Handlungskonzept Siedlungsflachenentwicklung fir die Region
Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg
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Einleitung

Die natirliche Bevdlkerungsentwicklung in der Region Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg ist seit 1990 riick-
laufig (1992 - 583.426 EW; 2004 - 507.831EW) und die Abwanderung junger Menschen unter 26
Jahren hélt an. Im Gegenzug nimmt die Altersgruppe Uber 65 Jahre zu. Mittlerweile sind die vielfalti-
gen Folgen der demographischen Veranderungen in allen Teilen der Region deutlich zu splren.

Zeitgleich nahm die Siedlungs- und Verkehrsflache um 9.638 ha zu, das entspricht dem Flnffachen
der Gemarkungsflache der Stadt Dessau.

In der Regel wurden die am Anfang der 90iger Jahre erschlossenen Wohn- und Gewerbegebiete im
Umland der Stadte, bzw. mit einer hohen infrastrukturellen Standortgunst oder in landschaftlich attrak-
tiven Lagen schnell und komplett vermarktet und bebaut. Gleichzeitig erschlossene Siedlungsflachen
mit unglinstigeren Standortvoraussetzungen oder in unginstigeren Lagen weisen dagegen in vielen
Fallen noch heute unterdurchschnittliche Belegungszahlen auf. Trotz des vorhandenen Angebots er-
schlossener bzw. baureifer Flachen werden immer noch neue Siedlungsflachen geplant, um die An-
gebotspalette zu erweitern oder zu verbessern und damit potenziellen Investoren und Bauwilligen
gegeniber flexibler zu sein. In Bezug auf das Anliegen der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie, den
Flachenverbrauch zu senken, besteht hier Handlungsbedarf.

Genau an dieser Stelle muss die Regionalplanung ansetzen und Handlungsansatze fiir eine nachhal-
tige Siedlungsentwicklung erarbeiten.

Der Regionale Entwicklungsplan wurde auf das System der Zentralen Orte ausgerichtet. Er leistet in
Bezug auf die kiinftige Siedlungsflachenentwicklung eine wichtige Ordnungs- und Steuerungsfunktion,
indem Grundaussagen ,Eigenentwicklung fiir alle nichtzentralen Orte* und ,Zuwachs fir Zentrale Or-
te" getroffen werden.

Diese allgemeine Regelung kann den Anforderungen einer nachhaltigen Siedlungsflachenentwicklung
nicht mehr gerecht werden.

In den weiteren konkretisierenden Betrachtungen werden sowohl die Zentralen Orte als auch der land-
liche Raum mit seinen kleinen Ortsstrukturen unter dem Gesichtspunkt einer zuklnftig tragfahigen
Infrastruktur zur Schaffung und Erhaltung gleichwertiger Lebensverhaltnisse in der Region einbezo-
gen.

Der Umbau der Siedlungsstruktur wird als komplexer, aber positiver Prozess gesehen. Hierzu gehé-

ren, neben der ErschlieBung neuer Flachen, der Erhalt des Bestandes, die Revitalisierung oder Rena-

turierung brachgefallener oder mindergenutzter Siedlungsflachen und der Riickbau von Siedlungstei-

len. Dies soll insgesamt die Lebens- und Wohnqualitat in der Region Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg si-

chern und verbessern und stellt gleichzeitig einen Beitrag zur Erreichung des Flachenreduktionsziels

der Bundesregierung dar. Als Ergebnis soll ein Strategie-Mix fir die Regionalplanung entwickelt wer-

den, der diesen Prozess unterstitzt.

Hierzu zahlen:

e ein von allen getragenes Ziel- und Grundsatzkonzept flr die Genehmigungsfahigkeit beabsichtig-
ter Planungen,

e eine optimierte Beurteilungsgrundlage zur Umsetzung der regionalplanerischen Festlegungen und

e eine Planungs- und Entscheidungshilfe fir die vorbereitende Bauleitplanung der kommunalen
Ebene.



1. Zentrale Orte

1.1 Geschichte der Zentralen Orte

Die Geschichte der Zentralen Orte reicht weit zuriick. Bereits 1933 wurde von W. Christaller eine The-
orie gepragt, welche versucht, eine hierarchische Struktur der rdumlichen Ordnung der Wirtschaft
sowie der Hierarchie von Siedlungen aus dem Zusammenwirken ékonomischer Bestimmungsfaktoren
zu erkennen. Die Zentralitat eines Ortes wird hierbei von dessen Bedeutungsiiberschuss an zentralen
Gutern gegendber dem Umland bestimmt.
Nach W. Christaller sind Zentrale Guter:

- Einrichtungen der Verwaltung

- Sanitére Einrichtungen (Arzt, Hospital,..)

- Gesellschaftlich — kulturelle Einrichtungen

- Organisationseinrichtungen des wirtschaftlich-sozialen Lebens

- Einrichtungen des Handels und Geldverkehrs

- Einrichtungen des Verkehrs.

Entscheidend flir diese Theorie ist die Reichweite dieser Giter. Sie entscheidet liber die zentrale Wer-
tigkeit eines Ortes. Bei optimaler Struktur von zentralen Orten I&sst sich ein gleichseitiges Hexagon im
Grundriss erkennen.

Bis Ende der 60iger Jahre war das Zentrale-Orte-Konzept rein versorgungsorientiert und zielte, vor
dem Hintergrund der Schaffung gleichwertiger Lebensbedingungen, auf eine angemessene Versor-
gung der gesamten Bevélkerung in zumutbarer Entfernung.

In den 70iger Jahren wurde diese Funktion um die Entwicklungsfunktion erweitert. Ober- und Mittel-
zentren wurden Schwerpunkte der gewerblichen Wirtschaft.

Zur Versorgungs- und Entwicklungsfunktion kam schlieBlich die Ordnungsfunktion und damit verbun-
den (teilweise) eine Entlastungsfunktion, besonders in stark verdichteten Regionen.

Grundsétzlich lassen sich vier Funktionen der Zentralen Orte unterscheiden:
- Versorgungsfunktion — flaichendeckend mit zentralen Gutern und Dienstleistungen
- Standortfunktion — fir Gewerbe mit dem Ziel, den Verflechtungsbereich zu entwickeln

- Siedlungsentwicklung — mit dem Ziel, eine raumvertrégliche Siedlungsstruktur zu sichern
und der Zersiedlung vorzubeugen

- Verkehrsentwicklung — Biindelung von Verkehrswegen
Eine Sonderform der Zentralen Orte stellen funktionsteilige Zentrale Orte dar.

Funktionsteilige Zentrale Orte wurden in Deutschland bereits Ende der 60iger Jahre ausgewiesen.
Seit Beginn der 90iger Jahre sind sie eine gelaufige Sonderform.
Sie sollte nur in Ausnahmefallen zum Tragen kommen, wenn:
- ein voll funktionsfédhiges Zentrum nicht in zumutbarer Entfernung erreichbar ist und die
néchstgelegenen Zentren die bendtigte zentrale Stufe nur gemeinsam ausiben kénnen
- zwei oder mehr zentrale Orte, etwa gleichrangiger Stufe, sich in unmittelbarer Nachbarschaft
zueinander befinden und aus raumordnerischer Sicht eine siedlungsstrukturierte und/oder
funktionale Abstimmung zwischen den Kommunen erforderlich ist

Gefahren bzw. Risiken der zentraldrtlichen Funktionsteilung sind:
- Einschrankung des Selbstverwaltungsrechts

- Kompetenzverlust der Funktionsteilung
- Verlust eigener "prestigereicher" Projekte



- Erhéhung der Transaktionskosten
- Ungleichverteilung von Kostentrdgern und NutznieBern

1.2 Bestandsaufnahme

In der Region wurden im Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt (LEP-LSA)
1 Oberzentrum,

2 Mittelzentren mit Teilfunktionen eines Oberzentrums,

3 Mittelzentren,

3 Grundzentren mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums

festgelegt.

Der REP A-B-W legt darlber hinaus 17 Grundzentren fest.

Zurzeit verfligt die Region somit ber 26 Zentrale Orte.

1.3 Entwicklung der Zentralen Orte

1.3.1 Aufgabenstellung

Die im Jahr 1999 im LEP-LSA und 2005 im REP A-B-W getroffenen Festlegungen zu Zentralen Orten
mussen insbesondere aus folgenden Griinden Uberpriift werden:

. Die Bevdlkerungsprognosen zeigen, dass Sachsen-Anhalt in Zukunft mit einem deutlichen
Bevolkerungsrickgang zu rechnen hat. Dieser Bevdlkerungsverédnderung, die regional differenziert
stattfinden wird, ist bei der Ausweisung Zentraler Orte Rechnung zu tragen. Es ist besonders zu be-
achten, dass fiir die Region ABW kein Wachstumskern prognostiziert wird, die gesamte Region ist
mehr oder weniger vom Bevélkerungsriickgang betroffen (siehe Kap. 2.1.7 Gemeindetypen)

. Das Verkehrsnetz in Sachsen-Anhalt hat in den letzten Jahren wesentliche Verédnderungen
erfahren, die auch derzeit noch nicht abgeschlossen sind (fir unsere Region besonders der Bau der
B 6n). Insbesondere im motorisierten Individualverkehr kommt es dadurch zu einer deutlichen Veran-
derung der Erreichbarkeitsverhalinisse. Diese tendenzielle Vergr6Berung der zentral6rtlichen Ein-
zugsbereiche ist bei der kiinftigen Ausweisung Zentraler Orte zu berticksichtigen.

Vor diesem Hintergrund ist es erforderlich, eine Uberpriifung der zentraldrtlichen Ausweisungen des
LEP-LSA und des REP A-B-W hinsichtlich der kiinftigen Tragfahigkeit vorzunehmen und (neue) Aus-
weisungen flr ein aus Versorgungssicht optimiertes zentralortliches System zu treffen.

In der Landesplanung werden Oberzentren und Mittelzentren ausgewiesen. Die Ausweisung von
Grundzentren obliegt der Regionalplanung.

1.3.2 ZielgroBen und Schwellenwerte im System Zentraler Orte

Die Ausweisung Zentraler Orte hdéherer Stufe hat zwischen zwei grundséatzlichen Leitvorstellungen zu
vermitteln:

1. Flachendeckende Versorgung in allen Landesteilen mit zentralértlichen Funktionen innerhalb der
Zumutbarkeit (Daseinsvorsorge)

2. Sinnvolle Bindelung und Konzentration zentralértlicher Funktionen in leistungsfahigen und sich
selbst tragenden Wirtschafts- und Verwaltungszentren (Sicherung der Tragfahigkeit)

Die Abstimmung dieser Leitvorstellungen kann sich im Einzelfall schwierig gestalten:
Eine sehr groBe Anzahl Zentraler Orte verspricht nominell die flichendeckende Versorgung mit zent-
ralen Gutern und eine Minimierung des Verkehrsaufwandes, doch kann hierdurch die Tragféhigkeit
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der Zentralen Orte im Einzelfall in Gefahr geraten. Die Konzentration der Funktionszuweisung auf
wenige Zentrale Orte dagegen mag die Leistungsfahigkeit dieser Zentren sicherstellen, doch kann es
hierbei zu erheblichen Versorgungslicken in Randlagen der Versorgungsbereiche kommen.

Sowohl fiir die anzustrebenden Erreichbarkeiten als auch fir die Ausstattungsmerkmale und Mindest-
gréBen Zentraler Orte liegen Zielgr6Ben und Orientierungswerte vor, die die Grundlagen flr die nach-
folgenden Untersuchungen bilden.

1.3.2.1 Erreichbarkeiten

Im Sinne der Daseinsvorsorge sowie der Erzielung der Gleichwertigkeit der Lebensbedingungen ist
eine ausreichende Versorgung der Bevdlkerung mit zentralen Giitern sicherzustellen. Entscheidend
sind hierflr Erreichbarkeitsstandards, die ZielgréBen hinsichtlich einer zumutbaren Reisezeit in den
Zentralen Ort aus seinem Verflechtungsbereich angeben. Die ARL hat in ihrer grundlegenden Studie
,Fortentwicklung des Zentralen-Orte-Konzeptes* folgende Erreichbarkeitsstandards fir den OPNV
aufgestellt:

Reisezeiten ins Oberzentrum: max. 90 min
Reisezeiten ins Mittelzentrum: max. 60 min
Reisezeiten ins Grundzentrum: max. 30 min
Vom BBR werden die folgenden Mindeststandards empfohlen:
Reisezeiten ins Oberzentrum: max. 90 min
Reisezeiten ins Mittelzentrum: max. 45 min
Reisezeiten ins Grundzentrum: max. 30 min

In der vorgelegten Untersuchung wurden Reisezeiten im motorisierten Individualverkehr (MIV)
zugrunde gelegt. Die Betrachtung von Reisezeiten im MIV wurde gewéhlt, da 90 % der Wege im land-
lichen Raum mit diesem Verkehrsmittel zurlickgelegt werden und Uber die Reisezeiten im MIV auch
eine mogliche Angebotsgestaltung im OPNV hinreichend abschéatzbar ist. Flr die nachfolgenden Be-
rechnungen wurden ein Zielwert von 30 Minuten und ein zumutbarer Wert von 45 Minuten fir die Er-
reichbarkeit der Mittelzentren zugrunde gelegt. Oberzentren wurden in ihrer Funktion als Mittelzentren
fir den umgebenden Raum betrachtet. Das Einwohnerpotenzial der Oberzentren wird grenzibergrei-
fend in einem spéateren Arbeitsschritt bearbeitet.

Bei einem Uberschreiten der Zumutbarkeitsgrenzen wird davon ausgegangen, dass eine Versorgung
mit zentraldrtlichen Gitern in diesen Bereichen nicht mehr gewéhrleistet ist.

1.3.2.2 Ausstattungsmerkmale

Ausstattungsmerkmale geben Hinweise darauf, welche zentralen Giter und Dienstleistungen in den
jeweiligen zentraldrtlichen Verflechtungsbereichen fir eine ausreichende Versorgung der Bevolkerung
vorgehalten werden sollten. Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Empfehlungen der ARL far Ober-
und Mittelzentren.

Diese Ausstattungsmerkmale sind lediglich Richtgr6Ben, die ein idealtypisches (Mindest-)angebot
abbilden; sie liefern aber bereits einen wesentlichen Hinweis darauf, dass z. T. erhebliche Einwohner-
potenziale erforderlich sind, um eine wirtschaftliche Auslastung dieser zentralen Glter und Dienstleis-
tungen zu gewahrleisten. Insbesondere bei den privatwirtschaftlich organisierten Bereichen (Handel
und Dienstleistungen, zunehmend Gesundheit und Verkehr) muss diesem Aspekt besondere Beach-
tung zuteil werden.



Tabelle 1 Strategische GréBen und Ausstattungsmerkmale von Ober- und Mittelzentren

Zentra- Strategische GroBen (in den Instrumentelle Ansatzpunkte/
litats- Handlungsfeldern Versorgung, Beispiele fiir Konkretisierungen
stufen Verkehr, Siedlung, Wirtschaft)
Ober- Wissenscluster von nationaler und Hochschule,
zentrum regionaler Bedeutung Einrichtungen des Innovationstransfers
Private und 6ffentliche Steuerungs- u.  Sitz einiger GroBunternehmen
Dienstleistungsfunktionen, Spezialisierte Dienstleistungsunternehmen
Spezialisierter Arbeitsmarkt mit Sitz regionaler Behdrden
regionalen und nationalen Verflech-
tungen
Hochwertige Kultur- und Theater mit stdndigem Ensemble,
Freizeitangebote/ RegelmaBige saisonale Veranstaltungen
Standorte der Blindelung der Kultur und Unterhaltung
verschiedener kultureller Funktionen  (Kultursommer etc.)
Ausdifferenzierte Formen von
Alternativkultur
Hochwertige Verkehrsinfrastruktur Guterverkehrszentrum,
Gulterverteilzentrum,
ICE/IC-Bahnhof
Standort raumlich-funktionaler GroBstadt-,City” mit Warenhausern
Arbeitsteilung in einer polyzentrischen NeHe Zentrentyp_en (z.B. Shopping Malls)
Siedlungsstruktur GréBere Stadtteilzentren
Mittel- Regionale Bildungs- und Schulen der Sekundarstufe Il
zentrum Ausbildungsfunktion Sonderschule
Arbeitsmarktzentrum Offentliche Bibliothek
Zentrale Funktionen fiir Kultur, Freizeit Veranstaltungshalle, Offentliches
und Unterhaltung Schwimmbad, weitere wohnungsnahe
Freizeiteinrichtungen
Uberregionale Verkehrsanbindung Anbindung an Schienenfernverkehr
OPNV-Knotenpunkt
Zentrale Einzelhandels- und Stadtzentrum mit breit gefachertem
Dienstleistungsfunktion Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot,
FuBgéngerzone
Einrichtungen des Regelkrankenhaus, Fachéarzte
Gesundheitswesens
Kompakte Stadt der kurzen Wege Konzentration der Bautatigkeit auf
Siedlungsschwerpunkte mit OPNV-
ErschlieBung, (Inter)kommunale
Gewerbegebiete

1.3.2.3 GroBe von Zentralen Orten und Einzugsbereiche

Fir die wirtschaftliche Tragféhigkeit der zentralen Guter ist die Nutzungsintensitat von entscheidender
Bedeutung. Besonders zentrale Giter des hdheren Bedarfs, wie sie in Mittel- und Oberzentren ange-
boten werden sollten, sind dabei auf ein ausreichendes Einwohner- und ein daraus abgeleitetes Nach-
fragepotenzial angewiesen. Die ARL nennt hierfur die in Tabelle 2 dokumentierten Orientierungswerte
fir BevOlkerungszahlen in Zentralen Orten und ihren Verflechtungsbereichen.




Tabelle 2 Orientierungswerte der ARL flr Bevélkerungszahlen in Zentralen Orten

Zentralitatsstufe Einwohner im Zentralen Ort Einwohner im Verflechtungsbereich
Oberzentrum 100.000 500.000
Mittelzentrum 10.000 30.000
Grundzentrum 2.000 5.000

Aus heutiger Sicht sollte fir die Region ABW fur Grundzentren 5.000 EW im Zentralen Ort und 10.000
EW im Verflechtungsbereich angesetzt werden.

Far die Untersuchung der Mittelzentren wurde flr die Region ABW ein modifizierter Ansatz gewabhlt,
wie er in Tabelle 3 dokumentiert ist.

Tabelle 3 Einstufungssystematik Zentraler Orte héherer Stufe unter Berlicksichtigung von Tragféhigkeitskriterien

Inneres Einwohner im Zentralen Ort 2020

Einwohnerpotenzial

(30 min im MIV) 5-10 Tsd 10-20 Tsd >20 Tsd

0-30 Tsd Keine Tragféhigkeit Erforderlichkeits- Tragfahigkeit als MZ
als MZ gegeben prifung wahrscheinlich

30-50 Tsd Erforderlichkeits- Tragfahigkeit als MZ Tragfahigkeit als MZ
prifung wahrscheinlich gegeben

>50 Tsd Tragfahigkeit als MZ Tragfahigkeit als MZ Tragfahigkeit als MZ
wahrscheinlich gegeben gegeben

Unter Berticksichtigung der Bevélkerungsvorausberechnungen ist demnach dann mit einer auch lang-
fristigen Tragféhigkeit eines Mittelzentrums zu rechnen, wenn beide der von der ARL genannten Ori-
entierungswerte erreicht werden oder aber Gber 20.000 Einwohner im Zentralen Ort bzw. Giber 50.000
Einwohner im inneren Einzugsbereich dieses Ortes leben. Die Tragfahigkeit als Mittelzentrum ist da-
gegen nicht gegeben, wenn keiner der beiden von der ARL genannten Orientierungswerte erreicht
wird. Wird nur einer der beiden Orientierungswerte erreicht, so ist eine Detailiberprifung im Einzelfall
erforderlich.

1.3.3 Methodisches Vorgehen

Ausgehend von den ZielgroBen fir die zentraldriliche Versorgung in Sachsen-Anhalt wurde fir die
vorliegende Untersuchung das in Abbildung 1 gezeigte methodische Vorgehen gewahlt.



Methodisches Vorgehen

Ermittlung von Einzugsbereichen der im LEP-LSA fiir die Region ABW ausgewie-
senen Zentralen Orte.

30 min im MIV fir Mittelzentren als Zielwert

45 min im MIV fir Mittelzentren als zumutbar

A 4

Bevolkerungsprognose 2020 und Berechnung von Einwohnerpotenzialen der
Zentralen Orte aufgrund der oben genannten Isochronen

A 4

Tragfahigkeitspriifung I:
Weist der ZO > 10.000 EW oder ein inneres Einwohnerpotenzial (30 min)
von > 30.000 EW auf?

Nein Ja
v

Tragfahigkeitsprifung Il:
Weist der ZO > 10.000 EW und ein inneres Einwohnerpo-
tenzial (30 min) von > 30.000 EW auf? Ja
Betragt das innere EW-Potenzial (30 min) > 50.000 EW
oder leben im ZO > 20.000 EW?

\ 4

Nein

A 4

Erforderlichkeitspriifung und Optimierung:

Verflgt der ZO bereits Uiber eine ausreichende zentralértli-
che Ausstattung? Ist ochne den Ort eine zumutbare Versor-
gung groBer TeilrAume der Planungsregion nicht gewahr-
leistet?

zentrum im LEP-LSA

Ja

A 4

Empfehlung zur Ausweisung als Mittel-

Nein

A 4

Die Uberpriifung des Zentralen Ortes ergibt, dass aufgrund mangelnder Tragfahigkeit
.| oder infolge ausreichender Versorgung aus besser geeigneten Orten die 6konomi-
sche Tragféhigkeit als Mittelzentrum nicht gegeben ist. Daher ist von einer Auswei-
sung als Zentraler Ort im LEP-LSA abzusehen.

A

Abbildung 1 Methodisches Vorgehen




1.3.3.1 Ermittlung von Einzugsbereichen

Um den Einzugsbereich der Mittel- und Oberzentren in Sachsen-Anhalt zu ermitteln, wurde eine
Netzwerkanalyse des StraBennetzes durchgefiihrt. Basierend auf den ATKIS-Daten des StraBennet-
zes und der auf StraBentypen basierenden Durchschnittsgeschwindigkeit des motorisierten Individual-
verkehres wurden Isochronen fir jedes Ober- und Mittelzentrum des Landes errechnet. Der Abstand
der Isochronen betragt 5 Minuten.

Tabelle 4 Reisegeschwindigkeiten (Modellannahmen)

BAB 100 km/h
BundesstraBe aulBerorts 60 km/h
Sonstige StraBBen auBerorts 50 km/h
Ortsdurchfahrten 30 km/h
GemeindestraBen 20 km/h

Die Modellannahmen wurden aufgrund von Richtlinien der FGSV sowie verkehrsstatistischen Erhe-
bungen im Autobahnnetz getroffen. Die zugrunde gelegten Streckengeschwindigkeiten befinden sich
an der Untergrenze der im Regelfall realisierbaren Geschwindigkeiten, um eine regelméBige Erreich-
barkeit unabhangig von Fahrstil und Verkehrszustédnden abzubilden. Die Uberpriifung der Modellan-
nahmen ergab, dass innerhalb der ermittelten Isochronen in tUber 90 % der Falle die tatséchliche Er-
reichbarkeit aus den Einzugsbereichen gegeben ist.

Die Abbildung links zeigt die Ausgangsdaten
beispielhaft fir Kéthen, welche als Grundlage fir
die Ermittlung der Einzugsbereiche und Einwoh-
nerpotenziale dient.

Auf der Basis der angenommenen Reisege-
schwindigkeiten werden die StraBen, vom Stadt-
zentrum ausgehend, in Teilabschnitte von 5 min
Fahrzeit unterteilt. Zugrunde liegt hier die ange-
nommene Reisegeschwindigkeit fir die entspre-
chenden StraBentypen (Tabelle 4).

Aus den Teilabschnitten der StraBe werden Iso-
chronen interpoliert. Der Abstand zwischen die-
sen Linien betragt jeweils 5 Minuten.

Abbildung 2 Ermittlung der Isochronen
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1.3.3.2 Ermittlung von Einwohnerpotenzialen

Die darauf aufbauende Berechnung von Einwohnerpotenzialen der ausgewiesenen Zentralen Orte
héherer Stufe in der Planungsregion erfolgt auf Basis des inneren Einwohnerpotenzials innerhalb von
30 Minuten des jeweils betrachteten Mittel- oder Oberzentrums. Grundlage der Einwohnerzahlen ist
die Bevolkerungszahl der Gemeinden des Jahres 2004 sowie die Prognose fiir das Jahr 2020.

1.3.3.3 Das Konzept des inneren Einwohnerpotenzials

Den Einzugsbereich eines Mittel- oder Oberzentrums ausschlieBlich anhand einer 30 (Abbildung 5)
oder 45 Minuten Isochrone zu ermitteln, fihrt zu einem unrealistisch dimensionierten Einzugsbereich.
Fir die Untersuchungen des Einwohnerpotenzials wurde daher der Ansatz des inneren Einwohnerpo-
tenzials genutzt. Als inneres Einwohnerpotenzial wird dabei die Anzahl derjenigen Einwohner verstan-
den, die innerhalb der zugrunde gelegten Zeit (30 min) lediglich diesen Zentralen Ort erreichen wollen.
Dieser Wert steigt also mit zunehmender Entfernung der Zentralen Orte voneinander, wahrend er in
sich Uberlagernden Verflechtungsbereichen gegen Null tendiert. Die Isochronen aller Ober- und Mittel-
zentren in Sachsen-Anhalt wurden so miteinander verbunden, dass in Uberschneidungsbereichen der
Isochronen der kleinste Wert erhalten bleibt (Analyse des Minimums). Somit entsteht eine Abstufung
der Zeitschichten. Diese Abstufungen kénnen auch als Héhen dargestellt werden. Es ist nun mdglich
zu berechnen, welche Gemeinden zu welchen Ober- und Mittelzentren tendieren (im Ubertragenen
Sinn, in welchen Trichter sie rollen), also das innere Einwohnerpotenzial bilden. Dies wird in Abbildung
3 deutlich.
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Abbildung 3 Zugehdrigkeit von Grundzentren zu Mittel- und Oberzentren
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Abbildung 4 Kreisgrenze Landkreis Kéthen

3

Abbildung 6 Bereich des inneren Einwohnerpotenzials

1"
ul

Abbildung 7 Vergleich 30 Minuten Isochrone und inneres
Einwohnerpotenzial

Y

Abbildung 8 Einzugsgebiete des inneren Einwohnerpotenzials

Am Beispiel des Landkreises Kéthen wird deutlich, wie sich der rechnerische Einzugsbereich und der
Bereich, welcher das innere Einwohnerpotenzial darstellt, unterscheiden. In Abbildung 5 ist der 30
Minuten Einzugsbereich des Mittelzentrums Kéthen (Anhalt) dargestellt. Dieser Einzugsbereich ist
aber nicht mit dem inneren Einwohnerpotenzial gleichzusetzen, da benachbarte Mittel- und Oberzent-
ren ebenfalls einen Einfluss auf das Mittelzentrum Kéthen (Anhalt) haben. Dies bedeutet, dass nicht
alle Personen, welche im 30 Minuten Umkreis von Kdthen (Anhalt) wohnen, automatisch diese Stadt
zur Versorgung nutzen. Fir die Ermittlung des inneren Einwohnerpotenzials wurden nur diejenigen
Einwohner gezéhlt, welche aufgrund der Verkehrsinfrastruktur sehr wahrscheinlich Kéthen (Anhalt) als
Mittelzentrum nutzen. Die Abgrenzungen der inneren Einwohnerpotenziale der Planungsregion zeigt

Abbildung 8.
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1.3.3.4 Versorgungsgrad des Landes Sachsen-Anhalt mit Mittelzentren

Fir das gesamte Bundesland wurde eine Analyse der Uberlagerung von Einzugsgebieten der Mittel-
und Oberzentren durchgefuhrt. Sich Uberlagernde Bereiche wurden addiert. Als Basis dienten die 30
min und 45 min Isochronen. Anhand der Karte Iasst sich entnehmen, wie viele Mittel- oder Oberzent-
ren von einem beliebigen Punkt aus, innerhalb von 30 bzw. 45 Minuten zu erreichen sind. Die Skala
reicht bei einer 30 min Isochrone von 0 bis 4 Mittel- oder Oberzentren. Wenn die 45 min Isochrone
zugrunde liegt, sind in Teilbereichen auch 8 Zentren innerhalb des Bundeslandes zu erreichen. Berei-
che mit sehr guter Anbindung finden sich vor allem im Bereich um Magdeburg. Defizite bestehen vor
allem in den strukturschwachen Bereichen der Altmark und der Annaburger Heide.

Anzahl der innerhalb o[ |

der 30 min Isochronen

erreichbaren Mittel- 1

und Oberzentren 5 -
3 N
+« Il
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A

Abbildung 9 Versorgungsgrad mit Mittel- und Oberzentren innerhalb 30 min

Anzahl der innerhalb 0 D 5 -
der 45 min Isochronen
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3 s [N
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Abbildung 10 Versorgungsgrad mit Mittel- und Oberzentren innerhalb 45 min
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1.3.3.5 Tragfahigkeitspriifung

In der anschlieBenden Tragfahigkeitsprifung wurde die langfristige Tragfahigkeit einer Ausweisung als
Zentraler Ort Uberprift. Entsprechend den ZielgroBen des Kapitels 1.3.2.3 scheiden dabei zuné&chst
solche Orte aus, deren Einwohnerzahl im Jahr 2020 im Zentralen Ort unter 10.000 Einwohnern liegen
wird und die Uber ein inneres Einwohnerpotenzial innerhalb von 30 min von unter 30.000 Einwohnern
verfiigen werden. Liegen mehrere dieser Orte mit sich Uberschneidenden Einzugsbereichen neben-
einander, ist es erforderlich, die nunmehr verénderten inneren Einwohnerpotenziale jeweils neu zu
berechnen, da es hier zu einer deutlichen Erh6hung der zentralértlichen Bedeutung kommen kann
bzw. bei Nichtbeachtung betrachtliche Licken im System Zentraler Orte entstehen kénnen.

In den folgenden Bedeutungsprifungen kann fir solche Orte die Ausweisung als Mittelzentrum emp-
fohlen werden, die beide der in Kapitel 1.3.2.3 dokumentierten Orientierungswerte der ARL erflllen
oder aufgrund der GroéBe des Zentralen Ortes oder ihres Verflechtungsbereiches deutlich Gber diesen
Werten liegen.

Die Tragféahigkeitspriifung fir die Mittelzentren der Regionalen Planungsgemeinschaft Anhalt-
Bitterfeld-Wittenberg ergibt folgendes:

Inneres Einwohner im Zentralen Ort 2020
Einwohnerpotenzial
(30 min im MIV) 5-10 Tsd 10-20 Tsd >20 Tsd
0-30 Tsd Keine Tragféhigkeit Erforderlichkeits- Tragfahigkeit als MZ
als MZ gegeben prifung wahrscheinlich
o Zerbst/Anhalt
30-50 Tsd Erforderlichkeits- Tragfahigkeit als MZ Tragfahigkeit als MZ
prifung wahrscheinlich gegeben
e Bernburg (Saale)
o Bitterfeld/Wolfen
>50 Tsd Tragfahigkeit als MZ Tragfahigkeit als MZ Tragfahigkeit als MZ
wahrscheinlich gegeben gegeben
e Kothen (Anhalt)
e Lutherstadt Witten-
berg

Werden die empfohlenen Werte fir das Oberzentrum Dessau angesetzt, wird deutlich, dass Dessau
bereits heute ein Tragféhigkeitsproblem hat, welches sich bis 2020 weiter verschéarfen wird.

1.3.3.6 Detailuntersuchung im Einzelfall

Fir diejenigen Orte und Verflechtungsbereiche, die entweder unter der Tragfahigkeitsschwelle liegen
oder ihre zentral6rtliche Tragfahigkeit nicht klar erkennen lassen, muss abschlieBend eine Erforder-
lichkeitsprifung und Optimierung im Einzelfall erfolgen. Grundlage fir diese Detailuntersuchung sind
die derzeitigen Ausstattungsmerkmale, die Bertcksichtigung von Zumutbarkeitsgrenzen der Erreich-
barkeit sowie die Betrachtung von Zentren auch benachbarter Bundesléander.

12



2. Landlicher Raum

2.1 Analyse der Siedlungsstruktur und deren Entwicklung

2.1.1 Einwohnerentwicklung

Die Bevolkerung der Region Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg hat von 1992 bis 2004 um 75.595 Einwohner
abgenommen. Das entspricht anndhernd der Einwohnerzahl der Stadt Dessau. Die Bevélkerung nahm
in der Region ABW um 13 % ab.

Tabelle 5 Einwohnerentwicklung in Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (Gebietsstand jeweils zum 31.12.)

Prognose

Einwohner 2020
kreisfreie Abnahme Abnahme Prognose Abnahme
Stadt/ 1992 -2004 | 1992 - 2004 2020 zu 2002
Landkreis 1992 2004 absolut in % absolut in %
Dessau 96.719 79.487 17.232 17,8 59.900 24,7
Anhalt-Zerbst 76.185 69.938 6.247 8,2 59.100 22,1
Bernburg 75.848 66.361 9.487 12,5 53.400 21,8
Bitterfeld 120.240 101.189 19.051 15,8 75.600 27,8
Kdthen 73.795 66.535 7.260 9,8 55.600 19,4
Wittenberg 140.639 124.321 16.318 11,6 100.700 21,3
| Region 583.426 507.831 75.595 13,0 404.300 22,9

2.1.2 Entwicklung der Siedlungs- und Verkehrsflache

Die Siedlungs- und Verkehrsflache nahm von 1992 bis 2004 in der Region um 9.638 ha bzw. 28,5 %
zu. Das entspricht in etwa 13.800 FuBballfeldern. Im Land Sachsen-Anhalt betrug die Steigerung von
1992 bis 2001 insgesamt 17 %.

Tabelle 6 Siedlungs- und Verkehrsflache (Gebietsstand jeweils zum 31.12.)

Siedlungs-

und Ver- Zunahme Zunahme
kehrsflache 1992 - 2004 | 1992 - 2004
in ha 1992 2004 in ha in %
Dessau 2.670 3.656 986 36,9
Anhalt-Zerbst 8.169 9.514 1.345 16,5
Bernburg 3.599 5.030 1.431 39,8
Bitterfeld 5.401 7.746 2.345 43,4
Koéthen 3.934 5.525 1.591 40,4
Wittenberg 10.095 12.035 1.940 19,2
Summe 33.868 43.506 9.638 28,5

Im Jahr 1992 standen jedem Einwohner 581 m?2 Siedlungs- und Verkehrsflache zur Verfligung. Dieser
Wert ist bis 2004 um 276 m? auf 857 m? je Einwohner angewachsen. Damit hat jeder Einwohner der
Region die 1,5-fache Siedlungs- und Verkehrsflache gegenlber 1992 zu unterhalten.

Unter der Annahme der voraussichtlichen Bevélkerungsverdnderung bis zum Jahr 2020 (Statistisches
Landesamt Sachsen-Anhalt Feb. 2004, Basisjahr 2002) ist ein Anstieg der Siedlungsflache je Einwoh-
ner auf 1.071 m?2 zu prognostizieren. Dabei wird vorausgesetzt, dass die GréBe der Siedlungsflache
ab 2004 konstant bleibt (womit mit Sicherheit nicht zu rechnen ist).
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Tabelle 7 Siedlungsflache je Einwohner (Gebietsstand jeweils zum 31.12.)

Zunahme | Zunahme Zunahme
Siedlungsflache 1992-2004 | 1992-2004 | Prognose| 1992-2020
m? EW 1992 | 2004 absolut in % 2020 in %
Dessau 276 460 184 66,6 610 121
Anhalt-Zerbst 1072| 1360 288 26,9 1610 50
Bernburg 475 758 283 59,7 942 99
Bitterfeld 449 765 316 70,4 1025 128
Koéthen 533 830 297 55,8 994 86
Wittenberg 718 968 250 34,9 1195 67
Region 581 857 276 47,6 1071 84

Bisher ist eine fortwahrende Steigerung des Siedlungs- und Verkehrsflachenwachstums in den Be-
trachtungszeitrdumen zu erkennen, die momentan keinerlei Tendenz eines sich einpegelnden oder
zumindest gleich bleibenden Niveaus zeigt.

Tabelle 8 Entwicklung der Siedlungsflache je Einwohner

Siedlungsfla- Zunahme Zunahme Zunahme
che/EW 1992 - 1996 1996 - 2000 2000 - 2004
1992 = 100 % in % in % in %
Dessau 17,4 17,8 20,5
Anhalt-Zerbst 6,5 59 12,5
Bernburg 13,8 13,5 23,7
Bitterfeld 19,0 18,0 21,4
Kéthen 13,6 10,7 23,9
Wittenberg 5,6 9,8 16,3
Region 11,1 12,0 18,6

2.1.3 Entwicklung der Siedlungsdichte

Die Siedlungsdichte bezogen auf die Siedlungs- und Verkehrsflache betrug in der Region im Jahr
1992 noch 1.723 EW je km?2. Sie sank um ein Drittel auf 1.167 EW je km2im Jahr 2004.
Unter der Annahme der voraussichtlichen Bevdlkerungsveréanderung bis zum Jahr 2020 (Statistisches
Landesamt Sachsen-Anhalt Feb. 2004, Basisjahr 2002) ist eine Abnahme der Siedlungsdichte je km?
auf 934 EW und damit fast um die Halfte gegeniiber 1992 zu prognostizieren. Dabei wird vorausge-
setzt, dass die GréBe der Siedlungsflache ab 2004 konstant bleibt.

Tabelle 9 Siedlungsdichte (Gebietsstand jeweils zum 31.12.)

Abnahme| Abnahme| *Prog-| *Abnahme| *Abnahme
Siedlungsdichte 1992-2004 | 1992-2004 nose| 1992-2020| 1992-2020
in EW/km? 1992 | 2004 absolut in % 2020 absolut in %
Dessau 3.622|2.174 1.448 40,0 1.638 1.984 54,8
Anhalt-Zerbst 933| 735 198 21,2 621 311 33,4
Bernburg 2.107]1.319 788 37,4 1.062 1.046 49,6
Bitterfeld 2.226 | 1.306 920 41,3 976 1.250 56,2
Kdéthen 1.876|1.204 672 35,8 1.006 869 46,4
Wittenberg 1.393/1.033 360 25,9 837 556 39,9
Region 1.723 | 1.167 555 32,2 934 789 45,8

* eigene Ermittlungen
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Die Reduzierung der Siedlungsdichte in den Zentralen Orten betragt im Durchschnitt in der Region in
Grundzentren ein Drittel, in Mittelzentren mit Teilfunktion Oberzentrum die Hélfte und im Oberzentrum
zwei Finftel.

Tabelle 10 Siedlungsdichte Zentraler Orte (Gebietsstand jeweils zum 31.12.)

EW/km? Siedlungs- Abnahme
und  Verkehrsfla- 1992 - 2004
che 1992 2004 in %
GZ 1.626 1.107 31,9
GZTF MZ 1.835 1.128 38,5
MZ 3.076 1.970 36,0
MZ TF OZ 3.976 1.985 50,1
0z 3.622 2.174 40,0

2.1.4 Bauflachen und ihre geplante Nutzung

In der Region Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg waren mit Stand 31.12.2000 insgesamt 31.469 ha Baufla-
chen geplant. Das entspricht einem Anteil an der Gesamtbodenflache der Region von 7 %.

Tabelle 11 Bauflachen in der Region Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (Gebietsstand 31.12.2004)

Bodenflache Anteil an der
Kreisfreie Stadt / gesamt Bauflache Bodenflache
Landkreise in ha in ha in %
Dessau 14.798 2.674 18
Anhalt-Zerbst 122.536 5.112 4
Bernburg 41.372 4.294 10
Bitterfeld 50.447 5.981 12
Koéthen 48.040 3.903 8
Wittenberg 150.801 9.505 6
Region 427.994 31.469 7

Die Bauflachen werden in der Region zu 37 % fur Wohnbauflachen, 29 % fiir Gemischte Bauflachen,
23 % fur Gewerbliche Bauflachen und 11 % fiir Sonderbauflachen genutzt.

Tabelle 12 Bauflachennutzung (31.12.2000)

Anteil an Baufliche| Wohnbauflache Gemischte Gewerbliche Sonderbau-
in % Bauflache Baufldche flache
Dessau, Stadt 52 18 24 6
Anhalt-Zerbst 33 31 26 11
Bernburg 34 28 30 8
Bitterfeld 38 22 27 13
Kothen 36 32 18 14
Wittenberg 36 34 16 13
Region 37 29 23 11

In 1996 waren insgesamt 375 ha weniger fir Bauflachen vorgesehen. Es wurden 38 % der Baufla-
chen fir Wohnbauflachen, 29 % fir Gemischte Bauflachen, 21 % flir Gewerbliche Bauflachen und 9
% fur Sonderbaufldchen geplant.

In Dessau und Landkreis Anhalt-Zerbst stieg bis 2000 der Anteil der Gewerblichen Bauflache an der
gesamten Bauflache erheblich an. Dagegen sank deren Anteil im Landkreis Bernburg. Insgesamt
zeigt der Vergleich zwischen den geplanten Bauflachen der Region in 1996 und 2000 keine bedeu-
tende Verschiebung der Nutzungsarten.
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Seit Januar 2006 wurden die rechtswirksamen Flachennutzungsplane in der Region digital im Regio-
nalplanungskataster erfasst. Anhand von Luftbildern und Katasterdaten wurde der Umsetzungsgrad
der Planung speziell fir den Wohnungsbau ermittelt. Begonnen wurde mit den FNP und B-Planen der
Gemeinden des Landkreises Kéthen.

Hier liegen in 18 Gemeinden FNP und in 10 Gemeinden B-Plane (Wohn- und Mischbauflachen) vor.

Tabelle 13 Wohnbauflachenpotenzial in Bauleitplénen des Landkreises Kéthen

Bauleitplan | unbebaute freie Flache | Anzahl mog-
Wohn- und fir Wohnbe- | licher WE
Mischbauflache bauung bei
in ha davon in ha 20 WE/ha

Wohnbauflache | 50 %  der
in ha Mischbauflache
in ha

FNP 235,5 163,7 35,9 199,6 3.992

B-Plan 26,1 23,4 1,4 24,8 496

Summe 261,6 187,1 37,3 224,4 4.488

2.1.5 Wohnungsbau

Am 31.12.2004 standen in der Region 269.628 Wohnungen zur Verfligung. Die Belegungsdichte be-
trug 1,88 EW je Wohnung.

Tabelle 14 Belegungsdichte

Kreisfreie Stadt/ | Belegungsdichte
Landkreis EW/Wohnung
Dessau 1,71
Anhalt-Zerbst 1,88
Bernburg 1,89
Bitterfeld 1,86

Kéthen 1,99
Wittenberg 1,98

Region 1,88

Bei den WohnungsgréBen herrschen die 4-Raumwohnungen mit 39% vor. Das Segment der Klein-
wohnungen bis 3 Rdume nimmt einen Anteil von 30% ein. Die hdchsten Anteile an Wohnungen mit bis
zu 3 Raumen bezogen auf die Gesamtzahl der Wohnungen in der kreisfreien Stadt/Landkreis weisen
Dessau (35 %), Bernburg (33 %) und Kéthen (32 %) auf. Danach folgen Bitterfeld (30 %), Anhalt-
Zerbst (28 %) und Wittenberg (25 %).

2.1.6 Leerstand und Baullicken

In den Gemeinden des Landkreises Kéthen mit Ausnahme der Stadte Kéthen und Aken wurden mit
Unterstitzung der BVIK der vorhandene Leerstand und die Bauliicken aufgenommen und dokumen-
tiert.

Diese Vorort-Analyse (augenscheinliche Betrachtung) hat ergeben, dass es ein erhebliches Potenzial
an Grundsticken/Liegenschaften in den Gemeinden gibt, welche zur Verdichtung der vorhandenen
Strukturen geeignet sind. Die Grundstiicke/Liegenschaften sind in unterschiedlichster Qualitat anzu-
treffen. Es handelt sich teilweise um gut erhaltene ungenutzte Wohnhauser, aber auch um Ruinen,
Brachen oder Baullicken.
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Insgesamt wurden 509 Baullicken/Leerstande ermittelt. Davon befinden sich 350 im Ortskern. 281
Leerstédnde weisen ehemalige Wohnnutzung auf.

Nachfolgend sollen einige Zahlen genannt werden, um darzustellen, um welches Potenzial es sich
handelt.

Tabelle 15 Reserveflachen im Landkreis Kéthen (Auswahl)

Ortslage Reserveflachen Ortslage Reserveflachen
Grobzig 30 PiBdorf 6
Wérbzig 16 Sibbesdorf 2
Hinsdorf 9 Klietzen 4
Osternienburg 31 Trebbichau 2
GroBbadegast 17 Pfriemsdorf 4
Kleinbadegast 5 Reppichau 10

2.1.7 Gemeindetypen

Das Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung hat ein Projekt erarbeitet, welches sich modellhaft
mit der Siedlungsentwicklung und den Infrastrukturfolgekosten, deren Bilanzierung und Strategieent-
wicklung besonders flir Ostdeutschland (konkret in der benachbarten Planungsregion Havelland-
Flaming) befasste.

Aufgrund vergleichbarer Strukturdaten unserer Planungsregion mit der des o.g. Projektes ist es mdg-
lich, dieses dort erarbeitete Modell nutzen zu kénnen.

Die durchschnittliche Bevdlkerungsdichte der Modellregion betrdgt 107 EW/km?2. Die Planungsregion
ABW weist 121 EW/km? aus. Die Prognose flr 2020 lautet 99 EW/km?2.

Die durchschnittliche Bevdlkerungsdichte ohne OZ Dessau betragt 108 EW/km2, ohne OZ und MZ
(Dessau, Kéthen, Bernburg, Zerbst, Bitterfeld, Wittenberg) 75 EW/km2,

Unter Zuhilfenahme der Ergebnisse des BBR-Projektes sollen fir die Region Anhalt-Bitterfeld-
Wittenberg im Bereich der technischen Infrastruktur die Kosten fir unterschiedliche Siedlungsstruktu-
ren herausgearbeitet werden.

Als regionalplanerisches Instrument zur Infrastrukturfolgekostenschatzung wird ein Strukturtypenan-
satz gewahlt. Dieser zweistufige Ansatz enthalt die Differenzierung der Siedlungsstruktur einer Region
nach Siedlungsstruktur- und Gemeindetypen.

Die Gemeindetypen tGbernehmen innerhalb des Strukturtypenansatzes drei wesentliche Funktionen:

— Intraregionale Differenzierung der strukturtypenspezifischen Dichte-, Belegungs- und Ausstat-
tungsparameter

— Raumliche Bezugsebene zur Festlegung von Normentfernungsradien fir Einrichtungen der sozia-
len Infrastruktur

— Annahme zur Bevélkerungs- und Wohnungsbestandsentwicklung im Rahmen der Szenarioformu-
lierung als obere von zwei rdumlichen Ebenen

Entsprechend des Projektes sind fir die Gemeinden der Regionalen Planungsgemeinschaft Gemein-
detypen mit den Indikatoren Bevdlkerungsentwicklung und Einwohnerdichte bezogen auf die Sied-
lungs- und Verkehrsflache gebildet worden:

Die Gemeinden der RPG lassen sich zu 8 Gemeindetypen sortieren. Die Bewertung erfolgte im ersten
Schritt nach der Siedlungsdichte (Einwohner je km?2 Siedlungs- und Verkehrsflache - SuV). Dabei wird
in drei Kategorien unterteilt:

— gering verdichtet (< 1000 EW/km?)

— moderat verdichtet (> 1000 EW/km?)

— verdichtet (> 2000 EW/km?)
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Im zweiten Schritt erfolgt die Einteilung in Bezug auf die Bevoélkerungsentwicklung der letzten 15 Jah-
re, dabei erfolgt die Einteilung in:

— schrumpfend (> 5 % Einwohnerverlust)
— stabil (+/- 5 % Einwohnerzahl)
— wachsend (> 5 % Einwohnerzuwachs)

Tabelle 16 Gemeindetypen in der Region Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg

Verdichtungsgrad | Einwohner- Gemeinde- Anzahl der | % der EW | % der SuV

entwicklung typ (GT) Gemeinden | im GT
gering verdichtet | schrumpfende | 1 89 19 32,1
(<1000 EW/km2 | Einwohnerzahl
SuV) um mehr als
5%

stabile Ein- | 2 34 5 8,7
wohnerent-
wicklung +/-
5%

wachsende 3 30 4 7,2
Einwohnerzahl
um mehr als
5%

moderat verdichtet | schrumpfende | 4 29 42 33,8
(>1000 EW/km?2 | Einwohnerzahl
SuV) um mehr als
5%

stabile Ein- | 5 8 2 2,3
wohnerent-
wicklung +/-
5%

wachsende 6 7 1 1,4
Einwohnerzahl
um mehr als
5%

verdichtet  (>2000 | schrumpfende | 7 3 27 14,4
EW/km2 SuV) Einwohnerzahl
um mehr als
5%

stabile Ein- | 8 1 0,1 0,1
wohnerent-
wicklung +/-
5%

wachsende 9 0 0 0
Einwohnerzahl
um mehr als
5%

Region 201 100 100

Anhand der Eingruppierung wird Uberaus deutlich, dass unabh&ngig vom Verdichtungsgrad in allen
Gebieten die Schrumpfung der Bevélkerungszahl berwiegt (121 Gemeinden).

88% der Bevélkerung leben in Gemeinden, welche von der Schrumpfung der Bevdélkerungszahl betrof-
fen sind. Die Schrumpfung betrifft 80,3% der Siedlungs- und Verkehrsflache. In Gemeinden mit stabi-
ler Einwohnerentwicklung befinden sich 11,1% der Siedlungs- und Verkehrsflache und in Gemeinden
mit wachsender Einwohnerzahl 8,6%. Dieses Zahlenmaterial macht das Problem der kommenden
Jahre Uberaus deutlich. Bei weiterer Schrumpfung der Bevélkerungszahl muss die zurzeit noch wach-
sende Siedlungs- und Verkehrsflache von immer weniger Einwohnern bezahlt werden.

Entsprechend dieser Parameter sind 153 Gemeinden gering verdichtet, 44 moderat verdichtet und 4
verdichtet.
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Erlauternd muss erganzt werden, dass die statistischen Berechnungen nicht in jedem Fall die Realitat
widerspiegeln, da durch die zahlreichen Eingemeindungen kleiner Orte in Stédte die absolute Anzahl
der Ortschaften besonders des Gemeindetyps 1 um einiges héher ist, als hier dargestellt. Eine ortsla-
genbezogene Berechung ist aufgrund der fehlenden statistischen Datengrundlagen nicht mdglich.

In der Region ABW gibt es derzeit 201 Gemeinden, die aus Uber 491 im Zusammenhang bebauten
Ortslagen bestehen.

2.1.8 Siedlungsstrukturtypen

Siedlungsstrukturtypen werden gebildet, um typische ErschlieBungsaufwendungen von Siedlungen
abzubilden und typische Belegungssituationen zusammenzufassen.

Zentrale Bedeutung fir die technische ErschlieBung wohnbaulich genutzter Flachen hat die bauliche
Dichte. Das ErschlieBungsprinzip (Leitungsverlegung in Keller- oder StraBentrassen) dagegen be-
stimmt die ErschlieBungsaufwendungen. Die Belegung von Wohnungen, der Wohnungsleerstand und
die zuklnftige Bleibewahrscheinlichkeit stehen in engem Zusammenhang mit geb&udebezogenen
Merkmalen wie Art und GrdBe von Gebauden und Wohnungen und der Ausgestaltung des Wohnum-
feldes.

Indikatoren sind:

— Artund Stellung der Gebaude (Physiognomie)

— Bebauungsdichte, ausgedriickt als Geschossflachendichte (GFD)

— Verlegeart von Leitungstrassen (z.B. im StraBenraum oder in Kellertrassen)

— Systemausrichtung der Infrastrukturnetze (z.B. zentrale/dezentrale Warmeversorgung)

Acht Strukturtypen der Wohnbebauung werden unterschieden:
Tabelle 17 Siedlungsstrukturtypen

SST | Siedlungsstrukturtyp Beschreibung
1 Traditionelle Blockstrukturen | Vorgriinderzeitliche und griinderzeitliche Altbaustruktu-
(Block) ren der Mehrfamilienhausbebauung, als Blockstrukturen

angelegt, Leitungstrassen Uberwiegend im StraBen-
raum und Warmeversorgung Uberwiegend dezentral

2 Zeilenbebauung (Zeile) Uberwiegend langere Geb&udezeilen meist parallel
oder in Gruppen angeordnet, mit mittleren Bebauungs-
dichten. Leitungstrassen Uberwiegend im StraBenraum
und Warmeversorgung teilweise hausgebunden, sied-
lungsgebunden, 50er und 60er Jahre Fernwarmesys-

teme
3 Geschosswohnungsbau in offe- | Komplexer Wohnungsbau bzw. GroBwohnsiedlungen
ner Baustruktur (Platte) als innerstédtische Einheiten oder eigensténdige Gebie-

te, Gebaude hofbildend oder als M&ander angeordnet,
Ver- und Entsorgungstrassen als Kellertrassen verlegt
und Warmeversorgung durch Fern- und Nahwarme

4 Geschosswohnungsbau nach | Mehrfamilienhaus-Wohngebiete als offene Blockbebau-
1990 (MFH 90+) ung, Leitungstrassen im StraBenraum und Warmever-
sorgung dezentral

5 Freistehende 1- und 2- | Freistehende Einfamilienhduser in geringer Dichte an-
Familienhausbebauung geringer | geordnet und kleine Mehrfamilienhduser, Leitungstras-
Dichte (EFH locker) sen bei zentraler Wasserver- und Abwasserentsorgung

im StraBenraum und Warmeversorgung dezentral

6 Verdichteter Ein- und Zweifamili- | Reihenhduser und dicht angeordnete Doppel- und Ein-
enhausbau (EFH dicht) zelhauser, bei &lterem Bestand wie Strukturtyp (2) an-
geordnet
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SST | Siedlungsstrukturtyp Beschreibung

7 Dorfkern/Ortslage (Dorf) Gewachsene traditionelle dérfliche Struktur mit Ein-,
Zwei- und Mehrfamilienhdusern geringer Dichte, viele
Nebengebdude mit landwirtschaftlicher Nutzung oder
die anderen Nichtwohnaktivitdten dienen, Grundstiicks-
anteile mit landwirtschaftsdhnlicher Nutzung Uberdurch-
schnittlich hoch, zentrale Versorgungssysteme oder
dezentrale Wasserver- und Abwasserentsorgung, de-
zentrale Warmeversorgung

8 Streusiedlungen (Streu) Vergleichbar mit Strukturtyp (7), kleinere Einheiten von
Einzelgebauden, aber nicht an gréBere Siedlungsein-
heiten angebunden, Versorgungssystem dezentral

Die Bewertung der Strukturtypen erfolgte im ersten Schritt beispielhaft flr die Gemeinden des Land-
kreises Kéthen, welche Uber bestandskraftige FlAchennutzungspléane verfiigen. Fir das Mittelzentrum
Kdéthen und das Grundzentrum Aken erfolgte die Strukturtypenbewertung nur fir Ortsteile auBerhalb
der Kernstadt, fir welche ein Flachennutzungsplan vorliegt.

Insgesamt wurden in 51 Ortslagen 83 Siedlungsstruktureinheiten identifiziert. Die Bewertung ergab
folgendes Bild:

Strukturtyp Anzahl der Siedlungseinheiten
0

1

4

0

24

1

48

5

0N [WIN|—

Darlber hinaus wurden die in diesen Flachennutzungsplanen fiir die Erweiterung der Siedlungsfla-
chen vorgesehenen Wohn- und Mischbauflachen entsprechend ihrer Lage, Form und GréBe den zu
erwartenden Strukturtypen zugeordnet.

Far den Landkreis Kéthen wurden 192 Flachen, welche insgesamt eine Flache von 234 ha einneh-
men, bewertet.

Die Bewertung hat ergeben, dass voraussichtlich 155 Flachen (welche zusammen 220 ha umfassen)

im Strukturtyp 5, 36 Flachen (14 ha) im Strukturtyp 7 und 1 Flache (0,1 ha) im Strukturtyp 8 bebaut
werden sollen.

2.2. Infrastruktur

2.2.1 Infrastrukturarten

Die Infrastruktur wird in drei Bereiche unterteilt:

- Materielle ,sachkapitalorientierte” Infrastruktur (StraBen, Kommunikation, Ver- und Entsorgungs-
netze)

- Punktuelle ,humankapitalorientierte” Infrastruktur (Krankenh&user, Schulen, Kindergarten, Einrich-
tungen fir Kultur und Freizeit)

- Personelle Infrastruktur (6ffentliche Verwaltungen und Dienstleistungen)
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Was kann die Raumordnung zur Lésung der Problematik ,Sicherung einer Infrastruktur mit Zukunft®
beitragen?

Das oberste Gebot bei allen Entscheidungen in der Raumordnung muss sein, alle Entscheidungen auf
Zukunftsfahigkeit mit dem Ziel zu Uberpriifen, eine kostensparende Siedlungsstruktur zu schaffen.

Die beste Einflussmdglichkeit der Raumordnung besteht im Bereich der materiellen Infrastruktur. Da-
her werden in den folgenden Kapiteln die Kosten der materiellen Infrastruktur (Wasser, Abwasser,
StraBen) ermittelt.

2.2.2 Reagibilitat der Infrastrukturen und Normvorgaben

Im Folgenden wird erlautert, welche Infrastrukturbereiche auf die Bevdlkerungsentwicklung und Sied-
lungsformen reagieren und welche Normvorgaben daflr existieren.

Die Bundesregierung hat einen Verfassungsauftrag formuliert: ,Wahrung der gleichwertigen Lebens-
verhéltnisse®.

Diese Normvorgabe heif3t nicht, dass Uberall die gleichen Versorgungsstandards und Leistungsan-
gebote vorhanden sein missen. Es geht um ein angepasstes und ausreichendes Niveau der Da-
seinsvorsorge. Das heifB3t fiir die Raumordnung, dass regional differenzierte Mindeststandards (nach
Siedlung und Bevdlkerungsdynamik) als Zielvorgabe zur Sicherstellung der Grunddaseinsvorsorge
herangezogen werden.

Dazu soll in bewahrter Form das Zentrale-Orte-Konzept genutzt werden und besonderes wichtig ist
die Erreichbarkeit der Zentralen Orte (Ziel: in 30-60 min).
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Infrastrukturart Bereiche Normvorgabe: Wahrung der Gleichwertigen Lebensverhéltnisse Wie reagibel ist dieser Be- Allgemein giiltige z.T. durch
reich auf Nachfrageande- Studien gesicherte Angaben
rung? (Alter, Bevolkerungszahl)

Materielle Infrastruktur StraBen/ Wege Die Erreichbarkeit ist maBgeblich fiir die Nutzung der ,,Einrich- - das vorhandene StraBen- und - Die technische Infrastruktur

Technische Infrastruktur,
Sachkapitalorientierte Infra-
struktur

Reagiert stark auf bauliche
Dichte

tungen!*

Daraus folgt, dass alle Ortschaften mit 6ffentlichen StraBen erreichbar
sein missen. Der Anschluss an das 6ffentliche StraBennetz ist der
absolute Mindeststandard.

- offentliche Pflichtaufgabe

- hoher Fixkostenanteil

- kurze/ mittlere Lebensdauer

- hoher Kostenanteil fir die 6ffentliche Hand, da nur geringer
Anteil auf Beglinstigte umgelegt werden kann

Wegenetz kann nicht reagieren
- ein Rickbau ist nicht geeignet,
da die Erreichbarkeit gesichert
sein muss

- Neubauten sollen i.d.R. ver-
mieden werden

weist eine deutlich ausgeprag-
tere siedlungsstrukturelle Rea-
gibilitét auf als die soziale Infra-
struktur — kann aber schlecht
angepasst werden

- Hoher Anteil an Fixkosten

Kommunikation

nicht reagibel

Ver- und Entsor-

Die Ver- und Entsorgung (Wasser, Abwasser, Strom) ist in allen Teil-

- die vorhandenen Ver- und

- Die Dichte ist entscheidende

gungsnetze rdumen sicherzustellen. Es ist vor Ort zu priifen (Siedlungsstruktur, - Entsorgungsnetze kdnnen nicht GréBe fir die Kosten, erst dann
groBe, Bevolkerungsentwicklung), ob aus rein wirtschaftlichen Ge- reagieren ist Makrosiedlungsstruktur und
sichtspunkten dezentrale Lésungen den zentralen vorzuziehen sind. - ein Rickbau ist nur in be- GemeindegrdBe entscheidend.
Fir NeubaumaBnahmen (Einzelfall) ist zu entscheiden, z.B. bei Was- stimmten Bereichen und be- - Halbe Dichte doppelte Kosten
ser und Abwasser, ob die Form des Solidarprinzips verlassen wird und | stimmtem Umfang (meist an - Bei einem Dichtertickgang von
verursachergerecht abgerechnet werden soll. Stadtumbau Ost gekoppelt) 1% steigen die Pro-Kopf-Kosten
Wasserversorgung und Abwasserentsorgung: madglich um 1%
- offentliche Pflichtaufgabe - Neubau wére an die Erweite-
- hoher Fixkostenanteil rung der Siedlungsflache ge-
- erheblich reagibel auf Bevolkerungs- und Siedlungsentwicklung koppelt, dies ist fur den landli-
- Systeme miissen Mindestauslastung haben chen Raum nicht vorgesehen
- hohe Lebensdauer - z.B. Abwassersysteme mus-
- erhebliche Kostenbelastung fir 6ffentliche Hand und auch fir den sen zumindest bis 80-85%
Privaten ausgelastet werden, sonst sind

sie technisch nicht mehr zu
betreiben

Fernwérme spielt in unserer Region keine Rolle, da sich die Betrachtungen nicht - wird nicht betrachtet
auf OZ/MZ beziehen, sondern ausschlieBlich auf den landlichen Raum

OPNV nur eingeschrankt als hoheitliche Pflichtaufgabe anzusehen. Fur die - reagiert sehr stark i.d.R. mit
Betrachtung fehlt es an verallgemeinerungsfahigen Anhaltspunkten flir | Angebotseinschrankungen bzw.
funktionell begriindbare Soll- bzw. Normausstattung. Lokale und mit Preiserh6hung
regionale OPNV-Angebote sind vielmehr Ergebnis politischer Aus-
handlungsprozesse.

Punktuelle Infrastruktur Krankenh&user Die Einzugsbereiche sind in erster Linie an der Erreichbarkeit festzu- - reagibel

Soziale Infrastruktur,
Humankapitalorienterte
Infrastruktur

machen, erst danach an der Bevdlkerungszahl.




Reagiert stark auf Bevél-
kerungsdichte

Grund-, Sekundar-,
Gesamtschule,

Gymnasium

2-7 km — 30 min sollen nicht erheblich Uberschritten werden, in diinn
besiedelten Rdumen priifen/testen von kleinen Landschulen mit jahr-
gangsubergreifendem Unterricht,

Es ist zu prifen, wo die Schillerzahl unter 40 zugelassen wird (wo im
weiten Umkreis nur noch eine Grundschule vorhanden ist)

2-25 km - 60 min sollen nicht erheblich Gberschritten werden

- reagibel, altersabhéngige
Nutzungswahrscheinlichkeit

KIKA

3-7 km

- reagibel, altersabhéngige
Nutzungswahrscheinlichkeit

Kultur + Freizeit

2-50 km (nach Art der Einrichtung)
Es soll eine Konzentration auf Zentrale Orte erfolgen.

- reagibel, altersabhéngige
Nutzungswahrscheinlichkeit

Pflegeheim

15-50 km

- reagibel, altersabhéngige
Nutzungswahrscheinlichkeit

Personelle Infrastruktur

Reagiert stark auf Bevoél-
kerungsdichte und politi-
sche Entscheidungen

offentliche Verwal-
tungen,
Dienstleistungen

Es gibt keine festgelegten Entfernungsnormen fiir die verschiedenen
Einrichtungen. Die Politik sagt: wohnortnah, vertretbares, zumutbares
MaB. Die Normausstattung an sozialer Infrastruktur basiert zumeist
auf Festlegungen, welche Ergebnis eines sozialpolitischen Aushand-
lungsprozesses sind. Der Bedarf an bestimmten Einrichtungen wird
entsprechend der Altersstruktur und der damit verbundenen Nut-
zungswahrscheinlichkeit bestimmt.

Fir Region ABW sollte eine Bestandsaufnahme der Anzahl der Ein-
richtungen und deren erforderliche GruppengréBe und Entfernung
erfolgen. Ergebnis misste sein, wie viele Einrichtungen in 2020 Gber-
zahlig sind.

Alternativ kdnnte Ermittlung Anzahl/GrdBe der Einrichtung und Bevol-
kerung ohne Entfernung erfolgen.
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2.2.3 Kosten der technischen Infrastruktur in der Region Anhalt-
Bitterfeld-Wittenberg

2.2.3.1 Erhebungsmethodik

Allein anhand der Strukturtypen sind die Kosten fir die technische Infrastruktur noch nicht abschatz-
bar. Entsprechend des Endberichtes vom BBR ist es erforderlich, strukturtypenspezifische Dichte- und
Belegungsparameter abzuleiten.

Die Bebauungsdichte ist eine wesentliche Determinante des technischen ErschlieBungsaufwandes
und zugleich Ausdruck der baulich-physischen Voraussetzungen fir erreichbare Einwohnerdichten in
Strukturtypen. Dazu wird die Geschossflachendichte nach Strukturtypen geschatzt.

Um die kleinrdumige Angebots-Nachfrage-Relation der technischen Infrastruktur abzuschéatzen, ist die
Einwohnerzahl in den Strukturtypeneinheiten zu schéatzen. Dies erfolgt Gber Annahmen zur mittleren
WohnungsgréBe und Belegung der Wohnungen, da differenzierte Bevdlkerungsdaten unterhalb der
Gemeindeebene nicht statistisch verfligbar sind. Daraus kann die mittlere Wohnungs- und Einwohner-
dichte in den Strukturtypen abgeleitet werden.

Die BBR-Studie ermittelte aus unterschiedlichsten Daten die gemeinde- und siedlungsstrukturtypen-
abhangigen Ausstattungsparameter fiir Trinkwasser, Abwasser, Regenwasser, StraBenerschlieBung
und Fernwarme.

Ziel des Kostenmodells der BBR-Studie war, die Abhangigkeit der Kosten sozialer und technischer
Infrastrukturen von bevdlkerungs- und siedlungsstrukturellen Gegebenheiten und deren zeitlicher Ver-
anderung abzubilden. Um eine mittel- bis langfristige regionale Entwicklungsplanung unterstiitzen zu
kénnen, missen in Zukunft zu erwartende Kosten flr Betrieb und Anpassung der Einrichtungen und
Anlagen abschatzbar sein. Es wurde eine verursacherbezogene Differenzierung der Kosten vorge-
nommen. Dies umfasst die Herstellung eines Raumbezugs (Kosten nach Gemeindetypen), Kostendif-
ferenzierung nach unterschiedlichen Infrastrukturbereichen (verkehrliche ErschlieBung, Abwasser-
und Regenwasserentsorgung, Trinkwasserversorgung) und die Zuordnung der Kosten zu verursa-
chenden bzw. kostentragenden Akteuren (Kommune, Private).

Fir die Kostenarten ,Folgekosten” (Kapital-, Betriebs-, Instandhaltungs-, Wartungs- und Verwaltungs-
kosten) und einmalig auftretende Kosten (auBerordentliche Kosten durch Wertberichtigung bei Stillle-
gung und Rickbaukosten) sowie nachrichtliche Ausweisung von Investitionszahlungen im Szenario-
zeitraum werden maBnahme- und bestandsspezifische Kostensatze bezogen auf jeweils einen Netz-
abschnitt ermittelt.

Die in der Studie dargestellten Werte sind Ergebnis empirischer Ermittlungen, Zusammenfassungen
verschiedener Studien, Erfahrungswerte und Expertengesprache, die wegen der bereits weiter oben
festgestellten Vergleichbarkeit mit der Modellregion flir unsere Planungsregion Gbernommen werden
kénnen.

2.2.3.2 Infrastrukturkosten nach Gemeinde- und Siedlungsstrukturtypen

Zunachst wurden fir die Infrastrukturarten Trinkwasser, Schmutzwasser, Regenwasser und StraBe
die ErschlieBungskosten in €/m sowie die Kostenanteile nach Kostentrdger ermittelt. Uber spezifi-
sche Leitungslangen je Siedlungsstrukturtypflache und Nettoeinwohnerdichten errechnen sich Kos-
ten je Hektar Siedlungsstrukturtypflache und je Einwohner in Abhangigkeit vom Gemeindetyp und
Siedlungsstrukturtyp.

Tabelle 18 ErschlieBungskosten je ha im Gemeindetyp 1 nach Siedlungsstrukturtyp

ErschlieBungskosten des GT 1 in € je ha SST-Flache nach Siedlungsstrukturtyp

1 2 3 4 5 6 7 8
Block Zeile Platte MFH 90 EFH lo- | EFH Dorf Streu
cker dicht
340.215 355.572 317.262 373.440 268.120 355.751 250.620 292.090

24



Abbildung 11 ErschlieBungskosten je ha im Gemeindetyp 1 nach Siedlungsstrukturtyp

ErschlieBungskosten im GT 1 in €/ha SST in Abhangigkeit vom
Siedlungsstrukturtyp

400.000,00
350.000,00
300.000,00 A
250.000,00 +— —
200.000,00
Block Zeile Platte MFH 90 | EFH locker | EFH dicht Dorf Streu
1 2 3 4 5 6 7 8
Tabelle 19 ErschlieBungskosten je Einwohner im Gemeindetyp 1 nach Siedlungsstrukturtyp
ErschlieBungskosten des GT 1 in € je Einwohner nach Siedlungsstrukturtyp
1 2 3 4 5 6 7 8
Block Zeile Platte MFH 90 EFH lo- | EFH Dorf Streu
cker dicht
1.219 1.532 1.013 2.415 6.510 4.142 5.524 10.006
Abbildung 12 ErschlieBungskosten je Einwohner im Gemeindetyp 1 nach Siedlungsstrukturtyp
ErschlieBungskosten im GT 1 in €/EW in Abhéngigkeit vom Siedlungsstrukturtyp
12.000
10.000
8.000 —
6.000 —
4.000 ||
2.000 —
Block Zeile Platte MFH 90 EFH locker | EFH dicht Dorf Streu
1 2 3 4 5 6 7 8

25




2.2.3.3 Ergebnisse

Innerhalb eines Verdichtungstyps (z.B. gering verdichtet) steigen die Kosten flr die Infrastruktur je ha
mit sinkendem Bevdlkerungswachstum. Grund ist die schlechtere Auslastung der Infrastrukturen
Trink- und Schmutzwasser und damit verbunden steigende Unterauslastungskosten.

Die Kosten der Kommunen bleiben innerhalb eines Gemeindetyps bzw. Verdichtungstyps konstant,
da hierin die bevélkerungsunabhéngigen Infrastrukturen Regenwasser und StraBe enthalten sind.

Hohere Verdichtung (> 1000 EW/km?) verursacht bezogen auf die Flache auch héhere Kosten. Die
Griinde sind vielfaltig:

Verdichtete Gemeinden besitzen sehr heterogene Siedlungsstrukturen (Plattenbau bis Streusied-
lung), gréBere Versorgungsfunktionen gegeniber dem Umland (Transitfunktion der StraBen und
Leitungen), mehr Gewerbe-, Industrie-, Freiflachen, kulturelle und soziale Einrichtungen und damit
langere und umfangreichere Leitungswege (Léange und Querschnitt) und StraBen.

Die vorhandene Infrastruktur wurde fir gréBere Einwohnerzahlen errichtet, als sie heute noch vor-
handen sind. Speziell in den dichteren Gemeinden (Stédten) hat seit 1990 eine starke Schrumpfung
der Einwohnerzahlen stattgefunden. So verursachen die vorhandenen Infrastrukturausstattungen far
immer weniger Einwohner heute schon umso héhere Kosten.

Erwartungsgemal steigen die Kosten je Einwohner mit zunehmender Entdichtung der Siedlungs-
struktur an. Die Streusiedlung verursacht 10-fach héhere Kosten als eine Plattenbausiedlung.

Je mehr Einwohner je Hektar Nettowohnbauland wohnen, desto geringer sind die Kosten je Einwoh-
ner. Bei gleich bleibender Einwohnerzahl sinken die Einwohnerkosten mit Reduzierung der Sied-
lungsflache.

Aufgrund des Vergleichs der ErschlieBungskosten je Einwohner fir den Gemeindetyp 1 (gering ver-
dichtet, schrumpfend) ergibt sich, dass Wohnbauflachen, die als lockere Einfamilienhausgebiete neu
erschlossen werden sollen um 986 €/EW teurer sind als Bauflachen im Dorfgebiet. Der Unterschied
zwischen der Bebauung vorhandener Flachen im Dorfgebiet und der kostenintensiven ErschlieBung
von Baugrundstlcken als Streusiedlung betragt 4.482 €/EW.

2.2.4 Handlungsempfehlungen

Eine sich aus dem Analyseteil und der fortfihrenden Betrachtung ableitende Handlungsempfehlung
ist das in Punkt 3 dargestellte Bewertungsschema fir zusétzliches Wohnbauland in Flachennut-
zungspléanen.

Darlber hinaus sollten folgende Empfehlungen bei anstehenden Entscheidungen Beriicksichtigung
finden:

Vor der Ausweisung und Genehmigung der Siedlungsflachenerweiterung in der Ortsrandlage (welche
die Versiegelung von zumeist landwirtschaftlich genutzten Flachen verursacht) sind folgende Mdég-
lichkeiten abzuprifen:

1. Nutzung/ Umbau/ Modernisierung vorhandener ungenutzter Altbausubstanz und
2. Nutzung vorhandener innerértlicher Brachflachen und Baullcken.

Nur in begriindeten Ausnahmefallen ist zur Siedlungsentwicklung eine Neuversiegelung am Ortsrand

zuzulassen. Dabei ist darauf zu achten, dass der ErschlieBungsaufwand (Neubau von Anliegerstra-
Ben, neue Leitungssysteme) so gering wie méglich gehalten wird.
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3. Bewertungsschema flr zusatzliches Wohnbauland in
Flachennutzungsplanen

Das Prinzip der Nachhaltigkeit und damit des Flachenschutzes wurde als zentrales Leitbild und
Hauptziel in das Raumordnungsgesetz (ROG § 1 Abs. 2) und Baugesetzbuch (BauGB § 1 Abs. 5)
aufgenommen. Damit wurde das Gewicht des Flachenschutzes so gesteigert, dass es sich in beson-
derem MaBe in der planerischen Abwagung auswirken muss.

§ 1a Abs. 2 BauGB fordert von den Gemeinden, dass der Inanspruchnahme zuséatzlicher Flachen
(-AuBenentwicklung“) die vorhandenen Mdglichkeiten der ,Innenentwicklung“ durch Wiedernutzbar-
machung (Flachenrecycling), Nachverdichtung u.a. entgegenzusetzen sind. Der Innenentwicklung ist
auch dann ein objektiv héheres Gewicht beizumessen, wenn dabei andere unglnstige Bedingungen
und Auswirkungen in Kauf genommen werden missen. Wenn eine Gemeinde keine Alternative zur
AuBenentwicklung hat, ist der Flachenverbrauch auf das geringst mdgliche MaB zu reduzieren.

Far eine sachgerechte Abwagung ist es erforderlich, vorhandene Baullicken, Brachflachen, Leerstan-
de und Nachverdichtungspotenziale in den Gemeinden in die Ermittlung des Flachenbedarfes fiir
Wohnungsbau einzubeziehen.

Der Grundsatz 3.2.9 des Landesentwicklungsplans fir das Land Sachsen-Anhalt (LEP-LSA) verlangt
in Zentralen Orten entsprechend ihrer Funktion fir den jeweiligen Verflechtungsbereich bei nachzu-
weisendem Bedarf und unter Berlcksichtigung bestehender unausgelasteter Standorte Flachen fir
Wohnungsbau schwerpunktmaBig bereitzustellen. In den tbrigen Orten ist die stadtebauliche Entwick-
lung auf die drtlichen Bedulrfnisse auszurichten. Vor der Neuversiegelung von Flachen ist zu prifen,
ob bereits versiegelte Flachen genutzt werden kénnen.

Gem. Grundsatz 2.11. LEP-LSA ist dem Wohnbedarf der Bevdlkerung Rechnung zu tragen. Die Ei-
genentwicklung der Gemeinden bei der Wohnraumversorgung ihrer Bevélkerung ist zu gewahrleisten.
Bei der weiteren Siedlungsentwicklung haben die stéddtebauliche Innenentwicklung, Wohnungsmoder-
nisierung, stadtebauliche Erneuerung und Verbesserung des Wohnumfeldes Vorrang vor der Neu-
ausweisung von Flachen im AuBenbereich.

Dem Grundsatz 4.1 des Regionalen Entwicklungsplans fir die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-
Wittenberg (REP A-B-W) entsprechend ist die weitere Entwicklung der Siedlungsstruktur den voraus-
sehbaren BedUrfnissen der Bevdlkerungsentwicklung anzupassen.

Gem. dem Ziel der Raumordnung Punkt 5.2 REP A-B-W ist bei der weiteren Planung der Entwicklung
der Siedlungsstruktur der Entwicklung der Bevélkerungsstruktur Rechnung zu tragen.

Zur Ausflllung der gesetzlichen und raumordnerischen Erfordernisse ist es notwendig, dass die Bau-
leitplanungen der Gemeinden diesen Anforderungen geniigen. Wenn Gemeinden zusétzliches
Wohnbauland ausweisen, ist eine Bedarfsermittlung erforderlich.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg gibt nachfolgend eine Empfehlung
fir ein Bewertungsschema zur Ermittlung des Wohnbaulandbedarfes, welches im Sinne einer
Selbstverpflichtung durch die Regionalversammlung am ............. beschlossen wurde und die Behor-
den der Mitglieder bei der Prifung der Bauleitplanungen anwenden werden. Dieses Bewertungs-
schema ist mit der oberen und obersten Landesplanungsbehérde abgestimmt.

Bei der Priifung der Bauleitplane durch die Planungs- und Genehmigungsbehdrden erfolgt dartber

hinaus in jedem Falle eine Einzelfallbetrachtung, die ein nur schablonenhaftes ,Abarbeiten” des
Bewertungsschemas ausschlief3t.
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Bewertungsschema fur Wohnbaulandbedarf
Bedarf an zusatzlichem Wohnbauland entsteht aus:

a) Eigenentwicklung

b) Wanderungsgewinnen

c) fehlenden Flachenreserven in der Ortslage zur Bedarfsdeckung
d) ausgeschoépften Baubrachenreserven zur Bedarfsdeckung

a) Bedarf aus Eigenentwicklung ergibt sich aus:

1. natlrlicher Bevélkerungsentwicklung

2. Ersatzbedarf durch Abbruch und Nutzungsanderung

3. innerem Wohnflachenbedarf

4. Veranderung der Baudichte (Verdnderung der WohnungsgrdBen und Wohnformen aufgrund geén-

derter Altersstruktur)

zu 1. Natiirliche Bevélkerungsentwicklung

Anforderungen an die Bedarfsermittlung:

— Verwendung von Daten mindestens der amtlichen Statistik des Landesamtes fiir Statistik des
Landes Sachsen-Anhalt

— Betrachtung der natlrlichen Bevélkerungsentwicklung der letzten 10 Jahre

— Darstellung des naturlichen Bevélkerungssaldos (Geburten- und Sterbeliberschuss bzw. —defizit)

— Altersstruktur mindestens fir 0-20, 20-45, 46-65 und Uber 65 Jahre zum letztmdéglichen Zeitpunkt

— Die gemeindliche Bevdlkerungsprognose bis zum Jahre 2020 ist aus diesen Daten unter Beruck-
sichtigung der 3. Regionalisierten Bevdlkerungsprognose zu ermitteln.

zu 2. Ersatzbedarf

Regionalplanerisches Ziel muss es sein, den Ersatzneubau auf den zur Verfligung stehenden Baulu-

cken bzw. an gleicher Stelle durchzufiihren. Im Einzelfall und bei anderen realistischen Mdglichkeiten

zur Nutzung dieser Brachflache kann hieraus ein weiterer Bedarf entstehen.

zu 3. Innerer Wohnflachenbedarf

Der innere Wohnflachenbedarf entsteht durch die Verringerung der Belegungsdichte je Wohneinheit
(Erganzungsbedarf) und die Erhéhung der Wohnfléche je Einwohner (Nachhol-/Zuwachsbedarf).

Basis fir die Ermittlung des Ergéanzungsbedarfes ist die aktuelle Belegungsdichte in der Gemeinde
(Quelle: jahrliche Fortschreibung des Gebaude- und Wohnungsbestandes des Landesamtes fiir Sta-
tistik S-A)

Vergleichstabelle:

EW/WE BRD | ABL NBL S-A AZE BBG BTF KOT WB DE

Jahr 2004 | 2,1 2,14 1,91 1,93 1,88 1,89 1,86 1,99 1,98 1,71

(Quellen: Statistisches Bundesamt Deutschland 29.07.2005, Internet
Fortschreibung des Wohnungs- und Gebdudebestandes (Landesamt fiir Statistik S-A) 31.12.2004
nach Landkreisen und Gemeinden)
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Eine Reduzierung der Belegungsdichte als Ansatz fiir die Bedarfsermittlung kann nur angewendet
werden, wenn die kinftige Struktur der Wohnhaushalte der Gemeinde anhand der Bevdlkerungsprog-
nose und der kiinftigen Altersstruktur abgeleitet werden kann.

Der Nachhol-/Zuwachsbedarf ist der aufgrund gesteigerter Wohnanspriiche zu erwartende Zuwachs
an Wohnflache je Einwohner bzw. je Wohneinheit.

Als Obergrenze sollten in der Region 40 m2 je Einwohner nicht Gberschritten werden.

In der Erhdhung der Wohnflache je Einwohner geht die VergréBerung der Wohnflache je Wohneinheit
auf.

Der Bedarf kann primar aus der Erhéhung der Wohnflache je Einwohner oder sekundar aus der Re-
duzierung der Belegungsdichte hergeleitet werden. Eine Aufsummierung ist nicht méglich.

Basis ist die jahrliche Fortschreibung des Wohnungs- und Gebaudebestandes (Landesamt flr Statistik
S-A) nach Landkreisen und Gemeinden.

Vergleichstabellen:

Wohnflache BRD ABL NBL S-A AZE BBG BTF KOT WB DE
in m¥EW

Jahr 2004 40,8 41,5 37,9 39,0 39,5 38,3 38,2 36,9 39,6 41,1

WohnungsgréBe | BRD ABL NBL S-A AZE BBG BTF KOT WB DE
in m3WE

Jahr 2004 85,6 88,8 72,4 74,0 78,8 72,9 71,6 74,3 78,7 68,9

(Quellen: Statistisches Bundesamt Deutschland 29.07.2005, Internet, Landesamt fiir Statistik S-A)

zu 4. Veranderung der Baudichte

Anhand der Altersstruktur kdnnen Tendenzen flir Wohnformen abgelesen werden. 20-45-Jahrige wer-
den bevorzugt Ein- und Zweifamilienhduser bauen. Uber 65-Jahrige und Single-Haushalte suchen
eher kleinere Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern. Danach richtet sich die GrundstlicksgrdBe je
Wohneinheit und die benétigte Bruttowohnbauflache. Bei der Flachenbedarfsermittlung ist insbeson-
dere im stadtischen Bereich eine Aufteilung nach Gebaudetypen vorzunehmen.

Empfehlungen fir Baudichte

Bruttowohnbauland Nettowohnbauland

Ein- und Zweifamilienhduser 15-25 WE/ha 300-500 m2/Grundsttick

in dorflichen Strukturen: 800 m2/Grundstiick

Mehrfamilienh&user 55-65 WE/ha
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Die Berechnung der Bruttowohnbaulandflache kann nach folgendem Schema erfolgen:

1.

Ermittlung der derzeit bestehenden Wohnflache je Einwohner

Berechnung der benétigten Nettogeschossflache (=Wohnflache) fur alle Einwohner: Prognos-
tizierte Einwohnerzahl x kinftige durchschnittliche Wohnflache pro Einwohner

Ermittlung der Differenz zwischen zuklnftiger und bestehender Wohnflache innerhalb der
Gemeinde

Berechnung der Bruttogeschossflache: Da die reine Wohnfldche nicht der Gebaudeflache
entspricht, ist auf die Nettowohnflache ein Zuschlag fiir z.B. Konstruktionselemente, Treppen-
haus und Nebengelass hinzuzufligen. Dieser Zuschlag belauft sich bei Einfamilien- und Dop-
pelhdusern auf 15 %, bei Mehrfamilienhdusern auf 25 %.

Zur Ermittlung der benétigten Nettowohnbaulandflache ist die errechnete Bruttogeschossfla-
che mit der Geschossflachenzahl -GFZ- (§ 17 BauNVO), die je nach Bauform und Geschoss-
zahl zwischen 0,2 und 1,2 schwankt, zu dividieren. Bei Ein- und Zweifamilienhauser liegt die
durchschnittliche GFZ bei 0,3, bei Reihenhdusern bei 0,5 und bei Mehrfamilienhausern bei
0,65.

Bruttowohnbaulandflache = Nettowohnbaulandflache + ca. 25 % flr 6ffentliche ErschlieBung

b) Wanderungsgewinne

Zentrale Orte

— Wanderungsgewinne sind konkret nachweispflichtig.
— Verwendung mindestens von Daten der amtlichen Statistik des Landesamtes fir Statistik des
Landes Sachsen-Anhalt

Nichtzentrale Orte

Allgemein prognostizierte Wanderungsgewinne reichen fir einen Bedarfsnachweis nicht aus.

c) Ermittlung der aktuellen Flachenreserven in der Ortslage zur Bedarfsdeckung

Ermittlung der unausgeschépften Flachen

im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes,
fir die Baurecht nach § 33 BauGB besteht,

im unbeplanten Innenbereich,

fir die Satzungen nach § 34 und § 35 BauGB vorliegen.

Zur Deckung des ermittelten Bedarfes an Wohnbauflachen sind die Flachenreserven mindestens zu
50 % in Ansatz zu bringen.

d) Ermittlung der Anzahl und GréBe bebaubarer innerértlicher Brachflachen zur Bedarfsde-

ckung

Brache ist eine im Bebauungszusammenhang liegende Flache, die Uber einen langeren Zeitraum
nach Aufgabe der vorherigen Nutzung ungenutzt bleibt. Nach der Vornutzung kénnen Industrie- und
Gewerbebrachen, Verkehrsflachen, militarisch genutzte Liegenschaften und brachgefallene Dienstleis-
tungsstandorte unterschieden werden.

Zur Deckung des oben ermittelten Bedarfes an Wohnbauflachen sind die Brachflachenreserven min-
destens zu 50 % in Ansatz zu bringen.
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Zusammenfassung

Der zusatzliche Wohnbaulandbedarf errechnet sich folgendermaBen:

Bedarf aus Eigenentwicklung
+ Bedarf aus Wanderungsgewinnen
- mindestens 50% der Bauflachenreserven in der Ortslage
-_mindestens 50 % der innerdrtliche Brachflachen

= zuséitzlicher Bruttowohnbaulandbedarf

Der Bruttowohnbaulandbedarf ist im Flachennutzungsplan nachzuweisen. Bei der Ausweisung von
Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan sind Gemischte Bauflachen zu berlcksichtigen. Diese ste-
hen der Wohnbebauung ungeféhr zur Halfte zur Verfligung.
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