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Dessau und RoRlau Ausgangspunkt und Aufgabenstellung

Vorbemerkung

Ausgangspunkt und Aufgabenstellung

Ausgangspunkt

Die Stadt Dessau hat sich friihzeitig zum Stadtumbau bekannt. Mit dem
Stadtentwicklungskonzept von 2001 und dessen Fortschreibung im Jahr
2004 wurden wichtige Grundlagen fur eine nachhaltige Stadtentwicklung
geschaffen.

Die Orientierungen des Stadtentwicklungskonzepts von 2001 flossen direkt
in die Erarbeitung des Flachennutzungsplans der Stadt Dessau ein. Sie
fanden ihren Niederschlag in den Ausfiihrungen zur Wahrnehmung der o-
berzentralen Funktionen und den daraus abgeleiteten Konsequenzen fiir die
Entwicklung der Stadtstruktur, zum Leitbild der Stadtentwicklung sowie zu
den Zielbestimmungen fir die Siedlungsentwicklung und Gewerbeflachen-
aktivierung, fur die kulturelle und soziale Infrastruktur und die Grundséatze
der Landschaftsplanung. Der konzipierte Stadtumbau wurde in seinen Kon-
sequenzen fur die Flachennutzung im FNP bereits erfasst und umgesetzt.

In Zusammenarbeit mit der Stiftung Bauhaus und der IBA - Stadtumbau
Sachsen-Anhalt entstand im Jahr 2003 ein zeitlich und réaumlich flexibles
Strategisches Stadtumbaukonzept (SSK) fur die sudliche Innenstadt, dessen
Ansatz fur die Umsetzung des Stadtumbaus in ganz Dessau Ubernommen
wurde. Im Jahr 2005 wurde beschlossen, fir die einzelnen Stadtquartiere im
Fordergebiet ,Innenstadt Dessau” nach dem Vorbild des SSK stadtebauliche
Konzepte zu erarbeiten. Im Jahr 2005 wurden solche Konzepte fur die Be-
reiche Stadteinfahrt Ost, Leipziger Tor und Agnesviertel erarbeitet, gegen-
wartig lauft die fachliche Diskussion und 6ffentliche Mitwirkung.

Die Lenkungsrunde Stadtentwicklung, die in Zusammenarbeit von Stadt,
Wohnungswirtschaft, Versorgungstrdgern und Verbanden die Arbeit am
Stadtentwicklungskonzept seit 1999 begleitet, wurde im Jahr 2004 erweitert,
neu strukturiert, mit einer fachlichen Begleitung durch die IBA — Stadtumbau
erganzt und unter die Leitung des Oberbirgermeisters gestellt.

Aus der bevorstehenden Fusion von Dessau und RofRlau erwuchs zudem
die Aufgabe, die Stadtentwicklungskonzepte beider Stadte zusammenzufiih-
ren.

Aufgabenstellung

Die Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzepts hatte 4 Schwerpunkte:

= Aktualisierung der Rahmenbedingungen und konzeptionellen Grundla-
gen fir den Stadtumbau in Dessau und Rof3lau mit einem Prognosehori-
zont bis 2020.

= Integration der Stadtentwicklungskonzepte und Stadtumbauplanungen
von Dessau und Roflau mit einem Zielhorizont bis 2020.

= Zwischenbilanz des Stadtumbaus und Integration der Stadtumbau-
Quartierskonzepte in das gesamtstadtische Konzept.

= Untersuchung der Wohnmilieus in Dessau und Erarbeitung von Vor-
schlagen fir die Perspektiven der Wohnquartiere im Stadtumbau.

1 vgl. Stadt Dessau. Flachennutzungsplan 2003. Erlauterungsbericht, S. 13-17, S. 19/20, S.
81-87.
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Vorbemerkung Fortschreibung der Stadtentwicklungskonzepte

Aktualisierung der Rahmenbedingungen und konzeptionellen
Grundlagen

Mit der Untersuchung der wirtschaftlichen, demographischen und sozialen
Entwicklungen der Jahre 2002 bis 2005 wurden die Rahmenbedingungen
der Stadtentwicklung fir Dessau aktualisiert. Auf dieser Grundlage wurden
die Einwohner- und Wohnbedarfsprognosen bis 2020 fortgeschrieben.

Durch die Aktualisierung von Wohnungsbestand und Baugeschehen sowie
die erneute Erhebung von Sanierungsstand und Wohnungsleerstand wurde
die Wohnungsmarktanalyse fortgesetzt. In Gegenliberstellung der Befunde
und Prognosen zu Angebot und Nachfrage auf dem Dessauer Wohnungs-
markt wurden die gesamtstadtischen Mengenkulissen des Stadtumbaus, die
teilraumlichen Schwerpunktsetzungen sowie die Handlungsbedarfe und
Strategien des Stadtumbaus aus gesamtstadtischer Sicht aktualisiert.

Analog zur Fortschreibung von 2003/2004 wurden die mittelfristigen Planun-
gen zur Entwicklung der sozialen Infrastruktur (Kindertagesstatten, Schulen,
Pflegeeinrichtungen) tibernommen.

Integration von Stadtentwicklungskonzept und Stadtumbaupla-
nung der Stadt RoR3lau

Als besondere Aufgabe stand an, die Auswirkungen der bevorstehenden
Fusion von Dessau und Rof3lau auf Stadtentwicklung und Stadtumbau zu
untersuchen und die bereits erarbeiteten Konzepte und MalRhahmeplanun-
gen zu integrieren.

Zunachst war ein gemeinsamer Datenstand zur Ausgangssituation zu er-
zeugen. Ebenso wie fir Dessau wurden auch fir Rof3lau die relevanten
Daten zur wirtschaftlichen, demographischen und sozialen Entwicklung so-
wie zum Wohnungsmarkt erfasst und analysiert. Die Mengenkulissen des
Stadtumbaus wurden methodisch analog zu Dessau neu erhoben (Einwoh-
ner- und Haushaltsprognose, Prognose der Angebots- und Nachfrageent-
wicklung, Schlussfolgerungen fir den Stadtumbau).

Darauf aufbauend wurden Vorschldge zur Integration der Leitbilder, Hand-
lungsfelder, Strategien und Vorhabensplanungen erarbeitet und mit den
entsprechenden Gremien beider Stadte in gemeinsamen Sitzungen beraten.
Als Arbeitsergebnis der Fortschreibung entstand ein bereits integriertes
Stadtentwicklungskonzept Dessau - Rol3lau.

Zwischenbilanz des Stadtumbaus: Erfassung und Evaluierung
der Umsetzung

Seit 2002 wird der Stadtumbau in Dessau nicht nur geplant, sondern auch
umgesetzt. Mit dem Programmjahr 2005 hat das Bund-Lander-Programm
Stadtumbau Ost schon fast die halbe Strecke seiner Laufzeit erreicht. Daher
war es an der Zeit, die Erfahrungen auszuwerten. Die bislang umgesetzten
Maflnahmen im Stadtumbau Ost wurden erfasst und bewertet. Bewertungs-
kriterien waren Leitbild und Zielstellungen des Stadtentwicklungskonzepts
sowie Ansatze und Verfahren des Strategischen Umbauskonzepts.

Im Ergebnis wurden Schlussfolgerungen fir die Fortschreibung des stadte-

baulichen Leitbilds, die férderpolitischen Prioritaten und Strategien sowie die
raumlichen Schwerpunkte des Stadtumbaus gezogen.
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Dessau und RoRlau Ausgangspunkt und Aufgabenstellung

Integration der Quartierskonzepte in das gesamtstadtische
Konzept

Die parallele Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzepts und Erarbei-
tung der Quartierskonzepte im Stadtumbaubereich Innenstadt eréffnete die
Chance, beide Arbeitsprozesse in einem diskursiven Gegenstromverfahren
zu verbinden. Die Bearbeiter der Quartierskonzepte erhielten bereits im
September 2005 einen Uberblick tiber die gesamtstadtischen Entwicklungen
und Prognosen bis 2020. In mehreren Arbeitstreffen wurden gesamtstadti-
sche und teilrdumliche stadtebauliche Leitbilder und Strategien erértert. Die
Ergebnisse der Quartierskonzepte wurden in die gesamtstadtische Betrach-
tungsebene des Stadtentwicklungskonzepts eingearbeitet.

Die Quartierskonzepte, deren Ergebnisse in der Fortschreibung referiert
werden, sind von folgenden Autoren erarbeitet worden:

= Leipziger Tor: Stiftung Bauhaus Dessau 2005; Heike Bruckner in Zu-
sammenarbeit mit Zwischennutzungsagentur Berlin, Stefanie Raab;
Wohnbundberatung Dessau, Birgit Schmidt; Experte des IBA-BUros,
Martin Stein. Mapping und Visualisierung: Kristin Beckmann, Ulrike Bi-
schoff, Julia Kilhle, Nadine Seidel, Jan Lehmann, René Weiszbarth.

= Agnesviertel: Arbeitsgemeinschaft Biro fir Stadtplanung Dessau, Ana-
lyse und Konzepte DroyRig, Landschaftsplanung Merz Dessau.

= Stadteinfahrt Ost: Arbeitsgemeinschaft StadtBlro Hunger / Wallraf &
Partner und bankert & menn. Landschafts_Architektur_Planung.

Dariliber hinaus wurden vier weitere teilraumliche Schwerpunkte des Stadt-
umbaus vertieft untersucht. Dabei handelt es sich um die Stadtbereiche
Ziebigk-Elballee in Dessau sowie Biethe Sud, Biethe Nord und Paulick-Ring
in RoRRlau. Die Vertiefungsbereiche aus dem Dessauer Stadtentwicklungs-
konzept von 2001 sowie aus der ersten Fortschreibung von 2004, wo die
stadtebauliche Umsetzung der Konzepte im Gange ist (Fléssergasse, Ro-
debille, Osterreichviertel) oder bereits abgeschlossen wurde (Ebertallee),
sind in der 2. Fortschreibung nicht mehr enthalten. Dasselbe gilt fiir jene
Bereiche, wo kein weiterer planerischer Fortschritt erreicht werden konnte
(Zoberberg, Eyserbeckstral3e).

Inhaltliche Vertiefung des Stadtentwicklungskonzepts: Analyse
und Profilierung der Wohnmilieus in Dessau

Dieser Themenschwerpunkt betrifft ausschlie3lich die Stadt Dessau. Der
Stadtumbau nach dem Leitbild ,Stadtinseln: Urbane Kerne — landschaftliche
Zonen" setzt sich zum Ziel, die Wohnquartiere in den urbanen Kernen ent-
sprechend ihrer Einordnung in das gesamtstadtische Konzept sowie ihrer
spezifischen Begabungen und Potenziale zu profilieren. Daraus ergaben
sich fur die vertiefte Untersuchung der Dessauer Wohnmilieus folgende
Arbeitsaufgaben:

= Einordnung der Wohnlagen in Dessau in stadtebauliche Quartierstypen,
die nach pragenden Merkmalen unterschieden werden.

= Verortung typischer sozialer Milieus mit ihren jeweiligen Anspriichen an
Wohnqualitat und Infrastruktur auf die verschiedenen Quartierstypen.

= Abschéatzung der heutigen und kinftigen Attraktivitat der einzelnen Des-
sauer Wohnlagen fir die verschiedenen sozialen Milieus anhand von
qualitativen Kriterien.

Aus diesen Untersuchungen wurden Schlussfolgerungen fir die stéadtebauli-

che und wohnungswirtschaftliche Entwicklung der Wohnmilieus sowie die
Ausstattung mit Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen gezogen.
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Vorbemerkung Fortschreibung der Stadtentwicklungskonzepte

Arbeitsverfahren und Erhebungsmethoden

Projektbegleitender Arbeitskreis und weitere Gremien

Die Erarbeitung der zweiten Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzepts
wurde von einem Arbeitskreis unter Leitung des Dezernenten fir Bauwesen
und Umwelt der Stadt Dessau begleitet, der sich aus leitenden Mitarbeitern
der Stadtverwaltungen von Dessau und Rof3lau, den Geschaftsfihrern bzw.
Vorstéanden der 6rtlichen Wohnungsunternehmen DWG, VW, WG und WIR
sowie Vertretern der Stadtwerke und der Sparkasse Dessau zusammen-
setzte.

Der Arbeitskreis tagte insgesamt sieben Mal. In diesem Rahmen wurden die
Analysen und Prognosen diskutiert, die gesamtstadtischen Leitbilder und
teilrdumlichen Konzepte beraten sowie die stadtebaulichen und wohnungs-
wirtschaftlichen Strategien abgestimmt. Obwohl die langfristigen Herausfor-
derungen erheblich und die foérderpolitischen Voraussetzungen schwierig
waren, ist es in intensiven Beratungen gelungen, die strategischen Richtun-
gen des Stadtumbaus bis 2020 im Konsens aller Teilnehmer zu verabschie-
den.

In RofRlau fanden insgesamt drei Beratungen mit der Stadtverwaltung sowie
einmal auch im groReren Kreis unter Beteiligung von Vertretern der ortlichen
Wohnungswirtschaft statt. Ziel dieser Beratungen war es, den Erhebungs-
stand fur die Fortschreibung des Roflauer Stadtentwicklungskonzepts zu
prufen, die Integration der stadtebaulichen Leitbilder von Dessau und Rof3-
lau zu beraten und die Konzepte fir die Stadtumbaubereiche abzustimmen.

Parallel zur Erarbeitung des gesamtstadtischen Konzepts gab es sechs
Beratungen zu den Quartierskonzepten im Fordergebiet ,Innenstadt Des-
sau“. Diese Beratungen dienten dazu, die Leitbilder, Strategien und Vorha-
ben in den einzelnen Quartierskonzepten im Verbund zu diskutieren und die
Schlussfolgerungen in das gesamtstadtische Konzept einzuarbeiten. Dies
war ein kontinuierlicher Prozess mit wiederholten Riickkopplungen, der auch
nach Abschluss der 2. Fortschreibung fortgesetzt werden muss.

Datenerhebungen

Die Aktualisierung des Stadtentwicklungskonzepts stitzte sich auf die lan-
des- und kommunalstatistischen Daten zur Einwohnerentwicklung, zu den
Wohnverhéltnissen und zum Wohnungsbaugeschehen. Die relevanten
Fachplanungen und Vorhaben der Stadtverwaltung wurden vom Stadtpla-
nungsamt und vom Bereich fir Stadtentwicklung zugearbeitet. Die Woh-
nungsunternehmen lieferten detailliertes Datenmaterial zu ihren jeweiligen
Bestdnden. Darlber hinaus wurden der Flachennutzungsplan sowie sekt-
orale und teilrdumliche Planungen sekundéranalytisch ausgewertet. Zur
Einschatzung der wirtschaftlichen Entwicklung wurden Ausarbeitungen und
Datenmaterial der IHK Halle-Bitterfeld sowie weiterer wirtschaftswissen-
schaftlicher Untersuchungen herangezogen.
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Dessau und RofR3lau 1.1 Gewerbeentwicklung

1. Wirtschaftsentwicklung

1.1 Gewerbeentwicklung

Seit 1990 durchlebt Sachsen-Anhalt einen tief greifenden wirtschatftlichen
Strukturwandel.

Die Industriestadt Dessau war von diesem Umbruch besonders stark betrof-
fen. Nach dem Ende der industriellen Dominanz bildet sich eine gemischte
und mittelsténdisch geprégte Wirtschaftsstruktur heraus. Die Stadt ist auf
dem Wege, sich als Oberzentrum, regionaler Versorgungskern und Tréager
hochwertiger spezialisierter Funktionen zu stabilisieren.

Auch fur RoRRlau hatte der wirtschaftliche Strukturwandel nach 1990 gravie-
rende Auswirkungen. Die Veranderungen fuhrten zur Herausbildung einer
breit angelegten kleinteiligen Wirtschaftsstruktur, was fir eine Kleinstadt
durchaus typisch ist. Die lokale Wirtschaft griindet sich zu grof3en Teilen auf
den ortlichen Bedarf der stadtischen Bevolkerung.

Gewerbeentwicklung in Dessau

Seit dem Jahr 2000 mehren sich in Dessau die Anzeichen fir eine nachhal-
tige Stabilisierung der lokalen Wirtschaft. Bruttoinlandsprodukt und Wert-
schdpfung wachsen schneller als im Landesdurchschnitt. Umséatze und In-
vestitionen im verarbeitenden Gewerbe haben sich im laufenden Jahrzehnt
nahezu verdoppelt.

Abb. 1.1:  Entwicklung von Bruttoinlandsprodukt und Erwerbstétigkeit
in Dessau (1995 = 100)*
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Nach dem Prognos - Zukunftsatlas nimmt Dessau den Rang 317 von 439
Stadten ein.?2 Der Bauhausstadt werden ausgeglichene Chancen und Risi-
ken fur Dessau vorhergesagt. Unter den Stadten in Sachsen-Anhalt ist dies
eine Uberdurchschnittlich gute Bewertung.

1 |HK Halle-Dessau, Regionalstatistik 2005, S. 23.

2 Prognos Zukunftsatlas 2006.
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1. Wirtschaftsentwicklung Fortschreibung der Stadtentwicklungskonzepte

Der Ubergang von den zentralisierten Kombinatstrukturen zu einer mittel-
standisch gepragten Unternehmenslandschaft ist faktisch abgeschlossen.
Seit dem Jahr 2000 bewegt sich die Zahl der Gewerbeanmeldungen bei
etwa 700 pro Jahr. Im Landesvergleich nahm Dessau nach der Zahl der
Unternehmensgrindungen zwischen 2000 und 2003 den 8. Rang ein. Bei
wissensintensiven Unternehmensgriindungen lag Dessau hinter Magdeburg
sogar auf Platz 2.3

Tab. 1.1: Gewerbean- und Abmeldungen sowie Insolvenzen in Dessau*

Gewerbe- Gewerbe- Insolvenz-

Anmeldung Abmeldung verfahren

1991 1.611 428 2
1992 1.192 613 6
1993 871 580 22
1994 943 558 23
1995 930 633 20
1996 766 664 55
1997 708 596 32
1998 765 607 65
1999 661 601 65
2000 694 663 81
2001 599 582 69
2002 607 535 81
2003 621 541 86
2004 918 540 127
2005* 723 578 k.A.

* FUr 2005: Angaben vom 1. Januar bis 30. November, hochgerechnet auf das gesamte Jahr

Im Jahresdurchschnitt werden etwa 570 Gewerbe abgemeldet. Auch dieser
Wert ist in etwa konstant. Der Saldo von Gewerbeanmeldungen und Gewer-
beabmeldungen blieb wéhrend der vergangenen 15 Jahre durchgéngig posi-
tiv. Allerdings ist die Zahl der Insolvenzen in den vergangenen Jahren ten-
denziell gestiegen.

Abb. 1.2:  Gewerbean- und abmeldungen in Dessau (nach Tab. 1.1)
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Unternehmensgrindungen je 10.000 Erwerbsfahige nach Landkreisen. Angaben nach:
Nord/LB. Analysen und Kommentare, Dezember 2005. Wirtschaft Sachsen-Anhalt, S.5.

Angaben nach: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt; IHK Halle-Dessau, Konjunkturbe-
richt fir die Region Anhalt 2006, S. 10; Regionalstatistik 2005, S. 10 (Insolvenzen).

10 StadtBiiro Hunger, Stadtforschung und -planung



Dessau und RofR3lau 1.1 Gewerbeentwicklung

Noch immer mangelt es an leistungsféahigen industriellen Kernen, die selbst
Netzwerke bilden, die regionalen Strukturen stabilisieren und die unterneh-
mensorientierten Dienstleistungen stimulieren. Unter den 50 grof3ten Unter-
nehmen im IHK-Kammerbezirk Halle — Dessau finden sich auf den Platzen
28 und 20 nur 2 Dessauer Betriebe. Es handelt sich um die AD Industry
Group und die Dessauer Versorgungs- und Verkehrsgesellschaft (DVV), die
mit jeweils etwa 450 Beschéftigten eher zu den mittelstdndischen Unter-
nehmen zu z&hlen sind.®

Dennoch hat das verarbeitende Gewerbe vor Ort in den vergangenen Jah-
ren eine sehr positive Entwicklung genommen.® Viele mittelstindische Be-
triebe haben sich erfolgreich reorganisiert, technologisch erneuert und gut
vernetzt, so dass sie heute wieder expandieren. Hinzu kommen Neuansied-
lungen. Mit 21% erzielte Dessau im Jahr 2005 landesweit die zweithdchste
Zuwachsrate bei den Umséatzen in diesem Wirtschaftszweig.” Dabei konnte
Dessau von einer tberdurchschnittlichen Dynamik in Land profitieren, die
nicht nur voribergehender Natur ist. Fir 2006 sind die Auftrage fur die In-
dustrie in Sachsen-Anhalt gegeniiber 2005 um 13% gewachsen, weit
schneller als im Bundesdurchschnitt (5%).

Tab. 1.2: Umsatze und Investitionen im produzierenden Gewerbe®

Verarbeitendes Gewerbe Baugewerbe

Umsétze Investitionen Umsatze Investitionen

(in Mio. €) (in Mio. €) (in Mio. €) (in Mio €)
1991 713,2 k.A. 84,1 k.A.
1992 908,9 k.A. 167,5 k.A.
1993 574,3 k.A. 135,0 k.A.
1994 386,2 k.A. 205,8 k.A.
1995 338,4 29,5 238,2 4.6
1996 298,1 18,6 242.,6 5,6
1997 355,8 43,1 192,9 5,0
1998 338,0 23,3 182,9 3,3
1999 326,0 20,5 174,2 1,9
2000 309,6 21.8 146,6 1,5
2001 378,5 19.2 128,9 1,8
2002 429,0 26,9 121,3 2,8
2003 447,0 37,7 127,4 1,8
2004 455,0 k.A. 102,2 k.A.
2005 547,6 k.A. 98,4 k.A.

Demgegeniber hat sich das Baugewerbe noch nicht konsolidieren kénnen.
Die Umséatze sind seit 1995 rlicklaufig, die Investitionen stagnieren seit 1999
auf relativ niedrigem Niveau und dienen nahezu ausschlie3lich dem Ersatz-
bedarf. Auch fur die unmittelbare Zukunft wird nicht mit einer Verbesserung
der Geschéftsaussichten gerechnet.®

5 vgl. IHK Halle — Dessau. Regionalstatistik 2004, S. 15.
Vgl. HypoVereinsbank, Regionale Wirtschaftsprofile. Sachsen-Anhalt, Juni 2005, S. 9, J
7 vgl: IHK Halle Dessau. Konjunkturbericht fir die Region Anhalt 2006, S. 1/4.

Angaben nach: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt; IHK Halle-Dessau, Wirtschaftsre-
port 2003; Konjunkturbericht fur die Region Anhalt 2006, S. 4, S. 6, S. 8.

9 vgl: IHK Halle Dessau. Konjunkturbericht fiir die Region Anhalt 2006, S. 2.; NordLB, Analy-
sen und Kommentare, Dezember 2005. Wirtschaft Sachsen-Anhalt, S.3.
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1. Wirtschaftsentwicklung Fortschreibung der Stadtentwicklungskonzepte

Abb. 1.3:  Umsatze und Investitionen im produzierenden Gewerbe von
Dessau (in Mio. €)°
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Im Dienstleistungsgewerbe zeigt sich seit 1994 wieder eine positive Ten-
denz, speziell auch bei den unternehmensorientierten Dienstleistungen.t
Demgegeniber hat sich die Situation im Einzelhandel wahrend der letzten
Jahre nicht grundlegend verbessert. Die Umsétze stagnieren. Der Verdran-
gungswettbewerb verscharft sich. Die Strukturkrise wird angesichts der
stagnierenden Einkommensentwicklung, der anhaltend hohen Arbeitslosig-
keit und des fortgesetzten Einwohnerriickgangs andauern. Mit der geplanten
Anhebung der Mehrwertsteuer von 16% auf 19% ist mit einem weiteren
Umsatzriickgang zu rechnen, speziell bei langlebigen Konsumgtitern.*?

Gewerbeentwicklung in Rof3lau
In RoRlau ist die Zahl der Gewerbebetriebe in diesem Jahrzehnt wieder

leicht gestiegen, speziell in Handel und Dienstleistungen, aber auch im
Handwerk.

Tab. 1.3: Gewerbebestand, An- und Abmeldungen in RoR3lau*®

Industrie Handwerk Handel Sonstige [Anmel-  Abmel-

dungen dungen
1998 23 179 317 419 179 150
1999 20 179 328 452 173 132
2000 21 166 329 482 210 191
2001 23 166 312 493 168 172
2002 25 157 290 494 129 157
2003 24 159 313 519 187 143
2004 24 173 328 550 185 125

10 Angaben nach Tab. 1.2.

11 vgl. NordLB, Analysen und Kommentare, Dezember 2005. Wirtschaft Sachsen-Anhalt, S.6.

12 ygl. Halle Dessau. Konjunkturbericht fiir die Region Anhalt 2008, S. 2.

13 Angaben der Kommunalstatistik RoRlau.
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Dessau und RoRlau 1.2 Beschéftigungsentwicklung

Anlass zu Optimismus gibt der stabile Gewerbebestand in der Industrie. Im
Handel und im Dienstleistungsbereich geht der Zuwachs in den letzten Jah-
ren zu erheblichen Teilen auch auf Kleinstbetriebe und Selbststéandigkeiten
zurlck, die im Rahmen der aktivierenden Arbeitsmarktpolitik entstanden
sind (,lch-AGs" etc.). Die wieder wachsende Zahl von Handwerksbetrieben
spricht fur eine Stabilisierung der kleinteiligen, auf den 6rtlichen Bedarf aus-
gerichteten Wirtschaftsstruktur.

Abb. 1.4: Gewerbeentwicklung in Ro3lau4
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1.2 Beschaftigungsentwicklung

In der vormalig hoch industrialisierten Stadt Dessau hat der wirtschaftsstruk-
turelle Umbruch zu Beginn des vergangenen Jahrzehnts viele Arbeitsplatze
gekostet. Zwischen 1989 und 1993 schrumpfte die Zahl der sozialversicher-
ten Beschéftigten von 55.400 auf 36.700. Faktisch ging damals jeder dritte
Arbeitsplatz verloren.

Waéhrend der folgenden 10 Jahre, als sich die verbliebenen wettbewerbsfa-
higen Betriebe konsolidierten und Neuansiedlungen realisiert werden konn-
ten, blieb das Arbeitsplatzangebot in Dessau mit etwa 33.000 Beschéftigten
nahezu stabil. Zunachst anhaltende Verluste im verarbeitenden Gewerbe
wurden voriibergehend vom Baugewerbe, vor allem aber vom Dienstleis-
tungssektor aufgefangen.

Zwischen 2003 und 2004 kam es allerdings nochmals zu einem Einbruch in
der GroéRenordnung von 1.800 Arbeitsplatzen, der nahezu ausschliel3lich auf
Rationalisierungseffekte und Strukturanpassungen im Dienstleistungssektor
zurlckzufiihren ist. Im vergangenen Jahr nahm die Zahl der Arbeitsplatze in
Dessau zum ersten Mal seit 1990 und erst zum zweiten Mal seit der Wende
wieder zu, was als weiterer Indikator fir die Stabilisierung der lokalen Wirt-
schaftsstruktur angesehen werden kann.

14 Angaben nach Tab. 1.3.
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1. Wirtschaftsentwicklung Fortschreibung der Stadtentwicklungskonzepte

Nach dem Kriterium der Erwerbstatigkeit, wonach neben den abhéngig Be-
schaftigten auch Selbstandige und Freiberufler erfasst werden, ist der Ver-
lust seit 1989 deutlich geringer. Im Vergleich zu den Beschéftigtenzahlen vor
1990 ist dieses Kriterium realistischer, da die Gesamtmenge von rechtlich
gleichférmigen Beschéftigungsverhéltnissen aus der DDR-Zeit unter markt-
wirtschaftlichen Bedingungen in eine Vielfalt von Erwerbsverhéltnissen G-
berging.

Allerdings erfolgte auch aus diesem Blickwinkel zwischen 1989 und 1993
ein drastischer Einbruch. Jede funfte Erwerbstéatigkeit ging verloren. Zwi-
schen 1995 und 2004 verminderte sich die Erwerbstatigenzahl recht stetig
von 44.000 auf 39.400, also um durchschnittlich etwa 511 pro Jahr.

Allerdings sind in der Erwerbstétigenzahl auch geringfiigige selbsténdige
Tatigkeiten enthalten, die das Einkommen eines gré3eren Haushalts aufsto-
cken konnen, jedoch fir den einzelnen nicht ausreichen, um eigenstandig
einen Wohnhaushalt zu griinden. Zudem gehen in die Erwerbstéatigenzahl
auch alle Selbstandigen ein, deren wirtschaftliche Existenz zunachst durch
arbeitsmarktpolitische Malinahmen gesichert wird, wovon nach den bisheri-
gen Erkenntnissen nur ein Teil wirklich dauerhaft ist.

Tab. 1.4: Erwerbstétige und SV-Beschéftigte in Dessau (zum 30.06. d.J.)*®

Jahr SV-Beschéftigte SV-Beschéftigte Erwerbstétige

am Arbeitsort am Wohnort am Arbeitsort
1993 36.717 k.A. 44.400
1994 36.558 k.A. k.A.
1995 36.278 k.A. 44.000
1996 34.469 k.A. 43.100
1997 33.824 30.660 42.200
1998 33.163 30.051 42.200
1999 34.554 29.200 41.400
2000 34.455 27.911 41.200
2001 33.786 27.408 40.800
2002 33.291 26.658 40.400
2003 32.995 25.772 40.400
2004 30.203 24.777 39.400
2005 30.487 24.595 k.A.

Seit dem Jahr 1997 ist die Zahl der beschéftigten Dessauer nahezu doppelt
so schnell geschrumpft wie die Zahl der Beschaftigungsverhéltnisse in der
Stadt Dessau. Der Verlust im Pendlersaldo wuchs zwischen 1997 und 2005
von 3.200 auf 5.900 Personen pro Jahr.

Diese Entwicklung verdeutlicht die wachsende Zentralitdt von Dessau als
Wirtschaftsstandort in einem zunehmend ausgediinnten Raum. Zudem ist
dies ein Indiz daflr, dass Erwerbshaushalte in stabilen Einkommensverhalt-
nissen in wachsendem MalRe Wohneigentum im preiswerten Umland gebil-
det haben.

15 Quelle: SV-Beschéftigte am Arbeitsort: 1993-1997 nach LSA Sachsen-Anhalt, 1999-2002
nach Bundesagentur fur Arbeit, [11b5-4204(22), SV-Beschéaftigte am Wohnort nach IHK Hal-
le-Dessau, Wirtschaftsreport 2003, S. 54, Erwerbstatige am Arbeitsort nach IHK Halle-
Dessau, Wirtschaftsreport 2003, S. 54, Aktualisierung nach www.stala.sachsen-
anhalt.de/Internet/Home/Daten_und_Fakten, 17.03.2006.
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Dessau und RoRlau 1.2 Beschéftigungsentwicklung

Abb. 1.5:  Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte in Dessau (nach
Tab.1.3)
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Im Zeitraum zwischen 1993 und 2005 haben sich die Proportionen zwischen
den einzelnen Wirtschaftszweigen hinsichtlich ihrer Beschéftigungskapazita-
ten ganz erheblich verschoben. Der Anteil des produzierenden Gewerbes
(Industrie, Baugewerbe) an der Gesamtzahl der Beschéftigungsverhaltnisse
in Dessau sank in diesem Zeitraum von 36% auf 22%. In absoluten Zahlen
ging jeder zweite Arbeitsplatz verloren. Demgegenuber stieg der Anteil des
Dienstleistungssektors von 26% auf 42%, was nach absoluten Zahlen einen
Zuwachs von 3.300 Arbeitsplatzen bedeutete. Der Anteil von Handel und
Gastgewerbe stieg von 11% auf 15%, obwohl in absoluten Zahlen nur gut
600 Arbeitsplatze hinzu kamen.

Tab. 1.5: Sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte am Arbeitsort Dessau
(zum 30.06. d.J.)*6

1993 1996 1998 2000 2002 2004 2005
VA Gewerbe, Energie 8.876 6.131 6.073 4.176 4.123 3.834 4.109
Baugewerbe 4.258 3.654 2.964 3.452 2.499 2.129 2.460
Handel, Gastgewerbe 4.052 4.554 4.277 5.462 5.127 4.930 4.682
Verkehr, Nachrichten 4.070 2.911 2.567 2.599 2.611 2.370 2.342

Dienstleistungen 9.548 11.778 11.650 13.979 14.240 13.204 12.858
Off. Verwaltung 5,571 5.196 5.382 3.719 3.630 3.484 3.720
Sonstige 342 245 250 1.068 1.061 252 326
Gesamt 36.717 34.469 33.163 34.455 33.291 30.203 30.497

16 Quelle: SV-Beschaftigte am Arbeitsort: 1993-1997 nach LSA Sachsen-Anhalt, 1999-2002
nach Bundesagentur fur Arbeit, [11b5-4204(22), SV-Beschaftigte am Wohnort nach IHK Hal-
le-Dessau, Wirtschaftsreport 2003, S. 54, Erwerbstatige am Arbeitsort nach IHK Halle-
Dessau, Wirtschaftsreport 2003, S. 54, Aktualisierung nach www.stala.sachsen-
anhalt.de/Internet/Home/Daten_und_Fakten, 17.03.2006.
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1. Wirtschaftsentwicklung Fortschreibung der Stadtentwicklungskonzepte

In den Wirtschaftszweigen stellt sich der Trend wie folgt dar:

Verarbeitendes Gewerbe: In diesem Jahrzehnt hat sich das Beschafti-
gungsvolumen im verarbeitenden Gewerbe stabilisiert. Das Wachstum der
Umsatze und Investitionen lasst auf nachhaltige Effekte fir die Beschafti-
gung hoffen. Dies betrifft insbesondere die groBeren Betriebe mit mehr als
20 Beschaftigten. Da viele der Unternehmen eine inzwischen stark Uberal-
terte Belegschaft in der Nahe der Pensionierungsgrenze haben, ist in den
kommenden Jahren ein erheblicher Neubedarf an qualifiziertem Personal zu
erwarten.'” Wegen der berufsspezifischen Anforderungen ist davon auszu-
gehen, dass nur ein Teil dieses Bedarfs auf dem lokalen Arbeitsmarkt be-
friedigt werden kann, was tendenziell zu vermehrten beschéaftigungsbeding-
ten Zuzlgen fihren wird.

Abb. 1.6: Beschaftigte, Arbeiterstunden, Bruttoldhne bzw. Bruttogehéalter
sowie Umsétze in Betrieben des verarbeitenden Gewerbes mit
mehr als 20 Beschéftigten in Dessau®®.
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Baugewerbe: Das Baugewerbe war von der Stadtschrumpfung am unmit-
telbarsten betroffen. Der faktische Zusammenbruch des
Geschosswohnungsbaus und die drastisch verminderten Gré3enordnungen
im Eigenheimbau haben dazu gefihrt, dass sich die Beschaftigung in der
Baubranche zwischen 1993 und 2002 nahezu halbierte. Seitdem ist die Zahl
der Arbeitsplatze in Dessau jedoch in etwa stabil geblieben. Offenkundig
kénnen sich die verbliebenen Kapazitaten auf dem enger gewordenen Markt
gut behaupten.

Handel und Gastgewerbe: Das Beschaftigungsvolumen war zwischen
1993 und 2000 um ein Drittel gestiegen. Die Branche verzeichnete einen
Zuwachs von etwa 1.500 Arbeitsplatzen und absorbierte somit einen Anteil
der freigesetzten industriellen Arbeitskrafte. In diesem Jahrzehnt hat der
verscharfte Wettbewerb auf dem kaum mehr wachsenden Markt zu einer
Trendwende in der Beschaftigung gefiihrt. Rationalisierungen und die Verla-
gerung von Leistungen auf Selbstandige haben in Dessau nahezu 800 regu-
lare Arbeitsplatze gekostet, was einem Verlust von 14% entspricht.

17" vgl. Michael Behr. Dessau: Moderne Industriestadt mit Traditionen, Jena/Dessau, 2000..
18 Angaben nach: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, fiir 2005: IHK Halle-Dessau

16 StadtBiiro Hunger, Stadtforschung und -planung



Dessau und RoRlau 1.2 Beschéftigungsentwicklung

Verkehr und Nachrichten: Das Arbeitsplatzangebot in dieser Branche hatte
sich zwischen 1993 und 1998 nahezu halbiert und war danach bis 2002 in
etwa konstant geblieben. Seitdem waren nochmals leichte Beschéaftigungs-
verluste in der Gré3enordnung von etwa 300 Arbeitsplatzen bzw. 10% zu
verzeichnen.

Dienstleistungen: Das Beschéaftigungsvolumen im Dienstleistungssektor
hat zwischen 1993 und 2002 einen steten Zuwachs erfahren. Die Zahl der
sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplatze stieg in diesem Zeitraum von
9.500 auf 14.200 bzw. um ein Drittel. Seitdem haben Rationalisierungseffek-
te sowie Verlagerungen auf selbstandige Kleinstanbieter zu einem Verlust
von etwa 1.400 Stellen gefiihrt. Positiv ist, dass Dessau zwischen 1999 und
2004 einen jahresdurchschnittlichen Zuwachs von 0,6% bei den Beschéftig-
ten in unternehmensorientierten Dienstleistungen verzeichnen konnte. Damit
liegt Dessau unter den Landkreisen und kreisfreien Stadten in Sachsen-
Anhalt im oberen Drittel.1® Diese Entwicklung ist offenkundig auf das Wachs-
tum im verarbeitenden Gewerbe zurlckzufuhren.

Offentliche Verwaltung: Die Beschéftigung im 6ffentlichen Dienst ist seit
1993 in der Tendenz rucklaufig, sein Anteil an der Gesamtbeschéaftigung von
Dessau sank zwischen 1993 und 2005 von 15% auf 12%. Der Zuwachs
durch die Verlagerung des Umweltbundesamts nach Dessau hatte nur be-
grenzte Effekte. Dies gilt insbesondere fir den Wohnungsmarkt, da ein
Groliteil der Beschéftigten einpendelt. Die tariflichen Regelungen im kom-
munalen o6ffentlichen Dienst stabilisieren die Vollbeschéftigung, schwachen
aber die Kaufkraft, was sich auf den Wohnungsmarkt auswirken kann.

Abb. 1.7:  Beschéftigte nach Wirtschaftszweigen am Arbeitsort Dessau
(nach Tab. 1.4)
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19 vgl. NordLB, Analysen und Kommentare, Dezember 2005. Wirtschaft Sachsen-Anhalt, S.6.
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1. Wirtschaftsentwicklung Fortschreibung der Stadtentwicklungskonzepte

Beschaftigungsentwicklung in Rof3lau

Im Jahr 2004 bot RoRlau knapp 2.700 sozialversicherungspflichtige Be-
schaftigungsverhaltnisse, was einem Besatz von 19 Arbeitsplatzen je 100
Bewohner entsprach. Demgegeniiber waren etwa 4.550 Rof3lauer beschéaf-
tigt, was bereits einer Beschaftigungsquote von 32 zu 100 entspricht.

Faktisch verhalten sich die Beschéftigungssituationen in Dessau und Rof3lau
in Bezug auf das Verhaltnis von Arbeitsplatzen vor Ort und beschéaftigten
Bewohnern komplementéar zueinander. Wahrend Dessau ein wachsendes
Arbeitspendlerdefizit zu verzeichnen hat, ist der Auspendleriiberhang in
RoRlau zwischen 1999 und 2004 von 1.600 auf 1.800 Personen gestiegen.
Viele RoRlauer pendeln zur Arbeit nach Dessau. Die Attraktivitat von Rof3lau
als Wohnort Ubertrifft das Beschaftigungsangebot der Stadt.

Abb. 1.8: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort und am
Wohnort Rof3lau (zum 30.06. d.J.)?°
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Das Arbeitsplatzangebot vor Ort hat sich auch in diesem Jahrzehnt vermin-
dert. Im Vergleich zu 1999 ist die Zahl der sozialversicherungspflichtigen
Beschéftigungsverhéltnisse um 17% gesunken. Demgegeniber verringerte
sich die Zahl der beschéftigten RoRlauer im gleichen Zeitraum nur um 6%.

Eine detaillierte Betrachtung der Beschaftigungsentwicklung nach Branchen
ist fur Rof3lau aus statistischen Grinden nicht mdglich. Angesichts des sehr
hohen Auspendleranteils lohnt es sich jedoch, einen Blick auf die Beschéfti-
gungsentwicklung im Landkreis Anhalt-Zerbst zu nehmen.

Insgesamt hat sich die Beschéftigtenzahl im Landkreis zwischen 1998 und
2005 um etwa 5.000 Personen verringert, was einem Arbeitsplatzverlust von
18% entspricht. Im Vergleich zu Dessau hat der Landkreis im gleichen Zeit-
raum einen prozentual mehr als doppelt so hohen Arbeitsplatzverlust erlit-
ten. Fur die RolRlauer Beschaftigten bedeutet dies trotz des verringerten
Beschaftigungsangebots in Dessau, dass der Wirtschaftsstandort sudlich
der Elbe relativ an Bedeutung gewinnt.

20 Angaben des Statistischen Landesamts Achsen-Anhalt.

18 StadtBiiro Hunger, Stadtforschung und -planung



Dessau und RoRlau 1.2 Beschéftigungsentwicklung

Tab. 1.6: Sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte am Wohnort im Land-
kreis
Anhalt-Zerbst (zum 30.06. d.J.?!)

1998 2000 2002 2004 2005

Land- und Forst- 1.196 1.174 1.113 1.226 1.090
wirtschaft, Fischerei

Produzierendes 10.023 9.447 8.446 8.188 7.219
Gewerbe

Handel, Gastge- 6.164 5.979 5.719 5.464 4,984
werbe und Verkehr

Sonstige 10.893 10.509 10.714 10.429 9.959
Dienstleistungen

Gesamt 28.278 27.115 25.995 25.310 23.252

Besonders stark fielen die Beschaftigungsverluste im Landkreis Anhalt-
Zerbst beim produzierenden Gewerbe aus, wo in den vergangenen 7 Jahren
noch einmal fast ein Viertel der Arbeitsplatze verloren ging. In Handel, Gast-
gewerbe und Verkehr lag der Beschaftigungsverlust im gleichen Zeitraum
bei 19%. Der Dienstleistungssektor verlor lediglich 9%. In dieser Grol3en-
ordnung bewegte sich auch der Arbeitsplatzverlust in der Land- und Fort-
wirtschaft sowie Fischerei.

Arbeitsmarkt

Im Jahresdurchschnitt von 2005 waren in Dessau etwa 7.500 Arbeitslose
gemeldet. Im Vergleich zum Jahr 1998, als der héchste Arbeitslosenstand
gemessen wurde, bedeutet dies einen Riickgang um 2.000 Personen bzw.
21%. Da im gleichen Zeitraum auch die Zahl der Einwohner und somit auch
der zivilen Erwerbspersonen schrumpfte, sank die Arbeitslosenquote weni-
ger deutlich um 3 Prozentpunkte von 23% auf 20%.

Tab. 1.7: Bestand an Arbeitslosen in Dessau und Arbeitslosenquoten im
Vergleich (Jahresdurchschnittswerte)??

Arbeitslosenzahl Arbeitslosenquote

Jahr Stadt .Land— Stadt .Land—‘ Sachsen- Bunde;—

Dessau|kreis AZE| Dessaulkreis AZE Anhalt| republik
1991 k.A. k.A. 12,0 k.A. 10,2 7.3
1995 7.433 5.995 17,5 16,9 16,8 9,9
1997 9.391 7.268 22,2 20,1 21,6 11,8
1998 9.536 7.336 22,7 20,1 18,8 10,9
1999 9.518 7.512 23,0 20,4 21,7 10,3
2000 8.977 7.813 21,7 20,9 214 9,0
2001 8.563 7.677 21,1 20,7 20,9 8,4
2002 7.574 7.025 19,1 19,8 20,9 9,5
2003 7.353 6.530 19,0 18,0 21,8 11,6
2004 7.531 6.454 20,3 18,2 21,7 11,7
2005 7.517 6.888 20,0 20,9 21,7 11,6

21 Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Vierteljahrliche Bestandsauszahlung der
sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten.

22 Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Erfassung der Arbeitslosen und Arbeits-
losenquoten nach Kreisen; letzte Aktualisierung: 29.03.2006. Bundeswerte: Statistisches
Bundesamt,

Mai 2006 19



1. Wirtschaftsentwicklung Fortschreibung der Stadtentwicklungskonzepte

Der Landkreis Anhalt-Zerbst hatte im Jahr 2000 die hochste Arbeitslosigkeit
zu verzeichnen. Damals waren im Jahresdurchschnitt etwa 7.800 Menschen
ohne Arbeit. Bis 2004 fiel die Arbeitslosenzahl auf 6.450, stieg aber im ver-
gangenen Jahr wieder auf 6.900 an.

Abb. 1.9: Arbeitslosenquoten im Vergleich (Angaben in %)?23
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Im Jahr 2005 wurden in Dessau 3.500 Langzeitarbeitslose gezahlt. Das
macht 47% aller Arbeitslosen aus. Unter den Arbeitslosen sind jeweils 12%
jinger als 25 Jahre und alter als 55 Jahre. Im Juni 2005 gab es in Dessau
etwa 6.500 Bedarfsgemeinschaften nach SGB II, in denen 11.000 Men-
schen lebten. Somit waren 14% aller Dessauer direkt oder indirekt von Ar-
beitslosigkeit betroffen.?*

Der gegenwartigen Abwanderung von Arbeitssuchenden wird spéatestens ab
Mitte dieses Jahrzehnts eine steigende Nachfrage nach Fachkraften folgen,
da zahlenmaRig starke Jahrgange in Rente gehen und zunehmend schwa-
chere Jahrgéange nachriicken werden.

Zwischen 2005 und 2020 werden nach der Einwohnerprognose (Trendsze-
nario) in Dessau 17.200 Personen ins Seniorenalter vorriicken, aber nur
9.100 Personen ins Erwerbsalter nachriicken. Dies ergibt eine akkumulierte
Differenz von 8.100 Personen bzw. 540 Personen pro Jahr. In Roflau liegt
die Differenz zwischen Berufsaussteigern und Berufseinsteigern bei 1.100
Personen bzw. 75 Personen pro Jahr.

Selbst wenn das Beschaftigungsangebot noch leicht absinkt, wird der de-
mographische Wandel auf dem Arbeitsmarkt zu einer wachsenden
Nachfrage nach Arbeitskraften fiihren. Da diese kinftige Nachfrage fur die
heute Arbeitslosen kaum mehr wirksam wird, ist mit erheblichen Zuziigen
von jingeren Erwerbstatigen zu rechnen.

23 Angaben nach Tab. 1.5.

24 Angaben nach: Bundesagentur filr Arbeit: Arbeitsmarkt in Zahlen. Kreise und kreisfreie
Stadte, Juni 2005. Dessau/Stadt.
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Dessau und RoR3lau

1.3 Einkommen und Kaufkraft

Abb. 1.10: Altersgruppen der Berufeinsteiger (16-21 Jahre) und Berufsau-
steiger (59-64 Jahre) nach den Trendprognosen 2005-2020
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1.3 Einkommen und Kaufkraft

Einkommen

Zur Einkommensentwicklung in Dessau und Rof3lau liegen keine aktuellen
Daten vor. In Dessau stammen die letzten gesamtstédtischen Daten aus der
Birgerbefragung im Jahr 2000. Die Haushaltsbefragung im Jahr 2004 liefer-
te reprasentative Befunde zur Einkommenssituation in einigen wichtigen
Wohnquartieren. Weiteren Aufschluss Uber die Einkommensentwicklung
kénnen die Erhebungen des Mikrozensus fiir das Land Sachsen-Anhalt
geben. Die Trends sind im Grundsatz auf Dessau und Rol3lau tbertragbar.

Die Erhebung aus dem Mikrozensus zeigt, dass die Einkommen im Land in
einer ersten Welle der Annéherung der Lebensverhéltnisse in Ost und West
zwischen 1991 und 1995 rapide gestiegen sind.

= Bei den Einpersonenhaushalten schrumpfte die Zahl der Bezieher von
Einkommen unter 700 € um mehr als die Halfte. Der Anteil der Einkom-
mensgruppen zwischen 700 und 1.300 € stieg von 6% auf 53%. Immer-
hin 7% der Einpersonenhaushalte erzielten 1995 héhere Einkommen.

= Bei den Mehrpersonenhaushalten schrumpfte der Anteil der eher be-
scheidenen Einkommen bis 1.300 € von 71% auf 28%, wahrend der An-
teil von Gut- und Besserverdienenden von 15% auf 55% emporschnellte.
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1. Wirtschaftsentwicklung Fortschreibung der Stadtentwicklungskonzepte

Abb. 1.11 Monatliche Haushaltsnettoeinkommen in Sachsen-Anhalt: Ver-
gleich der Erhebungen aus dem Mikrozensus 2001 fiir Ein- und
Mehrpersonenhaushalte (Anteile der Einkommensgruppen an
der Gesamtzahl der Haushalte in %)
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Quelle: www.stala.sachsen-anhalt.de/Internet/Home/Daten_und_Fakten/1/12/122/12211

Zwischen 1995 und 2002 setzte sich die nahezu durchgangige Verbesse-
rung der Einkommensverhdltnisse fort, allerdings mit deutlich niedrigerem
Tempo.

= Bei den Einpersonenhaushalten schrumpfte der Anteil von Geringver-
dienern von 40% auf 28%, wahrend der Anteil der mittleren Einkommen
(900 — 1.300 €) von 26 auf 36 % stieg und sich der Gutverdieneranteil
(uber 1.300 €) noch einmal mehr als verdoppelte.

= Bei den Mehrpersonenhaushalten verminderte sich vor allem der Anteil
der eher bescheidenen Einkommen zwischen 900 und 1.500 €, wéhrend
sich der Geringverdieneranteil auf niedrigem Niveau stabilisierte und der
Besserverdienendenanteil von 28% auf 44% stieg.

Seit 2002 stagniert die Einkommensentwicklung. Es gibt sogar Anzeichen
fur geringfiigige Verschlechterungen der Einkommenssituation. Bei den
Einpersonenhaushalten ist der Anteil von Geringverdienern wieder leicht
gestiegen, in beiden Haushaltstypen ist der Anteil der Besserverdienenden
marginal gefallen.
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Abb. 1.12: Monatliche Haushaltsnettoeinkommen in vier Stadtquartieren
von Dessau (Anteile der Einkommensgruppen in %)%
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Die Einkommenssituation variiert nach Stadtbereichen. Die Haushaltsbefra-
gung in Dessau aus dem Jahr 2004 ergab, dass in Stadtquartieren, die vom
Geschosswohnungsbau gepragt sind, jeder vierte Haushalt weniger als 900
Euro pro Monat zur Verfligung hat. Ein weiteres Viertel lebt von Einkommen
zwischen 900 und 1.300 Euro. Nur 13% haben Einkommen zwischen 2.000
und 3.800 Euro. Noch héhere Einkommen wurden faktisch nicht angetroffen.
Demgegeniber hatte jeder zweite Haushalt in den Eigenheimquartieren ein
Einkommen von mehr als 2.000 Euro, darunter 13% mit mehr als 3.800 Eu-
ro. Nur 4% verdienten weniger als 900 Euro.

Kaufkraft

Nach der Kaufkraftkennziffer bewegt sich Dessau etwa 5 Prozentpunkte
Uber dem Landesdurchschnitt und hat die beiden anderen Oberzentren im
Land inzwischen erreicht bzw. Uberflligelt, ist jedoch noch etwa 16% vom
bundesdeutschen Mittelwert entfernt.

Tab. 1.8: Kaufkraft im Vergleich?®

EUR je EW Index in %
2005 1996 1998 2000 2003 2005
Dessau 14.315 74,2 76,1 77,3 82,9 83,8
Halle 14.246 78,3 85,2 85,8 81,2 83,4

Sachsen-Anhalt 13.399 71,3 76,5 74,1 77,1 78,4

Bundesrepublik 17.087 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Nach der fiinfstufigen kleinrdumigen Kaufkraft- und Risikobewertung der
privaten Haushalte auf der Basis von infas-GEQOdaten liegt Dessau nahe am
Durchschnitt der Region Anhalt?” sowie des Landes. Auf die beiden oberen
Kaufkraftkategorien entfallen 11% aller Dessauer Haushalte (10% in der
Region und 11% im Land). Die Haushalte mit mittlerer Kaufkraft (Note 3)
sind in Dessau um 6 Prozentpunkte seltener vertreten als in Region und
Land. Demgegenuber ist der Anteil von Haushalten mit sehr geringer Kauf-
kraft um 5 bis 6 Prozentpunkte héher.

25 Angaben nach: StadtBiiro Hunger, Haushaltsbefragung in Dessau, 2004.

26 Quelle: IHK Halle Dessau: Zahlenspiegel 2000, S. 64; Wirtschaftsreport 2003, S. 133,
Regionalstatistik 2005, S. 18 (GfK-Kaufkraftkennziffern)

27 Ehem. Regierungsbezirk Dessau.
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1. Wirtschaftsentwicklung Fortschreibung der Stadtentwicklungskonzepte

Weiterhin besteht eine erhebliche Differenz zur durchschnittlichen Kaufkraft
der Privathaushalte in den alten Landern, speziell, was den Anteil der kauf-
kraftstarken Haushalte betrifft.

Abb. 1.13 Kaufkraftbewertung nach infas-GEOdaten®®
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1.4 Fazit der Wirtschaftsentwicklung

Anderthalb Jahrzehnte nach dem ordnungspolitischen und strukturellen
Umbruch, der von Wiedervereinigung und Systemwechsel hervorgerufen
wurde, hat sich das lokale Wirtschaftsgeflige auf neuer Grundlage reorgani-
siert und stabilisiert.

In Dessau ist vormalige Dominanz der Industrie einer gemischten Wirt-
schaftstruktur gewichen, die auf mehreren starken Pfeilern beruht.

= Als Oberzentrum hat Dessau umfangreiche Kapazitaten an privaten und
offentlichen Dienstleistungen entwickelt. Angesichts der infrastrukturel-
len Ausdinnungen im Umland wachst das Gewicht der kommerziellen,
sozialen, kulturellen und administrativen Funktionen der Stadt.

= Die Industrie hat sich technologisch erneuert. Das mittelstandische ver-
arbeitende Gewerbe ist auf Wachstumskurs, wovon auch die unterneh-
mensorientierten Dienstleistungen sichtbar profitieren.

= Die Forschungs- und Bildungslandschaft gewinnt eine immer stérkere
Ausstrahlung, getragen vor allem von der Hochschule Anhalt und der
Stiftung Bauhaus.

In RoBlau hat sich eine kleinteilige, auf den lokalen Bedarf orientierte Wirt-
schaftsstruktur herausgebildet und stabilisiert, die sich komplementar zum
Standort Dessau entwickeln kann.

Allerdings ist es noch nicht gelungen, die Beschéftigung auf breiter Front zu
stabilisieren. Dies gilt fur beide Stadte. Die Arbeitslosigkeit ist in den vergan-
genen Jahren tendenziell gesunken, bleibt aber auf hohem Niveau. Eine
grundlegende Verbesserung auf dem Arbeitsmarkt ist erst im nachsten Jahr-
zehnt zu erwarten, wenn geburtenstarke Jahrgdnge aus dem Erwerbsleben
ausscheiden und geburtenschwache Jahrgénge nachriicken.

28 Quelle: klickTel / klickSearch, Datenbasis von infas GEOdaten, Das DataWherehouse
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Dessau und RoRlau 2.1 Einwohnerentwicklung in Dessau

2. Demographische Entwicklung

2.1 Einwohnerentwicklung in Dessau

Einwohnerzahl

Zum 31.12.2005 waren in Dessau 78.426 Personen mit ihrem Hauptwohn-
sitz gemeldet, davon 1.989 in den Ortsteilen Brambach und Rodleben, die
zum 1.1.2005 eingemeindet wurden.?!

Seit 1988, als die Stadt noch 103.895 Einwohner z&hlte, erlitt die Stadt einen

Einwohnerverlust von 26% innerhalb von nur 17 Jahren.

Abb. 2.1: Einwohnerentwicklung in Dessau von 1900 bis 20052
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1 Die Einwohnerzahlen der beiden eingemeindeten Ortschaften werden in den kommenden

Analysen aufgrund der statistischen Vergleichbarkeit nur mit einbezogen, wenn dies aus-
dricklich erwéhnt wird.

Quellen: Chroniken, Statistische Jahrbiicher der DDR, Ergebnisse der Volkszéhlungen
1962-71, Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Stand 31.12.2005, ohne Bericksichti-
gung der Eingemeindungen 2004
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Abb. 2.2: Einwohnerentwicklung in Dessau von 1998 bis 20053
(Einwohnerzahlen und jahrliche Veranderungen in %)

120.000 6,0%
100.000 || 1 5.0%
&

80.000 1} ol P L 4,0%

60.000 - slels - 3,0%

40.000 - . L 2,0%

20.000 - L 1,0%

0- L 0,0%

0V OO d N M T WO O© I~ 0 0 O N ™M I W
Q0 0 O OO & O O OO O O O O O O O O O O
D O OO OO OO O OO OO OO O O OO O O O O O O
NN NN NN

I Einwohner (s. linke Achse)  ==I=Einwohnerriickgang (s. rechte Achse)

Besonders hoch waren die Einwohnerverluste in den Wendejahren. Danach
schien sich die Bevolkerungsentwicklung langsam zu stabilisieren. Ab Mitte
der 1990er Jahre stiegen die jahrlichen Einwohnerverluste wieder auf mehr
als 1.000 Personen pro Jahr an und erreichten im Jahr 2001 mit knapp
2.200 Personen einen weiteren Hohepunkt.

Bevolkerungsbewegung

In der natiirlichen Bevolkerungsbewegung hat sich die Geburtenzahl nach
dem ,Wendeknick" seit 1997 auf einem Niveau von etwa 500 pro Jahr stabi-
lisiert. Angesichts der Tatsache, dass die Zahl der Frauen in den gebarfahi-
gen Altersgruppen zwischen 15 und 45 Jahren seit 1991 um 28 % gesunken
ist, resultiert diese Stabilisierung aus einer Steigerung der Geburtenrate, die
sich dem bundesweiten Durchschnitt bis auf 80% angenahert hat, nachdem
dieser Wert unmittelbar nach der Wende bis auf gut 40% abgesunken war.

Abb. 2.3: Natirliche und Wanderungsbewegung
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3 Quellen: Chroniken, Statistische Jahrbiicher der DDR, Ergebnisse der Volkszéhlungen

1962-71, Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Stand 31.12.2005, ohne Berticksichti-
gung der Eingemeindungen 2004
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Abb. 2.4:  Bundesweite altersspezifische Geburtenrate 2002 (Geburten
pro 1.000 Frauen des Jahrgangs) und Zahl der Frauen in den
entsprechenden Jahrgéangen in Dessau 1991 und 20054
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Bei durchschnittlich ca. 900 Sterbefallen ergibt sich fir Dessau ein Gebur-
tendefizit von jahrlich rund 400 Personen. Faktisch miussten nahezu doppelt
so viele Babys geboren werden, um den Sterbeverlust auszugleichen. Der
natirliche Verlust wird sich, wenn es nicht zu massiven Zuziigen in den
jungeren Altersgruppen kommen sollte, auf absehbare Zeit nicht vermin-
dern. Im néchsten Jahrzehnt, wenn die extrem geburtenschwachen Jahr-
gange der Wendezeit ins gebarfahige Alter vorriicken, muss mit noch erheb-
lich starkeren Geburtendefiziten gerechnet werden.

Tab. 2.1: Bevdlkerungsbewegung in Dessau von 1989 bis 20055

Jahr Ein- Gebur- Sterbe- Saldo| Zu- Weg- Saldo | Gesanis-
wohner ten falle zige  zlge sado

1989 | 101.262| 1.094 1.262 -168 K.A. k.A. k.A. k.A.

1990 97.331 981 1.250 -269| 1.862 5.631 -3.769| -4.038

1991 95.667 535 1.156 -621| 1.697 2.737 -1.040( -1.661

1992 95.104 500 1.080 -580| 2.423 2.417 6 -574

1993 93.855 453 1.042 -589| 2.038 2.698 -660| -1.249

1994 92.535| 404 988 -584| 2.391 3.127 -736| -1.320

1995 90.945 441 981 -540| 2.445 3.495 -1.050( -1.590

1996 90.131| 530 1.039 -509| 2.870 3.175 -305 -814

1997 88.607 484 917 -433] 2.470 3.561 -1.091| -1.524

1998 86.623 543 1.020 -477| 2.428 3.928 -1.500| -1.977

1999 85.000| 499 941 -442| 2460 3.641 -1.181| -1.623

2000 83.153 569 889 -320| 2.402 3.929 -1.527| -1.847

2001 80.965 520 949 -429| 2.301 4.060 -1.759| -2.188

2002 79.449 489 922 -433| 2506 3.589 -1.083| -1.516

2003 78.380[ 487 869 -382| 2.628 3.315 -687| -1.069

2004 77.557 493 818 -325| 2.523 2.785 - 262 - 587

2005 76.437 484 905 -420| 2.552 3.400 - 848| -1.266

4 Quellen: Chroniken, Statistische Jahrbiicher der DDR, Volkszahlungen 1962-71, Statisti-
sches Landesamt Sachsen-Anhalt, Stand 31.12.2005, ohne Eingemeindungen 2004

5  Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, per 31.12. d. J., 2004: Angaben der
Kommunalen Statistikstelle Dessau, 2005 hochgerechnet aus Daten der Kommunalen Sta-
tistikstelle Dessau fur den Zeitraum 1.1. bis 30.9.2005, ohne Eingemeindungen 2004.
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Zu den Einwohnerverlusten aus der natirlichen Bevélkerungsbewegung
gesellten sich Wanderungsverluste. Von 1989 bis 2005 haben insgesamt
55.480 Personen Dessau verlassen. Dem stehen 37.990 Zuzieher gegen-
Uber. Demnach hat sich wahrend der vergangenen 16 Jahre ein Wande-
rungsverlust in der Gro3enordnung von 17.490 Einwohnern akkumuliert.

Nach der extremen Abwanderung wahrend der Wendezeit hatte sich das
Wanderungssaldo im Jahr 1992 kurzzeitig faktisch ausgeglichen. Danach
nahmen die Wegziuge bis 2001 wieder dramatisch zu. Seit Mitte des ver-
gangenen Jahrzehnts pegelten sich die Zuziuge bei etwa 2.500 Personen
pro Jahr ein, wahrend die Wegzige starkeren Schwankungen unterlagen
und 2001 mit 4.000 Personen einen Hohepunkt erreichten. Seitdem scheint
sich die Schere zwischen Weg- und Zuzligen wieder etwas zu schlie3en.

Tab. 2.2: Umzlige, Zu- und Wegziige (1995 — 2004)8

Jahr Stadt- Umland AuRerhalb
intern (<Umkreis von 20 km) (>Umkreis von 20 km)
Zuzug Wegzug Saldo | Zuzug Wegzug Saldo

1995 7.803 494  1.018 -524| 1.788 1.638 150
1996 8.724 559 938 -379| 2.088 1.713 375
1997 9.531 638  1.217 -579 1.652 1.996 -344
1998 9.471 746  1.115 -369 1519 2.329 -810
1999 9.166 759  1.007 -248 1551 2.231 -680
2000 8.719 768 869 -101 1462 2533 -1.172
2001 7.812 751 736 +15 1462 2921 -1.444
2002 6.918 750 731 +19 1.756  2.858 -1.102
2003 6.094 743 601 +142 1885 2.714 -829
2004 6.280 632 693 -61 1891  2.092 -201
Gesamt| 80.518| 6.840 8925 -2.085| 17.054 23.025 -6.057
7] 8.052 684 893 -209 1.705  2.303 -606

Die Schwankungen in der Wanderungsbewegung seit Mitte der 1990er Jah-
re resultieren vor allem aus der Fernwanderung, wahrend der Wanderungs-
saldo mit dem Umland seit dem Jahr 2000 nach zuvor hohen Verlusten wie-
der halbwegs ausgeglichen ist.

Die Abwanderung ins Umland hat sich von 1997 bis 2000 nahezu halbiert
und liegt seitdem halbwegs stabil um 700 Einwohner pro Jahr. Die Zuwan-
derung aus dem Umland halt sich seit 5 Jahren konstant auf dem Niveau
von etwa 750 Personen pro Jahr. Im Jahr 2001 erreichte Dessau in der
Stadt-Umland-Wanderung erstmals wieder ein Aktivsaldo, welches 3 Jahre
anhielt. 2004 war wieder ein leichter Wanderungsverlust zugunsten des
Umlands zu verzeichnen. Die Suburbanisierungswelle ist damit faktisch
gestoppt. Immer weniger Haushalte bauen ein Haus vor den Toren der
Stadt. Zum einen, weil Wohneigentum wegen des Immobilienpreisverfalls
auch innerhalb der Stadtgrenzen erschwinglicher geworden ist. Zum ande-
ren, weil der aufgestaute Nachholbedarf abgebaut wurde und Einkommens-
situation bzw. Vermogensbildung nur begrenzte neue Nachfrage generiert.
Die wegfallenden Férdermdoglichkeiten, insbesondere die gestrichene Ei-
genheimzulage, werden diesen Trend weiter verstarken.

6 Quelle: Stadt Dessau, Bereich Stadtentwicklung, Statistikstelle.
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Abb. 2.5: Umland- und Fernwanderung
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Die Bevolkerungsverluste von Dessau gegeniber dem Umland konzentrie-
ren sich nach wie vor auf die Kommunen mit preislich oder rdumlich attrakti-
ven Wohnangeboten (RoRlau, Aken, Oranienbaum).

Demgegeniber erzielte Dessau gegeniber vormals eher industriell geprag-
ten Kleinstadten eher Wanderungsgewinne (Wolfen, Kéthen, Grafenhaini-
chen).

Die Wanderungsverluste nach RofBlau, welches im Jahr 2007 mit Dessau
fusionieren wird, machen deutlich mehr als die Halfte der Umlandwande-
rungsverluste in den vergangenen 10 Jahren aus.

Tab. 2.3: Wanderungen zwischen Dessau und ausgewdahlten Umlandge-
meinden zwischen 1995 und 20047

Gemeinde Zuziige nach Wegziige aus Saldo
Dessau Dessau
RoRlau 1.542 2.696 -1.154
Wolfen 733 257 476
Kdthen 691 707 -16
Aken 397 692 -295
Coswig 353 342 11
Vockerode 314 362 -48
Zerbst 293 287 6
Oranienbaum 236 425 -189
Grafenhainichen 209 130 79
Gesamt 4.768 5.898 -1.130

7 Quelle: Stadt Dessau, Statistikstelle, Auswertung aus dem Einwohnermelderegister
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In der Fernwanderung zeigt sich eine deutliche Abhangigkeit von der wirt-
schaftlichen Entwicklung in den Wanderungszielregionen. Die grof3ten Ab-
wanderungszahlen wurden jeweils in den Folgejahren von konjunkturellen
Hochphasen der alten Bundeslénder erreicht.® Diese Entwicklung kann
dementsprechend in erster Linie auf die ungiinstige Beschéaftigungssituation
in Sachsen-Anhalt und die damit einhergehende Arbeitsmigration zuriickge-
fuhrt werden. Wahrend die mobilen Arbeitssuchenden und Nachrucker ins
Erwerbsleben verstarkt abwanderten, boten die lokalen Beschéftigungsan-
gebote nur begrenzten Raum fiir Zuzige.

Bis Mitte der 1990er Jahre waren die Wanderungsverluste von Dessau vor
allem durch die Suburbanisierung verursacht. Seitdem ist die Arbeitsmigrati-
on der entscheidende Faktor.

Die stadtinterne Mobilitat hat sich in den letzten Jahren etwas beruhigt. Im
Jahr 1995 zogen 9% aller Dessauer um. Im Jahr 1998 lag die Fluktuations-
rate noch bei 11%. Hintergrund fir die hohe stadtinterne Mobilitdt gegen
Ende der 1990er Jahre war die Entspannung auf dem lokalen Wohnungs-
markt, verbunden mit sozialrdumlichen Segregationstendenzen im Gefolge
der sozialen Umschichtungen und Ausdifferenzierungen des vergangenen
Jahrzehnts. Die leichte Beruhigung der stadtinternen Wanderungen kann
darauf zurtickgefuhrt werden, dass dieser Prozess seinen Héhepunkt Uber-
schritten hat.

Dennoch wird der anhaltend entspannte Wohnungsmarkt auch weiterhin fur
eine recht hohe stadtinterne Fluktuation sorgen. Faktisch zieht gegenwaértig
pro Jahr jeder zehnte Haushalt um.

2.2 Einwohnerprognose Dessau

Prognosen der Stadtentwicklungskonzepte 2001 und 2003

Die Einwohnerprognose des Stadtentwicklungskonzepts 2001 war im Jahr
2000 auf der Grundlage von Datenmaterial aus dem Zeitraum zwischen 1995
und 1999 erstellt worden. Fir den Prognosezeitraum bis 2009 wurden drei
Szenarios entwickelt, die von unterschiedlichen Wanderungs- und Geburten-
verhalten ausgingen. Die Annahmen fur das Zieljahr der Prognose reichten
von 69.800 Einwohnern nach dem Trendszenario Uber 74.800 Einwohner
nach dem Konsolidierungsszenario und bis 80.500 Einwohnern nach dem
Stabilisierungsszenario.

Die Uberpriifung dieser prognostischen Aussagen in der ersten Fortschrei-
bung des Stadtentwicklungskonzepts ergab, dass die reale Bevdlkerungsent-
wicklung bis 2003 noch leicht unter dem Trendszenario verlief. Die vorherge-
sagte Spanne des Bevdlkerungsrickgangs zwischen 1999 und 2002 reichte
von 3,0% bis zu 5,3%. Der reale Einwohnerverlust betrug jedoch 6,0%.

Die Prognose der ersten Fortschreibung hatte einen Zielhorizont bis 2012. Da
das Stabilisierungsszenario von 2001 unter keinen Umstanden mehr er-
reichbar schien, wurde es nicht mehr weiter verfolgt. Das neue Trendszena-
rio unterstellte im Prognosezeitraum einen Rickgang auf gut 63.000 Einwoh-
ner, das optimistischere Konsolidierungsszenario kam im Jahr 2012 bei etwa
67.500 Einwohnern an.

8  Die zeitliche Verschiebung erklart sich durch den Umstand, dass die Arbeitnehmer oftmals
zunachst befristete Tatigkeiten aufnehmen und der endgiltige Wegzug erst mit Etablierung
des Arbeitsverhéltnisses in der Zielregion erfolgt.
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Dessau und RoRlau 2.2 Einwohnerprognose Dessau

Abb. 2.6:  Spannweiten der Einwohnerprognosen von 2001 und - im
Verhaltnis zur realen Einwohnerentwicklung
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Inzwischen hat sich gezeigt, dass die Bevolkerungsentwicklung zu Beginn
dieses Jahrzehnts extrem negativ war. Zum einen ist die Suburbanisierung
inzwischen nahezu zum Erliegen gekommen. Zum anderen hat sich die
Arbeitsmigration stark verringert.

Aus diesen Grunden verlief die reale Einwohnerentwicklung von 2002 bis
2005 mit einem Rickgang von 3,6% immer noch deutlich gunstiger, als in
der Prognose der ersten Fortschreibung angenommen. Danach war fir die-
sen Zeitraum mit Einwohnerverlusten zwischen 5,2% (Konsolidierungssze-
nario) und 6,3% (Trendszenario) gerechnet worden.

Bevolkerungsprognose der 2. Fortschreibung

Angesichts der starken Schwankungen in der Bevdlkerungsbewegung der
vergangenen anderthalb Jahrzehnte wurde fir die 2. Fortschreibung des
Stadtentwicklungskonzepts ein Prognosemodell angewandt, dass die lan-
gerfristigen Trends bei den Wanderungen und Geburten besser beriicksich-
tigt. Die neue Bevdlkerungsprognose betrachtet die beiden Komponenten

der Bevodlkerungsentwicklung (natirliche und Wanderungsbewegung) zu-
nachst separat.

Naturliche Bevolkerungsbewegung

Die natirliche Bevdlkerungsentwicklung lasst sich aufgrund der heutigen
Altersstruktur recht prézise vorher sagen. In der Geburtenentwicklung ist
davon auszugehen, dass die gestiegenen Geburtenraten durch die erhebli-
chen Wanderungsverluste bei den Frauen im gebéarfahigen Alter aufgewo-
gen werden. Hinzu kommt, dass allméhlich die extrem geburtenschwachen
Jahrgange der Nachwendezeit ins gebarfahige Alter kommen und sich somit
die Zahl der potenziellen Mutter weiter verringert.

Aus diesen Grinden wird angenommen, dass die Zahl der Geburten bis

zum Jahr 2010 halbwegs konstant bei etwa 450 pro Jahr liegen wird und
danach bis auf knapp 350 Geburten im Jahr 2020 abnehmen wird.
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Abb. 2.7:  Prognose der Zahl der Frauen im gebarfahigen Alter sowie der
Geburtenzahl (ohne Beriicksichtigung der Wanderung)
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Auch die Zahl der Sterbefélle lasst sich auf der Grundlage der Altersstruktur
prognostizieren. Bei den Altersgruppen unter 30 Jahren ist die jahrliche Ster-
bewahrscheinlichkeit noch gering, steigt danach aber kontinuierlich an. Da in
Dessau die Altersklassen tber 40 Jahre stark sind, wird die Zahl der Sterbe-
falle im Jahr 2020 um etwa 13 % hoéher liegen als heute.

Tab. 2.4: Altersspezifische Sterblichkeit nach der Sterbetafel 2001/3 des
Statistischen Bundesamtes

jahrliche prognostizierte Altersstruktur aufgrund
Sterbe-  |der natirlichen Bevélkerungsentwicklung
Wal?gﬁﬁgﬁ'” Alter 2010 2020
im 1. Lebensjahr 0,42% 0-9 4.534 4.039
im 10. Lebensjahr 0,01% 10-19 4.287 4.525
im 20. Lebensjahr 0,06% 20-29 9.467 4.268
im 30. Lebensjahr 0,06% 30-39 8.117 9.410
im 40. Lebensjahr 0,14% 40-49 11.320 8.006
im 50. Lebensjahr 0,38% 50-59 11.576 10.907
im 60. Lebensjahr 0,84% 60-69 10.700 10.653
im 70. Lebensjahr 2,22% 70-79 10.078 8.604
im 80. Lebensjahr 6,33% 80-89 3.963 5.808
im 90. Lebensjahr 18,03% 90-99 576 838
im 100. Lebensjahr 37,31% 100+ 7 10
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Dessau und RoRlau 2.2 Einwohnerprognose Dessau

Fur die Einwohnerprognose wird angenommen, dass die Verluste durch die
natirliche Einwohnerentwicklung wéahrend des gesamten Prognosezeit-
raums stetig steigen, da

= die Zahl der Frauen im gebarfahigen Alter durch den starken Wegzug
sowie den Nach-Wende-Geburtenknick riicklaufig ist und durch steigen-
de Geburtenraten der verbliebenen Gebarfahigen nicht kompensiert
wird.

= der Uberproportional groRe Anteil an &lteren Einwohnern in Dessau eine
zunehmend hdhere Sterblichkeit mit sich bringt.

Die Verluste aus der naturlichen Bevdlkerungsentwicklung werden von heu-
te gut 400 Einwohnern pro Jahr bis 2020 stetig auf knapp 900 Einwohner
pro Jahr steigen. Insgesamt werden in diesem Zeitraum tber 10.000 Des-
sauer weniger geboren werden als sterben. Eine Stabilisierung der Einwoh-
nerzahl kann also nur durch eine deutliche Trendwende im Wanderungsge-
schehen erreicht werden.

Abb. 2.8:  Prognose des jahrlichen Bevdlkerungsriickgangs aufgrund der
natdrlichen Einwohnerentwicklung bis 2020

2005 '06 07 "08 '09 2010 "11 "12 "13 "14 2015 "16 17 18 "19 2020

Wanderung

Wie im Kapitel 1 erlautert, ist in den kommenden Jahren eine deutliche al-
tersstrukturbedingte Entlastung des Arbeitsmarktes zu erwarten. Bereits
heute sind in Dessau mehr Personen im Berufsausstiegs- als im Berufsein-
stiegsalter. Die geburtenschwachen Jahrgange der Nachwendezeit treten
ins Erwerbsleben ein, die geburtenstarken Jahrgange der Nachkriegszeit
werden bis 2010 vollstandig aus dem Arbeitsmarkt ausgeschieden sein.
Daher wird sich diese Lucke in den kommenden 15 Jahren erheblich ver-
groiern.

Allein aufgrund der natirlichen Entwicklung wirden nach 2010 jedes Jahr
etwa 250 Arbeitsplatze frei werden.® Da diese Arbeitsplatze aufgrund der
Qualifikationsdefizite nur bedingt von ortsansassigen Langzeitarbeitslosen
besetzt werden kénnen, wird mittelfristig ein Mangel an qualifizierten Ar-
beitskraften entstehen, der nur durch Zuwanderung kompensiert werden
kann.

9 Die Differenz zwischen den Berufseinsteiger und Berufsausteigerjahrgangen liegt bei

durchschnittlich 500 Personen. Die Prognose geht davon aus, dass analog zur heutigen Si-
tuation etwa jeder Zweite im Vorruhestandsalter noch erwerbstétig ist.
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In der Regel gehdren diese berufsbedingten Zuwanderer der jingeren Ge-
neration an, die durch Familiengriindungen und / oder Nachziigen die Ein-
wohnerentwicklung insgesamt positiv beeinflussen. Die Mobilitat nach Al-
tersgruppen zeigt sich auch in der Analyse der Wegzieher aus Dessau in
den vergangenen Jahren. Die mobilsten Altersgruppen waren dabei die 25-
bis 30-jahrigen, von denen nahezu jede vierte Frau sowie jeder flinfte Mann
aus Dessau wegzog. Verringerte Wanderungsverluste oder gar Wande-
rungsgewinne wurden daher vor allem diese Altersgruppen starken.

Abb. 2.9:  Wanderungsverluste 1999 bis 2004 nach Altersgruppen und
Geschlecht in Prozent (rot: weiblich, blau: mannlich)
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Fazit

In Abhangig von unterschiedlichen Annahmen zum Wanderungsverhalten
wurden in der 2. Fortschreibung fur Dessau wiederum zwei Szenarios der
Einwohnerprognose entwickelt. Als zuséatzlicher Anhaltspunkt wurde die
Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamts Sachsen-Anhalt hin-
zugefugt.

Trendszenario: Sollten sich die Trends aus der ersten Halfte dieses Jahr-
zehnts fortsetzen, wird die Einwohnerzahl von Dessau bis 2010 auf knapp
70.200 Personen und bis 2020 auf nur noch 56.300 Personen schrumpfen.

Konsolidierungsszenario: Angesichts des rapiden demographischen Wan-
dels auf dem Arbeitsmarkt kommt es zu erheblichen Zuziigen vorwiegend
jungerer Personen im Erwerbs- und Familiengrindungsalter. Das Wande-
rungssaldo wird ab 2011 positiv, ohne jedoch die Einwohnerverluste aus der
naturlichen Bewegung vollstdndig ausgleichen zu kdnnen. Nach diesem
Szenario wird Dessau im Jahr 2010 etwa 72.300 Einwohner und im Jahr
2020 etwa 67.800 Einwohner zahlen. Voraussetzung fiir ein Eintreten dieses
Szenarios ist, dass die jahrlichen Arbeitsplatzverluste gering bleiben.

Prognose des Statistischen Landesamts: Die Zahlen aus der 3. Regiona-
lisierten Bevdlkerungsprognose fur Dessau folgen tendenziell stérker dem
Trendszenario als dem Konsolidierungsszenario. Nahezu linear vermindert
sich die Bevdlkerung auf 70.700 Einwohner im Jahr 2010 und 59.900 im
Jahr 2020.
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2.2 Einwohnerprognose Dessau

Tab. 2.5: Vergleich der beiden Szenarios der Einwohnerprognose

Trendszenario

Konsolidierungsszenario

Die  Fernwanderungsverluste
betragen im Schnitt der Jahre
1999 bis 2004 konstant 1,2 %
pro Jahr.

Fern-
wanderung

Durch den demographischen Wan-
del auf dem Arbeitsmarkt wachsen
die Zuzige um 0,1 Prozentpunkte
pro Jahr. Ab Mitte des néchsten
Jahrzehnts ist mit Wanderungsge-
winnen zu rechnen.

Der Wanderungsgewinn steigt
im Trend der Jahre 2001 bis
2004 leicht an und bleibt ab
2006 konstant bei 0,2% pro
Jahr

Umland-
wanderung

Wanderungsgewinn steigt im Trend
der Jahre 2001 bis 2004 bis zum
Ende des Jahrzehnts weiter an und
bleibt ab 2009 konstant bei 0,5%
pro Jahr

Die Verluste aus der natirlichen Bevdlkerungsentwicklung werden
von heute gut 400 Einwohnern pro Jahr bis 2020 stetig auf knapp
900 Einwohner pro Jahr steigen.

natirliche
Entwicklung
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[ naturlich — G esamt natirlich = Gesamt
Einwohnerzahl 2010 70.153 72.305
(-9,9%) (-7,2%)
Einwohnerzahl 2020 56.330 67.795
(-27,7%) (-13,0%)
Verlust aus Fernwan- -12.794 -4.163
derung bis 2020 (-16,4%) (-5,3%)
Gewinn aus Umland- +2.056 +4.890
wanderung bis 2020 (+2,6%) (+6,3%)
Verlust aus natiirlicher -10.830 -10.830
Entwicklung bis 2020 (-13,9%) (-13,9%)
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Abb. 2.10: Szenarios der Bevdlkerungsentwicklung im Vergleich
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Altersstrukturentwicklung

Die Altersstruktur der Bevdlkerung wird sich im Prognosezeitraum bis 2020
noch einmal gravierend verschieben:

Der Kinderanteil (0 bis 14 Jahre) hat sich nach dem Wendeknick bereits auf
niedrigem Niveau stabilisiert. Machten die Kinder im Jahr 1991 noch 17%
der Einwohnerzahl aus, so waren es 2004 nur 9%. An dieser Relation wird
sich bis 2020 nicht wesentliches andern, allerdings wird die Kinderzahl
selbst im optimistischen Konsolidierungsszenario im Zusammenhang mit
dem allgemeinen Einwohnerschwund noch einmal um 600 (9%) sinken, was
sich auf den quantitativen Bedarf an Betreuungs- und Bildungskapazitaten
auswirken wird.

Drastisch reduzieren wird sich die Zahl der Jugendlichen. In absoluten Zah-
len wird sich die Altersgruppe zwischen 15 und 24 Jahren gegenuber 2004
halbieren, ihr Anteil an der Gesamtbevoélkerung schrumpft von 12% auf 7%.
Ausschlagend hierfur sind sowohl Fernwanderungsverluste wegen fehlender
Ausbildungs- und Berufsperspektiven vor Ort als auch der Umstand, dass
diese Altersgruppe zunehmend aus den geburtenschwachen Jahrgéngen
der Wendezeit besteht.

Auch die Generation der jingeren Erwerbstatigen (25 - 44 Jahre) schrumpft
ganz erheblich. In absoluten Zahlen betragt der prognostizierte Verlust min-
destens 3.600 Personen, eine Verminderung von immerhin 18%. Der Anteil
dieser Altersgruppen schrumpft von 25% auf 23%.

Die Generation im fortgeschrittenen Erwerbsalter wird ebenfalls kleiner und
verringert sich um etwa 3.600 Personen. Ihr Bevélkerungsanteil bleibt je-
doch stabil. Diese Altersgruppe ist weniger mobil, zu gréReren Teilen beruf-
lich konsolidiert oder nahert sich bereits dem Ruhestand an.
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Dessau und RofR3lau

2.2 Einwohnerprognose Dessau

Tab. 2.6: Einwohnerzahl nach Altersgruppen (Konsolidierungsszenario)

g\r';%rs(; 1991 2004 2010 2020

0-14 | 16.447 17% 7.022 9% | 6320 9% | 6397 9%
15-24 | 11.075 12% 9487 12% | 5772 8% | 4850 7%
25_44 | 27.463 29%| 10.550 25% | 17.475 24% | 15.878 23%
45_64 | 26.028 27% 23.655 31% | 22.341 31% | 20.030 30%
65+ | 13.657 14% 17.843 23% | 20384 28% | 20.645 30%

Die Altersstrukturentwicklung widerspiegelt zeitlich versetzt die Folgen der
wirtschaftlichen, sozialen und demographischen Umbriiche nach 1990:

Abb. 2.11:

Mai 2006

Die bereits im Ubergang zum Ruhestand befindliche Aufbaugeneration
und die Generation im fortgeschrittenen Erwerbsalter konnten und woll-
ten Dessau in hdherem Mal3e treu bleiben. Ihre zahlenmaRige Starke
entspricht am ehesten der vormaligen Grof3stadt mit 100.000 Einwoh-
nern.

Die Generation im jingeren und mittleren Erwerbsalter schrumpft, weil
viele Arbeitssuchende auswartigen Beschaftigungsangeboten folgen
und ein Teil der finanziell konsolidierten Haushalte ein Haus im Umland
baut.

Die 1990 noch starke Altersgruppe der Jugendlichen schmilzt stark ab,
da Ausbildungs- und Beschaftigungsperspektiven vor Ort fehlen.

Die heutige Kindergeneration gibt, wenn sich die Rahmenbedingungen
nicht grundlegend andern, in ihrer absoluten und relativen Starke bereits
die Bevdlkerungsdimension des kiinftigen Dessau vor.

Verschiebung der Altersstruktur bis 2020 (Einwohnerzahl nach
Altersgruppen, Konsolidierungsszenario)
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2.3 Einwohnerentwicklung Rol3lau

Einwohnerzahl

Zum 31.12.2005 waren in RoRlau 14.136 Personen mit ihrem Hauptwohn-
sitz gemeldet, davon 555 in den zum 1.1.2003 bzw. 1.1.2001 eingemeinde-
ten Ortsteilen Mihlstedt, Streetz und Natho.°

Seit 1989, als im damaligen Stadtgebiet noch 15.094 Menschen lebten, hat
sich die Einwohnerzahl um 10,0% verringert. Verglichen mit Dessau, das im
gleichen Zeitraum rund ein Viertel seiner Einwohner verloren hat, sind dies
verhaltnismafig geringe Verluste.

Nach anfanglich starkeren Schwankungen war die Einwohnerzahl in der
zweiten Halfte des vergangenen Jahrzehnts halbwegs konstant: Im Jahr
2000 hatte RoRlau nahezu ebenso viele Einwohner wie zu Beginn der
1990er Jahre. In diesem Jahrzehnt sind dagegen Einwohnerverluste zu
verzeichnen. Zwischen 2000 und 2005 sank die Einwohnerzahl in den vor-
maligen Gebietsgrenzen um 6% auf 13.581. Selbst unter Berlcksichtigung
der in diesem Zeitraum erfolgten Eingemeindungen ist die Einwohnerzahl
somit rucklaufig gewesen.

Abb. 2.12:  Einwohnerentwicklung in Rof3lau von 1989 bis 2005
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Diese fur Rof3lauer Verhéltnisse eher negative Entwicklung war in der Prog-
nose des Stadtentwicklungskonzepts von 2001, die auf Daten aus dem Jahr
2000 basierte, nicht vorherzusehen. Somit liegt die aktuelle Einwohnerent-
wicklung etwas unterhalb des pessimistischsten Prognoseszenarios von
2001.

Bei einer Spannweite von nur etwa 400 Personen zwischen dem optimisti-
schen Szenario 1 und dem pessimistischen Szenario 3 fallt die Abweichung
in absoluten Zahlen allerdings eher geringfligig aus. Zudem gibt die Ein-
wohnerentwicklung im Jahr 2005 wieder Anlass zu Optimismus.

10 Dje eingemeindeten Ortsteile werden in den kommenden Analysen aufgrund der statisti-
schen Vergleichbarkeit nur mit einbezogen, wenn dies ausdricklich erwéahnt wird.

11 stadtverwaltung RoRlau
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Dessau und RoRlau 2.3 Einwohnerentwicklung RoRlau

Abb. 2.13: Einwohnerprognose von 2001 und reale Entwicklung*?

14500
14387
14000 - 14037
13235
13000 1 13067
I Szenario |
12500 4 |E=Szenario Il
1 Szenario 1l
reale Entwicklung
12000 T T T T

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Auch in RoBlau war die natirliche Bevélkerungsentwicklung in den vergan-
genen Jahren negativ. Zwischen 1995 und 2005 lag die Zahl der Sterbefalle
mit leichten Schwankungen bei durchschnittlich 220 pro Jahr. Dem standen
jahrlich etwa 80 Geburten gegeniber.

Abb. 2.14: Geburten und Sterbefélle in Roflau (1995 — 2005)*3
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12 reale Entwicklung: Stadtverwaltung RoRlau, Einwohnermeldeamt, Prognosen: Stadtentwick-
lungskonzept 2001

13 stadtverwaltung RoRlau, Einwohnermeldeamt
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Wie in Dessau sind auch in Rof3lau gerade die Altersgruppen um die 30
Jahre, die die hdchsten Geburtenraten aufweisen, inzwischen stark ausge-
dunnt. Auch hier sind stabile Geburtenzahlen ein Resultat der gestiegenen
Geburtenrate. Angesichts der bereits erfolgten Abwanderung junger Frauen
wird sich diese Situation auch mittelfristig nicht verbessern.

Abb. 2.15: Altersspezifische Geburtenrate (Geburten je 1.000 Frauen des
Jahrgangs - bundesweit) und Starke der entsprechenden weib-
lichen Jahrgange in RoR3lau 1999 und 2004
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Im Zeitraum von 1995 bis 2005 sind insgesamt 442 Menschen mehr nach
RoRRlau gezogen als fortgezogen, wobei dieser Wanderungsgewinn aus-
schlie3lich zulasten von Dessau ging. Gegeniber allen anderen Orten hat
RofRlau in diesem Zeitraum insgesamt 863 Einwohner verloren.

Abb. 2.16: Zu- und Wegzige von und nach RoR3lau 1995 — 20055
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14 Quellen: Statistisches Bundesamt, Stadt RoRlau - Einwohnermeldeamt
15 Stadt RoRlau - Einwohnermeldeamt
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2.4 Bevolkerungsprognose Rollau

Die Prognoseszenarios fur Dessau und Rof3lau wurden nach methodisch
einheitlichen Verfahren errechnet und werden daher an dieser Stelle nur
knapp erlautert.

Naturliche Entwicklung: Insgesamt ist damit zu rechnen, dass die Verluste
durch die naturliche Einwohnerentwicklung wéhrend des gesamten Progno-
sezeitraums stetig steigen, da selbst bei stark steigenden Geburtenraten
keine Aussicht besteht, die steigende Zahl der Sterbefalle auszugleichen.

Die Zahl der Sterbefélle wird im Jahr 2020 um etwa ein Viertel hoher liegen
als heute, wahrend die Zahl der Geburten halbwegs stabil auf heutigem
Niveau bleibt. Die Verluste aus der natirlichen Bevdlkerungsentwicklung
werden von heute rund 100 Einwohnern pro Jahr bis ins Jahr 2020 auf rund
150 steigen, insgesamt werden in diesem Zeitraum knapp 2.000 RoRlauer
weniger geboren als sterben. Eine Stabilisierung der Einwohnerzahl kann
also nur durch eine Trendwende im Wanderungsgeschehen erreicht wer-
den.

Wanderungsbewegung: Fur die zukunftige Entwicklung der Wanderungs-
zahlen werden zwei Szenarios gerechnet, die auf unterschiedlichen Entwick-
lungen von Wirtschaft und Arbeitsmarkt basieren. Bei einer weiteren wirt-
schaftlichen Stabilisierung der Region gébe es analog zum Konsolidierungs-
szenario in Dessau mehr Zuwanderung, bei einem weiteren Abbau von Ar-
beitsplatzen trate das Trendszenario mit geringen Wanderungsverlusten ein.

Trendszenario: Nach zwei sehr negativen Jahren (2002 und 2003) sind die
Wanderungsverluste 2004 wieder zuriickgegangen und liegen mit -0,3 % im
Schnitt der Jahre 2000 bis 2004. Im Trendszenario bleiben die Wande-
rungsverluste stabil bei diesem Wert.

Nach dem Trendszenario wird RoRRlau im Jahr 2020 noch etwa 11.100 Ein-
wohner haben, was gegenuber dem Jahr 2004 einen Verlust von 17% be-
deutet.

Konsolidierungsszenario: Die demographisch bedingte Entspannung des
Arbeitsmarktes wird in Rof3lau etwas spater einsetzen als in Dessau, da die
Jahrgange der Berufseinsteiger heute noch starker sind als die der Beruf-
aussteiger. Ab ca. 2009 kommt es auch in Rof3lau zu einem wachsenden
Uberhang von Personen, die aus dem Erwerbsleben ausscheiden, so dass
sich bei einem halbwegs stabilen Beschéaftigungsangebot ein Zuzug ergibt.
Dadurch sinken die Wanderungsverluste. Ab 2009 gibt es einen leichten, mit
der Zeit ansteigenden Wanderungsgewinn, der aber die natirlichen Bevol-
kerungsverluste bis zum Ende des Prognosehorizonts nicht aufwiegen kann.

Trifft das Konsolidierungsszenario ein, wird Rol3lau im Jahr 2020 etwa
12.600 Einwohner zahlen, was einem eher moderaten Bevdlkerungsverlust
von 6% entsprache.

Im Vergleich zu Dessau, wo bis 2020 Einwohnerverluste zwischen 13% und

27% prognostiziert werden, stellt sich die langfristige Bevoélkerungsentwick-
lung von Rof3lau positiver dar.
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Abb. 2.17: Szenarios der Bevolkerungsprognose fiir Rof3lau
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Altersstrukturentwicklung

In den kommenden Jahren wird sich die Altersstruktur der Rol3lauer Bevol-
kerung unabhangig vom Prognoseszenario weiter verandern. Der Anteil an
Kindern, Jugendlichen und jungen Erwachsenen (bis 25 Jahre) hat sich
zwischen 1999 und 2004 von 25% auf 23% reduziert und wird je nach Sze-
nario bis 2020 bis auf 15% bis 18% absinken. Der Anteil der Personen im
beschéaftigungsfahigen Alter wird langfristig zwischen 55% und 56% liegen.

Der Anteil der Senioren hat sich von 18% im Jahr 1999 auf 23% im Jahr
2005 erhoéht. Im Jahr 2020 wird er zwischen 27% und 30% liegen. Die Prog-
nosen der Altersstruktur gehen davon aus, dass die altersspezifische Mobili-
tat stabil bleibt. Diejenigen Altersgruppen, die bislang besonders stark ab-
gewandert sind, werden bei verstarkten Zuziigen tberdurchschnittlich wach-
sen.

Abb. 2.18  Entwicklung der Altersstruktur nach den Prognoseszenarios

Trendszenario Konsolidierungsszenario
16.000 - 16.000
14.000 14.000
12.000 12.000 - 3.062
3.290813.2283 329
10.000 10.000 -
8.000 8.000 g.271
7.428
6.000 6.000 - 7.104 7362 7.037
4,000 - ' 4.000 -|
2.000 43,619 2.000 -3.619
) 3.065 2433 1 701 1 660 3.065 25507 5056 2.221
T T T T 1 o T T 1
e 3 2 8 8 s 3 2 4 R
(o] o o o o (o] o o o o
— N N N N — N N N N

Kinder, Jugendliche, Junge Erw achsene m Beschaftigungsfahiges Alter @ Senioren

42 StadtBiiro Hunger



Dessau und RoRlau 2.5 Zukunftige Entwicklung der Doppelstadt

2.5 Zukunftige Entwicklung der Doppelstadt

Aufsummiert ergeben die beiden Prognoseszenarios fiir die Doppelstadt
Dessau-RoRlau im Jahr 2020 eine Einwohnerzahl zwischen 67.400 nach
dem Trendszenario und 80.400 nach dem Konsolidierungsszenario.

Abb. 2.19 Szenarios der Einwohnerprognose fiir Dessau-RofRlau
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Im Vergleich zum Bevdlkerungsstand von 2005 wird die Doppelstadt nach
der vorliegenden Prognose bis 2020 einen Verlust von 25.122 Einwohnern
bzw. 27% nach dem Trendszenario und 12.180 Einwohnern bzw. 13% nach
dem Konsolidierungsszenario erleiden.

Tab. 2.7: Szenarios der Einwohnerprognose fir die Doppelstadt
Dessau-Rol3lau

Trendszenario Konsolidierungsszenario
% zu % zu
Dessau RoRlau Gesamt Dessau RoBlau Gesamt
heute heute

2010, 70.153 12.705 82.858 90%| 72.305 12.901 85.207 92%
2015 63.446 11.947 75.392 81%| 69.594 12.646 82.240 89%
2020, 56.330 11.110 67.440 73%| 67.795 12.587 80.382 87%
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3. Wohnungsmarkt

3.1 Wohnungsbestand

Wohnungsbestand in Dessau nach Bauformen

Zum 31.12.2004 gab es in Dessau nach Angaben des Statistischen Lan-
desamts 46.555 Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden. Hinzu ka-
men 851 Wohnungen in den zum 1.1.2005 eingemeindeten Ortsteilen Bram-
bach und Rodleben.? Im folgenden werden in der Regel nur die Wohnungen
des alten Stadtgebiets betrachtet, da die Datenlage zu den eingemeindeten
Ortsteilen noch nicht den gesamtstadtischen Standards entspricht und auch
auf der Bedarfsseite auf der Grundlage des bisherigen Gebietsstands ge-
rechnet wurde.

Der Wohnungsbestand in Dessau entféllt zu einem guten Viertel auf das
Ein- und Zweifamilienhaussegment (12.733 WE) und zu knapp zwei Dritteln
auf den Geschosswohnungsbau (33.822 WE). Fast jede vierte Wohnung
befindet sich im Geschosswohnungsaltbau (11.039 WE), gut jede dritte
Wohnung im Plattenbau (17.179 WE). Mehr als 10 Prozent der Wohnungen
wurden nach 1991 errichtet (4.932 WE), wobei die Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern Uberwogen. Durch die massiven Abrisse im Stadtum-
bau hat sich die Wohnungsanzahl gegentiber dem 31.12.2002 um 1.228 WE
(2,6% des Bestands) verringert. Diese Verringerung betraf vor allem den
Geschol3wohnungsaltbau, dessen Anteil sich von 25% auf 24% verringerte.

Tab. 3.1:  Wohnungsbestand in Dessau nach Bauformen zum 31.12.2004
(auf 10 gerundet)?

Bauform WE-Zahl Anteil (%)

Ein- und Zweifamilienhauser gesamt 12.733 27,4
davon bis 1991 9.857 21,2
davon 1991 bis 2004 2.876 6,2

Wohngeb&ude mit drei und mehr Wohnungen

der Baujahre bis 1948 11.039 23,1

Wohngebaude mit drei und mehr Wohnungen

der Baujahre 1948 bis 1990 20.727 44,5
davon in traditioneller Bauweise 3.548 7,6
davon in industrieller Bauweise 17.179 36,9

Wohngebaude mit drei und mehr Wohnungen

der Baujahre seit 1990 2.056 44

Gesamtbestand 46.555 100,0

Die Wohnungszahl wurde auf der Grundlage der Baufertigstellungsstatistik des Statisti-
schen Landesamts Sachsen-Anhalt berechnet.

Quelle: Stadtentwicklungskonzept 2004. Korrekturen und Fortschreibung nach der Bau-
fertigstellungsstatistik des Statistischen Landesamts Sachsen-Anhalt. Die 80 Wohnungszu-
gange wurden dabei ausschlie3lich den Ein-/Zweifamilienhdusern zugeschlagen, die 1.308
Abgange dem Gescholiwohnungsbau, davon (entsprechend der realen Umsetzung) 260
Wohnungen im Bereich DDR-GWB, industrielle Bauweise sowie 1.048 Wohnungen im Ge-
schoBwohnungsaltbau. Durch unterschiedliche Fertigstellungsmeldungen und deren teil-
weise zeitlich verzdgerte statistische Erfassung gibt es Abweichungen zu den real abgeris-
senen Wohnungen.

Mai 2006 45



3. Wohnungsmarkt Fortschreibung der Stadtentwicklungskonzepte

Abb. 3.1: Anteil der Bauformen am Wohnungsbestand der Stadt Dessau
in Prozent
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Die Relation der WohnungsgréRen hat sich durch den Wohnungsneubau
und -abriss im letzten Jahrzehnt nur geringfiigig verandert. Durch den Abriss
im Stadtumbau hat sich der Anteil der Uberproportional vertretenen Drei-
raumwohnungen leicht vermindert. Demgegeniber ist durch den verstarkten
Eigenheimbau der Anteil von Wohnungen mit 5 und mehr Rdumen gewach-

sen.

Tab. 3.2:  Wohnraumstruktur des Dessauer Wohnungsbestands?®

Jahr 1 Raum 2Raume 3 Rdume 4 Raume 5+ Raume
1992 1.020 3.324 12.065 18.946 8.977
2% 7% 27% 43% 20%
2004 1.035 3.455 11.570 19.719 10.776
2% 7% 25% 42% 23%

Abb. 3.2:  Wohnraumstruktur des Dessauer Wohnungsbestands
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Der singuldr groRte Eigentimer auf dem Dessauer Wohnungsmarkt ist die
Dessauer Wohnungsbaugesellschaft mbH (DWG). Obwohl die DWG durch
massive Bestandreduzierungen im Stadtumbau einen erheblichen Beitrag
zur Gesundung des lokalen Wohnungsmarkts geleistet hat, betréagt ihr Anteil
am gesamtstadtischen Wohnungsbestand noch immer knapp 30 %. Der
Anteil der Wohnungsgenossenschaft Dessau e.G. (WG) und des Woh-
nungsvereins Dessau e.G. (WV) betragt nach wie vor jeweils 9%.

3 Raumzahl inklusive Kiiche. Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Fortschrei-
bung des Wohnungsbestands in Wohn- und Nichtwohngebauden nach Kreisen, Ifd.
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Tab. 3.3: Eigentumsstruktur auf dem Dessauer Wohnungsmarkt*

Eigentimer Anzahl der Anteil
Wohnungen in %
Dessauer Wohnungsbaugesellschaft 13.923 29,9
Wohnungsgenossenschaft Dessau 4.154 8,9
Wohnungsverein Dessau 4.343 9,3
Sonstige private Wohnungsunternehmen 6.832 14,7
Sonstige private Eigentiimer 17.303 37,2
Gesamt: 46.555 100,0

Insgesamt reprasentieren diese drei grof3en Eigentiimer 48% des Dessauer
Wohnungsbestands und 67% des lokalen Mietwohnungsfonds. Zu ihren
Bestdnden gehoéren annahernd alle zwischen 1959 und 1990 errichteten
mehrgeschossigen Wohnhauser in industrieller Bauweise. Die ehemaligen
Werkssiedlungsbestande befinden sich Gberwiegend im Eigentum der DWG,
allerdings bestehen hier zum Teil noch Restitutionsanspriiche. Ein Teil die-
ser Siedlungsbestande wurde inzwischen privatisiert.

In den frihen 1990er Jahren war der Wohnungsbau wegen der grundsatz-
lich veranderten Rahmenbedingungen faktisch eingefroren. Der industrielle
Wohnungsbau brach ab, fir neuen Geschoss- und Eigenheimbau fehlten
wirtschaftliche und rechtliche Voraussetzungen. Ab 1993 begannen die For-
derinstrumente fir den Mietwohnbau (Sonder-Afa), den Eigenheimbau (Ei-
genheimzulagen) und fir die Wohnraummodernisierung (stadtebauliche
Sanierung, Stadtebauférderung fir GroBRwohngebiete etc.) zu greifen. Zwi-
schen 1994 und 2001 kamen in Dessau 4.735 Wohnungen auf den Markt,
davon 3.764 WE durch Neubau und 971 WE durch Ausbau. Unter Berick-
sichtigung der Abgange stieg die Wohnungszahl um 3.829 WE an. Der Ge-
samtbestand wuchs um 9%.

Tab. 3.4: Entwicklung des Wohnungsbestands von 1991 bis 20045

Jahr Bestand | Neubau- | davon neue WE Ausbau- Ab-
zugange | EFH/ZFH MFH (2) | Zugange | gange
1991 44.331 (1) 6 k.A. k.A. k.A. k.A.
1992 44.332 @7 k.A. k.A. k.A. 17
1993 44.353 18 k.A. k.A. 35 37
1994 45.032 189 70 119 51 24
1995 44.625 444 177 267 36 65
1996 45.071 421 120 301 71 64
1997 45.934 724 208 516 170 47
1998 46.583 548 247 301 170 79
1999 47.445 723 334 389 254 133
2000 48.027 376 319 57 239 42
2001 48.182 189 132 57 -20 23
2002 47.738 150 129 21 X 294
2003 47.151 124 113 11 X 851
2004 46.555 183 108 75 X X

Quelle: Zuarbeiten der drei beteiligten Wohnungsunternehmen. Sonstige private Woh-
nungsunternehmen nach Bestandsaufnahme STEK 2001. Sonstige Eigentimer aus Diffe-
renz zwischen anderen Eigentiimern und Gesamtsumme.

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Baufertigstellungsstatistik, Ifd., (1) nur
Wohngebaude, (2) Wohnungen in Mehrfamilienhausern einschlieBlich Wohnungen in Nicht-
wohngebauden.
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Im Jahr 2001 setzte eine Trendwende ein. Nachdem der Wohnungsbestand
in Dessau von 1995 bis 2000 jahresdurchschnittlich um mindestens 1%
gewachsen war, wurde wegen stark ricklaufiger Neubauzahlen erstmals
seit 1994 kein weiterer Zuwachs verzeichnet. Im Jahr 2002 wies die Statistik
gegeniber dem Vorjahr sogar 444 Wohnungen weniger aus. Neben den
ersten Abbrichen im Stadtumbau (24 WE) und ,konventionellen* Abgéngen
ist dies vor allem auf umfangreiche Stilllegungen im Zusammenhang mit
dauerhaftem Leerstand oder beabsichtigtem Abriss zurtickzufihren. Seit-
dem ist die Wohnungszahl durch die Abrisse im Stadtumbau ricklaufig.

Abb. 3.3:  Entwicklung der Wohnungszahl in Dessau von 1991 bis 2004
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Die Dynamik der Wohnungszugénge wéhrend des vergangenen Jahrzehnts
widerspiegelt sowohl den starken Einfluss der verschiedenen Fdrderinstru-
mente auf den Wohnungsmarkt als auch die schnelle Sattigung der zu-
nachst noch starken Nachfrage sowie den bald rapide anwachsenden An-
gebotsiberhang.

Abb. 3.4:  Wohnungszu- und abgéange in Dessau von 1991 bis 2004
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Nach Befriedigung der Nachholbedarfe und Auslauf mehrerer Forderpro-
gramme ist die Bautatigkeit seit 2001 stark gedrosselt. Im Vergleich zur
zweiten Halfte der 1990er Jahre hat sich der Eigenheimbau halbiert. Der
Geschosswohnungsbau kam zwischenzeitlich fast géanzlich zum Erliegen
und setzt sich seitdem in stark vermindertem Umfang fort. Der Neubau ent-
sprach in den vergangenen Jahren lediglich 0,3% bis 0,4 % des Wohnungs-
bestands und lag damit um rund die Halfte unter dem gesamtdeutschen
Durchschnitt. Auch das Ausbaugeschehen ist erheblich abgeflaut.

Wohnungsbestand in Rof3lau

Zum 31.12.2004 gab es in Rof3lau 8.133 Wohnungen. Im Vergleich zum
Jahr 2000 bedeutete dies einen Zuwachs von rund 260 Wohnungen. Der
Groliteil des Wohnungszuwachses resultiert aus Rekonstruktions- und Sa-
nierungsmaflnahmen im Bereich der ehemaligen Garnison. Damit handelt
es sich um einen einmaligen Sondereffekt, der nicht als reprasentativ fir die
Entwicklung auf dem lokalen Wohnungsmarkt angesehen werden kann.

Tab. 3.5: Entwicklung des Wohnungsbestands von 2000 bis 20046

Jahr Be- |Zugang Abgang| Saldo
(gtlé?g.) Neubau Ausbau
Gesamt| E/ZFH | MFH
2000 7.869
2001 8.068 214 19 0 195 15 218
2002 8.210 168 14 0 154 26 156
2003 8.127 16 7 0 9 99 -76
2004 8.133 23 12 0 11 17 18
2001 - 04 421 52 0 369 157 316
Durchschnitt 105 13 0 92 39 79
2003 - 04 39 19 0 20 116 -58
Durchschnitt 20 10 0 10 58 -29

Der Rol3lauer Wohnungsmarkt weist im Vergleich zu Dessau eine deutlich
heterogenere Eigentimerstruktur auf. Wahrend DWG, Wohnungsverein und
Wohnungsgenossenschaft in Dessau knapp die Halfte des Wohnungsbe-
stands besitzen, ist der Marktanteil der gréReren RoRR3lauer Wohnungsunter-
nehmen mit gut 25% nur halb so grof3.

Tab. 3.6: Eigentumsstruktur auf dem Rof3lauer Wohnungsmarkt ?

Eigentimer Anzahl der Anteil
Wohnungen in %
WIR 1.200 15%
RWG - Rol3lauer Wohnungsgenossenschaft 890 11%
Sonstige Eigentiimer 6.050 74%
Gesamt 8.140 100%

6 Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Baufertigstellungsstatistik, Ifd.

7 Quelle: Angaben von RWG, WIR abgeglichen mit Daten des Statistischen Landesamts

sowie der Bestandsaufnahme des Baudezernates Rof3lau
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Parallel zur Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzepts wurde in RoRRlau
Ende 2005 / Anfang 2006 durch das Baudezernat eine umfangreiche Be-
standserhebung der Wohngeb&ude durchgefiihrt. Erfasst wurden dabei ca.
2.200 Wohngebaude mit rund 7.040 Wohnungen. Dies entspricht 86% aller
RoRlauer Wohnungen. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass die per Begehung
nach Augenschein erhobenen Daten nur eingeschrankt mit den Daten der
Wohnungswirtschaft zu vergleichen sind, insbesondere, was den Sanie-
rungsstand betrifft.

Tab. 3.7:  Wohnungsleerstand nach Haustyp

Anzahl der leere Leerstand
Wohnungen Wohnungen in %
in Ein-/Zweifamilienhdusern 1.820 110 6%
in Mehrfamilienhausern 5.220 1.200 23%
zusammen 7.040 1.310 19%
nicht erhoben (1.100) k.A. k.A.

In den untersuchten Stadtbereichen von Rof3lau stehen zurzeit rund 1.310
Wohnungen leer. Dies entspricht 19% des gesamtstadtischen Wohnungs-
bestands. Vom Wohnungsleerstand sind die Mehrfamilienhduser mit einem
Leerstand von 23% deutlich starker betroffen als die Einfamilienhauser.

Tab. 3.8:  Sanierungsstand der Rof3lauer Wohngebaude

Anzahl der  Anzahl der Anteil der
Gebaude Wohnungen Wohnungen
vollsaniert / Neubau 1.030 3.430 42%
teilsaniert 960 2.820 35%
unsaniert 210 790 10%
zusammen 2.200 7.040 87%
nicht erhoben K.A. 1.100 13%

Knapp die Halfte der Rof3lauer Wohnungen wurde im Rahmen der Be-
standserhebung Anfang 2006 als vollsaniert eingestuft (3.430 WE). In diese
Summe gingen alle nach 1990 errichteten Wohngebé&ude ein. Nur etwa 200
Gebaude mit knapp 800 Wohnungen sind noch unsaniert. Bei 2.820 Woh-
nungen in 960 Geb&uden erfolgte zumindest eine Teilsanierung.

Etwa 1.100 Wohnungen in den Aul3enstadtteilen wurden nicht bewertet. Da

es sich hier iberwiegend um Wohneigentum handelt, kann von einem relativ
hohen Sanierungsstand und geringem Leerstand ausgegangen werden.

Tab. 3.9:  Wohnungsleerstand nach Sanierungsstand

Anzahl der leere Leerstand

Wohnungen Wohnungen in %
vollsaniert / Neubau 3.430 390 11%
teilsaniert 2.820 500 18%
unsaniert 790 420 47%
zusammen 7.040 1.310 19%
nicht erhoben 1.100 k.A. K.A.
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Dessau und RoRlau 3.1 Wohnungsbestand

Besonders stark vom Wohnungsleerstand betroffen sind die unsanierten
Gebaude. Hier steht nahezu jede zweite Wohnung leer, wobei in diese Ka-
tegorie auch rund 50 Gebaude mit rund 150 Wohnungen fallen, die aufgrund
des desolaten baulichen Zustands als unbewohnbar gelten kénnen. Die
Modernisierungsinvestitionen der Wohnungseigentiimer werden dagegen
auf dem Wohnungsmarkt belohnt. Mit 11% liegt der Wohnungsleerstand hier
nur halb so hoch wie im gesamtstadtischen Durchschnitt.

Wohnbaupotenziale in Dessau und Rof3lau

In Reaktion auf das Stadtentwicklungskonzept von 2001 wurde der Fla-
chennutzungsplan der Stadt Dessau iiberarbeitet. Die Uberarbeitung hatte
zur Folge, dass die Wohnbauflachen gegeniiber dem FNP-Entwurf vom
Méarz 2000 um 20% (265 ha) von 1.330 ha auf 1.063 ha reduziert wurden.

Davon entfielen:

= 71 ha auf die umzustrukturierenden Wohnbauflachen im Rahmen des
Stadtumbaus;

= 75 ha durch die Reduzierung bzw. den Wegfall von Neubauflachen;

= 122 ha durch Darstellungsénderung (Umwidmung) in gemischte Baufla-
chen, Sonderbauflachen und Flachen fir den Gemeinbedarf.?

Faktisch wurde ganzlich auf die Ausweisung von neuen Flachen fiir den
Geschosswohnungsbau verzichtet, da der quantitative Bedarf angesichts
der groRen Uberhange an Mietwohnungen faktisch vollstandig aus dem
Bestand befriedigt werden kann.

Dariliber hinaus verfligt Dessau in den Innenstadtteilen tUber ein Nachver-
dichtungspotenzial von etwa 500 WE im Geschosswohnungsbau, das nach
§ 34 BauGB erschlossen werden kann. Dieses Potenzial kann zur stadte-
baulichen Aufwertung des Stadtkerns sowie zur Befriedigung qualitativ neu-
er Nachfragen genutzt werden, was im Interesse nachhaltiger Stadtentwick-
lung liegt.

Bei der Umsetzung dieses Bedarfs orientiert sich der FNP im Sinne nachhal-
tiger Stadtentwicklung auf eine Nachnutzung der Stadtumbauflachen, eine
Komplettierung der bestehenden Eigenheimstandorte, auf Entwicklung im
Bestand (LickenschlieBungen) und auf eine sehr begrenzte Ausweisung
von Vorhalteflachen.

Die einzige Siedlungserweiterung auf der griinen Wiese ist die Flache der
Grol3en Lobenbreite, die als Vorhalteflache fiir eine Wohnnutzung entwickelt
wird. lhre GroRRe wurde von urspriinglich 27 ha auf 8,3 ha reduziert.

8  Siehe: Stadt Dessau: Flachennutzungsplan 2003. Erlauterungsbericht, Stand Oktober 2003,
S. 94.
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3. Wohnungsmarkt Fortschreibung der Stadtentwicklungskonzepte

Tab. 3.10: Auslastung der beplanten Eigenheimstandorte (Juni 2006)°

Standort Verfahren Aktuelle Aus- Reser-
Planung | lastung ven
WE WE % WE %

Ziebigk rechtswirksamer
Kirschberg B-Plan 109 92 84| 17 16
Ziebigk § 33 Abs. 1 BauGB 151| 136 90| 15 10
Grol3e Loos
Ziebigk rechtswirksamer
Elbpavillon B-Plan, 1. Anderung 69 15 221 54 78
Zoberberg rechtswirksamer
B-Plan 115 B-Plan, 1. Anderung 48 0 0] 48 100
Kochstedt Satzungsbeschluss
Waldsiedlung B-Plan 5701 501 88| 69 12
Kochstedt
Hirtenhau, W-Str. § 33 Abs. 1 BauGB 337 247 73| 90 27
Alten

§ 33 Abs. 1 BauGB 118 27 23| 91 77
Neuenhofenweg
Waldersee Aufstellungsbeschl.
Rotdornweg § 33 Abs. 1 BauGB 25 0 0] 25100
Mildensee 1. Anderung
Dellnauer Acker | § 33 Abs. 1 BauGB 81 26 32| 55 68
Kleutsch rechtswirksamer
Schéferbreite B-Plan 55 200 36| 35 64
Gesamt Dessau 1.563|1.064 70| 499 30
Griner Weg / rechtswirksamer
Fliederweg B-Plan 9 6 67 3 3
Am Alten rechtswirksamer
Marstall B-Plan 52 46 88 6 12
An der rechtswirksamer
Birkenallee B-Plan 25 3 12 22 88
Gesamt RofRlau 86 55 64| 31 36
Gesamt 1.649|1.119 68| 530 32

Fur den Eigenheimbau stehen folgende Flachenpotenziale zur Verfugung:

= In Dessau gab es 2006 innerhalb der beplanten Eigenheimstandorte
noch 499 freie Bauplatze. GréRere Reserven bestanden in Kochstedt
(Waldsiedlung: 69 WE, Hirtenhau: 90 WE), Alten (Neuenhofenweg: 91
WE), Mildensee (Dellnauer Acker: 55 WE) und Ziebigk (Elbpavillon: 54
WE).

= In RoRlau betrugen die Reserven in den 3 rechtskréaftigen, aber noch
nicht voll ausgenutzen Bebauungsplanen 31 WE, vor allem in der Bir-
kenallee (ehemalige Garnison).

= In Bauliicken bestehen etwa 110 Eigenheimgrundstiicke. Hinzu kom-
men mittelfristig Baupotenziale durch Umstrukturierungen im Stadtum-
bau (Dessau: Elballee und Kreuzbergstral3e/Ostseite: je ca. 50 WE,
RoRlau: Biethe-Sid 16 WE, Biethe-Nord 76 WE).

9  Quelle: Stadt Dessau: Flachennutzungsplan 2003. Erlauterungsbericht, Stand Oktober

2003, S. 95.
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Dessau und RofR3lau 3.2 Prognose von Wohnbedarf und Wohnbestand

3.2 Prognose von Wohnbedarf und Wohnbestand

Abschatzung der Haushaltsstrukturentwicklung

Die zukunftigen HaushaltsgroRenstrukturen wurden aus den Szenarios der
Einwohnerprognose sowie den altersspezifischen Haushaltsstrukturen nach
dem bundesweiten Mikrozensus hergeleitet:

= Personen im Alter von bis zu 20 Jahren wohnen zumeist in gro3eren
Haushalten (bei ihren Eltern). 32% leben in 3-Personen-Haushalten,
40% in 4-Personen-Haushalten und 17% in noch gréReren Haushalten.
Lediglich 1% dieser Altersgruppe lebt allein, 10% in 2-Personen-
Haushalten.

= In den Altersgruppen der Haushaltsgriinder steigt der Anteil der kleinen
Haushalte deutlich an. In der Altersgruppe zwischen 20 und 30 Jahren
leben 44% aller Personen allein oder zu zweit. Die groReren Haushalte
bestehen aus jungen Familien mit dem ersten Kind oder aus alteren
Familien mit erwachsenen Kindern, die noch im Elternhaus leben.

= In der Altersgruppe zwischen 30 und 40 Jahren gibt es zahlreiche Fami-
lien. Es dominieren Haushalte mit drei und mehr Personen.

= Die héchsten Anteile von Ein- und Zweipersonen Haushalten werden in
den &lteren Generationen erreicht, nachdem die Kinder das Elternhaus
verlassen haben. Senioren leben zu grof3en Teilen ganz allein.

Abb. 3.5:  Altersspezifische Haushaltsstruktur
(Anteile der Haushaltsklassen in Prozent)
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3. Wohnungsmarkt Fortschreibung der Stadtentwicklungskonzepte

Angewandt auf die aktuelle Altersstruktur der Bevdlkerung von Dessau und
RofRlau ergeben sich folgende HaushaltsgroRenstrukturen:

Tab. 3.11: HaushaltsgréRenstruktur 2004 (Haushalte auf 10 gerundet)

Dessau 1 PHH 2 PHH 3 PHH 4PHH 5+ PHH Summe
Haushalte 13.040 14.600 6.000 3.280 840  37.760
Personen 13.040 29.200 18.000 13.120 4.200 77.560
RoRlau 1 PHH 2 PHH 3 PHH 4PHH 5+ PHH Summe
Haushalte 2.200 2.460 1.080 610 160 6.510
Personen 2.200 4.920 3.240 2.440 800  13.600

Daraus resultiert im Jahr 2004 eine durchschnittliche Haushaltsgré3e von
2,05 Personen in Dessau bzw. 2,09 Personen in RoR3lau. Durch die Alterung
der Bevolkerung sowie den Uberproportionalen Wegzug der jungen und
mobilen Einwohner wird sich die HaushaltsgréRenstruktur in den kommen-
den Jahren deutlich zugunsten der kleineren Haushalte verringern. Somit
werden die Haushaltszahlen weniger dramatisch sinken als die Einwohner-
zahlen.

Neben den Verschiebungen, die sich aus der sich verandernden Altersstruk-
tur ergeben, kommt es auch zu Verlagerungen innerhalb der einzelnen Al-
tersgruppen. Dieser lasst sich als ,Wandel der Lebensmodelle” beschreiben
und an folgenden Entwicklungen festmachen:

= der Anteil von Paaren mit Kindern ist ricklaufig,
= der Anteil der Haushalte von Alleinerziehenden steigt,
= der Anteil der kinderlosen Haushalte steigt ebenfalls.

Fur den Prognosezeitraum wird angenommen, dass sich dieser ,Wandel der
Lebensmodelle” ebenso stark auf die Haushaltsstruktur auswirken wird, wie
die Veranderung der Altersstruktur.

Abb. 3.6:  Prognose der Dessauer Haushaltsgré3enstruktur bis 2020
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Dessau und RofR3lau 3.2 Prognose von Wohnbedarf und Wohnbestand

Zahl und Struktur der Dessauer Wohnhaushalte werden sich in Abh&ngigkeit
von den Szenarios der Einwohnerprognose unterschiedlich stark verandern.

= |Im Falle des Trendszenarios wird die Zahl der Haushalte bis 2010 um
1.400 und bis 2020 um 6.700 abnehmen. Der Verlust wird vor allem auf
Kosten groRerer Haushalte gehen, deren Zahl und Anteil rapide
schrumpfen wird. Im Jahr 2020 wird es 30.800 Haushalte geben, was
bei einer Einwohnerzahl von 56.300 einer durchschnittlichen Haushalts-
grofRe von 1,83 Personen entspricht.

= Trifft das Konsolidierungsszenario ein, wird sich der Verlust mit 2.700
Haushalten in Grenzen halten. Bei einer durchschnittlichen Haushalts-
grofRe von 1,95 Personen wird es 34.800 Haushalte geben. Glnstig wa-
re vor allem, dass die Zahl der gréReren Haushalte bei weitem nicht so
stark abnimmt wie im Trendszenario.

Fur den Dessauer Wohnungsmarkt bedeutet diese Entwicklung auf jeden
Fall, dass die Nachfrage nach kleineren Wohnungen, die fir Haushalte mit
einer oder zwei Personen geeignet sind, relativ hoch bleiben wird. Demge-
genuber ist damit zu rechnen, dass die Nachfrage nach grof3en Wohnungen
fur Haushalte mit vier und mehr Personen um mindestens ein Drittel, mogli-
cherweise sogar um zwei Drittel schrumpft.

Abb. 3.7:  Prognose der RoRRlauer HaushaltsgroRenstruktur bis 2020
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In Roflau ist nur beim Trendszenario mit einer Verminderung der Haus-
haltszahl um etwa 600 zu rechnen. Die Zahl der Haushalte wird zwischen
2005 und 2020 von 6.500 auf 5.800 sinken. Dies entspricht einer durch-
schnittlichen Haushaltsgrof3e 1,90 Personen.

Trifft das Konsolidierungsszenario ein, bleibt die Gesamtzahl wegen der
relativen Zunahme kleinerer Haushalte in etwa konstant bei 6.500. Die
durchschnittliche Haushaltsgrof3e wird dann bei 1,93 Personen liegen. Der
Einwohnerriickgang wirde durch die geringere HaushaltsgréRe vollstéandig
kompensiert.
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3. Wohnungsmarkt Fortschreibung der Stadtentwicklungskonzepte

Sowohl in Dessau als auch in Rof3lau werden Ein- und Zwei-Personen-
Haushalte mit einem stabilen Anteil von zusammengenommen 80 % kiinftig
die dominierenden Haushaltstypen sein.

Angesichts der heute absehbaren Einkommenstrends kann angenommen
werden, dass sehr preiswerte kleine Wohnungen eine wachsende Nachfra-
ge erfahren. Potenzielle Zielgruppen sind junge Haushaltsgrinder noch
ohne reguldres Einkommen bzw. in prekdren Beschéftigungssituationen,
transferabhéngige Einzelpersonen bzw. Paare sowie nach 2010 auch ver-
starkt Altersrentner mit gebrochenen Erwerbsbiographien.

Einkommensschwache gréRere Haushalte werden sich grof3e Mietwohnun-
gen immer weniger leisten kénnen, einkommensstarke Familien wandern ins
preiswerter werdende Wohneigentum ab.

Angesichts der wachsenden Mobilitatsanforderungen und Unsicherheiten,
denen auch Hochqualifizierte und Besserverdienende auf dem Arbeitsmarkt
ausgesetzt sind, kénnen begrenzte Marknischen fir Mietwohnraum mit Ei-
gentumsqualitat entstehen.

Abschatzung des Wohnungsbedarfs bis 2020

Unter Berlicksichtigung einer Fluktuationsreserve von 5% der Haushalts-
zabhl, die fur einen funktionierenden Wohnungsmarkt gebraucht wird, werden
nach den beiden Prognoseszenarios in Dessau zwischen 32.340 und
36.540 Wohnungen und in RoBlau zwischen 6.132 und 6.836 Wohnungen
bendtigt.

Tab. 3.12: Wohnungsbedarf bis 2020 nach den Prognoseszenarios

Dessau Trendszenario Konsolidierungsszenario
Haushalte Fluktua- Wohnungs-] Haushalte Fluktua- Wohnungs-
tions- bedarf tions- bedarf
reserve reserve
2004 37.700 1.885 39.585 37.700 1.885 39.585
2010 36.100 1.805 37.905 36.900 1.845 38.745
2015 33.600 1.680 35.280 35.800 1.790 37.590
2020 30.800 1.540 32.340 34.800 1.740 36.540
Roflau Trendszenario Konsolidierungsszenario
Haushalte Fluktua- Wohnungs-| Haushalte Fluktua- Wohnungs-
tions- bedarf tions- bedarf
reserve reserve
2004 6.470 324 6.794 6.470 324 6.794
2010 6.430 322 6.752 6.500 325 6.825
2015 6.180 309 6.489 6.490 325 6.815
2020 5.840 292 6.132 6.510 326 6.836
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Dessau und RofR3lau 3.2 Prognose von Wohnbedarf und Wohnbestand

Abschatzung der Wohnungsbestandsentwicklung

Die Abschatzung der Wohnbestandsentwicklung bis zum Jahr 2020 wird aus
den Neubautrends der vergangenen Jahre abgeleitet.

Angesichts der sich abzeichnenden Stagnation bei der Suburbanisierung
sowie der sich voraussichtlich verringernden Férderungsmdglichkeiten so-
wohl im Eigenheimbereich (Wegfall / Kirzung der Eigenheimzulage) als
auch im Geschosswohnungsbau (Verringerung der Investitionszulage) wird
davon ausgegangen, dass sich der Wohnungsneubau in Dessau und Rol3-
lau auch langerfristig in sehr geringen Dimensionen bewegen wird.

Fur die Prognose der Wohnungszugange wird fiir Dessau von einem jahrli-
chen Zuwachs durch Neubau in der GréRenordnung von 60 Wohnungen
ausgegangen, die Gberwiegend im Eigenheimsegment entstehen.

Fur Rof3lau wird ein Neubau von jahresdurchschnittlich 10 Wohnungen im
Eigenheimsegment unterstellt. Dies entspricht dem Mittelwert der Jahre
2003 und 2004.

Die Reaktivierung von Wohnraum durch Sanierung wird durch den her-
kémmlichen Abgang durch Einzelabbriiche, Umnutzungen oder Stilllegun-
gen aufgewogen, sodass die BaumafRnahmen im Bestand per Saldo fir die
Wohnraumentwicklung neutral sind.

Die bereits vereinbarten MaBnahmen im Stadtumbau werden in der Ab-
schatzung separat ausgewiesen.

Tab. 3.13: In der Prognose angesetzter Wohnungsneubau bis 2020

Zahl der WE bis 2010 bis 2015 bis 2020
Dessau (60 WE p.a.) +360 +660 +960
Roflau (10 WE p.a.) +60 +110 +160
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Wohnbedarfsprognose fir Dessau

Nach dem Trendszenario der Einwohner- bzw. Haushaltsprognose wird
Dessau bis zum Jahr 2020 einen Bedarf von 32.300 Wohnungen aufwei-
sen. Dieser Bedarf nach dem ungiinstigsten Szenario im Prognosespektrum
bildet die Mengenkulisse fur den bestandssicheren Wohnraum im stédte-
baulichen Grundgeriist der Stadt Dessau.

Der Wohnbedarf nach dem Konsolidierungsszenario wird im Jahr 2020
etwa 36.500 WE ausmachen. In diesem Falle wirden

mehr gebraucht, als beim Eintreffen des Trendszenarios. Diese GréRenord-
nung bildet den Bestand mit unklarer Zukunft.

Ausgehend von der Zahl von 47.400 Wohnungen im Jahr 2005%° wird der
strukturelle Uberhang, also jene Zahl von Wohnungen, die selbst bei dem
gunstigeren Konsolidierungsszenario nicht mehr vermarktbar sein werden,
bis auf 10.900 Wohnungen anwachsen.

Dabei wurden die bislang realisierten Wohnungsabrisse im Stadtumbau
(etwa 1.700 WE) bereits beriicksichtigt. Bereits beantragt wurde der Abriss
von weiteren 1.300 Wohnungen.

Abb. 3.8:  Prognose des Dessauer Wohnbedarfs und Wohnraumiber-
hangs bis 2020
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10 Inklusive 850 Wohnungen in den eingemeindeten Ortsteilen.
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Dessau und RofR3lau 3.2 Prognose von Wohnbedarf und Wohnbestand

Wohnbedarfsprognose fur Rof3lau

Die Wohnbedarfsprognose fur Rof3lau basiert auf dem gleichen methodi-
schen Ansatz.

Nach dem Trendszenario der Einwohner- bzw. Haushaltsprognose wird in
RoRlau bis zum Jahr 2020 eine Mengenkulisse fiir den bestandssicheren
Wohnraum in der Gro3enordnung von 6.100 Wohnungen angenommen.

Der Wohnbedarf nach dem Konsolidierungsszenario wird im Jahr 2020
etwa 6.800 WE ausmachen. In diesem Falle wiirden den
Bestand mit unklarer Zukunft bilden.

Ausgehend von der Zahl von 8.150 Wohnungen im Jahr 2005 wird der
strukturelle Uberhang bis auf 1.460 Wohnungen anwachsen.

Dabei wurden die bislang realisierten Wohnungsabrisse im Stadtumbau
(110 WE) bereits berlicksichtigt. Bereits beantragt wurde der Abriss von
weiteren 300 Wohnungen.

Abb. 3.9:  Prognose des Rosslauer Wohnbedarfs und Wohnraumuiber-
hangs bis 2020
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3. Wohnungsmarkt Fortschreibung der Stadtentwicklungskonzepte

3.3 Strukturtypen des Wohnungsbestands

Im Folgenden wird der Wohnungsbestand von Dessau und RoRlau nach
stadtebaulichen Strukturtypen analysiert. Im Grundsatz werden dabei zu-
sammenhangende Bebauungen betrachtet. Einzelne Gebaude werden ent-
sprechend des dominierenden Wohnmilieus in vorherrschende Strukturty-
pen eingegliedert. Aus diesem Grund kdnnen die Angaben mit den statisti-
schen Gliederungen nach Baualter im Einzelfall differieren.

Tab. 3.14: Verteilung der Wohnungsbestande in Dessau und Rof3lau nach
stédtebaulichen Strukturtypen

Wohnungen Wohnungen Wohnungen
Dessau RoRlau gesamt

Innenstadt Dessau 15 35, 350, ; . 16.360  29%
(Fordergebiet)
éi’glg"l:” ; . 770 9% 770 1%
\?Vrcl:r?r?g(;f)?:tl(:he 5070 11% 2010 25% 7.080  13%
pverissiedlungs- 3570 8% . - 3570 6%
@iﬂfjﬁggggﬁ'ger 4610 10% 2.830 35% 7.440  13%
Kleinteilige o i i o
Wombersche 10.070  21% 10.070  18%
E('agrggi'm 7.740  16% 2530 31% 10.270  18%
Summe 47.420 100% 8.140 100% 55560 100%

Innenstadt Dessau (Foérdergebiet)

Das Stadtumbau-Férdergebiet Innenstadt Dessau reicht vom Bahnhofsvier-
tel im Norden bis zum Plattenbaugebiet Kreuzbergstrale im Suden, vom
Umfeld des Bauhauses im Westen bis zur Mulde im Osten. In diesem Ge-
biet befinden sich 16.360 Wohnungen, also rund ein Drittel des Dessauer
Wohnungsbestands.

Bedingt durch die divergierenden stadtebaulichen Ansatze in der ersten
Halfte des vergangenen Jahrhunderts, die starken Zerstérungen im Zweiten
Weltkrieg und die verschiedenen Phasen des Wiederaufbaus hat das For-
dergebiet Innenstadt Dessau heute ein sehr heterogenes Erscheinungsbild.
Wahrend die Bereiche um die Flossergasse und die KreuzbergstralRe kom-
pakte Plattenbauquartiere darstellen, treffen in den Ubrigen Teilbereichen
Reste der Vorkriegsbebauung und verschiedene Bauformen des Geschol3-
wohnungsbaus aus DDR-Zeiten aufeinander.

Zentrum RoRlau

In Rof3lau lasst sich das Stadtzentrum deutlich klarer bestimmen als in Des-
sauer. Es erstreckt sich vor allem entlang der Hauptstral3e und reicht vom
Anhaltinischen Platz im Westen bis zum Marktplatz im Osten. Neben Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsfunktionen vor allem in den Erdgeschossbe-
reichen entlang der Hauptstral3e befinden sich hier rund 770 Wohnungen,
was knapp einem Zehntel aller Wohnungen in Rol3lau entspricht.
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Dessau und RoRlau 3.3 Strukturtypen des Wohnungsbestands

Grunderzeitliche Wohngebiete

Im grinderzeitlich gepragten Wohngebiet Dessau-Nord befindet sich etwa
jede zehnte Wohnung der Stadt. In Rof3lau liegt der Anteil der griinderzeitli-
chen Bebauung mit rund 25% erheblich héher. Die Grinderzeitquartiere
befinden sich vor allem sudlich des Stadtzentrums zwischen Haupt- und
Sudstral3e.

Die griinderzeitlichen Wohnlagen beider Stadte werden durch eine weitge-
hend geschlossene Quartiersrandbebauung mit Schaufassaden sowie teils
stark tUberbauten, teils aufgelockerten und durchgriinten Innenhofsituationen
charakterisiert.

In den vergangenen Jahren haben die privaten Eigentiimer zwar erhebliche
Modernisierungsanstrengungen unternommen, dennoch ist in diesen Berei-
chen noch etwa jede sechste Wohnung ganzlich unsaniert. Die Wohnungs-
leerstande in den griinderzeitlichen Bereichen liegen in Dessau mit 17% in
etwa im gesamtstadtischen Durchschnitt, in RoB3lau mit 26% sogar erheblich
dariiber. Der Leerstand konzentrierte sich unabhangig von der konkreten
Wohnlage auf die unsanierten Besténde.

Werksiedlungsbau

Der Werksiedlungsbau aus der ersten Halfte des 20. Jahrhunderts wird in
Dessau durch die Bereiche Handwerkerviertel / Eyserbeckstral3e, Rodebille-
viertel und Osterreichviertel reprasentiert.

Im Osterreichviertel wurden bis zu Beginn dieses Jahrzehnts nur die nach-
traglich erganzten Plattenbauten am westlichen Gebietsrand saniert. Die
unsanierten Zeilen aus den 1930er-Jahren weisen erhebliche Leerstande
auf. Seit 2004 sind auch einige Altbauten sowie das dazugehdrige Wohnum-
feld modernisiert worden. Diese Wohnungen werden augenblicklich sehr gut
angenommen.

Das Handwerkerviertel ist durchgangig modernisiert und gut vermietet, wéh-
rend der Werksiedlungsbestand an der Eyserbeckstral3e unsaniert blieb und
zum Teil stillgelegt wurde.

Der nordliche Teil des Rodebilleviertels ist Schritt fur Schritt saniert worden
und ist trotz der wenig vorteilhaften Lage recht gut vermietet. Der marode
stdliche Teil wird seit 2004 Stick fir Stlick abgerissen

Insgesamt stand in den drei Dessauer Werksiedlungen 2005 rund jede dritte
Wohnung leer. In den unsanierten Bereichen lag der Leerstand bei 57%, in
den sanierten Lagen bewegte sich der Leerstand mit lediglich 6% erheblich
unter dem stadtischen Durchschnitt.

Mehrgeschossiger Mietwohnungsbau / Plattenbau

In Dessau gibt es vier randstadtische Plattenbauquartiere: der Zoberberg,
die Schaftrift, die SudstraBe sowie der Kleinststandort Randelstrale. Die
Wohnungsbestande in diesen Bereichen sind lUberwiegend teilsaniert. Im
Saldo aller Gebiete liegt der Leerstand mit 19% leicht Uber dem gesamtstad-
tischen Durchschnitt. Besonders gut ist der Vermietungsstand in der Schaf-
trift, eher unterdurchschnittlich in der Sidstralle und Randelstral3e, wo etwa
25% des Bestands leer stehen.
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3. Wohnungsmarkt Fortschreibung der Stadtentwicklungskonzepte

In RoBlau sind in dieser Kategorie die drei kleineren Plattenbaustandorte
Paulickring, Biethe Nord und Garnison zusammengefasst. Der Bestand um-
fasst 1.670 Wohnungen, von denen 18% leer stehen. Trotz des relativ ho-
hen Sanierungsstands weisen die Wohnungen in der ehemaligen Garnison
den hochsten Leerstand auf. Auch in der nordlichen Biethe stehen recht
viele Wohnungen leer. Demgegenuber ist der Leerstand im innenstadtnahen
Paulickring mit 13% recht gering, obwohl dort angesichts von 26% unsanier-
ter Wohnungen noch ein erheblicher Sanierungsbedarf besteht.

Auch der recht heterogene Bereich westlich des RoRlauer Bahnhofs féllt in
diese Kategorie des mehrgeschossigen Mietwohnungsbaus, obwohl es sich
hier Uberwiegend um Wohnbauten der Aufbauzeit handelt, die in traditionel-
ler oder Blockbauweise errichtet wurden. Direkt westlich der Bahn befindet
sich hier ein stark verlarmter Bereich mit geringfligig sanierten, zum Tell
auch maroden Gebauden, die nahezu vollstandig leer stehen. Im Norden
des Gebietes sind einige sanierte Wohnblécke in ruhiger Wohnlage fast
vollstandig vermietet. Insgesamt stehen in den Gebieten M2 und M3 rund
21% der 1.160 Wohnungen leer, was geringfligig Giber dem Rof3lauer Durch-
schnitt liegt.

Kleinteilige Wohnbereiche

Die kleinteiligen Wohnbereiche wurden nur fur das Dessauer Stadtgebiet als
eigenstandige Kategorie erfasst. Sie sind insgesamt stérker verdichtet als
klassische Eigenheimbereiche und weisen neben Einfamilienhdusern und
Stadtvillen auch stralRenrandbegleitende vorstadtische Bebauung sowie
einen Anteil von mehrgeschossigen Wohngeb&duden auf. Insgesamt befin-
den sich hier knapp 10.100 Wohnungen.

Die Eigentimerstruktur ist hier recht heterogen und kleinteilig. Die groRen
Wohnungsunternehmen haben hier nur sehr vereinzelt Bestinde. Entspre-
chend werden die Gebaude von ihren Eigentimern im Rahmen ihrer finan-
ziellen und organisatorischen Mdéglichkeiten mehr oder minder kontinuierlich
instand gehalten und modernisiert. Daher gibt es weder grél3ere Bereiche in
durchsaniertem Zustand, noch signifikante Bestande mit erheblichem Sanie-
rungsstau. Der Leerstand liegt mit 6% deutlich unter dem gesamtstadtischen
Durchschnitt.

Einfamilienhausbereiche

Etwa jede sechste Dessauer und jede dritte RoRR3lauer Wohnung liegt in Ein-
familienhausbereichen. Auch hier ist der Sanierungsstand meist sehr zufrie-
den stellend. Die Uberwiegend selbst nutzenden Eigentimer halten ihre
Héauser im Rahmen ihrer Méglichkeiten ,in Schuss®. Ganzlich unsanierte
Gebaude sind mit einem Anteil unter 10% die Ausnahme und vereinzelt tber
die verschiedenen Gebiete verteilt.

Der Leerstand liegt mit 5% in Dessau und 4% in Rof3lau sehr deutlich unter
den jeweiligen gesamtstadtischen Durchschnitten.
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Dessau und RoRlau 3.3 Strukturtypen des Wohnungsbestands

Tab. 3.15: Wohnungsbestande nach stadtebaulichen Strukturtypen in Dessau*!

Nr. Wohnbereiche WE leer % saniert te'.l' un-
saniert saniert

11 Bahnhofsviertel 760 24% 4% 2% 25%
2 Flossergasse 1.370 13% 16% 7% 7%
I3 Leipziger Tor/Heidestr. N.  5.960 23% 6% 66% 28%
14 Agnesviertel 2.540 11% 26% 71% 3%
I5 Stadteinfahrt Ost 2.460 13% 19% 79% 3%
16 Johannisviertel 1.520 25% 24% 69% 8%
I7 Kreuzbergviertel 1.210 57% 0% 58% 42%
I8 Sanierungsgebiet NW 540 20% 14% 86% 0%
G1 Dessau Nord 5.070 16% 21% 64% 15%
W1 Handwerkerviertel 720 34% 63% 37% 0%
W2 Rodebilleviertel 900 17% 21% 39% 40%
W3 Osterreichviertel 1.950 40% 11% 51% 39%
M1 Schaftrift 860 7% 0% 100% 0%
M2 Zoberberg 2.440 18% 13% 74% 14%
M3 SidstralRe 1.120 25% 4% 94% 2%
M4 Randelstralie 190 25% 0% 100% 0%
K1 Siedlungen 2.110 5% 0% 100% 0%
K2 Ziebigk 3.670 8% 29% 68% 3%
K3 Siedlung Torten 1.390 5% 50% 40% 10%
K4 Wasserstadt 40 5% 45% 45% 10%
K5 Alten, Dorf 740 5% 45% 45% 10%
K6 Rodleben 420 5% 45% 45% 10%
K7 Kochstedt 1.700 5% 60% 30% 10%
E1 Haideburg 690 5% 45% 45% 10%
E2 EFH Torten 1.220 5% 45% 45% 10%
E3 Alten, Siedlung 640 5% 45% 45% 10%
E4 Waldersee 1.190 5% 45% 45% 10%
E5 Mildensee 950 5% 45% 45% 10%
E6 Kleutsch 190 5% 60% 30% 10%
E7 Mosigkau 990 5% 45% 45% 10%
E8 Grol3kiihnau 500 5% 45% 45% 10%
E9 Kleinkiihnau 840 5% 45% 45% 10%
E10 Sollnitz 120 5% 60% 30% 10%
E11 Wwaldchen 150 5% 45% 45% 10%
E12 Tornau 100 5% 45% 45% 10%
E13 Neeken 60 5% 45% 45% 10%
E14 Brambach 60 5% 45% 45% 10%
E15 Rietzmeck 40 5% 45% 45% 10%
Gesamt % 16% 23% 63% 14%
Gesamt WE 47.420 7.615 10.910 30.100 6.610

11 wohnungszahl, Leer- und Sanierungsstand soweit verfigbar nach Angaben der Woh-
nungsunternehmen, Angaben dartiber hinaus durch Augenschein erhoben bzw. auf Basis
der Gebaude- und Wohnraumzahlung fortgeschrieben
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3. Wohnungsmarkt Fortschreibung der Stadtentwicklungskonzepte

Tab. 3.16: Wohnungsbestande nach stadtebaulichen Strukturtypen in RoR3lau*?

Nr. Wohnbereiche WE leer % Saniert te|.l- un-
saniert saniert
Z1 Zentrum 160 17% 60% 26% 14%
Z2 Hist. Siedlungskern 610 24% 42% 35% 23%
G1 Ander Eisenbahn 190 24% 52% 34% 14%
G2 Magazinstralle 120 16% 43% 46% 12%
G3 Am Bahnhof 70 43% 51% 28% 22%
G4 SchifferstraRe West 400 21% 31% 57% 11%
G5 SchifferstraRe Ost 450 33% 33% 44% 23%
G6 Sudstralle 70 6% 32% 65% 3%
G7 Am Schillerplatz 100 13% 32% 59% 10%
G8 Poetschstralle 310 31% 41% 38% 21%
G9 Burgwallstralle 300 28% 44% 36% 20%
M1 Paulick-Ring 860 13% 14% 60% 26%
M2 Bernsdorfer Stral3e 260 42% 35% 58% 7%
M3 Mitschurinstralie 900 15% 54% 46% 0%
M4 Biethe/Nord 430 24% 49% 51% 0%
M5 Garnison 380 24%  100% 0% 0%
E1 Ostliche Altstadt 580 3% 61% 37% 3%
E2 Am Stadtwald 90 1% 50% 50% 0%
E3 Kuichenbreite 30 3% 70% 30% 0%
E4 Biethe/Mitte 100 3% 57% 42% 1%
E5 Galgenbreite 100 3% 45% 45% 10%
E6 Streetzer Weg 110 3% 45% 45% 10%
E7 Meinsdorf 780 3% 45% 45% 10%
E8 Am Habichtsfang 80 3% 60% 27% 12%
E9 Waldesruh 500 5% 86% 14% 0%
E10 An der alten Garnison 160 11% 100% 0% 0%
Gesamt % 19% 49% 41% 11%
Gesamt WE 8.140 1.340 3.970 3.300 870

Raumliche Verteilung von Leer- und Sanierungsstand

In Dessau und Rof3lau zusammen standen im Jahr 2005 etwa 8.960 der
55.560 Wohnungen leer. Dies entspricht einer Leerstandsquote von 16 %.
Die hochsten Leerstandsquoten gab es in den Dessauer Werksiedlungen
(34%), den grinderzeitlichen Bereichen in RoRRlau (26%), im Zentrum von
RoRlau (23%) sowie im Stadtumbaufordergebiet Innenstadt Dessau (22%).
Sehr entspannt ist die Leerstandssituation dagegen in den kleinteiligen und
eigentumsfahigen Wohnbereichen beider Stadte: Hier liegt die Leerstands-
quote mit 4 bis 6% gerade im Bereich der Fluktuationsreserve.

In Dessau weisen Rodebilleviertel, Osterreichviertel und Kreuzbergviertel
mit jeweils Uber 30% die hdchsten Anteile an unsanierten Wohnungen auf.
Teilweise geht dies mit Abrissplanungen einher. In Rof3lau finden sich die
héchsten Anteile an unsanierten Gebauden im Zentrum (21%) und in den
Grinderzeitquartieren (17%). Hier besteht fur die Stadtsanierung weiterer
Handlungsbedarf.

12" Die Erhebung der Wohnungszahl sowie des Leerstands und Sanierungsstands erfolgte auf
der Grundlage der regelmaRig aktualisierten Angaben der organisierten Wohnungswirt-
schaft (DWG, WG, WV), der Erfassung der tibrigen Geschosswohnbesténde in der ersten
Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzepts von 2004 sowie von eigenen Erhebungen
per Augenschein sowie Erhebungen der Stadt Dessau gegen Ende 2005 / Anfang 2006, fur
periphere kleinteilige Bestande erganzt durch Fortschreibung der Zahlen aus dem Stadt-
entwicklungskonzept 2001 sowie der Gebaude- und Wohnraumzahlung.
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Dessau und RoRlau 3.3 Strukturtypen des Wohnungsbestands

Tab. 3.17: Wohnungsleerstande nach stadtebaulichen Strukturtypen

Strukturtyp Zahl der Leere Leer—_
Woh- Woh- stand in
nungen nungen %
Innenstadt Dessau 16.360 3.647 22%
Grinderzeitl. Wohngebiet Dessau 5.070 843 17%
Werksiedlungen Dessau 3.570 1.224 34%
Mehrgesch. Wohnungsbau Dessau 4.610 860 19%
Kleinteiliger Wohnungsbau Dessau 10.070 638 6%
Einfamilienhausgebiete Dessau 7.740 402 5%
Summe Dessau 47.420 7.615 16%
Zentrum Rof3lau 770 174 23%
Griinderzeitl. Wohngebiet RoRlau 2.010 525 26%
Mehrgesch. Wohnungsbau RoRlau 2.830 550 19%
Einfamilienhausgebiete Rol3lau 2.530 97 1%
Summe Rof3lau 8.140 1.346 17%
Summe Dessau & Rof3lau 55.560 8.961 16%

Abb. 3.10: R&umliche Verteilung des Wohnungsleerstands 2005
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3. Wohnungsmarkt Fortschreibung der Stadtentwicklungskonzepte

Tab. 3.18: Sanierungsstande nach stadtebaulichen Strukturtypen

Strukiurtyp ‘et samiort  miert

Innenstadt Dessau 13% 71% 18%
Grunderzeitl. Wohngebiet Dessau 20% 64% 16%
Werksiedlungen Dessau 23% 45% 33%
Mehrgesch. Wohnungsbau Dessau 8% 85% 8%
Kleinteiliger Wohnungsbau Dessau 32% 62% 6%
Einfamilienhausgebiete Dessau 44% 45% 10%
Summe Dessau 23% 63% 14%
Zentrum RofBlau 46% 33% 21%
Grinderzeitl. Wohngebiet Rol3lau 38% 45% 17%
Mehrgesch. Wohnungsbau Rol3lau 46% 46% 9%
Einfamilienhausgebiete Rof3lau 62% 34% 5%
Summe Rof3lau 49% 41% 11%
Summe Dessau & Rof3lau 27% 60% 13%

Abb. 3.11: Anteil der Wohnungen in unsanierten Gebauden 2005
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Dessau und Rof3lau 4.1 Stadtebauliches Leitbild der Stadtentwicklung

4. Leitbild und Strategien des
Stadtumbaus

4.1 Stadtebauliches Leitbild der Stadtentwicklung

Stadtinseln: urbane Kerne — Landschaftliche Zonen

Die aktualisierte Fassung des Leitbilds fir den Stadtumbau integriert Rof3-
lau. Sie verdeutlicht in sehr prinzipieller Form, wie die urbanen Kerne in
Dessau von Griinziigen aus dem umgebenden Landschaftraum durchdrun-
gen werden. Dadurch entstehen neue Freiraumqualitdten und Nutzungspo-
tenziale.

Auch in RoRlau bestehen Ansatze eines vernetzten Grinraums um den
innerstadtischen urbanen Kern herum, die ausgepragt werden kénnen. Die
Elbauen zwischen Dessau und Rol3lau sollen nach den Vorbildern des Gar-
tenreichs als naturrdumliche Verbinder gestaltet werden.

Abb. 4.1: Leitbild des Stadtumbaus

<
VORFLAMING !

M
- Innerstédtische urbane Kerne ¥ 1 :
=

¥ ~ ——— =
[ Randstadtische urbane Kerne ~ ! J = Sl
| | vorgelagerte Siediungskeme S 2 o —= . =
= 2
[ Landschaftliche Zonen 1 =9 5 ‘;)
- Meuer Landschaftszu — 1 B
- .g "‘-q
I:I Gewerbe —_—

J ;
! ' /

|
ELBAIEUEN

J T

- _ -
v 4
-
LEITBILD DES STADTUMBAUS

URBANE KERNE - LANDSCHAFTLICHE ZONEN
ACRIRCHADIGUNG SEIDEERATFORELAL

Mai 2006 69



4. Leitbild und Strategien des Stadtumbaus Fortschreibung der Stadtentwicklungskonzepte

Die innerstadtischen urbanen Kerne von Dessau und Rof3lau erhalten eine
vorrangige Entwicklungsprioritéat. Hier sollen die 6ffentlichen Anstrengungen
und privaten Investitionen im Stadtumbau konzentriert werden. Dies gilt fur
die Entwicklung der Wohnungsbestande ebenso wie fir die kommerziellen
und kulturellen Handlungsschwerpunkte, die soziale Infrastruktur und den
Stadtbild pragenden 6ffentlichen Raum.

An die Innenstadte von Dessau und Rof3lau schliel3en sich randstadtische
urbane Kerne mit eigenstdndigen subzentralen Funktionen, Wohnmilieus
und Gestaltmerkmalen an. Hierzu zahlen sowohl Stadtquartiere des Ge-
schosswohnungsbaus (wie Zoberberg, Biethe Siid) als auch Bereiche mit
aufgelockerter und kleinteiliger Bebauung (wie Ziebigk, Siedlung).

Davon raumlich separiert sind die Siedlungskerne mit vorstadtischem oder
dorflichem Charakter (wie Kochstedt, Mosigkau, Waldersee, Brambach,
Rodleben).

Urbanes Grundgerist der ,Doppelstadt im Gartenreich®

Der Zielplan fiir das urbane Grundgeriist der Doppelstadt Dessau-Rol3lau im
Jahr 2020 konkretisiert das stadtebauliche Leitbild des Stadtumbaus.

Die stabilen Wohnbereiche der inner- und randstadtischen urbanen Kerne
sowie vorgelagerten Siedlungskerne bilden mit 40.900 Wohnungen den
Grundstock der Wohnraumversorgung fir die prognostizierte Zahl von
38.500 bis 43.400 Haushalten im Jahr 2020.

Die verschiedenen Gruntdne markieren den bis 2020 realisierten innerstad-
tischen Griinzug und auch die sonstigen dauerhaft begriinten Rickbaufla-
chen, weitere innerstadtische Grinrdume (Parks, Garten, Friedhofe), die
pragnanten Landschaftsraume der Umgebung und das sonstige landschaft-
liche Umfeld. Im Zusammenspiel der verschiedenartigen Griinrume entste-
hen vielféltig strukturierte und nutzbare landschaftliche Zonen.

Im Bereich des geplanten innerstadtischen Griunzugs von Dessau wird
durch schrittweise Abrisse ein Grof3teil des Dessauer strukturellen Woh-
nungsiberhangs vom Markt genommen. Darlber hinaus wurden einige
kleinere Bereiche festgelegt, wo nach dem Abriss leer stehender Wohnge-
baude Uberwiegend Landschaft entstehen soll.

In den hellblau markierten Bereichen befinden sich weitere Reduzierungspo-
tenziale fur den strukturellen Wohnungsuberhang, der in Abhangigkeit von
der konkreten Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt zurtickgebaut werden
soll.

Insgesamt wurde bereits auf diesem Plan ein Reduzierungspotenzial von
etwa 11.400 Wohnungen grob verortet.
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4. Leitbild und Strategien des Stadtumbaus Fortschreibung der Stadtentwicklungskonzepte

Fordergebietskulissen fur Stadtumbau Ost und stadtebau-
liche Sanierung

Dessau

Entsprechend den Aussagen des stadtebaulichen Leitbilds und des Urbanen
Grundgerists 2020 sollen die Forderanstrengungen im Stadtumbau und in
der Sanierung auf die innerstédtischen urbanen Kerne von Dessau und
Roflau konzentriert werden.

Diesem Ziel entspricht die Ausweisung des Fordergebiets ,Innenstadt Des-
sau“, das die groften Stadtumbaubereiche zusammenfasst. Im Jahr 2006
wurden die Fordergebietsgrenzen modifiziert:

= Im Zusammenhang mit den Aufwertungsvorhaben der IBA Stadtumbau
wurde das Sanierungsgebiet Nordwest einbezogen.

= Demgegenuber gehoéren die Bereiche um Handwerkerviertel und Eyser-
beckstralRe nicht mehr zum Gebiet.

Darlber hinaus sind im Stadtentwicklungskonzept 2001 und in der Fort-
schreibung 2004 weitere Stadtumbaubereiche als ,umzustrukturierende
Gebiete mit vorrangiger Prioritat* bestimmt worden, die weiterhin aufrecht-
zuerhalten sind:

= Dies betrifft die Bereiche Osterreichviertel, Elballee, Zoberberg und Ey-
serbeckstralRe.

= Der Bereich Ebertallee wird nach Abschluss der Abrissmafinahmen
nicht fortgefuhrt.

= Der Bereich Rodebille wurde auf den stidostlichen noch bebauten Ab-
schnitt reduziert.

Das Sanierungsgebiet Dessau Nord, wo die Wohnraummodernisierung und
Aufwertung Offentlicher Rdume bereits weit fortgeschritten sind, bleibt stad-
tebauliche Forderkulisse, wird jedoch nicht in Stadtumbau Ost einbezogen.

RoRlau

In RoRRlau erfassen die Fordergebietsgrenzen fur den Stadtumbau faktisch
alle groReren Bestdnde des Geschosswohnungsbaus.

Die Festlegung aus dem 1. Stadtentwicklungskonzept soll unverandert bei-
behalten bleiben.

Die Innenstadt ist zugleich stadtebauliches Sanierungsgebiet und prioritares
Gebiet im Stadtumbau.
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4. Leitbild und Strategien des Stadtumbaus

Fortschreibung der Stadtentwicklungskonzepte

4.2. Stadtebauliche Ziele und Forderstrategien

Ziele und Strategien

Fir die einzelnen Wohnbereiche wurden zur Umsetzung des Leitbilds im
Stadtumbau sowie zur Konkretisierung des Zielplans ,Urbanes Grundgerust
2020" stadtebauliche Ziele festgelegt und mit Férderstrategien untersetzt.

Tab. 4.1:  Stadtebauliche Einordnung und Forderstrategien fiir die
Wohnbereiche
Kategorie Charakter, Wertigkeit |Forderung

Stabile Bereiche
des Geschoss-
wohnungsbaus

Stadtstrukturell wichtige
und identitatspragende
Bereiche in Gberwiegend
gutem baulichen und
funktionalen Zustand

Entwicklung aus eigener
Kraft, keine Stadtumbaufor-
derung, ggf. bestehende
Sanierungsforderung lauft
aus

Zu stabilisieren-
de Wohnberei-
che

Stadtstrukturell wichtige
und identitatspragende
Bereiche mit erheblichen
baulichen und funktiona-
len Defiziten

Prioritare Férderung der Sa-
nierung / Modernisierung. Bei
abgestimmtem stadtebauli-
chen Konzept im Einzelfall
auch Forderung von Abriss
mit Aufwertung des Frei-
raums

Stabile Bereiche

Eigenheimsiedlungen

Entwicklung aus eigener

stadtstruktureller Bedeu-
tung mit Umstrukturie-
rungspotenzial

mit geringer sowie Orts- und Randla- |Kraft, keine Stadtebau- und
Wohndichte gen mit Gberwiegend Stadtumbauférderung
niedriggeschossiger,
gering verdichteter Be-
bauung
Auflockerungs- |GréRRere zusammen- Foérderung von Abriss und
D bereiche des hangende Wohnberei- |Quartiersaufwertung bei ab-
Wohnungsbaus |che. Auflockerung fiihrt |gestimmtem stadtebaulichen
zu héherer Wohnqualitat |Konzept, Wohnraummoder-
und ist stadtstrukturell  |nisierung aus eigener Kraft
unproblematisch
Beobachtungs- |Wohnungsbestande mit |Im Grundsatz keine Stadte-
D bereiche des offener Entwicklungs- bau- und Stadtumbauférde-
Wohnungs- perspektive in Lagen rung. Ausnahmen bilden
bestandes von unterschiedlicher Pilotprojekte, welche die

kiinftige Entwicklungsrich-
tung pragen.

Umstrukturie-
rungsbereiche
»Gran®

Bereiche fiir die Entwick-
lung des Griinzuges
bzw. fiir eine stadtstruk-
turell wichtige Zwi-
schenbegriinung

Férderung von Gebaudeab-
riss und Maflinahmen der
Freiraumgestaltung

Umstrukturie-
rungsbereiche
~andere Wohn-
formen*

Stadtstrukturell wichtige
bzw. bevorzugte Lagen,
wo die Nachfrage nach
Wohneigentum auf In-
nenstadtbereiche ge-
lenkt werden kann

Foérderung von Gebaudeab-
riss, Zwischenbegriinung,
ErschlielBungsplanung, Woh-
nungsmodernisierung aus
eigener Kraft

Neubaugebiete
fur eigentums-
fahiges
Wohnen

Stadtstrukturell geeig-
nete Flache zur Befrie-
digung der Nachfrage

im Eigenheimbau

Gewabhrleistung von
Baurecht, bauliche Umset-
zungen aus eigener Kraft
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Dessau und RofR3lau 4.2. Stadtebauliche Ziele und Forderstrategien

Im Ergebnis der stddtebaulichen und wohnungswirtschaftlichen Untersu-
chungen in der 2. Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzepts wurden
den einzelnen Kategorien von Wohnstandorten die entsprechenden Stadt-
quartiere bzw. Wohnlagen von Dessau und Rof3lau zugeordnet. Diese Ent-
scheidungen erfolgten nach ausfiihrlichen Beratungen im Konsens zwischen
Stadt und Wohnungswirtschaft.

Mit dieser Zuordnung wird eine konsequente Ausrichtung der offentlichen
Forderinstrumente an Leitbild, Prioritdten und raumlichen Schwerpunkten
des Stadtumbaukonzepts der 2. Fortschreibung beabsichtigt.

Der Strategieansatz dient dazu, die ermittelten Mengenkulissen der Wohn-
bedarfsprognose im Zielhorizont bis 2020 stadtebaulich umzusetzen. Die
zukunftsfahigen Wohnbestande sollen sich in zukunftsfahigen stadtebauli-
chen Strukturen entwickeln.

Tab. 4.2: Wohnbereiche in Dessau und RofRlau nach stadtebaulicher

Einordnung
Kategorie Stadtbereiche / Standorte
Stabile Bereiche  |Sanierungsgebiet Dessau Nord, Rodebille Nord,
. des Geschoss- Handwerkerviertel (Nord), Osterreichviertel (Mitte)
wohnungsbaus Biethe/Schulstralie

Zu stabilisierende |Bahnhofsviertel, Fléssergasse, Leipziger Tor (aul3er
. Wohnbereiche Beobachtungs- und Auflockerungsbereiche),
Agnesviertel (au3er Auflockerungsbereiche),
Stadteinfahrt Ost, Dessau Nordwest

Sanierungsgebiet Innenstadt RofR3lau, Westliche
Innenstadt, Paulick-Ring, Puschkinstralle

Stabile Bereiche |Ziebigk (aul3er Elballee), Siedlung (auf3er SG NW),
D mit geringer Grof3kiihnau, Kleinkiihnau, Alten, Kochstedt, Mo-
Wohndichte sigkau, Haideburg, Torten, Kleutzsch, Sollnitz, Mil-
densee, Waldersee, Rottleben und Brambach (au-
Ber Umbaubereich)

Ostliche Altstadt, Am Stadtwald, Kiichenbereite,
Biethe Mitte, Galgenbreite, Meinsdorf, Habichts-
fang, Waldesruh, Alte Garnison

Auflockerungs- Rodebille Std (verbliebener Bestand), Zoberberg,
D bereiche des Woh- |Schaftrift, Osterreichviertel (Nord / Sid), Kreuz-
nungsbaus bergstraRe (West), Handwerkerviertel (Std), Sd-
stral3e

Am Bahnhof, Bernsdorfer Straf3e, Umbaubereiche
in Rodleben (Am Waéldchen)

Beobachtungs- Randbereiche Leipziger Tor, Teilbereiche von
D bereiche des Woh- |Kreuzbergviertel, Augustenviertel, Schaftrift, Std-
nungshestandes |stral3e, Osterreichviertel, und Zoberberg

Umstrukturierungs- |HeidestraRe Nord / Griinzug, Augustenviertel (au-
. bereiche ,Grin“ Rer Bestand), Agnesviertel (West und JVA), Rode-
bille Siid (auer Reduzierungsbereich),

Garnison

Umstrukturierungs- |StdstraRe (Sud), Kreuzbergstral3e (Ost), Elballee
. bereiche ,andere |(K.-Lemnitz-Stral3e)
Wohnformen Biethe Nord

Neubaugebiete fir | Ausgewiesene B-Plan-Gebiete bzw. V/E-Plan-
D eigentumsfahiges | Gebiete
Wohnen
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Dessau und RofR3lau

4.2. Stadtebauliche Ziele und Forderstrategien

Stadtebauliche Umsetzung der Wohnbedarfsprognose

Die folgenden beiden Tabellen stellen die Mengenkulissen fiir die verrdaum-
lichte stadtebauliche Umsetzung der Wohnbedarfsprognose dar. Die Veror-
tung der Entwicklungsziele und Reduzierungspotenziale in den einzelnen
Stadtquartieren und Wohnlagen wurde im Konsens zwischen Stadt, Woh-
nungswirtschaft und Stadtwerken vorgenommen.

Tab. 4.3: Mengenkulissen fur die stadtebauliche Umsetzung der Wohnbedarfsprognose: Dessau

Stabile Besténde

Mengenkulissen des 2005 2020 Reduzierungspotenzial bis 2020 |Bestand
Plans Stadtebauliche o BN
Ziele und Férderstrate- 4 £ £ = - - . 232

: (©] °© = J‘:ﬁ I o g % % ) S n=x >

gien = o @ 25| o9l . 3|S=|S% 2| ¢ = .3

< 22| SE|l 3|9 25|2o| X2 5 Qs N

» |os5 | CS| 24| S8 |25|258|9%] < Q¢c3

2 (28|13 |83|62|55|2n|EnE|28 5ol

DESSAU 2 |82 |28 SE|s5|25|2528| 8250|580
S |25 (32|55 8820 |ge|8es|52|5e|™2

= |R2 (50|68 °°|28|58|582|vx|x3]|ndd
Nr._[Wohnbereiche [ [ T
11 Bahnhofsviertel 760 680 80 80 680
12 Flossergasse 1.370] 1.230 140 140 1.230
13 Leipziger Tor 2.760] 2.260 1.490] 380 120 500 2.260
14 Agnesviertel 2.540] 2.270 250 120, 370 2.170
15 Z. 1. Griinzug 2.500 2.500 0| 2.500 0
16 Stadteinfahrt Ost 2.460] 2.210 250 250 2.210
17 Johannisviertel 1.520] 1.370 150 150 1.370
1 8/9 | Kreuzberg/Augustenv. 1.910 190 7901 260/ 300 550 40| 1.150 760
110 | Sanierungsgebiet NW 540 510 30 30 510
G 1 | Dessau Nord 5.070 760| 4.060 250 250 4.820
W 1 | Handwerkerviertel 720 380 140 180 20 200 520
W 2 | Rodebille 900 360 520 20 540 360
W 3 | Osterreichviertel 1.950 1.220 670 120 790 1.160
M 1 | Schaftrift 860 5701 300 30 330 530
M 2 | Zoberberg 2.440 1.180] 1.200 60| 1.260 1.180
M 3 | SudstralRe 1.120 850 370 40 410 710
M 4 | RandelstralRe 190 190 0 190 0
K1 | Siedlungen 2.110 2.000 110 110 2.000
K2 |Ziebigk 3.670 3.490 180 180 3.490
K 3 |[Siedlung Torten 1.390 1.320 70 70 1.320
K4 | Wasserstadt 40 40 0 0 40
K5 | Alten, Dorf 740 700 40 40 700
K 6 | Rodleben 420 400 20 20 400
K 7 | Kochstedt 1.700 1.610 90 90 1.610
E 1 |Haideburg 690 650 40 40 650
E 2 | EFH Torten 1.220 1.160 60 60 1.160
E 3 | Alten, Siedlung 640 610 30 30 610
E 4 | Waldersee 1.190 1.130 60 60 1.130
E5 | Mildensee 950 900 50 50 900
E 6 |Kleutsch 190 180 10 10 180
E 7 | Mosigkau 990 940 50 50 940
E 8 | GroRkiihnau 500 470 30 30 470
E 9 |Kleinkiihnau 840 800 40 40 800
E 10 | Sollnitz 120 110 10 10 110
E 11 | Am Waldchen 150 130 10 10 20 130
E 12 | Tornau 100 90 10 0 10 90
E 13 | Neeken 60 60 0 0 60
E 14 | Brambach 60 60 0 0 60
E 15 | Rietzmeck 40 40 0 0 40
Summe 47.420]11.480| 6.020|16.890] 5.020] 4.160| 2.980 550| 2.370/10.060] 37.360
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4. Leitbild und Strategien des Stadtumbaus

Fortschreibung der Stadtentwicklungskonzepte

Tab. 4.4: Mengenkulissen fur die stadtebauliche Umsetzung der Wohnbedarfsprognose: Rof3lau

! S o ) ) a2 /
Sls. 15 |5 18 |3 5 5 &
< -
S 1532 [5o)8 |25t 58
s 18| 5 [85]% |BEEES 52
. . ° Lo | o Qo | cS 8L ' —~c
Mengenkulissen des Plans: S 5<| 5 30| 3 S5 & = o=
Stadtebaulichen  Ziele und 5 SE| Ty g’g kS 25 (sE8 < S~ =
Férderstrategien 9 % 2 S &5 E 3 2 2 % o8 §53 Eé £
Slee| 23| 28|87 2c| 25232 8c| 885
w|%6| 82| g5 |=2| 22| 22528 8| vaxw
=] i = =] = S OO0 OO S
RORLAU SIR% 1 3]l Hh2 |20 [ S5P | 58 3ol mma
Nr._[Wohnbereiche I N
Z1 Zentrum 160] 150 10 10 150
Z2 Hist. Siedlungskern 610] 580 30 30 580
Gl An der Eisenbahn 190] 180 10 10 180
G2 | Magazinstralle 120} 110 10 10 110
G3 | Am Bahnhof 70 30 10 40 30
G4 | Schifferstrale West 400] 380 20 20 380
G5 Schifferstrale Ost 450] 430 20 20 430
G6 | SudstralRe 70 60 10 10 60
G7 | Am Schillerplatz 100 90 10 10 90
G8 | PoetschstralRe 3101 290 20 20 290
G9 | BurgwallstralBe 300 280 20 20 280
M1 | Paulick-Ring 860] 810 50 0 50 810
M2 Bernsdorfer Stral3e 260 120] 130 10 140 120
M3 | Puschkinallee 900] 370] 470 40 20 60 840
M4 | Biethe/Nord 430 430 0 430 0
M 5 | Garnison 380 60 320 0 320 60
E1l Ostliche Altstadt 580 550 30 30 550
E2 Am Stadtwald 90 80 10 10 80
E3 Kichenbreite 30 30 0 0 30
E4 Biethe/Mitte 100 90 10 10 90
ES Galgenbreite 100 90 10 10 90
E6 Streetzer Weg 110 100 10 10 100
E7 Meinsdorf 780 740 40 40 740
E8 Am Habichtsfang 80 70 10 10 70
E9 Waldesruh 500 480 20 20 480
E10 | An der alten Garnison 160 150 10 10 150
Summe 8.140] 3.730/ 530/ 2.500] 250 320 430/ 350 1.350 6.790

Die Bezeichnung der Wohnlagen in den Tabellen 4.3 und 4.4. basiert auf
den stadtebaulichen Strukturtypen des Wohnungsbestands von Dessau und

Rollau:

mMmXzZsON—

Innenstadt Dessau (Férdergebiet Stadtumbau)
Zentrum (Roflau)
Griinderzeitliches Wohngebiet
Werksiedlungsbau (mehrgeschossig)
Mehrgeschossiger Wohnungsbau (auer M 2 und M 3 Plattenbau)
Kleinteilige Wohnbereiche, hoher EFH-Anteil
Vom Einfamilienhaus gepragte Wohnbereiche

In den Tabellen wurden alle Wohnungszahlen auf 10 gerundet. Die Aus-
gangswohnungszahl 2005 bildet eine Summe aus dem verbleibenden Be-
stand 2020 und dem Reduzierungspotenzial bis 2020. Beobachtungsbe-
stande wurden in der Gesamtbilanz nicht mitgezahilt.
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Dessau und RofR3lau 4.2. Stadtebauliche Ziele und Forderstrategien

Bilanz der stadtebaulichen Umsetzung der Wohnbedarfsprogno-
se fur Dessau

Nach den Mengenkulissen im Plan ,Stadtebauliche Ziele und Férderstrate-
gien“ wird fir 2020 ein verbleibender stabiler Bestand in der GréRenordnung
von etwa 37.350 Wohnungen ausgewiesen. Gegenlber dem sicheren Be-
darf der Wohnbedarfsprognose von 32.300 Wohnungen wirde dies einen
verbleibenden strukturellen Uberhang von 5.050 WE bzw. 12% des Be-
stands bedeuten.

Das ermittelte Reduzierungspotenzial betragt etwa 10.060 Wohnungen. In
dieser GroRenordnung des strukturellen Uberhangs (10.900 WE) miissen
Wohnungen vom Markt genommen werden, unabhéngig vom Szenario der
Einwohnerprognose. Davon wurden bereits 1.300 Wohnungen im Rahmen
von Stadtumbau Ost (Programmjahr 2006) zum Abriss beantragt. Fir weite-
re 900 Wohnungen liegen objektkonkrete Abrissplanungen vor.

Dariliber hinaus wurden Beobachtungsbestdnde mit einer unklaren Zukunft
in der GréRenordnung von 5.020 Wohnungen ermittelt. Tritt das Konsolidie-
rungsszenario mit einem Wohnbedarf von 36.500 WE ein, bleibt zumindest
ein Teil dieser Bestande zukunftssicher.

Bilanz der stadtebaulichen Umsetzung der Wohnbedarfsprogno-
se fur Ro3lau

Die Wohnbedarfsprognose fir RoR3lau ergab fir 2020 einen strukturellen
Uberhang von 1.460 Wohnungen sowie Bestande mit unklarer Zukunft in
der GréRRenordnung von 700 Wohnungen.

In der stadtebaulichen Umsetzung des Leitbilds des Stadtumbaus wurde ein
Reduzierungspotenzial in der Gréf3enordnung von 1.350 Wohnungen veror-
tet. Damit kann faktisch der gesamte strukturelle Wohnungstuiberhang (92%)
vom Markt genommen werden.

Tab. 4.5: Gegenuberstellung der Mengenkulissen von Wohnbedarfsprogno-
se und stadtebaulicher Umsetzung des Leithilds des Stadtum-

baus

Wohnbedarfsprognose Struktureller Uberhang Bestande mit

unklarer Zukunft
Dessau 10.900 4.200
RofRlau 1.460 700
Gesamt 12.360 4.900
Stadtebauliche Geplante Langfristiges | Beobachtungs-
Umsetzung des Leitbilds Abrisse Reduzierungs- potenzial

ab 2006 potenzial

Dessau 2.200 10.060 5.020
Rof3lau gesamt 300 1.350 0
Gesamt 2.500 11.410 5.020
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Dessau und RofR3lau 5.1 Fordergebiet Innenstadt-Dessau

5. Vertiefungsbereiche

5.1 Fordergebiet Innenstadt-Dessau

Das Stadtumbau-Ost-Fordergebiet ,Innenstadt Dessau“ beinhaltet nach
seiner jungsten Erweiterung 10 Teilgebiete, die einen erheblichen Teil des
zentralen Dessauer Stadtkérpers umfassen. Fir alle 10 Gebiete sind stad-
tebauliche Vertiefungen zur weiteren Vorbereitung des Stadtumbaus vorge-
sehen, in 9 Gebieten als Quartierskonzepte (QK), fir den entstehenden
zentralen innerstadtischen Griinzug als Strategisches Stadtumbaukonzept
(SSK).

Die ersten drei Quartierskonzepte wurden parallel zur Fortschreibung des
Stadtentwicklungskonzepts Ende 2005 erarbeitet. Sie werden in den folgen-
den Abschnitten kurz zusammengefasst wiedergegeben. Weitere Quartiers-
konzepte sind im Férderantrag Stadtumbau Ost — Programmteil Aufwertung
fur das Programmjahr 2006 beantragt worden. Die Bewilligung steht jedoch
noch aus.

Tab.5.1: Teilgebiete des Stadtumbau-Ost-Fordergebietes Innenstadt

Dessaut?
Nr. Bezeichnung Zahl der  Planungsstand
WE
1 Bahnhofsviertel 760 QK in Planung
2 Flossergasse (Bebauungsplan) 1.370 QK in Planung
3 Quartier ,Am Leipziger Tor" 2.760 QK liegt vor
4 ,Agnesviertel” 2.540 QK liegt vor
5 Zentraler innerstadtischer Griinzug 2.500 im SSK bearbeitet
6 Quartier ,Stadteinfahrt Ost" 2.460 QK liegt vor
7 ,Johannisviertel* 1.520 QK n Planung
8 ,Augustenviertel” 700 QK in Planung
9 ,Kreuzbergviertel* 1.210 QKin Planung
10 Sanierungsgebiet Nordwest 540 QK in Planung
Summe 16.360

1 Gebietsgrenzen: Stand 2006, Wohnungszahlen: Stand 2005
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5. Vertiefungsbereiche Fortschreibung der Stadtentwicklungskonzepte

Abb. 5.1:  Foérdergebiet Innenstadt Dessau mit den Geltungsbereichen der
Quartierskonzepte (bereits fertig gestellte: gelb unterlegt) und
des zentralen innerstadtischen Griinzugs (grun unterlegt)?

2 Stadt Dessau, Stadtplanungsamt
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Dessau und RoRlau 5.2: Quartierskonzept ,Am Leipziger Tor"

5.2: Quartierskonzept ,Am Leipziger Tor*

Ausgangslage

Das Quartier ,Am Leipziger Tor" ist einer der ersten drei Teilbereiche des
Fordergebietes Innenstadt Dessau, die in Quartierskonzepten vertiefend
betrachtet wurden.

Im Quartier befinden sich rund 2.760 Wohnungen. Mit einem Anteil von rund
39% (1.082 Wohnungen) ist die DWG der wichtigste Wohnungseigentimer
im Gebiet, gefolgt vom Wohnungsverein mit 520 Wohnungen (19%) und der
Wohnungsgenossenschaft (158 Wohnungen, 6 %). Der Wohnungsleerstand
betrug Ende 2004 rund 24%. Zu knapp 1.250 Wohnungen lagen Informatio-
nen zum Sanierungsstand vor. Danach gab es in diesen Bestanden 690
teilsanierte (56%) und rund 550 unsanierte (44 %), jedoch keine voll moder-
nisierten Wohnungen.

Die Bearbeitung erfolgte federfihrend durch die Stiftung Bauhaus Dessau.
Die folgenden Ausfuhrungen fassen die Ergebnisse des Quartierskonzepts
zusammen:

Aufgabe war, das Quartier nach entwicklungsféhigen Bereichen zu untersu-
chen, die es zu sichern und auszubauen gilt. Dabei spielt der Erhalt und die
Stabilisierung von stadtebaulich wichtigen Kanten sowie die Sicherung von
geschlossenen Stral3enziigen oder Blocken eine wichtige Rolle.

Die Realitdt ist jedoch, dass das Quartier von seiner stadtebaulich-
raumlichen Situation her in sich briichig und ausgesprochen fragil ist. Das
Ursache-Wirkungs-Geflecht ist vielfaltig und hinsichtlich kinftiger Entwick-
lungstendenzen nicht einfach zu bewerten. Als Phdnomen kommt hinzu,
dass die aus wohnungswirtschaftlicher, gewerblicher und infrastruktureller
Sicht stabilsten Bereiche dort liegen, wo stédtebaulich die heftigsten Briiche
zutage treten.

Es ergibt sich kein homogenes Bild, das per se Stabilisierungspotentiale
anbietet. Die Aufgabe, Kanten und stabile Blécke zu definieren, hat sich
damit zun&chst als unrealistisch erwiesen.

Als wichtigstes Ergebnis aus dem Quartierskonzept muss daher festgehal-
ten werden, dass sich das Bild, was urbane Kernbereiche sein kdnnen, im
Laufe von Konzeption und Planung gewandelt hat: War die Vorstellung an-
fangs die eines statisch fest umrissenen und definierten Raumes, so werden
die entwicklungsfahigen Bereiche nun eher als ein Netz von Kristallisations-
punkten betrachtet, die in einen bestimmten Raum hinein mehr oder weniger
stark ausstrahlen.

Wenn Stadtumbau ein zeitlich und raumlich flexibler Prozess ist, dann sind
folglich auch fir die Stabilisierung der Kerne Methoden zu entwickeln, die
diesen Aspekt einer dynamischen und offenen Entwicklung einkalkulieren
und entsprechende Reaktionsmdglichkeiten vorsehen. Im Quartierskonzept
wird eine Serie von zeitlich und raumlich flexiblen Lésungen vorgeschlagen,
die das erfolgreiche Prinzip des ,Ausschneidens + Einfligens®, wie es im
Landschaftszug angewendet wird, auf den stadtischen Raum ubertragen.
Solche ,Module fiir den Rickbau” sind im besten Fall das neue ,Stadthaus®,
kénnen aber auch ein durch die Nachbarschaft nutzbarer Garten, ein Stell-
platz oder einfach eine Bank auf einem Rasenspiegel sein. Wichtig ist in
jedem Fall, dass diese Module sorgféltig entworfen werden und in der Um-
setzung ansprechend gestaltet sind.
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5. Vertiefungsbereiche Fortschreibung der Stadtentwicklungskonzepte

Die Tendenz einer ,Perforierung” durch Rickbau einzelner leer stehender
Gebaude, wie sie offensichtlich unausweichlich sein wird, sollte von ihrem
Tabu befreit und im Sinne einer ,gesteuerten Perforation” fir das Quartier
positiv nutzbar und mit den Rickbau-Modulen auch gestaltbar gemacht
werden. Ein einzeln stehendes Haus im kinftigen Landschaftszug ist in die-
ser Betrachtungsweise dann nicht unbedingt ein Problem sondern ein
Wohnstandort mit besonderer Lagegunst, der sich positiv auf das gesamte
Quartier auswirkt.

Dem stadtebaulich-rdumlichen Ansatz der Stabilisierung von ,Kristallisati-
onspunkten” folgt die Hauptaussage aus dem Quartierskonzept zu einer
sozialraumorientierten Handlungsperspektive. Danach ist das Hauptaugen-
merk kunftig darauf zu richten, das Netz der sozialen (aber auch kulturellen
und wirtschaftlichen) Akteure in der Weise zu sichern, auszubauen und zu
qualifizieren, dass von ihm verstarkt stabilisierende Impulse in den Raum
hinein ausgehen kénnen. Eine Stadtteil-AG als Institution des Quartiers hat-
te Aufgaben der Stabilisierung sozialer Strukturen mit stadtebaulichen und
Image férdernden MafRnahmen zu verbinden, die sich schlie3lich auch auf
die wirtschaftliche - nicht zuletzt wohnungswirtschaftliche — Situation auswir-
ken werden.

Malnahmen gegen ldentitatsverluste und eine (weitere) Verwahrlosung des
Quartiers durch Leerstand missen erste Prioritat bekommen. Hier ist ein
besonderes Augenmerk auf die imagebildenden Gebaude (,Harten Nisse")
wie Alte Post / Heideschule, Leipziger Tor oder Wasserturm zu lenken, bei
denen Werkzeuge des Stadtumbaus wie ,Umschichten oder ,Einfrieren”
zum praktischen Einsatz kommen.

Portrait

Subzentrum mit Wohn-, Sozial- und
Versorgungsfunktionen (kein Ver-
sorgungsdefizit)

Jountes®, ,junges* und mobiles
Quartier mit dichtem Nebeneinander
von vitalen, instabilen und ,toten“
Orten

kein homogenes Bild

sozial schwaches Gebiet, das auf
einem bestimmten Level dennoch
sehr vital ist

dichtes, qualitétvolles und gut funk-
tionierendes Netz an sozialer Infra-
struktur mit hoher Kompetenz

klassisches Mieterquartier mit ver-
gleichsweise niedrigem Mietniveau

Leerstand von privaten und o6ffentli-
chen Gebauden verstreut Uber das
gesamte Quartier

Grinderzeitstrukturen sind deutlich

starker vom Leerstand betroffen als
Plattenbauten

Problemlage

Identitatsverlust und Gefahr der Verwahrlosung durch leer stehende image-
bildende Gebaude (,Harte Nusse") und Wohnbereiche

Handlungsempfehlungen:

1. Sozialraumorientierte Handlungsperspektive als Fortsetzung der Ak-
teursarbeit mit Wirkung auf den Raum: soziale Einrichtungen sind als
reges und kompetentes Potential im Quartier zu sichern, auszubauen
und zu qualifizieren, um stabilisierend auf das Quartier einzuwirken.

2. Dem Quartier ein Gesicht geben, indem identitatsstiftende und image-
bildende Strukturen (soziale Einrichtungen, Geschichte als Potenzial)
starker herausgestellt und in den politischen wie 6ffentlichen Raum als
Qualitaten kommuniziert werden.
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Dessau und RoRlau 5.2: Quartierskonzept ,Am Leipziger Tor"

3. Stabilisierung der Wohnsituation durch Erganzung um neue ,junge“
Wohnformen, durch Qualifizierung der Wohnungseigentumer fir die
Entwicklung neuer Mietermodelle und ein Belegungsmanagement zur
mieterbezogenen Qualifizierung der bestehenden Wohnsubstanz

4. Kompensation schrumpfender Bedarfe an Handel und Dienstleistungen
durch neue quartiersspezifische Dienstleistungen und Services im Sinne
neuartiger Synergieeffekte (Wirtschaftsraumorientierung)

5. Stéadtebaulich-rAumlich: Stabilisierung der Achse HeidestralRe

Abb. 5.3:  Quartierskonzept ,Am Leipziger Tor" — Strategien zur Stabilisie-
rung von Kernen?
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~ Starkung der Stérken: Struktur gebende Wohnbebauung im Bereich
der Heidestrale stabil halten

Stabilisierung durch grof3e Investitionen: Am Leipziger Tor und in

® | Hshe Heideschule / Alte Post

Stabilisierung durch ordnende MafRnahmen: Freiraumstrukturen ent-
lang der HeidestralRe

gezieltes Belebungsmanagement fur Chancen im Quartier: sanfte

| Impulse oder Eingriffe, die in labile Bereiche gelenkt werden,
~Schwache" Interventionen im Sinne von langfristigen, strukturellen
Impulsen, Stabilisierung durch Riickbau-Module

freies Spiel der Kréfte

3 erarbeitet durch die Stiftung Bauhaus Dessau 2005, Heike Briickner, in Zusammenarbeit mit
Zwischennutzungsagentur Berlin, Stefanie Raab, Wohnbundberatung Dessau, Birgit Schmidt,
Experte des IBA-Blros, Martin Stein
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MalRRnahmen

1. Grindung einer Stadtteil AG und Vernetzung von Aktivitaten soziokultu-
reller Einrichtungen mit birgerschaftlichen Initiativen und gewerblichen
Unternehmen.

2. Aufbau eines auf Dessauer Bedingungen modifizierten Selbstnutzermo-
dells, Mieter-Unterstiitzung bei der Erhaltung des Grinderzeitquartiers
Tornauer StralBe und exemplarische Umsetzung des Projekts ,Wohn-
Mobel“ nach dem Schweizer Modell an zwei Wohnstandorten.

3. Einsatz der ,Werkzeuge" des Stadtumbaus fir ,Harte Nisse" oder
Leuchtturmprojekte (z.B. ,Umschichten* im Objekt Alte Post / Heide-
schule sowie ,Stimulieren“ Am Leipziger Tor).

4. Gestaltung der Griunen Briicke zwischen Paulus-Kirche, Leipziger Tor
und Landeszentralbank mit ,Anhebung“ des Leipziger Tors als Image-
trager und Kristallisationspunkt.

5. Behutsame Freiraumgestaltung entlang der HeidestraRe zwischen Leip-
ziger Tor und PestalozzistraBe durch Herausschédlen der Platanen-
Reihen als prdgende Baumstruktur, langfristige Umlagerung der Kauf-
halle am Leipziger Tor, Sicherung der Freiraumstrukturen aus dem Stad-
tebau der 70er/80er Jahre, Verlangerung der Mauer im westlichen Teil
der HeidestralRe als Klammer zwischen sehr unterschiedlichen stadte-
baulichen Strukturen sowie angemessene und mieterbezogene Instand-
setzung der Plattenbau-Zeilen an der HeidestraRe

6. Palette an imageférdernden MaRnahmen wie die Inwert-Setzung des
Restes der Alten Stadtmauer mit den Erdmannsdorff-Giebelfragmenten,
die Einrichtung einer Quartiers-Website und die Fuhrung eines Stadtteil-
kalenders.

Das Quartierskonzept ,Am Leipziger Tor* weist bewusst keine Zielzahlen fir
Reduzierungspotenziale und stabile Wohnbereiche aus. Es versteht sich
vielmehr als ein modularer Ansatz, der Bausteine anbietet, mit denen im
Detall zeitnah mit Nach- und Zwischennutzungen auf unterschiedliche Re-
duzierungen reagiert werden kann.

Um dennoch eine Einschatzung vornehmen zu kénnen, wie stark das Quar-
tier zum Stadtumbau beitragen kann, wurden aus den Planen in Abb. 5.3.
entsprechende Daten ermittelt. Gebaude, die in alle drei dargestellten Stu-
fen nicht als Bestand dargestellt sind, wurden dabei als Reduzierungspoten-
ziale bewertet (380 Wohnungen). Gebaude, die in einer oder zwei Stufen als
Bestand, in anderen jedoch nicht als solcher dargestellt sind, wurden als
Beobachtungsbestande gerechnet. Dies sind 1.490 Wohnungen. Die weite-
ren kleinteiligen Reduzierungspotenziale (z.B. durch Geschossstilllegungen,
Umnutzungen, Zusammenlegungen) betragen 120 Wohnungen.
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5.3 Quartierskonzept , Agnesviertel”

Ausgangslage

Von den 2.540 Wohnungen im Agnesviertel befinden sich rund drei Viertel
im Besitz der drei groRen Dessauer Wohnungsunternehmen: 865 Wohnun-
gen gehdren dem Wohnungsverein (34 %), 532 der Wohnungsgenossen-
schaft (21 %) und 480 der DWG (19 %). Der Wohnungsleerstand im Quar-
tier lag 2004 bei 18 %, was in etwa dem gesamtstadtischen Durchschnitt
entsprach. In den Bestanden der DWG ist der Leerstand mit 28% Uber-
durchschnittlich hoch, wahrend er in anderen Bestdnden mit 2% bis 10%
recht niedrig liegt.

Das Quartierskonzept fir das Agnesviertel wurde erarbeitet durch die ARGE
Biro fur Stadtplanung (Dessau), Analyse und Konzepte GmbH (DroyRig),
Landschaftsarchitekturbiro Uwe Merz (Dessau). Die folgenden Ausfiihrun-
gen basieren auf einer Zusammenfassung des Konzepts durch die ARGE:

Von der tatsachlichen Nutzung her ist das Quatrtier in erster Linie ein Wohn-
viertel und wird auch als solches wahrgenommen. Es hat keinen besonde-
ren Namen bzw. Image und weist lediglich eine durchschnittliche Wohnlage
und Attraktivitat auf. Das ,Agnesviertel* bewegt sich im Mittelfeld der Stadt-
teil-Konkurrenz. In den Bereichen Handel, Dienstleistungen und Kultur tiber-
nimmt es mit Ausnahme der justizorientierten Dienstleistungen und des
StralRenverkehrsamtes der Stadtverwaltung Dessau keine nennenswerten
gesamtstadtischen Funktionen. Das Quartier ist relativ stabil, weist nur eine
geringe Fluktuation, wenig Leerstand und einen hohen Seniorenanteil auf.
Die einzelnen Quartiersbereiche weisen keine homogenen Strukturen auf
und besitzen unterschiedliche Lagequalitdten und Entwicklungsperspekti-
ven.

Stadtumbaustrategie

Die Oberziele bestehen in der Stabilisierung, Weiterentwicklung und Attrak-
tivierung des Wohnstandortes. Eine zentrale Rolle spielen dabei die Woh-
nungsunternehmen als Eigentiimer des lberwiegenden Bestandes und zum
Teil auch des 6ffentlichen Raums. Daher ist eine Strategieentwicklung nur in
enger Abstimmung mit den Wohnungseigentiimern sinnvoll mdglich.

Gefragt ist eine Gesamtstrategie, die einen Transformationsprozess mit
unterschiedlichen Geschwindigkeiten steuert. Hierfir werden raumliche und
strategische Differenzierungen vorgenommen, die sich sowohl aus der Situ-
ation im Quartier und ihrer kleinrdumlichen Standortbewertungen als auch
hinsichtlich der geplanten Entwicklung ableiten lassen. Diese Differenzie-
rungen wurden zu folgenden Gebietstypisierungen zusammengefasst:

Umzustrukturierende Standorte: An diesen Standorten ist die derzeitige
Nutzung mittel- bis langfristig nicht gewahrleistet, so dass ein Wechsel der
Nutzung erforderlich wird. Hierzu stehen boden- und bauplanungsrechtliche
wie eigentumsbezogene Neuordnungen an, um eine zukunftsfahige Ausrich-
tung des Standortes zu erreichen. Auch einzelne Rickbauten sind mdéglich.

Offensive Standorte: Diese Standorte kénnen langfristig am Markt gehalten
werden, wenn in sie weiter investiert wird. Sie stehen in diesem Quartiers-
konzept flr eine innovative Weiterentwicklung im Sinne der bestehenden
Nutzungen und experimentellen Entwicklungen. Dabei gibt es zunachst
keine Restriktionen hinsichtlich des Erhalts bestehender Strukturen.

Passive Standorte: Diese Standorte sind mittelfristig leerstandsgefahrdet.
In welchem Umfang hier tatsachlich Leerstand entstehen wird, kann derzeit
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nicht abschlieRend bestimmt werden. Heute besteht hier zwar kein dringen-
der Handlungsbedarf, es wird aber eine abwartende, nur mit geringen Inves-
titionen verbundene Strategie empfohlen. Auch Nutzungsaufgaben in diesen
Bereichen und Verlust von baulicher Substanz und damit perspektivisch
verstarkte landschaftliche Einflussnahmen schwéchen den urbanen Kern
selbst nicht. Ein Rickbau sollte jedoch nicht forciert werden und stellt eher
ein Mittel der kleinrAumigen Leerstandskonzentration dar.

Ambivalente Standorte: Dieses sind Standorte, deren zukiinftige Nutzung
aufgrund der aktuellen (stadte-) baulichen Situation gefahrdet ist, die jedoch
Uber unterschiedliche Entwicklungsperspektiven verfiigen, und zwar sowohl
in Bezug auf Nutzungen wie auch das starkere Auspragen von Freiraum-
qualitaten. Diese mdglichen Entwicklungsalternativen stellen sich fur den
urbanen Kern als vertraglich und stabilisierend dar und sind vor allem von
den Investitionsméglichkeiten der Eigentimer abhangig.

Konsolidierte Standorte: Diese Standorte weisen keinen akuten Hand-
lungsdruck auf. Sie stellen sich Uberwiegend als nutzungsbezogen wie sozi-
al stabile Gebiete dar, bei denen die Ublichen MaBnahmen der Werterhal-
tung ausreichend fir eine mittelfristig kontinuierliche Fortentwicklung sind.
Hier spielen perspektivisch MalRnahmen im Wohnumfeld eine wesentliche
bestandssichernde Rolle.

Uberwiegend freiraumgepragte Standorte: Diese Standorte werden hin-
sichtlich ihres Freiraumpotentials als zukunftig aufwertbar und durch Ergéan-
zung von Solitdrnutzungen als markante Stabilisatoren fir die Einzelquartie-
re bewertet. Hier sollten OPP-MaRnahmen zur Neubewertung der Standorte
vorrangig geprift werden.

Abb. 5.4:  Quartierskonzept ,Agnesviertel* — Stadtebauliche Strategien
und Forderziele*
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Im Agnesviertel wurde ein moderates Reduzierungspotenzial von 250 Woh-
nungen in Auflockerungsbereichen ermittelt, dariiber hinaus kann sich die
Wohnungszahl durch Zusammenlegungen, Geschossstilllegungen und Nut-
zungsanderungen um weitere 120 WE reduzieren.

4 erarbeitet durch die Stiftung Bauhaus Dessau 2005, Heike Briickner, in Zusammenarbeit mit
Zwischennutzungsagentur Berlin, Stefanie Raab, Wohnbundberatung Dessau, Birgit Schmidt,
Experte des IBA-Blros, Martin Stein
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5.4 Dessau, Quartierskonzept , Stadteinfahrt Ost*”

Ausgangslage

Im Gebiet gibt es 2.458 Wohnungen. Davon gelten 21% als voll saniert, 75%
als teilsaniert und 4% als unsaniert. Gegenwartig stehen 310 Wohnungen
leer. Dies bedeutet eine Leerstandsquote von 12%, was deutlich unter dem
gesamtstadtischen Niveau liegt. Der Wohnungsleerstand konzentriert sich
auf die unsanierten Gebaude (Altheubau) sowie auf verlarmte Wohnlagen
entlang der beiden groRen StralRen. Fir die Quartiersentwicklung problema-
tisch sind punktuelle Sanierungsstaus und Leersténde in stadtbildprdgenden
Raumen.

Das Quartierskonzept fiir die Stadteinfahrt Ost wurde erarbeitet durch die
ARGE StadtBiro Hunger (Berlin), Wallraf & Partner (Fichtenwalde) sowie
bankert & menn (Halle). Die folgenden Ausfiihrungen basieren auf einer
Zusammenfassung des Quartierskonzepts durch die ARGE:

Das Gebiet um die ¢stliche Stadteinfahrt ist Stadtauftakt und zentraler Stadt-
bereich zugleich. Das dominierende stadtebauliche Ordnungsmuster des
Gebiets geht von der Museumskreuzung aus, wo sich Kavalierstral3e /
Franzstrale und Askanische Stral’e schneiden. Eingebettet in die Grund-
struktur liegt ein Kern mit stadtebaulichen Rudimenten der historischen Alt-
stadt, der sich vom Johannbau Uber St. Marien bis zur Zerbster StralRe zieht.
Das stadtebauliche Erbe der mittelalterlichen und absolutistischen Stadt war
von erstaunlicher Pragekraft und ist trotz massiver Zerstérungen und Uber-
bauungen in seiner Grundstruktur erhalten geblieben.

In den letzten 10 Jahren ging der sozialstrukturelle Trend in Mitte zu kleine-
ren und alteren Haushalten mit unterdurchschnittichem Einkommen. Das
Quartier hat fir Familien und jingere Bewohner an Attraktivitat verloren, ist
aber fur Senioren interessanter geworden.

Das Stadtquartier weist eine hohe Konzentration gesamtstadtischer und
oberzentraler Funktionen in Handel, Dienstleistungen, Verwaltung, Bildung
und Kultur auf. Charakteristisch fur das Gebiet ist die Dominanz der kom-
merziellen Einrichtungen im o6ffentlichen Stral3enraum, wahrend die kulturel-
len und Gemeinbedarfseinrichtungen starker in den Innenbereichen liegen.

Groltes stadtebauliches Defizit ist der Mangel an urbaner Raum-, Gestalt-
und Aufenthaltsqualitat. Dadurch fehlt dem Quartier in seinem heutigen Zu-
stand eine wichtige Voraussetzung, um eine Rolle als Stadtzentrum ausfll-
len zu kénnen. Diesem Defizit stehen jedoch umfangreiche funktionale wie
raumliche Entwicklungspotenziale gegeniiber.

Stadtumbaustrategie

Eine nachhaltige rdumliche und funktionale Stabilisierung des Stadtbereichs
um die Stadteinfahrt Ost bildet die Voraussetzung dafiir, dass es gelingt,
das noch lockere Gewebe des Zentrums von Dessau zu festigen und ihm
klarere Konturen zu verleihen. Dies kann nur gelingen, wenn das Stadtzent-
rum insgesamt attraktiver wird und durch weitere kommerzielle wie nicht-
kommerzielle Angebote sowie eine gesteigerte Freiraum- und Aufenthalts-
qualitat deutlich mehr Dessauer und Auswartige in die Innenstadt zieht.
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Die Quartiersentwicklung stiitzt sich auf drei Pfeiler: Handel und Dienstleis-
tungen, Verwaltung, Bildung und Kultur sowie innerstadtisches Wohnen:

= Fur die Entwicklung des kommerziellen Pfeilers ist die Perspektive in
Abhéngigkeit von der Reaktivierung des Horten-Standorts entweder auf
eine Entwicklung im Bestand oder auf eine deutliche Expansion ausge-
richtet.

= Demgegenlber verfigen die Kapazitdten von Verwaltung, Bildung und
Kultur Gber eine stabile Perspektive. Sie geben der Quartiersentwicklung
eine eigenstandige Grundlage, und zwar unabhangig von den kommer-
ziellen Alternativen.

Die Wohnbereiche im Quatrtier sollen zukunftsfahig gemacht werden, indem
durch neue Angebote von innerstadtischen Wohnformen eine groRRere Viel-
falt erzeugt und damit auch eine breitere Nachfrage sowie soziale Durchmi-
schung hervorgerufen wird. Knackpunkt ist die Reaktivierung der kommer-
ziellen Standorte um die Museumskreuzung:

= Eine Reaktivierung des Horten-Standorts und Herausbildung eines star-
ken kommerziellen Zentrums um die Museumskreuzung kann die ober-
zentrale Funktion der Stadt in der Region zu starken. Wirtschaftskraft
soll von der griinen Wiese und dem Umland wieder in das Stadtzentrum
geholt und fir die Innenstadtentwicklung nutzbar gemacht werden.

= Die privatwirtschaftlichen Investitionsentscheidungen fiir die Vorhaben
um die Museumskreuzung hangen jedoch von makro- und mikro6kono-
mischen Gemengelagen ab, die von der Stadt Dessau nicht beeinflusst
werden kdnnen.

Das Leitbild fur das Stadtquartier muss daher alle realistischen Optionen im
Auge behalten und eine Stadtumbaustrategie wahlen, die eine nachhaltige
Entwicklung auch dann gewéhrleistet, wenn die Vorzugsvariante (vorerst)
nicht realisiert werden kann. Ansatzpunkt fiir eine solche Strategie ist die
Aufwertung der offentlichen Raume, Funktionen und Gebaude sowie Besei-
tigung der gravierendsten stadtebaulichen Missstande.

= Zum einen werden damit die urbanen Rahmenbedingungen und ,wei-
chen” Faktoren fiir kommerzielle Investitionsentscheidungen verbessert.

= Zum anderen hilft die Starkung der 6ffentlichen Funktionen der Quar-
tiersentwicklung gerade auch dann, wenn eine kommerzielle Expansion
nicht gelingt.

Gleichermal3en verbessert sich mit der Aufwertung der Grinrdume und der
Gemeinbedarfseinrichtungen, der Bildungs- und Kulturangebote auch die
urbane Lebensqualitdt, wodurch die Zukunftsfahigkeit des Wohnstandorts
gestarkt wird.

Vorrang haben stadtebauliche MalRhahmen, die unter allen Entwicklungs-
szenarios kurz und mittelfristig umsetzbar sind, ohne mégliche Optionen und
Varianten zu verbauen.

Wohnraumreduzierung durch Abriss ist in diesem zentralen Stadtbereich
kein Ubergeordnetes Ziel der Quartiersentwicklung. Im Zusammenhang mit
stadtebaulich begrindeten Aufwertungs- und Neuordnungsvorhaben stehen
jedoch auch hier einzelnen Abrisse an (Kavalierstra3e, Kantorstraf3e). Das
Reduzierungspotenzial betragt in etwa 80 Wohnungen.
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Abb. 5.5:  Quartierskonzept ,Stadteinfahrt Ost" — Zielplan

Wohngebaude [ ] stadtische Grunaniage
Nichtwohngebiude :: stadibildpragende Baumstruktur
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5.5 Dessau, Elballee

Ausgangslage

Der Wohnstandort an der Elballee ist durch seine unmittelbare Néhe zu den
Elbauen ein auR3erordentlich privilegierter Bereich. Die Stadtentwicklungs-
konzepte 2001 und 2003 haben nur das Gebeit westlich der Elballee und
nordlich der Allerstrale bearbeitet und den Abriss von 3 Wohnbldcken mit
90 Wohnungen planerisch vorbereitet. Dieser Abriss ist inzwischen erfolgt,
die planungsrechtliche Sicherung als Wohnbauland befindet sich in Vorbe-

reitung.

Rund 780 der 1.080 Wohnungen im Gebiet sind im Bestand der DWG
(72%). 82 Wohnungen gehdren der Wohnungsgenossenschaft, die tbrigen
rund 220 WE sonstigen Eigentumern. Die Mehrzahl der Wohngebaude ist
teilsaniert, die Gebaude in der Karl-Lemnitz-Stral3e und FlurstraRe im Sud-
osten des Gebiets sind unsaniert, einzelne Wohnbauten sind voll saniert.

Abb. 5.5:  Elballee — Ausgangsbedingungen
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Tab.5.2:  Wohnungsbestand im Vertiefungsgebiet Elballee nach Eigen-
timern (Stand 2005)°

Eigentimer Wohnungszahl leere WE Leerstand in %

DWG 781 319 41 %
WG 82 0 0%
sonstige (Altbau) ca. 100 k.A. k.A.
sonstige (Neubau) ca. 120 k.A. k.A.
Summe ca. 1.080 (319) (30 %)

Mit der sidostlichen Ausweitung des Vertiefungsbereiches wird vor allem
den Vermietungsschwierigkeiten bei den GeschoBwohnbauten in der Flur-
strafBe und der Karl-Lemnitz-Stralle Rechnung getragen. Von den 210 un-
sanierten Wohnungen der DWG stehen zurzeit 137 leer (65%), darunter die
Blocke in der FlurstralRe mit 90 Wohnungen vollstandig.

Handlungsstrategie

Im nordlichen Teil des Vertiefungsgebietes ist ein Erhalt bzw. eine Moderni-
sierung des vorhandenen Wohnungsbestands vorgesehen, erganzt um eine
Abrundung durch eigentumsfahiges Wohnen auf den Abrissflachen entlang
der Elballee, den Brachflachen im Norden zwischen Ruhrstral’e und Mihl-
weg sowie den heutigen Garagenstandorten in der WindmuhlenstralRe. Ins-
gesamt kénnen hier Parzellen fir 33 freistehende Einfamilienhduser entste-
hen.

Im Bereich sudlich der KirchstralRe sind eine Sanierung der Zeile in der Karl-
Lemnitz-StraRe sowie ein Abriss der GeschoRwohnungsbauten in der Flur-
stral3e vorgesehen. Auch auf diesen Abrissflachen ist in Anlehnung an die
Bebauung der ndheren Umgebung eine kleinteilige Wohnbebauung mit Ei-
gentumsqualitaten denkbar. Es kdnnten auch 13 Parzellen fir freistehende
Einfamilienhduser entstehen, wenn ein groRzligiger Abstand zur sanierten
Zeile an der Karl-Lemnitz-StraRe eingehalten wird.

Tab. 5.3: Bilanz der Stadtumbaumafinahmen in der Elballee

MaRRnahme Wohnungszahl

Wohnungszahl vor 2003 1.170
- Abriss 3 Blocke westlich der Elballee - 90
= Wohnungszahl 2006 1.080
- Abriss FlurstralRe -90
+ Neubau von EFH nérdlich der Elbstral3e +33
+ Neubau von EFH an der Flurstral3e +13
Wohnungszahl nach Umsetzung der MalRhahmen 936

5 Quelle: Angaben der Eigentiimer DWG und WG sowie eigene Auszahlungen
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Abb. 5.6:  Elballee — Umbaukonzept
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5.6 Rof¥lau, Paulick-Ring

Ausgangslage

Der Paulick-Ring ist ein innerstédtisches Plattenbaugebiet, das in den 1970-
1980er Jahren entstand. Die Geb&ude sind Uberwiegend teilmodernisiert
und befinden sich angesichts des moderaten Baualters in recht gutem Zu-
stand. Von den 856 Wohnungen stehen 100 leer (12%). Der Leerstand kon-
zentriert sich vor allem in einem Objekt, das bereits fir den Abriss vorgese-
hen ist und zu mehr als der Halfte leer steht.

Abb. 5.7:  Paulick-Ring — Leerstand und Sanierungsstand
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Handlungsstrategie

Lage, Qualitat und Preis sorgen fiir eine anhaltende Nachfrage im Segment
der kleineren Haushalte mit mittleren und geringeren Einkommen. Auf ab-
sehbare Zukunft bleibt das Gebiet (von einem bereits beschlossenen Abriss
abgesehen) bestandssicher. Der Sanierungsprozess im Gebiet soll Schritt
fiir Schritt fortgefuhrt werden.

Die Umsetzung des bereits beschlossenen Abrisses wird zu einer Reduzie-
rung um 48 WE fuhren. Weitere Reduzierungspotenziale, wie noch im ers-
ten SEK angedacht, sind mittelfristig nicht erkennbar.

Abb. 5.8:  Paulickring - Handlungsschwerpunkte des Stadtumbaus

g punkte des
Modemisierung, Aufwertung
Modemisierung abschliefen
Bestand, modernisiert
Abriss von Wohngebéuden
Michtwohngebdude mit Umfeld

. Wohnumfeldsanierung
bereits saniertes Wohnumfeld

Neooes &

Roflau
StadtBaro Hunger, Stadtforschung und -planung

5.7 Rol3lau, Biethe-Sud / Puschkinallee

Ausgangslage

Der Bereich der sidlichen Biethe wird vom Geschosswohnungsbau der
Nachkriegszeit geprégt. Insgesamt gibt es hier 1.167 Wohnungen. Der Leer-
stand liegt bei 11% (130 WE).

Im sidlichen Bereich zwischen Puschkinallee und Clara-Zetkin-Stral3e be-
findet sich ein Ensemble des Werksiedlungsbaus der 1950er Jahre, das
denkmalgeschitzt ist. Dieses Ensemble sollte im Kernbestand saniert wer-
den und erhalten bleiben. Entlang der Puschkinallee sind spéatere stadtebau-
liche Ergdnzungen vorgenommen worden. Hier besteht ein Reduzierungs-
potenzial durch Abriss in H6he von 44 WE (4 Zeilen).
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Dessau und RoR3lau 5.7 RoRlau, Biethe-Sid / Puschkinallee

Abb. 5.9: Biethe Sid - Leerstand
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5. Vertiefungsbereiche Fortschreibung der Stadtentwicklungskonzepte

Abb. 5.11: Biethe Suid - Handlungsschwerpunkte des Stadtumbaus
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[ ] Grunraumgestaltung / - nachnutzung
W potenzieller Standort fur Eigenheimbau

Der nordwestliche Teilbereich wird von locker angeordneten frei stehenden
Geschossbauten gepragt, die sdmtlich weitgehend saniert und sehr gut ver-
mietet sind. Hier besteht in absehbarer Zukunft kein weiteres Reduzierungs-
potenzial.

Die heute bereits recht fragmentierte Bebauung im nordostlichen Teilbereich
entlang der Magdeburger Stral’e weist hohen Leerstand auf. Die unsanier-
ten Altbauten im Osten stehen fast vollig leer. Angesichts der Lagenachteile
(Bahnlinie, Bundesstral3e, Gewerbebereich im Rickraum) ist der Woh-
nungsbestand in diesem Teilbereich langfristig verzichtbar.

‘ Das langfristige Reduzierungspotenzial liegt hier bei 130 WE.

In Teilbereichen (Puschkinallee / Bernsdorfer StraRe) kdnnen die Abrissfla-
chen auch baulich fir kleinteiligen eigentumsfahigen Wohnungsbau nach-
genutzt werden, wahrend vor allem 6stlich der Magdeburger StralRe eine
Erweiterung der riickwartigen Gewerbeflachen bis an die Straf3e in Frage
kame.

Hier kdnnten ca. 16 neue freistehende Einfamilienhduser entstehen.
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Dessau und RofR3lau 5.8 RoR3lau, Biethe-Nord

5.8 Rof3lau, Biethe-Nord

Der randstadtische Plattenbaustandort an der nérdlichen Biethe hat einen
Bestand von 430 Wohnungen, die sich auf 7 Blécke verteilen. Die Wohnge-
baude sind im Besitz von WIR und RWG. Vier der Gebaude gelten als teil-
saniert, drei als voll modernisiert. Wegen der Lagenachteile (zentrumsfern,
z.T. verlarmt) liegt der Leerstand mit 33% sehr hoch (140 WE).

Abb. 5.12: Biethe Nord - Leerstand
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5. Vertiefungsbereiche Fortschreibung der Stadtentwicklungskonzepte

Abb. 5.14: Biethe Nord - Leerstand und Sanierungsstand
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Bereits im ersten STEK wurde dieser GeschoBwohnungsstandort als nicht
zukunftsfahig und langfristig verzichtbar angesehen. Dieser Bewertung sollte
weiter gefolgt werden. Mittelfristig kénnte hier eine kleinteiligere Wohnbe-
bauung, etwa in Form von Reihen- und Einfamilienhdusern, entstehen.

Kurzfristig besteht ein Reduzierungspotenzial durch Abriss im Umfang von
150 WE. Langfristig kénnen auch die Ubrigen 280 WE vom Markt genom-
men werden. Im Rahmen einer Neubebauung kdnnten gut 70 Wohnungen in
Einfamilien- und Reihenh&user entstehen.

5.9 Rof3lau, Garnison

Der kleine Plattenbaustandort auf dem friiheren Kasernengelande im Nord-
osten (E 10) ist ein Konversionsprojekt. Die fiinfgeschossigen Zeilen sind
modernisiert. Von den 314 Wohnungen stehen 88 leer. Die hohe Leer-
standsquote von 28% resultiert aus der abgeschiedenen Lage, Wohnum-
feldmangeln, einem negativen Image sowie einer unibersichtlichen kleintei-
ligen Eigentiimerstruktur. Aus stadtebaulicher Sicht ist dieser Bereich fiir die
Wohnraumversorgung von RoRlau in der langerfristigen Perspektive ver-
zichtbar.

Langfristig besteht ein Reduzierungspotenzial von bis zu 314 Wohnungen.
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Dessau und RoRlau 6.1 Programmteil Riickbau

6. Bilanz des Stadtumbaus

6.1 Programmteil Rickbau

In Dessau wurden seit Beginn des Férderprogramms Stadtumbau Ost im
Jahr 2002 etwa 1.670 Wohnungen abgerissen (Stand April 2006). Die Zahl
der jahrlichen Abrisse stieg von 24 WE im Jahr 2002 kontinuierlich auf
knapp 800 im vergangenen Jahr.

Gegenwartig liegen die Forderantrage fiir den Abriss von noch einmal 1.300
Wohnungen sowie objektkonkrete Abrissplanungen fir weitere 900 Woh-
nungen vor. Damit wére das Rickbauvolumen im Konsensplan des Stadt-
entwicklungskonzepts von 2001 bereits erreicht. Allerdings sind nicht alle
damals vorgesehenen Riickbauvorhaben umgesetzt worden.

Dies liegt nicht zuletzt an den konkreten Férderkriterien im Stadtumbau (kei-
ne durchgangige Altschuldenentlastung fiir abgerissenen Wohnraum) sowie
an der unterschiedlichen wirtschaftlichen Situation der einzelnen Woh-
nungsunternehmen. Dartber hinaus zeigt die Praxis, dass Stadtumbauvor-
haben von den Eigentimern nicht durchgangig auf lange Zeit im Voraus
geplant werden kénnen, weil sich lokale bzw. kleinrdumige Marktsituationen
auch kurzfristig andern.

Tab. 6.1: Dessau: Bilanz Riickbaumaflinahmen im Stadtumbau (Stand

4/2006)*
Fordergebiet 2002| 2003 2004/ 2005| 2006| Ges.
beantragt fur
Programmjahr 24 547 209 162 837| 1.779
Innenstadt realisiert im
Kalenderjahr 24 0| 533 216 o| 773
beantragt fur
Rodebille- |Programmijahr 2] 341 36 0 0| 455
Viertel realisiert im
Kalenderjahr 0| 200 0| 258 0| 458
beantragt fur
i 60 30 0 0 102 192
Elballee
Kalenderjahr 0 90 0 0 0 90
beantragt fur
i 0 0| 213 0 0| 213
Ebertallee :Zl?gs::rinr:]ahr
Kalenderjahr 0 0 0| 212 0| 212
beantragt fir
Ostereich- |Programmjahr 0 0 132 0| 335| 467
Viertel |realisiert im
Kalenderjahr 0 0 0| 109 24| 133
beantragt fur
i 0 0 0 0 22 22
Rodleben o e
Kalenderjahr 0 0 0 0 0 0
beantragt filv 156| 924| 590| 162| 1.296] 3.128
Programmjahr
Gesamt Siort
realisiert im
Kalenderjahr 24| 290 533| 795 24| 1.666

1 Quelle: Stadtverwaltung Dessau, Dezernat fiir Bauwesen und Umwelt, April 2006.
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6. Bilanz des Stadtumbaus Fortschreibung der Stadtentwicklungskonzepte

Réaumlicher Schwerpunkt des Riickbaus ist das Férdergebiet Innenstadt, wo
langfristig der geplante Griinzug entstehen soll. Ganz erheblich wurde auch
im Rodebilleviertel abgerissen, wo marode und leer stehende Bausubtanz
aus der Zwischenkriegszeit vom Markt genommen wurde. In jingster Zeit
wurde zudem begonnen, das erhebliche Reduzierungspotenzial im Oster-
reichviertel abzubauen, wo ebenfalls verschlissene Altbausubstanz konzent-
riert ist. Die kleineren Riickbauvorhaben an der Ebertallee und Elballee wur-
den abgeschlossen.

Abb. 6.1:  Zahl der Wohnungsabrisse im Stadtumbau von Dessau nach
Jahren und Eigentiimern?
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Die Hauptlast des Stadtumbaus in Dessau tragt die Dessauer Wohnungs-
baugesellschaft mbH. Auf ihre Bestande entfallen 73% der bislang realisier-
ten Abrisse. Dariiber hinaus haben weitere mittlere und kleinere Wohnungs-
unternehmen nicht mehr vermarktbare Bestande vom Markt genommen. Der
Dessauer Wohnungsverein e.G. hat fir die Folgejahre Abrissantrage ge-
stellt. Die Wohnungsgenossenschaft Dessau e.G. bekennt sich zu ihren im
Stadtentwicklungskonzept von 2001 formulierten Reduzierungsvorhaben,
allerdings ist die Altschuldenentlastung nicht gesichert.

Tab. 6.2:  Dessau: Wohnungsabrisse im Stadtumbau nach Eigentimern3

Jahr Summe DWG Sonstige Carat BIO
2002 24 24
2003 290 164 126
2004 533 533
2005 795 465 108 132 90
2006 24 24
Gesamt 1666 1210 234 132 90

In RoBlau wurden bis einschlieBlich Programmjahr 2006 Fordermittel fir
den Abriss von 410 Wohnungen beantragt, davon wurden bis 2005 knapp
110 Wohnungen abgerissen.

2 Quelle: Stadtverwaltung Dessau, Dezernat fiir Bauwesen und Umwelt, April 2006.
3
ebd.
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Dessau und RofR3lau

6.2 Programmteil Aufwertung

6.2 Programmteil Aufwertung

Der grof3te Teil der bisher durchgeflihrten bzw. noch in der Durchfiihrung
befindlichen AufwertungsmalRnahmen konzentrierte sich auf die Innenstadt
von Dessau. Mit groRem Abstand folgt das Osterreichviertel. In den tbrigen
Fordergebieten fanden bisher nur einige wenige (Rodebille-Viertel) bzw. gar
keine (Ebertallee und Elballee) AufwertungsmalRnahmen statt.

Zum Uberwiegenden Teil handelt es sich um Gebaudesanierungen, Wohn-
umfeldverbesserungen und Aufwertungen 6ffentlicher Raume. Weitere Mal3-
nahmen umfassten Planungsleistungen zur Vorbereitung des Stadtumbaus,
die Errichtung von Stellplatzanlagen sowie stadttechnische Anpassungen.

Tab. 6.3:

Aufwertungsmafinahmen in Dessau 2002 bis 20054

Programmjahr 2002 (realisiert)
MalRinahme

Objekt (Trager)

1. | Stellplatzerrichtung

Friedrich-Naumann-Stralle

2. | Stellplatze

Askanische, Ecke Amalienstrale

3. | Stadtebauliche
Planungsleistungen

Osterreichviertel

Programmjahr 2003 (realisiert)

Ordnungsmafinahmen

BasedowstralRe 1-2

Platzgestaltung

Askanische, Ecke Amalienstralle

winN =

Kurzschluss von
Kleinklaranlagen

(DWG)

4. | Planungen

Forstschreibung STEK,
Flossergasse,
HeidestralRe Nord

Programmjahr 2004 (realisiert)

1. | Planungswerkstatt

Heidestrafle Nord

2. | Planungsleistungen

Fléssergasse

3. | Kurzschluss von
Kleinklaranlagen

(DWG)

Programmjahr 2005 (realisiert /

in Durchfiihrung befindlich)

1. | Sanierung

Muldstral3e 72-86
(Wohnungsgenossenschaft)

2. | Sanierung

Franzstrafl3e 118, 120a-c (DWG)

3. | Errichtung Stadionparkplatz

Stadion

4. | Aufwertung
Stadtfolgelandschaft

Bereich Ostgriinzug

5. | Aufwertung
Stadtfolgelandschaft

Bereich Westgriinzug

6. | Planungen

Forstschreibung STEK,
Quartierskonzepte,
Planungswerkstatt

7. | Kommunikationsprojekt ,Neue Stadtlandschaft"

8. | Flachenerwerb im entstehenden Griinzug

4
wesen und Umwelt, Januar 2006.

Mai 2006

Ubersicht tiber die Stadtumbauforderung der Stadtverwaltung Dessau, Dezernat fir Bau-
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6. Bilanz des Stadtumbaus Fortschreibung der Stadtentwicklungskonzepte

Im Programmjahr 2006 sollen die Aufwertungsmaf3nahmen in groRem Um-
fang fortgefiihrt werden. Mit 12,8 Mio. Euro wurden mehr als doppelt so viele
Aufwertungsfordermittel beantragt wie in den Jahren 2002 bis 2005 zusam-
men.

Im Mittelpunkt der Aufwertungsanstrengungen steht die Gestaltung des
Grinzugs in der Stadtfolgelandschaft. Baumaflinahmen der 6ffentlichen
Hand umfassen die Sanierung von 3 Schulen, den Bau einer neuen Sport-
halle fir das Philanthropinum sowie Ordnungs- und Infrastrukturmaf3nah-
men. Zudem sollen 4 Wohngebaude durch DWG und Wohnungsverein mo-
dernisiert werden.

Weitere Stadtumbaumaflnahmen sollen durch planerische Leistungen im
Jahr 2006 vorbereitet werden. Dies betrifft die Fortfiihrung der Quartierskon-
zepte im Fordergebiet Innenstadt sowie die Bebauungsplanung fir die Flos-
sergasse.

Tab. 6.4:  Geplante Aufwertungsmaf3nahmen in Dessau 2006°

Programmjahr 2006

1. | Aufwertung / Gestaltung Ost- und Westgriinzug

2. | Aufwertung / Gestaltung In den Quartieren

3. | Planungen B-Plan Fléssergasse,
Quartierskonzepte

4. | Wettbewerb Zentralbereich Stadtumbau und —
satelliten

5. | OrdnungsmalRnahme Lange Gasse 17

6. | Sanierung Tortener Stral3e 14

7. | Generalsanierung Grundschule ,FriederikenstralRe”

8. | Generalsanierung Schule fiir Lernbehinderte

LPestalozzischule”

9. | Generalsanierung Grundschule ,Heideschule*

10. | Ersatzneubau
Zweifeldsporthalle

Gymnasium ,Philanthropinum*

11. | Sanierung Agnesstral3e 26-30 (Wohnungsverein)

12. | Sanierung Am Pollingpark 29-33 (DWG)

13. | Sanierung Mauerstraf3e 29-33(DWG)

14. | Sanierung Mauerstrafl3e 24-28(DWG)

15. | Ordnungsmafinahme StiftstralRe (DWG)

16. | Infrastrukturmaf3nahmen (DW)

17. | Projekt Selbstnutzer

18. | Flachenerwerb im entstehenden Griinzug

5 Ubersicht tiber die Stadtumbauférderung der Stadtverwaltung Dessau, Dezernat fiir Bau-

wesen und Umwelt, Januar 2006.

104 StadtBiiro Hunger, Stadtforschung und -planung



Dessau und RofR3lau 6.2 Programmteil Aufwertung

Abb. 6.2: StadtumbaumaRnahmen und urbanes Grundgerust 2020
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FORTSE SEK AU

Wie die Verortung der bislang durchgefiihrten Stadtumbaumaflnahmen auf
dem Zielplan ,Urbanes Grundgerist 2020“ zeigt, stand die Uberwiegende
Mehrzahl der AbrissmaRnahmen in Ubereinstimmung mit dem stadtebauli-
chen Leitbild des Stadtumbaus. Ein Grof3teil der Abrisse konzentrierte sich
auf den geplanten innerstadtischen Grinzug.

Die Aufwertungsmaflnahmen wurden — ebenfalls in Ubereinstimmung mit
dem Leitbild — vorrangig auf den innerstadtischen urbanen Kern von Dessau
gelenkt. In den kompakten Stadtquartieren wurden Wohngebaude, Wohn-
umfelder und Freirdume aufgewertet. Ein Teil der Aufwertungsmittel wurde
zur Gestaltung des innerstadtischen Griinzugs herangezogen.
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6. Bilanz des Stadtumbaus

Fortschreibung der Stadtentwicklungskonzepte

Tab. 6.5:  Antragstellungen und Bewilligungen von Aufwertungsmaf3-
nahmen in den Programmjahren 2002 bis 2005
Programmjahr | Beantragungen | Bewilligungen Bewilligungen
(in €) (in €) (in %)

2002 90.000 80.000 89%
2003 330.000 240.000 73%
2004 1.310.000 88.000 7%
2005 4.010.000 1.560.000 39%
seit 2002 5.740.000 1.968.000 34%

Seit 2004 ist das beantragte Fordervolumen im Programmteil Aufwertung
rapide gestiegen. Dies spiegelte sich ab 2005 auch im wachsenden Umfang
der bewilligten Férdermittel wider. Fur die beantragten Aufwertungsmalf3-
nahmen im Programmjahr 2006 steht die Bewilligung noch aus. In den Jah-
ren zuvor war der Anteil der bewilligten Beantragungen sehr unterschiedlich
und reichte von 7% bis 89%. Im Schnitt wurden bisher 34% aller beantrag-
ten Fordermittel bewilligt.

In den ersten drei Jahren der Stadtumbauférderung Gberwogen die Ruck-
baumittel (500.000 € bis knapp 2,5 Mio. €) deutlich. Die Aufwertungsmittel
spielten mit 80.000 € bis 240.000 € nur eine untergeordnete Rolle. Im Jahr
2005 uberwog mit gut 1,5 Mio. € erstmals die Aufwertungsférderung gegen-
Uber 0,5 Mio. € Ruckbauforderung. In der Beantragung fur das Programm-
jahr 2006 stehen Aufwertungsmittel in Héhe von 12,8 Mio. € und Riickbau-
mittel in Hohe von 3,9 Mio. €.

Die Einheit von Ruckbau und Aufwertung gehért zu den Grundprinzipien des
Forderprogramms Stadtumbau Ost. Nachdem anfangs der Riickbau deutlich
Uberwog, ruckt nun in Dessau die Aufwertung stéarker in den Mittelpunkt.

Abb. 6.3: Bewilligte Férdermittel fir Rickbau und Aufwertung 2002 bis 2005
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2.000.000 €
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6 Ubersicht tber die Stadtumbauférderung der Stadtverwaltung Dessau, Dezernat fir Bau-

wesen und Umwelt, Januar 2006.
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Dessau und RoRlau 6.2 Programmteil Aufwertung

Wichtige Vorhaben in der Innenstadt bis 2010

Die Abb. 6.4 zeigt die rAumliche Verteilung wichtiger Aufwertungs- und Bau-
vorhaben in der Innenstadt. Die violett gefarbten MalBnahmen werden be-
reits 2006 in Angriff genommen, die rot markierten sind erst fiir den Zeitraum
2007 bis 2010 vorgesehen.

Raumlich liegt der Schwerpunkt der geplanten Aufwertungs- und BaumaR-
nahmen westlich des Hauptbahnhofes im Bereich der Gropiusallee, der
BauhausstraRe und der RathenaustralBe. Weitere Schwerpunkte, insbeson-
dere der Wohnungsunternehmen, liegen nérdlich und stdlich der Askani-
schen Stral3e sowie in einem Bereich der nordlichen Kavalierstral3e. Hier
sind die Ma3nahmen raumlich jedoch nicht so stark konzentriert.

Abb. 6.4:  Aufwertungs- und Bauvorhaben von Wohnungsunternehmen
sowie offentlichen und privaten Investoren bis 2010

Realisierung 2006

- Realisierung 2007 - i\ﬁ urbaner Kern Innenstadt Dessau
- L M
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6. Bilanz des Stadtumbaus Fortschreibung der Stadtentwicklungskonzepte

Aufwertungs- und Baumallhahmen der Wohnungsunternehmen

Die Aufwertungs- und Baumalinahmen der Wohnungsbauunternehmen in
der Innenstadt konzentrieren sich auf die Sanierung des eigenen Bestandes.
Daneben sind einige wenige Neubauten und WohnumfeldmaRnahmen vor-
gesehen.

Fur einige Sanierungsvorhaben der Dessauer Wohnungsbaugesellschaft
mbH (vgl. Tab. 6.6, DWG, Objekt-Nr. 1 bis 9, 11) muss noch geprift werden,
ob die Wirtschaftlichkeit durch héheren Einsatz von Eigenkapital erzielt wer-
den kann.

Tab. 6.6:  Aufwertungs- und Baumafinahmen der Wohnungsunternehmen
in der Innenstadt bis 2010

Dessauer Wohnungsbaugesellschaft mbH (DWG)

Objekt MalRRnahme Realisierung
1. |Kurze Gasse 2-10 Sanierung 2007 — 2010
2. | Poststralle 5-11 Sanierung 2006
3. | Lange Gasse 1 Sanierung 2007 — 2010
4. | Kavalierstral3e 63-69 Sanierung 2007 — 2010
5. | Kavalierstral3e 73-75 Sanierung 2007 — 2010
6. | Wallstral3e 27, 28 Sanierung 2007 — 2010
7. | Marktstralze 11 Sanierung 2007 — 2010
8. | MarktstralRe 2-8 Sanierung 2007 — 2010
9. | Steinstrale 2-8 Sanierung 2007 — 2010

10. | Steinstraf3e 3-11 Sanierung 2007 — 2010
11. | Wallstral3e 25 Sanierung 2007 — 2010
12. | Askanische StralRe 5 Sanierung 2007 — 2010
13. | KantorstralRe 7-11 Sanierung 2007 — 2010
14. | MauerstralRe 29-33 Sanierung 2007 — 2010
15. | MauerstralRe 24-28 Sanierung 2007 — 2010
16. | FranzstraRe 118-120a-c Sanierung 2007 — 2010
17. | Gropiusallee 64-70 Sanierung 2007 — 2010
Wohnungsgenossenschaft Dessau e.G.
1. | Heinrich-Heine-Stral3e 1a Neubau 2006
2. | Muldstral3e 86a Neubau 2007 — 2010
3. | MuldstralRe 86-82 Sanierung 2007 — 2010
4. | Am Gestange 2-6 Sanierung 2007 — 2010
5.| Am Lustgarten 13-16 Sanierung 2007 — 2010
6. | W.-Lohmann-StralRe / Ask. Str. Wohnumfeld 2007 — 2010
Wohnungsverein Dessau e.G.
1. | AgnesstralRe 26-30 Sanierung 2006
2. | Wolfgangstralle 15-16 Sanierung 2007 — 2010
3. | Hausmannstrafe 2-8 Sanierung 2007 — 2010
4. | Hausmannstral3e 10-18 Sanierung 2007 — 2010
5. | Am Pollingpark 6-16 Sanierung 2007 — 2010
6. | Am Leipziger Tor 6-9 Sanierung 2007 — 2010
7. | Am Leipziger Tor 10-14 Sanierung 2007 — 2010
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Dessau und RofR3lau 6.2 Programmteil Aufwertung

Aufwertungs- und Baumaflnahmen sonstiger privater Investoren

Weitere private Vorhaben sind ab 2007 geplant. Dabei handelt es sich aus-
schlie3lich um bauliche MalRnahmen, wie der Neubau des Medizinischen
Kompetenzzentrums oder die Erweiterung der Anhaltischen Diakonissenan-
stalt. Daruiber hinaus gibt es Planungen zur Sanierung und Umgestaltung
von Gebauden und Einrichtungen (Kristallpalast, Haut- und Frauenklinik).

Bei vier der sieben privaten Vorhaben handelt es sich um Investitionen im
Klinik-, Gesundheits- und Krankenkassenbereich. Die dbrigen privaten In-
vestoren kommen aus dem Bereich Handel und Gewerbe.

Tab. 6.7:  Aufwertungs- und BaumaRnahmen sonstiger privater Investo-
ren in der Innenstadt bis 2010

Private Investoren Realisierung
1. | Anhaltische Diakonissenanstalt (Erweiterung) 2007 — 2010
2. | Landesbetrieb Bau (Umgestaltung Haut- / Frauenklinik) | 2007 — 2010
3. | Medizinisches Kompetenzzentrum (Neubau) 2007 — 2010
4. | Barmer (Neubau) 2007 — 2010
5. | Kristallpalast (Sanierung) 2007 — 2010
6. | Horten (Neubau) 2007 — 2010

Aufwertungs- und Baumaflnahmen oéffentlicher Investoren

Der Schwerpunkt der 6ffentlichen Aufwertungs- und BaumalBhahmen liegt
bei der Sanierung o6ffentlicher Gebaude sowie der Gestaltung o6ffentlicher
Stral3enrdume und Platze. Der Zeithorizont fiir die Umsetzung wird Giberwie-
gend auf 2007 bis 2010 angesetzt. Zwei Malinahmen sind bereits fir 2006
vorgesehen.

Drei der ¢ffentlichen MaBnahmen zielen auf die Starkung von Forschungs- ,
Bildungs- und Kultureinrichtungen. Dariiber hinaus werden 6ffentliche Sport-
und Freizeiteinrichtungen aufgewertet.

Tab. 6.8:  Aufwertungs- und Baumal3nahmen offentlicher Investoren in
der Innenstadt bis 2010

Offentliche Investoren Realisierung
1. | Bauhaus (Sanierung) 2007 — 2010
2. | Bauhausplatz/Bauhausstral3e/Seminarplatz (Gestaltung) | 2007 — 2010
3. | Neubau Bahnhofstrale, Umgestaltung Westausgang Hbf | 2007 — 2010
4. | Bibliothek Hochschule Anhalt / Stiftung Bauhaus 2007 — 2010
5. | Technologie- und Griinderzentrum 2006

6. | Stadtschwimmbhalle / Jugendstilbad 2006

7.| Altes Theater 2007 — 2010
8. | AOK-Gebaude mit Turnhalle Philanthropinum 2007 — 2010
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7. Soziale Infrastruktur

7.1 Schulen und Kindertagesstéatten

Als Oberzentrum hat Dessau weit Uber den eigenen Bedarf hinausgehende
soziale, kulturelle und sportliche Funktionen zu Ubernehmen. Zur Versor-
gung der Bevdlkerung in der Region Anhalt soll eine mdglichst breite Palette
von hochwertigen Infrastruktureinrichtungen in den verschiedensten Katego-
rien angeboten werden.

In der Dessauer Kindertagesstattenbedarfs-, Schulentwicklungs-, Jugend-

und Altenhilfeplanung wurden die Bedarfe aktualisiert und in die Fortschrei-
bung des Stadtentwicklungskonzepts aufgenommen.

Bedarfsprognosen
Fir die Einschatzung der kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfe werden im

Folgenden die prognostizierten Entwicklungen der betroffenen Altersgrup-
pen analysiert.

Tab. 7.1: Kinder und Jugendliche nach Altersgruppen bis 2020

Trendszenario (Konsolidierungsszenario)
Altersgruppe 2005 2010 2015 2020
0 bis 5 2.777 2.225 1.870 1.289
(2.784) (2.427) (2.449) (2.368)
6 bis 9 1.711 1.607 1.271 1.064
(1.715) (1.742) (1.658) (1.785)
10 bis 15 2.781 2.359 2.309 1.893
(2.786) (2.508) (2.737) (2.691)
16 bis 19 3.668 1.267 1.152 1.045
(3.674) (1.435) (1.633) (1.942)

Bei den Kindern im Kindergartenalter (O bis 5 Jahre) ist bis zum Jahr 2010
eine Verringerung auf 80 bis 87% zu erwarten. Wahrend sich bei dem Kon-
solidierungsszenario bis 2020 die Anzahl dieser Altersgruppe stabilisiert,
wird im Trendszenario ein sehr starker Riickgang auf 46% prognostiziert.
Dementsprechend wird der Bedarf an Kindergartenplatzen bis zum Jahr
2010 in beiden Fallen zurickgehen, danach entweder konstant bleiben
(Konsolidierungsszenario) oder nochmals stark schrumpfen (Trendszenario).

Tab. 7.2: Veranderung der Anzahl der Kinder und Jugendliche nach Alters
gruppen his 2020 in Prozent (2005 = 100)

Trendszenario (Konsolidierungsszenario)
Altersgruppe 2005 2010 2015 2020
. 100 80 67 46
0bis 5 (100) (87) (88) (85)
o b o 100 94 74 62
(100) (102) 97) (104)
. 100 85 83 68
10 bis 15 (100) (90) (98) 97)
. 100 35 31 28
16 bis 19 (100) (39) (44) (53)
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Die Anzahl der Kinder im Grundschulalter (6 bis 9 Jahre) wird im Trendsze-
nario bis 2010 zuerst leicht ricklaufig prognostiziert, bis 2020 sinkt sie je-
doch bis zu 62% ab. Im Konsolidierungsszenario hingegen bleibt die Anzahl
relativ konstant bzw. steigt leicht auf 104% im Jahr 2020. Somit ergeben sich
unterschiedliche Szenarien fir die Bedarfsermittlung an Grundschulplatzen.
Tritt das Konsolidierungsszenario ein, ergibt sich mittel- und langfristig ledig-
lich eine geringfligige Bedarfsanderung. Beim Eintreten des Trendszenarios
missten mittelfristig erhebliche Uberkapazitaten abgebaut werden.

Die Altersstufe der 10 bis 15-Jahrigen entwickelt sich in beiden Szenarien
zuerst rucklaufig. Wéhrend sie beim Trendszenario bis 2015 vorerst nur
leicht sinkt, um bis 2020 schlief3lich bis auf 68% zu fallen, steigt sie beim
Konsolidierungsszenario bis 2015 auf 98% an und bleibt bis 2020 in etwa
konstant. Fur die Bedarfsermittiung an Platzen in Sekundarschulen und
Gymnasien bedeutet dies bis 2010 einen leicht geringeren Bedarf fir beide
Szenarien. Die Entwicklung des Bedarfes nach 2010 héngt von dem jeweili-
gen Szenario ab.

In beiden Szenarien wird ein sehr starker Einbruch bei der Zahl der Jugend-
lichen im Alter von 15 bis 19 Jahren prognostiziert. Schon bis 2010 reduziert
sich die GroRe dieser Altersgruppe auf 35% bis 39%. Wahrend im Konsoli-
dierungsszenario die Anzahl wieder auf 53% bis 2020 steigt, sinkt sie im
Trendszenario auf weniger als ein Drittel des Wertes von 2005. Damit ergibt
sich bereits kurzfristig ein stark gesunkener Bedarf an Schulplatzen an
Gymnasien.

Kindertagesstatten

Die infrastrukturelle Ausstattung im Bereich der Kindertagesstatten wurde in
den letzten Jahren wegen des sinkenden Bedarfs und geénderter Organisa-
tionsformen immer wieder an die veranderten Rahmenbedingungen ange-
passt. Im Jahr 2005 gab es im gesamten Stadtgebiet von Dessau 37 Kin-
dereinrichtungen?, davon 16 in freier Tragerschaft. Diese bieten eine Ka-
pazitat von ca. 2.400 Krippen- und Kindergartenplatzen sowie 1.170 Hort-
platzen. Die Auslastung (das Verhaltnis angemeldeter Kinder zur vorhande-
nen Platzkapazitat) lag 2003 bei insgesamt 93,9 % im Kindergartenbereich
und bei 47,6% im Krippenbereich.

Angesichts der langerfristig nochmals sinkenden Geburtenzahlen ist davon
auszugehen, dass der Bedarf an Kita-Platzen weiter abnehmen wird. Im
Schuljahr 2005/06 wurde fur die Kita ,Kleine Elbebiber* ein Aufnahmestopp
veranlasst, um die Einrichtung perspektivisch schlieRen zu kénnen.

1 Stadt Dessau, Jugendhilfeausschuss: ,Mittelfristige Kindertagesstattenbedarfsplanung der

Stadt Dessau bis 2009, Beschlussvorlage fur den Stadtrat, Stand: 16.03.2005
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Tab. 7.3: Kita-Standorte im April 2005

Offentliche Trager

1. | Kita ,Fléssergasse 1* Flossergasse

2. | Kita ,Fl6ssergasse 2“ Flossergasse

3. | Hort in der GS Friederikenplatz Friederikenstralie
4. | Kita ,Nesthédkchen* Ballenstedter Stral3e
5.| Hort an der GS ,Am Akazienwéldchen" Mariannenstral3e

6. | Hort am Georgengraben Am Georgengraben
7. | Kita ,,Pusteblume* Hauptstral3e

8. | Kita ,Méarchenland” Am Plattenwerk

9. | Betriebskita ,Mauseland” Auenweg

10. | Kita ,Sausewind" Wolfsgartenstralle
11. | Kita ,Spielhaus* Pappelgrund

12. | Kita ,Kleutscher Spatzennest" Kastanienweg

13. | Kita“"Sonnenkafer* Schulstrale

14. | Kita ,Kinderland® Sudstral3e

15. | Hort in der GS Kreuzberge W.-Seelenbinder-Stral3e
16. | Kita ,Mildensee’er Spielbude* Potnitz

17. | Kita ,Waldersee" Goltewitzer StralRe
18. | Kita ,Villa Kunterbunt* F.-Mehring-StralRe
19. | KK ,Bussibar" Kuhnauer Stral3e
20. | Kita ,,Bremer Stadtmusikanten* Brauereistral3e

21. | Kita ,Kleine Elbebiber" Neckarstral3e

Freie Trager

1. | Kita ,Maria Montessori Haus 1* Oranienstral3e

2. | Kita ,Maria Montessori Haus 2* Oranienstralie

3. | Hort an der Evangelischen Grundschule | Schillerstral3e

4. | Kita ,Alexandraschule* JohannisstralRe

5. | Integrative, Heilpddagogische Kita Radegaster Stral3e
6. | Integrative Kita Radegaster Stral3e
7. | Hort in der GS ,Geschwister Scholl” Bernburger Stral3e
8. | Kita ,Mosigkauer Schlosskinder* Knobelsdorffallee
9. | Hort ,Zauberburg" Schochplan
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. | Waldkindergarten Dessau

Heidestralle

=
=

. | Kita ,Marienschule”

Stenesche Stral3e
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. | Kita ,Sonnenkdppchen*

Augustenstralle
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. | KG Kreuzgemeinde

An der Kreuzkirche

H
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. | Hort der BIP-Kreativitatsschule

Tempelhofer Stral3e
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. | Kita ,Anhaltische Diakonissenanstalt”

Gropiusallee

=
(o))

.| KK ,Gluck und Frieden*

Heinz-Réttger-Stralle

Schulplanung

Im Rahmen der Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzeptes wurden die
beabsichtigten Schulanpassungen der mittelfristigen Schulentwicklungspla-
nung der Stadt Dessau fir die Schuljahre bis 2008/2009 analysiert und
nachrichtlich tdbernommen.?

2

In der mittelfristigen Schulentwicklungsplanung der Stadt Dessau wird die Entwicklung fur

die Grundschulen, Sekundarschulen, Gymnasien und Sonderschulen festgeschrieben. Die
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In Dessau gibt es derzeit 27 Schulen. In den einzelnen schulischen Angebo-
ten sind folgende MafRhahmen beabsichtigt:

Grundschulen: Im Jahr 2007 soll die “Grundschule am Schillerpark® ge-
schlossen werden. Die Grundschule Friederikenstralle Ubernimmt die Ver-
sorgung des Schulbezirks. Insgesamt werden im Jahr 2009 in Dessau noch
11 Grundschulen bestehen.

Sekundarschulstandorte: Von den 7 Sekundarschulstandorten werden im
Jahr 2006 die Standorte ,Willy Brandt* und ,Friedrich Schiller* geschlossen.
Damit existieren im Jahr 2009 noch 5 Sekundarschulstandorte.

Gymnasialstandorte: Das Goethe-Gymnasium in RoR3lau wird nach Fusion

zur AuBBenstelle des Gymnasiums Philanthropinum Dessau. Fur das Jahr
2009 plant Dessau mit 2 Gymnasialstandorten.

Tab. 7.4: Schulstandorte im Jahr 2009

Grundschulen

1. | Grundschule ,Geschwister Scholl”

Bernburger Stral3e

2. | Grundschule ,Kreuzberge* W.-Seelenbinder-Ring
3. | Grundschule ,Friederikenplatz* Friederikenstralle

4. | Grundschule ,Am Akazienwdaldchen* Mariannenstral3e

5. | Grundschule ,Zoberberg*“ Am Plattenwerk

6. | Grundschule ,Am Luisium* W.-Feuerherdtstral3e
7. | Grundschule ,Kihnau* Hauptstral3e

8. | Grundschule ,Mosigkau“ KdrnerstralRe

9. | Grundschule ,Ziebigk" Schulstral3e

10. | Grundschule ,Rodleben* E.-Weinert-Weg

11. | Grundschule Tempelhofer Stralze

Sekundarschulen

1. | Sekundarschule ,Kreuzberge* W.-Seelenbinder-Ring
2. | Sekundarschule ,An der Stadtmauer” Mauerstral3e
3. | Sekundarschule ,,Zoberberg*” Plauthstral3e
4. | Sekundarschule ,Am Rathaus" RingstralRe
5. | Sekundarschule ,Friedensschule” Elballee
Gymnasien
1. | Philanthropinum Fr.-Naumann-Stral3e
2. | Walter-Gropius-Gymnasium PeterholzstralRe

Angaben beziehen sich auf einen Entwurf der Verwaltung, der durch den Stadtrat beschlos-
sen werden muss. Zu beachten ist, dass die SchlieBungen jahrlich gesondert vom Stadtrat

zu beschlieRen sind.
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Tab. 7.5: Bestandsplanung im Schulbereich bis 20093

Bestand 2006 SchlieBungen Bestand
Typ Anzahl| 2006 2007 2008 2008/09
Grundschulen 12 - 1 - 11
Sekundarschulen 7 2 - - 5
Gymnasialstandorte 2 - - - 2
Forderschulen 3 - - - 3
Berufsbildende Schulen 3 - - - 3

7.2 Senioren- und Pflegeeinrichtungen
Entwicklung der Bevélkerung tber 65 Jahre
Eine Unterscheidung zwischen Trend- und Konsolidierungsszenario ist bei

der Betrachtung der Entwicklung der Anzahl der Senioren nicht notwendig,
da es lediglich minimale Unterschiede bei den 65 bis 74-Jahrigen gibt.

Tab. 7.6: Zahl der Senioren in Dessau nach Altersgruppen bis 2020

Trendszenario (Veranderung in Prozent, 2005=100)

Altersgruppe 2005 2010 2015 2020
. 11.388 11.964 9.685 9.307

65 bis 74 (100) (105) (85) (82)
. 5.615 6.413 8.209 8.433

75 bis 85 (100) (114) (146) (150)
iiber 85 1.613 1.974 2.321 2.655
(100) (122) (144) (165)

Bis zum Jahr 2010 steigt die Anzahl der Senioren in allen Altersklassen an,
am starksten die Anzahl der Uber 85-jahrigen und lediglich leicht die Anzahl
der 65- bis 75-Jahrigen.

Zwischen 2010 und 2020 wird die Anzahl der 65- bis 75-Jahrigen wieder ab-
nehmen und bei 82% der heutigen Stérke liegen. Demgegentiber werden die
Altersgruppen zwischen 75 und 85 Jahren sowie Uber 85 Jahren bis zum
Ende des kommenden Jahrzehnts rapide wachsen. Das bedeutet, dass be-
reits kurzfristig von einem stark steigendem Bedarf an Alten- und Pflegeein-
richtungen auszugehen ist.

Planung der wichtigsten Einrichtungen fiir Alte und Senioren

Ende des Jahres 2005 lebten etwa 18.600 Einwohner tber 65 Jahre in Des-
sau. Diese Altersgruppe macht 24 % der Dessauer aus. Im Jahr 2010 steigt
der Seniorenanteil auf 29% (Trendszenario). Dann werden ca. 20.300 Per-
sonen im Alter von mehr als 65 Jahren in Dessau leben. Unter den alteren
Birgern gibt es viele, die mit Behinderungen leben mussen.

8 Zuarbeit des Schulverwaltungsamtes im Februar 2006.
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Der Alterungsprozess ist eine Entwicklung, auf die sich die Stadt Dessau mit
ihrer Infrastrukturplanung einstellen muss. Immer mehr Menschen erleben
eine ausgedehnte Altersphase und verfugen tber immer differenziertere In-
teressen- und Bedarfslagen.

Damit wachst die Nachfrage nach altersgemalier wie auch nach zielgrup-
pendifferenzierter Infrastruktur. Ein wachsender Anteil der Wohnungen muss
an die Bedurfnisse alterer Burger angepasst werden. Es miissen umfangrei-
chere und vielféltigere Betreuungsleistungen zur Verfligung gestellt werden.

Ziel der Altenhilfeplanung ist es, &alteren Birgern das Leben in ihrem ge-
wohnten Wohnumfeld so lang wie méglich zu gewahrleisten. Dies bedeutet
nicht nur eine héhere Lebensqualitat fir die alteren Blrger, sondern auch
niedrigere Kosten fir die Gesellschaft.

Pflegeeinrichtungen

Derzeit gibt es in Dessau nur begrenzte Kapazitdten in der Kurzzeitpflege.

Insgesamt bieten 8 Einrichtungen derartige Leistungen an.

Tab. 7.7: Angebote der Kurzzeitpflege

Anbieter Standort Kapazitat
1. Kurzzeitpflegestation der Volks- Tornauer 12
solidaritat 92 Dessau/Rosslau e. V. Strale
2. Kurzzeitpflege St. Georg — Georgen- 7
Diakonisches Werk im stral3e
Kirchenkreis Dessau e. V.
3. Pflege Wohnen am Park Hausmann- sog. einge-
"Palais Bose" stralle streute Betten
4. Martahaus, Bernburger- sog. einge-
Seniorenresidenz GmbH stralle streute Betten
5. Pflegezentrum Amalienhof GmbH Frobelstralle sog. einge-
streute Betten
6. APH Marienheim Anhalt. Oechel- sog. einge-
Diakonissenanstalt Dessau* hauserstralle | streute Betten
7. Altenpflegeheim Georgen- sog. einge-
"Am Georgengarten” allee streute Betten
8. Heinrich-Deist-Haus Ellerbreite sog. einge-
AWO Seniorenzentrum streute Betten

In Dessau gibt es im Jahr 2006 acht Pflegeheime mit insgesamt 578 Pflege-
platzen.

Mit der Fertigstellung der beiden Altersheime in den Stadtteilen Mitte und
Zoberberg verfiigt die Stadt Dessau Uber ein gleichmagig auf alle Stadtteile
verbreitetes stationdres Pflegenetz.

Mittel- bis langfristig wird jedoch der Bedarf an weiteren Pflegeplatzen stei-
gen.

4 Zusatzlich wird von der Anhaltischen Diakonissenanstalt Dessau Tagespflege mit 10 Platzen
angeboten.
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Tab.7.8: Altenpflegeheime (APH) 2006

Anbieter Pflegeplatze

1. Marienheim der Anhaltischen Diakonissenanstalt 50
Dessau

2. Marthahaus Seniorenresidenz GmbH 128
(ehem. APH Hallesche Str.)

3. Amalienhof Pflegezentrum GmbH 138
(ehem. APH Frdbelstralie)

4. APH Am Georgengarten (Ersatzneubau fir APH 80
Schwarzer Weg u. Breite Str. Seh.-Bach-Str.

5. Avendi Senioren Service Dessau GmbH
- Hausmannstrale 61
- Palais Bose 29

6. APH d. AWO ,Heinrich-Deist-Haus" 40

7. APH d. DRK ,Am Akazienwaldchen” 14

8. Seniorenhaus am Schillerpark Regina Zeuschner 38

Dariiber hinaus verfugt Dessau uber ein recht dichtes Netz an Sozialstatio-
nen und ambulanten Pflegediensten. Insgesamt verteilen sich 23 derartige
Einrichtungen mit einer beachtlichen Trégervielfalt Gber die Stadt.

Tab. 7.9: Sozialstationen und ambulante Pflegedienste

Anbieter Standort

1. | Sozialstation der AWO Dessau e. V. Parkstralie

2. | Sozialstation der VolksSolidaritat 92 e. V. Tortener Stral3e
3. | Sozialstation des DRK e. V. Amalienstral3e
4. | Sozialstation des Diakonischen Werkes e.V. Georgenstralle
5. | Ambulanter Pflegedienst (Ramona Héanel) Kantorstral3e

6. | Hausliche Krankenpflege GbR Sankt Martin Albrechtstral3e
7. | Amalienhof Pflegezentrum Ambulanter Pflegdienst | SaalestralRe

8. | Hausliche Kranken- und Altenpflege R. Zeuschner | Ringstral3e

9. | Ambulanter Pflegedienst ZUVERSICHT Hasenwinkel
10. | Ambulante Hauskrankenpflege Hagen & Schmidt | Alt Scholitz

11. | Hausliche Kranken- und Altenpflege M. Winkler Friedrichsplatz
12. | Lebenshilfe fiir geistig Behinderte Dessau eV. Kiefernweg

13. | Mobiler Hilfs- u. Pflegedienst Sander Kirschberg

14. | Hausliche Alten- und Krankenpflege E. Elze Kleine Schaftrift
15. | Hausliche Kranken- und Altenpflege A. Schlosser | Meiereistral3e
16. | Mobiler Pflegedienst ,Sonnenschein® Heideplatz

17. | ,Hilfe zum Leben" Katrin Deike BodestralRe

18. | Johanniter Sozialstation AlbrechtstralRe
19. | ambulanter Pflegedienst Marthahaus GmbH Bernburger Str.
20. | Krankenpflege zu Hause ,Karsten* AlbrechtstralRe
21. | Mobiler Pflegedienst Schwester Sabine Fiebig Pappelgrund
22. | Pflegedienst ,llona“ Heidestralle

23. | Medilux Alexandrastrafie
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7.3 Soziale Infrastruktur in Rof3lau
Entwicklung der Anzahl von Kindern und Jugendlichen in Rof3lau

Bei den Kindern im Kindergartenalter (O bis 5 Jahre) sowie im Grundschulal-
ter ist in Rol3lau kurzfristig ein leichter Rickgang zu verzeichnen, der sich
jedoch langfristig auslauft. Im Vergleich zur Entwicklung in Dessau ist der
Verlust in dieser Altersgruppe nicht ganz so stark. Entsprechend wird der
Bedarf an Kindergarten- und Grundschulplatzen in RoR3lau zuné&chst leicht
sinken, dann aber stabil bleiben.

Tab. 7.10: Kinder und Jugendliche in RoR3lau nach Altersgruppen bis 2020

Spannweite der Szenarios
Altersgruppe 2005 2010 2015 2020
0 bis 5 469 425 -428 | 433 -446 | 415-442
6 bis 9 351 312 - 307 292 -275 | 311-274
10 bis 15 605 535-522 | 496-452 | 467 -373
16 bis 19 750 315-328 320 - 367 265 — 363

Fur die Altersstufe der 10 bis 15-Jahrigen wird in Rof3lau kurzfristig ein rela-
tiv leichter Riickgang prognostiziert, der nicht ganz so stark ausfallt wie in
Dessau. Mittel- bis langfristig nimmt die Anzahl der Jugendlichen dieser Al-
tersstufe jedoch starker ab. Daraus ergeben sich flir die Zeit nach 2010 stark
sinkende Bedarfszahlen fir Schulplatze in Sekundarschulen und Gymna-
sien.

Tab. 7.11: Veranderung der Anzahl von Kindern und Jugendlichen in RoR3lau
nach Altersgruppen bis 2020 in Prozent (2005 = 100)

Spannweite der Szenarios
Altersgruppe 2005 2010 2015 2020
0 bis 5 100 90-91 92 -95 88 -94
6 bis 9 100 87 -89 78 - 83 78 -89
10 bis 15 100 86 — 88 75 -82 62 - 77
16 bis 19 100 42 - 44 43 - 49 35-48

Ahnlich wie in Dessau wird auch in RoRlau ein sehr starker Einbruch in der
Altersgruppe zwischen 15 und 19 Jahren zu beobachten sein, allerdings fallt
der Rickgang in RofBlau nicht ganz so stark aus. Fur die Bedarfsermittlung
fur Schulplatze an Gymnasien bedeutet dies dennoch bereits kurzfristig ei-
nen deutlich sinkenden Bedarf in RoR3lau.

Kindertagesstattenplanung

Im Jahr 2005 gab es in RoRlau 7 Kindereinrichtungen®, davon 5 in freier
Tragerschaft. Diese bieten eine Kapazitat von tber 600 Kindergartenplatzen.
Angesichts der Entwicklung der Anzahl an Kindern unter 5 Jahren ist mit ei-
nem leicht sinkenden Bedarf an Kita-Platzen zu rechnen. Bislang sind in
RoRlau keine weiteren SchlielRungen von Kindertagesstatten vorgesehen.

5 Zuarbeit der Stadtverwaltung RoBlau, Sachgebiet Schulen und Kindereinrichtungen
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Tab. 7.12: Kita-Standorte in RoRRlau

Offentliche Trager Platze
1. | Kita-Hort ,Waldwichtel* WaldstraRe 60
2. | Kita ,Fuchs und Elster” R.-Paulick-Ring 185

Freie Trager Platze
1. | Kita ,Buratino” Kreisstralie 106
2. | Kita-Hort ,Villa Kunterbunt* LindenstralRe 65
3. | Kita ,Benjamin Blimchen*“ Puschkinallee 93
4. | Kita ,Benjamin Bliimchen®, AuRenstelle Hort | MitschurinstraRe 23
5. | Kita ,St. Marien® FeldstraRe 79

Schulplanung

In RoRlau gibt es derzeit 6 Schulen.® Davon bieten je zwei Schulen tiber 200
Grundschulplatze und 550 Sekundarschulplatze an.

Tab. 7.13: Schulstandorte in RoRRlau

Grundschulen Platze
Grundschule ,Meinsdorf* LindenstraRe 110
Grundschule ,Waldstrafl3e* Waldstral3e 195
Sekundarschulen Platze
Sekundarschule ,An der Biethe*” Mitschurinstralle 350
Sekundarschule ,An der Rossel” Feldstral3e 190
Gymnasien Platze
Goethe-Gymnasium \ Goethestrale k. A
Sonstige Schulen Platze
Schule fiir Lernbehinderte | Fliederweg k. A

Bei den Grundschulen sind bisher keine SchlieBungen beabsichtigt. Im
Jahr 2009 werden in RoRlau deshalb noch 2 Grundschulen fortbestehen.

Von den derzeit zwei Sekundarschulstandorten wird im Jahr 2006 der
Standort ,An der Rossel“ geschlossen. Damit verbleibt im Jahr 2009 nur
noch eine Sekundarschule.

Fur den Gymnasialstandort ist vorgesehen, das Goethe-Gymnasium in
RoRlau mit dem Philanthropinum in Dessau zu fusionieren. Der RoRlauer
Bereich wird zur AuRenstelle des Dessauer Gymnasiums.

6 Zuarbeit der Stadtverwaltung RoRlau, Sachgebiet Schulen und Kindereinrichtungen
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Senioren- und Pflegeeinrichtungen

Gegen Ende des Jahres 2005 waren ca. 3.150 Einwohner Rof3laus Uber 65
Jahre alt. Der Anteil dieser Altersgruppe an der Gesamtbevdlkerung von
RofRlau betrug 24%. Bis 2010 steigt der Seniorenanteil auf 26% und ist somit
geringer als der Anteil dieser Altersgruppe in Dessau. Im Jahr 2020 wird ein
Seniorenanteil von 30% prognostiziert.

Tab. 7.14: Senioren in Rol3lau nach Altersgruppen bis 2020

Trendszenario (Veranderung in Prozent, 2005=100)
Altersgruppe 2005 2010 2015 2020
. 1.888 1.840 1.480 1.592
65 bis 74 (100) (97) (78) (84)
. 945 1.102 1.353 1.279
75 bis 85 (100) (117) (143) (135)
iiber 85 318 348 396 458
(100) (109) (124) (144)

Ahnlich wie in Dessau wird die Anzahl der 65- bis 75-Jahrigen in RoRlau mit-
tel- bis langfristig auf 84% des heutigen Stands zuriickgehen, wahrend die
Anzahl der Uber 75-jahrigen stark zunimmt. Allerdings wird dieser Anstieg in
RofRlau nicht ganz so stark ausfallen wie in Dessau. Langfristig wird die An-
zahl der Personen im Alter von tber 85 Jahren sogar wieder abnehmen.
Trotzdem ist kurzfristig mit einem erhdhten sowie mittel- bis langfristig mit
einem stark steigenden Bedarf an Alten- und Pflegeeinrichtungen in RoRlau
zu rechnen.

Pflegeeinrichtungen in Rof3lau
In RoRlau gibt es im Jahr 2006 zwei Pflegeheime. Angaben tber mobile und

ambulante Pflegedienste sowie Angebote der Kurzzeitpflege liegen derzeit
nicht vor.

Tab. 7.15: Altenpflegeheime in RoR3lau

Anbieter

1. | Alten und Pflegeheim Elbe-Flaming, Standort Parkstraf3e

2. | Alten und Pflegeheim Elbe-Flaming, Standort Waldstral3e
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