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Kdthen 1.1 Wirtschaftsstruktur und Gewerbe

1. Wirtschaftliche Entwicklung

1.1 Wirtschaftsstruktur und Gewerbe

Wirtschaftsstandort Kothen

Die Stadt Koéthen liegt zentral im wirtschaftlichen Ballungsraum Magdeburg-
Halle-Dessau. Als Kreisstadt ist Kéthen ein Mittelzentrum mit Teilfunktionen
eines Oberzentrums. Durch die anstehende Kreisgebietsreform wird Kéthen
als Verwaltungszentrum des Landkreises Anhalt-Bitterfeld! funktional weiter
aufgewertet. Im Zuge des demographischen Wandels und der damit einher-
gehenden Ausdinnung der sozialen Infrastruktur in den landlichen Raumen
und kleineren Gemeinden wird die Bedeutung der Stadt Kdthen als urbanes
Versorgungszentrum in der Region weiter wachsen.

Die Stadt ist Uber Straf3e (B 185, B 183, B 187a) und Schiene (Eisenbahn-
knotenpunkt, ICE-Anschluss) gut an das Uberortliche Verkehrsnetz ange-
bunden. Die A 9 und die A 14 sind jeweils in etwa 20 Minuten erreichbar.
Der Internationale Flughafen Halle-Leipzig ist weniger als 50 km entfernt. Mit
dem Binnenhafen Aken verfiigt die Stadt zudem Uber einen nahen und recht
leistungsfahigen Umschlagplatz fur den Transport auf dem Wasserweg.

Im 20. Jahrhundert gehérte Kéthen zu den wichtigsten Standorten des hoch-
innovativen mitteldeutschen Industriereviers. Nach dem Zusammenbruch
der Kombinatsstrukturen hat sich eine eher kleinteilige und mittelstandisch
gepragte Industrielandschaft herausgebildet. Strukturbestimmende Bran-
chen sind der Maschinenbau, die Metallverarbeitung und die chemische
Industrie. Zu den bedeutenden traditionellen Unternehmen zahlen der Kran-
bau, der Vorwarmer und Kesselbau und die Lackfabrik.

Die vormalige Dominanz der Industrie ist einer gemischten Wirtschaftstruktur
gewichen, die auf mehreren Pfeilern beruht.

= Als stadtisches Leistungszentrum in seiner Region hat Kothen starke
Kapazitaten an privaten und offentlichen Dienstleistungen entwickelt,
speziell in den Bereichen Bildung, Soziales, Gesundheit und Verwaltung.

= Die Industrie hat sich technologisch erneuert, wichtige Kernkapazitaten
konnten stabilisiert werden, neue Unternehmen siedelten sich an, zu-
kunftsfahige Strukturen bilden sich heraus.

= Mit der Hochschule Anhalt verfligt Kothen Uber eine Kapazitat in Lehre
und Forschung, die ein groRes Innovationspotenzial fir die Region dar-
stellt und zugleich ein wichtiger Wirtschaftsfaktor in der Stadt ist.

= Die Bachstadt Kéthen hat ein reiches kulturelles Angebot entwickelt,
wodurch die Attraktivitat der Stadt fir den Bildungstourismus, aber auch
als Wohnort gestéarkt wurde.

= Die Landwirtschaft ist wegen des fruchtbaren Schwarzerdebodens seit
jeher ein wichtiger Wirtschaftszweig, auch als Grundlage fir die Nah-
rungsguterindustrie und den Anbau von nachwachsenden Rohstoffen.

Fusion der bisherigen Landkreise Bitterfeld und Koéthen sowie Eingliederung der Stadt
Zerbst sowie von 16 Gemeinden aus der Verwaltungsgemeinschaft Elbe-Ehle-Nuthe des
bisherigen Landkreises Anhalt-Zerbst.
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1. Wirtschaftliche Entwicklung Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzepts

Die Stadt Kdthen betreibt eine aktive und ideenreiche Wirtschaftsférderung.
Hierzu gehdren das Stadtmarketing, die Unterstiitzung bei Existenzgrin-
dungen und Ansiedlungen, das Akquisenetzwerk und die Kooperationsbor-
se.

Das Technologiezentrum begleitet und unterstiitzt junge Unternehmen in der
schwierigen Startphase und verbessert die infrastrukturellen Voraussetzun-
gen flr unternehmerische Forschung und Entwicklung.

Voll erschlossene Ansiedlungskapazitaten werden im Gewerbegebiet
Kdthen West und im Industrie- und Gewerbegebiet Ost vorgehalten. Kéthen
ist als A-Fordergebiet im Rahmen der Gemeinschaftsaufgabe "Verbesse-
rung der regionalen Wirtschaftsstruktur" eingestuft.

Nach seiner Wirtschaftskraft liegt der Landkreis Kéthen nahe am Durch-
schnitt des IHK-Bezirks Halle-Dessau, aber recht deutlich unter dem Lan-
desdurchschnitt.?

Unternehmensstruktur

Die lokale Wirtschaft wird von kleinen und mittleren Unternehmen geprégt.
Im Jahr 2005 hatten 89% der 1.880 Unternehmen im Landkreis Kéthen we-
niger als 10 Beschéftigte. Knapp 160 Unternehmen lagen in der GréRen-
klasse zwischen 10 und 49 Beschéftigten (8%) und nur 34 Unternehmen
kamen auf 50 bis 249 Beschaftigte (2%). Lediglich 5 Unternehmen zahlten
mehr als 250 Beschaftigte.®

Tab. 1.1: Umsatze, Investitionen und Beschéftigte im produzierenden
Gewerbe im Landkreis Kéthen*

Jahr Verarbeitendes Gewerbe Baugewerbe

Umsatz Invest. Beschéftigte Umsatz Invest. Beschaftigte

(Mio. €) (Mio. €) (D p.A) (Mio. €) (Mio. €) (D p.A)
1995 383,0 35,2 3.752 134,6 5,6 1.797
1996 358,1 26,9 k.A. k.A. 7,1 k.A.
1997 3524 33,1 k.A. k.A. 2,2 k.A.
1998 317,9 25,5 k.A. k.A. 2,6 k.A.
1999 495,6 22,5 k.A. k.A. 1,6 k.A.
2000 3814 29,1 3.187 66,7 11 1.128
2001 379,2 26,7 3.223 33,3 0,7 974
2002 397,5 25,1 3.125 24,8 0,8 886
2003 427,1 16,7 3.189 30,1 0,5 815
2004 446,7 27,9 3.088 294 k.A. 791
2005 420,3 k.A. 3.070 20,6 k.A. 720

* Betriebe mit mehr als 20 Beschéftigten. Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt

Ein wichtiger Indikator fir die Entwicklung der lokalen Wirtschaft ist die Situ-
ation in den mittleren und gréReren Unternehmen des verarbeitenden Ge-
werbes. Seit Mitte der 1990er Jahre hat das verarbeitende Gewerbe einige
Umsatzschwankungen erlebt. Der Spitzenwert von 1999 ist in den Folgejah-
ren nicht mehr erreicht worden. Seit 2001 sind die Umsétze in der Tendenz
leicht gestiegen. Auch bei den Investitionen sind starke Schwankungen zu

Institut fir Strukturpolitik und Wirtschaftsférderung Halle-Leipzig (isw): Vergleich der Wirt-
schaftskraft aller 24 Kreise des Landes Sachsen-Anhalt, 2001-2004.

Angaben nach: Wirtschaftsreport der IHK Halle Dessau (Ifd. Jahrgénge), Regionalstatistik
Anhalt 2006, IHK Halle/Dessau, September 2006.
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Kdthen 1.1 Wirtschaftsstruktur und Gewerbe

verzeichnen. Die Beschaftigtenzahl ist seit 1995 um fast ein Funftel gesun-
ken.

Demgegeniber hat sich die Situation im Baugewerbe rapide verschlechtert.
Im Vergleich zu 1995 sind die Umsétze bis 2005 auf 15% und die Investitio-
nen auf 10% geschrumpft. Die Beschéftigtenzahl sank im gleichen Zeitraum
ebenfalls um 85%. Heute leben im Landkreis Kdthen nur noch knapp 300
Personen vom Baugewerbe.

Abb. 1.1: Indizes der Entwicklung von Umsétzen, Investitionen und Beschéf-
tigtenzahlen im verarbeitenden Gewerbe und im Baugewerbe im
Landkreis Kothen (Betriebe mit 20 Beschaftigten u.m.): 1995=100

verarbeitendes Gewerbe Baugewerbe

Im vergangenen Jahrzehnt ist der Dienstleistungssektor kontinuierlich ge-
wachsen und zu einem wichtigen Pfeiler der lokalen Wirtschaftsstruktur ge-
worden. In den letzten Jahren sind allerdings erhebliche Rationalisierungen
sowohl bei den privaten als auch bei den 6ffentlichen Dienstleistungen er-
folgt. Zudem hat sich nur ein Bruchteil der Neugriindungen aus den 1990er
Jahren als nachhaltig und zukunftsfahig erwiesen. Bei den Neugriindungen
in den wissensintensiven und unternehmensorientierten Dienstleistungen
nahm der Landkreis Kéthen in den Jahren zwischen 1999 und 2004 im Lan-
desvergleich einen Platz im Mittelfeld ein.*

Handel und Gastgewerbe durchlaufen nach der Expansion im vergangenen
Jahrzehnt ebenfalls eine Konsolidierungsphase. Der Einzelhandel in Kéthen
muss sich gegenlber der sehr verhaltenen Kaufkraftentwicklung in diesem
Jahrzehnt und der starken Konkurrenz durch die relativ nahen Oberzentren
und Einkaufsparks behaupten. Ob die konjunkturelle Belebung in Verbin-
dung mit gestéarkter Kaufkraft und verminderter Arbeitslosigkeit fur den Ein-
zelhandel in Kéthen eine nachhaltige Belebung bringt, kann aus heutiger
Sicht nicht abschlieBend geklart werden.

4 vgl. Nord/LB, Wirtschaft Sachsen-Anhalt, Analysen und Kommentare, Dez. 2005, S. 5 ff.
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1. Wirtschaftliche Entwicklung Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzepts

1.2 Beschaftigung und Arbeitsmarkt
Beschéaftigungsentwicklung und Arbeitspendler

Trotz der offensichtlichen Erfolge bei der Herausbildung einer zukunftsfahi-
gen Wirtschaftsstruktur konnte die Beschéaftigung noch nicht stabilisiert wer-
den. Im Landkreis Kéthen waren im Jahr 2005 knapp 14.600 Personen sozi-
alversicherungspflichtig beschéftigt. Im Jahr 1995 waren es noch 22.100
Personen gewesen. Somit reduzierte sich das Beschéaftigungsangebot wah-
rend der vergangenen 10 Jahre um 31%.5

Noch etwas starker schrumpfte das Beschaftigungsangebot in der Stadt
Kothen selbst, die im Jahr 2005 noch etwa 8.750 sozialversicherungspflich-
tige Arbeitsplatze bot, was im Vergleich zum Jahr 1995 eine Reduzierung
von 33% bedeutete.® In den letzten Jahren stabilisierte sich die Beschéfti-

gung.

Demgegeniber verminderte sich die Zahl der Erwerbstéatigen, die neben den
abhéangig Beschéaftigten auch die Selbstandigen, Freiberufler und Beamten
einschliel3t, weit weniger drastisch. Seit Anfang des laufenden Jahrzehnts
verzeichnet der Landkreis Kdéthen recht konstant zwischen 21.000 und
22.000 Erwerbstatige. Im Vergleich zu 1995 entspricht dies einem Verlust
von lediglich 12%.

Faktisch sind vor dem Hintergrund einer generell sinkenden Nachfrage nach
Arbeitskréften reguldre abhéngige Beschaftigungsverhdltnisse in andere
Erwerbsformen transferiert worden. Insgesamt hat sich das Verhéltnis zwi-
schen abhéangiger und selbstandiger Erwerbstatigkeit zugunsten der Selb-
standigkeit verschoben, was zum Teil der Ausbreitung innovativer Kleinun-
ternehmen geschuldet ist, zum Teil aber auch durch eine wachsende Zahl
prekarer und gering verguteter Erwerbsexistenzen hervorgerufen wurde.

Abb. 1.2: Indizes der Entwicklung von SV- Beschatftigten und Erwerbstatigen
im Landkreis und in der Stadt Kéthen (1995=100)

5 Angabe nach: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigte am Arbeitsort nach Wirtschaftsabschnitten, Ifd.

6 Angabe nach: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigte am Arbeitsort nach Wirtschaftsabteilungen, Ifd.
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Kéthen 1.2 Beschéftigung und Arbeitsmarkt

Tab. 1.2: Sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte am Arbeitsort und am
Wohnort Kéthen?

Jahr SV-Beschéftigte am Arbeitsort SV-Beschéftigte am Wohnort
1997 11.059 9.931
1998 10.832 9.913
1999 9.656 9.272
2000 9.377 9.168
2001 8.851 8.805
2002 8.566 8.443
2003 8.250 8.078
2004 8.894 8.608
2005 8.754 8.287

Das Beschaftigungsangebot am Arbeitsort Kdthen liegt seit 2001 recht kon-
stant bei 8.700 bis 8.800 sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplatzen.
Demgegenuber sinkt die Zahl der sozialversicherungspflichtig beschéftigten
Kothener seit Mitte der 1990er Jahre nahezu kontinuierlich, was auf ein sin-
kendes Arbeitsplatzangebot im engeren und weiteren Umland hindeutet.

Bei der Betrachtung der Beschéaftigungsentwicklungen wahrend der letzten
Jahre ist allerdings die Eingemeindung von Arensdorf, Baasdorf, Dohndorf,
Lonitz an der Linde und Wilknitz zum Jahresbeginn 2004 zu berlcksichti-
gen, wodurch die Beschaftigtenzahlen am Arbeitsort um 514 Personen und
am Wohnort um 713 Personen anstiegen. Werden diese Zuwachse heraus-
gerechnet, so setzt sich die Verminderung der Beschéftigungsangebote am
Arbeitsort auch in diesem Jahrzehnt fort, wahrend sich die Verringerung der
Beschaftigtenzahl mit Wohnort in Kéthen noch etwas beschleunigt.

Abb. 1.3: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort und am
Wohnort Kéthen (vgl. Tab. 1.2)

7 Angaben nach: Beschaftigungsstatistik der Bundesagentur fiir Arbeit, Auswertung des

Statistischen Landesamts Sachsen-Anhalt, Angaben jeweils zum 30.06. d.J.
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1. Wirtschaftliche Entwicklung Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzepts

Die Differenz zwischen dem Arbeitsplatzangebot der Stadt und der Zahl der
beschéftigten Einwohner reduzierte sich seit Ende der 1990er Jahre von
etwa 1.000 auf 500 Personen. Angesichts des recht hohen Anteils von Ein-
und Auspendlern spricht dieser Umstand dafir, dass die Stadt Kéthen im
regionalen Wirtschaftsgeflige keine tUberméachtige Zentralitat entwickelt hat,
sondern mit den anderen Zentren eng verflochten ist.

Tab. 1.3: Sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte am Arbeitsort und am
Wohnort Kéthen?®

2003 2005

SV-Beschaftigte am Arbeitsort 8.250 8.754
darunter Einpendler 4.368 4.553
SV-Beschaftigte am Wohnort 8.078 8.287
darunter Auspendler 4.220 4.086
Wohnort = Arbeitsort 3.882 4.201

Im Jahr 2005 kamen 52% der Beschéftigten am Arbeitsort Kéthen von au-
Rerhalb. Faktisch jeder zweite Beschéftigte in Kéthen ist ein Einpendler. Auf
der anderen Seite fuhren 49% der Beschaftigten mit Wohnsitz in Kéthen zur
Arbeit nach auRerhalb. Somit ist auch jeder zweite Kéthener Beschéftigte ein
Auspendler.

In der Summe aller Beschaftigten am Wohn- und Arbeitsort ergibt sich, dass
nur ein Drittel in K&then sowohl lebt als auch arbeitet. Je ein weiteres Drittel
pendelt zur Arbeit aus bzw. ein. In den letzten Jahren haben sich diese Re-
lationen nur geringfligig verschoben. Der Anteil von Personen mit Arbeits-
und Wohnort in Kéthen hat sich zu Lasten des Auspendleranteils leicht er-
héht.

Abb. 1.4: Arbeitspendler von und nach Koéthen (vgl. Tab. 1.3)

2003 2005

[ Beschéftigte am AO Kéthen  m darunter Einpendler

8.287

W Beschaftigte mit WO Kodthen m darunter Auspendler

8 Angaben nach: Beschaftigungsstatistik der Bundesagentur fir Arbeit, Auswertung des
Statistischen Landesamts Sachsen-Anhalt, Angaben jeweils zum 30.06. d.J.
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Kéthen 1.2 Beschéftigung und Arbeitsmarkt

Beschaftigte nach Wirtschaftszweigen

Trotz einiger Anzeichen fir eine nachhaltige Stabilisierung der lokalen Wirt-
schaft konnte die Beschéaftigung in der Stadt Kdthen insgesamt gesehen
noch nicht stabilisiert werden. In den einzelnen Wirtschaftszweigen vollzie-
hen sich sehr unterschiedliche Entwicklungen.

Tab. 1.4: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort Kéthen
nach Wirtschaftsabteilungen®

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

Land, Forst, 70 57 56 55 55 104 116
Fischerei

Energie, Wasser, 41 37 37 a1 87 96 97
Bergbau

verarbeitendes ) 537 1181 1192 1142 956 1.206 1.206
Gewerbe

Bau- 1294 1086 844 635 537 556 506
Gewerbe

Handel, 1.877 1754 1672 1596 1.628 1.695 1.671
Gastgewerbe

verkenr, 517 552 550 542 543 498 497
Nachrichten

Kredit, 329 324 307 276 263 259 270
Versicherung

Grundsticke, g3 999 837 793 850 932 960
Vermietung u.a.

Offentliche 1270 1197 1.060 1.075 1.029 1.013 957
Verwaltung

Off. und private
Dienstleistungen

Gesamt 9.656 9.377 8.851 8.566 8.250 8.894 8.754

2.184 2187 2286 2411 2302 2535 2474

* auch Dienstleistungen fiir Unternehmen

Das verarbeitende Gewerbe sah in den ersten Jahren dieser Dekade eine
nahezu stabile Beschéftigung. Der recht deutliche Einbruch im Jahr 2003
wird in der Statistik durch den Stellenzuwachs im Zuge der Eingemeindun-
gen Uberdeckt. Wahrend der letzten beiden erfassten Jahre ist die Beschaf-
tigung konstant geblieben. Damit hat sich die Beschéftigung im verarbeiten-
den Gewerbe besser entwickelt, als in den meisten anderen Branchen der
Stadt.

Im Baugewerbe hat sich die Beschéftigtenzahl mehr als halbiert. Auch in
den letzten Jahren hat sich der Stellenabbau fortgesetzt, wenn auch nicht
mehr in so groBen Schritten wie zu Beginn des Jahrzehnts. Inzwischen hat
die Bauwirtschaft offenbar eine Talsohle erreicht, sodass kinftig mit einer
Stabilisierung auf sehr niedrigem Niveau zu rechnen ist.

Relativ stabil war die Beschaftigungssituation im Handel und Gastgewerbe,
wo die Eingemeindungen im Ubrigen kaum zu Stellenzuwéachsen gefiihrt
haben. Die kinftige Beschéaftigungsentwicklung wird vor allem davon ab-
hangen, wie sich Kéthen im Wettbewerb der Einzelhandelsstandorte in der
Region behaupten kann und ob die Stadt ihre touristischen Potenziale noch
besser aktivieren kann.

® Angaben nach: Beschaftigungsstatistik der Bundesagentur fiir Arbeit, Auswertung des

Statistischen Landesamts Sachsen-Anhalt, Angaben jeweils zum 30.06. d.J.
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1. Wirtschaftliche Entwicklung Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzepts

In den Branchen von Verkehr und Nachrichtenibermittiung sowie im Versi-
cherungs- und Kreditgewerbe hat das Beschéaftigungsvolumen seit 1999 nur
geringfugig abgenommen. Drastische Veranderungen sind nicht absehbar.

Im Dienstleistungssektor ist die Beschéaftigung in den ersten Jahren dieses
Jahrzehnts nochmals gestiegen, hat aber inzwischen einen hohen Saturie-
rungsgrad erreicht. Konsolidierungs- und Rationalisierungseffekte werden
kunftig die kuinftige Beschéaftigungsentwicklung stark dampfen.

Die offentliche Verwaltung hat in den vergangenen Jahren weiter Stellen
abgebaut. Dieser Prozess durfte sich unter den absehbaren politischen und
fiskalischen Rahmenbedingungen weiter fortsetzen. Ob die bevorstehende
Kreisgebietsreform zu einer dauerhaften personellen Verstarkung in der
Kreisstadt fihren wird, ist eher fraglich.

Abb. 1.5: Beschéftigte mit Arbeitsort in der Stadt Kdthen nach
Wirtschaftszweigen (vg. Tab. 1.4)

Im Vergleich mit den Beschéaftigungsstrukturen weist der Landkreis Kéthen
noch immer einen recht hohen Beschéftigtenanteil im produzierenden Ge-
werbe (speziell in der verarbeitenden Industrie) auf, der Gber den Mittelwer-
ten von Region und Land liegt und den Bundesdurchschnitt nahezu erreicht.
In den Bereichen Handel, Gastgewerbe, Verkehr und Nachrichtenibermitt-
lung liegt der Landkreis summarisch genau im Schnitt. Deutlich unter dem
Durchschnitt von Region, Land und Bund bewegt sich der Beschéftigtenan-
teil im Dienstleistungssektor.
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Kéthen 1.2 Beschéftigung und Arbeitsmarkt

Abb. 1.6:  Beschéftigungsstrukturen im Vergleich (2003)°

Arbeitsmarkt

Im Jahresdurchschnitt waren 2005 im Landkreis Kéthen 7.730 Personen
arbeitslos gemeldet. Obwohl die Arbeitslosenzahlen seit 2003 wieder riick-
laufig sind, bleibt die Arbeitslosigkeit auf anhaltend hohem Niveau. Mit einer
Arbeitslosenquote von 24% liegt der Landkreis recht deutlich Giber dem Mit-
telwert fir Sachsen-Anhalt. Nahezu jeder zweite Arbeitslose ist langzeitar-
beitslos.

Tab. 1.5: Arbeitslosenzahlen und -quoten im Vergleich (Jahresmittelwerte)

Jahr Landkreis Kéthen Landkreis Kéthen (%) Sachsen-Anhalt (%)

1995 6.318 19,2 16,5
1996 6.816 21,3 18,8
1997 7.927 244 21,7
1998 7.693 23,5 21,7
1999 7.909 24,0 21,7
2000 7.985 23,9 214
2001 8.092 24,4 20,9
2002 8.012 244 20,9
2003 8.344 25,6 21,8
2004 8.102 25,0 21,7
2005 7.730 24,2 21,7

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Arbeitslosenquoten im Land Sachsen-Anhalt
nach Kreisen im Jahresdurchschnitt

Im Jahr 2006 sank die Arbeitslosenzahl im Landkreis Kéthen zum ersten Mal
seit 1997 wieder spirbar ab. Im Oktober 2006 wurden im Landkreis 6.300
Arbeitslose gezahlt, womit die Arbeitslosenquote auf 20,4% sank und damit
den niedrigsten Stand seit 1995 erreichte. Seit Jahresbeginn Ubertraf der
Abgang von Arbeitslosen (1.250) den Zugang von Arbeitslosen (960) ganz
erheblich.1?

10 Angaben nach: Quelle: Statistisches Jahrbuch der Bundesrepublik Deutschland 2004,
Wiesbaden 2005, S.84/85; Beschaftigungsstatistik der Bundesagentur fur Arbeit, Auswer-
tung des Statistischen Landesamts Sachsen-Anhalt, Angaben jeweils zum 30.06. d.J.

11 Bundesagentur fiir Arbeit, Arbeitsmarkt in Zahlen, Report fiir die Kreise und kreisfreien

Stadte, Oktober 2006.
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1. Wirtschaftliche Entwicklung Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzepts

Ob mit dieser konjunkturellen Entwicklung bereits eine nachhaltige Trend-
wende auf dem lokalen Arbeitsmarkt herbeigefiihrt werden konnte, bleibt
abzuwarten. Langfristig durfte sich vor allem der demographische Wandel
auf den Arbeitsmarkt auswirken:

= Die Altersgruppe der Berufseinsteiger (20 - 25 Jahre) wird in den kom-
menden Jahren immer kleiner. Wenn die ,Wendeknick-Generation“ zwi-
schen 2010 und 2015 das Erwerbsalter erreicht, wird die Zahl der Be-
rufseinsteiger innerhalb weniger Jahre drastisch schrumpfen.

= Demgegeniiber wird die Altersgruppe der Berufsaussteiger (60 - 65 Jah-
ren) noch bis zum Ende des néchsten Jahrzehnts von der starken Gene-
ration der ,Baby-Boomer* gepragt.

Die wachsende zahlenméRige Diskrepanz zwischen Berufseinsteigern und
Berufsaussteigern wird dazu fuhren, dass frei werdende Stellen immer weni-
ger aus dem lokalen Angebot an Arbeitskraften aufgefillt werden kdnnen,
zumal sich ein Grofiteil der heute Arbeitslosen ebenfalls dem Rentenalter
néhert und Langzeitarbeitslose aus den oben genannten Griinden zum Telil
eine Chance erhalten werden. Folglich wird die kiinftige Nachfrage auf dem
Kothener Arbeitsmarkt ganz erheblich von aul’en gedeckt werden mussen,
worin ein betréchtliches Zuzugspotenzial liegt.

Voraussetzung dafur ist, dass sich das Arbeitsplatzangebot in etwa stabili-
siert. Die Diskrepanzen zwischen den kommenden und gehenden Generati-
onen auf Arbeitsmarkt sind allerdings so groR3, dass selbst ein leichtes Ab-
sinken der Beschaftigtenzahl noch zu Zuzugseffekten fihren wirde.

1.3 Einkommen und Kaufkraft

Einkommen

In der Haushaltsbefragung von 2005 wurden fur Kéthen auch Daten zu den
monatlichen Haushaltsnettoeinkommen erhoben. Etwa ein Finftel der Be-
fragten Haushalte gehdren zu den Geringverdienern mit monatlichen Netto-
einkommen von weniger als 900 € und ist auf sehr preiswerten Wohnraum
angewiesen. Ein gutes Drittel der Haushalte verdient zwischen 900 und
1.600 €. Diese Einkommensklasse wird sich auf dem Wohnungsmarkt vor-
rangig auf preiswerten Mietwohnraum konzentrieren. Etwa 16% liegen mit
einem monatlichen Einkommen von 1.600 € bis 2.000 € Uber dem Durch-
schnitt, kdnnen sich auf dem Mietwohnungsmarkt frei bewegen und stehen
an der Schwelle zum Wohneigentum. Die Besserverdienenden mit einem
Einkommen von mehr als 2.000 € machen 29% der befragten Haushalte
aus. Diese Einkommensgruppe orientiert sich auf hochwertigen Mietwohn-
raum und auf Wohneigentum.

Abb. 1.7: Monatliche Haushaltsnettoeinkommen: Vergleich der Daten aus
der Haushaltsbefragung 2005 mit dem Mikrozensus 2005 (Anteile
der Einkommensgruppen an der Gesamtzahl der Haushalte in
%)12

12 Angaben nach: StadtBiro Hunger: Haushaltbefragung in der Stadt Koéthen 2005,
Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt: Mikrozensus 2005
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Kdthen 1.3 Einkommen und Kaufkraft

Im Vergleich zu den Einkommensdaten aus dem Mikrozensus sind die ein-
kommensstarkeren Haushalte Uberreprasentiert. Dies lasst sich vor allem
dadurch erklaren, dass mit der nordlichen Gartenstadt ganz bewusst eine
Eigenheimsiedlung als Befragungsbereich ausgewahlt wurde.

Abb. 1.8: Monatliche Haushaltsnettoeinkommen in den Befragungsgebieten
der Haushaltsbefragung 2005 (Anteile der Einkommensgruppen
an der Gesamtzahl der Haushalte in %)*3

Zwischen den Befragungsgebieten bestehen groRe Unterschiede in den
Einkommensstrukturen.

= In der Altstadt zweigt sich eine weite Spreizung der Einkommen. Die
Einkommensklassen sind recht gleichméaRig verteilt, wobei jedoch sehr
gut Verdienende (Uber 2.500 €) tberdurchschnittlich oft anzutreffen sind.

= Im grinderzeitlich gepréagten Bereich um die Ludwigstral3e mit ihrer eher
schlichten Blockrandbebauung und einen groRen Anteil von unsaniertem
Wohnraum dominieren die unteren Einkommensgruppen. Geringverdie-
ner (500-900 €) und eher bescheidene Einkommen (900-1.300 €) sind
Uberdurchschnittlich stark vertreten, héhere Einkommen dinn gesat.
Knapp zwei Drittel aller Haushalte verdienen weniger als 1.300 €.

= |n der Risternbreite machen die Einkommensgruppen bis 1.300 € die
Halfte aller Haushalte aus. Besonders hoch ist der Anteil von extrem
niedrigen Einkommen unter 500 €. Mittlere Einkommen sind haufiger an-
zutreffen als im Bereich Ludwigstral3e, héhere dagegen noch seltener.

= Im eher schlichten Werksiedlungsbereich der sidlichen Gartenstadt
dominieren die mittleren Einkommen zwischen 1.300 und 2.500 €, die
zusammen auf einen Anteil von 61% kommen. Sowohl die unteren als
auch die héheren Einkommensgruppen sind unterdurchschnittlich vertre-
ten.

= |n der noérdlichen Gartenstadt konzentrieren sich die Besserverdiener.
Einkommen unter 1.300 € wurden faktisch nicht angetroffen. Mehr als
die Halfte der Haushalte bezieht Einkommen von tiber 2.500 €.

13 Angaben nach: StadtBiiro Hunger: Haushaltbefragung in der Stadt Kéthen 2005
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1. Wirtschaftliche Entwicklung Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzepts

Die Erhebung aus dem Mikrozensus zeigt, dass die Einkommen im Land
Sachsen-Anhalt zwischen 1991 und 1995 rapide gestiegen waren.

= Bei den Einpersonenhaushalten schrumpfte die Zahl der Bezieher von
Einkommen unter 700 € um mehr als die Hélfte. Der Anteil der Einkom-
mensgruppen zwischen 700 und 1.300 € stieg von 6% auf 53%. Immer-
hin 7% der Einpersonenhaushalte erzielten 1995 héhere Einkommen.

= Bei den Mehrpersonenhaushalten schrumpfte der Anteil der eher be-
scheidenen Einkommen bis 1.300 € von 71% auf 28%, wahrend der An-
teil von Gut- und Besserverdienenden von 15% auf 55% empor schnell-
te.

Abb. 1.9: Monatliche Haushaltsnettoeinkommen in Sachsen-Anhalt: Ver-
gleich der Erhebungen aus dem Mikrozensus 2001 fur Ein- und
Mehrpersonenhaushalte (Anteile der Einkommensgruppen an der
Gesamtzahl der Haushalte in %)

Einpersonenhaushalte Mehrpersonenhaushalte

Quelle: www.stala.sachsen-anhalt.de/Internet/Home/Daten_und_Fakten/1/12/122/12211

Zwischen 1995 und 2002 setzte sich die nahezu durchgéangige Verbesse-
rung der Einkommensverhéltnisse fort, allerdings mit deutlich niedrigerem
Tempo. Bei den Einpersonenhaushalten schrumpfte der Anteil von Gering-
verdienern von 40% auf 28%, wahrend der Anteil der mittleren Einkommen
(900 — 1.300 €) von 26 auf 36 % stieg und sich der Gutverdieneranteil (Uber
1.300 €) noch einmal mehr als verdoppelte. Bei den Mehrpersonenhaushal-
ten verminderte sich vor allem der Anteil der eher bescheidenen Einkommen
zwischen 900 und 1.500 €, wahrend sich der Geringverdieneranteil auf nied-
rigem Niveau stabilisierte und der Besserverdienendenanteil von 28% auf
44% stieg.

Seit 2002 stagniert die Einkommensentwicklung. Es gibt sogar Anzeichen fiir
geringfligige Verschlechterungen der Einkommenssituation. Bei den Einper-
sonenhaushalten ist der Anteil von Geringverdienern wieder gestiegen, in
beiden Haushaltstypen ist der Anteil der Besserverdienenden gefallen.

16 StadtBiiro Hunger



Kdthen 1.3 Einkommen und Kaufkraft

Kaufkraft

Nach der Kaufkraftkennziffer, die von der GfK Nurnberg auf der Ebene der
Landkreise bzw. Kreisfreien Stadte berechnet wird, liegt Kéthen um einige
Prozentpunkte unter dem Niveau des Landes Sachsen-Anhalt und recht
deutlich hinter den Oberzentren Halle und Dessau. Vom Bundesdurchschnitt
trennen den Landkreis Kéthen 27 Prozentpunkte.

Zwischen 1996 und 2005 hat sich die Kaufkraftdifferenz zwischen dem
Landkreis Kéthen und dem Bundesdurchschnitt um 6 Prozentpunkte verrin-
gert. Im Vergleich zu den naheren Oberzentren im Land ist der Kaufkraftun-
terschied jedoch gewachsen.

Tab. 1.6: Kaufkraft im Vergleich#

EUR je EW in Prozent zum Bundesdurchschnitt

2005 1996 2000 2003 2005
Kéthen 12.473 67,7 69,1 69,8 73,0
Dessau 14.315 74,2 77,3 82,9 83,8
Halle 14.246 78,3 85,8 81,2 83,4
Sachsen-Anhalt 13.399 71,3 74,1 77,1 78,4
Bundesrepublik 17.087 100,0 100,0 100,0 100,0

Nach der funfstufigen kleinraumigen Kaufkraft- und Risikobewertung der
privaten Haushalte auf der Basis von info-GEOdaten liegt die Stadt Kéthen
recht deutlich unter dem Durchschnitt der Region Anhalt'® sowie des Lan-
des.

Abb. 1.10: Kaufkraftbewertung nach infas-GEOdaten?®

Auf die beiden oberen Kaufkraftkategorien entfallen lediglich 6% aller
Kothener Haushalte, aber 11% im Land. Die Haushalte mit mittlerer Kauf-
kraft (Note 3) sind in Kéthen nur halb so oft vertreten wie in Region und
Land. Mehr als jedem zweiten Haushalt wird eine unterdurchschnittliche
Kaufkraft bescheinigt (Note 4). Auch der Anteil von Haushalten mit sehr
geringer Kaufkraft (Note 5) ist sehr hoch.

14 Quelle: IHK Halle Dessau: Zahlenspiegel 2000, S. 64; Wirtschaftsreport 2003, S. 133,
Regionalstatistik 2005, S. 18 (GfK-Kaufkraftkennziffern)

15 Ehem. Regierungsbezirk Dessau.

16 Quelle: klickTel / klickSearch, Datenbasis von infas GEOdaten, Das DataWherehouse
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1. Wirtschaftliche Entwicklung Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzepts

1.4 Fazit der Wirtschaftsentwicklung

Anderthalb Jahrzehnte nach dem ordnungspolitischen und strukturellen Um-
bruch durch Wiedervereinigung und Systemwechsel hat sich eine kleinteilige
und gemischte Wirtschaftstruktur herausgebildet.

Als Kreisstadt und urbaner Kern in seiner Region verfligt Kéthen die struktu-
rellen Voraussetzungen fur eine nachhaltige Entwicklung im Sektor der pri-
vaten und offentlichen Dienstleistungen. Die Hochschule stellt einen heraus-
ragenden Standortfaktor dar und gibt Impulse fiir technologische Innovation,
die allen Wirtschaftszweigen vor Ort zugute kommen. Die verbliebenen in-
dustriellen Strukturen stabilisieren sich. Die Potenziale der Kulturstadt und
der regionalen Kooperation sind noch nicht ausgeschopft.

Kdthen arbeitet an einem strategischen Profil, das auf Gesundheit als Wirt-
schaftsfaktor von wachsender Bedeutung setzt und an die Bedeutung der
Stadt fUr die Entstehungsgeschichte der Homoopathie anknipft. Die Ho-
mdopathie soll neben anderer ,sanfter Medizin“ zu einem Imagefaktor fir
Kdthen ausgebaut werden. In diesem Kontext sollen wirtschaftliche Aktivita-
ten entwickelt und weitere Bildungsinstitute gegrindet werden.

Das lokale Beschéaftigungsangebot hat sich noch nicht stabilisiert. Trotz der
konjunkturellen Verbesserung auf dem Arbeitsmarkt, die 2006 auch in
Kdthen eingetreten ist, bleibt die Arbeitslosigkeit hoch. Eine grundlegende
Verbesserung auf dem Arbeitsmarkt ist erst im nachsten Jahrzehnt zu erwar-
ten, wenn geburtenstarke Jahrgdnge aus dem Erwerbsleben ausscheiden
und geburtenschwache Jahrgéange nachrticken.

Bei den Einkommen der Privathaushalte zeigt sich eine zunehmende Sprei-
zung zwischen Besserverdienenden und Geringverdienern zu Lasten der
mittleren Einkommen, die sich inzwischen auch stadtraumlich deutlich nie-
derschlagt. Die einkommensstarkeren Haushalte konzentrieren sich auf die
neueren Einfamilienhausgebiete und sind auch in der Altstadt Gberdurch-
schnittlich stark vertreten. Einkommensschwache Haushalte werden vor
allem in den weniger lukrativen Lagen der griinderzeitlichen Stadterweite-
rung und in der Risternbreite angetroffen.

Hinsichtlich der Kaufkraft liegt Kéthen unter dem Durchschnitt von Land und
Wirtschaftsregion Halle-Dessau und um ein Viertel unter dem bundesdeut-
schen Mittelwert.

Die Zukunftschancen des Wirtschaftsstandorts Kothen werden ganz erheb-
lich von der Dynamik und der Vernetzung in der mitteldeutschen Wirtschafts-
region, von der innovativen Ausstrahlung der Hochschule Anhalt sowie von
der funktionalen Starkung der Zentralitat der Stadt im Zuge der Kreisgebiets-
reform abhangen.
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Kéthen 2.1 Einwohnerentwicklung

2. Demographische Entwicklung

2.1 Einwohnerentwicklung

Einwohnerzahl

Zum 31.12.2005 lebten in Kdthen 31.190 Personen, davon 2.127 in den
Ortsteilen Ahrensdorf, Gahrendorf, Baasdorf, Dohndorf, L6bnitz an der Linde
und Wulknitz, die zum 1.1.2004 eingemeindet wurden.! In der ,Kernstadt
Kothen* (ohne die Eingemeindungen von 2004) ging die Einwohnerzahl
innerhalb von 5 Jahren um 7,6% zuriick.

Dieser Rickgang bezog sich ausschlieRBlich auf die mit Hauptwohnsitz ge-
meldeten Einwohner, wahrend die Zahl der Nebenwohnsitzler sogar noch
leicht anstieg. Trotz der Eingemeindung der 6 Ddrfer liegt die Einwohnerzahl
von Koéthen heute niedriger als vor 5 Jahren ohne diese Dorfer.

Abb.2.1:  Einwohnerentwicklung in Kéthen von 2000 bis 20052
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Die Einwohnerzahl Kéthens lag noch zu Beginn des 19. Jahrhunderts bei ca.
5.000, erst mit der einsetzenden Industrialisierung Begann das Wachstum
der Stadt, im Jahr 1871 lebten bereits 13.564 Menschen in der Stadt. Bis
zum ersten Weltkrieg wuchs die Zahl auf gut 23.000, infolge des Krieges
sank sie wieder auf knapp unter 20.000. Mit der Ansiedlung der Junkersmo-
torenwerke und des Fliegerhorstes erhielt Kéthen einen Wachstumsschub.
Im Jahr 1940 lebten 34.605 Einwohner in der Stadt. Im Jahr 1946 wurde
durch Kriegsflichtlinge und Umsiedler die héchste Einwohnerzahl erreicht,
die Kothen jemals hatte: 42.588. Seitdem schrumpfte die Einwohnerzahl
nahezu kontinuierlich. Wobei von 1950 bis 1988 die jahresdurchschnittlichen
Verluste mit 0,2% bis 0,6% eher moderat waren, die hdochsten Verluste mit
jeweils ca. 1,7% pro Jahr in den Wendejahren sowie nach 2000 erzielt wur-
den.

Die Einwohnerzahlen der beiden eingemeindeten Ortschaften werden in den kommenden
Analysen aufgrund der statistischen Vergleichbarkeit nur mit einbezogen, wenn dies aus-
dricklich erwéhnt wird.

Angaben der Stadt Kéthen, jeweils zum Stand 31.12.
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2. Demographische Entwicklung Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzepts

Abb.2.2:  Einwohnerentwicklung in Kothen von 1800 bis 2005 (nur
Hauptwohnsitz, ab 1995 inkl. Merzien)?
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Bevdlkerungsbewegung

Die Einwohnerrickgénge der vergangenen 10 Jahre resultieren sowohl aus
der natirlichen Entwicklung, da die Geburtenzahlen niedriger ausfallen als
die Zahl der Sterbefélle, als auch aus dem negativen Wanderungssaldo.
Das Geburtendefizit spielt dabei geringfugig die gréRere Rolle es ist fur 58%
der Verluste verantwortlich, wahrend die Wanderungsverluste 42% ausma-
chen.

Abb. 2.3:  Komponenten der Bevoélkerungsentwicklung 1995 bis 20054
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3 Angaben der Stadt Kéthen, jeweiliger Gebietsstand

4 Angaben der Stadt Kéthen, jeweiliger Gebietsstand
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Kéthen 2.1 Einwohnerentwicklung

Von 1995 bis 2005 sind in Kéthen rund 2.000 Menschen mehr gestorben als
geboren wurden. Analog zur Bevélkerungsentwicklung insgesamt ist auch
die Zahl der Sterbefalle riicklaufig, wahrend sie Mitte der 1990er-Jahre noch
um 430 lag, ist sie im Jahr 2005 auf 374 gesunken. Die Zahl der Geburten
ist dagegen in den letzten Jahren stabil geblieben, obwohl die Zahl der Ein-
wohner im gebarfahigen Alter noch starker ricklaufig ist als die Bevolke-
rungszahl insgesamt. Wenn auch der bundesweite Durchschnittswert bei der
Geburtenrate noch nicht erreicht ist, so ist doch ein deutlicher Anstieg ge-
geniber den ersten Nachwendejahren zu verzeichnen.

Abb. 2.4:  Natirliche Bevélkerungsentwicklung
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Die Mobilitat der Kdthener Bevdlkerung hat sich in den vergangenen 15
Jahren deutlich verstarkt: sowohl die Zahl der Zu- als auch die der Wegziuge
hat sich von 1991 bis 2000 mehr als verdoppelt. Dies dirfte allerdings (wie
Vergleiche mit anderen Studentenstadten zeigen) zumindest teilweise auf
ein verandertes Meldeverhalten der Studenten zurtickzufuhren sein, die sich
h&aufiger am Studienort mit dem Hauptwohnsitz anmelden als dies friiher der
Fall war.

In der Summe sind von 1991 bis 2005 gut 23.000 Einwohner aus Kéthen
weggezogen, dagegen knapp 21.000 zugezogen. Wéahrend der Wande-
rungssaldo in den 1990er-Jahren deutlichen Schwankungen unterlag und
zwischen +120 (1999) und -330 (1994) pendelte, ist er seit 2002 anhaltend
negativ mit Verlusten zwischen 225 und 324 pro Jahr.
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Abb. 2.5:  Wanderungsbewegung
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Betrachtet man die Wanderungsbewegungen nach Quelle bzw. Ziel der
Umzuge, so fallt auf, dass der Wanderungssaldo mit dem Umland in den
Jahren 2001 bis 2004 durchweg positiv ausfiel. Die Suburbanisierung, die
Mitte der 1990er-Jahre zu erheblichen Bevélkerungsverlusten in den Kern-
stadten fuhrte, konnte in Kéthen gestoppt werden. Sehr erhebliche Verluste
gibt es jedoch in der Fernwanderung, die Uberwiegend auf eine arbeitsplatz-
bedingte Abwanderung zurtickzufihren ist. Dies zeigen auch die Ergebnisse
der Haushaltsbefragung, jeder zweite Befragte, der erwégt oder plant, aus
Kothen wegzuziehen, gab dafir berufliche Griinde an. Die Fernwanderung
unterliegt dabei starkeren Schwankungen 2003 war der Verlust mit 412 Per-
sonen fast doppelt so hoch wie 2 Jahre zuvor.

Abb.2.6:  Umland- und Fernwanderung
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Neben der niedrigen Geburtenrate ist der Hauptgrund fur den Rickgang der
Kothener Bevolkerungszahl die arbeitsplatzbedingte Abwanderung in andere
Regionen.
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2.2 Einwohnerprognose

Prognosen des Stadtentwicklungskonzepts 2000

Die Einwohnerprognose des Stadtentwicklungskonzepts 2001 auf der Grund-
lage von Datenmaterial aus dem Zeitraum zwischen 1995 und 2000 erstellt
worden. Fir den Prognosezeitraum bis 2010 wurden drei Szenarios entwi-
ckelt, die von unterschiedlichen Wanderungs- und Geburtenverhalten ausgin-
gen. Die Annahmen fir das Zieljahr der Prognose reichten von 27.930 Ein-
wohnern nach dem pessimistischen Szenario Il bis zu 29.800 Einwohnern
nach dem optimistischen Szenario I.

Abb.2.7:  Spannweiten der Einwohnerprognosen von 2001°

Inzwischen hat sich gezeigt, dass die Bevdlkerungsentwicklung zu Beginn
dieses Jahrzehnts deutlich negativer war, als selbst im pessimistischsten
Szenario angenommen. Insbesondere die Arbeitsmigration hat stark zuge-
nommen. In der ,Kernstadt* Kéthen leben nur noch 27.843 Einwohner, 8,3%
weniger als noch im Jahr 2000. Die Prognose von 2001 ging dagegen von
Einwohnerverlusten zwischen 1,2% (Szenario 1) und 4,0% (Szenario Ill) aus.

Fortschreibung der Bevdlkerungsprognose

Die Bevolkerungsprognose fur die Fortschreibung des Stadtentwicklungs-
konzepts beinhaltet zwei Szenarios, die die Spannweite der méglichen zu-
kinftigen Entwicklung aufzeigen. Diese Szenarios unterscheiden sich in den
Annahmen zur natirlichen Entwicklung (Geburten und Sterbefalle) sowie vor
allem zur Wanderung.

5 die Prognose bezog sich auf die Einwohner mit Hauptwohnsitz und auf den damaligen
Gebietsstand, daher ist hier auch diese Zahl zur realen Einwohnerentwicklung angegeben
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2. Demographische Entwicklung Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzepts

In beiden Szenarios wurde die Entwicklung der Sterbefélle aus der aktuellen
Altersstruktur Kéthens sowie der bundesweiten Sterbetafel des Statistischen
Bundesamtes errechnet. Angesichts der wachsenden Zahl der &lteren Ein-
wohner wird sich auch die Zahl der Sterbefélle in den nachsten Jahren deut-
lich erhéhen: von derzeit knapp um 370 pro Jahr auf 420 im ab dem Jahr
2015. Dabei gibt es aufgrund der geringen Mobilitat der alteren Einwohner
zwischen den beiden Szenarios keinen Unterschied.

Die Geburtenzahlen wurden jeweils im Verhéltnis zu den Einwohnern im
gebarfahigen Alter (15 bis 44 Jahre) errechnet. Da allmahlich die extrem
geburtenschwachen Jahrgange der Nachwendezeit ins gebarfahige Alter
kommen verringert sich in beiden Szenarios die Zahl der potenziellen Eltern
so deutlich, dass auch eine Steigerung der Geburtenrate die wachsende
Zahl der Sterbefélle nicht ausgleichen kann.

Annahmen fiir Szenario 1:

Beziglich der Wanderung wird im Szenario 1 davon ausgegangen, dass die
extremen Wanderungsverluste zwar leicht zuriickgehen, die erlauterten Ar-
beitsmarkteffekte aber nicht voll zur Geltung kommen. Der jahrliche Wande-
rungsverlust verringert sich von heute 0,8 % bis 2009 schrittweise auf den
Durchschnittswert der Jahre 1991 bis 2005 von 0,5% und bleibt dann bis
2020 konstant.

Die Zahl der Geburten pro 100 Einwohner im gebarfahigen Alter bleibt lang-
fristig stabil beim aktuellen Wert von 1,76. Dementsprechend sinkt die Zahl
der Geburten proportional zur Schrumpfung der potentiellen Elterngenerati-
on von heute rund 227 auf 180 zum Ende des Prognosezeitraums.

Im Saldo aus Geburten und Sterbeféllen ergibt sich ein Verlust in der natirli-
chen Entwicklung, der sich von heute 0,45 % pro Jahr bis 2015 auf 0,81%
pro Jahr erhéht.

Tab. 2.1: Komponenten der Bevolkerungsentwicklung bis 2020,
Prognoseszenario 1

Gewinn/Verlust p.a. 2005-2010 2010-2015 2015-2020
Natirliche Entwicklung -0,45% -0,65% -0,81%
Wanderung -0,8% = -0,5% -0,50% -0,50%
Szenario 1 zusammen -1,25% = -0,95% -1,15% -1,31%

Annahmen fiir Szenario 2:

Das Szenario 2 beriicksichtigt den erlauterten demographischen Effekt auf
dem Arbeitsmarkt im vollen Umfang. Hierdurch verbessert sich insbesondere
das Saldo der Fernwanderung: der Wanderungsverlust, der heute noch bei
—-0,8% pro Jahr liegt, verbessert sich schrittweise bis es 2010 zu einem aus-
geglichenen Gesamtsaldo kommt, ab 2011 zu einem ausgeglichen Saldo
allein aus der Fernwanderung. Hinzu kommen anhaltende leichte Wande-
rungsgewinne aus dem Umland, so es ab 2011 zu jahresdurchschnittlichen
Wanderungsgewinnen von 0,3% der jeweiligen Bevolkerung kommt.

Angesichts eines verstarkten Zuzugs (bzw. ricklaufigen Wegzugs) vor allem
junger Menschen steigt die Geburtenrate nach der zwischenzeitlichen Stag-
nation wieder an. Bis 2009 wird der aktuelle Bundesdurchschnitt von 2,07
Geburten pro 100 Einwohner im gebarfahigen Alter erreicht.

24 StadtBiiro Hunger



Kéthen 2.2 Einwohnerprognose

Selbst im optimistischeren Szenario 2 zeigt sich, dass die Geburtenzahlen
bei weitem nicht fir ein ausgeglichenes Saldo der natirlichen Bevodlke-
rungsentwicklung reichen, der Verlust aus der natirlichen Entwicklung steigt
von heute 0,45% p.a. auf 0,71% p.a. ab 2015 an.

Im Saldo kénnen die Wanderungsgewinne jedoch die deutlichen Verluste
aus der nattrlichen Bevélkerungsentwicklung auch langfristig nur abmildern,
jedoch nicht kompensieren.

Tab. 2.2: Komponenten der Bevolkerungsentwicklung bis 2020,
Prognoseszenario 2

Gewinn/Verlust p.a. 2005-2010 2010-2015 2015-2020
Natirliche Entwicklung -0,45% -0,54% -0,71%
Wanderung -0,8% = -0,0% +0,30% +0,30%
Szenario 2 zusammen -1,25% = -0,45% -0,24% -0,41%

Fazit

In Abh&ngigkeit von unterschiedlichen Annahmen zum Wanderungsverhal-
ten wurden in der Fortschreibung zwei Szenarios der Einwohnerprognose
entwickelt. Als zusatzlicher Anhaltspunkt wurde die Bevoélkerungsprognose
des Statistischen Landesamts Sachsen-Anhalt als drittes Szenario hinzuge-
fugt.

Im Gegensatz zur Prognose von 2001 berticksichtigt die neue Prognose
sowohl die Einwohner der 2004 eingemeindeten Ortsteile als auch diejeni-
gen Einwohner, die nur mit ihrem Nebenwohnsitz in Kéthen gemeldet sind.
Die Entwicklung im Jahr 2005 liegt innerhalb der Prognoseszenarios und
bekraftigt somit die Plausibilitat der Szenariospannweiten.

Szenario 1: Sollte sich die arbeitsplatzbedingte Zuwanderung nicht voll in
der Bevolkerungsentwicklung niederschlagen und auch die Geburtenrate auf
dem derzeit noch recht geringen Niveau bleiben, wird die Einwohnerzahl von
Kdthen bis 2010 auf knapp 29.600 Personen und bis 2020 auf nur noch gut
26.100 Personen schrumpfen. Dies entspricht einem Verlust von 17,5%.

Szenario 2 geht dagegen davon aus, dass die demographische Trendwen-
de auf dem Arbeitsmarkt sich deutlich auf die Bevdlkerungsentwicklung
auswirkt. Aufgrund der negativen nattrlichen Entwicklung wird die Einwoh-
nerzahl dennoch bis 2010 auf rund 30.250 bis 2020 auf knapp 29.200 sin-
ken. Sie lage damit um 7,8% niedriger als heute.
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Szenario 3 (Basis: Prognose des Statistischen Landesamtes): Die Zah-
len aus der 3. Regionalisierten Bevdlkerungsprognose des Statistischen
Landesamtes gehen fiir den Landkreis Kéthen von einem Ruckgang der
Einwohnerzahl um 19,4% aus. Um die Daten mit den beiden anderen Sze-
narios vergleichbar zu machen, wurden zum einen die Zahlen fir die Zwi-
schenjahre interpoliert, zum anderen die Wanderungsgewinne in Héhe von
0,34% pro Jahr, die Kéthen gegentber dem Umland zu verzeichnen hat,
bertcksichtigt. Hieraus ergibt sich bis 2020 ein Riickgang um 10,9% auf gut

28.200.

Abb.2.8:  Szenarios der Bevdlkerungsentwicklung im Vergleich
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Tab. 2.3: Szenarios der Bevolkerungsentwicklung im Vergleich zur Bevol-
kerungszahl 2004 (Haupt- und Nebenwohnsitzler, Gebietsstand

2004)
Szenario 1 Szenario 2 Szenario 3
2010 29.595 -6,5% 30.247 -4,5% 30.356 -4,1%
2015 27.926 -11,8% 29.842 -5, 7% 29.284 -7,5%
2020 26.130 -17,5% 29.195 -7,8% 28.221 -10,9%
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Kéthen 2.2 Einwohnerprognose

Altersstrukturentwicklung

Die Altersstruktur der Bevoélkerung wird sich im Prognosezeitraum bis 2020
deutlich verschieben:

Der Kinderanteil (0 bis 14 Jahre) hat sich nach dem Wendeknick bereits auf
niedrigem Niveau stabilisiert. Ihr Anteil von heute 10 % wird in den kommen-
den 15 Jahren halbwegs stabil bleiben: im Szenario 1 kommt es zu einem
leichten Rickgang auf 8 %, im Szenario 2 wird dieser Riickgang durch ho-
here Geburtenzahlen aufgrund der steigenden Zahl der jungen Erwachse-
nen im gebarfahigen Alter stabil bei 10 % bleiben.

Der stabile Anteil der Kinder an der Bevdlkerung bedeutet jedoch angesichts
der schrumpfenden Gesamtbevolkerungszahl auch einen Riickgang in abso-
luten Zahlen: gibt es heute noch rund 3.100 Kinder in Kéthen, so werden es
2020 nur noch 2.215 bis 2.850 sein.

Drastisch reduzieren wird sich die Zahl der Jugendlichen. In absoluten Zah-
len wird sich die Altersgruppe zwischen 15 und 24 Jahren schlimmstenfalls
(nach dem pessimistischen Szenario 1) gegentiber 2004 halbieren, ihr Anteil
an der Gesamtbevolkerung schrumpft von 16% auf 8%-10%. Ausschlagend
hierfiir sind sowohl Fernwanderungsverluste wegen fehlender Ausbildungs-
und Berufsperspektiven vor Ort als auch der Umstand, dass diese Alters-
gruppe zunehmend aus den geburtenschwachen Jahrgangen der Wendezeit
besteht.

Auch die Generation der jingeren Erwerbstéatigen (25 - 44 Jahre) schrumpft
ganz erheblich. In absoluten Zahlen betragt der prognostizierte Verlust min-
destens 850 Personen, eine Verminderung von immerhin 10%. Der Anteil
dieser Altersgruppen schrumpft geringfugig auf 25 bis 26%.

Die Generation im fortgeschrittenen Erwerbsalter schrumpft nur minimal um
100 bis 600 Personen und somit geringer als die Gesamtbevolkerung. lhr
Anteil steigt somit sogar an: von heute 27 % auf 29 % bis 30%.

Die Senioren bilden die einzige Altersgruppe, die noch wéachst. |hr Anteil
steigt rapide von 21 % auf 26 % bis 29 %. Die Zahl der Senioren wird um
fast 1.000 Personen steigen. Dementsprechend wird auch der absolute Be-
darf an altengerechtem Wohnraum sowie an Versorgungs- und Betreuungs-
angeboten flr Senioren steigen.
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Abb. 2.9:
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Die Altersstrukturentwicklung widerspiegelt zeitlich versetzt die Folgen der
wirtschaftlichen, sozialen und demographischen Umbriiche nach 1990:
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Die bereits im Ubergang zum Ruhestand befindliche Aufbaugeneration
und die Generation im fortgeschrittenen Erwerbsalter konnten und woll-
ten der Stadt in héherem Mal3e treu bleiben.

Die Generation im jungeren und mittleren Erwerbsalter schrumpft, weil
viele Arbeitssuchende auswartigen Beschéftigungsangeboten folgen und
ein Teil der finanziell konsolidierten Haushalte ein Haus im Umland baut.

Die 1990 noch starke Altersgruppe der Jugendlichen schmilzt stark ab,
da Ausbildungs- und Beschéftigungsperspektiven vor Ort fehlen.

Die heutige Kindergeneration gibt, wenn sich die Rahmenbedingungen
nicht grundlegend andern, in ihrer absoluten und relativen Starke bereits
die Bevolkerungsdimension des kinftigen Kéthen vor.
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Kéthen 3.1 Entwicklung des Wohnungsbestandes

3. Wohnungsmarkt

3.1 Entwicklung des Wohnungsbestandes

Wohnungsbestand nach Bauformen

Zum 31.12.2004 gab es in Kdthen (inklusive der Eingemeindungen zum
1.1.2004) 16.361 Wohnungen. Zu einem guten Viertel handelte es sich um
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienh&usern (8.830 WE). Knapp zwei Drittel
entfielen auf den Geschosswohnungsbau (16.940 WE). Gut jede vierte
Wohnung befindet sich im Geschosswohnungsaltbau (6.850 WE), knapp
jede dritte Wohnung im Plattenbau (7.780 WE). Zehn Prozent der Wohnun-
gen wurden nach 1991 errichtet (2.600 WE), wobei die Wohnungen in Ein-
und Zweifamilienhdusern Uberwogen.

Tab. 3.1: Wohnungsbestand in Kéthen (inkl. Eingemeindungen zum
1.1.2004) nach Bauformen zum 31.12.20041

Bauform WE-Zahl Anteil (%)
Einfamilienhauser 2.872 17,6
Zweifamilienhauser 1.402 8,6
Wohngebaude mit drei und mehr Wohnungen 11.657 71,2
Wohnungen in Nichtwohngebauden 430 2,6
Gesamtbestand 16.361 100,0

Abb. 3.1:  Entwicklung des Anteil der Bauformen am Wohnungsbestand

@ Ein/Zweifamilienhduser @ Mehrfamilienhauser / Nicht-Wohngebaude
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1 Baufertigstellungsstatistik des Statistisches Landesamts Sachsen-Anhalt
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Wohnbauentwicklung

Der Wohnungsbestand in Kéthen hat zwischen 1995 und 2004 um 3,4 Pro-
zent zugenommen. Der Zuwachs im restlichen Landkreis betrug 7,1 Prozent.
Somit profitierte das Umland vom Bauboom der 1990er Jahre etwas starker
als die Stadt. Im Verhéltnis zu anderen Stadten fallt der Unterschied jedoch
eher gering aus.

Tab. 3.2: Entwicklung des Wohnungsbestandes in Stadt und Landkreis

Koéthen 2
Wohnungsbestand Gesamter Stadt restlicher
zum 31.12. des Jahres Landkreis Kothen Landkreis
1995 31.568 14.886 16.682
1998 32.528 15.282 17.246
2001 33.257 15.533 17.724
2004 33.257 15.392 17.865
Anderung 95-04 absolut 1.689 506 1.183
Anderung 95-04 in % 5,4% 3,4% 7.1%

Sowohl im gesamten Landkreis als auch in der Stadt Kéthen ist der Zuwachs
an neuen Wohnungen ricklaufig. Im Stadtgebiet (ohne Eingemeindungen
von 2004) wuchs die Wohnungszahl zwischen 1995 und 1998 noch um
durchschnittlich 0,9 Prozent pro Jahr, zwischen 1998 und 2001 um 0,5% pro
Jahr, von 2001 bis 2004 sank die Wohnungszahl um jahresdurchschnittliche
0,3 % ab. Im Landkreis Kéthen mit Ausnahme der Kreisstadt stieg die Woh-
nungszahl von 1995 bis 1998 noch um durchschnittlich 1,1% p.a., bis 2004
ist dieser Wert auf 0,3% zurlickgegangen.

Tab. 3.3: Zugange und Abgéange von Wohnungen in Kéthen?
Jahr Zugéange Abgéange Saldo
Gesamt E/ZFH MFH

1995 50 31 19 31 19
1996 125 36 89 21 104
1997 70 26 44 13 57
1998 63 52 11 10 53
1999 65 65 0 2 63
2000 30 24 6 11 19
2001 109 27 82 12 97
2002 38 32 6 158 -120
2003 31 31 0 21 10
2004 39 36 3 105 -66
95-04 620 360 260 384 236

795-04 62 36 26 38 24

@01-04 54 32 23 74 -20

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt; Angaben fir Wohnungen in Wohn- und
Nichtwohngeb&uden, Gebietsstand fir alle Jahre: 2003

Angaben nach: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Baufertigstellungsstatistik. alle
Daten fur den Gebietsstand 2003, Zu-/Abgange: Jahreswerte, Bestand jeweils am 31.12.
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Kéthen 3.1 Entwicklung des Wohnungsbestandes

Insgesamt erlebte Kéthen im Zeitraum zwischen 1995 und 2004 einen Zu-
gang von 620 Wohnungen (62 WE im Jahresdurchschnitt). Im selben Zeit-
raum gingen der Stadt durch Abbruch oder Umnutzung knapp 400 Wohnun-
gen verloren, sodass der reale Zuwachs rund 240 Wohnungen ausmachte.

Gut die Halfte der Wohnungszugange entfielen auf Ein- und Zweifamilien-
hauser, mit 42% hatten die Wohnungen in Mehrfamilienhausern einen etwas
geringeren Anteil.

Abb. 3.2:  Wohnungszugange nach Bauformen und Wohnungsabgange*
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Der Ein- und Zweifamilienhausbau erlebte in der zweiten Halfte der 1990er-
Jahre einen kleinen Boom, im Jahr 1999 wurden 65 Ein- und Zweifamilien-
hauswohnungen fertig gestellt. Seitdem hat sich die Zahl der Fertigstellun-
gen wieder bei knapp unter 40, dem langjahrigen Jahresdurchschnitt einge-
pegelt.

Der Mehrfamilienhausbau unterlag in den vergangenen 10 Jahren deutli-
chen Schwankungen. Wahrend in einzelnen Jahren (1996, 2001) durch die
Fertigstellung gréRerer Bauvorhaben tber 80 Wohnungen in diesem Markt-
segment entstanden, lagen die Zahlen in den meisten Jahren sogar nur im
einstelligen Bereich, in den Jahren 1999 und 2003 wurden in Kdthen Uber-
haupt keine Wohnungen in Mehrfamilienhdusern fertig gestellt.

Seit Beginn des Stadtumbauprogramms wurden in Kéthen 599 Wohnungen
vom Markt genommen, davon 474 unter in Anspruchnahme von Ruckbau-
fordermitteln. Den bislang weitaus grof3ten Beitrag zur Wohnraumreduzie-
rung leistete dabei die Wohnungsgesellschaft Kéthen mbH, die 544 Woh-
nungen abreiRen liel3.

Zeitlich fiel der bisherige Schwerpunkt des Rickbaus auf das Jahr 2005, in
dem erstmals Riuckbaumittel aus mehreren Programmjahren genutzt werden
konnten. Insgesamt wurden in diesem Jahr 276 Wohnungen abgerissen,
davon 215 mit Fordermitteln, die zum Uberwiegenden Teil noch aus dem
Programmjahr 2002 stammten. 2006 wurden 208 Wohnungen rickgebaut,
Uberwiegend mit Mitteln aus den Programmjahren 2005 und 2006.

4 Angaben nach: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Baufertigstellungsstatistik. alle
Daten fur den Gebietsstand 2003, Zu-/Abgange: Jahreswerte, Bestand jeweils am 31.12.
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Abb. 3.3:  Wohnraumreduzierung im Stadtumbau nach Jahr der Umset-

zung und Programmjahr (PJ) der Forderung®

300
250 ohne:61
200 PJ 05:3
PJ 04:36
150
100
ohne:12
50
6
0
2003 2004 2005 2006

Wohnungsleerstand

Zum 31.12.2004 lebten die gut 31.650 Kéthener Einwohner in 14.760 Haus-
halten, dies entspricht einer durchschnittlichen HaushaltsgroRe von 2,14
Personen pro Haushalt.® Dementsprechend standen zu diesem Zeitpunkt
rund 1.600 der 16.361 Kéthener Wohnungen (=9,8%) leer.

Im

Rahmen einer detaillierten Leerstandserhebung durch das Stadtpla-

nungsamt wurde 2005/6 ermittelt, in wie vielen Geschossen der jeweiligen
Gebaude Wohnungen leer stehen. Daraus lasst sich eine Abschéatzung vor-
nehmen, wie der Wohnungsleerstand auf die einzelnen Stadtteile verteilt ist:

Fast jede flnfte leerstehende Wohnung der Stadt befindet sich in dem
70er-/80er-Jahre-Wohngebiet Riisternbreite, hier stehen etwa 21 % aller
Wohnungen leer.

Ein weiterer Leerstandsschwerpunkt ist der Bereich ,Am Friedenspark"
um die Ludwigstrae: auffallend sind hier vor allem zahlreiche im ge-
samten Gebiet verteilte Gebaude, die vollstandig bzw. nahezu vollstan-
dig leer stehen.

Zwar ist der Wohnungsleerstand in der Altstadt in den letzten Jahren mit
dem Fortschreiten der Sanierung deutlich zuriickgegangen, dennoch
stehen noch rund 10% der Gebaude (nahezu) vollstandig leer.” Dies be-
trifft zum Uberwiegenden Teil auf unsanierte Gebaude in teilweise deso-
laten Zustanden zu.

32

errechnet das MaRnahmelisten des Baudezernats der Stadt Kéthen

eigene Berechnung aus Haushaltsstrukturprognose (s. Abschnitt 3.2)

= Leerstand in allen Wohngeschossen. Auch Gebaude mit mehreren Wohnungen pro Ge-
schoss, von denen nur eine leer steht, fallen in diese Kategorie
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Tab. 3.4:  Wohnungsleerstand nach Stadtteilen (Zahl der Geb&aude)3

Leerstand in ... % der Wohngeschosse

0 <10 10-34 35-49 50-99 100
Altstadt 341 26 11 0 14 48
Bahnhofsviertel 281 28 10 0 37
Aribertstr. 163 1 10 0 14
Am Friedenspark 402 11 32 0 28 54
nordl.Stadterweiterung 362 15 37 1 17 44
Am Wasserturm 174 9 0 4 6
Bandhauerstr. 66 1 0 1 0
sudl. Gartenstadt 763 7 0 0 0
Am Stadion 245 0 0 0 0
August-Bebel-Str. 181 1 42 0 3 3
Rusternbreite 58 1 120 64 45 4
Rusternbreite 71 0 8 0 2 0
nordl. Gartenstadt 329 0 1 0 1 4
Geuz 242 1 0 0 0 8
Flughafen 24 39 0 0 0 1
Ost 316 40 3 0 2 8
Merzien/Hohsdorf 179 2 0 0 1 9
Porst/Zehringen 134 4 0 0 0 13
Elsdorf 105 3 0 0 0 1
Lobnitz a.d.Linde 93 4 1 0 0 8
Arensdorf 129 3 0 0 0 4
KI. Wilknitz 72 2 0 0 2 1
Gr. Wilknitz 114 1 1 0 1 5
Dohndorf 101 8 1 0 4 8
Summe 4.900 207 286 65 138 280

8 errechnet aus Leerstandserhebung des Stadtplanungsamtes Kéthen, Zahl der Gebaude

aus digitaler Kartengrundlage ermittelt
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Stadtebauliche Strukturtypen der Wohnbausubstanz

Im Folgenden wird der Kéthener Wohnungsbestand nach stédtebaulichen
Strukturtypen betrachtet. Im Grundsatz werden dabei zusammenhéngende
Bebauungen betrachtet. Einzelne Gebaude werden entsprechend des domi-
nierenden Wohnmilieus in vorherrschende Strukturtypen eingegliedert. Aus
diesem Grund kénnen die Angaben mit den statistischen Gliederungen nach

Baualter im Einzelfall differieren.

Tab. 3.5: Verteilung des Wohnungsbestands nach stadtebaulichen Struk-

turtypen

Zahl der Anteil an rﬁfziﬁifn

WE (ca.) allen WE Leerstand®
Mittelalterlicher Altstadtkern 850 5% 14%
Grunderzeitliche Blockstruktur 5.200 32% 13%
Sozialer Wohnungsbau Beginn 20.Jh. 650 4% 3%
Werkswohnungsbau 1930er-Jahre 1.150 7% 5%
Wohnkomplex 1960er-Jahre 1.200 7% 3%
Wohnkomplex 1970/80er-Jahre 3.350 20% 17%
GescholRwohnungsbau nach 1990 600 4% 2%
Einfamilienhausgebiet bis 1990 1.550 9% 1%
Einfamilienhausgebiet nach 1990 150 1% 2%
Dorflage 1.650 10% 5%
Summe 16.350 100% 8%
Altstadt

Die Altstadt zeichnet sich durch die zentrale Lagegunst aus. Hier wohnt man
dicht im historisch attraktiven Umfeld in der Mitte der Stadt. Mit rund 850
Wohnungen befand sich etwa jede zwanzigste Kéthener Wohnung in die-
sem Bereich. In rund 14 % der Wohngebaude gibt es erhebliche Leerstande
(= in mindestens jedem zweiten Geschoss).

Im Rahmen der stadtebaulichen Sanierungsmafnahme wurden in den
1990er Jahren mit Prioritdat MalRnahmen im 6ffentlichen Raum, Teilmoderni-
sierungen und MalRnahmen an den Gebaudehillen (Dach, Fassade) sowie
Ersatzneubauten geftérdert. Dies trug zu einer erheblichen Aufwertung des
Stadtbildes bei. Dennoch besteht fiir die Altstadt weiterhin umfangreicher
Sanierungsbedarf.

® aus Leerstandserhebung des Stadtplanungsamtes Kéthen, Anteil der Gebaude mit Leer-
stand in mindestens jedem zweiten Geschoss
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Griunderzeitliche Blockstrukturen

Die grinderzeitlich gepragte Stadtteile rund um die Altstadt (Aribertstralle,
Am Friedenspark, Bahnhofsviertel und nérdliche Stadterweiterung, sowie
Randbereiche der Altstadt und ,Am Wasserturm*) sind ein bedeutendes
Segment des Kdthener Wohnungsmarktes: mit 5.200 Wohnungen liegt na-
hezu jede dritte Wohnung des Stadtgebietes in einem Grinderzeitquartier.
Die Wohnlagen werden durch eine weitgehend geschlossene Quartiers-
randbebauung mit Schaufassaden sowie teils stark tberbauten, teils aufge-
lockerten und durchgriinten Innenhofsituationen charakterisiert. Die Quar-
tiersrander sind zum Teil durch Stadtvillen oder auch schlichte Geschoss-
wohnzeilen der 1930er bis 1960er Jahre durchsetzt. Einige Licken wurden
erst wahrend der vergangenen 30 Jahre gefillit.

Rund jedes siebte Gebaude verfiigt Uber erhebliche Wohnungsleerstande (=
in mindestens jedem zweiten Geschoss steht mindestens eine Wohnung
leer). Die Sanierungsstande variieren kleinrdumig erheblich, wahrend ein-
zelne StralRenziige weitestgehend durchsaniert sind, erscheinen andere in
einem desolaten Bild. Gebaudeleerstande gehen meist mit schlechten Sa-
nierungsstanden einher.

Sozialer Wohnungsbau im frithen 20. Jahrhundert

Der Soziale Wohnungsbau des friihen 20. Jahrhunderts beschrankt sich in
Kothen auf den recht kleinen Standort Bandhauer Stra3e mit 650 Wohnun-
gen (4 % des gesamtstadtischen Bestands). Die Gebaude sind weitestge-
hend saniert und sehr gut vermietet.

Werksiedlungsbau der 1930er-Jahre

In den 1930er-Jahren entstand zwischen Altstadt und Flughafen der Werks-
siedlungsbereich ,Am Wasserturm“. Hier befanden sich 2004 rund 1150
Wohnungen (7% der Koéthener Wohnungen). Als erster Schwerpunkt der
Wohnraumreduzierung war der Stadtteil bis Ende 2006 in einem erheblichen
Umbruch begriffen. Mit den inzwischen 414 abgerissenen Wohnungen ist
der Ruckbauteil des Stadtumbaus in diesem Bereich abgeschlossen.

Wohnkomplex der 1960er- sowie 1970er- und 1980er-Jahre

Westlich angrenzend an die Werkssiedlung der 1930er-Jahre befinden sich
die Geschosswohnbereiche aus der DDR-Zeit. Beginnend mit dem Komplex
August-Bebel-StralRe in den 1960er-Jahren entstanden bis in die frihen
1990er Jahre entlang der Strasse ,An der Rusternbreite” rund 4.550 Woh-
nungen (August-Bebel-StraRe: 1960er-Jahre, 1.200 Wohnungen = 7 9%,
Rusternbreite: 1970-80er Jahre, 3.350 Wohnungen = 20 %).

Wahrend in den Ostlichen Bereichen die Leersténde recht niedrig sind, fallen
sie in der Rusternbreite (insbesondere im zweiten, westlichen Bauabschnitt)
deutlich héher aus: in 17 % der Treppenaufgange steht in mindestens jedem
zweiten Stockwerk eine Wohnung leer.
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Geschosswohnungsbau nach 1990

Nach 1990 entstand nordwestlich des Wohnkomplexes an der Risternbreite
die Siedlung ,Rusternbreite I mit rund 600 Wohnungen (4% des Koéthener
Wohnungsbestands). Diese sind (entsprechend ihres geringen Baualters) in
einem guten Zustand und weitestgehend vermietet.

Einfamilienhausgebiete bis 1990

In den randstadtischen Lagen entstanden wahrend der letzten 100 Jahre
mehrere Eigenheimsiedlungen, die Haus und Garten in eher bescheidener
Form bei minimaler ErschlieBung zum relativ kleinen Preis boten, vor allem
in der slidlichen Gartenstadt. Durch Arrondierungen und Verdichtungen sind
die Siedlungen mit der Zeit gewachsen. Knapp jede zehnte Wohnung der
Stadt liegt in einer dieser Siedlungen. Gréf3te Lagenachteile sind Zentrums-
ferne und schwache Versorgung.

Gemischte Eigenheimgebiete ab 1990

Zwischen der Dorflage Geuz und dem Geschosswohnungsbaustandort
.Rusternbreite I wurde in den 1990er-Jahren die ndrdliche Gartenstadt, ein
einst kleinerer Einfamilienstandort, erheblich erweitert. Mit rund 150 Woh-
nungen ist dies der gréf3te Standort fir den Neubau von Einfamilienhdusern
der letzten Jahre. Weitere Neubauten erfolgten in Form von Lickenschlie-
Bungen oder an kleinteiligen Standorten.

Dorflagen

Die Dorflagen Klepzig und Geuz gehérten schon vor 1945 zu Kéthen und
sind mit dem Ubrigen Stadtkdrper verwachsen. In drei weiteren Eingemei-
dungsschritten kamen elf weitere Dorfer zur Stadt Kothen hinzu: 1961 Porst
und Elsdorf, 1994 Merzien, Hohnsdorf und Zehringen und 2004 Arensdorf,
Baasdorf, Dohndorf, Grof3 und Klein Wulknitz sowie Lébnitz an der Linde.

Alle Dorflagen zeichnen sich auch heute durch Landschaftsndhe und das
Wohnen in einer Uberschaubaren Dorfgemeinschaft aus. Insgesamt befin-
den sich hier rund 1.650 Wohnungen, wobei Klepzig und Geuz mit rund 250
Wohnungen die grof3ten Dérfer sind, Klein Wilknitz, Elsdorf und L6bnitz an
der Linde dagegen verfiigen nur tber jeweils um die 100 Wohnungen.
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Kéthen 3.2 Wohnungsmarkt aus Bewohnersicht

3.2 Wohnungsmarkt aus Bewohnersicht

Im Rahmen der Haushaltsbefragung 2005 wurden fir die finf Befragungs-
gebiete auch verschiedene Fragen zur aktuellen Wohnsituation gestellt. Im
folgenden soll fur diese funf Bereiche (Altstadt, Ludwigstral3e/Zimmerstralie,
nordliche und sudliche Gartenstadt sowie Rusternbreite) dargestellt werden,
wie die Wohnzufriedenheit bezlglich Koéthen insgesamt, des néheren
Wohnumfelds sowie der Wohnung an sich bewertet wird. Welche inhaltli-
chen Problemschwerpunkte und Defizite sehen die Bewohner in ihren
Wohnsituationen?

Eine weitere Frage, die dem Wohnungsleerstand gegenlibergestellt wird, ist
die Wohnungsbelegung. Wo leben die Haushaltsmitglieder besonders groi3-
zugig mit Wohnraum ausgestattet, wo eher beengt?

Wohnzufriedenheit

Die Uberwiegende Mehrheit der Befragten in der Haushaltsbefragung gab
an, gern in Koéthen zu leben, lediglich ein knappes Drittel war unentschlos-
sen und nur ein minimaler Anteil gut 2% lebt explizit ungern in der Stadt.
Zwischen den Befragungsgebieten gibt es dabei merklich Unterschiede in
der Zufriedenheit: wéhrend in der Altstadt und der nérdlichen Gartenstadt
nur jeweils gut die Halfte gern in Kéthen lebt, sind es in der stdlichen Gar-
tenstadt und der Risternbreite jeweils mehr als zwei Drittel. Dies ist sicher
auch in der langfristigen Bindung an die Stadt zu begriindet, denn gleichzei-
tig leben hier die meisten ,alteingesessenen“ Kéthener: Rund 90% der Be-
fragten in beiden Gebieten leben bereits mindestens seit den 1980er-Jahre
in der Stadt, in den anderen Gebieten sind jeweils rund ein Viertel der Be-
wohner nach 1990 zugezogen.

Abb. 3.7:  ,Wohnen Sie insgesamt gesehen gern in Kéthen?*10

alle Befragten

Nordl. Gartenstadt

Sudl. Gartenstadt

Rusternbreite

Ludwigstral3e

Altstadt

0% 20% 40% 60% 80% 100%

m sehrgern Oteils-teils Mungern

10 Ergebnisse der Haushaltsbefragung, s.0.
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Mit ihrer Wohnumgebung sind rund zwei Drittel der Befragten zufrieden,
knapp 30 % unentschlossen und gut 5 % unzufrieden. In der Betrachtung
der einzelnen Wohngebiete zeigt sich dabei ein anderes Bild als bei der
Frage nach der Gesamtstadt: die mit Abstand hdchste Zufriedenheit wird in
der erst in den 1990er-Jahren errichteten nérdlichen Gartenstadt erreicht, wo
kein Befragter sich unzufrieden zeigte und auch der Anteil der unentschie-
denen unter 10% lag. Auch in der kleinteilig strukturierten sidlichen Garten-
stadt ist die Zufriedenheit mit dem Wohngebiet lberdurchschnittlich hoch,
etwa drei Viertel sind mit Ihrer Umgebung zufrieden. Die Rusternbreite und
die Altstadt liegen mit 65 % bzw. 61 % Zufriedenen ungefahr im gesamtstad-
tischen Schnitt, wahrend das Befragungsgebiet an der Ludwigstral3e deut-
lich abfallt, nur jeder zweite Befragte auflert sich hier zufrieden mit dem
Wohngebiet, 41 % sind sich dessen nicht sicher, knapp 8 % explizit unzu-
frieden.

Abb. 3.8:  ,Sind Sie mit Ihrer Wohnumgebung zufrieden?“?
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Die positive Einschatzung des eigenen Wohnquartiers wird deutlich differen-
zierter, wenn die Befragten detailliert um Einschatzungen zu ihrem Viertels
bzw. Hausumfeld gebeten werden. In allen Wohngebieten schneiden vor
allem die Freizeitangebote im Allgemeinen sowie die Angebote fir Jugendli-
che recht schlecht ab, die im Durchschnitt schlechter als ,befriedigend” aus-
fallen. Bei den Einkaufsméglichkeiten wird vor allem die Nahe zu den Ange-
boten am Wohngebiet Risternbreite geschatzt: in beiden benachbarten
Befragungsgebieten fallt die Bewertung mit ca. 1,5 besonders gut aus, die
Ubrigen Gebiete liegen trotz der sanierten FuRgangerzone in der Altstadt
etwa gleich auf bei 2,2.

Die Spiel- und Sportangebote fir Kinder werden vor allem in der nérdlichen
und sudlichen Gartenstadt, wo sie jeweils auf den eigenen Grundstiicken
realisiert werden, aber auch im Befragungsgebiet LudwigstraRe positiv be-
wertet. Die Pflege der Griinanlagen, die ¢ffentliche Sicherheit sowie die Se-
niorenfreundlichkeit liegen alle im Bereich ,befriedigend und besser* ohne
dabei wesentlich zwischen den Befragungsgebieten zu differieren.

Die Behindertenfreundlichkeit wiederum in der nérdlichen Gartenstadt recht
positiv eingeschatzt (2,2), in der Ludwigstrale dagegen nicht einmal befrie-
digend (3,2).

11 Ergebnisse der Haushaltsbefragung, s.0.
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Abb. 3.9:  Bewertung des Wohnviertels durch Befragte!?
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Bei der Bewertung des unmittelbaren Hausumfelds schneiden in fast allen
Kategorien diejenigen Gebiete besonders positiv ab, die Uber einen hohen
Anteil an Wohneigentum haben, in denen also die Verantwortung fir das
Wohnumfeld den Befragten selbst obliegt: Insbesondere die nérdliche Gar-
tenstadt (Eigentimeranteil: 98%) schneidet sehr positiv ab und liegt in allen
Kategorien um eine halbe bis eine Note Uber dem gesamtstadtischen
Durchschnitt. Die sidliche Gartenstadt (91% Eigentimer) und die Altstadt
(55%) folgen in den meisten Bereichen mit einigem Abstand.

In den Bereichen mit hohem Mieteranteil Ludwigstra3e (84% Mieter) und
Rusternbreite (100% Mieter) schneiden nahezu durchweg am schlechtesten
ab. Eine Ausnahme bildet dabei, die Parksituation in der Rusternbreite, die
sich seit Anfang der 1990er-Jahre deutlich entspannt hat, was von den Be-
wohnern gewirdigt wird, sie bewerten sie als gut. Insgesamt werden in allen
Gebieten die groRten Defizite (Notenbereich um 3,0) in den Treffméglichkei-
ten fur Bewohner gesehen, in den dichter bebauten Quartieren ,stdliche
Gartenstadt®, ,Altstadt” und ,LudwigstraRe“ auch die Parkmdglichkeiten.

12 Ergebnisse der Haushaltsbefragung, s.0. (Notenspanne 1-5)
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Abb. 3.10: Bewertung des Hausumfelds durch Befragte®®
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Mit der eigenen Wohnung sind mehr als drei Viertel aller Befragten zufrie-
den, knapp jeder funfte zumindest noch teilweise, nur 3% der Befragten
aulerte sich unzufrieden. Die htéchste Zufriedenheit wird dabei in der nordli-
chen Gartenstadt erreicht, wo ausnahmslos alle Befragen zufrieden mit der
eigenen Wohnung sind, ahnlich positiv sieht es in der sudlichen Gartenstadt
mit 90% Zufriedenen aus. Auch in der Altstadt liegt der Anteil der Zufriede-
nen bei Uber 80%, 1% ist unzufrieden, 16% ,teils-teils*. Am schlechtesten
schneiden das Gebiet um die LudwigstralBe sowie die Risternbreite ab,
auch hier sind aber weit mehr als die Halfte der Befragten (69% bzw. 64%)
mit ihrer Wohnung zufrieden und jeweils nur ein Bruchteil (7% bzw. 2%)
wirklich unzufrieden, der Rest ist unentschlossen.

Abb. 3.11: ,Sind Sie mit Ihrer jetzigen Wohnung zufrieden?“14
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13 Ergebnisse der Haushaltsbefragung, s.o.
14 Ergebnisse der Haushaltsbefragung, s.o0.

42 StadtBuro Hunger, Stadtforschung und -planung



Kothen

3.2 Wohnungsmarkt aus Bewohnersicht

Das Bild widerspiegelt sich auch in der Bewertung der einzelnen Eigenschaf-
ten der Wohnungen: durchweg am Besten schneidet die nérdliche Garten-
stadt ab, am schlechtesten LudwigstralBe und Rusternbreite. Wobei die
schlechtesten Einzelnoten fur Bader und Kichen in der Rusternbreite ver-

geben wurden, ein Ubliches Bild in Plattenbaugebieten.

Abb. 3.12: Bewertung von Haus und Wohnung durch Befragte?!®
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15 Ergebnisse der Haushaltsbefragung, s.0.
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3. Wohnungsmarkt Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzepts

Wohnungsbelegung

Nach wie vor geht der Wohnungsleerstand einher mit Uberbelegten Woh-
nungen: in 7% der Haushalte leben mehr Personen als Wohnraume zur
Verfligung stehen, dies betrifft vor allem 4-Personen-Haushalte in 3-Raum-
Wohnungen. Gleichzeitig steht in 18% der Haushalte mindestens ein Zim-
mer mehr zur Verfligung als Personen in den Haushalten leben, was als
eine sehr entspannte Wohnungsbelegung betrachtet werden kann.

Tab. 3.4: Wohnungsbelegung nach Haushaltsbefragungé

Wohnraume (ohne Kiiche und Bad)

1 2 3 4 5+ Ges.

1 3 10 3 0 1 17

& 2 0 9 23 6 3 41
2 3 0 5 28
o 4 0 4 13
0 1 3
3 14 100

der Haushalte wohnen Uberbelegt

(mehr Personen als Wohnraume)

der Haushalte wohnen sehr entspannt
(mehr als 1 Wohnraum mehr als Personen)

7%

18%

Der Anteil der Uberbelegten Wohnungen variiert sehr stark zwischen den
einzelnen Bereichen der Stadt: wahrend er in der Altstadt mit 6,7% etwa im
gesamtstadtischen Durchschnitt liegt, sind die gro3ziigigeren Gartenstadte
kaum von Uberlegung betroffen. Auch in der Riisternbreite ist der Anteil mit
4,1% unterdurchschnittlich. Besonders hoch ist ihr Anteil dagegen im Gebiet
Zimmerstr./Ludwigstralle mit 14,9%, auch hier fallen vor allem die 4-
Personen-Haushalte in 3-Raum-Wohnungen ins Gewicht (Anteil: 8,9%).

Tab. 3.5: Wohnungsbelegung nach Befragungsgebieten?”

... der Befragten ... der Befragten
wohnen Uberbelegt wohnen sehr entspannt
Altstadt 7% 31%
Zimmerstr./Ludwigstr. 15% 7%
nordliche Gartenstadt 0% 37%
sudliche Gartenstadt 2% 30%
Rusternbreite 4% 5%
Gesamt 7% 18%

16 Auswertung der Befragung von gut 400 Haushalten in repréasentativ ausgewahlten Wohn-
gebieten der Stadt Kéthen im Friihjahr 2005

17 Ergebnisse der Haushaltsbefragung, s.0.
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3.3 Wohnbedarfsprognose

Haushaltsstrukturentwicklung

Die Entwicklung der zukinftigen HaushaltsgroRenstrukturen wurde aus den
Altersstrukturen in den Szenarios der Einwohnerprognose sowie aus den
altersspezifischen Haushaltsstrukturen nach dem bundesweiten Mikrozen-
sus fiur jede Altersgruppe hergeleitet. Hier einige typische Beispiele:

= Personen, die jinger als 20 Jahre alt sind, wohnen zur Gberwiegenden
Mehrheit in gréReren Haushalten, da sie noch bei ihren Eltern leben
(30% in 3-Personen-Haushalten, 45% in 4-Personen-Haushalten, 17% in
noch gréReren Haushalten). Lediglich 1 Prozent dieser Altersgruppe lebt
allein, 7 Prozent wohnen in 2-Personen-Haushalten.

In den Altersgruppen der Haushaltsgrinder steigt der Anteil der Ein- und
Zwei-Personen-Haushalte deutlich an. Die 25- bis 30-jahrigen leben zu
45% in Zwei-Personen-Haushalten. Der Rest verteilt sich auf junge Fa-
milien mit Kind(ern) sowie auf ,Nesthocker“, die noch im Elternhaus
wohnen.

In der Altersgruppe zwischen 30 und 45 Jahren gibt es die meisten
Haushalte mit Kindern. Es dominieren die 3- und mehr Personenhaus-
halte.

Die hochsten Anteile von Ein- und Zweipersonen-Haushalten werden in
den &lteren Generationen erreicht, wenn die Kinder das Elternhaus ver-
lassen haben. Bei den Senioren zeigt sich dann ein besonders hoher
Anteil von (z.T. verwitweten) Alleinstehenden.

Abb. 3.13: Altersspezifische HaushaltsgréRenstruktur (Anteile der Haus-
haltsgréRen nach Altersgruppen in Prozent)!8
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Angewandt auf die aktuelle Altersstruktur der Kéthener Bevélkerung ergibt
sich folgende HaushaltsgroRenstruktur:

Tab. 3.6: HaushaltsgréRenstruktur 2004

1 PHH 2 PHH 3 PHH 4 PHH 5+ PHH Summe
Haushalte 4.940 5.240 2.500 1.660 420 14.760
Personen 4.940 10.480 7.500 6.640 2.100 31.660

Daraus resultiert eine durchschnittliche HaushaltsgrofRe von 2,14 Personen
je Haushalt im Jahr 2004. Durch die Alterung der Bevolkerung, sowie den
Wegzug der jungen, mobilen Einwohner in den vergangenen Jahren nimmt
der Anteil kleinerer Haushalte zu, sodass die Verminderung der Gesamtzahl
der Haushalte weniger dramatisch ausfallt als die Einwohnerverluste. In den
ersten Jahren des Prognosezeitraums kann der Einwohnerriickgang sogar
vollstandig aufgefangen werden.

Neben den Verschiebungen, die sich aus der sich verdndernden Altersstruk-
tur ergeben, kommt es auch zu Verschiebungen innerhalb der einzelnen
Altersgruppen. Dieser lasst sich als ,Wandel der Lebensmodelle* beschrei-
ben und an folgenden Entwicklungen festmachen:

e Der Anteil von Paaren mit Kindern ist rticklaufig,
e Der Anteil der Haushalte von Alleinerziehenden steigt,
e Der Anteil der kinderlosen Haushalte steigt ebenfalls.

Fur den Prognosezeitraum wird angenommen, dass sich dieser ,Wandel der
Lebensmodelle* ebenso stark auf die Haushaltsstruktur auswirken wird, wie
die Veranderung der Altersstruktur. Daraus ergibt sich nach dem pessimisti-
scheren Szenario 1 eine Reduzierung der Haushaltszahl bis auf 13.530 im
Jahr 2020, was bei einer Einwohnerzahl von 26.130 einer durchschnittlichen
Haushaltsgré3e von 1,93 Personen je Haushalt entspricht.

Das optimistischere Szenario 2 geht vor allem von geringeren Fernwande-
rungsverlusten aus. Diese wirken sich zunéachst vor allem in den Altersgrup-
pen der Haushaltsgriinder aus. Mit der Zeit wachsen aus diesen nicht abge-
wanderten bzw. zugewanderten Berufseinsteigern neue Familien heran, so
dass im Konsolidierungsszenario vor allem die groReren Haushalte starker
vertreten sind. Insgesamt liegt die durchschnittliche HaushaltsgréRe mit 2,00
Personen je Haushalt jedoch nur geringfiigig Uber dem Szenario, da durch
die Alterung der Bevolkerung der alleinstehende Rentnerhaushalt der domi-
nierende Haushaltstyp in Kéthen sein wird.
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Abb. 3.14: Prognose der Haushaltsentwicklung bis 2020 (Zahl der Haushal-
te)
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Im Falle des Szenario 1 wird die Zahl der Haushalte bis 2010 minimal und
bis 2020 um rund 1.200 abnehmen. Der Verlust wird ausschlieB3lich auf Kos-
ten gréRerer Haushalte gehen. GréRere Haushalte mit 3 und mehr Personen
werden bis 2020 um mehr als ein Drittel weniger werden. Die Zahl der
Haushalte mit 1 und 2 Personen wird dagegen sogar leicht ansteigen: um 6
% oder 560 Haushalte.

Trifft das Szenario 2 ein, wird die Zahl der Haushalte zunachst sogar leicht
wachsen, und zwar um 200 bis 2010, im Anschluss ist sie jedoch wieder
leicht rucklaufig und 2020 rund 14.580 betragen. Die Zahl der groReren
Haushalte wuirde dabei weniger stark schrumpfen: die 3-und-mehr-
Personen-Haushalte um gut 1.000 (=23 %), die Zahl der Haushalte mit 1
und 2 Personen wachst dagegen sogar um 9 % an.
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Mengenkulissen fur den Stadtumbau

Unter Berucksichtigung einer Fluktuationsreserve von 5 % der reinen Wohn-
bedarfs (Nettowohnbedarf), die fur einen funktionierenden Wohnungsmarkt
notig ist, werden am Zielhorizont des Prognosezeitraums im Jahr 2020 nach
den beiden Prognoseszenarios zwischen 14.210 und 15.310 Wohnungen
bendtigt.

Tab. 3.7: Wohnungsbedarf bis 2020 nach den Prognoseszenarios

Szenario 1 Szenario 2
Haus- Flukt.- Wohnungs-| Haus- Flukt.- Wohnungs-
halte reserve bedarf halte reserve bedarf
2004 14.760 740 15.500 14.760 740 15.500
2010 14.740 740 15.480 14.960 750 15.710
2015 14.200 710 14.910 14.850 740 15.590
2020 13.530 680 14.210 14.580 730 15.310

Abschéatzung der Wohnungsbauentwicklung

Die Abschéatzung der Wohnbestandsentwicklung bis zum Jahr 2020 wird aus
den Neubautrends der vergangenen Jahre sowie den finanziell realisierba-
ren Wohnwiinschen abgeleitet. Angesichts der sich abzeichnenden Stagna-
tion bei der Suburbanisierung sowie der voraussichtlich sinkenden Férde-
rungen sowohl im Eigenheimbereich (Wegfall / Kiirzung der Eigenheimzula-
ge) als auch im Geschosswohnungsbau (Verringerung der Investitionszula-
ge) wird davon ausgegangen, dass sich der Wohnungsneubau in Kéthen
auch langerfristig in sehr geringen Dimensionen bewegt.

Fur die Prognose der Wohnungszugange wird von einem jahrlichen Zu-
wachs von durchschnittlich rund 40 Wohnungen ausgegangen, dies ent-
spricht zum einen dem langjahrigen Mittelwert im Neubau von Ein- und
Zweifamilienhdusern, zum anderen den finanzierbaren Wohnwiinschen, wie
sie in der Haushaltsbefragung ermittelt wurden. Bis 2020 entsteht so ein
kumulierter Zuwachs von 640 Wohnungen, dies ergibt einen Bestand von
rund 17.000 Wohnungen im Jahr 2020.

Abschéatzung des Wohnungsiiberhangs bis 2020

Aus der GegenUberstellung von prognostiziertem Wohnungsbedarf und der
Fortschreibung des Wohnungsbestands bis 2020 ergibt sich der langfristige
Wohnungsiiberhang nach den beiden Szenarios.

Nach dem Prognoseszenario 1 wird sich die Haushaltszahl bis 2020 auf

14.210 verringern. Damit wirde der Wohnungsiiberhang erheblich von heu-
te 861 Wohnungen auf 2.791 erhdhen.
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Kothen

3.3 Wohnbedarfsprognose

Tab. 3.8: Mengenkulissen des Stadtumbaus nach Prognoseszenario 1

2004 2010 2015 2020
Einwohner 31.656 29.595 27.926 26.130
Haushalte 14.760 14.740 14.200 13.530
Personen pro Haushalt 2,14 2,01 1,97 1,93
plus 5 % Fluktuationsreserve 740 740 710 680
Wohnungsbedarf brutto 15.500 15.480 14.910 14.210
Wohnungsbestand 16.361 16.601 16.801 17.001
Wohnungsuberhang 861 1.121 1.891 2.791

Nach dem Prognoseszenario 2 fallt die Reduzierung der Haushaltszahl deut-
lich geringer aus, von heute 15.500 auf 15.310 im Jahr 2020. Da gleichzeitig
aber noch Wohnungen vor allem in Einfamilien- und Reihenhausern neu auf
den Markt kommen, erhéht sich der Wohnungstberhang immerhin noch auf

1.691.

Tab. 3.9: Mengenkulissen des Stadtumbaus nach Prognoseszenario 2

2004 2010 2015 2020
Einwohner 31.656 30.247 29.842 29.195
Haushalte 14.760 14.960 14.850 14.580
Personen pro Haushalt 2,14 2,02 2,01 2,00
plus 5 % Fluktuationsreserve 740 750 740 730
Wohnungsbedarf brutto 15.500 15.710 15.590 15.310
Wohnungsbestand 16.361 16.601 16.801 17.001
Wohnungsuberhang 861 891 1.211 1.691
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Nach beiden Szenarios entstehen erhebliche Spannweiten des Wohnungs-
Uberhangs. Fir die Mengenkulisse eines stadtebaulichen Leitbilds zum
Stadtumbau wird folgender Ansatz vorgeschlagen:

Der Wohnungsiuberhang nach dem Szenario 2 bildet die Mengenkulis-
se fur die Ricknahme des mit Sicherheit nicht mehr vermarktbaren
Wohnraums. Dieser strukturelle Uberhang steigt von heute 861 Wohnun-
gen auf 1.691 Wohnungen an, soweit die MaRnahmen des Stadtumbaus
dem nicht entgegen wirken.

Der bildet die Mengenkulisse fir
das bestandssichere stadtebauliche Grundgerist der Wohnbau-
substanz, das durch kontinuierliche Modernisierung erhalten bleiben
soll. Auch langfristig ist die mit 14.210 ein erheblicher Teil des heutigen
Wohnungsbestands.

Die Differenz zwischen Wohnungsiberhdngen der beiden Szenarios
ergibt die Mengenkulissen fir den Wohnungsbestand mit unklaren
Zukunftsaussichten. Fur diese langfristig 1.100 Wohnungen kann heu-
te noch nicht mit Gewissheit gesagt werden, ob im Jahr 2020 noch eine
Nachfrage besteht. Modernisierungsinvestitionen, die tber den sicheren
Bedarf hinausgehen, sollten nur erfolgen, wenn sich abzeichnet, dass
die Entwicklung der Einwohner- und Haushaltszahlen eher dem optimis-
tischen Szenario 2 entspricht.

Abb. 3.15: Mengenkulissen des Stadtumbaus
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16.000 _———-—t
14.000 — — o
12.000 +— — -
10.000 — — -
8.000 +— — -
6.000 +—— — -
4.000 — — -
2.000 +— — -
0
2004 2010 2015 2020
W Struktureller 861 891 1.211 1.691
Uberhang
W Bestande mit 0 230 680 1.100
unklarer Zukunft
@ Sicherer Bedarf 15.500 15.480 14.910 14.210
= Kernbestand
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3.4 Abschatzung der Nachfrageentwicklung

Wohnwiinsche / Mobilitat

6% der Kothener Befragten haben bereits beschlossen, aus ihren aktuellen
Wohnung auszuziehen, weitere 22% denken uber diesen Schritt nach. Da-
bei ist eine starke Eigentumsbindung zu erkennen, bei den Mietern unter
den Befragten liegen beide Anteile zusammen bei 38%, bei den Eigentu-
mern dagegen bei 12%. Dementsprechend sind auch die Anteile der Weg-
zugswilligen in der Rusternbreite und der Ludwigstralle besonders hoch.

Abb. 3.16: ~Wollen Sie aus lhrer Wohnung wegziehen?“1®

alle Befragten

Nordl. Gartenstadt

Sudl. Gartenstadt

Rusternbreite

Ludwigstral3e

Altstadt

0% 20% 40% 60% 80% 100%

M nein, sicher nicht @ denke dartiber nach mja, definitiv

Als wichtigste Wegzugsgrinde wurden berufliche und familiare Grinde an-
gegeben (orange dargestellt, 33 bzw. 29 Nennungen). Defizite der eigenen
Wohnung (blau dargestellt) oder des Wohnumfelds (gelb dargestellt) sind
dem untergeordnet. Winsche nach Wohnungen mit mehr Komfort, giinstige-
ren Wohnungen oder anderen WohnungsgréRen wurden dabei vor allem in
den ,Mietwohnungsgebieten“ Ludwigstral3e und Rusternbreite artikuliert. Bei
den Defiziten der Wohnlage ist in der Ludwigstrale vor allem die Verlar-
mung ein wichtiger Umzugsgrund, in der Rusternbreite dagegen Probleme
mit dem Wohnmilieu.

Abb. 3.17: JFalls sie wegziehen mochten, warum...?"2°

habe berufliche Griinde
habe familiare Griinde
winsche mehr Komfort

suche preiswertere Wohnung

©

Wohnlage ist verlarmt | 1

suche gréf3ere Wohnung _ 19

Nachbarschaft ist unangenehm ‘ 16
Milieu ist schlecht 14
suche kleinere Wohnung

Wohnung gefallt nicht
Wohnlage ist nicht schon
Wohngegend ist ungepflegt 3

0 5 10 15 20 25 30 35

19 Ergebnisse der Haushaltsbefragung, s.o.
20 Ergebnisse der Haushaltsbefragung, s.o.
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Als Umzugsziel gaben fast zwei Drittel der Befragten an, in Kéthen bleiben
zu vollen und zwar bevorzugt zur Miete. Eine Mietwohnung auf3erhalb von
Kothen suchen 26% der Befragten, eine Eigentumswohnung (bzw. ein eige-
nes Haus) 11%. Auffallend ist, dass unter denjenigen Befragten, die Wohn-
eigentum bilden wollen, der Anteil derjenigen, die in Kdthen bleiben wollen,
deutlich niedriger ist als unter denjenigen, die Mietwohnungen suchen.

Abb. 3.19: Ziele der Wegzugswilligen?!

Die Wiinsche nach Wohneigentum konzentrieren sich zum tberwiegenden
Teil auf das Einfamilienhaus, auf das 72% der Nennungen entfallen. Reihen-
sowie Siedlungshduser und Eigentumswohnungen in Neu- und Altbauten
spielen nur eine untergeordnete Rolle. Eigentumswohnungen im Plattenbau
wurden gar nicht als Wunsch geaufert. Bei den Eigentumswiinschen ist zu
berticksichtigen, dass rund jeder zweite Wunsch angesichts zu geringer
Haushaltseinkommen finanziell nicht realisierbar ist.

Mietwohnungen werden bevorzugt im Altbau gewiinscht, auf den sich 40%
der geaullerten Wohnwiinsche konzentrieren. 21% praferieren den Ge-
schosswohnungsneubau. Die Nachfrage nach Reihenh&ausern ist durch Mie-
ter deutlich gréRer als durch Eigentumsinteressenten. 19% der ohnehin gro-
Beren Nachfragegruppe der Mieter wiinschen sich ein Reihenhaus. Immer-
hin 12% der Mietinteressenten moéchte zukinftig im Plattenbau leben, diese
Nachfrage kommt vor allem von Mietern aus der Risternbreite.

Abb. 3.20: Ziele der Wegzugswilligen??

Eigentum (20%), davon: zur Miete (80%), davon:

O GeschoRRwohnungsbau nach 1990
m Plattenbau

m Altbau

@ Einfamilienhaus

m Reihenhaus/Siedlung

o andere

21 Ergebnisse der Haushaltsbefragung, s.o.

22 Ergebnisse der Haushaltsbefragung, s.o.
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Legt man diese Befragungsergebnisse auf alle Kéthener Haushalte um, so
ergeben sich folgende Wohnwinsche fir den Kéthener Wohnungsmarkt:

Tab. 3.10: Hochrechnung der Wohnwiinsche auf alle Haushalte?®
Eigentum zur Miete Summe

Geschossneubau seit 1990 25 450 475
Plattenbau 0 250 250
Geschossaltbau 10 850 860
Summe: Geschosswohnen 35 1.550 1.585
Einfamilienhaus 150 85 235
Reihenhaus 25 400 425
Summe: EFH/RH 175 485 660

Der Geschosswohnungsmarkt bietet insgesamt gentigend Wohnungen, um
die Wohnwiinsche nach Geschosswohnungen zu erfiillen, allerdings stehen
bereits heute deutlich mehr Plattenbauwohnungen (ca. 750) leer, als dauer-
haft als Wiinsche angegeben werden (ca. 250). Umgekehrt gibt es (hochge-
rechnet) mehr Winsche nach Geschosswohnungen (ca. 1.335) auf3erhalb
der Platte als es aktuell freie Wohnungen (ca. 800) gibt. Dementsprechend
durften zuklnftige Neubauten von Geschosswohnungen vor allem zu Lasten
der Vermietbarkeit des Plattenbaubestands gehen.

Obwohl bei den Wiinschen nach Reihen- und Einfamilienhdusern im Eigen-
tum nur diejenigen berlcksichtigt wurden, die auch finanziell realisierbar
sind, ist die Zahl der gewiinschten Wohnungen (ca. 660) deutlich groR3er als
die der aktuell leerstehenden (ca. 60). Umgelegt auf die 15 Jahre des Pla-
nungszeitraums entsteht somit ein Neubaubedarf von rund 40 Einfamilien-
und Reihenhausern pro Jahr. Interessanter Aspekt flr die Wohnungsunter-
nehmen dirfte dabei sein, dass gerade bei den Reihenhdausern ein grofRes
Interesse der potenziellen Bewohner besteht, diese nicht zu kaufen, sondern
zu mieten und somit den Wunsch nach kleinteiligem, eigentumsfahigem
Wohnen mit den erhéhten Mobilitatsanspriichen des Arbeitsmarktes zu
kombinieren.

Schlussfolgerungen fur den Wohnungsmarkt

Fur den Wohnungsmarkt bedeutet diese Entwicklung auf jeden Fall, dass
die Nachfrage nach kleineren Wohnungen, die fir Haushalte mit einer oder
zwei Personen geeignet sind, relativ hoch bleiben wird. Demgegenuber ist
damit zu rechnen, dass die Nachfrage nach groRen Wohnungen fir Haus-
halte mit vier und mehr Personen um mindestens ein Viertel, moglicherweise
sogar um nahezu die Halfte schrumpft.

Unterstellt man eine eher konstante Situation bei den inflationsbereinigten
Realeinkommen, ergeben sich aus der Haushaltsstrukturentwicklung und
der Einkommensverteilung?* auf dem Kéthener Wohnungsmarkt im Progno-
sezeitraum bis 2020 folgende Nachfrageschwerpunkte:

23 Ergebnisse der Haushaltsbefragung, s.o.

24 Haushaltsnettoeinkommen in Sachsen-Anhalt nach dem Mikrozensus 2004 (Statistisches
Landesamt)
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Ein-Personen-Haushalte (etwa 36-38% aller Haushalte im Jahr 2020)

= Ein knappes Drittel der Alleinstehenden bezieht weniger als 700 € im
Monat, z&ahlt damit zu den Geringverdienern und ist auf sehr preiswerten
und / oder recht knapp bemessenen Wohnraum angewiesen. Im Jahr
2020 wird dies fur rund 1.500 Haushalte zutreffen.

= Knapp jede(r) Funfte verfugt Uber eher bescheidene Monatseinkommen
zwischen 700 und 900 €. Ein solches Einkommen gestattet etwa, eine
modernisierte 3-Raum-Wohnung mit 57m? und einer Bruttomiete von 5
€/m? (285 €) zu mieten (2020: ca. 850 Haushalte).

= Die Einkommensgruppen zwischen 900 € und 1.500 € im Monat kénnen
auf dem Mietwohnungsmarkt faktisch frei wahlen. Dies trifft auf ein wei-
teres Drittel der Einpersonenhaushalte zu (2020: ca. 2.500 Haushalte).

= Jeder zehnte Alleinstehende gehort zu den Besserverdienenden. Dieses
Klientel ist auch in der Lage, Wohneigentum zu bilden (2020: ca. 400
Haushalte).

Mehr-Personen-Haushalte (etwa 62-64% aller Haushalte im Jahr 2020)

= Der Anteil sehr einkommensschwacher Mehr-Personen-Haushalte, der
auf Wohngeld und billigen Wohnraum angewiesen ist, liegt bei etwa 5
Prozent (2020: ca. 550 Haushalte).

= Etwa ein Viertel der Haushalte verfiigt Gber Einkommen zwischen 900 €
und 1.500 € und wird sich auf preiswerte Mietwohnangebote orientieren
(2020: 2.000 bis 2.200 Haushalte).

= Ein weiteres Viertel bewegt sich im Bereich zwischen 1.500 € und 2000
€ und hat, wenn bis zu einem Dirittel flirs Wohnen ausgegeben wird, auf
dem Kothener Mietwohnungsmarkt eine breite Auswahl (2020: 2.200 bis
2.500 Haushalte).

= Knapp jeder zweite Mehrpersonenhaushalt hat ein Einkommen von
mehr als 2.000 € im Monat. Diese Haushalte haben freie Auswahl auf
dem Mietwohnungsmarkt und kann potenziell Wohneigentum bilden
(2020: 3.600 bis 4.100 Haushalte).

Fazit

Angesichts der heute absehbaren Einkommenstrends kann angenommen
werden, dass sehr preiswerte kleine Wohnungen eine wachsende Nachfra-
ge erfahren. Potenzielle Zielgruppen sind junge Haushaltsgrinder noch oh-
ne regulares Einkommen bzw. in prekéren Beschéaftigungssituationen, trans-
ferabhangige Einzelpersonen bzw. Paare sowie nach 2010 auch verstarkt
Altersrentner mit gebrochenen Erwerbsbiographien.

Einkommensschwache gréRere Haushalte werden sich groRe Mietwohnun-
gen immer weniger leisten kénnen, einkommensstarke Familien wandern
angesichts des zunehmend entspannten lokalen wie regionalen Immobi-
lienmarktes ins preiswerter werdende Wohneigentum ab.

Angesichts der wachsenden Mobilitaétsanforderungen und Unsicherheiten,
denen auch Hochqualifizierte und Besserverdienende auf dem Arbeitsmarkt
ausgesetzt sind, kénnen begrenzte Marktnischen fir Mietwohnraum mit
Eigentumsqualitat entstehen.

Die gréRten Angebotsiberhdnge werden sich dagegen — wie es sich bereits
heute ankiindigt — im Geschosswohnungsbau, insbesondere im unsanierten
Altbau sowie in den Plattenbauten mit Nachtspeicherbéfen, ergeben. Hier
sind die Hauptansatzpunkte fiir eine Wohnungsreduzierung im Stadtumbau
zu sehen.
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4. Leitbild und Ziele des Stadtumbaus

4.1 Ausgangsbedingungen

Leitbild des Stadtentwicklungskonzepts von 2001/2002

Bereits das Stadtentwicklungskonzept von 2001 und dessen Aufbereitung
fir den Bundeswettbewerb Stadtumbau Ost 2002 verfolgten einen integrati-
ven Ansatz. Die Strategie fir den Stadtumbau basierte auf drei Visionen der
Stadtentwicklung:*

= Wirtschafts-Vision: Der Stadtumbau wird als Chance fiir Nachhaltigkeit
und neue Arbeitsplatze durch 6kologisches Wirtschaften genutzt. Ange-
strebt wird eine starkere Vernetzung und Orientierung auf regionale
Ressourcen, woflr die Hochschule Anhalt als Innovationskraft dient.

= Sozial-Vision: Die Stadt soll fur die nachwachsende Generation als Ort
zum Wohnen, Arbeiten und Lernen attraktiver gemacht werden, um die
Wanderungsverluste speziell bei den jingeren Altersgruppen zu vermin-
dern und neue Zuzugspotenziale zu erschlie3en.

= Stadt-Vision: Die Kernstadt ist der vorrangige Umstrukturierungsort im
Stadtumbau. Sie soll durch Intensivierung von Wohnen und Gewerbe,
Konzentration der sozialen Infrastruktureinrichtungen und Aufwertung
der 6ffentlichen R&ume attraktiver werden.

Das Konzept fur den Stadtumbau im Beitrag der Stadt Kéthen fir den Bun-
deswettbewerb Stadtumbau Ost 2002 verfolgte den stadtebaulichen Ansatz

= die Innenstadt baulich und funktional zu starken,

= den Rickbau von Wohnraum auf die Aul3enbereiche zu konzentrieren,
= den Neubau auf Baultcken und Freiflachen im Stadtkern zu lenken,

= die bestehenden Ansétze eines Griinringe zu vervollstandigen,

= grine Finger" von den Stadtrédndern an die Innenstadt zu fuhren.

Abb. 4.1: Bundeswettbewerb Stadtumbau Ost 2002.
Stadtebauliches Leitbild fir den Stadtumbau in Kdthen

1 vgl. stadtentwicklungskonzept Kéthen/Anhalt; SALEG, Magdeburg, Dez. 2001, S. 64/65.
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Vier Stadtteile wurden als Stadtumbaubereiche mit vorrangiger Prioritat defi-
niert (Altstadt, Am Wasserturm, August-Bebel-StralRe, Risternbreite). Fir
diese Stadtteile wurden Stadtteilkonzepte erarbeitet, die MaflRnahmevor-
schlage fir Modernisierung und Instandsetzung, fiir Abriss, Rick- und Um-
bau, sowie Neubau, Infrastrukturmalnahmen und Wohnumfeldgestaltung
enthielten.

Die vorgeschlagenen MalBhahmen beinhalteten in der Summe eine Wohn-
raumminderung von 906 WE, eine Wohnraummodernisierung von 3.990 WE
und einen Wohnungsneubau von 160 WE. Schwerpunkt der Modernisierung
(65%) und Wohnraumminderung (66%) war die Rusternbreite. Die Mal3-
nahmevorschlage zum Wohnungsneubau, die 2/5 des prognostizierten Be-
darfs bis 2010 verorteten, konzentrierten sich auf die Altstadt und den Stadt-
teil Am Wasserturm.

Tab. 4.1: MalRnahmevorschlage fir den Stadtumbau in den umzustrukturie-
renden Stadtteilen mit vorrangiger Prioritat 2001 (Zahl der WE)?

Stadtteil Minderung Sanierung Neubau

Altstadt 40 320 130
Am Wasserturm 206 600 30
August-Bebel-StralRe 60 493 -
Rusternbreite 600 2.577 -
Gesamt 906 3.990 160

Entsprechend den Vorgaben des MWV wurden die MalRhahmen in einen
Plan zur zeitlichen Umsetzung nach Jahresscheiben eingeordnet.

Umsetzung der geplanten StadtumbaumalRnahmen

Das Stadtentwicklungskonzept von Kéthen entstand ebenso wie die Kon-
zepte der anderen Programmgemeinden in Sachsen-Anhalt, bevor das
Bund-Lander-Programm Stadtumbau Ost einsetzte und die Fordertatbe-
stande sowie Forderkriterien definiert waren. Aus Sicht der Landesregierung
sollten die Stadtentwicklungskonzepte nicht nur den planerischen Vorlauf fir
den Stadtumbau in den einzelnen Gemeinden schaffen, sondern auch dem
Fordermittelgeber eine Orientierungshilfe Gber die zu erwartenden GroRRen-
ordnungen in den einzelnen Programmteilen geben.

Nachdem das Programm Stadtumbau Ost beschlossen war, zeigte sich,
dass nicht alle geplanten MalRnahmen in den erhofften Gréf3enordnungen
forderfahig bzw. wirtschaftlich darstellbar waren. Dies betraf vor allem die
umfangreichen Vorhaben zur Sanierung und Modernisierung von Wohn-
raum. Demgegeniber wurde es mdglich, wichtige Aufwertungsvorhaben im
offentlichen Raum, speziell in der Altstadt, (ber Stadtumbau Ost fordern zu
lassen.

Bis Ende 2006 wurden im Stadtumbau 631 Wohnungen zurlickgebaut, da-
von 73 Wohnungen ohne Stadtumbauférderung. Damit waren zwei Drittel
des im Stadtentwicklungskonzept von 2001 geplanten MaRnahmenvolu-
mens realisiert (vgl. Kap. 3). Allerdings entfiel der Léwenanteil der Gebau-
deabrisse nicht, wie urspringlich geplant, auf die Rlsternbreite, sondern
auch die Stadtumbaubereiche Am Wasserturm und August-Bebel-Stral3e.
Nach dem vorliegenden Antragsstand wird sich der Schwerpunkt des Stadt-
umbaus im Bereich Abriss/Rickbau von nun an in die Rusternbreite verla-
gern.

2 Angaben nach: Stadtentwicklungskonzept Kothen/Anhalt; SALEG, Magdeburg, Dez. 2001,
S. 68-74.
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Abb. 4.2: MalRnahmenumsetzung in Stadtumbau Ost bis 2006

Uber die Férderung im Programmteil Aufwertung konnten mehrere wichtige
Vorhaben der Stadtentwicklung realisiert werden. Das bedeutendste Vorha-
ben war die Sanierung der Schalaunischen Stral3e, womit ein stadtbildpra-
gender und identitatsbildender 6ffentlicher Raum der Altstadt von Kéthen
nachhaltig aufgewertet wurde. Weitere Vorhaben betrafen den Umbau eines
Krankenhauses in ein Altenpflegeheim, den Abriss der Schwimmhalle in der
Rusternbreite mit nachfolgender Flachengestaltung sowie Sanierungs- und
Umbauprojekte in drei Wohn- bzw. Geschaftsgebauden.

Neugestaltung Schalaunische Stral3e
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Verdnderte Rahmenbedingungen

Seit dem Stadtentwicklungskonzept von 2001 haben sich die Rahmenbedin-
gungen fir den Stadtumbau in Kéthen weiter veréndert. Die Veranderungen
betreffen vor allem den demographischen Trend, die Entwicklung auf dem
Wohnungsmarkt und die Konditionen fiir die Umsetzung der Stadtumbau-
vorhaben.

Demographische Trends in diesem Jahrzehnt

Die Einwohnerzahl ist seit 2000 nochmals um etwa 2.000 Personen ge-
schrumpft. Inklusive der Eingemeindungen zahlt Kéthen heute etwa 31.650
Bewohner. Setzt sich der demographische Trend fort, wird Kéthen im Jahr
2020 nur noch 26.100 Einwohner haben. Wenn sich das Wanderungssaldo
ausgleicht und die Geburtenrate steigt, kann im Jahr 2020 mit 29.200 Ein-
wohnern gerechnet werden (vgl. Kap 2).

Wohnungsbedarfsentwicklung und Wohnungsuiberhang

Heute steht dem Wohnbedarf von 14.800 Haushalten ein Bestand von
16.500 Wohnungen gegeniber. Selbst wenn eine Fluktuationsreserve von
5% des Bedarfs eingerechnet wird, sind knapp 1.000 Wohnungen zu viel.

Bis 2020 kann dieser strukturelle Wohnungstiberhang bis auf 2.450 Woh-
nungen anwachsen, selbst wenn die bislang im Stadtumbau vereinbarten
900 Wohnungen vollstandig vom Markt genommen werden (vgl. Kap. 3).

Veranderungen in der Wohnungsnachfrage

Sinkende Einkommen aus abhangiger Beschéftigung, hohe Arbeitslosigkeit
und Hartz IV driicken auf die Kaufkraft am Mietwohnungsmarkt.

Der Geschossneubau ist fast zum Erliegen gekommen, stadtebaulich wichti-
ge Vorhaben (etwa in der Altstadt) sind ohne Férderung kaum durchfiuhrbar.

Der Einfamilienhausbau ist ricklaufig. Demographischer Wandel und
erwerbsbedingte Mobilitat sorgen dafir, dass die Nachfrage zunehmend aus
dem Bestand befriedigt wird.

Forderprogramm Stadtumbau Ost

Angesichts der schwierigen Haushaltssituation ist die Abrissforderung knapp
bemessen und reicht nicht fir alle geplanten MalRhahmen. Die Balance zwi-
schen Abriss und Aufwertung konnte noch nicht hergestellt werden, Aufwer-
tungsmittel stehen nur in begrenztem Mal3e zur Verfigung.

Stadtumbau Ost bietet bislang noch wenig wirksame Instrumente zum Um-
gang mit kleinteiligen Altbaubestanden, speziell in der Aufwertung. Darlber
hinaus stehen nicht mehr so umfangreiche Stadtebauférdermittel fur die
Altstadtsanierung bereit, wie noch in den 1990er Jahren.

Folgen fur den Stadtumbau

In der Altstadt bilden sich nach dem Abriss maroder Bausubstanz Liicken,
die kurz und mittelfristig nicht geschlossen werden kdénnen.

Es wachsen die Wohnungsleerstande in den griinderzeitlichen Altbauberei-
chen, speziell in benachteiligten Lagen und unsanierten Geb&auden.

Demgegeniber ist eine relative Stabilisierung der Vermietungsquote im
preisgunstigen Plattenbau zu verzeichnen (Rusternbreite).
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4.2 Leitbild und Strategien des Stadtumbaus

Die Stadt aus Bewohnersicht

Die Haushaltsbefragung ergab, dass Koéthen ganz uberwiegend als schone
und attraktive, ruhige und gemutliche Kleinstadt angesehen wird. Auch das
Image der Bachstadt bzw. historischen Stadt wird haufig erwéhnt. Insgesamt
Uberwiegen die positiven Nennungen. Negative Bewertungen betreffen vor
allem Provinzialitdt, Monotonie und Langeweile sowie hohe Arbeitslosigkeit
und Perspektivliosigkeit.

Abb. 4.3: \Was fir eine Stadt ist Kdthen aus lhrer Sicht ?*
(offene Frage, Mehrfachnennungen mdoglich, 362 Antworten von
282 Befragten, 68% aller Befragten haben geantwortet)

schone, attraktive Kleinstadt
ruhige, gemutliche Kleinstadt
dorfliche, provinzielle Kleinstadt
Bachstadt, Kulturstadt

Historische Stadt

Arbeitslosigkeit, Perspektiviosigkeit
gepflegt, sauber, ordentlich

monoton, langweilig

unsauber 10

Kreisstadt 10

0 10 20 30 40 50 60 70

Auch in der emotionalen Wahrnehmung der Stadt Uberwiegen die positiven
Zuge. Kothen wird als eher vertraut als anonym, eher griin und farbig als
grau und trist, eher ruhig als laut, eher kompakt als zerstlickelt, eher einla-
dend als abweisend und eher gepflegt als ungepflegt wahrgenommen.

Abb. 4.4: Welche der folgenden gegensatzlichen Eigenschaften trifft auf
Kothen zu? (n=416)

gepflegt | ‘ | 34 | ‘ 9 ' ungepflegt
einladend ‘ 31 | ‘ 91 abweisend
kompakt | 28 | ‘ 12 zerstiickelt
ruhig 4‘5 ‘ 23 ‘ ‘ 10 I laut
grun/farbig ‘55 | ‘ 2‘2 ‘ 71 grauftrist
vertraut | 47 | ‘ | 21 ‘5 anonym
| | |

0% 20%  40% 60% 80% 100%
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Im Vergleich zu anderen Stadten werden als Vorziige von Kdthen vor allem
die Ubersichtlichkeit, Ruhe und Vertrautheit, die guten Verkehrsanbindun-
gen, kurzen Wege und zentral gelegenen Institutionen, der kompakte und
schone Altstadtkern sowie die recht ginstigen Einkaufsmdglichkeiten und
Kulturangebote angesehen. Negativ werden Arbeits- und Perspektiviosig-
keit, unbefriedigende Einkaufsangebote im Zentrum, schlechter Stral3enzu-
stand und Verkehrsfihrung in der Innenstadt, ungentigende Freizeitmdglich-
keiten sowie Leerstand und Sanierungsstau empfunden.

Abb. 4.5: Lieblingsorte und unangenehme Orte
(offene Frage, Mehrfachnennungen méglich, Lieblingsplatze: 698
Antworten von 332 Befragten [80% der Befragten], unangenehme
Orte: 459 Antworten von 285 Befragten [69% der Befragten])

Risternbreite

Die Nennungen zu den Lieblingsorten konzentrieren sich auf die Altstadt.
Marktplatz, Schlossensemble, Ful3géangerzone und Rathaus werden beson-
ders haufig genannt. Hierin zeigt sich, dass die stadtebauliche Sanierung
der Altstadt auf einem breiten Konsens der Birgerinnen und Birger beruht,
als groRRer Erfolg angesehen wird und die birgerschaftliche Identifikation mit
der Stadt gestarkt hat. Aufschlussreich ist ebenso, dass auch die kritischen
Nennungen auf die Altstadt und ihr Umfeld fokussiert sind. Dies betrifft vor
allem die Laden- und Wohnungsleerstande sowie unsanierten Gebaude und
ungepflegten Freiraume am Ostrand der Altstadt bzw. in den angrenzenden
Grlnderzeitquartieren.

Uber Altstadt, Schloss und Umfeld hinaus begrenzten sich die positiven
Nennungen auf die Grinraume der Stadt (Fasanerie, Tierpark, Friedens-
park, Bahnhofsvorplatz, Grinanlagen allgemein).

Die meisten Nennungen zu unangenehmen Orten beziehen sich direkt auf
Themen des Stadtumbaus: unsanierte Geb&dude und triste stadtrdumliche
Situation in einzelnen schlichten und vernachlassigten Grinderzeitwohnla-
gen sowie Plattenbauquartieren in der Rusternbreite.
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Lieblingsorte: Markt und Rathaus Identifikationskern Altstadt. Alt und Neu

Lieblingsort FuRgéangerbereich in der Altstadt Handlungsbedarf im stadtbildpragenden Raum

Alt und Neu im StralRenraum Wohnen in der Allee. Leopoldstralie

Gefahrdete Bebauung in der Langen Stral3e Unsanierte Altbauzeile in der Ludwigstralle
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Die Sicht der Birgerinnen und Birger auf ihre Stadt gibt wichtige Orientie-
rungshilfen fir die stadtebaulichen Handlungsschwerpunkte im Stadtumbau.
Das abstrakte Leitmotiv ,Starken starken und Schwéchen schwéchen” ge-
winnt somit einen konkreten Inhalt:

Ein groRe Mehrheit identifiziert sich mit dem Leitbild einer Kleinstadt mit
hoher Lebensqualitat, einer gepflegten, kompakten und farbigen Stadt der
kurzen Wege, einer Kulturstadt mit einem historisch wertvollen und lebens-
weltlich attraktiven Kern, der zugleich zentraler Identifikationsort der Birger
mit ihrer Stadt ist.

Diese Werte gilt es durch den Stadtumbau weiter auszupragen. Besonders
deutlich wird der Handlungsbedarf in jenen Stadtraumen, die von den Be-
wohnern massiv und konzentriert als veranderungsbedrftig wahrgenommen
werden (Ostrand und sudostliche Nachbarschaft der Altstadt) oder die in
nennenswertem Umfang sowohl positive als auch negative Nennungen er-
fahren, da sie in der Regel als wirklich wichtig und zugleich unbefriedigend
gelten (Schlossensemble, Friedenspark).

Mindestens ebenso wichtig ist es, die vielfach angesprochenen Defizite kon-
sequent, aktivierend und o6ffentlichwirksam anzugehen. Die Stichworte sind
Provinzialitat und Perspektiviosigkeit. Die Hochschule Anhalt ist in der
Haushaltsbefragung kaum aufgetaucht und offenbar im stadtischen Be-
wusstsein nur ungenigend verankert. Als Innovationskraft und Motor der
Stadtentwicklung muss sie sowohl starker aktiv als auch starker wahrge-
nommen werden. Als Bachstadt und Wiege der Homdopathie verfligt Kéthen
Uber aktivierbare Potenziale, um Provinzialitat und Perspektiviosigkeit zu
Uberwinden. Internationalitit, so etwa bei den Studierenden und Lehrenden
der Hochschule Anhalt, kann auch von der Stadt sichtbar gefordert werden.
Der Idee, den Ansatz der Homoéopathie zu nutzen, um eine auf ganzheitli-
chen Konzepten beruhende Gesundheitswirtschaft aufzubauen, missen
Erfolg versprechende Schritte zur funktionalen und rdumlichen Umsetzung
folgen.

Ansatze fur einen ,homoéopathischen Stadtumbau*“

Die Stadt Kéthen ist mit dem Thema ,Homdopathie als Entwicklungskraft* in
die Internationale Bausausstellung Stadtumbau Sachsen-Anhalt 2010 auf-
genommen worden. Damit verbunden ist der innovative Ansatz, homd&opa-
thische Leit- und Lehrsatze auf die Stadtplanung und Stadtentwicklung zu
Ubertragen und neue Methoden zur Anamnese und Perspektive der Stadt zu
finden. Der ,Stadtkérper” soll gewissermalRen ganzheitlich gesunden. Dieser
stadtentwicklungspolitische Ansatz soll in den verschiedensten Lebensbe-
reichen spurbar werden: bei der Gestaltung innerstadtischer Wohnprojekte
mit einem gesunden Wohnumfeld, beim Einsatz regenerativer Energien,
durch eine menschengerechte Verkehrspolitik.3

Fir einen solchen Ansatz sprechen viele Befunde, die in den ersten Jahren

des Stadtumbaus in Kéthen gewonnen wurden:

=  FUr gro3raumige stadtstrukturelle Verdnderungen im Stadtumbau fehlen
die offentlichen und privaten Mittel.

= Nachfrageanpassung und Stadtreparatur werden ganz Uberwiegend auf
dem Wege kleinteiliger Mal3nahmen erfolgen.

= In stadtbildprdgenden Raumen werden nach Abriss maroder Bausub-
stanz vor einer Neubebauung oft Zwischennutzungen anstehen.

= Selbst in Geschosswohnbereichen, die langfristig in der Flache zuriick-
genommen werden koénnen, wird eher in kleinen Schritten zurtick ge-
baut.

3 zusammenfassend wiedergegeben nach: IBA-Stadt Kéthen; www.iba-stadtumbau.de/
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Aus diesen Befunden aus der unmittelbaren Praxis des Stadtumbaus kon-
nen folgende Schlussfolgerungen gezogen werden:

Die funktionalen, strukturellen und gestalterischen Ziele des Leitbilds fir
eine nachhaltige Reparatur des Stadtkérpers kénnen nur in ,homdopa-
thischen“ Dosierungen, in kleinteiligen Schritten umgesetzt werden.

.Radikalkuren* im Sinne einer prompten Wiederherstellung aller bauli-
chen Strukturen im Sanierungsgebiet Altstadt, vollstandigen Erhaltung
aller Raumkanten in den Griinderzeitbereichen oder schneller grof3rau-
miger Abrissmallnahmen an der Risternbreite werden nicht funktionie-
ren.

Fur die homoopathische Arbeit am Stadtkdrper wird ein geeigneter In-
strumentenkasten fiir Abriss und Nachnutzung, Aufwertung und Umbau
im kleinteiligen MaR3stab gebraucht.

Stadtebauliches Leitbild fiir den Stadtumbau

Aus den Vorstellungen der Birgerinnen und Birger sowie aus dem IBA -
Thema des homdopathischen Stadtumbaus setzt sich ein Leitbild des Stadt-
umbaus zusammen, das folgende Handlungsschwerpunkte formuliert:

Die bauliche und funktionale Starkung des Stadtkerns bleibt hdchste
Prioritat, Altstadt und Fachhochschulcampus werden weiter aufgewertet.
Die Ansiedlung gesamtstadtischer bzw. mittel- oder oberzentraler Funk-
tionen sollte zu allererst auf die Altstadt ausgerichtet werden, auch um
die ,Stadt der kurzen Wege" zu starken. Wohnungsneubau sollte vor-
rangig auf die verbliebenen Liicken und Brachen in der Altstadt gelenkt
werden, wobei originelle Formen des innerstadtischen Wohneigentums
besonders zu férdern sind.

Die Stadt schrumpft von auf3en nach innen, der Grof3teil des Wohnungs-
Uberhangs wird in den Auf3enbereichen abgebaut. In den kommenden
Jahren wird sich der Schwerpunkt des Stadtumbaus im Sinne der Wohn-
raumreduzierung und Flachennachnutzung in die Rusternbreite verla-
gern, wo schrittweise Uber Jahre hinweg ein ganzes Quartier zuriick ge-
baut werden kann. Grol3e Teile der Risternbreite sind zukunftssicher.

Unvermeidbare Einzelabrisse in den grinderzeitlich gepragten Altbau-
qguartieren um den Stadtkern werden genutzt, um die Wohnqualitat im
Bestand zu verbessern. Gerade in diesen Wohnquartieren kommt es
darauf an, den stadtebaulichen Charakter zu wahren. Abrisse ohne funk-
tional schliissige und stadtbildheilende Nachnutzungskonzepte sind nicht
winschenswert.

Die stadtbildpragenden Raume werden bewahrt und gepflegt. Abrisse
sollten hier unter allen Umstanden vermieden werden. In jedem Fall sind
die Raumkanten wiederherzustellen. Sanierungen, Umnutzungen und
Wohneigentumsbildungen von Geb&auden in diesen Raumen sollten ab-
solute Forderprioritat geniel3en.

Wohnungsneubau wird auf nach den Bauliicken in der Altstadt auf jene
innerstadtischen Flachenpotenziale gelenkt, die durch den Stadtumbau
entstanden sind. Der innerstadtische Neubau erhalt den Vorzug vor
NeuerschlielBungen auf der griinen Wiese, was angesichts schwierigerer
ErschlieBungsverhéltnisse auch den Einsatz des Forderinstrumentari-
ums von Stadtumbau Ost (Quartiersaufwertung) verlangen kann.

Der Stadtumbau wird genutzt, um die vorhandenen Anséatze von Grin-
verbindungen innerhalb der Stadt bzw. vom Stadtkern nach auf3en be-
hutsam weiter zu entwickeln. Das aus Bewohnersicht so wichtige Image
der griinen Stadt ist weiter auszupragen.
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Verfahrensprinzipien fur den Stadtumbau

Die funktionalen, strukturellen und gestalterischen Ziele des Leitbilds fiir eine
nachhaltige Reparatur des Stadtkdrpers kénnen zumeist nur in kleinteiligen
Schritten umgesetzt werden.

Die vollstandige Wiederherstellung der markanten baulichen Strukturen im
Sanierungsgebiet Altstadt ist nur langfristig realisierbar.

Selbst in stadtbildpragenden R&dumen werden Abrisse maroder Bausubstanz
unvermeidbar sein, vor einer Neubebauung oft Zwischennutzungen anste-
hen.

Stadtumbau wird im Dialog beraten und im Konsens der beteiligten Akteure
aus Gemeinde, Wohnungswirtschaft und Versorgungstragern umgesetzt.

Ziel des Stadtumbaus ist eine bedarfsgerechte, attraktive und zukunftsfahige
Stadtstruktur. Sie bildet die gemeinsame Grundlage fir kinftiges erfolgrei-
ches Handeln aller beteiligten Akteure.

Stadtebauliche und wohnungswirtschaftliche Belange werden im gemeinsa-
men Interesse an einer nachhaltigen Stadtentwicklung vereinbart.

Fordergebietskulissen im Stadtumbau

Im Stadtentwicklungskonzept von 2001 waren vier Stadtteile als Stadtum-
baubereiche mit vorrangiger Prioritat definiert worden: die Altstadt, Am Was-
serturm, August-Bebel-Stral3e und Risternbreite.

Dariiber hinaus war der gesamte griinderzeitlich gepragte Gurtel um die
Altstadt als Stadtumbaubereich ohne vorrangige Prioritat ausgewiesen. Die
Altstadt war somit sowohl Fordergebiet im Stadtumbau als auch Forderge-
biet in der stadtebaulichen Sanierung.

Nach den Kriterien von Stadtumbau Ost kénnen Stadtumbauvorhaben bis-
lang nur in den prioritdren Umstrukturierungsbereichen geférdert werden. Da
sich wahrend der vergangenen Jahre die stadtebaulichen Missstande (Sa-
nierungsstau, Leerstand, Verfall) gerade in den altstadtnahen Grinderzeit-
guartieren hauften, wird vorgeschlagen, die Férdergebietskulissen im Stadt-
umbau zu verandern.

Der gesamte Bereich sidlich der Altstadt zwischen Leipziger Straf3e und
Hallescher Stral3e bis zur LohmannstraRe wird zu einem umzustrukturieren-
den Stadtbereich mit vorrangiger Prioritat erklart. Hier werden in den kom-
menden Jahren erhebliche Aufwendungen bendétigt, um strukturellen Leer-
stand zu beseitigen und die innerstadtischen Wohnquatrtiere zu stabilisieren.
Entsprechend der Grundphilosophie von Stadtumbau Ost wird dieser Be-
reich ein Schwerpunkt von Abriss und Aufwertung gleichermafien.

Die RickbaumalRnahmen im Gebiet ,Am Wasserturm* wurden Ende 2006
abgeschlossen. Voraussichtlich ab 2009 sind auch die Aufwertungsmal3-
nahmen aus dem Stadtumbau hier abgeschlossen und das Gebiet kann als
konsolidiert betrachtet werden und die Forderkulisse entsprechend geéndert
werden.

Die Ubrigen Fordergebietskulissen sollten gegentber dem Stadtentwick-
lungskonzept von 2001 unverandert fortgeflihrt werden.
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Abb. 4.7  Prioritaten der Wohnstandortentwicklung im Stadtentwicklungs-
konzept 2001

Abb. 4.8  Prioritaten der Wohnstandortentwicklung im Stadtentwicklungs-
konzept 2006

Prioritdten der Wohnstandortentwicklung
Anderungsvorschlag fir Stadtentwickungskorzepts 2005

- Urrzustrukturierende Staditeile it vorrangiger Prioritat

- Urmzustrukturierende Stadtteile ohne vorrangige Priontat
[ ] konsalidierte Stadtteile

m Erhaltungssatzungsgebist

mSanierungsgebiet
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Instrumentenkasten fir den homoopathischen Stadtumbau
Die stddtebaulichen Instrumente der homdopathischen Arbeit am Stadtkor-

per im kleinteiligen MaRstab sind in dem untenstehenden Instrumentenkas-
ten dargestellt.

Abb. 4.9: Instrumentenkasten des homdopathischen Stadtumbaus

Heilung durch Heilung der Lucke Flache ruhen lassen,
Gebdaudesanierung durch neue Kanten bis der Richtige kommt
Sichern, bis Heilung Heilung der Licke Réaume fir aktive

moglich wird durch neues Grin Nutzungen

Wegnahme unrettbarer Grune Lucken zum ErschlieRung fur
Bausubstanz Atemholen neues Wohnen
Ersatzneubau an Neue Stellplatze Dauerhafte Begrinung
préagnanter Stelle fur das Quartier Renaturierung

Auf den folgenden Seiten werden die einzelnen stadtebaulichen Strategiein-
strumente im Einzelnen vorgestellt. Die Schautafeln enthalten

= Kartenausschnitte mit beispielhaften Raumen fir die Anwendung des
jeweiligen Instruments in Kéthen;

= Stadtebauliche Ziele, die mit dem jeweiligen Instrument erreicht werden
kénnen, sowie Angaben zu den notwendigen Rahmenbedingungen;

= Anwendungsbeispiele aus Kodthen selbst oder aus anderen Stadten in
Sachsen-Anhalt.

Die Instrumente sind Uberwiegend auf kleinteiliges Handeln zugeschnitten.
Ausnahmen bilden die Anséatze fur flachenhaften Abriss und Neubau oder
dauerhafte Begriinung. Ein Schwerpunkt liegt auf dem Umgang mit Sanie-
rungsstau, Verfall und Geb&audeverlust in stadtbildprdgenden Bereichen
sowie auf der Reaktivierung und/oder Gestaltung von Bauliicken und Bau-
brachen.

Vorrangiges Ziel ist in jedem Fall, handhabbare Nutzungen zu etablieren,
entweder flr eine begrenzte Zeitspanne bis zur Reaktivierung fir Woh-
nungsbau, Gewerbe etc. oder flir einen aus heutiger Sicht eher dauerhaften
Zeitraum. Ist die Nutzung gesichert, folgt die Gestaltung den funktionalen
Vorgaben.

Vor allem in den Stadtbild pragenden Raumen kénnen Gestaltungselemente
zur Wahrung der Raumkanten auch ohne funktionales Konzept fiir die Nut-
zung der betreffenden Flache umgesetzt werden. Gerade in diesen Raumen
sollte Gebaudeabriss zugunsten von — auch geférderten — Sanierungsmo-
dellen nach Mdéglichkeit unterbleiben.
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Erhalt oder Ersatzneubau

Fir den Erhalt von Raumkanten, die fir
Stadtstruktur und Stadtbild besonders
wichtig sind, sollte alles getan werden, um
Abriss zu vermeiden und durch Sanie-
rung, Umbau oder Ersatzneubau dauer-
hafte Nutzungen zu etablieren. Wie Bei-
spiele zeigen, kann Vollvermietung bei
entsprechender Wohn- und Wohnumfeld-
qualitat selbst in ,problematischen” Ecksi-
tuationen erreicht werden.

O

Heilung der Licken durch , Implantate”

Falls durch punktuellen Abriss eine Liicke
in geschlossene Blockrandbebauungen
von stadtbildprdgenden StraRenrdumen
gerissen wird, missen die Raumkanten
erhalten oder wiederhergestellt werden.
Dies kann auch durch Implantate, wie
etwa Installationen oder Mauerwerk er-
reicht werden.
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Kothen

4.2 Leitbild und Strategien des Stadtumbaus

Heilung der Licken durch Grin

Licken in stadtbildpragenden StralRen-
raumen, speziell in Kreuzungsberei-
chen, konnen in ,konventioneller* Art
durch die Anpflanzung von GrofRgriin
und Ausstattung mit Stadtmobiliar sowie
Kunstobjekten geschlossen werden.
Grundsatzlich sollten Zwischenlésungen
einer spateren Neubebauung niemals im
Wege stehen.

O

Grine Licken zum Atemholen

In Baullicken, die sich nicht in Stadtbild
pragenden Raumen befinden, kdnnen
einfach gestaltete Grinrdume entste-
hen, die von den Bewohnern je nach
Alter und Gusto fiir Freizeit und Ausru-
hen, Spiel und Spal genutzt werden.
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Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzepts

Réaume fur aktive Nutzungen

Wenn sich der Abriss maroder Bausub-
stanz in Innenstadtquartieren nicht ver-
hindern lasst und gréRere FreirAume
entstehen, bieten sich Konzept fir eine
aktive ,Inbesitznahme" durch die Birge-
rinnen und Birger an. Die Nachnutzun-
gen koénnen von Mietergarten fir be-
nachbarte Wohnhauser bis zu selbst
verwalteten Flachen von Akteuren der
Gemeinwesenarbeit und privaten Verei-
nen reichen.

Neue Stellplatze fur das Quartier

In dicht bebauten Altstadt- und Griinder-
zeitquartieren herrscht oft ein Mangel an
Parkplatzen, der die Vermietung wert-
voller Wohnbausubstanz erschwert. Dort
wo Licken in nicht Stadtbild pragenden
Raumen gerissen worden sind, bietet
sich eine Nachnutzung als Parkflache
an.
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Homoopathische Ruheflache

Im Sanierungsgebiet Altstadt ist nach
Abriss eine schwierige, aber fir Stadt-
struktur und Stadtgestalt wichtige Flache
leer gefallen. Langfristig wird eine Neu-
bebauung angestrebt. Gegenwartig gibt
es jedoch keine Konzepte fir tragfahige
Nutzungen und kein Investoreninteres-
se. Von der IBA Stadtumbau stammt die
Idee, diesen Ort als ,homdopathische
Ruheflache” auszuweisen.

O

Licken belassen, StraRenraum bewahren

Locker und Kleinteilig bebaute StralRen-
raume mit vorstadtischem Charakter
vertragen auch dauerhaft kleinere Li-
cken.

Mauerwerk, Zaune oder Hecken sind
angemessene Instrumente, um die
Raumkante aufrecht zu erhalten.

November 2006 73



4. Leitbild und Ziele des Stadtumbaus

Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzepts

Flachen fir neues Wohnen in der Stadt

Auch in Kothen sind durch den Abriss
leer stehender Wohngebaude einige
wertvolle innerstadtische Flachen frei
geworden.

Um den Eigenheimbau von der griinen
Wiese auf die Innenstadt zu lenken,
sollen diese bereits erschlossenen Fla-
chen vorrangig entwickelt werden.

Neue Freiflachen und Renaturierung

Auch in Kéthen gibt es Wohnquartiere,
wo einige Bereiche dauerhaft leer ste-
hen und abgerissen werden miussen,
wie etwa im zweiten Bauabschnitt der
Risternbreite.

In dieser randstadtischen Lage bietet
sich die Schaffung neuer, sparsam mit
GroRRgriinausgestatteter pflegearmer
Grunflachen an, bis zu Ruderalvegetati-
on und Renaturierung.
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Kéthen 5.1 Umzustrukturierende Stadtteile mit vorrangiger Prioritat

5. Stadtteile

Das Stadtentwicklungskonzept 2001 stellte in 8 der damals 16 Kdéthener
Stadtteile einen Umstrukturierungsbedarf fest, in 4 davon mit Prioritat. Diese
befanden sich allesamt in der Kernstadt, fiir die bereits 2001 zu Kdéthen ge-
hérenden Dorflagen waren keine prioritaren StadtumbaumafRnahmen
vorgesehen.

5.1 Umzustrukturierende Stadtteile mit vorrangiger
Prioritat

Altstadt — Stadtteil |

Im mittelalterlichen Stadtkern von Kéthen, der vor allem im zentralen Bereich
rund um die FuRgangerzone stark griinderzeitlich Gberformt wurde, befinden
sich rund 910 Wohnungen.

Entsprechend ihrer kleinteiligen, Uberwiegend niedriggeschossigen Bau-
struktur, ist der Anteil der Haushalte im selbstgenutzten Wohnungseigentum
mit 55% recht hoch. Die durchschnittliche HaushaltsgroR3e ist mit 2,64 Per-
sonen je Haushalt die zweithéchste der fiinf Befragungsgebiete. Der Anteil
der 3-und-mehr-Personen-Haushalte ist dabei mit 49% deutlich héher als im
gesamtstadtischen Schnitt, der der 2-Personen-Haushalte in etwa durch-
schnittlich (42% zu 40%). Nur in 9% der Haushalte in der Altstadt leben Al-
leinstehende, gesamtstadtisch liegt dieser Wert bei 17%.

Die sozialen Rahmenbedingungen fallen in der Altstadt besser als der ge-
samtstadtische Durchschnitt aus. Gegenlber den beiden Geschosswoh-
nungsbaubereichen, in denen befragt wurde, sind die Ergebnisse deutlich
besser, vergleichen mit den reinen Einfamilienhausgebieten jedoch schlech-
ter: 7,6 % der Befragten sind arbeitslos (oder in ABM- bzw. Qualifizierungs-
maflnahmen, Gesamtstadt: 11%), 45,6 % sind angestellt, selbststéandig oder
verbeamtet (Gesamtstadt: 39,9%). 37 % der Haushalte verfiigen Uber ein
Einkommen von mehr als 2.000 €, 14 % von unter 900 € (Gesamtstadt 29
% / 20 %), das Durchschnittseinkommen liegt knapp 15% Uber dem gesamt-
stadtischen Wert.

Die Wohnsituation in der Altstadt wird von den Befragten verhaltnismalRig
kritisch beurteilt: zwar gaben 61 % an, mit der Wohnumgebung sehr zufrie-
den zu sein, der Anteil der unentschlossenen und unzufriedenen ist jedoch
mit 39 % der zweithdchste der Stadt noch vor der Rusternbreite. Besonders
schlecht werden dabei die Angebote fir Jugendliche sowie die Parkplatzsi-
tuation beurteilt. Nahezu 2/3 der Befragten, die keine Garage haben, win-
schen sich eine und sind auch bereit, dafir weitere Wege in Kauf zu neh-
men und durchschnittlich knapp 20 Euro pro Monat dafir zu bezahlen.

Nahezu die gesamte Altstadt liegt im Sanierungsgebiet ,Innenstadt Kéthen®,
das seit seiner Erweiterung im Jahr 1999 gut 38 ha umfasst. Wesentliche
Ziele und Zwecke der stadtebaulichen Sanierungsmafnahme sind dabei
unter anderem:

» der Erhalt und Wiederherstellung des historischen Stadtgrundrisses,

* eine Verringerung der Beeintrachtigung durch flieRenden und ru-
henden Verkehr und die Beseitigung weiterer verkehrlicher Miss-
sténde,

» die Sicherung und der Ausbau der Wohnfunktion unter Bericksichti-
gung der zentrumsnahen Lage,
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» die stadttechnische Sanierung im unterirdischen Bereich (Ver- und
Entsorgungsanlagen),

» eine Konzentration der Bautatigkeit auf den Innenstadtbereich,

» die Starkung der Innenstadt als Geschéfts- und Kulturzentrum.

Die Sanierung in der Innenstadt ist inzwischen deutlich vorangeschritten,
zahlreiche Héauser privater Eigentimer sind intensiv saniert worden. Durch
Neubauten z.B. in der WallstraRe sowie der Ritterstralle wurden Baullicken
geschlossen und Raumkanten rekonstruiert.

Im offentlichen Raum sind mit der Sanierung von Marktplatz und —stral3e,
Buttermarkt sowie der Schalaunischen StraRe wichtige StraBenzige aufge-
wertet worden. Diese bilden nunmehr ein starkes Grundgertist zur Starkung
des Einzelhandels in der Innenstadt. Zur besseren Erreichbarkeit des Zent-
rums im Individualverkehr wurden in den Neubauprojekten in der Wall- und
der RitterstraBe Tiefgaragen errichtet. Auch offentliche Gebaude wie das
Rathaus sowie der Hallesche Turm sind inzwischen saniert worden.

Die Kothener Birger wissen diese Fortschritte im Sanierungsprozess sehr
zu schatzen, wie die Haushaltshefragung ergab: Die Gberwiegende Mehrheit
der Orte, die die Befragten als besonders positiv bezeichneten, befindet sich
in der Innenstadt. 183 der 698 Nennungen bezogen sich auf den neu gestal-
teten Marktplatz, weitere 72 auf den Bereich der Ful3gdngerzone, wobei
deren Nutzbarkeit zum Zeitpunkt der Befragung durch Bauarbeiten deutlich
eingeschrankt war. Das Stadtzentrum als Ganzes wurde von 55 Befragten
als positiv benannt.

Ein starkes Stadtzentrum erhdht auch die Wohn- und Lebensqualitat in der
Gesamtstadt. In vergleichbaren Befragungen in anderen sachsen-
anhaltinischen Stadten zeigte sich, dass in Stadten, deren Stadtzentrum im
Wesentlichen aus einer historischen Altstadt mit hohem Sanierungsstand
besteht, die Wohnzufriedenheit sowohl bezogen auf die Gesamtstadt als
auch auf die Stadtteile, besonders hoch ist. Uber drei Viertel der Befragten
gab an, sich in Kdthen heimisch zu fihlen. Rund zwei Drittel lebt gern in der
Stadt, was ein tberdurchschnittlich hoher Wert ist.

Trotz des erheblichen Sanierungsfortschritts stehen zurzeit noch ca. 10 %
der Wohnungen sowie bedeutende Einzelhandelsflachen leer. In beiden
Fallen betrifft dies vor allem unsanierte Gebaude, die oftmals in einem sehr
schlechten baulichen Zustand sind: rund drei Viertel der Geb&ude, die sich
in einem schlechten bis sehr schlechten Zustand befinden, stehen leer. Bei
den Einzelhandelsflachen ist es vor allem das ehemalige Mdbelkaufhaus,
dessen Leerstand sich negativ auf das Stral3enbild der Fuf3gé&ngerzone
auswirkt. Mit 17 Nennungen liegt es unter den unangenehmen oder veran-
derungswirdigen Orten aus Sicht der Befragten auf dem funften Rang.

Durch die relative N&he zu gré3eren Stadten wie Dessau, Halle und Leipzig
(aber auch durch eine haufig beméngelte geringe Attraktivitat des Angebo-
tes) werden die Zentrumsfunktionen der Altstadt nicht so haufig in Anspruch
genommen, wie dies in anderen Stadten dieser Grolie der Fall ist. Selbst die
Bewohner der Altstadt erledigen Eink&aufe fir den taglichen Bedarf nur zu
50% hier. In den anderen Befragungsgebieten schwankt der Wert zwischen
10 % und 25 %. Einkaufsbummel werden nur von knapp der Halfte der Be-
fragten bevorzugt in Kéthen durchgefuhrt.

Die Altstadtsanierung muss also in den kommenden Jahren weiter fortge-
fuhrt werden, um eine nachhaltige Stabilisierung und Stérkung des Kéthener
Stadtzentrums zu erreichen. Im Sinne der Ziele und MalRBhahmen des Rah-
menplans zum Sanierungsgebiet ,Innenstadt* bleibt die Altstadt daher ,,um-
zustrukturierender Stadtteil mit vorrangiger Prioritat”.
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Am Friedenspark — Stadtteil IV (Vertiefungsgebiet)

Der Stadtteil ,Am Friedenspark” grenzt siidlich an die Kéthener Altstadt an
und ist durch eine grinderzeitliche Blockrandstruktur gepréagt. Die Mehrzahl
der Gebé&ude ist drei- bis viergeschossig und wurde im Zeitraum von 1885
bis 1900 errichtet. Die Gebdude im Westen des Stadtteils um die Friederi-
kenstraRe entstanden in den 1920er-Jahren angrenzend an den dortigen
Krankenhausstandort.

Das Befragungsgebiet ,Zimmerstral3e / LudwigstrafRe“ der Haushaltsbefra-
gung 2005 entsprach (mit Ausnahme des Krankenhausstandortes sowie des
Friedensparks) den Grenzen des Stadtteils. Die folgenden Angaben zur
Sozialstruktur entstammen der Befragung von insgesamt 105 Haushalten
mit 248 Personen in diesem Gebiet.

Neben der nérdlichen Gartenstadt, in deren Uberwiegend in den 1990er-
Jahren errichteten Einfamilienhdausern vor allem junge Familien leben, ist
das Gebiet ,ZimmerstraRe / Ludwigstral3e“ das Gebiet mit den jlingsten Be-
wohnern: das Durchschnittsalter liegt mit rund 37 Jahren um 4 Jahre unter
dem gesamtstadtischen Durchschnitt. Gut die Halfte der Bewohner (51%) ist
unter 40 Jahre alt (Gesamtstadt: 36%). Die durchschnittliche Haushaltsgro-
Be betragt 2,44 und liegt damit genau im gesamtstadtischen Schnitt.

28 % der Haushalte im Stadtteil erhalten Arbeitslosengeld (I oder Il). Dies ist
der mit Abstand héchste Anteil aller Gebiete. (Gesamtstadt: 16%). 19% der
Befragten sind Arbeiter, der hdchste Anteil aller Befragungsgebiete, 26%
sind Angestellte oder Beamte, neben der Risternbreite der geringste Anteil.

Das durchschnittliche Haushaltshaltseinkommen liegt mit gut 1.300 € pro
Monat etwa 20% unter dem Koéthener Durchschnitt, in der nérdlichen Gar-
tenstadt liegt es mit rund 2.700 € mehr als doppelt so hoch.

Fast drei Viertel der Befragten sind nach 1990 in ihre Wohnung im Stadtteil
gezogen. Dies ist der héchste Anteil an Zuziehern nach der nérdlichen Gar-
tenstadt, die allerdings auch erst in den 1990er-Jahren errichtet wurde. Bei
der ndheren Analyse der Zuzieher fallen erhebliche Tendenzen einer Ab-
wartssegretation auf. Das soziale Niveau (Beteiligung am Erwerbsleben,
Einkommen) ist bei den seit 1990 und speziell bei den seit 2000 Zugezoge-
nen deutlich niedriger als bei der Gesamtheit der Einwohner des Stadtteils:

Tab. 5.1: Sozialdaten nach Zuzugszeitraum

zugezogen...  vor 1990 1990-99 2000-05 alle

Haushalte, die

0, 0, 0, 0
ALG empfangen 11% 17% 50% 28%

durchschnittliches

. 1.513 € 1.345 € 1.255 € 1.335 €
Haushaltseinkommen

keine Erwerbstatigen,

0 0 0 0
trotz Erwerbsfahigkeit! 23% 12% 37% 26%

Die Halfte der Haushalte, die seit dem Jahr 2000 ins Gebiet gezogen sind,
empfangen Arbeitslosengeld (I oder II). In mehr als jedem dritten Haushalt,
der in diesem Zeitraum zugezogen ist, ist gar keine Person erwerbstétig,
obwohl dies vom Alter der Haushaltsmitglieder her mdglich wéare. Entspre-
chend liegt auch das durchschnittliche Haushaltseinkommen der neu Zuge-
zogenen nochmals unter dem ohnehin recht niedrigen Durchschnitt des
Stadltteils insgesamt liegt.

1 Haushalte, in denen keine Person erwerbstatig ist, obwohl mindestens eine Person im
erwerbsféahigen Alter im Haushalt lebt
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5. Stadtteile Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzepts

Der Stadtteil ,Am Friedenspark” ist in sozialer Hinsicht zurzeit der problema-
tischste Stadtteil Kéthens. Zum einen sind hier die héchsten Arbeitslosen-
quoten sowie die geringsten Haushaltseinkommen zu verzeichnen, zum
anderen verschlechtert sich die Situation durch die Zuzieher noch deutlich.
Es kann von einer zunehmenden Prekarisierung der Stadtteilbevdlkerung
gesprochen werden.

Bei jedem Sechsten der rund 500 Wohngeb&auden im Stadtteil sind erhebli-
che Leerstdnde zu verzeichnen (7%: Leerstand in mehr als der Hélfte der
Geschosse, 10%: Leerstand in jedem Geschoss). 83% der Gebaude mit
erheblichem Leerstand waren in einem schlechten, unsanierten Zustand,
weitere 10% sogar ruings.

Wie in grinderzeitlichen Quartieren ublich, gibt es eine kleinteilige Eigent-
merstruktur mit zahlreichen Einzeleigentiimern. Einziger gréRerer Vermieter
im Quartier ist die Wohnungsbaugesellschaft Kéthen mbH (WGK) mit 407
Wohnungen in 72 Objekten. Dies entspricht knapp 15% aller Wohngebaude
im Stadtteil. Neben dem Ensemble aus den 1920er-Jahren im Bereich Frie-
deriken- / Zimmerstral3e verteilen sich die Objekte der WGK im gesamten
Stadtteil. Schwerpunkt ist dabei die Ludwigstral3e, in der 17 der 51 Objekte
in der StralRe der WGK gehoren.

Abb.5.1:  Leerstand von Wohngebauden ,Am Friedenspark"

Wéhrend der Wohnungsleerstand im vollsanierten 1920er-Jahre-Ensemble
lediglich bei 2% lag, stehen von den Ubrigen 310 Wohnungen der WGK im
Stadtteil rund 60% leer. Davon wiederum sind mit gut 260 Wohnungen in 47
Gebauden rund drei Viertel unsaniert. Angesichts der Situation des Kéthener
Wohnungsmarktes, der Finanzlage des Unternehmen sowie der Férderkon-
ditionen beabsichtigt die WGK nicht, in die Sanierung dieser Gebaude zu
investieren.

Trotz der erheblichen Wohnungsleerstande gibt es im Stadtteil ,Am Frie-
denspark* den héchsten Anteil von Gberbelegten Wohnungen: bei 15% der
befragten Haushalte steht mindestens ein Wohnraum weniger zur Verfliigung
als Personen im Haushalt leben. Dies betrifft im wesentlichen 4-Personen-
Haushalte in 3-Raum-Wohnungen (9% aller Haushalte).
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Tab. 5.2: Haushalts- und Wohnungsgrof3e im Stadtteil ,Am Friedenspark"

Wohnraume (ohne Kiiche und Bad)

1 2 3 4 5+
1 3 15 4 0 1
c 2 0] 28 1
[¢)]
c
g 3 0] 3
)]
a 4 0] 6
0] 3

der Haushalte wohnen Uberbelegt

(mehr Personen als Wohnraume)

der Haushalte wohnen sehr entspannt
(mehr als 1 Wohnraum mehr als Personen)

15%

7%

Besonders problematisch ist, dass bei den tiberbelegten Haushalten Arbeits-
lose und sozial Schwache deutlich Uberrepréasentiert sind: 56% der betroffe-
nen Haushalte, empfangen Arbeitslosengeld und bei 39% ist gar keine Per-
son erwerbstatig. Von den Erwerbstatigen sehen lediglich 11% ihren Job als
sicher an. Angesichts der Rahmenbedingungen sind diese Personen an sich
besonders auf Flachen und Raume fir Freizeitaktivititen angewiesen, diese
stehen jedoch oftmals weder in der Wohnung noch im Umfeld zur Verfi-

gung.

Rund 10 % der Bewohner verfugt Uber eine Garage, diese wollen sie auch
alle behalten. Weitere 24% hat bislang keine, hatte jedoch gerne eine.
Durchschnittlich waren die Interessenten bereit, dafir 28€ pro Monat zu
zahlen, der hdchste Wert aller Gebiete. Ein Defizit an Stellplatzen wird auch
dadurch verdeutlicht, dass die Stellplatzsituation in diesem Stadtteil mit einer
Durchschnittsnote von 3,1 von allen Stadtteilen am schlechtesten beurteilt
wird. Weitere wichtige Kritikpunkte an diesem Stadtteil waren: die Treffmég-
lichkeiten fur Bewohner (3,3), Freizeitangebote im allgemeinen (3,2) sowie
speziell fur Jugendliche (3,6).

Der Stadtteil IV (,Am Friedenspark”) soll angesichts der hohen Leersténde,
der erfolgten und geplanten Abrisse sowie aufgrund der Konzentration von
sozialen Problemsituationen zusatzlich als prioritdres Gebiet aufgenommen
werden.

Im Rahmen des IBA-Stadtumbau-Projektes sollen beispielhafte Nach- und
Zwischennutzungen erarbeitet und aufgezeigt werden. Dabei werden die
Ubertragung von homéopathischen Anamnese- und Therapiemethoden auf
die Stadtplanung ebenso eine Rolle spielen wie die Integration der Anlieger
(Bewohner wie Eigentiimer).
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LudwigstralRe - Rhythmus von Baum und Haus, von Strale und Platz

Die LudwigstralRe war — und ist es weitgehend noch heute — ein Stadtraum
der Griinderzeit mit bemerkenswerten raumlichen Qualitaten:

» kompakte StraRenrandbebauung

* Raumbegrenzung und Raumlenkung

» Versetzte StraRenkreuzung (Camillo Sitte lasst griiZen!)
» Birgersteig und Fahrstralie.

Von den 51 Gebauden in der Ludwigstrale (inkl. Eckgeb&dude Mittelstral3e
14) stehen zurzeit 16 zu erheblichen Teilen leer: 10 davon vollstandig, in
weiteren 6 mindestens die Halfte der Wohnungen. Ein Grof3teil dieser leer-
stehenden Gebaude ist stark sanierungsbedurftig. 12 von ihnen gehdren der
WGK. Angesichts des erforderlichen Investitionsvolumens, der schwierigen
Vermarktbarkeit sowie der verschlechterten Férderbedingungen kommt aus
Sicht dieses Eigentlimers eine Sanierung der Gebaude nicht in Frage. Ein
Abriss wird préaferiert.

Exemplarisch fur die Grinderzeitquartiere mit erheblichem Leerstand und
vorgesehenem Abriss soll in einem Entwurf fir die Ludwigstral3e aufgezeigt
werden, wie einhergehend mit dem Abriss eine Aufwertung des Quartiers
erreicht werden kann.

Die durchgehende Gliederung des StralRenquerschnitts in Fahrbahn und
Gehweg wird an drei wichtigen Punkten im Sinne einer Mischverkehrsflache
aufgelost:

1. Auftakt Einmindung MihlenstralRe — Hotelentrée

Nach gegenwartigem Stand der Diskussion erfolgt hier keine weitere Raum-
grenzen-Zerstérung. Der grine Charakter des Raumabschlusses bleibt er-
halten, das Hotel bekommt einen den Raum erfassenden Eingang.

2. Die Mitte — StralRen-Festplatz

Die versetzte Kreuzung ZimmerstralRe / MittelstraRe / Ludwigstral3e ist stadt-
raumlich — aber nicht architektonisch! — von hoher Pragnanz. Wenn es nicht
gelingt, die Raumkanten komplett zu erhalten bzw. zurtick zu gewinnen,
sollte zumindest der nord-6stliche Eckpunkt erhalten bzw. neu errichtet wer-
den. Die versetzte Kreuzung wird damit zur raumlich stabilen Gebietsmitte,
die gleichzeitig als gestalteter Platz die Defizite bei den Treffmdglichkeiten
fur die Bewohner zu beseitigen hilft. Bisherige bauliche Raumkanten sollten
durch Baumpflanzungen nachempfunden werden, um den raumlichen Ge-
samteindruck zu erhalten.

3. Der sudliche Auftakt - StraRenentrée

Die stadtrdumlich bedauerliche Zerstérung der baulichen Torsituation wird
genutzt, um ein Signal ,Spielstralle” zu setzen. Auch hier wird durch eine
Aufnahme der alten Baustruktur durch eine grine Raumkante wie durch
eine Platzgestaltung ein neues ,StralRenentrée” in das Gebiet geschaffen.
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Abb.5.2:  Entwurfsprinzipien fur die LudwigstralRe

Hotelentrée

StralRen-Festplatz

StraRenentrée
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Die Zwischenraume

Zwischen den drei Platzen kdnnen Ldcher in der Raumwand verkraftet wer-
den. Ziel ist ein Rhythmus von baulicher und naturlicher Raumfassung. Zu
beachten ist, dass eine véllige Auflésung des baulichen Randes vermieden
wird. Die frei gefallenen Grundsticke kénnen den Mietern zur Nach- bzw.
Zwischennutzung Ubergeben werden. Im burgerschaftlichen Engagement
kénnen sich die Anwohner diese Flachen in Form von Mietergarten, Spielfla-
chen oder Mietertreffs aneignen. Darliber hinaus kénnten fiir die verbleiben-
den Wohngebaude PKW-Stellplatze oder Spielplatze errichtet werden.
Durch einfache MalRnahmen, wie das Anschutten einer Sandspielflache auf
einem Rickbaugrundstiick kénnen Flachen geschaffen werden, die sich
etwa die Kinder und Jugendlichen des Quartiers selbst aneignen kénnen.

Abb.5.3:  Zwischennutzungen fir die LudwigstraRe

Stellplatze

Garten

Garten Mietergarten

Garten

Sandspielflache

Mietergarten
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Die entstandenen Licken in der Bebauung bleiben dabei grundsétzlich be-
baubar und somit als Bauland bilanzierbar, solange sie nicht baurechtlich
entwidmet werden. Eine Neubebauung einzelner Licken ist nach 834
BauGB jederzeit genehmigungsfahig.

Dementsprechend sollte bei Umgestaltungen und Neunutzungen der
Grundstiicke auch geprift werden, inwieweit diese dauerhafte Nutzungen
werden sollen und wo sie den Charakter von Zwischennutzungen bekom-
men.

Instrument fir die Zwischennutzung: Gestattungsvereinbarung?

Eine Gestattungsvereinbarung regelt in Form eines o6ffentlich-rechtlichen
Vertrages die befristete Nutzung privater Grundstiicke durch die 6ffentliche
Hand. In der Regel werden in solchen Vertrdgen Vereinbarungen getroffen
zur Art und Dauer der beabsichtigten Nutzung, zu versicherungsrechtlichen
Fragen, zur Grundstickspflege und zu Verantwortlichkeiten fir die Herrich-
tung/Berdumung des Grundstiickes zum Vertragsbeginn und -ende.

Grundstiicksnutzung: Nutzungen im 6ffentlichen Interesse sind i.d.R. 6ffent-
liche oder halboffentliche Grinanlagen, Spiel- und Sportanlagen, Stellplatze
und stadtbildverbessernde Gestaltungen/Installationen.

Uberlassungsdauer: Die Uberlassungsdauer betragt in den meisten der bis-
her abgeschlossenen Vereinbarungen zwischen einem und drei Jahren, mit
einer automatischen Verldngerung. Um ein konkretes Investitionsgeschehen
nicht zu behindern sind fristlose Kiindigungsklauseln méglich.

Versicherung: Zu regeln ist die versicherungsrechtliche Absicherung der
Grundstuicksnutzer, entweder durch die Beibehaltung der Versicherungs-
pflicht durch den Grundstiickseigentiimer oder durch die befristete Uber-
nahme der Pflicht durch den Projekttrager oder die 6ffentliche Hand.

Ubergabe der Grundstiicke: Abstimmungsbedarf besteht beziiglich der Ver-
antwortlichkeit fir die Baufreimachung nach Beendigung der Zwischennut-
zung. Durch die i.d.R. wertsteigernden MaRhahmen im Zuge der Zwischen-
nutzung (Beraumung von Trimmern und Unrat, gestalterische Aufwertung)
wird die erforderliche Beseitigung der Gestaltungs- und Nutzungselemente
oftmals dem Grundstiickseigentimer zugeordnet.

Verkehrssicherungspflicht: Unterschiedlich wird die Verkehrssicherungs-
pflicht gehandhabt. Fir den Zeitraum der 6ffentlichen oder halb6ffentlichen
Nutzung wird sie von der Stadt (im Rahmen der bestehenden Kommunal-
versicherung) oder deren Beauftragte (z.B. Sanierungstrager) tlbernommen.
In Leipzig fallt diese Pflicht nach dem Ablauf der 2-jahrigen Fertigstellungs-
und Entwicklungspflege durch die Kommune an den Grundstickseigentiimer
zuruck.

Gerade in Form von Zwischennutzungen, die auch tber viele Jahre anhalten
kénnen, wenn es der Wohnungsmarkt der Stadt erfordert bzw. ermdglicht,
kénnen die Defizite des Stadtteils bei Treff- und Freizeitmdglichkeiten verrin-
gert werden. Durch kostenginstig unterstiitztes Blrgerengagement kénnen
gut akzeptierte Nutzungen gefunden werden, in die die Anwohner sich in
ihrer Freizeit einbringen kénnen.

2 Zusammenstellung des StadtBiiro Hunger im Rahmen des Forschungsprojektes ,Zwi-

schennutzung und neue Freiflachen - stadtische Lebensraume der Zukunft* des Bundesam-
tes fir Bauwesen und Raumordnung, 2003/4
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Das dargestellte Entwurfsprinzip lasst sich auf die nicht (wirtschaftlich) sa-
nierungsféhigen Bestdnde mit erheblichem Leerstand im gesamten Stadtteil
Ubertragen, wobei stadtraumliche Situationen von gesamtstadtischer Bedeu-
tung (Hallesche Str., Leipziger Stral3e, Barplatz) von Abrissen ausgenom-
men werden sollten, bzw. diese nur zugunsten von Ersatzneubauten erfol-
gen sollten.

Der Abriss im Entwurfsbereich LudwigstralRe selbst kdnnte somit mit 103
Wohnungen zur Reduzierung des Wohnungsiiberhangs beitragen. Durch die
Ubertragung des Entwurfsprinzips auf den gesamten Stadtteil kénnten wei-
tere 128 Wohnungen der WGK sowie bis zu 126 Wohnungen sonstiger Ei-
gentimer vom Markt genommen werden.

Tab. 5.3: Bilanz der Wohnungsreduzierung

Maflnahme Reduzierung
Bestand der WGK im Entwurfsbereich Ludwigstralle 87 WE
Ubertragung des Entwurfsprinzips auf Stadtteil:
Bestand der WGK (>50 % Leerstand) 128 WE
Bestand anderer Eigentimer (>50 % Leerstand) 126 WE
Summe 341 WE

Aufgrund der stadtrdumlichen Bedeutung und der groRen Problemlagen:
wird die Einstufung des Stadtteils als umzustrukturierender Stadtteil bei-
behalten und ihm zusétzlich eine vorrangige Prioritat eingerdumt.

Am Wasserturm — Stadtteil VI

Im Stadtteil ,Am Wasserturm“ dominiert, neben einer griinderzeitlichen Stra-
Renrandbebauung entlang der Lohmannstralle, der Siedlungsbau der
1920er- bis 1950er-Jahre. Im Zuge der Ansiedlung der Luftfahrtforschung
und —industrie Ende der 1920er-Jahre entstanden die ersten Wohnungen in
Geschoss- und Einfamilienhausbauweise im westlichen Bereich des Stadt-
teils. In den 1930er-Jahren wurde mit dem Ausbau der Flugzeugindustrie
zwischen WindmihlenstralRe / Thomas-Mann-Straf3e und Dr.-Wilhelm-Kulz-
Stral3e insgesamt 432 Kleinwohnungen und 289 Siedlungshauser errichtet.
Gleichzeitig entstand am Andreas-Hofer-Platz die ,Fliegertechnische Vor-
schule, das spatere Krankenhaus Siud. In den 1950er-Jahren wurde die
Siedlung durch das neoklassizistische Ensemble an der Ferdinand-Schulz-
Stral3e zur LohmannstralRe hin abgeschlossen.

Im Stadtentwicklungskonzept 2001 war vorgesehen:
» Sanierung der Geschosswohnbestande,
e Zuschnittsdnderungen sowie Balkonanbauten,
» Aufwertung der Wohnumfelder

in der WindmuhlenstralRe sowie im &stlichen Bereich (Robert-Koch-Stral3e,
Clara-Zetkin-Straf3e, Dr.-Wilhelm-Kulz-StraRe, Phillipp-Semmelweis-Stralie
und Ferdinand-Schulz-Straf3e). Zusatzlich war der Abriss der Gebaude in
der Thomas-Mann-StralRe vorgesehen, mit anschlieender Neubebauung
durch Eigenheime.

Umgesetzt wurden davon bislang nur die Abrisse in der Thomas-Mann-
Strale sowie die Modernisierung in der Ferdinand-Schulz-Stral3e. Bei den
Ubrigen Geschosswohnbestéanden stellte sich heraus, dass unter den gege-
benen Rahmenbedingungen eines sehr entspannten Wohnungsmarktes die
Modernisierung auf einen marktfahigen Standard wirtschaftlich nicht um-
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setzbar ist. Daher beantragte der Eigentimer, die Wohnungsgesellschaft
Kothen, den Abriss dieser Gebaude. Der Abriss wurde durch das Stadtpla-
nungsamt genehmigt und in das Stadtumbauprogramm aufgenommen. In-
zwischen wurden im Stadtteil Gebaude mit insgesamt 414 Wohnungen ab-
gerissen.

Tab. 5.4: Veranderung der StadtumbaumaRnahmen 2001 bis 2006

Gebaude WE-Zahl 2001 realisiert bis 2006
Urspringliche Planung 2001: Abriss

T.-Mann-StralRe 1-30 119 Abriss 2003/4
Urspringliche Planung 2001: Sanierung

Windmuhlenstral3e 7 16 Abriss 2005
Windmiuhlenstral3e 8-27 79 Abriss 2005
Urspringliche Planung 2001: Modernisierung mit Zuschnittsdnderung
F.-Schulz-StraRe 4-9,23-31 105 wie geplant, heute: 84 WE
R.-Koch-StralRe 1-11 50 Abriss 2005
C.-Zetkin-Strafle 9-11 18 Abriss 2005
P.-Semmelweis-Str. 5-12 32 Abriss 2005
Dr.-W.-Kllz-StraRe 1-4 16 Abriss 2005
Dr.-W.-Kliilz-StraRe 5-23 84 Abriss 2006

Abb. 5.4: StadtumbaumafRnahmen ,Am Wasserturm*“

Angesichts der Nahe zum Stadtzentrum ist vorgesehen, die zwischenzeitlich
entstehende innerstéadtische Brachflache mittelfristig wieder als Wohnbaufla-
chen zu nutzen. Nachfragepotenziale bestehen hier vor allem beim Miet-
wohnen mit Eigentumsqualitaten. Fur diesen Bereich befinden sich zur Zeit
erste stidtebauliche Konzepte fiir den Bebauungsplan 46 ,Am ehemaligen
Krankenhaus Sud“ in Bearbeitung, die von etwa 30 bis 40 Einfamilienh&au-
sern und Doppelhausern ausgehen.

Die WGK als derzeitig wichtigster Flacheneigentimer in diesem Bereich
konnte hier allein oder mit Partnern ein neues Marktsegment erschliel3en
und eigentumsfahige Wohnformen (Einfamilien- und Reihenhauser) zur Mie-
te anbieten. Hiermit kénnten vor allem Familien angesprochen werden, die
aufgrund der Mobilitatsforderungen des Arbeitsmarktes davor zurtickscheu-
en, Wohneigentum zu bilden, aber dennoch den Wunsch haben, im ,eige-
nen“ Haus zu leben.
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Tab. 5.5: Bilanz der Wohnungsreduzierung

MaRnahme Reduzierung (-) /
Erhdéhung (+) der WE-Zahl
Zuschnittsénderungen realisiert -21 WE
Abriss realisiert - 414 WE
Mittelfristige Neubebauung +40 WE
Summe Reduzierung - 395 WE

Mit Beendigung der AbrissmaRnahmen in der Dr.-W.-Kilz-StraBe im Jahr
2006 ist der Rickbauteil des Stadtumbaus im Stadtteil ,Am Wasserturm*
abgeschlossen. Durch Wohnungszusammenlegungen und vor allem durch
Abriss wurden 435 Wohnungen vom Markt genommen.

Im Anschluss an die RuckbaumaRnahmen gilt es bis 2009 die Aufwertung
innerhalb des Stadtumbaus in diesem Bereich umzusetzen, um marktfahige
Flachen fur die mittelfristig angestrebte eigentumsfahige Neubebauung zu
erhalten. Erforderlich sind die Anpassung und Sanierung der technischen
Infrastruktur, eine Zwischenbegriinung fur zur Wiederbebauung vorgesehe-
nen Flachen sowie die Gestaltung des o6ffentlichen Raumes, z.B. in den
Bereichen Andreas-Hofer-Platz oder Robert-Koch-/Dr.-W.-Kiilz-StralRe.

Der Stadtteil bleibt daher bis 2009 ,umzustrukturierender Stadtteil mit
vorrangiger Prioritat", anschlieBend wird er als ,konsolidierter Stadtteil”
betrachtet. Stadtumbauférdermittel werden dann nicht mehr beantragt.

August-Bebel-Stral3e — Stadtteil X

Der Wohnkomplex August-Bebel-Strale wurde in den 1960ern-Jahren ins-
besondere fir die Arbeiter des expandierenden Kranbaus Kothen errichtet.
Es ist die erste industriell errichtete Siedlung der Stadt, wobei anfangs noch
Gebaude in traditioneller Bauweise errichtet wurden. Nach 1990 wurden die
Gebaude und Freirdume im Gebiet nahezu flachendeckend teilsaniert, mit
einem Leerstand von lediglich 4% sind knapp 1.200 Wohnungen im Gebiet
heute Gberdurchschnittlich gut vermietet.

Die Altersstruktur der Bewohner ist stark von der Generation der Erstbezie-
her gepréagt, die in den 1960er-Jahren als Berufseinsteiger und Haushalts-
grinder zwischen 20 und 30 Jahren einzogen und heute im jungen Renten-
alter sind. Dementsprechend ist der Anteil der Uber 65-jahrigen hier der
hochste aller Stadtteile.

Im Stadtentwicklungskonzept 2001 wurde fur das Wohngebiet eine behut-
same Sanierung unter Beibehaltung der stadtebaulichen Strukturen und
Aufwertung der Freirdume vorgesehen. Durch eine bedarfsgerechte Sanie-
rung und den Ausbau von Dienstleistungsangeboten (wie z.B. Sozialdiens-
ten) sollte die Bewohnerschaft stabilisiert werden.

Grundsatzlich wird an dieser Zielstellung auch in der Fortschreibung fest-
gehalten. Angesichts des bis 2020 erweiterten Planungshorizonts muss
jedoch auch ein moglicher Generationswechsel in der Mieterschaft mit be-
ricksichtigt werden.

So sollten bei zukinftigen grundlegenden Gebaudemodernisierungen auch
Grundrissanderungen zugunsten von groReren familiengerechten Wohnun-
gen sowie Kleinteiligeren Wohnungen fiir Ein-Personen-Haushalte realisiert
werden. In der Freiraumgestaltung und den Gemeinweseneinrichtungen gilt
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es flexible Formen fiir ein generationeniibergreifendes Wohnen im Stadtteil
zu finden.

Das Gymnasium ,An der Risternbreite* in der Friedrich-Ludwig-Jahn-Stralle
wird bis 2010 geschlossen. Der Riickbau ist im Anschluss vorgesehen, die
Forderung aus dem Stadtumbau-Ost-Programm wurde bereits beantragt. Im
Gegenzug wird das denkmalgeschiitze ,Ludwigsgymnasium® in der Wall-
straRe um das ebenfalls unter Denkmalschutz stehende ehemalige Palais
(Neues Schlol3) erweitert. Damit entspricht der Landkreis Kéthen dem stark
gesunkenen Bedarf an Schulplatzen an Gymnasien (gegeniber 2004 ist bis
2010 in etwa eine Halbierung der entsprechenden Altersgruppe zu erwarten,
im kommenden Jahrzehnt werden die Zahlen stabil auf diesem niedrigen
Niveau bleiben) und plant mittelfristig lediglich mit einem Gymnasialstandort.

Neben den Anpassungen der Wohngebaude an die zukinftigen Nutzeran-
spriche ist in den kommenden 15 Jahren auch eine Anpassung der Infra-
struktur im Stadtteil erforderlich, um diesen zukunftsfahige zu gestalten. Mit
der Neugestaltung des Bereiches um die ehemalige Schwimmhalle ist be-
reits ein wichtiger Schritt getan. Um die Bedeutung dieses Bereiches zu
betonen, wurde auch er als Stadtteilzentrum ,An der Risternbreite" ausge-
wiesen. Seine Versorgungsfunktion gilt es im Sinne eines generationen-
Ubergreifenden Stadtteils mit kurzen Wegen zu stabilisieren und zu starken.

Angesichts der notwendigen Umstrukturierung zu einem Stadtteil fir alle
Generationen sowie der noch ausstehenden Maflinahmen zur Aufwertung
der Wohnungen und des Freiraums bleibt der Stadtteil August-Bebel-Stralle
ein umzustrukturierender Stadtteil mit vorrangiger Prioritat.

Rusternbreite — Stadtteil Xl (Vertiefungsgebiet)

Westlich an die Siedlung um die August-Bebel-StraBe anschlielend wurde
ab Mitte der 1970er-Jahre das Wohngebiet ,(Neue) Risternbreite* errichtet.
Dabei kam im Gegensatz zum sonst in dieser Zeit Ublichen Bautyp P2-Ratio
die Hallesche Monolithbauweise zum Einsatz.

Der erste Bauabschnitt um die Friedrich-Ludwig-Jahn-Stra3e bis zur Kra-
henbergstralle knipft stadtebaulich an die 6Ostliche Zeilenstruktur an und
wurde im Wesentlichen in der zweiten Halfte der 1970er-Jahre fertig gestellt.
Er umfasst heute 1.480 Wohnungen. Der zweite Bauabschnitt mit 1.236
Wohnungen entstand westlich der Krahenbergstral3e in der ersten Halfte der
1980er-Jahre. Die stadtebaulichen Strukturen greifen im Osten die Zeilen-
struktur auf und gehen nach Westen hin in die in den 1980er-Jahren ubli-
chen M&anderstrukturen uber. Teilweise stehen die Blocke dabei so dicht
nebeneinander, dass die Wohnqualitdt dadurch beeintrachtigt wird.

Um 1990 war der zweite Bauabschnitt sudlich der StralRe ,An der Rustern-
breite* fertiggestellt, ebenso die infrastrukturelle Ausstattung mit Einkaufs-
mdglichkeiten, Schulen, Schwimm- und Sporthalle sowie Kindereinrichtun-
gen. Ein kleinerer dritter Bauabschnitt mit 584 Wohnungen entstand bis
1993 nordlich der StraRe ,,An der Rusternbreite*.

Das Befragungsgebiet Rusternbreite der Haushaltsbefragung 2005 umfasste
neben dem Wohngebiet ,Neue Risternbreite* auch den westlichen Teil des
Wohnkomplexes August-Bebel-Stral3e.

Wie in Gebieten des komplexen Wohnungsbaus aus DDR-Zeiten (iblich,
wird die Altersstruktur stark von der Generation der Erstbezieher gepragt.
Dementsprechend sind die Anteile der Befragten tber 65 Jahre (Erstbezie-
her August-Bebel-Stral3e) sowie von 50 bis 65 Jahren (Erstbezieher Neue
Rusternbreite) mit jeweils rund einem Drittel recht hoch. Durch den hohen
Anteil an alteren Bewohnern wie auch durch die hohe Arbeitslosigkeit ist in
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mehr als der Halfte der Haushalte (52 % / Gesamtstadt 35 %) keine Person
erwerbstéatig. Unter den Erwerbstatigen halten sich Arbeiter und Angestell-
te/Beamte in etwa die Waage (17 % bzw. 19 % aller Befragten im Gebiet).

17% der Befragten erhalten Arbeitslosengeld oder Hilfe zum Lebensunter-
halt. Mit 16% gibt es in der Rlsternbreite den héchsten Anteil an Wohngeld-
empfangern. Das durchschnittliche Haushaltseinkommen liegt rund 20%
niedriger als der gesamtstadtische Durchschnitt. 29 % der Haushalte verfi-
gen Uber ein Einkommen unter 900 € (Gesamtstadt: 20%), nur bei 13 % liegt
das monatliche Einkommen Uber 2.000 € (Gesamtstadt: 29%).

Die Anfang der 1990er-Jahre in vielen Geschosswohnungsbaugebieten
Ubliche sehr dichte Wohnungsbelegung hat sich inzwischen deutlich ent-
spannt, da bei den einst jungen Erstbezieherfamilien inzwischen die Kinder
aus- (und oft auch fort-)gezogen sind. Dementsprechend sind in der Ris-
ternbreite heute vor allem kleinere Haushalte vorzufinden: drei Viertel beste-
hen aus ein oder zwei Personen (Gesamtstadt: 58 %). Die durchschnittliche
Haushaltsgré3e liegt mit 1,99 deutlich unter dem gesamtstadtischen Wert
von 2,44.

Nahezu die Halfte der Befragten lebte bereits 1990 in derselben Wohnung,
weitere 7% zumindest im Wohngebiet, wenn auch in einer anderen Woh-
nung. Damit verfligt das Gebiet Uber den geringsten Anteil an nach 1990
Zugezogenen, es wird nach wie vor von den Erstbeziehern gepragt.

Rund jeder dritte Befragte verfligt Uber eine Garage, wobei alle Garagenbe-
sitzer diese auch behalten wollen. Zusatzlich wirde jeder dritte, der zur Zeit
keine hat, eine nutzen und ware dabei bereit daflir um 20 Euro pro Monat zu
zahlen. Die Rusternbreite landete zwar bei allen Befragten auf Platz 3 der
unangenehmen und veranderungswirdigen Orte in Kéthen, aber dies liegt
vor allem an der AuRenwahrnehmung. Von den Befragten in der Rustern-
breite bezeichnen lediglich 6 % den Stadtteil als verdnderungswirdig, im-
merhin knapp zwei Drittel von ihnen gab an, sehr zufrieden mit der Wohn-
umgebung hier zu sein. Die wichtigsten Kritikpunkte an der Ausstattung des
Stadtteils Gebietes bezogen sich auf die Treffpunkte fir Bewohner sowie auf
Freizeitangebote. Gerade in Betracht auf die zahlreichen nicht-berufstatigen
Befragten zeigt sich hier ein deutliches Defizit aus Sicht der Bewohner.

Die Wohnungen im zweiten Bauabschnitt wurden tUberwiegend mit Nacht-
speicherheizungen ausgestattet, was mittelfristig infolge der Energieeinspar-
verordnung zu deutlich steigenden Nebenkosten fuhren wird und somit die
Marktfahigkeit dieser Geb&ude erheblich einschrénkt. Bereits heute ist der
Wohnungsleerstand in diesem Bereich der héchste des gesamten Stadtteils
und liegt in etwa doppelt so hoch, wie in den beiden anderen Teilbereichen.
In 37% der Aufgénge des 2. Bauabschnitts gibt es in mehr als der Halfte der
Geschosse Wohnungsleerstand, dieser Wert liegt in den anderen beiden
Bauabschnitten bei 2-4%. Insgesamt liegt die Leerstandsquote im 2. Bauab-
schnitt etwa doppelt so hoch wie im ersten und dritten Bauabschnitt.

Im Stadtentwicklungskonzept 2001 war vorgesehen, die Wohnbebauung im
Stadtteil Risternbreite vollstdndig zu erhalten, weiter zu sanieren und die
Zahl der Wohnungen durch Zusammenlegungen und Umnutzungen um rund
20% zu reduzieren.
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Abb.5.5:  Wohnungsleerstand Risternbreite®

Nach wie vor wird von den Bewohnern des Stadltteils in der Haushaltsbefra-
gung vor allem der Mangel an Treffpunkten fir die Bewohner kritisiert. Auf
einer Notenskala von 1 bis 5 wurden diese von den Bewohnern der Ris-
ternbreite durchschnittlich mit 3,5 bewertet. Dies ist zum einen die schlech-
teste Note in dieser Kategorie in allen Befragungsgebieten, zum anderen die
schlechteste Teilnote aller 18 erfragten Themenbereiche in der Risternbrei-
te.

Im Rahmen der aktuellen Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzeptes
kam es zu einem neuen Konsens zwischen der Wohnungsgesellschaft
Kdthen mbH und den Koéthener Wohnstatten e.G. als Wohnungseigentiimer
sowie der Stadt bezlglich des 2. Bauabschnitts. Angesichts der deutlich
gestiegenen Leerstande in diesem Bereich, der reduzierten Nachfrage im
Geschosswohnungsbau sowie der zur Heizungsumstellung erforderlichen
Investitionen ist nun mehr vorgesehen, den gesamten mit Nachtspeicher-
ofen beheizten Bestand der beiden Unternehmen westlich der Krahenberg-
stral3e bis 2010 abzureifRen.

3 Leerstandserhebung 2005/6 des Stadtplanungsamtes Kéthen
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Tab. 5.6: Zeitplan fir den Wohnungsabriss im 2. Bauabschnitt

Jahr Abriss
WGK Wohnstéatten Summe
2006 40 WE 60 WE 100 WE
2007 120 WE 120 WE 240 WE
2008 100 WE 100 WE
bis 2009 176 WE 176 WE
bis 2010 340 WE 204 WE 544 WE
Summe 500 WE 660 WE 1160 WE

Entsprechend der im stadtebaulichen Leitbild fir den Stadtumbau (s. Kap.
4.2) formulierten Grundsétze ist angesichts der Stadtrandlage fur den GroR3-
teil der Rickbauflache eine Renaturierung vorgesehen. Zusammen mit dem
langfristig vorgesehenen Abriss des sidlich gelegenen Garagenstandortes
kann damit einer der ,Griinen Finger* vom Stadtrand in die Stadt hinein —
wie sie bereits im Leitbild von 2001 konzipiert waren — realisiert werden.

Im Norden der Ruckbauflache (im Bereich, in dem heute die Gebaude An
der Risternbreite 30 — 61 stehen) kann mittel- bis langfristig wieder eine
Wohnbebauung entstehen. In Frage kommt insbesondere altengerechtes
oder eigentumsfahiges Wohnen. Eine kleinere Teilflache, auf der heute die
Aufgange 62-64 des Wohngebaudes ,An der Rusternbreite 57-64“ stehen,
ist als Erweiterungsflache fur die noérdlich liegenden stadtischen Kitas Max
und Moritz vorgesehen. Deren Flache wird sich somit um rund 3.000 gm auf
rund 10.000 gm wachsen.

Abb.5.6:  Abrissplanung fiir den 2. Bauabschnitt der Risternbreite
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Fur die 2.280 Wohnungen des ersten Bauabschnitts wird die Strategie bei-
behalten, durch Wohnungszusammenlegungen und Umnutzungen zu Frei-
zeit- oder Abstellrdumen die Wohnqualitat zu erhéhen, die Wohnungszahl zu
reduzieren und die Wohnungsbestand an neue Nachfragegruppen anzupas-
sen, beibehalten. Die angestrebte Reduzierung um 20 % des Bestands wiir-
de das Uberangebot um 456 Wohnungen verringern.

Im dritten Bauabschnitt ist nach Fertigstellung des Stadtentwicklungskonzep-
tes 2001, das den vollstandigen Erhalt aller Wohngeb&ude vorsah, der Ab-
riss von 2 Gebauden der WGK mbH mit 72 Wohnungen hinzugekommen.
Das Gebaude Muhlenbreite 41-43 mit 24 Wohnungen wurde bereits 2005
abgerissen, das Gebaude Mihlenbreite 42-48 mit 48 Wohnungen folgte
2006.

Abb.5.7:  Nachnutzung der Abrissflachen im 2.BA der Risternbreite

Tab. 5.7: Bilanz der Wohnungsreduzierung

MaRnahme Reduzierung
Freilenkung und Abklemmen des 456 WE
obersten Geschosses im 1. Bauabschnitt
Abriss im 2. Bauabschnitt 1.160 WE
Abriss im 3. Bauabschnitt 72 WE
Summe Reduzierung 1.688 WE

Die neue Rusternbreite wird in den néchsten Jahren der (zahlenmaRige)
Schwerpunkt des Stadtumbaus insgesamt, sowie der Wohnraumreduzierung
im Speziellen sein. Daher bleibt das Gebiet umzustrukturierender Stadtteil
mit vorrangiger Prioritat.
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5.2 Umzustrukturierende Stadtteile ohne
vorrangige Prioritat

Bahnhofsviertel — Stadtteil Il

Als typische Bahnhofsvorstadt entstand das Bahnhofsviertel mit einer grin-
derzeitlichen Blockstruktur in der zweiten Halfte des 19.Jahrhunderts.
Kothen war bereits 1841 mit der Eréffnung der Bahnstrecken nach Berlin,
Magdeburg und Leipzig zum ersten Eisenbahnknotenpunkt Deutschlands
geworden war.

Von den 930 Wohnungen im Bahnhofsviertel standen im Rahmen der Leer-
standserhebung 2006 knapp 9% leer. Dabei konzentrierte sich der Leer-
stand auf rund 40 Gebaude, in denen jeweils mindestens die Halfte der
Wohnungen leer stand. Diese waren lberwiegend unsaniert und in einem
schlechten baulichen Zustand.

Angesichts der stadtbildpragenden Bebauung in vielen Strallen des Bahn-
hofsviertels sollte hier vor allem durch Sanierungen bzw. Ersatzneubauten
die grunderzeitliche Baustruktur erhalten bleiben. Eine etwaige Forderung
sollte sich daher auf eine Modernisierungsférderung konzentrieren. In weni-
ger stadtbildpragenden Bereichen kann bei einem Abriss einzelner Gebaude
auch von Ersatzneubauten abgesehen werden.

Angesichts der im Vergleich zum &ahnlich strukturierten Stadtteil ,Am Frie-
denspark” geringeren Problemlagen bleibt das Bahnhofsviertel umzustruk-
turierender Stadtteil ohne vorrangige Prioritéat.

Nordliche Stadterweiterung — Stadtteil V

Die nordliche Stadterweiterung grenzt nérdlich an die Altstadt an. Auch hier
entstand in etwa von 1890 bis 1910 eine Bebauung in grinderzeitlicher
Blockstruktur. Die Bebauungsdichte ist hier deutlich geringer als im Bahn-
hofsviertel und vor allem im Stadtteil ,Am Friedenspark”: die Mehrheit der
Gebéaude ist zwei- bis dreigeschossig. Auch die einzelnen Parzellen sind
meist groBer. Zum Stadtteil gehdren auRerdem zwei kleinere Bereiche mit
Geschosswohnbauten aus den spaten 1960er- und den 1970er-Jahren: zum
einen ein teilsanierter Block am Ratswall mit 80 Wohnungen, zum anderen
drei Blécke in der Bernhard-Kellermann-StraRe mit zusammen 128 Woh-
nungen. Diese Gebdude gehodren der WGK, sind durchgehend zumindest
teilsaniert und verfiigen Uber einen geringen Leerstand (um 7 %).

Insgesamt befinden sich im Stadtteil rund 1.500 Wohnungen, der Leerstand
liegt bei rund 9%. Dabei zeigt sich wiederum, dass sich die Leerstande vor
allem auf einzelne Geb&ude in einem unterdurchschnittlichen baulichen
Zustand konzentrieren. Benachbarte sanierte Gebaude sind in der Regel voll
vermietet. Insbesondere in stadtbildpragenden Raumen sollten auch hier
Modernisierung oder Ersatzneubauten eher in Betracht bezogen werden als
Abrisse. Angesichts der lockereren Baustruktur sind in diesem Bereich
selbst in stadtbildpragenden Bereichen ,griine LickenschlieBungen®, etwa
die Rekonstruktion der Raumkanten durch Baume, geeignete Malihahmen.

Angesichts der im Vergleich zum &hnlich strukturierten Stadtteil ,Am Frie-
denspark” geringeren Problemlagen bleibt die nérdliche Stadterweiterung
umzustrukturierender Stadtteil ohne vorrangige Prioritat.
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Geuz — Stadtteil XIllI

Die Dorflage Geuz wurde 1927 nach Kéthen eingemeindet, das alte Schloss
einer Nebenlinie des Anhaltischen Furstenhauses wurde 1945 abgerissen.
Zu Zeit der Eingemeindung gab es bereits eine durchgehende Bebauung
von der Kéthener Altstadt Uber die Geuzer Stral3e bis zur Dorflage. Mit Er-
richtung der nordlichen Gartenstadt in den 1990er-Jahren hat sich die Be-
bauung auch sidlich an die Dorflage angenéhert.

Von den rund 250 Gebauden (Uberwiegend Ein- und Zweifamilienhauser)
standen Anfang 2006 acht leer, dies entspricht einem natirlichen Fluktuati-
onsanteil.

Geuz bleibt umzustrukturierender Stadtteil ohne vorrangige Prioritat.

5.3 Konsolidierte Stadtteile

AribertstralRe — Stadtteil Il

Rund um die AribertstralBe entstand im Studwesten der Altstadt eine kleinere
grunderzeitliche Stadterweiterung mit knapp 200 Gebauden. Verglichen mit
den Ubrigen griinderzeitlichen Quartieren Kdthens ist hier der Sanierungs-
stand Uberdurchschnittlich hoch und der Leerstand unterdurchschnittlich
niedrig. Dennoch besteht fir ca. 15 einzelne Gebaude noch ein erheblicher
Sanierungsbedarf, diese stehen meist vollstandig leer.

Die Einordnung als konsolidierter Stadtteil wird beibehalten.

Bandhauerstrale — Stadtteil VII

Der Wohnungsbestand im Stadtteil Bandhauer Stral3e besteht tiberwiegend
aus einem Geschosswohnungsbau-Ensemble aus den 1930er-Jahren und
befindet sich groRtenteils im Eigentum der WGK. Der Wohnungsleerstand
betragt rund 2% der etwa 500 Wohnungen.

In Hinblick auf den Stadtumbau besteht hier somit keinerlei Handlungsbe-
darf. Die Einordnung als konsolidierter Stadtteil wird beibehalten.

Siudliche Gartenstadt — Stadtteil VI

Die sidliche Gartenstadt ist ein umfangreiches von Einfamilienhdusern ge-
pragtes Kleinsiedlungsgebiet, das im Wesentlichen in der ersten Halfte des
20. Jahrhunderts entstand. Im Gebiet befinden sich rund 800 Wohnungen,
Leerstande gibt es nur in wenigen Einzelféllen.

Nur 6% der Befragten ist nach 1989 nach Kéthen gezogen, fast 60% der
Befragten lebten bereits 1989 in der gleichen Wohnung. Der Anteil der 45-
bis 74-Jahrigen ist hier mit 58% so hoch wie in keinem anderen Befragungs-
gebiet (Durchschnitt: 41%). Die durchschnittliche HaushaltsgréRRe ist mit 2,5
zwar recht hoch, so stark wie in der nérdlichen Gartenstadt sind die groRe-
ren Haushalte jedoch nicht vertreten: 44% der Haushalte sind 2-Personen-
Haushalte, 37% 3-Personen-Haushalte, nur 8% der Haushalte sind grof3er
(geringster Wert aller Stadtteile).

Das Haushaltseinkommen entspricht in etwa dem gesamtstadtischen Durch-

schnitt, wobei der Anteil der Haushalte mit einem sehr geringen Einkommen
(unter 900 €) mit 9% deutlich niedriger ausféllt als im gesamtstadtischen
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Durchschnitt (20%). Auch der Anteil der Sozialhilfe- und Arbeitslosengeld-
empféanger ist mit 10% unterdurchschnittlich (Gesamtstadt: 16%).

Die sudliche Gartenstadt ist somit ein etabliertes Einfamilienhausgebiet mit
eher geringen sozialen Problemen. Allerdings wird es spatestens vom fol-
genden Jahrzehnt an erforderlich sein, den demographischen Wandel im
Stadtteil zu beobachten und ggf. darauf zu reagieren. Durch ein verstarktes
Angebot von Einfamilienhdusern im Bestand in diesem Bereich kann es
gesamtstadtisch zu einem sinkenden Neubaubedarf kommen.

Die Einordnung als konsolidierter Stadtteil wird beibehalten.

Am Stadion — Stadtteil IX

Der Stadtteil ,Am Stadion" ist Uberwiegend ein Einfamilienhausgebiet, das in
der Zwischenkriegszeit als stidwestliche Stadterweiterung im unmittelbaren
Umfeld der Fasanerie entstand. Entlang der Goethestralle und Eichendorff-
stral3e sind auch Reihen- und Doppelhausensembles vorzufinden.

Von den rund 250 Wohngeb&uden stand zum Zeitpunkt der Leerstandser-
hebung keines leer. Zahlreiche Praxen und Raume fir freiberufliche Tatig-
keiten in den Gebauden deuten auf eine wohlsituierte Bevolkerungsstruktur
hin.

Die Einordnung als konsolidierter Stadtteil wird beibehalten.

Nordliche Gartenstadt / RuUsternbreite Il — Stadtteile XlI/Xla

Die mit den Wohngebieten August-Bebel-StralBe und Risternbreite in den
1960er- bis 1980er-Jahren begonnene Erweiterung des Koéthener Stadtge-
bietes nach (Sud-)Westen wurde auch nach der politischen Wende in den
1990er-Jahren fortgesetzt. Westlich der Lelitzer StraBe wurde die Stral3e ,,An
der Rusternbreite” unter dem Namen ,Konrad-Adenauer-Allee” bis nach
Geuz verlangert. Sudlich der Konrad-Adenauer-Allee entstand ein Gewer-
begebiet und ein Einkaufszentrum, nérdlich davon die Wohngebiete Ris-
ternbreite 1l im GescholRwohnungsbau und die nérdliche Gartenstadt als
Einfamilienhausgebiet. Letztere kniipfte an eine bestehende kleinteilige Be-
bauungsstruktur an.

Die Haushaltsbefragung ergab, dass hier vor allem junge Familien (Uber
zwei Drittel der Haushalte mit 3 und mehr Personen) mit iberdurchschnittlich
hohem Einkommen (drei Viertel: mehr als 2.000 €) leben. Nur 5% der Haus-
halte empfangt Arbeitslosengeld oder Sozialhilfe. Die berufstatigen Befrag-
ten schatzen ihre berufliche Situation von allen Gebieten am sichersten ein,
fast 60% gaben an, ihre jetzige Tatigkeit sei ,sicher” (Durchschnitt aller Ge-
biete: 42%). Mit 93% ,sehr Zufriedenen" ist die Zufriedenheit mit der Wohn-
umgebung hier mit Abstand die htchste aller Gebiete.

Insgesamt befinden sich in diesem Bereich rund 1.000 Wohnungen, davon
590 im GeschofRwohnungsbau, 410 in Ein- und Zweifamilienhausern. Der
Leerstand liegt bei rund 2%.

Die Einordnung als konsolidierte Stadtteile wird beibehalten.
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Flughafen — Stadtteil XIV

Der Flughafen Kéthen wurde 1937 als Militarflughafen mit dazuhérigen Ka-
sernengebduden errichtet. Nach dem Zweiten Weltkrieg bis Anfang der
1990er-Jahre wurde der Flugplatz von Sowjetischen Truppen genutzt. Seit-
dem ist der Grofteil des Gelandes ungenutzt. Zwei der Kasernengebaude
wurden inzwischen fir Verwaltungszwecke saniert und beherbergen heute
die Landkreisverwaltung und das Finanzamt. Am 0&stlichen Rand des ehe-
maligen Kasernengebietes wurden vier Gebaude fir Wohnzwecke herge-
richtet.

Der Stadtteil ,Flughafen“ wird von der Bahnstrecke nach Bernburg vom (bri-
gen Stadtgebiet abgetrennt und hat zurzeit keine nennenswerte Wohnfunkti-
on. Angesichts seiner stadtrdumlichen Lage und der entspannten Woh-
nungsmarktsituation soll dies auch mittelfristig so bleiben.

Die Einordnung als konsolidierter Stadtteil wird beibehalten.

Ost — Stadtteil XV

Der Stadtteil Ost ist durch die Bahnstrecke Dessau-Kéthen-Leipzig mit ihren
umfangreichen Rangier- und Giterbahnhofsanlagen vom ibrigen Stadtge-
biet getrennt und Uberwiegend von gewerblich-industriellen Nutzungen ge-
pragt. Mit der Dorflage Klepzig, der Melwitzer Siedlung sowie der Wohnbe-
bauung nordéstlich des Bahnhofs befinden sich hier auch drei kleinere
Wohnstandorte mit zusammen rund 420 Wohnungen. Die mit 2% eher ge-
ringfiigigen Leerstdnde konzentrieren sich vor allem auf den Bereich nord-
Ostlich des Bahnhofs (AkazienstralRe, FriedrichstraRe, Merziener Stral3e, Fr.-
Ebert-Stral3e).

Die Einordnung als konsolidierter Stadtteil wird beibehalten.
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Dorflagen — Stadtteil XVI bis XXIV

Neben den Dorflagen Geuz und Klepzig, die inzwischen mit dem Ubrigen
Stadtgebiet baulich zusammen gewachsen sind, gehérten 2001 funf weitere
baulich von der Kernstadt getrennte Dorflagen zu Kéthen. Porst und Elsdorf
wurden bereits 1961 eingemeindet, Merzien mit den Ortsteilen Hohnsdorf
und Zehringen folgten 1994.

Das Stadtentwicklungskonzept von 2001 stufte sdmtliche Dorflagen als kon-
solidierte Gebiete ein. Keine Einstufungen gibt es bhislang fir Arensdorf,
Baasdorf, Dohndorf, Grofl3 und Klein Wulknitz sowie Lobnitz an der Linde,
die alle erst 2004 eingemeindet wurden. Insgesamt befinden sich in den elf
heute zu Kdthen gehdrenden Dorflagen rund 1.320 Wohnungen, von denen
Anfang 2006 rund 4 % leer standen.

Tab. 5.8: Wohnungsanzahl und Wohnungsleerstand in den Dorflagen 2005

Dorflage Wohnungen Leerstand
(ca.) (ca.)
Elsdorf 130 1%
Merzien / Hohnsdorf 220 3%
Porst / Zehringen 170 6%
Arensdorf (2004 eingemeindet) 160 2%
Baasdorf (2004 eingemeindet) 150 2%
Dohndorf (2004 eingemeindet) 140 6%
Grol3 Wilknitz (2004 eingemeindet) 140 3%
Klein Wlknitz (2004 eingemeindet) 90 2%
Lobnitz an der Linde (2004 eingemeindet) 120 5%
Dorflagen zusammen 1.320 4%

In den Dorflagen liegen zurzeit keine stadtumbauspezifischen Problemlagen
vor. Allerdings bleibt abzuwarten, ob die Nachfrage nach eigentumsfahigem
Wohnen weiterhin auch hier befriedigt wird. Wenn es durch gréRere Angebo-
te in der Kernstadt, wachsende Mobilitaétskosten oder verschlechtere Er-
reichbarkeit der Dorflagen zu schrumpfender Nachfrage kommt, kann dies
mittelfristig zu einer zunehmenden Uberalterung und gréReren Leerstands-
problemen fihren.

Aktuell bleibt die Einstufung samtlicher Ortslagen als konsolidierte Stadt-
teile bestehen.
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5.4 Bilanz der StadtumbaumalRnahmen

Der Wohnungsiuberhang betrug im Jahr 2004 (dem Ausgangsjahr der Prog-
nose) rund 860. Nach den beiden Szenarios der Prognose wird er bis im
Jahr 2020 im optimistischen Szenario 2 auf knapp 1.700, im pessimistischen
Szenario 1 auf knapp 2.800 ansteigen. Mit Sicherheit kann also von einem
Wohnraumiberhang von 1.700 Wohnungen im Jahr 2020 ausgegangen
werden. Fir weitere 1.100 Wohnungen kann aus heutiger Sicht noch keine
eindeutige Abschatzung abgegeben werden, ob diese langfristig eine Per-
spektive auf dem Kéthener Wohnungsmarkt haben.

Mit den fur die drei Stadtteile ,RiUsternbreite”, ,Am Wasserturm® und ,Am
Friedenspark" erarbeiteten Riickbauvorschlagen liegen objektkonkrete Mal3-
nahmenvorschlage fir den Abriss von 2.464 Wohnungen vor. Dies ent-
spricht dem sicheren Uberhang sowie mehr als Hélfte des méglichen weite-
ren Uberhangs nach dem pessimistischen Szenario.

Tab. 5.9: Bilanz der Wohnungsreduzierung

MaRnahme Reduzierung
. Freilenkung und Abklemmen des . 456
5 & obersten Geschosses im 1. Bauabschnitt

gg Abriss im 2. Bauabschnitt 1.160
Abriss im 3. Bauabschnitt 72
0 Zuschnittsanderungen 2004 bis 2006 21
£ & S Abriss 2004 bis 2006 414
= Mittelfristige Neubebauung -4
Bestand der WGK Ludwigstralie 87

i:% EL Ubertragung des Entwurfsprinzips auf Stadtteil:
g é Bestand der WGK (>50 % Leerstand) 128
Bestand anderer Eigentimer (>50 % Leerstand) 126
Summe Reduzierung 2.464

4 Der Neubau von 40 Wohnungen (s. Abschnitt 5.1.) im Stadtteil ,Am Wasserturm* wird hier

nicht bertcksichtigt, da er in den in der Prognose zugrunde gelegten Wohnungsneubau
eingeht.
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