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1.1 Wittenberg-West im Kontext der Stadtentwicklung

1. Stadtteilentwicklungskonzept

1.1 Wittenberg-West im Kontext der Stadtentwicklung
Lage in der Stadt und Gebietsabgrenzung

Die Siedlung Wittenberg-West liegt zwischen der Altstadt und dem Stadtteil Piesteritz. Im Norden wird
die Siedlung durch eine Kleingartenanlage und einen Sportplatz begrenzt, hinter denen die Eisenbahn-
trasse Wittenberg-Dessau verlduft. Im Osten schlieRt sich ein dberwiegend gewerblich genutzter
Stadtbereich an. Die siidliche Begrenzung wird durch die Dessauer StraRe gebildet. Bis zum Bau der
,Nordumfahrung Wittenberg* verlauft hier die B 187. Zwischen Dessauer StraRe und Elbe liegt der
Stadtteil Klein Wittenberg mit einer kleinteiligen und vorstadtisch gepréagten Siedlungsstruktur, die aus
einem alten Fischerdorf hervorgegangen ist. Ostlich von Klein Wittenberg befindet sich zwischen Des-
sauer StraRe und Altem Elbhafen das Einzelhandelszentrum ,Elbe-Park®. Im Westen bildet der Rie-
schebach die Grenze zwischen Wittenberg-West und Piesteritz. Der kleine Siedlungsbereich von Zwei-
familienhdusern 6stlich des Rieschebachs (60 WE) gehort zum Stadtteil Wittenberg-West, wurde aber
nicht in das Planungsgebiet des vorliegenden Wetthewerbsbeitrags einbezogen. Das Planungsgebiet
hat eine Flache von 0,46 km2.

Abgrenzung des Planungsgebietes Wittenberg-West (Blick von Stidwesten)

Aussagen und Vorgaben des Stadtentwicklungskonzepts

Das stédtebauliche Leitbild des integrierten Stadtentwicklungskonzepts STEK orientiert auf die vorran-
gige Aufwertung des historischen Stadtkerns als multifunktionales Zentrum und identitétsstiftender
Anker im Stadtgeflige, auf die Stabilisierung der innerstadtischen Wohnquartiere, die Konzentration
des Abrissgeschehens im Stadtumbau auf randstédtische Flachen, die Beendigung extensiver Fla-
cheninanspruchnahme und die Umsetzung neuer Bauvorhaben fiir Wohnen, Gewerbe und Infrastruktur
auf Bestandsflachen.
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1. Stadtteilentwicklungskonzept

R&umlicher Schwerpunkt fir den Stadtumbau im engeren Sinne war zunéchst das norddstlich vom
Stadtkern gelegene Wohngebiet am Lerchenberg, wo zwischen 2002 und 2008 im Zuge einer stadte-
baulichen Neuordnung 1.700 Wohnungen abgebrochen und die Abrissflachen fur den Einfamilienhaus-
bau erschlossen wurden. In der STEK-Fortschreibung 2008 wurde das Wohngebiet Am Trajuhnschen
Bach flir die Jahre 2009 bis 2016 als Stadtumbauschwerpunkt festgelegt, wo die stadtebaulichen Kern-
strukturen durch Modernisierung stabilisiert, die Innenbereiche durch Abriss aufgelockert und die
Randbereiche durch Umbau neu strukturiert werden sollen, wobei noch einmal bis zu 1.300 Wohnun-
gen vom Markt genommen werden.

Die GroBsiedlung Wittenberg-West wurde im Stadtentwicklungskonzept von 2001 als Stadtumbauge-
biet mit Auflockerungs- und Modernisierungsbedarf ausgewiesen. Die geplanten Gebaudeabrisse kon-
zentrierten sich auf die damals unsanierten Besténde der 1920er und 1930er Jahre. Allerdings wurden
in den folgenden Jahren nur 2 Wohngeb&ude mit 31 Wohnungen abgebrochen. Die trotz mancher
Lagenachteile (iberdurchschnittliche Nachfrage in Wittenberg-West hat bewirkt, dass nach und nach
groRere Wohnungshestande modernisiert wurden.

Nach dem Wirbelsturm Kyrill (2007),

der Wittenberg-West massiv heimge- Wittenberg West nach dem Wirbelsturm Kyrill
sucht hatte und erhebliche Zerstorun-

gen bewirkte, mussten die Décher der

meisten unsanierten Wohngebé&ude

kurzfristig erneuert werden, sodass

auch fur diese Bestéande auf l&nger-

fristigen Erhalt entschieden wurde.

Der Wirbelsturm Kyrill und seine Fol-
gen waren fur Stadt und Wohnungs-
wirtschaft der letzte Anlass, sich noch
einmal grundsatzlich mit den Pla-
nungsperspektiven  fir  Wittenberg-
West zu befassen.

Im Ergebnis dieser Uberpriifung wurden die urspriinglichen stadtebaulichen Ziele und Strategien fiir
Wittenberg-West in der Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzepts von 2008 revidiert. Die Forder-
gebietskulisse im Rahmen von Stadtumbau Ost bleibt erhalten. Stadtebauliches Ziel ist nunmehr die
Aufwertung und der dauerhafte Erhalt der Siedlung durch Modernisierung und Diversifizierung der
Wohnungsangebote, Verbesserung der sozialen Infrastruktur und Qualifizierung des 6ffentlichen
Raums. Erstmals seit 1990 wird fiir Wittenberg-West ein integriertes Entwicklungskonzept erarbeitet.

Auszug aus der Mitteldeutschen Zeitung vom 30. Januar 2007
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1.2 Stadtebauliche Struktur

1.2 Stadtebauliche Struktur

Im Unterschied zu den benachbarten Staditeilen setzte die Bebauung von Wittenberg-West erst im 20.
Jahrhundert ein. Wéhrend der 1920er und 1930er Jahre wurde zundchst der Raum unmittelbar nérdlich
der Dessauer StraRRe bebaut. Der StraBenraum wurde durch eine dreigeschossige, im mittleren Ab-
schnitt etwas zuriickgesetzte Zeilenbebauung gefasst, die auch den Platz um die neogotische Chris-
tuskirche (1922) umschlieRt. Rickwartig wurden weitere zwei- und dreigeschossige Zeilenbauten an-
geordnet, die zum Teil traufseitig den Straflenraum begleiten, zum Teil giebelseitig zum StralRenrand
stehen. Es entstand eine eher aufgelockerte Siedlungsstruktur mit begriinten Freirdumen. Im Bereich
westlich der Christuskirche entwickelte sich eine gemischte bauliche Struktur, die Gewerbeeinrichtun-
gen, Geschosswohnungsbau sowie siedlungsartige Anlagen von Reihenhdusern und Zweifamilienhéu-
sern umfasst.

In den 1960er Jahren wurden die Flachen nérdlich der Erich-Mihsam-Stral3e bebaut. Die Wohngebdu-
de wurden in industrieller Bauweise errichtet (Grol3hlockbauweise). Die stadtebaulichen Gestaltungs-
prinzipien orientierten sich an der bereits vorhandenen Bebauung im sidlichen Bereich der Siedlung.
Freistehende viergeschossige Zeilenbauten wurden um eine zentrale Kammstruktur herum trauf- oder
giebelseitig zum StraBenraum angeordnet. Auch der westliche Siedlungsbereich wurde durch Ergén-
zungsbauten nachverdichtet. Zudem wurde die Wohnbebauung durch einige Versorgungseinrichtungen
angereichert. Es entstanden eine Schule mit Turnhalle und Sportplatz, ein Kindergarten und eine Kauf-
halle.

Bis Ende der 1980er Jahre fanden keine wesentlichen baulichen Verénderungen mehr statt. Der Sanie-
rungsbedarf nahm wegen ausbleibender Modernisierung vor allem in den Vorkriegshestanden, aber
auch in den Wohnblécken der 1960er Jahre kontinuierlich zu.

Um die Jahrtausendwende herum wurde der industrielle Wohnungsbau zu grof3en Teilen modernisiert.
Auch einige Altbauten wurden saniert. Nahe der Christuskirche entstand ein Geschossneubau, zwei
kleinere Gebdude wurden abgerissen. Der Supermarkt und mehrere kleine L&den im Gebiet sowie
weitere groRflachige Einkaufsmdglichkeiten in unmittelbarer Nachbarschaft gewéhrleisten eine gute
Nahversorgung.

Die Siedlung ist stadtebaulich in das Stadtgefiige integriert und gilt als ordentliche Wohnadresse, weist
aber kein prégnantes Image auf. Sie stand bislang nicht gerade im Focus der Stadterneuerung und
Quartiersentwicklung. Die Modernisierung der Wohnungsbestande erfolgte eher schrittweise und un-
spektakuldr. Die Aufwertungsanstrengungen im éffentlichen Raum blieben begrenzt. Das soziale Klima
im Gebiet wird von stabilen Nachbarschaften mit einem hohen Anteil von &lteren Stammmietern - teil-
weise noch aus der Erstbeziehergeneration — gepragt. Der Leerstand liegt unter dem gesamtstadti-
schen Durchschnitt und konzentriert sich auf unsanierte Altbauten.

1.3 Einwohnerentwicklung

Einwohnerzahl

Zum 31.12.2008 wurden in Wittenberg-West 2.742 Einwohner gezahlt. Im Vergleich zum Jahr 1995, als
in der GroRsiedlung faktisch noch Vollvermietung herrschte, bedeutet dies einen Einwohnerverlust von
22 Prozent. Im Jahresdurchschnitt verminderte sich die Einwohnerzahl um 1,9 Prozent, wobei die
starksten Verluste in der zweiten Hélfte der 1990er Jahre auftraten. Die Einwohnerverluste in der
Grol3siedlungen verliefen nahezu parallel zur gesamtstadtischen Bevolkerungsentwicklung. Heute
leben 6 Prozent der Wittenberger im Stadtteil West, 1995 waren es 7 Prozent.

Grol3siedlung Wittenberg-West 3



1. Stadtteilentwicklungskonzept

Einwohnerzahl (Haupt- und Nebenwohnsitz)?

Jahr | Einwohnerzahl Wit- VA gegeniiber dem Anteil an der Wittenberg
tenberg-West Vorjahr (in %) Gesamtstadt (in %) gesamt
1995 3511 - 7 53.207
1996 3.428 -2 7 52.458
1997 3.324 -3 6 51.634
1998 3.254 -2 6 50.970
1999 3.158 -3 6 50.374
2000 3.110 -2 6 49.643
2001 3.022 -3 6 48.578
2002 2.968 -2 6 47.778
2003 2.930 -1 6 47.048
2004 2.913 -1 6 46.492
2005 2.865 -2 6 47.340*
2006 2.834 -1 6 46.725
2007 2.786 -2 6 46.146
2008 2.742 -2 6 48.257*

* 2004: Eingemeindung Nudersdorf, Schmilkendorf: 1.283 Einwohner
** 2008: Eingemeindung Griebo, Abtsdorf, Mochau: 2.628 Einwohner

Der Einwohnerschwund von Wittenberg West vollzog sich parallel zur gesamtstadtischen Entwicklung,
wenn man das Stadtgebiet von 1993 zugrunde legt und die seitdem erfolgten Eingemeindungen beisei-
te lasst. Deutlich drastischer verlief die Entwicklung in der GroRsiedlung Trajuhnscher Bach - Lerchen-
berg, wo sich die Einwohnerzahl mehr als halbierte und inzwischen im Stadtumbau fast 1.700 Woh-
nungen abgerissen wurden. Der griinderzeitlich gepragte Stadtteil Lindenfeld verlor nur 10 Prozent der
Einwohner und zeigt in den letzten Jahren sogar einen Aufwartstrend. Im Stadtteil Piesteritz, der nach
der Sanierung der Werksiedlung im vergangenen Jahrzehnt zunéchst Gewinne verbuchte, schrumpfen
die Einwohnerzahlen wieder, wenn auch moderat. Die Altstadt verzeichnete im Zuge der stadtebauli-
chen Sanierung einen erheblichen Aufwuchs an Einwohnern, der allerdings in den letzen Jahren ab-
brach. Der benachbarte kleinteilig strukturierte und von selbstgenutztem Wohneigentum gepragte
Stadtteil Klein Wittenberg sah in den 1990er Jahren durch einige Nachverdichtungen einen leichten
Zugewinn an Einwohnern, beginnt nun aber auch zu schrumpfen.

Einwohnerprognose

Eine stadtteilbezogene Trendprognose der Einwohnerentwicklung unter Betrachtung der Verschiebun-
gen in den einzelnen Altersgruppen, der Wanderungsbewegung und der natirlichen Bevélkerungsbe-
wegung ergab fir Wittenberg-West im Jahr 2020 eine Zahl von 2.200 Einwohnern, was gegentiber
2008 eine Verminderung von 540 Personen bzw. 20 Prozent bedeutet und damit um 6 Prozentpunkt
unter dem Prognosewert flir die Gesamtstadt liegt.2

Mit diesem Entwicklungstrend ist eine weitere Verschiebung in der Altersstruktur zu erwarten. Bereits
seit Mitte der 1990er Jahre hatte sich die Altersstruktur im Gebiet bei insgesamt abnehmender Ein-
wohnerzahl massiv verschoben. Zwischen 1992 und 2008 sind die Altersgruppen der Kinder und Ju-
gendlichen (0 bis 18 Jahre) um mehr als die Halfte geschrumpft, die der Haushaltsgriinder (19- 30
Jahre) um ein Drittel, die der jingeren Erwerbstatigen (31 bis 45 Jahre) um ein Flnftel. Wahrend die
Personenzahl im fortgeschrittenen Erwerbsalter (46 bis 65 Jahre) um mehr als die Hélfte sank, verdop-
pelte sich die Seniorenzahl (liber 65 Jahre). Bereits heute ist fast jeder zweite Bewohner im Senioren-
alter. Der Anteil von Kindern und Jugendlichen ist weiter gesunken und liegt nur noch bei 6 Prozent.
Haushaltsgriinder und jiingere Erwerbstétige kommen auf jeweils 11 bzw.12 Prozent.

1 Angaben: Lutherstadt Wittenberg, Bereich Statistik und Wahlen; Statistischer Informationsdienst.

2 Wallraf & Partner. Trendprognose fiir Wittenberg West, April 2009.
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1.3 Einwohnerentwicklung

Prognostizierte Verschiebung der Altersstruktur in Wittenberg-West bis 2020
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Nach der vorliegenden Trendprognose wird sich die Altersstruktur bis 2020 weiter zugunsten der Per-
sonengruppe im Alter von (iber 65 Jahren verschieben, die dann 53 Prozent der Einwohner in Witten-
berg-West ausmachen wirde. Innerhalb dieser Altersgruppe steht eine drastische Verschiebung an.
Die Zahl der Hochaltrigen wird sich verdoppeln, die Personenzahl im Alter zwischen 66 und 75 Jahren
halbieren. Die gebietspragende Erstbeziehergeneration des industriellen Wohnungsbaus der 1960er
Jahre, die in den folgenden beiden Jahrzehnten ihre Kinder groRzog und wahrend des vergangenen
Jahrzehnts in den Ruhestand wechselte, wird in der Grof3siedlung alt.

Die Generation im fortgeschrittenen Erwerbsalter, die wahrend der 1980er und friihen 1990er Jahre in
das Gebiet einzog, bleibt in ihrer heutigen GréRenordnung bestehen, was die Stabilitat der Mieterschaft
und der Nachbarschaften nochmals verdeutlicht.

Fr jingere Familien war das Gebiet bislang wenig attraktiv. Sollte sich der gegenwértige Trend fort-
setzen, wird der Anteil der Altergruppen bis 45 Jahre von 29 Prozent im Jahr 2008 auf nur noch 17
Prozent im Jahr 2020 schrumpfen. Die bereits heute vergleichsweise geringe Zahl und Anteil von Kin-
dern, Jugendlichen und jungen Haushaltsgriindern bis 29 Jahre wiirden sich nochmals halbieren.

Prognostizierte Anteile der Altersgruppen an der Einwohnerzahl in Wittenberg-West (in Prozent)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%
OObis6 M7his18 M19hbis30 M31bis45 [46bis65 W66bis75  Oiber 75

Der Untersuchungs- und Prognosebefund zeigt, dass im Gebiet ein Generationswechsel ansteht, der
sich allerdings Uber einen relativ langen Zeitraum erstrecken wird.

Mittelfristig bleibt die Stabilitat des Gebiets ein gutes Stiick weit gesichert, wenn seniorenfreundliche
Wohnqualitaten sowie Freizeit-, Dienstleistungs- und Betreuungsangebote weiter ausgepragt werden.

Langfristig wird die Perspektive von Wittenberg-West davon abhéngen, ob und wieweit es gelingt, mit
familien- bzw. kinderfreundlichen Angeboten junge Haushalte zu integrieren und ein Miteinander der
Generationen zu bewerkstelligen.

Grol3siedlung Wittenberg-West 5



1. Stadtteilentwicklungskonzept

1.4 Soziale Situation im Wohngebiet

Haushaltsstruktur

Bereits zu Beginn der 1990er Jahre herrschten in Wittenberg-West kleine Haushalte vor. Drei Viertel
aller Haushalte bestand aus einer oder zwei Personen. Nur jeder zehnte Haushalt wies 4 oder mehr
Personen auf. Die durchschnittliche Haushaltsgrolie im Gebiet betrug 2,03 Personen.

Die demografische Entwicklung seitdem hat den Trend zu immer kleineren Haushalten verfestigt. Im
Jahr 2008 bestanden bereits 42 Prozent aller Haushalte im Gebiet aus nur einer Person. In weiteren 40
Prozent der Haushalte lebten 2 Personen. Nur 11 Prozent aller Haushalte bestehen aus drei Personen.
Lediglich 8 Prozent der Haushalte z&hlten vier oder mehr Personen. Die durchschnittliche Haushalts-
groRe im Gebiet lag bei 1,86 Personen.

Zahl der Haushalte in Wittenberg-West nach HaushaltsgréRe (2008)3

97 25 Haushalte Zahl Prozent
177
1 Pers. 669 42
669 2 Pers. 639 20
3 Pers. 177 11
4 Pers. 97 6
639 5+Pers. 25 2
@1PHH @2PHH W3PHH O4PHH M5+PHH Gesamt 1.607 100

Die Abschéatzung der Haushaltsstrukturentwicklung, die in Hochrechnung der Trends auf der Grundlage
der Einwohnerprognose fiir Wittenberg-West vorgenommen wurde, ergibt fiir 2020 eine Verminderung
der Haushaltszahl um etwa 200, die nahezu ausschlief3lich zu Lasten von Haushalten mit 3 und mehr
Personen geht. Hauptgrund hierfiir ist die zunehmende Uberalterung, die mit einem relativen Wachs-
tum von Ein- und Zwei-Personen-Haushalten einhergeht. Setzen sich die heute dominierenden demo-
grafischen Trends fort, wird die durchschnittliche HaushaltsgroRe in Wittenberg-West auf 1,76 Perso-
nen schrumpfen.

Zahl der Haushalte in Wittenberg-West nach HaushaltsgréRe (2020)*

Haushalte Zahl Prozent
122 48 12 1 Pers, 600 42
600 2 Pers. 642 45
3 Pers. 122 9
4 Pers. 48
642 5+Pers. 12 1
Gesamt 1.424 100

@1PHH M@2PHH MW3PHH MD4PHH M5+PHH

3 Berechnet auf Grundlage der Angaben zur Altersstruktur nach einem Ansatz des Statistischen Bundesamts (Entwicklung der Privat-
haushalte bis 2025. Ergebnisse der Haushaltsvorberechnung 2007, Tabelle fiir die neuen L&nder), Wiesbaden 2007.

4 Berechnet auf Grundlage der Angaben zur Altersstruktur nach einem Ansatz des Statistischen Bundesamts (Entwicklung der Privat-
haushalte bis 2025. Ergebnisse der Haushaltsvorberechnung 2007, Tabelle fiir die neuen L&nder), Wiesbaden 2007.
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1.5 Starken und Schwachen

Erwerbstatigkeit

Die Zahl der Erwerbsféhigen in Wittenberg-West lag 2007 mit 1.280 Personen faktisch ebenso hoch
wie die Anzahl der Altersrentner (etwa 1.250 Personen). Arbeitslos gemeldet waren im Jahresdurch-
schnitt 217 Personen, was einem Anteil von 17 Prozent an der erwerbsfahigen Bevélkerung im Gebiet
ausmachte und damit um vier Prozentpunkte (iber dem gesamtstadtischen Durchschnitt lag.

Im Vergleich zu 2004, als diese Daten erstmalig erhoben wurden, ist die Arbeitslosenzahl in Witten-
berg-West gesunken. Damals waren im Jahresdurchschnitt 281 Personen arbeitslos gemeldet, aller-
dings lag die Rate im Vergleich zur erwerbsfahigen Bevolkerung damals nur geringfligig Gber dem
gesamtstadtischen Mittelwert. Die Erwerbspersonen im Gebiet profitierten demnach unterdurchschnitt-
lich von der zwischenzeitlichen Belebung am Arbeitsmarkt.®

Quartiersmilieu

Das soziale Klima im Gebiet wird von kleinen und &lteren Haushalten in (iberwiegend mittleren und
sicheren Einkommensverhéltnissen dominiert. Jeweils etwa die Halfte der Haushalte bezieht Altersren-
ten und Erwerbseinkommen. Der Anteil transferabhangiger Haushalte liegt schatzungsweise bei etwa
10 Prozent.

Da sich ein Grof3teil der Bewohner bereits in den friihen 1990er Jahren im Ruhestands- oder Vorruhe-
standsalter befand, wurde das Wohngebiet von der einsetzenden Einkommensdifferenzierung, nachho-
lenden Wohneigentumshildung und sozialen Entmischung der Bewohnerschaft nur geringfiigig betrof-
fen. Wegziige betrafen vor allem die noch verbliebenen und inzwischen erwachsen gewordenen Kin-
der, wéhrend die Elterngeneration in grofien Teilen blieb. Die Fluktuation ist gering, die Gebietshindung
hoch. Viele Nachbarschaften blieben stabil, was den sozialen Zusammenhalt innerhalb der &lteren
Generation bewahrt hat.

Die prégende Erstbeziehergeneration riickt immer weiter ins Rentenalter vor. Die in dieser Generation
noch vergleichsweise stabilen Zweierbeziehungen beginnen, sich aus natirlichen Griinden (Tod des
Partners) aufzuldsen. Die Zahl von Einpersonenhaushalten steigt weiter. Der Anteil hochaltriger, be-
hinderter und hilfebedirftiger Einwohner wird deutlich steigen.

Jingere Familien und Haushaltsgrinder bilden eine Minderheit im Gebiet. Obwohl die Grof3siedlung
mit Versorgungseinrichtungen und sozialer Infrastruktur gut ausgestattet ist, wird das Zuzugsinteresse
jungerer Haushalte durch das generationsgeprégte soziale Klima sowie das wenig pragnante Image
stark gedampft. Wittenberg-West gilt in der Stadt weder als ,angesagte” Wohnadresse noch als beson-
ders familien- oder kinderfreundliches Quartier.

1.5 Starken und Schwéachen

Eine Stérke des Gebiets ist zweifellos der hohe Anteil an Stammmietern und stabilen Nachbarschaften,
die das soziale Klima bestimmen. Wittenberg-West ist eine ,ruhige” Siedlung und mitnichten ein sozia-
ler Brennpunkt.

Kehrseite ist die Uberdurchschnittliche Konzentration von alteren und kleinen Haushalten mit begrenz-
tem Einkommen, die einer breiteren sozialen Durchmischung und Vitalisierung der GroRsiedlung im
Wege steht. Der mittel- und langerfristig anstehende Generationswechsel stellt eine grol3e Herausfor-
derung flr Bewohner, Gemeinwesen, Wohnungseigentiimer und Versorger dar.

5 Quelle: Lutherstadt Wittenberg, Statistische Berichte, 2004 bis 2007.
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1. Stadtteilentwicklungskonzept

Syadtérbaalich'e Stérken und Potentiale

0 5
0% 094

Nahe zur Elbe

Regionalbahnhof

Versorgungseinrichtungen im Gebiet und Umfeld
Vollmodernisierte Wohngebaude
Teilmodernisierte Wohngeb&aude
Gemeinbedarfseinrichtungen

Stadtebauliche Starken

modernisiertes Wohnumfeld
Gewerbe im Quartier

Sportstatten

Kleingarten / Friedhof als Grinanlagen

Kirche als Identifikationspunkt fiir den Stadtteil
Grenze Planungsgebiet

Stédtebaulich weist Wittenberg-West einige Stérken und Vorziige auf, die fiir eine Perspektive als

Wohnstandort erhalten und weiter ausgeprégt werden sollen:

die gute Versorgungssituation mit einem Supermarkt sowie einigen kleineren Laden im Gebiet
selbst, komplettiert durch ein groRes Einzelhandelszentrum (Elbe-Park) sowie erganzende klein-
teilige Handels- und Dienstleistungsangebote (Dessauer Straf3e) in unmittelbarer Nachbarschaft;

die gute Ausstattung mit Kapazitaten der sozialen Infrastruktur: zwei Kindertagesstatten, Senio-
renbegegnungsstétte, Sporthalle und Sportplatz; Grundschule und Gymnasium befinden sich in
fuBlaufiger Entfernung im benachbarten Stadtteil Piesteritz;

der Uberwiegend hohe Sanierungsstand im industriellen Wohnungsbau sowie in Teilbereichen
des Geschosswohnungsbaus der Vorkriegszeit, inklusive des durchgriinten und von den Bewoh-
nern gepflegten Wohnumfelds (speziell im nérdlichen / westlichen Siedlungsbereich);

Ein wichtiger Standortfaktor ist die N&he zum Stadtkern. Die Altstadt ist mit PKW, OPNV oder Fahrrad
in wenigen Minuten erreichbar. Wittenberg-West ist (iber die Dessauer Stral’e sehr gut an das inner-
und dberortliche StralRenverkehrsnetz angeschlossen und verfiigt Uber einen eigenen Regionalbahnhof
(Haltepunkt Wittenberg-West).

Wittenberger Wohnungsbaugesellschaft mbH + Wohnungsbaugenossenschaft Wittenberg eG



1.5 Starken und Schwachen

\Stidtebauliche Defizite und Misssténde
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Wohnumfeld in schlechtem Zustand ("1,,] Larmbelastung durch Verkehr

=] Hoher Leerstand, schlechter Zustand + Unsanierte und ungenutzte Gemeinbedarfsgebéude
[~ Brachen, ungeordnete Bereiche @ Fehlende Ampel > Durchgangsverkehr durch Quartier
me={ Strasse in schlechtem Zustand F-~ Grenze Planungsgebiet

Stadtebauliche Schwichen

Den Stérken und Vorziigen steht eine Reihe erheblicher funktionaler, struktureller sowie gestalterischer
Schwéchen und Defizite gegenuber. Hierzu zéhlen:

= der recht hohe Anteil unsanierter Wohngeb&ude aus der Vorkriegszeit, verbunden mit teilweise
sehr hohem Leerstand, speziell auch im stadthild- und imageprégenden Bereich entlang der Des-
sauer Strafe;

= die strukturelle Gleichformigkeit der Wohnungsbesténde, der Mangel an spezifischen Angeboten
sowohl fur Senioren und Pflegebediirftige als auch fur Familien und junges Wohnen oder fiir Ziel-
gruppen mit hdheren Wohnanspriichen;

= der schlechte Zustand der Stralen und FuRwege im Quartier, die zum Teil ungeordnete Situatio-
nen fir den ruhenden Verkehr, die Immissionsbelastungen durch die Dessauer Stral3e (B 187) im
Siiden und die Bahnlinie im Norden;

= die Defizite der sozialen Infrastruktur, inshesondere das Fehlen arztlicher Versorgungseinrichtun-
gen, die ungeklarte Nachnutzung der geschlossenen Sekundarschule, der Mangel an Be-
gegnungs- und Kommunikationsméglichkeiten:;

= die schwache Identitat als Wohngebiet und das fehlende Image als gute Wohnadresse, die abso-
lute Abwesenheit von pragnanten, imagebildenden und identitatsstiftenden Merkmalen.

GroRsiedlung Wittenberg-West 9



1. Stadtteilentwicklungskonzept

1.6 Zielstellung firr die integrierte Quartiersentwicklung

Leitbild der Quartiersentwicklung

Wittenberg-West soll als innerstédtisches Quartier des Geschosswohnungsbaus durch Modernisierung
und Umbau dauerhaft stabilisiert werden. GréRte Herausforderung fiir die Zukunftsfahigkeit der Grof3-
siedlung ist der bevorstehende Generationswechsel in seiner demografischen wie sozialen Dimension.

Zum einen soll sich Wittenberg-West hinsichtlich Wohnen, Versorgung, Freiraum und Infrastruktur
erheblich besser auf die Bedurfnisse der alternden Stammmieterschaft einstellen, die noch auf
geraume Zeit den Grof3teil der Bewohnerschaft bilden wird.

Zum anderen ist es an der Zeit, harte und weiche Standortfaktoren auszubilden, die Wittenberg-
West fiir junge Haushaltsgriinder und Familien attraktiver machen und Lésungen fir ein maglichst
konfliktfreies, solidarisches und gegenseitig bereicherndes Zusammenleben der Generationen im
Quartier zu finden.

Ziel ist eine vitale und sozial durchmischte innerstidtische Wohnsiedlung mit
urbaner Lebensqualitit, gefestigtem Gemeinwesen und attraktivem Image.

Um dieses Ziel zu erreichen, muss die Siedlungserneuerung folgende Aufgaben bewaltigen:

Wohnungsangebot verbreitern und auf neue Zielgruppen einstellen!

Die bereits weitgehend modernisierten Wohnlagen sollen langfristig im Bestand erhalten bleiben
und gutes Wohnen zu einem giinstigen Preis ermdglichen. Zielgruppen sind Altersrentner und
kleinere Haushalte mit begrenzten Einkommen.

In den noch weitgehend unsanierten Bestanden sollen durch Modernisierung, Um- und Neubau
neuartige Raum- und Qualitdtsangebote entstehen, die sich vom heutigen Bestand abheben und
die fiir Familien attraktiv sind.

Im Rahmen der Bestandsmodernisierung ist darauf zu achten, dass ein Wohnungsanteil flir
Haushaltsgriinder (ggf. auch Wohngemeinschaften) und Familien mit bescheidenen Einkommen
bewahrt wird.

Neu- und Umbau sollen immer einen Anteil von kleinen Wohnungen beinhalten, die sich fir Ein-
personenhaushalte eignen. Das Qualittsspektrum kann von konventionellen Angeboten fiir den
schmaleren Geldbeutel bis zu originellen Grundrissen und gehobene Ausstattungen fiir bessere
Einkommen reichen.

Freiraumgestaltung mit differenzierten Nutzungsschwerpunkten!

10

Ein Teil der verfligharen privaten und éffentlichen Freiflichen sollte konsequent auf den Bedarf
alterer Menschen zugeschnitten werden, um uber die unmittelbare Nachbarschaft hinaus ein ziel-
gruppenorientiertes Angebot flir das ganze Gebiet zu unterbreiten.

Durch die Kombination von entsprechenden Freizeit- und Spielangeboten sollte ein Raum ge-
schaffen werden, wo Senioren und Familien (speziell mit kleinen Kindern) zusammenkommen
und miteinander kommunizieren konnen. Altere Alleinstehende, die eine etwaige Isolation iiber-
winden und mehr am Leben ,da draufien” teilhaben wollen, treffen auf Eltern und Kinder, die Hilfe
bei der Organisation des Alltags gern in Anspruch nehmen.

Das Gebiet entwickelt nur dann familienfreundliche Qualitaten, wenn auch fiir heranwachsende
Kinder und Jugendliche angemessene Freiraumangebote entwickelt werden, die kein Ubermald

Wittenberger Wohnungsbaugesellschaft mbH + Wohnungsbaugenossenschaft Wittenberg eG



1.6 Zielstellung fir die integrierte Quartiersentwicklung

an Restriktionen aufweisen. Hierfur bieten sich die Freiflachen der bestehenden Gemeinbe-
darfseinrichtungen (Kindertagesstétten, Umfeld des Schulstandorts) sowie der Neu- und Umbau-
vorhaben mit generationstibergreifenden und familienfreundlichen Wohnangeboten an.

Barrierefreie und sichere Wege sind nicht nur fiir Senioren und Behinderte, sondern auch fir
Eltern und/mit Kleinkindern wichtig. Die Gestaltung der Freirdume sollte sich konsequent an den
Prinzipien des ,universal design“ orientieren, d.h. Lésungen finden, die fiir alle Bewohner des
Quartiers geeignet sind.

Soziale Infrastruktur auf den kiinftigen Bedarf ausrichten!

Die Dienstleistungs- und Gemeinwesenangebote miissen sich auf eine alternde Bewohnerschaft
einstellen. Hilfe im Haushalt und beim Einkaufen, Essensversorgung, Freizeitgestaltung, Kommu-
nikation, sinnstiftende Téatigkeit nach dem Erwerbsleben, Teilhabe am &ffentlichen Leben werden
die dominierenden Themen fiir den Bedarf dieser Altersgruppe sein. Hierfir sind im Gebiet die
raumlichen und funktionalen Voraussetzungen zu schaffen.

Die Freizeitangebote fiir Kinder und Jugendliche miissen in Umfang und Qualitét stabilisiert wer-
den. Ein weiteres Wegbrechen von Kapazitdten aus Haushaltsgrinden bringt dem Wohngebiet
und dem stadtischen Gemeinwesen insgesamt dauerhaften Schaden. Wenn im Einzelfall die 6f-
fentliche Finanzierung nicht mehr gewéhrleistet werden kann, sollte eine offentlich-private Part-
nerschaft erwogen werden.

Das Gebiet braucht dauerhaft ein gut funktionierendes Gemeinwesenmanagement, das auf Ei-
geninitiative, Selbstvertrauen, Zuverlassigkeit und Vertrauen aufbaut. Angesichts der fortgesetz-
ten sozialen Differenzierungen werden Angebote, die sich mit speziellen Problemgruppen und
Problemféllen befassen, immer wichtiger. Hierfirr ist eine Verstetigung der personellen Ausstat-
tung unbedingt erforderlich.

Biirgerbeteiligung aktivieren, Imagewandel herbeifiihren

Die Bewohner sollen besser in die Ideen- und Entscheidungsfindung zur Quartiersentwicklung
eingebunden werden. Hierfiir werden Workshops zu Handlungsbedarf und Gestaltung der Wohn-
quartiere organisiert.

Notwendig ist eine wesentlich offensivere Offentlichkeitsarbeit, um Wittenberg West vom Klischee
eines abgeschotteten und profillosen ,No-Name-Gebiet* zu befreien und zu einem attraktiven
Image als gute Wohnadresse zu verhelfen. Neue Vorziige sind zu schaffen und dann auch wir-
kungsvoll zu verkaufen.

Stadtebauliches Konzept

Ubergreifende Zielstellung ist, Wittenberg-West als Wohnstandort zukunftsfahig zu machen. Die beste-
henden Vorziige sollen erhalten, vorhandene Potenziale erschlossen und stadtebauliche Misssténde
oder Defizite beseitigt werden. Ankniipfend an die Stérken-Schwéchen-Analyse werden folgende stéd-
tebauliche Strategien verfolgt:

Das stédtebauliche Grundgertist, das von den Zeilen- bzw. Kammstrukturen in den nérdlichen
und westlichen Bereichen sowie der Hofstrukturen im siidlichen Bereich gepragt wird, bleibt dau-
erhaft erhalten. Die Geb&udesubstanz wird kontinuierlich modernisiert und in Llicken erganzt.

GroRsiedlung Wittenberg-West 11



1. Stadtteilentwicklungskonzept

Im stdlichen Bereich mit eher niedriggeschossiger Bebauung werden Wohnhdofe mit eher priva-
tem Charakter entwickelt, die spezielle Freiraumangebote fiir Familien/Kinder aufweisen. Brach-
liegende Freirdume sind neu zu ordnen, wobei die Belange des ruhenden Verkehrs und der Auf-
enthalts- bzw. Nutzungsqualitat abzuwégen sind.

= |m nordlichen Bereich wird das Wohnumfeld behutsam erneuert und mit Freiraumangeboten
angereichert, die sich speziell an die BedUrfnisse &lterer Bewohner richten.

= Die stadthild- und quartiersimageprdgende Raumkante entlang der Dessauer Stral3e ist durch
Modernisierung und Ergénzung zu stabilisieren und nach einer zwischen den Eigentimern abge-
stimmten einheitlichen Gestaltkonzeption zu einem attraktiven Gebietseingang aufzuwerten.

=  Die bestehenden Einrichtungen der sozialen Infrastruktur sind zu erhalten und durch bedarfsge-
rechte Angebote (insbesondere Gesundheit/Pflege) zu ergénzen. Fir leer gefallene Infrastruktur-
gebdude sind nachhaltige Nutzungen zu finden, die vorzugsweise auf die Gemeinwesenentwick-
lung im Quartier ausgerichtet sind.

= Die gesamte VerkehrserschlieBung weist einen hohen Sanierungsbedarf aus. Der notwendige
grundhafte Straenausbau kann wegen der kommunalen Haushaltssituation nur langerfristig er-
folgen. Vorrang hat die Sanierung der Fullwege, die schrittweise zu erneuern und dabei barriere-
frei zu gestalten sind. Zudem ist in Teilen der ruhende Verkehr neu zu ordnen.

Stadiebaulche Stategien %Eﬂ - mw E . 163 %

S

]
0
°0 %0

[===| Orientierung auf Familienwohnen m=={ Sanierung und barrierefreie Gestaltung der Strassen

'mmm| Orientierung auf Seniorenwohnen | Entwicklung im Bestand (kleinteil. Wohnen/Gewerbe)

I Seniorengerechte Aufwertung Wohnumfeld Aufwertung von Fussgénger- zu kompletter Ampel

1 Familiengerechte Aufwertung Wohnumfeld [l Reaktivierung von Gebéuden

|| Erhalt und Pflege der Griinanlagen ] Reaktivierung von Brachflachen

=i Stabilisierung und Aufwertung der Stadtkante Erich-Miihsam-Str. als zentrale Achse aufwerten
Grenze Planungsgebiet
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1.7 MaBnahmen zur integrierten Quartiersentwicklung

1.7 Malinahmen zur integrierten Quartiersentwicklung

Wohnungsbestand weiter modernisieren und neue Angebote entwickeln

Vordringliche Aufgabe ist die energetische Sanierung des Wohnungsbestands sowie dessen Einstel-
lung auf die demografische und soziale Entwicklung. Zudem miissen Angebote fir jingere Zielgruppen
und zur sozialen Durchmischung unterbreitet werden. Die MaRnahmen werden ausflhrlich im woh-
nungswirtschaftlichen Konzept beschrieben.

Erhalt, Bedarfsanpassung und Erganzung der sozialen Infrastruktur

Die beiden Kindertagesstatten im Gebiet bleiben erhalten und werden kontinuierlich erneuert. Sport-
platz und Turnhalle am Standort SK ,Karl-Marx"“ werden weiter genutzt und instand gehalten.

Fir die Nachnutzung des Schulgebdudes am Standort SK ,Karl-Marx®, indem befristet noch eine Au-
Renstelle der Sekundarschule Reinsdorf untergebracht ist, wird ein Workshop organisiert, zu dem
Landkreis (Trager der Einrichtung), Stadt und Gemeinwesenakteure sowie interessierte Biirger und
Planer eingeladen werden. Eine gute Perspektive wére die Verstetigung und der Aushau der heutigen
Einrichtung ,Produktives Lernen*, die Jugendliche mit Lernproblemen zum Schulabschluss und in die
Berufsausbildung flhrt. Vorstellbar sind auch alternative Schulformen, u.a. im Sonderschulbereich.

Fir die leer stehende Kaufhalle an der Erich-Milhsam-Stral3e gibt es den Plan, eine Begegnungsstatte
einzurichten. Der Internationale Bund (IB) ist bereit, als Trager zu fungieren. Erstes Vorhaben soll eine
»ouppenkiche” sein, die schrittweise zu einem Kommunikationspunkt ausgebaut wird, wo auch Hilfe
und Beratung in schwierigen Lebenslagen (speziell fur Senioren und Familien) angeboten wird. Zu
kldren sind Erwerb oder Pacht der Immobilie, die bauliche Ertlichtigung des Gebaudes und die Bewal-
tigung der Nebenkosten. WIWOG, WBG, Stadtwerke und Stadt wollen das Vorhaben unterstiitzen.

GroRtes Infrastrukturvorhaben ist der Bau eines Arztehauses, womit das krasse Defizit in der gesund-
heitlichen Betreuung in der GroRsiedlung behoben werden soll. Das Vorhaben soll ab 2010 auf einer
Freiflache nordwestlich der Christuskirche realisiert werden. Nach dem heutigen Planungsstand wer-
den in dem dreigeschossigen Gebaude auf einer Nutzflache von 2.200 m2 zwei praktische Arzte, meh-
rere Facharzte (Inneres, HNO, Gynakologie, Zahnmedizin, Augenheilkunde) sowie Apotheke, Friseur,
Kosmetik und Pflegedienst untergebracht. Die Gesamtkosten belaufen sich auf 3,96 Mio. Euro.

Entwurf des Arztehauses an der Christuskirche

GroRsiedlung Wittenberg-West 13



1. Stadtteilentwicklungskonzept

Sichere Verkehrswege und Barrierefreiheit schaffen

Aus Bewohnersicht gehdrt die Reparatur und Erneuerung der StraBen und vor allem der FuBwege im
Gebiet zu den besonders drangenden Aufgaben (vgl. Partizipationskonzept, Ergebnisse der Miterwerk-
statt). Der allgemein schlechte bauliche Zustand erfordert im Grundsatz eine durchgangige Sanierung
des gesamten StraRennetzes. Da sich die Lutherstadt Wittenberg in der Haushaltskonsolidierung be-
findet, ist diese Gesamtaufgabe kurzfristig nicht leistbar.

Aus diesem Grunde wird folgendes Verfahren angestrebt:

= Vorrang hat die Reparatur der Fuwege. Hier bestehen Gefahrenquellen und Mobilitatshindernis-
se, speziell fir &ltere Menschen, aber auch fiir viele anderen Bewohner (Kleinkinder, Personen mit
Kinderwagen, Behinderte). Daher sollen ab 2010 die FuBwege in mehreren Etappen erneuert und
barrierefrei gestaltet werden.

= Die fahrbahnseitige StraRensanierung in Wittenberg West wird abschnittsweise nach den gesamt-
stadtisch geltenden Prioritdten in die kommunale Investitionsplanung eingetaktet und Schritt fir
Schritt abgearbeitet.

= Wenn stadttechnische Tiefbauarbeiten anstehen (etwa bei der Erweiterung der Fernwarmeversor-
gung oder bei Reparaturen), wird die Neugestaltung der Oberflachen in jedem Fall in Ubereinstim-
mung mit den Prinzipien der Barrierefreiheit bzw. des ,Universal Design® erfolgen.

= Der Bahnhaltepunkt Wittenberg West bietet den Bewohnern eine schnelle und bequeme OPNV-
Verbindung zur Altstadt, zum Fernbahnnetz (HBF Wittenberg / ICE-Haltpunkt) sowie zu den be-
nachbarten Stadten und Gemeinden. Er zahlt zu den Vorzligen des Wohngebiets und sollte unbe-
dingt erhalten sowie baulich saniert werden. Die Stadt tritt hierzu in Kontakt mit der DB/NASA.

= Dringend nétig ist zudem die Sanierung des Bahnilbergangs An der Christuskirche, der ebenfalls
zu erhalten ist, um einen kurzen Weg zu den Stadtteilen im Nordosten (Schlossvorstadt, Linden-
feld, Friedrichstadt, Lerchenbergsiedlung, Stadtrandssiedlung, Teuchel) zu bewahren. Auch hierzu
steht die Stadt mit der DB im Gesprach.

Wohnumfeld und o6ffentlichen Raum aufwerten

Die Erich-Mihsam-Stralle wird von den Bewohnern als zentrale Achse im Wohngebiet empfunden.
Daher sollen die Oberflachen hier mit Prioritat saniert werden. Der StraRenraum soll durch Baumpflan-
zungen und Griinraumpflege in den Randstreifen den Charakter einer Allee erhalten. Durch die geplan-
te Reaktivierung der ehemaligen Kaufhalle zu einem quartiershezogenen Zentrum der Gemeinwesen-
arbeit wird der Raum auch funktional vitalisiert.

Das Wohnumfeld im nérdlichen Bereich der Siedlung ist durchgriint, aber auch von Wildwuchs und
Uniibersichtlichkeit gekennzeichnet, was die Aufenthaltsqualitat und das subjektive Sicherheitsgefihl
schmalern kann. Daher ist vorgesehen, das Griin in den Innenbereichen behutsam neu zu ordnen,
ohne jedoch die von den Mietern selbst gepflegten Vorgarten in Mitleidenschaft zu ziehen. Die Beteili-
gung der Mieter bei der Wohnumfeldpflege soll unbedingt erhalten bleiben. Daher werden die Mieter
auch in der Planung der WohnumfeldmafRnahmen der Eigentiimer direkt einbezogen (Direktkontakte,
Werkstatten). Da im nérdlichen Bereich sehr viele Senioren wohnen, ist geplant, altersspezifische Frei-
raumangebote anzusiedeln, etwa ein Boccia-Feld mit Banken und Griineinfassung.

Im Umfeld des Neubaus und der Komplexmodernisierungen entlang der FichtestraBe wird auch das
Wohnumfeld voéllig neu gestaltet. Es werden eher private Innenrdume entstehen, mit sicheren und
Ubersichtlichen Spielangeboten fiir (auch kleinere) Kinder sowie Treffpunkten flir die Nachbarschaft.

Auf den Flachen der Wohnungseigentimer wird das Stellplatzangebot bedarfsgerecht und kleinteilig
erganzt. An 11 Standorten entstehen Uber das Gebiet verteilt insgesamt 146 neue Stellflachen fiir die
Bewohner. Dadurch kann der ruhende Verkehr insgesamt besser geordnet und wohnungsnaher ange-
legt werden, wildes Parken soll dadurch kiinftig vermieden werden.
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2.1 Rahmenbedingungen des Wohnungsmarkts

2. Wohnungswirtschaftliches Konzept
2.1 Rahmenbedingungen des Wohnungsmarkts

In der Lutherstadt Wittenberg existiert kein Wohnraumversorgungskonzept. Eine detaillierte Analyse
von Angebot und Nachfrage sowie Prognosen der Wohnbedarfsentwicklung, der absehbaren Nachfra-
getrends und der Mengenkulissen des Stadtumbaus ist im integrierten Stadtentwicklungskonzept
(STEK) enthalten. Die aktuelle Teilfortschreibung wurde im April 2009 vorgelegt, die letzte Gesamtfort-
schreibung war im Oktober 2007 vom Stadtrat beschlossen worden. Im Folgenden werden die wich-
tigsten wohnungswirtschaftlichen Befunde des STEK dargestellt:

Gesamtstadtische Wohnungshestandsentwicklung

Zum 31.12.2007 gab es im heutigen Stadtgebiet der Lutherstadt Wittenberg 26.207 Wohnungen.® Bei
den Wohnungen in Wohngebduden handelte es sich zu 39 Prozent um Wohnungen in Ein- und Zwei-
familienhdusern (9.998 WE). Der Bestand im Geschosswohnungsbau belief sich auf 15.536 Wohnun-
gen (davon 7072 WE in industrieller Bauweise). Dies macht einen Anteil von 61 Prozent aus. Hiervon
entfielen 25 Prozent auf den Altbau (bis 1948), 32 Prozent auf den Wohnungshau der DDR (1948-
1990) und 4 Prozent auf den Neubau seit 1990.

Die Wohnungsbestandsentwicklung zwischen 2000 und 2007 beruht auf folgenden Faktoren:

= Wohnungszuwachs durch Eingemeindungen: 1.597 WE
= Wohnungszuwachs durch Neubau: 836 WE
= Wohnungszuwachs durch BaumaRnahmen an bestehenden Gebauden: 577 WE
= Wohnungsabgang durch Stadtumbau: 1.800 WE
= Konventioneller Wohnungsabgang (Umnutzung, Umbau, Abbruch ect.): 478 WE

Dynamik des Wohnungsbaugeschehens in der Lutherstadt Wittenberg’
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6 Diese Wohnungszahl enthalt 285 WE in Griebo (eingemeindet zum 01.01.2008), 596 WE in Abstdorf und 245 WE in
Mochau (beide eingemeindet zum 01.01.2009). Angaben nach: Fortschreibung des Gebaude und Wohnungsbestands
(Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&duden), Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt.

7 Quelle: Lutherstadt Wittenberg, 3. Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzepts, Dezember 2008, S. 37.
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2. Wohnungswirtschaftliches Konzept

Die Dynamik des Wohnungsbaugeschehens hat sich seit Mitte der 1990er Jahre stetig abgeschwécht.
Der Geschossneubau verringerte sich um zwei Drittel und der Eigenheimbau um die Halfte. Der jahrli-
che Wohnungszugang sank von 2,2 Prozent des Gesamtbestands im Jahr 1997 auf 0,4 Prozent im
Jahr 2007.

Sanierungsstand

Nach dem Komstat-Indikatorenkatalog galten zum 31.12.2007 etwa 74 Prozent der Wohnungen als voll
saniert (18.665 WE), 22 Prozent als teilsaniert (5.537 WE) und 4 Prozent (861 WE) als unsaniert.

= Zu den voll sanierten Bestanden werden die nach 1990 errichteten Gebdude (2.690 WE), 92
Prozent der vor 1990 gebauten Ein- und Zweifamilienhduser (6.942 WE), die modernisierten Plat-
tenbauten (2.569 WE), der gesamte Siedlungsbau vor 1945 (Piesteritzer Werksiedlung, GAGFAH-
Siedlung = 795 WE), 69 Prozent der Bausubstanz in der Altstadt (1.131 WE), 63 Prozent des Ubri-
gen Geschosswohnungsaltbaus (2.525 WE) sowie etwa 72 Prozent des nichtindustriellen DDR-
Geschosswohnungsbaus (2.013 WE) gezahlt.

= Als teilsaniert gelten knapp die Hélfte der Plattenbauten (2.180 WE), etwa ein Viertel des traditio-
nellen Wohnungsbaus der DDR-Zeit (1.022 WE), 11 Prozent der Bausubstanz in der Altstadt (162
WE), 5 Prozent des Eigenheimbestands vor 1990 (386 WE) sowie 29 Prozent des Geschosswoh-
nungsaltbaus (1.787 WE).

= Die unsanierten Wohnungen verteilen sich auf die Altstadt (159 WE), etwa 5 Prozent des traditio-
nellen DDR-Wohnungsbaus (143 WE), etwa 3 Prozent des Eigenheimbestands vor 1990 (143 WE)
sowie 8 Prozent des Ubrigen Geschosswohnungsaltbaus (340 WE).

Wohnungsleerstand

Zum 31.12.2007 standen nach den Erhebungen des Stadtumbau-Monitorings 2.914 der erfassten
25.081 Wohnungen leer. Dies ergibt eine Leerstandsquote von 12 Prozent. Im Vergleich zum Jahr
2000 ist der Leerstand um 456 WE gesunken, woran der Abriss von 1.800 WE im Stadtumbau einen
erheblichen Anteil hatte.

Der groRte Anteil am Wohnungsleerstand entféllt auf den Altbau (57 Prozent). Der Rest verteilt sich auf
Bestande des DDR-Wohnungsbaus (26 Prozent, 17 Prozent traditioneller Wohnungsbau). Gemessen
an der GrolRenordnung der jeweiligen Besténde ist der Leerstand im Geschosswohnungsaltbau mit
etwa 25 Prozent am hdchsten. Im Plattenbau liegt er bei etwa 16 Prozent.

Wohnbedarfsprognose und Mengenkulissen des Stadtumbaus

Nach den vorliegenden Prognosen wird die Einwohnerzahl der Lutherstadt Wittenberg von 48.752 im
Jahr 2008 auf 39.600 (Trendszenario) bis 42.800 (Konsolidierungsszenario) im Jahr 2020 schrumpfen.
Im selben Zeitraum wird sich die Zahl der Wohnhaushalte von 23.520 auf 21.000 bis 22.300 verringern.
Der Haushaltsriickgang vollzieht sich zu Lasten der grofReren Haushalte, wéhrenddessen die Zahl von
kleinen Haushalten auf Grund des wachsenden Anteils &lterer Bewohner in etwa stabil bleibt.

Bei Einrechnung einer Fluktuationsreserve von 5 Prozent ergibt die Prognose fiir 2020 einen Wohnbe-
darf zwischen 22.060 und 23.410 WE. Dem wird unter Beriicksichtigung der absehbaren Trends im
Baugeschehen ein Bestand von etwa 26.700 Wohnungen gegentiber stehen.

Der strukturelle Wohnungsuberhang wiirde demnach ohne weitere Mafnahmen im Stadtumbau bis

2020 drastisch steigen. Selbst im ginstigsten Fall (Konsolidierungsszenario) wéren knapp 3.300 Woh-
nungen nicht mehr vermarktbar, weitere 1.350 WE sehen einer unsicheren Zukunft entgegen.
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2.1 Rahmenbedingungen des Wohnungsmarkts

In der 2. Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzepts von 2007 war ein Wohnraumreduzierungspo-
tenzial in der GréRenordnung von 1.441 WE adressenkonkret und verbindlich vereinbart worden. Wird
dieses Reduzierungspotenzial ausgeschopft, verringert sich der strukturelle Leerstand auf rund 3.200
WE (Trendszenario) bis zu rund 1.850 WE (Konsolidierungsszenario), was einer Leerstandsquote
zwischen 16 und 11 Prozent entspricht.

Trends der Wohnungsnachfrage

Der lokale Wohnungsmarkt wird auf absehbare Zukunft entspannt bleiben, selbst wenn der geplante
Stadtumbau voll umgesetzt wird. Dies wird vor allem die Vermietungssituation im Geschosswohnungs-
bau erschweren, wo sich die Leersténde konzentrieren. Vor allem der stark normierte industrielle Woh-
nungshau sowie grof3e Altbauwohnungen werden auch bei einem ordentlichen Modernisierungsstand
mit Vermarktungsproblemen zu k&mpfen haben.

Perspektiven der lokalen Nachfrageentwicklung

Aus der prognostizierten Alters-, Haushalts- und Einkommensentwicklung ergeben sich fir den ge-
samtstadtischen Wohnungsmarkt folgende Befunde:

=  Die Nachfrage nach kleinen und sehr preisglinstigen Mietwohnungen fir eine oder zwei Personen
wird kiinftig den groRten Teil der Gesamtnachfrage ausmachen. Zielgruppen sind junge Haus-
haltsgriinder mit noch geringem Einkommen, transferabhéngige kleine Haushalte sowie Alters-
rentner mit unterdurchschnittlichen Beziigen.

=  Etwa ein Viertel der Wohnungsnachfrage orientiert sich mit qualitativen Anspriichen und entspre-
chender Kaufkraft frei auf dem Mietwohnungsmarkt. Neben gut verdienenden Familien mit Kin-
dern betrifft dies in erheblichem Male auch solvente Rentnerhaushalte und kleinere kinderlose
Haushalte im fortgeschrittenen Erwerbsalter.

= Mit der absehbaren Fortsetzung der Einkommensdifferenzierung bei gleichzeitiger Steigerung der
Mietnebenkosten ist damit zu rechnen, dass einkommensschwachere Mehrpersonenhaushalte
sich groRe Mietwohnungen immer weniger leisten kénnen, wahrend einkommensstérkere Famili-
en ins Wohneigentum abwandern.

= Junge, gut verdienende und mobile Haushalte werden verstarkt auf innerstadtischen Mietwohn-
raum mit Eigentumsqualitat optieren, allerdings bleibt dies eine mengenmaRig beschrénkte Nach-
frage.

= Der demografische Wandel wird dafiir sorgen, dass der Anteil selbstnutzender Immobilienerben
weiter sinken und immer mehr Eigenheime aus dem Bestand auf dem Markt kommen, was auf
die Preise driickt, das Neubaugeschehen dampft und den Wettbewerb mit gréReren sowie gut
ausgestatteten Mietwohnungen verscharft. Verschlissene Bausubstanz und Einfamilienhduser in
ungtinstiger Lage werden vermehrt leer fallen.

Eine weitere Reduzierung des mengenméRig noch immer dominierenden industriellen Wohnungsbaus
ist nicht zu vermeiden. Andererseits wird dieser Bautyp fir die Wohnraumversorgung in Wittenberg
noch auf lange Frist unverzichtbar sein, inshesondere fur die wachsende Nachfrage nach kleinen und
wirklich preisgtinstigen Wohnungen.

Der Markt flir groRe Mietwohnungen, speziell im Altbau, ist offenbar weitgehend geséttigt. Das Angebot
gerat durch die schrumpfende Zahl grofRer Haushalte, steigende Nebenkosten und wachsende Konkur-
renz aus dem Eigenheimbereich zunehmend unter Druck.

Der Eigenheimbau wird sich nur in stark reduzierter Form fortsetzen. Die verbleibende Nachfrage sollte

auf innerstédtische Bereiche konzentriert werden. Eine weitere rdumliche Ausdehnung der stadttechni-
schen ErschlieSungen sollte vermieden werden.
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2. Wohnungswirtschaftliches Konzept

2.2 Wohnungsbestand

Wohnungsstruktur

Zum 31.12.2008 wurden im Gebiet 1.839 Wohnungen gez&hlt. Davon entfielen 1.295 Wohnungen auf
den industriellen Wohnungsbau (Grol3blockbauweise der 1960er Jahre), 29 Wohnungen auf den Ge-
schossneubau seit 1995, 453 Wohnungen auf den Geschosswohnungsbau der Zwischenkriegszeit
sowie 62 Wohnungen auf Doppel- bzw. Reihenhduser, die ebenfalls in den 1920er und 1930er Jahren
errichtet wurden. Letztere befinden sich Uberwiegend im selbstgenutzten Privateigentum und werden
im wohnungswirtschaftlichen Konzept nicht weiter betrachtet, gehdren jedoch zum Gebiet.

Eigentiimer

Insgesamt 1.433 Wohnungen befinden sich im Bestand der Wittenberger Wohnungsbaugesellschaft
mbH / WIWOG (760 WE) und der Wohnungshaugenossenschaft Wittenberg eG / WBG (673 WE).8
Beide Wohnungsunternehmen kommen damit auf einen Anteil von 78 Prozent am Gesamtbestand
bzw. 80 Prozent am Mietwohnungsbestand im Gebiet.

Weitere Mietwohnungsbestande im Gebiet gehoren der Volksheimstétte Gottingen eG (56 WE), der
DKB Immobilien GmbH (64 WE) sowie anderen privaten Eigentlimern (224 WE).

Wohnungsleerstand

Zum 31.12.2008 wurde in Wittenberg West ein Leerstand von 178 Wohnungen ermittelt. Dies ent-
spricht einer Leerstandsquote von 10 Prozent und liegt somit unter dem gesamtstadtischen Durch-
schnitt von 12 Prozent.?

Im Bestand von WIWOG und WBG standen insgesamt 105 Wohnungen leer, was einer Leerstands-
quote von lediglich 7 Prozent entspricht. Zieht man hiervon die Zahl der sanierungsbedingt leer ste-
henden Wohnungen (53 WE) ab, reduziert sich die Leerstandquote auf nur noch 4 Prozent.

Die Ubrigen 72 leer stehenden Wohnungen konzentrieren sich zu etwa 80 Prozent auf den unsanierten
Bestand eines privaten Eigentiimers, der nahezu vollstandig leer steht.

Sanierungsstand

Der Sanierungsstand in den 32 Gebauden des industriellen Wohnungsbaus von WIWOG und WBG ist
bereits recht hoch. Im Bereich Erich-Miuhsam-Stralle / Hermann-Duncker-StraRe / Philipp-Muller-
Stral3e erfolgte zwischen 1992 und 1995 eine komplexe Modernisierung (Bauwerkssanierung mit Au-
Renddmmung — WDVS, Einbau neuer Fenster und Haustiiren mit Wechselsprechanlage, neue Dach-
eindeckung und Dachbodenddmmung, Treppenhausrenovierung). Im zuvor ofenbeheizten Bereich
Dessauer Strale / Emmy-Schach-Stralle / Erich-Weinert-Stral3e / An der Christuskirche wurden die
Wohnungen zwischen 1993 und 1996 auf Zentral- bzw. Etagenheizung (Gas) umgestellt. Zugleich
wurden hier ebenfalls neue Fenster und Haustlren (mit Wechselsprechanlage) eingebaut, die Dach-
eindeckung erneuert, eine Dachbodenddmmung vorgenommen und die Treppenh&user renoviert.

In den WBG-Bestanden wurden 1997 einbruchshemmende und schallmindernde Wohnungseingangs-
tiren eingebaut. Im Bereich ndrdlich der Erich-Mihsam-Stralie wurde die Warmwasserversorgung in
den Jahren 2000/2001 von Gasthermen auf eine zentrale Warmwasseraufbereitung umgestellt, die
durch die Fernwarmelieferung der Stadtwerke Wittenberg gespeist wird. Zugleich wurden die elektro-
technischen Anlagen erneuert (Lampen, Schalter und Kabel fir die Treppenhauser, Einrichtung zentra-
ler Zahlerplatze, Neuverlegung der Zuleitungskabel in die Wohnungen entsprechend der DIN/VDE).

8 Allen Angaben zu den Wohnungshestanden von WIWOG und WBG stammen aus unternehmensinternen Erhebungen
(inklusive der Sanierungs-, Modernisierungs- und sonstigen Vorhaben).

9 Angaben nach: KOMSTAT-Stadtumbaumonitoring 2008. Lutherstadt Wittenberg.
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2.2 Wohnungsbestand

Zwischen 2001 bis 2007 wurden an 411 Zwei-Raum-Wohnungen Balkone angebaut, sodass faktisch
der gesamt industriell errichtete Wohnungsbestand mit Balkonen ausgestattet ist.

Insgesamt gesehen wurden im industriellen Wohnungsbau die Versorgungsstrange, Heizungen, Da-
cher, Fenster und Balkone nach 1990 durchgéngig erneuert. Bis auf 6 Wohngebdude sind auch die
Fassaden saniert worden. In 9 Wohngeb&uden wurden Hauseingange und Treppenhduser erneuert.

Das Wohnumfeld im gesamten nérdlichen Bereich der GroRsiedlung ist bislang nur in Teilen moderni-
siert worden. In den Jahren 1993 bis 1996 wurden an einzelnen Wohngeb&uden insgesamt 72 neue
PKW-Stellplatze eingerichtet (Dessauer StraRe 227-229, Erich-Weinert-StraBe 5-9, Erich-Weinert-
StralRe 17-21, An der Christuskirche 11-13, Philipp-Miller-Stral3e). Im gesamten Wohngebiet wurden
die Betonwege durch Pflasterung ersetzt und verbreitert, um die Anfahrt per PKW zu erleichtern und
Rettungskréften ein schnelles Handeln zu ermdglichen. Weitere Wegebeziehungen wurden entspre-
chend den Gewohnheiten der Bewohner angepasst. Es wurden 19 abschlie3bare Millcontainerplatze
zur Unterstellung der Einzelmlltonnen, Biomilltonnen und Papiercontainer sowie neue Waschetro-
ckenplatze eingerichtet. Fldchendeckend wurden Versickerungsanlagen fiir das anfallende Regenwas-
ser von den Dachern errichtet, um die kalten Betriebskosten zu senken.

Der Wohnungsbau der 1920er und 1930er Jahre weist einen sehr unterschiedlichen Sanierungsstand
auf. Insgesamt handelt es sich um 41 Wohngeb&ude. 33 Wohngebéude gehéren der WIWOG, der
Rest ist auf mehrere private Eigentiimer verstreut.

= Unter den Bestanden der WIWOG sind 18 Wohngebaude voll modernisiert und 10 Wohngebaude
teilsaniert (bei 6 Wohngebéauden fehlt lediglich die Fassadensanierung). Sechs Wohngeb&aude
verblieben génzlich unsaniert und stehen zur Zeit fast vollsténdig leer.

= Von den 8 Mietwohngebauden der Zwischenkriegszeit, die sich in privater Hand befinden, sind 4
vollstandig saniert und faktisch auch voll vermietet. Die (ibrigen vier Gebdude, welche die Rand-
bebauung entlang der Dessauer StralRe zwischen SchillstraBe und Oskar MeRter-Stral3e bilden,
sind mit Ausnahme der nach dem Wirbelsturm Kyrill reparierten Dacher vollstdndig unsaniert und
stehen fast ganzlich leer.

Unsanierte Wohngebdude, Fichtestrale Sanierte Wohngeb&ude, schlechter StraRenzustand
Innenhof mit Parkplatz Hermann-Duncker-Strale

Auf der folgenden Seite ist der Wohnungsbestand von WIWOG und WBG nach WE-Zahl, WE-
Leerstand und detailliertem Sanierungsstand objektscharf aufgefiihrt.
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2. Wohnungswirtschaftliches Konzept

Angaben zum Wohnungsbestand WE Leerstand Sanierungsstand

Adresse WE % ST FE HA DA FA HE BA UM
Dessauer Stral3e 227-229 12 0 0 1 1 1 1 1
Emmy-Schach-Str. 6, 8 12 0 0 1 1 1 1 1 1 1
Emmy-Schach-Str. 10, 12, 14 18 0 0 1 1 1 1 1 1 1
Erich-Weinert-St. 5, 7, 9 27 0 0 1 1 1 1 1 1 1
Erich-Weinert-St. 11, 13, 15 18 0 0 1 1 1 1 1 1 1
Erich-Weinert-St. 17, 19, 21 18 3 17 1 1 1 1 1 1 1
An der Christuskirche 11-13 18 0 0 1 1 1 1 1 1 1
Erich-Mihsam-Str. 24-28 45 0 0 1 1 1 1 1 1 1
Erich-Mihsam-Str. 29-33 45 2 4 1 1 1 1 1 1 1
Hermann-Duncker-Str. 1-5 45 1 2 1 1 1 1 1 1 1
Hermann-Duncker-Str. 6-10 45 2 4 1 1 1 1 1 1 1
Hermann-Duncker-Str. 11-13 24 2 8 1 1 1 1 1 1 1
Hermann-Duncker-Str. 14-17 32 2 6 1 1 1 1 1 1 1
Hermann-Duncker-Str. 18-21 32 1 3 1 1 1 1 1 1 1
Hermann-Duncker-Str. 37-40 32 1 3 1 1 1 1 1 1 1
Hermann-Duncker-Str. 41-44 32 1 3 1 1 1 1 1 1 1
Hermann-Duncker-Str. 45-48 32 2 6 1 1 1 1 1 1 1
Hermann-Duncker-Str. 49-52 32 3 9 1 1 1 1 1 1 1
Hermann-Duncker-Str. 56-59 36 0 0 1 1 1 1 1 1 1
Philipp-Mdiller-Str. 8-11 32 0 0 1 1 1 1 1 1 1
Philipp-Miiller-Str. 12-15 32 1 3 1 1 1 1 1 1 1
Philipp-Miiller-Str. 16-18 27 2 7 1 1 1 1 1 1 1
Philipp-Miiller-Str. 19-21 27 2 7 1 1 1 1 1 1 1
Dessauer Str. 275 a-e 40 2 5 1 1 1 1 1 1 1 1
Rheinstr. 4-6 27 0 0 1 1 1 1 1 1 1
Rheinstr. 7-8 18 0 0 1 1 1 1 1 1 1
Phillipp-Mdiller-Str. 4-7 32 0 0 1 1 1 1 1 1 1 1
Phillipp-Miiller-Str. 1-3 27 0 0 1 1 1 1 1 1 1
Erich-Mihsam-Str. 1-3 12 0 0 1 1 1 1 1 1 1
Erich-Mihsam-Str. 6-8 12 0 0 1 1 1 1 1 1
Erich-Mihsam-Str. 11-13 14 1 7 1 1 1 1 1 1 1
Erich-Mihsam-Str. 14-17 16 1 6 1 1 1 1 1
Erich-Mihsam-Str. 18-21 16 0 0 1 1 1 1 1
Erich-Mihsam-Str. 22-23 8 0 0 1 1 1 1 1
Dessauer Str. 268-272 24 0 0 1 1 1 1 1 1 1
Dessauer Str. 273-274 9 1 11 1 1 1 1 1 1 1
Dessauer Str. 262-264 12 0 0 1 1 1 1 1 1
Dessauer Str. 259-261 12 1 8 1 1 1 1 1 1
E.-M.-Arndt-Str. 1-3/Dessauer Str. 255-58 27 3 11 1 1 1 1 1 1
Holbeinstr. 1-4 16 0 0 1 1 1 1 1 1 1
Holbeinstr. 5-6 9 4 44 1 1 1 1 1 1 1
Hermann-Dunker-Str. 30-32 18 0 0 1 1 1 1 1 1
Schenkendorfstr. 2,4,6 14 0 0 1 1 1 1 1 1 1
Schenkendorfstr. 1,3,5 14 0 0 1 1 1 1 1 1 1
Schenkendorfstr. 7 6 1 17 1 1 1 1 1
Schenkendorfstr. 8 6 0 0 1 1 1 1 1
Fichtestr. 1-2 8 8 100 1

Fichtestr. 3-5 12 12 100

Fichtestr, 6-7 8 8 100

Fichtestr. 8-9 10 0 0 1 1 1 1 1 1 1
Fichtestr. 10-12 12 12 100

Fichtestr. 13-14 8 7 88 1

E.-M.-Arndt-Str. 5,7,9,11 36 0 0 1 1 1 1 1 1 1
E.-M.-Arndt-Str. 6,8,10 27 2 7 1 1 1 1 1 1 1
Kleiststr. 1,3,5 27 0 0 1 1 1 1 1 1 1
Kleiststr. 2,4,6 28 1 4 1 1 1 1 1 1 1
0.-MeRter-Str. 12,14,16 27 1 4 1 1 1 1 1 1 1
0.-MeRter-Str. 15,17,19 27 0 0 1 1 1 1 1 1 1
Schillstr. 16-17 // Dessauer Str. 241-244 42 8 19 1 1 1 1 1 1

Schillstr. 9-15 29 1 3 1 1 1 1 1 1

Schillstr. 6-8 15 0 0 1 1 1 1 1 1

Schillstr. 1-5 29 0 0 1 1 1 1 1 1

An d. Christuskirche 21-22 10 0 0 1 1 1 1 1 1

Dessauer Strasse 238 5 5 100

Dessauer Strasse 239 7 0 0 1 1 1 1 1 1

Dessauer Strasse 245 4 1 25 1 1 1 1 1
Summe gesamt 1433 105 7 60 60 37 57 4 60 33 52

ST: Strange; FE: Fenster; HA: Hausanschliisse; DA: Dach; FA: Fassade; HE: Heizung, BA: Balkone; UM: Umfeld

20 Wittenberger Wohnungsbaugesellschaft mbH + Wohnungsbaugenossenschaft Wittenberg eG




2.3 Situation und Trends auf dem Wohnungsteilmarkt Wittenberg-West

Wohnraumstruktur, Wohnverhaltnisse und Mieten

Im Gebiet Uberwiegen eher kleine Wohnungen mit 2 und 3 R&dumen®® die zu jeweils etwa gleichen
Teilen zusammengenommen 82 Prozent des Bestands ausmachen. Jede zehnte Wohnung weist 4
Réume auf, nur jede zwanzigste Wohnung hat 5 oder mehr Raume. Auch Einraumwohnungen gibt es
kaum (Anteil 4 Prozent). Im Durchschnitt hat jede Wohnung 2,6 Raume. Gemessen an der durch-
schnittlichen Wohnflache von 56,10 m¥WE weist Wittenberg-West unter allen Stadtteilen die kleinsten
Wohnungen auf, was neben der unterdurchschnittlichen Raumzahl pro Wohnung auch der recht be-
scheidenen Raumgrélie geschuldet ist.

Das Verhéltnis zwischen Raumzahl pro Wohnung und Personenzahl pro Haushalt ergibt, dass der
Wohnungshestand fir kleinere Haushalte mit moderaten Fl&chenanspriichen recht gut geeignet ist. Die
vorhandene Wohnraumstruktur ermdglicht eine aufgelockerte Verteilung, wonach rein rechnerisch
jedem Haushalt eine Wohnung zur Verfiigung steht, deren Raumzahl um Eins (iber der Zahl der Haus-
haltsmitglieder liegt. Fir Haushalte mit einer, zwei oder drei Personen gilt dies uneingeschrankt, flr
Haushalte mit 4 und mehr Personen anndhernd. Wobei zu berticksichtigen ist, dass bei einer Leer-
standsquote von 10 Prozent noch Auflockerungsmdglichkeiten vorhanden sind.

Anteil der Wohnungen nach Zahl der Raume sowie der Haushalte nach Zahl der Personen (in %)

45

40 - B Anteil nach Zahl der
Personen im Haushalt

35 -

30 W Anteil nach Zahl der

Raume in der Wohnung

1 2 3 4 5+

Die Nettokaltmieten bewegen sich im voll- bzw. teilsanierten industriellen Wohnungsbau zwischen 4,50
und 4,80 €/m2. Im voll sanierten Altbau liegen sie bei etwa 5,00 €/m?, im unsanierten Altbau (Ofenhei-
zung) fallen sie bis auf 3,00 €/m.

2.3 Situation und Trends auf dem Wohnungsteilmarkt Wittenberg-West

Nachfragegruppen

Die Wohnnachfrage wird durch die Dominanz kleiner Wohnungen mit 2 bis 3 Wohnrdumen (g 56 m2),
die recht niedrigen Nettokaltmieten (3,00 bis 4,80 €/m?) und den groRen Anteil einer stabilen Stamm-
mieterschaft (Erstbezieher der 1960er Jahre) strukturiert.

Die dominierenden Nachfragegruppen sind Seniorenhaushalte (46 Prozent der Einwohner sind alter als
65 Jahre) sowie Haushalte ohne Kinder im fortgeschrittenen Erwerbsalter (24 Prozent der Einwohner
sind zwischen 46 und 65 Jahren alt). Kleine junge Haushalte haben einen Anteil von etwa 10 Prozent.
Weniger als 6 Prozent aller Haushalte wird von Familien mit Kindern unter 18 Jahren gebildet. Folglich

10 Angaben zur Raumzahl jeweils ohne Kiiche und Bad.
11 Ausfiihrlich zur Alters- und Haushaltsstruktur sowie zur sozialen Situation im Stadtteilentwicklungskonzept.
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2. Wohnungswirtschaftliches Konzept

machen Haushalte mit einer oder zwei Personen mehr als vier Flnftel der Gesamtnachfrage aus, nur
jeder zehnte Haushalt zahlt drei Personen, lediglich 8 Prozent der Haushalte umfassen vier und mehr
Personen.

Die Kombination von bescheidenen Wohnflachen und moderaten Mieten machen das Wohnungsange-
bot (speziell im weitgehend sanierten industriellen Wohnungsbau) fiir Haushalte mit unterdurchschnitt-
lichen bzw. niedrigen Einkommen attraktiv. Hierzu zahlen vor allem Rentner, Einzelpersonen oder
Paare mit niedrigem Erwerbseinkommen, junge Haushaltsgriinder in Ausbildung oder am Start der
beruflichen Karriere.

Dies gilt auch fiir transferabhangige Haushalte, die etwa 10 Prozent der Mieterschaft ausmachen. Fiir
Empfénger von Transferleistungen nach SGB Il und SGB Xl (,Hartz 4“) sind die typische 2-Raum-
Wohnung (42 m?) bei einer Person bzw. die 3-Raum-Wohnung (57m2) bei zwei Personen nach den
Richtwerten des Landkreises Wittenberg!? sowohl beziiglich der Wohnfl&che als auch beziglich der
Mietkosten durchaus erschwinglich.

Lagevorteile, die gerade von den gegenwartig dominierenden Nachfragegruppen wahrgenommen
werden, sind die gute Versorgungssituation und OPNV-Anbindung sowie die Nahe zum Elbepark und
zum Stadtzentrum. Angesichts des fir eine schrumpfende Stadt sehr guten Vermietungsstands in den
voll- und teilmodernisierten Wohngebduden ist davon auszugehen, dass Lagenachteile, wie die Immis-
sionsbelastung durch Bundesstralte und Bahn oder das wenig ausgebildete Quartiersimage bislang fur
die Mieterentscheidung nicht ausschlaggebend sind.

Herausforderungen durch absehbare Nachfragetrends
Trotz der heute recht giinstigen Vermietungssituation ist die kiinftige Nachfrage nach dem Wohnungs-
bestand in Wittenberg-West keineswegs gesichert. Die Zukunftsfahigkeit des Wohnstandorts ist mit

folgenden Herausforderungen konfrontiert;

Bediirfnissen und Anspriichen der Alteren gerecht werden, Stammmieter halten!

= Die weitaus groRte Mietergruppe wird heute und kiinftig von Senioren und zunehmend von Hoch-
altrigen gebildet, die in wachsendem MaRe auf seniorengerechte bzw. zum Teil auch explizit be-
hindertengerechte Wohnangebote sowie Dienstleistungen angewiesen sind. Die Siedlung ist bis-
lang nur unzureichend darauf eingerichtet.

= Die Mietergeneration im Vorruhestands- und Pensionsalter ist weniger mobil als die jlingeren
Altersgruppen und bildet ein an sich stabiles Mieterklientel. Zum Zeitpunkt der Pensionierung i-
berlegen jedoch viele Haushalte noch einmal grundsétzlich, ob die augenblickliche Wohnsituation
flr ein Leben im Alter wirklich gut geeignet ist.

=  Die Bedirfnisse der alteren Generation miissen sehr ernst genommen werden, zumal Unzufrie-
denheiten mit Wohnung, Umfeld und Nachbarschaft sowie Defizite in der 6ffentlichen Sicherheit
bei den ,neuen Rentnern” schneller als friiher zu Umzugsentscheidungen flihren und der Woh-
nungsmarkt auf absehbare Zeit entspannt bleibt.

=  Die zahlenméRig dominierenden dlteren Bewohner verfechten mit groRer Konsequenz ihre Vor-
stellungen (iber Ordnung und Zusammenleben. Dies betrifft insbesondere das Verhaltnis zu Kin-
dern und Jugendlichen im Wohnumfeld und &ffentlichen Raum, was zu massiven Konflikten fiih-
ren und den Generationswechsel aushremsen kann.

12 vgl. Verwaltungsvorschrift des Landkreises Wittenberg zur Gewahrung von Leistungen fiir Unterkunft und Heizung nach
dem Sozialegesetzbuch (SGB) II. und XII. Buch, S. 14: Obergrenzen fiir eine Person: 50 m2, Netto-Kaltmiete: 210 €, NK:
55 €. Obergrenzen flr zwei Personen: 60 m?, Netto-Kaltmiete: 252 €, NK: 66 €.
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2.4 Wohnungswirtschatftliches Leitbild

Neue Zielgruppen erschlieffen, soziale Durchmischung durch gezielte Angebote férdern!

Setzt sich der bisherige demografische Trend fort, wird die Zahl der Wohnhaushalte im Gebiet bis
2020 um etwa 200 sinken, was zu einer Leerstandsquote von 21 Prozent filhren wiirde. Um den
Wohnstandort nachhaltig zu stabilisieren, missen unbedingt neue Zielgruppen erschlossen wer-
den, ohne aber die Stammmieter zu verprellen.

Familien bilden eine Minderheit im Gebiet, sind aber fiir die soziale Integration, ein funktionieren-
des Gemeinwesen und letztlich auch fiir die Zukunftsfahigkeit des Gebietes unerlasslich. Um wie-
der mehr Familien ins Gebiet zu holen, sind neue Wohnangebote und kindergerechte Freiraum-
gestaltungen sowie Gemeinweseneinrichtungen ndtig.

Das Wohngebiet wird auf Grund der dominierenden Wohnraumstruktur und Ausstattung fir
Haushaltsgriinder mit bescheidenen Einkommen interessant bleiben. Diese Zielgruppe stellt an
das Wohnquartier keine besonderen Anforderungen und ist mobil genug, um Freizeitangebote
tiberall in der Stadt wahrzunehmen. Sie belebt das Gebiet, verursacht in der Regel kaum Arger,
ist aber auf ein Minimum an Toleranz angewiesen.

Auch kiinftig wird Wittenberg-West fiir Geringverdiener interessant sein, die von Transferleistun-
gen abhangig oder im Niedriglohnsektor beschéftigt sind. Gebraucht wird eine ordentliche Woh-
nung mit einer guten Adresse, ein preiswerter Zugang zu Versorgungs-, Dienstleistungs- und Mo-
bilitdttsangeboten sowie ggf. sozialer Beratung und Hilfe.

Fir einkommensstarke Haushalte, die sich auf dem Mietwohnungsmarkt umsehen, hat das
Wohngebiet nichts zu bieten. Benotigt werden Angebote mit Eigentumsqualitaten, speziell fiir jin-
gere Haushalte bzw. Familien, die gut verdienen, sich aber aus beruflichen oder privaten Griinden
(noch) nicht dauerhaft an Wittenberg binden kénnen.

2.4 Wohnungswirtschatftliches Leitbild

Das wohnungswirtschaftliche Konzept muss in Reaktion auf die demografischen und sozialen Entwick-
lungen im Gebiet folgenden, oft kontroversen Anforderungen gerecht werden:

Die Stammmieter im Vorruhestands- und Ruhestandsalter miissen durch Anpassung der Wohn-
angebote und Entwicklung entsprechender Serviceleistungen im Gebiet gehalten werden, gleich-
zeitig sind die Bedingungen fiir den Zuzug von Jingeren und Familien zu verbessern.

Auch kiinftig braucht das Gebiet ein preisglinstiges Mietwohnsegment fiir kleine Haushalte mit
bescheidenen Einkommen, zugleich miissen qualitativ neue Wohnangebote geschaffen werden,
die fiir Familien und Gutverdiener wirklich attraktiv sind.

Angesichts der immer prégnanteren Ausdifferenzierung von Wohn- und Lebensvorstellungen
innerhalb der Bewohnerschaft sind fir die einzelnen Zielgruppen im Wohnumfeld raumlich-
funktionale Nutzungstrennungen, aber zugleich auch Kommunikations- und Kooperationsangebo-
te zu entwickeln.

Die demografischen und sozialen Entwicklungen erfordern, das Wohnungsangebot in Wittenberg-
West massiv durch zielgruppenspezifische Dienstleistungen, Kommunikations- und Freizeitange-
bote sowie Beratung und Hilfe im sozialen Bereich zu ergénzen. Wittenberg befindet sich in der
Haushaltskonsolidierung. Daher ist diese Aufgabe nur in Zusammenarbeit und Lastenteilung zwi-
schen Wohnungseigentiimern, Gemeinwesenakteuren und Kommune leistbar.
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2. Wohnungswirtschaftliches Konzept

2.5 Wohnungswirtschatftliche Malinahmen

Im Folgenden sind die geplanten MaRnahmen zur Umsetzung des wohnungswirtschaftlichen Leitbilds
im engeren Sinne (Modernisierung, Umbau, Neubau, Abbruch ect.) aufgefiihrt. Die gemeinwesenrele-
vanten Vorhaben, die Wohnungseigentiimer in Kooperation mit anderen Akteuren angehen, werden im
Stadtteilentwicklungskonzept sowie im Partizipationskonzept behandelt. Die finanziellen Aspekte (Kos-
ten, Finanzierung, Fordermitteleinsatz, Mietpreisgestaltung) sind im Finanzierungskonzept unterge-
bracht. Die Projektrealisierung wird im Durchfiihrungskonzept dargestellt. MalRnahmen der energeti-
schen Sanierung werden ausftihrlich im Energieeffizienzkonzept erlautert.

Wohnungsmodernisierung in den Bestanden der WBG

1. Seniorengerechter Umbau der Erdgeschowohnungen

Ab Januar 2006 wird in Wittenberg-West jede durch Mieterwechsel freiwerdende Erdgeschosswohnung
seniorengerecht umgebaut und zunachst den (ibrigen Nutzern des Hauseinganges zum Umzug ange-
boten. Nur wenn innerhalb des Hauses kein Interesse besteht, wird die Wohnung an andere Bewerber
weiter gegeben.

Wesentliches Merkmal ist das barrierefreie Bad. Im hinteren Teil des Bades befindet sich die ebenerdi-
ge Dusche. Waschbecken und Toilette sind im vorderen Teil des Bades untergebracht und so instal-
liert, dass ein Dbreiter Durchgang zum
Duschbereich verbleibt. Damit entsteht fiir den 20— —|
Fall der Pflegebedirftigkeit der notwendige Bakon

Aktionsraum fiir eine Hilfsperson oder fir einen e
schmalen Rollstuhl. Bad- und die Zimmertiiren w

< inder zinnnnes| Wiohnzimmer

werden verbreitert, um Bewegungsfreiheit fir
I —7 Flur %

einen schmalen Rollstuhl zu schaffen. Hierfiir
Bad Kiiche Schlafzimmer

550

werden in den 3-Raum-Wohnungen die Zugange
keilformig herausgeschnitten, wodurch alle
Zimmer vom Flur her direkt zuganglich werden.
Die Wohnung erhélt ein Notruftelefon, das
zudem automatisch  zum  Senioren- und
Pflegezentrum Lerchenberg verbindet. Zudem
werden eine automatische Herdiiberwachung
und ein Rauchmelder installiert, der direkt mit
dem Notruftelefon verbunden ist.

1|
Ll

| — 40—} 130 {p——— 460 ——— |
—

| — 400
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|Fzo—Hb—20—F——340 — |
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2.5 Wohnungswirtschaftliche MalRnahmen

Das Programm ist fir ca. 170 Wohnungen vorgesehen. Die Kosten belaufen sich insgesamt auf etwa
2,5 Mio. Euro.

2. Renovierung der Treppenhduser

Die Treppenh&user der Bestande in Wittenberg-West wurden letztmalig zwischen 1992 und 1995 reno-
viert. Daher ist fir die kommenden Jahre geplant, die Treppenhduser erneut aufzufrischen, inklusive
eines neuen Belages fir die Stufen und Podeste. Die Kosten dafiir werden sich auf ca. 450.000 € be-
ziffern.

3. Neugestaltung der Hauseingangszonen und Kelleraustrittsbereiche

Im Jahr 2008 wurde begonnen, die Kellerhinterausgange neu zu gestalten. Fiir 20 Ausgénge wurde ein
Kostenumfang von ca. 60.000 € aufgewendet. Dieses Programm soll bis zum Jahr 2015 an allen
Wohnbauten weitergefiihrt werden. Der Kostenumfang hierflir wird voraussichtlich 180.000 € betragen.
Zudem sollen die Eingangsbereiche modernisiert werden. Vorbauten bieten einen Regenschutz fir
Personen, Sprechanlagen und Briefkésten.

4. Bau von PKW-Stellplatzen und Aufstellung von Fahrradgaragen

Angesichts des heutigen Mangels an PKW-Stellplatzen wurde im Ergebnis einer Potenzialuntersu-
chung und einer Mieterbefragung entschieden, drei neue Stellfldchen mit einer Kapazitat von 74 Plat-
zen einzurichten. Die Parkplatze und Zufahrten werden mit Verbundsteinen gestaltet und mit Liguster-
hecken eingehegt.

Fir viele &ltere Bewohner ist es besonders beschwerlich, das Fahrrad (iber eine Treppe in den Keller
zu transportieren. Daher wird Wittenberg-West ab 2009 schrittweise mit Fahrradgaragen ausgestattet,
die sicher und seniorenfreundlich bedienbar sind. Insgesamt sind 100 Boxen mit einem Kostenvolumen
von rund 220.000 € vorgesehen.
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2. Wohnungswirtschaftliches Konzept

5. Verbesserung des Abfall- und Entsorgungssystems

Im Wohngebiet wurden 19 zentrale Millcontainerplatze errichtet. Da das Abfall- und Entsorgungssys-
tem ab dem 01.01.2010 vom Gelben Sack auf Gelbe Tonne (DSD) umgestellt wird, ist es erforderlich,
alle Mllcontainerplatze im Jahr 2009 entsprechend zu erweitern. Der Kostenumfang betragt ca.
100.000 €.

6. Mieterwechsel/Neubeziige

Durchschnittlich werden pro Jahr im Wohngebiet Wittenberg West 50 Wohnungen neu bezogen. Fir
die Modernisierung (Elektroanlage, Erneuerung des Sanitdrbereiches, malermaRige Instandsetzung,
FulRbdden) der neu zu beziehenden Wohnungen werden durchschnittlich 10.000 € pro Wohnung ben6-
tigt.

Wohnungsmodernisierung und Neubau in den Bestanden der WIWOG

Die wohnungswirtschaftliche Strategie der WIWOG, die einen grof3en Teil der Bestdnde aus den
1920er und 1930er Jahren im sidlichen Bereich der GroRsiedlung besitzt, ist darauf ausgerichtet,
neben der Bestandspflege zunehmend Angebote flir neue Zielgruppen, inshesondere auch Familien,
zu unterbreiten.

1. Umbau fur familienfreundliches und generationsiibergreifendes Wohnen

Die 5 gegenwartig leer stehenden zweigeschossigen Wohngebaude aus der Vorkriegszeit (Fichtestra-
Re 1-14) sollen komplex modernisiert und umgebaut werden. Die Malnahme umfasst die gesamte
AuRenhiille (Dach, Fassade), Treppenhéuser, Wohnungszuschnitte, Kiiche, Bad, Balkonanbau und
Wohnumfeld.

Objekt FichtestraRe 3-5: Gegenwartiger Zustand und Umbauplanung

Ziel ist, ein Angebot fiir familienfreundliches und generationsubergreifendes Wohnen zu unterbreiten.
Die Erdgeschosswohnungen der beiden Mittelgebdude werden barrierefrei und behindertengerecht
gestaltet und erhalten Gartenterrassen. In weiteren zwei Gebduden werden die Erdgeschosswohnun-
gen mit privaten Garten ausgestattet. Das Raumprogramm sieht sowohl im Erdgeschoss als auch im
Obergeschoss eine Mischung von Wohnungen mit einem bis zu vier Raumen vor, sodass individuelle
Angebote fir Alte und Junge, Kleinhaushalte und Familien entstehen.

Die Kosten der Gesamtmafinahme belaufen sich auf 1,60 Mio. Euro.
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2.5 Wohnungswirtschaftliche MalRnahmen

Entwurf fir das Gebdude Fichtestralle 3-5 (bc architekten + ingenieure)

2. Neubau in der Holbeinstrale

Auf den Abrissflachen in der Holbeinstral3e ist der Neubau ,Barrierefreies Wohnen* geplant. Alle Woh-
nungen sind Gber zwei Fahrstiihle und Laubengdnge barrierefrei erreichbar.

Hiermit soll ein individuelles Angebot fir
generationsiibergreifendes  Wohnen  ge-
schaffen werden, dass sich sowohl an
Senioren als auch an Familien richtet. In
variablen Grundrissen stehen 33 Wohnun-
gen mit 2 Raumen und 6 Wohnungen mit 3
Raumen zur Verflgung. Im Innenhof sind
private Hausgdrten und Freiflachen mit
Spielplatz und Nachbarschaftstreff ange-
ordnet.

Die Wohnflachen der 2-Raum-Wohnungen
reichen von 46 m? (Typ 1; 12 WE) (iber 53
m?2 (Typ 2, 12 WE) bis 60 m? (Typ 3, 9
WE). Die 3-Raum-Wohnungen verfligen
uber eine Wohnflache von 68,5 m2,

Die Gesamtkosten fir das Vorhaben belaufen sich auf 4,27 Mio. Euro, inkl. Erschlieung, AuRenanla-
gen und Baunebenkosten.
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2. Wohnungswirtschaftliches Konzept

Entwurf fir den Neubau ,Barrierefreies Wohnen® (bc architekten + ingenieure)

3. Durchgangiger Balkonanbau

Neben dem Vorhaben in der Fichtestralle werden auch die verbleibenden 16 Wohngebaude des Ge-
schossalthaus mit Balkonen nachger(stet, um die Wohnqualitat zu verbessern und die Vermarktungs-
chancen zu erhdhen. Die Gesamtmalinahme hat ein Kostenvolumen von 3,27 Mio. Euro.

4. Dachsanierung

Im siidlichen Bereich der GroRsiedlung miissen noch die Décher von 6 Wohngeb&uden erneuert wer-
den. Die Dachsanierung wird insgesamt 268.000 Euro kosten.

5. Wohnumfeld

Im Bereich des Modernisierungs- und Umbauvorhabens in der Fichtestrale wird das Wohnumfeld
komplett neugestaltet. Das Projekt schlieit den Bau barrierefreier Zugange und Wegebeziehungen
sowie die Anlage von Hausgarten, Gartenterrassen und Spielflachen fiir Kinder ein. Das Kostenvolu-
men liegt bei 390.000 Euro.

Eine weitere grofRere Wohnumfeldmalinahme ist im Bereich der Dessauer Stralle geplant, wo der
imagepragende Quartiersrand auch im Freiraum aufgewertet werden soll. Vorgesehen ist die Gestal-
tung der strafenseitigen ErschlieRung und des Freiraums im Hof. Fir beide Malinahmen werden je-
weils 50.000 Euro veranschlagt.

Dariiber hinaus werden fir die Wohnumfeldgestaltung der verbleibenden 19 Objekte im Zeitraum bis
2015 jeweils 5.000 Euro eingesetzt (Gesamtkosten: 95.000 Euro).

Uberblick iiber die gesamten ModernisierungsmaBnahmen von WIWOG und WBG
In der Summe werden in der GroRsiedlung Wittenberg-West 281 Modernisierungsmanahmen an der
Gebéaudehdlle, in den Treppenhdusern, in den Wohnungen selbst, an den Ver- und Entsorgungsanla-

gen sowie im Wohnumfeld vorgenommen. Die Mafinahmen haben ein kumulatives Kostenvolumen von
12,5 Mio. Euro. Hinzu kommt das Neubauvorhaben in der Holbeinstral3e (4,27 Mio. Euro).
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2.5 Wohnungswirtschaftliche MalRnahmen

) ~ <
WIWOG und WBG g 85226525838 2 S8o538525¢8¢28°
S mdec v ST o o §>mm.:':0
2 LJS S ® 2 £E52¢
Adresse Q o = = 9
o = <
Dessauer Strale 227-229 1 1 1 1 1 1 1 135 |
Emmy-Schach-Str. 6, 8 1 1 1 1 1 1 1 1 135
Emmy-Schach-Str. 10, 12, 14 1 1 1 :1:1:1 202 |
Erich-Weinert-St. 5,7, 9 1 1 1 1 1 1 1 1 288
Erich-Weinert-St. 11, 13, 15 1 1 1:1 1 :1:1:1 202 |
Erich-Weinert-St. 17, 19, 21 1 1 1 :1:1 1 202
An der Christuskirche 11-13 1 1 1:1:1:1 192
Erich-Miihsam-Str. 24-28 1 1 P11 i1 i1 i1t 471
Erich-Mihsam-Str. 29-33 1 1 P11 1 P11t 471
Hermann-Duncker-Str. 1-5 1 1 111 :1:1:1 471
Hermann-Duncker-Str. 6-10 1 1 1 1 1 1 1 1 471 |
Hermann-Duncker-Str. 11-13 1 1 i1 1 1 1 1 1 1 255
Hermann-Duncker-Str. 14-17 1 i1 101 1 1 1 1 111 340 |
Hermann-Duncker-Str. 18-21 1 Pl LA T T A A A I 340
Hermann-Duncker-Str. 37-40 1 1 11 -1+ 1 121 1 340
Hermann-Duncker-Str. 41-44 1 1 L T O T O A T O A 11
Hermann-Duncker-Str. 45-48 1 1 1.1 .1 .1 .1 .1 1. 340
Hermann-Duncker-Str. 49-52 1 1 f1 01 101 i1 i1 i1 340
Hermann-Duncker-Str. 56-59 1 1 L B 377
Philipp-Mller-Str. 8-11 1 1 1:1:1:1:1:+1:1 340 |
Philipp-Mller-Str. 12-15 1 1 1§11 4+14+1+1+¢+1¢1 340 |
Philipp-Mller-Str. 16-18 1 1 P11 1 1 010101 283
Philipp-Muller-Str. 19-21 1 1 f1:01 81018101 283
Emmy-Schach-Str. 3-9 1 1 1 1 11 270 |
Hermann-Duncker-Str. 33-36 1 1 11 :1:1 111 340 |
Erich-Milhsam-Str. 6-8 1 120
Erich-Mihsam-Str. 14-17 1 1 231 |
Erich-Miihsam-Str. 18-21 1 1 194 |
Erich-Mihsam-Str. 22-23 1 1 118
Dessauer Str. 268-272 1 235
Dessauer Str. 273-274 1 91
Dessauer Str. 262-264 1 1t 165
Dessauer Str. 259-261 1 1 165 |
EMA-Str. 1-3/ Dess. Str. 255-58 1 264
Holbeinstr. 5-6 1 15|
Hermann-Dunker-Str. 30-32 1 177 |
Fichtestr. 1-2 1111 201 |
Fichtestr. 3-5 1 :1 111 419
Fichtestr. 6-7 1 :1 341 ¢:81 81 ¢ 230
Fichtestr. 8-9 1 1 131
Fichtestr. 10-12 1 :1:1 1 :1: 417 |
Fichtestr. 13-14 1.1 .1, 1, 200
Schillstr. 16-17 / Dess. Str. 241-4 1 407
Schillstr. 9-15 1 283 |
Schillstr. 6-8 1 149 |
Schillstr. 1-5 1 i 283
An d. Christuskirche 21-22 1 101
Dessauer Strasse 245 1 43
Summe gesamt 6. 26 22 30 9 20 25 17 25 24 25 25 12.503
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3. Energieeffizienzkonzept

3. Energieeffizienzkonzept
3.1 Energetischer Ausgangszustand

Energetischer Ausgangszustand der Wohngebaude

Fir jedes Wohngeb&ude von WIWOG und WBG wurde ein Energieausweis gemal §§ 16 ff Energie-
einsparverordnung erstellt. Berechnet wurde der Energiebedarf.

Ein Grof3teil der Gebaude in der Siedlung Wittenberg-West ist in den vergangenen 20 Jahren bereits
mindestens teilweise saniert worden, was zu einer deutlichen Verringerung des Energiebedarfs gefiihrt
hat. Im Durchschnitt der Siedlung betragt der jahrliche Endenergiebedarf pro Quadratmeter Wohnfl&-
che 133 kWh, damit liegt die Siedlung insgesamt schon fast im Bereich, den die EnEV 2007 fiir den
Neubau von Mehrfamilienhdusern als Vergleichswert angibt. Es gibt jedoch noch etliche — vor allem
kleinere und altere — Gebaude, die von diesen Werten deutlich entfernt liegen. Eine detaillierte Uber-
sicht uber die durchgefiihrten Manahmen zur energetischen Sanierung sowie die aktuellen Endener-
giebedarfe gibt Tab. ,Durchgefiihrte energetische Malinahmen/aktueller Endenergiebedarf.

Nach dem energetischen Ausgangszustand sind die Wohngebaude in 4 Kategorien zu unterteilen:

Kategorie 1: Inshesondere 5 Geb&ude in der Fichtestralle, die noch (iber einen geringen Sanierungs-
grad verfigen (lediglich an 2 dieser Gebdude wurden MalRnahmen an den Ddchern durchgefiihrt,
Strangsanierungen stehen ebenso noch aus wie Erneuerung von Fenstern und Heizungsanlage sowie
eine Dammung der Fassade). Diese Gebaude haben derzeit einen Endenergiebedarf von 312 bis 329
kWh / m2a, sie machen lediglich 2,8 Prozent des Wohnfl&achenbestands aus.

Kategorie 2: Bei 19 Objekten, die insgesamt gut 25 Prozent des Wohnflachenbestands ausmachen,
wurden bereits umfangreiche energetische Sanierungsma3nahmen durchgeftihrt, insbesondere bei der
Fassadenddmmung bestehen hier jedoch noch Defizite. Hier sind bereits iberall Strange, Fenster und
Heizungsanlagen modernisiert worden, bei 14 Objekten kam es dariiber hinaus schon zu einer neuen
Dacheindeckung und sowie einer Dachbodenddmmung. Diese 19 Objekte haben derzeit einen End-
energiebedarf von 143 bis 200 kWh / m2a (Durchschnitt: 153 kWh/m?2a) und liegen damit in einem e-
nergetisch zufriedenstellenden Bereich, der jedoch noch Optimierungspotenziale bietet.

Kategorie 3: An 4 Objekten (2% der Wohnflache) wurden bereits umfangreiche Sanierungen vorge-
nommen, Strdnge erneuert, die Fassaden und Dachbdden geddmmt, neue Fenster eingebaut sowie
die Heizungsanlagen erneuert. Dennoch weisen diese noch eine lediglich durchschnittliche Energiebi-
lanz auf, sie haben einen Endenergiebedarf von 150 bis 232 kWh / m2a (Durchschnitt; 178 kWh/m?2a).

Kategorie 4: Bei 39 Objekten wurden seit 1992 bereits komplexe Modernisierungen mit Bauwerkssa-
nierung und anschlieRender AuRenddmmung mittels Warmedammverbundsystemen durchgefiihrt.** Im
Rahmen dieser Malnahmen wurden auch die Fenster erneuert, die Décher neu eingedeckt und die
Dachbdden geddmmt sowie die Strange saniert und die Heizungsanlagen erneuert.

Im ferngeheizten Bereich im Nordosten der Siedlung wurden dartiber hinaus die Gasthermen entfernt
und die Versorgung mit Warmwasser iber eine zentrale Warmwasseraufbereitung, die durch die Fern-
warmelieferung der Stadtwerke Wittenberg gespeist wird, realisiert.

Die Erneuerung der elektrotechnischen Anlage in den Treppenhdusern umfasste nicht nur Lampen,
Schalter und Kabel fiir die Treppenh&user, sondern auch die Energieversorgung der einzelnen Woh-
nungen entsprechend den technischen Anschlussbedingungen der Stadtwerke. Hierzu wurden zentrale
Zahlerplatze errichtet und die Zuleitungskabel bis in die Wohnungen entsprechend der DIN/VDE neu
verlegt. Damit wurde jedem Wohnungsnutzer die Mdglichkeit gegeben, leistungsstarke Elektrogeréate
einzusetzen und die Gasversorgung abzulgsen.

13 Zwei dieser Objekte gehdren der Volksheimstatte Géttingen eG und werden von der Wittenberger Wohnungsgenossen-
schaft eG verwaltet, hier liegen nicht alle Daten zum Sanierungsstand vor.
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3.1 Energetischer Ausgangszustand

Die 39 bereits weitgehend energetisch sanierten Objekte machen nahezu 70% der gesamten Wohnfla-
che in der Siedlung aus. lhr Endenergiebedarf liegt zwischen 61 und 181 kWh/m2a (durchschnittlich:
117) und damit bereits heute Uberwiegend auf Neubauniveau.

Gebdude- | Durchgefiihrte Manahmen Endenergie-
kategorie verbrauch
Strénge | Fenster | Dach | Fassade | Heizung | Photovoltaik | gm MWh/a | kWh/m2a

Kategorie 1 0 0 2 0 0 0 2.162 692 320
Kategorie 2 19 19 14 0 19 0 19.668 3.004| 153
Kategorie 3 3 3 3 3 3 0 1.542 274 178
Kategorie 4 37 37 37 37 37 13 54.274 6.370] 117
Summe 59 59 56 40 59 13 77.647| 10471 133

Photovoltaikanlagen

Die Wohnungsbaugenossenschaft Wittenberg eG hat einen Grofiteil ihres Bestandes seit 2006 mit
Photovoltaikanlagen ausgestattet. Auf allen nach Siiden ausgerichteten Dachern, insgesamt sind dies
13 Bldcke in Wittenberg-West (in der Tabelle auf S. 33 ausgewiesen), wurden Photovoltaikanlagen
montiert. Die Gesamtkosten lagen bei ca. 1,9 Millionen Euro. Der Betrag wurde mit staatlich geférder-
ten Krediten Gber die Deutsche Kreditbank AG finanziert.

Die 13 Photovoltaikanlagen bestehen technisch gesehen aus 1.727 Solarmodulen, die aus dem Son-
nenlicht Gleichstrom produzieren. Dieser wird dann durch Wechselrichter in Wechselstrom umgewan-
delt und in das 6ffentliche Stromnetz der Stadtwerke Wittenberg eingespeist.

Die wirtschaftliche Kalkulation der Photovoltaikanlagen basiert auf der Sonnenscheindauer eines so
genannten Durchschnittsjahres. Die tatsachlichen Ergebnisse der Jahre 2007 und 2008 sind sehr
erfreulich, und ubertreffen das kalkulierte Soll im Jahresmittel um jeweils rund 20 Prozent. Pro Jahr
wurden zwischen 320.000 und 330.000 kWh produziert. Das entspricht bei einem Durchschnitts-
verbrauch von 2.500 kW pro Jahr der Jahresstrommenge fiir rund 131 Haushalte oder 22% des jahrli-
chen Endenergiebedarfs der betroffenen Gebaude.

Aufgrund des Gesetzes Uber erneuerbare Energien erhdlt die WBG staatlich garantiert 20 Jahre lang
51,8 Cent je gelieferter Kilowattstunde. Von den Ertrdgen werden zunéchst Zins, Tilgung, Versicherung
und Instandhaltung beglichen. Der Liquiditatsiiberschuss betrug im Jahr 2008 rund 107 T€ und steht
fir Instandhaltungen, Instandsetzungen und Modernisierungen zur Verfigung.
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3. Energieeffizienzkonzept

Solarenergieerzeugung - alle Anlagen
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Fernwarmeversorgung

Ein Grofteil der Wohngebaude sowie mehrere Versorgungseinrichtungen im Stadtteil werden durch
das Heizwerk VII der Stadtwerke Wittenberg in Wittenberg-West mit Fernwarme und warmem Wasser
versorgt. Das Heizwerk wurde mit dem Bau der Siedlung 1962 errichtet und wurde urspriinglich mit
Braunkohlebriketts betrieben. Anfangs wurden 20 Wohnblocke, eine Schule, eine Kaufhalle, 2 Kinder-
tagesstatten, Feuerwehr sowie das stédtische Griinflachenamt durch das Heizwerk versorgt.

1992 wurden die Gliederkessel demontiert und 2 Warmwasserkessel mit jeweils 2,3 MW zur Versor-
gung des Wohngebiets Wittenberg-West in die vorhandene Bauhiille eingebaut. Zudem wurde das
gesamte Fernwarmenetz inklusive der Hausanschlussstationen erneuert und mit Kunststoffmantelroh-
ren ausgestattet. In zwei Abschnitten wurde das Fernwdrmenetz 1996 und 1997 erweitert und 27 wei-
tere Wohngeb&ude angeschlossen. Insgesamt sind rund 4.300 m Kunststoffmantelrohr verlegt und 54
Fernwérmestationen errichtet bzw. modernisiert worden.

Im Jahr 1998 erhielt das Blockheizkraftwerk in der W.-Lohmann-Strafle 2 Motoren mit je 200 kW elekt-
rischer Leistung und 130 kW thermischer Leistung. Durch den Einstieg in die Kraft-Warme-Kopplung
(KWK) wurde der energetische Wirkungsgrad der W&rmeversorgung fur den Staditeil Wittenberg West
deutlich verbessert. Die Diesel-BHKW-Anlage wurde 2006 durch den Einbau von 2 Gasmotoren mit
einer Leistung von je 237 kW elektrischer Leistung und 372 kW thermischer Leistung ersetzt. Im Jahr
2008 wurden bereits 5.382 MW Wéarme durch KWK-Prozesse erzeugt. Dies entspricht 61 % der Ge-
samtwarmeerzeugung in Wittenberg-West.
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3.1 Energetischer Ausgangszustand

Energetische MaRnahmen Durchgefiihrte MaBnahmen zur energetischen Sanierung Endenergiebe-
aktueller Endenergiebedarf Strdnge : Fenster Dach Fassade : Heizung : Photovoltak | darfp.A./m?
Dessauer Stral3e 227-229 1 1 1 1 1 1 150
Emmy-Schach-Str. 6, 8 1 1 1 1 1 181
Emmy-Schach-Str. 10, 12, 14 1 1 1 1 1 175
Erich-Weinert-Str. 5,7, 9 1 1 1 1 157
Erich-Weinert-Str. 11, 13, 15 1 1 1 1 163
Erich-Weinert-Str. 17, 19, 21 1 1 1 1 157
An der Christuskirche 11-13 1 1 1 1 1 130
Erich-Mihsam-Str. 24-28 1 1 1 1 1 1 105
Erich-Mihsam-Str. 29-33 1 1 1 1 1 1 105
Hermann-Duncker-Str. 1-5 1 1 1 1 1 1 105
Hermann-Duncker-Str. 6-10 1 1 1 1 1 1 105
Hermann-Duncker-Str. 11-13 1 1 1 1 1 1 110
Hermann-Duncker-Str. 14-17 1 1 1 1 1 1 108
Hermann-Duncker-Str. 18-21 1 1 1 1 1 1 108
Hermann-Duncker-Str. 37-40 1 1 1 1 1 108
Hermann-Duncker-Str. 41-44 1 1 1 1 1 108
Hermann-Duncker-Str. 45-48 1 1 1 1 1 108
Hermann-Duncker-Str. 49-52 1 1 1 1 1 108
Hermann-Duncker-Str. 56-59 1 1 1 1 1 1 106
Philipp-Mdiller-Str. 8-11 1 1 1 1 1 106
Philipp-Mller-Str. 12-15 1 1 1 1 1 1 108
Philipp-Muiller-Str. 16-18 1 1 1 1 1 1 111
Philipp-Mller-Str. 19-21 1 1 1 1 1 110
Emmy-Schach-Str. 3-9 1 1 1 152
Hermann-Duncker-Str. 33-36 1 1 1 1 108
Dessauer Str. 275 a-e 1 1 1 1 1 94
Rheinstr. 4-6 1 1 1 1 144
Rheinstr. 7-8 1 1 1 1 151
Phillipp-Muller-Str. 4-7 1 1 1 1 1 88
Phillipp-Mdiller-Str. 1-3 1 1 1 1 146
Erich-Mihsam-Str. 1-3 1 1 1 1 1 120
Erich-Mihsam-Str. 6-8 1 1 1 1 165
Erich-Mihsam-Str. 11-13 1 1 1 1 1 120
Erich-Mihsam-Str. 14-17 1 1 1 179
Erich-Mithsam-Str. 18-21 1 1 1 160
Erich-Mihsam-Str. 22-23 1 1 1 174
Dessauer Str. 268-272 1 1 1 1 1 115
Dessauer Str. 273-274 1 1 1 1 1 122
Dessauer Str. 262-264 1 1 1 1 161
Dessauer Str. 259-261 1 1 1 1 161
EMA-Str. 1-3 // Dess. Str. 255-58 1 1 1 1 154
Holbeinstr. 1-4 1 1 1 1 1 150
Holbeinstr. 5-6 1 1 1 1 1 176
Hermann-Dunker-Str. 30-32 1 1 1 1 159
Schenkendorfstr. 2,4,6 1 1 1 1 1 113
Schenkendorfstr. 1,3,5 1 1 1 1 1 113
Schenkendorfstr. 7 1 1 1 200
Schenkendorfstr. 8 1 1 1 200
Fichtestr. 1-2 1

Fichtestr. 3-5

Fichtestr. 6-7

Fichtestr. 8-9 1 1 1 1 1

Fichtestr. 10-12

Fichtestr. 13-14 1

E.-M.-Arndt-Str. 5,7,9,11 1 1 1 1 144
E.-M.-Arndt-Str. 6,8,10 1 1 1 1 148
Kleiststr. 1,3,5 1 1 1 1 143
Kleiststr. 2,4,6 1 1 1 1 143
0.-MeRter-Str. 12,14,16 1 1 1 1 143
0.-MeRter-Str. 15,17,19 1 1 1 1 143
Schillstr. 16-17 // Dess. Str. 241-4 1 1 1 1 1 135
Schillstr. 9-15 1 1 1 1 1 122
Schillstr. 6-8 1 1 1 1 1 131
Schillstr. 1-5 1 1 1 1 1 121
An d. Christuskirche 21-22 1 1 1 1 1 136
Dessauer Strasse 239 1 1 1 1 1 232
Dessauer Strasse 245 1 1 1 1 1 127
Summe gesamt 62 62 59 37 62 13 133
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3. Energieeffizienzkonzept

3.2 Geplante energetische Malinahmen

Energetisches Gesamtkonzept

Das energetische Gesamtkonzept fur den Stadtteil Wittenberg-West ist im Sinne eines integrierten
Stadtteilentwicklungskonzepts eng mit dem stadtebaulichen Gesamtkonzept entwickelt worden. Uber-
greifende Zielstellung ist, Wittenberg-West als Wohnstandort zukunftsféhig zu machen. Die bestehen-
den Vorziige sollen erhalten, vorhandene Potenziale erschlossen und stédtebauliche Missstande oder
Defizite beseitigt werden.

=  Die energetisch sehr vorteilhafte Wohnform im komplex modernisierten Geschosswohnungsbau
soll durch das Gesamtkonzept weiter gestarkt und attraktiver gemacht werden.

=  Die bereits im Stadtteil durchgeflihrten Sanierungsmafinahmen bilden das Vorbild fir weitere
Malnahmen des bislang unsanierten Bestands.

=  Die Energieversorgung wird durch die Erweiterung der Fernwérmeversorgung und die damit ver-
bundene Stérkung der Kraft-Wérme-Koppelung weiter gestarkt.

MaRnahmenpakete

Im Folgenden werden zundchst die einzelnen vorgesehenen MalRinahmen zur energetischen Sanierung
allgemein beschrieben und Angaben zur prognostizierten prozentualen Energieeinsparung der einzel-
nen MalRnahmen gemacht. Im Anschluss an diese Beschreibungen folgt eine objektkonkrete Auflistung
mit der prognostizierten Primérenergie-, Endenergie- und COz2-Einsparung. AbschlieRend werden die
Malinahmen fir die gesamte Siedlung zusammengefasst.

Anschluss an das Fernwarmenetz und Optimierung der Heizungsanlagen

Die Kapazitat des Heizkraftwerks wird durch den Einbau eines weiteren Gasmotors mit 237 kW elektri-
scher Leistung und 372 kW thermischer Leistung noch im Jahr 2009 entsprechend ausgebaut. Damit
steigt der Anteil der durch Kraft-Warme-Kopplung erzeugten Energie in Wittenberg West von 61 Pro-
zent auf 75 Prozent.

Die Wohnbereiche Dessauer StralRe, Erich-Weinert-Stralle und Emmy-Schach-Strale (12 Wohnge-
baude mit 123 WE) werden ab 2010 an das Fernwarmenetz angeschlossen. Durch den Fernwarmean-
schluss wird es mdglich, die Heizung in der Temperaturspreizung 70/50 zu fahren. Zur MalRnahme
gehdren weiterhin das Auswechseln der Heizkorper, die Erneuerung der Strangregulierventile, die
Isolierung der Steigestrange und der abschlieBende hydraulische Abgleich des Heizungssystems. Fiir
die einzelnen MaRnahmen wird eine Endenergieeinsparung von 6 bis 10 Prozent des aktuellen Bedarfs
prognostiziert.

Dartber hinaus ist vorgesehen, auch die geplanten Neubauten (Mehrgenerationenhaus in der Holbein-
stral3e; Arztehaus An der Christuskirche) an die Fernwérme anzuschliel3en.

Dammung der Fassaden

Im Rahmen der Fortfiihrung der komplexen Modernisierung der Wohngebdude im Stadtteil werden bis
2015 bei weiteren 26 Wohngebduden die Fassaden geddmmt. Die Energieeinspareffekte fiir die vorge-
sehenen komplexen Modernisierungen wurden aufgrund des Ineinandergreifens der einzelnen MaR-
nahmen objektkonkret zusammengefasst.

Darilber hinaus sind 6 bereits komplexmodernisierte Wohnblécke nur teilweise mit einer Warmedam-
mung am Giebel versehen. Thermografiemessungen haben ergeben, dass eine Warmedammung der
Traufseiten und eine zusétzliche D&mmung der Giebelseiten notwendig sind. Fir die zusatzliche War-
medammung werden Energieeinsparungen von 15% des aktuellen Bedarfs prognostiziert.
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3.2 Geplante energetische Mallnahmen

Geplante energetische MaRnahmen © o, o Dammung Endenergieverbrauch: kWh / m2a Primérenergieverbrauch: kWh / m2 a CO2-Emission kg / m2a
Verringerung des Endenergiebedarfs | £ S g 53 3 ® &
=5 o 3 g g ® 52 | 222 heute | kinfti Einspa- | Einspa- | heute | kiinfti Einspa- | Einspa- | heute | Kiinfti Einspa- | Einspa-
Adressen £ 3 [} = £ & o 25 |58 9 p p 9 p p g p p
P < T 5s = 8 g |8 g g rung | rung (%) rung | rung (%) rung | rung (%)
Dessauer Str. 227-229 1 1 1 150 103 47 31 169 74 95 56 38 25 13 34
Emmy-Schach-Str. 6, 8 1 1 1 1 181 91 90 50 204 66 138 68 46 22 24 52
Emmy-Schach-Str. 10, 12, 14 1 1 1 1 175 88 87 50 197 64 133 68 45 22 23 51
Erich-Weinert-Str. 5,7, 9 1 1 1 1 157 90 67 43 176 65 111 63 40 22 18 45
Erich-Weinert-Str. 11, 13, 15 1 1 1 1 163 83 80 49 187 60 127 68 42 20 22 52
Erich-Weinert-Str. 17, 19, 21 1 1 1 1 157 85 72 46 177 62 115 65 40 21 19 48
An der Christuskirche 11-13 1 1 1 130 93 37 28 145 67 78 54 33 23 10 30
Erich-Mihsam-Str. 24-28 1 1 1 105 86 19 18 137 62 75 55 43 21 22 51
Erich-Milhsam-Str. 29-33 1 1 1 105 86 19 18 137 62 75 55 43 21 22 51
Hermann-Duncker-Str. 1-5 1 1 1 105 86 19 18 137 62 69 50 43 21 22 51
Hermann-Duncker-Str. 6-10 1 1 1 105 86 19 18 137 62 75 55 43 21 22 51
Hermann-Duncker-Str. 11-13 1 1 110 90 20 18 144 65 79 55 45 22 23 51
Hermann-Duncker-Str. 14-17 1 1 110 90 20 18 144 65 79 55 45 22 23 51
Hermann-Duncker-Str. 18-21 1 1 108 88 20 19 141 64 77 55 44 22 22 50
Hermann-Duncker-Str. 37-40 1 1 108 88 20 19 141 64 75 53 44 22 22 50
Hermann-Duncker-Str. 41-44 1 1 108 88 20 19 141 64 75 53 44 22 22 50
Hermann-Duncker-Str. 45-48 1 1 108 88 20 19 141 64 75 53 44 22 22 50
Hermann-Duncker-Str. 49-52 1 1 108 88 20 19 141 64 I 55 44 22 22 50
Hermann-Duncker-Str. 56-59 1 1 106 95 11 10 139 68 71 51 43 23 20 47
Philipp-Mdiller-Str. 8-11 1 1 106 87 19 18 139 63 76 55 43 21 22 51
Philipp-Miiller-Str. 12-15 1 1 107 88 19 18 141 64 77 55 44 22 22 50
Philipp-Mller-Str. 16-18 1 1 1 110 95 15 14 145 68 77 53 45 23 22 49
Philipp-Mdiller-Str. 19-21 1 1 1 110 90 20 18 144 65 79 55 45 22 23 51
Emmy-Schach-Str. 3-9 1 1 1 153 87 66 43 200 63 137 69 62 21 41 66
Hermann-Duncker-Str. 33-36 1 1 108 88 20 19 141 64 75 53 44 22 22 50
Dessauer Str. 275 a-€ 1 1 94 78 16 17 124 56 67 54 38 19 19 50
Rheinstr. 4-6 1 1 144 89 55 38 189 64 125 66 59 22 37 63
Rheinstr. 7-8 1 1 151 91 59 39 197 66 132 67 62 22 39 64
Phillipp-Miiller-Str. 4-7 1 88 80 8 9 116 58 58 50 36 20 16 45
Phillipp-Mdiller-Str. 1-3 1 1 146 88 58 39 191 64 128 67 60 22 38 64
Erich-Mihsam-Str. 1-3 1 120 99 22 18 158 71 86 55 49 24 25 51
Erich-Miihsam-Str. 6-8 1 1 165 98 68 41 216 71 146 67 67 24 43 64
Erich-Milhsam-Str. 11-13 1 120 99 22 18 158 71 86 55 49 24 25 51
Erich-Miihsam-Str. 14-17 1 1 179 97 82 46 234 70 164 70 73 24 49 67
Erich-Mihsam-Str. 18-21 1 1 160 96 65 40 210 69 141 67 65 24 42 64
Erich-Milhsam-Str. 22-23 1 1 174 102 73 42 229 74 155 68 71 25 46 65
Dessauer Str. 268-272 1 115 94 21 18 151 68 84 55 47 23 24 51
Dessauer Str. 273-274 1 122 100 21 18 160 73 87 55 50 25 25 50
Dessauer Str. 262-264 1 1 161 94 67 42 211 68 143 68 66 23 43 65
Dessauer Str. 259-261 1 1 161 96 65 40 211 69 142 67 66 24 42 64
EM-Arndt-Str. 1-3/Dess. Str. 255-8 1 1 154 92 62 40 202 66 135 67 63 23 40 64
Holbeinstr. 1-4 1 150 129 21 14 168 145 23 14 38 33 5 14
Holbeinstr. 5-6 1 1 176 114 62 35 245 129 116 47 73 29 44 60
Hermann-Dunker-Str. 30-32 1 1 159 95 64 40 209 69 140 67 65 24 42 64
Schenkendorfstr. 2,4,6 1 113 97 17 15 149 70 79 53 46 24 23 49
Schenkendorfstr. 1,3,5 1 113 97 17 15 149 70 79 53 46 24 23 49
Schenkendorfstr. 7 1 1 200 109 91 46 262 79 183 70 82 27 55 67
Schenkendorfstr. 8 1 1 200 110 90 45 262 79 183 70 82 27 55 67
Fichtestr. 1-2 1 1 1 1 1 329 105 223 68 416 77 339 82 152 26 126 83
Fichtestr. 3-5 1 1 1 1 1 312 101 211 68 395 73 323 82 144 25 119 83
Fichtestr. 6-7 1 1 1 1 1 329 105 223 68 416 77 339 82 152 26 126 83
Fichtestr. 8-9 1 127 105 22 17 167 77 91 54 52 26 26 50
Fichtestr. 10-12 1 1 1 1 1 312 101 211 68 395 73 323 82 144 25 119 83
Fichtestr. 13-14 1 1 1 1 1 329 105 223 68 416 77 339 82 152 26 126 83
E.-M.-Arndt-Str. 5,7,9,11 1 1 144 87 57 40 188 63 126 67 59 21 37 64
E.-M.-Arndt-Str. 6,8,10 1 1 148 89 59 40 194 64 130 67 60 22 39 64
Kleiststr. 1,3,5 1 1 143 88 55 38 187 63 124 66 58 22 37 63
Kleiststr. 2,4,6 1 1 143 88 55 38 188 64 124 66 58 22 37 63
0.-MeRter-Str. 12,14,16 1 1 143 88 55 38 187 63 124 66 58 22 37 63
0.-MeRter-Str. 15,17,19 1 1 143 88 55 38 188 64 124 66 58 22 37 63
Schillstr. 16-17 // Dess. Str. 241-4 1 135 122 13 10 161 147 15 9 37 34 3 9
Schillstr. 9-15 1 1 122 101 21 17 160 73 87 55 50 25 25 50
Schillstr. 6-8 1 131 108 23 18 172 78 94 55 54 27 27 50
Schillstr. 1-5 1 121 101 21 17 160 73 87 54 50 25 25 50
An d. Christuskirche 21-22 1 136 112 24 17 179 82 97 54 56 28 28 50
Dessauer Strasse 239 1 1 1 232 113 119 51 260 128 132 51 59 29 30 51
Dessauer Strasse 245 1 1 127 98 29 23 148 116 33 22 34 26 7 22
Summe gesamt 31 32 67 7 133 92 41 31 170 69 101 59 58 34 24 41
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3.2 Geplante energetische Mallnahmen

Umriistung Warmwassererzeugung von Elektroenergie auf Fernwarme

Die Dachgeschosse von 6 Wohnblécken wurden mit kleinen Wohnungen ausgebaut. Hier erfolgt die
Erzeugung des warmen Wassers mittels Durchlauferhitzer. Eine Einsparung an Energie und Kosten ist
durch den Anschluss an die vorhandene Fernwarmeleitung moglich. Dadurch kénnen allerdings nur
geringe Endenergieeinsparungen in Hohe von 1 Prozent des aktuellen Bedarfs erzielt werden.

Einbau neuer Fenster

In Fortflinrung der komplexen Modernisierung von Wohngebduden werden bis 2015 bei weiteren 5
Wohngeb&uden neue Fenster eingebaut. Die Energieeinspareffekte der Komplexmodernisierungen
wurden aufgrund des Ineinandergreifens der einzelnen MaRnahmen objektkonkret zusammengefasst.

Dammung der Kellerdecken

An samtlichen Objekten der beiden grofRen Wohnungsunternehmen wurde bislang noch keine D&m-
mung der Kellerdecken vorgenommen. Durch diese kdnnen Warmeenergieverluste vermieden werden.
Nach der Prognose sinkt der Endenergiebedarf um 5 Prozent pro Gebéude.

Dammung der oberen GeschoRdecken

Im Rahmen der Fortfiihrung der komplexen Modernisierung der Wohngebdude im Stadtteil werden bis
2015 bei weiteren 7 Wohngebduden die Decken der oberen Geschosse geddmmt, um den Warme-
energieverlust zum Dachboden zu verringern. Die Energieeinspareffekte fiir die vorgesehenen komple-
xen Modernisierungen wurden aufgrund des Ineinandergreifens der einzelnen Mafinahmen objektkon-
kret zusammengefasst.

Bilanzierung der MaRnahmen

Durch die Erweiterung des Versorgungsgebietes des Heizkraftwerks wird etwa 10 Prozent zusétzliche
elektrische Energie produziert und in das Verbundnetz der Stadtwerke Wittenberg eingespeist, die
sowohl das Stromnetz als auch das Heizkraftwerk betreiben. Der Anteil der eingesetzten regenerativen
Energien am gesamten Endenergiebedarf wird in den kommenden Jahren von 3,1 Prozent auf 4,4
Prozent ansteigen, da die produzierte Strommenge konstant bei rund 325.000 kWh / a liegen wird, der
Endenergiebedarf insgesamt jedoch rucklaufig ist.

Insgesamt werden durch die energetischen MaRnahmen im Stadtteil Wittenberg-West jahrlich gut
3.200 MWh Energie eingespart (31 Prozent des aktuellen Endenergiebedarfs). Mit gut 1.200 MWh
entféllt ein Grol3teil der Einsparungen auf die Wohngebdude der Kategorie 2, die zwar bereits eine
energetische Hillensanierung erfahren haben, jedoch noch einige Defizite aufweisen. Bei diesen Ge-
bauden kann der durchschnittliche Endenergiebedarf von heute 153 kWh/m2a um rund 40 Prozent auf
92 kWh/m?2a gesenkt werden. Hierfur werden Kosten in Hohe von gut 3,1 Mio. Euro erwartet.

Die anstehenden Komplexmodernisierungen bei den Wohngeb&uden der Kategorie 1 werden mit rund
68 Prozent die hdchste Energieeinsparung erbringen. Der durchschnittliche Endenergiebedarf wird
durch diese MaBnahmen von heute 320 kWh/mza auf 103 kWh/m?2a sinken. Mit 470 eingesparten MWh
pro Jahr entfallen 15 Prozent der Einsparungen auf diese Gebaude. Die Kosten fiir die Mainahmen
werden auf knapp 1 Mio. Euro geschatzt.

An den Gebduden der Kategorie 3 wird mit 32 Prozent eine durchschnittliche Energieeinsparung er-
Zielt. Durch die energetischen Sanierungsmalinahmen werden jéhrlich rund 87 MWh eingespart wer-
den, dies entspricht einem Rickgang des durchschnittlichen Endenergiebedarfs von heute 178
kWh/m?2a auf 121 kWh/m?2a. Die Kosten fiir die MalRnahmen werden auf gut 156.000 Euro geschétzt.

Zwar sind die Geb&ude der Kategorie 4 energetisch bereits nahezu auf Neubauniveau, dennoch kann
durch MalRnahmen wie eine zusatzliche Dammung der Keller und die Optimierung der Heizungsanla-
gen noch einmal Uber ein Viertel des durchschnittliche Endenergiebedarf eingespart werden - von
heute 117 kWh/m?2a auf 91 kWh/m2a. Dies wird voraussichtlich etwa 3 Mio. Euro kosten.
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3. Energieeffizienzkonzept

Geplante energetische MalRnahmen / Verringerung des Endenergiebedarfs

Kategorie 1  Kategorie 2 Kategorie 3  Kategorie 4 Gesamt

Wohnflache in % 28] 253 ] 20| 699]  100,0
Endenergieverbrauch in MWh / a

heute 692 3.004 274 6.370 10.471
zukiinftig 222 1.800 187 4.938 7.237
Einsparung 470 1.204 87 1.432 3.234
Einsparung (in %) 68 40 32 22 31
Endenergieverbrauch in kWh / m2a

heute 320 153 178 117 133
zukiinftig 103 92 121 91 92
Einsparung 217 61 57 26 41

Kostenschatzung der Malsnahmen (im Detail s. Abschnitt Finanzierung)

Kosten gesamt

998.406| 3.133.112 156.085| 3.078.929 | 7.366.532

Kosten pro m?

462 159 101 57 94

Anzahl der Wohngebdude mit entsprechenden Mafinahmen

Fernwédrme-Anschluss 0 0 0 6 6
Heizung (Optimierung) 5 0 1 25 31
Da&mmung Fassade 5 19 1 7 32
Umrlistung Warmwass. 0 0 0 6 6
Einbau neue Fenster 5 0 0 0 5
Dammung Kellerdecke 5 19 3 39 66
D&mmung obere Geschossdecke 5 0 1 1 7
Wohngebéude gesamt 5 19 3 39 66

Durch den verstérkten Einsatz von Kraft-Warme-Koppelung werden der Primérenergiebedarf sowie die
CO,-Emissionen noch deutlich stéarker zurlickgehen als der Endenergieverbrauch: Bezogen auf den
gesamten Bestand von WIWOG und WBG werden durch die Umsetzung des Energieeffizienzkonzepts
jahrlich 7.849 MWh an Primarenergie eingespart und dadurch 2.244 t weniger CO; emittiert.

Energiebedarf in MWh pro Jahr heute und nach Modernisierung

Endenergieverbrauch Primérenergieverbrauch CO2-Emissionen
(MWh / a) (Mwh/a) (t/a)
12.000 14.000 5.000
10.000 1 12.000 1 4,000
8.000 10.000 1
. 3.000
6.000 - 8.000
6.00091 | | 2.000 -
4000 1 =4 20001 0
2.000 - 2000 4 1.000 -
o — === 0 — 0
heute nach Mod heute nach Mod. heute nach Mod.
W Kategorie 1 O Kategorie 2 B Kategorie 1 EKategorie 2 B Kategorie 1 EKategorie 2
O Kategorie 3 CKategorie 4 OKategorie 3 M Kategorie 4 O Kategorie 3 E Kategorie 4
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4.1 Zusammenarbeit der Akteure

4. Partizipationskonzept
4.1 Zusammenarbeit der Akteure

Wichtige Gebietsakteure sind in der Lenkungsrunde ,Stadtentwicklung und Stadtumbau® zusammen-
geschlossen. Hierzu zahlen die Wohnungsunternehmen Wittenberger Wohnungsbaugesellschaft mbH,
Wohnungsbaugenossenschaft Wittenberg eG und Piesteritzer Servicegesellschaft mbH (ehemals
Piesteritzer Siedlungsgesellschaft), die Stadtverwaltung der Lutherstadt Wittenberg (Fachbereiche
Stadtentwicklung, Soziale Stadt, Offentliches Bauen und Geb&udemanagement), die Stadtwerke und
der Entwésserungsbetrieb und der Internationale Bund (Quartiersmanagement), die jeweils auf Ent-
scheidungsebene vertreten sind. Bei Bedarf werden themenbezogen weitere Vertreter offentlicher
Belange, Fachplaner und Experten hinzugezogen.

Die Lenkungsrunde arbeitet kontinuierlich bereits
seit Ende der 1990er Jahre. Sie befasst sich mit
strategischen Fragen der Stadtentwicklung, be-
gleitet die Erarbeitung bzw. Fortschreibung des
Stadtentwicklungskonzepts, verstandigt sich Gber
die Planungen fiir die einzelnen Stadtumbauge- Lenkungsrunde
biete und koordiniert die Umsetzungsmafnah-
men. Es ist in den vergangenen Jahren gelungen, Stfg’tfd”ttu""r;%'gl‘jng
fur den Stadtumbau in Wittenberg einen breiten

und tragfahigen Konsens der Akteure herzustel-
len. Dadurch konnte ein Stadtumbaukonzept

verabschiedet und umgesetzt werden, das kon- WIWOG PSG LEC
sequent dem Primat stadtebaulicher Nachhaltig- Wotnmatiet Plstrtzer e
keit folgt, stadttechnisch hoch effizient ist und die gesellschattmbH  lschaftmpr " tenberg eG.

Situation sowie die Perspektiven der Wohnungs-
wirtschaft deutlich verbesserte.

Die Erarbeitung des integrierten Stadtteilentwicklungskonzepts fiir Wittenberg-West begann am 1. April
2009 mit einem Brainstorming, an dem Entscheidungstrager der Stadtverwaltung, der Wohnungsunter-
nehmen, der Stadtwerke und des Stadtumbaumanagements teilnahmen. Hier wurden erste Konzept-
ideen und MalRnahmenvorschlage fur die Quartierserneuerung diskutiert und gesammelt. Es war von
Beginn an klar, dass sich Stadt, Wohnungswirtschaft und Stadttechnik gemeinsam an der Erarbeitung,
Abstimmung und Umsetzung des Stadtteilentwicklungskonzepts sowie der energetischen Sanierung
von Wittenberg-West beteiligen.

Brainstorming am 1. April 2009 im Haus der Wittenberger Wohnungsbaugesellschaft, Sternstralle 4
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4. Partizipationskonzept

4.2 Information und Mitwirkung der Mieter.

Die Mieter im Stadtteil wurden durch einen Flyer (iber das Vorhaben zur energetischen Sanierung und
integrierten Stadtteilentwicklung von Wittenberg West informiert und zur Mitwirkung eingeladen.

Mieterwerkstatt am 13. Mai 2009

Als erster Schritt fand am 13. Mai 2009 ein Mieterworkshop zur Zukunft von Wittenberg-West statt.
Eingeladen hatte die WBG. In zwei Arbeitskreisen setzten sich insgesamt 28 Mieter bzw. Genossen-
schaftsglieder mit Situation, Problemen und Perspektiven der Grof3siedlung auseinander. In einem
dreistufigen Verfahren wurden zundachst die Starken und Schwéchen des Wohnquartiers zusammenge-
tragen, dann die Entwicklungsziele diskutiert und schlieBlich konkrete Manahmen vorgeschlagen. Die
beiden Arbeitskreise hatten identische Aufgaben und wurden von Fachplanern moderiert, die sich strikt
auf das Verfahren konzentrierten, bei Bedarf auch Auskunft zu Sachfragen gaben, aber keine eigenen
inhaltlichen Vorschlage unterbreiteten. Ziel war, die Meinungen, ldeen und Vorschlage der Mieter sys-
tematisch, aber ,ungefiltert” in den Planungsprozess einflieien zu lassen.

Mieterwerkstatt am 13. Mai 2009 im Haus der Wohnungsbaugenossenschaft Wittenberg eG

Die Ergebnisse der Mieterwerkstatt haben zu grofRen Teilen die stadtebaulichen bzw. wohnungswirt-
schaftlichen Untersuchungsbefunde bestétigt, aber hinsichtlich der Gebietswahrnehmung, der Hand-
lungsschwerpunkte und der prioritiren Manahmen eigensténdige Akzente gesetzt, die in die vorlie-
genden Planungen eingearbeitet wurden.

Zu den Starken von Wittenberg-West wurden nahezu ibereinstimmend die Nahe zu Innenstadt und
Elbe, die insgesamt ruhige und entspannte Wohnsituation (speziell im nordlichen Bereich), die zumeist
stabilen und verlasslichen Nachbarschaftsbeziehungen, das durchgriinte Umfeld und die guten Ein-
kaufsmdglichkeiten gezéhlt.

Deutlich mehr Nennungen gab es zu den Schwéchen der Siedlung. Haufig wurden die leerstehende
Kaufhalle und leer gefallene Schule, die marode Geb&udezeile an der Dessauer Strale, die fehlende
arztliche Versorgung und eine fehlende wirklich wohnungsnahe Einkaufsmdglichkeit (speziell als Ver-
sorgungsschwerpunkt fiir Altere) im Gebietszentrum beklagt. Einige Teilnehmer sprachen Probleme
zwischen jingeren und dlteren Mietern an, wobei der ,Schwarze Peter* durchaus nicht nur den Jinge-
ren zugeschoben wurde. Weitaus am meisten wurden allerdings die Defizite im 6ffentlichen Raum
benannt, speziell in Bezug auf die Verkehrssituation: der sehr schlechte Zustand der Straflen und
FuRwege (Gefahrenschwerpunkt fiir Altere), fehlende Ampeln und Querungshilfen am Gebietseingang
zur Dessauer Stral3e, unerwiinschter Durchgangsverkehr entlang der Erich-Mihsam-Stral3e, unlesbare
Verkehrsschilder, ungeordnetes Parken auf Brachflachen, Verkehrslarm, der marode Bahniibergang
An der Christuskirche.
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4.3 Weitere MaRnahmen

Ein prioritarer Handlungsschwerpunkt aus Mietersicht ist die Verbesserung der Verkehrssituation.
GroRer Wert wird auf die Erich-Mihsam-Stralle gelegt, die von den Bewohnern als zentrale Quar-
tiersachse empfunden wird und verkehrsberuhigt, repariert sowie gestalterisch aufgewertet werden soll.
Dringend ist die Erneuerung der FuBwege. An der Kreuzung Dessauer StralRe — An der Christuskirche
soll eine Ampel installiert werden. Wichtig ist den Mietern auch das Wohnumfeld, wo das inzwischen
zum Teil wuchernde Griin im Sinne von Aufenthaltsqualitat und Sicherheit geordnet werden muss.
Mehrfach wurden seniorenfreundliche Fahrradgaragen gewiinscht. Die leer stehende Kaufhalle soll
entweder fiir neue Parkplatze abgerissen oder zu einem Quartierstreffpunkt mit Nahversorgungsfunkti-
on umgestaltet werden. Fir das Schulgebdude wurden verschiedene Nachnutzungsmdglichkeiten
diskutiert, u.a. als Begegnungsstatte oder Arztehaus. Generell wurde eine Ansiedlung von medizini-
scher Versorgung (inklusive Apotheke) im Gebiet gefordert, da der Anteil Alterer stetig wachst. Der
Bahniibergang An der Christuskirche und der Haltepunkt Wittenberg West sollen unbedingt erhalten
und saniert werden.

Ein Logo fiir das ,,No-Name-Gebiet"

Sehr positiv wurde die Idee aufgenommen, das Quartiersimage von Wittenberg West zu stérken und
offensiver firr die Vorzlige der Siedlung sowie die geplanten Vorhaben zur Quartiersaufwertung zu
werben. In diesem Zusammenhang wurde verschiedene Vorschlage fir ein Stadtteillogo von Witten-
berg West unterbreitet, diskutiert und zeichnerisch weiterentwickelt. Nach kurzer Debatte fand der
Vorschlag einer Teilnehmerin ungeteilte Zustimmung (zweite Abbildung von rechts). Es wurde ent-
schieden, diese Idee nach professioneller graphischer Uberarbeitung weiter zu verfolgen.

Ein Logo fiir Wittenberg West: Ausgangsideen und Vorschldge in der Mieterwerkstatt

Wittenberg
v

Die Teilnehmer sprachen sich daflr aus, die Quartiersplanung kontinuierlich weiter zu begleiten. Es
wurde entschieden, den Beitrag zum Bundeswettbewerb im Anschluss durch die Biirgerbeteiligung
weiter zu qualifizieren und als Rahmenplanung dem Stadtrat zur Beschlussfassung vorzulegen.

4.3 Weitere Malinahmen

Einbeziehung der Mieterbeirite

Die Mieterbeirate von WIWOG und WBG werden sich regelméRig mit dem Gesamtvorhaben befassen.
In ihrer Eigenschaft als Multiplikatoren werden die Mieterbeiréte zudem ausftihrlich Gber Sinn und
Zweck der energetischen Sanierung, Uber die Folgen fir die Senkung der Nebenkosten und iber die
Mdglichkeiten zur individuellen Energieoptimierung bzw. Energieeinsparung informiert.

Information und Beteiligung liber die Mieterzeitungen

WIWOG und WBG geben beide eine Mieterzeitung heraus, die an alle Haushalte im Bestand verteilt
wird (Jeweils eine Ausgabe ist als Anlage der Daten-CD zum Wettbewerbsbeitrag beigefigt.). Beide
Zeitungen erscheinen monatlich und haben einen Umfang von 16 bis 20 Seiten. Neben Informationen
Uber Wohnangebote, das Modernisierungsgeschehen, die Nebenkostenentwicklung und unterneh-
mensinterne Verdnderungen enthalten die Zeitungen Hinweise Uber Hilfs- und Beratungsangebote,
Freizeitaktivitaten und Kulturveranstaltungen. Ebenso gibt es regelméRige Ratschlage flir energie- und
umweltbewusstes Wohnen (Mieterzeitung WIWOG 12/2008: Heiz- und Liftungstipps, S. 13; Mieterzei-
tung der WBG 4/2009: Energetische Optimierung und Nebenkostenvergleich, S. 6-7). Auch in sozialen
Fragen wird beraten, so etwa zur Haushaltsfilhrung und zur Erlangung von Wohngeld (Wohngeldrech-
ner). In jeder Ausgabe werden die Ansprechpartner des Vermieters fiir die jeweiligen Mieterbelange
genannt.
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4. Partizipationskonzept

Mieterzeitungen von WIWOG mbH und WBG eG

Fortsetzung der Mieterwerkstatt und weitere Vorhaben

Es ist geplant, die Mieterwerkstatt in der Umsetzungsphase mit entsprechenden thematischen Schwer-
punkten fortzusetzen. Die Mieter sollen damit einen direkten Einfluss auf die praktischen Malinahmen
zur Aufwertung ihres Quartiers erhalten.

Zur Zukunft des Schulgeb&udes in der Willy-Lohmann-StraRe und der ehemaligen Kaufhalle in der
Erich-Muhsam-Stral3e sind fir das zweite Halbjahr 2009 zwei separate Workshops geplant, zu denen
neben den relevanten Verwaltungsbereichen von Stadt und Landkreis die Gemeinwesenakteure und
potenziellen Tréger (Internationaler Bund, AWO, VS, Diakonie ect.) sowie die beiden grofen Woh-
nungseigentimer eingeladen werden. Die organisatorische und inhaltliche Vorbereitung liegt in den
Handen des Stadtumbau-Managements. Ziel ist, Konzepte und Verantwortlichkeiten flir stabile Nach-
nutzungen zu finden, die der sozialen Integration im Wohngebiet dienen. Hierzu gehdrt auch, fir den
personellen wie investiven Bereich geeignete Forderprogramme zu aktivieren (Stérken vor Ort,
BIWAQ, MIQUA).

Individuelle Beratung und Unterstiitzung

Bei der Herrichtung von Umzugswohnungen innerhalb des Bestands werden die betreffenden Mieter
bzw. Genossenschaftsmitglieder generell in die Gestaltung einbezogen. Dies gilt auch fir Modernisie-
rungsmalinahmen im Bestand. Hierzu werden mit jedem Haushalt individuelle Gesprache gefiihrt.

WIWOG und WBG haben die Auswirkungen der geplanten Mod.-Umlagen auf die Mieter abgeschétzt.
Maximal kénnen bis zu 0,6 Euro/m? umgelegt werden, wohingegen der Mieter etwa 0,2 Euro/m? an
Nebenkosten spart. Bei einer durchschnittlichen WohnungsgrofRe von 56 m2 kann der Aufpreis bis zu
22 Euro betragen. Im unteren Preissegment von 4,50 bis 5,00 €/m?2 bleibt die Nettokaltmiete auch nach
der Modernisierung fiir Ein-Personen-Haushalte in 2-Raum-Wohnungen bzw. Zwei-Personen-
Haushalte in 3-Raum-Wohnungen selbst nach Hartz [V-Kriterien (KdU) noch erschwinglich. Im Einzel-
fall wird geprlift werden, welcher Mietpreis die konkrete Vermietung dauerhaft sichert.
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5.1 Investitionskosten von WIWOG und WBG

5. Finanzierungskonzept
5.1 Investitionskosten von WIWOG und WBG

Insgesamt haben die Manahmen der Wohnungseigentiimer WBG und WIWOG sowie ihrer Partner
bei den Neubauprojekten ein Investitionsvolumen von iber 27 Mio. Euro. In diesen Kostenschatzungen
enthalten sind alle baulichen MaBnahmen an den Wohngeb&uden und Wohnumfeld inklusive Baune-
benkosten. Fir die Neubauprojekte sind Kostenschétzungen aus den Vorentwiirfen in diese Summe
eingeflossen, fiir die SanierungsmalBnahmen wurden quadratmeter- bzw. wohnungsbezogene Erfah-
rungswerte von Vergleichsobjekten der beiden Wohnungsunternehmen herangezogen.

Im Sinne einer schnellen konjunkturellen Wirksamkeit sind vor allem die MalRnahmen zur energeti-
schen Sanierung fiir eine ziigige Umsetzung vorgesehen. Eine entsprechende Bewilligung der KfW-
Darlehen vorausgesetzt, sind 44 Prozent des Investitionsvolumens fiir die energetische Sanierung
bereits fiir die Jahre 2009 und 2010 vorgesehen. Bereits bis 2011 kdnnten deutlich mehr als die Hélfte
der hierfiir vorgesehenen Mittel eingesetzt werden.

Voraussichtliche Investitionen von WBG und WIWOG nach Jahren in 1.000 Euro

Modernisierung Energetische Neubau Gesamt

(auch Umbau) Sanierung
2009 1534 - - 1.534
2010 2.514 1.764 2.900 7.178
2011 2.125 681 - 2.806
2012 2.710 594 - 3.304
2013 2.703 519 - 3.223
2014 1.993 359 - 2.352
2015 3.355 199 1777 5.331
2016 1.382 116 - 1.498
Summe 21.216 4.233 4.677 27.226

5.2 Finanzierungsstruktur, Refinanzierung, Wirtschaftlichkeitsberechnung

Trotz des fortgeschrittenen Stadtumbaus ist der Wittenberger Wohnungsmarkt aus Vermietersicht
weiterhin sehr angespannt. Zwar konnten 2007 beide Wohnungsunternehmen jeweils einen Jahres-
tberschuss erwirtschaften, aber mit 0,2 bzw. 0,5 Prozent ist die Eigenkapitalrentabilitat niedrig.14

Jedoch liegen die Nettokaltmieten im Stadtteil mit 4,16 bis 5,09 Euro/m? (mit Ausnahme der vollig un-
sanierten Gebdude) bereits im oberen Bereich dessen, was die potenzielle Mieterschaft zu zahlen in
der Lage ist. Mieterhéhungen durch Modernisierungsumlagen kénnen daher voraussichtlich nicht im
vollen Umfang am Wohnungsmarkt durchgesetzt werden. WBG und WIWOG streben an, die monatli-
chen Nettokaltmieten um maximal 0,90 Euro/m? bis zu maximal 6,00 Euro/m? zu erhéhen, soweit dies
fur die Mieter ganzlich oder teilweise durch Energieeinsparungen refinanzierbar ist.

Die Umsetzung der energetischen Sanierung wird nach dieser Kalkulation zu einer Erhdhung der
durchschnittlichen monatlichen Nettokaltmieten von 4,55 Euro/m? auf 5,14 Euro/m? fiihren. Gleichzeitig
werden (nach heutigen Preisen) die Mieter um durchschnittlich 0,21 Euro/m? von Energiekosten entlas-
tet. Dies entspricht nach heutigen Preisen rund einem Drittel der Modernisierungsumlage.

14 Der Bundesverband deutscher Wohnungsunternehmen GdW empfiehlt zur Bestandssicherung eine Eigenkapitalrentabili-
tat von (ber 4%. (Quellen: Jahresabschliisse Wohnungshaugenossenschaft Wittenberg eG bzw. WIWOG Wittenberger
Wohnungsbaugesellschaft mbH (veréffentlicht im Elektronischen Bundesanzeiger am 25.11.2008 bzw. 02.03.2009), In-
solvenzvorsorge und Krisenmanagement in den Wohnungsunternehmen, GdW Arbeitshilfe 42, Berlin, 2003, S.20)
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5. Finanzierungskonzept

Dadurch konnten bei einer Vollvermietung voraussichtlich pro Jahr rund 556 T€ zusatzliche Mietein-
nahmen erzielt werden. Durch die Vermietung der beiden Neubauprojekte kdnnen zusatzliche Mietein-
nahmen generiert werden. Fiir die altengerechten Wohnungen an der HolbeinstraRe / Erich-Miihsam-
Str. werden bei einer Nettokaltmiete von 6,00 Euro/m? Mehreinnahmen von etwa 154 T€ pro Jahr er-
zielt, fiir das Arztehaus werden jahrliche Mieteinnahmen von 191 T€ erwartet.

Nettokaltmiete pro m? Anteil der Wohnungen zu diesem Mietniveau
heute nach Modernisierung
bis zu 4,00 Euro 4% 0%
uber 4,00 bis zu 4,50 Euro 28% 0%
iber 4,50 bis zu 5,00 Euro 67% 52%
uber 5,00 his zu 5,50 Euro 1% 40%
uber 5,50 bis zu 6,00 Euro 0% 3%
6,00 Euro und mehr 0% 5%

Sieben Wohnobjekte mit zusammen knapp 3.000 m2 Wohnfldche werden durch die Sanierung faktisch
neu an den Markt gebracht, da sie heute leer stehen. Fiir diese Objekte kdnnen zukinftig Mieteinnah-
men von rund 175 T€ erzielt werden, von denen rund 66 T€ bereits in der Modernisierungsumlage
(s.0.) enthalten sind. Durch die Reaktivierung dieser Wohnungen kénnen gegeniber dem heutigen
Leerstand jahrlich rund 97 T€ zusétzliche Mieteinnahmen erzielt werden.

Zusétzlich zu den Modernisierungsumlagen, Neubaumafinahmen und Leerstandsbeseitigungen wird im
Bestand eine langfristige inflationsbedingte Mietanpassung von durchschnittlich 1,0 Prozent pro Jahr
kalkuliert.1> Bezogen auf einen Zeitraum von 30 Jahren kdnnen damit im Staditteil 713 T€ pro Jahr
zusétzlich eingenommen werden. Die Mieteinnahmen kdnnen somit um insgesamt 1.711 T€ pro Jahr
gesteigert werden.

Zur Finanzierung der geplanten MalRnahmen mittels freier Immobiliendarlehen bzw. einer entsprechen-
den Rendite fiir den Einsatz von Eigenmitteln waren jahrlich zusatzliche Mieteinnahmen in Hohe von
1.932 T¢€ erforderlich.16 Die Differenz zu den kalkulierten Mehreinnahmen betragt somit 221 T€ pro
Jahr. Diese Finanzierungsliicke soll durch die Akquirierung von Férdermitteln aus verschiedenen Pro-
grammen geschlossen werden. Fir die energetische Sanierung und die altersgerechte Modernisierung
bzw. den Umbau wird in erster Linie auf Forderdarlehen der KfW optiert.

KfW-Forderdarlehen

KfW-Kreditprogramm ,Energieeffizient Sanieren”

Mit nahezu allen Manahmen zur energetischen Sanierung werden die Standards fir das Effizienz-
haus 100 (Primarenergiebedarf fur diesen Bautyp: geringer als ca. 75 kWh/m2a) erreicht. Somit kann
fur die zutreffenden Gebaude das KfW-Kreditprogramm ,Energieeffizient Sanieren“ (KP-Nr. 151) in
Anspruch genommen werden, durch das die Gesamtkosten fir diese Manahmen gegeniiber einer
Finanzierung aus ungeforderten Darlehen um etwa ein Drittel gesenkt werden kénnen. Insgesamt sind
his 2016 MaRnahmen im Umfang von gut 4,2 Mio. Euro nach den Kriterien dieses Forderprogramms
geplant, dies entspricht etwa 15,6 Prozent der Gesamtkosten. Gegeniber einem unsubventionierten
Immobiliendarlehen kénnten durch das KfW-Programm jéhrlich rund 101 T€ an Zins und Tilgung ein-
gespart werden.’

15 Der Bund geht bei der Renten- und Pflegesatzberechnung von einer jahrlichen Inflationsrate von 1,3 % aus.

16 Annuitatendarlehen mit 30 Jahren Laufzeit, 5 tilgungsfreien Jahren, 10 Jahren Zinshindung (fortgeschrieben auf 30 Jah-
re), 100 % Auszahlung und Zinssatz 5,00% p.a. eff. bzw. entsprechende Eigenkapitalrendite

17 Kfw-Annuitatendarlehen (KP-Nr. 151) mit 30 Jahren Laufzeit, 5 tilgungsfreien Jahren, 10 Jahren Zinsbindung (fortge-
schrieben auf 30 Jahre), 100 % Auszahlung + 5 % Tilgungszuschuss und Zinssatz 1,71% p.a. eff., Annuitat: 199 T€ statt
300 T€ bei freier Finanzierung (s.0.)
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5.2 Finanzierungsstruktur, Refinanzierung, Wirtschaftlichkeitsberechnung

KfW-Kreditprogramm ,Wohnraum Modernisieren - Altersgerecht Umbauen”

Der altersgerechte Umbau von Erdgeschosswohnungen durch die WBG wird kontinuierlich bedarfsori-
entiert fortgefuhrt. Bis 2016 werden hierfir rund 2,5 Mio. Euro angesetzt, dies entspricht 9,2 Prozent
der Gesamtkosten. Fir den altersgerechten Umbau konnen Mittel aus dem KfW-Kreditprogramm
~Wohnraum Modernisieren - Altersgerecht Umbauen® (KP-Nr. 155) in Anspruch genommen werden.
Nach dem aktuellen Zinskonditionen der KfW kénnen durch dieses Programm die jahrlichen Zins- und
Tilgungszahlungen um knapp 37 T€ reduziert werden.18

KfW-Kreditprogramm ,Energieeffizient Bauen*

Das Neubauprojekt HolbeinstraBe / Erich-Mihsam-StralRe, das fir das Jahr 2015 zur Realisierung
vorgesehen ist, soll nach heutigem Stand zu Teilen aus KfW-Kreditprogrammen finanziert werden
kénnen. Es wird eine energetische Optimierung mindestens im Sinne des heutigen ,Effizienzhauses
70" angestrebt, so dass von den Forderkonditionen des Programms ,Energieeffizient Bauen* ausge-
gangen werden kann. Somit wilrde ein Teil der Baukosten (knapp 42 Prozent) iber dieses Programm
finanziert werden und konnte zu Zins- und Tilgungseinsparungen von 10 T€ filhren.19

Weitere Fordermittel

Fordermittelwettbewerb ,Stadte- und wohnungsbauliche Modellprojekte in Sachsen-Anhalt"

Im Rahmen des Fordermittelwettbewerbs ,Stadte- und wohnungsbauliche Modellprojekte in Sachsen-
Anhalt* sind nachahmenswerte stadtebauliche und architektonische Lésungen im Rahmen des Woh-
nungshaus forderfahig, insbesondere, wenn dadurch barrierefreie oder barrierearme Wohnungen her-
gerichtet werden und der Wohnungsbestand energetisch saniert wird. Die Modernisierungsmafinah-
men in der Fichtestrale erfiillen die Kriterien dieses Wettbewerbs, so dass hier eine Férderung von bis
zu 40 Prozent der zuwendungsfahigen Ausgaben gewéhrt werden kann. Dieser Zuschuss von 1.043
T€ wiirde die jahrlichen Zins- und Tilgungszahlungen um 74 T€ reduzieren.20

Stadtebauforderung ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren®

Der Neubau eines Arztehauses nordwestlich der Christuskirche ist fiir 2010 vorgesehen. Die Gesamt-
kosten von rund 2,9 Mio. Euro werden zum Uberwiegenden Teil durch Mieteinnahmen refinanziert.
Angesichts der Bedeutung, die das Arztehaus fiir die Positionierung von Wittenberg-West als Wohn-
standort unter anderen fir die &ltere Generation hat, wird angestrebt, rund ein Viertel der Baukosten
(725 T€) durch einen Zuschuss aus dem Stédtebauforderprogramm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren”
zu finanzieren. Dadurch wirden die jahrlichen Zins- und Tilgungszahlungen bei einer freien Immobilien-
finanzierung um rund 50 T€ reduziert.2!

Zuwendungen zur energetischen Sanierung von Wohngebauden in Sachsen-Anhalt

Das Land Sachsen-Anhalt stockt die Programme zur energetischen Geb&udesanierung der KfW mit
einem Zuschuss auf, der 10 Prozent der Darlehenssumme des KfW-Darlehens, jedoch maximal 5.000
Euro pro Wohnung betragt. Somit kénnen fir die vorgesehenen MalRnahmen im Umfang von gut 4,2
Mio. Euro zusétzliche Fordermittel in Héhe von 423 T€ akquiriert werden, wodurch die jahrlichen Zins-
und Tilgungszahlungen bei einer freien Immobilienfinanzierung um rund 32 T€ reduziert wiirden.

18 Kfw-Annuitatendarlehen (KP-Nr. 155) mit 30 Jahren Laufzeit, 5 tilgungsfreien Jahren, 10 Jahren Zinsbindung (fortge-
schrieben auf 30 Jahre), 100 % Auszahlung und Zinssatz 2,83% p.a. eff., Annuitét: 140 T€ statt 177 T€ bei freier Finan-
zierung (s.0.)

19 Kfw-Annuitatendarlehen (KP-Nr. 154) mit 30 Jahren Laufzeit, 5 tilgungsfreien Jahren, 10 Jahren Zinsbindung (fortge-
schrieben auf 30 Jahre), 100 % Auszahlung und Zinssatz 4,20% p.a. eff., Annuitat: 116 T€ statt 126 T€ bei freier Finan-
zierung (s.0.)

20 Annuitatendarlehen mit 30 Jahren Laufzeit, 5 tilgungsfreien Jahren, 10 Jahren Zinshindung (fortgeschrieben auf 30 Jah-
re), 100 % Auszahlung und Zinssatz 5,00% p.a. eff. , Darlehenssumme durch Férderung 1.564 T€ statt 2.607 T€.

21 Annuitatendarlehen mit 30 Jahren Laufzeit, 5 tilgungsfreien Jahren, 10 Jahren Zinshindung (fortgeschrieben auf 30 Jah-
re), 100 % Auszahlung und Zinssatz 5,00% p.a. eff. , Darlehenssumme durch Forderung um 456 T€ geringer.
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5. Finanzierungskonzept

Einsatz von Eigenmitteln

Neben den eingesetzten Forderprogrammen werden die beiden Wohnungsunternehmen den Grofteil
der Investitionskosten aus Eigenmitteln finanzieren: 16.525 T€ entsprechend 60,9 Prozent des Investi-
tionsvolumens. Die erwarteten Mehreinnahmen von 1.711 T€ pro Jahr werden durch Aufwendungen fiir
Zins und Tilgung zur Abzahlung von Férderdarlehen in HGhe von 456 T€ pro Jahr reduziert. Somit
verbleibt eine Summe von 1.255 T€ als Deckungsbeitrag fir die Bewirtschaftung des Wohnungsbe-
stands. Dies entspricht einer Eigenkapitalrendite von 6,4 Prozent pro Jahr. Sollten die Konditionen fir
Immobiliendarlehen auf dem freien Markt zum Umsetzungszeitpunkt &hnlich giinstig wie heute sein,
wiirde ggf. auch ein gréRerer Finanzierungsanteil iber Darlehen fremd finanziert werden, um tber den
Leverage-Effekt eine hihere Rendite fiir den verbleibenden Eigenmitteleinsatz zu erzielen.

Zusammenfassung

Die MalRnahmen der beiden Wohnungsunternehmen zur nachfragegerechten Modernisierung und
energetischen Sanierung werden zu knapp zwei Drittel aus Eigenmitteln bzw. auf dem freien Kapital-
markt finanziert. Ein knappes Drittel wird aus Férderdarlehen der KfW finanziert, wobei mit 15 Prozent
der groRte Anteil auf das Programm ,Energieeffizient Sanieren” entféllt. Rund 9 Prozent der Mittel
werden aus dem KfW-Programm ,Wohnraum modernisieren — Altersgerecht Umbauen* erwartet, weite-
re 6 Prozent aus dem KfW-Programm ,Energieeffizient Bauen".

Knapp jeder zehnte investierte Euro soll aus weiteren Forderprogrammen akquiriert werden: 4 Prozent
aus dem Fordermittelwettbewerb ,Stédte- und wohnungsbauliche Modellprojekte in Sachsen-Anhalt®, 3
Prozent aus dem Stadtebauforderprogramm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren” sowie 2 Prozent als
Zuwendungen zur energetischen Sanierung von Wohngebauden durch das Land Sachsen-Anhalt.

Ubersicht iiber die Finanzierung der geplanten MaBnahmen von WIWOG und WBG

4% 3% 2%

%

9% Eigenmittel und freie Kredite
W KfW 151 (Energ.SAN)
I KfW 155 (altersg.UMB)
KfW 154 (Energ.BAU)
FoMiWettbewerb S-A
I Aktive S/O-Zentren

M Energ.San.S-A

60%
15%

MaBnahmen der Stadtwerke

Die Erweiterung des Blockheizkraftkraftwerks in der Willy-Lohmannstrae zum Ausbau der Energieer-
zeugung in Kraft-Warme-Kopplung ist fir das zweite Halbjahr 2009 geplant. Es handelt sich um ein
Modul mit einer Leistung von 237 KW elt. und 372 KW th. zu einem Preis von ca. 200 T€. Die Finanzie-
rung wird aus Eigenmitteln erfolgen.

Zur Versorgung der zusatzlichen Anschliisse werden Kosten von etwa 330 T€ entstehen. Insgesamt
missen 13 neue Hausanschlussstationen und etwa 1.150 m neue Fernwérmetrasse aufgebaut wer-
den. Nach heutigem Entscheidungsstand wird die Finanzierung ganzlich oder (iberwiegend aus Eigen-
mitteln erfolgen.
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5.2 Finanzierungsstruktur, Refinanzierung, Wirtschaftlichkeitsberechnung

6. Durchfiihrungskonzept
6.1 Entscheidungsgrundlagen

Die energetische Sanierung der GrolRwohnsiedlung Wittenberg-West ist in ein integriertes Stadtteilent-
wicklungskonzept eingebunden (Siehe Punkt 1 bis 3), das wiederum auf den strategischen Aussagen
des Stadtentwicklungskonzepts zu den stadtebaulichen Zielen und Perspektiven der Wittenberger
Wohnstandorte beruht. Aus gesamtstadtischer Sicht ist Wittenberg-West kein Abrissbereich, sondern
ein innerstadtischer Aufwertungsschwerpunkt.

Das vorliegende Konzept zur energetischen Sanierung und integrierten Stadtteilentwicklung wurde im
Konsens der beiden beteiligten Wohnungsunternehmen, der Stadtverwaltung und der Stadtwerke der
Lutherstadt Wittenberg erarbeitet und verabschiedet. Gemeinsames Ziel der genannten Akteure ist es,
den innerstadtischen Geschosswohnstandort Wittenberg-West durch stadtebauliche Aufwertung, nach-
fragegerechte Modernisierung und Neubau, energetische Sanierung, Aktivierung der Gemeinwesen-
strukturen und Stérkung des Images dauerhaft zu stabilisieren und zukunftsféhig zu machen.

Die Planungen und das Erneuerungsgeschehen selbst werden kontinuierlich durch MalRnahmen der
Information und Mitwirkung der Bewohner begleitet (Siehe Punkt 5). Die birgerschatftliche Mitwirkung
bei der Quartierserneuerung wird als Voraussetzung filr eine nachhaltige Stabilisierung der GrolRwohn-
siedlung angesehen.

6.2 Umsetzung der geplanten Malinahmen

In der Bestandsaufnahme zum wohnungswirtschaftlichen Konzept (Punkt 2) und zum Energieeffizienz-
konzept wurden die bhis 2009 erfolgten Manahmen der baulichen Modernisierung (S. 20) und energe-
tischen Sanierung (S. 33) detailliert dargestellt. In Teilen des Wohnungshestands wurde bereits ein
relativ hoher Stand der baulichen und energetischen Sanierung erreicht. Zudem ist ein Grof3teil der
mehrgeschossigen Wohngebaude an das Fernwarmenetz angeschlossen, wobei der (berwiegende
Anteil der Warmeenergie in KWK erzeugt wird. Im Bestand der WBG sind alle geeigneten D&cher mit
Photovoltaikanlagen ausgertistet worden (Siehe S. 31-32).

Die geplanten MalRnahmen zur energetischen Sanierung und nachfragegerechten Modernisierung der
GroRwohnsiedlung Wittenberg-West sollen im Zeitraum zwischen 2009 und 2016 umgesetzt werden.
Dieser Zeitrahmen ergibt sich aus den Unternehmensplanungen von WIWOG und WBG. Er orientiert
sich an der zu erwartenden Forderperiode von Stadtumbau Ost Il, am Ablauf der anderen heute (iber-
schaubaren relevanten Férderprogramme sowie am wahrscheinlichen Auslaufen des Solidarpakts Il
wodurch die finanziellen Rahmenbedingungen fiir alle Forderkulissen betroffen sein werden.

Die geplanten MalRnahmen der energetischen Sanierung sind im Energieeffizienzkonzept ausfiihrlich
dargestellt (S. 34-37). Die Ubrigen geplanten Wohnungsmodernisierungs- und Neubauvorhaben wer-
den detailliert im wohnungswirtschaftlichen Konzept beschrieben (S. 24-29). Das Neubauvorhaben
eines Arztehauses ist im Stadtteilentwicklungskonzept erklart (S. 13). Die finanzielle Umsetzung der
genannten Vorhaben wird im Finanzierungskonzept behandelt (S. 43-46).

Die folgende Aufstellung sortiert die wohnungswirtschaftlichen Vorhaben der energetischen Sanierung
und nachfragegerechten Modernisierung / Neubau (inklusive Kosten) entsprechend den beschlossenen
MaRnahmenplanungen von WIWOG und WBG nach Jahren.

Gestlitzt auf die weit fortgeschrittene Umsetzungsplanung liegt der wohnungswirtschaftliche Investiti-
onsschwerpunkt auf dem Jahr 2010, wo 7,2 Mio. Euro investiert werden sollen (inklusive Arztehaus). In
den Jahren 2009 und 2010 sollen bereits 32 Prozent des gesamten geplanten Investitionsvolumens
umgesetzt werden.
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5. Finanzierungskonzept

Umsetzung der geplanten wohnungswirtschaftlichen MalRnahmen

Objekt MaRnahme Kosten| |Objekt MaRnahme Kosten
Jahr Kurzbeschreibung (T€)| |Jahr Kurzbeschreibung (T€)
MaRnahmen 2009 MaRnahmen 2012 (Fortsetzung)
Dess. Str. 275 a-e Kellerdecke/Fassade 127| |Dess. Str. 273-274  |Balkone/Kellerdecke 107
E.-Milhsam-Str. 14-17 |Komplexmodernisierung 393| [Dess. Str. 262-264  |Balkone/Kellerdecke/Umfeld 301
Schenkendorfstr. 7 Kellerdecke/Fassade 72| |Dess. Str. 259-261  |Balkone/Kellerdecke/Umfeld 301
Schenkendorfstr. 8 Kellerdecke/Fassade 72| [Holbeinstr. 1-4 Kellerdecke 28
H.-Duncker-Str. 41-44 |PKW-Stellplatze 50| [Holbeinstr. 5-6 Kellerdecke/Heizung/Umfeld 72
H.-Duncker-Str. 11-13 [Mod. Kellereingdnge 20| [H.-Dunker-Str. 30-32 |Balkone/Kellerd./Fassade 333
H.-Duncker-Str. 14-17 |Mod. Kellereingénge 20| |Schenkendorfstr. 2-6 |Kellerdecke 30
H.-Duncker-Str. 18-21 |Mod. Kellereingdnge 20| |Schenkendorfstr. 1-5 |Kellerdecke 30
Bestand WBG Mod. Entsorgungssystem 100| |E.-Schach-Str. 6-8  [Diverse Mod./Sen.-Umbau 73
Bestand WBG seniorengerechter Umbau 160| |E.-Schach-Str. 10-14 |Diverse Mod./Sen.-Umbau 108
Bestand WBG Aufwendung Mieterwechsel 500/ |E.-Mihsam-Str. 24-28 |Diverse Mod./Sen.-Umbau 39
MaRnahmen 2010 E.-Miihsam-Str. 29-33 |Diverse Mod./Sen.-Umbau 39
. H.-Duncker-Str.  11-|Komplexmodernisierun
E.-Mithsam-Str, 24-28 |[PVerse Mod/Sen-Umbau | o4 45 P ’ 131
E.-Mihsam-Str. 29-33 |Diverse Mod./Sen. 208| |H.Duncker-Str. 14-17 |Komplexmodernisierung 159
H.-Duncker-Str. 1-5 Diverse Mod./Sen. 90| [H.-Duncker-Str. 1-5 |Warmwasser/Sen.-Umbau 38
H.-Duncker-Str. 6-10  |Diverse Mod./Sen. 90| [H.-Duncker-Str. 6-10 |Warmwasser/Sen.-Umbau 38
Ph.-Muller-Str. 16-18  |Diverse Mod./Sen. 67| |Ph.-Muller-Str. 8-11 |Diverse Mod./Sen.-Umbau 95
Ph.-Miiller-Str. 19-21 |Diverse Mod./Sen. 58| |Ph.-Muller-Str. 12-15 |Diverse Mod./Sen.-Umbau 95
E.-Schach-Str. 6-8 Komplexmodernisierung 154| |Ph.-Miller-Str. 16-18 |Hauseing&nge/Warmwasser 17
E.-Schach-Str. 10-14 |[Komplexmodernisierung 191| |Ph.-Miiller-Str. 19-21 |Hauseing&nge/Warmwasser 17
H.-Duncker-Str. 37-40 |Sen.-Umbau/Kellereingang 38| |E.-Weinert-Str. 17-21 |Hauseingange/Fassade 135
H.-Duncker-Str. 41-44 |Sen.-Umbau/Kellereingang 38| |[E.-Schach-Str. 3-9  |Hauseing./Fass./Sen.-Umb. 194
H.-Duncker-Str. 45-48 |Sen.-Umbau/Kellereingang 38| |Bestand WBG Aufwendung Mieterwechsel 400
H.-Duncker-Str. 49-52 |Sen.-Umbau/Kellereingang 38| |MaBnahmen 2013
H.-Duncker-Str. 56-59 |Sen.-Umbau/PKW-Stellpl. 53| |[E.-M.-Arndt-Str. 1-3  |Fassade/Kellerd./Balkone 619
Bestand WBG Aufwendung Mieterwechsel 400| [E.-M.-Arndt-Str. 5-11 | Fassade/Kellerdecke 244
Fichtestr. 1-2 Komplexmodernisierung 371 |[E.-M.-Arndt-Str. 6-10 |Fassade/Kellerdecke 191
Fichtestr. 3-5 Komplexmodernisierung 663| |Kleiststr. 1-5 Fassade/Kellerdecke 191
Fichtestr. 6-7 Komplexmodernisierung 399| [Kleiststr. 2-6 Fassade/Kellerdecke 191
Fichtestr. 8-9 Balkone / Kellerdecke 142||0.-MeRter-Str. 12-16 |Fassade/Kellerdecke 191
Fichtestr. 10-12 Komplexmodernisierung 662| |O.-MeRter-Str. 15-19 |Fassade/Kellerdecke 191
Fichtestr. 13-14 Komplexmodernisierung 370| [H.-Duncker-Str. 18-21 |Div. Mod./Sen-Umbau./Hzg. 180
MaRnahmen 2011 H.-Duncker-Str. 37-40 |Div. Mod./Sen-Umbau./Hzg. 180
Rheinstr. 4-6 Kellerdecke/Fassade 195| |H.-Duncker-Str. 41-44 |Div. Mod./Sen-Umbau./Hzg. 170
Rheinstr. 7-8 Kellerdecke/Fassade 141| |E.-Weinert-Str. 5-9  [Fernwérme/Kelledecke/S-U 146
Ph.-Miiller-Str. 4-7 Kellerdecke 36| |E.-Weinert-Str. 11-15 |Fernwdrme/Kelledecke/S-U 109
Ph.-Muller-Str. 1-3 Kellerdecke/Fassade 176| |E.-Weinert-Str. 17-21 |Fernwérme/Kelledecke/S-U 105
E.-Miihsam-Str. 1-3 Kellerdecke 27| |E.-Miihsam-Str. 24-28 |Warmwasser/ Sen.-Umbau 54
E.-Mihsam-Str. 11-13 |Kellerdecke 24| |E.-Miihsam-Str. 29-33 |Warmwasser/ Sen.-Umbau 54
E.-Mihsam-Str. 22-23 |Kellerdecke/Fassade 213| [H.-Duncker-Str. 1-5 |Warmwasser 4
E.-Miihsam-Str. 18-21 |Kellerdecke/Fassade 356/ |H.-Duncker-Str. 6-10 |Warmwasser 4
Dess. Str. 227 -229  |Diverse Mod./Kellerdecke 113| |Bestand WBG Aufwendung Mieterwechsel 400
Christuskirche 11- 13 |Diverse Mod./Kellerdecke 111| |MaBnahmen 2014
H.-Duncker-Str. 1-5  |Diverse Mod./Sen.-Umbau 156/ |Schillstr. 9-15 Balkone/Hzg./Kellerdecke 341
H.-Duncker-Str. 6-10 |Diverse Mod./Sen.-Umbau 156| |Christuskirche 21-22 |Balkone/Kellerdecke 111
E.-Miihsam-Str. 24-28 |Diverse Mod./Sen.-Umbau 38| |Schillstr. 6-8 Balkone/Kellerdecke 164
E.-Milhsam-Str. 29-33 |Diverse Mod./Sen.-Umbau 38| [Schillstr. 1-5 Balkone/Kellerdecke 312
Ph.-Miiller-Str. 16-18 |Diverse Mod./Sen.-Umbau 41| |Dessauer Strasse 239 |Kellerdecke/Dach/Fassade 81
Ph.-Muller-Str. 19-21 |Diverse Mod./Sen.-Umbau 41| |Dessauer Strasse 245 |Kellerdecke/Dach 57
E.-Weinert-Str. 5-9 Komplexmodernisierung 197 [H.-Duncker-Str. 1-5 |Warmwasser/ Sen.-Umbau 50
E.-Weinert-Str. 11-15 |Komplexmodernisierung 191| |H.-Duncker-Str. 6-10 |Warmwasser/ Sen.-Umbau 50
E.-Weinert-Str. 17-21 |Sen.-Umbau/Kellereingang 45| [H.-Duncker-Str. 45-48 |Komplexmodernisierung 169
H.-Duncker-Str. 49-52 |Sen.-Umbau/Kellereingang 38| |H.-Duncker-Str. 49-52 |Komplexmodernisierung 169
H.-Duncker-Str. 56-59 |Sen.-Umbau/ Kellereingang 39| [H.-Duncker-Str. 56-59 |Komplexmodernisierung 185
P.-Miller-Str. 8-11 Sen.-Umbau/ Kellereingang 38| [H.-Duncker-Str. 33-36 |Komplexmodernisierung 154
Bestand WBG Aufwendung Mieterwechsel 400| [E.-Miihsam-Str. 24-28 |Warmwasser/ Sen.-Umbau 56
MaRnahmen 2012 E.-Milhsam-Str. 29-33 |Warmwasser/ Sen.-Umbau 55
E.-Mihsam-Str. 6-8 Balkone/Kellerdecke 251| |Bestand WBG Aufwendung Mieterwechsel 400
Dess. Str. 268-272 Balkone/Kellerdecke 274| |Fortsetzung néchste Seite
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5.2 Finanzierungsstruktur, Refinanzierung, Wirtschaftlichkeitsberechnung

Umsetzung der geplanten MafRnahmen (Fortsetzung)

Objekt MaRnahme Kosten| |Objekt MaRnahme Kosten
Jahr Kurzbeschreibung (T€)| |Jahr Kurzbeschreibung (T€)
MaRnahmen 2015 MaRnahmen 2016

HolbeinstralRe/E-M.-Str. [Neubau Generationshaus 4.273| |Schillstr. 16-17 Balkone/Kellerdecke 559
Ph.-Miiller-Str. 8-11 Heizung/Kellerdecke 70| |Dess. Stralle 241-244 |Balkone/Kellerdecke

Ph.-Muller-Str. 12-15  |Heizung/Kellerdecke 70| |Ph.-Muller-Str. 16-18 |Heizung/Kellerdecke 58
Emmy-Schach-Str. 3-9 |Heizung/Kellerdecke 83| |[Ph.-Miiller-Str. 19-21 |Heizung/Kellerdecke 58
Bestand WBG Seniorengerechter Umbau 335| [Bestand WBG Seniorengerechter Umbau 330
Bestand WBG Aufwendung Mieterwechsel 500| |Bestand WBG Aufwendung Mieterwechsel 500

In den Jahren von 2011 bis 2014 pendeln die Investitionen um etwa 3 Mio. Euro pro Jahr. 2015 steigt
das Investitionsvolumen wegen des WIWOG-Neubauvorhabens noch einmal auf 5,3 Mio. Euro an.

Hinsichtlich der vorhandenen personellen und logistischen Kapazitéten sind die dargestellten zeitlichen
Planungsabldufe in beiden Unternehmen betrieblich gesichert. Die finanzielle Sicherstellung der ener-
getischen Sanierung und nachfragegerechten Modernisierung ist trotz eines hohen Eigenmittelanteils
sowie erganzender Kreditaufnahme am freien Kapitalmarkt auf KfW-Forderdarlehen angewiesen. Fir
die Um- und Neubauvorhaben sollen weitere Férderprogramme in Anspruch genommen werden (St&d-
te- und wohnungshauliche Modellprojekte in Sachsen-Anhalt; Aktive Stadt- und Ortsteilzentren). Die
Wirtschaftlichkeit der Manahmen wurde im Finanzierungskonzept geprift und unter den genannten
Forderbedingungen bestatigt (S: 44-46).

6.3 Vermarktungskonzept

Die geplanten Malinahmen bilden die materiellen Grundlagen fiir eine nachhaltige Entwicklungsper-
spektive von Wittenberg West. Die jeweiligen Vorhaben von Modernisierung, Neubau und Umbau sind
darauf ausgerichtet, den Wohnungsbestand auf die kiinftige Nachfrageentwicklung einzustellen.

Die Vermarktungsstrategie hat zwei Schwerpunkte (vgl. Wohnungswirtschaftliches Konzept, S. 22-23):
= Bediirfnissen und Anspriichen Alterer gerecht werden. Stammmieter halten!
= Neue Zielgruppen erschliel3en, insbesondere junge Familien, auch Besserverdienende!

Die hislang auferordentlich stabile Stammmieterschaft in Wittenberg-West ist ein wertvolles woh-
nungswirtschaftliches Kapital, das es zu pflegen gilt. Nach den heute absehbaren demografischen
Trends kann diese groRe Nachfragegruppe von der Lebenserwartung her der Siedlung noch lange
erhalten bleiben, wenn sich die Wohnungs- und Versorgungsangebote auf die Bedirfnisse der altern-
den Bewohner einstellen. Marketing bedeutet in diesem Zusammenhang zu allererst eine behutsame
,Bestandspflege*, nicht zuletzt durch vertrauensvolle und verlssliche persdnliche Kontakte zwischen
Vermieter und Mieter. MaBnahmen zur Ansiedlung neuer Zielgruppen dirfen nicht zu Lasten der
Stammmieterschaft gehen.

Um den wachsenden Bedarf an Versorgung, Pflege und sozialen Teilhabemdglichkeiten zu sichern,
werden sich beide Wohnungsunternehmen gemeinsam mit der Stadt fiir den Aufbau und Betrieb eines
Begegnungszentrums mit vielfaltigen Unterstitzungs- und Kommunikationsangeboten engagieren (vgl.
Stadtteilentwicklungskonzept, S. 13). Auch das Vorhaben zum Neubau eines Arztehauses gehort zu
den strategischen Instrumenten, um die Vermarktung der Wohnungsbestande in Wittenberg-West
dauerhatft zu sichern.

Der Ansiedlung neuer Zielgruppen dienen vor allem die Modernisierungs- sowie Um- und Neubauvor-
haben im sudlichen Teil der Grol3siedlung. Diese Vorhaben werden zum gegebenen Zeitpunkt nicht nur
in der Mieterzeitung, sondern auch in der lokalen Presse und in PR-Veranstaltungen offensiv kommu-
niziert.
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5. Finanzierungskonzept

Das vorliegende Gesamtkonzept bietet zudem eine gute Grundlage, um den Wohnstandort Wittenberg-
West als attraktives Gesamtpaket zu vermarkten. Die MalRnahmen im Partizipationskonzept sind auch
darauf ausgerichtet, das Quartiersimage zu schérfen (Ein LOGO fiir das ,No-Name-Gebiet").

6.4 Qualitatssicherung

Die Qualitatssicherung fir die Umsetzung der geplanten Vorhaben erfolgt zunéchst durch die her-
kommlichen Instrumente der Bauleitung und Bauiberwachung (Einsatz von Bau-Check-Listen). Die
Planungen werden von Architekten bzw. Fachplanern ausgefiihrt, die ein anspruchsvolles Auswahlver-
fahren durchlaufen bzw. sich als verldssliche Partner erwiesen haben.

Fir die einzelnen baulichen Vorhaben werden Qualitatsstandards festgelegt. Bei der Vertragsgestal-
tung wird darauf geachtet, dass die Leistungen und Pflichten detailliert benannt werden und eine ver-
bindliche Bauablaufplanung vereinbart wird.

Schon heute existiert fiir jedes Gebdude ein Energieausweis gemal 8§ 16 ff Energieeinsparverord-
nung. Die geplanten Mal3nahmen zur energetischen Sanierung sind aus den Befunden abgeleitet und
werden nach Umsetzung an den erreichten Effekten gemessen (Vgl. Energieeffizienzkonzept).

Das vorliegende Gesamtkonzept wird regelméaRig gepriift und fortgeschrieben, um sowohl die Entwick-
lung der demografischen, sozialen, wohnungswirtschaftlichen und férderpolitische Rahmenbedingun-
gen einzuarbeiten als auch die zum jeweiligen Stand erreichten Ergebnisse zu evaluieren und daraus
Schlussfolgerungen fiir die weitere Vorhabensplanung zu ziehen.

6.5 Konjunkturelle Wirkung der geplanten Malinahmen

Das geplante Gesamtvorhaben zur nachhaltigen Stabilisierung der GroRwohnsiedlung Wittenberg
West soll in einem konzentrierten Zeitrahmen von etwa 6 Jahren umgesetzt werden. Da die planeri-
schen und wohnungswirtschaftlichen Vorbereitungen bereits weit gediehen sind, ist ein grofer Teil der
Vorhaben schon bis Ende 2010 realisierbar. Dies betrifft etwa 32 Prozent des Investitionsvolumens von
Wohnungsmodernisierung / Neubau (7,2 Mio. Euro) und sogar 44 Prozent der Mal3nahmen zur energe-
tischen Sanierung (1,8 Mio. Euro).

Hinzu kommen die Investitionen der Stadtwerke, u.a. die Installation eines weiteren Gasmotors fir
Energieerzeugung in KWK am Standort Willy-Lohmann-Stra3e (200 T€), die noch im Jahr 2009 statt-
finden wird. Fir die ab 2010 vorgesehenen zusétzlichen Anschliisse an das Fernwarmnetz missen
weitere 330 T€ investiert werden.

Die ganz Uberwiegend Kleinteiligen Auftrdge zur Umsetzung der Sanierungs-, Modernisierungs- und
Neubauvorhaben gehen fast ausschlieBlich an lokale bzw. regionale Bau- und Handwerksbetriebe,
wodurch gerade die gewerblichen Strukturen der kleinen und mittleren Unternehmen am Wirtschafts-
standort Wittenberg stabilisiert werden.

Insgesamt gesehen wird die energetische Sanierung, Modernisierung und Quartiersaufwertung
von Wittenberg-West nicht nur die Wohnqualitat, Attraktivitdt und Zukunftsfahigkeit der GroBwohn-
siedlung nachhaltig stérken, sondern auch einen erheblichen Beitrag zur Stabilisierung des lokalen
und regionalen Baugewerbes in konjunkturell schwierigen Zeiten leisten.
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