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1. Einleitung

Das Neubaugebiet Pohlitz (Stadtteil 23) gliedert sich

entsprechend seiner Entstehungsgeschichte in meh-
rere klar abgegrenzte Teilabschnitte, die in ihrer Cha-
rakteristik die jeweils geltenden Leitlinien und techni-
schen Standards der Stadte- und Wohnungsbaupoli-
tik der DDR reprasentieren.

e  Bereich Dr.-Otto-Nuschke-StraBe
(inkl. Steinweg)
Als erster Realisierungsabschnitt (bis 1968)
durch 4-geschossige Zeilenbebauung mit
Satteldach gekennzeichnet, errichtet in weit-
gehend traditioneller Bautechnologie. Der
Bereich zeichnet sich heute durch eine inten-
sive Durchgrinung und eine maBstabliche
Bebauung aus. Die gestalterische Verflech-
tung mit dem Dorf Pohlitz ist an einigen Stel-
len misslungen. Spatere bauliche Zutaten
der zweiten Bauphase wirken als Fremd-
kérper (Appartementhaus sowie Clara-Zet-
kin-StraBe).

®  Der Bereich Reifberg ist in der Technologie
der 2-Megapond-Streifenbauweise bis 1982
entwickelt worden, entsprechend schema-
tisch sind die 5-geschossigen Wohnblocke
und die mit ihnen entsprechend der Kran-
bahn aufgebauten stadtebaulichen Konstel-
lationen. Die AuBenwirkung des ReiBbergs
ist gepragt durch die hohe bauliche Dichte
und die landschaftsfremde Terrassierung,
MaBstablichkeit und Gestaltung. Positiv ist
die zeitgleich entstandene Infrastruktur zu
bewerten, die dem Standort eine weitgeh-
ende Autonomie gesichert hat.

e Als letzter Bauabschnitt ist der Bereich
Zaschberg mit der Wende ein stadtebaulich-
es Fragment geblieben. Die Wohnblécke
sind hier 6-geschossig, landschattliche Ein-
bindung und Wohnumfeldgestaltung sind
nicht zuletzt auch wegen der massiven Ein-
griffe in die Topographie mangelhaft.

e Nach der Wende ist an der Gerhard-Haupt-
mann-Stral3e ein erster Ansatz fUr eine neue
Zentrenbildung entstanden.

Der gesamte Bereich Pohlitz ist verkehrlich gut an die
Innenstadt angebunden, fur FuB- oder Radwegever-
bindungen sind aber Entfernung und die steile Topo-
graphie erhebliche Hindernisse.

Da die Wohnungsunternehmen in Pohlitz in den ers-
ten Jahren nach der Wende zeitgemaBe technische
Standards kurzfristig herstellen und anbieten konnten,
hat der Standort zunachst Einwohner halten und ge-
winnen kénnen und wird auch heute von seinen Be-
wohnern positiv bewertet. Inzwischen gerat er aber
unter zunehmende Konkurrenz anderer Wohnstand-
orte und Wohnformen, so dass trotz Fortsetzung der
Aufwertungsanstrengungen eine beschleunigte Zu-
nahme der Leerstande erwartet werden muss. Damit
stellt sich fur das Wohngebiet Pohlitz die Frage nach
seiner Zukunftsfahigkeit, zumal die sinkenden Ein-
wohnerzahlen zwingend den Verlust der bisherigen
guten infrastrukturellen Ausstattung nach sich ziehen
werden.

Abb. 63: Wohngebiet Zaschberg
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2. Vertiefung der teilraumlichen Bestandsauf-
nahme und Zielsysteme

Die aus der Gesamtstadtentwicklung abgeleitete Pro-
gnose, dass das Neubaugebiet Pohlitz erhebliche
Einwohnerverluste und einen entsprechend hohen
Bedarf an Ruckbau zu erwarten hat, macht nach-
folgende erganzende und aktuelle Bestandsuntersu-
chungen erforderlich:

- Bevolkerungsstruktur,

- Wanderungen,

- Eigentumerstruktur,

- Sanierungsstand,

- Leerstandssituation,

- Ruckbauplane der Wohnungsunternehmen,

- Infrastruktur und Ruckbau.
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Pearsonan ménnlich Personen waitilich

Abb. 65: Altersaufbau der Bevélkerung im Quartier ,Pohlitz Dr.-
Otto-Nuschke-StraBe” (23a) in der Stadt Greiz
Quelle: Stadt Greiz, 2001

2.1 Bevolkerungsstruktur
Der Altersaufbau der Bevolkerung stellt sich in den

beiden Quartieren des Neubaugebietes unterschied-
lich dar.
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Abb. 66: Altersaufbau der Bevélkerung im Quartier ,Pohlitz G.-
Hauptmann-StraBe*” (23b) in der Stadt Greiz
Quelle: Stadt Greiz, 2001
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Daraus ergeben sich folgende Hinweise:

e Der Teilbereich Dr.-Otto-Nuschke-StraBe ist
gepragt durch die immer noch hier lebenden
Erstbezieher. Naturgemas ist hier inzwischen
eine deutliche Uberalterung gegeben, es
kann gegenwartig eine klare Differenz zwi-
schen Einwohnerrickgang und Leerstands-
entwicklung konstatiert werden. Dies ist da-
rauf zurlckzufuhren, dass bei der Ublichen
Belegung der Wohnungen mit &lteren Ehe-
paaren der Tod eines Partners zwar eine
Halbierung der Bewohnerzahl, aber nicht
zwingend die Aufgabe der Wohnung bedeu-
tet. Das heifBt aber, dass angesichts des
hohen Durchschnittsalters der Bewohner in
relativ kurzer Zeit eine erhebliche Beschleu-
nigung der Leerstandsentwicklung zu erwar-
ten ist. Dies kann nur dann vermieden wer-
den, wenn es den Wohnungsunternehmen
gelingt, in groBem Umfang neue Mieter fur
diesen Bereich zu gewinnen.
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Der Teilbereich Reiberg - Zaschberg stellt
sich aufgrund seiner spateren Entwicklung
demographisch ausgeglichener dar. Aller-
dings ist auch hier eine Differenz zwischen
Abnahme der Einwohnerzahlen und der Zu-
nahme der Leerstande zu verzeichnen. Dies
kann durch den Umstand erklart werden,
dass hier zwischen 1980 und 2000 vorrangig
jungere Familien eingezogen sind, deren
Kinder nunmehr ausbildungs- oder berufs-
bedingt bzw. zur Grindung eigener Haus-
halte wegziehen. Das heil3t, dass sich auch
hier die Belegungsdichte der Wohnungen
reduziert, die Wohnungen aber von den EI-
tern beibehalten werden (Abb. 67). In 15 bis
20 Jahren sind hier ahnliche Vorgange zu
erwarten, wie sie im Bereich Dr.-Otto-Nusch-
ke-StraBe heute gegeben sind.
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Abb. 67: Veranderung der HaushaltsgréBen nach Stadtquartieren in der Stadt Greiz 1995 - 2000

Quelle: Stadt Greiz
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Abb. 68: Abwanderung aus dem Quartier ,DDR - Neubaugebiet Pohlitz (23a + 23b)" in der Stadt Greiz 1992 / 2001

Quelle: Stadt Greiz
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Abb. 69: Zuwanderung in das Quartier ,DDR - Neubaugebiet Pohlitz (23a + 23b)" in der Stadt Greiz 1992 / 2001

Quelle: Stadt Greiz
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2.2 Wanderungen

Eine Analyse der innerstadtischen Wanderungsbewe-
gungen macht deutlich, dass in den letzten Jahren
eine deutliche Trendwende zu Lasten des Standortes
Pohlitz eingetreten ist (Abb. 68/69). Wahrend bis in
die zweite Halfte der 1990er Jahre Wanderungsge-
winne, z.B. auch auf Kosten der Kernstadt zu ver-
zeichnen waren, hat sich die Situation heute umge-
kehrt.

Besonders alarmierend ist neben der Zunahme der
Umzige innerhalb des Gebietes auch, dass der jahr-
liche Einwohnerrickgang im Neubaugebiet etwa zwei
Drittel des gesamtstadtischen Bevolkerungsverlus-
tes ausmacht, obwohl dort nur ein Flnftel der Ge-
samtbevolkerung wohnt.

2.3 Eigentumerstruktur

Die verschiedenen in Pohlitz vertretenen Eigentimer
sind von der Leerstandsentwicklung unterschiedlich

betroffen. Das hangt nur zu einem gewissen Grad
vom Sanierungsstand ab, entscheidend scheint viel-
mehr die relativ geringere Beliebtheit sowohl der
jungeren Geschossbauten im allgemeinen und des
Standortes Reiberg im Besonderen zu sein.

Eine Sonderrolle spielen die Bestande der Woh-
nungsgenossenschaft ,Waldberg"“. Hier handelt es
sich um eine junge Ausgrindung in attraktiver, mittler-
weile voll sanierter Lage zum Landschaftsraum. Dies
lasst fur die nachsten Jahre eine hohe Auslastung der
Bestande und geringen Veranderungsdruck erwarten.

Ebenfalls eine Sonderrolle spielen die Bestande der
Genossenschaft ,Glick Auf* im Bereich Dr.-Otto-
Nuschke-StraB3e, die ebenfalls eine vergleichsweise
gute Belegung haben. Hier durften neben der hohen
,Standorttreue” der alteren Bewohner (Erstbezug)
das durchgrtinte Wohnumfeld, die vertragliche MaB-
stablichkeit der Gebaude (4-Geschossigkeit) sowie
die bereits erfolgte (Teil-)Sanierung wichtige Faktoren
sein, die zur bisherigen Stabilitat des Gebietes beige-
tragen haben.

Ghick Auf

B Waldberg
Granza Férdergebiot Autwertung (Thiringer
L 2ur fi

Abb. 70: Plandarstellung Eigentimerverhéltnisse 2002

—— Grenze Fordergebiet Rickbau (Stadtumbay Ost)
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2.4 Sanierungsstand

Seit der Wende wurden seitens der Wohnungseigen-
tUmer in Pohlitz erhebliche Anstrengungen zur Auf-
wertung des Wohnungsbestandes unternommen.

- Im Bereich Dr.-Otto-Nuschke-StraBe gibt es
praktisch keine unsanierten Gebaude mehr,
die Mehrzahl der Wohnungen ist aber nur
teilsaniert, wichtige Attribute kunftiger Ver-
mietbarkeit wie optimierte Grundrisse oder
Balkone fehlen in der Regel. Dies drtckt sich
auch durch sichtbare Leerstande in diesem
ansonsten attraktiven Teilbereich aus.

- Der Bereich ReiBberg zeigt noch in erhebli-
chem Umfang unsanierte Substanz, sie hat
fast noch das gleiche Gewicht wie die erfolg-
ten Teilsanierungen; punktuell sind einzelne
Blocke ohne Gebietszusammenhang voll sa-
niert worden.

- Aufgrund des jungen Baualters sind im Be-
reich Zaschberg bisher keinerlei Sanierun-
gen erfolgt.

Die bereits erfolgten Investitionen in die Bestandser-
haltung und Bestandsentwicklung stellen fur die Woh-
nungsunternehmen eine erhebliche wirtschafltiche
Belastung und Einschrankung ihres Handlungsspiel-
raums beim Stadtumbau dar. Die Leerstandszunah-
me lasst vermuten, dass die bisherige Sanierung
quantitativ und qualitativ nicht den Marktentwicklun-
gen entspricht. Es ist zwar erkennbar, dass vollsa-
nierte Wohnungen in guter Lage besser vermietbar
sind als die teil- oder unsanierten Bestande. Die da-
mit verbundenen hdéheren Mietpreise werden bisher
offensichtlich in Kauf genommen. Bei den zuletzt sa-
nierten Objekten scheint aber auch dies nicht mehr
gesichert. Nach Aussage der Wohnungsunternehmen
bildet sich ein Trend ab, der verstarkt den niedrig-
preisigen Wohnraum in Pohlitz nachfragt. Damit wére
aber der Weg in die soziale Segregation des Stadt-
teils vorgezeichnet, die seitens der Wohnungsunter-
nehmen ins Auge gefassten aufwendigen Sanie-
rungsmaBnahmen verbunden mit Teilrickbau erschei-
nen wirtschaftlich nicht umsetzbar.

Grenze Firdergebiat Aufwertung (Thiringer
L aur

Abb. 71: Plandarstellung Sanierungsstand 2002

= Grenze Fordergeblet ROckbau (Stadtumbau Ost)
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2.5 Leerstandssituation

Bereits heute ist das Neubaugebiet Pohlitz von spur-
baren Leerstadnden gekennzeichnet. Problematisch
erscheint dabei die erwartete deutliche Dynamisie-
rung der Entwicklung, die zum einen mit der Altersho-
mogenitat der Bewohner in den verschiedenen Bau-
abschnitten verbunden ist, zum anderen mit veran-
derten Wohnpraferenzen, einer geringeren Standort-
bindung, arbeitsplatzbedingten Abwanderungen und
der Eigendynamik, die sich in niedergehenden Sadt-
teilen entwickelt.

Seitens der Wohnungsunternehmen wird auf den zu-
nehmenden Leerstand durch die Planung von ersten
Abrissen reagiert.

Angesichts der zu erwartenden Leerstandsentwick-
lung in Pohlitz erscheint es aber unausweichlich, dass
die Wohnungsunternehmen ihre auf weitgehende Be-
standserhaltung und -bewirtschaftung ausgerichtete
Unternehmenspolitik grundsétzlich revidieren und ein
Wohnungsangebot entwickeln, das in seinem Um-
fang und in seiner Zusammensetzung zukunftsfahig
ist.

Abb. 72: Plandarstellung Leerstand 2000
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2.6 Ruckbaupléane der Wohnungsunternehmen

Die von den Wohnungseigentumern beabsichtigten
kurzfristigen RtckbaumaBnahmen reagieren im We-
sentlichen auf aktuelle Leerstandsprobleme oder be-
sonders hohen Sanierungsbedarf aufgrund techni-
scher Mangel an Einzelobjekten insbesondere im Be-
reich ReiBberg. Ein Rluckbaukonzept im Hinblick auf
die Entwicklung einer neuen stadtebaulichen Struktur
oder neuer stadtebaulicher Qualitaten ist nicht er-
kennbar. Insofern lasst sich aus den aktuell bekann-
ten Abrissiberlegungen der Wohnungsunternehmen
fur den ReiBberg keine Uberzeugende neue Strukturo-
rientierung ableiten. Dabei ist allerdings zu be-
rucksichtigen, dass die aktuelle Ruckbauplanung der
Wohnungsunternehmen nur die langfristig prog-
nostizierten Ruckbauerfordernisse beinhaltet und
nicht einmal die Beseitigung der aktuellen Leerstande
in Pohlitz sichert. Somit muss die stadtebauliche Pla-
nung weitergehende Perspektiven des Ruckbaus for-
mulieren, auch wenn deren Umsetzbarkeit gegen-
wartig von den Wohnungsunternehmen in Frage

A,

> - Abriss 100%
(2272 WE = 70,68% des Gesamibestandes Pohiitz 2001)

Riickbauvorschlag Wohnen
rundiage Elnwohnerprognose 2020)

gestellt wird.

Wenn zwischenzeitlich auch durch eines der drei am
Zaschberg vertretenen Wohnungsunternehmen wie-
der in Frage gestellt, wurde immerhin in der Diskus-
sion mit den Wohnungsunternehmen deutlich, dass
der Bereich Zaschberg trotz einer gegenwartig noch
relativ durchschnittlichen Vermietbarkeit nach 2010 in
seiner Gesamtheit aufgegeben werden kann, da hier
noch keine nennenswerten Sanierungsinvestitionen
erfolgt sind. Diese Uberlegung macht auch deshalb
Sinn, weil damit ein vom Ubrigen Siedlungskérper klar
abgegrenztes Siedlungsfragment und eine weitge-
hend eigenstandige Versorgungseinheit rickgebaut
wird, was die Problematik der Infrastrukturanpas-
sung im Ruckbauprozess deutlich vereinfacht. Auch
verfugen die Eigentimer Uber geniigend umbaufa-
hige Bausubstanz an besser geeigneten Standorten.
Ein zukunftsfahiger Umbau des Zaschbergs wirde
sehr hohe Kosten und damit teure Mieten verur-
sachen und durfte in diesem Umfang weder markt-
gangig noch fur die Eigentimer umsetzbar sein.

y IR

Schrumpfung um 50% durch Abriss oder Teilrickbau
(224 WE = T% des Gesamibestandes Pohlitz 2001)

[ ] Schrumpfung um 20% durch Abriss oder Teilnlckbau
(85 WE = 2,6% des Gesamtbestandes Pohlitz 2001)

Grenze Fordergebiel Aufwertung (Thiringer
Land Zur W

Abb. 73: Plandarstellung Rickbauvorschlag Wohnen bis 2020

= Grenze Fordergebiet Rickbau (Stadtumbau Ost)

0 W we  me  om
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2.7 Zukunftsfahigkeit der Bestande

Generell ist festzuhalten, dass die Burger in Greiz, die
nicht im Zentrum wohnen wollen, aufgrund der Stadt-
groBe und Lage im landlichen Raum Anforderungen
an das Wohnen am Stadtrand stellen, die sich mit Be-
griffen wie individuell, naturnah, locker, menschlich
umschreiben lassen. Das Neubaugebiet Pohlitz ent-
spricht allenfalls in Teilbereichen diesem Erwartungs-
raster. Damit stellt sich auch unter diesem Blickwinkel
die Frage nach der Zukunftsfahigkeit des Wohnungs-
bestands in Pohlitz.

Die Wohnungsbestande in Pohlitz lassen sich relativ
zuverlassig bezuglich ihrer Zukunftsfahigkeit klassifi-
zZieren, da die Beobachtung der Nachfrageentwick-
lung auch an anderen Standorten klare Kriterien ablei-
ten lasst.

So ist davon auszugehen, dass Wohnungen im 5.
und 6. OG ohne Aufzug langfristig nicht vermietbar
sind und dass auch ein Aufzug keine Garantie fur ent-
sprechende Nachfrage liefern kann, zumal die Be-
triebskosten fur Aufziige eine zusatzliche und fur den
Mieter vermeidbare Belastung darstellen, solange ge-
nug Wohnungen in den Geschossen 1 bis 4 zur VerfU-

1

‘..‘l "
hh"“‘u ‘::

Abb. 74: Beispiel Rlickbau und Modernisierung ,Krautersiedlung*

Dresden-Gorbitz; vor der BaumaBnahme Febuar 2002

gung stehen. Vor diesem Hintergrund erscheint die
Nachristung der 5- und 6-Geschosser mit Aufziigen
nicht vertretbar.

Ein zweiter Aspekt ist die Frage nach den im Bestand
verfugbaren WohnungsgréBen und Wohnungszu-
schnitten. Es ist deutlich, dass das aktuelle Angebot
zu undifferenziert ist und damit wichtige Nachfrage-
segmente nicht abdeckt. Dartber hinaus ist festzu-
stellen, dass fuUr viele Mieter inzwischen Balkone mit
einer vernunfigen Dimension, die natUrliche Belich-
tung und Beluftung von Badern und Kichen eine
Grundvoraussetzung fur die Wahl einer Wohnung dar-
stellen. Dies erfordert bei einem groBen Teil der Be-
standswohnungen erhebliche Investitionen.

Ein dritter wichtiger Aspekt ist die Frage nach der
Anonymitat und MaBstablichkeit eines Gebaudes.
Hier scheint sich eine Obergrenze im Bereich von 3
bis 4 Eingangen abzubilden. Dies wurde erforderlich
machen, dass lange Zeilen durch Herausnehmen
einzelner Segmente in kirzere Abschnitte unterteilt
werden, wie es in anderern Stadten bereits mit Erfolg
praktiziert wird, wobei anzumerken ist, dass gleichzei-
tig zwingend die Gebaudehohe auf 3 -4 Geschosse
zu reduzieren ist (Abb. 74/75).

Abb. 75: Beispiel Riickbau und Modernisierung ,Krautersiedlung”
Dresden-Gorbitz; nach der BaumaBnahme April 2003
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Nicht unterschatzt werden darf in diesem Zusam-
menhang auch die Bedeutung der wohnungsnahen
Freiflachen, deren Qualitat gerade bei den jingeren
Bauabschnitten in Pohlitz noch erhebliche Defizite
aufweist. Der generell eher schlechten Vermietbarkeit
der Erdgeschosswohnungen konnte allenfalls durch
die Vorlagerung von ebenerdigen Terrassen und Mie-
tergarten entgegengewirkt werden.

All dies bedeutet aber, dass die bisherigen Bestands-
sanierungen in Pohlitz keine echte Perspektive fir den
Standort er6ffnet haben. Die unumgangliche Qualifi-
zierung der Wohnungsbestande in Pohlitz fur eine
langfristige Marktakzeptanz wird nur mit einem Auf-
wand zu erreichen sein, der sich den Kosten flr Total-
abriss und Neubau schon bedenklich annahert. Ob
dies in Greiz vertretbar und von den Unternehmen
Uberhaupt realisierbar ist, muss im Rahmen der
Unternehmenskonzepte geklart werden. Als Alterna-
tive zu einer aufwendigen Modernisierung bleibt aber
langerfristig nur der moglichst kostengunstige Abriss.

Besser stellt sich die Situation nur im ersten Bauab-
schnitt, dem Teilbereich Dr.-Otto-Nuschke-Stral3e dar.
Hier stimmen in der Regel Geschossigkeit und MaB-
stablichkeit, so dass sich die notwendigen MaBnah-
men (neben dem gangigen Modernisierungsauf-
wand) haufig auf Grundrissverbesserungen und den
Anbau von Balkonen reduzieren lassen. Dieser Weg
erscheint fur die Eigentimerin gangbar. Eventuelle
Uberkapazitaten lassen sich durch die Herausnahme
einzelner Gebaude kostengunstig realisieren, was
auch eine zusatzliche Aufwertung des Wohnumfeldes
moglich macht.

2.8 Infrastruktur und Rickbau

In Vorbereitung des Stadtteilkonzeptes wurden inten-
sive Gesprache mit den Versorgungsunternehmen
gefuhrt. Dabei wurde deutlich, dass bereits heute
Probleme bestehen, da die sinkende Einwohnerzahl
zu erheblichen Auslastungsdefiziten gefuhrt hat. Dies
wird noch verscharft durch die bisher seitens der
Wohnungsunternehmen nicht wirkungsvoll gesteuerte
Leerstandsverteilung, was dazu fuhrt, dass trotz deut-
lich geringerer Abnahme die kompletten Netze weiter
betrieben werden mussen. Insofern werden die Ver-
sorgungsunternehmen zum Handeln gezwungen

Stadtteilkonzept Pohlitz

sein, wobei sie einerseits Planungssicherheit brau-
chen um ihrem Versorgungsauftrag nachzukommen,
andererseits ein Interesse haben an einer klaren
Ruckbaustrategie, die die stufenweise Aufgabe ein-
zelner Teilnetze ermdglicht.

Elektro

Angesichts der rucklaufigen Abnehmerzahlen und der
ungewissen Perspektive fur weite Teile des Neubau-
gebietes Pohlitz wird der Umbau der Hauptleitungen
auf 20 kV als nicht sinnvoll angesehen. Stattdessen
werden die vorhandenen 10 kV-Netze solange bei-
behalten und Uber dezentrale Umspannstationen
gespeist, bis der Stadtteil konsolidiert ist.

Wasser

Fur die Wasserversorgung sind bei fortschreitender
Entleerung des Wohngebiets erhebliche Schwierigkei-
ten zu erwarten, da der verlangsamte Wasserdurch-
satz gerade am Endpunkt von einzelnen Strangen

die Wasserqualitat gefahrdet. Durch die Abstimmung
einer klaren Abschnittsbildung fur Leerzug und Abriss
soll sichergestellt werden, dass UmbaumaBnahmen
an den Netzen nur dort erforderlich werden, wo auch
langfristig eine Abnahme gesichert werden kann.

Abwasser

Vergleichsweise unkritisch ist die Funktionsfahigkeit
des Abwassernetzes bei reduzierter Benutzerzahl ein-
zuschétzen. Schon heute kann trotz des erheblichen
Leerstandes festgestellt werden, dass die Netze nicht
umgebaut werden mussen. Andererseits erhdhen
sich aber die Betriebs- und Instandhaltungskosten,
sofern es nicht gelingt, einzelne Strange komplett
auBer Betrieb zu nehmen.

Fernwarme

Die aktuelle Warmeversorgung ist im Gebiet differen-
ziert entwickelt:

Im ersten Entwicklungsabschnitt (Dr.-Otto-Nuschke-
StraBe) wurde noch mit Kohledfen gefeuert, die inzwi-
schen durch individuelle Gasheizungen ersetzt sind.

Im Bereich ReiBberg (mit angegliedert sind die zeit-
gleich errichteten Wohngebaude im Bereich Dr.-Otto-
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Nuschke-StraBe) betreibt die EV Greiz 4 teilweise un-
tereinander verbundene Fernwarmenetze, die ur-
springlich Uber 4 Gaskesselanlagen beheizt wurden.
In diesem System ist eine gewisse Flexibilitat in der
Anpassung an veranderte Abnahmewerte gegeben,
wie durch die Entwicklung der letzten 10 Jahre nach-
gewiesen werden kann: durch verbrauchsbezogene
Abrechnung, durch verbesserten Warmeschutz der
Wohnungen und durch Ruckgang der Einwohnerzah-
len sind die Verbrauchszahlen deutlich gesunken, der
Tiefstpunkt der Abnahme liegt im Sommer nochmals
deutlich niedriger, wenn nur Brauchwasser erwarmt
wird. Es wird letztendlich keine Frage der technischen
Funktionsfahigkeit sondern vielmehr der Kosten sein,
ob bzw. wie lange die Aufrechterhaltung der Fern-
warmeversorgung Sinn macht.

Positiv fUr den Ruckbau ist, dass die Trassen nicht in
Installationsgangen sondern auBerhalb der Gebaude
verlaufen, so dass bei Abriss nur die Hausanschllsse
rickgebaut werden mussen, eine Umverlegung von
Hauptleitungen ist nicht erforderlich. Zur Minimierung
von Warmeverlusten ware es sinnvoll, den Ruckbau
SO zu organisieren, dass der Ruckbau kompletter
Netzaste bzw. ihre Verkirzung von auBen nach innen
maoglich werden.

Der Bereich Zaschberg wird durch ein unabhangiges
Fernwarmenetz beheizt, die Gaskesselanlage befin-
det sich im Besitz der GEWOG. Von hier aus wird
auch die Schule am Zaschberg mit Warme versorgt.
Das bedeutet, dass langerfristig der Zaschberg nicht
nur als Wohn- sondern auch als Schulstandort aufzu-
geben ist.

Generell ist festzustellen, dass die Anlagen noch ver-
gleichsweise neu sind, ihr Rickbau ware mit Ab-
schreibungsverlusten verbunden.

Gas

Mit Ausnahme des Bereichs Dr.-Otto-Nuschke-StraBe
besteht im Neubaugebiet kein Niederdruck-Gasnetz
mit der Moglichkeit von Hausanschlissen. Die Gas-
kesselanlagen im Bereich Reiberg und das Heiz-
haus Zaschberg werden Uber das Hochdruck-Netz
versorgt. Der Ruckbau wirde hier zumindest mittelfri-
stig keine Umbauerfordernisse auslosen.
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2.9 Zusammenfassung

Aus der Bestandsanalyse lasst sich ableiten, dass
die Wohnungsbestande im Bereich Dr.-Otto-Nuschke-
StraBBe die hochste Wahrscheinlichkeit einer langer-
fristigen Vermietbarkeit haben. Die bereits eingeleite-
ten MaBnahmen zur Aufwertung der Wohnungen und
des Wohnumfeldes unterstutzen die Attraktivitat die-
ses in seiner MaBstablichkeit angenehmeren Teilbe-
reiches. Der anstehende Generationenwechsel der
Erstbewohner kann aber nur dann positiv vollzogen
werden, wenn die Wohnungen in ihrem Zuschnitt und
in ihrer Ausstattung aktuellen Ansprichen und insbe-
sondere den Bedurfnissen junger Familien angepasst
werden. Hier ergibt sich noch ein erheblicher Hand-
lungsbedarf fur die Eigenttimer, der im Rahmen einer
detaillierten Teilbereichsplanung inklusive der auch in
diesem Bereich erforderlichen Abrisse und Ruckbau-
ten zu konkretisieren und zu vereinbaren ist.
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3. Stadtebauliches Konzept

Die Aufgabe, fur Pohlitz eine stadtebauliches Konzept
zu entwickeln, stellt sich insofern als problematisch
dar, als seitens der vier Wohnungsunternehmen, die
EigentUimer des gesamten Bestandes im Neubauge-
biet sind, zwar die quantitative Einwohnerprognose
fur Greiz und das Stabilisierungsziel fur Alt- und Neu-
stadt grundséatzlich anerkannt und bestatigt werden,
andererseits aber der im STEK abgeleiteten Verteilung
der Leerstande auf die Stadtteile und einer Konzentra-
tion von RuckbaumaBnahmen auf Pohlitz widerspro-
chen wird, ohne dass plausible Gegenmodelle greif-
bar waren. Die detaillierte Analyse der Situation in
Pohlitz und die Einbettung der Stadtteilentwicklung

in die gesamtstédtische Perspektive macht aber deut-
lich, dass durch das STEK die Zukunft der Woh-
nungsunternehmen weder geschadigt noch gefahrdet
wird. Vielmehr ist festzustellen, dass die Wohnungs-
unternehmen in Pohlitz bereits heute erhebliche Pro-
bleme haben, die sich weiter verscharfen werden,
und die mit dem klassischen wohnungswirtschaftli-
chen Instrumentarium nicht geldst werden kénnen.
Hier bedarf es einer sehr grundsatzlichen Neuorientie-
rung, die die Frage beantworten muss, welche Rolle
die einzelnen Unternehmen im schrumpfenden Woh-
nungsmarkt Greiz langfristig spielen wollen und mit
welchem quantitativen und qualitativen Portfolio sie
eine nachhaltige Marktprasenz sicherstellen kénnen.
Es ist aus Sicht der Stadt unausweichlich, dass der
Marktanteil der Wohnungsunternehmen erheblich
sinken und dass dies vor allem durch das Uberpro-
portionale Abschmelzen der Bestande in Pohlitz
geschehen wird. In der gegebenen Situation extrem
knapper Kassen kann sich jedenfalls die Stadt Greiz
eine unentschlossene Haltung nicht erlauben, sie ist
gerade unter den gegenwartig schwierigen Bedin-
gungen zwingend darauf angewiesen, Alt- und Neu-
stadt zu stabilisieren, um ihre Funktion als regionales
Zentrum im Vogtland zu stabilisieren und zu starken.

Das stadtebauliche Konzept fur Pohlitz muss dem-
nach zwei wichtige Forderungen erfullen:

1. Es muss die langfristige Zielrichtung der
stadtebaulichen Entwicklung im gesamt-
stadtischen Kontext klar festlegen.
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2. Es muss den Weg zu diesem Ziel so offen
gestalten, dass die Wohnungsunternehmen
die Umsetzung ihren Moglichkeiten und Be-
durfnissen entsprechend aber dennoch ziel-
fuhrend organisieren kénnen. Das beinhaltet
auch die Anpassung an veranderte Nach-
fragesituationen.

Die Rahmenplanung von 1997 sah praktisch die fla-
chendeckende Erhaltung und Aufwertung der Woh-
nungsbestande vor. Punktuelle Abrisse waren ledig-
lich im Zusammenhang mit der Errichtung von zwei
Parkpaletten im Bereich der Gottfried-Keller-Stral3e
sowie zur Gewinnung von Bauland fur Reihenhauser
am Zaschberg vorgesehen. Der Erlauterungsbericht
flhrte aus, dass Teilrickbau zur Reduzierung der
Gebaudehohen in der Regel nicht finanzierbar sei
und dass zu erwartende Leerstande gezielt in den fur
Ruckbau bzw. Teilrickbau vorgesehenen Bereichen
zu konzentrieren seien.

Das stadtebauliche Konzept leitete daraus vielfaltige
MaBnahmen der Wohnungsmodernisierung und der
Wohnumfeldverbesserung ab, die Struktur und MaB-
stablichkeit der Teilbereiche blieb weitestgehend un-
berthrt, sie wurde durch die vorgeschlagene Errich-
tung der zwei Parkpaletten noch zuséatzlich gestutzt.

Vor dem Hintergrund der langfristig zu erwartenden
Entwicklung von Einwohnerzahlen und Wohnungs-
nachfrage mussen fur Pohlitz véllig neue stadtebau-
liche Orientierungen entwickelt werden.

Dies beinhaltet die:

° Entwicklung eines neuen Leitbildes fur den
Stadtteil,

° |[dentifikation von Kernbereichen, die auch
langfristig als stabil bzw. stabilisierungsfahig
gelten kénnen,

Flexibilitat des Konzeptes, um auf veranderte
Nachfrageentwicklung reagieren zu kénnen,
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e Sicherung von funktionsfahigen Ruckbau-
stufen und Zwischenstanden und damit von
akzeptablen Quartiersqualitaten fur die Be-
wohner, Uber den gesamten Verlauf des Um-
bauprozesses

e Klare Abschnittsbildung im Ruckbau, um die
notwendige Anpassung der Versorgungs-
netze effizient gestalten zu kdénnen,

e  Berucksichtigung der bereits erfolgten Auf-
wertungsinvestitionen, um eine angemes-
sene Restnutzungsdauer und Abschreibung
Zu garantieren,

e  FrUhzeitige Verbesserung der Wohn- und
Wohnumfeldbedingungen fur die mittel- und
langfristig verbleibenden Teilbereiche, insbe-
sondere Kernbereiche.

3.1 Leitbild

Die langfristige Zielperspektive fur das Neubaugebiet
Pohlitz ist die eines naturnahen attraktiven Wohn-
quartiers, das unmittelbar angrenzt an die Dorflage
Pohlitz, mit guter stadtebaulicher und landschaftlicher
Einbindung. Daraus leitet sich eine Gliederung in zwei
grundsatzlich verschiedene Gebietstypen ab:

1. Erhaltungs- und Entwicklungsbereich
Dr.-Otto-Nuschke-StraBe

Besondere Standortcharakteristika sind die Aus-
sichtslage auf Stadt und Landschaft und die unmittel-
bare Verflechtung mit dem zentralen Grinzug zwi-
schen ReiBberg und Zaschberg, der sich mit fort-
schreitendem Abriss der Bebauung im Bereich Ger-
hard-Hauptmann-StraBe stufenweise zum naturna-
hen Landschaftsraum entwickeln kann.

MaBstéblichkeit und Dichte der langfristig erhaltenen
Bebauung und die Qualitat des Wohnumfeldes ent-
sprechen der spezifischen Erwartung an das Wohnen
am Stadtrand. Die langen Gebaudezeilen am Grun-
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zug und Landschaftsrand werden in kurze und niedri-
gere Segmente aufgeldst und nahern sich damit der
strukturellen Vorgabe der Bebauung im Bereich Dr.-
Otto-Nuschke-StraBe an. An den Nahtstellen zu den
kleinteiligen historischen Bebauungsstrukturen wer-
den Standorte fur den Bau von Eigenheimen ausge-
wiesen, die hier strukturvertragliche Ubergange und
eine Nutzung der vorhandenen Infrastrukturen si-
chern.

2. Ruckbaubereiche Reiberg
und Zaschberg

Da die marktgangige Transformation der in den 70er
und 80er Jahren errichteten Bauten wirtschaftlich
nicht darstellbar ist, werden diese Bereiche stufen-
weise ruckgebaut. Die Zonierung der Abrissstufen hat
sich vor allem an den infrastrukturellen Erfordernissen
zu orientieren, der zeitliche Ablauf wird unter anderem
durch die Nachfrage (z.B. abhangig vom Sanierungs-
stand) definiert: Der Ruckbau in Pohlitz soll keine
Menschen aus ihrem Quartier vertreiben, er soll viel-
mehr bei zeitnaher Beseitigung der Leerstande ada-
quate Nutzungsqualitaten im Restbestand sicherstel-
len.

Aufgrund der erheblich reduzierten Einwohnerzahl in
Pohlitz ergibt sich eine geringere Tragfahigkeit fur ei-
genstandige Stadtteilzentren und damit eine zuneh-
mend starkere Bindung des Wohngebiets an das
Stadtzentrum. Die Versorgungsfunktionen im Gebiet
werden den unmittelbaren taglichen Bedarf abdecken
und sich im Wesentlichen auf die zwei Standorte Orts-
kern Alt-Pohlitz und den Dr.-Otto-Nuschke-StraB3e (Be-
reich Schule Ostvorstadt) konzentrieren.

Die reduzierte Versorgungsfunktion der Stadtteilzen-
tren macht weiterhin eine gute OPNV-Anbindung des
Stadtteils an das Zentrum der Stadt Greiz zwingend
erforderlich.
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Abb. 76: Plandarstellung Staditeilkonzept Juli 2002 (Wettbewerbskonzept)
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4. Anpassung bestehender teilraumlicher
Planungen, Konzepte und Projekte

Das Hauptaugenmerk in Pohlitz muss sich nunmehr
auf den Bereich richten, der langfristig Bestand haben
kann. Es wird wichtig sein, den Bewohnern hier eine
glaubwurdige Perspektive aufzuzeigen und insbeson-
dere die neue Qualitat des Wohnens an diesem
Standort kurzfristig greifbar zu machen. Dazu mussen
beispielgebende MaBnahmen der Wohnungsmoder-
nisierung und der Wohnumfeldgestaltung kurzfristig
realisiert werden. Um den zielfihrenden Einsatz der
Fordermittel fur Aufwertung und Rickbau im Bereich
Dr.-Otto-Nuschke-StraBe vorzubereiten, muss hier in
enger Abstimmung mit den Eigentimern ein detail-
lierter stadtebaulicher Rahmenplan aufgestellt wer-
den. Dabei ist, auch im Sinne einer Absicherung ge-
genuber eventuellen Veranderungen der Einwohner-

entwicklung von unterschiedlichen Szenarien der
Nachfrage und damit des Ruckbaus auszugehen:

1. Hohe Nachfrage: Erhaltung des Bestands in
seinen wesentlichen Elementen, Rickbau
nur in Randbereichen zur Auflockerung des
Bestandes, zur Schaffung neuer Wohnfor-
men und zur Verbesserung des Ubergangs
zum GrlUnzug bzw. zum Altort Pohlitz;

2. Niedrige Nachfrage: Spurbare Bestandsre-
duzierung, dadurch Méglichkeiten einer wei-
tergehenden Aufwertung des Wohnumfe-
des.

[1] Schwemunkigebiat Rickbau
Grenze Férdergeblet Autwertung (Thiringer
L ur

Abb. 77: Plandarstellung Kernstrategie

~—— Granze Fordergebiet Rilckbau (Stadtumbau Ost)
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Da gegenwartig noch keine verlasslichen Prognosen
Uber die Wahrscheinlichkeit solcher Szenarien fur den
Bereich Dr.-Otto-Nuschke-StraBe maglich sind, sollte
insbesondere fur die Gestaltung der Freirdume ein
Konzept entwickelt werden, das in beiden Szenarien
funktionsfahig ist.

Anders stellt sich der Planungsbedarf in den Berei-
chen dar, die langfristig flachendeckend rickgebaut
werden sollen. Hier steht die Entwickung einer wirt-
schaftlich und sozial vertraglichen Ruckbaukonzep-
tion im Vordergrund.

Far den Zaschberg erscheint dies relativ einfach, da
seitens der Eigentimer die Moglichkeit des flachen-
deckenden Abrisses in einem Uberschaubaren Zeit-
raum grundsatzlich eingeraumt wurde. Es erscheint
auch im Interesse einer geordneten Entwicklung von
Stadtstruktur und Infrastrukturnetzen sinnvoll, den
Zaschberg maoglichst schnell auf den schrittweisen
Abriss vorzubereiten. Das damit verbundene Leer-
zugsmanagement ist daher umgehend zu planen, da
die Bereitstellung von sanierten Ersatzwohnungen ei-
nen deutlichen Vorlauf bendtigt, wenn durch den Ab-
riss keine zusatzlichen Abwanderungseffekie bezo-
gen auf die Stadt und die jeweiligen Wohnungsunter-
nehmen ausgel6st werden sollen.

Schwieriger ist die Lage im Bereich Reif3berg.

Es ist zunachst festzuhalten, dass es bisher keinen
Konsens mit den Eigentimern Uber die langfristige
Notwendigkeit des flachendeckenden Ruckbaus gibt.
Investitionen sind hier aber nur noch dann zu rechtfer-
tigen, wenn sie sich bezogen auf die verbleibende
Restnutzungsdauer der Wohnungen und des Stadt-
teils amortisieren. Die Frage, wie lange noch an wel-
chem Standort im Bereich ReiBberg akzeptable
Wohnbedingungen gesichert werden mussen, ist
angesichts des Zielhorizonts 2020 und der Unsicher-
heiten, die mit Prognosen der Wohnungsnachfrage
Uber einen solchen Zeitraum verbunden sind, sehr
sorgfaltig zu betrachten. Um so wichtiger erscheint
es, hier in einem Ruckbaukonzept Abschnitte und
Prioritaten des Ruckbaus zu vereinbaren, wobei die
Dynamik des erforderlichen Ruckbaus letztendlich
vom Markt bestimmt werden wird. Entscheidend ist,
dass es gelingt, mit einem flexiblen Konzept sicherzu-
stellen, dass eine hinreichende Qualitat der Woh-
nungen und des Wohnumfeldes erhalten bleibt, so-
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lange am ReiBberg noch Menschen wohnen wollen
und mussen. Dabei muss auch die Belastung der Be-
wohner durch den Prozess des Rickbaus minimiert
werden.

Nach aktueller Sachlage erscheint es allerdings kaum
noch sinnvoll, Investitionen zu tatigen, die Uber die In-
standhaltung der Gebaude und Grinanlagen hinaus-
gehen. Vor diesem Hintergrund sollten die Eigentu-
mer ihre MaBnahmenplanung Uberprtfen und erfor-
derlichenfalls aktualisieren.

Eine besondere Situation stellt der einzige im Gebiet
aufgestellte Bebauungsplan (,Am Heizhaus Zasch-
berg“) dar, der bezUglich seiner Zielstellung und In-
halte zu Uberprufen ist. Dabei ist grundsatzlich fest-
zuhalten, dass der alte Ortskern Pohlitz zum Land-
schaftsraum hin durch eine lockere Bebauung mit Ei-
genheimen abgerundet werden konnte.

5. MaBnahme-, Durchfiihrungs- und Finanzier-
ungskonzept

Die Problematik eines intensiven Ruckbaus im Neu-
baugebiet Pohlitz stellt fur die betroffenen Woh-
nungsunternehmen eine existenzielle Grundsatzfrage
dar, die noch sehr weitreichender unternehmerischer
Planung und Entscheidung bedurfen. Mit der Erarbei-
tung des Stadtentwicklungskonzeptes wurden erste
AnstéBe fir solche Uberlegungen gegeben, ein klares
langfristiges Umsetzungskonzept kann zum gegen-
wartigen Zeitpunkt nicht erwartet werden, zumal hier
nicht nur Unsicherheiten bezutglich der kunftigen
Marktentwicklung bestehen, sondern auch die Rah-
menbedingungen der Férderung und die Verfugbar-
keit der Fordermittel noch variabel sind.

Vor diesem Hintergrund erscheint es sinnvall, sich in
einem ersten Planungsschritt auf die gegenwartig
wirtschaftlich darstellbaren MaBnahmen zu konzen-
trieren. Auf der Grundlage der dabei gemachten Er-
fahrungen werden sich die notwendigen Entscheidun-
gen besser vorbereiten und durchsetzen lassen.

Die ersten MaBnahmen fur den Ruckbau sind seitens
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der Wohnungsunternehmen bis zum Jahr 2010 zuge-
sagt, die GEWOG hat einen ersten Block abgerissen,
fur weitere Abrisse im Jahr 2003 sind Férdermittel be-
antragt. Weitere MaBnahmen sind noch nicht zeitlich
prézise verortet. Hier muss kurzfristig eine Festle-
gung zumindest fur die Jahre 2004 und 2005 erfol-
gen, damit die entsprechenden Forderantrage ge-
stellt werden kénnen.

Im Thuringer Landesprogramm zur Wohnumfeldver-
besserung in Wohngebieten sind fur den Bereich Dr.-
Otto-Nuschke-StraBe zwei MaBnahmen im 6&ffentlich-
en Raum bewilligt, die noch in 2002 nach Vorliegen
der Bescheide begonnen bzw. abgeschlossen wer-
den konnten. Diese MaBBnahmen sind auch vor dem
Hintergrund des neuen Leitbildes sinnvoll.

Die Durchfiihrung der bisher verbindlich zugesagten
RuckbaumaBnahmen wird in Pohlitz noch nicht
einmal die vorhandenen Leerstande beseitigen,
geschweige denn perspektivisch zu einem Gleich-
gewicht von Angebot und Nachfrage fuhren. Eine
Beschleunigung des Ruckbaus, insbesondere durch
die fruhzeitige Einbeziehung des Bereichs Zaschberg
ist daher zwingend.

Abb. 78: Blick tber das Aubachtal nach Norden in Richtung
Pohlitz

Hierzu werden eine Reihe Umsetzungsinstrumente
erforderlich:

1. Ruckbauplanung und Leerzugsmanagement

Im Interesse einer geordneten und sozialvertrag-
lichen Entwicklung mussen klare raumlich abge-
grenzte Teilbereiche und eine zeitliche Abfolge fur
den Ruckbau festgelegt werden. Diese Ruckbau-
planung bildet die Grundlage fur die Arbeit des
Leerzugsmanagements. Die Aufgabe des Leer-
zugsmanagements wurde bisher von den Woh-
nungsunternehmen im jeweiligen Eigeninteresse
wahrgenommen. Der zukUnftige Ruckbauprozess
wird aber eine intensive Koordination der Ruckbau-
planung und der Ruckbauvorbereitung erfordern,
wie sie nur durch ein von der Stadt und den Woh-
nungsunternehmen gemeinsam getragenes Leer-
zugsmanagement geleistet werden kann. Dies be-
inhaltet auch die Vorbereitung von saniertem Er-
satzwohnraum als Grundbedingung fur eine Um-
zugsbereitschaft der Mieter; empfohlen wird die
Festlegung von Regularien fur die konkrete Hand-
habung der unterschiedlichen Falltypen im Sinne
eines gerechten Ausgleichs zwischen den Unter-
nehmen.

2. Quartiersmanagement

Angesichts der tiefgreifenden Veranderungen, die
in Pohlitz durch den notwendigen Ruckbau eintre-
ten werden, erscheint es zwingend erforderlich,
den Kontakt zwischen Stadt, Wohnungsunterneh-
men und Buargern zu intensivieren. Es wird nicht
nur einen groBBen Informationsbedarf bei allen Be-
teiligten geben, es stehen auch vielfaltige Aufga-
ben der Koordination, der Beratung und der Hilfe-
stellung an, um den Ruckbauprozess sozial ver-
traglich zu gestalten.

Diese Aufgabe sollte unter der FederfUhrung der
Stadt von einem Quartiersmanagement wahrge-
nommen werden, das permanent ansprechbar ist.
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3. Arbeitskreis Stadtumbau

Fur die das gesamte Stadtgebiet abdeckende Ko-
ordination der MaBnahmen des Stadtumbaus, die
kontinuierliche Erfolgskontrolle und fur die Aktuali-
sierung des Stadtentwicklungskonzeptes wird mit
dem Arbeitskreis Stadtumbau unter der FUhrung
der Stadt Greiz eine Arbeitsebene geschaffen, die
alle Akteure des Stadtumbaus einbezieht. Zusam-
mensetzung und Arbeitsform des Arbeitskreises
werden sich im Wesentlichen an den fur die Erar-
beitung des Stadtentwicklungskonzeptes durchge-
fuhrten Workshops orientieren. Wichtig wird sein,
dass dieser Arbeitskreis zu einer kontinuierlichen
Arbeitsweise findet. Dieser Arbeitskreis ist durch
die Stadt so zu fuhren, dass die notwendigen Zuar-
beiten wie Vorbereitung der Tagesordnung, Einla-
dung, inhaltliche Ausarbeitungen (insbesondere im
Zusammenhang mit Monitoring und eventuellen
Aktualisierungen des Zielkonzeptes) und die ziel-
fuhrende Moderation der Gesprachsrunden konti-
nuierlich und kompetent erfolgen.

4. Rahmenplanung Dr.-Otto-Nuschke-StraB3e

Fur den langfristig zu stabilisierenden Bereich Dr.-
Otto-Nuschke-StraBe ist ein stadtebaulicher Rah-
menplan zu erarbeiten, der die detaillierten Ent-
wicklungsziele in Abstimmung zwischen Stadt und
Wohnungseigentumern festlegt als Grundlage fur
die Vorbereitung, Férderung und Durchfthrung
baulicher MaBnahmen. Die inhaltlichen Orientierun-
gen des Stadtteilkonzeptes sind dabei weiter zu
konkretisieren.

5. Vorbereitung der Ausweisung von Sanierungsge-
bieten

Die weiteren Planungsschritte fur den Entwick-
lungsbereich Dr.-Otto-Nuschke-StraBe und die
Ruckbaubereiche Zaschberg und Reifberg sind
S0 zu gestalten, dass sie eine abschlieBende Klar-
ung der Frage, ob die formliche Festlegung eines
Sanierungsgebiets Vorteile in der Umsetzung
bringt, erméglichen.

Stadtteilkonzept Pohlitz

6. Verbindliche Bauleitplanung

Angesichts der tiefgreifenden Veranderungen, die
sich in Pohlitz sowohl im Erhaltungs- und Entwick-
lungsbereich als auch im Ruckbaubereich erge-
ben, kann es zumindest partiell sinnvoll sein die
neuen baulichen und stadtebaulichen Ziele pla-
nungsrechtlich verbindlich festzuschreiben. Gege-
benenfalls sind dartber hinaus plansichernde In-
strumente zu aktivieren. Eine planerische Konkreti-
sierung und Formalisierung kann erfolgen, sobald
die Rahmenplanung die stadtebaulichen Ziele fest-
gelegt hat.

6. Beteiligung der Wohnungseigentiimer und
Gebietsbewohner an der Erarbeitung und Um-
setzung des Stadtteilkonzeptes

Bei der Erarbeitung der Rahmenplanung fur das Neu-
baugebiet Pohlitz hat in den Jahren 1996/1997 eine
intensive Diskussion zwischen Stadt, Wohnungsun-
ternehmen und Burgern des Stadtteils stattgefunden.
Das Ergebnis dieser Planung spiegelt dementspre-
chend einen in einem stadtischen Teilraum erarbeite-
ten Konsens wider, dessen Grundlage aber durch
die inzwischen eingetretenen Entwicklungen weitge-
hend hinfallig ist. Trotz einer auf Stabilisierung des
Standortes zielenden Konzeption und entsprechen-
der MaBnahmen der Stadt und Wohnungsunterneh-
men ist eine zunehmende Entleerung des Stadtteils
eingetreten.

Das Stadtentwicklungskonzept musste die mit die-
sem Rahmenplan aufgebauten Erwartungen relativie-
ren und durch die Verortung des Stadtteils im ge-
samtstadtischen Prozess des Stadtumbaus zu neuen
Zielvorgaben kommen.

In einer ersten Arbeitsphase musste fur das Neubau-
gebiet Pohlitz das Gewicht der Beteiligung darauf ge-
legt werden, die Konsens- und Konfliktfelder zwisch-
en den gesamtstadtischen Interessen und denen der
in Pohlitz vertretenen Wohnungsunternehmen abzu-
stecken und daraus erste Ansétze fur ein koordinier-
tes und zielfuhrendes Handeln in Pohlitz abzuleiten.
Nach der Kenntnisnahme des Wettbewerbsbeitrags
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durch den Stadtrat war der Weg frei fur erste Schritte
einer breiten Beteiligung der Bewohner in Pohlitz.

Die Burgerversammliung in Pohlitz hat die Bestatigung
gebracht, dass die Stabilisierung von Alt- und Neu-
stadt hohe Prioritat haben muss. Gleichzeitig wurde
aber auch deutlich, dass die Bewohner in Pohlitz ihr-
em Wohnstandort verbunden sind und dass viele von
ihnen hier noch lange wohnen wollen. Das macht die
Notwendigkeit deutlich, sich intensiv mit der Ruck-
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baukonzeption fur Zaschberg und Reiberg, ihrer zeit-
lich raumlichen Ordnung und ihrer sozialvertraglichen
Umsetzung auseinanderzusetzen. Dies kann aber nur
dann zum Erfolg fuhren, wenn diese Diskussionen im
direkten Zusammenhang mit der Aufwertungskonzep-
tion fur den Entwicklungsbereich Dr.-Otto-Nuschke-
StraBe und mit konkreten Schritten zur Aufwertung
des Wohnstandorts Alt- und Neustadt gefuhrt werden
konnen.
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Abb. 79: Plandarstellung Stadtebauliche Zielkonzeption Aufwertungsbereich Dr.-Otto-Nuschke-Stralle

(Grundlage Einwohnerprognose 2020)
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7. Erwartete und beabsichtigte Wirkungen der
MaBnahmen auf den Stadtteil und die Gesamt-
stadt

Mit den bis 2010 vorgesehenen RickbaumaBnahmen
wird in Pohlitz die Leerstandssituation nicht ent-
scharft. Angesichts neu hinzukommender Leerstan-
de in Pohlitz und im gesamten Stadtgebiet kann ein
spurbarer wohnungsmarktstabilisierender Effekt nicht
erwartet werden.

Die Konzentration der Aufwertungsinvestitionen im
Bereich Dr.-Otto-Nuschke-StraBe wird die Attraktivitat
dieses Standortes erhéhen, die Gbrigen Wohnungs-
bestande in Pohlitz werden sich in Fortsetzung der
aktuellen Trends weiter entleeren und damit - ein wir-
kungsvolles Leerstandsmanagement vorausgesetzt -
Anlass und Moglichkeit fur weitere Abrisse bieten.

Die weitere Ausdifferenzierung des Wohnungsmark-
tes in Greiz lasst, wie dargestellt, erwarten, dass in
der Konkurrenz der Quartiere und Wohnungsformen
Pohlitz nur noch in Kernbereichen eine nachhaltige
Perspektive haben wird. Es erscheint auch vollig aus-
sichtslos, dieser Entwicklung durch massive Aufwer-
tungsinvestitionen entgegenwirken zu wollen, da da-
mit der aktuelle wesentliche Vorteil des preisgunsti-
gen Wohnraums verloren gehen wurde.

Die fortschreitende Aufwertung von Alt- und Neustadt
wird zu einer weiteren Verlagerung von Nachfrage-
praferenzen auf die Innenstadt beitragen. Diese im
gesamtstadtischen Interesse beabsichtigte Wirkung
wird auch zu Lasten des Standorts Pohlitz gehen.
Insofern wird von Pohlitz ein wichtiger Beitrag zur ge-
samtstadtischen Wohnungsmarktstabilisierung zu
erbringen sein, der in der entstehungsgeschichtlich
bedingten einseitigen Wohnungsangebotsstruktur
dieses Stadtteils begrtindet liegt, die unter heutigen
Bedingungen eines durch Uberkapazitaten gepragten
Wohnungsmarktes keine Zukunftsperspektive hat.

Daraus resultierende Wertberichtigungen im Anlage-
vermodgen der Wohnungsunternehmen bzw. Minde-
rungen des Wertes der Einlagen der Genossenschaft-
ler sind unvermeidlich. Sie sind letztlich das Ergebnis
der Eigentums-, Stadtentwicklungs- und Wohnungs-
baupolitik der DDR, das unter den aktuellen Bevolker-

Stadtteilkonzept Pohlitz

ungsszenarien nicht mehr kompensiert werden kann.

Ein weiterer gesamtstadtischer Effekt des Umbaupro-
zesses in Pohlitz wird die notwendige Neupositionie-
rung der Wohnungsunternehmen im Wohnungsmarkt
sein. ZielfUhrende Strategien zur Entwicklung von
funktionsfahigen Unternehmen mit marktgangigen
Bestanden sind im Ansatz erkennbar, sie sind voraus-
sichtlich aber nur durch eine enge Kooperation aller
Beteiligten erreichbar.

Mit der Erarbeitung des Stadtentwicklungs- und des
Stadtteilkonzeptes ist ein erster Schritt zum Aufbau
verbesserter Strukturen der Zusammenarbeit erreicht
worden als Voraussetzung fur die Entwicklung einer
marktorientierten, stabilen Wohnungswirtschaft.
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