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Quartiersportréat

Was ist stabil? / Was ist instabil?

Portrat des Quartiers — aus Sicht der Planungswerkstatt
Das Quartier ,Am Leipziger Tor" gehort zu den sozial schwéchsten Stadtteilen in Dessau.
Statistische Erhebungen bestétigen Erfahrungen, die beispielsweise von der Kirchgemeinde,
den Einzelh&ndlern und Einrichtungen fur soziale Betreuung vermittelt werden: der soziale
Erosionsprozess ist weit voran geschritten. Viele aktive und jingere Bewohner haben den
Stadtteil bereits verlassen. Zurlick geblieben sind tberdurchschnittlich viele arbeitslose, sozial
bedurftige und altere Bewohner.

Der Wohnungsleerstand im Gebiet liegt bei 26 %. Der Abriss nicht mehr vermietbarer
Wohnungen hat 2004 begonnen. Bisher wurden 92 Wohnungen abgerissen. In den nachsten
Jahren werden vermutlich 240 weitere Wohnungen in der sudlichen Innenstadt beseitigt.

Mit dem Wegzug der Bewohner einher gingen die Schliel3ung einer Schule und mehrerer
Kindereinrichtungen. Die SchlieRBung einer weiteren Sekundarschule steht bevor. Wichtige
Institutionen und Unternehmen, wie die Landeszentralbank, die Verwaltung des ehemaligen
Regierungsprasidiums, Deutsche Post bzw. Telekom und ein Intermarché-Supermarkt haben
sich inzwischen aus dem Quartier zuriickgezogen. Es ist ein eindeutiger Abwartstrend in
Bezug auf das gesamte Quartier (d.h. soziales Milieu der Bewohner, Zustand der Gebaude,
Angebot im Einzelhandel) zu verzeichnen.

Das Quartier als ,zweites Zentrum®“
Und dennoch hinterlassen vor allem die ,gefiihlte Wahrnehmung“ des Stadtteilzentrums am

Leipziger Tor und genauere Betrachtungen institutioneller Netze und lokalékonomischer
Beziehungen durchaus den Eindruck, dass das Quartier als urban und lebensfahig bezeichnet
werden kann. Das Quartier ist auf einem bestimmten Level sehr vital (vgl. S.12).

Das Quartier versammelt zahlreiche Funktionen, die von gesamtstadtische Bedeutung sind.
Mit Blick auf diese Bedeutung des Quartiers durch seine Lage und seine Funktionen im
gesamtstadtischen Kontext beschreiben wir es als ,zweites Zentrum®. Das soll auch helfen,
dass Quartier in seiner Brisanz besser zu fassen, es in der gesamtstadtischen Diskussion
nach vorn zu bringen und schlief3lich das Selbstbewusstsein der Bewohner zu starken.

Portrat des Quartiers — Beschreibung der Bewohner
In Gesprachen mit Bewohnern und Akteuren wird das Quartier in genau dieser Ambivalenz
zwischen einerseits sehr vitalen Zonen und Strukturen und andererseits erodierenden
Bereichen immer wieder beschrieben. Der folgende Textteppich spiegelt eine Essenz aus
diesen Bewohnerbeschreibungen.



Portrat des Quartiers Am Leipziger Tor + Beschreibung durch die sozialen Akteure +++
Das Quartier ist kompakt gewachsen und wird jetzt stark ausgedinnt +++ es gab mal
sieben Backer, es war ein Arbeiterwohngebiet +++ das Soziale rickt nach vorn +++ die
Wagner-Passage hat an Qualitat verloren: ABWAHRTSTREND +++ der Ruf des
Quartiers ist aus der Geschichte heraus schlecht: ,Nachtjackenviertel“, Armenviertel +++
es gibt deutlich rucklaufige Schulerzahlen: von 2000 Schuilern im Jahre 1988 sind es
noch 400 bis 500 Kinder im Jahr 2005, das sind 70 — 80 % der Kinder weniger +++ auf
den ersten Blick wirkt das Quartier sehr lebendig +++ was fehlt sind kulturelle Funktionen
(aber man muss auch beachten, was man sich finanziell leisten kann) +++ sehr vieles ist
von Vorteil: in 10 Minuten ist man im schonsten Grun +++ der Bereich Ackerstrale,
ViethstralRle, Wasserwerkstral3e ist ein guter Wohnstandort +++ ,Ausdinnung“ fahrt zur
Verwahrlosung: ,man macht den Dreck der anderen weg“ ++ es fehlen funktionierende
Nachbarschaften, Zitat: ,ich habe mir eine andere Wohnung gesucht, weil ich diesen
Zustand einfach nicht mehr ausgehalten habe" +++ Bereich Raguhner Stral3e ist ein
+++ es gibt keinen Freiraum fur Kinder und Jugendliche +++ flr
Senioren fehlen ,Grinanlagen dazwischen* ++ es fehlen Mietergarten +++ es fehlen
,2geschitzte Raume* +++ dort, wo die Stadt eine Kita abgerissen hat, ist eine Brache
ubrig geblieben + mit wenigen kleinen Mal3nahmen der konnte man viel bewirken
+++ Zitat: ,ich kenne das noch, Senioren haben die Gruinanlagen gepflegt* +++ solche
Punkte, wie Heideschule und Leipziger Torhaus missen erhalten bleiben +++ es gibt
. in die Kindereinrichtung Marienschule ,kommen
die Leute aus der ganzen Stadt” +++ der Leopold-Dank-Stift wird von alten Leuten gern
angenommen, weil er ein offener und geschutzter Raum ist +++ auch das Martahaus ist
eine solche Insel, die stark ins Quartier ausstrahlt +++ es besteht (noch) eine gewisse
soziale Durchmischung im Viertel +++ wir mussen versuchen, das Level zu halten ...



2. Stadtumbaustrategie

Kernaussagen zum Quartierskonzept ,,Am Leipziger Tor"



Urbane

Neu-Definition urbaner Kerne

Quartierskonzept ,Am Leipziger Tor"

Stadtumbaustrategie

Kernaussagen zur stadtebaulich-raumlichen Perspektive

Was ist stabil?: Die These war ....

.... ,dass das Quatrtier in sich entwicklungsfahige Bereiche hat, die es zu sichern und auszubauen
gilt. Realitét ist, es ergibt sich kein homogenes Bild, das per se Stabilisierungspotentiale anbietet.
Das Quartier ist briichig, in sich fragil. Das Ursache-Wirkungs-Geflecht ist vielfaltig und nicht
einfach zu bewerten. Das Ph&nomen ist: die stabilsten Bereiche sind dort, wo offensichtlich die
heftigsten Briiche zutage treten.

Kerne als Kristallisationspunkte raumlicher Entwicklung

Als wichtigstes Ergebnis kann festgehalten werden, dass sich das Bild, was urbane Kerne sein
kénnen, im Laufe von Konzeption und Planung gewandelt hat: War die Vorstellung bisher die
eines statisch fest umrissenen und definierten Raumes, so werden die urbanen Kerne nun eher
als ein - sehr dynamisches - Netz von Kristallisationspunkten betrachtet, die in einen bestimmten
Raum hinein mehr oder weniger stark ausstrahlen. Dies entspricht auch dem Ansatz von der
Sozialraumorientierung, wonach soziale (und naturlich auch kulturelle und wirtschaftliche)
Akteure ein Netz bilden, von dem stabilisierende Impulse in den Raum hinein ausgehen kénnen.

Stadtebau fur den Rickbau

Wenn Stadtumbau ein zeitlich und raumlich flexibler Prozess ist, dann sind auch fur die

Stabilisierung der Kerne Methoden zu entwickeln, die diesen Aspekt einer dynamischen und

offenen Entwicklung einkalkulieren und entsprechende Reaktionsmoglichkeiten und Rickbau-

Module vorsehen. Solche Module sind:

= Starkung der Starken, also stabil halten um jeden Preis,

= Stabilisierung durch grof3e Investitionen in stéadtebaulich signifikanten Bereichen,

= Stabilisierung durch ordnende Maf3nahmen,

= Stabilisierung durch gezieltes Belebungsmanagement fir Chancen im Wohn-Quartier wie sanfte
Impulse oder Eingriffe, die in labile Bereiche gelenkt werden oder ,schwache" Interventionen im
Sinne von langfristigen, strukturellen Impulsen.

= Schlief3lich sind dort, wo es sinnvoll ist, Bereiche auszuweisen, in denen das ,freie Spiel* der
Krafte wirken kann, also Bereiche, die auch ohne Eingriff von auf3en funktionieren.

Anti-Verwahrlosungsstrategie als wichtigster Beitrag zur Stabilisierung

Kartierung: Netz der sozialen Einrichtungen

Eine Strategie gegen die Verwahrlosung ist der wichtigste Beitrag zur Stabilisierung.

Es besteht Gefahr, das weiterer Wegzug und zunehmender Leerstand immer mehr zu ldentitats-
verlust, Verwahrlosung und sozialer Segregation fihren. Es wird angeregt, kurzfristig und unkon-
ventionell mit ersten MaRhahmen zu beginnen, von denen das Signal zur Veranderung ausgeht.
Solche MalBhahmen gegen Verwahrlosung oder flr Zwischennutzung, fir die Umnutzung leer
stehender Gebaude als neue Gemeinschaftseinrichtungen oder die In-Kulturnahme von freige-
wordenen Flachen durch Akteure und Paten hat unmittelbare und sichtbare raumliche Konse-
guenzen. Die begonnene Zusammenarbeit im ,Netz der Akteure” bietet dafiir die Grundlage.
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Stadtumbaustrategie

Kernaussagen zu stadtebaulichen Interventionen

Der Vorschlag ist, die Achse Heidestral3e zu starken.
Der Vorschlag ist, fur die Stabilisierung des Quartiers am Leipziger Tor alle Ressourcen in die
Stabilisierung der Achse Heidestral3e zu lenken. Dafur sind strukturelle Impulse notwendig wie:
. die ,Anhebung" des Leipziger Tors einschl. Umfeld als Imagetrager und Kristallisationspunkt
. Gestaltung der Griinen Bruicke zwischen Paulus-Kirche, Leipziger Tor und Landeszentralbank
. Inwert-Setzung des Restes der Alten Stadtmauer mit den Erdmannsdorff-Giebelfragmenten
. Herausschalen der Platanen-Reihen als pragende Baumstruktur
. In-Nutzungnahme von Heideschule und Alter Post als Bildungseinrichtung
. Angemessene und mieterbezogene Instandsetzung der Plattenbau-Zeilen an der Heidestral3e
. Mieter-Unterstiitzung bei der Erhaltung des Griinderzeitquartiers Tornauer Stral3e

NOoO oA~ WNBE

Ordnende Malinahmen entlang der Heidestral3e:
= langfristig Umlagerung und Ruckbau der Kaufhalle am Leipziger Tor
= Sichern der Freiraumstrukturen aus dem Stadtebau der 70er/80er Jahre
= Verlangerung der Mauer im westlichen Teil der HeidestraRe als Klammer zwischen den
unterschiedlichen stéadtebaulichen Strukturen
= behutsame Freiraumgestaltung entlang der Heidestral3e zwischen Leipziger Tor und
PestalozzistralRe

Stabilisierung durch vielfaltige Wohnangebote
Angedockt an die stadtebaulich signifikanten Elemente entlang der HeidestralRe werden die
unmittelbar dahinter liegenden Wohnbereiche prioritar gestarkt. Hier ist im Detail zu entscheiden,
welche Zeilen oder Kleinquartiere entwicklungsfahig sind. Die bestehenden Wohnangebote sind
um neue Wohnangebote zu erweitern, die helfen, junge Bewohner anzuziehen oder Bewohnern
mit Umzugsabsichten Alternativen im angestammten Quartier zu bieten. Selbstnutzer-Initiativen,
WohnMdbel als ,mobile” ZusatzMébel und Paten fir die Lucke sind daftir konkrete Projektideen.
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Sichtachsen

Quartierskonzept ,,Am Leipziger Tor*

Strategie-Plan: Stabilisierung der Achse HeidestralRe

Starkung der Starken (stadtebaulich-raumliche Qualitaten): stabil halten strukturgebender Wohnbauten im Bereich HeidestralRe
MalRnahmen zur Stabilisierung durch grof3e Investitionen: Am Leipziger Tor und in Hohe Heideschule / Alte Post

Stabilisierung durch ordnende MafRnahmen: Freiraumstrukturen entlang der Heidestral3e
gezieltes Belebungsmanagement fur Chancen im Quartier: sanfte Impulse oder Eingriffe, die in labile Bereiche gelenkt werden
»Schwache" Interventionen im Sinne von langfristigen, strukturellen Impulsen, Stabilisierung durch Ruckbau-Module
9
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Verortung des Leerstandes 30.06.2004, Stadt Dessau
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Kartierung Konzentration von Handel und Dienstleistung

Quartierskonzept ,Am Leipziger Tor"

Stadtumbaustrategie

Kernaussagen zur stadtebaulich-raumlichen Perspektive

Was ist zu stabilisieren?

Bei der Frage nach zu stabilisierenden stadtebaulich-raumlichen Strukturen spielt der Wunsch
nach Erhalt und Stabilisierung von stadtebaulich wichtigen Kanten sowie die Sicherung von
geschlossenen Stral3enziigen oder Blocken eine mafl3gebliche Rolle.

Eine differenzierte Betrachtung der Leerstdnde auf der MaRRstabsebene des Quartiers offenbart
jedoch entgegen bisheriger Annahmen und Darstellungen, dass die Wohnungsleersténde in den
Bestanden im Altbau vor 1948 (Griinderzeit/30erJahre) deutlich héher sind als in den
Plattenbauten der 70/80er Jahre. Im Durchschnitt liegt der Leerstand im Altbau vor 1948 mit 42 %
doppelt so hoch wie im Leerstand der Platte, der ca. 20 % betragt. Es gibt zudem zwei
Plattenbau-Zeilen im kiinftigen Landschaftszug, die durch den Kauf von Eigentumswohnungen
privatisiert worden sind und fast keinen Leerstand zu verzeichnen haben.

bis 10 % Lleerstand 60-79 % Leerstand

10-19 % Leerstand B 80-99 % Leerstand

20-39 % Leerstand B 100 % Leerstand

40-59 % Leerstand [l Abriss volizogen

Wo ist zu stabilisieren?

Als weiteres Phanomen kommt hinzu, dass die aus wohnungswirtschaftlicher, gewerblicher und
infrastruktureller Sicht stabilsten Bereiche dort sind, wo stédtebaulich die heftigsten Briiche
zutage treten. Das sind die Bereiche, wo sich Handel, Dienstleistungen und medizinische
Versorgung konzentrieren und zwar in Hohe Leipziger Tor/Wagnerpassage, in der Gutenberg-
stral3e, in der AckerstralRe und weiter im Stden an der Kreuzung HeidestralRe/ Augustenstralie.

Die Aufgabe, Kanten und stabile Blécke zu definieren, hat sich aus diesen Analysen heraus als
schwierig erwiesen. Die Altbaubesténde in der Tornauer StraRe und in der Turmstral3e drohen,
ohne Hilfe von auRen weiter zu perforieren.

Dagegen findet die vorherrschende soziale Klientel vor allem in der Platte den Wohnraum, der fir
sie bezahlbar ist. Geschatzt wird die Lage des Quartiers in der Nahe zum Stadtzentrum, aber
auch zum benachbarten Griuin in Ost und West sowie die Dichte sozialer Einrichtungen. Die gute
ErschlieRung durch den OPNYV sichert dieser Bevolkerungsgruppe eine gute Mobilitat.

Wie ist zu stabilisieren?

Ausgehend von diesen Analysen und Bewertungen wird angeregt, tber zwei Szenarien der
kuinftigen Entwicklung des Quartiers die Diskussion offen zu fihren. Daraus ist abzuleiten, welche
Perspektive unter welchen Rahmenbedingungen realistisch ist, welche Instrumente der
Steuerung zur Anwendung kommen missen und wie die zur Verfiigung stehenden Ressourcen
personeller und finanzieller Art durch die verschiedenen Akteure optimal in die gewiinschte 10
Richtung gelenkt werden kdnnen.



Quartierskonzept ,Am Leipziger Tor"

Stadtumbaustrategie

Kernaussagen zur stadtebaulich-raumlichen Perspektive

Szenarien raumlicher Entwicklung, die zur Diskussion stehen

<

Perspektive 1:

Das erste Szenario geht davon aus, dass die Grinderzeitstrukturen in der Tornauer StrafRe und
Turmstraf3e stabilisiert werden. Das erfordert, dass kréftige Investitionen von auf3en hineingelenkt
werden. Dazu gehoren Moderationsverfahren mit den Eigentimern, um Wege aufzuzeigen, wie
Gebaude erhalten bzw. wieder in Nutzung genommen werden kénnen, genauso wie die
Stimulierung von Selbstnutzer-Initiativen (auch als Mietermodelle fiir sozial Schwache!) und die
Gewinnung von Paten flr die Licke. Eine besondere Rolle kommt hier der DWG zu, der ein
betrachtlicher Teil der leer stehenden Einzel-Gebaude gehort.

Eigentimer, die im Gebiet verbleiben, werden Uber einen (finanziellen) Anreiz stimuliert, eine Pa-
tenschatft fur die Liicke in der Nachbarschaft zu tbernehmen, um diese gegen Verwahrlosung zu
schiitzen oder durch Neubau an dieser Stelle zu investieren. Ein Vorschlag aus dem Workshop
~Junges Wohnen im Quartier* (Juli 2005) wird aufgegriffen, wonach diese beiden Gebiete als
Sanierungsgebiet auszuweisen sind, um hier Investitionen der Eigentiimer wirksam zu stimulieren.
In den Plattenbauten gibt es dagegen keinerlei 6ffentliche Investitionen, sie werden dem Markt
Uberlassen. Das Quartier stabilisiert sich nach innen, der Landschaftszug kann Stiick fur Stiick
umgesetzt werden.

Perspektive 2:

Die Griinderzeitstrukturen werden dem ,freien Spiel der Krafte* Giberlassen, d.h. es gibt keine
Interventionen und Investitionen von auf3en. Der Leerstand nimmt hier weiter zu, es bleiben nur
einzelne StralRenzeilen und Gebaude ubrig, z.B. dort, wo die Hofe nach Suiden offen sind.

Der Status Denkmalbereich fur die TurmstraRe wird aufgehoben, so dass die Méglichkeit besteht,
Missstande, die durch Leerstand entstehen und die Lagegunst des Quartiers verschlechtern, zu
beseitigen. Lediglich die Gebaude hin zur Heidestral3e behalten den Schutzstatus. Ihr Erhalt wird
mit verschiedenen MalRnahmen gezielt gefoérdert.

Unter Berlcksichtigung der Zielstellung zur Herausbildung des Landschaftszuges werden
ausgewahlte Gebaude in den Bereichen mit Plattenbauten nach dem Leitbild ,Wohnen im Park*
mit einem differenzierten MalRnahmenpaket angemessen und mieterbezogen gestarkt. Der
Stabilisierung von Nachbarschaften durch eine gemischte Mieterstruktur kommt hier eine gro3e
Bedeutung zu. Das Quartier stabilisiert sich als zentrumsnaher Wohnstandort fur sozial
schwachere Gruppen und wird durch Vervielfaltigung der Wohnangebote, aber auch durch
preiswerte Einfamilien- und Reihenh&user mit besonderer Lagegunst zunehmend auch fur junge
Familien attraktiv. Die Wohnbebauung verliert an Dichte, damit erhéhen sich Freiraumqualitaten.
Ein einzeln stehendes Haus im kiinftigen Landschaftszug ist in dieser Betrachtungsweise dann
nicht mehr ein Problem sondern ein Wohnstandort mit besonderer Lagegunst, der sich positiv auf
die Stabilisierung des Gesamt-Quartiers auswirkt. Der Landschaftszug verandert seinen
Charakter: er wird breiter und beherbergt auch die eine oder andere Wohnzeile. 11
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Stadtumbaustrategie

Kernaussagen zur wirtschaftlichen und sozialen Entwicklung

Stopp des weiteren Abwartstrends

Mit dem Blick auf die gesamtstadtische Situation geht es um folgende ganz klare Aufgaben:

= Jeden Bewohner im Quartier zu halten, den man halten kann.

= Jeden Akteur, sei es im sozialen, wirtschaftlichen oder kulturellen Bereich, zu halten,
den man halten kann.

= Neue, vor allem junge Bewohner in das Quartier zu holen.
Das Wohnen in der Stadt, speziell im Quartier Am Leipziger Tor, ist durch neue Wohnangebote,
die auf heutige Familienstrukturen und Wohnbedarfe reagieren, attraktiv zu machen und als
Alternative zum Eigenheim auf der griinen Wiese offensiv zu kommunizieren. Das erfordert im
Sinne einer gesamtstadtischen Ressourcenlenkung eine bewusste Steuerung und Stimulierung.

= Jedem weiteren Verfall durch Leerstand, Verwahrlosung oder ,Besitzlosigkeit*
entgegenzuwirken.

= Die MalRBnahmen zur quantitativen Stabilisierung mit MalRnhahmen zur Stabilisierung
durch qualitative Verbesserungen zu verknupfen.

Dieses Aufgabenstellung verhalt sich unserer Auffassung nach durchaus im Unterschied zu
anderen Quartierskonzepten, bei denen beispielsweise die Frage des langfristigen, geordneten
Ruckzugs auf der Tagesordnung steht.

Das Quartier ist auf einem bestimmten Level sehr vital
In der Alltagswahrnehmung ist das Quatrtier ,der Zwischenraum, der nichts ist“. Die sozialen,
O0konomischen und kulturellen Aktivitdten finden auf einem Low-Level statt, das gemeinhin nicht
wahrgenommen wird. Das Quartier befindet sich in einer Grauzone zwischen formellen und
informellen Strukturen, die dennoch - oder gerade deshalb - ein funktionierendes Dasein
garantieren. Das Quartier ,brummt®.

Entgegen der ersten auf Statistiken und Analysen beruhenden Betrachtung ist der Stadtteil als
Wohn- und Arbeitsort und vor allem als Sozialraum auf einem bestimmten Level sehr vital.

Dazu tragt bei, dass es eine qualifizierte Kultur der Hilfsnetzwerke gibt, die unter den Bewohnern
selbst existieren. Solche Netzwerke haben eine historische Kontinuitat, wenn man z.B. an die
Traditionen fursorglichen Wohnens im Quartier denkt, die bis in die Gegenwart reicht. Solche
Hilfen annehmen und nutzen zu kénnen, ist ein wichtiger Teil der Alltagskultur im Quartier.

12



Sedimentation historischer Schichten: Vom Absolutismus

Quatrtierskonzept ,Am Leipziger Tor"

Stadtumbaustrategie

Kernaussagen zur wirtschaftlichen und sozialen Entwicklung

Netzwerk der Akteure — stabilisierende Impulse in den Raum

Die genauere Betrachtung des Quartiers ,Am Leipziger Tor* und insbesondere seiner
institutionellen Netze, lokaldkonomischer Beziehungen und Wohn-Milieus hat mégliche
Stabilisierungspotentiale aufgezeigt, die vor allem in der Sicherung, dem Ausbau und der
Qualifizierung sozialer Netze und Infrastrukturen liegen.

Das Hauptaugenmerk ist kiinftig darauf zu richten, das Netz der sozialen (aber auch kulturellen
und wirtschaftlichen) Akteure in der Weise zu sichern, auszubauen und zu qualifizieren, dass
von ihm verstérkt stabilisierende Impulse in den Raum hinein ausgehen kénnen.

Ansatz der Sozialraumorientierung — Stadtteil AG

Damit wird der Ansatz der Sozialraumorientierung fur die Stabilisierung des Quartiers
aufgegriffen und auf die konkreten Verhéltnisse vor Ort adaptiert. Eine Stadtteil-AG als
Institution des Quatrtiers hatte Aufgaben der Stabilisierung sozialer Strukturen mit
stadtebaulichen und imageférdernden MafRhahmen zu verbinden. Schwerpunkte der Arbeit sind
die Stimulierung weiterer Akteure fiir die Stadtteilarbeit, Zwischennutzungen im Leerstand, Anti-
Verwahrlosungsstrategien, Umgang mit der Licke, Imagebildung, Stabilisierung von
Nachbarschaften.

Geschichte als Potenzial - Vielfalt starken flr Stabilitat

Abgesehen vom Stadtzentrum gibt es in Dessau kein weiteres Quartier, das so vielgestaltig und
differenziert ist. Zu dieser Vielfalt gehdren verschiedene Wohnformen und Gebaudetypologien
in enger Nachbarschaft (Platte, Griinderzeit, Siedlungen, friiher sozialer Wohnungsbau),
kleinteilig differenzierte Eigentimerstrukturen (klassisches ,Mieterquartier”), die Vielfalt der
sozialen Einrichtungen mit einem breiten Spektrum am Trégerstrukturen (Kirche, freie Trager,
soziale Firsorge), eine reiche, abgelagerte Stadtgeschichte, eine Vielfalt an Wohnmilieus sowie
offentlichen Raumen. Das Quartier ist bunt.

Diese Vielfalt der Potenziale hat ihren Ursprung in der Geschichte des Quartiers. Sie ist das
.Plus”, aus dem Ansétze fur die Stabilisierung des Quartiers generiert werden kénnen.

Die Vielfalt der Potenziale und das dichte, qualitatvolle und gut funktionierende Netz der
sozialen Akteuren werden als eine Form von 6konomischer Potenz und sozialer Kompetenz
gewertet, die es auch fur die stadtebaulich-raumliche, (wohnungs-)wirtschaftliche, soziale und
kulturelle Stabilisierung des Quartiers zu nutzen gilt.

13



Geschichte als Potenzial

Sedimentation historischer Schichten: Vom Absolutismus (17./18. Jh.) bis heute



3. Handlungsfelder

Ideen / Projekte / Instrumente zur Stabilisierung



These: Vitalitat produziert Stabilitat

3.1 Wohnen und Wohnungsmarketing

3.2 Einzelhandelsnetzwerk und neue Dienstleistungen
(lokale Okonomie)

3.3 Netzwerk-Akteure - Stadtteil-AG als Fortsetzung der
Akteurs-Arbeit mit Sozialraumorientierung

3.4 ,Harte Nusse”
Neu-Nutzung / Zwischen-Nutzung / kultivierter Abschied

3. Handlungsfelder flr Stabilisierung

Ideen / Projekte / Instrumente zur Stabilisierung
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Handlungsfeld 3.1: Wohnen und Wohnungsmarketing

Stabilisierung vorhandener Profile

Das Quartier als klassisches Mieterquartier
Das Quartier ist ein Mieterquartier - 80% des Wohnungsbestandes sind Mietwohnungen.
75% des Wohnungsbestandes befinden sich in Bauten, die nach 1948 errichtet worden, 25% im
Altbau bis 1948. Insgesamt stehen trotz einer grof3en Vielfalt an Bautypen vor allem kleinere und
mittlere Wohnungsgré3en als Mietwohnraum zur Verfiigung. Es fehlen ergdnzende Angebote mit
gréReren Wohnflachen sowie selbstgenutzte Eigentumsstrukturen. Das Quatrtier ist durch
~Schlecht reden” mit einer unsicheren Perspektive behaftet. Hier ist eine Umkehr erforderlich, um
das Quartier gesamtstadtisch nicht wegbrechen zu lassen, sondern auch mit Blick auf die
Starkung der Innenstadt als Wohnstandort attraktiver zu machen.

Stabilisierung von Nachbarschaften, Umgang mit der Liicke, neue Wohnformen
Zum MaRBnahmenpaket im Sinne einer Stabilisierung gehort die Erganzung der bestehenden
Wohnangebote um neue innovative Wohnformen, ein offensiver Umgang mit der Liicke und die
strukturierte Zusammenarbeit mit den Wohnungseigentiimern zur angemessenen Sanierung und
Qualifizierung der bestehenden Wohnungsbestande.

Strukturelle Impulse waren zu setzen durch:

1. Stabilisierung der Wohnsituation in strukturgebenden Plattenbau-Bldcken durch
gezieltes Belegungs- und Wohnungsmanagement (Stabilisierung von Nachbarschaften),
angemessene Mietpreisgestaltung,
kurzfristige Instandsetzungen von Hauseingangen und Treppenh&usern,
mittelfristige Investitionen zur Anpassung des Bestandes

2. Soziale Aktivierung: Paten fur die Lucke (Stabilisierung durch Riickbaumodule),
Anti-Verwahrlosungsstrategien im Wohnumfeld der Griinderzeitstrukturen,
angepasste Selbstnutzermodelle mit breiter Orientierung auf Vielfalt an Eigentums-, Rechts-
und Nutzungsformen,
fur die Grinderzeitstrukturen im Bereich Turmstral3e: Entwicklungs- und Vermarktungs-
strategien fiir leerstehende DWG-Gebéaude

3. Gezielte Projekte, um Bewohner mit Umzugsiiberlegungen Alternativen anzubieten und das
Quartier auch Uberregional interessant und bekannt zu machen
- Ruickbau von Betonplatten-Zeilen nach dem Beispiel Plattenbaukasten
- Experimente mit Wohn-Mgbeln als ,mobile* Zusatz-Wohnungen nach dem Schweizer Modell
- Verbesserung der Freiraumsituation (Motto ,Wohnen im Park*)
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Handlungsfeld 3.1: Wohnen und Wohnungsmarketing

Zusammenarbeit mit den Wohnungseigentiimern

Eigentiimerkonstellation / Situation der Eigentimer
Aus der sehr vielfaltigen Eigentiimerstruktur der privaten Grinderzeitbestande ergeben sich
unterschiedliche Interessens- und Wirtschaftslagen in Bezug auf das einzelne Haus und Grund-
stiick. Im Bereich Turmstral3e beispielsweise hat die DWG hat ihre Gebaude systematisch als
Streubestande leergezogen, um sie zu verkaufen. Die privaten Eigentiimer sind eine sehr
heterogene Gruppe mit einer groRen Vielfalt an Interessen und Handlungsoptionen.

Selbstnutzender Eigentimer:  Wohnt im Haus und saniert entsprechend seiner finanziellen
Méglichkeiten, Interesse am Erhalt des Hauses, Interesse, mindestens die Kosten der Sanierung
und Bewirtschaftung des Hauses Uber die Vermietung der anderen Wohnungen zu erzielen

Professioneller Eigentiimer: Gebaude ist Wirtschaftsgut zur Erzielung von Gewinn, nicht das
konkrete Gebaude entscheidet liber die Strategie, sondern das Portfolio

Haus in Familienbesitz: Fir Eigentimer hat das Haus vorrangig ideelle Bedeutung, deshalb
unbedingter Erhalt, kein Abriss und auch kein vorrangig wirtschaftliches Interesse

DWG: Aufgabe von ,Streubesitz”, méchte leer stehende Gebaude abrei3en, um Kosten und
Verluste zu minimieren, Verkauf funktioniert nicht, kein Investitionsinteresse mehr

Erbengemeinschaft: Unrealistische Wertvorstellungen, (Verkaufserlés) Erwartungen der
auswartigen Erben, die der Vertreter vor Ort i.d.R. nicht erfullen kann, bei gro3en
Erbengemeinschaften schwere Koordination der Interessen und Handlungsfahigkeit

Kapitalanleger/WEG: Haus oder Eigentumswohnung als Abschreibungsmodell gekauft, saniert
und vermietet, wirtschaftliches Interesse an Erléserzielung durch Vermietung oder Verkauf, keine
personliche Bindung an das konkrete Haus

Handlungsempfehlung Mediationsverfahren
In dieser Gemengelage an Interessen ist es fir die Stadt schwierig bis unmaéglich, mit den
Ublichen Planungs- und Verfahrensinstrumenten ein quartiersbezogenes Stabilisierungs- und
Umbaukonzept zu realisieren. Insofern kann nur mit Beratung und Moderation gemeinsam mit
den Eigentiimern eine Lésung flr das konkrete Quartier gesucht und entwickelt werden. In einer
Mediation der verschiedenen Interessen kann es darum gehen, Konflikte und Blockaden aufzu-
spuren und im Konsens Handlungsméglichkeiten zu entwickeln. Die Mediation bzw. Moderation
eines solchen Prozesses ware durch die Stadt anzustof3en und zu beauftragen und kénnte aus
Aufwertungsmitteln finanziert werden. Da es noch keine Erfahrungen mit solchen Verfahren gibt,
ware auch eine Beteiligung der IBA denkbar. Anti-Verwahrlosungsstrategien im Fall der
Unmadglichkeit der Sanierung sollten dabei eine immanenter Bestandteil der Mediation sein.
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Handlungsfeld 3.1: Wohnen und Wohnungsmarketing

Ideen fir die Liicke

WohnMaobel als ,mobile* Zusatzwohnungen
Um das Spektrum der Wohnangebote zu erweitern, die auf die Veranderung von Familienstruk-
turen und Wohnbedarfen reagieren, wurde im Quartierskonzept angeregt, das Modell der so-
genannten WohnMébel als ,mobile* Zusatzwohnungen experimentell anzuwenden und dieses
Modul an zwei Standorten - an einem Standort im Plattenbau-Gebiet und einem zweiten in der
Griinderzeitstruktur - auszuprobieren. Das Prinzip der WohnM®dbel ist, dass sie an die
Infrastruktur des bestehenden Hauses angeschlossen werden kénnen und dennoch eine
ausgelagerte, eigenstandige Zusatzwohnung darstellen. Dieses Wohn-Modul ist geeignet z.B. fur
Jugendliche, die schon ihren eigenen Haushalt haben, aber dennoch an die familidaren Struk-
turen angeschlossen bleiben wollen, es ist geeignet fiir zusétzliche Arbeitsraume oder auch fir
den ,Altenteil“. Dieses Projekt hat zudem den Charme, mit einer ungewdhnlichen und
unpratentidsen Architektur Farbe und Frische in das Quartier zu bringen und damit auch
Uberregional Aufmerksamkeit zu generieren.

Umgang mit der Licke
Im Sinne von Patenschaften und Investitionen fur die Liicke wird eine Serie von Lésungen
vorgeschlagen, die im besten Fall ein neues ,Stadthaus®, aber auch ein durch die Nachbarschaft
nutzbarer Stadt-Garten, ein Stellplatz hinter einer Mauer oder einfach eine Bank auf einem
Rasenspiegel sein kénnen. Damit wird erreicht, bestehende Mif3stéande zu beseitigen, aber auch
gegen die Verwahrlosung auf neuen Brachen Vorkehrungen zu treffen. Wichtig ist in jedem Fall,
dass diese Module sorgfaltig entworfen und in der Umsetzung ansprechend gestaltet werden.




Quatrtierskonzept ,Am Leipziger Tor"

Handlungsfeld 3.2: Handel, Gewerbe, Dienstleistungen

Stabilisierung vorhandener Kerne

Wirtschaftliche Potenzen - lokal6konomische Anséatze

Die Kartierung der Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen ergab folgendes Bild: Im
Quatrtier gibt es nur wenige Rechtsanwaélte, es gibt nur einen Makler und keinen copy-shop. Daftr
gibt es eine hohe Dichte an Low-Level-Dienstleistungen wogegen kreative Dienstleistungen
fehlen. Auch die Branche der Sicherheitsdienste ist im Quartier zahlreich vertreten. Zudem gibt es
auffallend viele Dienstleister im Gesundheitsbereich. Beschéftigungsgesellschaften wie die ASG
oder die ,Dessauer Tafel" oder das ,Sozialkaufhaus” sind nicht im Quartier prasent, aber sie
tangieren es.

Es gibt offensichtlich kein Versorgungsdefizit - Wirtschaftsraumorientierung

Die Okonomie des Quartiers ist auf einem sehr niedrigen Level anzusetzen. Das Quartier ist
strukturschwach, aber es besitzt Zeichen von lokalokonomischen Ansétzen, die nur durch eine
Starkung und Stabilisierung des Quartiers insgesamt auch gestarkt und gehalten werden kdénnen.
Fur klassische Marktinstrumente der Ansiedlung fehlt eine kaufkréftige Nachfrage. Also sollte,
ahnlich wie bei der Sozialraumorientierung in der Sozialplanung, eine Wirtschaftsraum-
orientierung der Quartiersentwicklung fir die Unterstiitzung der kleinen Handler und
Dienstleister sorgen und mit Ma3nahmen an den konkreten Bedingungen anknipfen.

Das Netzwerk der Akteure kann dabei eine aktive Rolle ibernehmen und wére in diesem Sinne
zu unterstutzen.

Ziel ist es, Arbeit im Quartier zu halten und neue Arbeit zu generieren.
Wenn es weniger Einwohner gibt, gibt es weniger Kunden. Neue Ideen werden deshalb
gebraucht, die Arbeit generieren. Das kdnnen sein:

Services rund ums Wohnen
Qualifizierung vorhandener Angebote
Pflege als Investition

Dienstleistungen zwischen alt und jung

Hier entsteht eine Schnittmenge zu den anderen Handlungsfeldern Wohnen,
Sozialraumorientierung und ,Harte Nisse®, die es qualifiziert auszubauen gilt.

Es wird empfohlen, das Netzwerk der Akteure um die Gewerbetreibenden im Quartier zu
erweitern und gemeinsam mit ihnen Anséatze zur Stabilisierung des Quartiers als
Wirtschaftsraum in einem schopferischen und phantasievollen Prozess tatsachlich neu zu
erfinden.
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Handlungsfeld 3.3: Sozialraumorientierung

Stabilisierung vorhandener Netze

Qualifizierung des Netzwerkes der Akteure als Stadtteil AG
Im Handlungsfeld ,Netzwerk Akteure -Stadtteil AG"wird das Ziel verfolgt, eine Stabilisierung des
Quartiers durch ,Hebung“und Vernetzung von Aktivitédten soziokultureller Einrichtungen und
burgerschaftlicher Initiativen zu erreichen. Aufgabe ist die strukturelle und institutionelle
Verstetigung des Stadtumbaus (in genau diesem Sinne einer Stabilisierung) durch Aktivierung
burgerschaftlichen Engagements.

Festzustellen bleibt, dass die existierenden sozialen Einrichtungen sehr gut angenommen werden

und auch eine wichtige und gute Arbeit leisten, die schon jetzt stark in das Quatrtier hineinwirkt.

Wichtig ist, das Netz der sozialen Einrichtungen zukunftig in Richtung eines qualifizierten

Stadtumbau-Managements fir das Quartier verstérkt zu unterstiitzen und dabei die begonnene

Arbeit mit der Kontaktstelle Stadtumbau zu verstetigen.

Eine Unterstitzung des Netzwerkes der sozialen Einrichtungen mit der Perspektive ihrer

Institutionalisierung als Stadtteil AG wird empfohlen durch:

- Bereitstellung eines jahrlichen Stadtteil-Budgets in Hohe von 2000 - 5000 € zur Gewinnung
und Stimulierung von Akteuren und Aktivitaten

- Unterstiitzung eines Stadtteil-Managements mit dem Schwerpunkt Zwischennutzung
(Umgang mit Leerstand, z.B. In-Nutzungnahme von Heideschule/Alte Post) sowie
Anti-Verwahrlosungsstrategien (u.a. Umgang mit der Liicke) und Imagebildung

- partielle Unterstiitzung von Akteurs-Projekten

- Unterstiitzung bei der Netzwerkarbeit (z.B. Netzwerk ,Jugend und Schule®)

Praxis durch Pilotprojekte
Unter dem besonderen Gesichtspunkt der Sozialraumorientierung als Strategie einer raum-und
gemeinwesenbezogenen Sozialarbeit wurden drei mogliche Ansétze — Stadtteil-Genossenschaft /
Sozialraum-AG nach SGB / Zwischennutzungsagentur - in ihrer Spezifik beschrieben (vgl. Tabelle
auf S. 24) und auf Mdéglichkeiten und Bedingungen ihrer Umsetzbarkeit im Quartier hin untersucht.
Bei der Entwicklung des Handlungsfeldes Netzwerk Akteure — Stadtteil AG geht es darum, erste
strukturelle Anséatze fir die zukunftsfahige Stabilisierung des Quartiers durch lokale Akteure und
die Definition kleiner, praxisnaher und auf der lebensweltlichen Ebene verankerter Pilotprojekte zu
generieren, die ebenfalls in der Tabelle auf der folgenden Seite dargestellt sind.
In der Konsequenz daraus wird festgestellt, dass - bezogen auf die Dessauer Verhéltnisse - keiner
dieser Ansatze fir sich selbstandig tragfahig ware. Es wird deshalb vorgeschlagen, diese drei
Ansatze zu verknipfen und als Netzwerk der Akteure — ganz im Sinne eines Dessauer Weges —
als Stadteil AG zu qualifizieren.
Als ein erstes Pilotprojekt wird die Umnutzung von zwei leer stehenden historischen Gebauden
(Heideschule und Alte Post) als Ausweichstandort fiir eine zu grol3 gewordene Plattenbauschule in
Kombination mit einem Bildungs- und Jugendzentrum Neue Medien mit Stadtteilradio angeregp3
Als Trager des Projektes bietet sich das Dessauer Netzwerk ,Jugend und Schule” an.
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Sozialraum AG

Sozialraumorientierung, Soziale
Arbeit, Jugendhilfe

Soziale Trager im Quartier,
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Netzwerk ,Jugend und Schule*
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Ressourcen bilindeln,
Generationen Uber-greifende
sozialeArbeit

Bereitstellen

Planungsgrundlagen, Férderung
der SRO, Fortbildungsreihe

»Hallo Nachbar* — Vernetzung
statt Verwahrlosung

Zwischennutzungsagentur

Temporare Nutzung von Raumen und
Freiflachen

public private partnership
Koordinierungsstelle zur temporéren
Nutzung von Freiflachen

Flachenpool der Stadt und anderer
Flacheneigentiimer

Nutzerpool: engagierte Blrger der
Stadt mit einer Idee zur temporaren
Freiflachennutzung

LFreiRaum fir Ideen*

Lokale Agenda
AG Paten, Burgerinitiative
~Junges Wohnen im Quartier*

Perspektive: Projekt der Lokalen
Agenda in der Stadt Dessau?

Aufbau Nutzerpool unterstitzen,
Aufbau / Fortentwicklung kommunales
Flachenmanagement

Projekt Heideschule: Umzug der GS
Bernburger Stral3e in die Heideschule,
Gewerbeleerstandsprojekt

sfeld 3.3: Sozialraumorientierung

durch Pilotprojekte: Ubersicht iiber potentielle und konkrete Ansatzpunkte im Q
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Handlungsfeld 4: , Harte Niisse*“

Eine Strategle gegen die ,Verwahrlosung" ist der wichtigste Beitrag zur Stabilisierung
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Handlungsfeld 3.4: Harte Nlisse

Antiverwahrlosungsstrategie — wichtigster Beitrag zur Stabilisierung

Geschichte als Potenzial: Umgang mit den ,Harten Nussen®.

Harte Nusse sind Gebaude, die schon jahrelang leer stehen.

Es sind Objekte, die aus der Historie heraus, wegen ihrer Architektur, ihrer friheren Nutzung oder
aufgrund ihres Erscheinungsbilder fur das Image des Quartiers respektive ihres ndheren
Umfeldes eine tragende Bedeutung haben. Diese ,Doppelrolle”, Imagetréger zu sein und durch
Leerstand oder Verwahrlosung negativ in Erscheinung zu treten, macht sie zum Problem.

Harte Nusse sind ,schwierige Immobilien®.

Nutzungsveranderungen, Fragmentierung, Zerstérung des stadtebaulichen Umfeldes, ungeklarte
Eigentumsverhaltnisse, hohe Kosten fir Unterhaltung und Sanierung lassen sie aus heutigen
Gesichtspunkten und unter (immobilien-) wirtschaftlicher Betrachtung nicht oder gar nicht
verwerten, halten bzw. nutzen.

Harte Nusse sind wichtig fur die Identitat des Quartieres.

Sie sind signifikant mit der Geschichte des Stadtteiles verbunden. Durch den Stadtumbau werden
viele von ihnen zudem wieder ,freigestellt* und riicken damit auf neue Weise in den Mittelpunkt
der Aufmerksamkeit. Der Neue Wasserturm z.B. gewinnt an Bedeutung als Point-de-Vues fir
viele Blickpunkte aus dem Quatrtier.

Fir die vier wichtigsten schwierigen Immobilien im Quartier werden Reaktionsméglichkeiten
jenseits der klassischen Intervention aufgezeigt, die die Instrumente des Stadtumbaus —
EINFRIEREN beim Neuen Wasserturm, UMSCHICHTEN bei der Alten Post/Heideschule,
BINDEN bei der Landeszentralbank und STIMULIEREN beim Leipziger Torhaus — exemplarisch
zur Anwendung bringen. Im einzelnen werden folgende Maflinahmen vorgeschlagen:

= Umfeldgestaltung Leipziger Tor (Stichwort ,Griine Briicke®)

= Ertlichtigung der Heideschule als Ausweichstandort fur die Grundschule Geschwister-Scholl, in
Kombination mit

= In-Nutzungnahme der Alten Post als Bildungs- und Jugendzentrum Neue Medien mit
Stadtteilradio (Gewinnung der Telekom als Partner)

= Einfrieren" der Situation ,Neuer Wasserturm*

lebung der ehemaligen Landeszentralbank: hier wurde Ideen zur Neunutzung als Depot der

'I /’r dtischen Kunstsammlungen ins Gesprach gebracht: Hintergrund sind die offensichtlich
/ Wﬁ: vorhandenen Infrastrukturen fur erforderliche Sicherheittstechniken, vorbehaltlich einer

Bedarfspriifung
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