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Stadt Dessau 2. Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzepts

1. Aufgabenstellung der Fortschreibung

Die zweite Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzepts setzte sich zum Ziel, die Rahmenbedingun-
gen, Mengenkulissen und konzeptionellen Grundlagen des Stadtumbaus in Dessau zu aktualisieren.
Der Prognosehorizont wurde auf 2020 gezogen. Zudem sollte eine Zwischenbilanz des Stadtumbau-
geschehens gezogen werden. Die parallel entstehenden Quartierskonzepte fiir die urbanen Kerne im
Stadtumbau waren Uber einen diskursiven Prozess in das gesamtstadtische Konzept einzubringen. In
einer inhaltlichen Vertiefung wurden die Perspektiven einzelner Dessauer Wohnmilieus im Stadtumbau
untersucht. Eine zentrale Aufgabe der Fortschreibung bestand in der Integration der Stadtentwick-
lungskonzepte von Dessau und Rof3lau.

Die vorliegende Zusammenfassung der Arbeitsergebnisse konzentriert sich auf die gesamtstadtischen
Themenstellungen und die Zusammenfihrung der beiden Stadtentwicklungskonzepte.

2. Wirtschaftliche Entwicklung

Nach einem Jahrzehnt tiefgreifenden wirtschaftlichen Strukturwandels mehren sich seit dem Jahr
2000 in Dessau die Anzeichen fir eine nachhaltige Stabilisierung der entstandenen gemischten und
mittelstandisch gepréagten Wirtschaft. Bruttoinlandsprodukt und Wertschdpfung wachsen schneller als
im Landesdurchschnitt. Umsétze und Investitionen im verarbeitenden Gewerbe haben sich im laufen-
den Jahrzehnt nahezu verdoppelt.

Demgegeniiber ist es noch nicht gelungen, die Beschaftigung vor Ort zu stabilisieren. Die glnstige
Entwicklung in den gréReren Betrieben des verarbeitenden Gewerbes wurde durch den Beschéafti-
gungsabbau im Baugewerbe und neuerdings auch im Dienstleistungssektor konterkariert. Im Jahr
2005 wurden am Arbeitsort Dessau etwa 30.500 Beschaftigte gezahlt. Das waren etwa 4.000 Perso-
nen weniger, als im Jahr 2000. Auf Grund seiner Zentralitat bietet Dessau fiir viele Menschen in der
Region Arbeit. Die Zahl der Beschaftigten mit Wohnort in Dessau lag 2005 nur bei 25.600. Die Ar-
beitslosenquote fiel nach 2001 unter die 20-Prozent-Marke, ist damit aber immer noch fast doppelt so
hoch wie im Bundesdurchschnitt.

Die Einkommenssituation der Dessauer Haushalte hat sich bis Anfang dieses Jahrzehnts kontinuier-
lich verbessert. Seitdem stagniert die Entwicklung, wobei die Einkommensspreizung zwischen Gering-
und Gutverdienern tendenziell zunimmt.

3. Demographische Entwicklung

Die Einwohnerverluste halten an. Im Jahr 2005 zahlte Dessau etwa 76.400 Einwohner. Im Vergleich
zum Jahr 2000 bedeutet dies einen Verlust von etwa 6.700 Einwohnern bzw. 8%. Gegeniber 1990,
als Dessau noch 97.300 Einwohner zahlte, ist die Bevélkerung um ein Finftel geschrumpft. Allerdings
sind die jahrlichen Verluste in den letzten Jahren tendenziell gesunken. Im Jahr 2001 verlor Dessau
noch 2,5% seiner Einwohner, im Jahr 2005 waren es noch 1,5%. In RoRRlau konnte eine etwas glins-
tigere Einwohnerentwicklung verzeichnet werden. Die Einwohnerzahl sank von 14.700 im Jahr 1990
auf 13.600 im Jahr 2005, was einem Verlust von nur 7% entsprach.

Verantwortlich fir die Einwohnerverluste ist zundchst die natirliche Bevdlkerungsbewegung. Die Ge-
burtenzahlen haben sich seit Mitte der 1990er Jahre auf relativ niedrigem Niveau bei etwa 500 pro
Jahr stabilisiert, was angesichts der massiven Wegzlige bei den gebarfahigen Altersgruppen eine
wieder leicht gestiegene Geburtenquote bedeutet. Entsprechend der geschrumpften Einwohnerzahl
und der steigenden Lebenserwartung ist auch die Zahl der Sterbefélle ricklaufig und liegt in diesem
Jahrzehnt bei etwa 900 pro Jahr. Der natiirliche Verlust wird sich, wenn es nicht zu massiven Zuziigen
in den jingeren Altersgruppen kommen sollte, auf absehbare Zeit nicht vermindern. Im nachsten Jahr-
zehnt, wenn die extrem geburtenschwachen Jahrgdnge der Wendezeit ins gebarfahige Alter vorri-
cken, muss mit noch erheblich starkeren Geburtendefiziten gerechnet werden.

Die Wanderungsbewegung hat insgesamt an Dynamik verloren. Die Zuziige haben sich bereits seit
Mitte der 1990er Jahre auf einem Niveau um 2.500 Personen pro Jahr stabilisiert. Die Wegziige
haben sich seit 2000 um mehr als ein Drittel vermindert und schwankten in den letzten beiden Jahren
um 3.000 Personen. Das zeitweise enorme Defizit bei den Fernwanderungen ist in diesem Jahrzehnt
rapide geschrumpft, die Stadt-Umland-Wanderung weist seit lAngerem ein ausgeglichenes Saldo auf.
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Im Vergleich zu den Einwohnerprognosen des Stadtentwicklungskonzepts von 2001 und der ersten
Fortschreibung von 2003 verlief die reale Einwohnerentwicklung zunachst entlang des (ungiinstigsten)
Trendszenarios, tendiert in den letzten beiden Jahren jedoch starker zum (mittleren) Konsolidierungs-
szenario. Da das Stabilisierungsszenario von 2001 aus heutiger Sicht unter keinen Umstanden mehr
erreichbar ist, wird es in der aktualisierten Einwohnerprognose der vorliegenden zweiten Fortschrei-
bung nicht mehr weiter verfolgt.

Die neue Einwohnerprognose hat ein Trendszenario und ein Konsolidierungsszenario entwickelt. Zu-
satzlich wurden die Ergebnisse der 3. Regionalisierten Bevdlkerungsprognose des Statistischen Lan-
desamts Sachsen-Anhalt fir Dessau herangezogen.

Einwohnerprognose der 2. Fortschreibung fiir Dessau
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Trendszenario: Sollten sich die Trends aus der ersten Halfte dieses Jahrzehnts fortsetzen, wird die
Einwohnerzahl von Dessau bis 2010 auf knapp 70.200 Personen und bis 2020 auf nur noch 56.300
Personen schrumpfen.

Konsolidierungsszenario: Angesichts des rapiden demographischen Wandels auf dem Arbeitsmarkt
(starke Jahrgange gehen in Rente, sehr schwache Jahrgange riicken nach) kommt es zu erheblichen
Zuzugen vorwiegend jingerer Personen im Erwerbs- und Familiengriindungsalter. Das Wanderungs-
saldo wird ab 2011 positiv, ohne jedoch die Einwohnerverluste aus der nattrlichen Bewegung vol-
standig ausgleichen zu kénnen. Nach diesem Szenario wird Dessau im Jahr 2010 etwa 72.300 Ein-
wohner und im Jahr 2020 etwa 67.800 Einwohner z&hlen. Voraussetzung fir ein Eintreten dieses
Szenarios ist, dass die jahrlichen Arbeitsplatzverluste deutlich unter 200 bleiben.

Prognose des Statistischen Landesamts: Die Zahlen aus der 3. Regionalisierten Bevolkerungs-
prognose fur Dessau folgen tendenziell starker dem Trendszenario als dem Konsolidierungsszenario.
Nahezu linear vermindert sich die Bevdlkerung auf 70.700 Einwohner im Jahr 2010 und 59.900 im
Jahr 2020.

Die Prognose der 2. Fortschreibung fir RoBlau geht von einem weniger rapiden Einwohnerverlust
aus. Im Vergleich zu den 13.600 Einwohnern im Jahr 2005 wird Rof3lau im Jahr 2020 etwa 11.100
Einwohner nach dem Trendszenario und 12.600 Einwohner nach dem Konsolidierungsszenario zah-
len. Die Prognoseszenarios fir Dessau und Rof3lau wurden nach methodisch einheitlichen Verfahren
errechnet.
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4. Wohnungsmarkt

In Abhangigkeit von den Szenarios der Einwohnerprognose werden sich Zahl und Struktur der Des-
sauer Wohnhaushalte in den kommenden Jahren unterschiedlich stark veréndern.

Im Falle des Trendszenarios wird die Zahl der Haushalte bis 2010 um 1.400 und bis 2020 um 6.700
abnehmen. Der Verlust wird vor allem auf Kosten gré3erer Haushalte gehen, deren Zahl und Anteil
rapide schrumpfen wird.

Trifft das Konsolidierungsszenario ein, wird die Zahl der Haushalte deutlich weniger abnehmen. Mit
2.700 Haushalten wiirde sich der Verlust in Grenzen halten. Giinstig ware vor allem, dass die Zahl der
gréReren Haushalte bei weitem nicht so stark abnimmt, wie im Trendszenario.

Fur den Wohnungsmarkt bedeutet diese Entwicklung auf jeden Fall, dass die Nachfrage nach kleine-
ren Wohnungen, die fir Haushalte mit einer oder zwei Personen geeignet sind, relativ hoch bleiben
wird. Demgegeniber ist damit zu rechnen, dass die Nachfrage nach gro3en Wohnungen fir Haushalte
mit vier und mehr Personen um mindestens ein Drittel, mdglicherweise sogar um zwei Drittel
schrumpft.

In RofRlau ist nur im Falle des Trendszenarios mit einer Verminderung der Haushaltszahl (um etwa

600) zu rechnen. Im Falle des Konsolidierungsszenarios bleibt die Gesamtzahl wegen der relativen
Zunahme kleinerer Haushalte in etwa konstant.

Haushaltsstrukturprognose
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Angesichts der heute absehbaren Einkommenstrends kann angenommen werden, dass sehr preiswer-
te kleine Wohnungen eine wachsende Nachfrage erfahren. Potenzielle Zielgruppen sind junge Haus-
haltsgriinder noch ohne reguldres Einkommen bzw. in prekéren Beschaftigungssituationen, transfer-
abhangige Einzelpersonen bzw. Paare sowie nach 2010 auch verstérkt Altersrentner mit gebrochenen
Erwerbsbiographien.

Einkommensschwache grof3ere Haushalte werden sich grol3e Mietwohnungen immer weniger leisten
kénnen, einkommensstarke Familien wandern ins preiswerter werdende Wohneigentum ab. Ange-
sichts der wachsenden Mobilitdtsanforderungen und Unsicherheiten, denen auch Hochqualifizierte und
Besserverdienende auf dem Arbeitsmarkt ausgesetzt sind, kénnen begrenzte Marknischen fir Miet-
wohnraum mit Eigentumsqualitit entstehen.
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Fur die Abschéatzung der kinftigen Bedarfsentwicklungen auf den Wohnungsmarkten von Dessau und
RofRlau wurden folgende Annahmen getroffen:

= Die Belegungsdichte (Personen je Haushalt) verringert sich bis 2020
in Dessau von heute 2,04 auf 1,83 (Trend) bzw. 1,95 (Konsolidierung)
in RoRlau von heute 2,07 auf 1,90 (Trend) bzw. 1,93 (Konsolidierung)

= Die Wohnungszugdnge durch Baumaflnahmen an bestehenden Geb&uden und die ,herk6mmli-
chen" Abgange (ohne Stadtumbau) halten sich insgesamt gesehen die Waage.

= Der Wohnungsneubau wird sich bis auf jahresdurchschnittlich 60 Wohnungen in Dessau bzw. 10
Wohnungen p.a. in RoR3lau vermindern.

= Die Fluktuationsreserve betragt 5% des ,reinen* Wohnbedarfs (Zahl der Wohnhaushalte).

Wohnbedarfsprognose fiir Dessau

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

Der Wohnbedarf nach dem Konsolidierungsszenario wird im Jahr 2020 etwa 36.500 WE ausma-
chen. In diesem Falle wirden 4.200 Wohnungen mehr gebraucht, als beim Eintreffen des Trendsze-
narios. Diese Gréf3enordnung bildet den Bestand mit unklarer Zukunft.

Ausgehend von der Zahl von 47.400 Wohnungen im Jahr 2005 wird der strukturelle Uberhang, also
jene Zahl von Wohnungen, die selbst bei dem ginstigeren Konsolidierungsszenario nicht mehr ver-
marktbar sein werden, bis auf 10.900 Wohnungen anwachsen.

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

Die Wohnbedarfsprognose fur RoRRlau basiert auf dem gleichen methodischen Ansatz.

Nach Trendszenario der Einwohner- bzw. Haushaltsprognose wird in RoR3lau bis zum Jahr 2020 eine
Mengenkulisse fur den bestandssicheren Wohnraum in der GréRenordnung von 6.100 Wohnungen

angenommen.

Der Wohnbedarf nach dem Konsolidierungsszenario wird im Jahr 2020 etwa 6.800 WE ausma-
chen. In diesem Falle wirden 700 Wohnungen den Bestand mit unklarer Zukunft bilden.

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

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

StadtBiiro Hunger, Mai 2006 5



Stadt Dessau 2. Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzepts

5. Stadtebauliches Leitbild der Stadtentwicklung von
Dessau und RoBlau: Urbane Kerne — landschaftliche Zonen
Die aktualisierte Fassung des Leitbilds fir den Stadtumbau integriert RoRlau. Sie verdeutlicht in sehr

prinzipieller Form, wie die urbanen Kerne in Dessau von Griinziigen aus dem umgebenden Landschaf-
traum durchdrungen werden. Dadurch entstehen neue Freiraumgualitaéten und Nutzungspotenziale.

Auch in RoRRlau bestehen Ansétze eines vernetzten Grinraums um den innerstadtischen urbanen Kern
herum, die ausgepragt werden kénnen.

Die Elbauen zwischen Dessau und RoRlau werden nach den Vorbildern des Gartenreichs als natur-
raumliche Verbinder gestaltet.

Die innerstadtischen urbanen Kerne von Dessau und RoRlau erhalten eine vorrangige Entwicklungs-
prioritat. Hier sollen die 6ffentlichen Anstrengungen und privaten Investitionen im Stadtumbau konzent-
riert werden.

An die Innenstadte von Dessau und Rof3lau schlie3en sich randstéadtische urbane Kerne an (Bereiche
des Geschosswohnungsbaus / Bereiche mit aufgelockerter, kleinteiliger Bebauung).

Davon raumlich separiert sind die Siedlungskerne mit vorstadtischem oder dorflichem Charakter.
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6. Urbanes Grundgerist der ,,Doppelstadt im Gartenreich*
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Zielplan Urbanes Grundgeriist 2020: Doppelstadt im Gartenreich

Der Zielplan fir das urbane Grundgerist der Doppelstadt Dessau-Rof3lau im Jahr 2020 konkretisiert
das stadtebauliche Leitbild des Stadtumbaus.

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

In den hellblau markierten Bereichen befindet sich heute ein Reduzierungspotenzial von etwa 10.000
Wohnungen, dass in Abhéngigkeit der konkreten Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt zuriickgebaut
werden kann.

Die verschiedenen Grunténe markieren den bis 2020 realisierten innerstadtischen Griinzug und auch
die sonstigen dauerhaft begrinten Rickbauflachen, weitere innerstadtische Grunrdume (Parks, Gar-
ten, Friedhofe), die prdgnanten Landschaftsraume der Umgebung und das sonstige landschaftliche
Umfeld.

Im Zusammenspiel der verschiedenartigen Grinrdume entstehen vielfaltig strukturierte und nutzbare
landschaftliche Zonen.

7. Fordergebietskulissen Stadtumbau Ost und

stadtebauliche Sanierung
Entsprechend den Aussagen des stadtebaulichen Leitbilds und des Urbanen Grundgerists 2020 sol-
len die Forderanstrengungen im Stadtumbau und in der Sanierung auf die innerstadtischen urbanen
Kerne von Dessau und Rof3lau konzentriert werden.

Diesem Ziel entspricht die Ausweisung des Fordergebiets ,Innenstadt Dessau®, das die gréf3ten
Stadtumbaubereiche zusammenfasst. Im Jahr 2006 wurden die Fordergebietsgrenzen modifiziert:

= Im Zusammenhang mit den Aufwertungsvorhaben der IBA Stadtumbau wurde das Sanierungsge-
biet Nordwest einbezogen.

= Demgegeniiber gehoren die Bereiche um Handwerkerviertel und Eyserbeckstral3e nicht mehr zum
Gebiet.

Darlber hinaus sind im Stadtentwicklungskonzept 2001 und in der Fortschreibung 2004 weitere Stadt-
umbaubereiche als ,umzustrukturierende Gebiete mit vorrangiger Prioritat* bestimmt worden, die wei-
terhin aufrechtzuerhalten sind:

* Dies betrifft die Bereiche Osterreichviertel, Elballee, Zoberberg und Eyserbeckstrale.

= Der Bereich Ebertallee wird nach Abschluss der Abrissmaflinahmen nicht fortgefiihrt,

= Der Bereich Rodebille wurde auf den stiddstlichen noch bebauten Abschnitt reduziert.

In RoRlau erfassen die Fordergebietsgrenzen fir den Stadtumbau faktisch alle groReren Bestéande
des Geschosswohnungsbaus. Die Festlegung aus dem 1. Stadtentwicklungskonzept soll unveréndert

beibehalten bleiben. Die Innenstadt ist zugleich stadtebauliches Sanierungsgebiet und prioritares Ge-
biet im Stadtumbau.
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- Entwicklung aus eigener Kraft
Prioritiares Gehbiet “Innenstact Dessau”
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2. Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzepts

8. Stadtebauliche Ziele und Forderstrategien

Fur die einzelnen Stadtbereiche wurden zur Umsetzung des Leitbilds im Stadtumbau sowie zur Kon-
kretisierung des Zielplans ,Urbanes Grundgertst 2020“ handlungsleitende stadtebauliche Strategien
festgelegt und mit Férderzielen untersetzt.

Kategorie

Charakter, Wertigkeit

Forderung

Stadtbereiche / Standorte

Stabile Bereiche
des Geschoss-
wohnungsbaus

Stadtstrukturell wichtige
und identitatspragende
Bereiche in Giberwiegend
gutem baulichen und funk-
tionalen Zustand

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

Sanierungsgebiet Dessau Nord, Ro-
debille Nord, Handwerker-viertel
(Nord), Osterreichviertel (Mitte)

Biethe/SchulstralRe

Zu stabilisierende
Wohnbereiche

Stadtstrukturell wichtige
und identitatspragende
Bereiche mit erheblichen
baulichen und funktionalen
Defiziten

Prioritére Forderung der
Sanierung / Modernisierung.
Bei abgestimmtem stadte-
baulichen Konzept im Ein-
zelfall auch Férderung von
Abriss mit Aufwertung des
Freiraums

Bahnhofsviertel, Fldssergasse, Leip-
ziger Tor (auBer Beobachtungs- und
Auflockerungsbereiche), Agnesviertel
(au3er Auflockerungsbereiche), Stadt-
einfahrt Ost, Dessau Nordwest

Sanierungsgebiet Innenstadt Rof3lau,
Westliche Innenstadt, Paulick-Ring,
PuschkinstralRe

Stabile Bereiche
mit geringer
'Wohndichte

Eigenheimsiedlungen so-
wie Orts- und Randlagen
mit Uberwiegend niedrig-
geschossiger, gering ver-
dichteter Bebauung

Entwicklung aus eigener
Kraft, keine Stadtebau- und
Stadtumbaufdrderung

Ziebigk (auRer Elballee), Siedlung
(auRer SG NW), Grof3kiihnau, Klein-
kiihnau, Alten, Kochstedt, Mosig kau,
Haideburg, Toérten, Kleutzsch, Sollnitz,
Mildensee, Waldersee, Rottleben und
Brambach (au3er Umbaubereich)

Ostl. Altstadt, Am Stadtwald, Kiichen-
bereite, Biethe Mitte, Galgenbreite,
Meinsdorf, Habichtsfang, Waldesruh,
Alte Garnison

Auflockerungs-
bereiche des

GroRRere zusammenhan-
gende Wohnbereiche.

Foérderung von Abriss und
Quartiersaufwertung bei

Rodebille Siid (verbliebener Be stand),
Zoberberg, Schaftrift, Osterreichviertel

rungsbereiche
L,andere Wohn-
formen*

bzw. bevorzugte Lagen, wo
die Nachfrage nach Wohn-
eigentum auf Innenstadtbe-
reiche gelenkt werden kann

riss, Zwischenbe-grinung,
ErschlieRungsplanung,
Wohnungsmodernisierung
aus eigener Kraft

Wohnungsbaus |Auflockerung fuhrt abgestimmtem stadtebauli- |(Nord / Sid), Kreuzbergstrale (West),
zu héherer Wohnqualitat chen Konzept, Wohnraum- |Handwerkerviertel (Siid), Stdstral3e
;r:gblzt;:gjstcsrt]rukturell un- E&?ternlsmrung aus eigener Am Bahnhof, Bernsdorfer StraRe,

Umbaubereiche in Rottleben, Bram-
bach

Beobachtungs-  |Wohnungsbestande mit Im Grundsatz keine Stadte- |Randbereiche Leipziger Tor, Teilbe-

D bereiche des offener Entwicklungsper-  |bau- und Stadtumbauférde- |reiche von Kreuzbergviertel, Augus-
\Wohnungs- spektive in Lagen vonun- |rung. Ausnahmen bilden tenviertel, Schaftrift, Stidstrale, Oster-
bestandes terschiedlicher stadtstruktu- |Pilotprojekte, welche die reichviertel, und Zoberberg

reller Bedeutung mit Um-  |kiinftige Entwicklungsrich-
strukturierungspotenzial tung pragen.

. Umstrukturie- Bereiche fur die Entwick- |Forderung von Geb&udeab- |HeidestralRe Nord / Griinzug, Augus-
rungsbereiche lung des Grinzuges bzw. [risses und MaBnahmen der |tenviertel (aul3er Bestand), Agnesvier-
L,Gran* fur eine stadtstrukturell Freiraumgestaltung tel (West und JVA), Rodebille Sud

wichtige Zwischenbegri- (auBer Redwzierungsbereich),
nung Garnison

Umstrukturie- Stadtstrukturell wichtige Férderung von Gebaudeab- |SldstralRe (Sud), Kreuzbergstralie

(Ost), Elballee (K.-Lemnitz-Strafl3e)
Biethe Nord

Neubaugebiete
fir eigentumsfa-
higes Wohnen

O

Stadtstrukturell geeignete
Flache zur Befriedigung
der Nachfrage im Eigen-
heimbau

Gewahrleistung von
Baurecht, bauliche Umset-
zungen aus eigener Kraft

Ausgewiesene B-Plan-Gebiete bzw.
V/E-Plan-Gebiete

Der folgende Plan ,Stadtebauliche Ziele und Forderstrategien” illustriert die rAumliche Umsetzung der
handlungsleitenden Strategien aus der obigen Tabelle.

StadtBiiro Hunger, Mai 2006
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Stadt Dessau 2. Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzepts

[ 2y stabilisierende Wohnbereiche
I stabile Bereiche des GWB

m [ stabile Bereiche mit geringer Wohndichte

| [ Auflockerungsbereiche des GWB
[T Umstrukturierungsbereiche "Gran”
[ Unmstrukt.-Bereiche "andere Wohnformen"
1 Neubaugebiete eigentumsfahiges Wohnen
[l Gewerbebereich
I Zentraler innerstaditischer Granzug
[ burchgranter Stadtbereich
[ ILandschaftsraume der Umgebung
[ I Landschaftiiches Umfeld
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Stadt Dessau 2. Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzepts

9. Stadtebauliche Umsetzung der Wohnbedarfsprognose

Die folgenden beiden Tabellen stellen die Mengenkulissen fiir die verraumlichte stadtebauliche Umset-
zung der Wohnbedarfsprognose dar. Die Verortung der Entwicklungsziele und Reduzierungspotenziale
in den einzelnen Stadtquartieren und Wohnlagen wurde im Konsens zwischen Stadt, Wohnungswirt-
schaft und Stadtwerken entwickelt.

Mengenkulissen des 2005 |Stabile Bestinde 2020 Reduzierungspotenzial bis 2020 |Bestand
Plans Stidtebaulichen B g é g
Ziele und Forderstrate- _ o S < 5O g o |a 5 5 E e
gien = 2, |2 235 2810 .| Sc|So | @ o X 5
[ oc | c= E-c S, 52|52 2| @ ato
) c8 | @ 5 o|SeS|cO0|lccs el 98| S QTSN
o 20 | o ° Sol=2" 5 T |2 | &8 B = NES
DESSAU S |33 (|9 |95 |8§5|sef 2222558 €N]200
£ 8c |=p|l=02lop|lseZlse|eecies| s |8
5 |25 |28|505|88|ee8|2e|2es 52 82|02,
= RS |Hh O |0 ES 28x| 58|58 <Rk 8 |as2
Nr. | Wohnbereiche [ | . T ..
11 Bahnhofsviertel 760 680 80 80 680
12 Flossergasse 1.370] 1.230 140 140 1.230
13 Leipziger Tor/Heide N | 5.960| 2.450 1.680 380(2.800 200| 130| 3.510 2.450
14 Agnesviertel 2.540] 2.270 250 120 370 2.170
15 Stadteinfahrt Ost 2.460] 2.210 250 250 2.210
16 Johannisviertel 1.520] 1.370 150 150 1.370
17 Kreuzbergviertel 1.210 600 260 350 30 640 570
18 Sanierungsgebiet NW 540 510 30 30 510
4.06
G 1 |Dessau Nord 5.070 760 0 250 250 4.820
W 1 | Handwerkerviertel 720 380 140 180 20 200 520
W 2 | Rodebille 900 360 520 20 540 360
1.22
W 3 | Osterreichviertel 1.950 0 670 120 790 1.160
M1 | Schaftrift 860 570 300 30 330 530
M2 | Zoberberg 2.440 1.180 1.200 60| 1.260 1.180
M3 | SudstralRe 1.120 850 370 40 410 710
M4 | Randelstral3e 190 190 0 190 0
K1 |Siedlungen 2.110 2.000 110 110 2.000
K 2 | Ziebigk 3.670 3.490 180 180 3.490
K 3 |Siedlung Torten 1.390 1.320 70 70 1.320
K4 |Wasserstadt 40 40 0 0 40
K5 |Alten, Dorf 740 700 40 40 700
K6 |Rodleben 420 400 20 20 400
K 7 | Kochstedt 1.700 1.610 90 920 1.610
E 1 |Haideburg 690 650 40 40 650
E 2 |EFHTorten 1.220 1.160 60 60 1.160
E 3 | Alten, Siedlung 640 610 30 30 610
E 4 |Waldersee 1.190 1.130 60 60 1.130
E5 |Mildensee 950 900 50 50 900
E 6 |Kleutsch 190 180 10 10 180
E 7 | Mosigkau 990 940 50 50 940
E 8 | GroRkihnau 500 470 30 30 470
E 9 |Kleinkiihnau 840 800 40 40 800
E 10 | Sélinitz 120 110 10 10 110
E 11 |Waldchen 150 130 10 10 20 130
E 12 | Tornau 100 90 10 0 10 920
E 13 | Neeken 60 60 0 0 60
E 14 | Brambach 60 60 0 0 60
E 15 | Rietzmeck 40 40 0 0 40
6.02
Summe 47.420]11.480 0/16.890]5.020| 4.160 | 2.980 550 | 2.370[10.060] 37.360

StadtBiiro Hunger, Mai 2006 12



Stadt Dessau

2. Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzepts

2 . & 3 2 2 é
£ (8,05 |2 |5 |8.] g 5%
o n 3 ° S~ © oS o3 =)
= b _g = ) 2 2052 =
[} T n S > 5 3, S é 3 % 3 n QL
. he} [ORNe] (SR s c c O - [ ~
Mengenkulissen des = < c 2|8 5 Ssle=c o o =
> . o ec3 | es|oN| § scfFEsd8 o N2
Plans: Stédtebaulichen @ o E T € 3 2 25 o2 g < S x =
Ziele und Forderstrategien 0 2 2| RdE|S o 2 E = S Lo g S| 5o <
S|8e|ed|2s|ss| 2 25832 88555
2 c | § o 5 oo 0 S wno Soao v 8| W o
wlse|laes | 85|52 ES5 | ESs@csg o8| ool
RORLAU SIS BB | HS|I0| 5P [ o8k ealonons
Nr. _|Wohnbereiche [ . [ | s
Z1 Zentrum 160 150 10 10 150
Z2 Hist. Siedlungskern 610 580 30 30 580
G1 |Ander Eisenbahn 190 180 10 10 180
G2 |Magazinstrale 120 110 10 10 110
G3 | Am Bahnhof 70 30 10 40 30
G4 | Schifferstralle West 400 380 20 20 380
G5 | Schifferstralle Ost 450 430 20 20 430
G6 |SudstralRe 70 60 10 10 60
G7 |Am Schillerplatz 100 90 10 10 920
G8 |Poetschstralle 310 290 20 20 290
G9 BurgwallstraRe 300 280 20 20 280
M1 | Paulick-Ring 860 810 50 0 50 810
M2 | Bernsdorfer Stral3e 260 120 130 10 140 120
M3 Puschkinallee 900 370 470 40 20 60 840
M4 | Biethe/Nord 430 430 0 430 0
M5 |Garnison 380 60 320 0 320 60
E1 |Ostliche Altstadt 580 550 30 30 550
E2 |Am Stadtwald 90 80 10 10 80
E3 Kiichenbreite 30 30 0 0 30
E4 Biethe/Mitte 100 90 10 10 90
E5 | Galgenbreite 100 90 10 10 90
E6 Streetzer Weg 110 100 10 10 100
E7 Meinsdorf 780 740 40 40 740
E8 Am Habichtsfang 80 70 10 10 70
E9 Waldesruh 500 480 20 20 480
E10 |Ander alten Garnison 160 150 10 10 150
Summe 8.140 | 3.730 530 | 2.500| 250 320 430| 350 1.350 6.790

Anmerkung zur Legende:

Die Bezeichnung der Wohnlagen basiert auf den stadtebaulichen Strukturtypen des Wohnungshbe-

stands von Dessau und Rof3lau

mXxXzsoN -~

Innenstadt Dessau (Fordergebiet Stadtumbau)

Zentrum (RofRlau)

Grinderzeitliches Wohngebiet

Werksiedlungsbau (mehrgeschossig)

Mehrgeschossiger Wohnungsbau (Platte)
Kleinteilige Wohnbereiche, hoher EFH-Anteil
Vom Einfamilienhaus gepragte Wohnbereiche

Anmerkung zur Methodik:

Alle Wohnungszahlen wurden auf 10 gerundet.

Ausgangswohnungszahl 2005 = Verbleibender Bestand 2020 + Reduzierungspotenzial bis 2020.

Beobachtungsbestande werden in den Bilanz nicht mitgezahit.

Die folgenden Teilplane verorten und nummerieren die Wohnstandorte.

StadtBiiro Hunger, Mai 2006
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Wohnbereiche in Dessau

B Innenstact Dessau (Fordergebiet Stadtumbau)
B 7cntrum RoRlau

Il Grunderzeitliches Wohngebiet

Il \Werkssiediungsbau (mehrgeschossig)

mehrgeschossiger Wohnungsbau (Platte)
Kleinteilige Wohnbereiche
[ vom Einfamilienhaus gepragte Wohnbereiche
M1 Gebietsbezeichnung (Dessau)
M2 Gebietsbezeichnung (RoRlau)
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Stadt Dessau 2. Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzepts

Bilanz der stadtebauliche Umsetzung der Wohnbedarfsprognose: Dessau

Nach den Mengenkulissen im Plan ,Stadtebauliche Ziele und Foérderstrategien wird fir 2020 ein
verbleibender stabiler Bestand in der GroRenordnung etwa 37.350 Wohnungen ausgewiesen. Ge-
geniber dem sicheren Bedarf der Wohnbedarfsprognose von 32.300 Wohnungen wirde dies einen
verbleibenden strukturellen Uberhang von 5.050 WE bzw. 12% des Bestands bedeuten.

Das ermittelte Reduzierungspotenzial betragt etwa 10.060 Wohnungen. In dieser Gréf3enordnung des
strukturellen Uberhangs (10.900 WE) miissen Wohnungen vom Markt genommen werden, unabh&ngig
vom Szenario der Einwohnerprognose. Davon wurden bereits 1.300 Wohnungen im Rahmen von
Stadtumbau Ost (Programmjahr 2006) zum Abriss beantragt. Fir weitere 900 Wohnungen liegen ob-
jektkonkrete Abrissplanungen vor.

Dariber hinaus wurden Beobachtungsbestéande mit einer unklaren Zukunft in der GréRenordnung von
5.020 Wohnungen ermittelt. Tritt das Konsolidierungsszenario mit einem Wohnbedarf von 36.500 WE
ein, bleibt zumindest ein Teil dieser Bestande zukunftssicher.

Bilanz der stadtebauliche Umsetzung der Wohnbedarfsprognose: RoRlau

Die Wohnbedarfsprognose fiir RoRlau ergab fiir 2020 einen strukturellen Uberhang von 1.460 Woh-
nungen sowie Bestdnde mit unklarer Zukunft in der Gré3enordnung von 700 Wohnungen.

In der stadtebaulichen Umsetzung des Leitbilds des Stadtumbaus wurde ein Reduzierungspotenzial in
der GroRenordnung von 1.350 Wohnungen verortet. Damit kann faktisch der gesamte strukturelle
Wohnungsuberhang (92%) vom Markt genommen werden.

Gegeniiberstellung der Mengenkulissen von Wohnbedarfsprognose und stadtebaulicher Um-
setzung des Leitbilds des Stadtumbaus

Stadtebauliche Geplante Abrisse | Langfristiges Redu- Beobachtungspotenzial
Umsetzung des Leitbilds ab 2006 Zierungspotenzial

Dessau 2.200 10.060 5.020
RoRlau gesamt 300 1.350 0
Gesamt 2.500 11.410 5.020
Wohnbedarfsprognose Struktureller Uberhang | Bestande mit unklarer Zukunft
Dessau 10.900 4.200
RofRlau 1.460 700
Gesamt 12.360 4.900

10. Bilanz der RiickbaumaRBnahmen im Stadtumbau

In Dessau wurden seit Beginn des Forderprogramms Stadtumbau Ost im Jahr 2002 etwa 1.670 Woh-
nungen abgerissen (Stand April 2006). Die Zahl der jahrlichen Abrisse stieg von 24 WE im Jahr 2002
kontinuierlich auf knapp 800 im vergangenen Jahr. Der Stadtumbau in Dessau ist in Fahrt gekommen.

Gegenwartig liegen die Forderantrage fur den Abriss von noch einmal 1.300 Wohnungen vor. Damit
ware das Rickbauvolumen im Konsensplan des Stadtentwicklungskonzepts von 2001 bereits erreicht.
Allerdings sind nicht alle damals vorgesehenen Riickbauvorhaben umgesetzt worden, was nicht zuletzt
an den konkreten Forderkriterien im Stadtumbau (keine durchgéngige Altschuldenentlastung fur zurtick
gebauten Wohnraum) sowie an der unterschiedlichen wirtschaftlichen Situation der einzelnen Woh-
nungsunternehmen liegt. Dartiber hinaus zeigt die Praxis, dass Stadtumbauvorhaben von den Eigen-
timern nicht durchgéangig auf lange Zeit im Voraus geplant werden kdnnen, weil sich lokale bzw. klein-
raumige Marktsituationen auch kurzfristig &ndern.

In RoRlau wurden bis einschlie3lich Programmjahr 2006 Fordermittel fir den Abriss von 410 Wohnun-
gen beantragt, davon wurden bis 2005 knapp 110 Wohnungen abgerissen.
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Bilanz der RiickbaumaBnahmen im Stadtumbau (Stand April 2006)

Fordergebiet 2002 2003 2004 2005 | 2006 | Gesamt
Innenstadt | beantragt fir Programmjahr 24 547 209 162 837 1.779

realisiert im Kalenderjahr 24 0 533 216 0 773
Rodebille- | beantragt fir Programmjahr 72 347 36 0 0 455
Viertel realisiert im Kalenderjahr 0 200 0 258 0 458
Elballee beantragt fir Programmjahr 60 30 0 0 102 192

realisiert im Kalenderjahr 0 90 0 0 0 90
Ebertallee | beantragt fir Programmjahr 0 0 213 0 0 213

realisiert im Kalenderjahr 0 0 0 212 0 212
Ostereich- | beantragt fiir Programmjahr 0 0 132 0 335 467
Viertel realisiert im Kalenderjahr 0 0 0 109 24 133
Rodleben | beantragt fir Programmjahr 0 0 0 0 22 22

realisiert im Kalenderjahr 0 0 0 0 0 0
Gesamt beantragt fir Programmjahr 156 924 590 162 | 1.296 3.128
Gesamt realisiert im Kalenderjahr 24 290 533 795 24 1.666

Raumlicher Schwerpunkt des Rickbaus ist das Fordergebiet Innenstadt, wo langfristig der geplante
Griinzug entstehen soll. Ganz erheblich wurde auch in Rodebille abgerissen, wo marode und leer ste-
hende Bausubtanz aus der Zwischenkriegszeit vom Markt genommen wurde. In jingster Zeit wurde
zudem begonnen, das erhebliche Reduzierungspotenzial im Osterreichviertel abzubauen, wo ebenfalls
verschlissene Altbausubstanz konzentriert ist. Die kleineren Rickbauvorhaben an der Ebertallee und
Elballee wurden abgeschlossen.

Zahl der Wohnungsabrisse im Stadtumbau von Dessau nach Jahren und Eigentiimern (04/06)
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Die Hauptlast des Stadtumbaus in Dessau tragt die Dessauer Wohnungsbaugesellschaft mbH. Auf
ihre Bestande entfallen 73% der bislang realisierten Abrisse. Dariiber hinaus haben weitere mittlere
und kleinere Wohnungsunternehmen nicht mehr vermarktbare Bestdnde vom Markt genommen. Der
Dessauer Wohnungsverein e.G. hat fir die Folgejahre Abrissantréage gestellt. Die Wohnungsgenos-
senschaft Dessau e.G. bekennt sich zu ihren im Stadtentwicklungskonzept von 2001 formulierten
Reduzierungsvorhaben, allerdings ist die Altschuldenentlastung nicht gesichert.

Wohnungsabrisse im Stadtumbau nach Eigentiimern (04/06)

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

StadtBiiro Hunger, Mai 2006 16



