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Gesamtentwicklung des Scheibenensembles in Halle-Neustadt

1. Ausgangslage

Die funf Hochhausscheiben sind eines der architektonischen Kernelemente von Halle-
Neustadt, der groften und bedeutendsten Stadtneugriindung der Nachkriegsmoderne in
Deutschland. Als Ensemble sind die zwischen 1970 und 1974 erbauten Hochhauser
stilpragend fir das Neustadter Zentrum. Sie wurden als Wohnheime fur Studenten und
Arbeiter genutzt, in einer Scheibe waren tberwiegend Bliros untergebracht.

Nach der politischen Wende 1989/90 konnte fiir vier Scheiben keine Nachnutzung gefunden
werden. Sie befinden sich aktuell alle im Privateigentum. Die vier Hochhduser stehen seit
etwa 15 Jahren weitgehend leer. Einzig die Scheibe D wurde Mitte der 90er Jahre
umfassend saniert und als Biro- und Verwaltungsgebaude hergerichtet. Dort sind das
Jobcenter Halle (Saale) sowie weitere Blro- und Gewerbebetriebe untergebracht.

Die Stadt Halle (Saale) hat sich seit der Wende umfassend bei der Gestaltung und
Aufwertung des Umfeldes der Scheiben sowie der Neustadter Passage engagiert. Seit 1990
wurden etwa 7,2 Millionen Euro aus Mitteln der EU, des Bundes, des Landes und der Stadt
in die offentlichen Flachen investiert. Zu den Malinahmen gehérten u.a. die Neugestaltung
des Platzes vor dem Neustadt Centrum sowie der Freiflaichen in der Neustadter Passage
und der Bau eines Skateparks an der Scheibe E. Weiterhin haben sich seit den 90er Jahren
zahlreiche Privateigentimer mit eigenen Investitionen im Neustadter Zentrum engagiert.
Dazu gehort der Bau eines gro3en Einkaufszentrums mit angeschlossenem Kino (Neustadt
Centrum), der Bau zweier Parkhduser sowie eines Hotels.

Fur die vier unsanierten Scheibenhochhauser steht dagegen eine Losung noch aus. Durch
den schlechten baulichen Zustand und den langjahrigen Leerstand ist ein stadtebaulicher
Missstand entstanden, der sich entwicklungshemmend fir das gesamte Zentrum von
Neustadt und dartber hinaus fir den gesamten Stadtteil auswirkt.

Der Stadtrat hat am 25. November 2015 daher einen Grundsatzbeschluss zum Erhalt des
gesamten Scheibenensembles im Zentrum von Halle-Neustadt gefasst. Die Stadtverwaltung
wurde beauftragt, mittels Férdermitteln und des Instrumentes der Sanierungssatzung nach 8
142 BauGB eine Sanierung der Hochhausscheiben zu ermdglichen und dadurch die
Neustadter Passage zu revitalisieren.



Teil dieser Strategie war auch die Nutzung einer Hochhausscheibe als neuen, zentralen
Verwaltungsstandort der Stadt Halle (Saale) zu prifen und mit einem Gesamtkonzept fir die
Verwaltungsstandorte sowie fir die finanzielle Umsetzbarkeit zu untersetzen.

2. Entwicklungsperspektiven der Scheibenhochhauser

Schon vor dem Beschluss des Stadtrates zum Erhalt der Hochhéauser wurden zahlreiche
Versuche gestartet, die Scheiben in das oOffentliche Bewusstsein sowie in den Fokus
potenzieller Investoren zu riicken.

Im Zuge des Jubildums ,50 Jahre Halle-Neustadt® wurden zahlreiche Veranstaltungen
durchgefuhrt, um auf die Entwicklung der Neustadt und insbesondere des
Scheibenensembles aufmerksam zu machen. Ein entscheidender Schritt war die
Ausrichtung einer internationalen, studentischen Stadtebauwerkstatt in Kooperation mit dem
Kompetenzzentrum Stadtumbau, sechs internationalen Hochschulen sowie der anséssigen
Wohnungswirtschaft. Die Ideen erfuhren eine groRe mediale Aufmerksamkeit und flossen
u.a. in die Erarbeitung des ISEK 2025 ein.

Ein weiterer wichtiger Schritt war die Erstellung einer Studie zur Sanierung der Scheibe C
durch das renommierte Architekturblro Lacaton & Vassal im Auftrag des
Kompetenzzentrums Stadtumbau im Jahr 2015. In dieser Studie sollte anhand der Scheibe
C ein Sanierungs- und Nutzungskonzept entwickelt werden, das potenziell auch auf die
anderen drei unsanierten Hochhauser Ubertragen werden kann. Das Architekturbiro
entwickelte ein Konzept fur eine Wohnnutzung mit einer gro3zugigen Verglasung der
Balkone als Wintergarten.
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Mit der Studie wurde der Nachweis erbracht, dass eine Sanierung der Scheiben zur
Wohnnutzung grundsatzlich wirtschaftlich machbar ist.

Seit dem Grundsatzbeschluss des Stadtrates im November 2015 gibt es bei drei der vier
leerstehenden Hochhausscheiben konkrete Entwicklungsperspektiven, die von der
Stadtverwaltung aktiv begleitet und unterstutzt werden.

Scheibe A

Die derzeitigen Eigentimer der Scheibe A sind nicht auffindbar. Die Gesellschaft, die im
Grundbuch als Eigentimer eingetragen ist, ist seit Langem liquidiert. Um diesen quasi
herrenlosen Zustand zu beenden, ist u.a. auf Betreiben der Stadt Halle (Saale) seit Kurzem
vom Amtsgericht ein Nachlassverwalter mit der Nachlasspflegschaft bestellt. Er soll u.a. die
Eintragungen im Grundbuch Uberprifen. Gleichzeitig ist die Zwangsversteigerung der
Scheibe A beim Amtsgericht in Halle (Saale) angeordnet. Ein entsprechendes
Verkehrswertgutachten liegt vor. Es ist davon auszugehen, dass die Zwangsversteigerung
im September 2017 stattfinden wird, ein genauer Termin steht noch nicht fest.

Gleichzeitig liegt dem Stadtrat eine Beschlussvorlage (V1/2016/02515) zur Aufstellung eines
Bebauungsplanes fiir die Scheibe A vor. Dieser sieht eine Sicherung des Hochhauses als
Verwaltungsstandort fir die Stadtverwaltung vor. Diese Beschlussvorlage korrespondiert mit
dem eingebrachten Grundsatzbeschluss zur Nutzung einer Scheibe als neuen, zentralen
Verwaltungsstandort der Stadt Halle (Saale) (VI/2017/02799). In einem Gesamtkonzept flr
die Verwaltungsstandorte samt Priufung der finanziellen Umsetzbarkeit hat die
Stadtverwaltung nachgewiesen, dass die Nutzung einer Scheibe als Verwaltungsstandort
machbar und wirtschaftlich sinnvoll ist.

Der Grundsatzbeschluss des Stadtrates ist die Voraussetzung daflr, dass die Stadt Halle
(Saale) direkten Einfluss auf das Zwangsversteigerungsverfahren nehmen kann und damit
potenziell Zugriff auf eine Scheibe hétte.

In dem Unterbringungskonzept ist fir den neuen, zentralen Verwaltungsstandort in einer
Scheibe eine Beschaftigtenzahl von rund 450 vorgesehen. Damit verbunden wére neben
der Sanierung der Scheibe A auch eine Attraktivitats- und Kaufkraftsteigerung fur die
Neustadter Passage und das gesamte Zentrum von Neustadt. Die Nutzung der Scheibe A
als Verwaltungsstandort kdnnte die Initialziindung fir die Gesamtaufwertung des Areals sein.
Dies bestatigt auch der Bericht zur vorbereitenden Untersuchung gemanR §141 BauGB, der
dem Stadtrat vorliegt: ,Wichtige Malknahme mit Impulswirkung wére die Schaffung einer
weiteren Verwaltungsnutzung in einer Hochhausscheibe.*

Nach der Grobzeitplanung wére eine Nutzung der Scheibe A als Verwaltungsstandort ab
dem Jahr 2021 moglich.

Scheibe B

Seit der letzten Zwangsversteigerung im Marz 2015 befindet sich die Scheibe B im Eigentum
einer Firma aus Litzen (Burgenlandkreis). Mit dem neuen Eigentimer hat die
Stadtverwaltung seitdem mehrere Gesprache Uber die Moglichkeiten einer Sanierung
gefuhrt.



Eine erste konzeptionelle Planungsstudie liegt vor, in der eine Mischnutzung aus Wohnen
und Gewerbe vorgesehen ist. Derzeit laufen Gesprache zwischen der Stadtverwaltung und
dem Investor Uber einen Fordermittelantrag (Stadtebauforderung).

Scheibe C

Die Scheibe C wurde im Mai 2015 vom Land Sachsen-Anhalt an einen Privateigentimer
verkauft. Dieser hat seitdem mehrere wichtige Schritte in Richtung einer Sanierung des
Gebaudes unternommen. Dazu gehort unter anderem das Einwerben von Fordermitteln in
enger Abstimmung mit der Stadtverwaltung. Der Stadtrat hat am 28. Januar 2016
beschlossen, dass die Sanierung der Scheibe C in die Antragsstellung zur
Stadtebauférderung aufgenommen wird. Nach Abstimmungen mit dem Land und dem
Eigentimer ist derzeit von einem Férderbedarf von rund 3,5 Millionen Euro auszugehen. Der
notwendige Eigenanteil wird in Form einer Spende erbracht. Auch weitere
Fordermdglichkeiten fur die Sanierung werden derzeit vom Eigentiimer gepruft.

Fir die Sanierung der Scheibe C liegt in der Stadtverwaltung mittlerweile ein Bauantrag vor,
der derzeit bearbeitet wird. Konzeptionell sieht der Eigentimer die Schaffung von
barrierefreien Kleinwohnungen vor, die spater auch flexibel und einfach zusammengelegt
werden kénnen.

Die Planungen zur Gestaltung der Scheibe C wurden vom Eigentiimer mittlerweile zweimal
in nicht-6ffentlicher Sitzung im Gestaltungsbeirat vorgestellt — zuletzt im November 2016.

Scheibe D

Das Hochhaus wird seit Mitte der 90er Jahren als Blrogebaude genutzt — derzeit vor allem
vom Jobcenter Halle. Die langjahrige Vermietung zeigt, dass eine privatwirtschaftliche
Sanierung und Nutzung der Scheibenhochhéuser unproblematisch mdglich ist. Zugleich
belegt die Nutzung des Gebaudes durch das Jobcenter, dass die Scheiben den
Anforderungen einer modernen Verwaltung gentgen.

Scheibe E

Die Scheibe E liegt etwas aul3erhalb des eigentlichen Scheibenensembles an der dstlichen
Seite der Neustadter Passage. Das Gebaude hat seit dem Jahr 2015 einen neuen
Eigentimer. Bisher hat sich der neue Eigentimer noch nicht mit der Stadtverwaltung
bezlglich Unterstiitzung bei Férdermitteln etc. in Verbindung gesetzt. Nach Medienberichten
will der Eigentimer die Scheibe E aber fir studentisches Wohnen herrichten. In den
Gesprachen, die im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen mit allen Eigentiimern
gefuhrt wurden, zeigte er sich offen fiir die Entwicklungsziele der Stadt.

Unabhéngig von der moglichen Sanierung ist der bauliche Zustand der Scheibe im Vergleich
zu den anderen leerstehenden Hochhausern relativ gut. Zudem ist zumindest das
Erdgeschoss gewerblich genutzt.

3. Maflinahmen der Stadtverwaltung

Mit der derzeit in der Beschlussfassung stehenden Einrichtung eines Sanierungsgebietes
nach § 142 BauGB wird die Stadtverwaltung weitere Instrumente einsetzen kénnen, um auf
eine Aufwertung und Sanierung des Scheibenensembles und der gesamten Neustadter
Passage hinzuwirken:



o Direkte Steuerungsmdoglichkeiten beispielsweise Uber einen Genehmigungsvorbehalt
fur die Eintragung von Grundschulden, Grunddienstbarkeiten, langfristige Mietvertrage
und fur Verkaufe sowie Vorkaufsrechte. Damit kann eine Beleihung der
Hochhausscheiben zu anderen Zwecken als der Sanierung verhindert werden. Die
bisher stattfindende Spekulation bei den leerstehenden Scheibenhochhéusern wird
eingedammt, die Stadtverwaltung ist frilhzeitig Uber geplante Eigentimerwechsel
informiert.

e Uber die Definition der Sanierungsziele kénnen die Struktur der Bebauung, die
Gestaltung der Geb&ude sowie die Art der Nutzung festgelegt und abweichende
Zielstellungen der Eigentimer abgelehnt werden.

Des Weiteren werden durch die Sanierungssatzung steuerliche Anreize fur eine Herrichtung
des Scheibenensembles gesetzt. GemalRl §7h EStG kdnnen in Sanierungsgebieten héhere
prozentuale Werte der Herstellungskosten far Modernisierung- und
Instandhaltungsmafinahmen steuerlich geltend gemacht werden als Ublich. Die Erfahrungen
mit anderen Sanierungsgebieten zeigen, dass diese steuerlichen Méglichkeiten Investitionen
in den Erhalt deutlich beleben.

Weiterhin bestehen fur die Sanierung der leerstehenden Scheiben Fordermdglichkeiten im
Rahmen der Stadtebauférderung. Die Hohe eines mdglichen Zuschusses héngt von den
bewilligten Fordermitteln flr die Stadt, den Sanierungskosten und der ermittelten
Unrentierlichkeit der Sanierung ab. Es ist davon auszugehen, dass die fur die Scheibe C
ermittelte Zuschusshohe von 3,5 Millionen Euro die maximale Forderung flr die Sanierung
einer Scheibe darstellt.

Daneben plant die Stadt Halle (Saale) im Rahmen der Sanierungssatzung zahlreiche weitere
Malnahmen, um das Umfeld der Scheiben bzw. der Neustadter Passage aufzuwerten und
zu verbessern. Dazu gehoren insbesondere:

e Einfuhrung eines Zentrenmanagements
o Aufwertung der Zugange zur Neustadter Passage

e Umgestaltung der Vorflachen und des Platzbereiches im Umfeld der
Hochhausscheiben

e Ausbau des Parkplatz- und Stellplatzangebotes insbesondere durch ErschlieBung von
Flachen nordlich der Albert-Einstein-Stral3e

Diese Malinahmen sollen tber Foérdermittel sowie die notwendigen Eigenanteile der Stadt
Halle (Saale) finanziert werden. Insgesamt geht die Stadtverwaltung davon aus, dass rund
15 Millionen Euro fur diese Umfeldverbesserungen zur Aufwertung der Neustadter Passage
notwendig sind.



Durch diese Instrumente wird die Stadt Halle (Saale) zum einen direkte
Steuerungsmoglichkeiten in Bezug auf die Scheiben haben, zum anderen durch die
MalBnahmen zur Aufwertung der gesamten Neustddter Passage ein besseres
Investitionsumfeld schaffen.

4.  Verbesserte Rahmenbedingungen fur die Entwicklung des Scheibenensembles

Die aktuellen gesamtstadtischen Rahmenbedingungen begiinstigen die Entwicklung des
Scheibenensembles. Seit dem Jahr 2010 wéachst die Bevolkerung der Stadt Halle (Saale)
wieder, insbesondere Studenten ziehen in die Stadt. Dies hat zu einer Belebung des
Wohnungsmarktes und damit zu einer steigenden Nachfrage nach Wohnraum gefiihrt. Auch
im Stadtteil Halle-Neustadt ist nach den neusten Bevdlkerungsprognosen bis zum Jahr 2030
nur noch von leichten Bevolkerungsriickgangen auszugehen. Daraus ergeben sich positive
Rahmenbedingungen fir eine Sanierung und Nutzung der bisher leerstehenden Scheiben
als Wohn- und Burostandort.

Dies zeigt sich auch an der Entwicklung der Neustadter Passage. Grundsatzlich ist der
Einzelhandels- und Gewerbestandort (B-Zentrum) von einer geringen Leerstandsquote
gepragt. Strukturelle Leerstande sind nicht zu verzeichnen. Das Zentrum der Neustadt erfillt
eine wichtige Versorgungsfunktion auch fur die umliegenden Stadtviertel wie Heide-Nord,
Heide-Sid, Nietleben oder Ddlau und hat einen Einzugsbereich bis in den Saalekreis und
nach Eisleben.

Auch die Attraktivitdt der Neustadter Passage als Blrostandort hat sich in den vergangenen
Jahren verbessert. Dies zeigt beispielsweise die kirzlich erfolgte Einrichtung eines
Callcenter mit 500 Arbeitsplatzen an der Neustadter Passage.

Gleichzeitig bieten die finanziellen Rahmenbedingungen — insbesondere die historisch
niedrigen Kreditzinsen — besondere Anreize fir Privateigentimer, in die Sanierung von
entwicklungsfahigen Immobilien zu investieren.

5. Sozialvertraglichkeit

Die leerstehenden vier Scheibenhochhauser haben eine negative Wirkung auf die gesamte
Neustadter Passage sowie auf den gesamten Stadtteil Neustadt. Durch ihre markante
Erscheinung als Wahrzeichen von Neustadt beschadigen sie im derzeitigen Zustand das
Image des Stadtteils. Ein weiterhin bestehender Leerstand kann zu einem nachhaltigen
Trading-Down-Effekt im Zentrum der Neustadt und zu einer Stigmatisierung fithren. Durch
die gesicherte Nutzung zumindest einer Scheibe als Verwaltungsstandort der Stadt Halle
(Saale) kann die Gefahr dieses Effekts vermindert und eine Impulswirkung fur die Sanierung
der weiteren Scheibenhochhduser sowie fir die Aufwertung des gesamten Neustadter
Zentrums ausgeltst werden.

Die Scheiben sind ein staddtebaulich einzigartiges Ensemble der Ostmoderne. Eine
Sanierung wirde den historischen und architektonischen Wert erhalten. Gleichzeitig wirde
ein saniertes Scheibenensemble die Mdoglichkeit zu einer nachhaltigen Identifikation der
Einwohnerinnen und Einwohner mit dem Neustddter Zentrum geben. Das
Scheibenensemble wiirde wieder als positives Wahrzeichen der Neustadt wahrgenommen.



Dies umso mehr, wenn die Impulsinvestition in die Scheiben von der Stadt Halle (Saale)
kame.

Gleichzeitig hatte eine Revitalisierung des Scheibenensembles positive Effekte auf die
Kaufkraft und damit auf die Entwicklung des Einzelhandels und des Gewerbes in der
Neustadter Passage sowie im gesamten Zentrum von Neustadt. Allein durch die Nutzung
einer Scheibe als Verwaltungsstandort der Stadt Halle (Saale) wirden 450 Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter als zusatzliche, potenzielle, tagliche Kunden im Neustadter Zentrum
bereitstehen. Bei einer rechnerisch vorhandenen Kaufkraft von rund 50 Euro pro Tag pro
Einwohner in Halle (Saale) (Stand 2016) ware dies ein enormer wirtschaftlicher Impuls fur
die Neustadter Passage. Hinzu k&men die Besucherstrome, die je nach der Art der
Verwaltungsnutzung in einer der Scheiben zu erwarten wéren.

Auch in Bezug auf den Wohnungsmarkt hétte die von den Eigentimern geplante Sanierung
und Nutzung der Scheiben B und C fir Wohnungen positive Auswirkungen. Die Stadt Halle
(Saale) ist seit dem Jahr 2010 eine wachsende Stadt. In den kommenden 13 Jahren wird die
Bevolkerung weiterhin leicht ansteigen. Die Prognosen fir die Neustadt sehen nur noch eine
leicht sinkende Bevolkerungszahl von rund 5.000 auf etwa 39.000 Einwohnerinnen und
Einwohner vor.

Damit wird Neustadt auch weiterhin der einwohnerstarkste Stadtteil von Halle (Saale)
bleiben. Mit der nachhaltigen Aufwertung des Neustadter Zentrums und der Sanierung und
Nutzung der Scheiben auch fir Wohnzwecke bestiinde die Chance, diesen Trend der leicht
sinkenden Bevolkerung umzukehren.

Gleichzeitig sind negative soziale Auswirkungen durch die Revitalisierung des
Scheibenensembles ausgeschlossen. Da die Scheiben bisher weitgehend leer stehen,
kénnen modernisierungsbedingte Mietsteigerungen fir Bestandmieter logischerweise nicht
auftreten. Da die umliegenden Wohngebiete bereits saniert sind, sind auch dort keine
negativen Auswirkungen auf die Mietsituation zu erwarten.

6. Zusammenfassung und Fazit

Die Entwicklungsperspektive der vier bisher leerstehenden Scheibenhochhauser ist bei der
Nutzung einer der Scheiben als Verwaltungsstandort als positiv einzuschatzen. Anders als in
den vergangenen Jahrzehnten besteht — auch angesichts des klaren Bekenntnisses des
Stadtrates zum Erhalt des Ensembles — die nachhaltige Chance, dass eine Sanierung und
Nutzung der Hochhauser gelingt.

Diese Chance ist vor allem durch drei Komponenten bestimmt:

» Erstmals hat die Stadtverwaltung die Chance, selbst als Akteur durch die Einrichtung
eines zentralen Verwaltungsstandortes aktiv bei der Revitalisierung der Scheiben
mitzuwirken. Diese Investition wére ein Bekenntnis zu dem Hochhausensemble und
hatte eine Impulswirkung auf die Planungen zu den anderen Scheiben.



» Erstmals sind die Eigentimerfragen (mit Ausnahme der Scheibe A) bei den Scheiben
dauerhaft geklart. Die Eigentiimer der Scheiben B und C haben ihr klares Bekenntnis
zu einer Sanierung und Nutzung der Hochhéuser abgegeben, die Planungen sind
fortgeschritten — bis hin zur Beantragung von Férdermitteln.

» Erstmals hat die Stadtverwaltung durch die Einrichtung einer Sanierungssatzung
konkrete Instrumente zur Verfigung, um die Entwicklung des Scheibenensembles
sowie des Umfeldes zu steuern und gegebenenfalls regulierend einzugreifen.

Nur bei einer gleichzeitigen Initiierung dieser drei Komponenten kann eine nachhaltige
Revitalisierung des Scheibenensembles gelingen.

Dr. Judith Marquardt
Beigeordnete fur Kultur und Sport



