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Kernaussagen des Stadtentwicklungskonzepts 2001 (ST EK 2001)

Wohnbevdlkerung/Haushaltsentwicklung:

1990 = 22.800 Einwohner; 2,20 Personen je Haushalt
2000 = 20.955 Einwohner; 2,10 Personen je Haushalt
2010 = 19.600 Einwohner; 2,04 Personen je Haushalt

Einwohnerriickgang durch abnehmende Geburtenzahlen bei wachsenden Sterberaten,
geringer werdende Wanderungsverluste.

Wohnungsbestand/Wohnungsleerstand (Schatzungen, Tei lerhebungen):
10.000 Wohnungen, davon 10 % leer, Leerstandszunahme auf 16 % bis 2010

Stadtumbaugebiete/Handlungsfelder fur den Stadtumba u

Suplinger Berg wird als umzustrukturierender Stadtteil mit vorrangiger Prioritat festgelegt mit
hohem Schrumpfungsanteil und notwendiger Aufwertung zur sozialen Stabilisierung.

Im historischen Stadtkern wird die stadtebauliche Sanierungsmafinahme fortgesetzt.
Bis 2010 sollen 814 Wohnungen abgebrochen werden.

550 Wohnungen sollen als Ersatzbau in historischen Ortslagen oder zur Deckung der
Nachfrage nach Eigenheimen neu gebaut werden.

Kernaussagen des Stadtentwicklungskonzepts 2005 (ST  EK 2005)

Wohnbevdlkerung/Haushaltsentwicklung:

2004 = 20.059 Einwohner; 2,27 Personen je Haushalt
2010 = 19.183 Einwohner; 2,0 bis 2,1 Personen je Haushalt
2020 = 17.723 Einwohner; 1,9 bis 2,1 Personen je Haushalt

Einwohnerrtickgang durch abnehmende Geburtenzahlen bei wachsenden Sterberaten, keine
Wanderungsverluste

Wohnungsbestand/Wohnungsleerstand (Hochrechnungen n ach Teilerhebungen):
9.700 Wohnungen, davon 10 % leer, Leerstandszunahme bis 2020 auf 16 % bis 21 %

Stadtumbaugebiete/Handlungsfelder fir den Stadtumba u
positives wirtschaftliches und kulturelles ,Gesamtklima®“.
Prioritatensetzung auf die Starkung der Altstadt (Sanierungsgebiet),
bis 2010 sollen weitere 220 Wohnungen abgebrochen werden,
Ruckbaustrategie im Siplinger Berg wird fortgesetzt,
neue Flachenausweisungen fur Wohnungsbau sind zu begrenzen,
Haldensleben Sid wird neu als Stadtumbaugebiet festgelegt,
ein Monitoring fiir den Stadtumbau soll aufgebaut werden.

Tabelle 1: Kernaussagen der Stadtentwicklungskonzepte 2001 und 2005
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1. Vorbemerkungen

Im November 2000 hatte die Expertenkommission ,Wohnungswirtschaftlicher Strukturwandel
in den neuen Bundeslandern” ihren Bericht Gber die wohnungswirtschaftliche Situation in
Ostdeutschland vorgelegt. Danach standen in den neuen Bundeslandern etwa eine Millionen
Wohnungen leer, das waren 13% des Bestandes. Es wurde damit gerechnet, dass der
Leerstand bis zum Jahr 2020 bis auf zwei Millionen Wohnungen anwachsen kann. Im Land
Sachsen-Anhalt standen zu diesem Zeitpunkt rund 200.000 Wohnungen leer.

Als Reaktion darauf hatte das Ministerium fur Bau und Verkehr des Landes Sachsen-Anhalt
im Jahr 2001 die Erarbeitung von Stadtentwicklungskonzepten (STEK) angeregt und
gefordert. Mit diesen Konzepten wurden fir 43 Stadte des Landes die Aspekte des
Wohnungsleerstandes und des Uberwiegend ricklaufigen Bedarfs umfassend untersucht
und erste Strategien entwickelt, mit denen den Folgeerscheinungen des demografischen
Strukturwandels durch eine nachhaltige Stadtentwicklung wirksam begegnet werden kann.

Auch die Stadt Haldensleben hatte sich bei der Erarbeitung ihres
Stadtentwicklungskonzeptes (STEK 2001) mit den Schwerpunkten des Stadtumbaus
auseinandergesetzt. Anfang des Jahres 2001 hatte die Stadt Haldensleben 20.855
Einwohner. Von den 10.017 Wohnungen standen 1.000 leer, fast ein Drittel davon im
Stadtteil Stplinger Berg. Letztendlich auch aus diesem Grund wurde der Stadtteil Stplinger
Berg als umzustrukturierendes Quartier mit besonderer Prioritat klassifiziert.

Im Jahr 2005 wurde das Stadtentwicklungskonzept auf der Basis von Analysedaten des
Jahres 2004 zum ersten Mal fortgeschrieben. Die Stadt Haldensleben hatte zu diesem
Zeitpunkt nur noch 20.059 Einwohner. Der Bevolkerungsrickgang verlief schneller, als im
STEK 2001 prognostiziert. Der Wohnungsleerstand konnte  aufgrund  der
Abbruchmafnahmen auf dem relativ hohen Niveau von 10 % gehalten werden.

Aufgrund dieser Entwicklungen wurden im STEK 2005 die Prognosen und
Handlungsempfehlungen aus dem STEK 2001 Uberprift und fortgeschrieben. Fir den
Stadtteil Siplinger Berg wurde das Leitbild ,Erhalt als Wohnstandort nach gezieltem
Ruckbau von Wohngebauden® formuliert. Das Leitbild fir die Altstadt wurde mit ,Aufwertung
und Starkung der Zentrumsfunktion* beschrieben. Neben den beiden genannten Gebieten
wurde mit Haldensleben-Sid ein dritter Stadtteil als Stadtumbaugebiet durch
Stadtratsbeschluss festgelegt. Fir diesen Stadtteil wurden Ziele zur Aufwertung der
historischen Kernbereiche bei gleichzeitiger Schrumpfung an den Randlagen benannt.

Gegenstand der 2. Fortschreibung des STEK, die auf der Grundlage eines
Stadtratsbeschlusses vom 12 Juni 2008 erfolgt, sind wiederum Aktualisierungen der
relevanten Bestandsdaten, Fortschreibungen der Prognosen und Handlungsschwerpunkte.

Angesichts der weiterhin ricklaufigen Bevolkerungsentwicklung ist der gesamtstadtische
Wohnungsleerstand im  Vergleich zu 2001 trotz durchgefuhrter Abriss- und
RuckbaumalRnahmen von insgesamt 421 Wohnungen nur geringfigig um 0,3 %
zurtickgegangen. Ohne die RickbaumalRnahmen ware der Leerstand jedoch um 3,5 %
gewachsen.

Mit der 2. Fortschreibung des STEK wird auch geprift, ob Uber die bewéahrten
Rechtsinstrumentarien der Stadtentwicklung, wie der stddtebaulichen Sanierungsmal3nahme
.Historischer Stadtkern“, dem Stadtebaurecht fur die Stadtumbaugebiete und der drtlichen
Bauleitplanung noch weitere Instrumente erforderlich sind.

Erstmals erfolgt die Analyse der Entwicklung der Wohnungsbestande auf der Grundlage
einer vollstandigen Gebaudeerfassung, die in einer Datensammlung des KOMSTAT-lokal-
Systems jahrlich und rechnerunterstitzt fortgeschrieben wird.
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1.1. Grundsatzliche Ergebnisse des Stadtumbaus von 2001 bis 2007

Nach sieben Jahren Stadtumbau kann eingeschatzt werden, dass sich das strategische
Konzept des Stadtumbaus in der Stadt Haldensleben als grundsétzlich richtig erwiesen hat:

Auf der Basis einer realistischen Bewertung des Status quo im Jahr 2001 sowie durch ein
vorausschauendes, proaktives Handeln insbesondere der Wohnungsunternehmen wurden
Anpassungsstrategien fur zukilnftig tragfahige Strukturen der kommunalen Entwicklung
gefunden.

Das Stadtentwicklungskonzept 2001 und seine Fortschreibung 2005 trugen aul3erdem dazu
bei, dass gesellschaftliche Akteure, die noch auf einen ,naturgegebenen” Wandel zu mehr
Bevdlkerungswachstum hofften und die den Stadtumbauprozess abwartend beobachteten,
ihre Haltung neu bewerten konnten.

Das kommunale Handeln der vergangenen Jahre zielte sowohl auf die Anpassung der
kommunalen Infrastruktur als auch auf die Neubewertung der 6konomischen Basis der Stadt
ab. DarUber hinaus wurden ein Konzentrationsprozess auf die zentralen Strukturen in Gang
gesetzt und die gesellschaftliche Diskussion der lokalen Akteure auf Prioritdtenfragen
gelenkt.

Im Sanierungsgebiet ,Historischer Stadtkern“ gibt es durch steigende Geburtenzahlen
ermutigende Anzeichen zur Stabilisierung der Einwohnerzahlen und Senkung der
Wohnungsleerstandsquote. Im Stadtteil Stplinger Berg konnte der Wohnungsleerstand
reduziert werden. Diese Verbesserung konnte erreicht werden, weil die Stadt in diesen
Gebieten eine Vielzahl von FordermalRnahmen bindelte.

1.2. Notwendigkeit zur Fortschreibung des STEK

Aus den positiven Ergebnissen des Stadtumbaus dirfen keine lllusionen tber die Intensitat
kunftiger Kraftanstrengungen erwachsen. Vor dem Hintergrund eng umgrenzter finanzieller
Ressourcen muss die Auseinandersetzung mit den Fragen der strategischen Prioritaten eher
noch verstarkt werden.

Die demografischen Veranderungen entfalten ihre Wirkung Uber Lebenszeitraume,
wohnungswirtschaftliche Vorhaben und Baumafinahmen der kommunalen Infrastruktur sind
fur jahrzehntelange Nutzungen gedacht. Beides erfordert eine langfristige strategische
Orientierung. Fehlentscheidungen bei langlebigen Strukturen und Prozessen kénnen zu
volkswirtschaftlichen Schaden fuhren, die sich Uber die Jahrzehnte potenzieren.

Deshalb kontrolliert die Stadt Haldensleben die fir den Stadtentwicklungsprozess
formulierten Zielvorgaben regelmaRig auf ihre Effekte. Voraussetzung dafiur ist eine
fortlaufende Informationssammlung, fur die sich die Stadt der rechnerunterstitzten
Datensammlung des KOMSTAT-lokal-Systems bedient.

Die aktuelle Fortschreibung des STEK greift erstmals auf die Grundlage dieser
Datenerfassung zurtck. lhre aktuellen Werte werden mit der im STEK 2005 prognostizierten
Einwohner- und Haushaltsentwicklung verglichen. Diese Vergleiche zeigen dann, wie
wirksam die MalBnahmen des Stadtumbaus in Hinblick auf die beschlossenen Leitziele
waren und in welchem Mal3e die Prognosen fortgeschrieben werden mussen.

Aus den Prognosen werden dann Rilckschlisse gezogen, ob oder wie die bisherigen
Anpassungsstrategien an den Strukturwandel korrigiert bzw. fortgesetzt werden mussen.

Im letzten Arbeitsschritt des STEK werden die notwendigen Korrekturen begriindet sowie die
Handlungsstrategien und das Programm der bis zum Jahr 2020 durchzufihrenden
Mafinahmen dargestellt.
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1.3. Organisation des Verfahrens/Methodik

Die Arbeit orientiert sich an den Grundsatzen zur Fortschreibung von
Stadtentwicklungskonzepten, die in einem Workshop des Ministeriums  fir
Landesentwicklung und Verkehr des Landes Sachsen-Anhalt am 30.11.2006
herausgearbeitet wurden:

0 Bezugnahme zu friheren Stadtentwicklungskonzepten und zum Landesmonitoring
(KomsStat),

o einheitliche Zielvorgaben fir alle Planungen und Leitbilder einer Stadt
(Flachennutzungsplan, B-Plane, Rahmenpléane u. a.) durchsetzen,

o Planung auf der Grundlage realistischer Prognosen,

0 gewissenhafte Abwéagung zwischen stadtebaulichen Leitbildern und
wohnungswirtschaftlichen Vorgaben ,

0 Beachtung von Themenfeldern, die fiir die Stadtentwicklung von herausragender
Bedeutung sind,

0 Prioritaten in der Kommunalpolitik setzen.

Diese Grundsatze werden folgendermal3en berlcksichtigt:

1. Bezugnahme zum STEK 2001 und zum Landesmonitoring KomStat

Seit dem Jahr 2005 beteiligt sich die Stadt am landesweiten Monitoring zur Erfassung,
Analyse und Auswertung der Wohnungsbestande. Dazu nutzt sie das KOMSTAT-lokal-
System. Diese Datenerfassung ist Ausgangsbasis flir den Analyseteil der Fortschreibung des
Stadtentwicklungskonzeptes. Die computerunterstiitzte Erfassung ermoglicht fir die
nachfolgenden Jahre eine kontinuierliche Fortschreibung der Wohnungsbestédnde und damit
ein wirksames Controlling des Stadtumbaus.

2. Bezugnahme zu anderen Fachplanungen

Das STEK 2009 nimmt Bezug zum Flachennutzungsplan und bertcksichtigt die
stadtebaulichen Potenziale rechtskraftiger sowie in Aufstellung befindlicher Bebauungsplane.
Soweit die Fortschreibung des STEK zu anderen Daten oder Prognosewerten als in der
Begriindung des Flachennutzungsplanes kommt, wird dieses umfassend begriindet.

3. Prognose

Die Entwicklungsprognosen orientieren sich an den Prognosen des Statistischen
Landesamtes Sachsen-Anhalt. Prognosen zu Einzelthemen wurden durch die Fachamter der
Stadtverwaltung bereitgestellt oder wissenschaftlichen Studien entnommen. Die
Bevolkerungs- und Haushaltsprognose fir die Stadt wurde im Rahmen des Projekts
"Begleitforschung und Koordination fir die Programmgemeinden des Programms
Stadtumbau - Ost in Sachsen-Anhalt" durch das Institut fir Stadtforschung und Strukturpolitik
GmbH (IfS) erarbeitet.

4. Fortschreibung der Leitbilder des STEK 2001 und 2005

Die Leitbilder fur die zukinftige Entwicklung der Gesamtstadt und ihrer Stadtteile bzw.
Stadtquartiere werden in kontinuierlichen Beratungen mit den Amtern der Stadtverwaltung
entwickelt. In drei Lenkungsrunden mit Vertretern der Wohnungswirtschaft, der
Versorgungsunternehmen, des Stadtrates, der Stadtverwaltung und weiteren
Schlisselpersonen des offentlichen Lebens und aus der Wirtschaft und dem Sozialbereich
wurden die Leitbilder gepruft und weiterentwickelt. Nachdem Konsens Uber die Leitbilder
hergestellt war, wurden auf ihrer Grundlage konkrete Malinahmen herausgearbeitet.
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5. Beitrag zur Aufnahme der Stadtteile Suplinger Berg und Rolandgebiet in das
Forderprogramm ,Die soziale Stadt"

Ein Teil des STEK 2009 dient der Begriindung fiir einen Antrag auf Aufhnahme in das
Forderprogramm ,Die soziale Stadt®. Mit diesem Programm mochte die Stadt die
stadtebaulichen Eingriffe des Riickbaus durch soziale Projekte und AufwertungsmafRnahmen
bei der sozialen Infrastruktur begleiten.

6. Abschlussbericht und Beschlussfassung

Die einvernehmliche Fassung des Abschlussberichtes wird dem Stadtrat zur
Beschlussfassung vorgelegt. Das Planungsinstrument Stadtentwicklungskonzept ist nach
Begriff und Praxis eine rechtlich unverbindliche Faktenfindung und ein Vordenken zu
Grundsatzen und/oder zu Einzelthemen der Stadtplanung fur den gewéhlten Zeitraum bis
zum Jahr 2020. Mit der Beschlussfassung wird der Abschlussbericht Grundlage fur die
politische Selbstbindung.

1.4. Beteiligung der Akteure

Entwurf des stadtebaulichen Entwicklungskonzepts (S TEK)
Analyse der Einwohner- und Wohnungsentwickung
Effektkontrolle des Stadtumbauprozesses 2004-2008
Fortschreibung der Prognose

v \ 4 \ 4
Verwaltungsinterne

Absprachen
A
A
Fortschreibung der Ziele Lenkungsrunde
. des Stadtumbaus Stadtumbau
Amtsinterne (alle zwei Monate)
Arbeitsgesprache \ Wohnungsunternehmen,

(in regelmafigen Mitglieder des Stadtrats,

Vereinbarungen zu

Abstanden) . Versorgungsunternehmen,
Stadtverwaltung, SALEG, e s e E Stadtverwaltung,
Wohnungsunternehmen, Wirtschaft, soziale

Versorgungsbetriebe A Bereiche,
Beteiligung der Trager Schliisselpersonen des
offentlicher Belange offentlichen Lebens

A

Birgerbeteiligung

A A
A A A

Stadtebauliches Entwicklungskonzept  (STEK)
Entwicklungsziele
Festlegung der Stadtumbaugebiete
Handlungsstrategien

A

Stadtratsbeschluss Uber die Ziele des STEK und die Stadtumbaugebiete

Abbildung: Organigramm fiir die Erarbeitung des Stadtentwicklungskonzeptes



STADTENTWICKLUNGSKONZEPT HALDENSLEBEN 2. FORTSCHREIBUNG

Die Einbindung aller an der Stadtentwicklung beteiligten Akteure, wie Stadtverwaltung,
Politik, Wohnungsunternehmen, Planer, Wirtschaft sowie Blrgerinnen und Blrger ist wichtig
fur die Aussagekraft des Stadtentwicklungskonzeptes.

Die Beteiligung der Trager Offentlicher Belange erfolgt gema 8§ 171 b Abs. 3
Baugesetzbuch. Als Beteiligungsform wurden 6ffentliche Lenkungsrunden gewahit, zu der
die an der Stadtentwicklung beteiligten Akteure schriftlich eingeladen wurden.

Die Mitwirkung der Wohnungsunternehmen und Versorgungsbetriebe an der Fortschreibung
des Stadtentwicklungskonzeptes hatte eine Schlisselfunktion fur die Qualitat dieser Arbeit.
Diese Unternehmen gestalteten das Ergebnis der Fortschreibung des STEK durch
Mitwirkung in regelméaRigen Arbeitsgesprachen mit.
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2. Ausgangslage

2.1. Bevolkerung

Die Bevdlkerungsentwicklung in den Stadten und Regionen Mitteldeutschlands gehdrt zu
den viel diskutierten Themen. In den Feuilletons wird der demografische Kollaps
beschworen, dies Ubrigens seit mehr als 100 Jahren oder von Anbeginn demografischer
Forschungen.

Die Alternative zum polemischen Diskurs ist eine sachliche Analyse der
Bevdlkerungsentwicklung, auf deren Grundlage die kommunalen Systeme und Strukturen
hinsichtlich ihrer Versorgungssicherheit und Leistungsfahigkeit Gberpruft und fur
Uberschaubare Zeitraume Ldésungsvorschlage fur notwendige Anderungen oder
Anpassungen formuliert werden.

2.1.1 Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Haldensleben, absolut

23.119

— 21.595 21.975 21.458 21.072 20.781 20.496 20.341
. 19573 19.223

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

Diagramm: Bevolkerungsentwicklung (Quelle: Statistisches Landesamt und Internetseite der Stadt)

Im Zeitraum von 2005 bis 2008 setzt sich die Bevoélkerungsentwicklung der Vorjahre fort. Wie
bereits in den Stadtentwicklungskonzepten 2001 und 2005 festgestellt, nimmt die
Bevolkerungszahl durchschnittlich jahrlich um mehr als einen Prozentpunkt ab.

Die aktuelle Bevdlkerungszahl liegt damit unter dem im Negativ-Szenario errechneten
Prognosewert des STEK 2005, d. h. der fur das Jahr 2010 prognostizierte Wert von 19.183
Personen wird voraussichtlich bereits zum Jahresende 2009 erreicht.

2.1.2  Natirliche Bevdlkerungsentwicklung und Wanderungsbe wegung

Die Ursachen fir die ricklaufige Bevolkerungsentwicklung sind aus den nachstehenden
Tabellen zu erkennen: Zu geringe Geburtenzahlen bei gleich bleibend hohen Sterberaten
sowie Wanderungsverluste. Dabei ist der Bevolkerungsverlust durch héhere Sterberaten im
Vergleich zu den Geburtenzahlen viermal gréf3er als der durch Wanderungsverluste. So
nimmt die Bevolkerungszahl in der naturlichen Entwicklung im Beobachtungszeitraum um
2.694 Personen ab, die Wanderungsverluste betragen nur 638 Personen.

Der natirliche Bevolkerungsverlust verlauft angepasst an die Jahrgangsstarken der - im
Gegensatz zu den alteren Generationen - schwacher besetzten Kohorten von Frauen im
gebarfahigen Alter. In den Jahren 1990 bis 1995 gibt es durchschnittlich 182 Sterbefalle
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mehr als Geburten, von 1996 bis 2005 betragt das jahrliche Geburtendefizit 150, in den
letzten drei Jahren verringert es sich auf 127.

Jahr Einwohner Geburten Sterbefalle [Saldo Zuzlge Fortzige [Saldo
1991 22.809 129 262 -133 471 635 -164
1992 22.600 115 254 -139 517 575 -58
1993 22.298 111 328 -217 619 704 -85
1994 21.975 123 339 -216 638 745 -107
1995 21.755 124 329 -205 790 805 -15
1996 21.538 115 312 -197 871 891 -20
1997 21.347 134 309 -175 838 854 -16
1998 21.209 151 276 -125 871 884 -13
1999 21.070 141 279 -138 886 887 -1

2000 20.955 164 279 -115 838 927 -89
2001 20.830 138 265 -127 920 834 +86
2002 20.598 147 291 -144 818 906 -88
2003 20.367 109 283 -174 928 848 80

2004 20.059 141 312 -171 833 894 -61
2005 19.827 123 266 -143 840 793 +47
2006 19.573 135 266 -131 804 843 -39
2007 19.368 142 286 -144 698 793 -95
2008 19.223 164 275 -111 770 863 -93

Tabelle: Naturliche Bevélkerungsentwicklung und Wanderungsbewegungen fir die Gesamtstadt
(Quelle: bis 2004 Statistisches Landesamt, ab 2005 KOMSTAT Datensammlung, Der Rechenfehler
zwischen den Jahren 2004 und 2005 resultiert aus den unterschiedlichen Datenquellen)

jahrlicher Durchschnitt

1990 bis 1995

1996 bis 2000

2001 bis 2005

2006 bis 2008

Zuzuge - Fortzlige -86 -28 +13 -76
Geburten - Sterbezahlen -182 -150 -150 -129
gesamt -268 -178 -137 -205

Tabelle: Jahrliche Bevolkerungsentwicklung in verschiedenen Beobachtungszeitrdumen

Die Wanderungsbilanz zeigt in der Zeitfolge vom 1991 bis 2008 groRere Schwankungen.
Jahren mit Wanderungsverlusten folgen Jahre mit Wanderungsgewinnen oder
ausgeglichener Bilanz und umgekehrt. Die deutlichen Wanderungsverluste zwischen 1990
bis 1995 von durchschnittlich 86 Personen im Jahr reduzieren sich schrittweise auf jahrlich
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28 Personen Wanderungsverlust im Jahr 2000. Zwischen 2001 und 2005 gibt eine positive
Wanderungsbilanz mit einer jahrlichen Zunahme von durchschnittlich 5 Personen. 2006 bis
2008 zeigen wieder Wanderungsverluste.
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0 T T T T T T T T T T T T T T T T T
1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

—e— Geburten —a— Sterbefalle —a— Zuzlge —m— Fortzige

Diagramm: Naturliche Bevolkerungsentwicklung und Wanderungsbewegung 1991 bis 2008 (Quelle:
STEK 2005 und KOMSTAT-Datensammlung)

2.1.3  Bevodlkerungsentwicklung nach Altersgruppen

Die Kategorie des Alters bei der Bewertung der Bevolkerungsstruktur ist eine notwendige
GroRe fur die Bedarfsermittiung von Einrichtungen der Infrastruktur. WertmaRstab fur die
Leistungsfahigkeit einer Kommune ist sie nicht, denn das soziale Verhalten wird weniger
durch das Alter eines Menschen gepragt als nach seiner Zugehorigkeit zu bestimmten
sozialen Gruppen, nach der beruflichen oder der sozialen Stellung des Individuums.

Wie das Verhdltnis von jahrgangsmafig Alten und Jungen zueinander und zum
psychologisch Jung-/Altsein aussehen muss, um die Zukunftsfahigkeit einer Stadt tatsachlich
zu fordern oder gar zu geféahrden, weild niemand. Fakt ist jedoch, dass Stadte, in denen die
Zahl der alteren Menschen wachst und die der jungen Menschen kleiner wird, einem hohen
Anpassungsdruck bei der Neuausrichtung der sozialen Infrastrukturnetze ausgesetzt sind.

Um der ricklaufigen Anzahl von Kindern und Jugendlichen entgegen zu handeln, sind die
Stadte gezwungen, eine hohe Qualitdt bei den Betreuungs- und Bildungseinrichtungen
sicherzustellen. Gleichzeitig muissen sie proaktiv darauf hinwirken, dass die alteren
Menschen nicht nur am gesellschaftlichen Leben teilhaben, sondern es selbst gestalten
konnen.

Von 1995 bis zum Jahresende 2007 hat die Stadt Haldensleben einen
Bevolkerungsriickgang in der Altersgruppe bis 15 Jahre um 38,7 % hinnehmen miissen, d. h.
die Personenzahl in dieser Gruppe sank von 3.132 auf 1.920 Menschen. Dagegen stieg die
Bevolkerungsgruppe ab dem 65. Lebensjahr um 20 % an.

Der damit verbundene Umstrukturierungsprozess bei den kinder- und jugendrelevanten
Infrastruktureinrichtungen sowie den Einrichtungen fir Senioren wurde und wird in
Haldensleben sehr erfolgreich gestaltet.

Die dabei erworbene kommunale Gestaltungskompetenz ist ein wichtiges Potenzial fur die
Bewaltigung weiterer Anpassungs- und Umstrukturierungsprozesse.
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Abbildung: Altersstruktur der Bevolkerung mit
Hauptwohnsitz im Vergleich der Jahre 1995 und
2007 (Quelle: Stadtverwaltung)

Tabelle: Altersstruktur der Bevélkerung mit
Hauptwohnsitz im Vergleich der Jahre 1995 und
2007 (Quelle: Stadtverwaltung)

2.1.4  Absolute Bevolkerungsentwicklung in den Stadtteilen
2005 2006 2007
absolut % absolut % absolut %

Gesamtstadt 19.793 | 100,00% | 19.573 98,89% 19.368 97,85%
Suplinger Berg 2.736 100,00% 2.574 94,08% 2.458 89,84%
Haldensleben Sid 2.949 100,00% 2.909 98,64% 2.907 98,58%
Altstadt 2.480 100,00% 2.412 97,26% 2.410 97,18%
Rolandgebiet 2.000 100,00% 1.989 99,45% 1.957 97,85%
Hundisburg 990 100,00% 968 97,78% 963 97,27%
Satuelle 488 100,00% 470 96,31% 467 95,70%
Uthmdden 530 100,00% 533 100,57% 515 97,17%
Wedringen 583 100,00% 579 99,31% 584 100,17%
Ubriges Stadtgebiet 7.037 100,00% 7.139 101,45% 7.107 100,99%

Tabelle: Natirliche Bevolkerungsentwicklung in einzelnen Stadtteilen (Quelle: KOMSTAT-
Datensammlung der Stadtverwaltung)

Die oben stehende Tabelle zeigt die Bevdlkerungsentwicklung von 2005 bis 2007 in
einzelnen Stadtteilen. Wahrend die Altstadt geringflgig unter und das Rolandgebiet sowie
Haldensleben Sud leicht Uber dem gesamtstadtischen Durchschnitt 97,85 % liegen, zeigt der
Stadtteil Suplinger Berg einen deutlichen Bevélkerungsriickgang.
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2.15 Bevolkerungsentwicklung nach Altersgruppen in den F Ordergebieten
gemal Baugesetzbuch

Die Untersuchung einzelner Stadtteile beziehen sich auf die Stadtumbaugebiete nach § 171
(b) Baugesetzbuch Altstadt, SuUplinger Berg und Haldensleben-Sid sowie den Stadtteil
,Rolandgebiet’, in dem Maflnahmen der sozialen Stadt gemadl 8§ 171 e des
Baugesetzbuches durchgefiihrt werden.

Die Altersstruktur in den einzelnen Stadtteilen differiert in Abhangigkeit von der Lage des
jeweiligen Stadtteils und seiner Gebietstruktur. Das unten stehende Diagramm zeigt die
Bevolkerungsstruktur nach Altersgruppen in den Stadtteilen mit vorrangiger Prioritat: Altstadt,
Suplinger Berg, Rolandgebiet und Haldensleben Sid. Deutlich wird, dass der Stadtteil
Altstadt die jeweils héchsten Anteile in den Altersgruppen bis 20 Jahre und 31 bis 40 Jahre
aufweist.

20%

15% -

10% -

5% -

0% -

Altstadt Suplinger Berg Rolandgebiet Haldensleben Sud

0<10 m<20 O<30 O<40 m<50 @D<60 m<70 O<80 m<9 m<100

Diagramm: Bevolkerung nach Altersgruppen in ausgewahlten Stadtteilen (Quelle: Stadtverwaltung,
Erfassungsdatum 31.12.2007)

Das Rolandgebiet hat in den drei Altersgruppen 61 bis 90 die grofdten Bevdlkerungsanteile.
Das Gebiet weist aber auch im Vergleich zwischen den vier Gebieten den gré3ten Anteil der
Altersgruppe 21 bis 30 auf, ein Zeichen, dass in diesem Wohngebiet ein
Verjungungsprozess einsetzt. Allen Gebieten gemeinsam ist ein groBer Anteil in den
Bevolkerungsgruppen der 41- bis 50jahrigen und der 51- bis 60jahrigen.

2.1.6  Natirliche Bevdlkerungsentwicklung und Wanderungsbe wegung in
den Fordergebieten gemald Baugesetzbuch

Bei der Bewertung der Wanderungsbewegung werden die Zu- und Wegzlige in das
Stadtgebiet bzw. aus dem Stadtgebiet fiir den Beobachtungszeitraum 2005 bis 2007 erfasst.
Die Binnenwanderung zwischen den Wohngebieten der Stadt wird nicht gezé&hlt.

ggfi%ft;?;gg"‘:h Tendenz 2005 2006 2007
Altstadt 6 21 9
Suplinger Berg 29 -42 -53
Rolandgebiet 15 -1 6
Haldensleben Sid -7 +24 3

Tabelle: Wanderungsbewegungen in ausgewahlten Stadtteilen (Quelle: KOMSTAT Datensammlung)
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gtee?gggl‘ljbzg" Tendenz 2005 2006 2007
Altstadt 0 +4 +10
Suplinger Berg -12 -1 2
Rolandgebiet -23 -13 -14
Haldensleben Sud -39 -33 -36

Tabelle: natlrliche Bevoélkerungsentwicklung in ausgewahlten Stadtteilen (Quelle: KOMSTAT

Datensammlung)

Eﬁﬁ?}g‘f’g‘g’;ﬂfﬁm‘"’i Tendenz 2005 2006 2007
Altstadt 6 25 19
Suplinger Berg 17 -43 -51
Rolandgebiet -8 -14 -8
Haldensleben Sid -46 -9 -33

Tabelle: Bevélkerungsentwicklung in ausgewdahlten Stadtteilen, Gesamtbilanz (Quelle: KOMSTAT
Datensammlung)

Die Altstadt ist das Stadtgebiet mit den meisten Zuziigen in den Jahren von 2005 bis 2007.
Mehr als ein Drittel aller Zugezogenen (798 von 2.342) wahlten die Altstadt zum Wohnsitz,
obwohl der Stadtteil nur 12,5 % der Wohnbevdlkerung aufweist. 2007 zogen sogar 54 % der
Neu-Haldenslebener in die Altstadt. Im Gegenzug ist der Stadtteil Altstadt aber auch der
Stadtteil mit dem héchsten Wegzug (838 von 2.434 EW), so dass die Bevolkerungsbilanz nur
einen kleinen Zuwachs zeigt.

Das Rolandgebiet weist ebenfalls einen kleinen Wanderungsgewinn vor. Allerdings hat
dieses Gebiet aufgrund des hohen Bevdlkerungsanteils von tber 70- und 80-Jahrigen die
hdchste Sterberate und die geringste Geburtenzahl, so das die Gesamtbilanz negativ ist.

Bemerkenswert ist der Bevdlkerungsverlust des Jahres 2007 durch Abwanderung im
Suplinger Berg. Hier zogen 5 % der Bevdlkerung fort. Die natirliche
Bevolkerungsentwicklung hat auf die Entwicklung der Einwohnerzahl des Suplinger Bergs
nur geringen Einfluss.

Haldensleben-Sid zeigt leichten Wanderungsgewinn bei gleichzeitigem héherem natirlichen
Bevolkerungsverlust.

Die nebenstehende Grafik stellt die Wanderungsbewegung in ausgewéhlten Stadtteilen nach
Altersgruppen dar. In der Altstadt, in Haldensleben-Sid und im Rolandgebiet gibt es
Zuwanderung, jedoch mit deutlicher Aufspaltung nach Altersgruppen.

Die Altstadt zeigt einen geringen Wegzug in der Altersgruppe bis 15 Jahre sowie eine uber
alle Altersgruppen gleichmafig verteilte Zuwanderung. In das Rolandgebiet ziehen vor allem
die 16- bis 65-Jahrigen. Dazu kommt ein zahlenm&Rig kleiner Zuzug von Kindern und
Jugendlichen bis zum 15. Lebensjahr.

In Haldensleben-Sid sind es vorrangig die Jahrgédnge im Ruhestand, aber auch einige
Familien mit Kindern. Im Wohngebiet Siplinger Berg, dass von hohem Bevdélkerungswegzug
gepragt ist, gibt es einen geringen Zuzug in der Altersgruppe bis 15 Jahre.
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Tabelle: Wanderungsbewegungen in ausgewahlten Stadtteilen (Quelle: KOMSTAT Datensammlung)

2.2. Die Zahl und Entwicklung der Haushalte

Der Wohnungsbedarf einer Stadt wird nicht nur durch die Anzahl der Einwohner, sondern
auch durch die Zahl der Personen bestimmt, die durchschnittlich in einer Wohnung leben.
Die Wohnungsbelegung wird tblicherweise durch die Haushaltsstruktur bestimmt. Der Be-
griff Haushalt (Privathaushalt) bezeichnet entweder eine Personengemeinschaft, die
zusammen wohnt und eine wirtschaftliche Einheit bildet, oder eine einzelne Person, die
wirtschaftlich selbstandig ist.

Die Zahl der Haushaltsmitglieder ergibt die HaushaltsgréRe. Die Erfassung der
Haushaltszahlen und —gréf3en pro Wohnung ist statistisch aufwendig. Da in einer Wohnung
auch mehrere Haushalte leben koénnen, ist es fur die Prognose des zukinftigen
Wohnungsbedarfs sinnvoller, von einem Haushaltsbegriff auszugehen, der ausschlielich die
tatséchliche Wohnungsbelegung beschreibt.

Diese Zahl beschreibt das Verhdltnis der Bevolkerung mit Hauptwohnsitz zur Anzahl der
bewohnten Wohnungen in einer Gemeinde. Der Wohnungsbestand der Stadt Haldensleben
betragt 10.413 WE, davon sind 9.394 WE bewohnt.

Die Stadt hat 19.368 Einwohner mit Hauptwohnsitz. Entsprechend der oben genannten
Formel ergibt das eine Wohnungsbelegung von 2,062 Einwohnern je Wohnung:

19.368 EW : 9.394 WE = 2,062 EW/WE
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Zusammenfassung der Bevolkerungs- und Haushaltsentw icklung
2.1.1 Absolute Bevoélkerungsentwicklung

Die Stadt Haldensleben hatte am 31.12.2008 19.223 Einwohner.
Die Bevolkerungszahl liegt damit unter dem im Negativszenario des STEK 2005 errechneten
Prognosewert.

2.1.2 Natirliche Bevolkerungsentwicklung und Wander ung

Der Bevolkerungsverlust von 2005 zu 2007 setzt sich zu vier Teilen aus héheren Sterberaten
im Vergleich zu den Geburtenzahlen und zu einem Teil aus Wanderungsverlusten
zusammen. Wanderungsverluste sind ab 2006 wieder zu verzeichnen, nach einer
mehrjahrigen Phase von leichten Wanderungsgewinnen (2001 bis 2005).

2.1.3 Bevolkerungsentwicklung nach Altersgruppen

Die Gruppe der Kinder und Jugendlichen bis zum 15. Lebensjahr verringerte sich zwischen
1995 und 2007 um 1.212 Personen. Die Gruppe der Erwerbsfdhigen sank im gleichen
Zeitraum um 1.913 Menschen. Die Zahl der Rentner ab 65 wuchs um 738.

2.1.4 Absolute Bevolkerungsentwicklung in den Stadt teilen

In den Stadtteilen Suplinger Berg, Haldensleben Siid, Rolandgebiet geht die
Bevolkerungszahl zuriick. Geringen Zuwachs gibt es in der Altstadt.

2.1.5 Bevolkerungsentwicklung nach Altersgruppen in den Fordergebieten geman
Baugesetzbuch
Die Altstadt hat die hdchsten Anteile in den Gruppen von der Geburt bis zu den 49er Jahren.

Der Stadtteil Suplinger Berg hat den zweitgréf3ten Anteil an Kindern, Jugendlichen und
jungen Erwachsenen bis 19 Jahre sowie hohe Anteile der 50er und 60er Altersgruppen.

Das Rolandgebiet weist den hochsten Altersdurchschnitt aller Wohngebiete auf. Der Anteil
von 21 bis 30-Jahrigen zeigt, dass hier ein Verjingungsprozess einsetzt.

In Haldensleben Sud sind ein Drittel aller Einwohner zwischen 50 und 69 Jahre alt. Die
Anteile jungerer Altersgruppen liegen unter dem Durchschnitt. Der Anteil der tber 70-
Jahrigen liegt tiber dem Durchschnitt.

2.1.6 Natirliche Bevolkerungsentwicklung und Wander ungsbewegung in den Forder-
gebieten gemal Baugesetzbuch
Bevolkerungszuwachs gab es in der Altstadt. Die Ubrigen Stadtteile hatten Verluste.

Eine héhere Geburtenrate im Vergleich zu den Sterbefallen gab es nur in der Altstadt. Im
Stadtteil SUplinger Berg weist die Geburtenrate im Vergleich zur Zahl der Sterbefalle in den
positiven Bereich.

Wanderungsgewinne gibt es in der Altstadt, im Rolandgebiet und in Haldensleben Sid. Der
Stadtteil Stplinger Berg hat hohe Wanderungsverluste.

2.2 Die Zahl und Entwicklung der Haushalte

Haldensleben hat 19.368 Einwohner und 9.394 belegte Wohnungen. Daraus ergibt sich eine
Wohnungsbelegung von 2,062 Einwohnern je Wohnung.

Kernaussagen zur Bevélkerungs- und Haushaltsentwicklung zwischen 2005 und 2007
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2.3. Die Entwicklung des Wohnungsbestandes

Fur die Analyse zur Entwicklung des Wohnungsbestands liegen Datenerhebungen des
STEK 2001 und 2005 aus den Jahren 2000 und 2004 sowie seit dem Jahr 2005 die
jahrlichen Fortschreibungen mit Hilfe des KOMSTAT-lokal-Systems vor. Ein direkter
Vergleich der Daten aus den einzelnen Stadtentwicklungskonzepten ist nicht méglich, da sie
aus verschiedenen Quellen stammen.

STEK 2001 STEK 2005 KOMSTAT KOMSTAT KOMSTAT

Datenerhebung 31.12.2000 | 31.12.2003 31.12.2005 31.12.2006 31.12.2007
Wohnungen 9.362 9.731 10.347 10.421 10.395
Y Angabe StalLA 10.017% 9.940Y

gem. STEK 2005

Tabelle: Vergleich der Wohnungsbestandsdaten aus unterschiedlichen Erhebungen (Quellen STEK
2001 und 2005, KOMSTAT-Datensammlung der Stadtverwaltung)

Im STEK 2001 wurde die Wohnungszahl des Statistischen Landesamtes des Landes
Sachsen-Anhalt (StaLA) verwendet. Diese Zahlen wurden durch Begehungen der
Stadtquartiere geprift. Daraus erfolgten Hochrechnungen fir das gesamte Stadtgebiet.
GemaR dieser Statistik gab es 2001 in Haldensleben 10.017 Wohnungen. Die Bewertung der
Bauformen, des Bauzustands und des Leerstands erfolgte auf der Grundlage von Vor-Ort-
Erfassung durch die Autoren des STEK 2001, bei der 9.362 Wohnungen gezahlt wurden. Die
Differenz zwischen der Vor-Ort-Erfassung und der Zahl des Statistischen Landesamtes
betragt rund 6 %.

Fur das STEK 2005 ist der Wohnungsbestand in elf von 21 Stadtquartieren neu erfasst
worden. Diese Erhebungen weisen fur das Jahr 2004 9.731 Wohnungen als Bestand aus.

Seit dem Jahr 2005 wird der Wohnungsbestand auf der Grundlage einer vollstdndigen
Erfassung des gesamten Gebaudebestands erfasst. Die KOMSTAT-Daten weisen im
Vergleich zum STEK 2001 fast 1.000 Wohnungen mehr aus (10 %). Die Wohnungszahl der
KOMSTAT-Erfassung fur das Jahr 2005 ist damit 3 % groRRer als die des Landesamtes fur
Statistik aus dem Jahr 2000, obwohl sich der tatsédchliche Wohnungsbestand allein im
gleichen Zeitraum um 264 WE verringert hat.*

Die deutlich hohere Wohnungszahl kann zum Teil damit begriindet werden, dass bei der
KOMSTAT-Erfassung erstmals samtliche Wohnungen in Aul3enbereichen und in Randlagen
erfasst wurden. Daneben wird eine Fehlerquote vorrangig bei Altbaubestdnden in den
historischen Ortslagen vermutet. Durch die gewahlte Form der Inaugenscheinnahme und
freiwilligen Befragung kann z. B. nicht in jedem Fall die tatséchliche Abgeschlossenheit oder
Vollstandigkeit einer Wohnung festgestellt werden. So belegt die Wohnungszahlung durch
den Sanierungstrager im Sanierungsgebiet ,Historischer Stadtkern* aus dem Jahr 2007
1.162 Wohnungen. Hier erfasst die KOMSTAT-Datensammlung 1.286 Wohnungen. Das sind
10 % Differenz.

Fur den Wohnungsbestand der organisierten Wohnungswirtschaft kann von sicheren Daten
ausgegangen werden. Hier erfolgte die Dateneingabe auf der Grundlage der Wohnungslisten
der beiden Haldenslebener Wohnungsunternehmen. Der Wohnungsbestand umfasst 30 %
aller Haldenslebener Wohnungen, davon 400 Wohnungen in Altbauten der Baujahre bis
1948 und 2.600 Wohnungen in der Baualtersgruppe des DDR-Wohnungsbaus (1949 bis
1989).

' Vom 01.01.2001 bis zum 31.12.2005 wurden gemaR Angaben der Stadtverwaltung 153 Wohnungen neu gebaut und

417 abgebrochen. Die Differenz betragt 264 WE.
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2.3.1 Der Gesamtbestand an Wohnungen nach Bauformen

STEK 2001 STEK 2005 KOMSTAT 2007

Datenerhebung 2000 2004 2007
EZFH bis 1990 3.173 3.186 3.465
EZFH ab 1991 604 728 965

3 WE bis 1948 2.221 2.357 2.570

3 WE 1949-1989 2.876 2.898 2.769

3 WE ab 1990 488 562 644
gesamt 9.362 9.731 10.413

Tabelle: Vergleich der Wohnungsbestandsdaten nach Baualter aus unterschiedlichen Erhebungen
(Quellen STEK 2001 und 2005, KOMSTAT-Datensammlung der Stadtverwaltung)

Trotz der im Kapitel 2.3 beschriebenen Fehlerquote beim Vergleich der Datenerfassungen
fur drei Stadtentwicklungskonzepte wird versucht, die Entwicklung des Wohnungsbestands
nach Bauformen zu bewerten.

Ein- und Zweifamilienhauser (EZFH)

Deutlich gestiegen ist die Zahl der Ein- und Zweifamilienhduser (EZFH) in beiden
Altersgruppen. Die Zunahme in der Altersgruppe bis 1990 um fast 300 WE kann durch die
Neuerhebung von Bestdnden in Randlagen und im AufRenbereich begrindet werden.
AulRerdem muss davon ausgegangen werden, dass Gebaude mit drei und mehr Wohnungen
oder Gebaude ohne Wohnnutzung im Rahmen von Gebaudemodernisierungen zu Ein- und
Zweifamilienh&usern umgebaut wurden.

Die Wohnungszahl in Ein- und Zweifamilienhdausern (EZFH) ab 1991 ist jahrlich um
durchschnittlich 45 Wohnungen gestiegen.

Die Quote der Wohnungen in dieser Bauform stieg von etwa 40 % im Jahr 2000 auf 42,5 %
im Jahr 2007.

Gebéaude mit 3 und mehr Wohnungen der Baualtersgrupp  en bis 1948

Ein Teil des Zuwachses kann mit Umnutzungen von gewerblichen Gebauden, mit
Dachgeschossausbauten oder Wohnungsteilungen im Zusammenhang mit
Gebaudemodernisierungen erklart werden. Den Gesamtzuwachs von 349 WE, das sind 15,7
%,in der Baugruppe 3 WE bis 1948, erklart das jedoch nicht.

Gebaude mit 3 und mehr Wohnungen der Baualtersgrupp en 1949 bis 1989

Die geringe Veranderung des Bestands im Geschosswohnungsbau 1949 bis 1989 ist nicht
nachzuvollziehen, denn hier wurden Plattenbauten mit 402 Wohnungen abgebrochen.

Gebéaude mit 3 und mehr Wohnungen der Baualtersgrupp e ab 1990

Die Zunahme in der Baugruppe > 3 WE nach 1990 entspricht einem jahrlichen Zuwachs von
20 Wohnungen.
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2.3.2  Die Entwicklung des Wohnungsbestands in den Stadtte ilen
Der Wohnungsbestand in den einzelnen Stadtteilen entwickelte sich im Sinne der Leitziele
der vorangegangenen Stadtentwicklungskonzepte. Deutlich ist der Wohnungsriickgang im

Stadtteil Suplinger Berg. In der gesamtstadtischen Betrachtung wird dieser Riickgang

zahlenmafBig durch Zuwachs der Altstadt, Haldensleben Sid sowie in den
Eigenheimgebieten, die dem Ubrigen Stadtgebiet zuzuordnen sind, ausgeglichen.

Jahr der Zahlung 2000 2004 2005 2006 2007
Gesamtstadt 10.017 9.827 10.347 10.421 10.413
Suplinger Berg 1.940 1.724 1.657 1.621 1.591
Haldensleben Sid 1.061 1.267 1.289 1.323 1.319
Altstadt 1.384 1.393 1.794 1.793 1.816
Rolandgebiet nicht erfasst | nicht erfasst 1.176 1.179 1.179
Hundisburg nicht erfasst | nicht erfasst 461 455 456
Satuelle nicht erfasst | nicht erfasst 196 199 200
Uthmoden nicht erfasst | nicht erfasst 284 284 284
Wedringen nicht erfasst | nicht erfasst 253 251 252
Ubrige Stadtgebiete 3.237 3.316 3.316

Tabelle: Vergleich des Wohnungsbestandes in den Stadtgebieten in absoluten Zahlen, Stichtag aller
Zahlungen ist der 31.12. des jeweiligen Jahres (Quelle: STEK 2001 und 2005, KOMSTAT-
Datensammlung der Stadtverwaltung)

2.3.3  Die Entwicklung des Wohnungsleerstands
STEK 2001 | STEK 2005 | KOMSTAT | KOMSTAT | KOMSTAT
Datenerhebung 31.12.2000 | 31.12.2004 | 31.12.2005 | 31.12.2006 | 31.12.2007
Wohnungen 10.017 9.731 10.347 10.421 10.413
1) Angabe StaLA 9.940
Leerstand, absolut 1.015 968 895 978 1.019
Leerstand in % 10,13 9,94 8,65 9,38 9,79

Tabelle: Vergleich des Wohnungsleerstandes (Quellen STEK 2001 und 2005, KOMSTAT-
Datensammlung der Stadtverwaltung)

Auch beim Vergleich zwischen den Erhebungen des Wohnungsleerstands muss die im
Kapitel 2.3 beschriebene Fehlerquote berlcksichtigt werden. Grundsatzlich wird aber
deutlich, dass der Leerstand vom Jahr 2000 bis ins Jahr 2005 zurlckging, im Jahr 2007
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jedoch wieder das Ausgangsniveau des Jahres 2000 Uberschritten hatte. Ohne den Abbruch
von 421 WE im Rahmen des Stadtumbaus Ost ware der Leerstand auf 13,6 % angestiegen.

2.3.4  Die Entwicklung des Wohnungsleerstands nach Baualte r

2000 2004

absolut % absolut absolut
Leerstand insgesamt 1.015 100% 968 100%
Baujahr bis 31.12.1948 0 0
(einschl. EZFH 1949 — 1998) 645 63,55% 555 57,33%
Baujahre von 1949 — 1989 o 0
(ohne EZFH 1949 — 1998) 334 32,91% 372 38,43%
dar. in Plattenbauweise 327 32,22% nicht erfasst | nicht erfasst
Baujahre ab 1.1.1990 36 3,54% 41 4,24%

Tabelle: Vergleich des Wohnungsleerstandes nach Baualter in Bezug auf den Gesamtleerstand
(STEK 2001 und STEK 2005)

2005 2006 2007
absolut % absolut % absolut %
:;]es‘;rg’ézrrft 895 100% 978 100% 1.019 100%
gf”lqurga'g 562 | 62,79% 608 | 62,17% 634 | 62,22%
?S‘Zéa?;%gg” 269 | 30,06% 267 | 27,30% 294 | 28,85%
g:[jv:/gilatte”‘ 208 | 23,24% 191 | 19.53% 211 | 20,70%
Eg‘falh;%go 64 | 7.15% 103 | 10,53% 01 8.93%

Tabelle: Vergleich des Wohnungsleerstandes nach Baualter in Bezug auf den Gesamtleerstand 2005
bis 2007 (Quelle: KOMSTAT-Datensammlung der Stadtverwaltung)

Die beiden Tabellen vergleichen die Entwicklung des Leerstands in Abh&angigkeit vom
Baualter der Wohnungen. Die obere Tabelle zeigt die Zahlen aus den beiden friiheren
Stadtentwicklungskonzepten, die untere Tabelle vergleicht die Entwicklung des Leerstandes
in den letzten drei Jahren.

Die deutliche Verringerung des Leerstands der Baujahresgruppe 1949-1989 vom STEK 2005
(38,43 %) zur KOMSTAT-Erfassung 2005 (30,06 %) resultiert vor allem aus dem Abbruch
teilsanierter Plattenbauten im Rahmen des Stadtumbaus Ost.

Im Gesamtvergleich ist erkennbar, dass mehr als 60 % des Leerstandes Gebdude der
Baujahresgruppe bis 1948 betrifft. Der Wohnungsleerstand der Baujahresgruppe 1949-1989
nahm von 2001 bis 2007 durch Wohnungsriickbau im Stadtteil Stplinger Berg um ca. 9 %
ab. Allerdings ist im Vergleich zwischen von 2005 und 2007 ein zahlenmaRiger Zuwachs
erkennbar.

Deutlich zugenommen hat der Leerstandszuwachs in der Baujahresgruppe ab 1990.
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Baujahresgruppen 2005 2006 2007
Baujahr bis 31.12.1948 11,00% 11,93% 12,48%
Baujahre von 1949 bis 1989 7,29% 7,15% 7,93%
dar. in Plattenbauweise 11,97% 11,22% 12,62 %
Baujahre ab 1.1.1990 4,13% 6,49% 6,72%

Tabelle: Leerstandsanteil in Bezug auf den Wohnungsbestand der entsprechenden Baualtersgruppen
(Quelle: KOMSTAT-Datensammlung der Stadtverwaltung)

Die oben stehende Tabelle zeigt fur die Jahre 2005 bis 2007, wie viel Prozent des
Wohnungsbestands einer Altersgruppe leer stehen. Der Vergleich zeigt fur alle
Baualtersgruppen Leerstandszuwachs. Dabei liegt der Leerstand der Baualtersgruppe bis
1948 und in der Gruppe der Plattenbauten deutlich (ber dem gesamtstadtischen
Durchschnitt von 9,79 %.

Der Leerstand in den traditionell errichteten Gebaude der Baualtersgruppe 1949 bis 1989
und in der Baualtersgruppe ab 1990 liegt im Bereich des so genannten Regiebedarfs, d. h.
der Leerstand ist durch Mieter- und Eigentimerwechsel bedingt. Bei der Baualtersgruppe ab
1990 werden 11 Neubauwohnungen mitgezahlt, die kurz vor dem Erstbezug stehen.

2.3.5 Die Entwicklung des Wohnungsleerstands in den Stadt  teilen

Die Entwicklung des Wohnungsleerstands in den einzelnen Stadtteilen zeigt, dass die oben
beschriebene Leerstandszunahme die Stadtteile mit vorwiegendem Altbaubestand und
Geschosswohnungsbau betrifft.

2000 2004 2005 2006 2007
Gesamtstadt 1.015 968 895 978 1.037
Suplinger Berg 310 324 217 201 213
Haldensleben Sid 101 132 114 125 126
Altstadt 289* 206* 245 290 324
Rolandgebiet nicht erfasst | nicht erfasst 46 39 47
Hundisburg nicht erfasst | nicht erfasst 49 54 54
Satuelle nicht erfasst | nicht erfasst 7 11 11
Uthmdden nicht erfasst | nicht erfasst 34 31 35
Wedringen nicht erfasst | nicht erfasst 13 11 10
Ubrige Stadtgebiete 170 216 217

Tabelle: Vergleich des Wohnungsleerstandes in den Stadtgebieten in absoluten Zahlen (Quelle:
STEK 2001 und 2005, KOMSTAT-Datensammlung der Stadtverwaltung)
(* aufgrund extremer Unterschiede in den Angaben zum Wohnungsbestand in der Altstadt ist in
absoluten Zahlen ein Zuwachs des Leerstandes zu verzeichnen, tatsachlich kann jedoch ein
Rickgang von 2000 bis 2007 festgestellt werden (siehe folgende Tabelle))
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Im Stadtteil Stplinger Berg ging der Leerstand infolge von AbbruchmalRnahmen um rund 100
Wohnungen zuriick. Um diesen Rlckgang zu erreichen, musste jedoch die vierfache
Wohnungsanzahl (402 WE) abgebrochen werden. Ohne den geférderten Wohnungsrickbau
im Rahmen des Stadtumbaus Ost lage die Leerstandsquote im Siplinger Berg statt der
heutigen 13,4 % bei Uber 38 %.

Die nachfolgenden Tabellen stellen den prozentualen Leerstand in einzelnen Stadtteilen und
in der Gesamtstadt dar. Dabei zeigt die erste Tabelle, wie viele Wohnungen eines Stadtteils
leer stehen. Die zweite Tabelle zeigt, welches Gewicht der Leerstand eines Gebiets fir die
Gesamtstadt hat. So stellen die 12,3 % Leerstand in Uthmdden nur 0,3 Prozentpunkte des

Gesamtleerstands von 9,8 % dar.

2000 2004 2005 2006 2007
Gesamtstadt 10,1% 9,9% 8,6% 9,4% 9,8%
Suplinger Berg 16,0% 18,8% 13,1% 12,4% 13,4%
Haldensleben Sud 9,5% 10,4% 8,8% 9,4% 9,6%
Altstadt 20,9% 21,9% 13,7% 16,2% 17,9%
Rolandgebiet nicht erfasst | nicht erfasst 3, 7% 3,0% 3,4%
Hundisburg nicht erfasst | nicht erfasst 10,6% 11,9% 11,8%
Satuelle nicht erfasst | nicht erfasst 3,6% 5,5% 5,5%
Uthmoden nicht erfasst | nicht erfasst 12,0% 10,9% 12,3%
Wedringen nicht erfasst | nicht erfasst 5,1% 4.4% 4,0%
Ubrige Stadtteile 5,3% 6,5% 6,5%

Tabelle: Vergleich des Wohnungsleerstandes in den Stadtteilen im Verhaltnis zum Wohnungsbestand

des Stadltteils (Quelle: STEK 2001 und 2005, KOMSTAT-Datensammlung der Stadtverwaltung)

2000 2004 2005 2006 2007
Gesamtstadt 10,1% 9,9% 8,6% 9,4% 9,8%
Suplinger Berg 3,1% 3,3% 2,1% 1,9% 2,0%
Haldensleben Sud 1,0% 1,4% 1,1% 1,2% 1,2%
Altstadt 2,9% 2,1% 2,4% 2,8% 3,1%
Rolandgebiet nicht erfasst | nicht erfasst 0,4% 0,4% 0,5%
Hundisburg nicht erfasst | nicht erfasst 0,5% 0,5% 0,5%
Satuelle nicht erfasst | nicht erfasst 0,1% 0,1% 0,1%
Uthmoden nicht erfasst | nicht erfasst 0,3% 0,3% 0,3%
Wedringen nicht erfasst | nicht erfasst 0,1% 0,1% 0,1%
Ubrige Stadtgebiete 1,6% 2,1% 2,0%

Tabelle: Vergleich des Wohnungsleerstandes in den Stadtgebieten im Verhéltnis zum gesamten

Wohnungsbestand (Quelle: STEK 2001 und 2005, KOMSTAT-Datensammlung der Stadtverwaltung)
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Der Vergleich des Wohnungsleerstands in den Stadtteilen zeigt, dass der Stadtteil ,Altstadt” -
trotz eines Rickgangs von 3 % innerhalb der letzten sieben Jahre — mit 17,8 % immer noch
die hochste Leerstandsquote — aufweist. Im Stadtteil befinden sich mehr als 30 % der leer
stehenden Wohnungen.

An zweiter Stelle folgt der Stadtteil Stplinger Berg mit einer Leerstandsquote von 13,4 % und
einem Anteil von 20 % am gesamtstadtischen Leerstand.

Uberdurchschnittlich hoch ist der Leerstand auch in Hundisburg und Satuelle. Auch wenn
dieser Leerstand nur mit 6 % zur Gesamtzahl beitragt, muss dieser Leerstand vor allem
hinsichtlich der Auswirkungen auf den nachhaltigen Fortbestand erhaltenswerter dorflicher
Siedlungsstruktur bewertet werden.

2.3.6  Die Entwicklung des Wohnungsleerstands im Stadtteil Altstadt

Der Stadtteil Altstadt, welcher das Sanierungsgebiet ,Historischer Stadtkern® und die
Bahnhofsvorstadt einschlief3t, hat seit 2005 den hoéchsten Leerstandsanstieg von allen
Stadtteilen. Die Ursachen dieses Anstiegs sind jedoch erfreulich.

Zum einen sind es Freiziige im Zusammenhang mit  umfassenden
Wohnungsmodernisierung. Zum anderen wurden noch nicht bezugsfertige Wohnungen mit
erfasst, die bei Gebaudeumnutzungen neu entstehen.

Mit den Erhebungen des Wohnungsbestands im ,Stadtebaulichen Rahmenplan fir das
Sanierungsgebiet Historischer Stadtkern* “wurde nachgewiesen, dass bei ca. 10 % der leer
stehenden und unsanierten Wohnungen Modernisierungsmafinahmen durchgefuhrt werden.

2005 2006 2007

Stadtteil Altstadt von 1.794 WE von 1.793 WE von 1.816 WE

absolut % absolut % absolut %
Leerstand
insgesamt 245 13,6 290 16,2 324 17,9
davon anteilig
Baujahr bis
31.12.1948 217 88,57% 244 84,14% 263 81,17%
Baujahre von
1949 - 1989 8 3,27% 12 4,14% 11 3,40%
Baujahre
ab 1.1.1990 20 8,16% 34 11,72% 50 15,43%

Tabelle: Entwicklung des Wohnungsleerstandes im Stadtteil Altstadt (Quelle: KOMSTAT-
Datensammlung der Stadtverwaltung)

ErwartungsgemanR sind vor allem Geb&ude der Altersgruppe bis 1948 vom Leerstand
betroffen. Mehr als jede vierte leer stehende Wohnung ist dieser Altersgruppe zuzuordnen,
da viele Wohnungen aufgrund ihre Alters einen hohen Instandhaltungs- und
Modernisierungsruckstand aufweisen und demzufolge nicht vermietbar sind.

Bemerkenswert ist der Leerstandsanstieg im Neubau (ber den gesamtstadtischen
Durchschnitt hinaus. In dieser Baualtersgruppe ist der Leerstand um 30 WE angewachsen.
Hierbei sind jedoch 11 WE eines kurz vor dem Erstbezug stehenden Bauvorhabens erfasst,
bei dem ein ehemaliges Verwaltungsgebaude fir Wohnzwecke umgenutzt wird.

2 stadtebaulicher Rahmen fir das Sanierungsgebiet ,Historischer Stadtkern, Stand 27.03.2007, SALEG
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Sanierungsgebiet | Baualter bis 1948 1949 bis 1989 Baualter ab 1990
2005 2007 2005 2007 2005 2007
gesamt 87,7 % 85,9 % 2,4 % 3,6 % 9,9 10,5 %
unsaniert 44,4 % 46,4 % 12% 1,1% 0,0 % 0,0 %
teilsaniert 26,2 % 26,2 % 1,2 % 1,8 % 0,0 % 0,0 %
saniert 17,1 % 13,3 % - 0,7% 9,9 % 10,5 %

Tabelle: Verteilung des Wohnungsleerstandes nach Baualter und Sanierungsgrad (Quelle:
KOMSTAT-Datensammlung der Stadtverwaltung und SALEG)

Die sehr guten Ergebnisse bei der Aufwertung der Altstadt und der Verbesserung des
Wohnungsbestandes insbesondere im Rahmen der Stadtsanierung wurden und werden
durch einen Uberdurchschnittlichen Einsatz finanzieller Mittel und durch hohes Engagement
aller am Sanierungsprozess beteiligten Akteure erreicht.

Fotos: Markt 13 und Markt 4, jeweils vor und nach der Modernisierung / Instandsetzung

2.3.7 Die Entwicklung des Wohnungsleerstands im Stadtteil Suplinger Berg

Der Stadtteil Suplinger Berg ist Schwerpunkt des Wohnungsrickbaus im Rahmen des
Forderprogramms Stadtumbau Ost. Von den 1.993 Wohnungen, die es 2001 im Stadstteil
gab, wurden bis zum Jahr 2005 336 WE abgebrochen. Im Jahr 2006 folgten weitere 36 WE
und im Jahr 2007 nochmals 30. Das sind insgesamt 402 WE. Durch den Abbruch konnte der
Wohnungsleerstand, der 2004 noch 324 WE betraf, um mehr als 100 WE gesenkt werden.

2005 2006 2007
von 1.657 WE von 1.621 WE von 1.591 WE

absolut % absolut % absolut %
Leerstand
insgesamt 217 13,09% 201 12,39% 213 13,39%
davon anteilig
Baujahre von
1949 - 1989 205 94,5% 189 94,0% 207 97,2%
Baujahre
ab 1.1.1990 12 5,5% 12 6% 6 2,8%

Tabelle: Entwicklung des Wohnungsleerstandes im Stadtteil Stiplinger Berg (Quelle: KOMSTAT-
Datensammlung der Stadtverwaltung)
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In den letzten drei Jahren verstetigte sich die von den beiden Wohnungseigentimern bereits
2005 beobachtete strukturelle Verdnderung des Wohnungsleerstands. Leerstand
konzentriert sich fast ausschlielich in den oberen Etagen der Gebdude sowie in
Wohnungen mit vier und mehr Wohnraumen.

Dagegen werden kleinere Wohnungen so stark nachgefragt, dass es Wartelisten gibt.

2.3.8  Die Entwicklung des Wohnungsleerstands im Rolandgeb iet

2005 2006 2007
von 1.176 WE von 1.179 WE von 1.179 WE

absolut % absolut % absolut %
Leerstand
insgesamt 44 3,74% 36 3,05% 41 3,47%
davon anteilig
Baujahr bis
31.12.1948 16 36,4% 11 30,5% 14 34.1%
Baujahre von
1949 - 1989 28 63,6% 25 67,5% 27 65,9%

Tabelle: Entwicklung des Wohnungsleerstandes im Stadtteil Suplinger Berg (Quelle: KOMSTAT-
Datensammlung der Stadtverwaltung)

Der Wohnungsleerstand im Rolandgebiet ist ausschlieBlich auf kurzfristige Leerstidnde im
Zusammenhang mit Mieterwechsel zurtickzufiihren. Im altstadtnahen Wohngebiet, dass eine
gute infrastruktureller Ausstattung aufweist, besteht auf der einen Seite eine hohe
Wohnzufriedenheit. Auf der anderen Seite gibt es eine stete Wohnungsnachfrage.
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Zusammenfassung der Wohnungsentwicklung

2.3 Die Entwicklung des Wohnungsbestandes

2001 9.362 Zahlung in ausgewdéhlten Stadtteilen und Schéatzung
2005 9.731 neue Zahlung in elf Stadtteilen und Hochrechnung
2007 10.395 computergestitzte Zahlung im gesamten Stadtgebiet

2.3.1 Der Gesamtbestand an Wohnungen nach Bauform

Ein- und Zweifamilienhduser: Zuwachs ab 1991 jahrlich um durchschnittlich 45 WE
Gebaude 3 WE bis Baujahr 1948:  Zuwachs durch Modernisierungsmafinahmen
Gebdude 3 WE ab Baujahr 1949: Rickgang nach Abbruch von Plattenbauten
Gebaude 3 WE ab Baujahr 1990: Zuwachs ab 1991 jahrlich um durchschnittlich 20 WE

2.3.2 Die Entwicklung des Wohnungsbestands inden S  tadtteilen

Der Wohnungsbestand entwickelt sich im Sinne der Leitziele des Stadtumbaus. Zunahmen
gibt es in der Altstadt und in Haldensleben Siud. Der Suplinger Berg weist durch
Wohnungsabbriiche im Rahmen des Stadtumbau Ost einen Riickgang auf.

2.3.3 Die Entwicklung des Wohnungsleerstands

2001 standen in der Gesamtstadt 1.015 Wohnungen leer. 2007 sind es 1.019 Wohnungen.

2.3.4 Die Entwicklung des Wohnungsleerstands nach B aualter

62,2 % der leer stehenden Wohnungen sind vor 1948 erbaut.
20,7 % der leer stehenden Wohnungen befinden sich in Plattenbauten.

Der Ubrige Leerstand betrifft zu gleichen Teilen Neubauten ab 1990 und traditionell errichtete
Gebéaude der Baujahre 1949 bis 1989.

2.3.5 Die Entwicklung des Wohnungsleerstands in den Stadtteilen

Der fur die Gesamtstadt im Zeitraum 2001 bis 2007 festgestellte leichte Riickgang des
Wohnungsleerstands resultiert im Wesentlichen aus den Abbriichen leer stehender
Plattenbauten im Wohngebiet Suplinger Berg. In allen anderen Stadtteilen nimmt der
Leerstand leicht zu bzw. verbleibt auf dem Niveau von 2001.

2.3.6 Die Entwicklung des Wohnungsleerstands im Sta  dtteil Altstadt

Den prozentual und absolut hdchsten Leerstand gibt es in der Altstadt. Hier stehen 2007 324
Wohnungen leer, das sind 17,9 % des Gesamtbestands im Gebiet.

Bei ca. 10 % der leer stehenden Wohnungen werden aktuell Modernisierungsmafl3nahmen
durchgefinhrt.

2.3.6 Die Entwicklung des Wohnungsleerstands im Sta  dtteil Stplinger Berg

Durch Riickbau des Wohnungsbestandes um 402 Wohnungen konnte der Leerstand von
15,4 % im Jahr 2001 auf 13,3 % im Jahr 2007 gesenkt werden.
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2.4. Wohnbauflachen

Wohnungsneubau ist in den letzten Jahren vorwiegend in Form von Ein- und
Zweifamilienhausern (EZFH) und in geringerem Umfang als Geschosswohnungsbau
realisiert worden.

Fur die erstgenannte Bauform besteht immer noch ein so genannter ,Nachholbedarf”.

Die zweite Bauform ist fur BaullickenschlieBungen und Quartiersneuordnungen in der
historischen Altstadt stadtebaulich notwendig, denn nicht in jedem Fall kénnen hier
Baullicken mit Eigenheimen geschlossen werden.

Bei einem Wohnungsleerstand von fast 10 % und ricklaufigen Einwohnerzahlen fihrt jeder
Wohnungsneubau zwangslaufig zu zunehmendem Leerstand. Trotzdem darf die Stadt
zukinftig nicht vollig auf Wohnungsneubau verzichten.

Zum einen, weil die Beseitigung der stadtebaulichen Missstande in den historischen
Innenstadtgebieten, die in Bauliicken sowie ungenutztem und ruinésem Gebaudebestand
sichtbar werden, zu den vorrangigen Zielen der Stadtentwicklung zahilt.

Zum anderen, weil die Nachfrage der Wohnbevélkerung nach Eigentum in Ein- und
Zweifamilienhausern (EZFH) innerhalb des Stadtgebietes gedeckt werden muss. Ansonsten
wirden Bauwillige in die Umlandgemeinden abwandern, was zu weiterem
Bevdlkerungsverlust in der Stadt fuhrt.

Eine empirica—Studie3 aus dem Jahr 2006 schatzt ein, dass in den neuen Bundeslandern die
Marktsattigung im Segment der EZFH erst fir den Prognosezeitraum nach 2030 erreicht
wird. Dabei stellt die Studie fest, dass die geringe Einfamilienhauskaufkraft in den neuen
Landern durch geringere Objektpreise mehr als ausgeglichen werden kann.

Das bedeutet, dass zukiinftige Entscheidungen zu Wohnungsbauvorhaben unter der
Maf3gabe einer ricklaufigen Nachfrage nach Wohneigentum oder Mietwohnungen im
Geschosswohnungsbau und einer wachsenden Nachfrage nach Ein- und
Zweifamilienhdusern zu treffen sind.

Im Zeitraum von 2001 bis 2007 hat diese Entwicklung stattgefunden. Der Wohnungsbestand
von EZFH ist in diesem Segment um 11,7 % gewachsen. Dieses geschah zu Lasten des
Wohnungsbestandes im Geschosswohnungsbau.

Da vor dem Hintergrund des angestrebten Stadtumbaus, bei dem die Entwicklung der
inneren Stadtgebiete zu Lasten der Rander gestarkt wird, muss die Nachfrage von EZFH
zunehmend durch BaultckenschlieRungen, Ersatzbebauungen oder
Bestandsmodernisierungen in den innerstadtischen Stadtteilen gedeckt werden. Immerhin
bieten die leer stehenden Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern zahlenmafig das
Potenzial, die Wohnungsnachfrage bis zum Jahr 2020 in diesem Segment abzudecken,
unbertcksichtigt der Tatsache, dass mit abnehmender Bevdlkerungszahl die
Wohnungsnachfrage auch in diesem Segment sinken wird.

24.1 Standorte mit Baurecht

Im Stadtgebiet von Haldensleben stehen in 14 Baugebieten 222 Grundstiicke fir den
Eigenheimbau zur Verfugung.

Dartber hinaus gibt es eine nicht ermittelte Anzahl von freien Grundstiicken innerhalb der
bebauten Stadtteile, die auf der Grundlage des § 34 Baugesetzbuch (Zuléssigkeit von
Vorhaben innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile) bebaut werden kdnnen.

®  Empirica Wirtschaft und Wohnen in Deutschland, regionale Prognosen bis 2015, Wohnungsmarktprognose bis 2030, im

Auftrag der Deutschen Kreditbank AG, 2006
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Ifd. | Bezeichnung, Datum der | Flachengrof3e in | Anzahl WE [freie Bauform
Nr. Rechtskraft ha Grundsticke] [Uberwiegend]
1 |WerderstraRe 14.11.2008 3,0 12 EH, DH
2 |Dammiihlenweg 24.01.2007 0,8 9 EH, DH
3 |Am Klingteich 25.01.2007 24,3 128 EH, DH
Hinzenberg | und Il 13.07.2006
4 und 27.10.2000 13 1 EH
An der Freischitzwanne
5 17.12.2004 8,2 8 EH, DH, RH
An den neuen Garten
6 17.12.2004 4.3 1 EH
7 |Sonnenhauspark 13.01.2004 15 5 EH
Am Windmuhlenpark
g 21.12.2001 (Satuelle) 0.8 4 ER, DH
9 |SchutzenstralRe 05.05.2006 15 13 EH, DH
Magdeburger Stral3e/Ecke
- Bur_gwall 14.09.2006 _ 2,5 6 ER, DH
11 fg;lgbruchstrafse (Hundisburg) 1.3 1 EH
Am Wiesenweg (Wedringen)
12 18.12.1998 7,6 15 EH, DH
Zum Kanal (Wedringen)
13 12.12.2003 0.5 2 EH
Bergschldsschen (kein B-Plan-
14 Gebiet) 1,2 17 EH, DH, RH
gesamt 59 222
Tabelle Standorte mit Baurecht (Quelle: Stadtverwaltung Haldensleben)
2.4.2  Standorte ohne Baurecht

Mit der Flachennutzungsplanung gewahrleistet die Stadt, dass langfristig tragfahige
Strukturen der kommunalen Entwicklung aufgebaut und volkswirtschaftlich kostspielige
Uberkapazitaten vermieden werden.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Haldensleben ist seit dem 9. Januar 1998 wirksam. Zum
damaligen Zeitpunkt waren die Planungen auf einen Einwohnerrichtwert von ca. 30.000 EW
fur die nachsten drei Jahrzehnte ausgerichtet. Daraus ergab sich ein errechneter
zuséatzlicher Wohnungsbedarf von ca. 2.900 WE. Um diesen Bedarf zu decken wurden
zusatzliche Wohnbauflachen in allen Siedlungsbereichen im Flachennutzungsplan
dargestellt.

Angesichts der tatsachlichen Bevdlkerungsentwicklung wurde ein Teil der Wohnbauflachen
im FNP bis heute nicht aktiviert. Auch zukUnftig ist vor dem Hintergrund des prognostizierten
Bevolkerungsverlustes ein Bedarf an Wohnbauflachen in dieser Groéf3enordnung nicht
erkennbar. Im Rahmen der Voruntersuchungen zur Neuaufstellung des FNP zeichnet sich
einerseits eine deutliche Reduzierung der Darstellung von Wohnbauflachen ab, andererseits
konzentriert sich die Entwicklung verstarkt auf die innerértlichen Standorte.
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3. Prognosen

3.1. Einwohnerentwicklung

3.1.1  Szenarien zur Bevdlkerungsentwicklung bis 2020

18.639

Aktionsfeld des Stadtumbaus

15.292

Abbildung Vergleich von Prognosen zur Einwohnerentwicklung bis zum Jahr 2020

Der Bevélkerungsprognose liegen Entwicklungsbilder (Trendszenarien) zu Grunde. Sie sind
in vier Linien veranschaulicht. Diese Linien Ubernehmen die Prognosewerte der
Bevolkerungs- und Haushaltsprognose fir die Stadtumbaustéadte in Sachsen-Anhalt, die das
IfS Institut fur Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH in Berlin im Auftrag des Landes
Sachsen-Anhalt erarbeitet hat.*

Mit der oberen Linie werden die Prognosedaten der Bertelsmann Stiftung dargestellt. Die
Bertelsmann Stiftung hat fur alle Kommunen Deutschlands mit einer Bevélkerungszahl tber
5.000 Einwohner eine Informationsplattform zum demographischen Wandel in Deutschland
bereitgestellt, die Uber das Internet frei zuganglich ist (http://wegweiser-kommune.de/) und
als Entscheidungsgrundlage fiir kommunale Planungstréger dienen soll.

Eine der mittleren Kurven (gleichm&Rig gestrichelt, rot) basiert auf der
Raumordnungsprognose des Bundesamtes fir Raumordnung und Bauwesen. Bezugsebene
ist fur diese Prognose der Altkreis Ohrekreis. Die andere (ungleichmalfiige Strichl&angen,
blau) auf der Grundlage der ,4. regionalen Bevdlkerungsprognose fir Sachsen-Anhalt 2005
bis 2025" des Landesamtes fir Statistik auf der Grundlage des Neukreises Boérde erstellt.
Dazu sind Prognosewerte des Landkreises auf der Grundlage einer Berechnungsmethode
des Landesamtes fir Statistik auf die kommunale Ebene herunter gebrochen worden.®

Der untersten Linie liegt ebenfalls die ,4. regionale Bevdlkerungsprognose fur Sachsen-
Anhalt 2005 bis 2025" zugrunde. Hier wurden die Prognosewerte des gesamten Landkreises
herangezogen, ohne die Sonderfaktoren der kommunalen Ebene zu bericksichtigen.

4 Erlauterungsbericht zu den Ergebnissen der Einwohner- und Haushaltsprognose fiir die 32 kreisangehérigen Kommunen,

IfS, Institut fur Stadtforschung und Strukturpolitik GbmH, Berlin, August 2007
®  Ebenda



STADTENTWICKLUNGSKONZEPT HALDENSLEBEN 2. FORTSCHREIBUNG

3.1.2  Prognose zur Entwicklung der Altersstruktur

Abbildung: Entwicklung der Bevélkerung nach Altersgruppen im Salzlandkreis (Quelle: Landesamt fur
Statistik)

Die folgenden Abséatze zitieren die ,4. regionalisierte Bevdlkerungsprognose bis zum Jahr
2025" aus dem statistischen Monatsheft des Landesamtes fir Statistik vom Februar 2007 fur
das Land Sachsen-Anhalt. Von drtlichen Schwankungen abgesehen, ist die Prognose auf die
Bevolkerungsentwicklung der Stadt tbertragbar.

Die Zahl der Kleinkinder bis unter 3 Jahren wird von 2005 bis 2010 um 3,3 % und bis 2015
um 9,3 % zurtickgehen, um anschlieBend schneller zu sinken: Bis 2025 um 41 %. Weniger
stark, zumindest bis 2020, ist der Riickgang der Kinder im Vorschulalter. Ihre Anzahl wird bis
2015 um 6 %, bis 2020 um 16 % und bis 2025 um ein Drittel zurtickgehen.

Die Kinderzahl der 6 bis unter 10-jahrigen halt sich auf hohem Niveau: Gegenliber 2005 wird
die Schulerzahl bis 2015 um 4 % hdher liegen, bis 2020 allméhlich den Stand von 2005
erreichen um bis 2025 relativ stark um 14 % zurtickzufallen. Die Anzahl der Kinder im Alter
von 10 bis unter 16 Jahren geht bis 2008 um 16 % zuriick, steigt bis zum Jahr 2015
kontinuierlich und liegt dann nur noch 4 % unter dem Ausgangsstand 2005.

Einen eklatanten Einbruch muss das Land bei den 16 bis unter 19-jahrigen verkraften,
resultierend aus den niedrigen Geburtenzahlen nach der Wiedervereinigung und zusatzlich
dezimiert durch viele Fortziige zusammen mit den Eltern, die ab 2006 zum Tragen kommen.
Das Jahr 2005 profitierte noch komplett von den doppelt so starken Vorwendejahrgangen.
Bis 2007 ergibt sich ein Ruckgang auf 79 %, im Jahr 2008 auf 63 %, 2009 auf 47 % und
2011 auf 40 %, bis 2018 langsamer Anstieg auf 51 % und bis 2025 Verharren auf diesem
Niveau. Entsprechend dramatisch ist die Entwicklung bei den 19 bis unter 25-jahrigen, nur
setzt sie hier 3 Jahre spéater ein.

Die Bevolkerung im erwerbsfahigen Alter (20 bis unter 65 Jahre) sinkt wegen der
unginstigen Altersstruktur schneller als die Gesamtbevdlkerung: Bis 2015 um 12 %
(gegeniiber 9 %), bis 2020 um 21 % (gegeniber 14 %) und bis 2025 um 29 % (gegeniber
20 %). Noch starker verlauft der Ruckgang der 25 bis unter 45-jahrigen, wahrend in der
Altersgruppe der 45 bis unter 65- jahrigen bis 2013 jahrlich sogar ein Zuwachs zu
verzeichnen ist.

Trotz sinkender Gesamtbevélkerung wird die Anzahl der Personen im Rentenalter in jedem
Prognosejahr Uber jener des Basisjahres 2005 liegen, was auch fir die durchschnittliche
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Rentenbezugsdauer gilt. Anschlieend wéachst sie relativ schnell: um 13 % (gegeniber
2005). Einen hoéheren Zuwachs verzeichnet die Altersgruppe der ab 75jahrigen mit 41 % bis
2018, danach langsamer Rickgang bis auf 29 % im Jahr 2025. Die Anzahl der hoch
betagten Biirger, d.h. der 80-jahrigen und Alteren, wird bei den Mannern um 122 % und bei
den Frauen um 34 % steigen.

16.000

14.000

12.000 _|

10.000 H

O 2007
8.000 -
m 2025

6.000 -
4.000 H

2.000

bis 15 16 bis 64 ab 65 Jahre

Abbildung: Altersstruktur der Bevolkerung im
Vergleich der Jahre 2007 und 2025 (Quelle:
Stadtverwaltung, Statistisches Landesamt)

Tabelle: Altersstruktur der Bevélkerung im
Vergleich der Jahre 2007 und 2025 (Quelle:
Stadtverwaltung, Statistisches Landesamt)

3.1.3  Entwicklung der Zahl der Haushalte

Fur die Prognose der Entwicklung der Zahl der Haushalte wird ebenfalls auf die
Berechnungen aus der Bevdlkerungs- und Haushaltsprognose des Instituts fir
Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH zuriickgegriffen. Diese basieren wiederum auf der
Raumordnungsprognose 2020 des Bundesamtes fir Raumordnung und Bauwesen (BBR)
sowie auf der ,4. regionalisierten Bevdlkerungsprognose fiir Sachsen-Anhalt 2005 bis 2025¢
des Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt auf der Grundlage der Neukreise.

Grundlage Grundlage Grundlage Bertelsman
BBR StalLa StalLa n-stiftung
(Kreis) (Stadt)
Haushalte 31.12.2020 8.510 6.965 8.093 8.744
Einwohner 2020 17.769 15.292 17.859 18.985
HaushaltsgréRe/Wohnungsbelegung 2,08 2,195 2,20 2,099

Tabelle: Haushaltsprognose des Instituts fiir Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH fur die Stadt
Haldensleben vom August 2007 (Hochrechnung aus der Datengrundlage 31.12.2006)

Zur Spannbreite der Prognosewerte fiir die Haushaltsentwicklung kommt die Feststellung,
dass nicht jede Wohnung mit genau einem Haushalt belegt ist, so dass die tatséchliche
durchschnittliche Einwohnerzahl je Wohnung von den HaushaltsgréfZen abweichen kann. In
Kenntnis dieser Ausgangslage ist es aulRerordentlich problematisch, eine sichere Prognose
zum zukinftigen Wohnungsbedarf aufzustellen. Um hier Fehlentscheidungen zu vermeiden,
ist es zwingend erforderlich, die prognostizierten Entwicklungen regelmafig im Monitoring zu
Uberprifen.
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3.2. Entwicklung des Wohnungsbedarfs

3.2.1 Bewertung der Prognose des STEK 2005 und Darstellun g von
Szenarien zur Entwicklung des Wohnungsbedarfs bis 2 020

Vergleich Prognose STEK
2005/Ist 2007 Prognosen 2020
Prognose 2020 2020 2020 2020
fUr92010 Ist 2007 Szenario 1 Szenario 2 Szenario 3 Szenario 4
BBR Stala -Kreis | StalA Stadt Bertelsmann
Einwohner 19.183 19.368 17.769 15.292 17.340 18.985
EW pro Wohnung 21-2.2 2,062 2,080 2,195 2,200 2,099
belegte Wohnungen 8.927 9.394 8.543 6.967 7.882 9.045
Neubau bis 2020 552 480 540 590
Leerstand 763 1.037
3% Regiebestand 282 256 209 236 271
446

2% Ersatzbedarf 188 171 139 158 181
WE- Bestand 9.690 10.431
Wohnungsbedarf 9.374 9.864 8.970 7.315 8.276 9.497
wohnungswirtschaft- 317 567 1.461 3.116 2.155 934
licher Uberhang
Uberhang bei Neubau 2.013 3.596 2.695 1.524

Tabelle: Szenarien zur Entwicklung des Wohnungsbedarfs im Jahr 2020 anhand des
Nachfragepotenzials

Die Tabelle stellt die Prognosezahlen fur das Jahr 2010 aus dem STEK 2005 ins Verhaltnis
zu den Erhebungen des Jahres 2007. Daneben stellt sie vier unterschiedliche
Entwicklungsszenarien fur das Jahr 2020 dar.

Entwicklungsszenarien fur 2020 (Aktionsfeld des Stadtumbaus)

Die Einwohnerszenarien fiir 2020 bericksichtigen unterschiedliche Entwicklungen auf der
Grundlage Bevdlkerungs- und Haushaltsprognose des Instituts fur Stadtforschung und
Strukturpolitik GmbH. Im pessimistischen Szenario 2 wird der derzeitige Einwohnerriickgang
weiterverfolgt. Das optimistische Szenario 4 geht davon aus, dass der jahrliche
Einwohnerriickgang zuklnftig bei nur 30 Personen liegt.

Aus den unterschiedlich prognostizierten Einwohner- und Wohnungsbelegungszahlen wird
eine Anzahl belegter Wohnungen zwischen 6.967 und 9.045 Wohnungen errechnet.

Zu dieser Wohnungszahl wird ein jahrlicher Wohnungsneubau von 2,4 Wohnungen je 1.000
Einwohner® addiert. Au3erdem wird angenommen, dass mindestens 3 % aller Wohnungen
wegen Eigentimer- oder Mieterwechsel und 2 % zur Durchfihrung von
Modernisierungsmalnahmen leer stehen.

Durch Addition der belegten Wohnungen mit den Wohnungen des Regie- und Ersatzbedarfs
wird die Zahl des tatsachlichen Wohnungsbedarfs ermittelt. Diese Zahl vom heutigen
Wohnungsbestand (10.431 Wohnungen) subtrahiert, ergibt den wohnungswirtschaftlichen

6 durchschnittlicher Wohnungsbau je 1.000 EW in Deutschland im Jahr 2007, Quelle: www.finanzstandort.de, Internet
zugriff am 20.10.2008
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Uberhang zwischen 934 und 2.155 Wohnungen. Wird der jahrliche Neubaubedarf
bertcksichtigt, errechnet sich ein Uberhang zwischen 1.524 und 3.596 Wohnungen.

Die so errechneten Prognosewerte dirfen nicht als Abbruchrichtzahl verstanden werden. Sie
sind lediglich ein Hilfsmittel fir wohnungswirtschaftliche und planungsrechtliche
Entscheidungen. Die Berechnungen untersuchen ausschlieBlich die zukinftige
Nachfragequantitat.

Um Aussagen zum zukinftig notwendigen Wohnungsbestand und zum dauerhaften
Wohnungsleerstand in den einzelnen Stadtteilen treffen zu konnen, missen weitere
Beurteilungskriterien herangezogen werden, wie stadtstrukturelle und stadtdkonomische
Kriterien, Aspekte des Denkmalschutzes oder eigentumsrechtliche Belange.

Vergleich der Prognose fur 2010 des STEK 2005 mit aktuellen Entwicklungen

Bei der Gegeniberstellung der Prognose fur 2010 mit den Daten aus dem Jahr 2007 wird
folgendes sichtbar:

Die im STEK 2005 prognostizierte Einwohnerzahl fur 2010 wird bereits mit dem Ende des
Haushaltsjahres 2008 erreicht:

Die fur 2010 prognostizierte Wohnungsbelegung von 2,1 bis 2,2 Einwohnern je Wohnung
wird 2007 unterschritten.

Einwohnerzahl am 31.12.2007: 19.368 EW
belegte Wohnungen am 31.12.2007 9.376 WE
Einwohner je Wohnung am 31.12.2007 2,06 EW pro WE

Da die Verringerung der durchschnittlichen HaushaltsgréRe (Wohnungsbelegung) zu einer
hoéheren Wohnungsnachfrage fuhrt, kann trotz starkerem Einwohnerriickgang der im STEK
2005 fur 2010 prognostizierte Wohnungsbedarf bestatigt werden.

STEK 2005

Einwohnerprognose 2010: 19.368 EW
prognostizierte Wohnungsbelegung 2010 bei 2,10 EW/WE: 9.223 WE
prognostizierte Wohnungsbelegung 2010 bei 2,20 EW/WE: 8.804 WE

Im STEK 2005 wurde ein Wohnungsbedarf (ohne Regiebedarf fir Modernisierung und
Umzige) zwischen 9.223 und 8.804 Wohnungen prognostiziert.

STEK 2009
Einwohnerprognose 2010: 18.960 EW
prognostizierte Wohnungsbelegung 2010 bei 2,066 EW/WE: 9.177 WE

Das STEK 2009 errechnet fur das Jahr 2010 einen Wohnungsbedarf (ohne Regiebedarf fir
Modernisierung und Umzlge) von 9.177 Wohnungen.

Der im STEK 2005 prognostizierte Uberhang leer stehender Wohnungen wird jedoch
Uberschritten. Ursache dafir ist die Neuerhebung des Wohnungsbestands fir das
KOMSTAT-Monitoring. Durch diese wurde ein deutlich héherer Gesamtwohnungsbestand
nachgewiesen.
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3.2.2  Szenarien zur Entwicklung des Wohnungsbedarfs bis z um Jahr 2020

Nach Abwégung der unterschiedlichen Szenarien wird ein Vorzugsszenario fir die
Bevolkerungsprognose vorgeschlagen, welches als Grundlage fur Entscheidungen uber
zukinftige  stadtebauliche  Entwicklungen  dient. Das Szenario greift die
Einwohnerentwicklung der letzten funf Jahre auf und liegt damit im Mittelfeld des unter
Kapitel 3.2.1 genannten Aktionsfelds des Stadtentwicklungskonzepts, d. h. mit rund 1.476
Einwohnern Giber dem Negativszenario.

Bei der HaushaltsgroRe wurde mit der Festlegung von 2,1 EW/WE entschieden, sich am
Durchschnittswert der vorhandenen Prognosen zu orientieren.

Bei der Prognose zum Wohnungsbedarf wurden drei Leerstandsszenarien untersucht:
Szenario 1 geht davon aus, dass 2020 nur noch ein Leerstand auf der HOhe des
Regiebedarfs bestehen soll. Das sind 5 %.

Szenario 2 geht von einer Leerstandreduzierung um 2,8 % auf 7 % aus. Im 3. Szenario wird
angenommen, dass der Leerstand auf dem aktuellen Niveau von 9,8 % verbleiben wird.

Als zuklnftige jahrliche Neubauzahl wurden die im vorangegangenen Kapitel
angenommenen Zahlen zugrunde gelegt. Mit diesem Szenario errechnet sich ein
Wohnungsriickbaubedarf von 1.618 WE bis zum Jahr 2020.

Einwohnerzahl Haldensleben Stand 31.21.2007 19.368
Einwohnerzahl
Differenz Geburten- Wanderungssaldo
Sterberate (ahrlich) | Gahriich) 31.12.2010 31.12.2015 31.12.2020
-204 0 18.756 17.736 16.716
Wohnungsbedarf (netto)
Haushaltsgroe 31.12.2010 31.12.2015 31.12.2020
2,10 8.931 8.446 7.960
Wohnungsbedarf (brutto)
planméaRiger
Wohnungsleerstand 31.12.2010 31.12.2015 31.12.2020
5% 9.402 8.890 8.379
Wohnungsneubau
Neubauvolumen in
T 31.12.2010 31.12.2015 31.12.2020
2,4 WE je 1.000 EW/Jahr 135 128 120
Ruckbaubedarf (kumuliert)
Wohnungsbestand am
T 31.12.2010 31.12.2015 31.12.2020
10.413 1.147 1.650 2.154

Tabelle: Szenario 1 zur Entwicklung des Wohnungsbedarfs: Leerstandsriickgang auf 5 %
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Einwohnerzahl Haldensleben Stand 31.21.2007 19.368
Einwohnerzahl
Differenz Geburten- Wanderungssaldo
Sterberate (hrlich) | ahrlich) 31.12.2010 31.12.2015 31.12.2020
-204 0 18.756 17.736 16.716
Wohnungsbedarf (netto)
Haushaltsgroe 31.12.2010 31.12.2015 31.12.2020
2,10 8.931 8.446 7.960
Wohnungsbedarf (brutto)
planméaRiger
Wohnungsleerstand 31.12.2010 31.12.2015 31.12.2020
7% 9.604 9.081 8.559
Wohnungsneubau
Neubauvolumen in
. 31.12.2010 31.12.2015 31.12.2020
2,4 WE je 1.000 EW/Jahr 135 128 120
Ruckbaubedarf (kumuliert)
Wohnungsbestand am
T 31.12.2010 31.12.2015 31.12.2020
10.413 944 1.459 1.974

Tabelle: Szenario 2 zur Entwicklung des Wohnungsbedarfs: Leerstandsrickgang auf 7 %

Wohnungsbedarf (brutto)

planmaRiger

Wohnungsleerstand 31.12.2010 31.12.2015 31.12.2020

9,8% 9.902 9.363 8.825

Wohnungsneubau

Neubauvolumen in

R 31.12.2010 31.12.2015 31.12.2020

2,4 WE je 1.000 EW/Jahr 135 128 120

Rickbaubedarf (kumuliert)

Wohnungsbestand am

e 31.12.2010 31.12.2015 31.12.2020
10.413 646 1.177 1.709

Tabelle: Szenario 3 zur Entwicklung des Wohnungsbedarfs: kein Riickgang des Wohnungsleerstands

Alle drei Szenarien zeigen einen hohen Rickbaubedarf. Schon das Ziel, auf dem aktuellen
Leerstandsniveau zu verbleiben, ergibt einen Rickbaubedarf von 1.709 Wohnungen.
Dartber hinaus erfordert jeder Prozentpunkt Leerstandsriickgang den Abbruch von 175
Wohnungen.
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3.2.3  Wohnungsbedarf nach Bauformen

Fur den Wohnungsneubau bis zum Jahr 2020 wird davon ausgegangen, dass er sich am
durchschnittlichen Neubau der letzten Jahre orientiert. Mehrfamilienhausbau wird zukinftig
die Ausnahme sein, beschrankt auf stadtebaulich notwendige Ersatzneubauten im
historischen Stadtkern.

Aber auch fur den Eigenheimbau gilt stadtebaulich und im Sinne der Zielsetzung dieses
Stadtentwicklungskonzeptes das Bemuihen, durch Wohnungsneubau erschlossene
Baugebiete wirtschaftlicher zu nutzen und stédtebauliche Verbesserungen der historisch
gewachsenen Ortskerne zu realisieren.

3.2.4  Wohnungsbedarf nach Stadtteilen und nach Bauformen

Der vorgesehene Wohnungsbau soll vorzugsweise innerhalb der bebauten Siedlungskerne
als Ersatzbau fur abgebrochene oder abzubrechende Gebaude mit strukturpragender
Wirkung eingeordnet werden. Die Erweiterung des bebauten Stadtgebietes muss angesichts
des abnehmenden Wohnungsbedarfs auf bereits erschlossene Baugebiete beschrankt
bleiben.

Wie bereits dargestellt, muss davon ausgegangen werden, dass als bevorzugte Wohnform
das Einfamilienhaus gewiinscht ist. Der Bedarf an Wohnungen in dieser Bauform wird zu
Lasten anderer Bauformen weiter wachsen.

Die Stadt Haldensleben hat im Hinblick auf die Eindammung des Bevolkerungsriickgangs ein
ausdrickliches Interesse daran, ihre Blrger unter anderem auch durch Erwerb von
Wohneigentum an die Stadt zu binden. Folglich ist die Stadt daran interessiert,
Eigenheimstandorte entsprechend der Nachfrage anzubieten. Unter Berlicksichtigung dieser
Rahmenbedingungen kann die vorgenommene Verteilung des Neubaus nach Stadtteilen und
Bauformen hier nur als stadtebauliches Ideal gewertet werden, dem sich die Stadt
verpflichtet sieht.

Grundsatzlich ist Neubau dberall dort mdglich, wo Baurecht vorhanden ist. Die
Steuerungsmaoglichkeit der Gemeinde besteht darin, durch die im Baugesetzbuch
verankerten Mdglichkeiten (Satzungen, Gebote und Vertrdge) das Baurecht im Sinne der
beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung zu gestalten.

3.3. Entwicklung des dauerhaften Wohnungsleerstandes

Bereits zu Beginn der Erarbeitung des Stadtentwicklungskonzeptes 2001 ist die
grundsatzliche Frage diskutiert worden, wie mit dem Leerstand Uberhaupt umgegangen
werden soll. Es besteht ja nicht a priori eine Verpflichtung der Stadt oder der jeweiligen
Wohnungseigentiimer, dem vorhandenen Leerstand etwa durch Abriss oder Ruckbau
entgegen zu wirken.

Zumal Wohnungseigentimer bzw. -unternehmen sowohl ein berechtigtes Interesse am
Erhalt als auch die Verpflichtung zum Erhalt des Wirtschafts- und Kulturgutes ,Wohnung*
besitzen. Im Ergebnis der Diskussion hat sich letztlich die Erkenntnis durchgesetzt, dass der
Leerstand wegen seiner negativen Auswirkungen in engen Grenzen gehalten werden muss,
nicht zuletzt durch Anpassung des Wohnungsbestandes an den tatsachlichen Bedarf.

Langfristiger Leerstand darf sich nur auf die Geb&ude beschranken, die wegen ihrer
besonderen stadtebaulichen, kulturhistorisch oder denkmalpflegerischen Bedeutung erhalten
bleiben sollen. Hier muss der Mut aufgebracht werden, diese Gebaude notfalls auch Uber
das Jahr 2020 hinaus zu sichern und zu halten.
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Grundlegende Zielstellung im Rahmen des Stadtentwicklungskonzeptes ist es, den
Wohnungsbestand auf das dauerhaft benétigte Mal3 zu reduzieren und den Leerstand zu
vermindern.

Die GroRenordnung des dauerhaften Leerstandes soll im Idealfall auf einen Anteil von 5 %
des Bestandes begrenzt werden, der (Ublicherweise als ,Regiebestand” fir
wohnungspolitische MaRnahmen eingestellt wird (Sanierung, Umzug, Eigentiimerwechsel
etc.).

Allerdings zeigen die Szenarien zur Entwicklung des Wohnungsbedarfs bis zum Jahr 2020
(Kapitel 3.2.2), dass bereits ein Verharren auf dem heutigen Leerstandsniveau von 9,8 %
einen Rilckbaubedarf von 1.700 Wohnungen erfordert. Das ergibt, das Jahr 2009
eingeschlossen, einen jahrlichen Rickbaubedarf von 140 Wohnungen.

3.3.1  Entwicklung des Bestandes nach MalRnahmen

Ausgehend von der in den vorigen Kapiteln dargestellten Analyse des Ist-Zustandes und den
im Vorfeld erlauterten Entwicklungsansatzen fir den Zeitraum bis 2020 sollen nachfolgend
die Maflinahmen zur Entwicklung des Wohnungsbestandes aufgezeigt werden.

An dieser Stelle soll erneut darauf aufmerksam gemacht werden, dass Stadtentwicklung ein
hoch komplizierter Prozess ist, der von vielfaltigen sich gegenseitig beeinflussenden
Faktoren abhangt. Stadtentwicklung ist eingebunden in die gesellschaftliche
Gesamtentwicklung. Vor diesem Hintergrund sind unter anderem auch folgende Ziele
maf3gebend:

o die Starkung der Wirtschaft

0 Zukunftssicherung fir die nachste Generation
o die Bekampfung der Arbeitslosigkeit

0 der Schutz der Umwelt

Die Stadt als Tragerin der Planungshoheit benétigt Prognosedaten, um daraus die
voraussichtliche Entwicklung ableiten zu kdnnen. Es wurde die in Kapitel 3.3 erlauterte
Methode zur Ermittlung des Wohnungsbedarfs anhand der Nachfragepotenziale zugrunde
gelegt.

Ob die Zustande im Wohnungsbestand sich so entwickeln, ist gleichzeitig auch eine Frage
der Akzeptanz und der Einbindung der Birgerinnen und Birger sowie eine Folge der
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen. Die Stadtentwicklung will einerseits die Gefahren und
Fehleinschatzungen deutlich machen, andererseits will sie auch die Chancen aufzeigen, die
eine vorausschauende Stadtentwicklungsplanung nutzen kann.

3.3.2  Anzahl der erforderlichen Wohnraumverminderung

Der Schwerpunkt der Wohnungsverminderung wird in der Bauform des industriellen DDR-
Wohnungsbaus liegen. Dafur sprechen folgende Grinde: Aufgrund der regionalen
Siedlungsstruktur wird davon ausgegangen, dass bei ricklaufiger Einwohnerzahl zukiinftig
die Wohnungsnachfrage nach Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern anwachsen wird,
d. h. strukturell liegt der Wohnungsuberhang beim Geschosswohnungsbau.

Die Abbriiche bei Geschosswohnungsbauten vor 1948 kdnnen wegen ihrer insgesamt
geringen Anzahl und der meist bedeutsamen stadtebaulichen Lage der Gebaude nur gering
sein. Gleiches gilt fir die Bauform des traditionellen DDR-Wohnungsbaus.

Bei den Geb&uden in Block- und Plattenbauweise stehen bereits jetzt mehr als 200
Wohnungen leer, das sind fast 12 % des Bestandes in dieser Bauform. Im Bewusstsein der
wohnungspolitischen Brisanz dieser Aussage spricht vieles dafir, den Wohnungsiberhang
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im Stadtteil Suplinger Berg zu reduzieren, denn allein in diesem Stadtteil ist gezielter
Wohnungsriickbau in Kooperation mit den Wohnungsunternehmen maoglich.

Verringerung des Wohnungsuberhangs hei3t nicht in jedem Fall Abriss. Da der
Wohnungsleerstand im Siplinger Berg vor allem die oberen fiinften und sechsten
Geschosse betrifft, sind auch Stilllegungen dieser Etagen fur einen mittelfristigen Zeitraum
sinnvoll.

3.4. Entwicklung des Wohnbauflachenpotenzials/ Fortschre ibung

3.4.1  Wohnungsriickbau auf Standorten mit Baurecht

Die stadtebaulichen Gebote nach dem Baugesetzbuch sind Steuerungsinstrumente der
Kommunen zur Durchsetzung ihrer stadtebaulichen Ziele. Diese Rechtsinstrumente wéaren
vor dem Hintergrund gravierender Leerstdnde innerstadtischer Stadtteile und fir
Ruckbauvorhaben anwendbar.

Neben dem Baugebot § 176, dem Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot § 177 sowie
dem Pflanzgebot § 178 BauGB, hat der Gesetzgeber auch ein Rickbau- und
Entsiedlungsgebot 8§ 179 als kommunales Steuerungsinstrument vorgesehen, mit dem die
Gemeinde einen Eigentimer verpflichten kann, die Beseitigung einer baulichen Anlage zu
dulden.

Langjahrige und fachlich und finanziell anspruchsvolle Rechtsverfahren fihren dazu, dass
diese Steuerungsinstrumente im gesamten Bundesgebiet selten genutzt werden.

Dazu kommt, dass der Eigentimer Entschadigungen verlangen kann, die angesichts
unattraktiver, nicht mehr vermietbarer Bauten moderat ausfallen durften. Problematischer
sind die Kosten der Grundsticksberaumung und Nachnutzung, die ohne O0offentliche
Forderung durch die Kommune nur im Einzelfall leistbar ist. Auch dieses spricht dafir, dass
gezielter Wohnungsriuckbau nur in Kooperation mit den Wohnungsbauunternehmen
stattfinden kann.

3.4.2 Standorte ohne Baurecht

Unter Berlcksichtigung der beschriebenen Nachfrageentwicklung fir den Wohnungsbau
kann der Baubedarf fur Eigenheime bis zum Jahr 2010 auf bereits erschlossenen
Wohnungsbauflachen realisiert werden. Der Neubaubedarf ab dem Jahr 2010 bis zum Jahr
2020 wird auf ca. 250 Wohnungen geschétzt. Dem steht eine Wohnungsreserve mehr als
1.000 leer stehenden Wohnungen entgegen.

Selbst wenn es gelingt, den Neubaubedarf auf die Modernisierung und den Ersatz leer
stehender Gebaude zu lenken und die vorhandenen und nicht minder attraktiven
Nachverdichtungspotenziale in den bebauten Stadtteilen zu nutzen, wird es auch in der
Zukunft notwendig sein, neues Baurecht durch das Instrument der Bebauungsplanung
herzustellen.

Hierbei soll der Grundsatz verfolgt werden, dass neue Wohnungsbaugebiete nur in
Stadtteilen mit Zentrumsfunktionen erschlossen werden sollen. Dabei sollen im Sinne der
Minimierung des ErschlieBungsaufwandes grundsatzlich Flachen entwickelt werden, die der
Abrundung und Verdichtung bereits bestehender Wohnquartiere dienen.

3.4.3  Nachverdichtungspotenzial, Riickgewinnung aus dem Le erstand

Nachverdichtungs- und Rickgewinnungspotenziale, d. h. Baulicken und unbebaute
Grundstiicke sowie leer stehende Gebaude, sind bisher nur in der historischen Altstadt
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erfasst. Hier sind durch die jahrelange intensive Sanierungsarbeit detaillierte Auskiinfte Uber
jedes Baugrundstiick abrufbar.

Ziel ist es, die Nachverdichtung grundsétzlich auf die Bereiche zu konzentrieren, die zentrale
Versorgungsfunktionen besitzen und in besonderem MalRe stadtbildpréagend und
identifikationsstiftend sind. Das betrifft neben der Altstadt von Haldensleben vor allem den
Stadtteil Haldensleben-Sud.

Die Stadt wird die ihr gebotenen Madglichkeiten zur Lenkung des Neubaus auf
Einzelgrundstiicke oder auf die Modernisierung leer stehender Gebdude im Sinne des
Stadtentwicklungskonzeptes nutzen. Mdglichkeiten sind z. B. die Vermarktung kommunaler
Immobilien Uber das Internetportal der Stadt oder die Vermarktung von ,Problemimmobilien®
als ,Ein-Euro-Grundstiicke” an junge Familien.
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4. Handlungsfelder beim Stadtumbau bis 2020

Die Stadt Haldensleben befindet sich inmitten eines demografischen Wandlungsprozesses,
der nicht als voribergehende Schwéachephase eingestuft werden kann, welche allein durch
eine auf Wachstum ausgerichtete Kommunalpolitik zu Gberwinden wére.

Selbst bei einer erfolgreichen Stadtentwicklungspolitik wird zunachst mit weiter
abnehmenden Bevolkerungszahlen zu rechnen sein. Diese enormen Verdnderungen
erfordern einen an langfristigen strategischen Zielen ausgerichteten Stadtumbau. Um
angesichts dieser Herausforderungen diesen proaktiv gestalten zu kénnen, erscheint ein
Aspekt zentral:

Prioritaten der Stadtentwicklung sind (durch)zusetz en!

Vor dem Hintergrund eng umgrenzter finanzieller SpielrAume muss eine offene
Auseinandersetzung um diese strategischen Prioritaten gefuihrt werden.

Ziel ist eine stabile, sich selbst tragende wirtschaftliche Entwicklung. Denn obwohl die Stadt
Haldensleben den Bevdlkerungsriickgang und seine Auswirkungen akzeptiert und sich
darauf einstellt, hei3t das nicht, dass sie mittel- und langfristig die Stabilisierung der
Bevolkerungszahlen aus dem Auge verliert.

Um dieses Ziel zu erreichen, beschrankt sich die Stadt beim Stadtumbau nicht nur reaktiv
auf stadtebauliche Projekte. Das Prozessmanagement umfasst samtliche Handlungsfelder,
mit denen die Stadt Haldenleben proaktiv handelt, um kiunftigen Erfordernissen in einem
positiven wirtschaftlichen und kulturellen ,Gesamtklima“ gerecht zu werden. In den
nachfolgenden Kapiteln werden fur die Handlungsfelder Baulich-rAumliche Entwicklung,
Okonomie, Okologie, Infrastruktur und Soziale Stadtentwicklung Leitbilder dargestellt.

Abbildung: Leitthemen fur die Stadtentwicklung Zentrale Leitbilder

4.1.1 Leitbild Baulich-raumliche Stadtentwicklung

4.1.1.1 Stadtebauliches Leitbild fur die Gesamtstad t

Das stadtebauliche Leitbild muss viele Einzelbilder aufnehmen: Den historischer Stadtkern
und die Dorfer im Landschaftsraum, die grine Stadt, den Wohnort als Arbeitsplatz,
Lebensort, den Wohnort eines spezifischen Milieus und eigener architektonischer Identitat,
die Stadt des Alltags und der Feiern, die Stadt der Burgerhauser, die Eigenheimsiedlung und
das Plattenbaugebiet.

Nach 1990 haben die Birgerinnen und Burger in der Stadt grofe Anstrengungen
unternommen, die historische Kontinuitat inrer Wohnorte in das Bewusstsein zurtickzuholen
und das Bewahrenswerte zu schitzen und zu erhalten. Exemplarische Teilziele fur das
stadtebauliche Leitbild sind:

o0 Konzentration der Stadtebauforderung auf die zentralen Stadtteile und
Siedlungskerne
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0 Konzentration des Wohnungsneubaus fir junge Familien und Senioren in den
zentralen Stadtteilen und Siedlungskernen

o Konsequentes Einstellen der Siedlungsflachenerweiterung fir den Wohnungsbau
zugunsten von Nachverdichtungen, Flachenumnutzungen, Ersatzbebauungen und
Modernisierungen leer stehender Gebaude

o Riickbau an Siedlungsrandern und auf externen Siedlungsflachen

0 Aktiver Stadtumbau im Gebiet Siplinger Berg mit dem Ziel, ein lebenswertes
Wohngebiet in einer wirtschaftlichen Grol3enordnung zu erhalten

o Gestaltung funktional und 6kologisch sinnvoller Siedlungsstrukturen

o Bewahrung und Entwicklung der historischen Dorf- und Stadtkerne als identitats-
stiftende Kulturgiter

4.1.1.2 Wohnungsmarkt

Der Wohnungsmarkt muss fur die zunehmende Differenzierung der Lebensstile
ausreichende Angebote in verschiedenen Eigentumsformen und Wohnstrukturen darbieten.
Die Stadt wird ihre planungsrechtlichen Madoglichkeiten ausschépfen, sozial stabile
Einwohnerstrukturen in den Quartieren und Stadtteilen zu erhalten oder zu schaffen sowie
die unterschiedlichen Lebensbedirfnisse und Lebensstile von Familien, Mannern und
Frauen sowie von Jungen und Alten gleichwertig zu beriicksichtigen.

Mietpreisguinstige Angebote fir Familien werden dabei im gleichen Maf3e geférdert wie die
Moglichkeiten zum Erwerb von Wohneigentum oder Wohnangebote mit Service und
Betreuung fur betagte Menschen und Menschen mit Behinderungen.

Wenn aus der sich verdndernden Altersstruktur auch kein linearer Bedarfszuwachs an
altengerechten Wohnformen und Pflegeplatzen abgeleitet werden kann, wird die Stadt diese
Wohnformen fordern, denn sie méchte ihre Wettbewerbsvorteile bei der medizinischen und
sozialen Versorgung nutzen, um altere Bevolkerungsgruppen aus dem Umland zum Umzug
nach Haldensleben einzuladen. In gleichem Maf3e wird sie Wohnbedingungen férdern, die
alteren Menschen ein mdglichst eigenstandiges Wohnen in dem von ihnen gewinschten
Stadtteil ermdéglichen.

Zukunftig und weit Uber das Jahr 2020 hinaus wird der Wohnungsmarkt auch fir die
Menschen gesunde und bezahlbare Wohnungen bieten, die durch Dauerarbeitslosigkeit,
prekare Arbeitsverhaltnisse oder Krankheit nur kleine Renten oder Grundsicherung erhalten
oder erhalten werden. Wohnungsbau und Wohnungsmodernisierungen werden jedoch nicht
nur auf die Anforderungen des Wohnungsmarktes ausgerichtet. Die architektonische,
denkmalpflegerische und stadtkulturelle Qualitdét des Wohnungsbaus hat gleichermalfien
Prioritat.

4.1.2 Leitbild Okonomische Stadtentwicklung

Haldensleben versteht sich als dynamische Wirtschaftsregion mit Griindergeist und
unbirokratischer Wirtschaftsforderung. Dabei beruft sich die Stadt auf eine mehr als
zweihundertjahrige Tradition des Maschinenbaus, der keramischen Industrie und der
industriellen landwirtschaftlichen Produktion. Sowohl die traditionellen Wirtschaftszweige der
Keramikindustrie und der Metallverarbeitung, insbesondere im Bereich Automobilzulieferung,
als auch neue Unternehmen der Logistikdienstleistungen oder der Glasindustrie zeichnen
sich durch ein erhebliches Mal3 an Kreativitat und die Bereitschaft zu Experimenten aus.

Die vorausschauende Stadtentwicklungspolitik betreibt erhebliche Aufwendungen zur
Ansiedlung von Investoren im richtigen Mafe. Aktuell sind 150 Hektar Gewerbeflachen



STADTENTWICKLUNGSKONZEPT HALDENSLEBEN 2. FORTSCHREIBUNG

bebaut, weitere 50 Hektar stehen im Ortsteil Wedringen und sidlich des Mittellandkanals zur
Verflgung.

Heute verfligt die Stadt bei ca. 10 000 Erwerbsfahigen tUber 1.400 Arbeitgeber und 10.600
Arbeitsplatze (sozialversicherungspflichtig Beschaftigte), so dass die Arbeitslosenquote in
der Geschaftsstelle Haldensleben des Arbeitsamtes kontinuierlich seit Jahren auf den
landesweit besten Platzen rangiert.

Vom Arbeitsmarkt werden zunehmend qualifizierte Berufsgruppen nachgefragt. Vor dem
Hintergrund demografischer Verdnderungen der Bevdlkerungsstruktur und -zahl, ist ohne
Zutun auch in Haldensleben nicht mit einer vollstandigen Kompensation durch ortliche
Ausbildungsabsolventen oder Zuwanderung von qualifizierten Fachkraften zu rechnen. Um
die Starke und Weiterentwicklung der Wirtschaft zu sichern, ist die Bildungsqualitat der
Berufsanfanger grundséatzlich entscheidend zu erhéhen und deren Neigung nach einer
Ausbildungs- bzw. Studienrichtung mit technologischer und naturwissenschaftlicher
Fachkompetenz gezielt zu férdern.

Dartber hinaus sind kommunale MalRnhahmen fiir eine Imageverbesserung, mehr
Weltoffenheit und Fremdenfreundlichkeit sowie Birokratieabbau unabdingbar. Der
Arbeitsmarkt stellt auch veranderte Qualifizierungsanforderungen wahrend des
Berufslebens. Um als Stadt konkurrenzfdhig zu bleiben, legt die Stadt ein erhdhtes
Augenmerk auf Weiterbildungsmoglichkeiten fir Erwachsene. Dazu fordert sie die
Zusammenarbeit mit den ortlichen Schulen sowie den nahen Universitatsstandorten
Magdeburg und Stendal.

Die hohe Arbeitszentralitat von Haldensleben verdeutlicht der positive Pendlersaldo. 3.747
Auspendlern stehen 6.398 Einpendler gegentber, so dass sich ein Einpendleriiberschuss
von 2.851 Personen errechnet. In engstem Kontakt zu den Betrieben wird ein Maximum an
Vereinbarkeit von Familie und Beruf erzielt. Bei Bedarf 6ffnen Kindertagesstatten von 5.30
bis 20.00 Uhr. Diese und weitere Initiativen fihrten dazu, dass Haldensleben in einem
Landeswettbewerb zur Kinder- und familienfreundlichsten Stadt 2006 und 2008 gekdrt
wurde.

Fir die wirtschaftliche Struktur der Stadt Haldensleben bestimmend sind weiterhin auch der
Verwaltungs- und Dienstleistungssektor, der sich z. B. am Vorhandensein von
Geschéftsstellen der Banken als auch zahlreicher Krankenkassen dokumentiert.

Die Stadt ist sich der Starken und Schwachen des Wirtschaftsstandortes bewusst. Das
Leitbild zur wirtschaftlichen Entwicklung der Stadt orientiert auf die genannten Starken des
Standortes. Es setzt weiter auf eine die Schwachen minimierende Wirtschaftsforderung.
Dieses Ziel wird durch eine planmalige, situationsbedingte und zielorientierte Arbeitsweise
der Wirtschaftsférderung erreicht.

Starken des Wirtschaftsstandortes Haldensleben
Im Ergebnis werden folgende Starken der Stadt Haldensleben als Wirtschaftsstandort
festgehalten:

0 hohe Beschéftigungszahlen im produzierenden und verarbeitenden Gewerbe,

0 gute technische und soziale Infrastruktur,

o0 Nahe zu wichtigen Absatzmarkten, z.B. in der Automobilindustrie, insbesondere im
Raum Wolfsburg (Volkswagen-Werk),

o relative Ndhe zu den Ballungsgebieten Magdeburg und Wolfburg (Hannover, Halle-
Leipzig und Berlin liegen im Maximalradius von 150 km Entfernung),

0 eine den Bedurfnissen der Wirtschaft angepasste kommunale Wirtschaftsférderung,

o die Verfugbarkeit gréRerer, zusammenhangender Gewerbeflachen mit guter
infrastruktureller ErschlieRung,
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o relativ niedrige Flachenpreise fir erschlossene Gewerbeflachen und damit
grundsatzlich gute Standortbedingungen fir Produktion und Logistik,

0 ein Innovationszentrum zur Forschung und Entwicklung von und an
Faserverbundstoffen/Bereitstellung unterschiedlichter subventionierter Mietflachen,
das sich im Eigentum der Stadt befindet,

0 eine Vvielfaltige Wirtschaftsstruktur, die aus Grof3- und Kleinbetrieben mit
renommierten Dienstleistungs- und Industriebetrieben besteht, die zum Teil eine
Uberregionale Absatzorientierung aufweisen (z.B. Euroglas, KERAMAG, Otto-
Versand).

0 attraktiver Bildungsstandort
o hohe Versorgungsintensitat im Bereich Gesundheitswesen (Kliniken, MediCenter).

Schwéchen des Wirtschaftsstandortes Haldensleben

Im Ergebnis werden folgende Schwachen der Stadt Haldensleben als Wirtschaftsstandort
festgehalten:

o hoher Beschéftigtenanteil in wenigen Grol3betrieben,
0 geringer Verwaltungs- und Dienstleistungsbesatz auch in den Bestandsbetrieben,

0 geringer Besatz des Technologiesektors damit einhergehend eine geringe
Forschungs- und Entwuicklungsintensitat

o0 ein vom Mangel an qualifizierten Arbeitskraften gepragter Arbeitsmarkt,

0 eine Wirtschaftsstruktur, die insgesamt von wenig ausgepragten Branchen- und
Industrieclustern gepragt ist,

o das Fehlen einer direkten Autobahnanbindung, infolge dessen Entwicklungen im
Logistikbereich eingeschréankt bleiben,

0 geringe Mdoglichkeiten der qualifizierten beruflichen Weiterbildung in der Stadt
Haldensleben (Die WeiterbildungsmafRnahmen im Bereich der Kammern (Industrie-
und Handelskammer und Handwerkskammer) finden aulerhalb der Stadt
Haldensleben statt),

o Die neu geschaffenen Gewerbeflachen im Ortsteil Wedringen treffen auf ein groRes
regionales Gewerbeflachenangebot in der Region Magdeburg. Ein wesentlicher
Nachteil insbesondere im Logistiksektor ist dabei der fehlende direkte
Autobahnanschluss der Flachen.

Die kommunale Wirtschaftsférderung arbeitet eng mit regionalen und Uberregionalen, die
Wirtschaft unterstitzenden Einrichtungen zusammen (Agentur fur Arbeit, Landkreis, IHK
u.a.). Durch diese Zusammenarbeit kann sie mit hoher Kompetenz den drtlichen
Unternehmen als Ansprechpartner zur Verfligung stehen.

Besonderes Augenmerk richtet die Wirtschaftsforderung auf die Forderung des Clusters
.Faserverbundwerkstoffe”, dieses vor allem unter dem Aspekt der Schaffung weiterer
hochwertiger Arbeitsplatze.

Die fehlende Autobahnanbindung wird durch eine weitestmdgliche Betonung der weiteren
wichtigen Uberregionalen Verkehrsader, dem Mittellandkanal, kompensiert. Die Ansiedlung
von hafenaffinem Gewerbe sowie die steige Weiterentwicklung der
Verkehrstragerverknipfung steht dabei im Vordergrund.
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4.1.3 Leithild Soziale Stadtentwicklung

4.1.3.1 Bevoblkerung

In Kenntnis der seit Jahren riicklaufigen Bevoélkerungszahlen setzt sich die Stadt das Ziel,
jede Anstrengung zu unternehmen, die der mittelfristigen Stabilisierung der
Bevélkerungszahlen dient:

o Familienfreundliche Kommunalpolitik

0 Kreative Arbeitsmarktpolitik zur Milderung der Auswirkungen der starken
Wanderungsverluste — vor allem bei jungen Frauen

0 Aktive Férderung von 6rtlichen Vereinen und von birgerschaftlichem Engagement als
Stabilisatoren eines Wohnstandortes

o Erhalt der Bindungen ehemaliger Einwohner an ihre Stadt

0 Austarieren der berechtigten Anspriiche und Versorgungsangebote fur immer
weniger Kinder, Jugendliche sowie junge Erwachsene und immer mehr Altere und
Hochaltrige

o0 Forderung des Zuzugs junger Familien durch Bereitstellung von preiswertem
Wohneigentum

o Darstellung der Stadt als sicheren und attraktiven Wohnort bis ins hohe Lebensalter

4.1.3.2 Leitbild zur Entwicklung der Kultur-, Bildu ngs-, Sport-, Freizeit- und
Sozialeinrichtungen

Alle wesentlichen Einzelaspekte des demografischen Wandels wirken sich direkt auf die
soziale Infrastruktur aus. Gerade in diesem Bereich ist die Doppelstrategie von
Gegensteuerungs- (Vermeidungs-) und Anpassungsmaf3nahmen besonders wichtig.

Die Erwartungshaltung junger Familien an eine bedarfsgerechte soziale Infrastruktur steht in
engem Zusammenhang mit einem flachendeckenden und qualitativ hochwertigen
Betreuungs- und Bildungsangebot fir Kinder und Jugendliche. Die Bundesregierung weist in
ihrer Stellungnahme zum Raumordnungsbericht 2005" auf das Erfordernis der Stadte und
Regionen hin, die Wohn- und Lebensqualitéat speziell fir Kinder und Familien zu verbessern,
um der niedrigen Geburtenrate entgegenzuwirken und den Zuzug von jungen Familien zu
begunstigen. Fir die Entwicklung von Einrichtungen in Tragerschaft bzw. im Wirkungskreis
der Kommune gibt es folgende Leitbilder:

Kindertagesstatten, Grundschulen

Im Bereich der Kindertagesstatten wird der Ausbau innovativer Betreuungsangebote in
Zusammenarbeit mit den 3 in Haldensleben tatigen erfahrenen freien Tragern weiter
vorangetrieben. Die vorhandenen inhaltlichen Profilierungen bieten dafur die Grundlage:

Eine Einrichtung arbeitet besonders bewegungsbezogen, eine andere Einrichtung legt ihr
Hauptaugenmerk auf die Beschaftigung mit der Muttersprache und in einer weiteren
Kindertagesstatte haben 2 Gruppen bereits gute Erfahrungen mit der musikorientierten
Arbeit gemacht. Seit dem Jahr 2005 verfigt Haldensleben {ber den einzigen
Waldkindergarten in kommunaler Tragerschaft in Sachsen-Anhalt sowie als einzige
Einrichtung landesweit Giberhaupt tber Erfahrungen mit einer Ganztagsgruppe.

Durch standige Qualifizierung der Mitarbeiterinnen und Fortfihrung der Sanierung der
Einrichtungen werden in den n&chsten Jahren die Voraussetzungen fir die weitere fundierte

" Pressedienst des Deutschen Bundestages, Berlin, 8. Juni 2005, Nr. 157
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Umsetzung des Bildungsprogrammes fir Kindertageseinrichtungen in Sachsen — Anhalt
geschaffen. Damit haben Haldensleber Eltern und Eltern aus dem Umkreis weiterhin die
Moglichkeit, aus einem umfangreichen Angebot zu wahlen.

Diese Spezialisierung wird in den Grundschulen ihre padagogische Fortsetzung finden und
weiter ausgebaut werden. Neben der St.-Hildegard-Schule in freier Tragerschaft gibt es drei
Grundschulen in stadtischer Tragerschaft. Wahrend die freie Grundschule auf der Basis der
Montessori Padagogik und des Marchtaler Plans nach reformpadagogischen Ansatzen
arbeitet, wird die Grundschule ,,Gebrider Alstein® ihre Arbeit als Europaschule ausbauen und
in Zusammenarbeit mit der im selben Gebaude befindlichen Kreismusikschule die
Musikorientierung vertiefen.

Die Grundschule ,Erich Kastner" mit kooperativem Ganztagsangebot legt den Schwerpunkt
ihrer Arbeit auf das Motto ,Nicht fur alle das Gleiche, sondern flr jeden das Beste".

Dabei wurde die Uber Haldensleben hinaus gehende Bedeutung der Schule bereits durch die
erfolgreiche Beschulung von Schilern mit einer Lese — Rechtschreibschwache und die
Forderung von Begabten unter Beweis gestellt. Aufgrund dieser Erfahrung wird die
Grundschule in einer landesweiten Arbeitsgruppe zur Begabtenférderung mitarbeiten.

Die Grundschule ,Otto Boye" verfolgt die Schwerpunkte Gesundheitserziehung und neue
Medien. Im Rahmen des Projektes ,Vernetzte Schulen Haldensleben* sollen durch die
Umsetzung erforderlicher SanierungsmafBhahmen mit der VerknlUpfung wirtschaftlich
sinnvoller Ressourcennutzung bzw. —aktivierung und einem vielfaltigen konzeptionellen
Angebot die Voraussetzungen fir die Aufhebung der Schuleinzugsbereiche der
Grundschulen geschaffen werden.

Vereinsarbeit

Die Stadt Haldensleben verfugt Uber eine vielféltige Vereinslandschaft im sportlichen,
kulturellen und sozialen Bereich.

Vereinsarbeit ist eine unverzichtbare Form des birgerschaftlichen Engagements. Aus
diesem Grund erfahren die Vereine durch die Stadt materielle, finanzielle und punktuell auch
personelle Unterstitzung bei ihrer reguldaren Tatigkeit und der Gestaltung besonderer
Hoéhepunkte.

Im Gegenzug dafur leisten sie verantwortungsvolle Arbeit z.B. in der Jugendarbeit oder der
Bewirtschaftung von Einrichtungen.

Durch die kostenlose bzw. giinstige Bereitstellung von R&aumlichkeiten wie z.B. in der
Kulturfabrik oder die unentgeltliche Nutzung der stadtischen Sporthallen und — anlagen durch
die Sportvereine soll deren Entwicklung im Rahmen der Mdbglichkeiten weiter geftrdert
werden.

Eine herausgehobene Position nimmt hierbei die Kulturfabrik als Vereins- und
Kommunikationszentrum der Stadt ein. Insbesondere in der Kulturfabrik wird eine
Zielgruppenorientierte Kulturarbeit geleistet, die den Bedirfnissen aller Interessen und
Altersgruppen gerecht wird. Ideen und Vorschlage aus der Blrgerschaft werden aufgegriffen
und unter Einbeziehung der Initiatoren und ehrenamtlich engagierter Einwohner umgesetzt.

Als beispielhaft zu erwéhnen sind an dieser Stelle die Veranstaltungsreihe ,Eine Spur Kunst®
oder die jahrlich stattfindende Galerie der Kinstlergilde. Kulturell interessierte Birger
erhalten hier ein Forum.

Als identitatsstitend hat sich die Rollirunde fir Grundschiler erwiesen. Dieser
Programmpunkt wird von allen hiesigen Schulen und Schulen der Umgebung sehr
nachgefragt. Dank dieses heimatgeschichtlich sehr wertvollen Bildungsangebotes der
Kulturfabrik kennen alle Haldenslebener Kinder (die zum Teil heute bereits erwachsen sind)
die Kreisstadt besser als altere Birger. Die vom Turmteam angebotenen Stadtfiihrungen
werden sehr gut angenommen, allerdings eher von Gasten der Stadt. Man kdnnte dieses
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Potential auch fir die Einwohner nutzen, z.B. in Form von néchtlichen Stadtfihrungen zur
Bereicherung von Familienfeiern.

Fir Kinder und Jugendliche werden monatlich Veranstaltungen auf dem Marktplatz bzw. in
der Altstadt zu unterschiedlichen Themen durchgefuhrt. Ein wichtiger kultureller H6hepunkt
ist das jahrlich Ende August stattfindende Altstadtfest. Unser Bemihen zielt darauf ab, das
Fest unter Einbindung maoglichst vieler Blrger, Vereine und Initiatoren immer mehr zu einem
Fest von Buirgern fur Burger werden zu lassen. Chére, Laienmusiker, Tanzgruppen,
Sportvereine u. a. dirfen ihr Kdnnen auf der Biihne zeigen und tragen so zur Bereicherung
des Festes bei.

4.1.3.3 Die soziale Stadt

Vor dem Hintergrund des demografischen Wandels verfolgt die Stadt Haldensleben einen
konsequenten Stadtumbau, bei dem Wohngebiete und Infrastruktur in Randlagen
zuriickgebaut und Wohngebiete in der Innenstadt gestarkt werden. Haldensleben ist sich
bewusst, dass die stddtebaulichen Eingriffe des Rickbaus durch soziale Projekte begleitet
werden mussen. Den sozialen Problemen mdchte die Stadt in Partnerschaft mit den beiden
ortlichen Wohnungsunternehmen, der Wohnungsbaugesellschaft Haldensleben mbH und der
Wohnungsbaugenossenschaft ,Roland* Haldensleben eG entgegenwirken.

Langjahrige Erfahrungen in der Mieterbetreuung und im Miet- und Umzugsmanagement
sollen eingesetzt werden, um Segregation zu reduzieren und soziale Destabilisierungen zu
vermeiden. Durch koordiniertes Handeln in den zwei Stadtteilen Suplinger Berg und
Rolandgebiet soll vorausschauend auf einsetzende soziale Verdnderungen reagiert werden.
Wahrend im Sdplinger Berg ein konsequenter Rickbau in immer starkerem Malie sozial
begleitet werden muss, soll im Rolandgebiet der anstehende Mietergenerationswechsel
gesteuert werden.

Mit dem Foérderprogramm ,Soziale Stadt“ sollen Mal3Bhahmen geférdert werden, die den
Kontakt zwischen den langjahrig im Gebiet Wohnenden und den neu Zugezogenen férdern.
Unter dem primaren Ziel der Starkung innerstadtischer Wohngebiete und zu Lasten
schrumpfender Rander mdochte die Stadt ein mehrjahriges Belegungs- und
Umzugsmanagement fordern. Dabei sollen sowohl im Rickbaugebiet Siplinger Berg als
auch im Rolandgebiet, in dem ein hoher Einwohnerzuzug stattfindet, hohe
Wohnzufriedenheit und ein konfliktarmes Zusammenleben erreicht werden.

414 Leitbild Technische Infrastruktur und Verkehr

Im Zusammenhang mit steigendem Wohnungsleerstand, geringeren Nutzungsdichten, der
langfristigen Aufgabe von Bauflachen, der Schaffung zusatzlicher Freiflachen sowie mit
reduzierten Verbrauchsmengen und Nachfragewerten stellen sich Fragen zur
Finanzierbarkeit der zukinftigen Bestandserhaltung sowohl der technischen Ver- und
Entsorgung als auch der Verkehrsanlagen.

Die Anpassungsfahigkeit der technischen Infrastruktur an veranderte Nachfragesituationen
durch racklaufige Bevolkerungszahlen ist gegeniber der sozialen unflexibel. Soweit nicht
ganze Wohngebiete zurtickgebaut werden, missen die Versorgungsnetze in ihrer gesamten
Ausdehnung vorgehalten werden. Das produziert Unterauslastungssituationen mit schwer
beherrschbaren Betriebszustdnden und hdheren spezifischen Kosten.

Die Stadt wird den Stadtumbauprozess dahingehend steuern, dass héhere Dichten in den
innerstadtischen Stadtteilen und eine rdumliche Blndelung der Bautétigkeit dazu fihren,
dass Kosten fur die technische Infrastruktur optimiert werden konnen. Hier liegt der
Schlussel zukinftigen Handelns.
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41.4.1 Verkehr

Das Leitbild ist auf die Abkehr von der Wachstumsorientierung des Kfz-Verkehrs zugunsten
einer gleichberechtigten Berlcksichtung der Belange des FulRganger- und Radverkehrs, des
offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) sowie des motorisierten Individualverkehrs (MIV)
ausgerichtet. Damit berlcksichtigt die Verkehrsplanung zukinftig verstarkt Ziele des
Klimaschutzes und wirkt auf eine gleichberechtigte und gleichwertige Mobilitat aller
Bevdlkerungsgruppen hin.

Die Stadt zielt auf ausgewogene Kompromisse zwischen den Erfordernissen der Kfz-
Erreichbarkeit einerseits und den Belangen der lbrigen, umwelt- und stadtvertraglicheren
Verkehrsarten. In verkehrlicher Hinsicht bedeutet dies gleichermaf3en einen wichtigen Schritt
in Richtung Vermeidung der Zunahme von Verkehrsaufwand und Sicherung der Mobilitat der
Personen(gruppen), die nicht Uber einen Pkw verfligen. Hier will sie insbesondere den Fahr-
radverkehr starker fordern und ein engmaschiges, komfortables und sicheres Wegenetz
aufbauen. Daneben soll der OPNV weiter ausgebaut werden.

41.4.2 Stadttechnische Infrastruktur

Die regionalen Versorgungsunternehmen mussten in den vergangenen 20 Jahren den
enormen Modernisierungsrickstand bewéltigen und stehen nun vor den Belastungen sich
verringernder Abnehmerzahlen und eines immer sparsameren Verbrauchs.

Beides bindet erhebliche Mittel, was sich wiederum auf die Geblhren und Energiekosten
auswirkt. Auch unter diesen Gesichtspunkten ist die Strategie eines auf Erneuerung,
Leerstandsbeseitigung und Nachverdichtung ausgerichteten Wohnungsbaus wirtschaftlich
notwendig.

4.1.5 Leitbild Okologische Stadtentwicklung

Haldensleben ist wie alle Stadte in Zukunft darauf angewiesen, Raum-, und Baustrukturen
kiinftig energie- und ressourcensparend auszurichten und dabei klimaverandernde
Emissionen zu reduzieren. Hinzu kommt das Ziel, mdgliche Folgewirkungen von
Klimaveranderungen frihzeitig bei der Stadtentwicklung zu berticksichtigen.

Der Stadtumbau ist dabei auf folgende Einzelziele ausgerichtet:

0 Bessere Auslastung der innerstadtischen Flachenressourcen und Riickbau von nicht
mehr genutzten baulichen Anlagen im Au3enbereich

o Minderung der CO2-Emissionen/kommunale Aktivitdten zum Klimaschutz verstarken

o Sicherung von Freiflachen und Schaffung von innerstadtischen und regionalen
Biotopverbiinden
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4.2. Ziele des zukunftigen Stadtumbaus in den Fordergebi eten gemal
Baugesetzbuch

4.2.1 Der Stadtteil Altstadt

Der Stadtteil Altstadt umfasst den historischen Stadtkern, in welchem seit 1991 eine
stadtebauliche Sanierungsmafinahme durchgefihrt wird. Dazu kommt das Gebiet der
Bahnhofsvorstadt. Im STEK werden beide Teile zusammengefigt und als Stadtteil mit
vorrangiger Prioritat festgelegt.

Karte: Konzept Raumliche Struktur (Quelle Stadtebaulicher Rahmenplan 2007)

Fir das Sanierungsgebiet  Historischer Stadtkern“ hat die Stadt Haldensleben im Mai
2007 mit dem stadtebaulichen Rahmenplan folgende Grundséatze beschlossen:

Das Leitbild_fur das Sanierungsgebiet geht grundsatzlich davon aus, dass die Altstadt als
historische Wurzel der Stadtentwicklung, als Identifikationsmerkmal fur die Gesamtstadt, als
wesentlicher Teil des Stadtzentrums und auch als Wohnstandort erhalten und gestarkt
werden soll.
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Das Nutzungskonzept orientiert in Ubereinstimmung mit dem F-Plan auf eine Entwicklung
als allgemeines Wohngebiet mit eingelagerten Sondergebieten (Roland-Kaufhaus, EKZ
Hagenpassage). Fur die Entwicklung sollten mdglichst wenige Schranken aufgebaut werden,
um vertragliche Nutzungen nicht zu verhindern und somit dem Leestand entgegen zu wirken.
Die Neuordnung und Revitalisierung des Roland-Kaufhauses wird weiter verfolgt. Das Areal
vor dem Stendaler Tor wird fir mogliche bauliche Nutzungen reserviert.

Das ErschlieBungskonzept geht von dem inzwischen erfolgreich entwickelten Verkehrsnetz
einschlieBlich der Verkehrsberuhigung durch Tempo 30 aus. Schwerpunkte sind die
Erneuerung der restlichen Stralen und die Verbesserung der Auffangparkplatze an den
Altstadteingangen.

Mit dem stadtebaulich-raumlichen Gestaltungskonzept wird das prinzipielle Ziel der
Erhaltung bzw. Wiederherstellung der geschlossenen Altstadtstruktur verfolgt. Es steht aul3er
Frage, dass Leerstand und vorhandene Bauliicken hier kontraproduktiv wirken und
kurzfristige Losungen nicht immer in Sicht sind. Daher missen vielfaltige Mdglichkeiten der
Verbesserung genutzt werden: Konzentration auf die Blockrander, Angebot von 1 € -
Grundstiicken, gezielte Forderung der 1. Reihe, direkte Kontaktaufnahme mit Eigentiimern
etc.. Die Altstadt wird zunachst mit Baullicken leben missen. Das Ziel ist es jedoch, sie
wieder zu bebauen.

Das Freiraumkonzept schlief3t den Stadtmauerring und die historischen (Altstadt)-eingange
ein. Wesentliche Ziele bestehen in der Fortsetzung der Aufwertung des Griinringes um die
Altstadt in Verbindung mit der Weiterfihrung des Rundwanderweges. Im Zusammenhang
damit soll entsprechend den finanziellen Madoglichkeiten die Grundinstandsetzung der
Stadtmauer fortgesetzt und eine Verbesserung der Altstadteingange insbesondere am
Magdeburger Tor und am Stendaler Tor bewirkt werden.

4.2.2 Der Stadtteil Haldensleben Sid

Die Grundsatze zur Entwicklung von Haldensleben-Sid hat die Stadt Haldensleben mit der
Rahmenplanung vom November 2002 beschlossen.

Das Leitbild fiur Haldensleben Sud setzt auf den Erhalt der stadtebaulichen Eigenart des
Stadtteils. Diese besteht aus den verschiedenartigen Baustrukturen unterschiedlicher
Zeitepochen und durch ihre Einbindung in einen kulturhistorisch bemerkenswerten
Landschaftsraum. Fur den Erhalt der stadtebaulichen Eigenart sollen Maflinahmen im
Innenbereich gebindelt und keine weitere Ausdehnung der Bautétigkeit nach auf3en
vorgenommen werden.

Das Nutzungskonzept zielt auf eine qualitative Starkung der Wohnfunktion und den Erhalt
der Grundversorgung des Stadtteils. Die berufsbildende Schule in der alten Klosteranlage ist
ein Nutzungsmagnet mit Gberregionaler Bedeutung.

Mit dem ErschlieBungskonzept wird das Ziel der besseren allgemeinen Orientierbarkeit
verfolgt. Nutzungskonflikte zwischen den einzelnen Verkehrsteilnehmergruppen sollen
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beseitigt bzw. auf ein Minimum reduziert werden. Schwerpunkt dabei ist die Ortsdurchfahrt
L24. Fur den ruhenden Verkehr wird eine behutsame Neuordnung angestrebt. Dabei soll das
wilde Parken auf Brachflachen reduziert werden.

Mit dem stddtebaulich-raumlichen Gestaltungskonzept wird das prinzipielle Ziel der
Erhaltung bzw. Wiederherstellung der heterogenen Raumstrukturen verfolgt. Bedingt durch
die verschiedenen Entwicklungsphasen des Ortes gibt es sowohl dérfliche als auch
kleinstadtische Strukturen, die als Zeugnisse der Ortsgeschichte in ihrer charakteristischen
Form erhalten bleiben sollen. Das stadtebaulich-raumliche Konzept ist auf eine
Innenentwicklung ohne weitere Ausdehnung der Bautatigkeit nach auf3en ausgerichtet.

Das Freiraumkonzept beinhaltet die gestalterische Aufwertung des historisch gewachsenen
Systems 6ffentlicher Raume. Zur besseren Orientierbarkeit sollen die einzelnen Raume
thematisch gestaltet werden. Der Landschaftspark Althaldensleben-Hundisburg, der ein
wichtiges Bindeglied zwischen den Ortsteilen Althaldensleben und Hundisburg ist, soll Uber
das Waldtor besser an die Ortslage angebunden werden.

4.2.3 Der Stadtteil Rolandgebiet

Das Rolandgebiet wurde ab dem Jahr 1950 fur den genossenschaftlichen und kommunalen
Wohnungsbau erschlossen. 3- bis 5-geschossige Gebaude in verschiedenen Bauweisen
bilden stark durchgrinte Kamm- und Zeilenstrukturen. 2008 hat die Stadt Haldensleben
einen Antrag auf Aufnahme des Gebiets in das Stadtebauforderprogramm ,Stadtteile mit
besonderem Entwicklungsbedarf — die soziale Stadt® gestellt. Mit Schreiben des
Landesverwaltungsamtes vom 06.05.2009 wurde die Programmaufnahme fir das
Programmijahr 2009 bestatigt.

Das Leitbild verfolgt das Ziel, in einem stadtebaulich-raumlich intakten Wohngebiet mit
geringem Leerstand den Mieterwechsel von einer Uber 80-jahrigen Wohnbevélkerung aus
den Zeiten der Erstbelegung zu neuen, jingeren Mietern zu begleiten und damit zwischen
den unterschiedlichen Lebensbedirfnissen und —gewohnheiten junger Familien mit Kindern
und alterer Menschen zu vermitteln.

Das Nutzungskonzept bezweckt die Anpassung der Infrastruktur an die sich wandelnde
demografische Struktur. Ein leer stehendes Gebaude soll als Begegnungsstatte genutzt
werden.

Das ErschlieBungskonzept  geht vom Erhalt des bestehenden Verkehrsnetzes aus.
Schwerpunkte sind Instandsetzungsmafnahmen an oOffentlichen Gehwegen unter
Bertcksichtigung der Barrierefreiheit und die Verbesserung der Stellplatzsituation fur den
ruhenden Verkehr.

Das Freiraumkonzept zielt auf die Aufwertung der grof3ziigigen Freirdume des Gebietes.
Hier bieten sich Gestaltungspotenziale, mit denen Miteinander und Begegnung erprobt
werden kénnen
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4.2.4  Der Stadtteil Stplinger Berg

4241 Die Leitbildentwicklung

Bereits in den Stadtentwicklungskonzepten 2001 und 2005 wurde das Wohngebiet Siplinger
Berg als Rickbaugebiet eingestuft.

2001: Segmentbezogener Riickbau zur Auflockerung des gesamten Wohngebiets

2001 wurde im Rahmen des Bundeswettbewerbs ,Stadtumbau Ost* ein Leitbild entwickelt,
das den Rickbau einzelner Segmente und der oberen Wohngeschosse vorsieht. Damit
sollte die Struktur des Wohngebietes weitgehend erhalten bleiben. Durch
segmentbezogenen Rickbau sollte die Wohnqualitat verbessert und dem zunehmenden
Leerstand entgegengewirkt werden. Das wohnungspolitische Ziel war, den Stadtteil
Suplinger Berg als Wohnstandort fur mittlere und untere Einkommensgruppen zu erhalten
und aufzuwerten.

2005: Weiterer Rickbau im nérdlichen Baufeld, Gebietsbeobachtung

Die Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzeptes 2005 sieht weiteren Wohnungsriickbau
im nordlichen Baufeld vor. Da der Wohnungsleerstand trotz Rickbau von 336 WE, das sind
17 % des Ursprungsbestandes, nur um 3 % abnahm und das Wohngebiet weiterhin eine
hohe Abwanderung aufweist, wurde eine stete Beobachtung der Gebietsentwicklung
vorgeschlagen. AuRerdem soll die Stilllegungen der oberen Wohngeschosse gepriift werden.

Zur Durchsetzung der Ruckbauziele des Stadtentwicklungskonzeptes 2001 wurde im Jahr
2003 eine Zielvereinbarung zwischen der Stadt Haldensleben und dem Ministerium fir
Landesentwicklung und Verkehr zum Abbruch von 24.739,84 m2 Wohnflache (402 WE)
abgeschlossen. Die Zielvereinbarung wurde bis Jahresende 2007 umgesetzt.

4.2.4.2 Das Leitbild im Jahr 2009

Die Analyse zur Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzeptes 2009 zeigt, dass dieser
negative Trend des Einwohnerriickgangs anhélt. Der Suplinger Berg ist der Stadtteil mit den
hdchsten Einwohnerverlusten. Der Wohnungsleerstand konnte nur durch weiteren Rickbau
auf dem Niveau des Jahres 2005 gehalten werden.

Jedoch im Vergleich zu 2005 sind Anderungen feststellbar: Der Leerstand konzentriert sich
in immer starkerem Mal3e auf die flinften und sechsten Wohngeschosse samtlicher Gebaude
des Wohngebiets. Wird der Leerstand allein fur die unteren vier Wohngeschosse ermittelt,
liegt er deutlich unter dem gesamtstadtischen Durchschnitt. Es kann eingeschétzt werden,
dass es in der Stadt Haldensleben auch bei weiterem Rickgang der Bevolkerungszahl eine
Nachfrage nach den im Siiplinger Berg angebotenen Wohnungen geben wird.
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Daraus wird das Ziel abgeleitet, einen Kernbereich des Siplinger Berges mit dem heutigen
Wohnungsbestand und den Versorgungseinrichtungen zu erhalten. Dieses hat sowohl
soziale sowie wohnungs- und energiewirtschaftliche Erfordernisse.

Soziale Erfordernisse

Im Stadtteil Stplinger Berg wohnten Ende 2007 2.572 Menschen in 1.378 Wohnungen. Das
sind 13 % der Gesamtbevélkerung von Haldensleben.

Rund 200 Haushalte sind Leistungsempfanger nach dem Sozialgesetzbuch, die auf einen
monatlichen Mietzins von maximal 4,35 €/m2 angewiesen sind. Nach Auskunft beider
Wohnungsunternehmen kann die Nachfrage in diesem Preissegment insbesondere fir Ein-
und Zweiraumwohnungen aulerhalb des Wohngebiets Siiplinger Berg nicht abgedeckt
werden. Fir das Wohngebiet Stplinger Berg gibt es fur solche Wohnungen Wartelisten.

Darlber hinaus zeigt ein hoher Teil der alteren Mieterschaft hohe Wohnzufriedenheit. Sie
schatzen das Wohngebiet, die zuverlassige Betreuung durch die beiden
Wohnungsunternehmen sowie die gute infrastrukturelle Ausstattung des Wohngebietes.

Wohnungswirtschaftliche Erfordernisse

Der dauerhafte Erhalt des Wohnungsbestands ist flr den wirtschaftlichen Fortbestand der
beiden  Wohnungsunternehmen existenziell, insbesondere  jedoch  fur  die
Wohnungsbaugenossenschaft ,Roland* Haldensleben eG, die auRerhalb des Wohngebietes
nur geringe Wohnbestdnde hat (siehe Karte: Analyse der Eigentumsverhaltnisse im
Wohnungsbestand des Stadtteils Stplinger Berg).

Energiewirtschaftliche Erfordernisse

Das Wohngebiet Suplinger Berg wird mit Fernwéarme aus dem Blockheizwerk der Stadtwerke
Haldensleben versorgt. Die wirtschaftlichen Ertrdge aus der Fernwdrmeversorgung
beeinflussen die Energiepreise des gesamten Versorgungsbereichs positiv.

4.2.4.3 Das stadtebaulich-rdumliche Konzept

Der Wohnungsrickbau im Stadtteil Suplinger Berg stellt einen tiefen Eingriff in die
stadtebaulich-rdumliche Struktur des Gebiets dar, gestalterisch notwendige Raumkanten
verschwinden, Freirdume sind nicht mehr klar definierbar.

Ein fortgesetzter Rilckbau einzelner Blocke wirde die rédumliche Klarheit im Gebiet
zerstoren. Aus diesem Grund soll bei zukinftigem Rickbau garantiert werden, dass das
sudliche Baufeld in seiner vorhandenen Struktur erhalten bleibt.

Das noérdliche Baufeld soll bei weiter nachlassender Nachfrage nach Wohnungen in
Abschnitten zuriickgebaut werden. Die erschlossenen Flachen koénnen dann fir den
Eigenheimbau erschlossen werden (siehe Umbaukonzept Variante 1 und 2)

4.2.4.4 Das Nutzungskonzept
Das Konzept strebt die Anpassung der Infrastruktur an die sich wandelnde

Bevolkerungsstruktur des Gebiets an. Bei Einrichtungen mit gesamtstadtischer Bedeutung
muss die Gesamtnachfrage in Haldensleben berlicksichtigt werden.
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4.2.45 Das Erschlieungskonzept

Der Rickbau der technischen Versorgungsleitungen bzw. Rohrsysteme muss so gestaltet
werden, dass funktionsféhige und wirtschaftlich rentable Systeme erhalten bleiben.

4.2.4.6 Das Konzept zur Entwicklung sozialer Strukt  uren

2008 hat die Stadt Haldensleben auch fiur das Wohngebiet Suplinger Berg einen
Aufnahmeantrag in das Stadtebauforderprogramm  ,Stadtteile mit besonderem
Entwicklungsbedarf — die soziale Stadt* gestellt. Ziel ist es, die Bevoélkerung des
Wohngebietes in den Riick- und Umbauprozess mit einzubeziehen.

Mit Schreiben des Landesverwaltungsamtes vom 06.05.2009 wurde die Programmaufnahme
fur das Programmjahr 2009 bestatigt. Die Wohnungsunternehmen sind aktuell dabei, ein
Quartiersmanagement  aufzubauen, mit dem in einem ersten Arbeitschritt
Einwohnerbefragungen zur zukinftigen Gebietsentwicklungen durchgefihrt werden.



STADTENTWICKLUNGSKONZEPT HALDENSLEBEN 2. FORTSCHREIBUNG

Zusammenfassung der Entwicklungsziele

Ruckbau:

Reduzierung des Wohnungsbestandes von auf3en nach innen, d. h. Prioritéat des
Ruckbaus in den Randbereichen, insbesondere im Wohngebiet Siplinger Berg, dort die
technische Infrastruktur beriicksichtigender Riickbau im nérdlichen Baufeld

Im Innenstadtbereich vor allem Rickbau zur Stadtreparatur, zur Entwicklung neuer
Standorte und Qualitaten im 6ffentlichen Raum und Abbruch von Hinterhofgebauden

Isoliert stehende Grundstiicke in den Randlagen mit dem Ziel der Renaturierung

Aufwertung:

Aufwertung der Wohnungsbestéande und der stéadtebaulichen Struktur von innen nach
aul3en, d. h. AufwertungsmalRnahmen in den stadtischen Kernbereichen haben den
Vorrang vor denen am Stadtrand, Schwerpunkte sind die Stadtteile mit vorrangiger
Prioritat Altstadt, Haldensleben Sid und Rolandgebiet

Aufwertung der 6ffentlichen Raume im Siplinger Berg

Qualifizierung von Einrichtungen, die der demografischen Situation und Perspektive der
jeweiligen Stadtteile gerecht werden

Stadtteile Altstadt und Haldensleben Sid

Weitgehender Erhalt der historischen Bausubstanz (insbesondere der mit Prioritaten
belegten Denkmalobjekte) und der gewachsenen stadtebaulichen Strukturen

Sicherung und Qualifizierung der stadtebaulichen Konturen durch geeignete Projekte und
Maflnahmen im Freiraum

nach Moglichkeit Lickenschluss durch Ersatzneubau

Leerstandsreduzierung durch neue Nutzungen

Verbesserung des Wohnumfeldes durch Schaffung wohnungsbezogener Freirdume
in Haldensleben Siuid keine Baumalinahmen aul3erhalb der geschlossenen Ortslage

Stadtteil Stplinger Berg

Weitgehende Vermeidung von punktuellem Abbruch insbesondere aufgrund der
Auswirkungen auf die technische- und Verkehrsinfrastruktur

Schrittweise Stilllegung der Obergeschosse
Konzentration notwendigen Riuckbaus auf das nordliche Baufeld
Nachnutzung der Riickbauflachen fir Eigenheimbau

Wohneigentum
Erhohung der Eigentumsquote insbesondere im Bestand der Altstadt

Ausdifferenzierung der Marktsegmente durch die Férderung von geeigneten Projekten
(Ein-Euro-Grundstticke)

Standortoffensive gegeniiber dem Umland

Baulandorientierung

Umorientierung auf die Revitalisierung von Bestanden und die Entwicklung integrierter
Standorte auf Recyclingflachen



