TIMOUROU

WOHN- & STADTRAUMKONZEPTE

WOHNBAU-
FLACHEN-
KONZEPT

DER STADT GRAFENHAINICHEN
AKTUALISIERUNG VOM 15. OKTOBER 2021




IM AUFTRAG DER STADT GRAFENHAINICHEN

BEARBEITUNG: Tobias Jacobs, Simone Plotzer

TIMOUROU

WOHN- & STADTRAUMKONZEPTE

Karl-Liebknecht-Str. 141, 04275 Leipzig
Tel: 0341/92610550
E-Mail: info@timourou.de

www.timourou.de



INHALT

1 AUSGANGSSITUATION UND AUFGABENSTELLUNG
2 NACHFRAGE NACH WOHNBAUFLACHEN

2.1
2.2
2.3
2.4
2.5

DEMOGRAPHISCHE ENTWICKLUNG

BAUTATIGKEIT

GRUNDSTUCKSMARKT

O 0 w W N

GESCHOSSWOHNUNGSBAU

11

ZUKUNFTIGE NACHFRAGE NACH EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSERN

12

3 WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHE BEWERTUNG DER WOHNSTANDORTE____ 15

3.1

3.2

3.21
3.2.2
3.23
3.24
3.25

MAKROLAGE GRAFENHAINICHEN

16

MIKROLAGEN - WOHNBAUSTANDORTE UND BAULUCKEN

17

GRAFENHAINICHEN

17

ZSCHORNEWITZ

21

MOHLAU

23

WEITERE ORTSTEILE

24

BEWERTUNG DER FLACHENPOTENZIALE

4 FAZIT UND EMPFEHLUNGEN

24
26



1 AUSGANGSSITUATION UND AUFGABENSTELLUNG

Angesichts der Tatsache, dass Grafenhainichen,
wie zahlreiche andere Gemeinden Sachsen-An-
halts auch vom demographischen Wandel ge-
kennzeichnet ist, stellt sich die Frage, ob und in
welchem Umfang auch zukunftig neue Wohnbau-
flachen bendtigt werden.

2019 hat Timourou fur die Stadt Grafenhainichen
ein Wohnbauflachenkonzept erstellt, das sowohl
Aussagen zur langfristigen Nachfrage von Einfami-
lienhdusern wie auch die konkrete Bewertung in-
frage kommender Standorte in Grafenhainichen
umfasst. Das Konzept ist eine Begrindung fur die
Flachennutzungs- und Bauleitplanung der Stadt.

Mittlerweile gibt es neue Entwicklungsabsichten,
und zwar zum einen die Entwicklung eines eher
touristisch gepragten Wohnstandortes am Grobe-
ner See und zum anderen die Umwidmung eines
Mischgebietes am Barbarasee in ein allgemeines

Wohngebiet. Die Flache am Barbarasee wurde be-

reits im vorangegangenen Konzept in das vorhan-
dene Potenzial eingerechnet und soll nun Uber-
pruft werden. Vor allem der neue Standort am
Grobener See verandert das Wohnbauflachenan-
gebot in Grafenhainichen. Aus diesem Grund soll
mit der vorliegenden Expertise die Wohnbaufla-
chenkonzeption fortgeschrieben werden. Da am
Grobener See auch Geschosswohnungsbau vor-
gesehen ist, muss das bisherige Wohnbauflachen-
konzept, das sich nur auf Einfamilienhauser be-
zog, zudem um Aussagen fur den Mehrfamilien-
hausbereich erganzt werden. Dazu wurden die
bestehenden Analysen aktualisiert und zugleich
das Gesamtkonzept beibehalten. Dies bedeutet,
dass bei unveranderten Ergebnissen auch die zu-
gehorigen Textpassagen gleich geblieben sind.

Die vorliegende Expertise ist wie folgt aufgebaut:
* Es erfolgt eine Analyse der aktuellen demo-

graphischen Entwicklung von Grafenhaini-
chen sowie der aktuellen Bautatigkeit als

Grundlage fur eine Nachfrageabschatzung.

+ Parallel wird ein regionaler Vergleich ange-
stellt, um mogliche Zuzugspotenziale abzu-
schatzen.

¢ In einem weiteren Schritt erfolgt die Schat-
zung der zukinftigen Nachfrage nach Einfa-
milien- und Mehrfamilienhdusern in Grafen-
hainichen bis 2035.

* Im Anschluss wird die wohnungswirtschaftli-
che und stadtebauliche Bewertung von ge-
planten Neubau-Standorten um einen
neuen Standort erganzt sowie die Abschat-
zung des Wohnbaupotenzials in BaullUcken
vorgenommen.

+ Darauf aufbauend ist eine Uberarbeitung
der Mengengeruste und der Wohnbaufla-
chenbilanz, der Prioritdtensetzung und der
Wohnbauflachenstrategie insgesamt not-
wendig.

* Dabei soll gleichzeitig die tatsachliche
Wohnbauflachen- und Nachfrageentwick-
lung der letzten zwei Jahre analysiert und
den prognostizierten Entwicklungen gegen-
Ubergestellt werden.

* Zu Uberprufen ist die Frage, inwieweit das
bisher unterstellte Zuzugspotenzial nach
Grafenhainichen durch die neuen Wohnan-
gebote im Sinne einer Angebotsstrategie er-
weitert werden kann.

+ Auf dieser Basis werden dann die bisher
prognostizierten Entwicklungen fur Grafen-
hainichen gegebenenfalls angepasst.

Im Ergebnis erfolgt im Sinne einer Wohnbaufla-
chenbilanz eine Gegenuberstellung von vorhan-
denen Standorten und bendtigten Flachen. Dar-
aus ergeben sich Empfehlungen fur die strategi-
sche Wohnbauflachenentwicklung bis 2035 - zur
Zahl der einzuplanenden Flachen und Wohnun-
gen, zu geeigneten Standorten und zu Umset-
zungsprioritaten.



2 NACHFRAGE NACH WOHNBAUFLACHEN

Wie viele neue Wohnungen in Grafenhainichen
bis zum Jahr 2035 gebraucht werden, hangt im
Wesentlichen von der eigenen Bevolkerungsent-
wicklung sowie dem Zuzugspotenzial aus dem

2.1 DEMOGRAPHISCHE ENTWICKLUNG

EINWOHNERRUCKGANG

Die Einwohnerzahl der Stadt Grafenhainichen mit
ihren Ortsteilen hat 2020 im Vergleich zum Jahr
2013 um 6,0 % (-731 Einwohner) abgenommen.
Bis auf das Jahr 2013 waren die Verluste durch
den Saldo aus Geburten und Sterbefalle stets ho-
her als die Salden aus Wanderungsbewegungen -
mit Ausnahme des Jahres 2013, in dem Grafen-
hainichen eine sehr hohe Zahl von Einwohnern
durch Abwanderung per saldo verloren ging
(-231). Obwohl in den Jahren 2015 und 2016
durch die Zuwanderung geflichteter Menschen
ein leichtes Wanderungsplus erzielt werden
konnte, verursachte der hdhere negative naturli-
che Saldo jeweils ein Minus. Nachdem in den Jah-
ren 2018 und 2019 jeweils sowohl der naturliche

Umland ab. Anhand der demographischen Ent-
wicklungen soll im Folgenden die potenzielle
Nachfrage nach Ein - und Zweifamilienhdausern
sowie im Geschosswohnungsbau abgeschatzt
werden.

erreicht. Durch den jedoch hoher ausfallenden
negativen naturlichen Saldo lag der Gesamtsaldo
2020 bei einem Verlust von 65 Einwohnern. 2020
lebten 309 Auslander im Gemeindegebiet was ei-
nem vergleichsweise niedrigen Anteil von 2,7 %
entspricht.

Auch in allen Nachbargemeinden entwickelte sich
die Zahl der Einwohner negativ. In Gemeinden wie
beispielsweise Bitterfeld-Wolfen (-8,9 %), Raguhn-
Jel3nitz (-7,1 %) und Bad Schmiedeberg (-6,1 %)
verlief der Prozess im Vergleich zu Grafenhaini-
chen ungunstiger. In der Gemeinde Muldestausee
(-2,5 %) und der Stadt Lutherstadt Wittenberg
(-2,8 %) dagegen etwas gunstiger.

Saldo wie auch der Wanderungssaldo negativ aus-
fielen, wurde 2020 ein positiver Wanderungssaldo

ABB. 1 EINWOHNERENTWICKLUNG 2013 BIS 2020
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ABB. 2 EINWOHNERENTWICKLUNG UMLIEGENDER GEMEINDEN VON 2013 BIS 2020
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WANDERUNGSVERLUSTE AN DESSAU-RORLAU
UND LUTHERSTADT WITTENBERG

Bildet man Zwei-Jahres-Summen des Wande-
rungssaldos zwischen Grafenhainichen und
umliegenden Grof3stadten, so l&sst sich erken-
nen, dass die Stadt in den vergangenen Jahren
Einwohner an Dessau-Rof3lau und Lutherstadt
Wittenberg verloren hat. Nachdem diese Ver-
luste von 2013 bis 2018 stetig zugenommen
haben, waren die Verluste 2019 und 2020 nur

gering ausgepragt. Der Saldo zu Dessau-Rof3-
lau war sogar beinahe ausgeglichen. Auch die

Wanderungsbewegungen mit der Stadt Bitter-
feld-Wolfen ergeben in Summe einen fast aus-

geglichenen Saldo, wobei 2019/2020 leichte
Wanderungsverluste festzustellen waren.

ABB.3 WANDERUNGSSALDO MIT UMLIEGENDEN STADTEN 2013 BIS 2020 (ZWEIJAHRES-SUMMEN)
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RUCKGANG DER EIGENTUMSBILDNER

FUr die Nachfrageentwicklung nach Ein- und Zwei-
familienhausern ist nicht allein die Entwicklung
der Bevolkerungszahl ausschlaggebend, sondern
auch die Altersstruktur. Insbesondere Personen
zwischen 30 und 45 Jahren im Familiengran-
dungsalter mochten und kdénnen Eigentum erwer-
ben. Auch wenn der Anteil der Personen in die-
sem Alter von 2019 bis 2020 in Grafenhainichen
leicht angestiegen ist, sank dieser im Gesamtzeit-
raum ab 2013 um 3,1 % - 2020 lebten 1.898 Per-
sonen in der Altersgruppe der 30 bis unter 45-
Jahrigen in Grafenhainichen.

Auch Einwohner umliegender Gemeinden kom-
men als Nachfrager auf dem Grafenhainicher
Wohnungsmarkt in Betracht. Insgesamt lebten
2020 etwa 35.100 Menschen im Alter zwischen 30
und 45 Jahren in angrenzenden Gemeinden. Auch
im Umland ist die Zahl der Einwohner im eigen-
tumsbildenden Alter von 2019 bis 2020 leicht ge-
stiegen, aber insgesamt seit 2013 zurlckgegan-
gen. Die deutlichsten Verluste erfuhren im Zeit-
raum 2013 bis 2020 Raguhn-Jefl3nitz (-11,9 %),
Kemberg (-8,9 %) und Bad Schmiedeberg (-7,7 %).
Die beiden Stadte Oranienbaum-Worlitz und Lu-
therstadt Wittenberg dagegen verzeichneten im
Gesamtzeitraum ein leichtes Wachstum.

DEUTLICHER ANSTIEG DES SENIORENANTEILS -
FREI WERDENDE BESTANDSIMMOBILIEN

Fur die perspektivisch auf dem Wohnungsmarkt
angebotenen Ein- und Zweifamilienhauser ist
auch die Altersstruktur der Bewohner in den von
Ein- und Zweifamilienhausern geprdgten Sied-
lungsbereichen relevant. Denn hohe Anteile an al-
teren Einwohnern machen es wahrscheinlich,
dass im Betrachtungszeitraum bis 2035 vermehrt
durch Auszug in altersgerechte Wohnungen, be-
treutes Wohnen oder Heime beziehungsweise
durch Sterbefalle Bestandshauser frei werden. In
Grafenhainichen betragt der Anteil dlterer Senio-
ren ab 75 Jahren 15,8 % und hat sich seit 2013
deutlich um 18,1% erhoht. 2020 lebten im Ge-
meindegebiet 1.807 Personen in diesem Alter.
Auch in allen Umlandgemeinden hat sich seit
2013 die Zahl der Uber 75-Jahrigen deutlich er-
hoht. Die Anteile an der Bevdlkerung sind ahnlich
hoch wie in Grafenhainichen, sie reichen von
14,2 % in Muldestausee bis zu 18,1 % in Dessau-
Rol3lau. Somit ist davon auszugehen, dass auch
im Umland perspektivisch mehr Bestandsimmobi-
lien auf den Markt kommen.
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ABB.5 ANTEILE DER ALTERSGRUPPE 75 UND ALTER IM UMLAND
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RUCKLAUFIGE EINWOHNERZAHL BIS 2035

Die tatsachliche Einwohnerentwicklung Grafenhai-
nichens verlief in den Jahren 2016 bis 2020 fast
genau wie in der 6. regionalisierten Bevolkerungs-
prognose (6. RBP) des Statistischen Landesamtes
Sachsen-Anhalt mit dem Basisjahr 2015 voraus-
berechnet. Die 6. RBP prognostizierte die Einwoh-
nerentwicklung bis 2030 und ging zu diesem Zeit-
punkt von 10.089 Einwohnern im Gemeindege-
biet aus. Im Jahr 2021 ist die 7. regionalisierte Be-
volkerungsprognose (7. RBP) mit dem Basisjahr
2019 erschienen. Diese aktuelle Prognose des
Statistischen Landesamtes geht auch fur die
nachsten Jahre von einer weiteren Schrumpfung
aus, allerdings in etwas geringerem Umfang als
die 6. RBP. Angenommen werden Verluste von bis

zu 1,2 % pro Jahr, was zu einer Einwohnerzahl von
etwa 9.718 Personen im Jahr 2035 fUhren wirde.
Von 20217 bis 2035 entspricht dies einem Ruck-
gang um 14,2 % oder 1.612 Personen. Damit lage
die Einwohnerzahl um rund 300 Einwohner Uber
der im Konzept von 2019 bis 2035 ersatzhalber
als Naherungswert mittels eines Schatzverfahrens

auf Basis der 6. RBP erstellten Trendverlangerung.

Aktuell gibt es einen keinen Anlass, fur Grafenhai-

nichen von einer wesentlich anderen als der prog-

nostizierten Entwicklung auszugehen, weswegen
die Prognose der 7. RBP fur die weitere Abschat-
zung der Nachfrageentwicklung dienen kann.



ABB.6 EINWOHNERPROGNOSEN BIS 2035
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Die eigentumsbildende Altersgruppe der 30- bis Einwohner zwischen 30 und 45 Jahren prognosti-
45-Jahrigen nimmt ab 2020 bis 2035 kontinuier- ziert und damit 20 Personen mehr als in der 6.
lich ab. Im Vergleich zu 2020 leben dann 666 Per- RBP. Die Zahl der dlteren Senioren ab 75 Jahren
sonen dieser Altersgruppe oder 35 % weniger in steigt dagegen im selben Zeitraum um etwa 10 %

Grafenhainichen. Fur das Jahr 2035 werden 1.232 an.

ABB.7 EINWOHNERENTWICKLUNG NACH ALTERSGRUPPEN BIS 2035
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2.2 BAUTATIGKEIT

Aufgrund unterschiedlicher Meldezeitrdume wei-
chen die Angaben zu Baufertigstellungen der
Stadt Grafenhainichen und des Landesamtes fur
Statistik Sachsen-Anhalt leicht voneinander ab.
Um die Vergleichbarkeit von Grafenhainichen mit
umliegenden Gemeinden gewahrleisten zu kon-
nen, werden im Folgenden die Daten des Landes-
amtes herangezogen.

Im Zeitraum von 2013 bis 2020 wurden insge-
samt 63 Baufertigstellungen im Ein- und Zweifa-
milienhaus-Segment ausgewiesen. Die Neubauta-
tigkeit im Geschosswohnungsbau ist generell ge-
ring, nur im Jahr 2018 gab es im Segment acht
Fertigstellungen.! Die Zahl der Fertigstellungen im
individuellen Wohnungsbau schwankt jahrlich
leicht. 2020 bewegte sie sich mit 12 Fertigstellun-
gen auf einem hohen Niveau. Grundsatzlich ist in
den vergangenen Jahren in ganz Deutschland
eine Zunahme der Einfamilienhaus-Bautatigkeit
aufgrund gestiegener Einkommen und niedriger
Zinsen zu verzeichnen. So wurden 2019 und 2020
insgesamt 18 Wohnungen in Ein- und Zweifamili-
enhdusern neu errichtet. Im Konzept von 2019

wurde fUr diese Jahre von einer etwas geringeren
Bautatigkeit von 16 Wohneinheiten ausgegangen.

Betrachtet man die Neubauquote bezogen auf
die Einwohnerzahl der 30 bis unter 45-Jahrigen,
so lasst sich fur die Jahre seit 2013 erkennen,
dass in Grafenhainichen und in der Region in rela-
tiv ahnlichem Umfang gebaut wurde. In Grafen-
hainichen lag die Quote mit 4,3 Wohnungen je
1.000 30- bis unter 45-Jahrige im Zeitraum 2013
bis 2015 bzw. 3,5 (2016 bis 2018) leicht unter
dem Durchschnitt. In den Jahren 2019 und 2020
bildet die Neubauquote in Grafenhainichen mit
4,8 den regionalen Durchschnitt ab. Als Aus-
nahme ragt mit einer zweistelligen Neubauguote
seit 2016 die Gemeinde Muldestausee heraus, in
der im Zeitraum bis 2020 insgesamt 224 Ein- und
Zweifamilienhauser errichtet wurden. In Mul-
destausee wurden somit in diesem Zeitraum
deutlich mehr Hauser gebaut als in der Stadt Bit-
terfeld-Wolfen wobei aufgrund der raumlichen
Nahe anzunehmen ist, dass die Gemeinde von
der Stadt durch Zuzug profitiert hat und, dass ein
Teil der errichteten Hauser als Ferienhauser ge-
nutzt wird.

ABB.8 WOHNUNGEN IN NEU ERRICHTETEN EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSERN UND IM GESCHOSS-

WOHNUNGSBAU IN GRAFENHAINICHEN
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2021 erfasst

Der 2020 fertiggestellte Neubau der Wohnungsgenossenschaft Grafenhainichen mit 14 Wohneinheiten wird in der Statistik erst fur



ABB.9 NEUBAUQUOTEN IM REGIONALEN VERGLEICH
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2.3 GRUNDSTUCKSMARKT

Gemals Grundstucksmarktbericht Sachsen-Anhalt
aus dem Jahr 2021 wurden 2019 und 2020 im
Landkreis Wittenberg durchschnittlich 919 mit
Ein- und Zweifamilienhdusern sowie mit Doppel-
und Reihenhdusern bebaute Grundsticke ver-
kauft. Lediglich 20 % aller Verkaufe (224) waren
unbebaute Grundstlcke, was verdeutlicht, welche
herausragende Marktbedeutung Bestandsge-
baude im landlichen Raum haben. Der Anteil be-
bauter Grundsticke hat sich im Zeitverlauf sogar
noch erhoht: 2015/16 lag dieser bei etwa 60 %,
2018/19 bereits bei knapp 73 %. Ein ahnliches
Verhadltnis wie in Grafenhainichen findet sich
ebenso im Landkreis Anhalt-Bitterfeld, auch wenn
hier die Gesamtzahl der Verkaufe in beiden Seg-
menten 2019/20 héher war.

Als grundsatzliche Entwicklungstendenz ist in

Sachsen-Anhalt in den vergangenen Jahren eine
zunehmende Nachfrage nach Grundstucken fur
den individuellen Wohnungsbau auszumachen.

Parallel dazu sind auch die Kaufpreise von Be-
standsgebauden in den meisten Landkreisen und
kreisfreien Stadten angestiegen. 29 % der Preise
fUr frei stehende Ein- und Zweifamilienhduser im
Landkreis Wittenberg liegen im unteren Preisseg-
ment bis 50.000 €. Im Landkreis Anhalt-Bitterfeld
dagegen ist der Anteil mit rund 24 % etwas gerin-
ger. Wahrend der durchschnittliche Kaufpreis je
Quadratmeter von 2019 bis 2020 im Landkreis
Anhalt-Bitterfeld um etwa 24 % angestiegen ist,
stagnierte dieser im Landkreis Wittenberg. Auch
bezogen auf den Quadratmeter zahlt man durch-
schnittlich im Landkreis Wittenberg etwas weniger
fUr ein frei stehendes Einfamilienhaus als im
Landkreis Anhalt-Bitterfeld. Somit hat sich seit
dem letzten Bericht das Preisverhaltnis der bei-
den Landkreise umgekehrt. Bei den Neubauten
ab 1991 sind diese Werte jedoch relativ wenig
aussagekraftig, da nur geringe Fallzahlen vorlie-
gen.



ABB. 10 VERKAUFE BEBAUTER UND UNBEBAUTER WOHNBAUGRUNDSTUCKE IM 2-JAHRES-MITTEL
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Bei der Beschreibung von Preisen fur Wohnbau-
grundstlcke fur den individuellen Wohnungsbau
konnen geringe Fallzahlen und einzelne Sondersi-
tuationen die Durchschnittswerte empirisch stark
beeinflussen. Entsprechend sind die folgenden
Bodenrichtwerte eher als GréRenordnungen auf-
zufassen, deren Niveauunterschiede die Struktu-
ren jedoch recht gut wiedergeben.

Die Preise unbebauter Grundstiicke im Landkreis
Wittenberg sind im Vergleich zum Landkreis An-

B LK Wittenberg

m LK Anhalt-Bitterfeld

m Stadt Dessau-RoRlau

unbebaut

halt-Bitterfeld etwas glnstiger. Die Bodenricht-
werte in Grafenhainichen liegen im Durchschnitt
der Stadte des Landkreises. Fur Grundsticke in
guter Lage werden durchschnittliche Preise von
50 €/m? erzielt, in maRigen Lagen jedoch nur

20 €/m2. Dagegen liegt die Spanne fur die Stadt
Dessau-Rol3lau (Stadtteil Dessau) bei 135 bis

30 €/m2. Im Vergleich zu den Stadten und Mittel-
zentren in der Umgebung sind in Grafenhainichen
unbebaute Grundsticke demnach verhaltnisma-
Rig gunstig.

ABB. 11 KAUFPREISE 2020 IN GRUNDZENTREN FUR FREI STEHENDE EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSER
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ABB. 12 BODENRICHTWERTE IM INDIVIDUELLEN WOHNUNGSBAU AUSGEWAHLTER

STADTE 2020
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2.4 GESCHOSSWOHNUNGSBAU

Laut Gebaude- und Wohnungszahlung 2011 wa-
ren nur etwa 13 % der insgesamt 3.810 Gebdude
in Grafenhainichen Mehrfamilienhduser. Auf die
Wohneinheiten bezogen ergibt sich ein Marktan-
teil von etwa 46 %.

Der gesamtstadtische Leerstand lag gemal Stadt-
entwicklungskonzept 2015 der Stadt Grafenhaini-
chenim Jahr 2011 bei 8 %. Aktuellere Daten lie-
gen nicht vor. Im Stadtentwicklungskonzept
wurde jedoch restimiert, ,wenn bei sinkender Be-
volkerungszahl kein weiterer Abriss erfolgt, ist da-
von auszugehen, dass das die Quote des Leer-
stands weiter steigen wird". Leerstandsschwer-
punkte liegen in den Massensegmenten: in den in
industrieller Bauweise errichteten Gebduden der
Gartensiedlung und den Blockbauten in der In-
nenstadt sowie den 50er- und 60er-Jahre-Bauten
in Zschornewitz. Verteilt Uber die Stadt gibt es
auch im Altbau Leerstande. Grunde sind vor allem
Verlarmung und schwierige Grundrisse.

Ein grolRer Teil der in industrieller Bauweise er-
richteten Gebaude befindet sich im Besitz der
Grafenhainicher Wohnungsgesellschaft (GWG).

m Stadtteil Dessau
Stadtteil RoBlau
m Bitterfeld-Wolfen

H Wittenberg
Grafenhainichen

B Bad Schmiedeberg

Die Jahre bis 2008 waren durch umfangreiche Ab-
riss- bzw. Rickbaumalinahmen im Rahmen des
Stadtentwicklungskonzeptes der Stadt Grafenhai-
nichen gepragt. Dennoch lag die Leerstandsquote
der GWG 2008 bei 17 % und stieg bis 2014 auf
26 % an. Die aktuellen Mietangebote im Bestand
der GWG bewegen sich je nach Lage, Ausstattung
und Sanierungsstand zwischen etwa 4,60 €/m?
und 5,60 €/m2.

Bei der Wohnungsgenossenschaft Grafenhaini-

chen dagegen stehen deutlich weniger Wohnun-
gen leer, fur 2018 wird eine Leerstandsquote von
8 % benennt.? Bei zu diesem Zeitpunkt 835 Woh-

nungen im Bestand geht die Genossenschaft jahr-

lich von zusatzlich 15 leer stehenden Wohnungen
aus. Dies entspricht einem Anstieg der Leer-
standsquote um etwa 1,8 Prozentpunkte.

Wie in Kapitel 2.2 beschrieben, ist in jungster Zeit
mit einem Neubau 2018 und dem genossen-
schaftlichen (Ersatz-)Neubau in der GartenstralRe

2020 eine geringe Geschosswohnungsbauaktivitat

im Ortsteil Grafenhainichen festzustellen, nach-
dem es jahrelang gar keine Bauaktivitat im Seg-
ment gab.

2 5o Reinhard Kabisch, Vorstand der Wohnungsgenossenschaft Grafenhainichen, laut Mitteldeutscher Zeitung.
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Insgesamt spielt der Neubau im Geschosswoh-
nungsbau fur den Grafenhainicher Wohnungs-
markt nur eine sehr untergeordnete Rolle bei
gleichzeitig signifikanten Leerstanden im Bestand.

Im Rickschluss gibt es ebenfalls nur eine sehr ge-
ringe Marktaktivitat bei Grundsttcksverkaufen fur
den Geschosswohnungsbau. Wohnbauflachen in
guten Lagen bilden einen Bodenrichtwert von

30 €/m2und in mittleren Lagen von 25 €/m?2 ab.
Diese Werte liegen signifikant unter den Werten

m Stadtteil Dessau
Stadtteil Ro3lau
m Bitterfeld-Wolfen

B Wittenberg

Grafenhainichen

fur die Kreisstadt Wittenberg, in welcher eine
Spanne von 35 €/m2 in einfachen Lagen bis hin zu
85 €/m2in guten Lagen abgerufen wird. Auch die
geringe Differenz zwischen den Lagen verdeut-
licht die eher untergeordnete Relevanz des Seg-
ments im Vergleich zum Ein- und Zweifamilien-
hausbau. Gemals Grundsticksmarktbericht 2021
des Landes Sachsen-Anhalt gab es im gesamten
Landkreis Wittenberg 2020 und 2019 in Summe
vier Kauffalle baureifer Baugrundsticke fur den
Geschosswohnungsbau.

2.5 ZUKUNFTIGE NACHFRAGE NACH EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSERN

Wie viele neue Ein- und Zweifamilienhduser zu-
kunftig nachgefragt werden, hangt im Wesentli-
chen von drei Faktoren ab:

* von der Anzahl der 30- bis unter 45-Jdahrigen
als der Hauptgruppe der Eigentumsbildner,

* von der Entwicklung der Neubauquoten und

* von dem verfigbaren Wohnbauflachenpoten-
zial.

Die ersten beiden Punkte werden nachfolgend ge-

nauer betrachtet, die Analyse des verfligbaren

Wohnbauflachenpotenzials erfolgt in Kapitel 3.
Zur Schatzung der zukunftigen Entwicklung wird
eine nachfrageorientierte Vorgehensweise ge-
wahlt, die auf der bisherigen Entwicklung basiert.
Grundlage ist die 7. regionalisierte Bevdlkerungs-
prognose des Statistischen Landesamtes bis
2035. Dabei wird auch Uberpruft, inwieweit die
Schatzung des vergangenen Konzeptes aus dem
Jahr 2019 mit den tatsachlichen Entwicklungen in
den Jahren 2019 und 2020 Ubereinstimmt.
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Die Berechnung bezieht sich auf die Starke der Al-
tersgruppe der 30- bis unter 45-Jdhrigen, da diese
der entscheidende Trager der Eigentumsbildung
ist.

Im Konzept 2019 wurde die durchschnittliche
Bautatigkeitsrate der Jahre 2016 bis 2018 auf
diese Altersgruppe bezogen, was eine Quote von
3,52 Einfamilienhausern je 1.000 30- bis unter 45-
Jahrige entspricht. Zudem wurde bis 2035 von ei-
ner gleichbleibenden Quote ausgegangen.

Nun lag jedoch die Bautatigkeitsrate in den Jahren
2019 und 2020 Uber den geschatzten Werten.
Ging der vorausgegangene Bericht von insgesamt
16 Fertigstellungen aus, waren es tatsachlich 18.
Damit lag die durchschnittliche Neubauquote in
diesen Jahren bei einem verhaltnismalig hohen
Wert von 4,77. Aufgrund dieser Tatsache soll die
Schatzung der Wohnraumnachfrage im Ein- und
Zweifamilienhaussegment bis 2035 leicht ange-
passt werden. So wird fur das laufende Jahr 2021
eine Neubautatigkeit auf dem Niveau der beiden
Vorjahre angenommen. FUr die Jahre 2022 bis
2025 wird der etwas niedrigere Mittelwert der
Jahre 2016 bis 2020 angenommen, der bei 4,02
liegt. In den nachfolgenden Jahren sinkt die Neu-
bauquote nochmals leicht auf 3,52, was dem
Durchschnittswert der Jahre 2016 bis 2018 ent-
spricht. Mit diesen differenzierten Werten der
Neubautatigkeit soll die aktuell 6konomisch gute
Entwicklung abgebildet, aber nicht bis 2035 fort-
geschrieben werden. Dies wdre zu optimistisch,

da sich die wirtschaftliche Entwicklung immer in
Zyklen bewegt.

Wie die in Kapitel 2.1 dargestellten Wanderungs-
analysen zeigen, ist Grafenhainichen bisher kein
nennenswerter Zuzugsort in Bezug auf Einfamili-
enhauser, sodass eine zuzugs- und angebotsori-
entierte Variante der Nachfrageschatzung, die von
einem kontinuierlichen Zuzug in den kommenden
Jahren ausgeht, nur in sehr geringem Umfang
wahrscheinlich ist. Nichtsdestotrotz konnte es
moglich sein, durch das Angebot von besonderen
Hausern in auBergewdhnlichen Lagen einstellige
Zuzugszahlen zu generieren.

Bisher kommt die Nachfrage jedoch insgesamt
Uberwiegend aus dem Gemeindegebiet und tragt
zur Eigenentwicklung bei. Aus diesem Grund wird
keine zweite Variante mit hdheren Bautatigkeits-
quoten berechnet. Denkbar ware auch eine noch
weiter abnehmende Bautdtigkeitsrate, wenn mehr
Bestandsimmobilien auf den Markt kamen. Da in
Grafenhainichen aber der Bestandserwerb be-
reits heute eine grol3e Rolle spielt, ist nicht mit ei-
ner weiteren signifikanten Zunahme zu rechnen,
sodass auch keine untere Variante berechnet
wird.

Durch die Kombination aus rtcklaufiger Neu-
bautdtigkeit bei gleichzeitiger Abnahme der Bevol-
kerungsgruppe der 30- bis unter 45-Jahrigen
ergibt sich ein kontinuierlicher Nachfragertck-
gang bis auf das Niveau von vier Wohneinheiten
im Jahr.
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FUr den kurzfristigen Zeitraum von 2021 bis 2025
ergibt sich entsprechend summiert eine ge-
schatzte Nachfrage fur 37 Hauser. Diese Zahl
sinkt mittelfristig (im Zeitraum 2026 bis 2030) auf
27 Hauser. Langfristig (2030 bis 2035) wirden
dann noch mal ahnlich viele Hauser nachgefragt.
Uber die gesamte Zeitspanne ergibt sich eine
Nachfrage nach etwa 87 Hausern.

Bei einer durchschnittlichen Grundstlcksgrolie
von 650 m2 ergabe dies einen Wohnbauflachen-
bedarf (netto) von rund 5,7 ha. Bei einer durch-
schnittlichen GrundsttcksgroRe von 750 m?2
wlrde circa ein Hektar mehr bendtigt.

Im Vergleich zum Wohnbaufldachenkonzept aus
dem Jahr 2019 werden damit im Gesamtzeitraum

2021 bis 2035 ca. sieben Hauser mehr nachge-
fragt. Kurzfristig ergibt sich eine zusatzliche Nach-
frage von sechs Hausern.

Anders sieht es im Geschosswohnungsbau aus:
Wie in Kapitel 2.4 beschrieben gibt es im Mehrfa-
milienhaus-Bestand bereits einen hohen Leer-
stand. Durch den Neubau von Ein- und Zweifami-
lienhausern kommen zusatzliche Wohnungen auf
den Markt, die teilweise zu weiteren Leerstanden
fuhren. Selbst bei einer fortlaufenden Verkleine-
rung der durchschnittlichen Haushaltsgrol3e bis
zum Jahr 2035 ist das Wohnungsangebot deutlich

groler als die Nachfrage. Gefragt und damit in ge-

ringer Stuckzahl marktgangig waren jedoch Quali-
taten, die der Grafenhainicher Wohnungsmarkt
bisher nicht, oder nur in sehr geringem Umfang
bietet. Hierzu zahlen beispielsweise Barrierefrei-
heit oder moderne Grundrisse.

ABB. 15 GESCHATZTE NACHFRAGE NACH WOHNUNGEN IM EIN-/ZWEIFAMILIENHAUS BIS 2035

2 o
&
?f’ 'bo \,?}
©7 Q% S
Wohnungen
insgesamt | pro Jahr
2021 bis 2025 37 7
2026 bis 2030 27 5
2031 bis 2035 23 5
Gesamtzeitraum 2021 bis
87 6
2035

Berechnungen: Timourou

Flache Wohnungen Flache
ha insgesamt | pro Jahr ha
2,4 31 6 2,0
1.8 26 5 1,7
1,5 23 5 1,5
5,7 80 5 5,2
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3 WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHE BEWERTUNG DER WOHNSTANDORTE

Bereits im Wohnbauflachenkonzept aus dem Jahr
2019 wurden verschiedene potenzielle Baustand-
orte wohnungswirtschaftlich bewertet. Davon be-
finden sich vier im Ortsteil Zschornewitz, fur den
eine Anpassung des Flachennutzungsplans in Hin-
blick auf die Ausweisung neuer Wohnbauflachen
fur den individuellen Wohnungsbau erfolgt ist.
Weitere im Gemeindegebiet liegende Flachen be-
finden sich in Méhlau und Grafenhainichen. Er-
ganzt wird die Bewertung eines Standortes am
Nordufer des Grobener Sees. Weiterhin erfolgte

eine grobe Einschatzung der Zahl und Qualitat
potenzieller Baullcken im Gemeindegebiet. Dar-
aus resultierend soll die allgemeine Einschatzung
des Wohnbauflachenangebotes fur das Gemein-
degebiet Grafenhainichen aus dem Jahr 2019 hin-
sichtlich der aktuellen Flachen aktualisiert werden.
Da Grafenhainichen nicht Uber ein Baullckenka-
taster verfugt, ist die Schatzung der nach 8§ 34
BauGB bebaubaren Baullcken nur nach Inaugen-
scheinnahme Uberschlagig moglich.

ABB. 16 UNTERSUCHTE POTENZIELLE WOHNBAUSTANDORTE

1 Wohnpark Barbarasee
2 Raguhner StraBe

2 - 3 AltjeRBnitzer Stral3e

- 4 Johann-Sebastian-Bach-StraRe
5 Joseph-Haydn-StraBe
6 LeninstraBe
7 StraBe des Friedens/ Ernst-Moyat-StraBe
8 Nordufer Grobener See

Kartengrundlage: OpenStreetMap
Darstellung: Timourou
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3.1 MAKROLAGE GRAFENHAINICHEN
EINHEITSGEMEINDE MIT ACHT ORTSTEILEN

Grafenhainichen gehdrt zum Landkreis Witten-
berg. Oranienbaum-Worlitz, Kemberg und Bad
Schmiedeberg bilden die Wittenberger Nachbar-
gemeinden - Raguhn-Jel3nitz und Muldestausee
die angrenzenden Gemeinden im Landkreis An-
halt-Bitterfeld sowie Bad Duben in Nordsachsen.
Seit 2011 ist Grafenhainichen eine Einheitsge-
meinde mit acht Ortsteilen. Grafenhainichen ist
Grundzentrum und liegt in etwa gleich weit von
den Mittelzentren Lutherstadt Wittenberg und
Bitterfeld-Wolfen sowie dem Oberzentrum Des-
sau-RoBlau entfernt.

NATURRAUM MIT HOHEM FREIZEITWERT UND
BERGBAULICHER PRAGUNG

Grafenhainichen wurde bereits ab Mitte des 19.
Jahrhunderts durch Industriebetriebe gepragt.
Neben Druckereibetrieben hatte ab dem spaten
19. Jahrhundert der Braunkohleabbau massiven
Einfluss auf die Stadtentwicklung und Umwelt. Die
Forderung von Braunkohle im Tagebau wurde
1993 im Tagebau Grobern eingestellt. Der Aus-
stieg aus der Kohleférderung hat zu einer erhebli-
chen Verbesserung der Lebensqualitat gefUhrt.
Aufgrund der Vergangenheit als Tagebaugebiet ist
der Naturraum, in dem Grafenhainichen liegt,
heute stark von aufgefullten Tagebaurestseen ge-
pragt, die den Erholungswert der Stadt deutlich
steigern. Die grofsten sind der Gremminer See im
Nordosten des Gemeindegebietes sowie der Gro-
berner See im Sudosten. Das sudliche Gemeinde-
gebiet befindet sich direkt in der Dubener Heide,
einem Uberregional bekannten Waldgebiet mit
ebenfalls hohem Freizeitwert. Der nordliche Ge-
meindeteil fUgt sich naturraumlich in die Mittlere
Oranienbaumer Heide ein.

GUTE ANBINDUNG AN S-BAHN, ABER KEINE
AN DIE AUTOBAHN

Die Stadt befindet sich an der B 107 von Oranien-
baum nach Bad DUben sowie an der B 100, die
von Wittenberg nach Bitterfeld fuhrt. Eine Landes-
stralde 136 fuhrt in den Ortsteil Zschornewitz. Die
nachste Bundesautobahn ist die A 9, deren

nachste Anschlussstelle Dessau-Ost in 17 km Ent-
fernung liegt. Daneben liegt der Bahnhof Grafen-
hainichen glnstig an der Bahnstrecke Berlin -
Halle und wird regelmaRig von den S-Bahn-Linien
2 und 8 bedient. Der zentrale Busbahnhof von
Grafenhainichen befindet sich am Bahnhof. Von
dort fahren Buslinien in die Richtungen DUbener
Heide - Bad Duben, Dessau-RoRlau, Bitterfeld-
Wolfen, Wittenberg. Auch der innerdortliche Stadt-
verkehr hat hier seinen Startpunkt.

GUT AUSGESTATTETES GRUNDZENTRUM,
DORFLICH GEPRAGTE ORTSTEILE

Grafenhainichen ist Regionalen Entwicklungsplan
Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg als Grundzentrum
definiert. Somit Ubernimmt es eine wichtige Ver-
sorgungsfunktion fur das landlich gepragte Um-
land. In der Kernstadt Grafenhainichen sind eine
Reihe von Dienstleistungen und Einrichtungen der
sozialen Infrastruktur angesiedelt. Auch die Han-
delseinrichtungen der Nahversorgung, Dienstleis-
tungen und Gastronomie beschranken sich im
Wesentlichen auf die Kernstadt, sie sind dort je-
doch in groBerem Umfang dezentral verteilt. In
geringem Umfang sind Handelsangebote auch in
Zschornewitz und Méhlau zu finden.

Im Gemeindegebiet gibt es Bildungsinfrastruktur
in angemessenem Umfang - dazu gehoren zwei
Grundschulen, ein Gymnasium und eine Sekun-
darschule sowie Uber eine Sonderschule fur Lern-
behinderte und eine Schule fur geistig Behin-
derte. Daneben sind unter anderem Einrichtun-
gen der kulturellen Bildung mit der Aul3enstelle
der Kreisvolkshochschule Wittenberg und der
Kreismusikschule Bezirk Grafenhainichen vorhan-
den. FUr die Kinderbetreuung stehen eine Krippe,
9 Kindertageseinrichtungen und zwei Horte zur
Verfugung. Neben der kleinstadtisch und grun-
derzeitlich-industriell Uberpragten Kernstadt Gra-
fenhainichen gibt es nur zwei etwas groliere Ort-
steile mit kleinstadtisch-bergbaulicher Pragung:
Das westlich an die Kernstadt angrenzende
Zschornewitz mit der denkmalgeschutzten Berg-
bausiedlung und das westlich davon gelegene
Mohlau. Die anderen Ortsteile sind Uberwiegend
dorflich gepragt.
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3.2 MIKROLAGEN - WOHNBAUSTANDORTE UND BAULUCKEN

3.2.1 GRAFENHAINICHEN

Die historische Altstadt sowie Teile der grinder-
zeitlichen Altstadterweiterung liegen im Sanie-
rungsgebiet ,Grafenhainichen-Altstadt”, welches
in den kommenden Jahren abgeschlossen werden
soll. Zentrale Zielstellungen wie der Erhalt und die
Wiederherstellung des historischen Kerns mit
zentralen Funktionen, Handel und Aufenthalts-
qualitat sind erreicht worden, ebenso wie die Ver-
bindung der fulllaufigen ErschlieBungsachse mit
angrenzenden Stadtbereichen. Die umzustruktu-
rierenden Bereiche der Altstadterweiterung wur-
den grolRenteils saniert und der 6ffentliche Raum
aufgewertet sowie die Wohnqualitat durch Ver-
kehrsberuhigung erhoht. Baulicken sind kaum
vorhanden. Die den historischen Kern umschlie-
Bende Vorstadt weilst nur noch ein geringfugiges
Bebauungspotenzial auf, welches sich vor allem in
Siedlungsrandlagen befindet. Unbefestigte Stell-
platze bieten ebenfalls Potenzial, welches auf eine
tatsachliche Nutzungsoption hin gepruft werden
muss (zum Beispiel Ludwig-Jahn-Stral3e). Grund-
satzlich sind die ruhigen stadtischen Randlagen
mit Uberwiegend Wohnnutzung gut fur eine

Wohnbauerweiterung oder Luckenfullung geeig-
net. Auch das Quartier rund um die J6sigkstralle,
was sich zwischen Bahntrasse und L 107 befindet,
besteht aus gemischten, teils historischen Struk-
turen und weist mehrere BaulUcken auf.

Das ehemalige Strallendorf Mescheide mit Uber-
wiegend sanierter Bausubstanz, historischer Be-
bauung und in Randbereichen und Lucken Einfa-
milienhdusern aus den 1990er-Jahren grenzt di-
rekt an die Grafenhainicher Kernstadt an und
wird nur durch die B 107 von ihr getrennt. Die ru-
hige Dorflage verflgt jedoch kaum noch Uber
Baullcken. Gegebenenfalls ist in Randbereichen
eine geringfugige Erweiterung der Bebauung
moglich.

» Insgesamt kann das Baullckenpotenzial in Gra-
fenhainichen auf ca. 15 Hauser geschatzt werden,
die Standorte sind Uberwiegend fur Einfamilien-

hausbebauung geeignet; eingeschrankte Verfug-
barkeit.

ABB. 17 KARTENAUSSCHNITT ORTSTEIL GRAFENHAINICHEN
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Kartengrundlage: OpenStreetMap
Darstellung: Timourou
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Daruber hinaus gibt es zahlreiche Flachen, die
brach liegen oder mindergenutzt sind und theo-
retisch fur den Einfamilienhausbau genutzt wer-
den konnten. Dazu gehoren die bestehenden
oder mittelfristig entstehenden Ruckbauflachen
des Stadtumbaus, Kleingarten mit hohen Leer-
standen und wenig genutzte Garagen-Standorte.
Beispielsweise im Gebiet GartenstrafSe als Um-
strukturierungs- und Umbaugebiet der Stadtent-
wicklung. Vorteile: Im direkten Umfeld befinden
sich eine Grundschule, eine Sonderschule, eine
Kita sowie die Schwimmhalle Grafenhainichen.
Auch im Quartier rund um den Poetenweg kénn-
ten sich bei fortschreitendem Stadtumbau - dem

STANDORT 1: WOHNPARK AM BARBARASEE

Der Wohnpark am Barbarasee wurde als Eigen-
heimsiedlung mit Einstreuung anderer Baufor-
men seit 1993 stetig bebaut und gut nachgefragt.
Die Stadterweiterung liegt nahe der Bahnstrecke
und nur wenige Autominuten von der Innenstadt
entfernt. Mehrere Supermarkte ermdglichen eine
wohnortnahe Versorgung. Der Bahnhof ist eben-
falls schnell zu erreichen. Der nahe gelegene Bar-
barasee mit kleinen Waldflachen ist fuBBlaufig zu
erreichen. Durch das System von Anliegerstralien
entsteht eine ruhige Wohnlage. Nur der stdliche
Teil ist durch Bahnlarm etwas beeintrachtigt. Mit
Ausnahme einer Einrichtung fUr Senioren-Woh-
nen und eines Kirchgemeindesaals verfugt das
Gebiet Uber keine soziale Infrastruktur. Eine Fla-
che von 1,8 ha befindet sich aktuell in der Ver-
marktung, am Standort befinden sich bereits
mehrere Hauser im Bau, ein weiterer Bauab-
schnitt von etwa 2 ha ist mdglich. Insgesamt weist

STANDORT 8: NORDUFER GROBENER SEE

Die Potenzialflache befindet sich im Aulzenbereich
am nordlichen Ufer des Grobener Sees, welches
bislang aufgrund des vorliegenden Bergrechts
nicht bebaut werden kann. Leichter Bahnlarm der
ICE-Strecke beeintrachtigt das Gebiet nur am
nordlichen Rand, insgesamt handelt es sich um
eine ruhige Wohnlage. Die Mdglichkeit der Er-
schlieBung ist Uber die nahe gelegene Rudolf-
Breitscheid-Stral3e gegeben. Der Standort zeich-
net sich durch seine idyllische Lage mit Blick auf
den See sowie umgebene Waldflachen aus.

Ruckbau von Wohnungen und Garagenkomple-
xen - Potenziale fur eine Erganzung mit individu-
eller Wohnbebauung ergeben.

» Dieses Flachenpotenzial steht aufgrund fehlen-
der Konzeptionen und divergierender EigentU-
mer- und Nutzerinteressen nicht kurzfristig zur
Verfugung, konnte aber mittel- bis langfristig in
Teilen mobilisiert werden. Eine Nutzung ist jedoch
wegen der Grolie der Hemmnisse nicht gesichert.
Das Volumen einer potenziellen Bebauung lasst
sich zum jetzigen Zeitpunkt nicht abschatzen.

der Standort eine gute Wohnlage auf und ist fur
Einfamilienhausbebauung gut geeignet und
marktgangig. Ein Teil der Bauflachen war bisher
im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache
ausgezeichnet und soll mit der aktuellen Ande-
rung als Wohnbauflache ausgewiesen werden.
Beide Flachen wurden im vergangenen Konzept
bereits in die Bilanz mit aufgenommen, wobei auf
der Mischgebietsflache reine Einfamilienhausbe-
bauung angenommen wurde. Das Potenzial
wurde aufgrund mittlerweile konkretisierter Fla-
chenzuschnitte leicht korrigiert.

» Bauabschnitt (A) fir ca. 22 Hauser, gut geeignet,
kurzfristige Verfugbarkeit.

» Bauabschnitt (B) fur ca. 28 Hauser (Korrektur
zum 2019er-Bericht: 25 Hauser), gut geeignet,
mittelfristige Verfugbarkeit.

Sudlich der Bahntrasse gibt es weder einen Su-
permarkt noch Bildungseinrichtungen oder sons-
tige Infrastruktur. Die JosigkstralRe mit dem Zu-
gang zum Bahnhof ist zu Ful’ Uber einen Tunnel
erreichbar und liegt etwa 1 km entfernt. Dieser
bildet auch den Anschlusspunkt zum Zentrum
Grafenhainichen. Mit dem Auto befindet sich die
Moglichkeit der Querung der Bahntrasse weiter
nordostlich.
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Die grofl3ere Teilflache des Gebietes soll gemald
geplanter FNP-Anderung als Sonderbauflache
ausgewiesen werden, auf welcher Ferienhduser
und Ferienwohnungen entstehen sollen.

Da der Entwickler Blausee GmbH bei bisherigen
Projekten an Leipziger Seen die Erfahrung ge-
macht hat, dass ein Teil der entstehenden Einhei-
ten trotz Ausweisung als Ferienwohnen dauerhaft
als Wohnstandort genutzt wird, will man am Gro-
bener See direkt die Méglichkeit zum dauerhaften
Wohnen bieten. Dementsprechend soll ein kleine-
rer Teil der Flache als Wohnbauflache ausgewie-
sen werden. Auf dieser Wohnbauflache sollen vier
Mehrfamilienhduser mit jeweils sechs Wohnein-
heiten entstehen, welche laut aktueller Planung in
den Bestand der Blausee aufgenommen und ver-
mietet werden sollen. Es ist allerdings auch ein
Verkauf denkbar. Zudem sollen funf Einfamilien-
hauser entstehen, die entweder in Erbbaupacht
flr 99 Jahre vergeben oder verkauft werden sol-
len.

Im Folgenden soll erértert werden, ob und in wel-
cher Form diese Ausweitung des Wohnungsange-
botes das bisherige Wohnbauflachenkonzept be-
einflusst.

Durch die Alleinstellungsmerkmale Seelage und
Neubau sprechen die Wohnungen und Hauser
andere Zielgruppen an, als Bestandswohnungen
und -hduser sowie Neubauten in Grafenhaini-
chen. Folgende Gruppen sind wahrscheinlich:

* Beiden Hausern ist ein Erwerb als Kapital-
anlage und zur touristischen Kurzzeitvermie-
tung denkbar, welche keine Auswirkungen
auf den Grafenhainicher Mietwohnungs-
markt hatte.

* Denkbar ist zudem der Erwerb als selbst ge-
nutztes Ferienhaus. Dies kann auch mit tem-
pordrer touristischer Vermietung verbunden
sein.

* Da Einfamilienhduser in Seelage im Leipziger
Umland nur begrenzt verfugbar sind und zu-
gleich auf eine starke Nachfrage treffen, ist
auch denkbar, dass diese von Eigennutzern
- vor allem Zwei-Personen-Haushalte und
Familien aus dem Leipziger Raum - als
Wohnstandort erworben werden und somit
Zuzug nach Grafenhainichen generieren.

* Auch der Erwerb zum Eigennutz von Grafen-

hainichern ist durch die spezifische Lage-
qualitat gegeben. Dies wirde die bisherigen
Nachfrageberechnungen beeinflussen.

Die genannten Gruppen konkurrieren um den
gleichen Wohnraum, eine gezielte Steuerung ist
kaum mdglich. Von daher lasst sich nicht abschlie-
Bend einschatzen, wie viele der insgesamt funf
Hauser schlussendlich zu welchem Zweck von
welcher Zielgruppe erworben werden. Um diesem
Fakt in der Wohnbauflachenbilanz Rechnung zu
tragen, wird der Mittelwert von etwa zwei Hau-
sern in die Wohnbauflachenbilanz aufgenommen.

Auch der Geschosswohnungsbau hebt sich durch
die Lage am See deutlich von innerstadtischen
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern in Grafen-
hainichen ab. Im Gegensatz zum urbanen Woh-
nen in der Stadt wird am Standort ein landschaft-
liches Wohnen geboten. Sollten die Wohnungen
beispielsweise durch den Investor vermietet wer-
den, werden die Mietpreise dem Neubausegment
entsprechen und damit etwa doppelt so hoch lie-
gen wie die aktuellen Mietpreise im Bestand.
Durch diese beiden Kriterien stellen die Wohnun-
gen kaum eine Konkurrenz zum Wohnen in der
Kernstadt dar, da sie Uberwiegend andere Ziel-
gruppen ansprechen. Dennoch besteht in gerin-
gem Umfang die Moglichkeit, dass auch Grafen-
hainicher aus der Kernstadt ihren Wohnsitz an
den See verlagern. Da diese Zahl aufgrund des
mit 24 Wohnungen insgesamt geringen neuen
Angebotes vermutlich lediglich im einstelligen Be-
reich liegen wird, hatte dies keine signifikanten
Auswirkungen auf die Leerstandsquote in der
Kernstadt.

Umgekehrt bestinde auch im Geschosswoh-
nungsbau die Option Zuzug aus dem Leipziger
Raum - gleichfalls in geringem Ausmal? - zu gene-
rieren.

Bei einem Verkauf der Wohnungen ergeben sich
unterschiedliche Nutzungen. Bei einem Erwerb
als Kapitalanlage kdme entweder die temporare
Vermarktung als Ferienwohnung infrage, welche
keine Auswirkungen auf den Mietwohnungsmarkt
hat. Bei einer dauerhaften Vermietung zu Wohn-
zwecken stehen die Wohnungen, wie im vorher-
stehenden Absatz erlautert, kaum in Konkurrenz
zur Kernstadt. Auch der Erwerb durch Eigennut-
zer aus dem Leipziger Raum oder auch aus Gra-
fenhainichen ist denkbar. Eigentumswohnungen
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wurden bisher in der Stadt nicht nennenswert an-
geboten und bilden damit ein neues und somit
ebenso konkurrenzloses Angebot.

Insgesamt ist bei den Einfamilienhausern wie
auch bei den Wohnungen zumindest zeitweise
mit einer touristischen Vermietung zu rechnen.
Da es sich um eine temporare Vermietung han-
delt, waren die Auswirkungen auf den Grafenhai-
nicher Wohnungsmarkt damit gering. Die beiden
in die Wohnbauflachenbilanz aufgenommenen
Einfamilienhduser dagegen entsprechen der in
Kapitel 2.5 beschriebenen zusatzlichen Nach-
frage.

ABB. 18 KARTENAUSSCHNITT GROBENER SEE
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Kartengrundlage: OpenStreetMap
Darstellung: Timourou

In den vorangegangenen Textabschnitten wurde
die gesamte Breite des moglichen Marktgesche-
hens beschrieben. Soll die ein oder andere Nut-
zung ausgeschlossen werden, kann dies durch
bauleitplanerische Festsetzungen geschehen.

Der Standort ist aufgrund seiner Lage gut markt-
gangig, jedoch fUr ein eher touristisch gepragtes

Wohnen. Gemal? aktuellem Stand kénnte das ge-
samte Gebiet Ende 2022 aus dem Bergrecht ent-
lassen werden, damit ware ab Fruhjahr 2023 Ver-
marktungs- und Baustart moglich.

» Potenzial fUr fUnf Hauser (Bilanz: zwei Hauser)
sowie 24 Wohneinheiten im Geschosswohnungs-
bau, gut geeignet (fUr touristisches Wohnen),
kurzfristige Verfugbarkeit.
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3.2.2 ZSCHORNEWITZ

Der grofte Ortsteil ist Zschornewitz. Er liegt nur

5 km von Grafenhainichen entfernt und ist stark
durch den Braunkohletagebau Golpa gepragt, in-
dem bereits zum Ende des 19. Jahrhunderts der
Abbau von Braunkohle begann. In diesem Zusam-
menhang entstand 1915 ein GrolRkraftwerk zur
Verstromung der Kohle. Zur Unterbringung der
Arbeitskrafte wurde angrenzend die gartenstadti-
sche Werksiedlung ,Kolonie" errichtet. Daneben
gibt es einen kleinen historischen Kern, zahlreiche
weitere Bergarbeiter-Wohnblocke der 1930er bis

STANDORT 4: JOHANN-SEBASTIAN-BACH-STRARE

Die Potenzialflache Johann-Sebastian-Bach-Stralie
liegt am Rande der Einfamilienhaussiedlung, die
sich zwischen den Ortskernen Zschornewitz und
dem Ortsteil Grafenhainichen befindet. Sie grenzt
nordlich an das Landschaftsschutzgebiet Oranien-
baumer Heide an. Ebenfalls nordlich verlaufen die
Gleise einer Werksbahn. Von dort aus erreicht
man in knapp zehn Auto-Minuten die Grafenhaini-
cher Innenstadt. Eine Versorgungsmaglichkeit di-
rekt in der Siedlung gib es nicht, jedoch sind in 15
Minuten FulBweg Einkaufsmarkte zu erreichen. Die
Lagequalitat insgesamt ist mit mittel zu bewerten.
Bei der Flache handelt es sich um eine Erweite-
rungsflache zur bereits bestehenden sudlich an-

STANDORT 5: JOSEPH-HAYDN-STRARE

Die Wohnbaupotenzialflache grenzt an die gleiche
Einfamilienhaussiedlung an, wie die Flache Jo-
hann-Sebastian-Bach-Stralie, allerdings ostlich da-
von. Die Flache grenzt an den offenen Land-
schaftsraum (landwirtschaftlich genutzt) an. Die
Erschlielung erfolgt kostengunstig Uber die be-

1950er-Jahre sowie Eigenheimstandorte und ihre
spateren randlichen Erweiterungen. Nach der po-
litischen Wende wurde das Kraftwerk stillgelegt.

Viele Arbeitspldtze gingen damit verloren. Die ,Ko-

lonie” und Teile des Kraftwerks wurden unter
Denkmalschutz gestellt - die Siedlung in der
Nachwendezeit umfangreich saniert. Im Zschor-
newitzer Ortszentrum befinden sich eine Grund-
schule, Backer, Sparkasse und kleinere gastrono-
mische Einrichtungen.

schlieBenden Einfamilienhaussiedlung. Der Stand-

ort ist bereits fur den Wohnungsbau erschlossen
und darum kurzfristig bebaubar. Die Erschlielung
ist Uber die Johann-Sebastian-Bach-Stralie bereits
gesichert - entsprechend durften die Grund-
stlckspreise die ortsubliche Hohe nicht Uber-
schreiten. Derzeit befindet sich auf der Flache
eine GrUnlandbrache, die friiher bebaut war.
Entsprechend Uberpragt ist der ehemalige Sied-
lungsboden und weilst nur noch eingeschrankte
Bodenfunktion auf.

» Potenzial fUr ca. funf Einfamilienhauser, gut ge-
eignet, kurzfristig verfugbar

reits vorhandene Joseph-Haydn-Stral3e. Die Lage-
qualitat ist mittel und fur die Einfamilienhausbe-
bauung gut geeignet.

» Potenzial fUr ca. acht Einfamilienhauser, gut ge-
eignet, kurzfristig verfugbar
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ABB. 19 KARTENAUSSCHNITT ORTSTEIL ZSCHORNEWITZ

Kartengrundlage: OpenStreetMap
Darstellung: Timourou

STANDORT 6: LENINSTRARE

Die Wohnbaupotenzialflache LeninstraRRe grenzt
an Kleingarten und Seniorenwohnanlage und ist
teils mit Wohnnutzung Uberbaut. Das Areal liegt
nur 150 m vom Ufer des Sachsenburger Sees und
dem umgebenden Waldstlck entfernt am 6stli-
chen Ortsrand von Zschornewitz. Aufgrund vor-
hergehender Bebauung ist das Gebiet bereits er-
schlossen. Die Larmbelastung der Durchgangs-
stralde L 136 wird derzeit durch den dazwischen
liegenden Geschosswohnungsbau abgemildert. In

..........

etwa 10 Minuten zu Full kann ein Einkaufsmarkt
erreicht werden. Alle weiteren Handels- und
Dienstleistungsstandorte sowie soziale Infrastruk-
tur findet sich im Ortskern und im Ortsteil Grafen-
hainichen. Die Wohnlagequalitat ist insgesamt als
mittel zu bewerten.

» Potenzial fUr ca. drei Einfamilienhduser, geeig-
net, kurzfristig verfugbar

STANDORT 7: STRARE DES FRIEDENS/ ERNST-MOYAT-STRARE

Der Standort liegt nur 30 m westlich des Ufers
des Sachsenburgsees mit einem Anschluss an ei-
nen Spazierweg am See am dstlichen Rand des
zentralen Ortskerns von Zschornewitz. In direkter
Umgebung befindet sich Wohn- und Mischnut-
zung. Der Standort ist bereits komplett erschlos-
sen und kurzfristig bebaubar. Die Flache von nur
0,07 ha - Potenzial fur ein Haus - liegt jedoch
auch direkt an der Durchgangsstral3e Stral3e des
Friedens/ L 136. Von Ihr geht eine starke Larmbe-

lastung aus. Mit einer Neubebauung kann der Be-
stand im Mischgebiet erganzt werden - empfeh-
lenswert ist ein Objekt mit Wohn- und Gewerbe-
nutzung. Aufgrund der Gegebenheiten verflgt die
Flache Uber eine einfache bis mittlere Lagequali-
tat.

» Potenzial fUr ein Einfamilienhaus, geeignet,
kurzfristig verfugbar.
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3.2.3 MOHLAU

Auch das kleinere Méhlau, das acht km von
der Kernstadt Grafenhainichen entfernt liegt,
wurde stark durch den Braunkohleabbau ge-
pragt. Zuruck bleiben heute Tagebaurestlo-
cher, welche aufgefullt mit Wasser die Land-
schaft als Badeseen bereichern. Baulich ist
auch Mohlau durch die Wohnbau-Architektur
der Grunderzeit bis in die 1930er bis 1950er-
Jahre gepragt. Viele der kleinen Reihenhduser
sind fur heutige Wohnbeddurfnisse in ihrer Fla-
che nicht ausreichend und wurden im Laufe

STANDORT 2: RAGUHNER STRARE

Der Standort flir den bereits in den 1990er-Jahren
vorgesehenen Wohnpark Mohlau liegt am westli-
chen Ortsausgang von Mohlau neben einem Rei-
terhof. Aufgrund der Randlage kann der Standort
nur bedingt vom kleinen Infrastrukturangebot des
Ortsteils profitieren. Gelegen in einer Senke, ist zu
prufen, inwiefern auch eine Beeintrachtigung
durch Grundwasser die ErschlieBung und den
Hausbau erschweren wirde. Die Erschlielung
des 1,1 ha grofRen Areals ist bislang nicht erfolgt
und das Areal ist nur von der Raguhner Stral3e
aus erreichbar. Entsprechend aufwendig ware die

STANDORT 3: ALTJERNITZER STRARE

Der Standort AltjeRnitzer StraRe ist entlang der
sudwestlichen Ortsausgangsstralle von Mohlau
gelegen. Sudlich und dstlich befinden sich weitere
Einfamilienhduser entlang der Stral3e sowie gege-
benenfalls weiteres Potenzial auf der Flache einer
ehemaligen Gartenanlage. Der nérdliche Bereich
wird von einer Starkstromleitung Uberspannt, un-
ter der nicht gebaut werden kann und die das Po-
tenzial etwas einschrankt. Grundsatzlich ware
eine Bebauung als Verknupfung der bestehenden
sudlichen und nordlichen Bebauung entlang der
Strale vorstellbar. Da die ErschlieBung bereits

der Zeit um Anbauten ergdnzt. Mohlau hat
starke landliche Einflusse. Angebunden wird es
Uberregional nur durch die L 136, welche den
Ortsteil Uber Zschornewitz mit Grafenhaini-
chen verbindet. Im Ortsteil finden sich zwei
Kitas und ein Gemeindehaus. Es gibt nur we-
nige Dienstleistungsangebote sowie kaum Ver-
sorgungseinrichtungen.

Vorbereitung zur Bebauung - was auch die
Grundstuckspreise erhéhen wurde. Insgesamt
konnten ca. 14 Einfamilienhauser auf dem Stand-
ort errichtet werden. Aufgrund der notwendigen
Aufwande kann jedoch fUr diesen Standort keine
Empfehlung gegeben werden. Der Standort ist
seit 1990er-Jahren planungsrechtlich fur Wohnbe-
bauung vorgesehen.

» Potenzial fUr ca. 14 Einfamilienhduser, weniger
geeignet, kurzfristig verfugbar

Uber die AltjeBnitzer Stral3e vorhanden ist, durf-
ten sich die Grundstuckspreise nicht wesentlich
gegenuber den ortsublichen Preisen erhohen.
Aufgrund der Ortsrandlage ohne Anbindung an
soziale Infrastruktur oder Handelseinrichtungen
ist die Lagequalitat jedoch als einfach einzuschat-
zen. Das Planungsrecht muss allerdings noch ge-
schaffen werden.

» Potenzial fUr ca. acht Einfamilienhduser, geeig-
net, mittelfristig verfugbar
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ABB. 20 KARTENAUSSCHNITT ORTSTEIL MOHLAU

Kartengrundlage: OpenStreetMap
Darstellung: Timourou

3.24  WEITERE ORTSTEILE

Die meisten Ortsteile Buchholz, Hohenlubast,
Judenberg, Schkéna und Tornau sind Uberwie-
gend dorflich gepragt. Die Siedlungsgebiete ge-
hen vielfach direkt in den Landschaftsraum
(insbesondere Dubener Heide) beziehungs-
weise in Landwirtschaftsflachen Uber. Infra-
struktur gibt es kaum. Die Kerne und Ausfall-
stralden sind zumeist mit grinderzeitlichen Ge-
bauden, oft Ein- und Zweifamilienhdusern in
Reihenhausart, bebaut. Am Rand der Ortsteile
und am Ende von SeitenstralBen wurden Sied-

3.25 BEWERTUNG DER FLACHENPOTENZIALE

Die bewerteten Standorte 1 bis 8 bieten ein Po-
tenzial zur Bebauung mit ca. 90 Einfamilienhau-
sern. Mit Ausnahme der Standorte Barbarasee (B)
und AltjeBnitzer Stralle stehen diese theoretisch
kurzfristig fur den Zeitraum 2021 bis 2025 zur
Verfugung. Allerdings sind sie aus wohnungswirt-
schaftlicher Sicht unterschiedlich gut geeignet,
insbesondere die Potenzialflache Raguhner

lungsgebiete mit vor allem Ein- und Zweifamili-
enhdusern erweitert. Diese Erweiterungen kon-
nen in einigen Fallen kleinteilig fortgesetzt wer-
den. In Judenberg und Schkoéna finden sich die
meisten klar erkennbaren, freien Baupotenzial-
flachen in Baullcken. Hier sind auch vereinzelt
Handels- und kleinere Dienstleistungsangebote
verflgbar.

» geschatztes Potenzial in Form von Baullcken
und Abrundungen fur ca. 20 Einfamilienhduser,
geeignet, eingeschrankte Verfugbarkeit.

StrafRe ist weniger geeignet. Durch den neuen
Standort Nordufer Grobener See kommen zum
Potenzial des vergangenen Konzeptes zwei Einfa-
milienhduser sowie 24 Wohneinheiten im Ge-
schosswohnungsbau hinzu. Da sich nicht ein-
schatzen lasst, wie viele der insgesamt funf Hau-
ser schlussendlich zu welchem Zweck von welcher
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Zielgruppe erworben werden, Idsst sich nicht ab-
schlieBend klaren, ob diese Zuzug generieren,
den Eigenbedarf decken oder im Bereich der tem-
pordren Vermietung ein touristisches Angebot
schaffen. Um diesem Fakt in der Wohnbaufla-
chenbilanz Rechnung zu tragen, wird der Mittel-
wert von etwa zwei Hausern aufgenommen. Die
24 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau bil-
den durch die Lage am See ein Segment ab, das
es in dieser Form bisher in Grafenhainichen nicht
gibt. Da die Mietpreise im Neubau zudem deutlich
Uber den Mieten im Bestand liegen, stehen diese
Wohneinheiten kaum in Konkurrenz zu Wohnun-
gen in der Kernstadt.

Die Standorte Barbarasee (A und B) werden im
FNP neu als Wohnbauflache (vorher Ml) ausgewie-
sen. Beide sind jedoch bereits in die Bilanz im vor-
herigen Bericht eingeflossen. Fur Standort B gab
es lediglich eine geringflgige Korrektur der zu
bauenden Einheiten. Diese liegt nun bei ca. 28
Hausern und nicht mehr bei 25 bei einer gleich-
zeitig etwas hoheren Nachfrage.

und den Ortsteilen auf ca. 35 Einfamilienhduser
geschatzt werden3. Allerdings stehen diese Fla-
chen nicht alle im betrachteten Zeitraum bis 2035
zur VerfUgung. Nur ein Teil der betroffenen Fla-
chen kann davon mobilisiert und tatsachlich be-
baut werden. Diese Mobilisierungsrate hangt von
der Bereitschaft der Eigentimer zum Verkauf
oder der Entwicklung als Wohnstandort ab. An-
hand von Erfahrungen aus Stadten, die Uber ein
Baullckenkataster die Bautatigkeit im Bestand er-
fassen und angesichts der eher entspannten
Marktsituation in Grafenhainichen kann geschatzt
werden, dass von dem Potenzial bis 2035 ca.

40 % mobilisiert werden kénnten, was 14 Einfami-
lienhdusern entsprechen wirde.

Mittel- bis langfristig besteht ein derzeit nicht be-
zifferbares Potenzial von wenig genutzten Klein-
gartenanlagen, Parkplatzen oder Garagenkomple-
xen, leer stehenden Einkaufsmarkten sowie Rick-
bauflachen des Stadtumbaus. Inwieweit diese Fla-
chen entwickelt und auf den Markt gebracht wer-
den konnen, kann nicht abschlieRend beurteilt
werden und bedarf weiterer konzeptioneller Ar-

Daruber hinaus kann das Potenzial an Baullcken beiten.

und randlichen Abrundungen in Grafenhainichen

ABB. 21 WOHNBAUFLACHENPOTENZIALE BIS 2035
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1 Wohnpark Barbarasee A 22 22 gut geeignet kurzfristig
1 Wohnpark Barbarasee B 28 28 gut geeignet mittelfristig
2 Raguhner StraBe 14 14 weniger geeignet kurzfristig
3 AltjeRBnitzer StralBe 8 8 geeignet mittelfristig
4 Johann-Sebastian-Bach-StraBe 5 5 gut geeignet kurzfristig
5 Joseph-Haydn-StraBe 8 8 gut geeignet kurzfristig
6 LeninstraBe 3 3 geeignet kurzfristig
7 Stral3e des Friedens / Ernst-Moyat-Stral3e 1 1 geeignet kurzfristig
8 Nordufer Grobener See 2 2 24 gut geeignet kurzfristig
Baullicken, Abrundungen 35 14 geeignet verschieden
Summe 126 105 24

Berechnungen: Timourou

3

Diese Zahl hat sich zum Konzept 2019 verringert, da ein Teil der Neubautatigkeit der letzten Zwei Jahre in den Baulticken stattfand.
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4 FAZIT UND EMPFEHLUNGEN

Auch gemals der neuen Bevolkerungsprognose
(7. RBP) ist zukUnftig mit einem weiteren RUck-
gang der Einwohnerzahl von Grafenhainichen
zu rechnen, der ahnlich verlaufen wird wie be-
reits zuvor prognostiziert. Dies betrifft ebenso
die Zahl der Eigentumsbildner in der Gruppe
der 30- bis unter 45-Jahrigen. Da wir uns aktu-
ell in einer Phase der Hochkonjunktur im Be-
reich des Einfamilienhausbaus befinden, wird
zundchst von einer hoheren als bisher ange-
nommen Baufertigstellungsquote ausgegan-
gen, die dann ab 2025 durch ein leichtes Abfla-
chen der 6konomischen Situation geringflgig
sinkt. Die Bautatigkeit bleibt demnach zunachst
auf einem hohen Niveau und sinkt dann infolge
der abnehmenden Fertigstellungsquote, der
demographischen Entwicklung sowie der ho-
hen und weiter leicht zunehmenden Bedeu-
tung von Bestandshdausern im Wiederverkauf
von neun auf jahrlich etwa vier Einfamilienhau-
ser.

Im Ergebnis steht der in Kapitel 2.4 geschatzten
Nachfrage von ca. 87 Einfamilienhausern fur den
Zeitraum 2021 bis 2025, die im Vergleich zum vo-
rausgegangenen Bericht fur diesen Zeitraum et-
was hoher ausfallt, ein Wohnbauflachenpotenzial
fur ca. 105 Hauser gegenuber. Das Flachenange-
bot ware damit theoretisch insgesamt trotz leicht
gestiegener Nachfrage ausreichend. Allerdings ist
in dieser Summe zum einen der Standort 2 Rag-
uhner Stral3e enthalten, der aus wohnungswirt-
schaftlicher Sicht weniger geeignet ist und seit vie-
len Jahren nicht entwickelt wurde. Ohne ihn gabe
es nur noch eine geringe Reserve.

Zum anderen sind in der Summe die 22 Hauser
des Wohnparks Barbarasee (A) integriert, welche
bereits etwa zur Halfte im Bau befindlich sind.
Diese Grundstlcke sind bereits verkauft; die Fer-
tigstellungen werden jedoch erst im laufenden
Jahr 2021 gemeldet und flieen dann in die Statis-
tik fur dieses Jahr ein.

Konjunkturbedingt floriert die Bautatigkeit in Gra-
fenhainichen und es wurden 2019 und 2020 rund
10 % mehr Hauser fertiggestellt, als im vorange-

gangenen Bericht prognostiziert. Zwar ist es mog-
lich, dass es sich hier in Teilen um Vorzieheffekte
handelt, umso dringender wird es jedoch, die vor-
handenen Potenziale zu nutzen. Kurzfristig ist das
Flachenangebot in Grafenhainichen also gesi-
chert, ab etwa 2025 wird jedoch ein Kipppunkt er-
reicht. Demnach ist aktuell ein guter Zeitpunkt,
um sich strategisch mit den vorhandenen Flachen
auseinanderzusetzen. Es gilt also zu prufen, ob

gut geeignete Flachen wie der Wohnpark Barbara-

see (B) nicht auch bereits etwas friher in die Ent-
wicklung starten kénnen.

BEDEUTUNG DER FLACHE GROBENER SEE

Die Neuaufnahme der Flache Nordufer Grobener
See dagegen wirkt sich kaum auf die Wohnfla-
chenbilanz im Segment der Ein- und Zweifamilien-
hauser aus. Es wird davon ausgegangen, dass ein
Teil der fUnf entstehenden Hauser durch das Al-
leinstellungsmerkmal der direkten Lage am See
zusatzlichen Zuzug vorrangig aus dem aus dem
Leipziger Raum generiert. Im Wesentlichen ist je-
doch von einer Nutzung als Ferienhduser - ent-
weder durch die Erwerber selbst oder Uber Ver-
mietung - auszugehen. Moglich ist auch, dass die
Hauser teilweise zu touristischen Zwecken ver-
mietet werden und von den Erwerbern lediglich
wochenweise genutzt werden. Insgesamt ist die
Entwicklung der Flache als sinnvoll einzustufen,
um ein zusatzliches Angebot zu schaffen. Da die-
ses jedoch ein eher touristisches Wohnen ab-
deckt, andert dies die Wohnbauflachenbilanz nur
geringflgig. Die 24 Wohneinheiten im Geschoss-
wohnungsbau stellen durch die Alleinstellungs-
merkmale Seelage und Neubau keine nennens-
werte Konkurrenz zu Wohnungen in der Kern-
stadt dar. Zudem wird ein Grol3teil vermutlich zur
temporaren Vermietung genutzt. Gleichzeitig bie-
ten die Wohnungen jedoch auch eine Chance auf
zusatzlichen Zuzug.
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WOHNBAUFLACHENBILANZ

Generell gilt es aulerdem zu bericksichtigen,
dass das Flachenangebot wenigstens 10 % grolRer
sein sollte als die Nachfrage, um tempordre
Knappheiten - zum Beispiel durch verzdgerte Er-
schlieRung o. A. - und Knappheitspreise zu ver-
meiden.

ABB. 22 WOHNBAUFLACHENBILANZ
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2021 bis 2025 37 60

2026 bis 2030 27 40

2031 bis 2035 23 5
Gesamtzeitraum

87 105

2021 bis 2035

Berechnungen: Timourou

Gerade bei einer vorzeitigen Entwicklung des
Wohnparks Barbarasee (B), ware mittelfristig je-
doch ein weiteres Wohnbauflachenangebot erfor-
derlich, entweder als Neuausweisung oder als
Nachnutzung. Bei einer Neuausweisung kame es
darauf an, dass der Standort wohnungswirtschaft-
lich gut geeignet ist und Uber gute Wohnlagequa-
litaten verfugt.

Ein wichtiger Ansatz ist die Inwertsetzung von In-
nenbereichspotenzialen durch Um- und Nachnut-
zung von Ruckbauflachen, kaum genutzten Klein-
gartenanlagen, gering genutzten Parkpldtzen,
nicht bendtigten Garagenkomplexen etc., insbe-
sondere in der Kernstadt Grafenhainichen. Aller-
dings ist die Entwicklung solcher Flachen mit gro-
Ben Hemmnissen aufgrund der Eigentumer- und
Nutzerstruktur, moglicher Altlasten etc. aufwen-
dig. Zugleich bedarf es einer stadtebaulichen Ein-
bindung und ggf. Aufwertung des Umfeldes, um
eine ausreichende Akzeptanz bei den zukinftigen
Nachfragern zu erzeugen - eine Brache mitten
zwischen Plattenbauten kann nicht ohne Weiteres
mit Einfamilienhdusern bebaut werden. Erforder-
lich sind also strategische und konzeptionelle Pla-
nungen fur solche Standorte auch hinsichtlich des
Bedarfs nach 2035.

Das ermittelte Wohnbaupotenzial umfasst
auch Baulicken und Abrundungen. Hier be-
steht ein gewisses Risiko vor allem aufgrund di-
vergierender EigentUmerinteressen, das Uber
die bereits rechnerisch berucksichtigten Mobi-
lisierungsschwierigkeiten hinaus Flachen nicht
kurzfristig zur Verfugung stehen. Dies ist je-
doch erforderlich, um in den einzelnen Ort-
schaften Baumoglichkeiten fur den Eigenbe-
darf zu schaffen - so sollten stets einzelne
Grundstucke zur Verfugung stehen. Um dies
abzusichern, empfiehlt es sich, gemeinsam mit
den Ortschaftsraten Klarstellungs- oder Abrun-
dungssatzungen zu erarbeiten, um so im unbe-
planten Innenbereich und als Abrundung Bauvor-
haben verbindlich zu ermdglichen.

GESCHOSSWOHNUNGSBAU

Neuer Geschosswohnungsbau in Grafenhaini-
chen kann in dul3erst geringer Stickzahl sinnvoll
und gefragt sein, wenn damit neue Wohnqualita-
ten, -ausstattungen und Grundrisse angeboten
werden. Solche Angebote kdnnen unter Umstan-
den auch zu neuem Zuzug fuhren. Aufgrund der
hohen Leerstande im Geschosswohnungs-Be-
stand sollte dieser Neubau jedoch mit Augenmal
und nachfrageorientiert erfolgen. Mit dem Stand-
ort Nordufer Grébener See wird ein Angebot ge-
schaffen, welches bisher in der Stadt nicht exis-
tiert. Die 24 geplanten Wohnungen unterscheiden
sich durch die Kriterien Neubau und Seelage
deutlich vom Ubrigen Wohnungsangebot in Gra-
fenhainichen. Dieses gehobene Segment liegt
auch im Preis - beziehungsweise bei einer geplan-
ten Vermietung - Mietpreis deutlich Uber dem
Grafenhainicher Durchschnitt und spricht somit
eine ganzlich andere Zielgruppe an, als Wohnun-
gen direkt im Ortsteil Grafenhainichen. Hinzu
kommt, dass der Standort einem eher touristi-
schen Wohnen entspricht. Es ist davon auszuge-
hen, dass ein Grol3teil der Wohneinheiten zur
Kurzzeitvermietung angeboten wird. Damit stehen
diese zusatzlichen Wohnungen kaum in Konkur-
renz zum Wohnungsbestand und haben daher
keinen merklichen Effekt auf die Leerstandsent-
wicklung. Gleichermalen bleiben jedoch Heraus-
forderungen wie ein Bevolkerungsrickgang in
den Wohnungsbestanden in Plattenbauweise im
Ortsteil Grafenhainichen aufgrund von Alterung
weiterhin bestehen.
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PLANUNGSNOTWENDIGKEITEN

Aus den genannten strategischen Ansdtzen er-
geben sich folgende Planungsnotwendigkeiten:

2021 bis 2025

* Vermarktung der Erweiterung Barbarasee
(A)

* Vermarktung der Flachen Johann-Sebastian-
Bach-StralRe, Joseph-Haydn-Strale, Stralle

des Friedens/Ernst-Moyat-Stralde und Lenin-

stralle in Zschornewitz im FNP

Strale

Beginn Erarbeitung von Klarstellungs- und
Abrundungssatzungen fur die Ortschaften
Bei fruhzeitiger Entwicklung der Teilflache
Barbarasee (B) Suche nach weiteren geeig-
neten Wohnbauflachen

Konzeptioneller Beginn sowie Bauleitpla-
nung Innenentwicklung/Nachnutzung Gra-
fenhainichen

Bei Aufhebung Raguhner StrafBe ggf. Suche
nach Alternativstandorten sowie fruhzeitige
Vermarktung AltjeBnitzer Stralde

ErschlieBung und Vermarktung einer weite-
ren Teilflache Barbarasee (B)

ErschlieBung und Vermarktung der Flache
Nordufer Grébener See

Beginn der Bauleitplanung Altjel3nitzer

2026 bis 2030

* Vermarktung AltjeBnitzer Stralde
« Aktualisierung Wohnbauflachenkonzept
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