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I. Einführung  
(Stand 2014) 

1. Vorbemerkungen zur Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzeptes  
 
 

 
 

 

Die Hansestadt Salzwedel hat in den Jahren 2000 und 2001 ein Stadtentwicklungskonzept für 

den Zeitraum bis 2010 aufgestellt, das bisher den Stadtumbauprozess planerisch begleitet hat.  

Das Stadtentwicklungskonzept wurde in den Jahren 2010 bis 2013 bis zum Jahr 2020 fortge-

schrieben. Schwerpunkt waren bisher die Aufgaben und Maßnahmen des Programmes Stadt-

umbau-Ost, für die das Stadtentwicklungskonzept 2001 aufgestellt und im Bundeswettbewerb 

mit einem 3. Preis ausgezeichnet wurde. Aufgrund der vom Bund vorgesehenen Integration der 

Programme Stadtsanierung und Städtebaulicher Denkmalschutz in den Stadtumbau-Ost ist auch 

deren gesamtstädtische Integration in das Stadtentwicklungskonzept erforderlich. Weiterhin 

soll das Programm Soziale Stadt in das Stadtentwicklungskonzept einbezogen werden. 

Das Stadtentwicklungskonzept verfolgt das Ziel, innerhalb des Stadtgebietes städtebauliche 

Defizite aufzudecken und Strategien für die Behebung zu entwickeln. Hierbei sind räumliche 

Schwerpunkte in den Teilbereichen zu setzen, in denen besondere Problemlagen vorhanden 

sind. Deutlich zu unterscheiden sind die Aufgaben des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes 

und des Flächennutzungsplanes für die Stadt. Die Lokalisierung der Bauflächen und die Bestim-

mung der Grundzüge der Bodennutzung bleiben der Flächennutzungsplanung vorbehalten. 

Die im Jahr 2002 prognostizierte Entwicklung ging für die Kernstadt ohne alle Ortsteile von 

einem moderaten Einwohnerverlust bis zum Jahr 2010 von 19.662 Einwohnern im Jahr 2001 

auf 18.333 Einwohner im Jahr 2010 aus. Die Entwicklung folgte diesem Trend nur in den ersten 

Jahren. Die Zahlen der letzten Jahre zeigen deutlich höhere Einwohnerverluste für die Kernstadt 

Salzwedel, die zum Stand des 31.12.2011 - 17.205 Einwohner aufwies und damit ca. 1.000 Ein-

wohner (5%) mehr als prognostiziert verloren hat. 

Dieser deutliche Einwohnerverlust ist auch mit einem spürbaren Rückgang der Anzahl der 

Haushalte verbunden, obwohl die Tendenzen zu kleineren Haushaltsgrößen diesem Trend ent-

gegen wirken. Der Bedarf an Wohnungen hat sich deutlich verringert. Die im Rahmen des Stadt-
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entwicklungskonzeptes vorgeschlagenen Maßnahmen wurden daher ausgedehnt und sollen 

konsequent fortgesetzt werden. Das bisher bis zum Jahr 2016 gesicherte Programm 

Stadtumbau-Ost muss auch nach 2016 fortgeführt werden, da die Maßnahmen bis zu diesem 

Zeitpunkt keinesfalls abgeschlossen sind, sondern die Entwicklung ab 2016 sich weiter 

verschärfen wird. 

Bereits im Jahr 2009 wurde durch die Hansestadt Salzwedel das Erfordernis erkannt, in den ge-

planten Stadtumbau weitere Quartiere einzubeziehen und den Rückbau von Wohnungen und 

die Umgestaltung von Wohnquartieren räumlich auszudehnen. Diese Entscheidung wird 

planerisch durch die vorliegende Fortschreibung untersetzt. 

Die Hansestadt Salzwedel konzentriert sich im integrierten Stadtentwicklungskonzept auf die 

Kernaussagen und Maßnahmenkomplexe, deren Ausgestaltung in Einzelentscheidungen zum 

gegebenen Zeitpunkt festgelegt werden kann. In Auswertung des im Jahr 2002 aufgestellten 

Stadtentwicklungskonzeptes hat es sich nicht als sinnvoll erwiesen, Maßnahmen für einen Zeit-

raum von 10 Jahren voraus in Bezug auf Einzelobjekte festzulegen, da die Progno-

seungenauigkeit und die Leerstandsentwicklung eine flexible Handhabung erfordern. Vor die-

sem Hintergrund ist es nicht sinnvoll, die jährliche Entwicklung "wohnungsgenau" nachzuvollzie-

hen, da der damit in Verbindung stehende Personalaufwand durch die Ergebnisse nicht gerecht-

fertigt wird. 

Das integrierte Stadtentwicklungskonzept 2020 konzentriert sich auf Grundtendenzen der Ent-

wicklung und Rahmenfestsetzungen, die im Einzelfall auch in Abhängigkeit von der tatsäch-

lichen Leerstandsentwicklung konkretisiert werden können. 

Die Grundlage der regionalen Einordnung dieses Stadtentwicklungskonzeptes bildet das Inte-

grierte ländliche Entwicklungskonzept (ILEK) für die Region Altmark. 

Das Stadtentwicklungskonzept verfolgt einen Ansatz, der neben der unmittelbaren Reaktion auf 

demografische Veränderungen auch die stadträumlichen und denkmalpflegerischen Aspekte 

und die Handlungsfelder der wirtschaftlichen Entwicklung, der Einzelhandels- und Versorgungs-

strukturen, der Bildung, der sozialen Betreuung und sozialer Problemgebiete integriert. Es wird 

daher als integriertes Stadtentwicklungskonzept bezeichnet und entspricht den Anforderungen 

zur Entwicklung der nachhaltigen europäischen Stadt im Sinne der Leipziger Charta 2007. 

Als umsetzungsorientiertes Konzept bildet es eine wichtige Grundlage für die Prioritätensetzung 

kommunalpolitischer Entscheidungen bis 2020 und als Entscheidungsgrundlage für die ziel-

orientierte Nutzung von Fördermöglichkeiten der Programme Stadtumbau-Ost, Städtebaulicher 

Denkmalschutz, Soziale Stadt und Leader für den ländlichen Raum sowie ggf. weiterer Pro-

gramme. 

Seit der Erarbeitung des ersten Stadtentwicklungskonzeptes hat die Hansestadt Salzwedel einen 

erheblichen Gebietszuwachs durch die Eingemeindung von Brietz, Dambeck und Mahlsdorf am 

01.01.2003; von Stappenbeck am 01.01.2005; von Benkendorf am 01.01.2009; von Chüden, 

Henningen, Klein Gartz, Langenapel, Liesten, Osterwohle, Pretzier, Riebau, Seebenau und Tylsen 

im Jahr 2010 und von Steinitz und Wieblitz-Eversdorf am 01.01.2011 erfahren. Diese Einge-

meindungen betreffen jedoch ausschließlich dörfliche Ortslagen, in denen sich die Problem-

situation anders als im städtischen Raum darstellt, da das wesentliche Problem hier vor allem 

die Gewährleistung einer Versorgung mit sozialer Infrastruktur, mit Dienstleistungen und mit 

Waren des täglichen Bedarfs darstellt. Für die Ortschaften werden daher in einem separaten 

Kapitel Einzelprognosen zur Entwicklung angeführt. 
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2. Lage im Raum  
 

Die Hansestadt Salzwedel befindet sich mit ihrem Stadtkern und Hauptsiedlungsgebiet an der  

Nordwestgrenze des Landes Sachsen-Anhalt zu Niedersachsen im Westteil der Altmark. Im ge-

samten Stadtgebiet einschließlich der ländlichen Ortsteile wohnen 24.631 Einwohner (Stand 

31.12.2011). 

 

 

Lage im Raum 

An das Stadtgebiet grenzen an: 

im Westen und Norden das Bundesland Niedersachsen mit 

• Samtgemeinde Lüchow  

- Gemeinden Bergen (Dumme), Clenze, Luckau, Wustrow, Lübbow und Langow 

im Osten 

• Stadt Arendsee 

im Süden 

• Verbandsgemeinde Beetzendorf-Diesdorf 

- Gemeinden Dähre, Wallstawe, Kuhfelde und Apenburg-Winterfeld 

• Stadt Kalbe (Milde) 
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Ein Anschluss an das bundesdeutsche Autobahnnetz ist derzeit erst in einer Entfernung von 

über 80 Kilometern vorhanden. Die am besten erreichbaren Anschlussstellen sind Dahlenwars-

leben (88 Kilometer) für die Bundesautobahn A 2 und die Bundesautobahn A 14, Ludwigslust 

(88 Kilometer) für die Bundesautobahn A 24 und Lüneburg für die Bundesautobahn A 39 (81 

Kilometer). Salzwedel ist damit derzeit nur unzureichend an das Autobahnnetz angeschlossen. 

Eine Verbesserung der Situation wird mit dem Neubau der Bundesautobahn A 14 eintreten.  

Wesentliche Hauptnetzstraße in der Hansestadt Salzwedel ist die Bundesstraße B 71 im Ab-

schnitt Magdeburg - Salzwedel - Uelzen. Zwei weitere Bundesstraßen (B 91 und B 248) verbin-

den Salzwedel mit Seehausen (Bundesstraße B 189, zukünftig Anschluss an die Bundesautobahn 

A 14), Wolfsburg und Lüchow-Dannenberg, weiterführend zur Bundesautobahn A 14 nach Lud-

wigslust. 

Über den Bahnhof Salzwedel und den Haltepunkt Pretzier ist die Stadt an das Schienennetz der 

Hauptstrecke Stendal - Salzwedel - Uelzen angebunden.  

Landschaftsräumlich gehört das Stadtgebiet überwiegend zur Landschaftseinheit der westlichen 

Altmarkplatten. Im Westen reicht die Landschaftseinheit der Altmarkheiden bis in das Stadt-

gebiet. Die höchste Erhebung befindet sich mit dem Kreuzberg südlich von Seebenau im 

Westen des Stadtgebietes mit 68 müNN. Die Jeetze im Norden bildet mit 16,5 müNN den 

niedrigsten Punkt des Stadtgebietes. 

 

 

 

3. Einbindung in regionale Planungen und Konzepte 
 

Regionaler Entwicklungsplan 

Salzwedel ist im Regionalen Entwicklungsplan Altmark als Mittelzentrum für die westliche Alt-

mark festgesetzt. Der mittelzentrale Einzugsbereich umfasst im Wesentlichen die Flächen des 

Altmarkkreises Salzwedel. 

Traditionell sind auch Teile des Landkreises Lüchow-Dannenberg auf Salzwedel als zentraler Ort 

orientiert, obwohl Lüchow und Dannenberg als kleinere Mittelzentren vorhanden sind. 

Der Regionale Entwicklungsplan legt weiterhin fest: 

- die Hansestadt Salzwedel ist Bestandteil des ländlichen Raumes der Altmark (LEP LSA 

Pkt.1.4), 

- die Jeetzeaue nördlich von Salzwedel, das Hochwasserrückhaltebecken südlich von Salz-

wedel und die Dummeniederung sind Vorranggebiete für den Hochwasserschutz, 

- die Landgrabenniederung mit Bürgerholz und Seebenauer Holz sind Vorranggebiete für 

Natur und Landschaft, 

- im Südosten von Salzwedel im Bereich der Wasserfassungen des Wasserwerkes Salzwedel 

befindet sich ein Vorranggebiet für die Wassergewinnung, 

- Salzwedel, Dambeck und Osterwohle sind regional bedeutsame Standorte für Kultur und 

Denkmalpflege, 

- die Kläranlage Salzwedel ist regional bedeutsamer Standort für die Abwasserbehandlung, 

- die Asbestmülldeponie Cheine ist regional bedeutsamer Standort der Abfallentsorgung, 

- entlang der Landgrabenniederung bestehen Vorbehaltsgebiete für den Aufbau eines öko-

logischen Verbundsystems, 

- südlich von Salzwedel sind Vorbehaltsgebiete für Erstaufforstungen festgelegt. 

Aussagen zum Schienennetz beinhalten den Grundsatz der Vermeidung von Strecken-

stilllegungen. Im Straßennetz sind für Salzwedel die geplante Bundesstraße B 190N und die 

teilweise bereits realisierte Ortsumgebung der Bundesstraße B 71 als Ziele dokumentiert. 
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Integriertes ländliches Entwicklungskonzept (ILEK) 

Als weiteres regionales Planinstrument ist das integrierte ländliche Entwicklungskonzept (ILEK) - 

Strategie für eine nachhaltige Entwicklung der Region Altmark von besonderer Bedeutung. Als 

wesentliche Standortstärke der Altmark werden im ILEK das Leistungspotential der natürlichen 

Reserven und die vielgestaltige Kulturlandschaft dargestellt. Als Leitbild des ILEK wurde das 

Thema "Die Altmark mittendrin - wettbewerbsfähig und lebenswert." im Hinblick auf die als 

Stärke zu wertende zentrale Lage westlich der Bundeshauptstadt Berlin gewählt. Die Leitziele 

umfassen: 

- die Schaffung und Sicherung von Arbeitsplätzen und Einkommen 

- die Sicherung der Daseinsfürsorge durch Anpassung an den demografischen Wandel 

- den Schutz der Umwelt, die nachhaltige Entwicklung von Naturraum und Kulturlandschaft 

Die vorstehenden Leitziele finden Umsetzung im vorliegenden integrierten Stadtentwicklungs-

konzept. Dieses verfolgt insbesondere die Ziele der Anpassung an den demografischen Wandel 

und der Entwicklung der Kulturlandschaft. 

 

 

 

4. Kommunale Planungen und Programme 
 
Planungen 

Auf kommunaler Ebene liegen in Salzwedel folgende Planungen vor: 

gesamtstädtisch: 

- gemeinsamer Flächennutzungsplan der Stadt Salzwedel und der Gemeinde Brietz, 1998 

- Flächennutzungsplan Dambeck, 1996 

- Flächennutzungsplanergänzung, 2006 

- Flächennutzungsplanergänzung Mahlsdorf, 2010 

- Flächennutzungsplan Chüden, 1994 

- Teilflächennutzungsplan Liesten, 1994 

- Teilflächennutzungsplan Pretzier, 1993 

- Flächennutzungsplan Seebenau, 2009 

- Flächennutzungsplan Wieblitz-Eversdorf, 1994 

innerstädtische Fachplanungen 

- Sanierungsgebiet "Salzwedel-Altstadt", Bericht über das Ergebnis der vorbereitenden Unter-

suchungen, Bestimmung der Ziele und Zwecke der Sanierung, 1991 

- Städtebaulicher Rahmenplan Abschlussbericht, Beschluss  1995 

- Sanierungssatzung für das Sanierungsgebiet „Salzwedel-Altstadt“, Beschluss 1995, rechts- 

verbindlich seit 1996 

- Einfacher Bebauungsplan Nr. 8-92 (E), Salzwedel Innenstadt, 2001 

für die Ortschaften: 

- Dorferneuerungsplanungen für die überwiegende Anzahl der Ortschaften 
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Förderprogramme 

Programm Zeitraum Gebiet Grundlage 

- Programm Städtebaulicher 

Denkmalschutz,     

Sicherung und Erhaltung 

historischer Stadtkerne  

seit 1991 Denkmalschutzgebiet 

„Stadtkern“, 

Erhaltungsgebiet 

„Altstadtkern“ 

Vorbereitende Unter-

suchung 1991 

- städtebauliche Sanierungs- 

und Entwicklungsmaßnah-

men, förmliche Festlegung 

des Sanierungsgebietes 

mit Beschluss vom 

13.12.1995  

seit 1996 festgesetztes 

Sanierungsgebiet 

vorbereitende Unter-

suchung 2002, 

Rahmenplan 

- Stadtumbau-Ost seit 2002 Gebiete mit 

vorrangiger Priorität: 

Stadtkern, Arendseer 

Straße, Ernst-

Thälmann-Straße, 

Bockhorn (Teilgebiet), 

Lüneburger Straße 

(Teilgebiet) 

Stadtentwicklungs-

konzept Stadtumbau-

Ost 

- Programm Dorferneuerung 

im Rahmen der Pro-

grammkoordination 

Leader, LAG Mittlere Alt-

mark 

seit 2006 ländliche Ortschaften 

der Hansestadt Salz-

wedel  

Leader Konzept der 

LAG "Mittlere Alt-

mark" 2007-2013, 

Dorfent-

wicklungsplanungen 

 

Die Hansestadt Salzwedel beabsichtigt mit dem vorliegenden integrierten Stadtentwick-

lungskonzept die planerischen Voraussetzungen für die Aufnahme in das Programm Soziale 

Stadt und die Fortführung der Maßnahmen des Programmes Städtebaulicher Denkmalschutz zu 

schaffen. 
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5. Gliederung des Stadtgebietes 
 

Das integrierte Stadtentwicklungskonzept verfolgt das Ziel, städtische Problembereiche zu loka-

lisieren und Handlungsstrategien für die Bewältigung der städtebaulichen Konflikte zu ent-

wickeln. Hierfür ist es zunächst erforderlich, die Bereiche, in denen ein besonderer Handlungs-

bedarf besteht, zu ermitteln. Dies erfordert eine Abgrenzung von Teilgebieten des Stadtge-

bietes, die nach den Kriterien einheitlicher städtebaulicher Bau- und Nutzungsstrukturen inner-

halb der Teilgebiete vorgenommen wurde. Insgesamt wurden 16 städtische Teilgebiete abge-

grenzt. Die ländlichen Ortschaften werden gesondert behandelt. 

 

Kernstadt 

 

• Bereich 1 Sanierungsgebiet Stadtkern Salzwedel 

 

Die Abgrenzung des Bereiches ist weitgehend identisch mit dem Sanierungsgebiet Stadtkern 

Salzwedel. Der Bereich 1 umfasst die historisch geprägte Innenstadt Salzwedels und zwei Rand-

bereiche östlich und westlich des Stadtkerns. Der Stadtkern ist Sanierungsgebiet gemäß § 136 

ff. Baugesetzbuch. In das Teilgebiet wurde als östliche Erweiterung der Bereich mit dem Kultur-

haus und der Bibliothek mit einbezogen, der funktionell eng mit dem historischen Stadtzentrum 

verbunden ist. Für das Sanierungsgebiet Stadtkern wurde 1991 eine vorbereitende Unter-

suchung und 1993 ein städtebaulicher Rahmenplan erarbeitet. Mit Beschluss des Stadtrates 

vom 13.12.1995 wurde der Stadtkern als Sanierungsgebiet festgesetzt. Für den westlichen Er-

weiterungsbereich an der Wallstraße wurde die Sanierungssatzung am 07.03.2001 aufgehoben. 

Die Baustrukturen im Bereich 1 sind mittelalterlich geprägt und umfassen eine Vielzahl histo-

risch wertvoller Gebäude und baulicher Anlagen. Die Nutzungsstrukturen sind kleinteilig ge-

mischt. Wesentliche gesamtstädtische Einrichtungen und der zentrale Versorgungskern be-

finden sich im Stadtkern. Der Bereich ist Schwerpunkt der Entwicklung des Städtetourismus und 

beinhaltet eine Vielzahl gastronomischer Betriebe. 

 

 

• Bereich 2 nördliche Kernstadt  

 

Der an den Stadtkern angrenzende Bereich umfasst gemischt genutzte Bereiche der alten Vor-

stadt Bockhorn und Siedlungsbereiche, die Ende des 19. Jahrhunderts entstanden sind und 

teilweise mit Villen (Goethestraße) beziehungsweise in geschlossener Bauweise errichtet wur-

den. In den 20er Jahren entstand an der Jahnstraße eine Wohnsiedlung der MISPAG in den 

Formen des Neuen Bauens. Der Bereich 2 umfasst wichtige Standorte der Verwaltung (Land-

ratsamt) und der Versorgung (Einkaufszentrum), das Schwimmbad, das Gymnasium und eine 

Privatschule. Ein Teilbereich Nordbockhorn/Südbockhorn mit dem Kunsthaus Salzwedel, der 

unmittelbar an den Stadtkern angrenzt weist ähnlich dem Stadtkern Bereiche mit Bauzustands-

defiziten auf.   

 

 

• Bereich 3 Ernst-Thälmann-Straße / Friedensring 

 

Die Wohngebiete Ernst- Thälmann- Straße und Friedensring östlich des Stadtzentrums entstan-

den zwischen 1973 und 1983 in fünfgeschossiger industrieller Bauweise auf den bis dahin noch 
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weitgehend unbesiedelten Flächen in Zentrumsnähe. Im Gebiet Ernst- Thälmann- Straße befin-

den sich eine Grundschule und eine Kindertagesstätte. 

 

 

• Bereich 4 Kronsberg 

 

Das Baugebiet Kronsberg befindet sich westlich des Stadtkerns und umfasst eine kleinere, 

stadtkernnahe Siedlung des Wohnungsbaus in Großblockbauweise. 

 

 

• Bereich 5 Neutorstraße 

 

Der Bereich 5 Neutorstraße umfasst eine vorstädtische Siedlung südlich des Stadtkerns und 

ausgedehnte Gärten und Parkanlagen westlich des Straßenzuges Neutorstraße / Braunschwei-

ger Straße. Die Gebäude stammen bis auf einen integrierten Neubaustandort überwiegend aus 

dem 19. Jahrhundert und beginnenden 20. Jahrhundert. Im Osten wird das Gebiet durch die 

Jeetze begrenzt. 

 

 

• Bereich 6 Perver 

 

Den Kern des städtischen Teilbereiches 6 bildet das Dorf Perver, das seit dem 18. Jahrhundert 

einen vorstädtischen Charakter trägt, jedoch erst 1908 nach Salzwedel eingemeindet wurde. 

Um Perver haben sich überwiegend gewerblich geprägte Bereiche am Chüdenwall und an der 

Gardelegener Straße entwickelt. Eine einheitlich geplante Siedlung stellt die Windmühlenbreite 

dar. 

 

 

• Bereich 7 Böddenstedter Weg 

 

Der Bereich Böddenstedter Weg umfasst das Einfamilienhausgebiet im Westen des Stadtkerns 

und das Baugebiet Kronsberg. Im Bereich 7 befinden sich das Schwimmbad, das Stadion, das 

Reitstadion und der Friedhof Salzwedel. 

 

 

• Bereich 8 Lüneburger Straße 

 

Der Bereich Lüneburger Straße umfasst entlang der Lüneburger Straße vereinzelte Gebäude des 

ausgehenden 19. Jahrhunderts und am Westring ein Wohngebäude der 30er Jahre. Über-

wiegend wird das Gebiet durch die von 1959 bis 1961 in traditioneller Bauweise und von 1966 

bis 1970 in industrieller Bauweise errichteten Gebäude geprägt. 

 

 

• Bereich 9 Hoyersburger Straße 

 

Der Bereich 9 umfasst einen vorstädtischen Bereich im Norden von Salzwedel nördlich der 

Bahnlinie. Der Bereich ist überwiegend durch Einfamilienhäuser und wenige Geschoss-

wohnungsbauten geprägt. 
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• Bereich 10 Schillerstraße einschließlich Erweiterung 

 

Der Bereich 10 umfasst ein Einfamilienhausgebiet im Osten des Stadtgebietes. Die überwiegend 

vor 1990 entstandenen Einfamilienhäuser, die durch ein nach 1990 besiedeltes Gebiet im Süden 

erweitert wurden. 

 

 

• Bereich 11 Arendseer Straße 

 

Der Bereich 11 umfasst das von 1981 bis 1990 mit überwiegend sechsgeschossigen in industri-

eller Bauweise errichteten Plattenwohnungsbauten im Südosten der Stadt. Im Gebiet befindet 

sich eine Sekundarschule. Die ehemals vorhandene Grundschule und die Kindertagesstätte 

wurden geschlossen. Die Kindertagesstätte wurde zu einem soziokulturellen Zentrum umge-

baut. Im Gebiet lebt ein hoher Anteil von Bewohnern mit Migrationshintergrund. 

 

 

• Bereich 12 Siebeneichen 

 

Das Gebiet Siebeneichen entstand als Kleinsiedlungsgebiet seit den 30er Jahren. Es ist heute 

überwiegend durch Einfamilienhäuser geprägt. 

 

 

• Bereiche 13 und 14   

 

Die Bereiche 13 und 14 umfassen nach 1990 erschlossene Einfamilienhausgebiete im Osten und 

Süden von Salzwedel. 

 

 

• Bereich 15  

 

Der Bereich 15 beinhaltet Teile des ehemaligen Militärstandortes Fuchsberg, umfassend ehe-

malige Wohngebäude für die Beschäftigten und Teile der als Wohngebäude genutzten Kaser-

nen. Einige Gebäude sind nicht saniert und stehen leer. 

 

 

• Bereich 16  

 

Der Bereich 16 umfasst die gewerblich genutzten Gebiete im Westen und Norden von Salz-

wedel sowie den Fuchsberg und sonstige Außenbereichslagen der Kernstadt mit den bereits vor 

2002 eingemeindeten Ortsteilen Böddenstedt, Kricheldorf, Hoyersburg und Sienau. 

 

 



 

Integriertes Stadtentwicklungskonzept  2020 

Hansestadt Salzwedel          
_________________________________________________________________________________________________________ 
 

_________________________________________________________________________________________________________ 

Büro für Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke                                                                                                   Seite 12     

Abendstraße 14a, 39167 Irxleben, Tel. 039204 / 911660  Fax 911670 
 

6. Geschichtliche Entwicklung der Hansestadt Salzwedel, Entwicklung des  
Stadtbildes - Stadtdenkmal 

 

Der Name der Stadt Salzwedel, ehemals "Soltwidele", weist auf eine Furt hin, die früher zur 

Durchquerung der alten Salzstraße von Lüneburg nach Magdeburg durch die sumpfige 

Jeetze-Niederung genutzt wurde. Bereits im 9. Jahrhundert n. Chr. entstand an diesem Ort 

eine Burg, die erstmals 1112 erwähnt wurde. Im Schutze dieser Burg und der Marienkirche 

entstand eine kleine Marktsiedlung, die im Stadtgrundriss im Raum um den Holzmarkt 

noch deutlich erkennbar ist. Am 28.05.1233 wird Salzwedel erstmals in einer Urkunde für 

die Gilde der Gewandschneider als Stadt bezeichnet. Ab 1247 entsteht neben der alten 

Siedlung die Neustadt Salzwedel, die selbständig verwaltet wurde. Die beiden Städte ent-

wickelten sich anfangs nicht zu einer geschlossenen urbanen Einheit. Sie wurden durch 

Mauern und Tore geschützt. Im Jahre 1263 erhielt Salzwedel durch den Beitritt zur Hanse 

wesentliche Begünstigungen im Handel. Ende des 13. Jahrhunderts wurde die aus Süd-

westen einfließende Dumme durch einen 10 Kilometer langen Kanal mit der Jeetze vereint. 

Der rege Warentausch zur Küste, an dem die Salzwedeler Tuchmacher, Leineweber, 

Gerber, Brenner und Brauer großen Anteil hatten, wurde durch die Umleitung der Dumme 

nach Salzwedel zur Erweiterung der Verteidigungsanlagen begünstigt. Dadurch konnte die 

nun wasserreiche Jeetze für den billigen Gütertransport auf Schuten genutzt werden. Salz-

wedel verfügte damit über den einzigen Binnenhafen in der westlichen Altmark. 1314 er-

hielten die Salzwedeler vom Markgrafen das Münzprägerecht. Durch das 1448 von Ham-

burg geforderte Stapelrecht für Waren und durch die Territorialgewalt Brandenburgs war 

Salzwedel zum Austritt aus der Hanse 1518 gezwungen. Seit dem 16. und 17. Jahrhundert 

ernährte sich die Stadtbevölkerung mehr vom Handwerk als vom Fernhandel. Neben dem 

Tuchmachergewerbe war in Salzwedel besonders das Bierbrauen ausgeprägt. Bedeutung 

behielt Salzwedel weiter als Marktort des Binnenhandels. Nach dem 30jährigen Krieg er-

holte sich die Stadt nur langsam. Seit der Mitte des 17.Jahrhunderts war Salzwedel Garni-

sonsstadt. 1713 brach ein großer Stadtbrand aus, bei dem große Teile der Neustadt zer-

stört wurden. Nach dem Stadtbrand erfolgte auf königlichen Befehl die Vereinigung der 

Altstadt und der Neustadt. Salzwedel unterstand nun der zentralistischen Verwaltung 

Preußens. Am Ende des 18.Jahrhunderts waren neben dem Tuchmachergewerbe und den 

Brauern auch das Schuhmachergewerbe und die Gerber zahlreich vertreten. Die Her-

stellung von Ausstattungsartikeln für das Militär förderte das Handwerk. Die Stadt blieb 

auch im 19.Jahrhundert ökonomisches und politisches Zentrum für das landwirtschaftliche 

Umland. Ab der Mitte des 19.Jahrhunderts gibt es Anfänge der Industrialisierung in Salzwedel 

(Bergschloss Brauerei, Maschinenfabrik). 1881 bestanden 4 Tuchfabriken und 3 Woll-

spinnereien in Salzwedel. Seit 1870 besitzt Salzwedel einen Eisenbahnanschluss. Zum 

Ende des 19.Jahrhunderts entstanden die Zuckerfabrik (1892), der städtische Schlachthof 

(1895) und die Gasanstalt (1895). Nach dem Adressbuch von 1902 gab es etwa 1200 

selbständige Betriebe. Infolge der damaligen günstigen Verkehrsverhältnisse entstanden 

um die Jahrhundertwende und zu Anfang des 20.Jahrhunderts weitere Industriebetriebe 

(Düngemittelfabrik, Metall-Draht-Fabrik, Graugießerei, Kerzenfabrik). Die Industrie 

wurde jedoch nie der alles überragende Erwerbszweig. Bis zum zweiten Weltkrieg blieb 

Salzwedel eine ausgesprochene Geschäftsstadt, in der der Handel (Groß- und Einzel-

handel) vorherrschte. Der zweite Weltkrieg hinterließ in Salzwedel keine größeren Zer-

störungen. Bis zum Ende der 60er Jahre war die Entwicklung der Wirtschaft durch die 

Weiterführung und Erweiterung von Vorkriegsproduktionszweigen (Düngemittel-

produktion, Pumpen, Zucker, Bier) und durch einen starken Rückgang des privaten 

Handwerkes und der Handelstätigkeit gekennzeichnet. Aufgrund der durch die Teilung 
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Deutschlands entstanden peripheren Lage Salzwedels im unmittelbaren Grenzbereich 

unterblieb jede durch das zentralistische Wirtschaftssystem gesteuerte Weiterent-

wicklung. Dadurch kam es zu einem starken Verfall der Bausubstanz insbesondere im 

Stadtzentrum. Mit der Aufnahme der Erdgasförderung Ende der 60er Jahre gab es einen 

spürbaren Aufschwung in der Industrialisierung und damit auch in der Bevölkerungs- und 

Infrastrukturentwicklung. Neue Wohngebiete entstanden. Das historische Stadtzentrum 

blieb bei dieser Entwicklung weitgehend unberührt, so dass der Flächenabriss und eine 

Neubebauung in Plattenbauweise im Stadtzentrum nicht stattfanden. Nach 1990 ging die 

Industrieproduktion in Salzwedel deutlich zurück. Die Zuckerfabrik, die Pumpenfabrik, die Berg-

schlossbrauerei, das Chemiewerk und viele kleinere Betriebe wurden geschlossen. Andere Be-

triebe bauten Arbeitsplätze ab. Einen Aufschwung hingegen nahm der Handel. In der Innenstadt 

entstanden entlang der Burgstraße und der Breiten Straße viele neue Handelsbetriebe. Mit der 

Altmark-Passage und dem Markt Kaufland befinden sich zwei großflächige Einzel-

handelsanbieter im Stadtgebiet von Salzwedel an integrierten Standorten. 
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II. Rahmenkonzept für das Gebiet der Kernstadt Salzwedel 
  

 
1. Demografische Entwicklung, Prognosen zur Einwohnerentwicklung und  
 Entwicklung der Haushalte (Stand 2012) 
 
1.1. Entwicklung seit 1990 
 

Im Jahr 1990 erreichte Salzwedel mit 23.053 den bisher höchsten Einwohnerstand im Stadt-

gebiet der Kernstadt. (Stadtgebiet Gebietsstand bis 31.12.2002) 

Einem dramatischen Bevölkerungsrückgang in den Jahren 1990 bis 1995 folgte ab 1996 eine 

moderate Einwohnerabnahme von ca. 0,8% jährlich zwischen 1996 und 2001 und ab 2002 ein 

stärkerer Einwohnerrückgang um ca. 1,8% pro Jahr. Dieser Einwohnerrückgang überstieg die 

Prognosen des Stadtentwicklungskonzeptes, die sich an der 3. regionalisierten Bevölkerungs-

prognose des Landes Sachsen-Anhalt orientierten, erheblich. Die im Jahr 2001 aufgestellte 

Prognose ging von einer Einwohnerzahl von 19.153 Einwohnern im Jahr 2010 aus. Diese Zahl 

wurde bereits im Jahr 2006 unterschritten. Derzeit (31.12.2011) wohnen ca. 17.937 Einwohner 

im alten Stadtgebiet von Salzwedel. 
 

 

 Bevölkerungsentwicklung Salzwedel (Gebietsstand bis 31.12.2002) 

  Jahr 1990 2000 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 Prognose 

des SEK 

2010 

  EW 23053 20583 19275 18931 18649 18421 18223 17998 17937 19153 
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Natürliche Bevölkerungsbewegung 

 

Die natürliche Bevölkerungsentwicklung in Salzwedel ist weiterhin rückläufig. Nach einer Stabili-

sierung der Geburtenzahlen auf dem niedrigen Niveau von ca. 140 Geburten pro Jahr und 

Sterbeziffern von ca. 230 Einwohnern pro Jahr ist ein jährlicher Einwohnerverlust von ca. 

90 Einwohnern pro Jahr durch den Sterbeüberschuss eingetreten. Die Entwicklung ist nur gerin-

gen Schwankungen unterlegen, wird sich aber mit dem Eintreten der geburtenschwachen Jahr-

gänge seit 1990 in das gebährfähige Alter kontinuierlich verschärfen. 
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Jahr 1995 2000 2005 2007 2010 2011 

Geburten 116 172 148 134 178 136 

 0,53% 0,84% 0,79% 0,74% 0,99% 0,76% 

Sterbefälle 256 229 228 239 242 232 

 1,19% 1,11% 1,23% 1,33% 1,34% 1,29% 

Saldo - 140 - 57 - 80 - 105 - 64 - 96 

 - 0,66% - 0,27% - 0,44% - 0,59% - 0,35% - 0,53% 

 

Salzwedel verliert durch die natürliche Bevölkerungsentwicklung ca. 0,5% seiner Einwohner im 

Jahr. 

 

 

 

Zuzüge / Fortzüge 

 

Die Wanderungsbilanz in Salzwedel ist größeren Veränderungen unterworfen. Erheblichen 

Wanderungsverlusten in den Jahren 1990 - 1995 folgten Jahre mit geringerem Wanderungs-

verlust zwischen 1996 und 2005. Seit 2007 ist ein Wanderungsverlust von jeweils etwas über 

150 Einwohnern pro Jahr zu verzeichnen, der im Jahr 2011 auf über 250 Einwohner anstieg. Die 

Wanderungsverluste der Hansestadt Salzwedel sind im Landesvergleich für die Jahre 2007 bis 

2011 gravierend. Sie betragen jährlich über 1% der Bevölkerung gegenüber dem Landesdurch-

schnitt von 0,8%. Die periphere Lage, die schlechte Erreichbarkeit von Salzwedel und das Fehlen 

attraktiver Arbeitsplätze führen zu einer überdurchschnittlichen Abwanderung. 

 

 

 1995 2000 2005 2007 2010 2011 

Zuzüge 610 1070 921 909 964 971 

Fortzüge 997 1185 1019 1064 1097 1225 

Saldo - 387 - 105 - 98 - 155 - 133 - 254 
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Entwicklung der Bevölkerung nach Altersgruppen 

 

Für die Jahre 2005 bis 2011 zeigt sich nach Altersgruppen folgendes Bild: 

 

Altersgruppe 2005 2007 2010 2011 

0 - 18 2.865 2.386 2.365 2.408 

18 - 65 12.447 11.469 11.359 11.247 

65 + 3.968 4.091 4.274 4.282 
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Altersgruppe 0 - 18 in % 18 - 65 in % 65 + in % 

2005 2716 14,65 11.927 64,35 3.892 21,0 

2007 2.386 13,30 11.469 63,91 4.091 22,79 

2010 2.365 12,99 11.559 63,51 4.274 23,48 

2011 2.408 13,42 11.247 62,70 4.282 23,87 

Tendenz       

 

 

Die Tendenz der Entwicklung der Altersgruppen entspricht der deutschlandweiten Typik der 

Zunahme der älteren Bevölkerung. Die Entwicklung der Altersgruppe von 0-18 Jahren bleibt 

nach der deutlichen Abnahme bis zum Jahr 2008 ab 2008 zunächst stabil (Geburtenrückgang im 

Jahr 1990). Die Altersgruppe über 65 Jahre nimmt kontinuierlich zu, während die Altersgruppe 

im arbeitsfähigen Alter pro Jahr um ca. 230 Personen abnimmt. 
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Entwicklung der Bevölkerung nach Stadtteilen 

 

Die nachfolgend angeführten Stadtteile orientieren sich an der Gliederung des Stadtentwick-

lungskonzeptes 2001. Die Lageabgrenzung ist der Anlage 1 zu entnehmen. 

 

  1995 2000 2005 2009 Tendenz 

1. Sanierungsgebiet Stadtkern Salzwedel 1769 2028 2097 2107  

2. nördliche Kernstadt 2613 2727 2361 2311  

3. Ernst-Thälmann-Straße, Friedensring 

(industrieller Wohnungsbau) 

3078 2390 2128 1958  

4. Kronsberg (industrieller Wohnungs-

bau) 

622 534 512 490  

5. Neutorstraße 784 989 957 900  

6. Perver 1283 1218 1158 1100  

7. Böddenstedter Weg 605 576 572 563  

8. Lüneburger Straße (industrieller 

Wohnungsbau) 

2628 2057 1942 1923  

9. Hoyersburger Straße 644 721 671 652  

10. Schillerstraße einschließlich Erweite-

rung 

1258 1480 1504 1478  

11. Arendseer Straße (industrieller Woh-

nungsbau) 

3874 3016 2527 1740  

12. Siebeneichen 1311 1271 1263 1217  

13. Neubaugebiet nördlich Siebeneichen 0 300 385 366  

14. Neubaugebiet Sienauer Weg 0 63 275 324  

15. Fuchsberg 444 234 137 183  

16. sonstige Gewerbegebiete, Außenbe-

reichslagen  

572 979 786 764  

 21485 20583 19275 18223  

 

Die Entwicklung der Bevölkerung nach Stadtteilen zeigt das erwartete differenzierte Bild zwi-

schen den durch den industriellen Wohnungsbau der Jahre zwischen 1949 und 1990 geprägten 

Bereichen und den Gebieten mit überwiegend Einfamilienhausbau. Einwohnerzunahmen ver-

buchten hauptsächlich die Gebiete, in denen ein Einfamilienhausneubau in nennenswertem 

Umfang stattgefunden hat. Dies sind die Neubaugebiete nördlich Siebeneichen (Gebiet Nr. 13) 

bis 2005 und Sienauer Weg (Gebiet Nr. 14). In den Bereichen Schillerstraße (Gebiet Nr. 10) und 

Hoyersburger Straße (Gebiet Nr. 9) sind ebenfalls Neubaugebiete integriert, die die ansonsten 

rückläufige Einwohnerentwicklung kompensieren. 
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Aufgrund der Sanierungsbemühungen weist der Stadtkern von Salzwedel (Gebiet Nr.1) eine 

stabile Einwohnerentwicklung auf, kann jedoch nicht mehr Zuwachsraten wie in den 90er Jah-

ren erzielen. 

Die gering rückläufigen Einwohnerzahlen der Gebiete Nr. 2 - Nördliche Kernstadt, Nr. 4 - Krons-

berg, Nr. 5 - Neutorstraße, Nr. 6 - Perver, Nr. 7 - Böddenstedter Weg, Nr. 9 - Hoyersburger 

Straße und Nr. 12 - Siebeneichen bewegen sich im Rahmen des durchschnittlichen Einwohner-

verlustes der Stadt. 

Deutlichere Einwohnerverluste weisen die Baugebiete des industriellen Wohnungsbaus zwi-

schen 1949 und 1990 Ernst-Thälmann-Straße / Friedensring (Gebiet Nr.3), Lüneburger Straße 

(Gebiet Nr.8) auf. Im Gebiet Lüneburger Straße konnte der rapide Einwohnerrückgang zwischen 

1995 und 2000 im Wesentlichen durch Maßnahmen der Belegung von Leerstandswohnungen 

mit Mietern der in der Arendseer Straße freigelenkten Wohnungen kompensiert werden. Im 

Gebiet Ernst-Thälmann-Straße / Friedensring konzentriert sich der Einwohnerrückgang weitge-

hend auf das Teilgebiet Ernst-Thälmann-Straße. 

Einen erheblichen Einwohnerverlust, wie im Stadtentwicklungskonzept 2001 prognostiziert, hat 

das Wohngebiet Arendseer Straße erfahren. Von ehemals 3.874 Einwohnern leben zum Stand 

des 31.12.2011 noch 1.537 Einwohner in dem Gebiet. Die Gründe des erheblichen Einwohner-

verlustes des Gebietes Nr.2 - Nördliche Kernstadt zwischen den Jahren 2000 und 2005 konnten 

noch nicht verifiziert werden, da offensichtlich erkennbarer Leerstand von Wohnungen hier 

nicht entstanden ist. Die Einwohnerzahlen im Baugebiet Fuchsberg zeigen die bauzustands-

bedingte Abnahme der Einwohnerzahl bis zum Jahr 2005. Ab 2005 ist durch die Sanierung des 

Aussiedlerheimes ein Einwohnerzuwachs zu verzeichnen. Hier wurden Unterkünfte für zusätz-

lich 55 Aussiedler geschaffen. 

 

 

Entwicklung der Anzahl der Haushalte 

 

Zur Entwicklung der Anzahl der Haushalte in der Kernstadt Salzwedel liegen keine verlässlichen 

Daten vor, da die örtliche Statistik Lebensgemeinschaften nicht als gemeinsame Haushalte 

führt. Die Daten der Jahre 1995 und 2000 wurden der bisherigen Fassung des Stadtentwick-

lungskonzeptes entnommen. Für die Jahre 2005 und 2010 wurden die Daten aus der Anzahl der 

Einwohner der Kernstadt Salzwedel und den für Sachsen-Anhalt ermittelten Anteilen an Haus-

haltsgrößen überschläglich fortgeschrieben. Die durchschnittliche Haushaltsgröße sank in Salz-

wedel von 2,39 im Jahr 1995 über 2,18 im Jahr 2000 und 2,07 im Jahr 2005 auf 2,02 im Jahr 

2010. 

 

 1 Personen-

Haushalte 

2 Personen-

Haushalte 

3 Personen-

Haushalte 

4 Personen-

Haushalte 

5 und mehr 

Personen-

Haushalte 

gesamt 

 Anz. in % Anz. in % Anz. in % Anz. in % Anz. in %  

1995 2842 30,08 3111 32,94 1902 20,14 1330 14,07 262 2,77 9447 

2000 3010 32,02 3231 34,38 1756 18,68 1222 13,00 180 1,92 9399 

2005 3157 35,26 3246 36,25 1567 17,50 791 8,83 193 2,16 8954 

2010 3408 38,03 3300 37,04 1440 16,07 624 6,96 138 1,54 8909 

Tendenz       
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Während die Einwohnerzahl der Kernstadt Salzwedel zwischen den Jahren 2000 und 2010 um 

ca. 14,4% abnahm, hat sich hierdurch die Anzahl der Haushalte nur um ca. 4,6% reduziert. Dies 

entspricht dem landesweiten Trend. Durch die Zunahme von Ein- und Zwei-Personen-Haushal-

ten wird der Einwohnerrückgang bezüglich der Auswirkungen auf den Wohnungsbedarf bisher 

teilweise kompensiert. 

Ursache dieser Entwicklung ist, dass sich der Einwohnerrückgang bisher vor allem auf den Ge-

burtenrückgang und das Abwandern von Jugendlichen nach Abschluss der Ausbildung konzen-

triert und damit überwiegend haushaltsangehörige Kinder betraf.  

 

 

 

1.2. Prognose der Einwohnerentwicklung bis 2020 
 

Die Prognose der Einwohnerzahl der Hansestadt Salzwedel basiert auf den Eckdaten der 

5. regionalisierten Bevölkerungsprognose für Sachsen-Anhalt. Diese wurde vom Statistischen 

Landesamt Sachsen-Anhalt erarbeitet und umfasst die Hansestadt Salzwedel insgesamt nach 

ihrem Gebietsstand vom 01.01.2009. Für die Entwicklung der Kernstadt Salzwedel wurden zwei 

Varianten aus der 5. regionalisierten Bevölkerungsprognose abgeleitet: 

Variante 1) 

Der Einwohnerrückgang erfolgt gleichmäßig verteilt in der Gesamtstadt wie in der Kernstadt 

(Gebietsstand bis zum 31.12.2002), das heißt die Einwohnerzahlen der Ortsteile gehen in glei-

cher Weise zurück. 

Variante 2) 

Der Einwohnerrückgang konzentriert sich im Wesentlichen auf die Kernstadt. Hier erfolgen ca. 

90% des Einwohnerrückgangs. 

Die Varianten spiegeln die Grenzen des zu erwartenden Spielraumes der zukünftigen Entwick-

lung wider. Tendenziell ist im Stadtkernbereich mit einem höheren Anteil des Einwohnerrück-

gangs zu rechnen. Dies war auch im Zeitraum bis zum Jahr 2008 zu verzeichnen. Zurückzuführen 

ist dies auf die stärkere Bindung an Familienstrukturen und Eigentum im ländlichen Raum ge-

genüber einem höheren Anteil an Mietwohnverhältnissen im städtischen Raum. 

Die 5. regionalisierte Bevölkerungsprognose beruht auf folgenden Annahmen: 

- die Geburtenhäufigkeit steigt bis zum Jahr 2025 von 1,38 auf 1,49 Kinder je Frau 

- die Lebenserwartung nimmt weiter zu und steigt bis zum Jahr 2025 für einen neugeborenen 

Knaben um 4,5 Jahre auf 79,3 Jahre und für ein neugeborenes Mädchen um 3,1 Jahre auf 

84,5 Jahre 

- die Wanderungsverluste schwächen sich ab, bis zu einen ausgeglichenen Saldo im Jahr 2025 

 

Hauptursache des Einwohnerrückgangs ist das Geburtendefizit. Auf das Geburtendefizit sind 

84% des erwarteten Einwohnerrückgangs zurückzuführen, während die Wanderungsverluste 

nur einen Anteil von 16% ausmachen. Dies zeigt, dass die prognostizierte Entwicklung durchaus 

von einem positiven Ansatz bezüglich der Wanderungen ausgeht und Abweichungen von der 

Prognose eher in Richtung eines noch stärkeren Rückgangs zu erwarten sind. 

Die 5. regionalisierte Bevölkerungsprognose ist mit Kabinettsbeschluss vom 20.04.2010 als ein-

heitliche Planungsgrundlage für das Land Sachsen-Anhalt festgelegt worden. 

 



 

Integriertes Stadtentwicklungskonzept  2020 

Hansestadt Salzwedel          
_________________________________________________________________________________________________________ 
 

_________________________________________________________________________________________________________ 

Büro für Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke                                                                                                   Seite 20     

Abendstraße 14a, 39167 Irxleben, Tel. 039204 / 911660  Fax 911670 
 

 

Einwohner-

prognose 

Einwohner Stadt Salz-

wedel gesamt 

Einwohner Variante 1 

Salzwedel Kernstadt*  

Einwohner Variante 2 

Salzwedel Kernstadt* 

Jahr 2008 25.544 18421 18421 

Jahr 2009 25.217 18183 18122 

Jahr 2010 24.908 17959 17838 

Jahr 2011 24.608 17741 17562 

Jahr 2012 24.321 17533 17299 

Jahr 2013 24.048 17334 17048 

Jahr 2014 23.779 17138 16800 

Jahr 2015 23.506 16939 16549 

Jahr 2016 23.228 16736 16293 

Jahr 2017 22.944 16530 16033 

Jahr 2018 22.654 16318 15766 

Jahr 2019 22.355 16100 15518 

Jahr 2020 22.039 15871 15228 

* Kernstadt: Stadt Salzwedel in ihrem Gebietsstand bis zum 31.12.2002 
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Die Bevölkerungsprognose lässt bis zum Jahr 2020 einen weiteren deutlichen Einwohnerverlust 

erwarten. Der voraussichtliche Rückgang der Einwohner der Kernstadt beträgt zwischen 2.444 

und 3.060 Einwohnern. Dies sind weitere 13,8 bis 17,3% der Einwohner. Über das Jahr 2020 
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hinausreichende Prognosen gehen auch danach von einem ungebrochenen Trend des Einwoh-

nerrückgangs aus.  

 

Prognose nach Altersgruppen 
 

 2011 Basis 

statistische  

Erhebungen 

2008 Basis 

STALA Statistik  

2020 

STALA Prognose 

Altersgruppe     0 -  18 Jahre   2408 13,42% 16,2% 15,8% 

Altersgruppe   19 -  65 Jahre 11247 62,70% 62,2% 51,5% 

Altersgruppe   über 66 Jahre   4282 23,87% 21,6% 32,7% 

 

Die Prognose nach Altersgruppen differiert zwischen den Angaben aus der Fortschreibung des 

Melderegisters und den Angaben des Statistischen Landesamtes deutlich, weshalb hieraus nur 

Tendenzen der Entwicklung der Altersgruppen abgeleitet werden können. Die Tendenzen sind 

jedoch eindeutig: 

• eine stabile Entwicklung der Altersgruppe 0 - 18 Jahre auf unverändert niedrigem Niveau 

• ein deutlicher Rückgang der Altersgruppen im erwerbsfähigen Alter von  

18 - 65 Jahren 

• eine deutliche Zunahme der Altersgruppe über 65 Jahre 

 

Prognose der Anzahl der Haushalte nach Anzahl der Haushaltsmitglieder 

 

Jahr Variante 1 Variante 2 nach Variante 2 

   1 Perso-

nen- Haus-

halte 

2 Perso-

nen- Haus-

halte 

3 Perso-

nen- Haus-

halte 

4 Perso-

nen- Haus-

halte 

5 und mehr 

Personen-

Haushalte 

durch-

schnitt-

liche Haus-

halts-größe 

- DESTATIS 

2008 

Basis 

9347 9347 3617 3402 1430 729 168 1,97 

2009 9274 9243 3623 3382 1386 713 166 1,96 

2010 9207 9145 3621 3365 1344 659 155 1,95 

2011 9128 9036 3605 3352 1301 632 145 1,94 

2012 9044 8924 3551 3338 1267 615 143 1,94 

2013 8969 8822 3511 3334 1235 600 141 1,93 

2014 8886 8711 3467 3319 1211 853 130 1,93 

2015 8797 8594 3403 3309 1178 575 128 1,92 

2016 8705 8474 3348 3297 1143 559 126 1,92 

2017 8616 8357 3293 3276 1120 543 125 1,92 

2018 8519 8230 3242 3251 1086 535 115 1,91 

2019 8427 8122 3200 3225 1064 519 114 1,91 

2020 8350 8012 3164 3197 1034 501 104 1,90 
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Die Prognose der Anzahl der Haushalte beruht auf der Kombination der 5. regionalisierten Be-

völkerungsprognose mit der Prognose zur Entwicklung der Privathaushalte bis 2025 des Statisti-

schen Bundesamtes Wiesbaden 2007 (DESTATIS). Verwendet wurden die Zahlen der Haushalts-

entwicklung für die neuen Bundesländer (Trendvariante). Die Aufsplittung nach Haushaltsgrö-

ßen wurde nur für die Variante 2 für die Kernstadt Salzwedel vorgenommen. 

Das Ergebnis der Haushaltsprognose ist wie folgt zusammenzufassen: 

• Die bis zum Jahr 2008 zu verfolgende Tendenz, dass sich die Anzahl der Haushalte geringer 

reduziert als die Anzahl der Bevölkerung setzt sich nicht fort, die Abminderung ist deutlich 

geringer als bisher. Einer prognostizierten Abnahme der Bevölkerung um 17,3% (Variante 2) 

steht eine Abnahme der Anzahl der Haushalte von ca. 14,3% (Variante 2) gegenüber. Die 

erwartete Abnahme der Haushalte fällt mit insgesamt 1.280 Haushalten (107 Haushalte pro 

Jahr) deutlich höher aus als im Zeitraum von 2000 bis 2008 mit ca. 55 Haushalten pro Jahr. 

• Die Abnahme der Haushalte betrifft in stärkerem Umfang die Haushaltsgrößen mit 3 und 

mehr Personen. Die Anzahl der Ein- und Zweipersonenhaushalte nimmt nur leicht ab. 

 
 

Als Konsequenz aus dieser prognostizierten Haushaltsentwicklung ist eine deutliche Ver-
stärkung des Nachfragerückgangs nach Wohnungen bis zum Jahr 2020 zu erwarten, 

die die bisherige Leerstandsentwicklung erheblich verschärfen wird. 
 

 
 

 

2. Erfassung und Prognose der Wohnungsnachfrage und des  
Wohnungsbestandes und des Wohnungsleerstandes (Stand 2012) 

 

2.1. Wohnungsbestand nach Gebäudetyp, Gebäudealter und 
Modernisierungsstand 

 

Für die Analyse der Entwicklung des Wohnungsbestandes liegen die Datenerhebungen zum 

Stadtentwicklungskonzept aus dem Jahr 2001 vor. Diese wurden auf Grundlage der erteilten 

Genehmigungen, der Erhebungen zur Sanierung und zum Abriss durch die organisierte Woh-

nungswirtschaft und von örtlichen Stichproben fortgeschrieben. 

Die Daten des Zensus 2011 liegen nur auf gesamtstädtischer Ebene vor. Die Prüfung auf Über-

einstimmung mit den Werten der Fortschreibung der Werte aus dem Jahr 2001 hat keine signi-

fikanten Abweichungen erkennen lassen, die eine Korrektur erfordern würden. 

 



 

Integriertes Stadtentwicklungskonzept  2020 

Hansestadt Salzwedel          
_________________________________________________________________________________________________________ 
 

_________________________________________________________________________________________________________ 

Büro für Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke                                                                                                   Seite 23     

Abendstraße 14a, 39167 Irxleben, Tel. 039204 / 911660  Fax 911670 
 

Entwicklung des Wohnungsbestandes der Kernstadt Salzwedel seit dem Jahr 2001 

 

 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 

Wohnungen 

gesamt 

10277 10322 10348 10342 10352 10319 10282 10157 

nach Gebäudetyp 

in Gebäuden mit 

1-2 Wohnungen 

3091 3141 3168 3214 3272 3280 3291 3298 

in Gebäuden mit 

3 und mehr 

Wohnungen 

7186 7181 7180 7128 7080 7039 6991 6859 

nach Gebäudealter 

erbaut bis zum 

31.12.1948 

4344 4339 4338 4334 4308 4308 4307 4307 

erbaut zwischen 

01.01.1949 und 

31.12.1989 

4955 4955 4955 4907 4859 4806 4758 4626 

davon Platten-

bau 

4135 4135 4135 4087 4039 3986 3938 3806 

erbaut nach 

01.01.1990 

978 1028 1055 1101 1185 1205 1217 1225 

nach Bauzustand 

Wohnungen 

unsaniert 

2212 2080 1988 1892 1684 *2027 1941 1809 

Wohnungen 

teilsaniert 

3599 3600 3656 3679 3624 3311 3348 3348 

Wohnungen 

saniert, guter 

Bauzustand 

4466 4642 4704 4771 4814 4981 4993 5000 

 

* Umstufung einiger direkt nach 1990 nur in geringem  

   Maß teilsanierter Wohnungen als unsaniert 

 

Der Wohnungsbestand der Stadt Salzwedel zum 31.12.2008 umfasst insgesamt 10.157 Woh-

nungen. Die Entwicklung des Wohnungsbestandes seit dem Jahr 2000 zeigt die im Rahmen des 

Programmes Stadtumbau-Ost vorgenommene Reduktion des Bestandes insbesondere an Ge-

bäuden mit drei und mehr Wohnungen die zwischen 1949 und 1990 errichtet wurden und die 

für ländliche Regionen typische Zunahme des Wohnungsbestandes in Einfamilienhäusern. Die 

unsanierten und teilsanierten Wohnungen konnten durch Abbruch und Sanierung reduziert 

werden.  
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Die Umsetzung des Stadtumbauprogrammes durch die Reduktion des Wohnraumüberangebo-

tes erfolgte bisher in folgendem Umfang:  

 

 bis 

31.12.2005 

bis 

31.12.2006 

bis 

31.12.2007 

bis 

31.12.2008 

bis 2010 

laut STEK 

geplant 

Stadt gesamt 119 167 216 350 897 

davon bis 31.12.1948 errich-

tet 

  23   23   24   26 109 

davon zwischen 01.01.1949 

und 31.12.1989 errichtet 

  96 144 192 324 788 

in Plattenbauweise errichtet   96 144 192 324 788 

Teilgebiet Arendseer Straße   96 144 192 324 788 

Teilgebiet Innenstadt - - - - - 

Teilgebiet Fuchsberger Straße  - - - -   95 

 

Die Zielstellungen des Stadtentwicklungskonzeptes zum Wohnungsrückbau konnten bisher nur 

teilweise umgesetzt werden. Folgende Gründe wurden hierfür verifiziert: 

 

1. wechselnde Eigentumsverhältnisse und teilweise mangelnde Bereitschaft zur Mitwirkung 

seitens der Eigentümer im Bereich Fuchsberg 

2. generelle Schwierigkeiten bei der Freilenkung noch bewohnter und für den Rückbau vorge-

sehener Wohngebäude im Wohngebiet Arendseer Straße 

Das Stadtentwicklungskonzept für die Hansestadt Salzwedel bis 2010 setzte den Schwer-

punkt des Rückbaus von Wohnraum auf das Baugebiet Arendseer Straße, in dem eine Be-

standsreduktion auch über den Umfang leerstehender Wohnungen hinaus für die Gesamt-

stadt vorgesehen war. Im Wohngebiet Arendseer Straße war der größte Anteil an unsanier-

ten Wohnungen vorhanden. Die geplante Vorgehensweise erforderte die Umsetzung von 

Bewohnern aus unsanierten Wohnungen des Wohngebietes Arendseer Straße in leerste-

hende sanierte Wohnungen der Baugebiete Uelzener Straße und Ernst-Thälmann-Straße. 

Diese bisher erfolgreiche Umsetzung ist nunmehr an ihre Grenzen gestoßen, da adäquate 

und nachfragegerechte Zielwohnungen fehlen. 

3. geringe Bemessung der "angemessenen Kosten der Unterkunft" für Empfänger von ALG II 

im Altmarkkreis Salzwedel 

Die angemessenen Kosten der Unterkunft werden im Altmarkkreis Salzwedel mit 3,50 

EUR/m2 Wohnfläche Kaltmiete festgesetzt. Neben dem Landkreis Stendal ist dies der ge-

ringste Wert in Sachsen-Anhalt. Zu diesem Mietpreis können durch die Wohnungsunter-

nehmen nur unsanierte bzw. gering teilsanierte Wohnungen angeboten werden. Eine Um-

setzung von Empfängern der Sozialhilfe in sanierte Wohnungen der anderen Wohngebiete 

ist somit nicht möglich, da diese aufgrund der Sanierungskosten nicht für einen Mietpreis 

von 3,50 EUR/m2 kostendeckend angeboten werden können. Dies hat sich zu einem 

wesentlichen Hindernis für die weitere Umsetzung des Stadtentwicklungskonzeptes Salz-

wedel entwickelt, da die weitere Freilenkung von Wohnungen im Baugebiet Arendseer 

Straße und die Umsetzung in sanierte Wohnungen anderer Baugebiete als Kern des Konzep-

tes verhindert wird.  
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4. Die Wirtschaftlichkeit eines Teilrückbaus der Gebäude ist insbesondere vor dem Hinter-

grund weiter sinkender Einwohnerzahlen und des dadurch zu erwartenden weiteren Be-

darfsrückgangs in Frage zu stellen. Sie kann nur als Übergangslösung akzeptiert werden. Die 

Investitionen sollten dabei auf kurzfristige Refinanzierungszeiträume abgestellt werden. 

 

 

 

2.2. Entwicklung des Wohnungsbedarfs zwischen den Jahren 2000 und 2008 
 

Wohnungsbedarf 
nach Wohnungstyp 

2000 2005 2006 2007 2008 

Ein- und Zweifamilienhäuser 2875 3072 3084 3099 3108 

Wohnungen in Drei- und 

Mehrfamilienhäusern 

6051 5818 5802 5773 5728 

davon 1 Zimmer-Wohnungen     16     12     11     11     10 

davon 2 Zimmer-Wohnungen   445   448   450   453   468 

davon 3 Zimmer-Wohnungen 1581 1502 1494 1478 1452 

davon 4 Zimmer-Wohnungen 3019 2884 2879 2869 2840 

davon 5 und mehr Zimmer-

Wohnungen 

  990   972   968   962   952 

 8926 8890 8886 8872 8836 

 

Die Erhebungen basieren auf der Anzahl der zwischen den Jahren 2000 und 2008 bewohnten 

Wohnungen. Die Wohnungsnachfrage liegt in Salzwedel unterhalb der Anzahl der Haushalte. 

Dies ist hauptsächlich auf Mehrgenerationenfamilien zurückzuführen, die zwar als Einzelhaus-

halte erhoben werden, jedoch meist nur eine Wohnung nachfragen.  

 

 

Wohnungen für Bewohner mit eingeschränkter Mobilität 

 

Die Wohnungsnachfrage kann derzeit nur quantitativ vollständig befriedigt werden. Die Woh-

nungen entsprechen zum großen Teil nicht den Anforderungen der demografischen Entwick-

lung, insbesondere der Zunahme der Altersgruppe über 65 Jahre. Wohnungen für Bewohner 

mit eingeschränkter Mobilität sind in Salzwedel in deutlich zu geringem Umfang vorhanden. Die 

alten bzw. auch behindertengerechte Wohnungen wurden im Rahmen des Stadtentwicklungs-

konzeptes nicht als gesondertes Merkmal erhoben, es ist jedoch aufgrund der derzeitigen Nach-

frage nach diesem Wohnungstyp erkennbar, dass hierfür ein erheblicher Bedarf besteht, der 

sich aufgrund der demografischen Entwicklung noch verstärken wird. 
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2.3. Entwicklung des Wohnungsleerstandes zwischen den Jahren 2000 u.2008 
 

Wohnungsleerstand  
nach Wohnungstyp 

2000 2005 2006 2007 2008 

Ein- und Zweifamilienhäuser   216   181   172   165   160 

Wohnungen in Drei- und 

Mehrfamilienhäusern der 

Baujahre bis 31.12.1948 

  466   460   455   450   454 

Wohnungen in Drei- und 

Mehrfamilienhäusern der 

Baujahre 01.01.1949 bis 

31.12.1989 

  613   741   693   724   735 

davon industrieller Woh-

nungsbau 

  570   709   661   691   702 

Wohnungen in Drei- und 

Mehrfamilienhäusern der 

Baujahre ab 01.01.1990  

    56     40       39     34     30 

 1351 1422 1359 1373 1379 

 

Zur Zeit stehen in Salzwedel ca.1.379 Wohnungen leer. Anders als noch im Jahr 2000 weist der 

bauzustandsbedingte Leerstand von Wohngebäuden der Baualtersgruppen vor 1948, insbeson-

dere den Ein- und Zweifamilienhäusern einen leicht rückläufigen Trend auf, während sich der 

Leerstand trotz Rückbau und Abriss zunehmend auf die in industrieller Bauweise errichteten 

Baugebiete konzentriert.  

 

 

Entwicklung des Wohnungsleerstandes nach Stadtteilen in den Schwerpunktgebieten des 

Stadtumbaus der Stadt Salzwedel 

 

  Leerstand 
2000 

Leer-
stand2005 

Leerstand 
2008 

Tendenz 

1. Sanierungsgebiet Stadtkern Salzwedel 352 305 262  

2. nördliche Kernstadt 107 112 116  

3. Ernst-Thälmann-Straße, Friedensring 158 227 243  

4. Kronsberg 17 12 8  

5. Neutorstraße 56 53 52  

6. Perver 67 47 48  

7. Böddenstedter Weg 1 1 1  

8. Lüneburger Straße 170 142 108  

9. Hoyersburger Straße 30 38 32  
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  Leerstand 
2000 

Leer-
stand2005 

Leerstand 
2008 

Tendenz 

10. Schillerstraße einschließlich Erweite-

rung 

18 16 20  

11. Arendseer Straße 261 327 371  

12. Siebeneichen 3 3 3  

15. Fuchsberg 76 102 97  

16. sonstige Gebiete  35 37 19  

 1351 1422 1380  

 

Die Entwicklung des Leerstandes in den Stadtgebieten spiegelt die Sanierungsbemühungen im 

Stadtkern der Stadt Salzwedel wider, die zu einer weiteren Abnahme des bauzustandsbedingten 

Leerstandes im Stadtkern geführt hat. Das Interesse konzentriert sich derzeit noch stark auf Ein- 

und Zweifamilienhäuser im Stadtkern. Gebäude mit drei und mehr Wohnungen finden nur 

schwer Interessenten. Der Wohnungsleerstand verlagert sich zunehmend in die Baugebiete des 

industriellen Wohnungsbaus. Aufgrund des Rückbaus im Wohngebiet Arendseer Straße konnte 

ein deutliches Ansteigen des Wohnungsleerstandes verhindert werden. 

 

Die Schwerpunkte des Wohnungsleerstandes sind: 

1. Sanierungsgebiet Stadtkern Salzwedel - bauzustandsbedingter Leerstand im Bereich 

der Altperver Straße und der südlichen Alt-

stadt vor allem an Gebäuden mit drei und 

mehr Wohnungen 

2. nördliche Kernstadt - bauzustandsbedingter Leerstand flächenver-

teilt mit zunehmender Tendenz im Bereich 

Bockhorn 

3. Ernst-Thälmann-Straße, Friedensring - die straßenparallele Bebauung entlang der 

Ernst-Thälmann-Straße und an der Schiller-

straße / Umgehungsstraße 

8. Lüneburger Straße - Wohnungen des industriellen Wohnungsbaus 

an der Uelzener Straße 

11. Wohngebiet Arendseer Straße - flächendeckender Leerstand der Wohnungen 

des industriellen Wohnungsbaus 

15. Wohngebiet Fuchsberg - unsanierte Wohnblöcke 

 

Die durch das Stadtentwicklungskonzept 2001 verfolgte Zielstellung den Wohnungsrückbau auf 

das Wohngebiet Arendseer Straße zu konzentrieren und die Wohngebiete Uelzener Straße und 

Ernst-Thälmann-Straße durch freigelenkte Wohnungsnutzer des Gebietes Arendseer Straße zu 

belegen, ist an seine Grenzen gestoßen. Der Wohnungsleerstand im Wohngebiet Uelzener 

Straße konnte zwar signifikant gesenkt werden. Einige Wohngebäude (Uelzener Straße 64 bis 

72) weisen nach wie vor einen erheblichen Leerstand (32%) auf. Dies trifft in starkem Umfang 
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ebenso auf das Wohngebiet Ernst-Thälmann-Straße zu. Hier stehen einzelne Gebäude zu mehr 

als 50% leer. 
 

 

Rückbau und Wohnungsleerstand in den zwischen 1949 und 1990 errichteten Wohnungen der 

organisierten Wohnungswirtschaft im Plattenbau 
 

  Wohnungen 

2004 

Rückbau 

2004-2009 

Wohnungen 

2009 

Leerstand 

2009 

Leerstand 

2009 in % 

3. Ernst-Thälmann-

Straße 

904 0 904 241 27 % 

3. Friedensring 230 0 230 2   1 % 

8. Uelzener Straße, 

Lüneburger Straße 

287 0 287 69 24 % 

11. Arendseer Straße 1702 324 1374 371 27 % 

    2795 683 24 % 

 

Der Rückbau von Wohnungen konnte bisher lediglich einen deutlichen Zuwachs des Woh-

nungsleerstandes verhindern. Ein Abbau des Leerstandes gelang nicht. 

 

 

 

2.4. Prognose der Entwicklung des Wohnungsbedarfs bis zum Jahr 2020 nach  
Variante 2 der Prognose der Haushaltsentwicklung 

 

Der Prognose der Entwicklung des Wohnungsbedarfs liegen folgende Annahmen zu Grunde: 

1. die Tendenz der Haushaltsentwicklung in Salzwedel 

2. die Annahme, dass die Differenz zwischen der Anzahl der nachfragenden Haushalte und der 

tatsächlich geringeren Anzahl nachgefragter Wohnungen sinkt 

3. die Tendenz zu größeren Wohnungsgrößen aufgrund der zu erwartenden Wohnflächenzu-

nahme  
 

Prognose der Entwicklung des Woh-
nungsbedarfs  
nach Wohnungstyp 

Basisjahr 

2008 

 

2010 

 

2015 

 

2020 

Ein- und Zweifamilienhäuser 3108 3126 3171 3216 

Wohnungen in Drei- und Mehrfamilien-

häusern  

5728 5620 4993 4429 

davon 1 Zimmer-Wohnungen     10     10     10     10 

davon 2 Zimmer-Wohnungen   468   463   431   383 

davon 3 Zimmer-Wohnungen 1452 1437 1336 1189 

davon 4 Zimmer-Wohnungen 2840 2769 2330 2009 

davon 5 und mehr Zimmer-Wohnungen   952   942   886   858 

 8836 8748 8164 7645 



 

Integriertes Stadtentwicklungskonzept  2020 

Hansestadt Salzwedel          
_________________________________________________________________________________________________________ 
 

_________________________________________________________________________________________________________ 

Büro für Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke                                                                                                   Seite 29     

Abendstraße 14a, 39167 Irxleben, Tel. 039204 / 911660  Fax 911670 
 

Die Prognose basiert auf den gemäß der Bautätigkeit im Zeitraum von 2000 bis 2008 zu erwar-

tenden Nachfragepräferenzen. Die Nachfrage nach Einfamilienhäusern in Salzwedel wird 

weiterhin ansteigen, auch wenn die Zunahme nicht mehr so signifikant ist wie in den 90er Jah-

ren. Es wird mit einer Zunahme um ca. 100 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhäusern ge-

rechnet. Der Bedarf an Einfamilienhäusern und Wohnungen wurde nicht mehr nach den Bau-

altersklassen differenziert, da die Nachfrage von Haushalten sich im Wesentlichen am Woh-

nungstyp, der Wohnungsgröße und der Eigentumsform orientiert. An Wohnungen in Drei- und 

Mehrfamilienhäusern ist im Prognosezeitraum ein deutlicher Nachfragerückgang um ca. 1.300 

Wohnungen zu erwarten.  

 

 

Entwicklung des zu erwartenden dauerhaften Wohnungsleerstandes nach Wohnungstypen 

ohne Bestandsreduktion 
 

Entwicklung des dauerhaften Woh-
nungsleerstandes 

Basisjahr 
2008 

2010 2015 2020 

Ein- und Zweifamilienhäuser 160 150 125 100 

Wohnungen in Drei- und Mehrfamilien-

häusern der Baujahre bis 31.12.1948 

454 466 496 526 

Wohnungen in Drei- und Mehrfamilien-

häusern der Baujahre 01.01.1949 bis 

31.12.1989 

735 825 1407 1926 

davon industrieller Wohnungsbau 702 790 1367 1876 

Wohnungen in Drei- und Mehrfamilien-

häusern der Baujahre ab 01.01.1990  

30 36 51 66 

 1379 1477 2079 2618 

 

In Auswertung des Vergleichs des Wohnungsangebotes und des Wohnungsbedarfs ergibt sich 

der ohne Bestandsreduktion zu erwartende Wohnungsleerstand. Dieser wird unvermindert 

ansteigen und sich bis zum Jahr 2020 nahezu verdoppeln, wenn die Bestandsreduktion nicht 

konsequent fortgeführt wird. Der Berechnung liegt die Annahme zu Grunde, dass der Wohnbe-

darf an Ein- und Zweifamilienhäusern zu 60% durch eine Sanierung des Bestandes und zu 40% 

durch Einfamilienhausneubau erfolgt. Hierdurch könnte der Wohnungsleerstand an Ein- und 

Zweifamilienhäusern weiter reduziert werden. Für Wohnungen der Baujahre bis 1948 und ab 

1990 in Mehrfamilienhäusern wurde die bisherige Tendenz fortgeschrieben. Auch hier ist mit 

einer Zunahme des Leerstandes vor allem bei unsanierten oder nur gering sanierten Wohnun-

gen der Baujahre bis 1990 zu rechnen.  
 

 

Der Leerstand in den Siedlungen des industriellen Wohnungsbaus wird sich mehr als ver-

doppeln, wenn nicht eine deutliche Reduktion des Wohnungsbestandes erfolgt. 
 

 

Wie die Prognosen zeigen, setzt sich die Leerstandszunahme auch im Zeitraum nach 2016, dem 

Ende des derzeit vorgesehenen Programms Stadtumbau-Ost, fort. Eine Beendigung des Pro-

gramms im Jahr 2016 würde die Erfolge des Programms gefährden. Eine kontinuierliche Fort-

führung ist erforderlich.  
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3. Wirtschafts- und Arbeitsmarktentwicklung der Hansestadt Salzwedel  
(Stand 2012) 

 
3.1. Bisherige Entwicklung 
 

Wirtschaftliche Situation 

 

Gewerbliche Entwicklung 

Die Situation der gewerblichen Entwicklung von Salzwedel seit 1990 ist durch einen erheblichen 

Arbeitsplatzrückgang von 1991 zu 1992 und eine nachfolgende Konsolidierung gekennzeichnet. 

Die Schließung der Zuckerfabrik Salzwedel, des Chemiewerkes Salzwedel und der dramatische 

Rückgang der Arbeitsplätze in der Erdgasgewinnung standen am Anfang dieser Entwicklung. 

Einige Betriebe wie die Kerzenfabrik Salzwedel konnten im Wettbewerb bestehen und bilden 

heute neben neu angesiedelten Betrieben wie zum Beispiel Deba Badsysteme GmbH und 

Kraiburg - Relastec GmbH die bedeutendsten Produktionsbetriebe Salzwedels. Die Industrie-

dichte (Industriebetriebe pro 1.000 Einwohner) ging zunächst von 53,2 (1991) auf 19,9 (1992) 

zurück. Bis zum Jahr 2000 konnte die Industriedichte auf 33,6 und bis 2006 auf 53,8 Industrie-

betriebe pro 1.000 Einwohner gesteigert werden. Sie liegt damit über dem Durchschnitt des 

Kammerbezirkes Magdeburg der IHK mit 43,8 Betrieben je 1.000 Einwohner und erreicht erst-

mals wieder die Werte von 1991. (Quelle: IHK Zahlenspiegel) Dabei darf jedoch nicht verkannt 

werden, dass die überwiegende Anzahl der Betriebe um Unterschied zu 1991 Kleinbetriebe mit 

bis zu fünf Beschäftigten sind. 

Die westliche Altmark, deren Zentrum Salzwedel darstellt, ist eine traditionell strukturschwache 

ländlich geprägte Region. Die gewerbliche Entwicklung wird erheblich durch die unzureichende 

Anbindung an das Autobahnnetz erschwert. 

Die daraus für eine gewerbliche Ansiedlung abzuleitenden Schwierigkeiten hat die Stadt Salz-

wedel durch eine erfolgreiche Entwicklung weicher Standortfaktoren, insbesondere der Attrak-

tivität der Innenstadt, mindern können. Die Anzahl der Gewerbean- und -abmeldungen spiegelt 

die allgemeine wirtschaftliche Situation wider. Außer in den Jahren der Bankenkrise 2008 / 

2009 übersteigt die Anzahl der Anmeldungen die Zahl der Abmeldungen.  

 

Gewerbeanmeldungen und Gewerbeabmeldungen  

 

Jahr Gewerbeanmeldungen Gewerbeabmeldungen Saldo 

1995 285 210 + 75 

2000 197 178 + 19 

2005 218 182 + 36 

2006 245 175 + 70 

2007 226 207 + 19 

2008 138 181 - 43 

2009 167 177 - 10 

2010 804* 437* + 367 

2011 165 159 + 6 

* Werte aufgrund der Eingemeindungen deutlich erhöht 

 

Der Schwerpunkt der gewerblichen Entwicklung von Salzwedel lag vor allem im tertiären Sek-

tor. Durch eine konsequente Verhinderung von großflächigen Einzelhandelsbetrieben in nicht 
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integrierten Lagen und Nachbargemeinden sowie eine umfangreiche Förderung der Innenstadt-

entwicklung verfügt Salzwedel über eine besonders attraktive Innenstadt in der 71% aller 

Einzelhandelsbetriebe konzentriert sind. Von den drei wesentlichen großflächigen Einzel-

handelsbetrieben befindet sich ein Kaufhaus direkt in der Innenstadt, ein Warenhaus (Kaufland) 

in Innenstadtrandlage und das dritte Warenhaus (Altmarkpassage) am Wohngebiet Arendseer 

Straße, dem Bereich mit der höchsten Wohndichte. Salzwedel konnte dadurch die Kaufkraft-

bindung von schon hohen 146% (1995) auf 192% (2007) steigern, ein für ein Mittelzentrum mit 

20.000 Einwohnern in ländlicher Lage untypisch hoher und beachtlicher Wert. Die Erwerbs-

tätigenzahlen und die Arbeitslosenzahlen werden vom Statistischen Landesamt nur auf Kreis-

ebene erhoben, dennoch gestattet die Angabe einen Rückschluss auf die Erwerbstätigenquote 

in der Hansestadt Salzwedel. 

  

 

Erwerbstätige im Altmarkkreis Salzwedel 

 

 1991 1995 2000 2005 2010 

Anzahl 42.700 37.300 36.100 37.100 36.400 

in % der 

 Bevölkerung 
40,66 % 35,40 % 35,70 % 38,63 % 40,66 % 

 

Die Anzahl der Erwerbstätigen absolut nimmt seit 2005 leicht ab. Die Abnahme ist jedoch ge-

ringer als der allgemeine Bevölkerungsrückgang, wodurch sich die Erwerbstätigenquote auf 

40,66% (entspricht dem Wert von 1991) erhöht hat.  

Die Arbeitslosenzahl ist seit 2005 deutlich rückläufig. Dies ist weniger auf die Schaffung neuer 

Arbeitsplätze als auf den demografischen Wandel zurückzuführen. Aufgrund der ab dem Jahr 

2005 deutlich gesunkenen Anzahl der Schulabgänger scheiden jährlich wesentlich mehr 

Personen aus dem Erwerbsleben aus als neu hinzukommen.  

 

 1996 2000 2005 2010 2011 

Arbeitslosen-

zahl (Kreis-

daten) 

 

17,1 % 

 

17,2 % 

 

18,0 % 

 

10,8 % 

 

9,6 % 

Vergleichs-

daten Landes-

durchschnitt 

 

17,7 % 

 

20,2 % 

 

20,2 % 

 

13,5 % 

 

11,6 % 

 - 0,6 % - 3,0 % - 2,2 % - 2,7 % - 2,0 % 

 

Trotz der ländlichen Prägung und der äußerst schlechten straßenseitigen Erschließung liegt die 

Arbeitslosigkeit unter dem Landesdurchschnitt.  

 

 

 

3.2. Prognose 2020 
 

Wirtschaftliche und Arbeitsmarktentwicklung 

 

Die wirtschaftliche Entwicklung der Hansestadt Salzwedel im Prognosezeitraum wird nach wie 

vor durch die mangelhafte Anbindung an das europäische Hauptstraßennetz der Autobahnen 
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beeinträchtigt. Aufgrund der geplanten Linienführung durch die östliche Altmark wird sich dies 

auch durch den Lückenschluss der A 14 nicht wesentlich verbessern. Trotzdem ist eine An-

bindung über die Bundesstraße B190 (neu) an die Autobahnen A 39 und A 14 für die gewerb-

liche Entwicklung der Hansestadt Salzwedel wichtig. Salzwedel verfügt über gute Ausgangsbe-

dingungen bezüglich sogenannter weicher Standortfaktoren: 

• eine historisch geprägte, aber auch bezüglich des Einzelhandelsbestandes vergleichsweise 

attraktive Innenstadt 

• eine attraktive Umgebung mit Erholungsqualitäten 

• eine gute mittelzentrale Ausstattung für den großflächigen, allerdings dünn besiedelten 

Siedlungsraum der westlichen Altmark 

 

Ziel der Hansestadt Salzwedel ist es, diese Standortfaktoren durch Stadtkernsanierung weiter 

auszubauen. Eine Erweiterung des Einzelhandels- und Dienstleistungssektors in Salzwedel stößt 

aufgrund der bereits vorhandenen hohen Kaufkraftbindung an Grenzen. Im tertiären Sektor 

sind nur in wenigen Dienstleistungsbereichen noch Erweiterungen möglich, die auf der regio-

nalen Nachfrage basieren. Dringend erforderlich ist weitere Ansiedlung von Industriebetrieben 

der Produktion und des verarbeitenden Gewerbes. Die Hansestadt Salzwedel betreibt eine an-

gebotsorientierte Gewerbeflächenpolitik. Derzeit hält die Stadt ca. 30 Hektar durch Bebau-

ungsplan gesicherte Gewerbeflächen vor. Der bereit gehaltene Flächenumfang kann als aus-

reichend eingeschätzt werden.  

Konkrete Ansiedlungswünsche größerer Industriebetriebe sind zwar nicht zu verzeichnen, die 

bereits ansässigen Unternehmen Kraiburg - Relastec GmbH und Paradiesfrucht Salzwedel GmbH 

beabsichtigen jedoch ihre Betriebsstandorte in Salzwedel auszubauen und zu erweitern. Die 

Hansestadt Salzwedel geht von einer weiterhin stabilen Entwicklung der bestehenden Betriebe 

aus. Die Anzahl der Gewerbean- und –abmeldungen hat sich stabil mit leicht positiver Tendenz 

entwickelt. Dies lässt eine Fortsetzung dieser Tendenz erwarten. Sollten keine erheblichen 

Impulse durch gewerbliche Neuansiedlungen zu verzeichnen sein, so wird auch weiterhin, wie 

dies auch der Prognose zugrunde gelegt wurde, eine Abwanderung aus arbeitsorientierten 

Gründen stattfinden.  

Wichtigster externer Arbeitsort für die Arbeitskräfte aus Salzwedel sind die Volkswagenwerke in 

Wolfsburg. Erfahrungsgemäß ist der Arbeitsweg hier so weit, dass kurzfristig ein Tagespendeln 

in Kauf genommen wird, mittelfristig aber ein Wohnstandort in Arbeitsplatznähe gesucht wird. 

Zeitpunkte für einen arbeitsplatzorientierten Umzug der mobilen Bevölkerungsgruppen werden 

häufig durch Zäsuren in der Ausbildung der Kinder oder im Arbeitsleben des Ehepartners be-

stimmt. 

  
 

Abschätzung der künftigen Funktion der Innenstadt für das Umland 

 

Bereits in der vorstehenden Analyse wurde deutlich, dass es der Hansestadt Salzwedel sehr gut 

gelungen ist, die Funktion der Innenstadt als Zentrum der gesamten Region zu entwickeln. Ziel 

der Stadt ist es, diese Funktion dauerhaft zu stärken. Konkurrierende Entwicklungen in 

städtischen Randlagen werden auch weiterhin nicht zugelassen. Salzwedel ist in der Lage in 

allen relevanten Bereichen (Versorgung, Freizeitangebot, Bildung, Soziales, Gesundheitswesen, 

Verwaltung) die mittelzentralen Funktionen für das Umland zu erfüllen. 
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4. Soziale Entwicklung der Hansestadt Salzwedel, Programm Soziale Stadt 
 (Stand 2014) 
 

Der Altmarkkreis Salzwedel gehört mit 839 Empfängern von Hilfe zum Lebensunterhalt (96,6 

Empfänger je 10.000 Einwohner), 150 Bedarfsgemeinschaften und 499 Empfängern von Grund-

sicherung im Alter (Stand Dezember 2013) neben dem Landkreis Stendal zu den Gebieten mit 

dem höchsten Anteil von Empfängern sozialer Unterstützungsleistungen in Sachsen-Anhalt. 

Insgesamt erhalten 1.766 Einwohner Unterstützungsleistungen nach den Kapiteln 5 - 9 des 

SGB XII. Dies sind 2,05 % der Einwohner (Vergleich Land Sachsen-Anhalt 1,68 %). Für die Hanse-

stadt Salzwedel liegen aktuelle Zahlen nicht vor. Im Rahmen des Zensus 2011 wurden jedoch 

weitere Daten erhoben, die den Rückschluss zulassen, dass der Anteil von Empfängern sozialer 

Unterstützungsleistungen in der Hansestadt Salzwedel höher ist als im Landkreis.  

Insgesamt kann somit eingeschätzt werden, dass in der Hansestadt Salzwedel ein im Vergleich 

zum Land Sachsen-Anhalt überdurchschnittlich hoher Anteil der Bevölkerung auf die Inan-

spruchnahme von Unterstützungsleistungen nach dem SGB XII angewiesen ist. 

 

 

Erwerbslosigkeit 

 

Insgesamt waren zum Stand 09. 05.2011 - 850 Personen in Salzwedel erwerbslos gemeldet. 

Dies entspricht einer Erwerbslosenquote von 6,1%. Dieser Wert liegt deutlich über dem Ver-

gleichswert für den Altmarkkreis Salzwedel mit 5,3%. 

 

 

Personen mit Migrationshintergrund 

 

In der Hansestadt Salzwedel lebten zum Stichtag des Zensus 2011 - 1.390 Personen mit Migra-

tionshintergrund. Davon sind 410 Ausländer und 980 Deutsche. Der Anteil der Bewohner mit 

Migrationshintergrund in Salzwedel beträgt somit 5,71 %. Dies liegt deutlich über den Werten 

des Landes Sachsen- Anhalt mit 3,80 %. Die überwiegende Anzahl - 680 Personen - stammt aus 

GUS Folgestaaten, überwiegend aus der russischen Föderation (290 Personen) und aus Kasachs-

tan (290 Personen).  

Die Gründe für den außergewöhnlich hohen Anteil von Bewohnern mit Migrationshintergrund 

sind wohl in den relativ geringen Lebenshaltungskosten in Salzwedel zu suchen. 

 

 Personen mit Migra-

tionshintergrund 

davon Deutsche davon aus GUS Folge-

statten 

absolut in % absolut  in % absolut in % 

Hansestadt Salz-

wedel 

  1.390 5,71 %      980 4,0 %      680 48,9 % 

Altmarkkreis Salz-

wedel 

  3.130 3,59 %   1.910 2,2 %   1.060 33,87 % 

Land Sachsen-

Anhalt 

85.170 3,80 % 46.980 2,1 % 23.850 28,00 % 

 

Räumlich konzentrieren sich die Einwohner mit Migrationshintergrund aus den GUS Folge-

staaten im Wohngebiet Arendseer Straße (Bereich 11). Dies ist bedingt durch die im Stadt-

vergleich günstigeren Mietpreise im Wohngebiet Arendseer Straße, die jedoch keine angemes-

sene Modernisierung der vorhandenen Bausubstanz ermöglichen. 
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Zielgruppenspezifische Angebote, wie ein russischsprachiger Laden mit russischen Produkten, 

und Angebote der AWO und anderer Sozialdienstleister an Migranten weisen auf den hohen 

Personenanteil im Wohngebiet Arendseer Straße hin. Das Gebiet Arendseer Straße ist aufgrund 

der vorhandenen Defizite bezüglich des Sanierungszustandes eines Teiles der Wohnblöcke, der 

ungenügenden Gestaltung der Freiflächen sowie des hohen Anteils an Bewohnern mit Migra-

tionshintergrund in besonderem Maß davon bedroht, ins soziale Abseits zu rücken. 

Im Stadtkern sind aufgrund von Sanierungsdefiziten in einzelnen Bereichen (Altperverstraße) 

sozial benachteiligte Gebiete vorhanden. Insbesondere die an der Altperverstraße erkennbaren 

Substanzdefizite des Gebäudebestandes und die daraus resultierenden Defizite des Straßen-

bildes führen zu einer Abwertung des gesamten Bereiches bezüglich der Wohnqualität und 

fördern die soziale Segregation. 

Die Hansestadt Salzwedel beabsichtigt mittelfristig die Aufnahme der Stadt in das Programm 

Soziale Stadt zu beantragen. Ein vorrangiger Handlungsbedarf ist diesbezüglich in den Gebieten 

Bereich 1  Stadtkern und 

Bereich 11 Arendseer Straße 

zu erkennen. Diese sollten als Stadtquartiere mit vorrangiger Priorität festgelegt werden. Ziele 

der Hansestadt Salzwedel sind: 

- die Verbesserung der Lebensqualität in den Quartieren, 

- die Schaffung stabiler Sozialstrukturen und 

- die Verbesserung der persönlichen Entwicklungsmöglichkeiten für die Bewohnerinnen und 

Bewohner. 

Hierzu ist erforderlich: 

- die bestehenden sozialen und kulturellen Einrichtungen substanziell zu verbessern und ihre 

Funktion zur Integration benachteiligter Bevölkerungsgruppen zu stärken, 

- die bestehenden Substanzdefizite an Wohngebäuden sozialverträglich zu beheben, ohne 

durch zu kostenintensive Sanierungen Verdrängungseffekte auszulösen und 

- den öffentlichen und öffentlich wahrnehmbaren Raum aufzuwerten und hierdurch das 

Image der Gebiete zu erhöhen. 

Die Sanierung von Wohnungen für Bezieher von Leistungen nach SGBXII stößt in Salzwedel auf-

grund der Festlegung der angemessenen Kosten für eine Unterkunft im Altmarkkreis Salzwedel 

auf 3,50 EUR/m2 an wirtschaftliche Grenzen. Diese Miethöhe reicht nicht aus, um Sanierungs- 

und Modernisierungskosten zu refinanzieren. Gegebenenfalls sind unter Inanspruchnahme von 

Fördermitteln aus dem Programm Soziale Stadt kostengünstigere Sanierungen von Wohnungen 

mit anschließender Sozialbindung möglich. 
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5. Erfassung und Prognose zu Beständen in technischer und sozialer Infrastruktur 
 (Stand 2012) 
 

5.1. Soziale Infrastruktur 
 

Die Hansestadt Salzwedel verfügt derzeit über folgende Kinderkrippen, Kindergärten und 

Kindertagesstätten. 

 

 Kapazität 

Kinder-

krippe 

Kapazität 

Kinder-

garten 

Kapazität 

Hort 

Kinderkrippen 
Kinderkrippe"Bummi", Neuperver Straße 13 

Kinderkrippe "Villa Zwergenland", Gardelegener Str.51 

 

75 

40 

  

Kindergärten 
Kindergarten "Spatzennest", Gardelegener Straße 6 

Kindergarten "Propstei", An der Marienkirche 3a 

  

65 

40 

 

Kindertagesstätten 
Kindertagesstätte "Am Kronsberg", Am Kronsberg 

32/33 

Kindertagesstätte "Max und Moritz", Ernst-Thälmann-

Straße 77 

Kinder-Eltern-Zentrum Siebeneichen, Wilhelm-Busch-

Straße 22 

Kindertagesstätte "Seebenauer Dorfspatzen", 

Seebenauer Dorfstraße 2 

Kindertagesstätte "Schwalbennest" Pretzier, Straße der 

Jugend 7 

Kindertagesstätte "Dorffüchse" Henningen mit Hort, 

Henningen Nr.74  

 

30 

 

30 

 

15 

 

11 

 

32 

 

14 

 

120 

 

120 

 

93 

 

20 

 

78 

 

26 

 

 

 

130 

 

 

 

 

 

 

 

35 

 

Horte 
Hort Pedro und Janina, Neutorstraße 24 

Hort Jenny Marx, An der Reitbahn 1 

Hort "Wirbelwind" Pretzier, Hans-Beimler-Straße 62 

   

80 

110 

60 

Summe der Kapazität 247 562 415 

Auslastung (Stand: Dezember 2012) 243 486 220 
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 Kapazität 

Kinder-

krippe 

Kapazität 

Kinder-

garten 

Kapazität 

Hort 

private Einrichtungen 
Lebenshilfe Altmark-West gGmbH, integrative Kinder-

tagesstätte "Am Feuerwehrplatz", Große-Sankt-Ilsen-

Straße 4 

Volkssolidarität, Kindertagesstätte "Rappelkiste", 

Wollweberstraße 22/24 

Lebenshilfe Altmark-West gGmbH, integrative Kinder-

tagesstätte, Goethestraße 

Kindertagesstätte "Salzwedels Flohkiste" gGmbH, 

Nordwinkel 5 

Diakonisches Werk Altmark-West eV., Kindertages-

stätte "Haus Benjamin", Neuperverstr. 4 

Verein "Kinderhouse Salzwedel" e.V. Bilinguale Kinder-

tagesstätte, Vor dem Lüchower Tor 11 

Hort des Vereins für christliche Bildung "Stephan-

Praetorius" e.V., Brewitzstraße 7a 

Freie Schule Altmark e.V., Kindertagesstätte "Purzel-

baum", Depekolk Nr.3 

 

 

 

 

30 

 

14 

 

5 

 

14 

 

 

13 

 

 

 

5 

 

45 

 

 

55 

 

38 

 

13 

 

28 

 

 

24 

 

 

 

20 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

76 

 

3 

 

Die Anzahl der Kindereinrichtungen in kommunaler Trägerschaft wurde seit 1990 erheblich 

reduziert. Es entstanden jedoch neue Einrichtungen in privater Trägerschaft. Eine Bedarfs-

deckung ist vorhanden. Die Kapazitäten der Einrichtungen in kommunaler Trägerschaft sind 

noch nicht voll ausgeschöpft. 

Aus der Bevölkerungsprognose ist erkennbar, dass die für die Kinderkrippen und Kindergärten 

relevante Altersgruppe tendenziell stabil bleibt. Daraus folgend ist mit einem an der allge-

meinen Einwohnerentwicklung orientiertem leicht rückläufigen Bedarf an Plätzen in Kinderein-

richtungen zu rechnen. Die vorhandenen Einrichtungen sind in der Lage den Bedarf zu be-

friedigen. Der Neubau von Kindereinrichtungen ist nicht erforderlich. Die planmäßige Sanierung 

der Einrichtungen wird auch im Prognosezeitraum fortgesetzt. 

 

 

Schulwesen 

 

Die Errichtung und Erhaltung von Schulanlagen durch die dafür zuständigen Schulträger erfolgt 

im Rahmen der vom Landkreis aufzustellenden regionalen Schulplanung. Die Hansestadt Salz-

wedel verfügt derzeit über sieben Schulen im Primärbereich (Grundschule 1.-4.Schuljahr), da-

von fünf in kommunaler Trägerschaft. 
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Grundschulen Schüler-

kapazität 

Schüler 

Auslastung 

Prognose 

2020 

Grundschule Jenny Marx, Südbockhorn 66-68  336 154 130 

Grundschule G.E.Lessing, Ernst-Thälmann-Straße 81 560 235 296 

Perver Grundschule, Sankt-Georg-Straße 123 224 161 165 

Grundschule Henningen, Henningen Nr.25d 308 121 101 

Grundschule Pretzier, Hans-Beimler-Straße 8 224   92   82 

Evangelische Grundschule "Stephan Praetorius" Bre-

witzstr.7a 

- - - 

Freie Grundschule Altmark e.V., Depekolk Nr.3 - - - 

    

 

Weiterhin befinden sich in Salzwedel folgende weiterführende Schulen: 

 

Sekundarschulen 

- Sekundarschule J.A. Comenius, Neutorstraße 26 (Ganztagsschule) 

- Sekundarschule G.E. Lessing, Lindenallee (Ganztagsschule) 

- Jeetzeschule Salzwedel, Freie integrierte Gesamtschule 

Gymnasien 

- Gymnasium Friedrich Ludwig Jahn, Vor dem Lüchower Tor  

weitere Schulen 

- Schule für Lernbehinderte Pestalozzi, Amtsstraße 43  237 Schüler  

- Schule für geistig Behinderte "Schule unter dem Regenbogen"   58 Schüler 

Amtsstraße 47 

- Berufsbildende Schulen des Altmarkkreises Salzwedel 

Schwarzer Weg 1 

 

Seit 1997 ist aufgrund des Geburtenrückgangs 1990 ein erheblicher Rückgang der Schülerzahlen 

zu verzeichnen, der von 1997 bis zum Jahr 2003 zunächst die Grundschulen und bis 2008 die 

weiterführenden Schulen betraf. Die Schulkapazitäten wurden dieser Entwicklung angepasst. Im 

Planungszeitraum ist für die Altersgruppe der schulpflichtigen Personen kein weiterer erheb-

licher altersgruppenspezifischer Rückgang zu erwarten. Der Rückgang der Schülerzahlen ist in 

etwa in der Höhe des Rückgangs der Einwohnerzahlen zu erwarten (ca. - 15%). Bestehende 

Schulstandorte werden hierdurch nicht erkennbar gefährdet. 

Ebenso wie bei den Kindergärten ist für den Schulbereich die Fortsetzung der planmäßigen 

Sanierungs- und Instandsetzungsmaßnahmen geplant. 

 

 

Gesundheit und Soziales 

 

Krankenhaus: Das Altmark-Klinikum Salzwedel mit einer Kapazität von 254 Betten (1997) wurde 

in mehreren Bauabschnitten komplex rekonstruiert (Ersatzneubau und Sanierung Altbau-

substanz). Die Krankenhausplanung obliegt dem Landkreis. Auf dem Gelände des Kranken-

hauses ist ein Hubschrauberlandeplatz vorhanden. 

 

Ärztliche Versorgung: Die ärztliche Versorgung in Salzwedel wird durch eine ausreichende An-

zahl von niedergelassenen Ärzten sichergestellt. 
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Einrichtungen für Behinderte: Am Gerstedter Weg betreibt das Christliche Jugenddorfwerk 

(CJD) eine Werkstatt für Behinderte und am Böddenstedter Weg ein Wohnheim. 

 

Heime: psychiatrisches Pflegeheim (Hoyersburger Straße), Seniorenzentrum VITA GmbH (Schil-

lerstraße, Goethestraße), Senioren- und Pflegepension GmbH Birkenhof (Reimmannstraße), 

Seniorenzentrum Jeetzeblick  (Karl- Marx- Straße), Pflegeheim Am Karlsturm (Altperverstraße)   

 

 

 

5.2. Ver- und Entsorgung 
 

Wasserversorgung 

Träger der Wasserversorgung ist der Verband Kommunaler Wasserversorgung und Abwasser-

behandlung Salzwedel (VKWA). Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt seit der Stilllegung des 

Wasserwerkes Salzwedel aus dem Wasserwerk Siedenlangenbeck und für einige Ortsteile im 

Westen der Stadt vom Wasserwerk Diesdorf. 

Die geplanten Wohnungsrückbauten wurden mit dem Verband Kommunaler Wasserversorgung 

und Abwasserbehandlung Salzwedel abgestimmt. Insbesondere die Konzentration der vorge-

sehenen Wohnungsabbrüche auf wenige Gebiete findet die Zustimmung des VKWA. Die Ver-

sorgungsleitungen im Gebiet Arendseer Straße müssen gegebenenfalls in Teilbereichen aus-

getauscht werden, um längere Aufenthaltszeiten des Frischwassers im Netz zu vermeiden. 

 

 

Abwasserbeseitigung 

Träger der Abwasserentsorgung ist der VKWA Salzwedel. Nördlich von Salzwedel wurde eine 

zentrale Kläranlage mit drei Reinigungsstufen (mechanisch, biologisch, chemisch) für 45.000 

Einwohnergleichwerte errichtet. Erweiterungsmöglichkeiten bestehen auf dem Klärwerks-

gelände. Die mechanische Kläranlage aus dem Jahre 1979 wurde stillgelegt. Sie steht als 

Speicher und Zwischenpumpwerk zur Verfügung. Die Kernstadt Salzwedel ist vollständig an das 

Schmutzwasserentsorgungsnetz angeschlossen. Nur für den Bereich der Pferdemärsche (west-

licher Bereich 5 Neutorstraße) ist aufgrund der geplanten Nutzung als Wochenendhausgebiet 

kein Anschluss an das Schmutzwassernetz vorgesehen. Da die Rückbaugebiete für andere 

Wohnformen nachgenutzt werden, ist kein erheblicher Rückbau von Leitungen erforderlich. Die 

Ortschaften werden überwiegend dezentral entsorgt. In Pretzier besteht eine eigene Kläran-

lage, die 1990 in Betrieb genommen wurde. 

 

 

Abfallbeseitigung 

Träger der Abfallbeseitigung ist der Altmarkkreis Salzwedel. In Betrieb oder in Planung befind-

liche Deponieflächen im Gebiet der Hansestadt Salzwedel sind nicht vorhanden. 

 

 

Elektroenergieversorgung 

Träger der Elektroenergieversorgung für die Hansestadt Salzwedel einschließlich der Ortsteile 

ist die Avacon AG. Das 1996 in Betrieb genommene Motorenheizkraftwerk (Vor dem Lüchower 

Tor) kann eine elektrische Leistung von 10 Megawatt erzeugen. Erforderlich werdende Zusatz-
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leistungen werden aus dem Umspannwerk 110 kV / 15 kV im Süden der Stadt bezogen. Die 

Hansestadt Salzwedel ist vollständig an das Elektroenergieversorgungsnetz angeschlossen. Aus-

wirkungen der vorgesehenen Planungen des Stadtentwicklungskonzeptes auf das Energiever-

sorgungsnetz sind nicht erkennbar. 

 

 

Gasversorgung 

Die Versorgung des Stadtgebietes und der Ortsteile mit Erdgas erfolgt über ein Netz für Erdgas 

H und Eigenerdgas durch die Avacon AG mit Sitz in Helmstedt. 

Der Aufbau des weitgehend seit 1991 neu verlegten Netzes für Erdgas H konnte im wesent-

lichen 1996 abgeschlossen werden. Es sind mehrere Gasdruckreglerstationen vorhanden. Die 

geplanten Rückbauten haben keine Auswirkungen auf das Gasversorgungsnetz. 

 

 

Fernwärmeversorgung 

Die Fernwärmeversorgung der Hansestadt Salzwedel erfolgt durch die Avacon AG. Das 

Motorenheizkraftwerk, das Heizwerk Nord und das Spitzen- und Reserveheizwerk Ost (nördlich 

des Wohngebietes Arendseer Straße) sowie ein weitgehend neu verlegtes Primärleitungsnetz 

sorgen für eine bedarfsgerechte Fernwärmeversorgung. Auf das Fernwärmenetz sind durch die 

vorgesehenen Rückbauten erhebliche Auswirkungen zu erwarten. Für das Wohngebiet Arend-

seer Straße sind umfangreiche Reduktionen der Dimensionierung der Leitungen erforderlich. 

Aufgrund der vorhandenen Leitungsgangerschließung ist der Austausch jedoch relativ problem-

los möglich. 

 

 

 

5.3. Verkehr / ÖPNV 
 

Für die verkehrliche Entwicklung der Hansestadt Salzwedel wurde eine Verkehrskonzeption er-

arbeitet, auf die diesbezüglich verwiesen wird. Die wesentlichen vorgesehenen Bestandsredu-

zierungen im Wohnungsbereich erfolgen in den Baugebieten Arendseer Straße, Ernst-

Thälmann-Straße und Fuchsberg. Erhebliche Auswirkungen auf den Umfang des öffentlichen 

Straßennetzes sind nicht erkennbar. In den Gebieten wird die vorhandene Erschließung weiter-

hin, wenn auch nicht mit der Belegungshöhe in vollem Umfang genutzt. Negative Auswirkungen 

auf das gesamtstädtische Straßensystem sind nicht erkennbar. 

 

ÖPNV: Die Rückbaumaßnahmen in den Bereichen Arendseer Straße und Fuchsberg werden 

Auswirkungen auf die Auslastung des ÖPNV haben. Der Standort Arendseer Straße wird auch 

nach Durchführung der Rückbaumaßnahmen noch ein Einwohnerschwerpunkt in Salzwedel 

bleiben, insofern ist eine Reduzierung des ÖPNV-Netzes hier nicht sinnvoll. Aufgrund der bereits 

eingetretenen erheblichen Einwohnerverluste im Bereich Fuchsberg ist die Auslastung der dort-

hin verkehrenden Linie A in diesem Abschnitt ohnehin gering. Da im Bereich Fuchsberg die Be-

rufsschule des Altmarkkreises Salzwedel liegt, ist eine Linienausdünnung hier ebenfalls nicht 

möglich. 
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6. Untersuchungen zur Wohnbaulandentwicklung (Stand 2012) 
 

Wohnbauflächenpotential 

Standorte mit Planungsrecht 

Die räumliche Entwicklung von Wohnbauflächen hat sich in den Jahren seit 1990 vorwiegend im 

Osten der Stadt südlich der Schillerstraße, nördlich und südlich der Arendseer Straße, in Böd-

denstedt sowie in den Baulücken vollzogen. Die Bebauung erfolgte sowohl mit Einfamilien-, 

Doppel und Reihenhäusern als auch in zwei- bis dreigeschossiger Bauweise. 

In folgenden Baugebieten des Wohnungsbaus in Salzwedel sind noch freie Grundstücke vor-

handen: 

 Bezeichnung Gesamt-

größe 

(ha) 

Wohn-

bau-

fläche 

(ha) 

Kapazität 

1- und 2-

Familien-

häuser 

(WE) 

Kapazität 

Mehr-

familien-

häuser 

(WE) 

Anzahl 

freie Bau-

plätze für 

1- und 2-

Fami-

lienhäuser 

erschlos-

sen 

Anzahl 

freie Bau-

plätze für 

1- und 2-

Fami-

lienhäuser 

uner-

schlossen 

Besonderheiten 

Bebauungsplan 

Nr.4-91(1) 

Wohngebiet  

nördlich Arend-

seer Straße 

7,5 4,1 21 102 16 0 Restflächen nicht ver-

marktbar, Plattenbau 

in der Nachbarschaft 

für 1,1 ha Umwand-

lung in Grünflache 

bereits eingeleitet 

Bebauungsplan 

Nr.4-91(2) 

Wohngebiet 

nördlich Arend-

seer Straße/ 

Groß Chüdener 

Weg 

9,0 6,7 94 0 3 10 unerschlossene 

Bauplätze - kein 

Interesse des Eigen-

tümers an Er-

schließung und 

Vermarktung 

Bebauungsplan 

Nr.10-92 

Gardelegener 

Straße/ Wind-

mühlenbreite 

4,8 2,7 23 0 2 7 unerschlossene 

Bauplätze Umle-

gung erforderlich, 

Eigentümer nicht 

bereit 

Bebauungsplan 

Nr.14-93(1) 

Braunschweiger 

Straße 

3,8 2,2 13 93 2 4 Eigentümer kann Er-

schließungsvertrag 

nicht erfüllen 

Bebauungsplan 

Nr.14-93(2) 

Braun-schweiger 

Str. / Sienauer 

Weg 

21,3 7,2 134 0 11 0 5 Grundstücke an 

der  Landesstraße 

schwer vermarktbar 
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Bezeichnung Gesamt-

größe 

(ha) 

Wohnbau-

fläche 

(ha) 

Kapazität 

1- und 2-

Familien-

häuser 

(WE) 

Kapazität 

Mehr-

familien-

häuser 

(WE) 

Anzahl 

freie Bau-

plätze für 

1- und 2-

Fami-

lienhäuser 

erschlos-

sen 

Anzahl 

freie Bau-

plätze für 

1- und 2-

Fami-

lienhäuser 

uner-

schlossen 

Besonderheiten 

Bebauungsplan 

Nr.19-96(1) 

Feldstraße / 

Hoyersburger 

Straße 

4,5 2,3 31 0 6 0 1 städtisches 

Grundstück 

Bebauungsplan 

Nr.20-96 

Am Wind-

mühlenberg 

6,4 1,9 16 18 0 16 Umlegung erfor-

derlich, Eigen-

tümer kein 

Interesse 

Bebauungsplan 

Nr.24-98 

Südliche Ludwig-

Frank-Straße 

5,8 2,7 38 0 12 0 Privatflächen 

sind Freiflächen 

bebauter Wohn-

grundstücke, 

nicht verfügbar 

Bebauungsplan 

Nr.29-00 

Wohngebiet 

verlängerte Max-

Adler-Straße 

2,0 1,4 17 0 2 0  

Bebauungsplan 

Nr.31-02 

Wohngebiet 

Heinestraße / 

Fichtestraße 

1,7 0,9 8 0 0 0  

Vorhaben- und 

Erschließungs-

plan Nr.8 

Ackerhof 

Kricheldorf 

1,1 1,0 11 0 3 0 

 

 

Bebauungsplan 

Nr. 36-06 

Winckelmann-

straße, Ludwig- 

Frank- Straße 

4,7 3,0 37 0 6 0  

GESAMT 72,6 36,0 443 213 63 43  

 



 

Integriertes Stadtentwicklungskonzept  2020 

Hansestadt Salzwedel          
_________________________________________________________________________________________________________ 
 

_________________________________________________________________________________________________________ 

Büro für Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke                                                                                                   Seite 42     

Abendstraße 14a, 39167 Irxleben, Tel. 039204 / 911660  Fax 911670 
 

Salzwedel verfügt im Rahmen rechtsverbindlicher Bebauungspläne noch über 63 erschlossene 

Bauplätze, die jedoch aufgrund der Eigentumsverhältnisse und der teilweise unattraktiven Lage 

nicht vollständig zur Verfügung stehen. Bei Fortsetzung der Erschließung im Baugebiet 

"Winckelmannstraße / Ludwig-Frank-Straße" können weitere 22 Bauplätze zur Verfügung ge-

stellt werden.  

 

Weiterhin bestehen folgende Flächenreserven: 

 

Reservebauflächen des Flächennutzungsplanes 

Plangebiet Bebauungsform Anzahl Einfamilienhäuser 

Groß Chüdener Weg  Einfamilienhäuser ca. 120 

Marschfeld Einfamilienhäuser ca.   50 

Erweiterung Feldstraße / 

Hoyersburger Straße 

Einfamilienhäuser ca.   50 

neue Wohnungsbauflächen gesamt ca. 220 

 

 

Bedarf an Bauplätzen 

 

Für die Wohnform Ein- und Zweifamilienhäuser wurde ein Bedarfszuwachs von 63 Wohnungen 

bis zum Jahr 2015 und 108 Wohnungen bis zum Jahr 2020 ermittelt. Ein Teil des Bedarfszu-

wachses soll über die Sanierung leerstehender Wohngebäude im Stadtzentrum gedeckt wer-

den. Für die verbleibende Wohnungsnachfrage steht mit 85 Bauplätzen ausreichend Bauland 

innerhalb bereits erschlossener Baugebiete zur Verfügung. Eine Erschließung von weiteren 19 

Grundstücken im Baugebiet Winckelmannstraße / Ludwig-Frank-Straße wäre möglich. Ein wei-

teres Potential besteht durch Lückenbebauung im Innenbereich. 

 

 

 

7. Darlegung zur Beteiligung der Wohnungseigentümer und der  
Umlandgemeinden an der Erarbeitung und Umsetzung des Stadtentwicklungs-
konzeptes (Stand 2010) 

 

 

Planungsbüro 
�
� 

Stadt Salzwedel Bauamt 

 �� ��  �� �  

Wohnungs-ei-

gentümer 

 
Bevölkerung 

 
Umland-gemein-

den 

 
TÖB 

 

 

Koordinierende Behörde ist das Bauamt der Hansestadt Salzwedel, das gemeinsam mit dem 

beauftragten Planungsbüro und in Abstimmung mit den anderen Beteiligten sowohl die Erarbei-

tung als auch die Umsetzung des Stadtentwicklungskonzeptes koordiniert. 
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Realisierte Zusammenarbeiten 

 

• Zusammenarbeit mit den Wohnungseigentümern  

Das Stadtentwicklungskonzept wurde gemeinsam mit den beiden großen Wohnungsunter-

nehmen abgestimmt, die beide die vorgesehenen Maßnahmen mit tragen und in ihre ei-

gene betriebliche Planung bis 2020 einstellen. 

• Beteiligung der Bevölkerung → öffentliche Beratung über das Stadtentwicklungskonzept in 

den Gremien 

• politisches Gremium → Beratung und Beschlussfassung über das Stadtentwicklungskonzept  

 

 

 

8. Ziele für die gesamtstädtisch städtebauliche und wohnungswirtschaftliche 
 Entwicklung der Prognosen bis zum Jahr 2020 
 
8.1. Gesamtstädtische Entwicklung (Stand 2014) 
 

Leitlinien der Stadtentwicklung der Hansestadt Salzwedel 

 

Die Orientierung an den nachfolgenden Leitlinien soll die Hansestadt Salzwedel in die Lage ver-

setzen, ihre Attraktivität als Wohn- und Gewerbestandort sowie als Standort des Tourismus zu 

erhöhen und die erwartete demografische Entwicklung positiv zu beeinflussen bzw. stadtver-

träglich zu gestalten. 

 

Leitlinien der Stadtentwicklung sind insbesondere: 

• Stärkung des historischen Stadtkerns von Salzwedel einschließlich der historischen Vor-

städte Bockhorn und Perver als identitätsstiftender zentralörtlicher Kernbereich durch: 

- Fortführung der Sanierung historischer Bausubstanz und ortsbildprägender Freiräume 

unter Berücksichtigung denkmalpflegerischer Belange im Sanierungsgebiet, 

- Profilierung des Stadtkerns Salzwedel als Schwerpunkt des Stadt- und Radtourismus in 

der Altmark, 

- weiterer Ausbau der Funktion der Innenstadt als zentralörtlicher Versorgungsstandort 

mit dem Schwerpunkt auf ein qualitativ hochwertiges Angebot an individuellen Ver-

kaufseinrichtungen (Erlebniseinkauf), 

- Erhaltung der Wohnfunktion durch Nutzungsmischung in den zentralen Geschäftslagen 

und Stärkung der Wohnfunktion in den Kernstadtrandlagen; 

• bedarfsgerechte Anpassung des Wohnungsangebotes, Konzentration der Wohnbauflächen-

entwicklung auf die Nachnutzung innerörtlicher Siedlungsbrachen durch: 

- bedarfsgerechte Beschränkung der Wohnbauflächenentwicklung auf die im Flächen-

nutzungsplan vorgesehenen Bauflächenentwicklungen bzw. innerörtliche Bauland-

reserven, keine großflächige Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flächen oder 

Waldflächen für eine Wohnbebauung, 

- bedarfsgerechte Reduktion des Angebotes von Wohnungen in Geschosswohnungs-

bauten, Rückbau von Leerstandsobjekten nach Teilkonzepten für die betreffenden 

Stadtgebiete, 

- Umgestaltung von städtebaulichen Problemgebieten durch Aufwertung des öffent-

lichen Raumes, 
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- Erschließung von innerörtlichen Nutzungsbrachen für eine Wohnbebauung mit Ein-

familienhäusern; 

• Sicherung der Funktion des Stadtkerns als zentraler Versorgungsbereich des Mittelzentrums 

Salzwedel für einen individuellen qualitativ hochwertigen Handel, Ergänzung durch die 

großflächigen Versorgungsbereiche Kaufland und Altmark Center für die Deckung des 

allgemeinen Grundbedarfs der Bevölkerung von Salzwedel und des zentralen Ein-

zugsbereiches; 

• Schaffung neuer Arbeitsplätze durch aktive Förderung der Gewerbeansiedlung in Salzwedel 

durch: 

- Revitalisierung von gering genutzten gewerblichen Bauflächen für eine gewerbliche 

Nutzung, 

- bedarfsgerechte Erweiterung des traditionellen Industriestandortes am Gerstedter Weg 

für die vorzugsweise Ansiedlung von großflächigen Industrie- und Gewerbebetrieben im 

Westen der Stadt, 

- Nutzung der Potentiale der Anbindungen an das Schienennetz,  

• Nutzung der endogenen Potentiale der Ortschaften für eine die örtliche Identität stärkende 

Dorfentwicklung im gesamtstädtischen Rahmen durch: 

- Stärkung und Erhaltung der Land- und Forstwirtschaft als örtliche Erwerbsgrundlage, 

Begrenzung des Entzugs landwirtschaftlicher Nutzflächen,  

- Schaffung und Erhaltung von Arbeitsplätzen auch außerhalb der Landwirtschaft vor-

rangig durch in die Dorflage integrierte nicht störende Kleinbetriebe, 

- Nutzung landschaftsräumlicher Potentiale für die Entwicklung des Tourismus und der 

Erholung, 

- Sicherung einer geordneten Eigenentwicklung der Ortschaften als Wohnstandort, 

- Vorbereitung und Umsetzungen von Maßnahmen zur Förderung der Entwicklung des 

ländlichen Raumes durch Förderung und Entwicklung von Projekten für die Integrierte 

ländliche Entwicklung (ILE);  

• Erhaltung und Sicherung der natürlichen Lebensgrundlagen als Grundlage für eine lebens-

werte Umwelt durch: 

- Erhaltung des offenen Landschaftsraumes um die Kernstadt und die Ortschaften, Ein-

grünung der Ortsränder, 

- Freihaltung der Niederungsbereiche des Jeetze und der Dumme, 

- Berücksichtigung der Ziele des Klimaschutzes in der gesamtstädtischen Planung, 

- Wiederherstellung durch den Bodenabbau oder bauliche Nutzung gestörter Land-

schaftsräume, 

- Schutz naturräumlich besonders hochwertiger Bereiche vor Beeinträchtigung durch 

Siedlungstätigkeit, 

- Verringerung der Immissionsbeeinträchtigung der gesamtstädtischen Wohnnutzung 

durch Konzentration der Entwicklung von Industriebetrieben in den festgesetzten 

Industriegebieten, 

- Sanierung von belasteten Böden. 

- Fortschreibung des Verkehrsentwicklungskonzeptes mit dem Ziel einer Verringerung 

von Immissionsbeeinträchtigungen durch Verkehrslärm  

Die vorstehenden Leitlinien bilden die Grundlage für die durch das vorliegende Konzept ange-

strebte städtebauliche Entwicklung. 
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8.2. Wohnungswirtschaftliche Entwicklung (Stand 2010) 
 

Unter Punkt 3.4. wurde der Wohnungsbestand der voraussichtlichen Nachfrage bis zum Jahr 

2020 gegenüber gestellt. 

Die Ergebnisse der Gegenüberstellung ergeben folgende Tendenzen: 

• In den leerstehenden Ein- und Zweifamilienhäusern reduziert sich nach entsprechender 

Sanierung weiterhin der Wohnungsleerstand. 

• Es besteht weiterhin ein Bedarf an Bauplätzen für Einfamilienhäuser (ca. 80 bis 90 Stück bis 

zum Jahr 2020, der im Rahmen verbindlicher oder in Aufstellung befindlicher Bebauungs-

pläne gedeckt werden kann). 

• In den Wohngebäuden, die vor 1948 errichtet wurden, wird sich der Leerstand bauzu-

standsbedingt wieder leicht erhöhen. 

• Erhebliche Einbrüche der Nachfrage sind nach den Wohnungen der industriellen Bauweise 

zu verzeichnen. Der Leerstand wird sich hier nach dem Jahr 2020 erhöhen, da sich der Ein-

wohnerrückgang zunehmend durch eine stärkere Abnahme der nach Wohnungen nachfra-

genden Haushalte auswirkt.  

 

Zielstellung 

 

1. Fortführung der Sanierung im Bereich der Gebäude mit ein und zwei Wohnungen und der 

Mehrfamilienhäuser, die vor 1990 im Stadtkern errichtet wurden, Ausdehnung auf die Be-

reiche Nordbockhorn und Südbockhorn, keine Umnutzung von Hofgebäuden zu Wohnun-

gen und keine Schaffung neuer Wohnungen in den Dachgeschossen. 

Aufgrund der prognostizierten steigenden Nachfrage für diese Wohnform ist eine Sanierung 

auch langfristig sinnvoll. Erhebliche Nutzungsverdichtungen sollen jedoch vermieden 

werden. 

→ Sanierung der Wohnungen 

 

2. differenzierte Betrachtung bei den Gebäuden mit drei und mehr Wohnungen, die vor 1948 

errichtet wurden 

Trotz anhaltender Nachfrage nach sanierten Wohnungen in dieser Bauform wird für 2020 

ein höherer Leerstand prognostiziert, da sich das Wohnungsüberangebot auch preis-

drückend auf die Mietpreise ausdrückt und damit die Sanierung alter Bausubstanz ohne In-

anspruchnahme von Fördermitteln zunehmend unattraktiv wird. 

→ Rückbau in den Bereichen, in denen es städtebaulich verträglich ist in  

     begrenztem Umfang (außerhalb des Stadtkerns) 

→ Sanierung der verbleibenden Wohnungen insbesondere im Stadtkern und den  

     historischen Vorstädten 

 

3. Wohnungsrückbau der Wohnungen der Baujahre 1949 bis 1990 der industriellen Bauweise 

Soweit dies im Rahmen der Umsetzung möglich ist, sollte stärker auf den kompletten Rück-

bau von Gebäuden orientiert werden als auf einen Teilrückbau. Da der Trend zur Abnahme 

der Nachfrage nach Wohnungen des industriellen Wohnungsbaus der Jahre 1949 bis 1990 

sich voraussichtlich auch nach dem Jahr 2020 fortsetzen wird, sollten Investitionen in die 

Substanz der Wohnungen des industriellen Wohnungsbaus auf eine befristete Erhaltung der 

Funktionsfähigkeit der Substanz ausgerichtet werden. Aus Gründen der Umsetzbarkeit der 

Planung insbesondere aufgrund des Fehlens nachgefragter Zielwohnungen wird jedoch 

auch weiterhin ein Teilrückbau erforderlich sein.  
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Ausweitung der Rückbau- und Teilrückbaumaßnahmen auf die Baugebiete Ernst-Thälmann-

Straße und Uelzener Straße. 

→ Rückbau im Baugebiet Arendseer Straße und in den anderen Gebieten des  

     industriellen Wohnungsbaus 

→ Teilrückbau als Ausnahme soweit ein kompleXer Rückbau nicht möglich ist 

→ keine Neubauten in den abgelegeneren Gebieten Arendseer Straße und  

     Uelzener Straße 

 

4. Die aufgrund der Leerstandsproblematik stockende Neubautätigkeit führt dazu, dass auch 

bis zum Jahr 2020 die Nachfrage nach Wohnungen, die nach 1990 errichtet wurden, das An-

gebot übersteigt. Zielsetzung ist es, die normale Neubautätigkeit, die auch der Bestands-

entwicklung zugrunde gelegt wurde, in den stadtkernnahen Gebieten zu gewährleisten. 

Eine stärkere Ausweitung des Geschosswohnungsbaus sollte unterbleiben, um die Woh-

nungssuchenden nach dieser Bauform in umfassend sanierte Gebäude älterer Baujahre zu 

lenken. 

→ kein Bedarf an zusätzlichen Bauplätzen, nur Lückenbebauung 

→ Neubau von Wohnungen für Bevölkerungsgruppen mit eingeschränkter Mobilität  

auf stadtkernnahen Grundstücken, insbesondere auf Grundstücken mit abgebrochener 

Wohnungsbausubstanz im Stadtkern 

 

5. Die für den Einfamilienhausbau im Rahmen rechtsverbindlicher Bebauungspläne vorge-

sehenen Wohnungsbaustandorte sind auch für den Zeitraum bis zum Jahr 2020 aus-

reichend. Weitere Bauplätze sind innerhalb vorhandener Baulücken auf Abbruchstandorten 

oder durch Verdichtung im Innenbereich vorhanden. Die Neuerschließung zusätzlicher Ein-

familienhausgebiete ist nicht erforderlich.  

 
 
Anzahl der erforderlichen Wohnraumminderung und des Neubaus 

 

 prognosti-
zierter Leer-
stand 2020 

Rückbau 
2009/2010 

vorge-
sehener 

Rückbau bis 
2020 

verbleiben-
der Leerstand 

Ein- und Zweifamilienhäuser   100     0       0   100 

Wohnungen in Drei- und Mehr-

familienhäusern der Baujahre bis 

31.12.1948 

  526    22   220   284 

Wohnungen in Drei- und Mehr-

familienhäusern der Baujahre 

01.01.1949 bis 31.12.1989 

industrieller Wohnungsbau 

1926 214   780   932 

Wohnungen in Drei- und Mehr-

familienhäusern der Baujahre ab 

01.01.1990  

    66     0       0     66 

 2618 236 1000 1382 
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Bei konsequenter Umsetzung des Rückbaukonzeptes bis zum Jahr 2020 könnte der Wohnungs-

leerstand auf dem derzeitigen Niveau von ca. 1.380 Wohnungen gehalten und ein weiterer An-

stieg vermieden werden. Der Umfang der Rückbaumaßnahmen wurde mit den größeren 

Wohnungsbauunternehmen der Stadt Salzwedel abgestimmt. 

 

 

Anzahl des erforderlichen Neubaus 

 

Bei der Bestandsentwicklung wurden die anzusetzenden Bestandszugänge durch Neubauten 

bereits berücksichtigt, da sie keiner gezielten Maßnahmen bedürfen, sondern Marktmechanis-

men unterliegen, die in die Prognose einbezogen werden. 

 

 

Zielsetzungen Sanierungs- und Aufwertungsmaßnahmen bis 2020 

Gebäudeerneuerung / -modernisierung bis 2020 

 

• Schwerpunkt der Sanierung und Erneuerungen bis zum Jahr 2020 sollte weiterhin der Stadt-

kern darstellen 

• die Sanierung und Erneuerung wird auf die Gebiete Nordbockhorn und Südbockhorn ausge-

weitet, die aufgrund ihrer Bebauung als alte Vorstadt ebenfalls dem Stadtkern ähnliche 

Baustrukturen aufweisen 

• die Sanierung von Gebäuden der Baujahre 1949 bis 1990 im industriellen Wohnungsbau 

ohne einen Teilrückbau soll auf die stadtkernnahen Gebiete Kronsberg, Friedensring, Ernst-

Thälmann-Straße begrenzt bleiben 

In den Bereichen Uelzener Straße (Teilbereich der Lüneburger Straße) und Arendseer Straße 

soll eine Sanierung von Gebäuden in der Regel zumindest mit einem Teilrückbau verbunden 

werden. Im Gebiet Arendseer Straße sollten Modernisierungen und Sanierungen auf einen 

kurzfristigen Refinanzierungszeitraum abgestellt werden. Langfristig ist ein vollständiger 

Rückbau anzustreben. 

 

 

Eine Erweiterung des Angebots an Wohnfolgeeinrichtungen ist nicht erforderlich. 

 

 

 

9. Überprüfung und gegebenenfalls Anpassung bestehender  
 gesamtstädtischer Planungen (Stand 2012) 
 

Anpassung der Bauleitplanung 

Bereits im Rahmen der Umsetzung des Stadtentwicklungskonzeptes für den Planungszeitraum 

bis zum Jahr 2010 wurde die Anpassung des Bebauungsplanes Nr.4-91(1) Wohngebiet nördlich 

Arendseer Straße von Geschosswohnungsbau in Einfamilienhausbau umgesetzt. Dieser Bebau-

ungsplan sieht nun bedarfsgerecht Einfamilienhäuser vor. Aufgrund der Vermarktungs-

hemmnisse durch das unmittelbare Angrenzen an das im industriellen Wohnungsbau errichtete 

Baugebiet Arendseer Straße ist ein weiterer Änderungsbedarf gegeben. Durch eine Grünfläche 

soll eine Abstandsfläche zum Wohngebiet Arendseer Straße geschaffen werden.  

Die im Stadtentwicklungskonzept vorgesehene Änderung des Bebauungsplanes Braunschweiger 

Straße von Geschosswohnungsbau in Einfamilienhausbau ist noch nicht umgesetzt. Ein dringen-
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der Bedarf ist hierfür derzeit nicht gegeben, da aktuell mit der Errichtung weiterer Geschoss-

wohnungsbauten im Baugebiet in Stadtrandlage nicht zu rechnen ist. Die in den umliegenden 

Ortschaften gelegenen Einfamilienhausgebiete sind überwiegend nur teilweise ausgelastet, da 

die Nachfrage deutlich zurückgegangen ist. Die Orte sind inzwischen in die Hansestadt Salzwe-

del eingemeindet. Die leerstehenden Einfamilienhausbauflächen in den Ortsteilen haben keinen 

erheblichen Einfluss auf die Umsetzung der Ziele des Stadtentwicklungskonzeptes, da sich die 

Nachfrage nach Bauplätzen weitgehend auf die ortsansässige Bevölkerung der Ortsteile be-

schränkt. In der Kernstadt Salzwedel stehen ausreichend Flächen für den Einfamilienhausbau in 

attraktiver, verkehrsgünstiger Lage zur Verfügung, so dass keine weitere Suburbanisierung zu 

erwarten ist.   

Zur Umsetzung der Ziele eines möglichst umfassenden Rückbaus des Wohngebietes Arendseer 

Straße wird empfohlen: 

Aufstellung eines Bebauungsplanes für das Gebiet Arendseer Straße mit der Zielstellung 

- flächendeckende Reduktion der Geschossigkeit 

- Freihaltung von Abbruchflächen von der Bebauung mit Geschosswohnungsbauten 

 

 

Maßnahmen nach § 171 a-d Baugesetzbuch 

1. Vertiefung des Stadtentwicklungskonzeptes 2020 für die Gebiete, die nicht Sanierungsge-

biete sind 

- Arendseer Straße 

- Fuchsberg 

- Uelzener Straße (Teilbereich aus dem Bereich Lüneburger Straße) 

- Ernst-Thälmann-Straße (Teilbereich aus dem Bereich Ernst-Thälmann-Straße / Friedens-

ring) 

Durchführung der Betroffenheitsbeteiligung im Sinne der §§ 137 - 139 Baugesetzbuch 

2. Sicherung von Durchführungsmaßnahmen im Sinne des § 171 d Baugesetzbuch 

Festlegung des Genehmigungsvorbehaltes für die Stadtumbaugebiete durch Satzungen 

nach § 171 d Abs.1 Baugesetzbuch zur effizienten Steuerung des Stadtumbauprozesses 

durch die Stadt Salzwedel 
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10. Schwerpunktgebiete für die Programme Stadtumbau-Ost , Städtebaulicher
 Denkmalschutz und Soziale Stadt in der Hansestadt Salzwedel sowie erster 
grober teilstädtischer Entwicklungsziele und gebietsbezogener Handlungs-
prioritäten (Stand 2014) 

 

Stadtquartiere mit vorrangiger Priorität für die vorstehenden Maßnahmenkomplexe 

Der Einwohnerverlust von Salzwedel setzt sich auch nach dem Jahr 2010 kontinuierlich fort. 

Seine Auswirkungen werden sich im Zeitraum bis 2020 noch verschärfen, da auch die Anzahl 

der Haushalte, die als Nachfrager nach Wohnungen auftreten, deutlich sinken wird. Dies erfor-

derte eine Ausweitung des Umfangs der im Rahmen des Programmes Stadtumbau-Ost  

umzustrukturierenden Stadtteile vorrangiger Priorität. Die Konzentration der Rückbautätigkeit 

allein auf das Wohngebiet Arendseer Straße ist nicht mehr ausreichend, um auch zukünftig den 

Wohnungsbestand dem sinkenden Bedarf anzupassen. Die Hansestadt Salzwedel hat daher mit 

Beschluss Nr. 37/09 aufgrund der vorliegenden Vorergebnisse bereits eine Ausweitung des Um-

fangs der Stadtteile mit vorrangiger Priorität des Stadtumbaus beschlossen. 

Der Zustand der denkmalgeschützten Substanz der Hansestadt Salzwedel hat sich in den ver-

gangenen zwei Jahrzehnten deutlich verbessert, jedoch sind nach wie vor denkmalgeschützte 

Gebäude mit teilweise bestandsgefährdenden Substanzschäden vorhanden, so dass eine Fort-

führung der Maßnahmen des Programms Städtebaulicher Denkmalschutz dringend erforderlich 

ist. Schwerpunkt bildet hierbei der Stadtkern Salzwedel - Bereich 1. 

Die Entwicklung in den letzten beiden Jahrzehnten hat zu einem wachsenden Leerstand in den 

Wohngebieten des industriellen Wohnungsbaus und in Teilen der Altstadt geführt. Dies ist ver-

bunden mit einer sozialen Segregation, die zu einer Konzentration sozial benachteiligter Be-

völkerungsgruppen in diesen Bereichen führt. Diesem Prozess soll zukünftig im Rahmen des 

Programmes Soziale Stadt entgegen gesteuert werden. 

 

 

• Bereich 1 - Stadtkern  

(überwiegend Sanierungsgebiet) [Festlegung 2001] 

Der Bereich umfasst im Wesentlichen den mittelalterlichen Stadtkern von Salzwedel, der als 

Sanierungsgebiet festgesetzt wurde und einzelne Randbereiche dazu. Der Stadtkern ist einer-

seits von Erfolgen der bisherigen Sanierungstätigkeit und andererseits noch von bauzustands-

bedingtem Leerstand gekennzeichnet. Der Wohnungsleerstand konnte zwar von 353 Wohnun-

gen auf 262 Wohnungen gesenkt werden, ist aber nach wie vor hoch. Aufgrund der denkmal-

geschützten Substanz und des hohen Identifikationswertes des Stadtkerns für die Gesamtstadt 

besteht hier ein besonders dringender Handlungsbedarf auch über das Jahr 2010 hinaus. Der 

Bereich bleibt daher auch bis zum Jahr 2020 ein Stadtteil vorrangiger Priorität sowohl im Rah-

men des Programmes Stadtumbau-Ost als auch des städtebaulichen Denkmalschutzes. Der 

Wohnungsleerstand und die Substanzschäden treten in Teilen des Bereiches, insbesondere um 

die Altperver Straße, besonders gehäuft auf, so dass im Gebiet zunehmend eine soziale Segre-

gation zu beobachten ist, die dazu führt, dass sozial benachteiligte Gruppen im Südosten des 

Gebietes um die Altperverstraße als Bewohner besonders häufig vertreten sind. Der Bereich 1 

soll daher als Schwerpunktgebiet für das Programm Soziale Stadt festgelegt werden. 

 

 



 

Integriertes Stadtentwicklungskonzept  2020 

Hansestadt Salzwedel          
_________________________________________________________________________________________________________ 
 

_________________________________________________________________________________________________________ 

Büro für Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke                                                                                                   Seite 50     

Abendstraße 14a, 39167 Irxleben, Tel. 039204 / 911660  Fax 911670 
 

• Bereich 2 - Nördliche Kernstadt  

Teilgebiet Bockhorn [Festlegung 2009] 

Das Teilgebiet Bockhorn umfasst mit dem Nordbockhorn und dem Südbockhorn eine alte vor-

städtische Siedlung der Stadt Salzwedel, die von Gebäuden geprägt wird, die denen der histori-

schen Neustadt Salzwedels im Stadtkern entsprechen. In diesem Bereich überwiegt wie im 

Stadtkern das Sanierungserfordernis. Die Gebäude bieten hierfür geeignete Voraussetzungen, 

sind jedoch aufgrund der Ausweisung des Stadtkerns als Sanierungsgebiet schlechtergestellt, 

weshalb zunehmend Probleme des bauzustandsbedingten Wohnungsleerstandes auftreten. 

Weiterhin erfüllt das Gebiet mit den vorhandenen Einrichtungen des Gemeinbedarfs eine wich-

tige Ergänzungsfunktion zum Stadtkern. Schwerpunkt in diesem Gebiet ist das Programm 

Stadtumbau-Ost. 

 

 

• Bereich 3 - Ernst-Thälmann-Straße / Friedensring 

Teilgebiet Ernst-Thälmann-Straße [Festlegung 2009] 

Das Teilgebiet ist durch eine Wohnbebauung der 70er Jahre in industrieller Bauweise mit ge-

neigten Dächern geprägt. Die Gebäude sind teilweise entlang der hier derzeit noch vierspurigen 

Ernst-Thälmann-Straße ausgerichtet bzw. befinden sich an der Umgehungsstraße der B 71 / 

B 248. Aufgabe des Stadtumbaus in diesem Teilgebiet ist ein selektiver Rückbau von Gebäuden. 

Einen Schwerpunkt dafür stellt zunächst der über 180 Meter lange Wohnblock Ernst-Thälmann-

Straße 12 bis 34 (gerade Hausnummern) dar, der aufgrund seiner Größe den städtebaulichen 

Maßstab der Stadt Salzwedel sprengt. Weiterhin ist hier zwingend eine Wohnumfeldver-

besserung, insbesondere ein Teilrückbau der vierspurigen Ernst-Thälmann-Straße verbunden 

mit der Schaffung von Parkplätzen erforderlich. Aufgrund der innenstadtnahen Lage ist eine 

wesentliche Ausdünnung des Gebietes zu vermeiden. Komplettabbrüche sollten auf zusam-

menhängende Flächen orientiert werden, die danach für eine Neubesiedelung zur Verfügung 

stehen. Der Schwerpunkt der Maßnahmen liegt im Bereich des Programmes Stadtumbau-Ost. 

Der ebenfalls durch industriellen Wohnungsbau geprägte Teilbereich Friedensring weist hin-

gegen einen sehr geringen Leerstand und eine sanierte Bausubstanz auf. Dieser Teilbereich 

wurde daher vorerst nicht als prioritär eingestuft. 

→  geplante Wohnungsverringerung bis zum Jahr 2020 im Teilbereich Ernst-Thälmann- 

      Straße: 140 Wohnungen 

 

 

• Bereich 8 - Lüneburger Straße 

Teilbereich Uelzener Straße 

Der Teilbereich Uelzener Straße des Bereiches Lüneburger Straße umfasst den Westteil der in 

industrieller Bauweise in den 70er Jahren entstandenen Siedlung. Durch die Umlenkung von 

Familien aus freizuziehenden Wohnungen des Wohngebietes Arendseer Straße konnte der 

Leerstand im Gebiet gemindert werden. Dies betrifft insbesondere den stadtkernnahen Ostteil 

der Siedlung. Der stärker peripher gelegene Westteil weist hingegen nach wie vor hohe Leer-

standsquoten von teilweise über 30% der Wohnungen der Gebäude auf, weshalb hier bei dem 

prognostizierten weiteren Einwohnerrückgang ein Rückbau erforderlich wird. Aufgrund der 

größeren Entfernung zum Stadtzentrum wird für diesen Teilbereich ein Komplettabriss von Ge-

bäuden präferiert. Sanierungen von Gebäuden sollten im erforderlichen Umfang weiterhin zu-

gelassen werden. Der Schwerpunkt in diesem Gebiet liegt auf dem Programm Stadtumbau-Ost. 

→  geplante Wohnungsverringerung bis zum Jahr 2020: 104 Wohnungen 
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• Bereich 11 - Baugebiet Arendseer Straße  

[Festlegung 2001] 

Das im Stadtentwicklungskonzept 2001 vorgeschlagene Modell des Rückbau und Teilrückbau 

mit umfassender Sanierung der verbleibenden Gebäude muss aufgrund des sich auch nach dem 

Jahr 2010 fortsetzenden Bedarfsrückgangs an Wohnungen zumindest in Frage gestellt werden, 

da erhebliche Investitionen in die verbleibende Restsubstanz sich aufgrund des Bedarfsrück-

gangs nicht mehr langfristig amortisieren werden. Im Rahmen der Fortschreibung des Stadt-

entwicklungskonzeptes bis zum Jahr 2020 wird daher grundsätzlich für diesen Bereich ein voll-

ständiger Gebäuderückbau empfohlen. Für diesen langfristigen kompletten Rückbau sind je-

doch derzeit die Rahmenbedingungen noch nicht gegeben, da die Zielwohnungen für eine Frei-

lenkung im Einvernehmen mit den Mietern fehlen und wie bereits dargestellt die festgesetzte 

Höhe der Kosten einer angemessenen Unterkunft für ALG II - Empfänger eine weitere Um-

setzung von ALG II - Empfängern in andere Wohngebiete verhindern. Ein Teilrückbau wird daher 

für dieses Gebiet weiterhin als notwendiger Zwischenschritt erfolgen müssen. Hierbei sollten 

die Kosten für die Aufwertung der Wohnungen jedoch auf kurzfristige Refinanzierungszeit-

räume abgestellt werden. Die Sanierung von Gebäuden ohne Teilrückbau sollte bis auf die 

bereits durchgeführten Maßnahmen unterbleiben. Ebenso sollte auf Neubauten im Gebiet ver-

zichtet werden.  

Im Gebiet Arendseer Straße sind die Tendenzen zur Konzentration sozial benachteiligter Bevöl-

kerungsgruppen, insbesondere von Bewohnern mit Migrationshintergrund besonders deutlich 

erkennbar. Dies führt zu einer Verschärfung sozialer Problemlagen und zunehmend zu einem 

Wegzug stabilisierender Bevölkerungsschichten aus dem Gebiet. Diese Entwicklung muss durch 

entsprechende Maßnahmen des Programmes Soziale Stadt entgegen gewirkt werden. Das Ge-

biet ist im Rahmen des Programmes Stadtumbau-Ost und im Programm Soziale Stadt als 

Schwerpunkt festgelegt. 

→  geplante Wohnungsverringerung bis zum Jahr 2020: 534 Wohnungen 

 

 

• Bereich 15 - Fuchsberg  

[Festlegung 2001] 

Der Bereich Fuchsberg umfasst ehemals für Militärbedienstete errichtete Gebäude, die erheb-

lich vom zentralen Bereich abgelegen sind. Der Bereich ist durch einen besonders hohen Leer-

standsanteil und gravierende Baumängel an den Gebäuden gekennzeichnet. Ziel der Umgestal-

tung ist ein umfangreicher Rückbau, der vor 1948 errichteten, unsanierten Gebäude. Eine Aus-

nahme bildet hierfür lediglich das im Bestand zu erhaltende Aussiedlerheim. Jegliche Investitio-

nen bzw. die Sanierung der Substanz sind nicht mit den Zielen des Stadtentwicklungskonzeptes 

vereinbar und sollten daher unterbleiben. Gegebenenfalls ist dies durch die Satzung nach § 

171 d Baugesetzbuch festzulegen. Der Schwerpunkt der Maßnahmen liegt im Programm Stadt-

umbau-Ost. 
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konsolidierte Stadtteile ohne besonderen Handlungsbedarf 

• Bereich 7  Böddenstedter Weg 

• Bereich 10  Wohngebiet Schillerstraße einschließlich Erweiterung 

• Bereich 12  Siebeneichen 

• Bereich 13  Erweiterung Siebeneichen 

• Bereich 14  Sienauer Weg 

 

Die vorstehenden Stadtgebiete sind überwiegend durch Einfamilienhausbau gekennzeichnet 

und entstanden zum Teil erst nach 1990. Ein gravierender städtebaulicher Umgestaltungsbedarf 

ist auch langfristig nicht zu erkennen. 

 

 

umzustrukturierende Stadtteile ohne vorrangige Priorität 

• Bereich 2  Nördliche Kernstadt außerhalb des Teilbereiches Bockhorn 

• Bereich 3  Teilbereich Friedensring aus dem Bereich Ernst-Thälmann-Straße / Friedensring 

• Bereich 4  Kronsberg 

• Bereich 5  Neutorstraße 

• Bereich 6  Perver 

• Bereich 8  Lüneburger Straße Flächen außerhalb des Teilbereiches Uelzener Str. 

• Bereich 9  Hoyersburger Straße 

 

 

Über eine Ausdehnung der umzustrukturierenden Stadtteile ist gegebenenfalls im Rahmen ei-

ner weiteren Fortschreibung zu entscheiden. 
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II. Entwicklung der ländlichen Ortschaften der Hansestadt Salzwedel 
 

Das Stadtentwicklungskonzept der Hansestadt Salzwedel hat in seiner Fassung aus dem Jahr 

2000 und der Fortschreibung 2010 den Schwerpunkt auf die Entwicklung des zusammen-

hängend bebauten städtischen Raumes gelegt, da hier bisher die demografische Entwicklung 

zuerst in Form von Wohnungsleerstand sichtbar war. 

Der demografische Wandel vollzieht sich jedoch in zweierlei Hinsicht, sowohl quantitativ als 

auch qualitativ. Die quantitative Dimension, das heißt das Sinken der absoluten Einwohner-

zahlen wurde im Stadtentwicklungskonzept zunächst vorrangig thematisiert. Die Auswirkungen 

dieses Prozesses werden vor allem in der Kernstadt sichtbar, da sich hier der Einwohnerrück-

gang durch Wohnungsleerstand gravierend auswirkt. Im ländlichen Raum führt der Einwohner-

rückgang aufgrund der deutlich stärkeren Eigentumsbindung hingegen vor allem zu Wohn-

flächenzuwächsen pro Einwohner, Wohnungsleerstände treten hier in der Regel vor allem sub-

stanzbedingt auf. 

Die qualitative Dimension, die Veränderung der Anteile der Altersgruppen an der Gesamtbe-

völkerung und die damit verbundene Verringerung des Anteils der Erwerbstätigen wird erst 

jetzt spürbar, nachdem die Altersgruppe der nach 1990 Geborenen in das Erwerbsleben ein-

tritt. Lehrlingsmangel und daraus folgender Fachkräftemangel werden die die öffentliche Dis-

kussion bestimmenden Themen der nächsten Jahre werden. Gerade im ländlichen Raum stellt 

dieser Prozess die Existenz von altersgruppenbezogenen Einrichtungen der sozialen Infrastruk-

tur wie Kindergärten und Schulen in Frage. 

Strategien, dem demografischen Wandel zu begegnen, sind auf gesamtgesellschaftlicher und 

auf regionaler Ebene erforderlich. 

Durch die Eingemeindung der bisher selbständigen Gemeinden Brietz, Dambeck, Mahlsdorf 

(2003), Stappenbeck (2005), Benkendorf (2009), Chüden, Henningen, Klein Gartz, Langenapel, 

Liesten, Osterwohle, Pretzier, Riebau, Seebenau, Tylsen (2010), Steinitz und Wieblitz-Eversdorf 

(2011) erstreckt sich die Hansestadt Salzwedel inzwischen auf eine Fläche von 304,5 km2 und 

umfasst deutlich größere Flächenanteile im ländlich geprägten Raum als im verstädteten Be-

reich. Eine Ergänzung des Stadtentwicklungskonzeptes um die Ortschaften des ländlichen 

Raumes war somit erforderlich. 

 

 

 

1. Allgemeines 

 

Das insgesamt 304,5 km2 große Stadtgebiet der Hansestadt Salzwedel umfasst neben dem 

zentralen Siedlungsbereich insgesamt 48 weitere Ortsteile in 17 Ortschaften. Dies sind: 

- Ortschaft Benkendorf mit den Ortsteilen Benkendorf und Büssen 

- Ortschaft Brietz mit den Ortsteilen Brietz und Chüttlitz 

- Ortschaft Chüden mit den Ortsteilen, Groß Chüden, Klein Chüden und Ritze 

- Ortschaft Dambeck mit den Ortsteilen Amt Dambeck, Dambeck und Brewitz 

- Ortschaft Henningen mit den Ortsteilen Andorf, Barnebeck, Henningen, Hestedt, Klein 

Grabenstedt, Rockenthin und dem Wohnplatz Groß Grabenstedt 

- Ortschaft Klein Gartz 

- Ortschaft Langenapel 

- Ortschaft Liesten mit den Ortsteilen Depekolk und Liesten 

- Ortschaft Mahlsdorf mit den Ortsteilen Mahlsdorf und Maxdorf 
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- Ortschaft Osterwohle mit den Ortsteilen Bombeck, Groß Gerstedt, Klein Gerstedt, Oster-

wohle und Wistedt 

- Ortschaft Pretzier mit den Ortsteilen Königstedt und Pretzier 

- Ortschaft Riebau mit den Ortsteilen Jeebel und Riebau 

- Ortschaft Seebenau mit den Ortsteilen Cheine, Darsekau und Seeben 

- Ortschaft Stappenbeck mit den Ortsteilen Buchwitz und Stappenbeck 

- Ortschaft Steinitz mit den Ortsteilen Kemnitz und Ziethnitz 

- Ortschaft Tylsen mit den Ortsteilen Niephagen und Tylsen 

- Ortschaft Wieblitz-Eversdorf mit den Ortsteilen Eversdorf, Groß Wieblitz und Klein Wieblitz 

und die zur Kernstadt Salzwedel gehörenden Ortsteile Böddenstedt, Hoyersburg, Krichel-

dorf und Sienau. 

 

Die durchschnittliche Einwohnerdichte der Hansestadt Salzwedel von 81 Einwohnern pro km2 

wird maßgeblich durch den städtischen Bereich bestimmt. In den ländlichen Gemarkungen be-

trägt die Einwohnerdichte im Durchschnitt 28 Einwohner pro km2. 

Im Regionalen Entwicklungsplan sind neben Salzwedel als Mittelzentrum keine zentralen Orte 

im ländlichen Gebiet der Hansestadt Salzwedel festgelegt. Das gesamte Stadtgebiet ist auf den 

zentralen Ort Salzwedel orientiert. Die Einzugsbereiche benachbarter Grundzentren (Diesdorf / 

Dähre, Arendsee, Beetzendorf, Brunau / Fleetmark) erstrecken sich kaum auf Teile des Stadt-

gebietes. Die Ortschaften Liesten und Klein Gartz befinden sich zwar im Einzugsbereich des 

Grundzentrums Brunau / Fleetmark und die Ortschaft Langenapel im Einzugsbereich des 

Grundzentrums Diesdorf/ Dähre, die Grundzentren verfügen jedoch nur über eine geringe Aus-

stattung, so dass aufgrund der räumlichen Nähe zur Kernstadt Salzwedel diese im wesentlichen 

die grundzentrale Funktion wahrnimmt. 

Die vom Landesentwicklungsplan vorgegebenen Erreichbarkeiten zentraler Orte werden in Be-

zug auf Mittelzentren (60 Minuten ÖPNV, 30 Minuten Pkw) eingehalten. Die Erreichbarkeit von 

Grundzentren (30 Minuten ÖPNV, 15 Minuten Pkw) sind für die Bereiche Henningen 

(30 Minuten ÖPNV) und Seeben / Darsekau (Rufbus) grenzwertig.  

Die Erreichbarkeit von Oberzentren (90 Minuten ÖPNV, 60 Minuten Pkw) ist für den gesamten 

Bereich der Hansestadt Salzwedel nicht gegeben. 

Die ländlichen Ortsteile sind über ein gegliedertes Straßennetz unterschiedlicher Zuständig-

keiten erreichbar. Die wesentlichen Hauptverkehrsstraßen sind die Bundesstraße B71 im Ab-

schnitt Gardelegen - Salzwedel - Uelzen, die Bundesstraße B 190 im Abschnitt Arendsee - Salz-

wedel und die Bundesstraße B248 im Abschnitt Brome - Salzwedel - Lüchow. 

Die Bahnverbindung Stendal - Salzwedel - Uelzen hat lediglich für die Ortschaft Pretzier eine 

Anbindefunktion. 

Die ländlichen Ortschaften der Hansestadt Salzwedel werden überwiegend durch die Landwirt-

schaft geprägt. Eine Sonderstellung nimmt Steinitz mit der Zentralstation der Erdgasgewinnung 

ein. An Gewerbebetrieben sind Handwerksbetriebe und Dienstleistungsbetriebe vertreten.  

Größere Gewerbebetriebe befinden sich in Steinitz (Erdgas), Pretzier (Fenster- und Profilwerk), 

Henningen (Tanksysteme und Metallbau) und Dambeck (Stahlrohr- und Filterwerk). 
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2. Entwicklung der Ortschaften 

Ortschaft Benkendorf mit den Ortsteilen Benkendorf und Büssen 
 

Lage: Die Ortschaft Benkendorf mit den Ortsteilen Benkendorf und 

Büssen befindet südöstlich der Kernstadt Salzwedel. Die Ent- 

fernung von Benkendorf zum Stadtzentrum beträgt ca. 10 km. 

Gemarkungsgröße: 10,23 km2 

Einwohnerdichte: 16,7 Einwohner / km2 

Einwohnerentwicklung 1990 bis 2010 und Prognose für die Jahre 2015 und 2020 

Jahr 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 

Ortschaft Benkendorf 253 215 203 196 171 161 151 

Ortsteil Benkendorf k.A. k.A. k.A. k.A. 101 95 89 

Ortsteil Büssen k.A. k.A. k.A. k.A. 70 66 62 

Ausstattung des Ortes 

mit Infrastrukturein-

richtungen: 

- Ortsfeuerwehr, 

- Revierförsterei, 

- Dorfgemeinschaftshaus (60 Plätze) 

Besonderheiten: -  landwirtschaftlich und durch Wohnnutzung geprägte 

Ortsteile,  

- Benkendorf dörfliche Ansiedlung, Feldsteinkirche (12. Jh.) 

- Büssen - Gutsgründung mit großem Gutshof und westlich 

angrenzender Parkanlage  

- bis 1990 wichtige Schweinezuchtstation in Büssen, derzeit  

Schweinemastanlage westlich von Büssen   

- Ferienangebote auf Gut Büssen - 5 Ferienwohnungen 

Prognose bis 

zum Jahr 2020: 

- stabile Ortsentwicklung bei leicht rückläufiger 

Einwohnerzahl 

Planungsempfehlungen: - Schwerpunkt Entwicklung der Landwirtschaft 

- Urlaub auf dem Bauernhof  

- Eigenentwicklung der Ortslagen ausschließlich innerhalb 

der im Zusammenhang bebauten Ortslagen 

- Freihaltung der innerörtlichen Niederungsbereiche in 

Benkendorf 
 

  
Luftbild Benkendorf Luftbild Büssen 
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Ortschaft Brietz mit den Ortsteilen Brietz und Chüttlitz 

 

Lage: Die Ortschaft Brietz mit den Ortsteilen Brietz und Chüttlitz liegt 

an der Bundesstraße B 71 unmittelbar im Nordwesten angren-

zend an die Kernstadt Salzwedel. Die Entfernung Brietz zum 

Stadtzentrum beträgt ca. 4,5 km. 

Gemarkungsgröße: 9,78 km2 

Einwohnerdichte: 93,9 Einwohner / km2 

 

Einwohnerentwicklung 1990 bis 2010 und Prognose für die Jahre 2015 und 2020 

Jahr 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 

Ortschaft Brietz k.A. k.A. k.A. 992 918 867 812 

Ortsteil Brietz k.A. k.A. k.A. 499 456 430 404 

Ortsteil Chüttlitz k.A. k.A. k.A. 493 462 436 409 

 

wirksame Bauleitpläne: - Flächennutzungsplan von 1998 (gemeinsam mit Salzwedel) 

Wohnbauflächenreserven im Flächennutzungsplan: 

•  in Brietz ca. 1,3  ha (20 Grundstücke) unbebaut 

•  in Chüttlitz, siehe Vorhaben- und Erschließungsplan Nr. 2  

- unbebaute Grundstücke in Bebauungsplänen mit Auswei- 

sung allgemeiner Wohngebiete 

• Brietz "Steindamm" (1994), – 4 freie Grundstücke (0,3 ha) 

• Brietz "Sandberg/Achterstraße" (1994), voll belegt 

• Brietz "Mühlenweg" (1994, Änd. 2010),  – ein freies 

Grundstück (0,075 ha)  

• Chüttlitz  Vorhaben- und Erschließungsplan Nr. 2 "Wohn-

park Alter Stadtweg" (1996), – 2. Bauabschnitt 3 ha im 

Osten von Chüttlitz , unbebaut, unerschlossen  

Ausstattung des Ortes 

mit Infrastrukturein-

richtungen: 

- Ortsfeuerwehr, 

- Sportplatz, Sportlerheim mit Gastronomie, 

- Gaststätte mit Pension "Am Wiesengrund" in Chüttlitz,  

- Gaststätte "Bierstübchen", An der Chaussee, 

- Getränkehandel in Brietz, 

- Tankstellenshop, 

- Tierarztpraxis 

Besonderheiten: 
- Chüttlitz entstanden aus ehemaligem Rundlingsdorf östlich 

der Beeke nördlich Bundesstraße B 71, 

-  Brietz als Streusiedlung entlang der Chaussee Salzwedel - 

Uelzen - Lüneburg ohne einen ausgeprägten historischen 

Ortskern entstanden, 

- Gewerbegebiet mit Baustoffgroßhandel, Fensterbau, Auto-

haus und -lackiererei, Möbelhaus, Tierfutterhersteller und 

Tankstelle in Brietz, 

- Naturräumlich wertvolle, teilweise touristisch durch das 

grüne Band erschlossene Bereiche Brietzer Teiche und 

Salzwedeler Stadtwald nördlich von Brietz, Beobachtungs-

punkt nördlich von Brietz 
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Prognose bis 

zum Jahr 2020: 

- stabile Ortsentwicklung bei leicht rückläufiger Einwohner-

zahl 

Planungsempfehlungen: - Weiterführung der Besiedelung des Gewerbegebietes,  

- Eigenentwicklung der Ortslagen Brietz und Chüttlitz inner-

halb der bebauten Bereiche bzw. im Geltungsbereich der 

Bebauungspläne, bei denen die Erschließung bereits her-

gestellt ist,  

- keine Erschließung des Vorhaben- und Erschließungsplanes 

Wohnpark Chüttlitz- 2. Bauabschnitt, da die Erschließungs- 

kosten nicht über den Grundstücksverkauf refinanzierbar 

sind und eine Inanspruchnahme von Außenbereichsflächen 

für eine Bebauung bei deutlich rückläufigen Einwohner- 

zahlen gemäß § 1a Abs. 2 BauGB unzulässig ist 

- Rücknahme unbebauter und unerschlossener Wohnbau-

flächen im Flächennutzungsplan   

- Förderung des naturverbundenen Tourismus im 

Zusammenhang mit dem Grünen Band 

 

  

Luftbild Brietz Luftbild Chüttlitz 
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Ortschaft Chüden mit den Ortsteilen Groß Chüden, Klein Chüden und Ritze 

 

Lage: Die Ortschaft Chüden mit den Ortsteilen Groß Chüden, Klein 

Chüden und Ritze liegt unmittelbar im Osten angrenzend an 

die Kernstadt Salzwedel nördlich der Bahnlinie Stendal - Salz-

wedel. Die Entfernung von Groß Chüden zum Stadtzentrum 

beträgt ca. 5 Kilometer. 

Gemarkungsgröße: 19,97 km2 

Einwohnerdichte: 22,0 Einwohner / km2 

 

Einwohnerentwicklung 1990 bis 2010 und Prognose für die Jahre 2015 und 2020 

Jahr 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 

Ortschaft Chüden 451 464 509 467 439 414 389 

Ortsteil Groß Chüden k.A. k.A. k.A. k.A. 189 178 167 

Ortsteil Klein Chüden k.A. k.A. k.A. k.A. 20 19 18 

Ortsteil Ritze k.A. k.A. k.A. k.A. 230 217 204 

 

wirksame Bauleitpläne: - Flächennutzungsplan von 1994 

Wohnbauflächenreserven im Flächennutzungsplan:  

• in Groß Chüden im Südwesten, 1,5 ha  

• in Ritze West 4,5 ha, unbebaut, unbeplant, über-

wiegend unerschlossen  

- Satzungen nach § 34 Abs. 4 BauGB 

• Ritze 1/95 – ein freies Grundstück 

• Klarstellungs- und Abrundungssatzung Ritze – voll belegt 

Ausstattung des Ortes 

mit Infrastrukturein-

richtungen: 

- Sportplatz und Sportlerheim mit Gastronomie südlich von 

Ritze, 

- zwei Ortsfeuerwehren (Ritze und Groß Chüden), 

- eine Jugendfeuerwehr, 

- Gaststätte in Groß Chüden, 

- Pension in Ritze, Hundepension in Ritze 

Besonderheiten: - stark landwirtschaftliche Prägung, Tierhaltung in Groß 

Chüden und Ritze, Ökohof Groß Chüden, 

- mittelalterliche Wehrkirche mit gotischem Schnitzaltar in 

Groß Chüden,  Feldsteinkirchen in Klein Chüden und Ritze, 

- Lage am Altmarkrundkurs und am Grünen Band, 

- Bauhandwerk in Ritze (Zimmerei, Dachdecker), 

- Windpark südlich von Groß Chüden 

Prognose bis 

zum Jahr 2020: 

- stabile Ortsentwicklung bei leicht rückläufiger Einwohner-

zahl 

Planungsempfehlungen: - Eigenentwicklung der Ortslagen Groß Chüden und Ritze 

innerhalb der bebauten Bereiche und im Rahmen der 

freien Flächen der Ergänzungssatzung, Beschränkung der 

Bebauung von Klein Chüden ausschließlich auf den 

historischen Rundling, 
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- Rücknahme nicht bedarfsgerechter Wohnbauentwick-

lungsflächen im Flächennutzungsplan, 

- Entwicklung touristischer Aktivitäten im Zusammenhang 

mit dem Altmarkrundkurs und dem Grünen Band 

 

  

Luftbild Groß Chüden Luftbild Klein Chüden 

 

 

 

Luftbild Ritze  
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Ortschaft Dambeck mit den Ortsteilen Amt Dambeck, Dambeck und Brewitz 

 

Lage: Die Ortschaft Dambeck mit den Ortsteilen Amt Dambeck, 

Dambeck und Brewitz liegt im Süden des Stadtgebietes an der 

Jeetze. Die Entfernung von Dambeck zum Stadtzentrum 

beträgt ca. 5 km. 

Gemarkungsgröße: 17,4 km2 

Einwohnerdichte: 18,4 Einwohner / km2 

 

Einwohnerentwicklung 1990 bis 2010 und Prognose für die Jahre 2015 und 2020 

Jahr 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 

Ortschaft Dambeck k.A. k.A. k.A. 398 320 302 283 

Ortsteil Amt Dambeck k.A. k.A. k.A. 22 16 15 14 

Ortsteil Dambeck k.A. k.A. k.A. 267 211 199 187 

Ortsteil Brewitz k.A. k.A. k.A. 109 93 88 82 

 

wirksame Bauleitpläne: - Flächennutzungsplan von 1996 

Wohnbauflächenreserven im Flächennutzungsplan:  

• im Westen von Dambeck 1,9 ha und in der Ortsmitte 1,6 

ha, davon 0,1 ha bebaut ansonsten unbebaut, unerschlos- 

sen, Aufstellungsbeschluss für Bebauungsplan 2012  

• im Süden von Dambeck 0,3 ha, dav. 0,15 ha bebaut, er-

schlossen, Abrundungssatzung  

• im Süden von Brewitz 1,1 ha, unbebaut, teilweise erschlos-

sen, unbeplant,  

• Gemischte Baufläche im Westen von Brewitz, zwischen 

Straße und ehemaliger Bahnlinie 1,4 ha, unbebaut, er-

schlossen, unbeplant,  

- Bebauungspläne mit Ausweisung allgemeiner Wohngebiete 

• zwei Aufstellungsbeschlüsse von 2012 in Dambeck  (siehe 

oben) 

- Ergänzungssatzung 

• Nr.1 Dambeck (Stegel) 2003, 1,1 ha, ein Grundstück von 

zwei bebaut 

Ausstattung des Ortes 

mit Infrastrukturein-

richtungen: 

- Dorfgemeinschaftshaus Dambeck (60 Plätze), 

- Ortsfeuerwehr 

Besonderheiten: - erstmals erwähnt 1359,  

- Feldsteinkirchen in Brewitz und Dambeck 12. Jahrhundet, 

Benediktinerkloster Amt Dambeck, 1224 gegründet, heute 

durch die St. Josephs-Bruderschaft betrieben, 

- alternative Ferienangebote in Kloster Dambeck, 

- Gewerbebetriebe (Edelstahlverarbeitung, Filtertechnik) im 

Gewerbegebiet an der Industriestraße, 

- starke landwirtschaftliche Prägung, Tierhaltungsbetrieb in 

Dambeck, Biogasanlage 
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Prognose bis 

zum Jahr 2020: 

- stabile Ortsentwicklung bei leicht rückläufiger natürlicher 

Einwohnerentwicklung, Zuzugsbedarf für Arbeitskräfte der 

Gewerbebetriebe 

Planungsempfehlungen: - Verstärkung der touristischen Orientierung,   

- Eigenentwicklung der Ortslagen Brewitz und Dambeck 

innerhalb der bebauten Bereiche, Rücknahme nicht 

bedarfsgerechter Wohnbauentwicklungsflächen mit Aus-

nahme der Flächen, für die aufgrund der gewerblichen 

Entwicklung ein Bedarf in Dambeck beziffert wurde, 

- Beschränkung der Bebauung von Amt Dambeck auf den 

Bestand bzw. auf Projekte im Zusammenhang mit der 

Nutzung des Klosters 

 

  

Luftbild Amt Dambeck Luftbild Dambeck 

 

 

 

Luftbild Brewitz  
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Ortschaft Henningen mit den Ortsteilen Andorf, Barnebeck, Henningen, Hestedt, Klein 

Grabenstedt, Rockenthin und dem Wohnplatz Groß Grabenstedt 

 

Lage: Die Ortschaft Henningen mit den Ortsteilen Andorf, Barne-

beck, Henningen, Hestedt, Klein Grabenstedt, Rockenthin und 

dem Wohnplatz Groß Grabenstedt liegt im Westen der Hanse-

stadt Salzwedel und grenzt unmittelbar an Niedersachsen. Die 

Entfernung von Henningen zum Stadtkern beträgt ca. 13 km. 

Gemarkungsgröße: 28,54 km2 

Einwohnerdichte: 22,6 Einwohner / km2 

 

Einwohnerentwicklung 1990 bis 2010 und Prognose für die Jahre 2015 und 2020 

Jahr 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 

Ortschaft Henningen 861 956 767 696 644 608 570 

Ortsteil Andorf k.A. k.A. k.A. k.A. 100 94 89 

Ortsteil Barnebeck k.A. k.A. k.A. k.A. 140 132 124 

Ortsteil Henningen k.A. k.A. k.A. k.A. 209 197 185 

Ortsteil Hestedt k.A. k.A. k.A. k.A. 46 43 41 

Ortsteil Klein 

Grabenstedt 

k.A. k.A. k.A. k.A. 42 40 37 

Ortsteil Rockenthin k.A. k.A. k.A. k.A. 102 96 90 

Wohnplatz Groß 

Grabenstedt 

k.A. k.A. k.A. k.A. 5 5 4 

 

wirksame Bauleitpläne: - keine Angaben, keine Pläne vorliegend 

Ausstattung des Ortes 

mit Infrastrukturein-

richtungen: 

- Grundschule Henningen (zweizügige Grundschule mit 

Sporthalle, derzeit 121 Schüler, Schulträger Hansestadt 

Salzwedel, Einzugsbereich Ortschaften der Hansestadt 

Salzwedel westlich der Kernstadt, Gemeinde Dähre, Wall-

stawe teilweise), für das Jahr 2020 werden 101 Schüler 

prognostiziert, der Bestand der Grundschule ist im Pla-

nungszeitraum somit nicht gefährdet soweit sich der 

Schuleinzugsbereich nicht wesentlich ändert, die Mindest-

schülerzahl von 60 Schülern ist dauerhaft gewährleistet, 

- Kindertagesstätte "Dorffüchse" Henningen (Eigenbetrieb 

Kindertagesstätten Salzwedel), 

Kapazität: 14 Krippenplätze, 26 Kindergartenplätze, 

35 Hortplätze an der Außenstelle der Grundschule, Aus-

lastung: 14 Krippenplätze, 24 Kindergartenplätze, 

32 Hortplätze, Auslastungsgrad: 93 %, 

- Sportplatz Henningen (Henninger Sportverein), 

- Ortsfeuerwehr Henningen, Jugendfeuerwehr, 

- Dorfgemeinschaftshaus Henningen (80 Plätze), 

- Dorfgemeinschaftshaus Barnebeck (60 Plätze), 

- Dorfgemeinschaftshaus Rockenthin (60 Plätze), 

- Postfiliale Rockenthin, 
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- Gaststätte Bauernschänke in Henningen  

Besonderheiten: - Lage unmittelbar an der Grenze zu Niedersachsen am 

Grünen Band,  

- Groß Grabenstedt  zwischen 1952 und 1979 aufgrund der 

Grenznähe geräumt,die Bewohner zwangsausgesiedelt, 

heute ein Wiedereinrichter mit einem landwirtschaftlichen 

Betrieb und Biogasanlage in Groß Grabenstedt,  

- Klein Grabenstedt mit ehemaligem Bahnhof Bergen 

(Dumme) heute geschlossen, Tischlerei in Klein 

Grabenstedt, 

- mit Henningen verfügt die Ortschaft über einen gut ausge-

statteten Ortsteil, an dem eine Kinderbetreuung und eine 

Grundschule vorhanden sind, 

- landwirtschaftlich geprägte Ortschaften in naturräumlich 

und touristisch reizvoller Lage, 

- Metallbaubetrieb und Tankanlagenbau in Henningen, 

- Feldsteinkirchen in Andorf, Barnebeck, Henningen, Klein 

Grabenstedt, Rockenthin, Backsteinkirche (19.Jh) Hestedt   

Prognose bis 

zum Jahr 2020: 

- stabile Ortsentwicklung bei leicht rückläufiger Einwohner-

zahl 

Planungsempfehlungen: - Eigenentwicklung der Ortsteile innerhalb der im 

Zusammenhang bebauten Ortslagen, bei Bedarf gering-

fügige Abrundung des Ortsteiles Henningen 

- Erhalt des Grundschulstandortes und der Kindertages-

stätte 

- Förderung des Tourismus entlang des Grünen Bandes 
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Luftbild Andorf Luftbild Barnebeck 
 

  

Luftbild Rockenthin Luftbild Henningen 
 

  

Luftbild Hestedt Luftbild Klein Grabenstedt 
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Ortschaft Klein Gartz 

 

Lage: Die Ortschaft Klein Gartz befindet sich im Osten der Hanse-

stadt Salzwedel nördlich der Bahnlinie Stendal - Salzwedel und 

südlich der Bundesstraße B 190. Die Entfernung von Klein 

Gartz zum Stadtkern Salzwedel beträgt ca. 10 km. Klein Gartz 

grenzt im Osten an die Stadt Arendsee an.  

Gemarkungsgröße: 10,52 km2 

Einwohnerdichte: 16,3 Einwohner / km2 

 

Einwohnerentwicklung 1990 bis 2010 und Prognose für die Jahre 2015 und 2020 

Jahr 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 

Ortschaft Klein Gartz 191 178 172 177 171 161 151 

 

wirksame Bauleitpläne: - keine Pläne vorliegend 

Ausstattung des Ortes 

mit Infrastrukturein-

richtungen: 

- Ortsfeuerwehr, 

- Dorfgemeinschaftshaus (80 Plätze), 

- Kosmetik und Fußpflege 

Besonderheiten: 
- Ortslage mit überwiegend Wohnfunktion, 

- Feldsteinkirche mit Fachwerkaufsatz (13. Jahrhundert), 

- drei Eichen (Friedenseiche, Königseiche, Luthereiche), 

- Flugplatz für Segel- und Ultraleichtflugzeuge (Luftsport-

verein Salzwedel e.V.), 

- evangelischer Verein soziale Landarbeit 

Prognose bis 

zum Jahr 2020: 

- stabile Ortsentwicklung bei leicht rückläufiger Einwohner-

zahl 

Planungsempfehlungen: - Eigenentwicklung der Ortschaft innerhalb der im Zu-

sammenhang bebauten Ortslage 

 

 

 

Luftbild Klein Gartz  
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Ortschaft Langenapel 

 

Lage: Die Ortschaft Langenapel befindet sich im Südwesten der 

Hansestadt Salzwedel an der Dumme. Langenapel liegt ca. 

15 km entfernt vom Stadtkern Salzwedel.  

Gemarkungsgröße: 4,5 km2 

Einwohnerdichte: 55,8 Einwohner / km2 

 

Einwohnerentwicklung 1990 bis 2010 und Prognose für die Jahre 2015 und 2020 

Jahr 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 

Ortschaft Langenapel 314 291 287 266 251 237 222 

 

wirksame Bauleitpläne: - keine Pläne vorliegend 

Ausstattung des Ortes 

mit Infrastrukturein-

richtungen: 

- Ortsfeuerwehr, 

- Sportplatz mit Fußballverein SV 51 nördlich des Ortes, 

- Kulturhaus (100 Plätze), 

- Gasthaus Alter Gutshof Langenapel 

Besonderheiten: - entstanden als Gutsdorf um den Gutshof (von Knesebeck), 

Feldsteinkirche (13.Jh.), 

- Ausbau als sozialistisches Musterdorf nach 1948 mit Neu-

bauernhäusern, Auslagerung der LPG- Anlagen an den 

westlichen Dorfrand, 

- Wassermühle mit Mühlenspeicher südlich des Ortes, 

- Angelsportverein, 

- Landwirtschaftsbetrieb westlich der Ortslage 

Prognose bis 

zum Jahr 2020: 

- stabile Ortsentwicklung bei leicht rückläufiger Einwohner-

zahl 

Planungsempfehlungen: - Eigenentwicklung der Ortschaft innerhalb der im Zu-

sammenhang bebauten Ortslage 

 

 

 

Luftbild Langenapel  
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Ortschaft Liesten mit den Ortsteilen Depekolk und Liesten 

 

Lage: Die Ortschaft Liesten mit den Ortsteilen Depekolk und Liesten 

befindet sich im Südosten der Hansestadt Salzwedel östlich der 

Bundesstraße B 71. Die Entfernung von Liesten zum Stadtkern 

beträgt ca. 12 km. 

Gemarkungsgröße: 9,72 km2 

Einwohnerdichte: 28,4 Einwohner / km2 

 

Einwohnerentwicklung 1990 bis 2010 und Prognose für die Jahre 2015 und 2020 

Jahr 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 

Ortschaft Liesten 295 309 322 320 276 261 244 

Ortsteil Depekolk k.A. k.A. k.A. k.A. 69 65 61 

Ortsteil Liesten k.A. k.A. k.A. k.A. 207 195 183 

 

wirksame Bauleitpläne: - Teilflächennutzungsplan von 1994 (nur Ortslage Liesten) 

Wohnbauflächenreserven im Flächennutzungsplan: 

•  im Süden von Liesten 3,7 ha, überwiegend bebaut und 

erschlossen, 2 Baulücken, 0,3 ha, 

• im Osten von Liesten 1,1 ha, davon unbebaut 0,8 ha,  

unbeplant, erschlossen;  

• im Norden von Liesten 1 ha, davon erschlossen 0,5 ha, 

unbebaut, unbeplant;  

Ausstattung des Ortes 

mit Infrastrukturein-

richtungen: 

- freie Grundschule Depekolk (einzügige Grundschule), der-

zeit 39 Schüler ohne Schülerbeförderung, Schulträger: 

Freie Schule Altmark e.V.,  gegründet unter Initiative des 

Ökodorfes Sieben Linden mit reformpädagogischem 

Ansatz - die Schule ist als freie Schule nicht an Mindest-

schülerzahlen gebunden, 

- Kindertagesstätte "Purzelbaum" Depekolk in freier Träger-

schaft wie Grundschule,                                                                                 

Kapazität: 5 Krippenplätze, 20 Kindergartenplätze, 

3 Hortplätze,                                                                      

Auslastung: 0 Krippenplätze, 23 Kindergartenplätze, 

1 Hortplatz                                                                                 

Auslastungsgrad: 86 %, 

- Waldbad Liesten, 

- Sportplatz mit Sportlerheim des SV Liesten 22 e.V., 

- Schießstand, 

- Ortsfeuerwehr, 

- Dorfgemeinschaftshaus (80 Plätze) 

Besonderheiten: - attraktives Waldbad mit größerem Einzugsbereich im länd-

lichen Raum betrieben durch den Verein Sport- und 

Bildungszentrum Liesten e.V., 

- Feldsteinkirchen in Liesten und Depekolk, 

- Windpark südlich von Liesten 
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Prognose bis 

zum Jahr 2020: 

- stabile Ortsentwicklung bei leicht rückläufiger Einwohner-

zahl 

Planungsempfehlungen: - Stärkung des Tourismus im ländlichen Raum 

- Eigenentwicklung der Ortschaften ausschließlich innerhalb 

der im Zusammenhang bebauten Ortslagen 

- Rücknahme nicht bedarfsgerechter Wohnbauentwicklun-

gen im Flächennutzungsplan, Beschränkung auf er-

schlossene Standorte 

 

  

Luftbild Depekolk Luftbild Liesten 

 

 

 

Ortschaft Mahlsdorf mit den Ortsteilen Mahlsdorf und Maxdorf 

 

Lage: Die Ortschaft Mahlsdorf mit den Ortsteilen Mahlsdorf und 

Maxdorf befindet sich südlich der Kernstadt Salzwedel un-

mittelbar an der Bundesstraße B 71. Die Entfernung von 

Mahlsdorf zum Stadtkern beträgt ca. 8 km. 

Gemarkungsgröße: 11,52 km2 

Einwohnerdichte: 29,9 Einwohner / km2 

 

Einwohnerentwicklung 1990 bis 2010 und Prognose für die Jahre 2015 und 2020 

Jahr 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 

Ortschaft Mahlsdorf    388 344 325 304 

Ortsteil Mahlsdorf k.A. k.A. k.A. 335 295 278 261 

Ortsteil Maxdorf k.A. k.A. k.A. 53 49 46 43 

 

wirksame Bauleitpläne: - Flächennutzungsplan von 2010  

Wohnbauflächenreserven im Flächennutzungsplan: 

• in Mahlsdorf westlich (Am Hagengraben) Bahnhofsallee 

0,9 ha, davon 0,4 ha unbebaut, teilweise beplant, 

erschlossen; 

• in Mahlsdorf östlich Bahnhofsallee 0,3 ha unbebaut und 

unbeplant 
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- Bebauungspläne mit Ausweisung allgemeiner Wohngebiete 

• Vorhaben- und Erschließungsplan Mahlsdorf-Bahnhof-

straße (1999), 1,1 ha – 5 freie Baugrundstücke 

Ausstattung des Ortes 

mit Infrastrukturein-

richtungen: 

- Ortsfeuerwehr, 

- Dorfgemeinschaftshaus (50 Plätze), 

- Postfiliale in Maxdorf, 

- Gaststätte Up Krögers Hof (geschlossen) 

Besonderheiten: - Mahlsdorf 1279 und Maxdorf 1283 erstmals urkundlich 

erwähnt 

- Romanische Dorfkirche St. Sebastian in Mahlsdorf,  Feld-

steinkirche in Maxdorf, 

- Landwirtschaftsbetriebe in Mahlsdorf, Biogasanlage, 

- Versuchsstation CO² Verpressung in Maxdorf, 

- Naturräumlich bemerkenswertes Naturschutzgebiet west-

lich von Maxdorf zwischen Ortslage und Jeetze 

Prognose bis 

zum Jahr 2020: 

- stabile Ortsentwicklung bei leicht rückläufiger Einwohner-

zahl 

Planungsempfehlungen: - Eigenentwicklung der Ortsteile ausschließlich innerhalb der 

im Zusammenhang bebauten Ortslagen und im  rechts-

verbindlichen Bebauungsplan, 

- Rücknahme nicht bedarfsgerechter Wohnbauentwick-

lungen im Flächennutzungsplan auf bereits erschlossene 

Standorte. 

  

Luftbild Mahlsdorf Luftbild Maxdorf 
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Ortschaft Osterwohle mit den Ortsteilen Bombeck, Groß Gerstedt, Klein Gerstedt, 

Osterwohle und Wistedt 

 

Lage: Die Ortschaft Osterwohle grenzt mit dem Ortsteil Groß Ger-

stedt im Westen an die Kernstadt Salzwedel an. Die Entfernung 

von Osterwohle bis zum Stadtzentrum beträgt ca. 10 km.  

Gemarkungsgröße: 26,67 km2 

Einwohnerdichte: 17,2 Einwohner / km2 
 

Einwohnerentwicklung 1990 bis 2010 und Prognose für die Jahre 2015 und 2020 

Jahr 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 

Ortschaft Osterwohle 578 561 562 502 459 433 406 

Ortsteil Bombeck k.A. k.A. k.A. k.A. 75 71 66 

Ortsteil Groß Gerstedt k.A. k.A. k.A. k.A. 92 87 81 

Ortsteil Klein Gerstedt k.A. k.A. k.A. k.A. 61 58 54 

Ortsteil Osterwohle k.A. k.A. k.A. k.A. 120 113 106 

Ortsteil Wistedt k.A. k.A. k.A. k.A. 111 105 98 
 

wirksame Bauleitpläne: - keine Pläne vorliegend 

Ausstattung des Ortes 

mit Infrastrukturein-

richtungen: 

- Ortsfeuerwehr und Jugendfeuerwehr, 

- Dorfgemeinschaftshaus (120 Plätze), 

- Möbeldiscountmarkt in Klein Gerstedt, 

- Getränkemarkt in Klein Gerstedt 

Besonderheiten: - besonderer Hervorhebung bedarf die Dorfkirche Oster-

wohle mit ihrer einzigartigen weitgehend unverändert er-

haltenen Ausstattung aus der Zeit der Spätrenaissance, 

- Feldsteinkirchen in Bombeck, Wistedt, Klein Gerstedt und 

Groß Gerstedt, 

- in Groß Gerstedt sind wesentliche Teile des ehemaligen 

Rundlingsdorfes erhalten, 

- Biogasanlage südlich von Bombeck, 

 

- Landwirtschaftsbetriebe südlich von Bombeck und nördlich 

von Osterwohle 

Prognose bis 

zum Jahr 2020: 

- stabile Ortsentwicklung bei leicht rückläufiger Einwohner-

zahl 

Planungsempfehlungen: - Stärkung des Tourismus, Dorfkirche Osterwohle als Stand-

ort des Altmarktourismus, 

- Eigenentwicklung der Ortslagen ausschließlich innerhalb 

der im Zusammenhang bebauten Ortslagen, 

- Freihaltung der Dummeniederung in Wistedt 
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Luftbild Bombeck Luftbild Groß Gerstedt 
 

  

Luftbild Klein Gerstedt Luftbild Osterwohle 
 

 

 

Luftbild Wistedt  

 



 

Integriertes Stadtentwicklungskonzept  2020 

Hansestadt Salzwedel          
_________________________________________________________________________________________________________ 
 

_________________________________________________________________________________________________________ 

Büro für Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke                                                                                                   Seite 72     

Abendstraße 14a, 39167 Irxleben, Tel. 039204 / 911660  Fax 911670 
 

Ortschaft Pretzier mit den Ortsteilen Königstedt und Pretzier 

 

Lage: Die Ortsteile Königstedt und Pretzier befinden sich östlich der 

Kernstadt Salzwedel. Pretzier liegt an der Bundesstraße B 190 

und ist Haltepunkt der Bahnstrecke Stendal - Salzwedel. Die 

Entfernung von Pretzier zum Stadtzentrum beträgt ca. 7 km.  

Gemarkungsgröße: 15,26 km2 

Einwohnerdichte: 78,6 Einwohner / km2 

 

Einwohnerentwicklung 1990 bis 2010 und Prognose für die Jahre 2015 und 2020 

Jahr 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 

Ortschaft Pretzier 883 1250 1370 1272 1200 1133 1062 

Ortsteil Pretzier k.A. k.A. k.A. k.A. 1107 1045 980 

Ortsteil Königstedt k.A. k.A. k.A. k.A. 93 88 82 

 

wirksame Bauleitpläne: - Teilflächennutzungsplan von 1993 (nur Ortslage Pretzier) 

Wohnbauflächenreserven im Flächennutzungsplan: 

• in Pretzier im Südwesten, zweite Reihe, parallel zur 

Pretzierer Dorfstraße, 2 ha unbebaut, unerschlossen, 

unbeplant;  

• in Pretzier östlich der Alten Schulstraße, 2 Teilflächen 

nördlich und südlich "Im Wiesengrund", 1,3 ha 

• gemischte Bauflächen in Pretzier im Südosten, 2,4 ha und 

im Nordwesten, 2,9 ha unbebaut, unerschlossen, 

unbeplant 

- Bebauungspläne mit Ausweisung allgemeiner Wohngebiete 

• Nr. I "Am Sportplatz", 2,3 ha – 6 bis 7 freie Grundstücke 

• Nr.III "Schwarzer Weg", 1,65 ha – ein freies Grundstück 

• Nr. IV "Groß Chüdener Weg", 11 ha – 4 freie Grundstücke 

• Nr. VI "Achterstraße", 1,4 ha – voll belegt 

Ausstattung des Ortes 

mit Infrastrukturein-

richtungen: 

- Grundschule Pretzier mit Außensportanlagen (zweizügige 

Grundschule), Sporthalle im Ort, derzeit 92 Schüler, Schul-

träger Hansestadt Salzwedel, Einzugsbereich Ortschaften 

der Hansestadt Salzwedel östlich und südlich der Kern-

stadt; der Bestand der Grundschule ist im Planungs-

zeitraum nicht gefährdet, für 2020 werden 82 Schüler 

prognostiziert, die Mindestschülerzahl von 60 Schülern ist 

somit gewährleistet, 

- Kindertagesstätte "Schwalbennest" Pretzier (Eigenbetrieb 

Kindertagesstätten Salzwedel),                                      

Kapazität: 32 Krippenplätze, 78 Kindergartenplätze, 

60 Hortplätze,                                                                       

Auslastung: 32 Krippenplätze, 66 Kindergartenplätze, 

53 Hortplätze,                                                                             

Auslastungsgrad: 89 %     

- Mehrzweckhalle Pretzier mit Kegelbahn, 

- Sportplatz SG 1895 Pretzier, 
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- Ortsfeuerwehr und Jugendfeuerwehr, Förderverein, 

- Dorfgemeinschaftshaus (90 Plätze), 

- Haltepunkt der Bahnstrecke Stendal - Salzwedel, 

- Verkaufseinrichtungen und Dienstleistungen: Supermarkt, 

Getränkemarkt, Bäcker, Tankstelle, Bankfiliale, Postfiliale, 

Friseur, Blumenladen, Eiscafe, Cateringservice, Arztpraxis, 

Zahnarzt, Pflegedienst 

 Besonderheiten: 
- größte ländliche Ortschaft der Hansestadt Salzwedel mit 

sehr guter Ausstattung an Infrastruktur-, Versorgungs- und 

Dienstleistungseinrichtungen, Bahnanschluss, 

- Pretzier wurde erstmals 1316 erwähnt. Die Siedlungs-

struktur des Straßendorfes geht auf die Besiedlung im 12. 

und 13.Jahrhundert zurück.  

- Feldsteinkirchen in Pretzier (stark verändert) und 

Königstedt, Meilenstein Pretzier, 

- Pretzier wird überwiegend durch Wohnnutzung geprägt. 

- größere Gewerbebetriebe (Fenster- und Profilwerk) be-

finden sich im Gewerbegebiet Am Meilenstein, 

- Tierzuchtbetrieb südlich des Königsstedter Weges, 

-  freie Gewerbeflächen nördlich des Königsstedter Weges 

Prognose bis 

zum Jahr 2020: 

- stabile Ortsentwicklung bei leicht rückläufiger Einwohner-

zahl 

Planungsempfehlungen: - Förderung der Eigenentwicklung von Pretzier zur Gewähr-

leistung der dauerhaften Ausnutzung der vorhandenen 

Infrastruktur und Versorgungseinrichtungen, 

- planmäßige Bebauung von Wohngebiete mit 

rechtsverbindlichen Bebauungsplänen, 

- Förderung der Innenentwicklung in Pretzier an integrierten 

Standorten (Sandstraße, südlich Bahnhof, Hans- Beimler-

Straße), die im Flächennutzungsplan als Entwicklungs-

flächen vorgesehen sind, 

- Rücknahme nicht bedarfsgerechter Wohnbauentwick-

lungsflächen, die im Außenbereich außerhalb des 

Siedlungsbereiches vorgesehen sind, 

- Weiterführung der Besiedelung bereits erschlossener Ge-

werbeflächen im Gewerbegebiet am Meilenstein und am 

Königsstedter Weg, 

- Eigenentwicklung von Königstedt ausschließlich innerhalb 

der im Zusammenhang bebauten Ortslage. 
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Luftbild Königstedt Luftbild Pretzier 

 

 

 

Ortschaft Riebau mit den Ortsteilen Jeebel und Riebau 

 

Lage: Die Ortschaft Riebau mit den Ortsteilen Jeebel und Riebau be-

findet sich im Nordosten des Stadtgebietes der Hansestadt 

Salzwedel. Die Entfernung von Riebau zum Stadtzentrum be-

trägt ca. 10 km. Die Ortsteile Jeebel und Riebau liegen beider-

seits der inzwischen stillgelegten Bahnstrecke Salzwedel - 

Wittenberge. 

Gemarkungsgröße: 19,09 km2 

Einwohnerdichte: 16,3 Einwohner / km2 

 

Einwohnerentwicklung 1990 bis 2010 und Prognose für die Jahre 2015 und 2020 

Jahr 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 

Ortschaft Riebau 359 439 326 305 312 295 276 

Ortsteil Jeebel k.A. k.A. k.A. k.A. 228 215 202 

Ortsteil Riebau k.A. k.A. k.A. k.A. 84 79 74 

 

wirksame Bauleitpläne: - kein Flächennutzungsplan 

- vorzeitiger Bebauungsplan mit Ausweisung allgemeiner 

Wohngebiete: 

• "Vor dem Dorf" Jeebel (2001), 1,3 ha, davon 0,9 ha 

(8 Grundstücke) unbebaut, unerschlossen 
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Ausstattung des Ortes 

mit Infrastrukturein-

richtungen: 

- zwei Ortsfeuerwehren, 

- Dorfgemeinschaftshaus (70 Plätze), 

- Hofladen in Jeebel 

Besonderheiten: - Riebau 1285 erstmals erwähnt, 

- nördlich von Jeebel Wüstung Jahrsau, ab 1952 

zwangsausgesiedelt und 1970 endgültig geschleift, un-

mittelbar an der ehemaligen innerdeutschen Grenze, 

- romanische Feldsteinkirchen in Riebau und Jeebel, 

- Bioland Hof in Jeebel, 

- Lage am Altmarkrundkurs, Grünes Band nördlich von 

Riebau und Jeebel 

Prognose bis 

zum Jahr 2020: 

- stabile Ortsentwicklung bei leicht rückläufiger Einwohner-

zahl 

Planungsempfehlungen: - Eigenentwicklung der Ortsteile ausschließlich innerhalb der 

im Zusammenhang bebauten Ortslagen, 

- Förderung des Tourismus (Altmarkrundkurs, Grünes Band) 

- Beschränkung der baulichen Entwicklung im Bereich des 

Bebauungsplanes "Vor dem Dorf" auf den tatsächlichen 

Bedarf, keine zusätzliche Erschließung von Bauflächen 

 

  

Luftbild Jeebel Luftbild Riebau 
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Ortschaft Seebenau mit den Ortsteilen Cheine, Darsekau und Seeben 

 

Lage: Die Ortschaft Seebenau mit den Ortsteilen Cheine, Darsekau 

und Seeben befindet sich im äußersten Nordwesten des Stadt-

gebietes und wird im Norden und Westen durch die Landes-

grenze zu Niedersachsen begrenzt. Die Bundesstraße B 71 

quert den Ortsteil Cheine und verläuft südlich von Seeben und 

Darsekau nach Bergen. Die Entfernung von Seeben zum Stadt-

zentrum Salzwedel beträgt ca. 10 km. 

Gemarkungsgröße: 26,92 km2 

Einwohnerdichte: 21,9 Einwohner / km2 
 

Einwohnerentwicklung 1990 bis 2010 und Prognose für die Jahre 2015 und 2020 

Jahr 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 

Ortschaft Seebenau 510 609 649 665 590 557 522 

Ortsteil Cheine k.A. k.A. k.A. k.A. 300 283 266 

Ortsteil Darsekau k.A. k.A. k.A. k.A. 59 56 52 

Ortsteil Seeben k.A. k.A. k.A. k.A. 231 218 204 
 

wirksame Bauleitpläne: - Flächennutzungsplan von 2008  

Wohnbauflächenreserven im Flächennutzungsplan: 

• im Osten von Cheine 0,15 ha unbebaut, beplant, erschlos-

sen, 

• im Süden von Darsekau 0,1 ha unbebaut (unbeplant), 

• Dorfgebiete im Nordwesten von Cheine 1,1 ha, beplant, 

erschlossen, teilweise bebaut, 

• Dorfgebiete im Osten von Darsekau 0,7 ha, unbebaut, un-

beplant, 

• gemischte Baufläche im Westen von Seeben 0,7 ha, 

beplant, unbebaut, unerschlossen, (Bebauungsplan weist 

WA aus); 

- Bebauungspläne mit Ausweisung allgemeiner Wohngebiete 

• "Dorfwinkel Seeben" (2008), 0,7 ha, unbebaut - vier 

Grundstücke, davon drei unerschlossen, 

• Cheine – Vorhaben- und Erschließungsplan "Lange Enden im 

Zielaitz" (1994), 2,9 ha – zwei Grundstücke unbebaut; 

Ausstattung des Ortes 

mit Infrastrukturein-

richtungen: 

- Kindertagesstätte "Seebenauer Dorfspatzen",(Eigenbetrieb 

Kindertagesstätten Salzwedel),                                  

Kapazität: 11 Krippenplätze, 20 Kindergartenplätze, Aus-

lastung: 12 Krippenplätze, 20 Kindergartenplätze; Aus-

lastungsgrad: 100 %, 

- Ortsfeuerwehr, 

- Gasthof Pauke mit Saal Seeben, 

- Imbissgastronomie Mücke und Zur alten Mühle in Cheine  

- Deponie mit Annahmestelle südlich von Cheine 

Besonderheiten: - Seeben erstmals 956 erwähnt, 

- nördlich von Darsekau, Seeben und Cheine befinden sich 
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mit dem Seebener Holz und dem Cheiner Torfmoor 

wichtige Naturschutzgebiete, die durch das Grüne Band 

auch touristisch erschlossen sind, Beobachtungspunkte, 

- ehemalige Grenzübergangsstelle an der B 71, 

- Agrarproduktionsbetrieb und Fensterbau in Seeben, 

- Feldsteinkirchen in Cheine und Seeben, 

- Soldatengrab im Wald, 

- Windmühle in Cheine, 

- geplante Windenergieanlagen südlich von Cheine, 

- geplante Photovoltaikanlage auf der Deponie, 

Prognose bis 

zum Jahr 2020: 

- stabile Ortsentwicklung bei leicht rückläufiger Einwohner-

zahl 

Planungsempfehlungen: - Eigenentwicklung der Ortslagen innerhalb der im 

Zusammenhang bebauten Ortslagen, 

- Beschränkung der im Flächennutzungsplan vorgesehenen 

Flächen auf den Bedarf und auf erschlossene Flächen, Be-

bauung der noch unbebauten Grundstücke in Cheine 

"Lange Enden in Zielaitz", Überprüfung des Bedarfes für 

den Bebauungsplan Dorfwinkel Seeben  

- Erhalt der Kindertagesstätte Seebenau 

- Förderung des Tourismus in Verbindung mit dem Grünen 

Band 

 

  

Luftbild Cheine Luftbild Darsekau 

 

 

 

Luftbild Seeben  
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Ortschaft Stappenbeck mit den Ortsteilen Buchwitz und Stappenbeck 

 

Lage: Die Ortschaft Stappenbeck befindet sich im Südosten der 

Hansestadt Salzwedel. Sie grenzt mit dem Ortsteil Buchwitz an 

das Gewerbegebiet Fuchsberger Straße an. Die Entfernung von 

Stappenbeck zum Stadtzentrum Salzwedel beträgt ca. 6 km.  

Gemarkungsgröße: 12,12 km2 

Einwohnerdichte: 33,5 Einwohner / km2 

 

Einwohnerentwicklung 1990 bis 2010 und Prognose für die Jahre 2015 und 2020 

Jahr 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 

Ortschaft Stappenbeck    416 406 383 359 

Ortsteil Buchwitz k.A. k.A. k.A. 211 213 201 188 

Ortsteil Stappenbeck k.A. k.A. k.A. 205 193 182 171 

 

wirksame Bauleitpläne: - Flächennutzungsplan von 2006  

Wohnbauflächenreserven im Flächennutzungsplan: 

• in Buchwitz im Norden 3,3 ha, davon unbebaut 0,3 ha, 

beplant, erschlossen; im Süden 0,75 ha – voll belegt 

• in Buchwitz im Nordwesten "Am Stadtweg" 1,4 ha, be-

plant, unerschlossen, unbebaut,  

• in Buchwitz im Südosten 0,4 ha, unbeplant, uner-

schlossen, unbebaut;  

- Bebauungspläne in Buchwitz mit Ausweisung allgemeiner 

Wohngebiete 

• Nr. I "Chüdener Weg" (1994), 0,6 ha – voll belegt 

• Nr. II (1994), 0,8 ha – zwei freie Baugrundstücke 

• Nr. III (1994), 0,6 ha – voll belegt 

• Nr. IV "Am Busch" (1994), 0,9 ha – 1 freies Baugrundstück 

• Nr. V "Am Stadtweg" (2001) 1,4 ha  – unerschlossen, 

unbebaut (ca. 16 Baugrundstücke geplant) 

• (Nr. IV) "Am ehemaligen Bahnhof" (2002), 0,5 ha – voll 

belegt 

- Ergänzungssatzungen in Buchwitz 

• "Chüdener Weg" (1996), 0,4 ha – voll belegt 

• Nr. 1 "Buchwitz-Lindenstraße", 0,3 ha – voll belegt 

Ausstattung des Ortes 

mit Infrastrukturein-

richtungen: 

- zwei Ortsfeuerwehren in Buchwitz und Stappenbeck, 

- Dorfgemeinschaftshaus in Buchwitz (80 Plätze), 

- Dorfgaststätte und Pension, Zur Klauskirche 50  

Besonderheiten: - zwei mittelalterliche Kirchen im Ortsteil Stappenbeck,    

St.-Marien-Kirche (13. Jahrhundert) mit spätgotischem 

Schnitzaltar und Klauskirche am Ortsausgang nach Pretzier, 

wohl als Wallfahrtskapelle entstanden,  

- ca. 3 Kilometer westlich von Stappenbeck an der Jeetze 

befand sich die bereits seit dem 14. Jahrhundert wüste 

Stammburg des Adelsgeschlechtes der von Schulenburg,  
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- Feldsteinkirche mit Fachwerkturm in Buchwitz 

Prognose bis 

zum Jahr 2020: 

- stabile Ortsentwicklung bei leicht rückläufiger Einwohner-

zahl 

Planungsempfehlungen: - Eigenentwicklung der Ortslagen innerhalb der im 

Zusammenhang bebauten Ortslagen 

- Überprüfung des Bedarfs für das Baugebiet "Am Stadtweg" 

in Buchwitz und gegebenenfalls Rücknahme 

- Rücknahme nicht bedarfsgerechter 

Wohnbauentwicklungsflächen im Flächennutzungsplan 

 

  

Luftbild Buchwitz Luftbild Stappenbeck 

 

 

Ortschaft Steinitz mit den Ortsteilen Kemnitz und Ziethnitz 

 

Lage: Die Ortschaft Steinitz mit den Ortsteilen Kemnitz und Ziethnitz 

grenzt im Südwesten an die Kernstadt Salzwedel an. Die Ent-

fernung von Kemnitz zum Stadtkern beträgt ca. 5 km. Die 

Bundesstraße B 248 verläuft östlich des Ortes. 

Gemarkungsgröße: 8,2 km2 

Einwohnerdichte: 53,3 Einwohner / km2 

 

Einwohnerentwicklung 1990 bis 2010 und Prognose für die Jahre 2015 und 2020 

Jahr 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 

Ortschaft Steinitz 178 314 477 460 437 413 387 

Ortsteil Kemnitz k.A. k.A. k.A. k.A. 358 338 317 

Ortsteil Ziethnitz k.A. k.A. k.A. k.A. 79 75 70 

 

wirksame Bauleitpläne: - kein wirksamer Flächennutzungsplan 

- vorzeitige Bebauungspläne mit Ausweisung allgemeiner 

Wohngebiete 

• Vorhaben- und Erschließungsplan "Wohnpark Ziethnitzer 

Weg" (1996), 5,1 ha davon 0,9 ha unbebaut 

• Vorhaben- und Erschließungsplan "Wohnpark Steinitz", 

1.Bauabschnitt 1994, 1,2 ha - voll belegt 
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Ausstattung des Ortes 

mit Infrastrukturein-

richtungen: 

- Ortsfeuerwehr, 

- Gaststätte Schützenhaus in Kemnitz,  

- Restaurant und Hotelbetrieb Kastanienhof an der Warthe, 

- Märchenpark Salzwedel an der Warthe, 

- Tankstelle mit Tankstellenshop und Imbiss an der Warthe 

Besonderheiten: - Kemnitz - Zentralstation Erdgasförderung der GDF Suez, 

- Standort der Verbundnetz Gas AG 

- Feldsteinkirche in Kemnitz um 1140,  

- Prägung des Ortes durch Einfamilienhausgebiete, 

- aktiver Reitverein, 

- Motocross- Strecke in Kemnitz, 

- Landwirtschaftsbetrieb am Neuen Weg, 

- Speditionsbetrieb in Ziethnitz 

Prognose bis 

zum Jahr 2020: 

- stabile Ortsentwicklung bei leicht rückläufiger Einwohner-

zahl 

Planungsempfehlungen: - bedarfsgerechte Entwicklung des Industriestandortes der 

Erdgasförderung, 

- Eigenentwicklung der Ortslagen ausschließlich innerhalb 

der im Zusammenhang bebauten Ortslagen bzw. innerhalb 

rechtsverbindlicher und erschlossener Bebauungspläne, 

- Förderung des Tourismus im Zusammenhang mit dem 

Märchenpark 

 

  

Luftbild Kemnitz Luftbild Ziethnitz 
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OrtschaftTylsen mit den Ortsteilen Niephagen und Tylsen 

 

Lage: Die Ortschaft Tylsen mit den Ortsteilen Niephagen und Tylsen 

befindet sich südwestlich der Kernstadt Salzwedel. Die Ent-

fernung von Tylsen zum Stadtzentrum beträgt ca. 10 km. 

Tylsen liegt an der Dumme. Der Ortsteil Niephagen befindet 

sich ca. 2,5 Kilometer südöstlich von Tylsen an der Landes-

straße L8. 

Gemarkungsgröße: 8,16 km2 

Einwohnerdichte: 15,1 Einwohner / km2 

 

Einwohnerentwicklung 1990 bis 2010 und Prognose für die Jahre 2015 und 2020 

Jahr 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 

Ortschaft Tylsen 121 135 140 133 123 116 109 

Ortsteil Niephagen k.A. k.A. k.A. k.A. 36 34 32 

Ortsteil Tylsen k.A. k.A. k.A. k.A. 87 82 77 

 

wirksame Bauleitpläne: - keine Pläne vorliegend 

Ausstattung des Ortes 

mit Infrastrukturein-

richtungen: 

- Ortsfeuerwehr, 

- Kulturscheune Tylsen, 

- Vereinsräume im ehem. Kuhstall 

Besonderheiten: - Tylsen wurde erstmals erwähnt 956, 

- Tylsen sei dem 12. Jahrhundert Burgwart,  

- 1620/21 Errichtung des prächtigen Renaissanceschlosses,  

nach 1948 gezielte Demontage des Schlosses, heute Ruine,  

- große Feldsteinkirche, altes Schloss und mehrere sehens-

werte, alte Fachwerkhäuser des 17. und 18. Jahrhunderts, 

- Lage am Altmarkrundkurs, 

- Heimat- und Kulturverein Tylsen und Verein Lebensraum 

Land e.V. zur Förderung von Kultur und ländlichem Leben, 

Tylsen wurde 2012 Landessieger im Wettbewerb "Unser 

Dorf hat Zukunft" 

Prognose bis 

zum Jahr 2020: 

- stabile Ortsentwicklung bei leicht rückläufiger Einwohner-

zahl 

Planungsempfehlungen: - Stärkung des Tourismussektors im Zusammenhang mit 

dem Altmarkrundkurs und als Ort mit historischer Prägung, 

Sanierung der teilweise bestandsgefährdeten Fachwerk-

häuser 

- Eigenentwicklung der Ortslagen ausschließlich innerhalb 

der im Zusammenhang bebauten Ortslagen unter Er-

haltung der schützenswerten Bausubstanz 
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Luftbild Niephagen Luftbild Tylsen 

 

 

 

Ortschaft Wieblitz-Eversdorf mit den Ortsteilen Eversdorf, Groß Wieblitz und Klein Wieblitz 

 

Lage: Die Ortschaft Wieblitz-Eversdorf mit den Ortsteilen Eversdorf, 

Groß Wieblitz und Klein Wieblitz befindet sich südwestlich der 

Kernstadt Salzwedel. Eversdorf liegt an der Landesstraße L8. 

Die Entfernung zum Stadtzentrum Salzwedel beträgt ca. 7 km.  

Gemarkungsgröße: 9,89 km2 

Einwohnerdichte: 27,8 Einwohner / km2 

 

Einwohnerentwicklung 1990 bis 2010 und Prognose für die Jahre 2015 und 2020 

Jahr 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 

Ortschaft Wieblitz-

Eversdorf 

295 299 296 293 275 260 243 

Ortsteil Eversdorf k.A. k.A. k.A. k.A. 150 142 133 

Ortsteil Groß Wieblitz k.A. k.A. k.A. k.A. 51 48 45 

Ortsteil Klein Wieblitz k.A. k.A. k.A. k.A. 74 70 65 

 

wirksame Bauleitpläne: - Flächennutzungsplan von 1994  

Wohnbauflächenreserven im Flächennutzungsplan: 

• gemischte Bauflächen Eversdorf im Norden, nördlich der 

Landesstraße, 0,55 Hektar, erschlossen durch Landes-

straße L 8, unbebaut, unbeplant;  

Ausstattung des Ortes 

mit Infrastrukturein-

richtungen: 

- Ortsfeuerwehr, 

- Dorfgemeinschaftshäuser Klein Wieblitz (50 Plätze) und 

Eversdorf (60 Plätze), 

- Gaststätte Winstub in Eversdorf 
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Besonderheiten: - die Ortsteile entstanden aus Rundlingsdörfern der 

wendischen Siedlungszeit, in Eversdorf ist das Rundlings-

dorf noch gut erkennbar, es brannte 1800/1801 zum 

großen Teil ab und wurde wieder aufgebaut, 

- Prägung der Orte durch die Landwirtschaft bzw. durch 

Wohnnutzung, 

- Landwirtschaftsbetriebe in Eversdorf und Klein Wieblitz 

- Feldsteinkirchen in Groß und Klein Wieblitz und Eversdorf 

- Groß Wieblitz liegt am Altmarkrundkurs 

Prognose bis 

zum Jahr 2020: 

- stabile Ortsentwicklung bei leicht rückläufiger Einwohner-

zahl 

Planungsempfehlungen: - Förderung des Tourismus im Zusmmenhang mit dem Alt-

markrundkurs, 

- Eigenentwicklung der Ortslagen ausschließlich innerhalb 

der im Zusammenhang bebauten Ortslagen 

- Nutzung der Flächennutzungsplanreserven nur wenn 

innerhalb der Ortslagen keine Bauplätze zur Verfügung 

stehen 

 

  

Luftbild Eversdorf Luftbild Groß Wieblitz 

 

 

Luftbild Klein Wieblitz 
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zur Kernstadt Salzwedel gehörenden Ortsteile Böddenstedt, Hoyersburg, Kricheldorf und 

Sienau 

 

Lage: Die bereits zum Gebietsstand der Erstfassung des Stadtent-

wicklungskonzeptes im Jahr 2000 zu Salzwedel gehörigen 

Ortsteile Böddenstedt, Hoyersburg, Kricheldorf und Sienau 

grenzen unmittelbar an die Kernstadt Salzwedel an.  

 

Einwohnerentwicklung 1990 bis 2010 und Prognose für die Jahre 2015 und 2020 

Jahr 1993 1995 2000 2005 2010 2015 2020 

Ortsteil Böddenstedt 169 242 530 486 438 413 388 

Ortsteil Hoyersburg 89 87 97 110 97 92 86 

Ortsteil Kricheldorf 86 99 107 108 105 99 93 

Ortsteil Sienau 80 87 88 91 92 87 81 

 

wirksame Bauleitpläne: - Flächennutzungsplan von 1998 (Stadt Salzwedel) 

Wohnbauflächenreserven im Flächennutzungsplan: 

•  in Sienau unbeplant, unerschlossen, ca. 0,57 ha  

- Bebauungspläne in den Ortsteilen mit Ausweisung allge-

meiner Wohngebiete: 

• Bebauungsplan 9-92 "Böddenstedt Wohrsberg", voll-

ständig belegt, 

• VE- Plan "Ackerhof Kricheldorf", 3 freie Grundstücke, 

ca. 0,28 Hektar; 

 

Ausstattung der Orte mit 

Infrastrukturein-

richtungen: 

- Ausflugsgaststätte "Bürgerholz" in Hoyersburg,  

- Tierheim in Hoyersburg, 

-  Arztpraxis in Böddenstedt, 

Besonderheiten: - Hoyersburg gehört als ehemaliges Vorwerk im Norden von 

Salzwedel bereits seit dem Mittelalter zur Stadt Salzwedel, 

Lage am Grünen Band und inmitten wichtiger Naturschutz- 

und Vogelschutzgebiete, erhaltener Grenzturm, Natur-

schutzbeobachtungspunkt 

- Böddenstedt im Westen der Kernstadt wurde 1950 und 

Kricheldorf und Sienau im Süden wurden 1974 der Stadt 

Salzwedel eingemeindet, starke Prägung durch Wohn-

nutzung,  Wohngebiet Wohrsberg nach 1990 in 

Böddenstedt, 

- Böddenstedt liegt am Altmarkrundkurs, 

-  Feldsteinkirchen in Böddenstedt und Kricheldorf, 

Prognose bis 

zum Jahr 2020: 

- stabile Ortsentwicklung bei leicht rückläufiger Einwohner-

zahl, 

Planungsempfehlungen: - Eigenentwicklung der Ortslagen ausschließlich innerhalb 

der im Zusammenhang bebauten Ortslagen und in den 

bereits rechtsverbindlichen Bebauungsplänen 

- Freihaltung der Dummeaue in Böddenstedt 
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Luftbild Böddenstedt Luftbild Hoyersburg 

 

  

Luftbild Kricheldorf Luftbild Sienau 
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3. Auswirkungen der demografischen Entwicklung auf die ländlichen Ortschaften  

 der Hansestadt Salzwedel 

 
Einwohnerentwicklung 

 

Die für die nächsten 10 Jahre prognostizierte demografische Entwicklung der ländlichen Ort-

schaften der Hansestadt Salzwedel ist geringfügig günstiger als in anderen ländlich geprägten 

Regionen Sachsen- Anhalts. Im Zeitraum von 2008 (Basisjahr) bis zum Jahr 2020 wird gemäß 

der 5. regionalisierten Bevölkerungsprognose /1/ die Einwohnerzahl um 11,4% abnehmen. Die 

Vergleichswerte für den Altmarkkreis Salzwedel betragen - 12,4% und für die ländlichen Räume 

Sachsen- Anhalts (ohne Stadtkreise) - 12,7%. Ursache für die positive Abweichung vom Durch-

schnitt der ländlichen Räume Sachsen-Anhalts ist die nach wie vor leicht erhöhte Geburten-

ziffer gegenüber dem Landesdurchschnitt. Deutlich dramatischer wird der Rückgang der er-

werbsfähigen Bevölkerung. Aufgrund der Zunahme der Altersgruppe der über 65-jährigen von 

21,4% (2008) auf 32,7% (2020) bei geringfügiger Abnahme der Altersgruppe der unter 18- 

jährigen Personen von 16,3% (2008) auf 15,8% (2020) nimmt die Altergruppe der 18 bis 64-

jährigen und damit die Gruppe der Erwerbsfähigen von 62,4% auf 51,5% deutlich ab. 

 

0-18 Jahre

18-65 Jahre

>65 Jahre

Altersstruktur im Jahr 2008 

0-18 Jahre

18-65 Jahre

>65 Jahre

Altersstruktur im Jahr 2020 

  

Die vorstehend zur den jeweiligen Ortschaften angeführten Prognosewerte sind nur als grobe 

Annäherung anhand der generellen Tendenz für den Gesamtraum zu bewerten. Wie auch im 

Zeitraum von 1990 bis 2011 sind für die einzelnen Ortschaften deutliche Abweichungen zu er-

warten, die sich in der Gesamtheit jedoch weitgehend ausgleichen werden. Eine Streubreite 

von ca. 20% bis 30% sollte hierbei für die Ortschaften einkalkuliert werden. 

 

 

Entwicklung der Haushalte 

 

Die 5. regionalisierte Bevölkerungsprognose beinhaltet keine Aussagen zur Haushaltsent-

wicklung. Diese ist jedoch insbesondere für die Wohnungsnachfrage von erheblicher Be-

deutung. Lediglich das Statistische Bundesamt hat eine allgemeine Entwicklungstendenz zu den 

Haushaltsgrößen bis zum Jahr 2025 prognostiziert, die sich in die Bereiche alte und neue 

Bundesländer gliedert.  

In der Tendenzvariante für die neuen Bundesländer wird eine weitere Abnahme der Haushalts-

größen von durchschnittlich 1,98 Einwohner pro Haushalt im Jahr 2008 auf 1,90 Einwohner pro 

Haushalt im Jahr 2020 prognostiziert. Dies bedeutet eine Abnahme um 0,08 Einwohner pro 

Haushalt.  
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Der Altmarkkreis Salzwedel verfügt mit 1,94 Einwohnern/Haushalt über eine leicht überdurch-

schnittliche Haushaltsgröße (Land Sachsen-Anhalt 1,92 Einwohner/Haushalt). Da keine differen-

zierten Daten zur Haushaltsgröße in den ländlichen Ortschaften der Hansestadt Salzwedel zur 

Verfügung stehen, kann nur auf die allgemein prognostizierten Tendenzen zurückgegriffen 

werden. Bei einer Annahme, dass sich die Haushaltsgröße entsprechend der allgemeinen Ent-

wicklung um 0,08 Einwohner/Haushalt bis zum Jahr 2020 verringern wird, stellt sich die Haus-

haltsentwicklung wie folgt dar: 

81
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Haushaltsentwicklung der ländlichen Ortschaften der Hansestadt Salzwedel 
 

Während die Anzahl der Einwohner um 11,4 % gegenüber dem Jahr 2010 abnimmt, nimmt die 

Anzahl der Haushalte voraussichtlich nur um 7,6 % ab. Auf eine Angabe der Anzahl der Haus-

halte in den einzelnen Ortschaften wurde aufgrund der bereits bei der Bevölkerungsprognose 

auf Ebene der Ortsteile bestehenden Unzuverlässigkeiten der Prognose verzichtet. 

 
 

Entwicklung des Wohnungsbestandes - Wohnungsbedarf 

 

Die ländlichen Orte der Hansestadt Salzwedel weisen unterschiedliche Siedlungsstrukturen in 

Abhängigkeit vom Umfang ihrer Teilhabe am Suburbanisierungsprozess auf. Prägend und struk-

turbestimmend sind in der Regel die ehemaligen Dorfstrukturen, die durch die Wohngebiete, 

die am Rand der Orte errichteten Stallanlagen oder gewerbliche Betriebe ergänzt werden.  

Größere Einfamilienhausgebiete befinden sich in den Ortsteilen Pretzier, Böddenstedt, 

Chüttlitz, Kemnitz und Cheine. 

Folgender Wohnungsbestand ist in den Ortschaften vorhanden: 

(nur nach ehemaligen Gemeinden) Quelle: Statistisches Landesamt 

Anzahl der Wohnungen im Bestand im Zeitraum 2006 bis 2009  

(Quelle: Berichte des Statistischen Landesamtes Sachsen Anhalt) 
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2006 103 219 269 84 128 145 222 546 129 272 164 50 115 

2007 103 219 269 84 129 145 222 547 129 272 168 50 116 

2008 103 221 269 84 129 145 223 547 129 273 171 50 116 

2009 k.A. 221 269 84 129 145 223 546 129 273 171 50 116 
Differ-

enz 
0 + 2   0   0 + 1   0 + 1   0   0 + 1 + 7   0 + 1 
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Die Angaben der vorstehenden Tabelle berücksichtigen noch nicht die Ergebnisse des Zensus 

2011. Vom Zensus 2011 ist eine deutliche Korrektur durch Verminderung der Anzahl der 

Wohnungen zu erwarten, da die bisherige Fortschreibung, die seit 1990 erfolgt, die Zusam-

menlegung von Wohnungen nur unzureichend berücksichtigt. Wohnungszusammenlegungen 

sind gerade in Orten mit einem hohen Anteil an eigentumsbewohnten Grundstücken nach 1990 

in erheblichem Umfang aufgetreten.  

Der Wohnungsbestand ist quantitativ als bedarfsgerecht einzustufen. Die geringe Anzahl neu 

errichteter Wohnungen zwischen 2006 und 2009 deutet darauf hin, dass der Wohnungsbedarf 

im Bestand weitgehend befriedigt wird.  

In einigen Ortschaften ist ein substanzbedingter Gebäudeleerstand zu verzeichnen. Wesent-

licher nicht substanzbedingter Gebäudeleerstand ist jedoch nicht zu erkennen. 

Strukturell weist das Wohnungsangebot vor allem kleiner, älterer Objekte Defizite auf, die die 

Wohngrundrisse, Besonnung, Raumhöhen und die Lage zu Hauptverkehrsstraßen betreffen. Im 

Rahmen der Dorferneuerung wurden mit Unterstützung des Förderprogrammes viele ortsbild-

prägende Gebäude saniert. 

 

 

Prognose des Wohnbedarfes 

 

Die Prognose geht von einem Sinken der Anzahl der Haushalte in den ländlichen Ortsteilen der 

Hansestadt Salzwedel von 4.193 (Jahr 2010) auf 3.875 Haushalte im Jahr 2020 aus. Hieraus ist 

erkennbar, dass ein quantitativer Wohnungsbedarf im Planungszeitraum nicht zu erwarten ist.  

Zunächst wird die Abnahme der Bevölkerung im ländlichen Raum zu einer weiteren deutlichen 

Zunahme der Wohnfläche pro Einwohner führen. Gemäß der Prognose des Berliner Forschungs-

institutes empirica vom 07.12.2009 wird die Wohnfläche pro Einwohner bis zum Jahr 2030 in 

den neuen Bundesländern von derzeit ca. 44 m2/Einwohner auf 55 m2/Einwohner zunehmen. 

Dies bedeutet, dass die Wohnfläche pro Einwohner um nochmals 25% steigt. Laut der Analyse 

erweist sich als maßgeblicher Grund für den wachsenden Wohnflächenbedarf, dass die 

Menschen immer älter werden und in ihren Einfamilienhäusern und Wohnungen möglichst 

lange leben bleiben, auch wenn die Kinder längst aus dem Haus ausgezogen sind. Dies wird 

belegt durch aktuelle Zahlen, nach denen die pro Kopf Wohnfläche der unter 50- Jährigen der-

zeit ca. 38 m2/Einwohner beträgt. Mit ca. 48 m2/Einwohner liegt sie für Personen im Alter 

zwischen 50 und 65 Jahren bereits deutlich höher und für Personen über 65 Jahren steigt die 

pro Kopf Wohnfläche auf ca. 62 m2/Einwohner an. 

Die Prognose geht davon aus, dass im Jahr 2030 die Wohnfläche in den neuen Bundesländern 

mit 55 m2/Einwohner noch höher liegt als in den alten Bundesländern (54 m2/Einwohner). 

Deutliche Differenzen zwischen städtischen und ländlichen Gebieten wurden nicht festgestellt. 

Durch diese erwartete Wohnflächenzunahme pro Einwohner wird der Angebotsüberhang an 

Wohnungen zumindest zu einem erheblichen Teil kompensiert werden. Wohnungsleerstand 

wird daher für den ländlichen Raum zumindest bis zum Jahr 2020 kein bestimmendes Problem. 

Sachgerechte Leerstandsprognosen für die ländlichen Ortschaften sind aufgrund der derzeit 

noch unzureichenden Datengrundlage nicht möglich, ggf. stehen nach Auswertung der Ergeb-

nisse des Zensus 2011 geeignetere Prognosegrundlagen zur Verfügung. Es sind jedoch 

strukturelle Änderungen am Wohnbestand erforderlich, die in der Regel im Rahmen von Um-

bauten oder Ersatzneubau erfolgen sollten. Hierdurch können bestehende strukturelle Defizite 

im Wohnungsangebot behoben werden. 
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Planungsempfehlungen zur Entwicklung des Wohnungsbestandes 

 

Aufgrund des prognostizierten Bedarfsrückgangs ist eine flächenhafte Ausdehnung der Orts-

lagen durch neue Bauflächen für den Wohnungsbau zu vermeiden. Jede Inanspruchnahme zu-

sätzlicher Flächen im Außenbereich fördert den Leerstand in den Ortszentren. 

Neubauten von Wohngebäuden sollten auf bereits bebauten Grundstücken als Ersatzbauten 

oder innerhalb des baulichen Zusammenhangs der Ortslagen errichtet werden. Geringfügige 

Erweiterungen sollten nur in den Orten zugelassen werden, die über eine Versorgung mit 

sozialer Infrastruktur und mit verbrauchernahen Versorgungseinrichtungen verfügen, um 

deren Einwohnerzahl zur Sicherung der Einrichtungen zu stabilisieren. 

Weiterhin ist es erforderlich, an die Erfolge des Programms der Dorferneuerung auch zukünftig 

beim Substanzerhalt anzuknüpfen.  

Historische Wohngebäude - auch mit deutlichen Substanzschäden - bieten Raum für indivi-

duelles Wohnen. Ihre Vorteile sind ein spezifisch ländliche Wohncharakter, die Verfügbarkeit 

von Nebenflächen zur Entfaltung persönlicher Bedürfnisse bei gleichzeitig günstigen Erwerbs-

kosten. Hierzu gehören auch Angebote für alternative Lebensweisen im ländlichen Raum. 

Aufgrund der erwarteten demografischen Entwicklung wird die Thematik des "Wohnens im 

Alter" zukünftig eine wichtige Rolle spielen. Auch im ländlichen Raum sind inzwischen Mehr-

generationenfamilien, in denen die nachfolgende Generation für die ältere Generation sorgt, 

eher die Ausnahme als die Regel.  

Untersuchungen im Rahmen einer Befragung des Kuratoriums Deutsche Altenhilfe (KDA) be-

legen, dass 93% der Senioren (über 65 Jahre) in ihrer Wohnung weiterhin leben. Selbst von den 

über 90-jährigen wohnen noch ca. 2/3 im normalen Wohnungsbestand. Dies deckt sich mit 

Ergebnissen von Befragungen, nach denen die Mehrheit älterer Bewohner möglichst lange im 

vertrauten Wohnumfeld leben möchte. Gerade im ländlichen Raum ist diese Bindung besonders 

stark. Nur wenige der vorhandenen Wohnungen sind barrierefrei, um ein Seniorenwohnen zu 

erleichtern. Zur Verbesserung dieser Situation sollten Neubauten im ländlichen Raum möglichst 

barrierefrei gestaltet werden. 

 

 

Soziale Infrastruktur 

 

In der Beschreibung der jeweiligen Ortschaften wurden die Einrichtungen sozialer Infrastruktur 

angeführt. Im Bereich der öffentlichen Grundschulen hat im letzten Jahrzehnt ein Prozess der 

Konzentration auf wenige Standorte stattgefunden, in dem die Grundschulstandorte Henningen 

und Pretzier erhalten wurden. Die Mindestschülerzahl von 60 Schülern wird durch beide 

Schulen erreicht. Die Prognose der Entwicklung der Altersgruppen bis zum Jahr 2020 lässt er-

kennen, dass der Anteil der grundschulpflichtigen Kinder an der Gesamtbevölkerung bis 2020 

relativ stabil bleibt. Aufgrund des allgemeinen Einwohnerrückgangs wird die Anzahl der Schüler 

in etwa proportional um ca. 8 bis 9 % sinken. Hierdurch sind die Gundschulstandorte Henningen 

und Pretzier nicht erkennbar gefährdet. Die private Grundschule Depekolk ist nicht an die 

Mindestschülerzahl gebunden. 

Die Kinderbetreuung wurde im vergangenen Jahrzehnt auf die Standorte Henningen, Pretzier, 

Seebenau und die private Kindertagesstätte Depekolk reduziert. Ziel der Hansestadt Salzwedel 

ist es, die verbliebenen Standorte zu erhalten. 
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Verbrauchernahe Versorgung mit Waren und Dienstleistungen 

 

Die örtliche verbrauchernahe Versorgung im ländlichen Raum der Hansestadt Salzwedel kann 

aufgrund der geringen Einwohnerzahlen der Orte überwiegend nur durch mobile Versorgungs-

einrichtungen gewährleistet werden. Diese fahren regelmäßig die Orte an. Hierdurch ist eine 

verbrauchernahe Versorgung, wenn auch mit erheblichen Einschränkungen der Wahlmöglich-

keiten, gewährleistet. Ein ortsfester Nahversorgungsmarkt, der die gesamte Grundversorgung 

absichert, besteht in Pretzier. Dieser ist für die verbrauchernahe Grundversorgung des Raumes 

östlich von Salzwedel von besonderer Bedeutung. Neben dem Nahversorgungsmarkt sind in 

Pretzier eine Volksbankfiliale, eine Postfiliale und weitere Dienstleistungsbetriebe vorhanden. 

Kleinere Nahversorgungseinrichtungen wie z. B. Hofläden, Getränkemärkte oder Tankstellen-

shops bestehen in mehreren Orten, diese decken jedoch nicht den gesamten Nahversorgungs-

bedarf. 

Durch die prognostizierte weitere Abnahme der Bevölkerung in den ländlichen Ortschaften der 

Hansestadt Salzwedel werden sich die Rahmenbedingungen für den wirtschaftlichen Betrieb 

von Einzelhandelsbetrieben weiter verschlechtern. Gleichzeitig nimmt die Anzahl von Senioren, 

die zu den weniger mobilen Bevölkerungsgruppen zählen, zu. Die Erhaltung des Nahversor-

gungsstandortes in Pretzier ist von erheblicher Bedeutung zur Gewährleistung einer ver-

brauchernahen Versorgung. Derzeit entwickelt sich der Betrieb weitgehend stabil. 

Die Aufrechterhaltung der mobilen Versorgung in den übrigen Orten ist im Prognosezeitraum 

nicht erkennbar gefährdet. Da die Altersgruppe der über 65-jährigen deutlich zunehmen wird, 

wird das durch die ortsgebundenen Senioren aufgebrachte Kaufkraftpotential für diese 

Handelsform sich voraussichtlich nicht reduzieren. Durch die steigende Lebenserwartung der 

"jungen Alten" steigt die Mobilität der Senioren, um selbst die Kernstadt Salzwedel zur Ver-

sorgung aufzusuchen. Die ortsgebundenen nichtmobilen Senioren werden sich durch das 

steigende Lebensalter voraussichtlich insgesamt nicht reduzieren. 

Die ärztliche Versorgung im ländlichen Raum ist nur durch eine Arztpraxis für Allgemeinmedizin 

in Pretzier gesichert. Weiterhin ist in Pretzier eine Zahnarztpraxis vorhanden. Die fachärztliche 

Versorgung und die Versorgung mit Medikamenten (Apotheke) erfolgen in Salzwedel.  
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III. Vertiefende Konzeptionen für ausgewählte Stadtteile 
 

1. Stadtteilkonzept Bereich Innenstadt Salzwedel 
 

• Programm Stadtumbau-Ost, Stadtumbaugebiet mit vorrangiger Priorität 

• Gebiet des Programms Städtebaulicher Denkmalschutz 

• Stadtteil mit besonderem Entwicklungsbedarf – Programm Soziale Stadt 

 

Der Bereich 1 des Stadtteilkonzeptes umfasst die historisch geprägte Innenstadt Salzwedels und 

zwei Randbereiche östlich und westlich des Stadtkerns. Der Stadtkern ist Sanierungsgebiet ge-

mäß § 136 ff. Baugesetzbuch. In das Teilgebiet wurde als östliche Erweiterung der Bereich mit 

dem Kulturhaus und der Bibliothek mit einbezogen, der funktionell eng mit dem historischen 

Stadtzentrum verbunden ist. Für das Sanierungsgebiet Stadtkern wurde 1991 eine vorbe-

reitende Untersuchung und 1993 ein städtebaulicher Rahmenplan erarbeitet. Mit Beschluss des 

Stadtrates vom 13.12.1995 wurde der Stadtkern als Sanierungsgebiet festgesetzt. Für den west-

lichen Erweiterungsbereich an der Wallstraße wurde die Sanierungssatzung am 07.03.2001 

aufgehoben. 
 

 

Stadtgrundriss 

 

(Quelle: Städtebau-

licher Rahmenplan 

Stadtkern Salzwedel) 
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In der Struktur des Gebietes ist deutlich eine Gliederung in folgende Teilbereiche ablesbar: 

• die im 12. Jahrhundert im Schutz der Burg als Straßenmarkt Ansiedlung entstandene "Alte 

Stadt" mit unregelmäßigen Wohnquartieren; 

• die unmittelbar nördlich der Altstadt gelegene, 1247 mit städtischen Rechten ausgestattete  

"Neue Stadt" mit regelmäßigem, großzügigerem Grundriss; 

• die Vorstadtgebiete Bockhorn und das Vorstadtgebiet in Richtung des ehemaligen Dorfes 

Perver 

Der besondere Wert der Innenstadt von Salzwedel besteht darin, dass auf einem historischen 

Stadtgrundriss die mittelalterlichen Monumentalbauten (Backsteinbauten von hohem kunstge-

schichtlichen Wert und hohem Wert im Stadtbild in angepasster Maßstäblichkeit) und die un-

mittelbar an sie angrenzenden Wohngebiete, mit ihren Backstein- und Fachwerkbauten mit 

großem Abwechslungsreichtum der Formen, eine untrennbare differenzierte und harmonische 

Einheit bilden. 

Andere Altstädte der Region haben Grundrisse aus noch älterer Zeit oder regelmäßigere ge-

plante Anlagen, sie haben städtebaulich dominierendere Kirchengebäude oder einige reicher 

geschmückte Fachwerkbauten - in Salzwedel ist der Zusammenhang des historischen Stadt-

grundrisses, des Maßstabs der Bebauung und der erhaltenen Bausubstanz als geschlossenes 

historisches Gefüge ein einzigartiges Gesamtkunstwerk und Geschichtsdokument. 

Die Alte Stadt (Südteil) hatte, einschließlich der im Norden gelegenen Burg und des Klosters, 

einen kreisförmigen Umriss. Die Hauptkirche (St. Marien) lag am südlichen Rand, umgeben von 

großen Höfen. Neben der Hauptstraße in Ost-West-Richtung (Westermarktstraße - Holzmarkt-

straße) hatte sich eine zweite in Nord-Süd-Richtung (Burgstraße - Neutorstraße) herausgebildet, 

an deren Schnittpunkt das Rathaus, ohne Marktplatz, errichtet wurde. Am nördlichen Stadtrand 

lag das Franziskanerkloster. Mitten durch die Stadt floss die Jeetze, die durch Umleitung der 

Dumme (vor 1282) von Salzwedel bis zur Elbe schiffbar gemacht wurde. 

 

 

 

 
   

Häuser an der Jeetze vor der Sanierung  nach der Sanierung 2012 
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Die Neue Stadt (heute als Neustadt bezeichnet), die ebenfalls mit einer Stadtmauer, Wall und 

Grabenanlagen umgeben ist, schließt sich nördlich an die Alte Stadt an. Im Norden der Neustadt 

befand sich der Hafen an der Jeetze. 

Während die Gemeinschaftsbauten von Alt- und Neustadt fast ausschließlich massiv aus Back-

steinen errichtet wurden (Rathäuser, Stadtbefestigung, Kirchen, Klöster, Spitäler), bestanden 

die Wohnhäuser noch bis ins 19. Jahrhundert aus Fachwerk mit Lehmwänden (1803 nur 20 

massive Bauten). Die Stadt wurde aber nicht so schwer wie andere vergleichbare Städte von 

Stadtbränden (Stadtbrände 1595: 80 -100 Häuser, 1600, 1705: Alte Stadt) oder Kriegszer-

störungen heimgesucht, so dass der Bestand an alten Wohnbauten groß ist. 

Das Straßennetz des Stadtzentrums, das aus den verkehrlichen Erfordernissen der jeweiligen 

Entstehungszeit entstanden ist, mit der Engmaschigkeit und starken topographischen Bindung 

in der Altstadt (11./12. Jahrhundert) und der regelmäßigen großzügigen Anlage der Neustadt 

(13. Jahrhundert), ist ein wichtiges Dokument zur Geschichte der Stadt. 

 

 

 

 

St. Marien von Südosten         Sanierte Schmiedestraße  

 

Von Wert für das Stadtbild sind auch die im Stadtgrundriss integrierten Wasserläufe mit ihren 

Straßen- und Fußgängerbrücken und die historischen Kleindenkmale, die sich im Stadtbild zei-

gen, als Gegensatz zwischen der Altstadt der Kaufleute und Handwerker und der Neustadt der 

Ackerbürger und Weber (dieser Stadtteil wurde jedoch nach Stadtbränden im 

17./18. Jahrhundert weitgehend neu errichtet), prägnantes Beispiel sind hier die schlichte im 

Bild weitgehend geschlossene Bebauung der Reichestraße und der Wollweberstraße mit den 

zweigeschossigen Fachwerkbauten in Traufenstellung. Durch diese Vielzahl sich ergänzender 

Komponenten sind sogar die Maßstabsbrüche zum Beispiel in der Burgstraße (vor allem bei den 

zu hohen und in der Fassadengestaltung sich betonenden Bauten der 2. Hälfte des 19. Jahr-

hunderts in ihrer versuchten Anpassung an das Stadtbild) in das Gesamtbild der Straße mit ihrer 

anregenden gestalterischen Vielfalt integriert. Der Verlust auch nur einer der Komponenten, 

zum Beispiel wichtiger Teile des Stadtgrundrisses (durch Verbreiterung von Straßen oder neue 

Trassen) oder größere zusammenhängende Verluste an Altbausubstanz in den Denkmal-

ensembles würden zu entscheidenden Werteinbußen aller anderen Faktoren führen, die nur in 

ihrem Zusammenhang den hohen Wert der alten Stadt bedingen. Ihre Struktur und das Stadt-
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bild waren bis zum Anfang der 90er Jahre durch jahrzehntelange Vernachlässigung der Instand-

haltung und Instandsetzung sowie fehlende Modernisierung der Wohnungen in ihrer Existenz 

stark gefährdet. 

Die noch überwiegend zumindest rudimentär vorhandene Stadtmauer grenzt den historischen 

Stadtbereich von den Vorstädten ab. Lediglich im Westen im Bereich der Wallstraße bildet der 

ehemalige Stadtmauerbereich keine Zäsur mehr im Stadtbild.  

Östlich und westlich schließen sich an das umwehrte Stadtgebiet die historischen Vorstädte 

Bockhorn und Perver Vorstadt an. 

 

Heute bietet der Stadtkern im Wesentlichen den folgenden Funktionen Raum: 

• Der Stadtkern bildet das Geschäftszentrum Salzwedels. 71% aller Geschäfte sind hier kon-

zentriert. (Stand 2000) 

• Der Stadtkern ist durch eine umfangreiche Wohnnutzung geprägt. 

• Der Stadtkern beherbergt die zentralen Funktionen der städtischen Verwaltung und der 

Kultur. 

• Der Stadtkern ist Schwerpunkt der touristischen Aktivitäten Salzwedels. 

 

 

 

   

  Reichestraße  Fachwerkhaus Radestraße 
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1.1. Vertiefung der teilräumlichen Bestandsaufnahme und Zielsysteme 
 

Bevölkerungsentwicklung im Stadtkern Salzwedel (Stand 2011) 

Der Stadtkern von Salzwedel ist sehr dicht mit überwiegend zweigeschossigen Gebäuden be-

baut. Zur Jahrhundertwende lebten innerhalb der Stadtmauern ca. 5.000 Einwohner. Bereits bis 

1945, aber vor allem in den Jahren nach 1950 hat der Stadtkern erheblich an Einwohnern ver-

loren. Besonders dramatisch war der Bevölkerungsrückgang zwischen 1990 und 1995. 

  

 Einwohnerentwicklung 

Jahr 1993 1995 2000 2005 2010 2011 

EW 2090 1769 2028 2097 2174 2187 

Ent

w. 

 - 321 + 259 + 69 + 77 + 13 

 

 

Seit 1996 verzeichnet der Stadtkern wieder einen Einwohnerzuwachs. Aufgrund des schlechten 

Bauzustandes und der mangelhaften Ausstattung der Wohnungen verließen vor allem nach 

1990 viele Einwohner den Stadtkern, um sich im Umland und in den Randbereichen niederzu-

lassen. Bereits seit Beginn der Sanierungsmaßnahmen sind die Erfolge der Sanierung durch 

einen seit 1996 wieder einsetzenden Anstieg der Anzahl der Bewohner im Stadtkern erkennbar. 

Inzwischen ist die 1990 vorhandene Einwohnerzahl wieder erreicht worden. Dabei ist jedoch zu 

berücksichtigen, dass 1990 im Stadtkern bereits ein umfangreicher Leerstand vorhanden war. 

 

 

Altersstruktur im Bereich Stadtkern (Stand 2011) 

 

 Altersstruktur 

 0-6 Jahre 6-18 Jahre 18-65 Jahre  66-104 Jahre 

Jahr 2000 2011 2000 2011 2000 2011 2000 2011 

EW 129 138 348 202 1303 1498 248 349 
Stadt- 

kern 
6,4 % 6,3 % 17,2 % 9,2 % 64,3 % 68,5 % 12,2 % 16,0 % 

Stadt 

gesamt 
4,3 % 4,7 % 13,8 % 8,75 % 65,8 % 62,7 % 16,1 % 23,8 % 
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18-65 Jahre

66-104 Jahre

           Altersstruktur im Jahr 2000  

0-6 ahre

6-18 Jahre

18-65 Jahre

66-104 Jahre

          Altersstruktur im Jahr 2011   

 

 
Einwohner           0-6 Jahre                               6-18 Jahre                             18-65 Jahre                          66-104 Jahre 

 

Der Stadtkern von Salzwedel weist eine vom städtischen Durchschnitt abweichende Alters-

struktur auf. Deutlich überdurchschnittlich vertreten sind Kinder und Jugendliche während die 

Anzahl der Senioren deutlich unter dem Durchschnitt der Gesamtstadt liegt. 

Wie bereits aus der absoluten Zahl der Einwohner ersichtlich, wächst die Bevölkerungsanzahl 

im Stadtkern kontinuierlich. Dies ist überwiegend auf den Zuzug junger Familien zurückzu-

führen, für die die vorhandene Bausubstanz kleiner zweigeschossiger Fachwerkhäuser ge-

eignete Möglichkeiten zur individuellen Entfaltung auf einem eigenen Grundstück bietet. 

Weiterhin führt auch die Wohnungsbaugesellschaft eine kontinuierliche Sanierung von Mehr-

familienhäusern durch. Für die Entwicklung des Stadtgebietes bildet die vorhandene Alters-

struktur sehr gute Ausgangsbedingungen.  

 

 

Einschätzung der voraussichtlichen Einwohnerentwicklung 

Zugrunde gelegt wurden:  

• Prognose der Entwicklung der Einwohnerzahlen der Gesamtstadt 

• Nachfragepräferenzen nach Bauformen aufgrund einer Analyse des Zeitraumes 1995-2010 

• Entwicklung in den vergangenen fünf Jahren 
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Trendszenario Einwohnerentwicklung und Haushalte 

 

Jahr Einwohner Haushalte 

2011 2187 1127 

2012 2202 1135 

2013 2216 1148 

2014 2229 1155 

2015 2241 1167 

2016 2251 1172 

2017 2260 1177 

2018 2267 1187 

2019 2272 1189 

2020 2275 1197 

 

Für das Plangebiet wird eine weitere positive Einwohnerentwicklung erwartet. Dies gründet 

sich auf folgende Annahmen: 

• hohe Nachfrage nach den angebotenen Wohnformen 

• weiterer Rückgang des bauzustandsbedingten Leerstandes 

Der Zuwachs wird allerdings deutlich geringer ausfallen als im letzten Jahrzehnt. 

 

Sozialstruktur 

Daten zur Sozialstruktur des Stadtkerns sind statistisch nicht erhoben worden. Deshalb kann nur 

verbal aufgrund der örtlichen Bestandserhebung eine Einschätzung gegeben werden. 

Der Stadtkern von Salzwedel weist insgesamt eine gemischte Sozialstruktur auf, die innerhalb 

des Gebietes stark differiert. Überwiegend sanierten Bereichen mit einer sozial in gesicherten 

Verhältnissen stehenden Einwohnerschaft stehen noch immer unsanierte oder einfach sanierte 

Gebäude gegenüber, in denen sozial schwächer gestellte Einwohner wohnen. 

Im letzten Jahrzehnt sind viele sozial schwächer gestellte Bewohner in Wohnungen des Wohn-

gebietes Arendseer Straße gezogen, da der bauliche Zustand dieser Gebäude in der Altstadt sich 

weiter verschlechtert hat. Hierdurch ist ein substanzbedingter Leerstand entstanden, das Stadt-

bild beeinträchtigt und zu einem Negativ-Image von Teilen des Bereiches mit Schwerpunkt um 

die Altperverstraße führt.  

Zunehmend ist innerhalb des Stadtkerns eine soziale Segregation erkennbar. Diese lässt sich mit 

den unterschiedlichen Gebäudegrößen im Stadtkern begründen. Die erfolgreiche Sanierung in 

Bereichen mit kleineren weitgehend selbstgenutzten Wohngebäuden garantiert den Bewoh-

nern ein Leben in gesicherten sozialen Verhältnissen. In den Bereichen mit Geschosswohnungs-

bau (z.B. an der Altperverstraße und der Holzmarktstraße) die in der Regel deutliche Substanz-

schaden aufweisen und unter den Rahmenbedingungen einer Miete in Höhe der festgesetzten 

angemessenen Kosten einer Unterkunft in Salzwedel von 3,50 EUR/m2 nicht sanierbar sind, 

konzentrieren sich sozial schwächer gestellte Einwohner der Stadt. 

Im Stadtkern befinden sich auch soziale Wohnprojekte z.B. mit den Wohngruppen in der Jenny- 

Marx- Str. 14, Radestr. 9 und 11 und Wollweberstr. 29. 
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Wirtschaftsstruktur 

Wie bereits im allgemeinen Teil dargestellt, befinden sich mehr als zwei Drittel aller Einzel-

handelsbetriebe im Stadtkern. Sie konzentrieren sich in den Straßenzügen Breite Straße, Neu-

perverstraße und Burgstraße. Eine beabsichtigte Ausweitung des Einkaufsbereiches auf weitere 

Straßen der Altstadt (Altperverstraße) erwies sich nicht als tragfähig. Die dort geschaffenen 

Ladenflächen stehen überwiegend leer. Auch in den Hauptgeschäftsstraßen Burgstraße und 

Neuperverstraße ist inzwischen ein Leerstand von Geschäften zu verzeichnen. Wie bereits auf-

geführt, weist Salzwedel mit einer Kaufkraftbindung von 192% einen ungewöhnlich hohen Wert 

für ein Mittelzentrum auf. Eine weitere Steigerung durch Ausweitung der Verkaufsflächen im 

Stadtzentrum erscheint daher unrealistisch. Nutzungsoptionen für leerstehende Ladenflächen 

sind daher vor allem in der Nachnutzung zu Wohnraum oder zu kleineren Büro und Dienst-

leistungsbetrieben, die sich in das Wohnumfeld integrieren zu erkennen.  

Die ursprünglich in der Altstadt noch vorhandenen Gewerbebetriebe wurden im Rahmen der 

Stadtsanierung mit Ausnahme der weiterhin erwünschten nichtstörenden Betriebe und Hand-

werker inzwischen ausgelagert. 

 

 

 

 

 
   

Burgstraße   
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Erfassung des Gebäude- und Wohnungsbestandes (Stand 2012) 

Die Verteilung der Hausgrößen (Ein- und Zweifamilienhäuser und Mehrfamilienhäuser) ist der 

nachstehenden Abbildung zu entnehmen. 
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Hieraus ist erkennbar, dass die überwiegende Anzahl der Gebäude Ein- und Zweifamilienhäuser 

sind. Dies wirkt sich positiv auf die Entwicklungschancen der Innenstadt aus, da eine starke 

Eigentumsbindung der Nutzer in der Regel eine größere Investitionsbereitschaft in das Objekt 

bewirkt. So ist der Umfang von unsanierten Gebäuden an den Gebäuden mit drei und mehr 

Wohnungen deutlich höher als an kleinen Gebäuden.  

 

Wohnungsbestand nach Bauformen 
Stand 2011 

Wohngebäude Wohnungen prozentualer 

Anteil 

Ein- und Zweifamilienhäuser gesamt bis 

Baujahr 1990 

493 524 48,38 % 

Ein- und Zweifamilienhäuser gesamt ab 

Baujahr 1991 

  10 10   0,92 % 

Wohngebäude mit 3 und mehr Woh-

nungen der Baujahre bis einschließlich 

1948 

137 481 44,42 % 

DDR-Wohnungsbau (Wohngebäude mit 3 

und mehr Wohnungen der Baujahre 1949 

bis 1990 nach traditioneller Bauweise) 

    2   27   2,49 % 

DDR-Wohnungsbau (Wohngebäude mit 3 

und mehr Wohnungen der Baujahre 1949 

bis 1990 nach industrieller Bauweise) 

   0     0 0 

neugebaute Geschoßwohnungen (Wohn-

gebäude mit 3 und mehr Wohnungen der 

Baujahre seit 1991) 

  13   41   3,79 % 

Summe  655 1083 100 % 
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Gebäudebestand nach dem Sanierungsstand, gestalterische Mängel, Substanzmängel 

(Stand 2012) 
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Wohnungsbestand nach dem Stand der 
Sanierung (Stand 2012) 

un-

saniert 

teilweise 

saniert 

saniert / 

guter 

Zustand 

Σ Anteil 

un-

saniert 

in % 

Ein- und Zweifamilienhäuser gesamt bis 

Baujahr 1990 

48 162 314 524 9,16% 

Ein- und Zweifamilienhäuser gesamt ab 

Baujahr 1991 

0 0 10 10 0% 

Wohngebäude mit 3 und mehr Wohnun-

gen der Baujahre bis einschließlich 1948 

112 170 199 481 23,28% 

DDR-Wohnungsbau (Wohngebäude mit 3 

und mehr Wohnungen der Baujahre 1949 

bis 1990 nach traditioneller Bauweise) 

0 27 0 27 0% 

DDR-Wohnungsbau (Wohngebäude mit 3 

und mehr Wohnungen der Baujahre 1949 

bis 1990 nach industrieller Bauweise) 

0 0 0 0 0 

neugebaute Geschoßwohnungen (Wohn-

gebäude mit 3 und mehr Wohnungen der 

Baujahre seit 1991) 

- - 41 41 0% 

Summe der Wohnungen 160 359 564 1083  

 

Aus dem Wohnungsbestand nach dem Stand der Sanierung sind die Erfolge des Sanierungs-

prozesses zwischen 1995 und 2010 deutlich erkennbar. Deutlich wird aber auch, dass sich der 

Abschluss des Sanierungsprozesses der Gebäude über einen weiteren Zeitraum, der mindestens 

bis 2020 andauert, erstrecken wird. 

Trotz des bereits seit 1995 andauernden Sanierungsprozesses sind im Stadtkern von Salzwedel 

noch immer unbewohnte Gebäude mit erheblichem Sanierungsbedarf vorhanden. Wie aus 

nachstehendem Plan ersichtlich befinden sich insgesamt 40 Wohngebäude (nur Hauptgebäude) 

in einem ruinösen Zustand und sind akut bestandsgefährdet. Weitere 42 Gebäude weisen deut-

liche Substanzschäden auf oder stehen bauzustandsbedingt leer. Dies sind insgesamt 12,3 % des 

Bestandes an Wohngebäuden. 

Da sich der Gebäudeleerstand und die Substanzmängel bereichsweise, insbesondere in der Alt-

perverstraße und zunehmend an der Holzmarktstraße, konzentrieren, entstehen hierdurch 

deutliche Mängel im Straßenbild, die die betroffenen Teilbereiche prägen und zur Abwertung 

der Gebiete als Wohn- und Geschäftsstandort führen. 
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Aus dem vorstehenden Plan ist auch erkennbar, dass trotz der Erfolge der Sanierung von Ge-

bäuden immer noch ein hoher Anteil des Leerstandes von Wohnungen und zunehmend von 
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Gewerbeeinheiten zu verzeichnen ist. Dies betrifft zunächst die Gebäude, die erhebliche Sub-

stanzschäden aufweisen. Darüber hinaus sind jedoch auch Leerstände an teilsanierten bzw. 

sanierten Objekten zu verzeichnen. Im Fall der sanierten Objekte handelt es sich dabei über-

wiegend um gewerbliche Flächen, für die außerhalb der unmittelbaren Hauptgeschäftslage kein 

Bedarf besteht. Aber auch in den Hauptgeschäftslagen stehen zunehmend Ladeneinheiten leer. 

 

 

Prognose der Wohnungsnachfrage und des dauerhaften Wohnungsleerstandes 

Eine differenzierte Prognose des Wohnungsbedarfes für den Stadtteil der Kernstadt nach 

Wohnformen ist für den Planungszeitraum bis 2020 nicht möglich und nicht sinnvoll, da das 

Angebot an Wohnungen und Gebäuden durch den vorhandenen, überwiegend denkmalge-

schützten Bestand vorgegeben ist. Eine Entwicklung des Gebietes ist nur in diesem Bestand und 

eine Ergänzung des Bestandes ist nur unter Wahrung des städtebaulichen Charakters der Innen-

stadt möglich. 

Die Entwicklung der letzten Jahrzehnte lässt den Schluss zu, dass ein Bedarf an der in der Innen-

stadt vorhandenen Wohnform der Ein- und Zweifamilienhäuser in geschlossener Bauweise und 

mit altem Baubestand gegeben ist. Dabei darf nicht verkannt werden, dass eine Voraussetzung 

für die Nachfrage die Möglichkeit der Inanspruchnahme von Fördermitteln aus den Pro-

grammen städtebaulicher Denkmalschutz oder Stadtumbau - Ost ist. Das Programm Stadt-

sanierung wird derzeit durch den Bund eingestellt. Die Programme Städtebaulicher Denkmal-

schutz, Stadtumbau- Ost und soziale Stadt müssen die hierdurch entstehende Lücke kompen-

sieren und für die historische Kernstadt im Prognosezeitraum fortgeführt werden. 

Unter dieser Voraussetzung ist bis zum Jahr 2020 eine weitere Abnahme des Leerstandes an 

Wohnungen zu erwarten, wobei nicht verkannt werden darf, dass in den vergangenen Jahren 

zunächst die einfacher zu sanierenden Gebäude in Nutzung genommen wurden, so dass zu er-

warten ist, dass sich der Sanierungsaufwand für die noch leerstehenden Gebäude höher aus-

fällt. 

 

 

Öffentliche Straßen und Plätze 

Bestandteil des flächenhaften Kulturdenkmals Stadtkern Salzwedel sind die Straßen und Plätze, 

auf deren Gestaltung besonderer Wert zu legen ist, da der Denkmalwert des Stadtkerns aus der 

Einheit von Gebäuden und Straßenraum resultiert. Um den Stadtkern auch für Bewohner und 

Nutzer attraktiv zu gestalten, sind funktionelle Aspekte zu berücksichtigen.  

In den vergangenen zwei Jahrzehnten wurde der Schwerpunkt auf die Erhaltung der denkmal-

geschützten Bausubstanz und die Sanierung besonders prägender Plätze und Straßenzüge 

gelegt. Hierzu gehören die Neugestaltung des Rathausturmplatzes als zentraler Platz mit hoher 

Aufenthaltsqualität, die Umgestaltung des ehemaligen Platzes am Lohteich zum Marktplatz, die 

Gestaltung des Kulturhausvorplatzes und der Nordabschnitt der Burgstraße. Im Zustand bisher 

nicht sanierter Straßen und in der Gestaltung von Grünanlagen als wohnungsnaher Erholungs-

raum und zur Verbesserung der Erschließung des Stadtmauerzuges bestehen jedoch noch deut-

liche Defizite. 
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Folgende Straßen und Parkanlagen befinden sich in einem sanierten Zustand und weisen keine 

wesentlichen funktionalen und gestalterischen Defizite auf: 

 

Straßen: Plätze: Parkanlagen: 

- Neuperverstraße 

- Breite Straße 

- Rathausturmplatz 

- Marktplatz 

- Burggarten 

- Burgstraße 1. BA Nord 

- Alte Jeetze 

- Hohe Brücke / Reiche-

straße Nordabschnitt 

- Wallstraße 

- Mittelstraße 

- Lohteich 

- Bocksbrücke 

- Kramstraße (Südabschnitt) 

- Schmiedestraße 

- Stabensteg/ Mühlenstraße 

- Radestraße 

- Salzstraße 

- Neutorstraße (zur Zeit in 

der Sanierung) 

- Freiflächen um das 

Bürgercenter 

- Freiflächen am Kulturhaus 

- Lorenzkirchplatz 

- Freifläche am 

Danneilmuseum 

- An der Mönchskirche 

- Freiflächen an der 

Schmiedestraße 

- Parkplatz Dämmchenweg 

- Parkplatz Nordbockhorn 

- Parkplatz An der Lorenz-

kirche 

 

Straßenseitenräume / Brücken: 

- Alterperverstraße Brücke, 

südlicher Fußweg und 

Brücke an der Jeetzeumflut 

- Westermarktstraße und An 

der Lorenzkirche südlicher 

Fußweg 

- Brücke Holzmarktstraße 

- Brücke Südbockhorn 

 

 

Die Straßen wurden überwiegend denkmal- und funktionsgerecht saniert. 

 

 

Wesentliche funktionale und gestalterische Defizite bestehen an folgenden Straßen: 

- An der Mönchskirche (Ab-

schnitt zwischen Burg-

straße und Platz) 

- Chüdenstraße 

- Kramstraße (Nordab-

schnitt) 

- Prediger Straße 

- Schornsteinfegerstraße 

- Wollweberstraße 

- Straßenbrücken 

- Burgstraße südlich der 

Einmündung Holzmarkt-

straße 

- An der Katharinenkirche 

(Abschnitt an der Latein-

schule) 

- Kleine Straße 

- Straßen um den Nikolai-

platz 

- Erster Damm 

- Holzmarktstraße 

- Jenny-Marx-Straße 

- Reichestraße (Südabschnitt) 

- Altperverstraße 

- An der Lorenzkirche 

- An der Marienkirche (nörd-

lich der Kirche) 

- Nicolaistraße 

- Große und Kleine St.-Ilsen- 

Straße 

- Steintorstraße 

- Westermarktstraße 

 

 

Sanierungs- und Neugestaltungserfordernis von Plätzen: 

- Platz am Amtsgericht 

- Freiflächen des Lyzeums 

 

Bei Wegeverbindungen und Parkanlagen besteht ein besonderes Defizit. Für die wohnungsnahe 

Erholung und für die Wohnqualität sind diese jedoch von besonderer Bedeutung. 
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Sanierungs- und Neugestaltungserfordernisse an Wegeverbindungen und Parkanlagen be-

stehen: 

- Weg an der Stadtmauer einschließlich Grüngestaltung (2,4 Kilometer) 

einschließlich der Teilmaßnahmen: 

- Weg am östlichen Jeetzeumfluter 

- Fußgängerbrücke am Chüdenwall 

- Fußgängerbrücke am Birkenwäldchen (Jeetze) 

- Fußgängerbrücke am Burggarten 

- Weg vom Chüdenwall zur Neutorstraße 

- Anbindung des Stadtmauerrundweges an die Wollweberstraße 

- Durchgang von der Wollweberstraße zur Fußgängerbrücke 

- Parkanlage südlich des Lyzeums einschl. Abbruch der ruinösen Gebäude 

- weitere Brückensanierungen 

 

 

Soziale Infrastruktureinrichtungen 

Im Stadtkern sind folgende Infrastruktureinrichtungen vorhanden: 

Kindereinrichtungen: 

• Kinderkrippe "Bummi", Neuperverstraße 13 (Träger Eigenbetrieb Kindertagesstätten) 

• Kindergarten Probstei, An der Marienkirche 3a (Träger Eigenbetrieb Kindertagesstätten) 

• Integrative Kindertagesstätte "Am Feuerwehrplatz", Große-St.-Ilsen-Straße 4 (Träger 

Lebenshilfe Altmark-West gGmbH)  

• Kindertagesstätte Rappelkiste, Wollweberstraße 22/24 (Träger Volkssolidarität) 

• Kindertagesstätte Haus Benjamin, Neuperverstraße 4 (Träger diakonisches Werk Altmark- 

West)  

Durch die vorstehenden Kindereinrichtungen in Verbindung mit den in benachbarten Gebieten 

befindlichen Kindereinrichtungen kann die Versorgung mit Plätzen in Kindertagesstätten im 

Planungszeitraum gesichert werden. Sie wurden bereits auf gesamtstädtischer Ebene betrach-

tet. 

Schulen:  

Seit der Stilllegung der Heine-Schule sind im Stadtkern keine allgemeinbildenden Schulen mehr 

vorhanden. In der Breiten Straße 4 befindet sich mit der Groneschule eine Einrichtung der 

Erwachsenenbildung. Die schulische Versorgung wird durch randlich zum Stadtkern gelegene 

Schulen hinreichend gesichert. Dies sind: 

• Perver Grundschule, St.-Georg-Straße 123, (südöstlich) Träger Hansestadt Salzwedel 

• Grundschule G.E.Lessing, Ernst-Thälmann-Straße, (östlich) Träger Hansestadt Salzwedel 

• Grundschule Jenny Marx, Südbockhorn, (westlich)  Träger Hansestadt Salzwedel 

• Sekundarschule J.A. Comenius, Neutorstraße, (südlich) Träger Altmarkkreis Salzwedel 

• Sekundarschule G.E.Lessing, Lindenallee , (südöstlich) Träger Altmarkkreis Salzwedel 

• Gymnasium Friedrich Ludwig Jahn   Träger Altmarkkreis Salzwedel, 

        Vor dem Lüchower Tor 2-4, (nördlich) 

• Jeetzeschule, Karl-Marx-Straße 2-4, (nördlich)   Freie integrierte Gesamtschule 

• Evangelische Grundschule "Stephan Praetorius" (westlich) Verein für christliche Bildung  

Die Schulen weisen ausreichend Kapazitäten für den Planungszeitraum auf. Aufgrund der er-

warteten Einwohnerentwicklung im Bereich sind keine Kapazitätsminderungen erforderlich. 
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kulturelle Einrichtungen: 

Das Plangebiet ist zentraler Standort für die kulturellen Einrichtungen von Salzwedel. Im Stadt-

kern befinden sich: 

öffentliche Einrichtungen: 

• Johann-Friedrich-Danneil-Museum, 

• Musikschule des Altmarkkreises Salzwedel im Jenny-Marx-Haus, Jenny-Marx-Straße, 

• Stadt- und Kreisbibliothek, Vor dem Neuperver Tor, 

• Konzert- und Ausstellungshalle Mönchskirche, 

• Kirchen St. Marien, St. Katharinen und Lorenzkirche, 

• Jugendkirche in der Gertraudenkapelle, 

vereinsbetriebene Einrichtungen: 

• Urania Salzwedel e.V., Reichestraße,  

• Soziokulturelles Zentrum Hanseat mit Offenem Kanal Salzwedel, Altperverstraße, 

• IHK Salzwedel in der Alten Münze mit Ausstellungshalle, 

• Kultur-Nische mit Tauschbibliothek, Radestraße 1, 

• Kunsthaus Salzwedel im Lyzeum an der Neuperverstraße, 

• Arbeitskreis Salzwedeler Altstadt (ASA), Altperverstraße 26/28. 

Weiterhin wird das Kulturhaus (ehemals Kulturhaus der Erdgasarbeiter) für kulturelle Zwecke 

genutzt. Ziel ist der Erhalt und die Festigung der Standorte der kulturellen Einrichtungen, die 

IHK beabsichtigt eine Erweiterung auf ein Nachbargrundstück. 

Das Kunsthaus Salzwedel im Lyzeum wird derzeit saniert. Das Kunsthaus ist ein gemeinnützig 

betriebenes Projekt mit Förderern und Sponsoren aus der Region und bürgerschaftlichem 

Engagement. Ziel des Projektes ist der Betrieb eines Ausstellungs- und Veranstaltungsgebäudes 

für die Salzwedeler Bürger zur Stärkung der örtlichen Identität und zur Verbesserung des An-

gebotes an Möglichkeiten im ländlichen Raum der westlichen Altmark Kunst zu genießen und 

sich über Kunst und Kultur auszutauschen. Durch die Erweiterung des kulturellen Angebotes soll 

die Attraktivität der Stadt als Wohnstandort gesteigert werden, um der Abwanderung jüngerer 

Bevölkerungsschichten und damit dem demografischen Wandel entgegen zu wirken. Die Ge-

bäudesanierung wird derzeit durch das Programm Stadtumbau-Ost und die Deutsche Stiftung 

Denkmalschutz gefördert. Die Gestaltung der Freianlagen des ehemaligen Lyzeums ist noch 

erforderlich. 

Eine weitere bürgerschaftlich getragene Aktivität ist die Kultur-Nische mit Tauschbibliothek in 

der Radestraße. Der Verein Kultur-Nische e.V. hat sich zum Ziel gesetzt, das traditionelle Hand-

werk und die Kultur des 19. und 20. Jahrhunderts zu bewahren und saniert die Gebäude 

Radestraße 1, Neutorstraße 8a und Neutorstraße 10. 

öffentliche Verwaltungen: 

• Rathaus im ehemaligen Kloster 

• Bürgercenter in der ehemaligen Heineschule 

• Amtsgericht Salzwedel im ehemaligen Altstädter Rathaus 

Ziel der Hansestadt Salzwedel ist die Erhaltung der Verwaltungsstandorte. Das Amtsgericht be-

darf noch der barrierefreien Erreichbarkeit des Obergeschosses.  

 



 

Integriertes Stadtentwicklungskonzept  2020 

Hansestadt Salzwedel          
_________________________________________________________________________________________________________ 
 

_________________________________________________________________________________________________________ 

Büro für Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke                                                                                                Seite 108     

Abendstraße 14a, 39167 Irxleben, Tel. 039204 / 911660  Fax 911670 
 

verbrauchernahe Versorgung 

Die Innenstadt von Salzwedel stellt zwar das Hauptgeschäftszentrum der Stadt dar, die über-

wiegende Verkaufsfläche an Nahversorgungsmärkten befindet sich jedoch außerhalb des 

unmittelbaren Innenstadtgebietes. Am Rand des Stadtkerns befinden sich die Nahversorgungs-

märkte Kaufland, Netto und Penny. In der Innenstadt sind Lebensmittelläden in der Burg-

straße 23, Chüdenstraße 4 (Grünland), Burgstraße 75 (Reformhaus) und in der Breiten 

Straße 14 (Obst- und Gemüse) vorhanden. Weiterhin sind auch Bäcker und Fleischereien im 

Innenstadtgebiet ansässig. Die verbrauchernahe Versorgung auch für nichtmobile Bevölke-

rungsgruppen ist hierdurch ausreichend gesichert. 

 

 

technische Infrastruktur 

Der Bereich Stadtkern der Stadt Salzwedel ist vollständig durch die Medien Wasser, Elektro-

energie, Gas, Abwasser und Regenwasser erschlossen. Die Leitungen wurden soweit erforder-

lich in den Bereichen, in denen Straßensanierungen durchgeführt wurden, erneuert. Da kein 

Rückbau im Stadtkernbereich vorgesehen ist, werden sich hier auch keine Überkapazitäten etc. 

der technischen Infrastruktur ergeben. 

 

 

 

1.2. Ziele und städtebauliche Konzepte für die Schwerpunktgebiete der Programme 
Stadtumbau-Ost, Städtebaulicher Denkmalschutz und Soziale Stadt 

 

Mit Ausnahme des Bereiches des Kulturhauses und der umliegenden Grundstücke Vor dem 

Neuperver Tor (gerade Hausnummern) und Altperverstraße 37 bis Karlsturm (ungerade Haus-

nummern) und der inzwischen aus dem Sanierungsgebiet entlassenen Bereiche an der Wall-

straße/Neuperverstraße befinden sich alle Grundstücke des Bereiches im Sanierungsgebiet 

Stadtkern Salzwedel. Für das Sanierungsgebiet liegen eine vorbereitende Untersuchung und 

eine Rahmenplanung vor, auf die hier verwiesen wird. Zielsetzung im Bereich des Woh-

nungsbestandes, wie bereits im allgemeinen Teil dargelegt, ist es im Teilgebiet Stadtkern 

vorrangig die Sanierung von Gebäuden zu betreiben, gegebenenfalls Baulücken zu schließen. 

Ein Rückbau ist hier nur bei den Hintergebäuden und Nebenanlagen vorgesehen. Dies begrün-

det sich aus folgenden Punkten: 

• Der Stadtkern ist ein Denkmalschutzbereich und Gebiet mit Erhaltungssatzung in dem die 

Erhaltung der städtebaulichen Gestalt bestehend aus Gebäuden, Freiräumen, Straßen-

profilen als Gesamtensemble angestrebt wird. Dies erfordert einen überwiegend konservie-

renden und bestandsschonend modernisierenden Planungsansatz. 

• Die Einwohnerentwicklung des Bereiches spiegelt wider, dass der Stadtkern als Wohnstand-

ort attraktiv ist. 

Die vorstehende Vorgehensweise entspricht den Zielen des Programmes Städtebaulicher 

Denkmalschutz, das den Schwerpunkt auf die Sanierung und Erhaltung von Gebäuden und 

Stadträumen legt.  

Die zukünftige demografische Entwicklung mit einer deutlichen Zunahme der Altersgruppe der 

über 65- jährigen erfordert als weitere Schwerpunktsetzung eine barrierearme Gestaltung der 

Gebäude und Straßen. 

Die Zielstellungen des Programms Soziale Stadt erfordern eine Berücksichtigung sozialer Aspek-

te bei der Sanierung des Stadtkerns. Durch die Inanspruchnahme von Fördermitteln soll eine 
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sozialverträgliche Sanierung von Gebäuden angestrebt, die erlaubt, die Mietobjekte weiterhin 

zu erschwinglichen Mieten anbieten zu können. 

 

 

Ziele der Hansestadt Salzwedel zur Sanierung und zur Steigerung der Attraktivität des Gebietes 

In Bezug auf die Sanierung und den städtebaulichen Denkmalschutz dokumentiert zunächst die 

Prioritätenliste für die Sanierungsphasen 5 und 6 (2010-2015 / 2016-2030) gemäß der Sanie-

rungsplanung der Hansestadt Salzwedel die Ziele bis zum Jahr 2020. Sie umfassen die Fort-

führung der Straßensanierung, die Umgestaltung der Grünanlagen und die weitere Erschließung 

des Stadtmauerbereiches durch Fußwege im Bereich der Straßen und die Freiflächenplanung.  

 

Ziele der Hansestadt Salzwedel für die Gestaltung des öffentlichen Raumes im Bereich des 

Stadtkerns sind: 

• die Bewahrung des Kulturgutes Stadtkern Salzwedel durch eine denkmalgerechte Sanierung 

des öffentlichen Raumes, 

• die Verbesserung des Wohn- und Arbeitsumfeldes für die Bewohner und Beschäftigten, 

• die Förderung von Handel, Gastronomie und Beherbergungswesen durch Steigerung der 

Attraktivität der Innenstadt für den Städtetourismus,  

• die Gewährleistung eines ausreichenden Angebotes an wohnungsnahen Erholungsräumen 

im dicht besiedelten Bereich des Stadtkerns, 

• die barrierearme Gestaltung von Freiflächen und Straßen. 

Um diese Ziele zu erreichen, ist eine konsequente Beseitigung der vorstehend benannten funk-

tionalen und gestalterischen Defizite des öffentlichen Raumes erforderlich. 

 

 

Zielsetzung barrierearme Gestaltung von Straßen und Gebäuden 

Die historisch gewachsene Siedlungsstruktur und die denkmalpflegerisch zu bewahrende Ein-

heit der Gestaltung von Straßenraum und Gebäuden setzt einer barrierefreien Gestaltung von 

Straßen und öffentlichen Freiräumen zwar Grenzen, dennoch ist im Rahmen dieses gestalte-

rischen Kontextes eine größtmögliche Barrierefreiheit anzustreben. Im öffentlichen Raum 

betrifft dies vor allem die Schaffung von barrierefreien Übergangsstellen über Fahrbahnen an 

Kreuzungspunkten oder Einmündungen und die Vermeidung von Treppenanlagen im Außen-

bereich. 

Eine barrierearme Gestaltung ist auch für Gebäude anzustreben. Das Bürgercenter, das Kauf-

haus Breite Straße 22, das Kunsthaus, der Schwarze Adler und die Sparkasse Wallstraße 1 wur-

den bereits barrierefrei umgebaut. Auch die Arztpraxen An der Mönchskirche 1/3, Neuperver-

straße 24, Burgstraße 75 und Schornsteinfegerstraße 2 sind bereits barrierefrei erreichbar. 

Auch Wohngebäude wurden vor allem durch die WBG bereits mit Aufzügen versehen (WBG: 

Neuperverstraße 11, 63, Salzstraße 3; Privat: Lohteich 20). Aufgrund der erwarteten Zunahme 

des Anteils der Altersgruppe der über 65 jährigen wird der Bedarf an barrierearmen 

Wohnungen steigen. Bei Umbauten und Sanierungen sollte generell die Möglichkeit einer 

späteren Nachrüstung von Aufzügen berücksichtigt werden. 
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Zielsetzung Schaffung einer ausgewogenen Sozialstruktur im Stadtkern 

Zur Verhinderung einseitiger Sozialstrukturen und einer Verdrängung sozial benachteiligter 

Bevölkerungsgruppen aus dem Bereich des Stadtkerns ist die Sanierung und Instandsetzung von 

größeren Wohngebäuden mit Mietwohnungen sozialverträglich zu gestalten. Hierzu ist es er-

forderlich auf den Einzelfall bezogene Konzepte zu erarbeiten, die einen substanzschonenden 

Umgang mit den Gebäuden in Verbindung mit einer maßvollen Modernisierung gewährleisten 

und nicht zu sozialunverträglichen Mietsteigerungen führen, die eine Verdrängung benachteilig-

ter Bevölkerungsgruppen aus dem Gebiet zur Folge haben.  

Die steigenden Sanierungskosten aufgrund des zunehmend schlechter werdenden Bauzustan-

des leerstehender Gebäude in Salzwedel führen dazu, dass angemessene sozialverträgliche 

Miethöhen nur bei Inanspruchnahme von Fördermitteln für die Sanierung der Gebäude möglich 

sind. Da aufgrund des niedrigen regionalen Einkommensniveaus auch für sogenannte Luxus-

sanierungen in Salzwedel keine Nachfrage besteht, verbleiben die Gebäude ansonsten unsa-

niert und es besteht die Gefahr, dass sie ggf. zur Gefahrenabwehr unter Inanspruchnahme 

Steuermitteln abgebrochen werden müssen. Dies muss vermieden werden.  

 

 

 

1.3. Überprüfung und gegebenenfalls Anpassung bestehender teilräumlicher  
 Planungen und Konzepte 
 

Für das Teilgebiet liegen vor: 

• Vorbereitende Untersuchung zur Abgrenzung des Sanierungsgebietes Innenstadt März 1991 

• Abschlußbericht zu den vorbereitenden Untersuchungen zur Sanierung Salzwedel Altstadt 

November 1995 

• Städtebaulicher Rahmenplan für das Stadtzentrum der Stadt Salzwedel 1995 und dessen 

Fortführung 

• Konzeption für die Gestaltung des Umfeldes des Kulturhauses Salzwedel 

• einfacher Bebauungsplan Nr. 8-92 (E) ,Salzwedel Innenstadt, 2001 

Weniger aufgrund der Einstufung des Plangebietes als vordringliches Maßnahmengebiet im 

Rahmen des Stadtentwicklungskonzeptes, als aufgrund der Ergebnisse des Abschlusses der 

ersten Sanierungsphasen muss der Rahmenplan weiterhin den aktuellen Entwicklungen ange-

passt werden. Diese Anpassungen und Änderungen der Gestaltung in Teilbereichen sind in Be-

arbeitung. Generell ist jedoch festzuhalten, dass die Stadt konsequent an der Umsetzung des 

Rahmenplanes und des Maßnahmenplanes der Sanierung arbeitet und grundsätzliche Zielab-

weichungen gegenüber 1995 vorgenommenen Planungen nicht erkennbar sind. Die erforder-

lichen Änderungen betreffen im Wesentlichen nur die nicht umsetzbaren Vorstellungen für die 

Anlage von Gemeinschaftsstellplätzen in Quartiersinnenbereichen in zwei Quartieren. Zum 

Schwerpunktbereich im Südosten der Altstadt (Altperverstraße) wird empfohlen eine 

vertiefende Untersuchung zu erarbeiten.  

Die Erneuerung der technischen Infrastruktur wurde mit den Sanierungsmaßnahmen und ihrer 

zeitlichen Umsetzung unter der Voraussetzung der Bereitstellung der erforderlichen finanziellen 

Mittel abgestimmt.  

Für die Fortschreibung des Verkehrsentwicklungskonzeptes wird angeregt, im Innenstadt-

bereich stärker auf eine Gleichberechtigung aller Verkehrsteilnehmer und auf Geschwindig-

keitsdämpfung durch gleichberechtigte Straßen abzustellen. Eine Trennung der Verkehrsarten 

sollte im Innenstadtbereich nur auf stark frequentierten Straßen als Ausnahme stattfinden. 
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1.4. Erarbeitung von Maßnahmen-, Durchführungs- und Finanzierungskonzepten für  
 das Gebiet 
 

Die Wohngebäude im Plangebiet befinden sich überwiegend in privatem Besitz. Die organisierte 

Wohnungswirtschaft verfügt nur über 116 Wohnungen (weniger als 10% der Wohnungen). 

Davon sind 89 Wohnungen bereits vollständig und 26 Wohnungen teilsaniert. 

Der Anteil der vom Eigentümer selbst bewohnten Wohnungen ist mit 22% der Wohnungen für 

einen Stadtzentrumsbereich recht hoch.  

Eine Erhöhung des öffentlichen Besitzes an Grundstücken ist nicht vorgesehen. Die Steuerung 

der Sanierung der Gebäude und des Umfeldes erfolgt über das Sanierungsrecht. Aufgrund der 

Zuschüsse werden die Eigentümer zur Sanierung motiviert. Dies ist auch bis auf wenige Teilbe-

reiche bisher erfolgreich verlaufen. Aus dem Plan ist ersichtlich, dass sich die im Rahmen des 

Stadtsanierungsprogrammes geförderten Sanierungen weitgehend gleichmäßig über das Stadt-

gebiet verteilen. Problemgebiet ist der Bereich der Altperverstraße im Südosten der Altstadt. 

Für diesen Bereich wurde ein detailliertes Teilkonzept erarbeitet, welches die Entwicklungsziele 

für den Teilbereich präzisiert. Die Hansestadt Salzwedel fördert und steuert auch den Verkauf 

von sanierungsbedürftigen Gebäuden, da gerade der Verkauf eines Objektes meist die ent-

sprechenden Sanierungsarbeiten nach sich zieht. Der organisatorische Rahmen wird für die 

öffentlichen Maßnahmen durch das Sanierungsphasenkonzept gebildet.  
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durchzuführende Maßnahmen  im öffentlichen Raum 
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Im Tiefbaubereich sind Maßnahmen zur Gestaltung der Straßen und Freiräume bis 2015 in 

folgenden Straßen und Grünanlagen vorgesehen: 

Sanierungsphase bis 2015  geschätzte Kosten  

An der Mönchskirche     35.000 EUR 

Chüdenstraße (evtl. erst nach 2015)   270.000 EUR 

Freifläche am Amtsgericht     20.000 EUR 

Durchgang von der Wollweberstraße zur Fußgängerbrücke     30.000 EUR 

(im Rahmenplan erst nach 2015 vorgesehen, jedoch kurzfristig erforderlich) 

Gehwege nördlich der Marienkirche   100.000 EUR 

Kramstraße nördlicher Abschnitt   100.000 EUR 

Kunsthaus Salzwedel Außenanlagen einschl. Freifläche südlich   260.000 EUR  

Neutorstraße nördlicher Abschnitt   600.000 EUR 

(im Rahmenplan erst nach 2015 vorgesehen, jedoch kurzfristig erforderlich) 

Predigerstraße    250.000 EUR 

Schornsteinfegerstraße (evtl. erst nach 2015)     70.000 EUR 

Stadtmauerweg   120.000 EUR 

Wollweberstraße nördlicher Abschnitt    450.000 EUR 

Sanierungsphase 2016 bis 2030                geschätzte Kosten 

An der Katharinenkirche vor Westschiff     80.000 EUR 

Burgstraße südlicher Abschnitt   350.000 EUR 

Kleine Straße   250.000 EUR 

Nicolaiplatz – Straßen und Grünanlagen   400.000 EUR 

Wollweberstraße südlicher Abschnitt    650.000 EUR 

Erster Damm   450.000 EUR 

Fußgängerbrücke am Chüdenwall     80.000 EUR 

Fußgängerbrücke am Burggarten     50.000 EUR 

Fußgängerbrücke am Birkenwäldchen/Jeetze     90.000 EUR 

Holzmarktstraße    800.000 EUR 

Grüngestaltung am Stadtmauerweg (2,4km)   150.000 EUR 

Jenny-Marx-Straße   500.000 EUR 

Reichestraße südlicher Abschnitt mit Parkplatz   730.000 EUR 

Weg von Chüdenwall zur Neutorstraße     40.000 EUR 

Altperverstraße   600.000 EUR 

An der Lorenzkirche   280.000 EUR 

An der Marienkirche   180.000 EUR 

Nicolaistraße   280.000 EUR 

St.-Ilsen-Straße   700.000 EUR 

Steintorstraße   300.000 EUR 

Westermarktstraße   230.000 EUR 

Die Sanierung der Straßenräume ist von wesentlicher Bedeutung für das Stadtbild. Ihre Ge-

staltung soll den historischen Charakter des Stadtkernes berücksichtigen. Neben der Wahl ge-

eigneter Materialien kommt hierbei auch der Verdeutlichung der Eingangssituationen in den 

Stadtkernbereich eine besondere Bedeutung zu. Die Situation des Betretens oder Befahrens des 

Stadtkernes sollte, sowohl an den Standorten heute nicht mehr vorhandener Stadttore als auch 

an Innenstadtzugängen an denen kein Stadttor vorhanden war, baulich und gestalterisch durch 

eine Markierung im Pflaster ggf. auch durch Baumtore verdeutlicht werden. Dies betrifft Berei-

che der Altperverstraße, der Breiten Straße am Lüchower Tor, der Holzmarktstraße (2x) und der 

Neutorstraße. 
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Neben den Maßnahmen zur Gestaltung der Straßen und Freiräume ist weiterhin die Fort-

führung der Sanierung von Gebäuden erforderlich. 

Öffentliche bzw. vereinsgebundene Maßnahmen: 

• Kunsthaus Salzwedel - Abschluss der begonnenen Arbeiten 

• Kultur-Nische Radestraße 1, Neutorstraße 8a und Neutorstraße 10 

• ASA Arbeitskreis Salzwedeler Altstadt, Altperverstraße 26/28 

• Fortführung der Sanierung der Kirchen,     500.000 EUR 

• Fortführung der Sanierung der Stadtmauer mit den Stadtmauertürmen  

Stadtmauer (-2020)     300.000 EUR 

Stadtmauerturm (-2020)             30.000 EUR 

 

 

durchzuführende Maßnahmen Privatmaßnahmen 

Weiterhin ist die Fortsetzung der  

• Sanierung der privaten Wohn- und Geschäftsgebäude 

eine wichtige Aufgabe im Planungszeitraum. Insbesondere die im Teilplan Stadtkern des ISEK 

bezeichneten Gebäude, für die eine grundhafte Sanierung erforderlich ist, bedürfen dringend 

der Sanierung, um weitere Substanzverluste zu vermeiden. Maßnahmen im privaten Bereich 

zur Freiflächengestaltung sind  

• Schließung des Platzraumes vor der alten Feuerwehr zur Großen St. Ilsen Straße durch 

mindestens zwei Baumanpflanzungen. 

Zur Bewahrung des den Stadtkern prägenden Stadtgrundrisses ist es erforderlich, durch Sub-

stanzverlust entstandene Baulücken durch Neubauten wieder zu schließen.  

• Schließen von Baulücken durch Neubauten, 

Zielsetzung ist es, vor allem die Ecksituationen oder in geschlossenen Zeilen entstandene 

Lücken zu schließen.  

Als Nutzungsoptionen für Sanierung oder Neubau von Gebäuden kommen neben der Wohn-

nutzung auch die Integration von Dienstleistungsbetrieben, nicht störenden Gewerbe- und 

Handwerksbetrieben sowie weiterer Sozial- und Bildungseinrichtungen in Betracht, um die 

stadtkerntypische Nutzungsmischung zu bewahren und eine einseitige Entwicklung nur als 

Wohnstandort zu vermeiden.  

Für private Baumaßnahmen sind insgesamt vorgesehen: 

Private Baumaßnahmen (-2015)                                                                   2.000.000 EUR 

Für den Zeitraum der nächsten Programmphasen liegen noch keine kalkulierten Zahlen vor. 
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Aspekte der energetischen Sanierung des Stadtkerns, klimagerechte Stadt 

• energetische Sanierung von Gebäuden 

Der Stadtkern der Hansestadt Salzwedel unterliegt als Denkmalbereich dem Schutz des 

Denkmalschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt. Weiterhin befindet sich eine Vielzahl 

von Einzeldenkmalen in der Innenstadt. Die überwiegende Anzahl der Wohngebäude der 

Innenstadt besteht heute noch aus Fachwerkgebäuden. Der Schutz dieses Kulturgutes er-

fordert innovative Maßnahmen der Wärmedämmung von Gebäuden, da eine Außen-

dämmung am Gebäude in der Regel nicht möglich ist. Beispielhaft für eine energetische 

Sanierung wurde das Gebäude An der Marienkirche 9 in der Altstadt saniert.  

 

Folgende Maßnahmen kommen grundsätzlich zur Verbesserung der Wärmedämmung an 

denkmalgeschützten Gebäuden in Frage: 

- Umbau und Ergänzung von Fenstern zu Kastenfenstern, Ersatz der Fenster durch Isolierglas-

fenster mit gleicher echter Sprossenteilung bei nicht erhaltenswürdigen Fenstern 

- Innendämmung von Wänden bei Fachwerk unter Berücksichtigung der bauphysikalischen 

Unbedenklichkeit 

- Schließen von Durchfahrten durch zusätzliche hofseitige Tore, Dämmung von Wänden und 

Decken der Gebäudedurchfahrten 

- Dämmung von Heizkörpernischen 

- Dämmung der Decken zu den Dachgeschossen, in Geschossdecken und Fußböden 

- Luftverwirbelung in den Zimmern, kontrollierte Lüftung mit Wärmerückgewinnung 

- Verwendung von wärmedämmenden Putzen außen und innen 

- Aufdoppelung alter Türen oder Einbau von Windfängen hinter der Tür 

Ein besonders hoher Energieverlust tritt bei Gebäuden mit ungedämmten Hofdurchfahrten 

auf.  

Grundsätzlich weisen die Häuser der Innenstadt aufgrund der hohen Siedlungsdichte ver-

bunden mit einer geschlossenen Bebauung weniger Gebäudeoberfläche auf als Häuser in 

Einfamilienhausgebieten, was zur Reduktion von Wärmeverlusten beiträgt. 

 

• Nutzung regenerativer Energien 

Die Nutzung regenerativer Energien im denkmalgeschützten Stadtkern kann z.B. durch Erd-

wärmenutzung erfolgen (Beispiele: Tiefbohrung für die Bauteilerwärmung der Marienkirche, 

Breite Str. 4, Wollweberstr. 9). Möglich sind auch Wärmetauscher im Jeetzebett. Hierbei wird 

die Wassertemperatur im Jeetzebett für Wärmekollektoren genutzt. Die Jeetze ist aufgrund des 

stetigen Zuflusses temperierten Wassers (4°C) ausreichend warm für einen wirtschaftlichen 

Betrieb (Beispiel in der Burgstraße).  

Die Innenstadt Salzwedels bietet sich weiterhin aufgrund der hohen Siedlungsdichte als 

Standort kleiner Blockheizkraftwerke an (Beispiel in der Breiten Straße). 

Solarkollektoren können auf nicht einsehbaren Dächern gegenüber dem Hof oder als Folie 

angebracht werden (Beispiele in der Radestraße, Große- St.- Ilsen- Straße, Steintorstraße und 

am Nikolaiplatz).  
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1.5. Darstellung der erwarteten und beabsichtigten Wirkungen der Maßnahmen auf  
 den Stadtteil und die Gesamtstadt 

Das Stadtzentrum als Identifikationspunkt und Geschäftszentrum hat für die Gesamtstadt eine 

außerordentliche Bedeutung, wird doch vor allem durch die Qualität dieses Bereiches das 

Stadtimage geprägt. Die Aufnahme dieses Stadtteiles als Schwerpunktgebiet erfolgt auch unter 

dem Gesichtspunkt der erwarteten positiven Auswirkungen für die Gesamtstadt. Folgende ge-

samtstädtischen Ziele werden damit verfolgt: 

a) Verbesserung der Wohnattraktivität der Gesamtstadt durch ein attraktives Stadtzentrum 

insbesondere auch im Hinblick auf die Förderung von Zuzügen von außerhalb in die Stadt 

Salzwedel 

b) Stärkung des Geschäftszentrums der Stadt Salzwedel als Standort von Arbeitsplätzen im 

tertiären Sektor, Erhalt der Vielfalt kleinerer Einzelhandelsbetriebe im Stadtzentrum sowohl 

unter dem Gesichtspunkt der Arbeitsplatzsicherung als auch unter der Zielstellung durch 

eine große Angebotsbreite dem Einzugsbereich eine große Warenvielfalt anbieten zu kön-

nen, Stärkung der mittelzentralen Funktion 

c) Erhöhung der touristischen Funktion der Stadt Salzwedel, Stärkung des Fremdenverkehrs 

als Wirtschaftsfaktor 

 

 

Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt 

Die weitere Aufwertung des Stadtzentrums wird die bereits erkennbare Tendenz der 

Wanderung von den Standorten des industriellen Wohnungsbaus der DDR-Zeit in die sanierten 

Bereiche des Stadtkerns verstärken und den Wohnungsleerstand in den peripheren Bereichen 

(Arendseer Straße, Uelzener Straße) ggf. verschärfen. Andererseits wird durch das Angebot des 

Erwerbes von Grundeigentum an alten Gebäuden im Stadtkern, die sich als Einfamilienhaus 

eignen, die weitere Siedlungsexpansion durch Einfamilienhausgebiete am Stadtrand verringert. 
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2. Stadtteilkonzept Bereich Arendseer Straße 

 

• Programm Stadtumbau-Ost, Stadtumbaugebiet mit vorrangiger Priorität 

• Programm Soziale Stadt, Stadtteil mit besonderem Entwicklungsbedarf  

 

 

Das Wohngebiet Arendseer Straße wurde als einheitlich geplante Plattenbausiedlung des kom-

plexen Wohnungsbaus zwischen 1980 und 1988 errichtet. Der Bautyp, die Wohnungsbauserie 

70 (WBS70) wurde im wesentlichen ohne Verwendung von Sonderelementen errichtet, so dass 

städtebaulich unbefriedigende Ecklösungen und Zwischenräume zwischen benachbarten 

Blöcken entstanden. Demgegenüber wurde ein quartiersorientiertes städtebauliches Grund-

konzept verwendet, welches stadträumlich trotz Verwendung der starren Plattenbauweise zu-

friedenstellende Qualitäten aufweist. 

 

 



 

Integriertes Stadtentwicklungskonzept  2020 

Hansestadt Salzwedel          
_________________________________________________________________________________________________________ 
 

_________________________________________________________________________________________________________ 

Büro für Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke                                                                                              Seite 118     

Abendstraße 14a, 39167 Irxleben, Tel. 039204 / 911660  Fax 911670 
 

 

Straßenraum der Hansestraße im Jahr 2000 und im Jahr 2012 

 

 

Die ursprünglich der Planung zugrunde gelegte Wohnungsanzahl von 1.200 Wohnungen wurde 

nach Abschluss der städtebaulichen Planung auf 1.700 Wohnungen erhöht.  

Die Änderung der Planung hatte zur Folge, dass die Anzahl der Geschosse von fünf auf sechs 

einheitlich für das gesamte Plangebiet erhöht wurde, ohne Fahrstühle in den Gebäuden einzu-

ordnen. Weiterhin erfolgte eine Verdichtung durch Errichtung von Wohngebäuden in einem 

ehemals vorgesehenen Wohnhof und randlich an der Ostgrenze des Plangebietes. Die Bebau-

ung des Plangebietes wurde planmäßig 1988 abgeschlossen. An sozialer Infrastrukturaus-

stattung wurde eine kombinierte Kindereinrichtung (Kinderkrippe / Kindergarten) und eine zwei 

zügige Schule (1.-10.Klasse) einschließlich Sporthalle sowie eine Kaufhalle errichtet. 

Nach 1990 entstand auf der der Stadt zugewandten Seite der Plattenbausiedlung ein Einkaufs-

zentrum, welches durch weitere Infrastruktureinrichtungen ergänzt wurde und heute neben 

dem Stadtzentrum das einzige Stadtteilzentrum in Salzwedel bildet. Das Wohngebiet Arendseer 

Straße wies 1990 mit nur 40 m2 Grundstücksfläche pro Einwohner die mit Abstand höchste 

Einwohnerdichte aller Baugebiete in Salzwedel auf. Inzwischen hat die Wohndichte deutlich 

abgenommen. Derzeit kommen ca. 120 m2 Grundstücksfläche auf einen Einwohner. Dies ent-

spricht einer Wohndichte wie sie in Reihenhaussiedlungen in der Regel zu verzeichnen ist.  
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Erste Überlegungen für die Entwicklung der Plattenbausiedlung wurden bereits im Jahr 1990 

angestellt, wobei bereits zu diesem Zeitpunkt deutlich wurde, dass die im Gebiet angebotenen 

Wohnformen langfristig in Salzwedel nicht mehr in diesem Umfang nachgefragt werden. Die 

Sanierungstätigkeit im Gebiet Arendseer Straße wurde daher auf das unbedingt erforderliche 

Maß beschränkt. 

Das Stadtentwicklungskonzept 2010 der Hansestadt Salzwedel für den Zeitraum zwischen dem 

Jahr 2000 und 2010 maß dem Gebiet eine zentrale Bedeutung beim Rückbau von Wohnungen 

und Wohnblöcken zu und strebte eine komplette Umgestaltung des Gebietes an. 

 

 

Umsetzung des Stadtentwicklungskonzeptes 2010 in den Jahren 2000 bis 2010 

 

Von den Zielen und vorgesehenen Maßnahmen des Stadtentwicklungskonzeptes wurde im 

Rahmen der Umsetzung des Konzeptes bis zum Jahr 2010 abgewichen. Die Zielsetzung eines 

Rückbaus von 788 Wohnungen wurde nicht erreicht. Bis zum 31.12.2011 wurden durch die 

Wohnungsgenossenschaft 312 Wohnungen und durch die Wohnungsbaugesellschaft 202 

Wohnungen im Baugebiet abgerissen oder im Rahmen von Teilrückbauten beseitigt. Die Ge-

samtzahl von 514 Wohnungen entspricht 65,2% der ursprünglich geplanten Wohnungsredu-

zierung. Deutlich abgewichen wurde auch von der Zielkonzeption überwiegend einen Teilrück-

bau auf drei Geschosse bei Sanierung der verbleibenden Gebäude durchzuführen. Dieses Ziel 

wurde bisher nur an fünf Wohnblöcken (Sonnenstraße 19-23, Hopfenstraße 5-9, 13-19, 21-27 

und Hansenstraße 26-30 umgesetzt. Bei den Gebäuden Hopfenstraße 5-9 und 13-19 erfolgte 

die Reduktion nur auf 4 Vollgeschosse. Acht, davon sieben bisher nur zum Teilrückbau vorge-

sehene Wohnblöcke wurden bzw. werden derzeit vollständig abgebrochen. 

Im Rahmen der Umsetzung hat sich gezeigt, dass die Teilrückbauten auch bei Inanspruchnahme 

von Fördermitteln aus dem Programm Stadtumbau Ost nicht zu wirtschaftlich befriedigenden 

Ergebnissen für die Wohnungsunternehmen führen, so dass grundsätzlich auch ein vollständi-

ger Rückbau der für den Teilrückbau vorgesehenen Gebäude als mit dem Konzept vereinbar 

bewertet wurde. Städtebaulich befriedigen die gefundenen Lösungen hingegen nicht immer, da 

die Entscheidung über den Rückbau durch die Wohnungsunternehmen allein nach dem Krite-

rium des Wohnungsleerstandes ohne Berücksichtigung städtebaulicher Belange getroffen 

wurde. Weiterhin ist hierdurch eine Verfestigung des Bestandes an 6- geschossigen Gebäuden 

zu verzeichnen. Diese Verfestigung darf nicht zugelassen werden, da hierdurch das Ziel einer 

städtebaulichen Aufwertung des Gebietes nicht erreicht wird und das Negativ-Image des Ge-

bietes nicht abgebaut werden kann. Eine solche Entwicklung würde den Erfolg der im Konzept 

vorgesehenen Teilabbrüche bei Sanierung der verbleibenden Geschosse grundsätzlich in Frage 

stellen. 
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Zielkonzeption und Umsetzung des Umbauprozesses im Zeitraum zwischen 2000 und 2012 
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2.1. Vertiefung der teilräumlichen Bestandsaufnahme und Zielsysteme 
 

Bevölkerungsentwicklung im Bereich Arendseer Straße 

 

 Einwohnerentwicklung 

Jahr 1993 1995 2000 2005 2010 2011 

EW 4360 3874 3016 2527 1640 1537 

Entw.  - 486  - 858 - 489 - 887 - 103 

 

          EW/Jahr      1993                     1995                    2000                     2005                      2010                     2011 

 

Im Baugebiet Arendseer Straße wohnten noch 1990 über 4.600 Einwohner. Die Einwohnerzahl 

ging bis zum Jahr 2000 auf 3016 Einwohner und bis zum Jahr 2010 auf 1640 Einwohner zurück. 

Der Einwohnerrückgang beträgt somit über 62 % des Ausgangsbestandes. Dies stellt den mit 

Abstand höchsten Einwohnerverlust eines Stadtquartiers in der Hansestadt Salzwedel dar. Dies 

ist jedoch zumindest teilweise auch auf eine gezielte Freilenkung von Wohnungen zum Ge-

bäudeabriss zurückzuführen. Der Einwohnerrückgang wird begleitet durch den Rückbau leer-

stehender Wohnungen seit dem Jahr 2004. 

 

 

Altersstruktur im Bereich Arendseer Straße 

 

 Altersstruktur 

 0-5 Jahre 6-17 Jahre 18-65 Jahre  66-104 Jahre 

Jahr 2000 2011 2000 2011 2000 2011 2000 2011 

EW 137   85 589 177 2064 1033 362 242 
Arend. 

Straße 
4,3 % 5,5 % 18,7 % 11,5 % 65,5 % 67,2 % 11,5 % 15,7 % 

Stadt 

gesamt 
4,3 % 4,7 % 13,8 % 8,75 %  65,8% 62,7 % 16,1 % 23,8 % 
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0-5 Jahre

6-17 Jahre

18-65 Jahre

66-104 Jahre

           Altersstruktur im Jahr 2000  

0-5 Jahre

6-17 Jahre

18-65 Jahre

66-104 Jahre

          Altersstruktur im Jahr 2011   

 

 
Einwohner           0-5 Jahre                               6-17 Jahre                             18-65 Jahre                          66-104 Jahre 

 

Im Vergleich zur Gesamtstadt weist das Stadtgebiet einen überdurchschnittlichen Anteil 

jüngerer Bevölkerungsgruppen und einen unterdurchschnittlichen Anteil an Personen der 

Altersgruppe über 65 Jahre auf. Dennoch ist auch in diesem Gebiet der demografische Wandel 

spürbar. Der Anteil der Altersgruppe der über 65-jährigen Einwohner hat von 11,5% auf 16,1% 

zugenommen. 

  

Straßenraum der Sonnenstraße im Jahr 2000 Jahr 2012 
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Haushaltsentwicklung 

 

Jahr Einwohner Haushalte durchschnittliche 

Haushaltsgröße 

1995 3874 1706 2,27 Personen 

2000 3016 1377 2,19 Personen 

2005 2527 1220 2,07 Personen 

2010 1640   812 2,01 Personen 

2011 1537   761 2,01 Personen 

 

Im Teilbereich ist die gleiche Entwicklung wie auf städtischer Ebene zu beobachten. Die Haus-

haltsgröße ist von 2,27 Personen (1995) auf 2,01 Personen (2010) gesunken. 

 

 

Auswertung der Entwicklung seit dem Jahr 2000 

 

Das Stadtentwicklungskonzept 2000 prognostizierte für das Plangebiet bis zum Jahr 2010 einen 

Einwohnerrückgang auf 2.373 Personen in 1.153 Haushalten. Tatsächlich ist der Ein-

wohnerrückgang deutlich stärker eingetreten als prognostiziert. Derzeit (Stand 31.12.2011) 

wohnen 1.537 Einwohner in 761 Haushalten im Wohngebiet Arendseer Straße.  

 

 

Einschätzung der voraussichtlichen Einwohner- und Haushaltsentwicklung 

 

Zugrundegelegt wurden:  

- Prognose der Entwicklung der Einwohnerzahlen der Gesamtstadt 

- Nachfragepräferenzen nach Bauformen und Baugebieten im Zeitraum 1995-2010 

 

Im Plangebiet ist überwiegend die Bauform zwischen 1948 und 1990 in industrieller Bauweise 

errichtet vorhanden. Die inzwischen teilrückgebauten Gebäude sind aufgrund des Umfangs der 

Umgestaltung und ihres teilweise neubaugleichen Erscheinungsbildes nicht mehr dieser Bau-

altersklasse zuzuordnen. 

 

 

Trendvariante Einwohnerentwicklung und Haushalte 

 

Jahr Einwohner Haushalte 

2011 1537 761 

2012 1432 719 

2013 1342 677 

2014 1244 628 

2015 1146 581 

2016 1049 532 

2017   951 482 

2018   853 435 

2019   756 385 

2020   659 336 
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Aufgrund der fehlenden Nachfrage nach dem Wohnungstyp, der rückgängigen Bevölkerungs-

zahl und der Eigentumsbildung an anderer Stelle, wird bei Anhalten des Trends ein weiterer 

erheblicher Einwohnerrückgang im Stadtteil erwartet. 

Die Anzahl der Haushalte im Plangebiet wird bei Fortsetzung des bisherigen Trends voraus-

sichtlich um weitere ca. 425 Haushalte zurückgehen.  

Aufgrund der bereits erfolgten Teilrückbauten verbunden mit einer Sanierung der verbleiben-

den Bebauung wird sich der Charakter des Plangebietes im Prognosezeitraum weiter verändern. 

Dass hieraus eine Steigerung der Nachfrage nach den verbleibenden, dann voll sanierten 

Wohnungen resultiert, kann angenommen werden, lässt sich jedoch derzeit nicht sachgerecht 

quantifizieren. Als Szenariovariante wird eine Variante angenommen, in der sich der Ein-

wohnerrückgang in Abhängigkeit von der Sanierung der Gebäude der allgemeinen städtischen 

Entwicklung anpasst. Dabei wird davon ausgegangen, dass die Anzahl der vollständig sanierten 

und teilsanierten Wohnungen von derzeit 72 Wohnungen (ca. 6% des Wohnungsbestandes) auf 

ca. 50% ansteigt. 

 

 

Szenariovariante Einwohnerentwicklung und Haushalte 

 

Jahr Einwohner Haushalte 

2011 1537 761 

2012 1460 734 

2013 1391 699 

2014 1321 666 

2015 1250 634 

2016 1178 598 

2017 1107 562 

2018 1036 529 

2019   965 492 

2020   894 456 

 

In der Szenariovariante beträgt der Einwohnerrückgang 643 Einwohner in 305 Haushalten, 

während in der Trendvariante, dass heißt bei Fortsetzung des bisherigen Trends ein Rückgang 

um 878 Einwohner in 425 Haushalten eintreten würde. Die tatsächlich zu erwartende Ent-

wicklung wird sich in Abhängigkeit vom Sanierungserfolg zwischen diesen beiden Prognosen 

bewegen. 

 

 

Sozialstruktur 

 

Im Gebiet Arendseer Straße wohnten im Jahr 2000 - 212 Haushalte mit 427 Personen, die für 

Ihren Lebensunterhalt auf Sozialhilfe angewiesen waren. Dies waren 59% aller Sozialhilfe-

empfänger der Hansestadt Salzwedel. Neuere Zahlen über den Anteil von Empfängern von 

Grundsicherung nach SGBII in Gebiet liegen nicht vor. Da die Wohnsiedlung überwiegend aus 

Wohnblöcken in industrieller Bauweise besteht und bisher keine Umwandlung in Eigentums-

wohnungen erfolgte, wird auch keine Wohnung vom Eigentümer selbst bewohnt. Bereits die 

vorstehenden Rahmenbedingungen weisen auf die besondere Problemlage des Gebietes hin 
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und lassen auch Rückschlüsse zu, dass im Gebiet sowohl die berufliche Qualifikation als auch 

das Einkommensniveau erheblich unterdurchschnittlich sind.  

Räumlich konzentrieren sich die Einwohner mit Migrationshintergrund im Wohngebiet Arend-

seer Straße. Überschlägliche Erhebungen ergaben, dass deutlich mehr als 50% aller Einwohner 

mit Migrationshintergrund Salzwedels im Gebiet Arendseer Straße wohnen. Der Anteil an den 

Bewohnern des Gebietes beträgt ebenso mehr als 50%. Dies ist bedingt durch die im Stadt-

vergleich günstigeren Mietpreise im Wohngebiet Arendseer Straße, die jedoch keine ange-

messene Modernisierung der vorhandenen Bausubstanz ermöglichen. 

Zielgruppenspezifische Angebote, wie ein russischsprachiger Laden mit russischen Produkten, 

und Angebote des diakonischen Werkes, der AWO und anderer Sozialdienstleister an Migranten 

weisen auf den hohen Personenanteil im Wohngebiet Arendseer Straße hin. Das Gebiet Arend-

seer Straße ist aufgrund der vorhandenen Defizite bezüglich des Sanierungszustandes eines 

Teiles der Wohnblöcke, der ungenügenden Gestaltung der Freiflächen sowie des hohen Anteils 

an Bewohnern mit Migrationshintergrund in besonderem Maß davon bedroht, ins soziale Ab-

seits zu rücken. 

Inwieweit der Teilrückbau von Plattenbauten und die Sanierung der verbleibenden Wohnungen 

zu einer Verbesserung der Sozialstruktur führen bleibt abzuwarten. 

 

 

Wohnungsbestand 

 

Bauform / Bauzustand  Jahr 2000 Jahr 2005 Jahr 2010 Jahr 2012 

Wohnungsbau 1948-1990, 

Plattenbau, 

6 Vollgeschosse 

unsaniert 790 694 372 130 

teilsaniert 912 912 912 912 

Wohnungsbau 1948-1990, 

Plattenbau auf 3 bis 4 

Vollgeschosse rückgebaut 

saniert 0 0   30 146 

Summe Wohnungen  1702 1606 1314 1188 

 

In Erwartung der langfristigen Entwicklung haben die beiden Wohnungsgesellschaften zunächst 

im Wohngebiet Arendseer Straße nur in begrenztem Umfang Teilsanierungen vorgenommen, 

die insbesondere die dringend erforderlichen Erneuerungen im Sanitärbereich beinhalten. Im 

Plangebiet besteht gegenüber den anderen Siedlungsbereichen des industriellen Wohnungs-

baus in der Hansestadt Salzwedel nach wie vor ein erheblicher Sanierungsrückstand, der jedoch 

ermöglicht im Rahmen des Stadtentwicklungskonzeptes weiterhin gezielt Rückbau zu betreiben. 

Vollständig saniert wurde nur im Rahmen des Teilrückbaus der Gebäude. 
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Wohnungsleerstand nach Sanierungszustand 

 

Im Jahr 2000 standen im Gebiet 261 Wohnungen leer. Seit 2000 hat sich trotz des Rückbau-

prozesses der Leerstand auf 356 Wohnungen im Jahr 2011 erhöht. 

 

Jahr Leerstand ge-

samt 

nicht moder-

nisiert 

teilweise 

modernisiert 

modernisiert 

2000 261   78 183 0 

2005 349 317   32 0 

2010 352 313   39 0 

2011 356 308   48 0 

 

Aus der vorstehenden Tabelle ist zu erkennen, dass der Wohnungsleerstand trotz der bereits 

erfolgten Gebäudeabbrüche und Teilrückbauten weiter zugenommen hat und seit dem Jahr 

2000 um ca. 100 Wohnungen angestiegen ist. 

 

 

Prognose der Wohnungsnachfrage und des voraussichtlichen Leerstandes bis 2020 ohne 

weiteren Rückbau 

 

Die Prognose der Wohnungsnachfrage basiert auf dem Trendszenario der Haushaltsent-

wicklung. Berücksichtigt wurde weiterhin eine Fluktuationsreserve, so dass der Wohnungsleer-

stand nur den dauerhaften Wohnungsleerstand angibt. Eine Aufsplitterung der Wohnungs-

nachfrage nach Wohnungsgrößen ist im Teilgebiet nicht erforderlich, da die Wohnungsgrößen 

durchaus nachfragegerecht sind. 

 

 

Jahr 

Wohnungsnachfrage Wohnungsbestand  

ohne weiteren Rück-

bau 

Wohnungsleerstand 

Trend-

variante 

Szenario-

variante 

Trend-

variante 

Szenario-

variante 

2011 878 878 1230 352 352 

2012 827 827 1188 361 361 

2013 779 803 1188 409 385 

2014 722 766 1188 466 422 

2015 668 729 1188 520 459 

2016 612 688 1188 576 500 

2017 554 646 1188 634 542 

2018 500 608 1188 688 580 

2019 443 566 1188 745 622 

2020 386 524 1188 802 664 

 

Aus den Zahlen wird deutlich, dass der Prozess der Zunahme des Wohnungsleerstandes auch 

nach dem Jahr 2014 unvermindert anhält, wenn nicht weiter rückgebaut wird. Da bei der 

Wohnungsnachfrage bereits eine Fluktuationsreserve vorhanden ist, wird der dauerhafte 

Wohnungsleerstand im Gebiet im Jahr 2020 über 600 Wohnungen betragen, wenn der Umbau- 

und Rückbauprozess nicht konsequent auch nach 2013 fortgesetzt wird. 
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Infrastruktureinrichtungen 

 

Als Wohnsiedlung im komplexen Wohnungsbau errichtet, verfügte das Plangebiet über die er-

forderlichen sozialen Infrastruktureinrichtungen. Aufgrund des Rückganges der Stärke der Be-

darfsgruppen und des Einwohnerrückgangs insgesamt wurde die Kindertagesstätte Sonnen-

kinder im Jahr 2003 geschlossen und das Gebäude in ein Mehrgenerationenhaus umgewandelt. 

Das Mehrgenerationenhaus wird als Bildungs- und Freizeitstätte in privater Trägerschaft be-

trieben. Es beinhaltet Angebote für Kinder und Jugendliche von 12 bis 24 Jahren und ihre Eltern. 

Schwerpunkt ist die Fortbildung und Integration sozial benachteiligter Jugendlicher bzw. von 

Personen mit Migrationshintergrund. Das Angebot umfasst Freizeit- und Bildungsangebote. 

Neben der Jugendarbeit bietet das Mehrgenerationenhaus Kurse zur Fortbildung von Senioren 

mit dem Schwerpunkt Computerkenntnisse und Gedächtnistraining an. Ziel der Hansestadt 

Salzwedel ist es, im Gebiet ein modernes Mehrgenerationenhaus anzubieten.  

Der Bedarf an Plätzen in Kindertagesstätten wird für das Gebiet durch das Kinder- Eltern- 

Zentrum Siebeneichen in der Wilhelm-Busch-Straße 22 und den Kindergarten "Spatzennest" 

Gardelegener Straße 6 gedeckt.  

Ebenfalls geschlossen werden musste die Grundschule Brüder Grimm an der Lindenallee. Die 

Grundschüler aus dem Bereich des Gebietes Arendseer Straße werden in die G. E. Lessing 

Grundschule an der Ernst- Thälmann- Straße bzw. in die Perver Grundschule an der St. Georg 

Straße eingeschult. Im Plangebiet ist die G. E. Lessing Sekundarschule an der Lindenallee mit 

Sporthalle und Außensportanlagen vorhanden. In der Sekundarschule lernen derzeit 

420 Schüler in 19 Klassen. Die Sekundarschule bietet eine Ganztagsbetreuung an. Sie wurde zur 

Integration von Kindern mit Behinderungen mit einem Fahrstuhl ausgestattet. Der Bedarf an 

schulischen Einrichtungen kann damit gedeckt werden.  

Das Gebiet ist durch den öffentlichen Personennahverkehr (ÖPNV – Bus Stadtlinie A) gut er-

schlossen. Der öffentliche Personennahverkehr in Salzwedel spielt im städtischen Maßstab eine 

eher untergeordnete Rolle und wird nur witterungsabhängig stärker genutzt. Erheblich über-

durchschnittlich im Vergleich mit anderen Mittelstädten ist in Salzwedel der Anteil des Fahr-

radverkehrs am Gesamtverkehrsaufkommen. Das Plangebiet ist an das Radverkehrsnetz der 

Stadt gut angeschlossen. Das Stadtzentrum ist in ca. 10- 15 Minuten mit dem Fahrrad er-

reichbar. 

 

 

 

2.2. Städtebauliches Entwicklungskonzept für das Stadtumbaugebiet Arendseer Straße 
 

Die im Stadtentwicklungskonzept 2010 beschlossene Konzentration des Rückbaus von 

Wohnungen auf das Wohngebiet Arendseer Straße konnte bisher nur begrenzt umgesetzt 

werden. 

Wesentliche Hinderungsgründe sind die Schwierigkeiten durch den Umzug von Mietern in 

andere Objekte zum Freizug abzubrechender bzw. teilabzubrechender Gebäude. Das Ziel, Ge-

bäude in anderen Umbaugebieten wieder vollständig oder überwiegend mit Mietern aus Ge-

bäuden zu besiedeln, die abgebrochen werden sollen, ist nicht umsetzbar, da für die fünften 

und sechsten Vollgeschosse ohne Fahrstuhl keine Nachfrage besteht. Der Umfang des 

Wohnungsleerstandes konnte daher im Gebiet nicht wesentlich gemindert werden. Er kon-

zentriert sich im wesentlichen auf die fünften und sechsten Geschosse. Es wird daher auch 

weiterhin teilweise ein Teilrückbau der Gebäude von sechs auf drei Vollgeschosse angestrebt, 

auch wenn dies eine kostenaufwendigere Lösung ist, da langfristig die Wohnungen in den 



 

Integriertes Stadtentwicklungskonzept  2020 

Hansestadt Salzwedel          
_________________________________________________________________________________________________________ 
 

_________________________________________________________________________________________________________ 

Büro für Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke                                                                                              Seite 128     

Abendstraße 14a, 39167 Irxleben, Tel. 039204 / 911660  Fax 911670 
 

oberen Geschossen auch bei Sanierung nicht vermietbar sind und die Kosten für einen Aufzug 

sich bei den zwei- bzw. dreispännigen Aufgängen langfristig nicht rentieren. 

 

Ziel für das Plangebiet ist es weiterhin, nach Abschluss des das Plangebiet völlig verändernden 

Programmes, eine bezüglich der 

• stadträumlichen Qualitäten 

• angebotenen Wohnformen 

• Attraktivität des Gebietes und des Wohnumfeldes 

nachfragegerechte Wohnsiedlung mit Gebäuden mit drei bis vier Geschossen zu schaffen. 

In den Randbereichen der Siedlung ist stärker als bisher auf einen vollständigen Abbruch der 

Gebäude zu orientieren, da der Einwohnerrückgang sich unvermindert fortsetzen wird und ein 

deutliches Überangebot an Geschosswohnungsbauten vorhanden ist. 

 

 

Abbruchmaßnahmen 

 

Arendseer Straße - Planzustand im Jahr 2020 

 

Zum vollständigen Abbruch sind folgende Gebäude vorgesehen: 

- Sonnenstraße 7 bis 11 (Abbruch bereits vorbereitet und aus der Leerstandsberechnung 

ausgenommen) 

- Hopfenstraße 8 bis 12    72 Wohnungen 

Weiterhin sollen gemäß dem städtebaulichen Konzept im Zeitraum bis zum Jahr 2020 ab-

gebrochen werden: 

- Sonnenstraße 1 bis 5    36 Wohnungen 

- Lindenallee 21 bis 27    48 Wohnungen 

        ∑  156 Wohnungen 
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Die vollständig abzubrechenden Gebäude befinden sich überwiegend am Plangebietsrand. 

Die Bauplätze der abgebrochenen Gebäude sollen nach einer intensiven Begrünung das Image 

der Siedlung als "Wohnen im Grünen" verändern, um die Siedlung als Wohnstandort auch für 

sozial besser gestellte Bevölkerungsgruppen attraktiver zu machen. Der Abbruch des Gebäudes 

Sonnenstraße 1 bis 5 ist mit dem betroffenen Wohnungsunternehmen umstritten, ggf. wird er 

erst im Zeitraum nach 2020 vollzogen. 

 

 

Teilrückbaumaßnahmen auf drei Vollgeschosse 

 

Zum Rückbau mit anschließender Aufwertung der verbleibenden Wohnungen sind vorgesehen: 

    Aufwertung Rückbau 

- Hansestraße 8 bis 12 18 Wohnungen 18 Wohnungen 

- Hansestraße 14 bis 18 18 Wohnungen 18 Wohnungen 

- Lindenallee 3 bis 11 30 Wohnungen 30 Wohnungen 

- Lindenallee 13 bis 19 24 Wohnungen 24 Wohnungen 

- Am Perver Berg 1 bis 5 18 Wohnungen 18 Wohnungen 

- Am Perver Berg 7 bis 11 18 Wohnungen 18 Wohnungen 

- Buchenallee 17 bis 25 30 Wohnungen 30 Wohnungen 

Weiterhin sollen im Zeitraum bis zum Jahr 2020 teilrückgebaut werden: 

- Hansestraße 20 bis 24 36 Wohnungen 36 Wohnungen 

- Lindenallee 2 bis 8 24 Wohnungen 24 Wohnungen 

- Lindenallee 26 bis 30 18 Wohnungen 18 Wohnungen 

- Am Perver Berg 2 bis 10 30 Wohnungen 30 Wohnungen 

- Am Perver Berg 12 bis 16 18 Wohnungen 18 Wohnungen 

- Buchenallee 5 bis 9 18 Wohnungen 18 Wohnungen 

- Buchenallee 11 bis 15   18 Wohnungen   18 Wohnungen 

        ∑ 300 Wohnungen 300 Wohnungen 

 

 

Teilrückbaumaßnahmen auf vier Vollgeschosse 

 

- Hansestraße 25 bis 29 48 Wohnungen 24 Wohnungen 

- Hansestraße 31 bis 35 48 Wohnungen 24 Wohnungen 

        ∑ 96 Wohnungen 48 Wohnungen 

 

        ∑ GesamPeilrückbau  348 Wohnungen 

 

Der Teilrückbau des Gebäudes Hansestraße 20 bis 24 ist mit dem Wohnungsunternehmen um-

stritten, ggf. kann er erst nach 2020 vollzogen werden. Zusammen mit dem vollständigen Ge-

bäuderückbau beträgt die Wohnungsverminderung 504 Wohnungen. Der prognostizierte Leer-

stand von 664-802 Wohnungen kann hierdurch nicht vollständig abgebaut werden. Es bleibt 

eine Bedarfsüberdeckung von ca. 160 Wohnungen nach der Szenariovariante bestehen. Der 

hierdurch zu erwartende Wohnungsleerstand kann nur durch weitere vollständige Gebäude-

abbrüche reduziert werden. Hierfür bieten sich besonders die Gebäude Lindenallee 3 bis 11 und 

Lindenallee 13 bis 19 an. Der Teilrückbau dieser Gebäude sollte daher vorerst zurückgestellt 

und die weitere Leerstandsentwicklung abgewartet werden. 

 



 

Integriertes Stadtentwicklungskonzept  2020 

Hansestadt Salzwedel          
_________________________________________________________________________________________________________ 
 

_________________________________________________________________________________________________________ 

Büro für Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke                                                                                              Seite 130     

Abendstraße 14a, 39167 Irxleben, Tel. 039204 / 911660  Fax 911670 
 

 

 

Ein Totalabbruch auch anderer nur für Teilrückbaumaßnahmen vorgesehener Gebäude  

kann aufgrund des Angebotsüberhanges von Wohnungen gemäß der Prognose 2020  

als grundsätzlich mit dem Entwicklungskonzept vereinbar eingeschätzt werden. 

 

 

 

Aufwertungsmaßnahmen 

 

Die im Plangebiet vorgesehenen Aufwertungsmaßnahmen an Gebäuden sind ausschließlich in 

Kopplung mit dem Teilrückbau vorzusehen, so dass nach Abschluss des Umbauprozesses (nach 

2020) sanierte Wohnungen in drei- bis viergeschossigen Gebäuden vorzufinden sind, die dem 

Standard neu gebauter Wohnungen entsprechen. Eine weitere Sanierung von Gebäuden in der 

vorhandenen Geschossigkeit ist mit Ausnahme des bereits sanierten Wohnblocks Hopfenstraße 

11 zu verhindern. 

Die Aufwertungsmaßnahmen sollen die städtebauliche Einheit des Gebietes wahren und ge-

stalterisch aufeinander abgestimmt werden. 

Folgende Gestaltrichtlinien werden hierfür vorgegeben: 

• Aufbringen von flach geneigten Dächern als Pultdach oder als zur Mitte geneigtes Dach mit 

einer Dachneigung von maximal 15° und einem deutlich ausgeprägten Dachüberstand, 

Dachdeckung mit Dachpappen oder -folien, 

• Außenwandgestaltung mit geputzten Wärmedämmsystemen, 

• Moderne am Neuen Bauen orientierte Gesamtgestaltung der Gebäude ohne Verwendung 

von Elementen vergangener Stilepochen. 

 

 

Gestaltungsempfehlungen für die Gebäude  

 

 

Aufwertungsmaßnahmen im Wohnumfeld 

 

Parallel zu den Teilabrissen und Sanierungen ist eine Umgestaltung des Wohnumfeldes vorge-

sehen mit folgenden Schwerpunkten: 

• weitere Erhöhung des Anteiles an Großgrün im Plangebiet 
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• Reduktion der Pflegegrünflächen entweder durch Schaffung von Mietergärten für die Erd-

geschossnutzer und Mietergärten in Anlagen für die Bewohner der oberen Geschosse oder 

durch die Anlage pflegearmer Gehölzbereiche (Stadtwald) 

• Umgestaltung und Verbesserung sowie Zusammenlegung von Spielplätzen 

• eine Neubebauung mit ein- bis zweigeschossigen Gebäuden auf den durch Gebäudeabbruch 

frei gewordenen Bauplätzen sollte langfristig nicht ausgeschlossen werden 

Ein Interesse an einer Neubebauung auf Abbruchflächen wird jedoch erst erkennbar, wenn der 

Umgestaltungsprozess weitgehend abgeschlossen und das Image einer Plattenbausiedlung ab-

gelegt wurde. 

 

 

 

2.3. Überprüfung und Anpassung bestehender teilräumlicher Planungen, Konzepte  
und Projekte 

 

Die Auswirkungen der geplanten Bestandsreduzierung wurden bereits im gesamtstädtischen 

Rahmen unter Punkt 10 behandelt. An das Plangebiet grenzt östlich der Geltungsbereich des 

Bebauungsplanes Nr. 4-91 Teil 1 "Wohngebiet nördlich der Arendseer Straße" an. In einem 

ersten Änderungsverfahren wurde im Geltungsbereich dieses Planes die zulässige Geschossig-

keit bereits mit der Zielsetzung der Umwandlung zum Einfamilienhausgebiet reduziert. Im Ver-

fahren der 3. Änderung wurde eine Grünfläche mit Gehölzanpflanzungen östlich angrenzend an 

das plangegenständliche Wohngebiet festgesetzt, um diese städtebauliche Abgrenzung zwi-

schen den Gebieten das Umfeld der Geschosswohnungsbauten zu verbessern und durch Ab-

schirmung der Einsehbarkeit die Attraktivität des Einfamilienhausgebietes zu erhöhen. Weitere 

Plananpassungserfordernisse sind derzeit nicht erkennbar. 

 

 

Festlegung des Teilgebietes Arendseer Straße als Stadtumbaugebiet im Sinne des § 171b Bau-

gesetzbuch 

 

Gemäß § 171b Abs.1 BauGB soll die Gemeinde das Gebiet, in dem Stadtumbaumaßnahmen 

durchgeführt werden sollen, durch Beschluss als Stadtumbaugebiet festlegen. Dies ist bisher 

nur im Rahmen des Beschlusses über das Stadtentwicklungsprogramm 2010 im Jahr 2000 er-

folgt. Eine separate Beschlussfassung, die eine konkrete Begrenzung des Gebietes beinhaltet 

und die Durchführung der Verfahren nach § 137 und § 139 Baugesetzbuch erfordert, muss er-

folgen. Die Durchführungsmaßnahmen sollen im Teilbereich Arendseer Straße gemäß 

§ 171d BauGB gesichert werden. Dies ist erforderlich, um den Stadtumbauprozess räumlich 

steuern zu können. Grundlage hierfür sind die Festlegungen im städtebaulichen Entwicklungs-

konzept (Punkt II.). 

 

 

Darstellung von Lösungsansätzen bezüglich der Fachplanungen 

 

Die Rückbaustrategie im Plangebiet wird mit den Versorgungsträgern abgestimmt. Aufgrund 

der deutlich stärkeren Verminderung der Wohnungsanzahl im Plangebiet sind Probleme der 

Qualitätssicherung der Trinkwasserversorgung und der Funktionsfähigkeit der Schmutzwasser-

kanalisation aufgrund veränderter Abnahmemengen nicht auszuschließen. 
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Nachhaltigkeit der Stadtumbaustrategie 

 

Durch den Teilrückbau von Wohnungen wird zwar die Bebauungsdichte im Wohngebiet redu-

ziert, insgesamt wird aber sowohl die vorhandene Infrastruktur genutzt als auch ein attraktives 

bezüglich der Bauformen und Wohnungen nachfragegerechtes Wohngebiet geschaffen. Eine 

Sanierung von sechsgeschossigen Wohnhäusern einerseits und der Abbruch von gesamten Ge-

bäuden andererseits, kann nicht als Alternative dazu angesehen werden, da die sechsge-

schossigen Gebäude langfristig gerade im ländlichen Bereich nicht mehr nachgefragt werden 

und für das Negativ-Image des Plangebietes bestimmend sind. Eine nachhaltige Stadt-

umbaustrategie muss sich daher insbesondere auch an Überlegungen über den 10-Jahres-Zeit-

raum hinaus messen lassen.  

 

 

 

2.4. Maßnahmen- und Durchführungskonzept für das Gebiet 

 

Bauliche Maßnahmen nach Umfang und zeitlicher Umsetzung bis zum Jahr 2020 

Bauform: DDR Wohnungsbau ges. industrielle Bauweise 

 

Jahr Wohnungen 

Modernisierung / 

Instandsetzung* 

Wohnungen Neu-

bau 

Wohnungen Ab-

riss 

Wohnungen Teil-

abriss (Rückbau) 

2013 54   54 

2014 48   48 

2015 54  72 54 

2016 66   42 

2017 66  48 42 

2018 36   36 

2019 36  36 36 

2020 36   36 

Summe 396  156 348 

* nur bei gleichzeitiger Reduktion der Geschossigkeit 

 
 

Künftige Eigentümerstruktur des Gebietes 

 

Die reduzierten Geschosswohnungsbauten verbleiben im Eigentum der Wohnungsbaugesell-

schaften. Ein langfristiger Verkauf als Wohneigentum wird jedoch nicht ausgeschlossen. Ein 

Verkauf von frei werdenden Grundstücken an Bauwillige bzw. Investitionen in den Neubau von 

barrierefreien Wohnungen sind im Plangebiet erst nach Abschluss des Umbauprozesses sinn-

voll. 

  

 



 

Integriertes Stadtentwicklungskonzept  2020 

Hansestadt Salzwedel          
_________________________________________________________________________________________________________ 
 

_________________________________________________________________________________________________________ 

Büro für Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke                                                                                              Seite 133     

Abendstraße 14a, 39167 Irxleben, Tel. 039204 / 911660  Fax 911670 
 

Umzugsmanagement 

 

Die Wohnungsunternehmen haben bereits begonnen, die entsprechend dem vorstehenden 

Zeitplan in nächster Zeit zum Umbau vorgesehenen Gebäude nicht zu belegen. 

Die Wohnungsunternehmen führen den Teilrückbau unterschiedlich aus. Je nach Einzelfall wird 

entschieden, ob während des Teilrückbaus ein kompletter Freizug oder nur ein Teilfreizug er-

folgt. Soweit ein Freizug vorgesehen ist stehen dafür Ersatzwohnungen zur Verfügung. Ein Rück-

zug der Mieter ist vorgesehen. Zwischen den Wohnungsunternehmen bestehen Abstimmun-

gen, nicht gegenseitig Mieter in diesem Zusammenhang abzuwerben.  

  

Die Finanzierung der Maßnahmen ist nur möglich unter Inanspruchnahme der Fördermittel des 

Landesprogrammes. Städtische Mittel sind ggf. für die Infrastrukturinvestitionen erforderlich. 
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3. Stadtteilkonzept Bereich Ernst-Thälmann-Straße 
 

• Programm Stadtumbau-Ost, Stadtumbaugebiet mit vorrangiger Priorität 

 

 
 

Das Wohngebiet beiderseits der Ernst-Thälmann-Straße wurde als einheitlich geplante Siedlung 

des komplexen Wohnungsbaus zwischen 1973 und 1976 errichtet. 

Die Gebäude wurden in der sogenannten Blockbauweise errichtet, weisen einheitlich fünf Voll-

geschosse auf und verfügen über ein geneigtes Dach. Da das erste Vollgeschoss in der Regel ein 

Halbgeschoss über der Geländeoberkante liegt, sind auch die Erdgeschosswohnungen nicht 

barrierefrei erreichbar. Die Länge der Gebäude im Plangebiet überschreitet mit bis zu 200 

Metern deutlich die üblicherweise in Wohngebieten mit Blockbauweise vorzufindenden Ge-

bäudelängen, die meist zwischen 60 und 100 Meter liegen. Dies führt zu monotonen Gebäude-

strukturen ohne besondere städtebauliche Qualitäten. Die Bebauung ist entlang der vier-

spurigen Ernst-Thälmann-Straße angeordnet, die das Plangebiet trennt und aufgrund der Breite 

des Straßenraumes eine deutliche Barriere bildet. Für die Vierspurigkeit des Straßenabschnittes 

besteht seit der Entwidmung als Bundesstraße kein verkehrliches Erfordernis mehr. Die 
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Bundesstraße B 71 wurde im Zuge der Beseitigung niveaugleicher Bahnübergänge an die Ost-

grenze des Plangebietes verlagert. Der Lärm der Bundesstraße B 71 mindert die Wohnqualität 

insbesondere der Wohnungen in der Ernst-Thälmann-Straße 17- 25, die unmittelbar an den 

Kreisverkehr angrenzen. 

 

  

Lange, ungegliederte Blöcke und die vierspurige Ernst-Thälmann-Straße prägen das Bild. 

 

 

Im Plangebiet befinden sich insgesamt 973 Wohnungen, davon 969 Wohnungen in industrieller 

Bauweise und ein gemischt genutztes Gebäude (Ernst-Thälmann-Straße 36). Von den 969 

industriell errichteten Wohnungen stehen 560 Wohnungen im Eigentum der Wohnungsbauge-

nossenschaft Salzwedel e.G. und 349 Wohnungen im Eigentum der Wohnungsbaugesellschaft 

Salzwedel. 60 Wohnungen befinden sich in sonstigem privaten Besitz. 

Die Wohnsiedlung verfügt über die erforderlichen Einrichtungen an sozialer Infrastruktur. Im 

Gebiet befinden sich die Grundschule Gotthold-Ephraim-Lessing mit Sporthalle und Außen-

sportanlagen und die Kindertagesstätte Max und Moritz mit Hort.  

Die Gebäude des Wohngebietes wurden nach 1990 überwiegend saniert bzw. teilsaniert. Das 

Stadtentwicklungskonzept 2010 sah im Gebiet Ernst-Thälmann-Straße aufgrund der Nähe zum 

Stadtkern bisher keinen Wohnungsrückbau vor. 

 

 

Entwicklung des Plangebietes seit dem Jahr 2000 

 

Das Ziel des Stadtentwicklungskonzeptes 2010 aus dem Jahr 2000 den Rückbau von Woh-

nungen allein auf das Gebiet Arendseer Straße zu konzentrieren, hat sich als nicht vollständig 

umsetzbar erwiesen. Der Leerstand von Wohnungen im Wohngebiet Ernst-Thälmann-Straße 

hat trotz der Umsiedlung von Einwohnern aus dem Wohngebiet Arendseer Straße zugenom-

men. Wohnungen im 4. oder 5.Geschoss sind ohne Fahrstuhl kaum vermietbar. Der Leerstand 

beträgt derzeit ca. 250 Wohnungen. Die Hansestadt Salzwedel hat daher das Plangebiet Ernst-

Thälmann-Straße bereits im Jahr 2009 durch Beschluss des Stadtrates als prioritäres Stadtum-

baugebiet festgelegt. 
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3.1. Vertiefung der teilräumlichen Bestandsaufnahme und Zielsysteme 
 

Bevölkerungsentwicklung im Bereich Ernst-Thälmann-Straße 

 

 Einwohnerentwicklung 

Jahr 1993 1995 2000 2005 2010 2011 

EW 2407 2197 1704 1490 1342 1316 

Entw.  - 210 - 493 - 214 - 148   - 26 

 

          EW/Jahr      1993                     1995                    2000                     2005                      2010                     2011 

 

Im Baugebiet Ernst-Thälmann-Straße wohnten noch 1990 über 2.500 Einwohner. Die Ein-

wohnerzahl ging bis zum Jahr 2000 auf 1.704 Einwohner und bis zum Jahr 2010 auf 1.342 Ein-

wohner zurück. Der Einwohnerrückgang beträgt somit über 45 % des Ausgangsbestandes. Dies 

stellt nach dem Baugebiet Arendseer Straße den zweithöchsten Einwohnerverlust eines Stadt-

quartiers in der Hansestadt Salzwedel dar. Im Unterschied zum Baugebiet Arendseer Straße 

erfolgte bisher kein Rückbau von Wohnungen. Ein zum Abbruch vorgesehenes Gebäude wurde 

bereits leergezogen. Die vorstehende Bevölkerungsentwicklung ist somit überwiegend nicht auf 

konkrete Umsetzungsbemühungen der Wohnungsbauunternehmen zurückzuführen. 

 

 

Altersstruktur im Bereich Ernst-Thälmann-Straße 

 

 Altersstruktur 

 0-5 Jahre 6-17 Jahre 18-65 Jahre  66-104 Jahre 

Jahr 2000 2011 2000 2011 2000 2011 2000 2011 

EW 75 94 205 114 1119 728 305 380 
Thäl. 

Straße 
4,4 % 7,1 % 12,0 % 8,7 % 65,7 % 55,3 % 17,9 % 28,9 % 

Stadt 

gesamt 
4,3 % 4,7 % 13,8 % 8,75 % 65,8 % 62,7 % 16,1 % 23,8 % 
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0-5 Jahre

6-17 Jahre

18-65 Jahre

66-104 Jahre

           Altersstruktur im Jahr 2000  

0-5 Jahre

6-17 Jahre

18-65 Jahre

66-104 Jahre

          Altersstruktur im Jahr 2011   

 

 
Einwohner           0-5 Jahre                               6-17 Jahre                             18-65 Jahre                          66-104 Jahre 

 

Im Vergleich zur Gesamtstadt weist das Gebiet Ernst-Thälmann-Straße einen überdurch-

schnittlichen Anteil von Senioren und einen unterdurchschnittlichen Anteil von Personen im 

erwerbsfähigen Alter auf.  

Weiterhin bemerkenswert ist der überdurchschnittliche Anteil von Kindern im Alter von 0 - 5 

Jahre. Dies lässt Rückschlüsse darauf zu, dass das Gebiet auch für junge Familien, die sich in der 

Phase der Familiengründung befinden attraktiv ist. Dies ist wohl einerseits auf die gute Aus-

stattung des Gebietes mit Einrichtungen der Kinderbetreuung zurückzuführen. Andererseits ist 

dies aber auch darin begründet, dass im Gebiet fast ausschließlich Mietwohnungen vorzufinden 

sind und junge Familien in der Phase der Familiengründung nur in wenigen Fällen bereits zum 

Eigentumserwerb in der Lage sind. 
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Wohnblöcke der Ernst-Thälmann-Straße 

 

 

Haushaltsentwicklung 

 

Jahr Einwohner Haushalte durchschnittliche 

Haushaltsgröße 

1995 2197 919 2,39 Personen 

2000 1704 782 2,18 Personen 

2005 1490 727 2,05 Personen 

2010 1342 685 1,96 Personen 

2011 1316 678 1,94 Personen 

 

Im Teilbereich ist die gleiche Entwicklung wie auf städtischer Ebene zu beobachten. Die Haus-

haltsgröße ist deutlich gesunken von 2,39 Personen pro Haushalt im Jahr 1995 auf 1,94 Per-

sonen pro Haushalt im Jahr 2011. 

 

 

Auswertung der Entwicklung seit dem Jahr 2000 

 

Seit dem Jahr 2000 nahm die Einwohnerzahl im Plangebiet um weitere 388 Einwohner mithin 

um 22,7% ab. Dies liegt deutlich über dem Einwohnerrückgang der Gesamtstadt von 12,85%. 

Der Einwohnerrückgang erfolgte trotz der Bemühungen der Wohnungsunternehmen, Personen 

aus dem Wohngebiet Arendseer Straße zum Umzug aus dort abzubrechenden Wohnungen in 

das Wohngebiet Ernst-Thälmann-Straße zu überzeugen. 

 

 

Einschätzung der voraussichtlichen Einwohner- und Haushaltsentwicklung 

 

Zugrundegelegt wurden:  

- Prognose der Entwicklung der Einwohnerzahlen der Gesamtstadt 

- Nachfragepräferenzen nach Bauformen und Baugebieten im Zeitraum 1995-2010 

 

Im Plangebiet ist überwiegend die Bauform zwischen 1948 und 1990 in industrieller Bauweise 

errichtet vorhanden. Die Gebäude sind überwiegend saniert bzw. teilsaniert. 
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Einwohnerentwicklung und Haushalte 

 

Jahr Einwohner Haushalte 

2011 1316 678 

2012 1287 663 

2013 1268 657 

2014 1249 647 

2015 1230 641 

2016 1211 631 

2017 1192 621 

2018 1173 614 

2019 1154 604 

2020 1135 594 

 

Aufgrund der fehlenden Nachfrage nach dem Wohnungstyp, der rückgängigen Bevölkerungs-

zahl und der Eigentumsbildung an anderer Stelle, wird bei Anhalten des Trends ein weiterer 

Einwohnerrückgang im Stadtteil erwartet. 

Die Anzahl der Haushalte im Plangebiet wird bei Fortsetzung des bisherigen Trends voraussicht-

lich um weitere ca. 80 bis 90 Haushalte zurückgehen.  

 

 

Sozialstruktur 

 

Zur Sozialstruktur liegen im Gebiet Ernst-Thälmann-Straße keine Angaben vor. Aus der über-

durchschnittlichen Anzahl von Seniorenhaushalten und der allgemeinen Wahrnehmung ist ab-

zuleiten, dass das Gebiet über eine ausgeglichene Sozialstruktur verfügt. Wesentlich soziale 

Spannungen sind nicht erkennbar. 

 

 

Wohnungsbestand 

 

Bauform / Bauzustand  Jahr 2000 Jahr 2005 Jahr 2010 Jahr 2012 

Wohnungsbau bis 1990, 

Ein- u. Zweifamilienhäuser 

saniert 4 4 4 4 

Wohnungsbau 1948-1990, 

industriell, 5 Vollgeschosse 

unsaniert 509 509 589 589 

teilsaniert 460 460 380 380 

Summe Wohnungen  973 973 973 973 

 

Der Wohnungsbestand der Wohnungsbaugesellschaft Salzwedel mbH im Gebiet Ernst-Thäl-

mann- Straße ist vollständig saniert, wärmegedämmt und überwiegend mit Balkonen versehen. 

Nachteilig wirkt sich das weitgehende Fehlen von Fahrstühlen aus, wodurch der Wohnungs-

leerstand in den 4. und 5. Geschossen der Gebäude sehr hoch ist.  Lediglich die Aufgänge Ernst-

Thälmann- Straße 59 und 61 verfügen über Fahrstühle. 

Der Wohnungsbestand der Wohnungsbaugenossenschaft Salzwedel e.G. ist überwiegend nur 

teilweise modernisiert. Das Gebäude Ernst-Thälmann-Straße 64-78 wurde zwischen 2005 und 

2010 modernisiert und mit Fahrstühlen versehen. 
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Wohnungsleerstand nach Sanierungszustand 

 

Im Jahr 2000 standen im Gebiet 158 Wohnungen leer. Seit 2000 hat sich trotz der Förderung 

des Zuzuges in das Gebiet der Leerstand auf 258 Wohnungen im Jahr 2011 erhöht. 

 

Jahr Leerstand ge-

samt 

teilweise 

modernisiert 

modernisiert 

2000 158   79 71 

2005 190 112 78 

2010 247 161 86 

2011 258 170 88 

 

Der Wohnungsleerstand hat seit dem Jahr 2000 deutlich zugenommen. Dies ist auf die zurück-

gehende Nachfrage und auf den Leerzug der Gebäude Ernst-Thälmann-Straße 20-26 zurück-

zuführen, das zum Abbruch vorgesehen ist und freigelenkt wurden. 

Der Leerstand in den sanierten Gebäuden hat nur gering zugenommen und konzentriert sich 

auf die 4. und 5.Geschosse der Gebäude ohne Fahrstuhl. Der Leerstand in den nur teilweise 

sanierten Gebäuden hat erheblich zugenommen. Neben dem bereits freigelenkten Gebäude 

Ernst-Thälmann-Straße 20-26 sind die Gebäude Ernst-Thälmann-Straße 17-25 und 27-35 

Schwerpunkte des Wohnungsleerstandes, der sich teilweise auch auf die unteren Geschosse 

erstreckt. 

 

 

Prognose der Wohnungsnachfrage und des voraussichtlichen Leerstandes bis 2020 

 

Die Prognose der Wohnungsnachfrage basiert auf der Prognose der Haushaltsentwicklung. Be-

rücksichtigt wurde weiterhin eine Fluktuationsreserve, so dass der Wohnungsleerstand nur den 

dauerhaften Wohnungsleerstand angibt. Eine Aufsplitterung der Wohnungsnachfrage nach 

Wohnungsgrößen ist nicht erforderlich, da die Wohnungsgrößen durchaus nachfragegerecht 

sind. Berücksichtigt wurde der bereits vorgesehene Abriss des Gebäudes Ernst-Thälmann-

Straße 20-26 im Jahr 2013. 

 

 

Jahr 

 

Wohnungsnachfrage 

Wohnungsbestand  

ohne weiteren Rück-

bau 

 

Wohnungsleerstand 

2011 678 970 258 

2012 663 970 274 

2013 657 930 240 

2014 647 930 251 

2015 641 930 257 

2016 631 930 267 

2017 621 930 278 

2018 614 930 285 

2019 604 930 296 

2020 594 930 306 
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Aus den Zahlen wird deutlich, dass der Prozess der Zunahme des Wohnungsleerstandes auch 

nach dem Jahr 2014 unvermindert anhält, wenn nicht weiter rückgebaut wird. Da bei der 

Wohnungsnachfrage bereits eine Fluktuationsreserve vorhanden ist, wird der dauerhafte 

Wohnungsleerstand im Gebiet im Jahr 2020 über 300 Wohnungen betragen, wenn der Umbau- 

und Rückbauprozess nicht nach 2013 fortgeführt wird. 

 

 

Infrastruktureinrichtungen 

 

Als Wohnsiedlung im komplexen Wohnungsbau errichtet, verfügte das Plangebiet über die er-

forderlichen sozialen Infrastruktureinrichtungen. Aufgrund des Rückganges der Stärke der Be-

darfsgruppen und des Einwohnerrückgangs insgesamt wurden die Einzugsbereiche der Ein-

richtungen erweitert und teilweise Einrichtungen zusammengelegt. Im Gebiet ist eine Grund-

schule vorhanden. Die Grundschule Gotthold-Ephraim-Lessing wurde als allgemeinbildende, 

polytechnische Oberschule im Jahr 1974 gebaut und 1990 schrittweise in eine Grundschule 

umgewandelt. Derzeit lernen 235 Schüler an der Grundschule. Weiterhin befindet sich im Ge-

biet die Kindertagesstätte Max und Moritz als kombinierte Einrichtung mit 30 Krippenplätzen, 

120 Kindergartenplätzen und 130 Hortplätzen. Der Bedarf des Stadtteiles und der Umgebung 

kann damit gedeckt werden.  

 

 
Kindertagesstätte Max und Moritz Grundschule Gotthold-Ephraim-Lessing 

 

 

Das Gebiet ist durch den öffentlichen Personennahverkehr (ÖPNV – Bus Stadtlinie A) gut er-

schlossen. Der öffentliche Personennahverkehr in Salzwedel spielt im städtischen Maßstab eine 

eher untergeordnete Rolle und wird nur witterungsabhängig stärker genutzt. Erheblich über-

durchschnittlich im Vergleich mit anderen Mittelstädten ist in Salzwedel der Anteil des Fahr-

radverkehrs am Gesamtverkehrsaufkommen. Das Plangebiet ist an das Radverkehrsnetz der 

Stadt gut angeschlossen. Das Stadtzentrum ist in ca. 3 bis 7  Minuten mit dem Fahrrad er-

reichbar. 
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3.2. Städtebauliches Entwicklungskonzept für das Stadtumbaugebiet Ernst-Thälmann-
Straße 

 

Im Unterschied zum Wohngebiet Arendseer Straße ist bei den vorhandenen Gebäudetypen mit 

geneigten Dächern und fünf Vollgeschossen ein Teilrückbau mit einer Reduktion auf drei Vollge-

schosse nicht sinnvoll. Ein Umbau und Neuaufbau der geneigten Dächer würde Kosten verur-

sachen, die nicht im Verhältnis zum Umbauerfolg stünden. Weiterhin handelt es sich um ein 

stadtkernnahes Gebiet, dass auch zukünftig intensiv genutzt werden soll. Das städtebauliche 

Entwicklungskonzept sieht für dieses Gebiet eine Kombination aus vollständigem Abbruch von 

Gebäuden und Gebäudeteilen, der Erhaltung im Bestand und dem Einbau von Fahrstühlen für 

langfristig zu erhaltende Gebäude vor. Das Gebäude Ernst-Thälmann-Straße 20-26 (40 

Wohnungen) ist bereits leergezogen und für das Jahr 2013 zum Abbruch vorgesehen. 

Bis zum Jahr 2020 ist ein weiterer Rückbau von mindestens 100 Wohnungen vorgesehen. Zur 

Reduktion des zu erwartenden Leerstandes wäre es erforderlich, ca. 300 Wohnungen abzu-

brechen. 

Den größten Leerstand weisen die Gebäude Ernst-Thälmann-Straße 17-25 und 27-35 aufgrund 

der Beeinträchtigungen durch den Verkehrslärm der Bundesstraße B 71 auf. Der Abbruch dieser 

Gebäude sollte bis zum Jahr 2020 begonnen werden. 

 

 

Ernst-Thälmann-Straße - Planzustand im Jahr 2020 

 

Die Bestandsentwicklung der verbleibenden Gebäude sollte so gestaltet werden, dass beim 

weiter zu erwartenden Rückgang der Einwohnerzahlen nach 2020 weitere Bestandsredu-

zierungen angrenzend an die abzubrechenden Gebäude im Südosten des Plangebietes nicht 

ausgeschlossen werden. Wesentliche Investitionen in den Wohnungsbestand durch den Einbau 

von Fahrstühlen oder eine energetische Sanierung sollten sich auf Gebäude westlich der Ernst-
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Thälmann-Straße und im Norden des Gebietes nördlich der Grundschule beschränken. Ziel 

dieser Schwerpunktsetzung ist eine langfristige Steuerung der Bestandsentwicklung nach dem 

Jahr 2020, um im Fall weiterer Rückbauten geschlossene Quartiere einer neuen Nutzung zu-

führen zu können. 

 

Abbruchmaßnahmen 

 

Zum vollständigen Abbruch sind insgesamt drei Gebäude mit 14 Aufgängen vorgesehen. Die 

Nachnutzung der Fläche der Ernst-Thälmann-Straße 20-26 sollte als Grünanlage erfolgen. 

Hierbei sollte auf der Fläche des abgebrochenen Gebäudes eine Reihe Großbäume als 

Lückenschluss angeordnet werden. Die Flächen der Gebäude auf der Westseite der Ernst-

Thälmann- Straße könnten für eine nichtstörende gewerbliche Nutzung an der Schillerstraße 

vorgesehen werden, da sie über eine attraktive Geschäftslage unmittelbar an der wichtigsten 

Zufahrt zur Innenstadt verfügen. Hierbei ist darauf zu achten, dass die Raumkante an der 

Schillerstraße durch mindestens 2- 3 geschossige Gebäude geschlossen wird, um an der 

stadtbildprägenden Stelle eine geordnete städtebauliche Entwicklung zu gewährleisten. Der 

dahinter liegende Bereich sollte vorerst freigehalten werden, um bei weiteren Rückbauten nach 

2020 dem Gebiet eine neue städtebauliche Struktur geben zu können. 

 

 

durch Fahrstuhl aufgewertete Gebäude               zum Abbruch freigezogene Gebäude 
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Aufwertungsmaßnahmen an Gebäuden 

 

Aufwertungsmaßnahmen an Gebäuden umfassen 

• die energetische Sanierung von Gebäuden 

• den Anbau von Balkonen 

• den An- oder Einbau von Fahrstühlen zur Verbesserung der Vermietungssituation in den 4. 

und 5. Geschossen 

 

Die Aufwertungsmaßnahmen sind auf die in der Abbildung grün dargestellten Wohngebäude zu 

beschränken. 

 

 

Aufwertungsmaßnahmen im öffentlichen Bereich und im Wohnumfeld 

 

Wichtigste Aufwertungsmaßnahme im öffentlichen Bereich ist die Umgestaltung des 

Straßenraumes der Ernst-Thälmann-Straße. Für die Vierspurigkeit der Straße besteht kein 

verkehrliches Erfordernis mehr. 

Zur Zeit werden drei Varianten des Rückbaus diskutiert. Sie reichen von der Abmarkierung von 

Stellplatzstreifen bis zum kompletten Rückbau einer Fahrspur. Folgende Planungsziele sollten 

durch die Rückbaumaßnahme erreicht werden: 

• eine optische Reduktion der das Wohnumfeld dominierenden Straßenbreite z. B. durch das 

Einordnen von Baumscheiben in die äußeren Fahrbahnstreifen zwischen den Stellplätzen, 

• eine Verbesserung der Querungsmöglichkeit im Bereich der Straßenquerung für die Schule 

und die Kindertagesstätte z.B durch eine zusätzliche deutliche Fahrbahnverengung auf 

3,5 m,  eine Aufpflasterung der Straße und die Anlage einer großen Mittelinsel mit Baum-

anpflanzung sowie dem Ersatz der unterhaltungskostenintensiven Ampelanlage durch einen 

Fußgängerüberweg  

Parallel zum Abriss von Gebäuden und der Sanierung ist eine Umgestaltung des Wohnumfeldes 

vorgesehen mit folgenden Schwerpunkten: 

• bedarfsgerechte Bereitstellung von Pkw-Stellplätzen 

• Reduktion der Pflegegrünflächen am Gebietsrand, Ersatz durch weniger pflegeintensive 

Anlagen z.B. Stadtwald  

• Umgestaltung und Verbesserung sowie Zusammenlegung von Spielplätzen 

• Grüngestaltung auf dem Grundstück Ernst-Thälmann-Straße 20-26 
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3.3. Überprüfung und Anpassung bestehender teilräumlicher Planungen, Konzepte  
und Projekte 

 

Für das Gebiet Ernst-Thälmann-Straße liegen keine Bebauungspläne vor, so dass ein An-

passungsbedarf bezüglich der Bebauungsplanung nicht gegeben ist. 

 

 

Festlegung des Teilgebietes Ernst-Thälmann-Straße als Stadtumbaugebiet im Sinne des § 171b 

Baugesetzbuch 

 

Gemäß § 171b Abs. 1 BauGB soll die Gemeinde das Gebiet, in dem Stadtumbaumaßnahmen 

durchgeführt werden sollen, durch Beschluss als Stadtumbaugebiet festlegen. Dies ist bisher 

nur im Rahmen des Beschlusses über das Stadtentwicklungsprogramm 2010 im Jahr 2000 er-

folgt. Eine separate Beschlussfassung, die eine konkrete Begrenzung des Gebietes beinhaltet 

und die Durchführung der Verfahren nach § 137 und § 139 Baugesetzbuch erfordert, muss er-

folgen. Die Durchführungsmaßnahmen sollen im Teilbereich Ernst-Thälmann-Straße gemäß 

§ 171d BauGB gesichert werden. Dies ist erforderlich, um den Stadtumbauprozess räumlich 

steuern zu können. Grundlage hierfür sind die Festlegungen im städtebaulichen Entwicklungs-

konzept (Punkt II.). 

 

 

Darstellung von Lösungsansätzen bezüglich der Fachplanungen 

 

Die Rückbaustrategie im Plangebiet wird mit den Versorgungsträgern abgestimmt. Aufgrund 

der deutlich stärkeren Verminderung der Wohnungsanzahl im Plangebiet sind Probleme der 

Qualitätssicherung der Trinkwasserversorgung und der Funktionsfähigkeit der Schmutzwasser-

kanalisation aufgrund veränderter Abnahmemengen nicht auszuschließen. 

 

 

 

 


