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1 WOHNBAUFLACHENENTWICKLUNG DER STADT SCHONEBECK (ELBE)

Die Stadt Schonebeck (Elbe) bendtigt eine ge-
samtstadtische Wohnbauflachenstrategie, um ei-
nerseits der Wohnungsnachfrage und anderer-
seits der planerischen Steuerung der Wohnbau-
flachenentwicklung - entsprechend des Entwurfs
des neuen Landesentwicklungsplans Sachsen-
Anhalts - zu gentgen. Die vorliegende Entwick-
lungsstrategie ist dabei Grundlage fur zukunftig
notwendige Anderungen des Flachennutzungs-
plans. Sie dienen wiederum als Genehmigungs-
grundlage fur neu aufzustellende Bebauungs-
plane. Dies gilt auch fur ein 13 ha grol3es Projek-
tareal im Stadtteil Felgeleben in Schonebeck
(Elbe), fur das aktuell Entwicklungsplane eines zu-
kinftigen Wohngebiets - das Sachsenlandquar-
tier — vorliegen. Dafur bedarf es eines entspre-
chenden Bebauungsplanes

Entsprechend besteht das Gutachten zur Wohn-
bauflachenentwicklung in Schénebeck (Elbe) aus
zwei Teilen:

¢ gesamtstadtische Strategie als Grundlage fur
die FNP-Anpassung und

+ eine mogliche B-Plan-Begriindung fur das
Sachsenlandquartier

RUCKLAUFIGE BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

Schonebeck (Elbe) verzeichnet in den vergange-
nen Jahren Uberwiegend einen Bevolkerungsrick-
gang und die Prognose des Statistischen Landes-
amtes fUr Sachsen-Anhalt bis 2040 berechnet
auch zukunftig eine sinkende Einwohnerzahl. Er-
gebnis des Zensus 2022 ist entsprechend eine
Leerstandsquote von 11,6 % in der Stadt.

Auf den ersten Blick bedarf es aus quantitativer
Sicht somit keiner zusatzlichen Wohnbauflachen
in Schonebeck (Elbe).

NEUE WOHNUNGSQUALITATEN

Dennoch besteht auch bei Wohnungsmarkten mit
schrumpfender Bevélkerungszahl haufig Bedarf
an Neubauten, um bestimmte Wohnungsqualita-
ten zu schaffen, die so nicht oder zu wenig in der
Stadt vorhanden sind. Der Wohnungsneubau auf

dem ehemaligen Gummiwerk in Schonebeck
(Elbe) ist daflir ein gutes Beispiel.

ZUSATZNACHFRAGE UND ZUZUGSPOTENZIAL

Aufgrund der Rolle als Mittelzentrum nach dem
Landesentwicklungsplan und damit der Moglich-
keit das Wohnraumangebot zu erweitern sowie
der geplanten Gewerbeentwicklungen in Scho-
nebeck (Elbe) selbst und auf Teilflachen des High
Tech Parks bei Magdeburg besteht flr Scho-
nebeck (Elbe) ein bestimmtes Zuzugspotenzial.
Wie hoch die tatsachliche Zuzugszahl sein kann,
ist dabei keine Frage des Wohnungsbedarfs in
Schoénebeck (Elbe), sondern des Angebots. Das
bedeutet, dass ein Wohnraumangebot mit beson-
deren Qualitdten geschaffen werden muss, dass
der Nachfrage potenzieller Zuzlge entspricht.
Solch eine Angebotsstrategie der Stadt Scho-
nebeck (Elbe) bildet damit eine Erganzung zur Ge-
werbeentwicklung, sie zielt nicht auf einen Zuzug
aus der Stadt Magdeburg.

NACHFRAGEORIENTIERTE WOHNBAUFLA-
CHENSTRATEGIE

Auf Basis der Analyse des derzeitigen Wohnungs-
marktes Schonebecks (Elbe) und in Hinblick auf
den zukunftigen Wohnraumbedarf werden die
vorhandenen Wohnbauflachenpotenziale analy-
siert und hinsichtlich ihrer Entwicklungsqualitat
bewertet. Mithilfe einer anschlielenden Priorisie-
rung der Flachen kann die Stadt eine strategische
Flachenentwicklung betreiben. Damit sollen einer-
seits notwendige Entwicklungen maoglich sein, an-
dererseits ein ,zu viel entwickeln” verhindert wer-
den.

DAS PROJEKTAREAL SACHSENLAND

Vor dem Hintergrund des gesamtstddtischen
Wohnbaufldchenstrategie gilt es auch das Projek-
tareal Sachsenland zu prifen. Bei einer entspre-
chenden Tauglichkeit der Entwicklung des Projek-
tareals Sachsenland im gesamtstadtischen Kon-
text sollen wichtige Kriterien bei der Entwicklung



dessen aufgezeigt werden. Dabei soll definiert
werden:

*  Wer sind die zukinftigen Bewohner des Sach-
senlands?

*  Wie viele und welche Wohnungen werden
nachgefragt?

*  Welche weiteren Wohnqualitaten sind auf
der Flache notwendig?

* Was muss bei der Vermarktung beachtet
werden?

Der Aufbau des Gutachtens orientiert sich nach
den beschriebenen Bearbeitungsschritten (»siehe
ABB. 1). Am Ende des Gutachtens wird eine mogli-
che Begriindung zur Anderung im Flachennut-
zungsplan noch einmal zusammengefasst darge-
stellt.

ABB. 1
BEARBEITUNGSSCHRITTE DES GUTACHTENS

Eckwerte der

WohnungsmarktentW|ckIung
Schénebeck (Elbe

Zukunftiger Wohnraumbedarf
Wohnbauflachenpotenzialein
Schonebeck (Elbe) v

Wohnbauflachenstrategie v
Entwicklungsstrategie Projektareal
Sachsenland




2 ECKWERTE DER WOHNUNGSMARKTENTWICKLUNG SCHONEBECK (ELBE)

Fur die Darstellung einer nachfrageorientierten
Wohnbauflachenstrategie, bedarf es eines Ver-
standnisses fur den Gesamtwohnungsmarkt in
Schonebeck (Elbe). Entsprechend sollen in folgen-
dem Kapitel die Eckwerte der Schonebecker Woh-
nungsmarktentwicklung hinsichtlich bisheriger de-
mographischer Prozesse, Wanderungsbewegun-
gen verschiedener Bevolkerungsgruppen sowie
der Entwicklung des Wohnungsbestands und der
Bautatigkeit analysiert werden. Sie bieten die
Grundlage, um anschlieBend Annahmen hinsicht-
lich des zukUnftigen Wohnraumbedarfs treffen zu
konnen.

SINKENDE UND STEIGENDE EINWOHNERZAH-
LEN

Die Stadt Schonebeck (Elbe) verzeichnet bis zum
Jahr 20217 einen leichten Bevolkerungsrickgang
auf 30.067 Einwohner (»siehe ABB. 2). Seitdem ist
die Zahl der Einwohner wieder etwas angestiegen
auf 30.419 Einwohner im Jahr 2024. Dieser An-
stieg ist insbesondere auf den Zuzug Gefllchteter
aus der Ukraine in den Jahren 2022 und 2023 zu-
rdckzufahren.

Im regionalen Vergleich zeigt sich, dass die Bevol-
kerungsentwicklung Schénebecks (Elbe) im

ABB. 2

Zeitverlauf positiver ausfallt als im Salzlandkreis.
Aschersleben verzeichnete bis ins Jahr 2018 eine
positivere Entwicklung, liegt in den vergangen
sechs Jahren jedoch unter der Entwicklung Scho-
nebecks (Elbe). Die Zahl der Einwohner im Land-
kreis Borde als auch in den Stadten Halle (Saale)
und Magdeburg hat sich hingegen positiver als in
Schonebeck (Elbe) entwickelt (unter Beachtung
der Datensprunge durch die Korrekturen im Zen-
sus 2022).

WENIGER ALTERE SENIOREN UND MEHR FAMI-
LIEN

In den Jahren 2015 bis 2024 hat sich die Vertei-
lung der Altersgruppen in Schdnebeck (Elbe)
deutlich verandert (»siehe ABB. 3):

* Parallel zu der rucklaufigen Einwohnerzahl
verzeichnet Schonebeck (Elbe) bis 2019 eine
Zunahme des Anteils an 75-Jahrigen und éalter
von 14,9 % im Jahr 2015 auf 16,9 % im Jahr
2019. Entsprechend einer typischen Dynamik
eines Alterungsprozesses hat der Anteil der
65- bis unter 75-Jahrigen in diesem Zeitraum
abgenommen. Nach 2019 ist der Anteil dlterer
Senioren wieder etwas gesunken und dafur
der Anteil jungerer Senioren gestiegen.

BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG SCHONEBECKS (ELBE) IM REGIONALEN VERGLEICH
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ABB. 3

BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG IN SCHONEBECK (ELBE) NACH ALTERSGRUPPEN 2015 BIS 2024
Altersgruppen
unter 6 6-18 m18-30 m30-45 m45-65 ®m65-75 ®75undmehr

2015 4,5%
2016 4,6% 9,2%  15,3% 32,3% 132%  15,8%

2017 4,7%
2018 4,9%
2019 4,9% 8,6%  16,4% 30,4% 13,0%  16,9%

2020 4,9%
2021 4,9%
2022 4,7%
2023 4,4%

2024 4,3% 10,3% 17,2%

27,7%

14,4% 15,3%

0% 10% 20% 30% 40% 50%

Prozent

Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
Berechnungen und Darstellung: Timourou

+  Zugleich ist der Anteil an Familien’ im Zeit-
raum 2015 bis 2024 gestiegen. Aufgrund des
leichten Bevolkerungsrickgangs stieg die ab-
solute Zahl dieser Altersgruppen jedoch erst
ab demJahr 2017 an. Im Vergleich zum Vor-
jahr ist die Zahl der Familien 2024 leicht ge-
sunken. Die Altersgruppe der 30- bis unter 45-
Jahrigen ist auch die Hauptgruppe der Eigen-
tumsbildner.

* Der Anteil der jungen Erwachsenen (18- bis
unter 30-Jahrige) war bis 2020 rucklaufig und
stieg seitdem wieder an.

* Der Anteil Erwerbstatiger im Alter von 45 bis
unter 65 Jahren war im Betrachtungszeitraum
deutlich rtcklaufig von 32,3 % im Jahr 2015
auf 27,7 % im Jahr 2024.

NATURLICHE BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG
DEUTLICH NEGATIV

Die anteilige Zunahme an Senioren bis zum Jahr
2027 in Schonebeck (Elbe) spiegelt sich auch in
der in den letzten zehn Jahren insgesamt gestie-
genen Sterberate wider (»siehe ABB. 4). In den Jah-
ren 2023 und 2024 ist sowohl die Zahl der Ster-
befélle als auch die Sterberate wieder etwas ge-
sunken, sodass das Niveau im Jahr 2024 wieder
dem im Jahr 2015 gleicht. Vermutlich pandemie-
bedingt zeigte sich insbesondere in den Jahren

60% 70% 80% 90% 100%

2021 und 2022 eine hohere Sterberate in Scho-
nebeck (Elbe).

Im 10-Jahres-Zeitraum verzeichnet Schénebeck
(Elbe) in den Jahren 2016 bis 2018 die héchste
Zahl an Geburten und entsprechend auch die
hochste Geburtenrate. Dies kann auf den Zuzug
aus dem Ausland in den Jahren 2015 zurlickge-
fUhrt werden. Insbesondere in den vergangenen
Jahren sinkt die Geburtenrate jedoch deutlich auf
nur noch 43 Geburten je 1.000 Frauen im Alter
von 15 bis unter 45 Jahren im Jahr 2024. Dieses
Phanomen ist in vielen deutschen Stadten in den
letzten drei Jahren zu beobachten. Die Ursachen
fur eine durchschnittlich deutlich geringere Zahl
an Kindern pro Frau wird derzeit erforscht und
kann noch nicht abschlieRend eingeschatzt wer-
den.

Insgesamt ist der naturliche Bevolkerungssaldo in
Schoénebeck (Elbe) deutlich negativ und erreicht
im Jahr 2022 seinen Tiefpunkt mit -419 Personen.

WANDERUNGSGEWINNE SEIT 2017
Der Einwohneranstieg seit 2022 in Schénebeck

(Elbe) kann entsprechend auf Wanderungsge-
winne zuruckgefuhrt werden.

T Anteil unter 18-Jahriger und 30- bis unter 45-Jahriger.



ABB. 4

NATURLICHE BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG IN SCHONEBECK (ELBE) 2015 BIS 2024
[ Geburten mmmm Sterbefélle ==e==Geburtenrate* eme=mSterberate**

absolut
700 -

600 52
500
400
300
200
100

0

66 65 66

» o Q G Y O
N N N N N ’1/
Q D D D

je 1.000

A v
v Y
»

* Geburten je 1.000 Frauen im Alter von 15 bis unter 45 Jahren

** Sterbefdlle je 1.000 Einwohner

Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
Berechnungen und Darstellung: Timourou

Der Wanderungssaldo seit 2015 zeigt sowohl den
Zuzug GeflUchteter im Jahr 2015 als auch den Zu-
zug Gefllichteter insbesondere aus der Ukraine in
den Jahren 2022 und 2023 deutlich (»siehe ABB. 5).
Seit dem Jahr 2017 ist der Wanderungssaldo in
Schonebeck (Elbe) konstant positiv.

Wahrend Schonebeck (Elbe) bis 2021 Wande-
rungsverluste zugunsten der Umlandkriese und
der Ubrigen ostdeutschen Bundeslander verzeich-
nete, waren die Wanderungssalden in den Jahren
2022 und 2023 fast durchweg positiv. Der Zuzug
geschieht in diesen Jahren insbesondere aus dem
Ausland sowie innerhalb Sachsen-Anhalts und ist
unter anderem auf Standorte der

ABB. 5
WANDERUNGEN IN DEN JAHREN 2015 BIS 2024
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Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
Berechnungen und Darstellung: Timourou

Erstaufnahmestellen zurtckzuflhren. Im Jahr
2024 verzeichnet Schonbeck (Elbe) vor allem aus
den Umlandkreisen sowie weiterhin dem Ubrigen
Land Sachsen-Anhalt und dem Ausland Wande-
rungsgewinne. Auch gegentber Berlin fallt der
Wanderungssaldo leicht positiv aus. Dagegen be-
stehen 2024 Wanderungsverluste nach Magde-
burg und in die westdeutschen Bundeslander.

Schonebeck (Elbe) profitiert von seiner geografi-
schen Nahe zur Landeshauptstadt Magdeburg,.
Mit der Regionalbahn- und S-Bahn verbunden, ist
Schénebeck (Elbe) das nachst gelegene Mittel-
zentrum (entsprechend des Landesentwicklungs-
plans) von Magdeburg.




ABB. 6

WANDERUNGEN NACH ALTERSGRUPPEN IN DEN JAHREN 2015 BIS 2024
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Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
Berechnungen und Darstellung: Timourou

Ein Agglomerationseffekt, wie er in diesem Falle
besteht, zeigt sich fur die Umlandgemeinden hau-
fig zuerst negativ in Form von Abwanderungen. Im
Zeitverlauf gewinnt das Zentrum, in diesem Fall
Magdeburg, ein zunehmendes Wachstum, das
schlussendlich paositiv in die Umlandgemeinden
strahlt und ZuzUge generiert.

Allerdings sind die Wanderungsgewinne aus Mag-
deburg auch auf die dort bestehende Erstaufnah-
meeinrichtung zurtckzufihren. Weitere Zuzugs-
grunde konnten vielfaltige und preiswerte Woh-
nungsangebote sein.

ZUZUG VON FAMILIEN

Hinsichtlich der Altersgruppen werden im Jahr
2015 sowie in den Jahren 2022 und 2023 der Zu-
zug von Familien sowie junger Erwachsener (18-
bis unter 30-Jahriger) deutlich (»siehe ABB. 6). Die
Zuwanderung geflUchteter Familien ist in diesen
Jahren deutlich zu erkennen. In den Jahren 2016
und 2018 sind es dann insbesondere die jungen
Erwachsenen, die wieder abwandern.

Eine Abwanderung von dlteren Senioren (75-Jah-
rige und alter) zeigt sich vor allem in den Jahren
2015 sowie 2020, 2021 und 2024. Diese Wande-
rungen sind meist auf UmzUge aufgrund eines
Pflegebedarfs zurickzufuhren. Der Wanderungs-
saldo der jungeren Senioren (65 bis unter 75 Jah-

ren) ist fur Schénebeck (Elbe) hingegen fast
ABB. 7

6 bis unter 18 Jahre  m 18 bis unter 30 Jahre
30 bis unter 45 Jahre ® 45 bis unter 65 Jahre m65 bis unter 75 Jahre

durchweg positiv und zeigt sich deutlich in den
Jahren 2021 bis 2023. Im Jahr 2024 liegt der Wan-
derungssaldo jungerer Senioren hingegen fast bei
null.

SCHONEBECK (ELBE) ALS WOHNSTANDORT

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten, die in Schénebeck (Elbe) wohnen, ist in den
letzten zehn Jahren auf 11.979 Beschaftigte im
Jahr 2024 gestiegen (»siehe ABB. 7). Davon pendeln
7.095 Personen aus. Die grofite Gruppe der Aus-
pendler, rund 3.000 Beschéftigte, pendelt dabei
nach Magdeburg. 4.884 Personen der sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigten am Wohnort sind
entsprechend auch in Schénebeck (Elbe) beschaf-
tigt. Diese Zahl ist seit 2015 leicht gesunken.

Im Vergleich dazu ist die Zahl der Arbeitnehmer,
die in Schonebeck (Elbe) beschéftigt sind, in den
letzten zehn Jahren um -7,1 % auf 10.467 Perso-
nen im Jahr 2024 gesunken. Von diesen 10.467
Beschaftigten pendeln wiederum 5.583 Personen
ein. Rund 2.500 der Einpendler wohnen im umlie-
genden Salzlandkreis und rund 1.500 Personen in
Magdeburg. Insgesamt verzeichnet Schénebeck
(Elbe) ein negatives Pendlersaldo von -1.512 Per-
sonen im Jahr 2024. Dieser Uberschuss hat in den
letzten zehn Jahren um rund 1.200 Auspendler
zugenommen.



SOZIALVERSICHERUNGSPFLICHTIG BESCHAFTIGTE UND PENDLER IN SCHONEBECK (ELBE) 2015 BIS 2024
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Datengrundlage: Stadt Schonebeck (Elbe)
Berechnungen und Darstellung: Timourou

Daraus kann geschlussfolgert werden, dass Scho-
nebeck (Elbe) zunehmend eine gezielte Wahl als
Wohnstandort und nicht vorrangig als Arbeits-
standort ist.

HOHER ANTEIL AN WOHNUNGEN IN EIN- UND
ZWEIFAMILIENHAUSERN

In Schénebeck (Elbe) befinden sich nach Angaben
des Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt im
Jahr 2024 18.785 Wohnungen (»siehe ABB. 8). Mit
32,1 % sind knapp ein Drittel davon Wohnungen
in Ein- und Zweifamilienhdusern. Hinsichtlich der

ABB. 8

GroRe Schonebecks (Elbe) mit 30.419 Einwohnern
ist dieser Anteil erstaunlich grofs und sonst eher
fur Kleinstadte typisch. In Schonebeck (Elbe) be-
grundet sich der hohe Einfamilienhausanteil ei-
nerseits im Wohnungsbestand der zur Stadt ge-
horenden Ortschaften, andererseits in der spezi-
ellen Stadtstruktur mit ihren drei Ortskernen und
ihrer jeweils historisch kleinteiligen Bebauung. Ty-
pisch fur Schonebeck (Elbe) ist das kleinere Grin-
derzeithaus, das haufig auch nur eine oder zwei
Wohnungen - teilweise mit einem Geschaft - hat
und damit auch dem Anteil von Ein- und Zweifa-
milienhdusern zugerechnet wird.

WOHNUNGSBESTAND IN SCHONEBECK (ELBE) VON 2015 BIS 2024
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* Korrektur durch den Zensus 2022, anschlieBend Fortschreibung auf Basis des Zensus 2022

Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
Berechnungen und Darstellung: Timourou



ABB. 9
NEUBAUQUOTEN 2020 BIS 2022 NACH WOHNUNGSMARKTTYPEN OSTDEUTSCHER STADTE UND KREISE

Neubauquote (Wohnungen je 1.000 Einwohner im Alter von 30 bis unter 45 Jahren)

Wohnungsmarkttyp
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Datengrundlage: Statistische Amter des Bundes und der Lander und die statistischen Landesamter

Berechnungen und Darstellung: Timourou

Abbildung 9 zeigt die Neubauquoten im regiona-
len Vergleich nach Wohnungsmarkttypen? in den
ostdeutschen Landkreisen und kreisfreien Stad-
ten. Dabei werden die Neubauquoten der Jahre
2020 bis 2022 dem Anteil an Ein- und Zweifamili-
enhausern im Wohnungsbestand gegenutberge-
stellt. Hohe Neubauqguoten sowie Anteile an Ein-
und Zweifamilienhdusern finden sich dabei in
landlichen Gebieten, wahrend beide Merkmale in
stadtischen Gebieten geringer ausfallen.

Dabei zeigt sich noch einmal deutlich, dass Scho-
nebeck (Elbe) auch im Vergleich zu anderen Stad-
ten einen hohen Anteil an Ein- und Zweifamilien-
hausern aufweist. Zudem kann auch die Bautatig-
keit von Ein- und Zweifamilienhausern im stadti-
schen Vergleich als rege bezeichnet werden. Die
Stadt Schonebeck (Elbe)kann entsprechend der
oben ausgeflhrten Eckwerte dem Wohnungs-
markttyp ,gering dynamisch, stadtisch gepragt”
zugeordnet werden.

KONSTANTE ZAHL AN WOHNUNGEN IN MEHR-
FAMILIENHAUSERN

Die geringe Dynamik zeigt sich auch in der Veran-
derung des Wohnungsbestands in den vergange-
nen zehn Jahren in Schonebeck (Elbe). Da die
Ruckbautatigkeit in einigen Jahren reger als die
Neubautatigkeit von Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern war, ist die Zahl der Wohnungen in
Mehrfamilienhausern seit 20173 um rund 100 ge-
sunken.#

Im Vergleich dazu hat der Bestand an Ein- und
Zweifamilienhdusern seit 20173 um rund 175
Wohnungen zugenommen. Damit ist auch der An-
teil der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhau-
sern im Zeitverlauf gestiegen.*

2 Jacobs, Tobias: ,Vorschlag fur eine neue Wohnungsmarkttypisierung”, in: BBSR-Berichte KOMPAKT 02/017, S. 9-12.

3

raum, sondern der Zeitraum 2017 bis 2024 betrachtet.

Da die Ruckbauzahlen erst ab 2017 beim Statistischen Landesamt zur Verfligung stehen, wird in diesem Fall nicht der 10-Jahreszeit-

4 Dies bildet sich in ABB. 8 aufgrund der Korrektur der Wohnungszahl durch den Zensus 2022 nicht ab.



ABB. 10

BAUFERTIGSTELLUNGEN IN SCHONEBECK (ELBE) VON 2015 BIS 2024
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*Daten Verfugbar ab 2017

Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
Berechnungen und Darstellung: Timourou

AB 2023 NEGATIVE BAURAHMENBEDINGUN-
GEN ERKENNBAR

Im Zeitraum von 2015 bis 2024 wurden insge-
samt 516 neue Wohnungen fertiggestellt, davon
305 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Im Jahr
2022 war die Bautatigkeit innerhalb des Betrach-
tungszeitraums mit insgesamt 121 fertiggestellten
Wohnungen am hdchsten (»siehe ABB. 9). Auffallig
dabei ist die hohe Zahl an Baufertigstellungen von
Wohnungen in Mehrfamilienhausern.

Ab dem Jahr 2023 zeigen sich dann die derzeit ne-
gativen Baurahmenbedingungen wie hohe Zinsen

und Baukosten sowie wirtschaftlich unsichere
Perspektiven. So fallt die Zahl der Baufertigstel-
lungen von Wohnungen in Ein- und Zweifamilien-
hausern 2023 und 2024 deutlich geringer aus als
in den Jahren zuvor. Markant ist zudem die ge-
ringe Zahl an Baugenehmigungen, die bereits auf
eine geringe Neubautatigkeit in den kommenden
Jahren hindeutet.

Die jahrliche Zahl der Wohnungsabgange seit
2017 macht deutlich, dass das Thema Rickbau in
Schonebeck (Elbe) insbesondere zwischen 2021
und 2023 noch aktuell war.

BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG STARK VON WANDERUNG GEPRAGT - HOHER ANTEIL AN EINFAMI-

LIENHAUSERN

Schonebeck (Elbe) verzeichnet bis ins Jahr 2021
einen Bevdlkerungsruckgang. Seitdem ist die Ein-
wohnerzahl wieder etwas gestiegen. Im 10-Jahres-
Zeitraum hat sich zudem die Verteilung der Al-
tersklassen geandert: Der Anteil dlterer Senioren
ist gesunken, wahrend der Anteil an Familien ge-
stiegen ist. Die naturliche Bevolkerungsentwick-
lung in Schonebeck (Elbe) ist deutlich negativ. Die
positive Einwohnerentwicklung seit 2021 ist somit
eindeutig auf den Zuzug, insbesondere Gefluchte-
ter aus der Ukraine, zurdckzufuhren. Zudem
strahlt die positive Entwicklung der Landeshaupt-
stadt Magdeburg ins Umland. Die Entwicklung der
Beschaftigten- und Pendlerzahlen zeigt dartber
hinaus, dass Schonebeck (Elbe) zunehmend als

Wohn- und weniger als Arbeitsstandort gewahlt
wird.

Hinsichtlich des Wohnungsangebots weist Scho-
nebeck (Elbe) einen fur die GroRe der Stadt ho-
hen Anteil an Einfamilienhdausern auf, der auf die
spezielle Stadt- und Baustruktur zurtickzufihren
ist. Wahrend die Zahl der Einfamilienhauser in
den letzten 10 Jahren gestiegen ist, ist die Zahl
der Wohnungen in Mehrfamilienhausern leicht
gesunken, da die Ruckbautatigkeit reger als die
Neubautatigkeit war. Die derzeit negativen Bau-
rahmenbedingungen machen sich in den Jahren

2023 und 2024 mit einer geringen Zahl an Baufer-

tigstellungen sowie Baugenehmigungen bemerk-
bar.

ERGEBNIS

-10-



3 ZUKUNFTIGER WOHNRAUMBEDARF IN SCHONEBECK (ELBE)

Der zukunftige Wohnraumbedarf in Schénebeck
(Elbe) setzt sich aus drei verschiedenen Kompo-
nenten zusammen, die zu bertcksichtigen sind
(»siene ABB. 11). Als Erstes hangt der Wohnungsbe-
darf von der absoluten Entwicklung der Zahl der
Haushalte ab, denn zusatzliche Haushalte erge-
ben eine zusatzliche Nachfrage nach Wohnungen,
weniger Haushalte bedeuten weniger Wohnun-
gen und damit eine Zunahme des Leerstandes.
Deswegen hat Timourou in einem ersten Schritt
auf Basis der 8. Regionalisierte Bevolkerungsprog-
nose des Statistischen Landesamtes Sachsen-An-
halt eine Haushaltsprognose abgeleitet. Mit ihr
kann die Entwicklung der quantitativen Nach-
frage beschrieben werden.

Neben dem quantitativen Gesichtspunkt kann je-
doch auch ein Bedarf aus der qualitativen Nach-
frage heraus entstehen. Die Nachfrager sind vor
allem schon in Schénebeck (Elbe) Wohnende, die
sich eine andere Wohnform winschen, die es
nicht oder nicht ausreichend im derzeitigen Woh-
nungsbestand gibt und sich nicht durch Umbau
oder Modernisierung im Bestand ausreichend
schaffen Iasst. Dieser Nachfrage muss Rechnung
getragen werden, um Abwanderung aufgrund ei-
nes fehlenden Wohnungsangebots in qualitativer
Hinsicht zu vermeiden. Deswegen wird auch bei

ABB. 11
KOMPONENTEN DES WOHNRAUMBEDARFS

qualitative
Nachfrage

quantitative
Nachfrage

mehr oder « neue
weniger Wohn-
Haushalte formen

neue

Darstellung und Entwurf: Timourou

« mehr oder

Wohnungsleerstanden in einer Stadt trotzdem
neu gebaut. Zu dieser qualitativen Nachfrage
zahlen der Eigenheimbau und spezielle Geschoss-
wohnungen wie barrierefreie Wohnungen, Pas-
sivhauser, Mehrgenerationenwohnen etc. Fir die
Abschatzung dieser Nachfrage hat Timourou ein
Modell auf Basis von Annahmen zu Demographie,
Bautatigkeit und Wirtschaftsentwicklung entwi-
ckelt.

Gehen die ersten beiden Bedarfskomponenten
von der Nachfrageseite aus, so ist die dritte ange-
botsorientiert. Denn grundsatzlich besteht die
Maoglichkeit, mit besonderen Wohnungsangebo-
ten die Nachfrage zu beeinflussen und mit einem
strategischen Zusatzangebot eine zusatzliche
Wohnungsnachfrage zu generieren. Fir Scho-
nebeck (Elbe) stellt sich die Frage, welches Zu-
zugspotenzial die Stadt als Mittelzentrum nach
dem Landesentwicklungsplan, aufgrund der ge-
planten Gewerbeansiedlungen in Schonebeck
(Elbe) oder aufgrund der Gewerbeentwicklung auf
Teilflachen des High Tech Parks bei Magdeburg
hat. Ob und in welchem Umfang Strategien fur
mehr Zuzug umgesetzt werden sollen, hangt von
den wohnungspolitischen Zielstellungen der Stadt
Schonebeck (Elbe) ab.

strategisches
Zusatzangebot

Nachfrager
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3.1 DIE QUANTITATIVE WOHNRAUMNACHFRAGE

DIE BEVOLKERUNGSPROGNOSE

Eine wichtige Voraussetzung, um den zukUnftigen
Wohnraumbedarf abzuschatzen, ist die Bevolke-
rungsprognose. Fur die Stadt Schonebeck (Elbe)
liegt die vom Statistischen Landesamt Sachsen-
Anhalt erstellte 8. Regionalisierte Bevolkerungs-
prognose auf Basis des Zensus 2022 vor.

In deren Ergebnis wird fur Schénebeck (Elbe) zwi-
schen 2025 und 2040 ein Einwohnerrickgang von
rund 3.700 Einwohnern oder -12,6 % prognosti-
ziert:

* Die Einwohnerverluste sind vor allem auf die
Altersgruppe der 30- bis unter 45-Jahrigen (-
17%) und damit auf die Hauptaltersgruppe
der Eigentumsbildner sowie der 45- bis unter
65-Jahrigen (-24 %) zurlckzuflhren (»siehe ABB.
12). Auch die Zahl der Kinder bis unter 18 Jah-
ren ist bis 2040 rdcklaufig (-16 %).

* Wahrend die Zahl der jungeren Senioren bis
2030 weiter steigen und anschlieBend wieder
sinken wird, wird die Zahl der alteren Senioren
bis 2030 weiterhin rucklaufig sein und

ABB. 12

anschlielend wieder steigen. Hier zeigen sich
die demographischen Wellen - vor allem der
geburtenschwachen Jahrgange der 1990er-
Jahre - sehr deutlich.

* Die Zahl der jungen Erwachsenen im Alter von
18 bis unter 30 Jahren steigt bis 2040 um
knapp 10 %.

Nichtsdestotrotz stellt sich beim Vergleich des
Prognosewerts zum realen Wert des ersten Prog-
nosejahrs heraus, dass die Bevolkerungsentwick-
lung Schonebecks (Elbe) positiver verlief als er-
wartet (»siehe ABB. 13). Aufgrund der im Zusam-
menhang mit Gefluchteten aus der Ukraine hohe-
ren Wanderungsgewinne aus dem Umland und
aus anderen Kommunen in Sachsen-Anhalt sank
die Bevdlkerungszahl im Jahr 2024 weniger als er-
wartet. Daraus wird deutlich, dass eine Prognose
stets nur eine Bevolkerungsvorausberechnung
der mit ihr getroffenen Annahmen ist, die so nicht
eintreffen muss. Entsprechend sind ihre Ergeb-
nisse nicht als exakte Vorhersage aufzufassen, sie
gibt jedoch die grundsatzliche Entwicklungsrich-
tung und Grélenordnungen wieder.

PROGNOSTIZIERTE ENTWICKLUNG DER ALTERSGRUPPEN BIS 2040

Einwohner mit Hauptwohnsitz

9.000

8.000

7.000

6.000

5.000

4.000

45 bis unter
65

—e— 65 bis unter
80

—o— 30 bis unter
45

—eo— unter 18

3.000

—e— 18 bis unter
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Datengrundlage: Statistsiches Landesamt Sachsen-Anhalt
Berechnungen und Darstellung: Timourou
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ABB. 13
DIE REALE BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG IM VERGLEICH ZUR PROGNOSE
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Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
Berechnungen und Darstellung: Timourou

DIE HAUSHALTSPROGNOSE UND DER QUANTI-
TATIVE WOHNRAUMBEDARF

Bei der Frage des zukunftigen Wohnraumbedarfs
spielt die Bevidlkerungsprognose jedoch nur eine
indirekte Rolle. Denn nicht Personen, sondern

Haushalte fragen Wohnungen nach. Auf Basis der
8. Regionalisierten Bevdlkerungsprognose des

Landesamtes sowie der Verteilung der Haushalte
laut dem Zensus 2022 leitet Timourou eine Haus-
haltsprognose fur Schonebeck (Elbe) bis 2040 ab.

ABB. 14

Dabei wird ein Haushaltsverkleinerungseffekt an-
genommen, das heilst es wird davon ausgegan-
gen, dass zukunftig mehr Menschen (langer) allein
leben (Singularisierungsprozess). Entsprechend
sinkt die Anzahl der Haushalte weniger stark als
die Bevolkerungszahl. Dabei handelt es sich um
einen deutschlandweiten Trend, der je nach Kom-
mune unterschiedlich stark ausfallt.

PROGNOSTIZIERTE ENTWICKLUNG DER VERTEILUNG DER HAUSHALTE BIS 2040

Anteil in %
100% - 2% 2% 2% 2%,
90% - 0 5 und mehr
80% Personen
. M 4 Personen
70% -
60% -
’ H 3 Personen
50% -
05 -
40% W 2 Personen
30% -
20% A B 1 Person
10% -
0% -
\7) O 3o} O
{QV <) > D
D D D P

Datengrundlage: Zensus 2022 und statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt

Berechnungen und Darstellung: Timourou
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ABB. 15

PROGNOSE DER ZAHL DER HAUSHALTE UND DER HAUSHALTSGRORE

Anzahl Haushalte
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Datengrundlage: Zensus 2022 und Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt

Berechnungen und Darstellung: Timourou

In Schénebeck (Elbe) ist eine Verkleinerung der
durchschnittlichen Haushaltsgrofze von 1,79 Per-
sonen im Jahr 2025 auf ca. 1,71 Personen pro
Haushalt im Jahr 2040 anzunehmen (»siehe ABB.
15):

* Durch die Alterung der Bevolkerung steigt die
Zahl der 1-Personen-Haushalte.

* Gleichzeitig nimmt die Zahl der Familien und
damit der grolReren Haushalte von 3 oder
mehr Personen leicht ab. (»siehe ABB. 14).

EXAKT ODER UNGEFAHR?

Die Abschatzung des zukinftigen Wohnungsbe-
darfs ist mit zahlreichen Unwagbarkeiten verbun-
den, die groBer werden, je weiter in die Zukunft
geschaut wird. Dem kénnte man mit Rundungen
der Werte oder Angabe von Spannen Rechnung
tragen. Dies ware fUr einzelne Werte unproblema-
tisch, sobald aber zum Beispiel Spannen addiert
werden, ergeben sich grofRe Darstellungsprob-
leme, Werte sind unter Umstanden nicht mehr

Trotz des Haushaltsverkleinerungseffekts wird die
Zahl der Haushalte aufgrund des vorausberech-
neten Bevolkerungsrickgans von 2025 bis 2040
um rund 1.440 Haushalte sinken. Entspre-
chend sinkt auch der quantitative Wohnraumbe-
darf um 1.440 Wohnungen. Dies wird sich in Zu-
kunft durch héhere Leerstandszahlen bemerkbar
machen.

nachvollziehbar. Da es sich hier aber um Voraus-
berechnungen mit mathematischen Modellen
handelt, ergeben sich immer exakte Werte. Mit
ihnen kann unproblematisch in beliebiger Weise
weiter gerechnet werden. Bei der Interpretation
ist jedoch zu beachten, dass die Werte zwar exakt
berechnet sind, es sich tatsachlich aber um unge-
fahre Werte und GroRRenordnungen handelt.

z INFORMATION



3.2 DIE QUALITATIVE WOHNRAUMNACHFRAGE

Die qualitative Wohnraumnachfrage geht von
Haushalten aus, die bereits in Schonebeck (Elbe)
wohnen und sich andere Wohnformen winschen,
die bisher unzureichend oder gar nicht auf dem
Wohnungsmarkt vorhanden sind und sich weder
durch Umbau oder Modernisierung in ausrei-
chendem MaRe realisieren lassen. Beispiele fur
besondere Wohnformen sind das barrierefreie
Wohnen, Wohnungen mit hohen energetischen
Standards, Wohnungen in bestimmten besonde-
ren Wohnlagen oder frei stehende Wohnungen.
Aus diesem Grund besteht in Wohnungsmarkten
mit Leerstand und/oder einer rucklaufigen Haus-
haltsprognose trotzdem Neubaubedarf, um auf
besondere Nachfragewlnsche reagieren zu kon-
nen.

Um die GréRenordnung der qualitativen Wohn-
raumnachfrage abschatzen zu kénnen, wird ein
von Timourou entwickeltes Schatzverfahren ver-
wendet. Dieses bezieht sich auf die Anzahl umzie-
hender Haushalte, da innerstadtische Umzlge
hauptsachlich wohnungsmarktbedingt sind. Wah-
rend die Stadt als Wohn- und/oder Arbeitsstand-
ort weiterhin erwlnscht ist, andern sich die
Wohnvorstellungen hinsichtlich Wohnform, -kos-
ten oder -umgebung. Wie sich die Umzulge entwi-
ckeln und verteilen, hangt von verschiedenen Fak-
toren ab, die Uber Annahmen bestimmt werden.

Ein wesentlicher Teil der Annahmesetzung um-
fasst die Nachfrage im Wohnungsbestand. Fur
Schonebeck (Elbe) werden diese flr die Berech-
nung bis 2040 wie folgt gesetzt:

Annahmesetzung fur die Nachfrage von Ein-
und Zweifamilienhdusern> im Bestand

* Der Grundsttckmarktbericht fir Sachsen-An-
halt zeigt auf, dass im Jahr 2024 nur 16 % der
Kauffalle im individuellen Wohnungsbau auf
unbebaute Grundsticke fielen und 84 % auf
bebaute Grundstlicke mit Einfamilienhausern,
Doppelhausern oder Reihenhausern.® Dieses
Verhaltnis von Umzlgen in den

Wohnungsbestand und in den Neubau wird
als Basis der Wohnraumbedarfsprognose fur
das Jahr 2024 herangezogen.

*  Zudem wird angenommen, dass die Zahl der
EigentUmerwechsel von Ein- und Zweifamilien-
hausern kurz- und mittelfristig ahnlich hoch
bleiben wird wie in den letzten Jahren. Die An-
nahme umfasst entsprechend 60 bis 70 Eigen-
tumerwechsel pro Jahr.

«  Zudem wird davon ausgegangen, dass das An-
gebot an leer stehenden Ein- und Zweifamili-
enhausern ab 2035 leicht zunehmen wird.
Dies begrundet sich in der regen Bautatigkeit
von Ein- und Zweifamilienhdusern in den
1990er Jahren, die aufgrund des héheren Al-
ters der Erstbezugsgeneration ab 2035 zuneh-
mend frei werden.

Annahmesetzung fur die qualitative Nach-
frage von Wohnungen in Mehrfamilienhau-
sern im Bestand

* Die qualitative Nachfrage von Wohnungen, die
derzeit nicht oder zu wenig auf dem Scho-
nebecker (Elbe) Wohnungsmarkt vorhanden
sind, 13sst sich teilweise auch im Bestand be-
friedigen. Dies erfordert in den meisten Fallen
jedoch umfassende Modernisierungen, die in
der Regel nur in leer stehenden Wohnungen
oder Gebduden realisiert werden kénnen. Ent-
sprechend wird die Annahme gesetzt, dass
rund 10 bis 12 UmzUge jahrlich zur Erfullung
der qualitativen Nachfrage im Bestand stattfin-
den.

Annahmesetzung fiir den Neubau von Ein-
und Zweifamilienhdusern

* Die geringe Quote von nur 2,3 fertiggestellten
Ein- und Zweifamilienhausern je 1.000 Ein-
wohnern im Alter von 30 bis unter 45 in den
Jahren 2023 und 2024 ist auf die derzeit nega-
tiven Baurahmenbedingungen zurtckzufih-
ren.

In Schonebeck (Elbe) zahlen zu den Hausern mit einer oder zwei Wohnungen nicht nur das traditionelle Ein- oder Zweifamilienhaus,

sondern das fur Schonbeck (Elbe) typische, kleine Grinderzeithaus mit ebenfalls nur einer oder zwei Wohnungen.

Hierbei muss beachtet werden, dass es sich bei dem Bautragermodell neuer Ein- und Zweifamilienhduser, die direkt als solche ver-

kauft werden, laut Statistik ebenfalls um Kauffalle bebauter Grundsticke handelt.
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ABB. 16

TATSACHLICHE UND PROGNOSTIZIERTE ENTWICKLUNG DER NEUBAUQUOTE VON EIN- UND ZWEIFAMI-

LIENHAUSER
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Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
Berechnungen und Darstellung: Timourou

Es wird davon ausgegangen, dass die wirt-
schaftlichen Entwicklungen hinsichtlich der
Baukosten und den Zinsen in den kommen-
den Jahren tendenziell noch negativ bleiben,
sich jedoch bis 2031 Stuck fur Stick erholen
werden und damit die Bautatigkeit wieder
steigt.

* Das Niveau einer Neubauquote von rund 2,7
Ein- und Zweifamilienhausern wird 2031 er-
reicht und bleit bis 2037 konstant (»siehe ABB.
16).

« Danach macht sich der zunehmende Be-
standsmarkt aufgrund von frei werdenden
Ein- und Zweifamilienhdusern aus den Baujah-
ren der 1990er Jahren bemerkbar und die
Quote sinkt bis 2040 auf 2,4 Hauser.

* Die insgesamt niedrige Bautatigkeit liegt in ei-
ner abnehmenden Zahl an Eigentumsbildern
begrindet: Die Prognose des Landesamtes
geht von einer negativen Entwicklung der Al-
tersgruppe der 30- bis unter 45-Jahrigen bis
2035 aus. Dies ist die Altersgruppe der Haupt-
eigentumsbildner im Ein- und

Zweifamilienhausbereich. Zwischen 2035 und
2040 steigt die Zahl der 30- bis unter 45-Jahri-
gen dann wieder leicht an.

Auf Basis dieser Annahmen wird in Zukunft von
einer tendenziell geringen Bautatigkeitsrate von
Ein- und Zweifamilienhdusern ausgegangen
(»siehe ABB. 16). Auch wenn sich die Bautatigkeit
von den negativen wirtschaftlichen Effekten zu-
nehmend erholen wird.

Fur die qualitative Wohnraumnachfrage bedeutet
dies einen Zusatzbedarf von ca. 17 Wohnungen
pro Jahr oder ca. 250 Wohnungen innerhalb
des gesamten Zeitraums 2026 bis 2040, die
sich wie folgt verteilen (»siehe ABB. 17):

* rund 160 zusatzliche Ein- und Zweifamilien-
hauser

* rund 90 zusatzliche Wohnungen entspre-
chend der qualitativen Zusatznachfrage im
Geschosswohnungsbau

-16 -



ABB. 17

DIE QUALITATIVE WOHNRAUMNACHFRAGE IN ZEITABSCHNITTEN
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Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
Berechnungen/Darstellung: Timourou

LEERSTAND UND LEERSTANDSGEFAHRDUNG

Der Zensus 2022 hat fur Schonebeck (Elbe) 2.245
leere Wohnungen festgestellt. Dies entspricht ei-
ner Leerstandsquote von 11,6 %. Knapp zwei Drit-
tel dieser Wohnungen kénnen dabei als nicht
marktaktiv eingestuft werden, da sie zum Erhe-
bungszeitpunkt bereits langer als 12 Monate leer
standen. Dennoch wurde nur ein Drittel der leer
stehenden Wohnungen dem Altbau zugeordnet;
Totalleerstande im Altbau nehmen in Schonebeck
(Elbe) somit nicht den Grol3teil leer stehender
Wohnungen ein. 60 % der leer stehenden Woh-
nungen wurden der industriellen Bauweise zuge-
teilt. Darunter befinden sich auch Wohnungen,
die als Vorbereitung fur den Wohnungsruckbau
leer gezogen wurden. Es ist davon auszugehen,
dass seit dem Erhebungszeitpunkt des Zensus
2022 bereits 1.338 Wohnungen der leer stehen-
den Wohnungen der industriellen Bauweise zu-
rickgebaut wurden.

Bis zum Ende des Prognosezeitraums im Jahr
2040 wird der Leerstand aufgrund eines Ruck-
gangs der Haushaltezahl um rund -1.440 und
gleichzeitig zusatzlichem Neubau von rund 250
Wohnungen ohne weitere Reduzierung auf rund

4.4407 leer stehende Wohnungen steigen. Dies
entspricht einer Leerstandsquote von 22,4 %.

Diese Zahlen spiegeln eine Leerstandsgefahrdung
wider, die eintritt, falls die Prognose wie vorausbe-
rechnet eintreten sollte. Die grofSte Leerstandsge-
fahrdung besteht dabei in den Quartieren des
Generationswechsels (1960er und 1970er Jahre).
Denkbar ist jedoch auch ein Umzug zwischen den
Quartieren, sollte es sich beispielsweise bei den
Quartieren der 1960er/70er Jahre um bessere
Wohnungen als in anderen Quartieren handeln.
Dann wurde sich der Leerstandsschwerpunkt ent-
sprechend verschieben.

Aufgrund der bestehenden Leerstandsgefahr-
dung bis 2040 ist eine erneuerte gesamtstadti-
sche Leerstandsstrategie fur die Stadt Scho-
nebeck (Elbe) unabdinglich, um friihzeitig auf ent-
sprechende Entwicklungen reagieren zu kénnen.
In einer solchen Leerstandsstrategie mussen zu-
kinftige Interventionsorte festgelegt werden.
Hauptsachlich betroffen sein werden dabei Woh-
nungen, die als Massensegment in Schénebeck
(Elbe) bestehen und damit an ihrer Zahl zu viel auf
dem Markt sind. Zudem muss in einer

7 Die hier angefuhrten Zahlen kénnen nicht direkt summiert werden. Dies begrindet sich in der Entwicklung der Haushaltezahl zwi-
schen dem Erhebungszeitpunkt des Zensus 2022 und dem Beginn des Prognosezeitraums mit dem Jahr 2026.

EXKURS
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Leerstandsstrategie die Zielzahl des vertraglichen
Leerstands (vermutlich zwischen 10 und 15 %)
festgelegt werden. Daraus kann die Grof3enord-
nung notwendiger Leerstandsreduktion (vermut-
lich rund 1.500 bis 2.000 Wohnungen) abgeleitet
werden. Sollte die Prognose nicht wie vorausbe-
rechnet eintreffen und es gegebenenfalls zu mehr
Zuzug nach Schonebeck (Elbe) kommen,

verringert sich diese Zahl entsprechend. Zudem
mussen in der Leerstandsstrategie die Moglich-
keiten der Leerstandsreduktion in Schonebeck
(Elbe) im Detail betrachtet werden. Moglichkeiten
der Leerstandsreduktion sind hierbei die Altbau-
aktivierung, die Zusammenlegung von Wohnun-
gen, der Teilriickbau und der Rickbau leer ste-
hender Wohngebaude.

3.3 DAS STRATEGISCHE ZUSATZANGEBOT

Neben der quantitativen und qualitativen Woh-
nungsnachfrage in Schénebeck (Elbe), spielt zu-
kinftig auch der Zusatzbedarf nach Wohnungen
durch potenzielle Gewerbeansiedlungen in Scho-
nebeck (Elbe) selbst oder im High Tech Park bei
Magdeburg eine erhebliche Rolle. Daruber hinaus
wird Schonebeck (Elbe) nach dem Landesentwick-
lungsplan als Mittelzentrum eingestuft und kann
dadurch mit bestimmten Wohnungsangeboten
auch Zuzug generieren. Dieser zielt dabei nicht
auf Zuzug aus Magdeburg ab. Alle drei Faktoren
sollen im Nachgehenden betrachtet werden. Im
Vergleich zur qualitativen Wohnungsnachfrage,
die sich an den Schonebecker (Elbe) Eigenbedarf
richtet und aufgrund von Neubau und Umzug in
diesen zum Leerstand der verlassenen Wohnung
flhrt, ist dies beim strategischen Zusatzangebot
nicht der Fall. Denn diese richtet sich rein an
Haushalte, die noch nicht in Schénebeck (Elbe)
wohnen, sondern zusatzlich zuziehen.

SCHONEBECK (ELBE) ALS MITTELZENTRUM

Als im Landesentwicklungsplan definiertes Mittel-
zentrum (»siehe ABB. 18) hat Schonebeck (Elbe) eine
wesentliche Funktion zur Stabilisierung des Um-
lands. Mittelzentren sind regionale Anker und das
Bindeglied zwischen dem stadtischen und landli-
chen Raum, sie sollen lebenswerte Wohn- und
Versorgungsstandorte sein. Im Vergleich zu den
Oberzentren haben Mittelzentren die Moglichkeit
Wohngqualitdt mit moderaten Mieten anzubieten.
Entsprechend hat Schonbeck (Elbe) entsprechend
des Landesentwicklungsplans die Moglichkeit at-
traktive Wohnangebote zu schaffen, um seine

Funktion als Mittelzentrum zu bewahren und
auch Zuzug zu genieren. Dies betrifft beispiels-
weise auch die Forderung neuer Wohnformen.
Insbesondere aufgrund der guten Anbindung
Schonebecks (Elbe) an die Landeshauptstadt
Magdeburg, kann sich die Stadt mit einer entspre-
chenden Angebotsstrategie als attraktive Alterna-
tive zum Oberzentrum profilieren.8

Es wird angenommen, dass Schdnebeck (Elbe) als
Mittelzentrum ein Zuzugspotenzial von rund 40
bis 50 Haushalten innerhalb von 5 Jahren hat.
Dies entspricht bis zum Ende des Prognosezeit-
raums mit dem Jahr 2040 einem Zuzugspotenzial
von 120 bis 150 Haushalten. Die Nachfrage dieser
wird wie folgt eingeschatzt:

+ zusatzliche Nachfrage fur 40 bis 50 Ein- und
Zweifamilienhduser

» zusdtzliche Nachfrage fur 80 bis 100 Wohnun-
gen in Mehrfamilienhdusern

ZUZUGSPOTENZIAL DURCH GEWERBEANSIED-
LUNGEN IN SCHONEBECK (ELBE)

Die Stadt Schonebeck (Elbe) plant mittelfristig

20 ha Gewerbeflache zu entwickeln. Langfristig ist
zudem die Entwicklung von weiteren 18 ha Ge-
werbeflache moglich. Die Zahl zukinftig Beschaf-
tigter auf diesen Gewerbeflachen werden konser-
vativ auf rund 15 Arbeitskrafte pro Hektar ge-
schatzt. Entsprechend besteht auf den geplanten
Gewerbeflachen ein Potenzial fir rund 600 Be-
schaftigte bis 2040.

8 Siehe auch Wohnungs- und Mietmarktbericht Sachsen-Anhalt 2025.

EXKURS

-18 -



ABB. 18

ZENTRALORTLICHE ZUORDNUNG DURCH DEN LANDESENTWICKLUNGSPLAN

Zentralortliche Zuordnung (LEP) v
¥ Oberzentrum und héher
¥ Mittelzentrum v
¥ Grundzentrum und niedriger
¥ keine zentralortliche Einstufun

B High Tech Park
Schonebeck (Elbe)

Karten- und Datengrundlage: Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie 201 und INKAR 2024

Berechnungen und Darstellung: Timourou

Ein Teil dieser Beschaftigten wohnt jedoch bereits
in Schonebeck (Elbe) oder im Umland. Entspre-
chend wird davon ausgegangen, dass nur 50 %
oder 300 Beschaftigte aufgrund von Gewerbean-
siedlungen nach Schonebeck (Elbe) zuziehen wer-
den. Dabei wird geschadtzt, dass rund

* 70 % der zuziehenden Beschaftigten Wohnun-
gen im preiswerten und mittleren Marktseg-
ment (Wohnungsbestand),

* 20 % der zuziehenden Beschdftigten Wohnun-
gen im oberen Marktsegment (Neubau) und

* rund 10 % der zuziehenden Beschaftigten
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern
nachfragen.

Daraus leitet sich folgendes, strategisches Zusatz-
angebot aufgrund geplanter Gewerbeansiedlun-
gen in Schénebeck (Elbe) ab:

+ zusatzliche Nachfrage fur rund 30 Ein- und
Zweifamilienhauser

+  zusatzliche Nachfrage fur rund 60 Wohnungen
in Mehrfamilienhausern

ZUZUGSPOTENZIAL DURCH TEILFLACHEN DES
HIGH TECH PARKS (HTP)

Die gesamte Flache des HTPs bei Magdeburg um-
fasst 1.100 ha. Davon sind 400 ha im Besitz der
Firma intel, die urspringlich den Bau einer
Chipfabrik an diesem Standort geplant hatte. Im
Sommer 2025 hatte intel die Gewerbeansiedlung
im HTP aufgegeben. Zukinftige Eigentimerver-
haltnisse sowie Planungen sind fur dies Flache
derzeit unklar.

Aufgrund der Uberregionalen Funktion des HTPs
wird es jedoch auf den Ubrigen 700 ha in den
kommenden Jahren Gewerbeansiedlungen ge-
ben. Um welche Ansiedlungen es sich konkret
handeln wird, ist derzeit jedoch nur teilweise be-
kannt. In diesem Gutachten kénnen entspre-
chend nur GréRBenanordnungen zukinftiger An-
gestellter angenommen werden. Diese werden
wie folgt ermittelt:

* Es wird davon ausgegangen, dass auf rund
200 ha der 700 ha grofRen Flache Gewerbean-
siedlungen im Kontext der Grof3gewerbean-
siedlung von intel geplant waren,
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beispielsweise fur Zulieferbetriebe. Entspre-
chend wird vorerst nur von Gewerbeentwick-
lungen auf 500 ha im HTP ausgegangen.

*  Zur Ermittlung der Zahl zukUnftig Beschaftig-
ter wird von rund 20 direkt Beschaftigten pro
Hektar ausgegangen. Dieser Wert umfasst
eine gemischte Gewerbeansiedlung vom Lo-
gistikunternehmen bis hin zum produzieren-
den Gewerbe und ist tendenziell eher niedrig
angesetzt.

* Eswird davon ausgegangen, dass die Gewer-
beansiedlungen auf den 500 ha des HTPs bis
2035 erfolgen.

* Aufgrund der Unsicherheiten zukunftiger Ent-
wicklungen des intel-Gelandes wird in diesem
Gutachten kein Zuzugspotenzial durch die Ub-
rigen 600 ha Gewerbeflache abgeleitet. Je
nach Entwicklung kann sich dieses jedoch
nach 2035 dennoch ergeben.

Auf Basis dieser Annahmen?® ergibt sich fir 500 ha
des HTPs bis 2035 eine Zahl von 10.000 direkt Be-
schaftigten.

NUR EIN TEIL DER ARBEITSKRAFTE SIND ZU-
ZUGE

Die 10.000 Arbeitskrafte auf rund 500 ha Gewer-
beflache des HTPs sind jedoch nicht alles ZuzUge,
denn

* ein Teil der Arbeitskrafte (rund 15 %) wohnt
bereits in der Region und kommt neu in den
Job (arbeitslos, Azubi etc.),

* ein Teil der Arbeitskrafte (rund 35 %) wohnt
schon in der Region und wechselt den Job und

* rund die Halfte der Arbeitskrafte zieht in die
Region.

Zusatzlich zu den 5.000 zuziehenden Arbeitskraf-
ten gibt es jedoch noch einen indirekten Effekt
aufgrund der Arbeitskrafte, die fur eine Anstellung
im HTP den bestehenden Job wechseln, hinsicht-
lich der Zuztge. Denn die Arbeitsstellen, die auf-
grund des Jobwechsels frei werden, missen mit
so genannten Refill-Beschaftigten wieder besetzt
werden. Mit den Wiederbesetzungen frei werden-
der Stellen gehen jedoch meist

Umstrukturierungen der Unternenmen einher.
Dies bedeutet, dass nicht jede Stelle 1:1 wieder
besetzt wird. Es wird angenommen, dass rund
70 % der Arbeitsstellen mit zuzienenden Arbeits-
kraften wieder besetzt werden.

Insgesamt handelt es sich fur die 500 ha Gewer-
beflache des HTPs um rund 7.500 zuziehende Ar-
beitskrafte.

DER GRORTEIL DER 7.500 ZUZIEHENDEN AR-
BEITSKRAFTE ZIEHT NACH MAGDEBURG

70 % bis 90 % der zuziehenden Arbeitskrafte auf-
grund von Gewerbeansiedlungen auf Teilflachen
des HTPs werden in die Landeshauptstadt Mag-
deburg ziehen. Wie viele es tatsachlich sind, hangt
dabei mafigeblich von der Wohnraumangebots-
strategie der Stadt Magdeburg ab.

Entsprechend werden 10 % bis 30 % der Arbeits-
krafte ins Umland Magdeburgs ziehen:

* 70 % dieser werden wiederum preiswerte
Wohnungen in Mehrfamilienhausern (Be-
stand) nachfragen.

* 10 % der Arbeitskrafte werden hingegen Woh-
nungen im oberen Marktsegment (Neubau)
nachfragen, dies entspricht 75 bis 225 Woh-
nungen.

* Da Magdeburg dieses Marktsegment nur ge-
ringflgig bedienen kann, wandert die Nach-
frage nach Ein- und Zweifamilienhdusern
Uberwiegend ins Umland. 20 % der Arbeits-
krafte werden Ein- und Zweifamilienhauser im
Umland nachfragen, dies entspricht 150 bis
450 Wohnungen.

Dabei stellt sich die Frage, welche Kommunen im
Umland Magdeburgs von dem Zuzugspotenzial
der Arbeitskrafte profitieren kdnnen und werden.
Hinsichtlich der Wohnstandortwahl im Umland
Magdeburgs gibt es zwei wesentliche Kriterien:

1. An erster Stelle spielt die Nahe zum High
Tech Park eine wichtige Rolle bei der Wohn-
standortwahl der zuziehenden Arbeitskrafte.
Pendler verbringen ungern mehr als 30

9

Die Annahmesetzung ist als konservativ mit tendenziell geringen Beschaftigtenzahlen einzustufen. Ziel ist es, realistische Schatzun-

gen hinsichtlich des méglichen Zuzugspotenzials anzunehmen und spekulative Szenarien ganzlich zu vermeiden.
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Minuten pro Fahrt im Auto. Der High Tech
Park befindet sich auf Grundstucken der Ge-
meinden Sulzetal, Wanzleben-Boérde und der
Stadt Magdeburg. Wenn die Umlandgemein-
den Sulzetal und Wanzleben-Bdrde ein ent-
sprechendes Angebot schaffen, kdnnen sie
entsprechend stark vom Zuzug profitieren.
Weitere naheliegende Kommunen aus dem
Landkreis Borde sind Oschersleben und Hohe
Borde. Des Weiteren befinden sich auch die
Gemeinden Bordeland und Schonebeck (Elbe)
innerhalb einer Uberschaubaren Pendeldis-
tanz. Das Projektareal Sachsenland in Scho-
nebeck profitiert aulRerdem von der Nahe zur
Umgehungsstralle B246a, die Zubringer zur
Autobahn ist. Somit ware fur diese Einwohner
der Arbeitsweg weniger als 25 Minuten.

2. Ein weiterer Standortfaktor fur die Wohn-
standortwahl ist das Vorhandensein der
Daseinsvorsorge in den jeweiligen Kommu-
nen. Eine Priorisierung erfolgt auf Basis der
zentralen Ortlichkeit oder der Zuordnung von
Ober-, Mittel- und Grundzentren, die im Lan-
desentwicklungsplan festgelegt werden. Hier-
nach wird Magdeburg mit zentralen Funktio-
nen, wie der Hochschule und Universitat, als
Oberzentrum eingeordnet (»siehe ABB. 18). In
der Nahe des High Tech Parks befinden sich
aullerdem die Mittelzentren Oschersleben
und Schonebeck (Elbe). Schonebeck (Elbe) ver-
fUgt beispielsweise Uber alle Schultypen, drei
Bahnhofe und ein Klinikum. Die Stadt ist hin-
sichtlich ihrer Struktur dementsprechend
stadtischer gepragt als die Grundzentren
Hohe Borde, Wanzleben-Borde und Sulzetal.
Das Bordeland hat keine zentral6rtliche Funk-
tion. Je nach Wohnvorstellungen der zuziehen-
den Haushalte, konnte die Wahl des

Wohnortes in einem Mittelzentrum wie Scho-
nebeck (Elbe) Uber dem eines Grundzentrums
stehen.

ZUZUGSPOTENZIAL FUR 35 BIS 95 WOHNUN-
GEN IN SCHONEBECK (ELBE)

Aufgrund genannter Kriterien der Wohnstandort-
wahl fur Einfamilienhduser wird geschatzt, dass
rund 15 % des Zuzugspotenzials im Magdeburger
Umland nach Schoénebeck (Elbe) gehen kann. Dar-
aus ergibt sich fur Schénebeck (Elbe) ein zusatz-
licher Bedarf von 25 bis 65 Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienhausern aufgrund von
Gewerbeansiedlungen auf Teilflichen des HTPs.

Als Mittelzentrum in der Region hat Schonebeck
(Elbe) daruber hinaus Moglichkeiten, Zuzug durch
HTP-Mitarbeiter fur Wohnungen im Geschoss-
wohnungsbau zu generieren. Dies betrifft insbe-
sondere den umfassenden Bestand an preiswer-
ten, derzeit leer stehenden Wohnungen.'®

Mit einer gezielten Angebotsstrategie hat Scho-
nebeck jedoch auch ein Zuzugspotenzial fur Woh-
nungen im oberen Marktsegment sowie fur tem-
porares Wohnen. Das Potenzial wird dabei auf 10
bis 30 Wohnungen im Geschosswohnungs-
bau geschatzt.

Ob eine Kommune das Minimum oder Maximum
des jeweiligen Zuzugspotenzials bekommen kann,
liegt dabei mafl3geblich an dem Wohnungsange-
bot, das sie und das die anderen Kommunen
schaffen. Zusammengefasst kdnnen die Kommu-
nen mit unterschiedlichen Angebotsstrategien
miteinander konkurrieren und mehr oder weniger
ZuzUge gewinnen.

10 Da der Umgang mit dem derzeitigen Wohnungsbestand wichtig, aber nicht Gegenstand dieses Gutachtens ist, wird die Erarbeitung

einer entsprechende Angebotsstrategie im Mietwohnungsmarkt fur Schonebeck (Elbe) empfohlen.
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DER ZUKUNFTIGE WOHNRAUMBEDARF IN SCHONEBECK (ELBE) BIS 2040

Der zukunftige Wohnraumbedarf besteht aus drei
Komponenten: dem quantitativen und qualitati-
ven Bedarf sowie dem strategischen Zusatzbedarf
aufgrund der Rolle Schonebecks (Elbe) als Mittel-
zentrum, Gewerbeansiedlungen in Schénebeck
(Elbe) selbst oder Gewerbeentwicklungen auf Teil-
flachen des High Tech Parks bei Magdeburg.

* Die 8. Regionalisierte Bevolkerungsvorausbe-
rechnung des Statistischen Landesamts Sach-
sen-Anhalt rechnet flr Schonebeck (Elbe) ei-
nen Bevolkerungsrickgang bis 2040 voraus.
Entsprechend wird die Zahl der Haushalte und
damit der Bedarf an Wohnungen um -1.440
sinken.

* Dennoch sollte aufgrund der qualitativen
Nachfrage, sprich der Nachfrage von Scho-
nebeckern (Elbe) nach Wohnformen, die es so
derzeit zu wenig oder nicht auf dem Woh-
nungsmarkt gibt, neu gebaut werden. Entspre-
chend der qualitativen Nachfrage besteht ein
Bedarf von rund 160 Einfamilienhdusern und

ABB. 19

rund 90 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
bis 2040.

* Aufgrund seiner Rolle als Mittelzentrum in der
Region sowie durch Gewerbeansiedlungen in
Schonebeck (Elbe) selbst oder auf Teilflachen
des HTPs besteht fur die Stadt jedoch auch
die Maglichkeit mit attraktiven Wohnungsan-
geboten Zuzug zu generieren. Dieses Zuzugs-
potenzial wird auf insgesamt rund 95 bis 145
Einfamilienhauser und rund 150 bis 190 Woh-
nungen im Geschosswohnungsbau geschatzt.
Zudem kann der umfassende Bestand preis-
werter Wohnungen Zuzug generieren.

Zusammengefasst wird der Leerstand aufgrund
einer rucklaufigen Haushaltszahl bis 2040 steigen
(siehe Exkurs). Dennoch besteht ein Neubaube-
darf von rund 250 bis 300 Einfamilienhausern
und rund 240 bis 280 Wohnungen im Geschoss-
wohnungsbau. Pro Jahr entspricht dies bis 2040
einer durchschnittlichen Bautatigkeit von 17 bis
20 Einfamilienhdusern und 16 bis 19 Wohnungen
im Geschosswohnungsbau.

DER ZUKUNFTIGE WOHNRAUMBEDARF IN SCHONEBECK (ELBE) BIS 2040

/&\

qualitativer Bedarf rd. 160
Zuzug Mittelzentrum 40 - 50
Zuzug Gewerbe SBK 30
Zuzug Teilflachen HTP 25-65
gesamt rd. 250 - 300
@ pro Jahr 17-20

/ Qz‘ / (,'bé&
N &

rd. 90 rd. 250

80-100 120 -150

60 90

10-30 35-95

rd. 240 - 280 rd. 490 - 580

16-19 33-39

FERGEBNIS

-22-



4 POTENZIELLE WOHNBAUFLACHEN IN SCHONEBECK (ELBE)

Zuvor wurde der zukunftige Wohnraumbedarf fur
Schonebeck (Elbe) inklusive einer moglichen An-
gebotsstrategie analysiert. Aufgrund des insge-
samt begrenzten Wohnraumbedarfs ist es nun
wesentlich, die aktuell (Stand Januar 2026) vor-
handenen potenziellen Wohnbauflachen Sché-
nebecks (Elbe) zu analysieren und zu bewerten.

Das Potenzial zur Wohnbebauung in Schénebeck
(Elbe) setzt sich zusammen aus

*  Wohnbauflachen in Schonebeck (Elbe) und da-
zugehorigen Ortschaften und

* Baullcken, die nach § 34 Baugesetzbuch be-
baut werden kénnen.

Kurz beschrieben und bewertet werden 17 poten-
zielle Wohnbauflachen unter Verwendung eines
einheitlichen Bewertungsschemas in Form eines
Fragebogens und daraus abzuleitendem Punkte-
bewertungssystem (»siehe Anhang). Die Flachen
wurden gemeinsam mit der Stadt Schonebeck
(Elbe) ausgewahlt und geprift. Es handelt sich so-
wohl um Flachen, die sich im B-Plan-Verfahren be-
finden oder bereits einen rechtskraftigen B-Plan

haben sowie um Flachen, die im Flachennut-
zungsplan als unbebaute Wohnbauflachen defi-
niert sind. Die Darstellung dieser Flachen gibt da-
mit den aktuellen Stand der potenziellen Wohn-
bauflachenentwicklung wieder.

Weil kein aktuelles Baullckenkataster vorliegt,
wird darUber hinaus die Zahl der Baullcken (nach
§ 34 BauGB) in der Kernstadt und den Ortschaf-
ten fUr Ein- und Zweifamilienhduser mithilfe von
Orthofoto-Auswertungen und geoinformatischen
Analysen fur die Stadt Schonebeck (Elbe) ge-
schatzt, da auch sie ein wichtiges Wohnbaufla-
chenpotenzial der Innenentwicklung darstellen.

Aus den Ergebnissen Iasst sich in einem ndchsten
Schritt eine fur die Stadt Schonebeck (Elbe) pas-
sende und nachfrageorientierte Wohnbaufla-
chenstrategie ableiten.

Da Wohnbauflachenentwicklung immer ein flie-
Bender Prozess ist, kommt es im Laufe der Zeit

immer zu Veranderungen. Die hier getroffenen

Aussagen sind daher alle eine Stichtagsbetrach-
tung (Stand Januar 2026).

4.1 GEPRUFTE WOHNBAUFLACHEN UND BEWERTUNGEN IN SCHONEBECK

(ELBE)

Schonebeck (Elbe) weist derzeit 17 potenzielle
Wohnbauflachen auf (»siehe ABB. 20). Wird anhand
bestehender Entwlrfe mancher Flachen oder an-
hand einer Hilfsrechnung mit Mittelwerten fur die
anderen Flachen das theoretische Potenzial er-
mittelt, liegt dieses in der Gesamtsumme bei rund
420 Einfamilienhdusern und rund 500 Woh-
nungen in Mehrfamilienhausern.

Dem gegenibergestellt hat die Wohnraumbedarf-
sprognose aus der qualitativen Nachfrage einen
Bedarf von rund 160 Einfamilienhdusern und
rund 90 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern er-
geben. Wird die dargestellte Angebotsstrategie
verfolgt, kdnnte aulerdem ein zusatzlicher Bedarf
von 95 bis 145 Einfamilienhdusern und 150 bis
190 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern entste-
hen. In der Summe liegt der zukinftige

Wohnraumbedarf somit weit unter dem theoreti-
schen Potenzial aller angedachten Wohnbaufla-
chen in Schonebeck (Elbe). Tatsachlich wird nur
ein Teil der Wohnbauflachen gebraucht.

Deswegen soll jede der 17 potenziellen Wohnbau-
flachen im Folgenden anhand von Analysen und
Bewertungen hinsichtlich ihrer Qualitat und ihres
Entwicklungspotenzials priorisiert werden.

Zu den Bewertungskriterien der jeweiligen Fla-
chen gehoren drei Komponenten:

*  mogliche Umsetzungsrisiken, wie erhebli-
che Bebauung, vermutete Altlasten, erhebli-
cher Geholzbestand oder notwendiger Immis-
sionsschutz sowie Eigentumsverhaltnisse, die
eine Mobilisierung erschweren kdénnen,
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ABB. 20
STANDORTE DER WOHNBAUFLACHENPOTENZIALE IN SCHONEBECK (ELBE)

- Ve, — 1 X
Karten- und Datengrundlage: OpenData des LVermGeo Sachsen-Anhalt, Stadt Schénebeck (Elbe)
Darstellung: Timourou

* dasstrategische Potenzial einer Wohnbau-
flache bei einer moglichen Entwicklung mit
Blick auf den gesamtstadtischen Wohnungs-
markt sowie

* die Vermarktungsqualitat hinsichtlich des
Images, der Nachbarschaft, der Infrastruktur-
ausstattung, der Landschaft oder des Frei-
raums und der stadtebaulichen Integration.

Die Bebaubarkeit der Flachen wird je nach Er-
schlieBungssituation geschatzt:

* Kann eine Flache komplett von den umliegen-
den Stral3en erschlossen werden, liegt die Be-
baubarkeit bei 100 %.

* Ist die Erschlielungssituation von den angren-
zenden Strafsen schwierig und muss Erschlie-
Bung grundlegend auf der Flache geschaffen
werden, liegt die Bebaubarkeit eher bei 60 %.

Die Menge potenzieller Wohnungen auf den Fla-
chen ergibt sich entweder aus bestehenden Ent-
wurfen/Planungen oder wird mit 13

Il Wohnbauflachenpotenziale
(Stand: Januar 2026)

Einfamilienhdusern pro Hektar angenommen
(entspricht 770 m2 (brutto) groRen Bauplatzen).
Aufgrund des geringen zukUnftigen Wohnraum-
bedarfs in Schonebeck (Elbe) (»siehe Kapitel 3) wird
damit die Mindestbebauung der Flachen, die
noch keine Planungen aufweisen, festgelegt.

Die Punkte der Gesamtbewertung sowie Punkte-
vergabe im Tabellenformat ergibt sich aus einem
einheitlichen Bewertungsbogen (»siehe Anhang). Da-
bei werden fur jede Komponente die Punkte der
dazugehotrenden Kriterien addiert und mithilfe ei-
ner Klassifizierung in Wertungspunkte Ubersetzt.
Die Wertungspunkte fur die Umsetzungsrisiken
liegen bei -2 (hohe Risiken) bis O (geringe Risiken),
fur das strategische Potenzial bei O (nicht vorhan-
den) bis 2 (vorhanden) und fur die Vermarktungs-
qualitat von O (sehr geringe Qualitaten) bis 4
(hohe Qualitaten). Die Summe der Wertungs-
punkte aller drei Komponenten ergibt die Ge-
samtbewertung und damit Einordnung von sehr
gut geeigneten (5 und mehr Punkte) bis wenig ge-
eigneten Wohnbauflachen (weniger als -1 Punkte).
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STEINSTRARE™

Auf der nah zur Elbe und zentral gelegenen Fla-
che plant die Stadtische Wohnungsbau GmbH
(SWB) ein Bauvorhaben. Die geplante Reihen-
hausbebauung befindet sich derzeit in der Bau-
voranfrage. Eine Bebauung ware nach Angaben
der Stadt Schonebeck (Elbe) gegebenenfalls nach
§ 34 BauGB mdglich. Da zudem noch keine Bau-
leitplanung vorliegt, ware aus stadtebaulicher und
wohnungswirtschaftlicher Sicht auch die Realisie-
rung von Geschosswohnungsbau auf dieser Fla-
che denkbar.

Die Flache weist keine Umsetzungsrisiken, auf-
grund ihrer Lage ein hohes strategisches Poten-
zial sowie eine hohe Vermarktungsqualitat, insbe-
sondere durch die stadtebauliche Integration der
Flache, auf. Entsprechend handelt es sich um eine
sehr gut geeignete Wohnbauflache.

Die Planungen der SWB bestehen bereits seit lan-
gerem und wurden bisher nicht realisiert. Da sich
die Baubedingungen derzeit schwieriger gestalten
als in den vorangegangenen Jahren, ist eher da-
von auszugehen, dass die Flache vorerst nicht
entwickelt werden wird.

Eckdaten:

* FlachengroRe: ca. 0,6 ha (bebaubare Flache ca.
0,6 ha)

*  Planung: ca. 20 Wohnungen in Reihenhausern

* Planungsrecht: im Verfahren (Bauvoranfrage)

*  Gesamtbewertung: 5 Punkte

» Der Standort ist sehr gut geeignet.

RATHAUSERWEITERUNG MARKT / STEINSTRARE

Auf der Flache der Rathauserweiterung am Markt
(Steinstral3e) sind noch Restflachen verfugbar, auf
denen ein bis zwei Mehrfamilienhdauser entstehen
konnten. Der entsprechende B-Plan dafur ist be-

reits rechtskraftig.

Die Flache weist keine Umsetzungsrisiken auf und
hat hohes strategisches Potenzial fur die Innen-
entwicklung und gleichzeitig zur Beseitigung

Wohnbauflachenpotenziale
- [l sehr gut geeignet

gut geeignet
Bl mittel geeignet

Il wenig geeignet
v Il Ricknahme

stadtebaulicher Missstande. Zudem bestehen
hohe Vermarktungsqualitaten insbesondere
durch die zentrale Lage und der damit verbunde-
nen guten Infrastrukturausstattung sowie der
stadtebaulichen Integration.

In der Summe handelt es sich entsprechend um
eine sehr gut geeignete Wohnbauflache.

™ Quelle der folgenden Kartenausschnitte: Karten- und Datengrundlage: OpenData des LVermGeo Sachsen-Anhalt (Elbe), Stadt Scho-

nebeck (Elbe); Darstellung: Timourou
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Eckdaten:

*  FlachengroRe: ca. 0,2 ha (bebaubare Flache ca.
0,2 ha)

¢ Planung: 1-2 Mehrfamilienhduser (6 bis 10
Wohnungen)

* Planungsrecht: rechtskraftig

*  Gesamtbewertung: 5 Punkte

» Der Standort ist sehr gut geeignet.

ITB-GELANDE / ELBWEG

Direkt an der Elbe gelegen befindet sich eine

2,5 ha grole Flache, die im Flachennutzungsplan
derzeit sowohl als Wohnbauflache als auch ge-
mischte Nutzung gekennzeichnet ist. Aufgrund ih-
rer Lage hat sie eine Uberdurchschnittliche land-
schaftliche Qualitat sowie durch die Zentralitat ein
hohes stadtebauliches Integrationspotenzial. Die
Flache weist keine erheblichen Umsetzungsrisiken
auf.

L 475 Wohnbauflichenpotenziale
= Il sehr gut geeignet
gut geeignet
~ Il mittel geeignet
i Il wenig geeignet
«//+ WM Ricknahme

Ein B-Plan-Verfahren fur die Wohnbauflache be-
findet sich in Aufstellung, ruht jedoch derzeit un-
ter anderem aufgrund der Storfallproblematik mit
dem nahe gelegenen Chemiedienstleister und da-
mit einhergehenden Immissionsschutzprufungen.

Planungen zur Entwicklung der Flache bestehen
seit Jahren und konnten bis heute nicht realisiert
werden. Davon abgesehen handelt es sich jedoch
um eine gut geeignete Wohnbauflache.

Eckdaten:

* FlachengroRe: ca. 2,5 ha (bebaubare Flache ca.

2 ha)

* Planung: 9 Doppelhaushalften und ca. 84
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern

* Planungsrecht: laufendes Verfahren (Erarbei-
tung Vorentwurf)

*  Gesamtbewertung: 4 Punkte

» Der Standort ist gut geeignet.

» Il sehr gut geeignet
gut geeignet

. Il mittel geeignet

_ Il wenig geeignet
Bl Ricknahme
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WESTLICHER BEREICH STREITFELD ZWISCHEN GARTENSTRARE UND WENIGERODER STRARE

Im westlichen Bereich des Streitfelds, zwischen
der Gartenstral3e und der Wenigeroder Stral3e,
befindet sich eine derzeit noch unbebaute Flache
mit einer Grofe von rund 1,6 ha. Die Flache ist im
Flachennutzungsplan als Wohnbauflache aufge-
fuhrt, weiteres Planungsrecht besteht derzeit
nicht. Zudem gibt es derzeit keine konkreten Pla-
nungen fur die Flache, die Platz fur rund 12 Bau-
platze fur Einfamilienhduser bieten wirde.

Abgesehen vom vorhandenen Gehdlzbestand be-
stehen keine Umsetzungsrisiken fur die Entwick-
lung der Flache. Die Vermarktungsqualitaten sind
Uberwiegend durchschnittlich. Das Image einer
Flache innerhalb des Streitsfelds wurde als Uber-
durchschnittlich eingestuft. Als Lickenschluss in-
nerhalb des Gebiets besteht begrenztes, strategi-
sches Potenzial fur die Flache.

Die Flache wird insgesamt als sehr gut geeignet
eingestuft.

Eckdaten:

*  FlachengroRe: ca. 1,6 ha (bebaubare Flache ca.

0,9 ha)

* Planung: ca. 12 Bauplatze fur Einfamilienhau-
ser

*  Planungsrecht: nur Flachennutzungsplan

* Erschlielfung erforderlich

*  Gesamtbewertung: 3 Punkte

» Der Standort ist gut geeignet.

AM SPORTPLATZ RANIES

Die Flache am Sportplatz im Ortsteil Ranies bietet
das Potenzial fur die Schaffung von funf Bau-
grundsttcken fur Einfamilienhduser. Der entspre-
chende B-Plan dafur ist bereits rechtskraftig. Die
Flache weist geringe Umsetzungsrisiken auf und
ist gekennzeichnet von durchschnittlichen Ver-
marktungsqualitaten, wie hinsichtlich der

1 Wohnbauflachenpotenziale
Il sehr gut geeignet
gut geeignet
.= Bl mittel geeignet
= Il wenig geeignet
I Rucknahme

landschaftlichen Qualitaten oder der stadtebauli-
chen Integration.

Insgesamt handelt es sich um eine gut geeignete
Wohnbaufldache, die in Bezug auf das strategische
Potenzial eine Erweiterungsmoglichkeit fur den Ei-
genbedarf des Ortsteils bedeutet.
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Eckdaten:

*  FlachengroRe: ca. 0,5 ha (bebaubare Flache ca.
0,4 ha)

* Planung: ca. 5 Bauplatze fur Einfamilienhauser

* Planungsrecht: rechtskraftig

*  Gesamtbewertung: 3 Punkte

» Der Standort ist gut geeignet.

SACHSENLANDSTRARE

Die potenzielle Wohnbauflache an der Sachsen-
landstraBe befindet sich derzeit im B-Plan-Aufstel-
lungsverfahren; auf einem Teil der Flache (ca. ein
Drittel) besteht bereits Baurecht.

Auf einer kleinen Teilflache besteht etwas Geholz-
bestand und Altbebauung. Der grofite Teil der Fla-
che ist jedoch frei und wurde ehemals landwirt-
schaftlich genutzt. Entsprechend bestehen keine
bedeutenden Umsetzungsrisiken. EigentUmer der
Flache ist zu einem Drittel die Kommune und zu
zwei Dritteln der Entwickler.

Die Flache befindet sich im Stadtteil Felgeleben,
die 6stlich und sudostlich von Wohngebieten,
sudwestlich von einer Kleingartensiedlung, west-
lich von einem Friedhof und nordlich von einem
Gewerbegebiet begrenzt wird (»siehe ABB. 21). Bei
einer potenziellen Entwicklung bedarf es somit ei-
nes entsprechenden Immissionsschutzes zum
nordlich gelegenen Gewerbegebiet, der im aktuel-
len B-Planverfahren bereits bertcksichtigt wird.

Die Vermarktungsqualitat weist im derzeitigen
Ausgangszustand Entwicklungsbedarf auf:

* Das Image der Flache ist auf mittlerem Niveau.

+ Die angrenzenden Einfamilienhausgebiete
weisen eine stabile wohngepragte Nachbar-
schaftsstruktur auf, die als durchschnittlich zu
bewerten ist.

% Il sehr gut geeignet
gut geeignet

Bl mittel geeignet

Il wenig geeignet
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* Die Infrastruktur im unmittelbaren Umfeld ist
derzeit begrenzt ausgepragt; es befinden sich
dort gegenwartig weder Einkaufsmaoglichkei-
ten, noch Schulen, Kindertageseinrichtungen,
Arzte usw. Daraus ergibt sich eine erhohte Be-
deutung fUr eine gute Anbindung an die Ge-
samtstadt. Im westlichen Teil der Sachsen-
landstral3e ist ein Sportareal vorhanden.

* Die Flache weist keine unmittelbare Elbanbin-
dung auf; die Freiraum- und Aufenthaltsquali-
taten waren daher vorrangig im Quartier
selbst zu entwickeln.

*  Typisch fur eine Randlage ist die stadtebauli-
che Integration der Wohnbauflache als durch-
schnittlich zu bewerten. Die Flache weist je-
doch Verknipfungspotenziale auf, insbeson-
dere im Hinblick auf Wege- und Radverbin-
dungen zur Gesamtstadt.

Zusammenfassend beziehen sich die Vermark-
tungsqualitaten der Flache im derzeitigen Zustand
nur eingeschrankt aus dem unmittelbaren Um-
feld. Aufgrund der umfassenden FlachengrofRe
bestehen jedoch gute Voraussetzungen, Wohn-,
Frei- und Aufenthaltsqualitaten konzeptionell auf
der Flache selbst herzustellen. Diese wirden die
Vermarktungschancen deutlich verbessern. Es be-
steht somit ein strategisches Potenzial der Flache.

Insgesamt handelt es sich um eine gut geeignete
Wohnbauflache.

Wohnbauflachenpotenziale
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Eckdaten:

*  Flachengrole: ca. 13 ha (bebaubare Flache ca.
7,8 ha)

e Planung: 132 Einfamilienhduser, Doppelhaus-
halften und Wohnungen in Reihenhdusern so-
wie 183 bis 209 Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern'?

*  Planungsrecht: im B-Plan-Verfahren

*  Gesamtbewertung: 2 Punkte

» Der Standort ist gut geeignet.

ABB. 21
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ORTHOFOTO DER WOHNBAUFLACHE SACHSENLANDSTRARE
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Karten- und Datengrundlage: OpenData
Darstellung: Timourou

BARBYER STRARE - HEINITZHOF - HOHER WEG

Die ehemalige Nutzung des Bauunternehmens
Papenburg bringt Altlasten auf der Flache sowie
erhebliche Bebauungen mit sich. Auch wenn die
Flache zudem keine besonderen

des LVermGeo Sachsen-Anhalt, Sfaat Schonebeck (Elbe)

£ 2 o

Vermarktungsqualitaten aufweist, besteht auf-
grund ihrer zentralen Lage und der Nahe zur Elbe
und Salineinsel ein hohes strategisches Potenzial.
Daflr brauchte es jedoch eine besonders

12 Entsprechend bestehender Planungen des Projektentwicklers.



qualitative Entwicklung, nicht nur als Wohnstand-
ort, sondern gegebenenfalls als kleines Quartier.
Die GrolRe der Flache wirde das Potenzial dafur
bieten.

Auch wenn fur die Flache bereits Entwurfe ver-
schiedener Planungen bestehen, liegt sie seit Jah-
ren brach. Vor diesem Hintergrund und aufgrund

der derzeit negativen Baurahmenbedingungen ist
eine kurzfristige Entwicklung auf dieser Wohnbau-
flache nicht zu erwarten.

Insgesamt wird die Flache als gut geeigneter
Wohnbaustandort bewertet.

Eckdaten:

*  FlachengroRe: ca. 5,3 ha (bebaubare Flache ca.

3,2 ha)

* Planung: ca. 40 Bauplatze fur Einfamilienhau-
ser und ca. 100 Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern'?

*  Planungsrecht (FNP: gewerbliche Bauflache)
und ErschlieBung erforderlich

*  Gesamtbewertung: 2 Punkte

» Der Standort ist gut geeignet.

WOHNGEBIET AN DER GOMMERSCHEN STRARE

Die Flache an der Gommerschen Stral3e befindet
sich in der zu Schoénebeck (Elbe) gehdrenden Ort-
schaft Pretzien. Sie liegt zwischen einem an den
Ortskern anschlielenden Wohngebiet und einer
ehemaligen Feriensiedlung, die zum Wohngebiet
umgewandelt wurde. Entsprechend hat die 1,4 ha
grol3e Flache das Potenzial, eine Verbindung der
beiden Wohngebiete zu schaffen. Strategisch
kann die Entwicklung des Standortes zudem sinn-
voll sein, um die Entwicklung zum Dauerwohnen

in den Feriensiedlungen zu bremsen (»siehe Exkurs).

Rein fUr den Eigenbedarf der Ortschaft Pretzien

// g / ““
ﬁg/ Wohnbauflachenpotenziale
< I sehr gut geeignet

gut geeignet
Bl mittel geeignet
Il wenig geeignet
B Rucknahme

ist die Flache zu grol3. Fur ein spezifisches Woh-
nen auf dem Dorf, kann sie jedoch auch Teil einer
Angebotsstrategie zur Zuzugsgenerierung sein.

Ein wesentliches Vermarktungskriterium ist die
landschaftliche Qualitat der Flache durch ihre
Nahe zum Wald.

Die Flache befindet sich gerade im Anderungsver-
fahren des Flachennutzungsplans. Insgesamt han-
delt es sich um eine gut geeignete Wohnbaufla-
che.

13 Die bestehenden Planungen schatzt Timourou unter anderem aufgrund ihrer hohen Geschossigkeit als nicht marktgangig sowie

stadtebaulich im gesamtstddtischen Kontext nicht vertraglich ein. Deswegen wird die Zahl moglicher Einfamilienhduser und Woh-

nungen fur Mehrfamilienhduser hier von Timourou geschatzt.
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Eckdaten:

*  FlachengroRe: ca. 1,4 ha (bebaubare Flache ca.
1,1 ha)

*  Planung: ca. 15 Bauplatze

¢ Planungsrecht: im Anderungsverfahren des
FNPs

* ErschlieRung erforderlich

*  Gesamtbewertung: 2 Punkte

» Der Standort ist gut geeignet.

EXKURS: FERIENSIEDLUNGEN ,,OSTELBIEN*

Nordlich der zu Schénebeck (Elbe) gehdrenden
Ortschaften Pretzien und Plotzky befinden sich
mehrere Feriensiedlungen in einer von Wald und
Seen gepragten Landschaft. In den vergangenen
Jahren nutzen zunehmend mehr Bewohner ihr
Ferienhaus als Dauerwohnsitz, was von der Stadt
Schonebeck (Elbe) nicht gewollt ist. Ziel der Stadt
ist es, die Feriensiedlungen als solche zu bewah-
ren und keine Umwandung zum Dauerwohnen zu
ermoglichen. Der Bau groRer Hauser, die ein Dau-
erwohnen ermdglichen, kann jedoch rechtlich
nicht ausgeschlossen werden.

Allerdings stellt sich die Frage, was potenzielle
Umwandlungen zum Dauerwohnen in den Ferien-
siedlungen fur die Entwicklung der Ortschaften

&

Darstellung: Timourou

Karten- und Datengrundlage: OpenData des LVermGeo Sachsen-Anhalt
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Pretzien und Plotzky bedeuten wirden. Ganz
Uberwiegend wird solch eine Umwandlung nur
von Personen, die bereits ein Ferienhaus inner-
halb der Feriensiedlung besitzen, forciert. Es han-
delt sich somit um Zuziehende von aul3erhalb, die
vorerst ihren Zweitwohnsitz in die Feriensiedlung
legen und nicht um einen Eigenbedarf fur Scho-
nebecker (Elbe), die in den Feriensiedlungen ihren
Wohnwunsch im Einfamilienhaus realisieren wol-
len. Aufgrund der spezifischen Anlage der Ferien-
siedlungen und damit einhergehend insbeson-
dere saisonal besuchten Ferienhdusern handelt
es sich um eine Sonderwohnform und nicht um
ein klassisches Wohnen im Einfamilienhaus.

Wohnbauflachenpotenziale

EXKURS
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Auch aus diesem Grund sollte zum Schutz der Fe-
riennutzer eine Umwandlung zum Dauerwohnsitz
nicht von den Feriensiedlungen forciert werden.
Eine zunenmende Umwandlung hin zum Wohn-
gebiet wirde den Charakter der Feriensiedlungen
bedeutend verandern.

Somit sind Umwandlungen zum Dauerwohnen
auch aus Sicht der Wohnungsmarktentwicklung
nicht zielfUhrend. Die Zielsetzung der Stadt, dies
zu unterbinden, ist diesbezUglich richtig. Entspre-
chend werden die Feriensiedlungen in diesem

Gutachten auch nicht als Einfamilienhauspotenzi-
ale bewertet.

Dennoch stellt sich die Frage, was der anstehende
Generationswechsel fur die Feriensiedlungen be-
deutet und wer zukUnftig in den Besitz der Ferien-
hauser kommen mdochte. Da es sich um eine Son-
derwohnform handelt, sind die Feriensiedlungen
nicht Bestand dieses Gutachtens. Empfohlen wird
hingegen ein eigenes Konzept fur eine zukinftige
Strategie mit den Feriensiedlungen.’#

AM GRUNEN STEIN (SUDLICH GARTENSTADT, BLAUER STEINWEG)

Sudlich der Gartenstadt Blauer Steinweg befinden
sich mehrere, derzeit unbebaute Grundstlicke.
Sie umfassen insgesamt eine Flachengrof3e von
3,2 ha. Unter Betracht der notwendigen Erschlie-
Bung kénnten davon rund 1,9 ha mit 20 bis 30
Einfamilienhdusern bebaut werden. Hinsichtlich
des Planungsrechts ist die Flache am grunen Stein
im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache ein-
getragen, eine weitergehende Bauleitplanung liegt
nicht vor.

Umsetzungsrisiken bestehen hinsichtlich der
komplexen EigentiUmerverhaltnisse entsprechen-
der Flachen sowie durch den vorhandenen

Geholzbestand. Die Vermarktungsqualitaten wer-
den durchgehend als durchschnittlich eingestuft.
Aufgrund dessen, dass die Flache an die Garten-
stadt Blauer Steinweg grenzt und auch sddlich
und o6stlich von kleinteiliger Bebauung begrenzt
wird, wird ein moderates, strategisches Potenzial
durch den Luckenschluss der Bebauung einge-
schatzt.

Insgesamt handelt es sich damit um eine gut ge-
eignete Wohnbauflache. Aufgrund der komplexen
EigentUmerverhaltnisse wird jedoch angenom-
men, dass eine kurzfristige Mobilisierung nicht
moglich ist.

Eckdaten:

*  FlachengroRe: ca. 3,2 ha (bebaubare Flache ca.
1,9 ha)

* Planung: ca. 20 bis 30 Bauplatze fur Einfamili-
enhauser

*  Planungsrecht: nur Flachennutzungsplan

* Erschliefung erforderlich

*  Gesamtbewertung: 2 Punkte

» Der Standort ist gut geeignet.

Wohnbauflachenpotenziale
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14 Ein solches Konzept wiirde hinsichtlich des Aufbaus und der Leitfragen dhnlich aussehen wie z.B. ein spezifisches Kleingartenkon-

zept.

EXKURS
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FRIEDHOFSWEG PLOTZKY

Die zur Ortschaft Plotzky gehdrenden Flache am
Friedhofsweg ist derzeit im Flachennutzungsplan
als Wald gekennzeichnet, schliel3t westlich an ein
bestehendes Wohngebiet und 6Ostlich an eine Fe-
riensiedlung an. FUr eine Entwicklung ware ent-
sprechend eine Anderung des Flachennutzungs-
plans notwendig. Die Aufstellung eines B-Plans
wurde bereits beantragt.

Zudem stellen die Immissionsschutzbedingungen
durch das sudlich angrenzende Sportareal ein
Entwicklungshemmnis dar. Aufgrund ihrer Uber-
schaubaren GroRe kann die Flache jedoch eine
Erweiterung fur den Eigenbedarf in Plotzky dar-
stellen. Sie ist insgesamt als mittel geeignet einzu-
stufen.

Eckdaten:

* FlachengroRe: ca. 0,5 ha (bebaubare Flache ca.
0,4 ha)

*  Planung: ca. 5 Bauplatze fur Einfamilienhauser

* Planungsrecht: B-Plan-Aufstellung ist bean-
tragt (FNP: Grunflache)

*  Gesamtbewertung: 1 Punkt

» Der Standort ist mittel geeignet.

HINTER DER RANDAUER STRARE - ELBENAU

FUr die Flache hinter der Randauer Stral3e im
Ortsteil Elbenau gibt es einen Vorentwurf, das lau-
fende Verfahren ist jedoch ruhend und eine kurz-
fristige Umsetzung derzeit nicht zu erwarten.

Aufgrund des vorhandenen Gehdlzbestands und
der Bebauung besteht ein mittleres Umsetzungs-
risiko hinsichtlich der

Wohnbauflachenpotenziale
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Wohnbauflachenentwicklung. Die Vermarkungs-
qualitaten sind als durchschnittlich einzustufen. In
Bezug auf das strategische Potenzial bietet die
Flache eine gute Erweiterungsmoglichkeit fur den
Eigenbedarf des Ortstells.

Insgesamt handelt es sich damit um eine mittel
geeignete Wohnbauflache.
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Eckdaten:

* FlachengroRe: ca. 0,3 ha (bebaubare Flache ca.

0,3 ha)
* Planung: ca. 4 Bauplatze fur Einfamilienhauser
* Planungsrecht: laufendes Verfahren (ruhend,
Vorentwurf vorhanden)
*  Gesamtbewertung: 1 Punkt

» Der Standort ist mittel geeignet.

JAKOBSTRARE - CHAUSSEESTRARE

Diese Flache ist eine Erweiterungsflache gemald
des Zentrale-Orte-Konzepts des REP Magdeburgs
und befindet sich im Dreieck der Jakob- und
Chausseestralie am sudwestlichen Rand von
Salzelmen. Sie weist keine Umsetzungsrisiken auf
und schneidet hinsichtlich der Vermarktungsqua-
litat als durchschnittlich bis unterdurchschnittlich
ab. Auch wenn die Flache kein strategisches Po-
tenzial aufweist, kann sie aufgrund ihrer

" Wohnbauflachenpotenziale
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Uberschaubaren GréRe mit 2 ha und ihrer Lage
eine gute Erweiterung des bestehenden Wohnge-
bietes darstellen.

Die Flache ist derzeit jedoch aufgrund der beste-
henden Eigentumsverhaltnisse nicht mobilisier-
bar. Insgesamt wird sie als mittel geeignete Wohn-
bauflache bewertet.

Eckdaten:

*  Flachengrofe: ca. 2 ha (bebaubare Flache ca.
1,2 ha)

* Planung: ca. 16 Bauplatze fur Einfamilienhau-
ser

¢ Planungsrecht (FNP: Grinflache) und Erschlie-
Bung erforderlich

*  Gesamtbewertung: O Punkte

» Der Standort ist mittel geeignet.

Wohnbauflachenpotenziale
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WOHNUNGSBAU MAGDEBURGER / HOHENDORFER STRARE

Die 3,4 ha groRRe Flache an der Magdeburger /
Hohendorfer Stral3e ist im Flachennutzungsplan
teilweise als Wohnbauflache, teilweise als ge-
mischte Bauflache und im westlichen Bereich als
Grunflache verzeichnet. AbzUglich der Ausgleichs-
und Mischnutzungsflache bleibt eine bebaubare
FlachengrofRe von 1 ha. Fur die Entwicklung gibt
es einen Vorentwurf, der vom Stadtrat beschlos-
sen wurde. Das laufende Verfahren ist derzeit

jedoch ruhend und eine kurzfristige Umsetzung
aus heutiger Sicht nicht zu erwarten.

Bis auf den vorhandenen Gehdlzbestand beste-
hen keine Umsetzungsrisiken fur die Flachenent-
wicklung. Insbesondere aufgrund der randlichen
Lage sind die Vermarktungsqualitaten unter-
durchschnittlich bis durchschnittlich einzustufen.
Ein geringes strategisches Potenzial leitet sich aus



der Erweiterung der bereits vorhandenen, klein- Die Flache, die Potenzial fur rund 10 Einfamilien-
teiligen Bebauung am Trappensteig ab. hauser aufweist, wird insgesamt als mittel geeig-
net eingestuft.

Eckdaten:

Flachengrolie: ca. 3,4 ha (Wohnbauflache ca. 1
ha)

Planung: ca. 10 Bauplatze fur Einfamilienhau-

ser

Planungsrecht: laufendes Verfahren (ruhend)

ErschlieBung erforderlich

Gesamtbewertung: -0,5 Punkte

- = Wohnbauflachenpotenziale
. Il sehr gut geeignet
 mam T gut geeignet
== : “ Bl mittel geeignet

» Der Standort ist mittel geeignet. Hl wenig geeignet

Bl Ricknahme

WOHNBEBAUUNG DER EHEMALIGEN GARTNEREI KRANEPOHL

Der B-Plan fur die Flache der ehemaligen Gartne- durchschnittlich einstufen: Die Flache weist weder

rei Kranepohl westlich der Magdeburger StraRe eine gute stadtebauliche Integration, noch eine

ist bereits rechtskraftig. Die Flache eignet sich fur gute Nachbarschaft oder gute Infrastrukturaus-

die Entwicklung von vier bis funf Baugrundsticken stattung auf. Bei der Entwicklung der Flache be-

fur Einfamilienhauser. steht kein strategisches Potenzial hinsichtlich der
gesamtstadtischen Entwicklung Schonebecks

Umsetzungsrisiken bestehen nur hinsichtlich der (Elbe).

bereits vorhandenen Bebauung. Aufgrund der

randlichen Lage sind die Vermarktungsqualitaten Die Flache wird deswegen als mittel geeignet ein-

jedoch nur als unterdurchschnittlich bis gestuft.

Eckdaten:

» Der Standort ist mittel geeignet.

FlachengrolRe: ca. 0,8 ha (bebaubare Flache ca.
0,4 ha)

Planung: ca. 4 bis 5 Bauplatze fur Einfamilien-
hauser

Planungsrecht: rechtskraftig

ErschlieBung erforderlich

Gesamtbewertung: -1 Punkt

Wohnbauflachenpotenziale
Il sehr gut geeignet
gut geeignet
Bl mittel geeignet
" Il wenig geeignet
- Il Rucknahme
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EHEMALIGE SCHWEINEMASTANLAGE PLOTZKY

Die Flache der ehemaligen Schweinemastanlage
in der Ortschaft Plotzky ist im Flachennutzungs-
plan sowohl als Sondergebiet (nérdlicher Teil) als

auch Wohnbauflache (sddlicher Teil) ausgewiesen.

Ein Eigentimer wirde die gesamte Flache gerne
entwickeln, dies ist aufgrund von Problemen der
Eigentumsverhaltnisse derzeit jedoch nicht um-
setzbar.

Entsprechend der vorhergehenden Nutzung be-
finden sich auf der Flache vermutlich Altlasten so-
wie erhebliche Bebauungen. Hinsichtlich ihrer

Vermarktungsqualitat schneidet die Flache in al-
len Kriterien als unterdurchschnittlich ab. Fur den
Eigenbedarf des Ortsteils PI6tzky ist die Flache
deutlich zu grol3. Ein strategisches Potenzial ware
nur in der Nutzung als Erweiterung der nordlich
angrenzenden Feriensiedlungen gegeben.

Entsprechend ist die Flache nur wenig als Wohn-
bauflache geeignet. Empfohlen wird die Ruck-
nahme der Wohnbauflache im stdlichen Teil der
Flache.

Eckdaten:

* FlachengroRe: ca. 4 ha (bebaubare Flache ca.
2,4 ha)

* Planung: rund 31 Bauplatze fur Einfamilien-
hauser

*  Planungsrecht (FNP: Uberwiegend Sonderbau-
flachen, im sudlichen Bereich Wohnbauflache)
und ErschlieBung erforderlich

*  Gesamtbewertung: -1,5 Punkte

» Der Standort ist wenig geeignet. Ricknahme als
Wohnbauflache empfohlen.

AM STADTFELD

Die 4 ha grol3e Flache am Stadtfeld ist als Wohn-
bauflache im Flachennutzungsplan ausgewiesen.
Aufgrund der zentralen Lage, einer guten Infra-
strukturausstattung und stadtebaulichen Integra-
tion bestehen hohe Vermarktungsqualitaten der
Flache.

Aktuell ist die Feuerwehr an der Flache am Stadt-
feld fUr ihren neuen Standort der Hauptwache in-
teressiert. Ein entsprechendes

- L

Wohnbauflachenpotenziale
Il sehr gut geeignet
gut geeignet
Bl mittel geeignet
e Il wenig geeignet
=' I Ricknahme

Immissionsschutzgutachten wird gerade erstellt
und Auskunft dartiber geben, ob die Wohnbaufla-
che zurtickgenommen und der Feuerwehr zur
Verfligung gestellt werden kann.

Aufgrund des bestehenden Nutzungsinteresses
der Feuerwehr ist eine weitere Wohnbebauung
nicht sinnvoll. Entsprechend wird die Ricknahme
der Wohnbauflache empfohlen.
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Eckdaten:

* FlachengroRe: ca. 4 ha

*  Planungsrecht: Wohnbauflache im Ricknah-
meverfahren

» Ricknahme als Wohnbauflache empfohlen.

AM STREITFELD

Zwischen den beiden Bahnstrecken befindet sich
ostlich in Schonebeck (Elbe) gelegen eine 11,9 ha
grofl3e Wohnbauflache. Diese Flache weist jedoch
ein erhebliches ErschlieRungsdefizit aufgrund von

Eckdaten:

*  FlachengroBe: ca. 11,9 ha

*  Planungsrecht: Wohnbauflache im Ricknah-
meverfahren

» Ricknahme als Wohnbauflache empfohlen.

¢
“ B sehr gut geeignet

‘4 I gut geeignet

Bl mittel geeignet

Il wenig geeignet

Niederschlagswasser auf. Entsprechend empfiehlt
es sich, die 11,9 ha grose Wohnbauflache zurdck-
zunehmen.

alre®m P w @p ®

Wohnbauflachenpotenziale
Il sehr gut geeignet

gut geeignet
Bl mittel geeignet

= Il Ricknahme

4.2 BAULUCKENPOTENZIAL IN SCHONEBECK (ELBE)

Zu den bewerteten Wohnbauflachen kommen
weitere Flachenpotenziale in Form von Baullcken
hinzu. Dabei handelt es sich um Flachen, die nach
§ 34 BauGB bebaut werden kénnen. Erfasst wer-
den sollen unbebaute Flachen, die im Flachennut-
zungsplan als Wohn- oder Mischgebiet verzeich-
net sind. Der Planungsstand, sprich ob bereits ein
B-Plan vorhanden ist oder nicht, wird dabei nicht
beachtet.

Ein wesentlicher Unterschied zu den Wohnbaufla-
chenpotenzialen liegt zudem darin, dass es sich
um keine zusammenhangenden Wohnbauflachen
handelt, sondern um Flachen, die fir die Bebau-
ung eines einzelnen Einfamilienhauses geeignet
sind. Nicht bewertet werden Flachen als

Innenentwicklungspotenziale, die nicht erschlos-
sen sind oder andere grofiere Hemmnisse aufwei-
sen.

Da bisher noch kein Baullckenkataster der Stadt
Schonebeck (Elbe) vorliegt, wurde das Flachenpo-
tenzial der Baullicken mit einem manuellen
Schéatzverfahren anhand einer GIS-Analyse ermit-
telt.

Aus der Auswertung ergibt sich ein Flachenpo-
tenzial von 4,7 ha. Davon stellen 10 % BaulU-
cken mit Hemmnissen dar, da die jeweiligen FI&-
chen alleine zu klein sind, aber durch Zusammen-
legung mit benachbarten Flachen Potenzial auf-
weisen. Der Median der Flachen ohne

« Wohnbauflachenpotenziale
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Hemmpnisse liegt bei rund 870 m2 und bei Fldachen
mit Hemmnissen bei 517 m2. Unter der Berlck-
sichtigung der fur Schénebeck (Elbe) typischen
FlurstUckstruktur wird angenommen, dass fur ein
Einfamilienhaus eine Flache von rund 700 m2 be-
baut wird. Im Ergebnis wird das theoretische Bau-
lickenpotenzial in Schénebeck (Elbe) auf 68 Ein-
familienhauser geschatzt (»siehe Information).

Jedoch werden nicht alle Fldchen bis 2040 mobili-
sierbar sein. Durch ErschlieBungsprobleme, dau-
erhafte anderweitige Nutzungen wie Garten oder
Parkplatze sowie Hurden bei der Umsetzung

MANUELLE ORTHOFOTO-AUSWERTUNG

Mithilfe von geoinformatischen Analysen schatzt
Timourou das Baullckenpotenzial der Stadt Scho-
nebeck. In einem ersten Schritt werden Flursticke
vorselektiert, die:

* mindestens 600 m?2 grof3,

e laut dem Flachennutzungsplan Wohn- oder
Mischgebiete und

* bisher unbebaut sind.

Daraufhin erfolgt eine zweite Selektion nach Flur-
sticken mit einer MindestgroRe von 400 m2. Da-
bei werden nur die Flursticke ausgewanhlt, die an
andere potenzielle Baulicken angrenzen und
durch Zusammenlegung eine geeignete Flache fur
eine Einfamilienhausbebauung darstellen wirden.

Im nachsten Schritt werden die vorselektierten
Flachen manuell und anhand von Orthofotos hin-
sichtlich ihres Baultickenpotenzials Uberpruft. Ab-
bildung 20 zeigt beispielhaft die manuelle Prifung
und Zuordnung als Baullicke (gruner/gelber Pfeil)
bzw. Ablehnung als Baullcke (rotes Kreuz). Tiefe
Flursticke wurden nur teilweise und anderweitig
genutzte Flursticke gar nicht berucksichtigt. Die
Zuordnung ist nicht immer eindeutig, was zu
leichten Abweichungen in der Erfassung fihren
kann.

aufgrund der EigentUmerstruktur sowie divergie-
render EigentUmerinteressen wird zum Teil das
Umsetzungspotenzial verhindert. Demzufolge
kommen jahrlich nur einige BaulUcken tatsachlich
auf den Markt. Vor dem Hintergrund, dass einige
der Baullicken bereits seit vielen Jahren brach lie-
gen und auf Basis von Erfahrungen in vergleichba-
ren Stadten und Marktsituation schatzt Timourou,
dass bis 2040 maximal 40 bis 50 % dieser Fla-
chen zur Verfligung stehen und vermarktet wer-
den konnen. Hieraus ergibt sich ein realistisches
Baullickenpotenzial von 27 bis 34 Einfamili-
enhausern.

ABB. 22
MANUELLE ORTHOFOTO-AUSWERTUNG

-
i

= W [ R A
Karten- und Datengrundlage: OpenData des LVermGeo Sach-
sen-Anhalt, Stadt Schonebeck (Elbe)
Vervielfaltigungserlaubnis: LVermGeo/A18-38912-2009-14
Darstellung: Timourou

Weitere Aspekte zur Bebaubarkeit wie festgelegte
Absténde zu den Nachbarn sowie Erschlielungs-
fragen wurden aufgrund des erheblichen Zusatz-
aufwandes nicht bertcksichtigt.

Letztlich kann das Verfahren nur eine GroRRenord-
nung und keine konkreten Zahlen des Baultcken-
potenzials erfassen.

INFORMATION
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5 WOHNBAUFLACHENSTRATEGIE DER STADT SCHONEBECK (ELBE)

Mit entsprechenden Nachfragestrategien kann
die Stadt Schonebeck (Elbe) eine positivere Ein-
wohnerentwicklung, als in der 8. Regionalisierten
Bevolkerungsprognose vorausberechnet, fordern.
Sie beabsichtigt entsprechend, neben der Erfil-
lung der qualitativen Nachfrage der Schénebecker
(Elbe) selbst, das Zuzugspotenzial der Stadt zu
nutzen. Daraus ergibt sich insgesamt ein zusatzli-
cher Wohnraumbedarf von rund 250 bis 300 Ein-
familienhdusern und rund 240 bis 280 Wohnun-
gen im Geschosswohnungsbau bis 2040. Mit ei-
nem realistischen BaulUckenpotenzial fur 27 bis
34 Einfamilienhdusern kann dieser Bedarf rein
durch Innenentwicklung nicht gedeckt werden.

ABB. 23

Entsprechend braucht es eine zusatzliche Ent-
wicklung von Wohnbauflachen.

Die Summe aller potenzieller Wohnbauflachen
bietet wiederum deutlich mehr Flachen fur Einfa-
milienhduser und Wohnungen im Geschosswoh-
nungsbau als bis 2040 bendtigt wird (»siehe ABB.
23). Entsprechend braucht die Stadt Schonebeck
(Elbe) eine Strategie, welche Flachen vorrangig
entwickelt und welche Entwicklungen vorerst zu-
rckgestellt werden sollen. Ziel einer solchen
Wohnbauflachenstrategie ist

* ein nachfrageorientiertes Flachenangebot in
Schonebeck (Elbe),

GESAMTES WOHNBAUFLACHENPOTENZIAL IN SCHONEBECK (ELBE)

% &
4&0 .@‘\b
W K

sehr gut SteinstralRe
sehr gut Rathauserweiterung Markt/SteinstraBe

o ITB-Gelande / Elbweg - B-Plan Nr. 29 "Am
B Elbufer”
gut SachsenlandstraBe - B-Plan Nr. 73.1

- Barbyer StraRe - Heinitzhof - Hoher Weg
8 (Papenburg)

ut Wohngebiet an der Gommerschen StraRe -
8 B-Plan Nr. 81
gut Am Sportplatz Ranies

ut westlicher Bereich Streitfeld zwischen
& GartenstralRe und Wenigerdder Stral3e

o am grunen Stein (stdlich Gartenstadt,
8 Blauer Steinweg)
mittel JakobstraRe - ChausseestraBe
mittel Friedhofsweg Plotzky
mittel Wohnungsbau Magdeburger / Hohendorfer

StraRe, 1. Anderung
mittel hinter der Randauer Straf3e
. Wohnbebauung der ehemaligen Gartnerei
mittel
Kranepohl

wenig geeignet |ehemalige Schweinemastanlage Plotzky
Ricknahme Wohnpark Streitfeld
Ricknahme Am Stadtfeld - B-Plan Nr. 53, 2. Anderung

Datengrundlage: Stadt Schonebeck (Elbe)
Berechnungen/Darstellung: Timourou
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dass Chancen durch Angebotsstrategien ge-
nutzt werden kénnen,'s

dass es kein UbermafR an Flachenausweisun-
gen,

aber dennoch ausreichend Reserve gibt, damit
die Stadt auf Mobilisierungsschwierigkeiten
und Marktveranderungen reagieren kann.

Um diese Ziele erfullen zu konnen, weist die
Wohnbauflachenstrategie fur Schonebeck (Elbe)
mehrere Umsetzungsschritte auf:

. Wohnbauflachen, deren Entwicklungsziele sich

aufgrund anderer Nutzungsinteressen oder
bedeutender ErschlieBungshemmnisse gean-
dert haben, sollten entsprechend zurtckge-
nommen werden. Dies betrifft die Flachen am
,Am Stadtfeld” und ,Am Streitfeld”.

Wohnbauflachen sollten abgestuft nach ihrer
Eignung - sehr gut, gut, mittel oder wenig ge-
eignet - entwickelt werden. Da derzeit deutlich
mehr potenzielle Wohnbauflachen in Sché-
nebeck (Elbe) bestehen als fur den Wohn-
raumbedarf notwendig ist, sollten Flachen, die
wenig oder mittel geeignet sind, derzeit nicht
entwickelt werden. Dies Betrifft insbesondere
die Flachen ,JakobstralRe — ChausseestrafRe”,
,Hinter der Randauer Stra3e” und ,ehemalige
Schweinemastanlage Plotzky".

Ausnahme von der Regel sind zwei Sonder-
falle, die historisch bedingt sind:

Die Flache ,Wohnbebauung der enemali-
gen Gdrtnerei Kranepohl” hat bereits einen
rechtskraftigen B-Plan. Fur die Flache
,Friedhofsweg Plotzky" ist die B-Plan-Auf-
stellung bereits beantragt. Entsprechend
muss beachtet werden, dass es auf diesen
beiden Flachen, trotz der Bewertung als
mittel geeignete Flachen, dennoch zu einer
Bebauung kommen kann.

Die Flachen ,westlicher Bereich Streitfeld
zwischen GartenstralBe und Wenigerdder
Straf3e”, ,am grunen Stein” und

,Wohnungsbau Magdeburger / Hohendor-
fer Stralle, 1‘Anderung” weisen Umset-
zungsschwierigkeiten verschiedener Art
auf. Auf allen drei Flachen hat bereits lang-
jahrig keine Entwicklung stattgefunden. Ent-
sprechend unklar ist, welche dieser Flachen
zukUnftig tatsachlich entwickelt werden
konnte. Deswegen wird empfohlen alle drei
Potenziale offen zu halten, aber: Wenn eine
der Flachen entwickelt wird, sollten die an-
deren beiden zurtckgenommen werden.

Die mogliche Anzahl an Einfamilienhdusern
auf sehr gut und gut geeigneten Wohnbaufla-
chen plus den Sonderfall der Entwicklung ei-
ner der drei genannten Flachen mit Umset-
zungsrisiken liegt bei rund 240 (»siehe ABB. 24).
Hinzu kommt ein Baullckenpotenzial fur rund
27 bis 34 Einfamilienhduser. Dies entspricht in
Summe (rund 270 Einfamilienhauser) dem zu-
satzlichen Bedarf entsprechend der Nachfra-
gestrategien von rund 250 bis 300 Einfamilien-
hausern.

Die Anzahl an 375 bis 400 Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern liegt hingegen Uber dem
zuklnftigen Wohnraumbedarf. Dies ist ent-
sprechend der Zielsetzung einer Wohnbaufla-
chenstrategie vertretbar, da es sich nur um
drei Flachen in Schonebeck (Elbe) handelt, auf
denen eine Bebauung mit einer groReren Zahl
an Wohnungen in Mehrfamilienhdusern um-
gesetzt werden kann. Wird eine dieser drei
Flachen jedoch nicht entwickelt, braucht es
zwingend die anderen beiden, um den zukinf-
tigen Wohnraumbedarf decken zu kénnen.

Die gut und sehr gut geeigneten Wohnbaufla-
chen weisen verschiedene Planungsstande
und Hemmnisse auf. Entsprechend sollten sie
hinsichtlich ihrer Mobilisierbarkeit und Mach-
barkeit - also der Frage, wie realistisch es ist,
dass sie tatsachlich an den Markt kommen -
und damit ihrer kurzfristigen Umsetzungs-
moglichkeiten gepruft werden.

15 Die Fldchen der Ortsteile Elbenau, Pl6tzky und Ranies dienen entsprechend des Landesentwicklungsplans rein der Entwicklung fur

den Eigenbedarf. Die Flache im Ortsteil Pretzien, die eine stadtebaulich sinnvolle Verbindung der beiden angrenzenden Wohnge-
biete bildet, weist Uber den Eigenbedarf hinaus, weil es sich um eine gut geeignete Flache fir eine Angebotsstrategie eines spezifi-
schen Wohnens auf dem Dorf mit landschaftlicher Qualitat handelt, um Zuzug zu generieren. Eine solche Strategie ist Teil des Ge-

samtmarktes Schonebeck (Elbe), zu dem auch die Ortsteile zéhlen.
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ABB. 24
PRIORISIERUNG POTENZIELLER WOHNBAUFLACHEN
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Datengrundlage: Stadt Schonebeck (Elbe)
Berechnungen/Darstellung: Timourou

Die Standorte ,Steinstral3e” und ,Barbyer
StraBe - Heinitzhof - Hoher Weg" liegen bei-
spielsweise seit Jahren brach und weisen Ent-
wurfsplanungen auf, die bisher nicht realisiert
wurden. Aufgrund der derzeit negativen Bau-
rahmenbedingungen ist davon auszugehen,
dass diese Flachen auch keine kurzfristigen
Entwicklungen erfahren werden.

Mit einer héheren Wahrscheinlichkeit werden
die Planungen am Standort ,ITB-Gelande / Elb-
weg" umgesetzt, die konkrete Entwicklung des
Gelandes ist jedoch zeitlich noch nicht abseh-
bar. Sowohl um der qualitativen Wohnraum-
nachfrage nachzukommen und damit Abwan-
derung zu verhindern als auch durch Ange-
botsstrategien Zuzugspotenziale nutzen zu
konnen, muss die Stadt Schonebeck (Elbe)
aber jetzt handeln und entsprechende Ent-
wicklungen vorantreiben. Im Umkehrschluss
bedeutet dies: Sind die Flachen nicht rechtzei-
tig am Markt, kann die Stadt Schonebeck
(Elbe) ihr Zuzugspotenzial nicht nutzen.

Die Entwicklung von Flachen, die kurzfristig
umgesetzt werden kann, gilt es entsprechend
von der Stadt Schonebeck (Elbe) voranzubrin-
gen. Dies betrifft auch die Wohnbauflache des
Sachsenlandquartiers.

Die Ermittlung der aktuellen Wohnbauflachen
in Schénebeck (Elbe) erfolgte zum Januar
2026. Sollten zukunftig neue oder andere
Wohnbauflachen fur eine potenzielle Entwick-
lung hinzukommen, gilt es diese Flachen mit
dem gleichen Bewertungsschema, wie die FI3-
chen in diesem Gutachten, zu prifen (»siehe
Anhang). AnschlieBend kdnnen die Flachen pas-
send in die Priorisierung aufgenommen wer-
den. Handelt es sich um eine ,bessere” Flache,
rutschen ,schlechter” bewertete Flachen in
der Priorisierung weiter nach unten. Diese Pri-
orisierung muss wiederum mit dem zukdnfti-
gen Flachenbedarf abgeglichen werden. Gege-
benenfalls bedarf es damit weiterer Ricknah-
men von Wohnbauflachen in einem Flachen-
nutzungsplananderungsverfahren.
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6 ENTWICKLUNGSSTRATEGIE DES PROJEKTAREALS SACHSENLAND

Aufgrund der in Kapitel 5 beschriebenen Kriterien
ergibt sich eine Notwendigkeit, das Projektareal
Sachsenland mit seiner hohen Realisierungswahr-
scheinlichkeit vorrangig zu entwickeln. Die gut ge-
eignete Wohnbauflache ermdglicht die Entwick-
lung von Wohnungen entsprechend der qualitati-
ven Wohnraumnachfrage. Aufgrund der Flachen-
grofle lasst sich ein vielfaltiges Wohnraumangebot
schaffen. Zudem erfullt die Flache die Kriterien ei-
ner strategischen Angebotsflache. Hier konnen
Wohnungen mit besonderen Wohnqualitaten ent-
wickelt werden, sofern notwendige Freiraumquali-
taten auf der Flache selbst geschaffen werden.
Aufgrund der Nahe zur Umgehungsstrale befin-
det sich die Wohnbauflache in einer guten Pen-
deldistanz zum High Tech Park und damit zur Ar-
beitsstelle moglicher Zuziehender.

Empfohlen wird eine phasenweise, nachfrageori-
entierte Entwicklung mit regelmaRiger Auswer-
tung der Vermarktungs- und Bedarfsentwicklung:

e Zuerst sollten Bauabschnitt eins und zwei ent-
wickelt werden.

* AnschlieBend gilt es die Vermarktung der
Wohnungen auf diesen beiden Bauabschnit-
ten zu prufen.

ABB. 25

*  Wenn die Vermarktung positiv verlauft, muss
zudem gepruft werden, ob andere kurzfristige
Flachenentwicklungen in Schénebeck (Eble)
umgesetzt werden kénnen und ein Abgleich
mit dem Wohnungsbedarf erfolgen.

Aufgrund der umfassenden Flachengrof3e und
der Ausgangslage der Flache liegt die besondere
Eignung des Areals in der gezielten Herstellung
zentraler Won- und Freiraumqualitdten auf der
Flache selbst, um die avisierten Zielgruppen zu er-
reichen. Eine entsprechende Entwicklungsstrate-
gie fur die Flache soll unter den folgenden vier Kri-
terien erlautert werden:

*  Wer sind die Zielgruppen fUr ein potenzielles
Wohnquartier?

¢ Welche Wohnqualitdten mUssen und kénnen
geschaffen werden?

*  Was ist wichtig, um die Flachen vermarkten zu
konnen?

*  Wie kdnnen die Wohnqualitaten sichergestellt
werden?

GEPLANTE BAUABSCHNITTE DES SACHSENLANDQUARTIERS

Quelle: Sachsenland Quartier GmbH




ZIELGRUPPEN

Die Berechnung der qualitativen Wohnraumnach-
frage hat ergeben, dass bis 2040 ein zusatzlicher
Bedarf an rund 160 Ein- und Zweifamilienhdusern
und rund 90 Wohnungen in Mehrfamilienhausern
besteht, die es so derzeit nicht oder in zu geringer
Zahl auf dem Schonebecker (Elbe) Wohnungs-
markt gibt. Eine bedeutende Zielgruppe fur das
Projektareal Sachsenland sind somit Schénebe-
cker (Elbe), die sich eine andere und besondere
Wohnform winschen. Die Flache bietet ausrei-
chend Potenzial, um verschiedene Wohnwinsche
realisieren zu kénnen.

Eine zweite Zielgruppe sind Zuziehende nach
Schonebeck (Elbe). Hier spielen die Bedeutung
Schonebecks (Elbe) als Mittelzentrum sowie Ge-
werbeansiedlungen in Schonebeck (Elbe) selbst
oder auf Teilflachen des High Tech Parks bei Mag-
deburg eine zentrale Rolle. Die Entwicklung des
Projektareals kann somit eine bedeutende Rolle
einer gezielten Angebotsstrategie, um mehr Zu-
zug zu generieren, zukommen. Dabej ist es we-
sentlich, ein vielfaltiges Wohnungsangebot zu
schaffen, das auch urbanere Wohnvorstellungen
als das traditionelle Wohnen im Einfamilienhaus
umfasst.

Ziel sollte ein gemischtes Quartier hinsichtlich des
Wohnungsangebots und entsprechend auch hin-
sichtlich seiner Einwohnerstruktur sein. Entspre-
chend muss Wohnraum geschaffen werden, der

* altersgerecht sowie

» attraktiv fUr Familien mit verschiedenen
Wohnvorstellungen,

» fUr Starterhaushalte und

+ fUr Mitarbeiter des HTPs und der Schonebe-
cker (Elbe) Gewerbeflachen ist.

Daraus resultiert eine Profilierung in Bezug auf
Freiraumqualitaten, bestimmte Bauqualitaten und
weitere Qualitaten, wie zum Beispiel ein Quartier-
senergiekonzept mit dem Fokus auf e-Mobilitat.

FREIRAUMQUALITATEN
Das Projektareal Sachsenland bringt mit seiner

GroRe von 13 ha die Moglichkeiten mit, beson-
dere Wohnqualitaten auf der Flache zu schaffen,

was auch notwendig ist, da die angrenzenden Fla-
chen wenig Lagequalitaten bieten.

Auf dem Projektareal Sachsenland sollte in die-
sem Sinne kein reines Wohnen, sondern ein
Quartier entstehen. Mit einem ,offenen” Eingang
von der Sachsenlandstralie kommend soll das
Quartier zum Betreten einladen. Von groRer Be-
deutung sind die Qualitaten im 6ffentlichen Raum
des Quartiers. Die Grole der Flache ermdglicht
es, Ausgleichsmalinahmen direkt auf der Flache
selbst zu schaffen und damit ,Grunqualitaten” fur
die Bewohnerschaft zu bieten. Der StralRenraum
sollte von Baumbegrinung und Verkehrsberuhi-
gung gepragt sein. Bedeutend sind zudem be-
stimmte Freirdume und Spielangebote auf den
Grunflachen, die generationentbergreifend einla-
dend sind. Die Wohnbauflache soll somit den
Charakter eines ,grunen” Quartiers erhalten. Die-
ses schafft mit seinen &ffentlichen Grinflachen
dardber hinaus auch eine Aufwertung fur den ge-
samten Stadtteil Felgeleben.

Wichtig fur die Wohnqualitaten ist auch die In-
tegration und Verbindung zur Gesamtstadt. Ent-
sprechend bietet es sich an, einen Anschluss an
das Schonebecker (Elbe) Fahrradwegenetz zu
schaffen. Zudem kénnten Verbindungen zum
westlich an die Wohnbauflache angrenzenden
Friedhof sowie zur sudlich angrenzenden Klein-
gartensiedlung geschaffen werden.

BAUQUALITATEN

Aullerdem mussen besondere Wohnqualitdten
und auch eine Vielfalt an Wohnmoglichkeiten auf
dem Areal entwickelt werden kdnnen. Dies ist von
Bedeutung um die qualitative Nachfrage bedie-
nen zu kdnnen sowie Teil einer Schénebecker
(Elbe) Angebotsstrategie sein zu kdnnen. Nur so
konnen die entsprechenden Zielgruppen ange-
sprochen werden. Merkmale besonderer Wohn-
qualitaten kdnnen beispielsweise die Mietwoh-
nung mit Eigentumscharakter, verschiedene
Grundstlcksgrofien, Wohnen im Grinen sowie
temporares Wohnen sein.

Das gemischte Quartier soll sich schlieBlich auch
in den verschiedenen Bauformen widerspiegeln.
Ziel ist das Wohnen in der Landschaft und nicht

das Erreichen einer moglichst hohen Dichte. Ent-
sprechend soll Geschosswohnungsbau in
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kleinteiliger Bauweise mit maximal drei Geschos-
sen realisiert werden.'® Reihenhauser sollen wie-
derum so entwickelt werden, dass sie einen ho-
hen Grad an eigener Gestaltung zulassen und da-
mit dem Gestaltungsfreiraum eines freistehenden
Einfamilienhauses nahe kommen.

VERMARKTUNG

Um die zukdnftigen Baugrundsticke auf dem Pro-
jektareal Sachsenland vermarkten zu konnen,
braucht es die beschriebenen Wohnungsqualita-
ten. Die Grundsticke mussen dabei preiswerter
als in Magdeburg sein, kénnen jedoch tber dem
Preisdurchschnitt im Magdeburger Umland lie-
gen. Zudem mussen die Quartiersqualitaten so
konzipiert sein, dass sie bereits abschnittsweise
wirksam werden. Die regionale Nachfrageentwick-
lung sowie die Angebotsstrategien anderer Um-
land-Gemeinden sind fortlaufend zu beobachten
und bei der Realisierung zu berucksichtigen.

Unsicherheiten hinsichtlich der tatsachlichen Zu-
zugszahlen kdnnen mit einem stufenweisen Aus-
bau und Verkauf abgefangen werden.

QUALITATEN SICHERSTELLEN

Bei einer parzellenweisen Entwicklung kommt der
qualitativen Steuerung eine besondere Bedeu-
tung zu. So ist sicherzustellen, dass auch einzelne
Baufelder zu einer gesamten Quartiersqualitat
beitragen. Dies sollte zum einen Uber bestimmte
Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften im
Bebauungsplan erfolgen. Zum anderen kann auch
ein Exposee oder eine Charta hilfreich sein, um
bestimmte ,Bilder” und das Ziel eines ,grinen
Quartiers” zu vermitteln. Wesentlich ist dabei die
Vielfalt in der Festsetzung zu starken und Beson-
derheiten, wie zum Beispiel das geplante Quar-
tiersenergiekonzept mit dem Fokus auf e-Mobili-
tat darzustellen.

16 7ur stadtebaulichen Akzentuierung waren auch einzelne Gebaude mit 4 oder 5 Geschossen denkbar.
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7 DAS SACHSENLAND ALS WICHTIGER BAUSTEIN DER WOHNBAUFLACHEN-
ENTWICKLUNGSSTRATEGIE DER STADT SCHONEBECK (ELBE)

Vor dem Zuzug Geflichteter aus der Ukraine war
die Einwohnerzahl in Schénebeck (Elbe) ricklaufig
und auch die Bevolkerungsprognose rechnet ei-
nen weiteren Bevolkerungsrickgang bis 2040 vo-
raus. Trotz eines anzunehmenden leichten Haus-
haltsverkleinerungsprozesses bedeutet das, dass
auch die Zahl der Haushalte bis 2040 weiter ab-
nehmen wird. Daraus ergibt sich quantitativ ein
abnehmender Wohnungsbedarf in Schénebeck
(Elbe) bis 2040.

Aufgrund einer qualitativen Nachfrage nach Woh-
nungen, die es so derzeit zu wenig oder nicht auf
dem Schonebecker (Elbe) Wohnungsmarkt gibt,
besteht dennoch ein Neubaubedarf von rund 160
Einfamilienhausern und rund 90 Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern bis 2040.

Zudem besteht fur Schonebeck (Elbe) aus dreier-
lei Grunden ein bestimmtes Zuzugspotenzial:

* Aufgrund der Rolle als Mittelzentrum (nach
LEP) in der Region, kann Schonebeck (Elbe) ge-
zielt mit einem qualitativen Wohnungsangebot
zu moderaten Mieten / Preise versuchen Zu-
zUige zu generieren.

* Durch die geplanten Gewerbeansiedlungen in
der Stadt Schonebeck (Elbe) selbst kommt es
aufgrund der zusatzlichen Arbeitsplatze teil-
weise ebenfalls zu Zuzlgen.

* Auf 500 ha des High Tech Parks sind Gewer-
beansiedlungen unabhangig von der ur-
sprunglich geplanten intel-Ansiedlung geplant.
Es ist anzunehmen, dass es bis 2035 zu den
entsprechenden Ansiedlungen kommen wird.
Entsprechende Zuzlge von Arbeitskraften
werden sich in der Region verteilen. Je nach-
dem welches Wohnungsangebot Schonebeck
(Elbe) und die umliegenden Gemeinden schaf-
fen, kann die Stadt ebenfalls von den Zuzigen
profitieren.

Dadurch entsteht insgesamt ein zusatzlicher
Wohnraumbedarf bis 2040 von rund 250 bis 300
Einfamilienhdusern und rund 240 bis 280 Woh-
nungen in Mehrfamilienhdusern.

Der ermittelte zukunftige Wohnraumbedarf kann
mit einem realistischen Baullckenpotenzial fur 27
bis 34 Einfamilienhduser nicht rein durch Innen-
entwicklung gedeckt werden. Zusatzliche Entwick-
lungen auf Wohnbauflachen sind notwendig. Das
Potenzial aller derzeit bestehender Wohnbaufla-
chen in Schonebeck (Elbe) ist hingegen wiederum
deutlich zu grol3. Entsprechend braucht die Stadt
Schonebeck (Elbe) eine Strategie, welche Flachen
vorrangig entwickelt werden sollen. Dafur werden
die potenziellen Wohnbauflachen hinsichtlich ih-
rer Umsetzungshemmnisse, ihrem strategischen
Potenzial und ihrer Vermarktungsqualitat priori-
siert. Mehrere der gut bis sehr gut geeigneten
Wohnstandorte sind derzeit jedoch nicht mobili-
sierbar oder es ist keine kurzfristige Entwicklung
auf diesen zu erwarten.

Um der qualitativen Nachfrage nachzukommen
und mit einer entsprechenden Angebotsstrategie
Zuzug generieren zu kdnnen, muss die Stadt
Schonebeck (Elbe) jedoch jetzt handeln. Deswe-
gen empfiehlt es sich, die geplante Entwicklung
auf dem Projektareal Sachsenland voranzutreiben
und eine entsprechende Anderung im Fléchen-
nutzungsplan einzuleiten.

Das Projektareal Sachsenland hat aufgrund seiner
GroRe das Potenzial zur Entwicklung eines ,gru-
nen Wohnquartiers” mit einem vielfaltigen Woh-
nungsangebot und bestimmten Wohnqualitaten,
die es so derzeit in Schonebeck (Elbe) nicht gibt.
Aufgrund der Nahe zur Umgehungsstrafse und
damit zur Autobahn ist auch eine kurze Pendel-
distanz zum High Tech Park bei Magdeburg gege-
ben. Timourou beurteilt die Wohnbauflache so-
wohl fur die Entwicklung von Wohnungen ent-
sprechend der qualitativen Wohnraumnachfrage
als auch als strategische Flache fur eine Ange-
botsstrategie der Stadt Schonebeck (Elbe) als gut
geeignet. Die Ziele zur Entwicklung des Projek-
tareals sollen entsprechend im B-Plan und einer
Charta festgesetzt werden.

- 45 -



ANHANG

BEWERTUNGSBOGEN POTENZIELLER WOHNBAUFLACHEN

Titel der Flache:

Rechtsstatus:

O Potenzialflache

O Flache in B-Plan-Verfahren
O Entwicklungsfliche FNP

Eigentiimer:

O Kommunal
O Privat
O Sonstiges

‘ FlachengroRe in ha:

Bebaubare Flache (ha):

Geholzbestand,
Immissionsschutz
notwendig = hoch
(0 Punkte)

O kein/wenig
Geholzbestand,
Immissionsschutz
unwahrscheinlich =
gering
(1 Punkt)

Umwelt/Natur

Risikoeinschdtzung [0  erhebliche Bebauung Risikoeinschitzung [J Altlast
Brachfliche vorhanden (0 Punkte) Altlasten festgestellt/vermutet =
hoch (0 Punkte)
O  unbebaut/Bebauung [0 keine Angaben = gering
unerheblich = gering (1 Punkt)
(1 Punkt)
Risikoeinschitzung [ erheblicher Risikoeinschitzung [0 mehrere Einzeleigentiimer,

Eigentumsverhaltnisse

Eigentimergemeinschaften
=hoch (0 Punkte)

kommunale Beteiligung
und/oder Einzeleigentiimer
= gering (1 Punkt)

Gesamtpunkte Komponente 1

Klassifizierung: 4 Gesamtpunkte = geringe Risiken; 3 Gesamtpunkte = mittlere Risiken; 2 und weniger

Gesamtpunkte = hohe Risiken.

Wertungspunkte: geringe Risiken = 0 Punkte; mittlere Risiken = -1 Punkt; hohe Risiken = -2 Punkte

Klassifizierung

Wertungspunkte Komponente 1:
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Liegen strategische Potenziale vor? Welche?

Wertungspunkte Komponente 2:

Strateg. Potenzial vorh. = 2 Punkte / Nicht vorh. = 0 Punkte

Vermarktungsqualitat

Kategorie Punkte Einschatzung
(Uberdurchschnittlich = 3 Punkte, durchschnittlich = 2 Pkt., unterdurchschnittlich =
1 Pkt.)

Gutes Image O  unterdurchschnittich [ durchschnittlich [l Uberdurchschnittlich

Gute Nachbarschaft unterdurchschnittlich durchschnittlich Uberdurchschnittlich

Infrastrukturausstattung unterdurchschnittlich durchschnittlich

Uberdurchschnittlich

Landschaftliche Qualitat/
Urbane Freiraumqualitat

(I (I
(I (I

unterdurchschnittlich (1 durchschnittlich [ Uberdurchschnittlich
(] (]

O 0o Oo0O

Stadtebauliche Integration unterdurchschnittlich durchschnittlich

Uberdurchschnittlich

Gesamtpunkte Komponente 3

Klassifizierung: 12 und mehr Gesamtpunkte = Hohe Qualitdten; 10 und 11 Gesamtpunkte = Bessere Qualitdten; 9
Gesamtpunkte = Durchschnittliche Qualitdten; 8 Gesamtpunkte = Geringe Qualitdten; 7 und weniger
Gesamtpunkte = Sehr geringe Qualitdten.

Wertungspunkte: Hohe Qualitdten = 4 Punkte, Bessere Qualitdten = 3 Punkte, Durchschnittliche Qualitdten = 2
Punkte, Geringe Qualitdten = 1 Punkt, Sehr geringe Qualitdten = 0 Punkte

Klassifizierung Wertungspunkte Komponente 3:

Gesamtpunktzahl (Komponente 1-3) Bewertung:

Klassifizierung: 5 und mehr Gesamtpunkte = Sehr gut geeignet; 2 bis 4 Gesamtpunkte = Gut geeignet; -1 bis 1
Gesamtpunkte = Mittel geeignet; unter -1 = Wenig geeignet.
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