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Kernaussagen des Stadtentwicklungskonzepts 2001 (ST EK 2001) 
 
Wohnbevölkerung/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 
 
Einwohnerrückgang durch abnehmende Geburtenzahlen bei wachsenden Sterberaten, 
geringer werdende Wanderungsverluste. 
 
Wohnungsbestand/Wohnungsleerstand (Schätzungen, Tei lerhebungen): 
 

10.000 Wohnungen, davon 10 % leer, Leerstandszunahme auf 16 % bis 2010 
 
Stadtumbaugebiete/Handlungsfelder für den Stadtumba u 
 

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

Im historischen Stadtkern wird die städtebauliche Sanierungsmaßnahme 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) 
 
Wohnbevölkerung/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 
 
Einwohnerrückgang 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 für den Stadtumba u 
 

·  positives wirtschaftliches und kulturelles „Gesamtklima“. 

·  Prioritätensetzung auf die Stärkung der Altstadt (Sanierungsgebiet), 

·  bis 2010 sollen weitere 220 Wohnungen abgebrochen werden, 

·  Rückbaustrategie im Süplinger Berg wird fortgesetzt, 

·  neue Flächenausweisungen für Wohnungsbau sind zu begrenzen, 

·  Haldensleben Süd wird neu als Stadtumbaugebiet festgelegt, 

·  ein Monitoring für 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 Bundesländern“ ihren Bericht über die wohnungswirtschaftliche Situation in 
Ostdeutschland vorgelegt. Danach standen in den neuen Bundesländern 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 für Bau und Verkehr des Landes Sachsen-Anhalt 
im Jahr 2001 die Erarbeitung von Stadtentwicklungskonzepten (STEK) angeregt und 
gefördert. Mit diesen Konzepten wurden für 43 Städte des Landes die Aspekte des 
Wohnungsleerstandes und des überwiegend rückläufigen 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 Süplinger Berg. Letztendlich auch aus diesem Grund wurde der Stadtteil Süplinger 
Berg als umzustrukturierendes Quartier mit besonderer Priorität 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 Bevölkerungsrückgang verlief schneller, als im 
STEK 2001 prognostiziert. Der Wohnungsleerstand konnte aufgrund der 
Abbruchmaßnahmen auf dem relativ hohen Niveau von 10 % gehalten werden.  

Aufgrund dieser Entwicklungen wurden im STEK 2005 die Prognosen und 
Handlungsempfehlungen aus dem STEK 2001 überprüft und fortgeschrieben. Für den 
Stadtteil Süplinger Berg wurde das Leitbild „Erhalt als Wohnstandort nach gezieltem 
Rückbau von Wohngebäuden“ formuliert. Das Leitbild für die Altstadt wurde mit „Aufwertung 
und Stärkung der Zentrumsfunktion“ beschrieben. Neben den beiden genannten Gebieten 
wurde mit Haldensleben-Süd ein dritter Stadtteil als Stadtumbaugebiet durch 
Stadtratsbeschluss festgelegt. Für 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 rückläufigen Bevölkerungsentwicklung ist der gesamtstädtische 
Wohnungsleerstand im Vergleich zu 2001 trotz durchgeführter Abriss- und 
Rückbaumaßnahmen von insgesamt 421 Wohnungen nur geringfügig um 0,3 % 
zurückgegangen. Ohne die Rückbaumaßnahmen wäre der Leerstand jedoch um 3,5 % 
gewachsen. 

Mit der 2. Fortschreibung des STEK wird auch geprüft, ob über die bewährten 
Rechtsinstrumentarien der Stadtentwicklung, wie der städtebaulichen Sanierungsmaßnahme 
„Historischer Stadtkern“, dem Städtebaurecht für die Stadtumbaugebiete und der örtlichen 
Bauleitplanung noch weitere Instrumente erforderlich sind.  

Erstmals erfolgt die Analyse der Entwicklung der Wohnungsbestände auf der Grundlage 
einer vollständigen Gebäudeerfassung, die in einer Datensammlung des KOMSTAT-lokal-
Systems jährlich und rechnerunterstützt fortgeschrieben wird. 
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1.1. Grundsätzliche Ergebnisse des Stadtumbaus von 2001 bis 2007 

Nach sieben Jahren Stadtumbau kann eingeschätzt werden, dass sich das strategische 
Konzept des Stadtumbaus in der Stadt Haldensleben als grundsätzlich 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 für zukünftig tragfähige Strukturen der kommunalen Entwicklung 
gefunden.  

Das Stadtentwicklungskonzept 2001 und seine Fortschreibung 2005 trugen außerdem dazu 
bei, dass gesellschaftliche Akteure, die noch auf einen „naturgegebenen“ Wandel zu mehr 
Bevölkerungswachstum 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 ökonomischen Basis der Stadt 
ab. Darüber hinaus wurden ein Konzentrationsprozess auf die zentralen Strukturen in Gang 
gesetzt und die gesellschaftliche Diskussion der lokalen Akteure auf Prioritätenfragen 
gelenkt.  

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

 

1.2. Notwendigkeit zur Fortschreibung des STEK 

Aus den positiven Ergebnissen des Stadtumbaus dürfen keine Illusionen über die Intensität 
künftiger Kraftanstrengungen erwachsen. Vor dem Hintergrund eng umgrenzter finanzieller 
Ressourcen muss die Auseinandersetzung mit den Fragen der strategischen Prioritäten eher 
noch verstärkt werden.  

Die demografischen Veränderungen entfalten ihre Wirkung über Lebenszeiträume, 
wohnungswirtschaftliche Vorhaben und Baumaßnahmen der kommunalen Infrastruktur sind 
für jahrzehntelange Nutzungen gedacht. Beides erfordert eine langfristige strategische 
Orientierung. Fehlentscheidungen bei langlebigen Strukturen und Prozessen können zu 
volkswirtschaftlichen Schäden führen, die sich über die Jahrzehnte potenzieren.  

Deshalb kontrolliert die Stadt Haldensleben die für den Stadtentwicklungsprozess 
formulierten Zielvorgaben regelmäßig auf ihre Effekte. Voraussetzung dafür ist eine 
fortlaufende Informationssammlung, für die sich die Stadt der rechnerunterstützten 
Datensammlung des KOMSTAT-lokal-Systems bedient.  

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

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

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

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

o Bezugnahme zu früheren Stadtentwicklungskonzepten und zum Landesmonitoring 
(KomStat), 

o einheitliche Zielvorgaben für alle Planungen und Leitbilder einer Stadt 
(Flächennutzungsplan, B-Pläne, Rahmenpläne u. a.) durchsetzen, 

o Planung auf der Grundlage realistischer Prognosen,  

o gewissenhafte Abwägung zwischen städtebaulichen Leitbildern und 
wohnungswirtschaftlichen Vorgaben , 

o Beachtung von Themenfeldern, die für die Stadtentwicklung von herausragender 
Bedeutung sind,  

o Prioritäten in der Kommunalpolitik setzen. 

 

Diese Grundsätze werden folgendermaßen berücksichtigt: 

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 Wohnungsbestände. Dazu nutzt sie das KOMSTAT-lokal-
System. Diese Datenerfassung ist Ausgangsbasis für den Analyseteil der Fortschreibung des 
Stadtentwicklungskonzeptes. Die computerunterstützte Erfassung ermöglicht für die 
nachfolgenden Jahre eine kontinuierliche Fortschreibung der Wohnungsbestände und damit 
ein wirksames Controlling des Stadtumbaus.  

2. Bezugnahme zu anderen Fachplanungen 

Das STEK 2009 nimmt Bezug zum Flächennutzungsplan und berücksichtigt die 
städtebaulichen Potenziale rechtskräftiger sowie in Aufstellung befindlicher Bebauungspläne. 
Soweit die Fortschreibung des STEK zu anderen Daten oder Prognosewerten als in der 
Begründung des Flächennutzungsplanes kommt, wird dieses umfassend begründet.  

3. Prognose 

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

4. Fortschreibung der Leitbilder des STEK 2001 und 2005 

Die Leitbilder für die zukünftige Entwicklung der Gesamtstadt und ihrer Stadtteile bzw. 
Stadtquartiere werden in kontinuierlichen Beratungen mit den Ämtern der Stadtverwaltung 
entwickelt. In drei Lenkungsrunden mit Vertretern der Wohnungswirtschaft, der 
Versorgungsunternehmen, des Stadtrates, der Stadtverwaltung und weiteren 
Schlüsselpersonen des öffentlichen Lebens und aus der Wirtschaft und dem Sozialbereich 
wurden die Leitbilder geprüft und weiterentwickelt. Nachdem Konsens über die Leitbilder 
hergestellt war, wurden auf ihrer Grundlage konkrete Maßnahmen herausgearbeitet.  
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5. Beitrag zur Aufnahme der Stadtteile Süplinger Berg und Rolandgebiet in das 
Förderprogramm „Die soziale Stadt“ 

Ein Teil des STEK 2009 dient der Begründung für einen Antrag auf Aufnahme in das 
Förderprogramm „Die soziale Stadt“. Mit diesem Programm möchte die Stadt die 
städtebaulichen Eingriffe des Rückbaus durch soziale Projekte und Aufwertungsmaßnahmen 
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 
Grundsätzen und/oder zu Einzelthemen der Stadtplanung für den gewählten Zeitraum bis 
zum Jahr 2020. Mit der Beschlussfassung wird der Abschlussbericht Grundlage für die 
politische Selbstbindung.  

1.4. Beteiligung der Akteure 

Verwaltungsinterne 
Absprachen

Fortschreibung der Ziele 
des Stadtumbaus

Vereinbarungen zu 
Handlungsstrategien

Beteiligung der Träger 
öffentlicher Belange

Bürgerbeteiligung

Entwurf des städtebaulichen Entwicklungskonzepts (S TEK)                                                                              
Analyse der Einwohner- und Wohnungsentwickung                                                                          

Effektkontrolle des Stadtumbauprozesses 2004-2008                                                                                
Fortschreibung der Prognose

Stadtratsbeschluss über die Ziele des STEK und die Stadtumbaugebiete

Städtebauliches Entwicklungskonzept  (STEK)                                                                               
Entwicklungsziele                                                                                                                                        

Festlegung der Stadtumbaugebiete                                                                                                                     
Handlungsstrategien

Amtsinterne 
Arbeitsgespräche             
(in regelmäßigen 

Abständen) 
Stadtverwaltung, SALEG, 
Wohnungsunternehmen, 

Versorgungsbetriebe

Lenkungsrunde 
Stadtumbau                   

(alle zwei Monate) 
Wohnungsunternehmen, 
Mitglieder des Stadtrats, 

Versorgungsunternehmen, 
Stadtverwaltung,  

Wirtschaft, soziale 
Bereiche, 

Schlüsselpersonen des 
öffentlichen Lebens

 

Abbildung: Organigramm für die Erarbeitung des Stadtentwicklungskonzeptes 



STADTENTWICKLUNGSKONZEPT HALDENSLEBEN 2. FORTSCHREIBUNG 

 

 

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

Die Beteiligung der Träger öffentlicher Belange erfolgt gemäß § 171 b Abs. 3 
Baugesetzbuch. Als Beteiligungsform wurden öffentliche Lenkungsrunden gewählt, zu der 
die an der Stadtentwicklung beteiligten Akteure schriftlich eingeladen wurden.  

Die Mitwirkung der Wohnungsunternehmen und Versorgungsbetriebe an der Fortschreibung 
des Stadtentwicklungskonzeptes hatte eine Schlüsselfunktion für die Qualität dieser Arbeit. 
Diese Unternehmen gestalteten das Ergebnis der Fortschreibung des STEK durch 
Mitwirkung in regelmäßigen Arbeitsgesprächen mit.  
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2. Ausgangslage 

2.1. Bevölkerung 

Die Bevölkerungsentwicklung in den Städten und Regionen Mitteldeutschlands gehört zu 
den viel diskutierten Themen. In den Feuilletons wird der demografische Kollaps 
beschworen, dies übrigens seit mehr als 100 Jahren oder von Anbeginn demografischer 
Forschungen.  

Die Alternative zum polemischen Diskurs ist eine sachliche Analyse der 
Bevölkerungsentwicklung, auf deren Grundlage die kommunalen Systeme und Strukturen 
hinsichtlich ihrer Versorgungssicherheit und Leistungsfähigkeit überprüft und für 
überschaubare Zeiträume Lösungsvorschläge für notwendige Änderungen oder 
Anpassungen formuliert werden.  

 

2.1.1 Bevölkerungsentwicklung 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: Bevölkerungsentwicklung (Quelle: Statistisches Landesamt und Internetseite der Stadt) 

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

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

 

2.1.2 Natürliche Bevölkerungsentwicklung und Wanderungsbe wegung  

Die Ursachen für die rückläufige Bevölkerungsentwicklung sind aus den nachstehenden 
Tabellen zu erkennen: Zu geringe Geburtenzahlen bei gleich bleibend hohen Sterberaten 
sowie Wanderungsverluste. Dabei ist der Bevölkerungsverlust durch höhere Sterberaten im 
Vergleich zu den Geburtenzahlen viermal größer als der durch Wanderungsverluste. So 
nimmt die Bevölkerungszahl in der natürlichen Entwicklung im Beobachtungszeitraum um 
2.694 Personen ab, die Wanderungsverluste betragen nur 638 Personen. 

Der natürliche Bevölkerungsverlust verläuft angepasst an die Jahrgangsstärken der - im 
Gegensatz zu den älteren Generationen - schwächer besetzten Kohorten von Frauen im 
gebärfähigen Alter. In den Jahren 1990 bis 1995 gibt es durchschnittlich 182 Sterbefälle 
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mehr als Geburten, von 1996 bis 2005 beträgt das jährliche Geburtendefizit 150, in den 
letzten drei Jahren verringert es sich auf 127.  

 

Jahr Einwohner Geburten Sterbefälle Saldo Zuzüge Fortzüge 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: Natürliche Bevölkerungsentwicklung und Wanderungsbewegungen für die Gesamtstadt 
(Quelle: bis 2004 Statistisches Landesamt, ab 2005 KOMSTAT Datensammlung, Der Rechenfehler 

zwischen den Jahren 2004 und 2005 resultiert aus den unterschiedlichen Datenquellen) 

jährlicher Durchschnitt  1990 bis 1995 1996 bis 2000 2001 bis 2005 2006 bis 2008 

Zuzüge - Fortzüge -86 -28 +13 -76 

Geburten - Sterbezahlen -182 -150 -150 -129 

gesamt -268 -178 -137 -205 

Tabelle: Jährliche Bevölkerungsentwicklung in verschiedenen Beobachtungszeiträumen 

Die Wanderungsbilanz zeigt in der Zeitfolge vom 1991 bis 2008 größere 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 jährlich 
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28 Personen Wanderungsverlust im Jahr 2000. Zwischen 2001 und 2005 gibt eine positive 
Wanderungsbilanz mit einer jährlichen Zunahme von durchschnittlich 5 Personen. 2006 bis 
2008 zeigen wieder Wanderungsverluste. 
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Diagramm: Natürliche Bevölkerungsentwicklung und Wanderungsbewegung 1991 bis 2008 (Quelle: 
STEK 2005 und KOMSTAT-Datensammlung) 

 

2.1.3 Bevölkerungsentwicklung nach Altersgruppen 

Die Kategorie des Alters bei der Bewertung der Bevölkerungsstruktur ist eine notwendige 
Größe für die Bedarfsermittlung von Einrichtungen der Infrastruktur. Wertmaßstab für die 
Leistungsfähigkeit einer Kommune ist sie nicht, denn das soziale Verhalten wird weniger 
durch das Alter eines Menschen geprägt als nach seiner Zugehörigkeit zu bestimmten 
sozialen Gruppen, nach der beruflichen oder der sozialen Stellung des Individuums.  

Wie das Verhältnis von jahrgangsmäßig Alten und Jungen zueinander und zum 
psychologisch Jung-/Altsein aussehen muss, um die Zukunftsfähigkeit einer Stadt tatsächlich 
zu fördern oder gar zu gefährden, weiß niemand. Fakt ist jedoch, dass Städte, in denen die 
Zahl der älteren Menschen wächst und die der jungen Menschen kleiner wird, einem hohen 
Anpassungsdruck bei der Neuausrichtung der sozialen Infrastrukturnetze ausgesetzt sind.  

Um der rückläufigen Anzahl von Kindern und Jugendlichen entgegen zu handeln, sind die  
Städte gezwungen, eine hohe Qualität bei den Betreuungs- und Bildungseinrichtungen 
sicherzustellen. Gleichzeitig müssen sie proaktiv darauf hinwirken, dass die älteren 
Menschen nicht nur am gesellschaftlichen Leben teilhaben, sondern es selbst gestalten 
können.  

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

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

Die dabei erworbene kommunale Gestaltungskompetenz ist ein wichtiges Potenzial für die 
Bewältigung weiterer Anpassungs- und Umstrukturierungsprozesse.  
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Tabelle: Altersstruktur der Bevölkerung mit 
Hauptwohnsitz im Vergleich der Jahre 1995 und 

2007 (Quelle: Stadtverwaltung) 
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Abbildung: Altersstruktur der Bevölkerung mit 
Hauptwohnsitz im Vergleich der Jahre 1995 und 

2007 (Quelle: Stadtverwaltung) 

2.1.4 Absolute Bevölkerungsentwicklung in den Stadtteilen  

 2005 2006 2007 

 absolut % absolut % absolut % 

Gesamtstadt 19.793 100,00% 19.573 98,89% 19.368 97,85% 

Süplinger Berg  2.736 100,00% 2.574 94,08% 2.458 89,84% 

Haldensleben Süd 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% 

Uthmöden 530 100,00% 533 100,57% 515 97,17% 

Wedringen 583 100,00% 579 99,31% 584 100,17% 

übriges Stadtgebiet 7.037 100,00% 7.139 101,45% 7.107 100,99% 

Tabelle: Natürliche Bevölkerungsentwicklung in einzelnen Stadtteilen (Quelle: KOMSTAT-
Datensammlung der Stadtverwaltung) 

Die oben stehende Tabelle zeigt die  Bevölkerungsentwicklung von 2005 bis 2007 in 
einzelnen Stadtteilen. Während die Altstadt geringfügig unter und das Rolandgebiet sowie 
Haldensleben Süd leicht über dem gesamtstädtischen Durchschnitt 97,85 % liegen, zeigt der 
Stadtteil Süplinger Berg einen deutlichen Bevölkerungsrückgang.  



STADTENTWICKLUNGSKONZEPT HALDENSLEBEN 2. FORTSCHREIBUNG 
 

 

2.1.5 Bevölkerungsentwicklung nach Altersgruppen in den F ördergebieten 
gemäß Baugesetzbuch 

Die Untersuchung einzelner Stadtteile beziehen sich auf die Stadtumbaugebiete nach § 171 
(b) Baugesetzbuch Altstadt, Süplinger Berg und Haldensleben-Süd sowie den Stadtteil 
„Rolandgebiet“, in dem Maßnahmen der sozialen Stadt gemäß § 171 e des 
Baugesetzbuches durchgeführt werden. 

Die Altersstruktur in den einzelnen Stadtteilen differiert in Abhängigkeit von der Lage des 
jeweiligen Stadtteils und seiner Gebietstruktur. Das unten stehende Diagramm zeigt die 
Bevölkerungsstruktur nach Altersgruppen in den Stadtteilen mit vorrangiger Priorität: Altstadt, 
Süplinger Berg, Rolandgebiet und Haldensleben Süd. Deutlich wird, dass der Stadtteil 
Altstadt die jeweils höchsten Anteile in den Altersgruppen bis 20 Jahre und 31 bis 40 Jahre 
aufweist.  
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Diagramm: Bevölkerung nach Altersgruppen in ausgewählten Stadtteilen (Quelle: Stadtverwaltung, 
Erfassungsdatum 31.12.2007) 

Das Rolandgebiet hat in den drei Altersgruppen 61 bis 90 die größten Bevölkerungsanteile. 
Das Gebiet weist aber auch im Vergleich zwischen den vier Gebieten den größten Anteil der 
Altersgruppe 21 bis 30 auf, ein Zeichen, dass in diesem Wohngebiet ein 
Verjüngungsprozess einsetzt. Allen Gebieten gemeinsam ist ein großer Anteil in den 
Bevölkerungsgruppen der 41- bis 50jährigen und der 51- bis 60jährigen.  

 

2.1.6 Natürliche Bevölkerungsentwicklung und Wanderungsbe wegung in 
den Fördergebieten gemäß Baugesetzbuch 

Bei der Bewertung der Wanderungsbewegung werden die Zu- und Wegzüge in das 
Stadtgebiet bzw. aus dem Stadtgebiet für den Beobachtungszeitraum 2005 bis 2007 erfasst. 
Die Binnenwanderung zwischen den Wohngebieten der Stadt wird nicht gezählt.  

Zuzüge abzüglich 
der Fortzüge  Tendenz 2005 2006 2007 

Altstadt ��� �  6 21 9 

Süplinger Berg ��� �  29 -42 -53 

Rolandgebiet ��� �  15 -1 6 

Haldensleben Süd ��� �  -7 + 24 3 

Tabelle: Wanderungsbewegungen in ausgewählten Stadtteilen  (Quelle: KOMSTAT Datensammlung) 
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Geburten abzgl. 
Sterbefälle Tendenz 2005 2006 2007 

Altstadt ��� �  0 + 4 + 10 

Süplinger Berg ��� �  -12 -1 2 

Rolandgebiet ��� �  -23 -13 -14 

Haldensleben Süd ��� �  -39 -33 -36 

Tabelle: natürliche Bevölkerungsentwicklung  in  ausgewählten Stadtteilen  (Quelle: KOMSTAT 
Datensammlung) 

Bevölkerungsentwi
cklung, gesamt Tendenz 2005 2006 2007 

Altstadt ��� �  6 25 19 

Süplinger Berg ��� �  17 -43 -51 

Rolandgebiet ��� �  -8 -14 -8 

Haldensleben Süd ��� �  -46 -9 -33 

Tabelle: Bevölkerungsentwicklung in ausgewählten Stadtteilen, Gesamtbilanz  (Quelle: KOMSTAT 
Datensammlung) 

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

Das Rolandgebiet weist ebenfalls einen kleinen Wanderungsgewinn vor. Allerdings hat 
dieses Gebiet aufgrund des hohen Bevölkerungsanteils von über 70- und 80-Jährigen die 
höchste Sterberate und die geringste Geburtenzahl, so das die Gesamtbilanz negativ ist. 

Bemerkenswert ist der Bevölkerungsverlust des Jahres 2007 durch Abwanderung im 
Süplinger Berg. Hier zogen 5 % der Bevölkerung fort. Die natürliche 
Bevölkerungsentwicklung hat auf die Entwicklung der Einwohnerzahl des Süplinger Bergs 
nur geringen Einfluss.  

Haldensleben-Süd zeigt leichten Wanderungsgewinn bei gleichzeitigem höherem natürlichen 
Bevölkerungsverlust.  

Die nebenstehende Grafik stellt die Wanderungsbewegung in ausgewählten Stadtteilen nach 
Altersgruppen dar. In der Altstadt, in Haldensleben-Süd 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 über 
alle Altersgruppen gleichmäßig verteilte Zuwanderung. In das Rolandgebiet ziehen vor allem 
die 16- bis 65-Jährigen. Dazu kommt ein zahlenmäßig kleiner Zuzug von Kindern und 
Jugendlichen bis zum 15. Lebensjahr.  

In Haldensleben-Süd sind es vorrangig die Jahrgänge im Ruhestand, aber auch einige 
Familien mit Kindern. Im Wohngebiet Süplinger Berg, dass von hohem Bevölkerungswegzug 
geprägt ist, gibt es einen geringen Zuzug in der Altersgruppe bis 15 Jahre. 
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Tabelle: Wanderungsbewegungen in ausgewählten 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 üblicherweise 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 selbständig ist.  

Die Zahl der Haushaltsmitglieder ergibt die Haushaltsgröße. Die Erfassung der 
Haushaltszahlen und –größen pro Wohnung ist statistisch aufwendig. Da in einer Wohnung 
auch mehrere Haushalte leben können, ist es für die Prognose des zukünftigen 
Wohnungsbedarfs sinnvoller, von einem Haushaltsbegriff auszugehen, der ausschließlich die 
tatsächliche Wohnungsbelegung beschreibt.  

Diese Zahl beschreibt das Verhältnis der Bevölkerung mit Hauptwohnsitz zur Anzahl der 
bewohnten Wohnungen in einer Gemeinde. Der Wohnungsbestand der Stadt Haldensleben 
beträgt 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 Bevölkerungs- und Haushaltsentw icklung 
 
2.1.1 Absolute Bevölkerungsentwicklung 
 
Die Stadt Haldensleben hatte am 31.12.2008 19.223 Einwohner.  
Die Bevölkerungszahl liegt damit unter dem im Negativszenario des STEK 2005 errechneten 
Prognosewert.  
 
2.1.2 Natürliche Bevölkerungsentwicklung und Wander ung 
 

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

2.1.3 Bevölkerungsentwicklung 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 Erwerbsfähigen sank im gleichen 
Zeitraum um 1.913 Menschen. Die Zahl der Rentner ab 65 wuchs um 738. 
 

2.1.4 Absolute Bevölkerungsentwicklung in den Stadt teilen 
 

In den  Stadtteilen Süplinger Berg, Haldensleben Süd, Rolandgebiet geht die 
Bevölkerungszahl zurück. Geringen Zuwachs gibt es in der Altstadt.  
 

2.1.5 Bevölkerungsentwicklung nach Altersgruppen in  den Fördergebieten gemäß 
 Baugesetzbuch 
 

Die Altstadt hat die höchsten Anteile in den Gruppen von der Geburt bis zu den 49er Jahren.  

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

Das Rolandgebiet weist den höchsten Altersdurchschnitt aller Wohngebiete auf. Der Anteil 
von 21 bis 30-Jährigen zeigt, dass hier ein Verjüngungsprozess einsetzt. 

In Haldensleben Süd sind ein Drittel aller Einwohner zwischen 50 und 69 Jahre alt. Die 
Anteile jüngerer Altersgruppen liegen unter dem Durchschnitt. Der Anteil der über 70-
Jährigen liegt über dem Durchschnitt. 
 

2.1.6 Natürliche Bevölkerungsentwicklung und Wander ungsbewegung in den Förder-
 gebieten gemäß Baugesetzbuch 
 

Bevölkerungszuwachs gab es in der Altstadt. Die übrigen Stadtteile hatten Verluste.  

Eine höhere Geburtenrate im Vergleich zu den Sterbefällen gab es nur in der Altstadt. Im  
Stadtteil Süplinger Berg weist die Geburtenrate im Vergleich zur Zahl der Sterbefälle in den 
positiven Bereich.  

Wanderungsgewinne gibt es in der Altstadt, im Rolandgebiet und in Haldensleben Süd. Der 
Stadtteil Süplinger 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 Bevölkerungs- und Haushaltsentwicklung zwischen 2005 und 2007 
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2.3. Die Entwicklung des Wohnungsbestandes 

Für 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 
jährlichen Fortschreibungen mit Hilfe des KOMSTAT-lokal-Systems vor. Ein direkter 
Vergleich der Daten aus den einzelnen Stadtentwicklungskonzepten ist nicht möglich, 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 
1) Angabe StaLA   
gem. STEK 2005 

9.362  
10.0171) 

 

9.731  
 9.9401) 

 

10.347 
 
 

10.421 
 
 

10.395 
 
 

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 geprüft. Daraus erfolgten Hochrechnungen für das gesamte Stadtgebiet. 
Gemäß 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 gezählt wurden. Die 
Differenz zwischen der Vor-Ort-Erfassung und der Zahl des Statistischen Landesamtes 
beträgt rund 6 %.  

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

Seit dem Jahr 2005 wird der Wohnungsbestand auf der Grundlage einer vollständigen 
Erfassung des gesamten Gebäudebestands erfasst. Die KOMSTAT-Daten weisen im 
Vergleich zum STEK 2001 fast 1.000 Wohnungen mehr aus (10 %). Die Wohnungszahl der 
KOMSTAT-Erfassung für das Jahr 2005 ist damit 3 % größer als die des Landesamtes für 
Statistik aus dem Jahr 2000, obwohl sich der tatsächliche Wohnungsbestand allein im 
gleichen Zeitraum um 264 WE verringert hat.1  

Die deutlich höhere Wohnungszahl kann zum Teil damit begründet werden, dass bei der 
KOMSTAT-Erfassung erstmals sämtliche Wohnungen in Außenbereichen und in Randlagen 
erfasst wurden. Daneben wird eine Fehlerquote vorrangig bei Altbaubeständen in den 
historischen Ortslagen vermutet. Durch die gewählte Form der Inaugenscheinnahme und 
freiwilligen Befragung kann z. B. nicht in jedem Fall die tatsächliche Abgeschlossenheit oder 
Vollständigkeit einer Wohnung festgestellt werden. So belegt die Wohnungszählung durch 
den Sanierungsträger im Sanierungsgebiet „Historischer Stadtkern“ aus dem Jahr 2007 
1.162 Wohnungen. Hier erfasst die KOMSTAT-Datensammlung 1.286 Wohnungen. Das sind 
10 % Differenz.  

Für 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).  

                                                 
1 Vom 01.01.2001 bis zum 31.12.2005 wurden gemäß Angaben der Stadtverwaltung 153 Wohnungen neu gebaut und  
 417 abgebrochen. Die Differenz beträgt 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 
für drei Stadtentwicklungskonzepte wird versucht, die Entwicklung des Wohnungsbestands 
nach Bauformen zu bewerten. 

 

Ein- und Zweifamilienhäuser (EZFH) 

Deutlich gestiegen ist die Zahl der Ein- und Zweifamilienhäuser (EZFH) in beiden 
Altersgruppen. Die Zunahme in der Altersgruppe bis 1990 um fast 300 WE kann durch die 
Neuerhebung von Beständen in Randlagen und im Außenbereich begründet werden. 
Außerdem muss davon ausgegangen werden, dass Gebäude mit drei und mehr Wohnungen 
oder Gebäude ohne Wohnnutzung im Rahmen von Gebäudemodernisierungen zu Ein- und 
Zweifamilienhäusern umgebaut wurden.  

Die Wohnungszahl in Ein- und Zweifamilienhäusern (EZFH) ab 1991 ist jährlich 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. 

 

Gebäude mit 3 und mehr Wohnungen der Baualtersgrupp en bis 1948 

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

 

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

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

 

Gebäude mit 3 und mehr Wohnungen der Baualtersgrupp e ab 1990 

Die Zunahme in der Baugruppe > 3 WE nach 1990 entspricht einem jährlichen 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 Wohnungsrückgang im 
Stadtteil Süplinger Berg. In der gesamtstädtischen Betrachtung wird dieser Rückgang 
zahlenmäßig durch Zuwachs der Altstadt, Haldensleben Süd sowie in den 
Eigenheimgebieten, die dem übrigen Stadtgebiet zuzuordnen sind, ausgeglichen. 

Jahr der Zählung 2000 2004 2005 2006 2007 

Gesamtstadt ��� � ��� � 10.017 9.827 10.347 10.421 10.413 

Süplinger Berg  ��� � ��� � 1.940 1.724 1.657 1.621 1.591 

Haldensleben Süd ��� � ��� � 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 

Uthmöden ��� � ��� � nicht erfasst nicht erfasst 284 284 284 

Wedringen ��� � ��� � nicht erfasst nicht erfasst 253 251 252 

übrige Stadtgebiete ��� � ��� �   3.237 3.316 3.316 

Tabelle: Vergleich des Wohnungsbestandes in den Stadtgebieten in absoluten Zahlen, Stichtag aller 
Zählungen 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 
1) Angabe StaLA 

10.017 
 

9.731  
 9.940 1)

10.347 
 

10.421 
 

10.413 
 

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 berücksichtigt werden. Grundsätzlich wird aber 
deutlich, dass der Leerstand vom Jahr 2000 bis ins Jahr 2005 zurückging, im Jahr 2007 
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jedoch wieder das Ausgangsniveau des Jahres 2000 überschritten hatte. Ohne den Abbruch 
von 421 WE im Rahmen des Stadtumbaus Ost wäre 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  
(einschl. EZFH 1949 – 1998) 645 63,55% 555 57,33% 

Baujahre von 1949 – 1989 
(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 % 
Leerstand  
insgesamt 895 100% 978 100% 1.019 100% 

Baujahr bis 
31.12.1948  562 62,79% 608 62,17% 634 62,22% 

Baujahre von  
1949 - 1989  269 30,06% 267 27,30% 294 28,85% 

dar. in Platten- 
bauweise  208 23,24% 191 19,53% 211 20,70% 

Baujahre  
ab 1.1.1990  64 7,15% 103 10,53% 91 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 Abhängigkeit vom 
Baualter der Wohnungen. Die obere Tabelle zeigt die Zahlen aus den beiden früheren 
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 Gebäude der 
Baujahresgruppe bis 1948 betrifft. Der Wohnungsleerstand der Baujahresgruppe 1949-1989 
nahm von 2001 bis 2007 durch Wohnungsrückbau im Stadtteil Süplinger Berg um ca. 9 % 
ab. Allerdings ist im Vergleich zwischen von 2005 und 2007 ein zahlenmäßiger 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 für die Jahre 2005 bis 2007, wie viel Prozent des 
Wohnungsbestands einer Altersgruppe leer stehen. Der Vergleich zeigt für alle 
Baualtersgruppen Leerstandszuwachs. Dabei liegt der Leerstand der Baualtersgruppe bis 
1948 und in der Gruppe der Plattenbauten deutlich über dem gesamtstädtischen 
Durchschnitt von 9,79 %. 

Der Leerstand in den traditionell errichteten Gebäude 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 Eigentümerwechsel bedingt. Bei der Baualtersgruppe ab 
1990 werden 11 Neubauwohnungen mitgezählt, 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 

Süplinger Berg  ��� � ��� � 310 324 217 201 213 

Haldensleben Süd ��� � ��� � 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 

Uthmöden ��� � ��� � nicht erfasst nicht erfasst 34 31 35 

Wedringen ��� � ��� � nicht erfasst nicht erfasst 13 11 10 

übrige 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, tatsächlich kann jedoch ein 

Rückgang von 2000 bis 2007 festgestellt werden (siehe folgende Tabelle)) 
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Im Stadtteil Süplinger Berg ging der Leerstand infolge von Abbruchmaßnahmen um rund 100 
Wohnungen zurück. Um diesen Rückgang zu erreichen, musste jedoch die vierfache 
Wohnungsanzahl (402 WE) abgebrochen werden. Ohne den geförderten Wohnungsrückbau 
im Rahmen des Stadtumbaus Ost läge die Leerstandsquote im Süplinger Berg statt der 
heutigen 13,4 % bei über 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 für die 
Gesamtstadt hat. So stellen die 12,3 % Leerstand in Uthmöden 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% 

Süplinger Berg ��� �  16,0% 18,8% 13,1% 12,4% 13,4% 

Haldensleben Süd ��� �  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% 

Uthmöden ��� �  nicht erfasst nicht erfasst 12,0% 10,9% 12,3% 

Wedringen ��� �  nicht erfasst nicht erfasst 5,1% 4,4% 4,0% 

übrige Stadtteile ��� �    5,3% 6,5% 6,5% 

Tabelle: Vergleich des Wohnungsleerstandes in den Stadtteilen im Verhältnis zum Wohnungsbestand 
des Stadtteils (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% 

Süplinger Berg 3,1% 3,3% 2,1% 1,9% 2,0% 

Haldensleben Süd 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% 

Uthmöden nicht erfasst nicht erfasst 0,3% 0,3% 0,3% 

Wedringen nicht erfasst nicht erfasst 0,1% 0,1% 0,1% 

übrige Stadtgebiete   1,6% 2,1% 2,0% 

Tabelle: Vergleich des Wohnungsleerstandes in den Stadtgebieten im Verhältnis 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 Rückgangs von 3 % innerhalb der letzten sieben Jahre – mit 17,8 % immer noch 
die höchste Leerstandsquote – aufweist. Im Stadtteil befinden sich mehr als 30 % der leer 
stehenden Wohnungen.  

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

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

 

2.3.6 Die Entwicklung des Wohnungsleerstands im Stadtteil  Altstadt 

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

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

Mit den Erhebungen des Wohnungsbestands im „Städtebaulichen Rahmenplan für das 
Sanierungsgebiet Historischer Stadtkern“ 2wurde nachgewiesen, dass bei ca. 10 % der leer 
stehenden und unsanierten Wohnungen Modernisierungsmaßnahmen durchgeführt werden. 

2005 
von 1.794 WE 

2006 
von 1.793 WE 

2007 
von 1.816 WE 

 
Stadtteil Altstadt 

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) 

Erwartungsgemäß sind vor allem Gebäude 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 
Modernisierungsrückstand aufweisen und demzufolge nicht vermietbar sind.  

Bemerkenswert ist der Leerstandsanstieg im Neubau über den gesamtstädtischen 
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 Verwaltungsgebäude für Wohnzwecke umgenutzt wird.  

                                                 
2  Städtebaulicher Rahmen für das Sanierungsgebiet „Historischer Stadtkern“, Stand 27.03.2007, SALEG 
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Baualter bis 1948 1949 bis 1989 Baualter ab 1990 Sanierungsgebiet  
2005 2007 2005 2007 2005 2007 

gesamt 87,7 % 85,9 % 2,4 % 3,6 % 9,9 10,5 % 
       

unsaniert 44,4 % 46,4 % 1,2 % 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 überdurchschnittlichen 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  Süplinger Berg 

Der Stadtteil Süplinger Berg ist Schwerpunkt des Wohnungsrückbaus im Rahmen des 
Förderprogramms Stadtumbau Ost. Von den 1.993 Wohnungen, die es 2001 im Stadtteil 
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 
von 1.657 WE 

2006 
von 1.621 WE 

2007 
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 Süplinger Berg (Quelle: KOMSTAT-
Datensammlung der Stadtverwaltung) 
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In den letzten drei Jahren verstetigte sich die von den beiden Wohnungseigentümern bereits 
2005 beobachtete strukturelle Veränderung des Wohnungsleerstands. Leerstand 
konzentriert sich fast ausschließlich in den oberen Etagen der Gebäude sowie in 
Wohnungen mit vier und mehr Wohnräumen.  

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

 

2.3.8 Die Entwicklung des Wohnungsleerstands im Rolandgeb iet 

2005 
von 1.176 WE 

2006 
von 1.179 WE 

2007 
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 Süplinger Berg (Quelle: KOMSTAT-
Datensammlung der Stadtverwaltung) 

Der Wohnungsleerstand im Rolandgebiet ist ausschließlich auf kurzfristige Leerstände im 
Zusammenhang mit Mieterwechsel zurückzuführen. 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 Zählung in ausgewählten Stadtteilen und Schätzung 
2005 9.731 neue Zählung in elf Stadtteilen und Hochrechnung 
2007 10.395 computergestützte Zählung im gesamten Stadtgebiet 
 
2.3.1 Der Gesamtbestand an Wohnungen nach Bauform 
 

Ein- und Zweifamilienhäuser: Zuwachs ab 1991 jährlich um durchschnittlich 45 WE 
Gebäude �  3 WE bis Baujahr 1948: Zuwachs durch Modernisierungsmaßnahmen 
Gebäude �  3 WE ab Baujahr 1949: Rückgang nach Abbruch von Plattenbauten 
Gebäude �  3 WE ab Baujahr 1990: Zuwachs ab 1991 jährlich um durchschnittlich 20 WE 
 
2.3.2 Die Entwicklung des Wohnungsbestands in den S tadtteilen  
 

Der Wohnungsbestand entwickelt sich im Sinne der Leitziele des Stadtumbaus. Zunahmen 
gibt es in der Altstadt und in Haldensleben Süd. Der Süplinger Berg weist durch 
Wohnungsabbrüche im Rahmen des Stadtumbau Ost einen Rückgang 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 übrige Leerstand betrifft zu gleichen Teilen Neubauten ab 1990 und traditionell errichtete 
Gebäude der Baujahre 1949 bis 1989.   

 

2.3.5 Die Entwicklung des Wohnungsleerstands in den  Stadtteilen 
 

Der für die Gesamtstadt im Zeitraum 2001 bis 2007 festgestellte leichte Rückgang des 
Wohnungsleerstands resultiert im Wesentlichen aus den Abbrüchen leer stehender 
Plattenbauten im Wohngebiet Süplinger 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 höchsten 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 Modernisierungsmaßnahmen 
durchgeführt. 

 

2.3.6 Die Entwicklung des Wohnungsleerstands im Sta dtteil Süplinger Berg 
 

Durch Rückbau 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. Wohnbauflächen 

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

Für die erstgenannte Bauform besteht immer noch ein so genannter „Nachholbedarf“.  

Die zweite Bauform ist für Baulückenschließungen und Quartiersneuordnungen in der 
historischen Altstadt städtebaulich notwendig, denn nicht in jedem Fall können hier 
Baulücken mit Eigenheimen geschlossen werden.  

Bei einem Wohnungsleerstand von fast 10 % und rückläufigen Einwohnerzahlen führt jeder 
Wohnungsneubau zwangsläufig zu zunehmendem Leerstand. Trotzdem darf die Stadt 
zukünftig nicht völlig auf Wohnungsneubau verzichten.  

Zum einen, weil die Beseitigung der städtebaulichen Missstände in den historischen 
Innenstadtgebieten, die in Baulücken sowie ungenutztem und ruinösem Gebäudebestand 
sichtbar werden, zu den vorrangigen Zielen der Stadtentwicklung zählt.  

Zum anderen, weil die Nachfrage der Wohnbevölkerung nach Eigentum in Ein- und 
Zweifamilienhäusern (EZFH) innerhalb des Stadtgebietes gedeckt werden muss. Ansonsten 
würden Bauwillige in die Umlandgemeinden abwandern, was zu weiterem 
Bevölkerungsverlust in der Stadt führt.  

Eine empirica-Studie3 aus dem Jahr 2006 schätzt ein, dass in den neuen Bundesländern die 
Marktsättigung im Segment der EZFH erst für den Prognosezeitraum nach 2030 erreicht 
wird. Dabei stellt die Studie fest, dass die geringe Einfamilienhauskaufkraft in den neuen 
Ländern durch geringere Objektpreise mehr als ausgeglichen werden kann.  

Das bedeutet, dass zukünftige Entscheidungen zu Wohnungsbauvorhaben unter der 
Maßgabe einer rückläufigen Nachfrage nach Wohneigentum oder Mietwohnungen im 
Geschosswohnungsbau und einer wachsenden Nachfrage nach Ein- und 
Zweifamilienhäusern 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 Ränder gestärkt wird, muss die Nachfrage von EZFH 
zunehmend durch Baulückenschließungen, Ersatzbebauungen oder 
Bestandsmodernisierungen in den innerstädtischen Stadtteilen gedeckt werden. Immerhin 
bieten die leer stehenden Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhäusern zahlenmäßig das 
Potenzial, die Wohnungsnachfrage bis zum Jahr 2020 in diesem Segment abzudecken, 
unberücksichtigt der Tatsache, dass mit abnehmender Bevölkerungszahl die 
Wohnungsnachfrage auch in diesem Segment sinken wird. 

 

2.4.1 Standorte mit Baurecht 

Im Stadtgebiet von Haldensleben stehen in 14 Baugebieten 222 Grundstücke für den 
Eigenheimbau zur Verfügung.  

Darüber hinaus gibt es eine nicht ermittelte Anzahl von freien Grundstücken innerhalb der 
bebauten Stadtteile, die auf der Grundlage des § 34 Baugesetzbuch (Zulässigkeit von 
Vorhaben innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile) bebaut werden können. 

                                                 
3 Empirica Wirtschaft und Wohnen in Deutschland, regionale Prognosen bis 2015, Wohnungsmarktprognose bis 2030, im 
 Auftrag der Deutschen Kreditbank AG, 2006 
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lfd. 
Nr.

Bezeichnung, Datum der 
Rechtskraft 

Flächengröße in 
ha

Anzahl WE [freie 
Grundstücke]

Bauform 
[überwiegend]

1 Werderstraße 14.11.2008 3,0 12 EH, DH

2 Dammühlenweg 24.01.2007 0,8 9 EH, DH

3 Am Klingteich 25.01.2007 24,3 128 EH, DH

4
Hinzenberg I und II 13.07.2006 
und 27.10.2000 1,3 1 EH

5
An der Freischützwanne 
17.12.2004 8,2 8 EH, DH, RH

6
An den neuen Gärten 
17.12.2004 4,3 1 EH

7 Sonnenhauspark 13.01.2004 1,5 5 EH

8
Am Windmühlenpark 
21.12.2001 (Satuelle) 0,8 4 EH, DH

9 Schützenstraße 05.05.2006 1,5 13 EH, DH

10
Magdeburger Straße/Ecke 
Burgwall 14.09.2006 2,5 6 EH, DH

11
Steinbruchstraße (Hundisburg) 
1992 1,3 1 EH

12
Am Wiesenweg (Wedringen) 
18.12.1998 7,6 15 EH, DH

13
Zum Kanal (Wedringen) 
12.12.2003 0,5 2 EH

14
Bergschlösschen (kein B-Plan-
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 Flächennutzungsplanung gewährleistet die Stadt, dass langfristig tragfähige 
Strukturen der kommunalen Entwicklung aufgebaut und volkswirtschaftlich kostspielige 
Überkapazitäten vermieden werden. 

Der Flächennutzungsplan der Stadt Haldensleben ist seit dem 9. Januar 1998 wirksam. Zum 
damaligen Zeitpunkt waren die Planungen auf einen Einwohnerrichtwert von ca. 30.000 EW 
für die nächsten drei Jahrzehnte ausgerichtet. Daraus ergab sich ein errechneter 
zusätzlicher Wohnungsbedarf von ca. 2.900 WE. Um diesen Bedarf zu decken wurden 
zusätzliche Wohnbauflächen in allen Siedlungsbereichen im Flächennutzungsplan 
dargestellt.  

Angesichts der tatsächlichen Bevölkerungsentwicklung wurde ein Teil der Wohnbauflächen 
im FNP bis heute nicht aktiviert. Auch zukünftig ist vor dem Hintergrund des prognostizierten 
Bevölkerungsverlustes ein Bedarf an Wohnbauflächen in dieser Größenordnung nicht 
erkennbar. Im Rahmen der Voruntersuchungen zur Neuaufstellung des FNP zeichnet sich 
einerseits eine deutliche Reduzierung der Darstellung von Wohnbauflächen ab, andererseits 
konzentriert sich die Entwicklung verstärkt auf die innerörtlichen Standorte.   
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3. Prognosen 

3.1. Einwohnerentwicklung  

3.1.1 Szenarien zur Bevölkerungsentwicklung bis 2020 

  
 
 
 
 
 18.639 
 
 
 Aktionsfeld des Stadtumbaus 
 
 
 
 15.292 
 

 

Abbildung Vergleich von Prognosen zur Einwohnerentwicklung bis zum Jahr 2020 

Der Bevölkerungsprognose liegen Entwicklungsbilder (Trendszenarien) zu Grunde. Sie sind 
in vier Linien veranschaulicht. Diese Linien übernehmen die Prognosewerte der 
Bevölkerungs- und Haushaltsprognose für die Stadtumbaustädte in Sachsen-Anhalt, die das 
IfS Institut für Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH in Berlin im Auftrag des Landes 
Sachsen-Anhalt erarbeitet hat.4 

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

Eine der mittleren Kurven (gleichmäßig gestrichelt, rot) basiert auf der 
Raumordnungsprognose des Bundesamtes für Raumordnung und Bauwesen. Bezugsebene 
ist für diese Prognose der Altkreis Ohrekreis. Die andere (ungleichmäßige Strichlängen, 
blau) auf der Grundlage der „4. regionalen Bevölkerungsprognose für Sachsen-Anhalt 2005 
bis 2025“ des Landesamtes für Statistik auf der Grundlage des Neukreises Börde erstellt. 
Dazu sind Prognosewerte des Landkreises auf der Grundlage einer Berechnungsmethode 
des Landesamtes für Statistik auf die kommunale Ebene herunter gebrochen worden.5 

Der untersten Linie liegt ebenfalls die „4. regionale Bevölkerungsprognose für Sachsen-
Anhalt 2005 bis 2025“ zugrunde. Hier wurden die Prognosewerte des gesamten Landkreises 
herangezogen, ohne die Sonderfaktoren der kommunalen Ebene zu berücksichtigen. 

                                                 
4  Erläuterungsbericht zu den Ergebnissen der Einwohner- und Haushaltsprognose für die 32 kreisangehörigen Kommunen, 
 IfS, Institut für Stadtforschung und Strukturpolitik GbmH, Berlin, August 2007 
5 Ebenda 
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3.1.2 Prognose zur Entwicklung der Altersstruktur 

 

Abbildung: Entwicklung der Bevölkerung nach Altersgruppen im Salzlandkreis (Quelle: Landesamt für 
Statistik) 

Die folgenden Absätze zitieren die „4. regionalisierte Bevölkerungsprognose bis zum Jahr 
2025“ aus dem statistischen Monatsheft des Landesamtes für Statistik vom Februar 2007 für 
das Land Sachsen-Anhalt. Von örtlichen Schwankungen abgesehen, ist die Prognose auf die 
Bevölkerungsentwicklung der Stadt übertragbar. 

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

Die Kinderzahl der 6 bis unter 10-jährigen hält sich auf hohem Niveau: Gegenüber 2005 wird 
die Schülerzahl bis 2015 um 4 % höher liegen, bis 2020 allmählich den Stand von 2005 
erreichen um bis 2025 relativ stark um 14 % zurückzufallen. Die Anzahl der Kinder im Alter 
von 10 bis unter 16 Jahren geht bis 2008 um 16 % zurück, 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-jährigen verkraften, 
resultierend aus den niedrigen Geburtenzahlen nach der Wiedervereinigung und zusätzlich 
dezimiert durch viele Fortzüge zusammen mit den Eltern, die ab 2006 zum Tragen kommen. 
Das Jahr 2005 profitierte noch komplett von den doppelt so starken Vorwendejahrgängen. 
Bis 2007 ergibt sich ein Rückgang 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-jährigen, nur 
setzt sie hier 3 Jahre später ein.  

Die Bevölkerung im erwerbsfähigen Alter (20 bis unter 65 Jahre) sinkt wegen der 
ungünstigen Altersstruktur schneller als die Gesamtbevölkerung: Bis 2015 um 12 % 
(gegenüber 9 %), bis 2020 um 21 % (gegenüber 14 %) und bis 2025 um 29 % (gegenüber 
20 %). Noch stärker verläuft der Rückgang der 25 bis unter 45-jährigen, während in der 
Altersgruppe der 45 bis unter 65- jährigen bis 2013 jährlich sogar ein Zuwachs zu 
verzeichnen ist.  

Trotz sinkender Gesamtbevölkerung wird die Anzahl der Personen im Rentenalter in jedem 
Prognosejahr über jener des Basisjahres 2005 liegen, was auch für die durchschnittliche 
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Rentenbezugsdauer gilt. Anschließend wächst sie relativ schnell: um 13 % (gegenüber 
2005). Einen höheren Zuwachs verzeichnet die Altersgruppe der ab 75jährigen mit 41 % bis 
2018, danach langsamer Rückgang bis auf 29 % im Jahr 2025. Die Anzahl der hoch 
betagten Bürger, d.h. der 80-jährigen und Älteren, wird bei den Männern um 122 % und bei 
den Frauen um 34 % steigen. 
 

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

 

3.1.3 Entwicklung der Zahl der Haushalte 

Für die Prognose der Entwicklung der Zahl der Haushalte wird ebenfalls auf die 
Berechnungen aus der Bevölkerungs- und Haushaltsprognose des Instituts für 
Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH zurückgegriffen. Diese basieren wiederum auf der 
Raumordnungsprognose 2020 des Bundesamtes für Raumordnung und Bauwesen (BBR) 
sowie auf der „4. regionalisierten Bevölkerungsprognose für Sachsen-Anhalt 2005 bis 2025“ 
des Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt auf der Grundlage der Neukreise.  

 Grundlage 
BBR 

Grundlage  
StaLa 
(Kreis) 

Grundlage  
StaLa  
(Stadt) 

Bertelsman
n-stiftung 

Haushalte 31.12.2020 

Einwohner 2020 

Haushaltsgröße/Wohnungsbelegung 

8.510 

17.769 

2,08 

6.965 

15.292 

2,195 

8.093 

17.859 

2,20 

8.744 

18.985 

2,099 

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

Zur Spannbreite der Prognosewerte für die Haushaltsentwicklung kommt die Feststellung, 
dass nicht jede Wohnung mit genau einem Haushalt belegt ist, so dass die tatsächliche 
durchschnittliche Einwohnerzahl je Wohnung von den Haushaltsgrößen abweichen kann. In 
Kenntnis dieser Ausgangslage ist es außerordentlich problematisch, eine sichere Prognose 
zum zukünftigen Wohnungsbedarf aufzustellen. Um hier Fehlentscheidungen zu vermeiden, 
ist es zwingend erforderlich, die prognostizierten Entwicklungen regelmäßig im Monitoring zu 
überprüfen. 
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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 

Prognose         
für 2010        

Ist 2007
2020           

Szenario 1 
BBR

2020              
Szenario 2 

StaLa -Kreis

2020             
Szenario 3 

StaLA Stadt

2020         
Szenario 4 

Bertelsmann

Einwohner 19.183 19.368 17.769 15.292 17.340 18.985

EW pro Wohnung 2,1 - 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

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-
licher Überhang

317 567 1.461 3.116 2.155 934

Überhang bei Neubau 2.013 3.596 2.695 1.524

Vergleich Prognose STEK 
2005/Ist 2007

Prognosen 2020

446

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

Nachfragepotenzials 

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

Entwicklungsszenarien für 2020 (Aktionsfeld des Stadtumbaus) 

Die Einwohnerszenarien für 2020 berücksichtigen unterschiedliche Entwicklungen auf der 
Grundlage Bevölkerungs- und Haushaltsprognose des Instituts für Stadtforschung und 
Strukturpolitik GmbH. Im pessimistischen Szenario 2 wird der derzeitige Einwohnerrückgang 
weiterverfolgt. Das optimistische Szenario 4 geht davon aus, dass der jährliche 
Einwohnerrückgang zukünftig 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 jährlicher Wohnungsneubau von 2,4 Wohnungen je 1.000 
Einwohner6 addiert. Außerdem wird angenommen, dass mindestens 3 % aller Wohnungen 
wegen Eigentümer- oder Mieterwechsel und 2 % zur Durchführung von 
Modernisierungsmaßnahmen leer stehen.  

Durch Addition der belegten Wohnungen mit den Wohnungen des Regie- und Ersatzbedarfs 
wird die Zahl des tatsächlichen 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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Überhang zwischen 934 und 2.155 Wohnungen. Wird der jährliche Neubaubedarf 
berücksichtigt, errechnet sich ein Überhang zwischen 1.524 und 3.596 Wohnungen. 

Die so errechneten Prognosewerte dürfen nicht als Abbruchrichtzahl verstanden werden. Sie 
sind lediglich ein Hilfsmittel für wohnungswirtschaftliche und planungsrechtliche 
Entscheidungen. Die Berechnungen untersuchen ausschließlich die zukünftige 
Nachfragequantität. 

Um Aussagen zum zukünftig notwendigen Wohnungsbestand und zum dauerhaften 
Wohnungsleerstand in den einzelnen Stadtteilen treffen zu können, müssen weitere 
Beurteilungskriterien herangezogen werden, wie stadtstrukturelle und stadtökonomische 
Kriterien, Aspekte des Denkmalschutzes oder eigentumsrechtliche Belange.  

 

Vergleich der Prognose für 2010 des STEK 2005 mit aktuellen Entwicklungen 

Bei der Gegenüberstellung der Prognose für 2010 mit den Daten aus dem Jahr 2007 wird 
folgendes sichtbar: 

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

Die für 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 Haushaltsgröße (Wohnungsbelegung) zu einer 
höheren Wohnungsnachfrage führt, kann trotz stärkerem Einwohnerrückgang der im STEK 
2005 für 2010 prognostizierte Wohnungsbedarf bestätigt 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 für Modernisierung und 
Umzüge) 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 für das Jahr 2010 einen Wohnungsbedarf (ohne Regiebedarf für 
Modernisierung und Umzüge) von 9.177 Wohnungen.  

Der im STEK 2005 prognostizierte Überhang leer stehender Wohnungen wird jedoch 
überschritten. Ursache dafür ist die Neuerhebung des Wohnungsbestands für das 
KOMSTAT-Monitoring. Durch diese wurde ein deutlich höherer Gesamtwohnungsbestand 
nachgewiesen.  
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3.2.2 Szenarien zur Entwicklung des Wohnungsbedarfs bis z um Jahr 2020 

Nach Abwägung der unterschiedlichen Szenarien wird ein Vorzugsszenario für die 
Bevölkerungsprognose vorgeschlagen, welches als Grundlage für Entscheidungen über 
zukünftige städtebauliche Entwicklungen dient. Das Szenario greift die 
Einwohnerentwicklung der letzten fünf Jahre auf und liegt damit im Mittelfeld des unter 
Kapitel 3.2.1 genannten Aktionsfelds des Stadtentwicklungskonzepts, d. h. mit rund 1.476 
Einwohnern über dem Negativszenario.  

Bei der Haushaltsgröße 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 Höhe 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 zukünftige jährliche Neubauzahl wurden die im vorangegangenen Kapitel 
angenommenen Zahlen zugrunde gelegt. Mit diesem Szenario errechnet sich ein 
Wohnungsrückbaubedarf von 1.618 WE bis zum Jahr 2020.  

19.368

Differenz Geburten-
Sterberate (jährlich)

Wanderungssaldo 
(jährlich)

31.12.2010 31.12.2015 31.12.2020

-204 0 18.756 17.736 16.716

Haushaltsgröße 31.12.2010 31.12.2015 31.12.2020

2,10 8.931 8.446 7.960

planmäßiger 
Wohnungsleerstand

31.12.2010 31.12.2015 31.12.2020

5% 9.402 8.890 8.379

Neubauvolumen in 
WE/Jahr

31.12.2010 31.12.2015 31.12.2020

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

Wohnungsbestand am 
31.12.2007

31.12.2010 31.12.2015 31.12.2020

10.413 1.147 1.650 2.154

Einwohnerzahl Haldensleben Stand 31.21.2007

Wohnungsbedarf (brutto)

Wohnungsneubau

Einwohnerzahl 

Wohnungsbedarf (netto)

Rückbaubedarf (kumuliert)

 

Tabelle: Szenario 1 zur Entwicklung des Wohnungsbedarfs: Leerstandsrückgang auf 5 % 
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19.368

Differenz Geburten-
Sterberate (jährlich)

Wanderungssaldo 
(jährlich)

31.12.2010 31.12.2015 31.12.2020

-204 0 18.756 17.736 16.716

Haushaltsgröße 31.12.2010 31.12.2015 31.12.2020

2,10 8.931 8.446 7.960

planmäßiger 
Wohnungsleerstand

31.12.2010 31.12.2015 31.12.2020

7% 9.604 9.081 8.559

Neubauvolumen in 
WE/Jahr

31.12.2010 31.12.2015 31.12.2020

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

Wohnungsbestand am 
31.12.2007

31.12.2010 31.12.2015 31.12.2020

10.413 944 1.459 1.974

Rückbaubedarf (kumuliert)

Einwohnerzahl Haldensleben Stand 31.21.2007

Wohnungsbedarf (brutto)

Wohnungsneubau

Einwohnerzahl 

Wohnungsbedarf (netto)

 

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

planmäßiger 
Wohnungsleerstand

31.12.2010 31.12.2015 31.12.2020

9,8% 9.902 9.363 8.825

Neubauvolumen in 
WE/Jahr

31.12.2010 31.12.2015 31.12.2020

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

Wohnungsbestand am 
31.12.2007

31.12.2010 31.12.2015 31.12.2020

10.413 646 1.177 1.709

Rückbaubedarf (kumuliert)

Wohnungsbedarf (brutto)

Wohnungsneubau

 

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

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

 

Für den Wohnungsneubau bis zum Jahr 2020 wird davon ausgegangen, dass er sich am 
durchschnittlichen Neubau der letzten Jahre orientiert. Mehrfamilienhausbau wird zukünftig 
die Ausnahme sein, beschränkt auf städtebaulich notwendige Ersatzneubauten im 
historischen Stadtkern.  

Aber auch für den Eigenheimbau gilt städtebaulich und im Sinne der Zielsetzung dieses 
Stadtentwicklungskonzeptes das Bemühen, durch Wohnungsneubau erschlossene 
Baugebiete wirtschaftlicher zu nutzen und städtebauliche 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 für abgebrochene oder abzubrechende Gebäude mit strukturprägender 
Wirkung eingeordnet werden. Die Erweiterung des bebauten Stadtgebietes muss angesichts 
des abnehmenden Wohnungsbedarfs auf bereits erschlossene Baugebiete beschränkt 
bleiben. 

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

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

Grundsätzlich ist Neubau überall dort möglich, wo Baurecht vorhanden ist. Die 
Steuerungsmöglichkeit der Gemeinde besteht darin, durch die im Baugesetzbuch 
verankerten Möglichkeiten (Satzungen, Gebote und Verträge) das Baurecht im Sinne der 
beabsichtigten städtebaulichen Entwicklung und Ordnung zu gestalten. 

3.3. Entwicklung des dauerhaften Wohnungsleerstandes  

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

Zumal Wohnungseigentümer 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 tatsächlichen Bedarf. 

Langfristiger Leerstand darf sich nur auf die Gebäude beschränken, die wegen ihrer 
besonderen städtebaulichen, kulturhistorisch oder denkmalpflegerischen Bedeutung erhalten 
bleiben sollen. Hier muss der Mut aufgebracht werden, diese Gebäude notfalls auch über 
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 benötigte Maß zu reduzieren und den Leerstand zu 
vermindern.  

Die Größenordnung des dauerhaften Leerstandes soll im Idealfall auf einen Anteil von 5 % 
des Bestandes begrenzt werden, der üblicherweise als „Regiebestand“ für 
wohnungspolitische Maßnahmen eingestellt wird (Sanierung, Umzug, Eigentümerwechsel 
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 Rückbaubedarf von 1.700 Wohnungen erfordert. Das ergibt, das Jahr 2009 
eingeschlossen, einen jährlichen Rückbaubedarf von 140 Wohnungen. 

 

3.3.1 Entwicklung des Bestandes nach Maßnahmen 

Ausgehend von der in den vorigen Kapiteln dargestellten Analyse des Ist-Zustandes und den 
im Vorfeld erläuterten Entwicklungsansätzen für den Zeitraum bis 2020 sollen nachfolgend 
die Maßnahmen zur Entwicklung des Wohnungsbestandes aufgezeigt werden. 

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

o die Stärkung der Wirtschaft 

o Zukunftssicherung für die nächste Generation 

o die Bekämpfung der Arbeitslosigkeit 

o der Schutz der Umwelt 

Die Stadt als Trägerin der Planungshoheit benötigt Prognosedaten, um daraus die 
voraussichtliche Entwicklung ableiten zu können. Es wurde die in Kapitel 3.3 erläuterte 
Methode zur Ermittlung des Wohnungsbedarfs anhand der Nachfragepotenziale zugrunde 
gelegt.  

Ob die Zustände im Wohnungsbestand sich so entwickeln, ist gleichzeitig auch eine Frage 
der Akzeptanz und der Einbindung der Bürgerinnen und Bürger sowie eine Folge der 
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen. Die Stadtentwicklung will einerseits die Gefahren und 
Fehleinschätzungen 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. Dafür sprechen folgende Gründe: Aufgrund der regionalen 
Siedlungsstruktur wird davon ausgegangen, dass bei rückläufiger Einwohnerzahl zukünftig 
die Wohnungsnachfrage nach Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhäusern anwachsen wird, 
d. h. strukturell liegt der Wohnungsüberhang beim Geschosswohnungsbau.  

Die Abbrüche bei Geschosswohnungsbauten vor 1948 können wegen ihrer insgesamt 
geringen Anzahl und der meist bedeutsamen städtebaulichen Lage der Gebäude nur gering 
sein. Gleiches gilt für die Bauform des traditionellen DDR-Wohnungsbaus.  

Bei den Gebäuden 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 dafür, den Wohnungsüberhang 
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im Stadtteil Süplinger Berg zu reduzieren, denn allein in diesem Stadtteil ist gezielter 
Wohnungsrückbau in Kooperation mit den Wohnungsunternehmen möglich.  

Verringerung des Wohnungsüberhangs heißt nicht in jedem Fall Abriss. Da der 
Wohnungsleerstand im Süplinger Berg vor allem die oberen fünften und sechsten 
Geschosse betrifft, sind auch Stilllegungen dieser Etagen für einen mittelfristigen Zeitraum 
sinnvoll. 

3.4. Entwicklung des Wohnbauflächenpotenzials/ Fortschre ibung 

3.4.1 Wohnungsrückbau auf Standorten mit Baurecht 

Die städtebaulichen Gebote nach dem Baugesetzbuch sind Steuerungsinstrumente der 
Kommunen zur Durchsetzung ihrer städtebaulichen Ziele. Diese Rechtsinstrumente wären 
vor dem Hintergrund gravierender Leerstände innerstädtischer Stadtteile und für 
Rückbauvorhaben anwendbar.  

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

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

Dazu kommt, dass der Eigentümer Entschädigungen verlangen kann, die angesichts 
unattraktiver, nicht mehr vermietbarer Bauten moderat ausfallen dürften. Problematischer 
sind die Kosten der Grundstücksberäumung und Nachnutzung, die ohne öffentliche 
Förderung durch die Kommune nur im Einzelfall leistbar ist.  Auch dieses spricht dafür, dass 
gezielter Wohnungsrückbau nur in Kooperation mit den Wohnungsbauunternehmen 
stattfinden kann. 

 

3.4.2 Standorte ohne Baurecht  

Unter Berücksichtigung der beschriebenen Nachfrageentwicklung für den Wohnungsbau 
kann der Baubedarf für Eigenheime bis zum Jahr 2010 auf bereits erschlossenen 
Wohnungsbauflächen realisiert werden. Der Neubaubedarf ab dem Jahr 2010 bis zum Jahr 
2020 wird auf ca. 250 Wohnungen geschätzt. 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 Gebäude 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 Erschließungsaufwandes grundsätzlich Flächen entwickelt werden, die der 
Abrundung und Verdichtung bereits bestehender Wohnquartiere dienen. 

 

3.4.3 Nachverdichtungspotenzial, Rückgewinnung aus dem Le erstand 

Nachverdichtungs- und Rückgewinnungspotenziale, d. h. Baulücken und unbebaute 
Grundstücke sowie leer stehende Gebäude, sind bisher nur in der historischen Altstadt 
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erfasst. Hier sind durch die jahrelange intensive Sanierungsarbeit detaillierte Auskünfte über 
jedes Baugrundstück abrufbar. 

Ziel ist es, die Nachverdichtung grundsätzlich auf die Bereiche zu konzentrieren, die zentrale 
Versorgungsfunktionen besitzen und in besonderem Maße stadtbildprägend und 
identifikationsstiftend sind. Das betrifft neben der Altstadt von Haldensleben vor allem den 
Stadtteil Haldensleben-Süd.  

Die Stadt wird die ihr gebotenen Möglichkeiten zur Lenkung des Neubaus auf 
Einzelgrundstücke oder auf die Modernisierung leer stehender Gebäude im Sinne des 
Stadtentwicklungskonzeptes nutzen. Möglichkeiten sind z. B. die Vermarktung kommunaler 
Immobilien über das Internetportal der Stadt oder die Vermarktung von „Problemimmobilien“ 
als „Ein-Euro-Grundstücke“ 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 vorübergehende Schwächephase eingestuft werden kann, welche allein durch 
eine auf Wachstum ausgerichtete Kommunalpolitik zu überwinden wäre. 

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

Prioritäten der Stadtentwicklung sind (durch)zusetz en! 

Vor dem Hintergrund eng umgrenzter finanzieller Spielräume muss eine offene 
Auseinandersetzung um diese strategischen Prioritäten geführt werden.  

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

Um dieses Ziel zu erreichen, beschränkt sich die Stadt beim Stadtumbau nicht nur reaktiv 
auf städtebauliche Projekte. Das Prozessmanagement umfasst sämtliche Handlungsfelder, 
mit denen die Stadt Haldenleben proaktiv handelt, um künftigen Erfordernissen in einem 
positiven wirtschaftlichen und kulturellen „Gesamtklima“ gerecht zu werden. In den 
nachfolgenden Kapiteln werden für die Handlungsfelder Baulich-räumliche Entwicklung, 
Ökonomie, Ökologie, Infrastruktur und Soziale Stadtentwicklung Leitbilder dargestellt. 

 

 
 
 
 
 

 

Abbildung: Leitthemen für die Stadtentwicklung Zentrale Leitbilder 

4.1.1 Leitbild Baulich-räumliche Stadtentwicklung 

4.1.1.1 Städtebauliches Leitbild für die Gesamtstad t 

Das städtebauliche Leitbild muss viele Einzelbilder aufnehmen: Den historischer Stadtkern 
und die Dörfer im Landschaftsraum, die grüne Stadt, den Wohnort als Arbeitsplatz, 
Lebensort, den Wohnort eines spezifischen Milieus und eigener architektonischer Identität, 
die Stadt des Alltags und der Feiern, die Stadt der Bürgerhäuser, die Eigenheimsiedlung und 
das Plattenbaugebiet.  

Nach 1990 haben die Bürgerinnen und Bürger in der Stadt große Anstrengungen 
unternommen, die historische Kontinuität ihrer Wohnorte in das Bewusstsein zurückzuholen 
und das Bewahrenswerte zu schützen und zu erhalten. Exemplarische Teilziele für das 
städtebauliche Leitbild sind: 

o Konzentration der Städtebauförderung auf die zentralen Stadtteile und 
Siedlungskerne 
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o Konzentration des Wohnungsneubaus für junge Familien und Senioren in den 
zentralen Stadtteilen und Siedlungskernen 

o Konsequentes Einstellen der Siedlungsflächenerweiterung für den Wohnungsbau 
zugunsten von Nachverdichtungen, Flächenumnutzungen, Ersatzbebauungen und 
Modernisierungen leer stehender Gebäude  

o Rückbau an Siedlungsrändern und auf externen Siedlungsflächen 

o Aktiver Stadtumbau im Gebiet Süplinger Berg mit dem Ziel, ein lebenswertes 
Wohngebiet in einer wirtschaftlichen Größenordnung zu erhalten 

o Gestaltung funktional und ökologisch sinnvoller Siedlungsstrukturen  

o Bewahrung und Entwicklung der historischen Dorf- und Stadtkerne als identitäts-
stiftende Kulturgüter 

4.1.1.2 Wohnungsmarkt 

Der Wohnungsmarkt muss für die zunehmende Differenzierung der Lebensstile 
ausreichende Angebote in verschiedenen Eigentumsformen und Wohnstrukturen darbieten. 
Die Stadt wird ihre planungsrechtlichen Möglichkeiten ausschöpfen, sozial stabile 
Einwohnerstrukturen in den Quartieren und Stadtteilen zu erhalten oder zu schaffen sowie 
die unterschiedlichen Lebensbedürfnisse und Lebensstile von Familien, Männern und 
Frauen sowie von Jungen und Alten gleichwertig zu berücksichtigen. 

Mietpreisgünstige Angebote für Familien werden dabei im gleichen Maße gefördert wie die 
Möglichkeiten zum Erwerb von Wohneigentum oder Wohnangebote mit Service und 
Betreuung für betagte Menschen und Menschen mit Behinderungen.  

Wenn aus der sich verändernden Altersstruktur auch kein linearer Bedarfszuwachs an 
altengerechten Wohnformen und Pflegeplätzen abgeleitet werden kann, wird die Stadt diese 
Wohnformen fördern, denn sie möchte ihre Wettbewerbsvorteile bei der medizinischen und 
sozialen Versorgung nutzen, um ältere Bevölkerungsgruppen aus dem Umland zum Umzug 
nach Haldensleben einzuladen. In gleichem Maße wird sie Wohnbedingungen fördern, die 
älteren Menschen ein möglichst eigenständiges Wohnen in dem von ihnen gewünschten 
Stadtteil ermöglichen. 

Zukünftig und weit über das Jahr 2020 hinaus wird der Wohnungsmarkt auch für die 
Menschen gesunde und bezahlbare Wohnungen bieten, die durch Dauerarbeitslosigkeit, 
prekäre Arbeitsverhältnisse 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 Qualität des Wohnungsbaus hat gleichermaßen 
Priorität. 

 

4.1.2 Leitbild Ökonomische Stadtentwicklung  

Haldensleben versteht sich als dynamische Wirtschaftsregion mit Gründergeist und 
unbürokratischer Wirtschaftsförderung. Dabei beruft sich die Stadt auf eine mehr als 
zweihundertjährige 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 Maß an Kreativität und die Bereitschaft zu Experimenten aus.  

Die vorausschauende Stadtentwicklungspolitik betreibt erhebliche Aufwendungen zur 
Ansiedlung von Investoren im richtigen Maße. Aktuell sind 150 Hektar Gewerbeflächen  
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bebaut, weitere 50 Hektar stehen im Ortsteil Wedringen und südlich des Mittellandkanals zur 
Verfügung.  

Heute verfügt die Stadt bei ca. 10 000 Erwerbsfähigen über 1.400 Arbeitgeber und 10.600 
Arbeitsplätze (sozialversicherungspflichtig Beschäftigte), so dass die Arbeitslosenquote in 
der Geschäftsstelle Haldensleben des Arbeitsamtes kontinuierlich seit Jahren auf den 
landesweit besten Plätzen rangiert.  

Vom Arbeitsmarkt werden zunehmend qualifizierte Berufsgruppen nachgefragt. Vor dem 
Hintergrund demografischer Veränderungen der Bevölkerungsstruktur und -zahl, ist ohne 
Zutun auch in Haldensleben nicht mit einer vollständigen Kompensation durch örtliche 
Ausbildungsabsolventen oder Zuwanderung von qualifizierten Fachkräften zu rechnen. Um 
die Stärke und Weiterentwicklung der Wirtschaft zu sichern, ist die Bildungsqualität der 
Berufsanfänger grundsätzlich entscheidend zu erhöhen und deren Neigung nach einer 
Ausbildungs- bzw. Studienrichtung mit technologischer und naturwissenschaftlicher 
Fachkompetenz gezielt zu fördern.  

Darüber hinaus sind kommunale Maßnahmen für eine Imageverbesserung, mehr 
Weltoffenheit und Fremdenfreundlichkeit sowie Bürokratieabbau unabdingbar. Der 
Arbeitsmarkt stellt auch veränderte Qualifizierungsanforderungen während des 
Berufslebens. Um als Stadt konkurrenzfähig zu bleiben, legt die Stadt ein erhöhtes 
Augenmerk auf Weiterbildungsmöglichkeiten für Erwachsene. Dazu fördert sie die 
Zusammenarbeit mit den örtlichen Schulen sowie den nahen Universitätsstandorten 
Magdeburg und Stendal. 

Die hohe Arbeitszentralität von Haldensleben verdeutlicht der positive Pendlersaldo. 3.747 
Auspendlern stehen 6.398 Einpendler gegenüber, so dass sich ein Einpendlerüberschuss 
von 2.851 Personen errechnet. In engstem Kontakt zu den Betrieben wird ein Maximum an 
Vereinbarkeit von Familie und Beruf erzielt. Bei Bedarf öffnen Kindertagesstätten von 5.30 
bis 20.00 Uhr. Diese und weitere Initiativen führten dazu, dass Haldensleben in einem 
Landeswettbewerb zur Kinder- und familienfreundlichsten Stadt 2006 und 2008 gekürt 
wurde. 

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

Die Stadt ist sich der Stärken und Schwächen des Wirtschaftsstandortes bewusst. Das 
Leitbild zur wirtschaftlichen Entwicklung der Stadt orientiert auf die genannten Stärken des 
Standortes. Es setzt weiter auf eine die Schwächen minimierende Wirtschaftsförderung. 
Dieses Ziel wird durch eine planmäßige, situationsbedingte und zielorientierte Arbeitsweise 
der Wirtschaftsförderung erreicht.  

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

o hohe Beschäftigungszahlen im produzierenden und verarbeitenden Gewerbe, 

o gute technische und soziale Infrastruktur, 

o Nähe zu wichtigen Absatzmärkten, z.B. in der Automobilindustrie, insbesondere im 
Raum Wolfsburg (Volkswagen-Werk), 

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

o eine den Bedürfnissen der Wirtschaft angepasste kommunale Wirtschaftsförderung,  

o die Verfügbarkeit größerer, zusammenhängender Gewerbeflächen mit guter 
infrastruktureller Erschließung, 
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o relativ niedrige Flächenpreise für erschlossene Gewerbeflächen und damit 
grundsätzlich gute Standortbedingungen für Produktion und Logistik, 

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

o eine vielfältige Wirtschaftsstruktur, die  aus Groß- und Kleinbetrieben mit 
renommierten Dienstleistungs- und Industriebetrieben besteht, die zum Teil eine 
überregionale Absatzorientierung aufweisen (z.B. Euroglas, KERAMAG,  Otto-
Versand). 

o attraktiver Bildungsstandort  

o hohe Versorgungsintensität im Bereich Gesundheitswesen (Kliniken, MediCenter). 

 

Schwächen des Wirtschaftsstandortes Haldensleben 

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

o hoher Beschäftigtenanteil in wenigen Großbetrieben, 

o geringer Verwaltungs- und Dienstleistungsbesatz auch in den  Bestandsbetrieben, 

o geringer Besatz des Technologiesektors damit einhergehend eine geringe 
Forschungs- und Entwuicklungsintensität 

o ein vom Mangel an qualifizierten Arbeitskräften geprägter Arbeitsmarkt, 

o eine Wirtschaftsstruktur, die insgesamt von wenig ausgeprägten Branchen- und 
Industrieclustern geprägt ist, 

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

o geringe Möglichkeiten der qualifizierten beruflichen Weiterbildung in der Stadt 
Haldensleben (Die Weiterbildungsmaßnahmen im Bereich der Kammern (Industrie- 
und Handelskammer und Handwerkskammer) finden außerhalb der Stadt 
Haldensleben statt), 

o Die neu geschaffenen Gewerbeflächen im Ortsteil Wedringen treffen auf ein großes 
regionales Gewerbeflächenangebot in der Region Magdeburg. Ein wesentlicher 
Nachteil insbesondere im Logistiksektor ist dabei der fehlende direkte 
Autobahnanschluss der Flächen. 

Die kommunale Wirtschaftsförderung arbeitet eng mit regionalen und überregionalen, die 
Wirtschaft unterstützenden Einrichtungen zusammen (Agentur für Arbeit, Landkreis, IHK 
u.a.). Durch diese Zusammenarbeit kann sie mit hoher Kompetenz den örtlichen 
Unternehmen als Ansprechpartner zur Verfügung stehen.  

Besonderes Augenmerk richtet die Wirtschaftsförderung auf die Förderung des Clusters 
„Faserverbundwerkstoffe“, dieses vor allem unter dem Aspekt der Schaffung weiterer 
hochwertiger Arbeitsplätze. 

Die fehlende Autobahnanbindung wird durch eine weitestmögliche Betonung der weiteren 
wichtigen überregionalen Verkehrsader, dem Mittellandkanal, kompensiert. Die Ansiedlung 
von hafenaffinem Gewerbe sowie die steige Weiterentwicklung der 
Verkehrsträgerverknüpfung steht dabei im Vordergrund. 
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4.1.3 Leitbild Soziale Stadtentwicklung 

4.1.3.1 Bevölkerung 

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

o Familienfreundliche Kommunalpolitik 

o Kreative Arbeitsmarktpolitik zur Milderung der Auswirkungen der starken 
Wanderungsverluste – vor allem bei jungen Frauen  

o Aktive Förderung von örtlichen Vereinen und von bürgerschaftlichem Engagement als 
Stabilisatoren eines Wohnstandortes 

o Erhalt der Bindungen ehemaliger Einwohner an ihre Stadt  

o Austarieren der berechtigten Ansprüche und Versorgungsangebote für immer 
weniger Kinder, Jugendliche sowie junge Erwachsene und immer mehr Ältere und 
Hochaltrige 

o Förderung 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 Anpassungsmaßnahmen besonders wichtig.  

Die Erwartungshaltung junger Familien an eine bedarfsgerechte soziale Infrastruktur steht in 
engem Zusammenhang mit einem flächendeckenden und qualitativ hochwertigen 
Betreuungs- und Bildungsangebot für Kinder und Jugendliche. Die Bundesregierung weist in 
ihrer Stellungnahme zum Raumordnungsbericht 20057 auf das Erfordernis der Städte und 
Regionen hin, die Wohn- und Lebensqualität speziell für Kinder und Familien zu verbessern, 
um der niedrigen Geburtenrate entgegenzuwirken und den Zuzug von jungen Familien zu 
begünstigen. Für die Entwicklung von Einrichtungen in Trägerschaft bzw. im Wirkungskreis 
der Kommune gibt es folgende Leitbilder: 

 

Kindertagesstätten, Grundschulen 

Im Bereich der Kindertagesstätten wird  der Ausbau innovativer Betreuungsangebote in 
Zusammenarbeit mit den 3 in Haldensleben tätigen erfahrenen freien Trägern weiter 
vorangetrieben. Die vorhandenen inhaltlichen Profilierungen  bieten dafür die Grundlage:  

Eine Einrichtung arbeitet besonders bewegungsbezogen, eine andere Einrichtung legt ihr 
Hauptaugenmerk auf die Beschäftigung mit der Muttersprache und in einer weiteren 
Kindertagesstätte haben 2 Gruppen bereits gute Erfahrungen mit der musikorientierten 
Arbeit gemacht. Seit dem Jahr 2005 verfügt Haldensleben über den einzigen 
Waldkindergarten in kommunaler Trägerschaft in Sachsen-Anhalt sowie als einzige 
Einrichtung landesweit überhaupt über Erfahrungen mit einer Ganztagsgruppe. 

Durch ständige Qualifizierung der Mitarbeiterinnen und Fortführung der Sanierung der 
Einrichtungen werden in den nächsten Jahren die Voraussetzungen für die weitere fundierte 

                                                 
7  Pressedienst des Deutschen Bundestages, Berlin, 8. Juni 2005, Nr. 157 
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Umsetzung des Bildungsprogrammes für Kindertageseinrichtungen in Sachsen – Anhalt 
geschaffen. Damit haben Haldensleber Eltern und Eltern aus dem Umkreis weiterhin die 
Möglichkeit, aus einem umfangreichen Angebot zu wählen. 

Diese Spezialisierung wird in den Grundschulen ihre pädagogische Fortsetzung finden und 
weiter ausgebaut werden. Neben der St.-Hildegard-Schule in freier Trägerschaft gibt es drei 
Grundschulen in städtischer Trägerschaft. Während die freie Grundschule auf der Basis der 
Montessori Pädagogik und des Marchtaler Plans nach reformpädagogischen Ansätzen 
arbeitet, wird die Grundschule „Gebrüder Alstein“ ihre Arbeit als Europaschule ausbauen und 
in Zusammenarbeit mit der im selben Gebäude befindlichen Kreismusikschule die 
Musikorientierung vertiefen. 

Die Grundschule „Erich Kästner“ mit kooperativem Ganztagsangebot legt den Schwerpunkt 
ihrer Arbeit auf das Motto „Nicht für alle das Gleiche, sondern für jeden das Beste“. 

Dabei wurde die über Haldensleben hinaus gehende Bedeutung der Schule bereits durch die 
erfolgreiche Beschulung von Schülern mit einer Lese – Rechtschreibschwäche und die 
Förderung von Begabten unter Beweis gestellt. Aufgrund dieser Erfahrung wird die 
Grundschule in einer landesweiten Arbeitsgruppe zur Begabtenförderung mitarbeiten. 

Die Grundschule „Otto Boye“ verfolgt die Schwerpunkte Gesundheitserziehung und neue 
Medien. Im Rahmen des Projektes „Vernetzte Schulen Haldensleben“ sollen durch die 
Umsetzung erforderlicher Sanierungsmaßnahmen mit der Verknüpfung wirtschaftlich 
sinnvoller Ressourcennutzung bzw. –aktivierung und einem vielfältigen konzeptionellen 
Angebot die Voraussetzungen für die Aufhebung der Schuleinzugsbereiche der 
Grundschulen geschaffen werden. 

Vereinsarbeit 

Die Stadt Haldensleben verfügt über eine vielfältige Vereinslandschaft im sportlichen, 
kulturellen und sozialen Bereich. 

Vereinsarbeit ist eine unverzichtbare Form des bürgerschaftlichen Engagements. Aus 
diesem Grund erfahren die Vereine durch die Stadt materielle, finanzielle und punktuell auch 
personelle Unterstützung bei ihrer regulären Tätigkeit und der Gestaltung besonderer 
Höhepunkte. 

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

Durch die kostenlose bzw. günstige Bereitstellung von Räumlichkeiten wie z.B. in der 
Kulturfabrik oder die unentgeltliche Nutzung der städtischen Sporthallen und – anlagen durch 
die Sportvereine soll deren Entwicklung im Rahmen der Möglichkeiten weiter gefördert 
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 Bedürfnissen aller Interessen und 
Altersgruppen gerecht wird. Ideen und Vorschläge aus der Bürgerschaft werden aufgegriffen 
und unter Einbeziehung der Initiatoren und ehrenamtlich engagierter Einwohner umgesetzt. 

Als beispielhaft zu erwähnen sind an dieser Stelle die Veranstaltungsreihe „Eine Spur Kunst“ 
oder die jährlich stattfindende Galerie der Künstlergilde. Kulturell interessierte Bürger 
erhalten hier ein Forum. 

Als identitätsstiftend hat sich die Rollirunde für Grundschüler 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 ältere Bürger. Die vom Turmteam angebotenen Stadtführungen 
werden sehr gut angenommen, allerdings eher von Gästen der Stadt. Man könnte dieses 
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Potential auch für die Einwohner nutzen, z.B. in Form von nächtlichen Stadtführungen zur 
Bereicherung von Familienfeiern. 

Für Kinder und Jugendliche werden monatlich Veranstaltungen auf dem Marktplatz bzw. in 
der Altstadt zu unterschiedlichen Themen durchgeführt. Ein wichtiger kultureller Höhepunkt 
ist das jährlich Ende August stattfindende Altstadtfest. Unser Bemühen zielt darauf ab, das 
Fest unter Einbindung möglichst vieler Bürger, Vereine und Initiatoren immer mehr zu einem 
Fest von Bürgern für Bürger werden zu lassen. Chöre, Laienmusiker, Tanzgruppen, 
Sportvereine u. a. dürfen ihr Können auf der Bühne 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 
zurückgebaut und Wohngebiete in der Innenstadt gestärkt werden. Haldensleben ist sich 
bewusst, dass die städtebaulichen Eingriffe des Rückbaus durch soziale Projekte begleitet 
werden müssen. Den sozialen Problemen möchte die Stadt in Partnerschaft mit den beiden 
örtlichen Wohnungsunternehmen, der Wohnungsbaugesellschaft Haldensleben mbH und der 
Wohnungsbaugenossenschaft „Roland“ Haldensleben eG entgegenwirken.  

Langjährige 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 Süplinger Berg und 
Rolandgebiet soll vorausschauend auf einsetzende soziale Veränderungen reagiert werden. 
Während im Süplinger Berg ein konsequenter Rückbau in immer stärkerem Maße sozial 
begleitet werden muss, soll im Rolandgebiet der anstehende Mietergenerationswechsel 
gesteuert werden.  

Mit dem Förderprogramm „Soziale Stadt“ sollen Maßnahmen gefördert werden, die den 
Kontakt zwischen den langjährig im Gebiet Wohnenden und den neu Zugezogenen fördern. 
Unter dem primären Ziel der Stärkung innerstädtischer Wohngebiete und zu Lasten 
schrumpfender Ränder möchte die Stadt ein mehrjähriges Belegungs- und 
Umzugsmanagement fördern. Dabei sollen sowohl im Rückbaugebiet Süplinger Berg als 
auch im Rolandgebiet, in dem ein hoher Einwohnerzuzug stattfindet, hohe 
Wohnzufriedenheit und ein konfliktarmes Zusammenleben erreicht werden.  

 

4.1.4 Leitbild Technische Infrastruktur und Verkehr 

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

Die Anpassungsfähigkeit der technischen Infrastruktur an veränderte Nachfragesituationen 
durch rückläufige Bevölkerungszahlen ist gegenüber der sozialen unflexibel. Soweit nicht 
ganze Wohngebiete zurückgebaut werden, müssen die Versorgungsnetze in ihrer gesamten 
Ausdehnung vorgehalten werden. Das produziert Unterauslastungssituationen mit schwer 
beherrschbaren Betriebszuständen und höheren spezifischen Kosten. 

Die Stadt wird den Stadtumbauprozess dahingehend steuern, dass höhere Dichten in den 
innerstädtischen Stadtteilen und eine räumliche Bündelung der Bautätigkeit dazu führen, 
dass Kosten für die technische Infrastruktur optimiert werden können. Hier liegt der 
Schlüssel zukünftigen Handelns.  
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4.1.4.1 Verkehr 

Das Leitbild ist auf die Abkehr von der Wachstumsorientierung des Kfz-Verkehrs zugunsten 
einer gleichberechtigten Berücksichtung der Belange des Fußgänger- und Radverkehrs, des 
öffentlichen Personennahverkehrs (ÖPNV) sowie des motorisierten Individualverkehrs (MIV) 
ausgerichtet. Damit berücksichtigt die Verkehrsplanung zukünftig verstärkt Ziele des 
Klimaschutzes und wirkt auf eine gleichberechtigte und gleichwertige Mobilität aller 
Bevölkerungsgruppen hin. 

Die Stadt zielt auf ausgewogene Kompromisse zwischen den Erfordernissen der Kfz-
Erreichbarkeit einerseits und den Belangen der übrigen, umwelt- und stadtverträglicheren 
Verkehrsarten. In verkehrlicher Hinsicht bedeutet dies gleichermaßen einen wichtigen Schritt 
in Richtung Vermeidung der Zunahme von Verkehrsaufwand und Sicherung der Mobilität der 
Personen(gruppen), die nicht über einen Pkw verfügen. Hier will sie insbesondere den Fahr-
radverkehr stärker fördern und ein engmaschiges, komfortables und sicheres Wegenetz 
aufbauen. Daneben soll der ÖPNV weiter ausgebaut werden. 

4.1.4.2 Stadttechnische Infrastruktur 

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

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

 

4.1.5 Leitbild Ökologische Stadtentwicklung 

Haldensleben ist wie alle Städte in Zukunft darauf angewiesen, Raum-, und Baustrukturen 
künftig energie- und ressourcensparend auszurichten und dabei klimaverändernde 
Emissionen zu reduzieren. Hinzu kommt das Ziel, mögliche Folgewirkungen von 
Klimaveränderungen frühzeitig bei der Stadtentwicklung zu berücksichtigen. 

Der Stadtumbau ist dabei auf folgende Einzelziele ausgerichtet: 

o Bessere Auslastung der innerstädtischen Flächenressourcen und Rückbau von nicht 
mehr genutzten baulichen Anlagen im Außenbereich 

o Minderung der CO2-Emissionen/kommunale Aktivitäten zum Klimaschutz verstärken 

o Sicherung von Freiflächen und Schaffung von innerstädtischen und regionalen 
Biotopverbünden 
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4.2. Ziele des zukünftigen Stadtumbaus in den Fördergebi eten gemäß 
Baugesetzbuch 

4.2.1 Der Stadtteil Altstadt  

Der Stadtteil Altstadt umfasst den historischen Stadtkern, in welchem seit 1991 eine 
städtebauliche Sanierungsmaßnahme durchgeführt wird. Dazu kommt das Gebiet der 
Bahnhofsvorstadt. Im STEK werden beide Teile zusammengefügt und als Stadtteil mit 
vorrangiger Priorität festgelegt.  
 
 

 

Karte: Konzept Räumliche Struktur (Quelle Städtebaulicher Rahmenplan 2007) 

 
Für das Sanierungsgebiet „Historischer Stadtkern“  hat die Stadt Haldensleben im Mai 
2007 mit dem städtebaulichen Rahmenplan folgende Grundsätze beschlossen: 

Das Leitbild  für das Sanierungsgebiet geht grundsätzlich davon aus, dass die Altstadt als 
historische Wurzel der Stadtentwicklung, als Identifikationsmerkmal für die Gesamtstadt, als 
wesentlicher Teil des Stadtzentrums und auch als Wohnstandort erhalten und gestärkt 
werden soll. 
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Das Nutzungskonzept  orientiert in Übereinstimmung mit dem F-Plan auf eine Entwicklung 
als allgemeines Wohngebiet mit eingelagerten Sondergebieten (Roland-Kaufhaus, EKZ 
Hagenpassage). Für die Entwicklung sollten möglichst wenige Schranken aufgebaut werden, 
um verträgliche 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 für mögliche bauliche Nutzungen reserviert. 
 
Das Erschließungskonzept  geht von dem inzwischen erfolgreich entwickelten Verkehrsnetz 
einschließlich der Verkehrsberuhigung durch Tempo 30 aus. Schwerpunkte sind die 
Erneuerung der restlichen Straßen und die Verbesserung der Auffangparkplätze an den 
Altstadteingängen. 
 
Mit dem städtebaulich-räumlichen Gestaltungskonzept  wird das prinzipielle Ziel der 
Erhaltung bzw. Wiederherstellung der geschlossenen Altstadtstruktur verfolgt. Es steht außer 
Frage, dass Leerstand und vorhandene Baulücken hier kontraproduktiv wirken und 
kurzfristige Lösungen nicht immer in Sicht sind. Daher müssen vielfältige Möglichkeiten der 
Verbesserung genutzt werden: Konzentration auf die Blockränder, Angebot von 1 € - 
Grundstücken, gezielte Förderung der 1. Reihe, direkte Kontaktaufnahme mit Eigentümern 
etc.. Die Altstadt wird zunächst mit Baulücken leben müssen. Das Ziel ist es jedoch, sie 
wieder zu bebauen.  
 
Das Freiraumkonzept  schließt den Stadtmauerring und die historischen (Altstadt)-eingänge 
ein. Wesentliche Ziele bestehen in der Fortsetzung der Aufwertung des Grünringes um die 
Altstadt in Verbindung mit der Weiterführung des Rundwanderweges. Im Zusammenhang 
damit soll entsprechend den finanziellen Möglichkeiten die Grundinstandsetzung der 
Stadtmauer fortgesetzt und eine Verbesserung der Altstadteingänge insbesondere am 
Magdeburger Tor und am Stendaler Tor bewirkt werden. 
 
4.2.2 Der Stadtteil Haldensleben Süd 

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

Das Leitbild  für Haldensleben Süd setzt auf den Erhalt der städtebaulichen Eigenart des 
Stadtteils. Diese besteht aus den verschiedenartigen Baustrukturen unterschiedlicher 
Zeitepochen und durch ihre Einbindung in einen kulturhistorisch bemerkenswerten 
Landschaftsraum. Für den Erhalt der städtebaulichen Eigenart sollen Maßnahmen im 
Innenbereich gebündelt und keine weitere Ausdehnung der Bautätigkeit nach außen 
vorgenommen werden.  
 
Das Nutzungskonzept  zielt auf eine qualitative Stärkung der Wohnfunktion und den Erhalt 
der Grundversorgung des Stadtteils. Die berufsbildende Schule in der alten Klosteranlage ist 
ein Nutzungsmagnet mit überregionaler Bedeutung.  
 
Mit dem Erschließungskonzept  wird das Ziel der besseren allgemeinen Orientierbarkeit 
verfolgt. Nutzungskonflikte zwischen den einzelnen Verkehrsteilnehmergruppen sollen 



STADTENTWICKLUNGSKONZEPT HALDENSLEBEN 2. FORTSCHREIBUNG 

 

 

beseitigt bzw. auf ein Minimum reduziert werden. Schwerpunkt dabei ist die Ortsdurchfahrt 
L24. Für den ruhenden Verkehr wird eine behutsame Neuordnung angestrebt. Dabei soll das 
wilde Parken auf Brachflächen reduziert werden. 
 
Mit dem städtebaulich-räumlichen Gestaltungskonzept  wird das prinzipielle Ziel der 
Erhaltung bzw. Wiederherstellung der heterogenen Raumstrukturen verfolgt. Bedingt durch 
die verschiedenen Entwicklungsphasen des Ortes gibt es sowohl dörfliche als auch 
kleinstädtische Strukturen, die als Zeugnisse der Ortsgeschichte in ihrer charakteristischen 
Form erhalten bleiben sollen. Das städtebaulich-räumliche Konzept ist auf eine 
Innenentwicklung ohne weitere Ausdehnung der Bautätigkeit nach außen ausgerichtet.  
 
Das Freiraumkonzept  beinhaltet die gestalterische Aufwertung des historisch gewachsenen 
Systems öffentlicher Räume. Zur besseren Orientierbarkeit sollen die einzelnen Räume 
thematisch gestaltet werden. Der Landschaftspark Althaldensleben-Hundisburg, der ein 
wichtiges Bindeglied zwischen den Ortsteilen Althaldensleben und Hundisburg ist, soll über 
das Waldtor besser an die Ortslage angebunden werden.  
 
4.2.3 Der Stadtteil Rolandgebiet 

� �  
 
Das Rolandgebiet wurde ab dem Jahr 1950 für den genossenschaftlichen und kommunalen 
Wohnungsbau erschlossen. 3- bis 5-geschossige Gebäude in verschiedenen Bauweisen 
bilden stark durchgrünte Kamm- und Zeilenstrukturen. 2008 hat die Stadt Haldensleben 
einen Antrag auf Aufnahme des Gebiets in das Städtebauförderprogramm „Stadtteile mit 
besonderem Entwicklungsbedarf – die soziale Stadt“ gestellt. Mit Schreiben des 
Landesverwaltungsamtes vom 06.05.2009 wurde die Programmaufnahme für das 
Programmjahr 2009 bestätigt. 
 
Das Leitbild  verfolgt das Ziel, in einem städtebaulich-räumlich intakten Wohngebiet mit 
geringem Leerstand den Mieterwechsel von einer über 80-jährigen Wohnbevölkerung aus 
den Zeiten der Erstbelegung� zu neuen, jüngeren Mietern zu begleiten und damit zwischen 
den unterschiedlichen Lebensbedürfnissen und –gewohnheiten junger Familien mit Kindern 
und älterer Menschen zu vermitteln. 
 
Das Nutzungskonzept  bezweckt die Anpassung der Infrastruktur an die sich wandelnde 
demografische Struktur. Ein leer stehendes Gebäude soll als Begegnungsstätte genutzt 
werden. 
 
Das Erschließungskonzept  geht vom Erhalt des bestehenden Verkehrsnetzes aus. 
Schwerpunkte sind Instandsetzungsmaßnahmen an öffentlichen Gehwegen unter 
Berücksichtigung der Barrierefreiheit und die Verbesserung der Stellplatzsituation für den 
ruhenden Verkehr. 
 
Das Freiraumkonzept  zielt auf die Aufwertung der großzügigen Freiräume des Gebietes. 
Hier bieten sich Gestaltungspotenziale, mit denen Miteinander und Begegnung erprobt 
werden können���
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4.2.4 Der Stadtteil Süplinger Berg 

   
 

4.2.4.1 Die Leitbildentwicklung 

Bereits in den Stadtentwicklungskonzepten 2001 und 2005 wurde das Wohngebiet Süplinger 
Berg als Rückbaugebiet eingestuft.  
 
2001: Segmentbezogener Rückbau zur Auflockerung des gesamten Wohngebiets 
 
2001 wurde im Rahmen des Bundeswettbewerbs „Stadtumbau Ost“ ein Leitbild entwickelt, 
das den Rückbau einzelner Segmente und der oberen Wohngeschosse vorsieht. Damit 
sollte die Struktur des Wohngebietes weitgehend erhalten bleiben. Durch 
segmentbezogenen Rückbau sollte die Wohnqualität verbessert und dem zunehmenden 
Leerstand entgegengewirkt werden. Das wohnungspolitische Ziel war, den Stadtteil 
Süplinger Berg als Wohnstandort für mittlere und untere Einkommensgruppen zu erhalten 
und aufzuwerten. 
 
2005: Weiterer Rückbau im nördlichen Baufeld, Gebietsbeobachtung 
 
Die Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzeptes 2005 sieht weiteren Wohnungsrückbau 
im nördlichen Baufeld vor. Da der Wohnungsleerstand  trotz Rückbau 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. Außerdem soll die Stilllegungen der oberen Wohngeschosse geprüft werden. 
 
Zur Durchsetzung der Rückbauziele des Stadtentwicklungskonzeptes 2001 wurde im Jahr 
2003 eine Zielvereinbarung zwischen der Stadt Haldensleben und dem Ministerium für 
Landesentwicklung und Verkehr zum Abbruch von 24.739,84 m² Wohnfläche  (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 Einwohnerrückgangs anhält. Der Süplinger Berg ist der Stadtteil mit den 
höchsten Einwohnerverlusten. Der Wohnungsleerstand konnte nur durch weiteren Rückbau 
auf dem Niveau des Jahres 2005 gehalten werden. 
 
Jedoch im Vergleich zu 2005 sind Änderungen feststellbar: Der Leerstand konzentriert sich 
in immer stärkerem Maße auf die fünften und sechsten Wohngeschosse sämtlicher Gebäude 
des Wohngebiets. Wird der Leerstand allein für die unteren vier Wohngeschosse ermittelt, 
liegt er deutlich unter dem gesamtstädtischen Durchschnitt. Es kann eingeschätzt werden, 
dass es in der Stadt Haldensleben auch bei weiterem Rückgang der Bevölkerungszahl eine 
Nachfrage nach den im Süplinger Berg angebotenen Wohnungen geben wird.  
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Daraus wird das Ziel abgeleitet, einen Kernbereich des Süplinger Berges mit dem heutigen 
Wohnungsbestand und den Versorgungseinrichtungen zu erhalten. Dieses hat sowohl 
soziale sowie wohnungs- und energiewirtschaftliche Erfordernisse. 
 
Soziale Erfordernisse  
 
Im Stadtteil Süplinger Berg wohnten Ende 2007 2.572 Menschen in 1.378 Wohnungen. Das 
sind 13 % der Gesamtbevölkerung von Haldensleben.  
 
Rund 200 Haushalte sind Leistungsempfänger 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 für Ein- 
und Zweiraumwohnungen außerhalb des Wohngebiets Süplinger Berg nicht abgedeckt 
werden. Für das Wohngebiet Süplinger Berg gibt es für solche Wohnungen Wartelisten. 
 
Darüber hinaus zeigt ein hoher Teil der älteren Mieterschaft hohe Wohnzufriedenheit. Sie 
schätzen das Wohngebiet, die zuverlässige Betreuung durch die beiden 
Wohnungsunternehmen sowie die gute infrastrukturelle Ausstattung des Wohngebietes.  
 
Wohnungswirtschaftliche Erfordernisse  
 
Der dauerhafte Erhalt des Wohnungsbestands ist für den wirtschaftlichen Fortbestand der 
beiden Wohnungsunternehmen existenziell, insbesondere jedoch für die 
Wohnungsbaugenossenschaft „Roland“ Haldensleben eG, die außerhalb des Wohngebietes 
nur geringe Wohnbestände hat (siehe Karte: Analyse der Eigentumsverhältnisse im 
Wohnungsbestand des Stadtteils Süplinger Berg). 
 
Energiewirtschaftliche Erfordernisse 
 
Das Wohngebiet Süplinger Berg wird mit Fernwärme aus dem Blockheizwerk der Stadtwerke 
Haldensleben versorgt. Die wirtschaftlichen Erträge aus der Fernwärmeversorgung 
beeinflussen die Energiepreise des gesamten Versorgungsbereichs positiv.  
 

4.2.4.3 Das städtebaulich-räumliche Konzept 

Der Wohnungsrückbau im Stadtteil Süplinger Berg stellt einen tiefen Eingriff in die 
städtebaulich-räumliche Struktur des Gebiets dar, gestalterisch notwendige Raumkanten 
verschwinden, Freiräume sind nicht mehr klar definierbar.  
 
Ein fortgesetzter Rückbau einzelner Blöcke würde die räumliche Klarheit im Gebiet 
zerstören. Aus diesem Grund soll bei zukünftigem Rückbau garantiert werden, dass das 
südliche Baufeld in seiner vorhandenen Struktur erhalten bleibt.  
 
Das nördliche Baufeld soll bei weiter nachlassender Nachfrage nach Wohnungen in 
Abschnitten zurückgebaut werden. Die erschlossenen Flächen können dann für 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 
Bevölkerungsstruktur des Gebiets an. Bei Einrichtungen mit gesamtstädtischer Bedeutung 
muss die Gesamtnachfrage in Haldensleben berücksichtigt werden. 
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4.2.4.5 Das Erschließungskonzept 

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

4.2.4.6 Das Konzept zur Entwicklung sozialer Strukt uren 

 
2008 hat die Stadt Haldensleben auch für das Wohngebiet Süplinger Berg einen 
Aufnahmeantrag in das Städtebauförderprogramm „Stadtteile mit besonderem 
Entwicklungsbedarf – die soziale Stadt“ gestellt.  Ziel ist es, die Bevölkerung des 
Wohngebietes in den Rück- und Umbauprozess mit einzubeziehen. 
 
Mit Schreiben des Landesverwaltungsamtes vom 06.05.2009 wurde die Programmaufnahme 
für das Programmjahr 2009 bestätigt. Die Wohnungsunternehmen sind aktuell dabei, ein 
Quartiersmanagement aufzubauen, mit dem in einem ersten Arbeitschritt 
Einwohnerbefragungen zur zukünftigen Gebietsentwicklungen durchgeführt werden. 
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Zusammenfassung der Entwicklungsziele 
 
Rückbau: 
 

·  Reduzierung des Wohnungsbestandes von außen nach innen, d. h. Priorität des 
Rückbaus in den Randbereichen, insbesondere im Wohngebiet Süplinger Berg, dort die 
technische Infrastruktur berücksichtigender Rückbau im nördlichen Baufeld 

·  Im Innenstadtbereich vor allem Rückbau zur Stadtreparatur, zur Entwicklung neuer 
Standorte und Qualitäten im öffentlichen Raum und Abbruch von Hinterhofgebäuden 

·  Isoliert stehende Grundstücke in den Randlagen mit dem Ziel der Renaturierung 
 
Aufwertung: 
 

·  Aufwertung der Wohnungsbestände und der städtebaulichen Struktur von innen nach 
außen, d. h. Aufwertungsmaßnahmen in den städtischen Kernbereichen haben den 
Vorrang vor denen am Stadtrand, Schwerpunkte sind die Stadtteile mit vorrangiger 
Priorität Altstadt, Haldensleben Süd und Rolandgebiet 

·  Aufwertung der öffentlichen Räume im Süplinger Berg 

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

 
Stadtteile Altstadt und Haldensleben Süd 
 

·  Weitgehender Erhalt der historischen Bausubstanz (insbesondere der mit Prioritäten 
belegten Denkmalobjekte) und der gewachsenen städtebaulichen Strukturen 

·  Sicherung und Qualifizierung der städtebaulichen Konturen durch geeignete Projekte und 
Maßnahmen im Freiraum 

·  nach Möglichkeit Lückenschluss durch Ersatzneubau  

·  Leerstandsreduzierung durch neue Nutzungen 

·  Verbesserung des Wohnumfeldes durch Schaffung wohnungsbezogener Freiräume 

·  in Haldensleben Süd keine Baumaßnahmen außerhalb der geschlossenen Ortslage 
 
Stadtteil Süplinger Berg 
 

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

·  Schrittweise Stilllegung der Obergeschosse 

·  Konzentration notwendigen Rückbaus auf das nördliche Baufeld 

·  Nachnutzung der Rückbauflächen für Eigenheimbau 
 
Wohneigentum 
 

·  Erhöhung der Eigentumsquote insbesondere im Bestand der Altstadt  

·  Ausdifferenzierung der Marktsegmente durch die Förderung von geeigneten Projekten 
(Ein-Euro-Grundstücke) 

·  Standortoffensive gegenüber dem Umland 
 
Baulandorientierung 
 

·  Umorientierung auf die Revitalisierung von Beständen und die Entwicklung integrierter 
Standorte auf Recyclingflächen 

 


