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21.07.2021 Entscheidung

Betreff: Wohnbauflachenbedarfsermittiung 2020 - 2040 der Stadt Halle (Saale)

Beschlussvorschlag:

1. Der Stadtrat bestétigt die in der Anlage vorgelegte Wohnbauflachenbedarfsermittlung
2020 - 2040 der Stadt Halle (Saale) als Grundlage fur die Ausweisung von Wohnbau-
flachen im neu aufzustellenden Flachennutzungsplan und als Entscheidungsgrundla-
ge fur Wohnungsbauprojekte.

2. Die Stadt Halle (Saale) nimmt die obere Variante der Bevolkerungs- und Haushalts-
prognose 2020 — 2040 als Grundlage fiur den Flachennutzungsplan. Dementspre-
chend wird die Flachenvorsorge fur den Wohnbauflachenbedarf im Mehrfamilien-
haus- und Eigenheimsegment von der oberen Prognosevariante abgeleitet.

3. Die Stadt Halle (Saale) mobilisiert prioritéar Innenentwicklungsflachen, um die Inan-
spruchnahme von Flachen im Aul3enbereich zu minimieren. Die Stadtverwaltung wird
beauftragt, weitere Innenentwicklungspotenziale vertieft auf inre Eignung zu prifen.
Dazu zahlen insbesondere, nicht mehr bendétigten Gewerbeflachen, Stadtumbaufla-
chen und anderen Baubrachen, die durch Flachenrecycling als Wohnbauflachen
nutzbar gemacht werden kénnten.



4. Die Stadt Halle (Saale) weist im erforderlichen Umfang unter Beachtung stadtklimati-
scher und freiraumplanerischer Aspekte auch Flachen im AuRenbereich fur das Ei-
genheimsegment im neu aufzustellenden Flachennutzungsplan aus. Dabei wird auf
eine verdichtete Bauweise gesetzt, um die Flacheninanspruchnahme zu reduzieren.

5. Die Stadt Halle (Saale) strebt zur Deckung des Bedarfs an Bauflachen im Eigenheim-
segment auch die Entwicklung grof3flachiger Eigenheimstandorte an. Es sollen neue
Stadtquartiere mit urbanen Qualitaten wie OPNV-Anbindung, infrastruktureller Aus-
stattung, hoher Qualitét des dffentlichen Raums entstehen und dabei Ressourcen
und Kosten effizient eingesetzt werden.

6. Die Stadtverwaltung wird beauftragt,

- fur die kurzfristig mobilisierbare Umnutzungsflache in Bruckdorf-Nord Baurecht zu
schaffen

- die Entwicklung eines grof3flachigen Eigenheimstandorts in Lettin-Sid durch Erweite-
rung der bereits im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflache hinsichtlich ihrer
stadtebaulichen Entwicklungs- und Realisierungsoptionen zu prufen,

— die potenzielle Umnutzungsflache Dautzsch-Sid im Rahmen der Neuaufstellung des
Flachennutzungsplans vertieft auf ihre Eignung zu prifen und im Bedarfsfall als Ersatz-
flache fur solche Standorte auszuweisen, die kunftig nicht mehr als Wohnbaufléachen in
den Flachennutzungsplan aufgenommen werden.

René Rebenstorf
Beigeordneter



Darstellung finanzielle Auswirkungen
Fur Beschlussvorlagen und Antrége der Fraktionen

Finanzielle Auswirkungen Oja X nein
Aktivierungspflichtige Investition Oja X nein

Ergebnis Prufung kostengiinstigere Alternative

Folgen bei Ablehnung

A Haushaltswirksamkeit HH-Jahr ff.  Jahr Hohe (Euro) Wo veranschlagt
(Produkt/Projekt)

Ergebnisplan

Ertrag (gesamt)

Aufwand (ge-
samt)

Finanzplan

Einzahlungen
(gesamt)

Auszahlungen
(gesamt)



B Folgekosten (Stand: ab Jahr Hohe Wo veranschlagt
(ahrlich, (Produkt/Projekt)
Euro)

Ertrag (gesamt)

Nach Durchfiihrung - Aufwand (ohne

der MalRnahme zu Abschreibungen)
erwarten

Aufwand (jahrli-
che Abschrei-
bungen)

Auswirkungen auf den Stellenplan [ja [ ] nein
Wenn ja, Stellenerweiterung: Stellenreduzierung:

Familienvertraglichkeit: X ja
Gleichstellungsrelevanz: (lja

Klimawirkung: [] positiv X keine  [] negativ



I. Zusammenfassende Sachdarstellung und Begrindung

Die Wohnbauflachenbedarfsermittlung 2020 -2040 bildet eine wesentliche Grundlage fir die
Neuaufstellung des Flachennutzungsplans. Anhand des Wohnungsbaubedarfs soll im neu
aufzustellenden Flachennutzungsplan mit einem Planungshorizont bis 2040 ein ausreichen-
des Angebot an Wohnbauflachen ausgewiesen werden. Darlber hinaus ist das Ergebnis der
Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfs eine wichtige Entscheidungsgrundlage zum Beispiel
fur die Bauleitplanung bei der Entwicklung neuer Wohnbauflachen.

Bevélkerungs- und Haushaltsprognose 2020 - 2040

Die aktuelle Bevolkerungs- und Haushaltsprognose der empirica ag fir die Stadt Halle (Saa-
le) vom Dezember 2020 berechnet zwei Varianten einer méglichen Bevélkerungsentwicklung
in den Jahren 2020 bis 2040.
» Die Basisvariante prognostiziert eine leichte Bevolkerungsabnahme nach einer stabi-
len Phase von wenigen Jahren.
» Die obere Variante geht von héheren Zuwanderungsraten aus. Daher kann bis Mitte
der 20er Jahre ein leichtes Bevolkerungswachstum erzielt werden. Daran schlief3t
sich eine stabile Phase der Bevilkerungsentwicklung an.

Abbildung 1: Bevolkerungsprognose fur Halle (Saale) 2020 - 2040
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Orientierung an oberer Prognosevariante als Stadtentwicklungsziel

Die Stadt Halle (Saale) soll sich in der Stadtentwicklungs- und Flachennutzungsplanung an
der oberen Variante der Bevolkerungsprognose orientieren. Nur dadurch kann eine langfris-
tig stabile Bevolkerungsentwicklung ermdglicht werden.

Beiden Prognosevarianten liegt die Annahme zugrunde, dass sich die Abwanderung in das
Umland durch aktives Handeln der Stadt deutlich abschwachen wird. Die Suburbanisierung
ist Uberwiegend durch die Eigenheimnachfrage jlingerer Haushalte gepragt, die in Halle
(Saale) kein ausreichendes Angebot an geeigneten und bezahlbaren Bauflachen finden.
Daher ist ein bedarfsgerechtes Angebot an Wohnbauflachen fur das Eigenheimsegment eine
zentrale Voraussetzung fur das Erreichen insbesondere der oberen Variante.



Wohnungsbaubedarf 2020 — 2040

Der Wohnbauflachenbedarf wurde auf Grundlage der neuen Bevolkerungs- und Haushalts-
prognose fir die Stadt Halle (Saale) und des daraus abgeleiteten Bedarfs an Wohneinheiten
und Wohnbauflachen ermittelt. Dabei wird unterschieden zwischen dem Eigenheimsegment
und dem Mehrfamilienhaussegment, da deren Entwicklung von unterschiedlichen Trends
und Dynamiken bestimmt wird.

Mehrfamilienhaussegment: Bedarf gedeckt

Im Mehrfamilienhaussegment gibt es einen Wohnungsbaubedarf von rund 2.300 Wohnein-
heiten bis 2040. Die Ergebnisse der Prognosevarianten unterscheiden sich dabei kaum, da
der Bedarf aus der qualitativen Zusatznachfrage resultiert, d.h. einer Nachfrage nach den
Qualitaten von Neubauten. Diesem Neubaubedarf im Mehrfamilienhaussegment steht ein
sehr groR3es Wohnungsbaupotenzial gegeniber, das sich bereits in Entwicklung befindet, wie
z.B. durch laufende Wohnungsbauprojekte und Bebauungsplanverfahren. Der Bedarf kann
daher auch langfristig gedeckt werden.

Eigenheimsegment: grofRer ungedeckter Bedarf

Im Eigenheimsegment entsteht ein Neubaubedarf an rund 2.700 Eigenheimen gemaf der
Basisvariante und rund 3.500 Eigenheimen gemdaR der oberen Variante. Diesem Bedarf
steht ein deutlich geringeres Wohnungsbaupotenzial gegentiber, sei es durch laufende Bau-
projekte, bestehendes Baurecht oder lber aktuelle Bebauungsplanverfahren. Um den Neu-
baubedarf decken zu kénnen, missen weitere Flachen fir das Eigenheimsegment angebo-
ten werden.

Abbildung 2: Wohnungsbaubedarf 2020 - 2040
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Strategie zur Deckung des Wohnbauflachenbedarfs im Eigenheimsegment

Dem Flachenbedarf im Eigenheimsegment wird durch folgende Handlungsanséatze begeg-
net:

1) Ausschopfen des Innenentwicklungspotenzials

2) Verdichtung der Bauweise

3) Flachenausweisung im AufRenbereich

4) Entwicklung kleiner Ergéanzungsstandorte und neuer grof3flachiger Stadtquartiere



1) Ausschopfen des Innenentwicklungspotenzials

Im Siedlungsbestand der Stadt Halle (Saale) gibt es zahlreiche Baullcken, durch Abrisse
entstandene so genannte Stadtumbauflachen in den GroRwohnsiedlungen sowie u. a. ge-
werbliche Brachflachen, die in den meisten Fallen flr eine Wiederbebauung geeignet sind.
Bei Baullicken besteht in der Regel Baurecht nach § 34 BauGB. Allerdings eignen diese sich
aufgrund der in der Regel durch Mehrfamilienh&user gepragten stadtebaulichen Umgebung
nur in wenigen Fallen fir Eigenheimbebauung.

In den GroRBwohnsiedlungen eignen sich vor allem Stadtumbauflachen, die im Ubergang zu
kleinteiligen, ehemals doérflichen Baustrukturen liegen, fir den Eigenheimbau. Im V. und VI.
Wohnkomplex in Neustadt sowie im Il. Wohnkomplex in Heide-Nord sind bereits konkrete
Plane zur Neubebauung in Vorbereitung. Dabei handelt es sich um eine Mischung aus Ge-
schosswohnungsbau und Eigenheimbau.

Aktuell werden gewerbliche Brachflachen an der Alten Heerstral3e, an der Neuragoczystral3e
in Dolau, am Bollberger Weg sowie in den Altindustriegebieten sidlich des Riebeckplatzes
fir Wohnungsbauvorhaben entwickelt. Fur diese Flachen sind Bebauungsplane in Aufstel-
lung bzw. in Vorbereitung. Ein weiterer Standort ist das ehemalige Reichsbahnausbesse-
rungswerk ostlich des Hauptbahnhofs, das zu einem multifunktionalen Quartier entwickelt
werden soll.

Weitere ehemals gewerblich genutzte Brachflachen, die sich hinsichtlich ihrer Lage und Um-
gebung fir eine Umnutzung in einen Wohnstandort eignen wirden, wurden im Ergebnis ei-
ner allgemeinen Vorprifung bisher nicht identifiziert. Daher wird eine vertiefte Prifung weite-
rer Innenentwicklungspotenziale im Zusammenhang mit der Neuaufstellung des Flachennut-
zungsplans empfohlen. Durch Flachenrecycling von nicht mehr bendtigten Gewerbeflachen,
Stadtumbauflachen und anderen Baubrachen kdnnten neue Wohnbauflachen entstehen.
Allerdings ist bei der Umnutzung eines Gewerbestandorts in der Regel mit hohen Kosten fir
die Altlastenbeseitigung sowie Berdumung von Grundstiicken zu rechnen. Dies erschwert
die wirtschaftliche Entwicklung dieser Standorte, sowohl fir eine Reaktivierung als Gewerbe-
flache als auch fiir die Umnutzung in eine Wohnbauflache.

Insgesamt wird von einem mobilisierbaren Innenentwicklungspotenzial (Stadtum-
bauflachen, Bauliicken, Gewerbebrachen, sonstige Flachen) in Hohe von 30 ha aus-
gegangen.

2) Verdichtung der Bauweise

Um den Flachenverbrauch zu reduzieren, ist eine héhere Bebauungsdichte im Eigenheim-
segment dringend geboten. Neben dem freistehenden Einfamilienhaus sollen daher auch
mehr Doppelhauser und Reihenhdauser geplant werden, da diese eine deutlich geringere
Flache in Anspruch nehmen. Auch im Hinblick auf die Wettbewerbsfahigkeit gegenliber den
Grundstiicksangeboten im Umland sind eine Verkleinerung der Grundstiicksgrof3en und da-
mit eine Reduzierung der Grundstiickspreise erforderlich.

Fur eine Verdichtung sollen folgende Richtwerte gelten:

Abbildung 3: Durchschnittswerte und Richtwerte fur Verdichtung fur Eigenheimbebauung
Dichteannahmen

zur Reduzierung des

Flachenverbrauchs

aktueller

Kennzahlen Baulandentwicklung Flachenverbrauch

Durchschnittswerte auf kleinteiligen auf grof¥flachigen
Halle (Saale) Standorten Standorten
Bruttobauland pro EFH 1.000 gm 800 gm 600 gm
Nettobauland pro EFH (= GrundstlicksgroR3e) 750 gm 550 gm 350 gm
Anteil fUr ErschlieBung, A+E-Mal3nahmen, Grinflachen ca.25% ca. 30 % ca. 40 %

Quelle: FB 61



Bei einer durchschnittlichen mittleren Verdichtung der neu zu entwickelnden Eigenheim-
gebiete mit 700 gm Bruttobauland pro Eigenheim kann die Flacheninanspruchnahme um
ca. 30 23 Prozent reduziert werden. Bei Verfolgen der oberen Variante der Bedarfsprognose
reduziert sich der Bedarf an neu zu entwickelnder Flache von 254 224 ha (ohne die 96 ha,
die bereits in Entwicklung sind und die 30 ha Innenentwicklungspotenzial) auf 203 173
ha.

3) Flachenausweisung im AulRenbereich

Die Innenentwicklungspotenziale reichen nach aktuellem Analysestand nicht aus, um den
Bedarf zu decken. Bei Verfolgen der oberen Prognosevariante mussten zusétzlich zu den
130 ha Wohnflache, die im aktuellen Flachennutzungsplan bereits dargestellt sind, weitere
124 94 ha Wohnbauflache ausgewiesen werden. Durch eine verdichtete Bauweise kann die-
se Flacheninanspruchnahme um ca. 36 23 Prozent reduziert werden. Demzufolge mussten
weitere 73 43 ha als langfristige Flachenvorsorge im neu aufzustellenden Flachennutzungs-
plan ausgewiesen werden. Falls von den aktuellen Wohnbauflachen einige nicht mobilisiert
oder in den neuen Flachennutzungsplan ibernommen werden kénnen, werden ersatzweise
andere Flachen in gleicher GrofRenordnung bendtigt.

Abbildung 4: Flachenbedarf flr Eigenheimsegment bis 2040
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4) Entwicklung kleiner Erganzungsstandorte und neuer grof3flachiger Eigenheim-
quartiere

Das Wohnbauflachenpotenzial setzt sich aus grofReren und kleineren Standorten, Innenbe-
reichsflachen und Flachen im AufRenbereich zusammen. Wéhrend die kleineren Standorte
der Ortsabrundung oder der Nachnutzung von baulichen Brachflachen dienen, kénnen mit
grol¥flachigen Standorten attraktive neue Stadtquartiere geschaffen werden, die durch eine
entsprechende infrastrukturelle Ausstattung dazu beitragen kann, die Vorteile urbanen Le-
bens mit den Wohnformen einer Eigenheimsiedlung zu verbinden.

Gewichtiger Vorteil grof3flachiger Standorte ist zudem, dass Ressourcen und Kosten fir die
Planung und Entwicklung effizienter eingesetzt werden konnen. Dies ist dringend erforder-
lich, da bei allen Baugebieten mit hohen Kosten fir die Planung, die duRere und innere Er-
schlieBung sowie die Ableitung des Regenwassers zu rechnen ist.

Nach einer vorlaufigen ersten Einschatzung im Ergebnis der Bewertung der bestehenden
Flachenpotenziale bieten sich nur wenige geeignete Standorte fiir solche grof3flachigen neu-
en Quartiersentwicklungen im Stadtgebiet von Halle (Saale) an.

Kurzfristig mobilisierbar

Bruckdorf-Nord
Umnutzung einer Gewerbeflache:

So wére zum Beispiel in Abhéngigkeit von der
Entscheidung zur Trassenfuihrung der Ortsum-
gehung Bruckdorf an diesem S-Bahn-nahen
Standort entlang der Entwicklungsachse nach
Leipzig eine Bauflache unter Einbeziehung von
bereits im Flachennutzungsplan ausgewiesener
Wohnbauflache und urspringlich fir eine ge-
werbliche Entwicklung vorgesehener Flache im
Umfang von rund 12 ha mdglich.

Lettin-Sud
Erweiterung einer Wohnbauflache

Im Nordwesten des Stadtgebietes konnte die
bereits im Flachennutzungsplan dargestellte
Wohnbauflache bei Lettin in westlicher Richtung
bis zur ehemaligen Porzellanfabrik, gegebenen-
falls auch unter Einbeziehung dieses gewerblich
genutzten Areals, erweitert werden. Insgesamt
wirde die Flache bis zur Porzellanfabrik rund 29
ha umfassen.




Dautzsch-Sud
Umnutzung einer landwirtschaftlichen Flache

Als neue Flache kdme die derzeit noch landwirt-
schaftlich genutzte Flache zwischen der Reide-
burger Landstrale im Norden und den Wohnge-
bieten von Bischdorf nordlich der Delitzscher
Stral3e, eine Flache mit rund 45 ha, in Frage.
Dies wirde der positiven Entwicklung im Halle-
schen Osten (Wohnen — Wohngebiet Bischdorf,
Gewerbe — Star Park, Freizeit - Hufeisensee)
Rechnung tragen und ihr einen weiteren Schub
verleihen.

Mit der Entwicklung dieser drei grof3en Standorte konnten rund 1.630 neue Eigenheime ent-
stehen. Damit wiirde bereits knapp die Halfte des ermittelten Wohnungsbaubedarfs sowie
des auszuweisenden Flachenbedarfs gedeckt werden.

Zudem konnten neue Stadtquartiere mit einer zeitgemalien stadtebaulichen Qualitat ge-
schaffen werden, die den Wunsch nach einem Eigenheim mit urbanen Qualitaten verbindet
und die groRR genug sind, um fiir ergdnzende Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen bis
hin zu einem leistungsfahigen OPNV-Anschluss interessant zu sein.

Unter diesen Gesichtspunkten bietet ein grof3flachige Standortentwicklung Vorteile gegen-
Uber kleinflachigen Ortsabrundungen und sollte deshalb fiir die genannten Standorte auf ihre
Umsatzbarkeit gepruft und bei positivem Ergebnis angestrebt werden.

[I.  Klimawirkung

Das Wohnbauflachenkonzept 2020 der Stadt Halle (Saale) entwickelt keine direkte Klimawir-
kung. Es ist jedoch Grundlage fir die langfristige Flachenvorsorge im Rahmen des Flachen-
nutzungsplans und dieser wiederum Grundlage fiir die verbindliche Bauleitplanung.

Klimarelevanz und Klimawirkung des Flachennutzungsplans als vorbereitende Bauleitpla-
nung werden im Rahmen des Umweltberichts zum Flachennutzungsplan geprift. In den
Umweltbericht flieRen die Erkenntnisse des Fachbeitrags Stadtklima 2020 ein. Auch bei der
verbindlichen Bauleitplanung erfolgt die Prifung klimarelevanter Aspekte durch die Umwelt-
berichte zu den Bebauungsplanen.

lll.  Familienvertraglichkeit

Das Wohnbauflachenkonzept 2020 der Stadt Halle (Saale) entspricht den Grundséatzen einer
familienfreundlichen Stadtentwicklung und tréagt konzeptionell dazu bei, dass kinftig mehr
familienfreundliche Wohnangebote in Halle (Saale) entstehen kénnen. Ein zentrales Ziel ist
es, die Abwanderung wohneigentumsbildender Familienhaushalte, die mangels geeigneter
Angebote ins Umland ziehen, zu minimieren und ausreichend familiengerechte Wohnange-
bote in der Stadt zu schaffen.

Anlagen:

Wohnbauflachenbedarfsermittlung Halle (Saale) 2020 — 2040
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