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Einfihrung

0. Einfihrung: Aufbau eines Wohnungsmarktbeobachtungs-
systems

Die Stadt Halle (Saale) hat sich der Herausforderung des massiven Strukturwan-
dels am Hallenser Wohnungsmarkt mit der Stadtentwicklungskonzeption
WOHNEN 2001 angenommen, die 2007 als Integriertes Stadtentwicklungskonzept
ISEK 2007 fortgeschrieben wurde. Die Doppelstrategie des Stadtumbaus, nicht
marktfahige Wohnungsbestande zurlickzubauen sowie andere Bestdnde und de-
ren Wohnumfeld aufzuwerten, zielt auf eine Stabilisierung des Wohnungsmarktes.
Die Entwicklung des Wohnungsmarktes ist dabei vielschichtig, ja widersprichlich:
Bei massiven Uberangeboten in bestimmten Markisegmenten kénnen gleichzeitig
Knappheiten in anderen Segmenten bestehen. Ein Wandel der Nachfragerstruktur
kann wiederum neue Chancen bieten.

Um Trendwechsel und neue Potenziale friihzeitig zu erkennen sowie die Wirksam-
keit der Stadtumbaustrategie zu prifen, fihrt die Stadt Halle (Saale) ihr im Jahr
2002 aufgebautes Wohnungsmarktbeobachtungssystem fort, bis 2005 im jahrli-
chen Turnus, seitdem aus Kapazitatsgriinden aller zwei Jahre. Einerseits werden
dabei die Indikatoren mit den neuesten verfligbaren Daten — in der Regel Stand
Jahresende — aktualisiert, andererseits wird der Indikatorensatz erweitert und ver-
bessert. Im vorliegenden Bericht wurden Indikatoren des Stadtumbaumonitoring in
Sachsen-Anhalt integriert. Dies betrifft z. B. Angaben zur Organisierten Woh-
nungswirtschaft im Datenband. Die Ergebnisse des Informationssystems sollen
Informationsgrundlage fUr die Akteure des Wohnungsmarktes — Wohnungsunter-
nehmen, Investoren, Makler, Mietervereine etc. — sein.

Die Wohnungsmarktbeobachtung beruht im wesentlichen auf drei Bausteinen: der
Auswertung von Indikatoren der amtlichen und verwaltungsinternen Statistik (Zeit-
reihenstatistiken), der kommunalen Blrgerumfrage und den Ergebnissen einer
schriftlichen Befragung von Wohnungsmarktakteuren (Wohnungsmarktbarometer)
im Frihjahr des Berichtsjahres. Die Blrgerumfrage wird alle zwei Jahre in Koope-
ration mit dem Institut fir Soziologie der Universitét Halle-Wittenberg als schriftli-
che Befragung realisiert. Sie beruht auf einer relativ groBen Stichprobe von ca.
6.000 Einwohnern Halles und hat in den letzten drei Befragungen seit 2003 sehr
hohe Ricklaufe deutlich Gber 50 % erreicht, womit sie fir die Stadtbevdlkerung
reprasentativ ist. In das Wohnungsmarktbarometer 2007 wurden 45 Wohnungs-
marktakteure (Expertenauswahl) einbezogen. Aufgrund des sehr hohen Riicklaufs
von 82 % bilden die Antworten von 37 Akteuren den Datensatz. Diese kommen zu
40 % aus Wohnungsunternehmen als starkster Gruppe. Die Bauwirtschaft, Mak-
ler/Hausverwalter und die Wissenschaft sind mit je 14 % beteiligt. Ergdnzend kom-
men Interessenverbande und Finanzierungsinstitute hinzu. Fir diese weitreichen-
de Beteiligung der Wohnungsmarktakteure sei an dieser Stelle ausdriicklich ge-
dankt. Mit dem Wohnungsmarktbarometer sollen qualitative Bewertungen des
Wohnungsmarktes, die nicht durch objektive statistische Indikatoren greifbar sind,
sowie die Stimmungslage dargestellt werden.

Der vorliegende Bericht ist der flinfte Wohnungsmarktbericht. Die Fortschreibung
wird im zweijahrigen Turnus erfolgen. Wegen des spaten Fertigstellungstermins
wurden nach Mdglichkeit einige Daten mit Stand Jahresende 2007 bericksichtigt.
Es soll darauf hingewiesen werden, dass das Thema Wohnungsmarkt eine ver-
starkte Aufmerksamkeit in 2008/2009 erfahren wird. Halle ist mit dem Modellvorha-
ben ,Zielgruppenorientierter Wohnungsbedarf im Stadtumbau“ an einem ExWoSt
Forschungsfeld beteiligt. Ein Wohnungsmarktgutachten 2008 ist bei der
empirica ag beauftragt. Angestrebt wird eine Teilfortschreibung des ISEK
2009/2010. Weiterhin wird in der IBA Stadtumbau Sachsen-Anhalt 2010 im IBA-
Projekt ,Sozialraum Glaucha: die soziale Dimension des Stadtumbaus® eine Mik-
roanalyse vorgenommen, die sich auch den Perspektiven des einfachen Altbaube-
standes widmet.
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Allgemeine Rahmendaten zum Wohnungs- und Immobilienmarkt

1. Allgemeine Rahmendaten zum Wohnungs- und Immobilien-
markt

In diesem Kapitel werden ausgewahlte Faktoren, die fir die Entwicklung des Hal-
lenser Wohnungsmarkts sowohl auf der Nachfrage- als auch der Angebotsseite
wichtige Rahmenbedingungen setzen, auf der Ebene der Bundesrepublik, der
neuen Lander und des Landes Sachsen-Anhalt betrachtet.

Die Bevdlkerung geht in der Bundesrepublik Deutschland seit dem Maximum in
den Jahren 2002/2003 langsam zurlick (Abbildung 1.1). Dies liegt am deutlich ver-
ringerten Wanderungsiberschuss, der inzwischen fast Null betrdgt und am ten-
denziell steigenden Geburtendefizit. Die Geborenenzahl erreicht Jahr fur Jahr ei-
nen neuen historischen Tiefststand. Zurlickzufihren ist diese Entwicklung auf den
langfristigen demographischen Trend in Deutschland: der Geburtenknick zu Be-
ginn der 70er Jahre hat die potenzielle Elterngeneration deutlich verkleinert. Jede
Folgegeneration erreicht nur 2/3 des Umfangs der Elterngeneration. Im Land
Sachsen-Anhalt sind diese negativen Effekte der Bevdlkerungsentwicklung bun-
desweit mit am starksten ausgepragt. Der Bevélkerungsverlust liegt seit Jahren bei
knapp Uber 1 % jéhrlich. Er resultiert jeweils etwa zur Halfte aus dem Geborenen-
defizit und dem Wanderungsverlust.

Abbildung 1.1:

Prozentuale Verénderung der Bevélkerung in der BRD und im Land Sachsen-Anhalt
gegeniiber dem Vorjahr
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In der Bundesrepublik setzte im Jahr 2006 ein breit gestltzter wirtschaftlicher Auf-
schwung ein: der Zuwachs war mit 3,1 % pro Kopf kraftig und lag deutlich Gber
dem langjéhrigen Mittel. Diese sehr positive Konjunkturentwicklung hat sich auch
2007 mit etwas verringertem Wachstum fortgesetzt. Bemerkenswert ist vor allem
der starke Beschéftigungszuwachs in diesem Konjunkturzyklus, priméar sozialversi-
cherungspflichtige Beschaftigung, der erstmals seit Jahrzehnten starker als im
jeweils vorangegangenen Konjunkturzyklus ist, so dass es zu einem nachhaltigen
Abbau der Arbeitslosigkeit kommt. Die Zahl der Arbeitslosen hat den niedrigsten
Stand seit Uber 10 Jahren erreicht; die Erwerbstétigenzahl ist im Herbst 2007 mit
40 Millionen auf dem historisch héchsten Stand. Von dieser positiven gesamtwirt-
schaftlichen Entwicklung konnten 2006 besonders die ostdeutschen Bundeslander
und Sachsen-Anhalt profitieren. Sachsen-Anhalts Wirtschaft wuchs mit 5,1 % pro
Kopf im Jahr 2006 am starksten in Deutschland. Trager dieser Entwicklung war
das bis dato kraftigste Wachstum der sachsen-anhaltinischen Industrie seit der
Wiedervereinigung. Auch hier gibt es sehr positive Effekte fir den Arbeitsmarkt:
Zunahme der sozialversicherungspflichtigen Beschéftigung und stark reduzierte
Arbeitslosigkeit. Der wirtschaftliche Aufholprozess ist nach mehreren Jahren der
Stagnation damit wieder in Gang gekommen.

Die verfligbaren Einkommen in den Neuen Bundeslandern sind bis einschlieBlich
2005 noch dem Trendwechsel von 2003 — leicht sinkende Einkommen und wach-
sende Einkommensungleichheit nach einem Jahrzehnt zunehmender Einkommen
— gefolgt (Abbildung 1.2). Insbesondere der Anteil der untersten Einkommensgrup-
pe ist seit 2002 deutlich um zwei Prozentpunkte gewachsen. Fir 2006 ist zu erwar-
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Allgemeine Rahmendaten zum Wohnungs- und Immobilienmarkt

ten, dass diese Abwartsbewegung aufgrund steigender Beschaftigung zum Still-
stand gekommen ist und in 2007 wieder zu wachsenden Einkommen fihrt.

Abbildung 1.2:

Entwicklung des Anteils der Haushalte der oberen und unteren
Einkommensgruppen
an den Haushalten in den neuen Landern (Mikrozensus)
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Die Verbraucherpreisindizes fiir Sachsen-Anhalt zeigen einerseits eine etwas deut-
liche Steigerung des Gesamtindex in den Jahren 2004 und 2005 (Abbildung 1.3).
Andererseits entwickeln sich die Wohnkostenbestandteile sehr unterschiedlich.
Langjahrig stagnierenden Nettokaltmieten — sie sind auf dem gleichen Stand wie
2000 — stehen bis 2005 im Gesamttrend liegende und 2006 (+ 4 %) stark gewach-
sene Wohnnebenkosten gegenliber. Dies ist durch die kraftige Steigerung der
Energiepreise bedingt, die auch im Jahr 2007 anhalt.

Abbildung 1.3:

Verbraucherpreisindizes des Landes Sachsen-Anhalt (2000 bis 2006)
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Das Zinsniveau fur Hypothekarkredite auf Wohngrundstliicke hatte nach einem
langen Sinken in der zweiten Jahreshélfte 2005 mit nur noch knapp Uber 4 % einen
historischen Tiefststand erreicht. Dies wurde mit als eine Begriindung fir die Ab-
schaffung der Eigenheimzulage ab 1.1.2006 genannt. Seitdem ist es moderat um
etwa einen Prozentpunkt auf etwas Uber 5 % im Herbst 2007 gestiegen. Ange-
sichts der Starke des Konjunkturaufschwungs 2006/2007 ist dies eine geringe
Steigerung.
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1.1 Uberblick zur Entwicklung der allgemeinen Rahmendaten

In den Jahren 2005/2006 ging in Sachsen-Anhalt die Bevélkerung wie in den Vor-
jahren deutlich zuriick. Neu ist der sich vollziehende Trendwechsel zu sinkender
Bevolkerung auf Bundesebene, ein demographisch schon lange vorgezeichneter
Pfad. Die Wirtschaft wachst seit 2006 kraftig, nach den Prognosen 2008/2009 et-
was geringer. Sachsen-Anhalt hatte 2006 das hdchste Wirtschaftswachstum pro
Kopf, verursacht vom bisher starksten Zuwachs der Industrieproduktion seit der
Wende. Der wirtschaftliche Aufholprozess ist damit wieder in Gang gekommen.
Bemerkenswert ist vor allem der starke Beschaftigungszuwachs in diesem Kon-
junkturzyklus, der erstmals seit Jahrzehnten stérker als im jeweils vorangegange-
nen Konjunkturzyklus ist, so dass es zu einem nachhaltigen Abbau der Arbeitslo-
sigkeit kommt. Ein Wiederanstieg der verfligbaren Einkommen in den Neuen Bun-
deslandern lasst sich mit den vorliegenden Daten bis 2005 nicht nachweisen — im
Gegenteil — sondern ist erst ab 2007 wahrscheinlich, da die Arbeitslosigkeit stark
zurtickgegangen ist. Die Erhéhung der Mehrwertsteuer und die stark gestiegenen
Energiepreise wirken sich jedoch fir den Konsum bremsend aus. 2006 gab es
einen gegenuber den Lebenshaltungskosten weit Gberdurchschnittlichen Anstieg
der Wohnnebenkosten, wahrend die Nettokaltmiete seit Jahren konstant bleibt. Die
Kreditzinsen auf Wohngrundstlicke hatten in der zweiten Jahreshalfte 2005 ihren
historischen Tiefststand erreicht und sind seitdem nur moderat gestiegen.

Indikator Tendenz
Bevdlkerungsentwicklung Bundesrepublik Deutschland 2006 >3
Bevdlkerungsentwicklung Sachsen-Anhalt 2006 AN
Bruttoinlandsprodukt pro Einwohner Bundesrepublik 2006 22

Bruttoinlandsprodukt pro Einwohner Sachsen-Anhalt 2006

Anteil Haushalte der oberen Einkommensgruppe neue Lander 2005

Anteil Haushalte der unteren Einkommensgruppe neue Lander 2005

Lebenshaltungskosten insgesamt (Sachsen-Anhalt) 2006

Nettokaltmiete (Sachsen-Anhalt) 2006

NI

Wohnungsbaukredite (Festzins >5 bis 10 Jahre) 2006/2007

&

HALLE X baut um

Tiefgreifende wirtschaft-
liche Erholung mit posi-
tiven Beschaftigungsef-
fekten seit 2006

Starke Zunahme der
Wohnnebenkosten,
stagnierende Kaltmieten



Wohnungsnachfrage

2. Wohnungsnachfrage

Die Wohnungsnachfrage wird im Wesentlichen von der Entwicklung der Bevdlke-
rungszahl sowie der Zahl der Haushalte und deren Einkommen bestimmt, die Ge-
genstand dieses Kapitels sind. Zur weiteren Einschatzung des Nachfragepoten-
zials werden Einflussfaktoren analysiert, die die soziobkonomische Situation abbil-
den (Beschaftigung, Transfereinkommen). Die aktuelle Versorgungssituation mit
Wohnraum sowie angestrebte Veranderungen werden anhand der Ergebnisse der
Burgerbefragungen der Martin-Luther-Universitét Halle-Wittenberg aufgezeigt. Den
Abschluss des Kapitels bildet die subjektive Bewertung der Nachfragestruktur auf
dem Wohnungsmarkt (Wohnungsmarktbarometer 2007).

2.1 Bevolkerungsentwicklung in Halle (Saale)

Die Stadt Halle (Saale) hat im Januar 2004 eine Zweitwohnsitzsteuer eingeflhrt.
Dies hat Ende 2003 und 2004 zu vielen Ummeldungen von Nebenwohnsitzen in
Hauptwohnsitze geflhrt, vor allem in der Altersgruppe der ,Bildungszuwanderer*
(Studierende) von 18 bis unter 25 Jahren (Tabelle 2.1). Dieser Effekt war maBgeb-
lich fir die Stabilisierung der halleschen Bevdlkerungsentwicklung in den Jahren
2003 bis 2005. In den Jahren 2006 und 2007 sind die Bevdlkerungsverluste Halles
jedoch wieder merklich gestiegen. Gegenliber dem moderaten Verlust von 1.100
Einwohnern im Jahr 2005 betrug dieser 2.100 Einwohner im Jahr 2006 und 1.600
Einwohner im Jahr 2007. MaBgeblich flr die gestiegenen Bevdlkerungsverluste ist
wahrscheinlich die Entwicklung der Studierendenzahlen. Die Martin-Luther-
Universitat hat seit 2005 einen recht deutlichen Riickgang der Studienanféanger-
zahlen um 2.000 jahrlich gegentiber dem Spitzenwert von 2003 und 2004 zu ver-
kraften. Die negativen Folgen fir die Stadt Halle sind vielfaltig, z. B. eine erkennbar
verringerte Nachfrage nach studentischem Wohnen (beispielsweise in der Innen-
stadt).

Tabelle 2.1: Entwicklung der Haupt- und Nebenwohnsitzbevélkerung in Halle
sowie der Altersgruppe mit hohem Studentenanteil

Einwohner mit ... Wohnberechtigte
Hauptwohnung Nebenwohnung Einwohner Ruckgang
Gesamt | darunter im Alter | Gesamt | darunter im Alter insgesamt gegeniiber
von 18 bis unter 25 von 18 bis unter 25
Jahren Jahren Vorjahr
31.12.2001 | 241 710 23 666| 14181 5711 255 891
31.12.2002 | 237 951 23279 14817 5993 252 768 -1,2%)
31.12.2003 | 238 078 24 946| 11 086 4126 249 164 -1,4%)
31.12.2004 | 237 093 25 651 9 957 3 394 247 050 -0,8%)
31.12.2005| 235 959 25 811 9179 3019 245 138 -0,8%)
31.12.2006 | 233 874 25 041 6 860 2 750 240 734 -1,8%
31.12.2007 | 232 267 24 406 6 570 2513 238 837 -0,8%)

Die natiirliche Bevélkerungsbewegung ist seit 1999 etwa konstant: die Geborenen-
zahlen schwanken leicht um einen Wert von ca. 2.000 pro Jahr, die Gestorbenen-
zahlen um 2.700 pro Jahr. Das Geburtendefizit bewegt sich in einem Korridor von
600 bis 800 pro Jahr. Bei einer sich zukiinftig verkleinernden potenziellen Eltern-
generation und wachsenden Gestorbenenzahlen wird die natiirliche Bevoélkerungs-
entwicklung jedoch immer mehr in Schieflage kommen.

Momentan ist fiir die schwankende Héhe des Bevélkerungsverlustes jedoch die
raumliche Bevdlkerungsbewegung verantwortlich (Abbildung 2.1). Die Zahl der
Wegzlige hat sich vom Héhepunkt 1998 (17.654) bis 2005 (10.296) um 42 % redu-
ziert und war 2006 stabil. Die Zahl der Zuzlige schwankte von 1996 bis 2002 und
2005 um ca. 10.000. Sie lag nur im Ergebnis der Zweitwohnsitzsteuer 2003 und
2004 deutlich dariiber. 2006 waren die Zuzugszahlen mit 9.300 deutlich geringer
(weniger Studienanfanger) und bewegten sich auf dem niedrigsten Niveau seit
1995. Halle war 2006 unter den ostdeutschen GrofBstédten ab ca. 200.000 Ein-
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wohner (Chemnitz, Dresden, Erfurt, Leipzig, Magdeburg, Rostock) die einzige mit
einem negativen Wanderungssaldo.

Der Wanderungssaldo, aufgesplittet nach Teilrdumen (Abbildung 2.2), zeigt in den
letzten Jahren eine Homogenisierungstendenz. Lediglich die Fernwanderungsver-
luste in die alten Bundeslander sind auffallend hoch und 2006 leicht gestiegen auf
1.300 Einwohner pro Jahr. Hier wirken sich nach wie vor die unterschiedlichen
Arbeitsmarktchancen aus. Dass dies auch eine subjektiv bestimmte Variable ist,
zeigen die vergleichsweise niedrigen Verluste Leipzigs bei einer &hnlichen objekti-
ven Arbeitsmarktlage. Der seit dem Jahr 2003 bestehende Wanderungstber-
schuss mit den neuen Bundeslandern ist 2006 auf die Halfte des Wertes
2004/2005 gesunken: das Hauptergebnis der Attraktivitdtsschwache der Universi-
tat. Mit dem Umland gab es 2006 zum zweiten Mal einen leichten Wanderungsge-
winn. Erstmals seit dem Beginn der Zeitreihe 1993 gab es 2006 einen leichten
Wanderungsverlust mit dem Ausland. Die Zahl der in Halle lebenden Auslander ist
gesunken. Die Situation in der Fernwanderung unterscheidet Halle grundlegend
von wieder wachsenden ostdeutschen GroBstadten wie z. B. Dresden, Leipzig,
Jena, die erhebliche Wanderungsgewinne mit den neuen Bundeslandern erzielen
kénnen und wesentlich geringere Verluste an die alten Bundeslander haben. Dres-
den hat durch die starke Zuwanderung junger Bevdlkerung sogar wieder eine aus-
geglichene natirliche Bevélkerungsentwicklung seit einigen Jahren bzw. einen
Geborenenlberschuss 2006 erreicht.

Abbildung 2.1:

Bevolkerungsentwicklung der Stadt Halle (Saale) nach Komponenten‘

Einwohner

1995 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

[ Wanderungssaldo =3 Geburtenlberschuss/-defizit (-) —&— Bevdlkerungsentw icklung absolut

Anmerkung: Summenabweichungen zwischen Komponenten der Entwicklung und Gesamtentwicklung
auf Grund von Abweichungen der Priméardatenséatze moglich.
Quelle: Fachbereich Birgerservice

Abbildung 2.2:

Wanderungssaldo der Stadt Halle (Saale)
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Die beiden Umlandkreise der Stadt Halle (Saale) — der Saalkreis und der Kreis
Merseburg-Querfurt — fusionierten mit der Kreisgebietsreform am 1. Juli 2007 zum
Saalekreis (Tabelle 2.2). Insbesondere der alte Saalkreis konnte in der zweiten
Halfte der 90er Jahre von der Wohnsuburbanisierung der Stadt Halle (Saale) stark
profitieren und seine Einwohnerzahl um Gber 1/4 erhéhen. Doch seit 2001 ist auch
hier die Bevdlkerung ricklaufig. Der neue Saalekreis ist 2006 wieder auf den Be-
vélkerungsstand von 1994 gesunken und hat gegenliber dem Spitzenwert von
1999 5,5 % seiner Einwohner verloren. Der Bevdlkerungsverlust 2006 lag auf glei-
cher H6he wie in Halle.

Tabelle 2.2: Einwohnerentwicklung der beiden Umlandkreise
1993 1995 2000 2001 2002 2003 2004* 2005 2006

Einwohner in Tausend

Saalkreis 64,5 68,8 82,0 81,8 81,5 81,0 77,2 76,5 75,7
Merseburg-Querfurt 140,4 140,6 1355 1341 1322 1305 132,6 131,6 1304
Saalekreis 205 2094 21756 2159 213,7 211,56 2098 208,1 206,1
Veranderung zu Vorjahr

Saalkreis 41% 1,2% -02% -0,4% -0,6% -4,7% -09% -1,1%
Merseburg-Querfurt 02% -1,1% -1,0% -14% -12% 16% -08% -0.9%
Saalekreis 1,5% -02% -0,7% -1,0% -1,0% -08% -08% -1,0%

Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
* 1.8.2004: Wechsel der Gemeinden Déllnitz, Hohenweiden und Lochau vom Saalkreis zum Kreis
Merseburg-Querfurt im Zuge der Bildung der Einheitsgemeinde Schkopau

Die Entwicklung der halleschen Bevdlkerungsstruktur ist durch einen kontinuierli-
chen Alterungsprozess gekennzeichnet. Im langjéhrigen Vergleich wird das groBe
Ausmalf dieses demographischen Wandels deutlich (Tabelle 2.3, Abbildung 2.3),
insbesondere wenn man die Sondersituation der Doppelstadt Halle/Halle-Neustadt
vor der Wende einbezieht. Durch den Aufbau der Neustadt und die daraus resultie-
rende jahrzehntelange Zuwanderung junger Bevodlkerung war Halle/Halle-Neustadt
eine vergleichsweise sehr junge Stadt. Nach der Wende ist aus der Zuwanderung
eine anhaltende Abwanderung geworden. Dies verbunden mit den deutlich ver-
minderten Kinderzahlen hat zu einem intensiven Alterungsprozess gefiihrt, der
auch in den Jahren 2005 und 2006 anhielt, sich aufgrund der héheren Bevdlke-
rungsverluste 2006 etwas beschleunigt hat. In den letzten 13 Jahren gab es ein
sehr starkes Wachstum der altesten Altersgruppe ab 60 Jahre, die sich seit 2004
konsolidiert. Mittlerweile sind drei Altersgruppen gleicher GréBe entstanden, nach-
dem zu Anfang der 90er Jahre noch die 20 bis unter 40-jahrigen und die 40 bis
unter 60-jahrigen dominierend waren. Die Schieflage der Bevélkerungsentwicklung
wird besonders deutlich anhand der Fast-Halbierung der Altersgruppe der unter
20-jahrigen. Die seit 1999 wieder stabilen Geborenenzahlen von ca. 2000 jahrlich
stehen 4.000 bis knapp 5.000 jahrlich Geborenen in den 80er Jahren gegeniber.
Das Durchschnittsalter der Hallenser Bevélkerung ist seit 1993 um 5,3 Jahre auf
44,6 Jahre gestiegen.

Tabelle 2.3: Bevolkerungsentwicklung Halle (Saale) nach Altersgruppen

Altersgruppe 1979* 1993 2004 2005 2006 | Verénderung
von .. bis unter 1993/2006
... Jahren

absolut in %
0-20 90.954 68.037 38.855 37.764 36.534 -31.503 -46,3
20-40" 106.478 89.423 67.730 67.385 66.021 -23.402 -26,2
40-60 74.676 83.976 64.554 64.874 65.351 -18.625 -22,2
60 und alter 53.329 54.305 65.954 65.936 65.968 | +11.663 +21,5
Gesamt 325.437 295.741 237.093 235.959 233.874 -61.867 -20,9
Durchschnitts- 39,3 441 443 446 +5,3 Jahre
alter (Jahre)

*Halle und Halle-Neustadt, 0 bis unter 19 Jahre; 19 bis unter 40 Jahre
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Abbildung 2.3:

Entwicklung des Anteils der Altersgruppen an der Gesamtbevélkerung
der Stadt Halle (Saale)
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2.2 Entwicklung der Haushalte

Der Mikrozensus erhebt die Haushaltszahl auf Basis der wohnberechtigten Bevdl-

kerung (Haupt- und Nebenwohnsitze). Die Mikrozensusdaten kénnen aufgrund der

kleinen Stichprobe starken Schwankungen unterliegen (vgl. der unerklarliche

Sprung von 2000 zu 2001). Im Jahr 2005 erfolgte eine methodische Umstellung.

Es kann nur der Ergebnistrend mehrerer Jahre interpretiert werden. Die aktuelle Fast stabile Haushalts-
Haushaltszahl von 129,6 Tsd. bestétigt die Einschatzung im Integrierten Stadtent- zahl seit 1994
wicklungskonzept 2007, dass die Haushaltszahlen im Moment annéahernd stabil
sind (Tabelle 2.4). Stark veréndert hat sich hingegen die GréBenstruktur der Haus-
halte in Halle. Der Trend zur Haushaltsverkleinerung ist bis zum Jahr 2001 sehr
stark gewesen. Seitdem stagniert er. Gegenlber 2,21 in einem Haushalt lebenden
Personen im Jahr 1994 ist die DurchschnittsgréBe auf 1,86 Personen im Jahr 2001
gesunken (1,84 in 2006). Der starke Rlickgang der Kinderzahlen, sowohl des An-
teils von Haushalten mit Kindern als auch der Zahl der Kinder in Haushalten mit
Kindern, hat zu einer starken Verringerung der Mehrpersonen-Haushalte ab Drei-
Personen und insbesondere noch gréBerer Haushalte gefuihrt (Abbildung 2.4). Seit
2001 ist eine erhebliche Verlangsamung dieses Prozesses eingetreten. Ein- und
Zwei-Personen-Haushalte haben seitdem einen hohen Anteil von ca. 70 % inne,
woflr der Alterungsprozess der Bevélkerung ebenso verantwortlich ist.

Trend zur Haushaltsver-
kleinerung stagniert in
den letzten Jahren

Tabelle 2.4: Anzahl der Haushalte 1994-2006 (Mikrozensus)

1994 1995 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
Tsd. Haushalte | 134,1 130,6 127,5 134,0 132,9 129,7 131,2 127,5 129,6

Abbildung 2.4:

Entwicklung des Anteils der HaushaltsgréBengruppen
an den Haushalten in Halle (Saale)
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Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
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2.3 Beschaftigung und Einkommen

Die sozialversicherungspflichtige Beschéftigung stabilisiert sich erstmals seit Gber
10 Jahren (1995) (Abbildung 2.5). Dafiir ist der kraftige Arbeitsmarktimpuls des
gegenwartigen Konjunkturzyklus verantwortlich. Wahrend die Beschaftigung am
Arbeitsort — das entspricht der Zahl der sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplat-
ze in Halle 2006 — noch leicht ricklaufig war, ist sie am Wohnort — das sind die
sozialversicherungspflichtig beschéftigten Hallenser — kraftig gestiegen. Zu beach-
ten ist, dass die sozialversicherungspflichtige Beschéftigung nur ein Teil der Er-
werbstatigkeit insgesamt ist, wenn auch der grdBte. Hier liegen jedoch noch keine
aktuellen Zahlen fir 2006 vor. Im Prinzip zeigt die Diskrepanz zwischen den Ar-
beits- und den Wohnortwerten, dass der Beschéftigungszuwachs 2006 vorrangig in
der Region Leipzig-Halle stattfand (verbunden mit mehreren groBen Firmenansied-
lungen), weniger in der Stadt Halle (Saale). Fir 2007 ist ein weiterer Beschafti-
gungsaufbau wahrscheinlich. Freilich muss kritisch nach der Entlohnung in den
neu geschaffenen Jobs gefragt werden, denn der Niedriglohnsektor hat sich in den
neuen Bundeslandern erheblich ausgeweitet.

Nach einer acht Jahre lang sehr schlechten Arbeitsmarkilage — die Arbeitslosen-
quote lag von 1997 bis 2004 stetig Uber 20 % - ist die Quote im zweiten Halbjahr
2005 und im Jahr 2006 Uberraschend deutlich gesunken (Abbildung 2.6). Die A-
gentur fir Arbeit Halle, zustandig fiir die Kreise Halle, Bitterfeld und Saalkreis, hat-
te zeitweilig den starksten Ruckgang der Arbeitslosigkeit in der Bundesrepublik zu
vermelden. Die Arbeitslosenquote der Stadt ist auf 16,5 % zum Jahresende 2006
gefallen (-4,5 Prozentpunkte gegentber 2004). Die Zahl der Arbeitslosen zum Jah-
resende ist gegenlber dem Spitzenwert 1999 um etwa 9.000 gesunken (minus ein
Drittel). Unterstltzend hat dabei auch die Alterung der Bevdlkerung mit dem Ruick-
gang der Zahl der Erwerbspersonen gewirkt. Im Jahr 2007 hat sich dieser groBe
Erfolg jedoch vorerst nicht fortsetzen lassen, so dass die Arbeitslosenquote zum
Jahresende unverandert ist. Dennoch ist ein fortgesetzter leichter Beschaftigungs-
aufbau aufgrund der 6konomischen Rahmenbedingungen sehr wahrscheinlich.

Abbildung 2.5

Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am Wohnort

100000 7 91890
900001 [ > 82079
80 000 - ] . 74671 72538 ,gg4p 72202
70000 | [ (-4 F-——| |---1 T
60000 { | [ -4 F-——| |- 4 ]
50 000 1
40 000 -
30 000 -
20000 + [ |- -1 F-——-| |---1 4 ]
10000 | |-+ -1 F-——| |---1 4 ]
0

Anzahl der Beschéftigten

1998 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

Quelle: bis 2001 Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt; ab 2002 Bundesagentur fiir Arbeit
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Abbildung 2.6
Arbeitslosenquote bezogen auf abhédngige zivile Erwerbspersonen
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Quelle: bis 2001 Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt; ab 2002 Bundesagentur flr Arbeit

Die Hartz IV Reform hat ab 2005 mit der Zusammenlegung von Arbeitslosen- und
Sozialhilfe zu einer verdnderten Definition von Arbeitslosigkeit und sozialer Bedurf-
tigkeit gefhrt. Aussagekraftige Indikatoren zur Beschreibung dieser Problemlagen
sind die Statistiken zu den Arbeitslosen insgesamt, die Empfénger von Arbeitslo-
sengeld | (Alg 1), Arbeitslosengeld Il (Alg Il) und Sozialgeld (Tabelle 2.5). Ein Vier-
tel der Arbeitslosen zum Jahresende 2006 bezog Alg |, die weit lberwiegende
Mehrheit Alg 1. Vom kréaftigen Rickgang der Arbeitslosenzahlen im Jahr 2006
haben zunachst nur die Bezieher von Alg | und damit die erst seit kurzem von Ar-
beitslosigkeit Betroffenen profitiert, deren Zahl sich um 1/4 reduziert hat. Die Zahl
der Langzeitarbeitslosen (Alg Il) ist dagegen konstant geblieben. Ein dartber hin-
aus grofBer Anteil von Alg Il Berechtigten bekommt die Leistungen ergédnzend, z. B.
zu nicht bedarfsdeckenden Erwerbseinkommen oder als Aufstockung zu Alg I.
Differenzierende Aussagen hierzu sind im vorliegenden Wohnungsmarktbericht
leider noch nicht méglich. Auch die Zahl der Empfanger von Sozialgeld — in der
Mehrzahl Kinder in Alg Il Haushalten (,Bedarfsgemeinschaften®) — ist konstant
geblieben. Es ist eine alte Erkenntnis, dass ein Wirtschaftsaufschwung l&anger an-
halten muss, um verfestigte Armutslagen aufzubrechen. Dies betrifft auch die hohe
Zahl der in einkommensarmen Alg Il Haushalten lebenden Kinder. Analytisch wich-
tig ist die Summe der Transferleistungsbezieher — Empféanger von Alg I, Alg Il und
Sozialgeld bzw. die Personen in Bedarfsgemeinschaften —, da sie das Ausmal des
sozialen Problems richtig beschreibt (trotz gewisser Uberschneidungen, z. B. Alg |
und Alg Il). Fast jeder flnfte Hallenser bezieht Alg I, Alg Il oder Sozialgeld (bzw.
lebt in einer Bedarfsgemeinschaft) und ist somit von Arbeitslosigkeit oder Einkom-
mensarmut betroffen.

Tabelle 2.5: Entwicklung der Zahl der Leistungsempfénger nach SGB Il und lll

2005 2006

SGB I 42.035 41.136
davon Alg Il 32.414 31.672
Sozialgeld 9.621 9.564

Alg 1 (SGB III) 6.131 4.631

In Folge der viele Jahre sehr schlechten Arbeitsmarktlage und der Alterung der
Bevdlkerung mit einem steigenden Anteil (alterer) Ein-Personen-Haushalte war es
seit 1998 zu einem rasant wachsenden Anteil von Haushalten der untersten Ein-
kommensgruppen bis 900 Euro monatlich gekommen (+11 Prozentpunkte, Abbil-
dung 2.7). Da die obersten Einkommensgruppen ab 2.600 Euro monatlich parallel
zulegen konnten (+4 Prozentpunkte), wuchs die Ungleichheit der Einkommen stark
an. Seit dem Jahr 2004 hatten auch die oberen Einkommensgruppen geringe Ver-
luste zu verzeichnen (-2 Prozentpunkte seit 2003). 2006 deutet sich eine Trend-
wende an. Der Anteil der untersten Einkommensgruppen ist deutlich um fast 3
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Prozentpunkte gesunken. Dies wird auf die erheblich verbesserte Arbeitsmarktlage
zurlickzufiihren sein. Im Vergleich mit den Neuen L&ndern insgesamt ist die Ein-
kommenssituation in Halle seit Ende der 90er Jahre unglnstiger, gemessen an
diesen beiden Einkommensgruppen. Dies geht aber z. B. auch auf den hohen Stu-
dierendenanteil zurick.

Abbildung 2.7:

Entwicklung des Anteils der Haushalte der oberen und unteren
Einkommensgruppen an den Hallenser Haushalten (Mikrozensus)

Anteil in %

1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

—e&—Monatl. Haushaltsnettoeinkommen in Euro —#—M onatl. Haushaltsnettoeinkommen in Euro
unter 920 ) 2556 und mehr?)

') ab 2002: unter 900 Euro, %) 2600 und mehr Euro
Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt

2.4 Wohnungsversorgung und Nachfragetrends

Der Trend zur VergréBerung der Wohnflache ist nach den Zahlen der kommunalen
Birgerumfragen inzwischen zum Stehen gekommen, nachdem in den 90er Jahren
eine groBe Wachstumsdynamik zu verzeichnen war (Abbildung 2.8). 2005 waren
leichte Zunahmen auf 39,3 m2 pro Kopf und 71,7 m2 pro Haushalt zu konstatieren.
Der aktuellen Birgerumfrage 2007 nach ist der Wohnflachenkonsum pro Kopf
gestiegen (41,1 m?2) und pro Haushalt gesunken (70,3 m?). Dieses annahernd kon-
stante Niveau der Wohnflachenversorgung verwundert angesichts der Einkom-
mens- und Arbeitsmarktentwicklung nicht, zumal die Wohnnebenkosten stark ge-
stiegen sind. Bezogen auf die HaushaltsgréBe verzeichneten seit einigen Jahren
nur noch die Zwei-Personen-Haushalte wachsende Wohnfldchen. Die Umfrageda-
ten sind hierzu jedoch vorsichtig zu interpretieren.

Verhaltenes Wohnfla-
chenwachstum

Abbildung 2.8:

Durchschnittliche Wohnflache der Hallenser Haushalte
nach HaushaltsgréBe (Blirgerumfrage)

40 T T T T T T )
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—a— 1 Person —&— 2 Personen —@— 3 Personen —%— 4 und mehr Personen

Insgesamt

Quelle: Martin-Luther-Universitat Halle/Wittenberg (Blrgerumfrage)

Dreizimmerwohnungen dominieren den bewohnten Wohnungsbestand. Auf lange Dreizimmerwohnungen
Sicht geht ihr Anteil leicht zuriick (1993: 50 %; 2007: 40 %). Dagegen steigt der anhaltend riicklaufig;
Anteil der Zweiraumwohnungen (1993: 21 %; 2007: 29 %) und der sehr groBen kleine und grofe Woh-
Wohnungen mit 5 und mehr Rdumen (5 %; 8 %). Wahrend die gréBere Bedeutung nungen gewinnen Anteile
von Zweiraumwohnungen mit dem stark gewachsenen Anteil von Ein-Personen-
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Haushalten korrespondiert, ist der Anteilsgewinn der sehr groBen Wohnungen
angesichts stark zuriickgehender Zahlen groBer Haushalte auf den ersten Blick
Uberraschend. Diese Haushalte waren zu DDR-Zeiten jedoch extrem unterversorgt
und kdnnen erst jetzt ein bedarfsgerechtes Familienwohnen realisieren (Einfamili-
enhauser, groBe Geschosswohnungen). Bezogen auf die Flache pro Wohnung ist
der Anteil der Haushalte in mittelgroBen Wohnungen (50 bis 70 m2) dominierend,
aber kontinuierlich riicklaufig (-12 Prozentpunkte 2007 zu 1993), wahrend in den
GrdBenklassen dariber ein Wachstum um 10 Prozentpunkte zu verzeichnen ist.
Diese Effekte werden durch die gegensatzlichen Trends zur Haushaltsverkleine-
rung und zur WohnflachenvergréBerung hervorgerufen, verstarkt durch den Bau
von Eigenheimen mit generell gréBeren Flachen als im Geschosswohnungsbau.

Die Umzugsabsichten der Hallenser Mieter sind gegenlber der Blrgerumfrage
2003 sinkend, aber 2005 immer noch sehr hoch (Abbildung 2.9). Erst in der aktuel-
len Blrgerumfrage 2007 sind die Umzugsabsichten signifikant gesunken (33 %
aller Befragten). Zwischen 1999 und 2005 beabsichtigen 43-46 % der Mieter, in-
nerhalb der néchsten zwei Jahre sicher oder mdglicherweise umzuziehen, gegen-
Uber knapp 40 % Anfang/Mitte der 90er Jahre. Seit 2003 bewegt sich die geringe
Umzugsabsicht der selbstnutzenden Eigentimer auf doppelt so hohem Niveau wie
Mitte der 90er Jahre. Dies kdénnte mit Strukturveranderungen des Wohneigentums
zusammenhangen: Eigentumswohnungen auf der Etage, Bautragersiedlungen. Die
Befragungsergebnisse zur Art der von Umzugswilligen gesuchten Wohnungen
bestétigen die Abbremsung des Trends zur WohnflachenvergréBerung sowie Qua-
litatsverbesserung aufgrund des erreichten Niveaus der Wohnungsversorgung und
der dargestellten Einkommensentwicklung (Tabelle 2.6). Zwar werden Uberwie-
gend noch gréBere und komfortablere Wohnungen gesucht, aber die Nachfrage
nach kleineren und weniger komfortablen Wohnungen hat gegeniber der Blirger-
umfrage 2003 deutlich zugenommen.

Abbildung 2.9:
Umzugsabsicht innerhalb der néchsten zwei Jahre
nach Bewohnergruppen (Biirgerumfrage)
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Quelle: Martin-Luther-Universitat Halle/Wittenberg (Blrgerumfrage)

Tabelle 2.6: Von Umzugswilligen angestrebte neue Wohnung nach Woh-
nungsgroBe und —komfort

GroBe der Wohnung | 1993 2003 2005 | Komfort der Wohnung 1993 2003 2005
kleiner 23% 18% 24% | weniger Komfort 0% 3% 7%
gleich 29% 35% 36% | gleicher Komfort 30% 44% 48%
groBer 48% 47% 40% | mehr Komfort 70% 53% 46%

Datengrundlage: Martin-Luther-Universitat Halle-Wittenberg (Blrgerumfragen)
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2.5 Nachfragestruktur aus Sicht der Wohnungsmarktakteure
(Wohnungsmarktbarometer 2004)

Far eine giinstige Vermietungssituation ist eine ausreichende Zahl nachfragender
Haushalte notwendig. Aufgrund unterschiedlicher Préaferenzen der Haushalte sollte
eine Ubereinstimmung bestimmter Haushaltstypen mit bestimmten Wohnungsan-
geboten vorliegen. Die Wohnungsmarktakteure — im April/Mai 2007 befragt — soll-
ten angeben, ob die Nachfrage der Haushaltstypen geringer, ausreichend oder
hdéher als das hallesche Wohnungsangebot ist.

Auf langere Sicht werden deutliche Verdnderungen in den Einschatzungen der
Nachfragegruppen erkennbar. Aus methodischen Griinden soll hier der Vergleich
der Barometerumfragen 2003 und 2007 vorgenommen werden: seit 2003 wird die
Umfrage mit erweitertem Akteurskreis von der Stadtverwaltung durchgefihrt (Ab-
bildung 2.10, 2.11). Fir die groBe Mehrheit der Nachfragegruppen sehen die Woh-
nungsmarktakteure eine deutlich gestiegene Nachfrage. Angesichts der Rahmen-
bedingungen auf dem halleschen Wohnungsmarkt ist das erstaunlich.

- Bei den Singles der jingeren und mittleren Altersgruppen ist die Nachfrage in-
zwischen erkennbar héher als das Angebot. Mit der Verdnderung der Haus-
haltsstruktur ist dieses Einschatzungsmuster nicht erklarbar, denn eigentlich
geht die Marktbedeutung dieser Gruppe zurtick. Mdglicherweise spielt hier der
Zuwachs an Studierenden in Halle (bis 2004/2005) eine Rolle. Die Zukunftser-
wartung entspricht dem Status quo 2007.

- Dies gilt in abgeschwéchter Form fir die alteren Singles, obgleich die demogra-
phische Entwicklung genau hier den starksten Zuwachs erwarten lieBe. Offen-
bar halten die Angebotsausweitungen von Wohnungen fir Altere hier mit der
Nachfragedynamik Schritt. Fir die Zukunft wird ein deutlich starkerer Nachfra-
geliberhang erwartet.

- Ausgewogen ist die Nachfrage-Angebots-Relation fir kinderlose junge und mit-
telalte Paare. In der Vergangenheit zeigten sich hier die starksten Angebots-
Uberhange auf dem halleschen Markt. Fir die Zukunft werden wenig Anderun-
gen erwartet

- Ausgewogen und seit Jahren unverandert ist die Nachfrage-Angebots-Relation
fir Rentnerpaare. Fir die Zukunft wird allerdings ein stark steigender Nachfra-
gelberhang erwartet.

- Alleinerziehende werden im Barometer 2007 erstmals ausgewogen beurteilt,
nachdem in der Vergangenheit immer Angebotsliiberhdnge konstatiert wurden.
ZukUnftig wird ein leichter Nachfragelberhang erwartet.

- Familien mit einem Kind sind in einer guten Position bezliglich der Nachfrage-
Angebots-Relation, die kontinuierlich Angebotsiiberhange aufweist, die auch fir
die Zukunft bestehen bleiben. Diese Haushalte treffen auf eine groBe Auswahl
auf dem Wohnungsmarkt.

- Etwas anders sieht es bei mehreren Kindern aus. Der Trend ist hier nicht
konsistent, es Uberwiegt jedoch ein Angebotslberhang, sicherlich unterstiitzt
vom Einfamilienhausbau in der Stadt als Familienwohnform.

- Fir Bezieher hoher Einkommen bietet sich — wie auf fast allen Wohnungsmark-
ten — der inzwischen gréBte Angebotsiiberhang auf dem halleschen Markt.

- Das Gegenteil ist fir Bezieher niedriger Einkommen der Fall. War hier der
Markt bis zum Jahr 2004 noch ausgeglichen (2002 sogar im Angebotslber-
hang), herrscht in diesem Teilsegment seit 2005 der gréBte Nachfrageiberhang
auf dem halleschen Markt. Hier spielen die wirtschaftliche Lage, die hohe und
verfestigte Langzeitarbeitslosigkeit, die Hartz IV Reform etc. die entscheidende
Rolle. Die zukiinftigen Erwartungen fir dieses Marktsegment schreiben den
Status quo fest.

2007 weisen drei von neun Nachfragergruppen einen Nachfragetberhang auf, drei
Gruppen sind in ausgewogener Marktlage, fur drei Gruppen gibt es einen Ange-
botsliberhang. 2003 war dieses Verhéltnis 0:2:7! Fir die Zukunft wird von den
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Wohnungsmarktakteuren sogar ein Verhaltnis von 6:0:3 erwartet. Diese reale und
erwartete Marktentwicklung unterstreicht sehr deutlich die Notwendigkeit, sich aus-
fahrlich mit der zielgruppenspezifischen Nachfrage und den Angeboten auf dem
halleschen Wohnungsmarkt auseinanderzusetzen. Dies insbesondere vor dem
Hintergrund, dass sich fir einkommensschwache Haushalte, die fir den hall-
eschen Markt quantitativ sehr bedeutend sind und bleiben werden, Knappheiten
abzeichnen. Noch vor wenigen Jahren war diese spezifische Sichtweise ange-
sichts eines wesentlich homogeneren Angebotsiiberhangs nicht notwendig. Die
Stadtverwaltung greift diese Herausforderung im z. Z. laufenden ExWoSt-
Modellvorhaben ,Zielgruppenspezifischer Wohnungsbedarf im Stadtumbau® auf.

Abbildung 2.10:

&
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Struktur der nachfragenden Haushalte nach Einschétzung der Struktur der nachfragenden Haushalte 2007 nach Bnschétzung der
Wohnungsmarktakteure Wohnungsmarktakteure
junge/mittlere Singles (bis 60 Jahre) iinge/mittiere Srgles (Ds 60 Jahwe) | B4 [ il [ 39
sitere Singles ({lber 60 Jahre) 67| 528 [ 306
altere Singles (liber 60 Jahre) ) . p—
kinderlose junge/mittlere Paare 25 | 559 | 206
kinderlose junge/mittlere Paare Rertrerpaare || 200 629 | m
Rentnerpaare Allsnerzichende 200 57,1 | 229
Alleinerziehende Familienmit einemkKind Al | 771 | 57
Familien mit einem Kind Familienmit zwei oder mehr Kindem 314 | 514 | 71
ez mmen 514 371 4
Familien mit zwei oder mehr Kindern Begeher hoher Bnko i | | L
Bezieher niedriger Enkommen | 114 | 457 | 429
Bezieher hoher Einkommen —
. . . 0% D% 20% 3% 40% 5% 60 7% 8% AN% D%
Bezieher niedriger Einkommen
Die Nachfrage der Haushaltsaruppe ist ... Fallzahienin %
‘ aspurbar geringer als Wohnungsangebot ngerade ausreichend nspurbar héher als Wohnungsangebot ‘ 0 spirber geringer als Wohnungs: 1t [ gerade ausreichend 0 spirbar hoher als Wo t

Wohnungsmarktbarometer 2003 Wohnungsmarktbarometer 2007

Abbildung 2.11:

Einschéatzung der kiinftigen Entwicklung der Nachfragestruktur durch
Wohnungsmarktakteure

junge/mittlere Singles (bis 60 Jahre) 13,9 |

altere Singles (Uber 60 Jahre)

kinderlo se junge/mittlere P aare 139 |

e ]

Rentnerpaare 514 |
543 [
69,4

611

Alleinerziehende

Familien mit einem Kind 83

83

Familien mit zwei oder mehr Kindern

Bezieher hoher Einkommen

Bezieher niedriger Einkommen

417 [

Fallzahlen in %

Bsprbar geringer als Wohnungsangebot Cigerade ausreichend Qspurbar hé her als Wohnungsangebot

2.6 Exkurs: Abschatzung des Potenzials fiir die Wohneigen-
tumsbildung anhand der Alterskohorte der 30 bis 39-jahrigen

Die Wohneigentumsbildung wird in Halle maBgeblich vom Segment der Ein-und
Zweifamilienhduser bestimmt. Deren Bau erzeugt den einzigen nennenswerten
Flachenbedarf fiir Wohnbebauung in Halle. Prognostische Uberlegungen zur Be-
darfsentwicklung in den Wohnungsmarktberichten orientierten sich bisher an den
Baufertigstellungen in einem Stltzzeitraum, die als Trend fortgeschrieben wurden.
Alternativ wurde mit Zielstellungen gearbeitet (Zielstellung Wohneigentum im ISEK
2007). Im Folgenden wird mit einem alternativen Prognosemodell eine Prazisie-
rung der kiinftigen Baunachfrage nach Ein-und Zweifamilienhdusern unternom-
men. Das Modell basiert auf einem Zusammenhang zwischen der Altersgruppe der
30 bis 39-jahrigen (Kohortenmodell) und der Bautatigkeit von Ein-und Zweifamili-
enhdusern im darauf folgenden Finfjahreszeitraum. Da Wohneigentumsbildung in
Deutschland im Durchschnitt mit 40 Jahren stattfindet, ist mit dieser Altersgruppe
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die wichtigste Erwerbsphase abgedeckt. Die nachholende Eigentumsbildung der
Alteren ist in Halle weitgehend vollzogen. Der zunehmende Einfluss der Erwerbs-
vorgange im Bestand ist mit Annahmen bericksichtigt. Das AusmafB der Suburba-
nisierung findet in dem Modell keine Beachtung, ebenso weitere Rahmenbedin-
gungen (Einkommen ...). In der Wohnungsmarktbeobachtung sollten die Ergebnis-
se der Vorhersage geprift und die Tauglichkeit des Modells fir Halle bewertet
werden.

Ergebnis: Die Starke der Altersgruppe 30-39 Jahre ist starken Schwankungen un-

terworfen. Diese sind hauptséchlich verursacht von den geburtenschwachen Jahr-

gangen in der ersten Halfte der 70er Jahre und dem Geburteneinbruch nach der

Wende. Dazwischen liegt eine Phase starker Jahrgdnge — das demographische

Echo der DDR-Bevélkerungspolitik. Seit Ende der 90er Jahre gibt es eine leichte

Erholung der Geborenenzahlen. Von 2000 bis 2010 ist eine erhebliche Abnahme

der Altersgruppe der 30-39-jahrigen zu verzeichnen, danach bis 2020 wieder ein

recht kréaftiger Anstieg. Die prognostizierte Bautatigkeit folgt dieser Altersgruppen- Stark sinkende Baufer-
entwicklung zunachst gebremst, in der Spatphase nach 2025 starker. Der modifi- tigstellungszahlen im
zierende Faktor ist die Annahme Uber die zunehmende Bedeutung von Bestands-  Wohneigentum bis 2015
kaufen von Immobilien. Die Baufertigstellungszahl wird in der jetzigen Periode  wahrscheinlich, danach
2006 bis 2010 deutlich zurtickgehen, um ca. 25 %. Dieser Riickgang wird sich bis leichter Wiederanstieg
2015 fortsetzen. Danach ist ein leichter Wideranstieg wahrscheinlich, der bis ca.

2025 wirksam ist. Erst nach diesem Zeitpunkt wird die Bautatigkeit in diesem Seg-

ment auf ein erheblich geringeres Volumen absinken (Tabelle 2.7).

Tabelle 2.7: Prognose der Bautatigkeit von Ein-und Zweifamilienhdusern auf
Basis der Entwicklung der Altersgruppe 30 bis 39 Jahre*

Altersgruppe 30 bis 39 Jahre Ist Prognose

1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025
Anzahl| Einwohner 30-39 J. 43.828 37.926 30.632 27.901 32.917 35.688 27.918
indexierte Entwicklung (2000=100) 116 100 81 74 87 93 74
indexierte Entwicklung Gesamtzahl 114 100 96 93 90 87 83
Einwohner (2000=100)
Baufertigstellungen 1-2-Fam.hauser Ist Prognose

96-'00 "01-°05 "06-'10 "11-15 "15-"20 21-°25 '26-'30
Nachfrage WE (RechengrdBe Schritt 1) 1.822 1.648 1.332 1.213 1.430 1.538 1.213
Abzug zusétzliche Bestandskaufe (WE) 0 0 100 200 300 400 500
Anzahl WE Baufertigstellungen 1.822 1.648 1.232 1.013 1.130 1.138 713
indexierte Entwicklung ('01-'05=100) 111 100 75 61 69 69 43
Anzahl WE pro Jahr (Korridor)1 364 330 240-260 190-220 220-250 220-250 130-160

grau hinterlegt: Referenzzeitraum
*Basis: 4. regionalisierte Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes 2007
'einschlieBlich eines Korrekturfaktors, der sich auf die Baustatistik bezieht
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2.7 Uberblick zur Entwicklung der Wohnungsnachfrage

Die Bevdlkerung von Halle (Saale) nahm in den Jahren 2006 und 2007 mit 2.100
und 1.600 Einwohnern wieder deutlich starker ab, als in den beiden Jahren zuvor.
MaBgeblich ist hierflr der deutliche Riickgang der neuimmatrikulierten Studieren-
den an der Martin-Luther-Universitat. Trug die Universitdtsentwicklung in den Vor-
jahren zum Abbremsen der Schrumpfung der Stadt bei, so hat sich dies in den
beiden vergangenen Jahren umgekehrt. Die Abwanderung aus Halle ist nicht ge-
stiegen, aber die Zuwanderung ist gesunken. Halle war 2006 unter den ostdeut-
schen GrofBstadten ab ca. 200.000 Einwohner (sieben Stadte) die einzige mit ei-
nem negativen Wanderungssaldo. Die groBten Wanderungsverluste treten unver-
andert mit den alten Bundeslandern auf. Mit dem Umland ist die Wanderung seit
2005 ausgeglichen. Der neu gebildete groBe Umlandkreis schrumpft im gleichen
Tempo wie die Stadt. In den Jahren 2005 und 2006 setzte sich die vergleichsweise
rasche Alterung der Bevdlkerung fort. Die Altersgruppen unter 40 Jahre schrump-
fen teils drastisch, determiniert von niedrigen Geborenenzahlen und Abwanderung,
die &ltere Bevolkerung hat sich konsolidiert. Die Anzahl der Haushalte ist im lang-
jahrigen Vergleich ann&hernd stabil geblieben. Stark verandert hat sich die Gro-
Benstruktur der Haushalte in den 90er Jahren. Seit 2001 ist eine erhebliche Ver-
langsamung der Haushaltsverkleinerung und der Verringerung des Anteils groBer
Haushalte eingetreten. Die Ublichen groBstadtischen Haushaltsstrukturen haben
sich etabliert.

Die sozialversicherungspflichtige Beschéftigung stabilisiert sich dank der starken
Beschaftigungseffekte des gegenwartigen Konjunkturzyklus erstmals seit tber 10
Jahren, wobei dies bisher insbesondere auf das Beschaftigungswachstum auBer-
halb der Stadt, in der Region zurlickzufihren ist (erfolgreiche Ansiedlungen). Die
Arbeitslosigkeit ist vom 2. Halbjahr 2005 bis Ende 2006 sehr stark gesunken
(Rackgang der Quote um 4,5 Prozentpunkte) und hat sich seitdem auf diesem
Niveau stabilisiert. Vom kraftigen Rlickgang der Arbeitslosenzahlen haben Uber-
wiegend die Bezieher von Alg | (erst kurzzeitig Arbeitslose) profitiert. Die Zahl der
Langzeitarbeitslosen (Alg Il) ist etwa konstant geblieben, ebenso die Zahl der Emp-
fanger von Sozialgeld — in der Mehrzahl Kinder in Alg Il Haushalten (,Bedarfsge-
meinschaften®). Fast jeder flinfte Hallenser — vom Baby bis zum Greis — bezieht
Alg |, Alg Il oder Sozialgeld und ist somit von Arbeitslosigkeit oder Einkommens-
armut betroffen. Im interkommunalen Vergleich ist Halle damit tiberdurchschnittlich
stark betroffen. Nach mehreren Jahren zunehmender Einkommensungleichheit
und sinkender Realeinkommen deutet sich 2006 eine Trendwende an. Der Anteil
der untersten Einkommensgruppen ist wieder sinkend. Der Trend zur VergrdBe-
rung der Wohnflache verlauft inzwischen stark gebremst, nachdem in den 90er
Jahren eine groBe Dynamik zu verzeichnen war. Die Umzugsabsichten sind ge-
genlber der Blrgerumfrage 2003 gesunken.

Das Wohnungsmarktbarometer als subjektive Expertenbewertung zeigt im mehr-
jahrigen Trend markante Veranderungen der Angebots-Nachfragerelation. 2007
weisen drei von neun Nachfragergruppen einen Nachfragelberhang auf, drei
Gruppen sind in ausgewogener Marktlage, fir 3 Gruppen gibt es einen Angebots-
Uberhang. 2003 war dieses Verhaltnis 0:2:7! Fir die Zukunft wird von den Woh-
nungsmarktakteuren sogar ein Verhaltnis von 6:0:3 erwartet. Ein markanter Nach-
fragetuberhang wird 2007 flir Bezieher niedriger Einkommen (schon seit 2005 er-
kennbar), fir junge/mittlere Singles und fUr altere Singles gesehen. Diese reale
und erwartete Marktentwicklung unterstreicht die Notwendigkeit, sich ausfuhrlich
mit der zielgruppenspezifischen Nachfrage und den Angeboten auf dem Woh-
nungsmarkt auseinanderzusetzen. Dies insbesondere vor dem Hintergrund, dass
sich far einkommensschwache Haushalte, die fir den halleschen Markt quantitativ
sehr bedeutend sind und bleiben werden, Knappheiten abzeichnen.
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Wohnungsnachfrage
Indikator Tendenz
Bevélkerungsentwicklung (Hauptwohnsitz) Halle 2006/2007 N
Bevdlkerungsriickgang 2006/2007 hoch, gestiegen
Wohnberechtigte Bevélkerung 2006/2007 N
Bevdlkerungsentwicklung Umlandkreis 2006 N
Wanderungssaldo 2006 negativ, gestiegener
Verlust
Anteil Bewohner unter 20 Jahre 2006 AN
Anteil Bewohner 60 Jahre und alter 2006 >
Anzahl der Haushalte 2006 >
Anteil 1-Personenhaushalte 2006 >
Anteil 2-Personenhaushalte 2006 >2
Anteil 3- und mehr Personenhaushalte 2006 >3
Anzahl sozialversicherungspflichtig Beschaftigter 2006 7
Arbeitslosenquote Dezember 2006 ]
Zahl der Leistungsempfénger nach SGB Il und Ill (kumuliert) 2006 N
darunter: Zahl der Leistungsempfénger nach SGB Il 2006 >
Anteil Haushalte obere Einkommensgruppe 2006 N
Anteil Haushalte untere Einkommensgruppe 2006 AN
Wohnflache pro Haushalt 2007 4
Umzugsabsicht der Mieter 2007 ]

Wohnungsnachfrage nach Haushaltstypen 2007 (Marktbarometer)

Polarisierung
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3. Wohnungsangebot

Gegenstand dieses Kapitels ist die Entwicklung des Wohnungsangebots. Dabei
sind die Bautétigkeit, die Wohnungsabgénge und die Veranderung der Struktur des
Wohnungsbestandes von Interesse. Den Abschluss des Kapitels bilden die subjek-
tiven Einschatzungen aus dem Wohnungsmarktbarometer 2007 zum Investitions-
klima und zu den Rahmenbedingungen des Wohnungsmarktes.

3.1 Bautatigkeit, Wohnungsabgange, Wohnungsbestand

Die Wohnungsbautatigkeit in der Stadt Halle (Saale) ist nach dem Zwischenhoch
2004 in den beiden Folgejahren deutlich zuriickgegangen und erreichte 2006 mit
394 WE nur noch ca. 60 % der Fertigstellungszahlen des Jahres 2004 (Abbildung
3.1). Das ist der niedrigste Stand seit dem faktischen Erliegen der Bautatigkeit im
+~Wendeknick”® (bis 1994). In noch starkerem MaBe trifft das auf den anteiligen
Neubau zu, der mit 327 WE in 2006 auf die Halfte von 2004 zuriickgegangen ist.
Wohnungen in Ein-und Zweifamilienhdusern und in Mehrfamilienhdusern sind bei
Betrachtung der gesamten Bautatigkeit gleichermaBen vom Riickgang betroffen.
Der Neubaumarkt von Mehrfamilienhausern ist 2006 dagegen Uberproportional zu
einer Restgr6Be geschrumpft. Der Einfamilienhausneubau hat etwas robuster rea-
giert und liegt noch oberhalb des Tiefpunktes 2002 mit einem inzwischen auf Gber
3/4 erhéhten Marktanteil — wohlgemerkt in der GroBstadt Halle.

Die hohe Bautatigkeit 2004 ist im Nachhinein wohl sehr stark auf die Kirzung der
Eigenheimzulage und deren drohende véllige Streichung zurtckzufiihren, die zu
Vorzieheffekten geflihrt hat. Der tatsachliche Wegfall der Eigenheimzulage flr ab
dem 1.1.2006 begonnene Vorhaben und die Mehrwertsteuererhéhung 2007 haben
anscheinend nicht mehr einen quantitativ &hnlich bedeutsamen Vorzieheffekt aus-
I6sen kbénnen, da die Potenziale dies nicht mehr hergaben. Prazise lasst sich das
jedoch erst bei Vorliegen der Daten fir die Folgejahre diagnostizieren.

Abbildung 3.1:
Baufertigstellungen in Halle (Saale) nach GebaudegroéBe
(alle BaumaBnahmen)
2000 +
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Anders stellt sich die Entwicklung der Baugenehmigungszahlen dar. Diese sind
nach dem historischen Tief der Jahre 2003 und 2004 (niedrigster Wert seit Beginn
der Zeitreihe) in den Jahren 2005 und 2006 deutlich um mehr als 40 % gestiegen.
Dies trifft jedoch ausschlieBlich auf die Genehmigungszahlen fir Mehrfamilienhdu-
ser zu, die das beachtliche Niveau von ca. 300 WE jéhrlich und einen Anteil von
ca. 55 % an den Baugenehmigungen 2005 und 2006 erreicht haben. Die Geneh-
migungszahlen im Eigenheimbereich sind dagegen sehr niedrig. Méglicherweise
dennoch vorhandene quantitativ bedeutsame Vorzieheffekte (Eigenheimzulage,
Mehrwertsteuererh6hung) in einer Phase starker Marktschrumpfung sind erst in
den Folgejahren erkennbar. Betrachtet man nur das Neubausegment, gelten diese
Befunde in abgeschwachter Form: die Genehmigungszahlen sind gestiegen, das
Eigenheimsegment bleibt schwach (mit 221 WE 2006 niedrigstes Niveau seit Be-
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ginn der Zeitreihe 1997), Mehrfamilienhduser haben sich erstaunlich erholt (von 45
WE 2004 auf 153 WE 2006). Die Baugenehmigungen als Vorlauf lassen eine klare
Marktveranderung der realen Bautatigkeit erwarten. Der Einfamilienhausbau wird
sich auf dem (niedrigen) Niveau der Jahre 2005 und 2006 knapp behaupten und
damit deutlich unter den Annahmen des ISEK 2007 bleiben, aber der Mehrfamili-
enhausbau wird sich deutlich erholen und im Planungskorridor des ISEK liegen.
Der Geschosswohnungsbau scheint z. Z. von der positiven Wachstumsdynamik
und Wachstumserwartung in Wirtschaft und Immobilienwirtschaft einerseits und
von den Angebotsanpassungen an Nachfragergruppen zu profitieren (z. B. Projek-
te des altengerechten Wohnens). Der Einfamilienhausbau ist dagegen von einem
deutlichen Riickgang der Haupt-Nachfragegruppe betroffen: die schwachen Ge-
burtsjahrgange Anfang bis Mitte der 70er Jahre treten auf dem Markt auf.

Anders als in Halle stellt sich die Bautatigkeit 2005/2006 im Umland dar. Nach
dem niedrigen Niveau 2004 ging die Bautatigkeit 2005 und 2006 weiter zurlck
(2006 20 % unter 2004), aber in geringerem MaBe als in Halle, da es die Sonder-
entwicklung 2004 im Umland nicht gab. Das anteilige Eigenheimsegment ist stabil
geblieben, die Marktbedeutung des Mehrfamilienhaussegmentes hat sich im Um-
land noch weiter verringert (auf 70 WE 2006). Betrachtet man nur den Neubau,
sind die Fertigstellungszahlen 2005 und 2006 auf dem niedrigen Niveau von 2004
stabil geblieben, da der Mehrfamilienhausneubau im Umland seit 2001 quantitativ
bedeutungslos ist (48 WE in der Summe von 2004 bis 2006).

Die Zahl der Baugenehmigungen ist gegeniber 2004 gesunken (2006 um 12 %
unter 2004). Bei Einfamilienhdusern ist der gleiche Trend zu konstatieren. Mehrfa-
milienhduser haben starker verloren, sich 2006 etwas erholt. Im Neubau gibt es
einen leichten Rickgang (2006 6 % unter 2004). Die Genehmigungszahlen 2005
und 2006 fir Einfamilienhausneubau liegen leicht unter dem Neubauvolumen die-
ser Jahre. Perspektivisch ist damit von einem leichten Riickgang der Eigenheim-
bautatigkeit bei anhaltend marginaler Bedeutung des Geschosswohnungsbaus
auszugehen.

Far die Wohnsuburbanisierung hallescher Haushalte ist die Neubautétigkeit im
Segment der Ein- und Zweifamilienhauser in der Region Halle (Stadt und Umland-
kreis) entscheidend (Tabelle 3.1). Nach dem Maximum Ende der 90er Jahre (1.700
WE) ist die Bautatigkeit sehr stark gesunken und bewegte sich mit ca. 630 WE
2005 und 2006 auf dem niedrigsten Niveau seit 1994. Der Anteil der Stadt an den
Fertigstellungen in Ein- und Zweifamilienhausern bestimmt die Bindekraft fir die
suburbanisierungsbereiten Haushalte entscheidend. 2004 wurden erstmals mehr
Einfamilienhduser in der Stadt als im Umland errichtet. Trotz des niedrigen Ge-
samtniveaus 2005 und 2006 ist der Anteil der GroBstadt wieder auf 40 % im Jahr
2006 zurlickgegangen. Aufgrund der Baugenehmigungszahlen ist ein &hnliches
Krafteverhaltnis in den Jahren 2007 und 2008 zu erwarten — bei einem weiter zu-
rickgehenden Gesamtvolumen. Es ist nicht unwahrscheinlich, dass wieder leichte
Wanderungsverluste durch die Suburbanisierung fir die Stadt entstehen, weil pa-
rallel die Zahl der Bildungszuwanderer aus dem Umland in den nachsten Jahren
stark sinken wird (extrem geburtenschwache Jahrgdnge ab 1991).

Tabelle 3.1: Baufertigstellungen und Baugenehmigungen im Neubau von
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern in der Region Halle

Anzahl Wohnungen 1995 1997 1998 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
Baufertigstellungen Stadt Halle 177 457 204 630 400 213 357 412 266 251
Baufertigstellungen Umland 558 865 1.541 1.160 596 580 544 372 368 378
Summe 735 1.322 1745 1.790 996 793 901 784 634 629
Anteil der Stadt Halle 24% 35% 13% 35% 40% 27% 40% 53% 42% 40%
Baugenehmigungen Stadt Halle 321 497 464 244 352 304 292 272 221
Baugenehmigungen Umland 1258 1.395 657 503 449 486 389 346 348
Summe 1.579 1.892 1.121 747 801 790 681 618 569
Anteil der Stadt Halle 20% 26% 41% 33% 44% 38% 43% 44% 39%

Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
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Der Anteil der Hallenser Haushalte mit Wohneigentum hat ab Mitte der 90er Jahre
erheblich zugenommen (Tabelle 3.2). Von einem durch die Wohnungsmarktver-
héaltnisse in der DDR bedingten sehr niedrigen Ausgangsniveau von ca. 8-9 % hat
die Wohneigentumsquote inzwischen mit 16 % fast den doppelten Anteil erreicht.
In den gréBeren Eigentimerhaushalten wohnt fast jeder fiinfte Hallenser. Auf
Haushaltszahlen umgerechnet besaBen 1993 ca. 11 bis 12 Tausend hallesche
Haushalte Wohneigentum, 2007 bereits ca. 19 bis 20 Tausend Haushalte. Im Ver-
gleich mit westdeutschen GroBstadten in der GréBenklasse 100 Tsd. bis 500 Tsd.
Einwohner mit einer Wohneigentumsquote von 32 % (2003) ist dies dennoch ein
sehr niedriger Wert. Deutschland hat die niedrigste Wohneigentumsquote in der
EU. Hier besteht ein sehr groBer Nachholbedarf fiir die Stadt Halle (Saale). Es
sollte auch Beachtung finden, dass seit der Wende nach einer Schatzung 10 Tsd.
bis 15 Tsd. hallesche Haushalte Wohneigentum im Umland gebildet haben, also
deutlich mehr als in Halle.

Tabelle 3.2: Anteil der Hallenser Haushalte mit Wohneigentum

1993* 1994* 1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007

Eigentumswohnung 0,4% 08% 1,4% 3,1% 3,9% 34% 3,6% 3,7%
eigenes Haus 8,5% 85% 9,0% 11,3% 12,0% 10,7% 12,7% 12,5%

Wohneigentumsquote | 89% 82% 93% 104% 144% 159% 14,1% 16,3% 16,2%

* Variationen in der Fragestellung
Datengrundlage: Martin-Luther-Universitat Halle/Wittenberg (Birgerumfrage)

Die Anzahl der Wohnungsabgange hat sich mit Beginn des Stadtumbaus verviel-
facht. Der Spitzenwert wurde 2004 mit 2.688 WE erreicht (Abbildung 3.2). Seitdem
ist sie wieder im Sinken begriffen. Es ist darauf hinzuweisen, dass die Abgangssta-
tistik dem tatsachlichen Abgang vorgreift, da die Statistik auf der Abgangsgeneh-
migung beruht, nicht auf dem Vollzug. Wegen dieses Effektes ergeben sich die
Unterschiede zur Statistik des Stadtumbaus. Schwankungen der Abgangszahlen
reflektieren die unterschiedliche Hbhe der Mittelbewilligungen aus diesem Pro-
gramm. Die Abrissmittel sind in den letzten Jahren zuriickgegangen. In der Summe
der Jahre 2001 bis 2006 liegen die Wohnungsabgange bei ca. 12.000 WE.

Das Statistische Landesamt weist demzufolge seit 2002 deutliche Reduzierungen
des Wohnungsbestandes aus. 2006 hat sich der Bestand gegeniiber dem Héchst-
wert im Jahr 2000 um 5,3 % reduziert (-8.272 WE, Abbildung 3.3). Die Differenz
zur héheren Abgangszahl von Wohnungen besteht aus der Bestandsausweitung
durch Bautatigkeit (Baufertigstellungen 2001 bis 2006: 3.478 WE). Insgesamt ist
der mit Abstand dominierende Faktor fiir die Wohnungsbestandsentwicklung die
Abrisstatigkeit im Stadtumbau-Programm.

Abbildung 3.2:
Anzahl der Wohnungsabgénge ) in Halle (Saale)
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Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt

20

&

HALLE X baut um

Wohneigentumsquote
auf 16 % gewachsen,
aber noch sehr starker
Nachholbedarf

Hohe, aber sinkende,
Wohnungsabgangszahlen

Wohnungsbestand
wegen Stadtumbau-Ost
deutlich sinkend



Wohnungsangebot

Abbildung 3.3:

Entwicklung des Wohnungsbestandes in Halle (Saale)
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Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt

Die Wohnungsbestandsstruktur unterliegt kontinuierlichen Veranderungsprozessen
(Tabelle 3.3), die durch das Programm Stadtumbau beschleunigt werden:
- Der Wohnungsanteil in Mehrfamilienhdusern ist in Halle sehr hoch, aber konti-

nuierlich sinkend, primér bedingt durch die hohen Abrisszahlen.

- Privates Eigentum nimmt zu. Hierin sind die Verkdufe von den Genossenschaf-
ten und kommunalen Gesellschaften an private Wohnungsunternehmen ent-
halten. Im Jahr 2006 war die Zunahme des privaten Segments auffallend stark.

- Zur Zeit der Wende war das dominierende Marktsegment der DDR-Plattenbau
(52 % Anteil). Dessen Marktgewicht ist durch Abrisse und Neubau zuriickge-

gangen auf 45 % des Bestandes, dicht gefolgt vom Altbausegment mit 42 %.

- Ein mit ca. 28 % - die Datenlage ist hier sehr schlecht — vergleichsweise hoher
Anteil des Wohnungsbestandes ist unsaniert. Die Problematik betrifft einige
GroBwohnsiedlungen (Silberhéhe, Heide-Nord) und die Altbauten in den In-

nenstadtvierteln gleichermaBen.

Tabelle 3.3: Wohnungsbestand in Halle nach Strukturmerkmalen

1997 2000 2004 2005* 2006

GebaudegroBe

in 1-2-Familienhausern 9,5% 9,8% 11,1% 11,4% 11,6%

in Mehrfamilienhausern 90,5% 90,2% 88,9% 88,6% 88,4%
Eigentlimerstruktur

im Eigentum von Wohnungsgenos-

senschaften u. -unternehmen 48,8% 47,3%

privates Eigentum 50,4% 51,9%
Baualter

bis 1948 42,4%

DDR-Plattenbauweise 45,4%

zwischen 1949 und 1989 herkémmlich 5,3%

ab 1990 6,9%
Bauzustand

Neubau ab 1990 6,9%

vollsaniert 43,3%

teilsaniert 21,7%

unsaniert 28,2%

Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt/Fachbereich Bauordnung und Denkmal-

schutz Halle

*ab 2005 wird von der Stadt eine andere Datengrundlage zum Wohnungsbestand verwendet
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3.2 Zwischenbilanz des Stadtumbau-Ost-Programms

Im Folgenden wird eine Zwischenbilanz des Stadtumbau-Ost-Programms bezlig-
lich des fur die Wohnungsmarktbeobachtung wichtigsten Aspektes, des Abrisses
von Wohnungen, gezogen. Nachdem das Programm Stadtumbau-Ost im letzten
Quartal 2002 finanziell angelaufen ist, konnte ab dem Jahr 2003 ein erhebliches
Abrissvolumen umgesetzt werden.

Bis Ende 2007 wurden 9.118 Wohnungen mit Férdermitteln des Stadtumbau-Ost-
Programms in Halle abgerissen (Tabelle 3.4). Die Hélfte der Zielstellung des ISEK
2007 ist damit erreicht. Seit dem sehr starken Jahr 2004 (2.832 WE) gehen die
jahrlichen Rickbauzahlen jedoch stark zurtick, so dass 2007 weniger als die Halfte
erreicht wurde. Zwar ist mit jahrlich 1.200 abgerissenen WE die Zielstellung des
ISEK 2007 bis 2015 erreichbar (9.600 WE in 8 Jahren). 2008 ist aufgrund des
recht hohen Uberhangs und der angekindigten Mittelbewilligungen fir das Pro-
grammjahr 2008 ein héheres Abrissvolumen als 2007 zu erwarten. Doch aufgrund
sinkender Mietwohnungsnachfrage, die sich nach 2010 beschleunigen wird, wer-
den die Leerstande nicht mehr so stark sinken kénnen. Verantwortlich hierflr sind
unweigerlich sinkende Haushaltszahlen (insbesondere ab 2010) und ein strukturell
notwendiges Neubauvolumen, welches den Wohnungsbestand mit zielgruppen-
spezifischen Angeboten ausweitet (Wohneigentum, altengerechtes Wohnen ...).
Uberschlagig ist bei Beibehaltung des momentanen jahrlichen Abrissvolumens
eine Leerstandsreduzierung auf etwa 17.000 WE 2015 erreichbar. Dies setzt je-
doch eine weitere Aufwertung der Innenstadt mit steigender Wohnungsnachfrage
in diesen Quartieren voraus. Die momentan stockende Sanierungstatigkeit von
Altbauwohnungen hemmt die Umzugsmobilitdt in Halle und damit die Bevélke-
rungsverlagerung in die Innenstadt.

Etwa 95 % des Rickbauvolumens hat die organisierte Wohnungswirtschaft er-
bracht. Im Gegensatz zu anderen Stadtumbaustadten in Ostdeutschland sind in
Halle nur sehr wenige Altbauwohnungen mit Férderung abgerissen worden (unter
4 %). Auf Bundesebene werden die Altbauabrisse im Stadtumbauprogramm inzwi-
schen als eine Fehlsteuerung angesehen, die ab 2008 ausgeschlossen ist. Die
Aufwertungsmittel wurden in Halle beispielsweise fiir den Rickbau sozialer Infra-
struktur eingesetzt (Schulen).

Tabelle 3.4: Zwischenbilanz des Stadtumbau-Ost: vollzogener Riickbau (Ab-
riss) von Wohnungen

2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | Plan
2015
Stadtentwicklungskonzept 2001 ISEK 2007
abgerissene WE
Stadt Halle Abriss
geplant kumuliert 18 700
(Saale) realisiert 1398 2832 2255 1463| 1.170
gesamt realisiert kumuliert 4230( 6485 7948 9.118

Die Wohnungsmarktexperten bewerteten im Frihjahr 2007 die Aufgabenerfillung
des Stadtumbaus positiver als in den Vorbefragungen. Dennoch sind sie insge-
samt mit dem Abrissvolumen und den AufwertungsmaBnahmen unzufrieden. Sie
bringen damit ihren Wunsch zum Ausdruck, die halleschen Wohnungsmarktprob-
leme deutlich schneller 16sen zu wollen. Insbesondere das Abrissvolumen ist lhnen
zu gering, wahrend die Unzufriedenheit mit der Aufwertung geringer ist. Die Neu-
bautatigkeit wird vor dem Hintergrund des Stadtumbaus als angemessen bewertet.
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3.3 Investitionsklima und Rahmenbedingungen aus Sicht der
Wohnungsmarktakteure (Wohnungsmarktbarometer 2004)

Die befragten Wohnungsmarktakteure wurden gebeten, das Investitionsklima ak-
tuell sowie in einer Zukunftsperspektive von drei Jahren nach Marktsegmenten
einzuschatzen (Abbildung 3.4).

Das aktuelle Investitionsklima ist im Segment Wohneigentum mittel, im Mietwoh-
nungsbestand herkdbmmlicher Bauweise leicht positiv, im Mietwohnungsbestand
Plattenbau leicht negativ und im Neubau von Mietwohnungen eher schlecht. Erst-
mals seit Beginn dieser Erhebungen 2003 ist eine deutliche Verbesserung des
Investitionsklimas erkennbar. In den Vorjahren waren alle Indikatoren negativ. Alle
Segmente konnten sich verbessern. Starke Verbesserungen sind beim Wohnei-
gentum und bei den Plattenbauten eingetreten. Die zukiinftige Erwartung liefert ein
noch optimistischeres Bild. GroBer Gewinner ware der Mietwohnungs-Neubau. Der
Plattenbaubestand wird leicht positiv erwartet. Abrutschen wirde der Mietwoh-
nungsbestand herkdmmlicher Bauweise. Dass diese subjektive Markteinschatzung
nicht unkritisch ist, offenbart der Abgleich mit der Wohnungsbautatigkeit und den
Baugenehmigungen. Der Eigenheimbau ist beispielsweise in den Jahren 2005 und
2006 deutlich zurtickgegangen. Dieser Rickgang wird jedoch aus Expertensicht
akzeptiert.

Als stadtentwicklungspolitisch kritisches Segment kristallisieren sich Teilbestande
des Altbau-Mietwohnungsbestand heraus (z. B. Innenstadt).

Abbildung 3.4:

Einschéatzung des Investitionsklimas durch Wohnungsmarktakteure fiir die aktuelle
Situation sowie die zukiinftige Entwicklung

sehrschlecht,
verschlechtert
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verschlechtert
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schlecht/
unverandert
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Weiterhin wurden die Wohnungsmarktakteure zur erwarteten Entwicklung von
Rahmenbedingungen des Marktes in ca. drei Jahren gefragt (Abbildung 3.5). Diese
Einschatzung ist ebenfalls positiver ausgefallen als in den Vorjahren. So werden
bis 2010 eine stabile Haushaltszahl, ein Abrissvolumen in der Héhe von 2006, eine
etwas gesunkene Neubautatigkeit und sinkende Einwohnerzahlen erwartet. Auch
hier offenbart die Einschatzung Optimismus, denn beispielsweise ist es landespoli-
tisch erklartes Ziel, dass das Abrissvolumen zugunsten der Aufwertung sinken soll.
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Abbildung 3.5:

Kiinftige Entwicklung (in ca. 3 Jahren) der Rahmenbedingungen des
Wohnungsmarktes nach Einschatzung der Wohnungsmarktakteure
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3.4 Uberblick zur Entwicklung des Wohnungsangebots

Die Zahl der in Halle (Saale) fertiggestellten Wohnungen ist 2005 und 2006 ge-
genlber 2004 sehr stark gesunken — besonders im Neubau — und hat das niedrigs-
te Niveau seit dem ,Wendeknick® erreicht. Der Ein-und Zweifamilienhausbau hat
trotz Rickgang robuster als der Mehrfamilienhausbau reagiert, dessen Neubauta-
tigkeit 2006 auf eine RestgrdBe geschrumpft ist. Die Baugenehmigungszahlen sind
nach dem historischen Tief der Jahre 2003/2004 in den Jahren 2005/2006 deutlich
um mehr als 40 % gestiegen. Der Anstieg betrifft nur das Mehrfamilienhausseg-
ment, das sehr beachtliche 300 WE jahrlich erreicht hat. Die Genehmigungszahlen
im Eigenheimbereich sind sehr niedrig, unterhalb der Bautatigkeit. Die Baugeneh-
migungen lassen eine klare Marktveranderung der realen Bautéatigkeit erwarten:
Behauptung des Einfamilienhausbaus auf niedrigem Niveau (deutlich unter den
Annahmen des ISEK 2007), deutliche Erholung des Mehrfamilienhausbaus (im
Planungskorridor des ISEK 2007).

Im Umland waren die Baufertigstellungen nach dem niedrigsten Stand 2004 weiter
rcklaufig, aber in geringerem MaBe als in Halle. Das anteilige Eigenheimsegment
ist stabil geblieben, die Marktbedeutung des Geschosswohnungsbaus hat sich
weiter verringert. Der Einfamilienhausneubau ist auf dem Niveau 2004 stabil
geblieben. Die Baugenehmigungszahlen sind gegeniber 2004 leicht gesunken,
auch beim Einfamilienhausneubau, der vor einer Abschwachung der Bautatigkeit
steht. Beim Vergleich des baulichen Suburbanisierungspotenzials hat Halle seine
starke Position von 2004 — erstmals wurde die Mehrzahl der Einfamilienhduser in
der Stadt errichtet — wieder an das Umland verloren. Mit Blick auf die Baugeneh-
migungen ist es nicht unwahrscheinlich, dass wieder leichte Wanderungsverluste
durch die Suburbanisierung fir die Stadt entstehen, weil parallel die Zahl der Bil-
dungszuwanderer aus dem Umland in den n&chsten Jahren stark sinken wird. Die
Wohneigentumsquote ist auf etwa 16 % gestiegen und erreicht damit die Halfte
des Vergleichswertes westdeutscher Stadte.

Die Zahl der Wohnungsabgangsgenehmigungen ist gegenlber dem Spitzenjahr
2004 deutlich gesunken. Die Abgangszahlen summieren sich seit 2001 auf die
hohe Zahl von ca. 12.000 WE. Bis Jahresende 2007 wurden 9.118 WE im Stadt-
umbau-Ost-Programm abgerissen. In den Jahren 2004 und 2005 wurden jeweils
hohe Abrisszahlen erreicht, die sich seitdem halbiert haben. Die Zielstellung des
ISEK 2007 ist bei Beibehaltung des gegenwértigen Abrissvolumens erreichbar. Der
Wohnungsbestand ist seit dem Héchststand im Jahr 2000 kontinuierlich sinkend
(-5,3 %), im Jahr 2006 abgebremst auf einen Riickgang von ca. 1.100 WE. Die
Abrisstatigkeit ist der mit Abstand dominierende Faktor der Wohnungsbestands-
entwicklung seit 2003.

Das Investitionsklima ist aus Sicht der Wohnungsmarktakteure im Frihjahr 2007
deutlich besser als in allen Vorjahren. Es ist mittel im Einfamilienhaussegment,
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leicht positiv im herkédmmlichen Mietwohnungsbestand, nur noch leicht negativ bei
Plattenbauten und schlecht im Mietwohnungsneubau. Dass diese subjektive
Markteinschatzung nicht unkritisch ist, offenbart der Abgleich mit der Wohnungs-
bautatigkeit und den Baugenehmigungen. Als Rahmenbedingung fiir die Investiti-
onstatigkeit in Halle (Saale) werden bis 2010 eine stabile Haushaltszahl, ein Ab-
rissvolumen in der H6he von 2006, eine etwas gesunkene Neubautatigkeit und
sinkende Einwohnerzahlen erwartet. Auch hier offenbart die Einschatzung Opti-

mismus.

Indikator Tendenz
Fertiggestellte Wohnungen in Halle 2005/2006 AN
Baugenehmigungen fir Wohnungen in Halle 2005/2006 22
Fertiggestellte Wohnungen in Umlandkreisen 2005/2006 N
Baugenehmigungen fir Wohnungen in Umlandkreisen 2005/2006 N
Stadt Halle versus Umland bei 1-2-Familienhdusern: Anteil der Stadt an AN
den Baufertigstellungen im Neubau 2005/2006

Stadt Halle versus Umland bei 1-2-Familienh&usern: Anteil der Stadt an 23
den Baugenehmigungen im Neubau 2005/2006

Entwicklung der Wohneigentumsguote 2005 2
Wohnungsabgénge (Abgangsgenehmigungen) 2005/2006 AN
vollzogener Abriss in Stadtumbaugebieten 2006/2007 b ]
Wohnungsbestand 2005/2006 AN
aktuelles Investitionsklima 2007 (Wohnungsmarktbarometer) mittel
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4. Immobilienmarkt und Baulandangebot

In diesem Kapitel wird die Entwicklung der Kosten fiir Bauland des individuellen
Wohnungsbaus und des Geschosswohnungsbaus, fir bestehende Ein-und Zwei-
familien- und Mehrfamilienhduser sowie fir Eigentumswohnungen betrachtet. Wei-
terhin wird das Baulandpotenzial in der Stadt hinsichtlich der planungsrechtlichen
Verfligbarkeit und der Markteinschatzung durch die Wohnungsmarktakteure analy-
siert.

4.1 Immobilienmarkt

Die Preisentwicklung auf dem Immobilienmarkt wird mit den Daten des Gutachter-
ausschusses fir Grundstlickswerte analysiert. Einleitend der Hinweis, dass die
Datenbasis nicht so robust ist, wie es wiinschenswert wére. Im Jahr 2003 wurde
die territoriale Abgrenzung der Gutachterausschiisse in Sachsen-Anhalt verandert.
Weniger Ausschisse sind fir jeweils groBere Territorien zustdndig. Dadurch ent-
steht bei allen regionalen Daten eine gebrochene Zeitreihe mit eingeschrénkten
Méglichkeiten zum Langsschnittvergleich.

Die Zahl der Kauffalle hat sich in den Segmenten des Immobilienmarktes unter-
schiedlich entwickelt (Abbildung 4.1):
- Unbebaute Wohnbaugrundstiicke pendeln in Halle seit 2003 um eine Fallzahl
von 200, wahrend im Umland die Zahlen kontinuierlich zurlickgegangen sind.
- Freistehende Ein-und Zweifamilienhduser wurden 2006 in Halle verstarkt ge-
kauft, wahrend im Umland kontinuierliche Rickgange zu konstatieren sind.
- Dagegen ist der Reihenhausmarkt in der Stadt vom Riickgang betroffen, wéh-
rend er im Umland 2006 wieder angezogen hat.
- Mehrfamilienhduser wurden 2006 in Halle verstarkt umgesetzt (im Umland be-
deutungslos).
- Der Umfang der Transaktionen von Eigentumswohnungen in Halle hat 2006
gegeniber 2005 um tber 70 % zugenommen (im Umland bedeutungslos).

In der Summe ist ein Anziehen der Marktdynamik im Jahr 2006 unverkennbar.

Abbildung: 4.1:
Entwicklung der Zahl der Kauffélle auf dem Immobilienmarkt
(Stadt Halle (Saale), Kreis Merseburg-Querfurt, Saalkreis)
—e— unbebaute Wohnbaugrundstiicke
B (Stadt Halle (Saale))

250 -
—— Freistehende 1-2-Familienhauser

(Stadt Halle (Sale))
200 -

—4— Reihenhauser und
Doppelhaushéliten (Stadt Halle
(Saale))

150 -

Anzahl

100 ~
—@— Mehrfamilienhduser (Stadt Halle

50 4 (Saale))

0 ‘ ‘ ‘ ‘ —X— Eigentumswohnungen (Stadt
Halle (Saale))
2002 2003 2004 2005 2006

Die Preisentwicklung der Kaufpreise flir erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke
des individuellen Wohnungsbaus in der Stadt Halle (Saale) war mehrere Jahre von
zunehmender Konvergenz der alt erschlossenen und der neu erschlossenen
Grundstlicke gepragt, bis im Jahr 2004 ein einheitliches Preisniveau erreicht war
(Abbildung 4.2).

26

&

HALLE X baut um

Anziehen der Markt-
dvnamik 2006



&

Immobilienmarkt und Baulandangebot HALLE > baut um

Abbildung 4.2:

Durchschnittlicher Kaufpreis fiir unbebaute Grundstiicke des individuellen
Wohnungsbaus der Stadt Halle (Saale) nach ErschlieBungsstand
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Seitdem sind die neu erschlossenen Grundstiicke, die quantitativ den Markt domi-

nieren, im Preis stabil geblieben, 2006 etwas gestiegen, wahrend die alt erschlos- Grundstiicke des indi-
senen Grundstlcke kraftig um ca. 20 % im Preis gegentber 2004 gefallen sind. In viduellen Wohnungs-
der Summe nivellieren sich die beiden gegenlaufigen Effekte, so dass von stabilen baus preisstabil

Grundstlckspreisen flur Einfamilienhduser ausgegangen werden kann, der auf
Vorzieheffekte wegen der entfallenen Eigenheimzulage und der Mehrwertsteuerer-
héhung nicht mit Preissteigerungen reagiert hat.

Der Preisvergleich in der Region fiir die neuerschlossenen Grundstiicke (Abbil-
dung 4.3) zeigt fir 2006 ein wieder stark gewachsenes Preisgefélle der GroBstadt
zum suburbanen Umland (44 €/m2 Differenz gegenlber 23 €/m2 im Jahr 2005).
Diese Entwicklung wird genau zu beobachten sein. Fiir die beziiglich der Kauffall-
zahlen weniger bedeutsamen alterschlossenen Grundstiicke gilt der gegenteilige
Befund: die Stadt-Umland-Preisdifferenz ist deutlich gesunken.

Abbildung 4.3:

Preisvergleich in der Region fiir unbebaute Grundstiicke des individuellen
Wohnungsbaus (erschlieBungsbeitragsfrei - neu erschlossen)
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Die (erschlieBungsbeitragsfreien) Mehrfamilienhausgrundstiicke (alt erschlossen)
hatten die Talsohle des Preisverfalls im Jahr 2002 erreicht. Seitdem steigen die
Preise kontinuierlich, im Jahr 2006 kraftig (ca. 40 % Uber dem Niveau von 2002).

Kréaftiger Preisanstieg
von Mehrfamilienhaus-

Das Preisniveau liegt jetzt wieder etwas Ulber den Einfamilienhausgrundstiicken. grundstiicken
Im Zusammenhang mit dem Fruhindikator Baugenehmigungen ist dies Indiz fir

eine kinftig wieder anziehende Bautatigkeit in diesem Segment.

Nach den starken Preisrickgéngen fir Ein-und Zweifamilienhduser in den Jahren

2001/2002 gab es moderate Preisriickgange in den Jahren 2003/2004 und einen Kraftiger Preisanstieg
starkeren Verlust 2005, der die Talsohle markiert. Im Jahr 2006 sind die Preise flr .. fur Ein-Zwei-
Eigenheime der jiingsten Baualtersklasse kraftig um knapp 50 % (1) gestiegen und Fam"'e"cg:’z?::lggg%

haben damit alle Verluste seit 2001 kompensiert. Etwas abgeschwéacht treten diese
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Preissteigerungen 2006 im Katasteramtsbereich auf. Dies ist ein deutlicher Hin-
weis fur einen Vorzieheffekt wegen der Mehrwertsteuererhéhung.

Die Entwicklung des durchschnittlichen Kaufpreises fir Mehrfamilienhduser ist von
extremen Preisschwankungen gekennzeichnet. Seit 2003 gab es einen sehr star-

ken Preisriickgang auf 1/3 des Durchschnittsniveaus der Jahre 1998-2002. 2006 _ Explc_:sions_artiger
sind die Preise explosionsartig wieder auf dieses Niveau gestiegen (ca. 500 €/m2): Preisanstieg bei Mehr-
die Nachfrage hat sehr stark angezogen. Dies bestatigen die Ergebnisse der Im- familienhausern

mobilienauktionen, wo es keine schwer verkauflichen Objekte mehr in Halle gibt
(Abbildung 4.4).

Abbildung 4.4

Durchschnittlicher Kaufpreis fiir 1-2-Familienhduser nach Baualter in der Stadt
Halle (Saale)
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Die Preistendenz bei Eigentumswohnungen ist von starken Polarisierungen ge-

kennzeichnet, die sich im Mittel kompensieren. Die das Marktgeschehen dominie- .

renden erstverkauften Altbau-Eigentumswohnungen sind im Preis stark gestiegen Eigentumswohnungen
auf 1.400 €/m2. Im Weiterverkauf — das zweitwichtigste Marktsegment 2006 — sind im Mittel preisstabil
die Preise jedoch in gleichem MaBe gesunken auf nur noch 730 €/m2. Die Neu-

baupreise sind konstant, die anderen Segmente bedeutungslos (Abbildung 4.5).

Abbildung 4.5:

Durchschnittlicher Kaufpreis fir erstverkaufte Eigentumswohnungen
(Umwandlung/Neubau) nach Baualter in der Stadt Halle (Saale)
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4.2 Baulandpotenziale

Far den diesjahrigen Bericht wird auf eine aktualisierte Baulandpotenzialerhebung
von Ende 2006 zuriickgegriffen. Die Erhebung beriicksichtigt Flachen im Bestand
(Baullcken, geplante Abrissflachen in GroBwohnsiedlungen). BerechnungsgréBe Aktualisierung der
sind Wohneinheiten (WE). Der Zusammenhang von WE zum benétigten Wohnbau- Baulandpotenziale
land ist vom Grad der Verdichtung und dem Baustrukturtyp abhangig. Hier hat es
in den letzten Jahren bei der Nachfrage und den Planungskonzepten starke Ver-
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schiebungen zu einer geringeren baulichen Dichte und zum Segment der Ein-und
Zweifamilienhduser gegeben. Diese Elastizitat der Bebaubarkeit ist zu beachten.
Die Baulandpotenziale fiir den Wohnungsbau umfassten Ende 2006 knapp 7.000
WE (Tabelle 4.1). Davon steht etwa 2/3 fur den Bau von Ein-und Zweifamilienhau-
sern zur Verfligung, 1/3 fir den Geschosswohnungsbau — wobei diese Proportio-
nen nachfrageabhéngig sind. Die Marktverfligbarkeit der Baulandpotenziale hangt
vom Planungsstand ab. Etwa die Halfte des Potenzials hat Baurecht. Im Ge-
schosswohnungsbau ist dieser Anteil aufgrund der Marktentwicklung héher (ca. 3/4
mit Baurecht), im Einfamilienhausbereich niedriger (40-45 %). Dort haben neben
dem kurz- bis mittelfristig erzielbaren Baurecht in B-Planen in Bearbeitung (15 %)
die langfristigen Reserven im Flachennutzungsplan und auf (kiinftigen) Ruck-
baustandorten in den GroBwohnsiedlungen groBe Bedeutung (40-45 %). Als Pra-
zedenzfall fir eine derartig umzustrukturierende GroBwohnsiedlung ist Heide-Nord
geplant.

Ist das Baulandpotenzial ausreichend?

Die hohen Leerstande im Geschosswohnungssegment und die Zielstellung der
Aktivierung leer stehenden innerstadtischen Altbaubestandes eriibrigen eine nahe-
re Betrachtung flr dieses Marktsegment. Fiir den strukturell notwendigen Ge-
schosswohnungsneubau stehen mehr als ausreichend Fldchen zur Verfligung.

Im Ein- und Zweifamilienhaussegment ist eine Annahme (ber die Mobilisierbarkeit
des Baulandpotenzials bis 2020 zu treffen. Erfahrungsgeman ist eine vollstandige
Mobilisierung der theoretischen Potenziale kaum mdglich, z. B. innerhalb der Pla-
nungsreserve des FNP. Bei einer 75-prozentigen Mobilisierungsquote der Baull-
cken, der Umstrukturierungsstandorte in den GroBwohnsiedlungen und der Pla-
nungsreserve des FNP steht ein mobilisierbares Potenzial von ca. 2.000 WE in
diesen Standorten und 2.100 WE in Bebauungspléanen zur Verfligung, zusammen
4.100 WE. Das Verhaltnis von Angebot zu Nachfrage stellt sich wie folgt dar:

- Das mobilisierbare Baulandpotenzial umfasst etwa das 13 bis 14-fache der
durchschnittlichen Neubautatigkeit der letzten fiinf Jahre (2002-2006: 300 WE
im Durchschnitt).

- Das ISEK 2007 erwartet einen jahrlichen Neubaubedarf von ca. 350 WE im
Status-quo-Szenario (bis 2015). Das Baulandpotenzial betragt das 11 bis
12-fache davon.

- Aufgrund einer Nachfrageprognose nach Wohneigentum auf Basis der Alters-
gruppe der 30-39-jéhrigen (vgl. Kapitel 2.6) gibt es bis 2020 einen Neubaube-
darf von 3.300 bis 3.400 WE.

Insgesamt lasst sich auch im Segment der Ein-und Zweifamilienhduser keine
Knappheit an Bauland feststellen. Die Baurechtschaffung weist einen geniigenden
zeitlichen Vorlauf aus (min. 5 Jahre). Marktwirksame Verknappungstendenzen
werden wahrscheinlich nicht vor 2015 wirksam. Die Bewertung im hier vorgelegten
Wohnungsmarktbericht unterscheidet sich von friheren Bewertungen (Woh-
nungsmarktbericht 2005, ISEK 2007). Dies hangt mit neuen Erkenntnissen aus der
altersgruppenbezogenen Nachfrageprognose (Kapitel 2.6) und der riicklaufigen
Bautatigkeit zusammen. Eine weitere Verbesserung der Bewertung wird vom Woh-
nungsmarktgutachten 2008 erwartet.

Tabelle 4.1: Baulandpotenziale* fiir Wohnungsbau (Stand: Ende 2006)

in 1-2-Familien- in Mehrfamilien-
h&usern h&usern
WE % WE %
Bebauungspléne (ca. 2/3 mit Baurecht) 2100 44 1.300 59
Baurecht aufgrund § 34 BauGB in klassischen Bauliicken 650 14 800 36
potenzielle Einfamilienhausstandorte in GroBwohnsiedlungen 400 8 0 0
Planungsreserve FNP 1.600 34 100 5
Baulandpotenziale insgesamt 4.750 100 2.200 100

*Schétzung, da die WE-Zahl vom Baustrukturtyp (EFH/MFH) und der Marktlage abhangt
Datengrundlage: Fachbereich Stadtentwicklung und —planung (Eigenerhebung)
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Das Wohnungsmarktbarometer (Abbildung 4.6) zeigt aus Sicht der Experten eine
ausgewogene Marktlage bei Bauland fir Ein- und Zweifamilienhduser. Anspan-
nungstendenzen gibt es nur bei guter Lagequalitat.

Abbildung 4.6:

Aktuelle und kinftige Marktsituation bei Wohnbauland fiir 1- und 2-Famiilienhéauser
(Einschatzung durch Wohnungsmarktakteure)
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4.3 Uberblick zur Entwicklung des Immobilienmarktes und der
Baulandpotenziale

Der Immobilienmarkt in Halle hat im Jahr 2006 deutlich angezogen. Das gilt sowohl
fir die Kauffallentwicklung in den meisten Segmenten, als auch fir die Preise. Die
Grundstlckspreise fur Ein-und Zweifamilienhduser waren 2005/2006 stabil, fir
Mehrfamilienhduser sind sie 2006 kraftig gestiegen. Ein-und Zweifamilienhduser
haben 2006 einen Preissprung von fast 50 % erlebt — ein deutlicher Hinweis fir
einen Vorzieheffekt wegen der Mehrwertsteuererhéhung zu Beginn 2007. Gerade-
zu explosionsartig sind die Preise fur Mehrfamilienhduser 2006 von einem sehr
niedrigen Niveau angestiegen. Der Markt der Mietobjekte hat sich dynamisch ent-
wickelt. Eigentumswohnungen zeigen preislich Polarisierungstendenzen, die sich
im Mittel etwa kompensieren. Die Analyse der Baulandpotenziale ist in Halle nur
fir das Einfamilienhaussegment notwendig. Nach einer aktualisierten Potenzialer-
hebung von 2006 steht in diesem Segment ein mobilisierbares Potenzial von ca.
4.100 WE zur Verfigung. Es lasst sich keine Knappheit an Bauland feststellen. Die
Baurechtschaffung weist einen gentigenden zeitlichen Vorlauf aus (min. 5 Jahre).
Marktwirksame Verknappungstendenzen werden wahrscheinlich nicht vor 2015
wirksam. Die Bewertung im hier vorgelegten Wohnungsmarktbericht unterscheidet
sich von frilheren Bewertungen aufgrund verfeinerter Prognosen (Altersgruppen)
und zuriickgehender Bautétigkeit. Die Wohnungsmarktakteure bewerten die Mark-
lage bei Bauland fir Ein- und Zweifamilienhduser als ausgewogen.

Indikator Tendenz
durchschnittlicher Kaufpreis Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus >
2006

durchschnittlicher Kaufpreis Mehrfamilienhausgrundstiicke 2006 7
durchschnittlicher Kaufpreis 1-2-Familienhduser 2006 A7
durchschnittlicher Kaufpreis Mehrfamilienhauser 2006 AAA
durchschnittlicher Kaufpreis Eigentumswohnungen 2006 >
Baulandpotenziale fiir 1-2-Familienhduser ausreichend
Marktsituation Wohnbauland fir 1-2-Familienhduser 2007 (Marktbarometer) | ausgewogen
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5. Wohnungsmarktentwicklung

In diesem Kapitel werden Indikatoren betrachtet, die Anhaltspunkte fir den Grad
der An- bzw. Entspannung des Marktes geben: die Mietenentwicklung, die Um-
zugshaufigkeit, die Entwicklung der Zufriedenheit der Nutzer mit ihrer Wohnungssi-
tuation sowie der Leerstand. AnschlieBend folgt die Beurteilung des Marktgesche-
hens durch die Wohnungsmarktakteure.

5.1. Mieten

Die aktuelle Marktsituation schlagt sich insbesondere bei den neu abgeschlosse-
nen Mieten nieder. Es werden daher die Mieten flir Neuvermietungen analysiert,
die fUr unterschiedliche Wohnqualitaten und Baualtersgruppen jeweils im 1. Quar-
tal des Jahres differenziert erhoben werden. Daten von begrenzter Aussagekraft
stehen dafir von den Maklerverbdnden RDM und IVD zur Verfigung. Der IVD
reprasentiert in Sachsen-Anhalt den friiheren VDM, da die beabsichtigte Fusion mit
dem RDM nicht vollzogen werden konnte. UnUbersichtlich wird es zusatzlich, da
beide Verbande ihre Statistik umgestellt haben und teilweise die Methodik des
Konkurrenten Ubernommen haben. Die Zeitreihen haben damit eine problemati-
sche Bruchstelle. In der Tendenz ist ein Anstieg der Mietpreise fir eine nicht ge-
forderte Dreizimmerwohnung mit mittlerem Wohnwert zu erkennen (Abbildung 5.1).
Die Neubaumieten liegen nach dem Tief 2004 wieder bei 5,50 €/m2, das DDR-
Wohnungssegment ist 2007 leicht auf 4,80 €/m? gestiegen, Altbaumieten sind
deutlich auf die gleiche Héhe gestiegen. Diese Preissteigerungen gelten auch fir
Wohnungen guten Wohnwertes. Dagegen sind die Preise bei einfachem Wohnwert
nicht gestiegen. Dies spricht fir Polarisierungstendenzen, die sich ja auch bei an-
deren Wohnungsmarktindikatoren beobachten lassen.

Abbildung 5.1:

Monatliche Nettokaltmiete bei Wieder-/Erstvermietung einer nicht geférderten
3-Zimmer-Wohnung mit mittlerem Wohnwert nach Baualter
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Stand: 1. Quartal des jeweiligen Jahres
Quelle: bis 2004 Ring Deutscher Makler, ab 2005 Immobilienverband Deutschland (IVD)

Diese Analyse der Maklerverbdnde wird durch einen Mietspiegelvergleich erganzt,
der die ortslibliche Vergleichsmiete ermittelt. Der hallesche Mietspiegel ist ein qua-
lifizierter Mietspiegel (gemaB §§ 558 ff. BGB). Leider nimmt er nur sehr wenige
Differenzierungen vor (nur zwei Baualtersklassen, keine Bertcksichtigung der La-
ge) — wider bessere Marktkenntnis seitens der Akteure — so dass seine Aussage-
qualitét fir die Wohnungsmarktbeobachtung nicht befriedigen kann. Man kann
z. B. die Altbauten bis 1948 nicht vom DDR-Wohnungsbau unterscheiden. Im lang-
jahrigen Vergleich von 1998 bis 2006 sind die Wohnungsmieten bis Baujahr 1990
bei einfacher Beschaffenheit moderat gestiegen (+24 ct/m?). Bei normaler Woh-
nungsbeschaffenheit (+71 ct/m?) und guter Beschaffenheit (+100 ct/m2) waren die
Mietsteigerungen wesentlich héher. Nur im Neubau sind die Mieten deutlich gefal-
len (-98 ct/m?). Der Vergleich Uber einen klrzeren Zeitraum (2002 bis 2006) zeigt
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die gleiche Tendenz (Beschaffenheit einfach: +10 ct/m?; normal: +40 ct/m?; gut:
+28 ct/m?; Neubau: -84 ct/m?). Bei detaillierter Betrachtung der Ausstattungsmerk-
male gab es in 10 von 11 Segmenten Mietsteigerungen von 1998 bis 2002. Von
2002 bis 2006 sind die Preise dagegen in 4 von 11 Segmenten gesunken, darunter
deutlich bei sehr einfach ausgestatteten Wohnungen (einfache Beschaffenheit,
ohne WC, Bad/Dusche, Sammelheizung oder nur ein Ausstattungsmerkmal).

5.2 Fluktuation und Wohnzufriedenheit

Die innerstadtische Umzugsquote ist ein besonders gut geeigneter Indikator, um
die Anspannung des Wohnungsmarktes zu erfassen und friihzeitig Richtungs-
wechsel festzustellen (Frihwarnindikator, Abbildung 5.2). Der steile Anstieg der
innerstadtischen Mobilitat (Verdoppelung!) innerhalb einer engen Spanne von 1994
bis 1998 verdeutlicht die starke Entspannung des Wohnungsmarktes in dieser
Phase. Von 1998 bis 2000 bewegte sich die innerstadtische Mobilitat auf hohem
Niveau. Nach drei Jahren des Rickgangs der Umzugsquote von 2001 bis 2003 ist
sie im Jahr 2004 kurzzeitig angestiegen — das groBe Abrissvolumen im Stadtum-
bau mit dem Umzugsmanagement wird hierzu beigetragen haben — um seitdem
kontinuierlich zu fallen. Im Jahr 2006 lag die Umzugsquote mit 10,2 % um 4,3 Pro-
zentpunkte unter dem Maximum des Jahres 1998 (24 Tsd. Umgezogene vs. 38
Tsd. Umgezogene). Dies weist erstmals seit Beginn des Monitorings auf eine aus-
geglichenere Marktlage hin. Zu beachten ist jedoch auch, dass die meisten Haus-
halte, die eine Verbesserung ihrer Wohnverhaltnisse durch Umzug anstrebten, die
entspannte Wohnungsmarktlage in den vergangenen Jahren genutzt haben (vgl.
Wohnzufriedenheit). Hinzu kommt eine zurlickgehende Umzugsmobilitdt aufgrund
der schnellen Alterung der Bevdlkerung: die umzugsaktiven Altersgruppen sind
drastisch geschrumpft.

Abbildung 5.2:

Anteil der Umziige innerhalb des Stadtgebietes bezogen auf die
Einwohnerzahl des Vorjahres (31.12.)
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Mit der Realisierung der Wohnvorstellungen und der Aufwertung des Bestandes
durch die Vermieter erhdhte sich die Wohnzufriedenheit der Hallenser Blrger er-
heblich (Abbildung 5.3).
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Abbildung 5.3:
Anteil der mit der Wohnung/dem Haus zufriedenen Haushalte (Biirgerumfrage)
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Quelle: Martin-Luther-Universitat-Halle-Wittenberg (Birgerumfrage)

GemaB der Biirgerumfrage war 1993 nur etwa ein Viertel (23 %) der Haushalte mit
der Wohnung bzw. dem Haus zufrieden. Dieser Zufriedenheitsanteil erhdhte sich
als einer der ganz wenigen Zeitreihenindikatoren der Burgerumfragen kontinuier-
lich. Inzwischen sind 71 % der Befragten (Biargerumfrage 2007) mit Wohnung oder
Haus zufrieden, darunter fast 2/3 der Mieter (2005). Dies ist eine auBerordentlich
positive Entwicklung. Die Eigentimerzufriedenheit ist traditionell héher. Zurlickge-
gangen ist insbesondere das Mittelfeld der teilweise zufriedenen/unzufriedenen
Bewohner. Jedoch ist auch der Anteil der unzufriedenen Bewohner auf 11 % 2005
gesunken.

Ebenfalls gestiegen ist seit Anfang der 90er Jahre die Zufriedenheit mit der Wohn-
umgebung, konnte mit der Steigerung der Wohnzufriedenheit jedoch nicht ganz
mithalten (64 % im Jahr 2007). Der Rickgang der Umgebungszufriedenheit im
Jahr 2003 auf 55 % hat keine Trendwende eingeleitet. Ob Zusammenh&nge zum
Stadtumbau bestehen — der Zufriedenheitszuwachs in der Silberhéhe und der
Westlichen Neustadt sprache dafir — muss anhand der aktuellen Birgerumfrage
2007 gepruft werden.

5.3 Wohnungsleerstand

Der Wohnungsleerstand in Halle (Saale) wird von der Stadtverwaltung in Koopera-
tion mit den Wohnungsunternehmen (Bestande vorrangig im DDR-Wohnungsbau)
und durch Vor-Ort-Erhebungen ermittelt. Problematisch sind die Besténde der
Privateigentimer, die sich auf das Altbausegment konzentrieren, die wiederum in
der Innenstadt bzw. innenstadinah liegen. Die letzte umfassende Vor-Ort-
Erhebung gab es 2005. Seitdem wird fortgeschrieben.

Nach dem Héhepunkt des Wohnungsleerstandes in Halle zur Jahresmitte 2003
mit Uber 31.000 WE wurde 2004 der groBe Durchbruch bei der Verringerung der
Wohnungsleersténde mit einem Riickgang von 3.878 WE erzielt (Tabelle 5.1). Der
Stadtumbau-Ost als absolut dominierender Faktor der Leerstandsreduzierung —
eine wachsende Wohnungsnachfrage wie in Dresden und Leipzig gibt es in Halle
nicht — konnte 2004 seinen groBten Mengeneffekt erzielen. Seitdem sinken die
Leerstande kontinuierlich, aber immer langsamer, verursacht durch die zuriickge-
gangene Abrissférderung. Nach der Konstanz des Leerstandes im 1. Halbjahr
2007 ist fir das 2. Halbjahr wieder ein gréBerer Leerstandsriickgang zu erwarten.
Die Leerstandsquote ist vom Maximum 21 % auf unter 16 % gefallen. Eine Erkla-
rung fur den geringeren Erfolg der Leerstandsreduzierung in den letzten Jahren
liefert die Verteilung der Leerstdnde auf die Wohnungsunternehmen und auf die
privaten Eigentimer. Durch den Stadtumbau-Ost konnten die Wohnungsunter-
nehmen den Leerstand in Ihren Bestanden, die zu 3/4 Plattenbauten bilden, erheb-
lich senken, um 42 % bzw. -7.400 WE. Weitere Abrisse sind schwieriger als vor
einigen Jahren, weil es keine vollstandig leeren Blécke mehr gibt, geeignete Er-
satzwohnungen den Unternehmen in geringerem Umfang zur Verfligung stehen
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usw. Mit 55 % ist die Mehrheit des Leerstandes inzwischen in der Hand von Pri-
vateigentiimern, darunter haufig Kleineigentimer mit einem Haus. Die Zahlen sind
hier seit Jahren unverandert hoch. Dies sind Uberwiegend Altbauten, in denen incl.
des HWG-Bestandes insgesamt ca. 12.500 WE leer stehen (Plattenbau-Leerstand:
ca. 10.000 WE). Fur diesen Leerstand kann Abriss nur selten eine Lsung sein, da
dies den Zielen des Stadtumbaus und der fundamentalen, stadtbildpragenden
Bedeutung dieser Bestande widerspricht, zumal sich die Nachfragesituation glins-
tig entwickelt. Ein férderpolitisches Umdenken hat eingesetzt (z. B. Erhéhung des
Anteils der ,Sicherungsmittel” auf 15 % in der Verwaltungsvereinbarung zum Stadt-
umbau-Programm 2008). Beispielsweise gibt es in den beiden innerstadtischen
Stadtumbaugebieten ca. 360 Grinderzeitgebaude, die vollstandig leer stehen mit
ca. 2800 WE. Mehr als die Halfte dieser Gebaude hat schwerwiegende bauliche
Schéaden, so dass Handeln dringend geboten erscheint.

Tabelle 5.1: Wohnungsleerstand in Halle (Saale)
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Aber: Mehrheit des Leer-
standes wieder in Altbau-
ten und im Privateigentii-

merbestand

Problem: Verfall der in-
nerstadtischen Griinder-
zeit bedrohlich

Erhebungsstand ca. 31.12. des Jahres 30.06.2007
gesamt Woh- priv. u.
nung- sonstige
sunter- Eigen-
31.3.01| 2001 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 nehmen timer
/Anzahl leerstehender Wohnungen 26.599 | 29.176 | 30.178 | 29.943 | 26.065 | 24.117 | 22.991 | 22.834 10.208 12.626
/Anteil leerstehender Wohnungen am jeweiligen
Bestand 17,6%* | 19,3% | 20,0% | 20,7% | 17,2% | 16,7% | 16,0% | 15,9% 154% 16,4%
Anteil der Eigentimergruppen am gesamten Leer-
: grupp 9 45% 55%
stand
\Verdnderung absolut 2.577| 1.002 -235| -3.878| -1.948 | -1.126| -157 -7400' +56'
\Verénderung relativ 9,7%| 3,4%| -0,8%|-13,0% | -7,5%| -4,7% |-0,7% -42,0%  +0,4%)

*bezogen auf den Bestand am 31.12.2000
'bezogen auf den 31.12.2002

5.4 Merkmale des Hallenser Wohnungsmarktes aus Sicht der
Wohnungsmarktakteure (Wohnungsmarktbarometer 2005)

Die Wohnungsmarktakteure wurden im Wohnungsmarktbarometer gebeten, fir
verschiedene Merkmale einschéatzen, ob diese fir den Hallenser Wohnungsmarkt
typisch, zum Teil typisch oder nicht typisch sind.

Bezogen auf die Vermietungssituation wurden Leerstdnde im unsanierten Bestand
und steigende Nebenkosten als sehr typisch bewertet. Die Mietpreisentwicklung
wird tendenziell als stabil eingeschéatzt (weder steigend noch sinkend). Im sanier-
ten Bestand sind Leerstande zum Teil typisch.

Bezogen auf spezielle Mietergruppen wird die Situation der Geringverdie-
ner/Erwerbslosen und der Auslander/Aussiedler bei der Wohnungssuche als
schwierig angesehen. Fir beide Gruppen haben sich die Markichancen gegenuber
den Vorjahren sukzessive verschlechtert. Hohe Anspriiche der Mieter an die Quali-
tat der Wohnungen sind typisch, schwierige Mieter z. T. typisch, hohe Anspriiche
der Vermieter bei der Mieterauswahl dagegen eher nicht. Das Marktbarometer
reprasentiert natlrlich eher die Sicht der Vermieter.

Bezogen auf die Entwicklung von Stadtvierteln steht die Lage als typisches Merk-
mal an erster Stelle, gefolgt von zunehmender sozialer Segregation und infrastruk-
tureller Ausstattung.

Im Wohnungsbau ist hohe Neubautatigkeit sehr untypisch im Mietwohnungssektor
und auch eher untypisch im Eigentumssektor. Geeignetes Wohnbauland ist teil-
weise typisch.

34

Hohe Leerstédnde im un-
sanierten Bestand und
steigende Nebenkosten

Schwierigkeiten von
Geringverdienern und
Auslandern/Aussiedlern

Hohe Qualitats-
anspriiche der Mieter

Lage, Lage, Lage;
zunehmende Segregation



Wohnungsmarktentwicklung

5.5 Aktuelle u. kiinftige Lage am Wohnungsmarkt aus Sicht der
Wohnungsmarktakteure (Wohnungsmarktbarometer 2005)

Die Wohnungsmarktakteure wurden gebeten, die aktuelle und voraussichtliche
Lage am Hallenser Wohnungsmarkt fir verschiedene Marktsegmente einzuschat-
zen (Abbildung 5.4). Aus den Einschatzungen anhand der 5-teiligen Skala von
»sehr entspannt® (-1) bis ,sehr angespannt” (+1) wurden Durchschnittswerte gebil-
det. Insgesamt werden fast alle Marktsegmente als entspannt bewertet. Die Zu-
kunftseinschatzung geht von einer weitgehend unverédnderten Situation in den
kommenden drei Jahren aus. Gegeniiber der Vorerhebung 2005 ist die Entspan-
nung etwas gesunken und gleicht damit wieder der Markteinschatzung 2004:

- Far Ein-und Zweifamilienhauser wird die Marktlage als ausgewogen bis leicht
entspannt eingeschatzt mit Stabilitat in der Zukunftsvorhersage. Gegenlber al-
len Vorbefragungen ist das eine Verbesserung der Marktlage.

- Eigentumswohnungen treffen nach wie vor auf einen entspannten Markt, die
der Einschatzung nach weiter anhalten soll. Gegeniiber dem Barometer 2005
ist die Entspannung zwar deutlich zurlickgegangen, unterscheidet sich aber
nicht vom Barometer 2004.

- Eine verbesserte Situation trifft ebenso auf den Mietwohnungsmarkt zu, der als
leicht entspannt bewertet wird, mit einer markant positiven Erwartung fir die
néchsten drei Jahre. Auch hier: besser als 2005, gleich 2004. Die Erwartungen
sind so positiv wie nie zuvor.

- Der Mietwohnungsneubau ab 1990 trifft auf einen ausgewogenen Markt und
wird am positivsten beurteilt. Der Knick von 2005 ist Gberwunden.

- Zweiter in der Rangfolge ist der sanierte Mietwohnungsbestand herkémmlicher
Bauweise (also Uberwiegend Altbauten), der als fast ausgewogen beurteilt wird,
mit leicht verbesserten Aussichten kiinftig. Die Einschatzung dieses Segments
ist sehr stabil seit dem ersten Marktbarometer 2002. Unsanierte Mietwohnun-
gen dieser Bauweise haben weit schlechtere Marktchancen, wobei die Erwar-
tungen sich bessern.

Abbildung 5.4:

Aktuelle und kinftige Wohnungsm arktlage
nach Einschatzung der Wohnungsm arktakteure
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- Sanierte Plattenbauten treffen auf eine entspannte Marktlage mit unveranderten
Zukunftserwartungen. Die Einschatzung ist besser als 2005, ahnlich wie 2004.
Erstmals werden unsanierte Plattenbauten gleich beurteilt, wie unsanierte Alt-
bauten. Vor Beginn des Stadtumbaus gab es in den Marktbarometern 2002 und
2003 hier noch deutliche Unterscheide zwischen den Segmenten. Der verblei-
bende Plattenbaubestand konnte profitieren.

- Die Marktlage zeigt eine starke Abhangigkeit von der GréBe der Wohnung
(Zimmerzahl). Die Polarisierung hat im Laufe der Jahre deutlich zugenommen
(von 0,20 Punkten Differenz 2003 zu 0,46 Punkten Differenz 2007) mit kinftig
weiter wachsender Tendenz. Ein-und Zweizimmer Mietwohnungen treffen in-
zwischen auf eine leicht angespannte Marktlage, groBe Mietwohnungen ab vier
Zimmer auf eine leicht entspannte Marktlage. Hier wirken sich der demographi-
sche Wandel und die Hartz IV Reform als nachfrageerhéhend fir kleine Woh-
nungen aus.

Weiterfiihrend wurden die Wohnungsmarktakteure gebeten, die kinftige Entwick-
lung des Leerstandes mit der gleichen Skalierung einzuschétzen (Abbildung 5.5).
Die Leerstédnde insgesamt werden kaum noch sinken, in der Hélfte der Segmente
konstant bleiben. Profiteure sind die kleinen Wohnungen und in geringem MaBe
die sanierten Wohnungen herkdmmlicher Bauweise. Steigende Leersténde werden
fr unsanierte Wohnungen erwartet.

Abbildung 5.5:

Zukiinftige Leerstandsentwicklung in Halle (Saale)
aus Sicht der Wohnungsmarktakteure (in ca. 3 Jahren)
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5.6 Uberblick zur Entwicklung des Wohnungsmarktes

In der Tendenz ist nach den Angaben der Maklerverbande ein Anstieg der Miet-
preise bei mittlerem und gutem Wohnwert im Vergleich zu 2005 zu erkennen. Da-
gegen sind die Preise bei einfachem Wohnwert nicht gestiegen. Der Mietspiegel-
vergleich mit einem langeren Zeitfenster (2002-2006) bestatigt diese Ergebnisse.
Sehr einfach ausgestattete Wohnungen, die Makler nicht im Angebot haben, sind
sogar im Preis gefallen. Dies spricht fiir Polarisierungstendenzen, die sich ja auch
bei anderen Wohnungsmarktindikatoren beobachten lassen. Die innerstadtische
Mobilitat (Umzugsquote) ist bis 2006 weiter gefallen, so dass sie mit 10,2 % nun
um 4,3 Prozentpunkte unter dem Maximum des Jahres 1998 liegt. Dies ist einer-
seits Hinweis fir eine ausgeglichenere Marktlage, steht andererseits aber im Zu-
sammenhang mit der Alterung der Bevélkerung (umzugsaktive Altersgruppen stark
geschrumpft) und der Saturierung der Wohnverhaltnisse fir Viele. Die Wohnzufrie-
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denheit (Blrgerumfrage) ist 2005 gestiegen auf das hohe Niveau von fast 70 %.
Die Zufriedenheit mit der Wohnumgebung bleibt trotz Steigerung auf 61 % etwas
zurlck. Der einflussreichste Faktor flr die Wohnungsmarktentwicklung ist der
Stadtumbau Ost, der zu gesunkenen Leerstanden gefiihrt hat. Der Wohnungsleer-
stand Mitte 2007 ging gegenitber Ende 2005 um 1.300 WE moderat zuriick auf
eine Quote von unter 16 %: die bewilligten Abrissmittel sind in den letzten Jahren
deutlich niedriger als zu Beginn des Stadtumbaus. In der Gesamtbilanz gingen die
Leerstédnde seit Wirksamwerden des Programms vom Spitzenwert 31.000 WE zur
Jahresmitte 2003 um 8.000 WE zurlck. Dies ist ein groBer Erfolg. Dies vollzieht
sich allerdings einseitig in den Bestdnden der Wohnungsunternehmen, die ihren
Leerstand um 42 % abbauen konnten. Es stehen noch etwa 10.000 Plattenbau-
Wohnungen leer. Die anhaltend hohen Leerstédnde im privaten Altbausegment sind
alarmierend. EinschlieBlich der HWG-Bestande stehen etwa 12.500 Altbau-WE
leer, die sich Uberwiegend in Griinderzeitgebduden stadtbildprdgend in Innenstadt-
nahe befinden. Abriss kann hier nur selten eine Lésung sein. Die Aufwertungs- und
Sanierungsanreize sind trotz positiver Nachfrageentwicklung zu gering. Ein férder-
politisches Umdenken hat eingesetzt (z. B. Erh6hung des Anteils der ,Sicherungs-
mittel“ auf 15 % in der Verwaltungsvereinbarung zum Stadtumbau-Programm
2008).

Die Wohnungsmarktakteure bewerten den Wohnungsmarkt im Durchschnitt als
leicht entspannt, etwas besser als 2005, auf gleichem Niveau wie 2004. Die gréBte
Entspannung herrscht bei unsanierten Mietwohnungen, wobei Plattenbau und her-
kémmliche Bauweise gleichauf liegen. Fast ausgewogen ist die Markilage bei
Mietwohnungen ab Baujahr 1990 (Neubau), Ein-und Zweifamilienhdusern im Ei-
gentum, und sanierten Mietwohnungen herkdmmlicher Bauweise. Die Marktlage
héngt stark von der Zimmerzahl der Wohnung ab mit zunehmender Polarisierung
im Laufe der Jahre. Fir Ein-und Zweizimmer Mietwohnungen ist sie angespannt:
Hartz IV Reform und demographischer Wandel wirken sich aus. Insgesamt werden
zukinftig kaum noch sinkende Leerstédnde erwartet. Profiteure sind insbesondere
kleine Wohnungen, Verlierer die unsanierten Bestande.

Indikator Tendenz
Mietniveau 2007 >7
Innerstadtische Mobilitdt (Umzugsquote) 2006 N
Wohnzufriedenheit 2005 2
Anteil leerstehender Wohnungen 1. Halbjahr 2007 gegentber 2005 N
Anteil leerstehender Wohnungen Wohnungsunternehmen (1. Halbjahr 2007) N
Anteil leerstehender Wohnungen privater Eigentimer (1. Halbjahr 2007) >
Wohnungsmarktlage 2007 (Wohnungsmarktbarometer) Leichte Ent-
spannung
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6. Teilrdumliche Beobachtung

Der Schwerpunkt der Wohnungsmarktbeobachtung liegt auf der Identifizierung
gesamtstadtischer Entwicklungstrends. Aufgrund des Stadtumbaus mit seinem
starken und raumlich selektiven Eingriff in das Wohnungsangebot sind jedoch auch
teilrdumliche Entwicklungstendenzen von Interesse. Im Rahmen des Wohnungs-
marktbeobachtungssystems werden Indikatoren auf der Ebene der 43 Stadtteile
bzw. Stadtviertel erhoben.

Die Stadt Halle (Saale) hat mit ihrem Integrierten Stadtentwicklungskonzept
WOHNEN 2001 Gebietskategorien in Orientierung am Entwicklungsstand (umzu-
strukturieren/konsolidiert) sowie dem Handlungsbedarf (mit/ohne Prioritat) gebildet,
die fir Zwecke der Wohnungsmarktbeobachtung bisher eine hilfreiche Aggregie-
rung darstellen (Tabelle 6.1). Fir das Stadtumbau-Programm, das neue ISEK
2007 und das diesbeziigliche Monitoring spielen letztlich nur die Stadtumbaugebie-
te eine Rolle (alt: Umstrukturierungsgebiete mit vorrangiger Prioritét). In der néchs-
ten Fortschreibungsrunde der Wohnungsmarktbeobachtung sollte deswegen tber
eine Vereinfachung der Aggregierung nachgedacht werden, die den Stadtumbau-
gebieten nur wenige Vergleichsrdume gegeniiberstellt. Die Stadt Halle (Saale) hat
sechs Stadtumbaugebiete, die weitgehend der administrativen Stadtviertelgliede-
rung entsprechen:

Silberhdhe (geht etwas Uber Stadtviertelgrenze hinaus),

Sidstadt,

Halle-Neustadt (ohne Gewerbegebiet Neustadt),

Heide-Nord,

Nordliche Innenstadt,

Sidliche Innenstadt (Sudliche Innenstadt und Lutherplatz/Thiringer
Bht.).

Tabelle 6.1: Zuordnung der Stadtteile zu den Gebietskategorien des Stadt-
umbaus

Gebietskategorie Stadtteil/-viertel

Stadtumbaugebiete (alt: | Stdliche Innenstadt; Nérdliche Innenstadt; Lutherplatz/Thdirin-
Umzustrukturierender Stadt- | ger Bahnhof; Stdstadt; Silberhohe; Nordliche Neustadt; Stdli-
teil mit vorrangiger Prioritdt) | che Neustadt; Westliche Neustadt; Gewerbegebiet Neustadt (kein
Stadtumbaugebiet); Heide-Nord/Blumenau

Umzustrukturierender Tornau; Gebiet der DR; Freiimfelde/Kanenaer Weg; Diemitz
Stadtteil ohne Prioritat

Konsolidierter Stadtteil Altstadt; Heide-Sid
mit vorrangiger Prioritét

Konsolidierter Stadtteil Paulusviertel; Am Wasserturm/Thaerviertel; Landrain; Frohe
ohne Prioritat Zukunft; Ortslage Trotha; Industriegebiet Nord; Gottfried-Keller-
Siedlung; Giebichenstein; Seeben; Métzlich; DieselstraBe;
Dautzsch; Reideburg; Buschdorf; Kanena/Bruckdorf; Gesund-
brunnen; DamaschkestraBe; Ortslage Ammendorf/Beesen;
Radewell/Osendorf; Planena; Béllberg/Wérmlitz; Ortslage Let-
tin; Saaleaue; Krollwitz; Nietleben; Délauer Heide; Délau

In der teilrdumlichen Beobachtung wird einerseits mit den Stadtumbaugebieten
gearbeitet, die sich strukturell in die Teilrdume GroBwohnsiedlungen und Innen-
stadt gliedern. lhnen werden in der Regel zwei strukturell verschiedene Stadtvier-
telgruppen gegentbergestellt: die nérdliche Grinderzeit (Paulusviertel und Giebi-
chenstein) und der von Wohnanlagen der 20er bis 50er Jahre gepréagte Stdraum
(Gesundbrunnen und DamaschekestraB3e). Die Ebene des einzelnen Stadtviertels
ist fir den Wohnungsmarktbericht dagegen zu fein und kann bei Interesse im Da-
tenband recherchiert werden.
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6.1 Wohnungsnachfrage

Im Folgenden werden nachfragerelevante Daten auf teilrdumlicher Basis ausge-
wertet. Das betrifft die Bevdlkerungsentwicklung, die Wanderung, die Altersstruk-
tur, Arbeitsmarkt- und Sozialdaten sowie die Wohnungsversorgung und Nachfrage-
trends.

6.1.1 Bevélkerungsentwicklung

Es gibt zwei Haupttrends der teilrdumlichen Bevélkerungsentwicklung in Halle. Die
Einwohnerzahl der vier GroBwohnsiedlungen schrumpft seit Mitte der 90er Jahre
Uberproportional stark. Im sonstigen Stadtgebiet ist die Schrumpfung in der 2. Half-
te der 90er Jahre in ein rdumliches Mosaik aus Schrumpfung, Konsolidierung und
Wachstum Ubergegangen. Im Durchschnitt Gberwiegt ein leichtes Wachstum, da
die GroBwohnsiedlungen seit 11 Jahren (1996!) mehr Einwohner verlieren als die
Gesamtstadt (60 Tsd. EW Verlust vs. 43 Tsd. EW Verlust). 1993 wohnte mit 53 %
die Mehrheit der Hallenser in den GroBwohnsiedlungen, 2007 noch 37 %. Nach
dem starken Rlckgang der jéhrlichen Verluste bis 2004 — Konsolidierungstenden-
zen in Teilen der GroBwohnsiedlungen waren erkennbar — sind deren jahrliche
Verluste seit 2005 wieder auf 2,7 bis 2,8 % (2007) angewachsen. Betroffen ist
insbesondere Halle-Neustadt, das nach den moderaten Verlusten 2004 und 2005
in den letzten beiden Jahren wieder die doppelte Verlustquote aufwies (2,8 %). Die
Polarisierung der Einwohnerentwicklung auf Stadtviertelebene hat wieder etwas
zugenommen (Abbildung 6.1, Karte 6.1). Anhaltende Gewinner dieser innerstadti-
schen Bevolkerungsumverteilung sind die expandierenden Einfamilienhausstand-
orte seit Mitte der 90er Jahre und die innerstadtischen und Griinderzeitlagen in der
nérdlichen Stadthalfte (Noérdliche Innenstadt, Giebichenstein, Paulusviertel) sanie-
rungsbedingt erst seit Ende der 90er Jahre. In beiden Gebietstypen wurde der
Bevdlkerungsbestand von 1993 deutlich Ubertroffen. Der innenstadtnahe Wachs-
tumsraum in der nérdlichen Stadthalfte hatte 2007 nach zwei schwéacheren Jahren
wieder starkere Zuwéachse (+732 EW). Daneben gibt es tempordre Gewinner, in
denen das Wachstum nach wenigen Jahren wieder in Schrumpfung Ubergeht. Dies
héngt typischerweise mit einer kurzen Phase intensiver Sanierungstétigkeit zu-
sammen. Markante Vertreter sind die von Wohnanlagen der 20er bis 50er Jahre
gepragten Stadtviertel, die sich insbesondere bei der alteren Bevélkerung groBer
Beliebtheit erfreuen. Gewinner der letzten zwei bis drei Jahre sind Gesundbrunnen
und DamaschkestraBe. 2004/2005 gewann Trotha. Das bevélkerungsstarke Stadt-
umbaugebiet Stdliche Innenstadt ist dagegen in den letzten fiinf Jahren als bevol-
kerungsstabil zu bezeichnen (Uber 27 Tsd. EW).

Abbildung 6.1:

Veranderung der Bevolkerung gegeniiber dem Vorjahr in ausgew dhlten
umzustrukturierenden und konsolidierten Stadtteilen/-vierteln

Veranderung in %

[C—Innenstadt und Lutherplatz/Thiringer B hf. [ Gesundbrunnen und DamaschkestraBe
@ Gro Bwo hnsiedlungen [P aulusviertel und Giebichenstein
—e&—darunter Halle-Neustadt

Quelle: Fachbereich Birgerservice
Fir die Wohnungsmarktentwicklung ist die Zahl der Haushalte als unmittelbar

wohnungsbezogener Parameter wichtig. Die Stadtentwicklung/Stadtplanung hat
sich bisher mit der Gleichsetzung zur Zahl der bewohnten Wohnungen beholfen.
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Seit 2006 liegen erstmals Angaben aus dem Haushaltsgenerierungsverfahren vor.
Knapp 73 Tsd. Haushalte wohnen in den sechs Stadtumbaugebieten. Das sind
57 % aller halleschen Haushalte (gesamt: 128 Tsd. HH). In den GroBwohnsied-
lungen entsprechen die Haushaltszahlen etwa der Zahl der bewohnten Wohnun-
gen, wahrend sie in den innerstadtischen Stadtumbaugebieten erheblich dartber
liegen, insbesondere in der Noérdlichen Innenstadt als einem Schwerpunkt des
Studentenwohnens (Wohngemeinschaftseffekt ...).

Karte 6.1:
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In geringem MaBe ist die Veranderung der Bevélkerung durch die natiirliche Be-
vélkerungsentwicklung (Geburten und Sterbefélle) bedingt. So haben die inner-
stadtischen Grinderzeitlagen in der nérdlichen Stadthélfte (Nérdliche Innenstadt,
Paulusviertel, Giebichenstein) als einziger Teilraum seit Ende der 90er Jahre ein
nennenswertes Bevdlkerungswachstum von 0,5 bis 1 % jahrlich aufgrund eines
Geburtenuberschusses. Dieser resultiert aus der ginstigen Altersstruktur dieser
Stadtviertel mit einem besonders hohen Anteil 20 bis 40-jahriger: ein bevorzugter
Wohnort von Haushaltsgriindern und wachsenden Familienhaushalten. Der Kon-
trasttyp hierzu sind Teile der GroBwohnsiedlungen mit einer teils stark unterdurch-
schnittlichen natdrlichen Bevélkerungsentwicklung aufgrund eines inzwischen ge-
ringen Anteils von Familien. Und es sind die von Alteren bevorzugten Stadtviertel
mit Wohnanlagen der 20er bis 50er Jahre mit ebenfalls geringem Familienanteil.

Der Saldobeitrag der AuBenwanderung ist relativ gering fir die teilrdumliche Be-
vOlkerungsentwicklung. Allerdings Ubersteigt er 2006/2007 wieder den Effekt der
natirlichen Bevdlkerungsentwicklung. Es gibt kaum Teilrdume mit AuBenwande-
rungsgewinn, wahrend die GroBwohnsiedlungen deutliche Verluste haben (-731
EW), die jedoch weit unter dem Niveau Ende der 90er Jahre liegen (mehr als 5
Tsd. EW Verlust). Leicht positiv ist der Saldo seit Einflhrung der Zweitwohnsitz-
steuer nur in den innerstadtischen Griinderzeitlagen der nérdlichen Stadthalfte und
in der Sudlichen Innenstadt. Positiver ist das Bild bei Fokussierung auf das Umland
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von Halle. Es dominieren leichte Gewinne, bei leichten Verlusten der GroBwohn-
siedlungen. In der Fernwanderung gibt es aktuell 2006 keine teilrAumlichen Ge-
winner in Halle, nicht einmal das Studentenviertel Nérdliche Innenstadt (Schrump-
fung der Studierendenzahlen)!

Die Binnenwanderungsbilanz hat seit dem Rickgang der AuBenwanderungsver-
luste den starksten Einfluss auf die teilrdumliche Einwohnerentwicklung. Extreme
Wanderungsungleichgewichte gibt es seit 2004 nicht mehr. Ahnlich der gesamten
Einwohnerentwicklung gibt es strukturelle Grundmuster. Starke Binnenwande-
rungsverlierer sind seit 1997 die GroBwohnsiedlungen mit sehr hohen Verlusten
bis 2001. In den Jahren 2003/2004 waren die Verluste gering — eine zwischenzeit-
liche Stabilisierung. Seitdem sind die Verluste wieder auf Uber 1.100 Einwohner
jahrlich gestiegen, was vor allem an Neustadt liegt. Langjdhrige Gewinner sind
erwartungsgemaB die expandierenden Einfamilienhausstandorte (Heide-Sid,
Bischdorf, Délau in dieser Reihenfolge). Von 1997 bis 2003 gewann ebenfalls
recht stark der griinderzeitliche Norden (Paulusviertel und Giebichenstein), der
seitdem nur noch geringe Gewinne aufweist. Es gibt fempordre Gewinner (im Zu-
sammenhang mit kurzzeitig intensiver Bautatigkeit), die immer wieder Verliererjah-
re haben. Dies betrifft wiederum die Stadtviertel mit Wohnanlagen der 20er bis
50er Jahre. DamaschkestraBe und Gesundbrunnen hatten 2006 die héchsten Ge-
winne noch vor den Einfamilienhausgebieten. Ein weiterer Typ sind frihe, langjéh-
rige Gewinner mit einem hohen Anteil gewachsener Dorf- bzw. Einfamilienhausla-
gen, die inzwischen wegen eines hohen Altersdurchschnitts teilweise in die Ver-
lustzone gerutscht sind. Dazu gehéren Ammendorf/Beesen und die alten Einfamili-
enhausgebiete im Norden der Stadt. Die beiden innerstadtischen Stadtumbauge-
biete spielen eine Sonderrolle, da sie groBe Schwankungen bei insgesamt deutlich
positiver Tendenz im Mittel aufweisen (insbesondere Nérdliche Innenstadt).

Far 2007 sind aufgrund der Einwohnerentwicklung &hnliche Tendenzen zu erwar-
ten, wobei die Noérdliche Innenstadt wahrscheinlich den héchsten Gewinn haben
wird.

Mit einer vom Institut fir L&anderkunde in Leipzig entwickelten Internetanwendung
lasst sich die Binnenwanderungsverflechtung der Stadtviertel untereinander visua-
lisieren. Im Datenband sind ausgewahlte Verflechtungskarten fiir 2006 abgebildet.
Typisch ist fur die Binnenwanderung allgemein, dass die intensivsten Verflechtun-
gen mit den benachbarten Stadtvierteln bestehen. In Halle gibt es mit dem Stadt-
viertel Stdliche Innenstadt eine prominente Ausnahme (Abbildung 6.2). Es fungiert
als ,Binnenwanderungs-Drehscheibe®, als Umschlagplatz zwischen den GroB-
wohnsiedlungen und der Innenstadt. Deutliche Gewinne hat es mit fast allen
GroBwohnsiedlungen (insbesondere Silberhdhe), Verluste an die Einfamilienhaus-
gebiete und die Altstadtviertel mit héherwertigem Wohnungsangebot. Vor Jahren
war dieser Effekt noch wesentlich stérker. Erklarbar ist dieses Phdnomen durch die
heterogene Wohnungsbestandsstruktur der Sidlichen Innenstadt auf insgesamt
eher einfachem Niveau, kombiniert mit dem Lagevorteil Innenstadin&he: einfacher
Altbau, einfacher Plattenbau (oft teil- oder unsaniert). Uber das Umzugsmanage-
ment der Wohnungsunternehmen sind insbesondere die Silberhdhe und die Sudli-
che Innenstadt verbunden
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Abbildung 6.2: Binnenwanderungsverflechtung der Sidlichen Innenstadt
(Saldo)

-2 -0 d =S BR-S=E =0l
»[ o
i Datei Bearbeiten Ansicht Favoriten Er U
ARSI e Halle, Umzugssaldo von Siidl. Tnnenstadt, 2006 [als Tabelle] :
A S Innerstadtische Wanaerung -
wisualisiert, Stadtviertel Halle ; ‘:k v "__t & ey
uriid orwditts rechen
Legende
a @ adresse [€] http:/ /www.it-leipzig.de /application_disp ~ |
Pfeil- Haufigkeit
stirkon it Halle, Umzugssaldo von Siidl. =
e B F) S e I nnenstadt, 2006
g o Letbin aus (+) / nach (-) UmzOO/td> Klasse
g.. 25 Silberhtihe (461) 117 7
g m oy lort 6 kelten sieqd. ) | westliche Neustadt (573) 35 6
i Do s Frohe zumangs - " [Heide-Nord / Blumenau 55 &
— 1 Wertebereich: Kes1luitz (582)
e T 135 e sudliche Neustadt (572) 23 5
S Mérdliche Neustadt [571) 16 5
Summe zuzlige 1820 Dilauer Haite Mardl. Innenstadt (103) 12 5
Summe Fortziige 1811 Heide Loanageri ammendorf / Beesen (451) 10 5
Saldo der Umztige 5 = 4 Béillberg / Warmlitz (460) -14 2
Umztige im Ortsteil o e G =] Paulusviertel (204) -15 2
Altstadt (101) -16 2
Zeitlicher Bezug b, Lutherplatz / Thiringer Bhf . 5
= E I Jahi 0E ~ i ya £ siian. Jnmenst of (411)
ksl e i Neeaba T Buschdort (343) 21 z
" Jzhre summieren 1993 =|{o] 1995 = et Heide-5ud (592) -25 2
FTTRITEIETE © e 4 \ Giebichenstein (230) -30 1
dUien Joedd @ k \ Damaschkestrabe (414) -30 1
¢ slle Ortsteile st | 5Esundbrunnen (412 -35 1
( Ein Ortsteil i =
Siidl. Innenstadt x e [@lFeti| | | [@ sichers Intemetzone 7

Thematischer Bezug L2

& Saldo Silt he
€ Zuzug ety
¢ Fartzug s |

" automatisch

Methode: aguidistant -

Anzahl Klassen: 2 8

Planena

@ manuelle Klassengrenzen

[-60,25,-10,0,10,25,50,117 J 8 o948 1880 2808 3768 B
Varlagen:
[orlage wahlen |

Als zweites Beispiel soll der Blick auf den Binnenwanderungsgewinner 2006, Da-
maschkestraBe, gentigen (Abbildung 6.3). Die Wanderungsgewinne fir die hohe
Zahl neu sanierter Wohnungen (HWG, DamaschkestraBe und Brandstrémstr.)
speisen sich mehrheitlich aus den (benachbarten) GroBwohnsiedlungen (Sud-
stadt), aber auch aus dem Stadtumbaugebiet Siidliche Innenstadt.

Abbildung 6.3: Binnenwanderungsverflechtung von DamaschkestraBe
(Saldo)
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6.1.2 Teilrdumliche Bevélkerungsvorausschatzung

Im ISEK 2007 wurden teilrdumliche Bevélkerungsvorausschatzungen fiir die be-
vblkerungsstarken Stadtviertel bis 2015 vorgenommen (Tabelle 6.2). Diese Schat-
zungen sind mit Unsicherheiten verbunden und werden im Rahmen des beauftrag-
ten Wohnungsmarktgutachtens 2008 verbessert.

Tabelle 6.2.: Teilrdaumliche Bevélkerungsvorausschatzung im ISEK 2007

Einwohnerzahlen 1992 1995 2000 2005 Entw. 2005 | Tendenz | Ist2007*

zu 1992 2015 *

(Basis-

Index

1992=100)

02 Siidliche Innenstadt 20.399 18.112 18.273 19.211 94 19.200 19.342
03 Nordliche Innenstadt 13.346 11.605 12.054 13.413 101 14.539 14.072
11 Lutherplatz/ Thiir. Bhf. 9.103 8.111 8.027 8.178 90 8.700 8.009
13 Siidstadt 24.593 23.391 19.186 17.284 70 14.000 16.866
61 Silberhdhe 37.800 35.302 22.125 15.608 41 9.600 14.311
71 Nordliche Neustadt 25.964 24.580 17.949 16.290 63 16.000 15.769
72 Siidliche Neustadt 26.359 24.593 18.904 17.350 66 15.000 16.328
73 Westliche Neustadt 32.349 30.281 21.328 16.620 51 13.000 15.455
82 Heide-Nord/ Blumenau 11.651 11.137 8.539 7.047 60 5.000 6.507

Stadt Halle insgesamt 300.536 282.349 246.450 235.959 79 223.000 232.267
*im ISEK 2007 nicht enthalten

Es liegt inzwischen eine teilrdumliche Bevdlkerungsumlegung auf Basis der 4.
regionalisierten Bevoélkerungsprognose des Statistischen Landesamtes vor, die
innerhalb der Begleitforschung Stadtumbau des Landes Sachsen-Anhalt gemacht
wurde. Deren Ergebnisse sind als Zwischenstand zu bewerten:

- Die Neustadt entwickelt sich aktuell in allen drei Stadtvierteln schlechter als im
ISEK 2007 angenommen. Dies betrifft besonders die Nérdliche und die Westli-
che Neustadt. Die zwischenzeitlichen Stabilisierungstendenzen haben sich
nicht fortgesetzt. Es ist sehr wahrscheinlich, dass der Schatzwert der Neustadt
fir 2015 (44 Tsd. EW) bereits 2010 erreicht wird.

- Die anderen GroBwohnsiedlungen schrumpfen z. Z. in der im ISEK 2007 an-
genommenen Hoéhe. Fir die Innenstadt trifft das analog auf das Wachstum zu.

Spannend und prognostisch riskant gleichermaBen ist der Ausblick auf 2020:

- Die innerstadtischen Stadtumbaugebiete und die nérdliche Grinderzeit wach-
sen weiter leicht. Dies ist jedoch an den Erfolg der Revitalisierungsbemihun-
gen — Abbau der groBen Leerstande — geknupft.

- Die GroBwohnsiedlungen Silberhéhe, Westliche Neustadt und Heide-Nord als
Abrissschwerpunkte verlieren weiter sehr stark Einwohner.

- Anhaltende, aber etwas geringere Verluste haben die Sidliche und Nérdliche
Neustadt sowie die Stidstadt.

- Insgesamt wiirden 2020 nur noch 27 % der Hallenser in einer GroBwohnsied-
lung leben, eine angesichts der Entwicklung seit der Wende sehr realistische
Annahme (z. Z. 37 %, 1993: 53 %). Der Anteilsverlust der GroBwohnsiedlun-
gen betrug in den letzten 3 Jahren 0,8 % pro Jahr.

6.1.3 Altersstruktur

Die beschleunigte Alterung der Stadt Halle, verursacht von zu wenig Geburten und
einem permanenten Wanderungsverlust in der Altersgruppe der (potenziellen)
Elterngeneration, verlauft in den TeilrAumen der Stadt bzw. den Stadtvierteln sehr
unterschiedlich. Am einfachsten lasst sich dies mit dem Durchschnittsalter darstel-
len (Tabelle 6.3).
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Tabelle 6.3: Entwicklung des Durchschnittsalters in Teilrdumen der Stadt

Halle (Saale)
Teilraum Durchschnittsalter in Jahren
1993 2006 Veranderung

Stadtumbaugebiete 37,6 44 4 +6,8
davon GroBwohnsiedlungen 37,3 46,8 +9,5
darunter Halle-Neustadt 36,9 46,0 +9,1
davon Innenstadt u. Lutherpl./Thiringer Bhf. 38,8 39,1 +0,3
Paulusviertel und Giebichenstein 37,9 37,6 -0,3
Gesundbrunnen u. DamaschkestralBBe 45,3 50,6 +5,3
Stadt Halle insgesamt 39,3 44,6 +5,3

Die GroBwohnsiedlungen sind der am schnellsten alternde Teilraum der Stadt. Sie
sind seit 1993 fast doppelt so schnell wie die Gesamtstadt gealtert und liegen seit
dem Jahr 2000 oberhalb des stédtischen Durchschnitts. Dagegen hat sich das
Durchschnittsalter der beiden innerstadtischen Stadtumbaugebiete und der nérd-
lich angrenzenden Griinderzeitgebiete seit Anfang der 90er Jahre nicht verandert.
Sie bilden die mit Abstand jingste Wohngegend der Stadt (5-7 Jahre janger als
stadtischer Durchschnitt), hervorgerufen von einer starken Prasenz von Haus-
haltsgriindern und jungen Familien in der Altersgruppe 20-40 Jahre. Typische
Wohngegenden der alteren Bevdlkerung sind die Wohnanlagen der 20er bis 50er
Jahre, z. B. die Stadtviertel Damaschkestr. und Gesundbrunnen mit einer durch-
schnittlichen Dynamik der Alterung, aber h6herem Durchschnittsalter.

Vertiefend ein Blick auf die Verénderungen der Anteile der Altersgruppen im Zeit-
raum von 2004 bis 2006 (Tabelle 6.4). Uberdurchschnittlich hoch war der Riick-
gang in der jlingsten Altersgruppe (0 bis unter 20 Jahre) in den GroBwohnsiedlun-
gen, auch in Neustadt. Gering war der Rickgang in der Innenstadt. In der Alters-
gruppe der 20 bis unter 40-jahrigen hatte insbesondere Neustadt einen Uberdurch-
schnittlichen Rickgang, die Innenstadt Zuwachse und die Nérdliche Grinderzeit
Konstanz. Die Anteile dieser fir die natiirliche Bevolkerungsentwicklung wichtigen
Altersgruppe (Familiengriindung) schwanken teilrdumlich stark zwischen 20 % und
Uber 40 %. Fir die Stadtviertel mit geringen Anteilen, z. B. die GroBwohnsiedlun-
gen, bedeutet dies, dass sie langfristig von starkem Bevdlkerungsriickgang be-
droht sind, es sei denn, Wanderungsgewinne kdnnen erzielt werden. Bei den alten
Jungen (40 bis unter 60 Jahre) wachsen die Anteile in der Stadt. Gegen den Trend
gibt es Rickgéange in den GroBwohnsiedlungen und ein sehr starkes Wachstum in
Damaschkestr. und Gesundbrunnen (Wohnanlagen der 20er bis 50er Jahre). Die
Anteile der obersten Altersgruppe der 60-jahrigen und alter nahm in den GroB-
wohnsiedlungen stark zu, wahrend sie in den anderen Stadtrdumen sanken. Auch
hier sind die Anteile teilrdumlich sehr unterschiedlich. Die Innenstadt und der griin-
derzeitliche Norden haben dabei sehr geringe Anteile unter 20 %, die seit Anfang
der 90er Jahre nicht gestiegen sind. Nach den bei Alteren beliebten Wohnanlagen
der 20er bis 50er Jahre sind die GroBwohnsiedlungen inzwischen der zweite Kon-
zentrationsraum der alteren Bevolkerung in Halle.

Insgesamt schreitet die Segregation (,Entmischung”) der Wohngegenden nach
dem Merkmal Alter weiter fort.

Tabelle 6.4: Verdnderung des Bevodlkerungsanteils der Altersgruppen von
2004 bis 2006 in Prozentpunkten
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Teilraum Anteil 20 | Anteil 60 Anteilsveranderung 2004 / 2006 (Prozentpunkte)
bis unter | Jahre und
40 Jahre | mehr 0 bis u. 20 | 20 bis u. 40 |40 bisu. |60 Jahre
Jahre Jahre 60 Jahre |und mehr
Stadtumbaugebiete 28,6% 28,0% -0,9 +0,1 0,0 +0,8
davon GroBwohnsiedlungen 22,8% 32,2% -1,1 -0,6 -0,1 +1,8
darunter Halle-Neustadt 23,8% 31,1% -0,9 -1,0 -0,5 +2,4
davon Innenstadt u. Lutherpl./Thiringer Bhf. 41,1% 19,0% -0,4 +0,8 +0,4 -0,8
Paulusviertel und Giebichenstein 41,9% 16,6% -0,7 -0,1 +1,0 -0,3
Gesundbrunnen u. DamaschkestralBBe 19,7% 38,8% -0,6 -1,4 +2,5 -0,7
Stadt Halle insgesamt 28,2% 28,2% -0,8 -0,4 +0,7 +0,4
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6.1.4 Ausgewahlte Arbeitsmarkt- und Sozialdaten

Zur Beschreibung der Problematik der sozialen Segregation und der Einkommens-
armut eignen sich Indikatoren, die die Gesamtzahl der Transferleistungsbezieher
annahernd widerspiegeln. Das ist seit der Hartz IV Reform zum einen die Summe
der Empféanger von Alg |, Alg Il und Sozialgeld, die aufgrund von Uberschneidun-
gen (z. B. Alg Il Aufstocker von Alg I) etwas Uberhdht ist. Alternativ sollen die Per-
sonen in Bedarfsgemeinschaften zur Charakterisierung herangezogen werden,
wobei hier die Empfanger von Alg | z. T. nicht, dafir jedoch Personen ohne Leis-
tungsbezug enthalten sind.

Die Zahlen vor der Hartz IV Reform (Summe aus Arbeitslosigkeit und Sozialhilfe,
leichte Uberschatzung) zeigten eine recht starke soziale Segregationstendenz in
den finf Jahren von 1999 bis 2004 (Tabelle 6.5). In den GroBwohnsiedlungen mit
bereits 1999 Uberdurchschnittlichen Anteilen war die gréBte Anteilszunahme zu
verzeichnen (+4 Prozentpunkte), wobei der Zuwachs in den am starksten betroffe-
nen Bereichen am hdéchsten war (Silberhéhe und Sidliche Neustadt jeweils +7
Prozentpunkte) — ein klarer Hinweis fir Soziale Segregation. Abgenommen hatte
der betroffene Bevdlkerungsanteil dagegen in Stadtvierteln mit geringen Anteilen.

Fir eine Zeitreihenbetrachtung ist es seit der neuen Sozialgesetzgebung noch zu
friih. Karte 6.2 zeigt das raumliche Verteilungsmuster 2006 in Halle. Die Betroffen-
heit unterscheidet sich teilrAumlich erheblich. Bei 18 % Anteil der Personen in Be-
darfsgemeinschaften im Durchschnitt stehen Quoten von 33 % in Teilen der GroB-
wohnsiedlungen (Stdliche Neustadt und Silberhéhe) moderaten 11 % in der nérd-
lichen Griinderzeit und < 5 % in den wachsenden doérflichen Lagen gegenuber.

Tabelle 6.5: Entwicklung des Bevélkerungsanteils der Arbeitslosen und Sozi-
alhilfeempfanger (HLU) in Teilrdumen der Stadt Halle (Saale)

Teilraum/ Gebietskategorie des Stadtumbaus | Anteil der Arbeitslosen und | Veranderung
Sozialhilfeempfénger (HLU) [ (Prozentpkt.)
1999 2004
Stadtumbaugebiete 19,3% 22,1% +2,8
davon GroBwohnsiedlungen 20,2% 24,1% +3,9
darunter Halle-Neustadt 21,8% 25,6% +3,8
davon Innenstadt u. Lutherpl./Thiringer Bhf. 16,4% 17,5% +1,1
Paulusviertel und Giebichenstein 11,4% 10,2% -1,2
Gesundbrunnen u. DamaschkestrafB3e 10,7% 9,6% -1,1
Stadt Halle insgesamt 16,1% 16,7% +0,6
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Karte 6.2: Anteil von Personen in Bedarfsgemeinschaften 2006
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6.1.5 Wohnungsversorgung und Nachfragetrends

Im Folgenden werden einige Daten der kommunalen Birgerumfrage 2005 auf
Stadtviertelebene analysiert. Zu beachten ist die geringe statistische Zuverlassig-
keit in den einwohnerschwachen Stadtvierteln. Die Daten bilden lediglich Trends
ab.

Der Trend zu steigenden Wohnflachen ist besonders stark in den GroBwohnsied-
lungen abzulesen. Anfang der 90er Jahre wiesen diese noch sehr beengte Wohn-
verhéltnisse auf, neben der hohen Wohnungsdichte auch dem kleinen Zuschnitt
der Wohnungen geschuldet. Die starke bauliche Fixierung der Wohnungsgrundris-
se flhrt auch heute zu den geringsten Pro Kopf Wohnflachen in den GroBwohn-
siedlungen (30 bis 34 m2). Die von Altbauten dominierten Stadtviertel haben
durchschnittliche Wohnflachen (knapp unter 40 m?), in der nérdlichen Griinderzeit
etwas groBer. Spitzenwerte werden in den Dorflagen und Einfamilienhausgebieten
erreicht (40 bis 47 m2).

GroBe teilrdumliche Unterschiede gibt es bei der Umzugsabsicht, die charakteristi-
schen sozialrdumlichen Mustern folgt (Abbildung 6.4). Am héchsten ist die Um-
zugsabsicht in der Altstadt, den Innenstadtvierteln und den Grinderzeitvierteln.
Ursé&chlich hierfir sind hohe Anteile von (jungen) Haushalten, die sich in frihen
Phasen des Lebenszyklus beruflich, familiar und rdumlich noch nicht festgelegt
haben (z. B. Studenten) oder nicht festlegen wollen. Ebenfalls hoch ist die Um-
zugsabsicht in den GroBwohnsiedlungen, die dort jedoch zum Bevdlkerungsverlust
fihrt, weil der Zuzug zum Ausgleich der Wegzugsverluste nicht ausreicht. Gering
ist die Umzugsabsicht in den von Wohneigentum gepragten Dorflagen und Einfa-
milienhausgebieten.
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Abbildung 6.4:

(Birgerumfrage 2005)

Umzugsabsicht innerhalb der ndachsten zwei Jahre nach Stadtteilen/-vierteln
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6.2 Wohnungsangebot
6.2.1 Bautatigkeit, Wohnungsabgéange, Wohnungsbestand

Die Wohnungsbautétigkeit lag in Halle in den Jahren 2005/2006 auf dem niedrigs-
ten Niveau seit dem Wendeknick. Aufgrund des hohen Anteils der teilraumlich
noch nicht zuordenbaren Falle (ein verwaltungsinternes Problem) ist die Statistik
wenig aussagekraftig. Bemerkenswert ist einzig eine Renaissance der Innenstadt
im Jahr 2005 auf niedrigem Niveau (1/4 der Baufertigstellungen der Stadt). Die
Baugenehmigungszahlen der Jahre 2005 und 2006 sprechen fiir eine Fortsetzung
dieses Trends in der Innenstadt. Die hohe Genehmigungszahl in der Nérdlichen
Neustadt 2006 — erstmals seit Jahren — hangt mit dem Bau altersgerechter Woh-
nungen zusammen.

Die Wohnungsabgangsstatistik beruht auf den genehmigten Wohnungsabgangen,
nicht auf deren Vollzug. Der Hauptanteil der Wohnungsabgéange entfiel 2005/2006
auf die Westliche Neustadt (ca. 1/3). Das Stadtumbau-Programm hat nun in vollem
Umfang die Neustadt erreicht, auf die die Hélfte der Abgange entfiel, nachdem bis
2004 die Silberh6he dominierte. In der Innenstadt dominieren wenige Objekte die
Abgangstatistik (z. B. Steg-Hochhauser). AuBerhalb der Stadtumbaugebiete sind
die Abgangszahlen sehr niedrig, z. T. verbunden mit Sanierungen von Wohnanla-
gen der 20er bis 50er Jahre, im Rahmen dessen auch einzelne Gebaudeabbriiche
vorgenommen wurden (z. B. Damaschkestr. fir Parkplatze Anwohner). Zu beach-
ten ist: seit 2006 sind Geb&udeabrisse (teilweise) nicht mehr genehmigungspflich-
tig, so dass die Plausibilitat der Abgangsstatistik kiinftig zu priifen ist.
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Die Wohnungsbestandsstatistik der kommunalen Statistikstelle wurde ab 1.1.2005
auf eine andere Datengrundlage gestellt und weist seitdem einen deutlich geringe-
ren Bestand aus. Im Jahr 2006 ist der Bestand erwartungsgeman in den Stadtum-
bauschwerpunkten stark gesunken (Silberhéhe und Westliche Neustadt). In der
Silberh6he umfasst er nur noch 65 % des Bestandes der GroBwohnsiedlung zur
Baufertigstellung. Hier ist die GroBwohnsiedlung am konsequentesten umgebaut
worden. Bestandswachstum ist fir die expandierenden Dorf- und Einfamilienhaus-
lagen typisch, aufgrund der geringen Bautatigkeit 2005/2006 jedoch mit geringem
Zuwachs.

6.2.2 Wohnlagekarte fiir Halle (Saale)

Die Stadt Halle verflgt Uber keine eigene Wohnlagekarte. Deshalb wird als Dis-
kussionsbeispiel und Anregung die Wohnlagekarte eines nationalen Wohnungs-
marktakteurs, der Hypovereinsbank verwendet (Karte 6.3). Diese Karte differen-
ziert in vier Wohnlagen, von einfacher bis sehr guter Lage. In Teilen des Stadtge-
bietes differenziert die Karte sehr detailliert, in groBen Bereichen dagegen eher
gering. Alle Stadtumbaugebiete werden als einfache und mittlere Lage bewertet,
mit Ausnahme eines Teils der Nordlichen Innenstadt (,MUhlwegviertel*). Unter den
GroBwohnsiedlungen werden die Silberhéhe und die Siidstadt als einfach bewer-
tet, die Neustadt und Heide-Nord als mittel. Aufgrund der im Wohnungsmarktbe-
richt ausgewerteten Indikatoren wére zu hinterfragen, ob die Siidstadt nicht Uber-
wiegend eine tendenziell bessere Lange reprasentiert, Teile der Neustadt dagegen
nur eine einfache Lage. Die guten und sehr guten Lagen finden sich fast aus-
schlieBlich im Norden der Stadt und liegen im konsolidierten Stadtraum. Die Best-
lagen Gartenstadt Nietleben, Giebichenstein, Teile von Kréllwitz und des Paulus-
viertels sind unstrittig. Zu fragen ware, ob nicht weitere priméar von Einfamilienhdu-
sern gepragte Gebiete wie die Frohe Zukunft, Teile von Biischdorf, dem Gesund-
brunnenviertel und Woérmlitz gute Lagen darstellen. Die Bodenrichtwertkarten und
weitere Indikatoren lassen diesen Schluss zu.

6.2.3 Zwischenbilanz des Stadtumbau-Ost-Programms

Gesamtstédtisch ist etwa die Halfte der Abriss-Zielstellung des ISEK 2007 erreicht
(Abbildung 6.5,Tabelle 6.6). In der Silberhéhe ist mit 4259 WE bereits 61 % des
Zielvolumens umgesetzt, obgleich hier die urspringliche Zielstellung aus dem
Konzept 2001 weit angehoben wurde. Schwieriger ist die Situation im zweiten
Ruckbauschwerpunkt Neustadt. Zwar sind auch hier 53 % des Zielwertes erreicht,
jedoch war dieser nur geringfligig angehoben worden und im letzten Jahr wurden
keine Abrisse umgesetzt. Der Abgleich mit der Leerstandsstatistik zeigt, dass in
der Silberhdhe etwas Uber den aktuellen Leerstand hinaus abgerissen werden soll,
wahrend in Neustadt nur knapp die Halfte des aktuellen Leerstandes zur
Disposition steht. In Frage zu stellen sind die Zielzahlen fir die beiden
innerstadtischen Stadtumbaugebiete, besonders die Nordliche Innenstadt. Zur
Zielerreichung missten auch Altbau-Abrisse in gréBerem Umfang umgesetzt
werden, die kritisch zu hinterfragen sind. Die Situation ist in der Innenstadt sehr
kompliziert, da z. B. auch unsanierte Plattenbaubestidnde sehr vom Lagevorteil
Innenstadtnéhe profitieren und in Konkurrenz zu einfachen Griinderzeitbestanden
stehen, die teils unbewohnbar sind, aber st&dtebaulich wertvoller.

48

&

HALLE X baut um

Ausdifferenzierung der
Wohnlagen in Halle

Die Halfte der Abriss-
Zielstellung ist umgesetzt

Erfolgsmodell Silberhéhe

Innerstadtische Altbau-
gebiete als Herausfor-
derung fiir den Stadt-
umbau



&

Teilraumliche Beobachtung HALLE X baut um

Karte 6.3: Wohnlagekarte Halle (Saale) der HVB Expertise GmbH
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Abbildung 6.5

Zwischenbilanz des Stadtumbau-Ost: vollzogener Riickbau von
Wohnungen
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Tabelle 6.6: Zwischenbilanz des Stadtumbau-Ost: vollzogener Riickbau von

Wohnungen
2003 2004 2005 2006 2007 Plan
2015
Stadtentwicklungskonzept 2001 ISEK 2007
abgerissene WE
Stadt Halle Abriss
geplant kumuliert 18 700
(Saale) realisiert 1398 2832 2255 1463| 1.170
gesamt realisiert kumuliert 4230 6485| 7948 9.118
darunter
Sidl. Innenstadt Abriss
geplant kumuliert 2000
realisiert 32 38 117 232 44
realisiert kumuliert 70 187 419 463
Nordl. Innenstadt Abriss
geplant kumuliert 1300
realisiert 9 0 24 8 7
realisiert kumuliert 9 33 41 48
Siidstadt Abriss
geplant kumuliert 1800
realisiert 86 372 193 129 85
realisiert kumuliert 458 651 780 865
Silberh6he Abriss
geplant kumuliert 3000 7 000
realisiert 764 1660 840 128 867
realisiert kumuliert 2424 3 264 3392 4.259
Neustadt Abriss
geplant kumuliert 2500 5500
realisiert 447 762 931 794 0
realisiert kumuliert 1209 2140 2934 2.934
Heide-Nord Abriss
geplant kumuliert 1100
realisiert 60 0 150 172 167
realisiert kumuliert 60 210 382 549

6.3 Wohnungsmarktentwicklung
6.3.1 Wohnzufriedenheit

Die Zufriedenheit mit der Wohnung bzw. dem Haus (Birgerumfrage 2005, Abbil-
dung 6.6) ist in den Einfamilienhausgebieten traditionell hoch (zwischen 80 und
90 %). Auch in den von Alteren bewohnten Vierteln mit Wohnanlagen der 20er bis
50er Jahre und in der von Haushaltsgrindern und jungen Familien bewohnten
nérdlichen Griinderzeit ist sie inzwischen sehr hoch (um 80 %, teils groBe Zuwéach-
se seit Burgerumfrage 2003). Darunter liegt die Innenstadt, die sich jedoch auch
positiv entwickelt hat (62 % Sudliche Innenstadt, 72 % Nérdliche Innenstadt) und
die beiden heterogenen groBen Ortslagen Trotha und Ammendorf. Deutlich unter-
durchschnittlich ist die Wohnzufriedenheit in den GroBwohnsiedlungen auBer der
Sudstadt (52 bis 61 %). In der Tendenz haben sie gegentber 2003 gewonnen,
wobei es auch Riickgéange gab. Die Silberhdhe hat aufgeholt.

Deutlich mehr streuen die Zufriedenheitswerte mit der Wohnumgebung (Abbildung
6.7). Die Zufriedenheit ist in der Regel etwas niedriger (Gesamtstadt: 8 Prozent-
punkte geringer). Auch hier erreichen die Dorflagen und Einfamilienhausgebiete
die héchsten Werte, Heide-Sud und Landrain ca. 90 %. Aber es gibt bedenkliche
Ausnahmen, z. B. Reideburg mit 33 Prozentpunkten Differenz zur Wohnzufrieden-
heit. In den Vierteln mit Wohnanlagen der 20er bis 50er Jahre und in der nérdli-
chen Grlinderzeit ist die Zufriedenheit mit der Wohnumgebung hoch (ab 75 %).
Schlecht schneidet die Innenstadt ab. Die Sidliche Innenstadt hat die niedrigste
Wohnumgebungszufriedenheit Gberhaupt: 37 % (keine Verbesserung gegenlber
2003!). Dies verdeutlicht die schon mehrfach angesprochene Problematik der In-
nenstadt (hohe Leerstande, Defizite im 6ffentlichen Raum ...). Traditionell gering ist
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die Umgebungszufriedenheit in weiten Teilen der GroBwohnsiedlungen (Ausnah-
me: Sldstadt). Sehr positiv entwickelt haben sich die Westliche Neustadt (Uber-
durchschnittliche 66 %) und die Silberhdhe. Es besteht wahrscheinlich ein Zu-
sammenhang zwischen der tberdurchschnittlich hohen Zufriedenheit in der Westli-
chen Neustadt und dem Widerstand gegen die Riickbaupléne. Heide-Nord hat sich
erkennbar verschlechtert. Urséachlich kénnten u. a. die Beschleunigung der sozia-
len Segregation durch die Vermietungsoffensiven und der fast vollstédndig unsa-
nierte Bestand sein.

Abbildung 6.6:

Zufriedenheit mit der Wohnung bzw.dem Haus nach Stadtteilen/-vierteln
(Biirgerum frage 2005)
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Abbildung 6.7:

Zufriedenheit mit der Wohnumgebung nach Stadtteilen/-vierteln
(Biirgerum frage 2005)
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6.3.2 Wohnungsleerstand

Die Wohnungsleerstande sind durch die hohen Abrisszahlen im Stadtumbau-Ost-
Programm seit 2003 deutlich gesunken. Profiteure der positiven Entwicklung sind
jedoch einseitig die GroBwohnsiedlungen, so dass die Innenstadt und die umge-
benden Altbau-Stadtviertel inzwischen das Leerstandsmaximum aufweisen (Karte
6.4). Beispielsweise ist der Leerstand in der Silberhéhe um Uber 60 % seit dem
Maximum Ende 2002 gesunken, die Leerstandsquote um 17 Prozentpunkte auf
21 %. Die GroBwohnsiedlungen liegen Uberwiegend nur noch leicht Gber dem
stadtischen Durchschnitt, die Innenstadtviertel mit 24 bis 27 % deutlich daruber.
Die Ursachen fur diese Entwicklung wurden im Kapitel 5.3 erlautert. Von der Leer-
standsquote darf jedoch nicht einseitig auf die Wohnungsmarktperspektiven ge-
schlossen werden! Die bei vielen soziodemographischen Indikatoren sehr gut ab-
schneidenden Innenstadt- und Grinderzeitviertel haben seit Jahrzehnten mit ei-
nem extrem hohen Leerstandsniveau zu k&mpfen. Die Probleme kulminieren in
den beiden innerstadtischen Stadtumbaugebieten, in denen leichtes Nachfrage-
wachstum und geringe Sanierungstatigkeit leerstehender Wohnungen (Ausnahme:
umfangreiche Sanierung der bewohnten Innenstadt-Plattenbauten) bisher zu kei-
ner nennenswerten Leerstandsreduzierung gefiihrt haben. Diese Konstellation aus
Potenzialen und Problemen bedarf dringend mehr Aufmerksamkeit und finanzieller
Foérderung im Stadtumbauprozess. Besser haben sich die Altbaustadtviertel au-
Berhalb der Innenstadt entwickelt, in denen die Marktentwicklung stark genug fir
erkennbare Leerstandsreduzierungen ist. Dennoch ist das Leerstandsniveau in der
nachfragestarken nérdlichen Griinderzeit mit 17 % immer noch hoch. Es soll dar-
auf hingewiesen werden, dass einige kleine Stadtviertel mit ausgepragten Lage-
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und Entwicklungsproblemen inzwischen mit einem erschreckend hohen Leer-
standsniveau zu k&mpfen haben (bis 45 %).

Karte 6.4: Leerstandsprofil von Halle
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6.3.3 Teilraumliche aktuelle und kiinftige Lage am Wohnungsmarkt aus
Sicht der Wohnungsmarktakteure (Wohnungsmarktbarometer 2007)

Die Wohnungsmarktakteure wurden gebeten, die aktuelle und voraussichtliche Teilrdumliche Marktbewer-
Lage am Hallenser Wohnungsmarkt fiir verschiedene TeilrAume der Stadt einzu- tung nahezu unveréandert:
schatzen (Abbildung 6.8). Es sei vorweggenommen, dass die Unterschiede zur
vorangegangenen Erhebung 2005 gering sind. Die Polarisierungstendenz ist leicht

ricklaufig:
- In allen GroBwohnsiedlungen wird die Marktlage als entspannt bewertet. Die
Binnenunterschiede sind geringer geworden, da die Silberhéhe geringflgig - Entspannte Marktlage in
besser bewertet wurde (aber deutlich besser als 2004), die Siidstadt jedoch GroBwohnsiedlungen

erkennbar schlechter. Zukinftig wird eine verbesserte Marktlage erwartet, be-
sonders in der Stdstadt.
In der Innenstadt gibt es das bei vielen Indikatoren feststellbare Nord-Siid-

Gefélle: die Nordliche Innenstadt hat eine leicht positive Markteinschatzung - Nord-Siid-Gefille in der
erreicht (Verbesserung), im Stadtumbaugebiet Sidliche Innenstadt ist der Innenstadt
Markt weiterhin leicht entspannt. Die Zukunftserwartungen behalten dieses

Gefalle bei.

Die Noérdliche Griinderzeit schneidet geringfligig besser ab als die Nérdliche
Innenstadt, die Zukunftserwartungen sind nochmals positiver. Traditionell ist - -

. o . . : Mietwoh -
dies der einzige groBe Teilraum mit Geschosswohnungsbau bzw. Mietwoh- T‘z;,‘rz;g(: mliftl‘gi?:h?::g:-
nungen, in dem eine leicht angespannte Marktlage in Halle zu finden ist. Ge- spanntem Markt
genuber dem Marktbarometer 2004 ist jedoch ein Rickgang der Anspannung
erkennbar.

- Nordliche Griinderzeit als
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Bei den Einfamilienhausgebieten blieb die traditionelle Rankingliste erhalten,
mit leichten Verdnderungen: etwas angespannter im Nordwesten, etwas we-
niger entspannt im Osten; insgesamt eine etwa ausgewogene Marktlage.

Kinftig werden teilrdumlich Uberwiegend leicht sinkende Leerstande erwartet, be-
sonders erkennbar in der nérdlichen Grinderzeit und Nérdlichen Innenstadt. Fir
letztere ist das Bild positiver als 2005. Fir die GroBwohnsiedlungen werden in
unterschiedlichem MaBe leicht steigende bis konstante Leerstédnde erwartet. Die
Silberhéhe schneidet am schlechtesten ab (aber besser als 2005). Die Polarisie-
rungstendenz ist auch fir diesen subjektiven Marktindikator riicklaufig. In den Er-
wartungen wird das riicklaufige Volumen des Stadtumbau-Programms offenbar
vorweggenommen, denn die reale Leerstandsreduzierung in den GroBwohnsied-
lungen war in den letzten Jahren stark.

Abbildung 6.8:

Aktuelle und kiinftige Wohnungsmarktlage nach Enschéatzung der
Wohnungsmarktakteure nach Teilrdumen
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Gesundbrunnen und DamaschkestraBe

Délau, Lettin, Blumenau, Kré lwitz, Heide-Std,
Nietleben

Gottfried-Keller-Siedlung, Frohe Zukunft, Seeben

Béllber/Wormlitz, Ammendorf/Beesen,
Radewell/Osendorf

Bischdorf, Reideburg, Dautzsch

6.4 Uberblick zur teilraumlichen Entwicklung

In der folgenden tabellarischen Zusammenfassung werden vier charakteristische
Stadtviertelgruppen verglichen, die die sechs Stadtumbaugebiete und zwei Refe-
renzraume umfassen. In ihnen wohnen Uber 71 % der Stadtbevilkerung.

Die Bevélkerungsentwicklung im Jahr 2006/2007 war wieder von einer starkeren
Differenzierung zwischen den Stadtviertelgruppen als 2004/2005 gekennzeichnet.
Nach dem starken Riickgang der jahrlichen Verluste der GroBwohnsiedlungen bis
2004 sind deren jéhrliche Verluste seit 2005 wieder auf 2,7 bis 2,8 % angewach-
sen. Betroffen ist insbesondere Halle-Neustadt, das sich schwacher als erwartet
entwickelt hat (-1.379 EW 2007). Der innenstadtnahe Wachstumsraum in der nérd-
lichen Stadthéalfte hatte 2007 wieder stérkere Zuwachse (+732 EW). Und die fla-
chenhaften Sanierungen von Wohnanlagen der 20er/30er Jahre in Gesundbrunnen
und DamaschkestraBe flhrten temporar zu positiver Einwohnerentwicklung (2006).
Traditionell haben die Einfamilienhausstandorte mit Bautatigkeit Zuwéchse. Die
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Teilrdumliche Beobachtung

Bevdlkerungsentwicklung entsprach 2007 dem Ziel Starkung der Innenstadt. In
geringem MaSBe ist die Veranderung der Bevolkerung durch die natiirliche Bevélke-
rungsentwicklung bedingt. Lediglich die innerstadtischen Griinderzeitlagen in der
nordlichen Stadthalfte haben ein Bevdlkerungswachstum aufgrund von Geburten-
Uberschuss, resultierend aus der glnstigen Altersstruktur (viele Haushaltsgriinder
und wachsende Familien). Teile der GroBwohnsiedlungen und die von Alteren
bevorzugten Wohnanlagen der 20er bis 50er Jahre haben eine stark defizitare
natirliche Bevolkerungsentwicklung. Der Saldobeitrag der AuBenwanderung Uber-
steigt 2006/2007 wieder den Effekt der natirlichen Bevélkerungsentwicklung. Es
gibt kaum Teilrdume mit AuBenwanderungsgewinn, wahrend die GroBwohnsied-
lungen deutliche Verluste haben. Die Binnenwanderungsbilanz hat seit dem Ruick-
gang der AuBenwanderungsverluste den starksten Einfluss auf die teilrdumliche
Einwohnerentwicklung. Seit 2004 sind die Verluste der GroBwohnsiedlungen wie-
der auf Uber 1.100 Einwohner jahrlich gestiegen, was vor allem an der Verschlech-
terung in Neustadt liegt. 2006 waren die gréBten Gewinner DamaschkestraBe und
Gesundbrunnen aufgrund der Sanierungstatigkeit, gefolgt von den expandierenden
Einfamilienhauslagen.

Eine teilrdumliche Bevdlkerungsvorausschatzung, die innerhalb der Begleitfor-
schung Stadtumbau des Landes Sachsen-Anhalt gemacht wurde, liefert prognosti-
sche Ergebnisse zum Zeithorizont 2020. So haben sich die zwischenzeitlichen
Stabilisierungstendenzen flir Neustadt nicht fortgesetzt. Die innerstadtischen
Stadtumbaugebiete und die nérdliche Griinderzeit haben weiter moderates Wachs-
tumspotenzial. Die teils starken Bevolkerungsverluste der GroBwohnsiedlungen
werden sich fortsetzen, so dass sie im Jahr 2020 noch einen Bevélkerungsanteil
von 27 % haben kénnten (1993: 53 %, 2007: 37 %).

Die GroBwohnsiedlungen sind der am schnellsten alternde Teilraum der Stadt. Sie
sind seit 1993 fast doppelt so schnell wie die Gesamtstadt gealtert und liegen seit
dem Jahr 2000 oberhalb des stadtischen Durchschnittsalters. Sie wiesen
2005/2006 Uberdurchschnittliche Anteilsverluste in den Altersgruppen bis unter 40
Jahre auf. Die baustrukturell alte Stadtmitte Halles ist dagegen Wohnsitz der jun-
gen Hallenser geworden, mit geringen Anteilen Alterer ab 60 Jahre. Insgesamt
schreitet die Segregation (,Entmischung”) der Wohngegenden nach dem Merkmal
Alter weiter fort.

Die Zahlen der von Arbeitslosigkeit oder Sozialhilfe Betroffenen vor der Hartz IV
Reform zeigten eine recht starke soziale Segregationstendenz in Halle mit deutli-
chen Zuwéchsen in den am starksten betroffenen Teilen der GroBwohnsiedlungen.
Far eine Zeitreihenbetrachtung ist es seit der neuen Sozialgesetzgebung noch zu
frih. Die Anteile der Personen in Bedarfsgemeinschaften schwanken raumlich sehr
stark: 33 % in Teilen der GroBwohnsiedlungen stehen moderate 11 % in der nérd-
lichen Grinderzeit und unter 5 % in den expandierenden Einfamilienhauslagen
gegeniber.

Die Wohnungsbautétigkeit lag in Halle in den Jahren 2005/2006 auf dem niedrigs-
ten Niveau seit dem Wendeknick. Aufgrund des hohen Anteils der teilrdumlich
noch nicht zuordenbaren Félle ist die Statistik diesmal wenig aussagekréftig. Be-
merkenswert ist einzig eine Renaissance der Innenstadt, die sich aufgrund der
Baugenehmigungen auch fortsetzen wird. Der Hauptanteil der Wohnungsabgangs-
genehmigungen entfiel 2005/2006 auf die Westliche Neustadt (ca. 1/3). Das Stadt-
umbau-Programm hat nun in vollem Umfang die Neustadt erreicht, auf die die Half-
te der Abgéange entfiel, nachdem bis 2004 die Silberhéhe dominierte. In der Innen-
stadt dominieren wenige Objekte die Abgangstatistik (z. B. Steg-Hochh&user).
AuBerhalb der Stadtumbaugebiete sind die Abgangszahlen sehr niedrig.
Gesamtstédtisch ist etwa die Halfte der Abriss-Zielstellung des ISEK 2007 erreicht.
In der Silberhdhe ist mit 4259 WE bereits 61 % des Zielvolumens umgesetzt.
Schwieriger ist die Situation im zweiten Rickbauschwerpunkt Neustadt. Zwar sind
auch hier 53 % des Zielwertes erreicht. Der Abgleich mit der Leerstandsstatistik
zeigt jedoch, dass in der Silberhdhe etwas Uber den aktuellen Leerstand hinaus
abgerissen werden soll, wahrend in Neustadt nur knapp die Halfte des aktuellen
Leerstandes zur Disposition steht. Diskussionswirdig sind die Zielzahlen fir die
beiden innerstadtischen Stadtumbaugebiete, besonders die Nordliche Innenstadt.
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Teilrdumliche Beobachtung

Zur Zielerreichung missten auch Altbau-Abrisse in groBerem Umfang umgesetzt
werden, die kritisch zu hinterfragen sind.

Die Wohnungsleerstande sind durch die hohen Abrisszahlen im Stadtumbau-Ost-
Programm seit 2003 deutlich gesunken. Profiteure der positiven Entwicklung sind
jedoch einseitig die GroBwohnsiedlungen, so dass die Innenstadt und die umge-
benden Altbau-Stadtviertel inzwischen das Leerstandsmaximum aufweisen. Bei-
spielsweise ist der Leerstand in der Siloerhéhe um {ber 60 % seit dem Maximum
Ende 2002 gesunken, die Leerstandsquote um 17 Prozentpunkte auf 21 %. Die
GroBwohnsiedlungen liegen Uberwiegend nur noch leicht Uber dem stadtischen
Durchschnitt, die Innenstadtviertel mit 24 bis 27 % deutlich dartber. Dort kulminie-
ren die Probleme, da leichtes Nachfragewachstum und geringe Sanierungstatigkeit
leerstehender Wohnungen bisher zu keiner nennenswerten Leerstandsreduzierung
gefuhrt haben. Die innerstadtische Konstellation aus Potenzialen und Problemen
bedarf dringend mehr Aufmerksamkeit und finanzieller Férderung im Stadtumbau-
prozess. Besser haben sich die Altbaustadtviertel auBerhalb der Innenstadt entwi-
ckelt, in denen die Marktentwicklung stark genug fiir erkennbare Leerstandsredu-
zierungen ist.
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Die Wohnungsmarktakteure bewerteten im Barometer 2007 die Marktlage in allen
GroBwohnsiedlungen als entspannt. Die Binnenunterschiede sind geringer gewor-
den, da die Silberhdhe geringfligig besser bewertet wurde, die Sudstadt jedoch
erkennbar schlechter. In der Innenstadt gibt es das bei vielen Indikatoren feststell-
bare Nord-Sitd-Gefélle: die Nérdliche Innenstadt hat eine leicht positive Marktein-
schatzung erreicht, im Stadtumbaugebiet Stdliche Innenstadt ist der Markt weiter-
hin leicht entspannt. Traditionell ist die Nérdliche Griinderzeit der einzige groBe
Teilraum mit Geschosswohnungsbau bzw. Mietwohnungen, in dem eine leicht
angespannte Marktlage in Halle zu finden ist.
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Vergleich von Prognose und Planung zur tatsdchlichen Entwicklung

7. Vergleich von Prognose und Planung zur tatsachlichen Ent-
wicklung

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept ISEK 2007 der Stadt Halle (Saale), vom
Stadtrat im September 2007 beschlossen, trifft Zielaussagen zum Stadtumbau,
z. B. zum angestrebten Riickbau des Wohnungsbestandes. Die Planungen zur
Reduzierung des Leerstandes bzw. zur Stabilisierung des Wohnungsmarktes be-
ruhen auf Annahmen zur kinftigen Bevolkerungsentwicklung und Wohnungsbauta-
tigkeit. Um gegebenenfalls die Planungen anzupassen, sollen die Prognosean-
nahmen und Planungen kontinuierlich der tatsachlichen Entwicklung gegeniber-
gestellt werden.

Die Einwohnerentwicklung der Stadt Halle (Saale) verlief im Prognosekorridor des
ISEK 2007, etwas oberhalb der Mitte (Tabelle 7.1). Damit bleibt sie jedoch hinter
der Planungsvariante des ISEK, die sich auf die obere Bevélkerungsvorausschat-
zung stitzt, etwas zurlick, um ca. 1.300 Einwohner zum Jahresende 2007. Wie in
Kapitel 2.1 dargestellt, hangt dies wohl hauptsachlich mit der zurlickgegangenen
Zahl neu immatrikulierter Studierender zusammen. Den gegenwartigen Trend fort-
schreibend, kdme Halle im Jahr 2010 auf eine Bevdlkerungszahl von etwa 227.000
EW (2015: 218 bis 220 Tsd. EW).

Tabelle 7.1: Prognostizierte und tatsachliche Entwicklung der Bevélkerung
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Einwohnerentwicklung
im ISEK-Korridor

2006/2007
2006 2007 2010 2015
Tats&chliche Bevoélkerungsentwicklung (Kommunalstatistik) 233.874 232.267
1. Oberer Prognosekorridor ISEK 2007: Planungsvariante (,Szenario
der langsamen Schrumpfung®) 234.800 233.600 230.000 223.000
2. Unterer Prognosekorridor ISEK 2007 (basierend auf IWI 2003 +
Korrekturfaktor von 2005 (+8.000 EW)) 233.200 230.500 223.500 213.000
Differenz tatsachliche/prognostizierte Entwicklung Variante 1 (in %) -0,4% -0,6%

Die Zahl der Haushalte ist bisher nur geringfligig auf knapp unter 130 Tsd. gesun-
ken und liegt damit nur wenig unter den Annahmen des ISEK 2007 (130 Tsd.
Haushalte im Jahr 2010).

Die Ziele des ISEK 2007 sollten erst ab dem Beschlussjahr 2007 dem Monitoring
zugrunde gelegt werden. Die Bautatigkeitsstatistik fir 2007 liegt jedoch noch nicht
vor. Deshalb wird riickblickend eine Bilanzierung der Bautétigkeit anhand der Ziel-
stellungen der Stadtentwicklungskonzeption Wohnen 2001 vorgenommen (Tabelle
7.2). Die Gesamtbautatigkeit lag innerhalb der Planungen dieses Konzeptes, die
Aufteilung auf die Segmente dagegen nicht. Der Einfamilienhausbau war schwa-
cher als erwartet (20 % darunter), der Geschosswohnungsbau lag dagegen um
mehr als die Halfte dartber. Es gibt zwei modifizierende Effekte, die zu beachten
sind:
- Das Jahr 2001 spielt aufgrund einer noch hohen Bautatigkeit aus der Phase
vor dem Stadtumbau eine Sonderrolle.
Die Baustatistik unterschatzt die Ausweitung des Segmentes der Einfamilien-
hauser, da Umbauten von Geschosswohnungsbau zu Reihenhdusern als Be-
standsreduzierung verrechnet werden. Dies sind zusétzlich Gber 100 WE in
diesem Zeitraum.

Anhand der Entwicklung der Jahre 2005/2006 sollen Schlussfolgerungen beziiglich
des ISEK 2007 gezogen werden. Die Bautatigkeit der Jahre 2005/2006 war auf
dem niedrigsten Stand seit dem Wendeknick. Aufgrund der Baugenehmigungen ist
eine Erholung des Geschosswohnungsbaus auf das im ISEK 2007 angenommene
Niveau sehr wahrscheinlich (2005 und 2006 je 300 Genehmigungen). Anders sieht
es fur den Einfamilienhausbau aus, der aufgrund der in Kapitel 2.6 dargestellten
Potenzialschatzung wahrscheinlich unterhalb der Annahmen des ISEK 2007 blei-
ben wird. Eine Ursache dafir ist, dass die Altersgruppe der Hauptnachfrager z. Z.
und bis zum Planungshorizont des ISEK 2007 wesentlich starker schrumpft als die
Gesamtbevdlkerung. Hier deutet sich Korrekturbedarf an.
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Vergleich von Prognose und Planung zur tatsdchlichen Entwicklung

Die vollzogenen Wohnungsabbriiche in der Stadt Halle (Saale) lagen bis Ende
2006 um ca. 2.000 WE unter den Planungen des ersten Stadtentwicklungskonzep-
tes 2001. Angesichts der Entwicklung des Férderprogramms Stadtumbau-Ost wur-
de die urspriingliche Abrisszielstellung von 20.000 WE (inklusive der ungeférderten
Abrisse) bis 2010 auf das Jahr 2015 verschoben (Ziel: ca. 18.700 gefdrderte Abris-
se). Im Jahr 2007 konnte die geplante Jahresscheibe umgesetzt werden (Tabelle
7.3). Flr das Jahr 2008 ist ein erhohtes Abrissvolumen wahrscheinlich, da es ei-
nen recht hohen Uberhang an bewilligten Abrissen gibt, die noch nicht vollzogen
sind (ebenfalls im Umfang einer Jahresscheibe). Kumuliert wird sich das auch posi-
tiv auf die Gesamtabrisse bis 2009 auswirken. Die ISEK-Zielstellungen sind er-
reichbar.

Tabelle 7.2: Erwartete und tatsachliche Baufertigstellungen 2001-2006 nach
Stadtentwicklungskonzeption Wohnen 2001

Merkmal Wohnungen*
insgesamt | In 1-2-FH | In MFH
Erwartet: Baufertigstellungen Jahresdurchschnitt 560 380 180
Baufertigstellungen 2001-2006 kumuliert 3.360 2.280 1.080
2001: Tatsachliche Baufertigstellungen 942 407 551
2002: Tatsachliche Baufertigstellungen 515 218 297
2003: Tatsachliche Baufertigstellungen 527 309 218
2004: Tatsachliche Baufertigstellungen 666 397 269
2005: Tatsachliche Baufertigstellungen 434 247 187
2006: Tatsachliche Baufertigstellungen 394 251 143
2001 bis 2006: tatsachliche Baufertigstellungen kumuliert 3.478 1.829 1.665
Differenz tatséchliche/erwartete Entwicklung (abs.) 118 -451 585
prozentual 3,5% -19,8% 54,2%

* aufgrund der Datenstruktur sind Abweichungen zwischen Gesamtsumme und Teilsummen méglich

Tabelle 7.3: Geplante und tatsachliche Abgédnge von Wohnungen ab 2007

Wohnungen
Planung: Abbriiche 2007-2015 im ISEK 2007 mit Férderung Stadtumbau-Ost 10.300
Abbriiche Jahresdurchschnitt 2007-2010 1.200
Abbriiche Jahresdurchschnitt 2011-2015 1.100
Stadtumbau 2001-2006: kumulierte tatsachliche Abbriiche 7.948 bis
8.335*
2007: geforderter Abriss von Wohnungen (Stadtumbau-Ost) 1.170
Differenz tatséchliche/erwartete Entwicklung fur Jahreswert (abs.) -30
prozentual -2,5%

* zwei Erhebungsmethoden: ohne die Plattenbauabbriiche 2001/2002 im Vorlauf zum Stadtumbau-Ost-
Programm (387 WE in Silberhéhe) oder mit diesen Abbriichen

Bei den Prognosen und Planungen des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes
ISEK 2007 kam es zu Uber- und Unterschatzungen, die den Stellenwert eines
guten Monitoring des Stadtumbaus aufzeigen. Die Einwohnerzahl und die Haus-
haltszahl liegen im Korridor der Annahmen des ISEK 2007, jedoch knapp unter der
zugrunde gelegten Planungsvariante (,Szenario der langsamen Schrumpfung®),
die auf dem oberen Korridorwert basiert. Dies ist wesentlich durch die unerwartet
starke Schrumpfung der Studierendenzahlen der Universitat bedingt. Korrekturbe-
darf fir die Planungen besteht dennoch nicht.

Die Baufertigstellungen werden bei Ein-und Zweifamilienhdusern wahrscheinlich
deutlich unter den Annahmen des ISEK 2007 bleiben, wie eine Modellrechnung mit
der nachfragestarksten Altersgruppe der Wohneigentumserwerber zeigt (Kapitel
2.6). Die Gultigkeit dieser Modellannahmen muss im folgenden Monitoringbericht
bzw. im Wohnungsmarktgutachten 2008 gepriift werden, um eine revidierte Ziel-
stellung fir das ISEK zu gewinnen. Die Zielstellung zum Geschosswohnungsbau
kann dagegen wahrscheinlich beibehalten werden.
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Vergleich von Prognose und Planung zur tatsdchlichen Entwicklung

Das geplante Abrissvolumen bedarf keiner Korrektur. Es wurde ja bereits auf den
Zeitpunkt 2015 verschoben. Far die Jahre 2008 und 2009 ist eine vollstandige
Umsetzung der geplanten Volumina erwartbar. Die GroBwohnsiedlungen entwi-
ckeln sich zielkonform, mit der Ausnahme der Neustadt.

Den wirklichen Engpass bildet jedoch die Zielerreichung einer Starkung der Innen-
stadt bzw. der Stadtumbaugebiete in der Innenstadt, die anhaltend unter extrem
hohem Leerstand und zu geringer Sanierungstatigkeit leiden. Der stadtebauliche
Wert dieser Altbaubestande lasst Abrisse Uberwiegend nicht zu, so dass die Auf-
wertungskomponente des Stadtumbaus — oder eine andere Sanierungsférderung —
starker zur Geltung kommen muss. Grinderzeithduser sind in nicht vertretbarem
AusmaB vom Abriss wegen Verfalls bedroht. Die Nachfragesituation ist dagegen
als eher glinstig zu beurteilen.
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8. Zusammenfassende Bewertung

Obgleich die Lage auf dem Hallenser Wohnungsmarkt immer noch schwierig ist, Uberwiegen gegeniber
dem letzten Wohnungsmarktbericht 2005 die positiven Entwicklungen:

- Die tief greifende wirtschaftliche Erholung hat auch Halle erreicht. Die Zahl der Arbeitslosen ist im Laufe
des Jahres 2006 erheblich gesunken, gegentiber dem Spitzenwert um etwa ein Drittel. Die sozialversi-
cherungspflichtige Beschéftigung hat sich stabilisiert. Der Anteil der einkommensschwachen Haushalte
ist 2006 gesunken.

- Die Wohnungsnachfrage, d. h. die Zahl der Haushalte ist stabil geblieben (seit Mitte der 90er Jahre).
Die Einwohnerentwicklung verlauft im Prognosekorridor des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes.

- Die Nachfragegruppen bezogene Marktlage hat sich normalisiert. Es gibt inzwischen auch Nachfrage-
gruppen, die auf eine etwas angespannte Marktlage treffen (Einkommensschwache, Singles). Zielgrup-
penspezifische Marktkonzepte gewinnen an Bedeutung (beauftragt: Wohnungsmarktgutachten).

- Das Investitionsklima hat sich erstmals seit Erhebung eines Marktbarometers erkennbar verbessert.

- Das Stadtumbau-Ost-Programm ist in Halle sehr erfolgreich. Bis Ende 2007 wurden 9.118 Wohnungen
mit Férderung abgerissen. Hinzu kommen seit 2001 Gber 1.000 weitere Wohnungen, die ohne Férde-
rung vom Markt genommen wurden. Insgesamt ist dies mehr als die Halfte der Rickbauzielstellung bis
2015. Dieses Ziel ist realistisch.

- Der Wohnungsleerstand ist fast in gleichem AusmaB auf eine Quote von unter 16 % gesunken. In den
GroBwohnsiedlungen konnte der Leerstand erheblich reduziert werden, beispielsweise in der Silberho-
he um 60 %(!). Die Wohnungsunternehmen konnten ihren Leerstand um Uber 42 % abbauen.

- Der Immobilienmarkt hat 2006 wieder deutlich angezogen. Insbesondere fur Mehrfamilienhduser sind
die Preise kraftig gestiegen. Selbst schwierige Objekte erzielen auf Auktionen akzeptable Preise.

- Das Mietniveau ist stabil (einfacher Wohnwert) bis leicht steigend (guter Wohnwert).

- Die innerstadtische Umzugsquote ist deutlich zuriickgegangen auf 10,2 % — ebenfalls ein Indiz fiir eine
Marktnormalisierung. Hier wirkt sich auch die Schrumpfung der umzugsaktiven Altersgruppen aus.

- Die Zufriedenheit mit der Wohnung (71 %) und mit der Wohnumgebung (64 %) hat in der Blirgerumfra-
ge 2007 Spitzenwerte erreicht. Dies dokumentiert eine groBe Erfolgsgeschichte nach der Wende.

- Die Bevélkerungsentwicklung entspricht der stadtentwicklungspolitischen Zielstellung der Starkung der
Innenstadt: Halle verliert Bevolkerung ,an den Randern® (primar in den GroBwohnsiedlungen) und weist
Stabilitat oder eine leichte Zunahme in der Innenstadt und den angrenzenden Stadtvierteln auf. Die
Nachfragesituation unterstiitzt Investitionen in die innerstadtischen Bestande.

- AuBerhalb der innerstadtischen Stadtumbaugebiete haben die Griinderzeit- und Altbaubestéande in
groBen Teilen eine selbsttragende Entwicklung erreicht.

Auf der anderen Seite bestehen bestimmte negative Faktoren und ungeniigend geléste Probleme fort:

- Der Bevoélkerungsverlust hat 2006/2007 etwas zugenommen. Dies hangt mit der zurlickgegangenen
Zahl neu immatrikulierter Studenten zusammen.

- Die Alterung der Bevdlkerung setzt sich fort und ist sehr dynamisch in den GroBwohnsiedlungen. Es
werden zu wenige Kinder geboren. Es ziehen zu wenige Menschen nach Halle.

- Halle hat einen vergleichsweise hohen Bevdélkerungsanteil, der von Einkommenstransferleistungen
abhangig ist (Arbeitslosengeld | und Il, Sozialgeld). Diesbezliglich gibt es eine starke soziale Segrega-
tion: in Teilen der GroBwohnsiedlungen lebt jeder Dritte in einer Bedarfsgemeinschaft. Beschéftigung
im Niedriglohnbereich hat ein bedeutsames AusmalR erreicht.

- Die Wohneigentumsbildung ist seit 2005 stark zurlickgegangen. Dies betrifft einerseits das Angebot —
eine geringe Bautatigkeit von Einfamilienhdusern — und andererseits die Nachfrage: die nachfrage-
starkste Altersgruppe geht z. Z. Gberproportional zurlck.

- Das Stadtumbau-Ost-Programm ist in den innerstadtischen Stadtumbaugebieten bisher zu wenig wirk-
sam geworden. Hier gibt es seit Jahr(zehnt)en einen sehr hohen Leerstand, der mittlerweile fir Teile
der Grinderzeit Substanz bedrohend ist. Dies betrifft z. B. etwa 200 Gebaude mit schwerwiegenden
baulichen Schaden bzw. ruinéser Substanz in der Innenstadt und in der Altstadt. Am Wohnungsleer-
stand haben Altbau-Wohnungen wieder den gréBten Anteil. Die Sanierungsanreize fir Objekte in teils
schwierigen Lagen sind trotz wahrscheinlich gegebener Nachfrageperspektiven offenbar zu gering. Pri-
vate Kleineigentimer sind vor allem betroffen.

Die Wohnungsmarktentwicklung weist in die richtige Richtung. Das Stadtumbau-Programm als wichtiger
Marktfaktor wird nach Strukturbruch und Stagnation von einer verbesserten wirtschaftlichen Situation
unterstutzt.
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