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Teil 1  Diagnose + räumliche Auswirkungen

    
Teil 1 - Planerische Leitbilder

Erhaltung der Europäischen Stadt 
URBANITÄT DURCH DICHTE

Flächenwachstum bremsen, Innen- vor Außenentwicklung

Stadt der kurzen Wege
Energetische Sanierung des Wohnungsbestandes als Teil der Energiewende

Stärkung von Innenstadtlagen...
Die Innenstadt soll als Wohnstandort  erhalten werden



    
Teil 1 - Viefältige Herausforderungen

- �������	
����������

-  Schrumpfende oder stagnierende �������
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- Veränderungen im Handel

- Fehlende politische Lobby

- Förderung + Finanzkrise

 

    
Teil 1 - Einwohnerprognose alle Bundesländer 2020

Quelle: Statistisches Bundesamt/eD



    
Teil 1 - Veränderungen der Elterngeneration

Quelle: Bertelsmann

    
Teil 1 - Haushalte in den Bundesländern 2010-2025 untere Variante

Quelle: BBSR 2010



    
Teil 1 - Haushalte in den Bundesländern 2010-2025 obere Variante

Quelle: BBSR 2010

    
Teil 1 - Leerstandsrisiko vermieteter Geschoßwohnungsbau 

Quelle: BBSR 2008 untere Variante
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Teil 1 - Innenstadtrelevante Strukturtypen    Stadtumbau Ost

Gebietstypen

Historische Stadtkerne  

Bürgerlich geprägte Gründerzeitgebiete

Gründerzeitliche Arbeitergebiete 
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Teil 1 - Kommunale Selbstverwaltung

Quelle: Stadt  Dessau, Stand  31.12.2006
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Teil 1 - Fehlende politische Lobby

Quelle: Stadt  Dessau, Stand  31.12.2006
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Teil 1 - Förderung + Finanzkrise

Quelle: BBSR 2011



    
Teil 1 - Zwischenfazit

1. Sehr komplexe Gemengelage 
    an Chancen und Risiken.

2. Der Strukturwandel	������"������ 
    sein räumliches Abbild.

3. ������ an Konzepten und Strategien erforderlich.

4. Zunehmende Anzahl an Interessenslagen 
    und Akteuren.

 

    

Teil 2  Perspektivenwechsel - Eigentümer + Immobilie im Fokus
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Quelle: Stadt Neustadt a. W.



    

- Lebensalter der Eigentümer

- Binnenverhältnis der Eigentümer untereinander

- Räumliche Nähe zur Immobilie

- Eigener Nutzwert der Immobilie

- Migrationshintergrund
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Teil 2 - Faktoren - die Entscheidungen bestimmen
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Refinanzierung von Investitionen 

BAUTECHNIK + BAUKOSTEN
GESAMTBETRACHTUNG / EINMALIEGR +LAUFENDER AUFWAND

Beleihbarkeit der Immobilie
Bonität von Kreditrahmen

Mietrecht +Gewerbeaufsicht
Tendenziell Werteverluste in stagnierenden oder schrumpfenden Regionen
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����$Verteilung der Eigentümergruppen

Quelle: DA Nicole Braun 2011
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Quelle: DA Nicole Braun 2011
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Quelle: DA Nicole Braun 2011



    

Quelle: DA Nicole Braun 2011
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����$Vermieter vs. sanierungsbedürftige Gebäude

    

Quelle: DA Nicole Braun 2011
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Teil 2 - Zwischenfazit

- Haus + Eigentümer als Einheit sehen
„Der Zustand eines Hauses ist für jedermann sichtbar -  
der Eigentümer bleibt unsichtbar.“ 

- angesichts knapper Kassenlage ist die  
  öffentliche Förderung zielgenauer auszurichten
„So viel wie nötig - sowenig wie möglich.“

- Planung + Entwicklung sind mehr als gut- 
  gemeinte Planwerke
„Planung muß problemadäquate, aber realistische Strategien 
entwerfen.“

- Standortbewertung aus gesamtstädtischer  
  Perspektive
„Diese Frage muß offen und transparent���������,�����<J

    

Teil 3  Ausgewählte Stabilisierungsstrategien



    
Teil 3 - Kommunale Handlungsfelder - Planung + Strategie  

Quelle: SEK Wurzen

    
Teil 3 - Kommunale Handlungsfelder - Öffentlichkeitsarbeit + Information 

überparteilich · unabhängig

Anhalt Kurier
Redaktion Dessau-Roßlau:
Poststraße 8, 06844 Dessau-Roßlau,
Telefon: (03 40) 51 89 01 10, Fax: (03 40) 51 89 01 39,
E-Mail: redaktion.dessau-rosslau@mz-web.de

Carla Hanus (cus) Redaktionsleiterin - Telefon:
(03 40) 51 89 01 25, E-Mail: carla.hanus@mz-web.de

Steffen Brachert (sb) stellv. Redaktionsleiter -
Telefon: (03 40) 51 89 01 26,
E-Mail: steffen.brachert@mz-web.de

Claus Blumstengel (cb) - Telefon: (03 40) 51 89 01 14,
E-Mail: claus.blumstengel@mz-web.de

Silvia Bürkmann (sib) - Telefon: (03 40) 51 89 01 27,
E-Mail: silvia.bürkmann@mz-web.de

Annette Gens (age) - Telefon: (03 40) 51 89 01 28,
E-Mail: anette.gens@mz-web.de

Sylke Kaufhold (syk) - Telefon: (03 40) 51 89 01 30,
E-Mail: sylke.kaufhold@mz-web.de

Heidi Thiemann (hth) - Telefon: (03 40) 51 89 01 13,
E-Mail: heidi.thiemann@mz-web.de

Petra Dietze und Christina Lange - Sekretariat,
Telefon: (03 40) 51 89 01 20 / 51 89 01 10, E-Mail:
petra.dietze@mz-web.de, christina.lange@mz-web.de

Service-Center: Poststraße 14, 06844 Dessau,
(03 40) 51 89 01 60, Fax: (03 40) 51 89 01 69

Abonnementspreis pro Monat: 19,30 Euro inklusive
Zustellgebühren bei Botenzustellung und Mehrwert-
steuer. 24,75 Euro bei Lieferung durch die DP AG.

Servicenummern

Abo-Service
(01802) 243 243

0,06 A je Anruf aus dem deutschen Festnetz,
abweichender Mobilfunktarif

Anzeigen-Service
(01803) 343 343

0,09 A je Minute aus dem deutschen Festnetz,
abweichender Mobilfunktarif

Mo. - Fr.  von 6.00 - 20.00 Uhr
Sa.          von 6.00 - 16.00 Uhr

Kompromiss nach der Kritik 
Bürgeranhörung zur Neugestaltung des Bauhausumfelds findet große Resonanz 
Von unserer Redakteurin
Sy lk e K aufhold

Dessau/MZ. An der fünften und
letzten Station der mehr als zwei-
stündigen Begehung vom Westaus-
gang des Bahnhofs zum Bauhaus-
platz entzündeten sich schließlich
die Gemüter. War bis dahin die
punktuelle Kritik an den Planun-
gen für das Bauhausumfeld nur als
leises Grummeln im Publikum zu
vernehmen, artikulierten die An-
wohner am Bauhausplatz ihren Un-
mut laut. Zu radikal war ihnen das,

„Warum muss alles
umgehauen werden?“ 

Manfr ed Mokros 
zum Bauhausplatz

was Landschaftsarchitekt Tobias
Mann in seinem prämierten Wett-
bewerbsbeitrag für diesen Platz
vorschlug. „Warum muss alles um-
gehauen werden, warum können
etwa die alten Kastanien nicht ste-
hen bleiben?“, äußerte Manfred
Mokros seinen Unmut und erntete
damit den Beifall seiner Mitbewoh-
ner vom Bauhausplatz.

Das Modell, das Tobias Mann prä-
sentierte, zeigte eine große Rasen-
fläche mit Bäumen am Rand. Zu-
stimmung bekam er dafür nicht. Im
Gegenteil. Sein Bemühen, die ge-
wählte Gestaltung zu begründen,
fand kaum Gehör. „Es ist alles gera-
de und steril“, fand Frau Jost und
zweifelte an, dass dies von Gropius
so gewollt war. „Wir wohnen und
leben hier, der Bauhausplatz ist das
Herz unseres Wohngebietes“, gab

sie zu bedenken. Die lauten Zweifel
etlicher Anwesender, diese Bürger-
anhörung sei doch nur eine Alibi-
veranstaltung, die nichts bringt,
konnten am Ende revidiert werden.

Der Planer und die Vertreter der
Stadt sicherten zu, eine andere Lö-
sungsvariante für den Bauhaus-
platz zu suchen. Vorgeschlagen
worden war eine „gedankliche
Zweiteilung“ in einen vorderen Be-
reich mit großer Wiese und damit
der Anbindung zum Bauhaus und
einem hinteren Teil, der als lau-
schiger Nachbarschaftstreff mit
den großen Bäumen gestaltet sein
könnte. „Dieses Zeichen war für die
Bürger sehr wichtig“, schätzt Hol-
ger Schmidt von der Werkstatt für
Stadtumbau ein, die im Auftrag der
Stadt zu dieser Begehung eingela-
den hatte. 

Mit Skepsis waren die rund 80 An-
wohner den Ausführungen der Pla-
ner auch an den anderen Stationen
des Rundgangs gefolgt. Die ange-
kündigte Verkehrsberuhigung des
Seminarplatzes und ein Durch-
fahrtsstopp von der Kleist- in die
Jahnstraße, das Parkverbot in der
Bauhausstraße hatten im Vorfeld
für Verdruss gesorgt.

Anhand mitgebrachter Pläne und
Modelle konnten viele Zweifel be-
seitigt werden. Was aber immer
wieder laut wurde, war die Sorge
der Anwohner um das wenige
Grün. So rief die Ankündigung To-
bias Manns, auf dem Seminarplatz
eine Platane fällen zu wollen, denn
auch heftigen Protest hervor. Eben-
so die Tatsache, dass sich ein Flie-
derstrauch vor dem Lyzeum - min-
destens genau so alt wie die Plata-

nen - in den Planungen nicht wie-
derfindet. Dieser Hinweis werde
aufgenommen sowie die Gesamtge-
staltung des Platzes vor dem Ly-
zeum nochmals geprüft, sicherte
Mann zu. Gehör fand auch die Kri-
tik an der „sehr plattigen Gestal-
tung“ des Platzes am Westausgang.

„Ich denke, wir konnten bei den
Anwohnern das Verständnis für
die Planungen wecken“, resümiert
Holger Schmidt und beruft sich da-
bei auf Äußerungen Beteiligter, die
eine solche Art der Bürgerinforma-
tion ausdrücklich lobten. „Wir ha-
ben jetzt ein ganz anderes Bild von
den Planungen“, so der Tenor am
Ende der Veranstaltung. Diese wird
am 8. Juli mit der Beantwortung der
während des Rundgangs aufgewor-
fenen Fragen und Kritiken fortge-
setzt.                           Kommentar

Große Bäume und hohe Sträucher bestimmen heute das Bild des Bau-
hausplatzes und verdecken die sanierungsbedürftigen DWG-Häuser. 

Der Erklärungsbedarf zu den Planungen rund um das Bauhaus war groß.
Und so kamen viele am späten Dienstagnachmittag zu der Begehung des

Plangebietes, die vom Landschaftsarchitekten Tobias Mann und Vertre-
tern der Stadtverwaltung geführt wurde.                         MZ-Fotos (3): L. Sebastian

Heftige Diskussionen am Modell.
Besonders das Grün interessierte.

Komplizierte Deichbereiche
werden im Luisium saniert
Arbeiten am Fuße des Schlosses laufen bis zum Spätsommer

Dessau/MZ/cus. Größere Erdauf-
schüttungen, Bauzäune, Bagger
und andere Baufahrzeuge bestim-
men derzeit das Bild am Fuße des
Schlosses Luisium nahe der Wei-
ßen Brücke. Baulärm stört die Idyl-
le im Park. Bis zum Spätsommer
noch. So lange sollen hier noch
Deichbauarbeiten erfolgen.

Zwar sei nach der Flutkatastrophe
2002 der in der Verantwortung der
Kulturstiftung liegende Ringdeich
um das Luisium mit Fluthilfemit-
teln von Land und Bund saniert
und statisch gefestigt worden, in-
formiert Ludwig Trauzettel, leiten-
der Gartendenkmalpfleger der Kul-
turstiftung. Die komplizierten Be-
reiche an der Weißen Brücke am
Südtor sowie der Deichabschnitt
am Auge im Nordwesten des Luisi-
ums jedoch seien davon bisher aus-
genommen gewesen. 

Vorgesehen sind jetzt hier Abdich-
tungsmaßnahmen und die stati-
sche Sicherung der Deiche, damit
bei Extremhochwässern die mobi-
len Deichsysteme in Form von was-
sergefüllten Schläuchen aufge-

bracht werden können. „Der Be-
stand der nach dem Hochwasser
2002 im Luisium noch verbliebe-
nen Altbäume im Wallbereich soll
dabei weitestgehend erhalten wer-
den“, erklärt Trauzettel.

Im Luisium werden derzeit komplizierte Deichabschnitte abgedichtet und
statisch gesichert. Hier ist Mike Hempel im Einsatz.             Foto: Thomas Ruttke

Aus der Region 8Donnerstag, 19. Juni 2008 − DES  

Quelle: Mitteldeutsche Zeitung vom 19.06.2008   



    
Teil 3 - Kommunale Handlungsfelder - kleinteilige Förderung

Quelle: DA Nicole Braun 2011

    
Teil 3 - Kommunale Handlungsfelder - Beratung + Unterstützung



    
Teil 3 - Kommunale Handlungsfelder - Kulturelle Belebung + Imagewandel

    
Teil 3 - Kommunale Handlungsfelder - Netzwerkarbeit (Quartiersidentität) 



    
Teil 3 - Kommunale Handlungsfelder - Experimente wagen 

    

Quelle: Stadt Neustadt a. W.
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- Immobilienberatung  
  (Nutzung und Sanierung, Optimierung)

- Immobiliendialog 
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- Immobilienmanagement 
  (Vermietung, Verpachtung, Verkauf) 

    
Teil 3 - Eigentümermoderator in Halle an der Saale



    
Teil 3 - Eigentümermoderator in Halle an der Saale

- Kontakt zu ansprechbaren und verhandungswilligen Eigentümer

- Individuelle Klärung der Rahmenbedingungen,  
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- Vorschlag für eine Entwicklungsstrategie der Immobilie

- Hilfe beim Einsatz von Fördermitteln (Sicherung)

- Vermittlung zur Stadtverwaltung, verwaltungsinterne Moderation

- Kontakt Verkäufer – Käufer, Nutzersuche + Zwischennutzungen

- Quartiersmanagement + kulturelle Aufwertung des Standortes 
  als begleitende Strategie

- Persönliche Kontinuität ist wichtig (Vertrauensbasis)

    
Teil 3 - Eigentümerstandortgemeinschaften (ESG) 

- Zusammenschluss von Eigentümern benachbarter Immobilien, 
  um durch gemeinsame Aktivitäten/Maßnahmen die Verwertungschancen 
  der Objekte zu verbessern

- vielfältige Maßnahmen anzustreben (baulich, sozial, Marketing/Image etc.)

- gemeinschaftliche Quartiersrentabilität statt einzelwirtschaftlichen 
  Betrachtung des Einzeleigentümers

Ziel
Aktivierung von Eigentümern



    
Teil 3 - Selbstnutzer

    
Teil 3 - Selbstnutzer
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- Urbanes Eigenheim
- Baugruppen
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- Seniorenwohngruppen
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2. Bildung und Betreuung von Bauherren oder Baugruppen
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- Internetseite
- Flyer und Plakate
- regelmäßige Stammtische
- Messen und Veranstaltungen



    
Teil 3 - Business Improvement District (BID/HID)

Hintergrund + inhaltliche Eckpunkte 

- Handlungs- und Entwicklungskonzept mit Maßnahmen  

- Mehrheitliche Zustimmung der Grundstückseigentümer nötig

- Satzungsbeschluss der Gemeinde

- Finanzielle Beteiligung aller Eigentümer 
  (über Steueramt erhoben)

- Umsetzungsmanagement + Aufgabenträgerschaft

- zeitliche Befristung
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Hintergrund + inhaltliche Eckpunkte 

- Instrument zur Sicherung und Stabilisierung städtebaulich 
  wichtiger Gebäude
- zeitlich befristet auf Basis eines Nutzungsvertrages
- Eigentümer übergibt nutzbares Objekt (sicher + trocken)
- Nutzer übernehmen die Betriebskosten und kleinere  
  Reparaturen
- denkbar sind kulturelle und soziale Initiativen oder 
  Existenzgründer
$������������!�����
- Überführung von Zwischennutzung in dauerhafte Nutzung  
  denkbar
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Teil 3 - Förderung bürgerschaftlichen Engagements

Quelle: Schwabehaus e.V. Dessau

    
Teil 3 - Förderung bürgerschaftlichen Engagements

Hintergrund + inhaltliche Eckpunkte 

- Bürger übernehmen Verantwortung für ihre Stadt
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- Einheit von Trägerschaft+Betreibung, Sanierungskonzept, 
  Finanzierungskonzept
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- nach Fertigstellung selbst tragender Betrieb ohne Zuschüsse

Quelle: Schwabehaus e.V. Dessau



    

Teil 4  Resümee / Denkanstöße
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 stellt Kommunen vor neue Herausforderungen 
 > Schrumpfung als längerfristiges Phänomen
  
2. Neue Planungskonzepte erforderlich  
 - handlungsorientiert 
  - akteursorientiert 
 - konsensorientiert 
 - prozessorientiert 
 - offen & transparent
 - Planen + Umsetzung parallel

3. Vermittlung der Veränderungsprozesse 
 als zentrale Kernaufgabe für den komplexen Stadtwandel

Teil 4 - Resümee



    

4. Eigentümer mit seiner aktuellen persönlichen  wie 
 wirtschaftlichen Situation, seinen Restriktionen und 
 Potentialen sollte in den Fokus der Betrachtung stehen.

5. Eigentümer können langfristig nur als Gemeinschaft eines Standortes bestehen.

Aber:  Die Eigentümerinteressen sind ganz verschieden:  
  Ertragsoptimierer, Exit- Strategen, Selbstnutzer, Professionelle, Eigentümer aus  
  Tradition, Hobbyvermieter, Überforderter Eigentümer

6. Es gibt einen riesigen Bedarf�����������������������	!������.

Teil 4 - Fazit - Denkanstöße
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FG Stadtumbau+Ortserneuerung
Technische Universität Kaiserslautern

stadtumbau@rhrk.uni-kl.de
+49-631-205-5150
stadtumbau@uni-kl.de
www.uni-kl.de/stadtumbau

Dank + Kontakt


