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1 EINLEITUNG

Die Bevolkerungsentwicklung Sulzetals war in den
letzten Jahren im Gegensatz zum Grol3teil der Ge-
meinden in Sachsen-Anhalt nur moderat vom de-
mographischen Wandel gepragt. In den nachsten
Jahren werden jedoch die geburtenstarken Jahr-
gange ins Seniorenalter eintreten, wahrend die
Zahl der Familien aufgrund des derzeitigen, bun-
desweiten Geburtenknicks abnehmen wird. Damit
steigt insgesamt die Alterung der Bevolkerung
und die Verteilung verschiedener Altersgruppen
andert sich. Damit gehen zukUnftig auch unter-
schiedliche Wohnungsanforderungen und -Win-
sche einher. Wahrend aufgrund des Bevdlke-
rungsruckgangs die Wohnungsnachfrage insge-
samt sinken wird, muss qualitativ jedoch auf be-
sondere Wohnwunsche und altersgerechtes Woh-
nen reagiert werden.

Durch seinen Gewerbestandort ist Sulzetal ein
wichtiger Arbeitsstandort. Diese Funktion wird bei
einer moglichen Industrieansiedlung im High Tech
Park (HTP) noch starker werden. Insofern ist Sul-
zetal ein attraktiver Wohnort fir den Zuzug von
Arbeitskraften. Mit dem richtigen Wohnungsange-
bot kann Sulzetal entsprechend von den Zuzlgen
durch Ansiedlungen im HTP profitieren. Wie grof3
das Zuzugspotenzial fur Sulzetal tatsachlich ist,
hangt dabei mafRgeblich von den eigenen Entwick-
lungszielen und entsprechender Angebotsstrate-
gie, aber auch davon, welches Angebot Magde-
burg und andere Umlandgemeinden schaffen, ab.
Die Gemeinde Sulzetal mit ihren Ortschaften
mussen also entscheiden, ob und in welchem
Umfang sie wachsen und das Zuzugspotenzial
nutzen mochten.

Die entsprechenden Ziele werden in der Anpas-
sungsstrategie festgelegt. Dabei sind die von der
Gemeinde SUlzetal bereits in ihnrem Integrierten
Gemeindeentwicklungskonzept von 2018 so-
wie im Flachennutzungsplan formulierten Ziele
fur ihre Wohnungsmarktentwicklung zu beruck-
sichtigen.

LANDESENTWICKLUNGSPLAN

Die Ziele der Gemeinde Sulzetal ordnen sich da-
bei den Zielen aus dem Landesentwicklungsplan
fur das Land Sachsen-Anhalt 2010 (LEP LSA 2010)
und dem ,Ersten Entwurf zur Neuaufstellung des
Landesentwicklungsplans Sachsen-Anhalt” ein.
Dazu gehoren insbesondere die strategischen
Handlungsfelder ,attraktive Standortvorausset-
zungen schaffen (S.17) und ,Rdume nachhaltig
und zielgerichtet entwickeln” (S. 23). FUr Sulzetal
insgesamt sind dabei die Ziele und Grundsatze
der raumlichen Entwicklung als Teil des Verdich-
tungsraums Magdeburg im Sinne einer nachhalti-
gen Raumentwicklung so zu ordnen und zu entwi-
ckeln, dass

e sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Ge-
werbe-, Versorgungs- und Erholungsfunktion
eine raumlich ausgewogene, sozial und dkolo-
gisch vertragliche und an den Klimawandel an-
gepassteSiedlungs- und Infrastruktur gewahr-
leisten,

¢ sie Uber die Standortvoraussetzungen fur eine
dynamische Wirtschafts- und Arbeitsplatzent-
wicklung verfugen,

* sie als leistungsfahige Wirtschaftsraume Auf-
gaben fur die Entwicklung des gesamten Lan-
des erfullen und

« die Funktionsfahigkeit des Freiraums erhalten
bleibt. (LEP LSA 1. Entwurf, Z 2.3.1-1)

FUr die Anpassungsstrategie sind vor allem die
Grundsatze und Ziele

« der Reduzierung der Flacheninanspruch-
nahme (G1.1-1) und der

« der bedarfsgerechten Wohnbauflachenent-
wicklung (G3.1-4),

* des Vorrangs der Innenentwicklung und Nach-
verdichtung (Z 3.1-1),

« der gleichwertigen Lebensverhaltnisse (Z 4-1)
sowie

* einer mit den Erfordernissen einer glnstigen
Verkehrserschlieliung abgestimmten Sied-
lungsentwicklung (LEP LSA, Z 23)

zu berucksichtigen.



ABB. 1
LEISTUNGSBAUSTEINE DER ANPASSUNGSSTRATEGIE

Eckwerte des Sulzetaler
Wohnungsmarktes v
Zukuinftiger Wohnraumbedarf

Standortbewertung NS
Anpassungs- und
Wohnraumstrategie v

Darstellung und Entwurf: Timourou

Letztendlich werden in der Anpassungsstrategie
vor dem Hintergrund des bestehenden Woh-
nungsmarktes einerseits und des mdoglichen Zu-
zugspotenzials anderseits die Fragen geklart

*  Wie hoch soll und kann der Zuzug sein?

*  Wie viele Wohnungen werden zusatzlich ge-
braucht?

*  Welche Wohnungen werden gebraucht?

*  Wann werden sie gebraucht?

*  Wo werden sie gebraucht?

Aufbauend auf den formulierten Zielen braucht es
schliel3lich eine Strategie, mit der die formulierten
Ziele erreicht werden kdnnen. Die Strategie muss
flexibel sein und mit den Unsicherheiten, die eine
GroRgewerbeansiedlung mit sich bringen kann,
umgehen kénnen.

Aufgrund des Alterungsprozesses, der in Sulzetal
bevorsteht, sowie eines potenziellen Zuzugs
durch eine Groligewerbeansiedlung im HTP, gilt
es auch relevante Themen der Daseinsvorsorge
zu betrachten. Die derzeitige Versorgung soll ge-
pruft und gegebenenfalls eine ndtige Anpassung
vor dem Hintergrund der zukUnftigen Entwicklung
analysiert werden.

Der Aufbau des Gutachtens orientiert sich nach
den beschriebenen Bearbeitungsschritten (» ABB.
1). Am Ende des Gutachtens wird eine mogliche
Begriindung fur Anderungen im Flachennutzungs-
plan noch einmal zusammengefasst dargestellt.



2 ECKWERTE DES SULZETALER WOHNUNGSMARKTES

Ein Blick in die Zukunft erfordert einen Blick in die
Vergangenheit. Um einschatzen zu kdnnen wie
grol$ der quantitative, qualitative und der strategi-
sche Zusatzbedarf an Wohnungen fur Sulzetal ist,
mussen bisherige Wohnungsmarktentwicklungen
in der Gemeinde betrachtet werden. Im folgen-
den Kapitel sollen entsprechend bisherige demo-
graphische Prozesse, Wanderungsbewegungen
verschiedener Bevolkerungsgruppen sowie die
Entwicklung des Wohnungsbestands und der
Bautatigkeit analysiert werden.

LEICHTER BEVOLKERUNGSRUCKGANG

Im Zeitraum 2014 bis 2023 ist die Einwohnerzahl
Sulzetals von 9.013 auf 8.892 Einwohner gesun-
ken (»siehe ABB. 2). Dies entspricht einer relativen
Veranderung von -1,3 %. Der Bevolkerungsruck-
gang ist entsprechend als moderat einzustufen.

Im regionalen Vergleich liegt Sulzetal damit

* unter der durchschnittlichen Entwicklung im
Landkreis Borde sowie den Entwicklungen in
Magdeburg und der Gemeinde Hohe Borde.
(»siehe ABB. 2).

ABB. 2

EINWOHNERENTWICKLUNG IM VERGLEICH
Einwohner mit Hauptwohnsitz

* Die Entwicklung der Bevolkerungszahl in Os-
chersleben verlief ahnlich wie in Sulzetal. Seit
2021 verzeichnet Oschersleben jedoch eine
etwas positivere Entwicklung.

* Im Gegensatz dazu verlief die Bevolkerungs-
entwicklung in Wanzleben deutlich negativer.

* Die Landkreise Jerichower Land und insbeson-
dere der Salzlandkreis verzeichnen ebenfalls
hohere Bevolkerungsverluste.

BEVOLKERUNGSWACHSTUM NUR IN OSTER-
WEDDINGEN

Innerhalb der Gemeinde Sulzetal zeigt sich eine
differenzierte Entwicklung der Einwohnerzahl.
Osterweddingen ist der einzige Ortsteil, der mit
rund +210 Einwohnern ein Bevolkerungswachs-
tum zwischen 2014 und 2023 verzeichnet (»siehe
ABB. 3). Dies ist auf die jungsten Neubaugebiete in
Osterweddingen und damit einhergehende Zu-
zUge zurlckzufthren. Die Einwohnerentwicklung
in Dodendorf und Schwaneberg ist relativ kon-
stant, wahrend die anderen Ortsteile leichte Be-
volkerungsverluste aufweisen.

Index 2014 =100

30.000 - r 108 o Sillzetal
43 %
25000 - L 104 =—e=—Hohe Bérde
34%
—eo— Magdeburg
20.000 - 100
Oschersleben
15.000 A F9% -1,1%
—o— Landkreis
-1,3 9Borde
10.000 A - 92 3 /(B..
—eo— Siilzetal
™ o ~ ~ o~ < © ~ N -1.6%
5000 4 g N b '0\‘. o n X n py ol - 88 —e— Jerichower
o o o0 0, o0 0 o9 o0 o0 o0 420, Land
4,3 %
O 1 T T T T T T T T T 84 WanZIeben
-6,0 %
g » © A > 9 O \ Vv ¥ ! .
N N N N N N D 3 9 Q)
™ D ™~ D ~ D ™ D S D —e— Salzlandkreis

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



ABB. 3

EINWOHNERENTWICKLUNG IN DEN ORTSTEILEN VON SULZETAL
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Quelle: OpenData des LVermGeo Sachsen-Anhalt, Gemeinde Sulzetal

MODERATE ALTERUNG

In den Jahren 2014 bis 2023 hat sich die Vertei-
lung der Altersgruppen in Sulzetal verandert
(»siehe ABB. 4).

* Die Altersgruppe der jungeren und dlteren Se-
nioren ist insgesamt von 21,5 % im Jahr 2014
auf 25,3 % im Jahr 2023 gewachsen. Insbeson-
dere der geringe Anstieg des Anteils dlterer
Senioren zeigt einen insgesamt moderaten Al-
terungsprozess in den vergangenen 10 Jahren.

* Gleichzeitig ist die Altersgruppe der Kinder
und Jugendlichen, sprich der Personen unter
18 Jahren, relativ konstant geblieben. Zusam-
men mit der Altersgruppe der 30- bis unter
45-Jahrigen reprasentieren sie den Anteil der
Familien in Sulzetal. Die Altersgruppe der 30-
bis unter 45-Jahrigen ist zudem die Haupt-
gruppe der Eigentumsbildner.

* Der Anteil der jungen Erwachsenen ist hinge-
gen etwas gesunken. Viele 18- bis unter 30-
Jahrige ziehen in dieser Lebensphase fur ihre

Beschriftung: Veranderung der
Einwohnerzahl von 2014 bis 2023

Ausbildung oder das Studium in grél3ere
Stadte.

¢ Am starksten ist der Anteil der Altersgruppe
der Erwerbstatigen im Alter von 45 bis unter
65 Jahren, namlich um 5 Prozentpunkte, ge-
sunken, da die Personen dlter geworden sind
und deswegen die Zahl der Senioren zuge-
nommen hat.

IM DURCHSCHNITT DES LANDKREISES

Die Verteilung der Altersgruppen in Sulzetal ah-
nelt der Verteilung im Landkreis Bérde (»siehe ABB.
4). Im regionalen Vergleich auffallig ist hingegen
der typisch fur groRere Stadte deutlich hohere
Anteil junger Erwachsener und dafur geringere
Anteil Erwerbstatiger im Alter von 45 bis unter 65
Jahren in der Landeshauptstadt Magdeburg sowie
auch etwas in Oschersleben. Hohe Borde ver-
zeichnet hingegen den hochsten Anteil an Fami-
lien und dafur einen geringen Anteil vor allem al-
terer Senioren. Der hdchste Seniorenanteil weist
hingegen der Salzlandkreis auf.



ABB. 4
VERTEILUNG DER ALTERSGRUPPEN IM REGIONALEN VERGLEICH

0 bis unter 6 6 bis unter 18 m 18 bis unter 30

M 45 bis unter 65 MW 65 bis unter 75 B 75 und mehr

Sulzetal 2014 |5% 17% 37%

Sulzetal (5% 8% 19% 32%
Magdeburg |5% 16% 20% 24%

Oschersleben |5% 10% 17% 29%
Hohe Borde |5% 8% 21% 31%
Wanzleben |5% 8% 18% 31%

Landkreis Borde [5% 8% 19% 31%

m 30 bis unter 45

11% 10%

14% 11%
12% 13%
14% 13%

13% 9%

16% 11%

15% 11%

Salzlandkreis |4% 9% 17% 30% 15% 14%
Jerichower Land |5% 8% 17% 31% 15% 13%
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Prozent

Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
Berechnungen und Darstellung: Timourou
ABB. 5
ANTEIL AN KINDERN IN DEN ORTSTEILEN (2023)
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Beschriftung: Anteil unter 18-Jahriger



ABB. 6
SENIORENANTEIL IN DEN ORTSTEILEN (2023)
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JUNGSTE BEVOLKERUNG IN OSTERWEDDIN-
GEN

Der genauere Blick in die Gemeinde Sulzetal zeigt,
dass der Ortsteil Osterweddingen mit 17,6 % den
hochsten Anteil an Kindern und damit an Familien
verzeichnet (»siehe ABB. 5). Der um 2 Prozent-
punkte gestiegene Anteil an Kindern ist ebenfalls
auf die jungsten Neubaugebiete in dem Ortsteil
zurUckzufthren. Im Vergleich dazu liegt der Anteil
der Kinder in den anderen Ortsteilen zwischen 14
und 15,4 %."

Osterweddingen weist zudem den geringsten An-
teil an Senioren mit 21,8 % auf (»siehe ABB. 6). ES
handelt sich somit also um den Ortsteil mit der
jungsten Bevolkerung innerhalb der Gemeinde
Sulzetal. Dem folgt der Ortsteil Dodendorf mit ei-
nem Seniorenanteil von 22,7 %. Den hdchsten Se-
niorenanteil hat der Ortsteil Langenweddingen
mit 28 %, gefolgt von Altenweddingen und Schwa-
neberg mit jeweils 27,3 %.

Beschriftung: Anteil Senioren gesamt

NEGATIVER NATURLICHER SALDO

Wie in vielen anderen Gemeinden und Stddten in
Deutschland ist auch fur die Gemeinde SUlzetal
ein deutlich negativer naturlicher Saldo zu be-
obachten: Das heilt, die Zahl der Sterbefalle ist
hoher als die Zahl der Geburten (»siehe ABB. 7). Da-
bei bleibt die Sterberate - die Anzahl der Sterbe-
falle je 1.000 Einwohner - im Bezugszeitraum re-
lativ konstant. Eine leicht héhere Sterberate mit
13 Sterbefallen je 1.000 Einwohner zeigt sich im
Jahr 2021 und ist auf die Corona-Pandemie zu-
rdckzufthren.

Die Geburtenrate sowie auch die Geburtenzahl
weisen hingegen mehr Dynamik auf. Markant sind
die niedrige Geburtenrate und geringe Geburten-
zahlim Jahr 2023. Dieser Ruckgang kann derzeit
in den meisten Kommunen festgestellt werden.
Die genauen Ursachen dafur sind noch nicht be-
kannt, insofern lassen sich daraus zukinftige
Trends noch nicht ableiten

1

Stemmern verzeichnet mit 17,2 % einen ebenfalls htheren Anteil an Kindern. Anteile einzelner Altersgruppen fallen in Ortsteilen

mit geringer Bevolkerungszahl, wie es in Stemmern der Fall ist, jedoch haufig markanter aus, sind dabei absolut gesehen nur auf

wenige Personen zurtckzufihren.



ABB. 7
ENTWICKLUNG DER GEBURTEN UND STERBEFALLE ZWISCHEN 2014 UND 2023

[ Geburten  mmmm Sterbefdlle —e—Geburtenrate  —e—Sterberate
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* Geburten je 1.000 Frauen im Alter von 15 bis unter 45 Jahren
** Sterbefalle je 1.000 Einwohner
Datengrundlage: statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
Berechnungen und Darstellung: Timourou
WANDERUNGSGEWINNE UND -VERLUSTE In ABB. 9 wird deutlich,
In den Jahren 2015 bis 2017 sowie 2020 und * dass die Gemeinde Sulzetal in den Jahren
2022 verzeichnete die Gemeinde Sulzetal mehr 2015 und 2016 eine hohe Zahl an Zuzigen
Zu- als Fortzuge. Auffallend ist, dass die Ge- aus dem Land Sachsen-Anhalt verzeichnet.
meinde Sulzetal Uber den gesamten Bezugszeit- Hierbei handelt es sich um Gefluchtete, die
raum eine hohe Wanderungsdynamik aufweist aus entsprechenden Erstaufnahmeeinrichtun-
(»siehe ABB. 8). Hierbei stellt sich einerseits die gen nach Sulzetal kamen.
Frage, wer sind die Personen, die nach Sulzetal * Inden Jahren 2022 und 2023 bildet der deutli-
ziehen und woher kommen sie und andererseits che Zuzug aus dem Ausland die Bewegung
wer sind die abwandernden Bevolkerungsgrup- Gefllchteter aus der Ukraine ab.
pen. *  Bemerkenswert ist Uber den gesamten Zeit-

raum und insbesondere ab 2020 der deutli-
che Zuzug aus Magdeburg.

ABB. 8
ENTWICKLUNG DES WANDERUNGSSALDOS ZWISCHEN 2014 UND 2023
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Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
Berechnungen und Darstellung: Timourou



ABB. 9
WANDERUNG NACH ZIEL- UND HERKUNFTSREGIONEN
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Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Halle (Saale), 2025
Berechnungen und Darstellung: Timourou
* Indie anderen Regionen, beispielsweise den entsprechend ableiten, dass Sulzetal von dem Zu-
Landkreis Borde oder den Salzlandkreis, ist zug junger Familien aus Magdeburg, die sich in
die Abwanderung tendenziell leicht starker als der Gemeinde den Wohnwunsch im Einfamilien-
die Zuwanderung,. haus erfullen wollen, profitiert. Auch wenn der
Wanderungssaldo von Familien deutlich positiv
Bei den Zuziehenden nach Sulzetal handelt es ist, wandern dennoch auch einige Familien, Uber-
sich zu einem GroRteil um junge Familien? wiegend in den Landkreis Borde und den Salz-
(»siene ABB. 10). Die Gruppe der 30- bis unter 45- landkreis ab. Zudem zeigt sich auch eine hohe
Jahrigen ist die Hauptgruppe der Eigentumsbild- Wanderungsdynamik von 1-Personen- und 2-Per-
ner. Aus den Wanderungsdaten lasst sich sonen-Haushalten im mittleren Alter.
ABB. 10
WANDERUNG NACH ALTERSGRUPPEN
Sald m unter 6-Jahrige M 6- bis unter 18-Jahrige 18- bis unter 30-Jahrige
agso?ut B 30- bis unter 45-Jdhrige B 45- bis unter 65-Jdhrige W 65- bis unter 80-Jahrige
m 80-Jahrige und alter
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Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Halle (Saale), 2025
Berechnungen und Darstellung: Timourou

2

gen, abgebildet.

Die Gruppe der jungen Familien wird mit den unter 6-Jahrigen sowie der dazugehdrenden Elterngruppe, der 30- bis unter 45-Jahri-



ABB. 11

VERTEILUNG DER HAUSHALTSGRORE IM VERGLEICH (ZENSUS 2022)

Haushaltsgrolie

1 Person 2 Personen
Silzetal 2011 25% 34%
Sulzetal 31%
Magdeburg 52%
Oschersleben 46%
Hohe Bérde 32%
Wanzleben 37%
Landkreis Bérde 37%
Salzlandkreis 45%
Jerichower Land 39%

H 3 Personen

M 4 und mehr Personen

14% 10%
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Datengrundlage: Zensus 2011 und 2022
Berechnungen und Darstellung: Timourou

Im Vergleich dazu wandern die jungen Erwachse-
nen im Alter von 18 bis unter 30 Jahren fur ent-
sprechende Ausbildungen aus Sulzetal ab, auch
wenn deren Saldo in den Jahren 2022 und 2023
durch den Zuzug aus dem Ausland positiv war.

Hinsichtlich der alteren Altersgruppen wird deut-
lich, dass insbesondere junge Senioren aus
Sulzetal abwandern und damit altersgerechter
Wohnraum haufig auBerhalb der Gemeinde bezo-
gen wird. In Bezug auf die alteren Senioren ist ein
leichte Abwanderung festzustellen, vermutlich aus
Grunden eines Pflegebedarfs (Umzug ins Heim o-
der in die Nahe Angehdriger).

MEHR 1- UND 2-PERSONEN-HAUSHALTE

Fur den Wohnungsmarkt ist die Haushaltszahl re-
levant, da nicht Personen, sondern je ein Haushalt
eine Wohnung nachfragt. Die Zahl der Haushalte
wird nicht in der amtlichen Statistik erfasst, son-
dern berechnet oder Uber Befragungen ge-
schatzt. Eine gewisse Ungenauigkeit der berech-
neten Zahlen ist daher immer gegeben.

Die vorliegenden Daten der Haushaltszahlen in
Sulzetal stammen aus dem Zensus 2011 sowie
2022. Auffallig ist die Veranderung der Verteilung
der Haushaltstypen zwischen den beiden Zensus-
erhebungen. Der Anteil kleinerer Haushalte mit 1
oder 2 Personen ist deutlich gestiegen, wahrend
der Anteil groBerer Haushalte gesunken ist. Bei

diesem Haushaltsverkleinerungsprozess handelt
es sich um einen bundesweiten Trend.

Im Verhaltnis zu anderen Stadten, Gemeinden
und Landkreisen ist der Anteil groBerer Haushalte
dennoch relativ hoch. Nur die Gemeinde Hohe
Borde verzeichnet einen ahnlich hohen Anteil an
3-Personen-Haushalten und héheren Anteil an
Haushalten mit 4 und mehr Personen. Insbeson-
dere die Stadte Magdeburg und Oschersleben
weisen hingegen einen fur Stadte typischen deut-
lich hdheren Anteil an 1- und 2-Personen-Haus-
halten auf.

ARBEITSSTANDORT SULZETAL

Sulzetal ist mit seinem Gewerbegebiet nordlich
von Osterweddingen ein wichtiger Arbeitsstand-
ortin der Region. Gegenuber 2014 stieg die An-
zahl der Betriebe in Sulzetal von 251 auf 261 im
Jahr 2023. Gleichzeitig sank die Arbeitslosenzahl
um -52 %.

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten, die in Sulzetal wohnen, ist in den letzten
zehnJahren auf rund 4.000 Personen gestiegen
(»siehe ABB. 12). Davon pendeln rund 3.000 Perso-
nen aus. Die grolite Gruppe der Auspendler, rund
1.750 Beschaftigte, pendelt dabei nach Magde-
burg. Rund 960 Personen, die in Stlzetal wohnen,
sind entsprechend auch in Stlzetal beschaftigt.
Diese Zahl ist seit 2014 leicht gesunken.

-10 -



ABB. 12

ECKWERTE ZUM ARBEITSMARKT SULZETAL 2014, 2022 UND 2024

Anzahlin 2014, 2022 und 2023
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4.026
3.067
959
Arbeitnehmer davon davon
wohnhaftin Auspendler  beschéftigt in
Sulzetal Sulzetal

Datengrundlage: Bundesagentur fur Arbeit
Berechnungen und Darstellung: Timourou

Die Zahl der Arbeitnehmer, die in Silzetal be-
schaftigt sind, ist um +55 % seit 2014 deutlich auf
rund 8.100 Personen gestiegen. Davon pendeln
rund 88 % oder rund 7.200 Personen ein. Ent-
sprechend ist auch der Pendlersaldo im Betrach-
tungszeitraum deutlich auf 4.110 Personen ge-
stiegen.

ABB. 13

BESCHAFTIGUNGSQUOTE IM VERGLEICH
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*sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort je 1000 Einwohner im Alter von 18 bis unter 65 Jahre

Beschaftigungsquote*

Datengrundlage: Bundesagentur fur Arbeit
Berechnungen und Darstellung: Timourou

am Arbeitsort

8.141

Arbeitnehmer davon
beschéftigtin  Einpendler
Sulzetal

4.110

Pendlersaldo

Hieraus wird die wichtige Bedeutung Sulzetals als
Arbeitsstandort im Verflechtungsraum Magde-
burgs deutlich.
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UBERDURCHSCHNITTLICHE BESCHAFTIGUNGS-
QUOTE

Um die Beschaftigenzahlen im regionalen Ver-
gleich zu betrachten, muss die Anzahl der sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten am Wohnort
der Zahl der Erwerbstatigen im Alter von 18 bis
unter 65 Jahren gegentbergestellt werden. Im Er-
gebnis weist Sulzetal mit 76,8 % eine ahnlich hohe
Beschéftigungsquote wie die Gemeinden Hohe
Borde und Wanzleben auf (»siehe ABB. 13). Die Be-
schaftigungsquoten in Magdeburg (66,7 %) und
Oschersleben (67,1 %) liegen hingegen deutlich
darunter. Und auch die durchschnittliche Be-
schaftigungsquote in den Landkreisen ist geringer
als in Sulzetal.

HOHER ANTEIL AN EIN- UND ZWEIFAMILIEN-
HAUSERN

Zwischen 2014 und 2023 stieg die Zahl der Woh-
nungen in Sulzetal von 4.454 auf 4.611 Wohnun-
gen. Dieser Anstieg ist insbesondere auf Baufer-
tigstellungen von Ein- und Zweifamilienhdusern
zurtckzufihren. Damit ist auch der Anteil an Ein-
und Zweifamilienhauser auf 71,3 % im Jahr 2023
gestiegen. Dieser Ein- und Zweifamilienhausanteil
ist im Vergleich zu anderen Stadten und Gemein-
den Uberdurchschnittlich hoch (»siehe ABB. 14). Von

ABB. 14

den Vergleichskommunen verzeichnet nur die Ge-
meinde Hohe Bdrde einen ahnlich hohen Anteil
an Ein- und Zweifamilienhdusern.

VERGLEICHSWEISE HOHE NEUBAUQUOTE

Die Baufertigstellungen zwischen 2014 und 2023
waren, mit Ausnahme des Jahres 2020, aus-
schlieRlich Baufertigstellungen von Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienhdusern. Die Baufertigstel-
lungen erfuhren ihren Hohepunkt im Jahr 2021.
Seitdem sinkt die Zahl der Baufertigstellungen
wieder auf das Niveau in den Jahren zuvor (»siehe
ABB. 15). In den geringeren Baugenehmigungen im
Jahr 2023 machen sich die derzeit negativen Bau-
rahmenbedingungen bemerkbar, die sich in einer
geringeren Zahl an Baufertigstellungen in den
kommenden Jahren auswirken werden.

NEUBAUQUOTEN IM VERDICHTUNGSRAUM
MAGDEBURG

Zwar ist die absolute Zahl fertiggestellter Woh-
nungen in Ein- und Zweifamilienhauser eher nied-
rig, die Neubauguote mit 16 Wohnungen je 1.000
Einwohner im Alter von 30 bis unter 45 Jahren im
Durchschnitt der Jahre 2020 bis 2023 jedoch
Uberdurchschnittlich hoch (»siehe ABB. 16).

WOHNUNGSBESTAND SULZETAL UND IM REGIONALEN VERGLEICH
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ABB. 15
VERANDERUNG DES WOHNUNGSBESTANDES 2014 BIS 2023

m fertiggestellte Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern
m fertiggestellte Wohnungen in Mehrfamilienhausern

m Wohnungsabgang*

H Baugenehmigungen

Wohnungen
50 ~

*Daten verfugbar ab 2017
Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
Berechnungen und Darstellung: Timourou

Grundsatzlich sind hohe Neubauguoten sowie ein
hoher Anteil an Ein- und Zweifamilienhausern ty-
pisch fur den landlichen Raum. Die hohe Neubau-
quote von 16 fertiggestellten Ein- und Zweifamili-
enhdusern je 1.000 30- bis unter 45-Jahrige in Sul-
zetal und ebenso Hohe Borde liegt jedoch deut-
lich Uber dem Durchschnitt des Landkreises und

ABB. 16

zeigt, dass die beiden Gemeinden von ihrer Nahe
zu Magdeburg als attraktive Wohnstandorte fur
Ein- und Zweifamilienhduser profitieren.

In den Stadten, wie Magdeburg oder Oschersle-
ben, fallt die Neubauquote mit 4 Ein- und Zweifa-
milienhauser hingegen deutlich geringer aus.

BAUFERTIGSTELLUNGEN VON EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSERN IM REGIONALEN VERGLEICH

fertiggestellte Ein- und Zweifamilienhduser
(Mittelwert 2020-2023)
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ABB. 17

WOHNUNGEN NACH BAUALTERSKLASSEN IN SULZETAL

Datengrundlage: Zensus 2022
Berechnungen und Darstellung: Timourou

ALT UND NEU

Der Wohnungsbestand besteht aus verschiede-
nen Baualtersklassen (»siehe ABB. 17). Pragend fur
Sulzetal ist mit 56 % der Bestand aus den Baujah-
renvor 1919 und, entsprechend der regen

ECKWERTE DES SULZETALER WOHNUNGSMARKTES

In den Jahren 2014 bis 2023 ist die Einwohnerzahl
in Sulzetal leicht gesunken: Die Wanderung
konnte den deutlich negativen naturlichen Saldo
nicht ausgleichen. Innerhalb Sulzetals ist Oster-
weddingen mit seinen jingsten Neubaugebieten
der einzige Ortsteil mit Einwohnerwachstum in
diesem Zeitraum. Es handelt sich zudem um den
Ortsteil mit der jungsten Bevolkerungsstruktur.
Sulzetal insgesamt verzeichnet seit 2014 einen
moderaten Alterungsprozess.

Sulzetal weist eine hohe Wanderungsdynamik auf.
Deutliche Wanderungsgewinne kommen aus der

Landeshauptstadt Magdeburg und umfassen ins-
besondere Familien. Dies spiegelt sich in einem

mvor 1919

H 1919 bis 1950

H 1950 bis 1970

m 1970 bis 1990
1990 bis 2000

2000 und spater

Bautatigkeit, der neueren Bauten ab dem Jahr
1990 mit 44 %. Laut dem Zensus 2022 stand

6,9 % des Wohnungsbestandes leer. Mehr als die
Halfte der leer stehenden Wohnungen befinden
sich dabei in vor 1919 errichteten Gebduden.

relativ hohen Anteil an Haushalten mit 3 und
mehr Personen im regionalen Vergleich wider.

Hinsichtlich des Arbeitsmarktes hat Sulzetal eine
wesentliche Bedeutung als Arbeitsort. Zudem
liegt die Beschaftigungsquote Uber dem Durch-
schnitt des Landkreises.

Der Stlzetaler Wohnungsmarkt ist von einem ho-
hen Einfamilienhausanteil sowie in den letzten
Jahren von hohen Neubauguoten im Ein- und
Zweifamilienhausbereich gepragt. Der Zensus
2022 hat fur SUlzetal eine Leerstandsquote von
6,9 % erfasst.

FERGEBNIS
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3 ZUKUNFTIGER WOHNRAUMBEDARF

Der zukunftige Wohnraumbedarf in Sulzetal setzt
sich aus drei verschiedenen Komponenten zu-
sammen, die zu berucksichtigen sind (»siehe ABB.
18). Als Erstes hangt der Wohnungsbedarf von der
absoluten Entwicklung der Zahl der Haushalte ab,
denn zusatzliche Haushalte ergeben eine zusatzli-
che Nachfrage nach Wohnungen, weniger Haus-
halte bedeuten weniger Wohnungen und damit
eine Zunahme des Leerstandes. Deswegen hat
Timourou in einem ersten Schritt auf Basis der 7.
Regionalisierten Bevolkerungsprognose des Sta-
tistisches Landesamtes Sachsen-Anhalt eine
Haushaltsprognose abgeleitet. Mit ihr kann die
Entwicklung der quantitativen Nachfrage be-
schrieben 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 Sulzetal Wohnende, die sich eine
andere Wohnform winschen, die es nicht oder
nicht ausreichend im derzeitigen Wohnungsbe-
stand gibt und sich nicht durch Umbau oder Mo-
dernisierung im Bestand ausreichend schaffen
lasst. Dieser Nachfrage muss Rechnung getragen
werden, um Abwanderung aufgrund eines fehlen-
den Wohnungsangebots in qualitativer Hinsicht

ABB. 18
KOMPONENTEN DES WOHNRAUMBEDARFS

qualitative
Nachfrage

quantitative
Nachfrage

mehr oder * neue

weniger Wohn-
Haushalte formen

neue

Darstellung und Entwurf: Timourou

« mehr oder

zu vermeiden. Deswegen wird auch bei Woh-
nungsleerstanden in einer Kommune trotzdem
neu gebaut. Zu dieser qualitativen Nachfrage
zahlen energieeffiziente Wohnungen, Wohnungen
mit modernen Grundrissen oder auch auf spezi-
elle Zielgruppen ausgelegte Wohnungen (senio-
rengerechte Wohnungen) sowie Wohneigentum
etc. FUr die Abschatzung dieser Nachfrage ver-
wendet Timourou ein Rechenmodell auf Basis von
Annahmen zu Demographie, Bautatigkeit und
Wirtschaftsentwicklung.

Gehen die ersten beiden Bedarfskomponenten
von der Nachfragseite aus, so ist die dritte ange-
botsorientiert. Denn grundsatzlich besteht die
Moglichkeit, mit besonderen Wohnungsangebo-
ten die Nachfrage zu beeinflussen und mit einem
strategischen Zusatzangebot eine zusatzliche
Wohnungsnachfrage zu generieren. Fur Sulzetal
stellt sich insbesondere die Frage, welches Zu-
zugspotenzial eine Grof3gewerbeansiedlung im
High Tech Park fur Sulzetal hat. Ob und in wel-
chem Umfang Strategien fUr mehr Zuzug umge-
setzt werden sollen, hangt von den wohnungspo-
litischen Zielstellungen der Gemeinde Sulzetal ab.
Im Folgenden werden die drei Komponenten dar-
gestellt und ihre GréRBenordnungen berechnet.

strategisches
Zusatzangebot

Nachfrager
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3.1 DER QUANTITATIVE WOHNRAUMBEDARF

DIE BEVOLKERUNGSPROGNOSE

Die Bevolkerungsprognose gibt Auskunft daruber,
wie sich die Einwohnerzahl und damit auch die
potenzielle Nachfrage nach Wohnungen in Zu-
kunft entwickelt. Fir Sulzetal liegt die vom Statisti-
schen Landesamt Sachsen-Anhalt erstellte 7. Re-
gionalisierte Bevolkerungsprognose mit dem Ba-
sisjahr 2021 vor.

In deren Ergebnis wird fur Sulzetal zwischen 2025
und 2035 ein Einwohnerrickgang von rund 730
Einwohnern oder -8,6 % prognostiziert (»siehe ABB.
19);

* Die Einwohnerverluste sind vor allem auf ei-
nen Ruckgang der Anzahl an Familien zurtck-
zufihren3 (»siehe ABB. 20). Die Gruppe der 30-
bis unter 45-Jahrigen bildet aul3erdem die
Hauptaltersgruppe der Eigentumsbildner, de-
ren Zahl bis 2035 kontinuierlich sinken wird.

+ Die Altersgruppe der jungen Erwachsenen
oder der 20- bis unter 30-Jahrigen wird vo-
raussichtlich um rund 8 % wachsen.

* Die Zahl der Erwerbstatigen im Alter von 45
bis unter 65 Jahren wird hingegen deutlich sin-
ken.

ABB. 19

* Die Zahl der jungeren Senioren im Alter von
65 bis unter 80 Jahren nimmt bis 2030 stetig
zu, danach sinkt sie wieder leicht ab. Wahrend
die Zahl der alteren Senioren ab 80 Jahren
kontinuierlich leicht steigen wird.

Nichtsdestotrotz stellt sich beim Vergleich der
Prognosewerte zu den realen Werten der ersten
3 Prognosejahre heraus, dass die Bevolkerungs-
entwicklung Sulzetals deutlich positiver verlief als
erwartet. Dies ist insbesondere auf den Zuzug in
die Neubaugebiete in Osterweddingen zuruckzu-
fUhren. AulRerdem trug auch der Zuzug Gefluchte-
ter aus der Ukraine in den Jahren 2022 und 2023
zum Bevolkerungswachstum bei. Daraus wird
deutlich, dass eine Prognose stets nur eine Bevol-
kerungsvorausberechnung der mit ihr getroffe-
nen Annahmen ist, die so nicht eintreffen muss.
Entsprechend sind ihre Ergebnisse nicht als
exakte Vorhersage aufzufassen, sie gibt jedoch
die grundsatzliche Entwicklungsrichtung und Gro-
Renordnung wieder. Dabei bestehen die grofiten
Ungewissheiten bei den Wanderungen, wahrend
der negative naturliche Saldo sehr wahrscheinlich
ist, da er vor allem von der Bevolkerung abhangt,
die schon da ist.

EINWOHNERENTWICKLUNG REAL UND PROGNOSE
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Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
Berechnungen und Darstellung: Timourou

3 Die Altersgruppen der Kinder unter 18 Jahren sowie dazugehérende Elterngruppe der 30- bis unter 45-Jahrigen reprasentieren die

Gruppe der Familien.
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ABB. 20
BEVOLKERUNGSPROGNOSE NACH ALTERSGRUPPEN
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Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
Berechnungen und Darstellung: Timourou

Die Ergebnisse des Zensus 2022 haben ergeben,
dass die Einwohnerzahl in Sulzetal etwas geringer
ausfallt als durch die Fortschreibung der Zahlen
aus dem Zensus 2011. Aber auch hier verlauft die
Entwicklung von 2022 auf 2023 positiver als in der
Prognose vorausberechnet.

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

ABB. 21

—e— bis unter 10
Jahre

Haushalte fragen Wohnungen nach. Auf Basis der
7. Regionalisierten Bevdlkerungsprognose des
Statistischen Landesamts sowie der Verteilung
der Haushalte laut dem Zensus 2022 leitet
Timourou eine Haushaltsprognose fur die Ge-
meinde Sulzetal bis 2035 ab. Dabei wird ein Haus-
haltsverkleinerungseffekt angenommen, das
heil3t, es wird davon ausgegangen, dass zukUnftig
mehr Meschen (Ianger) alleine leben (Singularisie-
rungsprozess). Entsprechend sinkt die Anzahl der
Haushalte weniger stark als die Bevolkerungszahl.
Dabei handelt es sich um einen deutschlandwei-
ten Trend, der je nach Kommune unterschiedlich
stark ausfallt.

PROGNOSE DER ZAHL DER HAUSHALTE UND DER HAUSHALTSGRORE
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In der Gemeinde Sulzetal ist eine Verkleinerung
der durchschnittlichen Haushaltsgroe von 2,11
Personen im Jahr 2025 auf ca. 2,04 Personen pro
Haushalt im Jahr 2035 zu erwarten (»siehe ABB. 21):

* Durch die Alterung der Bevolkerung steigt die
Zahl der 1-Personen-Haushalte und die Zahl
der 2-Personen-Haushalte nimmt ab.

* Zudem nimmt auch die Zahl der Familien und
damit der grofReren Haushalte von 3 oder
mehr Personen ab.

Trotz des Haushaltsverkleinerungseffekts wird die
Zahl der Haushalte aufgrund des vorausberech-
neten Bevolkerungsrickgangs von 2025 bis 2035
um rund 210 Haushalte sinken. Entsprechend
sinkt auch der quantitative Wohnraumbedarf um
210 Wohnungen.

EXAKT ODER UNGEFAHR? - 2 BEVOLKERUNGSVORAUSBERECHNUNGEN

Die Bevolkerungsvorausberechnung beruht auf
ein Rechenmodell, der Annahmen auf Basis ver-
gangener Gegebenheiten setzt. Durch Abwei-
chungen der Abnahme oder unvorhersehbare
Anderungen kénnen sich jedoch die prognosti-
zierte Werte andern und mussen bei der Interpre-
tation der Daten berticksichtigt werden. Anderun-
gen wirken sich auf kleinrdumige Gebiete durch
die geringere Einwohnerzahl extremer aus.

Bei der 7. Regionalisierten Bevolkerungs-
prognose des Statischen Landesamts Sachsen-
Anhalt bis 2035 bezieht sich das Rechenmodell
auf Daten zu Geburten, Sterbefallen, Binnen- und
Aullenwanderung sowie Lebenserwartung der
Jahre 2017 bis 2019. Das erste Prognosejahre ist
das Jahr 2021. Ereignisse wie der drastische Ruck-
gang der Geburtenrate, Migration aus der Ukra-
ine, Grol3gewerbeansiedlungen im HTP oder neue
Baugebiete sind nicht Teil der Prognoseannah-
men. Entsprechend anders kann die tatsachliche
Bevolkerungsentwicklung verlaufen.

FUr die Erfassung der Prognoseergebnisse der
Gemeinden wird zudem die Einwohnerentwick-
lungen des Landkreises auf die dazugehorenden
Gemeinden Ubertragen, was zu weiteren Unge-
nauigkeiten fuhren kann.

Dennoch gibt die Bevdlkerungsprognose wichtige
Auskunft dartiber, wie sich die Bevélkerung unter
den gesetzten Annahmen entwickeln kénnte und
ob Handlungsbedarf von Seiten der Kommune

entsteht, dieser Entwicklung entgegen zu wirken.

Im Erstellungszeitraum dieses Gutachtens wurde
vom Statistischen Landesamt Sachsen-Anhalt die

8. Regionalisierte Bevolkerungsvorausbe-
rechnung (8. RBV) verdffentlicht. Das Ausgangs-
jahr dieser Prognose ist der Zensus 2022. Die Be-
rechnungen erfolgen bis zum Jahr 2040. Ein we-
sentlicher Unterschied hinsichtlich der Annah-
mensetzung besteht in der Beachtung des Gebur-
tenrtckgans seit 2022.

Die Ergebnisse beider Prognosen weichen fur die
Gemeinde Sulzetal jedoch nur minimal voneinan-
der ab:

* Die Einwohnerzahl im Jahr 2025 unterscheidet
sich in der 8. RBV um +47 Personen oder
+0,6 % (7. RBV: 8.423 Einwohner, 8. RBV: 8.470
Einwohner).

e FUr das Jahr 2035 unterscheidet sich die Ein-
wohnerzahl um -20 Einwohner oder -0,3 % (7.
RBV: 7.695 Einwohner, 8. RBV: 7.675 Einwoh-
ner).

» Die Differenz der Veranderung der Einwohner-
zahl von 2025 bis 2035 unterscheidet sich zwi-
schen den beiden Vorausberechnungen um
-67 Einwohner (7. RBV: -728 Einwohner, 8.
RBV: -795 Einwohner).

Die Unterschiede in den Ergebnissen der bei-
den Prognosen sind damit gering. Der Trend ei-
ner ruckldufigen Bevolkerungszahl bis 2035 bildet
sich in beiden Prognosen ab. Deswegen wird in
diesem Gutachten weiterhin die 7. Regionalisier-
ten Bevolkerungsvorausberechnung fur die Be-
rechnung der Wohnraumbedarfe bis 2035 beibe-
halten und auf eine vollstandige Neuberechnung
verzichtet.

INFORMATION
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3.2 DER QUALITATIVE WOHNRAUMBEDARF

Die qualitative Wohnraumnachfrage geht von
Haushalten aus, die bereits in Sulzetal wohnen
und sich andere Wohnformen wunschen, die bis-
her unzureichend oder gar nicht auf dem Woh-
nungsmarkt vorhanden sind und sich weder
durch Umbau oder Modernisierung in ausrei-
chendem Mal3e realisieren lassen. Es handelt sich
dabei beispielsweise um Wohnungen oder Hau-
ser moderner, zeitgemaf3er Bautypologien (ener-
gieeffiziente Bauweisen, moderne Grundrisse,
Balkone etc.) oder auch auf spezielle Zielgruppen
ausgelegte Wohnungen (seniorengerechte Woh-
nungen) sowie Wohneigentum. Aus diesem
Grund besteht in Wohnungsmadrkten mit Leer-
stand und/oder einer rucklaufigen Haushaltsprog-
nose trotzdem Neubaubedarf, um auf besondere
NachfragewUnsche reagieren zu kénnen.

Um die GrélRenordnung des qualitativen Wohn-
raumbedarfs abschdtzen zu kdnnen, wird ein von
Timourou entwickeltes Schatzverfahren verwen-
det. Wie bereits beschrieben, wird die Zahl der
Haupteigentumsbildner - die Altersgruppe der
30- bis unter 45-Jahrigen - bis 2035 sinken. Dar-
Uber hinaus fuhren auch die aktuell negativen
Baurahmenbedingungen dazu, dass diese
Gruppe weniger baut. Dies zeigt sich bereits an ei-
ner geringeren Zahl an Baugenehmigungen im
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Jahr 2023 (»siehe ABB. 15). Deswegen wird fur die
nachsten Jahre mit einer deutlich absinkenden
Neubauquote (fertiggestellte Einfamilienhaduser je
1.000 Einwohner im Alter von 30 bis unter 45 Jah-
ren) gerechnet (»siehe ABB. 22). Dabei ist zu beach-
ten, dass die hohen Neubauquoten in den Jahren
2020 bis 2024 insbesondere auf die Bautatigkeit
im Neubaugebiet von Osterweddingen zurickzu-
fUhren ist.

Die prognostizierte Neubauquote fallt damit eher
wieder auf das Niveau der Jahre 2019 und friiher.
Im prognostizierten Zeitverlauf ist mit einer Ver-
besserung der Baurahmenbedingungen zu rech-
nen. Dennoch bleibt die Neubautatigkeit in den
Folgejahren voraussichtlich auf einem geringeren
Niveau als in den letzten Jahren, da die Bedeu-
tung des Wohnungsbestandes auf dem Markt im-
mer weiter zunimmt (Generationswechsel). Diese
Prozesse wurden bei der Ermittlung der zukinfti-
gen qualitativen Wohnraumnachfrage mitmodel-
liert.

Im Ergebnis wird die qualitative Nachfrage nach
Einfamilienhdausern in der Gemeinde Sulzetal bis
2035 auf ca. 75 Einfamilienhauser geschatzt
(»siene ABB. 23). Das sind Uber den gesamten Zeit-
raum gesehen 7 neue Einfamilienhduser pro Jahr.

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

LIENHAUSERN

Fertiggestellte Ein- und Zweifamilienhduser je 1.000
Einwohner im Alter von 30 bis unter 45 Jahre
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DER QUALITATIVE WOHNRAUMBEDARF IN ZEITABSCHNITTEN

Anzahl Wohnungen

160 -
140 -
120 -
100 -
80 A
60 -
40 -

20 4 6 '
P

0

2025-2030*

@ pro Jahr
(2025-2035)

2031-2035

M zusatzliche
Wohnungen in
Mehrfamilien-
hausern

® Ein- und
Zweifamilienhauser

2025-2035

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

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

Die qualitative Nachfrage bezieht sich auch auf
Mehrfamilienhduser, wie zum Beispiel barriere-
freie Wohnungen oder Wohnungen mit besonde-
ren Wohnqualitaten. Bis 2035 wird ein zusatzli-
cher Bedarf an Wohnungen in

Mehrfamilienhausern von 65 geschatzt. Dies
sind Uber den gesamten Zeitraum gerechnet
durchschnittlich 6 neue Wohnungen pro Jahr. Die
Bautatigkeit in diesem Segment sollte im Ver-
gleich zu den Vorjahren somit deutlich steigen.

3.3 ZUSATZBEDARF DURCH GRORGEWERBEANSIEDLUNG IM HTP

Neben der quantitativen und qualitativen Woh-
nungsnachfrage in Sulzetal, spielt zukunftig auch
der Zusatzbedarf nach Wohnungen durch die
mogliche Ansiedlung eines GrolRgewerbes im High
Tech Park (HTP) eine erhebliche Rolle. Urspriing-
lich hatte intel die Entwicklung einer Chip-Fabrik
im HTP mit 12.000 Beschaftigten in vier Phasen
geplant. Aufgrund eines notwendigen Sparpro-
gramms wurde der Bau der Fabrik im Jahr 2024
vorerst zurUckgestellt. Im Juli 2025 hat intel die
Planungen schlieBlich komplett aufgegeben. Beim
HTP, dessen Gelande auf den Gemeindeflachen
Sulzetals liegen, handelt es sich um das derzeit
groflite Uberregionale Industrie- und Gewerbege-
biet Ostdeutschlands mit hoher Lagegunst. Ent-
sprechend ist davon auszugehen, dass es dort zu-
kinftig andere Industrieansiedlungen geben wird.

Da das HTP-Gelande auf Sulzetaler Flachen liegt,
sollte entsprechender Wohnraum fur Angestellte,
wenn maoglich auch in der Gemeinde Sulzetal ge-
schaffen werden. Eine langfristige Vorbereitung ist
dafur wichtig, denn

* bebaubare Grundstucke mussen in die Ver-
marktung, sobald die Fabrik fertig gebaut ist.
Die Wohnungen mussen rechtzeitig fur die An-
gestellten im HTP zur Verfligung stehen, sonst
suchen sie woanders Wohnraum.

* Eine Anpassung des Flachennutzungsplans (2.
Anderung) furr entsprechende Wohnbaufla-
chen muss bis dahin bereits erfolgt sein,

* damit die Gemeinde Sulzetal bereits entspre-
chende B-Plane vorbereiten kann,

* deren Umsetzung erst mit einer Konkretisie-
rung der Gewerbeansiedlung erfolgt.

Aufgrund der Ungewissheit konkreter Ansiedlun-
gen im HTP soll in diesem Gutachten weiterhin
von den Berechnungen Angestellter bei intel auf
Grundlage des ,Wohnraumkonzepts der Landes-
hauptstadt Magdeburg” aus dem Jahr 2022 aus-
gegangen werden (Psiehe Informationskasten). Damit
kdnnen GrofRenordnungen, die mit einer anderen
GrolRgewerbeansiedlung einhergehen werden,
geschatzt 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?

Aufgrund einer insgesamt maliigen Datenlage hin-
sichtlich der ursprunglich geplanten Ansiedlung
von intel oder auch eines anderen GrofRRgewerbes
im HTP, konnten im ,Wohnraumkonzept der Lan-
deshauptstadt Magdeburg"” keine exakten Zahlen,
sondern nur GréRBenordnungen zur Beantwor-
tung der Fragen abgeleitet werden. Zudem wird
nur ein Teil der Gesamtzahl der Arbeitskrafte
auch Wohnraum in der direkten Umgebung des
HTPs nachfragen. Dies begrindet sich darin, dass
ein Teil bereits in der Region wohnt und dauerhaft
pendelt. Die Wohnraumsuchenden unterteilen
sich wiederum in solche,

» die sofort vor Ort wohnhaft werden wollen,

« dievorerst Fernpendler mit einem Zweitwohn-
sitz in der Umgebung des HTPs 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 im HTP spielen verschiedene Ar-
beitskrafte eine Rolle. Dies sind

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

+ die direkt im HTP Beschaftigten,

+ die indirekt Beschaftigten, die sich durch neue
Zulieferbetriebe der Grolzansiedlung ergeben,
und die

« Refill-Beschaftigten, die bereits in Magdeburg
oder Umgebung arbeiten, ihren Arbeitsplatz
jedoch nun zur neuen Industrieansiedlung
wechseln und deren Stellen somit neu mit
Auswartigen besetzt werden mussen.

ZWEI STUDIEN ZUR INDUSTRIEANSIEDLUNG IM HIGH TECH PARK

Im Jahr 2024 hat die CIMA, Institut fur Regional-
wirtschaft GmbH Hannover, eine Studie zu den
JAuswirkungen von Industrieansiedlungen fur die
Bevolkerungs- und Landesentwicklung im landli-
chen Raum Sachsen-Anhalt” veroffentlich. Bereits
2022 hat Timourou als Teil des ,Wohnraumkon-
zepts der Landeshauptstadt Magdeburg” den
Wohnraumbedarf durch die damals geplante in-
tel-Ansiedlung analysiert. Die Ergebnisse der bei-
den Studien sind ahnlich. Die wesentliche Abwei-
chung betrifft die Einschatzung der Zahl der indi-
rekt Beschaftigten, die bei den Analysen von
Timourou mit Begrdndung einer geringen Kompo-
nentenkomplexitat bei den herzustellenden Chips
deutlich geringer ausfallt.

Zudem unterscheidet Timourou in genannter
Wohnungsmarktstudie die Wohnungsmarkte
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
eine GroRRgewerbe-Ansiedlung ausreichend in
Magdeburg und in der Umgebung vorhanden
sind und welche es zu erweitern gilt. Diese woh-
nungsmarktorientierten Aussagen gehen im Ver-
gleich deutlich Gber die der CIMA-Studie hinaus.

Aufgrund dieser Differenzierung soll die Abschat-
zung des zusatzlichen Wohnraumbedarfs fur Sul-
zetal bei einer Industrieansiedlung im HTP auf Ba-
sis der Ergebnisse einer Ansiedlung im ,Wohn-
raumkonzept der Stadt Magdeburg" erfolgen.

4 Download 4,Wohnraumkonzept der Landeshauptstadt Magdeburg": https://www.magdeburg.de/load-

Document.phtml?0bjSvrID=698&0bjlD=18638&0bjl a=1&Ext=PDF

INFORMATION


https://www.magdeburg.de/loadDocument.phtml?ObjSvrID=698&ObjID=18638&ObjLa=1&Ext=PDF
https://www.magdeburg.de/loadDocument.phtml?ObjSvrID=698&ObjID=18638&ObjLa=1&Ext=PDF
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ARBEITSKRAFTESTRUKTUR UND WOHNVORSTELLUNGEN DER BESCHAFTIGTEN

Arbeitskraftestruktur/
Qualifikationsprofil

Einkommen

niedrig mittel hoch jung mittel alt

Darstellung und Entwurf: Timourou

Die Berechnungen im ,Wohnraumkonzept der
Landeshauptstadt Magdeburg” haben ergeben,
dass sich aus den verschiedenen Arbeitskraften
insgesamt rund 18.500 Beschaftigte durch die An-
siedlung im HTP ergeben. Davon ziehen jedoch
nur rund 9.400 dieser betreffenden Personen
nach Magdeburg und ins Umland des HTP-Gelan-
des.

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 HaushaltsgrolRe oder die Bleibeper-
spektive der jeweiligen Haushalte (»siehe ABB. 24).
Aus diesen Kriterien entstehen wiederum ver-
schiedene Wohnvorstellungen, mit denen die
Haushalte Wohnungen in der Region nachfragen.

Auf Basis einer groben Einschatzung der Einkom-
mensverteilung der Mitarbeiter nach typischen
Tatigkeiten am Beispiel von intel in der Chipher-
stellung kann schlieBBlich die Nachfrage nach ver-
schiedenen Marktsegmenten abgeleitet werden.
Der Wohnungsbedarf von 9.400 zusatzlichen
Wohnungen verteilt sich danach wie folgt:

. o DI

Bleibe-

HaushaltsgroRRe perspektive

Single Paar Familie kurz mittel lang

BH o

o preiswerte, moblierte Wohnungen flr 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

*  Ein- und Zweifamilienhduser: 300 bis 400

ZUZUG VON 900 0BIS 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 gegenuber den umliegenden Ge-
meinden. Es ist davon auszugehen, dass die meis-
ten HTP-ZuzUgler ihren Wohnort in Magdeburg
wahlen werden. In welchem Umfang dies tatsach-
lich geschieht, hangt vor allem vom verfugbaren
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.

Entsprechend wir angenommen, dass rund 10 bis
30 % oder 900 bis 2.900 Haushalte ins Umland
ziehen werden. Dabei werden Sulzetal und die an-
deren Umlandgemeinden unterschiedlich stark
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vom Zuzug durch die Ansiedlung eines GrofRRge-
werbes im HTP profitieren.

Hinsichtlich der Marktsegmente kann in gréfzeren
Umlandkommunen mit entsprechendem Woh-
nungsbestand eine geringe Nachfrage nach preis-
werten Wohnungen im Geschosswohnungsbe-
stand, nach temporarem Wohnen sowie Wohnen
im oberen Marktsegment durch HTP-Mitarbeiter
bestehen. Mal3geblich werden im Magdeburger
Umland jedoch Wohnungen in Ein- und Zweifami-
lienhdusern angeboten. Mit diesem Wohnungsan-
gebot kann der grofite Zuzug durch HTP-Mitarbei-
ter ins Umland im Vergleich zu Magdeburg gene-
riert werden. Die Wohnstandortwah! der Nachfra-
ger nach Ein- und Zweifamilienhdusern hangt ne-
ben dem bestehenden Wohnungsangebot auch
von der jeweiligen konkurrierenden Position der
Kommunen im Umland ab. Bei passenden Wohn-
angeboten wurde auch ein kleiner Teil der 1- und
2-Personen-Haushalte Wohnungen im Umland
nachfragen.
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An erster Stelle spielt die Nahe zum HTP-Stand-
ort eine wichtige Rolle bei der Wohnstandortwahl
der zuziehenden Arbeitskrafte. Aufgrund der
Nahe zum Arbeitsort kann Sulzetal, wenn die Ge-
meinde ein entsprechendes Wohnungsangebot
schafft, entsprechend stark vom Zuzug profitie-
ren. Gleiches gilt fUr die Gemeinde Wanzleben-
Borde.

Ein weiterer Standortfaktor fur die Wohnstandort-
wahl ist das Vorhandensein der Daseinsvorsorge
in den jeweiligen Kommunen. Eine Priorisierung
erfolgt auf Basis der zentralen Ortlichkeit oder
der Zuordnung von Ober-, Mittel- und Grundzen-
tren, die im Landesentwicklungsplan festgelegt
werden. Hierbei spielen die Mittelzentren Os-
chersleben und Schénebeck (Elbe) eine wesentli-
che Rolle (»siehe ABB. 25). Da die Gemeinde SUlzetal
nur Uber eine niedrige Zentralitat und geringe Da-
seinsvorsorge verfugt, leitet sich raumordnerisch
nur ein begrenztes Zuzugspotenzial ab.

ZENTRALORTLICHE ZUORDNUNG DURCH DEN LANDESENTWICKLUNGSPLAN

Zentralértliche Zuordnung
¥ Oberzentrum und héher
¥ Mittelzentrum
Grundzentrum und niedriger
¥ keine zentralortliche Einstufung

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

Berechnungen und Darstellung: Timourou
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ZUZUGSPOTENZIAL FUR 130 BIS 165 WOH-
NUNGEN IN SULZETAL

Aufgrund genannter Kriterien der Wohnstandort-
wahl fur Einfamilienhduser wird geschatzt, dass
rund 25 % des Zuzugspotenzials im Magdeburger
Umland nach Sulzetal gehen kann. Daraus ergibt
sich fur Sulzetal ein zusatzlicher Bedarfvon 75
bis 100 Wohnungen in Ein- und Zweifamili-
enhdausern.

Zudem hat Sulzetal durch die unmittelbare Nahe
zum Industriestandort auch in geringem Mal3e die
Mdglichkeit, Zuzug durch HTP-Mitarbeiter mit
Wohnungen im Geschosswohnungsbau zu gene-
rieren. Dies betrifft preiswerte Wohnungen im Be-
stand sowie Angebote des temporaren Wohnens.
Mit dem gezielten Angebot eines Teilsegments
kann die Gemeinde Sulzetal weiterhin hinsichtlich
des Zuzugs durch HTP-Mitarbeiter gegentber an-
deren Kommunen punkten. Dies konnte beispiels-
weise das so genannte Stadthaus sein. Dabei han-
delt es sich um einen kleinteiligen Geschosswoh-
nungsbau mit ungefahr 4 Wohneinheiten. Jede

dieser Wohneinheit hat ihren individuellen Grin-
raum. Stadthduser sprechen insbesondere Ziel-
gruppen an, die sich kein freistehendes Einfamili-
enhaus leisten kdnnen oder vorerst zur Miete
wohnen wollen bis die Arbeitsstelle mehr Sicher-
heiten und Perspektive mit sich bringt. Insgesamt
besteht fur Sulzetal ein Potenzial von zusatzlichen
55 bis 65 Wohnungen fur qualitatives Woh-
nen im Geschosswohnungsbestand.

Ob eine Kommune das Minimum oder Maximum
des jeweiligen Zuzugspotenzials bekommen kann,
liegt dabei mal3geblich an dem Wohnungsange-
bot, das sie und das die anderen Kommunen
schaffen. Die Kommunen kdnnen mit unter-
schiedlichen Angebotsstrategien miteinander
konkurrieren und mehr oder weniger Zuzlge ge-
winnen. FUr Sulzetal ist es entsprechend wichtig,
Flachen fur den zusatzlichen Bedarf bei einer An-
siedlung im HTP-Geldnde vorzubereiten, um zu
gegebenem Zeitpunkt entsprechende Wohnun-
gen bei Fertigstellung der Fabrikgebaude anbie-
ten zu konnen.

DER ZUKUNFTIGE WOHNRAUMBEDARF IN DER GEMEINDE SULZETAL

Der zukunftige Wohnraumbedarf besteht aus drei
Komponenten: dem quantitativen und qualitati-
ven Bedarf sowie dem Zusatzbedarf aufgrund ei-
ner GrolBgewerbeansiedlung im High Tech Park
(HTP).

* Die 7. Regionalisierte Bevolkerungsprognose
des Statistischen Landesamts Sachsen-Anhalt
rechnet fur Sulzetal einen Bevolkerungsrick-
gang bis 2035 voraus. Entsprechend wird die
Zahl der Haushalte und damit der Bedarf an
Wohnungen um -210 sinken.

* Dennoch sollte aufgrund der qualitativen
Nachfrage, sprich der Nachfrage von Stlzeta-
lern nach Wohnformen, die es so derzeit zu
wenig oder nicht auf dem Wohnungsmarkt
gibt, neu gebaut werden. Entsprechend der
qualitativen Nachfrage besteht ein Bedarf von
rund 75 Einfamilienhdusern und rund 65
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern bis 2035.

* Die meisten Zuziehenden aufgrund einer
GrolRgewerbeansiedlung im HTP werden nach
Magdeburg ziehen. Das Zuzugspotenzial im
Umland hangt mal3geblich von dem jeweiligen
Wohnungsangebot, das die einzelnen Kommu-
nen fur die Zuziehenden schaffen, ab. Fur Sul-
zetal besteht aufgrund der unmittelbaren
Nahe zum HTP-Standort ein Zuzugspotenzial
fur 75 bis 100 Wohnungen in Ein- und Zweifa-
milienhdusern und 55 bis 65 Wohnungen im
Geschosswohnungsbau.

Trotz einer rtcklaufigen Haushaltszahl und damit
einem geringeren quantitativen Wohnraumbedarf
besteht ein Neubaubedarf von 150 bis 175 Einfa-
milienhausern und 120 bis 130 Wohnungen in
Mehrfamilienhausern.
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4 STANDORTBEWERTUNG

Zuvor wurde der zukdnftige Wohnraumbedarf in-
klusive einer moglichen Angebotsstrategie ermit-
telt. Dem gegenuber soll nun das aktuell vorhan-
dene Wohnbauflachenpotenzial der Gemeinde
Sulzetal analysiert und bewertet werden. Dies ist
wesentlich, um anschlieBend festzustellen, ob die
Gemeinde Sulzetal ausreichend Potenzialflachen
aufweist und welche dieser vorrangig entwickelt
werden sollen.

Von der Gemeinde Sulzetal wurden 26 potenzielle
Wohnbauflachen in fast allen Ortsteilen festge-
stellt. Diese Flachen wurden von Timourou bei ei-
ner Vor-Ort-Begehung und unter Verwendung ei-
nes einheitlichen Bewertungsschemas analysiert
und bewertet. Zu den Bewertungskriterien geho-
ren

*  mogliche Umsetzungsrisiken, wie notwendiger
Immissionsschutz, mégliche Altlasten oder Ei-
gentumsverhaltnisse, die eine Mobilisierung
erschweren konnen,

+ das strategische Potenzial mit Blick auf die
Entwicklung der einzelnen Ortsteile sowie der
gesamten Gemeinde Stlzetal und

«  Vermarktungsqualitdten wie besondere land-
schaftliche oder Lagequalitaten.

Hinsichtlich des Entwicklungsstandes der einzel-
nen Potenzialflachen weisen diese teilweise be-
reits konkrete Planungen auf, fir andere besteht
derzeit noch kein Baurecht. Schlussendlich

DODENDORF

Im Ortsteil Dodendorf bestehen insgesamt 8 po-
tenzielle Wohnbaufldchen (»siehe ABB. 26). Flache
Nr. 1 liegt im 6stlichen Teil von Dodendorf und
liegt bereits seit Langerem brach. Auch kurzfristig
sind derzeit keine Entwicklungen geplant. Ein
mogliches Hemmnis kdnnte sein, dass die Flache
mehrere EigentUimer hat. Grundsatzlich hat die
Flache jedoch eine gute Lage und wirde das um-
liegende Wohngebiet abrunden. Die Erschlielung
wurde kein Problem darstellen. Insgesamt wird
die Flache damit als gut geeignet bewertet.

Fur die Wohnbauflachen Nr. 3 ,Hinter dem
Busch-Std” und Nr. 4 ,Hinter dem Busch” - mit
rechtskraftigem Bebauungsplan - bestehen

werden die Flachen in vier Kategorien von sehr
gut geeignet bis wenig geeignet kategorisiert.

Zur Ermittlung des Wohnbauflachenpotenzials in
der Gemeinde Sulzetal muss zudem das Innen-
entwicklungspotenzial hinsichtlich bestehender
Baullcken, die nach & 34 Baugesetzbuch bebaut
werden kdnnen, ermittelt werden. Diese wurden
von der Gemeinde Sulzetal ebenfalls erfasst und
von Timourou bei der Vor-Ort-Befahrung entspre-
chend erganzt.

Im Folgenden sollen die potenziellen Wohnbaufla-
chen nach den Ortsteilen der Gemeinde Sulzetal
beschrieben werden. Die Anzahl méglicher Woh-
nungen, differenziert nach Ein- und Mehrfamilien-
hausern, ergibt sich einerseits aus bestehenden
Planungen, andererseits aus Schatzungen von
Timourou. Fur Einfamilienhauser werden dabei
durchschnittlich 13 Hauser pro Hektar angenom-
men. Bei grolReren Flachen sind Abschlage fur Er-
schlieBung und Ausgleich vorzunehmen. Im An-
schluss daran wird das tatsachliche BaullUckenpo-
tenzial erfasst, um schlieflich das gesamte Wohn-
bauflachenpotenzial in der Gemeinde Sulzetal be-
werten zu kénnen.

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 2025).

bereits Planungen fur Bauplatze fur Ein- und
Zweifamilienhauser. Die Flachen haben eine gute
zentrale Lage und wirden den Ortskern entspre-
chend erweitern. Dies gilt auch fur die westlich
angrenzende Flache Nr. 5, die aus Ruckbaufla-
chen ehemaliger Hofe im Ortskern besteht. Fur
die Flache sind bis zu 8 Wohneinheiten in einem
Mehrfamilienhaus angedacht. Ein mogliches
Hemmnis ist die Flachenverflgbarkeit aufgrund
mehrerer EigentUmer. Flache Nr. 2 grenzt ostlich
an Flache Nr. 3 und kénnte eine mdgliche Erwei-
terung der genannten Entwicklungsflache sein. Sie
befindet sich gerade in Aufstellung. Hemmnisse
bestehen hier keine. Alle vier Flachen werden als
gut geeignet eingestuft.
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POTENZIELLE WOHNBAUFLACHEN IM ORTSTEIL DODENDORF

Karten- und Datengrundlage: © GeoBasis-DE / BKG (2023), Gemeinde Sulzetal
Darstellung: Timourou

Flache Nr. 6 ist Teil eines Luckenschlusses, der
ursprunglich die doppelte Bebauungsflache auf-
wies. Flache Nr. 6 besteht aus vier von zehn Bau-
platzen, die noch nicht verkauft wurden. Es han-
delt sich um eine sehr gut geeignete Wohnbaufla-
che.

Flache Nr. 7 liegt teilweise in einem Gebiet der
Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Gebiet) ent-
lang der SUlze, es handelt sich entsprechend um
eine teilweise feuchte Flache. Aufgrund der vielen
Hemmnisse wird die Flache als wenig geeignet be-
wertet.

ABB. 27

POTENZIAL DER WOHNBAUFLACHEN IN DODENDORF

Wohnbauflachen

Bl sehr gut geeignet
gut geeignet
mittel geeignet

Il wenig geeignet

Im westlichen Bereich von Dodendorf liegt Flache
Nr. 26. FUr einen Teil der Flache besteht bereits
eine Erganzungssatzung. Insgesamt handelt es
sich um eine gut geeignete Wohnbauflache fur bis
zu vier Einfamilienhduser. Sie rundet das auf der
anderen Stral3enseite bereits bebaute Wohnge-
biet entsprechend ab.

Insgesamt weist Dodendorf damit eine sehr gut
geeignete, sechs gut geeignete und eine wenig
geeignete Wohnbauflache auf. Auf den insgesamt
rund 4 ha bebaubarer Flache kdnnten 47 Einfami-
lienhduser und 8 Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern entstehen (»siehe ABB. 27).

v@‘@

Q o
1|Dodendorf gut 04 04 5 0
2|Dodendorf gut 0,6 0,6 8 0
3|Dodendorf gut 04 0,4 8 0
4|Dodendorf gut 09 0,9 12 0
5|Dodendorf gut 02 02 0 8
6[Dodendorf sehr gut 03 03 4 0
7|Dodendorf wenig 08 05 6 0
26|Dodendorf gut 0,6 0,6 4 0
43 4,0 47 8

Datengrundlage: Gemeinde Sulzetal, Erhebung vor Ort
Darstellung und Berechnung: Timourou
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OSTERWEDDINGEN

ABB. 28
POTENZIELLE WOHNBAUFLACHE IM ORTSTEIL OSTERWEDDINGEN

Wohnbauflachen
Bl sehr gut geeignet
I gut geeignet

B mittel geeignet
Il wenig geeignet
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Karten- und Datengrundlage: © GeoBasis-DE / BKG (2023), Gemeinde Silzetal
Darstellung: Timourou

Im Ortsteil Osterweddingen gibt es eine potenzi- Entwicklung eines gemischten Quartiers an. Dabei
elle Wohnbauflache (»siehe ABB. 28). Die Fldche Nr. konnten rund 33 Einfamilienhauser und rund 16
25 liegt im nordlichen Teil des Ortsteils Osterwed- Wohnungen in Mehrfamilienhdusern entstehen
dingen. Sie umfasst rund 4,3 ha. Da eine entspre- (»siehe ABB. 29). Die Flache weist keinerlei Hemm-
chende Erschliellung erst geschaffen werden nisse auf und schlie3t direkt an das westlich an-
musste, wird von einer 60 %-igen Bebaubarkeit schlieRende Einfamilienhausgebiet an. Es handelt
ausgegangen. Aufgrund der GroRe der Flache bie- sich um eine sehr gut geeignete Wohnbauflache.

tet sich auf der bebaubaren Flache von 2,6 ha die

ABB. 29
POTENZIAL DER WOHNBAUFLACHE IN OSTERWEDDINGEN

Datengrundlage: Gemeinde Sulzetal, Erhebung vor Ort
Darstellung und Berechnung: Timourou
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SULLDORF

ABB. 30

POTENZIELLE WOHNBAUFLACHEN IM ORTSTEIL SULLDORF
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- -~ B sehr gut geeignet
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Karten- und Datengrundlage: © GeoBasis-DE / BKG (2023), Gemeinde Sulzetal . B mittel gemgnet

Darstellung: Timourou

Im Ortsteil Sulldorf befinden sich zwei potenzielle
Wohnbauflachen (»siehe ABB. 30). Flache Nr. 8 be-
findet sich im AuBenbereich sddlich angrenzend
an den Ortsteil Sulldorf. Eine Erganzungssatzung
ware hier fur den Bau von Einfamilienhdusern gut
umsetzbar. Ein Hindernis stellt jedoch die Ostlich
angrenzende Tierhaltung und der deswegen not-
wendige Immissionsschutz dar.

ABB. 31
POTENZIAL DER WOHNBAUFLACHEN IN SULLDORF

8|Sulldorf
9|Ssulldorf

0,8

Datengrundlage: Gemeinde Sulzetal, Erhebung vor Ort
Darstellung und Berechnung: Timourou

Il wenig geeignet

Im nordlichen Bereich des Ortsteils befindet sich
die Flache Nr. 9. Die geplante Wohnbauflache
wurde sich gut in die 6stlich und westlich angren-
zende Bebauung einfugen. Eine Einfamilienhaus-
bebauung in zwei Reihen ist hier vorstellbar.

Bei beiden Flachen handelt es sich um gut geeig-
nete Wohnbauflachen. Auf insgesamt 0,8 ha Fla-
che kdnnten 9 Einfamilienhauser entstehen
(»siehe ABB. 31).
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LANGENWEDDINGEN

ABB. 32
POTENZIELLE WOHNBAUFLACHEN IM ORTSTEIL LANGENWEDDINGEN
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Karten- und Dater:lgrundlage: © GeoBasis-DE / BKG (2023), Gemeinde Siilzetal
Darstellung: Timourou

Im Ortsteil Langenweddingen gibt es sieben po-
tenzielle Wohnbauflachen (»siehe ABB. 32). Die Fla-
che Nr. 10 im Ortsteil Langenweddingen liegt
grofltenteils im Aul3enbereich und ist im Besitz
mehrerer EigentUmer. Sie weist jedoch keine wei-
teren Hemmnisse auf und wird als sehr gut geeig-
net bewertet, da sie sich sowohl in die umlie-
gende Bebauung als auch den Ortsteil Langen-
weddingen als Wohnbauflache gut integrieren
wUlrde. Auf einer bebaubaren Flache von 1,6 ha
kann ein qualitatsvolles Wohnquartier mit ge-
mischter Bebauung entstehen. Flache Nr. 11
grenzt nordlich direkt an Flache Nr. 10 an und
wurde die Verbindung zur nordlich gelegenen Be-
bauung schaffen. Es handelt sich dabei grofiten-
teils um Gartenland. Aufgrund der Besitzverhalt-
nisse mit mehreren Eigentimern ist auf der be-
baubaren Flache von 1 ha nur die Realisierung
von drei Einfamilienhdusern moglich. Insgesamt
handelt es sich um eine gut geeignete Wohnbau-
flache.

Bei den Flachen Nr. 12 und Nr. 13 handelt es
sich um relativ kleine potenzielle Wohnbauflachen
mit einer bebaubaren Flache von 0,3 bis 0,4 ha.
Aufgrund der bestehenden EigentUmerverhalt-
nisse kdnnte sich die tatsachliche GroRe bei einer
Entwicklung jedoch noch verandern.

«—u

- ' | |
4
~ Wohnbauflachen
7 M sehr gut geeignet
" W gut geeignet
) B mittel geeignet
Tk e L. EE wenig geeignet

Grundsatzlich sind die Flachen nur in Kontext mit
den benachbarten Flachen zu entwickeln. Da es
wenige Hemmnisse auf beiden Flachen gibt, wer-
den sie als gut geeignet bewertet.

Eine weitere potenzielle Wohnbauflache ist Flache
Nr. 14. Eine stralenbegleitende Bebauung bietet
sich hier durchaus an. Die Bebauung wrde sich
Ostlich und westlich an die geringfigig beste-
hende Bebauung anschlielen. Es handelt sich um
eine sehr gut geeignete Wohnbauflache.

Flache Nr. 15 ist jedoch durch eine deutliche
Hanglage abfallend Richtung Freibad gekenn-
zeichnet. Entsprechend wird eine stral3enbeglei-
tende Bebauung hier nicht empfohlen und die
Flache nur als mittel geeignet eingestuft.

Flache Nr. 16 liegt im westlichen Bereich von Lan-
genweddingen. Hier ist eine Bebauung von Mehr-
familienhdusern angedacht, die sich gut in die
umliegende Bebauung einfligen wirde. Insbeson-
dere die Schaffung von altersgerechtem Wohn-
raum wurde sich aufgrund der Lage und einer gu-
ten Infrastrukturausstattung anbieten. Aufgrund
des westlich angrenzenden Landwirtschaftsbe-
triebs ist das Thema Immissionsschutz noch zu
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prifen. Es handelt sich um eine gut geeignete eine mittel geeignete potenzielle Wohnbauflache

Wohnbaufldche. auf. Auf einer insgesamt bebaubaren Flache von
7,8 ha konnten rund 79 Einfamilienhauser und

Insgesamt weist der Ortsteil Langenweddingen rund 36 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern ent-

zwei sehr gut geeignete, vier gut geeignete und stehen (»siehe ABB. 33).

ABB. 33

POTENZIAL DER WOHNBAUFLACHEN IN LANGENWEDDINGEN

D
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Y O <

10]Langenweddingen sehr gut
11]Langenweddingen gut
12|Langenweddingen gut
13]Langenweddingen gut

14]Langenweddingen sehr gut

15]Langenweddingen mittel 0,6 0,6 8
16]Langenweddingen gut 1,1 0,7 0
10,4 7.8 79

Datengrundlage: Gemeinde Sulzetal, Erhebung vor Ort
Darstellung und Berechnung: Timourou

SCHWANEBERG

Im Ortsteil Schwaneberg gibt es derzeit keine po-
tenziellen Wohnbauflachen (Stand Januar 2025).

ALTENWEDDINGEN

ABB. 34
POTENZIELLE WOHNBAUFLACHEN IM ORTSTEIL ALTENWEDDINGEN
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Karten- und Datengrundlage: © GeoBasis-DE / BKG(2023), Gemeinde Sulzetal = mltt?' gee!gnet
Darstellung: Timourou | wenig geeignet
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Im Ortsteil Altenweddingen befinden sich vier po-
tenzielle Wohnbauflachen (»siehe ABB. 34). Flache
Nr. 17 befindet sich am &stlichen Ortsrand in Al-
tenweddingen im AuRenbereich. Nordlich ist die
Fldche durch die Braunkohlegrenze® begrenzt.
Aufgrund der Verkehrsbelastung auf der Bundes-
stralse empfiehlt sich stral3enbegleitend ein Grin-
zug hinter dem sich dann ein gemischtes Wohn-
quartier eroffnet. Eine ahnliche Gestaltung wie
sudlich der Bundesstral3e, jedoch mit einem ho-
heren Grad an baulicher Durchmischung ist hier
vorstellbar. Auf einer bebaubaren Fldche von

3,8 ha kann ein qualitatsvolles Wohnquartier ent-
stehen. Es handelt sich um eine gut geeignete
Wohnbauflache.

Flache Nr. 18 grenzt direkt an ein bestehendes
Einfamilienhausgebiet an. Fur den ndrdlichen Be-
reich der Flache besteht bereits ein B-Plan. Insge-
samt handelt sich um eine sehr gut geeignete
Wohnbauflache ohne groRere Entwicklungs-
hemmnisse. Neben rund 9 Einfamilienhdusern
empfiehlt sich auf dieser Flache auch ein kleines
Quartiershaus fur Senioren.

Sehr zentral und mit einer umfassenden Grofse
von insgesamt 3,2 ha liegt Flache Nr. 19. Der Be-
bauungsplan Buschhof befindet sich gerade in Er-
arbeitung. Insgesamt bestehen auf der Flache
durch Geholz und Bebauungen einige Hemm-
nisse. Mogliche Altlasten waren zu prifen. Zudem

ABB. 35

ist die Flache ziemlich feucht aufgrund des an-
grenzenden Rothegrabens. Wegen der Lagequali-
taten, der damit verbundenen guten Infrastruk-
turausstattung und einer gut zu schaffenden Er-
schlieBung wird die Flache dennoch als gut geeig-
net eingestuft. Sie eignet sich sowohl fir Ge-
schosswohnungsbau, insbesondere altersge-
rechte Wohnungen, als auch eine geringe Zahl an
Einfamilienhdusern. Kommt es zur GroRgewerbe-
ansiedlung im HTP bietet sich die Flache aufgrund
der Lagequalitaten zudem fur das Spezialsegment
der Stadthduser, sprich kleinteiligen Geschoss-
wohnungsbau, an. Dadurch entsteht ein Mix an
Bebauungsdichte, der sich aus stadtebaulicher
Sicht gut in das Zentrum von Altenweddingen in-
tegriert. Ein Teil der Flache ware jedoch als Grun-
und Ausgleichflache vorzusehen.

Fur die 0,5 ha grofRe Flache Nr. 20 gibt es bereits
einen Aufstellungsbeschluss. Hier soll ein Einfami-
lienhaus entstehen. Auf der Flache gibt es keiner-
lei Hemmnisse, allerdings ist der Baumbestand zu
berucksichtigen. Es handelt sich um eine sehr gut
geeignete Wohnbauflache.

Insgesamt gibt es in Altenweddingen zwei sehr
gut und zwei gut geeignete Wohnbauflachen. Auf
einer bebaubaren Flache von insgesamt rund

7 ha kénnten 65 Einfamilienhauser und 68 Woh-
nungen in Mehrfamilienhdusern entstehen (»siehe
ABB. 35).

POTENZIAL DER WOHNBAUFLACHEN IN ALTENWEDDINGEN

17|Altenweddingen
18|Altenweddingen
19]Altenweddingen

6,4
13
32
05
11,4

Datengrundlage: Gemeinde Sulzetal, Erhebung vor Ort
Darstellung und Berechnung: Timourou

20|Altenweddingen

5

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Sulzetal als ,Umgrenzung der Flachen, unter denen der Bergbau umging” bezeichnet.

-31-



BAHRENDORF

ABB. 36

POTENZIELLE WOHNBAUFLACHEN IM ORTSTEIL BAHRENDORF
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Karten- und Datengrundlage: © GeoBasis-DE / BKG (2023), Gemeinde Sulzetal
Darstellung: Timourou

Im Ortsteil Bahrendorf gibt es drei potenzielle
Wohnbauflachen (»siehe ABB. 36). FUr die Flache Nr.
21 besteht bereits ein rechtskraftiger B-Plan. Die
Grundstucke fur Einfamilienhduser sollen bald in
die Vermarktung gehen. Aufgrund der Lage am
Ortsrand und direkt an der Bundesstrale wird die
Flache jedoch nur als mittel geeignet eingestuft.

Bei der direkt angrenzenden Flache Nr. 22 han-
delt es sich um einen Sportplatz. Dartber hinaus
weist auch diese Flache weniger gute Lagequalita-
ten an der Bundesstral3e und am Ortsrand auf.
Auch sie wird nur als mittel geeignet bewertet.

ABB. 37

POTENZIAL DER WOHNBAUFLACHEN IN BAHRENDORF

21|Bahrendorf
22|Bahrendorf
23|Bahrendorf

Datengrundlage: Gemeinde Sulzetal, Erhebung vor Ort
Darstellung und Berechnung: Timourou

Wohnbauflachen
Il sehr gut geeignet
I gut geeignet

B mittel geeignet
Il wenig geeignet

Auch Flache Nr. 23 liegt direkt an der Bundes-
stralse. Auch hierbei handelt es sich nur um eine
mittel geeignete Wohnbauflache. Eine Bebauung,
welche die Grenzen der Ortsteile nicht mehr klar
erkennen lasst, empfiehlt sich aus planerischer
Sicht nicht.

Die drei mittel geeigneten potenziellen Wohnbau-
flachen weisen eine bebaubare Flache von 2,2 ha
auf. Hier kdnnten insgesamt 29 Einfamilienhduser
entstehen (»siehe ABB. 37).
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STEMMERN

ABB. 38
POTENZIELLE WOHNBAUFLACHEN IM ORTSTEIL STEMMERN

< - (= ¥ Wohnbaufldchen
1 «) %, W sehrgut geeignet
,)R\? gut geeignet
“\ I mittel geeignet

Il wenig geeignet
N

Karten- und Datengrundlage: © GeoBasis-DE / BKG (2023), Gemeinde Siilzetal
Darstellung: Timourou

Im Ortsteil Stemmern gibt es eine potenzielle entsprechende Larmschutzmalinahmen getroffen
Wohnbauflache (»siene ABB. 38). Flache Nr. 24 liegt werden. Da es keine weiteren Hemmnisse gibt,
am ostlichen Ortseingang von Stemmern direkt wird die Flache als gut geeignet eingestuft. Hier
an der Bundesstral3e. Nordlich angrenzend weist konnten rund 5 Einfamilienhduser entstehen

sie jedoch landschaftliche Qualitdten mit Blick ins (»siehe ABB. 39).

Grune auf. Zur Bundesstral3e hin missten

ABB. 39
POTENZIAL DER WOHNBAUFLACHEN IN STEMMERN

24|Stemmern

Datengrundlage: Gemeinde Sulzetal, Erhebung vor Ort
Darstellung und Berechnung: Timourou

BAULUCKEN

Zu den bewerteten Wohnbauflachen kommen als Innenentwicklungspotenziale, die nicht er-
weitere Flachenpotenziale in Form von Baullcken schlossen sind oder andere groRere Hemmnisse
hinzu. Diese kdnnen nach § 34 BauGB bebaut aufweisen.

werden. Erfasst werden sollen entsprechend freie

Flachen fur eine jeweilige Bebauung mit einem Ein Teil der Baulicken wurde von der Gemeinde
Einfamilienhaus. Nicht bewertet werden Flachen SUlzetal im Rahmen der
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Wohnbauflachenermittlung erfasst und von
Timourou als solche eingestuft (»siehe ABB. 55 in Ka-
pitel 7 Anhang). Bei einer durchschnittlichen Bebau-
ung von 13 Einfamilienhdausern pro Hektar ergibt
sich daraus ein Potenzial fUr rund 48 Einfamilien-
hauser. Weitere Baullcken konnte Timourou bei
der Vor-Ort-Befahrung ermitteln. Das Potenzial
wird um weitere 12 Einfamilienhduser, sprich auf
insgesamt 60 Einfamilienhduser, geschatzt.

Jedoch werden nicht alle Flachen bis 2035 mobili-
sierbar sein. Durch ErschlieBungsprobleme, dau-
erhafte anderweitige Nutzungen wie Garten oder
Parkplatze sowie Hurden bei der Umsetzung auf-
grund der EigentUmerstruktur sowie

divergierender Eigentimerinteressen wird zum
Teil das Umsetzungspotenzial verhindert. Demzu-
folge kommen jahrlich nur einige Baullcken tat-
sachlich auf den Markt. Vor dem Hintergrund,
dass einige der BaulUcken bereits seit vielen Jah-
ren brach liegen und auf Basis von Erfahrungen in
vergleichbaren Stadten und Marktsituationen
schatzt Timourou, dass bis 2035 maximal 30 bis
40 % dieser Flachen zur Verfigung stehen und
vermarktet werden konnen. Hieraus ergibt sich
ein realistisches BaullUckenpotenzial von 18 bis 24
Einfamilienhausern. In anschlielenden Berech-
nungen wird von einem Baullckenpotenzial von
rund 20 Einfamilienhdusern ausgegangen.

WOHNBAUFLACHENPOTENZIAL FUR RUND 400 WOHNUNGEN

Insgesamt ergibt sich fur die Gemeinde Sulzetal
ein Wohnbauflachenpotenzial fur rund 270 Einfa-
milienhauser und rund 130 Wohnungen in Mehr-
familienhausern bis 2035.

Dieses Potenzial liegt deutlich Uber den zusatzli-

chen Wohnraumbedarfen fur die Gemeinde Sul-
zetal bis 2035.

ERGEBNIS
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5 ANPASSUNGS- UND WOHNRAUMSTRATEGIE

Vor dem Hintergrund des demographischen Wan-
dels in der Gemeinde Sulzetal sowie moglicher
Zuzugspotenziale durch eine GroRRgewerbean-
siedlung im geplanten High Tech Park steht die
folgende Anpassungs- und Wohnraumstrategie,
die es der Gemeinde Sulzetal ermdglicht wichtige
kommunale Ziele bis 2035 umzusetzen:

1. ein attraktives Wohnungsangebot hin-
sichtlich der differenzierten Wohnwunsche
der ansassigen Bevolkerung zu schaffen, um
Abwanderung aufgrund eines fehlenden Woh-
nungsangebots zu verhindern. Dabei soll mog-
lichst jeder Ortsteil die Moglichkeit bekom-
men, eigene Flachen zu entwickeln.

2. einstrategisches Zusatzangebot fUr zuzie-
hende HTP-Mitarbeiter zu schaffen und damit
das Zuzugspotenzial zu nutzen.

5.1 WOHNBAUFLACHENSTRATEGIE

Das Kapitel 4 Standortbewertung hat ergeben,
dass in der Gemeinde Sulzetal derzeit ein Wohn-
bauflachenpotenzial fur rund 270 Einfamilienhdu-
ser und rund 130 Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern besteht. Der zukinftige Wohnraumbe-
darf bis 2035 wird jedoch nur auf 150 bis 175 Ein-
familienhduser und 120 bis 130 Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern geschatzt.

Damit bietet die Summe aller potenzieller Wohn-
bauflachen deutlich mehr Potenzial fur Einfamili-
enhduser und Wohnungen im Geschosswoh-
nungsbau als bis 2035 notig ist. Entsprechend
braucht die Gemeinde Sulzetal eine Prioritaten-
setzung, welche Flachen vorrangig entwickelt und
welche Entwicklungen vorerst zurtckgestellt wer-
den sollen. Die vorangegangene Bewertung von
sehr gut geeigneten bis wenig geeigneten Wohn-
bauflachen ermaoglicht eine entsprechende Priori-
sierung der Flachen, die Gegenstand der folgen-
den Wohnbauflachenstrategie ist. Dabei mussen

3. die Daseinsvorsorge hinsichtlich der Genera-
tionengerechtigkeit anzupassen.

Darauf aufbauend teilt sich die Anpassungs- und
Wohnraumstrategie inhaltlich in die Themen
Wohnbauflachenstrategie und Daseinsvorsorge.

Insgesamt muss die Anpassungs- und Wohn-
raumstrategie flexibel sein und mit den Unsicher-
heiten, die eine Gewerbegrof3ansiedlung mit sich
bringen kann, umgehen konnen. Trotz derzeitiger
Unsicherheiten, wann es zu welcher Ansiedlung
im HTP kommen wird, muss die Gemeinde Slze-
tal bereits handeln, um das Zuzugspotenzial
schliel3lich auch zum gegebenen Zeitpunkt nutzen
zu kénnen.

die Wohnbauflachen nach Flachen fur eine Ange-
botsstrategie hinsichtlich des Zuzugs durch HTP-
Mitarbeiter und Flachen fur den Eigenbedarf diffe-
renziert betrachtet werden.

WOHNBAUFLACHEN FUR DIE ANGEBOTSSTRA-
TEGIE

Wohnbauflachen, die sich fur eine gezielte Ange-
botsstrategie bei einer Groligewerbeansiedlung
im HTP eignen, weisen zum einen eine entspre-
chende GroRe auf, um attraktive und gemischte
Wohnquartiere zu schaffen, die auch zu Woh-
nungsangeboten in anderen Kommunen konkur-
renzfahig sind. Zum anderen braucht es fur die
Platzierung eines Spezialsegmentes wie beispiels-
weise Stadthauser besondere Lagequalitaten.

Folgende Wohnbauflachen eignen sich fur ent-
sprechende Entwicklungen:
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ABB. 40
SULZETALER WOHNBAUFLACHEN FUR EINE ANGEBOTSSTRATEGIE
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S gut geeignete Teilflache
" mittel geeignet

RUES Il wenig geeignet
Karten- und Datengrundlage: © GeoBasis-DE / BKG (2023), Gemeinde Siilzetal
Darstellung: Timourou

Die Flachen Nr. 10, 25 und 17 eigenen sich gut Einfamilienhauser, rund 40 Wohnungen in Mehr-
fur eine Angebotsstrategie zur Entwicklung ge- familienhdusern und rund 24 Wohnungen in
mischter Wohnquartiere. Ein Teil der Flache Nr. Stadthdusern entstehen (»siehe ABB. 41). Damit

19 bietet zudem einen sehr guten Standort fur weist Sulzetal gentgend Flachen auf, um das ma-
die Entwicklung von Stadthdusern aufgrund sei- ximale Zuzugspotenzial mithilfe eines strategi-
ner zentralen Lage im Ortsteil Altenweddingen schen Zusatzangebots zu nutzen (»siehe Kapitel 3.3
und dort bestehender Infrastrukturausstattung. Zusatzbedarf durch GroRgewerbeansiedlung im HTP).

Insgesamt kdnnen auf den Flachen rund 100

ABB. 41
POTENZIELLE WOHNBAUFLACHEN FUR EINE ANGEBOTSSTRATEGIE

10]Langenweddingen
25|Osterweddingen
17|Altenweddingen
19]Altenweddingen

Datengrundlage: Gemeinde Sulzetal, Erhebung vor Ort
Darstellung und Berechnung: Timourou
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Der Zeitpunkt einer Grol3gewerbeansiedlung im
HTP ist derzeit unbekannt. Dennoch ist es wichtig,
die genannten Flachen langfristig vorzubereiten.
Das heil3t,

* es braucht eine entsprechende Anpassung fur
die Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan.

* Informelle Abstimmungen der Gemeinde mit
den Vorhabentragern/Eigentimern kénnen
bereits gefuhrt werden.

« Damit kénnen die Grunduberlegungen hin-
sichtlich der Art der Bebauung usw. bereits
gemacht werden.

Dies ist wesentlich, um die Umsetzung zum Zeit-
punkt einer konkreten Gewerbeansiedlung zu be-
schleunigen. Die Gemeinde stellt damit sicher,
ihre Grundstucke vermarkten zu kdnnen, sobald
die entsprechende Fabrik fertig gebaut ist. Nur so
kann sie entsprechende Nachfrager zeitgerecht
erreichen und das Zuzugspotenzial entsprechend
nutzen.

ABB. 42

WOHNBAUFLACHEN FUR DEN EIGENBEDARF

Ohne die Flachen fur eine Angebotsstrategie fur
den HTP-Zuzug umfassen die restlichen Flachen
immer noch ein Potenzial fur rund 175 Einfamili-
enhauser (inklusive Baultcken) und rund 65 Woh-
nungen in Mehrfamilienhausern (P> siehe ABB. 42).
Dies steht einer qualitativen Nachfrage fur den Ei-
genbedarfvon 75 Einfamilienhdusern und 65
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern gegentber.
FUr eine Priorisierung der Flachen braucht es fol-
gende Wohnbauflachenstrategie:

1. Priorisierung der Wohnbauflachen nach ihrer
Bewertung von sehr gut geeigneten bis wenig
geeigneten Flachen

Aufgrund der Uberzahl an notwendigen Wohn-
bauflachen, werden Flachen mit einer Bewertung
von mittel bis wenig geeignet vorerst zurtickge-
stellt.

ALLE POTENZIELLEN WOHNBAUFLACHEN FUR DEN EIGENBEDARF

o"(\%

<% «

6|Dodendorf sehr gut 03

14|Langenweddingen sehr gut 21
18|Altenweddingen sehr gut 1.3
20|Altenweddingen sehr gut 0,5
3|Dodendorf gut 04

4|Dodendorf gut 09

5|Dodendorf gut 0,2

16]|Langenweddingen gut 0,7
19]Altenweddingen gut 09
26|Dodendorf gut 0,6
9|Sulldorf gut 0,5

1|Dodendorf gut 04

2|Dodendorf gut 0,6

8|Sulldorf gut 0,3

11]Langenweddingen gut 1,0
12|Langenweddingen gut 03
13]Langenweddingen gut 04
24|Stemmern gut 0,4
21|Bahrendorf mittel 0,8
15]Langenweddingen mittel 0,6
22(Bahrendorf mittel 09
23|Bahrendorf mittel 0,5
7|Dodendorf wenig 0,5

—
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156

+20 Baulicken

Datengrundlage: Gemeinde Sulzetal, Erhebung vor Ort
Darstellung und Berechnung: Timourou
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ABB. 43

GUT BEWERTETE WOHNBAUFLACHEN UND MOBILISIERBARKEIT

z\‘@ & /& & &
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6|Dodendorf sehr gut 03 4 0 100% 4 0
14|Langenweddingen sehr gut 2,1 27 0 60% 16 0
18]Altenweddingen sehr gut 13 9 6 100% 9 6
20|Altenweddingen sehr gut 0,5 1 0 90% 1 0
3|Dodendorf gut 04 8 0 100% 8 0
4|Dodendorf gut 09 12 0 100% 12 0
5|Dodendorf gut 0,2 0 8 90% 0 7
16|Langenweddingen gut 0,7 0 20 90% 0 18
19]Altenweddingen gut 09 7 30 100% 7 30
26|Dodendorf gut 0,6 4 0 90% 4 0
9|Sulldorf gut 0,5 7 0 80% 5 0
1|Dodendorf gut 0,4 5 0 90% 5 0
2|Dodendorf gut 0,6 8 0 90% 7 0
8|Sulldorf gut 03 2 0 80% 2 0
11|Langenweddingen gut 1,0 3 0 90% 3 0
12|Langenweddingen gut 03 4 0 80% 3 0
13|Langenweddingen gut 04 6 0 80% 4 0
24|Stemmern gut 04 5 0 90% 5 0
21|Bahrendorf mittel 0,8 (N 0 100% 11 0

123 64 106 61

Datengrundlage: Gemeinde Sulzetal, Erhebung vor Ort
Darstellung und Berechnung: Timourou

Empfohlen wird die Ricknahme als Wohnbaufla-
chen. Die einzige Ausnahme bildet die Flache Nr.
21 in Bahrendorf, da hierfur bereits ein rechts-
kraftiger B-Plan besteht. Aber auch ohne die mit-
tel und wenig geeigneten Flachen ist das Potenzial
noch zu hoch (123 mdgliche Einfamilienhduser
+20 Baulucken und 64 mogliche Wohnungen in
Mehrfamilienhausern).

2. Mobilisierbarkeit der Flachen einschatzen

Nicht alle sehr gut und gut geeigneten Flachen
lassen sich auch zum notwendigen Zeitpunkt mo-
bilisieren. Beispielsweise kdnnen divergierende Ei-
gentUmerinteressen entsprechende Entwicklun-
gen hemmen. Vor dem Hintergrund vorhandener
Hemmnisse wurde die Mobilisierbarkeit jeder Fla-
che gemeinsam mit der Gemeinde Sulzetal von
60 % bis 100 % eingeschatzt. Daraus ergibt sich
ein Potenzial fUr nur noch 106 Einfamilienhduser

+20 Baultcken und 61 Wohnungen in Mehrfamili-
enhausern (»siehe ABB. 43).

3. Differenzierung nach Flachen fur eine Entwick-
lung vor 2035 und eine Entwicklung nach
2035

Gemeinsam mit der Gemeinde Sulzetal wurden
Flachen definiert, deren Entwicklung erst nach
2035 angestrebt werden soll (»siehe gelbe Zeilen in
ABB. 44). Ziel soll sein, dass unter den priorisierten
Flachen Entwicklungen fur die meisten Ortsteile
moglich sind. Sollten die priorisierten Flachen auf-
grund bestimmter Hemmnisse doch nicht zeitge-
recht entwickelt werden, konnen Flachen, die vor-
erst fur eine Entwicklung nach 2035 festgelegt
wurden, nachricken und vorzeitig beplant wer-
den. Damit verringert sich das Potenzial auf 77
Einfamilienhduser +20 Baultcken und 61 Woh-
nungen in Mehrfamilienhausern.
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ABB. 44

PRIORISIERUNG GUT BEWERTETER WOHNBAUFLACHEN

68 Einfamilienhauser
und 61 Wohnungen in
Mehrfamilienhausern

0 NN O O O oo © O

w —
(@]

Reserve: 9 Einfamilien-

<
6|Dodendorf sehr gut
14|Langenweddingen sehr gut
18|Altenweddingen sehr gut 13
20|Altenweddingen sehr gut 0,5
3[Dodendorf gut 04
4|Dodendorf gut 09
5|Dodendorf gut 0,2
16[Langenweddingen gut 0,7
19]Altenweddingen gut 09
21|Bahrendorf mittel 038
26|Dodendorf gut 0,6
9|sulldorf gut 0,5
1|Dodendorf gut 04
2|Dodendorf gut 0,6
8|sulldorf gut 03
11|Langenweddingen gut 1,0
12|Langenweddingen gut 03
13|Langenweddingen gut 04
24|Stemmern gut 04

Datengrundlage: Gemeinde Sulzetal, Erhebung vor Ort
Darstellung und Berechnung: Timourou

4. direkte Entwicklung anstof3en und Reserve be-
reithalten

Fur die nun priorisierten Wohnbauflachen sollte
die Entwicklung direkt angestofRen werden, um
der qualitativen Nachfrage bis 2035 gerecht wer-
den zu kdnnen und ggf. mit anderen Flachen
nachrucken zu koénnen, falls Entwicklungen auf-
grund bestimmter Hemmnisse blockiert werden.
Da das Potenzial fur Einfamilienhdausern immer
noch mehr als ausreichend ist, soll die Entwick-
lung der Flachen Nr. 26 und Nr. 9 erstmal noch
nicht angestoRRen werden (»siehe blaue Zeilen in ABB.
44). Diese Flachen dienen als Reserve und werden
bei aufkommenden Entwicklungshemmnissen an-
derer Flachen als erstes herangezogen.

o
o
X
N
u A W W N N 0= N O O N = o b
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hauser

O O O O O O O O o O

106

[e)]
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Mit dieser flexiblen Wohnbauflachenstrategie
ergibt sich ein Potenzial auf 10 bis 2035 zu entwi-
ckelnden Wohnbauflachen (»siehe ABB. 45) von 68
Einfamilienhdusern +20 Baullicken und 61 Woh-
nungen in Mehrfamilienhdusern. Da auf den
meisten Flachen noch keine konkreten Planungen
bestehen und Timourou fur die Berechnung des
moglichen Potenzials Schatzwerte fur die Zahl an
Wohnungen annehmen musste, sind diese Werte
als GrolRenordnungen zu verstehen, die sich dem
qualitativen Bedarf fur die bereits in Stlzetal woh-
nende Bevolkerung bis 2035 anndhern.

-39-



ABB. 45
VORRANGIG ZU ENTWICKELNDE WOHNBAUFLACHEN FUR DEN EIGENBEDARF BIS 2035

Darstellung: Timourou

Wohnbauflachen
Il sehr gut geeignet

[0 gut geeignet

77 gut geeignete Teilfache
[ mittel geeignet

. Il wenig geeignet
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5.2 DASEINSVORSORGE

Im folgenden Kapitel sollen die Konsequenzen der
demographischen Entwicklung und der Angebots-
strategie fur die Daseinsvorsorge untersucht wer-
den. Der Fokus liegt dabei auf den Themen:

*  Verkehrsinfrastruktur

* Einzelhandel

*  Kita- und Grundschulbedarf

+  Pflegebedarf von alteren Senioren
+ altersgerechter Wohnraum

* weitere seniorengerechte Themen
* weitere medizinische Themen

Aus der bevorstehenden demographischen Ent-
wicklung in der Gemeinde Sulzetal bis 2035 gehen
insgesamt keine Mehrbedarfe hervor, da die Ein-
wohnerzahl bis 2035 sinken soll. Die Entwicklung
der gesamten Bevolkerungszahl betrifft insbeson-
dere die Grundversorgung im Einzelhandel.

Spezifische Themen, wie Kita- und Grundschulbe-
darf oder der Pflegebedarf von dlteren Senioren,
betreffen jedoch die Entwicklung einzelner

5.2.1  VERKEHRSINFRASTRUKTUR

Die Verkehrsbelastung wird insbesondere von der
Personengruppe der Erwerbstatigen gepragt. In
Kapitel 2 wurde deutlich, dass die Zahl der Arbeit-
nehmer, die in Sulzetal wohnhaft sind, seit 2014
um rund 4 % leicht gestiegen ist. Die 7. Regionali-
sierte Bevolkerungsvorausberechnung rechnet
bis 2035 jedoch einen deutlichen Rickgang der
Altersgruppen der 30- bis unter 45-Jahrigen und
der 45- bis unter 65-Jahrigen, sprich die Hauptal-
tersgruppen der Erwerbstatigen, voraus. Eine An-
gebotsstrategie bei einer GroRRgewerbeansiedlung
im HTP spricht wiederum Erwerbstatige, die fur
eine Tatigkeit im HTP zuziehen, an. Der Zuzug
kann den Ruckgang der Erwerbstatigen, die be-
reits in Stlzetal wohnen, jedoch nicht ausgleichen,
sondern nur dampfen.

Bis 2035 wird ein ahnliches Nutzerverhalten der
Erwerbstatigen wie in den vergangenen zehn

Altersgruppen. Aufgrund der bevorstehenden Al-
terung der Sulzetaler Bevdlkerung ist anzuneh-
men, dass

* derKita- und Grundschulbedarf bis 2035 eher
sinken,

* der Pflegebedarf fur dltere Senioren, der Be-
darf nach altersgerechtem Wohnraum und
weiterer altersgerechter Infrastruktur jedoch
trotz sinkender Bevolkerungszahl steigen wird.

Dies gilt es im Folgenden fur die einzelnen The-
menfelder der Daseinsvorsorge zu prufen.

Hinsichtlich der Angebotsstrategie und damit ein-
hergehenden Zuzlgen nach Sulzetal muss zudem
ermittelt werden,

* welche Altersgruppen vorrangig zuziehen wer-
den,

* um welche GroRenordnungen es sich bei den
jeweiligen Altersgruppen handelt und

* inwiefern der Zuzug die Bedarfe der Daseins-
vorsorge beeinflussen wird.

Jahren angenommen. Fur den landlichen Raum
spielt der motorisierte Individualverkehr die zent-
rale Rolle in der Mobilitat der Einwohner. Trotz ei-
ner fur den landlichen Raum gute Taktung des
OPNVs in Sulzetal besteht durch den motorisier-
ten Individualverkehr eine groflRere Flexibilitat.
Konkret bedeutet das, dass selbst bei einer stind-
lichen Taktung diese nicht mit den jeweiligen Ar-
beitszeiten kompatibel ist und deswegen doch am
Ende der Pkw genutzt wird.

Da bis 2035 nicht mit einem Anstieg der Zahl der
Erwerbstatigen in der Gemeinde Sulzetal zu rech-
nen ist, wird bei einem gleich bleibenden Nutzer-
verhalten die Verkehrsbelastung in der Gemeinde
Sulzetal, auch bei einer GroBgewerbeansiedlung
im HTP, nicht steigen. Die bestehende Verkehrsin-
frastruktur in der Gemeinde Sulzetal ist somit wei-
terhin ausreichend.
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Das Integrierte Verkehrskonzept fir den HTP hat
aullerdem ermittelt, dass bei einer Grof3gewerbe-
ansiedlung die entsprechende Verkehrsnach-
frage, inklusive der damit einhergehenden stei-
genden Einpendlerzahlen, mit den vorhandenen
Verkehrsanlagen gut abgewickelt werden kann.®

Aufgrund der Nahe des HTP-Gelandes kann es je-
doch sinnvoll sein, das Radwegenetz auszubau-
chen und gute Verbindungen vor allem der
Wohnbauflachen fUr eine Angebotsstrategie mit
dem HTP zu verbinden. Mit einem entsprechend
guten Radwegenetz kann der Arbeitsweg insbe-
sondere durch eine steigende Nutzung von E-Bi-
kes gefordert und die KfZ-Verkehrsbelastung

ABB. 46
RADWEGENETZ SULZETAL

Karten- und Datengrundlage: © GeoBasis-DE / BKG (2023), ALRIS

Darstellung: Timourou

weiter gesenkt werden. Der Arbeitsweg mit dem

Fahrrad wirde dann der Flexibilitat mit dem Pkw
gleichkommen. Das Integrierte Verkehrskonzept
fUr den HTP hat die Notwendigkeit des Ausbaus

des Radwegenetzes bestatigt.

Bei einer Umsetzung der Planungen des Landes-
radverkehrsnetzes Sachsen-Anhalt (LRVN 2020)
werden die fUr eine Angebotsstrategie zu entwi-
ckelnden Wohnbaufldchen in Osterweddingen
und Altenweddingen laut dem Amtlichen Landes-
Radverkehrsinfrastruktur-Informationssystems
(ALRIS) gut an das Radwegenetz Richtung HTP an-
geschlossen sein (»siehe ABB. 46).

bestehende und geplante
Radwege

- Bestandsradweg
~— regional touristische Radroute
= LRVN 2020

Wohnbauflachen der
Angebotsstrategie

I sehr gut geeignet
[0 gut geeignet

gut geeignete Teilfliche

6

Download ,Integriertes Verkehrskonzept fur den High-Tech Park (HTP)", 2024: https://mid.sachsen-anhalt.de/infrastruktur/ver-

kehr/intel-in-magdeburg-mobilitaetskonzept-und-verkehrsanbindung/mobilitaetskonzept-fuer-zukuenftigen-high-tech-park-bei-

magdeburg
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Entsprechende Umsetzungen geplanter Radwege
gilt es voranzutreiben.” Die Planung musste zu-
dem um eine direkte Verbindung der Flache in

5.2.2 EINZELHANDEL

Die Gemeinde Sulzetal hat funf Supermarkte mit
einer Verkaufsflache von 800 bis 1.200 m2 (»siehe
ABB. 47). Zwei der Supermarkte haben au3erdem
eine Backerei mit im Geschéft. Im Ortsteil Doden-
dorf gibt es bisher nur eine Backerei und keinen
weiteren Supermarkt. Die beste Versorgung be-
steht im Ortsteil Altenweddingen. Hier gibt es au-
Berdem einen Getrankemarkt. Insgesamt besteht
damit eine gute Grundversorgung der Gemeinde
Sulzetal. Bei den Anbietern handelt es sich rein
um Nahversorgung. Hoherwertige Angebote oder

ABB. 47
EINZELHANDEL IN SULZETAL

Karten- und Datengrundlage: © GeoBasis-DE / BKG (2023)
Darstellung: Timourou

Langenweddingen mit dem HTP erweitert wer-
den.

andere Einzelhandelsangebote bestehen in der
Gemeinde Sulzetal kaum. Aufgrund der Nahe zur
Landeshauptstadt Magdeburg und einer guten
Einzelhandelsinfrastruktur im Oberzentrum ist
dies jedoch auch nicht nétig.

Hinsichtlich der zukunftigen Versorgung wird der
Einzelhandelsbedarf in der Gemeinde Sulzetal
nicht wachsen:

Einzelhandel

Supermarkt
Backerei

Getrankemarkt

7

Ortsteile genutzt. Dieser kdnnte entsprechend ausgebaut werden.

Zwischen Altenweddingen und Langenweddingen wird auRerdem bereits ein landwirtschaftlicher Weg als Radwegeverbindung der
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Da durch ZuzUlge aufgrund einer Gewerbegrof3an-
siedlung im HTP der prognostizierte Bevolke-
rungsruckgang nur gedampft und nicht ausgegli-
chen werden kann, wird es zukunftig keinen
Mehrbedarf an Grundversorgung geben. Sollten
von Seiten der Einzelhandelsunternehmen

5.2.3  KITA- UND GRUNDSCHULBEDARF

Die Bevolkerungsprognose des Statistischen Lan-
desamts berechnet einen Ruckgang der unter 10-
Jahrigen um -130 Kinder im Zeitraum 2025 bis
2035. Dies bedeutet ein Ruckgang der Kinderzahl
in dieser Altersgruppe um -20 %. Zudem beinhal-
tet die 7. Regionalisierte Bevolkerungsvorausbe-
rechnung noch nicht den deutlichen Ruckgang
der Geburtenrate in Stlzetal seit 2023 (»siehe ABB.
7) und die damit verbundene bundesweite demo-
graphische Krise. Die bestehenden Platzkapazita-
ten in den Kindertagesstatten und Grundschulen
in Sulzetal werden somit fur die Kinder, die aus
der bereits in SUlzetal bestehenden Bevilkerung
hervorgehen, bis 2035 mehr als ausreichend sein.

Bei einer Grol3gewerbeansiedlung im HTP wird es
auch einen entsprechenden Kinderzuzug geben.
Die GroéRenordnung des Zuzugs kann wie folgt
abgeschatzt werden (»siehe

ABB. 48):

* In Kapitel 3.3 wurde eine maximale Zahl von

165 Wohnungen fur eine Angebotsstrategie
hinsichtlich einer Gewerbeansiedlung im HTP

ABB. 48

Anfragen zu StandortvergroRerungen und/oder -
auflosungen kommen, sind entsprechende Unter-
nehmensentscheidungen und damit einherge-
hende Veranderungen der Grundversorgung je-
doch zu prufen.

ermittelt. Bei Bekanntwerden des Zeitpunkts
der Ansiedlung ist mit einer kompakten Ent-
wicklungsphase von ca. 6 Jahren zu rechnen.
Das bedeutet eine durchschnittliche jahrliche
Zahlvon 28 zu entwickelnden Wohnungen.

* Beidem Zuzug durch eine Gewerbeansied-
lung im HTP ist mit einem 2/3-Anteil an Fami-
lien zu rechnen. Dies entspricht einem Bedarf
von insgesamt rund 110 Familienwohnungen
oder 18 jahrlich zu entwickelnden Familien-
wohnungen.

* Angesichts der aktuellen Geburtenrate wird
von durchschnittlich 1,6 Kindern pro Familie
ausgegangen.

* Daraus ergibt sich ein Kinderzuzug von insge-
samt rund 175 Kindern oder jahrlich 29 Kin-
dern.

* 40 % oder rund 70 dieser Kinder befinden sich
im Kita-Alter. Bei 80 % oder 56 dieser Kinder
besteht ein Betreuungswunsch. Diese Betreu-
ungsquote entspricht der durchschnittlichen
Betreuungsquote in Sulzetal.

*  Weitere 40 % oder rund 70 Kinder befinden
sich im Grundschulalter.

KINDERZUZUG BEI GROBGEWERBEANSIEDLUNG IM HTP

Zahl der Wohnungen

Anteil Familien

Zahl der Familienwohnungen
Kinder pro Familie
Kinderzuzug

40 % Kita-Alter

davon 80 % Kita-Kinder

40 % Grundschulkinder

Darstellung und Berechnung: Timourou
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ABB. 49
KITA-AUSLASTUNG - 2023 UND IN ZUKUNFT

gesamt
Osterweddingen
Altenweddingen

Dodendorf

Sulldorf

Schwaneberg

Langenweddingen 105 97 92%
Stemmern 40 36 90%

AN 00O W W O —= U

Datengrundlage: Gemeinde Sulzetal, Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt

Darstellung und Berechnung: Timourou

Im Jahr 2023 gibt es in der Gemeinde Sulzetal sie-
ben Standorte von Kindertagesstatten. Diese
umfassen insgesamt eine Kapazitat von 416 Plat-
zen (»siehe ABB. 49). Die durchschnittlichen Kinder-
zahlen im Jahr 2023 betrugen 382. Damit lag die
Auslastung bei durchschnittlich 92 %. Unter den
sieben Kita-Standorte war die jeweilige Auslastung
ahnlich und reichte von 89 % bis 100 %. Insge-
samt gab es im Jahr 2023 34 freie Platze. Auf-
grund des deutlichen Ruckgangs der Geburten-
rate ist davon auszugehen, dass die Auslastung
im Jahr 2024 bereits geringer ausfiel.

Die 7. Regionalisierte Bevolkerungsvorausberech-
nung ermittelt einen Rickgang der Zahl der Kin-
der unter 6 Jahren um -57 zwischen 2025 und
2035. Die Angebotsstrategie bei einer Groligewer-
beansiedlung im HTP bringt einen Bedarf von
rund 56 Kita-Kindern mit sich. Prognose und Zu-
zug gleichen sich damit anndhernd aus.

Grundsatzlich sind damit die bestehenden Kapa-
zitaten in den SUlzetaler Kitas ausreichend. Je
nach Ansiedlungszeitpunkt des Gewerbes im HTP
kann es jedoch vereinzelt zu Engpdssen oder
Uberhdngen an Betreuungsplatzen kommen. Die
Gemeinde Sulzetal plant derzeit einen Ausbau der
Kindertagesstatte in Osterweddingen auf bis zu
140 Platze. Méglicherweise sind zum Fertigstel-
lungszeitpunkt dieses Ausbaus weitere Informati-
onen hinsichtlich einer Groligewerbeansiedlung

bekannt. Es empfiehlt sich mit Schliellungen an-
derer Kita-Standorte diesen Zeitpunkt abzuwar-
ten, um die zusatzlichen Bedarfe durch den Kin-
derzuzug decken zu kénnen. Durch den geplan-
ten Kita-Ausbau in Osterweddingen hat die Ge-
meinde Sulzetal eine grof3e Flexibilitat, auf sich
dndernde Betreuungsbedarfe reagieren zu kon-
nen. Diesen Vorteil sollte sich die Kommune un-
bedingt erhalten. Grundsatzlich mussen bei Be-
kanntwerden eines Zeitpunkts der GroRRgewerbe-
ansiedlung die bestehenden Kapazitaten und ab-
sehbaren Bedarfe miteinander konkret abgegli-
chen werden.

Drei Grundschulstandorte - Altenweddingen,
Langenweddingen, Osterweddingen - bildeten in
der Gemeinde Sulzetal eine Platzkapazitat fur 370
Grundschuler im Jahr 2023 (»siehe ABB. 50). Die
durchschnittliche Schilerzahl betrug in diesem
Jahr 311. Damit war eine gute Auslastung der
Grundschulstandorte von 84 % gegeben. Insbe-
sondere am Schulstandort Langenweddingen fiel
die Auslastung im Schuljahr 2024/25 jedoch deut-
lich geringer aus.® Entsprechend ist er zum neuen
Schuljahr geschlossen worden. Die Kapazitaten
insbesondere am Grundschulstandort Altenwed-
dingen werden dafur geringflgig erweitert. Dies
entspricht bereits den Planungen der anstehen-
den Schulgesetzreform in Sachsen-Anhalt, die
Schulstandort-Fusionierungen sowie héhere Min-
destzahlen fur Klassenbildungen anstrebt.

8 Aufihrer Homepage gibt die Grundschule Altenweddingen bekannt, dass im Schuljahr 2024/25 150 Schiler am Grundschulstandort
Altenweddingen und 30 Schuler am Grundschulstandort Langenweddingen lernen (Mai 2025).
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ABB. 50

AUSLASTUNG DER GRUNDSCHULEN IN SULZETAL IM JAHR 2023

gesamt
Altenweddingen
Osterweddingen
Langenweddingen

Datengrundlage: Gemeinde Sulzetal
Darstellung und Berechnung: Timourou

Damit einher geht eine hohere Zahl an Schilern
pro Klasse sowie eine héhere Zahl an Klassen an
weniger Schulstandorten.

Der Grundschulstandort Altwenddingen ist 2-zU-
gig und umfasst eine Platzkapazitat von bis zu
196 Schilern. Derzeit besuchen 150 Kinder den
Grundschulstandort Altenweddingen. Bei einer
zusatzlichen Schulerzahl aufgrund der Aufldsung
des Schulstandortes in Langenweddingen (derzeit
30 Schler) sind die Platzkapazitdaten am Grund-
schulstandort Altenweddingen ausreichend.

Auch der Grundschulstandort in Osterweddingen
ist grundsatzlich 2-zlgig. Hier ist eine Kapazitat
von bis zu 1812 Platzen gegeben.

Die Bevolkerungsprognose berechnet einen Rick-
gang um rund -70 Kinder im Alter von 6- bis unter
10 Jahren. Die Angebotsstrategie ermittelt einen

zusatzlichen Bedarfvon rund 70 Schilern an den

5.2.4  PFLEGE DER ALTEREN SENIOREN

Die Zahl der Pflegebedurftigen (ambulante und
vollstationdre Pflege) steigt mit zunehmendem Al-
ter (»siehe ABB. 51). Entsprechend betragt die Pfle-
gequote’® bei den 90-Jahrigen und &lter in Sach-
sen-Anhalt 58 %'". Der deutliche Anstieg der Pfle-
gequote nur fur die vollstationare Pflege erfolgt

SUlzetaler Schulstandorten. Entsprechend der
drei Wohnbauflachenstandorte bedeutet dies:

e ein Zuzug von rund 49 Schulern am Schul-
standort Altenweddingen und

e ein Zuzug von rund 22 Schilern am Schul-
standort Osterweddingen.

Durch den Schulerzuzug aufgrund einer Grof3ge-
werbeansiedlung im HTP kann der Ruckgang der
Schulerzahlen in der Gemeinde Sulzetal ausgegli-
chen werden. Die Kapazitaten der beiden Grund-
schulstandorte sind entsprechend ausreichend.
Der Grundschulstandort Langenweddingen wird
auch langerfristig nicht bendtigt. Moglicherweise
mussen jedoch die Schulbezirksgrenzen ange-
passt werden, um eine gute Verteilung der Schi-
lerzahlen zu erreichen. Zudem bedarf es bei Be-
kanntwerden des Zeitpunkts einer Gewerbean-
siedlung im HTP der Uberpriifung der bestehen-
den Platzkapazitaten und bevorstehenden Be-
darfe.

sogar noch etwas spater. Fur die 90-Jahrigen und
dlter betragt sie in Sachsen-Anhalt 29 %.

Die Pflegequoten auf die Einwohner der Ge-
meinde Sulzetal Ubertragen ergeben fur das Jahr
2023:

9

wurde.

Maximale Schulerzahl, die fir den jeweiligen Standort bei der Schulentwicklungsplanung an das Land und den Landkreis Ubermittelt

10 Anteil der Pflegebedurftigen (ambulante und vollstationdre Pflege) pro Einwohner der jeweiligen Altersgruppe

1 Statistischer Bericht ,Pflege” in Sachsen-Anhalt, Jahr 2023



ABB. 51

PFLEGEBEDURFTIGE UND PFLEGEQUOTE IN SACHSEN-ANHALT 2023

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

* rund 240 pflegebedurftige Senioren im Alter
von 65 Jahren oder élter,

* davon besteht bei rund 90 Senioren (65 Jahre
oder dlter) ein vollstationarer Pflegebedarf.

Bereits in Kapitel 3 wurde dargestellt, dass die
Zahl der Senioren laut der 7. Regionalisierten Be-
volkerungsvorausberechnung in Sulzetal bis 2035
weiter steigen wird (»siehe ABB. 52):

ABB. 52

Anteil
100%
90% Pflegebedurftige,
ambulante Pflege
80%
70%
60% —Pflegebfadq.rftige,
vollstationare
50% Pflege
40%
T Pflegequote
30% (ambulant +
20% vollstationar)
10%
—eo— Pflegequote,
0% vollstationdre

Pflege

Die Zahl der jungeren Senioren (65 bis unter
80 Jahren) wird bis 2031 steigen und anschlie-
Rend bis 2035 wieder leicht sinken.

Die Zahl der alteren Senioren (80 Jahre und al-
ter) bleibt erstmal relativ konstant und steigt
ab 2030, entsprechend der demografischen
Welle und dem Alterwerden der jiingeren Se-
nioren, bis 2035 auf knapp 700 an.

7. REGIONALISIERTE BEVOLKERUNGSVORAUSBERECHNUNG BIS 2035 - SENIOREN
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Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
Berechnungen und Darstellung: Timourou
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Unter der Annahme einer gleichbleibenden Pfle-
gequote, wie sie im Jahr 2023 in Sachsen-Anhalt
bestand, bedeutet das fur Sulzetal:

* rund 40 pflegebedUrftige Senioren (65 Jahre
und alter) mehr bis 2035. Davon sind rund
82 % 80-Jahrige und dlter.

* Von den 40 pflegebeddurftigen Senioren mehr
brauchen 15 Senioren vollstationare Pflege.
Davon sind wiederum 87 % 80 Jahre oder al-
ter.

Insbesondere die vollstationare Pflege betrifft so-
mit vor allem die alteren Senioren. Insbesondere
diese Zahlen sind jedoch nur als Richtwerte zu
verstehen. Konkrete Zahlen vollstationar pflege-
bedurftiger Senioren sind aufgrund der regiona-
len Wanderung schwer zu berechnen. Denn die
Wahl eines Pflegeheimes hangt von verschiede-
nen Faktoren ab:

¢ Wesentlich ist ein freier Platz in einem Pflege-
heim. Freie Platze sind meistens rar, jedoch
gibt es in den Pflegeheimen eine hohe Fluktu-
ation aufgrund von Sterbefallen.

*  Gegebenenfalls wird ein Pflegeheim in der
Nahe der Angehorigen, beispielsweise der ei-
genen Kinder, gewahlt.

* Das Angebot der Pflegeheime ist vielfaltig.
Mdoglicherweise ist fUr eine Person das eine
Angebot attraktiver, eine andere Person wahlt
lieber ein anderes Pflegeheim. Hierbei handelt
es sich um eine Art Angebotsstrategie der
Pflegeheime.

Entsprechend wurde bereits in Kapitel 2 analy-
siert, dass eine geringe Zahl dlterer Senioren stets
5.2.5  ALTERSGERECHTER WOHNRAUM
VIELFALTIGE WOHNWUNSCHE VON SENIOREN
Bei der Gruppe der Senioren handelt es sich
guasi um eine ganze Generation mit einer Le-

bensphase von bis zu Uber 30 Jahren. Insofern ist
die Gruppe der Senioren von sehr voneinander

auch aus der Gemeinde SUlzetal abwandert. Dies
wird als so genannte Pflegewanderung bezeich-
net.

Hinsichtlich der stationaren Pflege gibt esim
Ortsteil Osterweddingen ein Pflegeheim mit einer
Kapazitat fur ungefahr 60 Personen. Bereits im
Jahr 2023 kann bei berechneter Pflegequote der
Bedarf an vollstationdrer Pflege in der Gemeinde
Sulzetal nicht gedeckt werden.’? Um den zudem
steigenden Bedarf an vollstationarer Pflege de-
cken zu kdnnen, bedarf es somit einer Erweite-
rung des Angebots. Ein neues Pflegeheim umfasst
jedoch mindestens 60 bis 80 Platze, was fur den
reinen Bedarf in der Gemeinde Sulzetal in einzel-
nen Jahren etwas zu umfassend ware. Entspre-
chend bereits beschriebener Pflegewanderung
brauchte es hierfur eine gemeinsame Konzeption
mit den Nachbargemeinden oder des Landkrei-
ses. Konzepte einer Intensivbetreuung, die nicht
dem Heimgesetz unterstehen und einem Pflege-
konzept zwischen betreutem Wohnen und Pflege-
heim zuzuordnen sind, kénnen den Bedarf fur
eine geringe Zahl an mehr stationar Pflegebedurf-
tigen abfedern. Ein solches Konzept war bereits
auf einer der Wohnbauflachen in Altenweddingen
angedacht und konnte, von der Kommune ange-
stoRen, gegebenenfalls auch auf einer anderen
Wohnbauflache umgesetzt werden.

Der grofSte Teil der Pflegebedarfs von Senioren
betrifft jedoch die ambulante Pflege. Hierfur
bedarf es vor allem entsprechende Anpassungen
von Wohnungen, um Pflege in diesen moglich zu
machen. In geringer Zahl werden auch entspre-
chende Neubauten gebraucht.

abweichenden Wohnbedurfnissen gekennzeich-
net. Hinzu kommen verschiedene individuelle Fak-
toren wie beispielsweise die Hohe des Einkom-
mens, personliche Wohnvorstellungen sowie
Hilfs- oder PflegebedUrftigkeit.

12 Errechnet wurde fiir das Jahr 2023 der Bedarf von rund 90 Platzen fur die vollstationdre Pflege, die einer Kapazitat von 60 Platzen

im Pflegeheim in Osterweddingen gegenuberstehen. Dies ist ein Grund fur die bestehende Pflegewanderung in der Gemeinde Sul-

zetal.
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ABB. 53
VERSCHIEDENE WOHNFORMEN FUR SENIOREN

Normale
Wohnung

Betreutes
Wohnen

Darstellung und Entwurf: Timourou

Im Folgenden wird dieses Themenfeld aufgefa-
chert, weil daraus sehr unterschiedliche Wohnfor-
men fUr Senioren resultieren (»siehe ABB. 53), also
es nicht das eine altersgerechte Wohnen gibt.

Bereits im vorherigen Kapitel wurden Pflege-
heime thematisiert. Diese Einrichtungen bieten
vollstationare Pflege an und unterliegen den Vor-
gaben des Heimgesetzes. Bewohnt werden in der
Regel barrierefreie Zimmer und keine eigenen
Wohnungen.

Die Angebote des betreuten Wohnens sind in
Bezug auf ihre Konzeption, Tragerschaft oder Ei-
gentumsform recht verschieden.

Den Angeboten gemeinsam ist eine altersge-
rechte, hdufig sogar barrierefreie, Wohnung, ge-
koppelt mit Service- und Pflegeleistungen. Anla-
gen des betreuten Wohnens kénnen auch Uber
Gemeinschaftsraume oder Tagespflege verfugen.

Wohngemeinschaften/Wohnprojekte sind
Wohnformen mit einer besonderen sozialen Or-
ganisation und einem intensiven Miteinander.
Dort wohnen mehrere altere Menschen oder é&l-
tere und jungere Personen (Mehrgenerationen-
wohnen) zusammen. Aufgrund der bedeutenden
gemeinschaftlichen Komponente, weisen diese
Projekte haufig gemeinschaftlich genutzt Raume
und AuBenbereiche auf.

Wohnge-
meinschaft
en, Wohn-

projekte

Die meisten Senioren bleiben hingegen in ihrer
bisherigen Wohnung. Dies umfasst die normale
Wohnung oder die Anpassung einer Wohnung
zur altersgerechten Wohnung, um dort Pflege
zu ermdglichen. Eine altersgerechte Anpassung
istim Pflegefall meistens notwendig, sie ist aber
auch im Sinne der Vorsorge und des Komforts
sinnvoll.

KOMPLEXER ENTSCHEIDUNGSPROZESS EINES
UMZUGS

Auch wenn es verschiedene Wohnformen gibt,
mochten die meisten Senioren in ihrem Haus alt
werden. Ein freiwilliger, praventiver Umzug erfolgt
selten. Einer Umzugsentscheidung geht ein lange-
rer, komplexer Entscheidungs- und Abwagungs-
prozess voraus. Dabei spielen vielféltige Einfluss-
faktoren eine Rolle. In der Regel kommen meh-
rere Komponenten zusammen, bevor die Ent-
scheidung fur den Verbleib im Haus oder fur ei-
nen Umzug in eine andere Wohnung getroffen
wird. Folgende Komponenten spielen eine Rolle:

* Lebensphase: Wendepunkte im Leben, wie
der Auszug des letzten Kindes, der Eintritt in
den Ruhestand oder das Versterben des Part-
ners fuhren zu Veranderungen der Haushalts-
grolle und des -typs.
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* individuelle Verfassung: Gesundheitliche
Probleme, geistige und koérperliche Einschran-
kungen nehmen mit zunehmendem Alter hau-
fig zu. Damit kann der Alltag im Eigenheim zu
einer belastenden Uberforderung werden.

* soziodkonomische Situation: Mit Eintritt in
die Rente sinkt das Haushaltsnettoeinkom-
men. Damit muss neu justiert werden, ob das
Einkommen fur Haus- und Bewirtschaftungs-
kosten, externe Hilfe, altersgerechte Anpas-
sung etc. noch ausreicht.

*  Wertvorstellungen: Der Eigenheimbesitz ist
haufig ein erklartes Lebensziel vieler Paare
und Familien und einer sehr spezifischen
Wohnform. Die Gewichtung der personlichen
Wertvorstellungen kann die Umzugsbereit-
schaft mindern.

+ aktuelle Wohnsituation: Meist versuchen
sich Bewohner zundchst im Haus an neue
Rahmenbedingungen anzupassen (altersge-
rechte Anpassung, Umzug in das Erdgeschoss
etc.). Erst wenn Haus und Wohnumfeld nicht
(mehr) zu den korperlichen und geistigen Fa-
higkeiten passen, kommt ein Umzug eher in
Frage.

+ alternatives Wohnangebot: Der Prozess ei-
ner Umzugsentscheidung kann nur dann er-
folgen, wenn ein attraktives alternatives Wohn-
angebot besteht.

Die ,neue” Wohnung sollte zudem eine eigene Le-
bensfuhrung als auch Pflege im hoheren Alter er-
maoglichen. Insbesondere fur jungere Senioren ist
der Wunsch nach einem altersgemischten Ange-
bot grof3. Die Angebote mussen komfortabel und
asthetisch sein sowie auch emotional ansprechen
(Werte), weit Uber das Thema Barrierefreiheit hin-
aus.

GERINGES ZEITFENSTER FUR EINEN UMZUG

Wie in den Komponenten des Entscheidungspro-
zesses deutlich wurde, mochten die meisten Seni-
oren in ihrem Haus alt werden. Der Umzugs-
wunsch steigt erst, wenn die Notwendigkeit vor al-
lem aufgrund von PflegebedUrftigkeit wachst. Dies
betrifft vorranging die dlteren Senioren ab 80 Jah-
ren. Gleichzeitig wird ein praventiver Umzug in
dieser Altersgruppe immer unwahrscheinlicher,
weil Organisationfahigkeit sowie korperliche und
geistige Fahigkeiten, noch einen Umzug zu be-
werkstelligen, abnehmen. Hinzu kommt die

Einschatzung der personlichen Perspektive, ob
sich ,das noch lohnt". Beiden

jungeren Senioren zwischen 65 und 80 Jahren ist
die Bereitschaft fur einen moglichen Umzug noch
etwas grolRer, wobei es sich dann starker um 2-
Personen-Haushalte handelt. Es ergibt sich also
ein spezifisches Alters-Zeitfenster, in dem Senio-
ren mit einem spezifischen altersgerechten
Wohnraumangebot angesprochen werden kon-
nen.

ALTERSGERECHTES WOHNEN IN SULZETAL

Die beschriebenen differenzierten Wohnwinsche,
ein komplexer Entscheidungsprozess zu einem
Umzug sowie ein geringes Zeitfenster, in dem ein
Umzug wahrscheinlich wird, bedeutet fur die Ge-
meinde Sulzetal

* ein alternatives altersgerechtes Wohnangebot
muss vorhanden sein,

* eine Uberschaubare Zahl an altersgerechten
Wohnungen ist ausreichend

* und es braucht nicht nur eine altersgerechte
Wohnform, sondern ein vielfaltiges, attraktives
Wohnungsangebot fur Senioren.

Neben der Anpassung von Wohnungen zu alters-
gerechtem Wohnraum im Bestand, empfehlen
sich fur Sulzetal folgende altersgerechte Wohnfor-
men:

BARRIEREFREIER NEUBAU

FUr Senioren mit einem mittleren bis hdheren Ein-
kommen kann ein Angebot von barrierefreien
Wohnungen im Neubau attraktiv sein. Dabei ist es
wichtig, dass nicht nur die Barrierefreiheit gege-
ben ist, sondern die Wohnungen eine gute Aus-
stattung sowie ein angenehmes Wohnumfeld auf-
weisen. Denn nicht nur die Notwendigkeit der
Barrierefreiheit, sondern ein insgesamt attraktives
Angebot an mittleren bis gréfReren Wohnungen
kann den Entscheidungsprozess positiv beeinflus-
sen. Damit kdnnen insbesondere rund 70-Jahrige
2-Pesonen-Haushalte angesprochen werden, die
noch einmal gemeinsam einen Umzug bewaltigen
mochten.
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KLEINES QUARTIERSHAUS

Eine grol3e Hurde ist es insbesondere fur dltere
Senioren ab etwa 75 Jahren (haufig alleinlebend),
das vertraute Umfeld mit all seinen Nachbarn und
Freunden zu verlassen und sich ein neues Woh-
numfeld zu erschlielen. Ein altersgerechtes Woh-
nungsangebot inmitten des fur die Senioren be-
kannten Einfamilienhausquartiers oder in kleine-
ren Ortsteilen in zentraler Lage, kommt dieser
Zielgruppe sehr entgegen. Auf diese Nachfrage-
gruppe zielt das folgende Angebot ab:

* im Quartier fur im Ortsteil Wohnende

* Ca. 2 bis 3 Geschosse

* 4 Dbis 8 Mietwohnungen

* Schwerpunkt dltere 1-Personen-Haushalte

* eigene Wohnung mit Kiche und Bad, die eine
lebenslange, selbststandige Haushaltsfuhrung
und auch Pflege ermdglicht (barrierefrei im
Neubau, barrierearm im Bestand)

+  Mdglichkeiten fur individuelle oder gemein-
schaftliche Freiraumnutzung (Gemeinschafts-
garten, Balkon etc.)

« Ortim Haus fur gemeinsame Treffen

FUr Sulzetal wesentlich ist ein kleines entspre-
chendes Wohnungsangebot in verschiedenen
Ortsteilen, damit der Bezug zum gewohnten Woh-
numfeld erhalten werden kann.

In neuen Baugebieten/Planungen lassen sich al-
tersgerechte Wohnformen frihzeitig mit einpla-
nen und berUcksichtigen (Wettbewerbe, B-Plan).
Das betrifft insbesondere etwas grolRere Wohn-
bauflachen, auf denen sich eine gemischte Bau-
weise entwickeln Idsst.

5.2.6 WEITERE SENIORENGERECHTE THEMEN
BARRIEREFREIHEIT IM OFFENTLICHEN RAUM

Die zunehmende Schaffung von Barrierefreiheit
im 6ffentlichen Raum ist eine Notwendigkeit jeder
Gemeinde, denn diese unterstutzt ein langes,
selbstbestimmtes Leben von Senioren und Men-
schen mit kérperlicher Beeintrachtigung. Ziel ist
es, barrierefreie Wege, Stral3eniberquerungen,
Haltestellen und Platze zu schaffen. Barrierefrei-
heit bedeutet aber nicht nur Stufen abzubauen,
sondern auch eine entsprechende Beleuchtung
und Orientierung zu schaffen. Gegebenenfalls

UMNUTZUNG ALTE HOFSTELLE

In den Kernen der Sulzetaler Ortsteile befinden
sich teilweise alte, leer stehende Hofstellen. Diese
konnen zu einem attraktiven Wohnangebot um-
genutzt werden. Ein grol3er Vorteil der alten Hof-
stellen ist inre zentrale Lage, die insbesondere
von Senioren sehr geschatzt wird. Die Struktur ei-
ner alten Hofstelle bietet sich vor allem fur ge-
meinschaftliche Wohnprojekte an. Hierfur braucht
es mehrere kleine, barrierearme Wohnungen. Der
zentrale AuBenbereich einer ehemaligen Hofstelle
bietet bereits eine sehr gute Moglichkeit der ge-
meinsamen Nutzung. Zusatzlich bendtigt werden
fur die Gemeinschaft nutzbare Wohnraume. Ein
gemeinschaftliches Seniorenprojekt hat neben
dem sozialen Aspekt auch den Vorteil, gemeinsam
Pflege-, Betreuungs- und Unterstitzungsleistun-
gen organisieren zu konnen. Mit einer Erweite-
rung durch vereinzelt groRere Wohnungen ist
auch die Realisierung eines Mehrgenerationen-
wohnprojekts moglich.

Fur die Umnutzung einer alten Hofstelle in ein ge-
meinschaftliches Wohnprojekt braucht es einen
Entwickler, der dies als Modellprojekt fur die Ge-
meinde Sulzetal realisiert. Die Gemeinde Sulzetal
kann dies in Form von Offentlichkeitsarbeit von
der Eigentimeransprache Uber den Erwerb, die
Planung, die bauliche Realisierung bis hin zum
Einzug unterstltzen und damit auch zur Umset-
zung weiterer Projekte ermutigen.

braucht es auch eine Sitzbank entlang stark ge-
nutzter Wege oder an Haltestellen, damit die be-
troffenen Personen ihren Weg meistern kénnen.

Nun kann eine Kommune nicht alle Orte gleichzei-
tig barrierefrei umgestalten, denn dies bedeutet
ein entsprechend grol3er Aufwand. Im Planungs-
prozess und bei der Frage, was zuerst entwickelt
werden soll, ist es wesentlich, betroffene Senioren
zu beteiligen. Denn sie wissen am besten, wo
dringend mehr Barrierefreiheit in der Gemeinde
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geschaffen werden muss, um den Alltag selbstbe-
stimmt gestalten zu kdnnen.

EINSAMKEIT VERHINDERN

Mit zunehmendem Alter steigt auch die Einsam-
keit von Senioren. Der Partner oder Freunde im
gleichen Alter sind vielleicht bereits verstorben,
die Kinder wohnen eventuell zu weit weg, um ei-
nen alltdglichen Kontakt zu pflegen. Hierfur ist es
wichtig, Orte der Begegnung in der Gemeinde zu
schaffen. Dabei geht es nicht vorrangig um Begeg-
nungsstatten in Form von Cafés usw. Als allerers-
tes findet Begegnung draufen im &ffentlichen
Raum statt. HierfUr mUssen entsprechend attrak-
tive Platze mit Sitzgruppen gestaltet werden, die
zur Begegnung und Kontaktaufnahme einladen.
Dabei ist es wichtig,

5.2.7  WEITERE MEDIZINISCHE VERSORGUNG

ABB. 54

ARZTE UND APOTHEKEN IN DER GEMEINDE SULZETAL

* dass die Begegnungsorte barrierearm und
niedrigschwellig gestaltet sind,

+ dass die Sitzgelegenheiten einander zuge-
wandt sind,

« dass sie weit genug voneinander entfernt sind,
um den personlichen Schutzraum gegentber
unbekannten Personen zu wahren und
dadurch einladend fur mehrere sich unbe-
kannte Personen zu sein

* und dass die Sitzgelegenheiten gleichzeitig
nah genug aneinander stehen, um die Mog-
lichkeit miteinander ins Gesprach zu kommen,
zu offnen.

Solch einfache zentrale Treffpunkte im 6ffentli-
chen Raum bieten die Méglichkeiten fUr altere
Menschen am sozialen Leben vor Ort partizipie-
ren zu kdnnen und Einsamkeit vorzubeugen.

Karten- und Datengrundlage: © GeoBasis-DE / BKG (2023)
Darstellung: Timourou

medizinische Versorgung

' Apotheke

Arzt
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In der Gemeinde Sulzetal ist derzeit eine gute me-
dizinische Grundversorgung vorhanden (»siehe
ABB. 54). In Altenweddingen und Langenweddingen
befindet sich jeweils eine Apotheke; mehrere
Arzte (Internisten, Hauséarzte) verteilen sich (iber
die Ortsteile hinweg. Ein groRBer Vorteil der Ge-
meinde Sulzetal ist die geografische Nahe und An-
bindung an das Oberzentrum Magdeburg. Dort
konnen entsprechende Facharzte und medizini-
sche Versorgungszentren im Bedarfsfall aufge-
sucht werden.

Die Planung der Verteilung von Arzten und Apo-
theken Ubernimmt die Krankenkasse. In vielen

DASEINSVORSORGE BIS 2035 IN SULZETAL
Das Kapitel zur Daseinsvorsorge hat gezeigt, dass

* ein Zuzug durch eine GroRgewerbeansiedlung
im HTP den bevorstehenden Bevdlkerungs-
rdckgang insgesamt nur dampfen kann.
Dadurch entstehen keine Mehrbedarfe an
Verkehrsinfrastruktur und Einzelhandel.

o der Ruckgang der Zahl der Kinder durch den
Zuzug durch eine GroRgewerbeansiedlung im
HTP ausgeglichen werden kann. Vereinzelt
kann es dadurch zu Uberangeboten oder Eng-
passen in Kitas und Schulen kommen. Bei Be-
kanntwerden eines Ansiedlungszeitpunktes im
HTP gilt es deswegen, die vorhandenen Platze
und Bedarfe in den Sulzetaler Kitas und
Grundschulen genau zu Uberprufen.

Kommunen besteht derzeit das Problem der Ver-
rentung von Arzten und Apothekern und der feh-
lenden Nachfolge. Diesen Generationswechsel
kann eine Kommune aktiv begleiten: Bestehende
Arzte und Apotheker haben ein groRes Interesse
einen Nachfolger zu finden und den Sitz mit der
Verrentung zu Ubergeben. Eine Kommune kann
dabei helfen entsprechende Nachfolger zu finden,
sie anzusprechen, beispielsweise ein attraktives
Wohnungsangebot zu machen usw. Damit kann
sich die Gemeinde aktiv daran beteiligen, eine
gute medizinische Grundversorgung in Sulzetal zu
erhalten.

+ die Zahl der Senioren bis 2035 in Uberschau-
barem Male steigen wird. Dadurch entsteht
ein Mehrbedarf an vollstationarer Pflege. Die-
ser sollte optimalerweise in Konzeption mit
den umliegenden Gemeinden geschaffen wer-
den. Zudem muss das Angebot altersgerech-
ten Wohnraums hinsichtlich seiner Vielfalt und
seiner Zahl erweitert werden. Barrierefreiheit
und Begegnungsmaoglichkeiten im 6ffentlichen
Raum sind unabdingbar. Der Generations-
wechsel von Arzten und Apothekern kann ak-
tiv von der Gemeinde Sulzetal unterstitz wer-
den, um auch in Zukunft eine gute medizini-
sche Grundversorgung zu erhalten.
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6 FAZIT

In den Jahren 2014 bis 2023 ist die Einwohnerzahl
in Sulzetal leicht gesunken: Die Wanderung
konnte den deutlich negativen nattrlichen Saldo
nicht ausgleichen, auch wenn Sulzetal eine hohe
Wanderungsdynamik aufweist. Insbesondere der
Familienzuzug in den letzten Jahren ist hierbei
hervorzuheben. Gleichzeitig verzeichnet Sulzetal
seit 2014 einen moderaten Alterungsprozess.

ZUKUNFTIGER WOHNRAUMBEDARF BIS 2035

Die 7. Regionalisierte Bevolkerungsprognose des
Statistisches Landesamts Sachsen-Anhalt rechnet
fur Sulzetal einen Bevolkerungsrickgang bis 2035
voraus. Entsprechend wird die Zahl der Haushalte
und damit der Bedarf an Wohnungen um -210
sinken.

Dennoch sollte aufgrund der qualitativen Nach-
frage, sprich der Nachfrage von Sulzetalern nach
Wohnformen, die es so derzeit zu wenig oder
nicht auf dem Wohnungsmarkt gibt, neu gebaut
werden, um Abwanderung aufgrund eines fehlen-
den qualitativen Wohnungsangebots zu verhin-
dern. Entsprechend der qualitativen Nachfrage
besteht ein Bedarf von rund 75 Einfamilienhau-
sern und rund 65 Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern bis 2035.

Hinsichtlich des Arbeitsmarktes hat Sulzetal eine
wesentliche Bedeutung als Arbeitsort. Diese wird
bei einer Groligewerbeansiedlung im HTP noch-
mal deutlich zunehmen. Die meisten Zuziehen-
den aufgrund einer Anstellung im HTP werden da-
bei nach Magdeburg ziehen. Das Zuzugspotenzial
im Umland hangt maRgeblich von dem jeweiligen
Wohnungsangebot, das die einzelnen Kommunen
fur die Zuziehenden schaffen, ab. Fur Sulzetal be-
steht aufgrund der unmittelbaren Nahe zum HTP-
Standort ein Zuzugspotenzial fur 75 bis 100 Woh-
nungen in Ein- und Zweifamilienhausern, 30 bis
40 Wohnungen im Geschosswohnungsbau und
rund 24 Wohnungen in Stadthausern.

Trotz der rucklaufigen Bevolkerungszahl hat die
Gemeinde Sulzetal somit einen zusatzlichen Be-
darfan rund 150 bis 175 Einfamilienhdusern und
120 bis 130 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern.
Dieser steht einem Potenzial aller potenzieller

Wohnbauflachen fur rund 270 Einfamilienhduser
und rund 130 Wohnungen in Mehrfamilienhau-
sern gegenuber.

WOHNBAUFLACHENPOTENZIALE UND 2. AN-
DERUNG IM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Vier der potenziellen Wohnbauflachen eignen sich
insbesondere als Flachen fur eine Angebotsstra-
tegie bei einer Grol3gewerbeansiedlung im HTP.
Attraktive gemischte Wohnquartiere sowie das
Spezialsegment der Stadthauser kdnnen hier ent-
stehen. Damit die Gemeinde Sulzetal ihr potenzi-
elles Zuzugsangebot nutzen kann, muss sie die
Flachen langfristig vorbereiten. Obwohl der kon-
krete Zeitpunkt einer GroRgewerbeansiedlung im
HTP derzeit nicht feststeht,

* bedarf es bereits einer Anpassung im Flachen-
nutzungsplan (2. Anderung) fur die entspre-
chenden Wohnbauflachen.

* Die Gemeinde Sulzetal kann dann bereits B-
Plane vorbereiten, um bei Konkretisierung der
GrolRgewerbeansiedlung direkt in die Umset-
zung gehen zu konnen.

* Denn die bebaubaren Grundstlcke mussen in
die Vermarktung gehen, sobald die Fabrik fer-
tig gebaut ist. Die Wohnungen mussen recht-
zeitig fUr die Angestellten im HTP zur Verfu-
gung stehen.

Aufgrund der hohen Zahl an weiteren potenziel-
len Wohnbauflachen, die so bis 2035 fur den Sul-
zetaler Eigenbedarf nicht gebraucht werden,
mussen diese entsprechend der Wohnbaufla-
chenstrategie priorisiert werden. Dabei gelten fol-
gende Kriterien:

*  Moglichst in jedem Ortsteil soll es moglich
sein, Wohnbauflachen zu entwickeln.

* Eine Priorisierung erfolgt nach Eignung von
sehr gut bis wenig gut,

* sowie nach Mobilisierbarkeit.

* Eine Differenzierung der Flachen fur eine Ent-
wicklung vor 2035 und eine Entwicklung nach
2035.

FUr die Wohnbauflachen, die vor 2035 hinsichtlich
der qualitativen Nachfrage entwickelt werden
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sollen, gilt es entsprechendes Baurecht zu schaf-
fen und die Entwicklung voranzutreiben. Entspre-
chende Reserveflachen braucht es, wenn einzelne
Entwicklungen aufgrund bestimmter Hemmnisse
nicht realisiert werden. Sollte dies auf mehreren
Flachen der Fall sein, muss es moglich sein, dass
auch Flachen, deren Entwicklung derzeit nach
2035 festgesetzt ist, friher entwickelt werden
konnen. Entsprechende Festlegungen gilt es in
der 2. Anderung des Flachennutzungsplans zu
treffen. Gleichzeitig kdnnen Flachen mit einer ge-
ringen Eignung zurickgenommen werden.

DASEINSVORSORGE

Mit der bevorstehenden Bevolkerungsentwicklung
in Sulzetal wurden auch entsprechende Themen
der Daseinsvorsorge hinsichtlich ihrer zuktnftigen
Bedarfe gepruft. Dabei wurde aufgezeigt, dass

¢ ein Zuzug durch eine GrolRgewerbeansiedlung
im HTP den bevorstehenden Bevdlkerungs-
rickgang insgesamt nur dampfen kann.
Dadurch entstehen keine Mehrbedarfe an
Verkehrsinfrastruktur und Einzelhandel.

* der Ruckgang der Zahl der Kinder durch den
Zuzug durch eine GrolRgewerbeansiedlung im
HTP ausgeglichen werden kann. Vereinzelt
kann es dadurch zu Uberangeboten oder Eng-
passen in Kitas und Schulen kommen. Bei Be-
kanntwerden eines Ansiedlungszeitpunktes im

HTP gilt es deswegen, die vorhandenen Platze
und Bedarfe in den Sulzetaler Kitas und
Grundschulen genau zu Uberprufen.

« die Zahl der Senioren bis 2035 in Uberschau-
barem MalRe steigen wird. Dadurch entsteht
ein Mehrbedarf an vollstationarer Pflege. Die-
ser sollte optimalerweise in Konzeption mit
den umliegenden Gemeinden geschaffen wer-
den. Zudem muss das Angebot altersgerech-
ten Wohnraums hinsichtlich seiner Vielfalt und
seiner Zahl erweitert werden. Barrierefreiheit
und Begegnungsmoglichkeiten im 6ffentlichen
Raum sind unabdingbar. Der Generations-
wechsel von Arzten und Apothekern kann ak-
tiv von der Gemeinde Sulzetal unterstutzt wer-
den, um auch in Zukunft eine gute medizini-
sche Grundversorgung zu erhalten.

FLEXIBLE ANPASSUNGS- UND WOHNRAUM-
STRATEGIE

Die vorliegende Anpassungsstrategie ermdoglicht
der Gemeinde Sulzetal auf bevorstehende Ent-
wicklungen vorbereitet zu sein. Insbesondere da
ein Ansiedlungszeitpunkt eines Grol3gewerbes im
HTP derzeit noch nicht bekannt ist, ermoglicht die
Strategie flexibel auf verschiedene Entwicklungen
reagieren zu konnen. Dies ist notwendig, damit
die Gemeinde Sulzetal bei einer Gro3gewerbean-
siedlung im HTP von ihrem potenziellen Zuzugs-
potenzial profitieren kann.
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