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1 Ausgangslage, Anlass und Ziel

Die Stadt Finsterwalde nahm seit dem Jahr 2002 am Bund-Lénder Pro-
gramms ,Stadtumbau Ost | - Fiir lebenswerte Stadte und Gemeinden”
teil. Zum Start des Programms lag der gesamtstadtische Wohnungsleer-
stand in Finsterwalde trotz deutlicher Bevolkerungsverluste seit 1990 bei
lediglich rd. 13%. Damit wurde den Wohnungsunternehmen keine Ent-
lastung von Altschulden gemaR Altschuldenhilfegesetzes (AHG) gewéhrt,
das als Bedingung einen Wohnungsleerstand von mindestens 15% erfor-
dertel. Die hdchsten Wohnungsleerstdnde sind zudem bis heute vor
allem in historischen Gebaudebestdanden u.a. in der Altstadt zu finden,
da hier aufgrund noch unsanierter Bausubstanz, schwieriger Eigen-
tumssituationen und einer Vielzahl an Akteuren eine ungleich groRere
Herausforderung der Stadtsanierung besteht als in relativ homogenen
Wohnsiedlungen. Zugleich wiesen die Wohnsiedlungen der 1920/30er
Jahre sowie die in industrieller Bauweise errichteten Wohnquartiere der
1960er bis 80er Jahre eher unterdurchschnittliche Leerstande auf. Infol-
ge dieser Ausgangslage bestand bei den Wohnungsunternehmen zu
Beginn des Stadtumbauprozesses wenig Handlungserfordernisse, Woh-
nungsbestande vom Markt zu nehmen.

Der Schwerpunkt im Stadtumbaukonzept 2002 lag daher in der Biinde-
lung von Aufwertungsmalinahmen im historischen Bestand und in Griin-
derzeitquartieren zur Ergdnzung der Programme Stadtsanierung und
Zukunft im Stadtteil (ZiS) sowie in der Qualifizierung von gesicherten
Standorten der sozialen Infrastruktur.

Der stetig anhaltende Bevolkerungsriickgang verbunden mit neuen An-
geboten auf dem Wohnungsmarkt u.a. in Altbauten fihrte auch in Fins-
terwalde zu einem Wohnraumuberhang und einer Verschiebung von
Leerstanden. Im Rahmen des Programms Stadtumbau Ost | wurden bis
zum Jahr 2012 rd. 350 Wohnungen vom Markt genommen. Der Riickbau
konzentrierte sich mit einem Volumen von rd. 250 Wohnungen auf das
Wohnquartier Schacksdorfer Stralle. Weitere vereinzelte Riickbauvorha-
ben wurden in den Gebieten Altstadt, WK Siid und im sonstigen Stadt-
gebiert vorgenommen. Damit konnte die Wohnungsleerstandsquote
stabilisiert werden, ohne jedoch eine deutliche Verringerung zu errei-
chen.

Die im Jahr 2010 erfolgte Antragstellung zur Aufnahme in das Stadtum-
bauprogramm Il wurde zunachst aufgrund des langen Zeithorizonts der
vorgesehenen Abrissmallnahmen sowie der unzureichenden objekt-
scharfen Konkretisierung abgelehnt.

Die weiterhin riicklaufige Bevolkerungsentwicklung der Stadt Finster-
walde verbunden mit veranderten Wohnbeddrfnissen und -anspriichen
erfordern auch zukiinftig eine gezielte Qualifizierung sowie die Reduzie-
rung von Wohnungsbestdanden. Die Ausgangslage erscheint auf dem

! Die Regelung zur Altschuldenentlastung lief Ende 2013 aus.
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Wohnungsmarkt derzeit mit einer Leerstandsquote von 12,6 % noch
stabil, mit dem zukiinftig erwarteten weiteren Bevolkerungsriickgang
ergeben sich jedoch unmittelbare Anpassungsbedarfe auf dem Woh-
nungsmarkt. Die rlicklaufigen Einwohnerzahlen wurden bisher durch die
Verkleinerung der Haushalte abgefedert, so dass sich der Riickgang noch
nicht direkt in der Leerstandsquote widerspiegelt. Die Betrachtung ein-
zelner Quartiere in Finsterwalde mit kleinen Haushalten und einem ho-
hen Anteil an dlteren Bewohnern weist auf den perspektivischen Hand-
lungsbedarf hin.

Ziele Dieser notwendige Modernisierungsprozess soll die Stadt Finsterwalde
als Wohnstandort mit einem differenzierten Angebot starken. Ziel der
Stadt ist es, die gewachsenen Stadtstrukturen zu bewahren, weiter zu
entwickeln, neue Nutzungen zu finden sowie den Wohnungsmarkt zu
stabilisieren.

Mit Aufnahme in das Stadtumbau llI-Programm kann der Stadtumbau-
prozess in Finsterwalde fortgesetzt werden, um die Stadt und besonders
die Wohnquartiere langfristig zu starken.
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2 Aktuelle Rahmenbedingungen

2.1 Bevolkerungsentwicklung und -prognose

Aktuell weist Finsterwalde eine Einwohnerzahl von 17.062 Einwohnern?
(Stand: 31.12.2014) auf. Davon entfallen auf die zwei Ortsteile Sorno
und Pechhiitte knapp 600 Einwohner (3,6%). Dabei variieren die amtli-
chen Statistiken von denen des Einwohnermeldeamtes. Die im Mai 2011
per Zensus festgestellte Einwohnerzahl fir Finsterwalde (16.970) liegt
um 62 Personen unter den amtlich gemeldeten Einwohnern zum Ende
des Jahres 2011 (17.032).3

Finsterwalde ist seit 1990 durch einen stetigen Einwohnerriickgang ge-
kennzeichnet. Die Bevdlkerung hat sich von einst 23.250 (1990) um rd.
28% auf nunmehr rd. 17.000 im Jahr 2014 reduziert. Der jahrliche Bevol-
kerungsriickgang variiert seit dem Jahr 1995 zwischen 100 und 500 und
liegt bei durchschnittlich 280 Personen jahrlich (1,7% p.a.). Seit dem Jahr
2010 ist ein verlangsamter Riickgang der Einwohnerzahlen auf rd. durch-
schnittlich 150 p.a. (0,9% p.a.) zu beobachten.*
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Abbildung 1 Bevélkerungsentwicklung und -prognose
Quelle: Einwohnermeldeamt der Stadt Finsterwalde; Prognose vom LBV

Die Bevolkerungsprognose des LBV (Stand 2012 auf Basis der Daten von
2010) sagt bis zum Jahr 2030 einen anhaltenden Bevolkerungsriickgang
voraus. Ausgehend vom Jahr 2010 wird eine Verringerung der Bevolke-
rung auf etwa 13.600 Einwohner bis zum 2030 erwartet. Aus Sicht der
Stadt Finsterwalde bildet die derzeitig gliltige Landesprognose die etwas

2 Quelle: Einwohnermeldeamt der Stadt Finsterwalde
3 Einwohnermeldeamt der Stadt Finsterwalde bzw. Zensus 2011
4 Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg, 2014
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positivere Bevolkerungsentwicklung der vergangenen Jahre nicht ausrei-
chend ab. Aktuell wird die Landesprognose (iberarbeitet, die neue Prog-
nose soll bis zum Ende des Jahres 2015 vorliegen.

Wanderungen und natiirliche Bevélkerungsentwicklung

Der Bevolkerungsriickgang liegt zum einen in den Abwanderungsbewe-
gungen begriindet und resultiert zum anderen weit starker aus einem
negativen Saldo von Geburten und Sterbefallen.

Insbesondere Uiberregionale Abwanderungen in die alten Bundeslander
bewirkten in der ersten Halfte der 1990er Jahre einen starken Bevolke-
rungsriickgang. Von 1994 bis 2014 wanderten im Durchschnitt etwa 164
Personen mehr pro Jahr aus Finsterwalde ab als zu. Seit den 2010er Jah-
ren sind leicht positive Wanderungssalden zu verzeichnen, die vor allem
aus Zuziigen aus dem Umland resultieren. Weiterhin reduzierten sich die
Einwohnerzahlen durch anhaltend niedrige Geburtenzahlen und der
damit einhergehenden negativen natiirlichen Bevolkerungsentwicklung.
Innerhalb der letzten 20 Jahre stehen durchschnittlich 130 Geburten pro
Jahr fast doppelt so viele Sterbefélle von rd. 250 pro Jahr gegenliber.

1994 199 1998 2000 2002 2006 2008 201 201 14

—\Wanderungssaldo Saldo natirliche Bevdlkerungsentwicklung

Abbildung 2 Wanderung und natiirliche Bevélkerungsentwicklung
Quelle: Einwohnermeldeamt der Stadt Finsterwalde
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2.2 Altersstruktur

Die grof3ten Alterskohorten bilden im Jahr 2014 die Personengruppen
zwischen 45 und 59 Jahre sowie zwischen 60 und 74 Jahre mit insgesamt
45 % Anteil an der Gesamtbevdlkerung. Zusammen mit der Betrachtung
der Altersgruppe der liber 75-Jdhrigen wird ein deutliches Ubergewicht
an alteren Personen verzeichnet. In Finsterwalde sind etwa 60 % der
Gesamtbevolkerung 45 Jahre und alter. Die kleinsten Alterskohorten
hingegen bilden die Kinder und Jugendlichen bis 14 Jahre mit 11 % sowie
die jungeren Personen (15 bis 29 Jahre) mit 13 %.

30%

25%

20%
15%
10%
5% I
0%
0-14 30-44

15-29 45-59 60-74 75und alter

2006 m 2014

Abbildung 3 Altersstruktur im Vergleich 2006 und 2014
Quelle: Einwohnermeldeamt der Stadt Finsterwalde

Bei Betrachtung der Altersstrukturentwicklung seit 2006 zeichnet sich
eine Verschiebung zugunsten der dlteren Personengruppen ab. Vor al-
lem die Altersgruppen der 15 bis 29 -Jahrigen und 30 bis 44-Jdhrigen
reduzierte sich zwischen 2006 und 2014 um bis zu vier Prozentpunkte.
Eine deutliche Zunahme wird bei den lber 75-Jdhrigen beobachtet. Lag
der Anteil im Jahr 2006 noch bei 10 %, wurde Ende im Jahr 2014 schon
ein 15-prozentiger Anteil festgestellt. Diese Entwicklungen der vergan-
genen Jahre werden sich zukliinftig fortsetzen.

Mit der dargestellten Bevolkerungsentwicklung sind auf dem Woh-
nungsmarkt entsprechende Verschiebungen und Anderungen hinsicht-
lich der nachgefragten WohnungsgréBen und Wohnformen erforderlich.
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2.3 Wohnungsmarkt

Wohnungsbestand

Die Stadt Finsterwalde verfiigt Gber verschiedene Wohnstandorte aus
unterschiedlichen Epochen und entsprechenden bauhistorischen Cha-
rakteristika. In der Stadt sind insgesamt rd. 3.700 Gebaude mit Wohn-
raum mit fast 10.400 Wohnungen vorzufinden. Fast die Halfte der Ge-
biude mit Wohnraum?® in Finsterwalde zahlt zu den historischen Bestin-
den, die Gberwiegend um die Jahrhundertwende vom 19. zum 20. Jahr-
hundert errichtet wurden. Diese Gebaude pragen das Stadtbild im inner-
stadtischen Bereich bis zur Bahnhofsvorstadt. Mehr als ein Drittel der
Gebadude ist zu DDR-Zeiten zwischen 1949 und 1990 entstanden. Diese
Gebaudebestande konzentrieren sich auf die Gebiete Wohnkomplex
Sid, Langer Hacken sowie am abseits gelegenen Flugplatz. Rd. 18% der
Wohngebaude wurden nach der Wiedervereinigung im Jahr 1990 ge-
baut.

VN

)
)

Mn
3.721 Gebdude 10.362 Wohnungen

Abbildung 4 Wohnkennzahlen fiir die Stadt Finsterwalde (Mai 2011)
Quelle: Eigene Darstellung, Zahlen aus Zensus 2011 Gebdude und Wohnen

Betrachtet man nicht die Geb&dude, sondern die Anzahl der Wohnungen,
dominieren die in industrieller Bauweise errichteten Bestiande aus DDR-
Zeiten den Wohnungsmarkt. Mehr als die Halfte der Wohnungen in Fins-
terwalde (rd. 5.500 / 53%) stammen aus dieser Zeit, die stadtraumlich
die zwei innerstadtischen Gebiete Wohnkomplex Siid und Langer Ha-
cken pragen. Im Rahmen des Bund-Lander Programms der Stadte-
bauférderung Stadtumbau | wurde das am 0Ostlichen Stadtrand gelegene
Wohngebiet Schacksdorfer Strafle (245 Wohnungen) sowie einige Ein-
zelgebdude in Finsterwalde zuriickgebaut.

5 Zahlen aus Zensus 2011 Gebéude und Wohnen
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Abbildung 5 Anzahl der Gebdude und Wohnungen in Finsterwalde nach Baualter
Quelle: Eigene Darstellung, Zahlen aus Zensus 2011 Gebéude und Wohnen

Leerstand

Insgesamt sind bis zum Jahr 2012 rd. 360 Wohnungen vom Wohnungs-
markt genommen worden. Der gesamtstadtische Wohnungsleerstand
liegt aktuell bei rd. 12,6 % (Stand 31.12.2014) und konnte durch die
Rickbaumallinahmen seit 2004 (12,4 %) stabilisiert werden. Der Leer-
stand umfasst rd. 1.300 Wohnungen, die nicht vermietet sind. Davon
sind rd. 20 % der Wohnungen unbewohnbar. Fir die Zukunft ist davon
auszugehen, dass infolge der Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung
der Wohnungsbedarf langsam weiter schrumpft.

Der Wohnungsleerstand stellt sich in den einzelnen Wohnquartieren in
Finsterwalde sehr unterschiedlich dar. Die geringsten Leerstandzahlen
finden sich aktuell in den Quartieren Marchenhaus, Friedensstralle und
Langer Hacken, wobei in den letzteren beiden ein hoher Anteil dlterer
Bewohner und sehr kleine HaushaltsgroRen zu beobachten sind. Trotz
der aktuell guten Situation kann es daher auch hier zukiinftig zu hoheren
Leerstanden kommen.

Nach wie vor hoch ist mit rd. 20 % der Wohnungsleerstand im Sanie-
rungsgebiet Innenstadt, der vor allem auf sanierungsbedingte und /oder
eigentumsrechtliche Griinde zuriickzufiihren ist. Hier zeigt sich, dass
weiterhin Anstrengungen erforderlich sind, um den Stadtkern zu star-
ken. Die deutlich jiingere Altersstruktur im Stadtkern und in der Bahn-
hofsvorstadt sowie die HaushaltsgroRen belegen, dass diese Standorte
sich bei Familien und Kindern groRerer Beliebtheit erfreuen.

Weitaus hoher als im Sanierungsgebiet war bisher auch der Leerstand im
Quartier Bergmiihle, der jedoch auf den unsanierten Zustand der Woh-
nungsbestdnde zurlickzufiihren war. Mit einem neuen Eigentiimer und
der Sanierung des Komplexes seit 2013 konnten die ersten fertig gestell-
ten Wohnungen bereits vermietet werden.
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Differenzierte Leer-
standszahlen in den
Wohngebieten

Durchschnittliche Leerstandsquoten finden sich wiederum sowohl in der
Bahnhofsvorstadt als auch im Wohnkomplex Sid (WK Sid). Dem WK Std
kommt aufgrund seiner Grof3e und Anzahl an Wohnungen eine besonde-
re gesamtstadtische Bedeutung zu. Hier leben rd. 23 % der Finsterwalder
Einwohner. Knapp ein Viertel der Wohnungsbestande der Stadt sind im
WK Stid konzentriert. Die geringen HaushaltsgréRen und hohe Alte-
rungsraten weisen auf einen zukiinftigen Handlungsbedarf hin. Daher
strebt die Stadt gemeinsam mit den Wohnungsunternehmen die Um-
strukturierung dieses Quartiers an, die sowohl die Aufwertung als auch
eine Reduzierung der Wohnbestande umfasst. Die Stadt Finsterwalde
hat im Jahr 2014 einen Antrag zur Aufnahme in das Stadtumbaupro-
gramm |l gestellt, um eine finanzielle Unterstlitzung dieser umfangrei-
chen Aufgaben zu erhalten.

4gmuhle

<6%

10-12%

‘ 20-25%

; ! @ Personen pro
anger Hacken Haushalt

Altstadt/Sanierungsgebiet

Schacksdorfer

Wohnkomplex
sud | :

Senioren- und alters-
gerechte Wohnange-
bote
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Abbildung 6 Wohnungsleerstandsquote in % und HaushaltsgréfSen in den Stad-
tumbau- Monitoringgebieten 2013
Quelle: Stadtumbaumonitoringbericht 2013, Eigene Darstellung

Besondere Wohnangebote fiir Senioren bestehen in der Stadt Finster-
walde mit zwei Altenpflegeheimen sowie einem Angebot fir betreutes
Wohnen. Zwei dieser Einrichtungen befinden sich unmittelbar und fuR-
laufig zum Stadtkern. Ein weiterer groRer Standort liegt im Norden der
Stadt unweit des Klinikums. Zukinftig ist in diesem Bereich mit einer
zunehmenden Nachfrage zu rechnen, wobei unterschiedliche Ansatze
und Konzepte die gangigen Pflegeeinrichtungen erganzen kénnen. Dazu
sind Mehrgenerationenwohnprojekte ebenso geeignet wie Pflege-
Wohngemeinschaften, die sich in bestehende Geb&udestrukturen integ-
rieren lassen.
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2.4 Wohnungsbedarfsprognose bis 2030
Ausgangssituation

Zur Ermittlung der zukiinftigen Wohnraumbedarfe dienen zwei wesent-
liche Einflussfaktoren: zum einen die Bevolkerungsentwicklung (s.o0.) und
zum anderen die Entwicklung der HaushaltsgrofRen.

Auf Basis des aktuellen Bevolkerungsstandes sowie der Altersstruktur in
der Stadt Finsterwalde haben wir mit Hilfe eines Rechentools® eine ver-
einfachte Bevolkerungs- und Haushaltsprognose erstellt, um daraus den
zukiinftigen Wohnungsbedarf abzuleiten. Die Anzahl der Haushalte liegt
demnach derzeit bei rd. 9.000, von denen mehr als die Halfte (5.000,
56%) zu den alteren 1 bis 2 Personen-Haushalte zahlen. Die Anzahl der
jungen Haushalte (1-2 Personen) sowie die Familien-Haushalte (mehr als
3 Personen) liegen mit rd. 1.900 bzw. 2.100 nahezu gleichauf. Die rech-
nerisch ermittelte HaushaltsgroRe liegt im Status Quo bei rd. 1,9 Perso-
nen je Haushalt.

S

. Junge 1-2
Haushalte mit 3 und 8
Personen
mehr Personen
Haushalte

Altere 1-2 Personen
Haushalte

2

Abbildung 7 Anteil der Haushalte in der Stadt Finsterwalde (absolut)
Quelle: Rechenmodell des Leibniz-Instituts fiir 6kologische Raumentwicklung
e.V., Dresden

6 Leibniz-Instituts fiir 6kologische Raumentwicklung e.V., Dresden
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Annahme 1
Wanderungssaldo in
drei Varianten
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Annahmen zur Wohnungsbedarfsprognose

Die zukinftige Bevolkerungsentwicklung wird durch das Wanderungs-
verhalten sowie die natiirliche Entwicklung bestimmt. Letzteres lasst sich
auf Grundlage der bestehenden Altersstrukturen relativ gut fur die Zu-
kunft bestimmen. Hier ist jahrlich auch zukiinftig von 100 bis 150 mehr
Sterbefallen als Geburten auszugehen Das Wanderungssaldo unterliegt
in Finsterwalde jedoch erheblichen Schwankungen (vgl. Abbildung 2), so
dass fir die Prognose drei Varianten zum zukiinftigen Wanderungssaldo
angenommen werden.

7)

Nullvariante Abwanderung

= ausgeglichenes = zunehmend = abnehmend

Wanderungssaldo mehr Zuziige als mehr Wegzlige als
Wegzlge Zuziuge

Abbildung 8 Varianten zum zukiinftigen Wanderungssaldo
Quelle: Eigene Darstellung

Das Wanderungssaldo, also die Differenz von Zuziigen und Wegzligen ist
in drei Varianten dargestellt (vgl. Abb und Tabelle):

— Die Nullvariante geht von einem ausgeglichenen Wanderungs-
saldo fir die ndchsten Jahre aus.

— Die Variante Zuwanderung geht davon aus, dass zundchst ein
ausgeglichener Saldo vorliegt und ab 2019 jahrlich rd. 25 Wan-
derungsgewinne vorliegen bzw. ab 2024 jahrlich 50 Personen
mehr nach Finsterwalde ziehen als weg.

— Inder Variante Abwanderung sinken die
Wanderungsverluste entsprechend.

Varianten 2014-2018 2019-2023 2024-2028
Nullvariante 0 0 0
Zuwanderung p.a. 0 25 50
Abwanderung p.a. -50 -25 0

Tabelle 1 Annahmen zum Wanderungsverhalten in Varianten
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Abbildung 9 Entwicklung der Bevélkerungszahlen bis 2028 in Varianten
Quelle: Eigene Darstellung, Zahlen auf Grundlage des Rechenmodells des Leib-
niz-Instituts fiir 6kologische Raumentwicklung e.V., Dresden

Ausgehend von den drei Varianten beziiglich des Wanderungssaldos
liegt die ermittelte Bevolkerungsvorausschatzung fir das Jahr 2028 zwi-
schen 14.700 und 15.400 Personen. Das entspricht einem Riickgang zwi-
schen 1.700 bis 2.400 Personen und macht etwa 10 bis 14 % der Stadt-
bevdlkerung aus. Diese Zahlen Ubertreffen die Landesprognosen aus
dem Jahr 2010, die fir das Jahr 2030 eine Bevolkerungsvorausschatzung
fiir die Stadt Finsterwalde von rd. 13.600 Personen angeben. Die Stadt
Finsterwalde geht davon aus, dass die neue Bevolkerungsprognose des
Landes eine Korrektur der Zahlen beinhaltet.

Des Weiteren deuten der bisherige Trend, die bestehende Altersstruktur Annahme 2
sowie allgemeine Individualisierungstendenzen darauf hin, dass die An- Abnahme der Haus-
zahl der Personen, die in einem Haushalt zusammenlebt, weiter abneh- haltsgréfien
men wird. Lebten in Finsterwalde Mitte der 1990er Jahre noch durch-

schnittlich 2,5 Personen in einem Haushalt, sind es aktuell weniger als

zwei Personen. Dies ist u.a. darauf zurickzufiihren, dass der Anteil alte-

rer Menschen deutlich zunimmt. Zugleich nimmt der Anteil alleinerzie-

hender Eltern sowie allein lebender, vor allem alterer Menschen zu.

Durch diese Entwicklung wird der Bevélkerungsriickgang etwas abgemil-

dert, da die Anzahl der Haushalte weniger stark zurlickgeht als die Be-

volkerung insgesamt. Zugleich bedeuten diese Veranderungen in der

Haushaltsstruktur, dass insbesondere 1- und 2-Raum-Wohnungen nach-

gefragt werden und die Zielgruppen fir grofRe Wohnungen anteilig

schrumpfen.

Die HaushaltsgrofRe liegt aktuell bei rd. 1,9 Einwohnern pro Haushalt und
wird in den kommenden Jahren weiter abnehmen. Wir gehen in dem
Rechenmodell davon aus, dass im Jahr 2018 im Durchschnitt nur noch
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1,84 Personen in einem Haushalt leben, 2023 rd. 1,78 und im Jahr 2028
rd. 1,72 (vgl. Abb.) Dies entspricht in etwa den bundesweiten Prognosen.

QOO

Abbildung 10 Entwicklung der Anzahl der in einem Haushalt lebenden Personen
Quellen: Eigene Darstellung, Zahlen aus dem Einwohnermeldeamt der Stadt
Finsterwalde sowie Stadtumbaumonitoring

Der zukiinftige Wohnungsbedarf errechnet sich aus der prognostizierten
Einwohnerzahl nach Varianten dividiert durch die angenommene Haus-
haltsgroRe. Auf Grundlage der Nullvariante im Wanderungssaldo und
der oben dargestellten abnehmenden HaushaltsgroBen ergibt sich ein
Rickgang der Haushalte und damit ein zusatzlicher Wohnungsiiberhang
bis 2028 um weitere rd. 230 Wohnungen. Ausgehend von einem aktuel-
len Wohnraumiiberhang von rd. 290 Wohnungen (2014), summiert sich
diese Zahl bis 2018 auf rd. 370, bis 2023 auf rd. 440 und bis 2028 auf rd.
520 (vgl. Abb).

10500

10000

9500

9000

8500

8000

7500

rd. 1.030 (1
Wohnungs-
Umzugsres Uberhang

Leerstand

2014 2018

Abbildung 11 Ermittlung des Wohnraumiiberhangs bis zum Jahr 2028
Quellen: Eigene Darstellung, Anzahl der Haushalte auf Grundlage des Rechenmodells des Leibniz-
Instituts fiir 6kologische Raumentwicklung e.V., Dresden
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Dabei wird eine gleichbleibende Umzugsreserve bzw. ein tolerierbarer
Leerstand von rd. 1.030 Wohnungen (10 % des Wohnungsbestandes)
angenommen.

Nicht bericksichtigt bei der Wohnungsbedarfsprognose bleiben die
Neubauaktivitaten, die in der Stadt Finsterwalde in den Jahren 2009 bis
2013 im Durchschnitt unter 10 Wohnungen jahrlich lagen. Fiir die rech-
nerische Ermittlung der Wohnraumbedarfe wurde angenommen, dass
Uber die Jahre die gleiche Anzahl an Wohnungen vom Markt genommen
wird. Dies erfolgt u.a. durch Abrissvorhaben baufalliger Gebaudesub-
stanz oder durch Zusammenlegung von Wohneinheiten.

2.5 Einflussfaktoren auf den Wohnungsmarkt

Die Wohnungsmarktentwicklung unterliegt neben den Bevolkerungs-
und Haushaltsdaten weiteren Faktoren, die mehr oder weniger groRen
Einfluss auf die Nachfrage nach Wohnraum haben. Das Angebot an
Wohnraum hat immer auch einen Einfluss auf die Nachfrage und auf das
Wanderungsverhalten der Bewohner.

Altersstruktur und

HaushaltsgroBen

Abbildung 12 Einflussfaktoren auf dem Wohnungsmarkt
Quelle: Eigene Darstellung

Neben Haushalts- und Altersstrukturen sind auch die finanziellen Mog-
lichkeiten der Bewohner sowie Lebensstile, Wohnwiinsche und -bedarfe
von Bedeutung. Verfiigt der Wohnungsmarkt {iber eine ausreichende
Anzahl an Wohnungen, hat der Wohnungssuchende die Wahl und die
Anspriiche steigen. Zugleich sind die finanziellen Handlungsspielrdume
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der Wohnungseigentiimer begrenzt, da nur die ortstiblichen Mieten
aufgerufen werden kénnen. Dennoch sind als wesentliche Auswahlkrite-
rien neben Lage und Mietpreis die Ausstattung, der Wohnungsgrundriss
und der Zustand der Wohnungen und Gebaude zu nennen. Zudem spie-
len die Wohnumfelder, die Zusammensetzung der Nachbarschaften und
die Erreichbarkeit sozialer Infrastruktureinrichtungen eine wichtige Rol-
le.

Insgesamt hat die Stadt Finsterwalde einen rechnerischen Wohnungs-
Giberhang zu verzeichnen und dennoch ist die laufende Erneuerung und
Qualifizierung der Wohnungsbestiande und der Wohnumfelder erforder-
lich. Die Verschiebungen der Haushaltsstrukturen ebenso wie geanderte
Wohnanspriiche fiihren zu neuen Anforderungen an den Wohnungs-
markt, der trotz riicklaufiger Nachfrage angepasst und erneuert werden
muss.
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3 Situation in den Stadtumbaugebieten

3.1 Bilanz Stadtumbau |
Zielsetzungen

Mit der Teilnahme am bundesweiten Stadtumbau-Wettbewerb und der
Erarbeitung des Gesamtstddtischen Stadtumbaukonzeptes wurde die
Stadt Finsterwalde im Jahr 2002 in das Bund-Lander-Programm ,Stad-
tumbau Ost — Fir lebenswerte Stadte und Gemeinden” mit folgenden
Zielstellungen aufgenommen:

= Umsetzung von AufwertungsmaRnahmen vor allem historischen
Bestand mit dem Ziel der Zentrenstarkung,

Qualifizierung und Reduzierung des Wohnungsbestandes,

Technische Infrastruktur — kostenglinstige Versorgung aus
intakten Netzen,

= Bedarfsbezogene Anpassung der sozialen Infrastruktur.

Insgesamt wurden neun Stadtumbaugebiete drei unterschiedlichen Ka-
tegorien definiert:

3.1.1 Bestandserhaltungsgebiete

Zu den Bestandserhaltungsgebieten zdhlen die Wohngebiete Schiller-
straBe/ Marchenhaus, Glasmacherkarree, FriedenstraBe/ Biirgerheide
mit einer eher hohe Dichte in vorwiegend gewachsenen Strukturen. Zu
den prioritdren MaRnahmen zahlten der Ausbau alten- und behinder-
tengerechter Wohnungen, Wohnumfeldverbesserungen, Aufwertung
des offentlichen Raums und Sicherung der fuRlaufigen Erreichbarkeit der
Versorgungs- und Infrastrukturangebote.

3.1.2 Bestandserhaltungsgebiete mit Entwicklungsbedarf

Hierbei lagen die Schwerpunkte in der Umstrukturierung und Qualifizie-
rung. Zu diesen Gebieten zdhlen die Bergmiihle, die Altstadt und die
Bahnhofsvorstadt. Vorrangige Ziele und MalRnahmen waren die grund-
legende Sanierung unbewohnbarer Wohnungen mit Zusammenlegungen
von Wohnungen sowie Abriss nicht mehr sanierungsfahiger Wohnungen
zur Leerstandsreduzierung. Zur Vermeidung weiterer Abwanderungen in
Nachbarkommunen galt es ferner, selbstgenutztes Wohneigentum auf
innerstadtischen Flachen mit guter Lage, Erreichbarkeit und angemesse-
nen Standortqualitaten zu férdern.

3.1.3 Bestandserhaltungsgebiete mit Umstrukturierungsbedarf

Hierbei lagen die Schwerpunkte in der Leerstandsbeseitigung, dem
Riickbau und der Qualifizierung. Diese Gebiete sind der Wohnkomplex
Sid, Langer Hacken, Schacksdorfer StraRe. Weiterhin zdhlten die Auf-
wertung der Wohnstandorte und die Differenzierung der Wohnangebo-
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te fiir bestimmte Zielgruppen (Junge Menschen, Senioren etc.) zu den
zentralen Zielstellungen.

Zielerreichung und Stand der Umsetzung

Teilorogramm Aufwertung

Im Rahmen des Teilprogramms Aufwertung wurden sowohl nicht-
investive MalRnahmen wie vorbereitende Untersuchungen und Konzepte
als auch Ordnungs- und Sanierungsmafinahmen an sozialen Einrichtun-
gen, an Gebaduden und im 6ffentlichen Raum durchgefiihrt.

Mit Durchfiihrung von Abbruch- und OrdnungsmaRnahmen wurden
Grundsticke zur Wiedernutzung fiir Frei- und Griinflichen hergerichtet.
Somit wurde ein Beitrag zur Wohnumfeldverbesserung und Aufwertung
des offentlichen Raumes in der Innenstadt geleistet.

Ebenso konnten in den innenstadtnahen Quartieren durch Aufwertungs-
und Sanierungsmafinahmen an der Trinitatiskirche, am Wohnhaus in der
Langen StralRe 38 und am ,,Mahnmal fur Opfer fir Krieg und Gewaltherr-
schaft” einzelne MaBnahmen umgesetzt werden, die wichtige Schritte
zur Starkung der stadtebaulichen Struktur und zur Funktionsstarkung der
Innenstadt darstellen.

Im Zuge von Sanierungs- und Ordnungsmafinahmen an einer Kinderkrip-
pe und einer Kita inklusive AuBenanlagen wurden soziale Einrichtungen
an aktuelle Bedarfe angepasst und gesichert.

Teilorogramm Riickbau

Aufgrund der noch moderaten Leerstandsquote im Programmstartjahr
2002 erfolgten zunachst teilrdumliche Untersuchungen und Konzepte
zur Eruierung konkreter Riickbauobjekte sowie die Durchfiihrung von
Rickbaumalnahmen an vereinzelten Objekten. Insofern konnten in den
Jahren 2002-2010 nur MalRnahmen in recht geringem Umfang und an
verschiedenen Standorten zur Reduzierung des Wohnungsleerstandes
durchgefiihrt werden.

In den Jahren 2010/11 erfolgten dann groRflachige RickbaumaRnahmen
im Umstrukturierungsgebiet ,,Schacksdorfer StraRe”, wodurch Leerstan-
de reduziert und auf diese Weise der Wohnungsmarkt in der gesamten
Stadt stabilisiert und an die aktuellen Erfordernisse angepasst werden
konnte.

Teilorogramm Rlickfiihrung stddtische Infrastrukturen

Im Jahr 2009 wurde im Rahmen des ExWoSt-Modellvorhabens eine
Machbarkeitsstudie zur Untersuchung der alternativen energetischen
Versorgung des Schul- und Sportcampus erarbeitet. Wesentliche Ergeb-
nisse der Studie sind die Benennung von MaRnahmen wie der Anschluss
von denkmalgeschiitzten Gebduden an eine KWK’-basierte Nahwarme-
versorgung, der Bau einer thermischen Solaranlage und die Errichtung
von PV&-Anlagen auf der Schule, der Turnhalle und der Schwimmhalle.

7 KWK = Kraft-Warme-Kopplung
8 PV = Photovoltaik
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Somit liegt der Stadt eine gute konzeptionelle Grundlage zum Ausbau
zuklnftiger alternativer Energieversorgung vor, aus der schon erste
Mallnahmen umgesetzt wurden. Unter anderem wurde der Fernwarme-
anschluss fir das Campusgeldande gelegt und die PV-Anlage an der Turn-
halle installiert. Ausgehend von diesem ExWoSt-Projekt wurden erste
wichtige Leistungen in Form eines Pilotprojektes erbracht, die techni-
schen Infrastrukturen an die aktuellen Bedrfnisse und Erfordernisse
anzupassen.

Teilorogramm Riickfiihrung soziale Infrastrukturen

Ein zentrales Projekt, das aus dem ExWoSt-Modellvorhaben abgeleitet
ist, stellt die energetische Sanierung der ehemaligen inneren Abteilung
des Krankenhauses und dessen Umbau als Schulgebdude zur Nutzung
durch das Sangerstadtgymnasium dar. Der denkmalgeschiitzte Bau wur-
de mit Einrichtung moderner Unterrichtsraume, einer Bibliothek und
einem Speisesaal den aktuellen Anforderungen an ein modernes Schul-
gebaude umgebaut. Mit Umsetzung dieser Mallnahme sowie dem
Grunderwerb und notwendigen Riickbau des ehemaligen Jugendwerk-
hofes in der Bergheider Strafle 23 konnte ein wichtiger Beitrag zur An-
passung sozialer Infrastruktureinrichtungen geleistet werden.

Zusammenfassende Bewertung

In dem vorlaufigen Abschlussbericht zur GesamtmalRnahme Stadtumbau
(STUB I) Finsterwalde, Stand Januar 2015, wurden die Ergebnisse im
Detail aufbereitet.

Nach Bilanzierung der umgesetzten MaRnahmen und deren Effekte kann Positive Effekte auf
ein wesentlicher Beitrag zur Funktionsstarkung des Mittelzentrums Fins- Funktionsstérkung
terwalde konstatiert werden. Vor allem die Innenstadt profitierte von durch MafSnahmen im
vielfaltigen Aufwertungs- und SanierungsmaBnahmen. So konnte an STUB I

vielen Stellen die stadtebauliche Struktur gestéarkt, soziale und bildungs-
bezogene Einrichtungen den aktuellen Anforderungen entsprechend auf
modernen Stand gebracht sowie Frei- und Griinflachen neu gestaltet
werden.

Ein weiterer Schwerpunkt lag in den RiickbaumalRnahmen, insbesondere
in den Wohngebieten industrieller Bauart. GroRflachige Riickbaumaf-
nahmen wie im Teilgebiet ,Schacksdorfer Strafle” aber auch vereinzelte
Riickbaumalnahmen trugen erheblich zur gesamtstadtischen Stabilisie-
rung des Wohnungsmarktes, zur Aufwertung des stadtebaulichen Er-
scheinungsbildes sowie zur Forderung der kompakten Siedlungsstruktur
bei.

Trotzdem bleibt die Konsolidierung des Wohnungsbestands angesichts
des prognostizierten Bevolkerungsverlustes eine Herausforderung fiir
die Stadt. Finsterwalde wird zukiinftig weiter schrumpfen und von stei-
genden Leerstandsquoten betroffen sein. Vor diesem Hintergrund be-
miiht sich die Stadt Finsterwalde um die Programmaufnahme in das
Stadtumbauprogramm Il (STUB Il), um insbesondere im Teilprogramm
Riickbau notwendige Anpassungsmalinahmen realisieren zu kénnen.
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3.2 Umsetzungsstand in den Stadtumbaugebieten
Vorbemerkung

Im Ergebnis der Fortschreibung und Aktualisierung der Stadtumbaustra-
tegie im Jahr 2010 wurde auch eine Neuordnung der Stadtumbaugebie-
te inkl. einer Prazisierung der teilbereichsbezogenen Ziele vorgenom-
men. Der aktuelle Sachstand und die sich daraus zukiinftig ergebenden
Konsequenzen stellen sich wie folgt dar.

3.2.1 Konsolidierte Gebiete
Altstadt (Sanierungsgebiet)

In der Altstadt bzw. im Sanierungsgebiet hat sich die Bevolkerungszahl in
der Vergangenheit tendenziell positiver entwickelt als im gesamtstadti-
schen Durchschnitt. Aktuell leben hier rd. 1.300 Menschen in 700 Woh-
nungen. Durch umfangreiche private und 6ffentliche Investitionen in
den Gebaudebestand im Rahmen der — 2015 auslaufenden — Sanierung
konnten immer wieder auch neue, jingere Bevolkerungsgruppen und
Zuzlgler gewonnen werden. Aktuell liegt die HaushaltsgroRe hier bei 2,0
Einwohner je Wohnung und damit etwas liber dem Stadtmittel; das
Durchschnittsalter ist mit 46 Jahren eher gering.

Auch die Altstadt wird zukiinftig voraussichtlich Einwohner durch den
negativen Saldo der natiirlichen Entwicklung verlieren. Durch andere
MaBnahmen, u.a. Unterstitzungsleistungen fir Zuziigler im Rahmen des
ASZ-Programms und die Konzentration energetischer MaRnahmen im
Rahmen des KfW-Programmes, sowie die weitere Blindelung der kom-
munalen Aktivitaten und Investitionen ist es das Ziel, den negativen na-
trlichen Saldo durch Wanderungsgewinne auszugleichen und die Ein-
wohnerzahl so stabil zu halten.

Der Leerstand ist immer noch vergleichsweise hoch (rd. 22 % bzw. rd.
160 Wohnungen), vor allem bedingt durch den relativ hohen Anteil un-
bewohnbarer Wohnungen. Ziel der Stadt ist es, die Sanierung bisher
unbewohnbarer Wohnungen voranzutreiben, wobei hier aufgrund der
Kleinteiligkeit der Eigentlimerstruktur individuelle Losungen erforderlich
werden.

Auch zukiinftig sollte die Altstadt im Stadtumbau als Konsolidierungsge-
biet weiter gefiihrt werden.

Bahnhofsvorstadt

Die Situation in der Bahnhofsvorstadt hat sich in den vergangenen Jah-
ren dhnlich dargestellt wie in der Altstadt. Auch hier hat sich die Bevol-
kerungszahl positiver entwickelt als im gesamtstadtischen Durchschnitt;
aktuell leben hier rd. 1.500 Menschen in etwa 800 Wohnungen. Die
zentrale Lage, gute Infrastruktur und attraktive Wohnstandorte sorgen
immer wieder fur Zuzug. Die HaushaltsgroRe liegt hier mit 2,2 Einwohner
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je Wohnung deutlich Gber dem Stadtmittel; das Durchschnittsalter ist
mit 47 Jahren ebenso wie der Wohnungsleerstand mit rd. 11 % unter-
durchschnittlich.

Ahnlich wie die Altstadt steht auch die Bahnhofsvorstadt im Fokus der
gesamtstadtischen Entwicklung. Mit investiven MaBnahmen z.B. an der
Berliner StralRe und zukiinftig ggf. am Bahnhof, dem ASZ-Programm und
der Konzentration energetischer MaRnahmen im Rahmen des KfW-
Programmes soll die Bahnhofsvorstadt nachhaltig stabilisiert und gestarkt
werden.

Die Bahnhofsvorstadt sollte im Stadtumbau als Konsolidierungsgebiet
weiter gefiihrt werden.

3.2.2 Beobachtungsgebiete

Glasmacherkarree
Das Glasmacherkarree zeichnet sich durch eine auf den ersten Blick Gewachsener Woh-
recht stabile Entwicklung aus. Hier leben rd. 600 Menschen in knapp 500 nungsbestand

Wohnungen. Die durchschnittliche HaushaltsgroRRe liegt mit rechnerisch
1,3 Einwohner je Wohnung allerdings deutlich unter dem Stadtmittel;
das Durchschnittsalter ist mit 52 Jahren hoch. Der Wohnungsleerstand
liegt — seit vielen Jahren konstant — bei etwa 12 % auf dem gesamtstad-
tischen Niveau. Stadtumbaurelevante Eingriffe in den kleinteiligen Woh-
nungsbestand oder in das Wohnumfeld haben bisher nicht stattgefun-
den und sind auch zukinftig nicht geplant.

Das Glasmacherkarree sollte nicht weiter als Stadtumbaugebiet gefiihrt Kein stadtumbaube-
werden. Im Rahmen des Stadtumbaumonitorings kénnen besondere dingter Handlungsbe-
Entwicklungstendenzen (Einwohnerzahl, Altersstruktur, Leerstand) lau- darf

fend Uberprift und erkannt werden, so dass darauf ggf. reagiert werden

kann.

Bergmiihle

Der viele Jahre nahezu leerstehende Wohnungsbestand an der
Bergmihle (rd. 110 WE) wurde an einen privaten Investor veraulRert, der
diese Wohnungen saniert, teilweise zusammenlegt und schrittweise
wieder an den Markt bringt. Stadtumbaurelevante Eingriffe in den Woh-
nungsbestand oder in das Wohnumfeld sind zukiinftig nicht geplant.

Die Bergmiihle sollte daher nicht weiter als Stadtumbaugebiet gefiihrt
werden.

Medrchenhaus/ Schillerstrafle

Der Bereich Marchenhaus / SchillerstraRe stellt sich auBerordentlich Stabiles Wohnquar-
stabil dar. Hier leben rd. 800 Menschen in rd. 450 Wohnungen. Die tier
durchschnittliche HaushaltsgroRRe liegt mit 2,1 Einwohner je Wohnung

Uiber dem Stadtmittel; ebenso wie das Durchschnittsalter mit 51 Jahren.

Der Wohnungsleerstand liegt konstant bei rd. 5 % deutlich unter dem

gesamtstadtischen Niveau. Stadtumbaurelevante Eingriffe in den Woh-
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nungsbestand oder in das Wohnumfeld haben bisher nicht stattgefun-
den und sind auch zukinftig nicht geplant.

Der Bereich Méarchenhaus/ SchillerstraRe sollte nicht weiter als Stad-
tumbaugebiet geflihrt werden. Im Stadtumbaumonitoring kénnen be-
sondere Entwicklungstendenzen (Einwohnerzahl, Altersstruktur, Leer-
stand) laufend tiberprift und erkannt werden, so dass bei Bedarf darauf
reagiert werden kann.

Friedensstrafle/ Blirgerheide

Der Bereich FriedensstralRe/ Burgerheide ist ein attraktiver Wohnstand-
ort mit einer hohen stadtebaulichen Bedeutung und einer hohen Sanie-
rungsquote des Wohnungsbestandes. Hier leben rd. 1.100 Menschen in
etwa 700 Wohnungen; der Leerstand ist auch aufgrund der hohen Quali-
tat der Wohnungsangebote und des Wohnstandortes insgesamt mit

rd. 5 % (noch) gering.

Die durchschnittliche HaushaltsgréRe liegt mit rechnerisch 1,6 Einwoh-
ner je Wohnung deutlich unter dem Stadtmittel; das Durchschnittsalter
ist mit 57 Jahren ausgesprochen hoch. Insofern ist hier tendenziell von
steigenden Wohnungsleerstanden auszugehen. Im Stadtumbau ist es
das Ziel, diesen Wohnstandort dauerhaft zu stabilisieren, u. a. durch
gezielte Eingriffe, weitere Modernisierung und Anpassungen im Woh-
nungsbestand.

Der Bereich FriedensstralRe / Blirgerheide sollte als Beobachtungsgebiet
weiter im Stadtumbau gefiihrt werden.

Langer Hacken

Ahnlich wie im Bereich FriedensstraRe / Biirgerheide stellt sich die Situa-
tion im Langen Hacken dar. Hier leben rd. 1.050 Menschen in gut 700
Wohnungen. Der Leerstand ist hier mit rd. 6 % ebenfalls gering. Die
durchschnittliche HaushaltsgroRe liegt mit ebenfalls rechnerisch 1,6
Einwohner je Wohnung deutlich unter dem Stadtmittel; das Durch-
schnittsalter ist mit 57 Jahren sehr hoch. Zukiinftig ist hier demografisch
bedingt von steigenden Wohnungsleerstanden auszugehen. Im Rahmen
des Stadtumbaus sind gezielte Eingriffe in den Wohnungsbestand, Mo-
dernisierungs- und SanierungsmalRRnahmen sowie Investitionen zur
Standortaufwertung insgesamt erforderlich.

Der Bereich Langer Hacken sollte als Beobachtungsgebiet weiter im
Stadtumbau gefiihrt werden.

3.2.3 Umstrukturierungsgebiete

Schacksdorfer StrafSe

Der industriell entstandene Wohnungsbestand an der Schacksdorfer
StraRe (245 WE) wurde 2010 bis 2012 vollstéandig zuriickgebaut, so dass
der Bereich im Stadtumbau keine Rolle mehr spielt.
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Wohnkomplex Siid

Die Herausforderungen in dem mit Abstand grofRten Wohngebiet der
Stadt (rd. 3.900 Einwohner, rd. 2.650 Wohnungen) haben sich in den
vergangenen Jahren deutlich herausgestellt. Die durchschnittliche Haus-
haltsgroBe liegt mit rechnerisch 1,7 Einwohner je Wohnung etwas unter
dem Stadtmittel; das Durchschnittsalter ist mit 54 Jahren tGberdurch-
schnittlich hoch. Der Wohnungsleerstand erreicht mit 330 Wohnungen
nahezu 13 %. Durch die altersstrukturelle Entwicklung und die im besten
Fall durchschnittliche Wohnstandortqualitdt, die kaum Neubdrger in das
Quartier bringt, werden die HaushaltsgroRen und Einwohnerzahlen wei-
ter zurlickgehen.

Die Wohnungsunternehmen sind sich dieser Herausforderung bewusst,
und haben in einer gemeinsamen Vereinbarung ihre Uberlegungen fiir
die zuklnftige Entwicklung des Wohnkomplexes Siid skizziert. Diese
sehen u.a. die Reduzierung des Wohnungsbestandes, die Qualifizierung
des Wohnstandortes und des Wohnumfeldes vor (s.u.).

Der Wohnkomplex Siid — zukinftig Wohnpark Finsterwalde - sollte auch
zuklinftig als Umstrukturierungsgebiet im Stadtumbau gefiihrt werden.

3.3 Fazit

Vor dem Hintergrund der bisherigen Entwicklungen sowie der zukiinfti-
gen Herausforderungen wird eine Konzentration der Stadtumbauge-
bietskulissen empfohlen.

Die bisherigen Stadtumbaugebiete Glasmacherkarree, Bergmiihle, Mar-
chenhaus / SchillerstraBe und Schacksdorfer StraBe werden nicht weiter
als Gebietskulissen gefihrt.

Die Herausforderungen in den anderen Gebieten machen es erforder-
lich, den Stadtumbau in diesen Gebieten fortzufihren.

Abbildung 13 Stadtumbaugebiete in der Stadt Finsterwalde 2010/2015
Quelle: Eigene Darstellung
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Dabei sollten die Altstadt (Sanierungsgebiet) und die Bahnhofsvorstadt
aufgrund der dhnlichen Strukturen zukiinftig gemeinsam betrachtet
werden. Als weitere Stadtumbaugebiete werden die Friedensstralie/
Blrgerheide, der Lange Hacken und der Wohnkomplex Sud (zukinftig
Wohnpark Finsterwalde) ausgewiesen. Der bebaute Innenbereich der
Stadt Finsterwalde wird zudem als Gebietskulisse fiir den Stadtumbau
insgesamt ausgewiesen; hier ist die Umsetzung ausgewabhlter Einzel-
maBnahmen moglich.

i Gebietskulisse Stadtumbau

Konsclidierungsgebiete

Beobachtungsgebiet /

Umstrukturierungsgebiete

Abbildung 14 Gebietskulissen im Stadtumbau
Quelle: Eigene Darstellung
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4 Strategie 2030

4.1 Gesamtstadtische Strategie Wohnen

Im aktuellen Integrierten Stadtentwicklungskonzept (INSEK- Ziele (INSEK)
Fortschreibung, Stand 2015) der Stadt Finsterwalde sind die folgenden

gesamtstadtischen Zielsetzungen zum Themenfeld Wohnen und Stadt-

umbau benannt:

Weitere Aufwertung und Belebung des Stadtkerns und Erhalt der
Siedlungsstrukturen

Fortfiihrung der Stadtsanierung und BauliickenschlieRungen

Nachfrageorientierter Stadtumbau einschlieBlich Riickbau/ Teilrlick-
bau und Wohnumfeldaufwertung

Qualifizierung und bedarfsgerechte Erganzung des Wohnungsbe-
standes (barrierefreie, seniorengerechte, familienfreundliche, be-
zahlbare Angebote)

Schrittweiser Ausbau und Ergdanzung von Durchwegungen und Ver-
bindung vorhandener Grinstrukturen

Im INSEK der Stadt Finsterwalde sind insgesamt sechs Zentrale Vorhaben
benannt, die den Schwerpunkt der zukiinftigen Aufgaben setzen. Das
Thema Wohnen findet sich dabei als Teilbereich im Zentralen Vorha-
ben 1 wieder und stellt den Aufgabenschwerpunkt des Zentralen Vorha-

bens 2 dar.

Die Stadt Finsterwalde verflgt Gber einen lebendigen historischen Zentrales Vorhaben 1
Stadtkern, dessen funktionale Starkung und bauliche Aufwertung zu den Finsterwalder Stadt-
Schwerpunktaufgaben der Stadtentwicklung zahlt. In der Vergangenheit kern

wurden rd. 180 private Gebaude saniert, Neubauvorhaben realisiert
sowie zahlreiche StraRe und Platze aufgewertet. Der zentrale Stadtkern
von Finsterwalde ist heute wieder ein lebendiger Ort zum Wohnen, Ar-
beiten und Versorgen. Entgegen dem stadtweiten Trend ist hier eine
stabile Bevdlkerungszahl mit einer deutlich jiingeren Altersstruktur zu
verzeichnen. Die bisher erfolgreich umgesetzten Mallnahmen sind nun
in die Rand- und Ubergangsbereiche des Stadtkerns zu erweitern, wobei
sowohl die Aufwertung von StraRenraumen, die Sicherung und Sanie-
rung historischer Bausubstanz als auch die Neubebauung von Bauliicken
zu den Aufgaben zdhlen. In diesem Zusammenhang kommt neben ande-
ren Stadtfunktionen auch dem Wohnen eine zentrale Rolle zu. Im aktuel-
len INSEK ist der Erhalt und die Starkung des historischen Altstadtkerns
als urbaner Wohn- und Versorgungsstandort als Zentrales Vorhaben 1 —
Finsterwalder Stadtkern definiert und mit MaBnahmen untersetzt.

complan Kommunalberatung - 24. April 2015 Seite 27



Zentrales Vorhaben 2
Wohnpark Finster-
walde
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Ein zweiter raumlicher Schwerpunktbereich wurde mit dem Zentralen
Vorhaben 2 — Wohnpark Finsterwalde gesetzt. Das slidlich an den Stadt-
kern angrenzende Wohngebiet soll unter Beibehaltung der stadtebauli-
chen Gesamtstruktur zum Wohnpark Finsterwalde umgestaltet und auf-
gewertet werden. Das als Wohnkomplex Siid bezeichnete Gebiet um-
fasst etwa ein Viertel der Wohnungsbestdnde der Stadt, in denen knapp
23 % (rd. 3.900) der Bewohner der Stadt Finsterwalde leben. Aus der
innerstadtischen Lage, den wohnortnahen Versorgungsangeboten und
der stadtebaulichen Struktur ergeben sich besondere Potentiale zur
Weiterentwicklung dieses Gebietes.

=

ZV 4 Finsterwalder Industrie-§
‘ kultur und -erbe e

Abbildung 15 Ubersicht der Zentralen Vorhaben im Integrierten Stadtentwick-

lungskonzept 2035 (Stand 2015)
Quelle: Eigene Darstellung
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4.2 Ziele und Aufgaben

Fir die Stadtumbaugebiete lassen sich aus den (ibergeordneten gesamt-
stadtischen Zielen differenzierte Zielsetzungen ableiten und mit Mal3-
nahmen und Aufgaben untersetzen. Dabei stellen sich je nach Gebiet die
Zustandigkeiten und Akteure unterschiedlich dar. Im Folgenden sind
diese Aufgaben und maligeblichen Akteure fiir das Konsolidierungsge-
biet sowie die Beobachtungsgebiete dargestellt. Der Aufgabenschwer-
punkt im Rahmen des Stadtumbaus liegt jedoch auf dem Umstrukturie-
rungsgebiet Wohnkomplex Stid - zukiinftig Wohnpark Finsterwalde- und
ist im folgenden Kapitel vertiefend erlautert.

4.2.1 Konsolidierungsgebiet (Altstadt/ Bahnhofsvorstadt)

Das Konsolidierungsgebiet Altstadt/ Bahnhofsvorstadt umfasst die bis-
her zweigeteilten Stadtumbaugebiete Altstadt/Sanierungsgebiet und
Bahnhofsvorstadt/nordliche Innenstadt. In beiden Gebieten zusammen
leben rd. 2.700 Bewohner in etwa 1.500 Wohnungen. Die Leerstands-
quote liegt mit 16% lberdurchschnittlich hoch und konzentriert sich vor
allem im Sanierungsgebiet. Die hohen Leerstandszahlen im Sanierungs-
gebiet , Altstadt” (rd. 160 Wohnungen) sind Gberwiegend auf sanie-
rungsbedingte Ursachen zuriickzufiihren. In beiden Gebieten konnten
die Leerstandsquoten seit dem Jahr 2003 reduziert werden.

Das Gebiet ist gepragt durch eine Vielzahl unterschiedlicher urbaner
Rdaume und Gebaudetypen und umfasst neben dem Wohnen vielfiltige
Stadtfunktionen. Ebenso differenziert wie der bauliche Bestand sind die
Eigentlimer- und Akteurskonstellationen, woraus sich wiederum unter-
schiedliche Instrumente und Handlungsbedarfe ableiten. In diesem zent-
ralen Stadtbereich iberlagern sich die Gebietskulissen der Stadte-
bauférderprogramme ,,Stadtebauliche SanierungsmaRnahmen®”, ,Aktive
Stadtzentren” und ,Stadtumbau” sowie erganzend die Aktivitaten der
energetischen Sanierung im Rahmen des KfW-Programms.

Im Bereich der Bahnhofsvorstadt besteht ein Handlungsbedarf zur Auf-
wertung der Freiflachen. Insbesondere die Flaichen rund um den Bahn-
hof sind hier funktional und gestalterisch anzupassen.

Ziele

Erhalt, Sanierung, Sicherung und energetische Modernisierung (his-
torischer) Geb&dude

Etablierung neuer Wohnangebote

Mobilisierung von leerstehenden und untergenutzten Gebauden
und Flachen

Gestaltung der Ubergangsbereiche nach Norden (Berliner StraRe,
Bahnhof) und nach Siiden (Tuchfabrik, WK Sid)

ErschlieBung und Mobilisierung neuer Zielgruppen
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Akteure

u.a. Einzeleigentiimer, WGF Wohnungsgesellschaft Finsterwalde mbH,
Sanierungstrager

Aufgaben

Zu den wesentlichen Zukunftsaufgaben zur Qualifizierung der Wohnbe-
stande zahlen neben der energetischen Modernisierung des Gebaude-
bestandes die Schaffung seniorengerechter und barrierefreier Wohnan-
gebote. Die Stadt Gbernimmt dabei Vermarktungs-, Beratungs- und Ko-
ordinierungsaufgaben zur Mobilisierung privater Investitionen und kann
durch Abriss, Teilabriss und bauvorbereitende MaBnahmen unterstt-
zend wirken.

> Sanierung /Instandsetzung und energetische Modernisierung histo-
rischer Gebdude

> Sicherung stadtbildpragender Bausubstanz

> Vorbereitung innerstadtischer Baullicken zur Neubebauung (Abriss,
Teilabriss und Altlastenbeseitigung)

> Neubau von Mehrgenerationenwohnen, betreuten Wohnen, alten-
gerechtes Wohnen an der Finspansgatan

> Gestalterische und funktionale Aufwertung von Freiflachen insbe-
sondere am Bahnhof

4.2.2 Beobachtungsgebiete
(FriedenstraBe/ Biirgerheide und Langer Hacken)

Die Beobachtungsgebiete FriedenstralRe/ Burgerheide sowie Langer Ha-
cken haben jeweils rd. 1.100 Bewohner in etwa 700 Wohnungen. Die
geringen Leerstandsquoten weisen mit 4 % bzw. 6 % (Gesamtstadt

12,6 %) darauf hin, dass beide Wohngebiete sehr beliebt sind. Baulich
sind die Gebiete durch Zeilenbauten gepragt. Wahrend die Bauten im
Gebiet Friedenstrae/ Biirgerheide tiberwiegend in den 1920er und
1930er Jahren errichtet wurden und teilweise unter Denkmalschutz ste-
hen, stellt das Gebiet Langer Hacken eine typische DDR-Wohnsiedlung
dar, deren Zeilenbauten vorwiegend in den 1960er Jahren entstanden.

Als weitere Gemeinsamkeit ist ein hoher Anteil dlterer Bewohner in Ver-
bindung mit einer rechnerisch geringen Personenzahl pro Haushalt (1,6
Personen pro Wohnung) zu verzeichnen. Der Anteil der Uber 65-Jahrigen
betragt 41 % (Friedenstrae/ Burgerheide) bzw. 38 % (Langer Hacken)
und liegt damit deutlich Gber dem Anteil aller Stadtumbaugebiete von
28%. Diese Alters- und Haushaltstrukturen weisen auf einen moglichen
kiinftigen Handlungsdruck hin. Die kurzfristigen absehbaren Aufgaben
liegen vor allem darin, die Wohnungsbestande mit kleinteiligen Mal3-
nahmen an die vorhandene Mieterschaft anzupassen.
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Ziele

Erhalt und Anpassung der Wohngebiete an gednderte Anforderun-
gen und Bedarfe

Akteure

WoGE Wohnungsgenossenschaft e.G., WGF Wohnungsgesellschaft Fins-
terwalde mbH

Aufgaben

Fortfiihrung der Anpassung der Grundrisse und Ausstattung (Barrie-
refreiheit)

Kooperationen (Pflege, Versorgung etc.)
Fortsetzung AulRenanlagengestaltung

(Teil)Riackbau im Einzelfall

4.2.3 Umstrukturierungsgebiet (Wohnkomplex Siid)

Der Wohnkomplex Siid Wohngebiet ist ein homogener, (iberwiegend
industriell gefertigter und zwischen 1964 bis 1990 errichteter Wohn-
standort, der etwa gleich starke Bestande der kommunalen Wohnungs-
gesellschaft (WGF) ebenso umfasst wie der Wohnungsgenossenschaft
Finsterwalde (WoGe). Das Wohngebiet ist eingebettet zwischen dem
Stadtkern im Norden und Einfamilienhausgebieten, die sich im Siden
anschlieRen. Der Wohnkomplex Siid ist in drei groflen Etappen von Sid
nach Nord entstanden. Die jlingsten Bauten aus den 1980er Jahren lie-
gen gegenliber dem Schlold und SchloBpark und wirken wie eine stadte-
bauliche Barriere. Die Gebdude weisen unterschiedliche Sanierungs-
stande auf. Die AuBenanlagen sind liberwiegend gepflegt, werden je-
doch in Teilen durch die Bewohner sehr wenig genutzt. Hier besteht in
einigen Innenho6fen Handlungsbedarf, die AuRenanlagen aufzuwerten,
um damit dem Wohnquartier eine neue Qualitat zu bieten.

Insgesamt befinden sich im WK Siid etwa ein Viertel der Wohnungsbe-
stande der Stadt. Seit dem Jahr 2003 hat die Bevolkerung um rd. 21 %
abgenommen. Der Rickgang liegt damit deutlich héher als im Gesamt-
stadtvergleich (-13%). Fast ein Drittel der Bewohner ist alter als 65 Jahre,
was mit geringen HaushaltsgroRen (1,7 Personen / Wohnung) einher-
geht. Durch die stetige Abnahme der HaushaltsgrofSen wird die Anzahl
der leerstehenden Wohnungen teilweise ausgeglichen. Mit rd. 330
Wohnungen stehen etwa 13% der Wohnungen im Gebiet leer. Die meis-
ten Leerstande finden sich in 1-Raum-(16%) sowie 3-Raumwohnungen
(13%). Dem WK Sid kommt aufgrund seiner Lage und GroRe eine be-
sondere Bedeutung fiir die Stadt zu. Zugleich sind die unternehmensbe-
zogenen Handlungsspielraume der Eigentliimer aufgrund der Vermie-
tungsstande, laufender Zweckbindungen sowie der Belastung durch
Kredite und Darlehen begrenzt. Dennoch ergeben sich aus der innen-
stadtnahen Lage, den wohnortnahen Versorgungsangeboten und der
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stadtebaulichen Struktur besondere Potentiale zur Weiterentwicklung
des Gebietes.

In einer gemeinsamen Absichtserklarung haben die beiden Wohnungs-
unternehmen WGF und WoGe vereinbart, den WK Std unter dem Titel
,Wohnpark Finsterwalde” weiter zu entwickeln und neu zu gestalten.
Langfristig sind Abbruchmanahmen, Eingriffe in den Wohnungsbestand
und in die Wohnungsstruktur vereinbart mit dem Ziel, den Standort ins-
gesamt dauerhaft zu stabilisieren und in seiner Grundstruktur zu sichern.
Geplant ist eine Umgestaltung des Wohngebietes in eine parkahnliche
Struktur und zugleich die Reduzierung des Wohnungsbestandes durch
Teilrlickbau, Riickbau und Umnutzung. Langfristig soll der Wohnungsbe-
stand im WK Siid um bis zu 1.100 Wohnungen reduziert werden, was rd.
40 % des Bestandes ausmacht.

Ziele

Erhalt und Entwicklung des Wohngebietes unter Beibehaltung der
stadtebaulichen Gesamtstruktur zu einem Wohnpark

Anpassung des Wohngebietes an gedanderte Anforderungen, Wohn-
wiinsche und -bedarfe

Reduzierung des Wohnungsbestandes und Aufwertung der Wohnin-
nenhofe

Schaffung differenzierter Angebote zur ErschlieSung neuer Zielgrup-
pen

Akteure

WGF Wohnungsgesellschaft Finsterwalde mbH, WoGE Wohnungsgenos-
senschaft e.G.

Aufgaben

> Umgestaltung und Umbau der Gebaude einschlieBlich Grundrissan-
derungen, Rickbau und Teilrtickbau

> Neuanlage eines Quartiersplatzes
> Neugestaltung der Wegefiihrungen und Wohninnenhofe im Gebiet
> Ergdnzung von Mietergarten und Abstellanlagen

> Prifung zielgruppenspezifischer Angebote z.B. Haustlirservice, Ko-
operation mit Pflegdienstleistern, Senioren-WGs

> Prifung zu Umnutzungsmoglichkeiten von Gebauden
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4.3 Handlungsstrategie Wohnpark Finsterwalde 2030

Die umfassenden Aufgaben der Umgestaltung des Wohnkomplexes Siid
zum Wohnpark Finsterwalde erfordern eine raumliche Blindelung der
Malnahmen, eine Prioritdtensetzung sowie ein abgestimmtes Vorgehen
der beiden Wohnungsunternehmen als Hauptakteure. Der Umgestal-
tungsprozess wird sich tiber Jahre hinziehen und ist daher schrittweise,
unter Beteiligung der Bewohnerschaft und raumlich konzentriert anzu-
gehen. Mit der gemeinsamen Vereinbarung der WGF, WoGe und der
Stadt Finsterwalde sind die Voraussetzungen fir die Umsetzung der
Malnahmen geschaffen. Nachfolgend sind die MalRnahmen fir die ein-
zelnen Wohnbldcke entsprechend der beabsichtigten zeitlichen Umset-
zung beschrieben.

Starterprojekt ,Neue Mitte”

(Saarland- Brandenburger, Hessen-, WestfalenstraRe)

Prioritat: Hoch
Umsetzung 2014-2020
Zielgruppen: Senioren / Bewohner 50+

Als Starterprojekt ist die Umgestaltung der Gebietsmitte vorgesehen. J | St
Dieser Prozess wurde mit der Sanierung und Grundrissanderungen so- =
wie dem Einbau von Aufziigen am Wohnblock Saarlandstrae bereits
begonnen. In der WestfalenstralRe sind im Jahr 2014 erste Abrissmal3- B
nahmen (50 WE) erfolgt. Mit dem vorgesehenen Abriss der drei Zeilen- -
bauten (120 WE, 2017-18) im Sachsenring werden die Voraussetzungen

geschaffen, um im Innenhof einen Quartiersplatz anzulegen. Die beiden
Wohnungsunternehmen haben eine gemeinsame Gestaltung dieser
Quartiersmitte vereinbart. Im Vorfeld sollen die Bewohner mit einer
Ideensammlung am Umgestaltungsprozess beteiligt werden. An der
Hessenstralle, der Brandenburger StraRe und Westfalenstralle wird der
Wohnungsbestand im Quartier in den Jahren 2017/18 durch Teilabbri-
che um weitere rd. 50 WE weiter reduziert. Langfristig sind zusatzliche
Zeilendurchbriiche geplant, um eine insgesamt aufgelockerte Bebau-
ungsstruktur zu erreichen und das geplante Wegenetz umzusetzen.

In Vorbereitung auf die Umsetzung der vorgesehenen Abbrissmalinah-
men sind durch die Wohnungsunternehmen die Vermietungsaktivitdten
zu konzentrieren, Ersatzwohnungen bereit zu stellen sowie die geplan-
ten Investitionen entsprechend einzuplanen.

Als Zielgruppen sind die bereits dort wohnenden Senioren bzw. dlteren
Bewohner und deren Wiinsche zu beriicksichtigen. Darliber hinaus sol-
len neue Mieter angeworben werden. Der Quartiersplatz dient zukiinftig
als Kommunikations- und Treffpunkt fir die anliegenden Bewohner so-
wie das gesamte Gebiet. Bei der Gestaltung des Quartiersplatzes sind die
unterschiedlichen Bediirfnisse und Wiinsche der Bewohner zu beriick-
sichtigen.
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Wohnen am Schlof3park

(Brandenburger, Mecklenburger, Geschwister-Scholl-StralRe, Holsteiner-
strale)

Prioritat: Hoch
Umsetzung 2015-2025
Zielgruppen: Junge Berufstatige, Familien mit Kindern, Senioren

Der an Schlof8 und SchloBpark angrenzende Wohnbereich gehort zu den
am meisten nachgefragten Wohnungen im Wohnkomplex Sid. Die Lage
sowie die gestalteten und gepflegten Wohnhofe tragen dazu bei, dass
hier derzeit kein Handlungsdruck fiir die Wohnungsunternehmen be-
steht. Zugleich entfaltet der Wohnblock an der Mecklenburger StralRe
eine stadtebauliche Barrierewirkung im Ubergang vom Stadtkern in den
zuklnftigen Wohnpark Std. Durch die Aufwertung der Fassaden (2015-
19) sowie eine Auflockerung durch Teilriickbau (30 WE, 2020-25) soll
dieser Bereich zukunftsfahig gemacht werden. Durch den Anbau von
Aufzligen und Grundrissanderungen (2018-22) soll die Einrichtung von
Senioren-WGs/ Pflege-WGs erleichtert werden.

Westlicher Siidkomplex

(Brandenburger, Anhalter, Bayern-, HainstraRRe, Eppelborner Ecke)

Prioritat: Mittel
Umsetzung 2020-2025
Zielgruppen:  Familien mit Kindern

Der westliche Bereich des Wohnkomplexes Stid soll langfristig fiir die
Zielgruppe Familien mit Kindern entwickelt werden. Kleinteilige Mal3-
nahmen am Geb&udebestand sollen zur Erhohung des Wohnkomforts
beitragen. Denkbar sind zudem in diesem Bereich der teilweise Umbau
der Gebaude zu kleinteiligen Bebauungsstrukturen mit Gartenanteilen,
um neue Zielgruppen zu erschlief3en.

Ostlicher Siidkomplex

(Saarland-, Bayern-, Westfalen- und Rosa-Luxemburg Strale)

Prioritat: Niedrig
Umsetzung 2023-2026
Zielgruppen: Familien, Senioren

Im 6stlichen Wohngebiet zwischen WestfalenstralRe und Rosa-
Luxemburg StralRe ist eine Reduzierung der Wohnungsbestdnde durch
Rickbau und Teilriickbau von 90 WE in den Jahren 2023 bis 2026 vorge-
sehen. AulRer vereinzelten Fassadengestaltungen und erforderlichen
InstandsetzungsmaBnahmen sind zunachst keine weiteren MaRnahmen
geplant.
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5 Ausblick bis 2030

Die beiden groRten Wohnungsunternehmen sowie die Stadt Finsterwal-
de haben im Herbst 2014 eine gemeinsame Absichtserklarung zur Um-
setzung der Entwicklungsstudie ,,Wohnpark Finsterwalde” (Stand
29.9.2014) vereinbart. Darin sind die Entwicklungsperspektiven fir das
groRte Wohngebiet der Stadt - den Wohnkomplex Siid- prazisiert und
Riickbauvorhaben bis 2020 benannt und verortet.

Bis zum Jahr 2020 beabsichtigt die Wohnungsgenossenschaft Finster-
walde e.G. in einem ersten Schritt den Riickbau bzw. den Teilriickbau
von ca. 170 Wohneinheiten (WE). Die WGF Wohnungsgesellschaft Fins-
terwalde mbH hat im Jahr 2014 ihre Bestdande bereits um 50 Wohnein-
heiten in der Westfalenstral3e reduziert. Zudem beziffern beide Unter-
nehmen ihre Riickbaubedarfe bis 2030 auf 120 bzw. 140 Wohneinheiten
vorwiegend als Teilrlickbauten. In der Summe der vorgesehen Reduzie-
rungen der Wohnungsbestdande durch Riickbau und Teilrlickbau stehen
damit rd. 480 Wohnungen dem errechneten Wohnungsiiberhang von
520 Wohnungen (vgl. Kap. 2.4) gegenliber. In der langfristigen Perspek-
tive ist darlber hinaus u.a. die Reduzierung des Wohnungsbestandes
(Teilrtickbau / Rickbau / Umnutzung) um insgesamt bis zu ca. 1.100
Wohnungen (40 % des Bestandes) vorgesehen.

Wohnungsunternehmen Bis 2020 2020-2030 Summe
WGF Wohnungsgesellschaft

Finsterwalde mbH 50 120 170
WoGE Wohnungsgenossen- 170 140 310
schaft e.G.

Gesamtsumme 220 260 480
Wohnungsiiberhang 370 oA 520%*

* bis 2018 / **bis 2028
Tabelle 2 Riickbauvolumen der Wohnungsunternehmen durch Abriss / Teilabriss

Gleichzeitig wird mit der raumlichen Schwerpunktsetzung von Investiti-
onen eine gemeinsame Strategie verfolgt, um den Wohnkomplex Siid
langfristig aufzuwerten und nachhaltig zu sichern. Aus der Quartiersmit-
te heraus wird der Umbau des Wohngebietes zum Wohnpark Finster-
walde verfolgt, der mit unterschiedlichen MalRnahmen zur Aufwertung
des Quartiers beitragen soll. Als Ziel gilt es, die Bewohner als treue Mie-
ter zu halten und dariber hinaus schrittweise neue Zielgruppen zu er-
schlielRen.
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