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1 AUFGABENSTELLUNG UND AUSGANGSSITUATION

Wie zahlreiche andere Gemeinden Sachsen-An-
halts ist auch Coswig (Anhalt) vom demographi-
schen Wandel gekennzeichnet. Aus diesem
Grund stellt sich auch hier die Frage, ob und in
welchem Umfang zukUnftig neue Wohnbaufla-
chen fUr insbesondere Ein- und Zweifamilienhaus-
bau benotigt werden.

Zudem ist mit der Erweiterung der Gewerbefla-
chen im Stadtgebiet, insbesondere die ab 2030 zu
entwickelnde interkommunale Gewerbeflache,
auch ein Bedarf an zusatzlichen Arbeitskraften
verbunden, welcher wiederum zusatzliche Wohn-
raumnachfrage nach sich ziehen durfte. Die Aus-
wirkungen dieser Entwicklungen wurden bislang
nicht in der Regional- und Landesplanung abgebil-
det. Aus diesem Grund wird die Gewerbegebiets-
entwicklung und das Volumen der daraus resul-
tierenden Wohnraumnachfrage fur Coswig (An-
halt) im vorliegenden Konzept mitbetrachtet.

Mit der vorliegenden Expertise soll vor diesem
Hintergrund zum einen die zukUnftige Nachfrage
nach Wohnraum, insbesondere Einfamilienhau-
sern, abgeschatzt werden. Zum anderen gilt es,
die Angebotsseite - also die vorhandenen Wohn-
bauflachenpotenziale in Coswig (Anhalt) - aus
wohnungswirtschaftlicher Sicht zu bewerten. Aus
der Gegenuberstellung von Angebot und Nach-
frage lassen sich SchlUsse fur die zukunftige
Wohnbauflachenstrategie der Stadt ziehen.

Die Ergebnisse sind als Begrundung fur die ge-
plante Fortschreibung des Flachennutzungspla-
nes (FNP) fUr das gesamte Gemeindegebiet ein-
schlie8lich der eingemeindeten Ortschaften ge-
dacht. Die vorliegende Expertise ist wie folgt auf-
gebaut:

* Es erfolgt eine Analyse der aktuellen demogra-
phischen Entwicklung von Coswig (Anhalt) so-
wie der aktuellen Bautatigkeit als Grundlage
fur eine Nachfrageabschatzung.

* In einem weiteren Schritt erfolgt auf Basis der
prognostizierten Einwohnerentwicklung die
Schatzung der zukunftigen Wohnraumnach-
frage in Coswig (Anhalt) bis 2035.

* Im Anschluss erfolgen eine wohnungswirt-
schaftliche und stadtebauliche Bewertung von
geplanten Neubau-Standorten sowie die Ab-
schatzung des Wohnbaupotenzials in Baulu-
cken.

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 EINWOHNER- UND WOHNUNGSMARKTENTWICKLUNG

2.1 EINWOHNERENTWICKLUNG

Bevolkerungsentwicklung und -struktur haben
wesentlichen Einfluss auf die Baulandnachfrage,
die Nutzung sozialer Infrastruktur und andere As-
pekte der Stadt- und Siedlungsentwicklung. Die
Bevolkerungsentwicklung wird durch Faktoren wie
das Geburtenverhalten oder die zunehmende Le-
benserwartung sowie das Wanderungsverhalten
Uber die Stadtgrenze hinweg beeinflusst. Letzte-
res kann durch die Kommune durch die Schaf-
fung attraktiver Angebote oder Arbeitsplatze zu-
mindest teilweise beeinflusst werden.

RUCKLAUFIGE EINWOHNERENTWICKLUNG IN
DER GESAMTSTADT
Seit 2014 ist die Zahl der Einwohner in der Stadt

Coswig (Anhalt), sowie auch in den benachbarten
Stadten Dessau-RoRlau und Lutherstadt

ABB. 1

Wittenberg und auch im Landkreis Wittenberg ge-
sunken. In Coswig sank die Bevolkerungszahl bis
2022 um 607 Einwohner und liegt nach Angabe
des Statistischen Landesamtes 2022 bei 11.488
Einwohnern. Die Einwohnerdaten der Stadt
Coswig liegen um knapp 300 bis 400 Uber den
Einwohnerdaten des Statistischen Landesamtes,
der allgemeine Trend zeichnet sich jedoch syn-
chron ab." Die Stadt Coswig verzeichnete mit

5,7 % beziehungsweise 4,9 % den stdrksten Ein-
wohnerrickgang im Vergleich zu den Stadten
Dessau- Rol3lau und Lutherstadt Wittenberg
(»siehe ABB. 1). Die Bevolkerungsentwicklung in der
Gemeinde Dessau-Rol3lau sowie auch im Land-
kreis Wittenberg verlief jedoch mit einem Ruck-
gang von 4,1 % beziehungsweise 3,8 % nur ge-
ringflgig besser. Die Stadt Lutherstadt-Witten-
berg verzeichnet mit 2,3 % hingegen einen deut-
lich geringeren Einwohnerrtckgang.

EINWOHNERENTWICKLUNG IN COSWIG (ANHALT) UND DEM UMLAND 2014 BIS 2022
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Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Stadt Coswig (Anhalt)

Berechnung und Darstellung: Timourou

1

Die Einwohnerzahlen der Stadt Coswig (Anhalt) weichen aus melderechtlichen Grinden von denen des Statistisches Landesamtes

Sachsen-Anhalt ab. Abweichungen zur Zeitreihe des Landesamtes fur Statistik sind zudem durch die Berichterstattung der Ge-
meinde an das Landesstatistikamt sowie die Methodik der Fortschreibung der Zensusdaten 2011 begriindet.



KLEINRAUMIGE BEVOLKERUNGSVERLUSTE IN
DEN ORTSCHAFTEN

Das Gebiet der Stadt Coswig (Anhalt) ist in 25 Ort-
schaften unterteilt. Nach Angaben der Stadt
wohnten 2022 mit 6.967 Einwohnern mehr als die
Halfte im Hauptort Coswig. Die Ortschaften mit
der nachst grofdten Einwohnerzahl sind die Ort-
schaften Klieken mit 638 Einwohnern sowie Thie-
Ben mit 449 und Cobbelsdorf mit 427 Einwoh-
nern.

ABB. 2

Die meisten Ortschaften haben seit 2014 an Ein-
wohnern verloren. Den prozentual grof3ten Rick-
gang verzeichneten dabei die Ortschaften Wahls-
dorf (Worpen) und Krakau (Ragosen). Fur die Ort-
schaft Buro wurde absolut und relativ (+23 Ein-
wohner) der grofite Anstieg der Einwohnerzahl
dokumentiert. Dort vergrofRerte sich insbeson-
dere die Altersgruppe der Kinder und Jugendli-
chen bis unter 18 Jahren, was auf einen Zuzug
von Familien schlieBen lasst. Eine anndhernd stag-
nierende Einwohnerzahl liel3 sich zwischen 2014
und 2022 in den Ortschaften Senst, Thiellen, Hun-
deluft und DUben feststellen.

EINWOHNERENTWICKLUNG IN DEN ORTSCHAFTEN 2014 BIS 2022

Ragosen

Il 78%

Karten- und Datengrundlage: © GeoBasis-DE / BKG 2020, OpenStreetMap Contributors, Stadt Coswig (Anhalt)

Berechnungen und Darstellung: Timourou

Einwohnerentwicklung
zwischen 2014 und 2022

Il -17,5 % bis unter-12,5 %

I -12,5 % bis unter -7,5 %
-7,5 % bis unter -2,5 %
-2,5 % bis unter 2,5 %



ABB. 3

NATURLICHE BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG IN DER STADT COSWIG 2014 BIS 2022
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Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
Berechnungen und Darstellung: Timourou

NEGATIVER NATURLICHER SALDO

Ursachlich fur den Einwohnerrickgang in der
Stadt Coswig (Anhalt) ist die durch die steigende
Alterung bedingte wachsende Zahl an Sterbefal-
len bei einem relativ gleichbleibenden Niveau an
Geburten. Der naturliche Saldo der Stadt Coswig
(Anhalt) ist in Folge dieser Entwicklung seit 2014
anhaltend negativ. Die Zahl der Sterbefalle in
Coswig (Anhalt) fallt bis 2022 durchgehend min-
destens doppelt so hoch aus wie die Zahl der Ge-
burten (»siehe ABB. 3).

LEICHTE WANDERUNGSGEWINNE KOMPENSIE-
REN NEGATIVEN NATURLICHEN SALDO NICHT

Bei Betrachtung der Wanderungsbewegungen in
die und aus der Stadt Coswig (Anhalt) heraus ist in

-117 -115

139
-153 164

den Zeitrdumen zwischen 2014 bis 2016 und zwi-
schen 2021 und 2022 ein positiver Aulienwande-
rungssaldo zu verzeichnen (»siehe ABB. 4). Ursach-
lich dafur waren Migrationswellen aus dem Aus-
land (vor allem GeflUchtete aus Syrien und der
Ukraine), aber auch internationale Arbeitsmigra-
tion.

In den dazwischen liegenden Jahren fallt der Au-
Renwanderungssaldo eher ausgeglichen bis nega-
tiv aus. Die dahinterliegende Dynamik von Zu-
und Fortzlgen stellte sich jeweils synchron dar.

Die leichten Wanderungsgewinne bedingt durch
Zuwanderung aus dem Ausland haben im gesam-
ten Zeitraum nicht ausgereicht, um die Sterbe-
Uberschisse auszugleichen.



ABB. 4

ENTWICKLUNG DES AUBENWANDERUNGSALDOS DER STADT COSWIG (ANHALT) 2014 BIS 2022
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Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
Berechnungen und Darstellung: Timourou

WANDERUNGSGEWINNE INSBESONDERE AUS
DEM AUSLAND

Wanderungsgewinne per saldo verzeichnet die
Stadt Coswig (Anhalt) seit 2020 vor allem mit dem
Ausland. Darunter sind vor allem auslandische Ar-
beitskrafte und Gefllchtete. 2022 fiel der Zuzug
aus dem Ausland mit 320 Personen im Vergleich
zu den Vorjahren besonders hoch aus. Die Stadt
Coswig (Anhalt) zéhlte im gleichen Jahr etwa ein
Drittel Zuziehende aus der Ukraine (Gefllchtete),
was ein Plus von deutlich mehr als 50 % im Ver-
gleich zum Vorjahr bedeutet. Die zweitgrol3te
Gruppe aus dem Ausland bilden in den letzten
Jahren zunehmend Zuziehende aus Polen (Ar-
beitskrafte). Ihr AuBenwanderungssaldo lag im
Jahr 2022 bei 39 (bei 98 Zuzlgen). Ebenfalls

 Zuziige

mmmm Fortziige

==o=AulRenwanderungssaldo

Gewinne (AulRenwanderungssaldo 2022: +23),
wenngleich deutlich weniger, erzielte Coswig (An-
halt) mit anderen Bundeslandern (»siehe ABB. 5).

Bei Betrachtung der Wanderungsverflechtungen
mit dem Umland lasst sich feststellen, dass die
Stadt Coswig (Anhalt) zwischen 2020 und 2022
kontinuierlich Einwohner insbesondere an die
Stadt Dessau-Rol3lau verloren hat - 2022 auch an
Lutherstadt Wittenberg, begrindet vor allem
durch Fortzige junger Erwachsener. In den Jah-
ren 2020 und 2021 war hingegen ein positiver
Wanderungssaldo mit dem Landkreis Wittenberg
sowie der Lutherstadt Wittenberg zu verzeichnen.
Auch der Wanderungssaldo mit Berlin ist seit
2020 anhaltend positiv, mit einem verstarkten Zu-
zug von Familien im Jahr 2021.



ABB. 5

AURENWANDERUNGSSALDO NACH QUELL- UND ZIELORT 2020 BIS 2022
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Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
Berechnungen und Darstellung: Timourou

ZUZUG VON MENSCHEN IM FAMILIENALTER

Hinsichtlich der Wanderungsbewegungen nach
Altersgruppen weist Coswig (Anhalt) seit 2020 ei-
nen positiven Wanderungssaldo in den Alters-
gruppen der bis 18-Jahrigen und 30- bis 45-Jahri-
gen auf. Bei diesen Gruppen handelt es sich um
Familien, die die Stadt per Saldo fur sich gewinnen
konnte und um junge auslandische Arbeitskrafte.
Zuletzt 2022 kamen Uberwiegend Familien aus
dem Ausland hinzu (ukrainische Gefluchtete).2

2021 und 2022 fiel auch der AulRenwanderungs-
saldo der 45- bis 65-Jahrigen deutlich positiv aus
(»siene ABB. 6). Insbesondere 2021 zogen aus dem

H 2020 m 2021 H 2022

Landkreis Wittenberg und der Stadt Wittenberg
mehr Einwohner der Altersgruppe zu und weniger
weg.

In den Altersgruppen der 65- bis 80-Jahrigen und
der 80 Jahre und &lteren Einwohner sind mehr
FortzUge als ZuzUge zu verzeichnen gewesen. In
diesen Altersgruppen erfolgten die Fortzige aus
der Stadt Coswig (Anhalt) vorrangig innerhalb der
Landesgrenzen Sachsen-Anhalts und insbeson-
dere nach Dessau-Rof3lau. Dabei dirfte es sich in
hohem Mal3e um Pflegewanderung handeln, also
den Umzug in eine Pflegeeinrichtung oder zu pfle-
genden Angehorigen.

2 Gleichzeitig sind aber auch deutlich mehr Fortzlge ins Ausland erfolgt.



ABB. 6

AURENWANDERUNGSALDO DER STADT COSWIG (ANHALT) NACH ALTERSGRUPPEN 2020 BIS 2022
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Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
Berechnungen und Darstellung: Timourou

DEUTLICHER ANSTIEG DER ZAHL DER UBER 80-
JAHRIGEN

Die groften Altersgruppen in Coswig bilden im
Jahr 2022 mit 31,2 % die Gruppe der 45- bis 65-
Jahrigen sowie mit 20,8 % die Gruppe der 65- bis
80-Jahrigen (»siehe ABB. 7). Bei Betrachtung der Ver-
anderung der Altersstruktur in den Jahren von
2014 bis 2022 ist ein Zuwachs in drei Altersgrup-
pen zu erkennen: Die Zahl der &lteren Senioren
Uber 80 Jahren stieg mit 25,6 % am starksten an.
Damit schreitet der Alterungsprozess der Einwoh-
nerschaft voran und fuhrt sukzessive zu einem
Generationswechsel in bestehenden Wohnungen
und Hausern.

Die Gruppe der 30- bis 45-Jahrigen (Uberwiegend
Familien sowie junge Berufstatige) verzeichnete
einen Anstieg von 5,9 % und die Gruppe der 65-
bis 80-Jahrigen (jlingere Senioren) einen Anstieg
um 3,5 %.

Den starksten prozentualen Ruckgang verzeichnet
die Gruppe der 18- bis 30-Jahrigen, die bis 2022

m 2020 m 2021 w2022

um 19,6 % zuruckging, was vorrangig auf den Alte-
rungsprozess der geburtenschwachen Jahrgange
der 1990er-Jahre zurlckzuflhren ist. Des Weite-
ren ist diese Gruppe durch ausbildungsbedingte
Abwanderung gekennzeichnet. Der Anteil der 45-
bis 65-Jahrigen sank ebenfalls deutlich um 17,6 %.

ALTERNDE BEVOLKERUNG IN DEN ORTSCHAF-
TEN

Der Zuwachs in den dlteren Altersgruppen spie-
gelt sich auch kleinrdumlich in den Ortschaften
Coswigs wieder. Insbesondere die Ortschaften
Senst und Serno® weisen dabei einen besonders
hohen Anteil an Uber 80-Jahrigen auf. Dies ist ein
Hinweis auf aktuell im Wohnungsbestand vonstat-
tengehende Generationswechselprozesse. Der
Anteil an 65- bis 80-Jahrigen ist in den Ortschaften
Krakau, Ragdsen und Grochewitz am hochsten.
Hier steht in den ndchsten 10 bis 15 Jahren ein
deutlicher Generationswechsel bevor.

3 Aufgrund der geringen Einwohnerzahlen in den Ortschaften von Coswig (Anhalt), sind die absoluten Zahlen in den Altersgruppen im
Vergleich eher gering. Entsprechend wirken sich die Veranderungen differenziert nach Ortschaften minimal aus.



ABB. 7
BEVOLKERUNG NACH ALTERSGRUPPEN 2014 UND 2022

Einwohner nach Alter

2022 13,7% 7,9% ¢ 17,5% 9,0%

2014 13,1% 9,3% | 15,7% 6,8%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Datengrundlage: Stadt Coswig (Anhalt)
Berechnung und Darstellung: Timourou
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ABB. 8

EINWOHNERSTRUKTUR IN DEN ORTSCHAFTEN NACH ALTER 2022
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Anteil Einwohner 2022
bis unter 18 Jahre

10 bis unter 12 %
I 12 bis unter 14 %
Il 14 bis unter 16 %
Il 16 bis unter 18 %
Gesamt: 13,7 %

Anteil Einwohner 2022

30 bis unter 45 Jahre
8 bis unter 12 %

12 bis unter 16 %
I 16 bis unter 20 %
Il 20 bis unter 24 %
Gesamt: 17,5 %

Anteil Einwohner 2022
65 Jahre und alter
20 bis unter 25 %
25 bis unter 30 %
I 30 bis unter 35 %
I 35 bis unter 40 %

Gesamt: 29,8 %



2.2 WOHNUNGSMARKTENTWICKLUNG

Insgesamt gibt es mit Stand 2022 in Coswig (An-
halt) 6.622 Wohnungen in Wohngebduden. Der
grofite Teil dieser Wohnungen liegt in Mehrfamili-
enhausern (64,3 %). Gut ein Drittel (35,7 %) liegen
in Ein- oder Zweifamilienhausern* (»siehe ABB. 9).
Wenngleich der Coswiger Altstadtkern in den letz-
ten Jahren Aufwertung erfuhr, so stellt dieser im-
mer noch einen Gewerbe- und Wohnungsleer-
standsschwerpunkt dar. Daruber hinaus sind Plat-
tenbauten der AWG eG und WBG von Leerstand
betroffen. In den Ortschaften und im Einfamilien-
haussegment dagegen liegt die Leerstandsquote
fur marktaktive Gebaude deutlich niedriger. Den-
noch ist aufgrund der Altersstruktur der Einwoh-
ner Coswigs abzusehen, das perspektivisch Hau-
ser frei werden und zukunftig bei unzureichen-
dem Zuzug auch leer fallen kénnten (»siehe Kap.
3.2).

ABB. 9
WOHNUNGSBESTAND IN COSWIG (ANHALT) 2022

M Ein- und Zweifamilienhauser

® Mehrfamilienhduser

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

GERINGES BAUTATIGKEITSNIVEAU

Im Zeitraum von 2014 bis 2022 wurden fur die
Stadt Coswig (Anhalt) insgesamt 62 Baufertigstel-
lungen im Ein- und Zweifamilienhaus-Segment
ausgewiesen. Die Neubautatigkeit im Geschoss-
wohnungsbau ist sehr gering ausgefallen: Aus-
schlief3lich im Jahr 2020 gab es ein Gebaude mit
drei neuen Wohnungen (»siehe ABB. 10).

Betrachtet man die fertiggestellten Wohnungen
im Ein- und Zweifamilienhaussegment je 1.000
Einwohner der Altersgruppe der 30- bis unter 45-
Jahrigen (Neubauguote) - die wesentliche Alters-
gruppe der Eigentumsbildner -, so lasst sich fur
die Jahre seit 2014 erkennen, dass die Neubau-
quoten der Stadt Coswig (Anhalt) unter dem Ni-

veau des Landkreises liegen. Der Landkreis Wit-

tenberg sowie die Stadt Coswig (Anhalt) verzeich-
nen jedoch beide einen leichten Anstieg des Neu-

bauquotenmittels Uber die Jahre hinweg, was dem

bundesweiten Trend entspricht (»siehe ABB. 11).
Trotzdem liegt das Neubauquotenmittel der letz-
ten drei Jahre in Coswig mit 4,1 auf einem verhalt-
nismalig niedrigen Niveau im Vergleich zu ande-
ren Stadten ahnlicher Struktur und Entwicklung.
Allerdings ist zu beachten, dass in Coswig (Anhalt)
ca. 80 % des Eigentumserwerbs nicht durch Neu-
bau, sondern im Bestand - auch durch Vererben
- erfolgt.

4 Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, exklusive Wohnheime

5 Leerstand 4.4.2024: bei AWG eG und WBG bei rd. 11 %, durch die Zuwanderung von Ukrainern ist die Quote reduziert worden,
Leerstand befindet sich v. a. in den oberen Geschossen (Beethovenring, Mozartweg) und betrifft im Mozartweg unsanierte Blocke

-10 -



ABB. 10
FERTIGGESTELLTE WOHNUNGEN IN COSWIG (ANHALT) 2014 BIS 2022

Wohnungen in Wohngebaduden
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Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt

Darstellung: Timourou

RELATIV NIEDRIGES IMMOBILIENPREISNIVEAU liegt das Niveau mit durchschnittlich 1.806 €/m?
Uber dem von Coswig (Anhalt). Im kleinrdumlichen

Der durchschnittliche Immobilienpreis fur Coswig Vergleich innerhalb des Stadtgebietes Coswigs

lag im vierten Quartal 2023 bei 1.636 €/m2 Im weisen die Stadtteile Cobbelsdorf und Pulzig so-

\/erg|eich |ag daS Preisniveau fur d|e Stadte DeS_ Wie der Stadtte” Seﬂst d|e héChSteﬂ durChSChnitt-

sau-RoRlau und Lutherstadt Wittenberg mit lichen Immobilienpreise auf - sie liegen damit

durchschnittlich 2.056 €/m2 beziehungs- auch Uber dem gesamtstadtischen Durchschnitt.®

weise 2.090 €/m2 hoher. Im Landkreis Wittenberg

ABB. 11
FERTIGGESTELLTE WOHNUNGEN JE 1.000 EINWOHNER 30- BIS UNTER 45 JAHRE (3-JAHRES MITTEL)

Neubauquoten 3-Jahres Mittel m2014-2016 m2017-2019 m2020-2022

4,0

Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Statistische Amter des Bundes und der Lander
Berechnungen und Darstellung und: Timourou

6 Quelle: Immobilienscout24, Fallzahlen und Haustyp unbekannt, eingeschrankte Aussagekraft

-11 -



3 ZUKUNFTIGE WOHNRAUMNACHFRAGE BIS 2035

Fur die Siedlungsflachenentwicklung und die da-
fur grundlegende Flachennutzungsplanung ist

eine Einschatzung der zukinftigen Bevolkerungs-
entwicklung und der Ermittlung der darauf basie-
renden Wohnraumnachfrage von grundlegender

Bedeutung. Im Folgenden wird dafur auf die Er-
gebnisse der 7. Regionalisierten Bevolkerungs-
prognose des Statistischen Landesamtes Sach-
sen-Anhalt fUr den Zeitraum 2019 bis 2035 mit
dem Basisjahr 2019 aufgesetzt.

3.1 BEVOLKERUNGS- UND HAUSHALTSPROGNOSE

WEITER SCHRUMPFENDE BEVOLKERUNGSZAHL

Entsprechend der Ergebnisse der 7. Regionalisier-
ten Bevolkerungsprognose des Statistischen Lan-
desamtes Sachsen-Anhalt wird die Zahl der Ein-
wohner in Coswig (Anhalt) zwischen 2019 und
2035 von 11.642 Einwohnern auf 9.831 Einwoh-
ner zurtckgehen (»siehe ABB. 13). Dies entspricht ei-
ner Abnahme um 15,6 % (-1.811 Einwohner). Die
reale Entwicklung zwischen 2019 und 2022 verlief
gemals der Daten der Stadt Coswig (Anhalt) etwas
positiver als die prognostizierte Entwicklung. Da-
bei ist zu bertcksichtigen, dass die Prognose nicht
das Fluchtgeschehen aus der Ukraine enthalt.

ABB. 12

Gemal? der Prognose wirde Coswig (Anhalt) iber
den Gesamtzeitraum durchschnittlich 107 Ein-
wohner pro Jahr verlieren. Der Rickgang verstarkt
sich insbesondere ab 2024 und ist von kleineren
Schwankungen gekennzeichnet.

Auch fUr die Stadte Dessau-RofSlau und Lu-
therstadt Wittenberg werden Bevolkerungsruck-
gange prognostiziert. Wahrend die Stadt Dessau-
Rol3lau mit 17,9 % einen grolReren Bevolkerungs-
rickgang als die Stadt Coswig (Anhalt) verzeich-
nen wurde, fiele der Schrumpfungsprozess in der
Lutherstadt Wittenberg mit 13,5 % etwas geringer
aus.

EINWOHNERENTWICKLUNG GEMAR 7. REGIONALISIERTER BEVOLKERUNGSPROGNOSE 2019 BIS 2035

Einwohnerzahl absolut
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Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
Berechnungen und Darstellung: Timourou
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ABB. 13

EINWOHNERENTWICKLUNG NACH ALTERSGRUPPEN GEMAR 7. REGIONALISIERTER

BEVOLKERUNGSPROGNOSE 2019 BIS 2035

Einwohnerzahl absolut

3.946

-32,9%
—eo—45 bis unter 65

Jahre

8,5%

—e—75 Jahre und
alter

65 bis unter 75

Jahre
1.852 1.853 -32,5%
2.000\+ 1.930 —o—J30hb|s unter 45
anre
77e 1703 1o 1785  1.829 1.868 0o
: . 1.679 ,5%
1500 4 253 1251 1237 1322 1550 e 15bis unter 30
1.153 Jahre
1,000 1411 1124 1145 1lise 1062 1{e0 1. 19,5%
1170 1128 1.087 1.040 0% e pisunter15s
500 T T T T T T T T T T T T T T T 1 Jahre
Y N 1) N A\ ) N Q) )
N Q & & q & > % 5
DY DY Y Y > > DY DY DY

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

DIE 8. REGIONALISIERTE BEVOLKERUNGSPROGNOSE

Im Mai 2025 - nach Fertigstellung der Konzeption
- wurde durch das Statistische Landesamt Sach-
sen-Anhalt die neue 8. Regionalisierte Bevolke-
rungsprognose (RBP) bis 2040 fur das Land und
seine Landkreise, Stadte und Gemeinden verof-
fentlicht. Ausgangsbasis sind die Ergebnisse des
Zensus 2022 mit Stichtag 31.12.2022.

Fur Coswig (Anhalt) wird darin fur den Zeitraum
2025 bis 2035 von einer minimal gunstigeren Ein-
wohnerentwicklung ausgegangen als noch in der
7. RBP. Statt-11,0 % (-1.221) wird ein Verlust von

8,9 % (-984) Einwohnern ermittelt. Damit ergibt
sich ein geringerer Verlust von 237 Einwohnern.

Die leicht positivere Entwicklung betrifft am
starksten die Entwicklung der Zahl von Kindern
und Jugendlichen bis 16 Jahren und 45- bis unter
65-Jahrigen, wahrend der Rickgang der Zahl der
Einwohner (der eigentumsbildenden Gruppe) der
30- bis unter 45-Jahrigen ahnlich stark ausfallt. Die
Zahl der Senioren steigt an. Damit bleiben die In-
halte des Konzeptes uneingeschrankt gultig.

INFORMATION
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SINKENDE ZAHL AN EIGENTUMSBILDNERN

Die prognostizierte Bevolkerungsentwicklung
zeigt sich in den Altersgruppen unterschiedlich.
So wird die Zahl der 45- bis unter 65-Jahrigen mit
32,9 % (-1.299 Einwohner) und die Zahl der 30-
bis unter 45-Jahrigen mit 32,5 % (-602 Einwohner)
zwischen 2019 und 2035 am starksten sinken,
weil die geburtenschwachen Jahrgange der
1990er-Jahre in diese Altersgruppe kommen
(»siehe ABB. 13). Dies bedeutet, dass die wichtigste
Altersgruppe der Eigentumsbildner im Gesamt-
zeitraum deutlich zurtckgehen wird und damit
auch - gegenuber 2019 - die Nachfrage nach Ein-
und Zweifamilienhdusern. Dieser Entwicklung ge-
genUber steht in dem Zeitraum ein Wachstum der
Altersgruppe der 65- bis unter 75-Jdhrigen um
10,6 % (177 Einwohner) sowie der Altersgruppe
der 75-Jahrigen und Alteren um 8,5 % (151 Ein-
wohner). Letztere Personengruppe ist zuneh-
mend auf altersgerechte Wohnungen angewie-
sen.

ZWISCHEN 2025 UND 2035 SINKT DIE ZAHL
DER HAUSHALTE UM RD. 540

Weil nicht Einwohner, sondern Haushalte Woh-
nungen nachfragen, muss als Basis zur Ermittlung
der zukinftigen Wohnraumnachfrage eine

ABB. 14

Haushaltsprognose errechnet werden. Mit einer
von Timourou entwickelten Methode werden die
Ergebnisse der Bevolkerungsvorausberechnung
des Statistischen Landesamtes in eine Haushalts-
prognose Uberfuhrt. Wie sich die Zahl der Haus-
halte entwickelt, hangt im Wesentlichen von den
folgenden Faktoren ab:

« der Entwicklung der Einwohnerzahl und
« der Entwicklung der Haushaltsgrofie

Bei der HaushaltsgroRRe wird davon ausgegangen,
dass der seit Jahrzehnten anhaltende Prozess des
langer alleine Lebens (Singularisierung sich - ge-
genuber den Vorjahren leicht abgesenkt - fortset-
zen und der Anteil der 1-Personen-Haushalte zu-
nehmen wird. Ein weiterer Grund ist der Anstieg
der Zahl der Senioren, die Uberwiegend in kleine-
ren Haushalten leben. Zudem nimmt demogra-
phisch bedingt auch die Zahl der Familien ab.
Dementsprechend wirde die durchschnittliche
HaushaltsgroBRe in Coswig (Anhalt) von 2022 (1,9
Personen pro Haushalt) bis 2035 auf 1,86 Perso-
nen pro Haushalt sinken.”

Diese Entwicklung und der Rickgang der Einwoh-
nerzahl verursachen voraussichtlich zwischen
2025 und 2035 eine Verringerung der Haushalte-
zahl um rd. 540 von 5.782 auf nur noch 5.243
Haushalte (»siehe ABB. 14).

ENTWICKLUNG DER ANZAHL DER HAUSHALTE UND DER HAUSHALTSGRORE BIS 2035

HaushaltsgroRe mmmm HaushaltsgroBBe === Haushalte A;;j?:]slteer
4,00 ~ r 8.000
3,50 - - 7.000
5.782 5732 5682 5631
3,00 - 5.580 5525 5470 5409 5352 5298 5243 [ 6.000
o ® *.—.;* o
2,50 - * | 5.000
2,00 A F 4.000
1,50 + - 3.000
1,00 - - 2.000
0,50 - - 1.000
0,00 - 0
1]
0’19 6”’1' -~

Datengrund\age. Zensus 2022, Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt

Berechnungen und Darstellung: Timourou

’\/

7 Grundlage fur die Ermittlung der zukinftigen Entwicklung der Haushaltezahl ist die im Zensus 2022 Verteilung der Haushalte nach

HaushaltsgroRe. Damals zahlte die Stadt Coswig (Anhalt) ca. 5.808 Haushalte, wovon die Haushalte mit 1 und 2 Personen den groR-

ten Anteil ausmachten (rd. 79 %).
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3.2 ZUKUNFTIGE WOHNRAUMNACHFRAGE BIS 2035

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

*  Entwicklung der Anzahl der 30- bis unter 45-
Jaéhrigen als der Hauptgruppe der Eigentums-
bildner

* Entwicklung der Neubautatigkeit: Diese ist ab-
hangig von der Entwicklung der Baurahmen-
bedingungen.

+ Verfugbares Wohnbauflachenpotenzial: Von
einem verfligbaren nachfragegerechten Ange-
bot hangt ab, ob tatsachlich auch nachgefragt
werden kann.

Im Folgenden wird erldutert, wie sich diese und
andere Faktoren auf die Nachfrage insbesondere

ABB. 15

von Ein- und Zweifamilienhauswohnungen auswir-
ken und welche Nachfrage daraus resultiert.

Der Wohnraumbedarf besteht dabei aus drei
Komponenten: Neben der quantitativen Nach-
frage, die sich aus der zukUnftigen Veranderung
der Haushaltezahl ergibt, spielt fur die zukUnftige
Nachfrage auch die qualitative Nachfrage eine
Rolle. Diese ergibt sich selbst bei sinkender Haus-
haltezahl durch Umzugswinsche von Einwohnern
der Stadt. Der resultierende Bedarf an zusatzli-
chen Wohnungen ergibt sich dadurch, dass nicht
alle nachgefragten Wohnungen bereits auf dem
Wohnungsmarkt verfugbar sind (modernes Einfa-
milienhaus, seniorengerechte Wohnungen, an-
dere Arten moderner Grundrisse und Ausstattun-
gen etc.).

KOMPONENTEN DER ZUKUNFTIGEN WOHNRAUMNACHFRAGE

qualitative
Nachfrage

quantitative
Nachfrage

mehr oder

Haushalte

Darstellung: Timourou

Entstehen kénnen entsprechende Angebote nicht
nur durch Neubau, sondern auch durch Umbau
oder die Nutzung von Leerstand im Bestand
durch Umbau oder Modernisierungen.

DarUber hinaus kdnnten Zuzugspotenziale, insbe-
sondere von zusatzlichen Arbeitskraften in der
Region durch ein zusatzlich zu platzierendes stra-
tegisches Wohnungsangebot genutzt werden.
Alle drei Komponenten zusammen ergeben den
gesamten zukUnftigen Wohnraumbedarf.

strategisches
Zusatzangebot

mehr oder
weniger neue
Nachfrager

KEIN QUANTITATIVER WOHNRAUMBEDARF

Die absolute Veranderung der Haushalte stellt
den quantitativen Bedarf an Wohnungen dar. Wie
in Kapitel 4.1 dargestellt, wird aufgrund der nega-
tiven Bevolkerungsentwicklung bis 2035 mit ei-
nem Ruckgang von etwa 540 Haushalten gegen-
Uber dem Jahr 2025 gerechnet. Dementspre-
chend ist die Schaffung von zusatzlichen neuen
Wohnungen rein quantitativ nicht erforderlich.
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Vielmehr ist mit zusatzlichem Leerstand zu rech-
nen.8

QUALITATIVER WOHNRAUMBEDARF

Der qualitative Wohnraumbedarf bezieht sich auf
die Binnenwanderung. Es wird die Annahme ge-
setzt, dass die Personen, die innerhalb der Stadt
umziehen zwar mit ihrem Wohnort zufrieden sind,
sich jedoch andere Qualitaten fur ihnre Wohnung
wunschen. Dieser Wunsch lasst sich zum Grol3teil
durch einen Umzug in eine bereits bestehende

ABB. 16

Wohnung verwirklichen. Bestimmte Wohnformen
gibt es jedoch im Bestand nicht, sie lassen sich
nur durch Umbau im leeren Bestand und durch
Neubau schaffen. Dies bezieht sich insbeson-
dere auf Einfamilienhduser, aber auch beispiels-
weise auf altersgerechte barrierefreie Wohnun-
gen. Die Nachfrage, die auf diese Wohnungen zielt
wird als qualitativer Wohnraumbedarf an neuen
Wohnungen bezeichnet. Dafur hat Timourou ein
Schatzmodell entwickelt, mit dem verschiedene
Aspekte der Wohnraumnachfrage ber(icksichtigt
werden kdnnen.

ENTWICKLUNG DER NEUBAUQUOTE JE 1.000 EINWOHNER VON 30 BIS UNTER 45 JAHRE 2025 BIS 2035

Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern je

1.000 Einwohner von 30 bis unter 45 Jahren
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Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Stadt Coswig (Anhalt)

Berechnung und Darstellung: Timourou

NEUBAUTATIGKEIT WIRD ZUKUNFTIG ZURUCK-
GEHEN

Grundsatzlich wird davon ausgegangen, dass sich
die Neubautatigkeit nicht so wie in den vergange-
nen Jahren fortsetzen wird. Daflir sind vor allem
drei Grunde ausschlaggebend:

*  Wie in Kapitel 4.1 ausgefuhrt, spielt bei der Be-
trachtung der Neubautatigkeit die Alters-
gruppe der 30- bis unter 45-Jahrige eine er-
hebliche Rolle. Laut der Prognose geht die

Einwohnerzahl dieser Altersgruppe jedoch in
den kommenden Jahren deutlich zurtck.

*  Hinzu kommt die aktuelle Immobilienkrise,
ausgeldst durch hohe Baukosten, kurzfristig
gestiegenen Zinsen, wirtschaftlich schwierige
Rahmenbedingungen und unsicheren Zu-
kunftsperspektiven. Dies hat bereits 2023/24
zu einem starken Einbruch der Neubautatig-
keit gefuhrt. Im Prognosemodell wird zum ei-
nen angenommen, dass der Tiefpunkt der
Krise noch nicht erreicht ist, zum anderen sich
der Markt mittelfristig wieder erholt (»siene Abb.
16).

8 Ausgehend von der Leerstandsquote der Gebaude- und Wohnungszahlung 2011 wird ein Anstieg der Leerstandsquote von etwa

13 % (2022) auf 23 % (2035) geschatzt. Damit stiinden gegenlber 2025 - ohne zusétzlichen Neubau - etwa 540 Wohnungen zusatz-

lich leer. Ein Anteil entfallt auf Ein- und Zweifamilienhduser.
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+ Des Weiteren werden durch die Alterungspro-
zesse und den daraus resultierenden Genera-
tionswechsel mehr Bestandshduser auf den
Markt kommen, sodass dementsprechend we-
niger neu gebaut werden muss.

Im Ergebnis betragt die geschatzte qualitative
Nachfrage nach neu zu errichtenden Wohnungen
in Einfamilienhausern im Zeitraum von 2025
bis 2035 etwa 50 Wohnungen, was pro Jahr ca.
vier Hausern entspricht.

ABB. 17

Der qualitative Wohnraumbedarf im Mehrfamili-
enhaus liegt bei etwa 20 neuen Wohnungen bis
2035. Denkbar sind seniorengerechte Wohnun-
gen und Wohnungen fUr junge Erwachsene im
preiswerten und mittelpreisigen Segment.® Dies
bedeutet fUr den betrachteten Zeitraum einen
jahrlichen qualitativen Bedarf von lediglich zwei
Wohnungen.

QUALITATIVER WOHNRAUMBEDARF ALS/IM NEUBAU ZWISCHEN 2025 UND 2035

Wohnungen absolut

2025-2029

@ pro Jahr

B Mehrfamilienhaus

2030-2035

M Ein- und Zweifamilienhaus

2025-2035

Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Stadt Coswig (Anhalt)

Berechnung und Darstellung: Timourou

EINFLUSS DES UKRAINE-KRIEGES AUF DIE NACHFRAGE

Mit dem Krieg Russlands in der Ukraine nahm im
Untersuchungsgebiet seit Madrz 2022 die Zahl ge-
fllichteter Menschen spurbar zu. Geschatzt liegt
der aktuelle Anteil an Ukrainern in Sachsen-Anhalt
derzeit bei etwa 1,3 %, dies sind etwa 30.000 Ge-
flichtete (Stand Mai 2023). Per Saldo kamen fur
die Stadt Coswig (Anhalt) 2022 83 Ukrainer nach
Angabe der Stadt Coswig (Anhalt) hinzu.

Dies fordert Wohnungsanbieter in der Region ak-
tuell heraus. Ein GroRteil derer durfte in Wohnun-
gen in der Kernstadt untergekommen und der
Leerstand im Geschosswohnungsbau zurickge-
gangen sein.

Allerdings handelt es sich um eine Momentauf-
nahme. Wie viele Ukrainer (und andere Gefliich-
tete) tatsachlich dauerhaft als Nachfrager in Er-
scheinung treten, hangt zum einen von der Dauer
des Krieges und den Lebensperspektiven im Hei-
matland sowie zum anderen von den regionalen
Integrationsmaoglichkeiten insbesondere auf dem
Arbeitsmarkt, aber auch in der burgerlichen Ge-
sellschaft ab. Ein Teil wird also zurtckkehren und
ein Teil dauerhaft hierbleiben oder innerhalb
Deutschlands oder der Region weiterziehen. Die
demographische Entwicklung wird damit ein we-
nig positiver beeinflusst, andert aber nicht die
dargestellten grundlegenden Prozesse.

9

Unter aktuellen Baurahmenbedingungen empfiehlt sich der Einsatz von Wohnungsbauférdermitteln.

INFORMATION
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GEWERBEENTWICKLUNG UND STRATEGISCHES
ZUSATZANGEBOT (ANGEBOTSSTRATEGIE)

Die Stadt Coswig (Anhalt) verfugt bereits Uber
zahlreiche Gewerbegebiete, die sich positiv auf
die wirtschaftliche und demographische Entwick-
lung auswirken. Dartber hinaus ist in der Nahe
der Anschlussstelle Coswig (Anhalt) der Bunde-
sautobahn A 9 die Entwicklung eines landesbe-
deutsamen interkommunalen Gewerbegebietes -
zusammen mit den Stadten Dessau und Witten-
berg - vorgesehen. Die aktuelle Machbarkeitsstu-
die geht davon aus, dass ab etwa dem Jahr 2035
erste Neuansiedlungen erfolgen kénnen.'® Der
neue Gewerbestandort ist bislang noch nicht in
der Landesentwicklungsplanung berdcksichtigt
worden.

Es ist davon auszugehen, dass die neu entstehen-
den Arbeitsplatze aufgrund einer niedrigen Ar-
beitslosigkeit’ sowie einem zunehmenden Fach-
kraftemangel durch den Renteneintritt vieler Er-
werbstatiger Uberregionalen und internationalen
Zuzug erfordern werden. Diese zuziehenden Ar-
beitskrafte bendtigen vor Ort Wohnraum. Fur die
Stadt Coswig (Anhalt) ist es daher von grol3er Be-
deutung, sich strategisch auf die Schaffung eines
passenden Wohnraumangebotes vorzubereiten,
um so die Chance fur mehr Zuzug in die Stadt zu
nutzen. Solch eine Angebotsstrategie soll auch
mit dem vorliegenden Wohnbauflachenkonzept
verfolgt werden. Dazu kdnnen folgende Grund-
Uberlegungen vorgenommen werden.

Die Machbarkeitsanalyse und Projektentwick-
lungsstudie aus dem Jahr 2024 geht je nach Be-
schaftigungsintensitat von 2.000 bis 4.000 Ar-
beitsplatzen aus und setzt die Annahme, dass
45 9% der Beschaftigten den Wohnsitz nach Des-
sau-Rol3lau, Wittenberg oder Coswig (Anhalt) ver-
lagern oder dort bereits ihren Wohnsitz haben.
Sie berucksichtigt dabei auch indirekte Arbeits-
platze und mitziehende Familienangehorige. Im
Rahmen der Berechnungen des Gutachtens erge-
ben sich Einwohnereffekte von 1.600 bis 3.300
Personen fur alle drei Kommunen insgesamt.

Es ist davon auszugehen, dass der Uberwiegende
Teil dieser zuziehenden Arbeitskrafte zunachst
eine preiswerte oder mittelpreisige Mietwohnung
im Umfeld nachfragen wird (Einstiegsvertrage, Be-
fristungen etc.). Nur ein kleiner Teil - der im Zeit-
verlauf zunehmen wird - fragt Einfamilienhduser
nach.

Aus Sicht der Wohnungsnachfrage kommen fur
Zuziehende auch Dessau-Rol3lau und Wittenberg
als Wohnstandort infrage, es besteht also eine er-
hebliche Konkurrenzsituation. Entscheidend ist
dabei, welche Wohnungsangebote zum Zeitpunkt
der Neuansiedlung konkret auf dem Markt sind.
Dies lasst sich zum heutigen Zeitpunkt zwar nur
schwer abschatzen, aber mit der folgenden Mo-
dellrechnung kdnnen erste GrélRenordnungen ab-
geschatzt werden.

* Unter der Annahme, dass ein neuer Arbeits-
platz einem Haushalt entspricht, der eine
Wohnung nachfragt, ergabe sich den oben ge-
nannten Zahlen nach eine zusatzliche Wohn-
raumnachfrage von 900 bis 1.800 Wohnun-
gen.

* Der Anteil, der in Coswig (Anhalt) gedeckt wer-
den konnte, wird durch die im Vergleich relativ
kleine Grél3e des Coswiger Wohnungsmarktes
begrenzt.

*  Setzt man fur Coswig (Anhalt) einen Anteil von
25 % (Maximum) bis 40 % (Minimum) an,
ergibt sich eine potenzielle Nachfrage von 360
bis 450 Wohnungen.

*  Geht man des Weiteren davon aus, dass 10 %
bis 15 % der Nachfrage sich auf Ein- und Zwei-
familienhausern in Neubau oder Bestand be-
ziehen, ergabe dies im Mittel rd. 50 Hauser.

* Vor dem Hintergrund des grof3en Bestands-
marktes an Einfamilienhausern in Coswig (An-
halt) durfte nur der etwas kleinere Teil (ca.

40 %) sich auf Neubau beziehen, was ca. 20
Hausern entspricht.

Auch wenn diese Nachfrage ganz Uberwiegend
auf nach 2035 und damit nach dem Prognosezeit-
raum des vorliegenden Konzeptes bezieht, ist es
sinnvoll, sich rechtzeitig strategisch vorzubereiten,
damit die Wohnungen rechtzeitig am Markt sind.

10 Landgesellschaft Sachsen-Anhalt mbH: Machbarkeitsanalyse und Projektentwicklungsstudie Interkommunale Gewerbeflachen, 3.

Zwischenbericht, 2024

m Arbeitslosenquote 2023 im Landkreis Wittemberg: 6,8 %, bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen (Jahresdurchschnitt 2023), Sta-
tistisches Landesamt Sachsen-Anhalt 2023, Bericht Erwerbstatigkeit - Arbeitsmarkt 2023



Im Mietwohnungsbereich durfte angesichts des
bestehenden und zu erwartenden Leerstandes
das Angebot an Bestandswohnungen ausreichen,
was jedoch eine qualitative Erganzung durch Neu-
bau nicht ausschlief3t.

FAZIT

Aus den vorherigen Einschatzungen zum quanti-
tativen und qualitativen Wohnraumbedarf ergibt
sich fur Coswig (Anhalt) kein quantitativer Wohn-
raumbedarf, da die Zahl der Haushalte zwischen
2025 und 2035 um rd. 540 sinkt. Gleichzeitig
ergibt sich jedoch in diesem Zeitraum ein qualita-
tiver Zusatzbedarf von rd. 65 zuséatzlichen Woh-
nungen.

Damit wirde sich das Wohnraumangebot insge-
samt bei einer (trotz des Gewerbegebietes) sin-
kenden Anzahl an Haushalten und die Leer-
standsquote durch neue Wohnungen zusatzlich
vergroBern.

Die Zusatznachfrage nach Wohnraum durch neu
hinzukommende Arbeitskrafte im neuen inter-
kommunalen Gewerbegebiet wird nach bisheri-
gen Planungen frihestens ab 2035 auftreten, also
aullerhalb des Berichtszeitraumes. Eine entspre-
chende langfristige Vorbereitung ist fUr die Stadt
Coswig (Anhalt) dennoch sinnvoll und wird darum
im vorliegenden Wohnbauflachenentwicklungs-
konzept strategisch berucksichtigt.
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4 WOHNBAUFLACHENPOTENZIALE

Ziel der Stadt Coswig (Anhalt) ist es, fur die zu-
kinftig zu erwartende Nachfrage ein ausreichend
grol3es und gutes Wohnungsangebot zu schaffen.
Zentrale Grundlage dafUr ist eine strategische Fl&-
chenpolitik, die sowohl die differenzierte Woh-
nungsnachfrage als auch eine ressourcenscho-
nende Flachennutzung sowie eine stadtebaulich
qualitatsvolle Entwicklung bertcksichtigt. Dabei
sollen der Flachenverbrauch moglichst geringge-
halten und die Kernstadt stadtebaulich gestarkt
werden - insbesondere durch die Innenentwick-
lung, also Bebauung von Baultcken und Brachfla-
chen sowie Nachverdichtungen.

Im Folgenden soll ermittelt und dargestellt wer-
den, welches Flachenpotenzial in Coswig (Anhalt)
zur Verfugung steht. Neben der Einordnung von
Innenentwicklungspotenzialen und Abrun-
dungsoptionen stehen dabei neun durch die
Stadt Coswig (Anhalt) vorausgewahlte Flachen im
Fokus der Betrachtung. Diese wurden gutachter-
lich hinsichtlich ihrer wohnungswirtschaftlichen
und stadtebaulichen Eignung bewertet. Da Wohn-
bauflachenentwicklung ein Prozess ist, der laufen-
den Veranderungen unterliegt, kann das Konzept
lediglich eine Stichtagsbetrachtung abbilden.

4.1 GESAMTSTADTISCHE BAULUCKEN UND WOHNBAUPOTENZIALFLACHEN

Ein wichtiges Potenzial der Innenentwicklung sind
Baultcken, also Grundstucke, die nach § 34
BauGB bebaut werden kdnnen. Zu den Baulicken
kénnen auch Restflachen in rechtskraftigen Be-
bauungsplanen - Uber die begutachteten Flachen
in der Kernstadt hinaus - gezahlt werden. Diese
Baulticken stehen aber nur theoretisch bis 2035
alle fur eine Bebauung zur Verfigung. So liegen
Mobilisierungshemmnisse in der Eigentu-
merstruktur und den Eigentimerzielen, dauerhaf-
ten anderweitigen Nutzungen wie Garten oder
Stellplatze oder ErschlieBungsprobleme usw. Ins-
gesamt kommen deswegen vom theoretischen
Baullckenpotenzial jedes Jahr nur einige Grund-
sticke auf den Markt. Die Zahl der bis 2035 tat-
sachlich vermarktbaren Baullcken liegt also nied-
riger und wird als realistisches Potenzial bezeich-
net.

Ein BaulUckenkataster mit einer aktuellen Erfas-
sung gibt es in Coswig (Anhalt) nicht. Augen-
scheinlich und nach einer GIS-basierten Einschat-
zung sind in den Ortschaften etwa 1 bis 4 nach

§ 34 BauGB bebaubare Baullcken pro Ortschaft
zu verzeichnen. Wohnungswirtschaftlich kann ein-
geschatzt werden, dass die Potenziale ganz we-
sentlich nur lokal nachgefragt werden (Eigenbe-
darf). Eine relativ geringe Nachfrage in den Ort-
schaften fuhrt auch zu einer niedrigeren Mobili-
sierungsrate. Bei einer Gesamtsumme von ca. 30

potenziellen Bauplatzen ergeben sich bei einer
Mobilisierungswahrscheinlichkeit von 30 % realis-
tisch ca. 10 Flachen fur Einfamilienhauser.

Hinzukommen unbebaute Grundsticke mit ei-
nem ahnlichen planungsrechtlichen Charakter,
und zwar Flachen in Gebieten mit Klarstellungs-
und Erganzungssatzungen. So verflgen funf Ort-
schaften Uber Innenbereichssatzungen (Cobbels-
dorf, Hundeluft, Buro, Serno, Thielsen), mit wel-
chen weiteres Baurecht geschaffen werden
konnte. Auch hier ist die Mobilisierbarkeit ahnlich
einzuschatzen, sodass von weiteren 5 Flachen
Einfamilienhduser ausgegangen werden kann.
DarUber hinaus ist in den Ortschaften aktuell rela-
tiv wenig Leerstand im Bestand ersichtlich. In den
kommenden Jahren werden jedoch im Rahmen
des Generationswechsels weitere Bestandshau-
ser auf den Markt kommen.'?

Grolere Wohnbauflachenpotenziale enthalten die
in Verfahren befindlichen oder geplanten Bebau-
ungsplane. Auch hier muss zwischen theoreti-
schem und realistischem Potenzial unterschieden
werden. Dies hat seine Ursache in unterschiedli-
chen Planungsstanden und damit zeitlichen Ver-
fUgbarkeiten, aber auch in typischen Hemmnissen
wie zum Beispiel ErschlieBungsproblemen oder
divergierenden Eigentimerstrategien. Diese wer-
den im Folgenden ausfuhrlich dargestellt.

12 Bejder Ermittlung des Qualitativen Zusatzbedarfs (Neubau) wurde diese Entwicklung bericksichtigt.
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4.2 BEWERTUNG AUSGEWAHLTER WOHNBAUFLACHENPOTENZIALE

FUr 9 vorausgewahlte Wohnbaufldchenpotenziale * aktuelle Nutzung

war zu prufen, inwiefern sich diese als Wohnbau- « stadtebauliche Integration

flachen sowohl wohnungswirtschaftlich als auch ¢ Bebauungshemmnisse

stadtebaulich eignen wirden. Es handelt sich da- *  Entwicklungs- und Vermarktungsrisiko
bei um * baurechtlicher Status

* 7 Flachen in der Kernstadt Coswig (Anhalt) und Aus dieser Bewertung wurde ermittelt, ob die Fla-

* jeweils eine Flache in der Ortschaft ThieRRen che fur zukinftigen Wohnungsbau wenig geeig-
und Luko. net, maRig geeignet oder gut geeignet und welche

Art der Bebauung sinnvoll ist. Im Ergebnis wird

Diese wurden per Vor-Ort-Begutachtung anhand abgeschatzt, welches theoretische Potenzial die

folgender Kriterien gepruft und bewertet: einzelnen Flachen bieten und welches realisti-
sche. Letzteres wird aus dem theoretischen Po-

* Lage tenzial abzuglich eines Entwicklungs- und Ver-

* Infrastruktur und Anbindung marktungsrisikos abgeleitet.

ABB. 18

BEGUTACHTETE WOHNBAUPOTENZIALFLACHEN

&
N
& N
é,\(a
&

1 Stadt Coswig Johann-Sebastian-Bach-Str./ Hollander Muhle

2 Stadt Coswig sudl. EDEKA (FrobelstraBe/Schwarzer Weg) (Flst.307)
3 Stadt Coswig siidl. EDEKA (Schwarzer Weg) (Flst. 286, 255, 253,248, 251)
4  |Stadt Coswig westl. EDEKA (FrobelstraRe) (Fist. 75)
5 Stadt Coswig Goritzer LandstraRe

6 Stadt Coswig Ziekoer LandstraRe

7 Stadt Coswig westl. Friedhof (HeidestraRe) (Flst. 90/99)

8 Luko westl. Siedlung (Schlangengrubenweg)

9a/b |ThieRBen Kupferhammer (mit Erweiterung)

Darstellung: Timourou
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STANDORT 1: JOHANN-SEBASTIAN-BACH-STR./ HOLLANDER MUHLE

4

Bestehende baurechtliche Grundlagen

[ Kiarstellungs- und Erganzungs-
satzung (834 Abs. 4 Nr. 1/3 BauGB)

2 Einbeziehungsflache (834 Absatz 4 BauGB)
B-Plan (89 Absatz 7 BauGB)

Nutzung laut Flachennutzungsplan
3 B wohnbauflache
Gemischte Bauflache

) ¢ Bewertete Potenzialflachen
Eignung der Potenzialflache
[ wenig geeignet
[] maRg geeignet
[ gut geeignet

Bl Gebiude
Gewasser

— StraBen

~=x» Bahngleise

Karten- und Datengrundlage: Stadt Coswig (Anhalt)
Berechnungen und Darstellung: Timourou

GroRe: 2,96 ha

Aktuelle Nutzung: Es handelt sich um eine un-
bebaute Brachflache mit grof3flachigem Bewuchs
mit Gehdlzen, insbesondere im stddstlichen Be-
reich.

Stadtebauliche Einbindung/Infrastruktur:
Die Flache befindet sich in stadtebaulich integrier-
ter Lage. (Sud)westlich befinden sich Wohnblocke
der 1960er-Jahre, nordlich und ostlich weitere
Wohnbebauung (Altbau). Der Bahnhof ist in nur
etwa 10 Minuten zu Ful? erreichbar. Mit dem ent-
stehenden Einkaufsmarkt und der zentralen Lage
bieten sich hervorragende Angebote fur die Be-
schaffung alltaglicher Bedarfe.

Aktueller baurechtlicher Status: FNP-Flache -
Grun- und Waldflache

Eigentumer: privater EigentUmer

Aktuelle Planungen: Auf der ostlichen Seite der
Flache plant REWE einen Einzelhandelsstandort,
verknUpft mit einem Drogeriemarkt (Rossmann).
Eine bestehende Zufahrtsproblematik wurde mit
der Stralenbaubehdrde bereits geklart. Der Ein-
zelhandelsstandort soll im Zusammenhang mit
dem neuen Gewerbegebiet an der A9 entstehen.

Bewertung

» Der westliche Teil des Standorts ist gut fur eine
neue Wohnbebauung geeignet. Er kdnnte bis
2027 insbesondere fur Mehrfamilienhauswoh-
nungen (v. a. altersgerecht), entwickelt werden,
gef. kommen auch erganzende kompakte Ein-
und Zweifamilienhduser in Frage. Eine konkurrie-
rende Wohnnutzung zu den benachbarten Wohn-
blocken besteht nicht, da es sich um ein anderes
Wohnungssegment handelt (Neubau, mittleres bis
hoheres Preissegment).

» In seiner Grofe ist er jedoch angesichts der zu
erwartenden Nachfrage stark dberdimensioniert.
Gleichzeitig bietet er aufgrund seiner Grof3e die
Chance, eine Bebauung mit der stadtebaulichen
Aufwertung des Umfelds zu verknupfen und da-
mit neue Umfeldqualitdten zu schaffen. Der sud-
ostliche, begriinte Teil kann dafir als Ausgleichs-
flache genutzt werden.

» Fur die Innenentwicklung ist ein B-Plan erfor-
derlich. Die Bauabschnitte sollten in zeitlichem
Bezug zur Gewerbegebietsentwicklung stehen.
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STANDORT 2/3/4: FROBELSTRARE/SCHWARZER WEG/ALTE GARTNEREI (FLST.307) (EDEKA)

;/IIIIIIIIIIA—

Bestehende baurechtliche Grundlagen
[ Klarstellungs- und Erganzungs-
satzung (834 Abs. 4 Nr. 1/3 BauGB)
Einbeziehungsflache (834 Absatz 4 BauGB)
B-Plan (89 Absatz 7 BauGB)

~Z«\NNN\N\

Nutzung laut Flachennutzungsplan
Bl Wohnbauflache
Gemischte Bauflache

@
Eignung der bewerteten Potenzialflachen
‘ [ wenig geeignet
[ maRig geeignet
[ sut geeignet

Bl Gebaude
Gewasser

— StraBBen

=x» Bahngleise

Karten- und Datengrundlage: Stadt Coswig (Anhalt)
Berechnungen und Darstellung: Timourou

GroBe: [211,0ha[312,0ha[4]1,4 ha

Aktuelle Nutzung: Bei Flachen [2] und [3] han-
delt sich um unbebaute Brachflachen mit relativ
wenig Bewuchs (ehemalige Gartnerei). Flache [4]
ist eine Rickbauflache (ehemalige Kindertages-
statte) — auf ihr gibt es auch randlich &ltere Ge-
holze. Die Zweckbindung der Ruckbauflache
wurde fur die Bebauung aufgehoben.
Stadtebauliche Einbindung/Infrastruktur:
Die Flachen sind in eine gute Infrastruktur einge-
bettet. Sie grenzen direkt an den Edeka-Markt so-
wie nordlich an weiteren Einzelhandel an, sodass
die Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs
gut moglich ist. Der Bahnhof ist zu Ful? in etwa 10
Minuten erreichbar. Westlich schlie3t kleinteiliger
Mehrfamilienhaus-Wohnungsbau an, sudlich und
ostlich befinden sich Gewerbe-Mischflachen.
Aktueller baurechtlicher Status: [2] und [3]
FNP-Flache Wohnbauflache; [4] FNP-Flache Grin-
flache

Eigentimer: Stadt Coswig (Anhalt)

Aktuelle Planungen: Auf Flache [2] ist derzeit
die Weiterfuhrung von Einfamilienhausbebauung
vonseiten des Schwarzen Weges aus vorgesehen.
Auf Flache [4] wurde angedacht, einen Spielplatz
durch einen Investor errichten zu lassen. Fur das
Jahr 2024 ist die B-Planung der Flache fur Einfami-
lienhausbau vorgesehen. Ein Verkauf ist nicht vor
2027 oder 2030 durch die Stadt vorgesehen.

Bewertung

» Flachen [2] und [3] sind stadtebaulich wenig in-
tegriert und nur maRig fur individuellen Woh-
nungsbau geeignet (angrenzende Gewerbemisch-
flachen in teils schlechtem Zustand, nérdlich Plat-
tenbau, Markte) obwohl bereits nordlich von Fla-
che [2] ein Einfamilienhaus auf kommunalem Bo-
den errichtet wurde. Die Vermarktung des TeilstU-
ckes durch die Stadt stockt. Die Flache [4] ist gut
flr eine Wohnbebauung mit (kompakten) Einfami-
lienhdusern geeignet, sie wirde die westlich an-
grenzende Wohnbebauung sinnvoll erweitern und
ist bereits ans ortliche StraRensystem angebun-
den und eine innere Erschlielung nicht erforder-
lich. Max. 47 Einfamilienhausern wirden auf der
Flache Platz finden, das Vermarktungsrisiko im
Verlaufe des Zeitraums bis 2035 ist relativ klein,
wenn schrittweise umgesetzt wird.

» Die Flache ist in GegenUberstellung des gesamt-
stadtischen Bedarfes Uberdimensioniert. Zu-
nachst sollte ein erster Bauabschnitt (Flache [4]
und nordlicher Teilbereich Flache [3]) entwickelt
werden. Darutber hinaus kénnen jedoch aufgrund
der grollen Ausdehnung auf der Flache eigene
Standortqualitaten geschaffen werden, wenn Sie
im Zusammenhang gedacht wird.

» Fur die Innenentwicklung ist ein B-Plan erfor-
derlich. Eine Entwicklung in Bauabschnitten, in Ab-
gleich mit der Entwicklung der realen Bedarfe, ist
empfehlenswert.
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STANDORT 5: GORITZER LANDSTRARE

Bestehende baurechtliche Grundlagen

[ Kiarstellungs- und Erganzungs-
satzung (834 Abs. 4 Nr. 1/3 BauGB)

P Einbeziehungsflache (8§34 Absatz 4 BauGB)
B-Plan (89 Absatz 7 BauGB)

Nutzung laut Flachennutzungsplan

B Wohnbauflache
Gemischte Bauflache

Bewertete Potenzialflachen
Eignung der Potenzialflache
[ wenig geeignet

[] maRg geeignet

[ gut geeignet

Bl Gebaude I
Gewdsser

— Strallen

=x>» Bahngleise

0 50 100 m
|

Karten- und Datengrundlage: Stadt Coswig (Anhalt)
Berechnungen und Darstellung: Timourou

GroBe: 0,6 ha

Aktuelle Nutzung: begrinte Brachflache
Stadtebauliche Einbindung/Infrastruktur:
Die Flache befindet sich am Ortsrand Coswigs di-
rekt an der B 107 und ist entsprechender Larm-
und Emissionsbelastung ausgesetzt und stadte-
baulich schlecht integriert. Versorgungsinfrastruk-
tur ist nicht vorhanden. Ostlich der Fliche grenzt
der Randbereich einer gewachsenen Einfamilien-
haussiedlung an. Eine ErschlieBung mit Ver-/Ent-
sorgungsleitungen gibt es nicht.

Aktueller baurechtlicher Status: FNP Flache
Grunflache - Eine Parzellierung ist erfolgt, seit
1997 soll eine Vermarktung erfolgen, wurde aber
nicht umgesetzt.

—_——
Coswig

Eigentiimer: Stadt Coswig (Anhalt)
Aktuelle Planungen:

Bewertung

» Die Flache ist wenig als Wohnbauflache geeig-
net. Theoretisch bietet die Flache Platz fUr 6 Hau-
ser. Aufgrund eines sehr hohen Entwicklungs-
und Vermarktungsrisiko ist die Bebauung jedoch
unwahrscheinlich.

» Gegebenenfalls eignet sich die Flache als Aus-
gleichsflache im Sinne eines bepflanzten Puffers
zu Siedlung.
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STANDORT 6: ANHALTER WEG/ LUCAS-CRANACH-RING (ZIEKOER LANDSTRARE)

\

Bestehende baurechtliche Grundlagen

[ Klarstellungs- und Erganzungs-
satzung (834 Abs. 4 Nr. 1/3 BauGB)

P Einbeziehungsflache (834 Absatz 4 BauGB)
B-Plan (89 Absatz 7 BauGB)

Nutzung laut Fldchennutzungsplan
I Wohnbauflache
Gemischte Baufldche

Bewertete Potenzialflachen
Eignung der Potenzialflache
[ wenig geeignet

[ méRg geeignet

[ gut geeignet

I Gebéude
Gewadsser

— Strallen

==» Bahngleise

Karten- und Datengrundlage: Stadt Coswig (Anhalt)
Berechnungen und Darstellung: Timourou

GrofBe: 1,4 ha (unbebaute Grundsticke), 1,6 ha
insgesamt

Aktuelle Nutzung: begrinte Brache
Stadtebauliche Einbindung/Infrastruktur:
Sudlich grenzt das ebenfalls zum B-Plan geho-
rende, komplett bebaute Einfamilienhausgebiet
an. Westlich vom unbebauten Potenzial befindet
sich ein Umspannwerk. Einzelhandel findet sich in
fuldlaufiger Nahe. Teilweise ist die unterirdische
ErschlieBung bereits vorhanden, lediglich die Er-
schlielungsstral3e fehlt.

Aktueller baurechtlicher Status: B-Plan
Wohngebiet V ,Ziekoer Landstral3e” (Restpotenzial
von max. 15 Hausern)

Eigentimer: Stadt Coswig (Anhalt)

Aktuelle Planungen: Vorgesehen ist die Bebau-
ung mit Einfamilienhdusern in Erweiterung zum

Coswig A

bestehenden Gebiet. Dafur ist die Umsetzung der
Stromleitungen vorgesehen, die Uber die Potenzi-
alflache fuhren.

Bewertung

» Die Flache ist eine Abrundung des bestehen-
den Gebietes, verflgt aber nur Uber eine maRige
Lagequalitat, ist aber fUr eine Einfamilienhaus-
Wohnbebauung geeignet. Ein Entwicklungs- und
Vermarktungsrisiko besteht jedoch nicht, sodass
ein realistisches Potenzial von max. 15 Hausern
angenommen werden kann.

» Bei der Bebauung ist der Abstand zu Stromlei-
tung im hinteren Bereich zu beachten.
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STANDORT 7: HEIDESTRARE (FLST. 90/99) (WESTLICH FRIEDHOF)

Bestehende baurechtliche Grundlagen '
[ Klarstellungs- und Erganzungs-
satzung (834 Abs. 4 Nr. 1/3 BauGB)
a Einbeziehungsflache (834 Absatz 4 BauGB)
B-Plan (89 Absatz 7 BauGB)
Nutzung laut Flachennutzungsplan

I Wohnbauflache
Gemischte Bauflache

Bewertete Potenzialflichen
Eignung der Potenzialfliche
[ wenig geeignet
' [ maRg geeignet
‘ [ gut geeignet

Il Gebaude
Gewdsser

— Stralen
—==» Bahngleise

Karten- und Datengrundlage: Stadt Coswig (Anhalt)
Berechnungen und Darstellung: Timourou

GroRe: 1,0 ha Bewertung

Aktuelle Nutzung: unbebaute, zum Teil mit Ge-

holzen bewachsene Brachflache » Die Flache ist als Wohnbauflache fur Einfamili-
Stadtebauliche Einbindung/Infrastruktur: enhausbau gut geeignet. Platz finden wirden

Die Flache grenzt 6stlich an den Friedhof an, std- etwa 11 Einfamilienhduser. Aufgrund der GroRe
lich, nérdlich und westlich an Wohnbebauung. und Lage gibt es ein 50 %iges Entwicklungs- und
Eine Anbindung durch eine innerdrtliche Stral3e Vermarktungsrisiko, sodass realistisch eher rd. 6
(HeidestraRe) ist gegeben. Hauser entstehen kénnten.

Aktueller baurechtlicher Status: FNP Flache » Im Kontext gesamtstadtischer Bedarfe ist die
Gemischte Bauflache Flache jedoch zu grof, eine Entwicklung in Bauab-
Eigentimer: unbekannt schnitten ist sinnvoll (z. B. Beginn mit 1. Bauab-
Aktuelle Planungen: Die Flache ist fur die Be- schnitt strallenbegleitend, rd. 6 Hauser).

bauung mit Einfamilienhausbebauung vorgese- » Die Bebauung des straSenbegleitenden Strei-
hen. fens ist im Rahmen des BauGB § 34 bereits zulas-

sig, da sich die Flache in einem Mischgebiet befin-
det. Sofern zukinftiger Bedarf entsteht, sollte
frihzeitig die rlckwartige Flache als Wohnbaufla-
che in den Flachennutzungsplan aufgenommen
werden (nach 2035).
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STANDORT 8: SCHLANGEGRUBENWEG LUKO (WESTLICH SIEDLUNG)

Bestehende baurechtliche Grundlagen

[ Karstellungs- und Ergénzungs-
satzung (834 Abs. 4 Nr. 1/3 BauGB)

P Einbeziehungsfliche (834 Absatz 4 BauGB)
B-Plan (89 Absatz 7 BauGB)

Nutzung laut Flachennutzungsplan
I Wohnbauflache

Gemischte Bauflache
Bewertete Potenzialflachen
Eignung der Potenzialfliche
[ wenig geeignet
[ maRg geeignet
[ gut geeignet

Bl Gebiude
Gewasser

— StraBen

==» Bahngleise

0 50 100 m
[ |

Karten- und Datengrundlage: Stadt Coswig (Anhalt)
Berechnungen und Darstellung: Timourou

GroRe: 4,1 ha (unbebaute Grundstiicke), insge-
samt 8,1 ha

Aktuelle Nutzung: Es handelt sich um eine
Uberwiegend brachliegende Flache, deren sudlich
der HauptstralRe gelegene Teil bereits parzelliert
wurde. Nur wenige Grundsticke konnten bislang
als Wohngrundstuck veraulRert werden, einige
GrundstUcke stehen nicht mehr zur Verfigung, da
sie von GrundstUckseigentimern aufgekauft wur-
den, um eine benachbarte Bebauung zu verhin-
dern.

Stadtebauliche Einbindung/Infrastruktur:
Die Flache befindet sich in isolierter Lage westlich
von Luko (Ortsteil von Thiel3en), losgelost aus dem
Ortszusammenhang. Soziale Infrastruktur oder
Handel ist nicht vorhanden. Der Standort ist um-
geben von Ackerflache und (wenig) Wald. Westlich
der Flache befinden sich Flora-Fauna-Habitate.
Die ErschlieBung wurde noch nicht vollstandig
umgesetzt (nur Deckschicht, Lampen), der nordli-
che Teil ist komplett unerschlossen.

Aktueller baurechtlicher Status: rechtskrafti-
ger B-Plan Wohngebiet ,Am Schlangengruben-
weg" (aus den 1990er-Jahren), war eine Zeit lang
wegen Insolvenz nicht am Markt.

Eigentimer: privat

Aktuelle Planungen: Aktuell wird der B-Plan
vom Eigentimer an die derzeitige Nachfragesitua-
tion angepasst. Vorgesehen sind rd. 50

Luko A

zusatzliche Einfamilienhduser. Dies wirde mit an-
deren Grundstuckszuschnitten und -groRRen ein-
hergehen. Der Eigentimer plant auch die Er-
schlieBung der nordlichen Flache.

Bewertung

» Die isoliert gelegene Flache ist als Wohnbaufla-
che wenig geeignet. Luko ist kein nennenswertes
Ziel fur Zuzug, was auch die geringe Entwicklungs-
dynamik des Standortes seit den 1990er-Jahren
verdeutlicht. Es durften keine groBeren Zielgrup-
pen angesprochen werden kénnen. Insofern han-
delt es sich nur um ein theoretisches Potenzial fur
sehr preiswerten individuellen Wohnungsbau. Da-
mit wird davon ausgegangen, dass langfristig le-
diglich 10 % (rd. 5 Hauser) tatsachlich dem Markt
zugefuhrt werden kénnten (90 % Entwicklungs-
und Vermarktungsrisiko).

» Im Kontext gesamtstadtischer Bedarfeist die
Flache hinaus viel zu groR.

» Da es sich um eine Flache mit bestehendem
Baurecht handelt, wurde diese Flache in die Ge-
samtbewertung einbezogen. Tatsachlich ist je-
doch aus gutachterlicher Sicht eine Weiterfihrung
der ErschlieSung, Vermarktung und Bebauung
nicht empfehlenswert. Zum Umgang mit dieser Si-
tuation siehe Kapitel 5.
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STANDORT 9A UND 9B: AM KUPFERHAMMERWEG THIEREN

A SO 5 L5 "N AN

Bestehende baurechtliche Grundlagen
/ [ Kiarstellungs- und Erganzungs-

satzung (834 Abs. 4 Nr. 1/3 BauGB)
P Einbeziehungsflache (834 Absatz 4 BauGB)
B-Plan (89 Absatz 7 BauGB)
b/ Nutzung laut Fldchennutzungsplan
B Wohnbauflache
Gemischte Bauflache
>
9’ Bewertete Potenzialflachen
/l Eignung der Potenzialflache
@& ' [ wenig geeignet
L4 p .
b [ maRg geeignet
[ sut geeignet

/ Bl Gebaude
Gewdsser
Stralen
=x» Bahngleise

0 50 100m

Karten- und Datengrundlage: Stadt Coswig (Anhalt)
Berechnungen und Darstellung: Timourou

GroRe: rd. 3 ha (unbebaute Grundstlcke), insge-
samtrd. 3,8 ha

Aktuelle Nutzung: Es handelt sich um einen
Wohnbaustandort mit vorhandener Parzellierung
und innerer und dul3erer ErschlieBung und Anbin-
dung. Die Bebauung des B-Plangebietes wurde in
den vergangenen Jahrzehnten nur in Einzelfallen
realisiert, entsprechend befinden sich auf der Fl&-
che 9a (nordlicher Bereich, angrenzend oder in
Waldnahe) lediglich 6 Einfamilienhduser. Flache
9b war bis zum Jahr 2024 mit 3 leer stehenden
Plattenbauten bebaut (stadtebaulicher Miss-
stand).

Stadtebauliche Einbindung/Infrastruktur:
Nordwestlich der Flache befindet sich ein Wald-
chen, nicht direkt angrenzend auch ein Land-
schaftsschutzgebiet und Flora-Fauna-Habitate.
Die Rickbauflachen grenzen an die Kreisstralse
direkt an - es besteht eine glnstige Anbindung an
Dessau. Sudwestlich schlief3t ein volles Einfamili-
enhausgebiet an. Ostlich gelegen befinden sich
historisch gewachsene, gemischte Bauflachen.
Aktueller baurechtlicher Status: Es besteht
seit den 1990er-Jahren ein rechtskraftiger B-Plan
Wohngebiet ,Am Kupferhammerweg” (9a). Die Fl&-
che 9b ist derzeit als Wohnbauflache

ausgewiesen, auf der Uber & 34 BauGB eine
Wohnbebauung zuldssig ist.

Eigentimer: privat

Aktuelle Planungen: Aktuell wird durch den Ei-
gentimer die B-Planung angepasst und die Plat-
tenbauten sollen einer Entwicklung mit Einfamili-
enhdusern weichen.

Bewertung

» Die Flache ist fur eine Wohnbebauung maBig
geeignet. Es wirden theoretisch etwa 40 Ein- und
Zweifamilienhduser darauf Platz finden. Es be-
steht aktuell jedoch ein hohes Entwicklungs- und
Vermarktungsrisiko von etwa 80 %, sodass lang-
fristig lediglich von einer Bebauung von rd. 8 Bau-
platzen auszugehen ist.

» Im Kontext gesamtstadtischer Bedarfe ist die
Flache darUber hinaus viel zu grol3.

» Da es sich um eine Flache mit bestehendem
Baurecht handelt, wurde diese Flache in die Ge-
samtbewertung einbezogen. Tatsachlich ist je-
doch aus gutachterlicher Sicht eine Weiterfuhrung
der ErschlieSung, Vermarktung und Bebauung
nur begrenzt empfehlenswert. Zum Umgang mit
dieser Situation siehe Kapitel 5.

-28-



5 HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN ZUR WOHNBAUFLACHENENTWICKLUNG

Anhand der Ergebnisse zu den Wohnbauflachen-
potenzialflachen einerseits und den Ergebnissen
der Wohnraumbedarfsprognose (geschatzten
Nachfrage) andererseits lassen sich fur die Stadt
Coswig (Anhalt) Uberangebote und/oder Defizite
sowie Handlungsansatzen ableiten. Damit liegt
eine fundierte Grundlage fUr eine strategische
kommunale Wohnbauflachenentwicklung vor.

WOHNBAUFLACHENENTWICKLUNG FUR El-
GENBEDARF

Wie in Kapitel 3 dargestellt, kann fur die Stadt
Coswig (Anhalt) eine qualitative Nachfrage von

ca. 50 Wohnungen in Einfamilienhausern abge-
schatzt werden. DemgegenUber steht ein unter-
suchtes theoretisches Wohnbauflachenpotenzial
flr rd. 170 Hauser (»siehe ABB. 19). Hinzu kommen
noch in den Ortschaften Potenziale in Baulu-
cken/Abrundungen von ca. 15 bis 20 Hausern,
welche allerdings nur im Einzelfall fur die einzel-
nen Ortschaften relevant sind.

Vor diesem Hintergrund gilt es, die Wohnbaufla-
chenentwicklung auf das notwendige Mal zu re-
duzieren. Dabei sollten die besser geeigneten
Standorte prioritar entwickelt werden. Des Weite-
ren muss das Vermarktungsrisiko berucksichtigt
werden, also die Frage, ob die Flachenpotenziale
auch tatsachlich bis 2035 vermarktbar sind. Ins-
besondere die Flachen Luko und ThieBen - die
bereits Baurecht haben - durften unter diesem
Gesichtspunkt als sehr kritisch einzuschatzen
sein, da es selbst in den Jahren hoher

ABB. 19

Immobiliennachfrage in der Region kaum kon-
krete Nachfrage gab. Insofern ergibt sich ein rea-
listisches Wohnbauflachenpotenzial fur ca. 80 Ein-
familienhauser (»siehe ABB. 19).

Im Ergebnis sollten - um der Nachfrage gerecht
zu werden - vorrangig

« die Standorte 2, 3 und 4 integriert betrachtet
und im Sinne eines zusammenhangenden
Quartiers geplant und erschlossen werden. Da
sich die Nachfrage jedoch Uber einen Zeit-
raum von 10 Jahren streckt, sollte die Umset-
zung in einzelnen Bauabschnitten erfolgen.
Der Gesamtstandort (2, 3, 4) kommt als Reser-
vestandort fUr eine Angebotsstrategie infrage.

* Der gut geeignete Standort 6, Ziekoer Land-
strale, verfugt Uber einen glltigen B-Plan und
kann weiter vollumfdnglich als Wohnbaustand-
ort erschlossen und vermarktet werden.

* Standort 7, Heidestral3e, ist gut fur die Nut-
zung als Wohnbauflache geeignet, jedoch ak-
tuell zu grol3 und sollte daher in Bauabschnit-
ten realisiert werden. Der Standort kommt als
Reservestandort fUr eine Angebotsstrategie in-
frage.

* Der Standort 8, Luko, verflgt zwar seit langem
Uber einen gultigen, aktuell in Uberarbeitung
befindlichen B-Plan, entspricht jedoch nicht
dem Gros der Nachfrage, insbesondere nicht
in seiner GroRe. Er widerspricht zudem dem
stadtischen Ziel der vorrangigen Innenent-
wicklung. Es ist nicht davon auszugehen, dass
in den ndchsten Jahren nennenswerter Woh-
nungsbau stattfinden wird.

FIGNUNG UND POTENZIAL UNTERSUCHTER WOHNBAUFLACHEN FUR EINFAMILIENHAUSER
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Stadt Coswig Johann-Sebastian-Bach-Str./ Hollander Miihle
Stadt Coswig stdl. EDEKA (FrobelstraBe/Schwarzer Weg)
Stadt Coswig stdl. EDEKA (Schwarzer Weg)

Stadt Coswig westl. EDEKA (FrobelstraRe)

Stadt Coswig Géritzer LandstraRe

Stadt Coswig Ziekoer LandstraRe

Stadt Coswig westl. Friedhof (HeidestraBe)

Luko westl. Siedlung (Schlangengrubenweg)

9a/b |ThieBen
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Kupferhammer (mit Erweiterung)
SUMME

Berechnungen und Darstellung: Timourou
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gut 3,0 22.166 0 0
maRig 1.0 7.503 11 11
maRig 2,0 15.069 22 22
gut 14 10.515 15 15
wenig 0,6 4228 6 0
gut 1.4 12.000 15 15
gut 1.0 7516 11 6
wenig 41 60.661 50 5
maRig 3,0 28.575 40 8
17,5 146.067 169 82
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Die Ausweitung der ErschlieBung auf den
nordlichen Bereich sollte unterbleiben.

Planungsrechtlich ware es sinnvoll, das Bau-
recht teilweise zurtickzunehmen. Allerdings
verfugt die Stadt Coswig (Anhalt) nicht Uber
die finanziellen Mittel zum Ankauf und zur Auf-
hebung der Planung (Risiko Klage Planungs-
schaden). Ein Handlungsansatz ware, dem ak-
tuellen EigentUmer ein geeigneteres Grund-
stick zum Tausch anzubieten. Dafur eignet
sich mitunter ein Teil des Standortes 2,3,4.

« Der Standort 9, Thiel3en, ist gemessen an sei-
nen Lagequalitdaten und der zu erwartenden
Wohnraumnachfrage viel zu grol3. Die Entwick-
lung sollte sich zunachst auf einen ersten Bau-
abschnitt begrenzen. Hinsichtlich des Bau-
rechtes (B-Plan-Flache) ist die Einschatzung
analog zu Luko. Auch hier kénnte der Tausch
mit einer geeigneten innerstadtischen be-
nannten Flache ein Handlungsansatz sein.

* Standort 5, Goritzer Landstral3e, ist aufgrund
seiner geringen Eignung als Wohnbaustandort
zu verwerfen. Der Standort bietet sich eher fur
Ausgleichsmalinahmen an.

Im Bereich der Mehrfamilienhauswohnungen
besteht angesichts des bestehenden und zukunf-
tig zunehmenden Uberangebotes nur eine ge-
ringe qualitative Zusatznachfrage insbesondere
im Bereich altersgerechter 2- und 3-Raum-Woh-
nungen. Grundsatzlich sind in der Stadt Coswig
(Anhalt) ausreichend Baullcken - ggf. auch als Er-
satzneubau - fUr Geschosswohnungen vorhan-
den, sodass Neuausweisungen dafur derzeit nicht
erforderlich sind. Denkbar ware es, am Standort
2,3,4im Sinne der Mischung einen kleinen Anteil
Wohnungen in kleinen Mehrfamilienhdusern ein-
zustreuen.

WOHNBAUFLACHENENTWICKLUNG FUR ZU-
SATZLICHEN ZUZUG (ANGEBOTSSTRATEGIE)

Aufgrund der geplanten gewerblichen Entwicklun-
gen des interkommunalen Gewerbegebietes wer-
den spatestens ab 2035 ZuzUge in die Region er-

wartet. Es ist realistisch, dass Coswig (Anhalt), so-

fern ein nachfragegerechtes Angebot bereitgehal-
ten wird, davon profitieren kann. Nach

derzeitigem - sehr groben - Planungsstand kann
von einer potenziellen Nachfrage von 360 bis 450
Wohnungen, darunter rd. 50 Einfamilienhauser
ausgegangen werden. Allerdings wird sich die
Nachfrage zu allererst auf vorhandenen Bestand
beziehen, was angesichts des entspannten Woh-
nungsmarktes kein Problem ist. Ausschlaggebend
ist die Qualitat des bestehenden Wohnungsange-
botes zum Ansiedlungszeitpunkt.

* Ein kleiner Teil des Angebotes kann auch
nachfragegerecht im Neubau realisiert wer-
den, darunter 20 Einfamilienhauser. Diese
Nachfrage konnte durch einen weiteren Bau-
abschnitt an den Standorten 2,3,4 und 7 be-
dient werden. Aufgrund der Nahe zum inter-
kommunalen Gewerbegebiet kdnnte auch der
Standort Thiel3en in kleinen Teilen davon pro-
fitieren. Aus diesem Grund sollten entspre-
chend erforderliche Reserveflachen fur eine
Angebotsstrategie frihzeitig vorbereitet wer-
den.

* Im Geschosswohnungsbau sollte er Fokus vor-
rangig in BaullUcken oder als Ersatzneubau er-
folgen, denkbar ist es auch, den Standort 1,
Hollander Muhle als Reserveflache zu betrach-
ten, um dort besondere Wohnqualitaten zu
schaffen. Allerdings sollte auch hier sehr klein-
teilig in Abschnitten vorgegangen werden.

FAZIT

Die 6konomische und demographische Entwick-
lung in Coswig (Anhalt) ist in den nachsten Jahren
von zahlreichen Unwagbarkeiten gekennzeichnet.
Gleichzeitig bendtigen Flachennutzungs- und Bau-
leitplanung lange Vorlaufzeiten. Klassische Be-
darfsberechnungen geben darauf keine ausrei-
chenden Antworten.

Es gilt die Wohnbauflachenentwicklung als ein
strategisches Vorgehen aufzufassen, dass sich
zum einen auf die Entwicklung der auf jeden Fall
erforderlichen Neuausweisungen konzentriert,
gleichzeitig Reaktionsmdoglichkeiten offenldsst und
die Chancen durch Zuzug insbesondere durch die
gewerbliche Entwicklung nutzt. Dabei soll die In-
nenentwicklung gestarkt werden, um insgesamt
einen attraktiven Wohnstandort Coswig (Anhalt)
zu schaffen. Das vorliegende Wohnbauflachen-
konzept stellt solch eine Strategie dar.
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