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1. Stellung des Quartiers in der Innenstadt/im Stadtumbauprozess

Von der tats@chlichen Nutzung her ist das Quartier in erster Linie ein Wohnviertel
und wird auch als solches wahrgenommen. In den Bereichen Handel, Dienstlei-
stungen und Kultur Gbernimmt es mit Ausnahme der justizorientierten Dienstlei-
stungen und des StraBenverkehrsamtes der Stadtverwaltung Dessau keine nen-
nenswerten gesamtstadtischen Funktionen.

Logische Konsequenz aus der Entstehungsgeschichte des Quartiers ist es, dass
das Bearbeitungsgebiet mit Ausnahme des Bereiches am Rondel nicht als ein
einheitliches Quartier oder eine Kette benachbarter Quartiere eigensténdiger
Prédgung angesehen wird. Entsprechend verfigt es weder Uber einen Namen
und schon gar nicht Uber ein Image. Dieser Sachverhalt einer in der Stadtteil-
konkurrenz fehlenden ,,Adresse" sowie weitere Erkenntnisse aus Mieterlnnenbe-
fragungen, Wohnlagenbewertungen etc., lassen derzeit noch auf eine im Ver-
gleich zu den Ubrigen Stadtteilen durchschnittiche Wohnlagequalitat, bei
kleinrGumlich differenzierter Attraktivitat schlieBen.

Wichtiger Indikator fUr die Attraktivitat ist die Fluktuation, also die Frage, in wel-
chem MaBe das Gebiet durch Zuzug oder Fortzug im Vergleich zu anderen
Stadtgebieten gekennzeichnet ist. Die Analysen der innerstddtischen Wande-
rungen von 1995 bis 2004 als auch aktuelle Angaben aus den Vermietungsda-
teien der Wohnungsunternehmen zeichnen ein klares Bild:

Insgesamt ist ein unterdurchschnittliches Wanderungsvolumen festzustel-
len, die Fluktuation in den Gebduden ist gering und liegt vergleichsweise
niedrig zwischen 3 — 10 %, nur in der Askanischen StraBe und bei jungen
Haushalten liegt sie hdher. Zu dieser ruhigen Situation trédgt der Umstand,
dass 50,3 % der Bewohnerlnnen dlter als 60 Jahre sind, erheblich bei.

Der Gesamtsaldo aller innerstadtischen Wanderungen war in den vergangenen
zehn Jahren meistens leicht negativ; nur in den zwei innerstadtischen Quartie-
ren 6 und 7 (,Stadteinfahrt Ost* und , Johannisviertel”) waren die Werte gunsti-
ger. Auch bei den AuBenwanderungen liegt der Gesamtsaldo im Durchschnitt
der innerstadtischen Quartiere. Durch die RUckbauten im stdlichen Dessau
konnte das Agnesviertel nur bedingt profitieren, was aber vor allem auf das
Fehlen freier Wohnungen zurUckzufUhren ist, denn die vorhandene Bewohner-
struktur muss als derzeit recht stabil eingestuft werden. Insgesamt kann so das
Agnesviertel in der Stadtteil-Konkurrenz im Mittelfeld eingeordnet werden.

Allerdings sind hinsichtlich der zukUnftigen Entwicklung Ver&nderungen zu er-
warten. Denn aus der im Rahmen der Bestandsanalyse (s. u.) dargestellten ak-
tuellen Altersstruktur kann abgeschdatzt werden, dass in den ndchsten funf Jah-
ren bis zu einem Viertel der Uber 65jdhrigen des Quartiers inre Wohnung ge-
sundheitsbedingt verlassen werden. Dieser Prozess wird auch in den darauf fol-
genden Jahren in gleichem MaBe weitergehen, so dass allein der natirliche
Bevolkerungssaldo zu einem Bevélkerungsrickgang bis zu 20 % bis 2015 fuhren
kann.

Die zentrale Herausforderung ist es also, den Generationenwechsel zu schaffen
und neue Zielgruppen fur das Quartier anzusprechen. Dies ist allerdings ange-
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sichts des allgemeinen Nachfragerickgangs und der steigenden Konkurrenz
ausgesprochen schwierig. Insgesamt |dsst sich abschdtzen, dass einzelne
Standorte langfristig leerstandsgefdhrdet sind, alles in allem eine Stabilisierung
als Wohnviertel aber maglich ist, wenn eine Image prégende Profilierung des

Gebietes sowie eine Ausdifferenzierung und Verbesserung des Wohnungsan-
gebotes erfolgt.

Hierbei ist jedoch zu berUcksichtigen, dass in den derzeitigen Bestandsentwick-
lungsstrategien der groBen WohnungseigentiUmer das Agnesviertel, mit Aus-
nahme des Wohnungsvereins e. G., eine geringere Prioritat besitzt als andere
Standorte. Dies ist vor allem dem aktuell vergleichsweise geringen akuten
Handlungsbedarf im Quartier geschuldet. Um den Generationenwechsel zu

schaffen, mussen allerdings, wie im Folgenden gezeigt, bereits jetzt die Wei-
chenrichtig gestellt werden.

»Das Agnesviertel" - Stellung im Stadtumbauprozess der Innenstadt
Aktuell

In erster Linie ,Wohnviertel*
Viertel ohne Namen und Image

Durchschnittliche Wohnlage und Attraktivitat

Im Mittelfeld der Stadtteil-Konkurrenz
o Relativ stabil

e geringe Fluktuation, wenig Leerstand, sehr hoher Seniorenanteil
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Bereiche im Quartier

¢ Keine homogene Struktur
¢ Unterschiedliche Lagequalitaten
e Unterschiedliche Entwicklungsperspektiven

- .

* Drei eigenstdndige Bereiche (Arbeitstitel!):
Am Gericht
Am historischen Friedhof
Am Rondel

Kurzcharaokteristik der drei Bereiche des Quartierskonzeptes Agnesviertel Be-
stand und Gegenwdrtige Entwicklung. Die Bezeichnungen der drei Bereiche
sind Arbeitstitel zur Orientierung im Rahmen des Quartierskonzeptes und keine
Vorschlége i. S. der Benennung von Stadtteilen!

Hinweis: Die Handlungsfelder in dieser und den nachfolgenden Tabellen entsprechen dem quar-
tiersUbergreifend abgestimmten Themenspektrum der Planungswerkstatt zur Erarbeitung des

Quartierskonzeptes.

Zusammenfassung Bestand

Am Gericht

Am historischen Friedhof

Am Rondel

Handlungsfeld Wohnen — Wohnumfeld

- Wiederaufbaugebiet nach
dem 2. Weltkrieg

- 60er Jahre Wohnlage am
Innenstadtrand in einer Zwi-
schenzone zwischen dem
eigentlichen Stadtzentrum
und dem Wohngebiet Hall-
meyerstrale,

- Uberwiegend durchschnitt-
liche Wohnqualitat ohne
identitatsprdgendes Image
- im &stlichen Teil Gericht
und Justizvollzugsanstalt,

- unmittelbar angrenzend
offentliche Freirdume des
Stadtparks/ des Akazien-
wdldchens

- intensive Durchgrinung

- Erdgeschosszonen mit tw.
Gewerbe-/Dienstleistungs-
nufzungen in den Altbau-
substanzresten, tw. auch in
den Obergeschossen,

- Freifléchen vorwiegend
aus Erstanlagen mit wenig
anspruchsvollen Gestal-
fungsansdtzen

- Wiederaufbaugebiet nach
dem 2. Weltkrieg

- Lage am Innenstadtrand in
einer Zwischenzone zw. dem
eigentlichen Stadtzentrum
und dem westl. angrenzen-
den Kraftwerksareal mit vor-
gelagerter Splitterbebauung
sowie dem sUdl. angrenzen-
den Wohngebiet ,,Am Leip-
ziger Tor",

- Uberwiegend durchschnitt-
liche Wohnqualitat ohne
identitatsprégendes Image
- Anteil an Bildungs- und So-
zialnutzungen sowie Hand-
werk, Handel und Dienstlei-
stung (Gemengelage),

- historischer Friedhof im 6stl.
Teil des Quartiers mit nérdl.
daran angrenzendem ehe-
maligen Arbeitsamt und
zentrumsnahem GroBpark-
platz,

- partiell stark durchgrintes
Gebiet mit Brachfléchenan-
teilen,

- Wiederaufbaugebiet nach
dem 2. Weltkrieg

- 60er Jahre Wohnlage am
Innenstadtrand in einer Zwi-
schenzone zwischen dem
eigentlichen Stadtzentrum
und dem Subzentrum ,,Am
Leipziger Tor", in Randlage
zur Muldeauenlandschaft
und dem historischen Fried-
hof/Friedhof |,

- Uberwiegend durchschnitt-
liche Wohnqualitdt mit an-
teiligem, identitatspréagen-
dem Image (Am Rondel /
wRoter Stern”)

- hochwertige Grinstruktur
in den wohnungsnahen
Freirdumen,

- StraBenparken und Gara-
gennutzung ausgepragt,

- Freiraumnutzung durch
Anwohner auf haushaltstypi-
sche Funktionen (Fahr-
radparken, Wdasche trock-
nen, Mullentsorgung...) be-
schrénki.

Agnesviertel
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Am Gericht

Am historischen Friedhof

Am Rondel

- StraBenparken und Garo-
gennutzung ausgepragt,

- Freiraumnutzung durch
Anwohner auf haushalfsty-
pische Funkfionen (Fahr-
radparken, Wdasche trock-
nen, Mullentsorgung...) be-
schrankt.

- Freifléchen vorw. aus Er-
stanlagen mit wenig an-
spruchsvollen Gestaltungs-
ansatzen,

- Friedhofsanlagen werden
z.T. als Freianlagen benutzt
-StraBenparken und Gara-
gennutzung ausgepragt,

- Freiraumnutzung durch
Anwohner auf haushalfsty-
pische Funktionen (Fahr-
radparken, Wésche trock-
nen, MuUllentsorgung...) be-
schrdnki.

Han

dlungsfeld Handel - Dienstleistung

- keine Handelseinrichtun-
gen im Gebiet vorhanden,
- Erdgeschosszonen mit tw.
Gewerbe-/Dienstleistungs-
nufzungen in Form von BU-
ros, Kanzleien und Praxen in
den Altbausubstanzresten,
tw. auch in den Oberge-
schossen,

- Gerichts- und Justizvoll-
zugsstandort

- Sitz des Wohnungsvereins
Dessau e. G.

- gute OPNV-Anbindung
(StraBenbahn)

- BUro-, Laden- und Hana-
werksnutzungen sowie &f-
fentliche und private
Dienstleistungen in Durch-
mischung zum Wohnen,

- bestandsgesicherte An-
kernutzungen wie StraBen-
verkehrsamt und Berufs-
schule sowie Grund- und
Sekundarschule Mauer-stra-
Be

- gute OPNV-Anbindung
(StraBenbahn)

- entlang der FranzstraBe
und RaumerstraBe einzelne
L&dden/Dienstleistungs-
nutzungen,

- gute OPNV-Anbindung
(StraBenbahn)

Handlungsfeld Sozialraum

- stark seniorengepragte
Bewohnerstruktur,

- SchulschlieBung in der Ma-
riannenstraBe, Turnhalle fur
Vereinsnutzung,

- Hort in Teilen des ehemali-
gen Schulgebdudes der
Mariannenschule

- etablierte und nachbar-
schaftlich funktionierende
Hausgemeinschaften auf
Grund hohen Grades an
Erstbezug

- keine sozial Gbergreifen-
den Aktivitédten erkennbar
- Sport- und Spielnutzungen
benachbart im Akazien-

- gemischte Bewohnerstruk-
tur (Altersstruktur und sozial),
- bestandsgesicherte Kin-
dertagesstatte,

- Turnhalle fUr Berufsschu-
le/Vereinsnutzung,

- Parkanlage des histori-
schen Friedhofes/Friedhofes
| als Naherholungsbereich,

- Bolz- und Spielplatz als
Schlichtanlagen (einfache
AusfUhrung)

- keine sozial Ubergreifen-
den Akfivitaten erkennbar

wdldchen

- stark senioren- und frihse-
niorengepragte Bewohner-
struktur

- Uberwiegend stabile
Nachbarschaften auf
Grund Herausbildung von
Hausgemeinschaften lang-
j@hrigen Zusammenwoh-
nens,

- hochwertige Kinderspiel-
moglichkeiten im unmittel-
baren Wohnumfeld

- keine sozial Ubergreifen-
den Akfivitaten erkennbar

Agnesviertel
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Stellt die vorausgegangene Bestandsaufnahme sozusagen den Status quo dar,
vollzieht sich aber gleichzeitig innerhalb des Bearbeitungsgebietes ein Entwick-
lungsprozess. Dieser Iasst sich ebenso wie die Momentaufnahme der Bestandssi-
tuation in einer Kurzcharakteristik zusammenfassen.

Die Bezeichnung ,,Gegenwdartige Entwicklung” stellt somit bewusst nur die kurz-
fristig erwartbaren Veradnderungen (wenn quasi alles so weiterlduft wie bisher) in
den Mittelpunkt der Betrachtung; mittel- bzw. |Gngerfristige Entwicklungsoptio-

nen sind Gegenstand des

Kapitels 3ff.

Zusammenfassung Gegenwartige Entwicklung

Am Gericht

Am historischen Friedhof

Am Rondel

Han

dlungsfeld Wohnen - Wohnumfeld

- Gebiet weiterhin stark se-
niorengepragt, hdchster
Anteil der Uber 75-j@hrigen
im Bereich westl. Amali-
enstr.,

- ruhige zentrumsnahe Lage
ohne spektakulére Ent-
wicklungsoptionen, Sanie-
rung erfolgt blockweise im
Bestand,

- Bestand in durchschnittli-
cher Lagequalitat, Leer-
stand in Einzelobjekten, z. T.
lagebedingt (Verkehrsldrm)
- Einzelabbriche leerste-
hender Gebdudesubstanz
droht an Hauptverkehrsstr.
- Neugestaltung der Freifl&-
chen parallel zur Sanierung
von Einzelgeb&uden mit
geringfigigen Anderungen
der Gestaltungsansaize,

- Pflegezustand d. Grinfla-
chen ausreichend gesi-
chert, unmittelbar am Haus
individuelle Grinpflege
durch Bewohner.

- abnehmende Attrakftivitat
als Wohnlage,

- Zunahme einkommens-
schwacher Mieterinnen,

- hoher Anteil FrUhsenioren
im &stlichen Teil (August-
Bebel-Platz)

- Leerstand in Einzelobjek-
ten, z. T. lagebedingt (Ver-
kehrsladrm/Umfeld)

- Ansatze zur Verwahrlosung
von Teilbereichen im Woh-
numfeld

- Pflegezustand der Grun-
fldchen ausreichend gesi-
chert, unmitteloar am Haus
individuelle Grunpflege
durch Bewohner.

- Gebiet weiterhin stark se-
niorengepragt,

- ruhige zentrumsnahe Lage
ohne spektakulére Ent-
wicklungsoptionen, Sanie-
rung erfolgt blockweise im
Bestand

- Bestand in durchschnittli-
cher Lagequalitat, Leer-
stand in Einzelobjekten, z. T.
lagebedingt (Verkehrsldrm)
- geringe Fluktuation und
geringer Wohnungsleer-
stand, ausgenommen un-
sanierte BestGnde

- Neugestaltung der Freifla-
chen parallel zur Sanierung
von Einzelgebduden mit
geringfigigen Anderungen
der Gestaltungsansatze

- Pflegezustand der Grin-
fldchen ausreichend gesi-
chert, unmittelbar am Haus
individuelle Grinpflege
durch Bewohner.

Han

dlungsfeld Handel - Dienstleistung

- Bestandsnutzungen in
nachgefragter Lage, (Mari-
annenstraBe) setzen sich
fort

- auf Grund von Eigentums-,
ErschlieBungs- und Ver-
kehrsbelastungssituationen
Zunahme leerstandsgefahr-
deter bzw. leerstehender
Gebdudesubstanz,

- weiterer Verfall ungenutz-
ter, ruinGser Baustrukturen

- Bestandssicherung tw.
erdgeschossig vermieteter
Lokale durch Vermieter
(FranzstraBe)

Agnesviertel
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Zusammenfassung Gegenwartige Entwicklung

Am Gericht

Am historischen Friedhof

Am Rondel

Handlungsfeld Sozialraum

- ruhige Nachbarschaften in
intakter Sozialstruktur

- dominant bleiben Ein- und
Zweipersonenhaushalte

- Beginn des Generatio-
nenwechsels

- der Bereich im Agnesvier-
tel mit der vergleichsweise
jingsten Altersstruktur, der
Schwerpunkt liegt in der
Altersgruppe der 40 bis
60J&hrigen,

- die Haushalte verbleiben

- ruhige Nachbarschaften in
intakter Sozialstruktur

- der Bereich am Rondel ist
durch eine extrem homo-
gene Altersstruktur gekenn-
zeichnet: 48 % aller Einwoh-
ner sind zwischen 65 und 75

Uberwiegend in der nach- | Jahre alf,
familiGren Phase (Kinder
sind aus dem Haus),
,Harte NiUsse"
keine Quartiersimage, zukUnftige | keine

Nutzungsstruktur

2. Handlungsfelder, Strategien und MaBnahmen

Auch wenn, wie in der Bestandsanalyse herausgearbeitet, sich das Gebiet heu-
te insgesamt als stabil zeigt, wird es mittel- bis langfristig nicht ohne zum Tell
auch grundsétzliche Verdnderungen am Markt zu halten sein (s. a. Kapitel 4).
Dies resultiert zum einen aus der Uberwiegenden Bauweise der Wohnbebauung
(IWé4/L4 mit schmaler Kiche und engem Bad), woraus jedoch in Bezug auf die
notwendige Umbaustrategie noch nicht eindeutig geschlussfolgert werden
kann, in welcher Form sich die Entwicklung in den Bestdnden weiter vollziehen
wird. Zum Anderen besteht die Notwendigkeit, stérende Nutzungen (die z. T.
aus Gewohnheit heute noch geduldet werden), die aber die Anziehungskraft
fur potentielle neue Bewohnerlinnen deutlich herabsetzen, entweder neu zu
ordnen (z. B. ruhender Verkehr) oder zu beseitigen/auszulagern (z. B. Gemen-
gesituation ChaponstraBe).

Die stadtebauliche Struktur der Zeilenbauweise bringt ferner eine Tatsache mit
sich, dass diese Bauweise groBtenteils nicht auf ldngsfassadenbegleitende Stra-
BenrGume angewiesen ist. Die Giebelstellungen der Gebdude zur StraBe stellen
Uberwiegend nicht die HaupterschlieBungszonen dar. Resultierend findet Uber-
all dort, wo die Zeilenbauweise wie vorgenannt etabliert ist auch keine weitere
StraBenraumnutzung statt (auBer Parken).

Hieraus entsteht fUr das Konzept zwangslaufig die Frage der Notwendigkeit des
Umfangs des Erhaltes der bestehenden Verkehrsanlagen und die Frage, ob die
in Zeilenbauweise errichteten Gebdude langfristig nicht auch konsequent
bspw. in einer Art Parklandschaft stehen kénnten.

Zusammenfassend gibt es unter wohnungswirtschaftlichen, stddtebaulichen
und freiraumbezogenen Prinzipien zwei Szenarien, die nachfolgend die Unter-
suchungen des Entwicklungskonzeptes préagen:
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Szenario 1:  Was passiert in diesem Bereich des urbanen Kerns, wenn nichts weiter
getan wird und die Entwicklung dem Selbstlauf Uberlassen wird?

Szenario 2:  Was kann passieren, wenn gezielt Verdnderungen im Sinne von
Stadtumbau, einschlieBlich MaBnahmen im Freiraum und Verkehrs-
raum, durchgefUhrt werden?

Ubergreifend fUr die zwei Szenarien ist zu hinterfragen, welche neuen Nutzun-
gen es fur Teilbereiche geben und welche neuen Charaktermerkmale und
damit Identitét im Quartier gefunden bzw. etabliert werden kénnen.

In jedem Fall geht es im Ergebnis des Konzeptes und daran anschlieBender wei-
terfOhrender Vertiefungen auch darum, dem Quartier teilrGdumlich ein bisher
nicht vorhandenes Image zu vermitteln, das es heute so nicht gibt — d. h. die
Bereiche im Quartier mit charakterbestimmenden Namen anzusprechen; Na-
men, die nicht die Arbeitstitel dieses Entwicklungskonzeptes sein werden und
sich auf keinen Fall zusammengefasst unter der Bezeichnung "Agnesviertel"
wieder finden sollten.

Aufbauend auf den vorgenommenen Analysen, Bewertungen und Einordnun-
gen des Quartiers Agnesviertel sollen im Folgenden hieraus resultierende MaB-
nahmen im Sinne eines konzeptionell tragfdhigen Entwicklungsansatzes entste-
hen, als Alternative zum Selbstlauf.

Das Strategie- und MaBnahmenkonzept setzt dabei auf Kontinuitdt. Das bedeu-
tet im Prozess den Bestand mit einer wirtschaftlich tragfahigen Entwicklung zu
Uberprégen, dabei Qualitdten offen zu legen und diese dann ggf. neu auszu-
formulieren. Insofern wird der Schrumpfungsprozess immer gesamtstadtisch be-
trachtet, mit dem Resultat eines respektvollen Umgangs mit dem Bestand, als
wesentlicher Beitrag zur Akzeptanz des Stadtumbaus im vorliegenden Betfrach-
tungsraum. Nur die Abwdgung zwischen den Verwertungsmoglichkeiten der
vorhandenen Substanz, dem finanziellen Spielraum der EigentUmer und dem
(stddte-)baulich Winschenswerten in den Einzelbereichen kann ein zielfGhren-
des, realistisches Szenario der Quartiersentwicklung geben.

3. Stadtumbaustrategie zur Zukunft des Agnesviertels (Gesamtgebiet)

Die Oberziele bestehen in der Stabilisierung, Weiterentwicklung und Attraktivie-
rung des Wohnstandortes. Eine zentrale Rolle spielen dabei die Wohnungsun-
ternehmen als EigentUmer des Uberwiegenden Bestandes und zum Teil auch
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des offentlichen Raums. Daher ist eine Strategieentwicklung nur in enger Ab-
stimmung mit den WohnungseigentGmern sinnvoll moglich.

Die Wohnungsunternehmen verfolgen unterschiedliche Bestandsstrategien,
haben verschiedene Philosophien, unterschiedliche Investitionskraft. FUr sie hat
das Gesamtgebiet einen unterschiedlichen Stellenwert. Alle haben jedoch das
gleiche Problem, dass an einem durchschnittlichen Standort im gesamtstadti-
schen Vergleich die Mieterschaft stark seniorengeprégt und mittelfristig eine
nennenswerte Fluktuation und damit erheblicher Leerstand zu erwarten ist.

Aus heutiger Markteinschdtzung heraus ist es mit der Gewinnung neuer Ziel-
gruppen, wie weiter unten aufgefihrt moglich, den GroBteil des Wohnungsbe-
standes am Markt zu halten. Das korrespondiert auch mit der Stadtumbaustra-
tegie der Stérkung urbaner Kerne. Ziel aller muss es daher sein, das Gesamtge-
biet so zu attraktivieren, dass der Generationenwechsel gelingt und ein stabiles
Wohnquartier verbleibt.

Es kommt somit nicht darauf an, eine fur alle EigentUmer gleiche Einheitsstrate-
gie zu entwickeln, sondern darauf, die Vorgehensweisen der Akteure so aufein-
ander abzustimmen, dass letztendlich charakterstarke Wohnviertel entstehen.

Mit der aktuellen Planung soll also eine Ubereinstimmung Uber

. die Richtung der Entwicklung,

. die wesentlichen Zielgruppen,

. den abgestuften Umgang mit den Bestdnden,
. Uber wichtige UmfeldmaBnahmen,

. EinzelmaBnahmen,

. MaBnahmen zur Imagebildung

erreicht werden. Ziel ist es, dass das Gesamtgebiet als Wohnstandort funktio-
niert. Von daher ist die zentrale Fragestellung: Welches sind langfristig die Funk-
tion und der Stellenwert der Teilbereiche?

Gefragt ist damit eine Gesamftstrategie, die einen Transformationsprozess mit
unterschiedlichen Geschwindigkeiten steuert. Hierfur werden rdumliche und
strategische Differenzierungen vorgenommen, die sich sowohl aus der Situation
im Quartier und ihren kleinrGumlichen Standortbewertungen als auch hinsicht-
lich der geplanten Entwicklung ableiten lassen. Diese Differenzierungen wurden
zu folgenden Gebietstypisierungen zusammengefasst:

- Umzustrukturierende Standorte

An diesen Standorten ist die derzeitige Nutzung mittel-langfristig nicht gewdahr-
leistet, so dass ein Wechsel der Nutzung erforderlich wird. Entsprechend ist fur
diese Standorte die umfassendste und differenzierteste Auseinandersetzung zu
einem strategisch abgestimmten Vorgehen notwendig. Hier wird es erforderlich,
boden- und bauplanungsrechtlich wie eigentumsbezogen Neuordnungen vor-
zunehmen, um eine zukunftsfGhige Ausrichtung des Standortes zu erreichen,
auch einzelne Ruckbauten sind maglich.
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- Offensive Standorte

Diese Standorte kénnen langfristig am Markt gehalten werden wenn in sie wei-
ter investiert wird. Sie stehen in diesem Quartierskonzept fUr eine innovative Wei-
terentwicklung im Sinne der bestehenden und fUr das Hinzutreten ergdnzender
Nutzungen, experimenteller Entwicklungen. Dabei gibt es zundchst keine Re-
striktionen hinsichtlich des Erhalts bestehender Strukturen.

- Passive Standorte

Diese Standorte sind mittelfristig leerstandsgefdhrdet. In welchem Umfang hier
tatséchlich Leerstand entstehen wird, kann derzeit nicht abschlieBend bestimmt
werden. Derzeit besteht hier zwar kein dringender Handlungsbedarf, es wird
aber eine abwartende, nur mit geringen Investitionen verbundene Strategie
empfohlen. Auch Nutzungsaufgaben in diesen Bereichen und Verlust von bau-
licher Substanz und damit perspektivisch verstarkte landschaftliche Einflussnah-
me schwdchen den urbanen Kern selbst nicht. Ein RUckbau sollte jedoch nicht
forciert werden und stellt eher ein Mittel der kleinrbumigen Leerstandskonzen-
tration dar.

- Ambivalente Standorte

Dieses sind Standorte, deren zukUnftige Nutzung aufgrund der aktuellen (sté&d-
te)baulichen Situation gefdhrdet ist, die jedoch Uber unterschiedliche Entwick-
lungsperspektiven verfGgen, und zwar, sowohl in Bezug auf Nutzungen wie
auch das stérkere Auspragen von Freiraumqualitdten. Diese mdglichen Ent-
wicklungsalternativen stellen sich fUr den urbanen Kern als vertraglich und stabi-
lisierend dar und sind vor allem abhdngig von den Investitionsméglichkeiten der
EigentUmer.

- Konsolidierte Standorte

Diese Standorte besitzen keinen akuten Handlungsdruck. Sie stellen sich Uber-
wiegend als nufzungsbezogen wie sozial stabile Gebiete dar, bei denen die
Ublichen MaBnahmen der Werterhaltung ausreichend fur eine mittelfristig konfi-
nuierliche Fortentwicklung sind. Hier spielen perspekfivisch MaBnahmen im
Wohnumfeld eine wesentliche bestandssichernde Rolle.

- Uberwiegend freiraumgeprdagte Standorte

Diese Standorte werden hinsichtlich ihres Freiraumpotentials als zukUnftig auf-
wertbar und durch Ergé&nzung von Solitérnutzungen als markante Stabilisatoren
for die Einzelquartiere bewertet. Hier sollten OPP-MaBnahmen zur Neubewer-
tung der Standorte vorrangig gepruft werden.
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KleinrGumige Beispiele fir mieterfreundliche Wohn(-umfeld)situationen
Eine Sonderstellung nehmen die
- Unbeeinflussten Standorte als Imagetrager
ein. Diese stellen fUr das Gesamtgebiet absehbar aufrecht zu erhaltende Nut-

zungen/Freirdume dar, die auf Grund ihrer speziellen Art ggf. dafir geeignet
sind, als Imagetrager fur Einzelbereiche zu fungieren (s. nachfolgende Abb.).

Karte Stadtumbaustrategien
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Quartierskonzept Dessau Innenstadt

Kurzcharakteristik der drei Bereiche des Quartierskonzeptes Agnesviertel — Ver-
anderungen / Entwicklungsziele durch Stadtumbauprozesse

Zusammenfassung Veranderungen / Entwicklungsziele

durch Stadtumbauprozesse

Am Gericht

Am historischen Friedhof

Am Rondel

- Konsolidierter Standort mit
Hauptnutzung Wohnen im
mittleren Preissegment im
Uberwiegenden Teill,

- kleinteilige passive Stand-
ortentwicklung,

- in Teilbereichen offensiver
Standort mit Anderung der
vorhandenen Strukfuren
durch Gestaltungsansatze
mit Modellcharakter,

- Abstimmung der einzelnen
Wohnumfeldgestaltungen
auf ein sich verjungendes
Mieterklientel, Anbindung
Akazienwdéldchen,

- Zusammenziehen von ein-
zelnen Wohnhéfen mit Tei-
len des 6ffentlichen Raumes
zu umfassenderen Struktu-
ren, dabei ggf. Privatisierun-
gen des offentlichen Rau-
mes in Teilbereichen

- Verbindung von allgemei-
ner haushaltsbezogener
Nutzung der Freifldchen mit
Angeboten fUr freizeitbezo-
genen Aufenthalt.

- Umzustrukturierender Be-
reich hin zu einer zukunftsfa-
higen Mischnutzung, unter
Beibehaltung/Aufwertung
funktionierender Wohn-
standorte und Selektion
eines passiven Standortes,

- Zunahme landschaftlicher
Einflussnahme in Brach- und
Ruinenbereichen

- Schaffung eines ,,Mittel-
punktes"” im Bereich
ChaponstraBe,

- Aufwertung der vorhan-
denen Freiflachen in Anpas-
sung an die Anspriche der
Nutzer / des Zielklientels,

- Erhalt und Pflege der vor-
handenen Friedhofe,

- Weiterentwicklung der
Marktnutzung im Bereich
Parkplatz August-Bebel-Platz

- Konsolidierter Standort fUr
seniorenorientiertes Woh-
nen,

- in ambivalenten Teilberei-
chen in Bezug auf Teilab-
briche Standortneubewer-
tfungen (Teilbereich Lud-
wigshafener StraBe und Zwi-
schenzone Mauerstr. 20-22
und Franzstr. 118-120c), ein-
schlieBl. MauerstraBe 15-18,
- Erhalt und Bedarfs-
neupflanzungen im Bereich
Platanenrondel FranzstraBe,
- VergréBerung der im &stli-
chen Bereich bereits vor-
handenen Grinfldche Uber
die FranzstraBe in den west-
lichen Bereich = Schaffung
eines zenfrumsnahen
Grinzuges,

3.2 Handlungsfeld Handel - Dienstle

istung

- Beibehaltung bzw. Ergén-
zung der Justizvollzugs- und
Gerichtsnutzungen,

- kleinteiliges Ausweisen
ambivalenter Standorte zur
Erg&nzung nachgefragter
BUro-/ Kanzleinutzungen

- Tw. Aufgabe und Neuord-
nung von Nutzungen mit
bauplanungs- und boden-
rechtlichen Auswirkungen,
gednderten Verkehrser-
schlieBungen,

- Starkung vorhandener Ak-
tivnutzungen im kleinge-
werblichen Bereich

- Erhalt des Baukdrpers
»Milch-Mokka-Bar-
Hochhaus" als Eingangs-
symbol zur Innenstadt

- Konsolidierte Bestandssi-
tuation mit geringfugigen
Erweiterungsmaoglichkeiten
entlang der FranzstraBe.

- mittelfristig Entstehen
kommerzieller Nutzungsstruk-
turen am ambivalenten
Standort Ludwigshafener
StraBe
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Zusammenfassung Veranderungen/Entwicklungsziele

durch Stadtumbauprozesse

Am Gericht

Am historischen Friedhof

Am Rondel

3.3 Handlungsfeld Sozialraum

- die Lage ist besser als der
Ruf

- Imageaufwertung

- allgemeine Verjingung
des Quartiers

- Verbesserung des Gebiet-
simages und Abwendung
zunehmender Destabilisie-
rung und Unruhe im Gebiet,
- Aufzeigen, Kommunizieren
und Diskutieren realistischer
Entwicklungsperspektiven
von Teilbereichen

- der Ruf ist besser als die
Lage

- Erhalt des guten Rufes des
Quartiers und damit der
sozialen Schichtung, Ver-
meidung von Unruhe und
Destabilisierung,

- Erhalt und Weiterentwick-
lung der Freiraumqualit@ten

3.4 ,Harte NiUsse*

- Bewdltigung des offensi-
ven Teilstandortes,

- imageaddquater Umbau
des &ffentlichen und privo-
ten Raumes

- potentielle Abbruch- bzw.
Aufwertungsvorhaben im
Bereich des umzustrukturie-
renden Standortes,

- Neuordnung von &ffentli-
chem und privatem Raum

- Neubewertung des Woh-
nungsstandortes an der
Ludwigshafener StraBe

Bereits vorhandene Nutzungsqualitaten - MaBstab fir

[

Ideenskizzen zu den Teilbereichen

o Tl b
e zukUnftige Entwicklung

Agnesviertel

Dezember 2005




Stadt Dessau
Quartierskonzept Dessau Innenstadt

Strategien und MaBnahmen Ideenskizzen zu Teilbereichen

AM GERICHT
Bestand Erd-/Wohngeschoss IW 64

3R wg"/ 3R.WE |—\

.. die Lage ist besser als der Ruf

Forderung des Wohnstandortes fUr jun-
gere Mietergruppen

BerUcksichtigung veré&nderter Wohn-
anspriche an RaumgréBen und
Grundriss

Entwicklung eines Teilstandortes mit
Okologischer Ausrichtung, Senkung der
Betriebskosten

Umbaubeispiele fUr 3-Raum-Wohnungen zu 2-Raum-Wohnungen

Nutzungsbeispiel zum
offensiven Standort

Unterscheidung zum
Ublichen Sanierungs-
standard durch rédumli-
ches Zusammenziehen

Umgebaute IW 64 BIok-
: ke zu 6kologisch nach-
oot haltigen Wohnformen

r—f%%\ am Innenstadtrand

Idee:
,nhouse in house"
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Strategien und MaBnahmen Ideenskizzen zu Teilbereichen

AM HISTORISCHEN FRIEDHOF

A Umstrukturierung und Nut-
zungswandel als Schwer-
punktaufgabe

1y
Zukunftsfahige Nutzungs-
mischung zwischen ehem.
Arbeitsamt (Welterbe), hi-
storischem Friedhof und
»,Landmarke" (IBA) Hoch-
haus AmalienstraBe

4
Verbesserung des Gebiet-
simages und Abwendung
zunehmen-der Destabili-
sierung

ouy

-

Neuordnung von offentli-
chem und privatem Raum
im Bereich ChaponstraBe
/ Ballenstedter Strale

1
Aktivieren kleinteiliger
Wohn- und Wirtschafts-
formen am Innenstadt-
rand

B Erhalt und Pflege der vor-
handenen Friedhofe

Junges Wohnen im Hochhaus AmalienstraBe — Quelle: Diplomarbeit Sandy Bergener WS 03/04

\‘» + ). & L
\_". Q -v;‘-‘) \\\\‘No. |°~D?
~ oﬁ)ﬁa' o~ W—
YD)
SIS

sl

Erg&nzung Friedhof | - Friedhofserweiterung Ergénzung Friedhof | - Besucherparkplatz
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Strategien und MaBnahmen Ideenskizzen zu Teilbereichen
AM RONDEL

A ... der Ruf ist besser als die
Lage g

Schwerpunkt Wohnen fir
Haushalte 50+

4
Erhalt und Weiterentwicklung
der Freiraumqualitaten, Bsp.:
Neugestaltung des Rondel-
Grinzuges westlich der
FranzstraBe, mit unterschied-
lichen Entwicklungen von
Teilen des angrenzenden
Wohnungsbestandes

4
Ambivalente Formen des
Umgangs mit dem stadti-
schen Raum; frotz mdglicher
Abbruche Identitdtsgewinn
maoglich

B Neubewertung des Woh-
% nungsstandortes an der
W//% A Ludwigshafener StraBe
o 7

L ,-’%//f""-

Konzept Bewerbung LAGA 2010 - Bereich Wohnstandort Ludwigshafener Strae
Quelle: www .stationc23.de
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4. Ausblick

Die Umsetzung des Stadtumbaus in Dessau hat kontinuierlich an Intensitét und
Wirksamkeit gewonnen. Modernisierungen am verkehrten Standort sind mittler-
weile zur Ausnahme geworden. Dennoch ist die Ubergangsphase zu strategisch
abgestimmtem Handeln heute im Stadtbild durchaus sichtbar.

Ein qualitativer Durchbruch wurde erst mit der Etablierung des Konzeptes
»Stadtinseln — Urbane Kerne und landschaftliche Zonen* erreicht. Mit dem vor-
liegenden Quartierskonzept wurde ein Teilbereich der Stadtumbaukulisse des
Strategischen Stadtumbaukonzeptes (SSK) fachlich vertieft und mit den Woh-
nungsunternehmen/-eigentimern zu einem Grundkonsens geflhrt. Bereiche,
die einer weitergehenden Vertiefung bedurfen, sind benannt; ein standortbe-
zogenes Monitoring kann beginnen.

Das vorliegende Quartierskonzept zum Agnesviertel stellt eine Fortschreibung
und Weiterentwicklung des strategischen Stadtumbaukonzeptes der Stadt
Dessau auf Quartiersebene dar. Es wurde festgestellt, dass das Agnesviertel aus
drei urbanen Kernen besteht, die dauerhaft vorrangig als Wohnquartier gesi-
chert werden kénnen. Die mit dem Quartierskonzept entwickelten Stadtum-
baustrategien dienen damit dem gesamtstddtischen Ziel der Stérkung der ur-
banen Kerne.

Auch wenn die Quartiere derzeit einen vergleichsweise stabilen Eindruck ver-
mitteln, so sind die Verdnderungsprozesse (vor allem der Wechsel der Mieter-
schaft) bereits aktiv, jedoch nicht in einem AusmaB, dass ein sofortiges massives
Eingreifen notwendig ware. Stattdessen kommt es darauf an,

* Dbereits jetzt die richtigen Weichenstellungen vorzunehmen,

« die vorhandene Stabilitdt (z. B. durch Abrissdiskussionen) nicht zu gefahr-
den,

e und Schritt fUr Schritt fUr die einzelnen benannten Stadtumbaustrategien
konkrete baulich-rdumliche EinzelmaBnahmen gestalterisch und funktional
zu vertiefen.

Erforderlich ist daher ein Mix aus:
e Beobachtung der Prozesses (Monitoring),

» planerischen Vorleistungen/Expertisen,

* Abstimmung und Steuerung der Strategien der einzelnen EigentUmer (inkl.
Infrastruktur)

» und einer zunehmend starkeren Burgerbeteiligung

Vor diesem Hintergrund werden folgende zu vertiefende Themen vorgeschla-
gen:
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Am Gericht

« vertiefende Studie zur Realisierbarkeit neuer Wohnungsangebote am of-
fensiven Standort (AmalienstraBe)

* Imagebildung, d. h. Suche nach einem Identifikationsbegriff fUr die Be-
wohner des Gebietes = Planungswerkstatt, Wohnen im Agnesviertel — Be-
ginn des Genderprozesses

« Konzeptionelle und strategische Uberlegungen zur Neubewertung / Neu-
ordnung von offentlichem und privatem Raum, insbesondere bei anste-
hender Erneuerung der technischen Infrastruktur

* ldeenfindung zur Anbindung Akazienwdldchen in Abhdngigkeit von sich
konkretisierendem Ruckbau der Schule

Am historischen Friedhof

+ Teiraumkonzept zur Bodenneuordnung im Vorfeld einer Bebauungsplo-
nung fOr den umzustrukturierenden Standort

» ldeen-Expertise zum Umgang mit dem Hochhaus Askanische StraBe, even-
tuell mit anschlieBender Projektwerkstatt

e, Kommunikationsplattform Am historischen Friedhof” als Austauschforum
zur Akteursbeteiligung - Beginn des Gender-Prozesses

Am Rondel

* BUgerinnenbeteiligung i. R. der Wohnumfeldgestaltung der ambivalenten
Standorte — BerUcksichtigung genderimmanenter Gesichtspunkte

5. Monitoring

Wie aus den aufgezeigten Untersuchungen zum Agnesviertel deutlich gewor-
den ist, handelt es sich um ein recht heterogenes Quartier, das vom Bevdlke-
rungsrockgang in Dessau noch nicht in dem MaBe betroffen ist, dass es zu einer
erheblichen Destabilisierung des Wohnungsmarktes gekommen wdare. Vor allem
aufgrund der Altersstruktur der Bevélkerung wird sich die Situation im Agnesvier-
tel in den ndchsten Jahren deutlich adndern.

Die mit dem vorliegenden Konzept entwickelten Stadtumbaustrategien sind als
mittel- bis langfristiger Prozess angelegt, die damit jeweils verbundenen MaB-
nahmen so flexibel gehalten, dass mit ihnen auf unterschiedliche Marktent-
wicklungen, die zum heutigen Zeitpunkt nicht zweifelsfrei prognostiziert werden
kdnnen, reagiert werden kann. Vor diesem Hintergrund kommt einem Monito-
ring im Sinne einer Marktbeobachtung sowie Evaluierung von MaBnahmen und
Zielen eine erhebliche Steuerungsfunktion im Stadtumbaukontext des Agnes-
viertels zu.
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Es ist daher sinnvoll, die stadtische Statistik dahingehend zu qualifizieren, dass
auf der Ebene der statistischen Blocke Aussagen maglich sind zu

. Bevdlkerung
. Altersstruktur (in 5er Jahresschritten)

. KleinrGumige Wanderungen nach Alter (zwischen den Blécken, zwischen
den Quartieren)

. Wohnungsbestand nach Zahl der RGume

DarGber hinaus ware eine Generierung von Haushaltszahlen aus der Einwoh-
nermeldedatei, die auch Einwohner mit Nebenwohnsitz berUcksichtigt, von zen-
tralem Interesse, da Haushalte die eigentlichen Nachfrager nach Wohnraum
und somit fur den Wohnungsmarkt wichtiger als Bevélkerungszahlen sind.

Von Seiten der Wohnungsunternehmen wdaren Daten zu Leerstand und Fluktua-
tion (objektkonkret nach WE-GroBe) sowie Mietpreisen wichtig. Anhand dieser
Daten gilt es insbesondere zu Uberprifen,

. ob die konsolidierten Gebiete weiterhin stabil sind (Leerstand unter 10 %)
und woher die heuen Mieterinnen kommen,

. in welchem MaB in den passiven Gebieten der Leerstand angestiegen ist
und ob Leerstandskonzentrationen betriebswirtschaftlich sinnvoll sind.

Des Weiteren sollte geprUft werden, welche Auswirkungen die MaBnahmen in
den umzustrukturierenden und ambivalenten Standorten auf die Standorte
selbst und die Ubrigen Bereiche des Agnesviertels haben - Vorschiége zu Ein-
zelmaBnahmen (vertiefende Bearbeitung von Teirdumen) und Formen ad-
&quater Offentlichkeitsarbeit.

Karte Rahmenkonzept zur Quartiersentwicklung
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