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1. Anlass und Vorgehen

Die Innenstadt vom Stadtteil Dessau soll als urbane und lebendige Mitte der Stadt etabliert werden.
Das ,,Quartier Lange Gasse” ist fiir die Innenstadt aufgrund seiner zentralen Lage neben Rathaus,
Marktplatz und Rathauscenter besonders bedeutend. Das Quartier wird im Masterplan Innenstadt
als Handlungsraum A definiert und weist einige Schliisselstandorte, wie das leerstehende Gebaude
der Schadebrauerei auf, die mit hochster Entwicklungsprioritat eingestuft sind. Bereits seit Jahren
wird das Quartier schrittweise entwickelt. Erste Ergebnisse sind die Ansiedlung der Industrie- und
Handelskammer Halle-Dessau, die Revitalisierung des Brauhauses ,,Zum Alten Dessauer” und die
Herrichtung des 6ffentlichen Raumes von Lange Gasse und Nantegasse und Sanierungen im Gebau-
debestand.

Das ,, Quartier Lange Gasse” ist von 2012-2014 Gegenstand des ExXWoSt-Modellvorhabens , Innovati-
onen fiir Innenstadte”. Unter Beriicksichtigung der aktuellen Rahmenbedingungen soll eine Quar-
tiersstrategie entwickelt werden, welche konkrete MalRnahmen und Aktivierungsschritte fiir Schwer-
punktbereiche und insbesondere fiir die im ExWoSt-Forschungsprojekt definierten Schliisselobjekte
benennt. Das sind die ehemalige Brauerei Schade, das Gebdude der Volksbank Dessau und Wohnge-
bdude der Dessauer Wohnungsbaugesellschaft. Die unterschiedlichen Nutzungsanspriiche und zu-
kiinftigen Bedarfe an diese Schwerpunkte und an den 6ffentlichen Freiraum, etwa zur Stellplatzsitua-
tion, sollen als Grundlage fir vertiefende Studien erfasst werden.

In der Quartiersstrategie werden im ersten Abschnitt aktuelle Rahmenbedingungen und Zielsetzun-
gen fur Innenstadt und Quartier bewertet. Weiterhin dienen eine ausfiihrliche Bestandsaufnahme,
eine Kurzbefragung zur Stellplatznutzung sowie vertiefende Interviews mit ansassigen Eigentlimern
und Nutzern der Darstellung des derzeitigen Ist-Zustandes. Aus einer abschlieBenden SWOT-Analyse
folgt die Ableitung von Handlungsbedarfen bezliglich Nutzung und Funktionen, Stadtbild und Frei-
raumen sowie ErschlieBung und Stellplatznutzung. Mit Formulierung von teilrdumlichen Entwick-
lungszielen werden Aktivierungs- und Umsetzungsstrategien und MaBnahmen erstellt.

Die Entwicklung und Vermarktung brachgefallener oder mindergenutzter Flachen und Gebaude in
einem nicht optimalen stadtebaulichen und urbanen Kontext hat sich mit Blick auf zuriickliegende
Abstimmungs- und Aktivierungsschritte als langfristige Aufgabe erwiesen. Diese kann schrittweise
und in konsequenter Abstimmung mit den betroffenen Eigentiimern geldst werden.

Die hier vorgelegte Strategie fiir das ,,Quartier Lange Gasse” bildet eine Grundlage fiir Abstimmungen
innerhalb der Stadtverwaltung, in den kommunalpolitischen Gremien sowie mit den Férdermittelge-
bern. Sie ist dabei ein Uber stadtebauliche Entwicklungsvorstellungen hinausgehendes Umsetzungs-
instrument, welches

e MaBnahmen und Aktivierungsschritte fiir das ExXWoSt-Modelvorhaben benennt und dariiber
hinausgehend

e Strategien und Empfehlungen mit kurz- bis mittelfristigem Realisierungshorizont aufzeigt.

Die Quartiersstrategie soll regelmaRig Gberprift und an aktuelle Handlungsbedarfe angepasst wer-
den.
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2.  Grundlagenermittlung und Situationsanalyse

2.1 Bewertung vorhandener Unterlagen

Das ,,Quartier Lange Gasse” bildet eines der stadtgeschichtlich dltesten Bereiche der Stadt Dessau-
RofRlau. Am Ende des 19. Jahrhunderts wird das Areal als ruhiger Wohnort fiir einfache Handwerks-
leute mit zumeist niedriggeschossigen, traufstandigen Hausern beschrieben, das sich durch wenig
geschaftliches Treiben und nur geringen Durchgangsverkehr auszeichnet. Einziges groRes Bauwerk ist
die bekannte Schadebrauerei, die das Gebiet weitgehend pragt. Im Il. Weltkrieg wird das Viertel wie
auch andere grol3e Teile der Stadt Dessau stark zerstort. Lediglich das Hauptgebaude und das Sud-
haus der Schadebrauerei sowie der Industriebau in der Langen Gasse (heutiges Stadtarchiv) bleiben
erhalten und stehen noch heute im Gebiet. Zwar orientiert sich der Wiederaufbau am alten Stadt-
grundriss, trotzdem geht das urspriinglich kleinteilig strukturierte Areal verloren. Heute zeichnet sich
das Areal durch ungeordnete Flachen, Hochbauzeilen (Scheibe Nord) und prekare Altbausubstanzen
aus.

Fir den Stadtkern und das ,,Quartier Lange Gasse” liegen wichtige (ibergeordneten Planwerke, Kon-
zepte und Gutachten vor, die als Grundlage fiir die erarbeitete Strategien und kiinftigen Entwicklun-
gen malgeblich sind (s. Anhang). Das sind unter anderem das Zentrenkonzept Dessau-RofRlau (2009),
das Leitbild Dessau-RoRlau (2011), das INSEK (2013), der Masterplan Innenstadt (2013) und das das
Quartierskonzept Theaterviertel/Johannisviertel (2009).

In den Gbergeordneten Planungen und Konzepten wird das Quartier als Impulsgeber bezeichnet,
dem hohe Entwicklungschancen zugeschrieben werden. Durch Initial- und Zwischennutzungen, An-
siedlung frequenzstarker Nutzungen (z.B. Einzelhandel und Gastronomie), Aufwertungsmallnahmen
im offentlichen StraRen- und Freiraum sowie bauliche MaRnahmen zur Neuordnung der Baukorper
und SchlieBung von Raumkanten kann das Quartier zu einem belebten und urbanen Innenstadtvier-
tel etabliert werden.

2.2 Bestandsaufnahme und -analyse des Quartiers

Das ,,Quartier Lange Gasse” befindet sich in der Innenstadt von Dessau, die als multifunktionaler und
identitatsstiftender Kern sowie als Gewerbe-, Kultur-, Versorgungs- und Einzelhandelsstandort profi-
liert werden soll. Dieses Stadtzentrum von Dessau ist ein Standort mit groBem Handlungsbedarf.
Neben dem Rathaus-Center als leistungsfahiger Einkaufsmagnet befinden sich viele Billigladen mit
mangelnder Warenprasentation und wenigen Qualitatsangeboten im Stadtkern. Dariiber hinaus ist
das Zentrum mit dem o6ffentlichen Personennahverkehr und Auto sehr gut erreichbar.

Das ,,Quartier Lange Gasse” selbst weist noch immer eine unzureichende urbane Dichte sowie viele
stadtebauliche Briiche, Brachen und Ruinen auf. Es gilt gleichzeitig als ein Gebiet mit erheblichen
Entwicklungspotenzialen. Beispielgebend ist die Schadebrauerei, die derzeit einen massiven stadte-
baulichen Missstand darstellt, dennoch als Standort Entwicklungspotenzial hat.

2.2.1 Nutzung und Funktionen

Das ,,Quartier Lange Gasse” zeichnet sich durch eine heterogene Nutzungsstruktur mit Wohnen, Ge-
werbe, Bildung und Verwaltung aus. Frequenzstarke Nutzungen wie die IHK und das Gasthaus ,,Zum
Alten Dessauer” stehen untergenutzten und leerstehenden Gebiduden gegeniiber. Die groRen Leer-
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stande der Schadebrauerei und der Wohngebaude in der Poststrae 5-11, aber auch kleinteilige
Leerstande in der Langen Gasse, KavalierstraRe und Ratsgasse dominieren das Areal und lassen das
Viertel verlassen und ohne urbane Vitalitat erscheinen. Zudem befinden sich nicht innenstadtgerech-
te Nutzungen, wie Garagen und Nebengebaude, im Gebiet, die den Charakter eines Hinterhofes er-
zeugen. Die angrenzenden Bereiche hingegen weisen mit einigen zentrenstarkenden Funktionen, wie
der Kirche, Bibliothek, Post, dem Rathaus und Rathaus-Center, eine hohe, vielféltige Nutzungsdichte

auf.

Bestandskarte Nutzung und Funktion
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Quelle: complan Kommunalberatung, 12/2012

Aufgrund der Lage besteht das Potenzial, durch Reaktivierung der leerstehenden Schadebrauerei und
minder genutzter Immobilien das Quartier weiter zu beleben, die urbane Vielfalt und Nutzungsdich-

ten zu erhdhen.

2.2.2 Baulicher Zustand und stiadtebauliche Gestalt

Die Wohngebdude entlang der Zerbster Strafle und Ratsgasse sowie einzelne Gebaude in der Kava-
lierstraBe weisen einen guten bzw. sanierten Bauzustand auf. Der Neubau der IHK sowie das Gast-
hauses ,Zum Alten Dessauer” erganzen im Gebiet diese Bausubstanzen. Die Wohngebdude im nord-
westlichen Bereich des Gebietes mit den dazugehdrigen Garagen hingegen sind teil- bzw. unsaniert.
Ebenso die Volksbank sowie einzelne Gebdude im siidwestlichen Bereich und in der Nantegasse wei-
sen Sanierungsbedarf auf und verfligen Gber ein unattraktives Erscheinungsbild. Die leerstehenden
Gebdude im ,,Quartier Lange Gasse” weisen einen enormen Sanierungsriickstau auf und befinden

sich zum Teil im ruindsen Zustand.

Die Gebdudesubstanz der Schadebrauerei weist teilweise erhebliche Mangel auf. Dennoch verfiigt
gerade das stdliche Teilgebdude liber eine sanierungsfahige Bausubstanz, die jedoch aufgrund des
langjdhrigen Leerstandes zunehmend verfillt, sich mittlerweile in einem schlechten baulichen Zu-

stand befindet und eine wirtschaftlich tragfahige Sanierung in Frage stellt. Der nérdliche Teil weist
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einen deutlich besseren Bauzustand mit geringerem Sanierungsaufwand auf, ist aber von der Bau-
substanz weniger wertvoll. Das Gutachten von hanel furkert Architekten von 2013 beschreibt detail-
liert den Sanierungsaufwand der Schadebrauerei und stellt die Kosten eines Abrisses gegenliber.

Diese baulichen Defizite im Zusammenhang mit der niedrigen baulichen Dichte, fehlenden Raumkan-
ten sowie den stadtebaulichen Briichen erzeugen ein ungeordnetes Stadtbild mit introvertiertem

Charakter.

Bestandskarte Baulicher Zustand/ stidtebauliche Gestalt
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Quelle: complan Kommunalberatung, 12/2012

2.2.3 ErschlieBung und Zugdnge

Die Zugangs- und ErschlieBungsstraRen Kurze Gasse, Lange Gasse und Nantegasse sind als Tempo-30-
Zonen ausgewiesen. Damit und mit dem EinbahnstralRensystem im ,Quartier Lange Gasse” erscheint
das Gebiet als ruhiges Viertel und bietet giinstige Bedingungen fiir den nicht motorisierten Verkehr.
Die vielen Bus- und StraBenbahnhaltestellen in den umliegenden Bereichen sowie die FuBgdngerzone
in der Zerbster StraRe fordern den PKW-freien Verkehr im Stadtkern von Dessau und erhéhen die
Aufenthaltsqualitat fiir den FulRganger- und Fahrradverkehr.

Die einzigen Zufahrtsmaoglichkeiten mit dem PKW zum ,Quartier Lange Gasse“ befinden sich an zwei
Stellen: am westlichen Ende der Nantegasse sowie am nérdlichen Ende der Kurzen Gasse. Die Lange
Gasse und stidliche Hobuschgasse sind EinbahnstraBen Richtung PoststraRe.

Zur Zerbster StraBe, zum Rathaus, Rathaus-Center und zur Ratsgasse ist der Durchgang zu Full bzw.
mit Fahrrad moglich. Die Durchgange weisen unterschiedliche Gestaltungsqualitaten auf. Wahrend
sich der Durchgang an der Zerbster StraRe als barrierefreier Zugang offen und sichtbar darstellt, er-
scheint der stidwestliche Durchgang an der KavalierstralRe mit Treppen und unattraktivem Ambiente
dunkel und wenig einladend. Der zweite Zugang an der Kavalierstralle wird wegen der versteckten
Lage kaum wahrgenommen. Der Durchgang an der Volksbank ist zwar barrierefrei, wirkt jedoch zwi-
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schen der Scheibe Nord und der Volksbank verwinkelt und unscheinbar. Insgesamt kann die Erschlie-
Rungssituation und die Verknipfung mit den umliegenden Innenstadtbereichen als unzureichend
bewertet werden. Von auBen ist das Quartier also nur schlecht wahrnehmbar.

Bei anhaltender Isolierung des Quartiers besteht die Gefahr des Abzugs der vorhandenen Nutzungen.
Ebenso ist die ErschlieBungssituation flir Neuansiedlungen unattraktiv.

Bestandskarte ErschlieBung und Zugdnge
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Quelle: complan Kommunalberatung, 12/2012

2.2.4 Freiraumnutzung und -qualitat

Die Freiraume im ,Quartier Lange Gasse” werden zum grofRten Teil als Stellplatzbereiche genutzt.
Hinter den Wohnhausern befinden sich versiegelte und unversiegelte Anwohnerparkplatze. In den
zentralen Bereichen des Quartiers dominieren ebenfalls Stellplatzbereiche, die insgesamt ein unge-
ordnetes Stadtbild erzeugen. Die groRe Flache auf dem Gelande der Schadebrauerei macht mit ver-
wildertem Strauch- und Baumbewuchs entlang der Grundstiicksgrenzen einen verwahrlosten Ein-
druck. Die ehemals gestaltete Stellplatzflache nordlich des Gasthauses ,Zum Alten Dessauer” ver-
starkt den negativen Anblick und verursacht eine geringe Aufenthaltsqualitat. Dem stehen die woh-
nortnahen Griinflachen mit teilweisem Erneuerungsbedarf am nordwestlichen Bereich des Quartiers
gegeniber. Im sidwestlichen Bereich des Quartiers befindet sich eine Freiflache mit nur maRiger
Qualitat. Die Freiflache verfligt Gber gestaltete Griin- und Versiegelungsflaichen ohne Sitzgelegenhei-
ten, sodass der Raum lediglich als Durchgangs- und Kurzaufenthaltsort genutzt wird. Die unbebauten
Flachen der IHK stellen mit dem nicht ausgelasteten Parkplatz und der angrenzenden Rasenflache

minder genutzte Flachen dar.

Diese groRen Flachen bieten Potenzial fir Nutzungsverdichtung und -aufwertung und damit zur At-
traktivitatssteigerung des Gebietes. Es bedarf der Gestaltung und Erneuerung von Freiflachen und
Hofbereichen, um deren zunehmende Verwahrlosung und einen weiteren Imageverlust des Quar-

tiers zu vermeiden.
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Bestandskarte Freiraumnutzung und -qualitdt
Frlranmnutaing ’ { -
Griunflachen
Freiflichen
Stellplatzbereiche

minder genutzte Flachen

ungestaltete Flachen

e e, B ¥

Ratsgasse

Quelle: complan Kommunalberatung, 12/2012

2.2.5 Stellplatznutzung/ ruhender Verkehr

Die grolRen Stellplatzbereiche im ,,Quartier Lange Gasse“ bieten eine Vielzahl an Stellplatzen fiir An-
wohner, Mitarbeiter im Gebiet ansassiger und umliegender Unternehmen und Betriebe sowie fiir
deren Kundschaft. Die grofSten Parkplatzbereiche befinden sich im riickwartigen Bereich der Kavalier-
straBe (inklusive einer Tiefgarage), auf dem IHK-Grundsttick (inklusive einer Tiefgarage). Diese ledig-
lich fiir Mitarbeiter und Kunden zur Verfiigung gestellten Parkflachen sind, wie die Anwohnerpark-
platze und die Garagen der DWG, nicht 6ffentlich nutzbar. Mitte 2013 wurde den Mietern der Stell-
platze auf dem Areal der Schadebrauerei gekilindigt. Aktuell findet auf dem Areal keine Zwischennut-
zung mebhr statt.

Parkplatze fiir die Offentlichkeit stehen einzig entlang der QuartiersstraRen mit uneinheitlicher mo-
netarer oder zeitlicher Parkraumbewirtschaftung zur Verfligung (s. Tabelle S. 16).

Im direkten Umfeld stellt sich die Parkplatzsituation dhnlich dar. Neben vielfaltigen Parkplatzangebo-
ten grolRer Dienstleister und Betriebe fiir Mitarbeiter und Kunden ist das 6ffentliche Parken auf kos-
tenpflichtiges oder zeitlich begrenztes Parken entlang der StraBen begrenzt. Das Rathaus-Center
verfligt mit dem integrierten Parkhaus Gber 850 kostenpflichtige Stellplatze, die jedoch nur innerhalb
der Offnungszeiten des Centers zugénglich sind.

Im weiteren Umfeld jedoch weist die Innenstadt viele Parkmaoglichkeiten auf. Der Ostlich gelegene
Parkplatz ,An der Mulde” verfiigt Gber 190 Stellplatze und der stidwestlich gelegene Parkplatz
»Askanische StraRe/ FranzstraRe” Uber 110 Stellpldtze. Das nahe gelegene Parkhaus in der Teichstra-
Re verfligt Uber ca. 340 Stellpldtze. Das sudlich gelegene Dessau-Center stellt im eigenen Parkhaus
320 Parkplatze fiir drei Stunden kostenlos zur Verfligung.
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Bestandskarte Ruhender Verkehr

Quelle: complan Kommunalberatung, 12/2012
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2.3 Interessen und Bedarfe der Eigentiimer, Nutzer und Anrainer

2.3.1 Kurzbefragung zur Stellplatznutzung

Zur Eruierung der Stellplatzsituation und -bedarfe erfolgte eine standardisierte Kurzbefragung im
»Quartier Lange Gasse” im vierten Quartal 2012. An zwei Tagen wurden an drei unterschiedlichen
Punkten in der Langen Gasse 98 Passanten (iber Verkehrsmittelwahl, Grund und Haufigkeiten der
Innenstadtbesuche sowie Uber Stellplatznutzung und Verbesserungswiinsche zur aktuellen Stellplatz-
situation in der Innenstadt befragt.

Wie oft kommen Sie in die Innenstadt von Dessau? Grund des Aufenthaltes in der Innenstadt?
o% m tdglich
3% H Beruf/Ausbildung
5% 8% B mehrmals pro
Woche m Einkauf/Erledigun
gen/Arztbesuch
m 1 mal pro Woche
» Wohnen
m mehrmalsim
Monat m Sport/Hobby/Frei
zeit
% mselten
2 m Sonstiges
®zum 1. Mal hier

Quelle: Kurzbefragung, complan Kommunalberatung, 11/2012, n = 98

Fast 80 % der Befragten kommen entweder taglich oder mehrmals pro Woche in die Innenstadt von
Dessau. Die restlichen 20 % besuchen die Innenstadt einmal pro Woche oder seltener. Als Grund des
Innenstadtbesuches wird am haufigsten, mit 43 %, der Beruf bzw. die Ausbildung genannt. Zweithau-
figster Besuchsgrund stellt mit 34 % Einkauf/ Erledigungen/ Arztbesuch dar. Weitere 12 % der befrag-
ten Passanten wohnen in der Innenstadt.

Wenn Sie mit dem Auto kommen, wo parken Sie in der Regel?

m Offentlich nutzbare Stellplitze im
Quartier

B Kunden-/Mitarbeiterparkplatz im
Quartier

m Anwohnerparkplatz im Quartier

® Parkhaus in der Umgebung

m Offentlich nutzbare Stellplitze in
der Umgebung

= Kunden-/Mitarbeiterparkplatz in
der Umgebung

m Anwohnerparkplatz in der
Umgebung

Quelle: Kurzbefragung, complan Kommunalberatung, 11/2012, n = 98, Mehrfachnennungen méglich

complan Kommunalberatung - Dezember 2013

11



Fast drei Viertel der befragten Personen sind an diesem Tag mit dem Auto oder Motorrad in die In-
nenstadt gekommen. Weitere 21 % waren zu FuR unterwegs. Mit dem Fahrrad bzw. OPNV sind je-
weils nur 3 % ins Zentrum gekommen. Uber 60 % der Auto- bzw. Motorradfahrer parken in der Regel
im ,,Quartier Lange Gasse”. Die Mehrheit von ihnen parkt zumeist auf 6ffentlich nutzbaren Stellplat-
zen (49 %); weitere 9 % parken auf Kunden- bzw. Mitarbeiterparkplatzen und 4 % Prozent besitzen
einen Anwohnerparkplatz im Quartier. Fast jeder flinfte Befragte parkt am meisten auf 6ffentlichen
Stellplatzen in der Umgebung. Nur 12 % nutzen die Parkhauser in der ndheren Umgebung.

Uber die Halfte der Passanten ist mit der Stellplatzsituation unzufrieden bis sehr unzufrieden. Dem
steht mit weniger als 40 % eine kleinere Gruppe von Befragten gegeniiber, die mit dem Stellplatzan-
gebot in der Innenstadt sehr zufrieden bzw. zufrieden sind.

Wie zufrieden sind Sie mit dem Stellplatzangebot?

3% ® sehr zufrieden

M zufrieden

unzufrieden

® sehr unzufrieden

H keine
Angabe/egal

Quelle: Kurzbefragung, complan Kommunalberatung, 11/2012, n = 98

Verbesserungsvorschldge zur Stellplatzsituation in der Innenstadt von Dessau

In zwei offenen Fragen wurden Meinungen und Verbesserungsvorschldage zur Innenstadt von Dessau
und zu den Stellplatzangeboten abgefragt. Uber 30 % der befragten Passanten wiirden sich &fter in
der Innenstadt und insbesondere in der Zerbster Stralle aufhalten, wenn die Aufenthaltsqualitdten
erhoht und die Angebote verbessert werden. Unter diesem Aspekt wurde der Wunsch nach Attrakti-
vitatssteigerung des 6ffentlichen Raumes und nach einem vielseitigeren Geschaftsbesatz gedulRert.
Bezlglich der Stellplatzangebote zdhlen folgende Verbesserungsvorschlage zu den am haufigsten
genannten Angaben: Ausweitung der Parkplatzangebote (27 Nennungen), kostenloses Parken (16
Nennungen) und Park + Ride-Angebote (vier Nennungen).

2.3.2 Interviews mit Eigentiimern und Nutzern
Eigentiimerstruktur

Das ,,Quartier Lange Gasse” und die ndhere Umgebung weisen eine heterogene Eigentiimer- und
Nutzerstruktur auf; bestehend aus privaten, kommunalen und landeseigenen Grundstiicksflachen.
Der groRte Flachenanteil im Gebiet befindet sich in den Handen der Dessauer Wohnungsbaugesell-
schaft (DWG). Sie ist im Besitz der meisten Wohnbauten an den Quartiersrandern sowie der Stell-
platzbereiche fiir die Anwohner und der wohnortnahen Freiflaichen. ZweitgroRte Grundstiickseigen-
tiimerin ist die Bayrische Hausbau GmbH, die mit der markanten leerstehenden Schadebrauerei eine
wichtige Schlisselposition in der Quartiersentwicklung einnimmt. Weitere bedeutende Eigentiimer
sind die IHK, die Volksbank, das Gasthaus ,,Zum Alten Dessauer” sowie die Stadt Dessau mit dem
Stadtarchiv und dem o6ffentlichen Straenraum.
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Quelle: Stadt Dessau-RofSlau, eigene Darstellung

DWG

Bayrische Hausbau GmbH

IHK

Land Sachsen-Anhalt
Stadtarchiv

Volksbank

,Zum Alten Dessauer” GmbH & Co. KG
Stadtsparkasse Dessau-RoRlau
NH Hotel Dessau

Amt fur Ordnung und Sicherheit
Rathaus-Center Dessau

private Eigentimer

Als wichtige Akteure im ndheren Umfeld erweisen sich das Rathaus-Center als bedeutendster Ein-
kaufsmagnet in der Dessauer Innenstadt, die Stadtsparkasse und das NH-Hotel auf der nérdlichen
Seite, die Kirche und die Post westlich vom Quartier sowie die Bibliothek und das Rathaus auf der

ostlichen Seite der Zerbster StraRe.

Zur Ermittlung derzeitiger Nutzungsanspriiche und Entwicklungsperspektiven wurden Eigentlimer
und Nutzer angesprochen. Im Ergebnis wurden 10 personliche bzw. telefonische Gesprache gefiihrt.
Aufgrund von Gesprachen auf Ebene der Verwaltungsspitze mit der Eigentiimerin der Schadebraue-
rei (Bayrische Hausbau GmbH) und verschiedenen Investoren wurde auf die Befragung mit der Bayri-
schen Hausbau GmbH zur Quartiersentwicklung verzichtet.

Liste der befragten Eigentiimer und Nutzer

Eigentiimer/ Nutzer Art der Befragung Zeitpunkt der Befragung
DWG personliches Gesprach 11.10.2012
Volksbank personliches Gesprach 11.10.2012

»Zum Alten Dessauer” GmbH & Co. KG personliches Gesprach 15.11.2012

IHK personliches Gesprach 15.11.2012
Stadtarchiv personliches Gesprach 08.01.2013

Land Sachsen-Anhalt/ Landesrechnungshof personliches Gesprach 08.01.2013
NH-Hotel Dessau personliches Gesprach 08.01.2013
Stadtsparkasse Dessau-RoRlau personliches Gesprach 15.01.2013
Rathaus-Center Dessau personliches Gesprach 15.01.2013

Amt fur Ordnung und Sicherheit Telefoninterview 19.02.2013
Diringer & Scheidel Schriftlich 19.02.2013
weitere private Eigentliimer schriftlich teilweise Rucklaufe
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Einschdtzung zur aktuellen Situation im ,Quartier Lange Gasse”

Zur aktuellen Situation im ,,Quartier Lange Gasse” kann bei einem GroRteil der Befragten ein klarer
Standpunkt festgestellt werden. Das Gebiet wird als Hinterhof beschrieben, das sich ohne Aufent-
haltsqualitdten und -angebote in einem katastrophalen Zustand befindet. Die leerstehende Schade-
brauerei wird oftmals als ,Schandfleck” bezeichnet, das gesamte Areal mit den Ruinen, Brachen und
unattraktiven Stellplatzbereichen als reizlos eingestuft und die Zugange zum Quartier als ,,nicht op-
timal“ bewertet. Der Neubau der IHK, das Gasthaus ,,Zum Alten Dessauer” und der neu geschaffene
Durchbruch zur Zerbster StraRe seien aber der Anfang fiir eine positive Gebietsentwicklung.

Anforderungen und Entwicklungschancen fiir das , Quartier Lange Gasse“

Zur Entfaltung der endogenen Potenziale braucht das Quartier nach Aussage der Eigentlimer neue
Nutzungen mit Magnetwirkung.

Die Schadebrauerei wird als gebietspragendes Objekt genannt, deren Fldache nicht langer ungenutzt
und leerstehend bleiben darf. Von hieraus sehen die Eigentiimer und Nutzer groRe Entwicklungs-
chancen zur Revitalisierung und Belebung des gesamtes Areals und der Innenstadt. Die Befragten
sprechen sich insbesondere fiir neue Nutzungen aus, die frequenzstark sind und Publikum ins Gebiet
ziehen. Es sind ferner solche Nutzungen anzusiedeln, die Ergdnzungen zu den bestehenden Angebo-
ten darstellen. Einige Gesprachspartner schlagen Nutzungen aus den Bereichen Kultur, Bildung,
Wohnen, Sport und Gesundheit vor. Konkret werden ein Museums- und Archivstandort, ein Kultur-
und Weiterbildungszentrum, héherwertiges Wohnen und Gastronomie genannt.

Das ,,Quartier Lange Gasse” muss nach Meinung der Befragten ein funktional wichtiger Teil der In-
nenstadt werden. Dazu zdhlen u.a. eine Optimierung der ErschlieBungssituation und eine weitere
Offnung des Quartiers am Standort Scheibe Nord, um eine zusétzliche Verkniipfung zum Rathaus-
Center und dem angrenzenden Innenstadtbereich herzustellen. Ferner ist nach Meinung der Befrag-
ten der offentliche Raum zur Steigerung der Wohn- und Aufenthaltsqualitat aufzuwerten, wobei
jedoch die vorhandenen Stellplatzangebote zu sichern sind.

Eigene Entwicklungsziele der Eigentiimer

Auf die Frage, welche Entwicklungsziele fiir den eigenen Standort im Vordergrund stehen, wurden
unterschiedliche Aussagen aufgenommen.

Die DWG-eigenen Objekte sollen dauerhaft bewirtschaftet werden. Durch Sanierung der Wohnge-
bdude und Neugestaltung der Freiflachen in der PoststraRe/ Lange Gasse sieht die DWG die Chance
zur Belebung und Aufwertung des Quartiers. Die Mietvertrage fiir die Garagen auf diesem Grund-
stiick wurden nicht verlangert, so dass nach Abriss der Garagen die Freiflachen nun gestaltet werden
kénnen.

Die Volksbank strebt eine Verbesserung der stadtebaulichen Einbindung in das urbane Umfeld, die
Erh6hung der Gestaltqualitdt durch Fassadensanierung und energetische Ertlichtigungen sowie funk-
tionale Nutzungserganzung im Volksbank-Gebdude an. Das Gebaude nimmt nach ihrer Einschatzung
eine wichtige Schlisselrolle als Scharnier zwischen Rathaus, Markplatz und Quartier ein. Daher sind
hier innovative Ideen fiir das Gebdude und den Standort einzubringen.

Laut Aussage des Rathaus-Centermanagements ist in den nachsten Jahren eine Umstrukturierung
des Centers geplant. Dabei ist angedacht, einen neuen Eingang zur Ratsgasse zu schaffen, dessen

Wirkung sich im Zusammenhang mit einer neuen Offnung durch die Scheibe Nord zum ,,Quartier

Lange Gasse” und mit AufwertungsmalRnahmen in der Ratsgasse entfalten konnte.
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Weiterhin wird derzeit aktiv nach einem geeigneten Standort fiir die notwendige Archiverweiterung
gesucht. Diese kann aus Sicht des Stadtarchivs in Kooperation mit dem Technikmuseum Hugo Junkers
und dem Moses Mendelssohn-Zentrum eine ausgezeichnete Moglichkeit darstellen, im ,,Quartier

Lange Gasse““ neue Nutzungen im Bereich Bildung und Kultur anzusiedeln.

Zwar verfolgen die Eigentiimer des Gasthauses ,Zum Alten Dessauer” keine konkreten Investitions-
absichten, doch muss ihrer Meinung nach die Schadebrauerei revitalisiert bzw. saniert und das stad-
tebauliche Erscheinungsbild des Quartiers qualifiziert werden, um den Blick auf das Quartier und das
Ambiente insbesondere im gastronomischen AulRenbereich fir die Gaste und Kunden zu verbessern.
Die Eigentlimerin der Schadebrauerei, die Bayrische Hausbau GmbH, hingegen hat den Verkauf des
Brauereigebiudes und -gelindes zum Ziel.!

2.4 Bilanzierung des aktuellen Stellplatzbedarfes

Insgesamt wird im ,Quartier Lange Gasse” ein hohes Stellplatzvolumen konstatiert. Fast alle Eigen-
timer bzw. Nutzer weisen Stellplatzbedarfe fiir ihre Mitarbeiter oder Kunden auf, die sie entweder
im Quartier oder in der Umgebung sicherstellen. Die Befragten, die liber keine eigenen Stellplatze
verfligen, pachten auf den Flachen der DWG oder in umliegenden Parkhdusern einzelne Stellflachen,
die sie an ihre Mitarbeiter weitervermieten. Die folgende Ubersicht zeigt die vorhandenen Stellplatz-
bereiche und deren Auslastung:

Ubersicht Stellplatzangebote und Auslastungen im Quartier (Stand Mitte 2013)2

Eigentiimer/ Nutzer gtlir;::;tze Verortung Zielgruppe Auslastung

DWG 121 im hinteren Bereich Zerbster Anwohner und ,, fremd“ ver- voll
StraBe/ PoststraRe/ Garagen pachtet

Bayrische Hausbau 93 Freiflache des Brauereigeldandes | Verpachtungan alle voll

GmbH?

,Zum Alten Dessau- 25 sudlich des Gasthauses Gaste/ Kunden teils frei

er” GmbH & Co. KG

IHK 130 Tiefgarage: 20, Tiefgarage: Mitarbeiter, Uberwie-
Parkplatz (westlich des Gebau- Parkplatz: Besucher der IHK gend frei
des): 110 (sowie temporar 6ffentliche

Nutzung bei Stadtfesten,
Veranstaltungen etc.)

Stadtarchiv 4 im hinteren Bereich des Stadt- Mitarbeiter voll
archivs

Land Sachsen- 95 im hinteren Bereich der Kava- Mitarbeiter voll

Anhalt lierstralRe

NH-Hotel Dessau 60 Tiefgarage, hinterer Bereich Kunden/ Gaste -
des Hotels, vor dem Hotel

Amt fir Ordnung 23 offentlicher Stralenraum Alle voll

und Sicherheit

privat4 70 im hinteren Bereich der Kava- Mitarbeiter, Kunden voll
lierstralRe (Tiefgarage)

" Im Rahmen der Gespriche auf Ebene der Verwaltungsspitze erfasste Aussage.

2
Die Bilanzierung beriicksichtigt noch Stellplatze auf dem Areal der Schadebrauerei, welche aktuell nicht mehr zur Verfligung stehen.

3
Im Rahmen der Bestandsaufnahme erfasste Daten
* Im Rahmen der Bestandsaufnahme erfasste Daten
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Ubersicht Stellplatzangebote und Auslastungen in angrenzenden Bereichen des Quartiers (Stand Mitte 2013)

Eigentiimer/ Nutzer Is-\tlzlf;lléitze Verortung Zielgruppe Auslastung
NH-Hotel Dessau 60 Tiefgarage, hinterer Bereich des Kunden/ Gaste -
Hotels, vor dem Hotel

Stadtsparkasse Dessau- 40 Tiefgarage (eigene), Parkhaus an Kunden, Mitarbei- voll

RoBlau der Teichstrale (gepachtet)5 ter

Parkhaus in der Teichstralle 382 tagsiiber 6ffentliche Nutzung Kunden Uberwie-
gend frei

Parkhaus des Rathaus- 850 tagsiiber 6ffentliche Nutzung Mitarbeiter, Kun- teils frei®

Centers den

Parkhaus Dessau-Center 630 tagslber offentliches Parken Kunden teils frei’

Parkplatz ,An der Mulde” 159 tagsuber o6ffentliche Nutzung Kunden teils frei

Stellplatz August-Bebel-Platz k.A. offentlich genutzt Kunden teils frei

Im ,,Quartier Lange Gasse” zeigt sich mit Ausnahme des Parkplatzes der IHK eine sehr hohe bis voll-
standige Auslastung. Der IHK-Parkplatz ist lediglich fir deren Kunden bzw. Besucher nutzbar und
temporar beispielsweise bei Veranstaltungen ausgelastet. Ebenso ist der Parkplatz des Gasthauses
»Zum Alten Dessauer” nur fiir Kunden nutzbar. Die wenigen 6ffentlich nutzbaren Stellpldtze entlang
der Strallen sind Uiberwiegend ausgelastet.

Nach Auswertung der Kurzbefragung kommt die Mehrheit der Stellplatzsuchenden wegen der Ar-
beit/ Ausbildung und wegen der Einkaufsmaoglichkeiten in die Innenstadt. Daraus kann eine klare
Auslastungskurve im Tagesverlauf abgeleitet werden. Demnach sind die Stellplatzbereiche fir Mitar-
beiter und Kunden sowie die 6ffentlich nutzbaren Stellplatze tagsiiber und wahrend der Geschéfts-
zeiten mehr bzw. voll belegt. Morgens, abends und nachts nimmt die Auslastung ab. Die Anwohner-
parkplatze hingegen sind aulRerhalb der Geschaftszeiten voll belegt und tagstiber eher frei.

Insgesamt kann im ,Quartier Lange Gasse“ ein voll ausgelastetes Stellplatzvolumen festgestellt wer-
den. Deutlich wird, dass das Gebiet nach Einschatzung der Befragten keine weiteren Parkplatzreser-
ven aufweist. Einige Eigentlimer, wie die Volksbank, haben weiteren Stellplatzbedarf.

In den 6ffentlich nutzbaren Stellplatzbereichen kann tagsiiber ein zeitweiser Engpass festgestellt
werden, der in der Kurzbefragung von Passanten zur Stellplatznutzung bestatigt wird.

In der Umgebung befinden sich groRere Stellplatzbereiche mit teils freien Kapazitdten. Diese kénnen
den Engpass an 6ffentlich nutzbaren Stellplatzen im ,Quartier Lange Gasse” zeitweilig abfedern, stel-
len jedoch aufgrund von Nutzungseinschriankungen (wie Offnungszeiten) bei einer langfristigen Ent-
wicklung des Quartiers mit Ansiedlung publikumsorientierter Nutzungen keine Alternativen dar. Fer-
ner bietet das Quartier mit drei Bus- und StraRenbahnhaltestellen in direkter Umgebung ein vielseiti-
ges OPNV-Angebot, das die Erreichbarkeit der Dessauer Innenstadt optimiert und auf den Engpass
zusatzlich entlastend wirkt.

Die Mehrheit der im Jahr 2012 Befragten ist der Meinung, dass das Stellplatzangebot ausreicht. Soll-
ten sich durch Nachnutzung derzeit untergenutzter bzw. leerstehender Gebduden oder durch bauli-
che Nachverdichtung im ,Quartier Lange Gasse” zusatzliche Stellplatzbedarfe ergeben bzw. Stell-
platzbereiche reduziert werden, sehen die Befragten zukiinftig einen Engpass.

Mit Kiindigung der Stellplatze auf dem Areal der Schadebrauerei Mitte 2013 (und damit nach der
Befragung) wird dieser Engpass bzw. Stellplatzbedarf bereits vermutet.

> teilweise Stellplatze auf dem Gelande der Schadebrauerei (fiir Mitarbeiter gepachtet)

6 ) . . “
It. Baugenehmigung/Stellplatzsatzung notwendig, also keine ,externe” Verpachtung mgl.
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2.5 SWOT-Analyse und Handlungsbedarfe

Die unten stehende Ubersicht fasst die Analyseergebnisse aus den vorhandenen Unterlagen, Befra-
gungen und der Bestandsaufnahme zusammen und benennt die wesentlichen Starken und Schwa-
chen sowie die Chancen und Risiken, die mit dem ,,Quartier Lange Gasse” verbunden sind.

Starken (Strengths) Chancen (Opportunities)

= Vereinzelte stddtebauliche Qualitdten = Zentrale Innenstadtlage mit direkter Ndhe/ Verbindung

- Zentrale Adressen (insbesondere IHK, Stadt- zum Rathaus-Center/ Stadtpark/ Markt/ Zerbster StralRe

archiv, Brauhaus, Commerzbank, Volksbank)

Nutzungserganzung zur Innenstadt/ innenstadtrelevante
Nutzungen als Magneten

Wohnnutzung

Wiederherstellung identitatsstiftender Raume/ Schaf-
fung von attraktiven 6ffentlichen und urbanen Raumen

Aufgewerteter StraRenraum

Hohe Funktionsdichte im angrenzenden
Innenstadtbereich

Schlieung von Raumkanten

Belebung des Quartiers durch Reaktivierung der leer-
stehenden oder minder genutzter Immobilien/ Flachen

= Ordnung und Erganzung der Stellplatznutzung

Schwachen (Weaknesses) Risiken (Threats)

= Hoher Instandsetzungsbedarf/ Brachen = Zunehmende Isolierung und Verfall bei fehlender Investi-

. w tion
= Minder genutzte Flachen

= Unterqualifizierte Zugange zum Quartier Abzug wichtiger Akteure/ Anrainer

Abwertung angrenzender Innenstadtbereiche

Erscheinungsbild

Fehlende riumliche Struktur Eigentimersituation vs. Entwicklung urbanes Quartier

GemaR Leitbild und INSEK Dessau-RoRlau soll die Innenstadt von Dessau als urbane und lebendige
Mitte der Stadt etabliert werden. Das ,Quartier Lange Gasse” ist fur die Innenstadt aufgrund seiner
zentralen Lage neben Rathaus, Marktplatz und Rathauscenter besonders bedeutend.

Trotz der Innenstadtlage und der Ndhe zu den zentrenstarkenden Funktionen wird das Quartier mit
den untergenutzten und leerstehenden Gebduden sowie unqualifizierten Freiflachen lediglich als
Hinterhof und groRer ungeordneter Parkplatz wahrgenommen. Zwar weist das Gebiet vereinzelte
stadtebauliche Qualitdten, wie das IHK-Gebaude, das sanierte Gasthaus ,Zum Alten Dessauer” und
die hergerichteten 6ffentlichen Rdume von Lange Gasse und Nantegasse, auf, dennoch zeigt sich ein
hoher Instandsetzungs- und Erneuerungsbedarf.

Gleichwohl sind bedeutende Potenziale zur Belebung des Quartiers vorhanden. Daher wird das Quar-
tier im Masterplan Innenstadt als Handlungsraum A definiert und einige Schliisselstandorte mit
hochster Entwicklungsprioritat eingestuft.

Sollte sich die Entwicklung des Status Quo indes weiter fortsetzen, drohen der zunehmende Verfall
und eine verstarkte Isolierung des Gebietes, die sich negativ auf die angrenzenden Innenstadtberei-
che auswirken kénnen.

Aus dieser Ist-Analyse werden in nachfolgender Karte die Handlungsbedarfe abgeleitet.
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Innovationen fur Innenstadte_Modellvorhaben Quartier “Lange Gasse”, Stadt Dessau-Rol3lau

Handlungsbedarfe

Abriss, Teilabriss und Aufwertung brach
gefallener und leer stehender Gebdude
und Flachen

Reaktivierung/ Aufwertung unsanierter
und untergenutzter Gebdude

Freiraumgestaltung und -qualifizierung
Halboffentlich
Offentlich

Erhalt und/ oder SchlieBung von
Raumkanten

Qualifizierung der Quartierseingange

Offnung des Quartiers

Potenzialfléache fiir
Sammelstellplatzanlage/ Parkhaus

Potenzialflache flr stadtebauliche
Entwicklung

Gebdude

Einfahrt Tiefgarage

Entwicklungsschwerpunkte

E— Quartier
Stand 0612013
Grundlage TSK Dessau-RoRlau 2012

MaRstab ohne  (Original DIN A3)

complan
ExWoSt Kommunalberatung



Dem Geldnde und Gebaude der Schadebrauerei (I) wird eine zentrale Schlisselrolle zugesprochen.
Bei weiter anhaltendem Leerstand droht der unwiderrufliche Verlust der Altbausubstanz des ge-
bietspragenden Brauereigebaudes. Bereits jetzt ist mit einem sehr hohen Sanierungsaufwand zu
rechnen. Die Kosten sind fir eine Vermarktung nicht rentabel. Handlungsbedarf besteht in der Pri-
fung der MalRnahmeoptionen , Erhalt” oder ,Rickbau” des Gebaudes. Grundsatzlich aber sind mit
Reaktivierung und Aufwertung des Brauereigeldndes die groRten Entwicklungsimpulse fir das ge-
samte Gebiet zu erwarten. Demzufolge wird der Teilbereich um die Brauerei als Handlungsraum mit
héchster Prioritdt eingestuft.

Die Bereiche um das DWG-Wohngebaude (IV) an der Nordseite des Quartiers und das Volksbankge-
baude (lll) im siidostlichen Bereich werden als Handlungsrdume mit hoher Prioritat definiert, weil
mit der Sanierung und Gestaltung der Gebaude und Freirdume, mit Nutzungserganzung in den unter-
genutzten Raumen und mit der Qualifizierung der Quartierseingange und weiteren Offnung des
Quartiers wichtige Impulse fiir die Quartiersentwicklung verbunden sind.

Hohe Prioritat haben im zentralen Bereich der Teilraum rund um die IHK und der Teilraum entlang
der noérdlichen Langen Gasse (1) mit Gestaltung der zentralen Freirdume, SchlieBung von Raumkan-
ten sowie Erhohung der Nutzungsdichte als zentrale Herausforderungen.

Nach Bilanzierung des aktuellen Stellplatzbedarfes kann davon ausgegangen werden, dass bei einer
positiven Entwicklung im Gebiet ein Stellplatzmangel zu erwarten ist. Es besteht Bedarf an Neuord-
nung der Stellplatzbereiche und Biindelung der Parkplatze auf derzeit mindergenutzten Freiflachen.
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3. Ziele und Strategie

Nach Sichtung und Bewertung der vorhandenen Unterlagen und Analyse der Bestandsaufnahmen
werden fiir das ,, Quartier Lange Gasse” konkrete Entwicklungsziele und Mallnahmen formuliert, die
den Handlungserfordernissen fiir eine positive Quartiersentwicklung entsprechen.

3.1 Entwicklungsziele

Mit Blick auf die abgeleiteten Handlungsbedarfe ist das ,,Quartier Lange Gasse” durch bauliche Nach-
verdichtung sowie Nutzungs- und Funktionsstarkung als ein urbanes Stadtviertel zu etablieren. Hier-
bei spielen die Starkung stadtebaulicher Qualitdten und oberzentraler Funktionen, der Erhalt von
Identitat, die Schaffung zeitgemaRer Wohnformen, die Herstellung attraktiver 6ffentlicher Raume
sowie die Sicherung der Stellplatzangebote zentrale Schllsselthemen.

Nutzung und Funktion

Fur die Entwicklung eines belebten Innenstadtviertels ist ein MindestmaR an baulicher Dichte/ Urba-
nitat erforderlich, die durch Reaktivierung von Brachen und mindergenutzten Flachen sowie durch
SchlieBung von Baullicken und Nachverdichtung erreicht werden kann.

Durch die Entwicklung des Geldndes der ehemaligen Schadebrauerei (Schwerpunktbereich 1) kann
ein wesentlicher Beitrag zur Belebung des Quartiers geleistet werden. Ziel ist die Ansiedlung ver-
schiedener Nutzungen, gemall Masterplan Innenstadt etwa in den Bereichen 6ffentliche Einrichtun-
gen/Verwaltung und Gesundheitswirtschaft, aber auch Gastronomie, Freizeit, Sport und Kultur sowie
ergianzende Dienstleistungen.

Mit Sanierung des DWG-Wohnhauses in der Poststrafle 5-11 (Entwicklungsschwerpunkt IV) und er-
ganzender Lickenbebauung (Entwicklungsschwerpunkt V, VI) sollen weitere Wohnnutzungen und
Anwohner im Quartier etabliert werden.

Ebenso sind weitere Potenzialstandorte — Teilbereiche der untergenutzten Volksbank, die Garagen-
anlagen der DWG sowie die vorhandenen Brachflachen bzw. Baullicken — zur Ergdnzung innenstadt-
adaquater Nutzungen zu entwickeln (Entwicklungsschwerpunkte Ill, V, VI).

Insbesondere dienen der Revitalisierung des Stadtquartiers vor allem solche Nutzungen und Funktio-
nen, die frequenzstark sind, Zielpublikum ins Gebiet bringen sowie eine sinnvolle Erganzung zur be-
stehenden Sortiments- und Angebotsstruktur im ndheren Umfeld darstellen und somit das beste-
hende Nutzungs- und Funktionsprofil des gesamten Innenstadtkerns bereichern. Weiterhin spielt die
Wohnfunktion eine zentrale Rolle bei der Schaffung von Urbanitat und Vitalitat.

Stadtbild

Im ,,Quartier Lange Gasse” soll ein geordnetes und attraktives Stadtbild mit Gebaudesanierungen
und Neubebauung, stadtebauliche Qualitaten geschaffen sowie vorhandene baukultureller Qualita-
ten bewahrt werden.

Das Gebadude der ehem. Schadebrauerei ist abhangig von der Wiedernutzbarkeit entweder als stadt-
bildpragendes und damit identitatsstiftendes Gebaude zu sichern oder es sind bei Abriss und Neube-
bauung neue stadtebauliche Qualitdten zu entwickeln. Anzustreben ist, hier die Grundstiicksrander
zu bebauen und gleichfalls Wegebeziehen aus den Quartierszugangen aufzugreifen. Gemafs Master-
plan Innenstadt sind im Quartier insgesamt die Raumkanten wieder herzustellen. Insbesondere soll
dies entlang der Lange Gasse und an der 6stlichen Seite der Kurzen Gasse erfolgen.
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Freiraum und Zugdnge zum Quartier

Zur Erhohung der Aufenthaltsqualitdt und Qualifizierung der 6ffentlichen und privaten Rdume sind

die vorhandenen Freiraume bedarfsorientiert fiir eine breite Zielgruppe aufzuwerten und umzuge-

stalten. Hierzu zdhlen die Freirdume der Schwerpunktbereiche |, Il, IV, V und VI. Quartiersplatze auf
den Schwerpunktbereichen | und Il setzen wichtige Ankerpunkte fir Passanten.

Ferner sind die unterqualifizierten Quartierszugange aufzuwerten, um in Verbindung mit neuen Nut-
zungen im Gebiet die FuBganger- und Kundenstréme zu optimieren und durch die Lange Gasse zu
flihren. Die Zugange an der Zerbster Stral3e, an der KavalierstraBe und an der Volksbank sollen quali-
fiziert werden und somit die Eingangssituation fiir die Besucher und Bewohner des Quartiers einla-
dender gestalten. Zusatzlich soll ein neuer Zugang durch die Scheibe Nord das Quartier nach auBen
hin 6ffnen und einfachere Durchwegungen ermoglichen.

Stellplatze

Mit der Entwicklung der Schadebrauerei und anderer Schlisselobjekte und derzeit minder genutzten

Flachen, durch bauliche Nachverdichtung und veranderten und neuen Nutzungen kénnen zusatzliche

Stellplatzbedarfe entstehen, die im Quartier geldst werden missen.

Entsprechend der Quartiersstrategie sind fiir alle kiinftigen Nutzergruppen, wie Kunden, Mitarbeiter,
Kurzzeitparker, Besucher, Touristen und Anwohner, Stellplatze in ausreichender Anzahl zu sichern.
Zur Vereinfachung der 6ffentlichen Parkplatzsituation im und um das ,,Quartier Lange Gasse” emp-
fiehlt sich die Herstellung einer einheitlichen Parkbewirtschaftungszone.

Die Stellplatzbereiche sind neu zu ordnen und an geeigneter Stelle zu blindeln. Daflir kdnnte sich

— unter Berticksichtigung der umgebenden Angebote (u.a. Parkhaus in der TeichstraRRe) — auf dem
westlichen Teil der Freifliche der IHK eine zentrale Sammelstellplatzanlage anbieten (Schwerpunkt-
bereich VII). Ein Gesprachsangebot der IHK besteht. Auch auf der Flache der Schadebrauerei ist die
Errichtung einer Sammelstellplatzanlage denkbar (Schwerpunktbereich 1). Weitere Untersuchungen
sind notwendig.

Entwicklungsschwerpunkte

Das Quartier wurde folgend in sieben Schwerpunktbereiche mit prioritaren Entwicklungszielen ge-
gliedert.

I. Schadebrauerei

I. Offentlicher Raum Hobuschgasse/ Riickseite Scheibe Nord
Il. Standort Volksbank

IV. Wohnungen im Denkmal

V. Standort Stadtarchiv

VI. Potenzialflache zwischen Nantegasse und Zerbster StraRe

VII. Potenzial IHK-Grundstlick
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Innovationen fur Innenstéadte Modellvorhaben Quartier “Lange Gasse”, Stadt Dessau-RofRlau

Entwicklungsschwerpunkte

0 Schadebrauerei

m Offentlicher Raum Hobuschgasse/ Riickseite Scheibe Nord

@ Standort Volkshank

@ Wohnungen im Denkmal

@ Standort Stadtarchiv

@ Potenzialflache zwischen Nantegasse und Zerbster Stralle

@ Potenzial IHK-Grundstlick

>
—

Zugdnge zum Quartier mit Handlungsbhedarf

Quartier
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Innovationen flr Innenstadte_Modellvorhaben Quartier “Lange Gasse”, Stadt Dessau-RoRlau

Entwicklungsziele und -strategien

Nutzung und Funktion

\

"

i

‘\!
2

-
\C

Gebéude fiir innenstadtaddquate Nutzungen/
Nutzungsergédnzung/ Nachnutzung

Funktionale Aufwertung
Urbanes Wohnen fuir unterschiedliche Zielgruppen
Mischnutzung (Funktionsunterlagerung im EG-Bereich)

Aufwertung durch Sanierung (energetisch und/ oder
denkmalgerecht)

Offentliche innenstadtrelevante Nutzungen

Nutzungsvarianten Schadebrauerei
Teilgrundstiicke innerhalb des Schwerpunktbereiches
Variante A: Teilabriss des nordlichen Teils der Sct A
Sanierung Nachnutzung des siidlichen Gebaudeteils
lIstandif ba iickbau und bauliche Nachnutzung des

Variante B:
Grundstiickes

Stadtbild und Freiraum

ETIITIT
FinmnE

Un

Bereiche fiir innenstadtadaquate Nutzungen und
Nutzungserganzung

Raumkanten definieren unter unter Offenlassen
der konkreten Baukorperausbildung

Halbéffentliche/ private Freiraume mit hoher
Aufenthaltsqualitat

Quartiersplatz/ 6ffentlicher Raum mit
hoher Aufenthalsqualitat

Zugidnge/ ErschlieBung/ Stellplatze

-~
P

Qualifizierte und barrierefreie QuartierserschlieBung

Sicherung 6ffentlich (zugangliche) Stellplatze

Abgrenzung Schwerpunktbereichte 1-7

Quartier

Stand 06]2013
Grundlage TSK Dessau-RoRlau 2012
MaRstab ohne (Original DIN A3)
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3.2 Umsetzungsstrategie und Mallnahmen

Im Folgenden werden Strategien und MaRnahmen fiir die einzelnen Schwerpunktbereiche benannt.
Konkrete Umsetzungsschritte fiir das ExXWoSt-Modellvorhaben werden in Projektblattern dieser
Quartiersstrategie beigefiigt.

Schwerpunktbereich I: Schadebrauerei

Dieser Bereich rund um die Schadebrauerei hat hochste Entwicklungsprioritdt, weil hiermit die
grofitmoglichen Effekte fir die gesamte Quartiersentwicklung verbunden sind. Aufgrund des bauli-
chen Zustandes des Geb&udes bieten sich zwei Optionen:

Variante A:

Die Immobilie wird durch eine denkmalgerechte Sanierung des siidlichen Gebaudebestandes so-
wie einen Riickbau und Vermarktung des nérdlichen Teils wieder aktiviert.

Variante B:

Das Gebaude der Schadebrauerei wird riickgebaut (ggf. bei Erhalt wertvoller Fassadendetails)
und das Grundstiick vermarktet.

Fiir die Reaktivierung des Grundstiickes ist damit grundsatzlich eine Betrachtung der moéglichen Ent-
wicklungs- und Nutzungsvarianten fir den nérdlichen Teil und den siidlichen Teil sinnvoll:

Variante A:

Mit Erhalt eines Geb&dudeteils der Schadebrauerei (Teilgrundstiick 1a) bieten sich im sidlichen Teil
des Grundstiickes Bedingungen fir die Ansiedlung von 6ffentlichen Nutzungen und Versorgungs-
funktionen. Zusammen mit Teilgrundstiick 1b wird dieser Standort etwa fiir Einrichtungen des
Stadtarchivs als geeignet bewertet (Untersuchung Hahnel Furkert Architekten). Eine Kostenbe-
trachtung ist dazu aber noch notwendig.

Auf dem nérdlichen Teil des Grundstiickes (2) empfiehlt sich die Konzentration von Pflegeangebo-
ten sowie erganzenden Sport- und Freizeitnutzungen in Form eines Gesundheitszentrums mit al-
tersgerechtem Wohnen sowie dazugehdrige Gastronomieeinrichtungen und Dienstleistungsun-
ternehmen der Gesundheits- und Pflegebranche.

Variante B:

Der sidliche Teil (Teilgrundstiicke 1a und 1b) kann auch in dieser Variante fir 6ffentliche innen-
stadtaddquate Nutzungen (Verwaltung, Stadtarchivneubau oder Kultur & Kreativwirtschaft) ent-
wickelt werden.

Das nordliche Teilgrundstick (2) kann fir o. g. genannte Angebote der Gesundheitswirtschaft o-
der flr rentierliche innenstadtrelevante Nutzungen (Dienstleistungen, Sport & Freizeit, Einzelhan-
del/ FOC) vermarktet werden.

Im Innenbereich zwischen den Teilgrundstiicken 1 und 2 sollen qualifizierte Aufenthaltsbereiche ent-
stehen. Die bei Neubebauung notwendigen Stellplatze miissen per Parkhaus oder Tiefgarage auf dem
Grundstiick selbst sichergestellt werden. Moégliche Optionen sind mit der Neuordnung der Stellplatze
im Quartier abzustimmen.

Die nachfolgende Grafik visualisiert beispielhaft den Blick in die Lange Gasse in nordliche Richtung.
Rechts im Bild befindet sich das Gasthaus ,Zum Alten Dessauer”, links mogliche Neubauten auf dem
Brauereigelande.
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Visualisierung einer moglichen Entwicklung der Lange Gasse

Eigene Darstellung, 04/2013

Schwerpunktbereich II: Offentlicher Raum Hobuschgasse/ Riickseite Scheibe Nord

Die Verbesserung der Zugénglichkeit zum Quartier sowie dessen Offnung zu den umliegenden Riu-
men ist ein prioritares Ziel der Quartiersstrategie. Insbesondere die Zugange von Kavalierstralle und
von der Ratsgasse/ Zerbster StraRe sind zu verbessern.

Durch einen neuen Durchgang der Scheibe Nord von der Ratsgasse kann das Rathaus-Center mit dem
Quartier verkniipft werden. Zudem ist die Funktionsunterlagerung im Erdgeschoss der Scheibe Nord
zu qualifizieren und nach Norden und Siiden zu 6ffnen. In Zusammenarbeit mit der DWG sind dafiir
Gestaltungsmoglichkeiten zu entwerfen, die nach Prifung der Realisierbarkeit durch Fachplaner wei-
terentwickelt und dann umgesetzt werden sollen.

Gleichzeitig soll der 6ffentliche Raum entlang der Scheibe Nord neu gestaltet und die Stellplatzsitua-
tion neu geordnet werden, um eine attraktivere Freiraumsituation zu erreichen. Zwischen Hobusch-
gasse und dem Grundstiick der ehemaligen Schadebauerei soll ein attraktiver Quartiersplatz einen
notwendigen Freiraum zur Scheibe Nord sichern.

Schwerpunktbereich Ill: Standort Volksbank

Das Volksbankgebaude steht an wichtiger Schliisselposition als Scharnier zwischen Rathaus, Rathaus-
Center und dem ,,Quartier Lange Gasse”. Aufgrund der zentralen Lage wird der gesamte Bereich rund
um die Volksbank als Teilraum mit hoher Entwicklungsprioritat eingestuft.

Zu den prioritdren MalRnahmen zahlen der bedarfsorientierte Umbau und die energetische Sanierung
des Volksbankgebdudes. Die 1A-Lage des Gebaudes resultiert aus dem Kontakt der Erdgeschossbe-
reiche mit der Zerbster Strale und dem Platz der Einheit. Geschaftsraume und 6ffentlicher Bereiche
der Volksbank sind daher im 6stlichen Teil zu priorisieren.

Ergdnzende innenstadtaddquate Nutzungen aus dem Dienstleistungssektor und/oder Kreativwirt-
schaft (auch Verstetigung der Nutzung von HS Anhalt und Stadtverwaltung) helfen Leerstand zu ver-
meiden und kénnen wichtige Entwicklungsimpulse fir Innenstadt und Quartier freisetzen.

Wegen des teilweisen Leerstandes und des Uberangebotes an Biirofliche in der Stadt ist eine Riick-
nahme westlicher Gebaudeteile eine sinnvolle Option, wodurch der Zugang zum Quartier zwischen
Volksbank und Scheibe Nord erweitert wird. Grundsatzlich ist hier der 6ffentliche Raum zu verbes-

sern, auf diesen wichtigen Quartierszugang etwa per Kunst-/Lichtinstallation hinzufiihren.

complan Kommunalberatung - Dezember 2013

25



Schwerpunktbereich IV: Wohnungen im Denkmal

Dessau-RoRlau formuliert in seinem Leitbild das innerstadtische Wohnen als ein zentrales Ziel. Es gilt,
ein attraktives Lebensumfeld fiir Familien und junge Menschen zu fordern sowie bedirfnisorientier-
tes und barrierefreies Wohnen herzustellen. Demzufolge hat der Bereich rund um die DWG-
Wohnbauten an der PoststralRe und der Langen Gasse eine hohe Entwicklungsprioritat.

Durch energetische Sanierung der DWG-Wohngebaude an der Poststralle 5-11 und Langen Gasse 1
sollen bedarfsgerechte und moderne Wohnungen fiir eine breite Zielgruppe bereitgestellt werden.
Eine ergdnzende Neubebauung anstelle der Garagen sidlich des Wohngebaudes ist anzustreben. Die
Planung des wohngebdudenahen Freiraumes und die Anordnung von Stellplatzen sind mit der Neu-
ordnung der Stellplatze im Quartier abzustimmen.

Schwerpunktbereich V: Standort Stadtarchiv

Wegen stadtebaulichem Missstand und zur Entwicklung im ,,Bereich Lange Gasse“ soll in Abstim-
mung mit den Eigentimern eine Neuordnung dieses Standortes erfolgen. Denkbar ist eine bauliche
Erweiterung fiir das Archiv oder alternativ eine Nutzungserganzung mit qualifiziertem innerstadti-
schem Wohnen. Damit soll dem Ubergeordneten Ziel entsprochen werden, eine gemischte Bewoh-
ner- und Nutzerstruktur in der Innenstadt zu entwickeln.

Das angrenzende Wohnumfeld und die wohnortnahen Freiflachen sind zu ordnen, zu gestalten und
aufzuwerten unter Beriicksichtigung der Zugange/-fahrt in den Hofbereich der Wohngebiude Zerbs-
ter Strale.

Die hier dargestellte Visualisierung zeigt die Lange Gasse bis PoststralSe. Das Bild prdsentiert eine
mogliche Wohnbebauung nach Beseitigung der Garagen sidlich des heutigen Archivs.

Visualisierung einer moglichen Entwicklung der Langen Gasse siidlich des Archivs

eigene Darstellung, 04/2013

Schwerpunktbereich VI: Potenzialfliche zwischen Nantegasse und Zerbster Strale

Die Flache zwischen Nantegasse und Zerbster StralRe wird derzeit als Sammelparkplatz genutzt und
insbesondere die ruindse Bebauung hinterldsst keinen einladenden Eindruck beim Eintritt Gber den
Quartierseingang Zerbster StraRe. Daher hat dieser Teilraum eine hohe Entwicklungsprioritat.

Zu Beseitigung der stadtebaulichen Missstande soll eine Abstimmung mit den Eigentiimern erfolgen.
Angezielt wird eine Neuordnung sowie damit auch funktionale Aufwertung der angrenzenden Nut-
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zungen. Zu den notwendigen MalRnahmen zdhlen die Reaktivierung (oder Abriss) des ruindsen
Wohnhauses und angrenzender Nebengebadude in der Langen Gasse 17a sowie die Aufwertung des
offentlichen Raumes inklusive Neuordnung und Versetzung vorhandener Parkplatze.

Schwerpunktbereich VII: Potenzial IHK-Grundstiick

Mit Umsetzung der MaRnahmen in den Schwerpunktbereichen 1-6 werden neue innenstadtadaqua-
te Nutzungen ins Quartier geholt und durch Neubebauung und Qualifizierung von Freirdumen fallen
Stellplatze weg. Zudem sind weitere Stellplatzbedarfe aus dem Quartier zu erwarten. Der dadurch
entstehende Stellplatzbedarf (durch Anlieger und Anwohner, Besucher, und Touristen) kdnnte ge-
bundelt werden. Das Freiflachenpotenzial westlich der IHK (Grundflache von etwa 2.400 m?) kann fir
eine bauliche Stellplatznutzung in Betracht gezogen werden. Diese MalBnahme ist abhangig von den
Entwicklungen der anderen Schwerpunkte. Dabei sind die Stellplatzbedarfe aus neuen Nutzungen mit
den Nutzungen im Quartier (vor allem DWG) und der umgebenden Stellplatzangeboten (u.a. Park-
haus in der TeichstraRe) abzustimmen. Wirtschaftlichkeit und Tragerschaft sind vorab zu klaren.

Generell ist bei der Bebauung des Grundsttlickes die kiinftige Gestaltung des Neumarktes mit zu be-
ricksichtigen, die auch andere Nutzungen, insbesondere Wohnen mit Funktionsunterlagerung im
Erdgeschossbereich, ermdglichen kann.

Visualisierung: Blick in die Nantegasse

eigene Darstellung, 04/2013

Die Grafik stellt den Blick in die Nantegasse mit dem IHK-Geb3dude am rechten Bildrand nach Errich-
tung der Variante Parkhaus mit einem vertikalen Garten als attraktive Fassadengestaltung dar.
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5. Anhang
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Vorgaben strategischer Planwerke und Empfehlungen fir das ,Quartier Lange Gasse”

Ergebnisse der Zielgruppenbefragung zu Wohnraum- und Wohnumfeld

Projektblatter fiir Umsetzungsschritte im Rahmen des ExXWoSt-Modellvorhabens

Umsetzungsstrategie ,,Dessau Quartiersstrategie”
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Vorgaben strategischer Planwerke und Empfehlungen fiir das
»,Quartier Lange Gasse”

ExWoSt-Projekt ,,Stiadte der Zukunft” (1998-2000)° und URBAN 11 (2000-2008)°

Im Rahmen des ExWoSt-Forschungsprogrammes ,Stadte der Zukunft” nahm die Stadt Dessau-RoRlau
mit dem ,,Gebiet Lange Gasse” teil, um fiir die innerstadtische Brachflache Handlungsansatze zur
Entwicklung des Areals zu erarbeiten. Ergebnis des zweijahrigen Projektes sind Handlungsempfeh-
lungen fir die Schadebrauerei und die angrenzenden Bereiche. Demnach sind vor allem Zwischen-
und Initialnutzungen als erster Schritt zur Entwicklung des Areals zu unterstitzen und den 6ffentli-
chen Raum, die Wege und die Eingdnge des Quartiers aufzuwerten sowie gestalterisch-kiinstlerische
Aktionen zur ,ideellen” Profilierung des Quartiers zu fordern. Infolge wurden im Rahmen des Europa-
ischen Férderprogramms URBAN Il im ,Quartier Lange Gasse”. bauliche Aufwertungs- und Umgestal-
tungsmallinahmen des offentlichen StraBenraumes umgesetzt und ein zentraler Durchgang von der
Zerbster StraRe in die Lange Gasse hergestellt.

Quartierskonzept Theaterviertel/ Johannisviertel (2009)*°

Das im Jahr 2008 erstellte Quartierskonzept fur das Gebiet Theaterviertel/ Johannisviertel analysiert
die stadtebaulich-raumlichen Gegebenheiten, Funktionen und Flachennutzungen, Wohnungsbestand
und Leerstand sowie Struktur der Bewohnerschaft und leitet hieraus Ziele und Handlungsfelder ab.
Demnach stehen folgende Entwicklungsziele fiir das ,,Quartier Lange Gasse” im Fokus: Verbesserung
der Wohnqualitat, Starkung der Zentrumsfunktion und des urbanen Stadtlebens, Herausarbeitung
stadtebaulicher Qualitaten und Verbesserung der Infrastruktur und Verkehrsorganisation.

Zentrenkonzept Dessau-RoRlau (2009)™

Das Zentrenkonzept formuliert Entwicklungsziele fiir die Haupt- und Nebenzentren sowie Nahversor-
gungsbereiche und Einzelhandelsstandorte der Stadt Dessau-RoRlau. Ziel ist es, im Stadtkern kom-
merzielle und nicht-kommerzielle Nutzungen und Funktionen zu starken sowie die notwendige Nut-
zungsdichte und Urbanitat herzustellen. Es gilt, ein stadtebauliches Ambiente fiir gehobene Gastro-
nomie, personenbezogene Dienstleistungen und hoherwertige Angebote zu erzeugen, die die beste-
henden Angebote im Rathaus-Center erganzen. Ferner sind neuartige und qualitativ anspruchsvolle
Wohnangebote fiir kaufkraftstarke Haushalte zu schaffen. Das Zentrenkonzept untersetzt die Ziele
mit einer Reihe von Malnahmen. Unter anderem soll die Kavalierstraf3e zur urbanen Meile und die
Platzsituation zwischen dem Rathaus und der Scheibe Nord aufgewertet werden. Im ,,Quartier Lange
Gasse” sind der Standort der Schadebrauerei zu revitalisieren und der Freiraum zu gestalten. Hierbei
stehen die Schaffung kleinteiliger Raume nach historischen Vorbildern und die SchlieRung von Raum-
kanten im Fokus.

Leitbild Dessau-RoRlau (2011)*

Das in einem mehrstufigen, intensiven Beteiligungsprozess mit verschiedenen Akteuren aus Stadt,
Interessensvertretern und Bevélkerung erarbeitete Leitbild definiert Leitsatze, Handlungsfelder und
Ziele fur eine zukunftsorientierte Stadtentwicklung. Demnach sind im Stadtkern gezielte Wirtschafts-

& Bericht Handlungsempfehlungen fiir die Lange Gasse, Dessau-RoRlau, 2000.

° Abschlussbilanz URBAN I - Eine Chance fiir Dessau, Dessau-RoRlau, 2008.

® Endbericht Quartierskonzept Theaterviertel/ Johannisviertel, Dessau-RoRlau, 2008.

" Bericht Zentrenkonzept Dessau-Roflau, Dessau-RoRlau, 2009.

2 Broschiire Leitbild Dessau-RoRlau - Wege fiir eine nachhaltige Entwicklung der Stadt, Dessau-RoRlau, 2011.
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ansiedlungen auf innerstadtischen Flachenpotenzialen zu férdern. Der Bereich um die Kavalierstralde,
Ratsgasse und Zerbster StralRe ist als identitatsstiftender Kern und als Kultur- und Versorgungszent-
rum zu starken. Die 6ffentlichen Rdume in der Innenstadt sind als Orte sozialer Begegnung fiir ver-
schiedene Nutzergruppen zu gestalten. Weiterhin ist der Stadtkern als zentraler Versorgungs- und
Einzelhandelsstandort im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung zu attraktivieren und zu profilieren.
Dazu zahlt insbesondere die Konzentration von Einrichtungen der o6ffentlichen Verwaltung und der
sozialen Versorgung.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (2013)"

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (INSEK) der Stadt Dessau-Roflau stellt einen Gesamtiber-
blick zur Stadtentwicklung bis zum Jahr 2025 dar und definiert die grundlegende, integrierte Hand-
lungs- und Umsetzungsstrategie fiir Dessau-Rof3lau. Auf Basis des entwickelten Leitbildes sowie Be-
standsanalysen der einzelnen Fachplanungen werden strategische Ziele, thematische sowie raumli-
che Handlungsschwerpunkte und MalRnahmen benannt.

Das INSEK definiert den Kernbereich Innenstadt Dessau als zentrale Adresse fiir Einkauf, Kultur, Bil-
dung und Wohnen. Er stellt als Gewerbe, Kultur-, Verwaltungs- sowie Tourismusstandort einen we-
sentlichen Motor fiir die Wirtschaftsentwicklung dar und bildet gleichzeitig das sozio-kulturelle Zent-
rum und den zentralen Versorgungsbereich. Die Innenstadt wird — wie auch im Leitbild von Dessau-
RofRlau — als identitatsstiftender Ort, Aushangeschild und Konzentrationsraum oberzentraler Funkti-
onen definiert. Ziel ist es, den Stadtkern als multifunktionalen und verdichteten Standort mit beson-
derer Aufenthaltsqualitat zu profilieren, starker gemischte und zeitgemafle Wohn-, Arbeits- und Frei-
zeitstrukturen zu entwickeln sowie die Schliisselimmobilien strategisch zu vermarkten.

Masterplan Innenstadt (2013)"

Der Masterplan Innenstadt greift die im INSEK definierten Ziele fiir die Innenstadt von Dessau auf
und formuliert strategische MaRnahmen. Durch Zwischennutzungen und ein aktives Standortmarke-
ting sind die benannten Schliisselimmobilien und Potenzialgebdude, wie die Schadebrauerei, zu reak-
tivieren und zu entwickeln. Die Entwicklung dieser Flache ist mit Prioritat voranzutreiben. Notwendig
sind offentliche Nutzungen, wie Freizeiteinrichtungen, ein Medizinisches Versorgungszentrum, Sozia-
le Einrichtungen, das Stadtarchiv oder Funktionen der Stadtverwaltung. Weiterhin sind die Garagen
und Nebengebaude neu zu ordnen, die Raumkanten wiederherzustellen und die FuB- und Radwege-
beziehungen zu angrenzenden Bereichen zu starken.

2 Integriertes Stadtentwicklungskonzept, Dessau-RoRlau, 2012.
1 Masterplan Innenstadt Dessau, Dessau-RofRlau, 2013.
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Ergebnisse der Zielgruppenbefragung zu Wohnraum- und Wohnum-
feld

Anlass und Ziel

Die Zielgruppenbefragung wurde im Rahmen des Tags der offenen Tiir zum Thema ,,zukunftsorien-
tiertes Wohnen in der Innenstadt” am 19.04.2013 durchgefiihrt und gleichzeitigt im Internet zum
Ausfillen bereitgestellt. Ferner wurde den interessierten Birgerinnen und Biirgern die Moglichkeit
gegeben, den Fragebogen im Zeitrahmen von zwei Wochen ausgeflillt bei der DWG einzureichen.

Insgesamt wurden 59 Fragebogen ausgefiillt. Von den Befragten ist ca. die Halfte (52 %) Gber 65 Jah-
re alt. Davon leben 20 % in Dessau Nord und ebenso viele in Zentrum. Ca. 36 % der Befragten sind
zwischen 26-64 Jahre alt, wovon ca. 36 % angaben, in der Innenstadt zu wohnen. Nur 2 % der Befrag-
ten sind unter 26 Jahre alt. Von den Befragten leben 51% in Partnerschaften und/ oder Ehen. Die 31
% allein lebenden Personen sind alle Uber 65 Jahre alt. Nur 8 % leben mit einem Kind/ Kindern zu-
sammen.

Von den Befragten mochte ungefdhr die Halfte (36 % der unter 65-Jahrigen und 53 % der tber 65-
Jahrigen) in den nachsten zwei Jahren umziehen. Rd. 17 % der Befragten sind sich dahingehend noch
nicht sicher.

1. Wie wichtig sind Ihnen folgende Faktoren bezliglich der Wohnung?

Balkon,/Loggia |1
Bad mit Fenster | |
DUSCh €| -
Badewanne |

Kiche mit Fenster |

|
Keller |—_ 1| m wichtig
Dachboden —|_ | __| weniger
Abstellraum fir... &_ |— B unwichtig
Fernwdrme/Zentralheizung &_ 1|
Fahrstuhl #_ | _|—
Barrierefreiheit A_ | |_—|
Internetzugang A_ | _—|
sonstiges _! ‘ ‘ ‘ ‘
0 10 20 30 40 50 60 Personen

Die Altersgruppe der Uber 65-Jdhrigen bevorzugen eine Dusche und weniger eine Badewanne, die
nur knapp ein Viertel der Befragten fiir wichtig empfindet. Ca. die Halfte wiinscht sich einen Abstell-
raum. 83 % der Uber 65-Jahrigen wiinschen sich einen Fahrstuhl und ca. 60 % auch eine barriere-
freie Wohnung. Bei den unter 65-Jahrigen bevorzugen hingegen nur 30 % einen Fahrstuhl sowie eine
barrierefreie Wohnung. Der Internetzugang wird von den 25-64 Jahrigen als wesentlich wichtiger
empfunden (mit rd. 86 %). Bei der Altersklasse der liber 65-Jahrigen nutzt ca. die Halfte das Internet.

Als generell wichtige Ausstattungsmerkmale bezlglich der Wohnung wurden Balkon, Bad sowie K-
che mit Fenster, Keller und Zentralheizung genannt.
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2. Waren Sie bereit, flir besondere Ausstattungsmerkmale mehr Miete zu zahlen?

wadrme- und schallddimmende Verglasung
Einbaukliche

Parkett/Laminat

seperates WC/Zweitbhad

Kamin

Balkon/ Terrasse

Mietergarten

sonstiges

1 T JmJjc

N e . en
mk.A.

0 20 40 60 Personen

Sowohl die liber 65-Jahrigen als auch die unter 65-Jahrigen waren zu liber 80 % bereit, mehr fir die
Miete auszugeben, wenn die Wohnung liber einen Balkon oder eine Terrasse verfiigen wiirde. Wah-
rend rd. die Halfte der beiden Altersgruppen einen hoheren Mietpreis fir Parkett oder Laminat in
Kauf nehmen wiirde, waren die 25-64-Jahrigen mit rd. 30 % wesentlich haufiger bereit mehr fir ei-
nen Mietergarten zu zahlen, als die alteren Personen liber 65-Jahre (mit rd. 7 %).

Fur einen Balkon/ Terrasse, warme- und schallddmmende Verglasung sowie Parkett/ Laminat wéaren
weit Uber die Halfte der Befragten bereit, einen hoheren Mietpreis zu zahlen.

3. Welche Wohnungsgrofie bevorzugen Sie?

2%

= 30-50m?
B 50-75m?
= 75-100m?

mehr als 100m?

Von den Uber 65-J4hrigen bevorzugen knapp drei Viertel eine WohnungsgréRe von 50-75 m?, ebenso
bei der jlingeren Personengruppe. Von den Befragten lebt rd. die Halfte in einem Zwei-Personen-
Haushalt. Von den unter 65-Jdhrigen wiinschen sich ca. 30 % eine Wohnung von mind. 75 m>.
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4. Wenn Sie auBBerhalb der Dessauer Innenstadt wohnen: Kdnnten Sie sich vorstellen, im
Zentrum von Dessau zu wohnen?

Hja

H nein

/‘ KA.

2%

Knapp die Halfte der Befragten wohnt auRerhalb der Innenstadt, davon kénnten sich ca. 65 % vorstel-
len, in der Innenstadt zu wohnen.

5. Was gefallt lhnen am Zentrum von Dessau und was nicht?

Auf die Frage, welche Vorziige die Innenstadt hat, wurde neben der glinstigen Lage und Erreichbarkeit
von Einkaufsmoglichkeiten auch die soziale, gesundheitliche und kulturelle Infrastruktur genannt. Fur
viele der Befragten sind die kurzen Wege zu Giitern des taglichen Bedarfs und die Sicherung der Da-
seinsvorsorge der grofte Vorteil, den die Innenstadt bietet. Aber auch die Freirdume und Griinflachen,
z.B. der Stadtpark, wurden positiv erwahnt.

Was hingegen ein GroRteil der Befragten bemangelte, waren z.B. zu wenig Parkplatze in der Innen-
stadt, die geringe Belebung der Innenstadt und die Gestaltung der Zerbster StraRe.

6. Wie wichtig sind Ihnen folgende Faktoren beziiglich des direkten Wohnumfeldes?

Personen O 10 20 30 40 50 60

| | | | |
eigener Garten/Mietergarten/Gemeinschaftsgarten? - _ |
O ) (B

Sauberkeit/Ruhe/Sicherheit

m wichtig

—l—l—l—l—l___| weniger

Erholungs- und Aufenthaltsqualitat _ L
e e e S — ® unwichtig

] I | k.
0 O
sonstiges... - |

—

Kinderfreundlichkeit/Sport- und Spielplatz

Fast alle befragten Personen gaben an, dass ihnen ein sauberes und ruhiges Wohnumfeld wichtig ist.
Ca. drei Viertel der Uber 65-Jahrigen und lber 90 % der unter 65-Jahrigen ist die Erholungs- und Auf-
enthaltsqualitdt im ndaheren Umfeld ebenso wichtig. Dass Sport- und Spielplatze im naheren Woh-
numfeld vorhanden sind, wiinschen sich bevorzugt die jingeren Personen. Weniger wichtig fur fast
alle ist ein eigener Mietergarten.
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7. Wie wichtig sind Ihnen folgende Faktoren beziiglich der weiteren Wohnumgebung?

Personen 0 20 40 60

N&he zur Dessauer Innenstadt

Nahe zu Einkaufsméglichkeiten

N&he zu medizinischen Versorgungseinrichtungen = wichtig
W weniger
Né&he zu kulturellen/sozialen Einrichtungen _g A
m unwichtig
Mahe zu Kita/Schule/Hochschule KA

Né&he zur Arbeitsstelle
N&he zu Park/Grinanlage

MNahe zum Bahnhof/ Bus- oder StralRenbahnhaltestelle

sonstiges

Von der Gruppe der Uiber 65-Jahrigen gaben liber 90 % an, dass ihnen die Ndhe zur Innenstadt, zur
medizinischen Versorgung, zu Einkaufsmoglichkeiten und direkte Ndhe zum OPNV wichtig sind. Fir
diese spielt die Nahe zur Arbeitsstelle und Kita bzw. Schule keine Rolle und ist eher unwichtig.

Bei den Jiingeren sind ebenfalls der OPNV und die Nihe zu Einkaufsméglichkeiten wichtig, wihrend
nur 60 % der Befragten in dieser Altersgruppe die Nahe zu Parkanlagen, Arbeitsstelle, kulturellen
sowie medizinischen Einrichtungen wichtig ist. Da nur 8 % der Befragten mit Kind/ Kindern zusam-
men leben, ist die Nachfrage zur Nahe sozialer Einrichtungen ebenfalls gering.

Bei ,,Sonstiges” wurde das gute soziale Umfeld und die sozialen Kontakte im Wohnumfeld als wichtig

erachtet.

8. Haben Sie vor, in den nachsten zwei Jahren umzuziehen?

W ja
¥ nein
weill (noch) n.

k.A.

Generell wollen Uber die Halfte der Befragten demnachst umziehen, die anderen haben dies nicht,
oder demnéchst nicht vor. Von den Personen, die in den nachsten zwei Jahren umziehen wollen, sind
rd. die Halfte zwischen 25-65 Jahre alt und die andere Halfte Gber 65 Jahre alt. Haufige Griinde fir
Umzugswunsch sind u.a. die zu grolR gewordene Wohnung oder der fehlende Balkon.
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9.  Welchen Gebdudetyp bevorzugen Sie?

H Plattenbau

B Neubau

m Altbau
egal

" k.A.

Von den Befragten Personen wiirde knapp die Halfte eine Altbauwohnung bevorzugen. GroRtenteils
bezog sich dieser Wunsch auf die Wohnungen in der PoststraBe. Rd. ein Drittel der Befragten ist der
Gebaudetyp weniger wichtig.

10. Nun einige Fragen zum Thema Stellplatze: Der Parkplatz sollte...

Personen 0 10 20 30 40 50 60

Uberdacht sein

sich in einer Tiefgarage befinden

|
|| mja
T T
sich in einer Garage befinden | A
| | m nicht
vom Wohnungsfenster aus sichtbar sein | unbedingt
' ' I = nein

vor unbefugtem Parken geschutzt sein

héchstens 100 m entfernt sein -- | K.A.

sonstiges

Von den Befragten beantworteten rd. drei Viertel die Fragen zum Thema Stellplatze. Wesentliche
Kriterien eines Stellplatzes sind demnach der Schutz vor unbefugtem Parken und die Entfernung von
der Wohnung zum Parkplatz von max. 100m.

11. Konnten Sie sich vorstellen, eine Sammelstellplatz/Parkhaus in Wohnnahe (3-5 Minuten
Laufweg) mit zu nutzen?

mja
H nein
w ich brauche keinen

Stellplatz
m kA

Rund die Halfte der Befragten kdnnen sich vorstellen, einen Sammel-parkplatz/Parkhaus in der
Wohnndhe in max. 5 min. Laufweg zu nutzen. Davon sind etwa die Halfte unter 65 Jahre und die
andere Halfte Gber 65 Jahre alt. Ein Drittel duRert sich nicht zu dieser Frage bzw. braucht keinen
Stellplatz.
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Fazit

Die Zielgruppenbefragung hatte zum Ziel, Informationen liber die Wohnungswiinsche und Interessen
potenzieller und kinftiger Mieter der Langen Gasse zu erhalten und die Ergebnisse mit in den Prozess
der Umbaumallnahmen Poststralle 5-11 einflieRen zu lassen.

Die Zusammenfassung der Ergebnisse zeigt eine potenzielle Mieterstruktur fir die Lange Gasse/
PoststralRe 5-11 und eine Tendenz flir generelle Ausstattungsmerkmale sowie Gestaltung des Woh-
numfeldes. Aufgrund der kleinrdaumigen Umfrage von 59 Personen und der geringen Differenziertheit
stellt diese Umfrage jedoch keine bedingten Ergebnisse fiir die Gestaltung der Wohnungen und des
Wohnumfeldes dar.

Die Halfte der Befragten gab an, innerhalb der nachsten zwei Jahre umziehen zu wollen. Diese stellen
die potenziellen Mieter der kiinftigen Wohnungen in der PoststraRe 5-11 dar. Bei der Sanierung ist
insbesondere zu beachten, dass eine Wohnungsgrée von 50-75 m? am haufigsten gewiinscht ist.
Diese GroRe eignet sich sowohl fiir einen ein-Personen-Haushalt als auch fir einen zwei-Personen-
Haushalt. Fir aufwertende bzw. energieeinsparende Ausstattungsmerkmale waren die Befragten
grofStenteils bereit, einen héheren Mietpreis zu zahlen. Zu nennen sind u.a. eine warme- und schall-
dammende Verglasung, Parkett/ Laminat und Balkon/ Terrasse/ Loggia, die fir Gber 90% der Befrag-
ten wichtig ist.

Ebenso wichtig ist die barrierearme bzw. —freie Gestaltung der Wohnungen bei den lber 65-Jahrigen.
Knapp die Halfte der Befragten wiinscht sich zudem eine Wohnung mit Fahrstuhl. Die Antworten
spiegeln die Altersstruktur der Befragten wieder. Uber 50 % der Befragten sind tiber 65-Jahre alt.

Bezlglich des Wohnumfeldes wiinschen sich die Befragten eine saubere und sichere sowie ruhige
Wohnumgebung. Die Aufenthaltsqualitdt im wohnortnahen Umfeld ist fiir Gber drei Viertel der Be-
fragten sehr wichtig. Von groRBer Wichtigkeit ist auch die Anbindung an das OPNV-Netz und die un-
mittelbare Ndhe zu Giitern des Taglichen Bedarfs.

Von den Befragten haben rd. drei Viertel Fragen zum Thema Stellplatze beantwortet. Ca. 9 % gaben
an, keinen Stellplatz zu bendtigen. Es ist davon auszugehen, dass die Halfte der kiinftigen Mieter
(sowohl 70 % der (iber 65-Jahrigen als auch ca. 65 % der unter 65-Jahrigen) ein Auto besitzt und
demnach ein entsprechender Stellplatzbedarf entsteht. Uber 50 % der Befragten wire auch bereit,
einen Stellplatz in der ndheren Umgebung in ein Parkhaus/ Tiefgarage anzumieten mit der Bedin-
gung, dass dieser nicht weiter als 100m von der Wohnung entfernt liegt.
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Projektblatter fiir Umsetzungsschritte im ExWoSt-Modellvorhaben

Schadebrauerei

Varianten A und B

Schwerpunktbereich 1

Situation/ Bestand/ Nutzungen

ExWoSt - Schliisselobjekt

Stadtebaulich markantes, denkmalgeschiitztes
ehemaliges Brauereigebaude

Gebaudeleerstand (100%), brachgefallenes

Entwicklungsziele

Revitalisierung des Gebaudes und Grund-
stlickes

Funktional-gestalterische Einbindung in das

Quartier und angrenzende innerstadtische
Bereiche

Grundstuck

Hoher Handlungsbedarf (vgl. Ergebnisse des
Gutachtens zum Gebaudebestand, Bliro Hanel
Furkert Dresden)

Schliisselobjekt mit hochster Umsetzungsprio-
ritat u.a. im Masterplan Innenstadt

Erste Umsetzungsschritte im ExWoSt-Modellvorhaben
AufmaR und Gutachten zum Gebaudebestand (Bliro Hanel Furkert Dresden)
Erstellung Verkehrswertgutachten

Strategieentwicklung Stadt zum weiteren Umgang mit Grundstiick und Gebaude (Prifung des
Einsatzes des besonderen Stadtebaurechts und Férderprogrammen + denkmalschutzrechtl. und
ordnungsrechtl. Bestimmungen)

Nutzung und Funktion Variante A: Teilabriss des nordl. Teils der Schadebrauerei, Variante B: Vollstandiger Geb&duderiickbau und bauliche
<] Gebauee forimenstadiadiquate Nutingen/ v
[ Nutaungserganiung/ Nachnutzung. Sanierung Nachnutzung des sudl. Gebaudeteils Nachnutzung

| — R —
Q) uranes Wotoun far unenschiediche Zetruppen
’\‘), Mischautaung (Funktionsunteriagerung im tG-Sereich)
Q) utuwnedch s rwssch i e
o )
& Oteniche mmorstadrmerae Mtingen
@,

e
e

B el vime tetume it hber
Aufenthaitsqualitat
r Quartiersplatz/ Gfentiches Raum mit
L hoher Auferthaisquahtat
Zuginge/ ErschlieBung/ Stellplitze
AT Qualifserte und barrerefrele Quartierserschiioiung
[+] Sicherung offentich (sugingiche) Stefplitze.

Bereicha far innenstadiadaquate Nutzungen und
Nutzungsergaazung

‘Raumkanten definieren unter unter Offeniassen
der konkreten Baukrpersusbidung

Abgrencung Sehwerpunktbereichte 1.7
Quartier

ExWoSt
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Schadebrauerei
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Schwerpunktbereich 1

Variante A: Teilabriss des nordlichen Teils der Schadebrauerei,

achnutzung des siidlichen Gebdudeteils

Umsetzungsschritte im ExWoSt-Modellvorhaben: Variante A
Abstimmung mit Eigentlimer tiber Entwicklung und/ oder Erwerb durch die Stadt

Riickbau nérdlicher Teil (OrdnungsmaRnahme/ Finanzierung aus StdBauFd-Mitteln oder Vermark-
tung/ Investition)

Teilgrundstiick 1a: offentliche Nutzungen und Versorgungsfunktionen
Teilgrundstiick 1b: Erweiterungsbau fiir 6ffentliche Nutzungen (z.B. Stadtarchiv)

Teilgrundstiick 2: Vermarktung, ErschlieRung und bauliche Nachnutzung/ Neubebauung mit
Gesundheitseinrichtungen sowie erganzenden Sport- und Freizeitnutzungen in Form eines Ge-
sundheitszentrums mit altersgerechtem Wohnen, dazugehdrige Gastronomieeinrichtungen und
Dienstleistungsunternehmen der Gesundheits- und Pflegebranche

Teilgrundstiick 1 und 2: Bedarfs- und standortangepasste Bereitstellung von Stellplatzen (Tief-
garage/ Parkhaus)

Qualifizierung des angrenzenden offentlichen Raumes (StaBauFo-Mittel)

Variante B: Vollstindiger Gebduderiickbau und bauliche

Nachnutzung

Umsetzungsschritte im ExWoSt-Modellvorhaben: Variante B

Abstimmung mit Eigentimer iber Entwicklung und/ oder Erwerb durch die Stadt
Vollstandiger Gebauderiickbau, ggf. Sicherung und Einbau von Fassadendetails,
Projektentwicklung, ggf Investorenwettbewerb

Bauliche Nachnutzung des Grundsticks gem. Nutzungsvorschlagen der Quartiersstrategie:

Teilgrundstiicke 1a und 1b: &ffentliche innenstadtadaquate Nutzungen (Verwaltung, Stadtarchiv-
neubau oder Kultur Kreativwirtschaft)

Teilgrundstiick 2: Angebote der Gesundheitswirtschaft oder rentierliche innenstadtrelevante Nut-
zungen (Dienstleistungen, Sport & Freizeit, Einzelhandel/FOC)

Teilgrundstiick 1 und 2: Bedarfs- und standortangepasste Bereitstellung von Stellplatzen (Tief-
garage/ Parkhaus)

Qualifizierung des angrenzenden offentlichen Raumes (StaBauFo-Mittel)

Projektblatt Schadebrauerei

" ExWoSt
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Entwicklungsziele und -strategien

Nutzung und Funktion

[ e o mameattadicunte Nutzngand
| Nutaungserginzung Nachnutzung

| —e—
[ S —
@) schmursung (Funksonsunteriagerung im EG-terich)
@ mm Sanierung (energetisch und/ oder

R —
@,

Gesaires
0 ke sk e

Stadtbild und Freiraum
IR Bersiche fur innenstadtadiquate Nutzungen und
S Ntz

Raumkanton definieren undar unter Offenlassen
SR dor konkraten Baukdrperausbildung

[ ! toteichal e ekt ik hohar
Auforthaltsqualtat
50 [y i rnlacait
hoher Aufenthalsquaktst

Zuglinge/ ErschlieBung/ Stellplitze
AT Quastiers und barmarsise Quarererichiofung

©  sichorung stendich [zugangliche) Stllplstzs

Abgrenaung Schwerpunitbereichte 17

— Quartier

Offentlicher Raum Hobuschgasse/ Riickseite

Scheibe Nord

: e
E lal"lllll"llll"ﬂllll”lllx;ll

Situation/ Bestand/ Nutzungen
Rickseitige ErschlieBung der Scheibe Nord
und Parkplatznutzung (Teil Brauereiflache)
,Hinterhofsituation” ohne anziehende
Funktion

Wegeverbindung zwischen Stadtpark und
Zerbster StraBe

Umsetzungsschritte im ExWoSt-Modellvorhaben

Entwicklungsziele

Zuganglichkeit bestehender Quartierseingange
verbessern/ Verknilipfung des Quartiers Lange
Gasse mit Innenstadtbereich und Rathaus-
Center
Scheibe Nord - durch ,,Ricknahme” von
Gebaudeteilen - Durchwegung Scheibe Nord
liber Ratsgasse
Funktionsunterlagerungen Scheibe Nord/
Offnung der Geschéfte zu beiden Seiten
Aufwertung des 6ffentlichen Raumes/ Neu-
ordnung Stellplatze

Gestaltung Quartierseingang liber KavalierstraBe und Zerbster StralRe
Funktionsunterlagerungen und Gestaltung Scheibe Nord (erste Ideen durch Summerschool

der HS)

Abstimmung mit DWG (zu Ergebnissen Summerschool und Projekt HS Anahlt)
Priifung Realisierungsumsetzung und Kostenermittlung durch Eigentiimerin

Projektentwicklung, Fordermittelbeantragung

Projektblatt 6ffentlicher Raum Hobuschgasse/ Riickseite Scheibe Nord
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| | | . Standort Volksbank

Entwicklungsziele und -strategien

Nutzung und Funktion

[ e o mameattadicunte Nutzngand
Nutzungserginzung) Nachnutzung.

[ runkeonsie tverune
o Urbanes Wohnen fir unterschiediiche Ziclgruppen
@) schmursung (Funksonsunteriagerung im EG-terich)

@ Aufwertung durch Sanierung (energetisch und/ oder
denkmalgerecht)

YR —

), rcnngmasen sraner
DR et

e : . I
a0 g NG oy WK hen Gedusceey 1 ‘ 4
e, N e

Stadtbild und Fre n— = ==y
e TOOR. “tr ‘j\f ‘I\lﬂjr—rﬂr‘wf = LaW
oy ke efinieren unar nior Offeniason \ =Tl |

der konkreten Baukbrperausbildung

[ ! toteichal e ekt ik hohar
Auforthaltsqualtat

] e et Situation/ Bestand/ Nutzungen Entwicklungsziele
gl scmiskors SRR Biirogebaude Funktionale Aufwertung/ Nutzungsergianzung
O A Ry Nutzung durch Volksbank und Erhohung der Gestaltqualitat durch Fassadensanie-
Vor-Ort-Laden der HS Anhalt, rung/ energetische Sanierung
Abgrenzung Schwerpunitbereichte 1-7
—— ExWoSt-Laden Verbesserung der stidtebaulichen Einbindung in
Sanierungsbediirftig, teilweise das urbane Umfeld/ Verbesserung der Zugénglich-
Leerstand keit Uiber Ratsgasse
Gestaltung offentlicher Raum als Eingang zum
Quartier

Umsetzungsschritte im ExWoSt-Modellvorhaben

ExWoSt-ldeenwerkstatt zur Ideenfindung und Entwicklung kiinftiger Raum- und Gebaude-
nutzungen mit Entwurf eines Standort- und Gebdudekonzepts unter Berlicksichtigung der
Quartiersstrategie sowie Konstruktion und Statik; Stadt/Volksbank

Objektplanung (Internes Konzept zur kiinftigen Raum- und Gebaudenutzung inkl. Statikgut-
achten, Brandschutz- und Sicherheitskonzept, Energetisches Konzept); Volksbank

Abstimmung mit Volksbank tiber Weiterentwicklung

Realisierung der Objektentwicklung

Projektblatt Standort Volksbank
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V.

Sanierung und Nachnutzung des DWG-Gebdudes

Wohnungen im Denkmal

Schwerpunktbereich 4

Entwicklungsziele und -strategien
Nutzung und Funktion
R
[,
o Urbanes Wohnen fi unterschiediiche Ziclgruppen
@ Mischnutzung (Funksionsunterlagerung im EG-Bereich)
@ Autwertung durch Sanierung (energetisch und/ oder
‘denkmalgerecht)
= R T ——
@, e
= L
‘Stadtbild und Freiraum
I erciche fur innenstadtadiquate Nutzungen und
FUIF  nngrgiane
S der bonkreten Baukbrperausbildung
e ——
[ S seioer Situation/ Bestand/ Nutzungen Entwicklungsziele
"’j"m:“x:mwm"m  Wohngebaude/-ensemble aus den Energetische und denkmalgerechte Sanierung
©  Scheung Senich gingiche Stevisae 1950er Jahren, 40 WE des leerstehenden Wohngebaudes

Abgrenzung Schwerpunicbereichte 1.7

Vollstandig leerstehend (planmaRiger
Freizug vor Sanierung)

Auflagen durch stadtebaulichen Denk-
malschutz

Bereitstellung innerstadtischer Wohnangebote
flr unterschiedliche Zielgruppen

Ggf. Bauliche Erganzung (Wohnungsneubau)

* Qualifizierung des Wohnumfeldes durch

Gestaltung des Hofbereiches

Bedarfs- und standortangepasste Bereitstel-
lung von privaten Stellplatzen (ggf. per Sam-
melstellplatz im Quartier)

Umsetzungsschritte im ExWoSt-Modellvorhaben
Handlungsempfehlungen aus der Erfassung der Bedirfnisse und Belange kinftiger Nutzer

Abstimmung der Ergebnisse mit DWG mit dem Ziel der Qualifizierung von Planung des Objektes,
des Wohnumfeldes und des Stellplatzangebotes sowie bauliche Erganzung/Vermarktung Teil-

grundstiick

Realisierung der Objektplanung und Freiraumgestaltung

Projektblatt Wohnungen im Denkmal
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V. Standort Stadtarchiv

Entwicklungsziele und -strategien

Nutzung und Funktion

‘Geblude for innenszadtadiquate Nutzungen/
Nutzungserginzung) Nachnutzung.

[ [
o Urbanes Wohnen fir unterschiediiche Zielgruppen
G Miscmune (unksonsunteragerung im EG-Bereich)
©)  heruns e suurngenapetch oo
dorkmalgerecht)
©)  otentiche nmemeadrlevate Nssungen
@, e el
T Telutie e de Soweibesioes
Senaring it .
Canaocau und ok N o
.ok
Stadtbild und Freiraum

LI goricho for nnenstadtadsquite Nutzungen und
S Nutzngserginsung

der honkreten Baukdrperausbildung

B oreichel e rekbume mithober
Auferthaltsquaitat

[ iy st e Situation/ Bestand/ Nutzungen Entwicklungsziele
“j."’"“:;t::’,f::;’f:;,amwm Stadtarchiv (mit Erweiterungsbedarf) Beseitigung und Neuordnung stadtebaulicher
©  Schenung stentich iupingichel etz Garagen (DWG) Missstande
PG ———— Stadtebaulicher Missstand Abriss Geb&udebestand
— Quartier

Nachnutzung von Grundstiicken

Funktionale Aufwertung und Nutzungserwei-
terung von innenstadtrelevanten und 6ffent-
lichen Nutzungen (Archiverweiterung und/

oder qualifiziertes innerstadtisches Wohnen)

Neuordnung Stellplatze (im Kontext Neuord-
nung/Gestaltung Hofbereich Bebauung Zerbs-
ter StraRe) sowie Neuordnung Zugéange/-fahrt
Hofbereich

Umsetzungsschritte im ExWoSt-Modellvorhaben
Klarung tber Erweiterung Stadtarchiv am Standort

Abstimmung DWG

Variante A: Variante B:

Gebaudeleerzug ~— Gebaudeleerzug

Abriss des Gebaudebestandes — Abriss des Gebdaudebestandes

Verkauf/ Ubertrag der Flidchen an — Vermarktung der Flachen entsprechend Nachnut-
Stadt zungskonzept durch Eigentliimer

Nachnutzung mit Erweiterung Archiv — Realisierung

Projektblatt Standort Stadtarchiv

ExWoSt
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Vl o Potenzialflache zwischen Nantegasse und Zerbster Str.

Entwicklungsziele und -strategien

Nutzung und Funktion

‘Geblude for innenszadtadiquate Nutzungen/
Nutzungserginzung) Nachnutzung.

[ [
o Urbanes Wohnen fir unterschiediiche Zielgruppen
G Miscmune (unksonsunteragerung im EG-Bereich)
©)  heruns e suurngenapetch oo
dorkmalgerecht)
©)  otentiche nmemeadrlevate Nssungen
@, e el
T Telutie e de Soweibesioes
Senaring it .
Canaocau und ok N o
.ok
Stadtbild und Freiraum

LI goricho for nnenstadtadsquite Nutzungen und
S Nutzngserginsung

der honkreten Baukdrperausbildung

B oreichel e rekbume mithober
Auferthaltsquaitat

[ | Cospte/ Soicher e
hoher Auferthalsquabiat

Zugingel Eschietung/ telplstze Situation/ Bestand/ Nutzungen Entwicklungsziele
AT Quasfiierte und barrierefreie QuartiersersehiieBung
©  screung srticn ruingiche sttt Z.T. ungenutzte Grund-stiicke mit ruin6- Neuordnung und Beseitigung stadtebaulicher
sem Gebaudebestand Missstande

Abgrenzung Schwerpunicbereichte 1.7

e Stadtebaulicher Missstand (Gefahrdung Nachnutzung von Grundstiicken/ Gebduden

offentl. Sicherheit) Funktionale Aufwertung
Mitwirkungs-/Verkaufsbereitschaft

einzelner Eigentlimer (s. Befragungser-

gebnisse)

Mangelhafte Freiraumsituation am
Durchgang

Umsetzungsschritte im ExWoSt-Modellvorhaben
Ggf. Bewertung der baulichen Substanz sowie Verkehrswertermittiung
Strategiebestimmung stadtintern mit Priifung ordnungsrechtlicher MaBnahmen

Abstimmung mit Eigentiimern iber Kauf und Entwicklung der Grundstiicke und
Fordermoglichkeiten

Abriss und Neubebauung auf privatem Grundstiick
Entwicklung der Potenzialflache zum Quartiersplatz und Neuordnung Stellplatze

Projektblatt Potenzialflache zwischen Nantegasse und Zerbster Str.
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VI | . Potenzial IHK-Grundstlicke

Schwerpunktbereich 7

Urbanes und attraktives Stadtquartier

Entwicklungsziele und -strategien

Nutzung und Funktion

[ Sebise forionenactadicuate wamingeny
Nutzungserginzung) Nachnutzung.

[ ronkeonsie asverns
Q) urbanes Wolen fr unterchediche Zilguppen
) Mischnutzung (Funksonsunserlagerung im EG-Sereich)

Aufwertung durch Sanierung (energetisch und/ oder
donkmalgerecht)

A&

©

©)  otentiche nmemeadrlevate Nssungen
@

und Freiraum

Stadtbild
IR gereiche fur innenstadtadiquate Nutzungen und
FIE  Nutzungserganzung

S der bonkreten Baukbrperausbildung

[ et e e e

[ o e Situation/ Bestand/ Nutzungen Entwicklungsziele

"‘}”"“;‘.ﬁ“ﬁ“:,f“ﬁ:'mwmm IHK als funktionaler Anker Enthlcklung der Flache bei B"edarf" .
I Stellplatz (IHK-intern) mit Potenzial zur Mehr-  ~ Variante s Schalfung Stellpldtze e Quarkier

fachnutzung, Flachenpotenziale Parkhaus {Parkaus) = Varlante:B: B.ebauung bei Entwick-
PRES—— lung Neumarkt zur SchlieBung Raumkante

Umsetzungsschritte im ExWoSt-Modellvorhaben
Abstimmung/ Kooperation mit Anrainern v.a. DWG

Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Variante A:* Variante B:*
Abstimmung mit IHK Giber Umsetzungs- ~—+ Entwicklung der Flache erst in Abhangigkeit
strategie mit Gestaltung des Neumarktes

Herstellung Baurecht und Projektentwicklung
Parkhaus/ &ffentliche Stellplatze

Umsetzung und Realisierung

* Varianten in Abhangigkeit der Realisierungen kiinftiger Nutzungen auf den Schwerpunktbereichen 1-6

Projektblatt Potenzial IHK-Grundstuck
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Umsetzungsstrategie ,,Dessau Quartiersstrategie”

Umsetzungszeitraum

Ex Wo kurz- mittel- verantwortl. Akteure Finanzierungsoptionen

Nr. Schwerpunktraum TeilmaBnahmen . e
St fristig fristig
I Schadebrauerei
AufmaR und Gutachten zum Gebdudebestand (Biro Hanel Furkert Dresden) Stadt ExWost
Erstellung Verkehrswertgutachten Stadt ExWost
Strategieentwicklung Stadt zum weiteren Umgang mit Grundstiick und Geb&dude (Prifung des Stadt

Einsatzes des besonderen Stadtebaurechts und Férderprogrammen + denkmalschutzrechtl.
und ordnungsrechtl. Bestimmungen)

1A Abstimmung mit Eigentiimer iiber Entwicklung und/ oder Erwerb durch die Stadt Stadt, Eigenttimer

Ruckbau nérdlicher Teil Eigentimer/ Investor  StdBauFo/Stadtumbau

Eigentimer/ Investor ~ StdBauFo oder EFRE 2014+
Teilgrundsttick 1a: Sanierung Teilobjekt durch Stadt und Nachnutzung fir 6ffentliche Nutzungen g /

wie Archiv/ Museum

Teilgrundsttick 1b: Erweiterungsbau fur 6ffentliche Nutzungen (z.B. Archiv) und weiteren . Eigentimer/ Investor ~ StdBauFd oder EFRE 2014+
innenstadtrelevanten Nutzungen

Teilgrundstiick 2: Vermarktung/ ErschlieRBung und bauliche Nachnutzung/ Neubebauung mit
Gesundheitseinrichtungen

Teilgrundstick 1 und 2: Bedarfs- und standortangepasste Bereitstellung von Stellpldtzen
(Tiefgarage/Parkhaus)

Eigentimer/ Investor Investitionen Dritter

Investitionen Dritter

Qualifizierung des angrenzenden &ffentlichen Raumes . Stadt StéBauFo/Stadtumbau

B Abstimmung mit Eigenttimer tiber Entwicklung und/ oder Erwerb durch die Stadt . Stadt, Eigenttimer
Vollstandiger Gebauderiickbau, ggf. Sicherung und Einbau von Fassadendetails Eigentlimer/ Investor  St&BauFé/Stadtumbau

Projektentwicklung, ggf. Investorenwettbewerb Eigentlimer/ Investor  StdBauF6 oder EFRE 2014+

. Eigentimer/ Investor ~ StdBauFo oder EFRE 2014+,

Bauliche Nachnutzung des Grundstiicks gem. Nutzungsvorschlagen der Quartiersstrategie:
Zung g Zung 8 Q g Investitionen Dritter

Teilgrundstiicke 1 und 2: Verwaltung/Technisches Rathaus, Kultur, Rdume fir Kreativwirtschaft,
innenstadtrelevante Nutzungen (Dienstleistungen, Biiro, Freizeit, Einzelhandel/ FOC)

Teilgrundstiick 1-2: Bedarfs- und standortangepasste Bereitstellung von Stellpldtzen (Tiefgarage/ . Eigentlimer/ Investor Investlt!lonen Drltter,“ggf. .
Unterstiitzung aus StaBauF6/EFRE

Parkhaus)
2014+

Qualifizierung des angrenzenden &ffentlichen Raumes . Stadt

Offentlicher Raum Hobuschgasse/ . , ) Stadt, DWG DWG, StaBauF6/ASZ
I Riickseite Scheibe Nord Gestaltung Quartierseingang lUber KavalierstraBe und Zerbster Str. .

Ansétze zur Gestaltung "Riickseite" Scheibe Nord (Projekt HS Anhalt/Beuth) . Stadt, DWG

Abstimmung mit DWG (zu Ergebnissen Projekt HS Anhalt/Beuth) . Stadt, DWG

Priifung Realisierungsumsetzung und Kostenermittlung . Stadt, DWG

Projektentwicklung, Férdermittelbeantragung . bwae DWG, StaBauF5/ASZ
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Il Standort Volksbank Stadt, Volksbank ExWoSt
andort Volksban Ideenwerkstatt zur Standort- und Gebaudeentwicklung . @ orksban o
Objektplanung (Internes Konzept zur kiinftigen Raum- und Gebaudenutzung inkl. Statikgutachten, . Volksbank Investion Volksbank
Brandschutz- und Sicherheitskonzept, Energetisches Konzept)
. Volksbank Investition Volksbank, ggf.

Realisierung Sanierung und UmbaumaRnahmen, Vermarktung Unterstiitzung enregetischer

IV Wohnen im Denkmal Handlungsempfehlungen zur Beachtung der Bediirfnisse und Belange kiinftiger Nutzer Stadt, DWG ExWosSt

kunftiger Nutzer .

Abstimmung der Ergebnisse mit DWG mit dem Ziel der Qualifizierung von Planung des Objektes, . Stadt, DWG
des Wohnumfeldes und des Stellplatzangebotes sowie bauliche Erganzung/ Vermarktung

Teilgrundstiick

Realisierung der Objektplanung und Freiraumgestaltung . DWG DWG, StaBauFd/ASZ
V  Standort sudlich Archiv Kldrung tiber Erweiterung Stadtarchiv / alternative Nutzungsansitze . Stadt, DWG
Abstimmung DWG
V& Gebdudeleerzug . Stadt
Abriss des Gebdudebestandes . DWG StaBauFd/Stadtumbau
. N . DWG kommunale HH-Mittel/ggf.
Verkauf/ Ubertrag der Flachen an Stadt . .
StaBauFo
Nachnutzung mit Erweiterung Archiv . Stadt kqmmurlale HH-Mittel/ggf.
StaBauFo
VB Gebdudeleerzug . Stadt
Abriss des Geb&dudebestandes . pwe InYest|t|?n DWG,
StaBauF6/Stadtumbau
Vermarktung der Fliachen entsprechend Nachnutzungskonzept durch Eigentiimer . DWG Investition DWG
Realisierung entsprechend Nachnutzungskonzept . DWG, priv. Investor Investition DWG/Dritter
VI Potenzialflache gef. Bewertung der baulichen Substanz sowie Verkehrswertermittlung . Eigentimer/ Stadt
Nantegasse und Zerbster StraRRe Abstimmung mit Eigentimern Gber Kauf und Entwicklung der Grundstiicke und Stadt, Eigentiimer
Fordermoglichkeiten .
Abriss und Neubebauung auf privatem Grundstiick . Stadt, Eigentlimer, priv. ggf. StdBauF6/Stadtumbau/
Investor Investition Dritter
Entwicklung Quartiersplatz und Neuordnung Stellplatze . Stadt, priv. Investor StaBauFo/Stadtumbau/
Investitionen Dritter
. Stadt
VIl Potenzialfliche IHK-Gebaude Abstimmung/ Kooperation mit Anrainern
. Stadt/ Investor
Wirtschaftlichkeitsuntersuchung
. Stadt, IHK
Abstimmung mit IHK Giber Umsetzungsstrategie
VIIA Herstellung Baurecht und Projektentwicklung Parkhaus/ 6ffentliche Stellplatze Stadt
Umsetzung und Realisierung Stadt, IHK/Priv. Investor Stadt, Investionen Dritter
VII B Entwicklung der Flache erst in Abhangigkeit mit Gestaltung des Neumarktes X X
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