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Wohnungsmarkte in Klein- und Mittelstadten

 Trotz demographischer Herausforderungen (Uberalterung, Abwanderung jingerer Menschen, Geburtendefizit) lasst sich in

der Regel im EZH-Segment eine Nachfrage nachweisen:

o Begriff der Eigenentwicklung (nach Landesentwicklungsprogramm Thuringen 2025):

Diese resultieren u. a. aus der natlrlichen Bevélkerungsentwicklung, aus den Ansprichen der értlichen Bevélke-
rung an zeitgemaéalie Wohnverhéltnisse oder der ortsansédssigen Gewerbebetriebe und Dienstleistungseinrichtun-
gen sowie besonderen o6rtlichen Voraussetzungen und Potenzialen. Der Bedarf einer Gemeinde an Siedlungsfla-
chen ergibt sich folglich aus deren Entwicklungsabsichten unter Berucksichtigung ihrer jeweiligen raumordneri-

schen Funktion. TMIL 2024

o Also: naturliche Bevaolkerungsentwicklung (Geburtentiberschuss), aber auch Haushalts- und
Wohnungsnachfrageentwicklung (Haushaltsgrindungen/-verkleinerungen, innergemeindliche Umzlge, z.B. zwischen

Miete und Eigentum)

o Gleichzeitig geringes Angebot an modernen Eigenheimen; grof3ere Bestande erst mit Generationenwechsel in 10-20
Jahren verflgbar; Gehofte und DDR-Eigenheimbestande oft sanierungsbedurftig; entsprechen nicht mehr zeitgemalien

Wohnverhaltnissen
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Wohnungsbedarfsanalyse

« Komponentenmodell bestehend aus Bevolkerung, Haushalten und dem Wohnungsmarkt
o Komponenten bauen aufeinander auf, d.h. Bevdlkerung liefert den Input fir Haushalte, Haushalte die Inputs fur die

Wohnungsmarktkomponente und der Wohnungsmarkt stellt die Zahl der Haushalte in periodischen Marktabgleichen

dem Wohnungsangebot gegentber

* Modell berlcksichtigt neben rein quantitativen Aspekten (Zu- oder Abnahme der Bevdlkerung und Haushalte) auch

gualitative Aspekte wie Haushaltstypen und deren spezifische Wohnungsnachfrage in verschiedenen

Wohnungsteilmarkten

« Wichtig fur Bestimmung des Eigenbedarfs:
o spezifische Prognose von Paarhaushalten im mittleren Alter (DINKs) sowie Familienhaushalten und deren

Einkommenssituation - Prognose der Wohnungsnachfrage dieser beiden Haushaltstypen nach Miete und Eigentum

unter Berlcksichtigung von innergemeindlichen Umzugsdynamiken zwischen beiden Teilmarkten
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Komponentenmodell im Uberblick
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Gutting & Ilwanow 2023: Die Prognose von Wohnungsnachfrage und Wohnungsangebot - Ein konzeptioneller Uberblick existierender Prognosemodelle
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Beispiel Hellbad Heiligenstadt

Prognostizierte Bevolkerungsentwicklung nach zwei Varianten

17.500

~

Bevélkerungsentwicklung
unter Annahme optimaler
Bleibeperspektiven fiir

Wohnungs-Nachfrager-
Haushalte (zeitgemdifse

)

Wohnverhdltnisse)

g

17.000
16.500

16.000

Buniadjjorag

nach 1. Gemeinde-
bevélkerungs-
vorausberechnung des TLS

<

Bevolkerungsentwicklung

)

<D 55

<0 /5 <0, > <0 /o 209/ 9023 2096* 209 > 9099 <0 3, <0 35

<D /5

Realentwicklung bis 2020 (TLS)

Bestandserhalt

-« Status-Quo

Datenquelle: Thiringer Landesamt fur Statistik, Einwohnermeldestatistik

Berechnung und Darstellung: P&P
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Haushalte mit 3 oder mehr
Personen (Familien)

Altere 1-2-Personen-
Haushalte (65 Jahre und
alter)

Mittlere 1-2-Personen-
Haushalte (25 bis unter 65
Jahre)

M JUngere 1-2-Personen-
Haushalte (unter 25 Jahre)

A Haushalte gesamt

Beispiel Hellbad Heiligenstadt

Prognostizierte Haushaltsentwicklung nach zwei Varianten
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- hdhere Zahl an Familienhaushalten, hohere Zahl an 1- und 2-Personen-Haushalten zwischen 25 und 65 Jahren
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Beispiel Hellbad Heiligenstadt

Prognostizierte Wohnungsbedarfsentwicklung nach zwei Varianten
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Datenquelle: Thiringer Landesamt flr Statistik, Einwohnermeldestatistik
Berechnung und Darstellung: P&P
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Analyse der Wohnbauflachenpotenziale

« Abgleich des prognostizierten Wohnungsbedarfs mit vorhandenen Flachen notwendiqg:

o Kenntnis der Wohnbauflachenpotenziale auf rechtskraftigen B-Planen, Baullcken, Brachflachen, Garagenplatzen,

Gartengrundstiucken, Stadtumbauflachen, Bauerwartungsland etc.

o teilautomatisierter GIS-Ansatz zur Erfassung der Flachenpotenziale: ALKIS-Daten liefern flurstiickscharfe Abgrenzung
moglicher Wohnbauflachenpotenziale gefiltert durch Merkmale wie Baurecht (Nutzungsart im FNP oder B-Plan),

Geographie (Lage zu Natur- und Wasserschutzgebieten) und Form des Flursticks (Grol3e, Lange-zu-Breite-

Verhaltnis)

o Aber immer auch: handische Uberprifung der Flurstiicke durch Vertreter der Gemeinden und realistische

Einschatzung der Aktivierbarkeit (Aktivierbarkeitsquoten nach Flachenarten)
« Wohnbauflachenkataster helfen bei der gezielten Verortung des Wohnungsbedarfs:

o Unterstltzung von Innenentwicklungsstrategien (Aktivierung von Reserven in B-Planen sowie Brach- und

Stadtumbauflachen)

o Nachweis der Erforderlichkeit von Neuausweisungen ggu. Genehmigungsbehoérden (bei unzureichenden Potenzialen)
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Flachenkataster

Flachenreserven nach §30 BauGB innerhalb eines Flachenreserven nach §34 BauGB in einem
Ein- und Zweifamilienhausgebiets Plattenbaugebiet

Geodaten (Flurstiicke und Orthofotos): © GDI-Th
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Beispiel Hellbad Heiligenstadt

Wohnbauflachenkataster fir Flachenreserven nach §30BauGB und §34BauGB
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Fazit

 Angemessene Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum wichtiger Standortfaktor von Klein- und Mittelstadten zur
Stabilisierung der Bevolkerungszahl im Wettbewerb mit den 6konomischen Zentren von Thuringen; insbesondere die
Maoglichkeit der Bildung von Wohneigentum im klassischen Ein-, Zwei- oder Reihenhaus hat nach wie vor grol3e

Bedeutung, denn die Eigenbedarfe der Gemeinden in diesem Segment Ubersteigen oft das Wohnungsangebot

 Prognosemodelle mussen in der Lage sein, das Segment der Eigenheime qualitativ betrachten zu kénnen; die Kenntnis

der Wohnbauflachenpotenziale ist unabdinglich, um die Bedarfe zielgerichtet verorten zu kbnnen

« Wohnungsmarktpolitische Herausforderungen je nach GrofRe und Lage der Gemeinde unterschiedlich:
Kreisstadte wie Heilbad Heiligenstadt missen ein diversifizierteres Wohnungsangebot bereithalten, als kleinere
landlich gepragte Gemeinden; die zentralortlichen Funktionen sind breiter, sodass es bspw. auch gulnstige

Mietwohnungen fir Auszubildende oder Senioren braucht

« Kleinere Gemeinden im Einzugsbereich grofRerer urbaner Zentren profitieren vom angespannten
Wohnungsmarkt; so zeigt etwa die Siedlungsflachenkonzeption Erfurter Kreuz fur die VG Nesseaue einen

erheblichen Neubaubedarf an Eigenheimen auf — und zwar deutlich Gber den Eigenbedarf hinaus
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