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Entscheidung
Betreff: Grundsatzbeschluss zum Erhalt des Scheibenensembles im Zentrum des

Stadtteils Neustadt

Beschlussvorschlag:

1. Die Stadt Halle (Saale) bekennt sich zum Erhalt des Scheibenensembles im Zentrum
des Stadtteils Neustadt.

2. Ziel der Stadt Halle (Saale) ist die Sanierung der Hochhauscheiben und die
Revitalisierung der Neustadter Passage.

3. Der Oberbirgermeister wird beauftragt, die notwendigen Stadtebauférdermittel fur die
Sanierung der Scheiben einzuwerben und die dafiir zusétzlich notwendigen
Eigenmittel bei der Haushaltsplanung zu berticksichtigen.

4. Die Stadtverwaltung wird beauftragt, fur den Bereich des Zentrums Neustadt die
Voraussetzungen zur Ausweisung einer Sanierungssatzung nach § 142 BauGB zu
schaffen, die den Erhalt des Scheibenensembles sichert und Investitionen befordert.

5. Die Stadtverwaltung wird beauftragt bei Vorliegen eines tragfahigen Nutzungs- und
Finanzierungskonzeptes die Hochhausscheibe A fur den Markt zu aktivieren und die
dafur rechtlich notwendigen Verfahrensschritte einzuleiten.

Uwe Stéaglin
Beigeordneter



Finanzielle Auswirkung:

Der finanzielle Eigenanteil der Stadt Halle (Saale) umfasst in der Stadtebauforderung ein
Drittel der Férdersumme. Durch die Experimentierklausel des Landes Sachsen-Anhalt kann
der Eigenmittelanteil auf 10% gesenkt werden, sofern der Eigentiimer 23,3% selbst
tbernimmt. Damit ergibt sich unter Anwendung der Experimentierklausel ein zusatzlicher
Eigenmittelbedarf zwischen von 0,1 bis 0,3 Mio. EUR bei einer Férdersumme von 1,0 bis 3,0
Mio. EUR je Scheibe. Ohne die Experimentierklausel liegt der Eigenmittelbedarf bei 0,33 bis
1,0 Mio. EUR je Scheibe.

Fur den Einsatz eines Nachtragsliquidators fur die Scheibe A werden Kosten von ca. 12.000
Euro angesetzt. Diese Mittel fallen 2016 im Produkt ,Raumliche Planung“ 1.51101
(Sachkonto 54310700) im Fachbereich Planen an.



Zusammenfassende Sachdarstellung und Begrindung

Grundsatzbeschluss zum Erhalt des Scheibenensembles im Zentrum des
Stadtteils Neustadt

Stand 17.09.2015

1. Anlass fur den Grundsatzbeschluss — Die besonderen Hochhausscheiben im
Zentrum von Neustadt

Halle-Neustadt ist die grof3te und bedeutendste Stadtneugriindung (Grundsteinlegung 1964)
mit gesamtplanerischem Ansatz der Nachkriegsmoderne in Deutschland. Die sozialistische
Musterstadt sollte den gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Fortschritt mit den Leitbildern
der funktionellen Stadt®, der ,Stadt der kurzen Wege" und der ,Charta von Athen“ (des IV.
Kongress des Congreés International d’Architecture Moderne 1933) kombinieren.

Bei dem Zusammenschluss mit Halle (Saale) 1990 hatte die Chemiearbeiterstadt ca. 90.000
Einwohner. In den 60ern und Anfang der 70er Jahre entstanden die ersten vier
Wohnkomplexe und Teile des Zentrums unter der Leitung des Bauhausarchitekten Richard
Paulick, die heute als stadtebaulich wertvoll eingeschéatzt werden. Die funf 18-geschossigen
Hochhauscheiben im Zentrum der Neustadt, die Uber die Neustadter Passage miteinander
verbunden sind, bilden die Stadtkrone von Halle-Neustadt als Pendant zu den funf Tirmen
der Altstadt auf der anderen Flussseite.

Vier Hochhausscheiben wurden urspriinglich als Wohnheime fiir Arbeiter und Studenten und
eine Scheibe Uberwiegend als Blrohaus genutzt. Die weitgehend baugleichen
Hochhausscheiben wurden zwischen 1970 und 1974 in industrieller Monolithbauweise mit
MittelgangerschlieBung nach einem Schwedischen Schalenbausatz errichtet. Die
vermietbare Nutzflache je Scheibe betragt ca. 11.000 m?. Im Zentrum Neustadt sind nach
der politischen Wende 1989 umfassende Veranderungen und Aufwertungen vorgenommen
worden. So wurden als privatwirtschaftliche Investitionen ein grol3es Einkaufszentrum mit
Kino (Neustadt Centrum), ein Hotel und zwei Parkhauser errichtet. Der gro3e Platz vor dem
Neustadt Centrum, die Freiflachen der Neustadter Passage und der Frischemarkt zwischen
Hochhausscheibe D und E wurden mit Stadtebauférdermitteln aufwendig saniert. Im
Rahmen der IBA 2010 wurde am 6stlichen Rand des Zentrums Neustadt ein national
beachteter Skatepark gebaut. Insgesamt wurden seit 1990 ca. 9 Mio. Euro Fordermittel in die
Aufwertung von offentlichen Flachen im Zentrum Neustadt investiert. Mitte der 90iger Jahre
wurde die Scheibe D saniert und seit dem als Biro- und Geschaftshaus genutzt.

Fur die Ubrigen vier Scheiben des Ensembles konnte nach der Wende keine langerfristige
Nutzung gefunden werden, sie blieben unsaniert und stehen inzwischen seit ca. 15 Jahren
komplett leer. Spekulationen, Wiederverkéufe, Beleihungen und Zwangsversteigerungen
fuhrten bei drei Hochhauscheiben zu handlungsunfahigen oder -unwilligen Eigentiimern. In
den letzten Jahren mussten an Hochhauscheiben wiederholt Sicherungsmafl3nahmen
durchgefihrt werden, ein Ubermafiger Taubenbesatz verschmutzt das Umfeld und immer
wieder fallen Bauteile auf die Gehwege, ganz abgesehen von dem desolaten
Gesamteindruck.

Anlass fur den Grundsatzbeschluss ist der andauernde schlechte Zustand der vier
unsanierten Hochhausscheiben, die sich auf die Entwicklung und Funktionalitat des
Stadtteilzentrums sowie auf das Image des gesamten Stadtteils auswirken. In der




Wahrnehmung und im Bewusstsein der Offentlichkeit ist der Zustand der Scheiben ein
wesentliches Kriterium fir die Entwicklungschancen der gesamten Neustadt. Die Stadt Halle
(Saale) mdchte den jahrelangen Verfall und den Stillstand in der Entwicklung beenden. Der
Status Quo der letzten 15 Jahre soll durch eine geplante Entwicklung abgel6st
werden.

Dazu ist neben dem klaren Bekenntnis zum Erhalt des Scheibenensembles auch eine aktive
Rolle der Stadt Halle (Saale) durch die Einrichtung einer geeigneten Steuerungs- und
Forderungskulisse notwendig.

2. Bisherige MaRnahmen und Beteiligungsprozess

Nach dem Leerfall der Gebédude wurden verschiedene Versuche gestartet, die
Hochhausscheiben in das Bewusstsein von Nutzungsinteressenten zu riicken. Dabei wurden
sowohl spektakulare Aktionen wie das Theaterprojekt ,Hotel Neustadt® (2003) durchgefuhrt
als auch Abzonungsvarianten (2009) und Zwischennutzungen (z. B. Self storage,
Kletterturm, Solarzellenmontage) diskutiert. Maf3geblich fur die Erarbeitung der vorliegenden
Beschlussvorlage waren die nachfolgend genannten aktuellen Malinahmen zur Analyse und
Beforderung der Entwicklungsmdglichkeiten fur das Scheibenensemble in den Jahren 2014
und 2015, die neben fachlicher Expertise auf eine breite Beteiligung der Blrgerschaft setzte
(vgl. u.a. http://www.halle.de/de/Verwaltung/Stadtentwicklung):

Internationale studentische Stadtebauwerkstatt

Im Rahmen des 50jahrigen Jubildums von Neustadt fand in enger Kooperation zwischen
dem Kompetenzzentrum Stadtumbau, sechs internationaler Hochschulen und der lokalen
Wohnungswirtschaft ein internationaler Studentenworkshop statt, in dem neue Ansatze und
Ideen fur die weitere Entwicklung des Stadtteils Neustadt mit einem besonderen Focus auf
das Zentrum von Neustadt gesucht wurden. Diese Ideen und Ansétze haben nicht nur eine
hohe mediale Aufmerksamkeit erhalten sondern sind in die Erarbeitung des ISEK 2025 und
das Handlungskonzept fiir die soziale Stadt eingeflossen.

Burgerkonferenzen in Neustadt zur Fortschreibung des ISEK 2025

Im September 2014 wurden die Blrger und Akteure von Halle-West an zwei Wochenenden
aufgerufen, sich u.a. mit der zukiinftigen Entwicklung des Stadtteils Neustadt in einem
breiten Themenspektrum zu beteiligen. In der Arbeitsgruppe Stadtteilzentren wurden
verschiedene Szenarien diskutiert. Es zeigte sich, dass die Blrger und Akteure tUberwiegend
an einem Erhalt und an der Revitalisierung der Hochhausscheiben interessiert waren,
wahrend einzelne Experten auch den Abriss und Neubau diskutierten.

Zukunftswerkstatt Neustadt

Als fachliches Resiimee und als Ausblick in die Zukunft wurde am Ende des Jubilaumsjahres
50 Jahre Neustadt eine Fachtagung mit Workshop durchgeftihrt. Dabei wurden planerische
Strategien zur Anpassung von GrofRwohnsiedlungen an zukiinftige Anforderungen an
Grolwohnsiedlungen in den Themengruppen SozialrAumliche Differenzierung, Stadtebau,
Baukultur und Denkmalschutz und energetische und barrierearme Sanierung diskutiert und
planerische Handlungsansatze erarbeitet.

Studie Verhillung

Um das Ensemble der fuinf Hochhauscheiben zu bewahren, diese fir zukinftige
Entwicklungen bei geanderter Marktlage vorzuhalten und ein besseres Umfeld fur die
Sanierung anderer Scheiben zu installieren, hat die Stadt Halle (Saale) eine Studie zu den
Kosten und der Machbarkeit einer Verpackung im Sinne einer Konservierung fir die Dauer
einer Nutzungsperiode von ca. 20 Jahren in Auftrag gegeben. Die Kosten liegen in der
einfachsten Ausfihrung bei ca. 1,5 Mio. Euro, bei einer optisch ansprechenden Verhullung
mit Beleuchtung in der Nacht und nach Beachtung aller Sicherheitsbestimmungen (z. B.
Bandschutz) wiirden sich auf ca. 2,2 Mio. Euro belaufen. Bereits der Materialwert der



bautechnisch notwendigen Folie liegt bei mehr als 1 Mio. Euro.

Baukultureller, stadtbaugeschichtlicher und denkmalpflegerischer Werteplan

Die Stadt Halle (Saale) hat in Zusammenarbeit mit dem Landesamt fir Denkmalpflege und
Archéologie Sachsen-Anhalt einen baukulturellen, stadtbaugeschichtlichen und
denkmalpflegerischen Werteplan fir den Stadtteil Neustadt in Auftrag gegeben. Dieser soll
Ende 2015 / Anfang 2016 in einem behutsamen Dialogprozess zwischen Stadtverwaltung,
dem Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologie, den Wohnungsunternehmen, der
Politik, den Birgern u.a. Beteiligten diskutiert und geeignete Instrumente zum Schutz und zur
Weiterentwicklung der vorhandenen Werte der Architektur der 60er und 70er Jahre
identifiziert werden.

Studie des Kompetenzzentrums Stadtumbau des Landes Sachsen-Anhalt zur
Revitalisierung der Scheibe C

Das in der internationalen Fachpresse fir vergleichbare Sanierungen gewurdigte
Architekturbliro Lacaton & Vassal wurde durch das Kompetenzzentrum Anfang 2015 mit
einer Vorstudie fur ein innovatives Sanierungskonzept fir die Hochhausscheibe C
beauftragt, das im ldealfall auch auf die anderen unsanierten Hochhausscheiben im Zentrum
des Stadtteils Neustadt Ubertragen werden kann. In der Studie wird mit vorgefertigten
Modulen gearbeitet, die vor die Fassade gesetzt werden. Die klassische Fassadensanierung
wird dadurch eingespart und die vorgesetzten Module erzeugen neben zusatzlich
vermietbaren Wohnraum durch Wintergéarten eine klimatische Pufferzone. Die Wohnungen
werden nicht nur heller und groRRzigiger, sondern schaffen auch in einem bisher in Neustadt
nicht anzutreffenden Marktsegment neue Angebote.

Die Studie lieferte den Nachweis, dass sich mit einem geschéatzten Investitionsbedarf von 17
bis 20 Mio. EUR unterschiedliche Wohn- und Nutzungstypologien in einem hdherwertigeren
Qualitatssegment in den Scheiben unterbringen lassen, die das Angebot in Neustadt sinnvoll
erganzen wirden, und dass bereits bei einer Nettokaltmiete von ca. 7,50 Euro/m2 eine
wirtschaftliche Tragfahigkeit ohne Forderung erreichen liel3e.

Fortschreibung des Handlungskonzeptes ,,Soziale Stadt“

Im April 2015 wurde die 2. Fortschreibung des Handlungskonzeptes ,Soziale Stadt“ vom
Stadtrat beschlossen. Darin sind auch Mafinahmen zur Revitalisierung der
Hochhausscheiben und der Neustadter Passage enthalten. Beispielsweise ware nach der
privatwirtschaftlichen Sanierung einer Hochhausscheibe die bauliche Anpassung des
offentlichen Raumes mit Férdermitteln aus dem Programm ,Soziale Stadt‘ méglich. Des
Weiteren sollen durch den Einsatz eines Eigentimermoderators die Eigentimer in der
Neustadter Passage in den Gesamtprozess Revitalisierung des Zentrums Neustadt,
insbesondere auch der leerstehenden Laden in der Passage, einbezogen werden.

3. Handlungsoptionen

Auf Grundlage der genannten Untersuchungen wurden drei unterschiedliche
Handlungsoptionen betrachtet und bewertet, die nachfolgend dargestellt werden:

3.1 Szenario Abriss

Die Eigentumsverhaltnisse im Bereich der Hochhausscheiben und der Neustadter Passage
sind sehr kleinteilig und heterogen. Zu den Hochhausscheiben gehért neben der eigentlichen
Grundflache meist nur noch ein schmaler angrenzender Streifen. Jede Scheibe hat einen
anderen Eigentiimer. Nach dem Abriss einer Hochhauscheibe, bleibt im Wesentlichen nur
die Grundflache zur weiteren Verwertung erhalten, welche sich zumeist in einer
Hinterhofsituation zur Anlieferzone der Neustadter Passage befindet. Die Kosten des
Abrisses einer Scheibe sind aufgrund der Bauweise und der Lage extrem hoch und belaufen
sich nach einer Berechnung des Landes Sachsen-Anhalt 2014 auf ca. 4 Mio. Euro brutto.



Dabei nicht betrachtet wurden die Entschadigungen fiir die Laden in der Neustadter
Passage, die wahrend des Abbruches in der unmittelbaren Umgebung geschlossen werden
mussten.

Der Abbruch einzelner Hochhausscheiben wirde das Ensemble zerstéren und die
Neustadter Passage nachhaltig schadigen. Eine grundséatzliche Neuordnung ware durch den
Verbleib mindestens der Scheibe D nicht méglich.

Eine partielle Neuordnung des Zentrums mit dem Abbruch mehrerer, benachbarter Scheiben
ware eine weiter zu untersuchende Alternative gewesen. Angesichts neuer Eigentimer fur
die Scheiben B und C ist dies jedoch kein realistisches Szenario mehr. Aufgrund der
aktuellen Eigentumsstruktur und der hohen Abbruchkosten fir die Scheiben ist selbst fiir
einen Grol3investor eine vollstandige Neuordnung nicht rentabel. Den Abrisskosten von ca. 4
Mio. Euro steht ein maximal aktivierbarer Grundstiickswert von 300.000 EUR pro Scheibe
entgegen. Einer hoheitlichen Riickbauverfiigung gemafld dem Rickbau- und
Entsieglungsgebot nach § 179 BauGB stehen grundgesetzlich geschiitzte Eigentumsrechte
entgegen und ist ohne Bebauungsplan und stadtebaulicher Zielsetzung durch die Gemeinde
nicht umsetzbar. Obwohl eine Anderung des § 179 BauGB eine Beteiligung des Eigentiimers
bei den Kosten des Riickbaus vorsieht, stehen, wie bereits aufgefihrt, die zu erwartende
Bodenwertsteigerung in keinem Verhaltnis zu den Abbruchkosten, die dann durch die Stadt
Halle (Saale) getragen werden mussten.

Die stadtebauliche und architektonische Bedeutung des Scheibenensembles, abgesehen,
von der theoretischen Realisierbarkeit und Finanzierbarkeit, ist ebenfalls ein gewichtiges
Argument gegen den Abbruch einer oder mehrerer Scheiben (vgl. Szenario Erhalt). Aufgrund
der jungsten Eigentimerwechsel bei drei Scheiben mit eindeutiger Entwicklungsabsicht stellt
die Variante sowohl inhaltlich wie rechtlich kein zu verfolgendes Szenario dar.

3.2 Szenario Konservierung

Die Konservierung einzelner Hochhauscheiben wére durchaus geeignet, um das Ensemble
grundsatzlich zu schitzen und das Umfeld fiir die Sanierung der anderen Scheiben zu
verbessern. Die untersuchte Variante des hochwertigen Einpackens ist jedoch aufgrund der
hohen Kosten (2,2 Mio. Euro) nicht realistisch, da hierfur keinerlei finanzielle Mittel zur
Verfuigung stehen. Das Konzept der Konservierung kdnnte maximal fiir einen Eigentiimer
interessant sein, der in der vorhandenen Hiille einfache, sich selbst tragende Nutzungen
etablieren kann (z. B. Self storage, Kletterturm) bis bei gednderter Marktlage und Nachfrage
wieder neue profitable Nutzung aufgenommen werden kénnen.

3.3 Szenario Erhaltung und Sanierung

Der Erhalt und Sanierung der vier unsanierten Hochhauscheiben verbunden mit einer
Reuvitalisierung des Zentrums Neustadt ist trotz hoher wirtschaftlicher Risiken nach dem
aktuellen Stand der Dinge das angestrebte Szenario der Stadt Halle (Saale).

Dieses Ziel entspricht den aktuellen Entwicklungsabsichten der neuen Eigentiimer der
Scheiben B, C und E. Die Hochhauscheibe D ist saniert und durch den Ankermieter
Jobcentrum gut ausgelastet. Die Hochhausscheibe A kénnte durch den Einsatz eines
Nachtragsliquidators bei Bedarf aktiviert werden sobald eine wirtschaftlich tragfahige
Nachnutzung vorhanden ist.

Dieses Szenario wirde auch positive stadtebauliche Effekte fiir die Entwicklung der
Neustadter Passage und das gesamte Zentrum erbringen, da durch eine Reaktivierung der
Scheiben die notwendige Nutzungsdichte fir den Bestand der Einzelhandelsnutzung
erhalten bleibt. Zusatzlich ist festzustellen, dass die stadtebauliche, identitatswahrende,
orientierende und architektonischen Bedeutung des Scheibenensembles im Zentrum
Neustadt bereits von einer breiten Offentlichkeit langer angemahnt.



4. Erhaltungsstrategie

4.1 Voraussetzungen

Fur eine proaktive Erhaltungsstrategie haben sich infolge von aktiven MaRnahmen des
Stadtumbaus und weitere MalRnahmen der Stadtebauforderung die stadtebauliche Situation
und damit das immobilienwirtschaftliche Marktumfeld in den letzten Jahren deutlich
verbessert.

Lagegunst und B-Zentrum

Heute hat Neustadt 44.000 Einwohner und ist einer der gréf3ten Stadtteile von Halle (Saale)
in bevorzugter naturrdumlicher Lage und in unmittelbarer Nachbarschaft des Wissenschafts-
und Technologieparks Weinbergcampus. Das Zentrum von Neustadt ist sowohl mit
offentlichen Verkehrsmitteln (StraRenbahn, Bus und S-Bahn) sehr gut erschlossen als auch
Uber eine vierspurige Magistrale in kurzer Zeit von der Altstadt, dem Bahnhof und der
Autobahn erreichbar. Das Stadtteilzentrum Gbernimmt mit dem Neustadt Centrum, der
Neustadter Passage, dem Frischmarkt und diversen Dienstleistungseinrichtungen die
Funktion eines B-Zentrums gemal dem Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt
Halle (Saale).

Verbesserte Entwicklungsprognosen fir den Stadtteil Neustadt

Die gunstige Situation auf dem Immobilienmarkt und die deutlich glinstigeren Prognosen in
der Bevolkerungsentwicklung fur Halle (Saale) bis 2030 haben in diesem Jahr zum
Eigentimerwechsel bei zwei Hochhauscheiben beigetragen, eine dritte ist im Verkauf.
Neustadt profitiert von diesem gesamtstadtischen Trendwechsel zu einer stabilen
Stadtentwicklungsphase. Zukinftig werden langfristig bis 2030 nur noch moderate
Bevolkerungsriickgange mit maximal etwas mehr als 10% erwartet — bei allerdings
fortschreitender Alterung und etwas stéarker zuriickgehender Wohnungsnachfrage.
Angesichts der aktuell sehr starken Zuwanderung aus dem Ausland nach Neustadt ist
bereits jetzt deutlich, dass wieder Einwohnergewinne mdaglich sind.

Eigentimerwechsel und Sanierungskonzepte

Drei der vier unsanierten Hochhausscheiben haben 2015 einen neuen privaten Eigentimer
erhalten. Die neuen Eigentiimer planen als Nutzung fiir die Hochhausscheiben in erster Linie
Wohnen im einfachen bis mittleren Niveau und Spezialwohnen (z. B. seniorengerechtes
Wohnen, Studentenwohnen, Fliichtlingsunterkiinfte) in Kleinstwohnungen bzw. in den
vorhandenen Grundrissen sowie eine mdgliche Gewerbe- bzw. Blironutzung in den unteren
Etagen.

In den Gesprachen mit den Eigentiimern wird einerseits der Einsatz ggf. notwendiger
bauplanungsrechtlicher Instrumente diskutiert, die private Investitionen beférdern kénnten.
Anderseits dienen Gesprache als Basis fur die Entwicklung eines stadtebaulichen und
funktionellen Gesamtkonzeptes fir das Scheibenensemble und die Neustadter Passage. Die
neuen Eigentiimer stellen dem Geschéftsbereich Stadtentwicklung und Umwelt in der
zweiten Jahreshélfte 2015 ihre Sanierungs- und Finanzierungskonzepte vor. Fir die
Hochhausscheibe A stehen der Stadt Halle (Saale) aktuell keine ansprechbaren Eigentimer
zur Verfigung. Die Hochhauscheibe kdnnte jedoch durch den Einsatz eines
Nachtragsliquidators aktiviert werden.

Erhalt des stadtebaulichen Erbes der 60er und 70er Jahre

In dem vorliegenden Arbeitsstand des baukulturellen, stadtbaugeschichtlichen und
denkmalpflegerischen Werteplans fur den Stadtteil Neustadt wird auf die stadtebauliche,
identitatswahrende, orientierende und architektonische Bedeutung des Scheibenensembles
im Zentrum des Stadtteils Neustadt hingewiesen. Sie sind ein elementarer und



konstituierender Bestandteil nicht alleine der Stadtstruktur und der stadtebaulichen
Gesamtfigur Halle-Neustadts, sondern dartber hinaus auch Teil der wie ein Markenzeichen
lesbaren Silhouette entlang der Magistrale. Zusammenfassend kann nach den derzeitigen
Ergebnissen des Wertplans festgestellt werden, dass die fiinf Hochhausscheiben ein
elementarerer Bestandteil der stéadtebaulichen Komposition des Stadtteils Neustadt sind,
bedeutsam in das weitere Umland hineinwirken und sie somit zur ldentitat der Stadt Halle
(Saale) gehdren.

4.2 Stadtebauliche Ziele der Stadt Halle (Saale)
Fur die weitere positive Entwicklung des Stadtteils Neustadt wie auch dessen Zentrums
stellen sich fur die Stadt Halle (Saale) die folgenden stadtebaulichen Entwicklungsziele dar:

- Erhalt und Entwicklung des Zentrums Neustadt sowohl als Einzelhandels- und
Dienstleistungszentrum fiir Neustadt wie auch fur die Versorgung der Bevolkerung
des Halleschen Westens (Nietleben, Heide-Sud).

- Erhalt und Entwicklung der Hochhausscheiben als stadtebauliches Ensemble der
Nachkriegsmoderne mit hoher identitatsstiftender Wirkung und wichtige funktionale
Erganzung fur die Aufrechterhaltung der stadtebaulichen Funktion des Zentrums in
Neustadt

- Beseitigung eines stadtebaulichen Missstandes infolge des Leerstandes und des
zunehmenden Verfalls der Scheiben

- Etablierung einer die Zentren- und reprasentativen Funktionen starkenden und
erganzenden Mischnutzung in Hochhauscheiben und der Neustadter Passage (z. B.
Spezialwohnen, Dienstleistung/Blro und soziale Einrichtungen)

- die funktionelle Vernetzung des Zentrums Neustadt mit der Gesamtstadt und vor
allem dem Technologie- und Weinbergcampus stéarken

4.3 Nutzung der Hochhausscheiben als Fluchtlingsunterkiinfte

Die Scheiben stellen mit ca. 650 Wohnungen ein wichtiges Potential an vermietbaren
Wohnraum fur den aktuellen Bedarf an Fliichtlingsunterkiinften dar. Angesichts der
notwendigen Sanierungsaufwendungen nach den geltenden Vorschriften fir Hochhauser
(Hochhausrichtlinie) und entsprechend der Landesbauordnung mit geschatzten Kosten von
ca. 15 - 18 Mio. Euro kann eine ernstzunehmende wirtschaftliche Basis fur eine solche
Nutzung nur durch geeignete oOffentliche Forderung erfolgen. In welchem Mal3e solche
Forderungen zukuinftig bereitstehen, kann zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht abgeschatzt
werden. Es sollte jedoch Ziel der Stadt Halle (Saale) sein, nicht nur die Scheiben zu
sanieren, sondern auch das weitere Umfeld u.a. durch zuséatzliche Frei-und Spielflachen
sowie soziale Angebote weiter zu qualifizieren, damit eine angemessene Unterbringung
ermoglicht wird.

4.4 Nutzung als Verwaltungsgebaude

Die Nutzung der sanierten Hochhausscheibe D zeigt, dass die Hochhausscheiben
grundsatzlich als Burogebaude geeignet sind. Auch die fertige Entwurfsplanung des Landes
Sachsen-Anhalt aus dem Jahre 2008 zur Umnutzung der Hochhauscheibe C zum Finanzamt
hat gezeigt, dass die Bausubstanz allen speziellen Anforderungen (z.B. Archivnutzung) und
Sonderwtinschen gerecht werden konnte. In wie weit fur die Stadtverwaltung eine Nutzung
insbesondere der Scheibe A eine sinnvolle Alternative darstellt, wird in einer gesonderten
Untersuchung durch den Geschéftsbereich Il dazulegen sein. Aus stadtebaulicher Sicht ist
eine solche Nutzung zu unterstitzen, da sich dadurch die angestrebte Mischung von
Wohnen und Arbeiten in Neustadt nachhaltig verbessern kénnte.



5. Instrumente zum Schutz, zur Steuerung und Férderung

5.1 Planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Voraussetzungen

Das Scheibenensemble im Zentrum des Stadtteils Neustadt befindet sich nicht im
Geltungsbereich eines Bebauungsplanes, einer Erhaltungssatzung, einer Sanierungssatzung
oder einer sonstigen stadtebaulichen Satzung. Dieser Umstand fuhrt u.a. dazu, dass
Sicherungsinstrumente des BauGB wie Vorkaufsrechte, Modernisierungs- und
Instandsetzungsgebote einschliel3lich des Rickbaus zurzeit nicht rechtssicher angewendet
werden kénnen. Der gesamte Stadtteil Neustadt (aul3er Gewerbegebiet) liegt im
Fordergebiet der Stadtebauférderprogramme ,Soziale Stadt* und ,,Stadtumbau Ost".
Bauordnungsrechtlich handelt es bei dem direkten Umfeld des Scheibenensembles um eine
Gemengelage, die nach § 34 BauGB zu beurteilen ist. Bei allen vier unsanierten
Hochhausscheiben ist der Bestandsschutz durch die lange Zeit des Leerstandes erloschen.

5.2 Haushalt und Fordermittel

Die neuen Eigentiimer der unsanierten Scheiben B und C sowie Interessenten der Scheibe
E haben sich an die Stadt Halle (Saale) gewandt, mit der Bitte um Unterstitzung bei der
Einwerbung von Fdrdermitteln. Diese kdnnen jedoch nicht in der gewiinschten Frist (bereits
2016) und in dem gewiinschten Umfang zur Verfligung gestellt werden.

Nach bisherigen Gesprachen mit den Eigentiimern besteht ein geschéatzter Bedarf von ca. 1
bis 3 Mio. Euro pro Hochhausscheibe zur Stiitzung der unrentierlichen Kosten.

Fur Verhandlungen mit dem Foérdermittelgeber und zur Planung fur den Haushalt wurde
bisher von maximal 1 Mio. Euro Férdermittel (davon 333.300 Euro Eigenmittel) je unsanierter
Hochhausscheibe ausgegangen. Der durchschnittliche Bewilligungsrahmen fir
Aufwertungsmittel aus dem Programm Stadtumbau Ost betragt ca. 3,4 Mio. Euro/Jahr. Die
Aufwendungen fir jeweils eine Hochhausscheibe wiirden somit jahrlich einen Drittel der
Fordermittel ausmachen. Bei der vorliegenden Grof3enordnung wird deshalb angestrebt,
einen separater Férdertopf Hochhauscheiben beim Fordermittelgeber, der nicht zulasten die
vorhandenen Projekte geht, auszuhandeln. Die dazu notwendigen Abstimmungen zwischen
Stadt und Halle (Saale) und MLV konnten zurzeit noch nicht abgeschlossen werden.

Die Beantragung der notwendigen Fordermittel kbnnte friihestens mit dem
Fordermittelantrag fur das Programmjahr 2017 im n&chsten Jahr erfolgen. Voraussetzung
daflr ist die prioritare Bereitstellung der entsprechenden Eigenmittel.

In den Jahren 2017 bis 2019 stehen nach der aktuellen Haushaltsplanung dem Fachbereich
Planen jahrlich ca. 263.300 Euro Eigenmittel zur Kofinanzierung aller
Stadtebauférderprogramme zur Verfligung. Die Forderung der unrentierlichen Kosten bei der
Sanierung der Hochhausscheiben (pro Jahr eine Scheibe) wiirde bedeuten, dass in den
diesen Jahren kein anderes Projekt der Stadtebauforderung durch Eigenmittel finanziert
werden koénnte. Daher wére auch hier zu empfehlen, fir die Aufgabe Hochhauscheiben ein
zusatzliches Produkt im Haushalt zu schaffen. Dartber hinaus sollte grundséatzlich
angestrebt werden, dass die Investoren einen Teil (23,3 % von 33,3%) der stadtischen
Eigenmittel durch die Anwendung der Experimentierklausel mit tbernehmen. Die Stadt
misste somit nur 10% Eigenmittel aufwenden.

Grundsatzlich wird eine Férderung nach dem Bedarf der Eigentimer vorgeschlagen. Um
eine AnstoR3wirkung zu erzielen, wére eine zeitnahe Sanierung der nachsten ein oder zwei
Hochhauscheiben einer langfristigen Planung aller fur alle unsanierten Scheiben
vorzugziehen. Auch in der Hoffnung, dass sich die verbleibenden Scheiben durch eine
Verbesserung des Umfeldes dann am freien Markt entwickeln kdnnen. Zwei neue
Eigentiimer der Scheiben mochten 2016 mit der Sanierung beginnen und 2017 fertigstellen.
Fur eine Scheibe liegt eine konkrete Bedarfsmeldung von 3 Mio. Férdermitteln fur 2016 vor.



5.3 Stadtebauliche Satzungen - Instrumente zur Steuerung und Foérderung

Zur Forderung privater Investitionen, zur Steuerung der stadtebaulichen und funktionellen
Entwicklung, dem Erhalt des Scheibenensembles und zur Vorbeugung vor unkontrollierten
Spekulationen und Beleihungen und anderen das B-Zentrum Neustadt schadigender
Entwicklungen besteht die Notwendigkeit, eine geeignete Forder- und Steuerkulisse im
Bereich des Scheibenensembles im Zentrum von Halle-Neustadt zu installieren.

Welche stadtebauliche Satzung furr die Hochhausscheiben am besten geeignet ist, orientiert
sich in erster Linie an den stadtebaulichen Zielen (vgl. 4.2) die erreicht werden sollen.

Grundsatzlich kommen fur den Bereich der Hochhausscheiben folgende
stadtebauliche Satzungen in Betracht:

Sanierungssatzung (8142 BauGB)

Vorteile

- starkste Steuerungsmoglichkeit (z. B. Genehmigungsvorbehalt fur Eintragung von
Grundschulden und fur Verkaufe, Vorkaufsrecht)

- Uber die Definition von Sanierungszielen kann die Struktur der Bebauung, die Ge-
staltung von Baukdrpern, Nutzungsmischungen u.a. festgelegt werden

- 8 7Th EStG - Abschreibungen fur Investoren mdglich

- einziges Instrument um die Hochhausscheiben vor Beleihung zu schitzen, die nicht
der Geb&udesanierung zugutekommen

- neben den stadtebaulichen Belangen kénnen auch soziale Ziele berlcksichtigt
werden

Nachteile

- groRer Verwaltungsaufwand fur die Kommune

- bei wirtschaftlicher Unzumutbarkeit besteht fur den Eigentiimer ein
Ubernahmeanspruch an die Kommune

- ein Sanierungsgebiet wirkt zeitliche begrenzt, innerhalb von 15 Jahre miissen die
Sanierungsmafinahmen durchgeftihrt werden

Erhaltungssatzung (8172 BauGB)

Vorteile

- Erhalt des Ensembles und Sicherung der stadtebaulichen Eigenart

- Riickbau, Anderungen und Nutzungsanderungen baulicher Anlagen bediirfen einer
Genehmigung

- Sicherung des Vorkaufsrechtes fur die Stadt

- neben baulichen Anlagen kdnnen auch Milieus geschutzt werden

Nachteile

- passives Instrument

- die Kubatur der Hochhauscheiben kann gesichert werden, nicht die Gestaltung
- die Originalsubstanz kann nicht unbedingt erhalten werden, ein Abbruch und
Neubau nach den festgelegten Merkmalen ware zulassig

- bei wirtschaftlicher Unzumutbarkeit besteht fur den Eigentiimer ein
Ubernahmeanspruch an die Kommune maoglich

- keine Forderung fur Investoren

Durchfihrungssicherungssatzung (8 171d BauGB)

- Voraussetzung fir die Anwendung der Durchfihrungssicherungssatzung ist die
Erarbeitung und der Beschluss eines detaillierten stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes fir das Zentrum Neustadt nach § 171b BauGB oder eines
Sozialplans nach §180 BauGB innerhalb des Férdergebietes Stadtumbau Ost

- das vorliegende Stadtumbaukonzept (ISEK 2007) trifft keine hinreichend detaillierten
Aussagen zur weiteren Entwicklung des Zentrums, die eine Begriindung von
Durchfuhrungsmafnahmen ermdéglichen

- die Durchfiihrungssatzung ermdglicht spezifische Genehmigungsvorbehalte (z. B.
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Abbruch und Nutzungsanderungen von baulichen Anlagen) und Durchsetzbarkeit
stadtebaulicher Gebote (Ubernahmeanspruch mdglich), um die definierten Ziele im
Entwicklungskonzeptes umzusetzen (immer unter Beachtung der wirtschaftlichen
Zumutbarkeit)

Bei der Erhaltungssatzung und der Durchfiihrungssicherungssatzung kann eine steuerliche
Abschreibungsmadglichkeit nur in Verbindung mit einem zuséatzlichen Denkmalschutz erreicht
werden. Die Ausweisung eines Baudenkmals oder eines Denkmalbereiches (vgl.
Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt) obliegt der oberen Denkmalbehérde
(Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologie Sachsen-Anhalt) anhand deren fachlicher
Einschatzung und Bestimmung der geschichtlichen und stadtebaulichen Bedeutung. Uber
die Ausweisung eines Denkmals ware eine dhnlich hohe Abschreibung wie im
Sanierungsgebiet nach § 7i EStG mdglich. Mit der Unterschutzstellung wiirden sich jedoch
auch gleichzeitig die Entwicklungsmdglichkeiten der Scheibe infolge von energetischer
Sanierung oder Nutzungsausweisung und bautechnischer Ertiichtigung eingeschrénkt. Ein
Eigentiimer hat sich fir diese Option ausgesprochen.

Vorzugsvariante Sanierungssatzung

Fur eine Abschreibung innerhalb eines Sanierungsgebietes gemaf § 7h EStG sprachen sich
mehrere Eigentiimer und Interessenten aus, wenngleich diese nur fir Kapitalanleger und
nicht fir Wohnungsbaugesellschaften und —genossenschaften anwendbar ist.

Die Sanierungsatzung stellt somit die Vorzugsvariante dar, da hier als einzige stadtebauliche
Satzung neben der steuerlichen Abschreibung auch die Sicherungsmdglichkeit besteht
zweckentfremdete Beleihungen und Verkaufe zu verhindern. Alle Steuerungsmaoglichkeiten,
die auch die anderen Satzungen ermdglichen, sind hier in einem effektiven Instrument
zusammengefasst und kénnten auch bauplanungsrechtlich untersetzt werden, sofern
Nutzungsideen nicht in der Bestandslage umsetzbar waren.

Risiken bei der Installation von Steuerungsmitteln (stadtebaulichen Satzungen)

Die Ausweisung von Geltungsbereichen fir stadtebauliche Satzungen dient der Sicherung
der darin formulierten stadtebaulichen Ziele. Diese Ziele, die die stadtebaulichen Anspriiche
und langfristigen Entwicklungsziele der Stadt Halle (Saale) repréasentieren, miissen auch
dann durchgesetzt werden, wenn sie gegen die Interessen des einzelnen Investors gerichtet
sind. Das kann dazu fuhren, dass die Stadt Halle (Saale) bei nachgewiesener wirtschaftlicher
Unzumutbarkeit zur Einhaltung der formulierten Ziele mit Ubernahmeanspriichen der
Eigentiimer konfrontiert wird. Die Stadt Halle (Saale) muss dann die Immobilie zum
Marktwert erwerben und die Entwicklung entsprechend ihren stadtebaulichen Zielen selbst
beférdern.

Die Ziele der Stadt Halle (Saale) die Scheiben als Ensemble zu erhalten, korrespondiert gut
mit den Wiinschen einiger Investoren, die Scheiben einfach zu sanieren. Zur Steuerung
waren hier grundséatzliche Vorgaben zu einer einheitlichen, dufl3eren Gestaltung notwendig.
Das vorwiegende Interesse der Investoren preiswerte Kleinwohnungen zu etablieren
hingegen, spricht gegen die stadtischen Ziele einer ausgewogenen Nutzungsmischung zur
Starkung der Zentrenfunktion und zur Ergéanzung des vorhandenen Wohnungsangebotes
durch spezielle Wohnformen.

Durch den Einsatz einer stadtebaulichen Satzung (z. B. Einfaches Sanierungsgebiet) kommt
es neben der Férderung der Investitionen durch steuerliche Abschreibungen auch zu
Beschrankungen der Investoren, die sich primar an den stadtebaulichen Zielen orientiert und
nicht an den Interessen der Eigentiimer. Durch die Festlegungen in der stadtebaulichen
Satzung wird langfristige Rechtssicherheit fur alle Beteiligten gegeben, die dann durch die
Stadt Halle (Saale) auch gewahrleistet werden muss.
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7. Weiteres Vorgehen

Zur Erreichung und Umsetzung der unter 4.2. genannten stadtebaulichen Ziele ist die
Installierung einer geeigneten Forder- und Steuerungskulisse notwendig. Die
Stadtverwaltung empfiehlt hier die Festsetzung eines Sanierungsgebiete im vereinfachten
Verfahren nach § 142 BauGB unter Ausschluss der 88 152 bis 156a BauGB. Dafr ist ein
Beschluss zur Vorbereitung einer Vorbereitenden Untersuchung (VU) in einer gesonderten
Vorlage zu fassen. Gegenstand der Vorbereitenden Untersuchung wird die Erarbeitung einer
Sanierungskonzeption in enger Abstimmung mit dem Férdermittelgeber und den Investoren
sein.

Zeitplan

November 2015
e Grundsatzbeschluss zum Erhalt des Scheibenensembles im Zentrum des Stadtteils
Neustadt

Februar/Marz 2016
e Beschluss zur Durchfihrung einer Vorbereitenden Untersuchung zur Installierung
eines einfachen Sanierungsgebietes im Zentrum Neustadt

Méarz-Juni 2016
e Erarbeitung einer Sanierungskonzeption in Zusammenarbeit mit den Eigentiimern

2. Halbjahr 2016
e Beschlussvorlage fur Forderung der Sanierung der Hochhausscheiben in den
Programmijahresantrag fiir 2017 und Folgejahre
e Satzungsbeschluss fir ein Sanierungsgebiet

8. Pro und Contra

Pro

Durch den Erhalt des Ensembles der fiinf Hochhausscheiben im Zentrum des Stadtteils
Neustadt wird ein elementarerer Bestandteil der stadtebaulichen Komposition des Stadtteils
der bedeutsam in das weitere Umland hineinwirkt und zur Identitat der Stadt Halle (Saale)
gehort erhalten. Das stadtebauliche Erbe der 60er und frithen 70er Jahre kann bewahrt
werden. Des Weiteren wird das Anliegen der neuen Eigentiimer und den Interessenten von
insgesamt drei der vier unsanierten Hochhausscheiben unterstitzt, inre Objekte zu sanieren
und einer Nutzung zu zufihren. Um den Erhalt und die Sanierung der Hochhausscheiben
aktiv zu unterstitzen und Fehlentwicklungen zu vermeiden, ist die Installation einer
stadtebaulichen Satzung notwendig. Dadurch kdnnen die Investoren Abschreibungen in
Anspruch nehmen und die Stadt Halle (Saale) ihre stadtebaulichen Ziele formulieren und
durchsetzen.

Contra

Anderseits kann die Installation einer stadtebaulichen Satzung erheblichen
Verwaltungsaufwand (z. B. bei einem einfachen Sanierungsgebiet) bedeuten und die
stadtebaulichen Ziele der Satzung, die sich an der Gesamtentwicklung orientieren kénnen im
Detail den Interessen der Eigentimer entgegenstehen. Die Verwendung von Férdermitteln
und deren Kofinanzierung mit Eigenmitteln belasten das Fordermittelbudget und den
Haushalt erheblich, wenn es nicht gelingt separate Fordermitteltdpfe und alternative
Finanzierungen des Eigenmittelanteils (z. B. Experimentierklausel) einzuwerben und
anzuwenden.

Der genaue Umfang und die Konditionen einer Forderung der Sanierung stehen zum
gegenwartigen Zeitpunkt noch nicht fest.
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