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1 Grundlagen des Stadtentwickiungskonzeptes

1 O Stadtumbau Ost

Die Expertenkommission ,Wohnungswirtschaftlicher
Strukturwandel in den neuen Bundesiandern® hatte im
November 2000 ihren Bericht Gber die wohnungswirt-
schaftliche Situation in Ostdeutschland vergelegt.

Danach siehen in den neuen Bundesldndern etwa 1
Mio. Wohnungen leer, das sind 13% des Bestandes.
Es wird damit gerechnet, dass der Leerstand in den
nachsten 20 Jahren bis auf 2 Mioc. Wohnungen an-
wachsen kann. Das Land Sachsen-Anhalt hat gegen-
wartig einen Leerstand von rund 200.000 Wohnungen
zu verzeichnen.

Die Stadtentwicklung in Sachsen-Anhalt soil kinftig
auf der Grundlage von Stadtentwicklungskonzepten
erfolgen, die die Aspekie des Wohnungsleerstandes
und des Uberwiegend rickl&ufigen Bedarfs berick-
sichtigen. Den Folgeerscheinungen soll durch eine
nachhaltige Stadtentwicklung wirksam begegnet wer-
den.

Zurzeit werden im Land Sachsen-Anhalt fur 43 Kom-
munen mit zentraitrtlicher Funktion, die mindestens
als Grundzentrum mit Teilfunktion eines Mittelzent-
rums eingesiuft sind, integrierte Stadtentwickiungs-
konzepte erarbeitet. Sie sollen dazu beitragen, den
mittel- und langfristigen Stadtumbau mit seinen un-
ausweichiichen Anpassungsprozessen an die erheb-
fich veranderte Bedarfssituation mit einem hohen Maf}
an Planungssicherheit zu gestalten, Dabei soll der in-
tegrative Ansatz die Einbeziehung der Fachressorts
auf kommunaler Ebene, der Akteure des Wohnungs-
markts sowie der befroffenen Blrgerinnen und Blrger
umfassen.

Die Stadtentwicklungskonzepte sollen den Staditum-
bau konzeptionell vorbereiten sowfe begieiten und die
Basis fur zuklnftiges wohnungs- und stadiebauliches
Handeln bilden. Sie werden zugleich eine wichtige
Entscheidungsgrundlage fiir zuklnftige Zuwendungen
im Rahmen der Wohnungs- und Stadtebauférderung
des Landes Sachsen-Anhalts bilden.

Ausgehend von der Bevdlkerungsentwicklung und
dem Haushaltsbildungsverhalten sowie Ubriger rele-
vanter Eniwicklungen soli die Nachfrage nach Wohn-
raum und infrastruktur im Sinne einer realistischen
Prognose abgeschaizi und Schiussfoigerungen fur die
konkrete Entwickiung von Stadtteilen bzw. —quartieren
abgeleilet werden. Damit verbunden sind Aussagen
uher das Verhalinis der Stadtteile untereinander (Prio-
ritdtensetzung).

Die in Sachsen-Anhalt bereits frihzeitig eingeleitete
Erarbeitung von Stadtentwicklungskcnzepten steht im
Einklang mit den Initiativen der Bundesregierung.

Grundlagen

Zur Verbesserung der Stadt- und Wohnungsmarkt-
entwicklung in den neuen L.andern hat das Bundeska-
binett am 15. August 2001 ein Programm ,Stadtum-
bau Qst' auf den Weg gebrachi. Der Stadtumbau wird
als die wichtigste stadtentwicklungspolitische Aufgabe
definiert, die heute in den neuen Landern ansteht,

Ziel des Programms sind die Aufwertung von Stadt-
guartieren, die Verbesserung der Wohn- und Lebens-
qualitat, die Schaffung von selbstgenuizterm Wohnei-
gentum im Bestand und der Rickbau von auf Dauer
nicht mehr benétigten Wohnungen.

Das Programm hat fur den Zeitraum 2002-2009 ein
Finanzvelumen von rund 5 Mrd. DM, darin sind 2 Mrd.
DM Bundesmittel enthalten sowie Mittel des Landes
und der Kommunen. Veraussetzung fur den fundier-
ten Stadtumbau sind integrierte Stadteniwicklungs-
konzepte.

Die Bearbeitung des Stadientwicklungskonzeptes
Kothen erfolgte entsprechend der vorm MWV im Marz
2001 vorgegebenen Aufgabenstellung, die im Zuge
der Bearbeitung erganzt und vertieft worden ist. Zur
Gewdbhrleistung der erforderlichen Kkonzeptionsiien
Begleitung der Stadtentwickiungsprozesse im Rah-
men des Programms ,Stadtumbau Ost" ist in den
kommenden Jahren eine Fortschreibung des Konzep-
tes in Verbindung mit einer kontinuierlichen Anpas-
sung an die sich entwickelnden Rahmenbedingungen
erforderlich.

1.0.1 Die europdische Stadt,
ein Ubergeordnetes Leithild

Stadtumbat Ost — Der Name ist Leithild und Pro-
gramm zugleich. In ihm drickt sich ein bedeutsamer
Wertewechsel fur die Stadtplanung und fur die Stadt-
entwicklung aus. Bedeutete Entwickiung fur eine Stadt
bisher oft nur Wachstum, alsc bspw. die Ausbreitung
in die Fliche oder die Erhthung der Einwohnerzahi,
so verweist das Wort ,Umbau” auf eine entscheidende
Werteverschiebung.

Vom Stadtebau zum Stadteumbau — Nicht mehr
Wachsium und Verbrauch sind der Inbegriff einer fort-
schritflichen Eniwicklung, sondern Nachhaltigkeit und
Konzentration, Nachhaltigkeit wird hier zunéchst ails
flachensparender und ressourcenschonender Ansatz
in der Stadiplanung verstanden. Uberdies bietet sie
nailrlich auch langfristig soziale, kulturelle und vor al-
fem wirtschaftliche Chancen und Vorteile.

Das was mit dem Programm ,Stadtumbau Ost* nun
endlich gefordert und entwickelt werden kénnte, wird
im stadttheoretischen Diskurs bereits seit vielen Jah-
ren besprochen. Hinter den Stichwortern Zwischen-
stadt, Wandel ohne Wachstum, perforierte Stadf und
Netzstadt verbergen sich Leitbilder und Modelte, die
auf die aktuellen Deurbanisierungsprozesse reagieren
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und strategische AnknlUpfungspunkie der Flanung
sein kénnen.

Die Stadtplanung braucht aussagekraftige Hand-
lungsmotive. Das Ubergeordnete Leitbild des hier vor-
liegenden Stadtentwicklungskonzepts ist die Europé&i-
sche Stadt.

Der Soziologe Max Weber hat in seiner kulturge-
schichtichen Analyse der mittelalterlichen Stadt im
Okzident als deren Verdienst das sich selbst verwal-
tende Burgertum hervorgehoben. Besonders fur die
mitteleuropéischen Stadte hetont Weber den bekann-
ten Grundsatz: Stadtluft macht frei.

Wenn auch cft idealisiert ist die Stadt das zivilisati-
onsgeschichifiche Markenzeichen Europas. Unfrenn-
bar mit itr verknapft ist der Begriff der Urbanitat. Er
kann sowohl in raumlich-materiellen wie auch sozio-
kulturellen Kategorien beschrieben werden. Kurz ge-
fasst, steht sie fur bauliche und demografische Dichte
und fur einen hohen Grad an funktionaler Durchmi-
schung, die sich in ihrer Kleinteiligkeit und rdumlich-
materielien Auspragung vor allem am menschlichen
Malstab orientiert.

Die Europdische Stadt ist das Leitbild. Es motiviert
und strukturiert die Konzeption bis hin zu kieinen®
Leitbildern, wie die ,Familienfreundliche Stadt", die
+Stadt der Kurzen Wege® oder die ,Starke Innenstadt”.
Bis hin zur konkreten Einordnung der Stadtteilgebiste
in die entsprechenden Kategorien, dient das Ideal als
Hiffesteliung und Orientierung.

Die Stadtplanung muss stddtebauiiche Leitbilder nicht
neu erfinden. Sie muss sie zeitgemaf umsetzen und
das entsprechende Handwerkszeug anwenden. Diese
Aufgabe ist Herausforderung genug. Das vorliegende
Stadientwicklungskonzept liefert dazu einen Beitrag.

1.0.7  Motivation

Jahrhundertelang beschéaftigte sich die Stadtplanung
unter der Pramisse ,Wachstum" mit der Vervollkomm-

nung unserer Stadte.

Mittlerweile scheint die Entwicklung auf einem Stand
angekommen zu ein, wo diese Voraussetzung allen
pianerischen und wirtschaftlichen Denkens und Han-
delns abgeldst wird.

Dabei spielen die ostdeutschen Bundesldnder auf-
grund der Umbriche in den vergangenen zehn Jahren
und der schwierigen wirtschaftlichen und daraus
resultierenden bevolkerungspolitischen Situation den
Vorreiter und ein Versuchsfeld.

Die jetzt hier zu losenden Aufgaben werden jedoch
auf Dauer gewiss auch in anderen Regionen und Be-
reichen anstehen. Nirgendwe sind die Probleme gré-
Rer als in den Stadten der neuen Lander, aber friher
oder spater werden sie fast alle Stadte in Europa tref-
fen. Wenn wir es gut machen, wird es nicht nur eine
Chance fur die Stadt sein, es wird auch zu einer
Chance fur alie Beteiligten.

Es ist Aufgabe der jetzt und hier betroffenen Kommu-
nen, die Situation genau zu analysieren, Auswege zu
suchen und ein Beispiel fUr eine qualitative Entwick-
lung unter den neuen Bedingungen zu schaffen.

Denncch bleibt das unsere Vision: Wir wollen die
Stadt so entwickein, dass sie ihren Blrgern, Gasten
und Besuchern eine wohnens- und lebenswerte Um-
welt, Heimat und Gastlichkeit bietet.

Die Raume und die Gebaude, die die Stadtgestalt bil-
den, beeinflussen das Individuum und die Gemein-
schaft emotional. Sie kénnen den Menschen Freude
und ein Gefuhl von ldentitat und Heimat vermittein,
wenn wir wissen, wie sie erlebt werden, nicht nur, wie
sie geplant und gebaut werden.

Wir sind uns auch bewusst, dass nicht alles machbar
ist, und stellen uns deshalb gegen die verbreitete Er-
wartung, welche die Zukunft vom Markt, vom Labor
und vom Planungsbiire gerastert vor sich sieht - wenn
nur ausreichende Finanzmittel zur Verflgung stehen.
Es muss heute Uberlegt und morgen entschieden
werden, damit der tiefgreifende Strukturwandel der
Stadte in den nachsten Jahren aktiv vollzogen werden

kann.

Wir haben deshalb gemeinsam in der Klrze der fur
diese ersten Konzepte des Stadtumbaues zur Verfi-
gung gestellten Zeit mit vielen Betroffenen, mit Unter-
stutzung von Amtern und Fachleuten die Ausgangssi-
tuation grundlich analysiert und unsere Gedanken und
Vorstellungen zur Bewaltigung der akuten Frobleme
der Stadtentwicklung und der Wohnungswirtschaft un-
ter den gegebenen Bedingungen dargestellt.

103 Das Stacdiontwickiungskonzept

Das Stadtentwickiungskonzept soll einen Orientie-
rungsrahmen fur die mittelfristige Entwicklung bieten.
Es ist auf raumwirksame, flachenbezogene Aussagen
und auf wirtschaftliche und soziale Prognosedaten mit
einem gewissen Schwerpunkt zur Wohnungswirt-
schaft konzentriert. Es ist fur die Kommunalpolitik
formuliert, indem es die Denk- und Handlungspriorita-
ten aufzeigt, die sich aus den heute erkennbaren
Rahmenbedingungen fur die nachsten 10 Jahre erge-

ben.
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In der Systematik der Ebenen r&umiicher Planung
steht das Stadtentwicklungskonzept zwischen den
staatlichen Instrumenten Landesplanung und Raum-
ordnung und der kommunaien stadtischen Stadtpta-
nung und dem Stadtebau. Es soll méglichst aite diver-
sen Fach- und Einzeiplanungen (z.B. Schulentwick-
lungsplanung, Verkehrsplanung, Bauleitplanung) res-
sortibergreifend fur die Stadt ais Ganzes bundeln.
Das Stadtentwicklungskonzept ist eine informelle Pla-

nung.

Das Stadtentwickiungskonzept 2001 geht in seinen
Prognosen noch von einer schrumpfenden Stadt aus,
die sich aber am Ende der Prognosezeit so entwickelt
haben soll, dass der Stabilitdtszustand erreicht wird.
Es ist deshalb eine wesentliche Aufgabe bei der Erar-
beitung des Stadientwicklungskonzepts, wirtschaftli-
che, soziale und stadtebauliche innovative Ldsungen
zu finden,

Der weltweite Strukturwandel hat auch in dieser Stadt
Zu dramatischen Veranderungen am Arbeitsmarkt, zu
gesellschaftlichen Ausgrenzungen und auch zur
Stadtfiucht gefihrt.

Stadtquartiere siehen in der Gefahr, zu R&umen sozi-
aler Benachteiligung zu werden. Die gefanrdeten
Raume zu identifizieren und geeignete Strategien flr
den sozialen Ausgleich zu benennen, ist deshaib ein
Schwerpunkt des Stadtentwicklungskonzepts.

Neben dem Kultur- und Freizeitwert einer Stadt bildet
die spezifische |dentitat ihrer stadtebaulichen Anlage
und Gliederung, ihrer Architekiur sowie der Beziehung
von natlrlichen und gebauten Elementen einen be-
deutenden ,weichen" Standortfaktor.

Lebensqualitat findet im Stadt- und Landschaftsbild ih-
ren unmittetbaren Ausdruck. Das Stadtentwicklungs-
konzept macht deshalb auf vorhandene gute Potenzi-
ale aufmerksam und zeigt neue stadtgestalterische
und landschaftspflegerische Malknahmen auf.

Das Stadtentwicklungskonzept konnte nicht flachen-
deckend und detailliert fir das gesamte Stadigebiet
ausformuliert werden. Das muss die nachfolgende Ar-
beit an der Stadtentwicklungsmafinahme leisten. Bei-
de Planungsschritte, vor aliem aber deren Umsetzung
in den stadtischen Raum sollen dazu beitragen, die
Finanzkraft der Stadt zu starken.
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Seit dem 23.08.1999 gilt das Gesetz Uber den Lan-
deseniwickiungsplan des Landes Sachsen-Anhalt. Es
enthalt Vorstellungen, Grundsatze und Ziele der
Raumordnung, die der Entwicklung des Bundeslandes
Zu Grunde zu legen sind.

im Landesentwicklungsplan sind fir die Stadt Kéthen
folgende Ziele der Raumordnung festgeschrieben
worden:

Die Stadt Kothen ist danach als Mittelzentrum festge-
legt, in dem Einrichtungen zur Deckung des gehobe-
nen Bedarfs bereitzustellen sind. Die Einrichiungen
sind im wirtschaftlichen, sozialen, kulturelien und poli-
tischen Bereich und fur weitere private Dienstleistun-
gen zu sichern und zu entwickeln.

Das Gebiet um Staflfurt — Kéthen - Aschersleben ist
als Vorbehaltsgebiet fur die Landwirtschaft festgelegt,
in dem den Belangen der Landwirtschaft als wesentii-
cher Wirtschaftsfaktor, Nahrungsproduzent und Erhal-
ter der Kulturlandschaft bei der Abwéagung mit entge-
genstehenden Belangen ein erhdhtes Gewicht bei-
zumessen ist.

Des weiteren wird Kothen aufgrund der giinstigen inf-
rastrukturellen Anbindung als einer der Schwerpunkte
fur Industrie und Gewerbe festgestellt. Die Schwer-
punkistandorte sind entsprechend ihrer Zweckbe-
stimmung in die regionalen und Uberregionalen Ver-
kehrsnetze einzubinden.

Ein weiteres Ziel der Landesentwicklungsplanung ist
die zentralortliche Gliederung: Zentrale Orte sind mit
ihren sozialen, kulturellen und wirtschaftlichen Einrich-
tungen Versorgungsschwerpunkie, die ilber die De-
ckung des Bedarfs der eigenen Bevdikerung hinaus
die Versorgung eines nach ihrer Bedeutung differen-
ziert begrenzten Umlandes mit Gutern und Leistungen
Ubernimmt. Die Gber¢rtliche Versorgungsfunktion der
zentralen Orte setzt eine den Obrigen Orten des ver-
sorgten Umiandes gegeniber besondere Ausstattung
mit Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen
voraus.

Mit der Festlegung einer zentralortlichen Funktion ist
auch der schwerpunktmaiige Einsatz &ffentlicher Mit-
tel fir eine Reihe von Malknahmen verbunden, insbe-
sondere zur Schaffung eines vielféltigen Arbeitsplatz-,
Aus- und Fortbildungsangebotes, fUr die stadtebauli-
che Entwicklung mit dem Schwerpunkt der innerstad-
tischen Bereiche sowie fur Industrie, Gewerbe und ei-
ne leistungsfahige Infrastrukiur.

Die Kreisstadt Kathen (Anhalf) liegt im Zentrum des
gleichnamigen Landkreises, inmitten einer iandiich
gepragten Region. Sie befindet sich im Dreieck Mag-
deburg, Dessau und Halle, etwa in der Mitte zwischen
den Oberzeniren Magdeburg im Norden und Hal-
le/Leipzig im Suden sowie Dessau im Osten. Sie bil-
det mit den Stadten Bernburg und Staf3furt eine Rei-
he, die nicht nur durch raumliche N&he sondern auch
durch ihre jeweiligen wirtschaftiich-wissenschaftiich
innovativen Potentiale Aussicht auf Synergieeffekie
erwarten 1&sst.
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Die Gebiete unterscheiden sich hinsichtlich ihrer Ent-
stehungszeit und inrer Baustrukturen. Die Unterteilung
des Stadtgebietes nach diesen Kriterien hat zur Folge,
dass unterschiediich groRe Einheiten entstehen, die
auch hinsichtiich ihres Wohnungsbestandes und der
Bevolkerung unterschiedliche Wichtungen in der Stadt
aufweisen. FUr vertiefende Analyse- und Planungsar-
beiten sind jedoch zuklnftig gebietshezogene Ana-
fogschlusse maglich.

Die Eintellung der Stadt in die o.g. Stadtteile ist auf
dem beigefugten Pian ,Stadtteile” dargestellt.

L T NP
i Organisation der Flanung

Das Stadtentwickiungskonzept bedarf zu seiner Um-
setzung stadtplanerischer und wohnungswirtschaftli-
cher Handiungen. Fur die ersten gilt es, die Stadt in
der Wahmehmung ihrer Planungshoheit fachlich und
organisaterisch zu unterstitzen.

For die zweiten kommt als Tréger der Strukturanpas-
sung grundsatzlich im Rahmen des Baurechts und der
Férderrichtlinien der Eigentumer in Frage. Praktisch
wird es wegen der Komplexitat der Aufgabe mogli-
cherweise zu einem befristeten Zusammenschluss fur
ein wohnungsbezogenes Management kommen.

I Pdomaord e by gy oy
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Mit der Erarbeifung des Stadtentwicklungskonzeptes
wurde die SALEG Sachsen-Anhaltinische Landesent-
wickiungsgeseilschaft mbH beauftragt.

Die Analyse der Ausgangssituation und die daraus
abgeieiteten Zielvorstellungen wurden durch die SA-
LEG bearbeitet.

Dabet wurden die erforderlichen Daten - soweif vor-
handen - bei verschiedenen Amtern, begonnen beim
Landesamt fir Statistik hin zum Gewerbeamt, £in-
wohnermeldeamt, Sozialamt und der Wehngeldstelle
des Landkreises und bei den Wohnungsunternehmen
Kothens gesammelt.

Die Informationen wurden vor Ort so weit mbgtich
parzelfenscharf erfasst und computerunterstiitzt aus-
gewertet und dokumentiert. Die Fachinformationen
wurden zuerst aus den relevanten stadfischen Verwal-
tungsstellen gesammeit, danach bei den Tragern of-
fentlicher Belange angefragt und aus der einschlagi-
gen Literatur und den elektronischen Medien zusam-
mengetragen.

Die Analyse wurde durch eine Arbeitsgruppe mit ent-
sprechender Ausbildung durchgefiihrt und in regel-
maRigen Sitzungen mit anderen Bearbeitern im Team
beraten. Die schriftlichen Zwischenergebnisse wurden
fristgerecht am 30. 06. 2001 der Kommune Uberge-
ben. Die wesentlichen Teile des Abschlussberichtes
werden der Stadt als Grundlage fir die rechtzeitige

politische Seibstbindung zur Verfugung gestelit und
die einvernehmliche Fassung des Abschlussberichtes
als inhaitlicher Teil fur den Férderantrag vertragsge-
mafi zum Jahresende 2001 vorgelegt.

Das Planungsinstrument Stadtentwicklungskonzept ist
nach Begriff und Praxis eine rechtlich unverbindliche
Faktenfindung und ein Vordenken zu Grundsatz
und/oder Einzelthemen der Stadtplanung fur einen
bestimmten Zeitraum. Die Ergebnisse kénnen wertvol-
le Mittel fur die politische Meinungsbildung sein. Da
Stadtpianung nach ihrem Selbstversténdnis bisher
Ordnungspolitik mit dem Ziel der Wachstumsforde-
rung war, war das offentliche Interesse und die Zu-
stimmung in der Regei selbstversténdlich grof.

1.2.2  Verantwortung der Akieurs

Das in diesem Auftrag eingebundene Ziel der mittel-
fristigen Anpassung des Bedarfs kann bei den Eigen-
turmern von im Prozess betroffenen Immobilienwerten
an sich keine Zustimmung finden. Da aber bereits die
fruhzeitige Information Gber die Planungsabsicht zu
dauernden wirtschaftlichen Nachteilen flhren kann, ist
die Politik aufgerufen, vor der Behandlung der Inhalte
den Widerspruch zu dem Interesse an Offentlichkeit
und dem Schutz des Eigentums unter Wurdigung der
Konsequenzen (einerseits Vertrauensveriust der Bir-
ger, andererseits Schadenersatzanspruch von Bur-
gern) mit der Selbstbindung zu entscheiden.

12,3 Argaben zur Methodik

Die SALEG hat in Auftaktveranstaltungen mit dem
genossenschafilichen Wohnungsbauunternehmen,
der Kothener Wohnstatten e.G, dem kommunaien
Gebaudewirtschaftsbetrieb, der  Wohnungsgesell-
schaft Kéthen mbH, und den Vertretern der privaten
Eigentimer umfassend informiert und unter dem Vor-
behalt der auskémmiichen Férderung z. T. Zustim-
mung fr ihre Planung bekommen.
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1.3 Forischreibung des Stadiemtwicklungs-

konzeptes

Stadtentwicklungskonzepte sind eine laufende inter-
disziplindre Aufgabe der stadtischen Verwaltung. Sie
soliten so eingetaktet sein, dass sie spatestens nach
10 Jahren einen neuen Planungsstand dokumentie-
ren, wobei alle zwei Jahre eine Erfolgskontrolle zum
Sachstand der fachlichen Inhalte erfelgen soll.

Dem Stadtentwicklungskonzept missen in 2002
Stadtteilplanungen folgen, damit vor allem die
Schwerpunktgebiete konkrete Ziele in stadtebaulicher
und wirtschaftiicher Hinsicht erhaiten.

Der Bundeswettbewerb konnte ein erstes Instrument
zur Fortschreibung des Stadtebaukonzeptes sein.
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Abbildung 2,1-10 Altersstruktur in Kéthen nach Stadtteilen fir 2000
(Quelle: Stadiverwaitung Kathen)
Hinweis: Die Gesamtsumme in der Ailtersstruktur Im Jahr 1899 war nach langer Zeit wieder ein Wande-

weicht von der vom Statistischen Landesamt ange-
gebnen Bevblkerungszah! fir 2000 ab (um 602 Ein-
wohner), dieses liegt an den unterschiediichen Quel-
len und den Erfasstngsmethoden der einzelnen Am-
ter. In der staditeilbezogenen Erfassung sind die Be-
wohner von Nebenwaohnungen enthalten.

214 Wanderungsbewegungen

Wie bereits erwahnt, sind bei der Betrachtung der
demografischen Enfwicklung ehenfalls die Wande-
rungsbewegungen relevant. Besonders vor dem Hin-
tergrund, dass vorrangig die Einwohner im Alter von
25 bis 35 eine hohe Mobilitat aufweisen.

rungsgewinn zu verzeichnen, was darauf hoffen tasst,
dass Kothen als Wohnstandort wieder attraktiver wird.
Um aus diesem kurzzeitigen Gewinn einen langfristi-
gen Erfolg zu machen, bedarf es gut iiberlegter Aktio-
nen von Stadt und Wohnungseigentimern, damit sich
der gute Ruf von Kéthen weiter herumspricht und dem
generetien Einwohnerriickgang in einigen Jahren Ein-
halt gebaten werden kann.

Es gilt vor allem, junge Menschen, die ihre Ausbildung
in Kéthen beenden, mit attrakiiven Arbeitsangeboten
zu halten, damit auch die nachfolgende Generation in
Kothen und nicht irgendwo anders in Deutschland
geboren wird und aufwachst,

e e e
' Zuzuge Sl res st use
Wegwge se2 e ¢ 4162 ;
MSaado apsalul -213 88 .04 | 320 |
Saido ;e]?tlbiéw  ss3 276 | 640 -1030 :

Abbildung 2.1-11 Wanderungen in Kéthen
{Quelie: Statistisches Landesamit Sachsen-Anhait)

Um die Wanderungsbewegung in ihrer Dimension
richtig fassen zu k&nnen, ist der Vergleich zum Um-
land erforderlich.

Betrachtet man das Wanderungssaldo auf 1.000 EW
bezogen, ist zeitweise {1995-97) eine Parallelitat in
der Entwicklung der Stadt Koéthen und des Landes

Sachsen-Anhalt erkennbar, meist sind die Wande-
rungsveriuste in Kéthen jedoch groier.

Im Vergleich zum Landkreis hat Kéthen in den letzten
Jahren ebenfalls mehr Einwohner verloren, ledigtich
1998 war der Wanderungsgewinn gréier als im Land-
kreis.
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2.3 Wohnungshestand

Der gesamie Wohnungsbestand wurde wvor Ort in
Kéthen erfasst bzw. aus Zuarbeiten der Wohnungsun-
ternehmen erhalten. Hierbei wurde nach den Katego-
rien Bauform, Sanierungssfand und Leerstand diffe-
renziert, Diese wiederum sind nach ihrer territorialen
Verteilung innerhalb der Stadt, also nach Stadtiteilen,
aufbereitet worden, Hieraus ergibt sich ein wesentli-
cher Teil der analytischen Grundlage fur die stadte-
bauliche Konzeption Kéthen,

Der Sanierungsstand ist in unsaniert, teilsaniert und
saniert eingeteilt. Die Bauformen sind in sechs Typen
(Al bis D) unterschieden und im folgenden négher
erlautert:

Bauformen

Al Ein- und Zweifa-
milienhauser,
Baujahr bis 1990

Bl Wohngebiude
mit 3 und mehr WE,
Baujahr bis 1948

C DBR-wohnungs-
kau mit 3 und mehr
WE, industrielle
Bauweise, Baujahr
von 1949-1980

All Ein- und Zwei-
familienhauser,
Baujahr ab 1991

Bli DDR-Wohnungs-
bau mit 3 und mehr
WE, traditioneile

B Wohngebdude mit
3 ung mehr WE,
Baujahr ab 1981

Bauweise, Baujahr
von 1949-1990

Bei privaten Wohnungen konnte aufgrund des zeitlich
knappen Rahmens die Kategcrisierung nach dem
Sanierungsgrad nur nach der Beurteifung des aule-
ren Zustandes vorgenommen werden. Als saniert
wurden Gebaude erfasst, deren Fassade, Dach und
Fenster offensichilich einen guten Zustand aufweisen.
Als teilsaniert wurden Gebaude erfasst, deren Auten-
hille nur zum Teil saniert ist. Unsaniert sind die
Gebdude, die sich &uflerlich insgesamt in einem
schlechten Zustand zeigen.

Der Sanierungszustand der Gebaude der Wohnungs-
bauunternehmen wurde durch die Unternehmen
angegeben. Im Unterschied zu den privaten Gebau-
den ist dabel vor gllem der innere Zustand der Ge-
béude, alsc die Wohnungen an sich, in die Bewertung
eingeflossen.

Die rdumiich-territoriale Verteilung dieser Bauformen
des Wohnungsbestandes ist nach Stadtteilen nicht
einheitlich, sondern splegelt unterschiedliche Phasen
der Stadtgeschichte wider, sfe ist neben historischen
Umstanden auch durch raumliche Fakioren bedingt.

Ausgangslage

In der Gesamtschau lasst sich das Mittelzentrum
Koéthen auch heute noch in den Kategorien des eurc-
paischen Kernstadtmodells beschreiben und damit
das eingangs beschriebene Ubergeordnete Leitbild
der Europaischen Stadt auf Kéthen anwenden.

2.3.1  Gesamtbestand der Gemeinde nach Bau-
formen

In der Verteilung der Bauformen fallf auf, dass der
DOR-Wohnungsbau in Kéthen mit insgesamt 33 %
des gesamten Wohnungsbestandes gegenlber dem
des Landes Sachsen-Anhalt mit durchschnittlich 48 %
unterreprasentiert ist. Bei der Bauform Ein- und Zwei-
famitienhduser ist das Verhaltnis umgekehrt: 20% in
Kéthen, 18% im Landesdurchschnitt.

Dieses liegt zum Teil daran, dass in der historisch
gewachsenen Altstadt ncch sehr viele Ein- und Zwei-
familienhduser in Form wvon stralenbeglieitenden
Reihenhdusern mit stadtischen Charakter vorhanden
sind und Gebiete, wie die Sudiiche und Nérdliche
Gartenstadt (VIll und XIoder Am Stadion (IX) durch
geplanten Siedlungsbau Uberwiegend aus Eigenhei-
men bestehen.

Zum anderen gehdren zum Stadigebiet von Kéthen
sieben ehemalige Dorfgebiete.

Bauform 100

A 1. Ein-und Zweifamilienhauser bis 199 2.943

Al Ein- Und Zweifamilienhauser a 393

3.338

6.828

1.518

3.940

12.287

817

16.440

Abbildung 2.3-1 Gesamtbestand an Wohnungan
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Ausgangslage

2.3.2 Wohnungsbestand entsprechend der Stadtteile nach Bauformen

Stadttel "5/ AN SRl
I Allstadt. = 249 16 527 47 0 117 956 5.82%
Il Bahnhofsvierte 142 4 765 51 8 4 974 5,92%
Iit Aripeststiate” 71 0 612 9 o 12 704 4,28%
i Frieder 120 1 1.831 42 0 &8 2.064 12,54%
232 5 1.108 133 80 6 1566 9.53%
4 0 988 380 0 0 1.372 8,35%
: 16 0 389 113 0 0 518 3,15%
Vil Sidiche Gartenstad 792 17 26 0 0 0 835 5.08%
X Am Stadion 5 228 20 38 0 o 0 286 1,74%
X August-Bebsl-Strafe ‘ 15 3 188 590 434 & 1.236 7,52%
X1 Rustornbisis 5 0 0 0 96 3.418 0 3.5%4 21,37%
Xia Risstembreite Ii 1 1 0 0 0 510 612 372%
Xil Nordiichs Gartenstadt -2 | 150 145 73 58 0 0 4z 2,59%
XillGeuz T 216 25 53 0 0 4 309 1.88%
XV Am Flugplatz =+ 29 0 0 0 0 o 29 0,18%
XV Klepzlg 1 258 140 144 ) ¢ 0 512 311%
XVi Merzien/Hohsdor! 230 31 18 0 0 0 279 1,70%
XVIi Pdréﬂi,ahﬁ'hgéh 72 6 35 0 0 0 113 0,69%
XVIli Elsdort. #7700 109 7 22 0 0 0 138 0,84%
Gesamt % 17 SIS 2.943 393 6.828 1.549 3.940 817 16.440 100,00%

Abbildung 2.3-2 Wohnungsbestand der Stadtieiie nach Bauformen

Zur Erl8uterung der Stadistruktur ist es wichtig, die
Stadtteile gerauer zu untersuchen. Abb. 2.3-2 zeigt
die rdurmiiche Verteilung der Bauformen nach Stadttei-
ien. Hier zeigen sich innerhalb der Stadtstruktur
Schwerpunkte.

Im Stadizentrum, dem Stadtteil Altstad? fallt der hohe
Anteil von Ein- und Zweifamilienh&usern auf. Tatséch-
lich ist es das historisch typische, strafienbegieitende
Reihenhaus mit stadtischem Charakter.

Im Stadtteil Rusternbreite sind die Menofunktion und
die Uberproportionaie Menge an Industriellem DDR-
Geschosswohnungsbau ablesbar, wahrend bel den
Stadtteifen 1l (Bahnhcofsviertel), i} (Aribertsiralle), V
(Nordliche Stadterweiterung), VI (Am Wasserturm)
und X (August-Bebel-Strale} die Haufung der Bau-
formen Bl (Geschosswohnungsbau bis 1948) und Bl
{DDR-Wohnungsbau, traditionell) auffallt,

Das Siedlungsbild spiegeit die Entwicklung einer
historisch bedeutenden Stadt mit ihren Veranderun-
gen durch die Indusfrialisierung und durch die
wesentlichen  politischen  Vorgaben bis heute
musterglltic wieder. Die Planung des Stadtumbaus
kann darauf aufbauen, indem dieses Typische von

aufbauen, indem dieses Typische von Kdthen noch
verstarkt wird.

2,3.3  Wohnungsbestand nach dem erreichten
Stand der Sanierung nach Bauformen

711 +.984 17,90%

23 368 2,35%

1.164 4.078 41,53%

245 369 9,24%

1.670 772 23,97%

0 a17 4.97%

4,239 3.813 8.388 16.440
2578% 23,19% 51,02% 100,00%

Abbildung 2.3-3 Wohnungsbestand nach Sanierungsstand und Bauform

51 % aller Wohnungen sind in Kéthen inzwischen
saniert, 23 % sind teilsaniert, 26 % mussen noch total
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2.41 Wohnungsleerstand - Gesamtleerstand in
der Gemeinde nach Bauformen

Der Begriff Leerstand trifit im strengen Sinn nicht
immer auf die unsanierten Wohnungsbestande der
Bauform B (Geschosswohnungsbau bis 1848) zu, da
sie in der Regel langer als drei Monate leer stehen
und teilweise in nichi vermietbarem Zustand sind.

VAL 159 5.40%
CUANE g 2,29%
TEB 1582 22,88%

i 196 12,80%

404 10,25%

46 5,63%

Gesamt 2.376 14,45%

Abbildung 2.4-1 Leerstand nach Baufermen

Ausgangslage

Die Stadt Kothen hat derzeit einen Leerstand wvon
2.376 Wohneinheiten zu verzeichnen. Bezogen auf
den Gesamibestand sind das 14,45%.

Aus der Abb. 2.4-1 wird deutlich, dass dieser Leer-
stand Uberwiegend in den Alibaubesténden zu finden
ist (22,88% des Bestandes in dieser Bauform), woge-
gen die privaten Eigenheime kaum Leerstdnde auf-
weisen.

Selbst bej neugebauten Geschosswohnungen (Bau-
form D) stehen Wohnungen leer. Dies zeigt, dass der
Wohnungsbedarf an sich schon gedeckt ist.

2.4.2 Wohnungsleerstand nach Stadtteilen nach Bauformen

Stadtteil - Al

[Algtade 1.0 67 1 198 12 0 27 303 31.69%
1 Bahnhofsviertel *~ . iz 0 232 14 1 2 261 26,80%
Il Abertstrafe [ 4 0 56 1 e 3 B4 9,09%
v Am Friedenspark - - 11 0 466 20 0 g 505 24,50%
v Nrdl, Sladterwaiter. . 18 0 258 5 5 1 289 18,45%
V' Am Wassertumm 0 o 258 109 0 0 368 26.82%
VI Bandhaver Strafle - c 0 28 5 0 c 34 6.56%
Vil Stdi. Gartenstadt - - 3 0 1 0 0 o 4 0,48%
IXAmStadioﬁ ST 1 ) 0 0 0 0 1 0,35%
X Augusé-Bebel-Stralte - 3 1 17 17 21 0 59 4,77%
XI Risstemoreite %7 0 o 0 19 376 0 386 10.98%
i a Rusterbreite =" 0 0 o 0 o 5 5 0.82%
il Nardl. Gartenstadt - 1 5 8 1 0 0 13 3.05%
Xl Geuz i - hiir 5 1 4 0 0 0 10 3,24%
XV Am Flugplaiz - 0 0 0 0 0 ¢ 0 0,00%
XV Klepzig 11 ¢ 18 C 0 0 2 5,66%
XVi Merzien/Hohsdorf =~ 15 1 6 0 0 0 22 7,89%
XVIl PorstiZehringen -+ 8 0 2 0 0 0 20 17,70%
XVl Esdord T H 0 0 3 0 0 0 3 2.47%
Gesamt .. 159 ) 1,562 196 404 46 2.376 14,45%

Abbildung 2.4-2-Leerstand der Stadtteile nach Bauform
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Die grélten Leerstande sind in den Stadtteilen IV ,Am
Friedenspark” mit 505 Wohneinheiten , das entspricht
21, 25%, in X} ,RUsternbreite" mit 376 WE oder
16,25% und in VI ,Am Wasserturm" mit 368 WE oder
15,48% des Gesamtieerstandes vorhanden.

Dieses hangt mit den vorherrschenden Geschoss-
wohnungsbauien zusammen.

Die niedrigsten Leerstdnde sind nach unseren aktuel-
len Ermittiungen fur die Stadtteile mit einem Woh-
nungsbestand von mehr als 1000 WE in V ,Né&rdliche

Ausgangslage

Zur sinnvollen Steuverung der Sanierungsmalfnahmen
ist eine gesamtstadtische Sirategie auf der Basis des
Stadtentwicklungskonzeptes nétig.

207 68,32% 28 9,24% 68 22,44% 303

132 50,57% 49 1B8,77% a0 30,65% 261

30 46,68% 12 18,75% 22 34,38% 64
21,19% 81 16.04% 565

7 62,77% 107

Stadterweiterung” mit 12,16% und in X ,August-Bebel- 175 | 605E% | 63 | 2180% | 51 | 17.88% | 289
Stralke" mit 2,4% des Gesamtleerstandes. 306 | B315% | 46 | 1250% | 16 435% | 388
9 2647% 2 5.88% 2 | eresw |
3 75,00% 1] 0,00% 1 25,00% 4
2.4.3 g\lohnungssleeltstand nacidBemferrelchten p 100.00% 5 0.00% 5 000 )
tand der Sanierung nac auformen o 712 " pp— p gy P,
185 47,93% 184 50,26% 7 1.81% 386
Y A | P 0 0,00% 0 0,00% 5 100,00% 5
Bauform - unsaniert | -teil
Lewon . SRR 1 7,69% 1% 84,62% ] 7.69% 13
T 7 70,00% 1 10,00% 2 20,00% 10
EANEE 12 28 18 6.69% o £,00% 0 0,00% 0 0,00% 0
oAl 2 6 1 0,38% 19 ] 6552% 8 27,59% 2 650% | 29
Bt T 1.017 264 281 65,74% 13 58,09% 6 27.21% 3 13,64% 22
. o 20 100,00% 0 0,00% 1] 0,00% 20
Bl 131 a5 20 8,25% et
- - - - XV Q 0,00% 0 0.00% 3 100,00% 3
SN ol 179 196 29 17,00%
1.4d41 65% 540 22.73% 395 16,62% 2.376
D 0 0 46 1.94% Gesamll i &0 | ’ | l :
Abbildung 2.4-4 Leerstand nach Stadtteilen und Sanierungsstand
Gesami . 1.441 540 395 2.376
el 50.65% 22 73% 5 62% 100.00% Abb. 2.4-4 zeigt den Leerstand nach Sanierungssta-
it i il . tus und territarialer Verteilung. Bei Berlicksichtigung

Abbildung 2.4-3 Leerstand nach Bauform und Sanierungsstand

Die Abb. 2.4-3 zeigt, dass selbst sanierte Wohnungen
leer stehen; insgesamt trifft das flr 395 Wohneinhei-
ten oder 16,6% des Gesamileerstandes zu.

innerhalb der Bauformen sind es vor allem die Alt-
baubestande, die Bauform Bl mii insgesamt 1562
leerstehenden Wohnungen (65,7% des Gesamtleer-
standes), von denen 281 saniert sind (18% des Leer-
standes in der Bauform oder 12% des Gesamtieer-
standes).

Da diese Bauform hauptsachlich in den Stadtteilen
Bahnhofsviertel (1), Am Friedenspark (IV), Nérdliche
Stadterweiterung (V) und Am Wasserturm (V1) vor-
kommt, konzentriert sich dort die stadtebauliche
Problematik in Form von optischer Verunstaliung des
Stralkenbildes, Verwahrlosung der Grundsticke und
sozialer Verédung des Quartiers. Diese Mangel
verstdrken sich  durch  Ausstrahiung zu dem
Gesamteffekt eines wachsenden Imageverlusies der
Stadt.

der Prozentzahlen darf dabei der absolute Anteil nicht
aus den Augen gelassen werden.

Danach sind vor allem die Stadtteile

I Altstadt

[l Bahnhofsviertel

v Am Friedenspark

v Nordliche Stadterweiterung
VI Am Wasserturm

Xl Rusternbreite

in der Stadtentwickiung vorrangig zu behandeln.

Fur eine nachhaltige und kernstadtorientierte Planung
kommt den zentral gelegenen Staditeilen fiir den
Stadtumbau und teilweisen Rlckbau eine besondere
Rolle zu.
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26 Wirtschaftliche und soziale Situation

Wichtiger Teil der analytischen Grundlage ist die
Beschreibung der wirtschaftiichen und sozialen Situa-
tion. Diese fUr sich genommen bereits sehr komplexe
Aufgabe kann im Rahmen des hier vorliegenden
Stadtentwickiungskonzeptes nur begrenzt nach eini-
gen Stichpunkten erfolgen.

Die Entwicklung der Gewerbean- und -abmeldungen
sowie die Entwicklung der Anzahi der Soziathilfe- und
Wohngeldempfanger sind beispielhafte Indikatoren.
Ebenso werden Angaben zur Arbeitslosigkeit und zu
den sozialversicherungspflichtiy Beschaftigten ge-
machi. Abschliellend werden einige Standortfaktoren
explizit zur Situationsbeschreibung herangezogen.

Nach der politischen Wende volizog sich der bekannte
tiefgreifende wirtschaftliche und soziale Strukturwan-
del, der auch vor Kéthen nicht halt machte.

Als Kreisstadt mi{ einem Einzugsgebiet von uUber
70.000 Menschen und einer Flache von 4.286 Hekfar
nimmt Kédthen im Landkreis die zentrale Lage ein. Von
hier aus sind es 20 km bis nach Dessau, Halle ist 30
km, Magdeburg 60 km entfernt. Damit ist eine direkte
Anbindung an Gewerbe- und Industrieschwerpunkie
gegehen.

Die sich entfaltende Wirtschafts- und Wohnstadt bietet
als Mittelzentrum gunstige Bedingung fur die Neuan-
siedlung auf aiiraktiven Industrie- und Gewerbefia-
chen. Dies sind die Gewerbe- und Industriegebiete
Kdthen-Ost und Kdthen-West, In Kathen-Ost steht fur
die Ansiedlung von Gewerbe und Industrie ein Gebiet
mit denkbar guten Varaussetzungen zur Verflgung.

Die Gebietslage ist wegen des unmittelbaren An-
schiusses an zwei Bundesstrallen ideal: Die B183 ist
ven Sudosten kommend ein wesentlicher Bestandteil
des Straltennetzes und die Hauptverbindung zur
Stadt Halle. Sie enthait bei Bitterfeld eine Verknip-
fung mit der Autobahn AS/E51. Die B185 stellt zum
einen im Westen die wichtige Verbindung nach Bern-
burg und damit zur Bundesautobahn A14 dar. Zum
andern gelangt man auf dieser Stralle in &stlicher
Richtung nach Dessau und von dort weiter zur A9.

Die Grundstickszuschnitte des Bebauungsplans
arientieren sich an dem Flachenbedarf von Betrieben
unterschiedlicher gewerblicher und industrieller Nut-
zung. Im Gewerbegebiet Kbéihen-West mit einer
Fidche von 12 Hektar steht ein Gebiet fur die gewerb-
liche Nuizung zur Verfugung. Peripher zum Stadige-
biet gelegen ist das Gebiet durch den Verlauf der
Bi85 verkehrsgiinstig angebunden und wird mit der

Ausgangslage

Anbindung an die B6n zuklrftig einen neuen Stand-
ortvorteil erhalten.

Alle Konfliképunkte, die das unmittelbare Nebeneinan-
der von Wohnen und Gewerbe mit sich bringen,
wurden durch vorausschauende Planung ausgeschal-
tet. Erreicht wurde dies durch die raumliche Trennung
von Gewerbefunktion im Sudteil und Wohnfunktion im
Nordteil. Ein zwischengelagerter grofiraumiger Griin-
glrtel wirkt als zusétzlicher Puffer und Ausgleichszo-
ne,

Die soziale Situation stelit sich in Kéthen nicht prob-
iematisch dar. Mit einem Anteil von 5,1% Sozialhiife-
empfangern und 6,5% Wohngeldempfangern, bezo-
gen auf die Gesamtbevélkerung der Stadi im Jahr
1999 zeigt sich keine wesenfliche Abweichung zu
vergleichbaren Stadten wie z.B. Bernburg,

Generell ist festzustelien, dass sich die soziale Situa-
tion in {&ndiichen Gebieten verscharft. Ob dies auch
fur die Kéthen angeschlossenen Ortsteile zutrifft, war
nicht feststellbar, da es nur die Zahlen fir die einzel-
nen Stadtteile von 2000 gibt. Auf jeden Fall ist der
Anteif der Wohngeldempfanger dert relativ hoch.
Porst / Zehringen hat mit 15,9% sogar den hdchsten
Anteil (bezogen auf die Bevdlkerung des Stadtteiles)
innerhalb der Stadt, siehe auch Abb. 2.6-4.

Als Mittelzentrum kommt der Stadt eine besondere
Verantwortung flr die weitere soziale Entwicklung zu,
zeigt doch die Entwicklung auf dem Land, das kon-
zentrierte Investitionen in den Arbeitsstandort Koéthen

ven Néten sind.

2.6.1 Gewerbean-/-abmeldungen

Abb. 2.6-1 stellf die Gewerbean- und -abmeldungen
von 1996 bis 2000 gegentber. Per 31.12.2000 gab es
1782 Firmen in Kéthen.

Allerdings muss hinzugefugt werden, dass die Diffe-
renz absolut nicht der Veranderung der Gesamtzahl
der Gewerbebetriebe entspricht, da statistisch alle
Vorg&nge, wie z.B. Anderungen der Rechtsform bei
An- und Abmeldungen erfasst werden.

Anmeldung . 303 | 302 | 383 | 302 | 277
310 | 298 | 397 | 326 | 380

Differenz

180 - -14 -24 -103
absofut: 191 ! !

Abbildung 2.6-1 (Gewerbean- und abmeldungen in Kéthen)
(Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhatt)

25















Stadtvervaltung Kéthen Nrsg

Erpwickiung g 2010

Wie kénnen vor Ort die stadtebaulichen Strukiuren
gestarki oder neu entwickeit werden, die eine volks-
wirtschaftlich gerechtere, menschlichere und das
heiltt okologischere Lebensweise fdrdern? Wie kdn-
nen diese nachhaltigen Strukturen aussehen? Wie
kann die bestandige Weiterentwicklung urbanen
Selbstverstdndnisses und urbaner Lebensweise in
den ndchsten zehn Jahren aussehen?

Das Wortbild ,bestandig” trifft als Attribut auf das geis-
tige und raumliche Leitbild und die geplante Entwick-
lung der Stadt voll inhaltlich zu. Wohnh&user werden
in der Rege! durchschnitiich hundert Jahre ait, d. h.
dass sich die Auswirkungen einer neuen dkologischen
und anthropologischen Architektur nur langsam
durchsetzen werden. Es ist deshalb wichtig, dass wir
sofort damit begirnen, die neuen Hauser so zu bauen
und die Stadt um- oder besser weiterzubauen, damit
sie moglichst bald dem Ziel des Leitbildes entspre-

chen.

w Leithild

Stadtentwicklungskonzepte wallen Orientierung fur die
langfristige, raumiiche Eniwicklung der Stadt geben.
Dabei werden vor allem die wirtschaftlichen, sozialen
und stadtgestalterischen Aspekte berticksichtigt.

4 Tondditel #i0w ploawy Qlemediminm,
Ly AN TUT N mragransy

Ohne ein Leitbild fiir die Stadt ist keine Programmar-
beit fur die Stadtentwicklung zu leisten. Das Leitbild
muss auf viele Einzelbilder aufbauen: Auf die histori-
sche Stadt, auf die Stadt im Landschaftsraum, die
grine Stadf, die Stadt als Arbeitsplatz, Lebensort,
Fluchtpunkt, auf die Stadt eines spezifischen Milieus
und eigener architektonischer Igentitdf, die Stadt des
Alltags und der Feiern, die Stadt des Handeins und
des Wartens, die Stadt der Burgerhauser und des in-
dustriellen Massenwohnungsbaus,

Die Bilder zeigen Chancen und Konfikte. Nach 1990
hat die Stadt groflte Anstrengungen uniernommen, um
ihre historische Kontinuitat im Bewusstsein der Blrger
und im Stadtbild wieder zu gewinnen. Dieser Erfolg
kann vor allem durch die positive Auseinandersetzung
mit der Kunst und Kultur geférdert werden. Die Siadt
K&then bietet durch ihr historisch bedeuisames Erbe
dafiir beste Voraussetzungen.

3.0.7  Leitilid TOr die Wirtscnait

Ziele, Leitbilder und Programme raumlicher Pianung
sind nichi statisch. Hatte die Stadt bei der Neuarien-
tierung vor zehn Jahren noch. eupharisch auf die
Wachstumskrafte des freien Marktes gesetzi, und an
die vielen herbeigeeiltten Aufbauhelfer geglaubt, so
besteht jetzt die Notwendigkeit zur Reduzierung des
Bestandes bzw. zur Schrumpfung der Stadt. Fir diese
Herausforderung salien folgende Leitthesen geiten:
Kathen besitzt in seiner stadtebautichen Verflechiung
eine stark ausgepragte regionale Komponente insbe-
sondere in der Beziehung zum Grolraum Haile-
Dessau. Die historisch gewachsene Stadt ist Teil die-
ses Wirtschaftsraums und muss ihren Nutzen daraus
ziehen.

Die Stadt darf zukinftig nicht vorrangig Wohnsiétte
werden, sondern muss gleichwertig Arbeitsstandort
bleiben. Die Arbeitsplatze haben sich bereits zum er-
heblichen Teil aus dem Bereich der Industrie und dem
produzierenden Gewerbe hin zum Dienstleistungsbe-
reich verlagert, Trotzdem ist die Stadt mit ihrer Tradi-
tion im schinen- und Geratebau auch weiterhin
schwerpunkimalig eine Industriestadt. Diese Funktion
wird ihr auch regionalplanerisch zugewiesen. Die Ver-
flechtung von produzierender Wirtschaft, Dienstleis-
tung und Wissenschaft gilt es weiter auszubauen, um
vor allem Arbeitsplatze in der Stadi zu erhalten und
neu zu schaffen. Fir den dienstleistenden Bereich
missen die Anstrengungen dahingehend verstarkt
werden, dass der Anteil der privatwirtschaftiichen Un-
ternehmen erh&ht wird,

Zur Identitatsfindung und Starkung der Stadt kann die
Wirtschaft in dem selben Male beitragen, wie es die
Kultur und die Gesellschaftlichen Kréafte feisten. Inner-
halb dieses Kraftedreiecks entwickelt sich die Stadt
und wird durch ihre stadtebauliche Gestalt wahrge-
nommen. Die wirtschaftliche Entwicklung foigt dabei
keinem vorgezeigten Weg, sondern wird immer wie-
der auf die Einflusse von Auflen reagieren mussen.
Das Stadtentwicklungskonzept soll zu einem erfoig-
reichen Agieren der Stadt Koéthen in dem scharfer
werdenden Standortwettbewerb beitragen.

T [ o L T g e T
B ] L.zl Py ek Wmmoariisaan

Die Stadt und mit ihr das Land und die anderen neuen
Lander stehen unter erheblichem Handlungsdruck.
Die Ubernahme der altbewshrten Verfahren und
Rahmenbedingungen aus den alten Bundeslandern
hat zu erheblichen Dispropertionen in der kommuna-
len Wirtschaftpotitik, der kommunalen Sozialpolitik
ung nicht zuletzt in der kommunalen Baupianungspoli-
tik gefuhrt.

Es zeigt sich, dass es nicht nur um die Ubernahme
hergebrachter Leitbilder gehen kann, sondern dass
eine sehr schonungsiose Bestandsaufnahme der Si-
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32 Entwicklung der Zah! und GriRe der Haus-
halte

Auf die Veréinderung der Haushaltgréfien ist im Punkt
2.2.1 bereits eingegangen worden. Auf der Grundlage
der im Mikrozensus des statistischen Landesamtes
vorgezeigten Trends wird eine Reduzierung der Bele-
gungsdichte von dem heutigen Bestand 2000 = 2,16
EW/WE auf 1,98 prognostiziert. Dabei ist jedoch an-
zumerken, dass es sich bei der Bestandszahl nicht
um eine ,echte" Haushaltszahi handeit, sondern um
die Anzahl der in einer Wohnung lebenden Personen,
die jedoch z.B. auch 2 Haushalte bilden kénnen.,

Wie unter 2.2.4 bereits erfautert, wird zur Vereinfa-
chung der oben berechnete Wert (2,16} fur das Jahr
2000 angesetzt. Es wird davon ausgegangen, dass
die Anzahl der Haushalte in einer Wohnung weiter
sinkt, bis im Jahr 2010 der Wert 1,0 erreicht wird, die-
ser Faktor also in Zukunft keine Rolle mehr spiglen
wird,

3.3 Entwickiung des Wohnungsbedarfs

Das Stadtentwicklungskonzept ,Stadtumbau Ost* mit
seinen Schwerpunkten Modernisierung der Stadt und
Bekampfung von Leerstdnden hat nach der Gliede-
rungsvorgabe des MWV die Wohnungsfrage zur wich-
tigsten Frage gemacht.

Zwar mussen in den nachste 10 Jahren alle verfugba-
ren Krafte der Stadtpolitik auch auf andere Ziele kon-
zentriert werden:

- auf die Starkung der Wirtschaft,

- auf die Zukunftssicherung der ndchsten Generation,
- auf die Bekadmpfung der Arbeitsiosigkeit,

- und auf den Schutz der Umwelt,

das akiuelle Programm aber heildt ,Schrumpfen der
Stadt" und muss zuerst das Problem der groflen
Wohnungsleerstande 18sen.

Die Entwicklung darf sich nicht selbst Uberlassen blei-
ben, sondern muss so gestaltet werden, dass die
Menschen der Zukunft in der Stadt vertrauen.

Es kommt darauf an, dass sich die Birgerinnen und
Biirger fur die Entwicklung dieser Stadt interessieren.
Dafir missen sie die vorgeschiagenen Maflinahmen
verstehen.

Das gilt auch und besonders fur die Prognose des
Wohnungsbedarfs. Es gibt nicht die Formel fur die
Berechnung des Wohnungsbedarfs. Es kann sie nicht
geben, weil sich in einer offenen Geselischaft kollekti-

Entwicklung bis 2010

ve Grundbedurfnisse des Daseins nicht exakt planen

‘lassen.

Dennoch bendtigen diejenigen, die fur die Vorsorge
dieser Bedurfrisse verantwortiich sind, in diesem Fall
die Stadt als Tragerin der Planungshoheit Prognose-
daten. Die SALEG hat sich fur die nachfoigend be-
nutzte Berechnungsmethode entschieden, weil sie
einfach nachvoliziehbar ist und vor allem weil damit
auf die Unwagharkeiten des freien Marktes im Ablauf
des Prognosezeitraums jederzeit reagiert werden
kann.

Sie geht von der Bevdlkerung und der ‘sogenannten
Belegungsdichte aus, das ist die durchschnittliche An-
zahi der Einwohner in einer Wohnung.

Die nachste erforderliche Information, die Anzah! an
leerstehenden Wohnungen wurde in den vergange-
nen Monaten von der SALEG vor Ort erfasst bzw.
entstammt den Angaben der Wohnungsunternehmen.

16.805 15.586

. Wohnungsbedarf

Abbiidung 3.3-1 Ermittiung des Wohnungsbedarfs

Die Entwickiung der Gréfte der Haushalte bzw. die
Anzahl der Einwohner je Wohnung ist schwer zu
prognostizieren. Die Leerstandskommission fur die
Neuen Lander ging im November 2000 bspw. von ei-
nem Anstieg der Haushalte von rund 5% aus, wah-
rend das Landesamt fur Statistik einen leichten Ruck-
gang von rund 1% erwartet,

Vor dem Hintergrund relativ durchschnittlicher wirt-
schaftlicher Perspektiven wurde gemeinsam mit der
Stadt eine Belegungsdichte von 1,98 fir das Jahr
2010 anvisiert. Mit dieser Annahme und der fir die
Einwohnerzahl von 28.842 EW sind im Jahr 2010
14,567 Wohnungen erforderlich.

Zu diesem Rechenwert werden (blicherweise 5% Re-
giebestand und 2% Ersatzbedarf (Reproduktion des
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Wohnungsbestandes) hinzugerechnet, was einen Ge-
samtwohnbedarf von 15.586 WE ergibt.

Dem steht aus heutiger Sicht ein durch Ortserhebun-
gen verifizierter vorhandener Bestand von 14.064 be-
legten Wohnungen und 2.376 leerstehenden Woh-
nungen, gesamt 16.440 WE, gegenuber.

Dem heutigen Wohnungsbestand werden insgesamt
nach unterschiedlichen Bauformen 365 Wohneinhei-
ten, siehe auch Punkt 3.3.1, bis 2010 hinzugerechnet,

Damit ergébe sich im Jahr 2010 geméd Zeile ,Woh-
nungsbedarf 2001" ohne Einflussnahmen ein Woh-
nungsbestand von 16.805 WE.

Der Saldo aus dem Gesamtwohnungsbestand, zuzug-
fich Neubau bis 2010, von 16.805 WE abzuglich dem
prognostizierten Wohnungsbedarf in 2010, von 15.586
WE, ergibt in 2010 eine Ubermenge von 1.218 WE,

Diese Ubermenge ist von einer Reihe von Einflussfak-
toren abhangig. Zunachst ist die tatséchliche Bevoike-
rungsentwicklung wesenttich. Abweichungen von der
angenommenen Planungsgréfe von 28.842 EW kon-
nen zur Veranderung des Wohnungsbedarfs fahren.

Weiterhin ist die Entwicklung der durchschnittlichen
Haushaltsgroe entscheidend. Die Abnahme der
durchschnittiichen Anzahl der Persconen pro Haushait
fuhrt zu einem Anstieg der Zahl der Haushalte.

in diesem Zusammenhang ist die enge Wechselwir-
kung zwischen der Bevélkerungsentwicklung und dem
Haushaitsfaktor zu beachten. Bei ricklaufiger Bevoi-
kerungsentwicklung und gleichzeitiger Verringerung
der durchschnittlichen Haushaltsgrée kann die Zahl
der Haushalte ggf. stabil bleiben oder sogar steigen.
Das ist im Einzelfali anhand der konkreten Zahlen zu
prifen.

Ebenso spielt auch die Entwickiung der Wohnungsbe-
legung nach Personen und Haushalten eine wichtige
Rolle. Ausgehend von dem fur das Jahr 2001 ermittei-
ten Wohnungshestand ergibt sich nach Abzug der
leerstehenden Wohnungen eine durchschnittliche Be-
legung von 2,16 Personen je Wohnung. Nach dem
Mikrozensus ist fir die Stadt Kathen ein Haushaltsfak-
tor von 2,04 Personen pro Haushalt anzusetzen. Dar-
aus ergibt sich eine durchschniitliche Belegung von
1,06 Haushalten pro bewochnter Wohnung.

Bei der Wohnungsbedarfsermittiung fiir das Jahr 2010
wird einerseits von einer Verringerung der durch-
schnittiichen Belegungsdichte auf 1,98 Personen pro
Haushalte ausgegangen, andererseits wird eine Auf-
lockerung der Belegung auf 1 Haushalt pro bewohnter
Wohnung unterstelit.

Entwicklung bis 2010

Die angenommene Eniwicklung der bisher beschrie-
benen Einflussfaktoren bewirkt trotz des unierstellfen
Ruckgangs der Einwohnerzahl um 1.518 EW eine
rechnerische Zunahme der Zahl der belegten Woh-
nungen in 2010 um 503 WE.

SchlieRlich ist die vorgesehene Grofienordnung des
Wohnungsneubaus von Bedeutung. Angesichts des
vorhandenen Uberangebots an Wohnungen und des
rucklaufigen Bedarfs ist jedweder Wohnungsneubau
praktisch Ersatz. Jede neu gebaute Wohnung macht
eine im Bestand verhandene Oberflissig. Durch Neu-
bau wird zunachst Leerstand erzeugt.

Vor diesem Hintergrund ist die fur 2010 prognostizier-
te Ubermenge an Wohnungen direkt von dem ange-
setzten Neubauvolumen im Zeitraum der néchsten
neun Jahre abh&ngig. Verdnderungen der Grolen-
ordnung des Wohnungsneubaus ziehen folglich ent-
sprechende Veranderungen der Ubermenge an Woh-
nungen nach sich.

Insgesamt ist festzustellen, dass die zur Ermittiung
des Wohnungsbedarfs angesetzten Gréfienordnun-
gen und Einflussfaktoren generell von optimistischen
Annahmen ausgehen. Dieses Herangehen bewirkt
auch bei dem angenommenen Bevdlkerungsrickgang
um Gber 1.518 EW einen relativ hohen Wohnungsbe-
darf in 2010 und damit eine relativ geringe Ubermen-
ge an Wohnungen, die vom Markt genommen werden
soll,

Mit dieser Strategie ist die Stadt auf der ,sicheren Sei-
te*. Es kann auf Veranderungen in der Entwickiung
besser reagiert werden, weil Fehientscheidungen
durch die eher vorsichtigen Prognosen weitestgehend
vermieden werden.

34 Entwicklung des dauerhaften Wohnungs-
leerstandes

Auf der Grundlage der prognostizierten Einwohner-
zahl im Jahr 2010 und der sich entwickelnden Bele-
gungsdichte in den nachsten neun Jahren wurde un-
ter BerUcksichtigung eines Ersatzbedarfs und eines
Regiebedarfs, vor allem fur die Wohnungsunterneh-
men, und unter Berlicksichtigung eines nach wie vor
zu realisierenden Neubaus an Wohnungen der mogli-
che Leerstand in Hohe von 1.219 Wohnungen be-

rechnet.

Auf das Jahr 2010 bezogen, betragt der dauerhafte
normale Wohnungsleerstand damit 1.019 Einheiten.

Im Sinne der Stabilisierung der Einwohnerentwicklung
auf 28.842 Personen, der Stabilisierung der Wirt-
schaft, des Handwerks und Gewerbes, des Tourismus
und der Dienstleistung in den n&chsten Jahren sowie
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der Umsetziing der konzeptionellen Ansatze des
Stadientwicklungskonzeptes wird davon ausgegan-
gen, dass ein erhohter dauerhafter Wohnungsieer-
stand Uber den Regiebedarf hinaus in Kéthen nich!
entstehen wird.

Generell soiflte der Leerstand aufgrund seiner negativen
Auswirkungen in engen Grenzen gehalten werden, nicht zu-
letzt durch Anpassung des YWohnungsbestandes an den tat-
sachlichers Bedarf.

Als negative Auswirkungen sind sowohl die Beein-
trachtigungen fir Ordnung und Sicherheit und die Be-
eintrachtigung des Wohnumfelds in den betroffenen
Quartieren zu nennen wie auch die rein wohnungs-
wirtschafilichen Folgen {Kosten des Leerstandes und
latenter Mietpreisverfall auf Grund des Uberangebotes
von Wohnungen),

Sk Entwickiung des Bestandes nach Mafinah-

Ausgehend von der in den vorigen Kapiteln dargesteil-
ten Analyse des Ist-Zustandes und den im Vorfeld er-
lauterten Entwicklungsansatzen fur den Zeitraum bis
2010 sollen nachfolgend die MalRnahmen zur Entwick-
jung des Wohnungsbestandes aufgezeigt werden.

An dieser Stelle solf erneut darauf aufmerksam ge-
macht werden, dass Stadtentwicklung ein hochkom-
plizietter Prozess isf{, der wvon vielfaltigen sich
gegenseitig beeinflussenden Faktoren abhangt.

Die aufgezeigte Entwicklung baut auf einer Reihe von
Vorausberechnungen, Trendszenarien und Annah-
men auf. Jede Veranderung eines Einfiussfakiors hat
Auswirkungen auf die Entwicklung des gesamten Sys-
fems.

Stadtentwickiung ist eingebunden in die gesellschaftli-
che Gesamtentwicklung.

Die Stadt als Tragerin der Pianungshoheit benétigt
Prognosedaten, um daraus die voraussichiliche Ent-
wickiung ableiten zu kénnen.

Es wurde die in Kapitel 3.3 erlduterte Methode zur
Ermittiung des Wohnungsbedarfs anhand der Nach-
fragepotenziale zugrunde gelegt. Diese Berech-
nungsmethode ist relativ einfach nachvollziehbar und
vor allem kann damit auf die Veranderung von Ein-
flussfakioren und die Unwagbarkeiten des freien
Marktes wahrend des Prognosezeitraums jederzeit
reagiert werden kann.

Ob die Zustinde im Wohnungsbestand sich so entwi-
ckeln, ist gleichzeitig auch eine Frage der Akzeptanz
durch die Blrgerinnen und Blrger sowie eine Folge
der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen.

Die Stadtentwickiung will einerseits die Gefahren und
Fehieinschatzungen deutlich machen, andererseits
will sie auch die Chancen aufzeigen, die eine voraus-
schauende Stadtentwicklungsplanung nutzen kann.

Stadtentwicklung ist kein einmaliger Vorgang mit ei-
nem dauerhaft gultigen Ergebnis, sondern ein fort-
wahrender Prozess.

Die Ziele werden sich nur erreichen lassen, wenn die
Burgerinnen und Blrger dieser Stadt zu threr Verwirk-
lichung beitragen. Das erfordert eine breite Diskussion
der stadtpolitischen Ziele, die mit der Verlage dieses
Konzeptes eingeleitet werden kann.

254 Anzahl der Wohnungen mit Sanierungshs-
darf

'  Sanierungszustand | saniorungs. |
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Abbildung 3.5-1 Sanierungsbedarf

*Anmerkung: Die un- bzw. teilsanierten Bestande in
der Bauform All (neugebaute Eigenheime) sind Ge-
baude, die sich zum Zeitpunkt der Erfassung noch im
Bau bhefanden. Da davon ausgegangen werden kann,
das diese Hauser in Kirze fertiggesteiit werden, be-
steht hier kein Sanierungsbedarf.

Die im Ergebnis der Bestandserfassung erstelite Ta-
belle verdeutlicht den Sanierungszustand, hier insbe-
sondere die Wohnungen untergliedert nach Baufor-
men, die noch nicht oder nur teilsaniert sind.

Aus dieser Ubersicht kann zunachst abgeleitet wer-
den, an wie vielen Wohnungen grundsétzlich noch
Sanierungsmafinahmen erforderlich sind.
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Um daraus jedoch konkrete Mzlnahmen flr einen de-
finierten Zeitraum (Entwickiung bis 2010) ableiten zu
konnen, ist eine exakte Zieldefinition erforderlich.
Weicher Zustand, welches Qualitdtsniveau soll bis zu
diesem Zeitpunkt erreicht werden? Erst aus dieser
Vorgabe kann abgeieitet werden, mit welchen Mali-
nahmen das Ziel erreicht werden kann.

Eine diesbezlgliche exakte Zieldefinition liegt nicht
vor. Grundiegende Zielstellung — etwa bei stadtebauli-
chen Sanierungsmafinahmen — ist, dass allgemeine
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
halinisse erfufft werden sollen und dass die bauliche
Struktur nach den sozialen, hygienischen, wirtschaftli-
chen und kulturellen Erfordernissen entwickelt wird,

Daraus l&sst sich nicht zwingend ableiten, dass aile
vorhandenen unsanierten und teilsanierten Wohnun-
gen in den kommenden 10 Jahren komplett saniert
werden solfen.

Es kommt hinzu, dass sich in Kéthen gegenwartig ein
sehr sensibles Wechselverhalinis hinsichtlich Sanie-
rungsgrad in Verbindung mit der Hohe des Mietprei-
ses einerseits und der Nachfragepraferenzen ab-
zeichnet. Angesichts der wirtschaftlichen Situation in
der Region, der Arbeitslosigkeit und der Kaufkraft
mussen zurzeit Wohnungsangebote mit mittlerem
oder auch niedrigem Standard zu niedrigen bzw. mo-
deraten Mieten angeboten werden.

Diese Situation wird zusatzlich durch das bestehende
Uberangebot an Wohnungen und dem damit einher-
gehenden Druck auf die Mieten verscharft. Vor die-
sem Hintergrund kann nicht pauschal abgeleitet wer-
den, dass der gesamte Wohnungshestand bis 2010
komplett saniert sein muss.

Der tatsachlich zu erreichende Sanierungsstand muss
in sorgfaltiger Marktbeobachtung durch die Vermieter
und unter Berlcksichtigung der finanziellen Maglich-
keiten sowie der Nachfrageentwicklung schrittweise
prazisiert werden. Von nicht zu unterschaizendem
Einfluss wird die Realisierung der geplanten Woh-
nungsbestandsverminderung zur Anpassung an den
Bedarf sein.

Mithin stelit der ermittelte Bestand an unsanierten und
teilsanierten Wohnungen abzlglich der vorgesehenen
Bestandsreduzierung in den einzelnen Bauformen ei-
ne maximale Zielgrole des Sanierungsbedarfs dar,
die zu einem bestimmten Anteil im Zeitraum bis 2010
modernisiert und instand gesetzt werden soll. Die ge-
naue Groflenordnung wird unter Bertcksichtigung der
erlduterten Einflussfaktoren schrittwelse zu prazisie-
ren sein.

Der gesamte Sanierungsbedarf {ohne konkreten Rea-
iisierungsbezug fir den Zeitraumn bis 2010) errechnet
sich aus den ermittelten Bestanden in den Zustanden
teilsaniert und unsaniert abzlglich den je Bauform
ermittelten Wohnungsverminderungszahlen.

Wird dartber hinaus der Prozesscharakter der Repro-
duktion des Wohnungsbestandes berlcksichtigt, ist
ein zusatzlicher Modernisierungs- und Instandset-
zungsbedarf auf Grund der jeweiligen Zykien hinzu-
zurechnen. Wird z.B. unterstellt, dass Modernisie-
rungsmalnahmen afle 20 bis 30 Jahre durchzufthren
sind, eniseht flir einen Anteil von 30% bis 50% der
heute als modernisiert eingestuften Bestande in den
kemmenden 10 Jzhren ein erneuter Modernisierungs-
bedarf. Dieses Kriterium soll nur angemerkt werden,
es kann bei der weiteren Darstellung nicht vertieft
werden. .

Der Schwerpunkt des Handelns im Sinne des Stadt-
entwicklungskonzeptes liegt in den Bestanden der
Bauform Geschosswohnungsbau vor 1948 (Bauform
Bl} und den industriellen DDR-Bauten {Bauform C).
Die Objekte liegen im dem gesamten Stadtgebiet ver-
teilt.

Um aber erst einmal theoretische Werte fur die kom-
menden Jahre zu erhalten, wurde nach der verein-
fachten Methode der jetzt zu sanierende Bestand in
der jeweiligen Bauform auf die einzelnen Jahre bis
2010 aufgeteilt Abb. 3.5-2}.

1

e e E ; .
: i : | ges. bis
Bauform 2002 2003 | 2004 ‘f 2005 \ o

Al 100 100 | 100 | 100 |
B 200 250 ¢ 300 . 300 : 2500
B 100 100 | 100 i 937

c 200 250 | 300 . 300 | 2488 |
D ' i

Gesamt | 800 700 800 800 © 6.864 |

Abbildung 3.5-2 Sanierungsbedarf nach Bauformen und Jahresscheiben

357 Anzahider erforderviichen Wohmraumyer.

Faerung

Die erforderliche Wohnraumverminderung ist im Kapi-
tel 3.3 im Zusammenhang mit der Ermittlung des
Wohrungsbedarfs hergeleitet und als Gesamtzahl
dargestelit worden.



Stedtvenwvaliing Kéthen Nr.e

Eine Ausweisung nach Bauformen erfordert gleichzei-
tig Uberlegungen zur stadtebaulichen, d.h. standértli-
chen Untersetzung bzw. zur Aufgliederung nach
Stadtquartieren. Hier wiederum sind grundlegende
strategische Positionen zur Stadtentwicklung voran-

zusteilen,

In der Diskussion mit gen Wohnungsunternehmen
und mit Haus & Grund als Vertreter der privaten Ei-
genttimer Uber die erforderliche Wohnraumverminde-
rung ist die Brisanz dieser Thematik sehr deutlich ge-
worden.

Zum einen hat sich gezeigt, dass eine paritatische
Verteilung der Wohnraumverminderung auf die ein-
zelnen Eigenttmer im Rahmen der momentan er-
kennbaren rechifichen und finanziellen Rahmenbe-
dingungen praktisch nicht moéglich sein wird. Die Kon-
sequenz ist, dass die kommunalen und genossen-
schaftlichen Wohnungsunternehmen als grofie Eigen-
timer voraussichtlich die Hauptlast zu tragen haben.
Sie bringen somit aber auch den Wohnungsmarkt fur
alle Eigentimer in Ordnung.

Zum anderen hat sich gezeigt, dass Wohnraumver-
minderung zwar auch nach wohnungswirtschaftlichen
Kriterien vorzubereiten ist, dieses aber nicht die allei-
nigen Beurteilungskriterien sein kdnnen. Wenn Abriss
und Teilrickbau einen Beitrag zur Erhdhung der Ait-
raktivitat einer Stadt darstellen soll, miissen vorrangig
gesamtstadiische und stadtebauliche Kriterien bei den
Entscheidungen Berlcksichtigung finden.

Stadtebauliche Faktoren muissen nicht zwangslaufig
deckungsgleich mit wohnungswirtschaftlichen Kirite-
rien sein. Daraus ergibt sich das schwierige Erforder-
nis, zwischen gqualitativen (vorrangig stadtebaulichen)
und quantitativen (vorrangig wohnungswirtschaftlichen
und finanziellen) Kriterien abzuwagen, ohne dabei die
vermeindiich objektiveren (weil besser messbaren)
wohnungswirtschaftlichen von vornherein héher zu

wichten.

Die ,Schrumpfung® der Stadt ist ein gesamtstadti-
sches Problem. Es gibt dafur verschiedene theoreti-
sche Ansétze, die im Kapitel 1.0.1 kurz beschrieben
sind. Die Stadt Kéthen hat sich in den vergangenen
Jahrhunderten durch stetigen Bedarfszuwachs von
innen nach auflen eniwickelt, die Stadtflache hat sich
damit stetig vergrofiert,

Die gegenwartige Entwicklung ist von ruckldufigem
{Wohnungs-) Bedarf gekennzeichnet. Der stadtebauli-
che Ansatz besteht darin, die innenstadt zu starken
und die notwendige Aufiockerung an den Randern
vorzunehmen. Andere Modelle wie ,die perforierte
Stadt" oder ,die Starkung der Rander" wirden zu ei-
ner Schwachung der Innenstadt mit ihrer traditionelien

Zentrumsfunktion fuhren und Uber dies im deutlichen
Gegensatz zur praktizierten Stadtentwickiung der ver-
gangenen 10 Jahre stehen.

Wohnraum-

{ Gesamtbestand un- |
Bauform [ bzw. teilsanierl verminderung i
| WE | Antelt | Anlel | WE |
! Wohngebaude bis | :
LBl | 2.750 ° 0% | 275 |
‘ 1048 (ab SWE) 2750 | 38.91% | 10.00% | E
a DOR-Wohnungsbau " o
; Bl ;traditaonel|1949-1990j 1150 ‘ 18.27%  21.22% . 244
; i DDR-Wohnungsbau | i o i
H i { H 10%
; ! industrielf 1849-1990 | 3.168 44.82% ; 2210% ;700
‘ | 7.086 [100,00%: 17.25% | 1.219

Abbildung 3.5-3 Wohnraumverminderung nach Bauformen

Eingedenk dieser Pramissen wird der Schwerpunkt
der Wohnungsminderung bis zum Jahr 2010 bei der
Bauform C (DDR-industrieller Wohnungsbau} liegen.
Mit den Eigentumern, der Wohnungsgesellschaft
Kothen mbH ungd der Kéthener Wohnstatten e.G. ist
grundsétzliches Einvernehmen (ber die Grofienord-
nungen und die Herangehensweise erzielt worden.

in allen Abstimmungen ist von beiden Unternehmen
stets deutlich gemacht worden, dass die Umsetzung
dieser Mafinahmen entsprechende finanzielle und
auch rechtliche Rahmenbedingungen voraussetzt, un-
ter anderem eine auskdmmliche Férderung.

: ! 3 H
gBauform 2602 2003 ‘ 2004 , 2008 ‘; 9‘;‘;‘1?5 é
[T I | I AR
Al
s |
- v » . ‘
o o 30 o ‘
C — . — o 70 -
D S VN IR A NUDAI o
Gesemt | 34 141 | 1es | 140 1218 |

Abbildung 3.5-4 Wohnraumverminderung nach Bauformen und Jahresschei-
ben

253 Anzaibides erforderbionen Nedbaus von

winhnunoen

In der Summe wird fur Kéthen mit einem Neubaube-
darf von 355 WE bis zum Jahr 2010 gerechnet, Davon
sollen 215 Wohneinheiten im Ein- und Zweifamilien-
hausbau und 160 WE im Geschosswohnungsbau rea-

lisiert werden.

Die Steigerung der Attraktivitat der Stadtteile Altstadt,
Am Wasserturm, August-Betel-Stralle und Ristern -
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breite sollen auch durch die Schaffung von Standorten
fur neue Wohn- und Eigentumsformen und von neuen
Grunflachen erreicht werden.

In diesem Rahmen stellt die Ausweisung von Fischen
fur den Bau von Ein- und Zweifamilienh&usern im in-
nerstadtischen Bereich einen Uberaus wichtigen Bei-
trag zur Stabilisierung der bestehenden Wohnquartie-
re bzw. des Stadtteils dar.

Mit der Entwicklung von Standorten fur individuelies
Wohnen in den Innenstadigebieten sollen Familien mit
Kindern in der Stadt gehalten oder wieder implantiert
werden und innerstadtische Vierte! in sozialer Hinsicht
stabilisiert bzw. wieder entwickelt werden.

Da die Bodenpreise im Verhaltnis zu Randlagen oder
zu kieineren Nachbargemeinden kontraproduktiv wir-
ken, kann sich nur Erfolg einsiellen, wenn die Preise
far Haus und Grund auf ein moderates, mit dem Um-
land vergleichbares Niveau gebracht werden, um die
Lagevorteile und die Preisvorteile der innerstadtischen
Standorte deutlich herauszustellen.

Bauform ;-

Al 15 30 30 30 215

D 10 i8 15 15 150

Gesamt ! 25 | 45 l 45 l 45 F 365 [

Tabelle 3.5-3 Neubau nach Bauformen und Jahresscheiben

3.54 Darstellung der baulichen Maflnahmen
nach Umfang {einschlieBlich Kosten)

Nutzung berdumter Fidchen nach Abriss einschlief3-
fich Wohnumfeidmalnahmen.

Es wird davon ausgegangen, dass Ruckbau bzw. Ab-
riss nur bei den drei Bauformen:

Bl: Wohngebadude mit = 3 WE bis 1948,
Bli: DDR Wohnungsbau traditionel! seit 1949 und
C: DDR-Wohnungsbau indusirieil

statifindet.

Nach dem gegenwartigen Arbeitsstand ergeben sich
tiberschlagig fur die einzelnen Bauformen (bei Vorlie-
gen der entsprechenden Voraussetzungen wie z.B.

Entwicklung bis 2010

Férderung der Riickbaumafinahrnen} folgende Rick-
baupotentiale:

Bl Wohngebaude ab 3 WE bis 1848 275 WE
Bll DDR-Wohnungsbau, traditionel! 244 WE
C DDR-Wohnungsbau, industriell 700 WE

Auf den durch RuckbaumaBnahmen freiwerdenden
Flachen werden Kosten fir Wohnumfeldmalnahmen
unterschiedlicher Qualitdét angenommen. Die aufge-
fithrten Flachengroien stellen ebenfalls nur eine gro-
be Annahme dar. Genauere Angaben kdnnen erst
nach ausfihrlicher Untersuchung gemacht werden.

Die Ermittlung der Flachen, auf denen Wohnumfeld-
mafinahmen erforderlich werden, ergibt sich u.a. aus
der Anzahl der abzureifenden Wohnungseinheiten
sowie aus Erfahrungswerten. Die fUr diese Flachen
vorgenommenen voridufigen Kosteneinschatzungen
beruhen ebenfalis auf Erfahrungswerten der SALEG,

Bauform Bl { Mehrfamilienhduser bis 1948)

Annahme:

Von 275 WE Wohnraumverminderung in Gebauden
bis 1948 werden 120 WE durch Abriss vom Markt ge-
nommen und an derselben Stelle durch Neubauten —
(berwiegend EFH - ersetzt. Der Bestand wird um wei-
tere 75 WE durch Wohnungszusammenlegungen re-
duziert. Diese 185 WE wurden bei der folgenden Kos-
tenberechnung nicht berlcksichtigt.

Resultierend aus den verbleibenden 80 WE ergibt
sich bei einer durchschnittiichen Anzahi von § WE pro
Gebdude, dass eine Anzahl von insgesamt 13 Ge-
bauden zum Abriss angeseizt werden kann.

Bei einer Grundstiicksgréfte von durchschnittlich ca.
350 m? pro Geb&ude werden rechnerisch ca. 4.550 m?
Flache fur WohnumfeldmaBnahmen frei {13 Gebéude
x 350 m?), die der Kostenschatzung zugrundegelegt

werden,

Matinahme 4,550 m# . = | Kostemnsalz |
davon 1.350 m? Bodenaustausch

fUr einfache Grinflache 10,- OWV/m?
daven 1.600 m? Aufbereifung
zur miftelfristigen Nutzung als
Griinfléche mit antelligen
Kinderspielfidchen

davon 1.600 m? zur Einrichtung
von PRKW-Steliplatzen

45, DMInY 72.000,- DM

352.000,- DM
437.500,- DM

220,- DM/m?

Gesamtkosten
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Bauform Bll (DDR-Wohnungsbau traditionell seit
1949)

Annahme;

Von den 244 WE (Ruckbau) in Gebauden des traditi-
onellen DDR-Wohnungsbaus werden 71 WE abgeris-
sen und an gleicher Stefie durch Neubauten ersetzt.
Es wird davon ausgegangen, dass fur diese Flachen
keine Kosten fir Wohnumfeldmalnahmen anfalien.

Zu den verbleibenden 173 WE werden 35 m? Grund-
stlcksflache (bebaute und unbebaute Flache) pro WE
zum Rechenansatz gebracht, d.h. ca. 6.055m? mis-
sen fur Wohnumfeldmafinahmen vorgesehen werden
{173 WE x 35 m?).

Maltnahme 6,056 m° - [ " 1| Kostenansatz |
davon 2.000 m? Bodenaustausch
fir ginfache Grinfliche

davon 2.000 n? Aufbereitung

zur mitteifristigen Nutzung als
Griinfléche mit antelligen
Kinderspielfidchen

davon 2.055 m zur Einrichtung
von PR Steflplétzen

Gesamtkosten

10,- Dim?

45, Dt 90.000,- DM

452.100,- OM
562.100,- DM

220, Di¥m?

Bauform C (DDR-Wohnungsbau industriell bis
1990)

Annahme:

Es wird davon ausgegangen, dass von den 700 WE
Wohnraumverminderung des  industrielien Woh-
nungspaus 600 WE in den 4. und 5. Geschossen stili-
geiegt werden. Diese Wohnungen werden bei der
Kostenberechnung nicht beruicksichtigt.

Zu den verbleibenden 100 WE (10
WE/Gebdudeeingang) werden 30 m? pro WE freiwer-
dende Grundstucksflache (bebaute oder unbebaute
Flache) zum rechnerischen Ansatz gebracht. Danach
sind fOr ca. 3.000 m? freigelegte Grundstiicksfizche
Wohnumfeldmalinahmen durchzufithren.

Entwicklung bis 2010

MaBnahre 3.000 m..

davon 500 m? Aufbereitung

flir einfache Griinfliche 5.000,- DM

davon 530 m? Aufbereitung
2ur mittelfristigen Nutzung als
Griinflache mit anteiligen

Kinderspielflachen 22.500,- DM

45,- DMim?

davon 2.000 m? zur Einrichtung
440.000,- DM

von PKW-Stelipigtzen 220,- DWYm?

Gesamtkosten

467.500,- DM

Sonstige infrastrukturelle MaBnahmen

fm Sinne der Aufwendungen fur sonstige infrastruktu-
refle Malinahmen werden nach gegenwdrtigem Ar-
beitsstand foigende kostenrelevante Ansstze gese-.

hen;

1. Handlungsansatz zu den Ver- und Enisorgungsan-
lagen der Wohngebhaude

2. Handlungsansatz zur Neuerschtielung von Eigen-
heimstandorten und Standorten des sonstigen Woh-
nungsbaus auf wieder herzurichtenden Bauflachen

3. Handlungsansatz zum Rickbau infrastruktureller
Einrichtungen wie Schulen, Kindertagesstatten und

anderen.

Zu 1. Ansatze zur Handhabung von Ver- und Ent-
sorgungsanlagen

Die vorliegenden Kostenbeispiele von Ver- und Ent-
sorgungsunternehmen belegen einen Kostenaufwand
von gerundet 0,50 DM/m? bis 60 DM/m? Wohnflache
fur das einfache Abtrennen und Stillegen von Ver- und
Entsorgungsaniagen bis zum Abriss Uberdimensio-
nierter Wasser- und Abwasseraniagen und bis zum
Stilllegen von Heizwerken und Fernwarmetrassen zu-
gunsten von Blockheizhausern. Ein Durchschnittswert
ist kaum ermittelbar und abhangig vom konkreten
Standort. Es wird ein Kostenansatz von 15,- DM/m?
Wohnflache angencmmen,

Abriss von 1.164 WE x 55 m? Durchschnitts-WE-

Flache
=64.020 m?

64.020 m? x angenommene 15,-DM/m? WF|,

960.300,- DM
das entspricht ~ 500,000,- €
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Zu 2. Ansatz NeuerschlieBung

Von den 215 angesetzten Einfamilienhausern wird
angenommen, dass circa 45 EFH auf Standorten mit
vorhandener Erschlielung geschaffen werden.

Rund 170 neue Einfamilienh&user soilen auf Rick-
baufidchen oder zur Abrundung vorhandenar Siedlun-
gen errichtet werden,

Die Praxis hat in der Vergangenheit gezeigt, dass die
dort vorhandenen Ver- und Entscrgungsanlagen auf-
grund des Baualters kaum nachnutzbar waren. Des-
halb missen die Baufiachen neu erschiossen werden.

Bei der Betrachtung der ErschlieBungskosten werden
ausschlieBiich die EFH-Neubauten bericksichtigt, da

-momentan davon ausgegangen wird, dass es sich bei
“Neubauten im Mehrfamilienhausbau um LUcken-

schlieBungen handeit und somit keine relevanten Kos-
ten anfallen.

Kostenansatz:
170 EFH x 400m?EFH x 75,-DM/m?
ergibt einen Erschliefungsaufwand von

5.100.000,-DM
das enfspricht ~2.600.000,~ €

samunentassung der Kostenschitzung der inf-

titrellen Maidnalhimaen Pkl 3.5.4.1
Cuped 2
1. Ver- und Entsorgungsanlagen 960.300,- OM
2. Neuerschlietungen 5.100.000,- DM
Summe 6.060.300,- DM
das entspricht ~3.100.000,- €

In der Kostenzusammenstellung nichi enthalten sind
hachfolgende Positionen, die insbesondere seitens
der Wohnungsunternehmen zur Kiirung angefragt
sind:

» Situation der Neu- und Altverschuldung bei Abriss-
Vollzug

» Umlenkungskosten bei Freizug von Abrissobjekten

» Lasienausgleich unter den Wohnungsunterneh-
men und Sonstigen

» Mietstitzung von Sozialhilfeempfangern, die aus
mietgunstigen  Wohnobjekten (nur teilweise in
mietpreisgleiche Objekte) in mietzinshshere Objek-
te umgesetzt werden miissen.

Die ermitteiten Kostenansatze beriicksichtigen nicht
die erforderlichen Abbruchkosten sowie die Kosten
der Sanierung/ Wiederherstellung der zu erhaitenden
bisher unsanierten Bausubstanz. Bei den Abbruch-

kosten des industriellen Wohnungsbaus ist zu bertck-
sichtigen, dass diese Gebaude in Kdthen nicht als
Plattenbauten, sondern als monolithische Stahlbeton-
bauten (Hallescher Monolith Bau} errichtet wurden,

B Entwicklung des Wohnhauflichannatentials

ot
Fad

I Fortschrsibung

Zur Zukunftssicherung ist die Kommune gut beraten,
wenn sie eine langfristige Planung zur Verfugbarkeit
von Bauland betreibt. Dies ist im Entwurf des Fla-
chennutzungsplans auch konsequent umgesetzt wor-
den.

Die inzwischen unumstoBlichen harten Fakten der
negativen Bevodlkerungsentwicklung, der Wirtschafts-
kennzahlen und nicht zuletzt der Baukonjunktur fiih-
ren zu dem Umdenken, das mit der Vision des ge-
planten Schrumpfens Kemstlck dieses Stadtentwick-
lungskonzeptes ist.

Die Entwickiung der Wohnungsbauflichen wird in der
absehbaren Zukunft darin bestehen, kritisch die Fla-
chen daraufhin zu bewerten, ob sie als baupolitische
Immobilie vorsorglich im Bestand bleiben oder zur
Entlastung des Haushaits nicht weiter entwickeit wer-
den. Mit der Aussicht auf Férderung sollte dariber
hinaus geprift werden, welches Bauland in offentli-
ches Grun konvergiert werden kann.

Am Anfang der 90-er Jahre war der Optimismus gro
und entsprechend auf Wachstum wurde die Stadt ge-
plant und wurde unkonventionell gebaut. Der Fla-
chennutzungsplan wurde auf Wachstum hin entworfen
und das war konsequent geplant und entschieden.

Inzwischen wurde die Haltung nicht nur erschistert,
sie ist einer gewissen Enttauschung gewichen. Das
Vertrauen in die freien Krafte des Marktes hat gelitten.

Mit diesem Konzept wolien wir Mut machen, dass das
notwendige Umdenken vor dem Stadtumbau und das
Bewerten vor dem Schrumpfen durch Substanzminde-
rung eine Chance sein kann zu einer Orientierung auf
neuve Werte.

Was den Flachennutzungsplan und die Standorte mit
Planungsrecht anbetrifft, so solife auch dort die Erwar-
tungen vertraglicher, weil bescheidener formuliert wer-

den.
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