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1 Einleitung

Im Jahr 2008 wurde vom Bundesministerium flir Verkehr, Bau und Landesentwicklung das neue For-
derprogramm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren" (Férderung der Innenstadtentwicklung) verab-
schiedet. Dieses Programm dient der Vorbereitung und Durchfihrung von GesamtmaBnahmen zur
Erhaltung und Entwicklung der Stadtzentren als Standort fur Wirtschaft, Kultur sowie als Orte zum
Wohnen, Arbeiten und Leben. Die Finanzhilfen des Bundes sollen genutzt werden fiir Investitionen
zur Profilierung der Zentren und Standortaufwertung, wie:

= Aufwertung des 6ffentlichen Raumes (StraBen, Wege, Platze),

= Instandsetzung und Modernisierung von stadtbildpragenden Gebauden (z. B. energeti-
sche Erneuerung),

= Bau- und OrdnungsmaBnahmen fir die Wiedernutzbarmachung von Grundstiicken mit
leerstehenden fehl-/ mindergenutzten Gebauden oder Brachen einschlieBlich vertretba-
ren Zwischennutzungen,

= Citymanagement, Beteiligung von Nutzungsberechtigten, Immobilien und Standortge-
meinschaften.

Die Barlachstadt Glistrow wurde 2008 in dieses neue Férderprogramm aufgenommen. Im Rahmen
dieses Programms hat die Barlachstadt erstmals Férdermittel in Hohe von 270.000 € erhalten. Zum
Einsatz dieser Mittel ist ein formlicher Beschluss zur Abgrenzung des Fordergebiets erforderlich.
Voraussetzung flir den Férdermitteleinsatz ist die Erstellung eines Integrierten Handlungskonzep-
tes. Dies soll zur Losung der komplexen Probleme zielorientierte Lésungsansatze aufzeigen, alle
MaBnahmen zur Erreichung der Ziele — auch die anderer Bau- und Finanzierungstrager — erfassen,
sowie die geschatzten Ausgaben und deren Finanzierung darstellen. Stadtebauliche Planungen im
Rahmen anderer Férderprogramme sollen mit dem Integrierten Handlungskonzept (IHK) flir das
Stadtebauférderprogramm , Aktive Stadt- und Ortteilzentren * abgestimmt werden. Die angestrebte
Kombination mit verschiedenen Foérdermitteln soll und kann die Effizienz férdern. Die erfolgreiche
Koordinierung der verschiedenen Fordermittel wird im Verlauf der Umsetzung der geplanten stad-
tebaulichen Entwicklungsprozesse ein wesentlicher Erfolgsindikator flir die Erreichung der gesteck-
ten Ziele sein.

Flr das Land Mecklenburg-Vorpommern soll die Erstellung des Integrierten Handlungskonzeptes
eine Grundlage fir die Vergabe von Mitteln aus dem Programm ,Aktive Stadt- und Ortteilzentren
Altstadt Glistrow" und erganzender Fordermittel aus anderen Programmen bilden.

Die Basis fir einen integrierten Handlungsansatz liefert eine fundierte Bestandsanalyse mit darauf
aufbauenden Handlungsstrategien, Handlungsprioritdten sowie ein Finanzierungsplan.
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2 Gebietsauswahl

Seit dem Jahr 1997 ist die Altstadt formlich festgelegtes Sanierungsgebiet. Der Beschluss der
Stadtvertretung zur Erarbeitung eines Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes erfolgte am
05.07.2001. Im Ergebniss wurde festgestellt, dass die Altstadt mit 43,3 % den héchsten Woh-
nungsleerstand im Vergleich der Stadtteile Glistrows aufwies, so dass die Stadtvertretung am
15.08.2002 die Einstufung der Altstadt als Erhaltungsgebiet mit besonderem Handlungsbedarf be-
schloss. Die Umsetzung erfolgt seit 2003 mit dem Ziel, die Altstadt als wirtschaftliches, kulturelles,
administratives Zentrum und als Wohnstandort weiter zu entwickeln.

Der Sanierungsfortschritt in der Altstadt ist deutlich erkennbar. Insbesondere in der westlichen
Altstadt ist die Sanierung privater Gebaude und o6ffentlicher StraBen, Wege und Platze soweit fort-
geschritten, dass hier die Sanierung als abgeschlossen betrachtet werden kann. GroBe Defizite
bestehen aber noch im nordéstlich Teil der Altstadt.

Am 16.04.2009 hat die Stadtvertretung beschlossen, dieses ca. 2.5 ha groBe Gebiet als Férderge-
biet nach § 171 b Abs.2 Baugesetzbuch (BauGB) flir den Einsatz von Stadtebauférderungsmitteln
aus dem Programm zur Forderung von aktiven Stadt- und Ortsteilzentren festzulegen.

Das Fordergebiet ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren" befindet sich in den Grenzen des Sanierungs-
gebietes Altstadt.

Abbildung 1: Lage des Fordergebietes ,Aktive Stadt- und Ortteilzentren®

© WIMES
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Grundlage fir die Erstellung dieses Integrierten Handlungskonzeptes und fiir die Umsetzung der
Ziele des Programms , Aktive Stadt- und Ortteilzentren®™ im Férdergebiet Altstadt bilden:

= das Integrierte Stadtentwicklungskonzept Gesamtstadt aus dem Jahr 2002 und die 1. Fort-
schreibung aus dem Jahr 2005;

= Entwurf der Fortschreibung des Stadtebaulichen Rahmenplanes Altstadt (liegt aktuell vor);

* Monitoring Stadtentwicklung Gesamtstadt und fiir die Stadtebauliche GesamtmaBnahme
Altstadt, jahrliche Fortschreibung seit 2005, Aktuelle Berichterstattung 31.12.2008;

= Ergebnisse der Arbeitsgruppensitzungen , Aktive Stadt- und Ortteilzentren Altstadt
Gulstrow";

= Ergebnisse der Haushaltsbefragung der Mieter und Eigentliimer, der Gewerbetreibenden
und Unternehmer und der Akteure im zweiten Quartal 2009.

Zu Beginn der Erarbeitungsphase des IHK’s wurde im Zeitraum von Mitte Mai bis Juni 2009 eine
Befragung mit denen im Fordergebiet ,Aktive Stadt- und Ortteilzentren Altstadt Glstrow™ wohnen-
den Burgern ansassigen Unternehmen und den Akteuren im integrierten Stadtentwicklungsprozess
durchgefiihrt. Um die Qualitat und Wirksamkeit des Stadtentwicklungsprozesses zu erhéhen und
realistische MaBnahmen und Projekte zu initiieren, wurden diese Befragungen der Erarbeitung des
IHK's vorgeschaltet. Die Befragungen fanden in einer Vor-Ort-Befragung auf der Grundlage von
standardisierten Fragebdgen statt. Der Fragebdgen wurde im Vorfeld mit allen Beteiligten (Stadt-
verwaltung, BIG, Rahmenplaner) diskutiert und abgestimmt.

August 2009 6
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3 Struktur-, Problem- und Potenzialanalyse
3.1 Struktur- und Problemanalyse
3.1.1 Einwohnerentwicklung nach der Struktur

Die Darstellung der Einwohnerentwicklung betrifft die gesamte Altstadt. Fir das Fordergebiet ,Ak-
tive Stadt- und Ortsteilzentren® liegt ein Riickblick nicht vor.

Fir die Gesamtstadt Glstrow zeigt sich bezliglich der Einwohnentwicklung im Betrachtungszeit-
raum 2002 bis 2008 ein stetiger Abwartstrend. Der Bevolkerungsverlust erreichte insgesamt einen
Wert von 3,4 %, das sind 1.051 Personen. In der Altstadt trat dagegen einzig von 2002 zu 2003
eine geringfligige Einwohnerabnahme ein, in den Folgejahren ergaben sich aber jahrlich Gewinne,
so dass die Einwohnerzahl gegeniber dem Basisjahr insgesamt um 318 Personen anstieg
(+14,9 %). Besonders in den Jahren 2006 und 2007 waren erhebliche Zugewinne zu verzeichnen.

Abbildung 2: Einwohnerentwicklung in der Altstadt gesamt (2002 = 100 %)

Bevdlkerungsentwicklung im Vergleich zur Gesamtstadt
Giistrow (2002 = 100 %)
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© WIMES 2009

Die Zahl der Einwohner mit Nebenwohnsitz in der Altstadt hat sich seit dem Jahr 2002 nahezu ver-
doppelt. Die Einwohner mit Nebenwohnsitz sind fiir die Beobachtung der Stadtentwicklungsprozes-
se ebenso wichtig wie Einwohner mit Hauptwohnsitz, denn sie sind Wohnungsnachfragende und
nutzen die Infrastruktur.

Abbildung 3: Entwicklung der Einwohner mit Haupt- und Nebenwohnsitz (absolut)

Einwohnerentwicklung seit dem Jahr 2002
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Mit einem Bevdlkerungsbestand von 186 Einwohnern mit Hauptwohnsitz entfielen zum Stichtag
31.12.2008 nur knapp 8 % der in der Altstadt lebenden Bevélkerung auf das Foérdergebiet , Aktive
Stadt- und Ortsteilzentren®. Zuziiglich 10 Einwohnern mit Nebenwohnsitz, waren zum Jahresende
insgesamt 196 Personen im Fdrdergebiet gemeldet.

Tabelle 1: Einwohner mit Haupt- und Nebenwohnsitz im Vergleich

Einwohner im Jahr 2008
Haupt- Anteil an | Nebenwohn- | Anteil an Einwohner Anteil an
Gebiet wohnsitz Altstadt sitz Altstadt gesamt Altstadt
Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren 186 7,6% 10 6,9% 196 7,6%
restliche Altstadt 2.265 92,4% 135 93,1% 2.400 92,4%
Altstadt gesamt 2.451 100,0% 145 100,0% 2.596 100,0%

Abbildung 4: Einwohner zum 31.12.2008 in der Altstadt im Vergleich

© WIMES 2009
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Die Gliederung der Einwohner mit Hauptwohnsitz nach ausgewahlten Altersgruppen lasst im For-
dergebiet , Aktive Stadt- und Ortsteilzentren™ im Vergleich zur Altstadt und vor allem zur Gesamt-
stadt einen merklich Uberdurchschnittlichen Anteil Jugendlicher erkennen, dies wirkt sich auch
beim Anteil des erwerbsfahigen Alters von 15 bis 65 Jahre aus. Dagegen sind die Anteile im Kin-
desalter leicht unterdurchschnittlich, deutlich geringer fallt auch der Wert bei den Senioren ab 65

Jahre aus.

Tabelle 2: Bestande und Anteile ausgewahlter Altersgruppen zum 31.12.2008 im Vergleich

Ausgewahilte Altersgruppen - absolut

Kinder Kinder Jugendliche erwerbsfahiges Senioren
Gebiete bis 6 Jahre 6-15 Jahre 15-25 Jahre Alter 15-65 J. ab 65 Jahre
Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren 10 8 30 137 31
restliche Altstadt 147 145 361 1.507 466
Altstadt gesamt 157 153 391 1.644 497

Ausgewahlte Altersgruppen - Anteile in %

Kinder Kinder Jugendliche erwerbsfahiges Senioren
Gebiete bis 6 Jahre 6-15 Jahre 15-25 Jahre Alter 15-65 J. ab 65 Jahre
Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren 5,4 4,3 16,1 73,7 16,7
restliche Altstadt 6,5 6,4 15,9 66,5 20,6
Altstadt gesamt 6,4 6,2 16,0 67,1 20,3
Giistrow 5,7 538 12,8 63,5 25,0
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Abbildung 5: Altersstruktur im Vergleich

© WIMES
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3.1.2 Bestandsanalyse der Gebaude nach der Art der Nutzung, dem Sanierungsstand,
den Leerstianden und der Eigentiimerstruktur

Die folgende Analyse und Bewertung der Ergebnisse erfolgt getrennt nach dem Teil des neuen
Stadtebauférderprogramms ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren™ und dem Rest des férmlich festge-
legten Sanierungsgebietes im Vergleich zum Sanierungsgebiet gesamt.

Tabelle 3: Verteilung der Gebdude im Sanierungsgebiet Altstadt nach der Nutzung

davon:

Wohngebdude und Ge-

Wohnungen
in Wohngebauden
und Gebauden mit

Gebiet Gebdude baude mit Mischnutzung | Nichtwohngebadude Mischnutzung
Anteil an Anteil an Anteil an Anteil an
absolut | gesamt absolut gesamt absolut| gesamt absolut gesamt
Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren 57 9,0 53 9,6 4 4,8 196 10,7
restliche Altstadt 578 91,0 498 90,4 80 95,2 1.635 89,3
Altstadt gesamt 635 100,0 551 100,0 84 100,0 1.831 100,0

= Auf das Fordergebiet , Aktive Stadt- und Ortsteilzentren® entfallen nur 57 der 635 Gebaude in
der Altstadt, das sind 9 % des Gebdudebestandes, davon sind vier Nichtwohngebdude.

= In den 53 Gebduden, die reine Wohngebaude bzw. Gebaude mit gemischten Nutzungen sind,
befinden sich 196 Wohnungen. Damit befindet sich nur jede 10. Wohnung des Wohnungsbe-
standes in der Altstadt im Fordergebiet , Aktive Stadt- und Ortsteilzentren®.

= Der Anteil der Mehrfamilienhduser, einschlieBlich der Wohn- und Geschaftshduser, liegt bei
rund 90 %. 32 Gebdude mit 133 Wohnungen befinden sich in reiner Wohnnutzung.

Tabelle 4: Gebaude und Wohnungen nach dem Bautyp / Gebdaudenutzung

Gebaude Wohnungen
Fordergebiet Aktive Stadt- und Anteil an Anteil an
Ortsteilzentren absolut gesamt absolut gesamt
Einfamilienhaus 1 1,8 1 0,5
Mehrfamilienhaus 31 54,4 132 67,3
Wohn- und Geschaftshaus 21 36,8 63 32,1
Geschaftshaus 5,3 0
Betriebsgebdude 1 1,8 0
| gesamt 57 196
WIMES 2009
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Im Sanierungsgebiet Altstadt gesamt befinden sich 82 % aller Gebaude im Privateigentum (Selbst-
genutzt privat vermietet). Im Fordergebiet , Aktive Stadt- und Ortsteilzentren" sind das knapp zwei
Drittel des Gebaude- als auch des Wohnungsbestandes. Durch die Wohnungsgesellschaft werden
acht Gebdude mit insgesamt 40 WE verwaltet und vermietet.

Tabelle 5: Gebdude und Wohnungen Férdergebiet nach dem Eigentiimer

Privateigentum
(vermietet)

Privateigentum

Privateigentum

(selbst genutzt und (selbst genutzt)

vermietet)

Gebaude Wohnungen
Anteil an Anteil an
Fordergebiet Aktive Stadt- und Ortsteilzentren absolut gesamt absolut gesamt
Privateigentum (vermietet) 27 47,4 99 50,5
Privateigentum (selbst genutzt und vermietet) 4 7,0 14 7,1
Privateigentum (selbst genutzt) 5 8,8 8 4,1
Stadt Guistrow 13 22,8 35 17,9
Wohnungsgesellschaft 8 14,0 40 20,4
| gesamt 57 196
WIMES 2009 Gebaude und Wohnungen im Férdergebiet nach dem Eigentiimer (Anteil in %)
O Gebdude @ Wohnungen
60,0 1
50,5%
50,0 47,4%
40018 W W
30,0 1
(1)
22,8% o 20,4%
i 9%
20,0 14,0%
10,0 | 70% 7a% S8 - .
0,0

Stadt Giistrow Wohnungsgesellschaft

Im Fordergebiet Aktive Stadt- und Ortsteilzentren® liegt der Anteil der voll sanierten Gebaude nur
bei 42 %, fast 44 % sind noch unsaniert. Insofern besteht hier sehr hoher Handlungsbedarf und
demgemaB war die Auswahl dieses Gebietes fur eine zusatzliche Férderung mit Hilfe des neuen
Bund-Lander-Stadtebauférder-Programm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren™ sinnvoll und erfolg-
versprechend.

Tabelle 6: Gebaude nach dem Sanierungsstand im Vergleich

Gebiet Gebdude |Sanierungsstand der Gebdude - absolut

Anzahl Neubau voll saniert teilsaniert unsaniert
Aktive Stadt- und Ortsteilzentren 57 4 19 9 25
restliche Altstadt 578 47 343 93 95
Altstadt gesamt 635 51 363 101 120
Gebiet Gebdude |Sanierungsstand - Anteil in % am Gebaudebestand

Anzahl Neubau voll saniert teilsaniert unsaniert
Aktive Stadt- und Ortsteilzentren 57 7,0 33,3 15,8 43,9
restliche Altstadt 578 8,1 59,3 16,1 16,4
Altstadt gesamt 635 8,0 57,2 15,9 18,9

Siehe folgende Abbildungen: Gebdudenutzung, Verteilung nach Eigentiimern und Sanierungsstand
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Fordergebiet "Aktive Stadt- und Ortsteilzentren"
der Stadt Giistrow
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Stadt Gustrow
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AC  schmidt und Ehlers

Planergruppe Rostock GmbH
Alter Markt 12 18055 Rostock
Stadtplaner SRL + Architekt BDA

tel. 0381.375678-0 fax 0381.375678-20
e-mail info@ac-rostock.de

Datum:  08.07.2009
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Wohnungen in Gebauden nach dem Sanierungsstand

Im Fordergebiet , Aktive Stadt- und Ortsteilzentren™ war zum Jahresende 2008 nur knapp die Half-
te des Wohnungsbestandes voll saniert (einschlieBlich Neubau), im restlichen Gebiet der Altstadt
waren es fast 70 % der Wohnungen.

Ca. 37 % der Wohnungen sind im Fordergebiet dagegen noch unsaniert, die Altstadt gesamt er-
reicht in diesem Bereich einen Wert von 16,9 %, in der Gesamtstadt Gistrow ist nur noch jede
zehnte Wohnung unsaniert. Diese zum Teil ruindsen Gebdude erfordern einen erheblichen Sanie-

rungsaufwand.

Tabelle 7: Wohnungsbestand nach dem Sanierungsstand der Gebaude im Vergleich

WE-Bestand nach dem Sanierungsstand der Gebaude (absolut) Anteil in %
voll

voll saniert/ saniert/
Gebiet Neubau teilsaniert unsaniert gesamt Neubau | teilsaniert | unsaniert
Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren 95 29 72 196 48,5 14,8 36,7
restliche Altstadt 1.138 260 237 1.635 69,6 15,9 14,5
Altstadt gesamt 1.234 288 309 1.831 67,4 15,7 16,9
Giistrow 12.415 3.027 1.716 17.158 72,4 17,6 10,0

Abbildung 6: Anteil unsanierter Wohnungen im Vergleich (31.12.2008)

© WIMES
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Bei rund 40 % der Gebaude im Fordergebiet handelt es sich um denkmalgeschiitzte Gebdude. Dies
sind 23 der insgesamt 57 Gebaude, auf welche 86 WE entfallen. Im Sanierungsgebiet gesamt ist
fast jedes zweite Gebaude (47,9 %) ein Denkmal.

Tabelle 8: Denkmalgeschiitzte Gebaude und Wohnungen in diesen Gebduden im Vergleich

denkmalgeschiitzte WE in denkmalgeschiitzten
Gebaude Gebdauden

Anteil an Anteil an
Gebiet absolut Altstadt Absolut Altstadt
Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren 23 7,6 86 9,7
restliche Altstadt 281 92,4 797 90,3
Altstadt gesamt 304 100,0 883 100,0

Wahrend in der Altstadt gesamt fast zwei Drittel aller denkmalgeschiitzten Gebaude bereits voll
saniert sind und sich nur etwa 19 % noch in einem unsanierten Zustand befinden, ist im Férderge-
biet noch mehr als jedes zweite denkmalgeschiitzte Gebiude unsaniert. Ahnlich stellt sich auch die
Verteilung der Wohnungen in denkmalgeschiitzten Gebauden nach dem Sanierungsstand dar.

Tabelle 9: Denkmalgeschiitzte Gebaude nach dem Sanierungsstand

Denkmal- davon: Anteil in % an gesamt
geschiitzte voll voll
Gebiet Gebdude saniert |teilsaniert| unsaniert | saniert |teilsaniert | unsaniert
Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren 23 4 6 13 14,7 26,1 56,5
restliche Altstadt 281 193 44 44 69,0 15,3 15,7
Altstadt gesamt 304 198 49 57 65,1 16,1 18,8

Tabelle 10: Wohnungen in denkmalgeschiitzten Gebdauden nach dem Sanierungsstand

Wohnungen
in denkmalgeschiitzten Gebauden Anteil in % an gesamt
voll voll

Gebiet gesamt saniert | teilsaniert | unsaniert | saniert | teilsaniert | unsaniert
Aktive Stadt- und

Ortsteilzentren 86 26 21 39 30,2 24,4 45,3
restliche Altstadt 797 558 119 120 70,1 14,8 15,1
Altstadt gesamt 883 585 139 159 66,3 15,7 18,0

Gebdude und Wohnungsleerstand

Insgesamt standen zum 31.12.2008 im Fordergebiet ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren™ 66 WE
leer, gemessen am Wohnungsbestand resultiert daraus eine Leerstandsquote von 33,7 %. D. h. es
war hier etwa jede dritte Wohnung unbewohnt. Im restlichen Gebiet der Altstadt lag die Woh-
nungsleerstandsquote nur noch bei 20,0 %. Der gesamtstadtische Durchschnitt fiel mit 7 % we-
sentlich geringer aus.

Tabelle 11: Wohnungsleerstand zum 31.12.2008 im Vergleich

WE-Bestand Leerstand Leerstandsquote in %
Aktive Stadt- und Ortsteilzentren 196 66 33,7
restliche Altstadt 1.625 327 20,0
Altstadt gesamt 1.831 393 21,5
Giistrow 17.158 1.200 7,0
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Abbildung 7: Wohnungsleerstand zum 31.12.2008 im Vergleich

© WIMES Wohnungsleerstand 2008

gemessen am Wohnungsbestand in %

B iber 30
[ ] 20 bis 30
[ ] unter 10

restliche Altstadt
20,1 %
327 WE

)

Altstadt gesamt
21,7 %
396 WE

O

Gustrow
7,0 %
1.203 WE

/ A

Eine tiefer gehende Betrachtung der Leerstande zeigt, dass im Bereich der Altstadt gesamt 228 WE
der insgesamt 393 leeren WE auf 65 Gebdude entfallen, in denen alle vorhandenen Wohnungen
nicht belegt sind, welche also beziiglich des Wohnungsbestandes komplett leer stehen. Im Forder-
gebiet ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren™ betrifft dies 15 Gebdude mit insgesamt 47 WE, d. h.
71,2 % aller leeren Wohnungen.

Hierbei handelt es sich, wie auch die untenstehende Liste verdeutlicht, zumeist um Wohnungen in
unsanierten/ruindsen Gebauden, welche aufgrund ihres Zustandes nicht oder nur sehr schwer
vermietbar sind und somit dem Wohnungsmarkt (Mietermarkt) nicht zur Verfligung stehen. Diese
Gebaude wieder einer Nutzung zuzufiihren ist zum Teil mit einem recht hohen Sanierungsaufwand
verbunden. Abzlglich der Wohnungen in komplett leeren Gebduden wiirde die Wohnungsleer-
standsquote im Fordergebiet ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren™ bei 9,7 % (19 leere WE) liegen.

Tabelle 12: Wohnungsleerstand nach dem Sanierungsstand im Vergleich

komplett leer Anteil an
stehende Gebaude WE in komplett | allen leeren | Leerstandsquote ohne WE
Gebiet (bezogen auf Wohnnutzung) | leeren Gebduden WE in komplett leeren Hausern
Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren 15 47 71,2 9,7
restliche Altstadt 50 181 55,4 8,9
Altstadt gesamt 65 228 58,0 9,0
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Tabelle 13: Gebdude mit vollstandig leerem Wohnungsbestand

(bezogen auf die Wohnnutzung)

Komplett leere Gebaude im Fordergebiet ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren®

Gebdude WE Bemerkung denkmalgeschiitzt
Am Berge 10/11 5 unsaniertes Mehrfamilienhaus ja
Am Berge 12 4 unsaniertes Mehrfamilienhaus ja
unsaniertes Mehrfamilienhaus
Am Berge 13 4 (Begehung Juni 2009 — Gebaude in Sanierung) ja
Am Berge 2 4 unsaniertes Mehrfamilienhaus ja
voll saniertes Mehrfamilienhaus
(Begehung Juni 2009 — Innenausbau gerade fertig
BaustraBe 24 2 gestellt)
HollstraBe 17 1 unsaniertes Wohn- und Geschaftshaus ja
Lange StraBe 4 7 unsaniertes Mehrfamilienhaus
Lange StraBe 45 2 unsaniertes Mehrfamilienhaus ja
Lange StraBe 46 2 unsaniertes Mehrfamilienhaus
Lange StraBe 48 1 unsaniertes Mehrfamilienhaus ja
Lange StraBe 49 1 unsaniertes Wohn- und Geschaftshaus ja
Lange StraBe 5 5 unsaniertes Mehrfamilienhaus ja
MahlenstraBe 46 4 unsaniertes Wohn- und Geschaftshaus ja
MahlenstraBe 47 2 unsaniertes Mehrfamilienhaus ja
MihlenstraBe 48 3 teilsaniertes Mehrfamilienhaus ja
| gesamt 47

Im voll sanierten Bestand standen zum Jahresende 2008 10 WE leer, dies sind 15,2 % aller leeren
Wohnungen. Gemessen am gesamten voll sanierten Bestand entspricht dies einer Leerstandsquote
von 10,4 % (Altstadt gesamt 8,2 %). Drei Viertel aller leer stehenden Wohnungen entfallen auf
den unsanierten Bestand, dies sind 51 unbewohnte WE. Gemessen am gesamten unsanierten
Wohnungsbestand ergibt sich in diesem Segment des Wohnungsmarktes eine Leerstandsquote von
70,8 % (Altstadt gesamt 71,2 %).

Tabelle 14: Wohnungsleerstand nach dem Sanierungsstand im Vergleich

Leerstand nach dem Sanierungsgrad (absolut)

Gebiet voll saniert/ Neubau teilsaniert unsaniert
Aktive Stadt- und Ortsteilzentren 9 6 51
restliche Altstadt 91 67 169
Altstadt gesamt 101 72 220
Giistrow 501 251 448

Anteil in % gemessen am Gesamtleerstand

voll saniert/ Neubau teilsaniert unsaniert gesamt
Aktive Stadt- und Ortsteilzentren 13,6 9,1 77,3 100,0
restliche Altstadt 28,1 20,2 51,7 100,0
Altstadt gesamt 25,7 18,3 56,0 100,0
Giistrow 41,8 20,9 37,3 100,0

Leerstandsquote gemessen am Wohnungsbestand nach dem Sanierungsgrad (in %)

voll saniert/ Neubau teilsaniert unsaniert gesamt
Aktive Stadt- und Ortsteilzentren 9,5 20,7 70,8 33,7
restliche Altstadt 8,1 25,8 71,3 20,0
Altstadt gesamt 8,2 25,0 71,2 21,5
Giistrow 4,0 8,3 26,1 7,0
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Auf Ebene denkmalgeschitzter Gebdude standen im Fordergebiet ,Aktive Stadt- und Ortsteilzent-
ren" Ende 2008 38 WE leer. Dies entspricht gemessen an allen WE in denkmalgeschiitzten Gebdu-
den einer Leerstandsquote von 44,2 %.

Dabei entfielen auf den unsanierten Bestand knapp 90 % aller leer stehenden Wohnungen, ent-
sprechend des hoéheren Sanierungsfortschrittes waren es in der Altstadt gesamt ,nur" 59,7 %.

Gemessen am gesamten unsanierten Wohnungsbestand in denkmalgeschiitzten Gebduden im For-
dergebiet ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren™ ergibt sich eine Leerstandsquote von 87,2 %.

Tabelle 15: Wohnungsleerstand in denkmalgeschiitzten Gebauden

leere WE in denkmalgeschiitzten Gebauden

Gebiet gesamt voll saniert/ Neubau teilsaniert unsaniert

Aktive Stadt- und Ortsteilzentren 38 0 4 34
restliche Altstadt 183 50 35 98
Altstadt gesamt 221 50 39 132
Anteil an gesamt in % 100,0 22,6 17,6 59,7

Anteil in % gemessen am Gesamtleerstand

Gebiet gesamt voll saniert/ Neubau teilsaniert unsaniert
Aktive Stadt- und Ortsteilzentren 38 0,0 10,5 89,5
restliche Altstadt 183 27,3 19,1 53,6
Altstadt gesamt 221 22,6 17,6 59,7

Tabelle 16: Wohnungsleerstandsquote gemessen am denkmalgeschiitzten Bestand nach dem
Sanierungsgrad der Gebdude

Wohnungsleerstandsquote in denkmalgeschiitzten Gebdauden (in %)

Gebiet gesamt voll saniert / Neubau teilsaniert unsaniert
Aktive Stadt- und Ortsteilzentren 44,2 0,0 20,0 87,2
restliche Altstadt 23,0 9,0 29,4 81,7
Altstadt gesamt 25,0 8,5 28,1 83,0

Innerhalb des denkmalgeschiitzten Gebaudebestandes gab es zum Jahresende in der Altstadt ge-
samt 41 Gebdude, welche bezogen auf die Wohnnutzung komplett leer standen.

Davon entfielen 12 Gebaude auf das Fordergebiet , Aktive Stadt- und Ortsteilzentren®™, von denen
allein 11 Gebdude dem unsanierten Bestand zuzuordnen sind.

Tabelle 17: Komplett leer stehende denkmalgeschiitzte Gebaude (bezogen auf die Wohnnutzung)

Komplett leere denkmalgeschiitzte Gebdaude
(bezogen auf die Wohnnutzung)
Komplett leere | davon unsanierte | WE in komplett davon
Gebiet Gebaude Gebdude leeren Gebduden | unsanierte WE
Aktive Stadt- und Ortsteilzentren 12 11 36 33
restliche Altstadt 29 23 104 86
Altstadt gesamt 41 34 140 119

Unter Berticksichtigung der Wohn- und Gewerbenutzung der Gebdude ergibt sich damit im
Fordergebiet , Aktive Stadt- und Ortsteilzentren™ ein Bestand von 16 Gebauden, welche komplett
leer stehen. Davon sind allein 14 Gebdaude dem unsanierten Bestand zuzurechnen.
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Wohnungsnachfragende Haushalte und durchschnittliche Haushaltsgro3e

Tabelle 18: Haushalte im Vergleich

WE leer stehende | Belegungs- Anzahl | Einwohner | @ Haushalts-
Gebiet gesamt | Wohneinheiten | quote in % | Haushalte | HW+NW groBe
Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren 196 66 66,3 130 196 1,51
restliche Altstadt 1.635 327 80,0 1.308 2.400 1,83
Altstadt 1.831 393 78,5 1.438| 2.596 1,81
| gesamt
Giistrow 17.158 1.200 93,0 15.958 31.222 1,96

Von den insgesamt 196 WE im Fordergebiet standen zum 31.12.2008 66 WE leer, damit waren nur
knapp zwei Drittel des vorhandenen Wohnungsbestandes belegt, was im Vergleich zur gesamten
Altstadt und vor allem dem Durchschnitt der Gesamtstadt einen recht geringen Wert darstellt.

Wird die Anzahl wohnungsnachfragender Haushalte (Einwohner mit Haupt- und Nebenwohnsitz) in
Relation zu den Einwohnern gesetzt, so ergibt sich die durchschnittliche HaushaltsgroBe. Mit 130
Haushalten und 196 Einwohnern verzeichnet das Fordergebiet Ende 2008 mit 1,51 Personen je
Haushalt einen vergleichsweise niedrigen Wert, der auf eine Dominanz von Ein-Personen-
Haushalten verweist. So erreicht demgegeniiber die Altstadt gesamt eine HaushaltgroBe von 1,81
Personen, der Wert der Gesamtstadt belduft sich durchschnittlich auf fast zwei Personen.

Abbildung 8: Durchschnittliche HaushaltsgréBe im Vergleich

© WIMES Durchschnittliche Haushaltsgro3e 2008
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3.1.3 Stadtebauliche Entwicklung, Verkehr und Umwelt

Zur Beurteilung der stadtebaulichen Entwicklung des Fordergebietes wird auf die Bestandserfas-
sung der Fortschreibung des Stadtebaulichen Rahmenplanes Altstadt zuriickgegriffen, die durch
das Biro AC Schmidt und Ehlers zum Stichtag 31.12.2008 durchgefiihrt wurden.

Bausubstanz

Im Foérdergebiet liegen 57 Hauptgebdude. Zur Beurteilung der Bausubstanz und des sich daraus
ergebenen Sanierungsbedarfs wurde eine Gebdudedatei angelegt, die als Anlage beigefiigt ist und
Auskunft gibt Uber GebaudegréBe, Gebdudenutzung, stadtebauliche Bedeutung, Sanierungsstand
bzw. Sanierungsbedurftigkeit.

Bisher befinden sich nur rund 40 % der Gebaude (23 Gebdude) in einem guten Bauzustand (Neu
gebaut bzw. voll saniert).

Trotz bereits durchgefiihrter Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen besteht bei fast
zwei Drittel der Gebaude ein mittlerer bis sehr hoher Sanierungsbedarf.

Zu beachten ist dabei, dass 75 % der Hauptgebdaude unter Denkmalschutz stehen bzw. von be-
sonderer stadtebaulicher Bedeutung sind.

Die Einschatzung der Bausubstanz entsprechend der aktuellen Fortschreibung des Stadtebaulichen
Rahmenplanes Altstadt sagt, dass lber ein Drittel der Gebdude vom Verfall bedroht bzw. dringend
sanierungsbedirftig sind.

Bei diesen Gebaduden ist eine umfangreiche Sanierung notwendig. Die Dringlichkeit/Prioritdt der
MaBnahmen ist bei der Halfte der Gebaude sehr hoch, da der Verlust der Substanz droht.

= Sechs Gebdude (10,5 %) von den 57 Gebduden im Foérdergebiet ,Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren™ sind im Bestand bedroht und erfordern eine umfassende Sanierung. Davon
stehen flinf Gebaude unter Denkmalschutz und eins ist als Gebaude mit stadtebaulicher
Bedeutung eingestuft.

= Deutliche Schaden bestehen an 15 Gebduden (26,3 %), die eine umfassende Sanierung er-
fordern. Davon stehen sieben Gebdude unter Denkmalschutz und finf sind als Gebaude mit
stadtebaulicher Bedeutung eingestuft.

= 13 Gebaude (22 %) weisen geringe Schaden auf und erfordern ortsbildverbessernde klein-
teilige MaBnahmen/Teilsanierungen.

Siehe folgende Tabelle zur Beurteilung der Bausubstanz der Gebdude im Fordergebiet ,Aktive
Stadt- und Ortsteilzentren™ mit Stand Ende 2008 (die bereits realisierten MaBnahmen in 2009 sind
hier noch nicht ber(lcksichtigt).
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Tabelle 19: Beurteilung der Bausubstanz im Férdergebiet — Stand 2008

Bauzustand

Denkmale I Guter Bauzustand |Nutzung Leerstand Sanierungsbedarf Prioritat

D Denkmalschutz |II Geringe Mangel W - Wohnen |0 - kein A-umfassende Sanierung |I - hoch

G 3.3 Stadtebau- |III Deutliche Schaden |SN - sonstige |1 - teilweise B-Teilmodernisierung/ II - mittel
Strale HNr. [liche Bedeutung |IV vom Verfall bedroht [Nutzungen 2 - komplett Ortsbildverbesserung III - niedrig
Am Berge 1 G3.3 111 W + SN W=1/SN=2 A 11
Am Berge 2 D 111 W W=2 A 1
Am Berge 3 G3.3 1 W + SN W=1/SN=0 kein Handlungsbedarf
Am Berge 8 D 111 SN SN =2 A I
Am Berge 10/11 D v W + SN W=2/SN=2 A I
Am Berge 12 D v W W=2 A 1
Am Berge 13 D v W + SN W=2/SN=2 A I
BaustraBBe 13 D I W + SN W=0/SN=0 kein Handlungsbedarf
BaustraBe 14 D 11 W W=20 B 111
BaustraBBe 17 G3.3 11 W + SN W=0/SN=2 B 111
BaustraBBe 18-19 I SN SN =0 kein Handlungsbedarf
BaustraBe 20/21 1 W wW=1 kein Handlungsbedarf
BaustraBBe 23 111 W W=0 A 111
BaustraBBe 24 G3.3 I W W=2 kein Handlungsbedarf
BaustraBe 25258 D II W w=1 B | I
BaustraBBe 26 I W W=0 kein Handlungsbedarf
Gleviner Mauer |22 I W W=1 kein Handlungsbedarf
Gleviner Mauer |23 1 W W=0 kein Handlungsbedarf
Gleviner Mauer |24 I W W=0 kein Handlungsbedarf
Gleviner Mauer |25 I W W=0 kein Handlungsbedarf
Gleviner Mauer |26 1 W W=0 kein Handlungsbedarf
HollstraBe 15 111 SN SN =2 A 111
HollstraBe 16 111 SN SN =2 A 111
HollstraBe 17 D III W W=2 A I
Lange StraBe 1 G3.3 11 W wW=1 B 11
Lange StraBe 2 G3.3 11 W W=1 B 11
Lange StraBe 3 D 11 W W=1 B 11
Lange StraBe 4 G3.3 111 Neubau 11
Lange StraBe 5 D 111 W + SN W=2/SN=2 A I
Lange StraBe 6 D 11 W + SN W=0/SN=0 B 11
Lange StraBe 7 D 11 W + SN W=0/SN=0 B 11
Lange StraBe 8 G3.3 11 W W=0 B 11
Lange StraBe 9 G3.3 1 W + SN W=1/SN=0 kein Handlungsbedarf
Lange StraBe 44 G3.3 II1 W + SN W=1/SN=2 B 11
Lange StraBe 45 D v W W=2 A I
Lange StraBe 46 G3.3 v W W=2 A 11
Lange StraBe 47 D 11 W W=0 B 1
Lange StraBe (48 D v W W=2 A I
Lange StraBe |49 D 111 W + SN W=2/SN=0 A 11
Lange StraBe 50 G3.3 II1 W + SN W=1/SN=0 A 11
Lange StraBe |51 G3.3 111 W + SN W=0/SN=0 A 11
Lange StraBe |52 G3.3 I W + SN W=0/SN=0 kein Handlungsbedarf
Lange StraBe 53 G3.3 1 W + SN W=0/SN=0 kein Handlungsbedarf
Lange StraBe 54 G3.3 111 W W=0 A 11
MihlenstraBe |17 D I W + SN W=0/SN=0 kein Handlungsbedarf
MuhlenstraBe |18 1 W W=0 kein Handlungsbedarf
MihlenstraBe |19 I W W =0 kein Handlungsbedarf
MihlenstraBe |20 G3.3 I W + SN W=1/SN=0 kein Handlungsbedarf
MihlenstraBe |21 G3.3 I W + SN W=0/SN=0 kein Handlungsbedarf
MihlenstraBe |22 G33 I W + SN W=0/SN=0 kein Handlungsbedarf
MihlenstraBe |42 G3.3 I SN SN =0 kein Handlungsbedarf
MuhlenstraBe |43 D 1 W W=0 kein Handlungsbedarf
MihlenstraBe |44 D 1 W + SN W=0/SN=0 kein Handlungsbedarf
MihlenstraBe |45 G3.3 11 W + SN W=1/SN=2 B II
MihlenstraBe |46 D II1 W + SN W=2/SN=2 A I
MihlenstraBe |47 D 111 W W=2 A I
MihlenstraBe |48 D 11 W + SN W=2/SN=2 B I
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ErschlieBungsanlagen

Die Gleviner Mauer/Kattrepel wurde 1994/95 bis zum bestehenden Gebdude Gleviner Mau-
er 20 saniert.

Die HollstraBe wurde 2005/06 saniert.

Die hohe Verkehrsbelastung in der Langen StraBe ist ein groBer Storfaktor flir die Wohn-
nutzung im Gebiet. Die LangestraBe befindet sich derzeit im Bau, danach ist eine Neuord-
nung der Verkehrsfiihrung vorgesehen.

Weitere im Bereich befindliche ErschlieBungsanlagen (StraBen und Gehwege) sind zurzeit
noch in einem unsanierten Zustand.

Die StraBe Am Berge und die Freiflachengestaltung Am Berge mit Anbindung an die Glevi-
ner Mauer sollen 2012 realisiert werden, die BaustraBe 2011 und die Mihlenstrafe voraus-
sichtlich 2014.

Die Flachen fir den ruhenden Verkehr sind ungeordnet und die Stellplatzsituation ist unzu-
reichend.

Die derzeitige Verkehrsfiihrung in der Altstadt beriicksichtigt die zum jeweiligen Zeitpunkt lau-
fenden BaumaBnahmen an den ErschlieBungsanlagen. Erst nach Abschluss aller BaumaBnah-
men kann die endgultige Verkehrsfiihrung, die 1996 fir die Altstadt politisch beschlossen und
2002 modifiziert wurde, umgesetzt werden. Dann wird die Lange StraBe Einbahnstrae von der
HollstraBe bis zur Gleviner StraBe mit Fahrtrichtung Plauer StraBe werden. Der Durchgangsver-
kehr ist nur noch von Nord nach Siid méglich, von Stid nach Nord nicht mehr. Dadurch wird es
zu einer wesentlichen Verkehrsberuhigung kommen.

In den anderen o. g. StraBen bleibt die Verkehrsflihrung gegeniiber dem heutigen Zustand un-
verandert.

Wohnumfeld

Die Blockinnenbereiche sind z. T. sehr dicht Gberbaut, es fehlt wohnungsnaher Freiraum.

Die angrenzenden Frei- und Griinflachen sind ungestaltet und wirken negativ auf das Er-
scheinungsbild des Gebietes.

Siehe folgende Plane zum Denkmalschutz, zum Bauzustand der Gebaude, zum Verkehr und den
offentlichen Flachen!
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Stadt Giistrow
"Aktive Stadt- und Ortsteilzentren"

Legende

Denkmal G 3.3 -D

G3.3

' I Geltungsbereich

Gebé&ude abgebrochen
(Abbruch in 2009!)

Denkmalschutz 2008

A@ Schmidt und Ehlers

: Planergruppe Rostock GmbH
N Alter Markt 12 18055 Rostock
Stadtplaner SRL + Architekt BDA

tel. 0381.375678-0 fax 0381.375678-20
e-mail inffo@ac-rostock.de Datum:  08.07.2009

August 2009 28



Integriertes Handlungskonzept , Aktive Stadt- und Ortsteilzentren™ Altstadt Glistrow
3 - Struktur-, Problem- und Potenzialanalyse

Stadt Giistrow
"Aktive Stadt- und Ortsteilzentren”

1]

Legende

_Flethstaken

Guter Bauzustand
(Gebé&ude ohne wesentliche Mangel)

Geringe Mangel am Gebé&ude
(Geb&ude mit Modernisierungsbedarf)

Deutliche Schaden am Gebaude
(Gebéaude mit dringendem Sanierungsbedarf)

Gebaude vom Verfall bedroht

Geltungsbereich

) G HEON

Gebé&ude abgebrochen

(Abbruch in 2009!)

Bauzustand 2008

AGC  schmidt und Ehlers

Planergruppe Rostock GmbH
Alter Markt 12 18055 Rostock
Stadtplaner SRL + Architekt BDA

tel. 0381.375678-0 fax 0381.375678-20
e-mail info@ac-rostock.de Datum:  08.07.2009
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Stadt Gustrow
"Aktive Stadt- und Ortsteilzentren"
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Verkehr Bestand 2008

AGC  schmidt und Ehlers

Planergruppe Rostock GmbH
Alter Markt 12 18055 Rostock
Stadtplaner SRL + Architekt BDA

tel. 0381.375678-0 fax 0381.375678-20
e-mail info@ac-rostock.de Datum:
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Stadt Gistrow
"Aktive Stadt- und Ortsteilzentren"
Legende

ErschlieBungsanlage saniert

|: ErschlieRungsanlage unsaniert

Gewadsser saniert

)
|
ol A

Grunflache unsaniert

E : Geltungsbereich
IXI Gebé&ude abgebrochen

(Abbruch in 2009!)

Sanierung 6ffentlicher Flachen 2008

AC  schmidt und Ehlers

Planergruppe Rostock GmbH
Alter Markt 12 18055 Rostock
Stadtplaner SRL + Architekt BDA

tel. 0381.375678-0 fax 0381.375678-20
e-mail info@ac-rostock.de Datum:  08.07.2009
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3.2 Potenzialanalyse des Fordergebietes , Aktive Stadt- und Ortsteilzentren™
3.2.1 Gebdude- und Wohnungsbestand

Das Fordergebiet ist Teil des erhaltenen historischen Stadtgrundrisses und weist eine nahezu voll-
standig erhaltene historische Bebauung aus dem 16. bis 19. Jahrhundert auf. Der in der norddstli-
chen Altstadt gelegene Bereich ist gekennzeichnet durch die Stadtmauer und den angrenzenden
Griinraum der Nebel, den heute nur noch durch ein Torhaus markierten historischen Stadteingang
Mihlentor. Auch das mittelalterliche StraBennetz, mit den je nach Bedeutung unterschiedlichen
StraBenquerschnitten (die breiten StraBen Lange Strasse/ Am Berge: ehemalige Handelsstrassen
und wichtige Nord- Sud- Verbindung, sowie die reprasentative und breite Mihlenstrasse, die direkt
auf den Markt fuhrt und auch historisch bereits Handels- und Gewerbestrasse war und die schma-
leren, eher vom Wohnen gepragten Strassen (Baustrasse, Hollstrasse, Kattrepel) préagen das For-
dergebiet. Die Bebauungsstruktur ergibt sich aus der vorwiegend kleinteiligen Parzellenstruktur,
der geschlossenen StraBenrandbebauung und durch Kemladen und Nebengebaude (iberbaute Ho6-
fe. GroBzlgiger stellt sich der Grundstiickszuschnitt im Block Lange Strasse/ Gleviner Mauer dar.
Eine Besonderheit sind die gréBeren, teilweise urspriinglich gewerblich genutzten Bebauungsstruk-
turen zwischen Holl- und MihlenstraBe.

Der Gebaudebestand , der zum groBen Teil denkmalgeschitzt bzw. stadtebaulich bedeutsam ist,
und die differenzierte Parzellenstruktur bieten gute Vorraussetzungen zur Starkung und Weiter-
entwicklung der Wohnnutzung in unterschiedlicher Auspragung (von groBzligigen, individuellen
Wohnungen in hochwertiger Substanz mit privatem Freiraum bis zu kleineren, einfacheren Woh-
nungen). Das Gebiet ist heute schon wesentlich durch das Wohnen gepragt, weist aber durch den
schlechten Bauzustand und hohe Verkehrsbelastung und unsanierte Strassen eine relativ hohen
Leerstand auf. Weitere Potenziale flir Wohnungsneubau bieten zudem die noch vorhandenen un-
bebaute Grundstiicke und Baullicken.

Durch eine Aufwertung der vorhandenen Baustrukturen und weitere SanierungsmaBnahmen wird
nicht nur eine stadtebauliche Aufwertung des Fordergebietes Aktive Stadt- und Ortsteilzentren
erwartet, sondern vor allem auch eine Erhéhung der Wohn- und Lebensqualitat fiir alle Einkom-
mensschichten.

3.2.2 Verkehrsinfrastruktur

Das Gebiet ist verkehrstechnisch gut erschlossen. Die Anbindung an den OPNV ist hervorragend
(Bahnhof- 10 Minuten FuBweg; von dort zahlreiche Bahn- und Busverbindungen). Die Bundes-
strasse B104 nach Schwerin fihrt in unmittelbarer Nahe an der Altstadt vorbei (Anbindung Am
Berge), die Autobahnen A 19 (Rostock- Berlin) und A 20 (Libeck- Stettin) sind in 10 bzw. 30 km
zu erreichen. Im Bereich des Stadteinganges Am Berge befindet sich eine groBe 6ffentliche Park-
platzanlage. Die Lange und Baustrasse werden derzeit im Zweirichtungsverkehr befahren, die
Holl- und Mihlenstrasse sind Einbahnstrassen.

Die in der Glstrower Altstadt konzentrierten Einrichtungen der Verwaltung, Dienstleistung, Kultur
und des Einzelhandels sind in wenigen Gehminuten erreichbar.

3.2.3 Soziale Infrastruktur

Bei der Ausstattung mit sozialer Infrastruktur erreicht die Altstadt einen Platz im Mittelfeld im Ver-
gleich der Stadtteile. Die Ausstattung mit Kindertagesplatzen und Angeboten der Tagespflege ist
im Verhaltnis mit den dort wohnenden Kindern unzureichend. In der Altstadt befindet sich nur eine
Kindertagestatte, die vollstandig ausgelastet ist. Ferner gibt es noch Kindertagesplatze (Tagesmiit-
ter).

Die Ausstattung mit Spielplatzflachen ist im Verhaltnis zu den im Gebiet wohnenden Kindern unge-
nigend, insbesondere bestehen Defizite an Spielplatzen fiir die Kleinkinder bis sechs Jahre.

Demgegeniiber sind aber eine gute Grundschulversorgung sowie eine quantitativ gute Hortbetreu-
ung vorhanden.

August 2009 32



Integriertes Handlungskonzept , Aktive Stadt- und Ortsteilzentren™ Altstadt Glstrow
3 - Struktur-, Problem- und Potenzialanalyse

Zudem besteht eine sehr gute Versorgung mit altersgerechten Wohnformen. In der Altstadt befin-
den sich zwei Pflegeheime mit insgesamt 119 Platzen, die auch eine Versorgungsfunktion fur die
Gesamtstadt (ibernehmen. Es steht eine Einrichtung der Diakonie mit 30 betreuten Wohneinheiten
und im DRK Seniorenzentrum ,Viertes Viertel* stehen der dlteren Bevolkerung zudem 44 Platze
sowie seit Frihjahr 2008 15 WE zur Verfligung.

3.2.4 Wohnumfeld

Das Fordergebiet ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren®™ ist insgesamt nur unzureichend mit 6ffentli-
chen und privaten Grinflachen versorgt'. Potenziale zur Aufwertung des Wohnumfeldes bestehen
in den vorhandenen Hofbereichen, durch Riickbau, Neuordnung und Entsiegelung. Die Schaffung
von hochwertigem wohnungsnahen Freiraum und Stellplatzen hat dabei Prioritat.

Die offentliche Freiflache Am Berge 9 wird nach ihrer Realisierung zur deutlichen Aufwertung des
Wohnumfeldes beitragen.

Ein Standortvorteil ist die raumliche Néhe des Gebietes zu den Griinrdumen Rosengarten im Nor-
den und Nebelniederung im Osten.

3.2.5 Ergebnisse der Eigentiimer- und Mieterbefragung

In Vorbereitung der Umsetzung des Stadtebauférderprogramms , Aktive Stadt- und Ortsteilzentren®
und in Vorbereitung der Erarbeitung des Integrierten Handlungskonzeptes (IHK) flir das Forderge-
biet wurden im Zeitraum Mai bis Juni 2009 persénliche Interviews mit den Bewohnern im Forder-
gebiet, den Gewerbetreibenden, den Eigentlimern sowie mit den Akteuren, die am integrierten
Stadtentwicklungsprozess beteiligt sind, durchgeftihrt.

Um den Entwicklungsstand des Fordergebietes ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren™ darzustellen und
zu bewerten sowie zukiinftige MaBnahmen entsprechend den Bedirfnissen der Bewohner zu pla-
nen, sind sowohl quantitative als auch qualitative Basisdaten und Indikatoren sinnvoll. Rein quanti-
tative Erfolgskontrollen bilden die Wirklichkeit teilweise unzureichend ab. Qualitative Indikatoren
bzw. Angaben sind zur Interpretation der quantitativen Indikatoren zum Teil unerlasslich, um die
Qualitat und Wirksamkeit des Stadtentwicklungsprozesses und seiner MaBnahmen und Projekte
abzubilden. Darum wurden die Blirger und die Eigentlimer des Fordergebietes in Form einer Vor-
Ort-Befragung aktiv in den Stadtentwicklungsprozess einbezogen, denn sie sind letztlich die End-
beguinstigten.

Die Befragungsergebnisse sollten aber auch nicht Gberbewertet werden, sondern erganzend zur
quantitativen Analyse gesehen werden, denn eine Subjektivitat im Urteil der Befragten ist nicht zu
umgehen.

Da die Wohnungswiinsche und die Wohnzufriedenheit der Biirger eine wichtige Grundlage flir die
kiinftige Stadtentwicklungspolitik in der Altstadt bilden, standen die qualitativen Aspekte der
Wohnzufriedenheit und der Wohnungsnachfrage im Vordergrund der Befragung der Mieter und der
Eigentlimer.

Ein jeweils gesondert erarbeiteter Interviewleitfaden bildete die Grundlage fir die Befragungen.
Die Fragebdgen wurden gemeinsam mit Vertretern der Fachamter der Stadtverwaltung Gustrow
und dem Sanierungstréger BIG-STADTEBAU MECKLENBURG-VORMOMMERN GmbH erarbeitet. Die
Befragung erfolgte in Form von persdnlichen Interviews durch geschulte Interviewer.

Trotz intensiver Bemiihungen (Ankiindigung, mehrere Vor-Ort-Kontakte) war flir die Haushaltsbe-
fragung eine recht hohe Verweigerungsrate festzustellen. Im Vorfeld wurden alle Mieterhaushalte
und Wohnungseigentiimer mittels eines Informationsblattes zum Ziel, Inhalt und Zeitpunkt der
Befragung informiert. Geplant war, jeden zweiten Haushalt zu befragen. Dieses Ziel wurde nicht

! Siehe dazu auch den Entwurf des Stédtebaulichen Rahmenplanes Altstadt, AC Schmidt und Ehlers, Planungsgruppe
Rostock GmbH, Alter Markt 12, 18055 Rostock
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erreicht, von den rund 110 Haushalten im Gebiet waren letztlich 22 Haushalte bereit, an einem
Interview teilzunehmen. Das entspricht einer Befragungsquote von 20 % (jeder fiinfte Haushalt)
und somit sind die Befragungsergebnissen dennoch, aufgrund des relativ kleinen Gebietes, repra-
sentativ.

Durch die Vor-Ort-Begehung und die Kontaktversuche, moglichst viele Bewohner mit Hilfe eines
personlichen Interviews flir eine Teilnahme bei der Umsetzung des Forderprogramms ,Aktive
Stadt- und Ortsteilzentren®™ zu gewinnen, wurde deutlich, welches Klientel Gberwiegend im Forder-
gebiet wohnt. Der Anteil der Single-Haushalte unter 40 Jahre und der Anteil der sozialschwachen
Haushalte (Sozialhilfe, Hartz 4) sind sehr hoch. Aber gerade diese Zielgruppe hatte keinerlei Inte-
resse sich in irgendeiner Weise zu beteiligen. Der hohe Anteil der teilsanierten und unsanierten
Wohnungen korreliert mit der im Gebiet vorhandenen Sozialstruktur der Haushalte.

Die aus den Befragungen gewonnenen Informationen geben einen Einblick:

e in objektive Problemlagen der Mieter und Eigentiimer, wie die Wohnbedingungen und die
Erwerbssituation,

» in subjektive Befindlichkeiten der Einwohner und der Eigentimer und ihre Interessen,
Wiinsche und Bedirfnisse in Hinsicht auf die Entwicklung des Foérdergebietes/Altstadt sowie
des Wohn- und Lebensumfeldes.

Ausgewahlte Ergebnisse der Bewohnerbefragung

Die Frage ,Leben Sie gern in der Altstadt?", beantworteten alle Befragten mit ,ja". Warum sie
gern in der Altstadt wohnen, zeigt folgende Abbildung:

Wohne gern hier, wegen:

der Sicherheit
Eigentiimer des Hauses
der sozialen Kontakte
dem Wohnumfeld

der Infrastruktur

der Wohnung

der Lage des Stadtteils 81,8

0,0 10,0 20,0 30,0 40,0 500 600 700 80,0 90,0

Die Frage ,Wie beurteilen Sie das Image der Altstadt?" beantwortete jeder zweite Befragte mit
».gut". Beachtenswert ist dabei die positive Einschatzung der Altersgruppe der 18-35jahrigen.
Demgegeniiber ist der Anteil derjenigen, die die Imagefrage mit ,weniger gut" und ,eher schlecht"
einschétzten in der Altersgruppe der 36-55jdhrigen relativ hoch. Uber 40 % schétzten die Wohnla-
ge mit ,eher schlecht" ein.

Insgesamt sagten 19 der 22 Befragten, dass sie gern in ihrer Wohnung leben. Drei der Befragten,
die unzufrieden mit ihrer Wohnung waren, nannten als Grund den schlechten Zuschnitt der Woh-
nung. Die Einschatzung der Qualitat der Wohnung wurde zu 90 % mit ,,gut" eingeschatzt. In
Abhangigkeit mit dem Erwerbsstatuts zeigt sich eine sehr hohe Zufriedenheit der Wohnung bei den
Erwerbstatigen, ,eher schlecht™ wurde von drei Befragten geantwortet, einer befand sich im Ruhe-
stand und zwei waren arbeitslos. Dennoch duBerte keiner in nachster Zeit Umzugsabsichten.
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Wihrend von den Befragten eine hohe Zufriedenheit auch mit dem OPNV geéuBert wurde, fiel die
Einschatzung zur Einzelhandelsversorgung, zur Qualitat der Angebote und der Geschafte doch
deutlich negativer aus. Nur 29 % der Befragten schatzen die Einzelhandelsversorgung mit ,gut"
ein. Bemerkenswert ist dabei die unterschiedliche Einschatzung, insbesondere zur ,Qualitat der
Angebote" durch die ausgewahlten Altersgruppen. Rund 80 % der Befragten Uber 55jahrigen sind
mit der Qualitat der Einzelhandelsversorgung zufrieden, in der Altersgruppe der 18-35jahrigen sind
es nur 20 % und in der Altersgruppe der 36-55jahrigen nur 14 %.

Die Frage nach der Zufriedenheit mit den Angeboten und der Qualitat gastronomischer Einrich-
tungen wurde von 60 % der Befragten mit ,,gut" beantwortet. Die Verbesserung der Qualitat der
vorhandenen Einrichtungen und die Schaffung eines breiteren Angebotes wirden aus Sicht der
Befragten die vorhandenen gastronomischen Einrichtungen deutlich aufwerten.

Die medizinische Versorgung wurde von drei Viertel der Befragten mit ,gut" eingeschatzt. Als
Grund der Unzufriedenheit wurde das mangelnde Angebot an Fachdrzten genannt.

© WIMES 2009 ‘ H gut = weniger gut " eher schlecht ‘
Beurteilung medgizinischer Versorgung WA 4,5 18,2
Qualitdt der EH-Geschéfte [|G{UE) 59,1
Qualitat der vorhandenen EH-Angebote [EEHS) 50,0 4,5
Einschatzung Einzelhandelsversorgung [PAKU 38,5 32,5
Beurteiung der Ausstattung des OPNV [EZ¥3 15,4
Einschatzung Bedienungshaufigkeiten [k 7,3
Einschadtzung Qualitdt der Wohnung  [EJofe] 9,1
Beurteiung Wohnlage 3% 18,2
Einschdtzung Image [EEE) 40,9 13,6
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Verkehrsbelastung der ErschlieBungsstraBe (in %) Die Frage ~Wie schatzen Sie die Ver-
N=22 kehrsbelastung Ihrer Erschlie-

BungsstraBe vor der Sanierung ein?"

beantworteten alle Befragten.

Mehr als jeder zweite Befragte
schatzte die Verkehrsbelastung mit

\ H
hoch; 54,5% ,hoch" ein.

Als Vorschléage zur Verbesserung der
Verkehrsbelastung wurden die Einfiih-
rung einer 20/30er-Zone (Geschwin-
digkeitseinschrénkung), die Anderung
der Verkehrsflihrung (EinbahnstraBen)
und das Verbot fiir den Durchgangs-
verkehr genannt. Letzteres sagten drei
von 22.

gering; 13,6%

mittel; 31,8%

© WIMES 2009
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Die Frage ,Wie schatzen Sie die Ausstattung mit Parkmaéglichkeiten ein?" wurde nur den Perso-
nen gestellt, die ein Fahrzeug besitzen, das waren zehn der 22 Befragten. Davon waren finf Be-
fragte mit der Ausstattung zufrieden (hatten Parkmdglichkeit auf den Grundstiick oder vor dem
Haus) und fiinf Befragte waren unzufrieden mit der Ausstattung von Parkmdglichkeiten im Gebiet.

Auch die Frage nach dem Sicherheitsgefiihl wurde gestellt. Uberraschender Weise hatten die
Befragten ein hohes Sicherheitsgeflihlt im Gebiet, nur einer schatzte die Frage ,Flihlen Sie sich in
Ihrem Wohngebiet sicher?™ mit ,nein" ein. Unter den Bewohnern im Fordergebiet ,Aktive Stadt
und Ortsteilzentren™ herrscht eine relativ hohe Anonymitat. Das zeigen auch die Ergebnisse der
Befragungen.

Fihlen Sie sich in Threm Wohngebiet sicher? (in %)
N=22

ja; 50,0%
eher weniger;
0,0%

zum GroBteil;
45,5%

© WIMES 2009

Kein einziger Befragter schatzte die Nachbarschaftsverhaltnisse ,besonders riicksichtsvoll und
hilfsbereit" ein. Fast 80 % schatzten die Nachbarschaftsverhdltnisse mit ,anonym®™ oder ,schlecht"
ein.

Beurteilung Nachbarschaftsverhaltnisse (in %)

N=22
besonders
riicksichtsvoll,
hilfsbereit;
0,0% riicksichtsvoll,

helfen uns
gelegentlich;
22,7%

anonym,
kenne meine
Nachbarn

schlecht, fliichtig;
kenne meine 40,9%
Nachbarn

kaum; 36,4%

© WIMES 2009
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Auf die Frage ,Was ist das groBte Problem bzw. was misste am dringlichsten getan werden?"
wurde wie folgt geantwortet:

© WIMES 2009
Was ist das groBte Problem im Fordergebiet?

bzw. Was miisste am dringlichsten getan werden?
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Zum Abschluss des Interviews wurden die Teilnehmer gefragt, ob sie sich an der Umsetzung des
Forderprogramms ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren™ in ihrem Gebiet beteiligen wiirden und ob sie
den Einsatz eines Moderators bzw. Managers in diesem Entwicklungsprozess begriiBen wirden.

Rund 60 % der Befragten waren fiir den Einsatz eines Moderators bzw. Managers. Dabei ist auffal-
lig, dass hier mehr altere als jingere Bewohner der Frage zustimmten.

Aber nur sechs der 22 Befragten sagten, dass sie an Workshops zur Entwicklung des Gebietes
aktiv teilnehmen wiirden, darunter keiner in der Altersgruppe der 18-35jahrigen!

Einsatz eines Managers/Moderators zur Entwicklung des Gebietes
ja O nein

100,0% -

90,0% 1
30,0%
80,0% 42,9% 40,9%

700% 1 | 60,0% | - - -

60,0% 1 b - ---
5001+-- - W - ---

40,0% |

70,0%
30,0% | 57,1% 59,1%
20,0% 1 40,0%

10,0% -

0,0%

18-35 Jahre 36-55 Jahre iiber 55 Jahre gesamt
© WIMES 2009
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Ausgewahlte Ergebnisse der Auswertung der qualitativen Interviews mit den

Gebdude- bzw. Wohnungseigentiimern

© WIMES 2009

rollstuhigerechte

a 1 Vorschlage zur Imageverbesserung
Wegefiihrung N . N
im Fordergebiet (absolut)
ausreichend
Kurzzeitparkplatze
StraBensanierung

Sanierung des
Gebdudebestandes
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gute Parkmdglichkeiten

Nahe zur Kultur

(Barlach, Schioss, Do) Vorteile des Fordergebietes (absolut)

Individualitat

gute offentliche
Verkehrsanbindung

gute arztliche
Versorgung

historischer
Gebaudebestand

Innenstadtnahe/
Zentralitat
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Zustand Baullicken/

Brachflichen Nachteile des Férdergebietes (absolut)

keine Vielfalt an
Einkaufsmdglichkeiten

enge Bebauung

Zu wenig
Parkmbglichkeiten

unsanierter
Gebé&udebestand

© WIMES 2009

Verkehrsberuhigung
Was ist am dringlichsten im Fordergebiet zu tun?
(absolut)

StraBensanierung

ErschlieBung freier Flachen

Belebung durch langere
Offnungszeiten

Ausstattung mit
Einzelhandelseinrichtungen
verbessern

Sanierung
Geb&dudebestand

Auch den Eigentiimern im Gebiet
wurde als Einstiegsfrage in das
Interview die Frage nach dem
Image gestellt.

FUnf der elf befragten Eigentliimer
beantworteten diese Frage mit
»,gut®, funf mit ,weniger gut" und
nur einer mit ,schlecht®. Aus Sicht
der befragten Eigentimer wirde
die Gebdude- und die StraBensa-
nierung erheblich zur Imagever-
besserung im Gebiet beitragen.

Die Innenstadt, die Zentralitat des
Gebietes sowie der historischen
Gebaudebestand wurden als we-
sentliche Standortvorteile ge-
nannt.

Bei der Beantwortung der Frage
nach den Standortnachteilen
wurde als erstes der unsanierte
Gebdudebestand genannt. Dem
folgte die ungeniigende Ausstat-
tung mit Parkmdglichkeiten.

Demzufolge stand bei der Beant-
wortung der Frage ,Was ist das
groBte Problem bzw. was miisste
am dringlichsten getan werden?"
die Sanierung des Gebdudebe-
standes im Vordergrund.

Zum Abschluss des Interviews
wurden auch die Eigentliimer ge-
fragt, ob sie sich an der Umset-
zung des Forderprogramms , Akti-
ve Stadt- und Ortsteilzentren® in
ihrem Gebiet beteiligen wirden
und ob sie den Einsatz eines Mo-
derators bzw. Managers in die-
sem Entwicklungsprozess begri-
Ben wirden.

Acht der elf befragten Eigentimer
wirden die Durchfihrung von
Workshops begriiBen und den
Einsatz eines Managers im Rah-
men der Umsetzung des Pro-
gramms ,Aktive Stadt- und Orts-
teilzentren® fr sinnvoll halten.

Sieben befragte Eigentlimer wiir-
den sich auch aktiv am Umset-
zungsprozess beteiligen.
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3.2.6 Gewerbeansiedlung, Dienstleistungseinrichtungen, Unternehmensbefragung
Gewerbebestand und Gewerbeleerstand

Neben der Wohnnutzung werden die vorhandenen Gebaude im Férdergebiet ,Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren® zum Teil aber auch, wie schon beschrieben und aus der Karte zur Gebaudenut-
zung erkenntlich ist, gewerblich genutzt. Insgesamt befinden sich in 26 Gebduden im Fordergebiet
29 Gewerbeeinheiten, davon standen sieben Einheiten leer (24,1 %), d. h. etwa ein Viertel des
Bestandes.

Tabelle 20: Leer stehende Gewerbeeinheiten im neues Fordergebiet

Leer stehende Gewerbeeinheiten im Férdergebiet

Gebdude Gewerbeeinheiten Bemerkung denkmalgeschiitzt
Am Berge 1 1 unsaniertes Wohn- und Geschaftshaus

Am Berge 8 1 unsaniertes Geschaftshaus ja

Lange StraBe 44 1 unsaniertes Wohn- und Geschaftshaus

MihlenstraBe 22 1 voll saniertes Wohn- und Geschéftshaus

MuhlenstraBe 45 1 teilsaniertes Wohn- und Geschaftshaus

MuhlenstraBe 46 1 unsaniertes Wohn- und Geschaftshaus ja
HollstraBe 17 1 unsaniertes Wohn- und Geschaftshaus ja
| gesamt 7

Uberwiegend sind im Fordergebiet ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren" nichtstérende unterneh-
mens- und personenbezogene Dienstleistungen angesiedelt, wie Steuerberater, Rechtanwalte,
Unternehmensberater, Notare, Versicherungen und eine Arztpraxis.

Ausgewahlte Ergebnisse der Unternehmensbefragung

Insgesamt wurden sieben Unternehmen in die Unternehmensbefragung einbezogen. In Vorberei-
tung der Unternehmensbefragung wurde ein kurzer Interviewerleitfaden erarbeitet. Die Befragung
erfolgte in einem persdnlichen Interview Vor-Ort.

lieB eine
VergroBerung der
Gewerbeflache zu

© WIMES 2009
1 Griinde der Standortwahl

Von den sieben befragten Un-
ternehmen haben sich drei am
Standort neu gegriindet und

vier sind innerhalb der Altstadt
umgezogen. Zwei Unternehmen
sind schon langer als 15 Jahr
am Standort, drei Gber und zwei
unter finf Jahren. Auf die Frage
warum sie diesen Standort ge-

Haus gehort
Bekanntem

Stadt bietet Standort
kostenfrei an

war schon vorher

Standort fiir dieses 2 wahlt haben, wurde wie folgt
Gewerbe geantwortet.
Haus ist Eigentum 2 Finf der befragten Unterneh-

men sagten, dass sich ihre Er-
wartungshaltung an den Stand-
ort erflillt hat, zwei Unternehmen beantworteten die Frage mit ,nein". Griinde daflr sind Park-
platzmangel und Mangel an Laufkundschaft.

Als Standortvorteile wurde die Zentralitdt/Innenstadtndahe genannt. Standortnachteile sind aus
Sicht der Unternehmen die Verkehrsbelastung und die unbefriedigende Parksituation. Die Erreich-
barkeit des Gebietes wurde von funf Unternehmen mit ,gut" bezeichnet, zwei sagten ,eher
schlecht". Dennoch beabsichtigte keines der befragten Unternehmen in nachster Zeit einen
Standortwechsel.

Zur Kundenstruktur schatzen die Unternehmen ein, dass rund 75 % ihren Kunden Stammkunden
aus Gustrow sind, davon rund ein Viertel aus der Altstadt.
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Beziiglich der Unternehmensentwicklung sagten alle Befragten, dass ihre Beschaftigtenzahl in den
letzten drei Jahren stabil geblieben ist und auch fir die Zukunft keine Verdnderung geplant ist.

Auf die Frage ,Was miusste im Gebiet am dringendsten getan werden?" wurde von den Unterneh-
men wie folgt geantwortet:

© WIMES 2009 B ) . ;
Was miisste im Fordergebiet getan werden? - Anregungen
42,9%
28,6% 28,6% 28,6%
| | | | | | 14,3%
Sanierung des Parkplatze in Verkehrsberuhigung Umfeldgestaltung Beschilderung
Gebaudebestandes Wohnungs-/ StraBen und Hauser
Geschaftsnahe verbessern
schaffen

Die Frage nach dem Einsatz eines Managers bzw. Moderators im Gebiet wurde von nur drei der
befragten sieben Unternehmen bejaht. Demzufolge beflirworten auch nur diese drei Unternehmen
die Durchfilhrung von Workshops. Zur aktiv Beteiligung an der Umsetzung des Programms hat ein
Unternehmen seine Bereitschaft bekundet.

3.2.7 Ausgewadhlte Ergebnisse qualitativen Interviews mit den Akteuren im Gebiet

Insgesamt wurden neun Akteure, die am integrierten Stadtentwicklungsprozess in der Altstadt
aktiv beteiligt sind, zu den Starken, den Schwachen und den Chancen im Fordergebiet und in der
Altstadt gesamt befragt.

© WIMES 2009 Auch den Akteuren wurde die Ima-
Vernetzung im Bereich | ge-Frage gestellt. Nur einer von den
Kunst/Kultur :1 Vorschldge zur Imageverbesserung neun Befragten Akteuren bewertete
] im Fo biet (absolut 2 i i
mehr kostenfreie :1 tn Frdergeblet (absokit) das Image des Fordergebiets mit
Pariptze | ,gut" und zwei sagten ,weniger gut".
Verbesserung Mveau 1 Vier Befragte beurteilten das Image
mit ,eher schlecht" und zwei sagten
Leersténde verringern 1 ,,SChleCht“ .
e 1 Diese Bewertung fiel deutlich negati-
_ ver aus, als die der Bewohner, hier
Yerkelrsberuhiauns | 2 schétzten Uber 45 % das Image mit
Aufwertung offentlicher E ,,gut“ ein und keiner mit ,,SChIeCht“.
Rauny Wohnumfeld
Sanierung Gebaude- * Aus Sicht der Akteure wirden insbe-
7 . - . .
bestand | sondere die Gebdudesanierungen, die

Aufwertung der offentlichen Raume
und die Verkehrsberuhigung zur Verbesserung des Images im Gebiet beitragen.

Die Wohnlage wurde von acht der neun Befragten Akteure mit ,gut ,bewertet. Das Ergebnis ist
annahernd mit der Einschatzung der Bewohner identisch.

Demgegeniiber wurde die Ausstattung mit Parkmaoglichkeiten seitens der Akteure deutlich posi-
tiver bewertet, als die der Bewohner und die Eigentlimer.
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Die Einschatzung der Akteure zur Einzelhandelsversorgung, zur Qualitat der Angebote und der
Geschafte fiel ebenfalls negativer aus, als die der Bewohner und Eigentlimer.

Die Frage nach der Zufriedenheit mit Angeboten und Qualitdt gastronomischer Einrichtungen
wurde von zwei der Befragten mit ,gut" und sieben Befragte mit ,,eher schlecht" beantwortet.

Auf die Frage zur Beurteilung der Ausstattung der Altstadt mit kulturellen Angeboten antworte-
ten sieben der neun Akteure, dass ausreichend Angebote in der Altstadt vorhanden sind.

© WIMES 2009

‘ B gut m weniger gut I eher schlecht m schlecht ‘

Kulturelle Einrichtungen n

Gastronomische Einrichtungen 22,2

Qualitat der EH-Geschafte 77,8

Quialitat der vorhandenen EH-Angebote

66,7

Einschatzung Einzelhandelsversorgung
Ausstattung mit Parkmdglichkeiten
Beurteiung Wohnlage

Einschatzung Image

77,8

11,1

77,8

2,2
11,1
0;/0 26% 46% 66% 86% 106%

© WIMES 2009

Parkmdglichkeiten in der Ndhe Vorteile des Fordergebietes

(absolut)

Bausubstanz lasst Freirdume fir
Sanierung/Neubau

Nahe zur Kultur (Barlach, Schloss, Dom)

Innenstadtnahe/ Zentralitat

Nahe zum Grinraum

historischer Gebaudebestand

Anders als bei den Bewohnern
und den Eigentimer, wo die In-
nenstadtnahe in der Wertigkeit
ganz vorn stand, schatzten die
Akteure den historischen Gebau-
debestand als groBen Standort-
vorteil ein.

Die Nahe zum Griinraum wurde
an zweiter Stelle genannt, dieses
Kriterium wurde von den Bewoh-
nern und von den Eigentimern
als Standortvorteil nicht erwahnt.

© WIMES 2009

sozial schwache Nachbarschaft

Nachteile des Férdergebietes

schlechte Nutzung Griinglirtel (absolut)

geringes Niveau Gastronomie und Einzelhandel
keine Angebote fiir Kinder und Jugendliche
ungepflegter éffentlicher Rauny Wohnumfeld
hoher Leerstand

Verkehrsbelastung

unsanierter Gebdudebestand

Bei der Beantwortung der Frage
nach den Standortnachteilen
wurde als erstes der unsanierte
Gebdudebestand genannt. Dies
zahlte auch bei den Bewohnern
und Eigentimern zum groBten
Nachteil. Dem folgte die hohe
Verkehrsbelastung und die hohen
Leerstande.

Demzufolge stand bei der Beant-
wortung der Frage ,Was ist das
groBte Problem?" auch bei den
Akteuren die Sanierung des Ge-
baudebestandes und die Ver-
kehrsberuhigung im Vordergrund.
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3.3

Starken- und Schwachenanalyse des Gebietes

Als Zusammenfassung der Bestandsanalyse und als ersten Schritt zur Entwicklung eines Leitbildes
wurde eine Starken- und Schwachenanalyse durchgefiihrt und die sich daraus ergeben Chancen

und Risiken abgeleitet.

Starken

> Chancen

Das Fordergebiet , Aktive Stadt- und Ortsteil-
zentren" ist Teil derer Altstadt und gleichzeitig
nordlicher Stadteingang

Imageverbesserung durch stadtebauliche Auf-
wertung

Anziehungsmagnet fir Touristen und Gaste,
Erhéhung der gesamtstadtische Wirkung

Durch die Innenstadtlage befindet sich das Foér-
dergebiet , Aktive Stadt- und Ortsteilzentren™ in
Nahe verschiedener Einrichtungen mit gesamt-
stadtischer Bedeutung

Potenzial fiir die Ansiedlung weiterer Einrich-
tungen in den Bereichen Kultur und Gastro-
nomie

Gute Ausstattung mit Bildungsinfrastruktur

Anreiz zur Ansiedlung von Familien mit Kin-
dern

Hoher Anteil an Privateigentum (selbstgenutzt
und privat vermietet)

Beteiligung bzw. Mitwirkung der Eigentlimer
an der Entwicklung der Altstadt

Hoher Anteil an stadtischem Eigentum

Mdglichkeit zur Beeinflussung der Entwicklung
des Gebietes

Hoher Anteil an Denkmalen

Potenzial fir individuelle Nutzungen, insbe-
sondere im hdherwertigen Wohnungsteilmarkt

Ansiedlung einkommensstarker Haushalte

unsanierter historischer Gebaudebestand,
Baullicke

Potenzial zur Revitalisierung und Chance fiir
die Ansiedlung neuer Nutzergruppen
(individuelles bedarfsgerechtes Wohnen)

GroBziigige Grundstiicke

Potenzial flir Freiraumgestaltung und private
Stellplatze

Investitionspotenzial flr ,,Besserverdienende®

Starkung des Standortes Altstadt Gustrow

Hoher Anteil an unsanierten Strafen, aber Pla-
nungssicherheit durch festgelegte Termine fur
StraBensanierungen

Erhéhung der Wohnverbundenheit und Le-
bensqualitat durch Mitwirkung der Eigentimer
an geplanten StraBensanierungen

Verkehrsentwicklungskonzept, EinbahnstraBBen-
regelung

Verkehrsentlastung, Verkehrsberuhigung

Gute Erreichbarkeit (Bus, Bahn, PKW)

Anreiz zur Ansiedlung unterschiedlicher Haus-
haltstypen

Kein stérendes Gewerbe

Entwicklung des Gebietes als Wohnstandort
fur alle Generationen

Vorhandene Gewerbebestand, Giberwiegend im
personenbezogenen Dienstleistungssektor

Potenzial zur Ansiedlung weiterer nichtstéren-
der Gewerbe, liberwiegend in der Dienstleis-
tungsbranche

Naturraumliche Beziige bestehen durch die
Nahe zur Nebelniederung

Naherholungspotenziale sind Chance auf eine
hohe Wohnverbundenheit

Vorliegen eines Freiraumkonzeptes

Schaffung von qualitativ hochwertigen Frei-
raumen

Fordermittelblindelung und Vernetzung der
MaBnahmen und Projekte

Erreichung einer ganzheitlichen, nachhaltigen
Aufwertung des ausgewahlten Gebietes
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Schwachen

> Risiken

Hohe Ablehnung gegen Veranderung im Gebiet
(Ergebnis der qualitativer Interviews mit den
Bewohnern)

Weiterer Imageverlust

Geringe Mitwirkungsbereitschaft von Bewoh-
nern und Eigentimern
(Ergebnis der qualitativer Interviews)

Geringe Akzeptanz

Vorhandene, jetzige Mieterstruktur im Gebiet

Hohes Verdrangungsrisiko der sozialstarkeren
Bevolkerungsschichten

Unzureichende Ausstattung mit Kinderspielplat-
zen

Negativwirkung beziglich der Ansiedlung von
Familien mit Kindern

Trotz teilweise realisierter Instandsetzungs-
maBnahmen bestehen Ausstattungsmangel
bzw. Modernisierungsriickstéande

Schlechte Entwicklungsvoraussetzungen zum
Entstehen einer ausgewogenen Mieter- und
Sozialstruktur

Unattraktives Erscheinungsbild durch leer ste-
hende vom Verfall bedrohte Gebaude

Gefahr des Zerfalls des historischen Gebdude-
bestandes

Weitere Ansiedlung von sozialschwachen
Haushalten und Problemmietern

Entwicklung zum sozialen Brennpunkt

Uberdurchschnittlich hohe Gebaude- und Woh-
nungsleerstande

Leerstehende Wohnungen erzeugen negative
Auswirkungen auf das Gesamtgebaude und
erhdhen die Gefahr einer Abwanderung der
Mieter

Imageverlust des Gebietes

Unsanierte leere Gebaude

Gefahr fiir 6ffentliche Ordnung und Sicherheit

Die vorhandenen Gewerbeflachen fiir nicht sto-
rendes Gewerbe sind zum Teil durch Leerstand
gekennzeichnet

Verfestigung des Leerstandes

Negativer Einfluss auf positive Wohnentwick-
lung

Nutzung der Langen StraBe fir den Durch-
gangsverkehr

Beeintrachtigung der Wohnqualitat durch
Larm- und Abgasbelastigung

Unattraktives Erscheinungsbild des éffentlichen
Raumes

Imageverlust des Gebietes und Erhéhung der
Anonymitat und Gefahr der Abwanderung

Ungestaltete Freirdume

Drohende Verwahrlosung
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4 Entwicklungsstrategien, Ziele und Handlungsfelder
4.1 Entwicklungsstrategien

Wesentliche Zielstellung des Programms , Aktive Stadt- und Ortsteilzentren® ist die Vorbereitung
und Durchfihrung von GesamtmaBnahmen zur Erhaltung und Entwicklung der Stadtzentren als
Standort fiir Wirtschaft, Kultur sowie als Orte zum Wohnen, Arbeiten und Leben.

Die im Rahmen der Erarbeitung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes und des Stadtebauli-
chen Rahmenplanes definierten Entwicklungsziele sind auch flir die Umsetzung des Programms
»Aktive Stadt- und Ortsteilzentren® giltig.

Die Bestandserfassung und Bestandsanalyse hat ergeben, dass sich dieses Gebiet insbesondere als
Wohnstandort eignet und weiterentwickeln lasst. Daraus ergibt sich das Leitbild:

~Entwicklung als Wohnstandort mit vielfaltigen Wohnungsangeboten™

4.2 Ziele und Handlungsfelder und Projekte

Die Schwerpunkte der Projekte im Fordergebiet ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren®™ konzentrieren
sich auf die Erhéhung des Wohnwertes durch Sanierungs- und AufwertungsmaBnahmen insbeson-
dere zur Verbesserung der innerstadtischen Wohnqualitdt. Die Projekte lassen sich wie folgt in vier
Handlungsfeldern einordnen:

= Handlungsfeld 1 ,Aufwertung des 6ffentlichen Raumes"

= Handlungsfeld 2 ,Instandsetzung und Modernisierung von stadtbildpragenden Gebauden®
= Handlungsfeld 3 ,,Bau- und OrdnungsmaBnahmen"

= Handlungsfeld 4 ,Stadtteilmanagement und Beteiligung"

Die Stabilisierung der Erholungs- und Freirdume, die Verbesserung der Erreichbarkeit der Gebiete
und die Verbesserung der Bedingungen flir den motorisierten und nicht motorisierten Verkehr,
flihren zu einer Attraktivitatssteigerung im Gebiet.

Urbane Lebensqualitat wird von stadtebaulichen Lebensqualitaten maBgeblich geférdert.

Kommunikation und Beteiligung werden als Querschnittsaufgaben zur Umsetzung des gesamten
Handlungskonzeptes betrachtet. Sie sollen die Umsetzung der MaBnahmen aller Handlungsfelder
nachhaltig und effektiv unterstitzen.

Zur langfristigen Stabilisierung wurden im Rahmen der Erarbeitung des Integrierten Handlungs-
konzeptes fir das Fordergebiet ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren Altstadt Glistrow" strategische
Ziele und konkrete Handlungsziele entwickelt, die Handlungsfeldern zugeordnet wurden sowie
MaBnahmen und Projekte zur Erreichung der Zielstellung erarbeitet (siehe folgende Zielpyramide).
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:

1 Sanlerung ven Strefen, Wegen, Pléksan
2 Neuerdnish der Yerbke=hrsllihing

3 Neuordnung und Aulwsrtung van FreirBuemen

1 Verbessering des Verkalrsnelites darch
Servening dai Erschiiafungsanisdgen

1 Gewihri=i=ting der Mobiltsk der Einwoh e
dirch Verbesgarung der Varkehrsinfrasirokiioe

2 Verkshrebhervfigung im G=hist nach Abscdiless
der Sanemngsmadnshmen dunch Meuordnung
dei Verkehrafidirung

3 Aufwertung des Wohnumfaldes durch
Melgestalung dér Freifiddhen

v

1 Sanierumyg des Glevinar MauerKatirege|

1 Sanierung der HalistraBe

1 Sanlerung der Langes Strale

1 Sanierung der Baumirade

1 Sanlenung Am Berge

1 Aufw

2 EBinfiliirung eirer 30er-Tons
G chwindigkstesinedydnkung i

I Wach Abechluss der Eract nea3rahmisn
Anderuing der VerhabrsfEilvung indei Langsy
Grrabes abrstrabe, Hersusnabme dea
Caurchpangaverkefrz) = Verkefimshensigung

ertung der Mlhlenstrads

3 Aufvemriung der Fi=illdchen Am Senie/
Stadkmsuer

I Audveertung wohrungsnaber Freagams

~Aktive Stadt- und Ortsteilzentren™ — Altstadt Giistrow
Entwicklung als Wohnstandort mit vielfaltigen Wohnungsangeboten

» Machhaltioe Stérkung de vorhandenen Poenzisle durch Aktivierung des Fordergebistes
HAutive Stade- und Orstedzentren” Altstade Glhstoow

» StEckung des Gebistes als Wohnstandort und Mutzung der Naturrsumporenziale

» Beseitigung des stidtebaulichen und sozizlen Enowickiungsnickstandes

Aufwertung des Gffentfichen Raumess Instandsetzung und Modernisierung von Bau- und Ordrengsmafinahmen Stadtteilmanagement und Beteiligung
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5

Zur Analyse des erforderlichen Sanierungsaufwandes wurden einerseits die in Tabelle 19 aufge-
flhrten Gebaude auf ihren Sanierungsbedarf untersucht, andererseits der noch erforderliche Auf-
wand flr die Sanierung der StraBen, Wege , Platze dargestellt.

Analyse des finanziellen Aufwandes insgesamt

Fir die Realisierung geplanter und teilweise finanzierten MaBnahmen, die sich an den strategi-
schen Zielen und den formulierten Zielstellungen der einzelnen Handlungsfelder orientieren, wer-
den Mittel in Hohe von ca. 12 Mio. € bendtigt. Unberlicksichtigt sind die Kosten, die flir das Ge-
bietsmanagement entstehen kénnen!

5.1

Fir die Realisierung der ErschlieBungsanlagen im Fordergebiet werden noch rund 2.026.300 € be-
notigt. Davon sind ca. 50 % bereits finanziert.

ErschlieBungsanlagen

Abbildung 9: Gesamtausgaben zur Realisierung der ErschlieBungsanlagen (Stand August 2009)

© WIMES 2009 .
Ausgaben nach Jahresscheiben

900000€ T~ — - - - mm oo

Gesamtausgaben der Jahre 2009 bis 2013: 2.026.336 €
800.000 € - — - —~|davon Vertragliche Verpflichtung: 868.202€ | - - - — — -
Politisch beschlossen - ohne vertragliche Bindung: 71.920 €
700.000 € - - - Geplante MaBnahmen: 1.086.214€ | - — — — — -
6000006+ -@% W - ——— -
514.500 €
5000006+ -@% M- -~~~ -~ -
400000+ -  =&A- —— — ——— —- ;8,7',9;0,€, ,,,,,,,,,,,,,,,,,
3000006+ - % M- - - F 2
200.000€ + - & W - - 161.695€ - — — - - - - - -165.000€ - — -
0€- ‘ : ;
2009 2010 2011 2012 2013
Gesamt-
Ausgabenaufstellung nach Jahresscheiben 2009 2010 2011 2012 2013 kosten
Vertragliche Verpflichtung 797.221 € 58.475 € 12.506 € 868.202 €
Politisch beschlossen - ohne vertragliche Verpflichtung 30.000 €] 41.920 € 71.920 €
Geplante MaBnahmen 73.220 €] 346.000 €] 514.500 €| 152.494 €| 1.086.214 €
|[gesamt 797.221 €| 161.695 €| 387.920 €(514.500 €]/ 165.000 €] 2.026.336 €
Tabelle 21: Gesamtausgaben zur Realisierung der ErschlieBungsanlagen nach StraBen
Gesamt-
MaBnahmenaufstellung kosten 2009 2010 2011 2012 2013
Vertragliche Verpflichtung
Voruntersuchungen fiir BaumaBnahmen
MuhlenstraBe 12.506 € 12.506 €
Realisierung von ErschlieBungsanlagen
Lange StraBe 847.631 €| 789.156 €| 58.475 €
Stadtmauer Mihlentor/Am Berge (BUGA) 8.065 € 8.065 €

Politisch beschlossen - ohne vertragliche Verpflichtung

Voruntersuchungen fiir BaumaBnahmen

Am Berge 41.920 € 41.920 €
BaustraBe 30.000 € 30.000 €
Geplante MaBnahmen
Voruntersuchungen fiir BaumaBnahmen
MihlenstraBe 12.494 € 12.494 €
Realisierung von ErschlieBungsanlagen
Am Berge 479.500 € 479.500 €
BaustraBe 412.500 € 66.500 €[346.000 €
Stadtmauer Miihlentor/Am Berge (BUGA) 181.720 € 6.720 € 35.000 €] 140.000 €
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5.2 Gebaudesanierung
Abbildung 10: Kostenschatzung fir die noch notwendige Gebaudesanierung (Stand August 2009)

Fir die Sanierung der Ge-

Kostenschatzung - .
Gesamtkosten 9.937.192,00 € baude werden rund 10 Mio. €
12 Gebéude mit benétigt, dav. rund 4,5 Mio. €
geringen Mangeln; . B s .
23.302,00 € fir funf Gebdude, die vom

Verfall bedroht sind.

Die Sanierung der Gebdude
Am Berge 10/12 ist bereits
politisch beschlossen und die
5 Sebaude vom Vorbereitung lauft. Die Ge-
4.501.600,00 € bdude Am Berge 8 und 13
und Lange StraBe 54 sind
finanziert und in 2009 fertig
gestellt. Die Kosten dafiir in
Hohe von 2,1 Mio. € sind in

der folgenden Tabelle nicht

12 Gebdude mit
deutlichen Schaden;
5.412.200,00 €

enthalten.
Bauzustand
Denkmale I guter Bauzustand Sanierungsbedarf Prioritat
D Denkmalschutz [II geringe Mangel A-umfassende Sanierung |I  hoch
G 3.3 Stadtebau- [III deutliche Schéaden |[B-Teilmodernisierung/ II mittel
Lfd. Nr. |StraBe HNr. |liche Bedeutung [IV vom Verfall bedroht |Ortsbildverbesserung III niedrig
1|Am Berge 1 G3.3 111 A 11
2|Am Berge 2 D II1 A I
5]Am Berge 10/11 D v A I
6|Am Berge 12 D I\ A I
9|BaustraBe 14 D II B 111
10|BaustraBe 17 G3.3 11 B 111
13|BaustraBe 23 II1 A 111
15|BaustraBBe 25/25B D II B I
22|HollstraBe 15 111 A 111
23|HollstraBe 16 II1 A 111
24|HollstraBe 17 D II1 A I
25|Lange StraBe |1 G3.3 II B II
26|Lange StraBe |2 G 3.3 II B II
27|Lange StraBe |3 D II B 11
28|Lange StraBe |4 G3.3 II1 Neubau II
29|Lange StraBe |5 D 111 A I
30|Lange StraBe |6 D II B 1I
31|Lange StraBe |7 D II B 11
32|Lange StraBe |8 G3.3 II B II
34|Lange StraBe |44 G3.3 II1 B II
35|Lange StraBe |45 D v A 1I
36|Lange StraBe |46 G3.3 v A 11
37|Lange StraBe |47 D II B I
38|Lange StraBe |48 D v A I
39|Lange StraBe |49 D 111 A 11
40|Lange StraBe |50 G3.3 111 A 11
41|Lange StraBe |51 G3.3 II1 A II
54[MihlenstraBe |45 G3.3 II B 11
55|MiihlenstraBe |46 D II1 A I
56|MihlenstraBe |47 D II1 A I
57|MihlenstraBe |48 D 11 B I

Die raumliche Verteilung der erforderlichen Mitteleinsatze ergibt sich aus nachfolgenden Karten.
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Stadt Gistrow
"Aktive Stadt- und Ortsteilzentren"
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(Abbruch in 2009!)

Sanierungsbedarf 2008

A@ Schmidt und Ehlers

Planergruppe Rostock GmbH
Alter Markt 12 18055 Rostock
Stadtplaner SRL + Architekt BDA

tel. 0381.375678-0 fax 0381.375678-20
e-mail info@ac-rostock.de Datum:  08.07.2009
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| Stadt Gustrow
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AC  schmidtund Ehlers

Planergruppe Rostock GmbH
Alter Markt 12 18055 Rostock
Stadtplaner SRL + Architekt BDA

tel. 0381.375678-0 fax 0381.375678-20
e-mail info@ac-rostock.de Datum:  08.07.2009
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6 Fordermittelbiindelung

Durch einen geblindelten und koordinierten Férdermitteleinsatz werden eine weitere Aufwertung
des Fordergebietes und die Erh6hung der Lebensqualitdt der im Gebiet wohnenden Bevdlkerungs-
schichten erwartet.

Aufgrund der genannten Problemlagen ist eine Férderung des Gebietes mit Hilfe von Stadtebau-
fordermitteln aus dem Programm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren®™ sinnvoll und Erfolg verspre-
chend.

Ein Ziel des Programms ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren® ist die Bindelung von Fordermitteln
aller stadtentwicklungsrelevanten Fachbereiche und Ebenen. Dazu gehéren Fordermittel der Euro-
paischen Union, der Bundesministerien, der Landesministerien Mecklenburg-Vorpommerns und der
Kommune sowie eine Einwerbung privater Mittel und Gelder, z. B. von den Eigentimern, den Ge-
werbetreibenden, Organisationen und Stiftungen. Ziel ist eine Biindelung verschiedener Program-
me auf Gebietsebene, um eine ganzheitliche, nachhaltige Aufwertung des ausgewahlten Gebietes
erreichen zu kdnnen. Dabei geht es nicht um eine reine Zusammenflihrung verschiedener Forder-
programme, sondern um koordiniertes Handeln und einen daraus abgeleiteten und abgestimmten
Einsatz von finanziellen und personellen Ressourcen aus unterschiedlichen Politikfeldern. Folgende
Forderprogramme und kommunale und private Mittel sollen im Fdrdergebiet ,Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren™ gebiindelt eingesetzt werden:

1. Stadtebauforderprogramme

Die Mittel aus den Stadtebauférderprogrammen werden zielgerichtet zur Verbesserung
des Gebietsimages, der Wohnverhdltnisse, des Wohnumfeldes und zur Beseitigung von
weiteren Missstanden eingesetzt.

= Allgemeines Stadtebauforderprogramm, Aktive Stadtteilzentren
(neues Stadtebauforderprogramm zur Innenstadtentwicklung)
Die Mittel sollen eingesetzt werden fiir:
o Aufwertung des 6ffentlichen Raumes (StraBen, Wege, Platze),
o Instandsetzung und Sanierung von stadtbildpragenden Gebauden,
o Bau- und OrdnungsmaBnahmen,
o Citymanagement, Beteiligung von Nutzungsberechtigten.

= Bund-Lander-Programm , Stadtumbau Ost", Programmteil Aufwertung

Die Mittel sind zur Wohnungsmarktstabilisierung auf der Grundlage des Integrierten
Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) und flr stadtebauliche MaBnahmen zur Um- und
Neugestaltung des Wohnumfeldes eingeordnet.

2. Kommunale Mittel der Stadt Giistrow
Kommunale Mittel werden zur Finanzierung der erforderlichen ein Drittel Kofinanzierung,
zusatzlicher Eigenanteile und dariber hinaus fir nicht férderfahige Projekte eingesetzt.

3. Finanzierung durch private Mittel

Die groBten privaten Investoren sind Eigentimer und die Wohnungsunternehmen, hinzu
sollen Einnahmen von Gewerbetreibenden und Sozialverbanden eingeworben werden.

Zur Unterstlitzung privater Eigentiimer kann die Gemeinde auf der Grundlage von schriftlichen
Antragen und Vereinbarungen Bescheinigungen fur erhdhte steuerliche Absetzung in Sanierungs-
gebieten nach § 7 h, 10 f und 11 a Einkommenssteuergesetz erteilen.
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7 Fazit fir die Umsetzung des Stadtebauforderprogramms , Aktive Stadt-
und Ortsteilzentren" Altstadt Giistrow

Am 16.04.2009 hat die Stadtvertretung beschlossen, dieses ca. 2.5 ha groBe Gebiet als Férderge-
biet nach § 171 b Abs.2 Baugesetzbuch (BauGB) flir den Einsatz von Stadtebauférderungsmitteln
aus dem Programm zur Forderung von aktiven Stadt- und Ortsteilzentren festzulegen.

Einwohnerbestand

= 186 Einwohner mit Hauptwohnsitz und 10 Einwohner mit Nebenwohnsitz lebten zum Stichtag
31.12.2008 in diesem Gebiet, das sind nur knapp 8 % der in der Altstadt lebenden Bevolke-
rung.

= Nach ausgewadhlten Altersgruppen wird deutlich, dass im Fordergebiet ,Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren™ im Vergleich zur Altstadt und vor allem zur Gesamtstadt ein tUberdurchschnittli-
cher Anteil Jugendlicher vorhanden ist. Dagegen sind die Anteile im Kindesalter leicht unter-
durchschnittlich, deutlich geringer fallt auch der Wert bei den Senioren ab 65 Jahre aus.

= Mit 130 Haushalten und 196 Einwohnern verzeichnet das Fordergebiet Ende 2008 mit 1,51
Personen je Haushalt einen sehr niedrigen Wert, der auf eine Dominanz von Ein-Personen-
Haushalten verweist.

Bausubstanz

Auf das Fordergebiet , Aktive Stadt- und Ortsteilzentren®™ entfallen nur 57 der 635 Gebdude in der
Altstadt, das sind 9 % des Gebdudebestandes, davon sind 53 reine Wohngebaude mit 196 Wohn-
einheiten und vier Nichtwohngebaude.

= 40 % (23 Gebaude) finden sich im guten Bauzustand und erfordern keinen Handlungsbedarf.
= 10,5 % (Sechs Gebaude) sind vom Verfall bedroht und erfordern eine vordringliche Sanierung.
= 23,6% (15 Gebaude) verweisen auf deutliche Schaden und erfordern umfassende Sanierung.

= 22% (13 Gebdude) weisen geringe Schaden auf und erfordern ortsbildverbessernde kleinteilige
MaBnahmen/Teilsanierungen.

= Bei rund 40 % der Gebdude im Fordergebiet handelt es sich um denkmalgeschiitzte Gebaude.
Dies sind 23 der insgesamt 57 Gebdude, auf welche 86 Wohneinheiten entfallen. Im Férderge-
biet noch mehr als jedes zweite denkmalgeschiitzte Gebdude unsaniert.

Gebaude- und Wohnungsleerstand

Insgesamt standen zum 31.12.2008 im Fordergebiet , Aktive Stadt- und Ortsteilzentren™ 66 Wohn-
einheiten leer, gemessen am Wohnungsbestand resultiert daraus eine Leerstandsquote von
33,7 %. 15 Gebaude mit 47 Wohneinheiten standen komplett leer, davon stehen 12 Gebadude un-
ter Denkmalschutz.

Eigentiimerstruktur

Im Férdergebiet , Aktive Stadt- und Ortsteilzentren™ befinden knapp zwei Drittel des Gebdude- und
des Wohnungsbestandes im Privateigentum (selbst genutzt oder privat vermietet). Durch die
Wohnungsgesellschaft werden acht Gebdude mit insgesamt 40 WE verwaltet und vermietet. Im
stadtischen Eigentum befinden sich 13 Gebdude, das sind ca. ein Viertel des Gebdudebestandes.
Diese Gebdude stehen fast ausschlieBlich leer.

ErschlieBungsanlagen

= Die Gleviner Mauer/Kattrepel und die HollstraBe wurden bereits saniert.

= Die hohe Verkehrsbelastung in der Langen StraBe ist ein groBer Storfaktor fir die Wohnnut-
zung im Gebiet. Die LangestraBe befindet sich derzeit im Bau, danach ist eine Neuordnung der
Verkehrsfiihrung vorgesehen.
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= Weitere im Bereich befindliche ErschlieBungsanlagen (StraBen und Gehwege) sind zurzeit noch
in einem unsanierten Zustand. Die Flachen fiir den ruhenden Verkehr sind ungeordnet und die
Stellplatzsituation ist unzureichend.

Wohnumfeld

Die Blockinnenbereiche sind z. T. sehr dicht Uberbaut, es fehlt wohnungsnaher Freiraum. Die an-
grenzenden Frei- und Grinflachen sind ungestaltet und wirken negativ auf das Erscheinungsbild
des Gebietes.

Wichtigste Ergebnisse der Qualitativen Interviews

= Hohe Verweigerungsrate bei den Mieterhaushalten im Gebiet. Durch die Vor-Ort-Kontakte wur-
de deutlich, welches Klientel tberwiegend im Fordergebiet wohnt. Der Anteil der Single-
Haushalte unter 40 Jahre und der Anteil der sozialschwachen Haushalte (Sozialhilfe, Hartz 4)
sind sehr hoch. Aber gerade diese Zielgruppe hatte keinerlei Interesse an Veranderungen, weil
dies ein Verdrangungsprozess fiir diese Zielgruppe bedeutet.

= Das Gebiet ist gegenwartig von einer hohen Anonymitdt gekennzeichnet, fast 80 % schatzten
die Nachbarschaftsverhaltnisse mit ,anonym®™ oder ,schlecht™ ein. Aber liberraschender Weise
hatten die Befragten ein hohes Sicherheitsgeftihlt.

» Hohe Zufriedenheit auch mit dem OPNV, aber die hohe Verkehrsbelastung wurde kritisiert und
der schlechte Zustand der StraBen und Gehwege.

= Die Einschatzung zur Einzelhandelsversorgung, zur Qualitat der Angebote und der Geschafte
und auch die Qualitat der gastronomischen Einrichtungen fielen deutlich negativ aus.

= Als groBte Probleme wurden die unsanierten Gebaude und die hohe Leerstande, die schlechten
StraBen und die Verkehrsbelastung sowie die ungeniigende Ausstattung mit Flachen fir den
ruhenden Verkehr und das ungeordnete Wohnumfeld genannt.

= Als Standortvorteile wurden der historische Gebdaudebestand und die Zentralitdt genannt.

= Rund 60% der Befragten sind fir den Einsatz eines Managers/Moderators, das betrifft aber
Uberwiegend die Eigentiimer und Gewerbetreibenden sowie die Akteure.

Ausblick

Gestiitzt auf die Ergebnisse der quantitativen sozio6konomischen, wohnungswirtschaftliche und
stadtebaulichen Analyse und der qualitativen Interviews mit Mieterhaushalten, Eigenttiimern, Un-
ternehmen und Akteuren wurde eine Analyse zu den Starken-Schwachen und Chancen-Risiken des
Gebietes erarbeitet. Auf dieser Grundlage wurde fir die zukiinftige Entwicklung des Gebietes das
Leitbild ,Entwicklung als Wohnstandort mit vielfaltigen Wohnungsangeboten™ entwickelt.

Die erarbeiteten strategischen Ziele und die konkrete Handlungsziele sowie alle MaBnahmen und
Projekte sind darauf ausgelegt dieses Leitbild zu erreichen. Die Handlungsfelder und Schwerpunkte
entsprechen den Anforderungen zur Umsetzung des Stadtebauférderprogramms , Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren®.

Durch die Umsetzung der MaBnahmen der Gebaudesanierung und der ErschlieBungsanlagen wird
eine Aktivierung auch dieses Gebietes der Altstadt erwartet, so wie auch in der westlichen Altstadt,
wo durch die fortschreitende Sanierung ein Einwohnerzuwachs zu verzeichnen ist. Damit verbun-
den ist ein deutlicher Riickgang der Wohnungsleerstande.

Zur baulichen Umsetzung werden in den Folgejahren ca. 12 Mio. € bendtigt, die z. T. politisch
beschlossen und finanziert sind. Aufbauend auf der in den Interviews bekundeten Mitwirkungsbe-
reitschaft sollen in einem Workshop die Weichen flir eine Entwicklung des Gebietes mit intensiver
Mitwirkung der Betroffenen gestellt werden.

Das Integrierte Handlungskonzept ist ein auf Fortschreibung angelegtes Konzept. Die Verdanderun-
gen der soziobkonomischen, wohnungswirtschaftlichen und stadtebaulichen Entwicklung sowie der
Stand der Zielerreichung werden kiinftig mit dem jahrlichen Monitoring Stadtentwicklung darge-
stellt und bewertet.
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