vorgaben

Aktualisierung durch die STEK-Fortschreibung von 2006

In der 2. Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzeptes von 2006 wurden die Stadtum-
bauplanungen fiir ganz Wittenberg wie auch fiir die einzelnen Teilbereiche an die verander-
ten wohnungswirtschaftlichen und forderpolitischen Bedingungen angepasst. Das gesamt-
stadtische Riickbauprogramm der 2. Fortschreibung schafft die planerischen Voraussetzun-
gen fir den Abbruch von bis zu 1.650 Wohnungen. Davon entfallen etwa 1.300 Wohnungen
bzw. 79 Prozent auf das Wohngebiet Am Trajuhnschen Bach. Somit wird sich der Schwer-
punkt der Wohnraumreduzierung bzw. Angebotsanpassung durch Stadtumbau im Laufe der
kommenden Jahre vom Lerchenberg zum Trajuhnschen Bach verlagern.

Fir den Stadtumbau im Wohngebiet Am Trajuhnschen Bach wurde ein langfristiges Konzept
vorgeschlagen, das es den beteiligten privaten und o6ffentlichen Akteuren erlaubt, flexibel
auf die kinftigen Entwicklungen am Wohnungsmarkt, hinsichtlich der Foérderkulissen sowie
in Bezug auf die betriebswirtschaftliche bzw. kommunale Finanzkraft zu reagieren. Daher
wurden auch alternative stadtebauliche Prinzipldsungen vorgeschlagen, die in Abhangigkeit
von den Rahmenbedingungen zum Zuge kommen kdnnen.2

Im Einzelnen wurden folgende grundsatzliche Festlegungen getroffen, die fiir die vorliegen-
de Rahmenplanung relevant sind:

= Die Grundstrategie fiir den Stadtumbau am Trajuhnschen Bach bleibt Auflockerung und
Modernisierung bei Erhalt der stadtebaulichen Grundstruktur (vgl. STEK 2001). Das stad-
tebauliche Grundgertist wurde bestimmt.

= In dicht bebauten Innenrdumen wurden Auflockerungs- und Reduzierungspotenziale
durch den Abriss einzelner Wohnzeilen dargestellt.

= Reduzierungspotenziale durch Abriss wurden auch in Randlagen ermittelt, wo stadtebau-
liche MaBstabsbriiche zur umliegenden kleinteiligen Bebauung bestehen.

= Im Unterschied zum Flachenabriss am Lerchenberg wird auf einen kleinteiligen Riickbau
orientiert, der in Abhangigkeit von Wohnungsmarkt und Férderkonditionen auch in Teil-
schritten erfolgen kann.

= Fir den stufenweisen Riickbau in den Reduzierungsbereichen wurden variable Nachnut-
zungsoptionen entwickelt, die in Abhdngigkeit von den Verwertungschancen und Finan-
zierungsmaoglichkeiten von extensiven Zwischennutzungen bis zur Neubebauung reichen.

= Rickbaustufen und Zwischennutzung kénnen durchaus langerfristigen Bestand haben,
wenn weitergehende Schritte nicht finanzierbar sind. Jedoch sollen die Chancen fir eine
bei Bedarf kiinftig wieder intensivere Bebauung dadurch nicht beeintrachtigt werden.

Alternativ zum Abriss einzelner Wohngebaude wird im Stadtentwicklungskonzept auch die
Mdglichkeit von Geschossstilllegung untersucht. Diese Variante konnte gewadhlt werden,
wenn sich die Férderkonditionen im Stadtumbau wie auch die privatwirtschaftlichen Finan-
zierungsspielrdume drastisch verschlechtern. Bei einer durchgangigen Stilllegung der vierten
und fiinften Geschosse ergibt sich eine Wohnraumreduzierung in derselben GréBenordnung
wie bei Ausschdpfung aller Auflockerungspotenziale durch Einzelabrisse (etwa 1.300 WE).

Wahrend des Beteiligungsverfahrens wurde eine weitere Option in die Diskussion einge-
bracht. Durch Teilriickbau auf zwei bis drei Geschosse kann ein Reduzierungseffekt von
1.300 bis 1.500 WE erreicht werden. Dieses Verfahren ware mit der gleichzeitigen Aufwer-
tung der verbleibenden Wohnbausubstanz verbunden, sodass bei diesem finanziell eher
aufwendigen Verfahren die Chance fiir eine imagetrachtige Gebietserneuerung besteht.

2 vgl. Lutherstadt Wittenberg, 2. Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzeptes - Entwurf, Bericht Juli 2006, S.
108 - 116.
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1. Gesamtstadtische Einordnung

Abb. 1.4: Arbeitsstand zum Stadtumbaukonzept im Bericht zur 2. Fortschrei-

bung des Stadtentwicklungskonzeptes (Entwurf)
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2.1 Demographische Entwicklung und Sozialstruktur

2. Bestandsaufnahme

2.1 Demographische Entwicklung und Sozialstruktur

Einwohnerentwicklung

Zum 31.12.2006 wurden im Planungsgebiet 5.593 Einwohner gezahlt. Im Vergleich zum Jahr
1995, als in der GroBsiedlung faktisch noch Vollvermietung herrschte, bedeutet dies einen
Einwohnerverlust von 35 Prozent. Der Bevdlkerungsanteil des Gebiets an der Gesamtstadt
sank in diesem Zeitraum von 16 auf 12 Prozent.

Insgesamt gesehen leben heute noch 18 Prozent der Wittenberger im Stadtteil Friedrich-

stadt, der die GroBsiedlung Trajuhnscher Bach — Lerchenberg umfasst. Im Jahr 1995 waren
es noch 30 Prozent gewesen.

Tab. 2.1: Einwohnerzahl (Haupt- und Nebenwohnsitz)!

Jahr | Planungsgebiet |Anteil an Stadtteil Anteil Stadtteil | Wittenberg
Trajuhnscher Friedrich- |Friedrich- Friedrichst. an |gesamt
Bach stadt stadt Gesamtstadt
(in %) (gesamt) (in Prozent)
1995 8.557 53 16.284 30 54.480
1996 8.092 53 15.242 28 53.731
1997 7.471 54 13.816 26 52.907
1998 6.918 54 12.936 25 52.243
1999 6.529 53 12.333 24 51.647
2000 6.176 53 11.701 23 50.916
2001 5.864 54 10.918 22 49.851
2002 5.679 55 10.308 21 49.051
2003 5.522 57 9.659 20 48.321
2004 5.472 60 9.158 19 47.765
2005 5.584 63 8.909 19 47.340
2006 5.593 65 8.549 18 46.725

Seit dem Jahr 2003 hat sich die Einwohnerzahl im Gebiet stabilisiert. Dies diirfte nicht zuletzt
dem massiven Stadtumbau am Lerchenberg geschuldet sein. Durch das Umzugsmanage-
ment konnten viele Mieter aus den Abrissobjekten nérdlich der Annendorfer Strafe innerhalb
der GroBsiedlungen umgelenkt werden. Wahrend der Einwohneranteil der GroBsiedlung an
der Gesamtstadt kontinuierlich sank, ist der Anteil des Wohngebietes siidlich der Annendorf-
erstraBe an der Einwohnerzahl der GroBsiedlung seit Beginn der AbrissmaBnahmen im Jahr
2002 von 55 auf 65 Prozent gestiegen.

Vergleicht man die Einwohnerentwicklung von Wittenberg, dem Stadtteil Friedrichstadt und
dem Planungsgebiet seit 1995, so betrugen die Einwohnerverluste fiir die Gesamtstadt 14
Prozent, fir die GroBsiedlung 48 Prozent und fiir den Bereich Am Trajuhnschen Bach 35
Prozent. Bis zu Beginn des Stadtumbaus waren die relativen Einwohnerverluste im siidlichen
und nordlichen Teil der GroBsiedlung nahezu gleich. Seitdem erfuhr der Bereich Am Trajuhn-
schen Bach Stabilisierung, wahrend der Lerchenberg innerhalb von nur 4 Jahren ein Drittel
seiner Einwohner verlor.

1 Angaben nach: Lutherstadt Wittenberg, Bereich Statistik und Wahlen; Statistischer Informationsdienst 14/2006.
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2. Bestandsaufnahme

Abb. 2.1: Indizes der Einwohnerentwicklung im Planungsgebiet, in der GroBsied-
lung und in der Gesamtstadt Wittenberg (1995 = 100)?
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Ob der gegenwartige Stabilisierungstrend dauerhaft sein wird oder nach Beendigung der
groBen Abrissvorhaben am Lerchenberg wieder abbricht, kann heute nicht mit Bestimmtheit
gesagt werden. Nach den Informationen von WIWOG und WBG ist die Neuvermietung leer
gefallener Wohnungen im Bereich Am Trajuhnschen Bach zu groBen Teilen durch die Um-
setzung von Mieterhaushalten aus den Abrissobjekten am Lerchenberg gelungen. Die freie
Nachfrage von auBerhalb blieb dagegen eher schwach.

Bevolkerungsbewegung

Im Vergleich zur Jahrhundertwende hat die Wanderungsbewegung auch fiir das Wohngebiet
Am Trajuhnschen Bach an Dynamik verloren. Seit 2001 bewegten sich die Zuziige im Be-
reich von etwa 200 Personen pro Jahr. Die Zahl der Wegzlige verminderte sich im Zeitraum
zwischen 2000 und 2006 von 419 auf 265 Personen, was einer Halbierung nahe kommt.

Tab. 2.2: Bevilkerungsbewegung im Planungsgebiet (1995-2005)3

Jahr Zuziige Verziige Sterbefille Geburten

1995 148 225 60 39
1996 189 275 64 52
1997 195 316 55 42
1998 216 333 69 39
1999 200 328 70 39
2000 281 419 55 46
2001 179 293 57 43
2002 187 257 54 33
2003 235 265 56 36
2004 182 208 51 32
2005 234 174 53 40
2006 183 211 49 41

2 Berechnet nach Tabelle 2.1
3 Angaben nach: Lutherstadt Wittenberg, Bereich Statistik und Wahlen.
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2.1 Demographische Entwicklung und Sozialstruktur

Abb. 2.2: Beviolkerungsbewegung im Planungsgebiet (1995 - 2006)*
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Faktisch erlebt das Wohngebiet seit 2003 eine ausgeglichene Wanderungsbilanz. Wahrend
die Zuziige, wie bereits vermerkt, durch das Umzugsmanagement stimuliert wurden und
nicht vorrangig vom Geschehen auf dem Wohnungsmarkt bestimmt sind, deuten die stark
verminderten Wegzilige auf einen Stabilisierungstrend hin, der auf eine bessere Vermark-
tungssituation zurilickgefiihrt werden kann und somit auf einer (relativ) gestiegenen Attrakti-
vitdt dieses Standort auf dem lokalen Wohnungsmarkt beruht.

Altersstruktur

Die Altersstruktur im Wohngebiet Am Trajuhnschen Bach wird noch immer spurbar von der
Erstbeziehergeneration aus den 1970er Jahren gepragt. Die Mehrheit der Einwohner im Ge-
biet ist heute alter als 50 Jahre.

= Personen im fortgeschrittenen Erwerbsalter zwischen 46 und 65 Jahren machen 34 Pro-
zent der Einwohnerzahl im Gebiet aus und bilden somit die relativ starkste Altersgruppe.
Im gesamtstddtischen Durchschnitt kommt diese Altersgruppe nur auf einen Anteil von
30 Prozent.

= Senioren (Personen im Alter von mehr als 65 Jahren) haben einen Anteil von 23 Prozent,
in der Gesamtstadt liegt er bei 21 Prozent.

= Mit einem Anteil von 20 Prozent steht jeder fiinfte Einwohner im jlingeren Erwerbsalter
zwischen 26 und 45 Jahren, in der Gesamtstadt sind es immerhin noch 26 Prozent.

= Jeder zehnte Einwohner im Gebiet ist ein Kind (0-15 Jahre), was genau dem gesamt-
stadtischen Mittelwert entspricht.

= Jugendliche im Alter zwischen 16 und 25 Jahren kommen auf einen Einwohneranteil von
13 Prozent, was ebenfalls mit dem gesamtstadtischen Durchschnitt identisch ist.

4 Berechnet nach Tabelle 2.2
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2. Bestandsaufnahme

Tab. 2.3: Starke und Anteil der Altersgruppen an der Einwohnerzahl im Gebiet>

Alters- 1995 2000 2006

gruppen Zahl| Prozent Zahl| Prozent Zahl| Prozent
0-15 Jahre 1.303 15 744 12 561 10
16-25 Jahre 1.368 16 789 13 742 13
26-45 Jahre 2.566 30 1.451 23 1.115 20
46-65 Jahre 2.498 29 2.254 36 1.886 34
Uiber 65 Jahre 822 10 938 15 1.289 23
Gesamt 8.557 100 6.176 100 5.593 100

Seit Mitte der 1990er Jahre hat sich die Altersstruktur im Gebiet bei insgesamt abnehmender
Einwohnerzahl massiv verschoben. In absoluten Zahlen sind die Altersgruppen der Kinder
und der jiingeren Erwerbsfahigen zwischen 1995 und 2006 um mehr als die Halfte ge-
schrumpft, bei den Jugendlichen betrug der Schwund nahezu die Halfte. Der Anteil dieser

Altersgruppen an der Einwohnerzahl im Gebiet verminderte sich um ein Drittel.

Die Gruppe im fortgeschrittenen Erwerbsalter verringerte sich im gleichen Zeitraum um ein
Viertel, wahrend ihr Einwohneranteil wegen der gesunkenen Gesamteinwohnerzahl um 5

Prozentpunkte stieg.

Im Gegensatz zu allen anderen Altersgruppen wuchs die Zahl der Personen im Seniorenalter,
und zwar recht robust um 57 Prozent, wodurch sich ihr Anteil an der Gesamteinwohnerzahl
mehr als verdoppelte.

Abb. 2.3: Starke der Altersgruppen im Vergleich (1995, 2000, 2006)¢
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5 Angaben nach: Lutherstadt Wittenberg, Bereich Statistik und Wahlen.
6 Berechnet nach Tabelle 2.2
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2.1 Demographische Entwicklung und Sozialstruktur

Abb. 2.4: Demografische Welle im Planungsgebiet (1995 - 2006)’
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Der Vergleich zwischen den Altersstrukturen der Jahre 1995, 2000 und 2006 gibt Aufschluss
Uber die demografischen Bewegungen im Gebiet:

= Im Jahr 1995 wird die Altersstruktur noch von der Erstbeziehergeneration und deren
inzwischen herangewachsenen Kindern gepragt. Der Wohnungsmarkt ist noch eng, viele
jlingere Erwachsene leben noch bei ihren Eltern. Der Seniorenanteil liegt unter dem ge-
samtstadtischen Niveau.

= Im Jahr 2000 haben die Nachkommen der Erstbeziehergeneration das Gebiet verlassen.
Sie sind entweder auf der Suche nach Arbeit weggezogen oder haben auf dem ent-
spannten Wohnungsmarkt eine eigene Bleibe gefunden. Aber auch die Erstbezieherge-
neration, die von zwei gegenldufigen Bewegungen in die Zange genommen wurde, war
stark geschrumpft: Besserverdienende schufen sich Wohneigentum oder zogen in sa-
nierte Altbauten, viele Andere verlieBen Siedlung und Stadt auf der Suche nach Arbeit.

= Im Jahr 2006 hat sich die Spitze der demographischen Welle durch die Erstbezieherge-
neration auf das Vorruhestands- und Rentenalter zwischen 55 und 70 Jahren verscho-
ben. Die nachriickenden Altersgruppen im mittleren Erwerbsalter haben sich noch weiter
ausgediinnt. Demgegentiiber zeigen sich neue demografische Spitzen in der Generation
der Haushaltsgriinder und der Kinder bis 5 Jahren.

Dieser Befund deutet darauf hin, dass im Gebiet ein Generationswechsel eingesetzt hat, der
sich allerdings (iber einen relativ langen Zeitraum erstrecken wird. Uber die nichsten zwei
Jahrzehnte hinweg wird der Anteil von Einwohnern im Seniorenalter kontinuierlich weiter
steigen. Auch in absoluten Zahlen wird diese Altersgruppe noch einige Jahre weiter wachsen
und dann Uber einen langeren Zeitraum stabil bleiben. Seniorenfreundliche Wohn-, Freizeit-,
Dienstleistungs- und Betreuungsangebote werden absolut und relativ starker nachgefragt
werden, worauf sich die Anbieter einstellen miissen. Zugleich wird das Wohngebiet ganz
offenbar fiir Haushalts- und Familiengriinder wieder attraktiver.

Mittelfristig bleibt die Stabilitat des Gebiets ein gutes Stiick weit gesichert, wenn senioren-
freundliche Wohnqualitaten weiter ausgepragt werden. Langfristig wird seine Zukunftsfa-
higkeit ganz erheblich davon abhangen, wie es gelingt, mit familien- bzw. kinderfreundlichen
Angeboten junge Haushalte zu integrieren.

7 Berechnet nach Tabelle 2.2
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2. Bestandsaufnahme

Haushaltsstruktur

Die Verschiebungen in der Altersstruktur, die sich in den vergangenen Jahren vollzogen ha-
ben, schlagen sich auch in der Haushaltsstruktur nieder. Jeder dritte Haushalt im Gebiet
besteht aus nur einer Person. In zwei Finfteln aller Haushalte leben 2 Personen. Damit ma-
chen kleine Haushalte fast drei Viertel aller Haushalte im Gebiet aus. Auf drei Personen ent-
fallen noch 15 Prozent aller Haushalte. Lediglich 12 Prozent der Haushalte zahlen vier oder
mehr Personen. Die durchschnittliche HaushaltsgroBe im Gebiet liegt bei 2,08 Personen.

Abb. 2.5: Zahl der Haushalte im Untersuchungsgebiet nach HaushaltsgroBen®
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Ein Vergleich der aktuellen Berechnung zur Haushaltsstruktur mit den Befunden aus den
Haushaltsbefragungen, die 1992, 1998 und 2001 in den Bereichen StraBe der Vélkerfreund-
schaft und StraBe der Befreiung ermittelt wurden, zeigt, wie rapide sich die Haushaltsstruk-
tur im Laufe der vergangenen anderthalb Jahrzehnte verandert hat. Im Jahr 1992 bestand
die absolute Mehrheit der Haushalte im Gebiet noch aus drei und mehr Personen (54%).
Jeder fiinfte Haushalt zahlte vier und mehr Personen. Der Anteil Alleinstehender lag bei 14
Prozent, was einem guten Drittel des heutigen Wertes entspricht. Auch der Anteil von 2-
Personen-Haushalten war mit 32 Prozent deutlich geringer.

Im Vergleich der Befunde von 2001 und 2006 offenbart sich der demografische und soziale
Wandel, der in den letzten Jahren eingesetzt hat. Die wachsende Zahl von Einpersonen-
haushalten resultiert sowohl aus dem Alterungsprozess der Erstbezieher als auch aus dem
Zuzug jlingerer Haushaltsgriinder und Singles. AuBerdem ziehen wieder mehr gréBere (ein-
kommensschwachere) Familien ins Gebiet, darunter nicht wenige mit Migrationshintergrund.

Abb. 2.6: Anteile der HaushaltsgroBengruppen an der Gesamthaushaltszahl (%)?°
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8  Berechnet nach einem Ansatz des Bundesamts fiir Statistik zur Aufteilung der Altersgruppen auf Haushaltsgré-
Benstrukturen. Berechnungsgrundlage waren die Angaben zur Altersstruktur im Planungsgebiet vom Bereich
Statistik und Wahlen der Lutherstadt Wittenberg.

9 Daten der Haushaltsbefragungen 1992, 1998 und 2001 (StadtBiiro Hunger); Altersstrukturberechnung 2006.
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2.1 Demographische Entwicklung und Sozialstruktur

Erwerbstatigkeit und Einkommen

Kleinraumige Daten zu Erwerbstatigkeit und Beschaftigung im Wohngebiet Am Trajuhnschen
Bach liegen nur begrenzt vor. Die jlingsten ausgewerteten Befragungsdaten stammen noch
von der Haushaltsbefragung zum Stadtentwicklungskonzept von 2001. Erhebungsbefunde
aus der gegenwartig geplanten Befragung durch SPC werden friihestens Ende Mai vorliegen
und kénnen dann sekundaranalytisch auch fiir die Abrundung der Untersuchungen fiir die
Rahmenplanung nachgenutzt werden.

Die Haushaltsbefragung von 2001 hat fiir den Bereich ,Trajuhnscher Bach — Lerchenberg /
Sud", der mit dem Planungsgebiet weitgehend identisch ist, einen Uberdurchschnittlichen
Anteil von Rentnern (40%) und Erwerbslosen (21%) ergeben, wahrenddessen Angestellte
(18%) und Selbsténdige (0 %) unterdurchschnittlich vertreten waren. Die eigene Erwerbssi-
cherheit wurde um 12 Prozentpunkte niedriger als im gesamtstadtischen Durchschnitt einge-
schatzt (36%). Der Anteil von Beziehern geringer Einkommen (bis 900 €) lag mit 36 Prozent
doppelt so hoch wie im Befragungsdurchschnitt. Mittlere Einkommen (1.250 € bis 2.000 €)
wurden in etwa ebenso haufig angetroffen wie im Mittelwert aller Befragungsgebiete (41%).
Hohere Einkommen wurden dreimal seltener erfasst als im Mittel (7%).10

Abb. 2.7: Arbeitslosenzahl und Arbeitslosenrate im Gebiet!!
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Aufschluss Uber die jlingere Entwicklung der Erwerbssituation bieten die Arbeitslosenzahlen,
die bis Mitte 2005 regelmaBig in kleinrdumiger Gliederung erhoben wurden. Demnach ist die
Arbeitslosenzahl im Gebiet zwischen Anfang 1999 und Mitte 2005 von 1.666 auf 1.315 gefal-
len, was einer Verminderung um 20 Prozent gleichkommt. Da jedoch im gleichen Zeitraum
der Einwohnerzahl um 28 Prozent schrumpfte, ist die Arbeitslosenrate (Arbeitslo-
se/Einwohner*100) in diesem Zeitraum von 13 auf 15 Prozent gestiegen. Bezogen auf die
Bewohner des Quartiers hatte sich die Erwerbssituation weiter verschlechtert.

10 Angaben nach: StadtBiiro Hunger, Haushaltsbefragung 2001. Lutherstadt Wittenberg.

1 Angaben nach: Lutherstadt Wittenberg, Bereich Statistik und Wahlen. Arbeitslosenrate ist das Verhéltnis zwi-
schen Arbeitslosen und Einwohnern insgesamt (nicht zu verwechseln mit Arbeitslosenquote).
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2. Bestandsaufnahme

Soziales Portrait des Wohngebietes

Nach der urspriinglichen wohnungspolitischen Zielstellung war das Gebiet fiir junge Familien
konzipiert. Dem entsprach auch die Ausstattung mit sozialen Infrastruktureinrichtungen. In
der Tat entsprach die Erstbeziehergeneration diesem Leitbild. Das Durchschnittsalter war
niedrig, der Kinderanteil lag weit héher und der Seniorenanteil weit niedriger als in anderen
Stadtteilen. Wegen des extrem hohen Anteils von Dreiraumwohnungen lebten viele Familien
recht beengt, jedoch war eine vierkdpfige Familie in einer 3-Raum-WE damals nicht unge-
wohnlich. Hinsichtlich Ausbildung, Beruf und Einkommen herrschte eine breite soziale
Durchmischung, die faktisch das gesamte Spektrum der DDR-Gesellschaft abbildete.

Seit 1990 unterliegt das Wohngebiet Am Trajuhnschen Bach einem anhaltenden sozialen
und demografischen Wandel:

Schon in den frihen 1990er Jahren stieg das Durchschnittalter und schrumpften die
Hauhalte, da die Kinder der Erstbeziehergeneration erwachsen wurden und die elterli-
chen Wohnungen verlieBen. Bereits 1992 wohnten 43 Prozent der Haushalte in ent-
spannten Verhaltnissen (Raumzahl iiberstieg Bewohnerzahl). Im Jahr 2001 wohnten be-
reit 78 Prozent der Haushalte entspannt, beengte Wohnverhdltnisse (Bewohnerzahl (-
bersteigt Raumzahl) gab es nur noch fiir 4 Prozent der Haushalte.

Die schnell einsetzende Einkommensdifferenzierung flihrte Mitte der 1990er Jahre zu
einer Welle nachholender Wohneigentumsbildung, verbunden mit einer sozialen Entmi-
schung der Bewohnerschaft. Einkommensstarke Haushalte verlieBen das Wohngebiet
und bauten Eigenheime. Besserverdienende sahen sich in der Altstadt und den Griinder-
zeitquartieren nach sanierten Mietwohnungen um. Dafiir befanden sich unter den Zuzie-
hern Uberdurchschnittlich viele kleine, einkommensschwache und transferabhdngige
Haushalte.?

Wahrend der ganzen Zeit verlieBen Erwerbsfahige, vor allem im jingeren und mittleren
Alter, auf der Suche nach Arbeit oder beruflichen Aufstieg sowohl Siedlung als auch
Stadt. Besonders drastisch waren die Verluste in der zweiten Halfte der 1990er Jahre
und um die Jahrhundertwende, als Wirtschaftswachstum und Arbeitsmarkt in Ost- und
Westdeutschland wieder starker auseinandertrifteten.

In diesem Jahrzehnt vollzieht sich ein weiterer Wandel. Die Wegziige haben deutlich
abgenommen. Zum einen, weil sich die Welle der nachholenden Wohneigentumsbildung,
Suburbanisierung und Umorientierung auf dem Wohnungsmarkt erschépft hat. Zum an-
deren, weil sich die lokale Wirtschaft stabilisiert und wieder Zukunftsperspektiven bietet.

Die pragende Erstbeziehergeneration riickt immer weiter ins Rentenalter vor. Die in die-
ser Generation noch vergleichsweise stabilen Zweierbeziehungen beginnen, sich aus na-
tlrlichen Griinden (Tod des Partners) aufzuldsen. Die Zahl von Einpersonenhaushalten
steigt weiter.

Das Wachstum von Einpersonenhaushalten resultiert auch aus dem Nachzug junger
Haushaltsgriinder und Singles, die preiswertes und unaufwendiges Wohnen schéatzen
und inzwischen kein Problem mehr mit dem Plattenbauimage haben.

Inzwischen gibt es auch wieder mehr Familien (Haushalte mit Kindern). Das sind zu-
nachst junge Familien, die im Wohngebiet die gute soziale Infrastruktur nutzen und sich
maoglicherweise aus beruflichen oder privaten Griinden auch hinsichtlich ihrer Wohnung
noch einmal umorientieren kénnen. Zudem gibt es offenbar auch eine nennenswerte
Zahl gréBerer und einkommensschwacherer Haushalte, die sich keine groBeren Woh-
nungen leisten kdnnen, speziell auch Familien mit Migrationshintergrund.

12

20

Vgl. StadtBiro Hunger: Zwischen Abstieg und Aufwertung. Wohnungswirtschaftliche und stadtebauliche Unter-
suchung des Wohngebietes ,Trajuhnscher Bach — Lerchenberg", 1998, S. 55/57.

Wallraf & Partner
November 2007



2.1 Demographische Entwicklung und Sozialstruktur

Um das Planungsgebiet durch den Stadtumbau zukunftsfahig zu machen, missen die diver-
sen Anspriiche der unterschiedlichen Zielgruppen hinsichtlich der Wohn- und Lebensqualitat
wie auch hinsichtlich der Quartiersentwicklung insgesamt beachtet werden. Die besondere
Herausforderung besteht darin, zum einen die jeweiligen Bediirfnisse und Vorstellungen
aufzunehmen und auszupragen, zum anderen funktionierende Lésungen fiir die Schlichtung
und Harmonisierung offenkundiger Interessenkonflikte zu finden.

Senioren

= Die groBe Mietergruppe aus der Erstbeziehergeneration wird sich immer starker auf ein
ruhiges und seniorenfreundliches Wohnen orientieren. Hierzu werden in wachsendem
MaBe auch behindertengerechte und barrierefreie Wohnangebote nachgefragt werden.
Dienstleistungen und Gemeinwesenangebote fiir Senioren werden wichtiger.

= Die Mietergeneration im Vorruhestands- und Pensionsalter ist weniger mobil als die jiin-
geren Altersgruppen und bildet ein an sich stabiles Mieterklientel. Um den Zeitpunkt der
Pensionierung herum machen sich jedoch viele Haushalte noch einmal grundsatzliche
Gedanken dariiber, ob die augenblickliche Wohnsituation fiir ein Leben im Alter wirklich
gut geeignet ist.

= Unzufriedenheiten mit Wohnung, Umfeld und Nachbarschaft sowie Defizite in der 6ffent-
lichen Sicherheit werden bei den ,neuen Rentnern® schneller als frither zu Umzugsent-
scheidungen fiihren, zumal der Wohnungsmarkt auf absehbare Zeit entspannt bleibt.

= Die zahlenmaBig dominierenden alteren Bewohner verfechten mit groBer Konsequenz
ihre Vorstellungen iber Ordnung und Zusammenleben in der Siedlung. Dies betrifft ins-
besondere das Verhadltnis zu Kindern und Jugendlichen, deren Freizeitaktivitdten im
Wohnumfeld und 6ffentlichen Raum massiv eingegrenzt werden kdnnen.

Familien

= Familien bilden eine Minderheit im Gebiet, sind aber fiir die soziale Integration, ein funk-
tionierendes Gemeinwesen und letztlich auch fiir die Zukunftsfahigkeit des Gebietes un-
erlasslich.

= Um wieder mehr Familien ins Gebiet zu holen, sind besondere Anstrengungen nétig. Das
beginnt bei den Wohnungen, deren (bliche Raumangebote bereits fiir die klassische
Durchschnittsfamilie (zwei Erwachsene, zwei Kinder) mit mittleren Einkommen wenig
attraktiv sind.

*= Neben der sehr guten Ausstattung an Betreuungs- und Bildungseinrichtungen, von der
Kita bis zum Gymnasium, braucht ein familienfreundliches Quartier die notwendigen An-
gebote fiir Sport, Spiel und Freizeit von Kindern und Jugendlichen. Hierfir missen Frei-
raume geschaffen und bewahrt werden.

Haushaltsgriinder und ,Wandervégel"

= Das Wohngebiet wird auf Grund der dominierenden Wohnraumstruktur und Ausstattung
fiir Haushaltsgriinder mit bescheidenen Einkommen interessant bleiben. Dasselbe gilt fiir
Schiiler, Auszubildende, Studierende und Erwerbstatige, die nur fiir eine bestimmte Zeit-
spanne in Wittenberg wohnen werden.

= Diese Zielgruppe stellt an das Wohnquartier keine besonderen Anforderungen und ist
mobil genug, um Freizeitangebote (berall in der Stadt wahrzunehmen. Sie belebt das
Gebiet, verursacht in der Regel kaum Arger, ist aber auf ein Minimum an Toleranz an-
gewiesen.
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Einkommensschwache Haushalte

Neben den dominierenden Haushalten mit mittlerem und bescheidenerem Einkommen
wird das Wohngebiet in nennenswertem Umfang auch Geringverdiener aufnehmen, die
von Transferleistungen abhangig sind oder aus Erwerbsarbeit nur Einkiinfte im Niedrig-
lohnsektor erzielen.

Die weitaus meisten dieser Haushalte sind sozial integriert bzw. integrationsfahig. Sie
wollen eine ordentliche Wohnung mit einer guten Wohnadresse. Sie brauchen einen sehr
preiswerten Zugang zu Versorgungs-, Dienstleistungs- und Mobilitdtsangeboten.

Insbesondere groBe Familien und Familien mit Migrationshintergrund sind auf eine gut
funktionierende soziale Infrastruktur mit kostenlosen bzw. kostenarmen Freizeit-, Kom-
munikations- und Bildungsangeboten angewiesen.

Einkommensstarke Haushalte

Die soziale Stabilitdt und Vitalitat des Gemeinwesens hdngt ganz wesentlich von der
sozialen Durchmischung ab. Unterschiedliche soziale Gruppen leben und kommunizieren
miteinander. Hierzu braucht es auch einen Anteil von Gut- und Besserverdienenden, die
sich im Quartier beheimatet sehen.

Fiir einkommensstarke Haushalte, die sich auf dem Mietwohnungsmarkt umsehen, hat
das Wohngebiet nach wie vor wenig zu bieten. Es fehlen attraktive Angebote mit Eigen-
tumsqualitdten. Dieses Angebotssegment wird an Bedeutung gewinnen, speziell fir die
wachsende Zahl von jiingeren und hoch qualifizierten Erwerbstatigen, die gut verdienen,
aber keine abgesicherten Zukunftsperspektiven haben.

Das Stadtumbaukonzept muss in Reaktion auf die sozialen Entwicklungen und Ausdifferen-
zierungen im Gebiet folgenden, oft kontroversen Anforderungen gerecht werden:

Die Stammmieter im Vorruhestands- und Ruhestandsalter miissen im Gebiet gehalten
werden, gleichzeitig sind die Bedingungen fiir den Zuzug von Jingeren und Familien zu
verbessern.

Auch kiinftig braucht das Gebiet ein sehr preisglinstiges Mietwohnsegment fiir einkom-
mensschwache Haushalte, zugleich miissen neue Wohnangebote geschaffen werden, die
fur Gutverdiener wirklich attraktiv sind.

Angesichts der immer starker ausgepragten Wohn- und Lebensvorstellungen zwischen
den einzelnen Bewohnergruppen sind raumlich-funktionale Nutzungstrennungen ange-
bracht, andererseits sollen Ghettobildungen unbedingt vermieden werden.

Trotz der schwierigen Situation der Kommunalfinanzen missen die Gemeinwesenange-
bote bedarfsgerecht erhalten bzw. weiterentwickelt werden. Dies betrifft sowohl alters-
spezifische Angebote als auch Bildungs- und Freizeitmdglichkeiten flir soziale Benachtei-
ligte sowie Einrichtungen zur Konfliktprévention und zum Umgang mit sozialen Problem-
fallen.

22
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2.2 Wohnungsbestand und Eigentumsverhaltnisse

2.2 Wohnungsbestand und Eigentumsverhaltnisse

Wohnungsbestand

Im Planungsgebiet befinden sich insgesamt etwa 3.556 Wohnungen.? Mit 3.316 WE entfallt
der groBte Anteil auf den industriellen Wohnungsbau.

Hinzu kommen etwa 240 Wohnungen in kleinteiligen Besténden unterschiedlichen Baualters.
Diese Besténde befinden sich an der Sidspitze der Dorflage Friedrichstadt, entlang der An-
nendorfer StraBe sowie entlang der GlocknerstraBe und der KarlstraBe. Hierbei handelt es
sich Uberwiegend um Mehrfamilienhduser in aufgebrochener Blockrandbebauung (ca. 130
WE). In den Quartieren stdlich der SchillerstraBe sowie nordwestlich der FriedrichstraBe
stehen vermehrt Ein- und Zweifamilienhduser(insgesamt ca. 110 WE).

Eigentumsverhaltnisse

Der Wohnungsbestand im industriellen Wohnungsbau gehért Giberwiegend den beiden gro-
Ben Eigentiimern WIWOG und WBG. Ein kleiner Teil des Bestandes wurde Uiber Zwischener-
werber oder Einzelpersonen privatisiert. Die Mehrfamilienhduser in der sidlichen Friedrich-
stadt und entlang der GlécknerstraBe gehdren iberwiegend Privatpersonen. Die Ein- und
Zweifamilienhduser stidlich der SchillerstraBe und nordwestlich der FriedrichstraBe sind in
der Regel in Privateigentum der Bewohner.

Tab. 2.3: Wohnungseigentiimer im Planungsgebiet!4

Eigentiimer WE-Zahl Anteil in %
Wittenberger Wohnungsbaugesellschaft mbH 1.726 48,5
Wohnungsbaugenossenschaft Wittenberg e.G. 1.460 41,1

DKB Immobiliengesellschaft mbH 130 3,7
Privateigentimer 240 6,7
Gesamt 3.556 100,0

Die Gebdude und Flachen der sozialen Infrastruktur (Schulen, Kita-Gebdude), die &ffentli-
chen Griinflachen innerhalb des Siedlungsbereichs und die StraBenflachen einschlieBlich des
Garagenkomplexes sidlich der SchillerstraBe befinden sich im Eigentum der Lutherstadt
Wittenberg (ca. 61.470 m2).

Die Flachen des Luther-Melanchthon-Gymnasium, der Kindertagesstitte Schnatterinchen
sowie der Sportfldche im slidwestlichen Teil des Planungsgebietes sind Eigentum des Land-
kreises Wittenberg (ca. 10.271 m2).

Die Flachen des industriellen Wohnungsbaus im Zentrum des Gebietes gehdren etwa zu
gleichen Teilen den beiden groBen Wohnungsunternehmen WIWOG (ca. 28.080 m2) und
WBG (20.570 m?2).

Die Flachen am Rande des Planungsgebietes sind unter einer Vielzahl privater Eigentiimer
aufgeteilt (ca. 35.672 m2).

13 Nach Angaben WIWOG, WBG, eigene Erhebung.
14 Nach Angaben WIWOG, WBG, eigene Erhebung.
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Wittenberger Wohnungsbaugesellschatt mbH
Wohnungshaugenossenschaft Wittenber e.G,
DEEB Immobiliengesellschaft

Stadt Wittenberg

Landkreis Wittenberg

Land Sachsen Anhalt

Sonstige Einzeleigentiimer

SECONCHRN

Privateigentimer
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2.3 Sanierungsstand und Leerstand

2.3 Sanierungsstand und Leerstand

Sanierungsstand

Seit 1990 sind an den 48 industriell errichteten Wohngebduden im Planungsgebiet umfang-
reiche Sanierungs- und ModernisierungsmaBnahmen vorgenommen worden. Dabei handelt
es sich zumeist um sequenzielle EinzelmaBnahmen, die in ihrer Summe einen recht hohen
durchschnittlichen Sanierungsstand ergeben. Nur zwei Gebdude gelten als voll modernisiert,
kein Gebaude verblieb unsaniert.

Durchgangig wurden Dacher, Fenster; Balkone/Loggien und Fassaden erneuert. In 28 Ge-
bduden wurden Hauseingange und Treppenhduser modernisiert. In 21 Gebduden gab es
Strangsanierungen (Warm- und Kaltwasser). Ein Gebaude erhielt Aufziige.

Modernisierungen von Bad und Sanitareinrichtung wurden nur auf individuelle Mieterwi(in-
sche hin realisiert.

Im Jahr 2007 werden in 5 Gebduden die Hauseingange in Treppenhduser erneuert. Ein wei-
teres Gebaude wird mit Aufziigen versehen.

Das Wohnumfeld wurde bis Ende der 1990er Jahre faktisch vollstédndig saniert und befindet
sich auch heute in einem sehr gepflegten Zustand. Dies gilt nicht uneingeschrankt fiir die
angrenzenden offentlichen Raume. Insbesondere der Grinraum entlang des Trajuhnschen
Baches ist recht verschmutzt.

Die kleinteiligen privaten Wohnungsbestande im Gebiet weisen einen recht hohen Moderni-
sierungsgrad auf. Die Ein- und Zweifamilienhduser sind fast ausnahmslos durchsaniert. Nur
geringfiigig saniert oder gar marode Wohngebadude finden sich vor allem in den mehrge-
schossigen Bestanden entlang der Annendorfer StraBe, der KarlstraBe und der Gldcknerstra-
Be.
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Tab. 2.4: Sanierungsstand der industriell errichteten Wohngebdude im

Planungsgebiet (Stand 31.12.06, Angaben WIWOG, WBG)

Objekt Teilsaniert
5 o . k5
7] S Q [] ()}
& IS g 2| 3 g
£ S|t 5 S| 2 -
S Blel 8 o . | € c 3 )
€ ElS 213 2|8 8|<|38]|6
() = ol ® N & S Qo S a i~
2 o| €| 5 =1 o) © o © © ©
1T} > D » < [ T = o L o
StraBe der VF 76 - 88 | WBG X X X X X X X
StraBe der VF 89 - 97 | WBG X X X X X X X X
StraBe der VF 98 - 102 | WBG X X X X X
StraBe der VF 103 - 107 | WBG X X X X X
StraBe der VF 108 - 112 | WBG X x |07 | 07 | x X X
Str. d. Befreiung 18 - 24 | WBG X X X X X
Str. d. Befreiung 39 -46 | WBG X X [ 07 |07 | x X X
Str. d. Befreiung 66 - 74 | WBG X x |07 |07 | x X X
Str. d. Befreiung 75 - 80 | WBG X X X X X
Str. d. Befreiung 81 -85|WBG X X X X X
Str. d. Befreiung 86 - 93 | WBG X |07 x [07 |07 | x X X
Str. d. Befreiung 103 - 109 | WBG X x |07 |07 | x X X
Str. d. Befreiung 128 - 131 | WBG X X X X X
Str. d. Befreiung 132 - 136 | WBG X X X X X
SchillerstraBe 22 - 31 | WBG X X X X X X X
SchillerstraBe 32 -43 | WBG X X X X X X X
KreuzstraBBe 6-10| WBG X X X X X
KreuzstraBBe 29 - 36 | WBG X X X X X
KreuzstraBBe 37 - 40 | WBG X X X X X
KreuzstraBBe 46 - 53 | WBG X X X X X
KreuzstraBBe 54 - 57 | WBG X X X X X
SchillerstraBe 13- 17 | WIWOG X X X X X X
Sternstrafe 53 a-d | WIWOG X X X X X X
StraBe der VF 1-4|WIWOG X X X X X X
Str. d. VF 5-16 | WIWOG X X X X X X
Str .d. VF 17 — 24 | WIWOG X X X X X X
Str. d. VF 25 - 29 | WIWOG X X X X X X
Str. d. VF 30 — 34 | WIWOG X X X X X X
Str. d. VF 35 -39 | WIWOG X X X X X X
Str. d. VF 40 - 52 | WIWOG X X X X X X
Str. d. VF 53 - 60 | WIWOG X X X X X X
Str. d. VF 61 — 65 | WIWOG X X X X X X
Str. d. VF 66 — 70 | WIWOG X X X X X X
Str. d. VF 71 — 75 | WIWOG X X X X X X
KreuzstraBBe 11 — 18 | WIWOG X X X X X X
KreuzstraBBe 21 — 28 | WIWOG X X X X X X
KreuzstraBBe 41 — 45 | WIWOG X X X X X X
KreuzstraBBe 58 — 65 | WIWOG X X X X X X
Str. d. Befreiung 5-12 | WIWOG | x
Str. d. Befreiung 13- 17 | WIWOG X X X X X X
Str. d. Befreiung 25 - 29 | WIWOG X X X X X X
Str. d. Befreiung 30 - 38 | WIWOG X X X X X X
Str. d. Befreiung 47 - 51 | WIWOG X X X X X X
Str. d. Befreiung 53 - 60 | WIWOG X X X X X X
Str. d. Befreiung 61 — 65 | WIWOG X X X X X X
Str. d. Befreiung 94 — 100 | WIWOG X X X X X X
Str. d. Befreiung 119 - 126 | WIWOG X X X X X X
Str. d. VF 113 - 125 | DKB/I X
28 Wallraf & Partner
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Sanierungsstand (Stand; 31,12,2006)

Vellsaniert

Sanlerte Dacher, Fassaden sowie Fenster

Zusitzlich sanierte Haussinganne und Treppenhiuser
Treppenhaussanienng 2007

Sanierte Versorgungsstrange sowie Balkone | Loggien
Individuell sanierte Bider sowie neue Brieflisten
Sanlerte Aufziige | Sanlerung 2007

Innensanierung und Fenster

Unsaniert
Marode
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Leerstand

Der Wohnungsleerstand im Plattenbau ist von faktisch Null ab Mitte der 1990er Jahre bis zu
Beginn des Stadtumbaus im Jahr 2002 auf 23 Prozent des Bestandes gestiegen. Seitdem
sind die Leerstandszahlen wieder leicht riicklaufig. Im Jahr 2006 lag die durchschnittliche
Leerstandsquote diesen Bestdnden erstmals wieder unter 20 Prozent.

Tab. 2.9: Leerstandsentwicklung im Planungsgebiet (ind. Wohnungsbau)?®

Jahr Leerstand (WE) Anteil am Bestand (%)
1998/99 484 15
2002 745 23
2004 694 22
2006 601 19

Extrem hohe Leerstinde treten 2006 nur in zwei Gebduden auf. Uberdurchschnittlich hoch
sind die Leerstande zwischen StraBe der Volkerfreundschaft und SternstraBe, speziell in den
eher dichten Innenbereichen. Hier hatte Ende der 1990er Jahre noch eine recht gute Ver-
mietungssituation geherrscht.

In den Hoéfen westlich der StraBe der Befreiung hat sich die Vermietungssituation im Ver-
gleich zu den spaten 1990er Jahren sogar leicht verbessert. Besonders gering sind die Leer-
stande entlang des Griinraum um den Trajuhnschen Bach.

Sinkende Leerstdnde sind (mit der Ausnahme eines Objektes) auch im Wohnhof an der
KreuzstraBe zu verzeichnen.

Demgegentiber hat sich die Vermietungssituation entlang der SchillerstraBe in den letzten
Jahren verschlechtert.

In den kleinteiligen Wohnungsbestdnden im Umfeld der Plattenbausiedlung treten ebenfalls
Leerstdnde auf, speziell in den unsanierten Gebduden. Bei einer Quartiersbegehung wurden
nach Augenschein 16 leer stehende Wohnungen ermittelt.

15 Nach Angaben WIWOG, WBG.
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Wohnungsleerstand (Stand 31.12.1998 WIWOG, 21.12.1999 WEG)

0% bis unter 10%
10% bis unter 20%

[0 209% bis unter 30%

B keine Angaben

(keine Gebdude mit Leerstinden ber 30%)
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Wohnungsleerstand (Stand 31.12.2006)

(¥4 his unter 10%:
10% bis unter 209

30% bis unter 40°%
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mehr als Gt
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[0 20% bis unter 30%
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kelne Gebdude mit Leerstanden zwischen 50% und unter 60%)
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2.3 Sanierungsstand und Leerstand

Tab. 2.4: Leerstand in den industriell errichteten Wohngeb&dude im

Planungsgebiet (Stand zum 31.12. d.]., Angaben WIWOG, WBG)

. Eigen- | WE-

Objekt ti.i?ner Zahl Leerstand

1998/99 2002 2004 2006

L w L w

= | R | = || = R| ==
StraBe der VF 76 - 88 | WBG 130 21 16| 36| 28| 31| 24| 32| 25
StraBe der VF 89 - 97 | WBG 90 11 12| 20| 22 11 12 7 8
StraBe der VF 98 - 102 | WBG 50 12| 24| 17| 34| 23| 46| 21| 42
StraBe der VF 103 - 107 | WBG 50 14| 28| 24| 48| 25| 50| 31| 62
StraBe der VF 108 - 112 | WBG 50 7 14| 14| 28 13| 26| 11| 22
Str. d. Befreiung 18 - 24 | WBG 70 14| 20| 16| 23 15| 21 17| 24
Str. d. Befreiung 39 - 46 | WBG 79| 20| 25| 24| 30| 20| 25 17| 22
Str. d. Befreiung 66 - 74 | WBG 88 11 13 14 16 14| 16 3 3
Str. d. Befreiung 75 - 80 | WBG 58 15| 26 9 16 10 17| 12| 21
Str. d. Befreiung 81 - 85| WBG 49 10| 20| 12| 24| 10| 20| 12| 24
Str. d. Befreiung 86 - 93 | WBG 77 12 16| 16| 21 9 12 4 5
Str. d. Befreiung 103 - 109 | WBG 70 12 17| 16| 23 19| 27| 17| 24
Str. d. Befreiung 128 - 131 | WBG 40 7| 18| 14| 35 16| 40 18| 45
Str. d. Befreiung 132 - 136 | WBG 50 5 10 8 16 71 14 8| 16
SchillerstraBBe 22 - 31| WBG 100| 22| 22| 28| 28| 27| 27| 25| 25
SchillerstraBe 32 - 43| WBG 120 22 18| 30| 25| 38| 32| 31| 26
KreuzstraBBe 6-10| WBG 50 7 14| 13| 26 14| 28 7| 14
KreuzstraBBe 29 - 36 | WBG 80 5 6| 13 16 13 16 7 9
KreuzstraBBe 37 - 40 | WBG 39 7 18| 13| 33 10| 26 6| 15
KreuzstraBBe 46 - 53 | WBG 80 9 11 18| 23 19| 24| 12| 15
KreuzstraBBe 54 - 57 | WBG 40 4 10 7 18 6 15 2 5
SchillerstraBBe 13 - 17 | WIWOG 50| 4 8 7 14 7 14 5 10
SternstraBBe 53 a-d | WIWOG 40| 6 15 9 23 12 | 30 10 | 25
StraBe der VF 1-4| WIWOG 40| 9 23 14 | 35 13 | 33 8 20
Str. d. VF 5-16| WIWOG 120 17 14 | 32 | 27 | 33 | 28 | 27 | 23
Str .d. VF 17 — 24 | WIWOG 80| 12 15 | 22 | 28 | 23 | 29 | 23 | 29
Str. d. VF 25 -29 | WIWOG 50| 11 22 11 | 22 10 | 20 12 | 24
Str. d. VF 30 — 34 | WIWOG 50| 9 18 11 | 22 9 18 11 | 22
Str. d. VF 35 -39 | WIWOG 50| 4 8 17 | 34 | 14 | 28 13 | 26
Str. d. VF 40 - 52 | WIWOG 130| 13 10 | 31 | 24 | 34 | 26 | 30 | 23
Str. d. VF 53 - 60 | WIWOG 80| 9 11 | 21 | 26 | 20 | 25 18 | 23
Str. d. VF 61 — 65 | WIWOG 50| 8 16 11 | 22 13 | 26 11 | 22
Str. d. VF 66 — 70 | WIWOG 50| 7 14 | 11 | 22 14 | 28 10 | 20
Str. d. VF 71 —-75| WIWOG 50| 9 18 | 20 | 40 | 17 | 34 17 | 34
KreuzstraBBe 11 - 18 | WIWOG 80| 11 14 | 14 | 18 | 10 | 13 15 | 19
KreuzstraBBe 21 - 28 | WIWOG 80| 5 6 10 13 8 10 8 10
KreuzstraBe 41 — 45 | WIWOG 48| 11 | 23 7 15 10 | 21 5 10
KreuzstraBBe 58 — 65 | WIWOG 80| 16 | 20 | 23 | 29 16 | 20 7 9
Str. d. Befreiung 5-12 | WIWOG 80| 15 | 19 4 5 3 4 2 3
Str. d. Befreiung 13 - 17 | WIWOG 49| 8 16 6 12 4 8 4 8
Str. d. Befreiung 25 - 29 | WIWOG 50| 8 16 11 | 22 10 | 20 9 18
Str. d. Befreiung 30 - 38 | WIWOG 90| 12 13 | 20 | 22 10 | 11 10 | 11
Str. d. Befreiung 47 - 51 | WIWOG 50| 3 6 6 12 5 10 3 6
Str. d. Befreiung 53 - 60 | WIWOG 79| 12 15 | 21 | 27 | 16 | 20 11 | 14
Str. d. Befreiung 61 — 65 | WIWOG 50| 5 10 13 | 26 8 16 8 16
Str. d. Befreiung 94 — 100 | WIWOG 700 6 9 23 | 33 18 | 26 10 | 14
Str. d. Befreiung 119 - 126 | WIWOG 80| 7 9 8 10 7 9 3 4
Str. d. VF 113 - 125 | DKB/I 130 | k.AA. | kKA. | kA. | kA | kA | kA | 11 8
Gesamt 3316|484 | 15|745| 23|694| 22| 601| 19
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2. Bestandsaufnahme

2.4 Technische Infrastruktur

VerkehrserschlieBung
StraBennetz

Die VerkehrserschlieBung des Planungsgebietes erfolgt (iber ein verzweigtes Netz von
HauptverkehrsstraBen, SammelstraBen und AnliegerstraBen bzw. StichstraBen. In den
Wohnhofen der Plattenbaubestdnde dominieren organische ErschlieBungssituationen.

Zu den HauptverkehrsstraBen zahlen die SternstraBBe im Westen, die Annendorfer StraBe im
Nordosten und die FriedrichstraBe im Siidosten. Die Annendorfer StraBe und die Sternstrafe
sichern die Anbindung zu den BundesstraBen B 2 und B 187. Die Anbindung an die Innen-
stadt erfolgt Uber SternstraBe und FriedrichstraBe, die SchulstraBe verbindet mit dem Ler-
chenberg.

Von der SternstraBe her erfolgt die innergebietliche ErschlieBung in Ost-West-Richtung
durch die SchillerstraBe, von der aus in Nord-Siid-Richtung die beiden wichtigsten innerge-
bietlichen SammelstraBen abzweigen: die StraBe der Voélkerfreundschaft und die StraBe der
Befreiung. Von der Annendorfer StraBe her wird das Gebiet lber die SchulstraBe und die
KreuzstraBe erschlossen. Die KreuzstraBe verbindet mit dem Einkaufs- und Dienstleistungs-
zentrum, die Einfahrt ins Gebiet stellt jedoch noch immer ein Provisorium dar. Aus Richtung
Ostlicher Altstadt bzw. Ostlicher Stadteinfahrt kann das Gebiet auch Uber die FriedrichstraBe
und StraBe der Befreiung bzw. Florian-Geyer-StraBe erreicht werden.

Von den SammelstraBen gehen einzelne StichstraBen und Wohnwege ab, um die unmittel-
bare ErschlieBung der vorhandenen Bebauung zu sichern. Im Bereich der industriell errichte-
ten Wohnhofe sind dies Wurmfortsdtze der StraBe der Volkerfreundschaft und der StraBe
der Befreiung. In den Randbereichen wird diese Aufgabe von der CharlottenstraBe, der Karl-
straBBe, der MarienstraBe und der stidlichen Verlangerung der KreuzstraBe {ibernommen.

Zustand der StraBen und Wege

Die innergebietlichen StraBen befinden sich fast ausnahmslos in einem schlechten bzw. ma-
roden Zustand. Mit der SchillerstraBe, der StraBe der Volkerfreundschaft, der StraBe der
Befreiung und der KreuzstraBe weisen die wichtigsten SammelstraBen im Gebiet einen er-
heblichen Sanierungsbedarf auf. Die weitgehend aus Betonplatten bestehenden Fahrbahnen
befinden sich noch in ihrem Ursprungszustand und sind von Grund auf erneuerungsbediirf-
tig. Auch die SchulstraBe, die FriedrichstraBe und die GlécknerstraBe befinden sich in einem
unbefriedigenden bis beklagenswerten Zustand.

Besonders problematisch ist, dass ein Teil der StraBen im Gebiet bis heute nicht befestigt
sind. Hiezu zahlen die KarlstraBe, die MarienstraBBe, die CharlottenstraBe sowie Teile der
Florian-Geyer-StraBe und der Theodor-Fontane-StraBe. Unbefestigt ist auch die Zuwegung
zum Garagenstandort am Sportplatz.

Weiterer Sanierungsbedarf besteht an den privaten Verkehrsflachen innerhalb der Wohnho-
fe. In einem guten Zustand befindet sich der Weg entlang des Trajuhnschen Baches.

Ruhender Verkehr
Durch die Errichtung neuer privater Stellflachen und &ffentlicher Parkplatze hat sich die Stell-

platzsituation in den vergangenen Jahren deutlich entspannt. Seit 1996 wurden im Pla-
nungsgebiet etwa 280 Parkplatze bzw. Stellflachen neu geschaffen.
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2.4 Technische Infrastruktur

Insgesamt gibt es im Planungsgebiet 930 &ffentliche Parkplatze und 994 private Stellflachen,
also 1.924 Abstellmdglichkeiten fiir Bewohner und Nutzer. Dies ergibt einen Ausstattungs-
grad von 0,6 Stellpldtzen pro Wohnung. Der Richtwert in Sachsen-Anhalt liegt fir Mehrfami-
lienhduser im Neubau bei 1,0 bis 1,5 Stellplatzen.® Im Bestand wird allerdings zumeist mit
einem deutlich geringeren Bedarf kalkuliert. Die Hansestadt Hamburg geht von etwa 0,8
Stellpldtzen aus.!” Wird ein solcher Wert zugrunde gelegt, liegt die Ausstattung nahe am
Bedarf.

In der Praxis scheint die Stellplatzausstattung insgesamt gesehen in etwa dem heutigen real
vorhandenen Bedarf zu entsprechen. Nach Auskunft der beiden groBen Wohnungseigenti-
mer ist die Stellplatzsituation fiir die Vermietung gegenwartig kein Problem.® Der ver-
gleichsweise geringe Bedarf dirfte mit dem hohen Anteil von Seniorenhaushalten im Gebiet
zusammenhangen.

Kleinrdumige Defizite bestehen vor allem entlang der StraBe der Voélkerfreundschaft fort. Die
ungeordnete Verkehrsflaiche an der Gebietseinfahrt aus Richtung der LerchenbergstraBe
wird ebenfalls fiir den ruhenden Verkehr genutzt. Hier besteht Ordnungs- und Gestaltungs-
bedarf.

FuB- und Radwegenetz

Das FuBwegenetz im Wohngebiet verlduft Gberwiegend StraBen begleitend. Sein Zustand
entspricht dem der StraBenbeldge. Einige Abschnitte sind seit 1990 erneuert worden. Inner-
halb der Wohnhofe konnten wahrend der 1990er Jahre im Rahmen der Wohnumfeldgestal-
tung etliche FuBwege neu angelegt bzw. saniert werden.

Das Wohngebiet ist gut an das gesamtstadtische Radverkehrsnetz. Die zum Stadtzentrum
fihrenden bzw. das Gebiet tangierenden HauptverkehrsstraBen (SternstraBe, Annendorfer
StraBe, FriedrichstraBe) sind zum groBten Teil mit StraBen begleitenden Radwegen ausges-
tattet. Dies gilt auch fiir die SchillerstraB3e.

Der Zustand dieser Radwege entspricht zum gréBten Teil dem der StraBenbeldge. Die Ubri-
gen Sammel- und AnliegstraBen im Gebiet weisen keine separaten Radwege aus.

OPNV
Das Wohngebiet wird durch Haltepunkte der Stadtbuslinien relativ gut an die Innenstadt und

die anderen Stadtteile angebunden. Lediglich im Nordwesten kann der 250 m Einzugsradius
nicht gehalten werden.

16 vgl: Verwaltungsvorschriften zur Durchfilhrung der Bauordnung in Sachsen-Anhalt, VVBauLSA, 53.1. Abs. 1.
17 vgl. Globalrichtlinie notwendige Stellplitze und notwendige Fahrradplatze der Hansestadt Hamburg, 1998.
18 Konsultationen mit WIWOG und WBG am 10. Mai 2007.
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2. Bestandsaufnahme

Ver- und Entsorgungssysteme
Fernwdrme

Mit Fernwdarme werden gegenwartig alle industriell errichteten Wohnbauten und Sozialein-
richtungen (Schulen/Turnhallen, Kita-Gebdude, Begegnungsstétten, Einrichtungen der Ge-
meinwesenarbeit) im Planungsgebiet versorgt. Das Blockheizkraftwerk ,Berliner StraBe"
sichert in umweltfreundlicher Kraft-Warme-Kopplung die Wohnraumbeheizung und Warm-
wasserbereitung. Das BHKW ,Berliner StraBe" ist modular aufgebaut. Zur Abdeckung der
Warme-Grundlast verfligt es Uiber 4 Gasmotoren mit einer Leistung von jeweils 1,5 MW e-
lektrisch und 2,0 MW thermisch. Der Wirkungsgrad der Anlage betragt 86 Prozent. Die Spit-
zenlast wird Uber 3 Warmwasserkessel mit einer Leistung von jeweils 8,4 MW abgedeckt.
Die Aggregate kdnnen unabhangig voneinander betrieben werden.

Der Anschluss des Gebietes erfolgt (iber Berliner StraBe / Alte Annendorfer StraBe. Das
Fernwarmenetz wurde so angelegt, dass die Leitungen mdglichst liber Kollektorgange in den
Kellergeschossen der Wohngebdude gefiihrt werden, um ErschlieBungsaufwendungen zu
sparen. Speziell in den recht eng bebauten Wohnhofen westlich der StraBe der Volker-
freundschaft liegen einige Wohngebdude, die nach dem Stadtentwicklungskonzept zum
stadtebaulichen Grundgertist des Wohngebietes gehéren, am Ende von Heizungsstréngen.

Die Zufiihrungsleitungen und der Leitungsbestand in der StraBe der Vélkerfreundschaft und
der Berliner StraBe wurden in den Jahren 1994/95 erneuert. Insgesamt bestehen bereits 71
Prozent der Transportleitungen und 49 Prozent der Verteilerleitungen aus dem modernen
Kunststoffmantelrohrsystem. Im Bereich der StraBe der Befreiung und der KreuzstraBe sind
90 % des Leitungsbestandes in begehbaren Kandlen verlegt.

Das Warme-Versorgungsnetz des BHKW ,Berliner StraBe™ erstreckt sich auBer auf das Neu-
baugebiet auch auf die Bereiche Berliner StraBe, GAGFAH-Siedlung, Ernst-Kamieth-StraBe
bis zum Krankenhaus Paul-Gerhardt-Stift und zur Gewerbeansiedlung in der sidlichen Fried-
richstraBBe.

Mit der Ausnahme von drei kleineren gewerblichen Einrichtungen haben die (ibrigen privaten
Haushalte wie auch zwei der drei Nahversorger im Gebiet eine autonome Warmeversorgung.

Elektroenergie

Die Hauptleitungen der Stromversorgung verlaufen von der StraBe der Befreiung, der StrafBe
der Volkerfreundschaft und der SchillerstraBe. Die Mittelspannungs- und Niederspannungs-
netze im Plangebiet sind ausreichend dimensioniert.

Trinkwasser und Abwasser

Die Trinkwasserversorgung erfolgt liber die StraBe der Befreiung, die Annendorfer StraBe,
die SternstraBe, die StraBe der Volkerfreundschaft und die SchillerstraBe. Die Trinkwasser-
versorgung ist ausreichend dimensioniert.

Die Abwasserentsorgung folgt grundsatzlich dem StraBennetz, und zwar in nordsudlicher
FlieBrichtung. Der Trajuhnsche Bach markiert die Wegscheide fiir die FlieBrichtung nach
Osten und Westen. Die Leitungen wurden zusammen mit den StraBen vor mehr als 30 Jah-
ren errichtet und befinden sich heute in einem insgesamt maroden Zustand.

Gas
Mit Gas werden vor allem die kleinteilig bebauten Randlagen des Planungsgebietes versorgt,

unter anderem auch zwei Nahversorger. Die Plattenbauwohnungen haben keinen Gasan-
schluss.

38 Wallraf & Partner
November 2007



2.4 Technische Infrastruktur

- i
RPN

' B
P e

EAY

\\ W/ /
\\el i 4

== [

M

|

2|

w2y

I | I dee | | LEL 2
oS e e Senea
bl l.__:.'.‘—'l.'_-.:i'—ul—; T " el T L )

L B | - 1I;—1§|—I!!I 0| H—?—,— .._-__-'-' |
ST (R N = A
%frhjl_}‘mrjlf'_:.__? T | Lamugiiiilic =

T 1

r

Technische Infrastruktur - Leitungen

=% Femwéamme / Endpunkt
(=] GasPn1
] GasPN4

Rahmenplan Trajuhnscher Bach 39



2. Bestandsaufnahme

TFT LT A 7 . k] __TI

|

-

{
=
A

Technische Infrastruktur - Leitungen
=] Trinkwasser

= Abwasser

E=]  Riedrichtung Abwasser

40

Wallraf & Partner
November 2007



2.4 Technische Infrastruktur

-~
| . \p_,f ;

Technische Infrastruktur - Leitungen

=] stromkabel 15Ky
E--]1 Stromkabel 1Kkv
= Freileitung

[®] Trafostation
[*] Kabelverteiler

Rahmenplan Trajuhnscher Bach 41



2. Bestandsaufnahme

., =
I oz |
| - |
i o
|’ * ' \ L A |
St . '
Mk I g _,_..-"'"- [
| i f i 7
.‘l .. ‘
F : !
| 1 T
i |
¥ = ¢l k , F
¥ A
f “l
. b A |
| B o
= | _.L\. ¥
| E
I A A [k
A - e =
o |
! i !
rd " 'y
i f (!
o A==
B i Lk .
I : ' ¥ | -~ T
b i | | i .*1 -7 |
~ [}

Technische Infrastruktur - Leitungen Telekom
(=] Erdkabel
= Kabelkanal

42 Wallraf & Partner
November 2007



2.5 Gewerbe und Gemeinbedarf

2.5 Gewerbe und Gemeinbedarf

Gewerbe

Zur Versorgung der Bevdlkerung im Planungsgebiet mit Glitern des taglichen Bedarfs stehen
drei Nahversorger zur Verfiigung. Das sind der ,Kondi-Markt" in der StraBe der Befreiung
102, der ,Netto-Markt" in der StraBe der Befreiung 101 und der Discounter ,Plus® in der
Florian-Geyer-StraBe 7. Mit dem Einkaufs- und Dienstleistungszentrum Am Lerchenberg und
dem Carat-Park liegen zwei groBflachige Einzelhandels- und Dienstleistungszentren in unmit-
telbarer Nahe.

Des Weiteren sind kleinteilige Einzel- und Fachhandler vor allem im sidlichen Zipfel der
Friedrichstadt, entlang der Annendorfer StraBe, in der SchulstraBe und der Charlottenstraf3e
prasent. Mehrere Anbieter haben sich in der FriedrichstraBe 114 angesiedelt.

Vor allem in den kleinteiligen Bebauungsstrukturen am Gebietsrand werden Dienstleistungen
angeboten, unter anderem ein Coiffeur in der Annendorfer StraBe 76, eine Wascherei in der
MarienstraBe 16, eine FuBpflege in der FriedrichstraBe 44, ein Reisebliro im Wohnblock
KreuzstraBe 37 sowie eine Anderungsschneiderei in der Florian-Geyer-StraBe 9. Versiche-
rungsvertretungen, Geldinstitute und eine Poststelle sind ebenfalls im Gebiet bzw. im nahen
Einkaufs- und Dienstleistungszentrum Am Lerchenberg vorhanden.

Punktuell sind gastronomische Einrichtungen im Planungsgebiet vorhanden. Dazu zéhlen der
Imbiss , Quickbox™ in der SternstraBe 51c, das chinesische Restaurant ,Petite fleur" in der
Florian-Geyer-StraBe 20, ein indisches Restaurant in der StraBe der Befreiung 112 sowie das
Bistro ,,Schlemmerstube™ in der Strae der Befreiung 46a.

Im Planungsgebiet sind mehrere Einrichtungen zur medizinischen Versorgung angesiedelt:
eine Arztpraxis in der RooseveltstraBe 30, eine Zahnarztpraxis mit Zahnlabor in der Strafe
der Volkerfreundschaft 127, eine Physiotherapie in der SchillerstraBe 19a, eine Apotheke und
eine hauslichen Krankenpflege in der StraBe der Befreiung 52. Dariiber hinaus befindet sich
direkt neben dem Westrand des Gebietes ein Arztehaus (Multifunktionszentrum). Auch das
Krankenhaus der Paul-Gerhardt-Stiftung ist nicht weit entfernt.

Weitere Gewerbeeinrichtungen im Quartier befinden sich in der StraBe der Volkerfreund-
schaft 127 (KDG Kommunale Datenverarbeitungsgesellschaft), in der StraBe der Befreiung
110 (Digitale Druckerei) und in der KarlstraBe 3 (Keramikwerkstatt). Zu den gréBeren sons-
tigen Einrichtungen zdhlen der Landesbetrieb fiir Hochwasserschutz in der SternstraBe 59
sowie ein Telekombetrieb in der StraBe der Vélkerfreundschaft 126.

Insgesamt gesehen ist das Wohngebiet sehr gut mit Handels-, Dienstleistungs- und Gesund-
heitseinrichtungen ausgestattet. Die Nahversorgung ist gesichert. Das sonstige Gewerbe
begrenzt sich auf kleine Betriebe mit nicht stérenden Funktionen, insbesondere in den Rand-
bereichen. Gewerbeleerstand ist kaum anzutreffen.
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Gemeinbedarf

Im Planungsgebiet sind drei Schulen angesiedelt: das Luther-Melanchthon-Gymnasium
(StraBe der Volkerfreundschaft 130), die Lernbehindertenschule ,Pestalozzi® (KreuzstraBe
19) und die Grundschule Geschwister Scholl (KarlstraBe 8c). Die nachstgelegenen Sekundar-
schulen befinden sich nérdlich der Annendorfer StraBe (SEK Friedrichstadt) und in der Falk-
straBe (SEK Rosa Luxemburg). Damit verfligt das Wohngebiet (iber eine sehr gute Ausstat-
tung mit verschiedenartigen Schulangeboten, die iber kurze Wege zu erreichen sind.

Es gibt zwei Schulturnhallen (GS Geschwister Scholl, Pestalozzischule) und einen Sportplatz.
Im Umfeld der abgerissenen Bugenhagenschule ist eine Turnhalle verblieben, die vom Rad-
und Skaterverein genutzt wird.

Im Gebiet liegen 3 Kindertagesstatten: ,Borstel” (Sternstralle 57), ,Schnatterinchen” (Schil-
lerstraBe 44) und ,Pittiplatsch™ (StraBe der Volkerfreundschaft 128).

In den beiden Gebauden an der StraBe der Volkerfreundschaft 128/129 betreibt der IB eine
Ausbildungsstétte fir Hotelgewerbe, Gastronomie und Hauswirtschaft, eine Mietschuldner-
beratung und ein Vor-Ort-Biiro fiir das Quartiersmanagement. AuBerdem sind hier der Be-
hindertenverband Wittenberg, der Integrationsfachdienst Wittenberg-Dessau sowie mehrere
kleinere Vereine (Seniorenverein, Verein flir soziale Projekte ect.) tatig.

In der KarlstraBe 2 betreibt der IB eine Beratung fiir straffallig gewordene Jugendliche sowie
eine Erziehungs- und Familienberatungsstelle.

In der SternstraBe 51b hat das Augustiniuswerk eine Werkstadt fiir behinderte Menschen
eingerichtet.

In der RooseveltstraBe 15 bietet die Volkssolidaritat Veranstaltungen fiir Senioren, eine So-
zZialstation sowie hauswirtschaftliche Pflegedienste an.

Das ehemalige Schulumweltzentrum am Trajuhnschen Bach wird gegenwartig von der Struk-
turfordergesellschaft Wittenberg GmbH genutzt und gepflegt, die Zukunft der Anlage ist
jedoch nicht gesichert.

Der Wiirfel, ein ehemaliger Jugendklub in stddtischem Besitz (Annendorfer StraBe 74) steht
leer. Eine Nutzung wird gesucht. Die Zukunft ist ungeklart.

Die Ausstattung des Planungsgebiets mit Einrichtungen der sozialen Infrastruktur ist insge-
samt gesehen sehr gut. Schulen und Kindertageseinrichtungen sind lber kurze Wege er-
reichbar. Darliber hinaus gibt es ein reichhaltiges Gemeinwesensangebot. Bis auf den , Wir-
fel* gibt es keinen Gemeinwesenleerstand.
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3.1 Struktur- und Gestaltanalyse

3. Stadtebauliches Leitbild

3.1 Struktur- und Gestaltanalyse

Stadtebauliche Struktur und Gestalt

Das Wohngebiet ,Am Trajuhnschen Bach" wurde in einem Stadtbereich errichtet, der zu
Beginn der 1970er Jahre im Kern noch unbebaut war, aber keine Randlage darstellte, son-
dern von élteren Siedlungsstrukturen umgeben war. Einige dieser alteren Bebauungen rei-
chen in das Gebiet hinein (SchillerstraBe). Andere wurden durch den industriellen Woh-
nungsbau zum Teil Gberformt, wodurch es — insbesondere in den Randlagen — zu stadtebau-
lichen MaBstabsbriichen kam.

Die stadtebauliche Grundstruktur des Gebietes wird durch eine Abfolge von jeweils nahezu
gleichférmigen fiinfgeschossigen Wohnhofen ostlich und westlich des Trajuhnschen Baches
gepragt. Im Griinraum zwischen diesen beiden Wohnbereichen wurde ein Infrastrukturband
von Schulen, Kindereinrichtungen und Sportstdtten angelegt, welches das gesamte Wohn-
gebiet in Nord-Siid-Richtung durchzieht. Drei der urspriinglich vier groBen Kindertagesstat-
ten sind im Laufe der vergangenen anderthalb Jahrzehnte génzlich oder teilweise umgenutzt
worden und beherbergen heute andere Gemeinwesenfunktionen sowie gewerbliche Einrich-
tungen. Eine der drei Schulen im Infrastrukturband wurde abgerissen. Das Gebdude des
jetzigen Luther-Melanchthon-Gymnasiums wurde nach einem Konzept von Friedensreich-
Hundertwasser umgebaut und bildet heute ein pragnantes Gestaltmerkmal der gesamten
GrofBsiedlung.

Die drei groBen Wohnhofe an der StraBe der Volkerfreundschaft werden an den nérdlichen
und stidlichen AuBenkanten sowie zur Sternstrafe hin von lang gezogenen Zeilen eingefasst.
In diese Grundstruktur hinein wurden in jeden Hof drei Zeilen angeordnet, deren vorderste
den Hof zur StraBe der Vélkerfreundschaft hin abschlieBen. Abgerundet wird der Wohnhof
durch zwei Zeilen im rechten Winkel, die den Kreuzungsbereich SchillerstraBe-SternstraBe
aus nordostlicher Richtung einfassen sowie eine weitere kurze Zeile, welche den Abzweig
SchillerstraBe — StraBe der Befreiung markiert. Dazwischen liegen einige éltere Einfamilien-
hauser aus der Zeit vor Baubeginn der GroBwohnsiedlung.

Die drei gegeniiberliegenden Wohnhofe an der StraBe der Befreiung wurden in Maanderform
errichtet, wobei die Wohngebdude eines jeden Hofes in Form einer sich verjiingenden Spira-
le aufgereiht sind. In gewisser Weise bildet das groBe rechteckige Wohnkarree stidlich der
SchillerstraBe eine Fortsetzung dieser stadtebaulichen Figur, die dann mit einem Winkel von
zwei Fiinfgeschossern am Rande eines noch kleinteilig strukturierten Wohnquartiers der
vormaligen Bebauung abbricht.

Ostlich der Wohnhéfe an der StraBe der Befreiung befindet sich ein weiterer Versorgungsbe-
reich (zwei Kaufhallen, Apotheke, kleinere Laden). Nordlich davon beginnt die kleinteilige
Bebauung der alten Ortslage Friedrichstadt, deren Zentrum jenseits der Annendorfer Strafe
liegt. Die straBenrandbegleitende Einzel- und Doppelhausbebauung verdichtet sich nur ent-
lang der SchulstraBe und der Annendorfer StraBe zu mehr oder weniger geschlossenen Hau-
serzeilen. Vor allem entlang der Annendorfer StraBe, aber auch in den anderen Bereichen
der alten Friedrichstadt befinden sich in den Erdgeschossen der Wohngebaude auch Laden-
lokale mit Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten.

Unmittelbar in diese kleinteilige Struktur wurden entlang der KreuzstraBe noch einmal fiinf-
geschossige Plattenbauten eingefiigt. Unter maximaler Ausnutzung des verbliebenen Raum-
angebotes entstanden zwei Wohnhofe. Die nérdlich anschlieBende Gebaudezeile stoBt an die
vormalige Bebauung an und schneidet die MarienstraBBe ab.
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3. Stadtebauliches Leitbild

Ostlich und siidlich der KreuzstraBe setzt sich die kleinteilige Bebauung in Form von iber-
wiegend freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern fort. Nur in der GlocknerstraBe gibt es
nennenswerte Bestdnde von grinderzeitlich gepragtem straBenrandbegleitendem Ge-
schosswohnungsbau, zumeist in zwei oder drei Etagen. Typisch fiir die aufgelockerten Quar-
tiere im Bereich von Glocknerstrae, KarlstraBe, KreuzstraBe und FriedrichstraBBe ist eine
Mischung von kleinteiligem Wohnen und Gewerbe. Am &duBersten Nordostrand liegt die Ge-
schwister-Scholl-Grundschule.

Diese Mischung setzt sich auch an den westlichen und nérdlichen Randbereichen des Pla-
nungsgebietes fort, wobei sich die Wohnbebauung entlang der FontanestraBe und stidlich
der SchillerstraBe am Charakter des angrenzenden Sternenstadtchens orientiert. Entlang der
SternstraBe sind noch einmal mehrere Versorgungs- und Gemeinweseneinrichtungen ange-
siedelt.

Starken und Schwachen

In Auswertung der stadtebaulichen Analyse und der Bestandsaufnahme in Kapitel 2 kdnnen
Starken und Schwachen benannt werden, die den Ausgangspunkt fiir die Konzeption des
Stadtumbaus im Planungsgebiet bilden.

Das Planungsgebiet verfiigt Gber wichtige Vorziige, die fir eine Perspektive als Wohnstand-
ort erhalten und weiter ausgepragt werden sollen:

= die nach wie vor lberdurchschnittliche Ausstattung mit Kapazitdten der sozialen Infra-
struktur: drei Kindertagesstatten, Grundschule, Sonderschule, Gymnasium, Sportstatten
sowie Gemeinweseneinrichtungen des Internationalen Bunds, des Augustiniuswerks, der
Volkssolidaritdt sowie der Geschéftsstelle des Behindertenverbandes;

= die gute Versorgungssituation mit insgesamt drei Nahversorgern und recht vielen kleine-
ren Laden, komplettiert durch die Nahe zweier groBer Einzelhandelszentren (Carat-Park,
Einkaufs- und Dienstleistungszentrum Am Lerchenberg);

= die ebenfalls gute Gesundheitsversorgung mit einigen Arztpraxen im Gebiet, dem Arzte-
haus unmittelbar am Gebietsrand (Multifunktionszentrum an der Ecke SternstraBe-
SchillerstraBe) und dem nahen Krankenhaus der Paul-Gerhardt-Stiftung;

= der attraktive Griinzug entlang des renaturierten Trajuhnschen Baches sowie die Nahe
zum Wohngebietspark am Lerchenberg und dariiber hinaus zur angrenzenden Land-
schaft;

» der durchgangig hohe Sanierungsstand im industriellen Wohnungsbau sowie in den
kleinteiligen privaten Wohngebauden (nur wenig marode Bausubstanz), ebenso aber
auch in den meisten Gebauden der sozialen Infrastruktur;

= das bereits in den 1990er Jahren durchgangig sanierte Wohnumfeld in den Plattenbau-
bereichen, inklusive einer guten Versorgung mit privaten Stellflachen fiir den ruhenden
Verkehr.

Ein wichtiger Standortfaktor ist die Nahe zum Stadtkern. Die Altstadt ist im privaten PKW,
per OPNV oder Fahrrad in wenigen Minuten erreichbar. Das Wohngebiet ist keine periphere
Siedlung, sondern Teil des kompakten Stadtkdrpers.
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Den offenkundigen Starken und Vorziigen des Wohngebietes ,Am Trajuhnschen Bach® steht
eine Reihe erheblicher funktionaler, struktureller sowie gestalterischer Schwéachen und Defi-
zite gegeniber. Hierzu zahlen:

das im Vergleich zu anderen Standorten des Geschosswohnungsbaus in Wittenberg im-
mer noch belastete Image der ,Plattenbausiedlung®, das trotz der massiven Modernisie-
rungen und Aufwertungen und der damit verbundenen wirklich sichtbaren Verbesserun-
gen der Wohn- und Lebensqualitdt nicht vollig iberwunden werden konnte;

die strukturelle Gleichférmigkeit der Wohnungsangebote im industriellen Wohnungsbau
mit Dominanz der 3-Raum-Ratio-P2-Wohnung (75 Prozent des Bestandes), die im Wech-
selspiel mit dem demographischen und sozialen Wandel zu einer (iberdurchschnittlichen
Konzentration kleiner alterer sowie einkommensschwacher (gréBerer) Haushalte fiihrt;

ein immer noch relativ hoher Wohnungsleerstand im industriellen Wohnungsbau (19
Prozent des Bestandes, konzentriert auf dicht bebaute Innenbereiche), und dies, obwohl
in den vergangenen Jahren wegen der flachenhaften Abrisse am Lerchenberg massiv
Mieter zum Trajuhnschen Bach umgelenkt wurden;

die relativ dichte Bebauung in den Wohnhdéfen (insbesondere an der StraBe der Vélker-
freundschaft), wodurch die Wohnqualitét in den innen liegenden Gebduden gemindert
wird; zudem hat das Wohnumfeld durch die umfangreiche Anlage von privaten Stellfla-
chen an Griinraumvorziigen verloren;

der durchgéngig sehr schlechte Zustand des gesamten StraBen- und Wegenetzes (Karl-
straBe, MarienstraBe, CharlottenstraBe und Teile der FontanestraBe sowie die Zuwegung
zum Garagenkomplex am Sportplatz sind ganzlich unbefestigt, die Fahrbahnen der (ibri-
gen StraBen weisen erhebliche Schaden und Mangel auf);

die Verlarmung mehrerer Wohnlagen, bedingt durch die Kombination von hohem Ver-
kehrsaufkommen und schlechtem StraBenzustand (FriedrichstraBBe, SchulstraBe, Strafe
der Befreiung, Schillerstrae, Annendorfer StraBBe, SternstraBe).

stadtebauliche MaBstabsbriiche durch unsensible Einfligung von Mehrgeschossern in
enge kleinteilige Siedlungsbereiche (speziell MarienstraBe, KreuzstraBe);

stadtebaulich ungeordnete Bereiche und Missstande:
+ Bereich um den Quartierseingang Annendorfer StraBe/KarlstraBe/KreuzstraBe,
+ Standort der ehemaligen Bugenhagenschule,
+ Garagenstandort am Sportplatz.

Obwohl der Modernisierungsstand der meisten Wohn- und Funktionsgebdude recht hoch ist,
gibt es in den kleinteilig bebauten Wohnlagen, speziell an der Annendorfer StraBe, der Karl-
straBe und der GlécknerstraBe, noch ganzlich unsanierte, leer stehende und zum Teil maro-
de Gebdude. Auch bei einigen Gebauden der sozialen Infrastruktur besteht Sanierungsbedarf
(Kitas Schnatterinchen und Borstel, GS Geschwister Scholl).
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3.2 Stadtebauliches Leitbild des Stadtumbaus

Leitbild der Quartiersentwicklung

Die Leitstrategie der 2. Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzeptes fiir das Wohngebiet
»~Am Trajuhnschen Bach®" ist Auflockerung bei Erhalt der stadtebaulichen Grundstruktur,
kombiniert mit kontinuierlicher Modernisierung der zukunftsfahigen Wohnungsbestande.

Der Stadtumbau im Planungsgebiet soll den Wohnstandort nachhaltig stabilisieren, zugleich
aber auch einen Beitrag zur Reduzierung von strukturellen Wohnungsiiberhangen auf dem
Wittenberger Wohnungsmarkt leisten.

Ziel ist eine vitale und vielfiltige, funktional durchmischte und sozial stabile in-
nerstiddtische Wohnsiedlung mit urbaner Lebensqualitit, gefestigtem Gemeinwe-
sen und attraktivem Image.

Um dieses Ziel zu erreichen, muss der Stadtumbau im Planungsgebiet angesichts der Befun-
de aus der Analyse der sozialen, demographischen und wohnungswirtschaftlichen Situation
folgenden Anforderungen gerecht werden:

Wohnungsangebot verbreitern!

» Es sind Wohnlagen zu bestimmen, die langfristig im Bestand erhalten bleiben und gutes
Wohnen zu einem sehr giinstigen Preis ermdglichen. Zielgruppen sind Altersrentner,
Haushaltsgriinder und Familien mit bescheidenen Einkommen.

= Aus dem Bestand auBerhalb des stadtebaulichen Grundgeriists sind friihzeitig Abrisspo-
tenziale zu fixieren, die nur noch notwendig instand gehalten werden und mittelfristig
leer gelenkt werden kénnen (ggf. zeitlich befristete Vermietungen an Geringverdiener).

*=  Durch Um- und Neubau sollen Raum- und Qualitatsangebote entstehen, die sich deutlich
vom heutigen Bestand abheben und die es heute in dieser Form weder in der GroBsied-
lung noch in ganz Wittenberg gibt. Neuartiger Mietwohnraum in Eigentumsqualitat soll
Haushalte mit guten Einkommen im Gebiet halten bzw. ins Gebiet locken.

= Umbau sollte immer einen Anteil von kleinen Wohnungen produzieren, die sich fiir Ein-
personenhaushalte eignen. Das Qualitdtsspektrum kann von sehr konventionellen Ange-
boten fiir den schmaleren Geldbeutel bis zu originellen Grundrissen und gehobene Aus-
stattungen fir mittlere und bessere Einkommen reichen.

= Auch bei Abriss und Ersatzneubau sollte die Vorzugslésung in der Entwicklung von
Wohnangeboten in Eigentumsqualitat zur Miete liegen, die einen nachhaltigen woh-
nungswirtschaftlichen Effekt haben. Erst in zweiter Linie sollte auf den Verkauf von Bau-
grundstiicken fiir den Eigenheimbau gesetzt werden.
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Freiraumgestaltung mit differenzierten Nutzungsschwerpunkten!

Zumindest ein Teil der bestehenden oder durch Abriss neu entstehenden Freiflachen
sollte konsequent auf den Bedarf dlterer Menschen zugeschnitten werden und damit -
ber den jeweiligen Wohnhof hinaus ein zielgruppenorientiertes Angebot flir das ganze
Gebiet unterbreiten. Dies betrifft barrierefreie Wege sowie Mobilitdats- und Orientie-
rungshilfen, aber auch altersspezifische Aufenthalts- und Freizeitangebote.

Durch die Kombination von entsprechenden Freizeit- und Spielangeboten sollte ein Raum
geschaffen werden, wo Senioren und Familien (speziell mit kleinen Kindern) zusammen-
kommen und miteinander kommunizieren kénnen. Altere Alleinstehende, die eine etwai-
ge Isolation Uiberwinden und mehr am Leben ,da drauBen" teilhaben wollen, treffen auf
Eltern und Kinder, die Hilfe bei der Organisation des Alltags gern in Anspruch nehmen.

Das Gebiet bleibt auf Dauer nur dann familienfreundlich, wenn auch fiir heranwachsende
Kinder und Jugendliche angemessene Freiraumangebote entwickelt werden. Hierfiir bie-
ten sich zundchst die Freifldchen der bestehenden Gemeinbedarfseinrichtungen (Schu-
len, Freizeittreffs) an. Im Falle von groBeren Gebaudeabrissen sollte auch solche - vor-
zugsweise betreuten — Zwischennutzungen installiert werden, die fiir diese Altersgrup-
pen attraktiv sind (Kleinspielfelder ect.).

Soziale Infrastruktur auf den kiinftigen Bedarf ausrichten!

Die Dienstleistungs- und Gemeinwesenangebote miissen sich auf eine alternde Bewoh-
nerschaft einstellen. Hilfe im Haushalt und beim Einkaufen, Essensversorgung, Freizeit-
gestaltung, Kommunikation, sinnstiftende Tatigkeit nach dem Erwerbsleben, Teilhabe am
offentlichen Leben werden die dominierenden Themen fiir den Bedarf dieser Altersgrup-
pe sein. Hierflr sind im Gebiet die rdumlichen und funktionalen Voraussetzungen zu
schaffen bzw. zu erhalten.

Die Freizeitangebote fiir Kinder und Jugendliche miissen in Umfang und Qualitdt stabili-
siert werden. Ein weiteres Wegbrechen von Kapazitaten aus Haushaltsgriinden bringt
dem Wohngebiet und dem stadtischen Gemeinwesen insgesamt dauerhaften Schaden.
Wenn im Einzelfall die 6ffentliche Finanzierung nicht mehr gewahrleistet werden kann,
sollte eine &ffentlich-private Partnerschaft erwogen werden.

Angesichts der fortgesetzten sozialen Differenzierungen werden Gemeinwesenangebote,
die sich mit speziellen Problemgruppen und Problemféllen befassen, immer wichtiger
(Unterstiitzung bei der Lebensorganisation, Hilfe flir den Eintritt ins Erwerbsleben, Be-
rufs- und Weiterbildung, Beratung in spezifischen Lebenslagen: Sucht, Verschuldung,
Familienprobleme ect.).

Das Gebiet braucht dauerhaft ein gut funktionierendes Quartiersmanagement. Vor allem
hier, aber auch bei allen anderen Gemeinwesenfunktionen, die auf Zuverlassigkeit und
Vertrauen aufbauen, ist eine Verstetigung der personellen Ausstattung unbedingt erfor-
derlich.
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Strukturelle Ansatze des Stadtumbaus im Planungsgebiet

Stadtebauliche Zielstellung ist, das Planungsgebiet als Wohnstandort zukunftsfahig zu ma-
chen. Die bestehenden Vorziige sollen erhalten, vorhandene Potenziale erschlossen und
stadtebauliche Missstande oder Defizite beseitigt werden. Ankniipfend an die Bestandsauf-
nahme und Starken-Schwachen-Analyse werden folgende stadtebauliche Strategien verfolgt:

54

Das stadtebauliche Grundgerist, das von den raumpragenden Kanten der Wohnhofe
beiderseits des Trajuhnschen Bachs gebildet wird, bleibt dauerhaft erhalten und wird
kontinuierlich modernisiert, was im Einzelfall auch einen Umbau oder Geschossriickbau
einschlieBen kann.

In den Innenbereichen der Wohnhofe wurden Auflockerungspotenziale gekennzeichnet.
Sollte in diesen eher benachteiligten Wohnlagen die Nachfrage weiter sinken, kénnen
einzelne Wohnzeilen abgebrochen werden. Die Flachennachnutzung erfolgt ausschlieB-
lich durch mehr oder minder aufwandige Freiraumldsungen.

Im Wohnhof slidlich der SchillerstraBe, vor allem aber in der KreuzstraBe bestehen
glinstige stadtebauliche Voraussetzungen flir Geschossriickbau und Aufwertung der
verbleibenden Bausubstanz bis zur Eigentumsqualitat. Dadurch kénnten auch stadtebau-
liche Missstande und MaBstabsbriiche, die das Erscheinungsbild des ganzen Gebietes be-
lasten, beseitigt werden.

Die Plattenbauten an der KreuzstraBe kdnnten auch vollstandig abgerissen werden, falls
die Nachfrage drastisch sinken sollte. Bleibt der Wohnungsmarkt schwach, sollten Zwi-
schennutzungen fiir den Freiraum installiert werden, die ggf. von ldngerer Dauer sein
kdnnten. Bei Bedarf kann an diesem Standort auch eigentumsfahiges Wohnen zur Miete
oder Wohneigentum (Reihenhauser, Einzelhduser) entwickelt werden.

Auch der Bereich des Garagenkomplexes am Sportplatz sowie das Gelande der ehemali-
gen Bugenhagenschule, die gegenwartig stadtebauliche Missstande darstellen, eignen
sich fiir den Eigenheimbau im Kontext der benachbarten Bebauung (Ein- und Zweifamili-
enhduser). Dasselbe gilt flr die privaten Grundstiicke siidlich des ehemaligen Schulum-
weltzentrums.

Die soziale Infrastruktur bleibt in ihrer heutigen Angebotsvielfalt und Qualitat erhalten.
Die Sanierung der Gebdudesubstanz wird fortgesetzt. Sanierungsschwerpunkte sind die
Kindertagesstatten Schnatterinchen und Borstel sowie die Grundschule Geschwister
Scholl. Der ,Wiirfel" sollte wegen seiner Lagegunst unbedingt fiir das Quartiersmanage-
ment und/oder andere Gemeinwesenfunktionen reaktiviert werden.

Die zentralen Nahversorger im Gebiet am Kreuzungsbereich SchillerstraBe / StraBe der
Befreiung sollten auf jeden Fall erhalten bleiben. Falls der Nahversorger in der Florian-
Geyer-StraBe wegfiele, konnte an diesem Standort auch Wohnbebauung im Kontext des
stadtebaulichen Umfelds entwickelt werden.

Der zentrale Griinzug entlang des Trajuhnschen Bachs wird seit seiner Aufwertung in
den 1990er Jahren von den Bewohnern intensiv genutzt und pragt das Erscheinungsbild
des Gebietes ganz entscheidend mit. Erhalt und permanente Pflege dieses Bereichs mis-
sen fiir Kommune und Anlieger zu den unabweisbaren Pflichtaufgaben gehoren.

Der stidliche Teil des Ortskerns Friedrichstadt sowie die anderen kleinteilig strukturierten
Stadtbereiche an den Randern des Planungsgebietes entwickeln sich im Bestand aus ei-
gener Kraft. Die Funktionsmischung von Wohnen und Gewerbe stérkt das Wohngebiet
und sollte auch weiterhin erhalten bzw. im Rahmen der Mdglichkeiten geférdert werden.

Der stadtebauliche Missstand um die Zuwegung von Nordosten (Annendorfer StraBe /
KarlstraBe / KreuzstraBe) sollte durch eine Neuordnung der Gebietseinfahrt (ggf. Gber
einen Kreisel) und der anliegenden Verkehrsflache beseitigt werden. Fiir den grundhaf-
ten Ausbau der unbefestigten und verschlissenen StraBenrdume sollte eine realisierbare
Prioritatensetzung erfolgen.
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Strukturelle Ansatze des Stadtumbaus im Planungsgebiet

Erhalt / Starkung stadtebauliches Grundgeriist (Bestandssicherer Mietwohnungsbau)
Auflockernngspotential

Iy

Geschossriickbau oder Abriss [ Zwischennutzung und spiterer Neubau
Eigentumsfahiges Wohnen (EFH / Stadtvillen)

Erhalt / Stirkung Cinzelhandels- und Dienstlelstungsbereich

Erhalt / Pllege des zentralen GrilnraumsTrajulinscher Bach

Erhalt / Madernisierung der Schulen, Kitas und Gemeinbedarfseinrichtundgen
Entwicklung im Bestand / Mischung Wohnen und Gewerbe
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3.3 Stadtebauliches Konzept

Unter Beriicksichtigung der Unwagbarkeiten hinsichtlich der Entwicklung des gesamtstadti-
schen Wohnungsmarkts, der konkreten Nachfragesituation im Wohngebiet, der Ausgestal-
tung des Programms Stadtumbau Ost nach 2009 sowie der finanziellen Ausstattung der
Lutherstadt Wittenberg und der Investitionskapazitdten der organisierten Wohnungswirt-
schaft wurde das stadtebauliche Konzept fiir das Planungsgebiet in verschiedenen Varianten
erarbeitet. Damit soll dem Spektrum der mdglichen Rahmenbedingungen fir den Stadtum-
bau entsprochen werden. Die Varianten konzentrieren sich auf jene Bereiche des Wohnge-
bietes, wo fiir den Stadtumbau sehr unterschiedliche Alternativen vorstellbar sind. Daher
erfolgt die Vorstellung des Konzepts in teilrdaumlichen Abschnitten.

Die einzelnen Varianten sind als Bestandteile eines Baukastens fiir eine schrittweise Umges-
taltung und Aufwertung des Wohngebietes zu verstehen, die je nach Situation, Bedarf und
Finanzkraft neu zusammengestellt und kombiniert werden kdnnen.

Die Konstanten werden durch das stadtebauliche Grundgertist und das Infrastrukturband am
Trajuhnschen Bach gebildet. Variabel sind die Formen der Wohnraumreduzierung, des Ge-
baudeumbaus und der Neuordnung durch Abriss und Ersatzneubau in den Innenbereichen
des stadtebaulichen Grundgeriists sowie am den Randlagen des Wohngebietes.

Quartier an der StraBe der Volkerfreundschaft. Variante Auflockerung

Die Wohnungsbestande in den relativ dicht bebauten Innenhdfen weisen schon seit Jahren
erhebliche Vermietungsschwierigkeiten auf, die durch den organisierten Zuzug von Umset-
zungshaushalten aus den Abrissbereichen des Lerchenbergs etwas kaschiert wurden. Die
Nachfrage von auBerhalb ist sehr gering. Hier ergeben sich Reduzierungspotenziale durch
den Abriss einer oder beider innen liegenden Wohnzeilen. Die Wohnraumreduzierung
schwankt zwischen 150 WE (je eine Wohnzeile) und 300 WE (je zwei Wohnzeilen).

Die Abrisse erdffnen vielfdltige Nachnutzungsoptionen. Grundsatzlich kommt fiir diese Berei-
che nur eine Freiraumldsung (kein Ersatzneubau) in Frage. In jedem Falle sollten zudem die
getatigten Investitionen fiir den ruhenden Verkehr in dem noch bendétigten Umfang erhalten
bleiben. Davon abgesehen sind unterschiedliche Varianten denkbar:

1. Einfache Begriinung: Auf der Abrissflache wird Rasen gesdt. Angrenzende FuBwege
werden bei Bedarf weiter gefiihrt. An geeigneten Stellen, die nicht zu Verschattun-
gen fiihren, werden Baume angepflanzt. Bei der GroBe der entstehenden Freiraume
(speziell beim Abriss beider Wohnzeilen) kdnnten auch Hecken gepflanzt und halb-
private Nutzungen eingefriedet werden (Grillecke, Liegewiese).

2. Thematische Gestaltung: Die Abrissflache wird fiir eine konkrete Nutzung hergerich-
tet. Nach den Vorgaben des stadtebaulichen Leitbilds wiirden sich vor allem seni-
orengerechte Freizeitnutzungen anbieten. Dazu wiirden etwa ein Bocciafeld unter
Bdaume oder eine Minigolfanlage zdhlen. Beide Nutzungen sind mit bescheidenen fi-
nanziellen Mitteln realisierbar.

3. Gartengestaltung: Denkbar ist auch eine aufwandigere Gestaltung der Freiflachen
als Themengarten, die zum Spazieren und Verweilen einladen. Vorrangige Zielgrup-
pe waren auch hier Bewohner in (sehr) fortgeschrittenem Alter, deren Mobilitat ge-
sundheitsbedingt bereits eingeschrankt ist.

4. Terrassen/Hausgarten: An geeigneten Hausfronten wird vorgeschlagen, vor dem
Erdgeschoss balkonseitig durch Aufschiittungen und Abgrenzungen geraumige Ter-
rassen bzw. Hausgdrten anzulegen (in der Plandarstellung als Raster markiert).

In jedem Falle werden die PKW-Stellpldtze so weit wie mdglich erhalten, ohne dass die Frei-
raumqualitat leidet. Trotz kleiner Reduzierungen verbessert sich die Versorgungsquote.
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Einfache Begriinung
Auf Abrissflachen wird Rasen
gesdt, an geeigneten Stellen

konnen Hecken und Baume an-
gepflanzt werden.

Thematische Gestaltung 1
Seniorengerechte Freizeitsportan-

lagen: Boccia (mit kleinem Pavil-
lon)

Thematische Gestaltung 2

Kinderspielplatz, Grillecke, Liege-
weise

Thematische Gestaltung 3
Spazierwege mit Banken fiir Bewe-

gung, Ausruhen und Schauen
Minigolf (mit kleinem Pavillon)
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Quartier an der StraBe der Volkerfreundschaft. Variante Rickbau

Das Quartier an der StraBe der Volkerfreundschaft war der erste Bauabschnitt der GroBsied-
lung. Nicht selten wurde die klar strukturierte stadtebauliche Qualitat der Anlage, die sich in
einer aufgelockerten Zeilenbebauung mit durchgriinten Innenrdumen niederschlug, gelobt.
Das Freiraumangebot ist groBziigiger, als etwa im Siedlungsbau der Zwischenkriegszeit.
Durch eine stadtebauliche Auflockerung in Form von Einzelabrissen in den Innenbereichen,
entstehen sehr groBe Innenhdfe, erdffnen sich Rdume, die funktional sinnvoll und gestalte-
risch attraktiv zu fiillen sind. Die Bewohner in den verbliebenen Gebdauden miissen sich
wohlfiihlen, Wohnungssuchende miissen durch die neue Gestaltung angelockt werden. In
der obigen Variante werden Vorschlage unterbreitet, wie diese anspruchsvolle Aufgabe ge-
|6st werden kann.

Ziel des in jedem Falle finanziell aufwandigen Stadtumbaus muss sein, die Qualitat der
verbleibenden Wohnbestande so weit zu verbessern, dass dem Quartier eine nachhaltige
Perspektive auf dem absehbar entspannten Wohnungsmarkt gesichert werden kann. Was
bleibt, muss dauerhaft attraktiv sein!

Der offenkundige Vermarktungserfolg der sanierten Bestande in der benachbarten ehemali-
gen GAGFAH-Siedlung war Anlass, alternativ zur obigen Variante Uber einen durchgdngigen
Riickbau auf drei Geschosse in diesem Quartier nachzudenken:

= Die Zeilen- und Freiraumstruktur bleibt erhalten, jedoch werden die Gebaude auf eine
Geschosszahl reduziert, die mehr Uberschaubarkeit, Nachbarschaftlichkeit und Privatheit
ermdglicht.

= Die Anlage von Terrassen bzw. Hausgarten fiir die Bewohner in den Erdgeschossen kann
den privaten Charakter noch mehr verstarken.

= Darliber hinaus missen im Unterschied zur Auflockerungsvariante keine aufwdndigen
Freiraumgestaltungen erfolgen. Kleine Freizeitanlagen kdnnen kostengtinstig, ggf. sogar
in Eigenleistung, implantiert werden.

» Die privaten Stellflachen in den Innenhdéfen bleiben ebenso wie die offentlichen Parkplat-
ze vollsténdig erhalten, wodurch sich das Angebot fiir den ruhenden Verkehr weiter ver-
bessert.

Voraussetzung fiir das Eintreffen der genannten strukturellen und gestalterischen Qualitats-
merkmale und damit fiir einen dauerhaften Vermarktungserfolg ist allerdings, dass der Ge-
schossriickbau mindestens (ber einen der drei Wohnhdfe mit Konsequenz gezogen wird.
Einzelne RickbaumaBnahmen werden mit Sicherheit nicht den gewiinschten Effekt einer
nachhaltigen Perspektive fiir das Quartier erbringen.

Wahrend die Auflockerungsvariante je nach Bedarf einen flexiblen Umgang mit den zur Aus-
wahl stehenden Abrissobjekten ermdglicht, muss der Geschossriickbau, einmal begonnen,
zumindest in dem jeweiligen Wohnhof auch durchgangig umgesetzt werden, wenn er erfolg-
reich sein soll. Angesichts der Belastungen fiir die Bewohner wird es zudem nétig sein, den
Umbau zumindest hofweise zeitlich zu konzentrieren, damit die Mieter nicht vertrieben wer-
den. Dort, wo Einzelabbriiche beabsichtigt sind, wie im nérdlichen Wohnhof, wird diese
Option von vorne herein ausgeschlossen.

Die Variante des Geschossriickbaus ist nur zu empfehlen, wenn eine durchgangige Umset-
zung im jeweiligen Wohnhof gesichert werden kann.

Ist diese Voraussetzung erfiillt, bestehen aus heutiger Sicht jedoch nachhaltigere Vermark-
tungschancen fiir die verbleibenden Bestédnde als bei Umsetzung der Auflockerungsvariante.
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Variante Riickbau an der StraBBe der Volkerfreundschaft
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Wohnhofe an der StraBe der Befreiung

Die Hofkanten, die zum Trajuhnschen Bach hin orientiert sind, erfreuen sich einer besonde-
ren Lagegunst und guter Nachfrage. Hier sind Aufwertungen bis hin zum Fahrstuhlanbau
sinnvoll. Die Innenbereiche bieten eine ruhige, unspektakuldre und nicht besonders beengte
Wohnsituation. Diese Bereiche sollten mit einer Erhaltungsstrategie fiir gutes und preiswer-
tes Wohnen auf dem heutigen Modernisierungsniveau bewahrt werden. Im Randbereich zu
den Nahversorgern hin sind auch Niedrigpreisangebote denkbar.

In den Innenbereichen, die nicht zum stadtebaulichen Grundgeriist gehdren, kdnnen einzel-
ne Zeilen auch abgerissen werden. Dadurch ergeben sich Reduzierungspotenziale von bis zu
150 WE. Fiir die Nachnutzung werden vorzugsweise unaufwandige Griinraumgestaltungen
vorgeschlagen. In den beiden nérdlichen Wohnhdéfen waren auch Themengarten vorstellbar.

Einfache Hofgestaltung

Auf Abrissflachen wird Rasen
gesat, der Innenhof wird in jetzi-
gem Zustand belassen.

Thematische Hofgestaltung 1

Spazierwege mit Banken ge-
schiitzt durch Hecken; Ausruhen
und Schauen, mit kleinem Pavillon
und Grillplatz.

Thematische Hofgestaltung 2

Ostliche Hofseite bleibt gestalte-
risch bestehen; Spazierwege mit
Baumen;

Westliche Hofseite erhalt behuts-
me Gestaltung mit Kinderspiel-
platz, Banken und Spazierwegen.
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Wohnlage an der nérdlichen KreuzstraBe

Der lang gestreckte Wohnhof an der nordlichen KreuzstraBe wurde seinerzeit knirsch in die
vorhandene kleinteilige Wohnbebauung gesetzt, was zu stadtebaulichen MaBstabsbriichen
fihrte. Zudem wurde die MarienstraBe Uberbaut. An diesem Standort bietet sich ein Ge-
schossriickbau oder auch Abriss und Ersatzneubau im Kontext der umliegenden Bebauung
an. Damit kdnnte Uberdurchschnittliche Wohnqualitat geschaffen und zugleich ein stadte-
baulicher Missstand beseitigt werden. Im Einzelnen sind folgende Varianten denkbar:

1. Einfacher Rickbau um zwei Geschosse bei Aufwertung der verbleibenden Gebaudesub-
stanz ohne groBere Umbauten oder Grundrissanderungen innerhalb der Gebaude. Fir
das Wohnumfeld bietet sich bei der verbleibenden Geschossigkeit auf jeden Fall die An-
lage von Terrassen bzw. Mietergarten fir die Wohnungen im Erdgeschoss an. Bei die-
sem Vorgehen wiirden 184 Wohnungen vom Markt genommen und 276 Wohnungen
aufgewertet. Der Charakter als industrieller Mietwohnungsbau bliebe weitgehend erhal-
ten, allerdings mit iberschaubareren Nachbarschaften. Ansdtze von Eigentumsqualitdt
lieBen sich in den Erdgeschossen realisieren.
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2.

62

Rickbau um drei Geschosse und Umwandlung der verbliebenen Bausubstanz zu zweige-
schossigen Reihenhausern mit jeweils etwa 114 m2 Wohnflache. Dies wiirde den Wegfall
von 460 konventionellen Mietwohnungen sowie den Gewinn von 90 (Miet-) Wohnungen
in Eigentumsqualitdt bedeuten. In diesem Falle ware auch das Umfeld konsequent auf
den Eigentumscharakter umzustellen. Dies wiirde den Abschied von der offenen Bebau-
ung und die Einfriedung des Innenbereichs bedeuten, der wiederum in vollstandig priva-
te Nutzungen (Hausgarten) und halbprivate gemeinschaftliche Nutzungen (z.B. zentraler
Spielplatz fiir Kleinkinder) unterteilt werden sollte.

Riickbau um zwei bis drei Geschosse, Anlage von Reihenhdusern in den unteren zwei
Geschossen und Ausbau der dritten Geschossebene zu Mietwohnungen mit originellen
Grundrissen und Terrassen, wobei Treppenhduser und Strangfiihrung im Prinzip erhalten
bleiben. Ob im dritten OG stdarker mit den vorhandenen Bauelementen oder mit neuen
Versatzstiicken in Leichtbauweise operiert wird, muss die Kostenkalkulation ergeben. In
dieser Variante wiirde zunachst ebenso wie beim vorherigen Beispiel der gesamte kon-
ventionelle Bestand vom Markt genommen und ein Reihenhausangebot von 90 Woh-
nungen entstehen. Hinzu kommen wiirden in Abhangigkeit von der WohnungsgréBe zwi-
schen 45 (groBen) und 90 (kleinen) Wohnungen auf der dritten Geschossebene. Der In-
nenbereich ware analog zum vorhergehenden Beispiel zu gestalten.

=
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4. Kompletter Abriss der gesamten Bausubstanz, was einer Wohnraumreduzierung von 460
WE entspricht. Die Abrissflachen sind im Grundsatz fiir eigentumsfahigen Wohnungsbau
geeignet, konnten jedoch bei mangelnder Nachfrage bzw. Finanzkraft zunachst auch ei-
ne Zwischennutzung erfahren. Hierzu wird eine einfache Begriinung mit wenigen Bau-
men vorgeschlagen, angereichert mit wenigen Freizeitangeboten (Boccia-Flache; Klein-
sportfeld). Auf jeden Fall sollten sich die Eigentiimer von Beginn an auf eine Erschlie-
Bung fiir die mégliche Neubebauung einigen. Diese Flachen waren planerisch vorzuhal-
ten und durch Zwischennutzungen nicht zu tGberbauen.

Fir den Fall einer Neubebauung wird eine Mischung aus straBenrandbegleitenden zwei-
geschossigen Reihenhdusern und innenliegenden freistehenden Ein- bzw. Zweifamilien-
hausern vorgeschlagen. Die ParzellengrdBe fiir die freistehenden Eigenheime liegt zwi-
schen 500 und 700 m2. Nach dieser Variante kénnten 65 neue Reihenhauswohnungen
und 18 Eigenheime entstehen.

In allen Varianten wird die MarienstraBe grundhaft ausgebaut und durch Abriss des nordli-
chen Aufgangs des Objekts KreuzstraBe 65 wieder an die KreuzstraBe angebunden. Damit
gehen nochmals 6 WE verloren. Durch verkehrliche Regelungen wird ein Durchgangsverkehr
fur Kraftfahrzeuge aus Richtung Lerchenberg-Center unterbunden.
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Wohnhof suidlich der Schillerstraf3e

Der Wohnhof stidlich der SchillerstraBe gehért zum stadtebaulichen Grundgeriist des Gebie-
tes und sollte im Grundriss unbedingt erhalten bleiben. Denkbar ware allerdings auch hier
ein Geschossriickbau nach dem Vorbild der Varianten 1 — 3 fiir die nérdliche KreuzstraBe.
Analog zu den obigen Varianten 2 und 3 mit konsequenter Orientierung auf Eigentumsquali-
tat ware auch im Wohnhof sidlich der SchillerstraBe eine Neuordnung des Innenraums in
private und halbprivate Fldchen vorzunehmen.

Die Varianten des Geschossriickbaus haben folgende GréBenordnungen:
1. Einfacher Rickbau um zwei Geschosse bei Aufwertung der verbleibenden Gebaudesub-

stanz ohne groBere Umbauten und Grundrissanderungen innerhalb der Gebaude: 140
Wohnungen werden vom Markt genommen, 210 Wohnungen werden aufgewertet.

2. Rickbau um drei Geschosse und Umwandlung der verbliebenen Bausubstanz zu zweige-
schossigen Reihenhdusern mit jeweils etwa 115 m2 Wohnfldche: 350 konventionelle
Mietwohnungen verschwinden, 70 Reihenhauswohnungen entstehen.

3. Riickbau um zwei bis drei Geschosse, Anlage von Reihenhdusern in den unteren zwei
Geschossen und Ausbau der dritten Geschossebene zu Mietwohnungen: In Abhangigkeit
von der WohnungsgréBe entstehen zusatzlich zu den 70 Reihenhauswohnungen noch
einmal 35 bis 70 Wohnungen auf der dritten Geschossebene.
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Winkel an der stdlichen Kreuzstraf3e

Der Winkel KreuzstraBe 6-18 liegt in einem stddtebaulich diffusen Umfeld. Im Norden
schlieBt sich der groBe Wohnhof siidlich der SchillerstraBe an. Im Westen ist die Lernbehin-
dertenschule Pestalozzi, stidlich und westlich befinden sich kleinteilig strukturierte niedrigge-
schossige Wohnlagen (freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, zum Teil verdichtet zu
geschlossenen StraBenrdndern), im Innenbereich stehen ein Nahversorger und ein Gewer-
begebaude.

Fir den Stadtumbau bieten sich an dieser Stelle folgende Varianten an:

1. Einfacher Rickbau um zwei Geschosse bei Aufwertung der verbleibenden Gebaudesub-
stanz ohne gréBere Umbauten und Grundrissénderungen innerhalb der Gebaude.

2. Komplettabriss und einfache Begriinung. Diese Variante sollte gewahlt werden, wenn
vorrangig Uberfliissiger Wohnraum vom Markt genommen werden muss und dariiber
hinaus der Nahversorger und das ansassige Gewerbe bestehen bleiben. In diesem Fall
wiirden 130 Wohnungen ersatzlos abgebrochen.

65
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3. Fir den Fall, dass der Nahversorger und ggf. auch das Gewerbe aufgegeben werden,
ergeben sich weitere Mdglichkeiten einer Nachnutzung mit Wohnbebauung:

66

Riickbau der Plattenbausubstanz bis auf 2 Geschosse und Umwandlung in Reihen-
hauser (130 konventionelle Plattenbauwohnungen fallen weg, 24 Reihenhauswoh-
nungen entstehen). Gegebenenfalls Neubau von 12 Reihenhauswohnungen auf Ab-
rissflachen des Nahversorgers und des Gewerbegebadudes.

Parzellierung fiir freistehende Ein- oder Zweifamilienhduser im Kontext der umlie-
genden Bebauung (etwa 11 WE).

Parzellierung fiir 7 dreigeschossige Stadtvillen und Neubau von 12 Reihenhauswoh-
nungen auf Abrissflachen des Nahversorgers und des Gewerbegebdudes.

Wallraf & Partner
November 2007



3.3 Stadtebauliches Konzept

Standort am Sportplatz

Der Garagenstandort am Sportplatz bildet auf Grund des baulichen Zustands, der Zuwegung
und des Umfelds einen stadtebaulichen Missstand. Auf dieser stadtischen Flache konnten
unter Ausnutzung der bestehenden ErschlieBungsansatze aus der SchillerstraBe etwa 10
Parzellen fiir den Bau von Eigenheimen (freistehende Ein- oder Zweifamilienhduser) nach §
34 BauGB gewonnen werden. Dieser Vorschlag war im ersten stadtebaulichen Entwurf ent-
halten, fand jedoch nach Priifung der stadtischen Interessen im Zielplan keine Berticksichti-
gung und wird hier lediglich der Vollstandigkeit halber dokumentiert.

Konzeptidee fiir eine Neubebauung am Sportplatz

cehillerstrale

Sidlich des Sportplatzes besteht die Moglichkeit, bestehende marode Bausubstanz abzurei-
Ben und auf diesem Grundstiick die vorherrschende Bebauung der FontanestraBe (Zweige-
schosser mit bis zu 4 WE) fortzusetzen. Dies betrafe die Flurstiicke 265 und 266, die nach §
34 BauGB bebaut werden kénnten. Im Zusammenhang mit dem Genehmigungsverfahren
sollte die Stadt versuchen, den stidlichen Randstreifen des Grundsttlicks zu erwerben, um die
grundstiicksseitige Sicherung fiir eine kinftige Fortflihrung und den Ausbau der Fontane-
straBe bis zur RooseveltstraBe zu gewadhrleisten.
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Standort Bugenhagenschule

Auf den (iberwiegend stddtischen Flachen im Bereich der ehemaligen Bugenhagenschule
kann im Anschluss an die umliegende Bebauung ebenfalls eine Nachverdichtung durch ei-
gentumsfahiges Wohnen erfolgen. Durch eine geringfiigige Fortfihrung der bestehenden
ErschlieBungsstraBe kdnnen stidlich und 6stlich der verbleibenden Turnhalle etwa 7 Parzellen
von freistehenden Einfamilienhdusern nach § 34 BauGB gewonnen werden. Eine weitere
Parzelle kann Uber die FriedrichstraBe erschlossen werden. Die Turnhalle der Bugenhagen-
schule, die gegenwartig vom Rad- und Skaterverein nachgenutzt wird, sollte bestehen blei-
ben, wobei zwischen den nordlichen Bauparzellen und dem AuBenbereich der Turnhalle Ab-
standsgriin zu pflanzen ware.

Auch die Grundstiicke silidlich des ehemaligen Schulumweltzentrums kdnnen durch eine
kurze PrivatstraBe fir den Eigenheimbau nach § 34 BauGB erschlossen werden. Hier kénn-
ten Parzellen fiir etwa 10 freistehende Ein- oder Zweifamilienhduser entstehen. Problema-
tisch ist die ErschlieBung des Neubaugebietes. Die Breite des StraBenstichs, der von der
RooseveltstraBe abzweigt, betragt nur 4 m. Der Grundstiicksbesitzer des nordlich der StraBe
anliegenden Grundstiicks erschlieBt seinen Garagenkomplex Uber eine auf seinem Grund-
stlick verlaufende Zuwegung. Vorgeschlagen werden Verhandlungen zwischen dem Eigen-
timer und der Stadt Uber den Verkauf bzw. Kauf der besagten Grundstiicksflachen, wobei
die Zuwegung zu den Garagen im Interesse der Eigentiimer neu geordnet werden kdnnte.

Neubebauung am Standort Bugenhagenschule
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4.1 Wohnen

4. Umsetzung des Umbaukonzeptes

4.1 Wohnen

Grundsatze

Das stadtebauliche Konzept enthdlt neben der Festlegung des stadtebaulichen Grundgeris-
tes im gesamten Gebiet fiir jeden Teilbereich eine ganze Reihe von Varianten, die von Erhalt
und AufwertungsmaBnahmen im Bestand lber Umbau und Geschossriickbau an der heuti-
gen Bausubstanz bis zu Komplettabriss und verschiedenen Formen der Nachnutzung rei-
chen.

Aus wohnungswirtschaftlicher Sicht soll das stadtebauliche Konzept folgende Aufgaben erfiil-
len:

= Definition von dauerhaft sicheren Bereichen, die langfristige Investitionen in die nachhal-
tige Bestandswahrung rechtfertigen;

= GréBtmogliche Flexibilitat bei der Bestimmung von Standorten und Verfahren im Falle
notwendiger Wohnraumreduzierung;

= Breites Spektrum von Nachnutzungsmdglichkeiten fiir Abrissflachen in Abhdngigkeit von
funktionalen Anforderungen, finanziellen Spielraumen und Férderkonditionen;

= Angebot verschiedener neuartiger Wohnformen durch Umbau und Neubau, die nachfra-
gerecht entwickelt werden kdnnen und das jeweilige Portfolio abrunden.

Das Umbaukonzept untersetzt die stadtebauliche Zielstellung des Stadtentwicklungskonzepts
im Planungsbereich Trajuhnscher Bach — Lerchenberg mit objektkonkreten MaBnahmen und
soll bis in das kommende Jahrzehnt hinein als wohnungswirtschaftliche Handlungsgrundlage
im Gebiet dienen. So weit wie wohnungswirtschaftlich bereits erkennbar und abgestimmt,
werden auch thematische Prioritdten und zeitliche Abfolge festgelegt.

Unter Fordergesichtspunkten setzt der MaBnahmekatalog noch im gegenwartig laufenden
Programm Stadtumbau Ost ein, reicht aber zeitlich dartiber hinaus. Da Tatbestande, Umfang
und Konditionen der kiinftigen Stadtumbaufdrderung nicht bekannt sind, stehen vor allem
die kostenintensiveren Umbau- und Umfeldvarianten unter einem Finanzierungsvorbehalt.

Im Folgenden werden die vorgeschlagenen wohnungswirtschaftlichen MaBnahmen in den
einzelnen Teilbereichen des Planungsgebietes in allen Varianten dargestellt. Nach Mdéglich-
keit werden Zeitrahmen und Kostenschatzungen benannt.

Wohnhofe an der StraB3e der Volkerfreundschaft: Variante Abriss

Das stadtebauliche Grundgeriist der drei Wohnhofe entlang der StraBe
der Volkerfreundschaft besteht aus den bestandssicheren Zeilen der
Hofkanten sowie den Eckbebauungen an der Kreuzung SternstraBe -
SchillerstraBe und der Abzweigung SchillerstraBe - StraBe der Volker-
freundschaft. In der Summe befindet sich im stadtebaulichen Grund-
gerist ein Bestand von 1.040 langfristig sicheren Wohnungen.

Durch den Abriss einer oder beider innen liegenden Wohnzeilen ergibt
sich ein Reduzierungspotenzial zwischen 150 WE und 300 WE. Da aus
stadtebaulicher Sicht beide Varianten als Zwischen- wie als Dauerl6-
sung mdglich sind, kann das Reduzierungspotenzial je nach Marktlage
flexibel ausgeschopft werden.
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Tab.: 4.1 Wohnraumbilanz Stra3e der Volkerfreundschaft

Objekt Eigentiimer | WE - Zahl davon davon
Bestand | Reduzierung |
StraBe der VF 113-125 DKB/I 130 130
StraBe der VF 89-97 WBG 90 90
StraBe der VF 98-102 WBG 50 50
StraBe der VF 103-107 WBG 50 50
StraBe der VF 108-112 WBG 50 50
StraBe der VF 76-88 WBG 130 130
StraBe der VF 53-60 WIWOG 80 80
StraBe der VF 61-65 WIWOG 50 50
StraBe der VF 66-70 WIWOG 50 50
StraBe der VF7 71-75 WIWOG 50 50
StraBe der VF 40-52 WIWOG 130 130
StraBe der VF 17-24 WIWOG 80 80
StraBe der VF 25-29 WIWOG 50 50
Straf3e der VF 30-34 WIWOG 50 50
StraBe der VF 35-39 WIWOG 50 50
StraBe der VF 5-16 WIWOG 120 120
StraBe der VF 1-4 WIWOG 40 40
SternstraBe 53 WIWOG 40 40
SchillerstraBe 13-17 WIWOG 50 50
Gesamt 1.340 1.040 300

Umsetzungsprioritat und zeitliche Einordnung

Wenn sich die gegenwartige Leerstandsentwicklung fortsetzt und das Leerzugsmanagement
aufrechterhalten bleibt, kdnnen die beiden innenliegenden Zeilen im nérdlichen Hof (VF 98-
102; 103-107) noch unter dem laufenden Programm Stadtumbau Ost abgebrochen werden.

Fir den mittleren Hof werden Abrisse mittelfristig vorbereitet. Ob eine Umsetzung noch bis
2009 beantragt wird, ist nicht sicher.

In Bezug auf den siidlichen Hof sind gegenwartig noch keine Fristen absehbar.
Wohnumfeld

Nach Umsetzung der Abrissvorhaben steht eine Umgestaltung des Umfelds an. Die Umges-
taltung soll den vergréBerten Raum neu ordnen, eine angemessene Aufenthaltsqualitat
schaffen und das Umfeld auf Bediirfnisse einer gemischten Einwohnerschaft mit wachsen-
dem Seniorenanteil einstellen.

Die Abrissflachen kénnen zunachst sparsam begriint werden. FuBwege werden bei Bedarf
weitergefiihrt oder (nach Abriss der Quell- und Zielorte) zuriickgebaut. Wenn der Umbau
abgeschlossen ist, sollte das Umfeld in allen drei Hofen neu gestaltet werden. Die Umfeld-
gestaltung soll den durch Abriss erheblich vergréBerten Raum neu ordnen und eine ange-
messene Aufenthaltsqualitat schaffen. Funktional sollten die Freiraumangebote auf die Be-
dirfnisse einer gemischten Einwohnerschaft mit einem wachsenden Seniorenanteil zuge-
schnitten werden.

74 Wallraf & Partner
November 2007



4.1 Wohnen

Folgende Nutzungen sollten, nach Mdglichkeit auf die einzelnen Wohnhdéfe nach inhaltlichen
Schwerpunkten verteilt, geschaffen werden:

= Seniorengerechte Freizeitsportanlagen: Boccia, Minigolf (mit kleinem Pavillon)
= Spazierwege mit Banken fir Bewegung, Ausruhen und Schauen
= Kinderspielplatz, Grillecke, Liegeweise.

Bei einer Neugestaltung der Wohnhdfe sind die Anlagen fiir den ruhenden Verkehr mit zu
betrachten. Die privaten Stellflachen wurden zumeist in den 1990er Jahren angelegt. Auch
die offentlichen Parkplatze sind zum Teil erst im vergangenen Jahrzehnt erneuert worden.
Dieser Bestand sollte trotz Bedarfsverringerung durch Abriss zumindest in Teilen weiter ge-
nutzt werden. Auf Neubau von Stellflachen sollte nach Mdglichkeit verzichtet werden.

Kosten

Der reine Abbruch wird nach heutigen Preisen etwa 25 €/m2 kosten. Bei einer durchschnittli-
chen Wohnfldche von 60 m2 bedeutet dies 1.500 € je Wohnung, 75.000 € je Abrissblock (50
WE) und 450.000 € fiir die GesamtmaBnahme (6 Blocke).

Fir das Umzugsmanagement (inklusive Herrichtung einer Ersatzwohnung) muss mit etwa
120 €/m2 gerechnet werden. Bei einer durchschnittlichen Wohnflache von 60 m2 ergeben
sich Umzugskosten von etwa 10.800 € pro WE. Unter der Voraussetzung, dass organisierter
Leerzug im Durchschnitt bei einem Leerstand von 30 Prozent einsetzt, fallen pro Abrissblock
(50 WE) die Kosten fiir das Umzugsmanagement von 35 Wohnungen an. Pro Gebdude ent-
stehen dadurch Kosten in Hohe von 378.000 €, was sich bei allen 6 Abrissblocken auf 2,268
Mio. € summiert.

Fir die GesamtmaBnahme (Leerzug und Abriss von 300 WE) ist demnach mit Kosten in Ho-
he von 2,718 Mio. € zu rechnen.

Unter den Konditionen von Stadtumbau Ost (60 €/m2) kann fir die GesamtmaBnahme mit
einer Forderung von bis zu 1,08 Mio. € gerechnet werden.! Hinzu kdme eine Altschuldenent-
lastung von etwa 70 €/m2, wodurch sich die Verbindlichkeiten der beteiligten Unternehmen
um insgesamt 1,26 Mio. € vermindern wiirden. 2

Fir die Neugestaltung des Wohnumfelds werden zwischen 10 €/m?2 fiir eine schlichte Erneu-
erung und 15 €/m2 fir eine etwas aufwandigere Modernisierung angesetzt. Dies ergibt fol-
gende Kostenschatzung:

= Oberer Hof: 10.300 m2 (103 T€ - 155 T€)
= Mittlerer Hof: 10.250 m2 (103 T€ - 155 T€)
= Unterer Hof: 10.700 m2 (107 T€ — 161 T€)

Insgesamt wdre mit Kosten zwischen 313 T€ und 471 T€ zu rechnen.

1 Unter der Annahme, das nach Auslaufen der Programmphase 2009 die Férderkonditionen unverandert fortgesetzt
werden.

2 Unter der Vorraussetzung das sich die gegenwartige Altschuldenregelung nach § 6a AHG mit den gleichen Kondi-
tionen uber 2009 hinweg verlangert.
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Wohnhofe an der StraBBe der Volkerfreundschaft: Variante Riickbau

Die beteiligten Wohnungseigentiimer halten eine Option fiir einen fla-
chendeckenden Riickbau der innen liegenden Zeilen im mittleren und
sudlichen Hof an der StraBe der Voélkerfreundschaft bis auf 3 Geschosse
offen. In diesem Falle andert sich das MaBnahmenpaket im Quartier.

Die Wohnungszahl verringert sich nach dieser Variante um lediglich 230
WE (100 WE Abriss, 120 WE Geschossriickbau, etwa 10 WE Abtrep-
pung der quer liegenden Fiinfgeschosser) auf 1.110 WE. Im Wohnum-
feld stehen nur im oberen Hof nach Abriss der beiden innen liegenden
Zeilen bauliche Veranderungen an. In den anderen beiden Héfen kann
die gegenwatrtige Situation erhalten und punktuell aufgewertet werden.

Kosten

Durch Abriss werden 100 WE mit etwa 6.000 m2 Wohnflache reduziert. Bei einem Ansatz
von 145 €/m2 (Abbruch plus Umzugsmanagement) entstehen Kosten in Héhe von 870.000
€. Nach den heutigen Kriterien (60 €/m2) kann die MaBnahme durch Stadtumbau Ost mit bis
zu 360.000 € gefordert werden, zuziiglich einer Altschuldenentlastung (70 €/m2) von
420.000 €.

Durch den Rickbau von zwei Geschossen sowie die Abtreppungen werden insgesamt 130
WE mit etwa 7.800 m2 Wohnflache vom Markt genommen. Bei einem Kostensatz von etwa
250 €/m2 je zuriick gebautem Quadratmeter (inklusive neuem Dachaufbau und allen weite-
ren damit verknipften UmbaumaBnahmen)? entstehen Gesamtkosten von etwa 1,95 Mio. €.
Die MaBnahmen kdnnten nach heutigen Konditionen mit bis zu 468.000 € Abrissforderung
und 546.000 € Altschuldenentlastung rechnen.

Fiir das Wohnumfeld im mittleren und siidlichen Hof entstehen zundchst keine Kosten. Lan-
gerfristig werden Aufwertungs- und AnpassungsmaBnahmen nétig.

Fiir die Neugestaltung des oberen Wohnhofs (10.300 m2) sind nach obigem Ansatz etwa
103 T€ bis 155 T€ zu veranschlagen.

Wohnhofe an der StraBBe der Befreiung

Das stadtebauliche Grundgeriist der drei Wohnhofe entlang der StraBe
der Volkerfreundschaft besteht aus den bestandssicheren Hofkanten. In
der Summe befindet sich im stadtebaulichen Grundgeriist ein Bestand
von 900 langfristig sicheren Wohnungen.

Durch den Abriss der drei Zeilen in den Innenhdéfen ergibt sich ein Re-
duzierungspotenzial von 150 WE, das je nach Marktlage ausgeschopft
werden kann. Im Unterschied zum Quartier an der StraBe der Vélker-
freundschaft wird an diesem Standort auf Grund der Lagegunst am
Trajuhnschen Bach keine Geschossreduzierung erwogen.

Umsetzungsprioritat und zeitliche Einordnung

Speziell die Wohnlagen am Trajuhnschen Bach werden gegenwartig noch sehr gut nachge-
fragt. Auch in den Innenlagen ist der Leerstand eher moderat. Auflockerungen durch Abbrii-
che werden aus heutiger Sicht eher mittelfristig anstehen. Es ist nicht absehbar, dass hierfiir
noch Mittel aus dem laufenden Programm Stadtumbau Ost beantragt werden.

3 Diese Kostenschitzung basiert auf einem Angebot ACC Ingenieurgesellschaft Chemnitz, die mit einem Aufwand
von 250 bis 300 E/m2 zuriick gebautem Wohnraum kalkuliert. Auf Grund des Umfangs der MaBBnahmen sollte
mit Skaleneffekten gerechnet werden, sodass der untere Wert veranschlagt wurde.
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Wohnumfeld

Da im Falle eines Riickbaus jeweils nur eine innen liegende Zeile abgebrochen wird, entsteht
aus diesen MaBnahmen heraus vorerst kein Handlungsbedarf fiir umfassende Wohnumfeld-
maBnahmen. Kurzfristig geht es vor allem um Erhalt und Pflege der heutigen Hofsituation.

Umfangreichere Investitionen ins Wohnumfeld sollten erst dann vorgenommen werden,
wenn aus der Wohnungsnachfrage neue Nutzungsanforderungen im Blick auf Funktion und
Gestalt der Wohnhdfe erwachsen (etwa neue Freizeitangebote fiir Senioren und/oder Famili-
en). Auch in der StraBe der Befreiung sollte im Wohnumfeld langerfristig eine Nutzungsmi-
schung flr unterschiedliche Bedarfe angestrebt werden, wobei jeder Wohnhof einen speziel-
len Angebotsschwerpunkt erhélt: Spazierwege mit Banken und Grin, Kinderspielplatz und
Grillecke, Freizeit- und Bewegungsangebote.

Tab.: 4.2 Wohnraumbilanz Stra3e der Befreiung

Objekt Eigentiimer | WE - Zahl davon Davon
Bestand | Reduzierung |

StraBe der BF 5-12 WIWOG 80 80

StraBe der BF 13-17 WIWOG 50 50

StraBe der BF 18-24 WBG 70 70

StraBe der BF 25-29 WIWOG 50 50
StraBe der BF 30-38 WIWOG 90 90

StraBe der BF 39-46 WBG 80 80

StraBe der BF 47-51 WIWOG 50 50

StraBe der BF 53-60 WIWOG 80 80

StraBe der BF 61-65 WIWOG 50 50
StraBBe der BF 66-74 WBG 90 90

StraBe der BF 75-80 WBG 60 60

StraBe der BF 81-85 WBG 50 50
StraBe der BF 86-93 WBG 80 80

StraBe der BF 94-100 WIWOG 70 70

Schillerstrafe 32-31 WBG 100 100

Gesamt 1.050 900 150
Kosten

Der reine Abbruch wird nach obiger Preiskalkulation 75.000 € je Abrissblock (50 WE) und
225.000 € fiir die GesamtmaBnahme kosten (3 Blocke). Fiir das Umzugsmanagement ent-
stehen bei obigen Ansatz wiederum Kosten von 378.000 € je Block, bzw. von 1,134 Mio. €
flr alle 3 Abrissblécke. Fiir die GesamtmaBnahme (Leerzug und Abriss von 150 WE; 9.000
m2) ist demnach mit Kosten in Héhe von 1,359 Mio. € zu rechnen.

Unter den Konditionen von Stadtumbau Ost (60,00 €/m2) kann fiir die GesamtmaBnahme
mit einer Férderung von bis zu 540.000 € gerechnet werden. Hinzu kdme eine Altschulden-
entlastung von etwa 70 €/m2, wodurch sich die Verbindlichkeiten der beteiligten Unterneh-
men um insgesamt 630.000 € vermindern.

Fir die Neugestaltung des Wohnumfelds werden ebenfalls zwischen 10,00 €/m2 fiir eine
schlichte Erneuerung und 15,00 €/m2 fiir eine etwas aufwandigere Modernisierung ange-
setzt. Damit entstehen fir die drei Innenhdfe in etwa folgende Kosten:

Oberer Hof: 7.000 m2 (70 T€ — 105 T€)
Mittlerer Hof: 7.000 m2 (70 T€ — 105 T€)
Unterer Hof: 7.400 m2 (74 TE— 111 T€)

Insgesamt ware fiir die Umfeldgestaltung mit Kosten von 214 T€ bis 321 T€ zu rechnen.
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Um- und Riickbau an der nordlichen Kreuzstrale

Bei einem einfachen Riickbau von zwei Geschossen an diesem Standort
ergibt sich ein Reduzierungspotenzial von 184 WE. Darliber hinaus wer-
den durch den Teilabriss des ndrdlichen Segments am Objekt Kreuzstra-
Be 65 noch einmal 6 WE abgebrochen (Gesamtreduzierung: 190 WE).
Die Wohnungszahl verringert sich nach dieser Variante um 40 Prozent
von 460 WE auf 270 WE.

Das Wohnumfeld wird neu gestaltet. Die Wohnungen im Erdgeschoss
bekommen eine Mieterterrasse. Der Hof erhdlt einen deutlich privateren
Charakter. Im Zentrum entsteht ein zentraler Spielplatz. FuBwege werden
neu geordnet.

Bei einem Riickbau auf zwei Geschosse und Umbau zu Reihenhdusern
werden faktisch alle 460 Geschosswohnungen vom Markt genommen.
Daflir entstehen 90 zweigeschossige Reihenhauswohnungen, ggf. mit
nochmals 90 aufgesetzten Einliegerwohnungen mit Dachterrassen.

Das Wohnumfeld wird komplett neu geordnet. Der Innenhof wird privati-
siert und eingezaunt. Den Reihenhdusern werden eigene Garten zugeord-
net, die untereinander und mit dem zentralen Spielplatz durch einen ab-
geschlossenen Weg verbunden sind. Die Reihenhduser direkt an der
KreuzstraBBe erhalten neue Stellflachen.

Umsetzungsprioritat und zeitliche Einordnung

Gegenwartig sind die meisten Bestdnde an der KreuzstraBe noch recht gut vermietet. Zum
Teil leben hier Mieter, die in den letzten Jahren aus Abrissobjekten der GroBsiedlung hierher
umgelenkt wurden. Daher wird eine Umsetzung erst im kommenden Jahrzehnt anvisiert,
wenn die Rahmenbedingungen auf dem Wohnungsmarkt und in der Férderung passen.

Kosten Geschossriickbau (ohne Umfeld)

Durch den Riickbau von zwei Geschossen werden 180 WE mit insgesamt etwa 10.800 m2
Wohnflache reduziert. Bei einem durchschnittlichen Kostensatz von etwa 250 €/m?2 je zuriick
gebautem Quadratmeter (inklusive neuem Dachaufbau und allen weiteren damit verkniipf-
ten UmbaumaBnahmen)* entstehen Gesamtkosten von etwa 2,70 Mio. €.

Die MaBnahmen kénnten nach heutigen Konditionen (60,00 €/m2) mit bis zu 648.000 € ge-
fordert werden. Beim Rickbau der Geschosse wird mit einer Altschuldenentlastung von
756.000 € gerechnet.

Kosten Umbau zu Reihenhdusern (ohne Umfeld)

Durch den Abbruch von 10 WE an der nérdlichen Giebelseite der Kreuzstrae 65 entstehen
Kosten in Hohe von 87.000 € (Aufwand von 145 €/m2). Dem wird eine Abrissférderung von
36.000 € und eine Altschuldenentlastung von 42.000 € entgegen gesetzt.

Bei einem Umbau der Gebdude zu 90 zweigeschossigen Reihenhdusern mit jeweils etwa
115 m2 Wohnflache werden Kosten von etwa 1.000 €/m2 der verbliebenen Bausubstanz
geschatzt. Dies ergibt Gesamtkosten in der GréBenordnung 10,35 Mio. €. Durch ,Stadtum-
bau Ost" kénnte die MaBnahme mit Abrissforderung fir 270 WE bis zu 972.000 € geférdert
werden. Nach der heutigen Regelung kdme eine Altschuldenentlastung von 1,134 Mio. €
hinzu.

Bei einem Aufsatz von Einliegerwohnungen mit etwa jeweils 70m2 Wohnflache wiirden bei
einem Ansatz von ebenfalls 1.000 €/m2 Kosten in Hohe von 6,3 Mio. € entstehen.

4 Diese Kostenschitzung basiert auf einem Angebot ACC Ingenieurgesellschaft Chemnitz, die mit einem Aufwand
von 250 bis 300 E/m2 zuriick gebautem Wohnraum kalkuliert. Auf Grund des Umfangs der MaBBnahmen sollte
mit Skaleneffekten gerechnet werden, sodass der untere Wert veranschlagt wurde.
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Abriss und Ersatzneubau an der nordlichen KreuzstrafBe
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Durch den Neubau von Reihenhdusern entstehen 61 WE.
Dazu kommen 18 Einfamilienhauser.

Umsetzungsprioritit und zeitliche Einordnung

Angesichts der heutigen Vermietungssituation und der vergleichsweise hohen Akzeptanz
dieser Bestdnde ist in absehbarer Zukunft nicht mit der Umsetzung dieses Konzepts zu rech-
nen. Es bietet sich an, falls die Nachfrage nach diesen Besténden im Zuge der demographi-
schen Entwicklung im nachsten Jahrzehnt drastisch schrumpfen sollte.

Kosten

Der Abbruch incl. des Umzugsmanagements wird nach heutigen Preisen etwa 145 €/m2
kosten. Fir die GesamtmaBnahme (Leerzug und Abriss von 460 WE; 27.600 m2 Wohnfla-
che) ist demnach mit Kosten in Hohe von 4,002 Mio. € zu rechnen.

Unter den Konditionen von Stadtumbau Ost (60 €/m2) kann fiir die GesamtmaBnahme mit
einer Forderung von bis zu 1,656 Mio. € gerechnet werden. Hinzu kdme eine Altschuldenent-
lastung von etwa 70 €/m2, wodurch sich die Verbindlichkeiten der beteiligten Unternehmen
um insgesamt 1,932 Mio. € vermindern wirden.

Fir die Schlichtbegriinung der Abrissflachen werden keine speziellen Kosten angesetzt, da

sie im Kostenansatz flir den Abriss enthalten sind. Bei Zwischennutzungen miissten objekt-
konkrete Berechnungen angestellt werden.

Um- und Riickbau siidlich der Schillerstraf3e

Bei einem einfachen Riickbau von zwei Geschossen an die-
sem Standort ergibt sich ein Reduzierungspotenzial von 140
WE. Die Wohnungszahl verringert sich nach dieser Variante
um 40 Prozent von 350 WE auf 210 WE.

Das Wohnumfeld wird neu gestaltet. Die Wohnungen im
Erdgeschoss bekommen eine Mieterterrasse. Im Hofzent-
rum entsteht eine Gemeinschaftsflache mit Spielplatz. FuB-
wege werden neu geordnet.

Bei einem Riickbau auf zwei Geschosse und Umbau zu Rei-
henhdusern entstehen 70 Reihenhauswohnungen sowie ggf.
nochmals 70 Einliegerwohnungen mit Dachterrassen.

Der Innenhof wird privatisiert. Den Reihenhdusern werden
eigene Garten zugeordnet, die untereinander und mit dem
zentralen Spielplatz durch einen Weg verbunden sind. Die
Reihenhduser an der Westseite erhalten neue Stellflachen.
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Umsetzungsprioritat und zeitliche Einordnung

Eine Umsetzung dieses Konzepts ist mittelfristig méglich, speziell, wenn die Bewohner in das
Vorhaben eingebunden werden und selbst Interesse an einer derartigen Umgestaltung und
qualitativen Aufwertung haben. Insbesondere beim einfachen Geschossriickbau ist die woh-
nungswirtschaftliche Strategie darauf ausgerichtet, alle Mieter in dem Vorhaben , mitzuneh-
men".

Kosten Geschossriickbau (ohne Umfeld)

Fiir den Riickbau von zwei Geschossen (Abbruch von 140 WE) ist mit Kosten in Héhe von
2,10 Mio. € zu rechnen. Die MaBnahmen kdnnten nach heutigen Konditionen (60,00 €/m?2)
mit bis zu 504.000 € gefordert werden. Beim Riickbau der Geschosse wird mit einer Alt-
schuldenentlastung von 588.000 € gerechnet.

Kosten Umbau zu Reihenhdusern (ohne Umfeld)

Bei einem Umbau der Gebaude zu Reihenhadusern entstehen 70 eigentumsfahige Wohnun-
gen mit jeweils etwa 115 m2 Wohnflache. Die Kosten der GesamtmaBnahme liegen nach
dem hier verwendeten Kostenansatz bei 8,05 Mio. €. Durch ,Stadtumbau Ost" kdnnte die
MaBnahmen mit bis zu 756.000 € gefordert werden (Riickbau von 3 Geschossen, 210 WE,
12.600 m2 Wohnflache). Hinzu kame eine Altschuldenentlastung von etwa 70 €/m2, wo-
durch sich die Verbindlichkeiten der beteiligten Unternehmen um insgesamt 882.000 € ver-
mindern wiirden.

Um- und Riickbau an der siidlichen Kreuzstraf3e

Das stddtebauliche Grundgeriist bleibt bei den Umbauvarianten Geschossriickbau und Um-
bau zu Reihenhdusern erhalten. Fiir den Fall eines Neubaus mit Reihenhdusern, Stadtvillen
oder Einfamilienhdusern, wird entlang der StraBenkanten gebaut.

Bei einem einfachen Riickbau auf drei Geschosse werden 52 WE
vom Markt genommen, 78 WE bleiben aufgewertet im Bestand.

In der Schlichtvariante sind keine weiteren WohnumfeldmaB-
nahmen vorgesehen. Angeregt werden auch hier die Anlage von
Mieterterrassen und eine sparsame Aufwertung des davor lie-
genden Griinstreifens.

Beim Umbau zu Reihenhdusern werden die 130 Geschosswoh-
nungen durch 24 Reihenhauswohnungen ersetzt. Fallt der Nah-
versorger kurzfristig weg, konnten dariiber hinaus noch einmal
bis zu 12 Reihenhduser entstehen.

Der Innenhof wird privatisiert. Die Reihenhauser erhalten separa-
te Garten. Im Zentrum der neuen Bebauung entsteht eine Ge-
meinschaftsflache, die fiir alle Bewohner (ber den Innenbereich
zuganglich ist.

Umsetzungsprioritat und zeitliche Einordnung

Dieser Bereich ist als ,Versuchsbereich™ fiir einen einfachen Geschossriickbau anzusehen.
Wenn ein Einvernehmen mit den Mietern zu dieser Umbau- und AufwertungsmaBnahme
erreicht werden kann, kann hier bereits kurzfristig ein beispielhafter Riickbau angegangen
werden.
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Kosten Geschossriickbau (ohne Umfeld)

Fir die GesamtmaBnahme ist nach obigen Konditionen mit Kosten in Hohe von 780.000 € zu
rechnen. Unter den aktuellen Bedingungen von Stadtumbau Ost kann insgesamt mit einer
Forderung von bis zu 187.000 € gerechnet werden. Hinzu kdme eine Altschuldenentlastung
von insgesamt 218.000 €.

Kosten Umbau zu Reihenhdusern (ohne Umfeld)

Bei einem Umbau der Gebdude zu Reihenhdusern entstehen 24 eigentumsfahige Wohnun-
gen mit jeweils etwa 115 m2 Wohnfliche. Die GesamtmaBnahme kostet 2,76 Mio. €. Uber
LStadtumbau Ost" kdnnte die MaBnahmen mit bis zu 281.000 € gefordert werden (Rilickbau
3 Geschosse, 78 WE, 4.680 m2 Wohnfldache). Die Altschuldenentlastung wiirde 328.000 €
ausmachen.

Abriss und Ersatzneubau an der siidlichen Kreuzstra3e

Durch den Abriss der kompletten Bestande in diesem Be-
reich werden 130 WE vom Markt genommen.

Zunachst kann die Flache einfach begriint werden. Bei
schwacher Wohnungsnachfrage kann dies auch zu einer
Dauerlosung werden. In diesem Falle sollte eine einfache
Griinraumgestaltung vorgenommen werden.

Entsprechend der Nachfrage eignet sich dieser Standort in
der Nachnutzung fiir die Anlage von Reihenhdusern, fir
den Bau von Einfamilienhdusern im Anschluss an die be-
nachbarte Bebauung sowie fiir die Errichtung von kleinen
Mehrfamilienhdusern (Stadtvillen). Die Nachnutzungsent-
scheidung wadre entsprechend der Nachfrageentwicklung
auf dem lokalen Wohnungsmarkt zu treffen.

Kosten

Die GesamtmaBnahme im Riickbau (Leerzug und Abriss von 130 WE; 7.800 m2 Wohnflache)
wird nach heutigen Preisen etwa 1,13 Mio. € kosten. Die Kosten einer Schlichtbegriinung der
Abrissflachen sind in diesem Ansatz enthalten. Unter den heutigen Konditionen von Stadt-
umbau Ost kann mit einer Férderung von bis zu 468.000 € gerechnet werden. Die Altschul-
denentlastung wiirde 546.000 € betragen.

Fir die Neubauvarianten werden keine Kostenschatzungen vorgenommen, da eine Umset-
zung von den Planungen der jeweiligen Bauherren abhéngen. Denkbar ware auch eine Ver-
marktung der Abrissfldchen durch die gegenwartigen Eigentiimer.

Kleinstandorte: Flachenaktivierung fiir Eigenheimneubau

Im Umfeld der Bugenhagenschule kdnnen etwa 12 Eigen-
heime in Form von Ein- oder Zweifamilienhduern errichtet
werden. Fiir die ErschlieBung durch StichstraBen ist mit etwa
109 T€ (Verbindung zur RooseveltstraBe) und 53 T€ (Ver-
bindung zur KreuzstraBe) zu rechnen.

Grundsatzlich wird angestrebt, alle Kleinstandorte bei Bedarf
so zu erschlieBen, dass eine Bebauung nach § 34 BauGB
moglich wird.
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4.2 Verkehr

Grundsatze

Da nach der Bestandsaufnahme ein GroBteil der StraBen dringend sanierungsbediirftig ist,
der kommunale Haushalt aber nur geringe Finanzierungsspielrdume lasst, ist es unumgang-
lich, eine Prioritdtensetzung vorzunehmen. Vorrang sollten zunachst die SammelstraBen im
Gebiet haben. Besonders wichtig ist die Neuordnung der Verkehrsanbindung an die Ler-
chenbergstraBe. Die HauptverkehrsstraBen, die das Planungsgebiet tangieren, sind vor allem
aus gesamtstadtischer Sicht bedeutsam, vor allem die SternstraBe und die FriedrichstraBe
Uben wichtige ErschlieBungsfunktionen fiir das Planungsgebiet aus. SchlieBlich steht auch
der grundhafte Ausbau der noch unbefestigten StraBen im Gebiet mit Dringlichkeit an.

Die groBtenteils in den vergangenen anderthalb Jahrzehnten entstandenen 6ffentlichen
Parkplatze und privaten Stellflachen sollten im Stadtumbau nach Méglichkeit erhalten blei-
ben. In Wechselwirkung mit dem verminderten Wohnungsangebot verbessert sich die Stell-
platzsituation. Neubau von Stellfldchen soll nur in Einzelfdllen bei weitergehenden Umbau-
maBnahmen erfolgen.

Die straBenbegleitenden Radwege werden zusammen mit den StraBen saniert. Darliber hin-
aus sollte dem gebietsinternen Radweg entlang der SchillerstraBe auf Grund seiner Erschlie-
Bungsfunktion fir Schulen und andere Gemeinbedarfseinrichtungen im Gebiet bei der In-
standhaltung bzw. Instandsetzung einen Vorrang genieB3en.

Die FuBwege sind ebenfalls im Zusammenhang mit den dazugehdrigen privaten Flachen und
offentlichen Raumen zu pflegen bzw. zu erneuern. Die Pflege des zentralen Wegs entlang
des Trajuhnschen Bachs muss permanent und llickenlos gewahrleistet werden.

Straf3en

Mit Ausnahme der SternstraBBe und der Alten Annendorfer StraBe besteht fiir alle Straen im
Gebiet ein erheblicher Sanierungsbedarf bis hin zum grundhaften Ausbau.

Die verkehrliche- und parktechnische Situation stidlich des ,Wiirfels" bedarf einer kompletten
Neuordnung. Die MarienstraBe wird mit der KreuzstraBe verbunden. Der Kreuzungsbereich
Annendorfer StraBe — LerchenbergstraBe — KarlstraBe wird durch Anlage eines Kreisels neu
gestaltet. Im Zuge dieser Umgestaltung wird die KarlstraBe grundhaft ausgebaut. Der
Durchgangsverkehr von der LerchenbergstraBe zur FriedrichstraBe wird dementsprechend
Uber die KarlstraBe geleitet. Die ErschlieBung des Gebietes aus Richtung der Lerchenberg-
straBe wird Uber den Kreisel und die siidlich angrenzende Verkehrsflache zur KreuzstraBe
neu geordnet. Die GesamtmaBnahme sollte aus Sicht der Wohngebietsentwicklung vorrangig
umgesetzt werden. Die Anlage des Kreisels an der Annendorfer StraBe ist nur sinnvoll, wenn
die Anbindungen und Weiterfiihrungen in Richtung KarlstraBe und KreuzstraBe gleicherma-
Ben umgesetzt werden.

Die MarienstraBe wird nach Abbruch des nérdlichen Segments des Objekts KreuzstraBe 65
an die KreuzstraBe angebunden. Der Verkehr wird Uber die neu gestaltete Verkehrsflache
sudlich des ,Wiirfels" an den Kreisel zur LerchenbergstraBe gefiihrt.

Zur ErschlieBung der geplanten Neubauparzellen im Bereich Bugenhagenschule werden zwei
neue StichstraBen angelegt (s.0.).

Die privaten Verkehrsflachen innerhalb der Wohnhéfe werden abhangig von der stadtebauli-
chen Variante erhalten, zurlickgebaut bzw. komplett neu angelegt (s.o.).
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Radwege

Nach dem Verkehrsentwicklungsplan der Lutherstadt Wittenberg® weist das ¢rtliche Radver-
kehrsnetz auch im Planungsgebiet der Stadt einige Liicken auf. Dies betrifft die Bereiche
zwischen der SternstraBe und Berliner StraBe (westliche SchillerstraBe), sowie Friedrichstra-
Be und B2 lber StraBe der Befreiung und SchulstraBe. Diese Liicken sollten vorrangig ge-
schlossen werden.

Ruhender Verkehr

Offentliche Parkplétze in den Innenbereichen bleiben im Grundsatz erhalten. Private Stellfld-
chen, die Abrissblocken zugeordnet waren, kénnen nach erfolgtem Abriss bei Bedarf zu-
nachst bestehen bleiben. Uber den dauerhaften Bestand sollte entschieden werden, wenn
die Umfeldgestaltung fiir den gesamten Innenbereich geplant wird.

Im Quartier an der StraBe der Vélkerfreundschaft werden im Falle eines flachendeckenden
Riickbaus auf 3 Geschosse keinerlei Stellflichen oder Parkplatze zuriickgebaut. Durch die
Reduzierung der Wohnbebauung um 40 Prozent (536 WE) verbessert sich das Angebot fiir
den ruhenden Verkehr von 0,57 auf 0,95 Stellplatze pro Wohnung.

In der Auflockerungsvariante kdnnen an der StraBe der Voélkerfreundschaft bis zu 120 priva-
te Stellflachen verloren gehen. Da nach diesem Konzept im Vergleich zur Riickbauvariante
weniger Wohnungen abgerissen werden (300 WE), verbessert sich die Bilanz nur geringfiigig
auf 0,62 Stellplatze je Wohnung.

Tab. 4.3: Stellflachenbilanz, Str. der Vélkerfreundschaft, Variante Auflockerung*

Teilbereich Bestand Zielplan

WE- O/R Priv. WE- O/R Priv.

Zahl | Parkplatze | Stellflaichen | Zahl | Parkplatze | Stellflichen
Block DKB/I 130 47 28 130 47 28
Nordlicher Hof 370 100 83 270 100 47
Mittlerer Hof 360 91 116 260 91 72
Sidlicher Hof 350 60 152 250 60 112
SchillerstraBBe 130 51 40 130 51 40
Gesamt 1.340 349 419 | 1.040 349 299

* Die Parkpldtze und Stellflachen am Ostrand der Str. VF wurden nicht berticksichtigt, da sie den anliegenden
Gemeinwesenfunktionen zugeordnet sind.

Im Quartier an der StraBe der Befreiung kommt es bei der Umsetzung der stadtebaulichen
Auflockerung durch den Abriss einzelner Zeilen in den Innenbereichen ebenfalls zu einer
reduzierten Wohnungszahl, wahrend sich das Stellplatzangebot nur geringfiigig vermindert.

Die Zahl der Wohnungen verringert sich um bis zu 150 WE. Das Angebot fiir den ruhenden
Verkehr kann um maximal 56 Stellpldtze schrumpfen. In der Summe aller MaBnahmen ver-
bessert sich die Bilanz geringfiigig von 0,62 auf 0,66 Stellplatze pro Wohnung.

5 Verkehrs-Entwicklungsplan der Stadt Wittenberg (Radverkehr) 09/2005
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Tab. 4.4: Stellflaichenbilanz, StraBe der Befreiung*

Teilbereich Bestand Zielplan
WE- O/R Priv. WE- O/R Priv.
Zahl | Parkplatze | Stellflichen | Zahl | Parkplatze | Stellflachen
Nordlicher Hof 340 76 162 290 76 120
Mittlerer Hof 350 86 164 300 86 164
Sidlicher Hof 360 116 50 310 102 50
Gesamt 1.050 278 376| 900 264 334

Kostenschatzung fiir die vorgeschlagenen MaBBnahmen

Die Gesamtheit der hier genannten MaBnahmen ist im Zielplan zum MaBnahmenbereich
Verkehr dargestellt. Insgesamt steht der grundhafte Ausbau von etwa 45.650 m2 StraBe,
der Rickbau von bis zu 4.630 m2 Verkehrsflachen und der Neubau von bis zu 3.880 m?2
StraBe an (vgl. Tabelle 4.5).

Eine erste Abschatzung der Gesamtkosten setzt einen Aufwand von 6,986 Mio Euro an. Da-
von entfallen etwa 56.000 Euro auf den Riickbau von Verkehrsflachen, etwa 0,54 Mio. Euro
auf Neubau und Befestigung von StraBen sowie etwa 6,39 Mio. Euro auf den grundhaften
Ausbau von StraBen.t

Tab. 4.5: Bilanz der Verkehrsflachengestaltung im Planungsgebiet (Schiatzung)

Objekt Grundhafter Aus- Riickbau von Neubau von
bau von StraBen | Verkehrsflachen* StraBBen**

Bereich StraBe der VF 5.528 m?2 1.150 m2

Bereich StraBe der BF 9.853 m2 1.100 m2

Nordl. KreuzstralBe 3.424 m? 1.360 m2 1.760 m2

Verkehrsflache sudl. Wiirfel 1.300 m2

Sidl. KreuzstraBe (FGS) 3.954 m?2 1.020 m2 377 m2

SchillerstraBe 5.293 m? 782 m?2

SchulstraBe 938 m2

CharlottenstraB3e 1.483 m?2

Marienstra3e 616 m?2 180 m2

KarlstraBe 1.031 m2

GlocknerstraBe 1.955 m?2

Theodor-Fontane-Strafe 1.592 m?2

Stich RooseveltstraBe 780 m2

Annendorfer StraBe 4,512 m2

FriedrichstraBe 4174 m2

Gesamt 45.653 m? 4.630 m2 3.879 m2

* In Abhangigkeit von der stadtebaulichen Variante; ** ohne Stellpldtze, ohne Radwege

Die Kostenschatzung beruht auf folgenden Vergleichsansatzen: Riickbau von Verkehrsflachen:

12 €/m?, Neubau/Befestigung von StralRen: 140 €/m?; grundhafter Ausbau von StralRen: 100 €/m>.
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4.3 Ver- und Entsorgung

4.3 Ver- und Entsorgung

Warmeversorgung

Die Fernwarme zur Wohnraumbeheizung und Warmwasserbereitung wird im Blockheizkraft-
werk ,Berliner StraBe" in Kraft-Warme-Kopplung erzeugt. Die Kraft-Warme-Kopplung ist eine
Zukunftstechnologie, der nach den Planen der Bundesregierung eine wichtige Rolle bei der
Reduzierung der klimaschadlichen Kohlendioxid-Emissionen zukommt. Bundesweit ist ein
signifikanter Ausbau der KWK-Technologie vorgesehen.

Daher sollte an dieser Technologie auch im Stadtumbau weiter festgehalten werden. Der
Leitungsbestand wurde Mitte der 1990er Jahre erneuert. Aufgrund des guten Zustandes der
Anlagen ist die verbleibende technische Nutzungsdauer des Leitungssystems erfahrungsge-
maB auf ca. 15 — 20 Jahre zu veranschlagen, also Uber den Zielhorizont der Rahmenplanung
hinaus. Da die Aggregate des modular aufgebauten Kraftwerks unabhdngig voneinander
betrieben werden kénnen und zudem Puffermdglichkeiten in Warmespeichern bestehen,
kann jeder nur denkbare Teillastbetrieb mit einer wirtschaftlichen Fahrweise des BHKW rea-
lisiert werden.

Da im Unterschied zum Flachenabriss nérdlich der Annendorfer StraBe am ,Trajuhnschen
Bach" die Fernwdrme-Infrastruktur erhalten bleibt, lasst sich sowohl bei der Bebauung mit
Reihenhdusern, als auch bei Geschossriickbau die Versorgung mit Fernwarme wirtschaftlich
darstellen. In letzterem Fall ware die Anpassung der sekundaren Heizungsanlagen an die
veranderten hydraulischen Gegebenheiten sinnvoll. Die vorhandenen Hausanschlussstatio-
nen kénnen an den geringeren Leistungsbedarf angepasst werden.

Strom- und Trinkwasserversorgung

Die Mittelspannungs- und Niederspannungsnetze im Plangebiet sind fir die geplanten Stadt-
umbaumaBnahmen ausreichend dimensioniert. Die Installation von  Aufdach-
Photovoltaikanlagen erfordert gegebenenfalls eine Verstarkung der Hausanschliisse. Hier
bestehen Potenziale fiir die Nutzung alternativer Energiequellen, die in Kooperation zwischen
Stadtwerken und Wohnungseigentiimern kiinftig besser ausgeschdpft werden sollen.

Die Trinkwasserversorgung ist ausreichend dimensioniert. Bei Bedarf missen stillgelegte
Leitungsabschnitte riickgebaut werden.
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4.4 Soziale Infrastruktur

Im Zuge des Stadtumbaus ergeben sich Veranderungen fiir die Standorte der sozialen Infra-
struktur. Im Grundsatz sollen die bestehenden Gemeinbedarfseinrichtungen erhalten und
kontinuierlich modernisiert werden.

Schulen

Der Bestand des Luther-Melanchthon-Gymnasiums im Gebdude der ,Hundertwasserschule™
ist langfristig gesichert. Das Schulgebdude muss nach dem grundhaften Umbau in den Jah-
ren 1997/1998 kontinuierlich instand gehalten werden. Das Umfeld wurde im Zusammen-
hang mit dem Umbau ebenfalls erneuert. Instandsetzungsarbeiten werden im Planungszeit-
raum notig, gréBere Modernisierungsinvestitionen stehen nicht an.

Die Grundschule Geschwister Scholl ist nach der mittelfristigen Schulentwicklungsplanung
bestandssicher. Am Schulgebdude sind in den vergangenen Jahren umfangreiche Sanie-
rungsmaBnahmen durchgefiihrt worden, unter anderem an Dach, Fassade und Fenster. Mit
einer Forderung Uber das Programm ,Soziale Stadt" soll die Modernisierung in den Jahren
2007 und 2008 weitgehend abgeschlossen werden. Es stehen noch Maler und Elektroarbei-
ten, Erneuerung von Tiren, Anbringung von Sonnenschutz sowie Instandsetzung der Au-
Benanlagen an. Die Vorhaben haben ein geschatztes Kostenvolumen von 175,5 T€ (davon
117 T€ Fordermittel). Die Turnhalle ist voll saniert. Hier besteht kein weiterer Handlungsbe-
darf.

Auch die Lernbehindertenschule Pestalozzi ist nach den heutigen Planungen bestandssicher.
Bis Mitte des kommenden Jahrzehnts wird mit steigenden Schiilerzahlen gerechnet.” Am
Schulgebdude sind in den vergangenen Jahren verschiedene ModernisierungsmaBnahmen
durchgefiihrt worden (Dach, Fassade, Fenster). Die Turnhalle befindet sich in einem ein-
wandfreien Zustand.

Kindertagesstatten

Nach der heutigen Bedarfsabschatzung, welche die bevorstehenden demografischen Veran-
derungen und die Auswirkungen des Stadtumbaus im Planungsgebiet beriicksichtigt, wird
der Bedarf ein Platzen in Kindertageseinrichtungen vor Ort langerfristig sinken. Ab Mitte des
kommenden Jahrzehnts wird noch einmal ein Bedarfsknick erwartet, wenn die Nachwende-
generation ins gebarfahige Alter kommt. In den vergangenen Jahren ist die Auslastung der
Kindertagesstatten im Gebiet jedoch wieder gestiegen, da der Kinderanteil, der diese Leis-
tungen in Anspruch nimmt, angewachsen ist. Mitte 2006 war die Integrative Kita Borstel zu
101 Prozent ausgelastet, die Kita Schnatterinchen (inklusiver friiherer Kita Mischka) zu 92
Prozent und die Kita Pittiplatsch zu 90 Prozent.

Grundsatz der Rahmenplanung fir die Entwicklung der Kindertageseinrichtungen ist, dauer-
haft eine wohnungsnahe Versorgung mit einer moglichst groBen Angebots- bzw. Tragerviel-
falt zu sichern. Mit den vorhandenen Einrichtungen ist dieser Anspruch rdumlich und funkti-
onal gewahrleistet. Daher sollte dieser Bestand erhalten bleiben.

Die Kita Pittiplatsch (StraBe der Voélkerfreundschaft 128) ist in den vergangenen Jahren mo-
dernisiert worden. GréBerer Handlungsbedarf besteht nicht.

In der Kita Schnatterinchen (SchillerstraBe 44/45) sind fir 2008/2009 umfangreiche Moder-
nisierungsmaBnahmen geplant (Dach, Fenster, Fassade, Innenraume, Elektroinstallation,
AuBentreppen). Die veranschlagten Kosten belaufen sich auf 298,5 T€. Davon soll ein Anteil
von 199 T€ iiber das Programm ,Soziale Stadt" geférdert werden.

7 Vgl. Landkreis Wittenberg, Mittelfristige Schulentwicklungsplanung, Zielplan 4 — Sonderschulen.
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Auch die integrative Kita Borstel (SternstraBe 57) soll in den Jahren 2008 und 2009 umfas-
send modernisiert werden (Dach, Fenster, Fassade, Innenrdume, Elektroinstallation, AuBen-
treppen). Hier werden Kosten in H6he von 316,5 T€ veranschlagt, wobei 211 T€ (ber das
Programm ,Soziale Stadt" geférdert werden sollen.

Gemeinbedarf, Sport- und Freizeiteinrichtungen

Die Gemeinweseneinrichtungen in der StraBe der Voélkerfreundschaft 128/129 (iben wichtige
soziale Funktionen fiir das Wohngebiet und die gesamte Stadt aus. Ihr Fortbestand muss
gesichert und weiter geférdert werden. Die beiden Gebaude und das Umfeld wurden seit
Mitte der 1990er Jahre (iber verschiedene Férderprogramme weitgehend modernisiert. Uber
einzelne InstandhaltungsmaBnahmen und ggf. funktional bedingte bauliche Veranderungen
hinaus besteht kein gréBerer Modernisierungsbedarf.

Der Gemeinbedarfsstandort SternstraBe 51a/b (Tragerschaft Augustinuswerk) hat mit seinen
Einrichtungen und Angeboten langfristig Bestand. Das Gebdude ist teilsaniert. Fir dieses
Objekt besteht im Planungszeitraum weiterer, von den Kosten her gegenwartig nicht quanti-
fizierbarer Sanierungsbedarf.

Das Gebdude Annendorfer StraBe 74 (,Wirfel*) sollte nach heutigem Stand der Rahmenpla-
nung erhalten bleiben, wenn sich ein fester Mieter oder Kaufer mit einer gebietsvertragli-
chen Nutzung fir dieses Gebdude findet. Diese Nutzung kénnte in den Bereichen Gemeinbe-
darf, Gesundheitsfiirsorge, Gastronomie oder nicht stérende Dienstleistungen liegen. Wenn
auf Dauer keine derartige Nachnutzung gefunden wird, sollte der ,Wirfel* abgerissen wer-
den. An seine Stelle kénnte zur SchlieBung der stadtebaulichen Raumkante und zur Definiti-
on des Kreuzungsbereichs ein Neubau (Wohn- und Geschaftshaus) errichtet werden.

Der Bestand der ehemaligen Bugenhagen-Turnhalle, die heute vom Rad- und Skaterverein
genutzt wird, ist vorerst gesichert. Der Verein setzt Gebdude und AuBenbereich schrittweise
in Eigenleistung instand. Dieses Vorhaben sollte weiter geférdert und gesichert werden, da
es auf Eigeninitiative und Eigenverantwortung beruht und damit im Grunde beispielhaft ist.
Nutzungskonflikte mit dem Umfeld sollten in kooperativer Weise entscharft werden, wofir
auch der Verein eine entscheidende Verantwortung tragt.

Das Gebdude des ehemaligen Schulumweltzentrums sowie die AuBenanlagen sind im Jahr
2003 fiir 118 T€ umfassend modernisiert worden. Von diesen Kosten wurden 93 T€ durch
das Programm ,Soziale Stadt" gefordert. Gebaude und Anlagen befinden sich auch heute in
einem sehr gepflegten Zustand. Da die Nutzung und Pflege durch die Strukturférdergesell-
schaft Wittenberg GmbH nicht auf Dauer geplant ist, sollte hier mit Nachdruck an einer L6-
sung flr die Nachnutzung gearbeitet werden, die den urspriinglichen Intentionen der Anla-
ge, die als gesellschaftliches Anliegen gerade heute einen hohen Stellenwert haben sollte,
entspricht. Wiinschenswert wire die Ubernahme durch einen gemeinniitzigen Verein, der
Okologische Bildungsarbeit betreibt.

Das Haus der Volkssolidaritdt wird mit seinen Funktionen als Bestandsobjekt betrachtet.
Angesichts der wachsenden Zahl dlterer Haushalte im Planungsgebiet werden diese Angebo-
te in den kommenden Jahren immer wichtiger. Fiir das Gebaude besteht weiterer Sanie-
rungsbedarf, dessen Kosten gegenwartig nicht quantifizierbar sind.
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4.5 Freiraumentwicklung

Wohngebietspark

Der zentrale Griinzug am Trajuhnschen Bach zwischen der Wohnbebauung der StraBe der
Befreiung und der StraBe der Vélkerfreundschaft soll nach den umfassenden Aufwertungs-
maBnahmen der 1990er Jahre in seinem jetzigen Zustand langdfristig erhalten bleiben. Durch
integrierende landschaftsgestalterische MaBnahmen sollte der Griinzug enger mit den Frei-
anlagen des benachbarten Infrastrukturbandes (StraBe der Vélkerfreundschaft 127-130)
verknlpft werden, wodurch schrittweise ein zentraler Wohngebietspark entsteht. Im Grunde
kdnnten auch die Anlagen des Schulumweltzentrums in die Parklandschaft integriert werden,
wenn es dazu ein schliissiges Konzept gibt.

Auf Grund seiner Bedeutung fiir Selbstbild und Image des Wohngebiets ist eine permanente
Pflege der Anlagen unerlasslich. Vermillung und Vandalismus miissen schon im Ansatz ver-
hindert werden.

Innenhofgestaltung

Im Zusammenhang mit den StadtumbaumaBnahmen kommt es zu Neugestaltungen der
betroffenen Wohnhdfe. In den Innenbereichen der Quartiere an der StraBe der Volker-
freundschaft und der StraBe der Befreiung handelt es sich je nach stadtebaulicher Variante
um einfache Innenhofbegriinung (Sahen von Rasen auf Abrissflache) bis hin zu aufwendige-
ren thematischen Gestaltungen (Anlage von Minigolfanlagen oder Bocciaflachen). Lediglich
im Falle des durchgangigen Geschossriickbaus entsteht im Quartier an der StraBe der Vol-
kerfreundschaft kein Bedarf fiir eine grundlegende Neugestaltung des Freiraums.

In den Blécken sidlich der SchillerstraBe und nérdliche KreuzstraBe entstehen nach einfa-
chem Geschossriickbau von 2 Geschossen Mieterterrassen im Erdgeschoss mit einem zentra-
len Gemeinschaftsbereich. Bei einem Umbau der Blocke zu Reihenhdusern werden private
Hausgarten angelegt, welche durch eine Umzaunung fiir Unbefugten nicht zuganglich sind.
Im Zentrum der Hofe werden Gemeinschaftsbereiche gestaltet.

Im Fall eines kompletten Riickbaus der Bldcke nérdlich der KreuzstraBe werden Flachen fir
Zwischennutzungen und Freiraumgestaltungen frei. Vorstellbar waren hier Zwischennutzun-
gen flr sportliche Aktivitaten (Kletterwand, Basketballfeld). Falls die Flachen neu bebaut
werden, entstehen hier Reihenhduser und Einfamilienhduser mit privatem Griin. Hierfir
miissen die Flachen Uber ein Umlegungsverfahren parzelliert werden. Dies trifft auch auf die
zu vermarktenden Flachen der Stadt im Bereich an der ehemaligen Bugenhagenschule zu.

Offentliches und privates Griin

Die Entwicklung des offentlichen Griinraums soll sich auch kiinftig auf den Griinzug am Tra-
juhnschen Bach konzentrieren, der durch Integration benachbarter &ffentlicher Flachen zu
einem zentralen Wohngebietspark aufgewertet werden kann.

Weitere Baumpflanzungen an StraBenrandern werden nicht vorgeschlagen.

Der durchgriinte Charakter des Wohngebiets wird auch kiinftig in starkem MaBe vom priva-

ten Griin in den Innenhdfen der mehrgeschossigen Bebauung sowie in den Garten der klein-
teilig strukturierten Wohnlagen gepragt werden.
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4. Umsetzung des Umbaukonzeptes

4.6 Zusammenfassung der MaBnahmen

Im Folgenden werden die MaBnahmevorschldage und Kostenschatzungen aus diesem Kapitel
nach Teilbereichen tabellarisch zusammengefasst. Kosten und Forderungen werden nach
den heutigen Bedingungen geschatzt. Die geschatzte Férdermittelunterstiitzung nach Stadt-
umbau Ost enthdlt auch die jeweilige Altschuldenentlastung beim Abriss, aber keine Wohn-
raummodernisierungsmittel. Bei der Wohnumfeldgestaltung werden Mittelwerte angegeben.

Wohnen
Bereich MaBnahmen| Kosten (€)| Férderung (€)
StraBe VF Abriss 300 WE| 2.718.000 2.340.000
Var. Auflockerung Wohnumfeldgestaltung (Mittelwert 392.000
StraBe VF *Abriss, Teilrlickbau, Abtreppung 230 WE  2.820.000 1.794.000
Var. Teilrlickbau *Wohnumfeldgestaltung (Mittelwert 129.000
StraBe BF Abriss 150 WE  1.359.000 1.170.000
Wohnumfeldgestaltung 267.500
Nordl. KreuzstraBBe Riickbau auf 3 Geschosse, - 180 WE  2.700.000 1.404.000
*Umbau zu RH, - 460 WE; + 90 RH 10.350.000 2.106.000
*Umb. RH+WE, -460 WE, +90 RH+90 WE 16.650.000 2.106.000
*Abriss 460 WE  4.002.000 3.588.000
Abriss Segment KS 65, - 10 WE 87.000 78.000
Sidl. SchillerstraBe Riickbau auf 3 Geschosse, - 140 WE  2.100.000 1.092.000
*Umbau zu RH, - 350 WE; + 70 RH  8.050.000 1.638.000
*Umb. RH+WE, -350 WE, +70 RH+70 WE 12.950.000 1.638.000
Sidl. KreuzstraBe Riickbau auf 3 Geschosse, - 52 WE 780.000 405.000
*Umbau zu RH, - 130 WE; + 24 RH  2.760.000 609.000
*Abriss 130 WE  1.130.000 1.014.000
Gesamt min. (Grundvariante, ohne Alternativen[*]) 10.403.500 6.489.000
Gesamt max. (jeweils teuerste Alternative[*]) 35.309.000 6.147.000
* Alternativ

Durch AbrissmaBnahmen bzw. Umbau zu Reihenhdusern kdnnen bis zu 1.050 Geschosswoh-
nungen vom Markt genommen werden. Bis zu 184 Reihenhduser mit bis zu 160 Einlieger-
wohnungen kénnen durch Umbau entstehen. Bei Neubau auf Abrissflachen kdnnen bis zu 29
Einfamilienhduser und bis zu 90 Reihenhauswohnungen errichtet werden.

Durch Riickbau auf 3 Geschosse (in 2 Wohnhofen der Str. der VF alternativ zum Abriss)
ergibt sich ein Reduzierungspotenzial von 130 WE, das kombiniert mit den {ibrigen Abrissen
und RickbaumaBnahmen eine Reduzierung um maximal 1.330 WE ergibt.

Die Minimalgesamtkosten von 10,4 Mio. € entstehen durch Addition der jeweiligen Grundva-
rianten. Die Maximalgesamtkosten von 35,3 Mio. € kommen durch Summierung der jeweils
kostentrachtigsten Alternativen zusammen.

Infrastruktur

Bereich MaBnahmen [Kosten (€) Férderung (€)
Gesamtgebiet grundhafter StraBenausbau (45.600 m2)| 6.390.000

Gesamtgebiet Riickbau von Verkehrsflachen (4.630 m2) 56.000

Gesamtgebiet Neubau von StraBen (3.879 m2)|  540.000

GS Scholl Modernisierung 175.500 117.000
Kita Schnatterinchen Modernisierung 298.500 199.000
Kita Borstel Modernisierung 316.500 211.000
Gesamt 7.776.500 527.000

Der Lowenanteil des Kostenbedarfs entsteht durch den grundhaften StraBenausbau, zu des-
sen finanzieller Realisierung Prioritatensetzungen erfolgen miissen. Die Ubrigen Kosten be-
laufen sich auf etwa 1,4 Mio. €.
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Planungsergebnisse

Wie weiter?

Planungsergebnisse

Mit der vorliegenden Rahmenplanung sind die Grundlagen fiir einen Stadtumbau im Wohn-
gebiet ,,Am Trajuhnschen Bach" gelegt worden, der folgenden Anforderungen gerecht wird:

= Erhalt des stadtebaulichen Grundgeriists und ganzheitliche Konzeption fiir die Entwick-
lung zu einem zukunftsfahigen Wohnstandort;

= Beseitigung stadtebaulicher Missstande im Wohngebiet sowie an den Quartiersrandern,
insbesondere im Ubergang zwischen Geschosswohnbau und kleinteiliger Bebauung;

= Schaffung neuartiger Wohnformen und Auspragung der Standortqualitdt mit einem viel-
faltigen Wohnungsangebot fiir unterschiedliche Anspriiche und finanzielle Mdglichkeiten;

= Ausweisung eines Reduzierungspotenzials von etwa 1.060 Wohnungen, die in Abhangig-
keit von Nachfrage und Forderkonditionen vom Markt genommen werden kdnnen;

»= Hohe Flexibilitdt der stadtebaulichen und wohnungswirtschaftlichen Konzepte, um effek-
tiv auf wechselnde Rahmenbedingungen und veranderte Nachfrage reagieren zu koén-
nen;

= Zielgruppenorientierte Freiraumgestaltung und Fortsetzung der AufwertungsmaBnahmen
im offentlichen Raum. Auspragung der Griinraumqualitdten;

= Fortsetzung der Sanierung und Modernisierung der Schulen, Kindertagesstatten und
anderen zukunftsfahigen Gemeinwesenangeboten im Gebiet.

Einige Probleme konnten im Planungsprozess noch nicht gelést werden. Dies gilt insbeson-
dere fir die Instandsetzung der stark sanierungsbediirftigen und zum Teil noch unbefestig-
ten StraBen, fir die ein grundhafter Ausbau ansteht. Der jeweilige Sanierungsbedarf inklusi-
ve Kostenschdtzung wurde vermerkt. Mit Ausnahme der Annendorfer StraBe ist jedoch mit-
telfristig nicht damit zu rechnen, dass hierfiir Haushaltsmittel aufgebracht werden kénnen.

Ein weiterer Punkt betrifft den Garagenstandort am Sportplatz, der als stadtebaulicher Miss-
stand bewertet wurde, aber mittelfristig nicht fiir eine Neubebauung in Frage kommt. Auch
fir den ,Wirfel* und die stadtebauliche Situation in seinem Umfeld konnte noch keine end-
glltige Losung gefunden werden.

Weiteres Verfahren

Nach der Verabschiedung des vorliegenden Berichts durch die Kleine Lenkungsrunde ist
vorgesehen, die Rahmenplanung in der groBen Lenkungsrunde sowie in einer Blirgerver-
sammlung vorzustellen. Es ist (iberaus wichtig, die Bewohner fiir den Stadtumbau im Gebiet
und fiir eine aktive Mitarbeit an diesem Vorhaben zu gewinnen.

Zur Klarung der Machbarkeit eines flachendeckenden Geschossriickbaus im Quartier an der
StraBe der Volkerfreundschaft soll im Spatsommer 2007 ein Workshop mit Experten stattfin-
den, die Praxiserfahrungen in diesem Feld vorweisen kénnen. Die Ergebnisse des Workshops
kénnen als Anhang der Rahmenplanung beigefligt werden.

Im Herbst dieses Jahres soll die Rahmenplanung durch einen Beschluss des Bauausschusses
verabschiedet werden.

Fir die Umsetzung der Rahmenplanung wird es angesichts des Variantenreichtums erforder-
lich sein, die Nachfrageentwicklung am lokalen Wohnungsmarkt kontinuierlich zu tberpriifen
sowie die Veranderungen in den forderpolitischen Rahmenbedingungen zu beachten.

Die erfolgreiche Umsetzung wird nicht zuletzt davon abhangen, wie intensiv und vertrauens-
voll Stadt, Wohnungswirtschaft und Versorgungstrager auch weiterhin zusammenarbeiten.
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