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Vorwort

Vor dem Hintergrund sich abzeichnender demo-
graphischer Verdnderungen und erforderlicher
StadtumbaumaBnahmen wurde im Jahr 2001 durch die
Stadtverwaltung ein Integriertes  Stadtentwicklungs-
konzept (INSEK) erstellt und durch den Stadtrat
beschlossen. Allein wegen der hohen Dynamik der
Bevolkerungsentwicklung  hat sich  mittlerweile ein
Fortschreibungsbedarf ergeben. Daher befindet sich
das Integrierte Stadtentwicklungskonzept der Stadt
Garlitzin Uberarbeitung.

Basierend auf einer Vielzahl von fachbezogenen
Datenmaterialien ist das vorrangige Ziel des INSEK die
Darstellung einer fachibergreifenden Strategie fur die
Entwicklung der Stadt, auch um Fehlentwicklungen von
vornherein besser zu vermeiden. Dabei sind die
stadtentwicklungsrelevanten  Informationen in ihrer
Genavigkeit dem Mafistab der gesamtstadtischen
Betrachtung anzupassen, um eine Gesamtschau zu
gewdhrleisten. Dies erfordert auch eine Auseinander-
setzung mit den Teilrdumen der Stadt. Objektkonkrete
Aussagen sind dagegen in der Regel nicht Bestandteil
des INSEK.

Das Planungsinstrument des INSEK ist auf Ebene des
Freistaates im Landesentwicklungsplan verankert,
ebenso wie im Baugesetzbuch. Die Integrierten
Stadtentwicklungskonzepte gelten dariber hinaus als
wesentliche planerische Grundlage fir die Gewdhrung
von Stadtebau-Férdermitteln.

Die vorliegende Broschire gibt in der gebotenen Kirze
und in Auszigen den gegenwdrtigen Stand der
Fortschreibung des INSEK der Stadt Gérlitz wieder und
dient damit auch der Birgerinformation. Dargestellt
sind das Kapitel ,Demographische Entwicklung” sowie
die beiden Fachteile ,Stddtebau und Denkmalschutz”
und ,Wohnen". Hingewiesen sei darauf, dass das INSEK
noch weitere Fachkonzepte (u.a. Wirtschaft und
Arbeitsmarkt, Verkehr und Infrastruktur, Umwelt etc.)
sowie die Ableitung der fachibergreifenden Gesamt-
strategie beinhaltet. Es ist vorgesehen, die Offentlichkeit
in Form einer Broschire auch Gber diese Kapitel zu
informieren.

Ansprechpartner:

Stadt Gérlitz

Stadtplanungs-und Bauordnungsamt
Franz-Josef Keul

03581/671810

E-Mail: fj.keul@goerlitz.de

/ R e
J|‘ - l (Y

£ v

J | Ohel-ﬁeundr;l_fi?.’f (J

S _"ﬁ_ ——— S 3 2 d
3 ! J — _.-}'.')C""/

( e h
\.'.f?;s-.,\\ W

[Kisin Noundorf] 355> W

\l Deutsch Ossig)|

g |
7§

- |

ey



INSEK Integriertes Stadtentwicklungskonzept

1.1 Deutschland

Abnehmende Bevélkerungszahlen kennzeichnen die
demographische Entwicklung in Teilen von
Deutschland, besonders auch im Osten des Landes,
bereits seit einigen Jahren. Fir die Zukunft wird damit
gerechnet, dass nicht nur die Bevélkerungszahl einzel-
ner Regionen, sondern von Deutschland insgesamt
zurickgehen wird. Lebten Ende 2008 noch ca. 82 Mio.
Menschen in Deutschland, so werden es nach der
aktuellen Prognose des Statistischen Bundesamtes im
Jahr 2060, je nach dem Umfang der Zuwanderung aus
dem Ausland, nurzwischen 65 und 70 Mio. sein.
Gleichzeitig wird die Bevélkerung weiter altern. Heute
besteht die Bevélkerung zu 19 % aus Kindern und
jungen Menschen unter 20 Jahren und zu 20 % aus 65-
Jahrigen und Alteren. Im Jahr 2060 wird - im Mittel der
Prognosevarianten - bereits jeder Dritte (34 %) mindes-
tens 65 Lebensjohre durchlebt haben, wéhrend der
Anteil der unter 20-Jahrigen auf 16 % sink.

Neben der tendenziell abnehmenden Bevélkerung bei
wachsenden Zahlen dlterer Menschen ist seit
Jahrzehnten auch ein Wandel in den Einstellungen bei
derBevélkerung zu beobachten, dersich z. B. in sozialen
Umbrichen wie der Verkleinerung der Haushalts-
strukturen, abnehmender Eheneigung und verminder-
ten Kinderzahlen bemerkbar macht.

Gerade die demographische Entwicklung verlauft nicht
gleichméBig Uber die Bundesrepublik verteilt. Es stehen
sich auf geographisch unterschiedlichen MaBstabs-
ebenen zum Teil gegenldufige Tendenzen gegeniber,
was zur Herausbildung von Wachstums- und Schrump-
fungsregionen fihrt, ebenso wie es innerhalb der Stédte
Stadtteile und Wohnviertel mit Wachstum und Ver-
jingung der Bevélkerung geben kann, die sich klar
abgrenzen lassen von demographisch schrumpfenden
und alternden Stadtgebieten.
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Quelle: Statistisches Bundesamt 2009

1 Demographische Entwicklung

Es ist daher wichtig, sich anhand der verfigbaren Daten
die besondere demographische Situation der Stadt
Gérlitz klar zu machen, ohne dass aus den Augen
verloren werden sollte, dass auch andere Stédte und
Regionen von Bevélkerungsverlusten betroffen sind.

1.2 Gorlitz

Die demographische Entwicklung ist allgemein ein
wichtiger Einflussfaktor der Entwicklung von Stédten und
Regionen. Andererseits drisckt sich in der Bevélkerungs-
entwicklung auch die Attraktivitdt von Stadtgebieten und
Regionen aus.

Sieht man von historischen Sonderbedingungen wie
z. B. Kriegen ab, so entscheidet sich, ob eine Stadt
wéchst - oder Einwohner verliert - zumeist am
Entwicklungsstand in 8konomischer Hinsicht.

Wie Ostdeutschland insgesamt, so hatte auch die Stadt
Gérlitz nach der Wende 1989/90 starke Einwohner-
verluste zu verzeichnen, wodurch sich fir Gérlitz der
bereits zu DDR-Zeiten feststellbare Bevélkerungs-
rickgang noch beschleunigt hat.

Allerdings gibt es in den letzten Jahren Anzeichen for
eine positivere Entwicklungsperspektive der Stadt in
demographischer Hinsicht. Bevor auf diese aktuellen
Tendenzen eingegangen wird, sollen hier zunéchst die
Jahre nach der Wende im Vordergrund stehen, d. h. der
Zeitraum von 1990 bis 2005.

Die Bevélkerungsentwicklung zwischen 1990
und 2005

Auch im Vergleich zum Freistaat Sachsen bzw. im
Vergleich mit den 28 Gbrigen séchsischen Kreisen vor
der Kreisreform (2008) waren die Bevélkerungsverluste
der Stadt Goérlitz besonders hoch (vgl. Abb. zur
Bevélkerungsentwicklung in Sachsen). Gérlitz hat im
Zeitraum 1990 bis 2005 rd. ein Viertel seiner Einwohner
verloren, trotz zwischenzeitlich erfolgter Einge-
meindungen. Bei einer Nichtbericksichtigung der
Eingemeindungen hétte Gérlitz sogar fast ein Drittel
seiner Bevolkerung verloren. In Sachsen hat nur die
kreisfreie Stadt Hoyerswerda noch gréfiere Verluste
erlitten. In absoluten Zahlen nahm die Bevolkerung der
Stadt Gérlitz von rd. 76.000 in 1990 auf 57.000 im
Jahr2005 ab.

Ein weiterer wichtiger Aspekt des demographischen
Wandels ist auch in Gérlitz die zunehmende Alterung
der Bevélkerung. Betrug das Durchschnittsalter der
Gorlitzerim Jahr 1995 noch 41,1 Jahre, so hatte es sich
in den zehn Jahren bis 2005 auf 45,8 Jahre erhéht.



Abnahme und Alterung der Bevélkerung resultieren
auch in Gérlitz aus einem negativen Saldo der natirli-
chen Bevélkerungsbewegung (Uberschuss der
Sterbefdlle gegeniber den Geburten) und aus einem
Defizit bei den Wanderungen (Uberschuss der Wegzige
gegeniber den Zuzigen). So sank die Geburten-
h&ufigkeit nach 1990 auf etwa die Hélfte des Niveaus
von 1989 mit der Folge, dass im Zeitraum von 1990 -
2005 6.570 mehr Sterbefdlle als Geburten gezéhlt
wurden (vgl. Abbildung Bevélkerungsbewegung Gérlitz
1990 -2005).

Hauptfaktor des Bevélkerungsrickgangs war allerdings
das Wanderungsdefizit. Zwar zogen im genannten
Zeitraum mehr als 25.000 Personen nach Gérlitz. Die
Abwanderung von vor allem jingeren Gérlitzern war
jedoch mitfast 40.000 noch deutlich héher.

Mit den Wanderungsbewegungen verbunden ist somit
auch ein betréchtlicher Austausch der urspringlichen
Gérlitzer Bevélkerung durch Neubirger.

Verantwortlich fir das gravierende Wanderungsdefizit
der Stadt Gérlitz waren in erster Linie die Arbeits-
platzverluste in Folge der politischen und wirtschaftli-
chen Wende. Im Zuge der ,Dedkonomisierung”, wie
dieser Prozess auch genannt wurde, hat Goérlitz,
bezogen auf das Ausgangsniveau 1989/90, rund die
Halfte seiner Arbeitspldtze verloren (der Beschéftigten-
stand sank von rund 40.000 auf ca. 20.000 zum Ende
der 90er).

Selbst im Vergleich mit dem séchsischen Durchschnitt
bzw. mit anderen séchsischen Kommunen waren die
Arbeitsplatzverluste in Gérlitz besonders hoch. Die
Entwicklung der Erwerbstatigen verliefin Gérlitzin der 1.
Halfte der 90er Jahre beispielsweise noch negativer als
in Hoyerswerda.

Die Wanderungsverluste sind jedoch nicht nur arbeits-
platzbedingt. Besonders in der 2. Hélfte der 90er Jahre
hat eine gréfere Zahl von Gérlitzern ihren Wohnsitz in
die léndlichen Umlandgemeinden verlagert und zumeist

dort ein Eigenheim bezogen. Diesen Vorgang
Bevdlkerungsbewegung Gorlitz 1990-2005
Saldo Saldo natiirliche
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Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, eigene Darstellung

Demographie

Bevoélkerungsentwicklung in Sachsen
1990 - 2005 nach Kreisen/kreisfreien Stadten (in %)

Quelle: Statistisches Landesamt der Freistaates Sachsen
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bezeichnet man als (Wohn-)Suburbanisierung. In dem
genannten Zeitraum zogen jedes Jahr etwa 1.000
Gorlitzer in Gemeinden der landlichen Umlandkreise.
In den Jahren 1996 und 1997 trug dies mehr zu den
Wanderungsverlusten bei als die arbeitsorientierte
Fernwanderung. Die Verluste durch Suburbanisierung
haben aber mittlerweile deutlich abgenommen.

Ein Rickgang der Bevolkerung in der fir Goérlitz
gezeigten Grofienordnung ist fir die Entwicklung einer
Stadt natirlich nicht folgenlos, etwa im Hinblick auf die
Nachfrage nach Wohnungen (Anstieg des Wohnungs-
leerstands), den Einzelhandel oder den kommunalen
Finanzhaushalt. Aufgrund der Wechselwirkungen der
demographischen mit anderen Faktoren birgen starke
Bevolkerungsverluste fur Stédte und Regionen grund-
satzlich die Gefahr der Selbstverstérkung und des
Eintritts in eine Abwdrtsspirale.
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Demographische Entwicklung

Aktuelle Tendenzen der Bevélkerungs-
entwicklung der Stadt Gorlitz

Das Wanderungssaldo von Gérlitz  (Verhéltinis
Abwanderung zur Zuwanderung) ist in den zuricklie-
genden Jahren tendenziell ginstiger geworden, d. h.,
das Wanderungsdefizit der Stadt hat sich seit etwa
2004/ 2005 betrachtlich verringert (vgl. Abb Entw. des
Wanderungssaldos). Fiur das Jahr 2008 belegen die
aktuellen Zahlen des Statistischen Landesamtes, dass
erstmals sogar ein positives Wanderungssaldo, also
mehr Zuzige als Wegzige, festgestellt werden.
Demgegeniber weist das negative Saldo der Stadt
Gérlitz bei der natirlichen Bevélkerungsbewegung
(Verhdltnis Geburten zu Sterbefdllen) in den letzten
Jahren keine ausgeprégte Verdnderungstendenz auf.
Das Gesamtssaldo (natirliches Saldo + Wanderungs-
saldo) ist daher noch negativ, die Stadt Gérlitz hat
weiterhin  Bevoélkerungsverluste. Allerdings ist das
Ausmafl des Bevélkerungsverlustes der Stadt somit
deutlich geringer geworden. Im Jahr 2008 verlor die
Stadt Gérlitz nur 0,5 % ihrer Einwohner, die
Bevélkerungszahl sank zwischen Dezember 2007 und
Dezember 2008 von 56.724 auf 56.461 Personen.

Die Bevélkerungsentwicklung verlduft nicht Gber alle
Stadtgebiete hinweg gleich, sondern sie kennzeichnet
sich durch markante Unterschiede.

So zeigen die Wohnquartiere in Kénigshufen und
Weinhibel Gberwiegend Verluste, wéhrend beispiels-
weise in der Altstadt und Innenstadt die Anzahl der
Quartiere mit Bevélkerungsgewinnen diejenigen mit
Bevolkerungsverlusten Gbersteigen.

Bezieht man die Bevélkerungsentwicklung auf die
Stadtteile der Stadt Gérlitz, so weisen im Jahr 2008
folgende Stadtteile Bevolkerungsgewinne auf:

Bevdlkerung Bevolkerung

Veranderung 2008

Stadltteil

Dezember 2008 Dezember 2007 zu 2007
2.375 2.341 34
Nikolaivorstadt 1.506 1.472 34
Innenstadt 14.274 14.050 224
Stdstadt 8.773 8.760 13

Quelle: Einwohnermeldeamt Gérlitz, eigene Darstellung

Demzufolge resultieren die Bevélkerungsverluste der
Stadt Gérlitz vor allem aus den Verlusten in den
Stadtteilen Kénigshufen, Weinhibel, Rauschwalde und
Hagenwerder.

Bevdlkerung Bevdlkerung Veranderung 2008

Stadltteil

Dezember 2008 Dezember 2007 zu 2007
Koénigshufen 8.668 8.882 -214
Weinhubel 5.867 6.127 - 260
Rauschwalde 6.259 6.338 -79
Hagenwerder 928 940 -12

Quelle: Einwohnermeldeamt Gérlitz, eigene Darstellung

Entwicklung des Wanderungssaldos (Saldo aus Zu- und Wegzigen) und des natirlichen Saldos

(Saldo Geburten u. Sterbefdille)
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Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, eigene Berechnungen



In den Stadtteilen mit DDR-Neubaugebieten nimmt nicht
nur die Bevélkerung zahlenmdBig ab, sondern sie altert
dort auch stark. So ist z. B. in Kénigshufen der
Altersdurchschnitt von rd. 40 Jahren im Jahr 1996 auf
heute Uber 52 Jahre gestiegen. Auch in den Stadtteilen
Weinhitbel und Rauschwalde liegt das Durch-
schnittsalter heute bei rd. 52 Jahren.

Obwohl die inneren Stadtteile mit Altbaubestand in den
letzten Jahren verstarkt dltere Ruhesitzwanderer
anziechen, fUhrt dies nicht zu einer wesentlichen
Anhebung des dortigen Altersdurchschnitts, da diese
Stadtgebiete auch die Hauptzuzugsgebiete fir jingere
Zuwanderersind.

Daher ist der Altersdurchschnitt in der Innenstadt in den
letzten Jahren kaum angestiegen und liegt hier bei rd.
40 Jahren. Im Falle der Altstadt nimmt das
Durchschnittsalter sogar ab. Mit einem Alterdurchschnitt
von ca. 36 Jahren ist die Alistadt heute der jingste
Gorlitzer Stadtteil.

Erwdhnenswert ist weiterhin, dass in den letzten Jahren
auch die Zahl der Zuwanderer aus dem Ausland,
wenngleich von niedrigem Niveau ausgehend,
zunimmt. Hierbei spielt in der Grenzstadt Gérlitz
natirlich vor allem der ansteigende Zuzug aus Polen
eine Rolle.

Waren die Jahre nach 1990 gekennzeichnet von einem
Uberschuss der erwerbsfihigen Bevélkerung (Bevélke-
rung im Alter von 15 - 65 Jahren) zur Zahl der vorhan-
denen Arbeitsplatze, was zu hoher Arbeitslosigkeit und
Abwanderung fihrte, so wird sich das Angebot an
jingeren und qualifizierten Arbeitskréften aufgrund der
demographischen Entwicklung in den kommenden
Jahren zusehends verringern.

Bei gleichbleibendem Arbeitskréftebedarf der lokalen
Wirtschaft fihrt dies tendenziell zu einem wachsenden
Defizit an Arbeitskréften, welches zum Teil durch die
Beschaftigung von Erwerbslosen und die Erhéhung der
Erwerbsquoten, z. B. durch ldngere Lebensarbeitszeiten,
ausgleichbar ist. Allerdings wird auch Gérlitz kinftig
mehr noch als bisher auf den Zuzug von qualifizierten
Arbeitskraften von auBlerhalb angewiesen sein. Das setzt
die weitere Aftraktivitétssteigerung und Verbesserung
von Image und weichen Standortfaktoren der Stadt
voraus.

1.3 Bevélkerungsprognose bis 2020

Ende 2008 hatte Gérlitz eine Bevélkerung von 56.500.
Das Statistische Landesamt hat 2007 eine Bevol-
kerungsprognose fir Sachsen verdffentlicht (,4.
Regionalisierte Bevélkerungsprognose fir den Freistaat

Demographie

Sachsen bis 2020”), welche die 3. Bevélkerungs-
prognose aus dem Jahr 2003 abl&st.

Nach der aktualisieten Prognose des Statistischen
Landesamtes nimmt die Bevélkerungszahl bis 2020
weniger stark ab als nach der élteren aus dem Jahr
2003 (vgl. Tabelle).

Da in den letzten Jahren die tatsdchliche Bevélke-
rungsentwicklung von Gérlitz ginstiger verlduft als
selbst 2007 prognostiziert, wird die Abnahme der
Bevolkerung bis 2020 voraussichtlich nur noch gering
sein.

Ergebnisse der Bevolkerungsprognosen fir das Jahr
2020

glinstige Variante (V 1) unglinstige Variante (V 3)
4. Prognose (2007) 53.800 51.500
3. Prognose (2003) 46.400 44.800

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, eigene Darstellung

Dabei wird sich die kinftige demographische Ent-
wicklung von Gérlitz aber nach Stadtteilen deutlich
unterscheiden. Auf der Grundlage einer kleinrdumigen
Bevélkerungsprognose, die das Statistische Landesamt
in Kooperation mit der Stadtverwaltung erstellt hat, wird
eingeschatzt, dass die DDR-Neubaugebiete, besonders
Kénigshufen und Weinhibel, weiterhin Bevélkerung
verlieren. Die inneren Stadtteile mit Altbaubestand
werden Einwohner dazugewinnen (vgl. Tabelle).

Prognostizierte Bevélkerung 2020 nach Stadt-/
Ortsteilen (Variante 1)

‘ 2005 2020 2005 — 2020 in %
Historische Altstadt 2.268 2.688 18,5
Biesnitz 4.016 4.508 12,3
Innenstadt 13.875 16.935 22,1
Klingewalde 675 558 -17,3
Konigshufen 9.502 6.834 -28,1
Nikolaivorstadt 1.520 1.773 16,6
Rauschwalde 6.511 5.408 -16,9
Sudstadt 8.737 8.664 -0,8
Weinhibel 6.244 4.484 -28,2
Hagenwerder 984 690 -29,9
Tauchritz 204 165 -19,1
Schlauroth 367 300 -18,3
Kunnerwitz 575 471 -18,1
Klein Neundorf 129 105 -18,6
Ludwigsdorf 844 687 -18,6
Ober-Neundorf 305 250 -18,0

Quelle: Einwohnermelderegister / Komm. Statistikstelle sowie Prognose StaLa/Stadt
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Demographische Entwicklung

Bei der Entwicklung der Bevélkerung der einzelnen
Stadtteile wirken die aktuellen Tendenzen weiter fort.
Das heifit, dass die inneren Stadtteile Altstadt,
Nikolaivorstadt und Innenstadt von einer ausgegli-
chenen bis positiven Bevélkerungsbilanz (etwas mehr
Geburten- als Sterbefdlle) sowie weiterhin durch positive
Wanderungssalden gekennzeichnet werden. Bevélke-
rungsgewinne aus innerstédtischen Umzigen spielen
bei den inneren Stadtteilen keine Rolle. Spiegelbildlich
dazu zeichnen sich die é&uBleren Stadtteile in
Plattenbauweise durch ein hohes Geburtendefizit sowie
Wanderungsverluste aus, wobei allerdings zumindest fir
K&nigshufen kinftig die Wanderungsverluste geringer
werden. Dafir kann dieser Stadtteil im Gegensatz zu
Weinhibel und Rauschwalde nicht von Gewinnen aus
innerstédtischen Umziigen profitieren.

Fur die dérflich geprégten Ortsteile wurde ebenfalls eine
deutlich negative demographische Entwicklung
vorausberechnet. Es muss hierbei aber bericksichtigt
werden, dass die Prognosen fir die kleineren Stadt- und
Oristeile aus statistisch-methodischen Grinden mit
gréBeren Unsicherheiten verbunden sind. Insbesondere
was die sudlichen Ortsteile anbelangt ist im Ubrigen
auch davon auszugehen, dass die weitere Gestaltung
des Berzdorfer Sees und seines Umfeldes nicht ohne
Auswirkungen auf die Bevélkerung bleiben wird.

Auch die Entwicklung der Bevélkerung in den verschie-
denen Altersgruppen verlduft nach Stadtteilen unter-
schiedlich (vgl. Abbildung).

So istin der Kernstadt (= Stadtteile Innenstadt, Stidstadt,
Altstadt, Nikolaivorstadt) beispielsweise in der
Altersgruppe der unter 5-Jéhrigen, also der Gruppe,
von denen ein Bedarf an Kindertagesstétten ausgeht,
von einem nicht unbetréchtlichen Anstieg der

Kinderzahlen auszugehen, bis 2020 um 20,6 %.

Prozentuale Verdnderung der unter 5-Jahrigen 2005 zu
2010, 2015 und 2020 nach Stadtgebieten (Variante 1)

W2010|
15,0 @2015
02020|

% Kernstadt: 0-< 5-Jahrige ditt.; 0-<(5-Jahrige

Quelle: Kommunale Statistikstelle, eigene Darstellung

Foto: Stadtplanungs- und Bauordnungsamt Gérlitz

In absoluten Zahlen nehmen die unter 5-Jéhrigen hier
von 1.382 aufimmerhin 1.667 zu.

In den duBeren Stadtteilen (= Weinhibel, Rauschwalde
und Kénigshufen) nehmen die Kinder dieser Alters-
gruppe dagegen ab, bereits bis 2015 um 24,5 %. Die
entsprechenden absoluten Kinderzahlen reduzieren sich
dabei gemdf Prognose von 465 auf nur noch 351.
Diese Entwicklung ist auch vor dem Hintergrund zu
sehen, dass die genannten &ufleren Stadtteile noch
Mitte der 90er Jahre mehr Einwohner hatten als
zusammen die Stadtteile der Kernstadt.

Die prognostizierten Verdnderungen bei der dlteren
Bevolkerung (65 Johre und dlter) sind insgesamt
vergleichsweise moderat, zumindest bei relativer
Betrachtung. In der Kernstadt gleicht dabei die
Entwicklung bis 2020 einer Welle, d. h., zunéchst nimmt
die Bevélkerung dieser Altersgruppe zu, dann nimmt sie
etwas stérker ab, um nach 2015 wieder zuzunehmen.

Die Entwicklung der Gruppe der 65-Jéhrigen und
Alteren in den duBeren Stadtteilen folgt dagegen einem
eher treppenartigen Verlauf. In Fortsetzung der letzten
Jahre nimmt die Anzahl élterer Menschen zundchst noch
relativ stark zu. Im néchsten Jahrzehnt machen sich
dann aber zunehmend Tendenzen der Abnahme auch
bei der dlteren Bevélkerung bemerkbar, vor allem in
Weinhibel. Dies steht in Zusammenhang damit, dass
die jeweilige Einzugsgeneration (in Weinhibel z. B. vor
allem 60er und 70er Jahre, in Kénigshufen 70er und
80er Jahre) zum Ende des Prognosezeitraums mehr und
mehr ins Sterbealter kommt und ein Ersatz durch den
Zuzug von jiungeren Altersgruppen in diese Stadtteile
nurunzureichend geschieht.



2.1 Pragende Wohnungsbauformen

Es gehort zu den herausragenden Besonderheiten der
Stadtstruktur von Gérlitz, dass wesentliche, fir Mittel-
europa typische Phasen der Siedlungsentwicklung, bis
heute weitestgehend ohne Uberformung erhalten und
ablesbar sind. Neben der im Mittelalter angelegten
Historischen Altstadt werden das Stadtbild und das
JImage” der Stadt dabei aufgrund ihrer fléchenhaften
Ausdehnung besonders von den grinderzeitlichen
Stadtgebieten gepréigt.

Im Einzelnen lassen sich in Gérlitz als Abbild der
historisch-genetischen Siedlungsentwicklung der Stadt

Prigende Wohnungsbaulormen
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die folgenden strukturprdgenden Wohnbautypen ab-
grenzen (vgl. Karte):

Historische Altstadt

Uber lange Strecken ihrer Siedlungsentwicklung seit
dem 13. Jahrhundert war die Stadt weitestgehend mit
der Historischen Altstadt identisch. Die Wohnbebauung
ist Uberwiegend drei - und viergeschossig.

Nikolaivorstadt

Auch das Gebiet der Nikolaivorstadt ist mittelalterlicher
Entstehung und verkérpert heute eine besondere
innerstadtische Wohnlage mit héherem Individualbesitz.
Die zumeist zwei- bis dreigeschossigen Wohngebéude
enthalten meist nur eine oder zwei Wohnungen.

(

i
i

Flhs gm e bl

j Keriguirien




INSEK Integriertes Stadtentwicklungskonzept

2 Stadtebau und Denkmalschutz

Grinderzeitliche Blockrandbebauung
Stédtebauliches Hauptmerkmal der flachenhaften
Stadterweiterung des 19./ beginnenden 20. Jahr-
hunderts in den heutigen Stadtteilen Innenstadt und
SUdstadt ist die geschlossene Blockrandbebauung in
meist viergeschossiger Bauweise als Mietshduser.

Grinderzeitliche Villengebiete

1 o In bevorzugten Lagen (am Stadtpark oder an der ’\
Landeskrone z. B.) ist es aber auch in Gérlitz als simul- .
taner stadtebaulicher Prozess in der Grinderzeit zur N i
Ausbildung einer Bebauung mit freistehenden ohne MaBstab / o
Stadtvillen gekommen, wobei diese in jingster Zeit vor 5

allem in Néhe zum Stadtzentrum Biro- und Gemein-
bedarfsnutzungen aufgenommen haben.

Geschosswohnungsbau, zwischenkriegszeit-
lich

Die Bautdtigkeit zwischen den beiden Weltkriegen
beschrénkte sich im Wesentlichen auf den sozialen bzw.
genossenschaftlichen Wohnungsbau im  Stadtteil

Stdstadt.

Geschosswohnungsbau, 50er bis 80er Jahre
Die Eingemeindungen von Rauschwalde und Weinhibel
bildeten nach dem Zweiten Weltkrieg die Voraussetzung
for die neuen Stadtteile des komplexen Wohnungsbaus
und dessen Vorldufer in den 50er Jahren (sog.
Altneubauten).

In Weinhibel und Rauschwalde sowie vor allem im
jingsten Stadtteil Kénigshufen kam es dann in den 70er
und 80er Jahren zur Anlage von Plattenbaugebieten mit j
den Wohnbautypen IW 64 und WBS 70 als zumeist ~ _
Finf- oder Sechsgeschossern. B

Siedlung/ Einzelhausbebauung, ab 1918

Nach dem Ersten Weltkrieg wurden in Rauschwalde und

in Koénigshufen auch gartenstadtartige Siedlungen {4\ Ty
angelegt (Landskronsiedlung, Siedlung Kénigshufen). | VAR
Vor allem im 1952 eingemeindeten Stadtteil Biesnitz '
finden sich des Weiteren gréfiere Wohngebiete mit

Einzelhausbebauung.

Neue Eigenheimgebiete, nach 1990
Auf den Stadtteil Biesnitz entféllt auch ein Grofiteil der
Neubebauung in Form von Eigenheimen nach 1990.

Dorflich geprégte Siedlungen

Auch wenn heute die landwirtschaftliche Préagung nicht

mehr dominiert, stellen die dérflich gepragten

Siedlungen aufgrund ihrer Lage im Stadtgebiet und ihrer

eigensténdigen Siedlungsgenese (Ludwigsdorf z. B. ist

urspringlich ein Waldhufendorf, Al+Weinhibel ein

Angerdorf, etc.) einen eigenen Wohnbautyp dar. Quelle: Stadtplanungsamt Gérlitz
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2.2 Kulturdenkmale

Mit insgesamt ca. 4.000 Denkmalen gilt Gérlitz als das
grofBte ,Fléchendenkmal” Deutschlands mit profanen
und sakralen Bauten aus allen Stilepochen von der
Spétgotik bis zum Jugendstil. Im Sinne des Denk-
malrechts handelt es sich aber streng genommen nicht
um ein zusammenhdngendes Fldchendenkmal oder
Denkmalensemble, sondern um die fléchenhafte Ver-
breitung von Einzeldenkmalen (vgl. Karte Stadtgebiete
mit Kulturdenkmalen vorherige Seite).

Die Unterscheidung zwischen Einzeldenkmal und
Flachendenkmal ist insofern von Bedeutung, als die
Einzeldenkmale jeweils fir sich unter Schutz stehen, was
in der Regel eine héhere Schutzwirdigkeit von bauli-
chen Details am und im Inneren der Gebéude begrin-
det.

Andererseits kennt das Denkmalrecht keine Abstufung in
der Bedeutung und Schutzwirdigkeit der gelisteten
Einzeldenkmale, die als grundsdtzlich gleichwertig
gelten und zu erhalten sind.

Im Rahmen des Stadtumbaus kénnen aus dem gleich-
maBig hohen Schutzstatus der Einzeldenkmale Konflikte
mit anderen Aspekten der Stadtentwicklung entstehen.
In Gérlitz 1asst sich hier etwa der Fall der leerstehenden
Bebauung an der verkehrsreichen Ecke Zeppelinstrafie/
Heilige-Grab-Strafie anfihren, wo der Denkmalschutz
den wohnungswirtschaftlichen Belangen untergeordnet
wurde und letztlich Gebéude abgerissen wurden.

Die Stadtgebiete mit der héchsten Dichte an
Kulturdenkmalen decken sich in Gérlitz mit denen aus
stadtebaulicher Sicht wichtigen und erhaltenswerten
stadtischen Strukturen. Daher ist die komplette Kernstadt
(Stadtteile Sidstadt, Innenstadt, Altstadt, Nikolai-
vorstadt) bereits seit Mitte der 90er Jahre durch die
Erhaltungssatzung nach § 172 BauGB abgedeckt (vgl.
Karte), die den Erhalt der besonderen stddtebaulichen
Eigenart zum Ziel hat. D. h., in diesem Gebiet wird die
Bausubstanz sowohl durch den eher auf die
Einzelgebdude bezogenen Denkmalstatus geschitzt, als
auch durch die starker auf den stédtebaulichen
Gesamtcharakter bezogene Erhaltungssatzung.

Die gewissermafien doppelte Unterschutzstellung der
Kernstadt (durch den Denkmalschutz und die
Erhaltungssatzung) bedeutet im Umkehrschluss nicht,
dass die auBerhalb des Erhaltungsgebiets vorhandenen
Einzeldenkmale im Kontext der Stadtumbauplanung als
verzichtbar anzusehen sind. Auch bei diesen Denkmalen

ist im Vorfeld eines eventuellen Abrisses neben dem
Denkmalrecht die jeweilige stédtebauliche Situation
genau zu prifen und zu bericksichtigen. Im Unterschied
zum Erhaltungsgebiet der Kernstadt haben aber in der
Abwdgung andere Belange, z. B. wohnungswirtschaftli-
che, eine gréBere Gewichtung, ohne jedoch pauschal
als hdherrangig zu gelten.

Zielkonflikte zwischen dem Denkmalschutz und den
Erfordernissen des Stadtumbaus waren in den letzten
Jahren in der Stadt eine Ausnahme. Auch in Zukunft soll
der Stadtumbau in Gérlitz nicht in Opposition zum
Denkmalschutz stehen. Im Gegenteil, der Erhalt der
innerstadtischen Altbausubstanz ist ein Hauptziel der
Stadtumbauplanung in Gérlitz.

Die besondere historisch-architektonische Wertigkeit
der Gorlitzer Altbaugebiete gilt es auch bei
Entscheidungen zu Neubauvorhaben angemessen zu
bericksichtigen. Im Sinne einer lokalen Baukultur, eines
LGérlitzer Stils” beim Umgang mit Neubauten im
Kontext der bereits bebauten Stadt, besteht auch kiinftig
der Anspruch einer eher zuriickhaltenden Symbiose
zwischen Alt und Neu, zwischen Leuchten und Einfigen
sowie zwischen hoher Gestaltqualitdt und Funktion bzw.
Wirtschaftlichkeit eines Neubaus.

Als  WeiterfGchrung und Erweiterung der Entwick-
lungsstrategie - Bewahrung des baukulturellen Erbes/
Vorrang der Innen- vor der Auflenentwicklung - kann der
beabsichtigte und aus fachlicher Sicht gewiss gerecht-
fertigte Antrag der Stadt Gérlitz zur Aufnahme auf die
Liste des UNESCO-Weltkulturerbes angesehen werden.

2.3 Gebiete der Stadtebau- und EU-

Forderung

Aufgrund des kritischen Zustands der Bausubstanz und
der Existenz eines schitzenswerten Altstadtkerns hatte
Gorlitz in den Jahren 1990 - 1994 zusammen mit zehn
weiteren Stadten in Ostdeutschland den Status einer
Modellstadt der Stadtsanierung. Im Anschluss daran
wurden dann in Goérlitz nach und nach die
Fordergebiete der Stadterneuerung und -sanierung
eingerichtet, die im Wesentlichen noch heute bestehen.

Hauptziel der Ausweisung der Férdergebiete, die sich
teilweise réumlich Uberdecken, ist die Erhaltung,
Revitalisierung und Weiterentwicklung der inner- bzw.
kernstadtischen Altbaugebiete (vgl. Karte hintere
Umschlagseite).



Sanierungsgebiete

In Gérlitz gibt es funf Sanierungsgebiete (SEP-Gebiete,
for Stadtebauliche Sanierungs- und  Entwicklungs-
mafBBnahmen).

Das SEP-Gebiet Innenstadt Nord ist das erste
Sanierungsgebiet der Stadt Gérlitz und wurde 1991
férmlich festgelegt. Das Férdergebiet kann als
weitgehend saniert gelten. Derzeit wird seitens der Stadt
der Abschluss des Sanierungsverfahrens fir dieses
Fordergebiet ins Auge gefasst.

Das Sanierungsgebiet Historische Altstadf wurde
1994 beschlossen und entwickelt sich trotz urspriinglich
grofen Handlungsbedarfs ebenfalls kontinuierlich
positiv. Kennzeichnend hieffir ist einerseits die seit 1997
zunehmende Einwohnerzahl, die heute in Verbindung
mit dem geringsten Altersdurchschnitt im Vergleich aller
Gorlitzer Stadtteile  steht, sowie andererseits die
wachsende touristische Géstezahl in der Stadt, die mit
der entstandenen Attraktivitét der Historischen Altstadt
verknUpft ist. Gleichwohl beinhaltet das Sanierungs-
gebiet noch stédtebaulich markante und strukturell
komplexe Félle, wie z. B. die Hallenhduser, so dass eine
klare Voraussage Uber den Abschluss des Sanierungs-
verfahrens heute noch nicht méglich ist.

Sanierungsgebiet Nikolaivorstadt: Das Férdergebiet
wurde ebenfalls 1994 festgelegt. Der Abschluss des
Sanierungsverfahrens kommt derzeit noch nicht in
Betracht, unter anderem deshalb, weil in das
Férdergebiet eine prédgende Gewerbebrache eingela-
gert ist, die noch nicht revitalisiert werden konnte.
Trotzdem kann festgehalten werden, dass es in wesentli-
chen Bereichen bereits gelungen ist, die Nikolaivorstadt
vom industriell geprdgten Stadtteil zum beliebten und
gefragten innerstadtischen Wohngebiet zu entwickeln.
Neben der Modernisierung der vorhandenen
Bausubstanz ist hierfir die Ergénzung mit Neubauten,
die sich mafivoll in die stédtebauliche Struktur einfigen,
ursdchlich.

Sanierungsgebiet Grinderzeitviertel Innenstadt-
West: 1997 wurde der westliche, von Gewerbebrachen
geprdgte Rand der grinderzeitlichen Innenstadt in die
Forderkulisse aufgenommen, da er starke Anzeichen
der Abwertung zeigte, nicht nur in baulicher Hinsicht,
sondern auch in demographischer und sozialer.
Innerhalb des westlichen Griinderzeitareals setzen vor
allem zahlreiche sanierte Gebdudeziige und Straflen
sowie Gemeinbedarfseinrichtungen mittlerweile positive
Zeichen fur das Sanierungsverfahren. Fir die
Weiterfihrung und Festigung dieser Entwicklung im

Fachkonzept Stadtebau und Denkmalschutz

Gebiet sind dennoch Geduld und Beharrlichkeit Gber

léngere Zeitrdume unabdingbare Voraussetzungen.

Als neues Sanierungsgebiet geplant ist das SEP-Gebiet
Innenstadt Ost/ Briickenpark. Das Ergebnis der
vorbereitenden Untersuchungen bestétigt den beste-
henden Sanierungs- und Entwicklungsbedarf in Schwer-
punktbereichen der zentralen Innenstadt ebenso wie
entlang der Neifle als Bindeglied zur polnischen
Nachbar- und Partnerstadt Zgorzelec. Gegenwadrtig
wird die stédtebauliche Neuordnungskonzeption fur
dieses SEP-Gebiet vorbereitet, die als Grundlage fir die
Festsetzung einer Sanierungssatzung und fur die daran
anschlieBenden Sanierungsaktivitéten dienen wird.

Fordergebiete Stadtebaulicher
Denkmalschutz

Ergénzend zu der Festlegung von SEP-Gebieten wurde
1995 die Historische Altstadt gemeinsam mit der
Nikolaivorstadt auch als Férdergebiet des stddte-
baulichen Denkmalschutzes (sog. SD-Gebiet)
festgelegt, in denen speziell die Erhaltung und
Nachnutzung der Denkmale Férdergegenstand ist.
Zuletzt (2006) wurde dieser Férderstatus auch auf den
sstlichen Teil der grinderzeitlichen Innenstadt gelegt
(SD-Gebiet Griinderzeit-Brickenpark).

Vom Umfang der eingesetzten finanziellen Fédermitteln
ist das Programm Stédtebaulicher Denkmalschutz nach
den Férdermitteln aus dem SE-Programm die zweit-
wichtigste Férderart in Gérlitz.

Stadiumbau

Die notwendige Anpassung stddtebaulicher Strukturen
an die demographische Entwicklung ist das Ziel des
Bund-Lander-Férderprogramms  ,Stadtumbau  Ost”,
das sich in den Teil Rickbau und den Teil Aufwertung
gliedert. In Gérlitz wurde im Jahr 2003 als
Rickbaugebiet das gesamte Stadtgebiet festgelegt. Dies
geschah aus der Uberlegung heraus, dass ein Rickbau
in allen Stadtgebieten, z. B. auch in der Innenstadt, in
bestimmten Fdallen wie dem Abriss von Hinterhof-
gebduden zur Wohnumfeldverbesserung, férderféhig
sein sollte, auch wenn das Integrierte Stadt-
entwicklungskonzept (INSEK) als Schwerpunkigebiete
des Rickbaus die Stadtteile Kénigshufen, Weinhibel
und Rauschwalde ausweist.

Nachdem die Férderrichtlinien des Bund-Lénder
Programms gedndert wurden, soll nun auch in Gérlitz
die Gebietskulisse im Programmteil Aufwertung
gedndert und entsprechend den Zielen der
Stadtentwicklung auf die Kernstadt beschrankt werden.

13
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Im Falle der Kernstadt kommt im Ubrigen dem Mitte der
90er Jahre beschlossenen Erhaltungsgebiet (nach § 172
BauGB zur Wahrung der stadtebaulichen Eigenar)
fordertechnisch auch die Funktion eines Stadtumbau-
Aufwertungsgebiets zu, was natirlich weiter gilt.

EU-Foérdergebiete

Diese Férdermoglichkeiten der  Stadtentwicklung
entstammen dem Europdischen Fond fir regionale
Entwicklung (daher auch die Bezeichnung als ,EFRE-
Gebiete”) und beinhalten neben stadtebaulichen
MaBnahmen auch soziale und wirtschaftliche
Forderprojekte, wie z. B. das Quartiersmanagement
und die Férderung kleiner und mittlerer Unternehmen
(sog. KMU-Férderung). In Gérlitz wurde 2001 hierfir
ein Grofiteil der Innenstadt abgegrenzt (EFRE-Gebiet
Grinderzeit-Stadtmitte) und im Jahr 2004 im Stadftteil
Stdstadt um das Férdergebiet Grinderzeit-Sid
erweitert. Die Férderperiode dieser beiden EFRE-
Gebiete ist mittlerweile ausgelaufen.

Entsprechend den Zielen der Stadtentwicklung wurde
2009 fur die aktuelle Férderperiode bis 2013 das EFRE-
Fordergebiet Gorlitz Stadtzentrum/ Neieufer beschlos-
sen, das sich rédumlich teilweise auch mit dem geplanten
neuen Sanierungsgebiet Innenstadt Ost/ Brickenpark
Uberdeckt.

2.4 Kiunftige Schwerpunktthemen und
-gebiete

Insgesamt wurden im Zeitraum 1990 bis 2004 in Gérlitz
rd. 122,4 Mio. Euro Finanzmittel zur Stadtebau-
forderung eingesetzt, wodurch ein Mehrfaches an
privaten Investitionen flankiert wurden. Fir den
Zeitraum 2005 - 2009 wurde gemdB Haushaltsplanung
der Stadt ein Férderrahmen in Hohe von 50,9 Mio. Euro
vorgesehen.

Betrachtet man den Einsatz der Stadtebauférdermittel
nach Stadtteilen (ohne Unterscheidung nach Programm
und Férdergebiet), so zeigt sich eine Schwerpunki-
verlagerung innerhalb der Kernstadt (vgl. Abbildung).
Entfielen im Zeitraum 1990 - 1996 noch 70,4 % der
Foérdermittel auf die Altstadt, sind dies in der gegenwadrti-
gen Férderperiode nur noch 19,3 % der Mittel.
Demgegeniber kann das gréflere Gebiet der
Grinderzeit (Stadtteile Innenstadt und  Sudstadt)
mittlerweile 78,9 % der Férdermittel auf sich vereinen.

Die Bevorzugung der Altstadt in den vergangenen
Jahren war dabei nicht nur Folge des besonders

Avufteilung der Stédtebaufordermittel nach Stadtteilen
(ohne Rickbau) in %
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schlechten Bauzustands zu Beginn der 90er Jahre. Sie ist
auch Ausdruck der Strategie, die Stadtstruktur konse-
quentvon innen heraus zu erneuern. Im Ergebnis verfugt
Gorlitz heute, bei allem noch vorhandenen
Handlungsbedarf, Gber einen baulich und funktional
weitgehend intakten historischen Stadtkern, was letzilich
auch als grundlegend fir die angestrebte Bewahrung
des baukulturellen Erbes der Stadt angesehen werden
kann.

Die durch den Einsatz von &éffentlichen Férdermitteln
unterstitzte Entwicklung der Kernstadt hatte in den
ersten Jahren nach 1990 die Sanierung der degradier-
ten, z. T. bereits abgédngigen Bausubstanz zum
Hauptinhalt. Hierfir war besonders die Férderung
baulicher MaBnahmen im Rahmen der festgelegten
Sanierungsgebiete geeignet.

Nachdem mittlerweile etwa 70 % der Wohngebéude in
der Kernstadt saniert sind, steht heutzutage und kinftig
noch starker die Aufwertung des Wohnumfelds der
Gebédude (Quartierinnenhéfe wie das ,Molkereiquar-
tier” z. B.), die Gestaltung des &ffentlichen Raumes
(Pléitze, Berliner Strafle, etc.) und die Ansiedlung bzw.
der Ausbau von Gemeinbedarfs- und zentralen
Einrichtungen (Kita Mittelstr., Stadtbibliothek sind bereits
abgeschlossen; aktuell z. B. der Ausbau des kinftigen
Kreissitzes am Standort Berliner Str. und die Ansiedlung
der Polizeidirektion auf der innerstédtischen Brache des
ehemaligen Waggonbaugeléndes, Sanierung von
Museumsgebduden fir die Landesausstellung 201 1) im
Vordergrund.

Eine inhaltliche Schwerpunkiverlagerung kommt
andererseits auch darin zum Ausdruck, dass die
vorhandenen Férderprogramme und Férdergebiete
nicht mehr so ausschlieBlich fir die Beseitigung



stadtebaulicher Missstéinde eingesetzt werden, sondern
(z. B. im Rahmen der EFRE-Stadtentwicklungsgebiete)
auf vorhandene soziale Problemlagen der Gebiets-
bevolkerung und die Férderung des Kleingewerbes
ausgerichtet sind. Selbst in den Sanierungsgebieten
steht heute nicht mehr so sehr die Summe der
Einzelgebdude im Blickwinkel, sondern vielmehr die
Férderung von Leuchtturmprojekten mit hoher
Umfeldwirkung und mit Beispielcharakter. Hierfir sind
unter anderem auch die tendenziell knapper werdenden
offentlichen Férder- bzw. Eigenmittel der Stadt verant-
wortlich, die eine Beschrédnkung auf ausgesuchte
Projekte notwendig machen.

Die durchgéngige Sanierung aller Gebédude steht
jedoch auch deshalb nicht mehr im Vordergrund, weil
die Investitionsbereitschaft von privater Seite, wie in
vielen ostdeutschen Stédten, gegeniber den 9Qer
Jahren stark abgenommen hat. Daher erhélt in den
kommenden Jahren als Férdergegenstand die
Sicherung von unsanierten und vom Bauzustand her
kritischen Gebduden ein gréfleres Gewicht im Rahmen
der gesamten Stadtebauférderung, zumindest so lange,
bis durch die weitere Aufwertung und Attraktivitéts-
steigerung der Gérlitzer Innenstadt in Verbindung mit

Fachliche und
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einer wieder ansteigenden privaten Investitionstétigkeit
auch diese Gebdude der Sanierung zugefihrt werden
kénnen. Immerhin gibt es in jingster Zeit Anzeichen
dafir, dass die Investitionsbereitschaft in Gérlitz wieder
zunimmt.

2.5 Fachliche und fachibergreifende
Ziele und MaBBnahmen

Die Entwicklung der Stadtstruktur soll sich in Gérlitz
nach dem stédtebaulichen Leitbild der europdischen
Stadt vollziehen (siehe auch Tabelle). Im Sinne des
Vorrangs der Innenentwicklung vor der Auflen-
entwicklung wird ein starkes Stadtzentrum favorisiert,
auf das der OPNV ausgerichtet ist und das der bevor-
zugte Standort sozialer, kultureller und Versorgungs-
einrichtungen ist.

In der nachfolgenden Tabelle wurde bei den aufgefihr-
ten MafBnahmen keine Trennung zwischen den
Zielkomplexen ,Entwicklung der Kernstadt” und
»Bewahrung des baukulturellen Erbes” vorgenommen,
da diese zur Edillung beider Zielstellungen beitragen.

MaBnahmen

fachiibergreifende Ziele

- Zentralitat

- Urbanitat und

Starkung und Weiterentwicklung - vorrangiger Einsatz der Férderprogramme und der investiven
der Kernstadt mit den Pramissen

- Kompaktheit und
Geschlossenheit des
Siedlungskorpers

Funktionsmischung

- sozial und demografisch
ausgewogene
Wohnbevélkerung

- Nachhaltigkeit, Vorrang der
Innen-  vor der
AuBenentwicklung

- Stadt der kurzen Wege

Mittel auf die Kernstadt

- ausschlieBliche Ansiedlung von &ffentlichen und privaten
Einrichtungen mit gesamtstadtischer / regionaler Bedeutung
im Stadtzentrum, weitere Profilierung als Dienstleistungs-,
Handels- und kulturelles Zentrum

- Sicherung anséassiger Gewerbebetriebe, Ansiedlung von
neuen nichtstdrenden Gewerbe- und Handelsbetrieben

- Aufwertung, z.T. Neugestaltung des 6ffentlichen Raums zur
Verbesserung des Standortimages und der
Aufenthaltsqualitat

- Erhalt und NeuerschlieRung von offentlichen Griin- und
Erholungsbereichen

- Revitalisierung von Brachen
- Starkung der Wohnfunktion durch weitere Sanierung der

Bausubstanz, Modernisierung und qualitative
Bedarfsanpassung (z.B. auch Angebote fiir integriertes

=== S
Foto: Stadtplanungs- und Bauordnungsamt Gérlitz

- Bewahrung des
baukulturellen Erbes, der
Kulturdenkmale und der
stadtebaulichen
Besonderheit der Kernstadt - Sicherung der Erreichbarkeit des Stadtzentrums, besonders
in ihren einzelnen Teilen

- Aufnahme von Goérlitz auf die
Liste des UNESCO-
Weltkulturerbes

Wohnen)

- Aufwertung des Wohnumfelds, u.a. auch durch Abriss von
Hintergebauden

durch den OPNV (StraBenbahn); in den durch die Wohn-
funktion gepragten Teilen der Kernstadt auch MaRnahmen
der Verkehrsberuhigung und der Schaffung von Parkméglich -
keiten

- NeuerschlieRung von Bauflachen nur noch in geringem
Umfang auf Bedarfsnachweis; Nachnutzung von Gewerbe-
brachen; kein Geschosswohnungsbau im Aufenbereich

- Erhalt der Geschlossenheit des bedeutenden stédtebaulichen
Ensembles der Kernstadt mit seinen Baudenkmalen und

funktionale Integration in die Gesamtstadt
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3.1 Struktur und Entwicklung des
Wohnungsmarkts in Géorlitz

Auch in Gérlitz ist es nach 1990 zu grundlegenden
Wandlungen auf dem Wohnungsmarkt gekommen.
Neben den Verdnderungen der Eigentumsstrukturen ist
es v.a. auch zu einem starken Anstieg der Neu-
bautédtigkeit gekommen, die sowohl die Errichtung von
Eigenheimen als auch die Rekonstruktion/ Sanierung
von Altbauten und von zu DDR-Zeiten errichteten
Wohnblécken beinhaltete. Dadurch ist es insgesamt zu
einer gravierenden Verbesserung der allgemeinen
Wohnverhdlinisse gekommen. Wohnungsknappheit
gibt es, zumindest in quantitativer Hinsicht, nicht mehr.

In den Jahren 1995 - 2005 beispielsweise sind in Gérlitz
3.152 Wohnungen neugebaut worden. Der Neubau
umfasst dabei sowohl den echten Neubau, als auch die
Rekonstruktion/ Sanierung bereits vorhandener
Bausubstanz. Der echte Neubau hat dabei ganz
Uberwiegend im Segment der Ein- und Zwei-
familienhduser stattgefunden, mit insgesamt 1.570
neuen Wohnungen. Davon wurden fast allein ein Drittel
der Wohneinheiten (487 WE) im Stadtteil Biesnitz
gebaut. Der Neubau in Form der Sanierung von
Mehrfamilienhéusern fand dagegen zum gréfiten Teil in
deninneren Stadtteilen statt.

Aufgrund veréinderter Rahmenbedingungen, u.a. beim
dkonomischen Anreizsystem (Wegfall der Eigen-
heimzulage z. B.), und dem mittlerweile erfolgten Abbau
von zu DDR-Zeiten angestauten Nachholbedarfen, hat
sich das Niveau der Neubautétigkeit bei den
Eigenheimen in den letzten Jahren auch in Gérlitz
abgesenkt, auf jahresdurchschnittlich etwa 50 Ein-
heiten.

Die Sanierung von Altbauten hat nach dem Boom in den
9Qer Jahren zwischenzeitlich ebenfalls stark abgenom-
men. In jingster Zeit nimmt die Sanierungstétigkeit aber
wieder zu.

Der Sanierungsstand der Wohngebdude ist nach
Stadtgebieten und Baualtersklassen unterschiedlich.
Bekanntlich war der Zustand der Bausubstanz zu Beginn
der 90er Jahre in den Altbaugebieten der Kernstadt
besonders schlecht, weshalb hier die Sanierungs- und
anderen Stadtebauférdergebiete eingerichtet wurden.
An dieser Stelle hat sich seitdem der Sanierungsgrad
deutlich verbessert. Etwa drei Viertel aller Wohn-
gebdude sind heute saniert.

Bei den DDR-Neubausiedlungen ist der Sanierungs-
stand nach Stadtteilen unterschiedlich, (héher in
Rauschwalde und Weinhibel, niedriger in Kénigshufen),
wobei anzumerken ist, dass die Wohnblécke, die nach
1990 nicht modernisiert wurden, hinsichtlich des
Zustands der Bausubstanz und der Ausstattungs-
standards nicht mit den unter heutigen Bedingungen
kaum vermietbaren, unsanierten Altbauwohnungen
verglichen werden kénnen.

Die Entwicklung des Gérlitzer Wohnungsmarkts ist
weiterhin - u. a. im Zusammenhang mit den angespro-
chenen Sanierungs- und NeubaumaBBnahmen - durch
einen Anstieg der mittleren Wohnungsgréfien gekenn-
zeichnet.

Mit dem insgesamt, trotz Zunahme von Single-
Haushalten, ablesbaren Trend zu gréfieren Wohnungen
geht eine Zunahme des individuellen Wohn-
flachenkonsums einher. Es l@sst sich einschétzen, dass
unter Bericksichtigung des Leerstands die tatsdchliche
Wohnflache je Einwohner in den bewohnten WE von ca.
30 m2(1995) auf heute etwa 36 m? angestiegen ist.

Vom Baualter der Gebdude her, ldasst sich Gérlitz als
,Doppelstadt” bezeichnen. Einerseits verfigt sie Uber
einen grofien Altbaubestand, andererseits hat sie aber
auch einen relativ hohen Anteil an zu DDR-Zeiten
errichteten Geschosswohnbauten (vgl. Abbildung).

Aktueller Wohnungsbestand nach Baualter (2007, in %)

Mbis198 [0198-1948019499190 Oab 19#

6,4%

I 45,2%
37,6%

10,8%

Quelle: Statistisches Landesamt, eigene Berechnungen

Die Eigentumsstruktur ist in Gérlitz - trotz des
Neubaus von Eigenheimen in den zurickliegenden
Jahren - von einem nach wie vor hohen Mietwohnungs-
anteil geprégt. Der Anteil der Mietwohnungen am
Gesamtwohnungsbestand  betrug im Jahr 1995 in
Gérlitz 91,7 % und liegt heute bei ca. 85 %.



Die Eigentimerstruktur des Mietwohnungsbestands wird
von verschiedenen Wohnungsmarkt-Akteuren bestimmt.
Neben den beiden Grofivermietern WBG (Wohnungs-
baugesellschaft Gérlitz mbH = kommunales
Wohnungsunternehmen) und WGG  (Wohnungs-
genossenschaft Gérlitz eG) gibt es das kleinere
Wohnungsunternehmen GWG  (Gemeinnitzige
Wohnungsbaugenossenschaft Gérlitz eG) sowie die
Vielzahl der privaten Kleineigentimer.

Weitere Wohnungsbesténde, insgesamt knapp 1.300
WE, werden in den Stadfteilen Kénigshufen und
Weinhibel von zwei Immobilienfonds gehalten, welche
die Wohnungen der ehem. AUBIS-Gruppe Gbernom-
men haben.

Bezogen auf den gesamten Wohnungsbestand der Stadt
Gérlitz 2005 (= 39.032 WE) haben aber private
Kleineigentimer mit rd. 60 % den gréfBten Anteil, gefolgt
vom Wohnungsbestand der WBG (Anteil ca. 18 %) und
dem der WGG (Anteil = 14 %).

Die Wohnungsbestdnde der WBG sind stdrker Uber
mehrere Stadtgebiete verteilt, als die der WGG. Dabei
besitzt die WBG auch Wohnungen in der Innenstadt, die
dort allerdings nurrd. 9 % des Bestands ausmachen.

Unterschiede zwischen den beiden grofien Goérlitzer
Wohnungsunternehmen bestehen in der Markistrategie,
soweit dies die typgleichen Wohnungsbestdnde in den
duBeren Stadtteilen angeht. Wéhrend die WGG
versucht, in erster Linie vollsanierte Wohnblécke am
Markt zu platzieren und auch bereits den Grofiteil ihrer
Wohnungen in Weinhibel und Rauschwalde saniert hat,
operiert die WBG stérker auch mit un- bzw. teilsanierten
Blocken.

Die Nachfolgeunternehmen der AUBIS-Gruppe haben
ihre Besténde Uberwiegend voll saniert, auch in
Kénigshufen (Ausnahme: die Wohnblécke Friedrich-
Engels-Str. in Weinhibel).

Den privaten Kleineigentimern gehéren etwa 80 % der
Altbaubestdnde der inneren Stadtteile. Sie sind keine
homogene Gruppe. Geméf einer Befragung privater
Kleineigentimer in insgesamt zehn ostdeutschen
Stadten, darunter auch Gérlitz, durch das Leibnitz-
Institut fir Regionalentwicklung und Strukturplanung
(IRS 2007), gehéren beispielsweise rd. 40 % des
Wohnungsbestands Eigentimern aus den alten
Bundesléndern. Bei ca. 80 % der Altbauwohnungen
erfolgte der Eigentumserwerb erst ab 1991 (Uberwie-
gend durch Kauf) und knapp 50 % der Eigentimer
verfugten Uber nur ein Haus, 28 % Uber zwei bis drei
Héauser und 23 % Gber vier Héuser und mehr.

Fachkonzept Wohnen

Weitere Unterschiede bestehen z. B. bei der Héhe des
Einkommens, das den Eigentimern zur Verfigung steht,
bei der Bereitschaft zum Verkauf der Immobilie oder
bzgl. der Investitionsbereitschaft. Im Durchschnitt sind
die ortsansdssigen Hauseigentimer &konomisch
schlechter gestellt. Sie erzielen meist auch nur unter-
durchschnittliche Mieten und haben oftmals, trotz
vorhandenem Investitionsbedarf, in geringem Mafle

Investitionspléne und befinden sich in einer abwarten-
den Position (vgl. IRS 2007).

3.2 Der Wohnungsleerstand

Da gleichzeitig zur Neubautétigkeit in den Jahren nach
1990 die Bevslkerung der Stadt Gérlitz - und trotz der
geringer werdenden Haushaltsgréfie auch die Anzahl
der Haushalte - abnahm, resultierte hieraus ein
betréchtlicher Uberhang an Wohnungen. Oder anders
gesagt: der bereits zu DDR-Zeiten vorhandene
Wohnungsleerstand (ca. 4.000 Wohnungen) hat sich
bis zu Beginn dieses Jahrzehnts noch einmal annghernd
verdoppelt (siehe Tabelle).

Auch Goérlitz ist somit vor die Aufgabe gestellt, die
weitere Entwicklung des Wohnmarkts nicht sich selbst zu
Uberlassen, sondern durch eine an den Zielen der
Stadtentwicklung orientierte Prioritétensetzung aktiv zu
beeinflussen.

Zur Reduzierung der Wohnungsleersténde und der
Wiederherstellung des Gleichgewichts auf dem
Wohnungsmarkt ist in Gérlitz im Rahmen des
Programms ,Stadtumbau Ost” nach 2001 ein Rickbau
von Uberzéhligen Wohnungen angelaufen, der erste
positive  Wirkungen erkennen lgsst, z. B. fur die
Konsolidierung der Wohnungsunternehmen. Bis dato
sind etwa 2.000 Wohneinheiten (Gberwiegend in den
Stadtteilen Weinhibel, Kénigshufen und Sidstadt)
durch Abriss vom Markt genommen worden. Das
entspricht rd. 5 % des gesamten Wohnungsbestands der
Stadt Gérlitz.

Entwicklung der Einwohner, der Haushalte, des
Wohnungsbestands und des Leerstands 1995 - 2005

Einheit 1995 2000 ‘ 2005 ‘
Einwohnerzahl Ew 68.175 63.696 59.993
Einwohner pro Haushalt Ew / Haushalt 2,23 2,10 1,95
Anzahl der Haushalte Haushalte 30.555 30.261 30.804
Fluktuationsreserve (ca. 5 %) WE 1.529 1.517 1.538
Wohnungsbedarf WE 32.084 31.778 32.342
Anzahl der Wohnungen l WE | 37.465 | 30.619 ‘ 30.032
Wohnungsiiberangebot l WE | 5.381 | 7.841 ‘ 6.690

Quelle: Statistisches Landesamt, Komm. Statistikstelle, eigene Berechnungen
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Unter Bericksichtigung der Fluktuationsreserve standen
2005 rd. 17 % aller Wohnungen leer. Bis 2009 hat sich
der Leerstand auf ca. 5.660 WE verringert, was einer
Leerstandsquote von 14,8 % entspricht.

Bereits als Folge des Wegzugs der Bevélkerung zu DDR-
Zeiten von den inneren in die neu errichteten Wohn-
gebiete Kénigshufen, Weinhibel und Rauschwalde war
der Leerstand in der Innen- und Altstadt 1990 sehr hoch.
Daher ist hier auch heute noch der Leerstand Uberdurch-
schnittlich (vgl. Grafik). Er nimmt in der Kernstadt aber
seit einigen Jahren kontinuierlich ab und betrégt als
effektiver Leerstand fir den Stadtteil Innenstadt z. B.
27,9 % (2007).

Die auBleren Stadtteile in Plattenbauweise wiesen noch
Mitte der 90er Jahre praktisch keinen Wohnungs-
leerstand auf. Aufgrund der riicklaufigen Bevélkerungs-
zahlen hat sich aber auch hier, besonders in
Kénigshufen, zwischenzeitlich ein merklicher Woh-
nungsleerstand aufgebaut. Allein  der mittlerweile
durchgefihrte  Stadtumbau in Form von Rickbau
verhindert derzeit, dass der Leerstand nicht noch weiter
anwdéchst.

Wohnungsiberangebot in den Stadtteilen mit
Geschosswohnungsbau 2007 (in %)

% WE leer

Innenstadt  Hist. Altstadt Nikolai Siidstadt Weinhiibel

Gesamtstadt

Quelle: Leerstandserfassung Stadtverwaltung, eigene Berechnungen

Von grundlegender Bedeutung fir die Beurteilung vor
allem der innerstédtischen Wohnungsleerstdnde ist der
Sanierungsstand der Hauser. Zurzeit sind rd. drei Viertel
aller Wohnungen der Kernstadt saniert, wobei man
feststellen kann, dass sich der Leerstand tendenziell auf
die unsanierten Wohnungsbesténde verlagert, auch
wenn die Anzahl der unsanierten Wohnungen weniger
wird.

Unter Beriicksichtigung der Fluktuationsreserve liegt der
effektive Leerstand bei sanierten Wohngebéuden der
Innenstadt bei etwa 10 %, in der Altstadt sogar nur bei 3
%. Umgekehrt betragt der Wohnungsleerstand in den
inneren Stadtteilen im unsanierten Bestand ca. 70 %.

Fluktuationsreserve: Aufgrund von Umziigen oder
Renovierungen stehen ein Teil der Wohnungen am
Wohnungsmarkt zeitweise leer; diese Leerstinde als sog.
Fluktuationsreserve oder Mobilitdtsreserve sind vom
insgesamt erfassten Leerstand abzuziechen, da sie ein
»normaler Bestandteil eines funktionierenden Wohnungs-
marktes sind.

Gemeinhin werden Werte zwischen 1 und 6 % des
Wohnungsbestands als angemessen erachtet.

Gorlitz: 5%

3.3 Entwicklung der Wohnkosten

Die Betriebskosten fir das Wohnen sind in den letzten
Jahren auch in Gérlitz gestiegen. Dies gilt insbesondere
for die warmen Nebenkosten. Vor allem als Folge der
Preisentwicklung auf den Energiemdrkten ist bei den
Wohnkosten eine weiter steigende Tendenz zu erwarten.

Aufgrund der Wohnungsleerstédnde ist allerdings derzeit
das Niveau der Mietkosten in Gérlitz, dies zeigen auch
entsprechende bundesweite Erhebungen, als ver-
gleichsweise niedrig anzusehen. Auch bestehen
hinsichtlich der Quadratmeterpreise fir das Wohnen
kaum Unterschiede zwischen den dufieren Stadtteilen in
Plattenbauweise und den innerstddtischen sanierten
Altbauwohnungen. Unterschiede resultieren eher aus
der Tatsache, dass die Wohnungen in der Kernstadt bei
gleicher Raumzahl oftmals gréfer sind als in den
duBeren Stadfteilen und demzufolge die absoluten
Mietkostenbelastungen héher sind.

Bei Neuvermietungen betrégt die durchschnittliche
monatliche Kaltmiete fir eine sanierte Dreiraum-
wohnung in der Innenstadt ca. 4 Euro/ m2. In der Niko-
laivorstadt und der Stdstadt betrégt der Quadratmeter-
preis 4 - 4,50 Euro/ m2, in der Altstadt durchschnittlich
4,50 Euro/ m2.

In der Kernstadt von Gérlitz sind die Preisspannen fir
Mietwohnungen generell eher gering. So gibt es hier
kaum Wohnungen, deren Quadratmeterpreis Uber
5 Euro/ m? liegt (vgl. IRS-Kleineigentimerbefragung
2007).

Aus sozialer bzw. Bewohnersicht positiv zu werten, ist die
Tatsache, dass die Wohnungsmieten in Gérlitz nicht nur
vom absoluten Niveau her, sondern auch in Relation zu
den verfigbaren Einkommen noch als ginstig zu
bezeichnen sind. So lag gem. Séchsischem Sozialbericht
2006 in Gérlitz die relative Einkommensbelastung der



Bevélkerung durch Wohnungsmieten 14 % unter dem
Durchschnitt des Freistaats.

Es gibt bis jetzt keine eindeutigen Hinweise darauf, dass
es speziell bei ALG Il-Empféngern aufgrund der
Normierungen bei den Kosten der Unterkunft zu
vermehrten Haushaltsspaltungen, héufigeren Umzigen
und WohnungsgréBenreduzierungen kommt. Da die
Hartz IV-Gesetzgebung noch relativ jung ist, sollte man
aber dieses fir Goérlitz nicht unerhebliche Wohn-
ungsmarktsegment weiter beobachten.

3.4 Prognose des Wohnungs- und
Rickbaubedarfs

Eine wesentliche Aufgabe des Fachteils Wohnen ist die
Ableitung der kinftigen Wohnbedarfsentwicklung und
die Bestimmung des erforderlichen Rickbauvolumens.
Im Grundprinzip resultiert die Entwicklung des
Wohnungsleerstands aus dem Abgleich der Ver-
dnderung des Wohnungsbestands mit derjenigen der
Nachfrage der Haushalte nach Wohnungen. Ausgangs-
jahr der Wohnungsbedarfsprognose ist das Jahr 2005,
das Zieljahr ist 2020. Auf methodische Details kann hier
nicht néher eingegangen werden.

Vor allem als Folge des altersstrukturellen Wandels
nimmt die Anzahl der Personen pro Haushalt auch in
Gérlitz im Prognosezeitraum bis 2020 weiter ab. Der
Durchschnittswert der Personen/ Haushalt sinkt dem-
nach von 1,95 in 2005 auf voraussichtlich 1,90 in
2010, auf1,85in2015und auf 1,81in2020.

Aus der Verringerung der Haushaltsgréfien resultiert for
die Stadt Gérlitz insgesamt, trotz der noch abnehmen-
den Bevélkerung, bis 2020 eine leichte Zunahme des
Bedarfs an Wohnungen.

Bei zunehmender Bevélkerung und gleichzeitig geringer
werdender durchschnittlicher Haushaltsgrofie wird der
Bedarf an Wohnungen besonders in den inneren
Stadtteilen ansteigen.

Im Falle der Stadtteile Kénigshufen, Weinhibel und
Rauschwalde ist der Bevélkerungsrickgang allerdings
so stark, dass der Effekt der Haushaltsverkleinerung
nicht zum Tragen kommt und die Anzahl der wohnungs-
nachfragenden Haushalte bis 2020 weiter abnehmen
und der Leerstand ohne Rickbau wieder zunehmen
wird.

Fachkonzept Wohnen

Bestandteil der Ableitung des erforderlichen Rick-
bauvolumens ist die Festlegung des anzustrebenden
Wohnungsleerstands, der im Jahr 2020 noch vorhan-
den sein soll. Durch die Einfigung eines Zielwertes fir
den Wohnungsleerstand ist die Bericksichtigung von
Rahmenbedingungen des Rickbaus und weiteren
Besonderheiten, z. B. der Stadtstruktur, in der Ableitung
moglich.

Grundsétzlich wird angestrebt, bis 2020 in etwa ein
Gleichgewicht zwischen Angebot und Nachfrage auf
dem Gorlitzer Wohnungsmarkt zu erreichen. Das
bedeutet, dass der Brutto-Wohnungsleerstand im Jahr
2020 nicht wesentlich Uber der marktiblichen
Fluktuationsreserve von 5 % und deutlich niedriger als
im Ausgangsjahr der Prognose (21,2 % Leerstand
brutto) liegen soll. Als Zielwert wird ein Leerstand (brutto)
von 7,5 % angesetzt.

Im Ergebnis der Ableitung ergibt sich unter Einbezug des
Zielwertes des Wohnungsleerstands, dass in Gérlitz bis
zum Jahr 2020 5.100 Wohnungen abzureifien sind,
bezogen auf das Jahr 2005. Da seit 2005 ja bereits
Abrisse erfolgt sind, reduziert sich die bis 2020 noch
rickzubauende Anzahl an Wohnungen entsprechend.
Das aktuell noch rechnerisch efforderliche Riickbau-
volumen betrégt daher etwa 4.200 Wohnungen.

Zum Vergleich: In der ersten Fassung des INSEK aus
dem Jahr 2001 betrug das berechnete Abrisspotenzial
noch rd. 8.500 Wohneinheiten. Die Verringerung des
aktuellen Abrissvolumens gegeniber der alten Fassung
des INSEK ist einerseits auf die zwischenzeitlich bereits
durchgefihrten Abrisse (insgesamt rd. 2.000 WE)
zurickzufohren. Andererseits spiegelt sich darin auch
die in den letzten Jahren ginstigere Bevélkerungs-
entwicklung der Stadt Gérlitz, die prognostisch in die
Zukunft verléngert, ein rechnerisch geringeres
Rickbauvolumen bewirkt.

Der Rickbaubedarf ist nach Stadtgebieten unterschied-
lich dimensioniert in Abh&ngigkeit von der prognosti-
zierten Bevélkerungs- und Leerstandsentwicklung sowie
gemdB den Zielen der stédtebaulichen Entwicklung (vgl.
Kapitel 1 und 2 der Broschire).

Etwa drei Viertel der ,Ruckbaulast” entfdllt auf die
duBeren Stadtteile in Plattenbauweise. Besonders in den
Stadtteilen Kénigshufen und Weinhibel werden
perspektivisch bis zu 25 % ihres Wohnungsbestands zu
reduzieren sein. In den denkmalgeschitzten Altbau-
gebieten wird ein Abriss von Wohngebduden nurin Aus-
nahmeféllen in Frage kommen (z. B. Hinterhofhéuser).

19



20

INSEK Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Bei Realisierung des genannten Rickbauvolumens
reduziert sich bis 2020 der Wohnungsleerstand in den
inneren (Altstadt, Nikolaivorstadt, Sudstadt und
Innenstadt) und in den Guferen Stadtteilen (Kénigshu-
fen, Weinhibel, Rauschwalde; vgl. folgende Grafik).

Als Folge der unterschiedlichen Tendenzen der
Bevolkerungsentwicklung wird sich gleichzeitig das
Gewicht der duBeren Stadtteile beim Wohnungsbestand
in Mehrfamilienhéusern absolut und in Relation zu den
inneren Stadtteilen verringern.

Avufteilung des Wohnungsbestands 2005 und 2020
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Quelle: Stadtverwaltung Gérlitz, eigene Darstellung

3.5 Einschatzung kinftiger
Wohnbedurfnisse der Bevolkerung

Bereits heute liegt der Anteil der Kleinhaushalte (Ein-
und Zweipersonenhaushalte) in Gérlitz mit 76,9 % Gber
dem Bundesdurchschnitt von 72 %.

Der Grofiteil der Kleinhaushalte wird von élteren
Personen (Uber 60 Jahre) gebildet, die ca. 40 % aller
Haushalte stellen. Der Anteil dieses Haushaltstyps
wéchst bis 2020 noch weiter an. Die Nachfragegruppe
for das altengerechte Wohnen (75 Jahre und mehr) wird
in Gérlitz weiter zunehmen, mit einem Anstieg bis 2020
um rd. ein Drittel ist zu rechnen.

Etwas zunehmen wird ebenfalls die Zahl der
Kleinhaushalte mit Personen mittleren Alters (30 - 60
Jahre), so dass auch der Anteil dieses Haushaltstyps
ansteigt.

Absolut und relativ abnehmen werden dagegen die
Kleinhaushalte mit jongeren Personen (bis 30 Jahre)
sowie allgemein die Familienhaushalte (= Haushalte
mit drei und mehr Personen).

Aus dem Anstieg der Kleinhaushalte (Ein- und
Zweipersonenhaushalte) und dem Rickgang der
Mehrpersonenhaushalte ist nicht automatisch ein
Bedarfsanstieg bei den kleineren Wohnungen und ein
Nachfragerickgang bei gréfieren Wohnungen her-
zuleiten. Verantwortlich hierfir ist ganz wesentlich der
sog. Remanenzeffekt, der dazu fuhrt, dass dltere
Haushalte, bei denen die Kinder bereits den Haushalt
verlassen haben oder der Lebenspartner verstorben ist,
trotz der Haushaltsverkleinerung typischerweise in der
Familienwohnung verbleiben.

Dieser Effekt kommt natirlich in den von der Alterung
der Bevélkerung stérker betroffenen, d&uBeren
Stadtteilen besonders zum Tragen und fGhrt dazu, dass
dortv. a. die gréfieren Wohnungen ,blockiert” sind und
die Leerstandsentwicklung trotz deutlicher Bevélke-
rungsabnahmen im Prognosezeitraum nur verzégert
ablauft. Erst nachdem die Einzugsgeneration ,ausge-
storben” ist (das wird im Wesentlichen erst nach 2020
der Fall sein), wird dann in den GuBleren Stadtteilen der
Leerstand relativ sprunghaft ansteigen.

Neben der quantitativen Verénderung der Zahl der
Haushalte und des Wohnflachenkonsums wird die
kunftige Nachfrageentwicklung nach Wohnungen von
sich wandelnden qualitativen Anforderungen bestimmt.

Ob eine Wohnung Mieter findet, hdngt neben der
GréfBe und dem Zuschnitt der Wohnung von zahlreichen
weiteren Faktoren ab, die beispielsweise die Ausstattung
der Wohnung, die Lage und das Umfeld betreffen.

In diesem Zusammenhang ist von Bedeutung, dass
aufgrund des relativ hohen Leerstands der Gérlitzer
Wohnungsmarkt ein Mietermarkt ist. Die prinzipiell
vorhandenen Wahlméglichkeiten und das niedrige
Mietniveau bewirken hierbei, dass das Anspruchsniveau
von Mietinteressenten in den vergangenen Jahren
deutlich angestiegen ist und in manchen Féllen selbst
sanierte Wohnungen nicht den Anforderungen gerecht
werden und deshalb leer stehen. Generell werden
vormals eher standardisierte  Anspriche an den
Wohnungsbestand durch individuellere Anforderungen
ausdifferenziert. Dem muss auf der Angebotsseite eine
feine Abstufung der Qualitdten des Wohnungsbestands
entsprechen.

Die Ursachen fir Leerstand werden dabei besonders
durch die Lage und den Bauzustand der betroffenen
Wohngebédude bestimmt. Hieraus ergibt sich eine
kleinrdumige Differenzierung bei der Leerstands-
verteilung. Uberdurchschnittliche Leerstdnde sind
insbesondere in den vom Durchgangsverkehr belaste-
ten Bereichen der Kernstadt und in einfachen
Wohnlagen zu verzeichnen.



Auf der anderen Seite gibt es trotz der Wohnungs-
leerstéinde in bestimmten Angebotssegmenten durchaus
Engpéisse. In der Gérlitzer Innenstadt etwa eine Drei- bis
Vierzimmerwohnung im ersten Stock in zentraler, doch
ruhiger Lage und mit Balkon (evtl. noch mit Fahrstuhl) zu
finden, ist nicht leicht. Zum Anderen fehlen auch
Kleinwohnungen. Immobilienmakler berichten dariber,
dass die Nachfrage nach sanierten Wohnungen, und
zwar in allen Gréfen, in der Innenstadt aktuell derart
hoch ist, dass sie nicht ausreichend befriedigt werden
kann.

In den letzten Jahren zeichnet sich, nach der Phase der
LStadtflucht” durch Eigentumsbildung in den Umland-
bereichen, eine Neubewertung von Innenstédten ab.
Die Stadtbewohner bewerten die Qualitét der
Innenstadt, bestehend aus der Kombination Wohnen -
gute Versorgung - Arbeiten - Leben in Verbindung mit
Vorteilen bei den Energie- und Verkehrskosten, zuneh-
mend positiver. Im Falle von Gérlitz kommen noch die
gunstigen Mietkosten hinzu. Der Trend in die Stédte ist
jedoch kein Selbstléufer. Um die entsprechenden
Réume und Qualitéten zu schaffen, sind weitere
Anstrengungen nétig.

Gerade weil die Kernstadt nicht nur eine reine Wohn-
stadt” ist, sondern auch der beste Standort fir Handel
und viele andere tfertidre Funktionen, und gewiss auch
ein Teil der Wohnattraktivitét von dieser Multi-
funktionalitét abhéngt, erwachsen andererseits auch
Nutzungskonflikte des Wohnens mit den verschiedenen
Bedirfnissen und Anforderungen der anderen
Stadtfunktionen.

Foto: Stadtplanungs- und Bauordnungsamt Gérlitz

Fachkonzept Wohnen

Daher wird es mit der weiteren Aufwertung der Kernstadt
kinftig verstdrkt auch um die vorausschauende Ver-
meidung von Nutzungskonflikten (bzw. die Entscharfung
von bestehenden) und die im Interesse der Gesamtent-
wicklung sinnvollste Zuordnung der unterschiedlichen
Anspriche an den Stadtraum gehen. Vom Grundsatz
her ist dabei nicht die gesamte Kernstadt als ein
Mischgebiet zu verstehen, sondern in Teilen auch als
schutzwirdiges Vorranggebiet fir das Wohnen.

Die seit einigen Jahren zunehmenden Einwohnerzahlen
belegen aber, dass Goérlitz bei der Aufwertung der
Innenstadt auf dem richtigen Weg ist.

3.6 Fachliche und fachibergreifende
Ziele und MafBBnahmen

Wesentlicher Gegenstand des Fachteils Wohnen ist die
Anpassung des Wohnungsbestands an die demographi-
sche Entwicklung durch einen Stadtumbau, der sowohl
die Aufwertung von Wohnquartieren als auch den
Rickbau von Gberzéhligen Wohnungen beinhaltet.
Neben dem generellen Ziel der Verbesserung der
Lebens- und speziell der Wohnqualitét der Stadt Gérlitz
geht es dabei auch um die Erhaltung bzw. die
Wiedergewinnung der Investitionsfahigkeit und
Kreditwirdigkeit der privaten Kleineigentimer und der
Wohnungsunternehmen in der Stadt Gérlitz (vgl. Tabelle
folgende Seite).

YL
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INSEK Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Fachliche un

fachiibergreifende

Anpassung des Wohnungsbe-
stands an den demographischen
Wandel

MaBnahmen

Erhalt und weitere Aufwertung der inneren Stadtteile als
attraktiver Wohnstandort fiir alle Altersgruppen

Riickbau von leerstehenden Wohnungen, gem. Bedarfsab-
leitung in den Jahren bis 2020 insgesamt rd. 4.000 WE

aufgrund der demographischen Tendenzen liegt der
Schwerpunkt des Riickbaus auf den auf3eren Stadtteilen in
Plattenbauweise; in den inneren Stadtteilen Riickbau nur
ausnahmsweise/ punktuell

die praktische Durchfiihrung des Riickbaus erfordert u. a. ein
aktives Umzugsmanagement und das Vorhalten von
Ersatzwohnungen in den jeweiligen Schwerpunktgebieten

Erhalt der stadtebaulichen Grundstruktur der vom Riickbau
betroffenen auleren Stadtteile; Abriss von max. ¥4 des
derzeitigen Wohnungsbestands; Reduzierung der
Wohnungen sowohl durch Komplettabbruch von W ohnblocks
als auch durch Abzonung mdglich

Ruckbau in den duBeren Stadtteilen sollte im Grundprinzip
von auflen nach innen erfolgen; flachenhafter Riickbau
vorrangig in den Randbereichen

Nachnutzung von Abrissflachen vorrangig als Frei- und
Grlinrdume; aus stadtebaulichen Griinden und zur
Vermeidung von Landschaftsverbrauch auch
Ersatzneubebauung mit individuelleren Wohnformen

Beschrénkung der Ausweisung und NeuerschlieBung von
Wohnungsbaufldchen am Stadtrand auf nachweisbaren
Bedarf

keine Ansiedlung von innenstadtrelevanten, tertidren
Nutzungen auf Abrissflachen

Qualitative und bedarfsgerechte
Verbesserung des Wohnungs-
angebots

Schaffung eines differenzierten Wohnungsangebots fiir
unterschiedliche Alters- und Lebensstilgruppen, darunter
auch generationeniibergreifendes Wohnen, altengerechtes
und betreutes Wohnen, barrierefreies W ohnen

Angebotsdifferenzierung in verschiedenen Mietpreis-
segmenten, Vermeidung von sozialen Problemquartieren/
-gebieten

Beschrankung der Aufwertungsinvestitionen der Wohnungs -
unternehmen in den dufReren Stadtteilen auf die langfristig zu
erhaltenen Teilbereiche

durch Fordermittel Unterstiitzung von privaten Investitionen
zur weiteren Sanierung der Wohngebaude in den inneren
Stadtteilen, aktive Vermarktung der Kernstadt zur
Investitionsanregung

Verbesserung der Wohnum-
feldqualitaten der Kernstadt

Erhalt und z. T. auch Ausbau von Infrastruktureinrichtungen
in der Kernstadt, insbesondere von kulturellen und
sportlichen Angeboten sowie von Bildungs- und
Betreuungseinrichtungen

Erhalt und Neugestaltung von Griin- und Freiflachen mit
Aufenthaltsqualitat

Wohnumfeldverbesserung durch Abriss von Hintergebduden

bedarfsgerechte Verbesserung der Parkierungsangebote fiir
Bewohner

in Uberwiegend durch das Wohnen gepréagten Quartieren
mehr Verkehrsberuhigung

weitgehende Konzentration von kunden-/publikumsintensiven
und die Wohnruhe stérenden Funktionen und
Veranstaltungen auf bestimmte Teilgebiete der Kernstadt
(Altstadt, zentrale Innenstadt, NeiReuferbereich)

Konzeptionelle Aussagen des
Fachkonzepts Wohnen
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