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Vorbemerkung

Vorbemerkung

Ausgangspunkt

Das erste Stadtentwicklungskonzept der Stadt K6then (Anhalt) wurde entsprechend der Landesrichtli-
nie von 2001 erstellt und zum Bundeswettbewerb Stadtumbau Ost 2002 iiberarbeitet. Die letzte Ge-
samtfortschreibung des Stadtentwicklungskonzepts von Kéthen wurde im Jahr 2006 fertig gestellt.

Das stédtebauliche Leithild des Stadtentwicklungskonzepts (STEK) der Stadt Kéthen setzt seine Priori-
tat auf die bauliche und funktionale Starkung der Altstadt als multifunktionales Zentrum, privilegierte
Wohnlage und Identitat stiftender Anker im Stadtgefiige. Die Stadt soll von auflen nach innen
schrumpfen. Der Grof3teil des Wohnungsiiberhangs wird in den Aul3enbereichen abgebaut.

Stadtebauliches Leitbild im Stadtentwicklungskonzept 2002 (Bundeswetthewerb Stadtumbau Ost)

StadtBuro Hunger

Stadtebauliche Strategien des Stadtumbaus im Stadtentwicklungskonzept 2006

StadtBuro Hunger
Sanierungsgebiet Altstadt Geschofwohnungsbaubereiche Ubrige Gebiate
” Sanierung weiter vorantreiben Dauerhafter Erhalt und Modernisierung | Entwicklung aus eigener Kraft

Griinderzeitliche Blockstruktur
Modernisierung und Auflockerung

bei Bewahrung der

= stadtbildprégenden Raumkanten

06. Dezember 2010
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Teilrdumliche Vertiefung des Stadtentwicklungskonzepts

Einen Handlungsschwerpunkt bilden der Erhalt und die Pflege stadtbildprdgender Rdume. Abrisse
sollen hier unter allen Umsténden vermieden werden. In jedem Fall sind die Raumkanten wiederher-
zustellen. Sanierungen, Umnutzungen und Wohneigentumshildungen in diesen R&umen sollen unter-
stitzt werden. Der innerstadtische Wohnungsneubau erhélt Vorzug vor NeuerschlieBungen auf der
grinen Wiese. Insbesondere sollen Bauliicken, Brachen und Stadtumbauflachen reaktiviert werden.
Der Stadtumbau soll auch genutzt werden, um die vorhandenen Ansatze von Griinverbindungen in-
nerhalb der Stadt bzw. vom Stadtkern nach auRen behutsam weiter zu entwickeln.

Auf Basis der Stadtentwicklungskonzepte wurden in den letzten Jahren teilrdumliche Studien und
Konzepte fir die prioritdren Stadtumbaugebiete Risternbreite und Friedenspark (insbesondere Lud-
wigstrale) erarbeitet.

Als nachsten Schritt hat sich die Stadt K6then entschlossen, die innerstadtischen Stadtumbaugebiete
mit nachrangiger Prioritat vertieft zu betrachten. Es handelt sich um die Nérdliche Stadterweiterung
und das Bahnhofsviertel. Bei diesen Stadtteilen handelt es sich um griinderzeitliche Stadterweiterun-
gen, die mit ihren Wohnquartieren, inrem kleinteiligen Gewerbe und ihren Gemeinbedarfseinrichtungen
die Stadtstruktur und Stadtgestalt der Kéthener Innenstadt in groRen Teilen pragen. Fir eine nachhal-
tige und Ressourcen sparende Stadtentwicklung spielen beide Stadtteile angesichts ihrer Lage und
ihrer baulichen Strukturen eine tragende Rolle. Die Modernisierung und Auflockerung der Bausubstanz
bei gleichzeitiger Bewahrung der stadtbildpragenden Raumkanten stehen hier im Vordergrund der
weiteren Entwicklung des Stadtteils.

Ein zweiter Untersuchungsschwerpunkt der STEK-Fortschreibung bildet die Siidliche Gartenstadt. Die
Siedlung wurde in der Zwischenkriegszeit errichtet, um einkommensschwache Haushalte mit Wohnei-
gentum in sehr schlichter Bauweise nebst Gérten fir den Eigenbedarf zu versorgen. Die Einwohner-
schaft ist (iberaltert, ein Generationswechsel steht an. Die Wohngeb&ude entsprechen hinsichtlich
ihrer urspriinglichen Raumausstattung allerdings nur noch bedingt heutigen Anspriichen.

Arbeitsweise und Methodik

Auf Grundlage einer detaillierten stadtebaulichen Analyse werden fiir die Nordliche Stadterweiterung
und das Bahnhofsviertel Stadtteilentwicklungskonzepte erarbeitet. Neben einer Starken-Schwéchen-
Analyse werden strategische Ansétze fiir die Gebietsentwicklung formuliert und Festsetzungen der
Prioritdten und Handlungsfelder getroffen. Malinahmenvorschlage werden in den Bereichen Wohnen,
soziale Infrastruktur, Gewerbe und Freiraum unterbreitet. Die MaRnahmenvorschlége sind als Anre-
gungen flr offentliche und private Eigentlimer zu verstehen, durch Sanierung, Neuordnung und Ges-
taltung von Gebduden und Flachen zur weiteren Stabilisierung des Stadtteils, Aufwertung des Quar-
tiers und damit auch Wertsteigerung und besseren Vermarktung der eigenen Immobilie beizutragen.

Ausgangspunkt fiir die Bewertung der Zukunftsfahigkeit des Wohnungsbestands in der Sidlichen
Gartenstadt ist eine baulich-radumliche Situationsanalyse (stadtebauliche Struktur, Stérken-
Schwachen-Analyse, Wohnungsbestand, Sanierungsstand, Leerstand). Es werden die Entwicklungs-
chancen fiir die Siidliche Gartenstadt bestimmt und Strategien zur Anpassung der Siedlung an eine
veranderte quantitative und qualitative Nachfrage formuliert.

Fir alle drei Gebiete wird neben der Analyse und Bewertung der demographischen und sozialen Ent-
wicklung (Einwohnerentwicklung, Alters- und Haushaltsstruktur, Quartiersmilieu) auch eine Einwoh-
nerprognose bis 2020 erstellt. Dariiber hinaus werden Aussagen zur Zukunftsfahigkeit der Gebiete
getroffen.

Fur die Analyse der demographischen Entwicklung wird auf Daten der kommunalen Statistik der Stadt
Koéthen zuriickgreifen. Die Erhebungen zum Wohnungshestand stiitzen sich auf die Daten der hislang
vorliegenden Stadtentwicklungskonzepte sowie auf das Stadtumbau-Monitoring. Der Sanierungsstand
und Leerstand wurde vor Ort nach Augenschein erhoben. Die konkrete gewerbliche Situation wurde
ebenfalls durch eigene Erhebungen vor Ort ermittelt.
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Vorbemerkung

Gesamtstadtischer stédtebaulicher Zusammenhang

Die Nordliche Stadterweiterung und das Bahnhofsviertel gehéren zu einem griinderzeitlich geprégten
Gurtel, der die Altstadt von Nordwesten bis Stidwesten umschlief3t. Die sudliche Gartenstadt schlief3t
das im Zusammenhang bebauten Stadtgeflige im Slidosten ab.

Aufgrund der stadtebaulichen Einordnung kénnen die Nérdliche Stadterweiterung und das Bahnhofs-
viertel nicht isoliert betrachtet werden. Die in den Konzepten beschriebenen Strategien und Mal3nah-
men stehen in einem gesamtstadtischen raumlichen Zusammenhang. Vor allem die Entwicklung des
offentlichen Raums wird stadtteiliibergreifend begriffen. Die vorhandenen Ansétze von Griinverbin-
dungen innerhalb der Stadt bzw. vom Stadtkern nach auen missen behutsam weiterentwickelt wer-
den. Bei Nutzung der vorhanden Potenziale z. B. auf Brachflachen kann weitrdumig ein vernetztes
innerstédtisches Freiraumsystem entstehen, dass sich wie ein griiner Ring um die Stadt zieht. In Teil-
bereichen ist dieser Ring bereits vorhanden, an anderen Stellen bedarf es der SchlieBung. Auch klein-
raumig ergeben sich vor allem im Bereich der Nordlichen Stadterweiterung und des Bahnhofsviertels
Uberschneidungen und Vernetzungspotenziale, die in den MaRnahmen der einzelnen Stadtteilkonzep-
te beschrieben werden. Die Freiraumgestaltung ertffnet Chancen, neue Freiraumtypen innerhalb der
Stadt, aber auch in enger Verzahnung mit der umgebenen Landschaft zu etablieren und eine neue
stadtische Erholungsqualitat zu schaffen.

Nordliche
Stadterweiterung
Bahnhofs-
viertel
Sidliche
Gartenstadt
Stédtebauliche Strukturtypen und Freiraumvernetzung
D Mittelalterlicher Altstadtkern I Wohnkomplex 1970/80¢r Jahre | | Gewerbeftiche
| I Griinerzeitliche Blockstruktur i Einfamilienhausgebiet bis 1990 | I Griinfidche/ Landschaftsraum Bestand/ Potenzial Vernetzung
- Werkswohnungsbau 1930er Jahre | I Gemeinbedarf : Erschliefungsachsen
- Wohnkomplex 1960er Jahre f I Hochschulcampus — ] FuMaufige Griinvernetzung Bestand/Potenzial
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Teilrdumliche Vertiefung des Stadtentwicklungskonzepts
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Teilrdumliche Vertiefung des Stadtentwicklungskonzepts

1. Gesamtstadtische Einordnung

1.1 Lage in der Stadt

Der Stadtteil ,Nordliche Stadterweiterung” fasst den Siedlungsraum nordlich der Kéthener Altstadt. Im
Osten und Sidosten wird er von der Bahnlinie Magdeburg-Leipzig sowie dem Bahnhofsviertel be-
grenzt. Im Westen und Stidwesten schlieRen sich Siedlungsstrukturen des friihen 20. Jahrhunderts
(Bandhauerstralie), die nérdliche Gartenstadt mit ihrer kleinteiligen Bebauung sowie der Fasanerie-
busch mit dem Tierpark an. Nordlich des Stadtteils erstreckt sich ein suburbaner Raum, der von Ge-
werbeanlagen, Solitdrbauten, Sportanlagen und Kleingarten gepragt ist.

Der Stadtteil wird in Ost-West-Richtung von der Bundesstrale 185 (LeopoldstraRe, Lange Strale,
Bernburger Strale) durchzogen, die gleichermaRen als belastende Transitader und Haupterschlie-
Rung, stédtebauliches Riickgrad und stadthildpragender Raum funktioniert. Die griinderzeitlich gepréag-
te kleinstadtische Siedlungsstruktur weist eine noch weitgehend geschlossene StralRen- bzw. Block-
randbebauung auf, die von Wohngebduden mit zumeist zwei oder drei Geschossen gesaumt wird. Im
Sudwesten des Stadtteils liegt der Kéthener Campus der Hochschule Anhalt. Im Nordosten befinden
sich Gewerbebetriebe (u. a. LACUFA GmbH) sowie ein Berufschulzentrum.

Abgrenzung des Planungsgebietes ,Nérdliche Stadterweiterung“

1 Quelle des Lufthildes: Stadt Kothen / Anhalt

06. Dezember 2010 9



1. Gesamtstadtische Einordnung Nérdliche Stadterweiterung

1.2 Planerische Vorgaben
Aussagen und Vorgaben des Stadtentwicklungskonzepts

Die Nordliche Stadterweiterung zéhlt zu grinderzeitlich gepragten Altbauquartieren, welche den histo-
rischen Stadtkern umschlieRen. Nach dem Leithild des STEK 2006 sollen diese Quartiere im Stadtum-
bau ihren stadtebaulichen Charakter wahren. Unvermeidbare Einzelabrisse sollen genutzt werden, um
die Wohnqualitit im Bestand durch Auflockerung und mehr Freiraum zu verbessern. Abrisse ohne
funktional schliissige und Stadtbild heilende Nachnutzungskonzepte sollen vermieden werden.2

Einen Handlungsschwerpunkt bilden Erhalt und Pflege stadtbildpragender Raume. Abrisse sollen hier
unter allen Umstdnden vermieden werden. In jedem Fall sind die Raumkanten wiederherzustellen.
Sanierungen, Umnutzungen und Wohneigentumsbildungen von Geb&duden in diesen R&umen sollen
unterstiitzt werden. In der Nordlichen Stadterweiterung trifft dies insbesondere auf die Leopoldstralie,
die Lange Strafe, die Bernburger StralRe und die Bernhard-Kellermann-StraRe zu (vgl. auch Plandar-
stellung Seite 3).

Der innerstédtische Wohnungsneubau erhalt Vorzug vor NeuerschlieBungen auf der griinen Wiese.
Insbesondere sollen Baullicken, Brachen und Stadtumbauflachen reaktiviert werden. In der Nordlichen
Stadterweiterung gilt dies in erster Linie fur die Bebauung entlang der B 185.

Der Stadtumbau soll auch genutzt werden, um die vorhandenen Ansétze von Griinverbindungen inner-
halb der Stadt bzw. vom Stadtkern nach auflen behutsam weiter zu entwickeln. Im Bereich der Nordli-
chen Stadterweiterung existiert ein solches Potenzial fir einen zusammenhéngenden Grlinraum vom
Magdeburger Turm Uber die Griinanlagen des Pflegeheims Am Lutzpark und die Lange Stra3e hinweg
nach Norden bis zu den Kleingartenanlagen und die anschlie3ende offene Landschaft.

Zu den erstrangigen strategischen Aufgaben der Stadtentwicklung zahlt die nachhaltige Stérkung des
Hochschulstandorts, dessen Campus sich in der Nordlichen Stadterweiterung befindet.

Stadtebaulicher Handlungsbedarf und Forderkulissen

Die Nordliche Stadterweiterung wurde im Stadtentwicklungskonzept von 2001 auf der Grundlage der
Bewertungskriterien im Stadtteilkatalog als umzustrukturierender Stadtteil ohne vorrangige Prioritét
ausgewiesen.? Diese Ausweisung wurde auch in der STEK-Fortschreibung im Jahr 2006 beibehalten.

Die Kennzeichnung als umzustrukturierender Stadtteil ohne vorrangige Prioritat bedeutet, dass Hand-
lungsbedarf besteht, um diesen Siedlungsbereich zukunftsféhig zu machen. Die planerische Aussage
soll als Signal dienen, um private und &ffentliche Investitionen auf diesen zentrumsnahen Stadtteil zu
lenken, der fiir die gesamtstadtische Entwicklung groRe Bedeutung hat. Eine férmliche Fordergebiets-
kulisse im Bund-L&nder-Programm Stadtumbau Ost bzw. anderen Programmen der St&dtebauforde-
rung besteht nicht.

Die sudlich angrenzende Altstadt ist ein formlich festgesetztes stadtebauliches Sanierungsgebiet. Der
stidwestlich gelegene Fasaneriebusch ist seit Dezember 2009 ,Geschiitzter Landschaftshestandteil*
nach § 29 BNatSchG.

2 vgl. Kdthen /Anhalt, Stadtentwicklungskonzept. Fortschreibung, StadtBiiro Hunger, November 2006, S. 63.
3 Vgl. Stadtentwicklungskonzept Kéthen / Anhalt, Abschlussbericht, SALEG Magdeburg, Dezember 2001, S. 48.
4 Vgl. Kdéthen /Anhalt, Stadtentwicklungskonzept. Fortschreibung, StadtBiiro Hunger, November 2006, S. 67/68.
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Teilrdumliche Vertiefung des Stadtentwicklungskonzepts

2. Bestandsaufnahme

2.1 Demografische Entwicklung und Sozialstruktur

Einwohnerentwicklung

Zum 31.12.2009 wurden in der Nordlichen Stadterweiterung 2.578 Einwohner gezahlt. Im Vergleich
zum Jahr 2000 bedeutet dies einen Einwohnerverlust von 10 Prozent, wobei die starksten Verluste in

der ersten Halfte der vergangenen Jahrzehnts zu verzeichnen waren.

Einwohnerzahl (Hauptwohnsitz)®

Jahr Einwohnerzahl Nordli- | VA gegeniiber dem Anteil an der Kothen
che Stadterweiterung Vorjahr (in %) |  Gesamtstadt (in %) gesamt
2000 2.857 k. A. 9,4 30.360
2001 k. A. k. A. k. A. 30.168
2002 k. A. k. A. k. A. 29.674
2003 2.607 k. A. 8,9 29.191
2004 2.574 -1,3 8,5 30.416*
2005 2.580 0,2 8,6 29.970*
2006 2.573 -0,3 8,8 29.419
2007 2.555 -0,7 8,8 29.003
2008 2.597 1,6 9,1 28.651
2009 2.578 -0,7 9,1 28.406

Eingemeindung 2004/05: Merzien, Ahrensdorf, Gahrendorf, Baasdorf, Dohndorf, L6bnitz an der Linde, Wilknitz (2.116 EW).

Seit dem Jahr 2004 hat sich die Einwohnerzahl im Stadtteil stabilisiert. Im Jahresdurchschnitt vermin-
derte sich die Einwohnerzahl um lediglich 0,2 Prozent. Damit fielen die Einwohnerverluste im Vergleich
zur Gesamtstadt deutlich geringer aus. Heute leben 9 Prozent der Kéthener im Stadtteil Nordliche
Stadterweiterung. Dies entspricht, rechnet man die Effekte der zwischenzeitlich erfolgten Eingemein-
dungen heraus, in etwa dem Einwohneranteil des Stadtteils im Jahr 2000.

o — N ™ < o © N~ e} D
o o o o o o o o o o
o o o o o o o o o o
N N N N N N N N N N
I Finwohner =&—\/er&nderung zum Vorjahr in %

5 Angaben: Kéthen (Anhalt), Wahlen - Statistik.
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2. Bestandsaufnahme Nordliche Stadterweiterung

Bevolkerungsbewegung

Die stabile Einwohnerentwicklung spiegelt sich in den Bevolkerungsbewegungen wider. Faktisch erlebt
der Stadtteil in den letzten Jahren eine ausgeglichene Wanderungsbilanz. Das Verhaltnis von Zu- und
Wegziigen hielt sich etwa in Waage. In den Jahren 2005, 2007 und 2008 tiberwogen die Zuziige, 2005
und 2009 gab es einen leichten Wegzugsiiberhang.

Auch die natiirliche Bevolkerungshewegung deutet auf eine stabile Einwohnerentwicklung hin. In der
Summe fallt der Saldo fir die letzten sechs Jahre positiv aus. 145 Geburten standen nur 128 Sterbefél-
le gegeniiber.

50
N~
N
—
&
-50
<t Lo [{e] N~ (o] D <t 0 O N~ (e 0] (@)
o o o o o o o o o o o o
o o [e] o o o o o
N N N N N N N N N N N N
M Zuziige O Wegziige B Geburten O Sterbefalle

Altersstruktur und Einwohnerprognose

Im Vergleich zur Gesamtstadt ist die Nordliche Stadterweiterung ein relativ junger Stadtteil. Etwas mehr
als ein Drittel der Einwohner ist jinger als 25 Jahre. Im Vergleich zur Gesamtstadt liegt der Anteil von
Personen im jlingeren Erwerbsalter (25-44 Jahre) sowie von Kindern und Jugendlichen deutlich iber
dem Durchschnitt, wahrenddessen Personen im fortgeschrittenen Erwerbsalter (45-64 Jahre) und vor
allem Senioren deutlich seltener anzutreffen sind. Die demografische Situation wird erheblich starker
als im gesamtstadtischen Durchschnitt von Haushalten mit heranwachsenden Kindern gepragt.

Nordliche Stadterweiterung Stadt Kothen

W Weiblich
W Mannlich
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Teilrdumliche Vertiefung des Stadtentwicklungskonzepts

Eine stadtteilbezogene Trendprognose der Einwohnerentwicklung unter Betrachtung der Verschiebun-
gen in den einzelnen Altersgruppen, der Wanderungsbewegung und der natirlichen Bevolkerungsbe-
wegung ergab fiir die Nordliche Stadterweiterung im Jahr 2020 eine Zahl von 2.321 Einwohnern, was
gegeniiber 2009 eine Verminderung von 257 Personen bzw. 10 Prozent bedeutet und damit um 5
Prozentpunkt unter dem Prognosewert fiir die Gesamtstadt liegt.

Trendprognose der Einwohnerentwicklung in der Nordlichen Stadterweiterung®

Jahr 2009 2015 2020

Einwohner 2.578 2.437 2.321

Indizes der Trendprognose (2009=100)

110
— Kdthen
100 - = Nordl. Stadterweiterung |
90 -
90
80 a3
70 I T T T

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Setzt sich die demografische Entwicklung im Trend der vergangene Jahre fort, wird die Alterstruktur im
Stadtteil im Zeitraum zwischen 2009 und 2020 folgende Veranderungen erfahren:

= Der Kinderanteil (0 bis 15 Jahre) wird geringfligig von 12 auf 13 Prozent ansteigen und damit auch
weiterhin leicht (iber dem gesamtstédtischen Durchschnitt (11 Prozent) liegen.

= Der Anteil von Jugendlichen und Haushaltsgrindern (16 bis 24 Jahre) wird um immerhin 7 Pro-
zentpunkte auf 15 Prozent sinken, aber damit immer noch um ein Drittel Uber dem gesamtstadti-
schen Mittelwert liegen.

= Der Einwohneranteil im jlingeren Erwerbsalter (25-44 Jahre) bleibt konstant bei etwa 30 Prozent,
wahrend er im gesamtstédtischen Durchschnitt um ein Flnftel auf 21 Prozent sinkt.

= Der Anteil von Personen im fortgeschrittenen Erwerbsalter (45-64 Jahre) steigt leicht um 3 Pro-
zentpunkte auf 25 Prozent, wahrenddessen er stadtweit bei 30 Prozent liegen wird.

= Der Seniorenanteil (iiber 64 Jahre) wachst geringfligig um 2 Prozentpunkte auf dann 17 Prozent
und wird damit um ganze 11 Prozentpunkte unter dem gesamtstadtischen Mittel liegen.

Insgesamt gesehen wird die Nordliche Stadterweiterung auch im Prognosezeitraum ein vergleichswei-
se ,junger* Stadtteil bleiben. Die in den vergangenen Jahren vermehrt zugezogenen jiingeren Famili-
enhaushalte werden — 10 Jahre alter geworden - auch 2020 noch die demografische Situation pragen.
Allerdings werden die heranwachsenden Jugendlichen wegen Aushildung, Studium oder Arbeit den
Haushalt zu groRen Teilen bereits wieder verlassen haben. Fir die prognostizierten Einwohnerverluste
im Stadtteil wird vor allem der Wegzug in dieser Altergruppe verantwortlich sein.

6 Wallraf & Partner. Trendprognose fiir die Stadt Kéthen und den Staditteil Noérdliche Stadterweiterung, April 2010.

06. Dezember 2010 13



2. Bestandsaufnahme Nordliche Stadterweiterung

Prognostizierte Anteile der Altersgruppen an der Einwohnerzahl bis 2020

Nordliche Stadterweiterung Stadt Kdthen
2020
2015 |
2009 |
0% 50% 100% 0% 50% 100%
@ unter15 m 15-24 m 25-44 0O 45-64 W Uber 64

Haushaltsstruktur und Quartiersmilieu

Aufgrund der Altersstruktur kann davon ausgegangen werden, dass Alleinstehende etwa 40 Prozent
der Haushalte im Stadtteil ausmachen. Zwei-Personen-Haushalte haben einen Anteil von 32 Prozent.
Auf Drei-Personen-Haushalte entfallen 17 Prozent. Haushalte mit 4 Personen kommen auf einen Anteil
von 9 Prozent, noch grélRere Haushalte machen 2 Prozent aus. Insgesamt gab es im Jahr 2009 etwa
1.410 Haushalte. Im Vergleich zur Gesamtstadt sind Haushalte mit 3 und 4 Personen iberproportional
vertreten.

Die Prognose fir 2020 geht von einer Verringerung der Haushaltszahl um 7 Prozent aus. Wegen der
Verringerung der Haushaltsgrofien schrumpft die Zahl der Wohnhaushalte weniger als die Einwohner-
zahl im Stadtteil. Betroffen sind daher vor allem die Haushalte mit drei und mehr Personen, wéhrend
die Zahl der Zwei-Personen-Haushalte konstant bleibt.

Nordliche Stadterweiterung: Haushaltsstruktur 2009 und Prognose bis 20207
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Das soziale Klima im Gebiet wird von Erwerbshaushalten geprégt. Darunter befinden sich vergleichs-
weise viele Familien.

= Die uberwiegend kleinteilige Bebauung mit durchgriinten privaten Hofen und Garten ist offensicht-
lich fir junge Familien und Haushaltsgriinder mit durchschnittlichen Einkommen, die solche Eigen-
tumsqualitdten zu moderaten Mieten suchen, aul3erordentlich attraktiv.

= Wohnungskauf aus dem Bestand erscheint erschwinglich, sodass auch im selbstgenutzten Wohn-
eigentum ein Generationswechsel eingesetzt hat, ohne dass es zu gréf3erem Leerstand kam.

= Darlber hinaus bieten die teilsanierten Mehrfamilienhduser der Griinderzeit grof3ziigigen Wohn-
raum auch flir bescheidenere Einkommen.

Wegzlige betreffen vor allem die erwachsen werdenden Kinder, wéhrend die Elterngeneration gréi3ten-
teils bleibt. Die Fluktuation ist gering, die Gebietshindung aufgrund der kleinteiligen Eigentumerstruktur
hoch. Viele Nachbarschaften sind derzeit stabil, was auch den sozialen Zusammenhalt innerhalb der
alteren Generation bewahrt.

7 Eigene Berechnung nach: Statistisches Bundesamt: Entwicklung der Privathaushalte bis 2025. Ergebnisse der

Haushaltsvorausberechnung 2007 (Daten fur die Neuen Lander, 2009)
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Teilrdumliche Vertiefung des Stadtentwicklungskonzepts

2.2 Wohnungsbestand in der Nordlichen Stadterweiterung 8
Wohnungsbestand und Eigentumsverhaltnisse

Zum 31.12.2008 wurden im Planungsgebiet 1.537 Wohnungen gezahlt. Davon entfielen 1.299 Woh-
nungen auf kleine Mehrfamilienh&user aus der Grinderzeit mit 2 bis 3 Geschossen in tiberwiegend
geschlossener, zum Teil auch aufgelockerter Blockrandbebauung, sowie auf vier Plattenbauten der
1960er und 1970er Jahre. Die Mehrfamilienhauser befinden sich tiberwiegend in kleinteiligem Eigen-
tum. Die vier Geschosswohnbauten und einige wenige Mehrfamilienhduser im Altbau gehdren der
Wohnungsgesellschaft Kéthen GmbH. Weitere 238 Wohnungen entfallen auf Einfamilien-, Doppel- und
Reihenh&user, die sich in selbstgenutztem Privateigentum (Altbau/Neubau) befinden.

WE in E/ZFH WE in MFH WE Gesamt

WE-Zahl | Anteil (%) | WE-Zahl | Anteil (%) | WE-Zahl | Anteil (%)

Nérdliche Stadterw. 238 15 1.299 85 1.537 100
Kothen Gesamt 4.399 27 11.581 73 15.980 100

Bei den Ein- und Zweifamilienhdusern betrdgt der Anteil am gesamtstadtischen Wohnungsbestand
5 Prozent. Bei den Mehrfamilienh&usern sind es 11 Prozent.

Sanierungsstand

In der Nordlichen Stadterweiterung kdnnen etwa drei Viertel des Wohnungsbestands als voll saniert
gelten, der gesamtstédtische Durchschnitt legt bei 56 Prozent. 17 Prozent der Wohnungen sind teilsa-
niert (Kéthen gesamt: 36 Prozent). Insgesamt gesehen befinden sich 91 Prozent der Wohnbausub-
stanz im Stadltteil in einem guten bis sehr guten Zustand. Im Vergleich zur Gesamtstadt liegt der Anteil
voll sanierter Wohnungen erheblich hoher, wahrend dessen teilsanierter Wohnraum nur halb so oft
anzutreffen ist. sind. Die verbleibenden 9 Prozent des Wohnungsbestands sind unsaniert und befinden
sich zum Teil in einem ruingsen Zustand. Betroffen ist vor allem griinderzeitliche Altbausubstanz.

Nord. SEW

Kdthen
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Sanierungsdefizite sind vor allem entlang der Leopoldstrale, am Kreuzungsbereich Leopoldstralie /
Lange Stralle / Springstralle sowie im weiteren Verlauf der Langen StraRe vor der Einmiindung in die
Bernburger Stral3e zu finden. Einige unsanierte Wohnungsbesténde gibt es auch in der Friedrichstral3e
sowie am Friedrichplatz. Als stadtebaulicher Missstand sind vor allem die stark vernachléssigten
Wohngebaude entlang der HaupterschlieBungsachse (B 185) zu betrachten, die an einzelnen Punkten
raumlich konzentriert auftreten.

8 Angaben nach Stadtumbau-Monitoring, STEK 2001, STEK 2007, Stadtplanung Kéthen. Eigene Erhebungen zum Sanierungsstand und

zum Leerstand im Stadltteil (2010).
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Teilrdumliche Vertiefung des Stadtentwicklungskonzepts

Wohnungsleerstand

Im ersten Quartal 2010 wurde in der Nordlichen Stadterweiterung ein Leerstand von 136 Wohnungen
ermittelt.? Dies entspricht einer Leerstandsquote von 9 Prozent und liegt somit unter dem gesamtstadti-
schen Durchschnitt von 12 Prozent. Der Leerstand konzentriert sich auf unsanierte und zum Teil ruing-
se Geb&ude sowie auf Standorte mit erheblichen Lagenachteilen. Betroffen sind vor allem die Altbau-
ten aus der Griinderzeit. Grinde sind neben der mangelnden Investitionskraft der Eigentimer oder
ungeklarten Eigentumsverhaltnissen auch die Beeintrachtigungen durch Verkehr und L&rm, vor allem
entlang der B 185 (Leopoldstrafe, Lange StraRe). Betroffen sind zahlreiche Eckgebédude.

Die Mehrzahl der komplett leer stehenden Wohngebéude ist in der Leopoldstrale und der Langen
Stral3e zu finden, und hier wiederum im Einmindungsbereich zur Bernburger Stra3e. Hier ist die stad-
tebauliche Situation durch den Leerstand von Gewerbe- und Gemeinbedarfseinrichtungen zusatzlich
belastet. Auch in der Friedrichstral3e stehen einige Hauser véllig leer.

Im Westen des Gebietes (Antoinettenstrale, Elisabethstral3e) gibt es recht viele Altbauten mit bis zu
35 Prozent Leerstand. Diese Gebaude sind bis auf einzelne Ausnahmen saniert, der Strallenraum ist
attraktiv gestaltet. Haufig stehen hier gréRere Wohnungen leer. Verantwortlich hierfiir sind offenbar das
Preis-Leistungs-Verhaltnis bzw. die begrenzte Nachfrage nach sehr groRziigig gestaltetem Mietwohn-
raum im Altbau.

Kleinrdumige Leerstandskonzentrationen konnten auch im Osten der Nordlichen Stadterweiterung
ausgemacht werden, vor allem in der Kastanienstra3e und der Dessauer Straf3e.

Die Geschosswohnungsbauten der 1960er und 1970er sind vom Leerstand nur geringfiigig betroffen.
Die drei Plattenbauten in der Bernhard-Kellermann-Stral3e sind komplett vermietet. Im Plattenbau am
Ratswall stehen nur vereinzelt Wohnungen leer.

Denkmalschutz

Im Stadtteil Nordliche Stadterweiterung befinden sind folgende Baudenkmale gemalRk § 2 Abs. 2 Denk-
malschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt integriert, die im Bestandplan auf Seite 20 dargestellt
sind:

1. Bernburger StraRe 19,20 (beides reprasentative Wohnhauser des spéten 19. Jahrhunderts),
52-57 (Hochschulgebdude von 1897 — so genanntes Rotes Gebaude und weiteres Hoch-
schulgebdude von 1924-1926 - so genannten Griines Gebaude)

2. Augustenstrale 70

3. FriedrichstraRe 33 an der Ecke zur KastanienstralRe (erbaut 1. Halfte 19. Jahrhundert, klassi-
zistischer Baustil)

4. Leopoldstrale 19 (so genanntes Lohgerberhaus, erbaut 1840 Baumeister Hengst), 32 (repra-
sentatives Wohnhaus Jugendstil Anfang 20. Jahrhundert), 61 (ca. 1860-1870 erbaut, bedeut-
sam als Wohnhaus von Angelika Hartmann), 89 (ca. 1850 erbaut) und 111 (ca. 1890 erbaut)

5. Theaterstrale 4a, 5, 5a, 5b, 6, 6a, 7, 8, 8, 10 (StraBenzug am Schlosspark, reine Wohnnut-
zung)

Die aufgefiihrten Baudenkmale sind in den entsprechenden geschlossenen Strallenziigen integriert.
Stadtebauliche Missstande sollten stetig zurlickgebaut werden. Wichtig ist, dafiir die entsprechenden
Rahmenbedingungen zu schaffen wie z.B. weitere Aufwertung stadtebaulicher Rdume, der Erhalt der
StraBenbaumpflanzungen oder die Einrichtung von Ruhepunkten (Sitzmdglichkeiten) oder anderen
Freizeitmdglichkeiten. So bleiben die Baudenkmale flir eine Nutzung attraktiv, werden auf lange Sicht
genutzt und somit vor dem Verfall bewahrt und an nachfolgende Generationen weiter gegeben.

°  Eigene Begehung. Wallraf & Partner.
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Teilrdumliche Vertiefung des Stadtentwicklungskonzepts

2.3 Gewerbe und soziale Infrastruktur

Einzelhandel, Gesundheitsversorgung und Gewerbe

Zur Versorgung der Bevolkerung im Planungsgebiet mit Giitern des téglichen Bedarfs steht dezentral
ein Discounter mit einem eingegliederten Bécker in der Leopoldstrale 64-66 (Ecke KastanienstraRe
B185) zur Verfligung. Ergénzt wird das Angebot durch einen Drogeriemarkt sowie zwei kleine Laden
(Ecke Blumenstral3e/ Leopoldstrale, am Friedrichplatz), die Waren des taglichen Bedarfs anbieten. Die
gute Versorgungssituation wird durch erganzende kleinteilige Handels- und Dienstleistungsangebote im
weiteren Verlauf der LeopoldstralRe als auch entlang der Friedrichstrale komplettiert. Dariiber hinaus
kann die Bewohnerschaft durch die N&he zur Altstadt von den dortigen Handels- und Dienstleistungs-
angeboten profitieren.

Die arztliche Versorgung im Gebiet wird durch das Arztehaus an der Ecke Lange StraRe/ Bernburger
StraRe, 6 niedergelassene allgemeinpraktische Arzte bzw. Facharzte und einen Physiotherapeuten
sichergestellt. Eine Apotheke am Arztehaus sowie zwei Fitnessstudios (LeopoldstraRe und Dessauer
Stral3e) erganzen das Angebot zur Gesundheitsversorgung.

GroRere Gewerbebetriebe konzentrieren sich vor allem im Nord-Osten des Stadtteils zwischen der
Augustenstralie, Leopoldstralle sowie der Bahntrasse Magdeburg-Leipzig. Hier haben neben der Fir-
ma LACUFA Koéthen Lacke GmbH auch die ECO Solar GmbH, die Praventa GmbH, die Deutsche
Gesellschaft fiir Pravention, die Akademie der Dekra sowie ein Reiseunternehmen ihren Sitz. Ostlich
der Augustenstral3e liegen groRe Teile des Gewerbegebietes brach, die Bausubstanz ist von Leerstand
gepragt und zum Teil ruings. Das Gelénde stellt einen stadtebaulichen Missstand dar und bedarf einer
Neuordnung. Da in naher Zukunft nicht davon auszugehen ist, dass das Gelande gemaf rechtskrafti-
gem Bebauungsplan als Gewerbegebiet entwickelt werden wird, sind alternative (Zwischen-)Ldsungen
zu finden.

In den riickwértigen Bereichen der grinderzeitlichen Geb&ude sind zahlreiche Klein- und Handwerks-
unternehmen angesiedelt. Ein Gartenbaubetrieb, ein Tierarzt, ein Steinmetzmeisterbetrieb und das
Druckhaus Kéthen komplettieren die heterogene Gewerbestruktur.

Nur vereinzelt stehen kleine Gewerbeeinheiten / L&den in den Griinderzeitgebduden leer. Als stadte-
baulicher Missstand stellt sich die Situation im Bereich der Kreuzung Leopoldstrale, Lange Stral3e,
SpringstralRe dar. Hier weisen neben der Spielhalle zahlreiche weitere Geb&ude einen hohen Leer-
stand auf. Der Kreuzungspunkt ist als ,Eingang" zur Altstadt &uBerst unattraktiv.

Insgesamt ist die Nordliche Stadterweiterung gut mit Handels- und Dienstleistungseinrichtungen aus-
gestattet. Die Nahversorgung ist gesichert. Mit &rztlichen Versorgungseinrichtungen ist das Gebiet gut
versorgt. Das sonstige Gewerbe besteht neben der Agglomeration um die LACUFA GmbH im Nord-
Osten Uberwiegend aus kleinteiligen Betrieben mit nicht stérenden Funktionen.

Ziel sollte es sein, die Standortbedingungen fiir die ansassigen klein- und mittelstandischen Unter-
nehmen weiter zu verbessern, um die Arbeitsplatze im Stadtteil zu sichern. Nichtstérendes Gewerbe
soll in den Griinderzeitquartieren auch weiterhin eine Perspektive haben.

Die ausgedehnten Brachen im Gewerbegebiet sind nachhaltig nur durch eine stadtebauliche Neuord-
nung zu aktivieren. Die stadtebaulichen Missstédnde an den beiden Knotenpunkten der B 185 kdnnen
nur durch erheblichen &ffentlichen wie privaten Mitteleinsatz zur Aufwertung des Gffentlichen Raums
und der Gebdudesubstanz behoben werden.

06. Dezember 2010 19



2. Bestandsaufnahme Nordliche Stadterweiterung

Bildungs- und Gemeinbedarfseinrichtungen

Im Planungsgebiet befindet sich der Campus der Hochschule Anhalt (FH). Der Standort Kéthen ist der
Verwaltungssitz der Hochschule und beherbergt die ingenieurwissenschaftlichen Studiengéange. An den
drei Fachbereichen Informatik, Elektrotechnik, Maschinenbau und Wirtschaftsingenieurwesen sowie
am Fachbereich Angewandte Biowissenschaften und Prozesstechnik lehren und forschen etwa 60
Professoren. Zurzeit sind hier 2.700 Studierende eingeschrieben. Hinzu kommen 400 ausléndische
Studierende, die sich am Landesstudienkolleg auf ein Studium in Deutschland vorbereiten.

Ein weiterer Bildungsstandort von gesamtstadtischer und regionaler Bedeutung sind die Berufshilden-
den Schulen Kéthen (Badeweg 4).

Grundschulen im Stadtteil selbst gibt es nicht. Die GS ,Kastanienschule® im angrenzenden Bahnhofs-
viertel (KastanienstraRe 1b) liegt fir die dstlichen Wohnlagen der Nérdlichen Stadterweiterung noch in
fuBlaufiger Entfernung. Unmittelbar sudlich der zentralen Bereiche des Stadtteils befindet sich die
Evangelische Grundschule (StiftsraBe 12). Relativ nahe an den Wohnquartieren im Westen liegt die
GS ,Johann Friedrich Naumann® (SchulstralRe 1-3).

Die beiden Sekundarschulen (,Volkerfreundschaft® Am Wasserturm 36 / ,Risternbreite” Geschwister-
Scholl-StralRe 25a) sowie das Gymnasium (Wallstrale 31a) befinden sich auferhalb des Stadtteils,
sind aber per OPNV oder Fahrrad in recht kurzer Zeit erreichbar.

Der Stadtteil wird durch die Kindertagesstatte ,Angelika Hartmann* (Bernburger Strae 18) versorgt,
die sich in freier Tragerschaft befindet. Erganzt wird das Betreuungsangebot durch die Horteinrichtung
der GS ,Kastanienschule”.

Am sldlichen Rand des Stadtteils befinden sich mehrere Pflege- und Betreuungseinrichtungen. Das
Stadtische Pflegeheim ,Am Lutzepark® (Lange Stralle 38) sowie der neu gebaute Hahnemannstift
(Springstrale 27) der Diakonischen Dienste bieten betreutes und altersgerechtes Wohnen an. Im Hah-
nemannstift ist zusétzlich die Begegnungsstétte der Diakonie beheimatet. Mit dem direkten Zugang
zum angrenzenden Lutzepark bieten sich zahlreiche Aufenthaltsmdglichkeiten.

Die am Hahnemannstift angrenzende Lutzeklinik steht derzeit leer. Bei dem Bauwerk handelt es sich
um die einzige erhaltene homgopathische Klinik Europas. Um das gesamtstadtische und regionale
Pflege- und Betreuungsangehot fiir dltere Menschen weiter auszubauen, plant das Diakoniewerk eine
Sanierung des Hauses.

Im Stadtteil haben die Evangelisch-Freikirchliche Gemeinde Kothen (GroRer Neumarkt 1) sowie die
Neuapostolische Kirche (Leopoldstral3e 51) ihren Sitz.

Das Angebot an Kinderbetreuung ist hinreichend. Drei Grundschulen sind auf benachbarte Stadt-
viertel verteilt und bieten fir die einzelnen Quartiere der Nordwestlichen Stadterweiterung ein immer
noch recht wohnungsnahes Grundschulangebot. Die beiden Sekundarschulen und das Gymnasium
in Kéthen sind per OPNV bzw. Fahrrad immer noch in recht kurzer Zeit erreichbar.

Der Campus der Hochschule Anhalt qualifiziert den Stadtteil als Bildungsstandort mit Giberregionaler
Bedeutung. Die Berufshildenden Schulen Kéthen haben gesamtstédtische un d regionale Einzugs-
bereiche.

In der Nordwestlichen Stadterweiterung steht ein umfangreiches Betreuungs- und Pflegeangebot fir
Senioren zur Verfigung, das durch bedarfsgerechte Begegnungseinrichtungen erganzt wird. Mit
dem Ausbau der Lutzeklinik werden diese Kapazitaten in raumlicher Konzentration nochmals erwei-
tert, sodass sich hier ein Betreuungsstandort mit grof3er Ausstrahlung entwickeln kann.

20 Wallraf & Partner



Teilrdumliche Vertiefung des Stadtentwicklungskonzepts

2.4 Grun- und Freiflachen
Private und 6ffentliche Griinflachen

Die vorhandenen Grin- und Freiflachen innerhalb des Stadtteils sind gréRtenteils den privaten Wohn-
grundstlicken zugeordnet. Private Vorgérten entlang der Leopoldstrale, der Langen Stral3e, von Teilen
der Bernburger Stralle sowie der BlumenstraRe bilden ein besonderes Qualitdtsmerkmal dieser Wohn-
lagen und werten die ErschlieRungsachsen auf. Die Situation wird zunehmend negativ durch die Anla-
ge privater Stellplatze beeinflusst. Die Freiflachen zwischen den Geb&uden der Hochschule Anhalt
(FH) wirken teilweise als halbéffentliche Abstandflachen mit nur geringer Aufenthaltsqualitat. Hier be-
darf es weiterer Aufwertungsmainahmen. Der Friedrichsplatz im Silidosten ist der einzige &ffentliche
Platz im Gebiet. Spielgerate und Sitzmdglichkeiten bieten Mdglichkeiten zum Aufenthalt und zur Be-

gegnung.

Die Nordwestliche Stadterweiterung profitiert von der unmittelbaren N&he zu den angrenzenden inner-
stadtischen Parks und Freiflachen. Im Siiden bieten der Lutzepark und der Schlosspark qualititsvolle
Aufenthaltsmdglichkeiten im Griinen. Sudwestlich des Stadtteils befindet sich der Fasaneriebusch mit
dem Tierpark. Auch die im Norden liegenden Griin- und Sportflichen am Ratswall mit Ful3ballfeld,
Hockeyfeld, Badelandschaft und Minigolfanlage werten die Wohn- und Lebensqualitat im Stadtteil auf.

Jedoch sind die vorhandenen Freiraumangebote im Stadtteil bzw. am Stadtteilrand unzureichend ver-
netzt. Die Nérdliche Stadterweiterung kann in Zukunft durch Aufwertungen im Freiraum als Bindeglied
zwischen dem griinen Ring der Altstadt und den Freiflichen im Norden fungieren.

Brachflachen

Entlang der Leopoldstrale und Augustenstrale sind durch Abriss leer stehender und unsanierter Ge-
baude einige Baullicken entstanden, die die geschlossene Strallen- bzw. Blockrandbebauung unter-
brechen. An der Leopoldstrale lassen die Baullicken den Blick auf dahinter liegende brach gefallene
Gewerbeflachen frei. Auch im Gewerbegebiet im Nord-Osten liegen weitere ungenutzte und ungepfleg-
te Fl&chen brach. Zahlreiche Geb&dude stehen hier leer und sind zum Teil in einem ruindsen Zustand.
In der Stral’e Grof3er Neumarkt befindet sich ein riesiger untergenutzter Garagen- und Gewerbekom-
plex. Die Situation stellt sich bis weit in das Blockinnere als ungeordnet dar.

Die Baullicken und Brachflachen (iben eine ausgesprochen negative Wirkung auf das Stadtbild und die
Ausstrahlung des Stadtteils aus. Die HaupterschlieBungsstralen Leopoldstrale und Lange Stral3e
werden mit ihren Bauliicken und der punktuell ruindsen Bausubstanz ihrer Bedeutung als stadtbildpra-
gender Raum mit Zugang zur Altstadt nicht hinreichend gerecht. Hier sind MalRnahmen zur Reparatur
der Stadtstruktur und Aufwertung des Erscheinungsbildes erforderlich, ggf. auch als Zwischenldsun-
gen.

Gleiches gilt fir die brach gefallenen Gewerbe- und Garagenkomplexe. Wenn es nicht gelingt, neue
dauerhafte Nutzungen zu etablieren, sollten diese Flachenpotenziale nach Abriss der ruindsen Bau-
substanz (vorerst) extensiv genutzt und mit geringem finanziellem Aufwand mit den innerstadtischen
Griin- und Freiflachen vernetzt werden.

Die kleinteilige Bebauung mit vielen privaten Garten sorgt dafiir, dass die Nordliche Stadterweite-
rung weithin als durchgriinter Stadtteil wahrgenommen wird. Es besteht jedoch ein Defizit an 6ffent-
lichen Griinanlagen mit Aufenthaltsqualitit, insbesondere in den mittleren und westlichen Berei-
chen. Dieses Defizit wird durch Parkanlagen in unmittelbarer Nachbarschaft jedoch relativiert.

Die Bauliicken und Brachflachen haben sich als stadtebauliche Missstande verfestigt. Sie belasten
das Stadthild und das Gebietsimage. Prioritét sollte eine nachhaltige Reaktivierung haben. Gelingt
dies nicht, sollten extensive Nutzungen bzw. Zwischennutzungen angestrebt werden.
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Teilrdumliche Vertiefung des Stadtentwicklungskonzepts

3. Stadtebauliches Leitbild

3.1 Stadtebauliche Struktur

Das Untersuchungsgebiet grenzt nordlich an die Altstadt an. Entstanden zwischen 1890 und 1910 wird
der Stadltteil durch eine griinderzeitlich gepragte kleinstadtische Siedlungsstruktur geprégt. Die Wohn-
bereiche werden durch eine weitgehend geschlossene Strallen- bzw. Blockrandbebauung charakteri-
siert. Im Vergleich zu den anderen Griinderzeitgebieten der Stadt weist die Nérdliche Stadterweiterung
eine geringere Bebauungsdichte auf. Die Mehrheit der Wohngeb&ude ist zwei- bis dreigeschossig. Die
einzelnen Parzellen sind grofRzigiger angelegt. Entlang der Leopoldstrale und der Langen StralRe
werten begriinte Vorgarten das StralRenbild auf. Die riickwértigen Bereiche der geschlossenen Wohn-
hofe werden punktuell auch durch Kleingewerbe genutzt.

An den Randern des Stadtteils wurden in den 1960er und 1970er Jahren mehrere Geschosswohnbau-
ten in industrieller Bauweise errichtet. Ein flinfgeschossiger Wohnblock entstand Am Ratswall, drei
weitere Fiinfgeschosser in der Bernhard-Kellermann-Stral3e.

Wahrend der 1980er Jahre wurde der Sanierungsbedarf im Stadtteil wegen ausbleibender Modernisie-
rung vor allem in den Griinderzeithdusern, aber zunehmend auch in den Wohnblécken der 1960er und
1970er Jahre, immer dringlicher. Seit Beginn der 1990er Jahre wurden die (iberwiegend privatgenutz-
ten Griinderzeitgeb&ude und der industrielle Wohnungsbau nach und nach durch die Eigentimer wie-
der in Wert gesetzt. Einige ruinése Geb&ude wurden abgerissen und hinterlie3en Bauliicken im Sied-
lungsgefiige. Nur wenigen Bauliicken sind zwischenzeitlich durch Neubauten wieder geschlossen wor-
den. Einige Abrissflachen wurden als Parkplatze genutzt, die meisten liegen brach bzw. stehen zum
Verkauf.

Einzelne Gebdude an stadthildprdgenden Bereichen weisen noch heute einen maroden baulichen
Zustand auf und stehen leer. Der Leerstand im Stadtteil liegt unter dem gesamtstadtischen Durch-
schnitt und konzentriert sich auf unsanierte Altbauten (Mangel an privater Investitionskraft) und
Standorte mit erheblichen Lagenachteilen (Verkehr, Larm, Eckgebdude). Betroffen ist vor allem die
HaupterschlieRungsachse des Gebietes (Leopoldstrale/ Lange Stral3e).

In den letzten beiden Jahrzehnten sind im Bereich des Badewegs und der Stral3e Hiihnerkropf neue
Einfamilienhduser gebaut worden, die der steigenden Nachfrage nach dem privaten Eigenheim mit
Garten in Innenstadtnahe Rechnung trugen.

Im Nordosten des Staditeils befindet sich ein gréf3erer Gewerbebereich, der zum Teil von aktiven Ge-
werbebetrieben genutzt wird, zum Teil brach liegt. Im Sldwesten des Stadtteils liegt der Kothener
Campus der Hochschule Anhalt.

Der Stadtteil ist als griinderzeitliche Stadterweiterung in das Stadtgefiige integriert und gilt als gute
Wohnadresse. Die Modernisierung der Wohnungsbesténde erfolgte schrittweise und unspektakular.
Die wenigen Aufwertungsanstrengungen im offentlichen Raum konzentrierten sich neben der Neuges-
taltung des Friedrichplatzes auf die Griingestaltung von Stadthild pragenden Strallenrdumen durch
Baumpflanzungen (z.B. FriedrichstralRe, Antoinettenstral3e, Elisabethstral3e).
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3. Stadtebauliches Leitbild Nordliche Stadterweiterung

3.2 Analyse der Starken und Potenziale, Schwéchen und Risiken

Stadtebauliche Starken und Potenziale

Der Stadtteil weist in Struktur, Funktion und Gestalt eine Reihe von Stérken und Vorzligen auf, die im
Interesse nachhaltiger Entwicklung erhalten und weiter ausgeprégt werden sollen. Hierzu zéhlen:

= die weitgehend erhaltene StralRen- bzw. Blockrandbebauung der griinderzeitlichen Stadterweite-
rung mit durchgriinten Innenbereichen und Privatgérten;

= die eher kleinteilige Mischung von Uberwiegend zwei- bis dreigeschossigen Mietwohngebduden
sowie Einzel-, Doppel- und Reihenhausern im selbstgenutzten Wohneigentum;

= der hohe Sanierungsstand sowohl im Altbau als auch im industriellen Wohnungsbau, wie auch
der insgesamt geringe Leerstand;

= die recht gute und vielfaltige Ausstattung mit Kapazitaten der sozialen Infrastruktur im Stadtteil
selbst sowie ergénzend in den benachbarten Stadtquartieren;

= die Nahversorgung mit Supermarkt sowie kleineren Laden im Gebiet selbst, komplettiert durch die
Angebote in der Altstadt und den umliegenden Stadtteilen;

=  die Nahe zu den innerstédtischen Freiraumangeboten und Stadtplatzen; inklusive der begriinten
StralRenrdume und der von der Bewohnerschaft gepflegten Vorgarten.

Mit dem Campus der Hochschule Anhalt beherbergt die Nordwestliche Stadterweiterung einen Uberre-
gionalen Bildungsstandort, der fir die Stadtentwicklung von strategischer Bedeutung ist. Der Campus
besitzt aber auch ein bislang noch nicht ausgeschopftes Potenzial zur Belebung des Stadtteils selbst,
wenn studentisches Wohnen, Lernen und Freizeitgestaltung stéarker in die benachbarten Quartiere
geholt werden kann. Hierzu missen spezifische Angebote entwickelt werden.

Ein wichtiger Standortfaktor ist die Nahe zum Stadtkern. Die Altstadt ist mit PKW, OPNV oder Fahrrad
in wenigen Minuten erreichbar. Die Nordliche Stadterweiterung ist tiber die BundesstralRe 185 (Leo-
poldstrale, Lange Stralle, Bernburger Straf3e) und die Kastanienstralle sehr gut an das inner- und
uberdrtliche StralRenverkehrsnetz angeschlossen.

Profitieren kann die Nordliche Stadterweiterung von den stadthildpragenden Griinanlagen (Lutzepark,
Schlosspark, Fasaneriebusch) und Stadtplatzen im Stden sowie den Freizeit- und Sportanlagen (Ful3-
ball, Hockeyfeld, Badewelt, Freibad und Minigolfanlage) im Norden des Gebietes. Diese befinden sich
jedoch auBerhalb des Planungsgebietes. Im Zuge der Neuordnung von Brachflachen und Zwischen-
nutzungen auf Baullicken konnten innerhalb der Stadtteilgrenzen neue Grinrdume und Aufenthaltsan-
gebote entstehen. Uber die begriinten StraBenraume und Neuordnungen von Platzgestaltungen bietet
sich Potenzial die neuen und bestehenden Griinraume in Zukunft gesamtstédtisch zu vernetzen.
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3. Stadtebauliches Leitbild Nordliche Stadterweiterung

Stadtebauliche Schwachen und Risiken

Den Stérken und Vorziigen stehen strukturelle, funktionale und gestalterische Schwachen und Defizite
gegentber, welche die Stadtteilentwicklung belasten und Zukunftsrisiken darstellen. Hierzu zéhlen:

= die kleinrhumigen Konzentrationen von unsanierten, leer stehenden und teils ruingsen Wohnge-
bauden aus der Griinderzeit, inshesondere in Stadtbild und Image pragenden StraRenrdumen;

= durch Abriss entstandene Bauliicken entlang wichtiger Raumkanten (LeopoldstralRe, Augusten-
stra3e), die den Eindruck beginnender stadtebaulicher Erosion erwecken;

= grol¥flachige Gewerbebrachen mit geringen Reaktivierungschancen im Nord-Osten des Gebiets;
ungeordnete Blockinnenbereiche mit teils ruinéser und leer stehender Bausubstanz;

= erhebliche Immissionsbelastungen entlang der B 185 und Verldrmung angrenzender Wohnlagen
an den Hauptverkehrsadern;

= der stadtebauliche Missstand im Kreuzungsbereich LeopoldstralRe / Lange Stral3e / Springstral3e;
der seiner Funktion als Altstadteingang nicht gerecht wird;

= fehlenden Aufenthalts- und Begegnungsmdglichkeiten fir die Bewohnerschaft; Unterversorgung
mit attraktiven offentlichen Freirdumen;

= mangelnde funktionale Integration des Hochschulstandorts, inshesondere in den Bereichen des
Wohnens, der Gewerbeangebote, der Versorgung und der Freizeitgestaltung.

Risiken und Gefahren fir die langerfristige Stadtteilentwicklung entstehen vor allem, wenn sich die
stadtebaulichen Missstande in Stadthild pragenden Raumen durch kleinrdumige Konzentrationen von
Verfall, Leerstand, Liicken und Brachen dauerhaften verfestigen und sich ein Image von erodierender
Randlage in einer schrumpfenden Stadt herausbildet.

Die ausgedehnten Gewerbebrachen und ruindsen Geb&ude im Nordosten belasten nicht nur die Stadt-
teilentwicklung, sondern stellen ein gesamtstédtisches Problem dar. Eine marktférmige private gewerb-
liche Reaktivierung der Flachen und der Bausubstanz ist nicht absehbar. Eine Nachnutzung bzw. Her-
richtung der Flachen fiir gewerbliche Nachfrage wird ohne 6ffentlichen Mitteleinsatz kaum zu bewerk-
stelligen sein.

Bewertung der Zukunftsfahigkeit

Die stadtebauliche Struktur und die fortgeschrittene Sanierung, die Mischung von zumeist eher kleintei-
ligen Mietwohnraum, selbstgenutztem Wohneigentum und nichtstérendem Gewerbe, die gute Versor-
gung und Ausstattung mit sozialer Infrastruktur sowie nicht zuletzt die innerstadtische Lage und Nach-
barschaft zur Altstadt bieten der Nordlichen Stadterweiterung gute Chancen fir eine erfolgreiche Ent-
wicklung im Geflige der Stadt. Es ist ein vergleichsweise junger Stadtteil, wo urbanes Leben mit kurzen
Wegen mit durchgriinten privaten Wohnsituation verknipft werden kann. Daher wird die Nérdliche
Stadterweiterung eine beliebte Wohnadresse fiir alle Generationen und vor allem auch fir Familien
bleiben.

26 Wallraf & Partner



Nordliche Stadterweiterung

Wallraf & Partner

,

l = ) O [E
i 'IIE!EE ll! llllg ﬁi‘! i
AN Sl Saalii Vet
VAVAVAVAVAVAVAYAA AA — E;‘Eig EE
pal

i '“ii%%ﬁiﬁﬁ%ﬂ
) LT

ol

£\

L S
S iEE
A ’iH A

Fasanerieallee

/. Stadtebauliche Defizite und Missténde
Y% \ - hoher Leerstand (50% bis 100%) D Schwerpunktbereiche Leerstand
/A unsanierte Bausubstanz E fehlende Raumkante

@ ruindse Bausubstanz @ Hohe Larmbelastung - Bundesstrale
N - Brachen, ungeordnete Bereiche E Stadtteilgrenze

- Leerstand in Ladenlokal




3. Stadtebauliches Leitbild Nordliche Stadterweiterung

3.3 Stadtebauliches Leitbild und Handlungsprioritaten
Ziele der Quartiersentwicklung

Die Nordliche Stadterweiterung soll nachhaltig zu einem vitalen, selbstbewussten und attraktiven Stadt-
quartier entwickelt werden, das Wohn- und Lebensqualitat fiir ein breites soziales Spektrum bietet und
als attraktiver Bildungs- und Hochschulstandort wahrgenommen wird. Attraktive Wohnquartiere, klein-
teiliges Gewerbe und abwechslungsreiche Griin- und Freirdume pragen den Stadtteil. Die bestehenden
Vorziige sollen erhalten, die Potenziale voll erschlossen und stadtebaulichen Defizite und Missstéande
beseitigt werden.

Attraktives innerstédtisches Wohnquartier flr alle Generationen

Die Nordliche Stadterweiterung bietet attraktives innerstadtisches Wohnen fiir vielféltige Anspriiche.
Neben dem nach GroRe, Ausstattung, Freiraumbezug und Lage differenzierten Mietwohngebiet im
Altbau sowie im industriellen Wohnungsbau soll auch selbstgenutztes Wohneigentum in unterschiedli-
chen Formen weiter entwickelt werden.

= Der bereits weitgehend modernisierte Wohnbestand bleibt langfristig erhalten, bietet Wohnraum
fur vielf&ltige Nutzerschichten und prégt die stadtebauliche Struktur und Gestalt im Stadtteil.

=  Unsanierte Wohngebdude entlang der wichtigen ErschlieBungsachsen werden modernisiert.
Handlungsschwerpunkte sind die Ballungen von Verfall und Leerstand in den Kreuzungsberei-
chen bzw. Altstadteingéngen.

= In Quartiersinnenbereichen und Randlagen kann unsanierter bzw. ruinéser Wohnraum zur Ver-
besserung der wohnungsbezogenen Freuraumqualitat abgerissen werden.

= Baullicken werden geschlossen; Prioritat haben die stadtbildpragenden Raumkanten und die fir
eigentumsfahiges Wohnen begiinstigten Lagen.

Das Angebot an Parzellen zur Errichtung von privaten Eigenheimen in Innenstadtndhe ist nahezu er-
schopft. Neben den Baullicken bieten vor allem die Brachflachen ein Potenzial fir innenstadtnahes
eigentumsféhiges Wohnen. Durch stadtebauliche Neuordnung kdnnen zusétzliche Flachen fur das
konventionelle Einfamilienhaus, aber auch fiir spezifische Wohnformen erschlossen werden. Vor allem
entlang der stadtbildprdgenden Strallenrdume kénnten zwei- bis dreigeschossige Stadthduser mit
Garten flr gut verdienende junge Familien attraktiv sein. Mit Bezug auf die Serviceleistungen der Pfle-
geeinrichtungen am Lutzepark ist auch denkbar, altersgerechtes Wohnen in Eigentumsqualitat im
Stadtteil anzusiedeln.

Differenzierte Freiraumqualitdten werden Teil eines innerstadtischen Grunsystems

Derzeit ist der Stadtteil mit 6ffentlichen Griinrdumen unterversorgt. Dieses Manko wird durch privates
Griin im Wohnumfeld, in Innenbereichen und in Randlagen teilweise aufgewogen.

= Zur Aufwertung des Stadtteils und seiner Wohnlagen bedarf es neben der Pflege des (iberschau-
baren offentlichen Bestandes auch der Entwicklung neuer Freiraumqualitaten, um den unterschied-
lichen Nutzungsanspriiche einer gemischten Bewohnerschaft Rechnung zu tragen.

= Ansatzpunkte hierfiir bieten Brachflachen bzw. untergenutzte Freirdume in Innenbereichen sowie
Bauliicken in nicht Stadtbild pragenden Stralenrdaumen. Offen gestaltete private Freirdume kénnen
Uber griine ErschlieBungsachsen miteinander verbunden und mit angrenzenden &ffentlichen Frei-
flachen verkntipft werden. Uber die Stadtteilgrenzen hinaus entsteht somit ein vernetztes inner-
stadtisches Griinsystem mit neuen Freiraumtypen, das an die umgebene Landschaft anbindet.

= Die massiven Missstdnde an einigen stadtebaulich bedeutsamen Knotenpunkten erfordern eine
Neuordnung der betreffenden offentlichen Rdume. Durch Neugestaltung der Stadtplatze sollen die
Erschlielungsachsen besser gegliedert sowie der Straf’enraum und die Eingénge zur angrenzen-
den Altstadt aufgewertet werden.

Bildung und Soziales stérken den Stadtteil
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Teilrdumliche Vertiefung des Stadtentwicklungskonzepts

Die Uberregionalen Bildungseinrichtungen mussen weiter gestérkt werden. Die Nordliche Stadt-
erweiterung kann vom Hochschulstandort profitieren, wenn dieser nicht nur fir die Studierenden
sondern auch flir die Bewohner der angrenzenden Wohnlagen, attraktive Aufenthaltsmdglichkei-
ten bietet. Mit der Offnung des Campus zum Staditeil und der Schaffung einer griinen Verbin-
dungsachse zwischen den Freiraumangeboten im Norden und Siiden wird der Campus besser in
den Stadtteil integriert und funktional vernetzt.

Die Einrichtungen der Sozialen Infrastruktur (Pflege und Gesundheit) stellen sich vor allem auf
eine alternde Bewohnerschaft ein. Im Zuge der Entwicklung eines Schwerpunktes fiir Pflege,
Kommunikation und Gesundheit kénnen Soziale-, Bildungs- und Kultureinrichtungen gebundelt
werden, deren Angebot sich an alle Altergruppen richtet. Der Austausch der Generationen wird
gefordert. Es entsteht ein Ort fiir blrgerschaftliches Engagement.

Die Freizeitangebote miissen vor allem fiir Kinder und Jugendliche in Umfang und Qualitét aus-
gebaut werden. Die Zukunft des Stadtteils hangt entscheidend von seiner Attraktivitat fiir Haus-
haltsgriinder und junge Familien ab. Ein Wegbrechen dieser Kapazitaten bringt dem Stadtteil und
dem stadtischen Gemeinwesen insgesamt dauerhaften Schaden. Wenn im Einzelfall die 6ffentli-
che Finanzierung nicht mehr gewahrleistet werden kann, sollte eine 6ffentlich-private Partner-
schaft erwogen werden.

Gewerbe als Motor und Chance

Die Verbesserung der ErschlieBungssituation entlang der LeopoldstralRe, weitere Aufwertungen
im offentlichen Raum sowie anhaltende Sanierungstétigkeiten tragen neben der Attraktivitatsstei-
gerung des Stadltteils auch zur Verbesserung der Standortbedingungen und so auch zum Verbleib
ansassiger klein- und mittelstandischen Unternehmen bei. Wichtige ortliche Arbeitsplatze werden
im Stadtteil gesichert.

Der funktionierende Gewerbebestand soll in Zukunft weiter erhalten und gestarkt werden. Der
Schwerpunkt der zukiinftigen Gewerbeentwicklung im Gebiet liegt im Umfeld der Firma LACUFA.
Mit der Konzentration auf den Bereich westlich der nérdlichen Augustenstraien kann sich in Zu-
kunft ein kompaktes Gewerbegebiet im Stadtteil etablieren. Fir die Vermarktung leer stehender
Gewerbeimmobilien (z. B. das ehemalige Bildungswerk) sind in diesem Bereich geeignete nach-
haltige Nutzungskonzepte (z.B. Gesundheitsbranche) durch die Eigentimer zu erarbeiten und
umzusetzen.

Eine kurzfristige Reaktivierung der groRflachigen Gewerbebrachen im Nord-Osten des Gebiets ist
derzeit wenig wahrscheinlich. Ziel sollte sein, die Flachen durch umfassende Konversionsmal-
nahmen zu berdumen und somit fiir neue gewerbliche Ansiedlungen, ggf. aber auch flr andere
Nutzungen herzurichten. Realistischerweise muss man sich bei der Reaktivierung auf langere
Zeitraume einrichten. Zwischenzeitlich sollten extensive Nutzungen mit minimalem Kostenauf-
wand gefunden werden, die ohne Wechsel des Eigentiimers und Anderungen des Planungsrechts
alle Optionen firr eine kiinftige Bebauung offen lassen. Vorgeschlagen werden Ruderalbegriinun-
gen, die Anpflanzung pflegearmer Baumsorten und die Uberlassung von Teilflachen an private
Zwischennutzer.1

Quartiersentwicklung aus eigener Kraft, 6ffentliches Engagement an neuralgischen Punkten

Der Stadtteil Nordliche Stadterweiterung hat sich im vergangenen Jahrzehnt stabilisiert. Dies gilt fur die
demografische und soziale Struktur, den Wohnungshestand, die Gemeinweseneinrichtungen und das
kleinteilige Gewerbe. Das Erneuerungs- und Modernisierungsgeschehen kann weitgehend aus eigener
Kraft der privaten Akteure vor Ort fortgesetzt werden. Handlungsschwerpunkte fiir das 6ffentliche En-
gagement sind die Hochschule Anhalt, die wenigen - aber stadthildrelevanten - Ballungen stadtebauli-
cher Missstande an Knotenpunkten im Offentlichen Raum sowie die Reaktivierung der groBen Gewer-
bebrachen im Nordosten.

10 vgl. IBA Stadtumbau Sachsen-Anhalt 2010. Pixelierung und Claims in Dessau-Roflau.
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3. Stadtebauliches Leitbild Nordliche Stadterweiterung

3.4 Stadtebauliches Konzept

Um die Nordliche Stadterweiterung als Wohnstandort zukunftsfahig zu machen, werden in Ankniipfung
an die Starken-Schwéchen-Analyse folgende stadtebauliche Strategien vorgeschlagen:

30

Das stadtebauliche Grundgerist, das iberwiegend von einer zwei- bis dreigeschossigen ge-
schlossenen griinderzeitlich gepragten Blockrandbebauung bestent, bleibt dauerhaft erhalten. Die
unsanierte Gebaudesubstanz wird weiter kontinuierlich modernisiert und in Liicken ergénzt. So-
fern ein Liickenschluss nicht in Aussicht steht, sind Zwischennutzungen zu installieren, die den
differenzierten Nutzungsanspriichen der Bewohner gerecht werden.

Die grunderzeitliche Blockstruktur hat grofRes Potenzial fir ruhige geschitzte private Innenhofe.
Durch Abriss von rlickwértigen Gebduden und Nebengebauden und anschlieRender Begriinung
der privaten Wohnhofe kann das Wohnumfeld aufgewertet und attraktiver gestaltet werden.

Die griinen ErschlieBungsachsen (Leopoldstrale, Lange Stralie) inklusive der Vorgérten bleiben
erhalten und werden weiter aufgewertet. Die stadtbildpragenden Baumpflanzungen sind zu erhal-
ten, zu erganzen bzw. in Teilen zu erneuern.

Im Rahmen von NeuordnungsmalRnahmen entstehen an stédtebaulich bedeutsamen Knoten-
punkten entlang der ErschlieBungsachse LeopoldstralRe / Lange StraRe neue Stadtplatze. Diese
tragen zum einen zur Aufwertung des Stadtteils bei und werden ihrer Funktion als Altstadteingang
gerecht. Raumbedeutende Bausubstanz ist zu erhalten und nachzunutzen.

Die bestehenden Einrichtungen der sozialen Infrastruktur sind zu erhalten und durch bedarfsge-
rechte Angebote (insbesondere Gesundheit/Pflege/Kommunikation) zu ergénzen. Fir leer gefal-
lene Infrastrukturgeb&ude sind auf Grund der Innenstadtlage mit Vorrang nachhaltige Nutzungen
zu finden, vorzugsweise im Bereich von Gesundheit und Pflege, um Synergien zu nutzen.

Der Hochschulstandort an der Bernburger Strale wird durch weitere Modernisierungsmafnah-
men gestérkt und funktional besser in den Staditeil integriert. Aufwertungsmafnahmen im offent-
lichen Raum wirken sich positiv auf die angrenzenden Wohnlagen aus.

Die siedlungsinternen Freirdume sollen erhalten, qualifiziert und in 6ffentlich-privater Partner-
schaft mit den angrenzenden innerstadtischen Griinrdumen zu einem zusammenhdngenden
Griinsystem vernetzt werden.

Die ¢ffentlichen Planungs- und Unterstiitzungsleistungen im gewerblichen Bereich werden auf die
Bestandspflege und die Entwicklung kleinteiligen nichtstérenden Gewerbes mit Dienstleistungs-
funktionen flr die Wohnquartiere konzentriert. Da derzeit keine grof3fldchigen Gewerbeansiedlun-
gen zu erwarten sind, ist die Entwicklungskraft auf die kompakte Gewerbeeinheit um LACUFA zu
richten.

Die groRflachigen Gewerbebrachen im Nord-Osten werden zum stédtischen Ruheraum. Gebau-
de, die fir den Riickbau vorgesehen sind, werden nicht mehr am Markt angeboten. Fir diese Ge-
baude wird ein Abrissgebot eingefiihrt. Nach der Altlastenentsorgung und dem Riickbau ruindser
Bausubstanz werden die Flachen mit minimalem Gffentlichen Aufwand extensiv gestaltet und fir
Zwischennutzungen durch private Akteure angeboten, wobei jedoch alle Optionen fiir kiinftige
(gewerbliche) Entwicklungen gewabhrt bleiben

Die bestehenden Einzelhandelsseinrichtungen werden nach den Vorgaben des Zentrenkonzepts
im Bestand gesichert und gewéhrleisten eine wohnungsnahe Versorgung.
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4. MaRnahmenvorschlage Nordliche Stadterweiterung

4. Malinahmenvorschlage

Die folgenden MaRnahmenvorschldge sind als Anregungen fir Gffentliche und private Eigentimer zu
verstehen, durch Sanierung, Neuordnung und Gestaltung von Gebduden und Flachen zur weiteren
Stabilisierung des Stadtteils, Aufwertung des Quartiers und damit auch Wertsteigerung und besseren
Vermarktung der eigenen Immobilie beizutragen. Nicht wenige der vorgeschlagenen Mal3nahmen sind
nur in 6ffentlich-privater Kooperation erfolgreich durchfiihrbar.

4.1 Wohnungswirtschaftliche MaRnahmen
Sanierung der Bausubstanz

Die kontinuierliche Modernisierung bzw. Instandsetzung der noch unsanierten Gebaudebestande soll
fortgesetzt werden. Die Bausubstanz in der Nordlichen Stadterweiterung befindet sich Gberwiegend in
kleinteiligem, zum Teil selbst genutztem Privateigentum. Die insgesamt gute Wohnlage, Nutzungsin-
tensitat und Vermietungsquote ermdglichen es den privaten Eigentimern in den allermeisten Fallen,
den Wohnungsbestand aus eigener Kraft in Wert zu halten. Dariiber hinaus sind die 6ffentlichen Ein-
flussmdglichkeiten begrenzt, da keine Fordergebietskulisse besteht. Planungssignal ist, dass der Stadt-
teil eine nachhaltige Entwicklungsperspektive besitzt, (iber starke endogene Potenziale verfugt und
somit ein guter Investitionsstandort ist.

An Standorten, wo sich unsanierte bzw. ruindse Bausubstanz wesentlich auch auf Grund von stadte-
baulichen Missstéanden im offentlichen Raum ballt, ist der Einsatz 6ffentlicher Mittel zur Aufwertung des
Freiraums unumganglich. Dies betrifft vor allem die Knotenpunkte an B 185.

FUr einige wenige unsanierte bzw. ruindse Geb&ude, deren Erhalt auf Grund von Lage oder Architektur
stadtebaulich bedeutsam ist, aber an mangelnder privater Investitionskraft scheitert, wird ein kommu-
nales Sonderprogramm vorgeschlagen. Unter dem Titel ,Ein Haus fiir Kéthen* kénnte in jedem Jahr ein
Gebdude ausgewahlt werden, dessen Sanierung von der Stadt planerisch unterstiitzt wird. Eine finan-
Zielle Unterstiitzung konnte in offentlich-privater Partnerschaft durch eine Stiftung geleistet werden, die
im Wesentlichen durch birgerschaftliches Engagement und Beitrdge aus der lokalen Wirtschaft getra-
gen wird, aber auch von Fordermitteln profitiert.

Nachnutzung von Brachflachen fur innenstadtnahes Wohneigentum

Das Angebot an Parzellen fir den Eigenheimbau in Innenstadtnéhe ist nahezu erschopft. Neben den
Bauliicken bieten Teilbereiche der Brachflachen zusétzliche Baupotenziale.

Brachflache Augustenstrale

Zur Fortfiihrung der Eigenheimbebauung am Hiihnerkropf ist die angrenzende Gewerbebrache geeig-
net. Die StraRe Hiihnerkropf wird bis zur Augustenstralle verléngert und beidseitig parzelliert. Neben
dem klassischen Eigenheim ist mit Bezug auf die nahen Einkaufsmdglichkeiten und die Angebote der
Pflegeeinrichtungen am Lutzepark auch hochwertiges altersgerechtes Wohnen zur Miete denkbar.

Kosten der ErschlieSung: 175.000,00 € (140 €/ m?)
--———1 ) [ ] T Gebaude Bestand
, [T1 Bauliche Erganzung/ Neubau
"] Private Griinflache
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Brache GroRer Neumarkt

Im Zuge der Neuordnung des gesamten ehemaligen Garagenkomplexes in der Stral3e Grol3er Neu-
markt ist neben der Schaffung neuer Freiraumqualitten (vgl. MalRnahmen im &ffentlichen Raum) auch
die SchlieBung des nérdlichen Blockrandes vorzunehmen. In diesem Bereich kdnnte neuartiger Wohn-
raum in Form von ca. 8 Stadthdusern entstehen, die sich vom griinderzeitlichen Bestand abheben
(Plan Seite 39).

Fur die Neubebauung wird keine Kostenschatzung vorgenommen, da eine Umsetzung von den Pla-
nungen der jeweiligen Bauherren abhéngt. Die Kosten der Freiraumgestaltung werden bei der MaR-
nahmenbeschreibung zum offentlichen Raum geschétzt.

4.2 Soziale Infrastruktur
Uberregionaler Bildungs- und Hochschulstandort

Zur weiteren Starkung des Hochschulstandortes an der Bernburger Strale bedarf es der kontinuierli-
chen Instandsetzung und Modernisierung der Bausubstanz. Der Campus der Hochschule Anhalt (FH)
ist durch AufwertungsmaRnahmen im 6ffentlichen Raum attraktiver zu gestalten.

Im Rahmen von Zwischennutzungen auf den Baullicken und Brachflachen im Gebiet bietet sich die
Chance, die Hochschule Anhalt besser mit dem Stadtteil als auch der Stadt zu verknupfen. Neben
Versuchsfeldern fiir die ortlichen Studiengénge konnten sich die Studiengénge Landschaftsplanung
sowie Architektur und Design (Standorte in Bernburg und Dessau) auf den Potenzialflachen présentie-
ren. Auch das Thema der Homdopathie kann in Form von kleinen Garten aufgegriffen werden und zur
Aufwertung des Wohnumfeldes beitragen. Kleinrdumig werden Stadtteil und Hochschule vernetzt und
die stadtweite Wahrnehmung verbessert.

Die Joachimiallee, die vormals als wichtiger Bestandteil der Altstadtumfahrung fungierte, ist im Bereich
des Hochschulgeléandes gekappt worden. Der Campus wird nicht mehr von einer Verkehrsader durch-
schnitten. Dies wird mit einer stérkeren Verkehrsbelastung der Altstadt erkauft. Zu erwégen wére, im
Zuge der beabsichtigten Neuordnung der Verkehrssituation im Kreuzungsbereich Bernauer Strale /
Bernhard-Kellermann-Stralie / Lange StralRe durch Anlage eines Verkehrkreisels auch die Verbindung
zur Joachimiallee Uber die jetzige FuB- und Radwegverbindung hinaus in Form eines verkehrsberuhig-
ten StraBenabschnitts wieder herzustellen. Damit kénnte die Altstadt von Durchgangsverkehr entlastet
und der Fasaneriebusch besser erschlossen werden.

Der Standort der Berufshildenden Schulen inklusive seiner AuRenanlagen ist dauerhaft zu erhalten und
bei Bedarf zu modernisieren.

Kindertagesstatten und Schulstandort

Grundsatz fir die Entwicklung der Kindertageseinrichtungen ist, dauerhaft eine wohnungsnahe Versor-
gung zu sichern. Mit der vorhandenen Einrichtung in freier Tragerschaft ist dieser Anspruch raumlich
gewahrleistet. Die kurzlich sanierte Kindertagesstatte im Gebiet bleibt erhalten und wird je nach Bedarf
kontinuierlich in Stand gehalten bzw. erneuert.

Die Grundschule ,Kastanienschule* mit ihrer Horteinrichtung am Rande des Gebietes bleibt erhalten.
Die Sanierung der Horteinrichtung ist bereits erfolgt. Das Schulgebdude sowie die AufRenanlagen sind
kontinuierlich funktionsfahig zu halten und bei Bedarf zu sanieren und aufzuwerten. Das gleich gilt fir
die nahe gelegene Evangelische Grundschule und die GS ,Johann Friedrich Naumann®.

06. Dezember 2010 33



4. MaRnahmenvorschlage Nordliche Stadterweiterung

Pflege und Gemeinwesen

Die Pflegeeinrichtungen und Angebote des betreuten und altersgerechten Wohnens befinden sich zwar
aulerhalb der Nordlichen Stadterweiterung, stellen aber fir die zukunftige Entwicklung des Staditeils
einen wesentlichen Schwerpunkt dar. Mit dem Hahnemannstift in der SpringstraRe und dem Pflege-
zentrum am Lutzepark befinden sich gleich zwei neuwertige Einrichtungen in unmittelbarer Nachbar-
schaft. Gemeinsam mit der zur Zeit leer stehenden Lutzeklinik, erganzt durch die Freiraumangebote
des Lutzeparks und des Schlossparks, bieten sich Potenziale, einen attraktiven Schwerpunkt fir Pfle-
ge, Seniorenwohnen und Gesundheit in der Stadt zu etablieren.

Pflegezentrum am neuen Stadtplatz Leopoldstrafie / Lange Strafie / Springstralie

Im Kreuzungsbereich der LeopoldstraRe / Lange StralRe / Springstrale steht die Mehrzahl der Gebau-
de fast komplett leer, darunter auch die ehemalige Lutzeklinik. Seiner Funktion als Eingang zur Altstadt
wird der Bereich nicht gerecht. Neben der Beseitigung des Leerstandes durch Rickbau und Nachnut-
zung der Bausubstanz bedarf es auch einer Neuordnung der Verkehrssituation.

Vorgeschlagen wird, die leer stehenden Geb&ude im Nord-Westen des Platzes abzubrechen und die
dahinter liegende Scheune freizulegen. Durch den L-férmigen Grundriss der Scheune wird eine Platzsi-
tuation geschaffen, die klar von allen Seiten eingefasst ist. Zur Schaffung einer intakten Platzsituation
ist die Nachnutzung der angrenzenden Gebé&ude erforderlich.
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Aus der Lutzeklinik im Stden soll zukiinftig der Lutzestift werden. Das Diakoniewerk, das den benach-
barten Hahnemannstift betreibt, plant die Sanierung und Nachnutzung des geschichtstrachtigen Hau-
ses. Die Stiftung will hier rund eine Million Euro investieren und in direkter Nachbarschaft zum neu
gebauten Hahnemannstift ein Altenhilfezentrum etablieren. Neben einer Tagespflege im Nordfliigel des
Objektes in der Langen StraRe beabsichtigt die Stiftung, eine rdumliche Verbindung zum angrenzen-
den Hahnemannstift zu schaffen. Die hier beheimatete Begegnungsstétte der Diakonie soll ausziehen
und sich nebenan im Lutzestift niederlassen, wo mehr Platz zur Verfiigung steht, um die Begegnungs-
statte noch stérker als bisher nach auf3en zu 6ffnen. Erganzt werden kdnnte das Angebot durch etwa
10 altersgerechte Wohnungen, die mit ihren reprasentativen Raumen mit Stuckdecken und einer wun-
derbaren Aussicht zum Lutzepark vor allem besserstehende Ruhesténdler und Rentner ansprechen
werden. Im Erdgeschoss des Springstral3en-Fllgels ist eine homdopathische Praxis denkbar, auch die
weitere Offnung des Lutzeparkes mit seinen homdopathischen Pflanzen ist angedacht. Das historische
Musikzimmer der ehemaligen Lutzeklinik kann bei Bedarf auch kinftig fiir 6ffentliche Veranstaltungen
genutzt werden.11

Gemeinwesen- und Freizeitangebote konnten die Angebotspalette erweitern, die neben den Senioren
auch die Bewohner der Nordlichen Stadterweiterung ansprechen. Zentrales Element ist dabei die frei-
gelegte Scheune, die zu einer Kreativwerkstatt ausgebaut werden konnte. Kinder und Jugendliche
erlernen handwerkliches Geschick und kénnen dabei von der Erfahrung der Alten profitieren. Senioren
werden kreativ und lassen sich umgekehrt von der Jugend inspirieren. ES entsteht eine Begegnungs-
und Kommunikationsstatte, die den Senioren eine Teilhabe am Leben bietet und das Zusammenleben
der Generationen im Quartier férdert. Die derzeit leer stehende Spielhalle im Osten des neuen Stadt-
platzes konnte bis zu ihrer Nachnutzung als ,Ausstellungshalle” fungieren. Sofern keine Nachnutuzung
gefunden wird, ist der Riickbau und anschlieRende Liickenschluss zur Fassung der Platzkanten anzu-
streben.

Im Zuge der Gestaltung des neuen Stadtplatzes sollten am Knotenpunkt Lange Stral3e / Leopoldstralie
| TheaterstraRe / Springstralie auch die Verkehrsfiihrung und die Sichtverhéltnisse verbessert werden.
Der neue Stadtplatz erhdlt eine einfache Gestaltung, die das Stadthild auch fiir den automobilen Rei-
senden aufwertet. Denkbar ware ein massiver Artefakt als Endpunkt der Sichtachse in der Leopold-
strale.

Grobkostenschétzung:

Freilegung von Grundstiicken: ca. 12.000,00 € (40 €/ m?)
Sanierung und Umnutzung der Scheune:  ca. 450.000,00 € (pauschal)
Platzgestaltung: ca. 95.000,00 € (60 €/ m?)

4.3 MalRnahmen im Freiraum

Die Nérdliche Stadterweiterung bleibt nur dann dauerhaft ein junges und familienfreundliches Quartier,
wenn neben Angeboten fir Familien (speziell mit kleinen Kindern) auch fiir heranwachsende Kinder
und Jugendliche sowie Senioren angemessene Freiraumangebote entwickelt werden. Bauliicken und
Brachen bieten Potenziale zur Schaffung von Aufenthalts- und Begegnungsmdglichkeiten fir alle Ge-
nerationen.

Zwischennutzungen auf Baullicken

Baullicken finden sich in der Nordlichen Stadterweiterung vor allem entlang der Leopoldstral3e und
AugustenstralRe und unterbrechen die pragende StraRenrandbebauung. Die Zwischennutzungen tra-
gen dazu bei, die unterbrochene Blockrandstruktur wiederherzustellen und verbessern die Aufenthalts-
qualitat im Stadtteil. Es kdnnen tempordre wohnungsnahe Freirdume entstehen, die durch differenzier-
te Nutzungen die Wohn- und Lebensqualitat im Gebiet fiir alle Generationen verbessern, zu einem
Bestandteil der Stadtteilkultur werden und zu einem solidarischen wie gegenseitig bereichernden Zu-

1 Quelle: mz-web.de, Artikel vom 01.02.2010, Titel: Stiftung will Lutzeklinik kaufen
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sammenleben der Generationen beitragen. Familien mit Kindern, die aufgrund unzureichender Spiel-
und Aufenthaltsméglichkeiten im Freien, mangelnder Verkehrssicherheit und fehlendem Griin einen
Wegzug erwégen, verbleiben im Stadtteil. Altere Bewohner kénnen durch sichere, ruhige Aufenthalts-
bereiche im Griinen zum Bleiben bzw. zum Riickziehen in die Stadt bewogen werden.

Die folgenden Maglichkeiten fiir Zwischennutzungen sind auf bestehenden oder auch zukunftigen Bau-

licken denkbar. Zur Wahrung der Raumkanten entlang der ErschlieBungsstralen ist die Pflanzung
einer Baumreihe vorzunehmen.

Wiese Haushof

Parkplatz Hofkino
Holzplattform i U
P Wiesenhtgel Blumenfelder Versuchsfeld der
FH
Ruhezimmer Baumhain mit Blumenschaukel

Sitzmdglichkeiten

Gewerbebrache als ,,Ruheraum*

Auf den brachliegenden Gewerbeflachen im Osten der Augustenstralie ist derzeit keine Entwicklung
abzusehen. Lediglich die Geb&ude im Slid-Osten (alte M6belfabrik) wurden in Teilen saniert und befin-
den sich in gewerblicher Nutzung. Die beiden groReren Hallen im Norden des Gebiets werden derzeit
noch als stadtische und private Lagerflache genutzt. Die Gebdude sind aufgrund unterlassener In-
standhaltung dem Verfall preisgegeben und geben als Stadteingang fir Bahnfahrer einen desolaten
Eindruck ab.
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Fur die Entwicklung des Geléndes bieten sich zwei Optionen. Erste Option ist eine Sanierung der ge-
genwértig maroden und zum Teil untergenutzten Hallen. Eine Nutzung als stédtischer Bauhof kann als
Anschub flir den geplanten Gewerbepark dienen.

Als zweite Option ist der Abbruch der ruinsen Hallengebaude zu erwégen. Nach erfolgter Beseitigung
der ruindsen Bausubstanz bietet der Bereich die Chance als stadtischer Ruheraum bzw. Warteflache
fiir zuktinftige Entwicklungen. Durch eine einfache Begriinung kdnnen temporére Freiraumangebote im
Stadtgebiet entstehen, die den stédtebaulichen Missstand mildern und auch einen Beitrag zur Verbes-
serung des Stadtklima leisten. Neue Freiraumtypen in enger Verzahnung mit der umgebenen Land-
schaft kénnen sich etablieren. Gleichzeitig wird die subjektive Wahrnehmung des Stadteingangs aus
Bahnfahrersicht verbessert.

Eine durch Baume eingegrenzte Blumenwiese markiert eine Flache fir die Erweiterung der Wohnnut-
zung. In Nord-Siid-Richtung sdumt eine Allee den neuen bereits bauleitplanerisch festgesetzten FuR3-,
Rad- und Skateweg, der die Verbindung zwischen dem nordlich angrenzenden Landschaftsraum und
den neuen Grinflachen im Bahnhofsviertel herstellt.
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Ein offentlicher Spielplatz soll das Angebotsdefizit fir Familien mit Kindern im Gebiet ausgleichen.
Dariiber hinaus konnen die im B-Plan festgesetzten Ausgleichsflachen auf privaten und offentlichen
Flachen ebenfalls Mdglichkeiten fir vielféltige Freizeitaktivitaten bieten.

Um eine zukiinftige bauliche Nutzung auf den zwischengenutzten Flachen durch die Bepflanzung mit
Baumen nicht zu verhindern oder zu erschweren, wird auf den Leipziger Weg verwiesen. Wenn es die
Verwirklichung der endgiltigen baulichen Nutzung erfordert und keine Verpflanzung der als Interims-
grin gepflanzten Baume auf andere Flachen mdglich ist, wird der Beseitigung der Baume durch das
zusténdige Grinflachenamt zugestimmt.

Grobkostenschétzung

Freilegung von Grundstuicken: ca.240.000,00 € (40 €/ m?)
Altlastenbeseitigung: ca. 60.000,00 € (pauschal)
Vernetzung und Schaffung der Griinbereiche: ca. 175.000,00 € (10 €/ m?)

Dreiecksplatz in der Langen StraRe

Derzeit stellt sich die stadtebauliche und verkehrliche Situation in der Langen Stral3e / Kurve zur Bern-
burger Stral3e als unbefriedigend dar. Zahlreiche Geb&ude, darunter auch die Eckgebéude, sind unsa-
niert und stehen komplett leer. Die Gebdude stehen zum Verkauf. Aufgrund der Lagenachteile (Kreu-
zungsbereich B 185) erweist sich eine Nutzung als Wohngebaude jedoch als dulerst schwierig.
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Nérdliche Stadterweiterung - Dreiecksplatz Lange Stralte
B Gebsude Bestand O Baum Neupflanzung Wassergebundene Decke
(2] Gebéude Riickbau (23 Offentliche Griinflachen - Beete (7 Verkehrsflache
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Zur Beseitigung der Sanierungsdefizite und zur Entschérfung der Kurvensituation wird fir die beiden
Eckgeb&ude daher eine Riicknahme vorgeschlagen. Die entstehende Bauliicke bietet sich in diesem
Bereich fir eine Gestaltung als Stadtplatz an. Zur Fassung der Raumkante ist eine Baumreihe vorge-
sehen. Fassadenbegriinung an den Brandwanden, Lavendel und Rosen, unterbrochen von Sitzgele-
genheiten, sdumen die Seiten des Dreieckplatzes. Es entsteht ein wohnungsnaher Freiraum mit Auf-
enthaltsqualitat.

Neben der Entscharfung der Kurvensituation bedarf auch der Knotenpunkt Lange Stra3e / Bernburger
Stral3e weiter stdlich einer Umgestaltung. Gemal? bestehenden Planungen ist ein Kreisverkehr vorge-
sehen. Die Verkehrsfihrung wird klarer und die Fahrbahn wird auf das notwendige Mal3 reduziert. Im
Zuge der Umgestaltung ist die VerbindungsstralRe zur Fasanerieallee iiber das Gelande der Hochschu-
le Anhalt (FH) wieder herzustellen. Das Campusgelénde 6ffnet sich zur Stadt und fungiert als wichtige
Griinverbindung zum Fasaneriebusch.

Grobkostenschétzung:
Freilegung von Grundstiicken: ca. 16.800,00 € (40 €/ m?)
Platzgestaltung: ca. 44.000,00 € (60 € / m?)

Leben und Wohnen am Groflien Neumarkt

In der StraRe am GroRen Neumarkt befindet sich ein untergenutzter Garagen — und Gewerbekomplex
der sich bis weit ins Blockinnere als ungeordnet darstellt. Nach Berdumung der Flache entsteht ein
neuer innerstadtischer Grinraum mit differenzierten Angeboten. Durch Ein- und Ausgénge in der Post-
stral3e und Augustenstralle wird die Querverbindung in Ost-West-Richtung und somit die Anbindung an
innerstédtische Freirdume und Stadtplatze hergestellt. In Nord-Siid-Richtung werden ebenfalls Zu- und
Abgénge geschaffen, die durch begriinte Stellplatze gesdumt werden. Nach Suden wird die Verbin-
dung zum neuen Pocket Park (Westentaschen-Park) an der Alten Muhle hergestellt (vgl. Stadtteilkon-
zept Bahnhofsviertel) und so eine kleinrdumige Grinvernetzung iber die Blockinnenbereiche der
Grinderzeitviertel geschaffen. Stadthdauser schlieBen den Blockrand im Norden. GemaR Sanierungs-
konzept wird der Postplatz im Norden durch den Neubau eines zwei- bis dreigeschossigen Wohnhau-
ses oder alternativ durch ein Doppelhaus gesédumt. Nach Norden schlief3t sich an der Poststralle ein
kleiner Parkplatz an.

Im Blockinneren sdumen Stauden und Blumenbeete den Weg. Zentral entsteht ein Platz fiir Aufenthalt
und Begegnung. Begriinte Sitzmdglichkeiten laden jung und alt zum verweilen ein. Ein Spielplatz mit
Rutsche und Kletterturm schafft Aufenthaltsangebote fiir Familien mit Kindern. Die neue Obstwiese mit
integrierten Holzplattformen bietet auch fir Jugendliche Mdglichkeiten zum Treffen und zuriickziehen.
Es entsteht ein groRziigiger Grinraum, der den verschiedenen Nutzungsanspriichen der Bewohner
gerecht wird und das Defizit an Aufenthaltsmdglichkeiten im Stadtteil behebt.

Eine Umsetzung dieses MalRnahmevorschlags ist nur unter aktiver Mitwirkung der Grundstuckseigen-
tumer realisierbar. Ziel der vorgeschlagenen Planung ist es, ein Angebot an die Eigentiimer zu unter-
breiten, dass zur Mitwirkung an der Aufwertung des Quartiers anregt.

Grobkostenschétzung:

Abbruch des Garagenkomplexes: ca. 62.000,00 € (20 €/ m?)
Altlastenbeseitigung: ca. 35.000,00 € (pauschal)

Schaffung von Stellplatzen: ca. 60.000,00 € (1.500 € / pro Stellplatz)
Gestaltung der Freiflachen: ca. 445.000,00 € (60 €/ m?)

Kostenschatzungen fur die Neubebauung wurden nicht vorgenommen.
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Kleinrdumige Vertiefung des Stadtentwicklungskonzepts

1. Gesamtstadtische Einordnung

1.1 Lage in der Stadt

Der Stadtteil ,Bahnhofsviertel" fasst den Siedlungsraum 6stlich der Kéthener Altstadt. Er wird im Osten
von der Bahnlinie Magdeburg-Leipzig und im Siiden von der Leipziger Strale begrenzt. Im Siid-
Westen setzt sich die griinderzeitliche Bebauung in den Stadtteil ,Am Friedenspark” fort. Im Norden
grenzt die ebenfalls griinderzeitlich geprégte Nordliche Stadterweiterung an. Im duRersten Stiden wird
das Bahnhofsviertel von der Sudlichen Gartenstadt tangiert, die durch eine kleinteilige Wohnbebauung
und Kleingartenanlagen gepragt ist.

Die grinderzeitlich gepragte kleinstadtische Siedlungsstruktur weist eine weitgehend geschlossene
StralRen- bzw. Blockrandbebauung auf, die von Wohngeb&uden mit zumeist drei bis vier Geschossen
gesédumt wird. Im Sld-Westen wird die geschlossene Bebauungsstruktur im Bereich der Feldstral3e,
Querstralle und Leipziger Stralle von zwei- bis dreigeschossigen Wohngebduden gepréagt. Am ostli-
chen Stadtteilrand befindet sich der Bahnhof der Stadt Kéthen inklusive Bahnhofsgeb&ude, Vorplatz,
Stellplatzen und dem Busbahnhof. Zwischen Bahntrasse und Leipziger Stral3e gibt es zahlreiche Ge-
werbebetriebe. Hier liegt auch die ehemalige Malzfabrik.

Abgrenzung des Planungsgebietes ,Bahnhofsviertel*

1 Quelle des Lufthildes: Stadt Kothen / Anhalt
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1.2 Planerische Vorgaben

Aussagen und Vorgaben des Stadtentwicklungskonzepts

Das Bahnhofsviertel zahlt zu den griinderzeitlich gepragten Altbauquartieren, welche den historischen
Stadtkern umschlieRen. Nach dem Leitbild des STEK 2006 sollen diese Quartiere im Stadtumbau ihren
stadtebaulichen Charakter wahren. Unvermeidbare Einzelabrisse sollen genutzt werden, um die
Wohnqualitat im Bestand durch Auflockerung und mehr Freiraum zu verbessern. Abrisse ohne funktio-
nal schliissige und Stadtbild heilende Nachnutzungskonzepte sollen vermieden werden.?

Einen Handlungsschwerpunkt bilden Erhalt und Pflege stadtbildpragender Raume. Abrisse sollen hier
unter allen Umstdnden vermieden werden. In jedem Fall sind die Raumkanten wiederherzustellen.
Sanierungen, Umnutzungen und Wohneigentumsbildungen von Geb&uden in diesen R&umen sollen
unterstiitzt werden. Im Bahnhofsviertel trifft dies insbesondere auf die Leipziger Strale und die Fried-
rich-Ebert-StraRe zu.

Der Stadtumbau soll auch genutzt werden, um die vorhandenen Ansétze von Grinverbindungen inner-
halb der Stadt bzw. vom Stadtkern nach auBen behutsam weiter zu entwickeln. Im Bereich des Bahn-
hofsviertels erschlieRt sich das Potenzial fir zusammenhangende Griinraume erst auf den zweiten
Blick. In den Quartiersinnenbereichen im Norden des Gebietes liegen Griinrdume verborgen, die Chan-
cen zur Vernetzung sowohl innerhalb des Stadtteils als auch dariiber hinaus bergen.

Stadtebaulicher Handlungsbedarf und Férderkulissen

Das Bahnhofsviertel wurde im Stadtentwicklungskonzept von 2001 auf der Grundlage der Bewertungs-
kriterien im Stadtteilkatalog als umzustrukturierender Stadtteil ohne vorrangige Prioritat ausgewiesen.?
Diese Ausweisung wurde auch in der STEK-Fortschreibung im Jahr 2006 beibehalten* (vgl. Abbildun-
gen Seite 3).

Die Kennzeichnung als umzustrukturierender Stadtteil ohne vorrangige Prioritat bedeutet, dass Hand-
lungsbedarf besteht, um diesen Siedlungsbereich zukunftsféahig zu machen. Die planerische Aussage
soll als Signal dienen, um private und &ffentliche Investitionen auf diesen zentrumsnahen Stadtteil zu
lenken, der fiir die gesamtstédtische Entwicklung groRe Bedeutung hat. Eine férmliche Fordergebiets-
kulisse im Bund-Lander-Programm Stadtumbau Ost bzw. anderen Programmen der Stadtebauférde-
rung besteht nicht.

Die westlich angrenzende Altstadt ist ein formlich festgesetztes stadtebauliches Sanierungsgebiet. Eine
Erhaltungssatzung soll die stadtebaulichen Eigenarten flir die StraRenziige der Feldstrale und Quer-
stral3e erhalten und sichern.

2 Vgl. Kdthen /Anhalt, Stadtentwicklungskonzept. Fortschreibung, StadtBiro Hunger, November 2006, S. 63.
3 Vgl. Stadtentwicklungskonzept Kéthen / Anhalt, Abschlussbericht, SALEG Magdeburg, Dezember 2001, S. 48.
4 Vgl. Kdéthen /Anhalt, Stadtentwicklungskonzept. Fortschreibung, StadtBiiro Hunger, November 2006, S. 67/68.
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Kleinrdumige Vertiefung des Stadtentwicklungskonzepts

2. Bestandsaufnahme

2.1 Demografische Entwicklung und Sozialstruktur
Einwohnerentwicklung

Zum 31.12.2009 wurden im Bahnhofsviertel 1.383 Einwohner gezéhlt. Im Vergleich zum Jahr 2000
bedeutet dies einen Einwohnerzuwachs von 7 Prozent. Seit 2003 ist die Einwohnerzahl in etwa stabil.
Verluste und Zugewinne wechseln von Jahr zu Jahr. Heute leben rund 5 Prozent der Kéthener im
Stadtteil Bahnhofsviertel. Dies bedeutet einen leichten Anstieg gegeniber dem Jahr 2000, der ange-
sichts der zwischenzeitlich erfolgten Eingemeindungen noch stérker ins Gewicht fallt.

Einwohnerzahl (Hauptwohnsitz)®

Jahr Einwohnerzahl Nordli-| VA gegeniiber dem Anteil an der Kothen
che Stadterweiterung Vorjahr (in %) |  Gesamtstadt (in %) gesamt
2000 1.288 k. A 4,2 30.360
2001 k. A k. A k. A 30.168
2002 k. A k. A k. A 29.674
2003 1.393 k. A. 4.8 29.191
2004 1.362 -2,2 45 30.416*
2005 1.397 2,6 4,7 29.970*
2006 1.343 -3,9 4,6 29.419
2007 1371 2,1 4,7 29.003
2008 1.351 -15 4,7 28.651
2009 1.383 24 4,9 28.406

Eingemeindung 2000/04/05: Merzien, Ahrensdorf, Gahrendorf, Baasdorf, Dohndorf, L6bnitz an der Linde, Wiilknitz (2.116 EW)
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5 Angaben: Lutherstadt Wittenberg, Bereich Statistik und Wahlen; Statistischer Informationsdienst.

06. Dezember 2010 45



2. Bestandsaufnahme Bahnhofsviertel

Bevolkerungsbewegungen

Die stabile Einwohnerentwicklung spiegelt sich in den Bevodlkerungshewegungen wider. Faktisch erleb-
te der Stadtteil in den letzten Jahren eine ausgeglichene Wanderungsbilanz. Das Verhéltnis von Zu-
und Wegziigen hielt sich etwa in Waage. In 2009 ist ein leichter Uberhang der Wegziige zu verzeich-
nen. Die Sterbefédlle konnten zumeist durch die Geburten ausgeglichen werden. Insgesamt fallt der
Saldo der natlirlichen Bevolkerungshewegungen fir die letzten sechs Jahre positiv aus. 93 Geburten
standen 81 Sterbefélle gegeniiber.

400 30
300
200 -
100 -
0-
-100
-200
-300 A
400 30
S 8§88 8§ ¢ S B 88§88
B Zuziige 0O Wegziige M Geburten O Sterbefalle

Altersstruktur und Einwohnerprognose

Im Vergleich zur Gesamtstadt ist das Bahnhofsviertel ein relativ junger und altersstrukturell eher aus-
geglichener Stadtteil. Der Anteil der Kinder, Jugendlichen und Personen im jingeren und mittleren
Erwerbsalter ist im Vergleich zur Gesamtstadt héher. Knapp ein Drittel der Einwohner ist jlinger als 25
Jahre. Personen im Alter bis 44 Jahre machen zwei Drittel der Einwohner im Stadtteil aus. Der Anteil
von élteren Erwerbsfahigen und Senioren liegt deutlich unter dem gesamtstédtischen Durchschnitt.

Bahnhofsviertel Stadt Kéthen

W Weiblich
W Mannlich
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Kleinrdumige Vertiefung des Stadtentwicklungskonzepts

Eine stadtteilbezogene Trendprognose der Einwohnerentwicklung unter Betrachtung der Verschiebun-
gen in den einzelnen Altersgruppen, der Wanderungsbewegung und der natirlichen Bevolkerungsbe-
wegung ergab fiir die Nordliche Stadterweiterung im Jahr 2020 eine Zahl von 1.388 Einwohnern, was
gegeniber 2009 eine Verminderung von 30 Personen bzw. 2 Prozent bedeutet und damit um 13 Pro-
zentpunkt unter dem Prognosewert fir die Gesamtstadt liegt.

Trendprognose fiir das Bahnhofsviertel (Zahl der Einwohner)®

Jahr 2009 2015 2020
Einwohner 1.418 1.398 1.388

Indizes der Trendprognose (2009=100)
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Mit diesem Entwicklungstrend sind bis 2020 keine gravierenden Verschiebungen in der Altersstruktur
zu erwarten. Neben einer konstant bleibenden Anzahl von Kindern und Bewohner im mittleren Er-
werbsalter wird sich die Anzahl der Senioren nur geringfiigig erhéhen.

= Der Kinderanteil (0 bis 15 Jahre) wird im Vergleich zu 2009 um einen Prozentpunkt auf 12 Prozent
sinken und damit noch Uber dem gesamtstadtischen Durchschnitt liegen (11 Prozent).

= Parallel zum gesamtstadtischen Trend wird sich der Anteil von Jugendlichen und Haushaltsgriin-
dern (16 bis 24 Jahre) um 4 Prozentpunkte auf 11 Prozent verringern.

= Der Anteil der jlingeren Erwerbsfahigen (25-44 Jahre) wird um 2 Prozentpunkte sinken, in etwa
halb so stark wie in ganz Kéthen.

= Demgegenuber wird der Anteil von Personen im fortgeschrittenen Erwerbsalter (45-64 Jahre)
Uberdurchschnittlich stark um 6 Prozentpunkte wachsen und im Jahr 2020 knapp ein Drittel der
Bewohner ausmachen.

= Der Seniorenanteil (liber 64 Jahre) steigt nur geringfiigig auf 17 Prozent und wird damit im Ver-
gleich zur Gesamtstadt um 11 Prozentpunkte niedriger ausfallen.

Der Untersuchungs- und Prognosebefund zeigt, dass die Mischung der Generationen im Gebiet weiter
anhalt. Bis 2020 wird der Stadtteil eine recht ausgeglichene Altersstruktur aufwiesen.

6 Wallraf & Partner. Trendprognose fiir die nérdliche Stadterweiterung, April 2010.
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2. Bestandsaufnahme Bahnhofsviertel

Prognostizierte Anteile der Altersgruppen an der Einwohnerzahl bis 2020

Bahnhofsviertel Stadt Kdéthen

0% 50% 100% 0% 50% 100%
@ unter 15 W 15-24 W 2544 04564 M iiber 64

Haushaltsstruktur und Quartiersmilieu

Aufgrund der Altersstruktur kann davon ausgegangen werden, dass Alleinstehende 39 Prozent der
Haushalte im Stadtteil ausmachen. Zwei-Personen-Haushalte haben einen Anteil von 33 Prozent. Auf
Drei-Personen-Haushalte entfallen 17 Prozent. Haushalte mit 4 Personen kommen auf einen Anteil von
9 Prozent, noch groRere Haushalte machen 2 Prozent aus. Insgesamt gab es im Jahr 2009 etwa 700
Haushalte. Im Vergleich zur Gesamtstadt sind Haushalte mit 3 und 4 Personen uberproportional vertre-
ten.

Die Prognose fir 2020 geht davon aus, dass die Zahl der Haushalte in etwa konstant bleibt, ggf. sogar
geringfligig wachst. Vor allem ist mit einem Wachstum der kleinen Haushalte mit einer oder zwei Per-
sonen zu rechnen, die zu Lasten der groReren Haushalte geht. Ursache hierfir ist vor allem der Aus-
zug der nachwachsenden Generation wegen Ausbildung und Beruf, sodass sich die HaushaltsgréRen
im Durchschnitt vermindern.

Bahnhofsviertel: Haushaltsstruktur 2009 und Prognose bis 20207

2020 283

2009 275

@1 PHH W2 PHH B3 PHH B4 PHH O 5+PHH

Auf Grund der Altersstruktur wird das soziale Klima im Gebiet wird von Erwerbshaushalten gepragt,
worunter sich vergleichsweise viele Familien befinden.

In einigen Teilbereichen (z. B. FeldstralRe, Querstrale, Leipziger Stralle, Dr. Krause-Stralie) dominiert
kleinteiliges selbstgenutztes Wohneigentum in stabilen Nachbarschaften. Die Bewohner sind Gberwie-
gend selbst noch erwerbstatig.

Die jahrlich wechselnden Zu- und Wegzugssalden lassen eine relativ hohe Fluktuation in Teilbereichen
vermuten. Betroffen davon scheinen vor allem die Mehrgeschosser der Griinderzeit entlang der Er-
schlieBungsachsen und in der Nahe der Bahntrasse zu sein. Diese Teilraume fungieren auf dem Woh-
nungsmarkt als Durchgangsviertel. Hier ist die Quartiershindung der Haushalte eher schwach.

7 Eigene Berechnung nach: Statistisches Bundesamt: Entwicklung der Privathaushalte bis 2025. Ergebnisse der Haushaltsvorausberech-

nung 2007 (Daten fiir die Neuen Lander, 2009)
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2.2 Wohnungsbestand im Bahnhofsviertel 8

Wohnungsbestand und Eigentumsverhaltnisse

Zum 31.12.2008 wurden im Planungsgebiet 965 Wohnungen gezé&hlt. Davon entfielen 817 Wohnungen
auf Mehrfamilienhduser aus der Griinderzeit mit 3 bis 4 Geschossen in Blockrandbebauung. Weitere
148 Wohnungen verteilten sich auf Ein- und Zweifamilienhduser, zumeist ebenfalls in geschlossener
bzw. verdichteter Bauweise.

WE in E/ZFH WE in MFH WE Gesamt

WE-Zahl | Anteil (%) | WE-Zahl | Anteil (%) | WE-Zahl | Anteil (%)

Bahnhofsviertel 148 15 817 85 965 100
Kéthen Gesamt 4.399 27 11.581 73 15.980 100

Die Wohngeb&ude des Bahnhofsviertels befinden sich iberwiegend in kleinteiligem Eigentum. Bei den
Ein- und Zweifamilienh&usern betragt der Anteil am Wohnungsbestand der Stadt Kéthen 3 Prozent, bei
den Mehrfamilienh&usern sind es 7 Prozent.

Sanierungsstand

Der Anteil voll sanierter Wohnungen betrégt im Bahnhofsviertel 71 Prozent und liegt somit deutlich Gber
dem gesamtstadtischen Niveau (56 Prozent). 18 Prozent der Gebdude sind teilsaniert, sodass sich
knapp 90 Prozent des Wohnungsbestandes im Gebiet in einem guten bis sehr guten Zustand befinden.
Dies trifft auch auf die Gesamtstadt zu, allerdings ist hier der Anteil teilsanierten Wohnraums doppelt so
hoch wie im Bahnhofsviertel.

Bahnhofsviertel

Koéthen

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
@ voll saniert @ teilsaniert M unsaniert

Etwa jede zehnte Wohnung im Bahnhofsviertel befindet sich in einem unsanierten bzw. ruinésen Zu-
stand. Betroffen ist vor allem die grinderzeitliche Altbausubstanz. Die punktuellen Sanierungsdefizite
weisen kaum kleinrdumige Konzentrationen auf, sondern verteilen eher gleichmagig tber das Gebiet.
Lediglich in der AugustenstraRe sind iiberdurchschnittliche viele unsanierte Geb&ude zu finden.

Wohnungsleerstand

Im ersten Quartal 2010 wurde in der Nordlichen Stadterweiterung ein Leerstand von 89 Wohnungen
ermittelt. Dies entspricht einer Leerstandsquote von 9 Prozent und liegt somit unter dem gesamtstadti-
schen Durchschnitt von 12 Prozent. Der Leerstand konzentriert sich vor allem auf groRere Mehrfamili-
enh&user in Altbauten aus der Griinderzeit. Betroffen sind neben den Geb&uden mit Sanierungsdefizi-
ten auch sanierte oder teilsanierte Geb&ude. Neben mangelnder Investitionskraft der Eigentiimer zur
Modernisierung der Wohnungen beeinflussen auch Lagenachteile (Nachbarschaft zu Brachen, Eckge-
baude) die Leerstandentwicklung.

Die Leerstande verteilen sich Gber den gesamten Stadtteil und liegen zumeist an den Haupterschlie-
Bungsachsen (Leipziger StralRe, FranzstraRe, Friedrich-Ebert-Stralle, Friedrichstrae). Haufig stehen
die Gebdude komplett oder zu drei Vierteln leer. In der Friedrich-Ebert-StraBe wird die Situation durch
die nicht unerheblichen Ladenleerstande verscharft.

8 Eigene Erhebungen zu Leerstand und Sanierungsstand 2010. Weitere Angaben auf Grundlage von Daten aus dem Stadtumbau-
Monitoring, dem STEK 2001 und 2006 sowie der Stadtplanung Kéthen.
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2. Bestandsaufnahme Bahnhofsviertel

Denkmalschutz

Im Stadtteil Bahnhofsviertel befinden sich folgende Baudenkmale gemaR § 2 Abs. 2 Denkmalschutzge-
setz des Landes Sachsen-Anhalt, die im Bestandplan auf Seite 53 dargestellt sind:

Olmiihlenstrae 14 (sogenannte Olmiihle)

Weintraubenstra3e 15 (Kino), 26, 28 (AOK)

Friedrichstral3e 45 (leer stehend, ehem. Sitz Wehrkreiskommando)

AugustenstraBe 1 (ehem. Augustenschule, nach Leerstand voraussichtlich geplante Zwi-

schennutzung als Schulhaus), 7 (leer stehend)

Dessauer StralRe 4, 5, 6, 22, 23, 29

6. Friedrich-Ebert-StraRe 17 (leer stehend), 21 (ehem. Bahnpostamt, leer stehend), 22/23 (er-
baut 1840 ehem. herzogliche Bahnhofsrestauration, heute Hotel und Restaurant),

7. Dr.-Krause-StraRe 34 und 34 a, 31 (Villa mit Park), 35 (ehem. Verdesche Malzfabrik, leer ste-
hend), 69 (Mohrenapotheke)

8. Leipziger StraRe 36¢ (Martinskirche, heute Nutzung als Jugendbegegnungsstatte, Studenten-
clubu. a)

9. Bahnhofsplatz 8-9 (Bahnhofsempfangsgebédude seit 1920), Neptunbrunnen in 6ffentlicher
Grinanlage am Bahnhofsplatz, Bahnhofsplatz 1-4 (erbaut 1840, erste internationale Fernei-
senbahn Magdeburg-Leipzig, &ltestes erhaltenes Bahnhofsempfangsgebdude in Deutsch-
land), Bahnhofsplatz 5-7 (leer stehendes Geb&ude nérdlich dem heutigen Empfangsgebaude,
erbaut 1870, historisches Bahnhofsempfangsgebaude), Bahnhofstral3e (Einfriedung Malzfab-
rik)

10. Georgstralie 2a-c (Berlin-Halberstédter Bahnhof, leer stehend, erbaut 1868/69)

=

o

Das Kothener Bahnhofsensemble bestehend aus den Objekten Bahnhofsplatz 1-4, 5-7, 8-9, Georg-
strale 2a-c, Friedrich-Ebert-Stralle 21 und 22/23 nebst der Platzgestaltung stellt eisenbahn- und stadt-
geschichtlich sowie stadtebaulich deutschlandweit wohl eine einzigartig erhaltene Abfolge historischer
Bahnhofs-, Post- und Beherbergungs- bzw. Restaurationsbauten der Privat- bzw. Landerbahnzeit von
1840 bis 1917 dar. Das historische Kéthener Bahnhofsensemble stellt sich stadtebauliche als langge-
streckte platzartige Situation dar, deren Platzkanten nach Westen vom Berlin-Halberstédter Bahnhof,
nach Osten von den beiden historischen Empfangsgebduden des Bahnhofs, Nach Norden aber be-
herrschend vom turmflankierten palastartigen Bau der Bahnhofsrestauration definiert wird. Diesem
bedeutsamen Stadteingang Kéthens kommt eine tragende Rolle zu.

Wenngleich auBerhalb der Stadtteilgrenzen liegend, ist hier noch ergénzend hervorzuheben, dass die
zum denkmalgeschiitzten Bahnhofsensemble gehérigen Funktionshauten ¢stlich der Gleise am Hol-
landerweg langfristig in weiterfiihrende Planungen hineinwirkt und so unter Gesichtspunkten en-
sembleorientierter Denkmalpflege und stadtebaulicher Entwicklung Beriicksichtigung, wenigstens aber
Erwdhnung finden sollten (Wasserturm, Lokschuppen, Schornstein des 19, Jh., qualitatvolles Um-
spannwerk der 1920er Jahre).

Generell ist hervorzuheben, dass im Bahnhofsviertel drei stadtebauliche Dominanten eine von Sid
nach Nord sich erstreckende silhouettenbildende Stadtkante mit Ensemblewert bilden, der weitrdumig
im Ubergang von Landschaft und Stadt den Blick erschlieRt und im Bundesland einzigartig ist. Das
Ensemble bilden die Bahnhofshauten (insbesondere die dreitiirmige Bahnhofsrestauration), die monu-
mentale griinderzeitliche Malzfabrik sowie die Martinskirche als bedeutendste Architekturleistung des
Jugendstils in Sachsen-Anhalt. Dieser axiale Zusammenhang ist fiir die Entwicklung und Aufwertung
des Gebiets von Bedeutung.
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2.3 Gewerbe und soziale Infrastruktur

Einzelhandel, Gesundheitsversorgung und Gewerbe

Zur Versorgung der Bevolkerung mit Gitern des taglichen Bedarfs steht im Stiden des Planungsgebie-
tes dezentral ein Discounter in der Leipziger StraRe 36 zur Verfigung. Der Discounter in der StralRe An
der Eisenbahn steht leer. Ergénzt wird das Angebot durch zwei Béckereien (Leipziger Strale, Fried-
rich-Ebert-StralRe), einen Getrankehandel (Dr.-Krause-Stral3e) sowie einen kleinen Laden (Leipziger
Strale/ Ecke Querstrale), der Waren des taglichen Bedarfs anbietet. Die gute Versorgungssituation
wird durch erganzende kleinteilige Handels- und Dienstleistungsangebote entlang der Friedrich-Ebert-
StraRe, FriedrichstralRe und Dr. Krause-Strafe komplettiert. Auch gastronomische Einrichtungen finden
sich hier. Dariiber hinaus kann die Bewohnerschaft durch die N&he zur Altstadt von den dortigen Han-
dels- und Dienstleistungsangeboten profitieren.

In der Weintraubenstralie 15 befindet sich das Kino der Stadt Kéthen, hier gibt es auch ein Restaurant.
Teilbereiche des sanierten Geb&udekomplexes stehen leer. Beidseitig der Weintraubenstralle stehen
zudem zahlreiche Gewerbeeinheiten in den Griinderzeitgebduden leer. Bedingt durch den breiten
StralRenquerschnitt und der fehlenden Gestaltung des StraRenraums fungiert die einst beliebte Ein-
kaufsstraRe trotz des hohen Sanierungstandes vorrangig nur noch als Durchgangsstrale zur Altstadt.
Auch die FriedrichstralRe ist von Ladenleerstand betroffen.

Die &rztliche Versorgung im Gebiet wird durch 9 niedergelassene allgemeinpraktische Arzte bzw.
Facharzte und zwei Physiotherapeuten sichergestellt. Zwei Apotheken ergénzen das Angebot zur
Gesundheitsversorgung.

GroRere Gewerbebetriebe befinden sich vor allem im Siiden des Stadtteils zwischen der Leipziger
Stralle und der Bahntrasse Magdeburg-Leipzig sowie an der Bahnhofstrale. Neben einem Baustoff-
handel, einem Teppichgeschaft, einer Werbeagentur, einer Tischlerei und einem Bauunternehmen sind
hier eine Tankstelle sowie Autowerkstétten angesiedelt. In den riickwértigen Bereichen der griinderzeit-
lichen Geb&ude befinden sich zahlreiche Klein- und Handwerksunternehmen. Zum Teil stehen aber
auch gréf3ere Gebaude in den ehemals gewerblich genutzten Hinterhofen leer.

Zwischen Bahnhofstralle und Bahntrasse liegen groRRe Teile des Gewerbegebietes brach, die Bausub-
stanz ist von Leerstand gepragt und groRtenteils ruinds. Trotz des bereits erfolgten Abbruchs einzelner
leer stehender Gebdude stellt das von Verfall und Wildwuchs gepréagte Gelande einen stadtebaulichen
Missstand dar, der bis in die Innenstadt hineinwirkt. Es besteht umfangreicher Handlungs- und Neu-
ordnungsbedarf. Dies trifft auch auf das brach liegende Geldnde der ehemaligen Malzfabrik westlich
der Bahnhofstrale zu. Das unter Denkmalschutz stehende Geb&ude ist leer und befindet ebenfalls in
einem ruindsen Zustand.

Im Bahnhofsbereich sind weitere Leerstdnde zu verzeichnen, unter anderem ein Verwaltungsgebaude
der Bahn, das Hotel Stadt Kéthen und das Geb&ude des vormaligen Berlin-Halberstadter Bahnhofs.

Insgesamt ist das Bahnhofsviertel gut mit Handels- und Dienstleistungseinrichtungen ausgestattet.
Auch mit &rztlichen Versorgungseinrichtungen ist das Gebiet gut versorgt.

Die Nahversorgung ist gesichert. Ladenleerstand konzentriert sich in der Weintraubenstralle, dioe
ihren vormaligen Charakter als Einkaufs- und Flaniermeile weitgehend verloren hat.

Das Gewerbe im Staditteil besteht Giberwiegend aus kleinteiligen Betrieben mit nicht storenden Funkti-
onen in den Quartiersinnenbereichen. Der Sliden des Bahnhofsviertels steht nahezu vollstandig fiir
gewerbliche Nutzungen zur Verfiigung, allerdings liegen die Flachen gréBtenteils brach, die Gebaude-
substanz ist zumeist ruings.
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Bildungs- und Gemeinbedarfseinrichtungen

Mit Einrichtungen der sozialen Infrastruktur ist das Bahnhofsviertel eher spérlich ausgestattet. Unmit-
telbar nordlich befindet sich die GS ,Kastanienschule® inklusive Horteinrichtung (Kastanienstralle 1b).
Relativ nahe an den westlichen gelegenen Quartieren des Stadtteils liegt die Evangelische Grundschu-
le (StiftsraBe 12). Die Sekundarschule ,Vélkerfreundschaft” im benachbarten Stadtteil Am Wasserturm
ist noch fuRlaufig erreichbar. Das Ludwigsgymnasium in der Altstadt (WallstraRe 31a) ist per OPNV
oder Fahrrad in recht kurzer Zeit erreichbar.

Eine Kindertagesstéatte ist im Stadtteil nicht zu finden. Die nachst gelegenen Betreuungseinrichtungen
sind die Kita ,Waldfrieden” (Barteichpromenade 29), die Ev. Kita ,Guter Hirte" (Barteichpromenade 16)
sowie die Kath. Kindertagesstatte ,St. Anna“ (Lohmannstral3e 28) im Stadtteil ,Am Friedenspark”.

Erganzt wird das Gemeinbedarfsangebot durch die Jugendbegegnungsstétte Martinskirche (Leipziger
Stralle 36¢), die kostenlos von Kindern und Jugendlichen ab 10 Jahren besucht werden kann. Tréger
der Einrichtung ist die Stadt Kothen. Ziel ist es, allen Kindern und Jugendlichen eine sinnvolle Freizeit-
beschéftigung und sozialpddagogische Betreuung anzubieten. Angeboten werden neben Spielméglich-
keiten auch Bastel- und Kochkurse, Hausaufgabenbetreuung und sportliche Aktivitaten.

In der Weintraubenstrale 27a befindet sich das Kundencenter der AOK Gesundheitskasse. Weitere
Gebdude der sozialen Infrastruktur stehen leer. Betroffen sind zwei Geb&ude in der Augustenstrale
(Nr. 1 und 7) und jeweils eins in der Friedrich-Ebertstral3e (Nr. 17) und Friedrichstraf3e (Nr. 45).

Der Stadtteil ist nur sparlich Einrichtungen der sozialen Infrastruktur unterversorgt. Kindertagesstéat-
ten und Schuleinrichtungen sind nur in den benachbarten Stadtteilen vorhanden. Im Gebiet selbst
liegt nur eine Jugendbegegnungsstatte. Fir Senioren gibt es faktisch keine Gemeinwesenangebote.

2.4 Grln- und Freiflachen

Private und 6ffentliche Griinflachen

Die vorhandenen Griin- und Freiflachen innerhalb des Stadtteils sind tberwiegend den privaten Wohn-
grundstiicken zugeordnet. Die ErschlieBungsachsen werden zu grof3en Teilen durch Baumpflanzungen
aufgewertet. Ansonsten ist das Gebiet mit offentlichen Freiflachen unterversorgt. Lediglich am Bahn-
hofsgebdude wurden der Vorplatz und die Freiflachen gestaltet. Im Norden grenzen der neu gestaltete
Friedrichsplatz und der Neustédter Platz an.

In den Quartiersinnenbereichen entlang der Dr. Krause-Stral3e sind auf privaten Flachen attraktive
halboffentliche Freirdume entstanden, die neben den Anwohnern auch Voriibergehende zum Verweilen
einladen. Im Norden des Planungsgebietes befindet sich zwischen Friedrich-Ebert-StraRe und Fried-
richstralle im Hof des ehemaligen Gebdudes der Stadtverwaltung (Friedrich-Ebert-StralRe 17) ein der-
zeit unzuganglicher Garten. Unpassierbar ist auch der Freiraum im Bereich der Alten Mihle.

Brachflachen

Beidseitig der Bahnhofstralle liegen weite Teile des Gewerbegebiets bzw. der ehemaligen Malzfabrik
als ungenutzte und ungepflegte Flachen brach. Die zum Teil ruinése Gebaudesubstanz verscharft die
Situation. Neben Bahngeb&duden stehen alte Fabrikgeb&ude und ein Discounter leer. Die Brachflachen
haben eine ausgesprochen negative Wirkung auf das Stadtbild und die Ausstrahlung des Stadtteils.

Das Bahnhofsviertel ist mit 6ffentlichen Grinflachen in den Wohnquartieren nicht hinreichend ver-
sorgt. Dieses Manko wird durch privates Grin und halbéffentliche Freiraum- und Parkanlagen zum
Teil ausgeglichen. Die noch unerschlossenen Quartiersinnenbereiche bieten zusétzliche Griin-
raumpotenziale. Die weitrdumigen Brachflachen im Slden des Stadtteils stellen einen massiven
stadtebaulichen Missstand dar, der die gesamte dstliche Innenstadt belastet.
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Kleinrdumige Vertiefung des Stadtentwicklungskonzepts

3. Stadtebauliches Leitbild

3.1 Stadtebauliche Struktur

Das Untersuchungsgebiet grenzt dstlich an die Altstadt an. Als typische Bahnhofsvorstadt entstand das
Bahnhofsviertel in griinderzeitlicher Blockstruktur wahrend der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts.
Die Mehrheit der Wohngebé&ude ist drei- bis viergeschossig. Die riickwartigen Bereiche der geschlos-
senen Wohnhofe werden neben privaten Grinflachen auch durch Kleingewerbe genutzt. Zum Teil
verbergen sich unzugéngliche Grinpotenziale im Inneren der geschlossenen Blockstruktur.

Bis Ende der 1980er Jahre wuchs der Sanierungsstau im Stadtteil wegen ausbleibender Modernisie-
rung kontinuierlich an. Seit Beginn der 1990er Jahre wurden die Wohngeb&ude nach und nach von den
Eigentiimern saniert. In den letzten Jahren sind vor allem entlang der Weintraubenstralie einige Um-
und Neubaumal3nahmen vorgenommen worden.

Einzelne Gebéude, zum Teil in Stadtbild prégender Lage, weisen noch heute einen unbefriedigenden
baulichen Zustand auf und stehen leer. Im Geschosswohnungsaltbau handelt es sich iberwiegend um
Gebdude mit erheblichen Lagenachteilen (Verkehrslarm, Eckgebdude, Nahe zu Brachen). Dariiber
hinaus stehen vor allem groRere Gewerbe- und Funktionsbauten leer, fiir die keine Nutzung mehr
gefunden werden konnte bzw. deren Nachnutzung einen hohen Investitionsaufwand erfordern wiirde.

Im Stden konzentrieren sich die groReren Gewerbebetriebe im Gebiet. GroRe Teile des Gewerbege-
bietes sowie die ehemalige Malzfabrik liegen brach.

3.2 Analyse der Starken und Potenzial, Schwéchen und Risiken

Stadtebauliche Starken und Potenziale

In Auswertung der stadtebaulichen Analyse konnen folgende stédtebauliche Stérken und Potenziale
benannt werden, die den Ausgangspunkt fir das stadtebauliche Konzept bilden:

=  die weitgehend erhaltene StralRen- bzw. Blockrandbebauung der griinderzeitlichen Stadterweite-
rung im Norden und Westen des Stadtteils

= der fortgeschrittene Sanierungsstand im Mietwohnungsaltbau sowie der daraus resultierende
verhéltnismafig geringe Leerstand;

= das gepflegte offentliche als auch halbéffentliche Stadtgriin am Bahnhof, in den Quartiersinnen-
bereichen, auf den Stadtplatzen sowie einigen wichtigen Stralenraumen;

= die gute Versorgungssituation, die vorhandenen Kleinteiligen Ladenstrukturen in einer Mischung
von Wohnen und Gewerbe (WeintraubenstraBe, Friedrich-Ebert-StraRe, Friedrichstrale, Dr.
Krause-Strafe)

Ein wichtiger Standortfaktor ist die Nahe zum Stadtkern. Die Altstadt ist mit PKW, OPNV oder Fahrrad
in wenigen Minuten erreichbar. Das Bahnhofsviertel ist iber seine ErschlieBungsstralen sehr gut an
das inner- und tberdrtliche StralRenverkehrsnetz angeschlossen.
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3. Stadtebauliches Leitbild Bahnhofsviertel

Stadtebauliche Schwachen und Risiken

Die bestehenden stadtebaulichen Schwéchen und Defizite belasten die Stadtteilentwicklung und be-
drohen die Zukunftsfahigkeit des Gebiets. Hierzu zéhlen:

= der stadtebaulich zerkliftete sowie von Leerstand und Brachen durchsetzte Bereich um den
Bahnhof und sein unmittelbares Umfeld herum, der die Eingangssituation in die Innenstadt bildet
und somit fiir den Bahnreisenden als Auftaktsituation das Stadthild erheblich abwertet;

= die Gewerbebrachen mit ruingser Bausubstanz westlich und éstlich der Bahnhofstralle, die grof3e
Teile des Stadtteils einnehmen und ein Bild innerstadtischer Verwahrlosung und stédtebaulicher
Auflésung mit diisterer Perspektive bieten;

= die verbliebenen unsanierten bzw. ruindsen Wohn- und Funktionsgebdude aus der Griinderzeit,
bei denen es zum Teil um architektonisch hochwertige Bausubstanz in stadtbild- und imagepré-
genden Bereichen handelt, insbesondere entlang der Friedrich-Ebert-Strae;

= die Immissionsbelastungen aufgrund des Durchgangsverkehrs, welche die Wohnlagen verlarmen,
insbesondere entlang der Weintraubenstrale und Friedrich-Ebert-StralRe, aber auch an der Leip-
ziger Strale;

= der liickenhafte Geschaftshesatz bzw. Ladenleerstand sowie die Defizite an Griin entlang der
WeintraubenstralRe, welche die Aufenthaltsqualitét beeintrachtigen und das bauliche Erbe bzw.
Potenzial einer kleinteiligen innerstadtischen Geschaftsstralle ungenutzt lassen.

Bewertung der Zukunftsfahigkeit

Das Bahnhofsviertel entstand in einer Epoche, als die Eisenbahn zum wichtigsten Verkehrsmittel wur-
de. Die beiden Bahnhofe hildeten die bei weitem wichtigsten Eingangstore in die moderne Stadt. Folg-
leich war die grinderzeitliche Stadterweiterung darauf ausgerichtet, einen mdglichst prachtvollen
Stadteingang zu schaffen. Die nun stark frequentierte Hauptverbindungsachse zwischen Stadtkern und
Bahnhof bot einen vorziglichen Einzelhandelsstandort. Diese Faktoren bestimmten lange Zeit die
stadtebauliche Entwicklung im nérdlichen Teil des Bahnhofsviertels. Zudem bot der Bahnanschluss
gunstige Entwicklungsbedingungen fir die Industrie, die sich im stdlichen Bereich des Stadtteils an-
siedelte (abgesehen von dem dazumal erheblichen Flachenbedarf fiir den Bahnbetrieb selbst).

Die Entwicklungen der letzten drei Jahrzehnte haben die urspriingliche Rolle des Bahnhofsviertels im
gesamtstadtischen Geflige veréndert. Mit dem Bedeutungsverluste der Bahn gegeniiber dem motori-
sierten Individualverkehr und der straengebundenen Logistik war eine funktionale Entwertung und
strukturelle Aushéhlung groRer Teile des Stadtviertels niederschlug, was sich unter anderem im Leer-
stand des Hotels Stadt Kéthen und des Berlin-Halberstadter Bahnhofs, im Niedergang der Weintrau-
benstrale / Friedrich-Ebert-Strale als Geschéftsmeile und in den grof¥flachigen Gewerbebrachen
sudlich des Bahnhofs bzw. der Dr.-Krause-Strafl3e niederschlug.

Die Wohnquartiere im Norden des Stadtteils, die als Bestandteil der gesamten griinderzeitlichen Stadt-
erweiterung um den Altstadtkern herum funktionieren, haben auf Grund der weit fortgeschrittenen Sa-
nierung eine gute Entwicklungsperspektive. Um das Image als gute Wohnlage zu verbessern und den
negativen Eindruck einer verkehrsbelasteten Durchgangssituation mit Verfallserscheinungen an der
Réndern zurlickzudréngen, missen die noch vorhandenen Sanierungsriickstdnde (speziell an den
Quartierskanten) beseitigt sowie der Freiraum entlang der Hauptachsen aufgewertet werden.

Die Zukunft der vormaligen Flaniermeile entlang der Weintraubenstral3e ist offen. Derzeit entwickelt
sich die Stral’e zu einer Mischung aus Kneipen- bzw. SzenestralRe mit Kino und gewerblichen Einrich-
tungen. Die Reaktivierung als kleinteilige Geschaftslage flir Gastronomie, Dienstleistungen und Woh-
nen ist stadtebaulich winschenswert, bedarf jedoch des weiteren 6ffentlichen Engagements.

Die groBraumigen und tberwiegend brach liegenden Gewerbeflachen im Siiden des Stadtteils haben in
ihrer jetzigen Ausdehnung und Bebauungsstruktur keine Perspektive. Hier ist nur ein stadtebaulicher
Neustart denkbar, der nach Berdumung und Altlastenentsorgung auch Ruhezeiten und Zwischennut-
zungen von l&ngerer Dauer beinhalten kann.
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Kleinrdumige Vertiefung des Stadtentwicklungskonzepts

3.3 Stadtebauliches Leitbild und Handlungsprioritaten

Ziele der Quartiersentwicklung

Der insgesamt gesehen gute Sanierungsstand, die baulich-raumlichen Qualitaten der griinderzeitlichen
Stadterweiterung, die Integration in das stadtebauliche Gefiige der Innenstadt und die Nachbarschaft
zum Stadtkern bieten gute Voraussetzungen und zahlreich Ankniipfungspunkte fir eine nachhaltige
Stadtteilentwicklung.

Stédtebauliches Hauptziel fiir das Bahnhofsviertel ist die Entwicklung attraktiver und vitaler Wohnquar-
tiere durch fortgesetzte Modernisierung der Bausubstanz, Integration nicht storender Gewerbeeinrich-
tungen und Verbesserung der privaten, halbéffentlichen und 6ffentlichen Freiraumqualitéten.

Die kleinteilige Mischung von Wohnen und Gewerbe, Kneipen und Dienstleistungseinrichtungen ent-
lang der Hauptachse Weintraubenstrale / Friedrich-Ebert-Stral3e soll bewahrt werden und als Verbin-
dungsachse zwischen Bahnhof und Altstadt fungieren.

Die grofRraumigen Gewerbebrachen, die derzeit einen massiven stadtebaulichen Missstand bzw. ein
erhebliches Flachenpotenzial mit ungesicherten Reaktivierungschancen darstellen, sollen berdumt und
von Altlasten entsorgt werden, um ihnen eine neue Nutzungsperspektive zu erdffnen. Vorerst sind —
auch auf langere Dauer - extensive Bewirtschaftungen als stédtische Ruherdume oder Ansiedlungen
von Zwischennutzungen zu unterstitzen.

Wohnquartiere im Bestand entwickeln, Liicken schlieRen, neue Wohnqualitaten schaffen

Der bereits weitgehend modernisierte Mietwohnungsaltbau bleibt aus eigener Kraft langfristig im Be-
stand erhalten und bietet auch kiinftig attraktiven Wohnraum fir vielfaltige Nutzerschichten.

= Die Modernisierung unsanierter Wohnbausubstanz soll weiter vorangetrieben werden. Fir die
Sanierung architektonisch wertvoller Altbauten, die fiir das Erscheinungsbild der Stadt bedeutsam
sind, sollten offentliche bzw. private Férdermdglichkeiten (Stiftungen) ausgeschdpft werden.

= Leer stehende Gewerbe- und Funktionsgebéude sind auf Umnutzungspotenziale fiir neue Wohn-
formen, seniorengerechtes Wohnen oder erganzenden Gemeinwesenangehbote zu priifen.

= In Einzelf&llen kann ein Abriss maroder Bausubstanz unausweichlich sein. An diesen Standorten
sollte neben der Bewahrung des StralRenraums durch Stadtgriin umgehend eine Nachnutzung der
Flache geregelt werden.

Differenzierte Freiraumqualitten werden Teil eines innerstadtischen Grinsystems

Derzeit konzentrieren sich die 6ffentlichen bzw. 6ffentlich zuganglichen Griinflachen auf das unmittel-
bare Bahnhofsumfeld, wo sie vorrangig der Gestaltung des Stadteingangs dienen. Offentliche Griin-
raume flir die Freiraumanspriche der Bewohner in den Quartieren sind nicht vorhanden, allerdings
existieren in Innenbereichen und Brachen zahlreiche Potenzialfldchen zur Schaffung von Aufenthalts-
und Begegnungsmadglichkeiten fiir alle Generationen. Neben Angeboten fiir Familien (speziell mit klei-
nen Kindern) und heranwachsende Kinder und Jugendliche sind auch fir die dlteren Bewohner an-
sprechende Freiraumangebote zu entwickeln.

= |m Stadtteil existieren bereits heute kleinere private Griinanlagen, die zum Teil 6ffentlich zugang-
lich sind und den Charakter von kleinen Parks aufweisen (Pocket-Parks). An geeigneten Standor-
ten in Quartiersinnenbereichen kénnen weitere derartige Anlagen entstehen und miteinander sowie
mit dem gesamtsstadtischen Griinraumsystem verknipft werden (vgl. MaRnahmevorschlage fiir
die Nérdliche Stadterweiterung).

= Auf den groRflachigen Gewerbebrachen im Siiden des Gebiets kénnen nach Berdumung und Alt-
lastenentsorgung verschiedenartige Zwischennutzungen etabliert werden, die auf die differenzierte
Freiraumbediirfnisse der Generationen ausgerichtet sind und zugleich alle Optionen fir eine kinf-
tige Bebauung offen lassen.
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3. Stadtebauliches Leitbild Bahnhofsviertel

Weintraubenstralie fir den stadtteilinternen und stadtweiten Bedarf reaktivieren

Die Weintraubenstral3e fungiert als Verbindungsstralie zwischen Bahnhof und Altstadt und bildet somit
einen wichtigen Stadteingang. Geprégt wird die Ladenstruktur durch eine Mischung aus Kneipen und
Laden, stadtbedeutenden Freizeiteinrichtungen (Kino), gewerblichen Einrichtungen und Wohnnutzun-
gen. Die Standortbedingungen fiir die bestehenden Dienstleistungs- und Unterhaltungsunternehmen in
der WeintraubenstraRe missen vor allem durch weitere Parkraumangebote verbessert werden.

Ohne einen Konkurrenzstandort zur Altstadt zu entwickeln, soll die Geschéftsstrae mit der vorhande-
nen Nutzungsmischung aufgewertet und vitalisiert werden, um die Lebensqualitét im Stadtteil zu
verbessern, ein zielgruppenspezifisches gesamtstéadtisches Freizeitangebot zu unterbreiten und als
Verbindungsachse zwischen Bahnhof und Innenstadt funktionsfahiger zu werden.

Bahnhofsseitigen Stadteingang aufwerten, Bauwerke mit Signalwirkung reaktivieren

Nach wie vor bildet das Bahnhofsviertel einen wichtigen Stadtauftakt, vorrangig fir die Nutzer der 6f-
fentlichen Verkehrsangebote (Bahn, Bus), aber auch fir den Gberdrtlichen motorisierten Individualver-
kehr aus Gstlicher Richtung. Uber das gepflegte unmittelbare Bahnhofsumfeld hinaus wird der erste
Eindruck vom Stadteingang durch die umgebende Bebauung bestimmt, der gegentiber dem Bahnhofs-
gebaude durch eine kleinere Gewerbebrache und den ungenutzten Berlin-Halberstadter Bahnhof sowie
das leer stehende und marode ehemalige Bahnpostamt geprégt wird.

Die Beseitigung dieser stadtebaulichen Misssténde ist fir Image und Stadtbild von grof3er Bedeutung.

= Im Falle der Gewerbebrache kann dies durch Abbruch und Nachnutzung erfolgen. Ist eine bauliche
Nutzung fir Wohnen oder Gewerbe an dieser Stelle privatwirtschaftlich nicht darstellbar, kénnte
ein Parkplatz mit gruinem Dach fur Bahnnutzer angelegt werden.

= Das Hotel soll als représentatives Gebdude am Stadtauftakt weiter modernisiert werden. Private
Investitionen sollten planerisch unterstitzt und nach Mdglichkeit geférdert werden.

= Fir den denkmalgeschitzten historischen Halberstadter-Bahnhof sollte versucht werden, Bund
und Bahn als Partner fir eine Reaktivierung mit einem nachhaltigen Nutzungskonzept (Museum) in
Verbindung mit einer ansprechenden Gestaltung des AufRenbereichs zu gewinnen.

Im Rahmen der Aufwertung des bahnhofseitigen Stadteingangs ist die stddtebauliche Stérkung des
axialen Zusammenhangs der drei stadtebaulichen Dominanten (Bahnhofsrestauration, Malzfabrik,
Martinskirche) in Kombination mit den Perspektiven eines stadtteilibergreifenden Griinzuges als Pla-
nungsziel fur die Entwicklung und Aufwertung des Gebiets hervorzuheben.

Wohnquartiere stabilisieren sich aus eigener Kraft - Geschéftsstrale, Gewerbebrachen und
Stadteingang benétigen 6ffentliches Engagement

Die Wohnquartiere im Bahnhofsviertel haben sich im vergangenen Jahrzehnt stabilisiert. Das Erneue-
rungs- und Modernisierungsgeschehen kann weitgehend aus eigener Kraft der privaten Akteure vor Ort
fortgesetzt werden.

Handlungsschwerpunkte fir das offentliche Engagement sind die Profilierung der Weintraubenstral3e
als SzenestralRe mit Kneipen, Kino, L&den und Kleingewerbe fir den stadtteilinternen und stadtweiten
Bedarf, die Aufwertung des Stadteingangs vom Bahnhof und Bushahnhof her (inklusive der Reaktivie-
rung wichtiger Einzelbauten) sowie die Beraumung und Nachnutzung der ausgedehnten Gewerbebra-
chen im Slden des Stadtteils. Da keine stadtebauliche Forderkulisse besteht, muss auf spezifische
Forderprogramme (Aktive Stadt- und Ortsteilzentren, Fordermittelwettbewerbe des Landes und Bun-
des) sowie Stiftungen orientiert werden.
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3.4 Stadtebauliches Konzept

Um das Bahnhofsviertel als Wohn- und Geschéftsstandort zukunftsfahig zu machen, werden in An-
knlpfung an die Starken-Schwachen-Analyse folgende stadtebauliche Strategien zusammengefasst.

Das stadtebauliche Grundgeriist, das Uberwiegend von einer drei- bis viergeschossigen ge-
schlossenen griinderzeitlich geprégten Blockrandbebauung besteht, bleibt dauerhaft erhalten. Die
unsanierte Geb&udesubstanz wird weiter kontinuierlich modernisiert.

Die griinen Erschlieungsachsen (Friedrichstrale, Friedrich-Ebert-Stralle, Leipziger StraRe, Dr.
Krause-Strafle) bleiben erhalten und werden weiter aufgewertet. Die stadtbildpragenden Baum-
pflanzungen sind zu erhalten, zu erganzen bzw. in Teilen zu erneuern.

Die Weintraubenstralle wird als SzenestralRe mit einer Mischung aus Gastronomie, Laden und
Kleingewerbe, Biiros und Wohnnutzungen profiliert.

Die bestehenden Einrichtungen der sozialen Infrastruktur sind zu erhalten. Fir leer gefallene
Infrastrukturgebdude sind nachhaltige Nutzungen zu finden. Bedarfsgerechte Angebote (z. B. im
Bereich Gesundheit und Pflege) kdnnten das Angebot zukunftig ergénzen.

Die grol3flachigen Gewerbebrachen im Siden werden zum stadtischen Ruheraum. Nach der
Altlastenentsorgung und dem Riickbau ruingser Bausubstanz werden mit einfachen Mitteln neuar-
tige Freiflachenangebote als Zwischennutzung geschaffen. Die fur den Riickbau vorgesehenen
Gebaude werden nicht mehr am Markt angeboten.

Im Zuge von Neuordnungen auf Brachflachen entstehen neue Freiraumangebote mit differenzier-
ten Nutzungsanspriichen, die Bestandteil einer staditeilubergreifenden Griinvernetzung werden
und trotz allem Optionen fur kiinftige Entwicklungen wahren.

Die offentlichen Freirdume sollen funktionsgerecht qualifiziert und besser vernetzt werden. Private
Freiflachen tragen als ,Pocket Parks" zur Steigerung der Aufenthaltsqualitit in den Quartiersin-
nenbereichen bei.

Stadtbildpragende Gebaude (z. B. Hotel Stadt Kéthen, Bahnhofsgebéude) bleiben erhalten und
werden modernisiert. Fir die zum Teil unter Denkmalschutz stehenden Gebdude sind nachhaltige
Nachnutzungen zu finden.

Die bestehenden Einzelhandelseinrichtungen bleiben entsprechend den Festlegungen des Zent-
renkonzepts erhalten und sichern die wohnungsnahe Versorgung.

06. Dezember 2010 63



Bahnhofsviertel

T i

Wallraf & Partner

o~
)
<5
<5

Feldstrale

Querstrage

%2

M\\\e\sxraﬁe

Strategische Ansatze der Ge
Wohnen und Gemeinbedarf

Erhalt/ Starkung stadebauliches Grundgerust (geschlossene
Blockrandbebauung), Modernisierung, Liickenschluss

] Entwicklung im Bestand / Mischung Wohnen und Gewerbe

[T Erhalt, Modemisierung bzw. ggf. Nachnutzung der Schulen

sowie Gemeinbedarfs- und Freizeiteinrichtungen
Gewerbe

bietsentwicklung

Stédtischer Ruheraum, Wartefldche fiir kiinftige Entwicklungen
Altlastenentsorgung, einfache Begriinung, temporare

Zwischennutzungen, Freizeitangebote
Versorgung

D Erhalt der bestehenden Einzelhandelseinrichtungen
zur Sicherung der wohnungsnahen Versorgung
[ Aufwertung und Stérkung als Szenestrale

e 2 &

Heinrichspl§tz

Freiraum

1 Erhalt und Pflege der halb-/ 6ffentlichen Griinfldchen

Neugestaltung/ Aufwertung als Teil eines stadtteillibergreifenden
Griinzuges, ggf. Riickbau von Gebauden

- private Freifldchen als "pocket-parks" zur Steigung
der Aufenthaltsqualitat im Blockinneren
I innerstdtische Erschlieffungsachse

{-__-I Lickenschluss Griinachse / Griinzug

>
=\
=\
:
—\
1\
‘ A
\
8}
\
\
\
\
\
\
\
:
X
2 ?"\ \
@ =
. =
b
\
;
)
B
) : "“ - \ E
¥ \ ! .
E \ .'
\ | — ]
: X
| \
‘ \
\ I 8} e
| \
| :
:
n %
| | S|
|1
L
I
I
=
Y M N
2 |
2! || r
g | ‘
2 L
n J |
[
|| |
|| -
L M —
Ul
—
Franzsirate
0
-
rJ |
C_ o
e
[
\ L
\ ]
L17777
- [ =
L
L,
i
L ‘ —
] #
f = -
=]
=
—
= -
=
X
,
]
,
.
\
|
TN
N
£22] Ausweichflache Briickenbau

I Erhalt, Modernisierung, ggf. Nachnutzung

stadtbildpragender Gebéaude/ Denkmale
D Riickbaupotenziale

E Bahnareal
[~ 1 Busbahnhof
F— Stadtteilgrenze



Kleinrdumige Vertiefung des Stadtentwicklungskonzepts

4. Malinahmenvorschlage

Die folgenden MaRnahmenvorschldge sind als Anregungen fir 6ffentliche und private Eigentimer zu
verstehen, durch Sanierung, Neuordnung und Gestaltung von Gebduden und Flachen zur weiteren
Stabilisierung des Stadtteils, Aufwertung des Quartiers und damit auch Wertsteigerung und besseren
Vermarktung der eigenen Immobilie beizutragen. Nicht wenige der vorgeschlagenen Mal3nahmen sind
nur in 6ffentlich-privater Kooperation erfolgreich durchfiihrbar.

4.1 Wohnungswirtschaftliche MalRnahmen

Sanierung der Bausubstanz

Langfristig ist die kontinuierliche Sanierung der noch unsanierten Gebaudebestande anzustreben. Die
Bausubstanz im Bahnhofsviertel befindet sich tiberwiegend in privatem Eigentum. Die Einflussméglich-
keiten zur reibungslosen Umsetzung der Sanierung sind ohne finanzielle Anreize z.B. durch eine For-
dergebietskulisse begrenzt. Die Modernisierung der noch unsanierten Wohnbausubstanz erfolgt in
Abhangigkeit der privaten Investitionskraft, so dass ggf. neue Wege gegangen werden missen (vgl.
auch Seite 29, Nordliche Stadterweiterung).

Neue Wohnangebote durch Umnutzung historisch wertvoller Bausubstanz

Im Stadtteil existieren historisch wertvolle, zum Teil denkmalgeschiitzte Gewerbe- bzw. Funktionsge-
baude, deren Eignung fir eine Wohnnutzung (altengerechtes / betreutes Wohnen, Lofts, Eigentiimer-
gemeinschaften etc.) geprift werden sollte, um eine Sanierung durch ein nachhaltiges Nutzungskon-
zept tragfahig zu machen.

4.2 Mallnahmen im Freiraum

Gewerbebrache als ,,Ruheraum*

Auf den brachliegenden Gewerbeflachen im Osten der BahnhofstraRe ist derzeit keine Entwicklung
abzusehen. Nach erfolgter Beseitigung der ruindsen Bausubstanz bietet der Bereich die Chance als
stadtischer Ruheraum bzw. Warteflache fir zukiinftige Entwicklungen Teil eines gesamtstadtischen
Grinzuges zu werden. Durch eine einfache Begriinung konnen zusétzliche Freiraumangebote im
Stadtgebiet entstehen, die den stadtebaulichen Missstand mildern und auch einen Beitrag zur Verbes-
serung des Stadtklima leisten. Die angrenzenden Wohnlagen werden aufgewertet. Ein Birkenhain
umschlieRt die frei gerdumte Brachflache im Osten der Bahnhofstral3e. Die schnell wachsenden Birken
grenzen den Raum ab und lassen trotz allem den Blick auf die neue Freiflache hindurch.

Die gem&lR Bebauungsplan vorgesehene StichstraRe von Norden kommend wird angelegt und schafft
die Vorraussetzung fir eine spétere Entwicklung. Um eine Nord-Siid-Vernetzung herzustellen, wird ein
mit Baumen gesaumter Weg angelegt. Uber diesen werden weitrdumig die Freiraumangebote der
Nordlichen Stadterweiterung sowie das Freifldchenangebot der Sudlichen Gartenstadt gesamtstadtisch
verbunden.

Die ErschlieSungsachsen gliedern die Flache. Es entstehen tempordre Freiflachen, die Platz fir diffe-
renzierte Nutzungen bieten. Den gréf3ten Raum nimmt eine einfach begriinte Wiesenflache ein. Diese
und die integrierten Holzplattformen laden zum Verweilen oder Picknicken ein. Rasenhiigel im Stden
der Flache ermdglichen den Blick ber das Areal.

Bei Bedarf kdnnen auf einzelnen Teilflachen neben einer Dirtbahn voriibergehend auch unaufwendig
gestaltete Anlagen fir den Freizeitsport angelegt werden. Hier kdnnte Volleyball und Boccia gespielt
werden. Durch die Kombination von Freizeit- und Spielangeboten wird ein Raum geschaffen, in dem
Familien mit Kindern, Jugendliche und Senioren zusammen kommen und miteinander kommunizieren
konnen. Die Jugendeinrichtung der Martinskirche kann die Flachen temporér fiir ihre Freizeitaktivitaten
nutzen.
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4. MaRnahmenvorschlage Bahnhofsviertel

Die ansprechenden Zwischennutzungen bieten die Chance, sowohl kurzfristig handlungsféhig zu sein
als auch Optionen fir zukiinftige Entwicklungen offen zu halten. Mit der Herrichtung und Zwischennut-
zung erfolgt eine ,Gentrifizierung" der Gewerbebrache, wodurch sich die langerfristigen Vermarktungs-
chancen verbessern. Um eine zukiinftige bauliche Nutzung durch die Bepflanzung mit Baumen nicht zu
verhindern, kann auf das Leipziger Modell zuriickgegriffen werden (vgl. Nordliche Stadterweiterung).

Grobkostenschétzung
Freilegung von Grundstiicken: ca. 500.000,00 € (40 €/ m?)
Altlastenbeseitigung: ca. 60.000,00 € (pauschal)

Vernetzung und Schaffung der Griinbereiche: ca. 350.000,00 € (10 €/ m?)
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Industriedenkmal Malzfabrik

Westlich der BahnhofstraRe steht die ehemalige Malzfabrik. Das ruindse Hauptgebdude steht unter
Denkmalschutz. Vorgeschlagen wird, die Nebengeb&ude abzureiRen und das Gebdude vorerst als
gesicherte Ruine zu erhalten. Neben der Sicherung des Gebdudes ist auch die Einzunung vorzuneh-
men. Das imposante Backsteingebaude bleibt somit als Erbe der Industriekultur der Stadt bewahrt.

Mit der Sicherung des Gebaudes wird die Option zur Nachnutzung grundsatzlich aufrecht erhalten.
Solange kein privater oder 6ffentlicher Investor gefunden werden kann, erdffnet sich die Moglichkeit,
das Gelénde als Freiraum zu nutzen. Denkbar ware, kiinftig einen Spielplatz oder einen Irrgarten ein-
zuordnen, um das Defizit an Spiel- und Freiflachen im Stadtteil auszugleichen. Die Mauer zur Bahnhof-
stral’e wird in Teilen unterbrochen. Der Baumbestand auf dem Gelénde bleibt erhalten.

Ohne Nachnutzung und bei weiterem Verfall ist langfristig der Rlickbau des Gebéaudes zu erwagen.

Grobkostenschétzung:
Freilegung von Grundstiicken/ Riickbau: ca. 60.000,00 € (40 €/ m?)
Sicherung der Malzfabrik (Zaun): ca. 50.000,00 € (pauschal)

Weintraubenstral3e: Urbanitat mit speziellem Flair

In der Weintraubenstra3e als ehemalige quartiersinterne Geschaftsstrae besteht durch die Ansied-
lung von kleinen Cafes, Kneipen und weiteren gastronomischen Einrichtungen in Verbindung mit dem
Kino ein Potenzial zur Profilierung als ,SzenestralRe*. Damit gewinnt die stadtbildpragende Verbindung
von Bahnhof und Innenstadt ein besonderes urbanes Flair.

Diese Entwicklung sollte durch Verbesserung der stadtebaulichen Rahmenbedingungen unterstiitzt
werden. Derzeit sichern beidseitig der Stralle angelegte Parkplatze die Erreichbarkeit der kulturellen
und gastronomischen Einrichtungen. Jedoch zeigen sich vor allem in den Abendstunden Engpésse,
was die Nutzung und Vitalitat der bestehenden Freizeitangebote einschrankt. Daher sollten Flachenpo-
tenziale fr zusatzliche Parkplatze bzw. Stellflachen aktiviert werden.

Perspektiven fiir die Olmiihle

Das denkmalgeschiitzte Ensemble der ehemaligen Olmiihle befindet sich gegenwértig in einem ruing-
sen Zustand. Aus heutiger Sicht bieten sich zwei Optionen an:

1. Sanierung und Nachnutzung (Wohnen, Kultur, Gewerbe).
2. Teilweiser oder vélliger Abriss der maroden Bausubstanz und Nachnutzungskonzept der Flachen.

Im Falle eines notwendig werdenden Abrisses einiger Gebaude oder des gesamten Ensembles der
Olmiihle kann diese Flache im Quartiersinnenbereich neu geordnet werden. Vorgeschlagen wird die
Anlage eines weiteren Pocket Parks, an dem sich in Fortsetzung der OlmiihlenstraBen und in Verbin-
dung mit der zur Zeit leer stehenden historischen Bausubstanz in der Augustenstral3e familienfreundli-
ches innerstédtisches Wohnen ansiedeln kann. Dariiber hinaus kénnen Randflachen als Stellplatzan-
gebote fir die Nutzer der Freizeiteinrichtungen im Umfeld der Weintraubenstral3e aktiviert werden.

Entlang der westlichen OlmiihlenstraRe wird eine Ergénzung der kleinteiligen Wohnbebauung vorge-
schlagen. Neben der dargestellten Bebauung der Grundstiicke ist auch eine Neugestaltung und Quali-
fizierung dieser Flachen als private Stellplatzanlage denkbar, wobei dem Abschluss des Stralenraums
besonderer Bedeutung zukommt.?

9 SanierungsmafRnahme ,Innenstadt-Kéthen®, Stadtebaulicher Rahmenplan Uberarbeitung 2008, SALEG, S. 72
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Grobkostenschétzung:

StralRengestaltung inkl. Baumpflanzung: ca. 405.000,00 € (80 €/ m?)
Stellplatze: ca. 31.500,00 € (1.500,00 €/Stellplatz)
Schaffung von Freirdumen: ca. 320.000,00 € (60 €/ m?)

Fur die SanierungsmaBnahmen an den Gebduden wurden keine gesonderten Kostenschétzungen
vorgenommen.
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5. Stadtteilubergreifende Manahmen

Neben den ausfilhrlich beschriebenen Einzelmanahmen sind flir die schrittweise Umsetzung der
Stadtteilkonzepte Bahnhofsviertel und Nordliche Stadterweiterung stadtteillibergreifende organisatori-
sche bzw. aktivierende Mafinahmen notwendig. Neben der Einrichtung eines Flachenmanagements
werden MaBnahmen zur Aktivierung der Bewohnerschaft flir die Stadtteilentwicklung vorgeschlagen.

Koordinierungsstelle Fl&chenmanagement

Um Nach- und Zwischennutzungen von freien bzw. freiwerdenden Flachen Brachen effektiv und aus
einer standortlibergreifenden Betrachtung heraus zu organisieren, wird die Einrichtung einer Koordinie-
rungsstelle Flachenmanagement vorgeschlagen. Der Koordinierungsstelle sollten Liegenschaftsamt,
Wirtschaftsforderung und die Planungsabteilung der Stadtverwaltung Kéthen angehéren.

Eine Schwerpunktaufgabe ist der Aufbau und die Pflege eines systematisches Flachen- und Brachen-
katasters. Neben der Dokumentation von Bestandsdaten (Eigentiimer, Baufreiheit, Planaussagen)
umfasst diese eine stadtebauliche Perspektivanalyse fiir die einzelnen Flachen und legt Prioritaten des
Handlungsbedarfs fest.

Mit Hilfe des Geoinformationssystems (GIS) kann unbtirokratisch und pragmatisch zwischen potenziel-
len Nutzern und Fl&cheneigentimern vermittelt und stédtebaulich vertragliche Zwischennutzungen
bzw. dauerhafte Nutzungen sowohl nicht baulicher als auch baulicher Art initiiert werden.

Die Koordinierungsstelle ist Bindeglied zwischen den verschiedenen Akteuren des Stadtumbaus (Fa-
chamter, Investoren, Eigentimern, Entwicklern, Planern, Architekten). Potenzielle Investoren und Nut-
zer erhalten detaillierte Informationen und werden an verkaufswillige Eigentiimer vermittelt. Die Koordi-
nierungsstelle berét in Planungs- und Finanzierungsfragen. Sie leistet aktive Unterstiitzung bei der
Suche nach Projektpartnern und Fordermdglichkeiten.

MalRnahmen zur biirgerschaftlichen Aktivierung fur die Stadtteilentwicklung

Die Bewohner sollen besser in die Ideen- und Entscheidungsfindung zur Quartiersentwicklung einge-
bunden werden. Hierfur werden Workshops zu Handlungshedarf und Gestaltung des Wohnquartiers
organisiert.

Kosten fir die Herstellung, die laufende Pflege und die Unterhaltung der neuen Grinrdume und Zwi-
schennutzungen hangen von der gewollten Nutzungs- und Gestaltungsintensitat sowie vom Grad der
Einbindung ehrenamtlichen Engagements ab. Durch die Aktivierung biirgerschaftlichen Engagements
konnen die Herstellungs- und Unterhaltungskosten der einzelnen MalRnahmen im 6ffentlichen Raum
gering gehalten werden. Das kostenlose Engagement der Nutzer, Pflegepatenschaften z. B. von Schu-
le und Kita erméglichen pragmatische und kostenextensive Formen der Flachenpflege.

06. Dezember 2010 69



5. Stadtteiliibergreifende Mallnahmen

Bahnhofsviertel

70

Wallraf & Partner



Kothen / Anhalt

Stadtentwicklungskonzept - Fortschreibung
Teilraumliche Vertiefung

Siudliche Gartenstadt

Wallraf & Partner
06. Dezember 2010 Stadt- und Regionalforschung, Stadtplanung






Teilrdumliche Vertiefung des Stadtentwicklungskonzepts 1.1 Lage in der Stadt

1. Gesamtstadtische Einordnung

1.1 Lage in der Stadt

Der Stadtteil ,Sudliche Gartenstadt” erfasst den Siedlungsraum siidlich der griinderzeitlichen Stadter-
weiterung und des Werksiedlungsbaus der 1930er Jahre. Im Osten und Siiden wird der Stadtteil von
der Bahnlinie Magdeburg-Leipzig und dem anschlielenden Landschaftsraum begrenzt. Im Westen
schliet sich das Wohngebiet Risternbreite mit einer Zeilenbebauung in Plattenbauweise aus den
1960er und 1970er Jahren an. Nordlich des Stadtteils sind neben dem Werksiedlungsbau der 1930er
Jahre auch Geschosswohnungsbauten der 1960er Jahre, Einfamilienhduser der 1990er Jahre sowie
zahlreiche stéadtische Bildungseinrichtungen zu finden.

Die kleinstadtische Siedlungsstruktur ist groftenteils in einer offenen Bauweise aus Doppel- und Ein-
zelhdusern errichtet. StraBenweise werden mit Reihenhdusern auch geschlossene Stralenrander
ausgehildet. Die Wohngeb&ude haben zumeist eineinhalb bis zwei Geschosse. Im Stidosten des Stadt-
teils gibt es landwirtschaftlich genutzte Fl&chen und Teile brach gefallener Gewerbestrukturen.

Abgrenzung des Planungsgebietes ,Suidliche Gartenstadt™

1 Quelle des Lufthildes: Stadt Kothen / Anhalt
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2. Bestandsaufnahme Siidliche Gartenstadt

2. Bestandsaufnahme

2.1 Demografische Entwicklung und Sozialstruktur
Einwohnerentwicklung

Zum 31.12.2009 wurden in der Stidlichen Gartenstadt 2.153 Einwohner gezahlt. Im Vergleich zum Jahr
2000 bedeutet dies einen Einwohnerverlust von 11 Prozent. Im Jahresdurchschnitt verminderte sich die
Einwohnerzahl um 0,8 Prozent. Die jahrlichen Schwankungen im vergangenen Jahrzehnt reichten von
plus 0,4 Prozent bis minus 1,8 Prozent. Heute leben knapp 8 Prozent der Kéthener im Stadtteil Stdli-
che Gartenstadt, im Jahr 2000 lag der Anteil ebenso hoch.

Einwohnerzahl (Hauptwohnsitz)?

Jahr Einwohnerzahl Nordli- | VA gegeniiber dem Anteil an der Kothen
che Stadterweiterung Vorjahr (in %) |  Gesamtstadt (in %) gesamt
2000 2.424 k. A. 8,0 30.360
2001 k. A. k. A. k. A. 30.168
2002 k. A. k. A. k. A. 29.674
2003 2.260 k. A. 7,7 29.191
2004 2.242 -0,8 74 30.416*
2005 2.231 -0,5 74 29.970*
2006 2.202 -1,3 75 29.419
2007 2.210 04 7,6 29.003
2008 2.171 -1,8 7,6 28.651
2009 2.153 -0,8 7,6 28.406

Eingemeindung 2000/04/05: Merzien, Ahrensdorf, Gahrendorf, Baasdorf, Dohndorf, L6bnitz an der Linde, Wlknitz (2.116 EW)
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2 Angaben: Lutherstadt Wittenberg, Bereich Statistik und Wahlen; Statistischer Informationsdienst.
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2.1 Demografische Entwicklung und Sozialstruktur

Bevolkerungsbewegung

Die insgesamt gesehen riicklaufige Einwohnerentwicklung resultiert aus divergierenden Trends der

Bevdlkerungshewegung:

= Die Wanderungen sind in der Summe seit Mitte des Jahrzehnts nahezu ausgeglichen, wobei die
Saldi fast im Jahrestakt wechselten. Dies deutet darauf hin, dass die durch Wegzug frei geworde-
nen Wohnungen bzw. Hauser recht bald wieder belegt wurden.

= Der Saldo der natiirlichen Bevélkerungsbewegungen féllt fiir die letzten sechs Jahre extrem nega-
tiv aus. Auf eine Geburt kamen im Jahresdurchschnitt 3 Sterbefélle. Der Stadtteil ist stark Gberal-
tert und fir Haushalts- bzw. Familiengriinder wenig attraktiv (bzw. das Wohneigentum ist fir diese
Altersgruppen nicht erschwinglich).
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Im Vergleich zur Gesamtstadt ist die Stidliche Gartenstadt ein ,alter* Stadtteil. Die Altersstruktur ist
durch einen hohen Anteil &lterer Erwerbsfahiger und Senioren gepragt. Der Anteil der Kinder und Ju-
gendlichen fallt im Vergleich zur Gesamtstadt geringer aus. Nur etwa ein Drittel der Einwohner ist jiin-
ger als 45 Jahre. Die Altersgruppen zwischen 45 Jahre und 64 Jahren sowie ab 65 Jahre machen
zusammen gute zwei Drittel der Einwohner im Stadtteil aus. Jeder dritte Einwohner befindet sich im
Rentenalter, was erheblich iber dem gesamtstadtischen Durchschnitt liegt.

Siidliche Gartenstadt

W Weiblich
W Mannlich
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2. Bestandsaufnahme Siidliche Gartenstadt

Eine stadtteilbezogene Trendprognose der Einwohnerentwicklung unter Betrachtung der Verschiebun-
gen in den einzelnen Altersgruppen, der Wanderungsbewegung und der natirlichen Bevolkerungsbe-
wegung ergab fir die Stdliche Gartenstadt im Jahr 2020 eine Zahl von 1.856 Einwohnern, was gegen-
Uber 2009 eine Verminderung von 297 Personen bzw. 14 Prozent bedeutet und damit nur 2 Prozent-
punkte unter dem Prognosewert flir die Gesamtstadt liegt.?

Jahr 2009 2015 2020

Einwohner 2.153 1.987 1.856

Indizes der Trendprognose (2009=100)
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Mit diesem Entwicklungstrend ist eine nahezu unveranderte Fortschreibung der heutigen Altersstruktur
zZu erwarten:

= Der Anteil der Altersgruppe der Kinder (0 bis 15 Jahre) wird im Vergleich zu 2009 um einen Pro-
zentpunkt auf 9 Prozent ansteigen und liegt damit unter dem gesamtstédtischen Durchschnitt (11
Prozent).

= Die Gruppe der Jugendlichen und Haushaltsgrinder (16 bis 24 Jahre) bleibt im gleichen Zeitraum
konstant bei 7 Prozent. Im Vergleich zur Gesamtstadt fallt diese Entwicklung zwar positiver aus,
jedoch leben deutlich weniger Haushaltsgriinder in der Stidlichen Gartenstadt als in Kéthen selbst.

= Die Zahl der jingeren Erwerbsfahigen (25-44 Jahre) nimmt wie in der Gesamtstadt bis 2020 ab.
Mit nur 15 Prozent macht diese Altersgruppe gerade mal ein Sechstel der Stadtteilbevélkerung
aus. Fiir Haushaltsgrinder und junge Familien scheint der Stadtteil auch in Zukunft weniger attrak-
tiv bzw. das Wohneigentum weniger erschwinglich zu sein.

= Dagegen ist die Sudliche Gartenstadt fiir Personen im fortgeschrittenen Erwerbsalter (45-64 Jahre)
und fiir Senioren auch in Zukunft Lebensmittelpunkt. Der Seniorenanteil (iiber 64 Jahre) steigt bis
2020 um 1 Prozentpunkt auf 35 Prozent. Im Vergleich zur Gesamtstadt fallt der Anteil der Senioren
7 Prozentpunkte hoher aus.

Mittelfristig bleibt die Stabilitat des Gebiets ein gutes Stiick weit gesichert, sofern fiir die &ltere Be-
wohnerschaft weiterhin Freizeit-, Dienstleistungs- und Betreuungsangebote z.B. durch die Pflegeein-
richtung in der Maxim-Gorki-Stral3e ausgepragt werden.

Langfristig wird die Perspektive der Stdlichen Gartenstadt davon abhéngen, ob und wieweit es ge-
lingt, mit familien- bzw. kinderfreundlichen Angeboten junge Haushalte zu integrieren und ein Miteinan-
der der Generationen zu bewerkstelligen.

3 Wallraf & Partner. Trendprognose fiir die nérdliche Stadterweiterung, April 2010.
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Prognostizierte Anteile der Altersgruppen an der Einwohnerzahl bis 2020

Stidliche Gartenstadt Stadt Kothen
2020
2015 |
2009 |
0% 56% 106% 0% 50% 100%
O3 unter 15 W 15-24 @ 25-44 [45-64 M (iber 64

Haushaltsstruktur und Quartiersmilieu

Aufgrund der Altersstruktur kann davon ausgegangen werden, dass kleine Haushalte mit einer oder
zwei Personen bei einem Anteil von jeweils 40 bzw. 41 Prozent etwa vier Fiinftel aller Haushalte aus-
machen. Der Rest teilt sich etwa zur Halfte auf Drei-Personen-Haushalte und Haushalte mit 4 und
mehr Personen auf. An diesen Relationen wird sich in den ndchsten 10 Jahren kaum etwas andern.
Die Zahl der Haushalte verringert sich zwischen 2009 und 2020 minimal von 1.172 auf 1.144

Sudliche Gartenstadt: Haushaltsstruktur 2009 und Prognose bis 2020

2020 462 13
2009 477 | 16
0 200 400 600 800 1000 1200 1400
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Das soziale Klima im Gebiet wird von Rentnerhaushalten und kleinen Haushalten im fortgeschrittenen
Erwerbsalter (Kindergeneration ist ausgezogen) gepragt, die im (ererbten) selbstgenutzten Wohneigen-
tum leben. Auch wenn im hoheren Alter ein Lebenspartner stirbt, filhren die Hinterbliebenen oft auch
allein stehend den Haushalt weiter.

Fallt ein Haus nach dem Ableben der Bewohner leer, wird es entweder von den Erben nachgenutzt
oder vermarktet. Die K&ufer sind dementsprechend zumeist Familien mit Kindern in mittleren Einkom-
mensverhéltnissen, die schon eine Weile angespart haben und sich ein preiswertes Eigenheim mit
Garten leisten wollen. Haushaltsgriindern fehlt zumeist die Wirtschaftskraft. Fiir Haushalte mit héheren
Einkommen Haushalte ist das Raumangebot der recht kleinen Wohnungen in der Regel zu mager und
die Bausubstanz zu verschlissen.

Insgesamt dominieren eher kleine Haushalte in stabilen Einkommenssituation, aber eher méafigen
Einkommen den Stadtteil. Die Fluktuation im Gebiet ist gering. Die Gebietshindung ist aufgrund der
kleinteiligen Eigentumerstruktur hoch. Viele Nachbarschaften sind derzeit stabil, was den sozialen
Zusammenhalt innerhalb der dlteren Generationen bewahrt.

4 Eigene Berechnung nach: Statistisches Bundesamt: Entwicklung der Privathaushalte bis 2025. Ergebnisse der Haushaltsvorausberech-
nung 2007 (Daten fiir die Neuen Lander, 2009)
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2.2 Wohnungsbestand in der Siidlichen Gartenstadt

Wohnungsbestand und Eigentumsverhaltnisse

Zum 31.12.2008 wurden im Planungsgebiet 841 Wohnungen gezé&hlt. Davon entfielen 815 Wohnungen
auf Einfamilien-, Doppel- und Reihenhduser mit 1-2 Geschossen aus den 1920er, 1930er und 1990er
Jahren. Diese befinden sich in selbstgenutztem Privateigentum (Altbau/Neubau). Einige wenige Mehr-
familienhduser (26 WE) sind ebenfalls zu finden.

WE in E/ZFH WE in MFH_ WE Gesamt

WE-Zahl | Anteil (%) | WE-Zahl | Anteil (%) | WE-Zahl | Anteil (%)

Stidl. Gartenstadt 815 97 26 3 841 100
Kothen Gesamt 4.399 27 11.581 73 15.980 100

Bei den Ein- und Zweifamilienhdusern betrégt der Anteil am Wohnungsbestand der Stadt Kéthen mit
19 Prozent knapp ein Finftel. Mehrfamilienhduser spielen mit 0,2 Prozent keine Rolle im Gesamtbe-
stand.

Sanierungsstand und Wohnungsleerstand

Der Sanierungsstand und Wohnungsleerstand wurde nach Augenschein erfasst. Der Sanierungsstand
ist fast durchweg als sehr gut zu bezeichnen. Die ModernisierungsmaBnahmen sind in den letzten
Jahren durch die Eigentimer kontinuierlich fortgefiihrt worden. Bis auf wenige Ausnahmen (etwa 10
Gebéude) sind alle Gebadude teilsaniert bzw. saniert (Fenster, Dach, Fassade). Die Siedlung macht
einen sehr gepflegten Eindruck.

Der Wohnungsleerstand ist in der unsanierten Bausubstanz zu finden und betrégt weniger als 1 Pro-
zent. Derzeit stehen 5 Wohngebaude leer bzw. zum Verkauf. Neben dem Mangel an Investitionskraft
tragen auch Lagenachteile (Eckgebdude) zum Leerstand bei.

Im Rahmen der Vor-Ort-Recherche wurde festgestellt, dass die Geb&aude nicht lange leer stehen. In-
nerhalb der letzten drei Monate wurden leer stehende Gebaude verkauft und bereits mit der Sanierung
und dem Ausbau begonnen.

2.3 Gewerbe und soziale Infrastruktur

Versorgung und soziale Infrastruktur

Derzeit wird die Versorgung des Gebietes durch zwei Discountern abgedeckt, die am noérdlichen (Jir-
genweg) bzw. nord-Ostlichen Rand (Leipziger StralRe) des Gebiets liegen. Erganzt wird das Angebot
mit einem weiteren kleinen Laden im Jirgenweg, der Waren des taglichen Bedarfs anbietet. Ein Backer
komplettiert das Angebot. Die arztliche Versorgung wird innerhalb des Gebiets durch drei und in Ge-
bietsnahe durch zwei Fachérzte und das nahegelegene Krankenhaus der Stadt gesichert. Kleine Ge-
werbebetriebe sind nur vereinzelt in den Einfamilienhdusern zu finden.

Die Ausstattung mit Bildungseinrichtungen ist als gut zu bezeichnen. Im Gebiet selbst ist die Grund-
schule Wolfgang Ratke (Hugo-Junkers-Stral3e) zu finden. Darliber hinaus sind im Norden und Westen
des Gebiets in den angrenzenden Stadtteilen Rusternbreite und Am Wasserturm die weiterfihrenden
Schulen der Stadt ful3laufig zu erreichen.

In der nérdlichen Maxim-Gorki-Strale komplettiert ein Seniorenpflegeheim das Angebot an sozialer
Infrastruktur.

5 Angaben nach Stadtumbau-Monitoring, STEK 2001, 2007, Stadtplanung Kdthen, eigene Erhebungen zu Leer- und Sanierungsstand
2010
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2.3 Gewerbe und soziale Infrastruktur

Bebauungsstruktur, -typologien, Sanierungsstand

Leerstand, Verkauf, Umbau und Sanierung

Soziale Infrastruktur, Versorgung und Freizeit

Brachen und untergenutzte Garagenkomplexe
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2. Bestandsaufnahme Siidliche Gartenstadt

2.4 Grun- und Freiflachen
Private und 6ffentliche Griinflachen

Die vorhandenen Grin- und Freiflachen innerhalb des Stadtteils sind gréRRtenteils den privaten Wohn-
grundstiicken zugeordnet. Die von den Bewohnern gestalteten Vorgérten sind als besonderes Merkmal
hervorzuheben.

Offentliche Freiflachen sind nur entlang der Maxim-Gorki-StraRe zu finden. Teilbereiche der Griinfla-
chen werden durch die Anwohner bereits als zuséatzliche Gartenflache genutzt. Es gibt zwei Spielplatze
(Maxim-Gorki-Stralle und Edderitzer Stral’e) sowie einen Bolzplatz und einen Sportplatz (ebenfalls
Edderitzer Strafle). Darliber hinaus schlieen im Suden und Osten mehrere Kleingartenanlagen das
Gebiet zur Bahnlinie hin ab.

Im Suiden des Stadtteils schlieRt sich hinter der Bahnlinie ein offener Landschaftsraum an. Derzeit sind
die Zugénge (ber die Edderitzer Stralle und der StralRe Am Wasserturm gegeben.

Brachflachen
An der Wilknitzer Stralie liegt das Gelande der ehemaligen Knochenmiihle brach. Die Geb&ude sind in
einem maroden Zustand, das Gelande ist zugewuchert. Ein gréerer und zum Teil untergenutzter

Garagenkomplex schlieBt sich westlich an. Auch im Sliden des Gebietes liegen im Bereich der Klein-
gartenanlagen untergenutzte Garagenkomplexe.
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3. Starken-Schwachen-Analyse und Entwicklungsoptionen Sidliche Gartenstadt

3. Starken-Schwachen-Analyse und Entwicklungsoptionen

3.1 Stadtebauliche Struktur

Die Sidliche Gartenstadt wurde zwischen 1920 und 1935 errichtet, um einkommensschwache Haus-
halte mit Wohneigentum in sehr schlichter Bauweise nebst Gérten flir den Eigenbedarf zu versorgen.
Die unterschiedlichen Haustypologien bzw. Wohnh&user wurden zum Teil durch Nebengeb&dude und
rickwartige Stallungen zur Klein- bzw. Nutztierhaltung ergénzt.

Der Stadtteil wird durch eine kleinstadtische Siedlungsstruktur mit Reihen- Doppel- und Einfamilien-
hausern gepragt. Die Wohnbereiche werden durch eine weitgehend offene Strallenbebauung charakte-
risiert. Die Mehrheit der Wohngeb&ude ist ein- bis zweigeschossig, die einzelnen Parzellen sind relativ
groRziigig angelegt. Entlang der Hugo-Junkers-Stralle und des Jiirgenwegs saumen zwei- bis dreige-
schossige Wohngeb&ude in geschlossener Bauweise den Straenraum.

Entlang aller ErschlieSungsstralien werten begriinte Vorgarten das StraRenbild auf. Die riickwartigen
Bereiche der Wohngebdude werden durch die privaten Grinflachen genutzt.

Die privat genutzten Wohnh&user sind nach MafRgabe der Einkommensverhaltnisse bzw. vor 1990 in
den Grenzen der vorhandenen Baustoffangebote kontinuierlich modernisiert und durch Umbau an den
steigenden Raumbedarf der Eigentimer angepasst worden. Neben umfangreichen Umbauten der
Hausgrundrisse wurden zum Teil weitreichende Aus- und Anbauten vorgenommen, wodurch die ur-
sprunglich sehr kleinen Siedlungshauser stark uberformt wurden. In den 1990er Jahren wurde die
Siedlungsbebauung punktuell entlang der Maxim-Gorki-Stral3e und in kleineren Bauliicken durch neue
Einfamilien- und Doppelhéuser ergénzt bzw. verdichtet.

Der Stadtteil ist stadtebaulich in das Stadtgefiige integriert und gilt als ordentliche Wohnadresse.

3.2 Haustypen
In der Siidlichen Gartenstadt sind verschiedene Hautypen zu finden. Die klassischen Reihen- und

Doppelhduser wurden damals auch mit Nebengeb&uden und Stallungen ergénzt. Im Folgenden werden
die einzelnen Typen kurz dokumentiert und beschrieben.
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Typ 1 - Das klassisches Reihenhaus

Rathenaustralle Am Wasserturm LilienthalstraRe

Klassische Reihenhduser sind entlang der StraRe Am Wasserturm, der RathenaustralRe, der Lilienthal-
stralRe sowie der Robert-Blum-StraRe zu finden. Die Hauser entsprechen mit einer Wohnflache von ca.
65 gm einer typischen Drei-Zimmer-Wohnung. Die Hauserreihen sind bis auf wenige Ausnahmen
durchweg saniert. Die Garagen befinden sich im riickwartigen Bereich und werden durch kleine Ne-
benwege erschlossen.

Typ la - Das klassische Reihenhaus mit vorgesetztem Eingangsbereich

Wasche-
trocken-
plaiz

( fasch kUcheT

gemeinsamer Hof

Flur/Abstell

%L_

AAARARR AR M M ANR AR AR == R AR AR e e

Dieser Typus ist nur in der Martinstralse zu finden und war in den 1920er Jahren als Gemeinschatts-
wohnanlage mit gemeinsamen Hof und Waschhaus erbaut worden. An den Gemeinschaftshof schlos-
sen sich die Gartenparzellen an, die heute den einzelnen Reihenhdusern zugeordnet sind. Zur damali-
gen Zeit befand sich der Eingang hinter dem Haus. Der urspriingliche Grundriss umfasste eine Grund-
flache von ca. 7x7 Metern was einer Gesamtwohn- bzw. nutzflache inklusive Dachgeschoss und Ein-
gangsbereich von etwa 60 gm entspricht. Das Leben spielte sich damals vor allem im Gemeinschafts-
hof ab. Durch Um- und Ausbaumafinahmen vor allem am Dachgeschoss wurden die kleinen Grundris-
se nach Mdglichkeit den Wohnbediirfnissen angepasst. Von der damaligen Situation ist nichts mehr
geblieben. Die Hauseingange wurden zur Stral3e hin verlegt und die Gemeinschaftshofe wurden den
einzelnen Hausparteien zugeordnet.
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Ansicht Martinstral3e

Typ 2 - Das Reihenhaus mit angrenzendem Wirtschaftsgebdude

Dieser Typ ist einseitig entlang der Lilienthalstral3e, der sidlichen Robert-Blum-Stral3e, der siidlichen
Rathenaustralle und Teilbereichen der Diirerstralie zu finden. Urspringlich war jedem Haupthaus ein
eingeschossiges Wirtschaftsgebdude mit Satteldach zugeordnet. Jeweils zwei Haupthduser und zwei
Wirtschaftgebaude wurden im Wechsel aneinandergereiht, sodass eine geschlossene Bauweise ent-
stand. Die Grundrisse der Hauser waren mit einer Wohnfl&che von ca. 55 gm sehr klein. In den 1980er
und 1990er Jahren wurde die urspriingliche Typologie den Bediirfnissen nach mehr Wohnflache pro
Person angepasst. Oft wurden die Wirtschaftgebdude zugunsten weiterer Wohnrdume aufgestockt,
sodass in der Folge fast ganze StraRenziige mittlerweile als klassische Reihenhduser erscheinen.

der Ursprung

Uberformung durch An- und
Umbauten
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Typ 3 und Typ 7- Das klassische Doppelhaus

Das klassische Doppelhaus ist im Gebiet in mehreren Varianten anzutreffen. Neben dem einfachen
Doppelhaus in eingeschossiger Bauweise mit Satteldach wurden entlang der Hugo-Junkers-Stral3e und
dem Jirgenweg auch Doppelhduser in zweigeschossiger Bauweise mit Dachgeschoss errichtet. Die
zweigeschossigen Wohngeb&ude werden zum Teil auch als Mehrfamilienhaus genutzt.

Die eingeschossige Variante wurde in verschiedenen GréRenordnungen erbaut. Neben den kleinen
Grundrissen der 1920er Jahre von ca. 50 gm Wohnflache gibt es groReren Doppelhduser mit etwa 65
gm Wohnflache, die in den 1950er Jahren entlang der Maxim-Gorki-StraR3e errichtet wurden. Die mo-
dernen Doppelhduser der 1990er Jahre weisen mindestens 75 gm Wohnfl&che auf. Die Wohngeb&ude
sind Gberwiegend voll saniert.

Uhlandstralie Maxim-Gorki-StraRe Heinrich-Heine-StralRe

Hugo-Junkers-Stralie und Jirgenweg

Typ 4 - Doppelhaus mit angrenzendem Wirtschaftsgebdude (Variante A)

Dieser Doppelhaustyp wurde nur einseitig entlang der Heinrich-Heine-StraRRe errichtet. Die zweige-
schossigen Geb&ude mit Satteldach und halbem Kellergeschoss orientieren sich mit der Giebelseite
zur StraRe. Im riickwartigen Bereich waren zur damaligen Zeit die Stallungen zugeordnet. Die Wohn-
flache der Hauser umfasste etwa 45 gm. Im den letzten Jahren wurden die Geb&ude durch massiven
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Um-, Aus- und Anbau stark tiberformt. Die Geb&ude werden noch heute als Doppelhaus genutzt. Ver-
einzelt sind durch Zusammenlegung auch Einfamilienh&user entstanden.

L T
Stall
Wohnkiiche
Kinder
Eltern
Kellergeschoss Erdgeschoss

urspriinglicher Grundriss mit Kellergeschoss und Erdgeschoss mit Stallung

heutige Situation - Nutzung als Doppelhaus, Umbau zum Einfamilienhaus

Typ 4 - Doppelhaus mit Wirtschaft (Variante B)

Diese Doppelhausvariante wurde entlang der Albert-StraRe, der Jakobstrale, der Eddritzer Strale,
Freiligrathstrale und Rudolf-Breitscheid-StraBe erbaut. Die zweigeschossigen Geb&ude haben ein
Satteldach und ein Kellergeschoss. Im riickwértigen Bereich war ein eingeschossiges Nebengebédude
fir Stallungen und die Futter- und Waschkiche angeordnet. Die Wohnflache der Hauser umfasste
etwa 50 gm. Im den letzten Jahren wurden die Geb&dude stark durch Um-, Aus- und Anbauten (iber-
formt. Die ehemaligen Wirtschaftsgebdude wurden nicht selten durch riesige Anbauten ersetzt, welche
die Grundrissflachen zum Teil bis auf das Dreifache ansteigen lieRen. Zum Teil werden die Gebaude
heute als Mehrfamilienh&user genutzt.

Wirtschaft
L ]

Keller c r e
b
]l o

Eltern i |

Kellergeschoss Erdgeschoss Dachgeschoss
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Freiligrathstralie An- und Umbauten in der Rudolf-Breitscheid-Stral3e

Typ 4 - Doppelhaus mit Wirtschaft (Variante C)

In der Thomas-Miintzer-Strale, Teilen der Maxim-Gorki-StraRRe sowie einseitig in der DiirerstraRe und
der nordlichen Rathenaustral3e ist eine dritte Variante des Doppelhauses mit unmittelbar angrenzen-
dem Wirtschaftsgebdude erbaut wurden. Die zweigeschossigen Gebaude mit Satteldach orientieren
sich mit ihrer Langsseite zur StraRe. Jeweils zwei Haupthduser stehen zusammen und werden an den
Seiten von den eingeschossigen Wirtschaftsgebduden ergénzt. Die GroRe der Wohnflache betragt
ahnlich den anderen Typen etwa 45 gm. Durch Umbauten wurden die Wirtschaftgebaude zumeist als
Eingangs- und Flurbereiche umgenutzt. Die Wohnflache vergroRRerte sich. Die Gebdude sind zumeist
saniert oder teilsaniert.

Typ 5 - Doppelhaus mit einem Wirtschaftsgebaude im Hof
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Dieser Doppelhaustypus ist nur in der Kéthe-Kollwitz-Stral3e, der Hahnemannstrae und in Teilen der
Maxim-Gorki-Stralle zu finden. Das zweigeschossige Haupthaus mit Satteldach orientiert sich mit sei-
ner Langsseite zur Stral’e und wird im Hof mit einen freistehenden eingeschossigen Wirtschaftsgebdu-
de ebenfalls mit Satteldach erganzt.

Erhalt des Ursprungs

Uberformung
durch Anbauten

Das Hofgebdude beherbergte neben den Stallungen fur Schweine, Hiihner und Ziegen auch die
Waschkiiche. Die Wohn- und Nutzflache ohne Keller betrug etwa 60 gm. Die Kellerrdume umfassten
neben Lagerflachen auch einen Luftschutzraum mit Schleuse. In den letzen Jahren wurde auch dieser
Typ den steigenden Wohnraumbedirfnissen angepasst. Zum Teil ist die urspriingliche Typologie auf-
grund von Anbauten nicht mehr erkennbar.

————————————————

Hihner
Wasch-

kiche
Ziege

|Schweme

- I

Wohnkiche
Kamrmer
= Kammer

Schlafen

Luftschutzraum
mit Schleuse

Keller

Wohnen Boden

Kellergeschoss Erdgeschoss Dachgeschoss
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Typ 6 - Das freistehende Einfamilienhaus

Freistehende Einfamilienh&user der 1930er Jahre und der Zeit nach 1990 sind vor allem am Peters-
bergweg, in der Heinrich-Heine-StraRe, in der Uhlandstralle und in Teilen der Maxim-Gorki-Stralie
erbaut wurden. Die Grundstiicksgrofien pendeln zwischen 400 und 700 gm. Die Wohnflache bewegt
sich zwischen 55 und 140 gm, wobei die gréReren Wohnflachen ausschlieBlich in Neubauten zu finden
sind. Vereinzelt ist die freistehende Variante auch zwischen den unterschiedlichen Typologien auf
kleineren Bauliicken entstanden. Das Wohngebiet verdichtete sich.

Original EFH 1930er Jahre  EFH 1930er Jahre saniert EFH 1990er Jahre

Im Pappelweg und entlang der Hohenkdthenerstrae wurden in den 1960er Jahren eingeschossige
Einfamilienhduser mit Souterrain bzw. Kellergeschoss in Flachbauweise errichtet. In den 1990er Jah-
ren wurden die Gebéude saniert und zum Teil durch ein weiteres Geschoss aufgestockt. Die Wohnfla-
che liegt im Ursprungszustand ohne Keller bei etwa 55 gm.
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Haustypen

Einfamilienh&user/ Doppelhduser/ Reihenhauser Mehrfamilienhauser

- Typ 1 - klassisches Reihenhaus - Typ 4 - Doppelhaus mit Wirtschaft - Typ 7 - Doppelhaus als MFH
[0 1yp 2 - Reinenhaus mit Wirtschaft [ I yp 5 - Doppelhaus mit Wirtschaftim Hof [ Typ 8 - Geschosswohnungsbau
- Typ 3 - klassiches Doppelhaus - Typ 6 - Freistehendes Einfamilienhaus

1)
L Fowpa, .
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3.3 Starken und Schwachen, Chancen und Gefahren

Die Sudliche Gartenstadt ist eine insgesamt gesehen attraktive Wohnlage am siidlichen Stadtrandrand,
die vor allem fir kleinere Haushalte im fortgeschrittenen Lebensalter mit sicheren, aber eher durch-
schnittlichen Einkommen attraktiv ist. Entsprechend der Prognose bis 2020 wird der Stadtteil wohl auch
in Zukunft Lebensmittelpunkt fiir die &ltere Generationen und nachziehende Familien sein, die preis-
wertes Wohneigentum im Griinen suchen, ohne ins Umland ziehen zu wollen.

In Auswertung der Analyse und der Bestanderfassung konnen folgende stadtebauliche und funktionale
Stérken und Schwachen benannt werden. Aus den Starken des Gebiets lassen sich Chancen fiir eine
nachhaltige Entwicklungsperspektive ableiten. Die Schwéchen bergen aber auch langfristige Gefahren
fur das derzeit beliebte Wohngebiet.

SWOT-Analyse®
Stérken Schwéchen
= sehr gut erhaltene Siedlungsstruktur = zum Teil sehr kleine Grundrisse bzw. Rdume
= hoher Sanierungsgrad = zum Teil sehr kleine Grundstiicke
= minimale Leerstandsquote = Uberformung der urspriinglichen Siedlungs-
= (iberwiegend groRziigige Grundstiicke struktur durch An- und Umbauten
= durchgriinter Stadtteil mit einem Sportplatz | = zentrumsfern, stadtische Randlage
und zwei Spielplatzen = untergenutzte Garagenkomplexe

= Bildungseinrichtungen von Grundschule bis | = Brachflache an der Wilknitzer Stral3e
Gymnasium sind fuRlaufig im Gebiet oder in | = StraBenzustand in einigen Teilen unbefriedi-

den benachbarten Stadtteilen zu erreichen gend

= beliebte Wohnadresse fir Haushalte mit mitt- | = geringer Anteil jungerer Bewohner, unausgegli-
lerem bis hohen Einkommen (Neubau) chene Altersstruktur

= attraktive randstédtische Wohnlage mit Land- | = Larmbelastung durch die Bahntrasse und kinf-
schaftsbezug tig auch durch die B6n

= hinreichendes Potenzial flir Zuziige = Nahe zur Biogasanlage - Umwelteinfliisse

Chancen Gefahren

= Aufgrund des hohen Sanierungsstandes sind | = Uberalterung der Siedlung und ausbleibender
permanente Zuziige auch von jungen Etr- Zuzug
werbsféhigen und Familien mit Kindern aus | = Wachsender Leerstand durch Ausbleiben der
mittleren Einkommensschichten zu erwarten privaten Sanierungstatigkeit wg. mangelnder
= Brachflachen und untergenutzte Garagen- privater Wirtschaftskraft (Senioren)
komplexe sind Potenziale fiir ergénzenden | = kleine Hausgrundrisse und Grundstiicke konn-
Wohnungsneubau in Eigentumsqualitdt oder ten unattraktiv fiir Familien mit Kindern werden
fur neue Freiraumqualititen = Verfall leer stehender Geb&uden und drohen-
= Charakter als griiner Stadtteil wird aufgrund der Imageverlust als armliche Wohnlage
des Engagements der Bewohner auch in Zu- | = Erosion der Versorgung und sozialen Infra-
kunft pragend sein. struktur im Stadtteil

6 SWOT steht fiir Strenghs, Weaknesses, Chances und Threats (Starken, Schwéchen, Chancen, Bedrohungen)
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3.4 Szenarios der kunftigen Siedlungsentwicklung

Aus den Befunden des SWOT-Analyse lassen sich in Abhé&ngigkeit von der Gewichtung von Stérken
und Schwachen sowie von den Annahmen zum Eintreffen der Chancen und Bedrohungen unterschied-
liche Szenarios fiir die Gebietsentwicklung ableiten.

Im Folgenden werden zwei mégliche Szenarios kurz beschrieben und nach ihrer Plausibilitat aus heuti-
ger Sicht gewichtet:

Szenario | - Ausbleibender Zuzug fiihrt zu Uberalterung und Verfall

Der Anteil der alteren Bewohnerhaushalte im Gebiet ist sehr hoch. Sollten die Zuzlige von jingeren
Erwerbsfahigen und Familien ausbleiben, weil

= das Wohnungsangebot nicht mehr als attraktiv angesehen wird,

= die Einkommensentwicklung in den mittleren Einkommensklassen den Erwerb und die kontinuierli-
che Werterhalten des Wohneigentums nicht mehr zuldsst,

= erhebliche Kostensteigerungen fiir Energie und Nebenkosten die Nachfrage auf andere Lagen
bzw. Wohnungsbestande lenkt,

= Infrastruktur und Versorgung im Staditeil erodieren,

droht ein langsamer, aber kontinuierlicher Abstieg der Wohnlage, verbunden mit wachsendem Leer-
stand und Verfall von Wohngebduden, der Bildung von sozialen Konfliktpunkten und erheblichen
Imageverlusten.

Dies wiederum wird weitere Zuziige bremsen und so allmahlich zum Verfall der gesamten Siedlung
fihren. Die verbliebenen Bewohner ziehen nach Mdglichkeit in andere Stadtquartiere, wovon vorrangig
der Mietwohnungsmarkt bzw. die Mietwohnlagen profitieren werden.

Zwar ist die Siedlung nicht Stadtbild pragend. Ein solcher Niedergang wiirde dennoch einen &ffentli-
chen Handlungsbedarf erzwingen, dessen Kosten wegen der notigen Bewdltigung oder zumindest
Einddmmung von sozialen Konflikten und bauliche Gefahrenherden deutlich tiber dem heutigen Auf-
wand liegen dirften.

Aus heutiger Sicht ist ein solches - idealtypisch zugespitztes - Szenario wenig wahrscheinlich. Den-
noch sollten die einzelnen Falktoren, die eine solche Entwicklung in Gang setzen kénnten, aufmerksam
beobachtet werden, um rechtzeitig und angemessen reagieren zu kénnen.

Szenario Il - Attraktiver durchgrinter Stadtteil fiir mittlere Einkommensschichten

Derzeit ist ein deutlicher Trend zu beobachten, dass leer gefallene Wohngeb&ude nach kurzer Zeit
wieder bewohnt sind, hadufig auch gleich noch einmal modernisiert werden. Die Geb&ude und
Grundstiicke sind fiir vergleichsweise giinstige Kaufpreise zu erhalten. Angesichts der landschaftsna-
hen stéadtischen Wohnlage, des allgemein guten Sanierungsstands und der sozial stabilen Eigentiimer-
Nachbarschaften kann von einem guten Preis-Leistungs-Verhéltnis gesprochen werden.

Das Szenario Il geht davon aus, dass

= die Siedlungsstrukturen nach Preis und Qualitét fiir Erwerbshaushalte bzw. Familien mit mittlerem
Einkommen und dem Wunsch nach Wohneigentum im Griinen dauerhaft attraktiv bleiben,

= die Immobilienpreise angesichts der gesamtstadtischen Schrumpfungsprozesse und der zuneh-
menden Verduf3erung von ererbtem Wohneigentum nicht steigen, eher sogar sinken,

= die heutigen Einkommensstrukturen keinen wesentlichen Umbruch zu Lasten der mittleren Ein-
kommen erfahren,

= die Versorgung und soziale Infrastruktur im Stadtteil im Wesentlichen erhalten bleiben.
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Teilrdumliche Vertiefung des Stadtentwicklungskonzepts 3.4 Szenarios der kiinftigen Siedlungsentwicklung

Nach diesem Szenario wird die sudliche Gartenstadt auch weiterhin ein eher von alteren Bewohner-
haushalten mit sicheren aber nicht Gbermé&Rigen Einkommen dominierter Stadtteil sein, der aber durch
sozial ahnlich strukturierte Nachzieherhaushalte kontinuierlich stabil gehalten wird.

Es ist die Perspektive eine eher ruhigen Wohnlage mit stabilen Nachbarschaften und hinreichender
privater Wirtschaftskraft zur Werterhalten bzw. Bedarfsanpassung der vorhandenen Wohnbausub-
stanz. Der offentliche Aufwand fiir den Fortbestand der Siedlungsstrukturen bleibt auf den Erhalt der
technischen und sozialen Infrastruktur im heutigen Ausmal3 beschrankt.

Aus heutiger Sicht ist dieses — wiederum idealtypisch zugespitzte Szenario — eher wahrscheinlich. Trifft
es ein, wird der offentliche Aufwand eher entlastet. Es geht in der insgesamt schrumpfenden Stadt
allerdings zu Lasten der Geschosswohnungsbesténde im Mietwohnbau, wobei vor allem groRere Miet-
wohnungen fiir Familien und besser ausgestattete Angebote fir mittlere Einkommen betroffen sein
werden.
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3. Starken-Schwachen-Analyse und Entwicklungsoptionen Sidliche Gartenstadt
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