Stadt StaRfurt

Beschluss-Nr.: 72112002
Beschluss-Datum: 21.02.2002

Beschlusswirksamkeit: 22.02.2002

Vorlage vom: 15.01.2002

Beschluss-Text: (1.Version)
Der Stadtrat der Stadt Stal¥furt beschlief3t das Stadtentwncklungskonzept (Wohnen) der Stadt
Stalfurt in der Fassung Dezember 2001, bestehend aus Textteil, Planteil und Tabellenwerk

Ausschuss/Gremium Sitzung JINJ|E
Bau, Sanierung, Verkehr, Umwelt und Vergaben - 131.01.2002 | 6| 0| O
Stadtrat 21.02.2002 | 29| 0| 1

Aufgrund des § 31 der Gemeindeordnung des Landes Sachsen-Anhalt haben
folgende Mitglieder weder an der Beratung, noch an der Abstimmung
teilgenommen:
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‘_Vorlagen-Nr:t’721/2002 (1. Version) - = . -~ -7 " vom:: . 15.01.2002

- Kurzfassung:
Stadtentwicklungskonzept (Wohnen) der Stadt Stalfurt

Beschluss-Text:
- Der Stadtrat der Stadt'Stalfurt beschhel&t das Stadtentwmklungskonzept (Wohnen)

-der Stadt StaRfurt in: dei-Fassung:Dezember 2001, bestehend aus Textteil, Planteil
und Tabellenwerk
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‘ .+ den betroffenen Wohnungsunternehmen erarbeitet.

' -Durch Beschluss des Stadtrates erlangt diese mformelle Planung "Selbstbindungs-

w;rkung" fur die Stadtentwicklung. ,
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SALEG Sachsen-Anhaltinische Landeseniwicklungsgeselischaft mbH
Im Auftrag der Stadt StaBfurt



1. Veranlassung

« Die Experténkommission ', Wohnungswirtschaftiicher ‘Strukturwandel in - den.
‘neuen Bundeslindem" hatte im November 2000 ihren Bericht Uber die wohs.
nungsww’rschafﬂtche Sl’rucx’rlon in Os’rdeutschlcnd vorgelegt

= ;
. e ..Danach stehen in den neuen Bundes[ondem e1wo 1> MIO Wohnungen leer,

‘das sind 13% des Bestandes. Es wird damit gerechnet, dass der Leerstand in
- d&n’ ntxchs'ren 20 Jahren bis auf -2°Mio. Wohnungen dnwachsen tkannPas::

Laind “SaéhsenzAnhalt hat gegenwc:r’ng elnen Leers’rcmd von rd. 200 000 Woh="
nungen zu verzeichnen. :

o Die Stddientwicklung -in SachsenAnhalt soll’ kunf’ng ausder: Grundlage. MO 1
Stadtentwicklungskonzepten erfolgen, die die’ Aspekte- des: Wohnungsi‘een : i

. -standes und des-Uberwiegend ricklGufigen Bedaifs berbcksichtigen. Der Fol- iy

- - geerscheinungen soll .durch eine nachhclhge S’rcdten’rvwcklung wukscnm be-
gegnet werden. - SRR B L i A

A

.= Vor diesem. Hln’rergrund gewohr’r dos Land auf der Grundlage der Richtlinie zur TR
s Forderung éiner _hachhalfigen Stadtentwicklung, Zuwendungen fur die: Erar=
-Beitung von S’rc:d#entwickwngskonzepten Zuwendiigsempiéinger. sing: Sfddfe
wund- Gemeinden. mit-zenirdlérlicher Bedeutung; die‘nach der zertraldrichisn »
;‘,thederung mlndestens als -Grundzentrum  mit Teilfunktionen -eines Mlt’relzenf-
TUMS.. etngesfuﬂ smd Die Stadt StaBfurt “als M;ﬁerzentrum gehort yrdiesar i ar oty s
Gruppe von. Sfcdfen b : s

-« Die' Stadtentwicklungskonzepte sind nach:einer vom Bauminisferium vorgege-
‘bénern Gliederung inhaltlich aufzubauen. Abgabetérmin ist der.31. Dezember
,2“1 “gin Zwischenergebnis mit ausgewdhlten Analysedaten und einer Grob-
- gifschdtzung “dér Entwicklung bis 2010 war-am 30. Jurii. 2001 wvorzulegen. Im
Bauausschuss und im Stadtrat StaBfurt ist Uber die jeweiligen Arbeitssténde ins e o -
formierf worden '

e Digf Si‘odfenfvwcklungskonzep’re sollen dle Basis fOr zukunfhges wehnungs— und
stddtebaupolitisches Handeln bilden, sie werden. zugleich die .Grundlage for
zukUnffige Zuwendungen im Rahmen der Wohnungs- und Stadtebaufordes:
rung des Landes Sochsen-AnhczIT bllden

- Das heiBt, dass ‘der Einsatz von Forderm:ﬁetn fur dle Samerung von Wohnun—
gen und die: Aufwertung von Stadtteilen an den Nachweis gebunden sein
wird, dass es sich Hierbéi um zukunfisorientierte und bedarfsgerechte MOB-
nahmen im Sinne-des Stadtentwicklungskonzeptes handelt. Anders ausge-
drickt heiBt das, es’soll vermieden werden, éffentliches Geld in Manchmen
ZU mves’neren fUr die jefzt oder in Zukunft kein Bedarf besteht.

e Nachfolgend werden die inhaltlichen Schwerpunkte und die Hauptaussagen
‘dés Stadtentwicklungskonzeptes StaBfurt éntsprechend der vorgegebenen
Aufgabenstellung des Bauministeriums zusommenfossend dc:rgesfell’r



2. Bevélkerungseniwicklung

e Im Zeitraum von.1990 bis 2000: ging.die Einwohnerwahl von 25.514.Einwehner
.um '4.878" Personen c:rsuf 2@ 636,E|nwohner zuruck dcns en’rspnch’r_:_ inem Ruck—
.gang um 191%. = Bl e S S B U G me e by .

e . Im, Verglesch dazu. hoﬁe der Lcandkrels Aschersieben—S’rfour‘r u:1 diesem Zen’r—
roum elnen EmWtherruckgcmg um 949” Pk e, o0 . vy, . 8

;ruc:kgcng gegenuber den [e‘rzfen 10 Jc:hren obschwach’f und der En1w1ckiung
des Lcndkreises c:mno her’r (ophm;shsche Prognose) :

& ‘1’:’ é K : . 3T L
o -Der Wahnungsieersfond im Jahr 2000 lsf ‘it 2 025 WE erm' ¢ "r;'iri:é’érdéqg;g:id;é '
entspricht 18,01 % des Bestandes. AL P
e -Dgr Wohnungsleersmnd 4s’r Gm hochs’ren im Sfcd’rgebxef Mlﬂe {223 WE
36:86'% des Bestandes), AIT-S’roﬂfurt (569 WE = 31,81 % des, Besmndes) Le@-
poldshall (263 WE = 27,73'% des. Besfondes) und Am Tlerpork 27 20 % des Be—
standes) und Nord (446 WE =:16,06% des Bestcndes) 1n den Geble’ren Loder—
burger StraBe, Sud und Ost liegt der Leerstand um 3%. it S

o :Der groBfe Anteil des Leerstandes ist in Wohngebduden mit. 3, und: mehr WE
-aus.den Bcuqchren bis 1948 (1. 124 WE 55,51 % des Gesc:mﬂeers'rcmdes) sowie
_dus. der Zeit von 1949-1990 (766. WE - 37, 83 % des Gesamﬂeers’rondes) zu ver—
zeichnen. : ; S et el T g g B g ool

.....

.,wohner sondern d:e Zchl der Hqushcﬂe dle Wohnungen nochfrogen

o _Es rsf zu verzelchnen dass dre durchsc:hm'rﬂ:chen GroBe der Houshcl’re cb—'
nimmt. diese Entwicklung ist dufferenzlert In ktelneren S’rqd’ren ungj im, lqndh-
chen Bereich ist die Zahl der Rersonen pro Haushclt durchschnn‘ﬂ:ch hoher culs
in groBeren Stadten.

i,

® In S’roBfun‘ gehoren gegenworhg durchschmﬁhch 204 Personen U elnem
Haushalt, bis 2010 wird mit einer Veringerung der durchschnittichen Haus-
haltsgréBe auf 1,92 Personen pro Haushalt gerechnet.



e Unfer Beruc:kmchhgung der dargestellien. Entwicklyng. der .Einywohner und der .
Haushalte sinkt der’ Wohnungsbederf bis 2010 auf-etwd, 10, 370, Wohnungen |n
dieser Zaht ist bereits €ihe Reserve von ¢l 680 Wohnungen elngerec:hne’r dle
vorubergehend Qaus. wohnungspolr’ﬂschen ‘Grinden ieers’rehenden (Umzug E|=—
genfumenwechset etc) bzw die GIS‘ ha’rurhc:her Abgung erse1z’r werden mus— )
sén. : g : o y

° Glelchzemg ist fur den Zesfroum blS 2010 ein johrhcher Neubou yon 50‘
Wohnelnhel’ren (msgesc:m’r 500 -WE)- lf>eru<:ksu:h’ng1L d:e voroussxchﬂlch uber—
wnegend cls Etgenhelme rec:hsien‘werden i ! .

EIE e, ‘i_:iff-'--‘; -'~'-:‘»' s

o Im’ Sc:ldo erglb’r sich fOr den Ze:’rraum bis 2010 elne GroBenordnung von rd"
1 400 WE die nicht mehr: bendtigh werden. Es wird. davon ousgegcngen dass
diese’ wohnungén vom:Markt gériommen ‘werden solifen; damit* 'sie nicht cts
wDaverleerstand" zu einem Problem fOr Ordnung und Slcherhel’r werden und
dos Wohnungsumfeld nego’riv beemﬂussen :

' .;-'-":r-Hcaupmei" ist- ldre nochhclhge Aufwerfung: zukunffsfrcchflger Sfodﬂene und _A
.. -Wohnurigsbestande einérseifs urid - soweit:erforderlich - die geael’re Redume--
rung-des Wohnungsangebotes durch Abriss und Ruckbcu andererseits:

e Im Hinblick auf den mdglichen Einsatz dieser Férdermittel sind im Rahmen des
Stadtentwicklungskonzeptes Stadtgebiete mit unterschiedlichen Entwick-
lungsanforderungen auszuweisen (PrioritGtensefzung). Danach ist eine Einstu-
fung nach folgenden 3 Kategorien vorzunehmen:

o umzustrukturierende Stadtteile mit vorrangiger PrioritGt
s konsolidierte Staditeile
o umzushrukiurierende Stadtteile

e Die Gewdhrung von Férdermittein wird kiinflig an die Kategorie
~Umzustrukturierende Stadtteile mit vorrangiger Prioritét* gebunden sein.

s Im Ergebnis der Analyse sind die Stadtgebiete Loéderburger StraBe, Sud und
Ost als konsolidierte Stadtteile eingestuft worden. Diese Stadtteile weisen
Uberwiegend Eigenheime bzw. kleinteilige Wohngeb&ude chne nennenswer-
ten Leerstand auf, die stddiebauliche Situation und die Entwicklung dieser
Stadtteile wird als relativ stabil eingeschaizt, gravierende Probleme sind nicht
erkennbar.

o Die Alfstadtbereiche ,Alt-StaBfurt* und ,Mitte" mit dem eingelagerten Sanie-
rungsgebiet sowie ,Leopoldshall’ und die Neubaugebiete ,Am Tierpark" so-
wie ,Nord" sind als umzustrukturierende Stadtteile mit vorrangiger PrioritGt ein-
gestuii. '



e Zielstellung fUr die, 3 innerstadiischen. Altbaugeble’re ist’ vorrcmgag dle Aufwer-

- tunig und S“rorkung als Stadtzentrum und Wohnstandort: Damit wird die bishe-

- - rige S’rrc:’regle der Sfod’rscmerung konsequent-fortgesetzt: Die Bousubstonz soll

. .- moglichst erhol’ren werden. Beim erforderlichen: Abriss obgcnglger Gebcude

soll in der Regel em Ersatz.durch Neubauten erfolgen. Das bedeutet, dass in

- diesen Gebieten im Sinne der Innenbereichsentwicklung eine nennenswerte
Reduzierung des Wohnungsangebotes mch’r vorgesehen ist.

e . FUOr die Gebiefe ..Nord“ und ,Am Ti Terpork“ wird auf die bedorfsgerech’re Auf-
- wertung der daverhaft bendtigten-Bestédnde orientiert. In Abhdngigkeit von
der Sicherung der Finanzierung kénnen dabei erforderliche Reduzierungen

des Wohnungsangebotes vorgenommen werden. Dazu sind geb&udebezo-

. genét Losungen 7u entwickeln, z. B. durch Anderungen von Wohnungsgrundns—' »
1" sen und“bei vorhcndenem Leers’rcnd durch RUckbau von Gebouden bzw.
’ Geboudefellen iy :

e Wesentlich ist, dass aufgrund des smkenden Bedarfs jedweder kUnftige Neu-
" bau von Wohnungen praktisch Ersatz darstellt, durch jede neue Wohnung ent-

steht-immer eine leerstehende=Wohnung: Der: gletehe Effekt frift bei der Sg=-- s

= nierung-und. Wiedemutzbarmachung von leerstenenden Wohnungen ein.

Grundsétzlich ist deshalb davon ayszugehen; dass - kinftiger Neubau vorzugs«

“ chenmdBige:- Ausdehnung der. bebou’ren S’rod’rgeble’re im- Grundso’rz U ver-
=) melden ” : -

. weise innerhalb- der bebauten Orfsteile:realisiert:wérdenssoll- (Stdrkung ‘der- Ao #ievss
- 'nefistadt) ;- wihrend-bei erforderliche Auflockerungen prinzipiell: auf.die Rand-" = o A
" bereiche zu. oriertieren Jst.. Angesmh’rs des:riekidufigen ‘Bedarfs. istreine flg- ~vo i
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Stadtentwicklungskonzept

Die Stadt modernisieren
Leerstande bekampfen
Chancen nutzen
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Stadtgebiet von Siiden (Foto: Kriiger)



1.0

101
1.0.2
1.0.3
1.04
1.0.5

11
1.2
121
1.2.2
1.2.3
1.3

2.1
211
2.1.2
2.1.3
2.1.4
2141
2.1.4.2

2.2

2.2.1
2.2.2
2.2.3
2.2.4

2.3

23.1
2.3.2
2.3.3

2.4

241
2.4.2
243

2.5

251
252
253

2.6

26.1
2.6.2
2.6.3
2.6.4
2.6.5
2.6.6

2.7

2.7.1
2.7.2
2.7.3

Gliederung

LT (U aTo | F=To =T o R TP EEP TR UUPPTTT 6
=10 L18] g] o = 10 I @ 1] S PSPPSR 6
Die europaische Stadt, ein tGbergeordnetes Leithild ............ccccoooiiiiiiiiii e 6
[0 1Yz LT o PP 8
Das StadtentwWiCKIUNGSKONZEPL . .. ...eeiiiiiiie e r e e e e e s e e e e e e e e snnrnaeeaeeeennnnnes 8
=] ] o o 11 o PSR 10
Geschichtliche ENtWICKIUNG SEARTUITS .........ouiiiiiiiiiee e e e e e 11
Einteilung des Stadigebietes .........eiiiiiiiiee e e e 163
OrganisSation Aer PIANUNG .........coii ittt e e e e e e e bbbt e e e e e e e e e sbnrneeaaaeaeas 17
HaNAIUNGSEDENEN ...ttt e e e e e e st e e e e e e e e snabnbeeeaaaaaeas 174
VerantwortUNG eI AKLEUIE ..o ettt e e e s e e e e e e s et e e e e e e e e s s satntaeeeeaeeessannsbeaneaaeesans 17
ANGADEN ZUI METNOAIK .....eviiiiiie e e e e e s e e re e e e e e e e e snnrareeeeaeeanan 17
Fortschreibung des StadtentwickluNgSKONZEPLES..........cc.vviiiiie i 14
0 1= o =TT 1S3 = o = PR 15
BEVOIKEIUNG .ottt ekt e ekt e e ekt e e e e a b et e e e eab bt e e e e abbe e e b e e e e e nnbe e e e e nnnes 15
Bevolkerungsstand @lSOIUL . ..........ooiiiiiii e 16
Geburten- UNd STErDEZANIEN .......coi e a e 17
F =] (11 (L TR PTPPPPRPPTN 18
WanderungsheWEGUNGEN ...t e e e et e e e e e e e s e sanbbeeeae e e e sannnes 20
Wanderungsbewegungen innerhalb der GEMEINAE .........cooiiiiiiiiiiiiiiie e 20
Stadt-Land-Umlandwanderungen in die angrenzenden Gemeinden ...........ccccccvveeeeeeeiiiiciinnnneeeenn, 22
Zahl und Grof3e der HAUSNAIE ..........cooiiiiiiiiiiiie et e e senaeee s 22
Zahl der Haushalte @alSOIUL ...........ooueiiiii et 23
GrolRRe der Haushalte nach der Anzahl der PEIrSONEN ........cocueiiiiiiiiei it 23
Wohnflache /Einwohner (WohnraumKONSUM) .....ccciiiieeiiiiieeeeeissiiiieeeeeeesssasieseeseeeesssnnnrnnesesesesnnnnnes 24
Einwohner /Wohnung (BelegungSAiCNE) .........coouiiiiiiiiii i 24
WORNNUNQGSDESTANG ... ettt e e e e ettt et e e e e e e s bbbt e e e e e e e e e snnbeeeaaeeeaannnnes 25
Gesamtbestand der Gemeinde nach BaufOrmen ..o 25
Stadtteile NACH BAUFOIMIEN ..ot e e s e e e e e e e sabbebeeeaaaeeeas 26
Nach dem erreichten Stand der SANIEIUNG ........eeiiieiiiiiiiiieie e e e ee e e 26
LTAY 0] 2 18] o F L= =T ) = U Lo U PPERPRNS 27
Wohnungsleerstand-Gesamtgesamtbestand in der Gemeinde nach Bauformen.........ccccccceevinnes 27
Wohnungsleerstand nach Stadtteilen nach Sanierungsgrad..........cccccveeeviicivieiieee e 28
Wohnungsleerstand nach dem erreichten Stand der Sanierung nach Bauformen .......................... 28
WOohNDbaUFIAChENPOENZIAL..........eeiiiiiie et er e e 29
Standorte Mit PIANUNGSIECHT. ........uiiii et e b e s sabaeeeeanes 29
Standorte 0hne PIaNUNGSIECNT ... e e e 29
Nachverdichtungspotenzial in Siedlungsbereichen der Stadt...............ooooiiiiiiiiic e, 29
Wirtschaftliche und SOziale SIUALION ...........eviiiiiiii e e 30
Gewerbean-/ -abMEIAUNGEN ........c.oo e e e s s e e e e e e e s s naraeraeaeeeeas 30
Yo vt 1 111 (=TT 0 4] ) 2= 1T =1 PR 30
RVAY 0] gl aTe =110 [T 1 4] ) = g T -1 S PPERSS 31
Sozialversicherungspflichtig BESChAtIQLE. ..........uvviiiiie e 31
Y = gL (o] 1 7= 1 (o ] (=1 o USRI 31
Weitere allgemeing DarstellUNg ...........eeio it et 32
T = 1 (10U PR OUPUPPURUPT 33
V2] £ o TP PPPPRPPTNS 33
Offentlicher-Personen-NahVEIKENT ..............coiiuiiiieecece ettt en e 33
V=T T To I =t 1 £=Yo ] (o [0 TV [ PR URRPRNS 34
ENtWICKIUNG DIS 2000 ......uiiiiiiiiiiie ettt e e e e e e et e e e e e e e s e s e e e e e e e s e s nnrrr e e e e e e e anrrrarreaaeaaas 35



3.0

3.0.1
3.0.2
3.0.3

3.1
311
3.1.2

3.2
3.2.1
3.2.2

3.3
3.3.1
3.3.2

3.4
34.1
3.4.2

3.5
351

3.5.2

3.5.3

3.6

3.6.1
3.6.2
3.6.3

3.7

3.8

3.8.1
3.8.2
3.8.3

4.1

41.1
4.1.2
4.1.3

4.2
4.3

5.0
5.1
511
5.1.2

5.2
521
5211

Gliederung

=T 1 o1 o PRSP 35
Leitbild fUr den STAALEDAU ..........ccueiie e 35
Leitbild fUr die WITtSCRATT.........ooi i et s e e e e nnees 35
Leitbild fUr die GESEIISCNAT ..........ueiie i e e e e e nnens 36
BeVOIKEruNgSENWICKIUNG .....eviieiiii it e e e e e s e e e e e s e s ee e e e e e e s e snaneeeeeeaean 37
Trendszenario BEVOIKEIUNG ........uuiiiieeiiiiiieie e e e s et e e e e s e e e e e e e st e e e e e e s snnn e eeeeeennnnnrnnneees 37
Trendszenario Veranderung der Altersstruktur in der Aufteilung ...........ocooeviiiiiii, 38
Entwicklung der Zahl der Haushalte nach der Anzahl der Personen ...........cccccvveeveeeeesiicciivieenneeenn, 39
Trendszenario abSOlUt DIS 2010 ........ooi ittt e e e e e ab e e e e e eee s 39
Trendszenario: Gro3e der Haushalte nach der Anzahl der Personen ..........ccccoooiiiieiieiiinniinnen. 39
Entwicklung des WohnuNgShEAITS...........ooiiiiiiiiie e 40
T (e g I == U1 (0] 4 31 o SRR 41
nach Stadtteilen/ Stadtquartieren nach Bauformen............cccceei i 41
Entwicklung des dauerhaften Wohnungsleertandes (Angaben in Anzahl der Wohnungen)............ 42
[N F= Vo T 2 7= T {0 0 1T o PR 43
Nach Stadtteilen/Stadtquartieren nach BaufOrM ...........coooiiiiiiiiiiii e 43
Entwicklung des Bestandes nach Malinahmen ... 42
Anzahl der Wohnungen mit Sanierungsbedarf (Modernisierung/ Instandsetzung einschlief3lich
Grundrissveranderungen) Nach BaUfOIMEN............eiiiiiiiiiiiiiie e 43
Anzahl der erforderlichen Wohnraumverminderung (in Anzahl der Wohnungen) durch Abriss/
Teilrlickbau Nach BaUfOIMEN ........ocuiiiiiiiiiie e aee e e e e e s neeeee s 44
Anzahl des erforderlichen Neubaus von Wohnungen (nach Geschosswohnungen oder Ein- und

WA (=T =V a 11T T ] = U= ) PSS 45
Entwicklung des Wohnungsbauflachen- potenzials/ Fortschreibung ............ccccovevveeciiiicciiieeeeeeen, 47
Standorte Mit PIANUNGSIECHT. ........uiiii et e s e s sabneeeeaaes 47
Standorte ohne Planungsrecht (konzeptionell angedacht) ... 48
Nachverdichtungspotenzial in Siedlungsbereichen der Stadt (z. B. Baullicken)...........ccccceeeeeennn. 48

wirtschaftliche und soziale Entwicklung (anhaOnd von bestehenden Planungen,

TN =T (o] =T g o =Ty o] = o] a =T o VN SRR 48
Entwicklung der INfrastrUKLUL ..........cuviiiec e e e e e s st ae e e e e e e e 48
VBIKENT . 48
L0 A TP PPPTRPRR 49
RV 7= U [ o I = o] {0 [ [ oo PO 49
Y To [1=T] | (o o] 1T o PP TP PP OPPPPPPUPPPPN 50
Bewertung der StAQIEIle........... o e e e e e e e 50
KONSONAIEIE STAULEIIE ......eeeiiiie ettt e e e e e e e s bbb et e e e e e e snnbaaeeeaaaeeeas 50
Umzustrukturierende Stadtteile mit vorrangiger PrOMEEL ...........ooooiiiiiiiiiii e 51
Umzustrukturierende Stadtteile ohne vorrangige Prioritat..........cccocccivieeiie e, 52
ANZahl der AHG-BESIANUE.........uiiiiiiiiie ettt e e st e e s nb e e s sbbe e e e ebeeeeenneas 52
Sanierungsmainahmen, URBAN 21-GEDIELE ........uuuiiiiiiiiiiiiiiiee e e e 52
MaRnahmen in umzustrukturierenden Stadtteilen mit vorrangiger Prioritat ............c.occceeeviieeennnne. 53
Benennung der STALEEIIE .......oooiiiiii e 53
Wirtschaftliche und soziale Standortfaktoren ... 53
Wirtschaftliche und soziale Standortfaktoren in den drei Altstadtgebieten ............ccoocinis 55
Wirtschaftliche und soziale Standortfaktoren in den zwei Neubaugebieten.............cccoovs 56
Stadtteilbezogene EntwicklungSPerspektiVEN..........ceviiiiiii i 56
HiStoriSChe ARStAAIgEDIETE .......cooii e e s e e e e ereaaeeeas 56
Y=o L1 =11 U= 1o 1o PP PRPTRUSR 56



5.2.1.2
5.2.1.3
5.2.14
5.2.15
5.2.1.6

5.2.2

5.2.2.1
5.2.2.2
5.2.2.3
5.2.2.4
5.2.25
5.2.2.6

5.3
531
5.3.2

Gliederung

Bestdnde ohne Modernisierungsbedart..............o i 57
Bestande mit Modernisierungsbedart ...........cuvviiiiii o 57
WORNNIAUMMINAEIUNG ....viiieiiiee et e e e e e e s e e e e e e e e e sabe et e e e aeeeessasstsseeeeeeesesnateseeaaesssannsnes 58
AN =T oY= 1 PRSP 58
Infrastrukturmalnahmen und Wohnumfeldverbesserungen .........ccccccceviviciiiieeee e 58
[N LU o F= 10 o =T o= - PR 59
R 7 To L1 0=T 11 L= o 1o PP PRPUSRR 59
Bestéande ohne ModernisierungShedart..........cooiiii i 59
Bestande mit ModernisierungShedart ...........ooo i 60
WORNNFAUMMUNAEIUNG ...ttt e ettt e e e e e s s bbbt e e e e e e e e s s nsbabeeeaaaeaeanbeneaaaeeeaaannnes 60
N =TU] o = U TP PPURUPT 60
InfrastrukturmalBnahmen und Wohnumfeldverbesserungen ..........ccccceeviiiiiiiieeeee s 60
Zeitliche Umsetzung biS 2010 .......ceiiieiiiiiiiiiieee s cteee e e e s e e e e e e s s et e e e e e e s s e sannbe e e e e e e esannreaneees 61
HisStorisChe ARStAALgEDIETE ......cccoi i e s e e e e e e e e e e e e e e s 62
[N T=TU ] o F= 10 o =T o 1= - PR 63

Anlage 1 Tabellenwerk
Anlage 2 Planverzeichnis



Grundlagen

1. Grundlagen

10 Stadtumbau Ost

Die Expertenkommission ,Wohnungswirtschaftlicher Strukturwandel in den neuen Bundesléandern® hatte im No-
vember 2000 ihren Bericht Uber die wohnungswirtschaftliche Situation in Ostdeutschland vorgelegt.

Danach stehen in den neuen Bundeslandern etwa 1 Mio. Wohnungen leer, das sind 13% des Bestandes. Es
wird damit gerechnet, dass der Leerstand in den nachsten 20 Jahren bis auf 2 Mio. Wohnungen anwachsen
kann. Das Land Sachsen-Anhalt hat gegenwartig einen Leerstand von rund 200.000 Wohnungen zu verzeich-
nen.

Die Stadtentwicklung in Sachsen-Anhalt soll kiinftig auf der Grundlage von Stadtentwicklungskonzepten erfol-
gen, die die Aspekte des Wohnungsleerstandes und des Uberwiegend riicklaufigen Bedarfs bericksichtigen.
Den Folgeerscheinungen soll durch eine nachhaltige Stadtentwicklung wirksam begegnet werden.

Zur Zeit werden im Land Sachsen-Anhalt fir 43 Kommunen mit zentral6rtlicher Funktion, die mindestens als
Grundzentrum mit Teilfunktion eines Mittelzentrums eingestuft sind, integrierte Stadtentwicklungskonzepte erar-
beitet.

Sie sollen dazu beitragen, den mittel- und langfristigen Stadtumbau mit seinen unausweichlichen Anpas-
sungsprozessen an die erheblich veréanderte Bedarfssituation mit einem hohen Mal3 an Planungssicherheit zu
gestalten. Dabei soll der integrative Ansatz die Einbeziehung der Fachressorts auf kommunaler Ebene, der Ak-
teure des Wohnungsmarkts sowie der betroffenen Burgerinnen und Birger umfassen.

Die Stadtentwicklungskonzepte sollen den Stadtumbau konzeptionell vorbereiten sowie begleiten und die Basis
fur zukinftiges wohnungspolitisches - und stddtebauliches Handeln bilden. Sie werden zugleich eine wichtige
Entscheidungsgrundlage fir zukinftige Zuwendungen im Rahmen der Wohnungs- und Stadtebauférderung des
Landes Sachsen-Anhalts bilden.

Ausgehend von der Bevolkerungsentwicklung und dem Haushaltsbildungsverhalten sowie Ubriger relevanter
Entwicklungen soll die Nachfrage nach Wohnraum und Infrastruktur im Sinne einer realistischen Prognose ab-
geschatzt und Schlussfolgerungen fiir die konkrete Entwicklung von Stadtteilen bzw. —quartieren abgeleitet
werden. Damit verbunden sind Aussagen lber das Verhaltnis der Stadtteile untereinander (Prioritdtensetzung).

Die in Sachsen-Anhalt bereits friihzeitig eingeleitete Erarbeitung von Stadtentwicklungskonzepten steht im Ein-
klang mit den Initiativen der Bundesregierung.

Zur Verbesserung der Stadt- und Wohnungsmarktentwicklung in den neuen Landern hat das Bundeskabinett
am 15. August 2001 ein Programm ,Stadtumbau Ost* auf den Weg gebracht. Der Stadtumbau wird als die wich-
tigste stadtentwicklungspolitische Aufgabe definiert, die heute in den neuen Landern ansteht.

Ziel des Programms sind die Aufwertung von Stadtquartieren, die Verbesserung der Wohn- und Lebensqualitat,
die Schaffung von selbstgenutztem Wohneigentum im Bestand und der Rickbau von auf Dauer nicht mehr be-
nétigten Wohnungen.

Das Programm hat fir den Zeitraum 2002-2009 ein Finanzvolumen von rund 5 Mrd. DM, darin sind 2,2 Mrd.
DM Bundesmittel enthalten sowie Mittel des Landes und der Kommunen. Voraussetzung fir den fundierten
Stadtumbau sind integrierte Stadtentwicklungskonzepte.

Die Bearbeitung des Stadtentwicklungskonzeptes Staf3furt erfolgte entsprechend der vom MWV im Mérz 2001
vorgegebenen Aufgabenstellung, die im Zuge der Bearbeitung erganzt und vertieft worden ist.

Zur Gewahrleistung der erforderlichen konzeptionellen Begleitung der Stadtentwicklungsprozesse im Rahmen
des Programms ,Stadtumbau Ost“ ist in den kommenden Jahren eine Fortschreibung des Konzeptes in Verbin-
dung mit einer kontinuierlichen Anpassung an die sich entwickelnden Rahmenbedingungen erforderlich.
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1.0.1 Die europdische Stadt, ein Ubergeordnetes Leitbild

Stadtumbau Ost — Der Name ist Leitbild und Programm zugleich. In ihm drickt sich ein bedeutsamer Paradig-
menwechsel fir die Stadtplanung und fur die Stadtentwicklung aus. Bedeutete Entwicklung fir eine Stadt bisher
oft nur Wachstum, also bspw. die Ausbreitung in die Flache oder die Erhéhung der Einwohnerzahl, so verweist
das Wort ,Umbau“ auf eine entscheidende Werteverschiebung.

Vom Stadtebau zum Stadteumbau — Nicht mehr Wachstum und Verbrauch sind der Inbegriff einer fortschrittli-
chen Entwicklung, sondern Nachhaltigkeit und Konzentration. Nachhaltigkeit wird hier zunachst als eine fla-
chensparende und ressourcenschonende Idee in der Stadtplanung verstanden.

Uberdies bietet sie natiirlich auch langfristig soziale, kulturelle und vor allem wirtschaftliche Chancen und Vortei-
le. Der Begriff der Nachhaltigkeit entstammt der Forstwirtschaft des 18. Jahrhunderts und spiegelt einen
generationsubergreifenden Planungsansatz wider.

Das was mit dem Programm ,Stadtumbau Ost* nun geférdert und entwickelt werden soll, wird im stadttheoreti-
schen Diskurs bereits seit vielen Jahren besprochen. Hinter den Stichwértern Zwischenstadt, Wandel ohne
Wachstum, perforierte Stadt und Netzwerkstadt' verbergen sich Leitbilder und Modelle, die auf die aktuellen
Deurbanisierungsprozesse reagieren und strategische Ankntpfungspunkte der Planung sein kénnen.

Das Wappen erinnert an die lange Tradition StaRfurts

Planung heif3t, Entscheidungen zu treffen — Sie ist die geistige Vorwegnahme zukinftigen Handelns. Anders als
die reine Wissenschaft braucht deshalb die Stadtplanung aussagekraftige Handlungsmotive. Das Ubergeordne-
te Leitbild dieses Stadtentwicklungskonzepts ist die europaische Stadt.

In gestalterischer Hinsicht entspricht ihr in der Regel das Kernstadtmodell. Es mag als Modell an erklarender
Wirkung verloren haben, als Leitbild aber gewinnt es unter den neuen Pramissen des Stadtumbaus an gerade-
zu herausragender Aktualitat. Mit ihm l&sst sich nicht nur die Genese der Stadte in Sachsen-Anhalt verstehen,
sondern auch eine Strategie fur einen zukinftig nachhaltigen Umbauprozess entwickeln.

Lernen von der europaischen Stadt — Die hier vorliegende Konzeption beabsichtigt nicht, die alte Stadt einfach
so historisierend nachzubauen. In der Tat ist ihre Verwendung als Modell zur Erklarung der gegenwartigen stad-
tebaulichen Situation schwierig geworden. Diese Erkenntnis wird einmal mehr durch die Werkstatt-Gespréache
der Bauhausstiftung Dessau bestatigt.?

Etwas anders verhélt es sich, wenn es um die Entwicklung von Strategien geht. Hier wandelt sich die Frage
nach dem Modell in die Frage nach dem Leitbild. Und hier hat die européische Stadt viel zu bieten. Von ihren

! Der Reihenfolge der Stichwdrter entsprechend hier ein Quellenhinweis: Sieverts, Thomas (1997); Wachten, Kunibert (1998); Liitke-Dalrup,
Engelbert (2001); Oswald, Franz (1997)
% vgl. Akbar, Omar. In: Magdeburger Volksstimme, 11. Dez. 01, S. 4
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Prinzipien kdnnen wir auch heute noch viel lernen, besonders wenn es um die Gestaltung unserer Zukunft geht:
Denn nur wer sich erinnert, kann sich auch etwas vorstellen.

Der Soziologe Max Weber hat in seiner kulturgeschichtlichen Analyse der mittelalterlichen Stadt im Okzident als
deren Verdienst das sich selbst verwaltende Birgertum hervorgehoben. Besonders fiir die mitteleuropaischen
Stadte betont Weber den bekannten Grundsatz: Stadtluft macht frei.® Wenn auch oft idealisiert, ist die Stadt das
zivilisationsgeschichtliche Markenzeichen Europas, steht sie doch fiir die Befreiung aus feudalen Zwéngen und
fur die Emanzipation eines birgerlichen Bewusstseins.

Untrennbar mit ihr verknipft ist der Begriff der Urbanitéat. Er kann sowohl in rdumlich-materiellen wie auch sozi-
al-kulturellen Kategorien beschrieben werden. Kurz gefasst, steht sie fir bauliche und demografische Dichte
und fir einen hohen Grad an funktionaler Durchmischung, die sich in ihrer Kleinteiligkeit und réumlich-
materiellen Auspragung vor allem am menschlichen Mafstab orientiert. Uberdies bedeutet Urbanitat die Be-
gegnung mit dem Fremden.*

Die Stadt ist eine Innovationsmaschine. Sie ist die Bithne der Gesellschaft. Im 6ffentlichen Raum der Stadt wer-
den Konflikte sichtbar, ausgetragen und geldst.

Leithild europaische Stadt — Es motiviert und strukturiert die Konzeption bis hin zu ,kleinen* Leitbildern, wie die
familienfreundliche Stadt, die Stadt der kurzen Wege oder die starke Innenstadt. Bis hin zur konkreten Einord-
nung der Stadtteilgebiete in die entsprechenden Kategorien dient das Ideal als Hilfestellung und Orientierung.

Die Stadtplanung muss die stadtebaulichen Leitbilder nicht neu erfinden. Sie muss sie zeitgem&R umsetzen und
das entsprechende Handwerkszeug anwenden. Diese Aufgabe ist Herausforderung genug. Das vorliegende
Stadtentwicklungskonzept liefert dazu einen Beitrag.

1.0.2 Motivation

100 Jahre friher wurden die Leitideen des praktischen Handelns fur einen guten Staddtebau noch in Stein
gehauen und Uber den Hauseingdngen angebracht: Briiderlichkeit, Kindergliick, Genie.

Auf unsere Zeit Ubertragen lautet die Botschaft: Solidaritat, Nachhaltigkeit, Innovation. Das Gliick vorsatzlich
einzustellen, traut sich heute niemand mehr.

Dennoch ist das unsere Vision: Wir wollen die Stadt so entwickeln, dass sie ihren Blrgern, Gasten und Besu-
chern gegenseitig ein Lacheln gibt, wenn sie sich in ihrem 6ffentlichen Raum begegnen. Denn Réaume und die
Gebéaude, die die Stadtgestalt bilden, beeinflussen das Individuum und die Gemeinschaft emotional. Sie kénnen
den Menschen Freude und ein Gefuihl von Identitat und Heimat vermitteln, wenn wir wissen, wie sie erlebt wer-
den, nicht nur, wie sie geplant und gebaut werden.

Wir sind uns auch bewusst, dass nicht alles machbar ist, und stellen uns deshalb gegen die verbreitete Er-
wartung, die die Zukunft vom Markt, vom Labor und vom Planungsbiro gerastert vor sich sieht - wenn nur aus-
reichende Finanzmittel zur Verfiigung stiinden. Es muss heute iberlegt und morgen entschieden werden, damit
der tiefgreifende Strukturwandel der Stadte in den nachsten Jahren aktiv vollzogen werden kann.

Wir wissen, worauf es ankommt, denn wir haben die Stadt sorgfaltig analysiert, im Team mit anderen immer
wieder verglichen, setzen auf unsere Einbildungskraft und eine gewissenhafte Synthese. Es wird nicht leicht
sein, die 6ffentlichen, sozialen, wirtschaftlichen und stadtebaulichen Probleme zu I6sen. Aber wenn wir gemein-
sam den Prozess in Gang setzen und beschleunigen kénnen, werden wir Planer gemeinsam mit allen Betroffe-
nen zu Pionieren einer européischen Stadt.

Nirgendwo in Deutschland sind die Probleme grof3er als in den Stadten der neuen Lander, aber friiher oder spa-
ter werden sie fast alle Stadte in Europa treffen. Wenn wir es gut machen, wird es nicht nur eine Chance fir
diese Stadt sein, es wird auch zu einer Chance fiir alle Beteiligten. Wir werden einen Vorsprung an Erfahrung,

% Weber, Max (2000)
* Ein grundlegender Text zum Thema Urbanitat stammt von Georg Simmel (1903), Adelheid von Saldern vom deutschen Institut fiir
Urbanistik bietet eine tbersichtliche Problematisierung des Begriffs (2000).
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Mut und Lebensfreude besitzen. Eine Stadt im Umbauprozess ist aktiv und wird ein attraktiver Wohn- und Wirt-
schaftsstandort sein.

= =

Stal3furt von Nordwesten

1.0.3 Das Stadtentwicklungskonzept

Das Stadtentwicklungskonzept soll ein Leitbild sein und einen Orientierungsrahmen fiir die mittelfristige
Entwicklung bieten. Es ist auf raumwirksame, flichenbezogene Aussagen und auf wirtschaftliche und soziale
Prognosedaten mit einem gewissen Schwerpunkt zur Wohnungswirtschaft konzentriert.

Es ist fir die Kommunalpolitik formuliert, indem es die Denk- und Handlungsprioritdten aufzeigt, die sich aus
den heute erkennbaren Rahmenbedingungen fir die ndchsten 10 Jahre ergeben.

In der Systematik der Ebenen réaumlicher Planung steht das Stadtentwicklungskonzept zwischen den staatli-
chen Instrumenten Landesplanung und Raumordnung auf der einen und der stadtischen Stadtplanung und dem
Stadtebau auf der anderen Seite. Es soll mdglichst alle diversen Fach- und Einzelplanungen (z.B. Schulentwick-
lungsplanung, Verkehrsplanung, Bauleitplanung) in einer Stabsstelle bei der Verwaltungsspitze ressortiibergrei-
fend fir die Stadt als Ganzes bundeln. Es ist eine informelle Planung, die aber auf Beschluss durch die Ge-
meinde Selbstbindungswirkung fir die Stadtentwicklung erlangt.

Das Stadtentwicklungskonzept 2001 geht in seinen Prognosen noch von einer schrumpfenden Stadt aus, die
sich aber am Ende der Prognosezeit so entwickelt haben soll, dass der Stabilitdtszustand erreicht wird. Es ist
deshalb eine wesentliche Aufgabe bei der Erarbeitung des Stadtentwicklungskonzepts, wirtschaftliche, soziale
und stédtebauliche innovative Losungen zufinden.

Stadtquartiere stehen in der Gefahr, zu Raumen sozialer Benachteiligung zu werden. Die geféhrdeten Raume
zu identifizieren und geeignete Strategien fiir den sozialen Ausgleich zu benennen, ist deshalb ein Schwerpunkt
des Stadtentwicklungskonzepts.

Neben dem Kultur- und Freizeitwert einer Stadt bildet die spezifische Identitat ihrer stadtebaulichen Anlage und
Gliederung, ihrer Architektur sowie der Beziehung von natirlichen und gebauten Elementen einen bedeutenden
.~weichen“ Standortfaktor. Lebensqualitéat findet im Stadt- und Landschaftsbild ihren unmittelbaren Ausdruck.
Das Stadtentwicklungskonzept macht deshalb auf vorhandene gute Potenziale aufmerksam und zeigt neue
stadtgestalterische und landschaftspflegerische MalZnahmen auf.

Das Stadtentwicklungskonzept ist flachendeckend fir das gesamte Stadtgebiet angelegt, es konnte jedoch in
der zuriickliegenden ersten Arbeitsetappe des Jahres 2001 nicht fur alle Stadtgebiete und fur alle Bestandteile
der Stadt abschlieend im Detail ausformuliert werden. Das muss die nachfolgende Arbeit an der Stadtentwick-
lungsmafRnahme leisten. In dieser Arbeitsweise spiegelt sich auch der prozesshafte Charakter wider, der dem
Stadtentwicklungskonzept innewohnt.
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1.0.4 Einbindung

Die Stadt Staf3furt mit rund 20.600 Einwohner im Jahr 2000 liegt im Zentrum des Landes Sachsen-Anhalt, im
sudlichen Teil des Regierungsbezirks Magdeburg. Stal3furt war Kreisstadt des gleichnamigen Landkreises und
gehort seit der Gebietsreform 1994 dem Kreis Aschersleben-Stal3furt mit der Kreisstadt Aschersleben an. Der
Landkreis hatte im Jahr 2000 rund 104.000 Einwohner.

Nach dem Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt ist die Stadt als Mittelzentrum eingestuft. Sie
ist damit als Standort fiir gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen, kulturellen und politischen Bereich sowie
fiir weitere private Dienstleistungen zu sichern und zu entwickeln.

StaRfurt liegt in rd. 35 km Entfernung genau sudlich der Landeshauptstadt Magdeburg. Die Kreisstadte A-
schersleben und Bernburg sind ebenfalls als Mittelzentren eingestuft und liegen in jeweils ca. 13 km Entfernung
sudwestlich bzw. suddstlich von Staf3furt.
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Lage im Raum

Stalfurt liegt in dem Gebiet Kéthen-Stal3furt-Aschersleben, das im Landesentwicklungsplan als Vorbehaltsge-
biet fir die Landwirtschaft festgelegt ist. Auf dieser Grundlage sind durch die Trager der Regionalplanung Vor-
ranggebiete fur die Landwirtschaft in den Regionalen Entwicklungsplanen und den Regionalen Teilentwick-
lungsplanen kleinraumig festzustellen.

Weiterhin ist Stal3furt im Landesentwicklungsplan als Vorrangstandort fir landesbedeutsame grof3flachige In-
dustrieanlagen auf3erhalb der Oberzentren sowie als Vorranggebiet fur die Rohstoffgewinnung (Solfeld Staf3furt,
untertagig) festgelegt.

Das Stadtedreieck StaRRfurt-Bernburg-Aschersleben ist traditionell durch die Industrie geprégt. Die Wurzeln der
industriellen Entwicklung in StaR3furt sind der Salzbergbau und die Sodaherstellung, die die Entwicklung der
Stadt im 19. und in der ersten Halfte des 20. Jahrhunderts wesentlich bestimmt haben.
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Stal3furt verfugt Uber keinen direkten Anschluss an das BundesstraRennetz. Die Verkehrsverbindungen fuhren
Uber LandstralRen mit Anschluf3 an die B 71 (Magdeburg-Halle) im 7 km entfernten Forderstedt, an die B 81
(Magdeburg-Halberstadt) im 15 km entfernten Egeln und an die B 185 (Aschersleben-Bernburg-Kéthen) in e-
benfalls 7 km Entfernung nahe Gusten.

Mit Fertigstellung der Bundesautobahn 14 zwischen Magdeburg und Halle verflgt Staf3furt seit dem Jahr 2000
in ca. 7 km Entfernung bei Hohenerxleben uber einen Autobahnanschluss.

Die Verbindung zu den umliegenden Ortschaften werden durch Landstral3en erster und zweiter Ordnung herge-
stellt.

Stal3furt liegt in der in Nord-Sud-Richtung verlaufenden Hauptbahnstrecke Magdeburg-Schénebeck-Gulsten-
Erfurt. Von Stal3furt geht die in nordwestlich Richtung verlaufende Nebenbahnstrecke in Richtung Hecklingen-
Egeln aus.

Der Omnibusbahnhof in unmittelbarer Nahe des Bahnhofs hat als zentrale Haltestelle eine grolRe Bedeutung.
Uber ihn werden die Uberland-, Umland- und Stadtbuslinien gefiihrt.

Naturraumlich liegt Stal3furt in der Bodeniederung. Die Bode durchflieRt das bebaute Stadtgebiet im zentralen
Bereich in Ost-West-Richtung. Auf Grund ihrer landschaftlichen Reize und der wertvollen Biotope ist die Bode-
niederung zwischen Egeln und Nienburg zum Landschaftsschutzgebiet ,Untere Bode* erklart worden. Der Staf3-
furter Raum stellt dabei einen wesentlichen Anteil dar.

Foto: Kriiger, Staf3furt

Die Industrie- und Gewerbebetriebe in Stal3furt hatten in den letzten 10 Jahren einen grof3en Umbruch zu be-
waltigen. Die Industrie- und Gewerbebetriebe sind im Norden, Nord-Westen und Sid-Osten des Stadtgebietes
konzentriert. Fur die Entwicklung von Industrie und Gewerbe sind insgesamt 14 Gewerbegebiete in der Verwal-
tungsgemeinschaft StalRfurt ausgewiesen.
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1.0.5 Geschichtliche Entwicklung Stal3furts

StaR3furt hat eine lange Geschichte. 806 wurde der Ort zum ersten Mal urkundlich erwahnt. Karl der Grof3e soll
an diesen Ort zu einer Heeresversammlung eingeladen haben, dort wo die alte HeerstralBe von Magdeburg
nach Erfurt die Bode an einer Furth quert. Der Name der Stadt soll slawischen Ursprungs sein und geht vermut-
lich auf die Bezeichnung ,Starasfurth“ — ,Alte Furth* zurtick.

Die salzhaltigen Quellen in diesem Gebiet bildeten schon friihzeitig eine wichtige wirtschaftliche Grundlage. Der
StaRfurter Salinebetrieb ist 1174 erstmals urkundlich erwéhnt. Das eintragliche Geschéft verhalf der Stadt tiber
Jahrhunderte zu Reichtum und hohem Ansehen. Erst gegen Ende des 18. Jh. wurde der Siedebetrieb unwirt-
schaftlicher. Ab 1839 wurden Versuchsbohrungen niedergebracht, um unterirdische Salzlagerstatten zu erkun-
den. 1851 wurde im Bereich der nordlichen Altstadt der Salzbergbau eréffnet und damit StaRfurt zur Wiege des
Kalibergbaus.

Die heutige Stadt Stal3furt hat sich aus drei ehemals selbststandigen Siedlungen entwickelt, dem Dorf Altstal3-
furt nérdlich der Bode, der Stadt Stal3furt stidlich der Bode und dem Ort Leopoldshall 6stlich der Altstadt StaR-
furt.

Die Altstadt Staf3furt und das Dorf Altstal3furt sind durch die Bode getrennt. Zwischen Leopoldshall und Staf3furt
verlaufen die Bahnanlagen. So sind die drei Siedlungskerne auch heute noch deutlich im Stadthild ablesbar.

In Folge des Kali- und Steinsalzbergbaus entstanden unterhalb des Stadtgebietes grofl3e bergméannische Hohl-
raume, die ab Ende des 19. Jh. Zur Herausbildung eines Bergschadensgebiets fihrten, das die Stadt von Nord-
Nord-West nach Sud-Sud-Ost durchzieht und besonders die Altstadt von StaR3furt in Mitleidenschaft genommen
hat.
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Stadtstruktur Altstadt 1989
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Gelandeprofil der Altstadt

Durch den Bergbau sind Senkungen der Erdoberflache hervorgerufen worden, die zu erheblichen Gebéaude-
schaden, und schliellich zu einem flachenhaften Abriss fihrten. Davon ist vor allem der zentrale Teil der Alt-
stadt im Bereich des ehemaligen Marktes betroffen.

Bedingt durch den Bergbau haben der Maschinen- und Anlagebau, die chemische Industrie (Sodaproduktion)
aber auch die Elektrotechnik und Elektronik eine lange Tradition.

Innerhalb der Verwaltungsgemeinschaft Sta3furt sind nicht weniger als 14 Gewerbegebiete ausgewiesen und
erschlossen, ehemalige Industriebrachen sind durch neue Ansiedlungen wiederbelebt und erschlossenes bzw.
bestatigtes Industriegebiet steht zur Verfugung.

Seit der Wende hat zunehmend ein neuer Mittelstand seine Mdglichkeiten im Handwerk und im Handel ent-
deckt. Sie kénnen sich in dem Mafl3e verbessern, wie es gelingt, die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen fir
die Bevolkerung in Stal3furt durch neue Arbeitsplatze, verbesserte Wohnbedingungen und durch die Steigerung
der Attraktivitat der Innenstadt zu entwickeln. Nur so kann Schritt fir Schritt eine berechtige Aussicht auf besse-
re Lebensverhéltnisse entstehen.

An dieser Aufgabe wird im Innenstadtbereich unter anderem mit Hilfe der Stadtsanierung seit 1991 erfolgreich
gearbeitet. Das vorliegende Stadtentwicklungskonzept soll dazu einen zusatzlichen Impuls geben.

Mit der Aufnahme in das Férderprogramm des Bundes und des Landes im Jahr 1991 begann die Stadtsanie-
rung im Altbaugebiet um den Koénigsplatz. Seither konnte dort der gréRte Teil der 6ffentlichen StraRen und We-
ge grundhaft erneuert werden und Spiel-, Sport- und Griinflachen geschaffen werden.

Die Sanierungsmafinahmen im 6ffentlichen Bereich weckten die Initiativen der Hauseigentiimer, zahlreiche Ge-
baude wurden in den letzten Jahren modernisiert. Das ehemals heruntergekommene ,Nachtjackenviertel* ist in-
zwischen ein gefragtes Wohngebiet, in dem die Einwohnerzahl wieder ansteigt.

1999 konnte die StaRfurter Altstadt sudlich der Bode in das Sanierungsgebiet einbezogen werden. Eines der
Hauptziele der Sanierung ist hier die Aufwertung der SteinstralRe als traditionelle Hauptgeschaftsstralle und
wichtiger Teil des Stadtzentrums.

Im Bereich der Bergbaubeeinflussung sind innerhalb der Altstadt Brachflachen entstanden. Die Bereiche, die fir
eine bauliche Nutzung nicht mehr in Frage sollen in den kommenden Jahren umgestaltet und kiinftig als Markt-
und Veranstaltungsplatz sowie fur Griinanlagen und zentrumsnahe Parkplatze genutzt werden.

Eines der wichtigsten Zeugnisse der Stadtgeschichte ist die noch in gro3en Teilen vorhandene Stadtmaueran-

lage. Neben der Fortfihrung der baulichen Sanierungsmafl3inahmen ist eine bessere Einbindung in das Freifla-
chensystem der Innenstadt vorgesehen.
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Eine weitere Attraktivititssteigerung der Innenstadt soll durch vielféltige Projekte im Rahmen der Landesinitiati-
ve URBAN 21 erreicht werden. Neben stadtebaulichen Verbesserungen sind hier vor allem MafRhahmen zur
Verbesserung der sozialen, kulturellen, wirtschaftlichen und dkologischen Situation vorgesehen.

In der Gesamtschau lasst sich das Mittelzentrum an der Bode auch heute noch in den Kategorien des européi-
schen Kernstadtmodells verstehen und beschreiben und damit das eingangs beschriebene libergeordnete Leit-
bild der europaischen Stadt auf StaRfurt anwenden.

1.1 Einteilung des Stadtgebietes

Grundlagen der Einteilung des bebauten Stadtgebietes von Stal3furt waren zunéchst stadtgeschichtliche und
stéadtebauliche Kriterien sowie die Typik der einzelnen Stadtgebiete. Auf der Grundlage der Inhalte des Stadt-
umbauprogramms und auf der Grundlage der Erhebung der vorhandenen statistischen Daten wurden fiur das
Stadtentwicklungskonzept die bebauten Flachen in folgende neun Stadtteile aufgeteilt:

I Alt-StaRfurt

I Mitte

11 Nord-Ost

v Leopoldshall

\/ Loderburger Strale
VI Nord

VI Am Tierpark

VI Sud

IX Ost
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Die Aufteilung des Stadtgebiets in die Stadtteile, die die Grundlage fiir die Analysen, die Entwicklungskonzepte
und die MaRBnahmenvorschlage innerhalb dieses Stadtentwicklungskonzeptes bilden, sind im Plan ,Einteilung
der Stadt in Stadtteile” zeichnerisch dargestellt.

1.2 Organisation der Planung

Die Umsetzung der Stadtentwicklungskonzepte hat eine stadtplanerische und eine wohnungswirtschaftliche
Komponente. Fir das erste gilt es, die Stadt in der Wahrnehmung ihrer Planungshoheit fachlich und organisato-
risch zu unterstiitzen. Dazu eignet sich das Instrument des Stadtebaulichen Vertrages.

Fur das Zweite kommt als Trager der Strukturanpassung grundsatzlich im Rahmen des Baurechts und der For-
derrichtlinien der Eigentiimer in Frage. Praktisch wird es wegen der Komplexitat der Aufgabe moglicherweise zu
einem befristeten Zusammenschluss fiir ein wohnungsbezogenes Management kommen.

1.2.1 Handlungsebenen

Die Informationen wurden vor Ort soweit mdglich parzellenscharf erfasst und computerunterstiitzt ausgewertet
und dokumentiert. Die Fachinformationen wurden zuerst aus den relevanten stadtischen Verwaltungsstellen ge-
sammelt, danach bei den Tragern 6ffentlicher Belange angefragt, von den wissenschaftlichen Einrichtungen am
Ort und von berdrtlichen 6ffentlichen Einrichtungen wie Amtern und Kammern und aus der einschlagigen Lite-
ratur und den elektronischen Medien zusammengetragen.

Das Planungsinstrument Stadtentwicklungskonzept ist nach Begriff und Praxis eine rechtlich unverbindliche
Faktenfindung und ein Vordenken zu Grundsatz und/oder Einzelthemen der Stadtplanung fiir einen bestimmten
Zeitraum. Die Ergebnisse kdnnen wertvolle Mittel fur die politische Meinungsbildung sein. Da Stadtplanung
nach ihrem Selbstverstandnis bisher Ordnungspolitik mit dem Ziel der Wachstumsférderung war, war das 6f-
fentliche Interesse und die Zustimmung in der Regel selbstverstandlich groR3.

1.2.2 Verantwortung der Akteure

Das in diesem Auftrag konstitutiv eingebundene Ziel der mittelfristigen Schrumpfung kann bei den Eigentiimern
von im Prozess betroffenen Immobilienwerten an sich zunachst keine Zustimmung finden.

Da aber bereits die friihzeitige Information Uber die Planungsabsicht zu dauernden wirtschaftlichen Schaden
fuhren kann, ist die Politik aufgerufen, vor der Behandlung der Inhalte den Widerspruch zu dem Interesse an Of-
fentlichkeit und dem Schutz des Eigentums unter Wirdigung der Konsequenzen (einerseits Vertrauensverlust
der Birger, andererseits Schadenersatzanspruch von Birgern) mit der Selbstbindung zu entscheiden.

1.2.3 Angaben zur Methodik

Die Koordinierung bei der Erarbeitung des Stadtentwicklungskonzeptes wurde durch das Dezernat Planen und
Bauen, hier insbesondere durch das Planungsamt wahrgenommen. Mit weiteren Amtern der Stadt sind relevan-
te inhaltliche Fragen abgestimmt worden.

Die beiden groRen Wohnungsunternehmen der Stadt, die Wohnungs- und Baugesellschaft Stalfurt GmbH und
die Wohnungsbaugenossenschaft zu Stal3furt e.G. sind stdndig in den Arbeitsprozess einbezogen worden.
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Wahrend der Bearbeitung des Konzeptes wurden 2 Informations- und Beratungsrunden mit weiteren Partnern
durchgefihrt, darunter Haus & Grund, Mieterbund, Versorgungsbetriebe, 6rtliche Immobilienmakler. Uber die
Ergebnisse der einzelnen Arbeitsetappen wurde sowohl im Bauausschuss als auch im Stadtrat informiert.

Eine zusammengefasste Information Gber die inhaltlichen Schwerpunkte des Abschlussberichtes erfolgte in der
Sitzung des Stadtrates am 13. Dezember 2001. Eine Beschlussfassung zum Ergebnisbericht ist Ende Januar/
Anfang Februar 2002 vorgesehen.

Detaillierte Angaben zur Methodik bspw. zum Berechnungs- und Prognoseverfahren sind der entsprechenden
Thematik im laufenden Text zugeordnet.

1.3 Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzeptes

Stadtentwicklungskonzepte sind eine laufende interdisziplindre Aufgabe der stadtischen Verwaltung. Sie sollten
S0 eingetaktet sein, dass sie einen Zeithorizont 10 bis 15 Jahren berilicksichtigen, wobei ca. alle zwei Jahre eine
Erfolgskontrolle zum Sachstand der fachlichen Inhalte und daraus abgeleitet eine gezielte Aktualisierung und
Anpassung an veranderte Rahmenbedingungen erfolgen soll.

Dem Stadtentwicklungskonzept missen in 2002 Stadtteilplanungen folgen, damit vor allem die Schwerpunktge-
biete weiter entwickelte Ziele in stéadtebaulicher und wirtschaftlicher Hinsicht erhalten.

Die Stadt StaRfurt hat sich um Teilnahme am Bundeswettbewerb ,Stadtumbau Ost* beworben. Das kdnnte ein
erstes Instrument zur Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzeptes sein.

18



Ausgangslage

2. Ausgangslage

2.1 Bevdlkerung

Das Land Sachsen-Anhalt ist eines der bevolkerungsschwachen Lander der Bundesrepublik, die Stadt Staf3furt
zahlt zu den kleineren Mittelstadten.

Wer wohnt hier? Wer arbeitet hier? Wer hat hier was zu sagen und inwieweit wird es gehort? Wie jung ist die
Bevolkerung, wie gesund und wie gebildet ist sie? Was verspricht die Stadt ihren Einwohnern und wie kann sie
es einldsen? Worin liegt die gemeinsame Starke in dieser Stadt? Was stiftet das Wir-Gefiihl?

Wo sind die Orte, wo sich die Burger treffen, wo wird gemeinsam gefeiert, aus Tradition, aus gegebenem An-
lass oder wegen stadtraumlicher Qualitat? Welches Bild kommt bei den hier Lebenden wie haufig ins Bewusst-
sein, wenn sie an ihre Stadt denken: der Fluss, die Briicke, der Markt, das eigene Zuhause, Freunde, ein be-
stimmtes Getrank, die Arbeit?

Die Bevolkerung von StaRfurt zahlt insgesamt 20.636 Einwohner.' 3.656 iber 65 Jahre alte Menschen dieser
Stadt sind ein Archiv gelebter Geschichte und 1.467 Kinder im Alter bis 9 Jahre sind eine schone Hoffnung auf
eine lebenswerte Zukunft. 13.624 Personen im Erwerbsalter arbeiten zur Zeit daran. Was und vor allem, wie
kann die Stadt es tun, damit diese Hoffnung stéarker wird?

Das Ziel unserer Stadtentwicklung ist die Stabilisierung der Einwohnerzahl bei gleichzeitiger deutlicher Verjin-
gung der Bevélkerung. Nur auf einer sicherer werdenden Basis kann langfristig der Optimismus fiir ein neues
Wachstum der Bevélkerung von Stal3furt keimen.

Die Bevolkerungsentwicklung einer Stadt wird im wesentlichen durch zwei variierende Parameter beeinflusst.
Zum einen durch den Faktor ,Natirliche Entwicklung®, der durch die Entwicklung der Geburtenziffer (Fertilitat)
und der Sterbeziffer (Mortalitat) bedingt ist. Zum anderen haben Wanderungsbewegungen (Migration), also die
Anzahl der Zu- und Wegzlige, einen wichtigen Einfluss auf die demographische Entwicklung einer Stadt.

Wird eine Stadt auf diese Faktoren hin untersucht, sollten fiir den Erkenntnisgewinn stets auch tbergeordnete
Kontexte (Bund, Land, Landkreis) mit in den Aussagewert der Zahlen flieR3en.

Die bundes- bzw. landesweite Familien- und Wohnungspolitik aber auch der sogenannte ,Zeitgeist” haben
direkt und indirekt Einfluss auf die Geburtenzahlen. Die Qualitéat der medizinischen Versorgung, MalRnahmen
der Altenpflege usw. wirken sich auf Sterbewahrscheinlichkeit aus.

' Angabe aus dem Jahr 2000. Quelle: Stadtverwaltung StaBfurt
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Die Aufwertung bestimmter Standorte, die Imagepflege, die Standortentscheidungen von Unternehmen und die
in diesem Zusammenhang vorhandenen Steuerungsinstrumente im Rahmen der Wirtschaftsférderung, die Wahl
von Standorten fiir die o6ffentliche Verwaltung, die verkehrlichen Anbindungsqualitaten, die Stadtsanierungs-
mafnahmen und damit einhergehende Aufwertung von einzelnen Stadtquartieren aber auch landschaftliche
Qualitaten usw. wirken sich auf zukiinftige Entscheidungen fir die Wahl des Wohnstandortes aus und induzie-
ren damit bestimmte Wanderungsstrome der mobilen Bevélkerung.

Diese kurzen Ausfuhrungen kdnnen nur andeuten, wie komplex sich das System der Entwicklung der Bevdlke-
rung verhélt und wie schwierig eine Vorhersage ist, insbesondere mit zunehmender Verkleinerung der raumli-
chen Betrachtungseinheit und mit Vergré3erung des Zeithorizontes.

Um sachgerechte Aussagen fir Stal3furt zu treffen, ist es notwendig, parallel zur Betrachtung der Spezifika der
Stadt auch die Entwicklung auf Gbergeordneten geografischen Ebenen zu analysieren. Demzufolge wird in
dieser Studie auch auf die Tendenzen der Bevélkerungsentwicklung im gesamten Bundesgebiet, im Land
Sachsen-Anhalt sowie im Landkreis Aschersleben-Staf3furt eingegangen.

Allgemeiner Hinweis:

Die im Folgenden dargestellten statistischen Daten weichen je nach Thematik in Inhalt und Vollstandigkeit
geringfligig von einander ab. Dieses ist auf unterschiedliche Quellen und auf die mdglicherweise darin enthalte-
nen unterschiedlichen Verfahrensweisen (z.B. Arten der Erfassung) zurtickzufihren.

Es gibt Stadte, bei denen z.B. die eigene Angabe zur Bevélkerungsentwicklung nicht deckungsgleich mit der
Angabe des Statistischen Landesamtes ist. Das wiederum kann Auswirkungen auf die Ermittlung der Anzahl
der Haushalte haben.

Auch hier scheinen nicht durchgéngig einheitliche Berechnungsverfahren angewendet worden zu sein (z.B.
Angabe nach Mikrozensus oder Eigenberechnung der Stadt). Aufgrund dieser Komplexitat und des Rahmens
der Arbeit kann dies auch geringe Auswirkungen auf Folgeberechnungen haben.

Dennoch —und das soll hier betont werden- ergibt sich grundsatzlich eine eindeutige Tendenz, so dass der
Aussagewert der Daten als konzeptionelle Grundlage fiir die Planung ausreichend ist.
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Abbildung 2.1-1 Vergleich in Prozent Bevdlkerungsentwicklung von 1990 bis 2000
(Quielle fur Staffurt: Stadtverwaltung StaRfurt; fur den LK: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt)
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2.1.1 Bevdlkerungsstand absolut

Im Jahr 2000 z&hlte die Stadt Staf3furt 20.636 Einwohner. Die allgemeine Tendenz der Bevolkerungsentwick-
lung ist insbesondere in den letzten Jahren ricklaufig.

In den letzten 10 Jahren nahm die Bevélkerung um 4.878 Einwohner ab, das entspricht 19,1 % (siehe Abbil-
dung 2.1-1). Die Zahlen aus dem Landkreis Aschersleben-Staf3furt weisen auf einen geringeren Bevélkerungs-
verlust hin.

Der absolute Einwohnerriickgang im selben Zeitraum liegt bei 11.811 Personen. Das entspricht einem Prozent-
satz von 10,2 %. Die Abbildung 2.1-1 verdeutlich diese unterschiedliche Entwicklung von Stadt und Kreis in
einem prozentualen Vergleich in den Jahren 1990 bis 2000.

23.

21.543  20.986
20.636

1995 1996 1997 1998 1999 2000

Abbildung 2.1-2 Bevdlkerungsentwicklung StaBfurt von 1995 bis 2000, absolut

Eine andere graphische Darstellung bietet die Abbildung 2.1-2 fiir den Zeitraum 1995 bis 2000. In der Abbildung
2.1-3 werden Uberdies die Saldi von Jahr zu Jahr in absolut und deren Anteil in Prozent angezeigt. Ab 1995 hat
StaRfurt jahrlich einen Einwohnerverlust von tber 2 % zu verzeichnen. Einzig das Jahr 2000 liegt mit einem
Defizit von 1,7 % und minus 350 Personen leicht auR3erhalb des Gesamttrends.

Bevélkerung Bevolkerungsverlust

gesamt Saldo Anteil

1995 23056 -599 -2,60%
1996 22454 -602 -2,68%
1997 21960 -494 -2,25%
1998 21543 -417 -1,94%
1999 20986 -557 -2,65%
2000 20636 -350 -1,70%
1990-1995 2458 9,63%
1995-2000 -2420 -10,50%
1990-2000 -4878 -19,12%

Abbildung 2.1-3 Bevodlkerungsentwicklung StaRfurt, absolut und in Prozent
Es ist ein Hauptziel des Stadtentwicklungskonzeptes, der dargestellten Entwicklung der vergangenen Jahre
Einhalt zu gebieten und ihr auf lange Sicht entgegenzuwirken. Nur wenn es uns gelingt, heute Veranderungen
zu bewirken, ist die Zukunft von morgen zu bewaltigen.

Um eine objektive Beurteilung der Bevélkerungsverédnderung der Stadt Sta3furt zu gewahrleisten ist ein Ver-
gleich zu anderen Stédten erforderlich.
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Wanzleben 2,70
StaBfurt I 10,20
RoRlau 2,30
Merseburg 10,40
Kéthen 4,30
Klotze 7,70
Bitterfeld 1,70

Bernburg 5,31

Abbildung 2.1.-4 Vergleich des prozentualen Bevolkerungsriickgangs von 1995
bis 2000 (Quelle sind die entsprechenden Stadtverwaltungen)

Alle dargestellten Stadte haben einen hohen Bevdlkerungsriickgang zu beklagen. Deutlich aus dem Rahmen
fallen die Stadte Merseburg und Staf3furt, gefolgt von Kl6tze und Bernburg.

Insgesamt ist festzustellen, dass die Stadte in Sachsen-Anhalt Uberwiegend gréRere Bevolkerungsverluste
hinzunehmen haben als landliche Gebiete. Der durchschnittliche Einwohnerriickgang im Bundesland liegt im
Zeitraum von 1995 bis 1999 bei nur 4,9 %% der Durchschnitt der acht Stadte in Abbildung 2.1-4 im Zeitraum
1995 bis 2000 bei 5,6 %.

2.1.2 Geburten- und Sterbezahlen

Ein wesentlicher Indikator fiir die Bevolkerungsentwicklung der Stadt ist die Erneuerung durch sich selbst. Diese
wird beeinflusst durch die Anzahl der Geburten und im gleichen Mal3e auch durch die Zahl der Todesféalle.

200
1504 - ——————====1
R H Sterbefalle |
O - Geburten
0 T T T T
1995 1996 1997 1998 1999 2000

Abbildung 2.1-5 Naturliche Bevélkerungsentwicklung, absolut
(Quelle: Stadtverwaltung Staf3furt)

In der vorstehenden Grafik (Abbildung 2.1-5) wird die Entwicklung der Anzahl der Sterbefalle mit der der Le-
bendgeborenen von 1995 bis 2000 abgebildet. Deutlich sichtbar ist das unausgeglichene Verhéltnis zwischen
beiden Kurven.

Der Abbildung 2.1-6 ist unter anderem das Saldodefizit je 1000 Einwohner StaRfurts zu entnehmen. Auch
wiederum im Zeitraum von 1995 bis 2000. Insgesamt verlor die Stadt durch die nattirliche Bevolkerungsentwick-
lung in diesen Jahren 729 Einwohner.

2 Berechnet auf der Grundlage der Angaben des Statistischen Landesamtes
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1995 1996 1997 1998 1999 2000
Sterbefalle 260 273 279 281 238 256
Geburten 127 144 149 150 155 133
Natdrliches
Bevolker- -133 -129 -130 -131 -83 -123
ungsdefizit
Saldo je
1.000 EW -5,79 -5,76 -5,93 -6,10 -3,96 -5,96

Abbildung 2.1-6 Natirliche Bevolkerungsentwicklung Staf3furt

Seit 1995 zeigt sich mit Ausnahme des Jahres '99 ein kontinuierlicher Negativsaldo der natirlichen Bevélke-
rungsentwicklung bei fast 6 %. Das entspricht einer absoluten Anzahl von ca. 130 Einwohnern. Im Jahr 1999
verringert sich die Anzahl der Sterbefélle, wodurch sich der Saldo im Vergleich zu den Vorjahren erhéht.

Fur eine Wertung der Daten von 1995 bis 2000 ist die Darstellung einer Bezugsgroéf3e notwendig. Um die Mog-
lichkeit eines regionalen Vergleiches zu bieten, werden in der folgenden Abbildung die Entwicklung des Saldos
je 1.000 Einwohner fur StaRfurt, LK Aschersleben-Sta3furt und Sachsen-Anhalt gegenibergestellt (Abbildung
2.1-7).

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000

—&— Stalfurt
A0+ -~ —— LK Aschersleben-StaRfurt
—s— Sachsen-Anhalt

-12

Abbildung 2.1-7 Vergleich/Saldo natirliche Entwicklung auf 1000 Einwohner
(Quelle: Statistisches Jahrbuch Sachsen-Anhalt)

Das unausgeglichene Verhaltnis zwischen den beiden Werten der natirlichen Bevélkerungsentwicklung (Abb.
2.1-5) reicht als Erklarung fir den Riickgang des absoluten Bevélkerungsstandes nicht aus. Die Richtung der
Wanderungsbewegungen in die Stadt oder aber aus der Stadt kann den gleichen Einfluss auf das Gesamter-
gebnis haben.

Zweifellos ist aber fur die Stadt die Zahl der jahrlich Neugeborenen die wichtigste Aussage Uber eine erfolgrei-
che Stadtentwicklung. Denn ausreichender Nachwuchs zeigt an, dass sich die Bevélkerung so verjingt hat,
dass neue Familien gegriindet wurden.

In dem Betrachtungszeitraum sind entweder heiratswillige vor Ort ,fiindig geworden“ oder die Abwanderung von
Einwohnern entsprechenden Alters wurde durch eine mindestens gleich starke Zuwanderung derselben Alters-
gruppe ausgeglichen.

Was kénnen wir konzeptionell dazu beitragen, dass Kinder mit ihrer natlrlichen Frohlichkeit, ihrem optimisti-
schen Drang, ihrer stéandigen Neugier und eigentiimlichen Klugheit wieder haufiger Stal3furt zu ihrer Heimat
haben?

Ohne Kinder ist die Stadt nichts wert. Aus der niedersdchsischen Stadt Hameln sollen die Kinder mit einem
Rattenfanger ausgewandert sein, zugewandert sind sie noch nirgendwo. Die Stadtverwaltung kann sie mit noch
so viel Foérdermitteln nicht kaufen. Aber ihre Eltern oder wenigstens ein Elternteil kbnnen mit ihnen zusammen
zu uns kommen und werden bei uns bleiben, wenn es Sinn macht.

Deshalb sollen gleich nach Beginn der Umsetzung des Stadtentwicklungskonzeptes junge Menschen mit guter
Ausbildung und erkennbarer Initiative gezielt von nah und fern angeworben werden.

Jeden potentiellen Neublrger wird die Verwaltung intensiv betreuen, und dabei durch die Birger-Nahe der
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stadtischen Verwaltung zu allen Einwohnern ihrer Stadt die Integration der Zugewanderten aktiv bis zum Erfolg
begleiten. Der Service muss so gut sein, dass er zum Werbetrager wird.

Die ersten o6ffentlichen Haushaltsmittel fir die Stadtentwicklung kénnen nicht sinnvoller eingesetzt werden: Fir
die Wohnungs- oder Wohneigentums- Finanzierungshilfe, zur Starthilfe und zum Coaching auf Zeit fiir engagier-
te Neubdirger mit Eignung.

2.1.3 Altersstruktur

Der zuvor erlauterte Aspekt der natirlichen Bevélkerungsentwicklung baut grundsatzlich auf die bestehende
Altersstruktur der Stadt auf.

Abbildung 2.1-9 (nachste Seite) zeigt ausfuhrlich die Altersstruktur StaRfurts im Jahr 1990 und in den Jahren
1995 bis 2000. Dargestellt sind die Altersklassen und die dazu gehérige Personenzahl.

Im Vergleich zu '90 ist in Staf3furt die Altersgruppe der 0-4 Jahrigen in 2000 um deutlich Gber 50 % gesunken;
von 1.618 auf 722 Personen.

Die Anzahl der Personen in den Altersgruppen ab 60 ist hingegen z.T. bis zu 20 % gestiegen; bspw. von 732
auf 932 Personen in der Gruppe der 70 bis 74 Jahrigen.

Einzig in den mittleren Altersgruppen kdnnte in Staf3furt von einer relativen Stabilitdt gesprochen werden. Hier
kann Staf3furt entgegen der stadtischen Gesamtentwicklung in der Altersgruppe 40-44 sogar einen leichten
Zugewinn verzeichnen (von 1462 auf 1639).

Der Anteil der Bevolkerung im Rentenalter hat sich nur geringfiigig erhéht. Aufgrund der starken Zunahme der
Bevolkerung in der Altersgruppe von 55-64 Jahren ist aber zukinftig ein starker Anstieg der Bevolkerung tber
65 zu erwarten, zumal insbesondere diese Generationen den Wohnstandort vermutlich nur in Einzelfallen
wechseln werden.

Die grafische Darstellung (Abbildung 2.1-10, nachste Seite) ist aus denselben Daten gespeist, allerdings wer-
den hier nur die drei Jahre '90, '95 und '99 beschrieben. Der Vergleich der Kurven spiegelt die Entwicklung
wider und bestatigt durchaus die generelle Problematik des Landes Sachsen-Anhalts, ja der Bundesrepublik.
Gut erkennbar ist die phasenweise Verschiebung der Altersstruktur. Auch in Sta3furt wird der Altersdurchschnitt
immer hoher.

Alters Veranderungen
1990 | 1993 | 1995 | 1997 | 1999 | 2000 | absolut/ Anteil
sreer von '90 bis '00

unter 25 | 8.158 | 7.019 | 6.370 | 5.815| 5.426 | 5628 | -2.530 | -31,01%

25-34 | 4.097 | 3.947 | 3.674 | 3.253| 2.738| 2720 | -1.377 | -33,61%

35-54 | 7.171 | 6.816 | 6.424 | 6.209 | 6.027 | 6.311 | -860 | -11,99%

55-64 | 2.701 | 2.897 | 3.151 | 3.244| 3.280| 3.188 | 487 18,03%

Uber 65 | 3.387 | 3.346 | 3.437 | 3.439| 3.515| 3656 | 269 7,94%

Abbildung 2.1-8 Altersstruktur Hauptgruppen

Die generelle Tendenz ist eindeutig und verlangt von Stafl3furt fir zuklnftige Strategien Verénderungsbereit-
schaft und den nétigen Mut, dem negativen Trend entgegenzutreten. Die Abbildung 2.1-8 veranschaulicht diese
Entwicklung in gro3er gefassten Altersgruppen ebenso deutlich und zeigt bspw. bei den jlingeren Menschen bis
34 Jahren ein Defizit von 33,61 %.

Der Verlust der Einwohner im Alter zwischen 20 und 34 Jahren mag eine Folge des Ausbildungs- und Arbeits-
platzmangels sein, also letztlich marktwirtschaftlicher Zwénge sein, die die mobile arbeitsfahige Bevolkerung
zum Fortzug aus der Stadt bewegt. Die Abwanderung kénnte auch durch den Wunsch nach einem Eigenheim
bedingt sein, der dann einfacher im Umland verwirklicht wird. Dort sind Bauland und Baupreise meistens glins-
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tiger.

Das Leithild des ,Eigenheims im Grinen* steht dabei prinzipiell in Konkurrenz zu einer nachhaltigen und fla-
chenschonenden Entwicklung der Innenstadtbereiche. Eine familienfreundliche Stadt der kurzen Wege, wie
durch das vorliegende Stadtentwicklungskonzept intendiert, ist die Alternative zum Bauen auf der ,griinen
Wiese".

Naturlich darf in diesem Zusammenhang nicht unbericksichtigt bleiben, dass der Eigenheimbau vor 1990 nur
einen relativ geringen Anteil am Gesamtwohnungsbau der DDR hatte und dass somit ein gewisser Ergan-
zungsbedarf bei Einfamilienhdusern versténdlich erscheint.

0-4 5 10-14 | 15-19 20-24 25-29 30-34 35-39 40-44 45-49 50-54 55-59 60-64 65-69 70-74 | ab 75

1990 |1.618| 1.579| 1.621 1.422 1.921 2.178 1.919 1.915 1.462 1.816 1.978 1.439 1.262 1.132 732 1.523

1995 769 | 1.481| 1.424 1.448 1.248 1.716 1.958 1.729 1.674 1.338 1.683 1.829 1.322 1.098 939 1.400

1996 | 730 | 1.348 | 1.392 1.408 1.164 1.643 1.848 1.774 1.607 1.419 1.476 1.858 1.367 1.098 930 1.392

1997 | 717 | 1.163| 1.423 1.386 1.126 1.493 1.760 1.828 1.544 1.494 1.343 1.860 1.384 1.115 913 1411

1998 | 728 | 988 | 1.427 1.354 1.167 1.322 1.692 1.806 1.567 1.515 1.249 1.797 1.483 1.087 937 1.424

1999 | 723 | 839 | 1.357 1.284 1.223 1.180 1.558 1.787 1.524 1.512 1.204 1.718 1.562 1.123 920 1.472

2000 722 | 745 1.410 1.346 1.405 1.038 1.682 1.889 1.639 1.541 1.242 1.559 1.629 1177 932 1.547

Abbildung 2.1-9- Altersstruktur im Jahr 1990 und von '95 bis '00 (Quelle: Statistisches Landesamt, Gemeindebestandsblatt)
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Abbildung 2.1-10 Altersstruktur, Ubersicht
2.1.4 Wanderungsbewegungen

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000

Zuzige 564 472 505 605 752 705 909 949 1086 965 1105
Wegziige 1059 354 310 507 1159 1202 1346 1277 1433 1389 1466
Saldo absolut -495 118 195 98 -407 -497 -437 -328 -347 -424 -361
Saldo je 1.000 EW -19,48 4,72 7,95 4,08 -17,21 -21,56 -19,46 -14,94 -16,11 -20,20 -17,73

Abbildung 2.1-11 Wanderungsbewegung von 1990 bis 2000, absolut (Quelle: Stadtverwaltung Staf3furt)

Wie bereits erwahnt, sind bei der Betrachtung der demographischen Entwicklung ebenfalls die Wanderungsbe-
wegungen relevant. Besonders vor dem Hintergrund, dass vorrangig die Einwohner im Alter zwischen 25 und
35 eine hohe Mobilitat aufweisen. In der Abbildung 2.1-11 wurden die Wanderungsbewegungen in den letzten
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10 Jahren zusammenfassend dargestellt.

Hierbei zeigt sich, dass nach der politischen Wende 1990 eine grof3e Abwanderungswelle einsetzte, die zu
einem erheblichen Bevolkerungsverlust von fast 500 Einwohnern fiihrte. Diese Entwicklung stabilisierte sich in
den folgenden Jahren wieder, so dass sogar kurzfristig ein Wanderungsgewinn zu verzeichnen war.

Im Verlauf der letzten Jahre wuchs die Tendenz der Abwanderung wieder stetig an. Grundsatzlich ist fest
zustellen, dass die Intensitéat der Wanderungsbewegung zugenommen hat. Seit 1994 verliert die Stadt durch-
schnittlich ca. 400 Personen pro Jahr.

15
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-15 4

-20

-25 4

—@— Stal¥furt

304 - __

Aschersleben-StaRfurt

Sachsen-Anhalt
34 - -

Magdeburg

-40

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000
Abbildung 2.1-12 Vergleich Wanderungssaldo

Abbildung 2.1.12 zeigt den Vergleich unterschiedlicher Betrachtungsebenen. Angefiihrt sind: Die Stadt StaRfurt,
der Landkreis Aschersleben-Staf3furt, die Stadt Magdeburg und das Land Sachsen Anhalt. Auch in diesem
Verglich ist Sta3furt besonders betroffen.

2.1.4.1. Wanderungen innerhalb der Gemeinde

Die Bevolkerungsentwicklung fur das Land Sachsen-Anhalt zeigt iber den Zeitraum 1990 bis 1999 einen Ver-
lust von 225.220 EW, das sind 7,8 % der Landesbevolkerung. Der Anteil aus Wanderung betragt 6.170 EW, das
sind 3,3 %.

Fur die Stadt Sta3furt betragt der Bevolkerungsriickgang fiir den selben Zeitraum insgesamt 4.528 Personen.
Das sind 17,7 % der Stadtbevolkerung. Besonders interessant ist in diesem Zusammenhang die Altersgruppe
unter 25 Jahren, die in diesem Zeitraum um 2.732 abgenommen hat. Das sind allein 10,7 % der Stadtbevolke-
rung aus dieser fur die Stadtentwicklung wichtigsten Altersgruppe.

Der Bevdlkerungsverlust teilt sich in natlrlichen Verlust und Wanderungsverlust auf. Bei der natirlichen Bevdl-
kerungsentwicklung ist der Negativsaldo relativ konstant tiber die Jahre mit 6 %. D.h., dass durch Wanderung
der Bevolkerung tber die Gemeindegrenze hinaus 11,9 % der Stadtbevélkerung verloren gegangen sind. Diese
Entwicklung hat fur die Jahre 1995 bis 1999 eine zunehmende Tendenz.

Fur die gebietsbezogene Betrachtung der Bevolkerungsentwicklung werden fir den bebauten Bereich der Stadt
Stafurt neun Gebiete abgegrenzt.
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Die Abgrenzung erfolgte hinsichtlich der Gebietstypik, d.h. Bereiche mit gleicher oder &hnlicher Bebauungs- und
Siedlungsstruktur wurden zu einem Bereich zusammengefasst und als Einheit betrachtet. Ziel ist es, die Bevdl-
kerungsbewegung bezogen auf die einzelnen Stadtquartiere zu erfassen. Im Ergebnis kénnen Bereiche be-
nannt werden, die durch starke Bevoélkerungsbewegungszu- und -abnahme auffallen, andererseits aber auch
stabile Quartiere, in denen die Anzahl der Einwohner eine relativ konstante GréRe darstellt.

Deutliche Veranderungen von Einwohnerzahlen weisen auf Wanderungsbewegungen hin. Bei positiven Salden
und ansteigender Bevolkerungszahl liegen die Ursachen in der Regel in der Ausweisung und Entwicklung neuer
Baugebiete, in der Verdichtung bestehender Baugebiete z.B. durch Lickenbebauung, aber auch in der Sanie-
rung und Attraktivitatssteigerung bestehender Gebaude.

Negative Salden (sinkende Bevdlkerungszahl) kdnnen ein Indiz fur Problemgebiete sein, also Bereiche mit

sinkender Attraktivitat als Wohnstandort, hervorgerufen durch bauliche und funktionale Missstande.

In den neun Stadtgebieten haben sich in den zurlickliegenden 10 Jahren folgende differenzierte Entwicklungen
vollzogen:

1. Stalfurt Nord: 7,7 % Ruckgang
2. Loderburger Stral3e: 3,1% Zuwachs
3. Alt-Stal3furt: 18,7 % Rickgang
4. Mitte: 19,7 % Riickgang
5. Am Tierpark: 35,2 % Rickgang
6. Sud: 19,1 % Zuwachs
7. Ost: 0,8% Zuwachs
8. Leopoldshall: 15 % Zuwachs
9. Nord-Ost: 27 % Zuwachs

Daraus wird folgendes deutlich: Der Stadtteil mit dem groten Bevolkerungsriickgang ist 5. ,Am Tierpark". Hier
ging die Bevdlkerung im Betrachtungszeitraum um mehr als 1/3, das entspricht 1.000 EW zuriick.

Die beiden Stadtteile Alt-Stal3furt (-558 EW) und Stal3furt-Mitte (—313 EW) haben im Betrachtungszeitraum
einen Rickgang von 1/5 der Bevolkerung zu verzeichnen. Die absoluten Zahlen verdeutlichen, dass es sich
auch hier um einen Rickgang mit stadtweiter Bedeutung handelt.

Die Stadteile StaR3furt-Sid (+125 EW), Leopoldshall (+315 EW) und insbesondere Sta3furt Nord-Ost (+355 EW)
verzeichnen im Betrachtungszeitraum groRRere Zugewinne.
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Eine Besonderheit fir die Stadt Stal3furt ist das Sanierungsgebiet mit den beiden Teilgebieten Kénigsplatz und
SteinstraBe. Das Gebiet um den Koénigsplatz wies 1990 auf3erordentlich schlechte Wohnverhéltnisse auf, es
war in den 80er Jahren eigentlich fur den Flachenabriss vorgesehen.

Trotz der ab 1991/92 beginnenden Sanierung ist insgesamt ein Bevolkerungsriickgang zu verzeichnen, der
insbesondere aus der ersten Halfte der 90er Jahre resultiert. Mit wachsender Wirkung der Sanierung von
Wohngebauden und offentlichen Bereichen ist ab 1996/97 in diesem Gebiet wieder ein Einwohnerzuwachs zu
verzeichnen.

Im Gebiet um die Steinstralle bestanden bis vor wenigen Jahren bedingt durch die komplizierte Situation im
Bereich der Bergbaubeeinflussung erhebliche Einschréankungen und Unsicherheiten fir die bauliche Entwick-
lung.

Diese Situation fuhrte auch hier zum Bevélkerungsriickgang. Seit 1998/99 liegen auf der Grundlage spezifischer
Untersuchungen und Gutachten die Rahmenbedingungen fur die Stadtebauliche Entwicklung vor.

Seither gibt es auch in diesem Gebiet eine Reihe von Aktivitaten, die auf die Stabilisierung bzw. die Zunahme
der Einwohnerzahl ausgerichtet sind.

2.1.4.2. Stadt-Umland-Wanderung in die angrenzenden Gemeinden

Herkunfts-/ Zielgebiet 1994 1995 1996 1997 1998 1999
Zuzuge Fortziige Zuzuge Fortzlige Zuzuge Fortzlige Zuzuge Fortziige Zuzuge Fortziige Zuzuge Fortziige
Hecklingen, Stadt 63 62 74 108 22 290 40 227 58 157 55 144
Hohenerxleben 7 31 14 36 25 35 10 18 11 29 12 26
Loderburg 56 86 69 148 84 131 72 121 68 128 70 92
Neuendorf 53 101 38 80 33 75 27 51 26 57 35 42
Rathmannsdorf 7 28 15 20 7 13 5 12 7 8 7 16
Summe 186 308 210 392 171 544 154 429 170 379 179 320

Abbildung 2.1-13 Stadt-Umland-Wanderung von 1994 bis 1999 (Quelle: Statistisches Landesamt)

g‘f:f;:;f:t’ 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999
Hecklingen, Stadt 1 -34 -268 -187 -99 -89
Hohenerxleben -24 -22 -10 -8 -18 -14
Léderburg -30 -79 -47 -49 -60 -22
Neuendorf -48 -42 -42 -24 -31 -7
Rathmannsdorf -21 -5 -6 -7 -1 -9
Summe <122 | -182 | 373 | 275 | -209 | -141

Abbildung 2.1-14 Saldo Stadt-Umland-Wanderung von 1994 bis 1999 (Quelle: Statistisches Landesamt)

Zusammenfassend muss erkannt werden, dass die negative Bevdlkerungsentwicklung zum Uberwiegenden Tell
durch Wanderungsverluste verursacht ist.
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Abbildung 2.1-14 Ubersicht Wanderungsbewegungen
In der Summe beider Grundaspekte der Bevélkerungsentwicklung wird deutlich, dass vorrangig das Defizit aus
der Wanderungsbewegung die Ursache fur den Riickgang der Bevélkerung in Staf3furt darstellt. Um eine Zu-
kunft der Stadt zu sichern, ist es notwendig, diesem Trend der letzen Jahre entgegen zu wirken, denn nur
dadurch ist eine Lebensfahigkeit sicher gestellt.

2.2 Zzahl und GroRe der Haushalte

Die Entwicklung einer Stadt hinsichtlich seiner Bevolkerung wird nicht nur durch die Anzahl der Einwohner,
sondern auch durch deren Formation, d.h. die Haushaltsstruktur, bestimmt. Grundséatzlich ist die Anzahl der
Haushalte, die HaushaltsgréRe und soziale Struktur ausschlaggebend fir den Wohnungsbedarf.

Auf der Basis der Bevolkerungsentwicklung und verhaltensorientierter Komponenten wird die Anzahl und die
Struktur der Haushalte beeinflusst.

Der zweite wichtige Einflussfaktor ist das soziale Verhalten der Bevélkerung, d.h. EheschlieBung und -
scheidung, Auszug aus dem Elternhaus, Griindung eines Haushaltes, Anzahl der unehelichen Kinder u.a. All
diese Faktoren fiihren letztendlich in der Summe zu Bildung, VergroRerung, Verkleinerung und Auflésung
privater Haushalte. Durch den groRen Einfluss dieser Komponente wird eine Vorhersage zur zuklinftigen Haus-
haltsstruktur schwierig, da sehr individuelle Unterschiede vorherrschen.

2.2.1 Zahl der Haushalte absolut

Die Erfassung der Zahl der Haushalte ist statistisch aufwendig. Fir die Stadt Staf3furt liegen diesbeziiglich keine
exakten Daten vor. Deshalb missen Vergleichsbetrachtungen und Hilfsberechnungen vorgenommen werden.
Hierbei bildet der Mikrozensus des Landes Sachsen-Anhalts der Jahre 1995 bis 2000 die Basis.
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Bevolkerung Hau§halts- Anzahl der

grosse Haushalte
1995 23.056 2,18 10.576
1996 22.454 2,19 10.253
1997 21.960 2,15 10.214
1998 21.543 2,1 10.259
1999 20.986 2,08 10.089
2000 20.636 2,04 10.116

1995-2000 -2.420 -0,14 -460

Abbildung 2.2-1 Anzahl der Haushalte in StaRfurt, berechnet auf der Grundlage der Bevélkerungszahl und der durchschnittlichen Haushaltsgréf3e nach
GemeindegroRenklassen (vgl. Abb. 2.2-2 und 2.2-3).

Die Abbildung 2.2-1 zeigt die absolute Anzahl der Haushalte in Staf3furt. Sie ergibt sich aus der Division der
Bevolkerungsanzahl der Stadt durch die durchschnittliche Grof3e der Privathaushalte nach Gemeindegrof3en-
klasse, die sich wiederum aus dem Mikrozensus ergibt.

StaRfurt fallt in die Klasse von Gemeinden mit 20.000 bis 50.000 Einwohnern. Den Staf3furt spezifischen Be-
rechnungen kann bspw. fur 1995 eine Haushaltsgrof3e von 2,18 Personen und fur 2000 ein Wert von 2,04 (vgl.
Abb. 2.2-3)) zugrunde gelegt werden. Daraus resultiert fur diese Jahre eine absolute Anzahl von 10.576 und
10.116 Haushalten.

Auf der Grundlage dieser Zahlen bedeutet das fur Sta3furt im Zeitraum 1995 bis 2000 einen Riickgang von 360
Haushalten. Hier konnte auch die Verkleinerung der Haushaltsgréf3e nichts Gegenteiliges bewirken.

Fur zukinftige Prognosen fir Anspriiche und Bediirfnisse des Wohnungsmarktes sind diese Werte insofern
relevant, weil die Anzahl der Haushalte ndher an der tatsachlichen Anzahl der ,Nachfrager* auf dem Woh-
nungsmarkt liegt als bspw. reine Angaben Uber die Bevolkerungsentwicklung. Zu beachten ist, dass nicht alle
gemeldeten Haushalte auch tatsachlich ,Nachfrager* auf dem Wohnungsmarkt sind.

2.2.2 GroRe der Haushalte nach der Anzahl der Personen

2,50

2,40 4

2,30 4

2,20 4

2,10 4
—&— Deutschland

200+  —m—neuelander - """ - oo
—&— Sachsen-Anhalt
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Abbildung 2.2-2 Entwicklung der Haushalte nach Anzahl der Personen
(Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt)

Die Haushaltsgrof3e im Land Sachsen-Anhalt hat sich im Laufe der Jahre um fast 10% verringert. Sie liegt aber
immer noch deutlich Giber dem Durchschnittswert fir Deutschland, das lasst die Schlussfolgerung zu, dass in
den alten Bundeslénder eine noch geringere Haushaltsgrof3e vorherrscht.

Es ist zu erkennen, dass mit wachsender Gemeindegrof3enklasse die Zahl der durchschnittichen Haushalts-
grofle sinkt. Das bedeutet in landlichen Gemeinden ist die Anzahl der Personen eines Haushaltes héher als in
Stadten.

Grundsatzlich ist das Sinken der HaushaltsgroRe auf die stdndige Zunahme der 1- und 2-Personen-Haushalte
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zurlick zu fuhren. Entsprechende Prognosen gehen auf Grund der demographischen Entwicklungstendenz und
der Anderung im sozial Verhalten davon aus, dass die Zahl der Single-Haushalte auch kiinftig noch zunehmen

wird.

StaR3furt hat im Jahr 2000 20.636 Einwohner, damit zahlt die Stadt zu der GemeindegréRRe zwischen 20.000 und
50.000. Die durchschnittliche Haushaltsgréf3e in dieser Kategorie lag 2000 bei 2,04 Personen pro Haushalt.

unter 2.000

2.000 - 5.000

5.000 - 10.000

10.000 - 20.000

20.000 - 50.000

50.000 - 100.000

100000 - 200000

200000 - 500000

1,85

2,6

Abbildung 2.2-3 Privathaushalte nach Gemeindegréf3enklassen und Haushalts-

groRe, Ergebnis des Mikrozensus 1995 und 2000
(Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt)

Berucksichtigt man bei der Entwicklung der HaushaltsgréRe auch die entsprechende Gemeindengréssenklasse
so lasst sich feststellen, dass in den vergangenen Jahren in der fur StaRfurt zutreffenden Klasse ein Riickgang

um 0,14 Personen pro Haushalt zu verzeichnen war.

1995 2000

Einpersonen 3.277 3.656

& 2-Pers 3.749 3.760
o j¢l

8% [ apers 2.204 1.629
< 7.299 : 6.460 :
£3 | 4Pers 1.117 879
5} <
= 5-Pers 229 192

Summe 10.576 10.116

2.2.3 Wohnraumkonsum (Wohnflache /Einwohner)

Abbildung 2.2-4 Privathaushalte nach Anzahl der Person, Ergebnis des Mikrozensus 1995 und 2000
(Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt)

In den vergangenen Jahren ist der Bedarf an Wohnflache, aufgrund der wandelnden Wohnbedirfnisse, standig
gestiegen. In der nachfolgenden Abbildung (2.2-4) wurden auf der Grundlage der vorhandenen statistischen
Daten eine Ubersicht der wichtigsten fir den Wohnungsmarkt relevanten Gré3en zusammen gestellt.
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1995 1999 2001

Wohnungsbestand 11.075 11.362 11.242
Leerstand 1.089 1.900 2.025
genutzter Wohnraum 9.986 9.462 9.217
Wohnflache gesamt [m?] 701.048 721.487 719.488
genuzte Wohnflache [m?] 632.114 600.837 589.888
durchschnittliche

Wohnungsgrosse [m?] 63,3 63,5 64,0
Bevoélkerung 23.056 20.986 20.636
Haushaltsgrosse 2,18 2,08 2,04
Anzahl der Haushalte 10.576 10.089 10.116
Belegungsdichte Haushalte 1,06 1,07 1,10
Belegungsdichte Personen 2,31 2,22 2,24
Wohnraumkonsum 27,42 28,63 28,59

Ausgangslage

Abbildung 2.2-5 Wohnraumkonsum (Wohnraum in m2 pro Person) in den Jahren '95, '99 und '01.

Der Wohnraumkonsum hat sich in Staf3furt entsprechend der aufgefihrten statistischen Daten nur unwesentlich
verandert. Diese Entwicklung kann aber auch auf die Tatsache zuriickzufiihren sein, dass es bei vielen Anga-

ben um Werte aus dem Mikrozensus bzw. um Hochrechnungen handelt.

Es ist auch in StaR3furt anzunehmen, dass sich auch hier die allgemeine Tendenz hin zu einem steigenden
Wohnraumkonsum durchsetzen wird.

2.2.4 Belegungsdichte (Einwohner /Wohnung)

Die Zahl der genutzten Wohnungen hat in der Zeit von 1995 bis 2001 um 769 Wohnungen abgenommen. Wie
aus der in der Abbildung dargestellten Modellrechnung ersichtlich, nahm die Zahl der in einer Wohnung leben-
den Personen in den vergangenen funf Jahren um absolut 0,07 ab. Dieser Wert entspricht einem Ruckgang der
Belegungsdichte um 3,0%.
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2.3 Wohnungsbestand

Der gesamte Wohnungsbestand wurde vor Ort in Stal3furt erfasst. Hierbei wurde nach den Kategorien Bauform,
Sanierungsstand und Leerstand differenziert. Diese wiederum sind nach ihrer geographischen Verteilung inner-
halb der Stadt, also nach Stadtteilen, aufbereitet worden. Hieraus ergibt sich ein wesentlicher Teil der analyti-
schen Grundlage fur die stadtebauliche Konzeption Stafl3furts.

Der Leerstand ergibt sich aus unbewohnten Einheiten innerhalb des Stadtgebietes. Ihm wird sich in Unterkapitel
2.4 gesondert gewidmet.

Der Sanierungsstand ist in unsaniert, teilsaniert und saniert eingeteilt. Bei den Wohngebauden in Privateigen-
tum wurde der Sanierungszustand — sofern keine anderen Angaben vorlagen - durch visuelle au3erliche Ein-
schatzung vor Ort erfasst. Als saniert wurden Gebaude eingestuft, deren Fassade, Dach und Fenster einen
guten Zustand aufwiesen. Als teilsaniert wurden Gebaude eingestuft, deren AuRenhille nur zum Teil saniert ist.
Unsaniert sind die Gebaude, die sich auRerlich insgesamt in einem schlechten Zustand zeigen.

Der Sanierungszustand der Gebaude der Wohnungsgenossenschaft und der Wohnungs- und Baugesellschaft
wurde durch die Unternehmen angegeben. Im Gegensatz zu den privaten Gebauden ist hier der innere Zustand
der Gebaude in die Bewertung mit eingeflossen.

Die Bauformen (Al bis D) sind in sechs Typen unterschieden und im Folgenden naher erlautert.

Bauformen:

Al Ein-und
Zweifamilienhauser,
Baujahr bis 1990

Bl Wohngebaude
mit 3 und mehr WE,
Baujahr bis 1948

C DDR-Wohnungs-
bau mit 3 und mehr
WE, industrielle
Bauweise, Baujahr
von 1949-1990

All Ein- und
Zweifamilienh&auser,
Baujahr ab 1991

Bll DDR-Wohnungs-
bau mit 3 und mehr
WE, traditionelle
Bauweise, Baujahr
von 1949-1990

D Wohngebaude
mit 3 und mehr WE,
Baujahr ab 1991

2.3.1 Gesamtbestand der Gemeinde nach Bauformen

Ein- und Zweifamilienh&user bis 1990 (Al) 1.861

Ein- und Zweifamilienh&user seit 1990 (All) 245

Zwischensumme

Wohngebaude mit >3 Wohnungen

bis 1948 (BI)

DDR-Wohnungsbau traditionell

seit 1949 (BII)

2.106

3.742

1.431

DDR-Wohnungsbau industriell bis 1990 (C) 3.628

Zwischensumme

5.059
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Neugebaute Geschosswohnungen seit

1991 (D) 345

Gesamter Wohnungsbestand 11.242

Der Gesamtbestand in StaRfurt ergibt ein gemischtes, aber nicht untypisches Bild. Die durch das MWV nach
einer ersten Auswertung der Zwischenergebnisse der 43 Stadtentwicklungskonzepte ermittelten Durchschnitts-
werte ergeben keine gravierenden Abweichungen zu der in StaRRfurt erfassten Situation.

Die Einzelhausbebauung (Al + All) ergibt einen Anteil am gesamten Wohnungsbestand von 18,4 %. Damit liegt
er leicht Uber dem Durchschnitt von 16,6 %. Der traditionelle und industrielle Wohnungsbau zwischen den
Jahren 1949-90 (Bl + C) ergibt einen Anteil von 45,0 % im Vergleich zu 48,3 % der durchschnittlichen Zahlen.
Allein auf Grund der gegebenen Prasenz kénnte auch fur Stalfurt die Herausforderung gerade im Umgang mit
einer verdichteten Bebauungsstruktur liegen.

2.3.2 Stadtteile nach Bauformen

Stadtteil Al All Bl Bl © D Gesamt Anteil
| Alt-Staf3furt 317 6 1.438 24 0 4 1.789 15,91%
Il Mitte 106 2 388 0 0 109 605 5,38%
IIl' Nord-Ost 197 39 114 294 0 108 752 6,69%
IV Leopoldshall 178 0 1.021 34 47 29 1.309 11,64%
V Ldderburgerstr. 584 26 402 162 0 46 1.220 10,85%
VI Nord 0 0 0 408 2.342 27 2,777 24,70%
VII Am Tierpark 0 0 0 0 1.191 0 1.191 10,59%
VIl Sud 79 36 58 4 48 0 225 2,00%
IX Ost 400 136 321 505 0 12 1.374 12,22%
Gesamt 1.861 245 3.742 1.431 3.628 335 11.242 100%

Abbildung 2.3-1 Wohnungsbestand der Stadtteile nach Bauformen

Zur Beschreibung der Stadtstruktur ist es wichtig die Stadtteilebene genauer zu untersuchen. Abbildung 2.3-1
zeigt die raumlich-geographische Verteilung der Bauformen nach Stadtteilen. Hier zeigt sich innerhalb der
Stadtstruktur folgendes Bild.

Gemessen an der historischen und kulturellen Bedeutung fur die Stadtentwicklung fallt zunachst einmal der
geringe Wohnungsbestand in Sta3furt-Mitte auf. Sein Anteil am Gesamtbestand liegt bei nur 5,38 %.

Dieser geringe Wert ist in erster Linie dem erheblichen Bausubstanzverlust im Bergschadensgebiet geschuldet
und unterstreicht die besondere stadtebauliche und stadtstrukturelle Situation der Stadt. StaRfurt-Mitte fallt
somit beziiglich sonst Ublicher Orientierungen am européaischen Kernstadtmodell deutlich aus dem Rahmen.

Ebenfalls signifikant ist die Monostruktur der Gebiete VI Nord und VII Am Tierpark. Hier dominiert der industriel-
le (2.342 WE) sowie der traditionelle (1.191 WE) Wohnungsbau aus DDR-Zeiten.

Bezogen auf den Ressourcen- und den Flachenverbrauch fallt die verdichtete Bebauungsstruktur um den
Kdnigsplatz in Alt-StaRfurt positiv auf. Sein Anteil am gesamten Wohnungsbestand liegt bei fast 16 %. Hier
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dominiert Bauform Bl mit 1.438 Einheiten. Das westliche, zum Bahnhof orientierte Teilgebiet von Leopoldshall
weist ebenfalls derartige verdichtete griinderzeitliche Bebauungsstrukturen auf.

2.3.3 Nach dem erreichten Stand der Sanierung nach Bauformen

Bauform unsaniert teilsaniert saniert Anteil
Al 210 665 986 16,55%
All 1 0 244 2,18%
Bl 1.141 638 1.963 33,29%
Bl 27 41 1.363 12,73%
C 2.279 148 1.201 32,27%
D 0 0 335 2,98%
Gesamt 3.658 1.492 6.092 11.242
Anteil 32,54% 13,27% 54,19% 100,00%

Abbildung 2.3-2 Wohnungsbestand Sanierungsstand und Bauform

Bei der Untersuchung des Sanierungsstandes, wie ihn Abbildung 2.3-2 beschreibt, zeigt sich, dass nach wie vor
ein Drittel des Wohnungsbestandes unsaniert ist. Innerhalb dieser Spalte fallt insbesondere der hohe Anteil der
Bauform C mit 2.279 Einheiten auf. In Sta3-furt sind Uber 60 % des industriellen Wohnungsbaus aus DDR-
Zeiten unsaniert.

Altere Wohntypen (BI) weisen mit (iber 30 % ebenfalls einen relativ hohen Anteil an unsanierter Bausubstanz
auf. Mit 1.963 Einheiten weist diese Bauform zugleich einen nicht unbedeutenden sanierten Anteil auf. Nicht
Uberraschend ist der Sanierungsstatus bei den neueren Bauformen, wie durch All und D typisiert. Hier ist der
grofite Anteil in Staf3furt saniert und teilsaniert.

Der traditionelle DDR-Wohnungsbau (Bll) zeigt eben-falls einen besonders hohen Anteil sanierter Substanz.
Hier sind von 1.431 Einheiten 41 teilsaniert und nur 27 unsaniert.

Abbildung 2.3-3 zeigt den Sanierungsstand des Wohnungsbestandes nach seiner raumlich geographischen
Verteilung, also nach Stadtteilen. Diese Betrachtungsebene verdeutlicht die unterschiedliche Verteilung inner-
halb des Stadtgebietes.

So ist der gréf3te Anteil sanierter Einheiten in den Stadtteilen Nord-Ost (81,65 %), Ost (77,80 %) und Loderbur-

ger StralRe (70,08 %) zu finden; hingegen der mit Abstand geringste Anteil im Stadtteil Am Tierpark mit nur 5,04
%. Sta3furt-Mitte ist in dieser Spalte mit 45,29 % eher im unteren Mittelfeld anzusiedeln.
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Stadt-

teil unsaniert teilsaniert saniert Bestand

absolut Anteil absolut Anteil absolut Anteil

| 548 | 30,63% | 329 | 18,39% | 912 |50,98% | 1.789
Il 229 |37,85% | 102 | 16,86% | 274 | 45,29% 605
Il 37 4,92% | 101 | 13,43% | 614 | 81,65% 752
\% 458 | 34,99% | 229 | 17,49% | 622 | 47,52% | 1.309
Vv 75 6,15% | 290 | 23,77% | 855 | 70,08% | 1.220
VI |1.101|39,65% | 100 | 3,60% | 1.576 | 56,75% | 2.777
VIl | 1.083 | 90,93% | 48 | 4,03% 60 5,04% | 1.191
Vi 61 |27,11%| 54 |24,00% | 110 | 48,89% 225
IX 66 4,80% | 239 | 17,39% | 1.069 | 77,80% | 1.374

1.492 ‘ 13,27% | 6.092 ‘ 54,19% ‘ 11.242
Abbildung 2.3-3 Wohnungsbestand der Stadtteile nach Sanierungsstand

ges. ‘ 3.658 ‘32,54%

2.4 Wohnungsleerstand (Angaben in Anzahl der Wohnungen)

In der Geschichte der Zivilisation hat es viele Entwicklungszyklen und damit auch genauso oft den Wechsel von
Werten gegeben. Unter den materiellen Gutern hatte bisher eines einen festen Wert, weil es immer ein knappes
Gut war: die Behausung.

Vorort- Bestandsaufnahmen zeigten es, unsere Ausarbeitungen haben es belegt und die Literatur bestatigt es
inzwischen, dass die Platte besser ist als ihr Ruf.

Entgegen haufiger Behauptung, sie lieBe sich nicht durch Umbau zu nachhaltig Besserem wandeln, gibt es
inzwischen Beweise fur den Erfolg durch Fantasie. Keiner hélt die Baukorper aus den verschieden Stahlbeton-
GroRtafel- Typen fur edle Architektur, aber viele meinen inzwischen, sie wegen ihrer robusten Einfachheit sogar
ungenutzt als Zeichen und fir ungeahnte Nachnutzung stehen zu lassen.

Wir schlagen deshalb vor, nur das unbedingt Notwendige und finanziell Machbare abzurei3en und das Andere
fur kommende Zeiten zu sichern.

2.4.1. Wohnungsleerstand - Gesamtbestand in der Gemeinde nach Bauformen

In Staf3furt gibt es derzeit einen Leerstand von 2.025 Einheiten. Bezogen auf den gesamten Wohnbestand sind
das 18,01 %. Innerhalb dieser Gruppe hat die Bauform Bl, also Wohngebaude mit 3 und mehr Wohneinheiten,
die bis 1948 erbaut wurden, mit 55,51 % den deutlich gro3ten Anteil; dicht gefolgt vom industriellen Wohnungs-
bau zu DDR-Zeiten (C) mit 37,83 %.
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Anteil entsprechend der

Bauform Leerstand

Bauform

Al 100 4,94%

All 2 0,10%
Bl 1.124 55,51%

Bl 12 0,59%

C 766 37,83%

D 21 1,04%
Gesamt 2.025 100,00%

Abbildung 2.4-1 Leerstand nach Bauform

2.4.2. Wohnungsleerstand nach Stadtteilen nach Bauformen

Ausgangslage

Stadtteil Al All Bl Bl C D Gesamt Anteil

| Alt-Stal3furt 44 0 525 0 0 0 569 28,10%
Il Mitte 33 0 186 0 0 4 223 11,01%
11l Nord-Ost 9 1 12 0 0 3 25 1,23%

IV Leopoldshall 11 0 336 6 4 6 363 17,93%
V Loderburgerstr. 0 0 27 0 0 0 27 1,33%

VI Nord 0 0 0 0 438 8 446 22,02%
VIl Am Tierpark 0 0 0 0 324 0 324 16,00%
VIl Sud 0 0 6 0 0 0 6 0,30%
IX Ost 3 1 32 6 0 0 42 2,07%
Gesamt 100 2 1.124 12 766 21 2.025 100,00%

Abbildung 2.4-2 Leerstand der Stadtteile nach Bauform

Abbildung 2.4-2 zeigt den Wohnungsleerstand nach Stadtteilen und Bauformen. Die Abbildung weist aus, dass

die Stadtteile prozentual mit unterschiedlichen Anteilen am Gesamtleerstand der Stadt beteiligt sind.

Da die Stadtteile aber auch einen unterschiedlich groRen Wohnungsbestand aufweisen, werden zur Darstellung
vergleichbarer Werte die Anzahl der leerstehenden Wohnungen zur Gesamtzahl der Wohnungen im Stadtteil

ins Verhaltnis gesetzt:

Wohnungsleerstand nach Stadtteilen

Alt-Staf3furt
Mitte
Nord-Ost
Leopoldshall

Loderburger Str.

Nord
Am Tierpark
Sid

31,81
36,86
3,32
27,73
2,21
16,06
27,20
2,67

%
%
%
%
%
%
%
%
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Ost 3,06 %

Auffallig an diesem Zahlenwerk sind die markanten Unterschiede nach Stadtteilen, die sich ebenfalls in der
Bebauungsstruktur, also der Bauform, aber auch nach dem Sanierungsstand (vgl. Abbildung 2.3-3) der Stadttei-
le widerspiegeln.

Zu erwahnen sei an dieser Stelle der hohe Leerstand der Bauform C im Stadtteil Nord (438 Einheiten) und Am
Tierpark (324 Einheiten). Zudem féllt im Typ B | ein hoher Leerstand in Alt-Stal3furt (525 Einheiten), Mitte (186)
und Leopoldshall (336) entsprechend des dortigen Bauformen-Vorkommens (vgl. Abbildung 2.3-1) auf.

2.4.3. Wohnungsleerstand nach dem ereichten Stand der Sanierung nach Bauformen

Abbildung 2.4-3 zeigt den Leerstand nach Bauform und Sanierungsstand in Stafl3furt. Zwei Bauformen fallen in
absoluten Zahlen sowohl in der Unsaniert- wie auch in der Saniert-Spalte auf . Es handelt sich dabei um Bl und
C. Die Relation von unsaniert zu saniert zwischen beiden Formen ist durchaus vergleichbar; Bl 755 zu 177 und
C 616 zu 140 Einheiten. Grundsatzlich ist festzuhalten, dass wesentlich mehr unsanierte (71,70%) als sanierte
(17,23 %) Einheiten leerstehen.

Bauform

unsaniert

teilsaniert

saniert

Anteil

Al

71

22

4,94%

All

0,10%

Bl

755

192

177

55,51%

Bl

10

0,59%

616

10

140

37,83%

21

1,04%

Gesamt

1.452

224

349

2.025

Anteil

71,70%

11,06%

17,23%

100,00%

Abbildung 2.4-3 Leerstand nach Bauform und Sanierungsstand

Die folgende Abbildung (2.4-4) beschreibt den Leerstand nach Stadtteilen und Sanierungszustand. Kurz gesagt,
in jedem Stadtteil gibt es einen unsanierten Anteil im Leerstand von mindestens einem Drittel. Extrem hoch ist
er im Stadtteil Am Tierpark mit 97,84 %. Ebenfalls sehr hohe Werte weisen die Stadtteile Mitte (71,30 %), Alt-
Stal¥furt (69,77 %) und Nord (66,14 %) auf.
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Staditeil unsaniert teilsaniert saniert Bestand
absolut | Anteil | absolut | Anteil absolut Anteil
| 397 69,77% 91 15,99% 81 14,24% 569
] 159 71,30% 41 18,39% 23 10,31% 223
LI} 13 52,00% 6 24,00% 6 24,00% 25
v 225 61,98% 59 16,25% 79 21,76% 363
Vv 15 55,56% 4 14,81% 8 29,63% 27
\Y| 295 66,14% 7 1,57% 144 32,29% 446
VI 317 97,84% 3 0,93% 4 1,23% 324
Vil 2 33,33% 4 66,67% 0 0,00% 6
IX 29 69,05% 9 21,43% 4 9,52% 42
Gesamt | 1.452 | 71,70% 224 11,06% 349 17,23% 2.025

Abbildung 2.4-4 Leerstand nach Stadtteilen und Sanierungsstand

2.5 Wohnbauflachenpotenzial

2.5.1. Standorte mit Planungsrecht

Mitte

. Flachengrosse | Geplante WE Bauform
R i, B iy in ha Anzahl [UGberwiegend]
1, 01/90 Erich-Weinert- 14.70 189 EEH/ZEH
StralBe
2, 02/90 SchlachthofstraRe 8,50 ca. 47 EFH/ZFH
3, 18/92 Erweiterung
Wohngebiet Friedensring 3,70 ca. 84 Geschofwhg.
4, 21/92 Neundorfer StralRe 3,50 ca. 45 EFH/ZFH
5, 32/96 FriedensstralRe 0.48 a5 EFH/ZEH

2.5.2. Standorte ohne Planungsrecht (konzeptionell angedacht)

Abbildung 2.5-1 Standorte mit Planungsrecht

Ausgangslage

Die baurechtlichen Voraussetzungen reichen fiir 370 Wohneinheiten (siehe Abbildung 2.5-1).

Es wird fur die kommenden 10 Jahre eine GréRenordnung von 500 Wohneinheiten Neubau angenommen. Das
ist eine Verringerung der Neubauzahl gegeniber dem Zeitraum 1990-2000 auf rd. 85 %. Angesichts der
erreichten Bedarfsdeckung und des vorhandenen Leerstandes ist die Verringerung vertretbar, die absolute Zahl
von 500 eher hoch angesetzt.

In jedem Fall ist kiinftiger Neubau reiner Ersatzbau und soll daher in der Regel innerhalb der bebauten Ortsteile

realisiert werden.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Stal3furt ist Anfang der 90er Jahre erarbeitet worden und geht noch von
einem wachsenden Wohnungsbedarf aus. Dem entsprechend sind Erweiterungsflachen ausgewiesen. Die
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Stadt StaRRfurt beabsichtigt eine Aktualisierung des FNP vorzunehmen. Eine wesentliche Grundlage werden die
Ergebnisse des Stadtentwicklungskonzeptes sein.

2.5.3. Nachverdichtungspotenzial in Siedlungsbereichen der Stadt (z.B. Baullicken)

Durch das Planungsamt der Stadt Stal3furt wird gegenwartig eine Ermittlung der Nachverdichtungspotenziale in
Form eines Baullickenkatasters durchgefiihrt. Daraus wird sich ein konkretes Potenzial an Wohnungen, die in
Form von BaullickenschlieBungen realisiert werden kénnten, ergeben. Die Baullicken befinden sich Gberwie-
gend innerhalb der bebauten Ortsteile und entsprechen damit den Kriterien der Innenbereichsentwicklung.
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2.6 wirtschaftliche und soziale Situation

Wichtiger Teil der analytischen Grundlage ist die Beschreibung der wirtschaftlichen und sozialen Situation.
Diese fiir sich genommen bereits sehr komplexe Aufgabe kann im Rahmen des hier vorliegenden Stadtentwick-
lungskonzeptes nur begrenzt nach einigen Schwerpunkten erfolgen.

Die Stadt Staf3furt war bis Ende der 80er Jahre mit rd. 22.000 Arbeitsplatzen nach der Stadt Magdeburg zweit-
starkster Wirtschaftsstandort im ehemaligen Bezirk Magdeburg. Im Zuge der wirtschaftlichen Umstrukturierung
ging die Zahl der Arbeitsplatze Anfang der 90er Jahre auf rd. 7.000 Apl. zurtick

Die Entwicklung der Gewerbean- und -abmeldungen sowie die Entwicklung der Anzahl der Sozialhilfe- und
Wohngeldempfanger sind beispielhafte Indikatoren. Ebenso werden Angaben zu den sozialversicherungspflich-
tig Beschaftigten gemacht. AbschlieBend werden einige Standortfaktoren explizit zur Situationsbeschreibung
herangezogen.

2.6.1. Gewerbean-/ -abmeldungen

Fur die Entwicklung einer Stadt ist der wirtschaftliche Aspekt ein grundlegender Indikator fur die Stabilitat heute
und in der Zukunft.

1995 1996 1997 1998 1999 2000

Anmeldung 256 178 160 186 191 199

Abmeldung | 230 153 234 252 212 172
Differenz 26 25 74 -66 21 27
absolut

Abbildung 2.6-1 Gewerbe in Stalfurt (Quelle: Stadtverwaltung StaRfurt)

In 19 betrachteten Firmen (grof3e und mittlere) waren 1990 insgesamt noch 13.609 Personen beschéftigt. 1997
betrug diese Zahl nur noch 1.482 Beschatftigte. Dabei gab es die gro3ten Arbeitsplatzverluste im Bereich der
Kali- und Steinsalzverarbeitung und im RFT-Bereich.

Insgesamt lag die Zahl der Beschéftigten in Stafl3furt 1997 bei ca. 7.000 Personen. Fir das Jahr 2000 kann von
etwa 11.000 Beschaftigten ausgegangen werden.
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1997 Anzahl | Beschaftigte
Firmen 41 2.229
Handwerksbetriebe 72 501
Einzelhandel, groR3flachig 15 402
Einzelhandel, kleinflachig 256 815
Behdrden (ohne Arbeitsamt) 540
Stadt Staffurt 253
Banken und Sparkassen 206
Schulen und Bildungseinrichtungen 435
Kindereinrichtungen 186
Medizinische Einrichtungen und Betreuung ca. 1.109
Verbande, Gesellschaften, Versorgungstrager ca. 200
Krankenkassen ca. 80
Beschéftigte insgesamt: ca. 7.000 (6.961)

Abbildung 2.6-2 Branchen in Sta3furt (Quelle: Stadtverwaltung Staf3furt)

2.6.2. Sozialhilfeempféanger

518
500 -
400 -
300 . . T T
1995 1996 1997 1998 1999 2000

Abbildung 2.6-3 Sozialhilfeempfanger in Staf3furt
(Quelle: Stadtverwaltung Staf3furt)

Die Abbildung zeigt die Entwicklung der letzten Jahre, in denen sich die Zahl der Sozialhilfeempfanger kontinu-

ierlich erhdht hat. Dies entspricht im Jahr 2000 einem Anteil von 2,5% an der Gesamtbevoélkerung Staf3furts.

2.6.3. Wohngeldempfanger
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Abbildung 2.6-4 Wohngeldempfénger in Sta3furt
(Quelle: Stadtverwaltung Staf3furt)

Nachdem die Zahl der Wohngeldempfanger bis 1998 kontinuierlich abgenommen hatte, kam es 1999 zu einem
starken Anstieg, der sogar den Wert von 1995 um etwa /5 tiberstieg. Somit betrug der Anteil an der Gesamtbe-
volkerung im Jahr 2000 14,9%.

2.6.4. Sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte

320 A
304,9 299 2
K
300,4
—=@— Sachsen-Anhalt —— RB Magdeburg
—&—Kreis ASL-SFT —%— Stadt SFT (Wohnort)
270 T T
1993 1998 1999 2000

Abbildung 2.6-5 Soz.vers. Beschéftigte im Vergleich (Quelle fiir Stalfurt: Stadtverwaltung Staffurt; Sonst: Statistisches Landesamt)

Betrachtet man die Entwicklung der Zahl der Arbeitnehmer im Verhaltnis zur Einwohnerzahl, so wird deutlich,
dass im Landkreis Aschersleben-StaRRfurt und in der Stadt Sta3furt die Anzahl der Arbeitnehmer bezogen auf
1000 EW deutlich unter dem Durchschnitt des Landes Sachsen-Anhalt und des RB Magdeburgs liegt.

25.000 30000
arbeitsfahige Bevdlkerung
Beschaftigte nach Wohnortprinzip
—&— Bevolkerung gesamt L 25000
20.000
21.543
20.986 20.636
T == L 20000
15.000 - 13.598 13.268 13.624
- 15000
10.000 -
- 10000
6.505 6.389 6.174
5.000 - 5000
0 T T 0
1998 1999 2000

Abbildung 2.6-6 Soz.vers. Beschéftigte in Stal3furt
(Quelle: Stadtverwaltung Staf3furt)
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Die Zahl der Arbeitnehmer, die in Stal3furt tétig sind (Wohnortprinzip) nahm seit 1998 standig ab und lag 2000
um 331 Personen unter dem Wert von 1998, was auf einen relativ hohen Anteil an Auspendlern in der Stadt
schlief3en lasst. Damit arbeiten nur etwa 30% der Einwohner in ihrem Wohnort.

Verglichen mit den Zahlen fir das Land Sachsen-Anhalt und dem RB Magdeburg ist die Arbeitslosenrate inner-
halb des Landkreises Aschersleben-Sta3furt am hdchsten.

2.6.5. Standortfaktoren

Einerseits ist die Stadt von einer leistungsfahigen Landwirtschaft umgeben, andererseits verfigt sie aus ihrer
Geschichte heraus Uber eine relativ breite Branchenmischung unter den ansassigen Unternehmen. Schwer-
punkte sind der Anlagenbau und die chemische Industrie, aber auch die Veredelung von landwirtschaftlichen
Produkten. Fir neue Betriebe stehen mehrere erschlossene Gewerbegebiete bereit. Die Stadt betreut Interes-
senten und Ansiedler durch ein eigenes Management.

Nicht zu ermitteln waren die Potenziale aus dem ehemaligen Grol3betrieb fir Radio- und Fernsehtechnik. Un-
abhangig von den real existierenden Ressourcen ist es vor dem historischen Hintergrund wiinschenswert und
relativ leicht reaktivierbar, Anwendungen der Elektrotechnik und Elektronik in Kombination mit Forschung und
Produktion von landwirtschaftlicher Produktionsveredelung Lebensmitteltechnik und Gesundheitstechnologie in
Stal3furt zu etablieren. Wir sind dartiber hinaus der Ansicht, dass die Wahrscheinlichkeit zum Erfolg auf diesem
Gebiet umso groRRer wird, je mehr mit den natirlichen Nachbarn, das sind die Stadte Bernburg und Kéthen,
kooperiert wird.

Das Institut fur Pflanzengenetik und Kulturpflanzenforschung Gatersleben sowie die Bundesanstalt fur Zuch-
tungsforschung in Aschersleben bilden einen wichtigen Schwerpunkt der Pflanzenforschung in Europa und
treiben die Entwicklung innovativer Technologien u. a. in der modernen Biologie voran, deren praktisch wirt-
schaftliche Umsetzung im Zusammenhang mit den Hochschuleinrichtungen in dem Dreieck Bernburg-Kdéthen-
Stalurt gelingen sollte (Regionalstadt).

Ein natirlicher Standortfaktor ist der Fluss Bode und sein Niederungsraum, der wegen seiner landschaftlichen
Schoénheit und Entwicklungsfahigkeit mittelfristig zu einem attraktiven Raum fiir sanften Tourismus werden
kann. Dazu ist insbesondere erforderlich, dass die Uferzonen von ungenutzter gewerblicher Bebauung und die
UfererschlieBung versperrenden Freizeitfunktionen befreit werden.

Das Bergsenkungsgebiet ist einerseits ein wegen des Restrisikos fur die Stadtentwicklung problematischer
Raum, andererseits bietet er die Chance sich mit der Geschichte der Stadt im Kernbereich auseinander zu
setzen. Die Chance besteht zur groRrAumigen Umgestaltung in ein park&hnliches Band, das quer zur Flussrich-
tung der Bode und Uber den Fluss hinaus als eine sehr spezifische Stadtgestaltung z. B. mit salzvertraglicher
Pflanzung fir StalBurt entwickelt werden kann.

Aufgrund der hohen Gestaltungspotenziale und der historischen Bedeutung des Ortes sehen ehrgeizige Ideen
das Bergschadensgebiet in eine weltweit einmalige Stadt-Park-Landschaft verwandelt, die letztlich zu recht in
den Rang einer Landesgartenschau-Staf3furt erhoben werden kénnte.

2.6.6. Weitere allgemeine Darstellung

Das Auseinanderfallen von Stadtentwicklung und Wohnungsbauwirtschaft wurde durch die Industrialisierung
des Wohnungsbaus in der DDR und noch mehr durch den spekulativen Wohnungsbau nach der Wende ver-
starkt. Die damit verbundenen negativen Folgen wie Landschaftszersiedlung, wachsendes Verkehrsaufkom-
men, schwerer zu sichernder sozialer Infrastruktur flr dinn besiedelte Bereiche, Entstehung benachteiligter
Stadtquartiere durch Abwanderung Einkommensstarker missen zum Umdenken fuhren. Die Diskussion um
Nachhaltigkeit oder Bestandigkeit spielt auf die Stadt der kurzen Wege, auf die Funktionsmischung, auf den
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Stop der Umlandzersiedlung und die gesamtstadtische Verantwortung aller Beteiligten an. Von der alten euro-
paischen Stadt kdnnen wir viel lernen.

Dahinter steht auch eine neue Wertschatzung des Baubestandes; ihm wird perspektivisch mehr Aufmerksam-
keit gewidmet als dem Neubau, wobei damit nicht nur Gebautes, sondern auch funktionsfahige Nachbarschaf-
ten gemeint sind. Es macht sich die Erkenntnis breit, dass historische Wohnformen und Stadtstrukturen eine
erstaunliche Anpassung an sich wandelnde Bedurfnisse in sich bergen. Abgesehen davon, dass die 6kologi-
sche und soziale Gesamtbilanz der Bestandsentwicklung in der Regel besser als die des Neubaus ist.

Bautatigkeit und Wohnen

Im Rahmen der Bautatigkeit des Jahres 1999 wurden zum einen die Anzahl der fertiggestellten Wohnungen
insgesamt und zum anderen die Modernisierungstatigkeiten im Rahmen des sozialen Wohnungsbaus statistisch
erfasst.

Kreis ASL- RB Sachsen-
SFT Magdeburg Anhalt
fertiggestellte WE 284 6.475 14.523
Wohnungsbestand 51.576 607.192 1.319.986
Anteil fertiggestellter WE am 0,55% 1,07% 1,10%
Gesamtbestand

Abbildung 2.6-7 Bautatigkeit im Vergleich im Jahr 1999
(Quelle: Statistisches Landesamt)

Modernisierung

Im Rahmen der Modernisierung des Jahres 1999 wurden zum einen die Anzahl der modernisierten Wohnungen
insgesamt und zum anderen den prozentualen Férderanteil im Rahmen des sozialen Wohnungsbaus statistisch
erfasst.

Kreis ASL-SFT Mag';:burg SZ(:;;T:‘-
modernisierte WE 149 WE 7.688 WE 15.904 WE
Wohnflache 8.454 m? 454.085 m? 893.982 m?
Gesamtkosten 4.676 DM 378.228 DM 751.367 DM
Foérdermittel 504 DM 64.969 DM 126.573 DM
Anteil der Férderung 10,78% 17,18% 16,85%

Abbildung 2.6-8 Modernisierung im Vergleich im Jahr 1999
(Quelle: Statistisches Landesamt)

27 Infrastruktur

Die infrastrukturelle ErschlieBung einer Stadt wird bestimmt durch Einrichtungen im sozial-kulturellen Bereich,
durch den Verkehr und durch die technische Infrastruktur. Die Gewéhrleistung der Funktionalitat ist eng gekop-
pelt mit der Anzahl der Bewohner und der dafir in Anspruch genommenen Fléache.

2.7.1. Verkehr
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StaRfurt verfugt Gber keinen direkten Anschluss an das Bundesstralennetz. Die Bundesstral3en B 71 (Magde-
burg-Halle) und B 185 (Aschersleben-Bernburg-Kéthen) fiihren in ca. 7 km Entfernung, die B 81 (Magdeburg-
Halberstadt) in einer Distanz von ca. 15 km an StalRurt vorbei. Verbindungen an das Bundesstral3ennetz wer-
den Uber KreisstraBen hergestellt. Anschlusspunkte sind Férderstedt, Gisten bzw.Egeln.

Seit dem Ausbau der Autobahn A14 Halle/Magdeburg hat StaRurt einen Anschluss an das Autobahnnetz bei
Hohenerxleben in ca. 7 km Entfernung.

Stal3furt liegt an der Nord-Siud-Richtung verlaufenden Hauptbahnstrecke Magdeburg-Schénebeck-Gusten-
Erfurt. Die in nordwestlicher Richtung verlaufende Nebenbahnstrecke in Richtung Hecklingen-Egeln beginnt in
Stal3urt.

Die VerkehrserschlieBung wird auf der Grundlage des Verkehrsentwicklungsplans schrittweise seit 1993 umge-
setzt. Das Hauptstral3ennetz weist in den StralRenziigen Hohenerxlebener Stral3e, Loderburger Stral’e, Neun-
dorfer Straf3e und Hecklinger Stral3e bzw. deren Verbindungen auf der Stadtkerntangente und der Gollnowstra-
Be hohes Verkehrsaufkommen auf. Es wird durch eine Reihe gesamtstadtischer MalRnahmen schrittweise
entlastet, wobei der Charakter von starkbefahrener Hauptverkehrsstrafl3en erhalten bleibt.

2.7.2. Offentlicher-Personen-Nahverkehr

Mobilitat ist ein kostbares Gut. Nicht nur um die Grundversorgung der Stadtbirger und die Anbindung des
Umlandes zu sichern, auch fir die Steuerung der Siedlungsentwicklung ist Mobilitat ein bedeutsamer Pla-
nungsparameter.

Allgemein gilt auch fur Staf3furt, dass raumliche Planung unterschiedliche Lebensstile bedienen muss. Wirde
nur ein Lebensstil gefordert bzw. standig bevorzugt werden, schliige sich dies entsprechend zu Ungunsten
anderer Lebensstile in der raumlichen Entwicklung nieder.

Erfahrungen aus dem tberkommenen Leitbild der autogerechten Stadt haben gezeigt, dass eindimensionale
Planung zu Gunsten des Autos grofRe Nachteile nicht nur in &sthetischer Hinsicht mit sich bringen, sondern
auch Einschrankung der Lebensqualitat fir die potenziellen Innenstadtnutzer (bspw. Ful3génger, Radfahrer,
OPNV-Nutzer etc.) bedeutet; von den finanziellen Folgekosten ganz zu schweigen.

In diesem Zusammenhang kommt dem Offentlichen Personennahverkehr (einschl. der Bahn) besondere Be-
deutung zu. Hierbei handelt es sich um Gruppen- bzw. Massenverkehrsmittel, die funktional an Knotenpunkten
gebindelt werden kénnen. Studien belegen, dass insbesondere in grol3eren Stadten, der Haltepunkt bspw.
einer StralRenbahn mittelbare positive Folgen fir die umliegende Siedlungsentwicklung hat, weil er ein Stand-
ortvorteil darstellt.

Die angestrebte nachhaltige Verdichtung kann durch einen gut ausgebauten 6éffentlichen Personennahverkehr
mafgeblich geférdert werden. Im Ubrigen ist dies mittel- und langfristig auch kostengulnstiger als ein aufwendi-
ges und feinverzweigtes Autostral3ennetz innerhalb der Stadt.

Das Stadtgebiet von Staf3furt wird von 2 Buslinien nahezu flichendeckend erschlossen.

Zur Sicherung und Verbesserung des offentlichen Personennahverkehrs wird Stalfurt die Schnittstelle zwi-
schen dem privaten Verkehr, dem OPNV und der Bahn ausbauen (Park+Ride Gollnowstral3e)

Fur den ruhenden Verkehr gilt, dass das Stralennetz der Innenstadt und die Angebotsstruktur der 6ffentlichen
Parkplatze so konzipiert wurden, dass Parksuchverkehr weitestgehend auszuschlie3en ist. Zur Steigerung der
Attraktivitat der Innenstadt fir die Funktion Wohnen ist es erforderlich, den Individualverkehr weiter zu beruhi-
gen.
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2.7.3. Ver- und Entsorgung

Die Netze und Anlagen der technischen Ver- und Entsorgung sind in den vergangenen 10 Jahren entsprechend
den Anforderungen entwickelt worden.

Einen besonderen Schwerpunkt bildete dabei das gesamte Entwasserungssystem der Stadt. 1990 verfugte die
Stadt Uber keine zentrale Klaranlage. Die Abwéasser wurden iber dezentrale Klaranlagen dem Vorfluter Bode
zugeleitet.

Auf der Grundlage des Generalentwasserungsplanes der Stadt wurde schrittweise die Sanierung, Erneuerung
und bedarfsgerechte Erweiterung des Entwasserungsnetzes durchgefihrt.

Seit 1998 ist die zentrale Verbandsklaranlage in Betrieb.

Die Sanierung und Erneuerung der Kanalisation wurde in der Regel im Zusammenhang mit Stral3enbaumalfi-
nahmen durchgefuhrt. Dabei sind auch die Leitungen der anderen Versorgungsbetriebe entsprechend den
Erfordernissen instand gesetzt bzw. erneuert worden.

Fur den gegenwartigen Zeitpunkt kann davon ausgegangen werden, dass die Versorgung des Stadtgebietes
mit Wasser, Gas Elektroenergie und Telekommunikationsleistungen grundsatzlich flachendeckend gewahrleis-
tet ist.

Auf die kiinftigen MalRnahmen wird im Kapitel 3.8 eingegangen.
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3. Entwicklung bis 2010

Wie kdnnen vor Ort die stadtebaulichen Strukturen gestarkt oder neu entwickelt werden, die eine volkswirt-
schaftlich gerechtere, menschlichere und das heil3t 6kologischere Lebensweise fordern? Wie kdnnen diese
nachhaltigen Strukturen aussehen? Wie kann die bestandige Weiterentwicklung urbanen Selbstverstandnisses
und urbaner Lebensweise in den né&chsten zehn Jahren aussehen?

Das Worthild ,bestandig” trifft als Attribut auf das geistige und raumliche Leitbild und die geplante Entwicklung
der Stadt voll inhaltlich zu. Wohnhauser werden in der Regel durchschnittlich hundert Jahre alt, d. h. dass sich
die Auswirkungen einer neuen 6kologischen und anthropologischen Architektur nur langsam durchsetzen wer-
den.

Es ist deshalb wichtig, dass wir sofort damit beginnen, die neuen Hauser so zu bauen und die Stadt um- oder
besser weiterzubauen, damit sie méglichst bald dem Ziel des Leitbildes entsprechen.

3.0 Leitbild

Stadtentwicklungskonzepte wollen Orientierung firr die langfristige, raumliche Entwicklung der Stadt geben. Da-
bei werden vor allem die wirtschaftlichen, sozialen und stadtgestalterischen Aspekte berlicksichtigt.

3.0.1 Leitbild fir den Stadtebau

Ohne ein Leithild fir die Stadt ist keine Programmarbeit fur die Stadtentwicklung zu leisten. Das Leithild muss
auf viele Einzelbilder aufbauen: Auf die historische Stadt, auf die Stadt im Landschaftsraum, die grine Stadt,
die Stadt als Arbeitsplatz, Lebensort, Fluchtpunkt, auf die Stadt eines spezifischen Milieus und eigener architek-
tonischer Identitat, die Stadt des Alltags und der Feiern, die Stadt des Handelns und des Wartens, die Stadt der
Burgerhauser und des industriellen Massenwohnungsbaus.

Die Bilder zeigen Chancen und Konflikte. Stal3furt hat eine wechselvolle Geschichte, Reichtum durch das Salz
und Probleme durch das Salz. Nach 1990 hat die Stadt gro3e Anstrengungen unternommen, um ihre histori-
sche Kontinuitat im Bewusstsein der Birger und im Stadtbild wieder zu gewinnen.

Dieser Erfolg kann vor allem durch die positive Auseinandersetzung mit der Kunst und Kultur geférdert werden.
Die Stadt Staf3furt bietet durch ihr historisch bedeutsames Erbe dafiir beste Voraussetzungen.

3.0.2 Leitbild fur die Wirtschaft

Ziele, Leitbilder und Programme raumlicher Planung sind nicht statisch. Hatte die Stadt bei der Neuorientierung
vor zehn Jahren noch euphorisch auf die Wachstumskréafte des freien Marktes gesetzt, und an die vielen her-
beigeeilten Aufbauhelfer geglaubt, so lautet jetzt das aktuelle Schlagwort in der Entwicklungsdebatte: schrump-
fende Stadt. Fur diese Herausforderung sollen folgende Leitthesen gelten:

Wesentlicher Faktor fur die Gesamtentwicklung ist die Wirtschaft, die in enger Wechselwirkung der territorialen
Ebenen Stadt/ Region/ Land zu sehen ist. Trotz aller Riickkopplungen ist letztlich die Entwicklung der groReren
territorialen Einheit bestimmend und rahmensetzend fir die Region oder die Gemeinde.

Die wirtschaftliche Gesamtentwicklung der Bundesrepublik ist gegenwartig sehr verhalten. Optimistische Prog-
nosen der Vergangenheit sind durch die Realitat nicht bestatigt worden und mussten im nachhinein nach unten
korrigiert werden. Zur Zeit werden bestenfalls vorsichtige Prognosen flr eine konjunkturelle Trendwende ab
dem 2. Halbjahr 2002 abgegeben.
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Vor diesem Hintergrund gibt es keine gesicherten Aussagen fur die wirtschaftliche Entwicklung der kommenden
2 bis 5 Jahre, noch weniger fir den Zeitraum bis 2010.

Durch die praktischen Erfahrungen der vergangenen 10 Jahre hat sich jedoch deutlich gezeigt, welchen grund-
legenden Einfluss die langfristigen Rahmenbedingungen der wirtschaftlichen Entwicklung fir die Gesamtent-
wicklung der Stadte und Gemeinden hatten.

Kraﬁﬁérkg@sellschaﬂ Staf3furt mbH
Die mit dem Stadtentwicklungskonzept angestrebte hdchstmdgliche Planungssicherheit kann folglich nur das
MalR haben, wie sich alle komplex wirkenden Einflussfaktoren einschatzen und vorher sehen lassen.

Bei allen Unwagbarkeiten und Fragezeichen fir den kinftigen Verlauf der wirtschaftlichen Entwicklung mit sei-
nen maf3gebenden Einflissen auf die Stadtentwicklung sollen die in Sachsen-Anhalt und im Grof3raum Magde-
burg durchaus gegebenen positiven Standortfaktoren gewirdigt und bei den kiinftigen Uberlegungen hinrei-
chend berucksichtigt werden.

Die Region verfugt inzwischen uber eine hochwertige technische Verkehrsinfrastruktur (Autobahn, Landstralle,
WasserstralRe, Schiene) und Uber kurzfristig verfligbare erschlossene Standorte sowie entsprechendes Arbeits-
kraftepotenziale. Der Wettbewerb um die BMW-Ansiedlung hat diese Moglichkeiten wohl hinreichend verdeut-
licht.
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Stal¥furt besitzt in seiner stadtebaulichen Verflechtung eine stark ausgepragte regionale Komponente insbeson-
dere in der Beziehung zum GroR3raum Magdeburg. Die historisch gewachsene Stadt ist Teil dieses Wirtschafts-
raums und muss ihren Nutzen daraus ziehen.
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Die Stadt darf zukunftig nicht vorrangig Wohnstatte werden, sondern muss gleichwertig Arbeitsstandort bleiben.
Die Arbeitsplatze haben sich bereits schwerpunktméaRig aus dem Bereich der Industrie und dem produzieren-
den Gewerbe hin zum Dienstleistungsbereich verlagert.

Fur diesen Bereich miissen die Anstrengungen dahingehend verstarkt werden, dass der Anteil der privatwirt-
schaftlichen Unternehmen erhoht wird.

Zur Identitatsfindung und Starkung der Stadt kann die Wirtschaft in demselben MaRRe beitragen, wie es die Kul-
tur und die gesellschaftlichen Kréfte leisten. Innerhalb dieses Kraftedreiecks entwickelt sich die Stadt und wird
durch ihre stadtebauliche Gestalt wahrgenommen.

Die wirtschaftliche Entwicklung folgt dabei keinem vorgezeigten Weg. Sie muss immer wieder auf die Einflisse
von Aul3en reagieren. Das Stadtentwicklungskonzept soll zu einem erfolgreichen Agieren Staf3furts in dem
scharfer werdenden Standortwettbewerb beitragen.

3.0.3 Leitbild fir die Gesellschaft

Die Stadt und mit ihr das Land und die anderen neuen Lander haben zuerst einmal keine Krise des massenhaf-
ten Miet- und Geschosswohnungsbaus, die Ursache fiir notwendiges Handeln liegt tiefer:

Die Kommunalpolitik, und das sind die kommunale Wirtschaftspolitik, die kommunale Sozialpolitik und danach
erst die kommunale Bauplanungspolitik, konnten die Chancen der Unabhéangigkeit nur unzureichend nutzen,
weil ihnen die bekannten Verfahren aus den alten Landern zu einfach aufgeredet wurden, statt auf diesen Er-
fahrungen aufbauend die Chance eines spezifisch neuen Weges als Vorlaufer moglicherweise fur alle anderen
Zu wagen.

Es zeigt sich, dass es nicht nur um die Verlangerung hergebrachter Leitbilder gehen kann, sondern eine sehr
schonungslose Bestandsaufnahme der Situation erfolgen muss, der eine sehr enge Begleitung eines rasant ab-
laufenden Prozesses und ein genaues Hinsehen am konkreten Ort folgen muss.

Es war deshalb eine wesentliche Aufgabe bei der Erarbeitung des Stadtentwicklungskonzeptes wirtschaftlich,
sozial und stadtplanerisch sinnvolle Lésungen fir die Bewaltigung der sich aus dem Strukturwandel und der
Schrumpfung der Stadt ergebenden Entwicklungsnotwendigkeiten und Chancen zu bestimmen. Wirtschaftsent-
wicklung und Sozialentwicklung sind einerseits integrale Bestandteile der Stadtentwicklung genauso wie Stadt-
planer aus ihrem Selbstverstandnis heraus ,Generalisten” sind.

Tatsachlich wurde jedes Feld inventarisiert und analysiert, vor allem aber auf dem Feld des stadtebaulichen
Umbaus wurde innovativ gearbeitet. Dabei galt die Annahme, dass die aktuellen Probleme nicht das Ergebnis
schlechter Absichten sind, sondern viel mehr eine Folge fehlender personlicher Konfrontation mit den Auswir-
kungen des eigenen Tuns.

Dieser Mangel an Riickkoppelung und an bewéhrten Alternativen machen das oft zitierte ,global denken — lokal
handeln* auf der persdnlichen und in Folge dessen auch auf der sozialen und 6konomischen Ebene so schwie-

rig.
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3.1 Bevodlkerungsentwicklung
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Abbildung 3.1-1 Szenarien der Bevolkerungsentwicklung

3.1.1 Trendszenario Bevolkerung

Es soll zunachst dargelegt werden, in welchem Spannungsfeld sich die Aussagen zur voraussichtlichen Bevdl-
kerungsentwicklung befinden und welche Auswirkungen fur die Stadtentwicklung daraus zu erwarten sind.

Ein ganz entscheidendes Kriterium ist dabei, dass die Prognose einer weiterhin riicklaufigen Bevolkerungsent-
wicklung in der Konsequenz dazu fiihren kann, dass dauerhaft nicht mehr benétigter Wohnraum beseitigt wird.

Es handelt sich dabei um ein Phanomen, das in der bisherigen Praxis der Stadtentwicklung nur in Ausnahmefal-
len zur Anwendung kam. Die Entwicklung war Ublicherweise auf Wachstum ausgerichtet, die geltenden rechtli-
chen und finanziellen Rahmenbedingungen ebenso.

Eine in der Grundrichtung fehlerhafte Prognose der Bevolkerungsentwicklung kann also zu Fehlentscheidungen
bezlglich der Vernichtung von Wohnraum fiihren. Um solche Fehlentscheidungen zu vermeiden, wurde zu-
nachst die Mdglichkeit einer Trendwende in der Einwohnerentwicklung kritisch hinterfragt.

Kann die seit 10 Jahren ricklaufige Bevélkerungsentwicklung aufgehalten und kurzfristig in einen Einwohner-
zuwachs umgewandelt werden? Aus einem solchen Szenario wirde sich ein wieder anwachsender Wohnungs-
bedarf ableiten, aus dem sich wiederum vdllig neue Ansétze fir das Thema Leerstandsbeseitigung ableiten
wirden.

Die Diskussion einer solchen Variante flhrte zu dem Ergebnis, dass eine radikale Wende in der Einwohnerent-
wicklung nicht véllig undenkbar ist. Sie kénnte z.B. durch Industrie- oder Gewerbeansiedlungen mit einem nen-
nenswerten Arbeitskraftebedarf initiiert werden, die wiederum Arbeitskrafteansiedlungen nach sich ziehen kénn-
ten.

Da es aber nach gegenwartigem Kenntnisstand keine realistischen Anzeichen fur einen solch gravierenden
Entwicklungsimpuls gibt, wurde die Variante einer auf Wachstum ausgerichteten Bevoélkerungsentwicklung im
Rahmen dieses Stadtentwicklungskonzeptes nicht weiter verfolgt.

In diesem Zusammenhang ist aber erneut auf die Notwendigkeit der Fortschreibung und Aktualisierung des
Stadtentwicklungskonzeptes hinzuweisen, insbesondere bei Veranderung maf3gebender Rahmenbedingungen.

Eingedenk der vorstehenden Ausfiihrungen liegen den Untersuchungen zur Bevoélkerungsentwicklung drei ver-

schiedene Entwicklungsbilder (Trendszenarien) zugrunde, die zwischen Stagnation und unterschiedlich ausge-
pragtem Riickgang liegen und in der Grafik in drei Kurven veranschaulicht sind (Abb.3.1-1).
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Die erste Kurve geht von der optimistischen Annahme einer Entwicklung aus, die nach sich abschwachenden
Bevolkerungsriickgang etwa im Zeitraum 2006/2007 zu einer Stabilisierung bei einer Bevolkerungszahl von
19.500 Einwohner im Jahr 2010 fihrt.

Dieses Ergebnis ist dem Optimismus auf die Zukunft geschuldet. Er ist durch statistische Prognosen, Wirt-
schaftstrenddaten oder politische Absichtserklarungen nicht gedeckt. Es steht insbesondere im Widerspruch zu
den weiterhin ricklaufigen Zahlen fir das Land Sachsen-Anhalt und den Landkreis Aschersleben-Staf3furt ge-
mar der aktuellen regionalisierten Bevoélkerungsvorausberechnung bis zum Jahr 2015. Aus den genannten Da-
ten lassen sich keine Deckungsquellen fiir eine Stabilisierung der Einwohnerzahl von StaR3furt ableiten.

Die negative Variante besteht in der linearen Fortsetzung der Entwicklung von 1995 bis zum Jahr 2000. Danach
wirden im Jahr 2010 noch 16.000 Einwohner in Stal3furt beheimatet sein, was gegentber dem Ausgangswert
von 20.636 Einwohner im Jahr 2000 einen Verlust von 4.636 Einwohnern bedeuten wirde; das entspricht 22,5
%.

Im Vergleich mit den verschiedenen raumlichen Ebenen hat sich gezeigt, dass grundsatzlich die gleichen Ten-
denzen, jedoch in unterschiedlicher Intensitat zu erkennen sind. So ist davon auszugehen, dass fir die Stadt
Stal3furt, die in den letzten 10 Jahren einen im Vergleich zum Land und zum Landkreis sehr hohen Riickgang
der Bevolkerung um die 18 % erfahren hat, auch weiterhin ein Bevoélkerungsrickgang zu erwarten ist, der dann
weiterhin tGber den Landesdurchschnitt liegen wird, wenn keine Manahmen zur Entwicklung der Stadt Stal3furt
ergriffen werden.

Als denkbare Variante der Bevélkerungsentwicklung wird der Verlauf der Kurve 2 angenommen, die fir das
Jahr 2010 einen Wert von 18.600 Einwohnern zeigt.

Insofern ist das Feld zwischen der Linie 2 und der Linie 3 das sogenannte Aktionsfeld, das dann richtig bearbei-
tet sein wird, wenn es in seiner Flache gegen Null strebt, weil die pessimistische Prognose 3 mit der realisti-
schen Prognose 2 zusammenfallt.

Dieses Szenario 2 beschreibt fir den Zeitraum 2000 bis 2010 eine Anpassung der relativen Abnahme der Be-
volkerungszahl an die Entwicklung im Landkreis Aschersleben-Stal3furt bzw. im Land Sachsen-Anhalt fir den
Betrachtungszeitraum von 1990 bis 1999, die bei etwa bei 8 bis 9 % lag.

Diese relative Abnahme wird sich entsprechend der amtlichen Prognosedaten fiir den Landkreis und das Land
auch zukinftig so fortsetzen. Prinzipiell wird fir die nachsten 10 Jahre eine stetige Verlangsamung der Bevolke-
rungsabnahme in der Stadt Stal3furt angenommen.

Im Ansatz wird davon ausgegangen, dass diese Verlangsamung pro Jahr jeweils um etwa 0,5 bis 1,5 Prozent-
punkte bezogen auf die durchschnittliche relative Abnahme der Bevdlkerung in den letzten 10 Jahren (ca. 18 %)
einsetzen wird. Im Rechenansatz wird ein Mittelwert der relativen Differenz zwischen dem Ausgangswert von —
18 % und dem Endwert in Hohe von —7 % gebildet.

Somit ergibt sich fiir den zukiinftigen Betrachtungszeitraum ein Durchschnittswert der relativen Abnahme der
Bevolkerung fir die Stadt Sta3furt in Hohe von —13,5 %. Bezogen auf den derzeitigen Stand der Bevolkerung
im Jahr 2000 ergibt sich danach fur das Jahr 2010 eine voraussichtliche Bevdlkerungszahl von etwa 17.800
Einwohnern, d. h. eine Abnahme um etwa 2.836 Personen.

Die Abnahme ist nach dieser Berechnung groRer als die nach Kurve 2. Aus der Uberzeugung einer wirkungs-
vollen Stadtentwicklungsarbeit von 2002 bis 2010 wird fir die nachfolgenden Aussagen im Stadtentwicklungs-
konzept ein Planungswert von 18.600 Einwohnern in 2010 zugrunde gelegt.

3.1.2 Trendszenario Verdnderung der Altersstruktur in der Aufteilung

Nach den Untersuchungen von EMPIRICA, Perspektiven des Wohnungsmarktes in Ostdeutschland®, hier die

! Pfeifer, U. und Simons, H. Perspektiven des Wohnungsmarktes in Ostdeutschland. EMPIRICA, Wirtschaftforschung und Beratung GmbH.
Berlin, September 2000
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Entwicklung der Bevdlkerung in ausgewdhlten Altersklassen, wird Sachsen-Anhalt die grof3ten Bevdlkerungs-
einbul’en im Vergleich zu den anderen Neuen Landern hinnehmen muissen. Danach koénnte der Bevolkerungs-
stand bis 2030 um Uber ¥4 sinken.

Grundsatzlich gilt danach auf3erdem, dass die ostdeutsche Altersschichtung &hnlich wie die westdeutsche nicht
der klassischen Alterspyramide mit einer breiten Basis, die sich nach oben verjiingt, entspricht.

Wie in Westdeutschland sind auch in Ostdeutschland diverse Ein- und Ausbuchtungen sowie die schwach be-
setzten Altersklassen unter 30 Jahre deutlich.

Die ostdeutsche Altersschichtung hat dabei zwei weitere Besonderheiten, den sogenannten Honecker-Buckel
und den Geburteneinbruch nach 1990. Diese beiden ,Anomalien“ werden den Wohnungsmarkt der nachsten 30
Jahre erheblich bestimmen.

Zusammenfassend wird zum Thema Altersstruktur festgestellt, dass das Ziel der Stadtentwicklung die deutliche
Verbesserung durch Steigerung des Anteils junger Menschen in der Altersstruktur sein muss.

Dieses Ziel ist im Grunde nur durch Zuwanderung zu erreichen. Einen Anstieg der Zuwanderung wird auch im
Empirica-Gutachten als wahrscheinlich eingestuft.

Um die vorgeschlagenen Werte zu erreichen, muss einerseits eine unkonventionelle Strategie und andererseits
eine professionelle Umsetzung beauftragt werden. Zusatzlich muss bewusst das Verhéltnis zu ausléandischen
Mitbldrgern und die besondere Beziehung zu den osteuropdaischen (potenziellen EU-Kandidaten) Nachbarlan-
dern thematisiert werden.
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Abbildung 3.1-2 Entwicklung der Altersstruktur 1999 bis 2010 firr den Landkreis Aschersleben-Staf3furt (Alter in 5-Jahres-Abschnitten
(Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt)

3.2 Entwicklung der Zahl der Haushalte nach
der Anzahl der Personen
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3.2.1 Trendszenario absolut bis 2010

Auf Basis der Bevolkerungsprojektionen wurden mit Hilfe des Makro-Simulationsmodells verschiedene Haus-
haltsprojektionen von Empirica berechnet. Dieses Modell prognostiziert auf Basis diverser Veranderungswahr-
scheinlichkeiten die Zahl und Struktur der Haushalte simultan zur Bevdlkerungsprognose.

Néhere Angaben zur Entwicklung der Zahl und der GréRRe der Hauhalte sind im Kapitel 3.3 im Zusammenhang
mit der Erlauterung zur Entwicklung des Wohnungsbedarfs enthalten.

Anteil Absolut Anteil | Absolut
Einpersonen 46,46% 4.499

{=
S 2-Personen 71,85% | 3.732
c o
S = _ o
g _S:; 3-Personen 53.62% 5189 15,23% 791
g 2 4-Personen 10,18% 529
§ 5-Personen 2,64% 137

Abbildung 3.2-3 Haushaltsgré3en

3.2.2 Trendszenario: Veranderungen der Altersstruktur in der Aufteilung

Die wesentlichen Annahmen lauten:

Heiratsneigung sowie die Haufigkeiten von Scheidungen, Trennung und Wiederverheiratung werden sich bis
2010 linear an westdeutsches Niveau angleichen.

Das Auszugsalter junger Frauen mit 22 Jahren und das junger Manner mit 23 Jahren bleibt konstant Uiber den
Prognosezeitraum. Das erste Heiratsalter gleicht sich an das Westniveau an und steigt bis 2010 auf 27 Jahre
bei Frauen und 30 Jahren bei Mannern. Danach bleibt es konstant.

Dies erscheint zunachst als eine erhebliche Senkung. Tatsachlich wirde eine weitere Vereinzelung (Single-
Haushalte) der Gesellschaft eine solche Verminderung nicht bewirken.

Die Ursache fir diesen starken Rickgang ist weniger in einer Verhaltensdnderung zu suchen als vielmehr in
der Alterung der Gesellschaft und den niedrigen Geburtenzahlen.

So bleibt die durchschnittliche Haushaltsgréf3e der Giber 60jahrigen tGber den gesamten Planungshorizont nahe-
zu konstant, da dieser Wert aber mit 1,65 Personen sehr niedrig ist und die Zahl der Gber 60jahrigen bis 2015
erheblich zunehmen wird, steigt die Zahl der Haushalte Giber 60, wéhrend die durchschnittliche Haushaltsgrofze
fur alle Haushalte entsprechend sinkt.
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3.3 Entwicklung des Wohnungsbedarfs anhand des Nachfragepotenzials

Die Nachfrage an Wohnungen wird bestimmt durch Zahl und GréRe der Haushalte (Nachfragepotenzial) und
der Nachfragepréferenzen (Angaben in Anzahl der Wohnungen)

2001 2010
Einwohner 20.636 18.600
EW pro Wohnung 2,24 1,92
belegte Wohngen 9.217 9.688
+ Wohngsleerstand 2.025
+ Neubau bis 2010 500
+ 5% Regiebestand 485
+ 2% Ersatzbedarf 194
Wohnungsbedarf 11.742 10.367

Abbildung 3.3-1 Ermittlung des Wohnungsbedarfs

Entscheidend fir die Entwicklung des Wohnungsbedarfs ist nicht in erster Linie die Einwohnerzahl sondern die
Zahl der Haushalte, die Wohnungen nachfragen, sowie die HaushaltsgréRRe.

Die Entwicklung der Gro3e der Haushalte bzw. die Anzahl der Einwohner pro Wohnung ist schwer zu prognos-
tizieren. Die Leerstandskommission fiur die Neuen Lander geht beispielsweise von einem Anstieg der Haushalte
von rund 5 % aus, wahrend das Landesamt fiir Statistik einen leichten Riickgang von rund 1 % erwartet.

Vor dem Hintergrund relativ durchschnittlicher wirtschaftlicher Perspektiven wurde gemeinsam mit der Stadt ei-
ne HaushaltsgréfRe von 1,92 fir das Jahr 2010 avisiert. Mit dieser Annahme und der fir die Einwohnerzahl von
18.600 sind im Jahr 2010 rd. 9.690 Wohnungen erforderlich.

Zu diesem Rechenwert werden Ublicherweise 5 % Regiebestand und 2 % Ersatzbedarf hinzugerechnet, was ei-
nen Gesamtwohnungsbedarf von rd. 10.370 Wohneinheiten ergibt.

Dem stehen aus heutiger Sicht ein durch Erfassung vor Ort verifizierter Bestand im Jahr 2001 von 11.242
Wohneinheiten gegeniiber. Dem wurden auf der Grundlage der bereits erlauterten Planungsansatze ein mogli-
cher Neubau von 500 Wohnungseinheiten bis 2010 hinzugerechnet.

Ohne MalRnahmen zur Reduzierung des Wohnungsbestandes waren mit den bewohnten Wohnungen, dem jet-
zigen Leerstand und dem veranschlagten Neubau von 500 Wohnungen in den nachsten zehn Jahren 11.742
Wohnungen am Markt.

Der Saldo aus dem prognostizierten Gesamtwohnungsbestand von 11.742 WE abzuglich des Gesamtwoh-
nungsbedarfs im Jahr 2010 von 10.367 WE ergibt eine voraussichtliche Ubermenge von 1.375 Wohnungen, die
bis 2010 vom Markt genommen werden kdnnen.

Diese Ubermenge ist von einer Reihe von Einflussfaktoren abhéngig. Zunachst ist die tatséachliche Bevolke-
rungsentwicklung wesentlich. Abweichungen von der angenommenen Planungsgrdfl3e von 18.600 EW konnen
zur Veranderung des Wohnungsbedarfs fiihren.

Weiterhin ist die Entwicklung der durchschnittlichen Haushaltsgrof3e entscheidend. Die Abnahme der durch-
schnittlichen Anzahl der Personen pro Haushalt flihrt zu einem relativen Anstieg der Zahl der Haushalte.

In diesem Zusammenhang ist die enge Wechselwirkung zwischen der Bevélkerungsentwicklung und dem
Haushaltsfaktor zu beachten. Bei ricklaufiger Bevélkerungsentwicklung und gleichzeitiger Verringerung der
durchschnittlichen HaushaltsgréRe kann die Zahl der Haushalte ggf. stabil bleiben oder sogar steigen. Das ist
im Einzelfall an Hand der konkreten Zahlen zu prifen.
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Ebenso spielt auch die Entwicklung der Wohnungsbelegung nach Personen und Haushalten eine wichtige Rol-
le. Ausgehend von dem fur das Jahr 2001 ermittelten Wohnungsbestand und der Einwohnerzahl ergibt sich
nach Abzug der leerstehenden Wohnungen eine durchschnittliche Belegung von 2,24 Personen pro Wohnung.
Nach dem Mikrozensus ist fur die Stadt Stal3furt ein Haushaltsfaktor von 2,04 Personen pro Haushalt anzuset-
zen. Daraus ergibt sich eine durchschnittliche Belegung von 1,1 Haushalten pro bewohnter Wohnung.

Bei der Wohnungsbedarfsermittlung fur das Jahr 2010 wird einerseits von einer Verringerung der durchschnittli-
chen HaushaltsgroRe auf 1,92 Personen pro Haushalt ausgegangen, andererseits wird eine Auflockerung der
Belegung auf einen Haushalt pro bewohnter Wohnung unterstellt.

Die angenommene Entwicklung der bisher beschriebenen Einflussfaktoren bewirkt trotz des unterstellten Riick-
gangs der Einwohnerzahl um uber 2.000 EW eine rechnerische Zunahme der Zahl der belegten Wohnungen in
2010 um 471 WE. Dieser Bedarfszuwachs wird durch die Verringerung der durchschnittlichen HaushaltsgréRe
und die Auflockerung der Wohnungsbelegung bewirkt.

Schliel3lich ist die vorgesehene Grélienordnung des Wohnungsneubaus von Bedeutung. Angesichts des vor-
handenen Uberangebotes an Wohnungen und des riicklaufigen Bedarfs ist jedweder Wohnungsneubau prak-
tisch Ersatz. Jede neu gebaute Wohnung macht eine im Bestand vorhandene Wohnung Uberflissig. Durch
Neubau wird unter diesen Bedingungen zunachst Leerstand erzeugt, wenn keine MalBnahmen zur Bestandre-
gulierung vorgenommen werden.

Vor diesem Hintergrund ist die fiir 2010 prognostizierte Ubermenge an Wohnungen direkt von dem angesetzten
Neubauvolumen im Zeitraum der néchsten 10 Jahre abhangig. Wenn in diesem Zeitraum keine Wohnung neu
gebaut werden wiirde, reduzierte sich die Ubermenge von Wohnungen auf 875 WE. Durch 500 WE Neubau
ergibt sich eine Ubermenge von 1.375 Wohnungen. Veranderungen der GroRenordnung des Wohnungsneu-
baus ziehen folglich entsprechende Veranderungen der Ubermenge an Wohnungen nach sich.

Zur Wertung der angesetzten Groflienordnung von durchschnittlich 50 WE Neubau pro Jahr, die ausschliellich
Ersatz darstellen, sei schlieBlich angemerkt, dass es sich dabei um eine Ersatzquote von unter 0,5 % pro Jahr
handelt. Statistisch ausgedriickt wiirde bei einer dauerhaft so niedrig veranschlagten Ersatzrate ein Reprodukti-
onszyklus der Wohnbausubstanz von 200 Jahren bewirkt werden.

Insgesamt ist festzustellen, dass die zur Ermittlung des Wohnungsbedarfs angesetzten GréZenordnungen und
Einflussfaktoren generell von optimistischen Annahmen ausgehen. Dieses Herangehen bewirkt auch bei dem
angenommenen Bevdlkerungsriickgang um uber 2.000 Einwohner einen relativ hohen Wohnungsbedarf in 2010
und damit eine relativ geringe Ubermenge an Wohnungen, die vom Markt genommen werden soll.

Mit dieser Strategie ist die Stadt sozusagen auf ,der sicheren Seite“. Es kann auf Verédnderungen in der Ent-
wicklung besser reagiert werden, weil Fehlentscheidungen durch die eher vorsichtigen Prognosen flexibel ver-
mieden werden kénnen.

3.3.1 nach Bauformen

In der Entwicklung der vergangenen 10 Jahre wird eine Bedarfsanderung von der Mietwohnung im Geschoss-
wohnungsbau hin zum Wohnen in kleineren Einheiten deutlich. Die Leerstédnde sind im Mehrfamilienhausbe-
stand am gréRten und bei den Ein- und Zweifamilienhausern am geringsten.

Ebenso lberwiegen bei den realisierten Neubauten die Ein- und Zweifamilienhduser. Innerhalb der Mehrfamili-
enhausbestéande zeichnet sich eine Tendenz zu den kleinteiligen Einheiten im sanierten Altbaubestand ab, die
aufgrund relativ nutzungsneutraler Grundrisse ein grof3eres Maf3 an Individualitét bieten.

Allgemein gilt der Trend hin zu kleinteiligeren, individuelleren Wohnformen in Giberschaubaren Einheiten mit in-
takten Nachbarschaften und attraktivem Wohnumfeld.

Nach wie vor ist der Trend zum Eigenheim ungebrochen. Danach folgen kleinteilige Miethauser, etwa die soge-
nannten Siedlungshauser der 20er bis 60er Jahre.
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Ebenso hat sich in StaRfurt die Nachfrage nach Wohnungen in sanierten Griinderzeithdusern, die insbesondere
in den 3 Altstadtgebieten vorhanden sind, positiv entwickelt. Hier handelt es sich um Gebaude mit 2 bis 3 Ge-
schossen und 4 bis 6 Wohnungen.

Im Sinne der Zielsetzung dieses Stadtentwicklungskonzeptes gilt das Bemiihen, dass diese Wohneinheiten in
den drei historisch gewachsenen Stadtkernen und dort méglichst durch Verdichtung in Form von Liickenschlie-
Bung, zur Verbesserung der Stadtgestalt, zur Erh6hung der Einwohnerzahlen und insgesamt zur Steigerung der
Attraktivitat dieser Stadtteile realisiert werden.

3.3.2 nach Stadtteilen/ Stadtquartieren nach
Bauformen

Eine Einschatzung der Entwicklung des Wohnungsbedarfs in den kommenden 10 Jahren nach Stadtteilen/
Stadtquartieren nach Bauformen basiert auf den unter 3.3.1 enthaltenen Nachfragepraferenzen nach Baufor-
men.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass die Stadtteile mit einem dominierenden Bestand an Ein- und Zwei-
familienhdusern sowie kleinteiligen Siedlungshausstrukturen die geringsten Leerstédnde aufweisen und somit
bei der Bedarfsentwicklung Prioritéat haben (Léderburger Stral3e, Nord-Ost, Ost und Sud).

Bei den 3 innerstadtischen Altbaugebieten ist gegenwartig eine Umbruchsituation festzustellen. Es ist nicht der
Stadtteil an sich oder die dort vorherrschenden Bauformen, durch die ein relativ hoher Leerstand begriindet
wird. Hier sind die Ursachen eher im unzureichenden Sanierungsgrad der Wohnungen zu sehen.

Die Erfahrungen der letzten Jahre zeigen, dass Wohnungen in sanierten Geb&uden bei verninftigen Mietprei-
sen angenommen werden. Insbesondere im Sanierungsgebiet ,Alt-Stal3furt” sind Zuziige aus den Plattenbau-
gebieten zu verzeichnen.

3.4 Entwicklung des dauerhaften Wohnungsleerstandes
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Zu Beginn der Erarbeitung des Stadtentwicklungskonzeptes ist die grundsétzliche Frage diskutiert worden, wie
mit dem Leerstand Uberhaupt umgegangen werden soll. Es besteht ja nicht a priori eine Verpflichtung der Stadt
oder der jeweiligen Wohnungseigentiimer, dem vorhandenen Leerstand etwa durch Abriss oder Riickbau ent-
gegen zu wirken.

Im Ergebnis der Diskussion war letztlich die Erkenntnis entscheidend, dass der Leerstand wegen seiner negati-
ven Auswirkungen in engen Grenzen gehalten werden muss, nicht zuletzt durch Anpassung des Wohnungsbe-
standes an den tatsachlichen Wohnungsbedarf.

Als negative Auswirkungen sind sowohl die Beeintrachtigungen fiir Ordnung und Sicherheit und die Beeintrach-
tigung des Wohnumfelds in den betroffenen Quartieren zu nennen, wie auch die rein wohnungswirtschaftlichen
Folgen (Kosten des Leerstandes und latenter Mietpreisverfall auf Grund des Uberangebotes von Wohnungen).

Grundlegende Zielstellung im Rahmen des Stadtentwicklungskonzeptes ist es daher, durch Reduzierung des
Wohnungsbestandes auf ein dauerhaft benétigtes Mal3 den Leerstand zu vermindern. Die Gré3enordnung des
dauerhaften Leerstandes soll auf einen Anteil von ca. 5 % des Bestandes begrenzt werden, der tblicherweise
als ,Regiebestand” fur wohnungspolitische Malinahmen eingestellt wird (Sanierung, Umzug, Eigentimerwech-
sel etc.).

3.4.1 nach Bauformen

Der Regiebestand ist mit einer Gréf3enordnung von 485 Wohnungen angegeben. Es wird eine anndhernd pro-
portionale Verteilung auf die einzelnen Bauformen angenommen.

Dabei koénnen sich bei Erreichung des angestrebten Ausgleichs zwischen Wohnungsbestand und Wohnungs-
bedarf durchaus Schwankungen in der Aufteilung des Regiebestandes zwischen 2 % und 8 % in den einzelnen
Bauformen ergeben. Erfahrungsgemal werden z.B. Einfamilienhduser weniger leer stehen als z.B. teilsanierter
Mietwohnungsbau.

3.4.2 nach Stadtteilen/ Stadtquartieren nach Bauformen

Die im vorigen Abschnitt dargestellten Grundsatze gelten sinngeman fiir die Verteilung des dauerhaften Leer-
standes nach Stadtteilen und Bauformen. Wird die angestrebte Verringerung des Leerstandes auf eine Gro-
Renordnung von 5 % des Bestandes = 484 WE erreicht (Regiebestand), ergibt das bei neun untersuchten
Stadtteilen im Mittel 54 WE pro Stadtteil.

Eine weitere Unterteilung auf die in den Stadtteilen vorhandenen max. 6 Bauformen kann nicht vorgenommen
werden, da der sogenannte Regiebestand aufgrund der ihm eigenen (zuvor beschriebenen) Charakteristik ei-
nem standigen standoértlichen Wechsel unterliegt.

3.5 Entwicklung des Bestandes
nach MalRnahmen

Ausgehend von der in den vorigen Kapiteln dargestellten Analyse des Ist-Zustandes und den im Vorfeld erldu-
terten Entwicklungsansatzen fir den Zeitraum bis 2010 sollen nachfolgend die MaRhahmen zur Entwicklung
des Wohnungsbestandes aufgezeigt werden.

An dieser Stelle soll erneut darauf aufmerksam gemacht werden, dass Stadtentwicklung ein hochkomplizierter
Prozess ist, der von vielfaltigen sich gegenseitig beeinflussenden Faktoren abhangt.

Die aufgezeigte Entwicklung baut auf einer Reihe von Vorausberechnungen, Trendszenarien und Annahmen
auf. Jede Veranderung eines Einflussfaktors hat Auswirkungen auf die Entwicklung des gesamten Systems.
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Stadtentwicklung ist eingebunden in die gesellschaftliche Gesamtentwicklung. Vor diesem Hintergrund sind un-
ter anderem auch folgende Ziele maf3gebend:

e die Starkung der Wirtschaft
e Zukunftssicherung fur die néchste Genera-tion
o die Bekdmpfung der Arbeitslosigkeit

e den Schutz der Umwelt

Die Entwicklung darf sich nicht selbst Gberlassen bleiben, sondern muss so gestaltet werden, dass die Men-
schen in Zukunft der Stadt vertrauen. Es kommt darauf an, dass sich die Blrgerinnen und Biirger fur die Ent-
wicklung dieser Stadt interessieren. Daflir missen sie die vorgeschlagenen Malnahmen verstehen.

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

Diese Berechnungsmethode ist relativ einfach nachvollziehbar und vor allem kann damit auf die Veranderung
von Einflussfaktoren und auf die Unwagbarkeiten des freien Marktes wahrend des Prognosezeitraums jederzeit
flexibel reagiert werden.

Ob die Zustande im Wohnungsbestand sich so entwickeln, ist gleichzeitig auch eine Frage der Akzeptanz und
die Einbindung der Birgerinnen und Biirger sowie eine Folge der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen.

Die Stadtentwicklung will einerseits die Gefahren und Fehleinschatzungen deutlich machen, andererseits will
sie auch die Chancen aufzeigen, die eine vorausschauende Stadtentwicklungsplanung nutzen kann.

Stadtentwicklung ist kein einmaliger Vorgang mit einem dauerhaft gliltigen Ergebnis, sondern ein fortwahrender
Prozess.

Die Ziele werden sich nur erreichen lassen, wenn die Burgerinnen und Burger dieser Stadt zu ihrer Verwirkli-
chung beitragen. Das erfordert eine breite Diskussion der stadtpolitischen Ziele, die mit der Vorlage dieses
Konzeptes eingeleitet werden kann.

3.5.1 Anzahl der Wohnungen mit Sanierungsbedarf

Bau- Sl Komplett- | Sanierungs-
il teilsan. unsan. | Summe | Abriss SRERY Lo

Al 665 210 875 70 805 644

All 0 1 1 1 1

BI 638 1.141 1.779 400 1.379 1.103

BIl 41 27 68 68 54

© 148 2.279 2.427 900 1.527 1.222

D 0 0 0 0 0

1.370 3.780 3.024

Abbildung 3.5-1 Sanierungsbedarf

Die im Ergebnis der Bestandserfassung erstellte Abbildung verdeutlicht den Sanierungszustand, hier insbeson-
dere die Wohnungen untergliedert nach Bauformen, die noch nicht oder nur teilsaniert sind.

Aus dieser Ubersicht kann zunachst abgeleitet werden, an wie vielen Wohnungen grundsétzlich noch Sanie-
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rungsmal3nahmen erforderlich sind.

Um daraus jedoch konkrete Mal3nahmen fir einen definierten Zeitraum (Entwicklung bis 2010) ableiten zu kén-
nen, ist eine exakte Zieldefinition erforderlich. Welcher Zustand, welches Qualitatsniveau soll bis zu diesem
Zeitpunkt erreicht werden? Erst aus dieser Vorgabe kann abgeleitet werden, mit welchen MalRnahmen das Ziel
erreicht werden kann.

Eine diesbeziigliche exakte Zieldefinition liegt nicht vor. Grundlegende Zielstellung — etwa bei stadtebaulichen
Sanierungsmafinahmen — ist, dass allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse erfullt
werden sollen und dass die bauliche Struktur nach den sozialen, hygienischen, wirtschaftlichen und kulturellen
Erfordernissen entwickelt wird.

Daraus lasst sich nicht zwingend ableiten, dass alle vorhandenen unsanierten und teilsanierten Wohnungen in
den kommenden 10 Jahren komplett saniert werden sollen.

Es kommt hinzu, dass sich in StalRfurt gegenwartig ein sehr sensibles Wechselverhdltnis hinsichtlich Sanie-
rungsgrad in Verbindung mit der H6he des Mietpreises einerseits und der Nachfragepraferenzen abzeichnet.
Angesichts der wirtschaftlichen Situation in der Region, der Arbeitslosigkeit und der Kaufkraft miissen zur Zeit
Wohnungsangebote mit mittlerem oder auch niedrigem Standard zu niedrigen bzw. moderaten Mieten angebo-
ten werden.

Diese Situation wird zusatzlich durch das bestehende Uberangebot an Wohnungen und dem damit einherge-
henden Druck auf die Mieten verscharft. Vor diesem Hintergrund kann nicht pauschal abgeleitet werden, dass
der gesamte Wohnungsbestand bis 2010 komplett saniert sein muss.

Der tatsachlich zu erreichende Sanierungsstand muss in sorgfaltiger Marktbeobachtung durch die Vermieter
und unter Berucksichtigung der finanziellen Méglichkeiten sowie der Nachfrageentwicklung schrittweise prazi-
siert werden. Von nicht zu unterschétzendem Einfluss wird die Realisierung der geplanten Wohnungsbestands-
verminderung zur Anpassung an den Bedarf sein.

Mithin stellt der ermittelte Bestand an unsanierten und teilsanierten Wohnungen abziiglich der vorgesehenen
Bestandsreduzierung in den einzelnen Bauformen eine maximale ZielgréRe des Sanierungsbedarfs dar, die zu
einem bestimmten Anteil im Zeitraum bis 2010 modernisiert und instand gesetzt werden soll. Die genaue Gro-
Renordnung wird unter Berlicksichtigung der erlauterten Einflussfaktoren schrittweise zu prazisieren sein.

Der gesamte Sanierungsbedarf (ohne konkreten Realisierungsbezug fir den Zeitraum bis 2010) errechnet sich
aus den ermittelten Bestanden in den Zustanden teilsaniert und unsaniert abziiglich den je Bauform ermittelten
Wohnungsverminderungszahlen. Wird dariber hinaus der Prozesscharakter der Reproduktion des Wohnungs-
bestandes beriicksichtigt, ist ein zusatzlicher Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf aufgrund der jewei-
ligen Zyklen hinzuzurechnen.

Wird z.B. unterstellt, dass ModernisierungsmafRnahmen alle 20 bis 30 Jahre durchzufiihren sind, entsteht fiir ei-
nen Anteil von 30 % bis 40 % der heute als modernisiert eingestuften Bestdnde in den kommenden 10 Jahren
ein erneuter Modernisierungsbedarf. Dieses Kriterium soll nur angemerkt werden, es kann bei der weiteren
Darstellung nicht vertieft werden.

Der Schwerpunkt des Handelns im Sinne des Stadtentwicklungskonzeptes liegt in den Bestédnden der Bauform
Geschosswohnungsbau vor 1948 (Bauform Bl). Die Objekte liegen im gesamten Stadtgebiet verteilt. Als Pla-
nungsgrofRe wurde im Weiteren angenommen, dass etwa 80 % der gegenwartig unsanierten bzw. teilsanierten
Bestande bis zum Jahr 2010 saniert werden sollen.

3.5.2 Anzahl der erforderlichen Wohnraumverminderung

Die erforderliche Wohnraumverminderung ist im Kapitel 3.3 im Zusammenhang mit der Ermittlung des Woh-
nungsbedarfs hergeleitet und als Gesamtzahl dargestellt worden.

Eine Ausweisung nach Bauformen erfordert gleichzeitig Uberlegungen zur stadtebaulichen, d.h. standortlichen

Untersetzung bzw. zur Aufgliederung nach Stadtquartieren. Hier wiederum sind grundlegende strategische Po-
sitionen zur Stadtentwicklung voranzustellen.
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In der Diskussion mit den Wohnungsunternehmen und mit Haus & Grund als Vertreter der privaten Eigentimer
Uber die erforderliche Wohnraumverminderung ist die Brisanz dieser Thematik sehr deutlich geworden.

Zum einen hat sich gezeigt, dass eine paritatische Verteilung der Wohnraumverminderung auf die einzelnen Ei-
gentimer im Rahmen der momentan erkennbaren rechtlichen und finanziellen Rahmenbedingungen praktisch
nicht moglich sein wird.

Die Konsequenz ist, dass die kommunalen und genossenschaftlichen Wohnungsunternehmen als grofRe Eigen-
timer voraussichtlich die Hauptlast zu tragen haben. Sie bringen somit aber auch den Wohnungsmarkt fir alle
Eigentimer in Ordnung.

Zum anderen hat sich gezeigt, dass Wohnraumverminderung zwar auch nach wohnungswirtschaftlichen Krite-
rien vorzubereiten ist, dieses aber nicht die alleinigen Beurteilungskriterien sein kénnen. Wenn Abriss und Teil-
rickbau einen Beitrag zur Erhéhung der Attraktivitit einer Stadt darstellen soll, miissen vorrangig gesamtstadti-
sche und stadtebauliche Kriterien bei den Entscheidungen Berticksichtigung finden.

Stadtebauliche Faktoren missen nicht zwangslaufig deckungsgleich mit wohnungswirtschaftlichen Kriterien
sein. Daraus ergibt sich das schwierige Erfordernis, zwischen qualitativen (vorrangig stadtebaulichen) und
quantitativen (vorrangig wohnungswirtschaftlichen und finanziellen) Kriterien abzuwégen, ohne dabei die ver-
meindlich objektiveren (weil besser messbaren) wohnungswirtschaftlichen von vornherein héher zu gewichten.

Die ,Schrumpfung” der Stadt ist ein gesamtstadtisches, ja gesellschaftliches Phanomen. Es gibt daflur verschie-
dene theoretische Erklarungsansatze, die im Kapitel 1.0.1 kurz angedeutet sind. Die Stadt Staf3furt hat sich in
den vergangenen Jahrhunderten durch stetigen Bedarfszuwachs von innen nach auf3en entwickelt, die Stadtfla-
che hat sich damit stetig vergroRRert.

Die gegenwartige Entwicklung ist von ricklaufigem (Wohnungs-) Bedarf gekennzeichnet. Der stadtebauliche
Ansatz besteht darin, die Innenstadt zu starken und die notwendige Konturenscharfung bis hin zur Auflockerung
an den Randern vorzunehmen.

Andere Modelle und Leitbilder wie die Netzwerkstadt oder ein extrem disperses Siedlungsmuster wirden zu ei-
ner Schwachung der Innenstadt mit ihrer zumeist kulturhistorisch einmaligen Zentrumsfunktion fiihren. Uberdies
wirden gerade sie in StalRfurt im Gegensatz zur praktizierten Stadtentwicklung der letzten zehn Jahre stehen.

Gesamt- Teilriick-| Wohnraumminderung
Bauform Abriss
bestand bau
Summe Anteil
Ein- und
Al | Zweifamilienhau| 1.861 70 0 70 3,8%
ser bis 1990
Wohngebaude
BI bis 1948 (ab 3.742 400 0 400 10,7%
3WE)
Wohnungsbau;
C | industriell 1949-| 3.628 450 450 900 24,8%
1990
gesamt 7.370 850 450 1300 17,6%

Abbildung 3.5-2

Eingedenk dieser Pramissen wird der Schwerpunkt der Wohnungsminderung bis zum Jahr 2010 bei der Bau-
form C (DDR- industrieller Wohnungsbau) liegen. Mit den Eigentimern, der Wohnungs- und Baugesellschaft
StalRfurt GmbH und der Wohnungsbaugenos-senschatft ist grundsatzliches Einvernehmen tber die Gré3enord-
nungen und die Herangehensweise erzielt worden.

In allen Abstimmungen ist von beiden Unternehmen stets deutlich gemacht worden, dass die Umsetzung dieser
MafRnahmen entsprechende finanzielle und auch rechtliche Rahmenbedingungen voraussetzt, unter anderem
eine auskdmmliche Forderung. Beide Unternehmen legen besonderen Wert darauf, dass die Mieter rechtzeitig
und umfassend tber vorgesehene Umstrukturierungsmaf3nahmen informiert werden sollen.

Eine solche verbindliche Information kann jedoch erst erfolgen, wenn die Durchfiihrbarkeit der Ma3hahmen ge-
klart ist. Das bedeutet, die Finanzierung muss gesichert sein, der Inhalt und der Zeitrahmen fir die MalZnahmen
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mussen definiert sein und schliellich missen auch die konkreten Auswirkungen fur die Mieter benannt werden
koénnen.

Es soll insbesondere vermieden werden, dass durch allgemeine Informationen ohne konkreten Realisierungs-
bezug Geriichte, Sorgen und Uberreaktionen erzeugt werden, die letztlich zu einer unbegriindeten Mieterflucht
fuhren kénnen.

Als genereller Planungsansatz wurde folgende Verteilung der Wohnraumverminderung auf die Stadtteile und
nach Bauformen vorgenommen:

Wohnraumminderung
Stadtteil
Al Bl C Summe
Alt StaRfurt 20 160 180
Mitte 10 30 40
Leopoldshall 20 160 180
Am Tierpark 400 400
Nord 500 500
Loéderburger StraRe 0
Nord-Ost 10 15 25
Ost 5 30 35
Sud 5 5 10
70 400 900 1.370

Abbildung 3.5-3

3.5.3 Anzahl des erforderlichen Neubaus von Wohnungen

In der Summe wird fur Staf3furt mit einem Neubaubedarf von 500 WE bis zum Jahr 2010 gerechnet. Das ent-
spricht im Durchschnitt 50 WE pro Jahr. Die Grundséatze der Bedarfsermittlung sind im Kapitel 3.3 dargelegt.
Davon sollen 350 Wohneinheiten im Ein- und Zweifamilienhausbau und 150 WE im Geschosswohnungsbau re-
alisiert werden.

Der vorgesehene Wohnungsneubau wird grundséatzlich innerhalb der bebauten Ortsteile eingeordnet. Eine fla-
chenhafte Erweiterung des bebauten Stadtgebietes wird angesichts des riicklaufigen Wohnungsbedarfs ausge-
schlossen.

Die nachfolgend vorgenommene Verteilung des Neubaus nach Stadtteilen und Bauformen kann hier nur als
stadtebauliche Zielvorstellung, quasi als Idealbild gewertet werden. Grundsatzlich ist Neubau dort mdglich, wo
Baurecht vorhanden ist.

Die Steuerungsmdglichkeit der Gemeinde besteht darin, durch die im Baugesetzbuch verankerten Mdglichkei-
ten (Satzungen, Gebote und Vertrage) das Baurecht im Sinne der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung
und Ordnung zu gestalten.

Bei den Ein- und Zweifamilienhausern ist ein Anteil von 200 WE in den 3 Altstadtbereichen geplant, die verblei-
benden 150 WE kénnen in den Ubrigen Stadtteilen realisiert werden, vorrangig als Erganzung und Abrundung
bestehender Eigenheimgebiete.

Die Realisierung des Wohnungsneubaus ist sowohl als Ersatz am gleichen Standort als auch in Form von LU-
ckenschlieBungen bzw. Bebauung anderer freier Grundstiicke mdglich.
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Unter Ersatz am gleichen Standort ist hier der Abriss eines nicht mehr sanierungsfahigen Geb&audes mit an-
schlieBRendem Neubau auf dem selben Grundstiick zu verstehen. Dabei wird eine bestimmte Anzahl abzurei-
Render Wohnungen durch eine gleiche oder auch abweichende Anzahl neu gebauter Wohnungen ersetzt.

Diese gebotenen Mdglichkeiten sind konsequent im Sinne des Stadtentwicklungskonzeptes (bspw. Funktions-
mischung, Flachen- und Ressourcenschonung etc.) anzuwenden. Der im Zusammenhang mit den dazu erfor-
derlichen Verfahren notwendige Zeitaufwand ist zu berlicksichtigen, das heif3t, Losungen sind nicht von heute
auf morgen zu erwarten.

Die Steigerung der Attraktivitat der Stadtteile Alt-Sta3furt, Mitte und Leopoldshall sollen auch durch die Schaf-
fung von Standorten fur neue Wohn- und Eigentumsformen und von neuen Grinflachen erreicht werden.

In diesem Rahmen stellt die Ausweisung von Flachen fir den Bau von Ein- und Zweifamilienhdusern im inner-
stadtischen Bereich einen Uberaus wichtigen Beitrag zur Stabilisierung der bestehenden Wohnquartiere bzw.
des Stadtteils dar.

Mit der Entwicklung von Standorten fur individuelles Wohnen in den Innenstadtgebieten sollen Familien mit Kin-
dern in der Stadt gehalten oder wieder implantiert werden und innerstadtische Viertel in sozialer Hinsicht stabili-
siert bzw. wieder entwickelt werden.

Da die Bodenpreise im Verhaltnis zu Randlagen oder zu kleineren Nachbargemeinden kontraproduktiv wirken,
kann sich nur Erfolg einstellen, wenn die Preise fir Haus und Grund auf ein moderates, mit dem Umland ver-
gleichbares Niveau gebracht werden, um die Lagevorteile und die Preisvorteile der innerstadtischen Standorte
deutlich herauszustellen.

Eine weitere Steuerungsmdglichkeit fur die Standortverteilung des vorgesehenen Wohnungsneubaus kann
durch finanzielle Anreize gegeben werden, etwa durch gezielte Einflussnahme auf Grundstiickspreise oder
durch Foérderung der BaumalRnahmen selbst. Hier soll die Zielstellung darin bestehen, das Bauen in der Innen-
stadt im Sinne des Stadtentwicklungskonzeptes so attraktiv wie méglich zu machen. Bspw. kénnte generell die
Eigenheimzulage mit der Frage nach dem Wo-wird-gebaut verknipft werden.

Unter Berticksichtigung der erlauterten Pramissen ist der beabsichtigte Wohnungsneubau innerhalb des bebau-
ten Stadtgebietes eingeordnet worden. Der Geschosswohnungsbau wurde dabei ausschlie3lich innerhalb der 3
Altstadtbereiche vorgesehen.

Bei der Realisierung von Neubauten in bestehenden Baullicken oder auf anderen freien Grundstiicken erfolgt
zuvor kein Abriss. Die Erhéhung des Wohnungsbestandes durch den Neubau ist also nicht unmittelbar mit einer
Bestandsverminderung durch Abriss gekoppelt.

Diese Wechselwirkungen sind bei der Bilanzierung des Wohnungsbestandes und des Wohnungsbedarfs unter
Berucksichtigung des Wohnungsneubaus zu beachten.

Die standortliche Untersetzung des Wohnungsneubaus nach Stadtteilen und Bauformen erfolgte nach stadte-
baulichen Kriterien. Es wurde prinzipiell davon ausgegangen, dass neben dem Geschosswohnungsbau auch
verdichtete Formen des Ein- und Zweifamilienhauses (vorzugsweise zweigeschossige Reihenhauser) in be-
stimmten Teilen der Altstadtgebiete als Ersatzneubau oder LickenschlieBung in Frage kommen.

Neben dem bestehenden Potenzial an Bauliicken (Baulickenkataster) sind die jeweiligen Leerstandsraten und
der Sanierungsgrad in den Stadtgebieten hilfsweise als Kriterium fir den Neubaubedarf herangezogen worden.

Grundsatzlich ist anzumerken, dass sich aus dem vorhandenen Sanierungsgrad und aus der momentanen Be-
legung eines Gebaudes allein noch keine Schlussfolgerungen fur eventuellen Ersatzbedarf ableiten lassen.

Allein im Sanierungsgebiet Alt-Staf3furt sind in den vergangenen Jahren zahlreiche leerstehende und unsanierte
Gebaude modernisiert und instandgesetzt worden. Erfreulicherweise gibt es in diesen sanierten Gebauden fast
keinen Leerstand, die Wohnungen werden gern angenommen. Als Grundlage fiur eine Entscheidung zwischen
Sanierung oder Ersatz ist in der Regel eine Wirtschaftlichkeitsberechnung im Rahmen einer Modernisierungs-
voruntersuchung erforderlich.

Im Stadtteil Alt-Sta3furt sind insgesamt 525 Wohneinheiten der Bauform Altbau (Wohngeb&ude mit mehr als
drei Wohneinheiten aus Baujahren bis 1948, Bauform BIl) als Leerstand erfasst worden. Sie sind im Plan Leer-
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stand parzellenscharf gekennzeichnet. Von diesen sind 367 WE unsaniert. Sie sind im Plan Sanierungsstand
gekennzeichnet.

Nicht nur fur den Stadtteil Alt-Stal3furt sondern genauso fur den Stadtteil Mitte (Altstadt) und auch fur Leopolds-
hall gilt das stadtebauliche Ziel der Vitalisierung des Stadtkernbereiches durch Verdichtung. Deshalb wird die
bis 2010 angenommene GroRenordnung von 150 Wohneinheiten im Verhaltnis zum vorhandenen Leerstand in
der Bauform Bl auf die drei Stadtteile verteilt. Fir den Stadtteil Altstal3furt sind das 50 % gleich 75 Wohneinhei-
ten.

Im Stadtteil Mitte (Altstadt) sind 186 Wohneinheiten in der Bauform Bl leerstehend. Deshalb sollen 18 % gleich
rd. 25 Wohneinheiten als Neubau realisiert werden, um den Stadtkern zu revitalisieren.

Im Stadtteil Leopoldshall sind 336 Wohneinheiten der Baugruppe Bl leerstehend. Deshalb sollen hier 32 %, das
sind rd. 50 Wohneinheiten Neubau ersetzt werden.

Die fur die drei Altstadtgebiete vorgesehene Grof3enordnung des Neubaus von 200 Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern wird entsprechend proportional auf die Stadtteile aufgegliedert

Diesmal ist die Verhdltniszahl die Gesamtzahl der Leerstande im unsanierten Zustand. Sie betragt 781 fur die
drei Stadtteile, da im Stadtteil 1.397 Wohneinheiten leer stehen, bedeutet dies, dass 51 % des Baubedarfs
gleich rd. 100 Wohneinheiten in Altstaf3furt realisiert werden sollen.

Im Stadtteil Mitte stehen 150 WE dieser Bauform leer. Das sind 20 % gleich 40 Wohneinheiten, die neu gebaut
werden sollen. Im Stadtteil Leopoldshall stehen 225 Wohneinheiten der Bauform leer, das sind 29 % und ergibt
rd. 60 Wohneinheiten, die neu gebaut werden sollen.

Die verbleibenden 150 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern werden zu je 40 Einheiten in Nord-Ost, Ost
und Sid sowie zu 30 Einheiten im Gebiet Léderburger Stral3e vorgesehen.

Zusammenfassend ergibt das fur die Stadtteile folgend Neubaumenge:

Wohnungsneubau
Stadtteil
All D Summe
Alt StaRfurt 100 75 175
Mitte 40 25 65
Leopoldshall 60 50 110
Am Tierpark kein Neubau
Nord kein Neubau
Léderburger Strale 30 30
Nord-Ost 40 40
Ost 40 40
Sud 40 40
350 150 500

Abbildung 3.5-4

3.6 Entwicklung des Wohnungsbauflachenpotenzials / Fortschreibung

Zur Zukunftssicherung ist die Kommune gut beraten, wenn sie eine langfristige Planung zur Verfugbarkeit von
Bauland betreibt. Dies ist im Entwurf des Flachennutzungsplans auch konsequent umgesetzt worden.
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Die inzwischen unumstolichen harten Fakten der negativen Bevolkerungsentwicklung, der Wirtschaftskenn-
zahlen und nicht zuletzt der Baukonjunktur fihren zu dem Umdenken, das mit der Vision des geplanten
Schrumpfens Kernstiick dieses Stadtentwicklungskonzeptes ist.

Die Entwicklung der Wohnungsbauflachen wird in der absehbaren Zukunft darin bestehen, kritisch die Flachen
daraufhin zu bewerten, ob sie als baupolitische Immobilie vorsorglich im Bestand bleiben oder zur Entlastung
des Haushalts nicht weiter entwickelt werden. Mit der Aussicht auf Forderung sollte dariber hinaus gepruft wer-
den, welches Bauland in éffentliches Griin konvergiert werden kann.

3.6.1 Standorte mit Planungsrecht

Am Anfang der 90er Jahre war der Optimismus grof3 und entsprechend auf Wachstum wurde die Stadt geplant.
Es wurde unkonventionell gebaut. Der Flachennutzungsplan wurde auf Wachstum hin entworfen und das war
konsequent geplant und entschieden.

Inzwischen wurde die Haltung nicht nur erschiittert, sie ist einer gewissen Enttduschung gewichen. Das Ver-
trauen in die freien Kréafte des Marktes hat gelitten.

Mit diesem Konzept wollen wir Mut machen, dass das notwendige Umdenken vor dem Stadtumbau und das
Bewerten vor dem Schrumpfen durch Substanzminderung eine Chance sein kann zu einer Orientierung auf
neue Werte.

3.6.2 Standorte ohne Planungsrecht (konzeptionell angedacht)

Der Meinungsprozess soll auf der Grundlage der Ergebnisse dieses Konzeptes fortgesetzt werden. Das Stadt-
entwicklungskonzept soll eine wesentliche Grundlage fiir die vorgesehene Uberarbeitung und Fortschreibung
des Flachennutzungsplanes sein.

Prinzipiell muss es darum gehen, alle vorhandenen Potenziale innerhalb des Stadtgebietes zu nutzen und eine
Erweiterung des bebauten Stadtgebietes zu vermeiden.

3.6.3 Nachverdichtungspotenzial

Die Erkenntnisse sind fur die drei Kernstadtteile unterschiedlich weit entwickelt. Wahrend in Alt-Sta3furt durch
die jahrelange intensive Sanierungsarbeit detaillierte Auskinfte Uber fast jedes Baugrundstiick abrufbar sind,
somit die Umsetzung des Stadtentwicklungskonzeptes unmittelbar méglich ist, haben sich die Voraussetzungen
dafir im Stadtteil Mitte wegen des Problemfeldes mit noch aktiver Bergsenkung als Folge des friiheren Kali-
und Salzbergbaus erst vor kurzem durch den praktischen Sanierungsbeginn verbessert.

Wie bereits im Kapitel 2.5.3 erwahnt, wird durch das Stadtplanungsamt gegenwartig ein Baullickenkataster er-
stellt, das eine wesentliche Entscheidungshilfe in Standortfragen darstellt. Eine erste Erfassung liegt vor, eine
qualitative Bewertung der Standorte sowie eine Prifung der Standortbedingungen sind im Einzelnen noch nicht
abgeschlossen, so dass eine Quantifizierung der Ergebnisse an dieser Stelle noch nicht vorgenommen werden
kann.

3.7 wirtschaftliche und soziale Entwicklung

Die wirtschaftliche Entwicklung der Stadt StaR3furt ist in den vergangenen 10 Jahren durch eine starke Dynamik
gekennzeichnet. Verflugte die Stadt 1989 noch Uber etwa 22.000 Arbeitsplétze, ging diese Zahl im Zuge der
wirtschaftlichen Strukturveranderungen zunéchst auf ca. 7.000 Apl. zuriick und ist inzwischen wieder auf 11.000
Arbeitsplatze angestiegen.
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Die Arbeitslosenquote zahlt seit Jahren zu den héchsten in Sachsen-Anhalt und somit im Bundesgebiet und
liegt bei etwa 23 % und darlber.

Gegenwartig sind die Prognosen zur wirtschaftlichen und sozialen Entwicklung eher verhalten optimistisch. Wie
bereits im Kapitel 2.6 dargestellt, wird mit einer mafigen Besserung der Situation frilhestens ab dem 2. Halbjahr
2002 gerechnet.

In Bezug auf das vorliegende Stadtentwicklungskonzept ist die kiinftige wirtschaftliche Entwicklung insbesonde-
re fur die Entwicklung der Bevolkerung und damit fir den Wohnungsbedarf entscheidend.

Da aus gegenwartiger Sicht insgesamt keine Anzeichen flr gravierende Trendwenden erkennbar sind, wurde
fur die Bevolkerungsentwicklung von den im Kapitel 3.1 zu Grunde gelegten Pramissen ausgegangen. Die An-
satze fur die Bevolkerungs- und Wohnungsbedarfsentwicklung sind angesichts der bestehenden Rahmenbe-
dingungen optimistisch.

Es soll nicht verschwiegen werden, dass bei der Diskussion des Stadtentwicklungskonzeptes zu diesem Punkt

auch abweichende Meinungen geéduflert worden sind, die in Abhangigkeit von der wirtschaftlichen Entwicklung
sowohl héhere als auch geringere Bevolkerungszahlen als hier angesetzt fiir realistisch hielten.

3.8 Entwicklung der Infrastruktur

3.8.1 Verkehr

Das HauptstralBennetz der Stadt Stal3furt hat auf der Grundlage des Verkehrsentwicklungsplanes und in Kor-
respondenz zum Flachennutzungsplan in den vergangenen Jahren eine erhebliche Entwicklung genommen.

Wesentliche Punkte sind u.a.:
e Die Verkehrsberuhigung der Altstadt (Mitte) durch Erganzung des Aul3enringes (Lehrter Stral3e)

¢ Die Realisierung des 3. Bodeliberganges im Zuge der verlangerten Schlachthofstrale mit Anbindung
an die Hohenerxlebener Stralle

e Die Schaffung eines Anschlusses an die BAB 14 nahe Staf3furt bei Hohenerxleben
Ferner sind zahlreiche innerstadtische Stral3e ausgebaut und saniert worden und Knotenpunkte z.T. durch Rea-
lisierung von Kreiseln umgestaltet worden. Die neuen Wohn- und Gewerbegebiete wurden verkehrstechnisch
erschlossen.

Die kunftigen MalRnahmen kniupfen daran unmittelbar an. Dabei sollen folgende wichtigen Verkehrsbauvorha-
ben genannt werden:

e Die Fortfiihrung des StralBenzuges Schlachthofstra3e/ 3. Bodelibergang Uber die Salzrinne bis zur
Bernburger StralRe (im Bau)

e Der Ausbau der Hecklinger StralRe einschlie3lich Umgestaltung Knotenpunkt Luisenplatz

e Weiterer Ausbau von Landesstral3en in Leopoldshall (Hohenerxlebener StralRe, Bernburger Stral3e,
SchulstralRe) entsprechend den finanziellen Méglichkeiten

e Weiterfihrung des ndrdlichen Ringes zwischen Athenslebener Weg und Ldderburger StralRe

e Weiterer Ausbau des Radwegenetzes

3.82 OPNV
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Es wird davon ausgegangen, dass zur ErschlieBung des Stadtgebietes mit dem OPNV weiterhin die 2 beste-
henden Stadtbuslinien betrieben werden.

Von besonderer Bedeutung ist die bessere Verkniipfung zwischen Bahn, Stadt- und Uberlandbussen sowie
dem Individualverkehr durch den Ausbau und die Umgestaltung des Bahnhofsgelandes im Rahmen des
Schnittstellenprogrammes.

Gegenwartig wird zwischen Bahnanlagen und GollnowstralRe eine Flache fir Park+Ride umgestaltet. Ferner ist
hier die Realisierung einer Ful3gangerbriicke geplant, die sowohl von Leopoldshall als auch von der Altstadt
(Mitte) eine bessere Zuganglichkeit der Bahnanlagen ermdglicht.

3.8.3 Ver-und Entsorgung

Das wesentliche Medium bei der technischen Ver- und Entsorgung ist weiterhin die Abwasserableitung. Ausge-
hend von den in den vergangenen Jahren realisierten Malinahmen (siehe Kapitel 2.7) sind fur die kommenden
Jahre nachstehende Schwerpunkte zu nennen:

e Erneuerung des Pumpwerkes ZillestraBe als ,Herzstliick" der Grund- und Regenwasserableitung im
Bergsenkungstrichter der Altstadt

e Umstellung und Neuordnung der Schmutz- und Regenentwédsserung im Bereich Altstadt (Mitte) unter
den besonderen Bedingungen des Bergschadensgebietes einschlie3lich Optimierung der Grundwas-
serhaltung (Realisierung hat bereits begonnen)

e Herstellen eines Ringschlusses der Entwéasserungsleitungen im Zuge Hecklinger Strale/ Luisenplatz/
GollnowstralRe

e Mittelfristiger Ersatz des Hauptsammlers Gistener Stral3e

e Anderung des Anschlusses von Leopoldshall an die Verbandsklaranlage und schrittweise Umstellung
von Misch- auf Trennsystem im stidlichen Stadtgebiet westlich der Bahn.

¢ Realisierung von Regenriickhaltungen am Botanischen Garten, am Zirkus und in der BodestralRe.

Im Zusammenhang mit den genannten MalRnahmen der VerkehrserschlieBung und Entwésserung werden auch
kinftig die erforderlichen Sanierungen und Erneuerungen der anderen Versorgungsarten durchgefuhrt.

Hinsichtlich der Fernwarmeversorgung der Wohngebiete ,Nord“ und ,Am Tierpark® vom Heizkraftwerk am A-
thenslebener Weg sind bei kiinftigem Rickgang der abgenommenen Warmemengen ggf. alternative Lésungen
mit dezentraler Beheizung zu untersuchen.

Die konkreten Auswirkungen des Bedarfsriickgangs in einigen Stadtgebieten auf die anderen Medien sind e-

benfalls bei der Vorbereitung und Durchsetzung gesicherter Riickbaustrategien (finanziell und rechtlich) objekt-
und gebietskonkret zu untersuchen.
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4 . Stadtteilkategorien

4.1 Bewertung der Stadtteile

Das Stadtentwicklungskonzept soll die Grundlage fur die zukinftige Vorbereitung und Realisierung der ver-
schiedenartigsten MalRnahmen der Stadtentwicklung sein. Diese globale Zielstellung hat einen sehr hohen
Anspruch an die Komplexitat und Aussagenschérfe des Stadtentwicklungskonzeptes zum Inhalt.

Zweifellos konnten in der zurlickliegenden 1. Arbeitsetappe am Stadtentwicklungskonzept bei weitem noch nicht
alle Faktoren, die Bestandteil der Stadtentwicklung sind, umfassend untersucht und in die Zielkonzepte einge-
stellt werden.

Wesentlich ist jedoch, dass bereits die Komplexitat des bisherigen Herangehens in vielen Féllen Uber das sonst
Ubliche MaR hinausgeht. Damit kdnnen auch solche Entscheidungen, die im Rahmen des vorliegenden Konzep-
tes noch nicht umfassend vorgedacht worden sind, viel besser aus einem Gesamtrahmen abgeleitet werden.

Das Stadtentwicklungskonzept soll aufzeigen, in welchen Stadtgebieten in den kommenden Jahre die gré3ten
Anforderungen hinsichtlich Entwicklung, und Veranderung bestehen. In diesen Stadtteilen soll das konzeptionel-
le, organisatorische und finanzielle Engagement der Stadt konzentriert eingesetzt werden, um ziigig splrbare
Verbesserungen zu bewirken.

Im Kern handelt es sich hier quasi um das Grundanliegen stadtebaulicher Sanierungs- und Entwicklungsmal3-
nahmen nach 8§ 136 ff. BauGB auf einer fortentwickelten Qualitatsstufe.

Die Zuordnung der im Kapitel 1.1 ausgewiesenen Stadtteile im Sinne einer Prioritdtensetzung erfolgt entspre-
chend den in der Aufgabenstellung des MWV vorgegebenen Kategorien:

e Umzustrukturierende Stadtteile/ Stadtquartiere mit vorrangiger Prioritét.

Dabei handelt es sich um Statteile/Stadtquartiere, in denen eine Nachfrage erkennbar oder zumindest mobili-
sierbar ist und sich aus dem Nebeneinander von Stadtbrache/Leerstand und bewohnten Gebduden ein drin-
gender Handlungsbedarf ergibt.

e Umzustrukturierende Stadtteile/ Stadtquartiere ohne vorrangige Prioritét

e Konsolidierte Stadtteile/ Stadtquartiere

Dabei handelt es sich um Stadtteile/ Stadtquartiere, in denen der Modernisierungsprozess schon weitgehend
abgeschlossen ist, die Nachfrage stabil ist und die Entwicklung durch die noch bestehenden Restprobleme nicht
gefahrdet ist.

4.1.1 Konsolidierte Stadtteile

Im Ergebnis der Analyse kristallisieren sich in der Stadt Sta3furt sehr eindeutig 4 Stadtteile heraus, die durch
geringen Wohnungsleerstand (um 3 %), stabile bzw. wachsende Einwohnerzahlen, einen hohen Sanierungs-
grad des Bestandes und Uberwiegend gesunde und zukunftstrachtige stadtebauliche Strukturen gekennzeich-
net sind.
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Es handelt sich dabei um die Stadtteile:

e Nord-Ost
e Loderburger Stral3e
e Sid

e Ost

In diesen Stadtteilen herrscht eine Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhdusern sowie kleinteiliger
Geschosswohnungsbau vor.

Nach Bearbeitung des Analyseteils hat es Uberlegungen gegeben, die Abgrenzung zwischen den Statteilen
Sid und Leopoldshall zu korrigieren und den Bereich Bernburger Stral3e dem Gebiet Leopoldshall zuzuordnen.

Anlass dafur war, dass die Problemlagen dieses Teilbereichs eher mit denen von Leopoldshall korrospondieren.

Hier sind bei einer weiteren Bearbeitung des Stadtentwicklungskonzeptes vertiefende Untersuchungen ange-
bracht.

4.1.2 Umzustrukturierende Stadtteile mit vorrangiger Prioritat

Die vorliegenden Untersuchungsergebnisse im Rahmen des Stadtentwicklungskonzeptes haben gezeigt, dass
sich die funf anderen Stadtteile

e Alt-StalRfurt
e Mitte
e Leopolshall
e Nord

e Am Tierpark

mit hoher Deutlichkeit gegeniiber der Gruppe der konsolidierten Stadtteile absetzen.

Insbesondere die Kriterien Leerstand, Einwohnerverlust, Sanierungsgrad und in wesentlichen Teilen auch
stadtebauliche Defizite begriinden hier den vorrangigen Umstrukturierungsbedarf.

Trotz vieler Gemeinsamkeiten bei den Problemlagen sind die grundlegenden Zielstellungen der beabsichtigten
UmstrukturierungsmalRnahmen differenziert.

Die drei innerstadtischen Altbaugebiete

e Alt-StaRRfurt

e Mitte(Altstadt)
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e Leopoldshall

sollen als Stadtzentrum und Wohnstandort aufgewertet und gestéarkt werden.

Altstadt Foto: Kruiger, Staf3furt

Fur die Neubaugebiete

e Nord

e Am Tierpark

Ist die Sicherung und bedarfsgerechte Aufwertung der dauerhaft bendtigten Bestédnde vorgesehen. Zur Vermin-
derung des Leerstandes sind in Abhangigkeit von der Sicherung der Finanzierung erforderliche Reduzierungen
des Wohnungsbestandes vorgesehen. Dazu sind gebaude- bzw. quartierbezogene Lésungen zu entwickeln,
z.B. durch Grundrissveranderungen, Umnutzungen sowie bei Leerstand durch Rickbau von Gebauden oder
Gebaudeteilen.

Stal3furt-Nord, Foto: Kriiger, Stal3furt

52



Prioritatenliste

4.1.3 Umzustrukturierende Stadtteile ohne vorrangige Prioritat

Unter Berticksichtigung relativ deutlicher Polarisierung der Problemlagen in den beiden im Vorfeld erlauterten
Kategorien ist die 3. Kategorie ,Umzustrukturierende Stadtteile ohne vorrangige Prioritat" nicht belegt worden.

4.2 Anzahl der AHG-Bestande

Stadtteil Wobau Genossenschaft Gesamt
Nord 1.234 1.067 2.301
Am Tierpark 574 526 1.100
restliches
Stadtgebiet 1.676 900 2.576
3.484 2.493 5.977

4.3 Sanierungsgebiet, URBAN 21-Gebiet

In der Stadt Stal3furt gibt es ein férmlich festgelegtes Sanierungsgebiet, das sich in 2 Etappen entwickelt hat.

Auf der Grundlage des Beschlusses vom 22. Oktober 1990 zum Beginn vorbereitender Untersuchungen nach
dem BauGB ist die Sanierungssatzung fiir das Gebiet ,Alt-StalRfurt” nérdlich der Bode am 24. Juni 1993 be-
schlossen worden. Diese Satzung ist seit dem 27. Mai 1994 rechtskraftig.

Nach einer Reihe verschiedener Untersuchungen und Gutachten fiir das Altstadtgebiet stidlich der Bode (Mitte)
beziiglich der besonderen Bedingungen der Bergbaubeeinflussung ist dieser Bereich mit Anderungssatzung
vom 28. Oktober 1999 in das Sanierungsgebiet einbezogen worden. Die Anderungssatzung ist seit dem 18.
Dezember 1999 rechtskréaftig.

Die Stadt StaR3furt hat sich mit dem Konzept ,Stal3furt-lnnenstadt* um Teilnahme an der Landesinitiative UR-
BAN 21 beworben. Die Aufnahme in die Landesinitiative erfolgte mit Schreiben des Bauministers vom 11. Juli
2001.
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Die Abgrenzungen des Sanierungsgebietes und des URBAN 21 Gebietes sind in einem Ubersichtsplan darge-
stellt.

Das vorliegende Stadtentwicklungskonzept beriicksichtigt die Ziele der Stadtsanierung und des URBAN 21-
Konzeptes und entwickelt diese weiter.
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5. MaRnahmen in umzustrukturierenden Stadtteilen mit vorrangiger Prioritéat

Die funf Stadtteile, die wegen ihrer vorrangigen Prioritdt umstrukturiert werden sollen, wurden im Kapitel 4 be-
stimmt und sind im Plan ,Einteilung der Stadt in Stadtteile* ausgewiesen.

50 Benennung der Stadtteile

Die funf umzustrukturierenden Stadstteile sind die historischen Altstadtgebiete:

o Alt-Stal¥furt (Stadtteil I)
o Mitte (Stadtteil II)
eLeopoldshall (Stadtteil IV)

sowie die beiden Neubaugebiete

eNord (Stadtteil VI)
e Am Tierpark (Stadtteil VII)

51 wirtschaftliche und soziale Standort-faktoren

Um die EinzelmaRnahmen in den umzustrukturierenden Stadtteilen mit vorrangiger Prioritat begriinden und
untermauern zu kdnnen, mussen diese Gebiete detailliert betrachtet werden. Zu bedenken ist hierbei aber auch,
dass es nicht nur Malinahmen gibt, die von heute auf morgen zu realisieren sind, sondern es muss Visionen
geben, die als Fernziel stehen und durch die man den Mut hat, bisher unbekannte Wege zu gehen.

Der Stadtumbau Ost soll kein Nachbau West werden. Das Land Sachsen-Anhalt und insbesondere die Stadt
Stalfurt weise spezifische Merkmale auf. Deshalb miissen alle MaBnahmen zur Starkung des Standortes auf
dem vorhandenen Positiven aufbauen und dieses Positive mit neuen Konzepten verstarken.

Allein das Mittel der Selbstreflexion hilft den Birgern und Blrgerinnen aus der Kultur der Nachahmung heraus,
hin zu einer eigenen innovativen Dynamik zu finden. Fur eine Blrgergesellschaft sind soziale Bindungen wich-
tig, die die fast unbegrenzten Mdglichkeiten der modernen Wirtschaftsgesellschaft moralisch beschréanken.

Die Stadtentwicklung von Staf3furt wird deshalb in gleichem Mal3e nachhaltig erfolgreich sein, wie es ihr gelingt,
die Burgergesellschaft in dieser Stadt zu strken. Diese Birgergesellschaft muss in Staf3furt nicht neu geschaf-
fen werden, es gibt sie. Sie kann aber durch rechtliche Regeln, kommunale Initiativen, steuerliche Vergunsti-
gungen und vor allem durch 6ffentliches Vorleben gemeinsamer Wertiiberzeugung in dieser stadtischen Gesell-
schaft Autoritat gewinnen.

Anerkannte Normen sind die Voraussetzung fur Recht und Ordnung. Die Kommunalpolitik hat danach in der
Wirtschaft und im Sozialen die Aufgabe, ein Gleichgewicht zwischen dem Konkurrenzkampf der Einzelnen und
der Solidaritat aller Birger zu gewahrleisten.

Da diese besondere Aufgabe der Kommunalpolitik nicht eine einzige Stadt betrifft, eignen sich die Suche nach
der richtigen Strategie und die Verbindung der operativen Mittel zu einem Gemeinschaftsprojekt mit den Nach-
barstadten in der Region und dartber hinaus.

Der grundlegendste Betrachtungspunkt fur die weitere Entwicklung der Stadt und der Stadtteile ist die Bevolke-
rung. Die Wanderungsbewegungen werden fir die Stadt Sta3furt im Kapitel 2 unter dem Punkt 2.1.4 behandelt.

Die Bevdlkerungsentwicklung ist unter dem Punkt 3.1.1 dargestellt. Nach dem Trendszenario wird die Stadt
StaR3furt durchschnittlich jahrlich etwa 200 Einwohner verlieren.
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Bezogen auf die Kleinteiligkeit der 9 Stadtteile und auf den langen Zeitraum sind absolute Veranderungen an
der Altersstruktur nach den sechs Altersgruppen kaum messbar. Relativ kénnen die Verdnderungen an der
Alterspyramide und im Text unter dem Punkt 3.1.2 abgelesen werden. Bei der Erlauterung der einzelnen Stadt-
teile werden Trends aus Vergleichsrechnungen und Einschatzungen deutlich gemacht.

Die Keutelsche Terrasse (Foto: SALEG)

Wirtschafts-Vision:

Das Projekt ,Stadtumbau“ hat die grof3e Chance durch 6kologisches Wirtschaften fir Nachhaltigkeit und neue
Arbeitsplatze zu sorgen. Das vorliegende Konzept bietet Entscheidungsgrundlagen. Zu seiner Umsetzung muss
ein systematischer Wissenstransfer aus vorbildlichen Beispielen, der Aufbau einer gemeinsamen Datenbank
und eine wissenschaftliche Begleitung sichergestellt werden. Dies Ubersteigt in der Regel das Leistungsvermo-
gen der einzelnen Kommunen und sollte extern vergeben werden.

Die wirtschaftswissenschaftliche Begleitung kénnte z.B. von der Hochschule Anhalt (FH) als ein Forschungs-
und Lehrprojekt geleistet werden. Dazu konnte die Anschubfinanzierung fiir neue Institute Uber Sponsoring
eingeworben werden.

Sozial-Vision:

Das zunehmende Problem der Stadt ist das mangelnde Nachwachsen der Jugend. Um die Zustimmung fir das
Projekt Umbau Ost bei der jungen Generation zu finden, miissen neue Wege der Ansprache und des Anreizes
angeboten werden. Mit dem Instrument Wettbewerb kénnen Jugendliche aus der Europaischen Gemeinschaft
angeworben werden, nach Sachsen-Anhalt und dort in die Stadt Stal3furt zu kommen, um die Lebensverhaltnis-
se hier vor Ort personlich auf Eignung zu prifen.

Man kann Vergleiche anstellen, sich 6ffentlich mit Gleichaltrigen austauschen und dies professionell publik ma-
chen. Diese Form einer Ansiedlungspolitik ware als EU-Projekt fur die Jugendmobilitat, fir Integration und Soli-
daritat zu organisieren. Es wirde das Verstandnis und das Wir-Gefiihl in Europa férdern — und die Chance neu-
er menschlicher Kontakte bieten.

Fur die Aktion, vorzugsweise in der Sommerzeit, kdnnten leerstehende Immobilien in der Innenstadt von Staf3-
furt voribergehend als Jugendhotel aktiviert werden. Noch besser: Man wiirde die potenziellen ,Ansiedler” in
leerstehenden Immobilien ,probewohnen” lassen. Diese ,Hausbesetzungen“ wirden auf Zeit und dann hoffent-
lich immer 6fter die Stadt beleben.

Zur Vorbereitung solch gezielter Gastlichkeit gehdrt ein Geschichtsbewusstsein. Stadtgeschichte ist Bauge-
schichte. Durch die Griindung einer Blrgerinitiative oder eines Vereins ,Stadtleben” wir ein Fundament geschaf-
fen, nicht nur um das baugeschichtliche, sondern auch um die gesellschaftlichen Verhéltnisse aus der Vergan-
genheit aufzuarbeiten und fur die Zukunft zu gestalten.
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Die Bodebrucke verbindet die Stadtteile (Foto: Kriiger,StaRfurt)

Die ortlichen Schulen und die Hochschule Sachsen-Anhalt (FH) sollten in diese Initiative eingebunden werden.
Besonderes Engagement auf dem Gebiet sollte von der Stadt oder von anderen Institutionen mit Autoritat 6f-
fentlich geehrt werden.

Stadt-Vision:

Die Innenstadt ist der vorrangige Umstrukturierungsort im Stadtumbau Ost. Deshalb werden in den benachbar-
ten Stadtteilen mit dem Schwerpunkt Wohnen Umstrukturierungsmafl3nahmen erst begonnen, wenn in der In-
nenstadt Ersatzwohnraum fir die umzusetzenden Einwohner geschaffen wurde. Die Stadt darf durch das Pro-
jekt keine Einwohner durch Abwandern ins Umland oder sogar dartiber hinaus verlieren.

Sie muss vielmehr im Kernbereich durch neue Bewohner belebt und in der Vielfaltigkeit der Funktionen besser
durchmischt werden. Die Neubauten werden durch LiickenschlieBung und Konversion von Bauruinen geschaf-
fen.

Die weitere Steigerung der Attraktivitat der Innenstadt wird durch die Intensivierung von Wohnen und Gewerbe
angestrebt, durch VerkehrsberuhigungsmalRnahmen bei besserer ErschlieRung durch den OPNV und durch ein
Lichtkonzept, das die Gestalt- und Aufenthaltsqualitat des stadtischen AulRenraumes deutlich macht. Dies alles
muss zusétzlich durch ein Grinkonzept unterstitzt werden, das die Phantasie und die Sinne anregt, mit einem
bewusst sparsamen Umgang mit Bildern und Materialien.

Zur Innenstadt zahlt auch die Konzentration der Infrastruktureinrichtungen. Bei der Umstrukturierung gilt die
Reihenfolge, dass zuerst alle die Einrichtungen, durch die Kinder betroffen sind, nicht nur bauphysikalisch in
Stand gebracht werden. Die Einrichtungen miissen so umgestaltet werden, dass die emotionalen Beeinflus-
sungen, die von den Bauten auf die Individuen ausgehen, Freude und das Schénheitsempfinden férdern.

Ungeachtet von der Verzahnung der drei Stadtkerne schlagen wir vor, durch ein Stadtedreieck Staf3furt, A-
schersleben, Bernburg ein neues Spezifikum fir die Entwicklung anzunehmen. In den Stadten und in dem
Raum sind gemeinsame Einrichtungen und Interessen in der Landwirtschaft, in der Lebensmittelindustrie und
Forschung, in der Ernéhrungs-Wissenschaft und -Technologie zu finden, die einen erheblichen Nutzen jeder
einzelnen Stadt durch gemeinsames Handeln nahe legt (Regionalstadt).

Warum soll nicht ein Stadtebund auf den Wachstumsmarkt Gesundheit setzen?

5.1.1 Wirtschaftliche und soziale Standortfaktoren in den drei Altstadtbereichen

Die bereits in den ersten Kapiteln des Stadtentwicklungskonzeptes erlauterte besondere Situation der Stadtge-
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schichte und der stéadtebaulichen Entwicklung der Stadt Sta3furt pragt auch die wirtschaftliche und soziale Situ-
ation in den 3 Altstadtgebieten.

Die eigentliche Altstadt Stafl3furt (Mitte) hatte mit damals noch intakten Baustrukturen bis in die Mitte des 20.
Jahrhunderts die dominierende Zentrumsfunktion fiir die Stadt StaR3furt.

Aber auch die ehemals selbstandigen Ortschaften Altsta3furt und Leopoldshall weisen in ihren Kernbereichen
ebenfalls historisch gewachsene Zentrumsstrukturen auf.

Durch die im Bergschadensgebiet in der 2. Halfte des 20. Jh. erfolgten z.T. flachenhaften Abbriche im zentra-
len Bereich der Altstadt wurde dieses Stadtgebiet in der Wahrnehmung der Zentrumsfunktion erheblich beein-
trachtigt. Folglich mussten Versorgungsfunktionen fir die Gesamtstadt verstérkt durch Leopoldshall und teilwei-
se Alt-Stal3furt wahrgenommen werden.

Die komplizierte Situation im Bergschadensgebiet schrankte die stadtebauliche Entwicklung der Altstadt (Mitte)
erheblich ein. Hinzu kam ein deutlicher baulicher Niedergang von Alt-Stal3furt. Das Gebiet war in den 80er Jah-
ren des 20. Jh. zum Flachenabbruch vorgesehen. In dieser Zeit gab es auch Uberlegungen, ein véllig neues
Stadtzentrum im Zusammenhang mit den Neubaugebieten an der Léderburger StraRe (Stalfurt-Nord) aufzu-
bauen.

Anfang der 90er Jahre wurde das mit gravierenden stadtebaulichen Problemen behaftete Gebiet ,Alt-StaRfurt*
als Sanierungsgebiet festgelegt. Parallel wurden intensive Untersuchungen zur Vorbereitung der Sanierung der
Altstadt (Mitte) unter besonderer Berlcksichtigung der Bergbaubeeinflussung durchgefiihrt. Dieser Stadtteil
konnte schlieBlich ab 1999 in das Sanierungsgebiet einbezogen werden.

Das grundlegende Entwicklungsziel besteht darin, die 3 urspringlich eigenstandigen Altstadtgebiete mit ihrer
jeweils wechselvollen Geschichte funktional und stadtstrukturell zu verknlipfen. Das Hauptanliegen besteht
darin, Gber die bestehenden stadtgeschichtlichen, topografischen und strukturellen Grenzen hinweg schrittweise
ein gemeinsames Stadtzentrum in diesen Altstadtgebieten zu entwickeln. Damit soll auch ein nachhaltiges Zu-
sammenwachsen der gesamten Stadtstruktur einhergehen.

Die gegenwartige Situation ist Spiegelbild der geschilderten Entwicklung. Die Stadtteile weisen den hdchsten
Wohnungsleerstand der Stadt auf, der zwischen rd. 28 % in Leopoldshall bis fast 37 % in Mitte liegt.

Diese hohen Zahlen sind zweifellos der schlechten Ausgangssituation mit einem hohen Sanierungsbedarf zu
Anfang der 90er geschuldet. Der Bevdlkerungsriickgang in den Gebieten Mitte und Alt-Staf3furt von rd. 19 %
innerhalb der letzten 10 Jahren ist etwa identisch mit dem Bevdélkerungsrickgang der Gesamtstadt.

Eine differenzierte Uberpriifung hat jedoch ergeben, dass im Gebiet um den Kénigsplatz im Ergebnis der Sanie-
rungsmalnahmen seit 1996/97 wieder ein Einwohnerzuwachs zu verzeichnen ist. Eine ahnliche Entwicklung
wird auch im neueren Teil des Sanierungsgebietes (Mitte) erwartet. Insgesamt zeichnen sich Tendenzen zur
Wanderung von den Neubaugebieten in die sanierten Altbaubereiche ab.
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Bezuglich der Altersstruktur liegen keine flachendeckenden Daten vor. Aus Vergleichen der Altersstruktur von
Mietern der Wohnungs- und Baugesellschaft in bestimmten Stadtgebieten mit den Werten der Gesamtstadt
lasst sich eine Uberalterung der betreffenden Mietergruppen in Leopoldshall erkennen, wahrend fiir die tbrigen
Altstadtbereiche keine signifikanten Abweichungen festzustellen sind.

Unter Beachtung der weiterhin rucklaufigen Bevolkerungsentwicklung der Gesamtstadt wird in den 3 Altstadt-
gebieten zunéchst auf eine Stabilisierung der Einwohnerzahl und im Laufe der kommenden Jahre auf ein mafi-
ges Wachstum orientiert.

In Verbindung mit einer Abnahme der durchschnittlichen Haushaltsgré3e und des wachsenden Wohnflachen-

konsums pro Einwohner wird von einem steigenden Wohnungsbedarf ausgegangen.

5.1.2 Wirtschaftliche und soziale Standortfaktoren in den zwei Neubaugebieten

Die Entwicklungsgeschichte der Neubaugebiete von Staf3furt steht einerseits im Zusammenhang mit dem Woh-
nungsbauprogramm der ehemaligen DDR, andererseits sollte mit diesem Wohnungsbau auch Ersatz geschaf-
fen werden fiir abgéngige Bausubstanz innerhalb des Bergschadensgebietes.

Der Wohnungsbau stidlich der Léderburger Straf3e hat sich praktisch von ,Innen nach AuRen“ entwickelt. Das
erste Gebiet entstand in den 60er Jahren am Friedrich-Engels-Ring und ist noch weitgehend mit den Strukturen
der angrenzenden Siedlung aus den 20er Jahren verbunden.

Die nachfolgende Bebauung entwickelte sich in 2 gro3en Bauabschnitten in den 70er bis Anfang der 80er Jahre
(-Wohngebiete Loderburger Strale 1. BA und 2. BA") in Richtung Ortslage Léderburg. Anschlie3end wurde in
den 80er Jahren das Wohngebiet ,Am Tierpark” westlich der Neundorfer Stral3e realisiert.

Das Gebiet ,Nord“ weist durch den am Sidrand gelegenen Komplex des Berufshildungswerkes und durch das
nordlich angrenzende Gewerbegebiet auf dem Gelande des ehemaligen Fernsehgeratewerkes StaRfurt értliche
Bezlige zu Arbeitsstatten von gesamtstadtischer Bedeutung auf.

Der Sanierungsgrad der Wohnungen ist insgesamt héher als Am Tierpark, der Leerstand geringer.

Das Gebiet Am Tierpark weist hinsichtlich des Sanierungsgrades, des Leerstandes, der sozialen Situation und
der Fluktuation die groReren Probleme auf.

Die Lage des Gebietes innerhalb der Stadtstruktur ist insgesamt giinstig. Es liegt unmittelbar stidlich des Tier-
parks sowie unweit des historischen Altstadtbereiches (der allerdings auf Grund der Bergbaufolgesituation mo-
mentan selbst noch erheblich problembelastet ist).

Allerdings haben die 6-geschossigen Gebaude inmitten einer durchweg niedrigen und kleinteiligen Bebauungs-
struktur eine unmalRstabliche Wirkung.

5.2 Stadtteilbezogene Entwicklungsperspektiven

Die Darstellung der stadtteilbezogenen Entwicklungsperspektiven erfolgt fur die 3 innerstadtischen Altbaugebie-
te und fir die beiden Neubaugebiete in zusammengefasster Form.

5.2.1 Historische Altstadtgebiete

o Alt-Stal3furt (Stadtteil I)
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o Mitte (Stadtteil II)
eLeopoldshall (Stadtteil IV)

In der folgenden Darstellung der MalBnahmen werden die Ausgangsdaten dieser drei Stadtteile zusammenfas-
send betrachtet.

5.2.1.1 Stadtteilleitbild

Das Hauptziel der kiinftigen stadtebaulichen Entwicklung ist die Starkung der 3 historischen Altstadtgebiete als
Stadtzentrum und Wohnstandort sowie ihre strukturelle und funktionale Verflechtung.

Bei dieser strategischen Zielstellung geht es nicht darum, den jeweils eigenstandig gewachsenen Charakter
dieser urspriinglichen Siedlungskerne zu verwischen und die Strukturen einander anzugleichen. Es kommt
vielmehr darauf an, die jeweilige Eigenart und Typik der Gebiete auszupragen um damit eine Bereicherung des
Gesamten zu erzielen.

Jedes Gebiet soll auf seine Weise und mit seinen spezifischen Potenzialen zur Aufwertung und Attraktivitats-
steigerung des Stadtzentrums beitragen.

Wichtig ist, dass in Zukunft die trennenden Elemente zwischen den Stadtteilen Gberwunden bzw. zu verbinden-
den Elementen umgewandelt werden.

So kommt es zum einen darauf an, die Bode als wichtiges topografisches und natirliches Element nicht als
Trennlinie sondern als Bereicherung und Bindeglied zu gestalten. Sta3furt wirbt mit dem Slogan ,Stadt an der
Bode“. Der Fluss ist jedoch im Stadtorganismus kaum erlebbar. Es ist ein vorrangiges Anliegen im Rahmen der
Stadtentwicklung, diese Situation durch schrittweise Umgestaltung der Uferbereiche zu verbessern.

Zum Anderen muss die trennende Wirkung der Bahnanlagen zwischen Leopoldshall und Mitte (Altstadt) aufge-
hoben oder mindestens reduziert werden. Der Bahnhof wirkt gegenwaértig als Barriere, auch er soll zuklinftig ein
Bindeglied sein.

SchlieB3lich soll eine solche Nutzung und Gestaltung der freigerdumten Flachen im Bereich der
Bergbaubeeinflussung erfolgen, die quasi aus der ,Not eine Tugend“ macht und damit eine Bereicherung des
Stadtzentrums darstellt. Die Beteiligten sind sich bewusst: Die urspriingliche Situation ist unwiederbringlich, die
gegenwartige Situation ist unzureichend.

Es kann nur darum gehen, die besonderen Ursachen als Anlass und Motiv fir eine besondere Gestaltung zu
verwenden. Die Geschichte soll nicht verdeckt, sondern erlebbar gemacht werden.

Diese Zielstellungen existieren im Grundsatz seit Uber 10 Jahren. Sie waren maf3gebend fiir die schrittweise
Entwicklung des Sanierungsgebietes und fir die Auspragung der Sanierungsziele.

Sie sind auf3erdem einer der wesentlichen Ansétze im URBAN 21 Konzept ,Innenstadt Staf3furt".
Gegenwartig beteiligt sich die Stadt Staf3furt im Zusammenwirken mit der SALEG unter dem Motto ,Stadtum-
bau — Gestaltung des Strukturwandels in Deutschland” im Rahmen des LEG-Preises 2002 der Bundesvereini-
gung der Landesentwicklungsgesellschaften mit einer Aufgabenstellung. Ziel dieser Arbeit ist die Ideenfindung
zu den Themen

e “Stadt an der Bode"

e ,Stadtin der Landschaft"

e ,Stadt und ihre Eingange*“

e ,Stadt mit Bergbaufolgen”
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e Stadt mit Zukunft”

Die Ergebnisse sollen sowohl bei der Fortschreibung der Sanierungsziele und des URBAN 21-Konzeptes als
auch bei der vertiefenden Bearbeitung des Stadtentwicklungskonzeptes, der Uberarbeitung des Flachennut-
zungsplanes und der Erstellung eines Landschaftsplanes Beriicksichtigung finden.

Alle nachfolgenden EinzelmafRnahmen und Aussagen zu speziellen Problemen sind in die dargestellten Zu-

sammenhange eingebunden. Der funktionierende stadtebauliche Rahmen ist wichtig fur die Funktionsfahigkeit
aller stadtebaulichen Einzelelemente.

5.2.1.2 Bestadnde ohne Modernisierungsbedarf

Es sind alle Wohnungen der betreffenden Gebiete angegeben, die in der Bestandserfassung als ,saniert” dar-
gestellt worden sind.

Bauform Anzahl WE

Al Ein- und Zweifamilienhduser bis 1990 304
All_ |Ein- und Zweifamilienh&user seit 1991 8
Bl Wohngebéude bis 1948 (ab 3 WE) 1.318
Bll |DDR-Wohnungsbau traditionell 1949-1990 36
C DDR-Wohnungsbau industriell 1949-1990 0
D Geschosswohnungsbau seit 1991 (ab 3 WE) 142

1.808

5.2.1.3 Bestande mit Modernisierungsbedarf

Ausgangspunkt fir die Ermittlung des Modernisierungsbedarfs in den betreffenden Stadtteilen sind alle als ,teil-
saniert" bzw. ,unsaniert* erfassten Wohnungen.

Von den jeweiligen Summen in den einzelnen Bauformen wurde die rechnerisch angesetzte Bestandsreduzie-
rung abgezogen. Die verbleibende Summe ergibt den Modernisierungsbedarf.

Es wurde eingeschatzt, dass dieser rechnerisch ermittelte Modernisierungsbedarf bis 2010 nicht komplett sa-

niert werden wird, sondern dass es auch nach 2010 noch teilsanierte bzw. unsanierte Wohnungen geben wird.
Als BedarfsgroRRe ist bis 2010 ein Anteil von 80 % als Realisierungsgrol3e angesetzt worden.
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Bau- Sanierungszustand Gesamt- da\(op zu
form ; q bedarf realisieren
teilsan. | unsan. | Summe | Abriss bis 2010
Al 151 146 297 60 237 190
All 0 0 0 0 0
BI 509 1.020 1.529 340 1.189 951
=1} 0 22 22 22 18
C 0 47 47 47 38
D 0 0 0 0 0
400 1.495 1.196

5.2.1.4 Wohnraumminderung

Mallhahmen

In den Stadtteilen des historischen Altstadtgebietes konzentrieren sich die Ma3hahmen zur Wohnraumminde-
rung ausschlie3lich auf den Bestand der Bauform Al und BI. lhr absoluter Wert und ihr Anteil am Gesamtbe-
stand wird in der folgenden Tabelle dargestellt.

Es handelt sich dabei ausschlieBlich um Annahmen von GréRenordnungen, die durch die kleinteilige, eindeutig
von Privateigentum dominierte Eigentumsstruktur im weiteren Prozess der Préazisierung und der standigen An-
passung an die Realitat bedarf.

Gesamt- . Teilriick- Wohnraumminderung
Bauform Abriss
bestand bau
Summe Anteil
Ein- und
Al Zweifamilien- 601 50 50 8,3%
héuser bis 1990
Wohngebaude
BI bis 1948 2.847 350 350 12,3%
(ab 3 WE)
Wohnraumminderung
Stadtteil
Al BI C Summe
Alt StaRfurt 20 160 180
Mitte 10 30 40
Leopoldshall 20 160 180
50 350 0 400

5.2.1.5 Neubau

Neubaumaflinahmen kommen in den Altstadtgebieten vorrangig als BaullickenschlieBungen bzw. als Ersatz-
baumafinahmen nach vorherigem Abriss nicht mehr sanierungsfahiger Bausubstanz in Frage. Hier sind in je-

dem Fall Einzelentscheidungen mit den (Uberwiegend privaten) Eigentimern zu treffen.

Vor diesem Hintergrund handelt es sich bei den Angegebenen Neubauzahlen um Planungsansétze, die der

Aktualisierung und Fortschreibung bediirfen
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Bauform Anzahl WE
All Ein- und Zweifamilienhauser seit 1991 200
D Geschosswohnungsbau seit 1991 (ab 3 WE) 150
350

5.2.1.6 Infrastrukturmalnahmen und Wohnumfeldverbesserung

Entsprechend der bisher gelibten Praxis in der Sanierungsdurchfiihrung sind die MalRnahmen der Sanierung
und Verbesserung der stadttechnischen ErschlieBung und der Aufwertung bzw. Umgestaltung der 6ffentlichen
StraBen, Wege und Platze stets vorrangig durchzufiihren, um damit Voraussetzungen und Anreize fir die Be-
standsmodernisierung bzw. den Neubau durch die jeweiligen Eigentiimer zu schaffen.

5.2.2 Neubaugebiete

eNord (Stadtteil VI)

e Am Tierpark (Stadtteil VII)
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In der folgenden Darstellung der MalRnahmen werden die Ausgangsdaten dieser beiden Stadtteile zusammen-
fassend betrachtet.

5.2.2.1 Stadtteilleitbild

Fir die Gebiete ,Nord“ und ,Am Tierpark® wird auf die bedarfsgerechte Aufwertung der dauerhaft benétigten
Bestande orientiert. In Abhangigkeit von der Sicherung der Finanzierung sollen dabei erforderliche Reduzie-
rungen des Wohnungsangebotes vorgenommen werden.

Dazu sind gebaude- bzw. quartiersbezogene Lésungen zu entwickeln, z.B. durch Anderung von Wohnungs-
grundrissen und bei Leerstand durch Riickbau von Gebauden bzw. Gebaudeteilen.

Die Haupteigentimer sind die Wohnungs- und Baugesellschaft Sta3furt mbH sowie die Wohnungsbaugenos-
senschaft zu Stal3furt e.G. Die Wohnungsbaugesellschaft hat in Korrespondenz zum Stadtentwicklungskonzept
ein Unternehmenskonzept erstellt, das sich zur Zeit in der Prifung und Abstimmung befindet. Fir die Woh-
nungsbaugenossenschaft wird gegenwartig ein Unternehmenskonzept erarbeitet.

Wesentlich ist, dass die Entwicklung und Aufwertung der Neubaugebiete in Verbindung mit erforderlichen Be-
standsreduzierungen vorrangig nach stadtebaulichen und gesamtstadtischen Kriterien erfolgen muss, um fir
die Zukunft ein funktionierendes und qualitatvolles Ensemble zu schaffen.

Bei den im Zuge der Konzeptbearbeitung umfangreich durchgefuhrten Abstimmungen hat die Schaffung der
erforderlichen Ubereinstimmung von stédtebaulichen und wohnungswirtschaftlichen Kriterien bei Gewahrleis-
tung der Finanzierung der Mal3nahmen stets eine dominierende Rolle gespielt.

Im Ergebnis gibt es Konsens zur Notwendigkeit der Ma3nahmen und zu den angesetzten Planungsgré3en. Mit

Blick auf die Sicherstellung der Finanzierung besteht noch Abstimmungsbedarf zur objektkonkreten Unterset-
zung in den einzelnen Mafl3nahmekategorien fir den Zeitraum der kommenden 10 Jahre.
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5.2.2.2 Bestande ohne Modernisierungsbedarf

Hier sind alle sanierten Wohnungen in den einzelnen Bauformen dargestellt

Bauform Anzahl WE

Al Ein- und Zweifamilienhduser bis 1990 0
All  |Ein- und Zweifamilienhéuser seit 1991 0
Bl Wohngebéude bis 1948 (ab 3 WE) 0
Bll |DDR-Wohnungsbau traditionell 1949-1990 0
C DDR-Wohnungsbau industriell 1949-1990 408
D Geschosswohnungsbau seit 1991 (ab 3 WE) 1.201

1.609

5.2.2.3 Bestande mit Modernisierungsbedarf

Mallhahmen

Die Kriterien fur die Darstellung des Modernisierungsbedarfs wurden analog der Darstellung zu den Altstadtbe-
reichen angesetzt.

Bau- SENIEUIRERASEE Komplett- | Sanierungs-
el teilsan. | unsan. | Summe | Abriss S L2
Al 0 0 0 0
All 0 0 0 0
Bl 0 0 0 0
Bl 0 0 0 0
© 148 2.184 2.332 900 1.432 1.146
D 0 0 0 0 0
900 1.432 1.146

5.2.2.4 Wohnraumminderung

Die angegebenen Werte der Wohnraumverminderung ergeben sich als rechnerische GréRRe aus der Gesamtbi-
lanz der Stadt unter Beriicksichtigung der gesamtstadtischen Ziele und Entwicklungsleitbilder. Die Grundsétze
sind im Punkt 5.2.2.1 Stadtteilleitbild dargelegt.

Gesamt- Teilriick-| Wohnraumminderung
Bauform Abriss
bestand bau
Summe Anteil
DDR-
¢ | Wohnungsbau; |5 g3 | 459 450 900 25,5%
industriell
1949-1990
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Wohraumminderung
Stadtteil
C Abriss C Teilriickbau Summe
Am Tierpark 200 200 400
Nord 250 250 500
450 450 900

5.2.2.5 Neubau

In den Stadstteilen ist vorerst kein Neubau vorgesehen.

o
| i

Sanierung mit Teilrlickbau, Beispiel Leinefelde

5.2.2.6 Infrastrukturmanahmen und Wohnumfeldverbesserung

Schwerpunkt bilden die MaRnahmen der Verbesserung des Freiflichenangebotes sowie der Bedingungen flr
die VerkehrserschlielRung, insbesondere fiir den ruhenden Verkehr.

Bei Abrissen leerstehender Gebaude an stadtebaulich sinnvollen Standorten sollen die entstehenden Freifla-

chen vorrangig fur die Verbesserung des Freiflachenangebotes und der Durchgriinung der Wohngruppen und
des Gebietes genutzt werden.

64



Mallhahmen

5.3 zeitliche Umsetzung bis 2010

Im nachfolgenden Kapitel wird entsprechend des derzeitigen Bearbeitungsstandes eine mdgliche Zeitschiene
der baulichen MaRnahmen nach Umfang und Umsetzung bis 2010 in Jahresscheiben dargestellt. Dieses erfolgt
in Tabellenform nach Vorlage des MWV.

Aufgrund der Tatsache, dass noch keine bindenden Aussagen hinsichtlich der Férderung des Rickbaus mog-
lich sind, kdnnen die nachfolgenden Tabellen als eine grobe Orientierung tber die von der Stadt gewlnschten
Realisierungszeitrdume verstanden werden.

Die zeitliche Umsetzung der in den Tabellen angegebenen Mal3nahmen wurde fiir den jeweiligen Stadtteil ein-
geschatzt. Um eine Umsetzung herbeizufiihren, sind insbesondere weitere Abstimmungsgesprache mit den
jeweiligen Wohnungseigentiimern (Wohnungsgesellschaften) zu fiihren und Umsetzungsméglichkeiten (Finan-
zierung u.ad.) zu finden.

Der nachfolgende Vorschlag zur Reduzierung des Wohnungsbestandes durch Abbruch, Teilriickbau und Woh-
nungszusammenlegungen wurde unter der Voraussetzung erarbeitet, dass durch eine offentliche Forderung
eine wirtschaftliche Realisierung der Ma3hahmen mdglich ist.

In jedem Fall bedarf dieser Vorschlag einer weiteren tiefgriindigen Untersuchung unter stadtebaulich-
architektonischen, bautechnischen stadttkologischen, sozialen und wohnungswirtschaftlichen Aspekten im
Rahmen von Stadtteilkonzepten.

Da Angaben zu Modernisierungen von Wohngebauden im Detail nicht vorlagen, wurden Annahmen getroffen
und die Anzahl der zu modernisierenden Wohneinheiten gleichmaRig Uber die Jahre verteilt.

Fur die Wohnflache pro Wohnung entsprechend der einzelnen Bauformen wurden, soweit keine exakten Anga-
ben vorlagen, die in der nachfolgenden Tabelle dargestellten Wohnungsgroéf3en angesetzt. Fir die Wohnungen
der Bauformen Bl , Bll und C wurde die durchschnittliche WohnungsgréRe aus den Angaben der Wohnungs-
baugesellschaften und der Wohnungsgenossenschaft abgeleitet.

Die Angaben zu Wohnungsgrolien der Gbrigen Bauformen wurden geschatzt.

B - durchschnittliche

Wohnflache [m?]
Al Ein- und Zweifamilienh&user bis 1990 67
All_ |Ein- und Zweifamilienhduser seit 1991 100
BI Wohngeb&ude bis 1948 (ab 3WE) 48
BIl DDR-Wohnungsbau traditionell 1949-1990 60
C DDR-Wohnungsbau industriell 1949-1990 57
D Geschosswohnungsbau seit 1991 (ab 3WE) 75

Tabelle 5.3 Ubersicht tiber die angenommenen durchschnittlichen Wohnungsgréen

Die Darstellung der Daten unter dem Gesichtspunkt der Modernisierung, Neubau, Abriss und Teilabriss sind
nicht fur alle Bauformen sinnvoll. Es ist zum Beispiel kein Neubau in Bauformen mdglich, die aufgrund ihrer
Definition auf ein Entstehungsbaujahr bis 1990 beschrankt sind. Bei Einschrankungen dieser Art wurde grund-
satzlich auf Aussagen verzichtet.

Die jahresbezogene Aufsplittung aller MaBnahmen in Bezug auf Wohnumfeld und Infrastruktur wurde fiir Stai3-
furt nicht vorgenommen, da hier noch keine konkreten Vorstellungen vorliegen.

Grundsatzlich wird davon ausgegangen, dass die ehemals von Wohnungsbausubstanz Uberbauten Flachen
nach Abriss der Hochbauten und nach Bodenaustausch fiir eine Grunflachengestaltung zur Verfiigung stehen.
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Die technische Infrastruktur wird zum Teil auch an die neue Situation in den Stadtteilen in der Dimensionierung
angepasst werden. Genauere Angaben hieriiber liegen derzeit noch nicht vor.

5.3.1 Historische Altstadtgebiete

In den Stadtteilen Alt-StaRfurt, Mitte und Leopoldshall sind umfangreiche Mal3nahmen im Bereich des Stadtum-
baus vorgesehen. Dieses betrifft neben dem Riickbau auch die konzentrierte Nachverdichtung.

In der Altstadt stehen Modernisierungen und Instandsetzungen sowie WohnumfeldmalRnahmen und die Ver-
besserung der sozialen und technischen Infrastruktur im Vordergrund.

Eine Veréanderung der Versorgungsmedien wird nach derzeitigem Bearbeitungsstand des Konzeptes durch die
geplanten Ruckbau- und Neubaumaflinahmen im Bereich der historischen Altstadtgebiete nicht vorgenommen
werden mussen.

Wie im Einzelfall mit freiwerdenden Flachen kinftig umgegangen wird, muss mit einer detaillierteren Planung
untersucht werden.

Bauform/Jahr Modernisierung/ Neubau Abriss Tgllabrlss
Instandsetzung (Ruckbau)
Ein-/ Zweifamilien- Wohn- Wohn- Wohn- Wohn-
hauserbis1990 | WE | fiache | WE | fache | WE | fiache | WE | fiache
2002 20 1340 m? 5 335 m?
2003 20 1340 m? 5 335 m?
2004 20 1340 m? 5 335 m?
2005 20 1340 m? 5 335 m?
2006 20 1340 m? 5 335 m?
2007 20 1340 m? 5 335 m?
2008 20 1340 m? 5 335 m?
2009 25 1675 m? 5 335 m?
2010 25 1675 m? 10 670 m?
>2010 om?
Ein-/ Zweifamilien- Wohn- Wohn- Wohn- Wohn-
héuserab1991 | VB | fiache | WE | fiache | WE | fache | WE | fiache
2002 2 200 m?
2003 2 200 m?
2004 2 200 m?
2005 2 200 m?
2006 2 200 m?
2007 2 200 m?
2008 2 200 m2
2009 2 200 m?
2010 4 400 m?
>2010
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Bauform/Jahr %Z?:;zs:;ﬂg’ Neubau Abriss J?T:g:f)
naswetesmmose | WE | Saene | WE | ae | WE | Wacne | WE | faene
2002 6 342 m?
2003 6 342 m?
2004 6 342 m?
2005 6 342 m?
2006 6 342 m?
2007 8 456 m?
2008
2009
2010
>2010
e saase | WE | faane | WE | Yame | WE | Watne | WE | Saene
2002 4 240 m?
2003 4 240 m?
2004 4 240 m?
2005 6 360 m?
2006
2007
2008
2009
2010
>2010
Bauform/Jahr m?aer:zl:;ﬁg/ Neubau Abriss J.\i?fg:;
Sommeniim | we | we | W | we | Wb | we | o
2002 90 4320 m? 35 1680 m?
2003 90 4320 m? 35 1680 m2
2004 920 4320 m? 35 1680 m2
2005 95 4560 m? 35 1680 m2
2006 95 4560 m? 35 1680 m?
2007 95 4560 m? 35 1680 m?
2008 110 5280 m? 35 1680 m?
2009 120 5760 m? 50 2400 m?
2010 166 7968 m? 55 2640 m?
>2010
oo | e | WO | we | W we | Y | we | e
2002
2003 4 300 m?
2004 4 300 m?
2005 4 300 m?
2006 3 225 m?
2007
2008
2009
2010
>2010

Mallhahmen
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5.3.2 Neubaugebiete

Mallhahmen

Bei der geplanten Wohnraumverminderung in der Bauform C ist eine detaillierte Untersuchung der Ver- und
Entsorgungsleitung notwendig, da es sich hier um versorgungsrelevante GréRenordnungen handelt.

Es ist anzunehmen, dass die Versorgungsleitungen fir Trinkwasser nach Durchfiihrung der vorgesehenen
Stadtumbaumalnahmen wesentlich zu grol3 dimensioniert sind. Die Nennweite des Rohres musste verringert

werden.

Bei Umsetzung der vorgesehenen MafRnahmen werden auch Anderungen an den vorhandenen Mischwasserlei-
tungen erforderlich.

Die notwendigen Malinhahmen zur Wohnumfeldgestaltung sollen grundsatzlich abschnittsweise und im zeitli-
chen Bezug zu den Hochbaumafinahmen erfolgen.

Detaillierte Planungen sind im Zuge der Realisierung erforderlich.

Bauform/Jahr

Modernisierung/

Neubau

Abriss

Teilabriss

Instandsetzung (Riickbau)

Toavsernoo | WE | taone | WE | faene | WE | fame | WE | facne
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
>2010

v | e | o | e | e [ e | o | e | o

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008

2009

2010

>2010

64



Bauform/Jahr

Modernisierung/
Instandsetzung

Neubau

Abriss

Teilabriss
(Riickbau)

DDR-Wohnungsbau
industrielle Bauweise

Wohn-

WE | fiache

WE

Wohn-
flache

WE

Wohn-
flache

Wohn-

WE | fiache

2002

120 6840 m?

2003

120 6840 m?2

2004

120 6840 m?

2005

120 6840 m?

2006

120 6840 m?

2007

120 6840 m2

2008

140 7980 m?

2009

140 7980 m?

2010

146 8322 m?

>2010

50

2850 m2

50 2850 m2

50

2850 m2

50 2850 m2

50

2850 m?

50 2850 m?

50

2850 m?

50 2850 m?

50

2850 m2

50 2850 m2

50

2850 m2

50 2850 m2

50

2850 m?

50 2850 m?

50

2850 m?

50 2850 m?

50

2850 m2

50 2850 m2

DDR-Wohnungsbau
traditionelle Bauweise

Wohn-

WE | fiache

Wohn-
flache

Wohn-
flache

Wohn-

WE | fiache

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008

2009

2010

>2010

Bauform/Jahr

Modernisierung/
Instandsetzung

Neubau

Abriss

Teilabriss
(Ruckbau)

Gebaude mit 3 und
mehr WE bis 1948

Wohn-

WE | fache

Wohn-
flache

Wohn-
flache

Wohn-

WE | flache

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008

2009

2010

>2010

GeschoBwohnungs-
neubau

Wohn-

s flache

WE

Wohn-
flache

WE

Wohn-
flache

Wohn-

s flache

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008

2009

2010

>2010
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