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1 Grundlagen
1.0 Stadtumbau Ost

Die Expertenkommission ,Wohnungswirtschaftlicher
Strukturwandel in den neuen Bundeslandern® hatte im
November 2000 ihren Bericht uber die wohnungswirt-
schaftliche Situation in Ostdeutschland vorgelegt.

Danach stehen in den neuen Bundesléndern etwa 1
Mio. Wohnungen leer, das sind 13% des Bestandes.
Es wird damit gerechnet, dass der Leerstand in den
nachsten 20 Jahren bis auf 2 Mio. Wohnungen an-
wachsen kann. Das Land Sachsen-Anhalt hat gegen-
wartig einen Leerstand von rund 200.000 Wohnungen
zu verzeichnen.

Die Stadtentwicklung in Sachsen-Anhalt soll kinftig
auf der Grundlage von Stadtentwicklungskonzepten
erfolgen, die die Aspekte des Wohnungsleerstandes
und des Uberwiegend rucklaufigen Bedarfs berlck-
sichtigen. Den Folgeerscheinungen soll durch eine
nachhaltige Stadtentwicklung wirksam begegnet wer-
den.

Zur Zeit werden im Land Sachsen-Anhalt fur 43
Kommunen mit zentralértlicher Funktion, die mindes-
tens als Grundzentrum mit Teilfunktion eines Mittel-
zentrums eingestuft sind, integrierte Stadtentwick-
lungskonzepte erarbeitet. Sie sollen dazu beitragen,
den mittel- und langfristigen Stadtumbau mit seinen
unausweichlichen Anpassungsprozessen an die er-
heblich veranderte Bedarfssituation mit einem hohen
MaR an Planungssicherheit zu gestalten. Dabei soll
der integrative Ansatz die Einbeziehung der Fachres-
sorts auf kommunaler Ebene, der Akteure des Woh-
nungsmarkts sowie der betroffenen Birgerinnen und
Burger umfassen.

Die Stadtentwicklungskonzepte sollen den Stadtum-
bau konzeptionell vorbereiten sowie begleiten und die
Basis fur zukinftiges wohnungswirtschaftliches- und
stadtebauliches Handeln bilden. Sie werden zugleich
eine wichtige Entscheidungsgrundlage far zukinftige
Zuwendungen im Rahmen der Wohnungs- und Stad-
tebauférderung des Landes Sachsen-Anhalts bilden.

Ausgehend von der Bevolkerungsentwicklung und
dem Haushaltsbildungsverhalten sowie ubriger rele-
vanter Entwicklungen soll die Nachfrage nach Wohn-
raum und Infrastruktur im Sinne einer realistischen
Prognose abgeschatzt und Schlussfolgerungen fur die
konkrete Entwicklung von Stadtteilen bzw. —quartieren
abgeleitet werden. Damit verbunden sind Aussagen
tiber das Verhéaltnis der Stadtteile untereinander (Prio-
ritatensetzung).

Grundlagen

Die in Sachsen-Anhalt bereits frihzeitig eingeleitete
Erarbeitung von Stadtentwicklungskonzepten steht im
Einklang mit den Initiativen der Bundesregierung.

Zur Verbesserung der Stadt- und Wohnungsmarkt-
entwicklung in den neuen Landern hat das Bundeska-
binett am 15. August 2001 ein Programm ,Stadtum-
bau Ost* auf den Weg gebracht. Der Stadtumbau wird
als die wichtigste stadtentwicklungspolitische Aufgabe
definiert, die heute in den neuen Landern ansteht.

Ziel des Programms sind die Aufwertung von Stadt-
quartieren, die Verbesserung der Wohn- und Lebens-
qualitat, die Schaffung von selbstgenutztem Wohnei-
gentum im Bestand und der Rickbau von auf Dauer
nicht mehr benétigten Wohnungen.

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

Die Bearbeitung des Stadtentwicklungskonzeptes
Merseburg erfolgte entsprechend der vom Ministerium
fur Wohnungswesen, Stadtebau und Verkehr des
Landes Sachsen-Anhalt im Marz 2001 vorgegebenen
Aufgabenstellung, die im Zuge der Bearbeitung er-
ganzt und vertieft worden ist. Zur Gewahrleistung der
erforderlichen konzeptionellen Begleitung der Stadt-
entwicklungsprozesse im Rahmen des Programms
,Stadtumbau Ost" ist in den kommenden Jahren eine
Fortschreibung des Konzeptes in Verbindung mit ei-
ner kontinuierlichen Anpassung an die sich entwi-
ckelnden Rahmenbedingungen erforderlich.

Zollinger- Typenhaus am Saale Ufer



1.0:3 Die europdische Stadt, ein libergeordnetes

Leitbild

Stadtumbau Ost — Der Name ist Leitbild und Pro-
gramm zugleich. In ihm druckt sich ein bedeutsamer
Paradigmenwechsel fir die Stadtplanung und fur die
Stadtentwicklung aus. Bedeutete Entwicklung fur eine
Stadt bisher oft nur Wachstum, also bspw. die Aus-
breitung in die Flache oder die Erh6hung der Einwoh-
nerzahl, so verweist das Wort ,Umbau” auf eine ent-
scheidende Werteverschiebung.

Vom Stadtebau zum Stadteumbau - Nicht mehr
Wachstum und Verbrauch sind der Inbegriff einer fort-
schrittlichen Entwicklung, sondern Nachhaltigkeit und
Konzentration. Nachhaltigkeit wird hier zunachst als
eine flachensparende und ressourcenschonende Idee
in der Stadtplanung verstanden.

Uberdies bietet sie naturlich auch langfristig soziale,
kulturelle und vor allem wirtschaftliche Chancen und
Vorteile. Der Begriff der Nachhaltigkeit entstammt der
Forstwirtschaft des 18. Jahrhunderts und spiegelt ei-
nen generationsiubergreifenden Planungsansatz wi-
der.

Das was mit dem Programm ,Stadtumbau Ost* nun
geférdert und entwickelt werden soll, wird im stadtthe-
oretischen Diskurs bereits seit vielen Jahren bespro-
chen. Hinter den Stichwértern Zwischenstadt, Wandel
ohne Wachstum, perforierte Stadt und Netzwerkstadt'
verbergen sich Leitbilder und Modelle, die auf die ak-
tuellen Deurbanisierungsprozesse reagieren und stra-
tegische Anknupfungspunkte der Planung sein kon-
nen.

Planung heiRt, Entscheidungen zu treffen — Sie ist die
geistige Vorwegnahme zukinftigen Handelns. Anders
als die reine Wissenschaft braucht deshalb die Stadt-
planung aussagekraftige Handlungsmotive. Das uber-
geordnete Leitbild dieses Stadtentwicklungskonzepts
ist die européische Stadt.

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

Lernen von der européischen Stadt — Die hier vorlie-
gende Konzeption beabsichtigt nicht, die alte Stadt
einfach so historisierend nachzubauen. In der Tat ist

' Der Reihenfolge der Stichwérter entsprechend hier ein Quellen-
hinweis: Sieverts, Thomas (1997); Wachten, Kunibert (1998); Lut-
ke-Dalrup, Engelbert (2001); Oswald, Franz (1997)

Grundlagen

inre Verwendung als Modell zur Erklarung der gegen-
wartigen stadtebaulichen Situation schwierig gewor-
den. Diese Erkenntnis wird einmal mehr durch die
Werkstatt-Gesprache der Bauhausstiftung Dessau
bestatigt.?

Etwas anders verhalt es sich, wenn es um die Ent-
wicklung von Strategien geht. Hier wandelt sich die
Frage nach dem Modell in die Frage nach dem Leit-
bild. Und hier hat die europaische Stadt viel zu bieten.
Von ihren Prinzipien kénnen wir auch heute noch viel
lernen, besonders wenn es um die Gestaltung unserer
Zukunft geht: Denn nur wer sich erinnert, kann sich
auch etwas vorstellen.

Der Soziologe Max Weber hat in seiner kulturge-
schichtlichen Analyse der mittelalterlichen Stadt im
Okzident als deren Verdienst das sich selbst verwal-
tende Burgertum hervorgehoben. Besonders fur die
mitteleuropaischen Stadte betont Weber den bekann-
ten Grundsatz: Stadtluft macht frei.> Wenn auch oft
idealisiert, ist die Stadt das zivilisationsgeschichtliche
Markenzeichen Europas, steht sie doch fur die Befrei-
ung aus feudalen Zwangen und fur die Emanzipation
eines birgerlichen Bewusstseins.

Untrennbar mit inr verkntpft ist der Begriff der Urbani-
tat. Er kann sowohl in raumlich-materiellen wie auch
sozial-kulturellen Kategorien beschrieben werden.
Kurz gefasst, steht sie fur bauliche und demografische
Dichte und fur einen hohen Grad an funktionaler
Durchmischung, die sich in ihrer Kleinteiligkeit und
raumlich-materiellen Ausprdgung vor allem am
menschlichen MaRstab orientiert. Uberdies bedeutet
Urbanitat die Begegnung mit dem Fremden.*

Die Stadt ist eine Innovationsmaschine. Sie ist die
Buhne der Gesellschaft. Im offentlichen Raum der
Stadt werden Konflikte sichtbar, ausgetragen und ge-
|6st.

Leitbild europaische Stadt — Es motiviert und struktu-
riert die Konzeption bis hin zu ,kleinen“ Leitbildern,
wie die familienfreundliche Stadt, die Stadt der kurzen
Wege oder die starke Innenstadt. Bis hin zur konkre-
ten Einordnung der Stadtteilgebiete in die entspre-
chenden Kategorien dient das Ideal als Hilfestellung
und Orientierung.

Die Stadtplanung muss die stadtebaulichen Leitbilder
nicht neu erfinden. Sie muss sie zeitgemal umsetzen
und das entsprechende Handwerkszeug anwenden.
Diese Aufgabe ist Herausforderung genug. Das vor-
liegende Stadtentwicklungskonzept liefert dazu einen
Beitrag.

2 vgl. Akbar, Omar. In: Magdeburger Volksstimme, 11. Dez. 01, S. 4
* Weber, Max (2000)

* Ein grundlegender Text zum Thema Urbanitat stammt von Georg
Simmel (1903), Adelheid von Saldern vom deutschen Institut fir
Urbanistik bietet eine (ibersichtliche Problematisierung des Begriffs
(2000).



1.0.2 Motivation

100 Jahre friher wurden die Leitideen des prakti-
schen Handelns fir einen guten Stadtebau noch in
Stein gehauen und tUber den Hauseingangen ange-
bracht: Briderlichkeit, Kinderglick, Genie.

Auf unsere Zeit Gbertragen lautet die Botschaft: Soli-
daritat, Nachhaltigkeit, Innovation. Das Gluck vorsatz-
lich einzustellen, traut sich heute niemand mehr.
Dennoch ist das unsere Vision: Wir wollen die Stadt
so entwickeln, dass sie ihren Burgern, Gasten und
Besuchern gegenseitig ein Lacheln gibt, wenn sie sich
in ihrem offentichen Raum begegnen. Die R&ume
und die Geb&aude, die die Stadtgestalt bilden, beein-
flussen namlich das Individuum und die Gemeinschaft
emotional. Sie kénnen den Menschen Freude und ein
Gefuhl von Identitat und Heimat vermitteln, wenn wir
wissen, wie sie erlebt werden, nicht nur, wie sie ge-
plant und gebaut werden. Wir sind uns auch bewusst,
dass nicht alles machbar ist, und stellen uns deshalb
gegen die verbreitete Erwartung, die die Zukunft vom
Markt, vom Labor und vom Planungsbiro gerastert
vor sich sieht - wenn nur ausreichende Finanzmittel
zur Verfigung stehen. Und niemand hindert uns am
Denken, dass Ubermorgen der ganze freie Wirt-
schafts- Wahn genauso in sich zusammenfallen kann
wie gestern der sozialistische Plan-Irrsinn. Und den-
noch muss heute Uberlegt und morgen entschieden
werden, damit der tiefgreifende Strukturwandel der
Stadte in den nachsten Jahren aktiv vollzogen werden
kann.

Wir wissen worauf es ankommt, denn wir haben die
Stadt sorgféaltig analysiert, im Team mit anderen im-
mer wieder verglichen, setzen auf unsere Einbil-
dungskraft und eine gewissenhafte Synthese. Es wird
nicht leicht sein, die &ffentlichen, sozialen, wirtschaftli-
chen und stadtebaulichen Probleme zu I6sen. Aber
wenn wir gemeinsam den Prozess in Gang setzen
und beschleunigen kénnen, werden wir Planer ge-
meinsam mit allen Betroffenen zu Pionieren einer eu-
ropaischen Stadt.

Nirgendwo sind die Probleme gréRer als in den Stad-
ten der neuen Lander, aber friiher oder spater werden
sie fast alle Stadte in Europa treffen. Wenn wir es gut
machen, wird es nicht nur eine Chance fur diese Stadt
sein, es wird auch zu einer Chance fir alle Beteiligten.
Wir werden einen Vorsprung an Erfahrung, Mut und
Lebensfreude besitzen; und eine Stadt in dem Um-
bauzustand und mit den Birgern wird ein attraktiver
Wohn- und Wirtschaftsstandort sein.

1.0.3 Das Stadtentwicklungskonzept

Das Stadtentwicklungskonzept soll ein Leitbild sein
und einen Orientierungsrahmen fur die mittelfristige
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Entwicklung bieten. Es ist auf raumwirksame, fla-
chenbezogene Aussagen und auf wirtschaftliche und
soziale Prognosedaten mit einem gewissen Schwer-
punkt zur Wohnungswirtschaft konzentriert. Es ist far
die Kommunalpolitik formuliert, indem es die Denk-
und Handlungsprioritdten aufzeigt, die sich aus den
heute erkennbaren Rahmenbedingungen fir die
nachsten 10 Jahre ergeben.

In der Systematik der Ebenen raumlicher Planung
steht das Stadtentwicklungskonzept zwischen den
staatlichen Instrumenten Landesplanung und Raum-
ordnung auf der einen und der stadtischen Stadtpla-
nung und dem Stadtebau auf der anderen Seite. Es
soll méglichst alle diversen Fach- und Einzelplanun-
gen (z.B. Schulentwicklungsplanung, Verkehrspla-
nung, Bauleitplanung) in einer Stabsstelle bei der
Verwaltungsspitze ressortubergreifend fur die Stadt
als Ganzes biundeln. Es ist eine informelle Planung,
die aber auf Beschluss durch die Gemeinde bindende
Grundlage fur die Stadtentwicklung wird.

Das Stadtentwicklungskonzept 2001 geht in seinen
Prognosen noch von einer schrumpfenden Stadt aus,
die sich aber am Ende der Prognosezeit so entwickelt
haben soll, dass der Stabilitatszustand erreicht wird.
Es ist deshalb eine wesentliche Aufgabe bei der Erar-
beitung des Stadtentwicklungskonzepts, wirtschaftli-
che, soziale und stadtebauliche innovative Lésungen
zu finden.

Der weltweite Strukturwandel hat auch in dieser Stadt
zu dramatischen Veranderungen am Arbeitsmarkt, zu
gesellschaftlichen Ausgrenzungen und auch zur
Stadtflucht gefuhrt.

Stadtquartiere stehen in der Gefahr, zu Raumen sozi-
aler Benachteiligung zu werden. Die gefahrdeten
Raume zu identifizieren und geeignete Strategien fr
den sozialen Ausgleich zu benennen, ist deshalb ein
Schwerpunkt des Stadtentwicklungskonzepts.

Blick von Osten auf den Dom und das Schloss

Neben dem Kultur- und Freizeitwert einer Stadt bildet
die spezifische Identitat ihrer stadtebaulichen Anlage
und Gliederung, ihrer Architektur sowie der Beziehung
von natirlichen und gebauten Elementen einen be-
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deutenden ,weichen* Standortfaktor. Lebensqualitat
findet im Stadt- und Landschaftsbild ihren unmittel-
baren Ausdruck. Das Stadtentwicklungskonzept
macht deshalb auf vorhandene gute Potentiale auf-
merksam und zeigt neue stadtgestalterische und
landschaftspflegerische MalRnahmen auf.

Das Stadtentwicklungskonzept ist flachendeckend fur
das gesamte Stadtgebiet angelegt, es konnte jedoch
in der zuriickliegenden ersten Arbeitsetappe des Jah-
res 2001 nicht fur alle Stadtgebiete und far alle Be-
standteile der Stadt abschlieBend im Detail ausformu-
liert werden. Das muss die nachfolgende Arbeit an der
StadtentwicklungsmafRnahme leisten. In dieser Ar-
beitsweise spiegelt sich auch der prozesshafte Cha-
rakter wider, der dem Stadtentwicklungskonzept in-
newohnt.

Historische Bebauung Neumarkt

1.0.4 Einbindung

Seit dem 23.08.1999 gilt das Gesetz uUber den Lan-
desentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt. Es
enthalt Vorstellungen, Grundsatze und Ziele der
Raumordnung, die der Entwicklung des Bundeslandes
zu Grunde zu legen sind. Im Landesentwicklungsplan
sind fur das Stadtgebiet von Merseburg folgende Ziele
der Raumordnung festgeschrieben worden:

Die Stadt-Umland-Regionen der Stadte Magdeburg
und Halle sind Verdichtungsraume. Folgende Ziele
und Grundsatze sind zu beachten:

- Differenzierte Weiterentwicklung des baulichen Ver-
dichtungsprozesses und die dynamische Wirt-
schaftsentwicklung unter Berlcksichtigung der Gko-
logischen und sozialen Belange,

- interkommunale Zusammenarbeit zur Abstimmung
der stadtebaulichen Entwicklung, der Freiraumsiche-
rung und der Verkehrsplanung,

Grundlagen

- Vermeidung einer Zersiedelung der Landschaft und
Lenkung des Suburbanisationsprozesses in rdum-
lich geordneten Bahnen.

"ﬂ' g 5

«4»- N

[_1_

Abbildung 1.0-1 Lage in Sachsen-Anhalt

Ein weiteres Ziel der Landesentwicklungsplanung ist
die zentral-6rtliche Gliederung:

Zentrale Orte sind mit ihren sozialen, kulturellen und
wirtschaftlichen Einrichtungen Versorgungsschwer-
punkte, die Uber die Deckung des Bedarfs der eige-
nen Bevodlkerung hinaus die Versorgung eines nach
ihrer Bedeutung differenziert begrenzten Umlandes
mit Gutern und Leistungen tbernimmt. Die Uberortli-
che Versorgungsfunktion der zentralen Orte setzt eine
den ubrigen Orten des versorgten Umlandes gegen-
tiber besondere Ausstattung mit Versorgungs- und
Dienstleistungseinrichtungen voraus.
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Zentrale Orte werden je nach Ausstattung, funktiona-
ler Bedeutung und dem AusmaB der Verflechtung mit
dem Umland unterschieden nach Oberzentren, Mittel-
zentren, Grundzentren.

Die Stadt Merseburg ist dem Oberzentrum Halle zu-
geordnet. Mit Halle hat die Stadt Merseburg die Funk-
tion eines Mittelzentrums mit Teilfunktionen eines
Oberzentrums zu erfillen.

Raumbedeutsame Planungen, die in dem Zusam-
menhang Auswirkungen auf die stadtische Entwick-
lung haben, sind:

- Vorrangstandort fur landesbedeutende, groRflachige
Industrieanlagen,

- Verkehrsprojekte Deutsche Einheit- Schiene: Neu-
und Ausbau der Strecke Nurnberg-Erfurt-Halle

- Aus- und Neubau von Autobahnen: Neubau der BAB
A 38 Gottingen - Halle - Leipzig

- Neu- und Ausbau wichtiger Bundesstrallenverbin-
dungen: Halle — Merseburg — Zeitz - Gera

1.0.5 Geschichtliche Entwicklung von

Merseburg

Die Entwicklung von Merseburg beginnt in der Mitte
des 9. Jahrhunderts und erreicht frih ihren geschicht-
lichen Hohepunkt im Frih- und Hochmittelalter: Konig
Heinrich | macht Merseburg zu seiner bevorzugten
Pfalz ; 986 wird Merseburg Bistum. Vom 10. bis zum
13. Jh. ist die ummauerte Pfalz auf dem Domberg ei-
nes der wichtigsten politischen Zentren des Reiches.
Das 14. und 15. Jh. bringt den Hohepunkt der Ent-
wicklung als Handelsstadt. Ab 1426 ist Merseburg
Hansestadt. Im 17. und 18. Jh. regiert von Merseburg
ein Furstentum Sachsen-Merseburg. Mit dem Wiener
Kongress wird ab 1815 dieses Gebiet preulisch und
Merseburg Sitz eines Regierungsprasidiums. 1846
startet die erste Eisenbahn von Halle uber Merseburg
nach WeiRenfels und die Industrialisierung beginnt die
weitere Entwicklung der Stadt zu bestimmen. Anfang-
lich zeigt sie sich in Papier-, M6bel- und Maschinen-
fabriken. Im Jahre 1906 beginnt die industrielle Er-
schlieBung der Braunkohlenfelder des Geiseltales und
10 Jahre spater wird mit dem Bau des Ammoniakwer-
kes, den spateren Leunawerken begonnen. Fir die
Entwicklung als Wohnstandort wird der Baumeister,
Planer und Architekt Friedrich Zollinger bedeutsam:
Zollinger ist von 1918 bis 1930 Stadtbaurat und lindert
die Wohnungsnot durch GroRsiedlungen zum Teil
nach der Gartenstadtidee und modernen Baufertigun-
gen ,am laufenden Band"‘. 1936 werden der Flugplatz
und viele Kasernen gebaut; 1944 folgen schwere
Kriegsschaden. Von 1945 bis 1970 wachst die Stadt
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und wird in ihrer Struktur bewusst verandert; seit 1968
werden groRe Teile des Innenstadtkerns abgerissen;
1978 Beginn der komplexen Rekonstruktion des In-
nenstadtkerns — massiver Abriss, 1986 Abriss der
GotthardstraRe, 1989 wird dies endlich nach Barger-
protesten gestoppt. 1992 folgt die Erhaltungssatzung
fur die Altstadt; 1993 bis heute die stadtebauliche
Weiterentwicklung. Bis heute sind das groRe Leistun-
gen der Stadt und ihrer Einwohnerinnen und Einwoh-
ner fur den Wiederaufbau einer freien Burgerschaft in
einer selbstverfassten Gemeinde.

1.1 Zeichnerische Darstellung des Stadt-
gebietes

Als Basis fir die Einteilung des bebauten Stadtgebie-
tes von Merseburg diente zunachst der Entwurf des
Flachennutzungsplanes. Auf der Grundlage der Inhal-
te des Stadtumbauprogramms, aus stadtebaulichen
Gesichtspunkten und auf der Grundlage der Erhebung
der vorhandenen statistischen Daten (auf Wahlbezirke
bezogen) wurden fur das Stadtentwicklungskonzept
die bebauten Flachen der Stadt, abweichend von der
Einteilung des FNP, in folgende sechs Stadtteile auf-
geteilt:

| Zentrum

Der Stadtteil Zentrum wird im Wesentlichen gebildet
durch den GroRteil des Sanierungsgebietes, ein-
schlieBlich Neumarkt. Die Nordgrenze bilden die Hal-
terstrale und die PoststraRe. Die Naumburger Stralle
und die SixtistraRe bestimmen den sudlichen Verlauf
der Stadteilgrenze.

Il Mitte

Der Stadtteil Mitte legt sich wie eine Schale im Wes-
ten um das Zentrum. Die westliche Ausdehnung reicht
bis zur B91, im Norden bildet der Gerichtsrain die
Stadtteilkante. Weiterhin gehort die gesamte sudliche
Bebauung 6stlich der Bahntrasse zum Stadtteil.

Il Nord

Der Stadtteil Nord wird gebildet aus den Teilbereichen
Freiimfelde, Elisabethhohe, der Siedlung Annemarien-
tal, der Neubebauung Hohndorfer Marke, dem Stadt-
park und dem Wohngebiet Merseburg Nord bis zum
Gerichtsrain und des weiteren durch die Bebauung
entlang der ReinefarthstralRe.

IV West
Der Stadtteil West setzt sich zusammen aus den Teil-

bereichen Fliegerstadtchen, Wohngebiet Merseburg
West, Flugplatzgelande und dem Hochschulgelande
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als sudlichen Abschluss. Die B91 bildet die Ost-
grenze.

V Meuschau

Der Stadtteil Meuschau umfasst sowohl die einge-
meindete Ortschaft Meuschau als auch die restliche
Bebauung 6stlich des Mittelkanals.

VI Siid

Der Stadtteil Sid fasst samtliche Bebauung sudlich
des Sudparks bis zur Stadtgrenze zu Beuna zusam-
men.

Die Aufteilung des Stadtgebietes in die Stadtteile, die
die Grundlage fur die Analysen, die Entwicklungskon-
zepte und die MaBnahmenvorschlage innerhalb die-
ses Stadtentwicklungskonzepte bilden, sind im Plan
dargestellit.

1.2 Organisation der Planung

Die Umsetzung der Stadtentwicklungskonzepte hat
eine stadtplanungs- und eine wohnungswirtschaftliche
Komponente. Fur das erste gilt es, die Stadt in der
Wahrnehmung ihrer Planungshoheit fachlich und or-
ganisatorisch zu unterstitzen. Dazu eignet sich das
Instrument des Stadtebaulichen Vertrages.

Fur das zweite kommt als Trager der Strukturanpas-
sung grundsatzlich im Rahmen des Baurechts und der
Forderrichtlinien der Eigentumer in Frage. Praktisch
wird es wegen der Komplexitat der Aufgabe mogli-
cherweise zu einem befristeten Zusammenschluss fur
ein wohnungsbezogenes Management kommen. Die
Stadt Merseburg hat die SALEG mit der Erstellung
des Stadtentwicklungskonzeptes beauftragt.

Die Bearbeitung erfolgte entsprechend der vom MWV
im Marz 2001 vorgegebenen Aufgabenstellung, die im
Zuge der Bearbeitung erganzt und vertieft wurde.

In Zusammenarbeit mit der Stadt und der Wohnungs-
unternehmen wurde die Bestandserfassung durchge-
fuhrt, Analysedaten ausgewertet und Prognosen uber
die zukinftige Entwicklung erstellt.

Folgende Gremien wurden an der Erstellung des SEK
beteiligt:

=  Bau- und Wi(tschaftsdezernat mit den ent-
sprechenden Amtern

= Amt fur Statistik und Wahlen
= Arbeitsamt Merseburg

= |HK
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= Ver- und Entsorgungstrager / Stadtwerke

=  Wohnungsunternehmen (in der 1.Phase alle

relevanten Wohnungsbau- Gesellschaften
und Genossenschaften sowie gro3e Immaobi-
lienverwaltungen)

= Bauausschuss und Wirtschaftsausschuss der
Stadt Merseburg

=  Stadtrat der Stadt Merseburg

1.2.1 Handlungsebenen

Die Informationen wurden vor Ort so weit moglich
parzellenscharf erfasst und computerunterstitzt aus-
gewertet und dokumentiert. Die Fachinformationen
wurden zuerst aus den relevanten stadtischen Verwal-
tungsstellen gesammelt, danach bei den Tragern of-
fentlicher Belange angefragt, von den wissenschaftli-
chen Einrichtungen am Ort und von tberortlichen of-
fentlichen Einrichtungen wie Amter und Kammermn zu-
sammengetragen und aus der Literatur und den elek-
tronischen Medien erganzt.

Die Analyse wurde durch eine Arbeitsgruppe von drei
Mitarbeitenden mit wissenschaftlicher Ausbildung
durchgefihrt und in regelmagigen Sitzungen im Team
von 11 Personen diskursiv verteidigt. Die schriftlichen
Zwischenergebnisse wurden fristgerecht am 30. 06.
2001 den Kommunen tbergeben. Die wesentlichen
Teile des Abschlussberichtes wurden der Stadt als
Grundlage fur die rechtzeitige politische Selbstbin-
dung zur Verfugung gestellt. Die einvernehmliche
Fassung des Abschlussberichtes als inhaltlicher Teil
fur den Forderantrag wird zum Jahresende 2001 vor-
gelegt. Das Planungsinstrument Stadtentwicklungs-
konzept ist nach Begriff und Praxis eine rechtlich un-
verbindliche Faktenfindung und ein Vordenken zu
Grundsatz- und/oder Einzelthemen der Stadtplanung
fur einen bestimmten Zeitraum. Die Ergebnisse kon-
nen wertvolle Mittel fur die politische Meinungsbildung
sein. Da Stadtplanung nach ihrem Selbstverstandnis
bisher Ordnungspolitik mit dem Ziel der Wachstums-
forderung war, war das offentliche Interesse und die
Zustimmung in der Regel selbstverstandlich grof3.

1.2.2 Verantwortung der Akteure

Das in diesem Auftrag konstitutiv eingebundene Ziel
der mittelfristigen Schrumpfung des Stadtgebietes
kann an sich keine Zustimmung bei den Eigentumern
der im Prozess betroffenen Immobilienwerte finden.

Da aber bereits die frihzeitige Information Gber die
Planungsabsicht zu dauernden wirtschaftlichen Scha-
den fuhren kann, ist die Politik aufgerufen, vor der
Behandlung der Inhalte den Widerspruch zwischen
dem Interesse an Offentlichkeit und dem Schutz des
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Eigentums unter Wardigung der Konsequenzen (ei-
nerseits Vertrauensverlust der Burger, andererseits
Schadenersatzanspruch von Bargern) mit der Selbst-
bindung zu entscheiden.

1.2.3 Angaben zur Methodik

Die SALEG hat in Auftaktveranstaltungen mit den ge-
nossenschaftlichen Wohnungsbauunternehmen, dem
kommunalen Geb&audewirtschaftsbetrieb und weiteren
privaten Immobilienverwaltern umfassend informiert
und unter dem Vorbehalt der auskémmlichen Forde-
rung z. T. Zustimmung far ihre Planung bekommen.
Im Fall des Umstrukturierungsschwerpunktes GAG-
FAH-Siedlung -Gemeinnutzige Aktiengesellschaft fur
Angestellte und Fabrikarbeiterheimstatten- stand bis-
her aufgrund des Eigentumerwechsels kein An-
sprechpartner zur Verfugung. Unabhangig davon
kann aus fachlicher Sicht festgestellt werden, dass die
gesamte GAGFAH-Siedlung bauphysikalisch und
funktional entwicklungsfahig ist. Entscheidend sind je-
doch auch die Entwicklungsvorstellungen des neuen
Eigentumers, mit dem jedoch erst Ende Dezember
erste Gesprache gefuhrt werden kénnen.

Detaillierte Angaben zur Methodik bspw. zum Berech-
nungs- und Prognoseverfahren sind der entsprechen-
den Thematik im laufenden Text zugeordnet.

1.3 Fortschreibung des Stadtentwicklungs-
konzeptes

Stadtentwicklungskonzepte sind eine laufende inter-
disziplinare Aufgabe der stadtischen Verwaltung. Sie
sollten so eingetaktet sein, dass sie spatestens nach
10 bis 15 Jahren einen neuen Planungsstand doku-
mentieren, wobei alle zwei Jahre eine Erfolgskontrolle
zum Sachstand der fachlichen Inhalte erfolgen soll.

Dem Stadtentwicklungskonzept mussen im Jahr 2002
Stadtteilplanungen folgen, damit vor allem far die
Schwerpunktgebiete konkrete Ziele in stadtebaulicher
und wirtschaftlicher Hinsicht festgelegt werden.

Der Bundeswettbewerb ,Stadtumbau Ost - Fir le-
benswerte Stadte und attraktives Wohnen®, fur des-
sen Teilnahme sich die Stadt Merseburg beworben
hat, kann ein erstes Instrument zur Fortschreibung
des Stadtebaukonzeptes sein.

Grundlagen
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2 Ausgangslage
2.1 Bevolkerung

Die Stadt zahlt zu den mittelgroBen Stadten im Land;
das Land Sachsen-Anhalt ist eines der bevolkerungs-
schwachen Lander der Bundesrepublik. Wer wohnt
hier? Wer arbeitet hier? Wer hat hier etwas zu sagen
und wieweit wird er/ sie gehort? Wie jung ist die
Bevolkerung, wie gesund und wie gebildet ist sie?
Was verspricht die Stadt ihren Einwohnern und wie

2.1

Bevolkerungsentwicklung

Ausgangslage

kann sie es einlésen? Worin liegt die gemeinsame
Starke in dieser Stadt? Was stiftet das Wir-Gefuhl?
Wo sind die Orte, wo sich die Burger treffen, wo wird
gemeinsam gefeiert, aus Tradition, aus gegebenem
Anlass oder wegen stadtraumlicher Qualitat? Welches
Bild kommt bei den hier Lebenden wie haufig ins
Bewusstsein, wenn sie an ihre Stadt denken: der
Fluss, die Bricke, der Markt, das eigene Zuhause,
Freunde, ein bestimmtes Getrank, die Arbeit?

1992 1993 1994 1995

1996 1997 1998 1999

Abbildung 2.1-1 Bevolkerungsentwicklung in den Jahren 1991 bis 2000 in Merseburg
(Quelle: Stadtverwaltung Merseburg, Amt fur Statistik und Wahlen)

Im Jahr 2000 zahlte die Stadt Merseburg 38.244
Einwohner. Die allgemeine Tendenz der Bevdlke-
rungsentwicklung ist insbesondere in den letzten
Jahren grundsatzlich negativ. In den letzten 10 Jahren
nahm die Bevélkerung um etwa 7.626 Einwohner ab,
das entspricht etwa 17%. Merseburg war 1967 mit
56.142 Einwohnern am groften. Etwa ab 1970 ist die
Bevolkerungsentwicklung rucklaufig. In den zuricklie-
genden 25 Jahren hat sich die Einwohnerzahl auf das
vor 1960 festzustellende Niveau zuriickentwickelt.
Eine fruhe Ursache dafur ist der Wohnungsbau in
Halle-Neustadt, der ab Beginn der 70er Jahre schritt-
weise auch fur bisherige Burger Merseburgs versor-
gungswirksam wurde. Das ist eine Ursache fur den
heute sehr geringen Anteil von 30 bis 45 Jahrigen in
der Bevolkerung der Stadt. Diese Situation ist unty-
pisch im Vergleich mit anderen Industriestandorten.
Ebenso untypisch ist der Anteil der um die 25 Jahre
alten Bevolkerung. Ursache sind die in Merseburg
ansassigen Studenten, die meist mit Neben- z. T.
auch mit Hauptwohnsitz in der Stadt gemeldet sind.
Der Lebensbaum macht auBerdem deutlich, dass die
etwa 55 bis 60 jahrige Bevolkerung, die am starksten
vertretene demographische Gruppe ist. Der auffallend
geringe Anteil an Kindern und Jugendlichen resultiert
aus dem geringen Anteil der 30 bis 45 jahrigen Bevol-
kerung.

Einen gravierenden Bevolkerungsrickgang hatte die
Stadt 1991 zu verkraften, innerhalb eines Jahres kam

es zu einer Reduktion um 1.702 Einwohnern, was
einem Prozentsatz von 3,7 entsprach. Ein &@hnlicher
Einbruch von ca. 1.300 EW hatte sich theoretisch, d.h.
unter Betrachtung der Wanderungs- und Geburtenver-
luste, auch 1994 ereignet, doch durch die Eingemein-
dung von Meuschau wurde die Statistik etwas ,ge-
schont’. In den darauffolgenden Jahren kam es
durchschnittlich zu einem Ruckgang von ca. 800
Einwohnern pro Jahr.

428690 41820

40.984
39.941

.987
% 38.244

2000

1995 1996 1997 1998 1999

Abbildung 2.1-2 Bevolkerungsentwicklung Merseburg
(Quelle: Stadtverwaltung Merseburg, Amt fur Statistik und Wahien)
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Die rucklaufige naturliche Entwicklung der Bevolke-
rungszahl in Folge eines hohen Anteils an alterer
Bevolkerung, niedriger Geburtenraten und anhalten-
der Sterbeuberschisse genauso wie die anhaltende
Abwanderung aus der Stadt ins Umland (Migration)
und nicht zuletzt die Abwanderung jungerer leistungs-
fahiger Einwohner in die Alten Lander vor allem
wegen der besseren Arbeitsmarktsituation (arbeitsbe-
dingte Migration) fuhren dazu, dass sich die Einwoh-
nerzahlverluste fortsetzen. Um die Verédung ganzer
Stadtbereiche zu stoppen und mittelfristig wieder zu
beleben, erfordert es unkonventionelles kooperatives
Handeln. Um durch praktisches Handeln erste kleine
Erfolge zeigen zu kénnen, ist es unbedingt erforder-
lich, dass sich die groRen Wohnungsbauunternehmen
wie auch die einzelnen Haus- oder Wohnungseigen-
tumer untereinander Uber die stadtebaulichen und
strukturellen Erfordernisse verstandigen und im Inte-
resse einer gemeinsamen Zukunft die unausweichli-
chen Lasten gemeinsam tragen.

Bevolkerung Bevolkerungsverlust
gesamt Saldo Anteil

1991 45870

1995 42690

1996 41.820 -870 -2,08%

1997 40.984 -836 -2,04%

1898 39.941 -1043 -2,61%

1999 38.987 -954 -2,45%

2000 38.244 -743 -1,94%
1991-1995 -3.180 -6,93%
1995-2000 -4446 -10,41%
1991-2000 -7626 -16,63%

Abbildung 2.1-3 Bevolkerungsentwicklung Merseburg (Quelle: Stadtverwal-
tung Merseburg)

Ausgangslage

2.1.1.1  Vergleich der Entwicklung mit anderen

Stadten und mit dem Umland

Um eine moglichst objektive Beurteilung der Bevolke-
rungsveranderung der Stadt Merseburgs zu gewahr-
leisten ist ein Vergleich zu anderen Stadten ange-
bracht.

Wanzleben NN 2.7 %
Statfurt I 10.2 %
Roflau N 2.3 %
Merseburg I 10.4 %
Kothen I 4.3 %
Kiotze I 7.7 %
Bitterfeld WM 1.7 %

Bemnburg 53 %

Abbildung 2.1-4 Bevolkerungsentwicklung 1995 -2000 im Vergleich

Grundsatzlich verlieren die kreisfreien Stadte in Sach-
sen-Anhalt gegentber den Landkreisen. Grunde
liegen in der starken Wanderungsbewegung von den
Stadten in die umliegenden Gemeinden, Uberwiegend
mit dem Ziel, dort wegen der gunstigeren Bauland-
preise in die Wohnform Eigenheim zu wechseln.

Aus der Sicht der Landkreise liegen die Grunde in
einer groReren Bodenstandigkeit bzw. einer geringe-
ren Mobilitat inrer Einwohner.
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2.1.1.2 Bevolkerungsentwicklung in den Stadtteilen
Stadtteil Jan 93 Jan 95 Jan 97 Jan 99 Jan 00 Dez 00 - 1| Lordndening 13932000
absolut %
Mitte K.A. K.A. 13340 11942 11476 11361
Zentrum K.A. K.A. 4107 3996 3908 4093
Mitte und Zentrum 22276 20905 17447 15938 15384 15454 -6822 -30,6
Nord 4533 4743 6724 7013 7527 6404 1871 40,3
Sid 9953 9026 8125 7852 7598 6980 -2973 -29,9
West 6759 7174 8172 7631 7006 7951 1192 17,6
Ost 539 527 577 557 547 540 1 02
Meuschau - 718 762 808 832 915 -915
Ost/Meuschau 539 1245 1339 1365 1379 1455
Gesamt 44060 43093 41807 39799 38894 38244 5816 -13,2

Abbildung 2.1-5 Bevdlkerungsentwicklung nach Stadtteilen Merseburg

Bezogen auf die Stadtteile ist der Einwohnerrickgang
sehr unterschiedlich verteilt. Wahrend die Stadtteile
Mitte/ Zentrum allein in den letzten 5 Jahren Verluste
von zusammen absolut 5.451 Einwohnern hatte, das
sind 26%, stieg gleichzeitig die Bevolkerung im Stadt-
teil Nord relativ um ebenfalls 26%, das sind 1.661
Einwohner.

Der Schwerpunkt der Stadtentwicklungsarbeit muss
nach diesem Stand der Erkenntnis in den Stadtteilen
Zentrum und Mitte liegen. Andererseits stellt sich der
Stadtteil West mit einem Einwohnerzuwachs von
17,6% und der vorrangigen GroRplattensiedlung als
weiterer Schwerpunkt der weiteren Untersuchungen
und deren Ursachenfindung dar.

2.1.2 Geburten- und Sterbezahlen

Wesentlichen Einfluss auf die Bevolkerungsentwick-
lung einer Stadt hat die Entwicklung der Geburten-
und Sterberaten.

Aus diesem Grund wird in der nachfolgenden Grafik
die Entwicklung der Anzahl der Sterbefélle mit der der
Lebendgeborenen von 1995 bis 2000 verglichen.

600 W
400 - Sterbefalle
300 1 ——— Geburten
//"_——¥
200 4
100 4
0 T T T T !
1995 1996 1997 1998 1999 2000

Abbildung 2.1-6 Geburten und Sterbefalle in Merseburg
(Quelle: Stadtverwaltung Merseburg)

Auffallend ist, dass die Zahl der Lebendgeborenen nur
halb so groR ist wie die der Sterbefalle. Dieses Ver-

haltnis &ndert sich im Untersuchungszeitraum nur um
einen unwesentlichen Prozentsatz. Grundsatzlich
fuhrt schon allein der Sterbefalliberschuss zu einem
Rickgang der Bevolkerungszahlen. In der Zeit von
1995 bis 2000 kam es insgesamt zu einem naturli-
chen Defizit von 1.507 Einwohnern (Summe Saldo
absolut).

1995 1996 1997 1998 1999 2000
Sterbefalle | 497 540 516 513 479 480
Geburten 223 251 276 278 248 244
Natirliches
Bevolker- -274 -289 -240 -235 -233 -236
ungsdefizit
Saldo je
1.000 EW 6.4 6.9 -58 5.9 6,0 6,2

Abbildung 2.1-7 Natirliche Bevolkerungsentwicklung
(Quelle: Stadtverwaltung Merseburg)

Das standig unausgeglichene Verhaltnis zwischen
den beiden Werten erklart fur sich schon den Ruck-
gang des absoluten Bevolkerungsstandes. Hinzu
kommt die Richtung der Wanderungsbewegungen
aus der Stadt mit dem gleichen schlechten Einfluss
auf das Gesamtergebnis.

Was konnen wir konzeptionell dazu beitragen, dass
Kinder mit ihrer naturlichen Frohlichkeit, ihrem opti-
mistischen Drang, ihrer standigen Neugier und eigen-
tumlichen Klugheit wieder haufiger Merseburg zu ihrer
Heimat haben?

Wenn ahnliche Probleme, die in den neuen Bundes-
landern den Bevélkerungsrickgang bewirken, die
alten Lander treffen werden, sind die, die gestern und
heute diese Stadt verlassen haben, langst sesshaft
geworden. Es ist deshalb unwahrscheinlich, dass sie
zuriickkommen werden.
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Deshalb sollen gleich nach Beginn der Umsetzung
des Stadtentwicklungskonzeptes junge Menschen mit
guter Ausbildung und erkennbarer Initiative gezielt
von nah und fern, also aus Berlin, aus den Nachbar-
landern und auch aus den neuen EU - Mitgliedsstaa-
ten angeworben werden.

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

Fur eine Wertung der Daten fur Merseburg ist die
Darstellung einer BezugsgrofRe notwendig. Um die
Moglichkeit eines regionalen Vergleiches zu bieten,
werden in der folgenden Abbildung die Entwicklung
des Saldos je 1000 Einwohner fur Merseburg und
Sachsen-Anhalt gegenubergestellt.

1995 1996 1997 1998 1999 2000
_4 A A s i

0 P

-10

Abbildung 2.1-8 Vergleich, Saldo natirliche Entwicklung je 1000 Einwohner

Aus der Abbildung 2.1-8 wird deutlich, dass die natur-
liche Bevolkerungsentwicklung der Stadt Merseburg
unter der des Landes liegt. Hieraus lasst sich schlie-
Ren, das diese Entwicklung wesentlich zum Bevolke-
rungsrickgang Merseburgs beitragt.

Ausgangslage
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2.1.3 Altersstruktur

Aus der tabellarischen Auflistung wird erkennbar,
dass es in allen Altersgruppen, aufler in der Gruppe
der Uber 65jahrigen, hohe Defizite zu verzeichnen
gab.

Der Anteil der Kinder und Jugendlichen, das sind die
Altersgruppen 0-6 und 7-18 Jahre, an der Gesamtbe-
vélkerung fiel von 18,5% im Jahr 1995 auf 15,3% im
Jahr 2000; die Vergleichszahlen der Gruppe der Uber
65-Jahrigen stieg im selben Zeitraum von 14,6% auf
19,3%. Die Verluste bei der ersten Gruppe sind ein
Resultat der anhaltenden niedrigen Geburtenzahlen,
die sich im Laufe der Jahre potenzieren und sich
durch den Wegzug der Frauen im gebarfahigen Alter
in Zukunft noch verstarken.

Ausgangslage

Der Verlust der Einwohner im Alter zwischen 19 und
45 ist eine Folge des Ausbildungs- und Arbeitsplatz-
mangels und der Wirtschaftssituation in Merseburg,
welche die mobile arbeitsfahige Bevolkerung zum
Fortzug aus der Stadt bewegt. Die Abwanderung in
der Altersgruppe der 46- 65jahrigen resultiert vermut-
lich zu einem groRBen Teil aus dem Wunsch nach
einem Eigenheim, der dann einfacher im Umland
verwirklicht werden kann. Besonders auffallig ist die
stark ansteigende Zahl der Personen im Rentenalter,
die langfristig zu einer Uberalterung der Bevolkerung
fuhrt. Die grafische Darstellung verdeutlicht noch
einmal, dass es sich bei der Entwicklung der gesam-
ten Bevdlkerung nicht durchgehend um eine Konstan-
te handelt, vielmehr treten innerhalb der einzelnen
Jahre Schwankungen auf. Letztendlich ist aber der
groRe Bevolkerungsriickgang sehr klar erkennbar.

0-6 7-18 19-30 31-45 46-65 66-100 insgesamt
1995 2.116 5.793 7.136 9.554 11.844 6.247 42.690
1996 1.504 5.794 6.207 8.982 12.086 7.184 41.757
1997 1.427 5.381 6.774 8.931 11.518 6.953 40.984
1998 1.429 5.079 6.392 8.760 11.261 7.020 39.941
1999 1.395 4.809 6.050 8.607 10.963 7.164 38.988
2000 1.396 4.460 5.935 8.390 10.679 7.384 38.244
Differenz -720 -1.333 -1.201 -1.164 -1.165 1.137 -4.446
Abbildung 2.1-9 Altersstruktur Merseburg (Quelle: Stadtverwaltung Merseburg)
45000
40000 +---- . - N - - mm— T T mab 66
35000 |- [ . S B S 846 - 65
30000 +----- . - - S - - - - - -~ R -~~~ -~~~ T
25000 - NN S B S - N - m31-45
20000 |-~ S - -~ [ [~ T 219 - 30
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Abbildung 2.1-10 Altersstruktur, Ubersicht
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Jahr 1994
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B mannlich Bweiblich
I |

Der Vergleich der beiden Lebensbdaume von Merse-
burg macht bei dem relativ kurzen Betrachtungszeit-
raum von 5 Jahren deutlich, dass der Anteil der junge-
ren Menschen geringer geworden ist.

Damit besteht, mit jedem Jahr zunehmend die Gefahr,
dass die altere Mehrheit der Bevolkerung aufgrund
ihres zahlenmaRigen Ubergewichts die Lebensberei-
che in ihrem Sinne bestimmt.

Die besondere demographische Entwicklung wird die
Spannungen zwischen Alten und Jungen, die es
ohnehin immer gegeben hat, verscharfen.

Ausgangslage

Jahr 1999

-400 -300 -200 -100 O 100 200 300 400

I Bmannlich B weiblich ]
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2.1.4 Wanderungsbewegungen

Die Wanderungsbewegungen in Merseburg stellen
sich sprunghaft dar. Nach einer Zuwanderungswelle
1992 kam es zu einer dramatischen Entwicklungsan-
derung, die 1994 ihren Hohepunkt erreichte. Zu
diesem Zeitpunkt hatte die Stadt ein Wanderungsdefi-
zit von 1.110 Personen zu verkraften. Es gelang ihr
durch die Eingemeindung von Meuschau diesen
Trend zu stoppen. Dann folgte fur das nachste Jahr
ein Aufwartstrend, der sich bis 1998 fast auf den
Negativstand von 1994 zuriick entwickelte. Fur die
letzten beiden Jahre ist wieder eine etwas positivere
Entwicklung zu erkennen, das Defizit hat sich in
dieser Zeit um 1/3 verringert, so dass in 2000 ein
Wanderungsverlust von 512 Einwohnern verzeichnet
wurde.

Dass in der Summe die Stadt Merseburg gegenuber
dem Land Sachsen-Anhalt weitaus starker von der
Abwanderung betroffen ist, ist nicht verwunderlich, da
es hier, wie in allen groReren Stadten, starke Stadt-
Umland-Wanderungen gab, die natarlich bei der
Betrachtung des Landes zu einer Relativierung der
Abwanderungszahlen fuhrt.

1995 1996 1897 1998 1999 2000
Zuzige 2396 2415 2470 2604 2277 2272
Fortzige | 2538 | 3006 | 3177 | 3434 | 3004 | 2784
Natirliches
Bevolker- -142 -591 -707 -830 =727 -512
ungsdefizit
Saldo je
1.000 EW -3.3 -141 -148 -20,7 -18,6 -134
Abbildung 2.1-11 Wanderungsbewegung
2.1.4.1 innerhalb der Gemeinde

Die Wanderungsbewegung von einem Stadtteil zum
anderen konnte aus dem Amt fur Statistik nicht zur
Verfiigung gestellt werden. Tatsachlich unterliegen die
Wanderungsbewegungen wegen der vielfaltigen
voneinander abhangigen Einflussfaktoren sehr groRen
Unsicherheiten. Die allgemeine wirtschaftliche Ent-
wicklung und die Mobilitatsbereitschaft sowie eine

Ausgangslage

Vielzahl personlicher Motive unterschiedlichster Art
beeinflussen sie. Unabhangig von exakt ermittelten
Zahlen ist offensichtlich, dass eine Binnenwanderung
von der Mitte, also vom Stadtteil Zentrum bzw. Stadt-
teil Mitte zu den erschlossenen Eigenheimgebieten in
den Stadtgebieten Merseburg Nord, Merseburg West,
Merseburg Ost und Merseburg Std stattgefunden hat.

2.1.4.2 Stadt-/ Umland -Wanderungen in die
angrenzenden Gemeinden
1995 1996 1997 1998 1999 2000
0 1 A A A J
-8 4 Sachsen-Anhalt
------ Merseburg

24 4

Abbildung 2.1-12 Vergleich Wanderungsbewegung Saldo auf 1000 EW

Im Betrachtungszeitraum hat es starke Wanderungs-
verluste von 1995 bis 1998 gegeben. Mit der Fertig-
stellung der ErschlieBung von Eigenheimsiedlungen
sind insbesondere Burger des Stadtteils Zentrum und
Mitte in die umliegenden Gemeinden gezogen und
haben sich dort aufgrund wesentlich niedrigerer
Baulandpreises offensichtlich ihr Eigenheim errichtet.
2.1.4.3 groRraumige Wanderungen (alle Giber die
Vorgenannten hinaus)

Die vorgenannten Einflussfaktoren gelten auch far
Fernwanderungen. Letztere werden jedoch im starken
MaRe vom Lohngefalle Ost West bzw. Ost Sud be-
stimmt und treffen dann vorwiegend auf die jungeren,
gut ausgebildeten, selbstbewussten und deshalb
mobilen Einwohner zu. Genauere Erkenntnisse kon-
nen in der weiterfuhrenden Bearbeitung Uber das
Faktenfinden in Einzelbefragungen gewonnen wer-
den.

Herkunfts-/ Zielgebiet 1995 1996 1997 1998 1999
Zuzige Fortzige Zuzige Fortzoge Zuzoge Forzuge Zuzige Fortzoge Zuzige Forzoge

Kreis 551 714 665 939 746 1.156 988 1316 781 1.169
Sachsen-Anhalt 1126 1.074 1.254 1.482 1.435 1728 1.791 1.962 1.422 1676
alte Bundeslander 285 317 222 422 22 383 197 438 167 494
neue Bundeslander 189 216 163 267 185 217 144 275 124 262
Ausland 511 528 504 639 249 382 218 337 298 268
Summe 2662 2849 2808 3.749 2637 3926 3.338 4328 2792 3.869

Abbildung 2.1-13 Wanderungsbewegung auf unterschiedlichen Ebenen
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Das Bevolkerungsdefizit der vergangenen Jahre setzt
sich in Abhangigkeit von der naturlichen Bevolke-
rungsentwicklung und der Wanderungsbewegung wie
folgt zusammen.

1600
= \Wanderungsdefizit
1400 1- g Defizit durch natiirliche Bevélkerungsent.
» — Defizit gesamt
L1
1065 960
=
100 S 880 edr T & = 748
. 830
800 -
600
400 -
200 1-142°
0 1

1996

1997 1998
Abbildung 2.1-14 Bevolkerungsdefizit gesamt

1999

Die Abbildung macht deutlich, dass das Defizit zum
Uberwiegenden Teil durch die Wanderungsverluste
bestimmt wurde. Ausnahme hierbei bildet das Jahr
1995, in dem der Verlust durch Wanderung nur 142
Einwohner betrug. Des Weiteren ist zu erkennen,
dass es in den letzen Jahren einen positiven Trend
gab, d.h. nach einem ,Hohepunkt' 1998 nahmen die
Verluste durch Wanderung 1999 und 2000 ab. Insge-
samt musste die Stadt in der Zeit von 1995 bis 2000
einen Verlust durch Abwanderung von 3.409 Einwoh-
nern verkraften. Der Bevélkerungsrickgang auf Grund
des Sterbeiiberschusses verhielt sich relativ konstant.
Zusammen kam es zu einem naturlichen Defizit von
1.507 Personen.

2.2 Zahl und GroRe der Haushalte

Die Entwicklung der Stadt hinsichtlich seiner Bevolke-
rung wird nicht nur durch die Anzahl der Einwohner
sondern auch durch deren Formation, die Haushalts-
struktur bestimmt. Grundsatzlich ist die Anzahl der
Haushalte ausschlaggebend fur den Wohnungsbe-
darf. Ein weiterer wichtiger Einflussfaktor ist das
soziale Verhalten der Bevolkerung, d.h. Eheschlie-
Bung und Scheidung, Auszug aus dem Elternhaus,
Grundung eines eigenen Haushaltes, Anzahl der
Kinder u.a. All diese Faktoren fuhren letztendlich in
der Summe zu Bildung, VergroRerung, Verkleinerung
und Auflésung privater Haushalte.

Ausgangslage

Durch den Einfluss dieser Komponenten ist eine
Vorhersage zur zukinftigen Haushaltsstruktur schwie-
rig, da individuelle Unterschiede mit den gesellschaft-
lichen Veranderungen seit 1989 zugenommen haben
und dieser Prozess anhalt.

221 Zahl der Haushalte

Die Erfassung der Zahl der Haushalte ist statistisch
aufwendig. Fur die Stadt Merseburg liegen diesbezug-
lich keine exakten Daten vor. Deshalb mussen Ver-
gleichsbetrachtungen und Hilfsberechnungen, also
letztlich begrindete Schatzungen, vorgenommen
werden. Hierbei stellt eine wichtige VergleichsgréRe
der Mikrozensus des Landes Sachsen-Anhalts der
Jahre 1995 und 2000 dar.

Abbildung 2.2-1 zeigt die absolute Anzahl der Haus-
halte in Merseburg. Sie ergibt sich aus der Division
der Bevolkerungsanzahl der Stadt durch die durch-
schnittliche GroRe der Privathaushalte nach Gemein-
degréRenklasse, die sich wiederum aus dem Mikro-
zensus ableitet. Merseburg fallt in die Klasse von
Gemeinden mit 20.000 bis 50.000 Einwohnern. Den
Merseburg spezifischen Berechnungen kann bspw.
fur 1995 eine HaushaltsgroRe von 2,18 Personen und
fur 2000 ein Wert von 2,04 (vgl. Abb. 2.2-3) zugrunde
gelegt werden. Das ergibt fur diese Jahre eine absolu-
te Anzahl von 19.583 und 18.747 Haushalten.

Bevoikerung Haushalts- Anzahl der

grosse Haushalte
1995 42.690 2,18 19.583
1996 41.820 2,19 19.096
1997 40.984 2,15 19.062
1998 39.941 21 19.020
1999 38.987 2,08 18.744
2000 38.244 2,04 18.747

1995-2000 -4446 -0,14 -836

Abbildung 2.2-1 Anzahl der Haushalte in Merseburg, berechnet auf der
Grundlage der Bevolkerungszahl und der durchschnittlichen Haushaltsgroe
nach GemeindegroRenklassen (vgl. Abb. 2.2-2 und 2.2-3).

Auf der Grundlage dieser Zahlen bedeutet das fur
Merseburg im Zeitraum 1995 bis 2000 einen Ruck-
gang um 836 Haushalte. Fur zukinftige Prognosen fur
Anspriche und Bedurfnisse des Wohnungsmarktes
sind diese Werte insofern relevant, weil die Anzahl der
Haushalte naher an der tatsachlichen Anzahl der
,Nachfrager* auf dem Wohnungsmarkt liegt als bspw.
reine Angaben ber die Bevolkerungsentwicklung. Zu
beachten ist, dass nicht alle gemeldeten Haushalte
auch tatsachlich ,Nachfrager* auf dem Wohnungs-
markt sind.
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2.2.2 GroBRe der Haushalte nach der Anzahl der
Personen
2,40
A

2,30 4

2,20 4

2,10 4

2,00 4- —e—Deutschland ~  ----eeemmm e {

A Sachsen-Anhalt

1,90 1- R L
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Abbildung 2.2-2 Entwicklung der Haushalte nach Anzahl der Personen

Die HaushaltsgréRe im Land Sachsen-Anhalt hat sich
im Laufe der Jahre um fast 10% verringert. Sie liegt
aber immer noch deutlich iber dem gesamtdeutschen
Durchschnittswert, weil in den alten Bundeslandern
eine geringere HaushaltsgréRe besteht. Das Sinken
der HaushaltsgréRe ist in den neuen Landern auf die
standige Zunahme der 1- und 2-Personen-Haushalte
zuriick zu fuhren. Entsprechende Prognosen gehen
auf Grund der demographischen Entwicklung und der
Anderung im sozialen Verhalten davon aus, dass die
Zahl der Single-Haushalte auch kinftig noch zuneh-
men wird.

Es ist zu erkennen, dass mit wachsender Gemeinde-
groRe die Zahl der durchschnittlichen Haushaltsgréfie
sinkt. Das bedeutet in landlichen Gemeinden ist die
Anzahl der Personen eines Haushaltes héher als in
den Stadten. Merseburg hatte im Jahr 2000 38.244
Einwohner, damit zahlt die Stadt zu der Gemeinde-
groRe zwischen 20.000 und 50.000. Die durchschnitt-
liche HaushaltsgroRe in dieser Kategorie lag 1999 bei
2,18 Personen pro Haushalt.

unter 2.000 251
2.000 - 5.000
5.000 - 10.000
10.000 - 20.000
20.000 - 50.000

50.000 - 100.000

100000 - 200000

200000 - 500000

1.85 2 2,15 23 245 26

Abbildung 2.2-3 Privathaushalte nach GemeindegroRenklassen und
HaushaltsgroBe, Ergebnis des Mikrozensus 1995 und 2000
(Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt)
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Berucksichtigt man bei der Entwicklung der Haus-
haltsgroRe auch die entsprechende Gemeindengro-
Renklasse, so lasst sich feststellen, dass in den
vergangenen Jahren in der fur Merseburg zutreffen-
den Klasse ein Riuckgang um 0.12 zu verzeichnen ist.

Fur die Wohnungsbedarfsberechnung wird davon
ausgegangen, dass die Anzahl der Haushalte pro
Wohnung eins betragt.

Wendet man die durchschnittlichen Werte der Vertei-
lung von HaushaltsgroBen des Statistischen Lan-
desamtes fur Stadte entsprechend der GréRe 20.000
bis 50.000 Einwohner auf Merseburg an, ergibt sich
folgende Struktur:

1995 2000

Einpersonen 6.067 6.775
2-Pers 6.942 6.969
4, 3.019

é FPors 13.516 e 11.972
4-Pers 2069 1.628
s 5-Pers 423 356

Summe 19.583 18.747

Abbildung 2.2.-4 GroRe der Haushalte nach Anzahl der Personen Ergebnis
des Mikrozensus 1995 und 2000
(Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt)
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2.2.3 Wohnraumkonsum (Wohnflache /

Einwohner)

Der Wohnraumkonsum beschreibt die Wohnflache /
Einwohner bereinigt um die Zahl der leerstehenden
Wohnungen.

In den vergangenen Jahren ist aligemein der Bedarf
an Wohnflache, aufgrund der sich wandelnden Wohn-
bedurfnisse, allgemein standig gestiegen. Detaillierte
Angaben fur Merseburg sind leider nicht vorhanden.
Es kann aber davon ausgegangen werden, dass die
allgemeine Tendenz auch fiur Merseburg zutrifft.

In Merseburg durften insbesondere die neuen
Einfamilienhausgebiete, z.B. groRe Teile des Flieger-
stadtchens oder Freiimfelde zum wachsenden Wohn-
flachenkonsum beigetragen haben.

Mit Hilfe des nachfolgenden Rechenmodells soll diese
Vermutung untermauert werden. In der dargestellten
Abbildung wurden die vorhandenen Daten zum Woh-
nungsbestand, der Bevolkerung und der Haushalts-
groRe in den Jahren 1995, 1999 und 2000 zusam-
mengefasst und aus ihnen Ruckschlusse auf woh-
nungsmarktrelevante Gré3en gezogen.

Um einen Vergleich der drei Jahre darstellen zu
kénnen, war es nétig, zwei Annahmen zu treffen far
die keine feste statistische Grundlage besteht. Zum
einen betrifft das den Leerstand 1999. In der Fort-
schreibung der Wohnraum- und Geb&udezahlung
wurde dieser nicht mit erfasst. Ableitend aus der
Entwicklung der Bevolkerungszahlen innerhalb des
Betrachtungszeitraumes und der Tendenz zwischen
1995 (WGZ) und der aktuellen Erfassung (2001),
wurde der Wert von 3.200 leerstehenden Wohnungen
als realistisch angenommen.

Des Weiteren steht fur die Erfassung kein aktueller
Wert der durchschnittichen Wohnungsgréfle zur
Verfugung. Es wurde davon ausgegangen, dass sich
die Entwicklung 1995-1999 linear fortsetzt. In dieser
Zeit wuchs die durchschnittliche Wohnungsgrée um
1,1 m?, das entsprach einem jahrlichen Zuwachs von
0,28 m2. Darauf aufbauend ergabe sich fur 2001 eine
durchschnittliche Wohnungsgréfie von 65,1 m?.

Alle anderen Daten ergeben sich durch mathemati-
sche Verknupfungen der Ausgangswerte.

Ausgangslage

1995 1999 2000

Wohnungsbestand 19.828 20.883 22.527
Leerstand 1.565 3.200 4.019
genutzter Wohnraum 18.263 17.683 18.508
Wohnfl&che [m?] 1.156.048| 1.140.554| 1.204.871
durchschnittliche

Wohnungsgroie [m?] 63,3 64,5 65,1
Bevdlkerung 42.690 38.987 38.244
Haushaltsgroe 2,18 2,08 2,04
Anzahl der Haushalte 19.583 18.744 18.747
Belegungsdichte

Haushalte/WE 1,07 1,06 1,01
Belegungsdichte

Personen/WE 2,34 2,20 2,07
Wohnraumkonsum

mY/EW 27,08 29,25 31,50

Abbildung 2.2-5 Wohnraumkonsum (Wohnraum in m* pro Person) in den
Jahren '95, '99 und '00. Die Wohnungsbestands- und die Leerstandszahl im
Jahr '00 sind Werte, die aus dem Jahr 2001 stammen.

Wie angenommen wuchs der Wohnraumkonsum in
den vergangenen Jahren an. Pro Einwohner werden
zum momentanen Zeitpunkt 4,42 m?* Wohnflache
mehr genutzt als 1995, was einer Flache von 31,5 m?
entspricht.

2.2.4 Belegungsdichte (Einwohner /Wohnung)

Wie aus der in der Abbildung 2.2-5 dargestellten
Modellrechnung ersichtlich, kann davon ausgegangen
werden, dass in Stadten mit der Grole Merseburgs
die Zahl der in einer Wohnung lebenden Personen in
den vergangenen funf Jahren von 2,34 auf 2,07
Personen pro Wohnung um absolut 0,27 abgenom-
men hat. Dieser Wert entspricht einem Rickgang um
11,5%.

Spezifischere Daten fur Merseburg liegen nicht vor.
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2.3 Wohnungsbestand

Der gesamte Wohnungsbestand wurde vor Ort in
Merseburg erfasst. Hierbei wurde nach den Katego-
rien Bauform, Sanierungsstand und Leerstand diffe-
renziert. Diese wiederum sind nach ihrer geographi-
schen Verteilung innerhalb der Stadt, also nach
Stadtteilen, aufbereitet worden. Hieraus ergibt sich ein
wesentlicher Teil der analytischen Grundlage fur die
stadtebauliche Konzeption Merseburgs.

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

Der Sanierungsstand ist in unsaniert, teilsaniert und
saniert eingeteilt. Bei den Wohngebdauden in Privatei-
gentum wurde der Sanierungszustand — sofern keine
anderen Angaben vorlagen - durch visuelle dulerliche
Einschatzung vor Ort erfasst. Als saniert wurden
Gebaude eingestuft, deren Fassade, Dach und Fens-
ter einen guten Zustand aufwiesen. Als teilsaniert
wurden Geb&dude eingestuft, deren AuBenhille nur
zum Teil saniert ist. Unsaniert sind die Gebaude, die
sich duBerlich insgesamt in einem schlechten Zustand
zeigen.

Der Sanierungszustand der Geb&aude der groReren
Wohnungsgesellschaften und insbesondere der
Merseburger Gebaudewirtschaft GmbH wurde durch
die Unternehmen angegeben. Im Gegensatz zu den
privaten Gebauden ist hier der innere Zustand der
Gebaude in die Bewertung mit eingeflossen.

In Merseburg wurden entsprechend der Vorgaben des
MWVs sechs Bauformen unterschieden. Sie sind in
der folgenden Ubersicht naher erlautert:

_Bauformen: —
Al Bl Cc
Ein- und Zwei- Wohngebdude  DDR-
familienhduser, mit 3 und mehr | Wohnungsbau
Baujahr bis WE, Baujahr bis = mit 3 und mehr
1990 1948 WE, industrielle
Bauweise,
Baujahr von
[ 1 1949-1990
All Bl D
Ein- und Zwei- A DDR- Wohngebaude
familienhauser, = Wohnungsbau mit 3 und mehr
Baujahr ab mit 3 und mehr | WE, Baujahr ab
1991 WE, traditionelle ' 1991
Bauweise,
Baujahr von
1949-1990

Die nachfolgenden Abbildungen nehmen auf diese
Einteilung Bezug.

Ausgangslage

2.3.1 Gesamtbestand der Gemeinde nach Bau-
formen
Anteil am

Bauform Bestand Gesamt-

bestand
Al Ein-und ”
Zweifamillenhauser bis 1900+ 27 10,7%
All Ein-und o
Zweifamilienhzuser ab 1991 The Sk
Zwischensumme Al/ All 3.189 14,2%
Bl Wohngeb&ude mit >=3 g
WE bis 1948 7.386 32,8%
B Il DDR-Wohnungsbau ab "
1949, traditionell g s
C DDR-Wohnungsbau ab a
1949, industriell ke £25%
Zwischensumme BIl/ C 10.493 46,6%
D Geschosswohnungsneubau o
ab 1991 1.459 6,5%
Gesamt 22.527 100,0%

Der Gesamtbestand in Merseburg ergibt ein gemisch-
tes aber nicht untypisches Bild. Die durch das MWV
nach einer ersten Auswertung der Zwischenergebnis-
se der 43 Stadtentwicklungskonzepte ermittelten
Durchschnittswerte ergeben dennoch geringe Abwei-
chungen zu der in Merseburg erfassten Situation.

Die Einzelhausbebauung (Al + All) ergibt einen Anteil
am gesamten Wohnungsbestand von 14,2 %. Damit
liegt er etwas unter dem angesetzten Durchschnitt
von 16,6 %.

Der traditionelle und industrielle Wohnungsbau zwi-
schen den Jahren 1949-90 (BIl + C) ergibt einen
Anteil von 46,6 % im Vergleich zu 48,3 % der durch-
schnittlichen Zahlen.

Allein auf Grund der gegebenen Prasenz konnte auch

fur Merseburg die Herausforderung gerade im Um-
gang mit einer verdichteten Bebauungsstruktur liegen.
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2.3.2 Wohnungsbestand entsprechend der

Stadtteile nach Bauformen

Ausgangslage

Stadtteil Al All Bl Bll C D Gesamt Anteil

Nord 631 405 1.381 246 470 ) 3.177 14,10%
Sid 670 85 556 2.066 556 30 3.963 17,59%
West 217 115 673 1.990 713 574 4.282 19,01%
Mitte/ 614 47 3.889 670 2.500 242 7.962 35,34%
Zentrum 91 25 866 439 843 555 2.819 12,51%
Meuschau 194 95 21 0 0 14 324 1,44%

Gesamt 2.417 772 7.386 5.41 5.082 1.459 22.527 | 100,00%

Abbildung 2.3-1 Wohnungsbestand der Stadtteile nach Bauform in 2001

Al Ein-/Zweifamilienhauser bis 1990
All: Ein-/Zweifamilienhduser ab 1990
Bl Wohngebaude mit 3 und mehr WE bis 1948
BIl: DDR-Wohnungsbau mit 3 und mehr WE traditionell
von 19949 bis 1990
C. industrielle Bauweise mit 3 und mehr WE von 1949 — 1990
D: Wohngebaude mit 3 und mehr WE ab 1991

Zur Beschreibung der Stadtstruktur ist es wichtig, die
Stadtteilebene genauer zu untersuchen. Die Abbil-
dung 2.3-1 zeigt die raumlich-geographische Vertei-
lung der Bauformen nach Stadtteilen. Hier zeigt sich
innerhalb der Stadtstruktur folgendes Bild:

Im Vergleich der Stadtteile hinsichtlich absoluter
Zahlen des Wohnungsbestandes liegt das Gebiet
,Mitte“ mit 7.962 Wohnungen klar vorn, das entspricht
35,34 % des gesamten Wohnungsbestandes. Der
Stadtteil ,West* folgt mit insgesamt 4.282 WE, das
sind 19,01 % des Bestandes. Einen auffallig kleinen
Anteil am Gesamtbestand hat der Stadtteil ,Meu-
schau“ mit nur 324 Einheiten (1,44 %).

In Merseburg gibt es 5.082 Einheiten der Bauform C,
also dem industriell gefertigten DDR-Plattenbau mit
drei und mehr Wohneinheiten. Davon entfallen allein
auf den Stadtteil ,Mitte“ 2.500 Einheiten, also Gber
50% des gesamten Plattenbauvorkommens von
Merseburg.

Ein sehr hoher Anteil der traditionellen Bauweise des
DDR-Wohnbaus (BIl) liegt im Stadtteil ,West*. Bezo-
gen auf seinen Gesamtbestand wird dort das Erschei-
nungsbild zu fast 50 % durch diese Bauform gepragt
(1.990 WE).

Der Stadtteil ,Mitte“ fallt zudem durch die hohe Pra-
senz der Bauform Bl (Wohnungsbau mit mehr als 3
Wohnungen, der vor 1948 erbaut wurde) auf. Hier
befinden sich 3.889 Einheiten dieses Bautyps - also
wiederum uber 50 % einer Bauform in einem Staditteil,
bezogen auf den gesamten Wohnungsbestand.

Hohe Anteile bezogen auf den jeweiligen Gesamtbe-
stand der Bauformen Al und All, das sind Ein- und
Zweifamilienhauser, haben die Stadteile Meuschau,
Siud und Nord aufzuweisen.

Wird sich am europaischen Kernstadtmodell orientiert,
fallt besonders der Stadtteil Mitte aus dem Rahmen.
Aufgrund der zentralen geographischen Lage ist es
das hohe Vorkommen der Bauform C, die hier im
Zahlenwerk mit vergleichbaren Stadten Uberrascht.

2.3.3 Wohnungsbestand nach dem erreichten

Stand der Sanierung und Bauformen

Bei der Untersuchung des Sanierungsstandes, wie ihn
Abbildung 2.3-2 beschreibt, zeigt sich, dass nach wie
vor fast ein Viertel des Wohnungsbestandes unsaniert
ist. Innerhalb dieser Spalte fallt insbesondere der
hohe Anteil der Bauform Bl mit 2.129 Einheiten und
der Typen BIll und C auf.

In Merseburg sind uber 31 % des industriellen Woh-
nungsbaus aus DDR-Zeiten unsaniert.

Bauform | unsaniert | teilsaniert| saniert | Gesamt
Al 146 781 1.490 2.417
All 6 4 762 772
Bl 2.129 1.032 4225 7.386
Bl 1.349 431 3.631 5.411

C 1.590 1.423 2.069 5.082

D 0 0 1.459 1.459
Gesamt 5.220 3.671 13.636 22.527
Anteil 23,17% | 16,30% | 60,53% | 100,00%

Abbildung 2.3-2 Wohnungsbestand Sanierungsstand und Bauform
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Abbildung 2.3-3 zeigt den Sanierungsstand des
Wohnungsbestandes nach seiner raumlich geogra-
phischen Verteilung, also nach Stadtteilen. Diese
Betrachtungsebene verdeutlicht die unterschiedliche
Verteilung innerhalb des Stadtgebietes.

Hier fallen besonders die Stadteile Mitte und Zentrum
ins Gewicht. Bezogen auf ihren jeweiligen Bestand
sind in Mitte 31,37% und im Zentrum 45,80% unsa-
niert.

Ausgangslage

Staditteil unsaniert teilsaniert saniert Bestand
absolut Anteil absolut Anteil absolut Anteil
| Zentrum 1.291 45,80% 211 7,48% 1.317 46,72% 2.819
Il Mitte 2.498 31,37% 2.163 27,17% 3.301 41,46% 7.962
1ll Nord 367 11,55% 595 18,73% 2.215 69,72% 3.177
IV West 620 14,48% 303 7,08% 3.359 78,44% 4.282
V Sid 433 10,93% 321 8,10% 3.209 80,97% 3.963
VI Meuschau 11 3,40% 78 24,07% 235 72,53% 324
Gesamt 5.220 23,17% 3.671 16,30% 13.636 60,53% 22.527

Abbildung 2.3-3 Wohnungsbestand der Stadtteile nach Sanierungsstand

Andererseits sind im Stadtteil Sid von den insgesamt
erfassten 3.963 WE bereits 80, 97% saniert. Dies trifft
insbesondere auf den traditionellen und industriellen
DDR-Wohnungsbau zu.

Auch im Stadtteil West wurden 78,44 % des Woh-
nungsbestandes als modernisiert aufgenommen.
Vorrangig wurden hier auch der DDR- Wohnungsbau
in der traditionellen Bauweise modernisiert.
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2.4 Wohnungsleerstand

Eine weitere Grundlage fur die Entwicklung des
stadtebaulichen Konzepts bilden die Erhebungen zur
Verteilung des Leerstandes im Stadtgebiet.

In der Geschichte der Zivilisation hat es viele Entwick-
lungszyklen und damit auch genauso oft den Wechsel
von Werten gegeben. Unter den materiellen Gutern
hatte bisher einer Bestand, weil er immer ein knappes
Gut war: die Behausung. lhre leichte Zerstdrbarkeit
und die stetig wachsende Zahl an Unbehausten
waren die Ursache, dass sie eine relative Kostbarkeit
sowohl in Kriegs- wie Wohlistandszeiten blieb. Dies-
mal und hier liegen die Dinge anders. Und sie sind
nicht so einfach wie sie scheinen. Der Leerstand an
Wohnungen in den neuen Landern ist keine Folge der
Wende, es gab ihn schon vorher — betrachtlich und
mit voller staatlicher Absicht.

400.000 ungenutzte Altbau-Wohneinheiten hat die
DDR an Volksschulden auf inrem langen Weg zu Gber
4 Millionen industrieller Stapelware angesammelt und
.abgesiedelt‘. Rein rechnerisch wurde die Wohnungs-
frage in der DDR gelést. Rein quantitativ und als
politische Absicht war das eine in der deutschen
Geschichte beispiellos groRartige Leistung.

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

Entgegen haufiger Behauptung, sie lieBe sich nicht
durch Umbau zu nachhaltig Besserem wandeln, gibt
es inzwischen Beweise fir den Erfolg durch Fantasie.
Keiner halt die Baukoérper aus den verschieden Stahl-
beton-GrofRtafel-Typen fir edle Architektur, aber viele
meinen inzwischen, sie wegen ihrer robusten Ein-
fachheit sogar ungenutzt als Zeichen und fur unge-
ahnte Nachnutzung stehen zu lassen.

Es sollte nur das unbedingt Notwendige und finanziell
Machbare abgerissen und das Andere kreativ in das
Stadtgefige integriert werden.

Ausgangslage

241 Gesamtleerstand in der Gemeinde nach

Bauformen

Im Folgenden wird die Verteilung des Leerstandes auf
die einzelnen Bauformen naher betrachtet.

- Anteil des
Bauform | Leerstand léeee:r;t:i:\:i‘c:;t}nr: Le;:t;?ge:earm
jeweiligen Bauform

Al 70 1,74% 2,9%

All 35 0,87% 4,5%

BI 2.142 53,30% 29,0%

Bl 1.159 28,84% 21,4%

C 519 12,91% 10,2%

D 94 2,34% 6,4%
Gesamt 4.019 100,00% 17,8%

Abbildung 2.4-1 Leerstand nach Bauform

In Merseburg gibt es 2001 insgesamt 22.527 Wohn-
einheiten. Der Wohnungsleerstand betragt 17,8 %.
Das sind 4.019 Wohneinheiten. Der Schwerpunkt des
Wohnungsleerstandes liegt in der Bauform Bl (=
Wohngeb&dude mit drei und mehr Wohneinheiten pro
Gebaude, Baujahr bis 1948). Dort betragt der Leer-
stand 29,0%, das sind von einer Gesamtzahl von
7.386 Wohneinheiten 2.142 Wohneinheiten. Der
geringste Wohnungsleerstand besteht bei der Bauka-
tegorie Ein- und Zweifamilienhduser bis 1990. Dort
betragt der Leerstand 2,9 %. Das sind von einer
Gesamtzahl von 2.417 Wohneinheiten 70 Wohnein-
heiten, die leer stehen.

Der Begriff Leerstand trifft im strengen Sinn nicht auf
den gesamten hier bilanzierten Leerstand zu. Die
unsanierten Wohneinheiten der Bauform Bl = Wohn-
gebaude mit mehr als 3 Wohneinheiten mit einem
Baujahr vor 1948 stehen in der Regel weit langer als 3
Monate leer und sind zum Teil in nicht vermietbarem
Zustand.
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2.4.2 Wohnungsleerstand nach
Stadtteilen nach Bauformen

- WE/ Anteil

Stadtteil Al Al BI BIl c D L“"G ':1“:’ Stadtteil | Leerstand /
Gesamt Stadtteil

| Zentrum 1 6 302 74 200 32 625 2.819 22.2%
11 Mitte 28 20 1.362 144 236 35 1.825 7.962 22,9%
1l Nord 4 2 214 66 0 0 286 3.177 9,0%
IV West 1 1 79 595 37 22 745 4.282 17.4%
V Sad 7 182 280 46 0 515 3.963 13,0%
VI Meuschau 9 6 3 0 0 5 23 324 7.1%
Gesamt 70 35 2.142 1.159 519 94 4.019 22.527 17.8%

Abbildung 2.4-2 Leerstand der Staditteile nach Bauform

Der groRte Leerstand an Wohnungen besteht in den
Stadtteilen Mitte und Zentrum. Er betragt in beiden
Stadtteilen ca. ein Funftel des Gesamtbestandes des
jeweiligen Stadtteils.

Der Wohnungsbestand des Stadtteils Mitte umfasst
35 % des gesamten Bestandes. Demgegeniber steht
mit 1.825 Wohnungen, ein Anteil von 45 % des Ge-
samtleerstandes.

Der geringste Leerstand befindet sich in den Stadittei-
len Nord und Meuschau, er liegt hier unter 10 %.
Diese Tatsache wird zum grof3en Teil im hohen Anteil
an Ein- und Zweifamilienhdusern begriindet sein.

2.4.3 Wohnungsleerstand nach Sanierungsgrad
nach Bauformen

Bauform unsaniert | teilsaniert saniert Anteil
Al 45 17 8 1,74%
All 6 1 28 0,87%
Bl 1.379 305 458 53,30%
Bl 720 87 352 28,84%
C 301 146 72 12,91%
D 0 0 94 2,34%

Leerstand

Gosamt 2.451 556 1.012 4.019

WE Gesamt 5.220 3.671 13.636 22.527

Anteil . . .

L sesatand 46,95% 15,15% 7,42%

Ame':m 60,99% 13,83% 25,18% 100,00%

Abbildung 2.4-3 Leerstand nach Bauform und Sanierungsstand

Von den insgesamt 4.019 leerstehenden Wohnungen
sind rund 61% in unsaniertem Zustand. Rund 25%
des leerstehenden Wohnungsbestandes sind moder-
nisiert. Den hdchsten Anteil der leerstehenden unsa-
nierten Wohnungen finden wir mit 34,3% bezogen auf
den Gesamtbestand in den Wohngeb&duden mit 3 und
mehr WE, die bis 1948 errichtet wurden.
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2.5 Wohnbauflachenpotential

Laut zweitem Entwurf des Flachennutzungsplans vom
September 1999 sind 10 Standorte mit Planungsrecht
fur Wohnungsbau ausgewiesen. Diese beinhalten
eine geplante Gesamtsumme von 559 Wohneinheiten
auf einer Flache von insgesamt 70,3 ha (Auskunft
Stadtverwaltung Mersburg).

Vor dem Hintergrund sinkender Einwohnerzahlen bis
zum Jahr 2010 und sinkender HaushaltsgroRe von
2,05 auf 1,85 bis zum Jahr 2010 wurde im Stadtent-
wicklungskonzept ein Wohnungsbedarf von 18.919
Wohneinheiten ermittelt. Unter Beruicksichtigung vom
gewiinschten Wohnungsneubau, von einem notwen-
digen Regiebestand von 5 % und 2 % Ersatzbedarf

Ausgangslage

ergibt das eine Ubermenge an Wohnungen von 3.184
Wohneinheiten.

Wohnungsneubau ist in den letzten 10 Jahren vorwie-
gend in Form von Ein- und Zweifamilienhausern und
Geschosswohnungsbau realisiert worden. Fir die erst
genannte Bauform bestand von Anfang an und be-
steht auch heute noch eine echte Nachfrage, wahrend
fur die zweite Form ein Uberangebot zur Verscharfung
des bekannten Leerstandsproblems gefuhrt hat. Die
Situation hat inzwischen am Wohnungsmarkt und vor
allem im Stadtorganismus zu wirtschaftlichen, sozia-
len und stadtgestalterischen Schaden gefiuhrt. Das
Stadtentwicklungskonzept soll deshalb L&sungsan-
satze finden.

2.5.1 Standorte mit Planungsrecht

l;ezek:hnung :tlxasge:ﬁesene ausgex::}:e WE- derzeitigewAéxslastung vorhKaan:a;n; tWE vorrangige Bauform
Kreuzweg 7.0 ha 90 39 51 EFH

Auenweg 23ha 14 1" 3 EFH/DH
Dorfstralie / Kollenbeyer Weg 25ha 48 8 40 EFH/DH
Fliegerstadtchen 24ha 36 17 19 EFH/DH
Konigsmahle 270 ha 1000 0 1.000 EFH (600)/GeschoRwhg. (400)
Hohndorfer Marke 125 ha 400 320 80 EFHDH/RH
Spergauer Weg 0.8 ha 12 10 2 EFH/DH/RH
Geusaer Str./Rheinstr. 20ha 63 26 37 DH/RH(19)/GeschoRwhg.(18)
Am Lippeweg 32ha 87 70 17 DH/RH(10)/Gescholwhg.(7)
Rheinstralle 95ha 180 23 157 EFH/DH/RH
Gesamt 69,2 ha 1930 524 1.408

Abbildung 2.5-1 Standorte mit Planungsrecht (Quelle: Stadtplanungsamt Merseburg)

Aus der Abbildung der rechtskraftigen Bebauungspla-
ne wird deutlich, dass Merseburg Uber ein sehr gro-
Res Potential an derzeit schon maoglichen Wohnungs-
bauten verfugt. Besonders der B-Plan 24 ,Kénigsmuh-
le“ mit insgesamt 1.000 WE solite aufgrund der mo-
mentanen Lage hinsichtlich seiner Realisierung uber-
dacht werden. Die Stadt Merseburg verfugt Uber
1.406 Standorte fur den individuellen Eigenheimbau
mit Planungs- bzw. Baurecht. Bezogen auf den Leer-
stand und die gegenwartige Einwohnerzahl ist nicht
damit zu rechnen, dass die Standorte im Betrach-
tungszeitraum in Anspruch genommen werden.

2.5.2 Standorte ohne Planungsrecht

Im Entwurf des Flachennutzungsplans wird ausge-
sagt, dass in Merseburg noch ein erheblicher Nach-
holbedarf fur Wohnnutzung besteht. Danach werden
die wohnungspolitischen MafRnahmen abgeleitet, die
in der Liste der Standorte mit Planungsrecht zusam-
mengefasst sind. Da der Flachennutzungsplan noch

nicht rechtskraftig ist, gilt die Festlegung bis auf
weiteres gleichermalen fur diesen Berichtspunkt.

Der Flachennutzungsplan ging noch von anderen
Voraussetzungen, namlich grundsétzlich von denen
des Wachstums aus. Mit der Kenntnis und Anerken-
nung dieser Arbeit wird davon sicherlich bis auf Weite-
res Abstand genommen (siehe beiliegenden Plan).

Nr ausge- | ausge-
BF; Bezeichnung wiesene | wiesene Bauform
Flache WE
Werner-
FH/DH/RH
31 Seelenbinder-Str. Sald 450 E
42 |Fritz-Hofmann-Weg| 0,7 ha 18 EFH/DH/RH
G Str/ EFH/DH(80)
R I ndad - 58ha | 180 | GeschoBwhg.
heinstr. (100)
13,0 ha 648

Abbildung 2.5-2 Standorte ohne Planungsrecht
(Quelle: Stadtplanungsamt Merseburg)
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2.5.3 Nachverdichtungspotential in Siedlungs-
bereichen der Stadt

Die stadtebauliche Verdichtung in bestehenden
Wohngebieten, durch die bauliche Schlieung von
Baulucken, durch die Umnutzung von Gewerbebra-
chen, die Konversion von nicht mehr bendtigten
ehemals 6ffentlichen Gebauden, durch die Nachnut-
zung von denkmalgeschutzter Bausubstanz und durch
die experimentelle Aneignung von funktionslos ge-
wordenen Bauobjekten muss eine Vitalisierung inner-
stadtischer Standorte entstehen. Die Umsetzung von
Ideen zur Nachverdichtung ist um so eher zu férdern,
je naher die Vorhaben an der Mitte der Stadt liegen
und je gréRer ihr Innovationspotential fur eine offentli-
che Ausstrahlung und den entsprechenden Diskurs
ist.

Daneben kann mit Hilfe einer detaillierten Erfassung
und datenbankgestitzten Verwaltung aller freien oder
freizumachenden Baugrundsticke in der Stadt eine
Wohnbaubérse eingerichtet werden, die ihr Wissen
vorzugsweise an Neubirger weitergibt.

Jede genutzte Moglichkeit zur Nachverdichtung des
Bestehenden ist fur die Stadtentwicklung ein gréerer
Gewinn als das Bauen auf bis dahin grinem Baufeld.
Wir missen diese Moglichkeit so attraktiv machen,
dass sie immer Ofter angenommen und immer selte-
ner gegen die Stadt durch Abwanderung in die Region
entschieden wird.

Allein der Stadtteil Zentrum sowie die zentrumsnahen
Bereiche verfugen zur Starkung der Wohnfunktion
Uber eine ausreichende Anzahl von Baullcken zur
Errichtung neuer Gebaude. Insbesondere zur Star-
kung des Innenstadtbereiches sollte hier eine Nach-
verdichtung erfolgen.

Ausgangslage
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2.6 Wirtschaftliche und soziale Situation

Der GroRraum Halle-Leipzig-Merseburg ist neben
Berlin der dynamischste in den neuen Bundeslandern.
Gunstige Standortbedingungen haben bereits zu
bedeutenden Investitionstatigkeiten beigetragen. Auf
der Basis eines Staatsvertrages zwischen Sachsen-
Anhalt und Sachsen soll sich die Region zur Europa
Region entwickeln.

Stadt und Region Merseburg werden als Wirtschafts-
standort durch drei Gberregionale Faktoren bestimmt:

1.- Chemische GroRindustrie
2.- Forschungs- und Wissenschaftsstatte
3.- Verkehrsinfrastruktur
Durch das Vorhandensein der Chemieindustrie von
Uberregionaler Bedeutung besitzt Merseburg eine
fundierte Ausgangsbasis fur die wirtschaftliche Ent-
wicklung.
Leuna, Spergau, Schkopau
Dieser international wettbewerbsfahige Chemie-
Standort wird gegenwartig durch die Ansiedlung von
Zuliefer- und Weiterverarbeitungsbetrieben synerge-
tisch optimiert.
Andere wichtige Branchen in der Region:

= Maschinen- und Anlagenbau

= Baugewerbe

=  Umwelttechnik

= Dienstleistungen
Aufgrund der Arbeitsplatzverteilung ist zu erkennen,
dass im Wesentlichen mittelstandische Betriebe die
Wirtschaftsstruktur Merseburgs bestimmen und damit
am Arbeitsmarkt ein Gegengewicht zur benachbarten
GroRindustrie darstelit.
Fur die weitere Ansiedlung von Gewerbe und Indus-
trie sind bereits jetzt sehr gute Bedingungen geschaf-

fen. Insgesamt vier Gewerbe- und Industriestandorte
sind derzeit ausgewiesen.

Ausgangslage

ﬂ Flugplatz

(Quelle: Internetseite Stadt Merseburg)

1 Gewerbegebiet Merseburg Nord (nahe DOW
Chemical)

Seit 1993 erfolgten hier bereits Uber 60 An-
siedlungen von produzierendem Gewerbe und
Dienstleistern.

2 Gewerbegebiet Airpark Merseburg

3 Merseburger Innovations- und Technologie-
zentrum

4 Industrie- und Gewerbegebiet Merseburg Std

Des Weiteren verfugt die Stadt durch eine flachende-
ckende Verkehrsinfrastruktur Gber einen wichtigen
Gunstfaktor, der mit der Einbeziehung des Grofrau-
mes Halle-Leipzig gute Voraussetzungen fur eine
wirtschaftliche Integration bietet.

. BERLN
HAVBLAG

(Quelle: Internetseite Stadt Merseburg)

Eine weitere Aufwertung des Standortes sind die
Fachhochschule und verschiedener Fachbereiche der
Martin-Luther-Universitat Halle-Wittenberg sowie das
Innovations- und Technologiezentrum (mitz).
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2.6.1 Gewerbean-/ -abmeldungen
Differenz Anzahl der
An- Ab- 3
okt imeld: Differenz der
ung ung absolut | Anteil |Gewerbean-/-
abmelungen
1992 500 198 302| 60,4% 1184
1993 493 232 261 52,9% 1445
1994 503 283 220\ 43.7% 1665
1995 647 378 269| 41,6% 1934
1996 423 296 127, 30,0% 2061
1997 498 251 247| 49,6% 2636
1998 498 346 152 30,5% 2504
1999 327 249 78| 23,9% 2545
2000 326 315 1 3,4% 2335
1992
bis 4215| 2548 1667 39,5%
2000

Abbildung 2.6-1 Gewerbean- und abmeldungen
(Quelle: Stadtverwaltung Merseburg, amt fur Wirtschaftsférderung und
Fremdenverkehr)

Die wirtschaftliche Entwicklung einer Stadt wird zu
einem Teil durch die Anzahl der Gewerbean- und -
abmeldungen und natarlich deren Verhaltnis zueinan-
der bestimmt. Die Gewerbeanmeldungen sind Aus-
druck fur eine vorhandene Investitionsbereitschaft in
einen Standort und die Zahl der etablierten Firmen
geben letztlich Aufschluss Uber das tatsachliche
wirtschaftliche Potential eines Standorts.

Die Abbildung 2.6-1 stellt die Gewerbeentwicklung fur
die Stadt Merseburg in einem Zeitraum von 1992 bis
2000 dar und zeigt den aktuellen Stand der tatsach-
lich ansassigen Firmen, es werden hierbei nur die
Firmen bericksichtigt, deren Anmeldung nach 1989
erfolgte. Von 1989 bis 1991 waren im Stadtgebiet von
Merseburg 861 Gewerbe angemeldet.

Betrachtet man die Gewerbeentwicklung in der Zeit
von 1992 bis 2000, ist zu erkennen, dass die Investiti-
onsbereitschaft in den Standort Merseburg einen
Ruckgang erlebte. 2000 entsprach die Gewerbean-
meldung noch 65% von der des Jahres 1992. Bei dem
absoluten Zuwachs wird diese Entwicklung noch
deutlicher.

Ausgangslage

1992 gab es noch einen Jahreszuwachs von 302
Gewerbeeinrichtungen, in ‘2000 waren es dagegen
nur 11. Einen Einbruch stellen die Zahlen fur das Jahr
2000 dar. Den insgesamt 326 Anmeldungen standen
315 Gewerbeabmeldungen gegeniber, was einem
prozentualen Anteil von 3,3% an der Anzahl der
tatsachlich etablierten Unternehmen entsprach. Dabei
ist zu beriicksichtigen, dass die Zahl der Abmeldun-
gen sich nicht nur auf die jahrlichen Anmeldungen
beziehen, sondern auf den gesamten Gewerbebe-
stand.

269
247

152
127 E '

1"

1996 1997 1998
Abbildung 2.6-2 Entwicklung der Gewerbezahlen
(Quelle: Stadtverwaltung Merseburg)

1995

1999

2000

Der prozentuale Wert entspricht dem Anteil der Un-
ternehmen, die sich tatsachlich neu in Merseburg
etablieren konnten. Somit verdeutlicht dieser Wert die
momentane Marktfahigkeit der Unternehmen und die
Stabilitat des Wirtschaftsstandortes Merseburg.

Die einfache Zahl von An- bzw. Abmeldungen von
Gewerbebetrieben sagt im Ubrigen nur wenig aus,
weil weder das Steueraufkommen far die Kommune
noch die Anzahl der Arbeitsplatze daraus zu erkennen
ist. Positiv ist in diesem Zusammenhang die innen-
stadtnahe Ausweisung von Gewerbeflachen in der
vorbereitenden Bauleitplanung. Das ist vor allem das
neue Gewerbe- und Industriegebiet ,Airpark® Merse-
burg" mit ca. 100 Hektar GroRe mit Anschluss an den
bestehenden Sonderlandeplatz und das sind die
gewerblichen Bauflachen im Suden.
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Ausgangslage
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Abbildung 2 6-3 Differenz der Gewerbean- und abmeldungen entsprechend der Branchen

Bei der Untersuchung der Gewerbeentwicklung muss
beriicksichtigt werden, dass diese nicht in allen Bran-
chen identisch ablief. Es wird deutlich, dass der
Zuwachs an industriellem Gewerbe sehr gering, aber
Uber die Jahre gesehen auch konstant war. Die Zahl
etablierter Handwerks- und Handelsbetriebe war Gber
den gesamten Untersuchungszeitraum starken
Schwankungen unterworfen. Nach einem wirtschaftli-
chen Hoch 1997 in beiden Branchen ist ein negativer
Trend, besonders fur das Handwerk, und dort vor
allem durch die schlechte Baukonjunktur im Bau-
handwerk zu erkennen. Im Bereich des Handels hatte
die Stadt im letzten Jahr einen Zuwachs zu verzeich-
nen, der aber in seinem Ausmal nicht annahernd an
den Hochstwert von 1997 heranreicht. Das bedeutet,
der Handel erlangte etwas von seiner wirtschaftlichen
Stabilitat zuruck.

33



2.6.2 Sozialhilfeempfanger

Die Aussage zu den Sozialhilfeempfangern bezieht
sich ausschliefilich auf die Stadt Merseburg. Danach
sind 5,38% der Gesamtbevoélkerung von Merseburg
Sozialhilfeempfanger.

Ausgangslage

Die Entwicklung der Anspruchsgruppe der Sozialhilfe-
empfanger vollzog sich nicht proportional ahnlich zu
der Entwicklung der Arbeitslosen. Dem tendenziellen
Anstieg der Zahl der Arbeitslosen in Merseburg steht
ein Ruckgang der Zahl der Sozialhilfeempfanger seit
1999 gegenuber.

Altersgruppen Veranderung
Gesamt :
< 16 Jahre 16-30 Jahre | 31-50 Jahre | >50Jahre | zum Vorjahr
1995 1956 903 525 430 98 211
1996 2190 827 628 539 196 234
1997 2439 889 71 621 218 249
1998 2540 919 759 648 214 101
1999 2160 779 611 587 183 -380
2000 2058 705 600 562 191 -102
Abbildung 2.6-4 Entwicklung der Annzahl der Sozialhilfeempfanger (Quelle: Stadtverwaltung Merseburg)
diese Altersgruppe um rund 700 Einwohner im selben
W< 16 Jahre ®16-30 Jahre Zeitraum gemaR der Bevolkerungsentwicklung abso-
31-50 Jahre 1> 50 Jahre lut zu.
0y Erscheint zunachst der Anstieg von Sozialhilfeemp-
2500 - fangern in der Altergruppe, 30-50 Jahre, der Haupter-
e \§ - werbsgruppe, von 430 auf 562 Empfanger bedenk-
2000 | ——"— - = lich, so relativiert sich der Anteil, indem der Prozent-
1500 satz mit 1,47% auf die Gesamteinwohnerzahl ermittelt
wird.
1000
500 2.6.3 Wohngeldempfanger
0
1995 1996 1997 1998 1999 2000 1600

Abbildung 2.6-5 Sozialhilfeempfanger nach Altersgruppen
(Quelle: Stadtverwaltung Merseburg)

Es wird deutlich, dass ein sehr grofRer Anteil der
Sozialhilfeempfanger in der Untergruppe der unter
16jahrigen lag. Der Anteil der alteren Jahrgange nahm
im Verlauf des Untersuchungszeitraumes deutlich zu,
er erhohte sich bis 2000 bei der Altersgruppe uber 50
Jahre um fast 100% zum Ausgangsjahr.

Betrug der Anteil der Sozialhilfeempfanger Uber 16
Jahre im Jahr 1995 noch 46,16% zum absoluten
Stand, so reduzierte er sich im Jahr 2000 auf 34,26%.
Ein Anteil des Ruckgangs der Sozialhilfeempfanger in
der Altersgruppe unter 16 Jahre von 1995 bis 2000 ist
nunmehr in der Altersgruppe 16-30 Jahre wiederzu-
finden. Da sich insgesamt die wirtschaftliche Situation
in Merseburg zwischen 1995 und 2000 nicht wesent-
lich positiv verandert hat, muss davon ausgegangen
werden, dass ein nicht geringer Teil der Jugendlichen
mit einem oder beiden Elternteilen die Stadt Merse-
burg verlassen haben. Andererseits nimmt gerade

1.485
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Abbildung 2.6-6 Sozialhilfeempfanger nach Altersgruppen
(Quelle: Stadtverwaltung Merseburg)

In den funf Jahren von 1995 bis 2000 hat sich der
absolute Wert aller Wohngeldempfanger erhoht,
wahrend sich gleichzeitig die Anzahl aller Haushalte
von 19.583 auf 18.655 verringerte. Prozentual bedeu-
tet das einen Anstieg aller Haushalte mit Wohngeld-
berechtigung von 7% auf 8% von 1995 bis 2000.
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2.6.4 Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte

In Abbildung 2.6-7 ist —soweit es die Datenlage ges-
tattet- die Entwicklung der Anzahl der sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten in unterschiedlichen
Phasen dargestellt.

1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000
Sozialvers. k.A. k.A. [13.111|12.701|11.980
Beschaftigte
(Wohnortprinzip)
Anteil entspr. 1000 328 326 313
Einwohner
Bevdlkerung ges. | 41.820|40.984 | 39.941|38.987 | 38.244
Sozialvers.
Beschaftigte
(Angaben der
Stadtverwaltung) 15.572|15.220| 15.754 | 14.521| 14.406
Anteil entspr. 1000 372 249 242 242
Einwohner

Abbildung 2.6-7 Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte von 1995 bis 2000
(Quelle: Stadtverwaltung Merseburg, Statistisches Landesamt Sachsen-
Anhalt)

Bei der Interpretation der Darstellung der Gruppe der
sozialversicherungspflichtig beschaftigten Arbeitneh-
mer muss beriicksichtigt werden, dass sie nicht mit
der Gruppe der tatsachlich arbeitenden Bevolkerung
gleichzusetzen ist, da der Anteil der Selbstandigen,
die mitarbeitenden Familienangehérigen und die
Beamten hier nicht bericksichtigt werden. Diese
entsprechen zusammen schatzungsweise einem
Prozentsatz von 7-8% des Gesamtumfanges der
arbeitenden Bevolkerung.

Die Gesamtbilanz fur den Zeitraum 1995 bis 2000
stellte sich fur das Bundesgebiet relativ positiv dar.
Bei der differenzierteren Betrachtung ist erkennbar,
dass dieser Aufwartstrend lediglich auf die alten
Bundeslander beschrankt war. Im Gegensatz dazu
betrug der Anstieg der Arbeitslosenquote in den
neuen Bundeslandern innerhalb von nur funf Jahren
2,8%.

2.6.5 Arbeitslose

Bei der Untersuchung der Arbeitslosenzahlen wird die
Uberregionale, die regionale und die Entwicklun

innerhalb der Erfassung fur das Hauptamt Merseburg
berticksichtigt. Nur durch die Darstellung aller Ebenen

' Die Angaben fiir das HA Merseburg beziehen sich auf die Flache
des ehemaligen Kreises Merseburg, d.h. das Erfassungsgebiet
stimmt nicht mit der Stadtgrenze uberein. Detaillierte Angaben nur
fur die Stadt sind nicht erhaltlich.

Ausgangslage

ist es moglich die momentane Situation der Stadt
Merseburg auch richtig werten zu kénnen, denn auf
diese Weise ist eine Vergleichsbasis gegeben.
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o Bundesgebiet gesamt

= Bundesgebiet Ost

+ Bundesgebiet West

x Land Sachsen-Anhalt

= Arbeitsamtbezirk Merseburg
—&— Hauptamt Merseburg

1999 2000

Abbildung 2.6-8 Arbeitslosenquote im Vergleich
(Quelle: Stadtverwaltung Merseburg)

Die grafische Darstellung der Daten zeigt deutlich, wie
sich die Arbeitslosenquote bezogen auf die einzelnen
Betrachtungsebenen staffelt. Es ist erkennbar, dass
1995 die Arbeitslosenquote der Stadt Merseburg
niedriger lag als der Durchschnitt der neuen Bundes-
lander. Diese relativ stabile Arbeitsmarktsituation
konnte die Stadt leider nicht aufrecht halten. Nach
einem erheblichen Zuwachs der Arbeitslosenzahl von
mehr als 7% in der Zeit von 1995 bis 1997, ebbte die
Zuwachsrate in den darauffolgenden Jahren ab. Fur
2000 ist sogar eine leichte Abschwachung der Quote
um 0,2% zu verzeichnen.

2.6.6 Standortfaktoren

Fast jeder Standortfaktor birgt eine Kombination aus
Starken und Schwachen in sich. Es ist deshalb far die
Untersuchung der spezifischen Standortfaktoren der
Stadt Merseburg wichtig, alle Aspekte zu berucksich-
tigen.

Nahe zum Ballungsraum Halle/Leipzig: Seit jeher
Uibernimmt Merseburg auf Grund der Lagegunst eine
Reihe wirtschaftlicher Erganzungsfunktionen far die
GroRstadte Halle und Leipzig. Die Auspragung der
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Stadt als Mittelzentrum mit Teilfunktion eines Ober-
zentrums bietet gute Voraussetzung fur die Entwick-
lung eines leistungsfahigen und innovativen Mit-
telstandes. Gleichzeitig besitzen die beiden Stadte
eine Uberregionale Bedeutung als Arbeitsstandorte,
was ebenfalls fur Merseburg von Vorteil ist. Durch die
Ansiedlung unterschiedlichster Grossunternehmen
sind gute Voraussetzungen fur die Chemieindustrie
und fur die Entwicklung anderer Wirtschaftszweige
gegeben. Grundsatzlich beginstigt die Tatsache
wirtschaftlich guter Entwicklung den Zuwachs an
Kultur und den Unterhalt entsprechender Einrichtun-
gen, die Verbesserung der Innenstadtattraktivitat und
Steigerung der Einkaufsvielfalt. Der gute Eindruck aus
der Summe beachtenswerter Standortfaktoren ist eine
der Voraussetzungen fir die Standortentscheidungen
neuer Firmen fur Merseburg.

Chemie: Auf Grund der traditionellen Chemiestandor-
te an der Peripherie der Stadt ist die Hauptentwick-
lungsrichtung der sektoralen Wirtschaftsstruktur
bereits festgelegt und besitzt mit ihr eine gesunde
Basis fir die Weiterentwicklung. Durch eine Stabilisie-
rung der Chemieindustrie ist die Sicherung von Ar-
beitsplatzen in vielen anderen Bereichen verbunden,
z.B. in der Verwaltung, im sozialen Bereich, in Han-
delseinrichtungen u.a. Grundsatzlich ist es vorteilhaft,
einen starke Basisindustrie in der Region zu besitzen,
dennoch birgt es die Gefahr zu groRer Abhangigkeit.

Forschung und Wissenschaft: Die Ansiedlung von
Fachhochschul- und universitarer Ausbildungsstatten,
von anwendungsorientierten Forschungseinrichtungen
stellt ihrerseits Impulsgeber fur die Entwicklung einer
modernen, gewerblichen und dienstleistenden Wirt-
schaft dar und wachst als Lehrkérper mit den Studen-
tinnen und Studenten zu einem dominanten Faktor
eines breitgefacherten geistigen und kulturellen Le-
bens in der Stadt.

Historie als Wirtschaftsfaktor: Merseburg besitzt
einige historisch sehr wertvolle Baudenkmale in der
Innenstadt, die ein groRes Potential zur Wertschop-
fung aus der Freizeitwirtschaft werden kénnen. Die
historischen Baudenkmale, der Dom, das Schlossen-
semble mit Schlossgarten, die Orangerie, die Was-
serkunst, das Standehaus und das Rathaus sind
jahrlich das Reiseziel vieler Gaste. Fur die Vermark-
tung des touristischen Angebotes ist es notwendig,
die Aufenthaltsqualitat der Innenstadt wesentlich zu
verbessern und die Stadt in den internationalen
Fremdenverkehr zu integrieren.

Die Saale und die Parkanlagen: Die grof3ziigig ange-
legten Parkanlagen und Grinflachen (Schlossgarten,
Stadtpark, Studpark) bilden eine besonders reizvolles
Element der kulturellen Sehenswirdigkeiten der
Stadt. Die erhohte Lage am Ufer der Saale gibt der
Stadt ein besonderes Flair. Die Stadt liegt in einer

Ausgangslage

Region mit groRflachigen Schaden als Folge Gberdi-
mensionierten  Abbaus von Braunkohle und
Umweltbelastungen der chemischen Industrie. In den
nachsten Jahren wird hier eine deutliche
Revitalisierung Platz ergreifen, basierend auf
Flutungen von Tagebaugruben und Aufforstung. Das
Ergebnis der Landschaftsgestaltung in unmittelbarer
Umgebung der Stadt wird die Standortqualitat
steigern. Entsprechend positive Impulse far den
Fremdenverkehr und der Naherholung sind durchaus
realistisch.

2.6.7 Weitere allgemeine Darstellung

Das Auseinanderfallen von Stadtentwicklung und
Wohnungsbau wurde durch die Industrialisierung des
Wohnungsbaus in der DDR und noch mehr durch den
spekulativen Wohnungsbau nach der Wende ver-
starkt. Die damit verbundenen negativen Folgen wie
Landschaftszersiedlung, wachsendes Verkehrsauf-
kommen, schwerer zu sichernder sozialer Infrastruktur
fur dinn besiedelte Bereiche, Entstehung benachtei-
ligter Stadtquartiere durch Abwanderung Einkom-
mensstarker missen zum Umdenken fihren. Die
Diskussion um Nachhaltigkeit oder Bestandigkeit
spielt auf die Stadt der kurzen Wege, auf die Funkti-
onsmischung, auf den Stop der Umlandzersiedlung
und die gesamtstadtische Verantwortung aller Betei-
ligten an.

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

Aufbauend auf die Informationen des Erlduterungsbe-
richtes zum Flachennutzungsplan sind auf dem Terri-
torium der Stadt Merseburg insgesamt 85 Altlasten-
verdachtsflachen lokal eingeordnet. Fur die zukunftige
Entwicklung der Stadt sind vorrangig die innerstadti-
schen Standorte relevant, da hier die Wahrscheinlich-
keit einer komplikationslosen Uberbauung hoch ist.

Ein weiterer wichtiger Aspekt, der fur die Untersu-
chung der wirtschaftlichen Situation und unmittelbar in
Verbindung mit der Veranderung des Wohnungsbe-
standes zu sehen ist, ist die Zahl der Baufertigstellun-
gen.
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Baufertigstellung Neubau von

insgesamt Wohngeb&uden
%ea?.::::g-l m‘::: Gebédude m‘:‘e’:
nahmen

1994 81 137 49 123

1995 9 7 1 1
1996 75 172 30 106
1997 263 577 209 500
1998 81 69 44 59
1999 252 330 184 246
2000 163 249 116 142

Abbildung 2.6-9

Aus der Darstellung der Baufertigstellung im Betrach-
tungszeitraum von 1994 bis 2000 wird erkennbar,
dass sich der Wohnungsneubau in mehreren Schi-
ben vollzog.

Der Schwerpunkt der Baufertigstellungen liegt in den
Jahren 1995 und 1999. In den aufgefuhrten Zahlen-
werten sind die im Norden der Stadt fertiggestellten
Eigenheime, aber auch im Stadtteil Zentrum errichte-
ten Wohngebaude ursachlich als Schwerpunkt zu
sehen.

2.0 Infrastruktur

Die infrastrukturelle ErschlieBung einer Stadt wird
bestimmt durch Einrichtungen im sozial-kulturellen
Bereich, des Verkehrs und der technischen Infrastruk-
tur. Die Gewahrleistung der Funktionalitat ist eng
gekoppelt mit der Anzahl der Bewohner und der dafur
in Anspruch genommenen Flache.

271 Verkehr

Merseburg liegt in einem in Nord-Sud-Richtung paral-
lel westlich zur Saale verlaufenden Siedlungsband
(Halle bis Weilenfels), das mit Industriezonen durch-
setzt ist. Nordlich und stdlich der Stadt befinden sich
Industriestandorte in Schkopau sowie in Leuna und
Spergau. Der daraus resultierende Fernverkehr wird
durch die B91 aufgenommen. Durch diese Achse wird
der Verkehr in Ost- und West-Richtung verteilt.

Der Verkehrsstrom Richtung Westen teilt sich im
wesentlichen auf drei Richtungen auf:

L172 Querfurter StraRe: nach Bad Lauchstadt/ Quer-
furt

Ausgangslage

K2174 Geusaer StraRe: nach Geusa und Blésien

L178 / L181 StraRe des Friedens / Naumburger
StralRe - nach Micheln, Naumburg und Freiberg

Fur den Verkehr in ¢stlicher Richtung, d.h. in Richtung
A9 und in den GroRraum Leipzig steht lediglich die
B181, Naumburger Strale zur Verfugung.

Der Verkehr Richtung Spergau wird von der L182
aufgenommen. Diese regionale Strale hat die Be-
sonderheit, da der Schwerlastverkehr durch die Ge-
meinde Spergau unterbunden wurde. Die 0.g. StralRen
sowie die stadtischen Stralen Konig-Heinrich- bzw.
Weilenfelser Strale stellen das Geriust des Ver-
kehrsnetzes der Stadt Merseburg dar, welches nach
Untersuchungen als ausgelastet bezeichnet werden
kann.

Nach Aussagen im Entwurf des Flachennutzungs-
plans kann auf der Basis von Verkehrsprognosen
angenommen werden, dass das heutige Stralennetz
den kinftigen Ansprichen der Mobilitat der Einwohner
Merseburgs nicht gerecht wird. Schon heute sind die
Stralen zu Spitzenzeiten ausgelastet und zunehmend
werden im klassifizierten StraBennetz Grenzauslas-
tungen erwartet. Netzerganzungen sind deshalb
dringend erforderlich, die sich wegen der besonderen
topografischen Lage der Stadt im wesentlichen auf
den westlichen und stdlichen Teil Merseburgs kon-
zentrieren mussen.

Auf Grund der wachsenden Verkehrsaufkommens
und der kompakten Siedlungsstruktur in der Innen-
stadt sind in den vergangenen Jahren Varianten der
ErschlieBung als Versuche durchgefihrt worden.

Der Hauptausschuss der Stadt hat nunmehr Gber die
Variante 2 im Sinne der besseren ErschlieBung des
Schlosses entschieden.

2.7.2 Offentlicher-Personen-Nahverkehr

Aufgrund des nachweislich geringen Verkehrsanteils
des offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) von
7% aus den Untersuchungen des Generalverkehrs-
planes 1993 einerseits, keiner nachweislichen Erho-
hung in den Folgejahren und ihrer Okologischen
Vorteile andererseits, muss die Verkehrsplanung
darauf zielen, die OPNV-Anteile am kinftigen Fahr-
tenaufkommen wesentlich zu erhdhen.

Entsprechend den Angaben des Flachennutzungspla-
nes wird das Stadtgebiet von Buslinien nahezu fia-
chendeckend erschlossen. Die Erweiterung des
Busliniennetzes fir die Bedienung des Stadtzentrums
und des Bereiches um Dom und Schloss ist eine der
wichtigsten Aufgaben der Zukunft. Das Straenbahn-
netz bietet eine Verbindung im Norden bis Halle und
im Suden bis Bad Durrenberg. Eine zweite Strallen-
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bahnlinie verbindet das Zentrum mit dem Stadtteil
Sud.

Zur Sicherung und Verbesserung des offentlichen
Personen-Nahverkehrs soll Merseburg als OPNV/
SPNV -Schnittstelle ausgebaut werden.

Um das Umsteigen einfacher zu machen, sollen die
Fahrtzeitablaufe der Verkehrstrager besser aufeinan-
der abgestimmt werden. Das Fahrtenangebot des
Stadtlinienbusses soll auf die Innenstadt erweitert und
die Bereiche Briuhl, Entenplan und BahnhofstralRe
erschlossen werden.

Eisenbahnlinien: Die Nord-Sud-gerichtete Trasse der
DB AG trennt den Innenstadtbereich von den westlich
gelegenen Bereichen ab. Auf einer Lange von knapp
1 km zwischen ChristianenstraBe und Teichstralle ist
keine Querung moglich. Lediglich zwei Fulganger-
tunnel am Busbahnhof (Lauchstadter Strale) und an
der August-Bebel-Stralle stellen eine Verbindung zum
westlich gelegenen Stadtbereich her.

Ruhender Verkehr: Das Stralennetz der Innenstadt
und die Angebotsstruktur der 6ffentlichen Parkflachen
wurden nach Aussagen des Flachennutzungsplanes
deshalb so konzipiert, um Parksuchverkehr weitest-
gehend auszuschlieBen und um ein ausreichendes
Angebot an Parkflachen zur Verfugung zu stellen.
Auch wenn fur die Einwohner des unmittelbaren
Zentrumsbereiches nach wie vor ein Defizit an Stell-
platzen besteht, wird durch die Mehrfachnutzung von
offentlichen Stellplatzen grundsatzlich ein Ausgleich
geschaffen.

FuR- und Radwegekonzeption: Fulgangerzonen sind
im Innenstadtbereich vorhanden bzw. derzeit in Pla-
nung. Das Radwegenetz soll sowohl fir touristische
Zwecke als auch zur stadtischen Verbindung der
unterschiedlichen Stadtteile ausgebaut werden. Durch
den Ausbau von Radwegen soll dem steigenden
Interesse des Radverkehrs Rechnung getragen
werden. Auf die Netzstruktur des GVP aufbauend,
wurde 1996 ein Radwegeplan erarbeitet, der im
Entwurf des Flachennutzungsplans n&her beschrie-
ben ist. Grundséatzlich kann eingeschatzt werden,
dass mit den in den letzten Jahren vollzogenen Ver-
bindungsstrecken das Netz funktionstuchtig ist.

2.7.3 Ver-und Entsorgung

Wasserver- und Entsorgung: Die Trinkwasserversor-
gung fur die Stadt Merseburg ist Uber Fernwasserein-
speisung sichergestellt. Das Stadtgebiet war 1991
abwasserseitig zu ca. 80-85% kanaltechnisch er-
schlossen. Nach Angaben des AZV Merseburg ist
eine quantitativ ausreichende Versorgung gesichert,
aber das Leitungsnetz ist an vielen Stellen sanie-

Ausgangslage

rungsbedurftig. Fur die dringend erforderliche Erneue-
rung der Abwasseranlagen auf dem Neumarkt werden
die Kosten auf ca. 500.000 Euro geschatzt.

Elektroenergieversorgung: Die gesamte Stadt ist
elektrotechnisch erschlossen. Eine Erweiterung des
15-kV-Netzes ist jederzeit moéglich. Fir die Ortslagen
Meuschau sowie Freiimfelde ist eine Rekonstruktion
erforderlich.

Warmeversorgung: Seit 1991 wurde ein Grofteil der
Heizungsanlagen auf Fernwarme bzw. von Braunkoh-
le auf Gas oder auf Ol umgestellt. Damit ist die Emis-
sionsbelastung der Luft abgebaut worden. Es ist
maoglich, das Zentrum von Merseburg komplett zu
versorgen und weitere Teile von Merseburg West
fernwarmetechnisch zu erschlieBen. Durch Gberdi-
mensionierte Baukérper der Warmeversorgung in der
Burgstrasse/ Entenplan und in der Brauhausstrasse
ist eine Neunutzung der Freiflachen stark einge-
schrankt. Durch ihren Abbruch koénnten wertvolle
innerstadtische Freiflachen bedarfsgerecht gestaltet
werden.

Gasversorgung: Die Stadt Merseburg ist bis auf die
Ortslagen Meuschau und Kotzschen gastechnisch
erschlossen. Der Anschluss des Industrie- und Ge-
werbegebietes Sud wird zur Zeit eingeleitet.
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Wie koénnen vor Ort die stadtebaulichen Strukturen
gestarkt oder neu entwickelt werden, die eine volks-
wirtschaftlich gerechtere, menschlichere und das
heilt 6kologischere Lebensweise férdern? Wie kon-
nen diese nachhaltigen Strukturen aussehen? Wie
kann die bestandige Weiterentwicklung urbanen
Selbstverstandnisses und urbaner Lebensweise in
den nachsten zehn Jahren aussehen? Das Wortbild
,bestandig” trifft als Attribut auf das geistige und raum-
liche Leitbild und die geplante Entwicklung der Stadt
voll inhaltlich zu. Wohnh&auser werden in der Regel
durchschnittlich hundert Jahre alt, d. h. dass sich die
Auswirkungen einer neuen 6kologischen und anthro-
pologischen Architektur nur langsam durchsetzen
werden. Es ist deshalb wichtig, dass wir sofort damit
beginnen, die neuen Hauser so zu bauen und die
Stadt um- oder besser weiterzubauen, damit sie mog-
lichst bald dem Ziel des Leitbildes entsprechen.

3.0 Leitbild

Stadtentwicklungskonzepte wollen Orientierung fur die
langfristige, raumliche Entwicklung der Stadt geben.
Dabei werden vor allem die wirtschaftlichen, sozialen
und stadtgestalterischen Aspekte bertcksichtigt.

3.0.1 Leitbild fiir den Stadtebau

Ohne ein Leitbild fur die Stadt ist keine Programmar-
beit fur die Stadtentwicklung zu leisten. Das Leitbild
muss auf viele Einzelbilder aufbauen: Auf die histori-
sche Stadt, auf die Stadt im Landschaftsraum, die
griune Stadt, die Stadt als Arbeitsplatz, Lebensort,
Fluchtpunkt, auf die Stadt eines spezifischen Milieus
und eigener architektonischer Identitat, die Stadt des
Alltags und der Feiern, die Stadt des Handelns und
des Wartens, die Stadt der Burgerhauser und des
industriellen Massenwohnungsbaus. Die Bilder zeigen
Chancen und Konflikte. Nach 1990 hat die Stadt gro-
Re Anstrengungen unternommen, um ihre historische
Kontinuitat im Bewusstsein der Burger und im Stadt-
bild wieder zu gewinnen. Dieser Erfolg kann vor allem
durch die positive Auseinandersetzung mit der Kunst
und Kultur gefordert werden. Die Stadt Merseburg
bietet durch ihr historisch bedeutsames Erbe dafur
beste Voraussetzungen.

3.0.2 Leitbild fiir die Wirtschaft

Ziele, Leitbilder und Programme raumlicher Planung
sind nicht statisch. Hatte die Stadt bei der Neuorien-
tierung vor zehn Jahren noch euphorisch auf die
Wachstumskrafte des freien Marktes gesetzt, und an
die herbeigeeilten Aufbauhelfer geglaubt, so lautet
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jetzt das aktuelle Schlagwort in der Entwicklungsde-
batte: Schrumpfen. Fir diese Herausforderung sollen
folgende Leitthesen gelten: Merseburg besitzt in sei-
ner stadtebaulichen Verflechtung eine stark ausge-
pragte regionale Komponente insbesondere in der
Beziehung zum Grofiraum Halle-Leipzig. Die histo-
risch gewachsene Stadt ist Teil dieses Wirtschafts-
raums und muss ihren Nutzen daraus ziehen.

Die Stadt darf zukinftig nicht vorrangig Wohnstatte
werden, sondern muss gleichwertig Arbeitsstandort
bleiben. Die Arbeitsplatze haben sich bereits schwer-
punktmé&Rig aus dem Bereich der Industrie und dem
produzierenden Gewerbe hin zum Dienstleistungsbe-
reich verlagert. Fur diesen Bereich missen die An-
strengungen dahingehend verstarkt werden, dass der
Anteil der privatwirtschaftlichen Unternehmen erhoht
und damit der 6ffentlichen Verwaltung relativ verklei-
nert wird. Zur Identitatsfindung und Starkung der Stadt
kann die Wirtschaft in demselben MaRe beitragen, wie
es die Kultur und die gesellschaftlichen Krafte leisten.
Innerhalb dieses Kraftedreiecks entwickelt sich die
Stadt und wird durch ihre stadtebauliche Gestalt
wahrgenommen. Die wirtschaftliche Entwicklung folgt
dabei keinem vorgezeigten Weg, sondern reagiert
immer wieder auf Einflisse von AuRen. Das Stadt-
entwicklungskonzept soll zu einem erfolgreichen Agie-
ren Merseburgs in dem scharfer werdenden Stand-
ortwettbewerb beitragen.

3.0.3 Leitbild fiir die Gesellschaft

Die Stadt und mit ihr das Land und die anderen neuen
Lander haben zuerst einmal keine Krise des massen-
haften Miet- und Geschosswohnungsbaus, die Ursa-
che fir notwendiges Handeln liegt tiefer: Die Kommu-
nalpolitik, und das sind die kommunale Wirtschaftspo-
litik, die kommunale Sozialpolitik und danach erst die
kommunale Bauplanungspolitik, konnten die Chancen
der Unabhangigkeit nur unzureichend nutzen, weil
ihnen die bekannten Verfahren aus den alten Landern
zu einfach aufgeredet wurden, statt auf diesen Erfah-
rungen aufbauend die Chance eines spezifisch neuen
Weges als Vorlaufer moglicherweise fur alle andere
zu wagen. Es zeigt sich, dass es nicht nur um die
Verlangerung hergebrachter Leitbilder gehen kann,
sondern eine sehr schonungslose Bestandsaufnahme
der Situation erfolgen muss, der eine enge Begleitung
eines rasant ablaufenden Prozesses und ein genaues
Hinsehen am konkreten Ort folgen muss. Es ist des-
halb eine wesentliche Aufgabe bei der Erarbeitung
des Stadtentwicklungskonzeptes, wirtschaftlich, sozial
und stadtplanerisch sinnvolle Lésungen fur die Bewal-
tigung der sich aus dem Strukturwandel und der
Schrumpfung der Stadt ergebenden Entwicklungs-
notwendigkeiten und Chancen zu bestimmen.
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3.1 Bevolkerungsentwickiung bis 2010

Ziel muss es sein, die Bevolkerungsentwicklung zu
stabilisieren. Hierzu kénnen Qualitatssteigerungen im
Bereich der Lebensbedingungen in der Stadt durch
den Ausbau der Infrastruktur aber insbesondere auch
durch wirtschaftspolitische und soziale Verbesserun-
gen beitragen.

Die Entwicklung der Bevolkerung wird insbesondere
von drei Komponenten beeinflusst: der Zahl der Ster-
befalle, der Zahl der Geburten und der Wanderung
Uber die Stadtgrenze hinaus. Alle drei Faktoren haben
in Abhangigkeit ihrer Intensitat unterschiedlich groen
Einfluss auf die zukunftige Entwicklung.
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Der Trend der nachsten Jahre, zum Beispiel in Bezug
auf die Zahl der Kinder bzw. auf Entwicklungen in der
Wanderungsbewegung, ist nur in Anlehnung an Ten-
denzen der letzten Jahre und aufbauend auf Erfah-
rungswerte moglich. Aus diesem Grund werden meh-
rere Szenarien dargestellt und bewertet.

—e— Tats4chliche Entwicklung ——— FNP Fortschreibung = Stabilisierung
44000 4 41.820
—— 1 40.500 EW
40000 A /
36000 - 2 35.000 EW
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Abbildung 3.1-1 Bevolkerungsprognose

3.1.1 Trendszenario Bevolkerungsentwicklung

bis 2010

Den Untersuchungen liegen drei verschiedene Ent-
wicklungsbilder (Trendszenarien) zu Grunde. Fur die
Bevolkerungsentwicklung sind sie in drei Kurven ver-
anschaulicht.

Merseburg hatte in der Mitte der 60. Jahre des vori-
gen Jahrhunderts noch 56.000 Einwohner; 1990 noch
46.000 und wird 2006 wahrscheinlich 36.000 Einwoh-
ner zahlen. Der Trend zeigt damit Gber 50 Jahre deut-
lich nach unten, wobei sich die Beschleunigung des
Schrumpfungsprozesses im Betrachtungszeitraum
1990 bis 2005 verdoppelt hat.

Ein Blick in die Geschichte dieser Stadt zeigt, dass
der Trend uber ihre lange Lebensachse einer Sinus-
kurve gleicht mit Wellenbergen und Wellentalern, die
Wachstum und Schrumpfen dargestelit.

Die erste Kurve tragt dieser rhythmischen Folge
Rechnung und setzt aus dieser Erfahrung und mogli-
cherweise wegen einer Vision ohne jede weitere Be-
grindung auf Optimismus. Wirde sie verfolgt, spra-

che daraus ein groRes Vorstellungsvermogen und viel
Zuversicht.

Die optimistische Entwicklungskurve, Linie Nr. 1,
wandelt die abfallende Gerade in einen Ausschnitt
einer Sinuskurve mit dem Umkehrpunkt etwa im Jahr
2004 (1. positive Effekte der Stadtentwicklungspolitik)
und erwartet zum Ende des Betrachtungszeitraumes
eine Gesamtbevolkerung von 40.500 Einwohnern.
Grundlage der Linie Nr. 1 ist der Entwurf des FNPlans
der Stadt Merseburg.

Die realistische Entwicklung demonstriert mit dem
Verlauf der Linie Nr. 2 den Ubergang vom Schrump-
fen zur Stabilitat. Aus dem Selbstverstandnis des
Uberlebenwollens eines jeden Organismus wird hier
das Ziel formuliert, ab etwa 2004 die Bevolkerungs-
zahl bis zum Ende des Betrachtungszeitraums stabil
zu halten. Diese Absicht kann als eine realistische
Entwicklung bezeichnet werden, weil jede Leistungs-
zahl darunter die Bezeichnung ,Entwicklung® fur das
Tatigkeitsfeld Stadt nicht verdient. Schrumpfen ist
nach dem Verstandnis nur ein Ubergangsprozess und
kein Ziel. Das Ziel ist die Stadt lebenswert zu erhalten.
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Dafur werden weiter hinten geeignete Mafinahmen
vorgeschlagen. Voraussetzung sind Menschen mit der
Absicht, die dauerhaft an diesem Ort aus eigenem
Willen leben wollen. Die erwartete Gesamtbevolke-
rung im Jahr 2010 wird fur diese realistische Entwick-
lung mit 35.000 Einwohnern angenommen.

Das dritte Szenarium basiert auf der Fortschreibung
der momentanen Bevolkerungsentwicklung. Das Er-
gebnis zeigt das Entwicklungsbild als einfache Ver-
langerung der geneigten Linie von 1996 Uber 2001 bis
weiter 2010. Die Linie 3 hat die Kennzeichnung einer
fatalistischen Entwicklung erhalten. Damit soll deutlich
gemacht werden, dass sie far das Phanomen des
,sich in sein Schicksal ergeben kennzeichnend ist,
dass die Lage in Merseburg dafir aber keinen Anlass
bietet. Nach bisheriger Erkenntnis besteht fur die
Mehrzahl der Einwohner z. Z. kein Grund, ihrer Stadt
den Riicken zu kehren. Das Stadtentwicklungskon-
zept will neue Perspektiven und eine eindeutige Ori-
entierung geben. Wenn das mit einem Bild vergleich-
bar zu den beiden vorigen Szenarien beschrieben
werden soll, bedeutet die Aufforderung: Nicht langer
weg — oder riickwarts blicken. Zusammenfassend wird
deshalb zum Thema Bevolkerung festgestellt, dass
das Ziel der Stadtentwicklung die Stabilisierung der
Einwohnerzahlen ist.

Das wesentliche Aktionsfeld zur Erreichung dieses
Zieles ist mit der ,Schnittmenge“ zwischen den Trend-
linien 2 und 3 anschaulich gemacht. Der Erfolg lasst
sich jahrlich daran messen, inwieweit sich die Linie 3
zum Horizontalen bewegt und die Schnittmenge sich
gegen Null bewegt.

s

3.1.2 Trendszenario: Veranderungen der Alters-

struktur

Nach den Untersuchungen von EMPIRICA, Perspek-
tiven des Wohnungsmarktes in Ostdeutschland’, hier
die Entwicklung der Bevolkerung in ausgewahiten
Altersklassen, wird Sachsen-Anhalt die grofiten Be-
volkerungseinbuBen im Vergleich zu den anderen
Neuen L&ndern hinnehmen mussen. Danach konnte
der Bevolkerungsstand bis 2030 um dber % sinken.
Grundsatzlich gilt danach auBerdem, dass die ost-
deutsche Altersschichtung &hnlich wie die westdeut-
sche nicht der klassischen Alterspyramide - mit einer
breiten Basis, die sich nach oben verjungt - entspricht.

Wie in Westdeutschland sind auch in Ostdeutschland
diverse Ein- und Ausbuchtungen sowie die schwach
besetzten Altersklassen unter 20 Jahren in entspre-
chenden Baudiagrammen sichtbar. Die ostdeutsche
Altersschichtung hat dabei zwei weitere Besonderhei-

! Pfeifer, U. und Simons, H. Perspektiven des Wohnungsmarktes in
Ostdeutschland. EMPIRICA, Wirtschaftforschung und Beratung
GmbH. Berlin, September 2000
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ten, den sogenannten Honecker-Buckel und den Ge-
burteneinbruch in 1990. Diese beiden ,Anomalitaten®
werden den Wohnungsmarkt der nachsten 30 Jahre
erheblich bestimmen.

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

Der Anteil der unter 30jahrigen betrug im Jahr 2000
11.791, das sind 30 % der Gesamteinwohnerschaft
(1995 noch 15.072 Einwohner, das sind 35 %). Nach
der Linie 3 warde die Vergleichszahl im Jahr 2010 auf
5.229, gleich 15 % der Bevolkerung, geschrumpft
sein. Das Stadtentwicklungskonzept sieht dagegen
eine Stabilisierung dieses Wertes von ca. 11.750 bis
2005 und eine Verbesserung dieses Wertes auf
12.250 vor. Das waren dann wieder 35 % der Bevol-
kerung im Jahr 2010.

Die Teilziele pro Jahr sind nur durch Zuwanderung zu
erreichen. Ein Anstieg der Zuwanderung wird auch im
Empirica-Gutachten als wahrscheinlich eingestuft.

Ein weiterer Schritt zur Verbesserung der momenta-
nen Bevolkerungssituation kann erreicht werden, in
dem das Verhaltnis zu auslandischen Mitblrgern und
in Besonderheit das zu denjenigen aus osteuropai-
schen Landern (potentiellen EU-Kandidaten) themati-
siert wird, um so eventuelle Begegnungsangste abzu-
bauen.

3.2 Entwicklung der Zahl und der GroBe der
Haushalte

Auf Basis der Bevolkerungsprojektionen wurden mit
Hilfe des Makro-Simulationsmodells verschiedene
Haushaltsprojektionen von Empirica berechnet. Die-
ses Modell prognostiziert auf Basis diverser Verande-
rungswahrscheinlichkeiten die Zahl und Struktur der
Haushalte simultan zur Bevdlkerungsprognose.

Die wesentlichen Annahmen lauten:

Heiratsneigung sowie die Haufigkeiten von Scheidun-
gen, Trennung und Wiederverheiratung werden sich
bis 2010 an westdeutsches Niveau angleichen.

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

Die durchschnittliche HaushaltsgroRe sinkt von 2,2
auf 1,92 Personen in 2015.

Dies erscheint zunachst als eine erhebliche Senkung.
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Tatséchlich wirde eine weitere Vereinzelung (Single-
Haushalte) der Gesellschaft eine solche Verminde-
rung nicht bewirken. Die Ursache fur diesen starken
Rickgang ist weniger in einer Verhaltensanderung zu
suchen als vielmehr in der Alterung der Gesellschaft
und den niedrigen Geburtenzahlen.

So bleibt die durchschnittliche HaushaltsgroRe der
Haushalte mit Uber 60jahrigen Uber den gesamten
Planungshorizont nahezu konstant. Da bei diesen
Haushalten der Haushaltsfaktor mit 1,65 Personen je
Halshalt sehr niedrig ist, und die Zahl der Bevolke-
rungsgruppe der uber 60jahrigen bis 2015 erheblich
zunehmen wird, steigt die Zahl der Haushalte mit Per-
sonen Uber 60, wahrend die durchschnittliche Haus-
haltsgroRe fur alle Haushalte entsprechend sinkt.

Fur Sachsen-Anhalt gilt: Trotz sinkender Bevolke-
rungszahl wuchs in den letzten 10 Jahren die Anzahl
der Haushalte.

3.2.1 Trendszenario absolut bis 2010

Unter Beriicksichtigung der Entwicklung der Haus-
haltsgroRe in Merseburg im Zeitraum 1995 - 2000 von
2,18 auf 2,08 und in Anbetracht des derzeitigen all-
gemeinen Trends hin zum Single-Haushalt, wird auch
fur Merseburg von einer weiteren Reduzierung der
HaushaltsgroRe bis 2010 ausgegangen.

Fur das Jahr 2010 geht man von einer Reduzierung
der HaushaltsgroRe auf 1,85 aus, dies wirde bei der
prognostizierten Bevolkerungsentwicklung einen ab-
soluten Wert von 18.919 Haushalten ergeben.

Fur die weitere Berechnung wird vereinfachend davon
ausgegangen, dass ein Haushalt auch eine Wohnung
nutzt. Die Mehrfachnutzung durch zwei oder drei
Haushalte, wie es beispielsweise bei Untervermietung
oder bei Kindern Gber 18 Jahre in derselben Wohnung
der Fall ist, wird vernachlassigt.

3.2.2 Trendszenario: GroRe der Haushalte nach
der Anzahl der Personen

Die Entwicklung der GréRe der Haushalte bzw. die
Anzahl der Einwohner pro Wohnung ist schwer zu
prognostizieren. Fur Merseburg geht man davon aus,
dass die Entwicklung sich tendenziell vergleichbar
einer Entwicklung einer anderen Gemeinde der Ge-
meindenklasse von 20.000 -50.000 EW verhalten
wird.

Schreibt man somit die Entwicklung der Haushalte
nach Zahl der Personen nach HaushaltsgréfRengrup-
pen linear fort, so ergeben sich unter Ansatz des Mik-
rozensus entsprechend der Gemeindegréflenklasse
bis zum Jahr 2010 die in der folgenden Abbildung
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dargestellten Anteile von Haushalten nach Personen-
GréRengruppen.

Anteil | Absolut | Anteil | Absolut
Einpersonen 46,46% 8.789

g 2-Personen 71,85% | 7.288

o

= 0,
5 % 3-Personen 5362% | 10.144 15,23% | 1.545
E- a 4-Personen 10,18% | 1.033
2 5-Personen 264% | 268

Abbildung 3.2-1 HaushaltsgroRen

Betrachtet man im Vergleich die Verteilung der Haus-
halte entsprechend der Anzahl an Personen im Jahr
1995 und 2000, so ist die wachsende Zahl der Single-
aber auch der Zweipersonenhaushalte sehr auffallig.
Im Jahr 2010 werden ca. 23.300 Personen in Haus-
halten dieser Kategorie leben, was einem Anteil von
fast 67% entspricht.

Der Anteil an Kleinfamilien, also Haushalten mit drei
Personen, wird sich zukunftig halbieren, lediglich
1.545 Haushalte mit 3-Personen wird es entspre-
chend dieser Prognose im Jahr 2010 geben.

3.3 Entwicklung des Wohnungsbedarfs

Das Stadtentwicklungskonzept ,Stadtumbau Ost* mit
seinen Schwerpunkten Modernisierung der Stadt und
Bekampfung von Leerstanden hat nach der Gliede-
rungsvorgabe des MWV die Wohnungsfrage zur wich-
tigsten Frage gemacht.

Zwar missen in den nachste 10 Jahren alle verfugba-
ren Krafte der Stadtpolitik auch auf andere Ziele kon-
zentriert werden:

. auf die Starkung der Wirtschaft,

. auf die Zukunftssicherung fur die nachste
Generation,

. auf die Bekampfung der Arbeitslosigkeit,

. und auf den Schutz der Umwelt,

das aktuelle Programm aber sieht vorrangig vor, das
Problem der groRen Wohnungsleerstande zu losen.

Die Entwicklung darf sich nicht selbst Gberlassen blei-
ben, sondern muss so gestaltet werden, dass die
Menschen der Zukunft in der Stadt vertrauen.

Es kommt darauf an, dass sich die Burgerinnen und
Burger fir die Entwicklung dieser Stadt interessieren.
Dafur mussen sie die vorgeschlagenen MalRnahmen
verstehen.
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Das gilt auch und besonders fur die Prognose des
Wohnungsbedarfs. Es gibt nicht die Formel fur die
Berechnung des Wohnungsbedarfs. Es kann sie nicht
geben, weil sich in einer offenen Gesellschaft kollekti-
ve Grundbedurfnisse des Daseins nicht exakt planen
lassen. Dennoch bendtigen diejenigen, die fur die
Vorsorge dieser Bedurfnisse verantwortlich sind, in
diesem Fall die Stadt als Tragerin der Planungshonheit
Prognosedaten.

Das vorliegende Stadtentwicklungskonzept geht von
der nachfolgend beschriebenen Berechnungsmethode
aus, weil sie einfach nachvollziehbar ist und vor allem
weil damit auf die Unwagbarkeiten des freien Marktes
im Ablauf des Prognosezeitraums jederzeit reagiert
werden kann.

Sie geht von der Bevélkerung und der sogenannten
Belegungsdichte aus, das ist die durchschnittliche
Anzahl der Einwohner in einer Wohnung. Fir das
Ausgangsjahr der Prognose 2001 kommen diese bei-
den Fakten aus der Stadtverwaltung.

Die Entwicklung der GroRe der Haushalte bzw. die
Anzahl der Einwohner pro Wohnung bis zum Jahr
2010 ist schwer zu prognostizieren. Die Leerstands-
kommission fur die Neuen Lander geht beispielsweise
von einem Anstieg der Haushalte von rund 5 % aus,
wahrend das Landesamt fur Statistik einen leichten
Rickgang von rund 1 % erwartet. Aufgrund der statt-
gefundenen Entwicklung in der Vergangenheit und
der vorliegenden Prognosen wird von einem Faktor
von 1,85 Einwohner pro Wohnung im Jahr 2010 aus-
gegangen (vgl. Kapitel 3.2.1).

Die nachste erforderliche Information ist die Anzahl an
leerstehenden Wohnungen. Der sogenannte Woh-
nungsleerstand wurde in den vergangenen Monaten
vor Ort erfasst.

Die Angabe uber die Anzahl des Wohnungsneubaus
in den nachsten 10 Jahren ist eine aus Erfahrung der
vergangenen Jahre zusammengesetzte Zahl.

Vorab noch folgende Erlauterungen zu den Werten in
der Spalte 2010: Es handelt sich hierbei um Progno-
sen, die standig auf ihren Wahrheitsgehalt hin Gber-
pruft werden mussen.

Die Einwohnerzahl ist dem Ergebnis des Trendszena-
rios (vgl. 3.1.1) i.V.m. der Prognose der Altersstruktur
(vgl. 3.1.2) entnommen, die Belegungsdichte ist eine
Information des Statistischen Landesamtes, der Re-
giebestand und der Ersatzbedarf an Wohnungen sind
Erfahrungs- Prozentwerte der Wohnungswirtschaft.

Wenn man die notwendige Anzahl an Wohnungen
des Jahres 2010 von der vorhandenen Anzahl an
Wohnungen des Jahres 2001 plus der bis 2010 neu
entstehenden Wohnungen abzieht, erhalt man die
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Menge an Wohnungen, die (bei positivem Vorzeichen)
Uber ist. Diese Ubermenge kann vom Markt genom-
men werden, weil fur sie langfristig kein Bedarf be-
steht.

Die Neubaumenge ist eine fur die Stadtentwicklung
wichtige, weil veranderbare GroRe. Werden mehr
Wohnungen durch Neubau geschaffen, muss die Ab-
risszahl von leeren Wohnungen in gleichem MalRe
steigen und die Zahl der Sanierungen kann fallen.
Dies muss standig analysiert und gesteuert werden.
Es stellt die wesentlichen Operationen eines Stadt-
entwicklungsmanagements ab dem Jahr 2002 dar.

2001 2010
Einwohner 38.000 35.000
Einwohner pro Wohnung 2,05 1,85
belegte Wohneinheiten 18.508 18.919
Wohnungsleerstand 4.019
+ Neubau bis '2010' 900
+ 5% Regiebestand 946
+ 2% Ersatzbedarf 378
voraussichtlicher
Wohnungsbedarf 20.243

Abbildung 3.3-1 Wohnungsbedarf
(Die Zahl ,900" meint den angesetzten Neubau von 2001 bis 2010)

Ob sich die Zustande im Wohnungsbestand entspre-
chend den Planungen der Stadt Merseburg entwi-
ckeln, ist auch eine Frage der Zustimmung durch die
Burgerinnen und Burger und eine Folge der
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen.

Die Stadtentwicklung will einerseits die Gefahren und
Fehleinschatzungen deutlich machen, andererseits
will sie auch die Chancen aufzeigen, die eine voraus-
schauende Stadtentwicklungsplanung nutzen kann.
Stadtentwicklung ist kein einmaliger Vorgang mit ei-
nem dauerhaft giltigen Ergebnis, sondern ein fort-
wahrender Prozess. Das war der Grund, weshalb der
hier verwendete Rechenweg angewendet wurde.

Entsprechend der prognostizierten Einwohnerzahl von
35.000 sind im Jahr 2010 gemaR der Berechnung
18.919 Wohnungen erforderlich (,belegte Wohnein-
heiten®).

Zu diesem Rechenwert werden 0blicherweise 5 %
Regiebestand und 2 % Ersatzbedarf hinzugerechnet,
was einen Gesamtwohnungsbedarf von 20.243
Wohneinheiten ergibt. Dem steht aus heutiger Sicht
ein durch Ortserhebung verifizierter vorhandener Be-
stand von 22.527 genutzten Wohneinheiten gegen-
tber. Dem wurden ein stadtebaulich und wohnungs-
wirtschaftlich notwendiger Neubaubedarf von 90C
Wohneinheiten bis 2010 hinzugerechnet.

Ohne einen Prozess des Stadtumbaus einzuleiten,
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waren mit den bewohnten Wohnungen, dem jetzigen
Leerstand und dem Neubau an Wohnungen in den
nachsten 9 Jahren 23.427 Wohnungen am Markt.

Das Saldo aus dem aktuellen Gesamtwohnungsbe-
stand inkl. den bis 2010 neuerrichteten 900 WE von
23.427 abzuglich dem Gesamtwohnungsbedarf in
2010 von 20.243 ergibt die Ubermenge an Wohnun-
gen, die bis zum Jahr 2010 vom Markt genommen
werden missen.

Dieser Wert betragt 3.184 Wohneinheiten.

3.3.1  Wohnungsbedarf nach Bauformen

Der Wohnungsbedarf fur das Jahr 2010 wurde in der
Summe auf 20.243 Wohnungen prognostiziert.
Grundsatzlich wird fur die detailliertere Bedarfsermitt-
lung von zwei Hauptkategorien ausgegangen, zum
einen der Bedarf an Einfamilienhduser und der Woh-
nungsbedarf im Mehrfamilienhaus.

Die Hohe der Erforderlichkeit beider Segmente wird
durch das vorhandene Nachfragepotential bestimmt,
d.h. durch die Zahl und die GréRe der Haushalte. Die
zu erwartende Entwicklung wurde im Kapitel 3.2. na-
her untersucht.

Um eine Aussage hinsichtlich des zukunftigen Woh-
nungsbedarfs treffen zu kénnen, wurde die momenta-
ne Leerstandssituation als Indiz herangezogen.
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7 f:’:_’oﬁm' At | an | 81 | B0 | ¢ D
WE 1490 | 762 | 4225 | 3631 | 2.069 | 1.459
5 leer 8 28 458 352 72 94
8§ [anten 1% | 4% | 1% | 10% | 3% | 6%
Anteil gesamt 0% | 1% | 1% | 9% | 2% | 2%
WE 781 4 1.032 431 1423 0
-é leer 17 1 305 87 146 0
% Anteil 2% | 25% | 30% | 20% | 10% | 0%
Anteil gesamt 0% | 0% | 8% | 2% | 4% | 0%
WE 146 6 2.129 | 1.349 | 1.590 0
fg leer 45 6 |1379| 720 | 301 0
g Anteil 31% | 100% | 65% | 53% | 19% | 0%
Anteil gesamt 1% | 0% | 34% | 18% | 7% | 0%
WE 2417 772 7.386 | 5411 | 5082 | 1.459
g leer 70 35 | 2142 | 1.158 | 519 94
3 |Anteil 3% 5% | 20% | 21% | 10% | 6%
Anteil gesamt 2% | 1% | 53% | 20% | 13% | 2%

Abbildung 3.3-2 Ubersicht Anteil Leerstande in Bauformen und nach Gesamt-
leerstand

Die Bestande mit den problematischsten Kennziffern
wurden dunkelgrau hinterlegt. Die unterstrichenen
Werte weisen auf die Probleme, die dieser Leerstand
in Hinblick auf die Stadtstruktur darstellt hin. In der
Zeile ,Anteil* werden Prozentzahlen angegeben, die
sich auf die jeweilige Bauform mit dem jeweiligen
Sanierungsgrad beziehen. In der Zeile ,Anteil gesamt’
werden die Wohneinheiten ins Verhaltnis zur Gesamt-
stadt gesetzt.

o Leerstande in den Bauformen:

Diese Kennziffern sind geeignet, die Beliebtheit der
Bauformen bei den Mietern, also die Nachfrageprafe-
renz auszudricken. Ein besonders niedriger Leer-
standsanteil einer Bauform, lasst die Schlussfolgerung
zu, dass in dieser eine hohe Nachfrage besteht. Es ist
hier aber auch zu bericksichtigen, dass die Anzahl
der vorhandenen Wohnungen die Leerstandssituation
wesentlich mit beeinflusst. Das heil’t, eine vollstandi-
ge Auslastung eines kleineren Bestandes ist grund-
satzlich einfacher, als viele Mieter fur ein und dieselbe
Bauform zu finden.

o Anteile am Gesamtleerstand (Anteil gesamt)

Betrachtet man den Anteil der Leerstande am gesam-
ten Leerstand der Stadt, weist die Abbildung, dunkel
hinterlegt, eindeutig aus, welche Gebaude nach Bau-
weise und Sanierungszustand gesamtstadtisch den
.Problembestand” darstellen. Diese Kennziffer gibt
somit an, welche Bauformen angesichts ihrer im
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Stadtbild in Erscheinung tretenden Problemhaufigkeit
fur die zukinftige Stadtentwicklung eine besonders
groRRe Rolle spielen.

Betrachtet man in Anlehnung an die zuvor dargestell-
ten Aspekt schrittweise die einzelnen Bauformen,
ergibt sich folgende Ausgangssituation:

Der sanierte Bestand der Bauform Al (Ein- und Zwei-
familienhduser bis 1990) sowie die nach 1990 ge-
bauten Ein- und Zweifamilienhduser weisen einen
sehr geringen Leerstand auf, das bedeutet, hier be-
steht eine besonders groRe Nachfrage. Der Einfamili-
enhausneubau muss gezielt gesteuert werden, um mit
ihm eine Nachverdichtung im Bestand zu erreichen
und die Innenstadt zu starken.

In der Mietergunst stehen mit Leerstanden von Uber
65 % (bezogen auf die vorhandene Bauform im unsa-
nierten Zustand) die unsanierten Wohnungen im
Mehrfamilienhaus bis 1948 (Bauform BI) am schlech-
testen da. Im Bereich der teilsanierten Wohnungen
dieser Bauform stehen 30% der Wohnungen leer. Die
sanierten Altbauten weisen noch einen Leerstand von
11% aus. Grundsatzlich ist also erkennbar, dass mit
zunehmendem Sanierungsgrad die Vermietungs-
chancen steigen. Insgesamt ist jedoch der Leerstand
mit 29% von 7.386 WE in diesem Segment sehr hoch.
Um langfristig die Nachfrage zu starken, sind beson-
dere Anstrengungen erforderlich. Langfristig muss
eine Starkung und Forderung der Nachfrage in die-
sem Bestand angestrebt werden, um der Umsetzung
des Leitbildes gerecht zu werden.

Unter den Gebauden mit 3 und mehr Wohnungen der
industriellen DDR-Bauweise (C) liegen in der Mieter-
gunst die vollsanierten Gebaude vorn. Der Gesamt-
bestand ist mit 5.082 WE fast gleich groR wie der der
traditionellen DDR-Bauweise (BIl) mit 5.411 Wohnun-
gen. Das bedeutet, die Basis, die diese Bauform bie-
tet, ist mittelfristig ausbaufahig. Der Leerstand von
10% ist vergleichsweise gering.

Bei der Bauform (Bll) ist deutlich erkennbar, dass
diese in Merseburg unabhangig vom Sanierungszu-
stand Probleme bei der Vermietung ergeben. In der
Summe stehen 21% des Wohnungsbestandes dieser
Bauform leer. Langfristig muss versucht werden, die
Nachfrage durch Sanierung und unkonventionelle
Angebote zu steigern, denn dieses Erbe der DDR
gehort inzwischen zum Positiven und Identifikations-
stiftenden.

3.3.2 Wohnungsbedarf nach Stadtteilen nach

Bauformen

Fur die Nachfrage an Wohnungen aligemein und far
die nach Grundstucken fur Ein- und Zweifamilienhau-
ser oder fiir Eigentumswohnungen und Mietwohnun-
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gen im besonderen sind im wesentlichen drei Fakto-
ren wichtig, die in der Stadt Merseburg zu folgenden
Empfehlungen fahren: Das Umfeld bzw. die Lage der
Wohnung steht an erster Stelle der Bewertungskrite-
rien, wobei sowohl der Makro- als auch der Mikro-
standort zu betrachten sind. Als Makrostandort wird in
diesem Zusammenhang der jeweilige Stadtteil in dem
Stadtgefiige betrachtet. Um die Ziele des Stadtum-
baus Ost zu erreichen, ist wesentlich, dass die Quali-
tat der Lage der drei umzustrukturierenden Standorte
deutlich fur Laien erkennbar erhoht wird. Dazu macht
dieses Konzept Vorschlage bzw. beschreibt Hand-
lungsansatze. Es ist darauf zu achten, dass die Ver-
bundenheit der Mieter mit ihrer Umgebung nach wie
vor erstaunlich groB ist, solange der Arbeitsplatz in
der Region gesichert ist, und sie deshalb an der Pla-
nung beteiligt werden sollten.

Auf der Ebene des Mikrostandorts sind dies vor allem
die Nahversorgungseinrichtungen, der nicht stérende
Personenkraftverkehr und das soziale Grin, das sind
die Grunflachen, die nicht nur betrachtet, sondern
auch betreten und bespielt werden dirfen, auRerdem
das Wohnumfeld mit z. B. den sozialen Kontakten und
Umwelteinflussen. Vorteile haben Objekte, die in ei-
nem Wohngebiet mit einem differenzierten Woh-
nungsangebot, einer vertraglichen Mischung mit Ar-
beitsplatzen, einer hochwertigen sozialen Infrastruktur
und einem anspruchsvollen Umfeld liegen. Sie stellen
so auch eine attraktive Alternative zum Wohnen im
Umfeld dar. In Merseburg kann das an allen vier
Standorten durch stadtebauliche, wirtschaftspolitische
und soziale MaRnahmen gut erreicht werden.

Die Wohnqualitat ist ein weiterer Indikator bei der
Miet- oder Kaufentscheidungen der Haushalte. Die
qualitativen Unterschiede im gesamten Wohnungsbe-
stand zwischen West- und Ostdeutschland sind nach
wie vor auffallig, auch wenn sich dank massiver Inves-
titionen, offentlicher Férderungen und Eigeninitiativen
das Niveau erheblich verbessert hat.

Die Wohnkosten als 6konomischer Faktor beeinflus-
sen ebenfalls neben dem Umfeld und der Wohnquali-
tat die Nachfrage nach Wohnungen. Dabei werden
sowohl die Hohe der Mieten und der Nebenkosten als
auch die Entwicklungen dieser Kosten bericksichtigt.
Es ist auch zukinftig zu beachten, dass bei Sanie-
rungsmalnahmen eine Mietsteigerung in Folge der
Modernisierung zu so erheblichen Belastungen in den
Haushalten fuhren kann, dass die Einkommensstruk-
tur dem nicht mehr gerecht wird. Daher ist nicht jeder
Haushalt an hoéherwertiger Modernisierung interes-
siert, so dass zwischen den verschiedenen Interessen
und Anspriichen abzuwagen ist.
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3.4 Entwicklung des dauerhaften Wohnungs-
leerstandes

Zu Beginn der Erarbeitung des Stadtentwicklungskon-
zeptes ist die grundséatzliche Frage diskutiert worden,
wie mit dem Leerstand Gberhaupt umgegangen wer-
den soll. Es besteht ja nicht a priori eine Verpflichtung
der Stadt oder der jeweiligen Wohnungseigentumer,
dem vorhandenen Leerstand etwa durch Abriss oder
Rickbau entgegen zu wirken.

Im Ergebnis der Diskussion war letztlich die Erkennt-
nis entscheidend, dass der Leerstand wegen seiner
negativen Auswirkungen in engen Grenzen gehalten
werden muss, nicht zuletzt durch Anpassung des
Wohnungsbestandes an den tatsachlichen Woh-
nungsbedarf.

Als negative Auswirkungen sind sowohl die Beein-
trachtigungen fur Ordnung und Sicherheit und die
Beeintrachtigung des Wohnumfelds in den betroffe-
nen Quartieren zu nennen, als auch die rein woh-
nungswirtschaftlichen Folgen (Kosten des Leerstan-
des und latenter Mietpreisverfall auf Grund des Uber-
angebotes von Wohnungen).

Grundlegende Zielstellung im Rahmen des Stadtent-
wicklungskonzeptes ist es daher, durch Reduzierung
des Wohnungsbestandes auf ein dauerhaft bendtigtes
MaR den Leerstand zu vermindern. Die GréRenord-
nung des dauerhaften Leerstandes soll auf einen An-
teil von ca. 5 % des Bestandes begrenzt werden, der
ublicherweise als ,Regiebestand” fur wohnungspoliti-
sche MalRnahmen eingestellt wird (Sanierung, Umzug,
Eigentimerwechsel etc.).

Derzeit stehen in Merseburg 4.019 Wohnungen leer
bei einem Gesamtbestand von 22.527 WE. Das ent-
spricht nach Abzug von Regiebestand (5% = 1.126
WE) und Ersatzbedarf (2% = 450 WE) einem dauer-
haften Leerstand von 2.443 WE.

Abgeleitet aus der Entwicklung der letzten Jahre wird
bis 2010 mit einem Wohnungsneubau von 900 Woh-
nungen gerechnet. Das ergibt eine Basis von 23.427
Wohnungen die bis 2010 dem Markt zur Verfigung
stehen wirden.

Vor dem Hintergrund sinkender Einwohnerzahlen und
sinkender HaushaltsgroRe bis zum Jahr 2010 wird im
Stadtentwicklungskonzept eingeschatzt, dass im Jahr
2010 bei einer Belegungsdichte von 1,85 Einwohner
pro Wohnung ein Bedarf von 18.919 Wohnungen
besteht.

Das allein ergabe einen Wohnungsuberbestand von
4.508 Wohnungen. Es mussen jedoch bei dieser Be-
rechnung auch 5 % Regiebestand und 2 % Ersatzbe-
darf beriicksichtigt werden. Hierbei handelt es sich um
Wohnungen, die nicht dauerhaft leerstehen, sondern
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wegen Renovierungen und Mieterwechsel etc. nicht
belegt sind bzw. die vorgehalten werden. Das ent-
spricht in der Summe 1.324 WE. Zieht man diese vom
Uberbestand ab, verbleiben 3.184 WE als dauerhafter
Leerstand.

3.41 Wohnungsleerstand nach Bauformen

Bei den Einflussfaktoren auf die Wohnungsnachfrage
gibt es im Unterschied zu den Aussagen aus woh-
nungswirtschaftlichen Fachkreisen weder in den un-
tersuchten Stadten noch im Land Sachsen-Anhalt
eindeutige hierarchische Beziehungen auf dem Woh-
nungsmarkt. Hingegen ist es ein offensichtliches Pha-
nomen der Neuen Lander, dass sich die Leerstande
nicht auf die unattraktiven Wohnungen in schlechter
Lage und einfachem Umfeld konzentrieren. Es gibt in
dem untersuchten wohnungswirtschaftlichen Bestand
keine eindeutige Beziehung zu Neubauten = belegt
und unsanierten Plattenbauten = leerstehend. Die
Erklarung dafir liegt in den unsicherer gewordenen
wirtschaftlichen Verhaltnissen eines grofRen Teils der
Bevdlkerung, vor allen Dingen aber in einer nach wie
vor unterschiedlichen Bewertung Gber die Attraktivitat
der Wohnung und dem Stellenwert der Lebenskosten
Wohnung im Vergleich zu dem in den alten Landern.

Aufgrund von Erfahrungswerten und Prognosen fur
die neuen Bundeslander wird in Zukunft der Leerstand
in den Plattenbaugebieten weiter zunehmen. Von
dieser Entwicklung werden insbesondere Plattenbau-
gebiete in den Randbereichen der Stadte betroffen
sein.

Weiterhin kann davon ausgegangen werden, dass
besonders in (unsanierten) Wohnkomplexen der 50er
und 60er Jahre aufgrund des hohen Altersdurch-
schnitts mit einem Zuwachs des Leerstandes gerech-
net werden muss. Einem weiteren Anwachsen des
schon hohen Leerstandes in Grinderzeitgebauden
kann nur durch intensives Gegensteuern, das bedeu-
tet praktisch Modernisierung des Bestandes in inner-
stadtischen Bereichen und durch ein unkonventionel-
les Marketing mit Blick auf eine junge, initiative Mieter-
und/ oder Kauferschaft begegnet werden.

Mit wachsenden Leerstadnden im Ein- und Zweifamili-
enhaus ist weder im Altbau noch im Neubau zu rech-
nen.

Auch der Leerstand im Neubau der Mehrfamilienhau-
ser wird voraussichtlich nicht bzw. nur geringfugig
weiter steigen, da hier i.d.R. ein relativ hoher Wohn-
komfort geboten wird.

Die Entwicklung des Leerstandes in den einzelnen

Bauformen hangt von vielen Einflussfaktoren sowie
der stadtischen Zielsetzung ab.
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3.4.2 Wohnungsleerstand nach Stadtteilen

Der Gesamtleerstand im Jahr 2010 von 3.184 WE
wurde ermittelt. Auf der Grundlage der Abstimmun-
gen, insbesondere mit der Gebaudewirtschaft Merse-
burg GmbH wird im Sinne des Sanierungskonzeptes
der Gesellschaft ein konkretes Abrissvolumen von
2.628 Wohnungen festgelegt. Damit verbleiben 556
WE, die bis 2010 unter Bericksichtigung von Neubau
vom Markt zu nehmen sind.

Vorrangig wird dieser Abriss den traditionellen DDR-
Wohnungsbau von 1948 bis 1990 betreffen (456 WE),
aber auch den Altbaubestand bis 1948 (100 WE).
Damit ist es wahrscheinlich, dass im Jahr 2010 in
Merseburg kein Wohnungsleerstand, uber den Regie-
bestand hinaus mehr besteht. (siehe auch Punkt
3.5.2)

3.5 Entwicklung des Bestandes nach
MaRnahmen

Ausgehend von der in den vorigen Kapiteln dargestell-
ten Analyse des Ist-Zustandes und den im Vorfeld
erlauterten Entwicklungsansatzen fur den Zeitraum
bis 2010 sollen nachfolgend die Manahmen zur Ent-
wicklung des Wohnungsbestandes aufgezeigt wer-
den.

An dieser Stelle soll erneut darauf aufmerksam ge-
macht werden, dass Stadtentwicklung ein hochkom-
plizierter Prozess ist, der von vielfaltigen sich gegen-
seitig beeinflussenden Faktoren abhangt.

Die aufgezeigte Entwicklung baut auf einer Reihe von
Vorausberechnungen, Trendszenarien und Annah-
men auf. Jede Veranderung eines Einflussfaktors hat
Auswirkungen auf die Entwicklung des gesamten
Systems.

Stadtentwicklung ist eingebunden in die gesellschaftli-
che Gesamtentwicklung. Vor diesem Hintergrund sind
unter anderem auch folgende Ziele maflgebend:

e die Starkung der Wirtschaft,

e Zukunftssicherung fur die nachste
Generation,

o die Bekampfung der Arbeitslosigkeit,
e den Schutz der Umwelt,

Die Entwicklung darf sich nicht selbst iiberlassen blei-
ben, sondern muss so gestaltet werden, dass die
Menschen, ihrer Zukunft in der Stadt vertrauen. Es
kommt darauf an, dass sich die Burgerinnen und Bir-
ger fur die Entwicklung dieser Stadt interessieren.
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Dafur mussen sie die vorgeschlagenen MalRnahmen
verstehen.

Die Stadt als Tragerin der Planungshoheit bendtigt
Prognosedaten, um daraus die voraussichtliche Ent-
wicklung ableiten zu kénnen. Es wurde die in Kapitel
3.3 erlauterte Methode zur Ermittiung des Wohnungs-
bedarfs anhand der Nachfragepotentiale zu Grunde
gelegt. Diese Berechnungsmethode ist relativ einfach
nachvollziehbar und vor allem kann damit auf die Ver-
anderung von Einflussfaktoren und die Unwagbarkei-
ten des freien Marktes wahrend des Prognosezeit-
raums jederzeit reagiert werden.

Ob die Zustande im Wohnungsbestand sich so entwi-
ckeln, ist gleichzeitig auch eine Frage der Akzeptanz
durch die Birgerinnen und Burger sowie eine Folge
der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen.

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

Stadtentwicklung ist kein einmaliger Vorgang mit ei-
nem dauerhaft gultigen Ergebnis, sondern ein fort-
wahrender Prozess.

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

Ein wichtiger Grundsatz fur eine gesunde Stadtstruk-
tur ist eine optimale Durchmischung in jeder Hinsicht,
das bedeutet auch in Zukunft muss ein gewisser An-
teil an Wohnungen mit bezahlbaren Mieten verfugbar
sein, um allen Nachfragen nach Wohnungen gerecht
zu werden.

Das dargestellte stadtebauliche Leitbild basiert auf der
Steigerung der Attraktivitat und der Verdichtung der
Innenstadt sowie der Aufwertung der am Stadtrand
gelegenen Gebiete. Diese Aufwertung geht mit einer
Entdichtung des Wohnungsbestandes einher, wobei
aber historisch bedeutsame Grundstrukturen grund-
satzlich zu respektieren sind.

In der nachfolgenden Abbildung wird der Wohnungs-

bestand dargestellt, fur den derzeit kein Handlungs-
bedarf in Bezug auf Modernisierung besteht.

47



Bauform Anzahl WE

Al Ein- und Zweifamilienhduser bis 1990 1.490
All  |Ein- und Zweifamilienhduser seit 1991 762
Bl Wohngebaude bis 1948 (ab 3WE) 4.225
Bll |DDR-Wohnungsbau traditionell 1949-1990 3.631
C DDR-Wohnungsbau industriell 1943-1990 2.069
D GeschoBwohnungsbau seit 1991 (ab 3WE) 1.459

13.636

Abbildung 3.5-1-Sanierter Bestand

Fur 60% des Wohnungsbestandes der Stadt Merse-
burg sind bis 2010 keine dringenden MaRnahmen als
Resultat eines unzureichenden Sanierungsstandes
erforderlich.

3.5.1 Anzahl der Wohnungen mit Sanierungsbe-

darf nach Bauformen

Die im Ergebnis der Bestandserfassung erstellte Ab-
bildung verdeutlicht den Sanierungszustand, hier ins-
besondere die Wohnungen untergliedert nach Bau-
formen, die noch nicht oder nur teilsaniert sind.

Bau- Sanierungszustand Sanierungs-
form teilsan unsan Summe Abriss bedad

Al 781 1486 927 35 892

All 4 6 10 10

Bl 1.032 2129 3.161 636 2525

Bl 431 1.349 1.780 994 786

C 1.423 1.590 3.013 1.339 1674

D 0 0 0 0

3.004 5.887

Abbildung 3.5-2 Bestande mit Sanierungsbedarf

Aus dieser Ubersicht kann zunachst abgeleitet wer-
den, an wie viel Wohnungen grundsatzlich noch Sa-
nierungsmafnahmen erforderlich sind.

In der Summe wéren das fur Merseburg ca. 5.887
WE. In der Mehrzahl betrifft dies Mehrfamilienhausern
des Altbaubestandes, aber auch 1- bis 2-Familien-
hauser.

Um konkrete MaRnahmen fir einen definierten Zeit-
raum (Entwicklung bis 2010) ableiten zu konnen, ist
eine exakte Zieldefinition erforderlich. Welcher Zu-
stand, welches Qualitatsniveau soll bis zu diesem
Zeitpunkt erreicht werden? Erst aus dieser Vorgabe
kann abgeleitet werden, mit welchen MaBnahmen das
Ziel erreicht werden kann.
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Eine diesbezigliche exakte Zieldefinition liegt nicht
vor. Grundlegende Zielstellung — etwa bei stadtebauli-
chen SanierungsmaBnahmen - ist, dass allgemeine
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse erfullt werden sollen und dass die bauliche
Struktur nach den sozialen, hygienischen, wirtschaftli-
chen und kulturellen Erfordernissen entwickelt wird.

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

Es kommt hinzu, dass ein sehr sensibles Wechsel-
verhaltnis hinsichtlich Sanierungsgrad und Hohe des
Mietpreises einerseits sowie der Nachfragepraferen-
zen andererseits besteht. Angesichts der wirtschaftli-
chen Situation in der Region, der Arbeitslosigkeit und
der Kaufkraft mussen zur Zeit Wohnungsangebote mit
mittlerem oder auch niedrigem Standard zu niedrigen
bzw. moderaten Mieten angeboten werden.

Diese Situation wird zusatzlich durch das bestehende
Uberangebot an Wohnungen und den damit einher-
gehenden Druck auf die Mieten verscharft. Vor die-
sem Hintergrund kann nicht pauschal abgeleitet wer-
den, dass der gesamte Wohnungsbestand bis 2010
komplett saniert sein muss.

Der tatsachlich zu erreichende Sanierungsstand muss
in sorgfaltiger Marktbeobachtung durch die Vermieter
und unter Berucksichtigung der finanziellen Moglich-
keiten sowie der Nachfrageentwicklung schrittweise
prazisiert werden. Von nicht zu unterschatzendem
Einfluss wird die Realisierung der geplanten Woh-
nungsbestandsverminderung zur Anpassung an den
Bedarf sein.

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

Der gesamte Sanierungsbedarf (ohne konkreten Rea-
lisierungsbezug fur den Zeitraum bis 2010) errechnet
sich aus den ermittelten Bestanden in den Zustanden
teilsaniert und unsaniert abzuglich den je Bauform
ermittelten Wohnungsverminderungszahlen.

Wird dariiber hinaus der Prozesscharakter der Repro-
duktion des Wohnungsbestandes berucksichtigt, ist
ein zusatzlicher Modernisierungs- und Instandset-
zungsbedarf auf Grund der jeweiligen Zyklen hinzuzu-
rechnen. Wird z.B. unterstellt, dass Modernisierungs-
maRnahmen alle 20 bis 30 Jahre durchzufuhren sind,
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entsteht fur einen Anteil von 30 % bis 40 % der heute
als modernisiert eingestuften Bestdnde in den kom-
menden 10 Jahren ein erneuter Modernisierungsbe-
darf. Dieses Kriterium soll nur angemerkt werden, es
kann bei der weiteren Darstellung nicht vertieft wer-
den.

Der Schwerpunkt des Handelns im Sinne des Stadt-
entwicklungskonzeptes liegt in den Bestanden der
Bauform Geschosswohnungsbau vor 1948 (Bauform
Bl). Die Objekte liegen im dem gesamten Stadtgebiet
verteilt.

3.5.2 Anzahl der erforderlichen Wohnraumver-
minderung durch Abriss / Teilrlickbau

nach Bauformen

Die erforderliche Wohnraumverminderung ist im Kapi-
tel 3.3 im Zusammenhang mit der Ermittiung des
Wohnungsbedarfs hergeleitet und als Gesamtzahl
dargestellt worden.

Eine Ausweisung nach Bauformen erfordert gleichzei-
tig Uberlegungen zur stadtebaulichen, d.h. standortli-
chen Untersetzung bzw. zur Aufgliederung nach
Stadtquartieren. Hier wiederum sind grundlegende
strategische Positionen zur Stadtentwicklung voran-
zustellen.

In der Diskussion mit den Wohnungsunternehmen
uber die erforderliche Wohnraumverminderung ist die
Brisanz dieser Thematik sehr deutlich geworden.

Zum einen hat sich gezeigt, dass eine paritatische
Verteilung der Wohnraumverminderung auf die ein-
zelnen Eigentimer im Rahmen der momentan er-
kennbaren rechtlichen und finanziellen Rahmenbe-
dingungen praktisch nicht méglich sein wird. Die Kon-
sequenz ist, dass das kommunale Wohnungsunter-
nehmen als groRer Eigentumer voraussichtlich die
Hauptlast zu tragen hat. Es bringt damit den Woh-
nungsmarkt fur alle Eigentamer in Ordnung.

Zum anderen hat sich gezeigt, dass Wohnraumver-
minderung zwar auch nach wohnungswirtschaftlichen
Kriterien vorzubereiten ist, diese aber nicht die alleini-
gen Beurteilungskriterien sein kdnnen. Wenn Abriss
und Teilrickbau einen Beitrag zur Erhéhung der Att-
raktivitat einer Stadt darstellen soll, mussen vorrangig
gesamtstadtische und stadtebauliche Kriterien bei den
Entscheidungen Berticksichtigung finden.

Stadtebauliche Faktoren mussen nicht zwangslaufig
deckungsgleich mit wohnungswirtschaftlichen Krite-
rien sein. Daraus ergibt sich das schwierige Erforder-
nis, zwischen qualitativen (vorrangig stadtebaulichen)
und quantitativen (vorrangig wohnungswirtschaftlichen
und finanziellen) Kriterien abzuw&gen, ohne dabei die
vermeintlich objektiveren (weil besser messbaren)
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wohnungswirtschaftlichen von vornherein hoher zu
wichten.

Die ,Schrumpfung“ der Stadt ist ein gesamtstadti-
sches Problem. Es gibt dafur verschiedene theoreti-
sche Anséatze, die im Kapitel 1 kurz beschrieben sind.
Die Stadt Merseburg hat sich in den vergangenen
Jahrhunderten durch stetigen Bedarfszuwachs von
innen nach aulen entwickelt, die Stadtflache hat sich
damit stetig vergroRert.

Die gegenwartige Entwicklung ist von ricklaufigem
(Wohnungs-) Bedarf gekennzeichnet. Der stadtebauli-
che Ansatz besteht darin, die Innenstadt zu starken
und die notwendige Auflockerung an den Randern
vorzunehmen. Andere Modelle wie ,die perforierte
Stadt‘ oder ,die Starkung der Rander* wirden zu ei-
ner Schwachung der Innenstadt mit ihrer traditionellen
Zentrumsfunktion fuhren und tber dies im deutlichen
Gegensatz zur praktizierten Stadtentwicklung der
vergangenen 10 Jahre stehen.

el Gesamt-| . . |Teirdck-| Wohnraumminderung
bestand bau
Summe Anteil
Ein- und
Al |Zweifamilienhau| 2.417 35 0 35 1.4%
ser bis 1990
Wohngebaude
Bl bis 1948 (ab 7.386 576 60 636 8,6%
3WE)
Wohnungsbau,
Bl |traditionell 1949-| 5.411 1.014 160 1.174 21.7%
1990
Wohnungsbau;
C |industriell 1949-| 5.082 1.219 120 1.339 26,3%
1990
gesamt 17.879 2844 340 3.184 17.8%

Abbildung 3.5-3 Anzahl der Wohnraumminderung

Der Schwerpunkt der Wohnungsverminderung wird
bis zum Jahr 2010 bei den Bauformen Bll = DDR-
Wohnungsbau traditionell und C = DDR-
Wohnungsbau industriell liegen. Mit dem Eigentumer
Gebaudewirtschaft Merseburg GmbH wurde grund-
séatzlich abgestimmt, eine Anzahl von 2628 Wohnein-
heiten bis dahin vom Markt zu nehmen. Bis zum Ge-
schaftsjahr 2006 werden es verbindlich 1672 WE sein.

In allen Abstimmungen ist stets deutlich gemacht
worden, dass die Umsetzung dieser Mallnahmen
entsprechende finanzielle und auch rechtliche Rah-
menbedingungen voraussetzt, unter anderem eine
auskdémmliche Férderung.

Bei einem insgesamt ermittelten Anzahl von 3.184
WE, um die bis 2010 der Merseburger Wohnungsbe-
stand gemindert werden soll, verbleiben 556 WE von
privaten Eigentumern. Hier gilt das Bemuhen, durch
Einzelverhandlungen aus der Bauform ruinése Altbau-
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ten (vor 1948) zu beseitigen, um das Stadtbild zu
entlasten.

3.5.3 Anzahl des erforderlichen Neubaus von

Wohnungen

In der Summe wird fur Merseburg mit einem Neubau-
bedarf von 900 WE bis zum Jahr 2010 gerechnet.
Davon ca. 300 WE im Ein- und Zweifamilienhausbau
und 600 Wohnungen im Geschosswohnungsbau.

Die Attraktivitat der Kernstadt kann durch Wohnum-
feld- und Sanierungsmalnahmen gesteigert werden.
Die Entwicklung von Standorten fur neue Wohn- und
Eigentumsformen kann ebenfalls zu einer Belebung
beitragen. In diesem Rahmen stellt die Ausweisung
von Flachen fur den Bau von Ein- bis Zweifamilien-
hausern im innerstadtischen Bereich einen moglichen
Beitrag zur Stabilisierung der bestehenden Wohn-
quartiere bzw. des Stadtteils dar. Mit der Entwicklung
von Standorten fur individuelles Wohnen in zentrums-
nahen Quartieren sollen Familien mit Kindern in der
Stadt gehalten oder wieder zurtickgeholt werden.

Da die Bodenpreise im Verhaltnis zu Randlagen oder
zu kleineren Nachbargemeinden kontraproduktiv wir-
ken, kann sich nur Erfolg einstellen, wenn die Preise
fur Haus und Grund auf ein moderates, mit dem Um-
land vergleichbares Niveau gebracht werden, um die
Lagevorteile und die Preisvorteile der innerstadtischen
Standorte deutlich herauszustellen.

Neubauten im Mehrfamilienhausbereich sollten im
Innenstadtbereich zur SchlieBung von Baulucken
beitragen.
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3.6 Entwicklung des Wohnbauflachen-
potentials / Fortschreibung

Zur Zukunftssicherung ist die Kommune gut beraten,
wenn sie eine langfristige Planung zur Verfugbarkeit
von Bauland betreibt. Dies ist im Entwurf des Fla-
chennutzungsplans auch konsequent umgesetzt wor-
den.

Die inzwischen unumstoBlichen harten Fakten der
negativen Bevodlkerungsentwicklung, der Wirtschafts-
kennzahlen und nicht zuletzt der Baukonjunktur fiih-
ren zu dem Umdenken, das mit der Vision des ge-
planten Schrumpfens Teil dieser Stadtentwicklungs-
konzeptes ist.

Die Entwicklung der Wohnungsbauflachen wird in der
absehbaren Zukunft darin bestehen, kritisch die Fla-
chen daraufhin zu bewerten, ob sie als baupolitische
Immobilie vorsorglich im Bestand bleiben oder zur
Entlastung des Haushalts nicht weiter entwickelt wer-
den. Mit der Aussicht auf Férderung solite darlber
hinaus gepriift werden, welches Bauland in offentli-
ches Grun konvergiert werden kann.

Am Anfang der 90-er Jahre war der Optimismus groR
und entsprechend auf Wachstum wurde die Stadt
geplant und wurde unkonventionell gebaut. Der Fla-
chennutzungsplan wurde auf Wachstum hin entworfen
und das war konsequent geplant und entschieden.

Inzwischen wurde die Haltung nicht nur erschittert,
sie ist einer gewissen Enttauschung gewichen. Das
Vertrauen in die freien Krafte des Marktes hat gelitten.

Mit diesem Konzept soll Mut gemacht werden, dass
das notwendige Umdenken vor dem Stadtumbau und
das Bewerten vor dem Schrumpfen durch Substanz-
minderung eine Chance sein kann zu einer Orientie-
rung auf neue Werte. Was den Flachennutzungsplan
und die Standorte mit Planungsrecht anbetrifft, sollen
auch dort die Erwartungen vertraglicher, weil beschei-
dener formuliert werden.

Die stadtebaulichen Gebote nach dem Baugesetz-
buch sind ein zu selten genutztes Steuerungsinstru-
ment der Kommunen zur Durchsetzung ihrer stadte-
baulichen Ziele. Diese Rechtsinstrumente waren vor
dem Hintergrund gravierender Leerstande innerstadti-
scher Altbaugebiete und fur Rickbauvorhaben an-
wendbar. Neben dem Baugebot § 176, dem Moderni-
sierungs- und Instandhaltungsgebot § 177 sowie dem
Pflanzgebot § 178 hat der Gesetzgeber auch ein
Rickbau- und Entsiedlungsgebot § 179 als kommuna-
les Steuerungsinstrument vorgesehen, mit dem die
Gemeinde einen Eigentumer verpflichten kann, die
Beseitigung einer baulichen Anlage zu dulden. Der
Eigentumer kann Entschadigung verlangen, die aber
angesichts unattraktiver, nicht mehr vermietbarer Bau-
ten moderat ausfallen durfte.
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Das derzeitige Wohnungsbauflachenpotential ist unter
Punkt 2.5 beschrieben. Als planerische Zielvorstellung
gilt weiterhin, dass die zukinftige Siedlungsentwick-
lung vorrangig im bebauten Stadtgebiet stattfinden
soll. Um eine weitere Zersiedlung der Landschaft zu
vermeiden und um moglicherweise vorhandene Ver-
sorgungsstrukturen weiter nutzen zu konnen, sollen
bevorzugt auf vorhandene bzw. neu entstehende in-
nerstadtische Brachflachen als Neubauland zurtck-
gegriffen werden. Um die innerstadtischen Freiflachen
fur eine weitere Verdichtung nutzen zu kénnen, sind
weitere informelle, zum Teil auch formelle Planungen
notig.

Nachverdichtungspotential

Wer von dem guten Namen dieser Stadt neugierig
gemacht worden ist, wer aus beruflicher Veranlassung
anreist, oder durch touristische Werbung angelockt in
Merseburg ankommt, der wird sich ganz
selbstverstandlich an der Mitte der Stadt orientieren.

Merseburg hat ein Profil, das man nicht lange suchen
muss. Dom- und Schlossensemble bilden auf dem
Hugel am Ufer der Saale die Stadtkrone. Ihre Zacken
sind aus der tirmereichen Silhouette so einmalig ge-
formt, dass der Schritt ganz unbewusst dorthin be-
schleunigt wird. Auf dem Weg werden jedem Fanta-
siebegabten die Augen Uberlaufen - angesichts der
vielen Chancen zur Gestaltung.

Der MaRstab ist historisch, das noch Vorhandene,
inre Materialitast und GréRenordnungen zeugen an
vielen Stellen von einer groRen Vergangenheit und
dem Selbstbewusstsein freier Burger. Das war das
Potential, was diesen Ort zur Stadt gemacht hat, und
das wird es wieder, weil sich die freien Burger, die
hier leben oder hierher ziehen, von diesem Ort eine
gute Zukunft versprechen kénnen.

Wer so animiert ist oder animiert wird, wird ein groles
Angebot zur Selbstverwirklichung entdecken: Fur den
Einzelnen, fur Familien, fur eigene Unternehmungen
oder fir Dritte, ob im Auftrag Privater oder der offentli-
chen Hand. Dazu zahlen das Bauland und Gebaude,
ganz besonders aber die freien Grundsticke im Stra-
Renbild der alten Stadt am Full des Pfalzberges.

Neue Wohnformen, neue Arbeitsformen, neue Misch-
formen von beidem und neuen Menschen mit neuen
Einstellungen zum Leben entwickeln die Stadt von
innen neu.

Die Mitte der Stadt heit in Merseburg Zentrum. Es ist
Teilgebiet des Stadtteils Mitte. Der Stadtteil Zentrum
ist Uberwiegend als Sanierungsgebiet ausgewiesen.
Ein Teil des Gebietes Zentrum ist Erhaltungsgebiet.
Das Untersuchungsgebiet URBAN 21 umfasst das
Erhaltungsgebiet zuzuglich das Gebiet sudlich davon
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bis zur BundesstraRe 181 (Naumburger Stralle) und
das Gebiet Neumarkt.

Fur die Betrachtung des Stadtkerns zur Revitalisie-
rung durch Nachverdichtung wird vorgeschlagen,
innerhalb des Stadtteils Mitte, das Gebiet vom sudli-
chen Rand (Brihl), sudlich entlang des Flusschens
Klia, bis im Norden zum &ltesten Kirchenbau von Mer-
seburg, der Kirche Sankt Viti, und im Osten ein-
schlieRlich des Neumarkt-Gebiets stadtraumlich zu
definieren.

Die Landesinitiative URBAN 21 zielt darauf ab, in
innerstadtischen Gebieten die Rahmenbedingungen
zur Forderung wirtschaftlicher und sozialraumlicher
Aktivitaten, zur Schaffung und Sicherung dauerhafter,
wettbewerbsfahiger Arbeitsplatze und durch ergan-
zende Investitionen in die Infrastruktur zu verandern.
Die Analyse der Ausgangslage im URBAN 21-Gebiet
hat ergeben, dass die Merseburger Innenstadt auch
ein bedeutender Wohnstandort ist. Diese Funktion gilt
es zu erhalten und auszubauen.

Im Rahmen der Fortschreibung des URBAN 21 Kon-
zeptes hat die SALEG im Auftrag der Stadt im Jahr
2000 eine Reihe von Projekten zur Umsetzung der
Entwicklungsziele der Merseburger Innenstadt vorge-
schlagen.

3.7 Wirtschaftliche und soziale Entwicklung

,Die Stadt Merseburg muss, will sie bestehende Ar-
beitsplatzverluste ausgleichen, mindestens 3.500
Arbeitsplatze gegenuber den gegenwartig vorhande-
nen 10.000 (geschatzten) Arbeitsplatzen neu schaf-
fen.“ Diese Aussage zum Wirtschaftsleitbild der Stadt
Merseburg aus dem Jahr 1995 trifft tendenziell heute
noch zu, da die wirtschaftiche Entwicklung in der
Zwischenzeit nicht die seinerzeit erwartete Dynamik
hatte. Nach dem heutigen Stand der Erkenntnis und
der Auffassung von Flexibilitdt des Instrumentes
Stadtentwicklung wurden die wesentlichen Aussagen
des Instituts fur Strukturpolitik und Wirtschaftsforde-
rung hinterfragt und durch weiterfuhrende Ideen pra-
zisiert.

1 Der attraktive Wirtschaftsstandort Merseburg
in der europaischen Wachstumsregion Halle-Leipzig
kann durch Formen der interregionalen Zusammenar-
beit gestarkt werden, indem die inzwischen erfolgrei-
che Arbeit der IBA - Internationale Bauausstellung
Emscher-Park - im Ruhrgebiet als Modell zugrunde
gelegt wird. Den Schadigungen der Region durch
Suburbanisation kann nur durch konzertiertes Han-
dels begegnet werden, denn die Region und nicht die
einzelne Kommune wird vorzugsweise im europai-
schen Standortwettbewerb bestehen. Dabei darf vor
Landesgrenzen nicht Halt gemacht werden.
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2. ,Der international wettbewerbsfahige Chemie-
standort* in der Region wurde unter anderem mit einer
Ost-West-Wirtschaftskooperation entwickelt. Mit Blick
auf diese Erfahrung und die anstehende Osterweite-
rung der Europaischen Union sind diese neuen Mark-
te ein Standortvorteil fur die Region und das Erfolgs-
modell Mitteldeutsche Erdoliraffinerie ein Fakt fur die
wirtschaftspolitische Argumentation.

3. .Der bevorzugte Standort fur Klein- und Mit-
telbetriebe hatte nach der Analyse 1995 etwa 30%
der Arbeitsplatze im produzierenden Sektor, etwa
70% im tertiaren Sektor, aber davon nur 15% im Han-
del, Banken, Versicherungen, freie Berufe und 55% in
der offentlichen Verwaltung. Die Bereiche der privat-
wirtschaftlichen Produktion und die privaten Dienst-
leistung kénnen dadurch gestarkt werden, dass in den
Uberlegungen des ,Verschenkens von Immobilien*
zuerst die Griundungswilligen von Klein- und Mittelbe-
trieben bedacht werden und danach diejenigen, die
als qualifizierte Arbeitskrafte zum Zuzug nach Merse-
burg auf Dauer bereit sind.

Neben der Ansiedlungsférderung sind gleichrangig
eine achtsame Bestandpflege und das standige An-
gebot zur Beratungsforderung junger Unternehmen
Aufgaben der kommunalen Wirtschaftsférderung.

4. .Merseburg, der entwicklungstrachtige Stand-
ort fur Wissenschaft und Innovation“ kann an Auf-
merksamkeit dadurch gewinnen, dass im Zentrum der
Stadt - moglichst durch Sanierung und Umnutzung -
Wohnraum fir Gastdozenten, Stipendiaten, Studenten
und Vortrags- und Ausstellungsraum fur die Offent-
lichkeitsarbeit eingerichtet werden. AuRerdem ware es
hilfreich, wenn Pendelbusse die Standorte der Hoch-
schule und der Universitat untereinander und mit der
Innenstadt verbinden.

5. ,Der zukunftssichere Standort fur Arbeiten
und Wohnen* wird umso schneller Realitat, je friher
mit der Umsetzung der Stadtumbau- Forder-
programme in die dritte Dimension begonnen wird.
Bei der Umsetzung des Stadtentwicklungskonzeptes
ist besonders darauf zu achten, dass es mit der In-
nenstadtverdichtung zu einem belebendem Branchen-
/ Dienstleistungs- und Wohnform-Mix kommt.

6. ,Der historisch gepragte Standort mit touristi-
schen Reizen, attraktiver Innenstadt und urbaner
Qualitat* wird in seinem Umfeld in den nachsten 15
Jahren deutliche Veranderungen erfahren. Die Teiler-
gebnisse dieses grofflachigen Prozesses von Flutun-
gen und Aufforstungen von ehemaligen Tagebaugru-
ben und die ebenfalls groRflachige Wiedergeburt der
Chemieindustrie bieten die Chance zur kulturpoliti-
schen Auseinandersetzung zwischen Zivilisation mit
fossilen und der mit postfossilen Grundstoffen. Das
Thema weckt Emotionen, hat seinen Reiz in der prak-
tischen Anschauung und kann wirtschaftlich und kultu-
rell eng mit Merseburg verbunden werden.
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7. ,Bei dem potentiellen Standort fur die Er-
schlieRung der Méglichkeiten von Kultur und Kunst als
Wirtschaftsfaktor* kommt es entscheidend auf die
Qualitat dieser ,weichen Ware" an. Die Wahrschein-
lichkeit sie zu erreichen, erhéht sich mit dem Mut, die
erforderlichen Leistungen in den Wettbewerb, in den
Leistungswettbewerb zu stellen, genauso wie die Wirt-
schaft standig im internationalen Preiswettbewerb
steht. Das Thema ,soziale Stadt’ meint mehr Auf-
merksamkeit auch im Planerischen fur Randgruppen
unserer Gesellschaft zu finden. Deren Integration soll
Gradmesser firr die Leistungsfahigkeit dieses Konzep-
tes sein.

Praktische Hilfen kann vom Quartiersmanagement
genauso wie von informeller Burgerbeteiligung z. B.
bei der Stadtentwicklungsplanung durch so genannte
Planungszellen, dem so genannten runden Tisch fur
Verkehrsforen, fur Nachhaltigkeit, fur Kommunikation,
fur Baugemeinschaften und insgesamt fur eine ler-
nende Planung kommen.

3.8 Entwicklung der Infrastruktur

Im Zusammenhang mit den geplanten RickbaumaR-
nahmen sind vertiefende Konzepte, die die Infrastruk-
tur insgesamt betreffen zu erarbeiten, die nach wie
vor eine flaichendeckende Versorgung der Bevolke-
rung garantieren, aber auch eine wirtschaftliche Basis
zur Unterhaltung der stadtischen, und kreislichen Ein-
richtungen sowie wirtschaftliche Ver- und Entsor-
gungsnetze bilden. Bedingung hierfur ist immer, dass
die Stadt oder einzelne Stadtteile ihre Attraktivitat
nicht verlieren darfen.

3.8.1 Verkehr

Mittelfristig wird die Entwicklung der urbanen Qualitat
der Stadt stark von der Reduzierung der Verkehrsbe-
lastung abhangen. Vor allem gilt es, im innerstadti-
schen Bereich den Schwerlastverkehr zu minimieren.
Im Interesse der Lagegunst von Merseburg und der
Sicherung einer Uberregionalen Mobilitat der Stadtbe-
vélkerung sowie ortsansassiger Unternehmen gilt es,
den Neubau der geplanten L178n als Autobahnzu-
bringer zur BAB 38 auszubauen.

Weiterhin ist der Um- und Ausbau des stadtischen
StraRennetzes und die Verknupfung mit dem regiona-
len StraRennetz erforderlich. Die in verschiedenen
Stadtteilen noch unbefestigten Straen sind vorrangig
auszubauen und zu befestigen.
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3.8.2 OPNV

Die Stadt mit ihren erweiterbaren und leistungsfahigen
Einrichtungen des offentlichen Personennahverkehrs
und mit den Uberregional bedeutenden Naturraumen
muss ein Konzept der Reduzierung der privaten Pkws
und des Lkw-Guterverkehrs entwickeln.

Dies kann nach Lage der Dinge und auf Grund der
Voraussetzungen nur die Starkung des Schienenver-
kehrs bedeuten.

Die StraRenbahnlinie Halle-Merseburg-Bad Durren-
berg ist ein umweltschonendes Verkehrsmittel und
muss deshalb erhalten bleiben. Das offentliche Per-
sonennahverkehrsnetz muss enger und leistungsfahi-
ger, vor allen Dingen aber komfortabler werden.

Die Verknupfung der historischen Innenstadt mit -
berértlichen Radwanderwegen sowie der Neubau und
Ausbau stralBenbegleitender Radwege ist im Rahmen
der Tourismusférderung und der Férderung des Rad-
fahrens in der Stadt Merseburg ein vorrangiges Ziel.

3.8.3 Ver-und Entsorgung

Das Stadtgebiet von Merseburg ist erst zu 80 % ab-
wasserseitig an die zentrale Klaranlage Buna SOW
Leuna Olerfin Verbund GmbH angeschlossen.

Damit besteht in den nachsten Jahren, vorrangig im
Zusammenhang mit der Instandsetzung von Stral3en
die Notwendigkeit, weitere Grundstiucke an das zent-
rale Abwassernetz anzuschliellen.

Bei konzentrierten RickbaumalRnahmen, wie es das
Sanierungskonzept der Gebaudewirtschaft GmbH
insbesondere im Stadtteil West vorsieht, sind neue,
angepasste Ver- und Entsorgungskonzepte zu entwi-
ckeln.

Zum Teil wird es vor allem in den Bereichen der
Frischwasserversorgung aber auch im Abwassersys-
tem bei jetzt schon zum Teil vorhandener Unterbelas-
tung, kanftig bei AbrissmalRnahmen zu Problemen
kommen.

Die teilweise uberdimensionierten Leitungen sind
aufgrund der geringen FlieRgeschwindigkeiten durch
geringe Abnehmerzahlen und geringen Verbrauch
teilweise umzuristen, was erhebliche finanzielle Mittel
erfordert.
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4  Prioritatenliste
41 Zuordnung der Stadtteile / Stadtteilkataloge

Fur die weitere Bearbeitung des Stadtentwicklungs-
konzepts ist es notwendig, Gebiete in der Stadt zu
lokalisieren, in denen vorrangiger Handlungsbedarf
besteht und die eine Umsetzung des Leitbildes, die
Stadt zu rekonzentrieren, begunstigen.

Zur Differenzierung der Stadtteile wurden drei Katego-
rien nach den Richtlinien des MWV vorgegeben,
denen die Stadtteile zugeordnet wurden.

Die Kategorien werden im Folgenden naher erlautert.

|. Umzustrukturierende Stadtteile/ Stadtquartiere mit
vorrangiger Prioritat

Hierbei handelt es sich um Stadtteile, in denen be-
sondere Problemlagen anzutreffen sind. Diese kon-
nen sich in Mangel der stadtebaulichen Struktur (z.B.
Brachen), in baulichen Mangeln bzw. einem (ber-
durchschnittlich hohen Leerstand &uBern. Ein weiterer
Fakt ist die Auffalligkeit hinsichtlich sozialer Aspekte.

Des Weiteren sind Stadtteile der Kategorie | im We-
sentlichen fur die Umsetzung des stadtebaulichen
Leitbildes verantwortlich. Durch gezielten Fdrdermit-
teleinsatz in diesen Teilen der Stadt ist die Stabilisie-
rung des gesamtstadtischen Raumes mdglich.

Ein wesentliches Indiz fur die Einordnung in diese
Kategorie ist zudem eine erkennbare Nachfrage oder
zumindest der Moglichkeit der Mobilisierung dersel-
ben.

In diesen Gebieten sind generell in folgenden Berei-
chen MaRnahmen denkbar bzw. erforderlich:

Bei der Aufwertung des Stadtteils als Wohnstandort
sollte besonders die Steigerung des Wohnwertes fur
junge Familien berucksichtigt werden, aber auch die
Tatsache, dass der Anteil der alteren Bevolkerung
standig steigt.

Erreicht werden kénnte dies z.B. durch das Gestalten
und Entwickeln von sozialem Grin, durch Verkehrs-
beruhigungsmalRnahmen, sowie das Anlegen von
FuR- und Radwege-Netzen.

Eine attraktivere Gestaltung des Wohnumfeldes kann
auch durch den Rickbau von Wohnungen bzw.
Geb&uden in stadtebaulich zu stark verdichteten
Bereichen erreicht werden.

Nachnutzung alter Bausubstanz durch innovative
Losungen (z.B. eine 6kologisch-orientierte Bauweisen
bis hin zur postfossilen Architektur).

Stadtteilkataloge

Erganzen von fehlenden Nutzungen (z.B. Nahversor-
gungseinrichtungen).
Die Qualitatsverbesserungen von Wohnfolgeeinrich-
tungen wie Kindergéarten, Spielplatzen, Nahversor-
gungseinrichtungen.

Funktionsmischung von Wohnen, Arbeiten und Frei-
zeit. Denkbar sind z.B. Integration von Wohnen und
Arbeiten unter einem Dach, zum Beispiel durch Un-
ternehmensgrundungsinitiativen in  Verbindung mit
alternativen Wohnformen. Nicht zuletzt kann der
Abriss von bestehenden Gebauden auch ein Neubau
von Wohnungen in unterschiedlichen Wohnformen im
Einzelfall folgen.

Il. Konsolidierte Stadtteile/ Stadtquartiere

Als konsolidiert gelten die Stadtteile, in denen der
Modernisierungsprozess der Gebaude schon weitge-
hend abgeschlossen ist, die Nachfrage stabil und die
Entwicklung durch die noch bestehenden Mangel
nicht gefahrdet ist.

Kurz- und mittelfristig besteht hier kein Handlungsbe-
darf. Die Entwicklung dieser Stadtteile sollte dennoch
im Auge behalten werden. Punktuell kdnnten auch
hier die unter |. aufgezahlten Malnahmen zu einer
weiteren Stabilisierung beitragen. Die durch die Stadt
zu leistenden Aufgaben bleiben davon unberuhrt.

IIl. Umzustrukturierende Stadtteile/Stadtquartiere oh-
ne vorrangige Prioritat

Stadtteile dieser Kategorie weisen auch Mangel und
MiRstande auf, die aber nicht so gravierend sind, wie
bei den Stadtteilen der Kategorie |. Es besteht somit
auch Handlungsbedarf in diesen Gebieten, mit dem
Unterschied, dass der derzeitige Zustand hier nicht
auf eine vorrangige Dringlichkeit hinweist.
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4.1.1 Bewertung der Stadtteile

Fur die weitere Bearbeitung des Stadtentwicklungs-
konzepts ist es notwendig, Gebiete in der Stadt zu
lokalisieren, in denen ein Férdermitteleinsatz vorran-
gige Prioritat haben sollte, da dadurch der gezielter
Einsatz von Finanzmitteln sichergestellt werden kann.

Um eine Transparenz der Bewertung der Stadtteile zu
gewahrleisten und die daraus resultierende Einord-
nung in eine der drei Kategorien nachvollziehbar zu
gestalten, wurde die Bewertung anhand eines Stadt-
teilkatalogs vorgenommen. Dieser basiert auf der
Einschatzung unterschiedlicher Kriterien, welche
aufbauend auf ein einfaches Punktesystem bewertet
wurden.

Hierbei handelt es sich zum einem um , harte" Krite-
rien:

- Demografische

- Soziale

- stadtebaulich-wohnungswirtschaftliche
- infrastrukturelle

- stadtteilspezifische.

Und zum anderen um ,weiche":
- Identifikation

- Adresse/ Image

- Geschichte

- Name

4.1.2 Erlauterung der Kriterien

Stadtteilbezeichnungen:

I  Zentrum

I Mitte

Il Nord

IV West

V Sid

VI Meuschau

Im Folgenden werden in den Abbildungen nur noch
die Stadtteilnummern verwendet.

Stadtteilkataloge

Entwicklung der Einwohnerzahl:

4,73% 1

2,73% 4
0,73% 1
-1,27% A
-3.27% A

-5,27% A

-7.27% A

-9.27%

Der Bevolkerungsverlust betrug zwischen 1999 und
2000 durchschnittlich 2,27% (in der Abbildung die
Schnittachse). Stadtteile mit hdheren Verlusten wur-
den negativ bewertet, die mit geringeren bzw. Bevol-
kerungszuwachs entsprechend positiv.

Anteil der unter 50-jahrigen:

65,51%
64,01% -
62,51% A
61,01% A

59,51% 4

58,01% A

56,51% 4— — — — — — — — — ———— — — — —]

55.01%

Der Gesamtdurchschnitt der Stadt liegt bei 60,26% in
dieser Altersgruppe (in der Abbildung die Schnittach-
se). Stadtteile mit einem hoheren Anteil wurden
positiv bewertet, die mit geringerem Anteil entspre-
chend negativ, um eine Uberalterung der Bevélkerung
rechtzeitig zu erkennen und dem entgegen wirken zu
kénnen.
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Leerstandsgrad:

26,50%

2400% 4——————— — — — — — — — — — —

21,50% A

10,00% NS B — — — — — — — — — — —]
16,50%
140% 4+— ————

1150% 4+— —— — — . — — — — —

9,00%

Der Gesamtdurchschnitt der Stadt liegt bei 17,84% (in
der Abbildung die Schnittachse). Stadtteile mit einem
geringeren Anteil wurden positiv bewertet, die mit
héherem Anteil entsprechend negativ.

Sanierungsgrad:

241

208 4=
175 +4—F————

142 4+—————

1,09 —l— — Y — — ¥ — — V¥~

0,76

043 JEEN SemeElS - -

0,10

Der Sanierungsgrad wird nach folgender Formel
berechnet:

- 3 x %-Anteil im unsaniert. Bestand

+ 1 x %-Anteil im teilsaniert. Bestand

+ 3 x %-Anteil im saniert. Bestand

2 = ,Sanierungsgrad”

Der Gesamtdurchschnitt der Stadt liegt bei 1.255 (in
Abbildung die Schnittachse). Stadtteile mit einem
geringeren Sanierungsgrad (Bestand Uberwiegend
unsaniert) wurden negativ bewertet, die mit einem
hoéheren entsprechend positiv.

Stadtteilkataloge
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4.1.3 Stadtteilkatalog |

l. Zentrum

i

==
=

Stadtebauliches Leitbild - Situationsanalyse

Der unmittelbare Kernstadtbereich von Merseburg ist
in seiner noch teilweise vorhandenen Struktur grund-
satzlich zu erhalten. Die identifikationsbildende noch
vorhandene Bausubstanz ist, abgesehen von einzel-
nen nicht erhaltenswirdigen Gebauden, in der Sum-
me aufzuwerten. Einen Schwerpunkt dabei sollte der
unmittelbare Dom- und Schlossbereich in seiner
umgebenden Bausubstanz als stadtbildpragendes
Element darstellen. Die Grundziuge und der Erlebnis-
bereich der Saale sind aufzuwerten.

Handlungsansatze

Kurz- und mittelfristig ist die Funktion des Wohnens
im Stadtteil Zentrum durch Instandsetzung- und
Modernisierungsmalnahmen zu sichern und auszu-
bauen. Im unmittelbaren Innenbereich sind die vor-
handenen stadtischen Funktionen zu konsolidieren
und die Reserven fir den Handel, Dienstleistung,
Gewerbe und Tourismus im Sinne der Erfullung des
Stadtzentrums als Mittelzentrum mit Teilfunktion
Oberzentrum solide und gezielt zwischen Brihl und
BahnhofstralRe-Schulstralle zu konzentrieren.

Die Vision des Stadtteils liegt in der Erhaltung des
Erhaltenswerten und im Hinzufugen neuer Bauformen
und Nutzanspriiche fiur insbesondere junge Familien.
Der vorhandene Bruch der Baustrukturen sollte mittel-

Stadtteilkataloge

HARTE BEWERTUNGSKRITERIEN

1. demografisch

Entwicklung der Einwohnerzahl

Anteil der unter 50-jahrigen

2. sozial

Sozialhilfeempfanger / Wohngeldempfanger
Kriminalitatsrate

3. stadtebaulich / wohnungswirtschaftlich
Baustruktur (Funktionsfahigkeit)
Leerstandsgrad

Sanierungsgrad

Situation entsprechend der stadtstrukturellen Bedeutung
Verbindung zum Zentrum

4. infrastrukturell

Technische Infrastruktur (OPNV)

Technische Infrastruktur (Stellplatze)
Technische Infrastruktur (Ver- und Entsorgung)
Soziale / kulturelle Infrastruktur

5. stadtteilspezifisch

Architekturphysische Faktoren / Qualitat des Stadtraumes
Offentliches Griin / physische Umwelt
WEICHE BEWERTUNGSKRITERIEN
Identifikation / Stadtteiltypus

Image / Adresse

Sicherheitsgefuhl

und langfristig im Sinne der Funktion des Zentrums
aufgehoben werden.

Ergebnis aus den Bewertungskriterien und den
Handlungsansétzen:

umzustrukturierender Stadtteil
mit vorrangiger Prioritat
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414
Il. Mitte

Stadtteilkatalog Il

Stadtebauliches Leitbild - Situationsanalyse

Der Stadtteil Mitte ist durch die Schienentrasse der
Deutschen Bahn AG strukturell getrennt. Insgesamt
ergeben sich drei Bereiche des Stadtteils.

Die zwei bis viergeschossige grinderzeitliche Bebau-
ung westlich der Bahntrasse Halle-Erfurt ist grund-
séatzlich in der Struktur zu erhalten. Das sich ndrdlich
anschlieRende Gebiet ist durch die in den 30er Jahren
entstandene geschlossene Bebauung der GAGFAH-
Siedlung gepragt. Die sich unmittelbar nérdlich an das
Zentrum anschlieBende funfgeschossige Plattenbau-
weise stort die Grundstruktur und bedarf der Aufwer-
tung einer zweiten Phase nach dem Stadtteil Zentrum.
Der sidliche Bereich des Stadtteils ist von Wohnbe-
bauung unterhalb der B181 und dem sich weiter
stdlich anschlieRendem Mischgebiet gepragt.

Handlungsansatze

Der westliche Stadtteilbereich sollte als zentrumsna-
hes Wohngebiet grundsatzlich erhalten bleiben und
bedarf dabei einer Aufwertung in seiner Bausubstanz
und im Wohnumfeld.

Mittel- und langfristig wird Uber den Erhalt der unmit-
telbaren Wohnbausubstanz an der Bahntrasse nach-
gedacht werden mussen.

Die unterschiedlichen Strukturen des nord-Ostlichen
Stadtteilbereiches sind mittel- und langfristig in Fort-
fuhrung des Zentrums zu entwickeln.

Der neue Eigentumer der ,GAGFAH"-Siedlung solite
in jeglicher Hinsicht im Sinne der Férderung des

Stadtteilkataloge

HARTE BEWERTUNGSKRITERIEN

1. demografisch

Entwicklung der Einwohnerzahl

Anteil der unter 50-jahrigen

2. sozial

Sozialhilfeempfanger / Wohngeldempfanger
Kriminalitatsrate

3. stadtebaulich / wohnungswirtschaftlich
Baustruktur (Funktionsfahigkeit)
Leerstandsgrad

Sanierungsgrad

Situation entsprechend der stadtstrukturellen Bedeutung
Verbindung zum Zentrum

4. infrastrukturell

Technische Infrastruktur (OPNV)

Technische Infrastruktur (Stellplatze)
Technische Infrastruktur (Ver- und Entsorgung)
Soziale / kulturelle Infrastruktur

5. stadtteilspezifisch

Architekturphysische Faktoren / Qualitat des Stadtraumes
Offentliches Grin / physische Umwelt
WEICHE BEWERTUNGSKRITERIEN
Identifikation / Stadtteiltypus

Image / Adresse

Sicherheitsgefhl

Stadtumbaus Unterstitzung finden. Aus dem Bestand
konnten attraktive neue Wohnformen entwickelt und
dabei das Erscheinungsbild des wertvollen En-
sembles aus den frihen 30. Jahren des vorigen
Jahrhunderts gepaart mit den Ansprichen an guten
Wohnungsbau unserer Zeit durch Umbau und Moder-
nisierung herausgearbeitet werden.

Die StraRenunterfuhrungen unter der Bahntrasse als
Verbindungselement der Stadtteilbereiche soliten
attraktiver gestaltet werden.

Die unmittelbare Wohnbebauung an der B181 stelit
ein Potential fur den Rickbau und Abri} leerstehen-
der Wohnbausubstanz dar und ist gleichzeitig als
zentrumsnaher Wohnbereich aufzuwerten.

Der Mischgebietscharakter des sudlichsten Bereiches
des Stadtteils Mitte an der Weillenfelser Stralle solite
aufgrund der Lagegunst zum Leuna-Werksgelande
weiter entwickelt werden. Dieses Mischgebiet wurde
aufgrund der vorhandenen Wohnbaustrukturen in ein
umzustrukturierendes Gebiet ohne vorrangige Prioritat
eingeordnet.

Ergebnis aus den Bewertungskriterien und den

Handlungsansatzen:
umzustrukturierender Stadtteil
mit vorrangiger Prioritat

fiir den Siidbereich an der WeiBenfelser Strafe:
umzustrukturierender Stadtteil
ohne vorrangige Prioritat
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Stadtteilkataloge

4.1.5 Stadtteilkatalog Il

lll. Nord HARTE BEWERTUNGSKRITERIEN
1. demografisch

H Entwicklung der Einwohnerzahl
Anteil der unter 50-jahrigen
2. sozial

Sozialhilfeempfanger / Wohngeldempfanger
Kriminalitatsrate
3. stadtebaulich / wohnungswirtschaftlich

4. infrastrukturell

Technische Infrastruktur (OPNV)

Technische Infrastruktur (Stellplatze)
Technische Infrastruktur (Ver- und Entsorgung)
Soziale / kulturelle Infrastruktur

5. stadtteilspezifisch

Architekturphysische Faktoren / Qualitat des Stadtraumes
Offentliches Grin / physische Umwelt
WEICHE BEWERTUNGSKRITERIEN
Identifikation / Stadtteiltypus

Image / Adresse

Sicherheitsgefuhl

Baustruktur (Funktionsfahigkeit)

Leerstandsgrad

Sanierungsgrad

Situation entsprechend der stadtstrukturellen Bedeutung
- | Verbindung zum Zentrum

0

Stadtebauliches Leitbild - Situationsanalyse

Der Stadtteil ist strukturell in zwei funktionale Haupt-
bereiche untergliedert, dem nérdlichen Eigenheimge-
biet Freiimfelde und dem Gewerbegebiet, das bis an
die Wohnbebauung an den Stadtteil Mitte und an
dessen Wohnbebauung heranreicht. Wesentliche
stadtebauliche Veranderungen sind in diesem konso-
lidierten Gebiet nicht erforderlich.

Handlungsansatze:

Im Nordosten des Stadtteils Hohndorfer Marke beste-
hen im neu erschlossenen Eigenheimgebiet noch
Reserven fur Bauwillige.

Im Gewerbegebiet sind weitere Flachenreserven fur
die Ansiedlung von Gewerbe und Dienstleistung vor-
handen. Grundsatzlich sind auch hier die potentiellen
Flachenreserven gemaR den aufgestellten B-Planen Ergebnis aus den Bewertungskriterien und den
der Stadt aufgrund ihres Umfangs daraufhin zu Gber- Handlungsansatzen:

prifen, ob die Folgen im Interesse der Ziele des

Stadtumbaus sind. : konsolidierter Stadtteil

Der unmittelbare stdliche Bereich, der von Wohnbe-
bauung gepragt ist, wurde aufgrund seiner Entwick-
lungsmoglichkeiten in  den umzustrukturierenden
Stadtteil mit vorrangiger Prioritat, dem Stadtteil Mitte,
mit aufgenommen.

fiir den Bereich siidlich der E.-M.-Arndt-StraBe:
umzustrukturierender Stadtteil
mit vorrangiger Prioritat
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4.1.6 Stadtteilkatalog IV
IV. West

=

=
—

0

Stadtebauliches Leitbild - Situationsanalyse

Der Stadtteil West besteht aus dem fast vollstandig
saniertem ,Fliegerstadtchen® im Norden, aus der
GroRplattensiedlung der 70er und 80er Jahre in der
Mitte an der Oeltzschnerstrale und der sudlich an-
grenzenden Eigenheimsiedlung und dem Fachhoch-
schulkomplex.

Der mittlere Bereich des Stadtteils ist ausschliellich
von Block- und GroRplattenbauten gepragt. Ein Teil
der Bebauung ist modernisiert. Die Bausubstanz an
der B91 nordlich des Hochhauses steht iberwiegend
leer und ist blockweise nicht saniert.

Handlungsansatze

Im Sinne des notwendigen Rickbaus und Abrisses
von leerstehender Wohnbausubstanz in Merseburg
wurde in enger Zusammenarbeit mit den Wohnungs-
eigentimern herausgearbeitet, in dieser Plattenbau-
siedlung den Strukturwandel zu konzentrieren. Insbe-
sondere sind die von der B91 verursachten Schall-

emissionen aber auch wegen des geringen
Modernisierungsgrades und des sehr hohen
Leerstandes, die Block-und Plattenbauten nicht

geeignet, langfristig fur Wohnzwecke zu dienen.
Dieser Bereich sollte mittelfristig als Grunbereich fur
Erholung und Freizeit ausgebaut oder bei Bedarf und
vorhandenen Investoren fiur die Ansiedlung nicht
stérendem Gewerbes und fur wohnerganzende oder

Stadtteilkataloge

HARTE BEWERTUNGSKRITERIEN

1. demografisch

Entwicklung der Einwohnerzahl

Anteil der unter 50-jahrigen

2. sozial :
Sozialhilfeempfanger / Wohngeldempfanger
Kriminalitatsrate

3. stadtebaulich / wohnungswirtschaftlich
Baustruktur (Funktionsfahigkeit)
Leerstandsgrad

Sanierungsgrad

Situation entsprechend der stadtstrukturellen Bedeutung
Verbindung zum Zentrum

4. infrastrukturell

Technische Infrastruktur (OPNV)

Technische Infrastruktur (Stellplatze)
Technische Infrastruktur (Ver- und Entsorgung)
Soziale / kulturelle Infrastruktur

5. stadtteilspezifisch

Architekturphysische Faktoren / Qualitat des Stadtraumes
Offentliches Griin / physische Umwelt
WEICHE BEWERTUNGSKRITERIEN
Identifikation / Stadtteiltypus

Image / Adresse

Sicherheitsgefunhl

wohnergénzende oder Versorgungseinrichtungen des
Gebietes entwickelt werden.

Das sich sudlich an die GroRplattensiedlung anschlie-
Rende Eigenheimgebiet hat im Einzelfall Reservefla-
chen zur Verdichtung.

Auch fur das Gewerbegebiet, fur die Fachhochschule
und fur die Universitat Halle bestehen ebenfalls Re-
serveflachen fur langfristig mogliche erganzende
Bauten. Weiterer kurzfristiger Handlungsbedarf be-
steht fur diesen sidlichen Bereich hier nicht. Daher
stellt sich dieses Gebiet ohne vorrangige Prioritat dar.

Ergebnis aus den Bewertungskriterien und den
Handlungsansitzen:

Fiir den siidlichen Bereich des Stadtteils
umzustrukturierender Stadtteil
ohne vorrangige Prioritat

umzustrukturierender Stadtteil
mit vorrangiger Prioritat
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41.7
V. Siid

Stadtteilkatalog V

=

0

Stadtebauliches Leitbild - Situationsanalyse

Das Wohngebiet Sud besteht im Kernbereich vorran-
gig aus funfgeschossigen GroR3plattenbauten und geht
in die kleinstadtisch-dorfliche Bebauung ,Kétzschen®
Uber.

Der Stadtteil stellt sich grundsatzlich als Wohngebiet
dar, in dem ohne vorrangige Prioritat in den nachsten
Jahren strukturell kaum etwas verandert werden
muss.

Handlungsansatze

Die GroRplattenbauten in der Hauptachse sind vor-
rangig modernisiert, der Leerstand ist gering. Es wird
davon ausgegangen, dass aufgrund der Einwohner-
struktur in den nachsten Jahren der Alterungsgrad
zunimmt und ein natarlicher Leerstand entsteht. Der
Standort wird dennoch nicht an Bedeutung verlieren,
da ein sudlich anschlieBender und in der Entwicklung
befindlicher Naherholungsbereich Geiseltalsee ent-
steht. Voraussetzung ist aber auch hier, dass neue
Wohnformen, die zu einem breiten Angebot auch far
junge Familien fuhren, entwickelt werden. AuRerdem
muss far die Grof3plattenbauten durch Wohnungszu-
schnittverdnderungen ein breiteres Angebot entstehen
und das Umfeld der GroRplatten langfristig im Sinne
der Attraktivitatserhéhung funktionell entflochten
werden.

Stadtteilkataloge

HARTE BEWERTUNGSKRITERIEN
1. demografisch
Entwicklung der Einwohnerzahl
Anteil der unter 50-jahrigen
2. sozial
Sozialhilfeempfanger / Wohngeldempfanger
Kriminalitatsrate
3. stadtebaulich / wohnungswirtschaftlich
Baustruktur (Funktionsfahigkeit)
Leerstandsgrad
Sanierungsgrad
Situation entsprechend der stadtstrukturellen Bedeutung
Verbindung zum Zentrum
4. infrastrukturell
Technische Infrastruktur (OPNV)
Technische Infrastruktur (Stellplatze)
Technische Infrastruktur (Ver- und Entsorgung)
Soziale / kulturelle Infrastruktur
5. stadtteilspezifisch
Architekturphysische Faktoren / Qualitat des Stadtraumes
Offentliches Grin / physische Umwelt
WEICHE BEWERTUNGSKRITERIEN
Identifikation / Stadtteiltypus
| Image / Adresse

¢ Sicherheitsgefuhl

Ergebnis aus den Bewertungskriterien und den
Handlungsansiatzen:

umzustrukturierender Stadtteil

ohne vorrangige Prioritat
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4.1.8 Stadtteilkatalog VI
VI. Meuschau
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Stadtebauliches Leitbild - Situationsanalyse

Der Ursprung des Stadtteiles Meuschau tragt noch
dérflichen Charakter. In den letzten 30 Jahren entwi-
ckelte sich der Stadtteil zu einem bevorzugtem Wohn-
standort fur Eigenheimbauer. Mit der Lage an der
Saale und Mittelkanal sowie einer kurzen fuBlaufigen
Verbindung zum Zentrum Gber den Neumarkt beste-
hen gute naturliche Bedingungen fur seine innere
Entwicklung.

Handlungsansatze

Gundsatzlich wird Meuschau als ein konsolidierter
Stadtteil angesehen. Eine Vielzahl von Gebauden
wurde modernisiert. Die ErschlieBung des Gebietes
ist gesichert. Eine stadtebauliche Abrundung des
Gebietes ist mdglich.

Der Griinbereich zum Mittelkanal und zur Saale sollte
unbedingt erhalten bleiben und im Sinne der nordli-
chen fuBlaufigen Verbindung an das Stadtzentrum
weiter ausgebaut werden.

Im Sinne eines konsolidierten Standortes sind seitens
der Stadt keine wesentlichen lenkenden MalRnahmen
in baulicher und funktioneller Sicht erforderlich.

Stadtteilkataloge

HARTE BEWERTUNGSKRITERIEN

1. demografisch

Entwicklung der Einwohnerzahl

Anteil der unter 50-jahrigen

2. sozial

Sozialhilfeempfanger / Wohngeldempfanger
Kriminalitatsrate

3. stadtebaulich / wohnungswirtschaftlich
Baustruktur (Funktionsfahigkeit)
Leerstandsgrad

Sanierungsgrad

Situation entsprechend der stadtstrukturellen Bedeutung
Verbindung zum Zentrum

4. infrastrukturell

Technische Infrastruktur (OPNV)

Technische Infrastruktur (Stellplatze)
Technische Infrastruktur (Ver- und Entsorgung)
Soziale / kulturelle Infrastruktur

5. stadtteilspezifisch

Architekturphysische Faktoren / Qualitat des Stadtraumes
Offentliches Griin / physische Umwelt
WEICHE BEWERTUNGSKRITERIEN
Identifikation / Stadtteiltypus

Image / Adresse

Sicherheitsgefuihl

Ergebnis aus den Bewertungskriterien und den
Handlungsansatzen:

konsolidierter Stadtteil
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In Auswertung der zuvor dargestellten Stadtteilkatalo-
ge ergeben sich nach Berechnung auf der Grundlage
eines einfachen Punkte Systems Einstufungen, die in
der folgenden Abbildung zusammenfassend darge-
stellt wurden. Stadtteile mit einem sehr geringen
Punktekonto wurden rot gekennzeichnet, mit einem
durchschnittlichem gelb und die Gebiete, die aufgrund
der positiven Einschatzung ein hohe Punktzahl er-
reichten, erhielten eine blaue Kennzeichnung.

| Il 1] \Y) \ VI

In Anlehnung an diese Einstufung und unter Beruck-
sichtigung der Handlungsansatze in den einzelnen
Stadtteilen ergibt sich die folgende Zuordnung zu den
drei Prioritaten:

I.  Umzustrukturierende Stadtteile/ Stadtquartiere
mit vorrangiger Prioritat

| Zentrum

1l Mitte (ohne den Sudbereich der Wei-
Renfelser StraBe, zuzuglich des Be-
reichs sudlich der E.-M.-Arndt-Stralle)
West (ausschlieBlich nérdlicher Be-
reich)

Il konsolidierte Stadtteile / Stadtquartiere

o Il
e VI

Nord, ohne sidlich der E.-M.-Arndt
Meuschau

Il Umzustrukturierende Stadtteile / Stadtquartiere
ohne vorrangige Prioritat

Mitte, fur den Sudbereich an der
WeiRenfelser Stralle

e |V West, fiir den sudlichen Bereich
des Stadtteils
« V Sud

Aufbauend auf diese Kategorisierung erfolgt die
differenzierte Weiterbearbeitung der umzustrukturie-
renden Stadtteile mit vorrangiger Prioritat.

Stadtteilkataloge

4.2 Anzahl der AHG- Bestande je Stadtteil

Die Anzahl der AHG Bestande und deren Standorte
wurden von den einzelnen Wohnungsbauunterneh-
men und Wohnungsbaugenossenschaften abgefor-
dert. Im Ergebnis der Abfrage benannte nur die Ge-
baudewirtschaft Merseburg GmbH Bestdnde nach
dem Altschuldenhilfegesetz. Die insgesamt gemelde-
ten Wohnungseinheiten in Hohe von 1.672 WE wer-
den folgenden Stadtteilen zugeordnet:

Stadtteil AHG-Bestand
| Zentrum 194

Il Mitte 813

11l Nord 0

IV West 536

V Sud 129

VI Meuschau 0
Gesamt 1.672

Abbildung 4.1-1 Anzahl der AHG- Besténde je Stadtteil

4.3 Benennung der Stadtteile mit férmlicher
Festlegung als Sanierungs- und Erhal-

tungsgebiet

1. Das ,Sanierungsgebiet Innenstadt/ Neumarkt*
mit insgesamt 70,98 ha Ausdehnung einschliel3-
lich der Erweiterungsflache liegt mit der Haupt-
flache im Stadtteil Zentrum. Die Teilbereiche an
der Oberaltenburg und beidseitig der Siegfried-
Berger-StraRe sind dem Stadtteil Mitte zuzu-
ordnen.

2. Das Erhaltungssatzungsgebiet umfasst eine
Teilflache von rund 15 ha und ist Bestandteil
der Flache des Sanierungsgebietes. Das Sat-
zungsgebiet ist bis auf eine kleine Teilflache
zwischen Ober- und Unteraltenburg zu ca. 90%
dem Stadtteil Zentrum zugeordnet.
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5 MaBnahmen in umzustrukturierenden Stadt-
teilen mit vorrangiger Prioritat

Die drei Stadtteile, die wegen ihrer vorrangigen Priori-
tat umstrukturiert werden sollen, wurden im Kapitel 4
bestimmt und sind im Plan ausgewiesen.

5.0 Benennung der Stadtteile

Die drei umzustrukturierenden Standteile sind:

Merseburg-Zentrum mit dem Schwerpunkt Zentrum
und dem Neumarkt-Viertel

Merseburg-Mitte mit den Schwerpunkten Hallesche-,

Leuna-, Naumburger-, Reinefarth-, Robert-Blum-,
Sixti-, Abbe-StraBe, Nulandtplatz und GAGFAH-
Siedlung

Merseburg-West mit den Schwerpunkten Ikarus- und
Oeltzschnerstrasse

5.1 wirtschaftliche und soziale Standort-
faktoren (Angaben jeweils in Ist-Zustand
sowie voraussichtlicher Entwicklung)

Die drei Standteile lassen sich nach ihre stadtebauli-
chen Auspragung grundsatzlich in zwei verschiedene
Kategorien einteilen, in die historisch gepragte Kern-
stadt und in die neuzeitliche, Uberwiegend in Folge
der Industrialisierung entstandene Wohnstadt. Die
Stadtteile Zentrum/ Mitte sind die komplexeren und fur
das Stadtentwicklungskonzept wichtigen, der andere
Stadtteil, Merseburg-West, ist wegen seiner fast ein-
seitigen Funktion einfach zu untersuchen und zu be-
handeln. Deshalb wird zuerst Uber den Stadtteil Zent-
rum/ Mitte informiert.

5.1.1 Bevolkerungswanderung (Zu- und Fortzi-
ge iiber den jeweiligen Stadtteil hinaus in
unsaldierten Zahlen

Die Stadtteile Zentrum und Mitte sind mit einem Anteil
von 40% an der Stadtbevolkerung am einwohner-
starksten; ihre Bevolkerung ging jedoch in den Jahren
von 1995 bis 2000 von 20.905 auf 15.454 Einwohner
zuriick, das ist ein Ruckgang von 26%. Da der Stadt-
teil Zentrum von der Stadtverwaltung als ein statisti-
scher Bezirk in der raumlichen Einheit mit dem Stadit-
teil Mitte erfasst wurde, sind Aussagen allein auf das
Zentrum leider nur teilweise moglich. Allein der Au-
genschein und danach die Ortskenntnis durch die
Bestandserfassungen lassen den Schluss zu, dass
die statistischen Daten bezogen auf die Wanderungs-
bewegung fur die Gesamtheit Zentrum/ Mitte wegen
inrer im Vergleich zu allen anderen Stadtteilen
schlechtesten Ergebnisse fir das Zentrum wiederum
die schlechtesten sind.

MaRnahmen

Bevolkerungswanderung wird im Stadtkern aus Man-
gel an mobiler Wohnbevélkerung deshalb nicht unter-
proportional zu den anderen Stadtteilen stattgefunden
haben, weil in den Restbestanden der Altbausubstanz
vorwiegend &ltere Burger leben. In den ohne stadte-
baulichen Bezug ,eingestreuten“ bzw. am stdlichen
Rand des Zentrums konzentrierten industriellen Woh-
nungsbestanden besteht noch das Phanomen der
relativ befriedigenden Belegungsdichte trotz absolut
unbefriedigender Wohnqualitat.

5.1.2 soziale Struktur (Bildungsstand, Beruf,

Einkommen)

Bildungsstand, Beruf und Einkommen wurden fla-
chendeckend nicht ermittelt.

Grundsatzlich soll der Strukturwandel so sozial ver-
traglich verlaufen, dass sowohl die erforderlichen
Wohnungsangebote fir junge Familien als auch bar-
rierefreies Wohnen fur die alteren, hier seit langem
sesshaften Burgerinnen und Birger realisiert werden.

Zum Beispiel wird vorgeschlagen, im Gebiet ndrdlich
des Zentrums den stadtebaulichen Bruch durch den
5-geschossigen, industriellen Wohnungsbau langfris-
tig zu beseitigen. Andererseits ist es ein Ziel, die sozi-
alen Kontakte zu erhalten und sie moglichst nicht
durch Umsetzungen in andere Stadtteile zu storen.
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5.1.3 Altersstruktur

Im Folgenden wird die Altersstruktur der drei umzu-
strukturierenden Stadtteile mit vorrangiger Prioritat
gemanR der Forderung aus der Richtlinie des MWV-
LSA genauer untersucht.

Altersstruktur Merseburg in Stadtteil Zentrum

Wahi- bis 6 6-17 18-64 ab 65
kreis Jahre Jahre Jahre Jahre
3 5,90% 14,20% | 61,50% | 18,40%
4 3,80% 9,80% | 66,00% | 20,40%
5 5,00% 14,40% | 68,20% | 12,40%
Altersstruktur Merseburg in Stadtteil Mitte
Wahil- bis 6 6-17 18-64 ab 65
kreis Jahre Jahre Jahre Jahre
1 2,80% 780% | 57,60% | 31,80%
2 6,10% 13,50% | 64,20% | 16,20%
6 2,50% 10,00% | 71,10% | 16,40%
7 5,10% 11,80% | 67,50% | 15,60%
12 430% | 12,90% | 65,00% | 17,80%
13 4,20% 16,20% | 65,30% | 14,30%
14 4,30% 12,70% | 65,70% | 17,30%
15 3,20% 13,00% | 68,70% | 15,10%
Altersstruktur Merseburg in Stadtteil West
Wahl- bis 6 6-17 18-64 ab 65
kreis Jahre Jahre Jahre Jahre
16 3,30% 13,60% | 64,80% | 18,30%
17 4,10% 11,40% | 63,70% | 20,80%
18 3,10% 11,50% | 54,80% | 30,60%
19 3,40% 9,70% | 68,00% | 18,90%
20 2,10% 5,10% | 77,80% | 15,00%
5.1.4 Zahl der Einwohner absolut in 2000 und

Einschatzung der voraussichtlichen Ent-
wicklung

Die Bevolkerung der Stadt Merseburg betrug im De-
zember 2000 38.244 Einwohner.

Der Stadtteil Zentrum hatte 4.093 Einwohner im Jahr
2000. Die Entwicklung der Einwohnerzahl wird we-
sentlich vom Erfolg der UmbaumaRnahme abhangen.
Denn der Zustand des Wohnungsbestandes und des
Wohnumfeldes wird ohne den MaRnahmenvollzug
besonders in diesem Stadtteil zu weiteren Wande-
rungsverlusten fiuhren. Da dieser Effekt auch durch
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die Komerzialisierung der Innenstadt eintritt, wird sich
in jedem Fall am Ende des Betrachtungszeitraumes
die Gesamtzahl verringert haben.

Der zentrumsnahe Stadtteil Mitte mit 11.361 EW hat
die Chance, durch den Umbau mittelfristig das
Wachstum seiner Bewohnerzahlen zu erleben.

Der Stadtteil West mit 7.951 EW wird bedingt durch
den geplanten groRen Abbau und durch den geringen
Neubau von Wohnungen in 2010 weniger Einwohner
als heute zahlen.

5.1.5 Zahl der Haushalte absolut in 2000 und
Einschitzung der voraussichtlichen Ent-
wicklung

Die Zahl der Haushalte war aus vorhandenem statisti-
schen Material nicht zu erhalten. Sie wird vor der Rea-
lisierungsstufe dieses Stadtentwicklungskonzeptes
ermittelt werden und dann Grundlage der Ausfih-
rungsplanung sein.

5.1.6 Soziale Problemlagen

Innerhalb dieses Kapitels sollen mdgliche zwischen-
menschliche Problemlagen innerhalb der Stadt Mer-
seburg erlautert werden, die z.B. aus einer hohen
Arbeitslosigkeit der Bevolkerung resultieren konnen.
Weiterhin soll auf eventuelle Anzeichen von Segrega-
tion in der Stadt hingewiesen werden, welche meist
einhergeht mit einer Konzentration von finanziell
schlechter gestellten Bevolkerungsgruppen. Klein-
raumige Konflikte und uberforderte Nachbarschaften
in diesen Stadtteilen haben leicht eine soziale Desin-
tegration zur Folge, die sich auf alle stadtrelevanten
Bereiche auswirkt.

Einerseits wegen der Innenstadtlage, andererseits
wegen des historischen Kontextes (Dom/ Schloss-
Nahe) sind kleinraumige Konflikte, die zu sozialer
Desintegration filhren kénnten, nicht latent vorhanden.
Leider ist aber auch fur den gutwilligen Besucher der
Stadt die Strecke zur Stadtkrone von mindesten drei
Himmelsrichtungen so gering entwickelt, dass weder
die Wahrnehmung ,Stadt‘ noch der Reiz des Touristi-
schen kaum bewusst werden. Daran muss zuerst mit
Nachdruck auf Qualitat gearbeitet werden, denn die
zweifellos groRte Kostbarkeit dieser Stadt, das Dom-
Schloss-Ensemble braucht eine angemessene stad-
tebauliche Fassung und vor allem Vitalitat, die Merse-
burg zum Erlebnis macht.

Nur auf dieser Grundlage kénnen die sozialen Prob-

lembereiche aus dem Stadtzentrum verdrangt wer-
den.
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5.1.7 Infrastruktureinrichtungen

(Kindergarten, Schulen, kulturelle Einrichtungen, Poli-
zeieinrichtungen, OPNV...)

Vordergriindig sieht es so aus, als ob Infrastruktur
ausreichend vorhanden ist. Bezogen auf die wenigen
Einwohner im Zentrum und auf die absolute Zahl an
Stadteinwohnern ist das rechnerisch auch nachweis-
bar.

Fur das Attribut ,attraktiv‘ fehlt es dem Stadtkern an
fast allem. Die kostbare Stadtkrone aus einem einma-
lig schonen Architekturensemble ist wie ein Edelstein
ohne Fassung.

Am westlichen FuB des Pfalzberges ist stadtisch dich-
te Struktur noch nicht wieder vorhanden, Spezifi-
sches, Atmospharisches, das auch als ein menschen-
leeren Ort bestehen kann, ist nicht wahrnehmbar. Die
Wunden im Stadtorganismus sind grof3.

Es braucht eine Ordnung durch Grin, die durch Tei-
lung zu besseren Proportionen fuhrt.

Es braucht wenigstens einen exemplarischen Stra-
Renraum, der das Stadtische verspricht und halt.

Es braucht eine Mischung aus Angeboten, die Dichte
erzeugt, Platz far groRe Verkaufsflache ist an der
Gotthardstralle vorhanden.

Es braucht professionelle, verantwortliche Entwick-
lungsfihrung Uber eine langere Zeit.

Im Rahmen der Auslastung der Kindertagesstatten
geht die Stadt in den néachsten Jahren, trotz eines
absehbaren Einwohnerriickgangs nicht von der Redu-
zierung kompletter Einrichtungen aus.

Der Schulentwicklungsplan des Landkreises sieht vor,
einen Sekundarschulbereich im Stadtteil Nord und
Mitte, am Rosental zu schlieRen. Diese Einrichtungen
werden jedoch von anderen Schulbereichen weiter
genutzt. Ein Abriss wird deshalb nicht in Erwagung
gezogen.

5.1.8 Angaben, inwiefern weitere Mittel aus 6f-
fentlichen Haushalten vorgesehen sind
Stadtebauférderung

EU-Foérderung im Rahmen von URBAN 21

MalfRnahmen

5.2 Stadtteilbezogene Entwicklungsperspekti-
ven im Hinblick auf die Entwicklung des
Wohnungsbestandes, des Bestandes an
Nichtwohngebauden sowie der Infrastruktur
mit objektscharfen Aussagen einschlieBlich
zeichnerischer Darstellung

Die Aufgabe, die sich hinter der langen Uberschrift
verbirgt und an anderer Stelle mit ,Stadtumbau Ost"
verschlagwortet wurde, kann nach der langen Phase
des Factfinding und der intensiven Deutung auf die
Frage gebracht werden: Welche Wertuberzeugungen
sollen in der Stadtgesellschaft gelten? Die Frage
drangt sich auf, weil der Gegenstand unserer Unter-
suchung, die schrumpfende Stadt, das Resultat von
Einwirkungen geworden ist, die wir uns angewohnt
haben, Globalisierung zu nennen.

Dass die politischen Veranderungen in Deutschland
1989 mit der weltweiten Wirkung dieses Phanomens
zusammenfielen, ist sicher kein Zufall. Globalisierung
war anfangs absolut positiv besetzt, weil es die Be-
freiung von der Unbeweglichkeit und aus der schon
fast vergessenen Erstarrung der 70-er und 80-er Jah-
re bedeutete. Anfang der 90-er Jahre kam das Er-
staunen, dass die Parole fur buchstéblich alles herhal-
ten sollte, fur die Offnung der Markte und die Konzen-
tration des Geldes genauso wie die SchlieBung von
ganzen Wirtschaftsregionen und die Ubervorteilung
der Ahnungslosen. ,In der Freiheit weltweit und in
allem ermunterte es zu gewinnorientierten Kapitalis-
mus, dem langfristige Verantwortung und soziale Ver-
pflichtungen geopfert wurden.“ (Ralf Dahrendorf).

Politik, in Sonderheit Stadtentwicklung, muss in dieser
Stadt zu aller erst Wirtschaftspolitik und Sozialpolitik
sein. Beides muss im Ergebnis gleichwertig wieder zu
erkennen sein, um die Kernfrage: ,Wurde Konkurrenz-
fahigkeit erzielt (z. B. der Standortwettbewerb mit
anderen Stadten) ohne den sozialen Zusammenhalt
zu zerstéren (z. B. intakte Nachbarschaften)?* mit Ja
beantworten zu kénnen.

Manche Beobachter haben bemerkt, dass der Pro-
zess, den wir mit Globalisierung bezeichnen, tatsach-
lich ein doppelter ist. Wahrend bestimmte wirtschaftli-
che Tatigkeiten immer weitere Raume zu ihrer Entfal-
tung brauchen und dabei jede Bodenhaftung verlie-
ren, suchen Menschen immer kleinere Raume, in
denen sie sich zu Hause fuhlen und ein Gefuhl der
Zugehorigkeit entwickeln koénnen. ,Global denken,
lokal handeln* ist ein Spruch, der in der Werbung Ein-
gang gefunden hat. Fur den doppelten Prozess der
sich um uns und vielleicht sogar in uns abspielt, gibt
es einen Namen: Glokalisierung, also Globalisierung
und Lokalisierung zugleich. Darin liegt die Chance des
Umbau Ost.
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5.2.1 nach Kategorien

5.2.1.1 ohne Modernisierungsbedarf

Stadtumbau ist eine die ganze Stadt behandelnde
Feldarbeit fur die Entwicklung der wirtschaftlichen,
sozialen und stadtebaulichen Verhaltnisse.

Aus der Bestandsaufnahme vor Ort und der Analyse
der harten und weichen Faktoren der einzelnen Stadt-
teile im Vergleich wurden nach der Vorgabe der Kate-
gorien die Stadtteile in Umzustrukturierende mit vor-
rangiger Prioritat, in Umzustrukturierende ohne vor-
rangige Prioritat und in Konsolidierte zugeordnet. Die
Einteilung in diese Kategorien ist eine staatliche Vor-
gabe fur ein zukunftig einheitliches Verwaltungshan-
deln.

Dieses Stadtteil-Ranking wird fur die Betroffenen in
den Gebieten wahrend der auf 10 Jahre geplanten
Umsetzung Konsequenzen haben. Da sich die staatli-
che Foérderung auf die Férdergebiete konzentriert und
der Rat der Stadt Bernburg diese durch die Selbstbin-
dung per Ratsbeschluss festlegt, werden danach die
Fordermittel fur einige Stadtteile in Aussicht stehen
und andere werden aullen vor bleiben.

Soliten sich im Verlauf der Stadtumbauzeitraums von
2002 bis 2010 die Notwendigkeiten @ndern, musste
dem durch einen neuen Beschluss Rechnung getra-
gen werden.

Fur die Burgerinnen und Burger, die in Gebauden
ohne Modernisierungsbedarf wohnen oder arbeiten,
macht es unmittelbar keinen Unterschied, ob sie sich
dabei in oder auBerhalb eines Fordergebietes befin-
den. Alle Dienstleistungen der 6ffentlichen Hand wer-
den weiter so auf hohem Niveau erbracht, wie sie in
den letzten 10 Jahren eingerichtet wurden.

Die Fortschritte durch die Umsetzung des Stadtent-
wicklungskonzeptes, die zuerst in den umzustrukturie-
renden Stadtteilen mit vorrangiger Prioritat sichtbar
werden, werden auch allen anderen Stadtteilen
Vorteile bringen. Wenn es zum Beispiel gelingt, durch
wirtschaftliche Impulse mehr Arbeitskrafte im Stadt-
gebiet zu schaffen, durch stadtebauliche Ordnungs-
malnahmen mehr Sicherheit zu bieten, durch mehr
und besser nutzbare Grinrdume die Lebensfreude zu
steigern und das Kerngebiet der Stadt so nachhaltig
durch bauliche MaRnahmen, durch Verbesserung der
Handels- und Dienstleistungsangebote, durch eine
noch intensivere ErschlieBung mit 6ffentlichen Ver-
kehrsmitteln und durch populére Kulturangebote an-
ziehender zu machen, dann werden die ganze Stadt
und damit jeder Einwohner ,Gewinner* sein. Dieser
Prozess wird umso friher spurbar werden, je besser
er von Anfang an vermittelt wird.

MalRnahmen

Der Planungsprozess sollte moéglichst breit in der Of-
fentlichkeit diskutiert werden und in der Umsetzungs-
phase sollten nicht nur die Férdergebiete mit dem
Instrument Stadtteilmanagement auszustattet werden,
sondern gleichzeitig und gleichberechtigt sollte in
jedem Stadtteil durch Vor-Ort-Prasenz einem neuen
.Kundenbewusstsein“ der Verwaltung und einer neu-
en Art der Burgerbeteiligung Platz gegeben werden.
Das offentliche Lob fur die bereits geleistete Umbau-
arbeit an die Burger in den Gebieten, die keinen Mo-
dernisierungsbedarf haben, ist dazu ein guter Anfang.
5.2.1.2 noch zu modernisieren und instand zu
setzen

Die Entwicklung des Wohnungsbedarfs bis zum Jahr
2010 hat unter den Rahmenbedingungen der Berech-
nung, wie unter dem Gliederungspunkt 3.3 erfolgt,
eine fur die Stadt Merseburg spezifische Menge an
Wohnungen aufgezeigt, die vom Markt genommen
werden. Es sind 3.184 Wohneinheiten, das sind 14,1
% aller belegten Wohnungen des Jahres 2000.

Unter den Vorbehalten der Sozialvertraglichkeit, der
finanziell auskémmlichen Foérderung und des politi-
schen wie wohnungsunternehmerischen Willens blie-
ben danach noch 4.019 — 3.184 = 835 leerstehende
Wohnungen am Markt. Sie missen modernisiert und
instandgesetzt werden, um sie dem Wohnungsmarkt
wieder zufuhren zu kénnen.

Dieser zum Teil seit langem leerstehende Wohnungs-
bestand erfordert ein besonderes Mal} an Finanzie-
rung, Innovation, Planungsleistung, Marketing und
Burgerbeteiligung, weil er den auffalligsten Beweis
des Stadtumbaus darstelit.

Daneben gibt es den mengenmaBig groReren Woh-
nungsbestand, der zwar bewohnt, aber noch nicht
saniert oder teilsaniert ist. Es sind 5.220 Wohneinhei-
ten — 2.451 Leerstand = 2.769 unsanierte Wohnein-
heiten und 3.671 — 556 Leerstand = 3.115 teilsanierte
Wohneinheiten. Das sind in der Summe 2.769 + 3.115
= 5.884 Wohneinheiten, die von 2002 bis 2010 mo-
dernisiert (saniert oder teilsaniert) werden mussen,
wenn sie nicht zu "nachwachsendem" Leerstand wer-
den sollen.

In jedem Fall ist sorgfaltig abzuwéagen, ob dieser Auf-
wand nach hergebrachten Methoden oder mit dem
Vorsatz der nachhaltigen Verbesserung durch Einsatz
von postfossilen Baustoffen und energiesparenden
Bauweisen geschehen soll.

Der auRerordentliche Mitteleinsatz macht volkswirt-
schaftlich mehr Sinn, wenn er einen Wertewandel in
der Qualitat auslost. Die Anstrengungen wirden sich
in Form von offentlicher Aufmerksamkeit und Image-

67



gewinn fur die Stadt, vor allem aber durch langfristig
bessere Marktchancen lohnen.

Da dieser Wertewandel nicht auf den Wohnungsbau
beschrankt bleiben darf, sondern die ganze Stadt vor
allem mit ihrer baulichen Infrastruktur einnehmen
muss, wird ein zentrales Management als privatwirt-
schaftliche Dienstleistung fur eine begrenzte Zeit sehr
nutzlich sein.

' Al g ;
O

5.2.1.3 Abriss (einschlieBlich Nachnutzung der

beraumten Flachen)

Far einen erfolgreichen Stadtumbau Ost ist Abriss von
leerstehendem Wohnungsbau Voraussetzung zum
Erfolg. Art, Umfang und Bauform der Abrisse sind von
Stadt zu Stadt verschieden. Zuerst schien es nur ,die
Platte* zu betreffen. In Stadten mit groRem Altbauan-
teil, und dazu zahlt Merseburg, muss auch Grinder-
zeit-Wohnungsbau vom Markt. Zum Teil sind Geb&u-
de bereits so stark verfallen, dass Modernisierung
wirtschaftlich nicht mehr méglich und Erhaltung nur
um den Preis vollstandiger, aufwendiger und deshalb
teurer Rekonstruktion zu haben ist. Anders als im
Westen sind die Mieten im Osten Deutschlands nied-
rig. Die Erneuerung im Geschosswohnungsbau wird
erschwert, weil die Preise fur neue Eigenheime deut-
lich niedriger sind als in Westdeutschland. Wie der
Umbau- und die Erneuerungsstrategie muss deshalb
neben der absehbaren Nachfrage auch die Finanzier-
barkeit und der Subventionsbedarf niichtern geschatzt
werden. In einigen Jahren wird die Nachfrage eher

MalRnahmen

noch geringer sein als heute. Auch die Finanzierung
wird nicht ganstiger. Fur eine moéglichst hohe Abriss-
quote spricht, dass die Investitionstatigkeit und damit
die Chance freigelegte Flachen noch einmal zu
bebauen, weiter zuriickgehen wird. Es ist kaum vor-
stellbar, dass nach etwa 2010 im gréReren Umfang
Neubau realisiert wird. Ein Stadtumbau, der nicht bis
2010 realisiert ist, durfte mangels Masse daher erst
recht nicht realisierbar sein. Merseburg kann sich
nicht wie vergleichbare westdeutsche Stadte 30 bis 40
Jahre Zeit lassen, um den historischen Wohnungsbe-
stand an veranderte Bedurfnisse anzupassen und
dabei auch Teilabrisse vorzunehmen. Das Tempo der
Schrumpfung und das AusmaR der vorhandenen
Leerstande zwingen zu einem hohen Tempo des
Stadtumbaus.
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Es wird viel baupraktische, organisatorische und ge-
stalterische Phantasie benétigt, um mit den angekin-
digten Mitteln das Ziel zu erreichen, das fur die Stadt
eine Verbesserung ihres Images bringt. Fur den fla-
chenhaften Abriss von Wohneinheiten miussen nicht
nur die Ruckbaukosten, sondern auch die Kosten fur
Verfahrenssteuerung und fur die Planung sowie mog-
licherweise auf Seiten der Kommune fur den Grund-
erwerb und fur neue Infrastruktur-Malnahmen be-
rcksichtigt werden.

Die Nachnutzung der berdumten Flachen wird in ers-
ter Linie als Chance fur soziales Grin angesehen.
Dabei wird unter sozialem Griin einerseits den Funkti-
onswandel von Ziergriin zu einem robusten Aulen-
raum mit hohem Nutzwert und guter Erholungsmog-
lichkeit verstanden und andererseits die Gestaltung
dieses AuBenraumes durch Grinplanung mit eindeu-
tigem asthetischen Reiz.Es wird angestrebt, dass die
einzelnen Stadtteile und in ihnen die Schwerpunkte
der Umstrukturierung durch parkahnliche ,Grunfinger”
miteinander und mit dem Stadtzentrum verbunden
werden. Dabei ist bewusst, dass der Begriff Park
durch neuzeitliche Inhalte inzwischen beschadigt ist.
War friher mit Park die Vorstellung von gepflegtem
Garten, Blumenbeeten, Teichen und Lichtungen als
Umgebung far einen herrschaftlichen Sitz verbunden,
so wandelte er sich in den Jahren nach dem ersten
Weltkrieg durch die Volksparkbewegung zu einer
volkshygienischen Funktionsflache. Heute aber kann
passieren, dass mit Park in erster Linie jenes Gelande
am Stadtrand bezeichnet wird, wo es sich gut ,parkt’
und eine geballte Ansammlung von Kaufhdusern so
ziemlich alles anbietet, was der Markt hergibt. Auller-
dem wird Park als beschonigender Begriff z. B. fur
eine Entsorgungsdeponie, fur ein Industrie- und Ge-
werbegelande oder fir eine Freizeiteinrichtung, sogar
fur Containeransammlungen fremdbenutzt.

Mit einem neuen Verstadndnis von Stadtplanung im
Rahmen der Geschichte der europaischen Stadt und
dem Zeichen des Stadtumbaus soll auch eine neue
Rolle der offentlichen Grin- und Freiflachen erreicht
werden. Die Chance bietet sich an, wenn tatsachlich
das Zentrum verdichtet und die angrenzenden Stadt-
teile verdinnt werden und wenn die freiwerdenden
Baugrundstiicke nicht als Absteligrin, sondern far
aktive Lebensformen im Freien gestaltet werden.

Zu den AbrissmalRnahmen wurden im Unterkapitel
Entwicklung bis 2010 in Abschnitt 3.5.2 konkrete an-
gaben und Ausfuhrungen gemacht.

5.2.1.4 Teilabriss (Riickbau)

Die Variante zum Abriss besteht im sogenannten
Ruckbau, d. h. im teilweise Demontieren oder Abrei-
Ren von Geschossen oder Teilen von Geschossen
und im Umwandeln und Modernisieren der restlichen
Bausubstanz. Fur diesen Ldsungsansatz steht die
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Stadt Leinefelde in Thuringen beispielhaft dar, weil die
realisierten Ergebnisse gezeigt haben, dass mit der
Plattenbauweise sowohl eine Steigerung der stadte-
baulichen Situation als auch der Qualitét der einzel-
nen Wohneinheit durch phantasievolle Planung und
Umbau erreicht werden kann. Das setzt langfristige
Strategien voraus, im Unterschied zu den schnellen
auf konstruktive Mangel hin ausgerichteten Einzelsa-
nierungen, die unmittelbar nach der Wende, teilweise
aber noch heute ublich sind.

Das Projekt in Leinefelde heit ,Zukunftswerkstadt®
und war ein externes Expo-Projekt im Jahr 2000.
Stadtebaulich ist bemerkenswert, dass ihr nach einem
Rahmenplan fur die Sanierung eine grine Achse als
durchgangiger Gelandestreifen mit Ful- und Radwe-
gen zum Stadtkern angelegt wurde, dass internationa-
le Ideen- und Realisierungswettbewerbe ausgeschrie-
ben wurden und dass die Teilnehmer nach dem Bau-
kastensystem typologische Loésungen erarbeiteten,
diese exemplarisch auf die ausgewiesenen Ariale
anwenden. Im einzelnen ist hervorzuheben, dass die
Zeilen von sechs auf vier Geschosse zurickgebaut
wurden, dass der grine AuRenraum optisch in die
Wohnung hineingezogen wurde, indem die ehemali-
gen Balkonflachen groRzugig verglast, der Wohnfla-
che zugeschlagen wurden und eine unabhangige
Stahlkonstruktion fur Balkonnutzung davor gesetzt
wurde, dass durch Aufschuttung des Gelandes alle
Parterrewohnungen an der Eingangs- wie an der
Ruckseite einen direkten Zugang zu Grinflachen er-
halten haben und dass diese sogenannten ,grinen
Zimmer* direkt von der Erdgeschosswohnung aus
betreten werden konnen. Im wesentlichen werden
zwei unterschiedliche Umbaukonzepte eingesetzt:
Zum einen eine mehr urban gepragte Konstruktion mit
vorgesetzten Laubengangen und zum anderen eine
mehr dem Idealbild Reihenhaus-orientierte Konzepti-
on mit Balkonen und Vorgarten. Nachahmenswert
sind beide Konzepte nicht nur fur Plattensiedlungen
im Osten, sondern auch fir viele Siedlungen der 60er
Jahre im Westen, nicht zuletzt wegen der Kosten, die
sich hier auf unter 1.000 DM pro m? Wohnflache be-
laufen sollen.

5.2.1.5 Neubau

Bei NeubaumaRnahmen wird wegen der Nachfrage,
aber auch aus stadtebaulicher Uberzeugung an das
Einfamilienhaus als Gebaudetypus gedacht, der so
kompakt angelegt wird, dass er attraktiv in die vor-
handene, grunderzeitliche Blockstruktur eingebunden
werden kann. Das eigene Haus ist nach wie vor eine
gute Adresse als sogenanntes Stadthaus, nicht nur in
der Stadtplanungs- und Architekturdiskussion, son-
dern auch in der Realitat. Hat es Erfolg, kénnen damit
die Bereiche, die sozial, wohnungspolitisch und stad-
tebaulich Uberdurchschnittlich Defizite aufweisen,
umstrukturiert werden.
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Beispiel fir eine attraktive Eigenheimstruktur

Gemeint sind die innerstadtischen Quartiere, die
durch Revitalisierung vor allen Dingen mit jungen
Menschen, d. h. mit Familien stabilisiert werden mus-
sen, um die Attraktion der Stadt als Ganzes zu erho-
hen. Fur die weitere Durcharbeitung sind Standorte
far individuelles Wohnen in zentrumsnahen Quartie-
ren far Familien zu entwickeln, weil davon ausgegan-
gen werden kanni, dass dafur sowohl bei potenziellen
Bauherren als auch bei Architekten eine grofle Bereit-
schaft fur eine hohe Entwurfsqualitat zu finden sein
wird. Kritisch sind dagegen noch die héheren Boden-
preise gegeniber dem Umland. Hier muss es gelin-
gen, die Preise von Haus- und Grundstuck auf ein
moderates Niveau mdglicherweise durch Foérderung
oder Lastenausgleich zu bringen und die Lagevorteile
der innerstadtischen Standorte deutlicher herauszu-
stellen.

MalRnahmen
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5.2.1.6 Abriss- und Modernisierungsobjekte der
Gebdudewirtschaft Merseburg GmbH

Die nachfolgend angefuhrten Objekte sind Bestandteil
der stadtteilbezogenen Abriss- und Modernisierungs-
zahlen.

In einem Sanierungskonzept hat sich die GEBAU-
DEWIRTSCHAFT MERSEBRG GMBH fir die Jahre
2002 bis 2006 zum Abriss an Gebduden unter dem
Vorbehalt entsprechender auskédmmlicher Férderung
entschieden:

Abrissmallnahmen
Geschaftsjahr 2002

Wohneinheiten im Stadtteil West (IV)

lkarusstralle 12-20 40
lkarusstrale 19-29 48
lkarusstralle 2-10 40
lkarusstralle 22-30 40
lkarusstralRe 31-41 48
lkarusstralle 32-40 40
Qeltzschnerstralle 106-118 56
QOeltzschnerstralle 68-76 40
Qeltzschnerstralle 73-81 40
QOeltzschnerstralRe 78-90 56
QeltzschnerstralRe 83-89 32

Oeltzschnerstralle 92-104 56
Summe: 536 Wohneinheiten

mit 28.634 m? Wohnflache und einem
geschatzten Aufwand von 3.436.000,00 DM

Geschaftsjahr 2003

Wohneinheiten im Stadtgebiet Mitte (ll)

Hallesche StralRe 35-39 18
Hallesche Stralle 49 a-c 18
Hallesche StralRe 58-64 32
Hallesche StralRe 61-65 24
Leunaer Strale 13-21 10
Leunaer StralRe 6-16 12
Naumburger Stralle 1-5 129
ReinefarthstralRe 28-42 48
Reinefarthstralle 72-78 32
Robert-Blum-StralRe 9-15 32
Sixtistrale 10-12 10
Summe 365 Wohneinheiten

mit 19.318 m? Wohnflache und einem
geschatzten Aufwand von 2.319.000,00 DM

MalRnahmen

Geschéftsjahr 2004

Wohneinheiten im Stadtgebiet Mitte (ll)

Abbestralle 12-18 8
Abbestralle 22-38 40
Abbestralle 30-36 8
Leunaer Stralle 1 44

Leunaer Stralle 2 46
Leunaer Stralle 4 44
SixtistralRe 18-22 134

Summe 324 Wohneinheiten

mit 18.862 m? Wohnflache und geschatzten
Gesamtkosten von 2.263.000,00 DM.

Geschaftsjahr 2005

Wohneinheiten im Stadtgebiet Mitte (ll)

Nulandtplatz 31 45
Nulandtplatz 33-41 158
Summe 203 Wohneinheiten

mit 12.116 m? Wohnflache und geschatzten
Gesamtkosten von 1.454.000,00 DM.

Geschaftsjahr 2006

Wohneinheiten im Stadtgebiet Mitte (ll)

Nulandtplatz 1-11 60
Nulandtplatz 13-25 70
Nulandtplatz 27 32
Nulandtplatz 29 32
Summe 194 Wohneinheiten

mit 7.535 m? Wohnflache und geschatzte
Gesamtkosten von 904.000,00 DM.

Insgesamt fuhrt das in den ersten fanf Jahren des
Stadtumbauprojektes zu einer Reduzierung von 1.622
Wohneinheiten. Unter der Annahme des fortbeste-
henden Férderung sind bis 2010 noch einmal eine
Summe von Wohneinheiten vorgesehen, was eine
Gesamtminderung von 2.628 Wohneinheiten ergibt.
Bei einer errechneten Sollzahl von 3.184 (siehe Glie-
derungspunkt 3.5.2) verbleiben noch 556 Wohneinhei-
ten, die nach Lage der Dinge durch Abriss im Altbau-
bestand vom privaten Markt genommen werden.
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Die weiteren 1.006 Wohneinheiten, die in 2007-2010 Neumarkt 32 7
vom Markt genommen werden sollen, stellen sich wie Nulandtplatz 2-4 15
folgt dar: NulandtstralRe 1-3 10
Obere Burgstralle 9 2
Oeltz.-Strale 63-71 40
A.-Bebel-StralRe 18 5 Qeltz.-StralRe 66-66 d 50
A.-Bebel-StralRe 21-29/0. 23 37 R.-Harb.-StralRe 7-13 36
A.-Bebel-Stralle 31-33 12 ReinefarthstralRe 26 6
A.-Bebel-StralRe 35-37 7 Rossmarkt 1-11 60
A.-Bebel-Stralle 42-46 12 SixtistralRe 2-8 10
Bergmannseck 1 4 Steinstralle 2 5
Bergmannseck 2 4 Steinstralle 4 3
Bergmannseck 3 4 Unteraltenburg 10 8
Bergmannseck 4 4 Unteraltenburg 41-49 50
Bergmannseck 5 5 Unteraltenburg 8 5
Bergmannseck 6 4 W .-Liebknecht-Strale 15 9
Bergmannseck 8 4 W .-Liebknecht-Stralle 16 5
Bluetenweg 10 4 W .-Liebknecht-Strale 18 4
Bluetenweg 12 4 W .-Liebknecht-Strale 30 8
Breite Strale 1-11 60 W .-Liebknecht-StralRe 8 4
Christianenstralle 5 13 Weissenf. Stralle 4 45
Christianenstralle 8 4 Weissenf. Stralle 29 5
Christianenstralle 16 3 Weissenf. Stralle 40 4
Christianenstralle 18 6 Weissenf. Stralle 43 4
Christianenstrale 19 7 Weissenf. Stralle 64 a 6
Christianenstralle 20 6 Zwergstrale 4 5
Damaschkestralle 2, 4 4
Dammstrae 11 6
Dammstrale 5 4 Summe 1.006 Wohneinheiten
Fasanerie 1 1
Gerichtsrain 24-32 30
GroR3e Ritter StralRe 3

Hallesche Stralle 13
Hallesche StralRe 23-27
Hallesche Stralle 29
Hallesche Strale 31
Hallesche Stralle 33
Hallesche Stralle 34
Hallesche StralRe 47 a
Hallesche StralRe 47 b
Hallesche StralRe 49
Hallesche StralRe 49 d
Hallesche StralRe 49 e
Hallesche StralRe 51 a
Herweghstralle 4
Herweghstralle 8
Herweghstralle 10
Herweghstralle 11
Herweghstralle 15
Herweghstralle 23
|karusstrale 1-17
J.-Quantz-Strale 21-35
Klobikauer StralRe 50
Koe.-Heinr.-StralRe 21-23
Lauchstaedter Strale 2
Lessingstrale 1
Lessingstralle 2
Muehlberg 1

Neumarkt 26

Neumarkt 30

-
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Modenisierungsmalnahmen

Geschaftsjahr 2002

Olgrube 13-19 40
Olgrube 21-27 40
Olgrube 29-31 20
Markt 11-19 56
Leunaer StralRe 3-11 75
Leunaer Stralle 28-34 40
Summe: 271 Wohneinheiten

mit 14.590,38 m? Wohnflache und einem
geschatzten Aufwand von 14.590.380,00 DM

Geschaftsjahr 2003

Unteraltenburg 48-52 45
Breite Stralle 29-33 45
Bruhl 9-11 20
Leunaer Stralle 6-16 48
Leunaer Strale 13-21 40
SixtistralRe 2-8 40
Summe 238 Wohneinheiten

mit 12.651,66 m? Wohnflache und einem
geschatzten Aufwand von 12.651.663,33 DM

Geschaftsjahr 2004

SixtistralRe 24-30 40
An der Klia 10,11,12 30
An der Klia 5,6,7,8,9 50
Abbestralle 12-18 32
AbbestralRe 30-36 32
Summe 184 Wohneinheiten

mit 10.442,48 m? Wohnflache und geschatzten
Gesamtkosten von 10.442.480,00 DM.

Geschéftsjahr 2005
Leunaer StraBe 36 275
Summe 275 Wohneinheiten

mit 6.819,35 m? Wohnflache und geschatzten
Gesamtkosten von 4.773.545,00 DM.

MaRnahmen

Geschéftsjahr 2006
Unteraltenburg 6 122
Summe 122 Wohneinheiten

mit 3.056,15 m? Wohnflache und geschatzte
Gesamtkosten von 3.056.150,00 DM.
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5.2.2 Umzustrukturierende Stadtteile mit vor-
rangiger Prioritat
5.2.2.1 Stadtteil Zentrum

Obwohl sich bereits viel in Merseburg getan hat, ist
die derzeitige Situation des Kernstadtbereiches durch
deutliche Mangel in der Baustruktur infolge von jahr-
zehntelanger Vernachlassigung und Abrisspolitik,
durch einen hohen Leerstand, durch einen besonders
hohen Anteil an noch nicht saniertem Altbaubestand
und insgesamt durch einen seiner stadt- und bauge-
schichtlichen Bedeutung unangemessenen Zustand
gekennzeichnet.

5.2.2.1.1 Stadtteilleitbild

Der unmittelbare Kernstadtbereich von Merseburg ist
mit seiner teilweise vorhandenen historischen Raum-
struktur und der identifikationsbildenden Bausubstanz
grundsatzlich zu erhalten. Nur in Einzelféllen, wo sich
die Instandsetzung und Modernisierung als unzumut-
bare finanzielle Harte fur die Eigentumer darstellt,
kann es zum Abbruch von Altbausubstanz kommen.

Den Schwerpunkt fur stadtebauliche Aufwertungen
soll der unmittelbare Dom- und Schlossbereich mit
seiner umgebenden Bausubstanz bilden. Die Griunzu-
ge entlang der Saale sind als Erholungs- und Erleb-
nisbereich aufzuwerten.

Die Funktion des Wohnens ist im Stadtteil Zentrum
durch Instandsetzung- und Modernisierungsmalnah-
men sowie Neubauten zu sichern und auszubauen.

Im unmittelbaren Innenbereich sind die vorhandenen
stadtischen Funktionen zu konsolidieren. Einrichtun-
gen fur den Handel, Dienstleistung, Gewerbe und
Tourismus sind im Sinne der Erfullung des Stadtzent-
rums als Mittelzentrum mit Teilfunktion Oberzentrum
gezielt zwischen Bruhl und BahnhofstraRe-Schul-
stralRe zu konzentrieren.

5.2.2.1.2 Bestande ohne Modernisierungsbedarf

Nur 46,7 % des Wohnungsbestandes im Zentrum sind
modernisiert oder neuwertig. Der Modernisierungs-
grad im Zentrum liegt damit unter dem Durchschnitt
der Stadt. Die Verteilung des sanierten Wohnungsbe-
standes auf die einzelnen Bauformen ist aus der
nachfolgenden Tabelle zu erkennen.
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Bauform Anzahl WE

Al Ein- und Zweifamilienhduser bis 1990 35
All  |Ein- und Zweifamilienhduser seit 1991 19
Bl Wohngebaude bis 1948 (ab 3 WE) 427
Bll  |DDR-Wohnungsbau traditionell 1949-1930 147
C DDR-Wohnungsbau industriell 1948-1990 134
D Geschosswohnungsbau seit 1991 (ab 3 WE) 555

1.317

Abbildung 5.2-1 Bestande ohne Modernisierungsbedarf im Stadtzentrum

5.2.2.1.3 Bestiande mit Modernisierungsbedarf

Bei der Ermittlung der Zahl des noch zu modernisie-
renden Bestandes wurde die vorgeschlagene Wohn-
raumverminderung bericksichtigt.

Bar Sanierungszustand R
oo teilsan | unsan | Summe \:vnmun"; nededt

Al 28 28 56 5 51

All 0 6 6 0 6

Bl 143 296 439 43 396

Bl 40 252 292 20 272

C 0 709 709 204 505

D 0 0 0 0 0

272 1.230

Abbildung 5.2-2 Bestande ohne Modernisierungsbedarf

Die in der Abbildung aufgefuhrten Daten zur Wohn-
raumminderung beziehen sich ausschlielich auf den
teil- und unsanierten Bestand.

Um quantitativ sofort handeln zu kénnen, sind fur jede
Bauform die zu sanierenden Bestande aufgelistet.
Hinter der Gesamtzahl von 1.230 Wohnungen steht
im Stadtteil Zentrum entsprechend der Zielsetzung
des Stadtumbaus die unbedingte Notwendigkeit zum
Handeln, damit die Stadt von ihrem Kern aus eine
erfolgreiche Entwicklung demonstrieren kann.

Auf der Grundlage des historischen Stral3enplans soll
durch Erhalt und Erganzung der Blockrandbebauung
und Entflechtung der Innenbereiche die stadtkerntypi-
sche Struktur wieder hergestellt werden. Dabei sollen
die wichtigen Dominanten und die stadtbildpragende
Gebdude aus den unterschiedlichen Bauepochen
hervorgehoben werden.
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5.2.2.1.4 Wohnraumminderung

Mit der Sanierung von 1.230 Wohnungen wird im Sin-
ne der Erhaltung der stadtebaulichen Struktur sicher-
lich viel erreicht werden. Da aber im Stadtteil gleich-
zeitig insgesamt 272 Wohneinheiten Uberwiegend
durch Geb&audeabbruch vom Markt genommen wer-
den sollen, sind Strategien erforderlich, um die Ab-
bruchflachen stadtebaulich sinnvoll weiterzunutzen.

Deshalb soll zusatzlich durch Neubaumaflnahmen,
verstarkt auch im gewerblichen Bereich, durch Wohn-
umfeldmalRnahmen sowie durch Stadtgestaltungs-
maflnahmen fir ein neues Profil von Merseburg ge-
sorgt werden.

< _| Wohnraumminderung
Bauform Casomt:| - \trtes | LT US
bestand bau
Summe Anteil
Ein- und
Al | Zweifamilien- 91 5 5 5,5%
h&user bis 1990
Wohngebaude
Bl bis 1948 (ab 866 33 10 43 5,0%
3WE)
Wohnungsbau;
Bll |traditionell 1949-| 439 20 20 46%
1990
Wohnungsbau,
C | industriell 1949- 843 184 20 204 24.2%
1990
gesamt 2.148 242 30 272 12,7%

Abbildung 5.2-3 Wohnraumminderung

5.2.2.1.5 Neubau

Aus stadtstruktureller Sicht kann der vorgesehene
Neubau von 200 WE in mehrgeschossiger Bauweise
und von 100 WE im Ein- und Zweifamilienhausbau
den Verlust von 272 abzureiBenden Wohneinheiten
kaum ausgleichen. Dazu kommt noch der Bedarf zur
Bebauung der bereits jetzt vorhandenen Baulicken.

Die tatsachliche Verdichtung des Kerns muss durch
den gewerblichen Bau passieren. Durch besondere
Architekturqualitdt und Konzentration der Baumal-
nahmen an stadtebaulich neuralgischen Stellen muss
die bestmdégliche Wahrnehmung erreicht werden.
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5.2.2.1.6 InfrastrukturmafRnahmen und

Wohnumfeldverbesserungen

Die im Rahmen der Stadtebauférderung und der Lan-
desinitiative URBAN 21 geplanten MalRnahmen zur
Verbesserung der Infrastruktur sollen parallel zum
Stadtumbau realisiert werden.

SchwerpunktmafRig muss das Problem des ruhenden
Verkehrs gelést werden. Grunbereiche mit hohem
Freizeit — und Erlebniswert sollen vorzugsweise ent-
lang der Klia landschaftsgartnerisch angelegt werden.
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5.2.2.2 Stadtteil Mitte

Der Stadtteil Mitte hat von allen untersuchten Teilen
den gréBten Wohnungsbestand und die gréfte Ein-
wohnerzahl. Hier leben 30 % der Bevolkerung von
Merseburg. 35 % des Wohnungsbestandes befindet
sich in diesem Stadtteil.

5.2.2.2.1 Stadtteilleitbild

Der Stadtteil Mitte ist durch die Schienentrasse der
Deutschen Bahn AG strukturell getrennt. Insgesamt
ergeben sich drei Bereiche des Stadtteils.

Die zwei bis viergeschossige griinderzeitliche Bebau-
ung westlich der Bahntrasse Halle-Erfurt soll grund-
satzlich in der Struktur erhalten bleiben. Es bedarf
dabei einer Aufwertung der Bausubstanz und des
Wohnumfelds. Uber den Erhalt der unmittelbaren
Wohnbausubstanz an der Bahntrasse soll mittel- und
langfristig entschieden werden.

Das sich nérdlich daran anschlieBende Gebiet ist
durch die in den 30er Jahren entstandene geschlos-
sene Bebauung der GAGFAH-Siedlung gepragt.

Der neue Eigentumer der ,GAGFAH"-Siedlung soll in
jeglicher Hinsicht im Sinne der Férderung des Stadt-
umbaus Unterstitzung finden. Aus dem Bestand kon-
nen attraktive neue Wohnformen entwickelt und dabei
das Erscheinungsbild des wertvollen Ensembles aus
den frihen 30er Jahren des 20. Jahrhunderts heraus-
gearbeitet werden.

Nordlich des Stadtteils Zentrum ist die Struktur durch
die funfgeschossige Plattenbauweise gestort. In einer
zweiten Phase nach dem Umbau des Stadtteils Zent-
rum soll dieses Gebiet stadtebaulich-funktional auf-
gewertet und mittel- und langfristig in Fortfihrung des
Zentrums entwickelt werden.

Der sudliche Bereich des Stadtteils ist von Wohnbe-
bauung unterhalb der B181 und dem sich weiter sud-
lich anschlieBendem Mischgebiet gepragt.

Die StraRenunterfihrungen unter der Bahntrasse als
Verbindungselement der Stadtteilbereiche soll attrak-
tiver gestaltet werden.

Die unmittelbare Wohnbebauung an der B181 stellt
ein Potential fur den Ruckbau und Abriss leerstehen-
der Wohnbausubstanz dar und ist gleichzeitig als
zentrumsnaher Wohnbereich aufzuwerten.

Der Mischgebietscharakter des sudlichsten Bereiches
des Stadtteils Mitte an der Weilenfelser Stralle soll
aufgrund der Lagegunst zum Leuna-Werksgelande
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weiter entwickelt werden. Dieses Mischgebiet wurde
aufgrund der vorhandenen Wohnbaustrukturen in ein
~umzustrukturierendes Gebiet ohne vorrangige Priori-
tat“ eingeordnet.

5.2.2.2.2 Bestinde ohne Modernisierungsbedarf

Ca. 41 % des Wohnungsbestandes sind saniert. Da-
mit hat der Stadtteil Mitte den niedrigstem Modernisie-
rungsgrad von Merseburg. Die Verteilung des sanier-
ten Wohnungsbestandes stellt sich wie folgend dar:

Al |Ein- und Zweifamilienhduser bis 1990 383
All  |Ein- und Zweifamilienhauser seit 1991 44
Bl  |Wohngebaude bis 1948 (ab 3 WE) 1.728
Bll  |DDR-Wohnungsbau traditionell 1943-1990 188
C DDR-Wohnungsbau industriell 1943-1990 716
D Geschosswohnungsbau seit 1991 (ab 3 WE) 242

3.301

Abbildung 5.2-4 Bestande ohne Modernisierungsbedarf

Der Leerstand betragt 1.825 WE, das sind 22,9% des
Stadtteilwohnungsbestandes. 45,4% der leerstehen-
den Wohnungen von Merseburg befinden sich im
Stadtteil Mitte.

5.2.2.2.3 Bestiande mit Modernisierungsbedarf

Bei der Ermittlung der Zahl des noch zu modernisie-
renden Bestandes wurde die vorgeschlagene Wohn-
raumverminderung bertcksichtigt.

R Sanierungszustand S K
o teilsan | unsan | Summe m godad
Al 180 51 231 20 211
All 3 0 3 0 3
Bl 652 1.509 2.161 441 1.720
Bl 191 291 482 207 275
Cc 1.137 647 1.784 967 817
D 0 0 0 0 0
1.635 3.026

Abbildung 5.2-5 Bestande ohne Modernisierungsbedarf
Die in der Tabelle aufgefuhrten Daten zur Wohn-

raumminderung beziehen sich ausschlieRlich auf den
teil- und unsanierten Bestand.
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Hinter der Gesamtzahl von 3.026 WE steht im Stadt-

teil Mitte entsprechend der Zielsetzung des Stadtum-

baus die unbedingte Notwendigkeit zum Handeln. 5.2.2.2.6 InfrastrukturmaBnahmen und Wohnum-
feldverbesserungen

Im Bereich der fiinfgeschossigen Bebauung in der
SixtistraRe und Breite Strale sollen durch Umgestal-
tung des Abstandsgrins in Gartennutzung, Kinder-
spiel- und Mieter-Gemeinschaftsflachen vernetzte
Grunraume entstehen.

SchwerpunktmaRig muss das Problem des ruhenden
Verkehrs fur die Wohnnutzungen gel6st werden. Die
Radwegeverbindungen zu den anderen Stadtteilen
und in die freie Landschaft sollen verbessert werden.

Abb.: Beispiel zur Modemisierung von Plattenbauten

5.2.2.2.4 Wohnraumminderung

Eine Wohnraumminderung von 1.635 Wohnungen
verlangt tiefgreifende Uberlegungen zur Neuordnung
der stadtebaulichen Strukturen im Stadtteil, z.B. im
Rahmen eines Stadtteilkonzeptes.

s Gesamt-| , Teiirock- | Wohnraumminderung
bestand bau
Summe Anteil
Ein- und
Al | Zweifamilien- 614 20 0 20 3.3%
héauser bis 1990
Wohngebéude
BI bis 1948 (ab 3.889 401 40 441 11,3%
3WE)
Wohnungsbau;
BIl |traditionell 1949-| 670 162 45 207 30,9%
1990
Wohnungsbau;
C |industriell 1949-| 2.500 887 80 967 38,7%
1990
gesamt 7.059 1470 165 1.635 23.2%

Abbildung 5.2-6 Wohnraumminderung

5.2.2.2.5 Neubau

Der vorgesehene Neubau von 300 WE in mehrge-
schossiger Bauweise kann den Verlust von 1.635
abgerissenen Wohneinheiten nicht ausgleichen.
Durch besondere Architekturqualitat und Konzentrati-
on der BaumaBnahmen an stadtebaulich neuralgi-
schen Stellen muss die bestmogliche Wahrnehmung
erreicht werden.
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5.2.2.3 Stadtteil West

Die derzeitige Situation ist vor allem durch die GroR-
plattensiedlungen im Stadtbild gepragt.

Die Einwohnerzahl betragt 7.951, das sind 20,8% der
Gesamtbevolkerung.

5.2.2.3.1 Stadtteilleitbild

Der Stadtteil West besteht aus dem fast vollstéandig
saniertem ,Fliegerstadtchen® im Norden, aus der
GroRplattensiedlung der 70er und 80er Jahre des
20. Jahrhunderts in der Mitte an der Oeltzschnerstra-
Re, einer sudlich angrenzenden Eigenheimsiedlung
und dem Fachhochschulkomplex.

Der mittlere Bereich des Stadtteils ist ausschlieRlich
von Block- und GroRplattenbauten gepragt. Ein Teil
der Bebauung ist modernisiert. Die Bausubstanz an
der B91 nérdlich des Hochhauses steht iberwiegend
leer und ist blockweise nicht saniert.

Der Umstrukturierungsschwerpunkt liegt in der Ikarus-
stralle.

Es ist eine langfristige, komplexe Aufgabe, die eine
Vielzahl von Teilaufgaben umfasst: Schaffung eines
differenzierten Wohnungsangebotes, Stabilisierung,
Erganzung und Weiterentwicklung der sozialen Netze,
Modernisierung der technischen Infrastruktur, Verbes-
serung der Wohnumfeldgestaltung, Aufbau eines trag-
fahigen Gemeinwesens und Férderung der Bewoh-
nermitwirkung, Verdichtung des Wohnquartiers durch
Wohnfolgeeinrichtungen (Stichwort Stadtteil der kur-
zen Wege), Umbau der Wohnungsgrundrisse zu er-
schwinglichem Standard, den heutigen Wohnbedurf-
nissen angepassten Zuschnitt (jeder hat seine Privat-
sphare), Bedurfnis nach Kommunikation und Kontak-
ten (Gemeinschaftseinrichtungen, halbéffentliche
Raume), Initiative fur abfallarmes und fossiles Bauen
bzw. Umbauen, Grunflachengestaltung mit den An-
wohnern, guter OPNV-Anschluss, Parken am Quar-
tiersrand, Verbot der Stellplatzeinrichtung in den
WohnstralBen, Gestaltung der Wohnstralen als Le-
bensrdaume, Nahwarmeversorgung, Regenwasserver-
sickerung, Grundschulen und Kindergarten im Quar-
tier, Initiative fur Laden im Quartier.

Herausragende Bedeutung kommt dem Kontext der
Verbesserung des unmittelbaren Wohnumfeldes zu.
Dabei geht es um eine sozial- und nutzungsorientierte
Umgestaltung der wohnungsnahen Freiraume, eine
Okologisch zweckmaRige Gestaltung der gesamten
Wohnumwelt und die Herausbildung einer differen-
zierten Gestaltqualitat, die bessere Identifikationsmog-
lichkeiten schafft.
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Im Sinne des notwendigen Ruckbaus und Abrisses
von leerstehender Wohnbausubstanz in Merseburg
wurde in enger Zusammenarbeit mit den Wohnungs-
eigentumern herausgearbeitet, in dieser Plattenbau-
siedlung den Strukturwandel zu konzentrieren.
Insbesondere sind die Plattenbauten wegen der von
der B91 verursachten Schallemissionen, des geringen
Modernisierungsgrades und wegen des sehr hohen
Leerstandes langfristig kaum fur Wohnzwecke geeig-
net.

Dieser Bereich sollte mittelfristig als Griunbereich fur
Erholung und Freizeit ausgebaut oder bei Bedarf und
vorhandenen Investoren fur die Ansiedlung von nicht
stdrendem Gewerbe und fur wohnerganzende Einrich-
tungen oder Versorgungseinrichtungen des Gebietes
entwickelt werden.

Das sich sidlich an die GroR3plattensiedlung anschilie-
Rende Eigenheimgebiet hat im Einzelfall Reservefia-
chen zur Verdichtung.

Auch fur das Gewerbegebiet, fur die Fachhochschule
und fur die Universitat Halle bestehen ebenfalls Re-
serveflachen fur erganzende Bauten. Weiterer kurz-
fristiger Handlungsbedarf besteht fur diesen sudlichen
Bereich hier nicht. Daher stellt sich dieses Gebiet
ohne vorrangige Prioritat dar.

5.2.2.3.2 Bestande ohne Modernisierungsbedarf

Der Modernisierungsgrad in West liegt Uber dem der
Stadt. Die Verteilung des sanierten Wohnungsbestan-
des stellt sich wie folgend dar:

Bauform Anzahl WE

Al Ein- und Zweifamilienhduser bis 1990 120
All  |Ein- und Zweifamilienhduser seit 1991 114
Bl  |Wohngebaude bis 1948 (ab 3 WE) 578
Bll |DDR-Wohnungsbau traditionell 1949-1990 1.280
C DDR-Wohnungsbau industriell 1949-1990 683
D Geschosswohnungsbau seit 1991 (ab 3 WE) 574

3.359

Abbildung 5.2-7 Wohnungen ohne Modemisierungsbedarf

Von insgesamt 4.282 WE im Stadtteil sind bereits
3.359 WE, das sind 78,4%, saniert. Der Leerstand
betragt insgesamt 4.282 WE, das sind 18,5% des
Gesamtleerstandes in der Stadt.
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5.2.2.3.3 Bestande mit Modernisierungsbedarf

Bei der Ermittlung der Zahl des noch zu modernisie-
renden Bestandes wurde die vorgeschlagene Wohn-
raumverminderung beriicksichtigt.

Al

All 1 0 1 0 1

Bl 64 31 95 53 42

Bl 160 540 700 675 25

C 0 30 30 30 0

D 0 0
768 155

Abbildung 5.2-8 Wohnungen mit Sanierungsbedarf

Die in der Tabelle aufgefuhrten Daten zur Wohn-
raumminderung beziehen sich ausschlieRlich auf den
teil- und unsanierten Bestand und weichen demzufol-
ge von der gesamten Wohnraumminderung ab.

5.2.2.3.4 Wohnraumminderung

Gesamt-| .. |Teilriick- wmmm
Ein- und
Al |Zweifamilienhdu| 217 10 10 4.6%
ser bis 1990
Wohngebaude
Bl | bis 1948 (ab 673 36 17 53 7.9%
: 3WE)
Wohnungsbau;
BIl |traditionell 1949-] 1.990 707 99 806 40,5%
1990
Wohnungsbau;
C | industriell 1949-| 713 30 30 60 8,4%
1990
gesamt 3.376 783 148 929 27.5%

Abbildung 5.2-9 Wohnraumminderung

675 WE in traditioneller Bauweise werden vorrangig
im Bereich OeltzschnerstralBe abgerissen. Auf die
geplanten MaRnahmen der Umstruktuirierung ist in
den Abschnitten zuvor eingegangen worden.

MaRnahmen

5.2.2.3.5 Neubau

Ein vorgesehener Neubau von 50 WE wird in erster
Linie im ergédnzenden Geschosswohnungsbau, ggf. im
Zusammenhang mit der Fachhochschule, realisiert
werden.

5.2.2.3.6 InfrastrukturmaBnahmen und Wohnum-

feldverbesserungen

Auch mit der Reduzierung der Gebdudesubstanz um
mehr als 700 Wohnungen im Stadtteil sind grundsatz-
lich infrastrukturelle Einrichtungen wie Schulen und
Kindertagesstatten in der Gebaudesubstanz nicht
gleichermallen zu reduzieren. Eine Neuordnung der
Schuleinzugsbereiche ist maoglich, weitergehende
Untersuchungen im Detail jedoch notwendig.

Kindertagesstatten sind ohnehin seit Jahren nicht
mehr in der Form ausgelastet wie noch bis in 1995.
Auch hier besteht gegenwartig kaum Handlungsbe-
darf.

Mit dem Ruckbau, beginnend in der Oeltzschnerstra-
Re, kénnen flachenhaft Sport- und Freizeiteinrichtun-
gen oder Flachen fur die Naherholung bzw. parkahnli-
che Grinanlagen entstehen.
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5.3 Zeitliche Umsetzung bis 2010

Im nachfolgenden Kapitel ist eine mégliche Zeitschie-
ne der baulichen MaRnahmen nach Umfang und Um-
setzung bis 2010 in Jahresscheiben dargestellt. Die-
ses erfolgt in Tabellenform nach Vorgabe des MWV.

Aufgrund der Tatsache, dass noch keine bindenden
Aussagen hinsichtlich der Férderung des Rickbaus
maéglich sind, kénnen die nachfolgenden Tabellen als
eine grobe Orientierung Gber die von der Stadt ge-
wiinschten Realisierungszeitrdume verstanden wer-
den.

Die zeitliche Umsetzung der in den Tabellen angege-
benen Maflnahmen wurde fur den jeweiligen Stadtteil
eingeschatzt. Um eine Umsetzung herbeizufihren,
sind insbesondere weitere Abstimmungsgesprache
mit den jeweiligen Wohnungseigentumern (Woh-
nungsgesellschaften) zu fuhren und Umsetzungsmog-
lichkeiten (Finanzierung u.a.) zu finden.

Der nachfolgende Vorschlag zur Reduzierung des
Wohnungsbestandes durch Abbruch und Teilriickbau
wurde unter der Voraussetzung erarbeitet, dass durch
eine o6ffentliche Férderung eine wirtschaftliche Reali-
sierung der Malnahmen mdéglich ist.

In jedem Fall bedarf dieser Vorschlag einer weiteren
sorgfaltigen Bearbeitung unter stadtebaulich architek-
tonischen, bautechnischen, stadtékologischen, sozia-
len und wohnungswirtschaftlichen Aspekten im Rah-
men von Stadtteilplanungen.

Dort, wo Angaben zu Modernisierungen von Wohnge-
bauden im Detail nicht vorlagen, wurden Annahmen
getroffen und die Anzahl der zu modernisierenden
Wohneinheiten gleichmaRig tber die Jahre verteilt.

Fur die Wohnflache pro Wohnung entsprechend der
einzelnen Bauformen wurden die in der nachfolgen-
den Tabelle dargesteliten Wohnungsgréfen ange-
setzt. Fur die Wohnungen der Bauformen Bl , Bll und
C wurde die durchschnittliche WohnungsgroRe aus
den Angaben der Wohnungsbaugesellschaften und
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der Wohnungsgenossenschaften abgeleitet. Die An-
gaben zu WohnungsgréRen der Gbrigen Bauformen
wurden geschatzt.

Bauform Wohnflache m
Al Ein- und Zweifamilienhauser bis 1990 67
All__|Ein- und Zweifamilienhauser seit 1991 100
Bl Wohngebaude bis 1948 (ab 3 WE) 48
Bll |DDR-Wohnungsbau traditionell 1949-1990 60
C DDR-Wohnungsbau industriell 1949-1890 57
D Geschosswohnungsbau seit 1991 (ab 3 WE) 75

Tabelle 5.3 Ubersicht (iber die angenommenen durchschnittiichen
WohnungsgroéRen

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

Die jahresbezogene Aufsplittung aller MalRnahmen in
Bezug auf Wohnumfeld und Infrastruktur wurde far
Merseburg nicht vorgenommen, da die zeitlichen Vor-
stellungen noch unbestimmt sind.

Grundsatzlich wird davon ausgegangen, dass die
ehemals von Wohnungsbausubstanz (berbauten
Flachen nach Abriss der Hochbauten und nach Bo-
denaustausch fur eine Grunflachengestaltung zur
Verfigung stehen.

Die technische Infrastruktur wird zum Teil an die neue
Situation in den Stadtteilen angepasst werden. Ge-
nauere Angaben hieruber liegen derzeit noch nicht
vor.
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5.3.1  Zentrum

Im gtadtte:‘ileengurg sing umfangreiche MaSBnahmefn Bavormujane | iodemisenndf Neubau Abriss ({::::f)
im Bereich des Stadtumbaus vorgesehen. Sie betref-
fen sowohl den Rickbau als auchgdie Modernisierung/ | rasessews | ¢ o | WE | e | M | | v | e
Instandsetzung und den Neubau von Wohneinheiten. 2002 156 | 8aa2
2003 105 5985
Genauso trifft das auf die daraus folgenden Anderun- 2004 % | 220 3 | 703
gen an der technischen Infrastruktur sowie Wohnum- 200 % | 2 o 1 =
fgldmg(&nahmen zu. Insgesam_t werden 1.796 thn- — o | 22 T =
einheiten fachtechnisch-planerisch und bautechnisch-
praktisch innerhalb von 9 Jahren intensiv bearbeitet, sl o1 == 21
wenn das Projektziel des Stadtumbau Ost bis 2010 208 ol B 0 |
erreicht werden soll. i A | 00 0 | 5
2010 4 228 10 570
>2010
e | v || v | T | v e | v | R
2002 30 1800
2003 30 1800
2004 80 1800
2005 30 1800
2006 20 1800
2007 20 1800 5 300
2008 20 1800 5 300
2009 20 1800 5 300
2010 2 1920 5 300
>2010
BauformiJahe | Modemisierung Neubau Abriss T ] onicit e = (Lm)
Instandsetzung (Ruckbau) Gebdudemt3und | o | Woba | o | Won | o | Wohn- | . | Wohn
Tt Wl e, o Wt ety WE bis 1948 fache flache flache
naunerbin 1990 | WE | mache | WE | mache [ WE | mache | WE | mache 002 | s | 2100
2002 6 || 402 3 o 2003 a5 | 2180 10 | 80
2003 6 402 1 67 2004 s | 2160
2004 6 402 1 67 2005 s | 2180
2005 6 402 1 67 2006 P 2180
2008 8 402 2007 4 | 2180 11 528
2007 6 402 2008 4 | 2180 1" 528
2008 8 402 2009 4 | 2180 11 528
2009 6 402 2010 3% | 1728
2010 3 201 >2010
i Sttt [ | Y || e e ] e e e
e B e B e A s T T — < s
200 5 500 2003 25 | 1875
200 10 | 10 2004 25 | 1875
2004 B ) 150 2005 25 | 1875
2005 15 _|] 2500 2006 25 | 1875
2006 15 | 1500 2007 25 | 1875
2008 10 | 1000 2008 s | 1875
2008 10. || 1000 2009 25 | 1875
2000 10 | 1000 2010 25 | 1875
2010 10 1000 52010
>2010
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5.3.2 Mitte
In der erweiterten Kernstadt stehen Modernisierungen Baviormujane | iodersennd Abrss ——
u_nd Instandsetzunggn. Abriss und Neubau in notwen- == | R T
dig groBem Umfang in den nachsten 9 Jahren bevor. rusate Bowuoe | WE | tache | WE | tache | WE | mche | VE | acne
2002 115 8555
Der Stadtteil Mitte ist nach dem Stadtteil Zentrum der 2003 219 | 12403 [ 10 s70
nachst bedeutende. Er ist nach seiner Flache und 2004 80 | 4s60 190 | 10830 | 10 s70
sginer_Einwohne_r;ahl der viel groRere. Demzufolge o 1 s et =
sind die Mogern|S|erungs-, Abriss- qnd !\leubauma_f&- po ) T =
nahmen an insgesamt 4.958 Wohneinheiten sehr viel
gréRer. 2007 80 | 3420 20 | 1140 | 10 70
2008 60 3420 20 1140 10 570
Der Riickbau von Wohnungen soll vorrangig im sudli- 2000 60 | M2 20 | 140 | 10 s70
chen Bereich, sidlich der B181 vorgenommen wer- 2010 45 | 2565 20 | mer [ 10 s70
den. >2010
Somameets 1w | e e ] e e
2002
2003 133 | 7980 54 | 3240 6 380
2004 64 3840 15 900 6 360
2005 13 780 15 900 6 380
2008 13 780 15 800 6 380
2007 13 780 15 800 6 380
2008 13 780 15 900 6 3680
2009 13 780 15 900 6 360
2010 13 780 18 1080 3 180
>2010
Bauformiane 'mml; Aoss J?m)
Baulonmahe .I;\stzmetzm; Neuby Abries (Lm) Gubasts mh Ao e == | TR [FoE werad] B0 oM Iwe M
2002 25 1675 2003 215 10320 92 4418 5 240
2003 25 1675 2004 215 | 10320 45 2180 5 240
2004 25 1875 2005 215 10320 45 2160 5 240
2005 25 1675 2008 215 | 10320 45 2160 5 240
2006 25 1675 2007 215 | 10320 45 21680 5 240
2007 25 1675 5 135 2008 215 | 10320 45 2160 5 240
2008 25 1675 5 135 2009 215 | 10320 45 2180 5 240
2009 25 1875 5 135 2010 215 | 10320 39 1872 5 240
2010 1 737 5 335 >2010
— e Bl K Bt 3 e 1 B
ey rgroagh B 550 Broowadcl [ T8 Bpnewatd B0 15 B 1R fored 2002 10 | 750
2002 2003 20 1500
2003 2004 30 2250
2004 2005 40 3000
2005 2006 50 3750
2008 2007 60 4500
2007 2008 30 2250
2008 2009 -30 2250
2009 2010 30 2250
2010 >2010
>2010
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5.3.3 West
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im Stadtteil West wird der Schwerpunkt der Entwick- Baviormijahe | (USSR | Newbau Abrss —
lung in den nachsten 9 Jahren auf den Abriss von = = 3 g KRS 4T
Uber 700 Wohneinheiten der Bauform ,Mehrgeschos- | nasmesaeses | & | tiche | Y5 | sache | "% | sache | Y& | mache
siger DDR Wohnungsbau, traditionell” liegen. 2002
2003
Insgesamt werden an 1.208 Wohneinheiten Moderni- 2008
sierungs- Abriss- oder Neubaumal3nahmen durchge- P
fuhrt werden, um das hier gesteckte Ziel des Stadt- pres
umbaus zu erreichen. = e
Bei der nachfolgenden MaRnahmenubersicht wurde e . o = IS S
vorrangig das Sanierungskonzept der Merseburger Gy 8 | 6| 8 | »8
Gebaudewirtschafts GmbH fur die Abrissobjekte und 2010 s f3e) 8
die ModernisierungsmaflRnahmen zugrunde gelegt. >2010
ates | e | ke e e (e g
2002 536 32160 1" 660
2003 5 300 20 1200 1 660
2004 5 300 20 1200 1" 860
2005 5 300 20 1200 1 660
2006 5 300 20 1200 1 660
2007 5 300 20 1200 1" 6860
2008 20 1200 1 660
2009 20 1200 n" 660
2010 3 1860 1 660
>2010
Bauformijane | Modermisierung/ Neubau Abriss Tekabries S m - - J‘m)
Instandsetzung (Rickbau) oo | e | W | e | Ve | v [ [ o
e A Rt - e S e 3 el e =
2002 10 670 2003 7 16
2003 10 670 2004 5 240
2004 10 670 2005 5 240
2005 10 670 2006 5 240
2000 10 &0 2007 5 240 9 432 5 240
2007 10 670 3 201 2008 5 240 9 a2 . 192
2008 10 670 3 201 2008 5 240 ° a2 4 192
2009 10 670 4 268 2010 5 240 9 a2 4 192
2010 7 469 2010
>2010 o Wohn e ‘Wohn o Woha- = Woher
e e B s e = ==
i 2003 5 375
2003 10 1000 2004 5 175
200 19 1000 2005 5 375
2005 L o 2006 5 375
2008 10|} 2000 2007 10 | 750
2007 10 1000 2008 10 750
2008 10 1000 2000 5 175
2009 10 1000 2010 5 175
2010 5 500 2010
>2010
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