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1 ENTWICKLUNG SACHSENLAND IM KONTEXT DER WOHNBAUFLA-
CHENSTRATEGIE DER STADT SCHONEBECK (ELBE)

Im Stadtteil Felgeleben in Schonebeck (Elbe) be-
findet sich ein 13 ha groRes Projektareal, fur das
Entwicklungsplane eines zukunftigen Wohnge-
biets vorliegen. Vor einer Realisierung als solches
bedarf es jedoch einer Abrundung oder Neuaus-
weisung als Wohnbauflache, die entsprechend
begrindet werden muss.

RUCKLAUFIGE BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

Schonebeck (Elbe) verzeichnet in den vergange-
nen Jahren Uberwiegend einen Bevolkerungsrick-
gang und die Prognose des Statistischen Landes-
amtes fUr Sachsen-Anhalt berechnet auch zukinf-
tig eine sinkende Einwohnerzahl. Ergebnis des
Zensus 2022 ist entsprechend eine Leerstands-
quote von 11,6 % in der Stadt.

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

ABB. 1
BEARBEITUNGSSCHRITTE DES GUTACHTENS

Eckwerte der Wohnungsmarkt-
entwicklung Schonebeck (Elbe) V
Zukiinftiger Wohnraumbedarf in
Schonebeck (Elbe)
Projektareal Sachsenland und
seine Konkurrenzstandorte v

Wohnbauflachenstrategie der
Stadt Schénebeck (Elbe) v
Entwicklungsstrategie des
Projektareals Sachsenland

Sachsenland als wichtiger Baustein der
Wohnbauflachenentwicklungsstrategie

NEUE WOHNUNGSQUALITATEN

Dennoch besteht auch bei Wohnungsmarkten mit
schrumpfender Bevolkerungszahl 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 ist daflr ein gutes
Beispiel.

ZUSATZNACHFRAGE DURCH INTEL / HTP

Aufgrund der intel- oder ggf. anderen Ansiedlung
im High Tech Park (HTP) bei Magdeburg wird an-
genommen, dass die Stadt Schonebeck (Elbe) als
nahe gelegenes Mittelzentrum von einem Zuzug
durch HTP-Mitarbeiter profitieren kénnte. ' Durch
die Nahe des Projektareals zur Bundesstralle
246a und damit die Verbindung zur A14 ist eine
gute Erreichbarkeit des HTP gegeben.

Wie hoch die tatsachliche Zuzugszahl sein kann,
ist jedoch keine Frage des Wohnungsbedarfs in
Schoénebeck (Elbe), sondern des Angebots. Ent-
sprechend muss die Stadt Schonebeck (Elbe) ent-
scheiden, ob und ich welchem Umfang sie das Zu-
zugspotenzial nutzen mochte.

1

Bevolkerungs- und Landesentwicklung in Sachsen-Anhalt”

Nach einer Studie des Ministeriums fur Infrastruktur und Digitalisierung Uber die ,Auswirkungen von Industrieansiedlungen auf die



DAS PROJEKTAREAL SACHSENLAND IM GE-
SAMTSTADTISCHEN KONTEXT

Vor diesem Hintergrund bedarf es zur Prufung
der Vermarktung des Projektareals Sachsenland
einer Betrachtung des gesamtstadtischen Woh-
nungsmarktes der Stadt Schonebeck (Elbe). Auf
Basis des derzeitigen Wohnungsmarktes und in
Hinblick auf den zukdnftigen Wohnraumbedarf
werden das Projektareal Sachsenland und ent-
sprechende Konkurrenzflachen analysiert und
hinsichtlich ihrer Entwicklungsqualitat bewertet.
Mithilfe einer anschlieBenden Priorisierung der
Flachen kann die Stadt eine strategische Flachen-
entwicklung betreiben. Damit sollen einerseits
notwendige Entwicklungen maoglich sein, anderer-
seits ein ,zu viel entwickeln” verhindert werden.

Bei einer entsprechenden Tauglichkeit der Ent-
wicklung des Projektareals Sachsenland im

gesamtstddtischen Kontext sollen wichtige Krite-
rien bei der Entwicklung dessen aufgezeigt wer-
den. 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.



2 ECKWERTE DER WOHNUNGSMARKTENTWICKLUNG SCHONEBECK (ELBE)

Um die Moglichkeiten eines zukinftigen
Wohnareals in dem Projektgebiet Sachsenland
aufzuzeigen, bedarf es eines Verstandnisses fur
den Gesamtwohnungsmarkt in Schénebeck (Elbe).
Entsprechend sollen in folgendem Kapitel die Eck-
werte der Schénebecker Wohnungsmarktentwick-
lung hinsichtlich bisheriger demographischer Pro-
zesse, Wanderungsbewegungen verschiedener
Bevolkerungsgruppen sowie der Entwicklung des
Wohnungsbestands und der Bautatigkeit analy-
siert werden. Sie bieten die Grundlage, um an-
schlieRend Annahmen hinsichtlich des zukdnfti-
gen Wohnraumbedarfs treffen zu kénnen.

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 30.402 Einwohner im Jahr 2023. Dieser An-
stieg ist insbesondere auf den Zuzug Gefllchteter
aus der Ukraine in den beiden Jahren zurickzu-
fUhren.

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

ABB. 2

Zeitverlauf positiver ausfallt als im Salzlandkreis.
Aschersleben verzeichnete bis ins Jahr 2018 eine
positivere Entwicklung, liegt in den vergangen funf
Jahren jedoch unter der Entwicklung Schénebecks
(Elbe). Die Zahl der Einwohner im Landkreis Borde
als auch in den Stadten Halle (Saale) und Magde-
burg hat sich hingegen deutlich positiver als in
Schonebeck (Elbe) entwickelt.

WENIGER ALTERE SENIOREN UND MEHR FAMI-
LIEN

In den Jahren 2014 bis 2023 hat sich die Vertei-
lung der Altersgruppen in Schonebeck (Elbe)
deutlich verandert (»siehe ABB. 3):

* Parallel zu der rucklaufigen Einwohnerzahl
verzeichnet Schonebeck (Elbe) bis 2019 eine
Zunahme des Anteils an 75-Jahrigen und alter
von 14,2 % im Jahr 2014 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 jingerer Senioren gestiegen.

BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG SCHONEBECKS (ELBE) IM REGIONALEN VERGLEICH
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ABB. 3

BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG IN SCHONEBECK (ELBE) NACH ALTERSGRUPPEN 2014 BIS 2023
Altersgruppen
unter 6 6-18 m18-30 m30-45 m45-65 m®W65-75 ®W75und mehr

2014 4,4% 10,0% _ 15,7% 32,5% 142%  14,2%
2015 4,5%
2016 4,6%
2017 4,7% 9,1%  155% 31,9% 13,0% __ 16,1%
2018 4,9% 8,7% _ 159% 31,2% 13,0% _ 16,6%
2019 4,9%
2020 4,9%
2021 4,9%
2022 4,9% 9,2%  17,0% 28,5% 142%  15,7%

2023 4,6% 10,1% 16,8%

28,1% 14,4% 15,3%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Prozent

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

*  Zugleich ist der Anteil an Familien? im Zeit- deutlich ricklaufig von 32,5 % im Jahr 2014
raum 20714 bis 2023 konstant gestiegen. Auf- auf 28,1 % im Jahr 2023.
grund des leichten Bevolkerungsrickgangs
stieg die absolute Zahl in dieser Altersgruppe

jedoch erst ab dem Jahr 2019 an. Die Alters- NATURLICHE BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG
gruppe der 30- bis unter 45-Jahrigen ist auch DEUTLICH NEGATIV
die Hauptgruppe der Eigentumshbildner.

* Der Anteil der jungen Erwachsenen (18- bis Die anteilige Zunahme an Senioren bis zum Jahr
unter 30-Jahrige) war bis 2020 rucklaufig und 2021 in Schonebeck (Elbe) spiegelt sich auch in
stieg seitdem wieder an. der in den letzten zehn Jahren insgesamt gestie-

*  Der Anteil Erwerbstatiger im Alter von 45 bis genen Sterberate wider (»siehe ABB. 4).

unter 65 Jahren war im Betrachtungszeitraum

ABB. 4

NATURLICHE BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG IN SCHONEBECK (ELBE) 2014 BIS 2023
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* Geburten je 1.000 Frauen im Alter von 15 bis unter 45 Jahren
** Sterbefélle je 1.000 Einwohner

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

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



2023 zahlte die Stadt Schonebeck (Elbe) 96 Ster-
befdlle mehr als im Jahr 2014. Vermutlich pande-
miebedingt zeigt sich insbesondere in den Jahren
2021 und 2022 eine hohere Sterberate in Scho-
nebeck (Elbe). Im Jahr 2023 liegt diese wieder bei
rund 18 Sterbefallen pro 1.000 Einwohner.

Im 10-Jahres-Zeitraum verzeichnet Schonebeck
(Elbe) in den Jahren 2016 bis 2018 die hochste
Zahl an Geburten und entsprechend auch die
hochste Geburtenrate. Dies kann auf den Zuzug
aus dem Ausland in den Jahren 2015 zurtckge-
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 2023. Dieser
Ruckgang kann derzeit in den meisten Kommu-
nen festgestellt werden. Welcher Trend sich dar-
aus zukunftig ableiten lasst, bleibt noch zu be-
obachten.

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

WANDERUNGSGEWINNE SEIT 2017

Der Einwohneranstieg seit 2022 in Schonebeck
(Elbe) kann entsprechend auf Wanderungsge-
winne zuruckgefuhrt werden. Der Wanderungs-
saldo seit 2014 zeigt sowohl den Zuzug Gefluchte-
ter im Jahr 2015 als auch den Zuzug Gefluchteter
insbesondere aus der Ukraine in den Jahren 2022

ABB. 5
WANDERUNGEN IN DEN JAHREN 2014 BIS 2023
Saldo mm Umlandkreise
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Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
Berechnungen und Darstellung: Timourou

und 2023 deutlich (»siehe ABB. 5). Seit dem Jahr
2017 ist der Wanderungssaldo in Schénebeck
(Elbe) konstant positiv.

Wahrend Schénebeck (Elbe) bis 2021 Wande-
rungsverluste zugunsten des restlichen Bundes-
gebietes verzeichnete, waren die Wanderungssal-
den in den Jahren 2022 und 2023 fast durchweg
positiv. Der Zuzug geschieht in diesen Jahren ins-
besondere aus dem Ausland sowie aufgrund von
Bewegungen innerhalb Sachsen-Anhalts und ist
unter anderem auf Standorte der Erstaufnahme-
stellen zurtickzufUhren.

Schoénebeck (Elbe) profitiert von seiner geografi-
schen Nahe zur Landeshauptstadt Magdeburg.
Mit der Regionalbahn- und S-Bahn verbunden, ist
Schonebeck (Elbe) das nachst gelegene Mittel-
zentrum (entsprechend des Landesentwicklungs-
plans) von Magdeburg. Ein Agglomerationseffekt,
wie er in diesem Falle besteht, zeigt sich fur die
Umlandgemeinden haufig zuerst negativ in Form
von Abwanderungen. Im Zeitverlauf gewinnt das
Zentrum, in diesem Fall Magdeburg, ein zuneh-
mendes Wachstum, das schlussendlich positiv in
die Umlandgemeinden strahlt und Zuzlge gene-
riert.

Somit sind die Wanderungsgewinne aus Magde-
burg nicht nur auf die dort bestehende Erstauf-
nahmeeinrichtung zurdckzufihren. Weitere Zu-
zugsgrunde konnten vielfaltige und preiswerte
Wohnungsangebote sein.




ABB. 6

WANDERUNGEN NACH ALTERSGRUPPEN IN DEN JAHREN 2014 BIS 2023
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Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
Berechnungen und Darstellung: Timourou

ZUZUG VON FAMILIEN UND JUNGEREN SENIO-
REN

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 geflichteter 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 zeigt sich
in den Jahren 2014 und 2015 sowie 2020 und

ABB. 7

S

6 bis unter 18 Jahre  m 18 bis unter 30 Jahre
H 30 bis unter 45 Jahre m 45 bis unter 65 Jahre ™ 65 bis unter 75 Jahre

2021 bemerkbar. Diese Wanderungen sind meist
auf Umzlge aufgrund eines Pflegebedarfs zurtck-
zuflihren. Der Wanderungssaldo der jingeren Se-
nioren ist fir Schénebeck (Elbe) hingegen fast
durchweg positiv und zeigt sich deutlich in den
Jahren 2021 bis 2023.

SCHONEBECK (ELBE) ALS WOHNSTANDORT

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten, die in Schénebeck (Elbe) wohnen, ist in den
letzten zehn Jahren auf 11.972 Beschaftigte im
Jahr 2023 gestiegen (»siehe ABB. 7).

SOZIALVERSICHERUNGSPFLICHTIG BESCHAFTIGTE UND PENDLER IN SCHONEBECK (ELBE) 2014 BIS 2023

Anzahlin 2014, 2022 und 2023
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Berechnungen und Darstellung: Timourou

Schonebeck Schoénebeck

(Elbe)



Davon pendeln 6.984 Personen aus. Die grof3te
Gruppe der Auspendler, rund 3.000 Beschaftigte,
pendelt dabei nach Magdeburg. 4.988 Personen
der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am
Wohnort sind entsprechend auch in Schénebeck
(Elbe) beschaftigt. Diese Zahl ist seit 2014 leicht
gesunken.

Im Vergleich dazu ist die Zahl der Arbeitnehmer,
die in Schénebeck (Elbe) beschaftigt sind, in den
letzten zehn Jahren um 3,9 % auf 10.664 Perso-
nen im Jahr 2023 gesunken. Von diesen 10.664
Beschaftigten pendeln wiederum 5.677 Personen
ein. Rund 2.600 der Einpendler wohnen im umlie-
genden Salzlandkreis und rund 1.500 Personen in
Magdeburg. Insgesamt verzeichnet Schonebeck
(Elbe) ein negatives Pendlersaldo von -1.037 Per-
sonen im Jahr 2023. Dieser Uberschuss hat in den
letzten zehn Jahren um rund 1.100 Auspendler
zugenommen.

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

ABB. 8

HOHER ANTEIL AN WOHNUNGEN IN EIN- UND
ZWEIFAMILIENHAUSERN

In Schonebeck (Elbe) befinden sich nach Angaben
des Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt im
Jahr 2023 18.903 Wohnungen (»siehe ABB. 8). Mit
32,8 % sind knapp ein Drittel (32,8 %) davon Woh-
nungen in Ein- und Zweifamilienhausern. Hin-
sichtlich der GroRRe Schonebecks (Elbe) mit 30.402
Einwohnern ist dieser Anteil erstaunlich grol3 und
sonst eher fUr Kleinstadte typisch. In Schénebeck
(Elbe) begrindet sich der hohe Einfamilienhaus-
anteil einerseits im Wohnungsbestand der zur
Stadt gehdrenden Ortschaften, andererseits in
der speziellen Stadtstruktur mit ihren drei Orts-
kernen und ihrer jeweils historisch kleinteiligen
Bebauung. Typisch fur Schénebeck (Elbe) ist das
kleinere Grinderzeithaus, das haufig auch nur
eine oder zwei Wohnungen - teilweise mit einem
Geschaft - hat und damit auch dem Anteil von
Ein- und Zweifamilienhdusern zugerechnet wird.

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-
enhdusern im Wohnungsbestand gegentberge-
stellt. Hohe Neubauquoten sowie Anteile an Ein-
und Zweifamilienhausern finden sich dabei in
landlichen Gebieten, wahrend beide Merkmale in
stadtischen Gebieten geringer ausfallen.

WOHNUNGSBESTAND IN SCHONEBECK (ELBE) VON 2014 BIS 2023
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3 Jacobs, Tobias: ,Vorschlag fur eine neue Wohnungsmarkttypisierung’, in: BBSR-Berichte KOMPAKT 02/017, S. 9-12.



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

Berechnungen und Darstellung: Timourou

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 Zweifamilienhdusern 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.

ABB. 10

LEICHTE ABNAHME AN WOHNUNGEN IN
MEHRFAMILIENHAUSERN

Die geringe Dynamik zeigt sich auch in der Veran-
derung des Wohnungsbestands in den vergange-
nen zehn Jahren in Schénebeck (Elbe). Da die
Ruckbautatigkeiten reger als die Neubautatigkei-
ten im Bestand an Wohnungen in Mehrfamilien-
hdusern waren, ist die Zahl der entsprechenden
Wohnungen insgesamt um rund 100 auf 12.694
Wohnungen im Jahr 2023 gesunken (»siehe ABB. 8).

BAUFERTIGSTELLUNGEN IN SCHONEBECK (ELBE) VON 2014 BIS 2023
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Im Vergleich dazu hat der Bestand an Ein- und
Zweifamilienhausern um rund 180 Wohnungen in
diesem Zeitraum zugenommen. Damit ist auch
der Anteil der Wohnungen in Ein- und Zweifamili-
enhdusern im Zeitverlauf gestiegen.

2023 BEREITS NEGATIVE BAURAHMENBEDIN-
GUNGEN ERKENNBAR

Im Zeitraum von 2014 bis 2023 wurden insge-
samt 527 neue Wohnungen fertiggestellt, davon
311 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 Mehrfamilienhdusern.

Im Jahr 2023 zeigen sich hingegen bereits die der-
zeit negativen Baurahmenbedingungen wie hohe
Zinsen und Baukosten sowie wirtschaftlich unsi-
chere Perspektiven. So fallt die Zahl der Baufertig-
stellungen von Wohnungen in Ein- und Zweifamili-
enhdusern 2023 deutlich geringer aus als in den
Jahren zuvor. Markant ist zudem die geringe Zahl
an Baugenehmigungen, die bereits auf eine ge-
ringe Neubautatigkeit in den kommenden Jahren
hindeutet.

Die jahrliche Zahl der Wohnungsabgange seit
2017 macht deutlich, dass das Thema Ruckbau in
Schonebeck (Elbe) weiterhin aktuell ist.

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 Schénebeck (Elbe) ist deutlich negativ. Die
positive Einwohnerentwicklung seit 2021 ist somit
eindeutig auf den Zuzug, insbesondere Gefluchte-
ter aus der Ukraine, zurtckzufUhren. 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 Einfamilienhausern 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 bereits im Jahr
2023 mit einer geringen Zahl an Baugenehmigun-
gen bemerkbar.

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 7. 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 lasst. Dieser Nachfrage muss Rechnung
getragen werden, um Abwanderung aufgrund ei-
nes fehlenden Wohnungsangebots in qualitativer

ABB. 11
KOMPONENTEN DES WOHNRAUMBEDARFS

qualitative
Nachfrage

quantitative
Nachfrage

mehr oder * neue

weniger Wohn-
Haushalte formen

neue

Darstellung und Entwurf: Timourou

* mehr oder

Hinsicht zu vermeiden. Deswegen wird auch bei
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 insbesondere die Frage,
welches Zuzugspotenzial die intel- oder eine an-
dere Ansiedlung im High Tech Park bei Magde-
burg fur Schénebeck (Elbe) hat. Ob und in wel-
chem Umfang Strategien flr mehr Zuzug umge-
setzt werden sollen, hangt von den wohnungspo-
litischen Zielstellungen der Stadt Schénebeck
(Elbe) ab.

strategisches
Zusatzangebot

Nachfrager REDARE
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3.1 DER QUANTITATIVE WOHNRAUMBEDARF

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 7. Regionalisierte Bevolkerungsvo-
rausberechnung mit dem Basisjahr 2021 vor.

In deren Ergebnis wird fur Schénebeck (Elbe) zwi-
schen 2025 und 2035 ein Einwohnerrickgang von
rund 3.000 Einwohnern oder -10,4 % prognosti-
ziert:

* Die Einwohnerverluste sind vor allem auf die
Altersgruppe der 30- bis unter 45-Jdhrigen
und damit auf die Hauptaltersgruppe der Ei-
gentumsbildner sowie der 45- bis unter 65-
Jaéhrigen zurickzuflhren (»siene ABB. 12). Auch
die Zahl der Kinder bis unter 10 Jahren ist bis
2035 rucklaufig.

* Wahrend die Zahl der jungeren Senioren bis
2030 weiter steigen und anschlieBend wieder
sinken wird, wird die Zah! der alteren Senioren
bis 2030 weiterhin rucklaufig sein und an-
schlieBend wieder steigen. Hier zeigen sich die
demographischen Wellen - vor allem der

ABB. 12

geburtenschwachen Jahrgange der 1990er-
Jahre - sehr deutlich.

* Die Zahl der jungen Erwachsenen im Alter von
20 bis unter 30 bleibt bis 2035 relativ kon-
stant.

* Die Zahl der Erwerbstatigen im Alter von 45
bis unter 65 Jahren wird bis 2035 weiter deut-
lich sinken.

Nichtsdestotrotz stellt sich beim Vergleich der
Prognosewerte zu den realen Werten der ersten
3 Prognosejahre heraus, dass die Bevolkerungs-
entwicklung Schdénebecks (Elbe) deutlich positiver
verlief als erwartet (»siehe ABB. 13). Aufgrund der im
Zusammenhang mit Gefllchteten aus der Ukraine
hoheren Wanderungsgewinne aus dem Umland
und aus anderen Kommunen in Sachsen-Anhalt
stieg die Bevolkerungszahl in den Jahren 2022
und 2023 an. Daraus wird deutlich, dass eine
Prognose stets nur eine Bevolkerungsvorausbe-
rechnung der mit ihr getroffenen Annahmen ist,
die so nicht eintreffen muss. Entsprechend sind
ihre Ergebnisse nicht als exakte Vorhersage auf-
zufassen, sie gibt jedoch die grundsatzliche Ent-
wicklungsrichtung und GrolRenordnungen wieder.

PROGNOSTIZIERTE ENTWICKLUNG DER ALTERSGRUPPEN BIS 2035

Einwohner mit Hauptwohnsitz

9.000 W
8.000
| 6.786 6.692
7.000 _ ° b < - PN ° o 6.557 —o—65 bis unter 80
q
6.000 4 55 6.625 6.792 45 bis unter 65
5.000 4.478 4.231 i
) - 3.991 3771 - —o— 30 bis unter 45
4.000 - ° : s
2937 2,876 3.324 =—e—2380 Jahre und alter
3000 114 2605 . 2578 2941 3047 S—§3.148 .
. 2507 o bt < o — 7536 © 2.260 2371 —o— 10 bis unter 20
2.000 'Z_TE g * O ——=0——0——81124 o0 bis unter 30
5957 2.117 2.120 2.110 2.123 1.973
1.000 2. 2.161 2.093 2.040 2.001 —e— bis unter 10
O T T T T T T T T T 1
2] © A Nl ) ) N Vv %] ] 3o}
v V % v {V O < O < O <
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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

Einwohner mit Hauptwohnsitz
40.000 -

35.000 4 31.366 31.038 30.532 30.067 30.402

—— |St —e— Prognose

30.000 'W
25.000 3

20.000 +
15.000
10.000 -
5.000 +
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0.532
4 29.895 29330 58763 28156 27518 26903 26,323
: . 25.768
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X O O D D O D AN A D
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P DDA AP
Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
Berechnungen und Darstellung: Timourou

v

DIE HAUSHALTSPROGNOSE UND DER QUANTI-
TATIVE WOHNRAUMBEDARF

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

Haushalte fragen Wohnungen nach. Auf Basis der
7. Regionalisierten Bevolkerungsprognose des

Landesamtes sowie der Verteilung der Haushalte
laut dem Zensus 2022 leitet Timourou eine Haus-
haltsprognose fur Schonebeck (Elbe) bis 2035 ab.

ABB. 14
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Dabei wird ein Haushaltsverkleinerungseffekt an-
genommen, da heif3t es wird davon ausgegangen,
dass zukunftig mehr Menschen (Ianger) allein le-
ben (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 2035

Anteil in %

100% - 2%
90%
80%
70% -+
60% -
50% -+
40%
30%
20% -+
10% -
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v &

S S
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
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Datengrundlage: Zensus 2022 und Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt

Berechnungen und Darstellung: Timourou

In Schonebeck (Elbe) ist eine Verkleinerung der
durchschnittlichen HaushaltsgrofRe von 1,77 Per-
sonen im Jahr 2025 auf ca. 1,72 Personen pro
Haushalt im Jahr 2035 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 grolRer 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 groRe Darstellungsprob-
leme, Werte sind unter Umstanden nicht mehr

Trotz des Haushaltsverkleinerungseffekts wird die
Zahl der Haushalte aufgrund des vorausberech-
neten Bevolkerungsrickgans von 2025 bis 2035
um rund 1.100 Haushalte sinken. Entspre-
chend sinkt auch der quantitative Wohnraumbe-
darf um 1.100 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 GréRRenordnungen handelt.

z INFORMATION



3.2 DER QUALITATIVE WOHNRAUMBEDARF

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 GrélRenordnung des qualitativen Wohn-
raumbedarfs abschatzen zu kénnen, wird ein von
Timourou entwickeltes Schatzverfahren verwen-
det. Dieses bezieht sich auf die Anzahl umziehen-
der Haushalte, da innerstadtische UmzUlge haupt-
sachlich wohnungsmarktbedingt sind. Wahrend
die Stadt als Wohn- und/oder Arbeitsstandort
weiterhin erwlnscht ist, andern sich die

ABB. 16

Wohnvorstellungen hinsichtlich Wohnform, -kos-
ten oder -umgebung. Wie sich die Umzlge entwi-
ckeln und verteilen, hangt von verschiedenen Fak-
toren ab, die Uber Annahmen bestimmt werden.
Fur Schonebeck (Elbe) werden folgenden Annah-
men festgelegt:

* Die Umzugsquote (UmzUge je 100 Einwohner)
wird auf 5 % festgesetzt.

*  Der Umzug findet hauptsachlich im Bestand
der Mehrfamilienhduser statt. Durch Sanie-
rung und Modernisierung geht ebenfalls ein
Teil der Umzlge in leer stehende Wohnungen
im Geschosswohnungsbau. Umzuge in neuge-
baute Mehrfamilienhduser spielen in Scho-
nebeck (Elbe) eine untergeordnete Rolle.

¢ Ca. 14 % der Umzlge gehen in Ein- und Zwei-
familienhduser. Davon geht der Grol3teil in
den Bestand und nur ca. 20 % in den Neubau.

* Der Leerstand lag laut dem Zensus im Jahr
2022 bei 11,5 %. Durch die prognostiziert ab-
nehmende Haushaltszahl bis 2035 sowie zu-
satzliche Wohnungen fur den qualitativen Be-
darf wird die Leerstandsquote weiter steigen.

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

LIENHAUSER

Fertiggestellte Ein- und Zweifamilienhduser je 1.000
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Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
Berechnungen und Darstellung: Timourou
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ABB. 17

DER QUALITATIVE WOHNRAUMBEDARF IN ZEITABSCHNITTEN

180 ~
160 ~
140 + :
120 4
100
80
60
40
20

0

2025-2030*

@ pro Jahr

2031-2035

W zusatzliche

i Wohnungen
entsprechend der
qualitativen
Zusatznachfrage

M Ein- und
¥ 7zweifamilienhauser

2025-2035

* Zeitraum umfasst 6 Jahre im Vergleich zum folgenden Zeitraum (5 Jahre)

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

* Die wirtschaftlichen Entwicklungen hinsichtlich
steigender Baukosten und unglnstiger Zinsen
wirken sich bis 2026 negativ auf die Baufertig-
stellungen neuer Wohnungen aus. Im Jahr
2028 wird sich die Wirtschaft schatzungsweise
wieder erholen und damit die Bautatigkeit wie-
der steigen.

* Die Prognose des Landesamtes geht von einer
zunehmend negativen Entwicklung der Alters-
gruppe der 30- bis unter 45-Jahrigen aus. Dies
ist die Altersgruppe der Haupteigentumsbild-
ner im Ein- und Zweifamilienhausbereich. Dar-
aus folgt eine rucklaufige Bautatigkeit aus.

Auf Basis dieser Annahmen wird in Zukunft von
einer sinkenden Bautatigkeitsrate von Ein- und

Zweifamilienhdusern ausgegangen (»siehe ABB. 16).
Auch wenn sich die Bautatigkeit von den negati-
ven wirtschaftlichen Effekten ab 2028 wieder er-
holt.

Fur den qualitativen Wohnraumbedarf bedeutet
dies eine Zusatznachfrage von ca. 14 Wohnun-
gen pro Jahr oder ca. 150 Wohnungen inner-
halb des gesamten Zeitraums 2025 bis 2035,
die sich wie folgt verteilen (»siehe ABB. 17):

* rund 100 zusatzliche Ein- und Zweifamilien-
hauser

¢ rund 50 zusatzliche Wohnungen entspre-
chend der qualitativen Zusatznachfrage im
Geschosswohnungsbau

3.3 ZUSATZBEDARF DURCH INTEL ODER EINE ANDERE ANSIEDLUNG IM HTP

Neben der quantitativen und qualitativen Woh-
nungsnachfrage in Schénebeck (Elbe), spielt zu-
kunftig auch der Zusatzbedarf nach Wohnungen
durch die Ansiedlung von intel oder eines ande-
ren Grol3gewerbes im High Tech Park (HTP) eine
erhebliche Rolle. Die ursprungliche Planung bein-
haltete laut intel die Anstellung 12.000 Beschaftig-
ter in vier Phasen. Aufgrund eines fur das Unter-
nehmen notwendigen Sparprogramms wurde der
Bau der Fabrik im Jahr 2024 um zwei Jahre ver-
schoben. Damit ist derzeit ungewiss, ob, wann
und in welcher GroRBenordnung intel die Fabrik in
Magdeburg realisieren wird. Beim HTP bei Magde-
burg handelt es sich um das derzeit grof3te tber-
regionale Industrie- und Gewerbegebiet.

Entsprechend ist davon auszugehen, dass es dort
zukUnftig Industrieansiedlungen geben wird, auch
wenn intel den Fabrikbau komplett einstellen
wulrde.

Aufgrund der Ungewissheit konkreter Ansiedlun-
gen im HTP soll in diesem Gutachten weiterhin
von den Berechnungen Angestellter bei intel als
Szenario maximaler Angestelltenzahlen im HTP
ausgegangen werden. Realistisch ist derzeit, dass
die tatsdchliche Zahl der Angestellten eher etwas
geringer ausfallen wird. Zudem kénnen momen-
tan keine konkreten Zeitraume fur die Realisie-
rung der vier Phasen festgemacht werden.
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Mit einer Industrieansiedlung kommt stets neue
Dynamik auf die umliegenden Wohnungsmarkte.
Hinsichtlich einer daraus wachsenden Nachfrage
stellen sich die grundsatzlichen Fragen:

¢ Wie viele Wohnungen werden zusatzlich ge-
braucht?

*  Welche Wohnungen werden gebraucht?

*  Wann werden sie gebraucht?

*  Wo werden sie gebraucht?

NUR EIN TEIL DER ARBEITSKRAFTE SUCHT
WOHNRAUM IN MAGDEBURG

Aufgrund einer insgesamt schlechten Datenlage
zur geplanten Ansiedlung der intel-Fabrik kdnnen
keine exakten Zahlen, sondern nur GréRenord-
nungen zur Beantwortung der Fragen abgeleitet
werden. Zudem wird nur ein Teil der Gesamtzahl
der Arbeitskrafte auch Wohnraum in Magdeburg
und Umgebung nachfragen. Dies begrundet sich
darin, dass ein Teil bereits in der Region wohnt
und dauerhaft pendelt. Die Wohnraumsuchenden
unterteilen sich wiederum in solche,

ZWEI STUDIEN ZUR ANSIEDLUNG VON INTEL*

Im Januar 2024 hat die CIMA, Institut fur Regional-
wirtschaft GmbH Hannover, eine Studie zu den
+Auswirkungen von Industrieansiedlungen fur die
Bevolkerungs- und Landesentwicklung im landli-
chen Raum Sachsen-Anhalt” veroffentlicht. Bereits
2022 hatte Timourou als Teil des ,Wohnraumkon-
zepts der Landeshauptstadt Magdeburg” den
Wohnraumbedarf durch die intel-Ansiedlung ana-
lysiert. Die Ergebnisse der beiden Studien sind
groftenteils ahnlich. Die wesentliche Abweichung
betrifft die Einschatzung der Zahl der indirekt Be-
schaftigten, die bei den Analysen von Timourou
mit Begrdndung einer geringen Komponenten-
komplexitat des herzustellenden Produkts deut-
lich geringer ausfallt.

Zudem unterscheidet Timourou in genannter
Wohnungsmarktstudie die Wohnungsmarkte

+ die sofort vor Ort wohnhaft werden wollen,

« die vorerst Fernpendler mit einem Zweitwohn-
sitz in Magdeburg oder Umgebung sind und

+ die zeitlich befristet beschaftigt sind und des-
wegen temporares Wohnen nachfragen.

VERSCHIEDENE ARBEITSKRAFTE, INSGESAMT
9.400 ZUZIEHENDE

Bei der zusatzlichen Wohnraumnachfrage durch
die Ansiedlung von intel spielen verschiedene Ar-
beitskrafte eine Rolle. Dies sind

+ die Bauarbeiter, die nur temporar in die Re-
gion zur Fertigstellung der Fabrik kommen,

+ die direkt bei intel Beschaftigten,

+ die indirekt Beschaftigten, die sich durch neue
Zulieferbetriebe fur intel ergeben, und

+ die Refill-Beschaftigten, die bereits in Magde-
burg oder Umgebung arbeiten, ihren Arbeits-
platz jedoch nun zu intel wechseln und deren
Stellen somit neu mit Auswartigen besetzt
werden mussen.

nach Marktsegmenten, die fur die jeweilige Kom-
mune typisch sind. Deswegen kann Timourou dif-
ferenziertere Aussagen dazu treffen, welche Woh-
nungsangebote hinsichtlich des Zuzugs durch die
intel-Ansiedlung ausreichend in Magdeburg und
in der Umgebung vorhanden sind und welche es
zu erweitern gilt. Diese wohnungsmarktorientier-
ten Aussagen gehen im Vergleich deutlich Uber
die der CIMA-Studie hinaus.

Aufgrund dieser Differenzierung soll die Abschat-
zung des zusatzlichen Wohnraumbedarfs fur
Schonebeck (Elbe) bei einer Ansiedlung der intel-
Fabrik in Magdeburg auf Basis der Ergebnisse ei-
ner Ansiedlung im ,Wohnraumkonzept der Stadt
Magdeburg" erfolgen.

4 Download ,Wohnraumkonzept der Landeshauptstadt Magdeburg":
Document.phtml?0bjSvriD=698&0bjID=18638&0bjla=1&Ext=PDF

https://www.magdeburg.de/load-
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Bei den Bauarbeitern handelt es sich Uberwie-
gend um Tages- und Wochenendpendler, deren
Unterkunft vorrangig in Hotels, Pensionen oder
privat organisiert wird. Die Zahl der zusatzlichen
Wohnungen wird deswegen nur auf bis zu 100
preiswerte, moblierte Wohnungen geschatzt.

Bei Vollausbau sollen 12.000 direkt Beschaf-
tigte bei intel angestellt werden. Intel schatzt,
dass bei den 3.000 Mitarbeitern, die in der ersten
Phase angestellt werden sollen, rund 25 % aus
dem Ausland oder von anderen intel-Standorten
kommen werden. Timourou schatzt, dass der An-
teil aus Deutschland kommender Arbeitskrafte im
Zeitverlauf steigen wird. Des Weiteren wird davon
ausgegangen, dass der Anteil an Fernpendlern im
Zeitverlauf abnehmen wird, da ein Teil der Arbei-
ter erst pendeln und nach einer gewissen Zeit
den Wohnort wechseln wird. Die 12.000 direkt
Beschaftigten teilen sich somitin

* rund 3.500 Mitarbeiter, die bereits in Magde-
burg wohnhaft sind,

* rund 2.800 Nahpendler,

* rund 800 Fernpendler,

* rund 2.100 zuziehende Mitarbeiter aus dem
Ausland und

* rund 2.800 Mitarbeiter, die aus Deutschland
zuziehen.

Entsprechend wird die Nachfrage der direkt Be-

schaftigten auf rund 5.700 Wohnungen, davon
jedoch rund 2.900 Wohnungen des temporaren

Wohnens geschatzt.

Die Zal der indirekt Beschaftigten ergibt sich ei-
nerseits aus notwendigen Dienstleistern, die je-
doch Uberwiegend bereits vor Ort bestehen. An-
dererseits ergibt sich indirekte Beschaftigung
auch durch notwendige Zulieferbetriebe fur die
Fertigung. Aufgrund der Art der Bauteile, die fur
die Chip-Produktion gebraucht werden, wird die
Zulieferung vor allem durch internationale Unter-
nehmen stattfinden und werden nur wenige regi-
onale Zulieferer gebraucht. Die in der intel-Fabrik
geplante Mikrochip-Produktion ist gekennzeichnet
durch eine geringe Komponentenkomplexitat. Da
zudem keine Forschung oder Entwicklung am
Standort in Magdeburg stattfinden soll, wird ein
Verhaltnis von Beschéftigten in Zulieferbetrieben
im Vergleich zu den Beschaftigten bei der intel-
Fabrik von nur 0,4-mal so vielen oder 4.800 indi-
rekt Beschaftigten angenommen.

Rund 3.500 der direkt Beschaftigten bei intel sind
bereits in Magdeburg wohnhaft. Ein Teil dieser
beginnt direkt nach der Ausbildung ihre Tatigkeit
bei intel, der Grol3teil kommt jedoch aus beste-
henden Jobs. Diese Jobs mUssen aufgrund von
Umstrukturierungen oder Anpassungen in den
Unternehmen nur zum Teil (70 %) wieder mit
neuen Mitarbeitern besetzt werden. Im Ergebnis
wird geschatzt, dass mit der intel-Ansiedlung ein
Bedarf von rund 1.700 Refill-Beschaftigten ein-
hergeht, wofUr es auch des Zuzugs von aufBerhalb
in die Region bedarf.

Aus der Summe ergeben sich aus den verschiede-
nen Arbeitskraften durch die intel-Ansiedlung
rund 18.500 Beschaftigungen. Rund 9.400 dieser
betreffenden Personen ziehen dabei nach Mag-
deburg und in das Magdeburger Umland.

DIE ARBEITSKRAFTESTRUKTUR BESTIMMT DIE
NACHFRAGE NACH VERSCHIEDENEN MARKT-
SEGMENTEN

Bei der Frage, welche Wohnungen die Zuziehen-
den nachfragen, spielen die Arbeitskraftestruktur
und das Qualifikationsprofil eine wesentliche
Rolle. Denn diese bestimmen das Einkommen,
das Alter, die Haushaltsgrél3e oder die Bleibeper-
spektive der jeweiligen Haushalte (»siehe ABB. 18).
Aus diesen Kriterien entstehen wiederum ver-
schiedene Wohnvorstellungen, mit denen die
Haushalte Wohnungen in Magdeburg und im Um-
land nachfragen.

Auf Basis von Berufsabschlissen von Beschaftig-
ten in der Herstellung von elektronischen Bauele-
menten und Leiterplatten sowie anhand einer
Einschatzung der typischen Tatigkeiten in einer
Chipfabrik wird folgende Verteilung der Zuziehen-
den ermittelt:

rund 950 Mitarbeiter mit geringem Einkom-
men,

rund 5.650 Mitarbeiter mit mittlerem Einkom-
men und

rund 2.800 Mitarbeiter mit héherem Einkom-
men.
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ABB. 18

ARBEITSKRAFTESTRUKTUR UND WOHNVORSTELLUNGEN DER BESCHAFTIGTEN

Arbeitskraftestruktur/
Qualifikationsprofil

Einkommen

niedrig mittel hoch jung mittel alt

Auf Basis dieser Einschatzung kann die Nachfrage
nach verschiedenen Marktsegmenten abgleitet
werden. Der Wohnungsbedarf von 9.400 zusatzli-
chen Wohnungen verteilt sich wie folgt:

* preiswerte, moblierte Wohnungen fur Bauar-
beiter: bis zu 100

* preiswerte Wohnungen: 2.000 bis 2.500

*  Wohnungen im mittleren Marktsegment: rund
4.000

*  Wohnungen im oberen Marktsegment: rund
750 bis 1.000

* Sonderwohnformen/temporares Wohnen:
1.500 bis 2.000

¢ Wohnungen in Gebduden mit maximal 2
Wohneinheiten: 300 bis 400

ZUZUG VON 900 BIS 2.900 HAUSHALTEN INS
MAGDEBURGER UMLAND

Die Nachfrage bezieht sich sowohl auf Magdeburg
als auch auf das Magdeburger Umland. Die Lan-
deshauptstadt Magdeburg ist ein konkurrenzstar-
ker Wohnort gegentber den umliegenden Ge-
meinden. Es ist davon auszugehen, dass die meis-
ten Intel-ZuzUgler ihren Wohnort in Magdeburg
wahlen werden. In welchem Umfang dies tatsach-
lich geschieht, hangt vor allem vom verflgbaren
Wohnungsangebot ab. Je nach Angebotsstrategie
entsteht fur die Stadt eine zusatzliche Wohnungs-
nachfrage fur ca. 70 bis 90 % (6.500 bis 8.500
Haushalte) der Arbeitskrafte.

P V Gl Wohnvorstellungen
e S

Bleibe-

Haushaltsgrof3e perspektive

Single Paar Familie kurz mittel lang

Entsprechend wird angenommen, dass rund 10
bis 30 % oder 900 bis 2.900 Haushalte ins
Umland ziehen werden. Dabei werden Sché-
nebeck (Elbe) und die anderen Umlandgemein-
den unterschiedlich stark vom Zuzug durch intel
profitieren.

Hinsichtlich der Marktsegmente kann in grof3eren
Kommunen mit entsprechendem Wohnungsbe-
stand eine geringe Nachfrage nach preiswerten
Wohnungen im Geschosswohnungsbau, nach
temporarem Wohnen sowie Wohnen im oberen
Marktsegment durch intel-Mitarbeiter bestehen.
In Schonebeck (Elbe) besteht ein umfangreiches
Angebot an preiswerten Wohnungen im Be-
stand, das aufgrund der sinkenden Zahl der
Haushalte zukunftig zunehmen wird. Ein Zusatz-
bedarf von preiswerten Wohnungen in Form von
Neubau ist mit den aktuellen Baukosten nicht um-
setzbar und hinsichtlich der Einwohnerentwick-
lung nicht erforderlich.

Malgeblich werden im Magdeburger Umland je-
doch Wohnungen in Ein- und Zweifamilien-
hausern angeboten. Mit diesem Wohnungsange-
bot kann der gréf3te Zuzug durch intel-Mitarbeiter
ins Umland im Vergleich zu Magdeburg generiert
werden. Die Wohnstandortwahl der Nachfrager
nach Ein- und Zweifamilienhdusern hangt neben
dem bestehenden Wohnungsangebot auch von
der jeweiligen konkurrierenden Position der Kom-
munen im Umland ab.
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An erster Stelle spielt die Nahe zum neuen in-
tel-Standort eine wichtige Rolle bei der Wohn-
standortwahl der zuziehenden Arbeitskrafte.
Pendler verbringen ungern mehr als 30 Minuten
pro Fahrt im Auto. Das Gelande intels befindet
sich auf Grundsticken der Gemeinden Sulzetal,
Wanzleben-Borde und der Stadt Magdeburg.
Wenn die Umlandgemeinden Stlzetal und Wanz-
leben-Borde ein entsprechendes Angebot schaf-
fen, 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 Schdnebeck (Elbe) in-
nerhalb einer Uberschaubaren Pendeldistanz. Das
Projektareal Sachsenland in Schénebeck profitiert
aullerdem von der Nahe zur UmgehungsstralRe
B246a, die Zubringer zur Autobahn ist. Somit
ware fUr diese Einwohner der Arbeitsweg weniger
als 25 Minuten.

Ein weiterer Standortfaktor flr die Wohnstandort-
wahl ist das Vorhandensein der

ABB. 19

Daseinsvorsorge in den jeweiligen Kommunen.
Eine Priorisierung erfolgt auf Basis der zentralen
Ortlichkeit oder der Zuordnung von Ober-, Mittel-
und Grundzentren, die im Landesentwicklungs-
plan festgelegt werden. Hiernach wird Magdeburg
mit zentralen Funktionen, wie der Hochschule
und Universitat, als Oberzentrum eingeordnet
(»siehe ABB. 19). In der Nahe des intel-Standortes
befinden sich auBerdem die Mittelzentren Os-
chersleben und Schonebeck (Elbe). Schonebeck
(Elbe) verflgt beispielsweise Uber alle Schulen,
drei Bahnhofe und ein Klinikum. Die Stadt ist hin-
sichtlich ihrer Struktur dementsprechend stadti-
scher gepragt als die Grundzentren Hohe Borde,
Wanzleben-Borde und Sulzetal. Das Bordeland
hat keine zentralortliche Funktion.

Je nach Wohnvorstellungen der zuziehenden
Haushalte, kdnnte die Wahl des Wohnortes in ei-
nem Mittelzentrum wie Schonebeck (Elbe) Uber
dem eines Grundzentrums stehen.

ZENTRALORTLICHE ZUORDNUNG DURCH DEN LANDESENTWICKLUNGSPLAN
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B Standort Intel

Zentral6rtliche Zuordnung v

¥ Oberzentrum und héher

¥ Mittelzentrum

¥ Grundzentrum und niedriger

¥ keine zentralortliche Einstufung

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

Berechnungen und Darstellung: Timourou
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ZUZUGSPOTENZIAL FUR 105 BIS 160 WOH-
NUNGEN IN SCHONEBECK (ELBE)

Aufgrund genannter Kriterien der Wohnstandort-
wahl fur Einfamilienhduser wird geschatzt, dass
rund 15 % des Zuzugspotenzials im Magdeburger
Umland nach Schénebeck (Elbe) gehen kann. Dar-
aus ergibt sich fur Schonebeck ein zusatzlicher
Bedarf von 45 bis 60 Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhausern Uber die Ansiedlungszeit
von intel.

Als Mittelzentrum in der Region hat Schénebeck
(Elbe) dartber hinaus Moglichkeiten Zuzug durch
intel- oder HTP-Mitarbeiter fur Wohnungen im
Geschosswohnungsbau zu generieren. Dies

betrifft einerseits den umfassenden Bestand an
preiswerten, 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 60
bis 100 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.

DER ZUKUNFTIGE WOHNRAUMBEDARF IN SCHONEBECK (ELBE)

Der zukunftige Wohnraumbedarf besteht aus drei
Komponenten: dem quantitativen und qualitati-
ven Bedarf sowie dem Zusatzbedarf aufgrund der
Ansiedlung von intel oder eines anderen GrofRRge-
werbes im High Tech Park (HTP) bei Magdeburg.

+ Die 7. Regionalisierte Bevolkerungsvorausbe-
rechnung des Statistischen Landesamts Sach-
sen-Anhalt rechnet flr Schonebeck (Elbe) ei-
nen Bevolkerungsrickgang bis 2035 voraus.
Entsprechend wird die Zahl der Haushalte und
damit der Bedarf an Wohnungen um -1.100
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 100 Einfamilienhdusern und

rund 50 Wohnungen in Mehrfamilienhausern
bis 2035.

» Die meisten Zuziehenden aufgrund einer
GroRgewerbeansiedlung im HTP werden nach
Magdeburg ziehen. Das Zuzugspotenzial im
Umland hangt maRgeblich von dem jeweiligen

Wohnungsangebot, das die einzelnen Kommu-

nen fUr die Zuziehenden schaffen, ab. Fir
Schonebeck (Elbe) besteht ein Zuzugspoten-
zial fur 45 bis 60 Einfamilienhauser und 60 bis
100 Wohnungen im Geschosswohnungsbau.
Zudem kann der umfassende Bestand preis-
werter Wohnungen Zuzug generieren.

Zusammengefasst wird der Leerstand aufgrund
einer rdcklaufigen Haushaltszahl bis 2035 steigen.
Dennoch besteht ein Neubaubedarf von 145 bis
160 Einfamilienhausern und 110 bis 150 Woh-
nungen im Geschosswohnungsbau.

5

Da der Umgang mit dem derzeitigen Wohnungsbestand nicht Untersuchungsgegenstand dieses Gutachtens sein kann, wird eine

entsprechende Leerstands- und Angebotsstrategie im Mietwohnungsmarkt fir Schonebeck (Elbe) empfohlen.

ERGEBNIS
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4 PROJEKTAREAL SACHSENLAND UND SEINE KONKURRENZSTANDORTE

Zuvor wurde der zukunftige Wohnraumbedarf in-
klusive einer moglichen Angebotsstrategie analy-
siert, um zu prufen, ob eine Notwendigkeit zur
Entwicklung des Projektareals Sachsenland be-
steht. Aufgrund des insgesamt begrenzten Wohn-
raumbedarfs ist es nun wesentlich, die aktuell
(Stand September 2024) vorhandenen Konkur-
renzflachen zur Wohnbebauung innerhalb Scho-
nebecks (Elbe) zu analysieren und zu bewerten.
SchlieBlich soll damit das Potenzial des Projek-
tareals Sachsenland erfasst werden.

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 die Fla-
che des Sachsenlands sowie 10 potenzielle Kon-
kurrenzflachen mithilfe einer Vor-Ort-Begehung
und unter Verwendung eines einheitlichen Bewer-
tungsschemas in Form eines Fragebogens und

daraus abzuleitendem Punktebewertungssystem.
Die Flachen wurden von der Stadt Schénebeck
(Elbe) vorab ausgewahlt und geben den aktuellen
Stand der potenziellen Wohnbauflachenentwick-
lung wieder.

Weil kein aktuelles Baullckenkataster vorliegt,
wird dardber hinaus die Zahl der Baulicken in der
Kernstadt und den Ortschaften fur Ein- und Zwei-
familienhduser mithilfe von Orthofoto-Auswertun-
gen und geoinformatischen Analysen fur die Stadt
Schonebeck (Elbe) geschatzt., da auch sie ein
wichtiges Wohnbaufldchenpotenzial der Innen-
entwicklung darstellen.

Aus den Ergebnissen lassen sich strategische
Grundsatze der Wohnbauflachenentwicklung in
Schoénebeck (Elbe) sowie flr das Projektareal
Sachsenland ableiten.

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

immer zu Veranderungen. Die hier getroffenen

Aussagen sind daher alle eine Stichtagsbetrach-
tung (Stand September 2024).

4.1 GEPRUFTE WOHNBAUFLACHEN UND BEWERTUNGEN IN SCHONEBECK

(ELBE)

Schonebeck (Elbe) weist derzeit neben dem Pro-
jektareal Sachsenland 10 weitere 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
315 Einfamilienhausern und rund 400 Woh-
nungen in Mehrfamilienhausern.

Dem gegenibergestellt hat die Wohnraumbedarf-
sprognose aus der qualitativen Nachfrage einen
Bedarf von rund 100 Einfamilienhduser und rund
50 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern ergeben.
Wir die dargestellte Angebotsstrategie verfolgt,
konnte aullerdem ein zusatzlicher Bedarf von 45
bis 60 Einfamilienhdausern und 60 bis 100 Woh-
nungen in Mehrfamilienhdusern entstehen. In der
Summe liegt der zukinftige Wohnraumbedarf

somit weit unter dem theoretischen Potenzial al-
ler angedachter Wohnbauflachen in Schénebeck
(Elbe). Tatsachlich wird nur ein Teil der Wohnbau-
flachen gebraucht.

Deswegen sollen die Flache des Sachsenlands
und jede der 10 Konkurrenzstandorte im Folgen-
den anhand von Analysen und Bewertungen hin-
sichtlich ihrer Qualitat und ihres Entwicklungspo-
tenzials priorisiert werden.

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

* mogliche Umsetzungsrisiken, wie erhebliche
Bebauung, vermutete Altlasten, erheblicher
Gehdlzbestand oder notwendiger Immissions-
schutz sowie Eigentumsverhaltnisse, die eine
Mobilisierung erschweren konnen,
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ABB. 20

STANDORTE DER WOHNBAUFLACHENPOTENZIALE IN SCHONEBECK (ELBE)

Z 7 \}

Il Wohnbauflachenpotenziale
(Stand: September 2024)

Karten- und Datengrundlage: OpenData des LVermGeo Sachsen-Anhalt, Stadt Schonebeck (Elbe)

Darstellung: Timourou

+ das strategische Potenzial einer Wohnbaufla-
che bei einer moglichen Entwicklung mit Blick
auf den gesamtstadtischen Wohnungsmarkt
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-
schlieRungssituation auf 60 bis 100 % geschatzt:

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

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

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

Einfamlienhdusern pro Hektar angenommen (ent-
spricht 780 m2 (brutto) groRen Baupldtzen). Auf-
grund des geringen zukunftigen Wohnraumbe-
darfs in Schonebeck (Elbe) (»siehe Kapitel 3) wird da-
mit 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. Dabei werden fur
jede Komponente die Punkte der dazugehoren-
den Kriterien addiert und mithilfe einer Klassifizie-
rung in Wertungspunkte Ubersetzt. Die Wertungs-
punkte fur die Umsetzungsrisiken liegen bei -2
(hohe Risiken) bis 0 (geringe Risiken), fur das stra-
tegische Potenzial bei 0 (nicht vorhanden) bis 2
(vorhanden) und fur die Vermarktungsqualitat von
0 (sehr geringe Qualitaten) bis 4 (hohe Qualita-
ten). Die Summe der Wertungspunkte aller drei
Komponenten ergibt die Gesamtbewertung und
damit Einordnung von sehr gut geeigneten (5 und
mehr Punkte) bis wenig geeigneten Wohnbaufla-
chen (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.

Eckdaten:

* FlachengroRe: ca. 0,6 ha (bebaubare Flache ca.
0,5 ha)

* Planung: ca. 20 Wohnungen in Reihenhdusern

* Planungsrecht: im Verfahren

*  Gesamtbewertung: 5 Punkte

» Der Standort ist sehr gut geeignet.

ITB-GELANDE / ELBWEG

Direkt an der Elbe gelegen befindet sich eine

2,5 ha grol3e Flache, die im Flachennutzungsplan
derzeit sowohl als Wohnbaufléche 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.

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.

Wohnbauflachenpotenziale
-~ [l sehr gut geeignet
gut geeignet
\: (.- I mittel geeignet
30\ I wenig geeignet
£/~ mm 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.

6 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. 2,5 ha (bebaubare Flache ca.
2 ha)

* Planung: 9 Doppelhaushalften und ca. 105 bis
112 Wohnungen in Mehrfamilienh&usern?

*  Planungsrecht: Verfahren ruht

*  Gesamtbewertung: 4 Punkte

» Der Standort ist gut geeignet.

SACHSENLANDSTRARE

Die potenzielle Wohnbauflache an der Sachsen-
landstraf8e befindet sich derzeit im B-Plan-Aufstel-
lungsverfahren. Auf einer kleinen Teilflache be-
steht etwas Gehdlzbestand und Altbebauung. Der
grofite Teil der Flache ist jedoch frei und wurde
ehemals landwirtschaftlich genutzt. Entsprechend
bestehen keine bedeutenden Umsetzungsrisiken.
EigentUimer 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 nérdlich von einem
Gewerbegebiet begrenzt wird (»siehe ABB. 21). Bei
einer potenziellen Entwicklung bedarf es somit ei-
nes entsprechenden Immissionsschutzes zum
nordlich gelegenen Gewerbegebiet.

Die Kriterien der Vermarktungsqualitat sind unter-
durchschnittlich bis durchschnittlich:

* Das Image der Flache ist insgesamt durch-
schnittlich.

¢ Zur Nachbarschaft gehoren angrenzende Ein-
familienhausgebiete, die als durchschnittlich
zu bewerten sind.

* In der unmittelbaren Nahe des Projektareals
befinden sich weder Einkaufsmaoglichkeiten,

/AN Wohnbauflachenpotenziale
‘ » Il sehr gut geeignet

f / gut geeignet

ik

; Il mittel geeignet
&7 W Riicknahme

_ Il wenig geeignet

noch Schulen, Kindertageseinrichtungen, Arzte
usw. Im westlichen Teil der Sachsenlandstral3e
befindet sich aber ein Sportareal. Dennoch
wird die Infrastrukturausstattung insgesamt
als unterdurchschnittlich bewertet.

* Die Flache ist durch ein umfangliches Indust-
riegebiet von der Elbe getrennt. Da sich abge-
sehen vom angrenzenden Friedhof auch keine
besonderen Grunflachen in der Umgebung
befinden, ist die landschaftliche Qualitat nur
unterdurchschnittlich.

* Aufgrund der Randlage ist die stadtebauliche
Integration der Wohnbauflache als durch-
schnittlich zu bewerten. Auch die Anbindun-
gen zur Gesamtstadt sind nur begrenzt vor-
handen und mussten bei einer entsprechen-
den Entwicklung ausgebaut werden.

In der Summe bestehen derzeit nur geringe Ver-
marktungsqualitdten der Wohnbauflache. Auf-
grund der umfassenden FlachengroRe bestinde
auch das Potenzial Qualitdten auf der Flache
selbst zu schaffen. Entsprechend besteht ein stra-
tegisches Potenzial der Flache.

Insgesamt handelt es sich um eine gut geeignete
Wohnbaufldache.

Entsprechend bestehender Entwurfsplanungen. Diese beinhalten 4 Geschosse fur die Mehrfamilienhduser. Aus wohnungswirt-
schaftlicher Sicht waren jedoch auch 3 Geschosse hinreichend.
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Eckdaten:

*  FlachengrolRe: ca. 13 ha (bebaubare Flache ca.
7.8 ha)

*  Planung: 132 Einfamilienhduser, Doppelhaus-
halften und Wohnungen in Reihenhdusern so-
wie 121 bis 144 Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern®

*  Planungsrecht: im Verfahren

* Gesamtbewertung: 2 Punkte

» Der Standort ist gut geeignet.

ABB. 21

Wohnbauflachenpotenziale
; Il sehr gut geeignet

-1 0 gut geeignet

< W mittel geeignet

Il wenig geeignet

-= M Rucknahme
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ORTHOFOTO DER WOHNBAUFLACHE SACHSENLANDSTRARE

Darstellung: Timourou

8 Entsprechend bestehender Planungen des Projektentwicklers.
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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 Vermarktungs-
qualitaten aufweist, besteht aufgrund ihrer zent-
ralen Lage und der Nahe zur Elbe und Salineinsel
ein hohes strategisches Potenzial. Dafur brauchte
es jedoch eine besonders qualitative Entwicklung,
nicht nur als Wohnstandort, sondern gegebenen-
falls als kleines Quartier. Die Grof3e der Flache
wurde das Potenzial dafur bieten.

Auch wenn fur die Flache bereits Entwrfe 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.
4,2 ha)

* Planung: ca. 20 Bauplatze fur Einfamilienhau-
ser und ca. 200 Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern?®

* Planungsrecht und ErschlieBung erforderlich

*  Gesamtbewertung: 2 Punkte

» Der Standort ist gut geeignet.

WOHNGEBIET AN DER GOMMERSCHEN STRARE

Die Flache an der Gommerschen Straf3e befindet
sich in der zu Schonebeck (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).

Wohnbauflachenpotenziale
Bl sehr gut geeignet
gut geeignet
Bl mittel geeignet
Il wenig geeignet
Bl Ricknahme

Rein fur den Eigenbedarf der Ortschaft Pretzien
ist die Flache zu grof3.

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.

9

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

stadtebaulich im gesamtstadtischen 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.
1,17 ha)

* Planung: ca. 15 Bauplatze

* Planungsrecht: im Verfahren, ErschlieBung er-
forderlich

¢ Gesamtbewertung: 2 Punkte

» Der Standort ist gut geeignet.

EXKURS: FERIENSIEDLUNGEN ,,OSTELBIEN*

Nordlich der zu Schénebeck (Elbe) gehérenden
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

Darstellung: Timourou

Bl sehr gut geeignet
; gut geeignet

Bl mittel geeignet
Il wenig geeignet
— I Rucknahme

ermdglichen. Der Bau grolRer Hauser, die ein Dau-
erwohnen erméglichen, 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
Pretzien und Plotzky bedeuten wirden.

Karten- und Datengrundlage: OpenData des LVermGeo Sachsen-Anhalt

Wohnbauflachenpotenziale

EXKURS
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Ganz Uberwiegend wird solch eine Umwandlung
nur von Personen, die bereits ein Ferienhaus in-
nerhalb der Feriensiedlung besitzen, forciert. Es
handelt sich somit um Zuziehende von auf3erhalb,
die vorerst ihren Zweitwohnsitz in die Feriensied-
lung legen und nicht um einen Eigenbedarf fur
Schonebecker (Elbe), die in den Feriensiedlungen
ihren Wohnwunsch im Einfamilienhaus realisieren
wollen.

Aufgrund der spezifischen Anlage der Feriensied-
lungen und damit einhergehend insbesondere
saisonal besuchten Ferienhausern handelt es sich
um eine Sonderwohnform und nicht um ein klas-
sisches Wohnen im Einfamilienhaus. Auch aus
diesem Grund sollte zum Schutz der Feriennutzer
eine Umwandlung zum Dauerwohnsitz nicht von
den Feriensiedlungen forciert werden. Eine zu-
nehmende Umwandlung hin zum Wohngebiet

FRIEDHOFSWEG PLOTZKY

Die zur Ortschaft Plotzky gehdrenden Flache am
Friedhofsweg ist derzeit im Flachennutzungsplan
als Wald gekennzeichnet, schlie8t westlich an ein
bestehendes Wohngebiet und Ostlich 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.

Eckdaten:

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

0,4 ha)
* Planung: ca. 5 Bauplatze fur Einfamilienhduser
* B-Plan-Aufstellung ist beantragt
¢ Gesamtbewertung: 1 Punkt

» Der Standort ist mittel geeignet.

wurde den Charakter der Feriensiedlungen be-
deutend 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-
hduser 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.’®

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.

Il sehr gut geeignet
gut geeignet
Bl mittel geeignet
Bl wenig geeignet
— I Rucknahme

10 Ein solches Konzept wurde hinsichtlich des Aufbaus und der Leitfragen ahnlich aussehen wie z.B. ein spezifisches Kleingartenkon-

zept.

Wohnbauflachenpotenziale

EXKURS
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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

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:

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

* Planung: ca. 16 Bauplatze fur Einfamilienhau-
ser

*  Planungsrecht und ErschlieBung erforderlich

*  Gesamtbewertung: 0 Punkte

» Der Standort ist mittel geeignet.

BLAUER STEINWEG - EHEMALIGE KASERNE

Am westlichen Rand von Salzelmen gelegen befin-
det sich die 8 ha grol3e Flache einer ehemaligen
Kaserne, woraus sich Altlasten auf der Flache ver-
muten lassen. Eigentimer ist der Bund und die
Flache ist als Erweiterungsflache gemald des Sach-
lichen Teilplans Zentrale Orte des REP Magdeburg
gekennzeichnet.

Bl sehr gut geeignet
gut geeignet
Bl mittel geeignet
\ Il wenig geeignet
Bl Ricknahme

Auch wenn sie sudlich direkt an ein Wohngebiet
anschliel3t, hat sie nur geringe Vermarktungsquali-
taten. Im Verhaltnis zu den anderen potenziellen
Wohnbauflachen ist diese Flache mittel als Wohn-
baustandort geeignet.

Wohnbauflachenpotenziale
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Eckdaten:

* FlachengrofRe: ca. 8 ha (bebaubare Flache ca.
4,8 ha)

* Planung: ca. 62 Bauplatze fur Einfamilienhau-
ser

* Planungsrecht und ErschlieBung erforderlich

*  Gesamtbewertung: -1 Punkt

» Der Standort ist mittel geeignet.

EHEMALIGE SCHWEINEMASTANLAGE PLOTZKY

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

auch Wohnbauflache (sddlicher Teil) ausgewiesen.

Ein EigentUmer 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

. ™7 Wohnbauflachenpotenziale
e sehr gut geeignet
= [0 gut geeignet
« « Il mittel geeignet
- "7l wenig geeignet
==¢ Il Rucknahme

Vermarktungsqualitat schneidet die Flache in al-
len Kriterien als unterdurchschnittlich ab. Ein stra-
tegisches Potenzial ware nur in der Nutzung als
Erweiterung der nordlich angrenzenden Ferien-
siedlungen gegeben.

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

Eckdaten:

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

* Planung: rund 31 Bauplatze fur Einfamilien-
hauser

* Planungsrecht und ErschlieBung erforderlich

¢ Gesamtbewertung: -1,5 Punkte

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

~ 4

Wohnbauflachenpotenziale
Bl sehr gut geeignet

: gut geeignet

-+ Il mittel geeignet

o« Il wenig geeignet

r
K]

" &= M Ricknahme

S
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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

Eckdaten:

* FlachengrofRe: ca. 4 ha

* Planungsrecht: Wohnbauflache im Rucknah-
meverfahren

» Rucknahme als Wohnbauflache empfohlen.

AM STREITFELD

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

Eckdaten:

* FlachengroBe: ca. 11,9 ha

* Planungsrecht: Wohnbauflache im Ricknah-
meverfahren

» Rucknahme als Wohnbauflache empfohlen.

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

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

. Wohnbaufldchenpotenziale
“ B sehr gut geeignet

‘4 [ gut geeignet

Bl mittel geeignet

Il wenig geeignet

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

AT PR PIE BeRo ®

Wohnbauflachenpotenziale
Il sehr gut geeignet

gut geeignet
Bl mittel geeignet

- Il Rucknahme

4.2 BAULUCKEN-POTENZIAL IN SCHONEBECK (ELBE)

Zu den bewerteten Wohnbauflachen kommen
weitere Flachenpotenziale in Form von Baullcken
hinzu. Diese kdnnen nach § 34 BauGB bebaut
werden. Erfasst werden sollen entsprechend freie

Flachen fur eine jeweilige Bebauung mit einem
Einfamilienhaus. Nicht bewertet werden Flachen
als Innenentwicklungspotenziale, die nicht
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erschlossen sind oder andere groRere Hemm-
nisse aufweisen.

Da bisher noch kein Baullckenkataster der Stadt
vorlag, wurde das Flachenpotenzial der Baullcken
Uber eine GIS-gestitzte Vorauswahl durch eine
manuelle Orthofoto-Auswertung bewertet.

Aus der Auswertung ergibt sich ein Flachenpo-
tenzial von 4,7 ha. Davon stellen 10 % Baulu-
cken mit Hemmpnissen dar, da die jeweiligen Fl&-
chen alleine zu klein sind, aber durch Zusammen-
legung mit benachbarten Flachen Potenzial auf-
weisen. Der Median der Flachen ohne Hemm-
nisse liegt bei rund 870 m2 und bei Flachen mit
Hemmnissen bei 517 m2 Unter der Bericksichti-
gung der fur Schénebeck (Elbe) typischen Flur-
stdckstruktur wird angenommen, dass fur ein Ein-
familienhaus eine Flache von rund 700 m?2 bebaut
wird. Im Ergebnis wird das theoretische

MANUELLE ORTHOFOTO-AUSWERTUNG

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

* mindestens 600 m2 grof3,

o 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 Baulticken 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 Baulickenpotenzials 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 berlcksichtigt. Die
Zuordnung ist nicht immer eindeutig, was zu
leichten Abweichungen in der Erfassung fuhren
kann.

Baullckenpotenzial in Schénebeck (Elbe) auf 68
Einfamilienhauser geschatzt (»siehe Information).

Jedoch werden nicht alle Flachen bis 2035 mobili-
sierbar sein. Durch ErschlieBungsprobleme, dau-
erhafte anderweitige Nutzungen wie Garten oder
Parkplatze sowie Hirden bei der Umsetzung auf-
grund der Eigentimerstruktur sowie divergieren-
der Eigentumerinteressen wird zum Teil das Um-
setzungspotenzial verhindert. Demzufolge kom-
men jahrlich nur einige Baullcken tatsachlich auf
den Markt. Vor dem Hintergrund, dass einige der
Baullicken bereits seit vielen Jahren brach liegen
und auf Basis von Erfahrungen in vergleichbaren
Stadten und Marktsituation schatzt Timourou,
dass bis 2035 maximal 30 bis 40 % dieser Fla-
chen zur Verfligung stehen und vermarktet wer-
den kénnen. Hieraus ergibt sich ein realistisches
Baullickenpotenzial von 20 bis 27 Einfamili-
enhdusern.

ABB. 22
MANUEL

LE ORTHOFOTO-AUSWERTUNG

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 GroRenord-
nung und keine konkreten Zahlen des Baultcken-
potenzials erfassen.

INFORMATION
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5 WOHNBAUFLACHENSTRATEGIE DER STADT SCHONEBECK (ELBE)

In Schonebeck (Elbe) besteht ein Wohnraumbe-
darfvon 145 bis 160 Einfamilienhausern und 110
bis 150 Wohnungen im Geschosswohnungsbau
bis 2035. Mit einem realistischen Baullckenpo-
tenzial fUr 20 bis 27 Einfamilienhdusern kann die-

bedeutender ErschlieBungshemmnisse gean-
dert haben, sollten entsprechend zurickge-
nommen werden. Dies betrifft die Flachen am
,Am Stadtfeld” und ,Am Streitfeld”.

ser Bedarf rein durch Innenentwicklung nicht ge- 2. Wohnbauflachen sollten abgestuft nach ihrer
deckt werden. Entsprechend braucht es eine zu- Eignung - sehr gut, gut, mittel oder wenig ge-
satzliche Entwicklung von Wohnbauflachen. eignet - entwickelt werden. Da derzeit deutlich
mehr potenzielle Wohnbauflachen in Scho-
Die Summe aller potenzieller Wohnbauflachen nebeck (Elbe) bestehen als fir den Wohn-
bietet wiederum deutlich mehr Flachen fur Einfa- raumbedarf notwendig ist, sollten Flachen, die
milienhauser und Wohnungen im Geschosswoh- wenig oder mittel geeignet sind, derzeit nicht
nungsbau als bis 2035 nétig. Entsprechend entwickelt werden. Dies Betrifft die Flachen
braucht die Stadt Schonebeck (Elbe) eine Strate- .Jakobstralie - Chausseestralie”, ,Friedhofs-
gie, welche Flachen vorrangig entwickelt und wel- weg Plotzky”, ,Blauer Steinweg - ehemalige Ka-
che Entwicklungen vorerst zurtickgestellt werden serne” und ,ehemalige Schweinemastanlage
sollen. Die vorangegangene Bewertung von sehr Plotzky". Die mogliche Anzahl an Wohneinhei-
gut geeigneten bis wenig geeigneten Wohnbaufla- ten auf sehr gut und gut geeigneten Wohn-
chen ermdglicht eine entsprechende Priorisierung bauflachen liegt jedoch mit rund 200 Einfamili-
der Flachen, die Gegenstand folgender Wohnbau- enhausern und 425 bis 460 Wohnungen in
flachenentwicklungsstrategie ist: Mehrfamilienhdusern immer noch deutlich
Uber dem zukUnftigen Wohnraumbedarf
1. Wohnbauflachen, deren Entwicklungsziele sich (»siehe ABB. 23).
aufgrund anderer Nutzungsinteressen oder
ABB. 23
PRIORISIERUNG POTENZIELLER WOHNBAUFLACHEN
2 X
s° Qa>°"& zo"éi\"" y":\\& \\‘&\\3\‘2\"
Q\@é @ e < Q,'Z?'b £ ‘éb%v‘& Y
sehr gut Steinstral3e 0,6 100%
gut ITB-Geldnde / Elbweg - B-Plan Nr. 29 "Am 25 80% 105112
Elbufer"
gut Sachsenlandstraf3e - B-Plan Nr. 73.1 13,0 60% 90
gut Barbyer StraB3e - Heinitzhof - Hoher Weg 53 0% 200
(Papenburg)
it Wohngebiet an der Gommerschen Straf3e 14 o
- B-Plan Nr. 81
mittel JakobstraRBe - ChausseestralBe 2,0 60% 1.2 16
mittel Friedhofsweg Plotzky 05 80% 04 5
mittel Blauer Steinweg - ehemalige Kaserne 8,0 60% 4,8 62
wenig geeignet |ehemalige Schweinemastanlage Plotzky 4,0 60% 2,4 31
37,3 23,5 315 395-402

Datengrundlage: Stadt Schonebeck (Elbe)
Berechnungen/Darstellung: Timourou
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3. Gut und sehr gut geeignete Wohnbauflachen
sollten hinsichtlich ihrer Mobilisierbarkeit und
Machbarkeit - also der Frage, wie realistisch
es ist, dass sie tatsachlich an den Markt kom-
men - geprift werden. Die Standorte ,Stein-
stralBe” und ,Barbyer StraRe - Heinitzhof - Ho-
her Weg" liegen seit Jahren brach und weisen
Entwurfsplanungen auf, die bisher nicht reali-
siert wurden. Aufgrund der derzeit negativen
Baurahmenbedingungen ist davon auszuge-
hen, dass diese Flachen auch keine kurzfristi-
gen Entwicklungen erfahren werden. Mit einer
héheren Wahrscheinlichkeit werden die Pla-
nungen am Standort ,ITB-Gelande / Elbweg”
umgesetzt, die konkrete Entwicklung des Ge-
l&ndes ist jedoch zeitlich noch nicht absehbar.
Sowohl um der qualitativen Wohnraumnach-
frage nachzukommen und damit Abwande-
rung zu verhindern als auch durch eine Ange-
botsstrategie Zuzlge durch intel- oder HTP-
Mitarbeiter zu generieren, muss die Stadt
Schonebeck (Elbe) aber jetzt handeln und ent-
sprechende Entwicklungen vorantreiben.

Aufgrund der beschriebenen Kriterien ergibt sich
eine Notwendigkeit, das Projektareal Sachsenland
vorrangig zu entwickeln. Die gut geeignete Wohn-
bauflache ermdglicht die Entwicklung von Woh-
nungen entsprechend der qualitativen Wohn-
raumnachfrage. Aufgrund der FlachengroRe ldsst
sich ein vielfaltiges Wohnraumangebot schaffen.

Zudem erfullt die Flache die Kriterien einer strate-
gischen Angebotsflache. Hier kdnnen Wohnun-
gen, die urbaneren Wohnvorstellungen entspre-
chen, entwickelt werden. Aufgrund der Nahe zur
Umgehungsstralle befindet sich die Wohnbaufla-
che aullerdem in einer guten Pendeldistanz zum
High Tech Park und damit zur Arbeitsstelle mogli-
cher Zuziehender.

Dabei sollte das Projektareal Sachsenland in min-
destens zwei Bauabschnitten entwickelt werden.
Dies begriindet sich wie folgt:

*  Wird nach der Realisierung des ersten Bauab-
schnitts doch einer der sehr gut oder gut ge-
eigneten Konkurrenzstandorte entwickelt,
kann der zweite Bauabschnitt erst einmal zu-
ruckgestellt werden.

* Eine Angebotsstrategie muss immer erst in
kleiner Zahl getestet werden. Fallt die Nach-
frage dann entsprechend positiv aus, lohnt es
sich, das Angebot zu erweitern oder ggf. anzu-
passen.

Aufgrund der umfassenden GroRRe und Standort-
defiziten des Projektareals Sachsenland mussen
dort jedoch bestimmte Wohnqualitaten geschaf-
fen werden, um die avisierten Zielgruppen errei-
chen zu konnen. Eine entsprechende Strategie
wird im folgenden Kapitel erlautert.
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6 ENTWICKLUNGSSTRATEGIE DES PROJEKTAREALS SACHSENLAND

Beim Projektareal Sachsenland handelt es sich
um eine gut geeignete Wohnbauflache mit weni-
gen Umsetzungsrisiken. Da das Umfeld des Pro-
jektareals nur geringe Qualitdten aufweist, sollte
die Flache nicht zum reinen Wohnstandort, son-
dern zu einem gemischten Quartier mit besonde-
ren Wohnqualitdten entwickelt werden. Die
Wohnqualitdten werden damit auf der Flache
selbst geschaffen, was aufgrund der umfassenden
Flachengrof3e von rund 13 ha durchaus méglich
ist.

Fur die Entwicklungsstrategie des Projektareals
Sachsenland sollen im Folgenden vier verschie-
dene Kriterien betrachtet werden:

*  Wer sind die Zielgruppen fur ein potenzielles
Wohnquartier?

* Welche Wohnqualitaten mussen und kdnnen
geschaffen werden?

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

*  Wie kdnnen die Wohnqualitaten sichergestellt
werden?

ZIELGRUPPEN

Die Berechnung des qualitativen Wohnraumbe-
darfs hat ergeben, dass bis 2035 ein zusatzlicher
Bedarf an rund 110 Ein- und Zweifamilienhdausern
und rund 56 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 Wohnwunsche
realisieren zu kénnen.

Eine zweite Zielgruppe sind Zuziehende nach
Schonebeck (Elbe). Hier spielt insbesondere die
Ansiedlung von intel oder einer anderen Indust-
rieansiedlung im HTP eine wichtige Rolle. Die
Wohnvorstellungen der Zuziehenden sind dabei
vielfaltig. Hinsichtlich der Arbeitskraftestruktur bei
intel gibt es - neben der Nachfragen nach preis-
werten Bestandswohnungen - sowohl eine Nach-
frage nach:

*  Ein- und Zweifamilienhdusern

* besonders qualitativen Wohnungsangeboten
und auch

*  Moglichkeiten des temporaren Wohnens.

Die Entwicklung des Projektareals kann somit eine
bedeutende Rolle einer gezielten Angebotsstrate-
gie, um mehr Zuzug zu generieren, zukommen.
Dabeij ist es wesentlich, ein vielfaltiges Wohnungs-
angebot zu schaffen, das auch urbanere Wohn-
vorstellungen als das traditionelle Wohnen im Ein-
familienhaus umfasst.

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

o altersgerecht sowie

o attraktiv fur Familien mit verschiedenen
Wohnvorstellungen,

« fUr Starterhaushalte und

*  HTP-Mitarbeiter 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
Grofe von 13 ha die Moglichkeiten mit, beson-
dere Wohnqualitaten auf der Flache zu schaffen,
was auch notwendig ist, da sie 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. Zudem sollte im
Quartier eine Flache zur Verfigung stehen, die
eine Gestaltung eines kleinen ,shared space” mit
zwei bis drei kleinen Gewerbeeinheiten mdglich
macht und das Zentrum des Quartiers bilden
konnte. Das Konzept ,shared space” ist in Scho-
nebeck (Elbe) ein bekanntes und bewahrtes und
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wurde sich in kleiner Form in dem Quartier wie-
derfinden.

Von groRer Bedeutung sind die Qualitaten im 6f-
fentlichen Raum des Quartiers. Die GroRe der Fla-
che ermoglicht es, Ausgleichsmalinahmen direkt
auf der Flache selbst zu schaffen und damit
,Grinqualitaten” fur die Bewohnerschaft zu bie-
ten. Der Stral3enraum sollte von Baumbegrinung
und Verkehrsberuhigung gepragt sein. Bedeutend
sind zudem bestimmte Freirdume und Spielange-
bote auf den Grinflachen, die generationenuber-
greifend einladend sind. Die Wohnbauflache soll
somit den Charakter eines ,grinen” Quartiers er-
halten. Dieses schafft mit seinen 6ffentlichen
Granflachen dardber hinaus auch eine Aufwer-
tung fur den gesamten 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 stdlich angrenzenden Klein-
gartensiedlung geschaffen werden.

BAUQUALITATEN

Aullerdem mussen besondere Wohnqualitaten
und auch eine Vielfalt an Wohnmdoglichkeiten auf
dem Areal entwickelt werden kénnen. 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 konnen beispielsweise die Mietwoh-
nung mit Eigentumscharakter, verschiedene
GrundstUcksgrofien, 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 nicht in
Form von Bldcken, sondern angelehnt an das
Schonebecker (Elbe) Stadthaus mit maximal drei

Geschossen realisiert werden.!" Reihenhauser
sollen wiederum so entwickelt werden, dass sie
einen hohen Grad an eigener Gestaltung zulassen
und damit dem Gestaltungsfreiraum eines freiste-
henden Einfamilienhauses nahe kommen.

VERMARKTUNG

Um die zukdnftigen Baugrundsticke auf dem Pro-
jektareal Sachsenland vermarkten zu kénnen,
braucht es die beschriebenen Wohnungsqualita-
ten. Die Grundsticke mussen dabei preiswerter
als in Magdeburg sein, kénnen jedoch Uber dem
Preisdurchschnitt im Magdeburger Umland lie-
gen. Zudem muss sichergestellt sein, dass die be-
sonderen Wohnqualitaten auch gegeben sind,
wenn beispielsweise nicht alle Bauabschnitte rea-
lisiert werden. Aufgrund der zeitlichen Verschie-
bung des Baus der intel-Fabrik bestehen be-
stimmte Risikofaktoren, die ein stufenweiser Aus-
bau oder Verkauf abfangen kann.

QUALITATEN SICHERSTELLEN

Da der Projektentwickler die Grundstucke nicht
selber bebaut, sondern zur Bebauung verkaufen
wird, ist von besonderer Wichtigkeit, die Qualita-
ten entsprechend sicherzustellen, damit auch ein-
zelne Baufelder naher auch zu einer gesamten
Quartiersqualitat beitragen. Dies sollte zum einen
Uber bestimmte Festsetzungen und ortliche Bau-
vorschriften im Bebauungsplan erfolgen. Zum an-
deren kann auch ein Exposee oder eine Charta
hilfreich sein, um bestimmte ,Bilder” und das Ziel
eines ,grunen Quartiers” zu vermitteln. Wesent-
lich ist dabei die Vielfalt in der Festsetzung zu
starken und Besonderheiten, wie zum Beispiel
das geplante Quartiersenergiekonzept mit dem
Fokus auf e-Mobilitat darzustellen.

1 Zur stadtebaulichen Akzentuierung waren auch einzelne Gebaude mit 4 oder 5 Geschossen denkbar.

-37 -



7 DAS SACHSENLAND ALS WICHTIGER BAUSTEIN EINER WOHNBAUFLA-
CHENENTWICKLUNGSSTRATEGIE 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 Bevolkerungsruckgang bis 2035 vo-
raus. Trotz eines anzunehmenden leichten Haus-
haltsverkleinerungsprozesses bedeutet das, dass
auch die Zahl der Haushalte bis 2035 weiter ab-
nehmen wird. Daraus ergibt sich quantitativ ein
abnehmender Wohnungsbedarf in Schénebeck
(Elbe) bis 2035.

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 100
Einfamilienhausern und rund 50 Wohnungen in
Mehrfamilienhdausern bis 2035.

Zudem besteht in der Region durch die Ansied-
lung von intel oder einer anderen Grof3ansiedlung
im High Tech Park bei Magdeburg ein bestimmtes
Zuzugspotenzial. Den grofiten Zuzug wird dabei
die Landeshauptstadt Magdeburg erhalten. Die
GroRe des Zuzugspotenzials im Umland richtet
sich einerseits nach Lagekriterien und der Priori-
sierung der Kommunen nach der zentralen Ort-
lichkeit entsprechend des Landesentwicklungs-
plans. Dartber hinaus ist jedoch wesentlich, wel-
che Kommunen bestimmte Wohnungsangebote
fur die potenziellen Zuzlgler schaffen. Die betref-
fenden Kommunen im Magdeburger Umland ste-
hen dabei in Konkurrenz zueinander. Das Zuzugs-
potenzial fur das Mittelzentrum Schdnebeck (Elbe)
umfasst - neben preiswerten Wohnungen im Be-
stand - 45 bis 60 Einfamilienhduser und 60 bis
100 Wohnungen in Mehrfamilienhausern.

Der zukunftige Wohnraumbedarf von insgesamt
145 bis 160 Einfamilienhduser und 110 bis 150
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern kann mit ei-
nem realistischen Baullckenpotenzial fur 20 bis

27 Einfamilienhduser nicht rein durch Innenent-
wicklung gedeckt werden. Zusatzliche Entwicklun-
gen auf Wohnbauflachen sind notwendig. Das Po-
tenzial aller derzeit bestehender Wohnbauflachen
in Schonebeck (Elbe) ist hingegen wiederum deut-
lich zu groR. Entsprechend braucht die Stadt
Schonebeck (Elbe) eine Strategie, welche Flachen
vorrangig entwickelt werden sollen. Daflr werden
die potenziellen Wohnbauflachen hinsichtlich ih-
rer Umsetzungshemmnisse, ihrem strategischen
Potenzial und ihrer Vermarktungsqualitat priori-
siert. Mehrere der gut bis sehr gut geeigneten
Wohnstandorten 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 Flachen-
nutzungsplan einzuleiten.

Das Projektareal Sachsenland hat aufgrund seiner
Grole 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 Umgehungsstralse 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.
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