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Vorbereitende Untersuchungen Stadtteilzentrum Neustadt * *
Stand: 02.02.2017 ® | halle

1. Vorbemerkungen

1.1  Anlass und Ziel

Der Stadtrat der Stadt Halle (Saale) hat am 27.04.2016 beschlossen, fiir den Bereich des Zentrums in
Halle-Neustadt Vorbereitende Untersuchungen gemaR § 141 Baugesetzbuch (BauGB) einzuleiten
(Beschluss VI/2016/01605). Mit der Durchfihrung der Vorbereitenden Untersuchungen wurde das
Biiro Plan und Praxis GbR beauftragt. Die Bearbeitung erfolgte im Zeitraum Oktober bis Dezember
2016.

Anlass fir die Durchfiihrung Vorbereitender Untersuchungen ist der Grundsatzbeschluss zum Erhalt
des Scheibenensembles im Zentrum des Stadtteils Halle-Neustadt des Stadtrates vom 25.11.2015
(Beschluss: V1/2015/01130): Ziele der Stadt Halle (Saale) sind der Erhalt und die Sanierung des Schei-
benensembles im Zentrum des Stadtteils Neustadt sowie die Revitalisierung der Einkaufs- und Ful3-
gangerzone , Neustadter Passage”.

1.1.1 Sanierungserfordernis

Stadtebauliche Sanierungsmallnahmen sind MalRnahmen, durch die ein Gebiet zur Behebung stadte-
baulicher Missstande wesentlich verbessert oder umgestaltet wird. Stadtebauliche Missstande liegen
nach § 136 Abs. 2 Satz 2 vor, wenn:

e das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit den
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicherheit
der in ihm wohnenden oder arbeitenden Menschen auch unter Berlicksichtigung des Klima-
schutzes und der Klimaanpassung nicht entsprechen (Substanzschwache) oder

e das Gebiet in der Erflllung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die ihm nach seiner Lage
und Funktion obliegen (Funktionsschwache).

Mit der Durchfiihrung der Vorbereitenden Untersuchungen soll festgestellt werden, ob im unter-
suchten Gebiet stadtebauliche Missstdande bestehen, die durch eine stadtebauliche Sanierungsmal-
nahme zu beheben sind. Dariliber hinaus wird auch der Einfluss der Entwicklungen im Stadtteilzent-
rum (Untersuchungsgebiet) auf den gesamten Stadtteil Neustadt und umgekehrt, vor allem im Hin-
blick auf die Themen Wohnen, Arbeiten und weitere relevante Nutzungen, untersucht.

1.2  Untersuchungsgebiet

Das fiir die Vorbereitenden Untersuchungen ausgewahlte Gebiet (Untersuchungsgebiet) umfasst das
Zentrum des Stadtteils Neustadt. Das Untersuchungsgebiet wird im Siiden durch die StralRe ,An der
Magistrale”, im Osten durch die ,HallorenstralRe”, im Norden durch die ,, Albert-Einstein-StraRe” und
im Westen durch das ,Neustadt Centrum®, welches selbst auch Teil des Untersuchungsgebietes ist,
begrenzt.
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Abbildung 1:  Ubersichtskarte und Abgrenzung Untersuchungsgebiet

Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Halle (Saale), Fachbereich Planen, Abteilung Stadtvermessung

1.3 Methodik der Vorbereitenden Untersuchungen

Der vorliegende Bericht dient gemaR § 141 BauGB dazu, Beurteilungsunterlagen tber die Notwen-
digkeit der Sanierung, die sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhaltnisse und Zusammen-
hange sowie die anzustrebenden allgemeinen Ziele und die Durchflihrbarkeit der Sanierung zu ge-
winnen. Die Vorbereitenden Untersuchungen sollen sich auch auf nachteilige Auswirkungen erstre-
cken, die sich fur die von der beabsichtigten Sanierung unmittelbar Betroffenen in ihren persénlichen
Lebensumstanden im wirtschaftlichen oder sozialen Bereich voraussichtlich ergeben werden. Die
wichtigsten Aufgaben der Vorbereitenden Untersuchungen sind:

e Zusammenstellung aller fiir die Beurteilung des Gebietes erforderlichen Grundlagen
e Einschatzung der stadtebaulichen und funktionalen Missstande im Gebiet

® Formulierung von geeigneten MalRnahmen zur Behebung der Missstdande

¢ Prifung der Anwendung des Sanierungsverfahrens

e Vorschlag zur Abgrenzung eines Sanierungsgebietes und zu den Sanierungszielen®

Flr den Bereich des Stadtteilzentrums Neustadt stehen die Priifung der mdglichen Erweiterung des
Verwaltungsstandortes Zentrum Neustadt und die Revitalisierung aller Hochhausscheiben im Mittel-
punkt der Vorbereitenden Untersuchungen. Die Darstellung der ergéanzend erforderlichen Untersu-
chungen im Hinblick auf die dafiir nétige effektive verkehrstechnische Anbindung des MIV und OPNV
sowie Losungen fiir den ruhenden Verkehr im Zentrum Neustadt spielen in diesem Zusammenhang
ebenfalls eine Rolle.

! Stadt Halle (2016a): Beschlussvorlage zur Durchfiihrung der vorbereitenden Untersuchung nach § 141 BauGB zur mogli-

chen Festsetzung eines Sanierungsgebietes im Stadtteilzentrum Neustadt vom 15.03.2016, VI/2016/01605, S. 5
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Um zu priifen, ob das Untersuchungsgebiet stadtebauliche Missstande gem. § 136 BauGB aufweist
und inwieweit diese den stadtebaulichen Planungen und Zielsetzungen entgegenstehen, wurden
vorliegende Planungen, Konzepte und empirische Daten sowohl in der End- als auch in der Entwurfs-
fassung analysiert. Zur Analyse der Ist-Situation wurden im Rahmen von Vor-Ort-Begehungen die
Nutzungen und der Zustand von Gebauden und 6ffentlichen Griin-, Frei- und Verkehrsflachen erho-
ben und bewertet. Die eingegangenen Stellungnahmen und das Abwagungsergebnis wurden tabella-
risch aufbereitet und sind im Anhang zum Bericht dokumentiert.

GemaR § 141 Abs. 4 BauGB wurden in einer Informations- und Erérterungsveranstaltung die Biirge-
rinnen und Biirger Uber die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchung am 21.11.2016 informiert.
Ihnen wurde Gelegenheit zur Erérterung der Planungsziele gegeben. Bis zum 3.12.2016 konnten die
Blirgerinnen und Birger ihre Hinweise und Anregung auch in der Stadtverwaltung schriftlich einrei-
chen. Die Anregungen der Blrgerinnen und Blirger wurden gesammelt, geprift und sind in die Ab-
wagung eingeflossen. Abwagungsrelevante Belange sind an entsprechender Stelle in den Vorberei-
tenden Untersuchungen beriicksichtigt worden. Die eingegangenen Stellungnahmen und das Abwa-
gungsergebnis wurden tabellarisch aufbereitet und sind im Anhang zum Bericht dokumentiert.

Die Eigentlimer im Untersuchungsgebiet wurden angeschrieben und aufgefordert, innerhalb einer
Monatsfrist bis zum 03.12.2016 ihre Ziele und Mitwirkungsbereitschaft zur Entwicklung des Stadtteil-
zentrums einzubringen. Die Informationen der Eigentiimerinnen und Eigentiimer wurden gesammelt,
geprift und sind in die Abwagung eingeflossen. Abwagungsrelevante Belange sind an entsprechen-
der Stelle in den Vorbereitenden Untersuchungen berlicksichtigt worden. Die eingegangenen Stel-
lungnahmen und das Abwagungsergebnis wurden tabellarisch aufbereitet und sind im Anhang zum
Bericht dokumentiert.

Die Fachamter und Trager 6ffentlicher Belange wurden im Zeitraum vom 2.11.2016 bis 03.12.2016
parallel beteiligt. Wahrend des Beteiligungszeitraumes haben 45 Trager 6ffentlicher Belange geant-
wortet, ohne abwagungsrelevante Hinweise zur Planung oder zu eigenen Planungen zu geben. Die
Stellungnahmen wurden gesammelt, gepriift und sind in die Abwagung eingeflossen. Abwagungsre-
levante Belange sind an entsprechender Stelle in den Vorbereitenden Untersuchungen bericksichtigt
worden.

1.4  Entwicklungsgeschichte des Stadtteils und des Stadtteilzentrums

Nachfolgend werden die wesentlichen Entwicklungsphasen des Stadtteilzentrums und des Stadtteils
Neustadt im Uberblick dargestellt.

1964 - 1990: Aufbau und Wachstum

Nach dem Beschluss zum Aufbau einer Chemiearbeiterstadt fir die Arbeiter der Chemie-Werke Leu-
na und Buna wurde Halle-Neustadt 1964 als Halle-West gegriindet und 1967 eine eigenstandige
Stadt. Der Aufbau der Stadt erfolgte in sog. Wohnkomplexen, der letzte wurde 1986 fertiggestellt.
Jeder Wohnkomplex verfiigt liber ein eigenes Quartierszentrum mit sozialen Infrastruktureinrichtun-
gen und Angeboten zur Deckung des taglichen Bedarfs. Flinf 18geschossige Hochhausscheiben, die
die Stadtkrone bilden, markieren das Zentrum und sind Gber die FuBgdangerzone Neustddter Passage
miteinander verbunden. Vier Hochhausscheiben wurden urspriinglich als Wohnheime fiir Arbeiter
und Studenten (A, B, C, E), eine Scheibe (D) iberwiegend als Blirohaus genutzt. Die weitgehend bau-
gleichen, in Stahlbeton-Skelett-Bauweise (industrielle Monolithbauweise mit Mittelgangerschlie-
Bung) ausgefiihrten Hochhausscheiben wurden zwischen 1970 und 1975 errichtet. Das Zentrum
wurde mit den zentralen Funktionen als Einzelhandels- und Dienstleitungsbereich fiir die ehemals
eigenstandige Stadt stadtebaulich definiert und funktionell angelegt. -1987 verzeichnete Halle-
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Neustadt mit 94.000 Menschen die hdchste Bevolkerungszahl. 1990 lebten ca. 90.000 Menschen in
Halle-Neustadt.

1990 - 2000: Fusion und Schrumpfung

1990 schlossen sich die Stadt Halle-Neustadt und die Stadt Halle nach einem Biirgerentscheid in Hal-
le-Neustadt zusammen. Nach der Wende pragten Abwanderung und Leerzug die Entwicklung des
Stadtteils. Davon waren auch die fiinf Hochhausscheiben im Zentrum des Stadtteils betroffen. Mitte
der 1990er Jahre wurde die Scheibe D saniert, die seitdem als Biiro- und Geschaftshaus genutzt wird.
Die Ubrigen vier Scheiben des Ensembles blieben unsaniert und stehen inzwischen seit ca. 15 Jahren
komplett leer.

seit 2000: Sanierung und Stabilisierung

Durch den Einsatz privater Investitionen und Férdermittel in erheblichem Umfang konnte die Ent-
wicklung des Stadtteils stabilisiert werden. Privatwirtschaftliche Schliisselinvestitionen im Zentrum
Neustadt waren der Bau eines Einkaufszentrums mit Kino (Neustadt Centrum), der Bau des Magistra-
len Carrées (Hotel, Biuroflachen, Ldden) und zweier Parkhauser. Der Stadtplatz vor dem Neustadt
Centrum (oberhalb des S-Bahntunnels), die Freiflichen entlang der Neustadter Passage sowie der
Frischemarkt (Flache fir taglichen Wochenmarkt) zwischen den Hochhausscheiben D und E wurden
mit Mitteln einer Landesinitiative Sachsen-Anhalts (Urban 21), Stadtebauférderprogrammen (Soziale
Stadt seit 1999 und Stadtumbau Ost 2002) sowie EFRE- und ESF-Mitteln aufwendig saniert. Im Rah-
men der IBA Stadtumbau 2010 wurde am 6stlichen Rand des Zentrums der Skatepark Rollmops ge-
baut. Seit 2016 saniert das Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt seinen
Standort im urspriinglich als Rathaus der Stadt Halle-Neustadt vorgesehenen Gebaude. In dieser Pha-
se hat sich auch der Bevolkerungsriickgang verlangsamt. Aktuell werden in einzelnen Bereichen des
Stadtteils Neustadt Zuwachse registriert. Dennoch hat der Stadtteil bis Ende 2016 mehr als die Halfte
seiner Einwohner im Vergleich zu 1987 verloren (Ende 2016: 45.894 Einwohner).

2. Planungsstand und vorliegende Ziele

2.1 Gesamtstadtische Rahmenbedingungen und Entwicklungstrends

2.1.1 Bevolkerungsentwicklung

Die Stadt Halle hat sich in den vergangenen Jahren erfolgreich den Herausforderungen des demogra-
fischen Wandels gestellt und verzeichnet nach Jahren der Schrumpfung mittlerweile eine stabile Be-

volkerungsentwicklung. Nach der Wende verlor die Stadt durch Abwanderung und ein negatives na-

turliches Bevélkerungssaldo fast 80.000 Einwohner. Die niedrigste Bevélkerungszahl wurde 2009 mit
230.377 Einwohnern verzeichnet. Seitdem konnte dieser Trend umgekehrt werden und die Einwoh-

nerzahl wachst moderat.

Tabelle 1: Bevolkerungsentwicklung Stadt Halle(jeweils zum 31.12.)

natiirl. Saldo Wanderungssaldo Saldo gesamt* Einwohner
1995 -1.571 - 5.958 -7.560 282.349
2000 -688 -5.745 -6.774 246.450
2005 -776 -152 -1.134 235.959
2006 -662 -880 -2.085 233.874
2007 -662 -1.159 -1.607 232.267
2008 -677 -722 -1.367 230.900
2009 -673 18 -523 230.377
2010 -731 1.127 454 230.831
2011 -752 1.435 808 231.639
2012 -699 1.342 896 232.535
2013 -953 1.072 170 232.705
2014 -703 1.510 847 233.552
2015 -904 5.931 5027 238.321
2016 es liegen noch keine Daten vor 239.739

Quelle: Stadt Halle (Saale)
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Als fachliche Grundlage fir die Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes wurde
2014 eine aktualisierte Bevolkerungsprognose fiir die Stadt Halle erstellt. Basis der Prognose waren
Annahmen zur Geburtenrate, zur Sterberate und zu Wanderungsbewegungen. Bis 2030 wird eine
stagnierende Bevolkerungsentwicklung prognostiziert. Zwar ist der Saldo aus Geburten und Sterbe-
fallen im gesamten Prognosezeitraum negativ, jedoch wird dieses durch anhaltende Wanderungsge-
winne kompensiert. Die zukiinftige Entwicklung ldsst sich detaillierter in vier teilweise gegenldufigen
Entwicklungstendenzen begriinden:

e Mehr Sterbefille als Geburten: Uber den gesamten Prognosezeitraum wird ein jahrliches nega-
tives Saldo von 1.000 bis 1.200 Einwohnern erwartet.

¢ Wanderungsgewinne mit abnehmender Intensitat: Bis zum Prognoseende wird ein Riickgang
der Wanderungsgewinne von 1.320 auf 950 Personen erwartet.

® Mehr Kinder — mehr Senioren: Zwar bleibt das Durchschnittsalter der Einwohner Halles in etwa
gleich, jedoch ist dieses das Ergebnis zunehmender junger und sehr alter Bevolkerungsgrup-
pen. Bei den Bevolkerungsgruppen im erwerbsfahigen Alter werden Zuwachse der mittleren
Gruppe der 30-44-jahrigen und gleichzeitig Verluste der jlingeren und alteren Erwerbsfahigen
erwartet.

* Die Stadtgebiete entwickeln sich unterschiedlich: In Uberleitung zu den teilrdumlichen demo-
grafischen Entwicklungen des relevanten Stadtraums ist dieser Punkt besonders erheblich. Die
Prognose geht von sieben unterschiedlichen Wanderungstypen von Stadtraumen aus, die
durch jeweils gemeinsame Entwicklungsmerkmale gekennzeichnet sind. Diese wurden im
Rahmen der ISEK-Erstellung zu drei Kategorien transformiert. Die Nordliche Neustadt mit dem
Stadtteilzentrum Neustadt wird hier als ,,stabile GroBwohnsiedlung” dem Typ 2 zugeordnet, in
dem sich positive Wanderungsgewinne und Verluste der natlrlichen Bevolkerungsentwicklung
ausgleichen. Die Siudliche und Westliche Neustadt hingegen gehdren zum Typ 3 und verzeich-
nen anhaltende Bevolkerungsverluste.

Eng verknipft mit der demografischen Entwicklung ist die Betrachtung der Haushalte. Nach der
Prognose wird die Entwicklung der Haushalte durch eine Gberwiegend gradlinige Reduzierung um
1,3 % lber den gesamten Prognosezeitraum bis 2030 gekennzeichnet sein, also in etwa dem leichten
Riickgang der Bevolkerung entsprechend. Zukiinftig wird demnach keine Verringerung der durch-
schnittlichen Haushaltsgrole mehr erwartet, der zuletzt vorhandene Trend zum Anstieg der Einper-
sonenhaushalte wird sich nicht weiter fortsetzen und bleibt bei einem Anteil von etwas lGber 50 %.
Die derzeitige HaushaltsgréRe von 1,75 Personen verdndert sich nur marginal auf 1,76 Personen pro
Haushalt.

Ein weiterer Indikator zur Einordnung des Untersuchungsgebietes in den gesamtstadtischen Kontext
ist die Auslanderquote: Wahrend gesamtstadtisch von 2010 bis 2016 eine Verdoppelung der Auslan-
derquote von 3,9 % auf 8,2 % zu verzeichnen war, verdoppelte sich im gleichen Zeitraum die Quote
auf hoherem Niveau in der Nordlichen Neustadt von 5,9 % auf 11,9 %. In der Sidlichen Neustadt
stellt sich die Entwicklung noch erheblich dynamischer dar. Hier hat sich die Auslanderquote von
9,5% in 2010 auf 24,5% in 2016 mehr als verdoppelt und markiert den Spitzenwert in Halle. Mehr als
jeder dritte Auslander in Halle lebt im Stadtteil Neustadt.

Im August 2016 wurde vom Land Sachsen-Anhalt die 6. regionalisierte Bevolkerungsprognose vorge-
legt, die die erh6hte Zuwanderung aus dem Ausland beriicksichtigt. Fir die Stadt Halle wird ein mit-
telfristiger Bevolkerungszuwachs auf ca. 240.900 im Jahr 2023 mit anschlieRenden leichten Riickgan-
gen auf knapp 238.600 Einwohner im Jahr 2030 prognostiziert. Der groRte Teil des Zuwachses ist
bereits in den Jahren 2014 bis 2016 erfolgt (siehe Tabelle 1).
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Der grundsatzliche Verlauf der kiinftigen Bevolkerungsentwicklung entspricht auch der stadtisch be-
auftragten Bevolkerungsprognose. Insbesondere die von GroBwohnsiedlungen gepragten Teilrdume
der Stadt profitieren von der gestiegenen Auslandszuwanderung. In allen drei Vierteln Neustadts
(Nordliche Neustadt,. Westliche Neustadt, Stdliche Neustadt) insbesondere jedoch in der Stidlichen
Neustadt sind Zuwachse zu verzeichnen. Auch die Zahl der Haushalte ist in Neustadt gestiegen. Lang-
fristig mogliche Schrumpfungen werden sich mindestens erheblich abbremsen. Wahrscheinlich ist ein
Ubergang aller drei Neustadter Stadtviertel in den stabilen GroRwohnsiedlungstyp 2 bis 2020. Damit
einher geht eine schnelle Veranderung der Bevolkerungszusammensetzung.

2.2 Gesamtstadtische Planungen und Konzepte

2.2.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Halle wurde vom Stadtrat bereits 1997 beschlossen und 1998
genehmigt. Seitdem hat er fiir Teilbereiche zahlreiche Anderungsverfahren durchlaufen, die sich aber
nicht direkt auf das Untersuchungsgebiet beziehen.

Die Darstellungen des FNP fir das Untersuchungsgebiet beinhalten Gberwiegend Gemischte Baufla-
chen, untergeordnet auch Grinflachen mit Versorgungsfunktion der Zweckbestimmung Parkanlage.
Einzelne Standorte der 6ffentlichen Verwaltung und der Postdienste sind ebenfalls innerhalb der
Gemischten Bauflache dargestellt. Umgeben ist der Untersuchungsraum weit (iberwiegend von
Wohnbauflachen und einzelnen Bereichen des Gemeinbedarfs.

Abbildung 2:  Flachennutzungsplan (Ausschnitt)

Quelle: Stadt Halle (Saale)

Im Erlauterungsbericht zum Flachennutzungsplan finden sich einige textliche Zielstellungen, die eine
Relevanz fiir die hier anstehende Thematik haben. Beispielsweise wird formuliert: ,,Das sich aus die-
ser Situation ergebende Spannungsverhiltnis zwischen den (iberkommenen raumlichen Vorgaben
und den Anspriichen des angehenden 21. Jahrhunderts ist ebenso als eine bedeutende Aufgabe der
Stadtentwicklungsplanung anzusehen wie die stadtebauliche Weiterentwicklung und Integration der
groflen Neubaugebiete der Nachkriegszeit in den Stadtorganismus.”

Im Flachennutzungsplan unter dem Kapitel ,,5.3.4. Fremdenverkehrs- und Beherbergungsgewerbe”
wird das Stadtteilzentrum Neustadt zudem als einer von drei Standorten genannt ist, die fiir diesbe-
zlgliche groRere Projekte in Frage kommen.
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2.2.2 Integriertes Stadtentwicklungskonzept ISEK Halle 2025

Die Stadt Halle (Saale) hat mit den Integrierten Stadtentwicklungskonzepten der Jahre 2001 und
2007 bereits konzeptionelle Grundlagen einer umfassenden nachhaltigen Stadtentwicklungsplanung
geschaffen. Gepragt waren diese Konzepte von starken Bevélkerungsriickgangen und deren Auswir-
kungen auf die Stadtstrukturen. Die langjahrigen Transformations- und Schrumpfungsprozesse sind
weitestgehend gestoppt und Halle befindet sich in einer stabilen Stadtentwicklungsphase mit Wachs-
tumspotenzialen.

Die positiven Verdnderungen der Rahmenbedingungen in den letzten Jahren erforderten eine Uber-
arbeitung der stadtischen Gesamtstrategie. Dieses erfolgte durch die Erarbeitung eines neuen Inte-
grierten Stadtentwicklungskonzeptes ISEK Halle 2025. In diesem werden die aktuellen und zukiinfti-
gen Herausforderungen (u.a. demografischer Wandel, Klimaschutz und wirtschaftliche Notwendig-
keiten) auch unter den Férderbedingungen der Européischer Union, des Bundes und des Landes
Sachsen-Anhalt beachtet. Die Erstellung des ISEKs erfolgte unter der aktiven Beteiligung der Biirge-
rinnen und Birger, von Vertretern aus Politik, Wirtschaft, Wissenschaft, Kultur, Vereinen und Ver-
bénden aus unterschiedlichen Lebensbereichen.

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept Halle 2025 wurde bisher vom Stadtrat fir die 6ffentliche
Auslegung beschlossen, die vom 20.10. bis 02.12.2016 erfolgte. Die folgenden Ausfiihrungen bezie-
hen sich auf diesen Entwurf.

Das ISEK Halle 2025 hat einen klassischen sektoralen und raumlich bezogenen Aufbau. Neben der auf
Hauptthesen aufgebauten Leitbild-Strategie beinhaltet es Querschnittsthemen, Fachkonzepte und
raumliche Konzepte (Teilraumkonzepte und Stadtumbaukonzepte).

Hauptthesen und damit Entwicklungspramissen bilden den Hintergrund fiir die Leitbild-Strategie der
Stadt Halle. Ziel ist die Weiterentwicklung zur vitalen, leistungsstarken und selbstbewussten Stadt,
zur nutzungsgemischten Stadt der kurzen Wege, der sozialen Integration, des kulturellen Erbes, einer
positiven Willkommenskultur und urbaner Qualitdten. Zwar sind in einem integrierten Ansatz die
Zukunftsthemen vielfaltig, das Konzept setzt mit der Hervorhebung der wesentlichen Triebkrafte
Kultur, Wirtschaft und Wissenschaft als ,,Dreiklang” aber Schwerpunkte. Die Themenauswabhl stellt
die notwendige Balance zwischen den drei Bereichen sicher und orientiert sich an den Kriterien der
Nachhaltigkeit und Gerechtigkeit.

Die Leitbild-Strategie wird mit Visionen, strategischen Zielen und Leitlinien sowie diesen zugeordnet
insgesamt 39 strategischen Projekten untersetzt.

Fiir die Vorbereitenden Untersuchungen zum Stadtteilzentrum Neustadt sind die Aussagen des Teil-
raumkonzeptes Hallescher Westen und insbesondere des Stadtumbaukonzeptes Neustadt von Rele-
vanz.

Teilraumkonzept Hallescher Westen

Innerhalb des Teilraumkonzepts Hallescher Westen nimmt der Stadtteil Neustadt aufgrund seiner
Grolle und Bedeutung eine herausgehobene Position ein. Als Handlungsschwerpunkte fir strategi-
sche Projekte wie z.B. die engere Verzahnung des Wissenschafts- und Technologieparks ,, weinberg
camps” mit Neustadt werden die Férderung von Wissenschaft und wissenschaftsnaher Wirtschaft,
der Stadtumbau, die kreative Stadtentwicklung, Integration und soziale Stabilitdt sowie Stadt am
Fluss und Vernetzung/Wegeverbindung benannt.

Zukinftige Herausforderungen bestehen durch die verdanderte Bevolkerungszusammensetzung (Alte-
rung, Armut bzw. Armutsgefdhrdung, Vielfalt von Nationalitdten und Kulturen) und anhaltende Seg-
regationstendenzen.
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Abbildung 3: Bestandteile des Integrierten Stadtentwicklungskonzepts Halle 2025

Quelle: Stadt Halle (Saale)

Stadtumbaukonzept Neustadt

Hintergrund der Stadtumbaukonzepte als Bestandteil des ISEK ist das Stadtebauforderprogramm
,Stadtumbau Ost”. Das seit 2002 bestehende Programm ist mittlerweile zum wichtigsten Stadte-
bauférderprogramm in zahlreichen ostdeutschen Kommunen geworden. Mit dem Integrierten Stadt-
entwicklungskonzept von 2007 erfolgte zuletzt eine Festlegung der Stadtumbaugebiete gemal

§ 171b BauGB. Mit dem Integrierten Stadtentwicklungskonzept Halle (Saale) 2025 sollen die kiinfti-
gen Stadtumbaugebiete beschlossen werden, die auf den bisherigen Stadtumbaugebieten beruhen
und nur leichte Anderungen der Gebietsgrenzen beinhalten. Zu den sechs Stadtumbaugebieten, die
jeweils spezifische Herausforderungen aufweisen, gehort auch das flaichenmaRig groRte Stadtum-
baugebiet Neustadt.

Die Stadt Halle (Saale) hat zur Steuerung des Fordermitteleinsatzes fiir ihre Stadtumbaugebiete
strukturelle Gebietsdefinitionen eingefiihrt, um nach dem ,,Zwiebelschalenprinzip” Kernbereiche zu
starken. Neben den Gebietskategorien Kernbereich, Siedlungsbereich und Entwicklungsbereich gibt
es die im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen besonders relevanten Stadtteilzentren.

Abgeleitet aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt stehen diese neben ihrer funktional
begriindeten Auswahl auch aufgrund ihrer stadtebaulichen Bedeutung und Ausformung im Fokus des
Stadtumbauprozesses. Die Starkung der zentralen Funktionen und Infrastrukturen sowie die Ergan-
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zung von neuen Funktionen (Handel, Dienstleistungen, nicht-stérendes Gewerbe) werden ange-
strebt. Das Thema Riickbau ist in der Kategorie Stadtteilzentrum wie im Kernbereich nur nach Einzel-
fallpriifung und mit Einschrankungen maoglich. Stattdessen sollen der stadtebauliche Strukturerhalt
und Nachnutzungen Prioritat haben.

Neben den raumlichen Gebietskategorien werden im Stadtumbaukonzept fiir alle Stadtumbaugebie-
te thematische Handlungsfelder benannt:

Offentlicher Raum

Halboffentlicher Raum/Wohnfreiflichen

Gebdaudeleerstand, Beseitigung stadtebaulicher Missstande, Eigentimermoderator
Konzepte zum Umgang mit Brachflachen und Bauliicken

Stadtgestaltung, stadtebauliche und architektonische Qualitaten

Diversifizierung und Weiterentwicklung des Wohnraumangebotes

Erhalt bzw. Etablierung der Nutzungsmischung

Verkehrliche und technische Infrastruktur

Soziale Infrastruktur, Kultur und Sport

Quartiersmanagement, Offentlichkeitsarbeit und Beteiligung der Offentlichkeit

MalBnahmen zur Klimaanpassung

Betrachtet man die Leitbild-Strategie des ISEK 2025, so lassen sich unter der tibergeordneten Zielstel-
lung einer vitalen, leistungsstarken und selbstbewussten Kommune bezogen auf das Untersuchungs-
gebiet folgende strategischen Ziele und Leitlinien herausstellen:

Visionsbaustein: Lebens- und liebenswerte Stadt der kurzen Wege

Bewahrung von Baudenkmalern, besonderen stadtebaulichen Strukturen und Qualitaten aller
Entwicklungsepochen, eng angelehnt an das in der Leipzig Charta beschriebene Leitbild der
nachhaltigen europaischen Stadt; Stadtebauliche Qualifizierung von Stadtteilzentren

Die das Stadtbild aulRerhalb der Innenstadt pragenden GroRwohnsiedlungen sollen sich weiter
zukunftsfahig entwickeln und transformieren (prioritdre Entwicklung der Kernbereiche)

Der Wohnungsbestand soll weiter diversifiziert werden, da sich Haushaltsstrukturen und
Wohnwiinsche dndern (Bestandsanpassung, bedarfsgerechte Sicherung und Ausbau altersge-
rechter Wohnangebote)

Sozial gerechte Wohnungsmarktentwicklung und eine gute Bevolkerungsmischung in den
Quartieren (u.a. Aufwertung der Wohnungsbestidnde in benachteiligten Quartieren und Férde-
rung von Nachbarschaften und Quartierskultur)

Starkung der Stadtteilzentren (u.a. Ansiedlung héherwertiger Einzelhandelsangebote)

Sicherung der Nahversorgung (Sicherung und Qualifizierung der Einzelhandels- und Versor-
gungsangebote in den Wohngebieten)

Visionsbaustein: Traditionsreiches und weltoffenes Bildungszentrum

Schaffung und Entwicklung von Angebotsstrukturen, die Chancengleichheit fiir alle Einwohner
sicherstellen (Integration); Entgegenwirkung der sozialen Segregation

Starkere Unterstiitzung sozial benachteiligter Gruppen und Schaffung von Angeboten, insbe-
sondere in Stadtteilen mit hohem Handlungsbedarf
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Visionsbaustein: Griinste Grof3stadt Deutschlands mit globaler Verantwortung
e Qualifizierung des Griinsystems, insbesondere in der dicht bebauten Innenstadt, in GroBwohn-
siedlungen und in Dorfkernen sowie Vernetzung des Griinsystems

Von den 39 strategischen Projekten in der Leitbild-Strategie beziehen sich zehn Projekte auf den
Stadtteil Neustadt. Davon sind flinf auch fiir das Untersuchungsgebiet relevant (fett gedruckt):

® Nr. 14: engere Verzahnung des Wissenschafts- und Technologiepark ,,weinberg campus” mit
Neustadt (z. B. im Rahmen des Projektes Zukunftsstadt halle.neu.stadt 2050)

¢ Nr. 21: Rettung und Sanierung der denkmalgeschiitzten ,Rote-Liste”-Objekte von herausra-
gender geschichtlicher und stadtebaulicher Bedeutung sowie des stadtbildpragenden Ge-
bdaudeensembles der Neustadter Hochhausscheiben

® Nr.22: Umsetzung der Projekte des Stadtbahnprogrammes als Riickgrat einer nachhaltigen Mo-
bilitdts- und Stadtentwicklungsstrategie

® Nr. 26: Ausbau eines Griinen Ringes: gesamtstadtische Verkniipfung wichtiger Freirdume
durch einen Ringweg entlang der Saale, Elster und Reide sowie durch Ringschluss im Norden,
héchste Handlungsprioritdat haben dabei durchgangige Wegeverbindungen an beiden Saale-
ufern

e Nr. 27: Aufwertung der zentralen Saaleinseln (insbes. PeiRnitz, Salineinsel, Sandanger), Off-
nung angrenzender Saalearme flir Wasserwanderer (Muihlgraben, Wilde Saale, Elisabeth-Saale)
und Ausbau der Infrastruktur fir Naherholung und Tourismus

® Nr. 31: innovative Sanierungs- und InstandsetzungsmaRnahmen der Sportstatten hin zu multi-
funktionalen Sportflachen aufgrund steigenden Nutzungsdrucks; Pilotprojekte: Nachwuchs-
zentrum HFC, Sporthalle Bildungszentrum, Sanitdargebdude Ruderkanal

e Nr. 32: Beseitigung des Instandhaltungs-/Sanierungsriickstaus bei Schulen und Kindertagesein-
richtungen

e Nr. 33: Unterstitzung von Schulangeboten mit internationaler/mehrsprachiger Ausrichtung (z.
B. Neuansiedlung in freier Tragerschaft, mehrsprachige Profilierung von bestehenden Schulen)

® Nr. 36: starkere Vernetzung von Einrichtungen mit interdisziplindaren und integrativen Ange-
boten

¢ Nr. 39: Unterstiitzung kreativer Stadtentwicklungslabore in benachteiligten Quartieren (z. B.
Zukunftsstadt Neustadt, Freiimfelde/Freiraumgalerie)

Erganzend werden im Rahmen des Stadtumbaukonzeptes Strategien zur Entwicklung des Kernberei-
ches sowie des Zentrum Neustadt formuliert. Diese sind von besonderer Relevanz fiir das Untersu-
chungsgebiet. Die wichtigsten fiir das Untersuchungsgebiet formulierten Entwicklungsziele sind”:

e Schutz und Starkung der Zentrenfunktion

e Sanierung und Wiedernutzung der vier unsanierten Hochhausscheiben und die Revitalisierung
der Neustadter Passage

e Etablierung einer funktionierenden und zentrumsstarkenden Mischung von Wohnen, nicht
stérendem Gewerbe, Handel und Dienstleistungen, medizinische und soziale Dienstleistungen

e Prioritat Aufwertung 6ffentlicher Raum, baulicher Strukturen sowie Infrastruktur

2 Ubernommen aus: Stadt Halle (2016b): Integriertes Stadtentwicklungskonzept ISEK Halle 2025, (Entwurf mit Stand vom 28.09.2016), Halle
(Saale), S. 296.
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Dariiber hinaus wird das Stadtteilzentrum als zweites von elf raumlichen Handlungsfeldern definiert.
Diese Handlungsfelder stellen den Rahmen fir aktuelle und zukiinftige Projekte dar, die in den
nachsten zehn Jahren entwickelt, geplant und umgesetzt werden sollen®:

e Sanierung der Hochhausscheiben und anschlielende Anpassung des o6ffentlichen Raumes
e Revitalisierung der Neustadter Passage

e Starkung der zentralen Funktionen des Stadtteilzentrums (erganzendes Gewerbe, Handel und
Wohnen)

e funktionale Verknlipfung mit dem Wissenschafts- und Technologiepark ,weinberg campus”
und der Altstadt/Innenstadt durch Verlagerung von Instituten u. a. nach Neustadt

® bessere Anbindung des Stadtzentrums Neustadt an die nérdlichen Parkanlagen und Land-
schaftsraume

Als beispielhafte Manahmen und Ansétze zur Zielerreichung werden benannt: Eigentimermodera-
tion, Aufwertung der Griinverbindung zwischen Frischemarkt und Weinbergwiesen mit Ful3- und
Radweg, direkte Anbindung des Naherholungsgebietes Am Bruchsee an den Platz am Neustadtzent-

rum.*

2.2.3 Wohnungsmarktbericht und Fachbeitrag Wohnen
Wohnungsmarktbericht

Die Stadt Halle veroffentlicht im zwei- bis dreijahrigen Turnus einen Wohnungsmarktbericht auf
Grundlage der amtlichen Statistik, einer Blirgerumfrage sowie einer Expertenbefragung. Der aktuells-
te Wohnungsmarktbericht aus dem Jahr 2013 liefert neben den demografischen Daten wichtige Er-
kenntnisse Uber die Entwicklung des Wohnungsmarkts in Halle.

Die Stadt Halle hat zum Datenstand 30.9.2016 einen Bestand von 142.813 Wohnungen in Wohn- und
Nichtwohngebauden, davon etwa 62.000 in Plattenbauweise. Von den 130.916 Wohnungen die bis
1989 errichtet wurden, sind 68 % vollsaniert, jeweils 16 % sind teil- oder unsaniert. 58 % der Woh-
nungen befinden sich in privatem Eigentum, jeweils 21 % befinden sich in genossenschaftlichem Be-
sitz sowie im Eigentum der kommunalen Wohnungsunternehmen HWG und GWG.

Seit 2012 wird ein deutlicher Anstieg der Baufertigstellungen, insbesondere von Mehrfamilienhau-
sern, gegenliber dem niedrigen Niveau seit der Jahrtausendwende beobachtet. 2012 wurden 270
neue Wohnungen errichtet, ein Anstieg von 44 % gegeniiber 2009. Den Baufertigstellungen stand
jedoch ein enormer Wohnungsabgang gegenliber: Zwischen 2001 und 2012 wurden 13.160
Wohneinheiten im Rahmen des Forderprogramms Stadtumbau Ost abgerissen. Dies war auch wich-
tigster Faktor fiir die Reduzierung des Wohnungsleerstands von 21,0 % im Jahr 2003 auf 11,1 % im
Jahr 2012. Ein stark sinkendes Abrissvolumen seit 2012 deutet jedoch daraufhin, dass seitdem eine
Stabilisierung des Wohnungsmarktes erfolgt.

Zur aktuellen Mietpreisentwicklung in Halle liegt von Seiten der Stadt Halle bisher kein vollstandiger
Uberblick vor. Im Jahr 2016 wurde jedoch die Erstellung eines wohnungspolitischen Konzeptes durch
den Stadtrat beschlossen, das derzeit erstellt wird. Im Wohnungsmarktbericht aus dem Jahr 2013
finden sich jedoch ausgewahlte Zahlen Dritter zur Mietpreisentwicklung in den Stadtteilen Halles, die
im Wohnungsmarktbericht zwar als ,,unbefriedigend fiir die Wohnungsmarktbeobachtung be-

3 Ubernommen aus: Stadt Halle (2016b): Integriertes Stadtentwicklungskonzept ISEK Halle 2025, (Entwurf mit Stand vom 28.09.2016), Halle
(Saale), S. 298.

* ebd.
> Stadt Halle (2013d): Wohnungsmarktbericht der Stadt Halle (Saale) 2013, Halle (Saale), S. 30.
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schrieben werden, dennoch einen allgemeinen Eindruck und Uberblick zur Entwicklungsrichtung
geben.

Alle Quellen deuten auf einen leichten Anstieg der Nettokaltmieten, der vor allem durch steigende
Preise flr hoherwertige Wohnungen getragen wird, und eine damit verbundene weitere Differenzie-
rung des Mietwohnungsmarktes in Halle hin. Flir eine wiedervermietete typische, d.h. nicht geférder-
te Dreizimmerwohnung mit ca. 70 m? Wohnfldche mit mittlerem Wohnwert betrug die Nettokaltmie-
te in Halle im Jahr 2012 demnach ca. 5,50 Euro/m?, wobei die Nettokaltmiete fir erstvermietete
Neubauwohnungen mit sehr gutem Wohnwert bei ca. 8,50 Euro/m? lagen.

In einem aktuellen Bericht der Immobiliendienstleister CBRE und Vonovia SE wird fiir den Stadtbezirk
West, zu dem auch der Stadtteil Neustadt gehort, ein unterdurchschnittlicher Mittelwert der Ange-
botskaltmiete von 4,79 Euro/m? festgestellt. Interessant ist zudem die Experteneinschatzung zur
aktuellen und kiinftigen Nachfrage-Angebot-Relation bestimmter Nachfragegruppen auf dem Woh-
nungsmarkt. Die Mehrheit der Experten beobachtet einen aktuellen Nachfrageiiberhang, insbeson-
dere bei Single- und kinderlosen Haushalten sowie Familien mit einem Kind, der auch zukiinftig be-
steht. Insbesondere bei Studierenden und Wohngemeinschaften sind 75,7 % der befragten Experten
der Meinung, dass zukiinftig die Nachfrage das Angebot libersteigen wird.®

Fachbeitrag Wohnen

Im Rahmen des ISEKs werden im Fachbeitrag Wohnen umfangreiche konzeptionelle Aussagen zur
Entwicklung des Wohnangebotes und der Wohnqualitat in Halle getroffen. Im Vergleich zum vorheri-
gen ISEK aus dem Jahr 2007 haben sich die ,Vorzeichen” fiir die Stadtentwicklung verandert. Riick-
bau in groRerem Umfang wird nach der intensiven Riickbauphase der 2000er Jahre voraussichtlich
nicht mehr stattfinden. Hohere Bedeutung haben stattdessen Themen wie Neubau und Wohneigen-
tum, zielgruppenspezifische Angebotsentwicklung im Bestand sowie soziale Mischung / Segregation
und soziale Wohnraumversorgung. Aufgrund der hohen Bedeutung des Themas Wohnen fiir das
Untersuchungsgebiet sind diese auch im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen zu beriick-
sichtigen. Die allgemeinen Ziele des Fachbeitrages Wohnen treffen auch fiir das Untersuchungsge-
biet, insbesondere fiir die Scheiben-Hochhauser als potentielle Wohnstandorte, zu:

e weitere Diversifizierung des Wohnungsbestandes

® sozial gerechte Wohnungsmarktentwicklung, ausgewogene Bevélkerungsmischung in den
Quartieren

e Erhohung der Wohneigentumsquote

¢ Erhalt und Weiterentwicklung der kompakten Stadt mit dem Fokus auf Starkung der Inneren
Stadt und der Siedlungskerne, Schwerpunktsetzung auf Innenentwicklung

e energetische Stadtsanierung/Energieeffizienzpotenziale des Gebiudebestandes heben’

Nachfolgend sind die fiir das Untersuchungsgebiet relevanten Aussagen aufgefiihrt®:

® Anpassung des Wohnungsbestandes an aktuelle Bedarfe: Zum Abbau von Defiziten am Woh-
nungsmarkt und der Entwicklung erganzender Spezialsegmente sollen neben dem Neubau
auch MaRBnahmen im Bestand beitragen. So soll die Angebotsvielfalt in den GroBwohnsiedlun-
gen erweitert werden, insbesondere um grofRere Wohnungen, moderne Grundrisse, altersge-
rechte Wohnungen und Angebote im mittleren Marktsegment. [...] Eine Qualifizierung des Be-

® Vonovia SE / CBRE GmbH (2016): Wohnmarktreport Deutschland 2016, Bochum / Berlin, S. 98-101.
7 ibernommen aus: Stadt Halle (2016b): Integriertes Stadtentwicklungskonzept ISEK Halle 2025, S.96
8 ibernommen aus: Stadt Halle (2016b): Integriertes Stadtentwicklungskonzept ISEK Halle 2025,Fachbeitrag Wohnen, S.96ff
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standes ist vor allem auch in den Quartieren angezeigt, in denen ein Generationswechsel der
Bewohnerschaft ansteht.

® pedarfsgerechte Sicherung und Ausbau altersgerechter Wohnangebote, um den Herausforde-
rungen des demografischen Wandels: Ein wesentlicher Bestandteil der altersgerechten Anpas-
sung ist die Herstellung von weitgehender Barrierefreiheit. Diesbezligliche Wohnangebote
kommen langfristig allen Nachfragegruppen mit diesem Bedarf zugute, z. B. auch Familien. Im
Bestand kann in aller Regel nur eine teilweise barrierefreie Anpassung nach KfW-
Mindeststandards erfolgen, was in den meisten Fallen jedoch ausreichend ist. Hauptsachlich
geht es dabei um eine nachfragegerechte Teilanpassung im Bestand mit AugenmaR, da die
Zahlungsfahigkeit der Senioren zum Teil begrenzt ist. Barrierearm angepasste Wohnungen lie-
gen aufgrund der damit verbundenen Kosten zumeist im mittleren Mietpreissegment. Eine
wohnungswirtschaftliche Herausforderung ist die Bereitstellung von barrierearmen Wohnun-
gen fir armutsgefahrdete Haushalte, fir die kiinftig im Rahmen einer sozialen Wohnungsver-
sorgung fiir Altere starker Férderméglichkeiten gepriift werden miissen. Ergdnzend zum al-
tersgerechten Umbau ist es notwendig, spezielle Wohnformen fiir Senioren im Neubau zu
schaffen, um so der sich ausdifferenzierenden Wohnkaufkraft entsprechend auch héherwerti-
ge altersgerechte Wohnungsangebote zu schaffen.

* Aufwertung der Wohnungsbestdnde in strukturschwachen, einseitig strukturierten oder mit
grofien stédtebaulichen Problemen behafteten Quartieren: In den Stadtumbaugebieten kommt
die Forderung der Gebaudesicherung als flankierende MaRnahme mit zusatzlicher Anreizwir-
kung hinzu. Aufgrund der Stabilisierung des Wohnungsmarkts verfiigen diese Bereiche inzwi-
schen Uber eine deutlich verbesserte Nachfrageperspektive und bilden langfristig ein Ergan-
zungsangebot im preiswerten Segment fir die betreffenden Quartiere. Gleichzeitig sollen an
diesen Standorten auch verstarkt andere Nutzungen als das Wohnen etabliert werden (Star-
kung der Nutzungsmischung). [...]JUm die langfristigen Perspektiven dieser Gebiete zu verbes-
sern, besteht bei der Weiterentwicklung dieser Siedlungen Bedarf an einer Erhéhung der An-
gebotsvielfalt und einer Erganzung der Wohnangebote im mittleren Segment.

® Férderung von Nachbarschaften und Quartierskultur: In vielen Stadtteilen finden jahrlich Stadt-
teil- bzw. Mieterfeste statt. In Neustadt stehen auBerdem Mittel aus dem Programm Soziale
Stadt bereit, um den sozialen Zusammenhalt im Stadtteil zu fordern.

® Erméglichung kooperativer Wohnformen: Es soll auRerdem gepriift werden, inwieweit koope-
rative Wohnprojekte in GroBwohnsiedlungen etabliert werden kénnen. Die Ermoglichung und
Unterstilitzung solcher Initiativen ist auch Aufgabe der kommunalen Wohnungswirtschaft. For-
deranséatze bestehen aus einheitlichen Beratungsangeboten, der Unterstiitzung von Netz-
werkstrukturen, der Erleichterung des Zugangs zu geeigneten Objekten und dem Einsatz von
(Stadtebau-)Férdermitteln.

® bedarfsgerechte Wohnungsversorgung: Ziel ist eine angemessene und bedarfsgerechte Woh-
nungsversorgung fiir Migranten in unterschiedlichen Gebieten der Stadt. Um eine gelungene
Integration der Migranten in den Wohnungsmarkt zu erreichen und , Konfliktherde” bzw. ,Ab-
wartsspiralen” einzelner Objekte und Quartiere zu vermeiden, darf keine zu starke Konzentra-
tion dieser Bewohnergruppen entstehen. Starke Konzentrationen von Migranten, die momen-
tan aufgrund der schnellen Zuweisung von Fliichtlingen in groRen Gemeinschaftsunterkiinften
und Wohngemeinschaften teils unvermeidbar sind, sollen mittelfristig wieder abgebaut wer-
den. Stadtbereiche, die ohnehin durch soziale Problemlagen und iberforderte Nachbarschaf-
ten gekennzeichnet sind, verkraften den Zuzug von Migranten schlechter als intakte Quartiere,
weswegen eine rein marktgesteuerte Entwicklung nicht zielfihrend ist.

e Willkommenskultur am Wohnungsmarkt, auch fiir Studierende und Wissenschaftler: Eine Erst-
beratung zum Wohnungsangebot in Halle (u. a. zu Anlaufstellen, Abldufen und zur Finanzie-
rung) kdnnte in kiinftigen Verwaltungsstrukturen zur Erh6hung der Attraktivitat fir Zuziehen-
de angesiedelt sein. Die vorhandenen Netzwerkstrukturen zur Unterstitzung der Wohnungs-

Seite 17 von 111



* Vorbereitende Untersuchungen Stadtteilzentrum Neustadt
® | halle &
* Stand: 02.02.2017

suche von Studierenden und Wissenschaftlern sind weiter zu starken (z. B. Studentenwerk,
spezielle Angebote der Wohnungsunternehmen).

2.2.4 Einzelhandelskonzept

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Halle liegt mit Stand August 2013 vor. Die Handels- und Versor-
gungssituation wurde beziiglich der Angebots- und Nachfragesituation sowie unter stadtebaulichen
Aspekten untersucht. Unter Beriicksichtigung zuklinftiger Entwicklungsspielrdume und -szenarien
werden handelsbezogene Entwicklungsziele fir die Gesamtstadt und Teilrdume formuliert. Fir den
Stadtteil Neustadt bildet das Untersuchungsgebiet den Zentralen Bereich Neustadt mit folgendem
Profil:

Zweigeteiltes Zentrum mit Neustadt Centrum als Einkaufszentrum im Westen sowie der Neustadter
Passage als offene 2-geschossige Einkaufspassage.

e Neustadt-Centrum: 50 Betriebe mit ca. 14.600 m? Verkaufsfliche in einem modernen, aber
klassisch aufgestellten und tGiberwiegend filialisierten Einkaufszentrum. Gro3flachige Ankermie-
ter sind neben Real Medi-Max und das Modehaus Fischer.

® Neustidter Passage: 30 Betriebe mit ca. 18.000 m? Verkaufsflache sowie 5 Leerstande mit ca.
1.000 m? Verkaufsfliche in Bandstruktur mit integriertem Magneten (Helii-Mébel).

Der Platz zwischen beiden Einkaufslagen dient als Bindeglied, wenngleich das Neustadt Centrum von
der Angebotsseite und Frequentierung deutlich dominiert.

Abbildung 4: Zentraler Bereich Neustadt

Quelle: Einzelhandelskonzept, Stadt Halle (Saale), 2013

Im gesamtstadtischen Gleichgewicht sind die Ausfiihrungen zum Zentrenmodell besonders relevant.
Die Vorrangfunktion des Hauptzentrums in der Altstadt ist unbestritten. Nachgeordnet sind die bei-
den Nebenzentren in der Neu- bzw. Slidstadt. Zwar haben diese entsprechend geringere Versor-
gungsbedeutung und einen kleineren Einzugsbereich, erfiillen aber eine liber den jeweiligen Stadtbe-
zirk hinausgehende Funktion und verfligen daher liber eine hohe Angebotsrelevanz. Kennzeichnend
sind vor allem folgende Merkmale:

e umfassendes Einzelhandelsangebot im kurz- und mittelfristigen sowie vereinzelt langfristigen
Bedarfsbereich — mit zum Teil Wettbewerbssituation, differenziertes, in Teilen in Wettbe-
werbssituationen befindliches einzelhandelsnahes Dienstleistungsangebot (z.B. Reisebiiros,
Gastronomie etc.).

* |ndiesen Zentren werden Sortimentsgruppen angeboten, die in Art und Umfang hauptsachlich
der Versorgung im Stadtbezirk dienen. Der Schwerpunkt der Einzelhandelsangebote liegt
Uberwiegend im mittelfristigen Bedarfsbereich und ist in der Regel gepragt von einem starken
und differenzierten Nahversorgungsangebot.
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Wichtiges Entwicklungsziel des Konzeptes ist die Sicherung der Einzelhandelsfunktionalitat und
-zentralitat als wichtige bezirkliche Zentren im Westen und Sliden Halles. Damit sollen neben der
priorisierten Altstadt auch die wichtigen Nebenzentren gestarkt werden, da diese mit ihrem breiten,
Uberwiegend zentrenrelevanten Angebot zum einen fiir eine wohnortnahe liber die Nahversorgung
hinausgehende Versorgung in den beiden bevolkerungsreichsten Stadtteilen sorgen, aber sogar auch
in Teilen die Versorgungsfunktion fiir umliegende Kommunen tGbernehmen. Zukiinftig sollen Einzel-
handelszentralitat (quantitative und qualitative Angebotsausstattung, Bindung der Kaufkraft) und
Einzelhandelsfunktionalitat (u.a. verschiedene Angebotsformen, Leerstandsmanagement, Bran-
chenmix, Dienstleistungsangebot) gesichert werden.

Zwar soll kein Konkurrenzaufbau fiir die Altstadt von Halle entstehen, aber in Neustadt als Vorrang-
gebiet flr die Ansiedlung von Betrieben mit zentrenrelevantem Kernsortiment eine gezielte raumili-
che Konzentration fir zukiinftige zentrenrelevante Einzelhandelsansiedlungen erfolgen.

2.3 Rahmenbedingungen, Planungen und Konzepte fiir Halle-Neustadt

2.3.1 Teilrdumliche Bevélkerungsentwicklung

Das Untersuchungsgebiet gehort zum Bezirk Nordliche Neustadt. Zum Stand 31.12.2016 lebten hier
15.879 Menschen mit Hauptwohnsitz. Der gesamtstddtische Trend des stabilisierten leichten Wachs-
tums seit 2009 hat sich aufgrund der starken Zuwanderung aus dem Ausland inzwischen bemerkbar
gemacht, am starksten jedoch in der unmittelbar angrenzenden Siidlichen Neustadt. Innerhalb der
letzten fiinf Jahre ist die Bevolkerung in der Nordlichen Neustadt insgesamt stabil geblieben, da es
2016 zum ersten Mal ein deutliches Wachstum gab (+2,1%). Im Vergleich zum Jahr 2000 ist die Be-
volkerung in der Nordlichen Neustadt jedoch um ca. 11,5% zurlickgegangen. Allerdings ist aus der
unten stehenden Tabelle 2 auch erkennbar, dass es in den vergangenen 5 Jahren keinen signifikanten
Bevolkerungsriickgang gegeben hat.

Altersgruppenbezogen lagen die Verluste in den letzten Jahren ausschlieBlich bei den jingeren und
dlteren Erwerbstéatigen, wahrend die Anzahl der Erwerbstatigen im mittleren Altersbereich stagnier-
te. Gewinne verzeichnen die Altersgruppe der Kinder und Jugendlichen (+ 7,5 %) sowie insbesondere
die Bevolkerungsgruppe der Rentner (+14,4%).

Tabelle 2: Bevolkerungsentwicklung Nordliche Neustadt nach Altersgruppen

Bevolkerung mit Hauptwohnsitz im Stand jeweils am 31.12. des Jahres
Alter von ... bis unter ... Jahren
2011 2012 2013 2014 2015

0-18 2300 2310 2 406 2436 2472

18-30 2421 2315 2251 2186 2 068

30-45 2335 2351 2317 2309 2346

45-65 4 409 4213 4004 3757 3572

65 und dlter 4458 4608 4773 4953 5099

insgesamt 15923 15 797 15751 15641 | 15557

Quelle: Stadt Halle (Saale)

Die Nordliche Neustadt wird gemal Bevolkerungsprognose als ,,stabile GroBwohnsiedlung” dem Typ
2 eingeordnet. Positive Wanderungsgewinne gleichen in dieser Kategorie zuklinftig die Verluste der
natilirlichen Bevolkerungsentwicklung weitgehend aus. Wie hoch mittel- und langfristige Bevolke-
rungsriickgange ausfallen werden, ist aufgrund der aktuellen Zuwachse ungewiss, da von der Aus-
landszuwanderung insbesondere die Grolwohnsiedlungsquartiere betroffen sind. Nach der stadti-
schen Prognose von 2014 wurde ohne die Beriicksichtigung dieser aktuellen Zuwanderung noch ein
Rickgang von etwa 9 % bis 2030 bei den Einwohnern und 10% bei den Haushalten erwartet. Relevant
erscheint die ndhere Betrachtung der Bevolkerungszusammensetzung. Ein Drittel der Einwohner und
damit 10 % Gber dem gesamtstadtischen Durchschnitt sind bereits im Rentenalter. Allein seit 2011
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hat diese Altersgruppe um 14,4 % zugenommen, wahrend vor allem die jlingeren Erwerbstatigen (18-
30 Jahre) um 14,6 % abgenommen haben und die dlteren Erwerbstatigen sogar um 19,6 % zuriickge-
gangen sind. Diese Entwicklung soll bei der Konzeption fiir das Stadtteilzentrum einerseits beriick-
sichtigt werden, andererseits ist es wichtig, einer zunehmenden Uberalterung entgegenzuwirken.

Hinsichtlich der Auslanderquote weist die Noérdliche Neustadt sowohl was die Anzahl der Menschen
angeht als auch beziiglich der Entwicklungsdynamik der letzten 6 Jahre bzw. insbesondere in den
Jahren 2015 und 2016 erhebliche Zunahmen auf.

Fast ein Viertel der Bewohner in der Nordlichen Neustadt leben in Bedarfsgemeinschaften. Dieser
Wert liegt deutlich Gber dem gesamtstadtischen Schnitt von 14,4 %, gleichzeitig aber ebenso deutlich
unter dem Wert der Stdlichen Neustadt (34 %). Ein dhnliches Bild zeigt sich bei der Arbeitslosenquo-
te. Zwar liegt die Nordliche Neustadt mit 13,8 % signifikant Gber dem Wert der Gesamtstadt (8,2 %),
aber deutlich unter der Quote der Siidlichen Neustadt (17,4 %).2030 wird die Verteilung der Haus-
haltstypen ungefahr dem gesamtstadtischen Durchschnitt entsprechen.

2.3.2 Integriertes Handlungskonzept , Soziale Stadt“ Neustadt 2025

Das Programm ,Stadtteile mit besonderem Entwicklungsbedarf — Soziale Stadt” hat die Intention,
investive und nichtinvestive MalBnahmen zu verknipfen. Bereits 2001 erfolgte die Aufnahme in das
Stadtebauférderungsprogramm ,,Stadtteile mit besonderem Entwicklungsbedarf — Soziale Stadt”. Seit
2008 ist die gesamte Neustadt Férdergebiet des Programmes. Die 2. Fortschreibung (2015-2019) des
Integrierten Handlungskonzeptes ,Soziale Stadt” Neustadt 2025 wurde im April 2015 durch den
Stadtrat beschlossen. In dieser Fortschreibung werden vier thematische Gruppen (Stadtebauliche
Handlungsziele, Raumliche Handlungsziele, Zielgruppen- und bevélkerungsspezifische Handlungszie-
le, Wirtschaftliche und arbeitsmarktbezogene Handlungsziele) von Zielen gebildet, die die Grundlage
fir die flinf Handlungsfelder bilden.

Handlungsfeld 1 — Stadtteilleben, Bildung und Kultur

Strategien zur Starkung des stadtteilkulturellen Lebens und der Teilhabe sowie des birgerschaftli-
chen Selbstbewusstseins stehen im Mittelpunkt dieses Handlungsfeldes. Hier nimmt raumlich das
Stadtteilzentrum Neustadt gerade in dieser Hinsicht eine besondere Bedeutung als lebendige Mitte
des Stadtteils Neustadt ein. Als inhaltliche Aspekte werden Imageverbesserung, ldentifikation und
Perspektivenwechsel hervorgehoben. Auch hier ist das Zentrum mit den Scheibenhochh&usern als
besonders wichtig anzusehen.

Handlungsfeld 2 — Neustadt als interkultureller Stadtteil

Im Fokus steht das Zusammenleben unterschiedlicher sozialer und ethnischer Bevélkerungsgruppen.
Hier muss der besonderen Bevélkerungszusammensetzung des Stadtteils hinsichtlich seiner sozialen
und lGberdurchschnittlich internationalen Zusammensetzung Rechnung getragen werden.

Handlungsfeld 3 — Stidtebau, Offentlicher Raum und Vernetzung

Mit dem Fokus auf das Untersuchungsgebiet ist in diesem Handlungsfeld insbesondere die Zielstel-
lung ,Starkung des Stadtteilzentrums” relevant. Zutreffend wird auch im Integrierten Handlungskon-
zeptes ,Soziale Stadt” Neustadt 2025 auf den stadtebaulichen Missstand und beeintrachtigende At-
traktivitat durch die leerstehenden Hochhausscheiben hingewiesen. Ziel ist im Rahmen des Forder-
programms ,Soziale Stadt” deshalb die Auseinandersetzung mit der stadtebaulichen und freiraumge-
stalterischen Weiterentwicklung des Stadtteilzentrums, insbesondere beziiglich einer besseren Ver-
bindung der Neustadter Passage mit dem Neustadt Centrum. Ein langfristiges Ziel ist die weitere Um-
feldgestaltung des Stadtteilzentrums, auch hinsichtlich der Stadtraumdefinition zur Magistralen. Aber
auch hinsichtlich des Aspekts Klima und Energie bieten die infrastrukturellen Gegebenheiten sowie
der Sanierungsstand der Objekte im Untersuchungsraum hohes Potenzial.
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Handlungsfeld 4 — Arbeitsmarkt und Lokale Okonomien

Zielstellung des Konzeptes ist, eine libergreifende Strategie mit MaBnahmen zur Verbesserung der
wirtschaftlichen Situation des Quartiers und seiner Bewohner zu entwickeln. Dazu gehort auch die
Nutzung des Potenzials fiir die Ansiedlung neuer Gewerbeeinheiten und entsprechender Arbeitsplat-
ze im Zentrum mit seinen leerstehenden Hochhausscheiben. Besondere Bedeutung kann in diesem
Zusammenhang auch dem unweit liegenden Wissenschafts- und Technologiepark , weinberg cam-
pus” gegeben werden, dessen Ausweitung in Richtung Neustadt angedacht ist und vorbereitet wer-
den soll. Erganzend zu raumlichen und investiven MaBnahmen sind Beschaftigungs- und Qualifizie-
rungsmafnahmen (z.B. iber BIWAQ) notwendig.

Handlungsfeld 5 — Wohnen und Wohnumfeld

Bedeutung haben die Zielstellungen zur weiteren Diversifizierung der Wohnformen und die Aufwer-
tung des Wohnumfeldes. Beide Ziele sind grundlegend wichtig zur Aufrechterhaltung einer gemisch-
ten Bewohnerstruktur. Ein weiterer Aspekt ist in diesem Zusammenhang die Barrierefreiheit.

Aus den fiinf Handlungsfeldern wurden insgesamt 18 Mallnahmengruppen gebildet. Beispielhaft
werden hier fiir das Untersuchungsgebiet besonders relevant erscheinende MalBnahmen skizziert.

MaBnahmegruppe 2: Diversifizierung der Wohnformen

In der strukturellen Weiterentwicklung des Wohnungsangebotes liegt ein wesentliches Potenzial zur
Starkung des Stadtteils. Modellhafte Umbauprojekte haben sowohl den Bedarf an unterschiedlichen
und innovativen Grundrisslosungen aufgezeigt, die das bauzeitbedingt relativ homogene Angebot
ausdifferenzieren. Darlber sollen attraktive Angebote fiir neue Bewohnergruppen geschaffen wer-
den, aber auch den Veranderungen durch den demografischen Wandel Rechnung getragen. Insge-
samt besteht eine Nachfrage an barrierearmen und energetisch hochwertigem Wohnraum. Benannt
ist auch der Bedarf an speziellen Service-, Betreuungs- und Freizeitangeboten (z. B. betreutes Woh-
nen).

MaRnahmegruppe 4: Revitalisierung des Stadtteilzentrums / Hochhausscheiben

e Revitalisierung des Stadtteilzentrums mit ErschlieBung neuer Nutzungen fiir das Zentrum so-
wie Gestaltung und Anpassung des Stadtteilzentrums an aktuelle und zukiinftige Bedirfnisse

e Revitalisierung der Hochhausscheiben / Neustddter Passage im Stadtteilzentrum mit Beseiti-
gung stadtebaulicher Missstande, stadtebaulicher Anpassungen im Umfeld, Erganzungsbauten
und Neubau, Eigentimermoderation, Belebung der Ldden, Verbesserung der AuRenwirkung
sowie Initialisierung von Kleinkunst und Kultur

e Interkulturelles Café” als interkulturelle Anlauf- und Begegnungsstatte

Explizit genannt ist der hohe Finanzierungsbedarf, der nicht vollstandig liber 6ffentliche Férdermog-
lichkeiten abgedeckt werden kann.

2.3.3  Wettbewerb Zukunftsstadt 2030+

Das Bundesministerium fiir Bildung und Forschung (BMBF) unterstitzt die Entwicklung moderner
Konzepte fir Stadte und Stadtteile, um Stadte nachhaltiger zu machen. Im Wettbewerb zum ent-
sprechenden Forschungs- und Forderprogramm Zukunftsstadt wurde Halle Neustadt mit seinen
Nachbarquartieren Heide-Siid/ ,,weinberg campus” und Nietleben zur Bearbeitung ausgewahlt. In
intensiver Zusammenarbeit mit Blrgerinnen und Bilirgern durch zahlreiche themen- und zielgrup-
penbezogene Veranstaltungen soll hier bis zum Jahr 2050 eine modellhafte klimaneutrale und sozial
funktionsfahige Stadt der Zukunft entstehen. In der ersten Wettbewerbsphase wurden drei Aktions-
felder definiert. Diese beinhalten Aspekte der Quartiersentwicklung und Grindungskultur. Im Vor-
dergrund stehen dabei u. a. folgende Fragen:
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® Wie etwa kann sich mit der zweiten Sanierungswelle eine Plattenbausiedlung zur 6kologischen
und dennoch bezahlbaren ,,Griinen Platte” wandeln?

* Wie kdnnen hochwertige Sanierungen und Neubauten zu einer besseren sozialen Durchmi-
schung des Quartiers beitragen?

¢ Wie kdnnen Griindungsaktivitaten und Griinderszene im Stadtteil gefordert werden?

® Wie kann in Neustadt eine ,Bildungshochburg” geschaffen werden, die die Integration und
Chancengleichheit der hier lebenden, oft benachteiligten Menschen malRgeblich unterstiitzt?

Mittlerweile hat die Stadt Halle als eine von 23 Kommunen und Landkreisen deutschlandweit auch
die zweite Phase des ,Wettbewerb Zukunftsstadt” erreicht und kann die bisher entwickelte Vision zu
konkreten Planen ausarbeiten. Zentrales Ziel der Strategie ist es, die Grof3siedlung Halle-Neustadt mit
dem angrenzenden Wissenschaftspark, Wissenschafts- und Technologiepark ,weinberg campus” und
dem Wohngebiet Heide-Sud als Konversionsprojekt funktionell und raumlich zu verbinden und somit
eine Verknlipfung zwischen wissenschaftlicher, internationaler Exzellenz und interkulturellem Sozial-
raum herzustellen.

Abbildung 5:  Visualisierung Zukunftsstadt

Quelle: Stadt Halle (Saale)

2.3.4 Werteplan

In Kooperation mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege und Arch&dologie Sachsen-Anhalt erarbeitet
die Stadt Halle (Saale) derzeit einen baukulturellen, stadtbaugeschichtlichen und denkmalpflegeri-
schen Werteplan fir den Stadtteil Neustadt. Ziel ist es, eine raumlich differenzierte Schutzwirdigkeit
festzustellen sowie geeignete Instrumente zum Schutz und zur Weiterentwicklung der Werte der
Architektur aus den 1960er und 1970er Jahren zu empfehlen.

In ersten Untersuchungen dazu wurde fiir das Stadtteilzentrum festgestellt, dass durch individuelle
und hohere Bauten, Bauten besonderer gesellschaftlicher Funktionen sowie den Einsatz besonderer
bautechnischer Methoden (z. B. die Hochhausscheiben in monolithischer Bauweise) eine Steigerung
innerhalb des Stadtebaus und der Architektur in der Neustadt erhalt. Die bisherigen Untersuchungen
zum Werteplan pladieren aus architektonischen und stadtebaulichen Griinden fiir den Erhalt der
Hochhausscheiben: ,Die elementare Gegeniberstellung von Hochhdusern und Flachbauten gewahr-
leistet im Stadtzentrum eine eingangige Figur. Diese Figur hat einen Wiedererkennungs- und Identi-
tatswert, sie gewahrleistet Orientierung nicht alleine durch Blickbeziehungen von auRen her, sondern
auch beim Bewegen im Stadtzentrum. Als stadtbaukiinstlerische Figur gewinnt sie durch die Propor-
tionierung, Spannungssetzung, Linienfihrung und die den Stadtebau wie auch die Architektur in ih-
ren Eigenarten zusammenfassende Rechtwinkligkeit an Stringenz. Es entsteht eine skulpturale und
zugleich mit Funktionen belegte Figur von hoher kiinstlerischer Qualitat und als Signet der Stadt Hal-
le-Neustadt.”
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Abbildung 6: Grundlagenermittlung fiir den Werteplan Halle-Neustadt (Auszug Plan 4: Gesamtzusammen-
hang)

Quel-
le: Stadt Halle (Saale)

Die Bedeutung des Gebdudeensembles lasst sich aus den bisherigen Untersuchungen zur Erarbeitung
des baukulturellen, stadtbaugeschichtlichen und denkmalpflegerischen Werteplans fiir den Stadtteil
Neustadt ableiten: ,Das Stadtzentrum sollte aus stadtebaulichen, identitatswahrenden, orientieren-
den und architektonischen Griinden die Scheiben behalten. Die Scheiben sind elementarer und kon-
stituierender Bestandteil nicht alleine der Stadtstruktur und der stadtebaulichen Gesamtfigur Halle-
Neustadts, sondern dariiber hinaus auch Teil der wie ein Markenzeichen lesbaren Silhouette entlang
der Magistrale. Sie gehoren daher zur Identitat der Stadt.”

2.3.5 IBA Masterplan fiir den 6ffentlichen Raum

Im Rahmen der Vorbereitung zur IBA Stadtumbau 2010 wurde 2007 durch das Biiro studio51 ein
Masterplan erarbeitet, der an die Umgestaltung der innen liegenden Stadtplatze und der Passage
anknipfte und sich mit der AuRenwirkung des Stadtteilzentrums beschaftigte.

Als erster Baustein des Masterplans wurde mit der Anlage des Skatepark Rollmops eine neue Struk-
tur geschaffen, die dem Zentrum ein Alleinstellungsmerkmal verschaffte, es fiir neue Nutzergruppen
erschloss und zur Imageverbesserung beitrug. Als zweiter Baustein des Masterplans folgte die Auf-
wertung der Eingangsbereiche von der Magistrale (Durchgang durch das ,,Haus der Dienste”) und
entlang der HallorenstraBe nordlich anschlieBend an den Skatepark.

Mit diesen Bausteinen wurde eine offene, einheitliche, barrierefreie Neugestaltung begonnen. Die
Gestaltung folgt dem im Masterplan formulierten Grundmotiv des ,,Griinen Bandes”, welches das
Zentrum umspannen soll.

2.4  Studien und Konzepte fiir Einzelobjekte

Ein breites Spektrum von Optionen wurde vor dem Grundsatzbeschluss zum Erhalt der Hochhaus-
scheiben durch die Stadt Halle (Saale) bzw. beauftragte Biiros untersucht. Dabei standen sowohl der
Abbruch, eine temporare Verhiillung sowie bauliche Entwicklungsoptionen zur Diskussion.

Das Architekturbiiro Graul hat bereits 2002 ein stadtebauliches Konzept mit verschiedenen Entwick-
lungsoptionen erstellt.

¢  Wegnahme Scheibe E und Markthalle
e Erhalt der Scheiben und Wegnahme des Arztehauses und der Markthalle

Im Ergebnis wird die zweite Variante mit Erhalt der Scheiben und dem Abriss des Arztehauses und
der Markthalle empfohlen. Als Mallnahmen wurde die Entwicklung eines Stadtparks auf den frei
werdenden Flachen, eine Piazza am 6stlichen Eingang, ein Wochenmarkt, ein Baumhain, eine Ful3-
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gangergalerie, eine Kunsthalle sowie der Umbau der S-Bahnsteige empfohlen. Teile der vorgeschla-
genen MaRnahmen wurden zwischenzeitlich realisiert, der Abbruch des Arztehauses wurde nicht
weiter verfolgt.

Auch fiir die Hochhausscheiben wurde konzeptionell gearbeitet. Das Biiro sieht aufgrund des Zustan-
des des Traggeristes und der funktionsneutralen Struktur verschiedene Nutzungsmoglichkeiten.
Durch vollstandige oder teilweise Entfernung der Geschossdecken soll Varianz in die Objekte ge-
bracht werden, doppelgeschossige Raume und Galeriegeschosse ergdanzen das Raumangebot und
steigern die Aufenthaltsqualitdt. So geschaffene andersartige Typologien sollen attraktive alternative
Optionen zu den ansonsten eher monotonen Angeboten der Umgebung schaffen und auch hinsicht-
lich ihrer Nutzungsmoglichkeiten ein breites Spektrum anbieten:

e Biiros mit Galeriegeschoss, GroSraumbiiros mit zugeordneten Terrassen, Atrien oder Ge-
wachshadusern

¢ Wohnungen mit zugeordneten Garten am Geschoss, Maisonette-Wohnungen mit Galerien
® Wohnungen mit zugeordneten Arbeitsbereichen oder Kleinbiros

e Funktionsmix innerhalb der Gebdude aus Wohnen (auch Studentenwohnen und Seniorenwoh-
nen) und Arbeiten

Flr das ausgearbeitete Nutzungs- und Verwertungskonzept fiir die Scheiben A, B, C und E wurden
durch das Biiro in 2002 Investitionen in Hohe von 39,5 Mio. Euro kalkuliert.

Visualisierungen zum teilweisen Riickbau der Hochhausscheiben wurden im Jahr 2009 durch KARO
Architekten erstellt. Insgesamt flinf Varianten mit unterschiedlicher Riickbauintensitat wurden tber
sechs verschiedene Perspektiven visualisiert. Das Spektrum der Varianten ging von der Wegnahme
einzelner Scheiben (C bzw. E) Gber den Abbruch von zwei bis vier Gebduden bis zum geschossweisen
Rickbau der Scheiben A, B, Cund E um 10 Geschosse.

e Variante 1: Ruckbau Scheibe C

e Variante 2: Riickbau Scheiben A, B, Cund E

e Variante 3: Riickbau Scheiben A und E

® Variante 4: Ruckbau Scheibe E

e Variante 5: Riickbau Scheiben A, B, C und E um 10 Geschosse

Insgesamt hat die Visualisierung gezeigt, dass alle Varianten, wenngleich in unterschiedlichem Aus-
mal, erhebliche Auswirkungen auf den stadtebaulichen Charakter des Zentrums haben.
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Abbildung 7: Variante 2 - Riickbau der Scheiben A, Abbildung 8: Variante 5 - Riickbau Scheiben A, B, C
B, C und E; Standort: Wochenmarkt und E um 10 Geschosse Standort:
Neustdadter Platz

Quelle: Studie karo Architekten 2009 Quelle: Studie karo Architekten 2009

Zu einer wirtschaftlichen und nachhaltigen Entwicklung der Hochhausscheibe C in Halle-Neustadt
wurde 2015 durch Lacaton & Vassal Architekten + Jeanne-Frangoise Fischer im Auftrag des Kompe-
tenzzentrums Stadtumbau des Landes Sachsen-Anhalt eine Vorstudie erstellt. Diese Studie bezieht
sich auf die seinerzeit im Eigentum Landes Sachsen-Anhalt liegende Scheibe C, gefundene Strategien
und Lésungsansatze sollen aber auf die vier weiteren Hochhausscheiben (ibertragbar sein.

Ziel war es, sowohl innovative Losungsansatze zu entwickeln als auch vor dem Hintergrund des Woh-
nungsmarktes in Halle eine wirtschaftliche Tragfahigkeit der Sanierungsstrategie zu belegen. Die Stu-
die wiirdigt explizit die Hochhausscheiben als herausragendes und bedeutsames Beispiel fir den
Wohnungsbau der 1970er Jahre. Alle Varianten berlicksichtigen die Asbestsanierung der Fassade und
der Balkonbristungen.

Auf der Basis der vorhandenen ,Raumzellen”, die jeweils eine GroRe von 20 m? haben, werden at-
traktive 1- und 2-geschossige Wohnungen mit je vier ,,Raumzellen” vorgeschlagen. Vorgelagert sind
groRzuigige Balkone mit 16 m2. Neben der 6konomischen Option wird auch eine groRziigige aber kos-
tenintensivere Variante mit Erweiterung der Balkonbereiche aufgezeigt. Weitere Varianten erzeugen
unterschiedliche WohnungsgroRen.

Weitere Moglichkeiten hinsichtlich der Nutzung sind entweder eine vollstandige Wohnnutzung in
allen Geschossen oder die Umnutzung der flir Wohnen unattraktiven Geschosse EG bis 3. OG fiir
Blronutzungen.
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Abbildung 9: Entwurf 3-Zimmerwohnung mit Kiiche, Wintergarten und Balkon

Quelle: Lacaton & Vassal Architectes + Jeanne-Frangoise Fischer im Auftrag des Kompetenzzentrums Stadtumbau des Landes Sachsen-
Anhalt, 2015

Abbildung 10: Entwurf Erdgeschoss- und Galeriebereiche Scheibe C

Quelle: Lacaton & Vassal Architectes + Jeanne-Frangoise Fischer im Auftrag des Kompetenzzentrums Stadtumbau des Landes Sachsen-
Anhalt, 2015
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Abbildung 11: Grundriss Erdgeschoss- und Galeriebereiche Scheibe C

Quelle: Lacaton & Vassal Architectes + Jeanne-Frangoise Fischer im Auftrag des Kompetenzzentrums Stadtumbau des Landes Sachsen-
Anhalt, 2015

3. Bestandsanalyse

3.1 Stadtbild, baukulturelle Qualitdt und Bausubstanz
3.1.1 Stadtbild

Die Grundstruktur des Stadtteilzentrums bilden die abgesenkte Neustadter Passage und die finf
Hochhausscheiben, die aufgrund ihrer Kubatur besonders stadtbildpragend sind. Am westlichen Ende
befindet sich das L-férmige Einkaufszentrum ,Neustadt Centrum®. Ein Stadtplatz dient als Bindeglied
zwischen dem Einkaufszentrum sowie der tiefer liegenden Einkaufspassage, die tiber eine Treppe
sowie eine Rampe zu erreichen ist. Erganzt wird das Stadtbild durch GroBbauten fiir Sondernutzun-
gen. Dazu heildt es in der Grundlagenermittlung zum Werteplan fiir Halle-Neustadt:

»,Das Besondere an der Gestaltung des Stadtzentrums ist nicht alleine die Anwendung besonderer
Bauten oder selten gebauter Typenbauten. Frappierend ist, dass die stadtebaulich-kompositorischen
Mittel der Wohnkomplexe hier ebenso greifen und fiir das Zentrum aus den Prinzipien der Wohn-
komplexe selbst gewonnen werden. So sind die ausgesprochene Klarheit der Gestaltung sowie die
,Stadtebaulichen Kompositionsprinzipien’ sowohl in den Wohnkomplexen wie auch im Stadtzentrum
grundlegend.”

An der Nordseite der Neustddter Passage befinden sich vier der fiinf 18-geschossigen Hochhaus-
scheiben (A-D, vgl. Karte). In den Zwischenrdumen, dem abgesenkten Bereich zugewandt, liegen drei
zwei-geschossige Pavillonbauten sowie der StraRe zugewandt zwei dreigeschossige Parkhduser. Die

® Stadt Halle (Hrsg., 2016¢): Grundlagenermittlung zum Werteplan fir Halle-Neustadt, S. 83
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Sudseite der Neustddter Passage wird von zweigeschossigen Flachbauten, die teilweise um ein bzw.
zwei Geschosse aufgestockt wurden, eingefasst.

Alle Bauten entlang der Neustadter Passage sind durch eine Galerie auf Hohe des ersten Oberge-
schosses verbunden.

Die flinfte Hochhausscheibe (E, vgl. Karte) befindet sich am 6stlichen Ende des Stadtteilzentrums und
ist etwas abgeriickt von den anderen vier Hochhausscheiben. Sie bildet den Abschluss der Neustad-
ter Passage. An das Gebaude ist eine eingeschossige Einkaufshalle angegliedert.

Weiterhin gibt es mehrere Sonderbauten, die das Ensemble unterbrechen oder ergénzen: das ehe-
mals als Rathaus vorgesehene Gebaude (heute Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation
Sachsen-Anhalt mit unterschiedlichen Geschossebenen (1 bis 5 Geschosse), Hotel und Magistralen-
Carré als Fortsetzung der Neustadter Passage (1 und 5-geschossig), ein eingeschossiger Kiosk zwi-
schen den Scheibe D und E sowie das viergeschossige Arztehaus am 6stlichen Ende des Stadtteilzent-
rums neben dem Skatepark Rollmops.

Abbildung 12: Schwarzplan

Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Halle (Saale), Fachbereich Planen, Abteilung Stadtvermessung
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Abbildung 13: Gesamteindruck der abgesenkten Abbildung 14: Scheibe B bis E entlang der Neustad-
Neustddter Passage Richtung Osten ter Passage von Westen
Foto: Plan und Praxis Foto: Plan und Praxis

3.1.2 Baukulturelle Qualitat

Der Stadtteil Neustadt gilt als wesentliches Beispiel der Nachkriegsmoderne in Deutschland und Eu-
ropa, sowohl in der stadtebaulichen als auch architektonischen Betrachtung. Er besteht aus einer
Mischung aus Modernismus und Elementen der ,Sozialistischen Stadt”, entworfen unter der Leitung
des Chefarchitekten Richard Paulick. Das Stadtteilzentrum und insbesondere die Hochhausscheiben
mit der Neustadter Passage haben eine besondere baukulturelle und —historische Bedeutung fiir den
Stadtteil Neustadt und die Stadt Halle:™

¢ individuelle Bauten und selten angewandte Bautypen

® Einsatz besonderer bautechnischer Methoden (Hochhausscheiben in monolithischer Ausfiih-
rung)

* elementare Gegeniberstellung von Hochhdusern und Flachbauten
* Wiedererkennungs- und ldentitatswert der Bauten

e Erstellung eines Bezugs zu den flunf Kirchtlirmen am Marktplatz in der Altstadt von Halle durch
die fiinf Hochhausscheiben in Neustadt

® seltene Zeugnisse fir den Baustil des ,,Brutalismus“** in der DDR

Das teilweise bauzeitlich erhaltene Ensemble (Hochhausscheiben und Passage) wurde durch das
Uberformte Mobelhaus, Kiosk (auf dem Geldnde des Frischemarktes) und Magistralen Carré erganzt.
Weitere Ergdanzungen mit negativer Ausstrahlungskraft des Bestands sind seit den 1990er Jahren mit
den Parkhadusern zwischen den Scheiben B und C sowie C und D sowie durch die an Scheibe E ange-
bauten Wohneinheiten entstanden.

Bereits seit mehreren Jahren wird auf fachlicher Ebene sowie 6ffentlich diskutiert, das Zentrum Neu-
stadt unter Denkmalschutz zu stellen. Vor diesem Hintergrund wurde durch die Stadt Halle ein Gut-
achten zur Ermittlung der stadtebaulichen, architektonischen und denkmalpflegerischen Werte des
Zentrums Neustadt beauftragt und befindet sich derzeit noch in der Erstellung. Befunde, die eine
umfassende Unterschutzstellung rechtfertigen, liegen bisher nicht vor. Es besteht jedoch Konsens,
dass architektonische und stadtebauliche Ensemble im Stadtteilzentrum zu erhalten und behutsam

Stadt Halle (Hrsg., 2016c): Grundlagenermittlung zum Werteplan fir Halle-Neustadt, S. 83f.
1 sinternationale Stromung, die als Begriff auf den Sichtbeton Bezug nimmt (,,Béton Brut”) und daher nichts mit dem

Deutschen Wort ,,brutal” gemeinsam hat“(Quelle: ebd.)
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weiter zu entwickeln. Mit dem Grundsatzbeschluss zum Erhalt des Ensembles durch den Stadtrat
wurde dieses Anliegen bekraftigt.
Bislang stehen im Untersuchungsgebiet folgende sechs Kunstwerke unter Denkmalschutz:

e Albert-Einstein-StralSe 3 (Foyer des Gesundheitszentrums): Biiste von Robert Koch

® Hallorenstralie (Freiflache slidlich vor dem Gesundheitszentrum): Reliefsdule , Aufbauhelfer"
e Neustadter Passage 7-9: Toranlage

* Neustadter Passage 15: ,,Hodscha-Nasreddin-Brunnen”

e Neustadter Passage (Ostlicher Teil): Skulptur ,,Rufen und Héren"

e Neustadter Passage (westlicher Teil): Skulptur ,, Turnende Kinder"

Abbildung 15: Historisches Postkartenmotiv mit Abbildung 16: Skulptur ,Rufen und Héren“ von
Blick auf die Scheiben D bis A von Os- Wolfgang Dreysse
ten

Quelle: http://wirsindneustadt.de, letzter Zugriff: 19.12.2016 Foto: Plan und Praxis
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Abbildung 17: Baukulturelle Qualitdaten

Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Halle (Saale), Fachbereich Planen, Abteilung Stadtvermessung

3.1.3 Bausubstanz

Der Zustand der Bausubstanz unterteilt sich in drei Kriterien und richtet sich nach den vorliegenden
Mangeln an den Gebaduden sowie den erkennbaren Sanierungsbedarfen. Im Folgenden werden die
Gebdude den jeweiligen Zustanden zugeordnet:

gute Bausubstanz (keine bis kaum Mangel, ohne Sanierungsbedarf):

Neustadt Centrum

urspriinglich als Rathaus der Stadt Halle-Neustadt vorgesehenes Gebaude (wird aktuell saniert)
Polizeirevier

Hotel und Magistralen-Carré

Gesundheitszentrum

GroRteil der Einkaufspassage

mittlere Bausubstanz (sichtbare Mangel, mit geringem Sanierungsbedarf):

an Scheibe E angebaute Wohneinheiten

Kiosk auf dem Frischemarkt

Textilien-Markthalle an der Scheibe E

Trafohaus

Parkhduser zwischen den Scheiben B und C bzw. C und D
Scheibe D

Garagenbauten zwischen Arztehaus und Skatepark Rollmops
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schlechte Bausubstanz (desolater Zustand, mit erheblichem Sanierungsbedarf):

e Scheiben A, B,Cund E

Aufgrund der Neubauaktivitdten und Sanierungstatigkeiten seit der Jahrtausendwende befindet sich
ein GroRteil des bedeutenden Gebdudebestandes in einem mittleren bis guten Zustand.

Die Scheibe D wurde 1995 saniert, zeigt jedoch inzwischen Mangel insbesondere bezliglich der Ener-
gieeffizienz. Die Scheiben A, B, C und E sind in einem desolaten Zustand aufgrund des seit den 1990er
Jahren andauernden Leerstandes. Die Gebaude erfiillen keine aktuellen Anforderungen an den
Brandschutz und Energiestandards. Fir die Scheibe A besteht ein Sicherungserfordernis.

Abbildung 18: Neustadt Centrum

Abbildung 20: Blick auf das Parkhaus zwischen
Scheibe Cund D

Abbildung 22: Blick auf die Scheibe D (,,Biirohaus
West“), Westfassade

alle Fotos: Plan und Praxis
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Abbildung 19: Erdgeschosszone der tiefer liegenden
Neustddter Passage

Abbildung 21: Blick auf die Scheibe B, Westfassade

Abbildung 23: Blick auf die Scheibe E, Ostfassade mit
Arztezentrum im Vordergrund
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Abbildung 24: Zustand der Gebaude

Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Halle (Saale), Fachbereich Planen, Abteilung Stadtvermessung

3.2  Eigentumsverhdltnisse

Die Eigentumsverhaltnisse im Untersuchungsgebiet sind weitestgehend bekannt. AusschlieBlich bei
der Scheibe A besteht zurzeit eine ungeklarte Eigentumssituation. Zurzeit gilt das Gebaude als her-
renlos, es wird aktuell eine Zwangsversteigerung durch einen Grundschuldinhaber angestrebt. Somit
wird es auch in diesem Sachverhalt in absehbarer Zeit eine Klarung geben. Neben der Stadt Halle
(Saale) und dem Land Sachsen-Anhalt sind die Grundstiicke im Untersuchungsgebiet in der Hand von
insgesamt 16 privaten Eigentiimern. Hierbei handelt es sich um natirliche und juristische Personen in
unterschiedlichen Eigentlimerkonstellationen. Im Einzelnen stellen sich die Eigentumsverhaltnisse
folgendermaRen dar:

e Alle 6ffentlichen Freiraume mit Ausnahme von Stellplatzen des Landesamt fiir Vermessung
und Geoinformation Sachsen-Anhalt, des Hotels und des Arztehauses sowie Flichen der
Deutschen Bahn AG vor dem Neustadt Centrum sowie nordlich der Albert-Einstein-StraRe
(ehemaliger Zugang zum S-Bahnhof Neustadt) stehen im Eigentum der Stadt Halle (Saale).

e Das urspriinglich als Rathaus der Stadt Halle-Neustadt vorgesehene Gebaude sowie Stellplat-
ze entlang der StraRe ,, An der Magistrale” befinden sich im Eigentum des Landes Sachsen-
Anhalt.

e Alle weiteren Grundstiicke und Gebaude sind privates Eigentum von Unternehmen und Pri-
vatpersonen. In der Mehrzahl sind die Immobilien an Einzelhandler und Dienstleister vermie-
tet. Einige Objekte werden teilweise von den Eigentlimern selbst genutzt.
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Abbildung 25: Eigentumsverhdltnisse

Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Halle (Saale), Fachbereich Planen, Abteilung Stadtvermessung

3.3  Nutzungsstruktur

Im Untersuchungsgebiet Gberwiegt die gewerbliche Nutzung. Die Neustddter Passage einschlielRlich
Umfeld sowie die Scheibe D weisen eine Nutzungsmischung aus Gewerbe und 6ffentlicher Verwal-
tung auf, vereinzelt ist Leerstand zu verzeichnen. Die Nutzungen befinden sich im Erdgeschoss sowie
im ersten und zweiten Obergeschoss der Gebadude, in der Scheibe D bis in den 18. Stock. Die Schei-
ben A, B, C und E stehen leer. Im Sockelbereich der Scheibe E wird ein einzelner Laden (Pizzeria) ge-
nutzt, zwei Wohneinheiten wurden an die Scheibe E angebaut. Mit Ausnahme von einzelnen Bera-
tungs- und Bildungsangeboten fiir Jugendliche und Erwachsene gibt es im Untersuchungsgebiet keine
Einrichtungen der sozialen Infrastruktur. Das Neustadt Centrum wird ausschlieBlich gewerblich ge-
nutzt, in den Aufenthaltsbereichen befinden sich Aktionsrdaume (z. B. Spiellandschaft fir Kinder). Das
im Neustadt Centrum etablierte Kinocenter ist auRerhalb der Ladendffnungszeiten einziger Fre-
qguenzbringer im Untersuchungsgebiet. Nachfolgend wird die Nutzungsstruktur nach Nutzungsarten
detailliert beschrieben.

3.3.1 Einzelhandel, Dienstleistungen und Gewerbe

Einzelhandel

GemaR Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Halle (Saale) ist das Untersuchungsgebiet einer
von elf zentralen Versorgungsbereichen in der Stadt. Neben dem Hauptzentrum Altstadt gibt es die
beiden Nebenzentren Neustadt bzw. Sidstadt und acht Nahversorgungszentren. Das Nebenzentrum
Neustadt Gbernimmt Uber die reine Nahversorgung hinausgehende Versorgungsfunktionen fiir den
Stadtbezirk West und z.T. fiir die angrenzenden westlichen Umlandkommunen.
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Die einzelhandelsrelevante Zentralitatskennziffer des Stadtbezirks West, die das Verhaltnis von Ein-
zelhandelsumsatz im Bezirk und dem vorhandenen Nachfragevolumen (Kaufkraftpotenzial) abbildet,
betrdgt 1,0. Der Einzelhandelsumsatz entspricht demnach der lokal vorhandenen Kaufkraft.”

Das Untersuchungsgebiet (der zentrale Versorgungsbereich des Stadtteilzentrums) lasst sich auftei-
len in die Neustadter Passage einschlieBlich Umfeld (Scheiben, weitere Sonderbauten) mit insgesamt
ca. 18.000 m? Verkaufsflache und das Neustadt Centrum mit ca. 14.600 m2. In der Neustéddter Passa-
ge besteht ein Branchenmix aus Einzelhandel und Dienstleistungen. Diese sind hinsichtlich Flachenin-
anspruchnahme annihernd gleich verteilt mit leichtem Uberhang zu den Dienstleistungen. Einen
raumlichen Schwerpunkt bildet der 6stliche Bereich (Scheibe D, Magistralen-Carré). Im Neustadt
Centrum Uberwiegen die Einzelhandelsnutzungen.

Im Untersuchungsgebiet sind Waren des kurz- und mittelfristigen™ Bedarfs insbesondere Nahrungs-
und Genussmittel und Bekleidung / Textilien / Schuhe / Lederwaren vorherrschend, insbesondere
filialisierte Angebote. Das Angebot in Neustadt Centrum ist qualitativ hochwertiger. Im Neustadt
Centrum besteht dariber hinaus ein vielfaltigeres Angebot von Waren des mittel- und langfristigen
Bedarfs (Elektronik, Uhren, Schmuck). Die Neustadter Passage ist durch Produkte im unteren Preis-
segment gekennzeichnet. Bekleidungsartikel werden primar im unteren Preissegment angeboten.
Die Warenprasentation ist haufig mangelhaft. Die Flache eines ehemaligen groRflachigen Mobelhau-
ses wird zukiinftig durch Gastgewerbe und Einzelhandel genutzt. Zudem werden Teile des Gebaudes
bereits als Dienstleistungsstandort (Callcenter) mit 500 Arbeitsplatzen (nach endgiiltigem Auszug des
Mobelhauses und Umbau) genutzt.

Abbildung 26: Warenprasentation in der Neustddter Abbildung 27: Warenprasentation im Durchgang
Passage, Nordseite Haus der Dienste Richtung Neustad-
ter Passage

Foto: Plan und Praxis Foto: Plan und Praxis

Der neu angelegte Frischemarkt auf der Freiflache zwischen den Scheiben D und E hat nur teilweise
das erhoffte Ziel, regionale Lebensmittelprodukte zu vermarkten, erreicht. Auf dem taglich stattfin-
denden Wochenmarkt dominieren niedrigpreisige Angebote aus dem Textil- und Bekleidungsseg-
ment, das Lebensmittel- sowie Obst- und Gemiiseangebot ist auf wenige Anbieter begrenzt.

12 Stadt Halle (Hrsg.) (2013a): Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Halle (Saale). Untersuchung im Auftrag der Stadt Halle
(Saale), erstellt von Junker und Kruse Stadtforschung + Planung, Dortmund, S. 138.

13 Unter Waren des kurzfristigen Bedarfs werden Nahrungs- und Genussmittel, PBS / Zeitungen / Zeitschriften sowie Blumen verstanden.
Waren des mittelfristigen Bedarfs sind Bekleidung / Textilien / Schuhe / Lederwaren und GPK / Haushaltswaren. Waren des langfristi-
gen Bedarfs sind Elektronik / Multimedia, Wohneinrichtung / Mdbel, Uhren / Schmuck sowie Optiker (Quelle: ebd.).
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Abbildung 28: Blick auf den Frischemarkt Richtung Abbildung 29: Frischemarkt mit Scheibe D im Hin-
Albert-Einstein-StraBe tergrund

Foto: Plan und Praxis Foto: Plan und Praxis

Dienstleistungen

Arztpraxen, Apotheken, Physiotherapie und sonstige gesundheitsbezogene Dienstleistungen sowie
Banken, Steuerberater, Versicherungsfirmen, Anwaltskanzleien und Ingenieurbiros sind in der Neu-
stadter Passage und im Arztehaus konzentriert, wihrend im Neustadt Centrum ein Schwerpunkt bei
Telekommunikationsdienstleistungen liegt. Sonstige personenbezogene Dienstleister in der Neustad-
ter Passage sind unter anderem Vermietungsservice, Reisebliro, Bestattungen und die Post. Biiro-
dienstleister sind ein Call-Center sowie der Betriebsratssitz eines Einzelhdandlers. Im Neustadt Cent-
rum werden folgende ergidnzende Angebote bereitgestellt: Fotoservice, OPNV-Service-Center, Reini-
gung und Grundsticksverwaltung.

Gastronomie, Gastgewerbe und Unterhaltung

Das Angebot ist in beiden Teilraumen grofltenteils auf Imbisse und Schnellrestaurants beschrankt. In
der Neustadter Passage befindet sich ein Café. Im Neustadt Centrum existieren zwei Cafés und ein
Restaurant. Kneipen, Bars und dhnliches sind im Gebiet nicht vorhanden. In der Neustadter Passage
befinden sich eine Spielhalle und ein Sportcafé, die die Nutzungsstruktur zur Magistrale dominieren.
In Neustadt Centrum befindet sich ein Kino, das als Gberortlicher Magnet fungiert. Im Ostlichen Teil
des Untersuchungsgebiets liegt ein Hotel (Kapazitat: 186 Zimmer), das auch mit dem dazugehdorigen
Restaurant zur Belebung des Gebiets beitragt.

3.3.2 Offentliche Verwaltung

Einrichtungen der 6ffentlichen Verwaltung im Stadtteilzentrum Neustadt sind durch das flinfgeschos-
sige Landesamt flir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt und das dreigeschossige Polizei-
revier im als Rathaus der Stadt Halle-Neustadt errichteten Gebdudekomplex am westlichen Ende der
Passage vertreten. Weiterhin werden die Obergeschosse der Scheibe D sowie einzelne Etagen des
Magistralen-Carrés durch das Jobcenter Halle genutzt.

3.3.3 Soziale Infrastruktur

Die soziale Infrastruktur bildet keinen Schwerpunkt bei den Nutzungen im Untersuchungsgebiet. Das
Angebot ist auf einzelne Beratungs- und Bildungsangebote fiir Jugendliche und Erwachsene be-
schrankt. Schulen und Kindergarten sind zwar im Gebiet nicht vorhanden, dafiir jedoch in den umlie-
genden Quartieren von Neustadt. Im Gebiet existiert aulerdem kein Standort fiir ein Krankenhaus,
was jedoch durch das breite Angebot an gesundheitsbezogenen Dienstleistungen, insbesondere dem
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Arztehaus, kompensiert wird. Im Gebiet existieren keine Raumlichkeiten fiir Vereine, Biirgerinitiati-
ven oder andere Einrichtungen fiir ehrenamtliche Aktivitaten.

3.3.4 Wohnen

Im Untersuchungsgebiet existieren zwei Wohneinheiten. Die Einheiten wurden an der nérdlichen
Seite der Scheibe E und der Textilien-Markthalle in Richtung der Albert-Einstein-Strae angebaut. Die
flinf Scheiben-Hochhauser wurden bis zu ihrem Leerstand in den Neunziger Jahren als Wohngebdude
genutzt.

Abbildung 30: Wohneinheit mit Terasse im Sockel- Abbildung 31: Eingangsbereiche zu den Wohnein-
bereich der Scheibe E heiten an der Scheibe E
Foto: Plan und Praxis Foto: Plan und Praxis

3.3.5 Leerstand

Pragend fur das Untersuchungsgebiet ist der auch weit aulRerhalb des Zentrums sichtbare Leerstand
der 18-geschossigen Scheiben-Hochhauser A, B, C und E. Dieser hat jedoch bisher kaum Auswirkun-
gen auf die Nutzungen im Neustadt Centrum oder die Einheiten entlang der Neustddter Passage. In
der Neustadter Passage sind fluktuationsbedingt lediglich vereinzelte Leerstande in Gewerbeeinhei-
ten dokumentiert worden. Diese weisen auf keine strukturelle Leerstandsproblematik im Gebiet hin.
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Abbildung 32: Nutzungsstruktur Erdgeschoss

Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Halle (Saale), Fachbereich Planen, Abteilung Stadtvermessung

Abbildung 33: Nutzungsstruktur 1. Obergeschoss

Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Halle (Saale), Fachbereich Planen, Abteilung Stadtvermessung
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Abbildung 34: Nutzungsstruktur ab 2. Obergeschoss

Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Halle (Saale), Fachbereich Planen, Abteilung Stadtvermessung

3.4 Freiraumstruktur und 6ffentliche Raume

3.4.1 Freiraumstruktur

Das Untersuchungsgebiet ist durch die innenliegende, verkehrsfreie FuRgangerpassage mit Galerie
gepragt, welche Ostlich und westlich jeweils in einen Stadtplatz miindet. Diese Bereiche wurden mit
Stadtebauférdermitteln saniert. Griin- und Aufenthaltsbereiche mit integrierten Brunnenanlagen,
Kunstwerken und Spielmdglichkeiten flankieren die FuBgangerpassage. Der AuRenraum des Zent-
rums wird noérdlich und siidlich durch Erschlielungsflachen bestimmt. An der Ostseite markiert der
Skatepark Rollmops, eingebunden in eine parkartige Griinanlage, einen qualitativ hochwertigen Ein-
gang in das Zentrum. Die vorhandenen Parkplatze entlang der Stralte ,,An der Magistrale” werden
durch Baume gegliedert. Es existiert eine 4-5reihige Allee, wobei auflen Platanenreihen die Fahrbah-
nen und innen eine Ahornallee die StraBenbahnlinie begleitet. Die Griin- und Freiflachen befinden
sich Gberwiegend in einem guten Zustand.

In der unmittelbaren Umgebung (nordwestlich des Untersuchungsgebietes) befindet sich das Naher-
holungsgebiet um den Bruchsee. Die angrenzenden Wohnkomplexe werden zudem durch groRziigig
begrinte Freiflachen im Wohnumfeld charakterisiert. Der Stadtteil Neustadt ist von weiteren Naher-
holungsgebieten (Weinbergwiesen, Saaleaue, Délauer Heide. Saaleaue u.a) umgeben, welche liber
ein Netz aus Griinziigen mit dem Stadtteil verbunden sind. Vier Griinziige (Am Gastronom, Am Treff,
WK4 und die Grine Galerie) tangieren, durchqueren oder zielen auf das Stadtteilzentrum.
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Abbildung 35: Zustand der Freiflichen

Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Halle (Saale), Fachbereich Planen, Abteilung Stadtvermessung

3.4.2 Neustadter Passage und Stadtplatze

Die Neustddter Passage wurde einschlieBlich der Flache fir den Frischemarkt zwischen den Scheiben
D und E mit Stadtebauférder- und EU-Mitteln (2006-2008 Soziale Stadt und Urban 21) aufwendig
umgestaltet (Bodenbelag, Griinelemente, topografische Gestaltung, Sitzmaoglichkeiten). Alle Flachen
besitzen sowohl im Bereich auf Strafenniveau vor dem Neustadt Centrum als auch im tiefer gelege-
nen Bereich der Galerie Gberwiegend eine hohe Aufenthaltsqualitat.

3.4.3 Skatepark Rollmops

Der Skatepark wurde 2010 im Rahmen der IBA Stadtumbau errichtet. Eingebettet in eine Griinanlage
ist die Anlage von hoher Aufenthaltsqualitdt und besitzt stadtweite und regionale Ausstrahlungskraft.
Sie wird von Kindern und Jugendlichen Uber die Grenzen des Stadtteils hinaus gut angenommen und
ist regelmaRig Veranstaltungsort von Wettkdmpfen und StralRenfesten. Der Skatepark wird durch den
Verein congrav e.V. betrieben und betreut, der hier offene Jugendarbeit organisiert und die Durch-
fuhrung von Veranstaltungen koordiniert."

1 congrav new sports e.V. (2017): Skatepark Neustadt, (Internetadresse: http://www.halle-rollt.de/index.php?id=20) letzter Zugriff am
23.01.2017.
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Abbildung 36: Skatepark Rollmops Richtung Osten Abbildung 37: Skateanlage Richtung Westen

Foto: Plan und Praxis Foto: Plan und Praxis

3.4.4 Eingangssituationen und Zugange

Es gibt drei zentrale Zugangsbereiche in das Untersuchungsgebiet: von der StralRe ,,An der Magistra-
le”, der , Albert-Einstein-StraRe” und der ,Hallorenstraf3e”.

Ein Eingang in das Zentrum erfolgt von der StraRe ,, An der Magistrale” zur Neustadter Passage liber
den Stadtplatz am Neustadt Centrum. Im Rahmen des Stadtumbaus wurde dieser hochwertig neuge-
staltet (Bodenbelag, Griinelemente, Sitzmoglichkeiten, Fahrradabstellmdglichkeiten). Im Bereich des
»,Hauses der Dienste” (Neustddter Passage 7, 9) befindet sich ein weiterer Eingang, der ebenfalls mit
Stadtebauférdermitteln umgestaltet wurde. Der Eingang erfolgt durch eine Offnung im Gebiude
entlang einer Passage mit Einzelhandelsgeschaften. Weitere Zugange sind verbaut, als solche nicht
erkennbar oder nicht einladend gestaltet, wie z.B. 6stlich des Hotels im Magistralen Carré.

Von der , Albert-Einstein-Stralle” kommend ist das Stadtteilzentrum Uber zwei zentrale Eingdange
erreichbar: Einer befindet sich im Westen und fiihrt auf den Stadtplatz vor dem Neustadt Centrum,
der zweite fiihrt im Osten (iber den Frischemarkt zur Neustadter Passage. Zwischen den beiden Ein-
gangen entlang der , Albert-Einstein-Stral3e” bestehen jeweils parallel zu den Scheiben-Hochhasuers
weitere untergeordnete Wegeverbindungen von geringer gestalterischer Qualitat als Zugange in das
Zentrum. Eine Unterfiihrung unter der , Albert-Einstein-StraRe” bietet eine flir Fullganger sichere,
aber nicht sehr attraktive Verbindung in das nordlich angrenzende Wohngebiet Car-Schorlemmer-
Ring.

Von der , Hallorenstralle” flilhren zwei Zugange in das Stadtteilzentrum: Ein Zugang erfolgt Gber die
Verldngerung der griinen Galerie (3. Wohnkomplex) nérdlich des Arztehauses, ein weiterer tiber die
neu gestaltete Griinanlage am Skatepark.

Von Westen existiert zudem ein gut frequentierter Zugang in das Untersuchungsgebiet durch das
Neustadt Centrum.
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Abbildung 38: Verbindungsweg zwischen Neustad- Abbildung 39: Verbauter Zugang zwischen Neustad-

ter Passage und Albert-Einstein- ter Passage und Straf8e ,,An der Ma-
Strale Ostlich der Scheibe C gistrale
Foto: Plan und Praxis Foto: Plan und Praxis

3.5 Verkehrsinfrastruktur und ErschlieBung

3.5.1 OPNV

Das Stadtteilzentrum ist per S-Bahn, Strallenbahn und Bus an den 6ffentlichen Personennahverkehr
angebunden (OPNV). Die S-Bahnstation (S-Bahnlinie 7) Halle Neustadt liegt unterirdisch unter dem
Platz zwischen dem Neustadt Centrum und der Neustddter Passage. Damit ist das Stadtteilzentrum
Richtung Nordwesten an Halle-Nietleben angebunden und Richtung Stiden nach Halle-Slidstadt, Hal-
le-Rosengarten sowie zum Hauptbahnhof, der in ca. 20 Minuten erreicht wird. Uber die S-Bahn soll
zudem kiinftig eine Anbindung an die Stadt Leipzig (Station Leipzig-Stotteritz), die dann in ca. 60 Mi-
nuten erreicht werden kann®.

Uber den Hauptbahnhof bestehen Anbindungen auf regionaler, nationaler und européischer Ebene.
Mit der bis 2017 fertig ausgebauten ICE-Strecke sowie Uber die bestehenden Regionalbahnstrecken
ist beispielsweise Berlin in ca. einer Stunde erreichbar.

Vier StraBenbahnlinien (Richtung S-Bahnhof Neustadt und Zentrum Neustadt) verbinden das Stadt-
teilzentrum in Ost-West-Richtung. Eine Anbindung besteht sowohl innerhalb der Neustadt als auch in
Richtung Stadtmitte. Durch zwei Haltestellen am westlichen und 6stlichen Rand des Stadtteilzent-
rums ist eine gute fulllaufige Erreichbarkeit der Haltestellen gewahrleistet.

Haltestellen mehrerer Buslinien befinden sich ebenfalls in fuBldufiger Entfernung vom Stadtteilzent-
rum und gewahrleisten eine Nord-Siid-Anbindung innerhalb von Neustadt sowie in die Stadtteile
Heide-Siid und Délau.

Der S-Bahnhof Neustadt ist barrierefrei, die StraRenbahn- und Bus-Haltestellen sind nur einge-
schrankt barrierefrei.'

B geplantes Netz S-Bahn Mitteldeutschland ab Dez. 2017 (Internetadresse:https://de.wikipedia.org/wiki/S-Bahn_Mitteldeutschland)

18 Hallesche Verkehrs-AG (2017): Liniennetz- und Tarifzonenplan | SWH. HAVAG, (Internetadresse: https://havag.com/fahrplan/liniennetz-
und-tarifzonenplan) letzter Zugriff am 23.01.2017.
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Abbildung 40: OPNV - Anbindung

Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Halle (Saale), Fachbereich Planen, Abteilung Stadtvermessung

3.5.2 StraBenverkehr

Die HaupterschlieBung des Stadtteilzentrums erfolgt von Siiden (iber die StralRe ,,An der Magistrale”.
Sie stellt die Hauptverbindung zur Innenstadt dar und ist eine Verlangerung der HochstraRe Uber die
Saale. Eine gute direkte Anbindung des Gebiets nach Norden zum Ortsteil Heide-Siid und zum Tech-
nologiepark weinberg campus besteht nur Gber Rad- und FulRgdangerwege durch den nérdlich gelege-
nen Landschaftspark Weinbergwiesen. Fir den Autoverkehr aus Heide-Siid besteht Anbindung tber
die Bllicher- und BegonienstraRe an die Magistrale und das Zentrum.

Die Stralde ,,An der Magistrale” am stidlichen Rand des Untersuchungsgebietes ist Teil der Landes-
strale L 159, mit einer Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h und bildet die zentrale Verbindungsachse
zwischen Neustadt und Altstadt. Dieser ca. 850 Meter lange Abschnitt siidlich des Untersuchungsge-
bietes ist vierspurig ausgebaut und fiir das anfallende Verkehrsaufkommen ausreichend dimensio-
niert. Weiterhin befinden sich beidseitig getrennte FuR- und Radwege. Auf dem Abschnitt befinden
sich zwei Tramhaltestellen und eine Bushaltestelle. Es bestehen insgesamt sechs Querungsmaoglich-
keiten fiir FuRganger, davon vier mit einer FuRgangerampel (gesicherte Querungsmaoglichkeiten). Es
wurden vielfach StralRenliberquerungen auBerhalb der gesicherten Querungsmoglichkeiten beobach-
tet, beispielsweise an der Strallenbahnhaltestelle ,Zentrum Neustadt”. Das Befahren des Untersu-
chungsgebietes ist nur fir den Lieferverkehr moglich, die Neustadter Passage ist vollstandig als Ful3-
gangerzone gestaltet.
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Im Larmkartierungsbericht der Stadt Halle aus dem Jahr 2012 wurde der StraRenlarm von ,,An der
Magistrale” ermittelt. Es wurden ein Lpgy'” von 70 dB und ein Lyigh'* von 65 dB berechnet. Es wird
dennoch keine erhebliche Larmbelastung fiir die relevanten Nutzungsbereiche im Untersuchungsge-
biet erwartet, da vorwiegend Stellplatze an der Strale liegen.

3.5.3 Ruhender Verkehr

Das Parken im Untersuchungsgebiet wird tber ein differenziertes Parkraumangebot abgedeckt. Ins-
gesamt stehen im Gebiet 2.051 Stell- und Parkplatze zur Verfligung. Davon sind 1.578 Platze in be-
wirtschafteten Parkhausern, 342 Platze auf bewirtschafteten ebenerdigen Parkplatzen sowie 131
dezentral verteilte nicht bewirtschaftete Stellplatze.

Die beiden Parkh&user zwischen den Scheiben B und C (242 Platze) sowie zwischen den Scheiben C
und D (335 Platze) dienen liberwiegend dem Dauerparken. Von den 950 Platze im Parkhaus des Neu-
stadt Centrums steht ebenso ein Anteil fiir die dauerhafte Anmietung zur Verfligung.

Die 342 bewirtschafteten ebenerdigen Platze verteilen sich auf vier 6ffentliche Parkplatze. Wahrend
die beiden Parkplatze auf der Nordseite des Gebiets (, Albert-Einstein-Stralle” und , Albert-Einstein-
StraBe / Neustddter Passage”) einer Parkdauerbeschrankung auf 3 Stunden unterliegen, konnen die
beiden Parkplatze auf der Siidseite des Gebiets (,Magistrale Zentrum Neustadt” und , Magistrale”)
auch von Tagesparkern genutzt werden. Mit einer Gebihr von 50 Cent pro Stunde liegen die Parkge-
bldhren im Untersuchungsgebiet deutlich unter der Obergrenze der sachsen-anhaltischen Geblihren-
ordnung.

Im Untersuchungsgebiet existieren keine bauordnungsrechtlich zugeordneten Stellplatze. Im Umfeld
des Gesundheitszentrums, der Scheibe E und des Hotels stehen jedoch 131 nicht bewirtschaftete
Stellplatze auf Privatgrundstiicken zur Verfligung, die auch von den jeweiligen Nutzungsberechtigten
belegt werden kénnen.”

3.5.4 Radverkehr

Durch das Untersuchungsgebiet flihren keine ausgewiesenen Radwegeverbindungen. Das Untersu-
chungsgebiet ist jedoch liber zahlreiche Radwege gut erreichbar und in das stadtische Radwegenetz
eingebunden: Im Umfeld gibt es straBenbegleitende Radwege und durch die Griinziige ein Wegenetz
fir FuBganger und Radfahrer. Die das Untersuchungsgebiet begrenzenden StraRen ,,An der Magistra-
le” und ,,Am Bruchsee” haben jeweils separat ausgebaute Fahrradwege. Die ,,HallorenstraRe” und
»Albert-Einstein-Strae” verfiigen (iber markierte Fahrradspuren auf den Fahrbahnen. Folgende stra-
Renbegleitende Radwegeverbindungen bestehen vom Untersuchungsgebiet ausgehend innerhalb
des Stadtteils Neustadt sowie zu anderen Stadtteilen®:

e Verbindung zur Innenstadt Gber die ,,Mansfelder StraRe”
e Verbindung nach Heide-Siid und zu noérdlich gelegenen Stadtteilen tber die ,Hallorenstrafie”
e Verbindung in die weiteren Teile von Neustadt, insbesondere (iber die ,,Harzgeroder Stralle”

Folgendes Wegenetz in Griinzligen und Parkanlagen existiert zusatzlich (vgl. Abbildung 41):

7 MaR far die ganztagige Larmbelastung Gber 24 Stunden bei dem laute Pegel in den Abend- und Nachtstunden starker gewichtet werden
als in den Tagstunden, Quelle: Stadt Halle (Hrsg.) (2012): Technischer Abschlussbericht. Larmkartierung fiir den StraBenverkehr in Halle
a.d. Saale, erstellt von Stapelfeldt Ingenieurgesellschaft mbH, Dortmund, S. 3.

'8 MaR fir die durchschnittliche Larmbelastung in der Nacht (22:00 - 6:00 Uhr), Quelle: ebd.

19 Stadt Halle (Hrsg.) (2013c): Stadtteil Halle Neustadt. Parkraumuntersuchung in einem Teilbereich, erstellt von GIVT Gesellschaft fir
Innovative VerkehrsTechnologien mbH, Berlin / Angaben in den Stellungnahmen im Rahmen der Behérdenbeteiligung.

2 stadt Halle (2013b): Radverkehrskonzeption der Stadt Halle (Saale). Fortschreibung 2013, Halle (Saale).
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e Zu den Weinbergwiesen, nach Heide Siid (und weiter zur PeiRnitz/Altstadt) tiber den Griin-
zug WK4 und die Griine Galerie

e Zur Saaleaue und Saaleinsel Peinitz durch die Griine Galerie (mit Anschluss als stralRenbe-
gleitender Radweg Zur Saaleaue)

e Zum geplanten Schulcampus Kastanienallee und Richtung Sidpark iber den Griinzug Am
Treff

* Nach Nietleben und zur Heide iber die Parkanlage Am Bruchsee
e Zuden Angersdorfer Teichen und zur mittleren Saaleaue durch den Griinzug Am Gastronom

Im freiraumplanerischen Fachbeitrag des ISEK 2015 wurden die Vernetzung und der Freiflachenver-
bund durch Hauptwege in Erholungsraumen als ,Griines Wegenetz Halle” als wesentliche Zielstellung
herausgearbeitet. Der Ausbau der oben genannten Verbindungen unter Einbeziehung des Zentrums
ist Bestandteil des Griinen Netzes.

Abbildung 41: Einbindung des Untersuchungsgebietes in das Freiflichen- und Radwegenetz

Quelle: Stadt Halle (Saale), Fachbereich Planen

Einige Fahrradabstellmoglichkeiten sind im Untersuchungsgebiet an der Neustddter Passage und
dem Neustadt Centrum vorhanden.
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Abbildung 42: ErschlieBung und ruhender Verkehr

Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Halle (Saale), Fachbereich Planen, Abteilung Stadtvermessung

Abbildung 44: StraBe ,,An der Magistrale” in Blick-

Abbildung 43: Ungesicherte Querungsmaoglichkeit
richtung Osten

zwischen Neustadt Centrum Westsei-
te StraBenbahnhaltestelle ,,S-
Bahnhof Neustadt

Foto: Plan und Praxis Foto: Plan und Praxis
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4, SWOT-Analyse

Die Bestandsanalyse hat die Ausgangslage, Rahmenbedingungen sowie den aktuellen Entwicklungs-
stand des Stadtteilzentrums Neustadt aufgezeigt. Als Ergebnis werden im Folgenden die zentralen
Starken, Schwachen, Potenziale und Risiken (SWOT-Analyse) liberblicksartig herausgearbeitet und
aufbereitet.

Nachdem die Schwdchen und Risiken sowie Starken und Potentiale anhand der thematischen Berei-
che vorgestellt wurden, erfolgt anschlieend eine zusammenhangende Gesamtbewertung der
Schwachen und Risiken sowie der Starken und Potentiale im Untersuchungsgebiet.

Die Bewertungen sind die Grundlage fiir die Erarbeitung von Sanierungszielen und MaBnahmen, mit
denen die vorhandenen Starken und Potenziale genutzt und die Schwachen und Risiken abgebaut
werden sollen, um das Zentrum nachhaltig zu stabilisieren, seine Belebung, Anziehungskraft und
Funktionsvielfalt zu starken und das stadtebauliche Ensemble zu sichern.
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4.1 Gesamtstadtische Rahmenbedingungen und Entwicklungstrends

Starken

e aktuell spirbare Stabilisierung der Bevol-
kerungszahlen in Halle und in Neustadt

e keine landes- oder regionalplanerischen
Restriktionen im Untersuchungsgebiet

® Integration der GroSwohnsiedlungen der
Nachkriegszeit in die Gesamtstadt als Ziel-
stellung des Flachennutzungsplans

e Existenz eines aktuellen ISEKs, das unter
breiter Beteiligung erstellt wurde

e Neustadt ist Fordergebiet in den Bund-
Lander-Programmen ,Stadtumbau Ost”
und , Soziale Stadt”

Schwiéchen

e starke Konzentration von auslandischen
Bevolkerungsgruppen in Neustadt

e starke Konzentration von einkommens-
schwachen Bevoélkerungsgruppen in Neu-
stadt

e (berdurchschnittlich hoher Anteil von Be-
darfsgemeinschaften in Neustadt

e (berdurchschnittlich hoher Anteil von Ar-
beitslosen in Neustadt

® niedrige Wahlbeteiligung, geringes ehren-
amtliches Engagement und Mangel an po-
litischer Stabilitat in Nérdlicher Neustadt™

® negatives Image des Stadtteils Neustadt
und des Zentrums

Potenziale

® Zuzug von Studierenden nach Halle

e perspektivische Nachfrage nach studenti-
schem Wohnen in Neustadt durch be-
grenztes Angebot an Wohnungen fiir Stu-
denten in der Innenstadt und die Nahe
zum Universitatsstandort weinberg cam-
pus

e Zuwanderung von auslandischen Migran-
ten schafft Diversitat und ein Nachfrage-
potential

e Stadtteil Heide-Sid und westl. Saalekreis
gehoéren zum Einzugsbereich des Stadt-
teilzentrums Neustadt

Risiken
e demografischer Wandel, insbesondere

Riickgang der Bevolkerungszahl und Alte-
rung der Bevolkerung

e soziale Destabilisierung und/oder Segre-
gation durch Konzentration auslandischer
und einkommensschwacher Gruppen in
Neustadt, insbesondere Siidliche Neustadt

® begrenzte Nachfragepotenziale durch ent-
spannten Wohnungsmarkt in Halle, Fo-
kussierung der Dynamik auf die Innen-
stadt sowie Ballung des einfachen Seg-
mentes in den GrofBwohnsiedlungen

e Verteilungskonflikt: Offentliche Férder-
mittel fiir Stadtteilzentrum kénnen zu Las-
ten dringender Investitionen in den ande-
ren Quartieren der Neustadt gehen

z Rang 37 von 43 Stadtteilen/-vierteln in der Stadt Halle in der Kategorie ,Politische Stabilitat, Wahlbeteiligung (Wah-
ler*100/Wahlberechtigte)” in September 2013, Quelle: Stadt Halle (2014a): Merkmalskatalog 2014 fiir die Stadtteile/-viertel der Stadt

Halle (Saale), Halle (Saale).
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Stadtbild, baukulturelle Qualitat und Bausubstanz

Starken

® einzigartiges stadtebauliches Ensemble
der Scheiben-Hochhduser und der Neu-
stadter Passage

e Zentrum ist stadtebaulich geschlossen
und bildet eine kompakte Einheit inner-
halb des Siedlungskdrpers von Neustadt

e (iberwiegend guter Sanierungszustand

¢ denkmalgeschitzte Kunstwerke in der
Neustddter Passage und auf den Stadt-
platzen

e gute immissionsschutzbezogene Gebau-
destellung bzgl. Verkehrslarm

e umfassende konzeptionelle Vorarbeiten
zur Bedeutung und zum Stellenwert des
Stadtteilzentrums sowie zu Einzelgebau-
den (funktional, architektonisch, stadte-
baulich) liegen in einer aktuellen Fassung
vor oder werden derzeit erstellt

e Bekenntnis der Stadt zum Erhalt des En-
sembles durch Grundsatzbeschluss des

Schwiéchen

e |eerstand von vier Scheiben-Hochhdusern
0 Desolater Zustand
0 Stigmatisierung
0 Negatives Erscheinungsbild

¢ Stand der Energieeffizienz und Manah-
men des Klimaschutzes der fiinf Scheiben-
Hochh&user élter als 15 Jahre

e Parkhaduser mit Gestaltungsdefiziten

e teilweise Uberformung der Gebiude
durch einfache Sanierung und Neu- bzw.
Anbauten

e uneinheitliches Stadtbild

¢ fehlende Ordnung und Gestaltung offent-
licher Rdume, insbesondere in den Rand-
bereichen des Untersuchungsgebietes

® nach innen gerichtete Struktur des Zent-
rums und fehlende Schauseite in Richtung
der StralRe ,An der Magistrale”

nutzungen statt Riickbau

® Sanierung und Erhalt aller Scheiben-
Hochhauser als gemeinsames Ziel mehre-
rer aktuell erarbeiteter Konzepte (ISEK
2025, Integriertes Handlungskonzept ,So-
ziale Stadt”, Wettbewerb Zukunftsstadt
2030+, Grundlagenermittlung zum Wer-
teplan Halle-Neustadt)

e historischer Wert und Einzigartigkeit des
Ensembles als wichtiger Ausgangspunkt
fir Identifikation der Bewohnerinnen und
Bewohner des Stadtteils sowie Anzie-
hungspunkt fir Besucher

Stadtrates e fehlende Verkniipfung mit umliegenden
Wohnkomplexen
Potenziale Risiken
e Stadtumbaugebiet mit Ausrichtung auf e weiterer Verfall oder Abriss der Scheiben-
stadtebaulichen Strukturerhalt und Nach- Hochhduser

e weitere Uberformungen der Gebaude

e Ausbleibende Investitionen in den Gebau-
debestand

¢ hohe Sanierungskosten

e Zerstorung der stadtebaulichen und archi-
tektonischen Einheit durch unterschiedli-
che Sanierungskonzepte und diverse An-/
Neubauten
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4.3 Nutzung und Eigentumsverhaltnisse
Starken Schwaichen
® Magnetnutzungen mit Ausstrahlungskraft e Leerstand der vier Scheiben-Hochhauser
(u. a. Neustadt Centrum, Kino, Arztehaus, o fohlende Wohnnutzune im Zentrum
Jobcenter, Hotel, Skatepark Rollmops) g
e Nutzungsmischung durch Verwaltung ¢ Niedrigschwellige Nutzungen in promi-
’ nenten Lagen
Handel, Dienstleistungen und Angebote g
der medizinischen Versorgung ¢ fehlende Zusammenarbeit der Eigentimer
dG betreibend
® Geringer Leerstand in der Neustadter Pas- undLewerbetrelbenden
sage
® Viele Flachen im Eigentum der 6ffentli-
chen Hand (Stadt, Land)
Potenziale Risiken

Darstellung als gemischte Bauflache im
Flachennutzungsplan lasst Entwicklung zur
verdichteten Nutzungsmischung zu

Wiedernutzung der Scheiben-Hochh&user
flir Wohnen und Gewerbe

grol¥flachige Flachdacher mit hohem Nut-
zungspotenzial

Etablierung neuer Nutzungen durch die
Vernetzung mit dem Technologiepark
weinberg campus und den universitaren
Einrichtungen in der Umgebung

Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer
Uberwiegend vorhanden

Trading-Down-Effekte und Imageschaden
durch Ausbreiten weiterer niedrigschwel-
liger Nutzungen (z. B. Spielhallen)

Leerstand der vier Scheiben-Hochhauser
wirkt negativ auf die Gesamtentwicklung
und Image des Stadtteilzentrums

Scheiben-Hochhauser sind im Eigentum
von privaten Investoren mit Verwertungs-
interessen im Vordergrund

haufiger Eigentiimerwechsel und Spekula-
tionstrend

monofunktionale Nutzung der Scheiben-
Hochhauser

Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer
nicht vollstdandig vorhanden

Konzentration niedrigpreisigen Wohnens
im Stadtteil Neustadt mit Segregationsef-
fekten aufgrund Konkurrenz zu anderen
Wohnlagen in der Gesamtstadt

kein erkennbarer Nutzungsdruck zur Akti-
vierung der leerstehenden Scheiben
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4.4 Einzelhandel, Dienstleistungen und Gewerbe
Starken Schwaichen
e B-Zentrum mit Gberortlichem Einzugsbe- e geringe Sortimentsbreite mit Gberwie-
reich gend niedriger Qualitat in der Neustadter
e gewachsene und etablierte Handels- und Passage
Dienstleistungsangebote ® wenig spezialisierte Angebote und kein ei-
® (iberortlich bedeutsamer Standort fiir ge- f:n:tandlges Profil in der Neustadter Pas-
sundheitsbezogene Dienstleistungen und &
medizinische Versorgung e fehlende gastronomische Angebote mit
T . Aufenthalt litat (Rest ts, Cafés,
* vielfaltiges Einzelhandelsangebot durch ! (?n @ squa.| dt (Restaurants, Cafés
N Kneipen, Bars) in den Abendstunden
Neustadt Centrum und Neustadter Passa-
ge ¢ Dominanz der Waren des kurz- und mit-
telfristigen Bedarfs
¢ teilweise mangelhafte Warenprasentation
® hohe Fluktuation der Gewerbetreibenden
in der Neustadter Passage
e fehlende Vernetzung der Gewerbetrei-
benden
e fehlendes Standortmarketing
e kein Flachen- oder Standortmanager
Potenziale Risiken

Flachenpotenziale fir fehlende Nutzungen
(z. B. Gastronomie, Kultur- und Freizeitan-
gebote)

Frischemarkt mit Entwicklungspotenzial

Profilierung des Zentrums durch gesund-
heitsbezogene Dienstleistungen

Aktivierung und Beteiligung der Gewerbe-
treibenden

Steigerung der Nachfrage durch Revitali-
sierung der Scheiben-Hochhduser

Konkurrenz zwischen Neustadter Passage
und Neustadt Centrum

fehlende Kaufkraft aufgrund der Konzent-
ration einkommensschwacher Bevolke-
rungsgruppen im Stadtteil

Trading-Down-Effekte durch Zunahme
niedrigschwelliger Gewerbenutzungen

vergleichsweise schwaches A-Zentrum als
Konkurrent des B-Zentrums Neustadt
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4.5 Offentlicher Raum, Griin- und Freiflichen

Starken

e zentrale Eingangsbereiche in das Stadt-
teilzentrum bereits mit hoher stadtebauli-
cher und Aufenthaltsqualitat

e aufgewertete Neustadter Passage mit
Grinelementen, Sitzmdglichkeiten und
Kunstwerken

e attraktiv gestalteter stark frequentierter
Skatepark Rollmops mit tGberdértlicher
Ausstrahlungskraft

® neu gestalteter Frischemarkt als Flache flr
taglichen Wochenmarkt

Schwiéchen

e ungeordnete und stark beeintrachtigte
Restraume und Riickseiten nordlich der
Neustddter Passage und im Umfeld der
Scheiben-Hochhauser

* teilweise unqualifizierte Zugdnge in das
Stadtteilzentrum, insbesondere im Nor-
den

Potenziale

e Aufwertung des Wohnumfeldes allgemein
und Umfeldgestaltung des Stadtteilzent-
rums als Ziele des ISEK 2025 und des Inte-
grierten Handlungskonzepts ,Soziale
Stadt”

® Nahe zu gut erreichbaren Naherholungs-
gebieten, z.B. Am Bruchsee und Land-
schaftspark Weinbergwiesen

Risiken
¢ fehlende wohnungsnahe Freiflachen fir
die Scheiben-Hochhauser

* Interessenskonflikte zwischen Stellpldtzen
und Freiflachen

Seite 52 von 111

Plan und Praxis




Vorbereitende Untersuchungen Stadtteilzentrum Neustadt
Stand: 02.02.2017

& | halle Y

4.6 Verkehrsinfrastruktur und ErschlieBung
Starken Schwachen
e gute Erreichbarkeit mit dem OPNV (S- ¢ fehlende ergdanzende und gesicherte Que-
Bahn, StraRenbahn, Bus) rungsmoglichkeiten fiir FuRganger in der
e gute Erreichbarkeit und Einbindung des f,g:t[g;ri:girsﬁzfg;ztrale und in der Al
Stadtteilzentrums fur FuRganger und Rad-
fahrer ® unzureichende Verkniipfungen des Zent-
. - rums mit umliegenden Quartieren und
[ ]
leistungsfahiges Stralennetz nach Heide-Siid
[ )
gut ausgebautes Radwegenetz ® Frequenzbringer Magistrale wird nicht ge-
® barrierearme Gestaltung der Neustadter nutzt aufgrund fehlender Schauseite des
Passage Zentrums in Richtung der Stral3e ,,An der
e vorhandene Teilauto-Station (Carsharing) Magistrale
Potenziale Risiken

Nahe zum Technologiepark weinberg
campus

Nahe zum Stadtteil Heide-Sid

gute Anbindung an westlichen Saalekrei-
ses und bis nach Mansfeld-Stidharz

vorhandene Potentialflachen fir zusatzli-
che Parkhauser sowie fiir Stellplatze an
der , Albert-Einstein-StraBe” noérdlich des
Untersuchungsgebiets

Starkung des OPNV und des Radverkehrs
sowie Etablierung innovativer Mobilitats-
angebote, um die Zunahme des Autover-
kehrs und den Bedarf an zusatzlichen
Parkplatzen zu reduzieren

fehlende Stellplatze bei erhohtem Bedarf
durch Wiedernutzung der Hochhausschei-
ben

ungeeignete Zu- und Ausfahrten

Park- und Stellplatzanlagen an Schausei-
ten des Zentrums schranken Stadtbild-
und Aufenthaltsqualitaten ein

durch Park- und Stellplatzanlagen er-
schwerte Anbindung des Stadtteilzent-
rums an Naherholungsbereiche und um-
liegende Wohnkomplexe

Larmbelastungen durch Zunahme des Au-
toverkehrs

Nutzungskonkurrenz zwischen Stellplat-
zen sowie Offentlichen Rdumen bzw. Frei-
flachen
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4.7 Gesamtbewertung Schwachen und Risiken

In der SWOT-Analyse konnte ein umfassendes Portfolio von Schwachen und Risiken im Untersu-
chungsgebiet identifiziert werden, die im Folgenden zusammengefasst und in der Abbildung Nr. 45
dargestellt werden.

Baustruktur und Zustand

Das Ensemble, bestehend aus den fiinf Scheiben-Hochhausern und der Neustadter Passage, ist ein
Alleinstellungsmerkmal und eine Bereicherung fiir die Gesamtstadt auf baukultureller und —
historischer Ebene. Gleichzeitig bedroht der Leerstand dauerhaft die Bausubstanz des Ensembles. Die
leerstehenden Gebdude missen jedoch durch umfangreiche Instandsetzungs- und Modernisierungs-
investition einer Nutzung zugefiihrt werden. Unterbleibt diese Revitalisierung, kann durch den weite-
ren Zerfall des stadtebaulich wertvollen Ensembles eine Gefdhrdung der Offentlichkeit eintreten und
die Sanierungsfahigkeit der Gebaude und damit das Ensemble verloren gehen. Diese gravierende
Substanzschwache der den stadtebaulichen Bereich der Neustadter Passage pragenden historischen
Bebauungsstruktur wirkt sich sehr nachteilig auf das gesamte Erscheinungsbild und auf das Image
des Gebietes aus. AuRerdem entsprechen die fiinfte Scheibe (D) und weitere Gebaude in der Neu-
stadter Passage ebenfalls nicht aktuellen energetischen und raumlichen Standards. Auch hierfiir hat
die Stadt bereits Konzepte auf unterschiedlichen Ebenen erstellt, die die Problematik der Scheiben-
Hochhduser thematisieren. Wenn auch die stadtebauliche Struktur des Zentrums Neustadt weitest-
gehend erhalten geblieben ist, lassen sich an zahlreichen Teilen des Ensembles umfassende architek-
tonische Uberformungen ausmachen (Aufstockungen, Fassadengestaltungen...), die die raumlichen
Qualitaten im Quartier nachteilig beeinflussen. Unter der Voraussetzung, dass das Quartier seine
stadtebaulich-architektonische Qualitat als Standortfaktor fir eine kiinftige Entwicklung einsetzen
soll, ist in diesem Bezug perspektivisch eine restriktivere Genehmigungspraxis geboten.

Bebauung und Nutzung

Die negativen Wirkungen der baulichen Missstande der seit vielen Jahren leerstehenden Scheiben-
Hochhéuser (Scheiben A, B, C und E) verhindern eine qualifizierte Revitalisierung des Stadtteilzent-
rums Halle Neustadt und konterkarieren die umfassenden Erneuerungsmallnahmen der Stadt Halle
(Saale) im Bereich der Neustddter Passage. Der Leerstand bedeutet zugleich eine fehlende Frequen-
tierung der Neustadter Passage. Hieraus resultiert eine fehlende Kaufkraft fir die bestehenden Ein-
zelhandelsnutzungen, Angebote fiir weitere Frequentierungen in den Abendstunden lassen sich nicht
etablieren und die Freiflachen bleiben unbelebt. Somit fihren die stadtebaulichen Missstande in den
Scheiben-Hochhauser zugleich zu funktionalen Missstanden im Stadteilzentrum Neustadt, da der
lange Leerstand und das stark sanierungsbediirftige Erscheinungsbild der Hochhaduser zu einer Ge-
fahrdung der ansassigen Gewerbebetriebe und Handelsnutzungen fiihrt und hierdurch die Neustad-
ter Passage ihre Funktion als zentraler Versorgungsbereich verlieren kénnte. Eine Wiedernutzung der
leerstehenden Scheibenhochhauser ist daher unmittelbar geboten, da das Risiko einer Verstarkung
der negativen Folgen fiir das Quartier unabsehbare Folgen hat.

Das Stadtteilzentrum weist ohnehin Funktionsschwachen auf, die die Zentrumsfunktion beeintrachti-
gen, insbesondere Trading-Down-Effekte und die fehlende Nutzungsmischung. Wahrend Gewerbe,
Handel und Dienstleistungen im Gebiet dominieren, fehlt mit Ausnahme von zwei Wohneinheiten
die Wohnnutzung, die fiir ein vitales Zentrum unabdingbar ist. Darliber hinaus sind die Kultur- und
Freizeitangebote auf das Kino begrenzt, wobei der Leerstand fiir die fehlenden Nutzungen ein enor-
mes Flachenpotenzial darstellt.

-Bei der im Untersuchungsgebiet dominierenden Handels- und Gewerbenutzung besteht ebenso
Handlungsbedarf. Hier fehlt ein Flachen- bzw. Standortmanagement, der die Gewerbetreibenden
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untereinander vernetzt. Weiterhin kénnen das Sortiment- und Warenangebot, aber auch die Waren-
prasentation im Gebiet deutlich qualifiziert werden.

Einbindung und Zuganglichkeit

Problematisch ist die Zuganglichkeit der Neustadter Passage von der Strafde ,,An der Magistrale” und
der , Albert-Einstein-Stralle”. Wahrend die Neustadter Passage Uber die westlichen und 6stlichen
Stadtplatze einladend erschlossen wird, erfolgt der Zugang von Norden und Stiden entweder nur
Uber eine unattraktive Passage oder Uber Stellplatz- und Anlieferflachen. Insbesondere der Zugang
Uber ungeordnete und stark beeintrachtigte Restraume und Riickseiten der Scheiben-Hochhauser
und Parkhauser tragt zum Funktionsverlust der Neustadter Passage bei.

Trotz der schon realisierten GestaltungsmaRnahmen sind die Zugange an der Magistrale kaum er-
kennbar und nicht weithin sichtbar. Dies wird durch die groRflachige Stellplatzanlagen vor und zwi-
schen den Gebauden erschwert und flhrt insgesamt zu einer fehlenden Verkniipfung des Zentrums
mit der Magistrale und der Stidlichen Neustadt.

Die Flachen parallel zur ,HallorenstraRe” bis zur Griinen Galerie wurden bereits groRzligig und nach
einheitlichem Konzept umgestaltet. Das Umfeld des Arztehauses weist jedoch noch stadtebauliche
Missstande in den Zwischenrdumen zum Skatepark Rollmops und zur Scheibe E auf (ungeordnete
Flachen beschadigter Belag, Barrierefreiheit, fehlende einheitliche Gestaltung, fehlende Anbindung
an die Neustadter Passage).

Insbesondere die Bereiche zwischen Passage und , Albert-Einstein-Stralle”, aber auch aulBerhalb des
Untersuchungsgebietes nordlich der , Albert-Einstein-Stralle” weisen erhebliche raumliche Defizite
auf, die nur im Zusammenhang aufgeldst werden kdnnen. Zudem ist die Eingangssituation zu den
Hochhausscheiben durch die Parkhauser raumlich sehr eingeschrankt, schlecht belichtet und sehr
unattraktiv.

Das Naherholungsgebiet Bruchsee im Nordwesten wird durch die Hauptverkehrsstralle ,Am Bruch-
see” und den uniberschaubaren Kreuzungspunkt mit der , Albert-Einstein-StraBe” vom Stadtteilzent-
rum baulich-raumlich getrennt. Die Erreichbarkeit fiir Erholungssuchende wird enorm erschwert und
stellt fir Kinder und Jugendliche eine Verkehrsgefahrdung dar. Mit der Revitalisierung der Scheiben-
hochhauser gewinnt der derzeit schwer zugangliche Naherholungsbereich Bruchsee als wohnortnahe
Grin- und Erholungsflache weiter an Bedeutung. Im Rahmen einer Revitalisierung wird die sehr hohe
bauliche Dichte der Scheibenhochhduser, die wenigen zugeordneten Stellplatze und die unmittelbar
angrenzende Fullgdangerzone nahezu vollstandig fehlende Freiflachen fiir die Nutzer der Scheiben-
Hochhauser bedingen.

Im Ergebnis sind alle noch nicht neu gestalteten Freiflachen und Anbindungen des Quartiers bezig-
lich Funktionalitat und Gestaltung zu tberpriifen und entsprechend anzupassen. Insbesondere die
unzureichende Vernetzung mit den Quartieren in der Nachbarschaft sowie die Eingangssituationen
zu den Hochhausscheiben und in die Neustddter Passage stellen ein erhebliches Defizit dar, welches
der Attraktivierung und Inwertsetzung des Zentrums Neustadt entgegensteht.

ErschlieBung und ruhender Verkehr

Fiir die Wiedernutzung der Scheiben-Hochhauser spielt die Deckung des tatsachlich zu erwartenden
Stellplatzbedarfs fiir die geplante Nutzungsmischung aus unterschiedlichen Wohnformen, Handel,
Handwerk, Dienstleistungen und Geschaften eine wichtige Rolle. Die wenigen und vom Erschei-
nungsbild unansehnlichen Stellpldtze und Parkhduser sind unabhangig von der Art der Wiedernut-
zung nicht ausreichend und entsprechen nicht den heutigen Standards. Fir alle potentiellen zukiinf-
tigen Nutzer der Scheiben-Hochhauser ist ein ausreichendes Stell- und Parkplatzangebot ein wichti-
ger Standortfaktor. Auch wenn die ErschlieBung des Stadtteilzentrums Neustadt durch den OPNV
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hervorragend ausgebaut ist, kommt der Bereitstellung eines angemessenen Stellplatzangebots fir
die Wiedernutzung der Scheiben-Hochhauser und in dessen Folge die Ansiedlung ergéanzender Nut-
zungen in der Neustadter Passage eine entscheidende Bedeutung zu.

Dem Stadtteilzentrum fehlt eine attraktive FuS-und Radwegeverbindung in den nérdlich angrenzen-
den Landschaftspark Weinbergwiesen tber den Griinzug WK 4. Der Landschaftspark ist derzeit fiir
die Bevolkerung schwer zuganglich und erfiillt deshalb seine Erholungsfunktion nur eingeschrankt.
Fiir die Wiedernutzung der Scheiben-Hochhauser zu Wohnzwecken ist die Anbindung an den Land-
schaftspark eine wichtige Voraussetzung, um die Lebensqualitdt nachhaltig zu erhéhen und die At-
traktivitat als Wohnstandort zu erhéhen.

Eigentiimer und Mitwirkungsbereitschaft

Zum weit Gberwiegenden Teil befinden sich die Freiflaichen im Eigentum der Stadt Halle. Ein Grund-
stiick (n6rdlich der Scheibe B) befindet sich in privatem Eigentum, ein weiteres Grundstiick befindet
sich im Eigentum der Deutschen Bahn. Die Hochbauten im Quartier befinden sich abgesehen von
dem im Landesbesitz befindlichen ehemals als Rathaus vorgesehenen Gebaudes des in privaten Ei-
gentum. Zahlreiche Eigentlimerwechsel in den vergangenen Jahren haben Spekulationen befordert
und Unruhe in die Eigentliimerstruktur hineingetragen. Fiir ein Gelingen der vorgesehenen Sanierung
ist die von den meisten Eigentimern im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen bekundete
(und erforderliche) Mitwirkungsbereitschaft fur die Quartiersentwicklung zu nutzen.

Abbildung 45: Schwaéchen und Risiken

Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Halle (Saale), Fachbereich Planen, Abteilung Stadtvermessung
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4.8 Gesamtbewertung Stirken und Potentiale

Neben den vorangehend beschriebenen Schwachen und Risiken konnten im Rahmen der Vorberei-
tenden Untersuchungen Starken und Potentiale identifiziert werden, die als Anknlpfungspunkte fir
die Entwicklung des Stadtteilzentrums genutzt werden sollten. Damit kénnen die beschriebenen
Schwachen und Risiken beseitigt, mindestens aber reduziert werden und eine nachhaltige Revitalisie-
rung des Zentrums wird moglich. Nachfolgend werden die Starken und Potentiale des Stadtteilzent-
rums im Zusammenhang beschrieben. Abbildung 46 fasst diese zusammen und verortet sie — soweit
moglich —im Untersuchungsgebiet.

Positiven Rahmenbedingungen

Die aktuellen gesamtstadtischen Rahmenbedingungen unterstiitzen die Revitalisierung des Stadtteil-
zentrums. Die Trendumkehr zum leichten Bevélkerungswachstum in der Stadt Halle seit dem Jahr
2010, insbesondere der Zuzug von Studierenden, ist ein wichtiges Potenzial. Mit dem Wachstum der
Stadt Halle, der Konsolidierung von Haushalt und Wohnungsmarkt und einer auch zukiinftig stabil
bleibenden Nachfrage nach innerstadtischem Wohnraum ergeben sich damit fiir die Stadt Halle posi-
tive Rahmenbedingungen und Handlungsspielraume fiir eine aktivierende Stadtentwicklung. Nach
der erfolgreichen Sanierung und Revitalisierung der Altstadt mochte die Stadt Halle diese positiven
Entwicklungsimpulse nutzen, um eine bisher nicht erfolgte ganzheitliche Entwicklungsperspektive fiir
das Stadtteilzentrum Neustadt zu entwickeln und umzusetzen.

Wichtige konzeptionelle Vorarbeiten wie beispielsweise die Erarbeitung des ISEKs 2025 mit dem da-
rin enthaltenen Stadtumbaukonzept fiir Neustadt, das Einzelhandels- und Zentrenkonzept, die Teil-
nahme am Wettbewerb Zukunftsstadt und die Erstellung eines wohnungspolitischen Konzeptes wur-
den bzw. werden derzeit geleistet. Diese Konzepte formulieren nicht nur Entwicklungsstrategien fur
das Stadtteilzentrum Neustadt sondern auch wesentliche Handlungsansatze, die es gilt, im Rahmen
der Sanierungsmalinahme koordiniert und durch einen gebiindelten Einsatz von Steuerungs- und
Forderinstrumenten umzusetzen.

Die positive Gesamtentwicklung der Stadt Halle (Saale) hat auch zu einem gesteigerten Interesse an
der Entwicklung im Stadtteilzentrum Neustadt, hier insbesondere an den vier leer stehenden Schei-
ben-Hochhausern, beigetragen. Mehrfache Verkaufe und Eigentiimerwechsel von diesen und weite-
ren Objekten im Untersuchungsgebiet belegen das Entwicklungspotential des Standortes, wenngleich
bisher noch kaum konkrete Konzepte fiir die Entwicklung einzelner leer stehender Objekte vorliegen.
Im Bereich der Gewerbeimmobilien bestatigt sich das Entwicklungspotential jedoch schon jetzt, wie
die Einrichtung eines Callcenters mit 500 Arbeitspldatzen an der Neustadter Passage belegt.

Funktionierendes Stadtteilzentrum mit Ausstrahlungskraft

Das Stadtteilzentrum Neustadt ist neben der Slidstadt ein B-Zentrum der Stadt Halle (Saale). Als sol-
ches hat es sich etabliert und ibernimmt neben der Versorgungsfunktion fiir die Einwohnerinnen
und Einwohnern des Stadtteils Neustadt auch fir Anwohnerinnen und Anwohner benachbarter
Stadtteile wie Heide-Siid oder des angrenzenden Saalekreises tiberortliche Versorgungsfunktionen.
Dies spiegelt sich auch in den Angeboten wieder. Neben vielfdltigen Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsangeboten des kurz- und mittelfristigen Bedarfes befinden sich mit einem Kino, dem Arztehaus,
dem Skatepark Rollmops und dem Jobcenter vielfaltige Magnetbetriebe bzw. -nutzungen im Stadt-
teilzentrum. In jlngster Zeit etabliert sich das Zentrum zudem zunehmend als Dienstleistungsstand-
ort.

Durch die Ausrichtung der verschiedenen Einrichtungen und Angebote auf unterschiedliche Ziel- und
Nutzergruppen werden vielfiltige Besucherstréme in das Zentrum gelenkt, die wiederum Auswirkung
auf die Zusammensetzung der Sortimente und Angebote im Zentrum haben und fiir eine stabile
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Nachfrage sorgen. Die gute und Uberwiegend barrierefreie Erreichbarkeit des Zentrums zu FuR, mit
dem Rad, mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln oder dem Auto ist eine weitere Starke des Zentrums, die
zu seiner Funktionsfahigkeit beitragt.

Die Funktionsfahigkeit des Zentrums spiegelt sich zudem in der niedrigen Leerstandsquote in Gewer-
beimmobilien im Untersuchungsgebiet wieder. Diese ist vor allem fluktuationsbedingt, nur kurzzeitig
und bei einzelnen Einheiten zu beobachten und deutet auf keine strukturellen Leerstande im Gebiet
hin. Insgesamt verfligt das Zentrum damit schon gegenwartig Giber alle relevanten Angebote und
Nutzungen, die auch fir eine nachhaltige Starkung der Wohnfunktion im Gebiet erforderlich sind und
die im Rahmen der Sanierungsmafinahme weiterentwickelt und qualifiziert werden kdnnen.

Wertvolles Erbe der Moderne

Struktur, Hohe, Dichte und Anordnung der Baukoérper der vertikal gegliederten Hochhausscheiben
und der horizontal gegliederten Flachbauen entlang der Neustadter Passage sind wesentliche konsti-
tuierende Elemente des als Stadtkrone angelegten Zentrums von Halle-Neustadt. Das architektonisch
und stadtebaulich noch weitgehend erhaltene Ensemble stellt einen besonderen Wert dar, den es zu
nutzen und behutsam weiterzuentwickeln gilt. Bisherige Sanierungen, Umbauten, Ergdnzungen und
Anpassungen einzelner Objekte und Elemente des Ensembles oder auch die Hinzufligung neuer Ele-
mente (z.B. Skatepark) haben gezeigt, dass eine zukunftsorientierte, behutsame Weiterentwicklung
positive Entwicklungsimpulse fir das Zentrum aber auch fir den gesamten Stadtteil Neustadt gene-
rieren kann.

Dies gilt auch fiir die Revitalisierung und behutsame Weiterentwicklung der vier leer stehenden
Scheiben-Hochhéauser: Sie haben eine hohe stadtebauliche Bedeutung und pragen maRgeblich das
Erscheinungsbild und den Charakter des Zentrums. Eine teilweise oder vollstandige Wegnahme der
Scheibenhochhauser wiirde den Charakter erheblich verédndern und den teilweisen Verlust der stad-
tebaulichen Zentrumsfunktion bedeuten. Die weithin sichtbare Silhouette und Markierung als Zent-
rum sowie als Orientierungs- und Bezugspunkt fiir den gesamten Stadtteil Neustadt ware damit un-
wiederbringlich verloren.

Im Bewusstsein der Herausforderungen und Risiken, die mit der Revitalisierung der Scheibenhoch-
hauser verbunden sind, stellt die Revitalisierung und behutsame Weiterentwicklung der vier leer
stehenden Scheiben-Hochhauser gleichzeitig das grofSte Potential fiir das Untersuchungsgebiet und
den gesamten Stadtteil Neustadt dar. Die Weiterentwicklung dieses besonderen Erbes bietet die
Moglichkeit, innovatives, urbanes Wohnen wieder in das Zentrum Neustadts zu bringen und gleich-
zeitig neue Konzepte vertikaler Nutzungsmischung innerhalb eines Gebadudes zu realisieren. Von ei-
ner zukunftsorientierten und innovativen Ertlichtigung und Wiedernutzung der Scheibenhochhauser
sind zudem erhebliche Ausstrahlungseffekte zu erwarten, die der Entwicklung des gesamten Stadt-
teils zugutekommen.

Attraktive 6ffentliche Raume und Eingdnge in das Zentrum

Im Zuge bisheriger Fordermallnahmen konnten die zwei zentralen Stadtplatze im Gebiet, eine Wo-
chenmarktflache (Frischemarkt), die Neustadter Passage und der Skatepark Rollmops als attraktive
Freiflachen bzw. o6ffentliche Rdume qualifiziert bzw. geschaffen werden. Keine vorhandenen Nut-
zungskonflikte und eine hohe Frequentierung dieser Rdume belegen ihre Funktionsfahigkeit. Die
Investitionen in diese zentralen Bereiche bzw. Eingange in das Zentrum haben sich ausgezahlt und
dazu beigetragen, dass das Zentrum angesteuert wird. Sie sind eine Starke des Zentrums, die es auch
bei der Umsetzung der Sanierungsmalinahme weiter auszubauen gilt, indem verbliebene noch nicht
aufgewertete Restraume und Riickseiten in den Blick genommen werden.
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Gleichzeitig sind attraktive Freiflachen und 6ffentliche Rdume eine wichtige Rahmenbedingung, um
private Investitionen anzuregen, ohne die die Entwicklung des Zentrums und hier insbesondere die
Entwicklung der Scheiben-Hochhauser nicht gelingen kann. Die Konzeption und Anlage des Zentrums
nach innen macht es erforderlich, einerseits die Eingange in das Zentrum weiter zu starken und ande-
rerseits weitere Verknipfungen mit den umliegenden Stadtteilen und angrenzenden Naherholungs-
bereichen herzustellen. Diese fordern die Offnung und Durchlssigkeit des Zentrums und tragen
gleichzeitig zu dessen Attraktivierung bei.

Abbildung 46: Starken und Potenziale

Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Halle (Saale), Fachbereich Planen, Abteilung Stadtvermessung
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4.9 Erweiterung des Betrachtungsraums

Aus der Bestandsanalyse und SWOT-Analyse ist erkennbar geworden, dass der Erfolg der Sanie-
rungsmafnahme neben der Revitalisierung der Scheiben-Hochh&duser und der Qualifizierung der
Neustadter Passage auch von der Verknlipfung des Zentrums mit den unmittelbar angrenzenden
Naherholungsgebieten und Wohnquartieren sowie den in der ndheren Umgebung befindlichen
Stadtteilen, hier insbesondere dem Stadtteil Heide-Siid mit dem Technologiepark weinberg campus
abhangt.

Diese Erkenntnisse aus der Analyse machen es erforderlich, das auszuweisende Sanierungsgebiet so
abzugrenzen, dass die Verkniipfung des Zentrums erfolgreich gelingen kann. Dies betrifft insbesonde-
re die nordlich an das Zentrum angrenzenden Bereiche entlang der Albert-Einstein-Stralle. Aus dieser
von der Abgrenzung des Untersuchungsgebietes abweichenden Ausweisung des Sanierungsgebietes
haben sich weitergehende Analyseerfordernisse fiir die insbesondere nordlich der Albert-Einstein-
StralSe gelegenen und bis zur anschlieRenden Wohnbebauung reichenden Flachen ergeben, die in der
bisherigen Analyse nicht beriicksichtigt wurden. Die wichtigsten Aspekte werden daher nachfolgend
kurz dargestellt.

Bebauung und Nutzung

Die betreffenden Flachen sind bis auf einen Kiosk mit gastronomischer Imbissnutzung (etwa nérdlich
der Scheibe B) und einen Zeitungskiosk (nordlich des Frischemarktes) unbebaut und werden als Ver-
kehrsflache oder Park- und Stellplatzflaiche bzw. Griinfliche genutzt.

Eigentiimer und Mitwirkungsbereitschaft

Zum weit Gberwiegenden Teil befinden sich die betreffenden Flachen im Eigentum der Stadt Halle.
Ein Grundstiick (etwa nordlich der Scheibe B) befindet sich in privatem Eigentum, ein weiteres
Grundstick (Flache des ehemaligen Eingangsgebaude des S- Bahnhofes Neustadt) befindet sich im
Eigentum der Deutschen Bahn.

Baustruktur und Zustand

Der Zustand der zwei auf den Flachen identifizierten Gebaude kann als mittel bis schlecht eingestuft
werden. Eine Sanierung ist bei Erhalt der Gebadude in jedem Fall erforderlich. Der Zustand der Frei-
und Verkehrsflachen kann als mittel eingestuft werden. Sanierungserfordernisse entstehen hier vor
allem im Zuge einer méglichen Neuordnung und Umgestaltung der 6ffentlichen Park- und Stellplatz-
flachen. In den Abbildungen zu Starken und Potentialen (Abbildung 46) sowie Schwéachen und Risiken
(Abbildung 45) sind Einschatzungen zu diesen Flachen enthalten.

Basierend auf den gesammelten Erkenntnissen werden nachfolgen die Ziele der Sanierung dargestellt
und Hinweise zur Umsetzung des Sanierungsverfahrens gegeben.

5. Ziele der Sanierung (Stand vom 27.1.2017)

Im Rahmen der geplanten Sanierungsmalinahmen sollen die stadtebaulichen und funktionalen Man-
gel durch private und 6ffentliche Investitionen behoben werden, um das Stadtteilzentrum Neustadt
als zentralen Versorgungsbereich und lebendiges Zentrum mit Wohnen, Dienstleistung und Gewerbe
zu stabilisieren und eine selbsttragende Entwicklung zu initiieren. Mit der Bewaltigung der Mangel
werden unterschiedliche Ziele auf Privatgrundstiicken und im 6ffentlichen Raum verfolgt. Die Zieler-
reichung setzt ein Biindel differenzierter baulicher, planerischer und sonstiger MaBnahmen auf 6f-
fentlichen und privaten Grundstiicken voraus, deren Realisierung nur ganzheitlich und koordiniert
erfolgreich sein kann. Die nachfolgend aufgefiihrten Ziele der Sanierung wurden aus den Vorberei-
tenden Untersuchungen abgeleitet:
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¢ Erhalt und die Weiterentwicklung des stadtebaulichen Ensembles Zentrum Neustadt als bau-
kulturelles Erbe der Moderne und als Wahrzeichen des Stadtteils Neustadt.

0 Die Erhaltung der stadtebaulich bedeutenden Scheiben-Hochhauser, die die Silhou-

ette im Ensemble bilden und damit einen wesentlichen Identitdts- und Gestaltungs-
faktor darstellen sowie die gute Orientierung in dem Gebiet gewahrleisten.

Wahrung und Forderung der sozialen Durchmischung im Stadtteilzentrum Neustadt
und im Stadtteil.

e Sanierung und Revitalisierung der leerstehenden Hochhausscheiben, verbunden mit einer In-
standsetzung, einer energetischer Sanierung und Mallnahmen zur Anpassung an den Klima-

wandel.

(0]

Nachhaltige Wiedernutzung der Scheibenhochhauser, insbesondere der vier leerste-
henden Hochhausscheiben (A, B, C und E).

Sanierung mit Modellcharakter; energetische Sanierung mit Einsatz neuer Technolo-
gien zur Energienutzung, sowie MaRnahmen zum Klimaschutz und zur Anpassung an
die Auswirkungen des Klimawandels einschliefSlich der Minimierung schadlicher
Umwelteinflisse

Sanierung mit Modellcharakter; energetische Sanierung mit Einsatz neuer Technolo-
gien zur Energienutzung, verbunden mit MaBnahmen zum Klimaschutz

Umnutzung einer Hochhausscheibe als 6ffentlicher Verwaltungsstandort, von dem
Entwicklungsimpulse fiir das Stadtteilzentrum ausgehen.

e Qualifizierung des Zentrums Neustadt als funktions- und nutzungsgemischtes Stadtteilzentrum
mit Ausstrahlungskraft.

(0]

Vernetzung der Angebote des Neustadt Centrums und der Neustadter Passage, so-
wie mit Einrichtungen der Kultur, der Bildung und der Freizeit.

Ausschluss von kerngebietsrelevanten Vergniigungsstatten (Spielhallen, Wettbiiros)
zur Verhinderung von Trading-down-Effekten.

Starkung der Abendnutzungen durch gezielte Ansiedlung von Gastronomie und Frei-
zeitnutzungen.

Verbesserung der Zuganglichkeit von Norden und Siden durch private und 6ffentli-
che Investitionen.

Erhalt des umfassenden Einzelhandelsangebotes sowie die Weiterentwicklung des
Dienstleistungsangebotes.

Einbindung der Einzelhdndler, Gewerbetreibenden, Eigentlimer und Anwohner in
den Prozess der Zentrumsentwicklung.

Starkung der Nutzungsmischung durch aktives Flachenmanagement

Ansiedelung von Geschaften, Gewerbe und Dienstleistungen in den unteren sechs bis
sieben Geschossen der Hochhausscheiben zur Belebung und Attraktivitatssteigerung
der Passage. Diese horizontale Nutzungsgliederung nutzt in besonderer Weise die
Vorziige der Hochhauser fiir Nutzungen mit unterschiedlichen Standortanforderun-
gen.
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e Etablierung des Zentrum Neustadt als Wohnstandort

(0]

Ausbau der Wohnfunktion als wichtiger Beitrag fiir eine lebendige Nutzungsmi-
schung.

Starkung der Wohnfunktion durch die Revitalisierung der Scheibenhochhauser.

Aufwertung der Hochhausscheiben und des Umfeldes als Wohnstandort fiir Studie-
rende und fiir Beschéaftigte des Technologieparks sowie der Universitat.

Entwicklung unterschiedlicher Wohnformen fiir breite Schichten der Bevélkerung in
den oberen Geschossen der Hochhausscheiben.

Bestehendes Wohnangebot in Neustadt durch nachfragegerechte Angebote im
Stadtteilzentrum erweitern.

e Starkung des Zentrums durch eine Verbesserung der funktionalen und raumlichen Beziige zum
Landschaftspark Weinbergwiesen und dem Technologiepark weinberg campus und den umlie-
genden Wohnquartieren im Rahmen 6ffentlicher MalRnahmen.

(0]

Vernetzung des Zentrums Neustadt mit dem nérdlich angrenzenden Landschaftspark
Weinbergwiesen und dem Technologiepark weinberg campus zur Verbesserung der
Lebens- und Arbeitsbedingungen.

Gezielte funktionale Verknipfung des Stadtteilzentrums mit den Wissenschafts- und
Kreativitatsstandorten zur Verbesserung des Images des Zentrums durch eine An-
siedlung wissenschaftsnaher Einrichtungen in den Hochhausscheiben, fiir die im
Technologiepark zunehmend weniger Flachen zur Verfligung stehen.

¢ Aufwertung und Gestaltung der unsanierten Freiflachen

(0]

Fortsetzung der begonnenen AufwertungsmalRnahmen des 6ffentlichen Raums durch
Neuordnung und Qualifizierung der noch nicht aufgewerteten Flachen im 6ffentli-
chen Raum.

Aufwertung der grundstilicksbezogenen Freiflachen und Herstellung von Barrierefrei-
heit auch vor dem Hintergrund des demografischen Wandels, insbesondere im Um-
feld der Scheibenhochhauser

Stadtebauliche ,Riickseiten” und ,Restraume” im 6ffentlichen Raum insbesondere
an der Albert-Einstein-Strae und zum Teil ,An der Magistrale” durch Aufwertung
deutlich reduzieren.

Verbesserung der Zuganglichkeit zur Neustadter Passage durch 6ffentliche und pri-
vate Bau- und Ordnungsmafnahmen.

¢ Neuorganisation und Neukonzeption des ruhenden Verkehrs als notwendige MaRnahme einer
Revitalisierung der Hochhausscheiben sowie zur Berlicksichtigung der Anforderungen kiinftiger

Nutzer.

(0]
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Neuordnung und Aufwertung der Parkmoglichkeiten fir Kunden und Beschaftigte
der Neustadter Passage.

Schaffung neuer Park- und Stellplatze im nérdlichen und nordwestlichen Bereich der
Strallen , Albert-Einstein-Strafde” und ,,Am Bruchsee” fiir klinftige Nutzer und Be-
wohner der Hochhausscheiben.
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5.1

Umsetzung der Sanierungsziele

Zur Umsetzung der Sanierungsziele bedarf es einer kontinuierlichen Beratung und Betreuung der
Eigentlimer, Mieter und Pachter wahrend der Durchfiihrung der Sanierung durch die Stadtverwal-
tung und ein dazu einzurichtendes Zentrumsmanagement zur Begleitung der Sanierungsmalinahme.
Im Rahmen dieser Sanierungsmalnahmen sind durch die 6ffentliche Hand die nachfolgend aufge-
fliihrten Kernaufgaben durchzufiihren:

die erforderlichen stadtebaulichen Planungen mit einem integrierten Ansatz und dessen re-
gelmaRige Fortschreibung im Zuge der Sanierung. Durch die Stadtverwaltung sind u.a. ein
Konzept zur Neuordnung des ruhenden und ggf. in Teilbereichen auch fir den flieRenden Ver-
kehr zu erarbeiten, bauliche Malinahmen oder Ordnungs- und BaumalRnahmen zur Vernet-
zung des Gebietes mit dem Stadtteil, dem Weinbergwiesen und dem Technologiepark wein-
berg campus vorzubereiten und durchzufiihren.

Die Steuerung der integrierten Gebietsentwicklung durch Abstimmung der konkreten Ord-
nungs- und BaumalRnahmen mit den planbetroffenen Eigentiimern, Mietern, Pachtern und an-
deren Fachbehorden.

Die rdumliche Koordination aller 6ffentlichen und privaten EinzelmaBnahmen auf ihre Verein-
barkeit mit den Sanierungszielen, die Fortschreibung der Sanierungsziele sowie die Beurteilung
der offentlichen Forderung von SanierungsmaRnahmen.

Die Sicherung der Finanzierung der SchlisselmaRnahmen 6ffentlicher Bauinvestitionen.

Der Dialog mit den Gebietsakteuren und deren Beratung hinsichtlich der Bewaltigung von
Missstanden und der Férderung von konkreten Sanierungsmafnahmen im Rahmen eines Zent-
rumsmanagement s sowie durch den Einsatz von Stadtebaufordermitteln.

Die Verantwortung fiir einen sozialgerechten Ablauf von Sanierungsmalinahmen durch Bera-
tung und Betreuung der Birger und Gewerbetreibenden.

Die planungsrechtliche Sicherung und Entwicklung eines Standortes fiir eine 6ffentliche Ver-
waltung durch Bauleitplanung.

Die Planung und Ausfiihrung der Anbindung des Plangebietes an angrenzende Frei- und Erho-
lungsflachen.

Die Kontrolle genehmigungsbediirftiger und nicht genehmigungsbedirftiger Vorhaben und
Rechtsvorgdange nach § 144 BauGB.

Ggf. in Einzelfdllen Aufhebung von Miet- und Pachtverhaltnissen nach §§ 182 — 186 BauGB und
generell der Einsatz von Stadtebaufordermitteln nach §§ 164 a, 164 b BauGB.

Aufnahme eines Sanierungsvermerks nach § 143 (2) BauGB in das Grundbuch und ggf. die Vor-
bereitung der vorzeitigen Entlassung aus dem besonderen Stadtebaurecht bei Sanierungsab-
schluss einzelner Grundstiicke nach § 143 (3) BauGB.

Ggf. die Konkretisierung und die Sicherung der Sanierungsziele durch die Aufstellung oder An-
derung von Bebauungsplanen nach § 30 BauGB.

Kontrolle und ggf. Anwendung der allgemeinen stadtebaurechtlichen Vorschriften (Vorkaufs-
recht, Enteignung).
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6. MaBnahmenkonzept

Aus den Sanierungszielen ergeben sich vier Aktionsfelder. lhnen sind die MaBnahmen zugeordnet,
die fiir eine nachhaltige Entwicklung und Stabilisierung des Stadtteilzentrums Neustadt erforderlich
sind.

6.1 Aktionsfeld A: Planung, Management und Begleitung der Zentrumsentwick-
lung

Die MalRnahmen im Aktionsfeld A schaffen die Voraussetzungen fiir eine lebendige Nutzungsmi-
schung zu starken, Fehlentwicklungen zu vermeiden und das Zentrum als zentralen Versorgungsbe-
reich zu qualifizieren. Wichtigste MalRnahme in diesem Aktionsfeld ist die Einrichtung eines extern
beauftragten oder in der Verwaltung angesiedelten Zentrenmanagements, das die Eigentliimer, Ein-
zelhdndler und Gewerbetreibenden berat, aktiviert und vernetzt, die Umsetzung gemeinsamer Mal3-
nahmen initiiert und koordiniert sowie die Griindung einer Standortgemeinschaft unterstiitzt. Das
Management der Zentrenentwicklung umfasst weiterhin Aktivitidten der Image- und Offentlichkeits-
arbeit, die Forderung privat-6ffentlicher Zusammenarbeit durch die Einrichtung eines Verfligungs-
fonds sowie ein Standort- und Flachenmanagement. Zum Aktionsfeld gehdren zudem MaBnahmen
zur Planung und Vorbereitung investiver Mallnahmen im Sanierungsgebiet wie z.B. die Erstellung von
Machbarkeitsstudien, Gutachten und vertiefenden Konzepten fiir Teilbereiche des Sanierungsgebie-
tes.

MafRnahmen im Aktionsfeld

e Zentrenmanagement zur Gewahrleistung einer koordinierten Zentrumsentwicklung unter Ein-
bezug der Einzelhandler, Gewerbetreibenden und Eigentiimer und die Steuerung der Nut-
zungsmischung (Prioritat 1)

e Offentlichkeitsarbeit (Prioritat 1)

® Machbarkeitsstudie zur Aktivierung und Nutzung von Potenzialen des Technologieparks wein-
berg campus fiir das Zentrum (Prioritat 2)

e Stidtebauliches Konzept fir den Bereich , Albert-Einstein-Strafle” (Prioritat 1)

e Stadtebauliches Konzept fir die Potenzialflachen entlang der Stralle ,An der Magistrale” (Prio-
ritat 2)

e Verfligungsfonds (Programm Soziale Stadt, Prioritat 2)

6.2  Aktionsfeld B: Qualifizierung 6ffentlicher Raume

Das Aktionsfeld B umfasst MalBnahmen, mit denen bislang noch nicht aufgewertete 6ffentliche
Raume, Griin- und Freiflachen im Zentrum qualifiziert und die Verknipfung des Zentrums mit den
umliegenden Quartieren und Naherholungsbereichen verbessert werden sollen. Aufbauend auf die
im Aktionsfeld A erstellten vertiefenden Konzepte fiir Teilbereiche des Sanierungsgebietes, hier ins-
besondere der Bereich um die , Albert-Einstein-Stralle” sowie entlang der StraRe ,, An der Magistrale”,
sollen im Aktionsfeld solche MaBRnahmen umgesetzt werden, die ein attraktives Erscheinungsbild und
die Weiterentwicklung stadtbaukultureller Qualitaten und der Barrierefreiheit im 6ffentlichen Raum
unterstltzen. Von zentraler Bedeutung sind die Qualifizierung der Zugéange in die Neustadter Passage
von Nord und Sid durch private und 6ffentliche Investitionen, die funktionale und gestalterische
Verbindung der Flachen des Frischemarktes mit den Freirdumen in Richtung des Naherholungsgebie-
tes Weinbergwiesen sowie die Aufwertung des Umfeldes der Scheiben-Hochhauser.
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MafRnahmen im Aktionsfeld

e Aufwertung der Zugange und Eingangssituationen zur Neustadter Passage von der StraRe ,, An
der Magistrale” und von der , Albert-Einstein-Strale” (Prioritat 1)

¢ Aufwertung und Schaffung von Griinanlagen nérdlich der ,Albert-Einstein-StralRe” und am
Bruchsee (Prioritat 2)

e Gestalterische und funktionale Verknlpfung des Marktplatzes (Frischemarkt) mit Flachen
nordlich der Albert-Einstein-StralRe in Richtung Weinbergwiesen (Prioritat 2)

e Gestalterische und funktionale Verknlpfung des Stadtplatzes vor dem Neustadt Centrum mit
der Grinanlage Bruchsee (Prioritat 2)

e Umgestaltung der Vorflachen und Platzbereiche im Umfeld der Hochhausscheiben (Prioritat 1)

e Umgestaltung und Anpassung/ Aufwertung des Verkehrsraums ,Albert-Einstein-StraRe” (ein-
schliefSlich Querungsmoglichkeiten und der 6ffentlichen Parkplatze nérdlich der ,Albert-
Einstein-StraRe” und vor dem Arztehaus, Prioritat 2)

6.3 Aktionsfeld C: Revitalisierung der Scheiben-Hochhduser

Aktionsfeld C umfasst die Revitalisierung der Scheiben-Hochh&user durch eine Wiedernutzung und
Sanierung unter Berlicksichtigung baukultureller Aspekte und MaBnahmen zur Nutzung neuer Tech-
nologien der Energiegewinnung sowie zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung. Wichtige MalRnah-
me mit Impulswirkung ist die Schaffung eines Verwaltungsstandortes in einer Hochhausscheibe.
Stadtebauliche Wettbewerbe zur Gestaltung und Nutzung der Hochhausscheiben mit ihrem Umfeld
tragen dazu bei, Handlungsansatze und Losungen zu identifizieren, um eine horizontale Nutzungs-
gliederung innerhalb der Scheiben-Hochhauser zur Starkung der Nutzungsmischung und ein differen-
ziertes Wohnangebot zur Forderung der sozialen Durchmischung zu etablieren.

MaRBnahmen im Aktionsfeld

e B-Plan fir geplanten Verwaltungsstandort in einer der Scheiben-Hochh&user (Prioritat 1)
¢ Erhaltungssatzung zur Sicherung von Gestaltungsgrundsatzen fir das Zentrum (Prioritat 1)

e Forderung der Modernisierung und Instandsetzung von Gebauden Privater mit Sanierungsbe-
darf unter Bericksichtigung baukultureller Aspekte / Nutzungsmischung, insbesondere die
Scheiben-Hochhauser; ggf. Forderung auf der Grundlage von Unrentierlichkeitsberechnungen
(Prioritat 1)

e Schaffung Gemeinbedarfseinrichtung (Verwaltungsstandort) in einem der Scheiben-
Hochhéuser (Prioritat 1)

6.4 Aktionsfeld D: Ruhender Verkehr und Anbindung des Zentrums an den Stadt-
teil
Aktionsfeld D umfasst MalRnahmen, mit denen das Park- und Stellplatzangebot im Gebiet optimiert
und zukunftsfahig weiter entwickelt wird. Grundlage ist ein Gutachten zum vorhandenen Angebot
und zukiinftigen Bedarf an Park- und Stellplatzen im Zentrum, das den aktuellen Bestand und die
Auslastung aller 6ffentlichen und privaten Park- und Stellplatze untersucht und, orientiert am zukiinf-
tigen Bedarf durch die Wiedernutzung der Hochhausscheiben, Vorschlage fir die Qualifizierung und
Erweiterung des Bestandes entwickelt. Im Mittelpunkt stehen dabei die Flachen nordlich und siidlich
der , Albert-Einstein-Strafle” sowie nordlich der Stralle ,,An der Magistrale”. Im Rahmen des Park-
und Stellplatzkonzept kénnen auch Ansatze fir innovative Mobilitatsangebote entwickelt werden,
die dazu beitragen, die Zunahme des Autoverkehrs und den Bedarf an zusatzlichen Parkplatzen zu
reduzieren.
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MafRnahmen im Aktionsfeld

® Gutachten zum vorhandenen Angebot und zukiinftigen Bedarf an Park- und Stellplatzen im
Zentrum als Grundlage fir die Optimierung des bestehenden Angebots an Park- und Stellplat-
zen sowie die Neuanlage von Park- und Stellplatzen (Prioritat 1)

e Gestalterische und funktionale Aufwertung der Parkplatz-, Stellplatz- und Anlieferflachen ent-
lang der StralRe ,,An der Magistrale” (Prioritat 2)

e Ausbau des Parkplatz- und Stellplatzangebots durch ErschlieBung von Flachen fiir den ruhen-
den Verkehr, insbesondere auf Flachen nordlich der ,,Albert-Einstein-Strafle” (Prioritat 1)

Abbildung 47: MaRnahmenplan

Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Halle (Saale), Fachbereich Planen, Abteilung Stadtvermessung
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7.  Kosten- und Finanzierungsiibersicht (MKFZ-Plan)?

Gemal § 149 BauGB hat die Gemeinde nach dem Stand der Planung eine Kosten- und Finanzierungs-
plan aufzustellen. Die Ubersicht ist mit den Kosten- und Finanzierungsvorstellungen anderer Triger
offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Sanierung berihrt wird, abzustimmen und
der hoheren Verwaltungsbehorde (Landesverwaltungsamt) vorzulegen. Im Rahmen der Vorbereiten-
den Untersuchungen wurden die Trager 6ffentlicher Belange beteiligt, die nach eigenen Angaben
derzeit keine Planungen im Gebiet beabsichtigen.

Die Kostenschatzung fir die Gesamtmallnahme ist entsprechend den Vorgaben der Stadtebauforder-
richtlinien gegliedert in:

- Vorbereitende MaRnahmen (Planungen, Steuerung, Management, Offentlichkeitsarbeit)

- Ordnungsmalnahmen (Grunderwerb, ErschlieBungsanlagen, Grinflachen, Stellplatze)

- BaumalBnahmen (Sanierung und Instandsetzung, Forderung von BaumalRnahmen privater Dritter
- Sonstige MalRnahmen (Verfligungsfonds, kulturelle und soziale Manahmen)

Die geschatzten Kosten flir Ordnungs- und BaumaRnahmen der 6ffentlichen Hand nach § 149 BauGB
zur Erreichung der wesentlichen Planungsziele im 6ffentlichen Raum betragen rund 29 Mio. €. Die
Kosten fir diese MalRlnahmen wurden nach Erfahrungen vergleichbarer BaumalRnahmen bzw. Ein-
heitssatzen ermittelt. Schwerpunkte der geplanten MaBnahmen sind die Modernisierung und In-
standsetzung der Hochhausscheiben und deren unmittelbares Umfeld, die Gestaltung der Albert-
Einstein-StralRe einschliellich der Neuordnung von Stellplatzen und Parkierungsanlagen sowie die
Vernetzung des Stadtteilzentrums mit den angrenzenden Quartieren. Aber auch die Instrumente der
Zentrenentwicklung durch die Einrichtung eines Zentrenmanagers und die Aufstellung eines Verfi-
gungsfonds, gemeinsam mit Eigentimern, Handlern und Gewerbetreibenden, sollen zum Einsatz
kommen.

In dieser Summe sind keine Kosten fiir die Modernisierung und Instandsetzung von Wohn- und Ge-
werbegebaduden enthalten, sondern nur ein moglicher Zuschussbedarf bei Nachweis der Unrentier-
lichkeit der jeweiligen MaBnahme. .

Eigentlimer eines im formlich festgelegten Sanierungsgebiet gelegenen Grundstlicks kénnen nach
§ 7h Einkommensteuergesetz (EStG) Modernisierungs- und Instandsetzungskosten innerhalb von 12
Jahren steuerlich absetzen.

2 ovG NRW, Urteil vom 20.11.2015 - 7 D 70/14.NE. Eine Sanierungssatzung ist abwagungsfehlerhaft, wenn sie hinsichtlich der Voraus-

setzungen fir die Erreichbarkeit des Sanierungsziels in tatsachlicher Hinsicht auf einem - wegen fehlender Kosten- und Finanzierungs-
Uibersicht - unzureichend ermittelten Sachverhalt beruht. Die Sanierungssatzung verstoRt gegen das Gebot gerechter Abwagung, wenn
bei der Beschlussfassung eine erforderliche Kosten- und Finanzierungstibersicht nach § 149 BauGB nicht vorliegt. Erforderlich ist eine
geordnete Darstellung insbesondere der in den Aufgabenbereich der Gemeinde fallenden Ausgaben so wie sie nach dem Stand der
Planung prognostizierbar sind und eine entsprechende Zusammenstellung aller Finanzierungsmittel.
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7.1 MaRnahmen-und Kosteniibersicht

In der Kosten und Finanzierungsibersicht werden die geplanten MalRnahmen nach den Ausgabearten orientiert an der Stadtebauforderrichtlinie des Landes
Sachsen-Anhalt dargestellt. Es werden Ausgabearten dargestellt, in denen auch MalRnahmen verortet sind. Die MalRnahmen befinden sich in dem abgegrenzten
Sanierungsgebiet, das in Abstimmung mit dem Land Sachsen-Anhalt deckungsgleich als Fordergebiet im Stadtebauférderprogramm Aktive Stadt- und Ortsteil-
zentren abgegrenzt werden soll. Diese Gebietskulisse ist Voraussetzung, um Fordermittel aus dem Programm Aktive Stadt- und Ortsteilzentren zu erhalten. Ziel
des Programms ist es, ,,die Stadte und Gemeinden bei der Bewaltigung struktureller Schwierigkeiten in den Stadt- und Ortsteilzentren zu unterstitzen. Im Fo-
kus des Programms steht daher die Starkung zentraler Versorgungsbereiche mit Funktionsverlusten und Leerstanden. Zugleich dient das Programm der Innen-
entwicklung. Es tragt dazu bei, die stadtbaukulturelle Substanz, die stadtebauliche Funktionsfahigkeit, die soziale Vitalitdt und den kulturellen Reichtum der
Innenstadte, Stadt- und Ortsteilzentren zu erhalten bzw. wiederzugewinnen.“*

Das noch abzugrenzende Fordergebiet im Programm Aktive Stadt- und Ortsteilzentren wird (iberlagert von gréRer gefassten Férdergebieten in den Stadte-
bauférderprogrammen Stadtumbau Ost und Soziale Stadt.

1 MaBnahmen der Vorbereitung (Nr. 1.1 bis 1.2)

1.1 Vorbereitung nach § 140 BauGB (Nr. 1.1.1 bis 1.1.7)

114 Stadtebauliche Planung; stadtebauliche Wettbewerbe und

o Gutachten

1.1.4 A 1 Stadtebauliches Konzept fiir den Bereich ,Albert-Einstein-StraBe” 90.000
Gutachten zum vorhandenen Angebot und zukinftigen Bedarf an

114 D 1 Park- und Stellplatzen im Zentrum als Grundlage fir die Optimie- o5 000

' rung des bestehenden Angebots an Park- und Stellplatzen sowie :

die Neuanlage von Park- und Stellplatzen
B-Plan fir geplanten Verwaltungsstandort in einer der Scheiben-

1.1.4 C 1 Hochhauser 20.000

Ministerium fur Landesentwicklung und Verkehr Sachsen-Anhalt, Informationen zum Stadtebauférderprogramm Aktive Stadt- und Ortsteilzentren, http://www.mlv.sachsen-anhalt.de/fachthemen/staedtebau-und-
bauaufsicht/staedtebaufoerderung-und-architektur/ (Letzter Zugriff: 18.1.2017)

Plan und Praxis Seite 69 von 111



¢ | hallesaale

*

Vorbereitende Untersuchungen Stadtteilzentrum Neustadt

Stand: 02.02.2017

114 A Machbarkeitsstudie zur Aktivierung und Nutzung von Potenzialen 15.000
' des weinberg campus fir das Zentrum :
Stadtebauliches Konzept fir die Potenzialflachen entlang der
114 A StraBe ,,An der Magistrale” 25.000
Offentliche Erérterung und Biirgerbeteiligung nach § 140 Nr.
115
5 BauGB
Offentlichkeitsarbeit 5.000 €/ Jahr,
1.1.5 A ~ehn Jahre 50.000
1.2 Sonstige VorbereitungsmaBnahmen (Nr. 1.2.1 bis 1.2.10)
1.2.4 Erarbeitung stadtebaulicher Satzungen, Erhaltungssatzun-
gen
1.2.4 C Erhaltungssatzung zur Sicherung von Gestaltungsgrundsétzen fir 25.000
das Zentrum
1.2.10 Quartiersmanagement, Citymanagement und Wissenstrans-
fer
1210 A Zentrenmanagement zur Gewdahrleistung einer koordinierten 15.000 €/ Jahr, 75.000
Zentrumsentwicklung unter Einbezug der Einzelhandler, Gewer- | funf Jahre
betreibenden und Eigentimer und die Steuerung der Nutzungs-
mischung
2 OrdnungsmaBnahmen (Nr. 2.1. bis 2.5.)
24 Herstellung oder Anderung von ErschlieBungsanlagen (Nr.
2.4.1 bis 2.4.9)
2.4.1 B Aufwertung der Zugange und Eingangssituationen zur Neustadter | 145 €/ m? 362.500
Passage von der StraBe ,An der Magistrale und von der ,Albert- | ¢a. 2.500 m?
Einstein-StraBe”
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2.4.1 B 2 Gestalterische und funktionale Verkniipfung des Marktplatzes mit | 145 €/ m? 406.000
Flachen nérdlich der Albert-Einstein-StraBe in Richtung Wein- ca. 2.800 m?
bergwiesen

2.4.1 B 2 Gestalterische und funktionale Verkniipfung des Stadtplatzes vor 145 €/ m? 72.500
dem Neustadt Centrum mit der Griinanlage Bruchsee ca. 500 m?

2.41 B 1 Umgestaltung der Vorflachen und Platzbereiche im Umfeld der 145 €/ m? 2.537.500
Hochhausscheiben ca. 17.500 m?

2.4.1 B 2 Umgestaltung und Anpassung/ Aufwertung des Verkehrsraums 145 €/ m? 4.350.000
,Albert-Einstein-StraBe* (einschlieBlich Querungsmaéglichkeiten ca. 30.000 m?
und der 6ffentlichen Parkplatze nérdlich der ,Albert-Einstein-
StraBBe“ und vor dem Arztehaus)

2.4.2 Grinanlagen, Wasserlaufe, Wasserflachen

2.4.2 B 2 Aufwertung und Schaffung von Griinanlagen nérdlich der ,Albert- | 70 €/ m? 420.000
Einstein-StraBe“ und am Bruchsee ca. 6.000 m?

24.4 offentliche Parkplatze

2.4.4 D 2 Gestalterische und funktionale Aufwertung der Parkplatz-, Stell- | 145 €/ m? 1.160.000
platz- und Anlieferflachen entlang der StraBe ,An der Magistrale* | ¢a. 8.000 m?

2.4.4 D 1 Ausbau des Parkplatz- und Stellplatzangebots durch Erschlie- 300 Stellplatze a 16.500 5.850.000
Bung von Flachen fur den ruhenden Verkehr, insbesondere auf € im Parkhaus
Flachen nérdlich der ,Albert-Einstein-StraBe” 300 Stellplatze a 3000 €

im &ffentlichen Raum

3 BaumaBnahmen (Nr. 3.1. bis 3.4.)

3.1 Modernisierung und Instandsetzung (Nr. 3.1.1. bis 3.1.9.)

3.1.1 Modernisierung/Instandsetzung nach Foérderungsrichtlinien

3.1.1 C 1 Férderung der Modernisierung und Instandsetzung von Gebau- | Edrderung max. max. 14.000.000
den Privater mit Sanierungsbedarf unter Bericksichtigung baukul- | 3:500.000 € je Scheibe (Forderanteil)
tureller Aspekte / Nutzungsmischung, insbesondere die 4 unsa- | (Zuschuss zu Sanie-

rungskosten)
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nierten Scheiben-Hochhauser;
ggf. Férderung auf der Grundlage von Unrentierlichkeitsberech-
nungen

4 Sonstige MaBnahmen (Nr. 4.1. bis 4.5.)

4.4 Verfiigungsfonds

4.4 A Verfugungsfonds (Programm Soziale Stadt) 10.000 €/ Jahr, 50.000

finf Jahre

4.5 Ausgaben fiir besondere Planungsorganisation und Durch-
fihrungen

45 Konzepte zur Schaffung interkultureller Kompetenz und Integrati- 50.000
on
Summe 29.583.500 €
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8. Voraussetzungen und Folgen stadtebaulicher SanierungsmaBnahmen

8.1 Stadtebauliche Kriterien zur Beurteilung der Sanierungsnotwendigkeit

Auf Grundlage der Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB kann die Ge-
meinde durch Beschluss ein Gebiet festlegen, in dem eine stadtebauliche Sanierungsmallnahme
durchgefiihrt werden soll (Sanierungsgebiet). Flr das Untersuchungsgebiet hat der Stadtrat am 27.
April 2016 die Durchfiihrung Vorbereitender Untersuchungen beschlossen (Beschluss-Nr.
VI/2016/01605). Der Beschluss wurde ortsiblich bekannt gemacht und bildet die Grundlage zur Be-
teiligung und Mitwirkungspflicht der Betroffenen sowie zum Einsatz des Plansicherungsinstrumentes
nach § 15 BauGB.

Stadtebauliche SanierungsmalRnahmen sind MalRnahmen (§ 136 BauGB), durch die ein Gebiet zur
Behebung stadtebaulicher Missstinde wesentlich verbessert oder umgestaltet werden soll*. Stadte-
bauliche Missstande liegen vor, wenn

® ein Gebiet von seinem baulichen Zustand den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse oder der Sicherheit ihrer Bewohner nicht genligt (Substanzschwache)
und klimatischen Anforderungen nicht entspricht oder

® ein Gebiet die ihm obliegenden Funktionen nicht erflllt (Funktionsschwéche).

Regelmalig treten beide Griinde fiir die Sanierung von Gebieten auf. Auch im Untersuchungsgebiet
konnten beide Griinde, einschlielich der klimatischen Anforderungen festgestellt werden.

In § 136 Abs. 3 BauGB werden in einem nicht abschlieRenden Katalog typische Missstinde” aufge-
fiihrt, deren Vorliegen stadtebauliche SanierungsmaRnahmen begriinden kénnen und im Plangebiet
nachgewiesen werden konnten.

#* stidtebauliche SanierungsmaRnahmen dienen dem Wohl der Allgemeinheit. Sie sollen dazu beitragen, dass

1. die bauliche Struktur in allen Teilen des Bundesgebiets nach den allgemeinen Anforderungen an den Klimaschutz und
die Klimaanpassung sowie nach den sozialen, hygienischen, wirtschaftlichen und kulturellen Erfordernissen entwickelt
wird,
die Verbesserung der Wirtschafts- und Agrarstruktur unterstitzt wird,

die Siedlungsstruktur den Erfordernissen des Umweltschutzes, den Anforderungen an gesunde Lebens- und Arbeitsbe-
dingungen der Bevélkerung und der Bevolkerungsentwicklung entspricht oder

4. die vorhandenen Ortsteile erhalten, erneuert und fortentwickelt werden, die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbilds

verbessert und den Erfordernissen des Denkmalschutzes Rechnung getragen wird.

z (3) Bei der Beurteilung, ob in einem stadtischen oder landlichen Gebiet stadtebauliche Missstande vorliegen, sind insbe-

sondere zu bericksichtigen

1. die Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder die Sicherheit der in dem Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen
in Bezug auf

a) die Belichtung, Besonnung und Bellftung der Wohnungen und Arbeitsstatten,
b) die bauliche Beschaffenheit von Gebduden, Wohnungen und Arbeitsstatten,

c) die Zuganglichkeit der Grundstiicke,

d) die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstatten,
e) die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, MaR und Zustand,

f) die Einwirkungen, die von Grundstiicken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanlagen ausgehen, insbesondere
durch Larm, Verunreinigungen und Erschitterungen,

g) die vorhandene ErschlieRung,

h) die energetische Beschaffenheit, die Gesamtenergieeffizienz der vorhandenen Bebauung und der Versorgungsein-
richtungen des Gebiets unter Beriicksichtigung der allgemeinen Anforderungen an den Klimaschutz und die Klimaan-
passung;

2. die Funktionsfahigkeit des Gebiets in Bezug auf
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8.2 Ermittlung der Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen

Im Rahmen der Erfassung stadtebaulicher Missstande und der Entwicklung von Planungszielen ist die
Mitwirkungsbereitschaft und Beteiligung der im Plangebiet wohnenden und arbeitenden Menschen
sowie der berlihrten Trager 6ffentlicher Belange fiir den Erfolg der SanierungsmaRnahme von be-
sonderer Bedeutung. Die im Rahmen Vorbereitender Untersuchungen nach § 141 Abs. 4 BauGB vor-
geschriebene Beteiligung der Betroffenen, der Eigentlimer und 6ffentlicher Planungstrager wurde in
der Zeit vom 2. November bis 3. Dezember 2016 durchgefiihrt®.

8.3 Sozialplan und Harteausgleich

Stadtebauliche SanierungsmalRnahmen konnen sich nachteilig auf die persdnlichen Lebensumsténde
der Menschen auswirken, die in dem Sanierungsgebiet wohnen und arbeiten. Wenn entsprechende
Auswirkungen zu befilirchten sind, soll die Gemeinde Vorstellungen entwickeln und mit den Betroffe-
nen erdrtern, wie diese Auswirkungen zu vermeiden sind und wie die Gemeinde helfend tatig wer-
den kann. Die Ergebnisse dieser Uberlegungen und konkreter HilfsmaRnahmen sind gem3R § 180
Abs. 2 BauGB in einem Sozialplan darzustellen. Soweit es die Billigkeit erfordert, soll die Gemeinde
bei der Durchfiihrung von stadtebaulichen SanierungsmalRnahmen zur Vermeidung oder zum Aus-
gleich wirtschaftlicher Nachteile — auch im sozialen Bereich — auf Antrag einen Harteausgleich gemal}
§ 181 Abs. 1 BauGB in Geld gewahrleisten.

Da im Untersuchungsgebiet Stadtteilzentrum Neustadt die sanierungsbedirftigen Hochhausscheiben
leer stehen, sind keine nachteiligen Auswirkungen auf die Lebensumstande der im Gebiet lebenden
Menschen zu beflirchten. Die typischen modernisierungsbedingten Mietsteigerungen flir Mieter und
Pachter treten nicht oder nur untergeordnet auf. Auch Ausstrahlungseffekte auf die angrenzenden
Wohngebiete sind zu vernachlassigen, weil diese Gebiete bereits durch StadterneuerungsmaRnah-
men saniert wurden. Nachteilige Auswirkungen auf Gewerbetreibende sind derzeit nicht abschlie-
Rend abschatzbar, aber unwahrscheinlich. Die hierfir erforderlichen Voraussetzungen sind im weite-
ren Verfahren naher zu bestimmen.

Auch sonstige MalRnahmen im 6ffentlichen Raum lassen derzeit keine entsprechenden Auswirkungen
erwarten. Unabhangig hiervon kénnen Sanierungsbetroffene im Rahmen des Vollzuges der Sanie-
rungsmalBnahmen — § 147 BauGB Ordnungsmalinahmen und § 148 BauGB BaumaRnahmen — mogli-
che Anspriiche geltend machen.

8.4 Sanierungsrechtliche Verfahrensbedingungen und Rechtsfolgen

Die Festlegung als Sanierungsgebiet setzt voraus, dass zur Beseitigung der baulichen und funktiona-
len Missstande zur Erreichung der Ziele der Stadterneuerung besondere Ordnungs- und Steuerungs-
instrumente erforderlich sind. Der Einsatz der bodenrechtlichen Steuerungsinstrumente (§ 136
BauGB ff) fiir stadtebauliche SanierungsmaRnahmen ist auf ein sinnvolles und notwendiges Mal} zu
begrenzen. Das Baugesetzbuch unterscheidet zwei Verfahrensarten fiir die Durchfiihrung der Sanie-
rung.

a) den flieRenden und ruhenden Verkehr,

b) die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit des Gebiets unter Berticksichtigung seiner Versorgungsfunkti-
on im Verflechtungsbereich,

c) die infrastrukturelle ErschlieRung des Gebiets, seine Ausstattung mit Griinflachen, Spiel- und Sportplatzen und mit
Anlagen des Gemeinbedarfs, insbesondere unter Berlcksichtigung der sozialen und kulturellen Aufgaben dieses Ge-

biets im Verflechtungsbereich.

2 Vgl. Abwagung der Erdrterungsveranstaltung und der Beteiligung 6ffentlicher Planungstrager
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8.4.1 Sanierungsverfahren - Intention des umfassenden und vereinfachten Verfahrens

Dem umfassenden Verfahren (Normalverfahren) liegt eine besondere bodenpolitische Konzeption
zugrunde. Sind durch das planerische und finanzielle Engagement der 6ffentlichen Hand Bodenwert-
erhohungen zu erwarten, sind diese Werterhohungen abzuschdpfen und fiir die Finanzierung der
Sanierungsmaflinahme (bzw. nach Aufhebung fiir andere Sanierungsmalnahmen) einzusetzen. Ent-
schadigungs- und Ausgleichszahlungen sowie Kaufpreise (z. B. fiir den Erwerb notwendiger 6ffentli-
cher Flachen) sind auf den sanierungsunabhangigen Bodenwert zu beschranken. Sind es allerdings
ausschlieBlich ErschlieRungsanlageni. S. von § 127 (2) BauGB, von denen Werterhéhungen zu erwar-
ten sind, so ist das umfassende Verfahren nicht notig, da ein Teil der Kosten lGber StraRenausbaubei-
trage nach dem BauGB oder dem Kommunalabgabengesetz (KAG) zu decken ist. Es ist jedoch denk-
bar, dass diese Beitrage zu einer héheren Belastung der Grundstiickseigentimer fihren kdnnte. In
solchen Fallen kann es mit Blick auf die Durchsetzbarkeit glinstiger sein, ein umfassendes Verfahren
bei Vorliegen der tbrigen Voraussetzungen durchzufiihren.

Im vereinfachten Sanierungsverfahren werden die besonderen bodenrechtlichen Vorschriften ausge-
schlossen (§ 153 ff. BauGB; insbesondere die Abschopfung der sanierungsbedingten Bodenwertstei-
gerung), da das Hauptgewicht der MaBnahmen auf einer Gebietserhaltung ohne erhebliche Ande-
rungen liegt und keine gravierenden Bodenwertsteigerungen zu erwarten sind. Das vereinfachte
Verfahren darf gewahlt werden, wenn angenommen werden kann, dass ein umfassendes Verfahren
fir die Durchflhrung der Sanierung nicht erforderlich ist und die Durchfiihrung hierdurch nicht er-
schwert wird (§ 142 Abs. 4 BauGB).”

8.4.2 Sanierungsrechtliche Vorschriften im umfassenden und vereinfachten Verfahren
Neben den allgemeinen stadtebaurechtlichen Vorschriften kommen im formlich festgelegten Sanie-
rungsgebiet folgende sanierungsrechtliche Vorschriften sowohl im vereinfachten als auch im umfas-
senden Sanierungsverfahren zur Anwendung:

1. Allgemeines Vorkaufsrecht nach § 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB fiir die Gemeinde oder einen Sanie-
rungstrager beim Kauf von Grundstiicken in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet
sowie die Abwendungsmoglichkeiten des Vorkaufsrechts nach § 27 BauGB.

2. Zulassigkeit der Enteignung zugunsten der Gemeinde oder eines Entwicklungstragers nach §
87 BauGB.

3. Zulassigkeit der Enteignung aus zwingenden stadtebaulichen Griinden zugunsten der Ge-
meinde oder eines Entwicklungstragers nach § 88 Satz 2 BauGB.

4. VerauRerungspflicht der Gemeinde von Grundstiicken nach § 89 BauGB, die sie durch Vor-
kaufsrecht oder Enteignung erworben hat.

5. Genehmigungspflicht von Vorhaben und Rechtsvorgangen nach §§ 144 und 145 BauGB (iber
die Genehmigung von Vorhaben (i.S.v. § 29 BauGB), Teilungen und Rechtsvorgangen (selb-
standige Sanierungsgenehmigung, die zu einer Baugenehmigung hinzutritt®®). Im vereinfach-

7 Vgl. Arbeitshilfe fur stadtebauliche SanierungsmalRnahmen nach dem Baugesetzbuch (BauGB), liberarbeitete Fassung

auf der Grundlage der Arbeitshilfe der Fachkommission der ARGEBAU, November 2002

Die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 (Verdanderungssperre) erstreckt sich auf die Durchfiihrung von Vorhaben
nach § 29 BauGB - Errichtung, Anderung und Nutzungsidnderung - die Beseitigung baulicher Anlagen, die Vornahme er-
heblicher oder wesentlich wertsteigernder Veranderungen von Grundstiicken und baulichen Anlagen, deren Verande-
rungen nicht genehmigungs-, zustimmungs- oder anzeigepflichtig sind. Die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 2 (Ver-
flgungssperre) betrifft die rechtsgeschaftliche VerauRerung eines Grundsticks, die Bestellung und VerauRerung eines
Erbbaurechts, die Bestellung eines das Grundstlick belastenden Rechts, den Abschluss eines schuldrechtlichen Vertrags,
die Begriindung, Anderung oder Aufhebung einer Baulast, die Teilung eines Grundstiicks.
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ten Verfahren kann die Gemeinde die Anwendung dieser Vorschriften einschranken oder
ausschlieen. Die Genehmigungsfahigkeit von Vorhaben, die der Genehmigungspflicht nach
§ 144 Abs. 1 und 2 BauGB unterliegen, orientiert sich an den Zielen und Zwecken der Sanie-
rung, wie sie sich aus dem Sanierungskonzept der Gemeinde ergeben. Dies kann in einem
Bebauungsplan (§ 140 Nr. 4 BauGB) oder einer informellen Rahmenplanung (§ 1 (6) 11
BauGB) niedergelegt sein®.

Aufstellung von Sozialplan und Gewahrung von Harteausgleich nach §§ 180 und 181 BauGB.
Aufhebung von Miet- und Pachtverhaltnisse nach §§ 182 — 186 BauGB.

Einsatz von Stadtebauforderungsmitteln nach §§ 164 a, 164 b BauGB.

© ©® N o

Aufnahme eines Sanierungsvermerks nach § 143 Abs. 2 BauGB in das Grundbuch.

10. Die Méglichkeit der Sicherung der Sanierungsziele durch die Aufstellung oder Anderung von
Bebauungsplanen nach § 30 BauGB.

11. Die Aufstellung informeller Plane nach § 1 (6) 11 BauGB, beispielsweise Rahmenplane, Stadt-
entwicklungsplane oder Blockkonzepte.

8.4.3 Sanierungsrechtliche Vorschriften fiir das umfassendes Sanierungsverfahren

§§ 152 ff. BauGB
Dem umfassenden Sanierungsverfahren liegt eine besondere, vom allgemeinen Stadtebaurecht ab-
weichende bodenpolitische Konzeption zugrunde. Es ist fiir die Fille gedacht, bei denen nach der
stddtebaulichen Situation und den Sanierungszielen der Gemeinde damit gerechnet werden muss,
dass die Durchfiihrung der Sanierung durch solche Bodenwertsteigerungen wesentlich erschwert
werden kdnnte, die lediglich durch die Aussicht auf die Sanierung, durch ihre Vorbereitung oder ihre
Durchfiihrung eintreten (sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen).

Das BauGB geht davon aus, dass bei Vorliegen stadtebaulicher Missstdande (§ 136 (2) und (3) BauGB),
die durch SanierungsmaBnahmen behoben werden sollen, die Anwendung des gesamten besonde-
ren Sanierungsrechts grundsatzlich gerechtfertigt ist. Der Kernpunkt dieser Verfahrensart liegt darin,
dass die Gemeinde Entschadigungs- und Ausgleichszahlungen sowie Kaufpreise auf den sanierungs-
unabhangigen Bodenwert beschranken und auRerdem sanierungsbedingte Bodenwerterh6hungen
zur Finanzierung der SanierungsmaRnahme abschdpfen kann.

Zu beachten ist jedoch, dass nach § 142 Abs. 4 BauGB in der Sanierungssatzung die Anwendung der
erwdhnten Vorschriften auszuschlieRen ist, wenn diese fiir die Durchfiihrung der Sanierung nicht
erforderlich sind und die Durchfiihrung voraussichtlich nicht erschwert wird, wenn sie nicht zur An-
wendung kommen (vereinfachtes Sanierungsverfahren).

8.4.4 Stadtebauliche Kriterien zur Durchfiihrung des umfassenden Verfahrens
Sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen treten insbesondere ein, wenn die Gemeinde planungs-
rechtlich intensivere Grundstlicksnutzungen, umfangreiche Ordnungsmalinahmen, die Beseitigung
storender Nutzungen, den umfanglichen Erwerb privater Flachen fiir 6ffentliche Zwecke oder eine
Umstrukturierung eines Gebiets beabsichtigt. Solche umfanglichen UmstrukturierungsmaRnahmen
bewirken regelmaRig Werterhéhungen, die die Durchfliihrung der Sanierung beeintrachtigen, weil sie
den gemeindlichen Grunderwerb fiir Ordnungsmalnahmen erschweren und ggf. Investoren abschre-

»  Wishrend zu Beginn allgemein gehaltene Ziele und Zwecke der Sanierung als Beurteilungsgrundlage fir die Priifung der

Genehmigungsfahigkeit herangezogen werden kénnen, miissen diese mit dem Fortgang der Sanierung konkretisiert
werden.
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cken. Sind durch den planerischen und finanziellen Einsatz der Gemeinde Bodenwerterhéhungen zu
erwarten, so bietet das umfassende Verfahren der Gemeinde die Mdoglichkeit, diese Werterhéhun-
gen abzuschopfen und fir die Finanzierung der Sanierungsmallnahme zu verwenden. Hier hat insbe-
sondere die Preisprifung (§ 153 Abs. 2 BauGB) dampfende Wirkung auf die Bodenpreisentwicklung,
die nur im umfassenden Verfahren moglich ist. Die Verkehrswerte von Grundstiicken steigen erfah-
rungsgemaR dann sanierungsbedingt an, wenn die Gemeinde nach ihren Sanierungszielen folgende
Veranderungen anstrebt:

e Lage und Struktur des Sanierungsgebiets (z. B. Ausweitung eines Stadt-/Ortskerns auf einen
angrenzenden, bisher vernachlassigten Bereich, Beseitigung von Nutzungskonflikten).

* Entwicklungsstufe des Sanierungsgebiets (z. B. Wiedernutzung einer vor Sanierung im Privatei-
gentum stehenden Brache fiir neue Nutzungen).

e ErschlieBungszustand (z. B. Aufwertung eines innerértlichen Einzelhandelsbereichs durch at-
traktive FuRgdngerzone, ggf. auch bei umfangreicheren MalRnahmen wie Tiefgarage oder
Parkhauser zur Gebietsneuordnung mit entsprechenden Eingriffen in das Eigentum.

e hoherwertige und/oder intensivere Grundstiicksnutzungen durch Anderung der Art und/oder
des Malies der baulichen Nutzung, Grundstiicksgestalt und Bodenbeschaffenheit (z. B. durch
Bodenordnung entstehen erstmalig zweckmaRig bebaubare Grundstiicke, Beseitigung von Alt-
lasten)®.

Die hier aufgezahlten MalRnahmen sind typische Beispiele, die den Verkehrswert von Grundstiicken
in die Hohe treiben kénnen. Letztlich entscheidet die Verkehrswertauffassung im konkreten Einzelfall
ob und wie diese aufgezahlten Malnahmen den Grundstiickswert beeinflussen.

8.4.5 Rechtswirkungen des umfassenden Verfahrens

Im umfassenden Sanierungsverfahren gelten fiir Grundstiicke im férmlich festgelegten Sanierungs-
gebiet folgende Besonderheiten:

a) Abschopfung sanierungsbedingter Werterh6hungen durch den gemeindlichen Erwerb
von Grundstlicken zum sanierungsunbeeinflussten Grundstiickswert nach § 153 Abs. 3
BauGB und ggf. die VeraufRerung zum Neuordnungswert nach § 153 Abs. 4 BauGB.

b) Die Erhebung von Ausgleichsbetragen nach §§ 154 und 155 BauGB sowie die Erhebung
von Ausgleichsbetragen im Umlegungsverfahren gemall § 153 Abs. 5 Nr. 1 und 2 BauGB.

) Preisprifung durch die Gemeinde, § 153 Abs. 2 BauGB bei bestimmten Grundstiicksge-
schaften Dritter (VerduBerung von Grundstiicken sowie Bestellung oder VerdufRerung von
Erbbaurechten).*

d) Keine Erhebung von ErschlieBungsbeitragen nach BauGB oder KAG fiir die Herstellung,
Erweiterung oder Verbesserung von ErschlieRungsanlagen nach § 127 Abs. 2 BauGB*. An
die Stelle des Beitrags fiir ErschlieBungsanlagen nach § 127 Abs. 2 BauGB tritt der Aus-
gleichsbetrag nach § 154 Abs. 1 Satz 1 BauGB.

30 Vgl. Arbeitshilfe fur stadtebauliche SanierungsmaRnahmen nach dem Baugesetzbuch (BauGB), liberarbeitete Fassung

auf der Grundlage der Arbeitshilfe der Fachkommission der ARGEBAU, November 2002
Die Preisprifung erfolgt im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach §§ 144, 145 BauGB. Liegt der vereinbarte Preis
wesentlich Gber dem sanierungsunabhangigen Wert, ist die Genehmigung zu versagen.

31

32 |andesrechtliche Beitragspflichten fiir die Herstellung, Erweiterung und Verbesserung von sonstigen ErschlieBungsanla-

gen, z.B. Anlagen fir die Entwasserung sowie der Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser bleiben dagegen
von dieser Regelung unberihrt. Dies gilt auch flir Beitragspflichten fiir ErschlieBungsanlagen im Sinne des § 127 Abs. 2,
die vor der formlichen Festlegung des Sanierungsgebiets entstanden sind (§ 156 Abs. 1 BauGB).
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8.4.6 Sanierungsrechtliche Vorschriften fiir das vereinfachte Sanierungsverfahren

§142 Abs. 4 BauGB
Das vereinfachte Sanierungsverfahren ist ein stadtebauliches Sanierungsverfahren, das unter aus-
dricklichem Ausschluss der besonderen bodenrechtlichen Vorschriften (§§ 152-156 BauGB) durchge-
flhrt wird. Das vereinfachte Verfahren wird angewendet, wenn die Erhaltung und Verbesserung des
Bestandes im Vordergrund der Sanierung steht. Die Gemeinde muss in der Sanierungssatzung die
Anwendung der §§ 152 — 156 BauGB ausschlieBen, wenn diese Vorschriften fiir die Durchfiihrung der
Sanierung nicht erforderlich sind und die Durchfiihrung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert
wird (§ 142 Abs. 4 Halbsatz 1 BauGB). Das Gesetz verlangt damit von der Gemeinde eine Beschluss-
fassung Uber die Art der Sanierungssatzung auf der Grundlage der Ergebnisse der Vorbereitenden
Untersuchungen (§ 141 BauGB). Die Entscheidung fiir das umfassende oder das vereinfachte Verfah-
ren hangt im Einzelfall davon ab, ob der Einsatz oder wenigstens die Verfligbarkeit der besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 - 156 BauGB erforderlich ist.

8.4.7 Stadtebauliche Kriterien zur Durchfiihrung des vereinfachten Verfahrens

Fir die Entscheidung zur Durchfiihrung der Sanierung im vereinfachten Verfahren sind die nachfol-
gend aufgefiihrten Kriterien beachtlich:

® Das vereinfachte Verfahren bietet sich an, wenn keine bzw. nur geringe Bodenwerterhéhun-
gen zu erwarten sind. Dies ist in der Regel zu erwarten, wenn die Gemeinde vor allem Be-
standspflege betreiben will, z. B. die Erhaltung, Instandsetzung und Modernisierung von Ge-
bauden.

* Mitfinanzierung der SanierungsmaRnahme Uber Ausgleichsbetrage erscheint nicht geboten.

¢ Wenn lediglich Werterhéhungen durch den Bau von Erschliefungsanlagen i.S. von § 127 Abs. 2
BauGB zu erwarten sind, weil die Gemeinde ihre Kosten tber § 127 BauGB oder Kommunalab-
gabengesetz (KAG) decken kann und diese im vereinfachten Verfahren geltend machen kann.

8.4.8 Rechtswirkung des vereinfachten Verfahrens

Innerhalb des vereinfachten Verfahrens kann die Gemeinde nach ihrem Ermessen unterschiedliche
verfahrensrechtliche Gestaltungen wahlen (§ 142 Abs. 4, 2. Halbsatz BauGB). Sie kann in der Sanie-
rungssatzung die Anwendung folgender Vorschriften ausschlielen oder zulassen:

e die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 BauGB¥,
e die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 2 BauGB** oder
e die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 und 2 BauGB.

% Die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 BauGB (Veranderungssperre) erstreckt sich auf die Durchfiihrung von Vor-

haben nach § 29 BauGB - Errichtung, Anderung und Nutzungsinderung und die Beseitigung baulicher Anlagen. Geneh-
migungspflicht auf Vereinbarungen, durch die ein schuldrechtliches Vertragsverhaltnis Gber den Gebrauch oder die
Nutzung eines Grundstiicks, Gebaudes oder Gebaudeteils auf bestimmte Zeit von mehr als einem Jahr eingegangen o-
der verlangert wird (Verfligungssperre).

Die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 2 BauGB betrifft die rechtsgeschaftliche VerauBerung eines Grundstiicks und
die Bestellung und VerduBerung eines Erbbaurechts sowie die Bestellung eines das Grundstiick belastenden Rechts so-
wie ein schuldrechtlicher Vertrag durch den eine Verpflichtung zu einem der in Nr. 1 oder 2 genannten Rechtsgeschéfte
begriindet wird; die Begriindung, Anderung oder Aufhebung einer Baulast und die Teilung eines Grundstiicks .
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8.5 Empfehlung fiir das Sanierungsverfahren und fiir die Abgrenzung des Sanie-
rungsgebiets , Stadtteilzentrum Neustadt”

8.5.1 Empfehlung fiir das vereinfachte Sanierungsverfahren

Fiir das Untersuchungsgebiet , Stadtteilzentrum Neustadt” empfiehlt sich der Einsatz des vereinfach-
ten Sanierungsverfahrens mit den Sicherungsinstrumenten nach § 144 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB, um
die Kontrolle rechtlicher oder tatsachlicher MaBnahmen auf Privatgrundstiicken zu erhalten und
spekulativen Entwicklungsabsichten friihzeitig zu erkennen und planerisch vorzubeugen. Nach den
Zielen der Vorbereitenden Untersuchungen steht die Revitalisierung des leerstehenden Hochhausen-
sembles durch deren Instandsetzung und energetischen Modernisierung durch private und offentli-
che Bauherren im Mittelpunkt der Sanierung.

Dabei ist eine grundlegende und planungsrechtlich abzusichernde Nutzungsanderung nur fir den
geplanten Gemeinbedarfsstandort fiir eine 6ffentliche Verwaltung in einer der Hochhausscheiben
vorgesehen. Durch deren geplante bauleitplanerische Sicherung als Gemeinbedarfsflache sind derzei-
tige spekulative Fehlentwicklungen der Scheibe A oder sanierungsbedingte Wertsteigerungen ausge-
schlossen. Aufgrund der ungeklarten Eigentumsverhaltnisse und der Inbesitznahme durch die 6ffent-
liche Hand sind Eingriffe in genehmigte und ausgelibte Baurechte Privater fir den Verwaltungs-
standort ausgeschlossen.

Firr die leer stehenden Hochhausscheiben ist eine Instandsetzung und energetische Gebaudesanie-
rung fir eine gemischt genutzte Wohn-, Geschafts- und Dienstleistungsnutzung geplant, die in den
leerstehenden Gebauden keine Eingriffe in das Eigentum begriinden und planungsrechtlich nach
geltendem Baurecht weitgehend genehmigungsfahig sind. Mit der Revitalisierung wird sich die Ver-
kehrswertauffassung zu den Bodenpreisen im Stadtteilzentrum nur marginal sanierungsbedingt ver-
andern, weshalb eine Abschépfung sanierungsbedingter Wertsteigerungen nicht erforderlich ist.
Auch ist eine Neuordnung der Baugrundstiicke mit Eingriffen in das Eigentum nicht zwingend gebo-
ten.

Die Verbesserung der Stell- und Parkplatzsituation kann sowohl auf 6ffentlichen wie auf privaten
Grundstiicken erfolgen und stellt keine gravierenden oder kostspieligen MalRnahmen dar, die sich als
sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung darstellt. Weitgehend im 6ffentlichen Eigentum befindli-
che Brachflachen, etwa an der Stralle ,Am Bruchsee”, kdnnten fir Anlagen zur Verbesserung der
Situation des ruhenden Verkehrs wiedergenutzt werden. Diese Flachen kénnen zugleich auch zur
Besserung der unbefriedigenden Versorgung mit Freiflachen fiir die wieder zu nutzenden Hochhaus-
scheiben verwendet werden, ohne sich auf das Bodenpreisgeflige auszuwirken.

Die Verbesserung der Stell- und Parkplatzsituation kann sowohl auf 6ffentlichen wie privaten Grund-
stiicken weitgehend ohne Eingriff in Eigentumsverhaltnisse, iberwiegend auf kommunalen Grund-
stlicken im nordwestlichen Bereich des Sanierungsgebietes erfolgen. Wegen des Leerstandes der
Hochhausscheiben greifen Instandsetzungs- und Modernisierungsmafnahmen nicht in die Lebens-
bedingungen von Menschen ein, weshalb auch hierfiir ein Sozialplanverfahren nicht geboten er-
scheint, das jedoch auch im vereinfachten Sanierungsverfahren Anwendung finden kann. Da nach
den Ergebnissen der Vorbereitenden Untersuchungen auch die gewerblichen Nutzungen und Han-
delseinrichtungen qualitativ aufgewertet werden sollen, resultieren hieraus keine Eingriffe in das
Eigentum.

Die Eingriffstiefe in 6ffentliches und privates Eigentum, bei weitgehend auf Instandsetzung und Mo-
dernisierung beschrankten planerischen Eingriffen in die Bausubstanz und moderaten 6ffentlichen
MaBnahmen im Umfeld, fiihren nur zu geringen sanierungsbedingten Werterhéhungen. Eine merkli-
che sanierungsbedingte Veranderung der Verkehrswertauffassung durch die geplanten Ordnungs-
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und Baumalinahmen fiir 6ffentliche wie flr private SanierungsmaRBnahmen ist derzeit nicht zu er-
kennen. Insbesondere die Ordnungs- und BaumaBnahmen der Stadt im 6ffentlichen Raum — Verbin-
dung des Neustadter Zentrum mit seiner Umgebung oder die Neuerrichtung von 6ffentlichen Park-
platzen sowie sonstige Umfeldverbesserungen — tragen zu geringen sanierungsbedingten und damit
zu einer nicht abschépfungswiirdigen Bodenwertsteigerung zur Refinanzierung offentlicher Investiti-
onen im Sanierungsgebiet bei. Vielmehr konnen 6ffentliche Investitionen in Erschlielungsanlagen im
vereinfachten Sanierungsverfahren regelmaflig auch nach dem Kommunalabgabengesetz und bei
einer Erst- oder NeuerschlieBung durch Beitrage nach dem ErschlieRungsbeitragsrecht refinanziert
werden.. Insofern sind die fiir eine umfassende Sanierung tragenden wichtigsten Griinde einer Ab-
schopfung sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung, tiefgreifender stadtebaulicher oder nutzungs-
struktureller Umnutzungen ebenso nicht gegeben wie grolRere planbedingte Eingriffe in das Eigen-
tum.

Fiir das vereinfachte Verfahren mit dem Genehmigungsvorbehalt nach § 144 BauGB spricht zugleich
das unveranderte Ziel der Sicherung der Funktion der Neustadtischer Passage als zentraler Versor-
gungsbereich und dessen Lage in einem weitgehend sanierten Umfeld. Auch fehlende stérende Nut-
zungskonflikte, deren Bewaltigung den Einsatz aller konfliktmindernder Instrumentes des BauGB
erfordern, sind nicht gegeben. Die weiter zu konkretisierende Planung und Durchfiihrung des Ent-
wicklungskonzeptes ist unter Einsatz der sanierungsrechtlichen Genehmigungsvorbehalte (§§ 144,
145 BauGB) zur Feinsteuerung der Gebiets- und Grundstiicksentwicklung zweckmaRig und geboten.
Ebenso sind die Vorschriften des § 144 Absatz 2 Nummer 1 bis 5 BauGB zur rechtsgeschaftlichen
Veraullerung eines Grundstiicks und die Bestellung und VeraufRerung eines Erbbaurechts, die Bestel-
lung eines das Grundstiick belastenden Rechts, schuldnerische Vertrige, Begriindung, Anderung oder
Aufhebung von Baulasten und Teilungen eines Grundstticks fiir die Sanierungsdurchfiihrung erforder-
lich.

Abbildung 48: Eigentumsverhiltnisse

Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Halle (Saale), Fachbereich Planen, Abteilung Stadtvermessung
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Im Verlauf des Sanierungsverfahrens sollte gepriift werden, ob durch Anwendung des § 144 Absatz 3
BauGB (Vorwegnahme einer Genehmigung) in Bezug auf einzelne, die Gebietsentwicklung nicht be-
eintrachtigenden, zu genehmigende Sachverhalte eine Verfahrenserleichterungen und damit eine
Verminderung des Verwaltungsaufwandes zweckmaRig sind.

Notwendige ErschlieBungsmaRnahmen beschrdanken sich weitgehend auf die Herstellung von Ful3-
und Radwegverbindungen tber meist 6ffentliche Flachen innerhalb des Untersuchungsgebietes. Zu-
gleich kénnen ErschlieBungsmallnahmen, beispielsweise fiir die Herstellung 6ffentlicher Parkplatze,
die zur Bedarfsdeckung des Gebietes dienen, nach dem ErschlieSungsbeitragsrecht oder dem Kom-
munalabgabengesetz ergdnzend abgerechnet werden. Der Einsatz des umfassenden Sanierungsver-
fahrens ist auch fiir diese MalBnahmen keinesfalls geboten. Die Verfligungs- und Veranderungssperre
nach § 144 BauGB — sanierungsrechtliche Genehmigung von Vorhaben und Vorgdngen — reicht aus,
die SanierungsmaBBnahmen zu kontrollieren und Fehlentwicklungen zu verhindern.

Mit der férmlichen Festsetzung des Sanierungsgebietes im vereinfachten Verfahren wird zugleich die
Voraussetzung fiir den Einsatz von Finanzhilfen der Stadtebauférderung geschaffen, unabhangig da-
von, dass im Sanierungsgebiet ,Stadtteilzentrum Neustadt” bereits innerhalb der Kulissen der Stad-
tebaufdrderung ,Stadtumbau Ost - Aufwertung und Rickbau” sowie ,Soziale Stadt” liegt. Zudem ist
die Aufnahme in das Programm , Aktive Stadt- und Ortsteilzentren” mit dem Programmantrag fiir das
Programmjahr 2018 geplant. Der Einsatz von Stadtebauférdermitteln starkt die innerstadtischen
Strukturen gegenilber negativen Veranderungen und erhoht die Attraktivitat des Gebietes. Damit
werden zugleich Anreize fir private Folgeinvestitionen ausgel6st. Die Erfahrung in anderen Sanie-
rungsgebieten hat gezeigt, dass die Moglichkeit der steuerlichen Abschreibung der Modernisierung
und Instandsetzung einen wesentlichen Investitionsanreiz dargestellt hat. Mit der Festlegung des
Sanierungsgebietes gilt § 7h EStG (Einkommensteuergesetz), der Investitionen in die notwendige
energetische Erneuerung der Gebaudesubstanz auf Privatgrundstiicken im Gebiet initiieren kann. Fir
die leerstehenden Hochhausscheiben kann dieser Anreiz fiir private Investitionen in die dortigen
Objekte zu deren Wiedernutzung, zu einer Aufwertung des Stadtbildes und zu einer Attraktivitats-
steigerung der Neustadter Passage fuhren.

8.5.2 Empfehlung fiir die Abgrenzung des ,,Sanierungsgebiets Stadtteilzentrum Neustadt”

Das Untersuchungsgebiet Stadtteilzentrum Neustadt wird zur Behebung stadtebaulicher Missstande
als Sanierungsgebiet formlich festgelegt und erhalt die Bezeichnung ,Stadtteilzentrum Neustadt”.
Das Gebiet wird umgrenzt von den StraRen:

e - An der Magistrale (Stiden)

e - Albert-Einstein-StraRe, Carl-Schorlemmer-Ring und Am Bruchsee (Norden)
e - Stadtplatz am Neustadter Centrum (Westen)

e - HallorenstraRe, mit Ausnahme der Flache des Skateparks Rollmops (Osten).

Das Sanierungsgebiet umfasst alle Flurstiicke und Flurstiicksteile der im Lageplan Zeichnung-Nr. 1
(Stand Januar 2017 Anlage 1) abgegrenzten Flachen.

Das Sanierungsgebiet besteht aus folgenden Flurstiicken:

Tabelle 3: Flurstiickliste

Lage Grundbuchblatt | Flurstiick-Nr. bzw. Bemerkung
StraBenbegrenzungslinie

Albert-Einstein-Stral3e 2372 154 Verkehrsflache

Albert-Einstein-StraRe 2372 130 Teilflachen
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Lage Grundbuchblatt | Flurstiick-Nr. bzw. Bemerkung
StralBenbegrenzungslinie
Albert-Einstein-StraRRe 2321 131, 133 Parkplatzflachen
Albert-Einstein-StralRe 691 135 (Teilflache) Teilflache off.
Grinflache
Carl- Schorlemmer-Ring - stdliche
StraRenbegrenzungslinie
Am Bruchsee 2336 39, Teilflichen der
2393 223 (Teilflachen) Verkehrsflache
Otto Hahn StralRe 2372 125 (Teilflache) Teilflachen der
Verkehrsflache
HallorenstraRe - westliche
StralRenbegrenzungslinie
An der Magistrale 2329 244 (Teilflache)
Noérdlicher Gehweg
(StraBenbegrenzungslinie)
DB-AG westliche 11 28 (Teilflache) Teilflachen der DB-
Geltungsbereichsgrenze AG
Nordwestliche unbebaute | 2360 234,
Flachen 2564 235,
691 121
Neustadter Passage 691 293
Bebaute Flachen, Stell- 2324, 155,157, 274
und Parkplatze 2333, 156,
1717, 158,
2367, 159, 162, 166, 168
2578, 160,
1501, 161/1,
2575, 161/2,
45, 163,
2372, 164,
2580, 165,
314, 167,170, 181
268, 169,
2313, 172,
699, 173,
7, 175,
935, 177,178
57, 179,
2321, 182,
691, 183, 190 (Teilflache), 269, 271
342, 184, 186, 206
2127, 187,
2541, 188,
2372, 189,
1502, 191/1,
1503, 191/2,
315, 191/3,
8, 192, 196
66, 194,
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Lage Grundbuchblatt | Flurstiick-Nr. bzw. Bemerkung
StralBenbegrenzungslinie
225, 195,
2559, 197,
1518, 272,275, 276
2493, 273,
2577 292
Gesamt 153.996 gm 63 Flurstiicke

Abbildung 49: Abgrenzung Sanierungsgebiet

Quelle: Stadt Halle (Saale), Fachbereich Planen

Die sldliche Abgrenzung bildet die nordliche StraBenbegrenzungslinie der StraRe ,,An der Magistra-
le“. Das Gebiet siidlich der Stralle unterscheidet sich hinsichtlich der Bebauungs- und Nutzungsstruk-
tur deutlich vom Plangebiet. In dem Wohngebiet siidlich der StralRe ,,An der Magistrale” wurden im
Rahmen der bisherigen Stadterneuerung umfangreiche MaRnahmen an den Gebauden und im Woh-
numfeld durchgefiihrt, die zu einer nachhaltigen Verbesserung des Gebietes flihrte und die keinen
aktuellen weiteren Planungsbedarf begriindet.

Die westliche Grenze des Sanierungsgebietes bildet der Stadtplatz am Neustadt Centrum. Dieser
Stadtplatz ist zusammen mit der Errichtung des Einkaufszentrums auf der Grundlage des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans Nr. 52 entstanden und erfillt baulich wie funktional seine Aufgaben. Ein bau-
liches Sanierungserfordernis ist nicht gegeben. Als 6ffentlicher Stadtplatz wird er in den Geltungsbe-
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reich des Sanierungsgebiets einbezogen. Die westliche Grenze des Sanierungsgebietes bildet folglich
der Geltungsbereichsgrenze des Vorhaben- und ErschlieBungsplans zum Neustadt Centrum.

Die nordliche Grenze bildet die Albert-Einstein-StralRe einschliefllich der nordlichen Parkplatze. Der
westliche Abschnitt des Carl-Schorlemmer Rings und der Verlauf der Stralle ,Am Bruchsee” grenzen
das Sanierungsgebiet nach Norden bzw. nach Westen ab. Die nérdliche Abgrenzung des Geltungsbe-
reichs geht Gber die Grenze des Gebietes flir Vorbereitender Untersuchungen hinaus. Mit der nordli-
chen Abgrenzung des Sanierungsgebietes werden unbebaute Flachen an der StralRe ,Am Bruchsee”
in den Geltungsbereich einbezogen, um Entwicklungspotentiale fiir Standorte des ruhenden Verkehrs
sowie ggf. wohnungsnahe Frei- und Bewegungsflachen fiir die Bevolkerung der wiedergenutzten
Hochhausscheiben zu eréffnen. Tragender Gedanke der Erweiterung des Geltungsbereichs ist die
Schaffung von Stell- und Parkplatzflachen fiir den ruhenden Verkehr, um insbesondere fiir die In-
wertsetzung der Scheiben-Hochhduser und der Verbesserung der Freiflachensituation auf diesen
Grundsticken wichtige Voraussetzung zu schaffen. Der Nachweis von privaten Stellplatzen und 6f-
fentlichen Parkplatzen nordlich der Albert-Einstein-Stralle ist fiir die Erreichung dieses wichtigen
Sanierungsziels unabdingbar. Die Einbeziehung der StraBenverkehrsflachen eréffnet Mdoglichkeiten
der Verbesserung von Strallenquerung oder der Neuordnung von Verkehrsflachen.

Die 6stlich Grenze des Sanierungsgebietes bildet die westliche StraRenbegrenzungslinie der ,,Hallo-
renstralle”, mit Ausnahme der Flache des Skateparks Rollmops, der im Zuge bisheriger Stadterneue-
rungsmaBnahmen bereits umgestaltet wurde.

8.6  Priifung alternativer Instrumente des allgemeinen Stadtebaurechts zur
Durchfiihrung von Stadterneuerungsmaflnahmen im Plangebiet

Sofern auf die Festsetzung von SanierungsmaRRnahmen verzichtet wird, stehen der Gemeinde sonsti-
ge Instrumente des allgemeinen und besonderen Stadtebaurechts zur Férderung der Stadterneue-
rung zur Verfligung. Diese sonstigen Instrumente er6ffnen jedoch nicht die Moglichkeiten des Be-
sonderen Stadtebaurechts, das im Rahmen des § 144 Abs. 2 BauGB regelmaRig die Prifung z.B. von
Kaufvertragen, Erbpachtvertragen und die Bestellungen von das Grundstiick belastenden Rechten
auf deren Auswirkungen hinsichtlich der Vereinbarkeit mit den Sanierungszielen verlangt. Dadurch
sind u.a. Grundschuldbestellung ohne einen unmittelbaren Sanierungszweck fiir Objekte mit festge-
stelltem Instandsetzungs- und Modernisierungsbedarf nicht ohne weiteres moglich.

Informelle Instrumente nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB (Rahmenplanung), die Aufstellung von Bauleit-
planen (§ 30 BauGB), der Einsatz von Plansicherungsinstrumenten (§ 14 ff. BauGB Verdnderungssper-
re, Zuriickstellung von Bauvorhaben) sowie Plandurchfiihrungsinstrumenten (§ 24 ff BauGB) sind
sowohl nach den besonderen als auch nach dem allgemeinen Stadtebaurecht moglich. Ein Sozialplan
nach § 180 BauGB und der Harteausgleich nach § 181 BauGB sind grundsatzlich bei allen stadtebauli-
chen Planungen mit voraussichtlich nachteiligen Auswirkungen auf die persénlichen Lebensumstiande
der in dem Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen moglich.

Auch ,,Sanierungsnachsorge-Instrumente” wie der Erlass von Satzungen nach § 172 BauGB, insbe-
sondere die Milieuschutzsatzungen bleiben moglich, sind jedoch wahrend einer laufenden Sanierung
nicht geboten, weil die sanierungsrechtliche Genehmigung (§ 144 BauGB) diese Ziele transportiert.
Private Initiativen zur Stadtentwicklung nach § 171 f BauGB kdnnen parallel zu einer Sanierungsmaf-
nahme zum Einsatz kommen.

Die Instrumente des besonderen Stadtebaurechts nach § 171 a — e BauGB sind die Alternativinstru-
mente zu einer Sanierungsmalinahme. Diese Instrumente wurden zwar erfolgreich im Rahmen der
Stadterneuerung im Stadtteil Neustadt eingesetzt, konnten jedoch nicht den Sanierungsstau in den
Hochhausscheiben im Zentrum des Stadtteils beheben und die Ziele der Revitalisierung der Neustad-
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ter Passage nachhaltig sichern. Insofern haben sich die alternativen Instrumente zum Stadtumbau
und zur Stadterneuerung nach § 171 a — e BauGB fiir das Stadtteilzentrum Neustadt als nicht ausrei-
chend erwiesen.

8.7 Fazit zur verfahrensrechtlichen Empfehlung

Nach den Ergebnissen der Vorbereitenden Untersuchungen sind die stadtebaulichen und funktiona-
len Missstdande im Plangebiet so gravierend, dass diese nur liber eine formliche Festsetzung als Sanie-
rungsgebiet in einem langeren Zeitraum als stadtebauliche GesamtmaRRnahme im Rahmen einer ein-
heitlichen Vorbereitung und Durchfiihrung zu beheben sind. Da die Eingriffe in das Privateigentum
vergleichsweise gering sind, MalRnahmen der 6ffentlichen Hand sich in Wesentlichen auf MaRnah-
men im Umfeld ohne gréRere ErschlieBungsmalRnahmen beschrankt, sind sanierungsbedingte Wert-
steigerungen nur in einem geringen Ausmal zu erwarten. Da die Gemeinde und das Land Sachsen-
Anhalt zugleich Eigentliimerin vieler Flachen im Untersuchungsgebiet sind und der geplante Standort
fiir eine offentliche Verwaltung bauleitplanerisch vorbereitet wird, sind weitere Grunderwerbe aktu-
ell nicht geboten.

Vor diesem Hintergrund wird nach Abschluss der Vorbereitenden Untersuchungen ein vereinfachtes
Sanierungsverfahren nach § 142 Abs. 4 BauGB mit den Genehmigungsvorbehalten nach § 144 BauGB
empfohlen. Die im umfassenden Verfahren verpflichtende Abschépfung sanierungsbedingter Wert-
steigerungen und die umfassende Kontrolle des Bodenmarkes, einschliel3lich einer Kaufpreisprifung
(§ 153 Absatz 2 BauGB) zur Dampfung spekulativer Entwicklungen sind auch angesichts der geringen
GroRe des Sanierungsgebietes und des derzeit nicht dynamischen Entwicklungsdrucks nicht geboten,
um die Sanierungsziele zu erreichen. Vielmehr sichert die formliche Festsetzung als Sanierungsgebiet
im vereinfachten Verfahren den Einsatz von Stadtebauforderungsmitteln sowie steuerliche Abschrei-
bungsmoglichkeiten flr Privatinvestitionen und schaffen damit einen erhéhten finanziellen Anreiz
auch fir Private die Sanierungsziele umzusetzen.

Auf den Hochhausgrundstiicken sind vielfach MaBnahmen zur Verbesserung des Wohnumfeldes
(Entsiegelung, Hof- oder Dachbegriinung) erforderlich. Die Bereitstellung von Mitteln fir Ordnungs-
maBnahmen, beispielsweise zur Entsiegelung von Flachen, kann einen AnstoR fir Eigentiimer dar-
stellen, in das Umfeld auf den Privatgrundstiicken zu investieren.

Nach bisherigen Erfahrungen kann aufgrund der geringen GroRRe des Untersuchungsgebietes und der
baulichen MaBnahmen, vornehmlich in der Instandsetzung und energetischen Modernisierung der
Hochhausscheiben von einer Verfahrensdauer von weniger als flinfzehn Jahren ausgegangen wer-
den.
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9. Offentlichkeits- und Eigentiimerbeteiligung

Fiir das Gebiet wurden von der Stadtverwaltung und den wichtigen Gebietsakteuren Vorbereitende
Untersuchungen gemald § 141 BauGB durchgefiihrt. Gemall § 141 Abs. 4 BauGB wurden in einer In-
formations- und Erorterungsveranstaltung die Blirgerinnen und Biirger tber die Ergebnisse der Vor-
bereitenden Untersuchung am 21.11.2016 informiert. Ihnen wurde Gelegenheit zur Erdrterung der
Planungsziele gegeben. Bis zum 3.12.2016 konnten die Blrgerinnen und Birger ihre Hinweise und
Anregung auch schriftlich oder zur Niederschrift einreichen. Die Biirgerinnen und Blirger haben sich
mehrheitlich positiv zu den Planungszielen geduliert.

Die Eigentlimer im Untersuchungsgebiet wurden angeschrieben und aufgefordert innerhalb einer
Monatsfrist, ihre Ziele und Mitwirkungsbereitschaft zur Entwicklung einzubringen. Die angeschriebe-
nen Eigentlimer haben ihre Unterstlitzung der Sanierung zugesagt und teilweise auch schon ihr Inte-
resse an der Inanspruchnahme der Moéglichkeiten der steuerlichen Abschreibung gedullert. Im Er-
gebnis der Beteiligung ist einzuschatzen, dass die Stadt bei der Umsetzung der SanierungsmalRnahme
und beim Erreichen der Sanierungsziele auf ausreichende Mitwirkungsbereitschaft der Eigentlimern
setzen kann.

9.1 Behordenbeteiligung

Die Fachamter und die Trager offentlicher Belange wurden im Zeitraum vom 02.11.2016 bis
03.12.2016 parallel beteiligt. Wahrend des Beteiligungszeitraumes haben 45 Trager 6ffentlicher Be-
lange geantwortet, ohne abwagungsrelevanten Hinweise zur Planung oder zu eigenen Planungen zu
geben®.

» Vgl. Abwagung der Erorterungsveranstaltung und der Beteiligung 6ffentlicher Planungstrager in den Anlagen zur VU
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. Parkhaus / Tiefgarage Bl HauptverkehrsstraBen = = Untersuchungsgebiet Stand: 01.02.2017
MaRstab: 1:2.500 (A3)
. Parkplatze B SammelstraBen
Quelle: Bestandserhebung vor Ort im Oktober 2016, Stadt Halle, FB
Stellplatze ErschlieBungsstral3en Planen
Kartengrundlage: Stadt Halle, FB Planen, Abt. Stadtvermessung
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Vorbereitende Untersuchungen Stadtteilzentrum Neustadt *
Stand: 02.02.2017 ® | halle

*

IIl.  Priifung der Stellungnahmen der éffentlichen Aufgabentriger, der Offentlichkeit sowie der Eigentiimer

Vorbereitende Untersuchung

,Stadtteilzentrum Neustadt*”
der Stadt Halle an der Saale

friihzeitige Beteiligung der 6ffentlichen Aufgabentriger sowie der Offentlichkeit gemaR § 141 Abs. 4 BauGB.

Die 6ffentlichen Aufgabentrdager wurden mit Schreiben vom 26.10 2016 aufgefordert ihre fachlichen Anforderungen sowie ggf. bestehenden eigenen Planungsabsichten im
Plangebiet der Stadt bis zum 2.12.2016 schriftlich mitzuteilen.

Der Offentlichkeit wurde in einer Erértungsveranstaltung am 21.11.2016 der Stand der Vorbereitenden Untersuchungen vorgestellt. Den Biigern wurde Gelegenheit zur

Stellungnahme gegeben. Zugleich konnten die Blrger ihre Hinweise zur Planung bis zum 2.12.2016 schriftlich oder zur Niederschrift der Stadtverwaltung, Fachbereich Planen
mitteilen.

Die planbetroffenen Eigentimer wurde mit Schreiben vom 26.10 2016 aufgefordert ihre fachlichen Anforderungen sowie ggf. bestehenden eigenen Planungsabsichten im
Plangebiet der Stadt bis zum 2.12.2016 schriftlich mitzuteilen.

Priifung der Stellungnahmen der éffentlichen Aufgabentriager, der Offentlichkeit sowie der Eigentiimer

zur Vorlage in
Stadtratssitzung am ..........ccceeeee 2017

Plan und Praxis GbR ; Manteuffelstrafe 111; 10997 Berlin
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halle 1

Vorbereitende Untersuchungen Stadtteilzentrum Neustadt

Behoérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange

Stand: 02.02.2017

beteiligte Behérden und sons-

Ifd. 1y ager offentlich | hi uf
NF. tige Trager offentlicher Belan- Schlagworte stellungnahmen Priifung
ge
1 Bundesanstalt flir Immobilien- Schreiben vom 10.11.2016 m Rahmen der friihzeitigen Beteiligung: wird zur Kenntnis genommen
aufgaben Halle
& Belange der Bundesanstalt werden nicht berihrt.
2 Bundesanstalt flir Immobilien- Schreiben vom 10.11.2016 m Rahmen der friihzeitigen Beteiligung: wird zur Kenntnis genommen
aufgaben Magdebur,
B B & Belange der Bundesanstalt werden nicht berihrt.
3 Amt fir Landwirtschaft, Flur- Schreiben vom 22.11.2016 m Rahmen der friihzeitigen Beteiligung: wird zur Kenntnis genommen
neuordnung und Forsten Siid . .
Keine Bedenken gegen die Planung.
4 Gascade Gastransport GmbH Schreiben vom 4.11.2016 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung:
Anlagen der Gascade Gastransport werden durch die Planung nicht betroffen. wird zur Kenntnis genommen
5 Landesamt fur Denkmalpflege |TK-Leitungen Schreiben vom 8.11.2016 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung:
und Archdologie Sachsen-
Anhalt & Nach derzeitiger fachlicher Einschatzung der Abt. Bodendenkmalpflege bestehen | wird zur Kenntnis genommen. Die Hinweise sind fiir
gegen das geplante Vorhaben keine Einwande. den Vollzug der Planung — Instandsetzung, Moderni-
sierung oder Neubauten — beachtlich.
Bitte weisen Sie die bauausfiihrenden Betriebe grundsatzlich auf die gesetzliche &
Meldepflicht im Falle unerwartet freigelegter archaologischer Kulturdenkmale
hin.
Nach § 9(3) des Denkmalschutzgesetzes fiir Sachsen-Anhalt sind Befunde mit den
Merkmalen eines Kulturdenkmals bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige
unverandert zu lassen. Eine wissenschaftliche Untersuchung durch das o.g. Lan-
desamt oder von ihm Beauftragte ist zu ermdglichen. Innerhalb dieses Zeitrau-
mes wird Uber das weitere Vorgehen entschieden.
Das Vorhaben ist mit den Zielen der archadologischen Denkmalpflege vereinbar
unter Einhaltung von § 14 Denkmalschutzgesetz.
6 Landesamt fiir Geologie und Schreiben vom 23.11.2016 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung: wird zur Kenntnis genommen.

Bergwesen

Seite 94 von 111

Bergbauliche Arbeiten oder Planungen, die dem Bergbaugesetz unterliegen,

Die Hinweise sind zum Teil fir den Vollzug von Bau-
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Vorbereitende Untersuchungen Stadtteilzentrum Neustadt * *
Stand: 02.02.2017 L*) halle
Ifd beteiligte Behorden und sons-
Nr.. tige Trager offentlicher Belan- | Schlagworte Stellungnahmen Priifung
ge
werden nicht berlihrt. Auch Belange von Altbergbau liegen nicht vor. und Ordnungsmalnahmen beachtlich.
Das Plangebiet befindet sich am Ostrand der Bennstedt-Nietlebener Mulde, im
Wesentlichen im Ausstrichbereich des Oberen Buntsandsteins, der im Nordwes-
ten (NW-Rand des Plangebietes) vom Unteren Muschelkalk begrenzt wird.
Nach Bohrungen im Untersuchungsgebiet setzt sich das Festgestein des Oberen
Buntsandsteins liberwiegend aus Tonstein, Schieferton und Dolomit zusammen.
Im Ostteil erfolgt bereits eine Uberlagerung des Festgesteins durch quartére
Lockergesteine.
Der Obere Buntsandstein stellt sich hier als ein Grundwassergeringleiter bzw.
Grundwasserstauer dar.
Im Verbreitungsgebiet ist deshalb mit Staunasse bzw. oberflaichennahem
Schichtwasser zu rechnen.
Der natirliche Grundwasserspiegel des Untersuchungsgebietes wird teilweise
von den AbsenkungsmaRnahmen (Grundwasserabsenkung der Brunnengalerie
Halle-Neustadt, Zwangswasserspiegel im Bruchsee) in der Umgebung beeinflusst.
7 LandesstraRenbaubehorde Schreiben vom 8.11.2016 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung: wird zur Kenntnis genommen
Regionalbereich Sid
& Belange der Landesstrallenbaubehodrde werden nicht betroffen.
8 Landeszentrum Wald Sachsen- Mail vom 6.112016 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung: wird zur Kenntnis genommen
Anhalt (LZW
( ) Belange des LZW werden nicht betroffen.
9 Lausitzer und Mitteldeutsche Schreiben vom 8.11.2016 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung: wird zur Kenntnis genommen
Bergbau-
& Keine Bedenken und Einwande gegen die Planung.
Verwaltungsgesellschaft mbH
10 Martin-Luther-Universitat Schreiben vom 11.11.2016 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung: wird zur Kenntnis genommen

Keine eigenen Planungsabsichten im Gebiet.

Plan und Praxis
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) halle * Vorbereitende Untersuchungen Stadtteilzentrum Neustadt
* Stand: 02.02.2017
Ifd beteiligte Behorden und sons-
Nr.. tige Trager offentlicher Belan- | Schlagworte Stellungnahmen Priifung
ge
11 Kreiskirchenamt Halle Schreiben vom 10.11.2016 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung: wird zur Kenntnis genommen
Keine grundsatzlichen Bedenken bzw. Einwande gegen die Planung.
12 WasserstraRen- und Schiff- Schreiben vom 8.11.2016 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung: wird zur Kenntnis genommen
fahrtverwaltung des Bundes . . .
Keine Einwande gegen die Planung.
13 Untere Landesentwicklungs- Schreiben vom 7.12.2016 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung: wird zur Kenntnis genommen
behorde . N .
Keine Einwande gegen die Planung.
14 Landesverwaltungsamt Schreiben vom 12.12.2016 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung: wird zur Kenntnis genommen
Referat Immissionsschutz, Keine Einwande gegen die Planung. Das Umweltschadensgesetz und das Arten-
Chemikaliensicherheit, Gen- schutzrecht sind beachtlich.
technik, UVP
15 Hallesche Verkehrsbetriebe Schreiben vom 2.11.2016 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung: wird zur Kenntnis genommen
Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen im Untersuchungsgebiet liegen Stre-
cken der HAVAG. Deshalb ist die HAVAG im weiteren Verfahren zu beteiligen.
16 Hallesche Wasser und Stadt- Schreiben vom 14.12.2016 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung: wird zur Kenntnis genommen.
wirtschaft GmbH
Die Hallsche Wasser und Stadtwirtschaft GmbH hat keine Bedenken gegen die Die Hinweise beziehen sich auf den Vollzug der Pla-
Planung, wenn die Anforderungen und Richtlinien des Hinweisblattes TWD 01 nung, insbesondere der Bau- und OrdnungsmaRnah-
berticksichtigt werden. Fiir die vorhandenen Anlagen der Trinkwasserver- und men.
Abwasserentsorgung bestehen derzeit keine Anderungsabsichten.
17 Unterhaltungsverband Untere Mail vom 14.12.2016 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung: wird zur Kenntnis genommen.
Saale
Im Untersuchungsgebiet befinden sich keine Gewasser zweiter Ordnung, weshalb
Belange des Unterhaltungsverbandes Untere Saale nicht berihrt sind.
18 Energieversorgung Halle Netz Schreiben vom 19.12.2016 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung: wird zur Kenntnis genommen.

GmbH

Im Bereich des Gehweges nordliche Magistrale, zwischen ,,Am Bruchsee" bis

Die zahlreichen Hinweise und Anlagen zum Gang mit
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Vorbereitende Untersuchungen Stadtteilzentrum Neustadt
Stand: 02.02.2017

& | halle 3

Ifd.
Nr.

beteiligte Behorden und sons-
tige Trager 6ffentlicher Belan-
ge

Schlagworte

Stellungnahmen

Prifung

Hohe ,,Daniel- Poppelmann- StraRe", ist eine koordiniert BaumaBnahme der
Sparten Elektrotechnik und Informationstechnik geplant.

Im Planungsgebiet befindliche Anlagen der Elektro- und Kommunikationstechnik
der EVH sind bei der Bebauung zu berlicksichtigen bzw. zu sichern. Der im Umfeld
vorhandene Anlagenbestand ist in das ErschlieBungskonzept mit einzubeziehen.
Die EVH und Netzgesellschaft Halle sind friihzeitig in Vor- und Detailplanungen,
auch zum Schutz der Versorgungsanlagen, einzubeziehen.

Als Anlage Ubergeben wir Ihnen den Lageplan mit den eingetragenen Versor-
gungsleitungen der Energieversorgung Halle Netz GmbH.

Im Bereich Ihrer BaumaRRnahme befinden sich keine Gasleitungen unserer
Rechtstragerschaft. Wir erteilen hiermit unsere Zustimmung zu Ihrem Bauvorha-
ben.

Leitungen beziehen sich auf den Vollzug der Planung,
insbesondere Bau- und Ordnungsmalinahmen.

16

GDMcom GmbH

Schreiben vom 28.11.2016 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung:

Durch die geplante Festsetzung als Sanierungsgebiet werden keine vorhandenen
Anlagen und keine zurzeit laufenden Planungen der ONTRAS und der VGS be-
rihrt. Wir haben keine Einwande gegen das Vorhaben. Bei einer Geltungsbe-
reichs- oder Plananderung ist die GDMcom GmbH erneut zu beteiligen.

wird zur Kenntnis genommen

17

MITNETZ GAS

Schreiben vom 28.11.2016 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung:

Im Untersuchungsbereich befinden sich keine Versorgungsleitungen der MITNETZ
Gas. Der Planung wird ohne Auflagen uneingeschrankt zugestimmt.

wird zur Kenntnis ggnommen

18

Telekom

Schreiben vom 21.11.2016 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung:

Im Planbereich befinden sich sehr hochwertige Telekommunikationslinien der
Telekom Deutschland GmbH. Unmittelbar betroffen sind Telekommunikationsli-
nien mit regionaler Bedeutung. Seitens der Telekom finden zur Zeit im Planbe-
reich Bauarbeiten zur Umstellung auf hochwertiges Glasfaserkabel statt.

Wir bitten die Planung so auf die vorhandenen Telekommunikationslinien abzu-

wird zur Kenntnis genommen. Die Aussagen beziehen
sich auf den Vollzug von Bau- und Ordnungsmafnah-
men im Rahmen der Sanierungsplanung.
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) halle * Vorbereitende Untersuchungen Stadtteilzentrum Neustadt
* Stand: 02.02.2017
Ifd beteiligte Behorden und sons-
Nr.. tige Trager offentlicher Belan- | Schlagworte Stellungnahmen Priifung
ge
stimmen, dass die Anlagen nicht verdndert oder verlegt werden missen.
19 Fachbereich Sicherheit Schreiben vom 16.11.2016 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung: wird zur Kenntnis genommen
Abteilung Brand- Katastro- Keine Forderungen an die Planung.
phenschutz und Rettungs-
dienst
20 Fachbereich Soziales Stadt Mail vom 2.11.2016 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung: wird zur Kenntnis genommen
Halle
Keine eigenen Planungsabsichten im Gebiet.
21 Fachbereich Bildung Stadt Mail vom 2.11.2016 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung: wird zur Kenntnis genommen
Halle . . . . . . . .
Keine eigenen Planungsabsichten im Gebiet, keine neuen Kindereinrichtungen
oder Schulen.
22 Fachbereich Sport Stadt Halle Mail vom 2.12.2016 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung: wird zur Kenntnis genommen
Keine eigenen Planungsabsichten im Gebiet.
23 Fachbereich Bauen, Abteilung [Parkautomaten |Schreiben vom 25.11.2016 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung: wird zur Kenntnis genommen
StraRenverwaltung Stadt Halle
& Keine straenrechtlichen Hinweise und Anregungen. Im Plangebiet befinden sich
7 Parkscheinautomaten.
24 Fachbereich Kultur Stadt Halle [Kunstwerke Mail vom 30.11.2016 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung: wird zur Kenntnis genommen. Im weiteren Sanie-
rungsverfahren sind Uberlegungen zu weiteren
Im Untersuchungsgebiet befinden sich 7 Kunstwerke, die zu erhalten sind. Pri- & gung
) ) . . . . . Kunstwerken anzustellen.
fung ob weitere Kunstwerke in das Sanierungsgebiet zu integrieren sind.
25 Fachbereich Sicherheit Parkraumnach- | Schreiben vom 15.11.2016 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung: wird zur Kenntnis genommen.
frage

Das bestehende Parkraumkonzept mit geblihrenpflichtigen giinstigen Parkgebiih-
ren, differenziert nach Lage und Nachfrage der 6ffentlichen Parkplatze, hat sich
bewdhrt. Dies insbesondere vor dem Hintergrund, dass private Stellplatze kaum
vorhanden sind und Privatpersonen Dauerparkplatze in den kostenpflichtigen
Parkhdusern gemietet haben. Ausreichend bewirtschaftet Parkplatze sind vor-
handen.

Wichtige Erkenntnisse flr die Revitalisierung der
Hochhausscheiben und der Neuordnung der Park- und

Stellplatze.
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Vorbereitende Untersuchungen Stadtteilzentrum Neustadt * *
Stand: 02.02.2017 L*) halle
Ifd beteiligte Behorden und sons-
Nr.. tige Trager offentlicher Belan- | Schlagworte Stellungnahmen Priifung
ge
Bei der Sanierung der Hochhausscheiben ist beachtlich, dass die bestehenden
Lieferzonen fiir die Geschéfte in der Passage erhalten bleiben missen.
26 Dienstleistungszentrum Fami- Schreiben vom 21.11.2016 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung: wird zur Kenntnis genommen
lie Stadt Halle . . . . .
Keine eigenen Planungsabsichten im Gebiet.
27 Abteilung Griinflaichen Mail vom 7.12.2016 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung: wird zur Kenntnis genommen
Da alle 6ffentlichen Grinflachen des Stadtzentrums in den vergangenen Jahren
erneuert bzw. umgestaltet wurden, besteht kein Handlungsbedarf. Deshalb gibt
es auch keine weiteren Planungen fir die Zukunft.
28 Fachbereich Liegenschaften Schreiben vom 1.12.2016 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung: wird zur Kenntnis genommen
Bei den stadtischen Grundstiicken im Untersuchungsgebiet handelt es sich fast
ausschlieBlich um offentliche Verkehrs- und Griinflachen, fur die keine aktuellen
Verkaufsvorgange anhdngig sind. Fir eine Teilflache des Flurstiicks 189 besteht
ein Mietvertrag mit einem Anlieger Gber mehrere PKW-Stellplatze.
Weitere beachtliche liegenschaftliche Belange zur Planung liegen nicht vor.
29 Fachbereich Férdermittel / Mail vom 25.11.2016 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung: wird zur Kenntnis genommen
Controlling . . . .
Keine Hinweise zur Vorbereitenden Untersuchung.
30 Fachbereich DLZ Klimaschutz  |Energetische Schreiben vom 30.11.2016 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung: wird zur Kenntnis genommen.

Belange

Empfehlung des DLZ folgende Aspekte in die Zielformulierung aufzunehmen:

- Anteil an erneuerbaren Energien zu heben.

- Eine Infrastruktur fir klimafreundliche Mobilitdt aufzubauen.

- Energetischen Bedarf bei der Gebdudeversorgung auf ein Minimum zu
reduzieren.

- Aufwarmung des Stadtteils durch umfangreiche Begriinung von Stadt-
raum, Fassaden- und Dachflachen sowie den Einsatz heller Bodenmate-
rialien gering zu halten.

- Abflussverhalten bei Starkregenereignissen durch bauliche MaBnah-
men moglichst zu puffern (z.B. Einbau von Zisternen).

Viele der vorgeschlagenen MaRnahmen zur energeti-
schen Gebdudesanierung oder zum Einsatz regenera-
tiver Energien wurden bereits beriicksichtigt. Ob und
inwieweit Abflussbeiwerte verbessert oder Fassaden
und Dachbegriinungen maglich sind, muss im weite-
ren Verfahren — Bau- und Ordnungsmafnahmen -
geprift werden.
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31 Dienstleistungszentrum Wirt-  |Beteiligung der | Mail vom 2.12.2016 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung: wird zur Kenntnis genommen.
schaft und Wissenschaft Handler ) o ) .
Das benannte Gebiet hat als Zentrum der Neustadt den vordergriindigen Nut- Die vom DLZWW genannten Ziele entsprechen dem
zungscharakter, gepragt durch die Handels- und Dienstleistungs-einrichtungen, Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchung und sind
der Nahversorgung. Im Quartier befinden sich ein Arztehaus, ein Hotel, verschie- | bereits als Sanierungsziele aufgefiihrt.
den Handels- und Dienstleistungseinrichtungen und ein Kino. Weiter befinden
sich dort Einrichtungen des Landes Sachsen-Anhalt und der Stadt Halle (Saale).
Ziel soll es sein, dass eine Starkung und Quartiersverbesserung, auch als Wohn-
standort, erreicht wird. Das DLZWW sieht die Einbeziehung der Handlerschaft im
Quartier als dringend notwendig. Eine Befragung selbiger sollte im Vordergrund
stehen. Das DLZWW steht hinsichtlich der Untersuchung fir weitere Fragen und
Anregungen gerne zur Verfligung.
32 Fachbereich Gesundheit und  [Klimawandel Schreiben vom 5.12.2016 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung: wird zur Kenntnis genommen.
Hygiene
Ve Ungeziefer Ermittlungen des Anpassungsbedarfs der baulichen Struktur an die prognostizier- | Vgl. Stellungnahme Fachbereich DLZ Klimaschutz.

ten Auswirkungen des Klimawandels (z. B. hinsichtlich Kalt- und Frischluftzufuhr,
Hitzeschutz, temperatursenkenden Malnahmen) sowie hygienische Erfordernis-
se (z. B. Larmschutz und Luftreinhaltung; aber auch Schutz vor Gesundheitsschad-
lingen, insbesondere Schadnagern und verwilderte Haustauben) von Bedeutung.

Damit im Zusammenhang stehend, sollten die Arbeitsschritte und Inhalte der
vorbereitenden Untersuchung (siehe Beschlussvorlage Nr. VI / 2016/01605 vom
29.01.2016) um diese Ziele ergianzt werden. Entsprechende Hinweise dazu sind
bereits in der im Rahmen der Geschaftsbereichsbeteiligung abgegebenen Stel-
lungnahme vom 22.02.2016 Gibermittelt worden.

Bei dem Untersuchungsgebiet handelt es sich um ein innerstadtisches, verdichte-
tes Gebiet mit einem hohen Versiegelungsgrad. Die Untersuchung bietet die
Chance, Notwendigkeiten und Mdglichkeiten zur Anpassung an die prognostizier-
ten Auswirkungen des Klimawandels zu erkennen und gegenzusteuern. Gleich-
ermaRen gilt dies fiir die hygienischen Erfordernisse. Neben Larmschutz und
Luftreinhaltung wurde hier ausdriicklich der Schutz vor Gesundheitsschadlingen
genannt, da es im Untersuchungsgebiet seit Jahren grofRe Probleme mit verwil-
derten Haustauben und auch mit Rattenbefall gibt. Es ist zu erwarten, dass eine

Die Probleme mit Haustauben und Ratten sind im

Zusammenhang mit Bau- und OrdnungsmaBnahmen

einzelfallbezogen zu bewaltigen.
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Beseitigung des Leerstandes der Hochhausscheiben und die bauliche Sanierung

sich zwar positiv auswirken, aber nicht zu einer vollstandigen Beseitigung dieser

Probleme fiihren werden. Somit ist es sinnvoll, zu priifen, welche vorbeugenden

MaRnahmen notwendig und mdglich sind und diese dann umzusetzen.
33 Fachbereich Bauen Immissions- Schreiben vom Dezember.2016 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung: wird zur Kenntnis genommen.

schutz,

Abteilung Baugenehmigung

Stell- und Park-
platze

Der Geltungsbereich der Vorbereitenden Untersuchung Gberlagert sich im Be-
reich An der Magistrale mit Teilflachen des Bebauungsplanes 90!

Mogliche Konflikte im Bereich Neustadter Passage ergeben sich bei Wiederauf-
nahme der Wohnnutzung in den Scheiben aus vorhandenen bzw. neu angesiedel-
ten Gewerbebetrieben. Insbesondere sollte daher die Vereinbarkeit von Betrie-
ben mit Tag- und Nachtbetrieb mit den Allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse untersucht werden.

Flr tragfahige Nutzungskonzepte der Scheiben kommt der Moglichkeit der Un-
terbringung von Stellplatzen besondere Bedeutung zu. Im Gebiet selbst wiirde
sich die Errichtung eines weiteren Parkhauses (zwischen den Scheiben A und B)
anbieten. Eine Deckung des Bedarfes wird jedoch auch mit den dann 3 Parkhau-
sern kaum moglich sein. Da das Untersuchungsgebiet nicht raumlich mit dem
Sanierungsgebiet Gbereinstimmen muss, sollte gepriift werden, ob im Bereich
nordlich der Albert-Einstein-StraRBe die Moglichkeit der Unterbringung von Stell-
platzen besteht und ggf. eine Erweiterung des Untersuchungsgebietes sinnvoll
waére.

Die vorhandenen Grundstiicke lassen kaum Spielraum fiir eine Entwicklung der
Gebdude, so dass Verdanderungen an den Gebauden i. d. R. der nachbarlichen
Zustimmung bedurfen. Hier sollte geprift werden, ob andere Regulierungsmog-
lichkeiten stadtebaulich sinnvoll waren.

Untersucht werden sollte auch, ob die an den Gebduden vorhandenen Erschlie-
Bungsanlagen noch fiir die aktuellen Anforderungen ausreichen oder ob ggf. eine
Erweiterung oder Umgestaltung der Flachen (z. B. Zufahrten) hilfreich ware

Die Vereinbarkeit von Wohnen und Gewerbetrieben
wird durch das bestehende Schutzniveau — gemischt
genutztes Gebiet — bestimmt, dass nur die Ansiedlung
nicht wesentlich stérender Nutzungen erlaubt und
damit mit der geplanten Wiedernutzung der Hoch-
hausscheiben fiir Wohnnutzungen vereinbar ist.

Die aufgezeigten Probleme der Unterbringung von
Stellplatzen und Standort fiir neue Park- und Stell-
platzmoglichkeiten entsprechen dem Ergebnis vorbe-
reitender Untersuchungen und sind als Ziele der Sa-
nierung definiert.

Die hohe bauliche Dichte und fehlende Abstandsfla-
chen sowie kaum vorhandene Freiflachen und Stell-
platze lassen kaum neue bauliche Anlagen zu. Bei
Neubauvorhaben sind deshalb nachbarliche Belange
beriihrt, mit einer entsprechenden Beteiligung.

Im Rahmen der konkreten Planungen zur Revitalisie-
rung der Hochhausscheiben sind diese Belange be-
achtlich.
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34 Fachbereich Bauen Kunstwerke Schreiben vom Dezember.2016 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung: wird zur Kenntnis genommen.

Abteilung Denkmalpflege Im Untersuchungsgebiet befinden sich mehrere Werke der bildenden und ange- | Die im Untersuchungsgebiet bestehenden Kultur-
wandten Kunst im 6ffentlichen Raum, welche als bewegliche Kulturdenkmale denkmale gelten als Erhaltenswert und sollen im
gemal § 2 Abs . 2 Nr. 5 DenkmSchG LSA in das Verzeichnis der Kulturdenkmale Rahmen der Sanierungsplanung nicht beeintrachtigt
des Landes Sachsen-Anhalt eingetragen sind. werden.

Dabei handelt es sich im Einzelnen um:
- Albert-Einstein-StraRe 3 (Foyer des Gesundheitszentrums): Biste von Robert
Koch
- HallorenstraRRe (Freiflache sudlich vor der ehern. Zentralpoliklink): Reliefsdule
,Aufbauhelfer"
- Neustddter Passage 7-9: Toranlage
- Neustddter Passage 15: Hodscha-Nasreddin-Brunnen
- Neustddter Passage (6stlicher Teil): Skulptur ,,Rufen und Héren"
- Neustddter Passage (westlicher Teil):Skulptur , Turnende Kinder".
An der Erhaltung dieser Kunstwerke besteht auf Grund ihrer besonderen ge-
schichtlichen, kulturell-kiinstlerischen und stadtebaulichen Bedeutung ein be-
sonderes 6ffentliches Interesse des Denkmalschutzes. Dieses ist bei planerischen
Uberlegungen entsprechend zu beriicksichtigen.

35 Fachbereich Bauen Schreiben vom Dezember.2016 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung: wird zur Kenntnis genommen

Abteilung Archaologie Nach dem derzeitigen Stand der Unterlagen sind im Untersuchungsgebiet keine
archaologischen Kulturdenkmale bekannt. Somit bestehen diesbezlglich keine
Anforderungen.

36 Fachbereich Umwelt Baumbestand | Schreiben vom 5.12.2016 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung: wird zur Kenntnis genommen. Die Hinweise sind fir

Abteilung Untere Naturschutz-
behorde, Untere Wasserbe-
horde, Untere Immissions-

In Gebiet befindet sich ein zu beachtender geschiitzter Baumbestand.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein Gberschwemmungsgefihrdetes Gebiet

mit kiinstlicher Grundwasserwasserabsenkung.

den Planvollzug beachtlich.
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schutzbehorde.
37 Unterhaltungsverband "Untere Mail vom 2.11.2016 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung: wird zur Kenntnis genommen
Saale"
Belange des Unterhaltungsverbandes werden nicht berihrt.
38 Polizeidirektion Sachsen- Schreiben vom 14.11.2016 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung: wird zur Kenntnis genommen
Anhalt Sid ) . .
Keine Einwande gegen die Planung.
Das Plangebiet ist kein Bombenabwurfgebiet. Sollten Bombenfunde / Kampfmit-
telfunde festgestellt werden, ist dies dem Kampfmittelbeseitigungsdient des
Landes Sachsen-Anhalt anzuzeigen.
39 IHK Halle-Dessau § 144 BauGB Schreiben vom 30.11.2016 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung: wird zur Kenntnis genommen. Der Genehmigungsvor-
behalt des § 144 BauGB ist angesichts der geringen
Anregung zur Priifung des geplanten Geltungsbereichs, weil durch den Genehmi- . § ] & . gering
- . . GroRe des Plangebietes und der damit zu erwarten-
gungsvorbehalt nach § 144 BauGB Neuvermietungen langere Zeit in Anspruch . . o o
. N . . . . . den Genehmigung gering und ist innerhalb der Gbli-
nehmen. Den Eigentiimern ist die Notwendigkeit der Beseitigung stadtebaulicher . ] . .
o . chen Bearbeitungszeiten von einem Monat abzuarbei-
Missstande nachzuweisen. . . .
ten. Verzégerungen sind damit nicht zu erwarten.
Mit dem Abschluss der Vorbereitenden Untersuchun-
gen liegen die Sanierungstatbestande und der Sanie-
rungsumfang fest.
40 Landesamt fiir Vermessung Schreiben vom 29.11.2016 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung: wird zur Kenntnis genommen.
und Geoinformation
Keine entgegenstehenden Belange. Das Gebaude des Landesamtes wird derzeit
umfassend saniert. Bis zum 10/2018 erfolgen die Sanierung des dritten Traktes
und anschlieRBend die Wiederherstellung der AuBenlagen.
41 Bundesanstalt flr Infrastruk- Schreiben vom 21.11.2016 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung: wird zur Kenntnis genommen.
tur, Umweltschutz und Dienst- .
. Keine entgegenstehenden Belange.
leistungen der Bundeswehr
42 Bundesanstalt fir Immobilien- Schreiben vom 14.11.2016 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung: wird zur Kenntnis genommen.

aufgaben

Keine entgegenstehenden Belange; vom Verfahren nicht betroffen.
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43 50hertz Schreiben vom 14.11.2016 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung: wird zur Kenntnis genommen.

Im Untersuchungsgebiet befinden sich keine Anlagen von 50hertz.

45 Ministerium fir Landesent- Schreiben vom 1.12.2016 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung: wird zur Kenntnis genommen.

wicklung und Verkehr Sachsen-
Anhalt

Die Ziele und Grundsatze der Raumordnung (LEP und Reg-Plan) sind zu beachten.

Ziele der Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

stehen dem Vorhaben nicht entgegen.
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1 Anwohner Halle-Neustadt |Nutzungs- Miindlicher Vortrag im Rahmen der Erérterungsveranstaltung vom 21.11.2016 | Der Hinweis entspricht dem Sanierungsziel 2.
mischung Nutzungsmischung im Untersuchungsgebiet ist anzustreben; Verknipfung zwi- . .
" . . Wird zur Kenntnis genommen.
schen EKZ ,,Neustadt Centrum” und Neustadter Passage muss gestadrkt werden
2 Anwohner Halle-Neustadt Nutzungs- Miindlicher Vortrag im Rahmen der Erérterungsveranstaltung vom 21.11.2016 | Der Hinweis entspricht dem Sanierungsziel 2.
mischung Gastronomie (wie z.B. friiheres Skyline-Café in Scheibe D) fehlt und wird ge- . .
. Wird zur Kenntnis genommen
winscht.
Nutzungsmischung in Passage ist anzustreben.
Soziale Durchmischung der Bevolkerung ist anzustreben
3 Anwohner Halle-Neustadt Kriminalitat Miindlicher Vortrag im Rahmen der Erdrterungsveranstaltung vom 21.11.2016 | Wird zur Kenntnis genommen. Die Hinweise sind fur
e ) . die Weiterentwicklung der Planungsziele relevant.
Das Thema Kriminalitat ist von Bedeutung und sollte in der Untersuchung bertick-
sichtigt werden
4 Anwohner Halle-Neustadt Image Miindlicher Vortrag im Rahmen der Erérterungsveranstaltung vom 21.11.2016 | Wird zur Kenntnis genommen.
Negatives Images des Stadtteils und Zentrums als , Plattenbaugebiet” Durch die Sanierungsplanung soll das Image verbes-
sert werden.
5 Anwohner Halle-Neustadt Wohnen Miindlicher Vortrag im Rahmen der Erérterungsveranstaltung vom 21.11.2016 | Wird zur Kenntnis genommen. Mit der Sanierung wird
. L u.a. auch das Ziel der Nutzungsmischung angestrebt.
Wohnen als zentrale Nutzung im Zentrum wichtig, aber nur Wohnen als Nutzung
ist nicht ausreichend.
6 Anwohner Halle-Neustadt Demografie Miindlicher Vortrag im Rahmen der Erérterungsveranstaltung vom 21.11.2016 | Die aufgezeigten Probleme konnen durch die Vorbe-
reitenden Untersuchungen bestatigt werden.
Durchmischung | Problem: demografische Entwicklung im Stadtteil und fehlendes Interesse jinge- & 8
studierende rer Bevolkerungsgruppen an der Entwicklung des Zentrums. Durch die Entwicklung unterschiedlicher Wohnformen
. o . . in den Hochhausscheiben werden auch fir jingere
Wenn Wohnen im Zentrum, dann erschwinglich / bezahlbar fiir alle Bevolke- . . .
. . . . Menschen sowie fiir Studierende Anreize zum Zuzug
rungsgruppen, um auch die soziale Durchmischung zu férdern. . . B .
gemacht, wobei durch den Einsatz von Férdermittel
Groles Potential wird in der Ansiedlung von Studierenden gesehen das Mietniveau bezahlbar bleiben soll.
7 Anwohner Halle-Neustadt Soziale Infra- Miindlicher Vortrag im Rahmen der Erdrterungsveranstaltung vom 21.11.2016 | Wird zur Kenntnis genommen. Die Themenfelder
struktur wurden in den Vorbereitenden Untersuchungen auf-

Themenfeld Kita, Schule, Bildung und Zusammenspiel, Auswirkungen mit Zent-
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rum Neustadt ist im Rahmen der VU zu ermitteln. genommen. Die Ausstattung des Stadtteils mit Einrich-
tungen der sozialen Infrastruktur ist ausreichend.
8 Anwohner Halle-Neustadt Barrierefreiheit | Miindlicher Vortrag im Rahmen der Erorterungsveranstaltung vom 21.11.2016 | Wird zur Kenntnis genommen. Die Themenfelder
wurden in den Vorbereitenden Untersuchungen auf-
Projekt Fahr- Die barrierefreie Gestaltung des 6ffentlichen Raumes ist in der Zielformulierung _ . . g .
stuhl U eradinzen genommen und barrierefreie Gestaltung in die Sanie-
z zen.
& rungsziele aufgenommen.
Objekt Brand- Projekt eines Fahrstuhls in der Mitte der Neustddter Passage wird angeregt. . . . o
block Soziale Projekte wie ,,Fahrstuhl” sind im Vollzug der
Neben der Revitalisierung der Scheiben in den Grenzen des Untersuchungsgebie- | Sanierungsplanung zu berticksichtigen.
tes sind auch die an das Zentrum angrenzenden Wohnscheiben zu revitalisieren, Der Brandblock ist nicht G tand der Vorbereit
er Brandblock ist nic egenstand der Vorbereiten-
insbesondere der sog. ,,Brandblock” an der Magistrale gegeniiber der Schwimm- "g L L
halle den Untersuchung. Unabhangig hiervon kann fir dies
’ Objekt im Rahmen der laufenden Stadterneuerung
eine Revitalisierung angestrebt werden.
9 Anwohner Halle-Neustadt Offentliches WC | Miindlicher Vortrag im Rahmen der Erérterungsveranstaltung vom 21.11.2016 | Wird zur Kenntnis ggnommen. Im Rahmen der geplan-
ten Verbesserung des Wohnumfeldes wird diesem
Installation / Einrichtung einer 6ffentlichen WC-Anlage bericksichtigen . &
Aspekt im Rahmen der Wohnumfeldverbesserung
bertcksichtigt.
10 |Anwohner Halle-Neustadt Parkhduser und | Miindlicher Vortrag im Rahmen der Er6rterungsveranstaltung vom 21.11.2016 | Wird zur Kenntnis genommen. Die genannten Prob-
Ubergangs- lemfelder wurden durch die Vorbereitenden Untersu-
.g & Unansehnlichkeit der Parkhduser durch Begriinung deutlich reduziert und fur . . o
bereiche .. . . . . ) chungen bestatigt. Deren Bewaltigung ist ein wesent-
Ubergangsphase gute Zwischenlésung fir Aufwertung des 6ffentlichen Raumes ] ] .
liches Sanierungsziel.
11 Anwohner Halle-Neustadt Miindlicher Vortrag im Rahmen der Erérterungsveranstaltung vom 21.11.2016 | Wird zur Kenntnis genommen. Belange des Hochwas-
serschutzes sind gesamtstadtische beachtlich und
Belange des Hochwasserschutzes bei der Ziel- und MalRnahmenplanung beriick- . & L .
sichtigen werden soweit gesamtstadtische Belange im Untersu-
gen. chung berlhrt werden, beriicksichtigt.
12 | Anwohner Halle-Neustadt Ansiedlung von | Miindlicher Vortrag im Rahmen der Erdrterungsveranstaltung vom 21.11.2016 | Wird zur Kenntnis genommen. Das genannte Problem-

Gastronomie

Gaststdtten und Bistros zur Belebung des Zentrums im Zentrum ansiedeln.

feld wurde durch die Vorbereitenden Untersuchungen
bestatigt. Deren Bewaltigung ist ein wesentliches
Sanierungsziel.
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13 Anwohner Halle-Neustadt Schriftliche Eingabe Wird zur Kenntnis genommen. Die Griindung einer

. . . . . e . Universitat fir Robotik ist fir den Standort Zentrum
Grlindung einer neuen internationalen Universitat fur Robotik. . L .

Neustadt nicht geplant. Unabhéangig hiervon ware
eine derartige Nutzung im Plangebiet grundsatzlich
zuldssig.

14 Anwohner Halle-Neustadt Stellplatze Schriftliche Eingabe Wird zur Kenntnis genommen. Das genannte Problem-

Stellplatze

feld wurde durch die Vorbereitenden Untersuchungen
bestatigt. Deren Bewaltigung ist ein wesentliches
Sanierungsziel.
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Vorbereitende Untersuchungen Stadtteilzentrum Neustadt
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Ifd. de U
NF. beteiligte Eigentiimer Schlagworte Stellungnahmen Priifung
1 Eigentimer Nr.1 Schriftliche Stellungnahme vom 2.12.2016 Wird zur Kenntnis genommen. Das Einkaufszentrum
. . . . . . . y “Neustadt Centrum“ Halle ist nicht Gegenstand des
Eigentliimer Nr.1 ist seit dem 1.10.2016 Eigentiimer des Einkaufszentrum “Neu- . .
p e . . geplanten Sanierungsgebietes.
stadt Centrum” Halle. Das Zentrum ist in einem baulich guten Zustand und erfllt
seine Funktion. Deshalb sollte das Centrum aus dem Geltungsbereich des Sanie- | Mitwirkungsbereitschaft vorhanden
rungsgebietes ausgenommen werden.
Unabhéngig hiervon besteht Bereitschaft zur Unterstiitzung der Sanierungsmal-
nahmen.
2 Eigentiimer Nr.2 Mail vom 1.12.2016 Wird zur Kenntnis genommen.
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Eigentimer Nr.2 ist Eigentiimer der Scheibe B / Neustadter Passage 14 im Zent-
rum Halle-Neustadt. Der Eigentimer beabsichtigt die Scheibe B zu sanieren und
zu modernisieren.

Die “Scheibe B” wurde urspriinglich als Wohnhochhaus geplant und umgesetzt.
Die gesamte Neustadt war zudem seit seiner Errichtung ab dem Jahre 1964 fir
den Bereich “Wohnen” ausgerichtet. Weitere Faktoren wie beispielsweise der
steigende Bedarf an Wohnraumen in Halle-Neustadt, eine gute Infrastruktur vor
Ort, eine gute Anbindung an Halle (Saale) und die Ndhe zur Natur fihren zur
Entscheidung, die “Scheibe B” hauptsachlich mit einem vielfaltigen Wohnungsmix
auszustatten. Besonders durch die spezielle Monolithbauweise ist ein individuel-
ler Umbau des Innenraumes moglich. Somit ergibt sich aus dem vorliegenden
Konzept ein Mix aus verschiedenen Wohnungsgréen und individuellen Varian-
ten im Rahmen des bestehenden Achsrasters.

Das vorliegende Konzept beinhaltet ein Regelgeschoss-Entwurf mit Zwei- bis
Funf-Raum Wohneinheiten. Durch die spezielle Bauweise ist es im Gegensatz zur
Plattenbauweise méglich, vorhandene Winde wesentlich einfacher mit Offnun-
gen zu versehen beziehungsweise diese sogar komplett zu entfernen. Die Mittel-
gangstruktur teilt die Wohneinheiten in eine Siid- und eine Westseite.

Der Typ Zwei-Raum Wohneinheit mit 44gm Wohnflache unterscheidet sich in
zwei Varianten. Der Typ Drei-Raum Wohneinheit mit 66-68gm Wohnflache weist
drei Varianten auf. Besonders groRRziigig konzipiert ist der Typ Fiinf-Raum

Die Planungen der MaSa Service- und Verwaltungs

GmbH fiir die Scheibe B entsprechen den geplanten

Sanierungszielen und werden begriift.

Mitwirkungsbereitschaft vorhanden
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Wohneinheit mit Gber 91gm Wohnflache. Mit funf Zwei-Raum, fiinf Drei-Raum
Wohneinheiten und einer Fiinf-Raum Wohneinheit besitzt das Regelgeschoss elf
Wohneinheiten mit insgesamt 653 gm Wohnflache auf jeweils 15 Geschossen
vom ersten bis zum 15. Obergeschoss. Aufgrund der vielseitigen Gestaltungsmog-
lichkeiten ergeben sich groRziigige Rdume fiir die Bereiche “Wohnen”, “Kochen”,
“Schlafen”, “Kind” und “Arbeiten”. Fast alle Wohneinheiten besitzen eine Bade-
wanne. Die Flinf-Raum Wohneinheit erhdlt zudem zusatzlich ein Gaste-WC.

Jede Wohneinheit besitzt eine Loggia mit Zugang vom Wohnzimmer, Kiiche oder
Schlafzimmer. Die restlichen bestehenden Loggien werden (ber die gesamte
Raumbreite mit bodentiefen und raumhohen Fensterfronten als AuRenraum
aufgeldst und qualitdtssteigernd dem Innenraum angefiigt. Dies bildet das High-
light einer jeden Wohneinheit, da diese MaRnahme mehr Wohnraum schafft und
flr eine optimale Lichtdurchflutung tiber die gesamte Raumtiefe sorgt.

3 Eigentiimer Nr.3

Telefonat vom 09.11.2017

Der Eigentliimer Nr. 3 ist Eigentlimer der Scheibe E. Der Eigentimer begrift
grundsatzlich die Aktivitdten der Stadt Halle und die vorgesehene Ausweisung als
Sanierungsgebiet. Die Scheibe E ist abgesehen von einer nachgeordneten Nut-
zung (Pizza-Imbiss) im Erdgeschoss vollstidndig leerstehend. Der Eigentimer
mochte das Gebdude wieder einer Nutzung zufiihren und sieht aufgrund seiner
Markanalyse und des Standorts im Zentrum Neustadt (freier Rundumblick) aktu-
ell vorrangig eine kinftige Nutzung als Wohngeb&ude. Ob er die Immobilie selbst
entwickeln wird oder ob ein Verkauf infrage kommt ist derzeit offen. Die Nutzung
von Fordermitteln sieht er aufgrund von daraus resultierenden Bindungen etwas
kritisch, die Nutzung von steuerlichen Abschreibungsmaoglichkeiten stellt dagegen
eine attraktivere Option dar.

Mitwirkungsbereitschaft vorhanden

4 Eigentimer Nr.4

Telefonat vom 04.01.2017

Keinerlei AuRerung zur Liegenschaft

Keine Mitwirkungsbereitschaft vorhanden

5 Eigentiimer Nr.5

Telefonat vom 04.01.2017

Der Eigentlimer 5 ist Eigentiimer der Scheibe D, der Parkhduser an der Albert-
Einstein-StraBe 19/25 und des Kiosks Albert-Einstein-StraRe 17

Mitwirkungsbereitschaft vorhanden
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Gleichzeitig hat der Eigentiimer Nr.5 in einer anderen Gesellschaft aktuell das
Mobelhaus Neustddter Passage 11 erworben.

Der Eigentliimer Nr.5 begriift die Aktivitaten der Stadt Halle und die vorgesehene
Sanierung, da die Verbesserungen im Quartier auch eine Wertsteigerung der
eigenen Immobilien mit sich bringt. Grundsatzlich sieht der Eigentimer Nr.5 kein
Sanierungserfordernis an den eigenen Gebauden. Die Scheibe D ist nahezu voll-
vermietet, die Raumlichkeiten des aufgegebenen Cafés in der obersten Etage
werden zukinftig fir Veranstaltungen / Eventgastronomie verwendet werden.
Das Gebaude befindet sich in einem grundsatzlich guten Bauzustand, es sind
keine Umbau oder Sanierungsarbeiten in groRerem Umfang geplant

Die Parkhduser weisen einen guten Vermietungsstand (Kurzzeit- und Dauermie-
ter) auf und sind technisch in einem guten Zustand (Untersuchung in 2015),
bauliche MaBnahmen sind nicht vorgesehen. Eine Aufstockung zur Kapazitatser-
weiterung ist aus statischen Griinden nicht méglich. Auch im Frischemarkt stehen
keine baulichen Planungen an.

Alle vorgenannten Liegenschaften sollen in der bisherigen Weise weiter bewirt-
schaftet werden.

Flr das Gebadude des bisherigen Mobelmarktes wird aktuell eine Nutzungsande-
rung vorgenommen. Neben einem Callcenter sollen Laden und eine Backerei
einziehen.

Eigentiimer Nr.6

Telefonat vom 22.12.2017
Telefonat vom 18.01.2017

Der Eigentlimer Nr.6 ist Eigentiimer des Arztehauses Albert-Einstein-StraRe 1.
Der Erhaltungszustand des Gebaudes ist gut und entspricht aktuellen Anforde-
rungen. Kirzlich wurde noch ein zweiter Rettungsweg (Aulentreppe) errichtet..
Eine Verbesserung des Umfelds der Immobilie wird als positiv erachtet, allerdings
bestehen groRe Vorbehalte beziiglich der Eintragung eines Sanierungsvermerks,
da dieser eventuelle Verkaufsbestrebungen erheblich erschweren kdnnte.

Mitwirkungsbereitschaft grundsatzlich vorhanden,
allerdings Vorbehalte wegen Grundbucheintrag (Sa-
nierungsvermerk)

Eigentimer Nr.7

Telefonat vom 20.12.2017
Telefonat vom 19.01.2017

Mitwirkungsbereitschaft grundsatzlich vorhanden
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Der Eigentlimer Nr.7 ist seit 2016 Eigentimerin des Objekts Neustdadter Passage
16. Allerdings hat hier ein Verkauf innerhalb eines Firmenkonsortiums stattge-
funden, die Bewirtschaftung der Immobilie wird von den vorherigen damit be-
trauten Personen fortgefiihrt. Aus Sicht des Eigentliimers ist eine gewisse Skepsis
vorhanden, ob ein Sanierungsverfahren die Probleme im Zentrum I6sen kann.
Ebenfalls wird hinterfragt, ob der Markt in Halle einen so groRen Zuwachs an
Wohnungen vertragt. Der Eigentimer sieht an lhrer Immobilie aktuell keinen
Sanierungsbedarf, es sind lediglich Anpassungen in den Flachenzuschnitten in-
nerhalb des Objekts vorgesehen. Wesentliche Anderung ist eine beabsichtigte
Erweiterung der Verkaufsflache. Die Einrichtung eines Zentrenmanagements wird
begriiRt, es ist vorstellbar, dass wie in der Vergangenheit Raumlichkeiten fiir ein
Vor-Ort-Biiro zur Verfligung gestellt werden.

Eigentiimer Nr.8

Eigentiimer Nr.8 ist Eigentiimer der Liegenschaft Neustadter Passage 4, ehemali-
ge Kaufhalle

Ein Kontakt konnte nicht hergestellt werden

Eigentiimer Nr.9

Der Eigentlimer Nr.9 ist Eigentiimer der Liegenschaft Albert-Einstein-Stralle 3,
ehemaliges Trafohaus

Ein Kontakt konnte nicht hergestellt werden
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