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Der Erfurter Wohnungsmarkt — eine zusammenfassende Bilanz

Seit 2006 stieg die Einwohnerzahl Erfurts stetig auf aktuell 202.270 (2011) an, was im
ostdeutschen Vergleich eine lberaus positive Entwicklung ist. Dies ist das Ergebnis unter-
schiedlicher und teilweise gegenlaufiger Prozesse. So tragen auf der einen Seite ein leichter
Sterbetiberschuss — es sterben 200 bis 300 Personen pro Jahr mehr als in Erfurt geboren
werden — und weiterhin leichte Wanderungsverluste gegeniiber den alten Bundesléandern zu
einer unginstigen Entwicklung bei.

Auf der anderen Seite ist ein leichter Anstieg der Studentenzahlen von 8.230 (2006) auf rd.
10.350 (2011) ebenso zu verzeichnen wie eine geringe Abwanderung in das Umland, um
dort Eigentum zu erwerben (geringe Suburbanisierung). Insbesondere gelingt es weiterhin
Wanderungsgewinne aus der Region zu erzielen, obwohl sich dort das Potenzial an Studien-
und Ausbildungsanfangern aufgrund des ostdeutschen Geburtenknicks der Nachwendezeit
reduziert. Dies lasst sich mit der steigenden Attraktivitat Erfurts als Wohn- und Lebensort er-
klaren.

Die zentrale Stellung Erfurts als Landeshauptstadt und Regionalmetropole verdeutlicht auch
die Stellung im Arbeitsmarkt sowie die sinkenden Arbeitslosenzahlen, wobei diese Entwick-
lung auch auf die komplementdre Wirtschaftsstruktur der Thiiringer Stadtekette als eine zu-
sammenhangende Wirtschaftsregion zuriickzufiihren ist, was die starken Pendlerverflechtun-
gen verdeutlichen.

Auch zukiinftig bleibt Erfurt eine der wenigen wachsenden Stadte in Ostdeutschland. So geht
die aktuelle stadtische Bevélkerungsprognose davon aus, dass

» die Einwohnerzahl bis 2025 kontinuierlich um 3,0 % auf rd. 210.600 Einwohner mit Haupt-
oder Nebenwohnsitz

» und die Zahl der Haushalte sogar noch starker um 4,1 % auf rd. 108.500

ansteigen wird. Dabei wird die Zahl der Kinder kurzfristig noch zunehmen und mittelfristig
leicht sinken sowie die Zahl der Sterbefdlle weiter steigen. Entscheidend ist jedoch, dass
auch weiterhin von einem positiven Wanderungssaldo ausgegangen werden kann.

Diese demographischen Entwicklungen fiihren zu einer relativ stabilen Wohnungsnachfra-
ge, wobei die zunehmende Alterung und sich verandernde HaushaltsgréBen zu einer leich-
ten Verschiebung der Nachfragestruktur fihren. So ist im Prognosezeitraum mit

= einem Zuwachs an Familien von ca. 2.900 Haushalten und

» einem Zuwachs an Seniorenhaushalten von ca. 4.200 (insbesondere von hochaltrigen, liber
80-Jahrigen) sowie

» einem leichten Riickgang bei den jungen 1-Personen-Haushalten bis 2020 um ca. 600
und einem anschlieBenden Wiederanstieg um 1.300 Haushalte bis 2025 zu rechnen.
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Die StadtumbaumaBnahmen und die Bestandsinvestitionen der Wohnungseigentiimer haben
in den vergangenen Jahren dazu gefiihrt, dass der Erfurter Wohnungsmarkt sich aktuell
als ein gut funktionierender und im Gleichgewicht befindlicher Markt mit relativ ausdifferen-
zierter Struktur darstellt. Die tatsachliche Preisentwicklung ist wesentlich moderater als in
vielen Medien exemplarisch dargestellt und fihrt im Verhaltnis zu den lokalen Einkommen zu
durchschnittlichen Mietbelastungsquoten. Die Preisniveaus ermdoglichen wieder wirtschaftli-
che Investitionen, da das Verhaltnis zwischen Grundstiickspreis und Kauf- bzw. Mietpreisen
stimmig ist und sogar zur leichten Belebung der Neubautatigkeit fiihrt.

Vor dem Hintergrund der aktuellen Wohnungsmarktsituation sowie den zukiinftigen demo-
graphischen Prozessen sind zwar keine dramatischen Entwicklungen zu erwarten, einige
Handlungsschwerpunkte lassen sich jedoch eindeutig beschreiben:

Prognostiziert man rein quantitativ den zukiinftigen Wohnungsbedarf, so kann bis 2025
von einem zusatzlichen Wohnraumbedarf von rd. 4.300 Wohnungen — insbesondere mittlerer
und groBerer Wohnungen (inkl. Einfamilienhduser) — ausgegangen werden.

Dieser Bedarf kann aus dem rechnerisch ermittelten aktuellen Leerstand von rd. 7.200
Wohnungen nur zum Teil befriedigt werden, da der Leerstand teilweise aufgrund des Bauzu-
standes, Eigentiimerstreitigkeiten o. &. nicht dem Markt zur Verfligung steht bzw. als Fluktu-
ationsreserve z. B. fir Modernisierung bei Mieterwechsel benétigt wird.

Hinzukommen muss also Neubau. Allein aufgrund der demographischen Entwicklung der
potenziellen Eigentumsbildner sowie die gesamtwirtschaftliche Lage bei einem gleichzeitig
wachsenden Gebrauchtmarkt kann fir die Jahre 2011-2025 von einer Nachfrage zwischen
2.400 und 3.500 Wohnungen im Eigenheimbereich ausgegangen werden. Auch im Ge-
schosswohnungsbau ist Neubau sinnvoll, um hinsichtlich Wohnlage oder Ausstattung neue
Qualitaten zu schaffen und auf veranderte Nachfragetrends zu reagieren.

Aufgrund der Baukosten einerseits und der Mietpreisniveaus andererseits kann Neubau nur
im mittleren und hoheren Preissegment erfolgen. Preiswerter Wohnraum mit Mieten von
weniger als 5,50 €/gm nettokalt befindet sich nur im Bestand. Damit ist der Erhalt des
preiswerten Bestandes eine zentrale Aufgabe im Erfurter Wohnungsmarkt, wobei die indust-
riellen Bestande sowie die Siedlungen der 1960er Jahre eine zentrale Rolle spielen.

Ein weiteres Handlungsfeld resultiert aus der zunehmenden Alterung der Bevolkerung, die
auch eine steigende Pflegebediirftigkeit mit sich bringt sowie veranderte Anspriiche an das
Seniorenwohnen und die Betreuung. Die Zahl der pflegebediirftigen Senioren steigt bis
2025 um bis zu 2.400 Personen an, was einen Ausbau der Pflegekapazitaten erforderlich
macht. In den Quartieren mit hohem Seniorenanteil wird zukiinftig der Bedarf an altersge-
rechten (=barrierearmen) Anpassungen sowie die Bestandsentwicklung insgesamt eine zent-
rale Rolle spielen. Barrierefreier Wohnraum bzw. spezielle Wohnformen sind hingegen fast
nur im Neubau realisierbar.
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Einleitung

Seit Mitte der 90er Jahren ist der Erfurter Wohnungsmarkt durch Stadtumbau- und Schrumpfungs-
prozesse charakterisiert. Aktuell zeichnen sich jedoch weitgehend stabile Entwicklungstendenzen
ab. So gehort Erfurt neben Leipzig, Dresden, Potsdam und Jena zu den wenigen Stadten in den
neuen Bundeslandern mit einer wachsenden Bevolkerungszahl. Nach den starken Bevélkerungsver-
lusten in den 1990er Jahren ist insbesondere fiir die Stadt seit 2003 wieder eine positive Einwoh-
nerentwicklung charakteristisch.

Da demographische Prozesse selten linear, sondern zumeist in Wellen verlaufen, lautet die zentrale
prognostische Fragestellung, ob die aktuelle Situation einen Wendepunkt oder nur eine temporare
Erscheinung darstellt. Im Ergebnis kann derzeit jedenfalls ein relativ stabiler Wohnungsmarkt mit
einer sich ausdifferenzierten Angebots-und Nachfragestruktur festgestellt werden, in dem einzelne
Gruppen sich wesentlich schwieriger mit Wohnraum versorgen kénnen als noch vor wenigen Jah-
ren. Dies erfordert ein neues wohnungspolitisches und stadtplanerisches Handeln der Kommune,
fir das die bisherigen Prognosen jedoch keine geeignete Grundlage mehr darstellen.

Angesichts der sich verandernden Rahmenbedingungen auf dem Erfurter Wohnungsmarkt, und
hier insbesondere der demographischen Entwicklung, sind strukturelle Veranderungen sowohl in
quantitativer als auch in qualitativer Hinsicht zu erwarten. Die zentrale Leitfrage ist dabei: "Welche
Wohnungen werden in welchem Umfang fiir wen bendtigt?" Entsprechend sind systematisch auf-
bereitete Analysen und Bewertungen sowie prognostische Aussagen zum Erfurter Wohnungsmarkt
erforderlich. Diese werden mit der vorliegenden Wohnungsbedarfsprognose erbracht. Mit ihr er-
folgt eine Betrachtungsweise, die nach Zielgruppen und Marktsegmenten auf gesamtstadtischer
Ebene differenziert.

Die Wohnungsbedarfsprognose Erfurt setzt sich aus folgenden methodischen und inhaltlichen Bau-
steinen zusammen (s. Abb. 1).

» Zentrale Grundlage fiir die Wohnungsbedarfsprognose ist die Analyse und Bewertung des
Erfurter Wohnungsmarktes, differenziert nach Angebot, Nachfrage, Mieten und Preise so-
wie Wohntrends. Ziel der Wohnungsmarktanalyse ist es, zum einen eine fundierte Einschat-
zung der aktuellen Wohnungsmarktentwicklung zu gewinnen und zum anderen eine Grundlage
fiir die Prognose der zukiinftigen Entwicklung zu schaffen. Zur Generierung von Marktinforma-
tionen wird hierfiir unterstiitzend eine Miet- und Kaufpreisrecherche durchgefiihrt.

= Auf Basis der neuen, vorhandenen Bevolkerungsprognose der Stadt Erfurt wird eine Haus-
haltsprognose berechnet. Dariiber hinaus wird die Plausibilitit der weiteren vorliegenden
Prognosen diskutiert und bewertet, um so mdgliche Fehlerbreiten oder auch andere mdgliche
Verlaufe bewerten zu kénnen.

= Auf Grundlage der Haushaltsprognose und des Wohnungsangebotes wird der quantitative
Wohnungsbedarf prognostiziert und mogliche Nachfrage- oder Angebotsiiberhange der
kommenden Jahre ermittelt. Allerdings kann aus einem rein rechnerisch ermittelten Bedarf
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nicht automatisch auf Nachfragevolumina geschlossen werden ohne Beriicksichtigung qualitati-
ver Aspekte.

»= Diese werden anschlieBend um qualitative Szenarien der Wohnungsnachfrage fiir einzelne
Marktsegmente bzw. Zielgruppen (z. B. Senioren, einkommensschwache Haushalte) weiter-
entwickelt. Mit den Szenarien soll aufgezeigt werden, in welcher Weise und in welchem Um-
fang der Wohnungsmarkt angebotsseitig beeinflusst bzw. gesteuert werden kann. Dies bezieht
sich sowohl auf ein starkeres Halten der Bewohner als auch den starkeren Gewinn von Ziel-
gruppen, zum Beispiel durch Schaffung neuer Wohnangebote. Dies beinhaltet auch die unter-
schiedlichen Formen des Neubaubedarfs.

Die Ergebnisse der Analysen und Prognosen wurden mit einer amteriibergreifenden Arbeitsgruppe
sowie mit der organisierten Wohnungswirtschaft diskutiert und weiter entwickelt. Insgesamt steht
mit der Wohnungsbedarfsprognose fiir die Stadt Erfurt eine fachlich und empirisch fundierte
Grundlage zur Verfiigung, auf deren Basis Verwaltung, Politik und Wohnungswirtschaft ihr strategi-
sches Handeln entwickeln kénnen.

Abb.1 Vorgehensweise und Aufbau

Wohnungsmarkt Erfurt
Analyse und Bewertung des Wohnungsmarktes

Alter, Haushaltstyp = Struktur des Wohnungsbestandes
Wohnkaufkraft = Bautédtigkeit
Wohntrends = Miet- und Kaufpreisrecherche

=) Zielgruppen =) Marktsegmente

Evaluierung der bisherigen
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1 Analyse und Bewertung des Wohnungsmarktes in Erfurt

Auf Basis vorhandener Daten und Analysen, insbesondere der Abteilung Statistik und Wahlen der
Stadt Erfurt, des Thiringer Landesamtes fiir Statistik (TLS) und anderen Quellen, werden sekun-
darstatistische Analysen zum Erfurter Wohnungsmarkt vorgenommen. Ziel der Sekundaranalyse ist
es, fir die aktuelle Wohnungsmarktsituation auf gesamtstadtischer Ebene differenzierte empirische
Informationen

= kompakt darzustellen
= regional einzuordnen und
= fachlich zu bewerten.

Im Rahmen der Wohnungsmarktanalyse werden

= Struktur und Entwicklung der Nachfrage (Bevolkerungsentwicklung, Altersgruppen, Haus-
haltsgroBe, Wanderungsgeschehen etc.)

= Situation auf dem Erfurter Arbeitsmarkt sowie regionale Arbeitsmarktverflechtungen

= soziale Struktur der Erfurter Haushalte (Einkommen, Wohnkaufkraft)

= Struktur und Entwicklung des Wohnungsangebotes (Bestandsstruktur, Bautatigkeit etc.)

= Preisniveau (Mieten und Kaufpreise) sowie Preisentwicklungen

anhand zentraler Eckwerte anschaulich verdeutlicht. Hierbei wird sowohl

» die Ist-Situation (Datenstand 2010?, tiw. 2011)
= als auch die bisherigen Entwicklungen (letzte 5-10 Jahre)

Ubersichtlich dargestellt und fachlich bewertet. Diese bilden eine Grundlage fiir die Abschatzung
der zukiinftig zu erwartenden Entwicklungen und Trends.

Fir die Ermittlung der Mieten und Preise erfolgte eine gesonderte Analyse & Konzepte Miet- und
Kaufpreisrecherche auf Basis von Zeitungsanzeigen, Internetrecherchen, Angaben des Gutachter-
ausschusses etc. Ziel der Recherche ist nicht nur die Ermittlung von Preisniveaus, sondern auch die
Ermittlung preisbildender Merkmale wie Wohnlage, das Baualter sowie der bauliche Zustand. Als
Ergebnis werden die zentralen Preissegmente in Erfurt abgegrenzt.

Auf Basis der Eckwerte und Zeitreihen kénnen die zentralen Rahmenbedingungen, die komplexen
Zusammenhange, die Ablaufe von Prozessen und spezifische Wirkungsweisen des Wohnungsmark-
tes herausgearbeitet werden. Diese werden in Form eines Fazits am Ende eines jeden Kapitels zu-
sammengefasst. Die Ergebnisse der Analysen bilden die Grundlage fiir die Annahmensetzung der
Wohnungsbedarfsprognose.

! Die Wohnungsmarktanalyse basiert auf den Daten der amtlichen Statistik zum 31.12.2010. Bei einigen Eckwerten, wie
z. B. Bevolkerungsstand, wurden auch die aktuellsten Auswertungen der Erfurter Statistik mit dem Stand 31.12.2011
mit einbezogen. Bei den meisten Indikatoren lagen jedoch zum Zeitpunkt der Bearbeitung keine Daten fiir 2011 vor.
Die Miet- und Kaufpreise basieren auf der eigenen Preisrecherche mit dem Erhebungszeitraum von 01.02. bis
29.02.2012.
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1.1  Struktur und Entwicklung der Nachfrage
1.1.1 Bevédlkerungsentwicklung

Fiir die Stadt Erfurt ist derzeit — sowohl im Thiiringer als auch im ostdeutschen Vergleich — eine
glinstige Einwohnerentwicklung charakteristisch.

» Erfurt gehdrt neben Leipzig, Dresden, Potsdam und Jena zu den wenigen Stadten in den neuen
Bundeslandern mit einer wachsenden Bevolkerungszahl. Nach den starken Bevélkerungsverlus-
ten in den 1990er Jahren hat die Stadt insbesondere seit 2002 (mit Ausnahme von 2006) einen
kontinuierlichen Einwohneranstieg (Bevélkerung mit Hauptwohnsitz) zu verzeichnen.

Abb. 2  Bevodlkerungsentwicklung im Vergleich
(Einwohner mit Hauptwohnsitz)
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Quelle: TLS ANALYSE
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE

= Zwischen 2002 und 2011 ist die Einwohnerzahl (mit Hauptwohnsitz) um rd. 5.750 bzw. 2,9 %
auf aktuell 202.270 angestiegen. Hierbei ist jedoch zu beriicksichtigen, dass ein Teil der Ge-
winne bei der Bevolkerung mit Hauptwohnsitz in den vergangenen Jahren auf die Ummeldun-
gen im Zusammenhang mit der Einfiihrung der Zweitwohnsitzsteuer im Sommer 2003 zuriick-
zufiihren war. Dadurch hat sich die Zahl der Nebenwohnsitzler allein zwischen 2002 und 2003
von rd. 10.870 auf rd. 5.570 halbiert und ist bis 2011 auf 2.126 Personen weiter zuriickgegan-
gen (s. Tab. 1).

» Entsprechend geht der Anstieg der Bevdlkerung mit Hauptwohnsitz zwischen 2002 und 2004
(vgl. auch Knick in der Trendlinie Abb. 2) hauptsachlich auf den statistischen Effekt der Um-
meldungen zuriick, zumal im gleichen Zeitraum die Zahl der Wohnberechtigten insgesamt stark
zuriickgegangen ist. Diese Einwohnerverluste entsprechen nur teilweise der tatsachlichen Ent-
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wicklung, zum Teil spielt auch die Melderegisterbereinigung im Zusammenhang mit den Um-
meldungen eine wichtige Rolle.

Tab.1 Einwohnerentwicklung Erfurt

2003 2004 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011

Einwohner mit...

Hauptwohnsitz 198.181| 199.088|199.382|199.114 | 199.242 | 199.416 | 199.952 | 200.949 | 202.270

Nebenwohnsitz 5.566 3.119| 2.840| 2.549| 2.126| 2.121| 2.065| 2.184| 2.126

Wohnberechtigte | 203.747 | 202.207 | 202.222 | 201.663 | 201.368 | 201.537 | 202.017 | 203.133 | 204.396

Entwicklung zum Vorjahr

Hauptwohnsitz +1.664 +907 +294 -268 +128 +174 +536 +997| +1.321

Nebenwohnsitz -5.299| -2.447| -279| -291| -423 -5 56| +119 -58
Wohnberechtigte | -3.635| -1.540 +15 -559 -295| +169| +480| +1.116| +1.263
Entwicklung in % -1,8 -0,8 00/ 03] -01| +01| +02| +0,6] +0,6
Quelle: Landeshauptstadt Erfurt, Abteilung fiir Statistik und Wahlen ﬁ%ﬁz‘fﬁ

Aus diesem Grund ist fiir die Nachfrageanalyse vor allem die Einwohnerentwicklung zwischen 2005
und 2011 maBgebend.

In diesem Zeitraum stieg die Zahl der Einwohner mit Hauptwohnsitz um rd. 2.890 (d.h.
+1,4 %), die Zahl der Wohnberechtigten insgesamt um rd. 2.170 (d.h. +1,1 %) an. Dabei sind
insbesondere seit 2008 steigende Einwohnergewinne zu beobachten, die 2011 mit +1.263
Wohnberechtigten gegeniiber Vorjahr einen neuen Hohepunkt erreicht haben. Die jahrlichen
Einwohnergewinne lagen in den letzten zwei Jahren bei 0,6 %.

Die Einwohner mit Nebenwohnsitz haben mit lediglich 1,0 % der Gesamtbevolkerung derzeit
eine geringe Bedeutung fiir die Stadt Erfurt. Unter diesen sind nach wie vor Studierende stark
vertreten, knapp ein Drittel aller Nebenwohnsitzler machen 18- bis 30-Jéhrige aus.

Die aktuell positive Einwohnerentwicklung stiitzt sich ausschlieBlich auf die Wanderungsgewin-
ne, die ab 2007 wieder eine steigende Tendenz zeigen (s. Abb. 3)2. Hingegen liegt der natiirli-
che Saldo aus Geburten und Sterbeféllen seit 2001 stets im negativen Bereich.

2

Die Wanderungsgewinne 2003-2005 werden von den Ummeldungen der Nebenwohnsitzler — als Folge der Einfiihrung
der Zweitwohnungssteurer — beeinflusst. Diese wurden in der Statistik als Zuzlige ausgewiesen.
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Abb. 3  Salden der Einwohnerentwicklung 2001-2011
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Quelle: Landeshauptstadt Erfurt, Abteilung fiir Statistik und Wahlen ANALYSE
L e’
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE

Im Zuge der Bevélkerungsalterung nimmt die Zahl der Sterbefalle seit 2005 leicht zu, die Ster-
berate ist trotz jahrlichen Schwankungen nur geringfiigig angestiegen. Sie lag 2011 mit 10,5
bzw. 2010 mit 10,3 Sterbefallen je 1.000 Einwohner nach wie vor unter dem Thiiringer Durch-
schnitt von 11,9 (2010).

Hingegen steigt die Geburtenrate, nach dem Geburtenknick der Nachwendezeit, insbesondere
aber seit 2003 kontinuierlich an. Sie erreichte 2010 53,1 Geburten je 1.000 Frauen im Alter von
15 bis unter 45 Jahre und liberstiegt somit deutlich die durchschnittliche Geburtenrate in Thii-
ringen (48,6) bzw. in anderen Thiiringer Stadten im selben Jahr.

Da zugleich die Zahl der Frauen im gebarfahigen Alter zuriickgeht?, fallt der absolute Anstieg
der Geburten etwas geringer aus. Trotzdem wurde mit 2.034 Geburten im Jahr 2010 ein neuer
Hoherpunkt erreicht (2005: 1.715), wodurch sich der natiirliche Saldo auf -42 Personen redu-
zierte. Allerdings ging die Geburtenzahl 2011 mit 1.813 wieder auf das Niveau von 2009 zu-
rick. Entsprechend lag die Geburtenrate mit 47,6 Geburten je 1.000 Frauen im gebarfahigen
Alter deutlich unter dem Vorjahreswert. Im Durchschnitt der vergangenen fiinf Jahre wurden
rd. 1.900 Geburten verzeichnet.

Nach Angaben der Abteilung Statistik und Wahlen ist die Zahl der Frauen im Alter von 15 bis unter 45 Jahre zwischen
2005 und 2010 von rd. 41.700 auf rd. 38.300 zurlickgegangen.
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» Wie die Analysen zum altersspezifischen Geburtenverhalten zeigen, lasst sich in den letzten
10 Jahren eine Verschiebung des durchschnittlichen Alters der Frauen bei der Geburt des Kin-
des sowie ein gewisser Nachholeffekt bei den Frauen iiber 30 Jahre beobachten.* Dies bedeu-
tet zunachst teilweise mehr sowie insbesondere gréBere Familien in Erfurt (s. auch Kap. 1.1.4).

Abb. 4 Komponenten der natiirlichen Bevolkerungsentwicklung

E Geburten Sterbefalle —&— Geburtenrate* —&— Sterberate**
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* Geburtenrateje 1.000 Frauenim Alter von 15 bis unter 45 Jahre
** Sterberate je 1.000 Einwohner

Quelle: Landeshauptstadt Erfurt, Abteilung fiir Statistik und Wahlen ANALYSE
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE

1.1.2 Wanderungen

Aufgrund des erheblichen Einflusses auf die Einwohnerentwicklung in Erfurt werden im Folgenden
die Wanderungsprozesse ausfiihrlicher betrachtet. Da die Daten zwischen 2003-2005 von den
Wohnsitzummeldungen und Melderegisterbereinigungen belastet sind, werden nur die Jahre 2006-
2011 in die Analyse einbezogen.®

4 Zu Ursachen und Einfliissen auf die innerstidtische Verteilung der Altersgruppen vgl. auch: "Historische, politische und
raumliche Einfliisse auf das Geburtenverhalten in Erfurt”" in: Erfurter Statistik, Halbjahresbericht 1/2010.

5 Zu regionalen Wanderungsverflechtungen vor 2006 vgl. auch: "Bevolkerungswanderung zwischen Erfurt und regiona-
len Teilrdumen" in: Erfurter Statistik, Halbjahresbericht 2/2007.
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Abb.5 AuBenwanderungen 2006-2011 nach Alter
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Quelle: Landeshauptstadt Erfurt, Abteilung fiir Statistik und Wahlen ANALYSE
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE

Aus der Abb. 5 wird deutlich, dass die Wanderungsgewinne seit 2006 fast ausschlieBlich auf
die Altersgruppe der 18- bis 29-Jahrigen zuriickzufiihren sind. 55-57 % der jahrlichen Zuziige
entfallt gerade auf diese Altersgruppe. Per Saldo haben sich die Wanderungsgewinne gegen-
Uber 2006 fast verdreifacht. Hier spiegeln sich auch die steigenden Studentenzahlen in Erfurt
wider (s. Exkurs: Studierende in Erfurt).

Hingegen hatte insbesondere die Gruppe der 30 bis 44-]Jahrigen noch bis 2009 nennenswerte
Wanderungsverluste zu verzeichnen. Die gleichzeitigen Verluste bei den Kindern unter 6 Jahre
deuteten darauf hin, dass es sich hierbei zum Teil auch um Familien handelte. Allerdings sind
im Zeitverlauf — als Folge der verstarkten Zuziige — die Wanderungsverluste in dieser Alters-
gruppe deutlich zuriickgegangen. Seit 2010 sind sogar leicht positive Salden in dieser Alters-
gruppe zu beobachten.
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Abb. 6 Raumliche Verteilung der Wanderungen
(Durchschnitt 2008-2011)

Durchschnitt 2008-2011:
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Quelle: Landeshauptstadt Erfurt, Abteilung fir Statistik und Wahlen; TLS ANALYSE
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE

Tab. 2 Wanderungssalden liber die Stadtgrenzen 2006-2011 nach Regionen

2006 2007 2008 2009 2010 2011
Umland (=Mittelthiiringen)* 218 191 429 365 429 287
Ubriges Thiiringen 816 829 835 941 827 1.020
Neue Bundeslander 11 70 69 101 89 192
(ohne Thiiringen, mit Berlin)
Alte Bundeslinder -844 -769 -751 -365 -328 -169
Ausland -88 145 31 26 209 379
Unbekannt 0 -53 -90 -105 -57 -142
Gesamtsaldo 91 413 523 963 1.169 1.567

*Umland: Weimar, Weimarer Land, Gotha, Sdmmerda, IIm-Kreis ANALYSE

KONZEPTE
Quelle: Landeshauptstadt Erfurt, Abteilung fiir Statistik und Wahlen; eigene Berechnungen
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Werden die Wanderungsstrome nach Quell- und Zielgebieten naher betrachtet (s. Abb. 6 und
Tab. 2), zeigt sich, dass:

im Durchschnitt rund die Halfte der jahrlichen Zuziige aus Thiiringen kommt. Hierunter entfal-
len 26 %-Punkte auf die Umlandkreise (Mittelthiiringen) und 23 %-Punkte auf das brige Thi-
ringen. Die meisten Wanderungsgewinne generiert Erfurt gerade bei diesen regionalen Wande-
rungsverflechtungen. Dabei haben seit 2008 als Folge der steigenden Zuziige die Gewinne ge-
geniiber den Umlandkreisen noch deutlich zugenommen.

Allerdings nimmt in den letzten fiinf Jahren insbesondere die Zahl der Zuziehenden aus den
Ubrigen Bundeslandern absolut gesehen kontinuierlich zu. Dadurch konnten seit 2007 auch ge-
geniber den neuen Bundeslandern (inkl. Berlin) nennenswerte Wanderungsgewinne erzielt
werden. Der Anteil der Zuziehenden aus den alten Bundeslandern erreicht mittlerweile fast
24 % aller Zuziige und kompensiert zum Teil die anhaltenden Fortziige. Im Ergebnis haben
sich die Verluste an Westdeutschland insgesamt deutlich verringert.

Abb. 7
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Bei einer zusammenfassenden Betrachtung der Wanderungssalden nach Altersgruppen und Regio-

nen werden die zentralen Wanderungsprozesse deutlich:

Es dominiert die ausbildungs- und studienplatzbedingte Zuwanderung aus den Um-
landkreisen (Mittelthiiringen) sowie aus dem (ibrigen Gebiet Thiiringens. Hinzu kommen die
studentischen Zuziige aus den neuen und alten Bundeslandern, die sich aktuell noch etwas
verstarkt haben. Zugleich findet eine ausbildungs- und studienplatzbedingte Abwanderung in
andere Bundeslander statt. Per Saldo hat Erfurt lediglich gegeniiber den alten Bundeslandern —
trotz steigender Zuziige — in der Gruppe der 18- bis 30-Jahrigen auch weiterhin leichte Verluste
zu verzeichnen.

Die arbeitsmarktbedingten Wanderungen sind von zwei vergleichbar starken Wande-
rungsstromen gepragt, der Zuwanderung aus der Region und der Fernabwanderung. So macht
sich einerseits der Bedeutungsiiberschuss Erfurts als Arbeitsort fiir die umliegende Region be-
merkbar. Wahrend dieser bei naheren Umlandkreisen die Form des Pendlerverkehrs annimmt,
werden gegeniiber den weiter entfernten Thiiringer Gebieten neben Einpendlerstromen auch
nennenswerte Wanderungsgewinne erzielt. (s. hierzu auch Arbeitsmarktverflechtungen im
Kap. 1.2). Demgegeniiber steht die anhaltende arbeitsmarktbedingte Abwanderung in andere
Bundeslander, insbesondere aber nach Westdeutschland.

Im Vergleich dazu hat der vorwiegend wohnungsmarktbedingte Suburbanisierungspro-
zess, der noch in den 1990er Jahren in Erfurt zu starken Wanderungsverlusten flihrte, insge-
samt an Bedeutung verloren.

Dies bestatigen auch die aktuell vorliegenden Ergebnisse der im Herbst 2011 durchgefiihrten Zu-
und Wegzugserhebung der Stadt Erfurt®. Gleichzeitig liefern sie jedoch weitere interessante Er-
kenntnisse Uber die entscheidenden Umzugsgriinde sowie die begleitenden Motive der Zu- und
Fortziehenden:

Sowohl bei den Zuziigen als auch bei den Fortziigen wurde als haufigster Grund der Arbeits-
platz angegeben, gefolgt von Ausbildungs- bzw. Studiumsbeginn. Nur der jeweilige Einzugsbe-
reich, d.h. die Quell- bzw. Zielgebiete, unterscheiden sich.

Die Verteilung der Zu- und Fortziehenden nach den Wirtschaftsbereichen ist in etwa vergleich-
bar. Allerdings fiihrte die Halfte der aus beruflichen Griinden Weggezogenen als Motiv die fi-
nanzielle Verbesserung am neuen Arbeitsplatz auf, an zweiter Stelle wurde bessere berufliche
Perspektiven genannt. Die Zielorte lagen dabei liberwiegend in den alten Bundeslandern. Nur
jeweils jeder fiinfte Fortziehende hat nach Ausbildung oder Studium eine Arbeit woanders ge-
funden bzw. bekam nach Arbeitslosigkeit eine berufliche Perspektive. Ein Teil der Wegziehen-
den bleibt zumindest dem Wirtschaftsstandort Erfurt erhalten, 17 % der Befragten bzw. deren
Familienangehdrigen pendeln auch weiterhin nach Erfurt.

6

S. Erfurter Statistik: Zu- und Wegzugserhebung 2011.
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Auffallig ist auch, dass relativ viele junge Menschen, die zum Studium bzw. zur Ausbildung
nach Erfurt gezogen sind, nach deren Abschluss wieder fortziehen. Umgekehrt kommen jedoch
nur wenige Erfurter, die woanders ihr Studium bzw. ihre Ausbildung absolviert haben, wieder
zuriick nach Erfurt.

Zu den positivsten Erkenntnissen aus der Befragung gehort die Tatsache, dass fiir 65 % der
Zugezogenen die Attraktivitdt der Stadt Erfurt als Nebenmotiv fiir die Wohnortwahl Erfurt eine
wichtige Rolle spielte. Allerdings nannte jeder Fiinfter der Zuziehenden die Miet- und Immobi-
lienpreise in Erfurt als Gegenargument fiir den Zuzug. Dieser Aspekt wird bei den Wegziigen
ebenfalls deutlich, denn bei dem Fortzug wegen Erwerb von Eigentum war in 58 % der Falle
ein preiswertes Kaufangebot woanders und in 36 % Fallen zu hohen Bodenpreise in Erfurt ent-
scheidend. Insgesamt war jedoch der Eigentumserwerb als Wegzugsgrund mit 7 % aller Nen-
nungen eher unbedeutend.
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Exkurs: Studierende in Erfurt’

Wie bereits oben dargestellt, werden die Wanderungsgewinne und somit auch der Einwohneran-

stieg in Erfurt in den letzten Jahren in hohem MaBe von den Studierenden generiert. Die steigen-
den Studentenzahlen in Erfurt haben dabei mehrere Ursachen, die einerseits demographisch be-
dingt sind, zum Teil aber durch Verdanderungen im Bildungsbereich beeinflusst werden.

Seit Anfang der 1990er Jahre hat die Zahl der Studierenden in Erfurt massiv zugenommen.
Allein zwischen den Wintersemestern 2005/2006 und 2010/2011 stieg die Zahl der Studieren-
den von rd. 8.230 auf rd. 10.350 stark an. Die Landeshauptstadt Erfurt ist somit nach Jena
der zweitgréBte Hochschulstandort in Thiringen, wo ein Fiinftel aller Thiringer Studierenden
studiert.

Erfurter Hochschulen konnten dabei von mehreren regionalen Effekten profitieren, wie z.B. die
Doppel-Abiturjahrgénge als Folge der Umstellung des Schulsystems oder die Einfiihrung von
Studiengebiihren in einigen Bundeslandern.

Ein weiterer Grund diirfte der kontinuierliche Anstieg der Studienanfangerquote in Thiiringen
sein, d.h. der Anteil derjenigen, die in Thiiringen ein Studium beginnen an der altersspezifi-
schen Bevolkerung nimmt stets zu. Gleichzeitig kommen jedoch in Ostdeutschland geburten-
schwache Jahrgénge der Nachwendezeit in das Studentenalter, sodass absolut gesehen die
Zahl der Studienanfangern — trotz des Anstiegs der Studienanfangerquote — bereits riicklaufig
ist.

Ein Zusammenspiel mehrerer, zum Teil regionaler Effekte fiihrte somit in den vergangenen
Jahren zu einem starken Anstieg der Studentenzahlen in Erfurt. Dadurch blieb der zu erwar-
tende Einbruch der Studentenzahlen als Folge des ostdeutschen Geburtenknicks der 1990er
Jahre zuné&chst noch aus.

Allerdings lasst sich bereits jetzt eine Veranderung des Einzugsbereiches beobachten, indem
der Anteil der Thiiringer bzw. der ostdeutschen Studierenden zuriickgeht, wahrend mehr Stu-
dierende aus den alten Bundeslandern kommen. Da jedoch der Einzugsbereich der Erfurter
Studierenden insgesamt sehr stark ostdeutsch gepragt ist, reicht der verstarkte Zuzug aus
dem Westen nicht aus, um die geburtenschwache Jahrgange in den neuen Bundeslandern
auszugleichen.

AuBerdem ist mit aktuell steigenden Studentenzahlen zukiinftig auch eine Zunahme der Ab-
solventenzahlen zu erwarten. Wie auch die Ergebnisse der Zu- und Wegzugserhebung der
Stadt Erfurt zeigen, zieht ein groBer Teil der zugezogenen Studierenden nach dem Studienab-
schluss wieder fort.

Diese Aspekte kdnnen auch zukiinftig das Wanderungsgeschehen in Erfurt beeinflussen. In wel-
cher Weise dies geschehen kann, wird als ein eigenes Szenario in Kap.3 dargestellt.

7

S. hierzu auch "Die Entwicklung und Struktur der Studentenzahlen in der Landeshauptstadt Erfurt" in: Erfurter Statis-
tik, Halbjahresbericht 2/2010.



ANALYSEE:
-14- KONZEPTE

1.1.3 Altersstruktur

Die dargestellten Entwicklungsprozesse bringen eine Veranderung der Altersstruktur der Erfurter

Bevolkerung mit sich:

Die steigenden Geburten der letzten Jahre fiihrten zum Anstieg der Zahl der Kleinkinder (unter
6 Jahre). Zugleich ist jedoch die Zahl der Jugendlichen zwischen 6 und 18 Jahre sowie der 30-
bis 44-Jahrigen deutlich zuriickgegangen. Dies bedeutet gleichzeitig, dass — obwohl als Folge
der oben beschriebenen Veranderungen im Geburtenverhalten derzeit mehr Kinder geboren
werden — die Zahl der Haushalte in der Familiengriindungsphase sowie der Familien insgesamt
riicklaufig ist.

Tab. 3  Erfurt: Altersstruktur der Einwohner 2005-2011 (mit Hauptwohnsitz)

2005 2005 2011 2011 Veranderung
Altersgruppen absolut in % absolut in % 2005-2011
0 bis 5 Jahre 9.906 5,0 % 10.838 5,4 % +932 +9,4 %
6 bis 17 Jahre 18.223 9,1% 17.107 8,5 % -1.116 -6,1 %
18 bis 29 Jahre 34.924 17,5% 34.140 16,9 % -784 -2,2 %
30 bis 44 Jahre 42.913 21,5 % 39.427 19,5 % -3.486 -8,1 %
45 bis 64 Jahre 54.925 27,5 % 58.011 28,7 % +3.086 +5,6 %
65 bis 79 Jahre 30.457 15,3 % 32.693 16,2 % +2.236 +7,3 %
80 Jahre und dlter 8.034 4,0 % 10.054 5,0 % +2.020 +25,1 %
Gesamt 199.382 100,0 % 202.270 100,0 % 2.888 +1,4 %

. " -~ i ANALYSE [3

Quelle: Landeshauptstadt Erfurt, Abteilung fur Statistik und Wahlen; eigene Berechnungen KONZEPT

Auch bei den 18- bis 29-Jahrigen zeichnet sich — trotz weiterhin steigender Studentenzahlen —
bereits ein leichter Riickgang ab. Dies ist die Folge des ostdeutschen Geburtenknicks der
Nachwendezeit, der in Erfurt derzeit durch die verstarkten studentischen Zuziige etwas abge-
schwécht wird.

Dariiber hinaus nehmen im Zuge des Alterungsprozesses alle Altersgruppen liber 45 Jahre zu,
hierunter insbesondere die Zahl der Hochaltrigen (iiber 80 Jahre). Senioren liber 65 Jahre stel-
len aktuell 21,2 % aller Erfurter dar.

Im Vergleich zum Thiiringer Durchschnitt ist der Seniorenanteil in Erfurt auch weiterhin unter-
durchschnittlich hoch. Hingegen sind in Erfurt jiingere Altersgruppen zwischen 18 und 45 Jah-
ren Uberproportional vertreten. Dies entspricht jedoch der typischen Altersstrukturverteilung
der Stadte mit hohem Studentenanteil. So liegt beispielsweise in Jena der Anteil der 18- bis 29-
Jahrigen mit 22 % noch deutlich héher.

Wie die vergleichende Darstellung der Altersgruppenentwicklung in Erfurt und in den Umland-
kreisen zeigt (s. Abb. 8), schlagen im Umland die geburtenschwache Jahrgange bei den 18- bis
29-Jahrigen bereits viel starker durch. Dies ist ein Ergebnis der Suburbanisierungswelle in den
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1990er Jahren, als vor allem Familien mit Kindern verstérkt ins Umland gezogen sind. Dadurch
war der Anteil der Kinder und Jugendlichen im Umland deutlich héher als in Erfurt. Auch der
demographisch bedingte Riickgang fallt hier somit iberproportional aus. Allerdings reduziert
sich somit auch das Zuzugspotenzial aus dem Umland, insbesondere mit Hinblick auf die aus-
bildungs- und studienplatzbedingte Zuwanderung.

Abb. 8 Entwicklung der Altersstruktur 2005-2010 im Vergleich
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Quelle: TLS ANALYSE
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE

» Hinsichtlich der Einwohnerzusammensetzung nach Herkunft ist fir Erfurt mit 3,2 % ein ver-
gleichsweise geringer Ausldnderanteil charakteristisch. Die Zahl der auslandischen Bewohner
ist seit 2005 von rd. 5.800 auf aktuell 6.338 angestiegen. 55 % der Auslander kommen aus Eu-
ropa (22 %-Punkte aus der EU).

1.1.4 Haushalte

Fiir die Wohnungsnachfrage ausschlaggebend ist die Zahl und Struktur der Haushalte in Erfurt. Da
Haushalte statistisch nicht erfasst werden, konnen Angaben dariiber nur durch Befragungen (z. B.
Mikrozensus, jahrliche Haushaltserhebung der Erfurter Statistik) oder durch Berechnungen (z. B.
auf Grundlage der Einwohnermeldedatei) erfolgen. Bei beiden Verfahren muss eine gewisse - me-
thodisch bedingte - Fehlerbreite beriicksichtigt werden.

Im Folgenden werden die einzelnen Quellen und die ermittelten Werte diskutiert. Basierend auf
diesen Quellen sowie der amtlichen Statistik zur Bevélkerung nach Alter und Geschlecht erfolgt in
einem weiteren Schritt eine qualifizierte Schatzung der Haushaltszahlen und der Haushalts-
groBenstruktur in Erfurt. Analyse & Konzepte verwendet hierzu das Haushaltsmitgliederverfahren,
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in dem — Uber fundierte Annahmen zur GréBenstruktur der Haushalte — die Zahl der Haushalte mit
ein, zwei, drei usw. Mitgliedern berechnet wird. Diese Berechnung bildet dann die Grundlage fiir
die Haushaltsprognose (s. Kap. 2.2).

Im Rahmen des Mikrozensus des Thiringer Landesamtes fiir Statistik (TLS) wurden fiir das
Jahr 2010 rd. 108.000 Haushalte in Erfurt ermittelt. Dies entspricht einer durchschnittlichen
HaushaltsgréBe von 1,87 Personen je Haushalt.

Grundlage fiir den Mikrozensus bildet eine Befragung mit einer 1 %-Befragungsstichprobe. Da-
raus ergibt sich eine entsprechend hohe Fehlerquote. Aus wohnungswirtschaftlicher Sicht hat
der Mikrozensus zusatzlich den Nachteil, dass die Haushalte iliber das gemeinsame Wirtschaf-
ten und nicht {iber das gemeinsame Wohnen definiert werden. Dies fiihrt z. B. dazu, dass meh-
rere Personen, die als Wohngemeinschaft zusammen wohnen, als einzelne Haushalte gezahlt
werden. Danach kénnen also mehrere Haushalte eine Wohnung bewohnen. Die erfasste Zahl
der Haushalte ist somit fiir wohnungswirtschaftliche Analysen viel zu hoch und nur bedingt ge-
eignet.

Eine weitere Quelle stellt die Haushaltsgenerierung auf Basis der Einwohnermeldedatei durch
die Abteilung Statistik und Wahlen der Landeshauptstadt Erfurt dar. Hierzu wird die Software
HHSTAT verwendet. Auf diese Weise wurden fiir 2010 rd. 101.171 Haushalte ermittelt, was ei-
ner durchschnittlichen HaushaltsgroBe von 1,94 Personen je Haushalt entspricht.

Die Haushaltsgenerierung wird auf Grundlage der wohnberechtigten Bevolkerung, ohne die in
Heimen/Anstalten wohnenden Personen, berechnet. Eine Fehlerbreite ergibt sich hier insbe-
sondere bei der Erfassung der Lebensgemeinschaften, die nicht vollstandig, sondern teilweise
als Single-Haushalte erfasst werden. Insofern ist dieses Verfahren zwar grundsatzlich treffsi-
cherer als der Mikrozensus. Die ermittelte Zahl der Haushalte, insbesondere die Zahl der
1-Personen-Haushalte, ist methodisch bedingt jedoch zu hoch.

Die Erfurter Statistik fiihrt zudem jahrlich eine Wohnungs- und Haushaltsbefragung durch. Die
hier ermittelte Struktur der Haushalte kann dann entsprechend auf die Gesamtbevdlkerung
Uibertragen werden.

Hierbei ist jedoch zu beriicksichtigen, dass die Befragung eine obere Altersgrenze von
85 Jahren hat, da oberhalb dieses Alters die Teilnahmebereitschaft an der Befragung i. d. R.
gering ist. Somit sind die Haushalte der Hochaltrigen, unter denen die 1-Personen-Haushalte
meist liberwiegen, in der Stichprobe nicht enthalten. Die durchschnittliche HaushaltsgroBe aus
der Befragung ist mit 2,00 Personen je Haushalt (2010) daher zu hoch.

Unter Berlicksichtigung der diskutierten Fehlerbreite der dargestellten Methoden hat Analy-
se & Konzepte liber das sogenannte Haushaltsmitgliederverfahren fiir 2010 102.495 Haushalte
in Erfurt ermittelt. Hierbei werden zunachst nur Einwohner mit Hauptwohnsitz beriicksichtigt,
fiir die Haushaltsprognose werden auch die Einwohner mit Nebenwohnsitz einbezogen.

Die durchschnittliche HaushaltsgréBe betragt demnach 1,96 Personen je Haushalt. Mit 38,5 %
bilden die 2-Personen-Haushalte die gréBte Gruppe, gefolgt von den 1-Person-Haushalten mit
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38 %. GroBere Haushalte mit drei sowie vier und mehr Personen machen hingegen zusammen
nur 23,5 % der Haushalte aus (s. Tab. 4).

Tab. 4 Zahl und Struktur der Haushalte in Erfurt 2010
g::::i:::lt:g :fl:':;':r"t; Mikrozensus HH-Modell A&K
Haushalte mit... | iiber HHSTAT | der Stadt des TLS (B0 iz ()
1 Person 41,8 % 36,0 % 44,4 % 38,0 % 38.948
2 Personen 33,6 % 42,0 % 34,3 % 38,5 % 39.461
3 Personen 15,3 % 15,0 % 13,0 % 15,0 % 15.374
4 und mehr Personen 9,3 % 7,0 % 8,3 % 8,5 % 8.712
Haushalte insg. 101.171 -- 108.000 100 % 102.495
@ HaushaltsgroBe 1,94 2,00 1,87 1,96
Quelle: Landeshauptstadt Erfurt, Abteilung fir Statistik und Wahlen; TLS; eigene Berechnungen ﬁ%/;livs :‘1

Fazit Nachfrageanalyse

Erfurt gehort zu den wenigen ostdeutschen Stadten mit positiver Einwohnerentwicklung. Diese
stiitzt sich hauptsachlich auf Wanderungsgewinne, insbesondere auf die ausbildungs-, studien-
platz- und arbeitsplatzbedingte Zuwanderung aus der Region sowie die verstarkten studentischen
Zuzige aus den alten und neuen Bundeslandern (auBer Thiiringen). Gleichzeitig findet jedoch auch
weiterhin eine Abwanderung nach Westdeutschland statt, die fiir viele ostdeutsche Arbeitsmarkte
typisch ist. Hingegen spielt die wohnungsmarktbedingte Suburbanisierung in Erfurt derzeit eine ge-
ringe Rolle.

Wie die vertiefenden Analysen zudem gezeigt haben, ist diese Entwicklung an die aktuell steigen-
den Studentenzahlen gebunden, die wiederum durch bildungspolitische MaBnahmen und deren re-
gionale Effekte stark beeinflusst werden. Demographisch bedingt schlagt jedoch der ostdeutsche
Geburtenknick der Nachwendezeit immer mehr durch, wodurch sich das Zuzugspotenzial aus dem
Umland sowie das Studien- und Ausbildungsanfangerpotenzial weiter reduziert. Da trotzdem Wan-
derungsgewinne erzielt werden, lasst dies auf eine steigende Attraktivitat Erfurts als Wohn- und
Lebensort schlieBen.

Des Weiteren ist die Bevolkerungsstruktur durch den fortschreitenden Alterungsprozess gepragt.
Als Folge der steigenden Geburtenrate nimmt aktuell die Zahl der Kleinkinder (unter 6 Jahre) zwar
leicht zu. Zugleich geht jedoch die Zahl der Frauen im gebarfahigen Alter kontinuierlich zuriick, so-
dass auch hier vermutlich der Hohepunkt bereits erreicht ist.

Die eigentlichen Nachfrager nach Wohnraum sind die Haushalte. Im Zuge des Haushaltsverkleine-
rungsprozesses der vergangenen Jahre nahm bisher der Anteil kleinerer Haushalte zu.
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1.2 Arbeitsmarkt und Soziales
1.2.1 Arbeitsmarkt

Die Analyse der Wanderungsbewegungen hat verdeutlicht, dass die Nachfrageentwicklung auf dem
Erfurter Wohnungsmarkt im hohen MaBe von den wirtschaftlichen Rahmenbedingungen in der Re-
gion abhangig ist, insbesondere von den Strukturen und Entwicklungen auf dem Arbeitsmarkt.

Um die regionalen Arbeitsmarktverflechtungen naher zu beleuchten, ist eine weitere Analyse der
arbeitsmarktrelevanten Indikatoren sowie eine vergleichende regionale Betrachtung erforderlich.
Das Ziel ist es, die regionale Bedeutung und Attraktivitat Erfurts als Arbeitsort herauszuarbeiten.

Abb. 9 Entwicklung der Arbeitslosenzahlen (Jahresdurchschnittswerte)

mm FErfurt (absolut) = Jena (absolut) = \Veimar (absolut) Gotha (absolut) IIm-Kreis (absolut)
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Quelle: TLS nach BA ANALYSE
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE

Der Thiiringer Arbeitsmarkt insgesamt zeigt in den letzten Jahren bedeutende Konsolidierungsten-
denzen. Insbesondere seit 2005 ist in den meisten Thiiringer Stadten und Landkreisen ein deutli-
cher Riickgang der Arbeitslosenzahlen bei gleichzeitigem Anstieg der Beschaftigtenzahlen zu be-
obachten.

» In Erfurt ging die Zahl der Arbeitslosen zwischen 2007 und 2011 im Jahresdurchschnitt von
rd. 15.200 auf rd. 10.650, d.h. um 30 % zuriick. Dies entspricht einem Riickgang der Arbeits-
losenquote von 14,5 % auf 10,2 % (bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen).
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Der Arbeitslosenriickgang in Erfurt entspricht mehr oder weniger dem Trend der Thiiringer
Stadte, in den Umlandkreisen haben sich die Arbeitslosenzahlen noch starker reduziert. Den-
noch liegt die Arbeitslosenquote in Erfurt aktuell (Januar 2012) mit 10,3 % auch weiterhin
leicht Giber dem Landesdurchschnitt von 9,6 % (bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen).

Im gleichen Zeitraum stieg die Zahl der Beschaftigten leicht an. Da zu den Erwerbstatigen ins-
gesamt keine wohnortbezogenen Zahlen® vorliegen, wird die Zahl der sozialversicherungspflich-
tig Beschaftigten herangezogen. Hierbei ist allerdings zu beriicksichtigen, dass die Zahl der so-
zialversicherungspflichtig Beschaftigten den Arbeitsmarkt in Erfurt nicht vollstandig abbildet, da
sie die Selbststandigen und die Beamten, die in Erfurt wegen der Hochschul- und Forschungs-
einrichtungen sowie Behdrden des Freistaats vergleichsweise stark vertreten sind, nicht einbe-
zieht. So stellen beispielsweise die sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort Er-
furt nur ca. 72 % der Erwerbstatigen am Arbeitsort dar, d. h. die Selbststéndigen und die Be-
amten machen mehr als ein Viertel aller Erwerbstatigen, die in Erfurt arbeiten, aus.

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten mit Wohnort Erfurt betrug Mitte 2011
rd. 72.100 Personen, was gegeniiber Juni 2007 einen Anstieg um rd. 6.100 Beschaftigten bzw.
9,2 % bedeutet. Dies entspricht in etwa dem relativen Beschéftigtenanstieg in Jena oder Wei-
mar.

Tab.5 Erwerbstiitige am Arbeitsort nach Wirtschaftsbereichen 2009° (in %)
Erfurt Jena Gera Weimar | Gotha |Ilm-Kreis
Land- und Forstwirtschaft 0,7 0,3 0,6 0,3 3,0 2,1
Produzierendes Gewerbe 16,3 20,2 15,0 12,6 34,3 34,9
ohne Baugewerbe 11,1 16,5 9,5 8,0 24,6 27,1
Baugewerbe 5.2 39 5,7 4,9 9,7 7,8
Dienstleistungsbereich 83,0 79,5 84,4 86,8 62,7 63,0
Handel, Gastgewerbe und Verkehr 22,2 18,3 22,7 23,1 23,0 22,1
Finanzierung, Vermietung
und Unternehmensdienstleistung 24,6 19,9 22,3 18,8 11,0 12,2
Offentl. und private Dienstleister 36,2 41,2 39,4 44,9 28,7 28,8
Erwerbstitige absolut 132.700 | 63.800 | 52.500 | 32.500 | 63.000 | 47.600
Quelle: TLS nach BA ﬁl:)/l\VLZYES;:T

8

9

Die Zahl der Erwerbstatigen wird vom Thiringer Landesamt fiir Statistik auf der Ebene der Landkreise und kreisfreien
Stadte nur nach dem Inlandskonzept (Arbeitsort), nicht jedoch nach dem Inlanderkonzept (Wohnort) ausgewertet.

Aktuellere Zahlen liegen noch nicht vor.
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Betrachtet man die Struktur der Erwerbstatigen nach den Wirtschaftszweigen im Vergleich
(s. Tab. 5), wird deutlich, dass:

in den Umlandkreisen ein nennenswerter Teil der Erwerbstatigen im produzierenden Gewerbe
und in der Land- und Forstwirtschaft beschaftigt ist, wahrend in den kreisfreien Stadten die
Beschaftigten im Dienstleistungsbereich weit liberwiegen.

Aber auch unter den Thiiringer Stadten gibt es leichte Unterschiede in der Struktur der Er-
werbstatigen. So sind die Dienstleistungen insgesamt in Erfurt als Landeshauptstadt und in
Weimar als kulturelles Zentrum und Sitz des Landesverwaltungsamtes sehr stark vertreten,
wahrend in Jena vor allem die offentlichen Dienstleistungen des Hochschul- und Forschungs-
sektors durchschlagen. Erfurt hat unter den kreisfreien Stadten den héchsten Anteil an Erwerb-
statigen in Finanzierung, Vermietung und Unternehmensdienstleistungen zu verzeichnen.

Ein wichtiger Indikator fiir die Stadt-Umland-Beziehungen in den gréBeren Stadten sind die Pend-
lerverflechtungen?®.

Abb. 10 Beschiftigung und Pendlerbewegungen 2010

Personen
110.000

100.000
ST e ———————————_ L —
LT e
70.000 A
60.000 ~
50.000=
40.000 -
30.000 A
20.000 A
10.000 T

0 .

Einpendleriiberschuss

Beschaftigte Auspendler Wohnen und Einpendler Beschaftigte
Wohnort Arbeiten vor Ort Arbeitsort

Quelle: TLS nach BA ANALYSE

www.analyse-konzepte.de KONZEPTE

Von den insgesamt rd. 98.300 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort Erfurt
im Juni 2010 stellten rd. 47.300 (d. h. 48 %) Einpendler dar (s. Abb. 10). Umgekehrt wurden
unter den rd. 69.500 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten mit dem Wohnort in Erfurt
rd. 18.500 (d.h. 27 %) Auspendler erfasst. Somit hatte Erfurt einen Einpendleriiberschuss von

10

Zu Pendlerverflechtungen auf der Kreisebene liegen noch keine Daten fiir 2011 vor.
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rd. 28.800 Personen zu verzeichnen. Dieser ist der hochste unter den Thiiringer Stadten und
verdeutlicht den Bedeutungsiiberschuss Erfurts als Arbeitsort fiir die Region bzw. als regionale
Metropole.

Abb. 11 Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 2010
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Quelle: TLS nach BA ANALYSE
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE

Der Einpendleriiberschuss in Erfurt ist seit 2007 (rd. 30.050 Personen) etwas zuriickgegangen,
was in erster Linie auf eine Zunahme der Auspendler zuriickzufiihren ist. Zwischen 2007 und
2010 ist die Zahl der Auspendler um rd. 1.660 (+ 9,8 %) angestiegen, wahrend die Zahl der
Einpendler in etwa konstant blieb.

Mit 48 % weist Erfurt eine vergleichsweise hohe Abhangigkeit von Einpendlern unter den Thii-
ringer Stadten auf. Diese liegt in Jena mit 46 % und in Gera 45 % etwas niedriger. Anderer-
seits ist der Anteil der Auspendler an den sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Woh-
nort in Erfurt (27 %) oder Jena (27 %) sehr gering, wahrend 39 % bzw. 46 % der Beschaftig-
ten mit dem Wohnort in Gera bzw. Weimar zur Arbeit auspendeln.

Der Einzugsbereich der Erfurter Ein- und Auspendler ist sehr stark regional bzw. lokal gepragt
(s. Tab. 6).

49 % pendeln aus dem direkten Umland nach Erfurt, insbesondere aus den Kreisen Sémmerda
und Gotha. Dies deutet auf eine hohe Bedeutung sowie Konkurrenz der Umlandkreise als
Wohnort flr Erfurter Beschéftigte. Ein weiteres Fiinftel kommt aus dem fernen Umland, wobei
der Anteil mit der raumlichen Entfernung abnimmt.
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AuBerdem sind die Pendlerverflechtungen unter den Thiiringen Stadten vergleichsweise hoch,
ungefahr jeder zehnter Einpendler kommt aus Weimar, Jena oder Gera. Dies hangt u.a. mit
den geringen Entfernungen zwischen den Stadten der Thiiringer Stadtekette, aber auch mit ih-
rer funktionalen Arbeitsteilung zusammen.

Tab. 6 Einzugsbereich der Erfurter Pendler

Einpendler 2010 Auspendler 2010
Wohnort absolut in % Absolut in %
Sémmerda 7.424 15,7 1.785 9,6
Gotha 6.335 134 2.012 10,9
IIm-Kreis 5.138 10,9 2.384 129
Weimarer Land 4.473 9,5 1.242 6,7
Umlandkreise (ohne Weimar) 23.370 49,4 7.423 40,1
Stadt Weimar 2.626 5,6 1.502 8,1
Stadt Jena 1.514 3,2 836 4,5
Stadt Gera 802 1,7 121 0,7
Thiiringer Stiadtekette 4.942 10,5 2.459 13,3
Ubriges Thiiringen 12,925 27,3 2.027 11,0
Ub_rlge Neue Pundeslander 4.082 8,6 2.527 13,7
(einschl. Berlins)
Alte Bundesldander 1.942 4,1 4.066 22,0
Einpendler insgesamt 47.272 100,0 18.502 100,0
Quelle: TLS nach BA ﬁ]:)/l\VLZYESII’.:T

Umgekehrt arbeiten 40 % der Auspendler im direkten Umland, hierunter vor allem in den Krei-
sen Gotha und Ilm-Kreis. Dies diirfte an dem oben dargestellten héheren Anteil an produzie-
rendem Gewerbe in den Kreisen zusammenhangen. Weitere 13 % pendeln in die Stadte der
Thiringer Stadtekette, insbesondere nach Weimar.

Ansonsten sind die Entfernungen der Erfurter Auspendler deutlich langer als die der Einpend-
ler. Denn mehr als ein Flnftel der Erfurter arbeitet in den alten Bundeslandern, vor allem in
den angrenzenden Hessen und Bayern. Weitere 14 % pendeln in die neuen Bundeslénder, die
Halfte davon nach Sachsen.

Die Zunahme des Auspendelvolumens seit 2007 geht im Wesentlichen auf eine Verstarkung
der Pendlerverflechtungen innerhalb Thiiringens zuriick, wobei insbesondere die Auspendler-
zahlen in den Ilm-Kreis sowie nach Jena deutlich zugenommen haben.
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Fazit Regionale Arbeitsmarktverflechtungen

Der Thiiringer Arbeitsmarkt zeigt in den letzten Jahren bedeutende Konsolidierungstendenzen, wo-
bei insbesondere die Thiringer Stadtekette einen nennenswerten Anstieg der Beschaftigten bei
gleichzeitigem Riickgang der Arbeitslosen zu verzeichnen hat. Das regionale Wachstum scheint da-
bei dominanter zu sein als das Wachstum der einzelnen Stadte, sodass man von einer Wirtschafts-
region sprechen kann. Denn die Thiringer Stadte weisen abweichende Beschaftigungsstrukturen
im Dienstleistungssektor auf. Zusammen mit dem Erfurter Umland mit einem stéarkeren Schwer-
punkt im Industriesektor sowie in Land- und Forstwirtschaft ergibt sich in dieser Region eine kom-
plementare Wirtschaftsstruktur, in der sich die einzelnen Standorte eher erganzen, als dass eine
starke Konkurrenz bestiinde. Dies verdeutlichen auch die starken Pendlerverflechtungen.

Dennoch nimmt Erfurt als Landeshauptstadt und Regionalmetropole eine besondere Stellung ein,
mit Bedeutungsiiberschuss als Arbeitsort fiir das nahe und ferne Umland. Allerdings sind die Ar-
beitsmarktentwicklungen in Erfurt stark von der Gesamtsituation in der Region abhangig. Wie auch
die Ergebnisse der kommunalen Befragung'! zeigen, kann Erfurt mit den Arbeitsmarktbedingungen
in den westdeutschen Stadten nur bedingt konkurrieren, sodass die arbeitsmarktbedingte Abwan-
derung sowie Auspendlerstrome nach Westdeutschland auch weiterhin anhalten.

1.2.2 Soziale Struktur der Erfurter Haushalte

Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und die Arbeitsmarktsituation in Erfurt und in der Region
haben direkte Auswirkungen auf das Lebenshaltungsniveau sowie die Wohnsituation der Erfurter
Haushalte. Im Folgenden soll darum die soziale Struktur in Erfurt anhand vorliegender Indikatoren
beschrieben werden. Ziel ist es, zum einen das Einkommensniveau bzw. die Wohnkaufkraft der Er-
furter Haushalte zu beschreiben und regional einzuordnen. Zum anderen geht es darum, die ein-
kommensschwacheren Nachfragergruppen auf dem Erfurter Wohnungsmarkt empirisch abzugren-
zen.

= Nach Angaben der Marktforschungsinstitute hat Erfurt die hochste Kaufkraft unter den groBten
Thiiringer Stadten vorzuweisen. Diese lag 2011 bei 88,5 (Thiringen: 83,7, Bundesdurchschnitt:
100).12 Es folgt Jena mit 88,4, wihrend Weimar mit 86,2 und Gera mit 84,0 iiber eine etwas
geringere Kaufkraft verfiigen.

= Im Rahmen der Einkommens- und Verbrauchstichprobe (EVS) wird das verfiigbare Einkommen
privater Haushalte je Einwohner als Indikator der Lebensverhéltnisse ermittelt. Laut TLS ent-
sprach das verfiigbare Einkommen in Erfurt 2009 mit 15.506 € je Einwohner mehr oder weni-
ger dem Thiringer Durchschnitt (15.514 €). Dieser liegt wiederum, ahnlich wie in anderen
neuen Bundeslandern, deutlich unter dem Bundesdurchschnitt von 18.983 €.

1t g, auch Ergebnisse der Zu- und Wegzugserhebung 2011 der Erfurter Statistikstelle.
12 Michael Bauer Research GmbH, Niirnberg. Kaufkraft-Index Deutschland = 100.
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Im Rahmen der jahrlichen Wohnungs- und Haushaltserhebungen der Stadt Erfurt wird das
Haushaltsnettoeinkommen erfragt, das monatlich dem Haushalt zur Verfiigung steht.!> Dem-
nach verfiigen 35 % der Haushalte in Erfurt monatlich tiber weniger als 1.500 € netto. Ein wei-
teres Viertel hat zwischen 1.500 und 2.500 €. Nur jeder zehnte Haushalt hat ein Haushaltsnet-
toeinkommen von mehr als 4.000 € im Monat.

Abb. 12 Einkommensstruktur der Haushalte 2011
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GemaB den Ergebnissen des Mikrozensus 2010 des Thiiringer Landesamtes ist der Anteil der
Haushalte mit einem monatlichen Haushaltsnettoeinkommen unter 1.500 € in Erfurt mit 44 %
noch deutlich hoher. Der Anteil der Mehrverdiener-Haushalte mit 2.600 € und mehr im Monat
belduft sich demnach auf 22 %.

Im Thiringer Vergleich bzw. im Vergleich der groBten Thiiringer Stadte ist fiir Erfurt eine et-
was starkere Polarisierung der Einkommen charakteristisch, indem sowohl die untersten als
auch die hoéchsten Einkommensgruppen starker besetzt sind. Eine in etwa vergleichbare Ein-
kommensverteilung zeigt auch die Stadt Jena. Allerdings ist dies auch fiir weitere gréBeren
ostdeutschen Stadte charakteristisch. So 2010 lag der Anteil der Haushalte mit einem monatli-
chen Haushaltsnettoeinkommen unter 1.500 € laut Mikrozensus in Potsdam bei 43 % und in

13

Zur Einkommensstruktur in Erfurt vgl. Ergebnisse der jahrlichen Wohnungs- und Haushaltserhebungen der Erfurter
Statistik sowie den Bericht: "Die Entwicklung des Einkommens der privaten Haushalte in der Landeshauptstadt Erfurt
zwischen 1996 und 2010" in: Erfurter Statistik, Halbjahresbericht 2/2010.
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Chemnitz bei 46 %. Insbesondere in Potsdam gab es mit 40 % gleichzeitig einen sehr hohen
Anteil an Mehrverdienern mit iber 2.000 € im Monat.

Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes ist der Anteil der Geringverdiener mit einem Ein-
kommen unter 1.300 € mit 30,2 % in den neuen Bundeslandern nach wie vor deutlich hoher
als in den alten Bundeslandern mit 17,8 % (Deutschland: 20,5 %).

Laut der Haushaltserhebung der Erfurter Statistik lag 2011 der Mittelwert aller angegebenen
monatlichen Haushaltsnettoeinkommen bei 2.136 €. Gegeniiber 2005 (1.884 €) bedeutet dies
einen Anstieg im Durchschnitt um rd. 250 € bzw. 13,4 % an. Um die Vergleichbarkeit von
Haushalten unterschiedlicher GroBe zu erméglichen, wird das Nettoaquivalenzeinkommen pro
Kopf berechnet.!* Das Nettoaquivalenzeinkommen hat sich im selben Zeitraum noch deutlich
starker von 1.094 € auf 1.468 €, d. h. um 34,2 %, erhoht.

Das héchste Aquivalenzeinkommen pro Kopf in Erfurt weisen die 2-Personen-Haushalte ohne
Kinder, gefolgt von Familien, auf. Hierbei handelt es sich insbesondere um Haushalte mittleren
Alters zwischen 35 und 54 Jahren. Das geringste Pro-Kopf-Einkommen in Erfurt haben allein-
stehende Rentner sowie jiingere Single-Haushalte. Auch Seniorenpaare und Alleinerziehende
haben unterdurchschnittliche Einkommen.

Die Erfurter Statistik ermittelt auf Grundlage des Haushaltsaquivalenzeinkommens die Wohl-
standsklassen der Erfurter Haushalte.> Demnach werden Haushalte mit einem Aquivalenzein-
kommen pro Kopf unter 50 % des Medians als "relativ arm" eingestuft, zwischen 50-75 % des
Medians wird von "prekdarem Wohlstand" gesprochen. 2010 wurden auf diese Weise 9 % der
Haushalte in Erfurt als relativ arm eingestuft, weitere 18 % leben in prekdren Wohlstandsbe-
dingungen. Insgesamt wird der Anteil der einkommensschwacheren bzw. armen Haushalte auf
27 % geschatzt. Dieser ist seit 2000 (20 %) deutlich angestiegen. Zieht man 60 % des Medi-
ans als Armutsschwelle an, sind ca. 15 % Erfurter Haushalte als "arm" einzustufen.

Fiir die Wohnungsnachfrage ist die Mietbelastung der Haushalte bzw. die Wohnkaufkraft ent-
scheidend. Auch hier kann man lediglich auf die Ergebnisse der Haushaltserhebung der Erfurter
Statistik zuriickgreifen, bei der u.a. auch die Gesamtmiete der Haushalte erfragt wurde. Stellt
man die durchschnittliche Gesamtmiete und das durchschnittliche Haushaltsnettoeinkommen
im Monat der einzelnen Haushaltsgruppen gegeniiber, lasst sich rechnerisch die Mietbelastung
ermitteln. Demnach haben die alleinstehenden Rentner in Erfurt im Durchschnitt die hochste
Mietbelastung von 37 %. Es folgen Alleinerziehende mit 31 % und jlingere Singlehaushalte mit
29 %. Auch Seniorenpaare haben mit 25 % eine liberdurchschnittliche Mietbelastung (Erfurter
Durchschnitt: 23 %).
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Fir die Berechnung des Nettodquivalenzeinkommens wird die OECD-Skala verwendet.

Vgl. "Die Entwicklung des Einkommens der privaten Haushalte in der Landeshauptstadt Erfurt zwischen 1996 und
2010" in: Erfurter Statistik, Halbjahresbericht 2/2010.
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Die Bundesagentur fiir Arbeit grenzt auf Basis der Bruttoarbeitsentgeltstatistik den Niedriglohn-
sektor ab.'® Die Berechnung orientiert sich an der Definition der OECD, die Niedriglohn als so-
zialversicherungspflichtiges Bruttomonatsentgelt bezeichnet, das unterhalb von zwei Dritteln
des Medianentgeltes aller sozialversicherungspflichtigen Vollzeitbeschaftigten liegt. Entspre-
chend wurde fiir das gesamte Bundesgebiet eine Niedriglohnschwelle von 1.784 € ermittelt. In
Thiringen betrug der Anteil der Vollzeitbeschaftigten im Niedriglohnbereich 2009 43,9 %. Un-
ter den kreisfreien Stadten nimmt Erfurt mit 35,7 % Niedriglohnbezieher, nach Gera und Suhl,
den dritten Platz ein.

Weitere Hinweise auf die einkommensschwacheren Nachfragergruppen liefern die aktuellen Indika-
toren der Bundesagentur fiir Arbeit:

Ende 2011 wurden in Erfurt 14.732 Bedarfsgemeinschaften gemaB Sozialgesetzbuch (SGB II)
registriert. Die Zahl der Bedarfsgemeinschaften zeichnet sich aktuell durch eine riicklaufige
Entwicklung aus. Seit Dezember 2010 sind die Fallzahlen um 463, d. h. 3,0 % gesunken. Der
Anteil der Bedarfsgemeinschaften an den Haushalten liegt somit bei ca. 14,4 %. Die durch-
schnittlichen Bedarfe fiir Unterkunft und Heizung nach dem SGB II (weiter als KdU) der Be-
darfsgemeinschaften betrug 318,23 €.

Unter den Bedarfsgemeinschaften lberwiegen mit 58 % die 1-Person-Haushalte (rd. 8.500
Haushalte). Dies stellt fast 22 % aller 1-Person-Haushalte in Erfurt dar. Eine Gruppe hierunter
sind die Haushalte mit Grundsicherung im Alter, d.h. alleinstehende Senioren mit geringen
Renten. Die 2-Personen-Haushalte bilden einen Anteil von ca. 22 % (rd. 3.280) der Bedarfs-
gemeinschaften. Ungeféhr die Hélfte davon sind Alleinerziehende mit einem Kind. Bedarfsge-
meinschaften mit drei Personen machen 11 % (rd. 1.680), mit vier und mehr Personen weitere
9 % (rd. 1.280) aus.

Ende 2010 bezogen 4.231 Haushalte in Erfurt allgemeines Wohngeld. Seit 2005 sind die Emp-
fanger von Transferleistungen nach SGB II und XII vom Wohngeld ausgeschlossen, da die Kos-
ten der Unterkunft in diesen Leistungen enthalten sind. Somit zahlen die Wohngeldempfanger
nicht zu den Bedarfsgemeinschaften. Die durchschnittliche monatliche Mietbelastung der
Haushalte mit Wohngeld betrug 335 €, der durchschnittliche monatliche Wohngeldanspruch lag
bei 112 €.
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Vgl. hierzu: TLS: "Der Niedriglohnsektor in Thiringen". November 2011.
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Fazit Soziale Struktur der Erfurter Haushalte

Die Analyse der wirtschaftlichen und sozialen Indikatoren fiir Erfurt hat verdeutlicht, dass Erfurt als
Landeshauptstadt im Thiiringer Vergleich (iber ein vergleichsweise hohes Einkommensniveau ver-
flgt, gleichzeitig jedoch eine starkere Polarisierung der Einkommensstruktur zeigt. Der Anteil der
einkommensschwacheren Haushalte ist — unabhangig von der genauen Schwellenabgrenzung — re-
lativ hoch. Die geringsten Einkommen und entsprechend iiberdurchschnittliche Mietbelastung sind
insbesondere bei jungen Singles, Alleinerziehenden und Senioren festzustellen. Diese Haushalts-
gruppen bilden auch den iiberwiegenden Teil der Bedarfsgemeinschaften nach SGB II.

Somit bleibt die Versorgung der einkommensschwacheren Haushalte nach wie vor ein wichtiges
Thema auf dem Erfurter Wohnungsmarkt.
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1.3  Struktur und Entwicklung des Wohnungsangebotes

Eine Grundlage fiir die Analyse des Wohnungsbestandes liefert die Bestandsfortschreibung der sta-
tistischen Gebaudedatei, die seit 1996 von der Abteilung fiir Statistik und Wahlen in Erfurt gefiihrt
wird. Bestandsveranderungen durch Abrisse, Sanierungen, Neubau oder Umbau werden statistisch
erfasst und der Bestand auf diese Weise fortgeschrieben.

Diese Methode birgt — trotz sorgfiltiger Erfassung, Uberpriifung durch Begehungen und Verwen-
dung von statistischen Berechnungsmodellen — unterschiedliche statistische Fehler. Durch Sanie-
rungen kommen ehemals leer stehende Wohnungen wieder auf den Markt, ohne statistisch erfasst
zu werden, da bei Altbausanierungen keine Genehmigungspflicht besteht. Im Zuge von Umbauten
kann sich zudem die Zahl der Wohnungen je Gebaude verandern. Weitere Fehler kénnen sich aus
der nicht gemeldeten Umnutzung von Wohnungen in gewerblich genutzte Raume ergeben. Da die
Zahl der Abrisse ebenfalls auf der Erfassung von Antrdgen und Genehmigungen beruht, ist nicht
sichergestellt, dass alle Abrissgenehmigungen tatsachlich zum Abriss fiihren. Dies hat wiederum
zur Folge, dass u. U. die Zahl der Abgénge nicht vollstandig erfasst werden kann.

In Erfurt werden seit 2006 zusammenfassende Analysen und Auswertungen des Wohnungs- und
Gebaudebestandes verdffentlicht,’” die neben Geb&dude- und Wohnungsbestand auch Angaben
zum Leerstand, Rickbau sowie kleinraumige Auswertungen nach Stadteilen bzw. nach Siedlungs-
strukturtypen beinhalten. Zugleich findet eine Plausibilitdtspriifung durch Begehungen sowie durch
einen Abgleich mit den Daten des Einwohnermelderegisters und der Haushaltsgenerierung statt.

1.3.1 Wohnungsbestand

Nach Angaben der Abteilung fiir Statistik und Wahlen auf Basis der stadtischen Geb&udedatei, lasst
sich der Wohnungsbestand in Erfurt anhand folgender Eckwerte beschreiben:

» Ende 2011 standen in Erfurt insgesamt rd. 108.260 Wohneinheiten in rd. 28.050 Gebauden zur
Verfligung.

= Gegeniiber 2005 (108.590 Wohneinheiten) bedeutet dies einen Riickgang um 330 Wohn-
einheiten. Dieser geht auf den stadtumbaubedingten Riickbau zuriick, zwischen 2005 und 2009
wurden in Erfurt 1.874 Wohnungen abgerissen. Im gleichen Zeitraum wurden
1.072 Wohnungen neu gebaut.

» Mit rd. 17.470 Wohnungen befindet sich 16 % des Bestandes in Ein- und Zweifamilienhau-
sern'®, Knapp ein Drittel des Gesamtbestandes bzw. 38 % der Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern stellen Bestande des industriellen Wohnungsbaus dar.

7S, hierzu Erfurter Statistik: Gebdude- und Wohnungsbestand. Fortschreibung 2009. Kommunalstatistisches Heft 73.
Ausgabe 07/2010. Aktuellere Auswertungen der Gebaudedatei liegen zum diesem Zeitpunkt noch nicht vor.

18 In statistischen Auswertungen wird fiir die Ein- und Zweifamilienhdusern grundsatzlich eine Wohnung angenommen,
da diese i. d. R. von den Eigentiimern und dessen Familienangehdrigen bewohnt werden (d. h. Anzahl der Gebaude =
Anzahl der Wohnungen).
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In Bezug auf die Baualtersstruktur hat in Erfurt der Altbau (bis 1918) einen Anteil von 29 %
aller Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Die Zwischenkriegszeitbestédnde (1919-1948) stellen
13 % und die Nachkriegszeitbestéande (1949-1970) 18 % dar. Den héchsten Anteil haben mit
31 % die zwischen 1971 und 1990 gebauten Wohnungen, der Anteil der industriell errichteten
Bestande am Geschosswohnungsbau ist mit 38 % noch deutlich héher. Nur knapp 9 % der
Wohnungen in Mehrfamilienhausern wurden nach 1990 fertig gestellt.

Bei den Ein- und Zweifamilienhdusern stellt ungeféhr die Halfte der Bestande Altbau (bis 1948)
dar. Zwischen 1949 und 1990 fand nur eine geringe Bautatigkeit in diesem Segment statt, nur
13,5 % der Wohnungen entstand in diesem Zeitraum. Hingegen ist der Anteil der nach 1990
errichtetet Eigenheimbestéande mit 39 % relativ hoch.

Die Stadt Erfurt unterscheidet drei Siedlungsstrukturtypen, stidtisch, Plattenbau, dorflich.'® Fiir
kleinrdumige Auswertungen werden die einzelnen Stadtteile — nach der lberwiegenden Sied-
lungsstruktur — einem der Strukturtypen zugeordnet. Demnach befindet sich 54 % des Bestan-
des in den stadtischen Gebieten, 30 % in den Plattenbaugebieten und 16 % in den dorflichen
Gebieten (s. auch Tab. 7).

In der Statistischen Gebaudedatei sind Angaben zur WohnungsgroBe (Anzahl der Raume,
Wohnflache) nicht enthalten. Daher werden hierzu die Daten des Thiiringer Landesamtes fiir
Statistik herangezogen. Diese lediglich auf der Fortschreibung der Gebdude- und Wohnungs-
zahlung 1995 basierenden Zahlen zum Wohnungsbestand sind jedoch deutlich héher als die
Angaben der Erfurter Statistik. So gab es beispielsweise 2009 laut TLS insgesamt
rd. 110.500 Wohnungen in Erfurt, was rd. 2.750 Wohnungen mehr sind als in der Gebaudeda-
tei erfasst. Fiir weitere Berechnungen werden deswegen nur Anteile der jeweiligen Wohnungs-
groBenklassen beriicksichtigt.

2010 stellten die 3-Raum-Wohnungen ungefahr ein Drittel des gesamten Wohnungsbestandes
dar, weitere 29 % machten die 2-Raum-Wohnungen aus. Mit 23 % ist der Anteil der Wohnun-
gen mit 4 und mehr Raumen in Erfurt relativ groB, wobei insbesondere die Neubautatigkeit der
letzten Jahre zum nennenswerten Anstieg beigetragen hat. Umgekehrt ist im Zuge des Riick-
baus der Anteil der kleinsten 1-Raum-Wohnungen deutlich zuriickgegangen und liegt derzeit
bei ca. 15 %.
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S. Erfurter Statistik: Gebaude- und Wohnungsbestand. Fortschreibung 2009. Kommunalstatistisches Heft 73. Ausgabe
07/2010.
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Abb. 13 Wohnungsbestand nach WohnungsgroBe 2003-2010
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1.3.2 Leerstand

In der Statistischen Geb&udedatei werden auch rechnerisch Leerstinde ermittelt.”” Demnach
standen 2011 insgesamt 7.189 Wohnungen bzw. 6,6 % des Wohnungsbestandes leer. Gegen-
Uber 2005 (11.660 Wohneinheiten bzw. 10,7 %) bedeutet dies einen Riickgang um 4.471
(-38,3 %). Dieser geht in etwa zur Halfte auf den Riickbau zuriick.

Bei dieser Angabe ist allerdings zu beriicksichtigen, dass nicht alle als leer ermittelte Wohnun-
gen auch kurzfristig angemietet werden kdnnen — also marktaktiv sind — denn zum Jahresende
2011 waren darunter auch 903 vollstindig leer stehende Gebaude mit 2.195 Wohnungen.?
Diese Totalleerstande stellen mehr als 30 % des gesamten Leerstandes dar.

Dabei stehen fast zwei Drittel dieser Gebaude bereits seit 5 Jahren leer, hierunter ist der Anteil
der Einfamilienhauser in den landlichen Gebieten besonders hoch. Insgesamt machen Einfami-
lienhduser mit 589 Gebauden fast zwei Drittel aller leer stehenden Geb&ude aus. Dies fiihrt zu
einer vergleichsweise hohen Leerstandquoten in den dorflich gepragten Stadtteilen.

20

21

Vgl. hierzu: Erfurter Statistik: Gebdaude- und Wohnungsbestand. Fortschreibung 2011. Kommunalstatistisches Heft 80.
15.10.2012. Die Erfassung beruht nicht auf einer Leerstandszdhlung, sondern auf einem rechnerischen Abgleich von
Gebdude- und Einwohnermeldedatei. Methodisch ist dies eine gut geeignete Vorgehensweise, gleichwohl die Daten
damit eine gewisse Ungenauigkeit aufweisen.

Vgl. Erfurter Statistik: Gebaude- und Wohnungsbestand. Fortschreibung 2011. Kommunalstatistisches Heft 80.
15.10.2012.
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Zieht man bei der Berechnung der Leerstandsquote die Totalleerstéande ab, ergibt sich eine be-
reinigte Leerstandsquote von 4,7 %. Diese Leerstédnde befinden sich vorwiegend in Mehrfamili-
enhdusern im stadtischen Bereich. Hierunter befinden sich Wohnungen, die im Rahmen der
normalen Fluktuation oder wegen Renovierungen kurzzeitig leer stehen, aber auch wegen un-
glinstiger Wohnlage oder schlechter Ausstattung langerfristig nicht vermietet wurden.

Tab. 7 Entwicklung des Leerstandes 2005-2011

Bestand Leerstand Bestand Leerstand Leerstands-
Siedlungstyp 2005 2005 2011 2011 entwicklung
Stadtisch 57.756 7.444 12,9 % 58.954 5.065 8,6 % -2.379
Plattenbau 34.599 3.174 9,2 % 32.412 1.180 3,6 % -1.994
Dorflich 16.236 1.042 6,4 % 16.891 944 5,6 % -98
Erfurt insg. 108.591 11.660 10,7 % | 108.257 7.189 6,6 % -4.471
Quelle: Landeshauptstadt Erfurt, Abteilung fiir Statistik und Wahlen ﬁ%?vLZYESET

Zwischen 2001 und 2010 wurden im Rahmen des Stadtumbaus insgesamt rd. 7.500 Wohnein-
heiten zuriickgebaut, die sich nur in den GroBwohnsiedlungen befanden. Nach Angaben der
Stadtplanung ist zunachst kein weiterer Riickbau geplant.

Dadurch konnte der Leerstand in den Wohnsiedlungen des industriellen Wohnungsbaus im
Wesentlichen stabilisiert werden. Dieser hat sich zwischen 2005 und 2011 von 9,2 % auf
3,6 %, d.h. um fast 2.000 Wohnungen reduziert. 2011 standen in den Plattenbaugebieten bzw.
Plattenbaubestanden insgesamt nur noch bis zu 1.200 Wohnungen leer. Dies ist nur ungefahr
16 % des Gesamtleerstandes.

Die hochsten Leerstande sind derzeit mit 8,6 % in den Bestanden der traditionellen Bauweise
im stadtischen Bereich festzustellen. Ende 2011 waren es insgesamt rd. 5.100 Wohnungen,
was 70 % des Gesamtleerstandes darstellt. Aber auch hier konnte insbesondere in den letzten
Jahren der Leerstand deutlich reduziert werden. In den dorflich gepragten Stadtteilen liegt der
Leerstand bei ca. 950 Wohnungen bzw. 5,6 %.

1.3.3 Bautdtigkeit

Die Abbildung 14 zeigt die Entwicklung der Bautdtigkeit in Erfurt insgesamt sowie nach den

Teilsegmenten Geschosswohnungsbau und kleinteiliger Wohnungsbau.

Insbesondere seit 2003 bzw. 2005 kann ein massiver Riickgang der Bautétigkeit in Erfurt beo-
bachtet werden. Die Zahl der Baufertigstellungen insgesamt hat sich gegeniiber 2003 zunachst
auf ungeféhr ein Drittel reduziert und verharrt derzeit auf einem geringen Niveau von ca. 320-
370 Wohneinheiten jahrlich.
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Dies ist hauptsachlich auf den starken Riickgang des Geschosswohnungsbaus zuriickzufiihren.
Dieser kam 2006 praktisch zum Stillstand. Erst in den letzten zwei Jahren kann eine leichte Be-
lebung des Geschosswohnungsbaus beobachtet werden, 2010 wurden 192 neue Wohnungen
in Mehrfamilienhausern fertig gestellt.

Der kleinteilige Wohnungsbau bleibt — trotz jahrlicher Schwankungen — seit 2005 in etwa stabil.
Ungefahr drei Viertel aller zwischen 2006-2010 fertiggestellten Wohneinheiten entstanden in
Ein- und Zweifamilienhausern.

Abb. 14 Bautdtigkeit in Erfurt 2003-2010
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Fiir eine vergleichende Analyse wurden Bautatigkeitsraten je 1.000 Einwohner berechnet. Um die
Spitzen bei den Neubauzahlen in einzelnen Jahren zu glatten, wurden Drei-Jahres-Durchschnitte
gebildet.

Daraus wird deutlich, dass die Entwicklung der Bautatigkeit in Erfurt mehr oder weniger den
regionalen Entwicklungstrends folgt.

Dabei lag die Neubautatigkeit in Erfurt im betrachteten Zeitraum sowohl im kleinteiligen Woh-
nungsbau als auch im Geschosswohnungsbau stets leicht Giber dem Thiiringer Durchschnitt. Al-
lerdings haben andere Thiiringer Stadte im vergleichbaren Zeitraum trotz Riickgangs hohere
Neubauraten als Erfurt vorzuweisen.
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Tab. 8 Bautdtigkeitsraten (neu errichtete Wohneinheiten je 1.000 Einwohner)
| 2002-2004 | 2005-2007 | 2008 -2010

Erfurt

In Ein- und Zweifamilienhausern 2,01 1,12 0,98

In Mehrfamilienhausern 0,76 0,44 0,51
Umlandkreise (ohne Weimar)

In Ein- und Zweifamilienhausern 1,61 1,20 0,72

In Mehrfamilienhdusern 0,16 0,22 0,12
Jena

In Ein- und Zweifamilienhausern 2,09 1,58 1,32

In Mehrfamilienhausern 2,08 1,80 1,73
Thiiringen

In Ein- und Zweifamilienhausern 1,49 1,04 0,67

In Mehrfamilienhausern 0,31 0,28 0,27
Quelle: TLS, Berechnungen Analyse & Konzepte Q%TVLZY;;:T

= So werden beispielsweise in Jena aktuell im Durchschnitt 1,32 Wohnungen in Ein- und Zweifa-
milienhdusern je 1.000 Einwohner gebaut, wahrend in Erfurt die Neubautatigkeit in diesem
Teilsegment bereits unter 1 Wohnung je 1.000 Einwohner gesunken ist. Im Geschosswoh-
nungsbau war die Bautatigkeitsrate in Jena mit 1,80 bzw. 1,73 Wohnungen je 1.000 Einwohner
in vergangenen Jahren noch deutlich héher.

= Auch in den Umlandkreisen, die als Wohnstandort insbesondere im kleinteiligen Segment eine
Konkurrenz fiir Erfurt darstellen, ist die Neubautatigkeit seit 2002 deutlich zuriickgegangen. In
den letzten drei Jahren lagen die Neubauraten bei Ein- und Zweifamilienhausern in den Um-
landkreisen allerdings nur leicht unter denen in Erfurt. Zwischen 2005-2007 lag die Neubauta-
tigkeit im Umland auf einem vergleichbaren Niveau. Unter den Umlandkreisen ragt dabei ins-
besondere der Landkreis Weimarer Land heraus, wo die Bautdtigkeitsrate mit
1,42 Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhausern je 1.000 Einwohner zwischen 2005-2007
bzw. 0,91 Wohneinheiten zwischen 2008-2010 deutlich héher war. Hierin zeigt sich die Rolle
des Weimarer Landes als "doppelter Suburbanisierungsraum" von Erfurt und Weimar zugleich.

= Der gleichzeitige Riickgang der Bautatigkeit im preiswerteren Umland fiihrt somit zur Annah-
me, dass es sich hierbei vor allem um eine konjunkturbedingte Bauzuriickhaltung, insbesonde-
re bei Schwellenhaushalten, handelt. Wie zahlreiche Mieterbefragungen von Analy-
se & Konzepte zeigen, bleibt der Wunsch nach Eigentumsbildung in der relevanten Altersgrup-
pe seit vielen Jahren in etwa konstant, die Realisierung hangt jedoch hauptsachlich von den
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen ab. Zugleich steigt die Bedeutung des Gebrauchtmarktes
von Einfamilienhausern.
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Fazit Wohnungsbestandsentwicklung

Der Erfurter Wohnungsbestand zeigt deutliche Stabilisierungstendenzen. Der Stadtumbau hat im
Wesentlichen zur Reduzierung der Leerstdnde in den GroBsiedlungen beigetragen. Der aktuelle
Leerstandschwerpunkt liegt im stadtischen Bereich. Aber auch hier gehen die Leerstande durch
steigende Nachfrage weiter zuriick. Fast ein Drittel des Leerstandes stellen dabei Totalleerstande
dar, also Gebaude die komplett leer stehen. Hiervon sind wiederum ungefahr zwei Drittel leerste-
hende Einfamilienhauser, die sich vorwiegend in den dorflich gepragten Stadtteilen befinden.

Zugleich wird der Wohnungsbestand durch Neubautatigkeit erganzt, insbesondere im kleinteiligen
Segment. Dadurch nimmt der Anteil der gréBeren Wohnungen zu, wahrend der Anteil kleinerer
Wohnungen durch Riickbau zuriickgegangen ist.

Die geringe Neubautatigkeit in Erfurt entspricht den regionalen Entwicklungstrends. Aufgrund der
gesamtwirtschaftlichen Situation kann eine Zuriickhaltung vor allem bei den Schwellenhaushalten
beobachtet werden, zumal auch im preiswerteren Umland die Bautatigkeit deutlich zuriickgegan-
gen ist. Im Thiringer Stadtevergleich fallt vielmehr der geringe Geschosswohnungsbau auf, auch
wenn sich aktuell eine leichte Belebung abzeichnet.
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1.4 Preisentwicklungen und Preissegmente in Erfurt

Um Aussagen (iber die aktuelle Preisentwicklung auf dem Wohnungsmarkt in Erfurt treffen zu kon-
nen, wurden verschiedene Datenquellen analysiert. Zum einen hat Analyse & Konzepte eine um-
fangreiche Miet- und Kaufpreisrecherche durchgefiihrt. Des Weiteren wurden verschiedene Sekun-
darquellen herangezogen, u. a. der Erfurter Mietspiegel, die vorliegenden kommunalen Konzepte
sowie unterschiedliche Kaufpreissammlungen und Wohnungsmarktberichte.

Ziel ist es, die preisbestimmenden Merkmale zu ermitteln und darauf basierend die relevanten
Preissegmente in Erfurt abzugrenzen. Die Preissegmente dienen als Instrumentarium zu Bewertung
der Wohnungsbesténde und zur Beschreibung der zentralen Wohnungsmarktsegmente in Erfurt.

1.4.1 Kaufpreise

Aktuell wird fiir die Stadt Erfurt ein neuer Grundstiicksmarktbericht erstellt. Die Ergebnisse liegen
noch nicht vor, sie werden voraussichtlich im Mai 2012 verdffentlicht.?> Daher kdnnen im Folgen-
den lediglich die Angaben des Oberen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Thiringen zu
den Verkaufszahlen in Erfurt herangezogen werden. Zu der Preisstruktur und -entwicklung in Erfurt
wurden eigene Preisrecherchen lber Internetimmobilienanbieter und Datenbanken durchgefiihrt.

» Laut des Thiiringer Gutachterausschusses wurden 2010 in Erfurt insgesamt 532 Eigentums-
wohnungen, 176 Eigentumshauser und 174 unbebaute Grundstiicke verauBert. Gegeniiber
2009 ist ein leichter Anstieg der Verkaufszahlen in allen Teilsegmenten zu beobachten.

» Im kleinteiligen Teilsegment war die Nachfrage nach Eigenheimen und selbstandig bebaubaren
Grundstiicken in den letzten Jahren in etwa vergleichbar hoch. Bei den Immobilien wurden 92
freistehende Ein- und Zweifamilienhauser und 84 Reihen- und Doppelhduser verkauft. Neubau-
ten stellen dabei nur einen Teil der Immobilienverkaufe dar. Dies verdeutlicht die vergleichs-
weise geringe Bedeutung der Bautrager in Erfurt, individueller Wohnungsbau spielt eine wich-
tigere Rolle. Gleichzeitig gewinnt der Gebrauchtmarkt weiter an Bedeutung.

= Erschlossene baureife Grundstiicke werden derzeit im Durchschnitt fir 130 €/m2 verkauft,
was einem durchschnittlichen Gesamtkaufpreis von ca. 55.000-65.000 € entspricht. Je nach
Wohnlage reichen die Bodenpreise von 50-110 €/m2 (einfach bis mittel) bis 150-180 €/m2 (gut
bis sehr gut). Die Bauliicken in der Erfurter Innenstadt liegen teilweise noch deutlich dariber.
In den landlich gepragten Stadtteilen werden Grundstiicke zwischen 50-130 €/m2 angeboten.

» Die Grundstiickspreise sind in den letzten Jahren im Durchschnitt leicht angestiegen. Dabei
ziehen insbesondere in den nachgefragten zentrumsnahen bzw. gut erschlossenen Wohngebie-
ten die Preise etwas an, wahrend in den randstadtischen landlichen Stadtteilen die Grundstii-
cke zum Teil schwer zu vermarkten sind. Aktuell kommen insbesondere Grundstiicke in den

2 Der letzte verdffentlichte Grundstiicksmarktbericht fiir Erfurt mit dem Stand 2007 ist bereits veraltet und wird daher
bei folgenden Analysen nicht beriicksichtigt.
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Neubaugebieten Marbach, "In der Muld" in Salomonsborn sowie "Ringelberg" in der Krampfer-
vorstadt verstarkt auf den Markt.

Die Baulandpreise fiir den individuellen Wohnungsbau in Erfurt gehéren mit zu den hdchsten
unter den Thiiringer Stadten und liegen jedoch unter den Grundstiickspreisen in Jena, wo der-
zeit mit 190 €/m2 im Durchschnitt die Spitzenpreise erreicht werden. Im Vergleich dazu setzten
die Baulandpreise in Gera mit 30-90 €/m2 oder Weimar mit 30-100 €/m?2 in einfachen bis mitt-
leren Wohnlagen etwas niedriger an.

In den umliegenden Kreisen liegen die Grundstiickspreise im Durchschnitt mit 55 €/m2 (Land-
kreise Gotha, Sémmerda, Weimarer Land) bis 60 €/m2 (Ilm-Kreis) deutlich unter dem Erfurter
Preisniveau. Die Preisspanne reicht von 20 bis zu 120 €/m2, was in etwa den einfachen bis
mittleren Wohnlagen in Erfurt entspricht. Der Schwerpunkt liegt allerdings im mittleren Preis-
bereich bis 80 €/m2, sodass die Grundstiickspreise im Umland im Durchschnitt bis zu 30 €/m?2
glnstiger ausfallen als die aktuell vermarkteten Grundstiicke in den randstadtischen doérflich
gepragten Wohngebieten Erfurts. Somit stehen die Umlandkreise als Wohngebiete preislich
nach wie vor in Konkurrenz zu Erfurt, auch wenn die Wanderungszahlen bzw. die Neubautatig-
keit im Umland in den letzten Jahren keine nennenswerte Stadt-Umland-Wanderung aufgezeigt
haben.

Das Angebot an Eigenheimen wird sehr stark von Neubauten dominiert, wobei sich die Ob-
jekte zumeist noch in Planung befinden. Dies diirfte ein Hinweis darauf sein, dass der Neu-
baumarkt in Erfurt bereits gesattigt ist, sodass die Bautrager erst bei Nachfrage bauen. Be-
zugsfertige Neubauten (inkl. Grundstiick) werden im Durchschnitt fiir 200.000 € angeboten,
die Preisspanne reicht von 160.000-240.000 €. Hierbei handelt es sich lberwiegend um frei-
stehende Einfamilienhduser.

Zudem werden derzeit, insbesondere in der Kernstadt, sog. Stadthauser bzw. Architektenhau-
ser mit gehobener Ausstattung angeboten. Die Preise liegen mit 230.000 bis 350.000 € im
obersten Preissegment und ziehen die gesamte Preisspanne deutlich nach oben. Dies fiihrt im
Durchschnitt zu einem erheblichen Preisanstieg im Neubausegment gegeniiber den Vorjahren,
auch wenn die Verkaufspreise bei klassischen freistehenden Einfamilienhausern aufgrund des
Uberangebots in etwa konstant bleiben.

Auf dem Gebrauchtmarkt fiihrt die vergleichsweise starke Nachfrage bei begrenztem Angebot
dazu, dass diese Objekte erst gar nicht bei den Immobilienanbietern erscheinen bzw. nur kurze
Verweildauer haben. Aktuell dominieren vor allem Wiederverkaufe aus den 1990er Jahren. Die-
se Hauser weisen i.d.R. eine gute Bausubstanz und hochwertige Ausstattung auf und befinden
sich in gewachsenen Siedlungslagen. Die Preise fiir freistehende Eigenheime (ibersteigen mit
250.000 bis 300.000 € die Neubaupreise, allerdings kénnen die GrundstiickgréBen differieren.
Dariiber hinaus werden mehrere Sonderimmobilien mit Luxusausstattung, Wellnessbereich
bzw. hochwertig sanierte Villen zu Spitzenpreisen angeboten.

Im Teilsegment der Eigentumswohnungen dominieren sanierte Altbauten. Die Preise liegen
im Durchschnitt bei 1.400 €/m?, die hochsten Angebotspreise mit bis zu 2.600 €/m2 werden
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fuir die Altbauwohnungen in der Altstadt bzw. in Villenobjekten im Erfurter Siiden veranschlagt.
Die Preise bleiben in etwa stabil.

Die verstarkte Neubautatigkeit im Geschosswohnungsbau in den letzten zwei Jahren tragt zur
Erweiterung des Angebots bei. Hierzu werden insbesondere gute bis sehr gute innerstadtische
Wohnlagen genutzt, die Wohnungen wiesen i.d.R. eine hochwertige Ausstattung auf. Dies
spiegelt sich in den Kaufpreisen wider, die mit 2.300 €/m2 im Durchschnitt die Altbaupreise
deutlich Gbersteigen. Bei Neubauwohnungen setzt die Preisspanne erst bei 1.100 €/m2 an und
reicht bis zu 3.200 €/m2. Den obersten Preisbereich bilden Neubauobjekte mit hochwertigen
Maisonettenwohnungen in der Lébervorstadt. Da die Neubauinvestitionen der letzten zwei Jah-
re schwerpunktmaBig im hoherpreisigen Segment angesiedelt waren, liegen auch die Durch-
schnittspreise im Vergleich zu den Vorjahren etwas héher.

Die geringsten Preise konnen mit 1.350 €/m2 bei den Wiederverkaufen der Eigentumswohnun-
gen aus den 1990er Jahren beobachtet werden. Diese befinden sich sowohl in der Kernstadt
als auch in den innenstadtnahen Stadtteilen mit mittleren Wohnlagen und weisen meist nur ei-
ne Standardausstattung auf.

Wie andere ostdeutsche Stadte ist auch Erfurt fiir Kapitalanleger attraktiv. Die Verkdufe von
Mehrfamilienhdausern haben laut Gutachterausschuss mit 105 verkauften Objekten 2010 noch
etwas zugenommen (2009: 63 Verkaufsfalle). Das Angebot besteht hauptsachlich aus sanier-
ten Altbauobjekten aus der Griinder- und Zwischenkriegszeit in der Erfurter Kernstadt, hierun-
ter befinden sich viele denkmalgeschiitzte Objekte und Villen. Mit 800-1.700 €/m2 sind die
Preise vergleichsweise hoch.

Insgesamt konnen derzeit in mehreren ostdeutschen Stadten in etwa vergleichbare Marktent-
wicklungen beobachtet werden. Eine Ursache hierfiir kann auch in den gesamtwirtschaftlichen
Rahmenbedingungen liegen, die dazu fiihren, dass Immobilien fiir Kapitalanleger im Vergleich
zu anderen Anlageformen attraktiver werden. Der hieraus resultierende Anlagedruck fiihrt zu
einer leicht steigenden Nachfrage. Unter Erwartung eines weiteren Nachfrageanstiegs ziehen
die Preise an. Dies scheint auch in Erfurt der Fall zu sein, was sich jedoch aufgrund zu geringer
Fallzahlen noch nicht abschlieBend bewerten lasst.

1.4.2 Mietpreise

Bei der Darstellung der Mietpreise und Mietpreisentwicklung sind grundsatzlich mehrere Mietpreis-
begriffe zu unterscheiden:

Die Bestandsmieten sind Ist-Mieten bei bestehenden Mietverhdltnissen. Diese stellen den
groBten Teil des Wohnungsbestandes dar. Somit bildet die durchschnittliche Bestandsmiete das
mittlere Mietpreisniveau am besten ab.

Die Neuvertragsmieten stellen nur den Teilbereich der Bestandsmieten dar, die im letzten
Jahr im Rahmen neuer Mietvertrage vereinbart worden sind. Die jahrliche Entwicklung der
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Neuvermietungsmieten ist ein Indikator der Preisdynamik auf dem gegebenen Wohnungs-
markt.

*= Die ortsiibliche Vergleichsmiete wird in den qualifizierten Mietspiegeln dargestellt und um-
fasst entsprechend der gesetzlichen Regelungen Mietwerte der letzten vier Jahre (Neuvertrage
und Mieterhéhungen).”

*» Die Angebotsmieten sind Mietpreise, zu denen die Wohnungen aktuell auf dem Wohnungs-
markt angeboten werden. Sie entsprechen somit nicht immer den tatsachlich vereinbarten Mie-
ten. Der Unterschied zwischen den Bestandsmieten und den Angebotsmieten gibt Hinweise
Uber die An- bzw. Entspannungstendenzen auf dem gegebenen Wohnungsmarkt.

Fiir eine Analyse der Bestandsmieten ware eine Erhebung bei den Wohnungsunternehmen bzw.
eine Mieterbefragung erforderlich, die mit erheblichem Aufwand verbunden sind. Daher werden im
Folgenden hauptsachlich die Angebotsmieten abgebildet und Vergleiche zu den ortsiiblichen Ver-
gleichsmieten im Erfurter Mietspiegel gezogen.

Zu den Angebotsmieten gibt es unterschiedliche Datenbanken und Mietpreissammlungen, die so-
wohl Wohnungsangebote der gréBeren Wohnungsunternehmen als auch der privaten Anbieter be-
riicksichtigen. Hierbei ist allerdings zu beachten, dass Angebotsmieten den tatsachlichen Markt
Uiberzeichnen, da viele preiswerte Wohnungen nicht offen angeboten werden und teure Ladenhiiter
hingegen (iberdurchschnittlich oft. Analyse & Konzepte fiihrt — neben den Sekundaranalysen —
auch eine eigene, qualitative Mietpreisrecherche durch, bei der nicht nur Mietpreise, sondern auch
preisdifferenzierende Merkmale erhoben werden.

Als Ergebnis der durchgefiihrten Mietpreisrecherche* ist fiir den aktuellen Mietwohnungsmarkt in
Erfurt in Bezug auf Baualter/-Typ folgende Mietpreisstruktur charakteristisch.

3 Dies ist bei dem Erfurter Mietspiegel anders, da es nur um einen einfachen und keinen qualifizierten Mietspiegel han-
delt.

2*  Die Mietpreisrecherche wurde im Zeitraum von 01.02. bis 29.02.2012 durchgefiihrt.
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Abb. 15 Aktuelles Wohnungsangebot nach Baualter/-Typ
(2- bis 4-Raum-Wohnungen)
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Insgesamt weist Erfurt eine relativ breite Spanne der Nettokaltmieten auf, die von 3,50 bis
9,50 €/m2 reicht. Im ostdeutschen Vergleich sind die Mietpreise hinsichtlich Baualter, Wohnla-
ge, GroBe, Ausstattung etc. relativ stark differenziert

Im aktuellen Mietspiegel der Stadt Erfurt?®® werden durchaus auch Nettokaltmieten unterhalb
3,50 €/m2 ausgewiesen. Hierbei handelt es sich jedoch i. d. R. um unsanierte Bestande. Diese
sind zwar teilweise noch vermietet, wenn sie aber leer stehen, werden sie nicht mehr am Markt
platziert und stellen somit den nicht marktaktiven bzw. zum Teil sogar nicht marktfahigen
Leerstand dar.

Das Mietpreisniveau in Erfurt ist im ostdeutschen bzw. im Thiiringer Vergleich relativ hoch und
in etwa mit dem Mietenniveau in Jena vergleichbar. Allerdings zeichnet sich in den letzten Jah-
ren in Erfurt nur ein moderater Preisanstieg ab, der nur einige Teilbestande betrifft.

Innerhalb der Mietspanne ist eine starke Differenzierung beziiglich der Bautypen zu beobach-
ten (s. Abb. 15). Den untersten Preisbereich bilden dabei die Bestande des industriellen Woh-
nungsbaus, die mit 4,77 €/m2 im Durchschnitt die geringsten Nettokaltmieten verzeichnen. Es
folgen Bestande aus der Zwischenkriegs- sowie aus der Nachkriegszeit, die mit 5,76 bzw.
5,74 €/m2 in etwa vergleichbare Mittelwerte, jedoch unterschiedliche Preisspannen zeigen.

25

S. Mietspiegel 2011-2012 der Landeshauptstadt Erfurt fir nicht preisgebundene Wohnungen. Giiltig von 01.01.2011
bis zum 31.12.2012
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Deutlich hohere Durchschnittsmieten weist mit 6,33 €/m2 der Griinderzeitaltbau auf. Die
héchsten Mieten haben mit 7,33 €/m2 im Durchschnitt die Neubaubestédnde (nach 1990) zu
verzeichnen, die zugleich die gesamte Preisspanne deutlich nach oben ziehen.

Bei Griinderzeitaltbau (bis 1918) kommen derzeit fast ausschlieBlich sanierte Wohnungen
auf den Markt. Die noch unsanierten Altbaubestande stellen somit weit liberwiegend den nicht
marktaktiven Leerstand dar. Die Preisspanne umfasst 4,50 bis 9,00 €/m2 nettokalt, der
Schwerpunkt liegt allerdings im Preisbereich bis 7,00 €/m?2.

Die Objekte befinden sich zum groBten Teil in der Erfurter Kernstadt, die Altbauobjekte in den
ehemaligen Dorfkernen der randstadtischen Stadtteile sind unterreprasentiert. Innerhalb der
Innenstadt zeigt sich eine klare Wohnlagendifferenzierung. Altbauwohnungen in den mittleren
Wohnlagen liegen schwerpunktmaBig zwischen 5,00 und 6,00 €/m2. Die Wohnungen in guten
und sehr guten Lagen, zu denen vor allem die Altstadt und der Erfurter Siiden (Lébervorstadt,
Hochheim, Teile von Briihlervorstadt) gehéren, setzen erst ab 6,00 €/m2 an und reichen bis zu
7,50 €/mz2,

Ein weiteres preisdifferenzierendes Merkmal bei den Altbauten ist die Ausstattung. So sind be-
reits ab 5,50 €/m2 Altbauwohnungen mit etwas besserer Ausstattung (z. B. Echtholzparkett,
FuBbodenheizung, Gaste-WC) zu finden. Ab 7,00 €/m2 werden fast ausschlieBlich hochwertig
sanierte Wohnungen mit gehobener Ausstattung angeboten. Den obersten Preisbereich zwi-
schen 7,50 und 9,00 €/m2 bilden somit Altbauwohnungen, die sich gleichzeitig durch gute
Wohnlagenqualitdten sowie gehobene Ausstattung auszeichnen, insbesondere kernsanierte
Objekte in der Altstadt bzw. in Villengebieten.

Gegeniiber den Vorjahren ist im Durchschnitt eine Preissteigerung zu beobachten. Diese geht
im Wesentlichen auf die AufwertungsmaBnahmen zuriick, zumal noch bis 2007 durchaus noch
unsanierte Altbauten angeboten wurden. So sind zwischen 2007 und 2009 die mittleren Netto-
kaltmieten im Altbau jahrlich um ca. 4 % angestiegen. In den letzten zwei Jahren betrug der
jahrliche Preisanstieg ca. 3,3 %.

Zwischenkriegszeitbestdnde (1919-1949) bilden nur einen kleinen Teil des Wohnungsan-
gebotes in Erfurt. Dieser Bautyp ist mit insgesamt nur 13 % des Mietwohnungsbestandes in Er-
furt relativ klein und hauptsachlich in den Vorstadten zu finden. Die Preisspanne ist mit 4,50
bis 7,70 €/m2 etwas niedriger angesiedelt als die des Griinderzeitaltbaus. Das entscheidende
preisdifferenzierende Merkmal ist die Wohnlage bzw. Mikrolage. Insgesamt sind die Preise von
der konkreten Beschaffenheit der Objekte abhé&ngig.

Die Wohnungen des industriellen Wohnungsbaus aus den 1970er und 80er Jahren wer-
den zwischen 3,50 und 6,00 €/m2 angeboten. Das entscheidende preisdifferenzierende Merk-
mal ist der Sanierungsstand. So sind unter der 5,00 €/ m2-Grenze noch viele unsanierte oder
nur teilsanierte Wohnungen bzw. Objekte zu finden. Ab 5,00 €/m2 werden nur sanierte Plat-
tenbauwohnungen angeboten. Insgesamt ist fiir diese Wohnungsbesténde eine Standardaus-
stattung charakteristisch, viele Wohnungen haben innenliegende Bader und teilweise auch in-
nenliegende Kiichen.
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In Erfurt befinden sich vergleichsweise viele Punkthochhduser mit 15-16 Geschossen. Woh-
nungen in den Hochhdusern werden in den GroBwohnsiedlungen meist im unterem Preisbe-
reich bis etwa 5,00 €/m2 angeboten. Lediglich die Objekte im innenstadtischen Bereich, wie
z.B. Johannesplatz bzw. der Altstadtring, scheinen auch tber 5,00 €/m2 zu laufen.

Die Preisentwicklung in den Bestanden des industriellen Wohnungsbaus ist mehr oder weniger
stabil. Im Zuge des Stadtumbaus und der fortschreitenden Sanierungsarbeiten wird der Anteil
der noch unsanierten Bestande immer geringer, wodurch sich die Preisspanne in den letzten
Jahren nach unten etwas verringert hatte. Der mittlere jahrliche Preisanstieg seit 2007 betragt
ca. 1,8 %.

Im Vergleich zu den klassischen GroBwohnsiedlungen des industriellen Wohnungsbaus zeich-
nen sich die Bestdnde der Nachkriegszeit, die als Ersatz- bzw. Erganzungsneubau in tradi-
tioneller Bauweisen oder ab Mitte der 1960er Jahre auch als Plattenbauten in der Kernstadt
entstanden sind, durch eine andere Wohnqualitat aus. Sie befinden sich meist in Mischwohn-
gebieten mit mittleren Wohnlagen, sind weitgehend saniert und verfiigen tber Bader und Ki-
chen mit Fenstern. Allerdings haben sie oft kleine bzw. ungiinstig geschnittene Grundrisse. Die
Mietpreise liegen mit 5,74 €/m2 im Durchschnitt deutlich liber den klassischen Plattenbauwoh-
nungen, die Preisspanne reicht von 4,80 bis 6,50 €/m2. Es sind keine eindeutigen preisdiffe-
renzierenden Merkmale erkennbar, vielmehr sind meist Einzelobjekte mit giinstigeren Merk-
malbiindelungen entscheidend.

Die Neubauwohnungen (ab 1990) liegen preislich zwischen 5,30 und 9,50 €/m?2 nettokalt.
Hierbei sind die Neubauten aus den 1990er Jahren und Neubau der letzten drei Jahre zu unter-
scheiden, was bereits bei den Eigentumswohnungen (s. 0.) thematisiert wurde. So wurden in
den 1990er Jahren im Rahmen der intensiveren Neubautatigkeit sowohl in der Kernstadt als
auch in den innenstadtnahen Stadtteilen Wohnungen mit vorwiegend normaler bis guter Aus-
stattung gebaut. Aktuell findet Neubau in deutlich geringerem Umfang statt, wobei insbeson-
dere in guten und sehr guten Wohnlagen hochwertige Immobilien mit gehobener Ausstattung
entstehen. Es handelt sich meist um Maisonettewohnungen mit FuBbodenheizung, Parkettbo-
den und Markeninnenausstattung, die Wohnobjekte verfiigen tlw. (iber ein eigenes Schwimm-
bad.

Dies macht sich sowohl innerhalb der Preisspanne als auch in der Preisentwicklung bemerkbar.
Den obersten Preisbereich ab etwa 7,50 €/m2 bilden fast ausschlieBlich die Neubauwohnungen
aus den letzten zwei Jahren in der Erfurter Kernstadt, die teilweise als Eigentumswohnungen
verauBert und teilweise vermietet werden. Dadurch kam es zu einer deutlichen Erweiterung
der Mietspanne nach oben, im Durchschnitt sind die Nettokaltmieten im Neubausegment zwi-
schen 2009 und 2011 um mehr als 15 % angestiegen.

Das Angebot an Einfamilienhdusern, Doppelhaushalften bzw. Reihenhausern zur Miete ist rela-
tiv Giberschaubar und besteht hauptsachlich aus den Ergéanzungsbauten nach 1990, teilweise
auch aus den 1970er Jahren in der Kernstadt und innenstadtnahen Stadtteilen. Je nach Objekt
und Standort liegen die Mieten zwischen 5,00 und 9,00 €/m2.
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Tab. 9 Mietpreisdifferenzierung nach WohnungsgroBe (Angebotsmieten)
1-Raum- 2-Raum- 3-Raum- 4-Raum- Wohnungen
Wohnungen | Wohnungen | Wohnungen | Wohnungen | mit 5 u. mehr
Wohnflache Rdaumen
bis 45 m2 Hx
bis 35 m? 4,10-9,00 (6,20) -
35 bis 45 m? 5,10-9,00 (6,60) --
45 bis 60 m2 5,30-8,10 (6,30) | 4,90-8,50 (6,30) | 4,60-7,40 (5,50) -
60 bis 75 m2 - 4,30-8,50 (6,20) | 4,00-8,00 (5,50) ok
75 bis 90 m2 -- 4,50-9,00 (6,30) | 5,00-8,70 (6,50) | 4,90-7,00 (5,70) *x
Uber 90 m2 - 6,00-8,60 (6,90) | 5,00-9,30 (7,00) | 5,00-8,50 (6,40) | 4,70-8,50 (6,20)
Quelle: Analyse & Konzepte Mietpreisrecherche; Zeitraum 01.02. bis 29.02.2012
* Mietspanne (Mittelwert) Qﬁﬁ"{fﬁ
**Kategorie ist aufgrund der geringen Fallzahl nicht auswertbar

= Hinsichtlich der WohnungsgroBen liegt in Erfurt derzeit ein umfangreiches Angebot vor allem
an kleinen bis mittelgroBen 2- und 3-Raum-Wohnungen mit 45-90 m2 Wohnflache vor, wah-
rend insbesondere die groBeren 5-Raum-Wohnungen iiber 90 m2 nur geringfligig vertreten
sind.

= Die hochsten Durchschnittsmieten ergeben sich mit 7,00 €/m2 bei den 3-Raum-Wohnungen
tiber 90 m2. In dieser Kategorie werden auch insgesamt die hdchsten Mietpreise bis zu
9,30 €/m2 verzeichnet. Es folgen 2-Raum-Wohnungen iiber 90 m2 mit 6,90 €/m2. Hier spiegelt
sich der Neubau der letzten Jahre direkt wider, wobei insbesondere flachenmaBig groBere 2-
und 3-Raum-Wohnungen gebaut werden.

= Dariber hinaus werden die héchsten Mietpreise im Durchschnitt 6,60 €/m2 bei den kleinsten
1-Raum-Wohnungen bis 45 m2 verzeichnet, die Mietpreise reichen hier bis 9,00 €/m2. Es fol-
gen die groBten 4-Raum-Wohnungen {iber 90 m2. Diese Tendenz diirfte zum Teil mit dem
Mangel an gréBeren Wohnungen zusammenhangen, aufgrund der geringen Fallzahlen lassen
sich hier jedoch keine abschlieBenden Aussagen treffen.

= Die niedrigsten Mittelwerte wurden mit 5,50 €/m2 bei den 3-Raum-Wohnungen mit den Stan-
dardwohnflachen bis 75 m2 verzeichnet, unter denen die Plattenbauwohnungen weit (iberwie-
gen. Danach kommen die 4-Raum-Wohnungen mit Wohnflachen 75 bis 90 m2.

Eine Gesamtibersicht (iber die preisliche Auspragung der genannten preisdifferenzierenden Merk-
male bei den einzelnen Bestandstypen bietet die folgende Tabelle:



ANALYSEE:

43 - KONZEPTE
Tab. 10 Mietangebot: preisdifferenzierende Merkmale
Sanierter Zwischen- | Nachkriegs- | Industrieller Neubau

Merkmal/ Altbau kriegszeit zeit Wohnungsbau (nach 1990)
Auspragung (€/mz2) (bis 1918) (1919-49) (1950-69) (1970-1990)
Bautyp/Baualter

Median 6,05 5,98 5,49 5,03 7,40

Mittelwert 6,33 5,76 5,74 4,77 7,33

i %
Wohnlage +0,50 bis 0,70 +‘2§gfg';%§° 0,205 0,30 | 1 00 bis 1 50
(Mikrolage) (mittel vs. gut) mittel) ’ (gute Mikrolage) ! !
Ausstattung +0,30 bis 0,50 +0,50* X +0,50
e meist
Kombination: +1,50 bis 1,70 X Einzelobjekte X +1,50 bis 2,00
Wohnlage/Ausstattung (Mikrolage;
bei Kombinati- Ausstattung;
Sanierungsgrad on meist hoch- X Kernsanierung) | +0,30 bis 0,40 X
wertig saniert
. ab 90 m2i.d.R. . Hochwertige
WohnungsgroBe Hgffog'fnoz’)s 0 hochwertigere +0(€i£ ;’,'J.S r?]’ZS)O* meist gréBere
Objekte Wohnflachen
Quelle: Analyse & Konzepte Mietpreisrecherche; Zeitraum 01.02. bis 29.02.2012 ANALYSE
*aufgrund geringe Fallzahlen eingeschrinkte Aussagekraft KONZEPTE

1.4.3 Preissegmente

Als Ergebnis der Mietpreisrecherche werden im Folgenden relevante Preissegmente abgegrenzt.
Diese bilden zunachst eine grundsatzliche preisliche Abstufung innerhalb der Erfurter Mietspanne,
die unterschiedliche Wohnlagenqualitaten, baulichen Zustand sowie Ausstattung der Wohnungsbe-
stdnde zum Ausdruck bringt.

Basierend auf den bisherigen Analysen kdnnen in Erfurt folgende Mietpreissegmente abgegrenzt
werden (s. Abb. 16)*:

Unteres Preissegment:
Mittleres Preissegment:

3,50 - 5,50 €/m?2
5,00 - 7,00 €/m?2

Oberes Preissegment: 6,50 — 9,00 €/m2

% Jeweils Nettokaltmieten. Die gebildeten Preisspannen orientieren sich an den mittelgroBen Wohnungen mit zwei bis

vier Raumen, da bei sehr kleinen Wohnungen i.d.R. héhere Quadratmetermieten realisiert werden.
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Abb. 16 Preissegmente in Erfurt
(2- bis 4-Raum-Wohnungen)

€/m?2 nettokalt

Unteres Mittleres Oberes
Preissegment Preissegment Preissegment

Quelle: Mietpreisrecherche Analyse & Konzepte, Zeitraum 01.02. bis 29.02.2012 ANALYSE

www.analyse-konzepte.de KONZEPTE

Das untere Preissegment umfasst schwerpunktmaBig Wohnungsbestdande in einfachen Lagen
tiw. auch in mittleren Lagen mit Standardausstattung. Hierzu gehoren vor allem:

unsanierte oder nur teilsanierte Plattenbaubestiande

sanierte Altbauwohnungen aus der Griinderzeit und Zwischenkriegszeit in einfachen bis mittle-
ren Wohnlagen mit normaler Ausstattung

Wohnungen entlang der Hauptverkehrsachsen

z. T. auch Wohnungen in mittleren Wohnlagen an Standorten mit geringerem Wohnwert (z. B.
wegen Verkehrslarm).

Das mittlere Preissegment umfasst vorwiegend Bestande in mittleren Wohnlagen, u. a.

sanierte Wohnungen des industriellen Wohnungsbaus

sanierte Bestande aus der Nachkriegszeit

sanierte Altbauwohnungen aus der Griinderzeit und Zwischenkriegszeit in der Kernstadt mit
héherwertigerer Ausstattung

sowie Neubauten aus den 1990er Jahren in einfachen bis mittleren Lagen mit Uberwiegend
normaler Ausstattung

Bei dem oberen Preissegment handelt es sich hauptsachlich um Wohnungsbestande in mittleren
bis guten Lagen mit guter Ausstattung. Hierzu gehoren:

hochwertig sanierte Altbauwohnungen mit gehobener Ausstattung in der Kernstadt
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» Wohnungen in hochwertig sanierten Villen bzw. in Villengebieten
» Hochwertige Neubauten mit gehobener Ausstattung
= Plattenbauten kommen oberhalb der 7,00 €/m2-Grenze kaum vor.

Bei Wohnen im Eigentum kann das obere und das untere Preissegment abgegrenzt werden. Die
Grenze liegt bei ca. 200.000 € fiir freistehende Einfamilienhduser bzw. bei ca. 150 €/m2 fiir baurei-
fe Grundstiicke.

Fazit Mieten und Kaufpreise

Der Erfurter Wohnungsmarkt zeigt sich insbesondere in den letzten Jahren als ein gut funktionie-
render Markt mit relativ ausdifferenzierter Struktur. Dank des erfolgreichen Stadtumbaus befindet
sich der Wohnungsmarkt mehr oder weniger im Gleichgewicht, sodass die Marktmechanismen wie-
der starker greifen. Trotz des Leerstandes sind sogar gewisse Anspannungstendenzen zu beobach-
ten. Insgesamt ist zwar preislich nur eine geringe Dynamik charakteristisch. Dennoch gibt es Indi-
zien fiir bestimmte Trends, deren AusmaB aufgrund der geringen Zeitspanne noch schwer abzu-
schatzen ist.

» Steigende Verkaufszahlen, leichte Belebung der Neubautatigkeit sowie verstarktes Interesse
der Kapitalanleger deuten darauf hin, dass das Verhaltnis zwischen Grundstiickspreis und Kauf-
bzw. Mietpreisen in Erfurt stimmt.

= Bei aktuell verstarkter Nachfrage im mittel- und hoherpreisigen Segment lassen sich ver-
gleichsweise hohe Neubaupreise realisieren, die eine schnelle Refinanzierung ermdglichen. Al-
lerdings ist der aktuelle Geschosswohnungsbau eher als Sondersegment zu betrachten, das
nicht das durchschnittliche Preisniveau bzw. Preisentwicklung im Neubau widerspiegelt.

» Aufgrund der konjunkturellen Zuriickhaltung bei den Schwellenhaushalten, aber auch durch die
steigende Bedeutung des Gebrauchtmarktes zeigt der Neubaumarkt im Eigenheimsegment be-
reits gewisse Sattigungstendenzen.

» Fir den Mietwohnungsmarkt ist eine breite Mietpreisspanne sowie eine klare Differenzierung
der Marktsegmente charakteristisch, die preisdifferenzierenden Merkmale sind gut identifizier-
bar.
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2 Prognosen fiir die Stadt Erfurt

Wie bereits in Kap. 1.1.4 erortert, sind fiir die Wohnungsnachfrage die Haushalte als die eigentli-
chen Nachfrager die relevante Ausgangsbasis. Fiir die Abschatzung der zukiinftigen Entwicklungen
ist daher eine Prognose der Haushalte in der Stadt Erfurt bis 2025 erforderlich (s. Kap. 2.2). Da
Haushalte nicht statistisch erfasst, sondern anhand der Einwohnerzahlen berechnet werden, bedarf
auch die Haushaltsprognose einer Bevélkerungsprognose als Grundlage (s. Kap. 2.1). Stellt man in
quantitativer Hinsicht die Zahl der Haushalte derjenigen der Wohnungen gegeniiber, so ergibt sich
die Wohnungsbedarfsprognose (s. Kap. 2.3).

2.1 Bevolkerungsprognosen als Basis

Aktuell liegt eine Reihe von Bevolkerungsprognosen fiir die Stadt Erfurt vor. Im Folgenden werden
die Unterschiede und ihre Ursachen sowie die enthaltenen Annahmen und Fehlerbreiten, die sich
auch auf die Haushaltsprognose iibertragen, evaluiert. Zentral ist hierbei der Vergleich zwischen

= der 12. koordinierten Bevélkerungsvorausschatzung (kBV-Variante 1) 2010-2030 des Thiiringer
Landesamtes fiir Statistik (TLS) und

= der aktuell verdffentlichten Bevolkerungsprognose 2011-2025 der Stadt Erfurt.

Als Vergleich werden die Prognosen der Bertelsmann Stiftung”’ sowie des Bundesinstituts fiir Bau,
Stadt- und Raumforschung (BBSR)*® herangezogen.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass Prognosen nur rechnerische Aussagen sind, die unter den zum
Erstellungszeitpunkt gegebenen Bedingungen die als am wahrscheinlichsten anzusehenden, aber
nicht die einzig moglichen demographischen Entwicklungen darstellen. Diese Aussagen sind nicht
als Darstellung eines Schicksals zu verstehen, sondern sollen zum zielgerichteten Handeln anregen.

Das Herzstiick einer Prognose sind deren Annahmen zu den Geburten und Sterbeféllen sowie zum
Wanderungsverhalten. Hierzu werden i. d. R. die Trends der letzten Jahre analysiert und unter Be-
riicksichtigung der demographischen Trends angepasst fortgeschrieben. In diesem Zusammenhang
ist auch das Basisjahr der Prognose wichtig. Je aktueller die Prognose ist, desto geringere Fehler-
breiten sind in den einzelnen Prognosejahren zu erwarten, zumal bei der Berechnung die aktuells-
ten Entwicklungstrends sowie der Einwohnerstand beriicksichtigt worden sind.

Dies ist im Falle von Erfurt aus folgenden Griinden wichtig:
= Insbesondere seit 2008 steigen die Einwohnergewinne aufgrund der verstarkten Zuwanderung.

= Seit 2006 nimmt die Geburtenrate stark zu, erreicht 2010 den Spitzenwert von 53,1 Geburten
je 1.000 Frauen im Alter von 15 bis unter 45 Jahre (2006: 41,8) und Ubersteigt somit deutlich

S, hierzu Bevélkerungsprognose 2009-2030 fiir die Stadt Erfurt unter: http://www.wegweiser-kommune.de/
% 5, BBSR: Raumordnungsprognose 2005-2025. In: Berichte Band 29.
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den Thiiringer Durchschnitt (2010: 48,6). 2011 zeichnet sich wieder ein Riickgang auf 47,6
Geburten je 1.000 Frauen im gebarfahigen Alter.

Das Alter der Miitter bei der ersten Geburt nimmt weiter zu.

In der nachfolgenden Tabelle sind die Annahmen und zentralen Ergebnisse der Prognosen verglei-
chend aufgefiihrt. Die wichtigsten Trends sowie die Abweichungen lassen sich wie folgt zusam-

menfassen:

Die neue Bevodlkerungsprognose der Erfurter Statistik nimmt 2011 als Basisjahr®® und legt die
Entwicklungen der letzten 3-4 Jahre zugrunde. Bei einer konstanten Entwicklung der altersspe-
zifischen Geburtenrate® (Durchschnitt 2009-2011) geht die Zahl der Geburten — aufgrund des
Riickgangs der Frauen im gebarfahigen Alter — ab etwa 2018 bis zum Ende des Prognosezeit-
raumes kontinuierlich zuriick. Umgekehrt nimmt die Zahl der Sterbefalle weiter zu, sodass sich
die Schere noch mehr 6ffnet und die Sterbeiiberschiisse von -306 (2011) auf -842 (2025) an-
steigen. Hier sind die Abweichungen der einzelnen Prognosen relativ gering, da die Annahmen-
setzung in etwa vergleichbar ist.

Etwas groBere Abweichungen ergeben sich bei den Wanderungszahlen, die den Trend der
Prognosen wesentlich stérker bestimmen. Die stadtische Prognose legt die durchschnittlichen
alters- und geschlechtsspezifischen Zuziige der Jahre 2008-2011 zugrunde und berechnet dif-
ferenziert nach Gebieten — fiir Thiringen und die neuen Bundeslandern (ohne Berlin) einerseits
prozentuale Quoten am Ausgangsbestand 2011 und fiir die alten Bundeslénder (inkl. Berlin)
und das Ausland andererseits — die absolute Zahl der Zuziige, und schreibt diese im Prognose-
zeitraum fort. Bei den Fortziigen werden geglattete Durchschnittsquoten 2008-2011 je Alters-
jahrgang und Geschlecht fiir alle Gebiete herangezogen.

Aufgrund des demographisch bedingten Riickgangs der betroffenen Alterskohorten gehen die
Zu- und Fortziige bis 2020 deutlich zuriick, um danach wieder leicht anzusteigen. Die Wande-
rungsgewinne zeigen ebenfalls zunachst einen Riickgang, steigen ab 2015 wieder langsam an,
erreichen jedoch nicht mehr die Spitzenwerte von 2010-2011 (die stark von Reformen im
Schulwesen beeinflusst waren), sondern in etwa das Niveau von 2009.

Die TLS nimmt die kreisspezifischen Fort- und Zuzugsraten der Jahre 2005-2007 als Grundlage
und trifft weitere Annahmen zu den Wanderungsverflechtungen innerhalb Thiiringens sowie
zwischen den Bundeslandern. Aufgrund der &lteren Basisjahre sowie der abweichender An-
nahmen ergibt sich bei der TLS per Saldo ein kontinuierlicher Anstieg der Wanderungsgewinne
von +40 (2010) auf liber +1.270 Personen bis 2025. Lediglich zwischen 2015 und 2020 nahern
sich die vorausgeschatzten Wanderungsgewinne der beiden Prognosen etwas an.

29

30

Bevolkerungsstand am 31.12.2011, korrigiert um die tatsachliche Zahl der Geburten.

Mit der Bezeichnung "Geburtenrate" ist in folgenden Auffiihrungen sowie in der Tabelle Prognosen im Vergleich die
sog. zusammengefasste Fruchtbarkeitziffer (auch total fertility rate (=TFR)) gemeint.
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Da die tatsachliche Wanderungsgewinne 2010 und 2011 deutlich héher ausgefallen sind als
angenommen, liegt die prognostizierte Zahl der TLS fiir 2011 mit 202.822 bereits rd. 3.500
Personen unter der Ist-Zahl von 206.384 (s. Abb. 17). Die Einwohnerzahl der TLS basiert auf
einer Fortschreibung und liegt grundsatzlich etwas hoher als die Bevolkerungszahl der Einwoh-
nermeldestatistik der Stadt Erfurt. So liegt die Ist-Zahl der TLS-Fortschreibung fiir das Jahr
2011 um mehr als 4.000 Personen hoher als die Angabe des Einwohnermeldeamtes mit
202.330.

Dadurch fallen die Entwicklungslinien der beiden Prognosen mehr oder weniger zusammen und
zeigen ab 2012 einen kontinuierlichen Bevolkerungsanstieg auf bis rd. 208.300 Personen im
Jahr 2025 (s. Abb. 17), auch wenn sich die Vorausschatzung der Wanderungssalden in den
einzelnen Jahren unterscheiden.

Insgesamt geht die stadtische Prognose bis 2025 von einem Einwohneranstieg um
rd. 6.000 Personen gegeniiber 2011 aus, was +3,0 % entspricht. Bei der TLS fallt der Anstieg
zwischen 2011 und 2025 mit rd. +5.500 Personen bzw. +2,7 % etwas geringer aus.

Der Wohnungsmarktbericht Thiiringen (Stand Februar 2012) verwendet die TLS-Prognose als
Grundlage, die Bearbeiter bezweifeln jedoch die langfristigen Wanderungsgewinne und kom-
men in einer zweite Variante zu einer etwas ungiinstigeren Entwicklung, die fiir Erfurt bis zum
Jahr 2025 einen Riickgang von ca. 7 % annimmt.

Auch die iibrigen Bevolkerungsprognosen, die BBSR-Prognose® (die grundsétzlich etwas &lter
ist) sowie die Prognose der Bertelsmann Stiftung schatzen fiir die Stadt Erfurt bis 2025 einen
kontinuierlichen Einwohnerriickgang voraus (s. Abb. 17).

Vor diesem Hintergrund wird die stadtische Prognose 2011-2025 als Grundlage fiir die Haushalts-
prognose herangezogen, da diese 2011 zum Basisjahr hat und bei den Annahmen die Entwicklun-
gen 2008-2011 in Erfurt mit einbezieht. Im Vergleich dazu liegen den anderen Prognosen nur zum
Teil landesspezifische Trends zugrunde, zudem liegt das Basisjahr etwas weiter zuriick (s. Tabelle).
Die stadtische Prognose kann entsprechend als eine "geddampft optimistische Variante" eingestuft
werden, die eine positivere Einwohnerentwicklung einer Regionalmetropole fortschreibt.

31

32

Wohnungsmarktbericht Thiiringen, Hrsg: Thiringer Ministerium fir Bau, Landesentwicklung und Verkehr, Erfurt 2012.
In diesem Bericht werden jedoch auf Ebene der Landkreise und kreisfreien Stadte nur rudimentare Angaben gemacht,
sodass die dortigen Prognosen nicht in den Vergleich mit einbezogen werden kénnen.

Zum Zeitpunkt der Bearbeitung lag die aktualisierte BBSR-Prognose noch nicht vor.
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Prognosen

Stadtische Prognose

TLS 12. kBV (Variante 1)
2010-2030 fiir Kreise und

BBSR

Bertelsmann Stiftung

im Vergleich 2011-2025 kreisfreien Stidte ROP 2005-2025 2009-2030
Annahmen
= Annahmen: Top-Down-Prinzip, = Annahmen: kreisspezifische
. . . S I Trends und Werte
= Annahmen: nur zum Teil kreisspe- d.h. fiir Gbergeordnete Einheiten, | _ Berechnuna: auf der Ebene Krei-
Grundsitzliches | Speziell fir die Stadt Erfurt zifische Trends und Werte Lander, gesetzt; tlw. kreisspezifi- se und kreigs.freien Stadte. Ge-
berechnet = Berechnung: auf der Ebene Kreise sche Trends beriicksichtigt : 4
und kreisfreien Stadte = Berechnung: Bottom-Up-Ansatz, . Eﬁ?'?’?)n-Down— Anpassuna der
d.h. Kreise und kreisfreien Stadte P P 9
Ergebnisse
= @ altersspezifische Geburtenquote | L i
= @ altersspezifische Geburtenquote 2006-2008 in Thiringen (1,331) Aktuelle Trends, wie die Erhthung .
_ . . . des @ Alters der Miitter bei der = @ altersspezifische Geburtenquo-
2009-2011 (=1,4) = Leichter Anstieg auf 1,355 bis Geburt ihrer Kinder. beriicksichtiat te 2006-2009 in Erfurt
= Konstante Entwicklung der Gebur- 2020, danach konstant eburt [hrer finder, berucksichtig e - In Ertu
i . ! o . = Angleichung der Fertilitat in den = @ Geburtenrate 2003-2009: 1,4
Geburten tenquote im Prognosezeitraum = Aktuelle Trends, wie die Erh6hung ; . . .. )
. .. . neuen BL an die alten BL = Bis 2030 eine naherungsweise
= Absoluter Riickgang der Geburten, des @ Alters der Miitter bei der « Fir Erfurt @ alt ifische G Konstante @ Geburt "
bedingt durch den Rickgang der Geburt ihrer Kinder, berticksichtigt ur =riu altersspezitische 5e- onstante eburtenrate von
. o AU - . burtenquote zwischen 1,15-1,30 1,3 angenommen
Frauen im gebarfahigen Alter = Beriicksichtigung kreisspezifischer
. angesetzt
Unterschiede
= QOrientierung an die Annahmen der
11. kBV des Statistischen Bundes-
. . . _ amtes = @ alters- und geschlechtsspezifi-
geeilligr?:hgr’ ifrbfnzéffé;szcoh?zcﬁgll = Kontinuierlicher Anstieg der = Sterberaten des Bundes auf die sche Sterbequoten 2006-2009 in
Sterbefille . ]Schritthe iseg,JAn gassun an die Lebenserwartung auf 80,79 (M) Kreise heruntergebrochen, unter Erfurt
- P 9 bzw. 85,50 (F) Jahre bis 2030 Beriicksichtigung der reg. Unter- = In Anlehnung an 12. kVB wird
prognostizierte Lebenserwartung . . . . . .
der 12. kBV = Keine kreisspezifische Annahmen schiede eine steigenden Lebenserwar-
’ = Flr Erfurt Lebenserwartung zwi- tung angenommen
schen 80,5-81,0 (M) bzw. 85,0-
85,5 (F) Jahren angesetzt
= Zuziige: @ 2008-2011 je Altersjahr-
?\223 gzgigc(;ic-hlecht differenziert = Kreisspezifischen Wanderungs-
o ’ . y. | = @ alters- und geschlechtsspezifi- muster 2000-2005 fortgeschrieben .
Thiringen, neue BL (ohne Berlin): sche Fort-/Zuzugsraten 2005-2007 | = Mobilitat der Altersgruppen bleibt " @ alters- und geschlechtsspezifi-
Wanderungen prozentualer Anteil am Ausgangs- = Kreisspezifische Fort-/ Zuzugs- stabil, sinkender Anteil mobiler Al- sche Zuzugsraten (2006-2009)

bestand 2011

alte BL (inkl. Berlin), Ausland:
absolute Zahl der Zuziige
Fortziige: @ 2008-2011 alters- und
geschlechtsspez. Fortzugsquoten

koeffizienten nach Alter und Ge-
schlecht

tersgruppen fiihrt zur abschwa-
chenden Wanderungsverlusten in
den NBL

und Fortzugsraten(2005-2009)
in Erfurt
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Prognosen
im Vergleich

Stadtische Prognose
2011-2025

TLS 12. kBV (Variante 1)
2010-2030

BBSR
ROP 2005-2025

Bertelsmann Stiftung
2009-2030

Ergebnisse fiir die Stadt Erfurt

Datengrundlage

= Einwohnermelderegister
= Einwohner mit HW

= Bevolkerungsfortschreibung des
TLS
= Einwohner mit HW

= Bevolkerungsfortschreibung des
TLS
= Einwohner mit HW

= Bevolkerungsfortschreibung des
TLS
= Einwohner mit HW

Basisjahr 2011 2009 2005 2009
Bevédlkerungsentwicklung

Basisjahr 202.330 203.830 202.800 203.730
2011 202.330 202.822 199.400

2015 204.336 203.835 196.600 203.820
2020 206.777 206.027 192.300 203.010
2025 208.331 208.298 186.800 200.710

Entw. 2011-2025

+6.001 (+3,0 %)

+5.476 (+2,7 %)

-12.600 (-6,3 %)

2009-2025: -3.020 (-1,5 %)

Komponenten der Bevilkerungsentwicklung

Natu':I'Che Geburten | Sterbefille | Saldo Geburten | Sterbefalle | Saldo Geburten | Sterbefalle | Saldo | Geburten | Sterbefdlle | Saldo
Entwicklung
2011 (*¥2009) 1.813 2.119 -306 1.866 2.128 -262 *-346
ca. 1.730 ca. 2.120 -390
2015 1.969 2.324 -355 1.899 2.247 -348
2020 1.963 2.544 -581 1.913 2.427 -514
ca. 1.430 ca. 2.380 -950
2025 1.877 2.719 -842 1.651 2.561 -910
Wanderungen Zuziige Fortziige Saldo Zuziige Fortziige Saldo Zuziige Fortziige | Saldo Zuziige Fortziige | Saldo
2011 (*¥2009) 10.171 8.710 +1.461 +216 530 *9,168 *8.312 (*+856
2015 8.750 7.899 +851 +748 7.908 7.541 | +367
2020 8.694 7.668 +1.026 +963 30 7.511 7.146 | +365
2025 8.826 7.755 +1.071 +1.273 7.205 6.945 | +261
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Abb. 17 Bevoilkerungsprognosen fiir Erfurt im Vergleich
A [st Einwohnemmelderregister ¢ Ist TLS Fortschreibung
= Stddtische Prognose 2011-2025 TLS 12. kBV 2010-2030
Bertelsmann Stiftung 2009-2030 === BBSR ROP 2005-2025
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Quelle: Landeshauptstadt Erfurt, Abteilung fiir Statistik und Wahlen; TLS; BBSR;
Bertelsmann Stiftung ANALYSE
KONZEPTE
www.analyse-konzepte.de

Abb. 18 Stddtische Bevélkerungsprognose 2011-2025 nach Alter
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Quelle: Landeshauptstadt Erfurt, Abteilung fiir Statistik und Wahlen ANALYSE
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2.2 Haushaltsprognose fiir Erfurt
2.2.1 Grundlagen der Haushaltsprognose

Die Grundlage der Haushaltsprognose bildet die aktuelle Bevolkerungsprognose der Stadt Erfurt bis
2025 als Variante I. Dariiber hinaus wird als Vergleich eine Variante II mit der Bevélkerungsprog-
nose des TLS als Basis berechnet.

Die der Variante I zugrunde liegende stadtische Bevoélkerungsprognose wurde zur Berlicksichtigung
der in die Bevdlkerungsprognose nicht einbezogenen Nebenwohnsitzler noch angepasst.

= Da auch Personen mit Nebenwohnsitz als Nachfrager nach Wohnraum auftreten, miissen diese
bei der wohnungsmarktbezogenen Haushaltsprognose mit beriicksichtigt werden. In den letz-
ten Jahren lag der Anteil der Nebenwohnsitzler konstant bei 1,1 %. Dieser Wert wird auch fir
die weitere Entwicklung angenommen. In Summe der Anpassungen ergeben sich die in folgen-
der Tabelle angegebenen Berechnungsgrundlagen fiir die Haushaltsprognose.

Tab. 11 Bevodlkerungsansatz fiir Haushaltsprognose

Stadtische Prognose Berechnungsgrundlage TLS 12. kBV

Jahr (Hauptwohnsitz) Variante I Variante II
(Haupt- u. Nebenwohnsitz) (nur Hauptwohnsitz)

2011 202.330 204.556 202.822
2015 204.336 206.584 203.835
2020 206.777 209.052 206.027
2025 208.331 210.623 208.298
Entw. 2011-2025 +6.001 (+3,0 %) +6.067 (+3,0 %) +5.476 (+2,7 %)
Quelle: Landeshauptstadt Erfurt, Abteilung fiir Statistik und Wahlen; Ana- ANALYSE
lyse & Konzepte KONZEPTE

= Die Berechnung auf Grundlage der TLS-Prognose erfolgt ohne weitere Anpassung. Da die TLS-
Prognose nur die Einwohner mit Hauptwohnsitz berticksichtigt, sind die Ergebnisse der beiden
Varianten der Haushaltsprognose in etwa vergleichbar.

2.2.2 Das Analyse & Konzepte-Prognosemodell

Da die Prognose als Grundlage fiir die Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt genutzt werden
soll, entspricht der hier angewandte Haushaltsbegriff der Definition aus Kapitel 1.1. Ein Haushalt ist
somit eine wohnraumnachfragende Einheit und eine Wohnung kann nur von einem Haushalt be-
wohnt werden.

Methodischer Grundsatz des Prognosemodells ist das Haushaltsmitgliederverfahren, d. h. es wird
die Zahl der Haushalte mit ein, zwei, drei usw. Mitgliedern berechnet, unabhangig davon, in wel-
chem sozialen Zusammenhang sie stehen (z. B. als Familien).
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Fiir die Prognose wird die HaushaltsgréBenstruktur fiir jedes Prognosejahr berechnet. Die Verande-
rung der Struktur wird durch die Bevolkerungsentwicklung, hier insbesondere die Altersstruk-
turentwicklung, und die im folgenden Kapitel angefiihrten Annahmen zum Haushaltsbildungsver-
halten bestimmt.

2.2.3 Annahmen zur Haushaltsprognose

Die Entwicklung der Zahl der Haushalte sowie ihrer Struktur ist zum einen von der Bevélkerungs-
entwicklung und zum anderen von Veranderungen des Haushaltsbildungsverhaltens abhangig.

Die Entwicklungen aufgrund der Veranderungen der Einwohnerzahl sowie der Altersstrukturver-
schiebungen sind durch die Bevélkerungsprognose vorgegeben (s. Kap. 2). Hieraus ergeben sich
folgende demographische Einfliisse auf die zukiinftige HaushaltsgroBenstruktur (2011: 1,96 Perso-
nen je Haushalt):

» Die Zahl der Kinder steigt noch bis 2021 und wird anschlieBend leicht zuriickgehen. Mit einer
steigenden Kinderzahl geht auch eine HaushaltsvergréBerung einher. Ohne Beriicksichtigung
der sonstigen Entwicklungen liegt der hierdurch generierte VergroBerungseffekt bis 2020 bei
rd. 0,02 Personen/Haushalt. Der anschlieBende Verkleinerungseffekt bis 2025 liegt deutlich un-
ter 0,01 Personen/Haushalt.

» Aufgrund der steigenden Lebenserwartung auch bei Mannern wird ihr Anteil an den Senioren
zukiinftig steigen. Entsprechend wird bei den Senioren-Haushalten ein steigender Anteil an 2-
Personen-Haushalten angenommen. Die Zahl der Senioren steigt insgesamt so stark an, dass
trotz der Verschiebungen zu 2-Personen-Haushalten auch die Zahl der 1-Personen-Haushalte
bei den Senioren steigen wird. Isoliert betrachtet hat die Entwicklung der Senioren bis 2025
daher einen haushaltsverkleinernden Effekt von rd. 0,01 Personen.

»= Bis 2020 ist die Entwicklung der mittleren Altersgruppen haushaltsgroBenneutral. Die starken
Zuwachse bei den 18- bis unter 30-Jahrigen sowie die Riickgange bei den 30- bis unter 45-
Jahrigen zwischen 2020 und 2025 haben isoliert betrachtet allerdings einen Verkleinerungsef-
fekt von fast 0,03 Personen/Haushalt.

Die zweite Veranderungskomponente der HaushaltsgréBe bilden die soziostrukturellen Einfliisse.
Fiir diese Anderungen des Haushaltsbildungsverhaltens werden folgende Annahmen getroffen:

= Der Anteil der Alleinerziehendenhaushalte an den Haushalten mit Kindern wird weiter steigen.
Der haushaltsverkleinernde Effekt dieser Entwicklung liegt allerdings im Promillebereich und
wirkt sich somit auch bei isolierter Betrachtung kaum auf die durchschnittliche HaushaltsgréBe
aus.

» Der Anteil der 2-Kind-Familien wird zukiinftig wieder leicht ansteigen. Auch hier sind die Aus-
wirkungen auf die durchschnittliche HaushaltsgréBenentwicklung sehr gering.
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= Die Paarbildung verschiebt sich weiter in ein spateres Lebensalter. Bei den 18- bis 30-Jahrigen
wird dadurch der Anteil der Singles im Prognoseverlauf leicht ansteigen. In gleicher Weise wird
sich ein Riickgang der Studenten-WG auswirken, wobei auch in Summe nur ein geringer Gro-
Beneffekt ausgelost wird.

»  Wohnformen wie Senioren-WG oder Mehrgenerationenwohnen werden auch zukiinftig nur eine
untergeordnete Rolle spielen, sodass von diesen Entwicklungen keine signifikanten Verande-
rungen des Haushaltsbildungsverhaltens ausgel6st werden.

Insgesamt wird somit davon ausgegangen, dass vor allem die demographischen Verschiebungen
fir die Entwicklung der Haushaltszahl und -struktur verantwortlich sind, wogegen die soziostruktu-
rellen Effekte eine untergeordnete Rolle spielen.

Die dargestellten Annahmen gelten fiir beide Varianten.

2.2.4 Ergebnisse der Haushaltsprognose fiir Erfurt

Trotz aller Sorgfalt und Genauigkeit in der Berechnung der Zahlen ist zu beriicksichtigen, dass die
Ergebnisse nie exakte Zahlen sind und mit den Jahren und der vorgenommenen Differenzierung
die Fehlerbreiten steigen.

Die gesetzten Annahmen spiegeln die aus heutiger Sicht wahrscheinlichsten Entwicklungen wider.
Dies bedeutet natiirlich, dass auch andere Entwicklungen, wie eine groBere Versingelung oder ein
starkerer Trend zu groBeren Haushalten grundsatzlich mdéglich sind. Entsprechend stellen die fol-
genden Ergebnisse die wahrscheinlichste, aber nicht einzige mdgliche Entwicklung dar. Im Gegen-
teil soll eine Prognose auch dazu dienen, Handlungsbedarfe zu erkennen und ggf. auf Prozesse re-
agieren und unerwiinschten Entwicklungen entgegen wirken zu kénnen.

» Die Zahl der Haushalte wird sich nach Variante I von 104.180 (2011) auf 108.480 (2025) um
4.300 Haushalte (+4,1 %) erhohen. Es ist von einem kontinuierlichen Anstieg auszugehen,
gréBere Zuwachse sind vor allem von 2015 bis 2020 (+1.600) und von 2020 bis 2025 (+1.640)
Zu erwarten.

= Nach Variante II steigt die Zahl der Haushalte von 103.290 (2010) auf 106.610 (2025) um
3.320 Haushalte (3,2 %). Hiernach wird die Zahl der Haushalte bis 2015 konstant bleiben und
erst anschlieBend um 1.080 Haushalte bis 2020 und weitere 2.260 Haushalte bis 2025 anstei-
gen.
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Abb. 19 Haushaltsentwicklung bis 2025 (Variante I)
Basis: Stadtische Prognose, Haupt- und Nebenwohnsitz

120.000 absolut
' 104.175 105.243 106.843 itk
100.000 -
80.000 A
60.000 -
40.000 A
20.000 -
O -
Basis 2011 2015 2020 2025
Quelle: Berechnung Analyse & Konzepte ANALYSE
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE
Abb. 20 Haushaltsentwicklung bis 2025 (Variante II)
Basis: TLS 12. kBV (Variante 1), nur Hauptwohnsitz
absolut
120.000
103.290 103.270 104.350 106.610
100.000 A
80.000 A
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20.000 A
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Basis 2010 2015 2020 2025
Quelle: Berechnung Analyse & Konzepte ANALYSE
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE
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Der Vergleich der HaushaltsgroBenstruktur von 2010/2011 und 2025 (s. Abb. 3 und Abb. 4) zeigt in
beiden Varianten insgesamt nur geringe Verschiebungen. Je nach zugrunde liegenden Bevolke-

rungsprognosen weichen die Varianten im Zeitverlauf leicht ab, die Trends sind jedoch in etwa
vergleichbar.

Allerdings zeigt die Variante II, bedingt durch die in TLS-Prognose enthaltenen geringeren
Wanderungsgewinne, bis 2015 einen leichten Riickgang der 1-Personen-Haushalte
(s. Tab. 13). Dadurch fallt der Anstieg der 1-Personen-Haushalte im gesamten Prognosezeit-
raum mit 2,4 % (+940 Haushalte gegeniiber 2010) in Variante II deutlich geringer aus als in
Variante I mit +5,0 % (+1.990 Haushalte gegeniiber 2011).

Der starkste Anstieg zeichnet sich bei den 2-Personen-Haushalten ab, die bis 2025 in beiden
Varianten um 6,4 % (2.570 bzw. 2.530 Haushalte) zunehmen. Dieser Anstieg findet zum gro-
Beren Anteil zwischen 2020 und 2025 statt.

Die 3- sowie 4- und mehr Personen-Haushalte werden in beiden Varianten zunachst bis 2020
absolut und anteilig leicht zulegen. Erst danach geht die Zahl der groBeren Haushalte ab drei
Personen wieder zuriick. Bedingt durch den geringeren Anstieg bis 2020 ist der Riickgang im
Prognosezeitraum insbesondere bei den 4- und mehr Personen-Haushalten in Variante I
(-2,7 %) etwas ausgepragter ist als in Variante II (-1,1 %).

Abb. 21 Veranderung der HaushaltsgroBenstruktur (Variante I)
Basis: Stadtische Prognose, Haupt- und Nebenwohnsitz

2011 2025

m 1-Pers-HH
2-Pers-HH

m 3-Pers-HH

m 4-Pers-HH u. gréBer

Quelle: Berechnung Analyse & Konzepte ANALYSE

www.analyse-konzepte.de KONZEPTE
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Abb. 22 Verdnderung der HaushaltsgréBenstruktur (Variante II)
Basis: TLS 12. kBV (Variante 1), nur Hauptwohnsitz

2010 2025

H 1-Person-Haushalte
2-Personen-Haushalte
B 3-Personen-Haushalte

m 4-Personen-Haushalte u. groBer

Quelle: Berechnung Analyse & Konzepte ANALYSE
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE

= Entsprechend den relativen Verschiebungen der HaushaltsgroBenstruktur verandert sich auch
die durchschnittliche HaushaltsgroBe. Entgegen dem allgemein angenommen Trend der Haus-
haltsverkleinerung wird die durchschnittliche HaushaltsgréBe in Erfurt bis 2020 bei 1,96 Perso-
nen je Haushalt mehr oder weniger konstant bleiben (Variante I) bzw. sogar auf 1,97 Personen
leicht ansteigen (Variante II). Nach 2020 wird sie auf 1,94 (Variante I) bzw. 1,95 (Variante II)
wieder zuriickgehen. Zwischen 2020 und 2025 findet somit in beiden Varianten die starkste
Verkleinerung um jeweils 0,02 Personen/Haushalt statt.



ANALYSEE:

-58- KONZEPTE

Tab. 12 Entwicklung der HaushaltsgroBen (Variante I)

Basis: stadtische Prognose, Haupt- und Nebenwohnsitz
HaushaltsgroBe 2011 2015 2020 2025 2011/2025
1 Person 39.513 39.750 40.684 41.502 5,0 %
2 Personen 40.080 40.803 41.320 42.648 6,4 %
3 Personen 15.673 15.763 15.870 15.660 -0,1 %
4 u. mehr Personen 8.909 8.927 8.969 8.669 -2,7 %
Insgesamt 104.175 105.243 106.843 108.479 4,1 %
Personen je HH 1,96 1,96 1,96 1,94
Quelle: Berechnung Analyse & Konzepte ﬁ%ﬁlilsﬁ
Tab. 13 Entwicklung der HaushaltsgroBen (Variante II)

Basis: TLS 12. kBV (Variante 1), nur Hauptwohnsitz
HaushaltsgroBe 2010 2015 2020 2025 2010/2025
1 Person 39.130 38.560 38.980 40.060 24 %
2 Personen 39.759 40.040 40.410 42.290 6,4 %
3 Personen 15.580 15.700 15.850 15.530 -0,3 %
4 u. mehr Personen 8.826 8.970 9.110 8.730 -1,1%
Insgesamt 103.292 103.270 104.350 106.610 3,2%
Personen je HH 1,96 1,97 1,97 1,95
Quelle: Berechnung Analyse & Konzepte QE?VLZY;;:T

= Der prognostizierte Anstieg der Haushalte in Erfurt ist im ostdeutschen Vergleich als positiv zu
bewerten. So geht das Statistische Bundesamt™ in seiner Haushaltsvorausberechnung mit dem
Basisjahr 2009 von einem Riickgang der Privathaushalte um 7,1 % bis 2025 bzw. um 9,8 %
bis 2030 in den neuen Bundeslandern. Fir Thiringen wird, je nach Variante, ein Riickgang von
12,0 % (Variante Trend) bis 14,8 % (Variante Status quo) bis 2030 prognostiziert.

3 vgl. Entwicklung der Privathaushalte bis 2030: Ende des steigenden Trends. Ergebnisse der Haushaltsvorausberech-

nung 2010. In: Statistisches Bundesamt: Wirtschaft und Statistik. Marz 2011.

Diese basiert auf den Ergebnissen der Variante 1 der 12. Koordinierten Bevélkerungsvorausberechnung in den Bundes-
landern sowie Annahmen zur HaushaltsgroBenverteilung nach Mikrozensus.
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Auf Grundlage der prognostizierten Entwicklung der jeweiligen Altersgruppen (s. Abb. 18) sowie
der Annahmen zu Haushaltszusammensetzung und —entwicklung sind — bezogen auf die woh-
nungsmarktrelevanten Nachfragergruppen — insbesondere folgende Erkenntnisse entscheidend:

= Aktuell ist jeder fiinfte Haushalt in Erfurt eine Familie, d. h. ein Haushalt mit einem oder meh-
reren Erwachsenen sowie einem oder mehreren Kindern unter 18 Jahren. Aufgrund der stei-
genden Kinderzahl nimmt auch die Zahl der Familien zu, und zwar

= bis 2015 1 um rd. 1.400
= bis 2020 ;N um weitere rd. 1.000
= bis 2025 ‘ nochmals um 500

Dies betrifft sowohl normale Familien, als auch Lebensgemeinschaften und Alleinerziehende.

» GroBe Verdnderungen gibt es bei den Senioren-Haushalten, deren Zahl deutlich steigt, al-
lerdings im Wesentlichen in der Altersgruppe der liber 80-Jahrigen (Hochaltrige).

= bis 2015 ‘ um rd. 1.100 davon 900 mit Hochaltrigen
= bis 2020 ‘ um weitere rd. 2.100 davon 2.100 mit Hochaltrigen
= bis 2025 ‘ nochmals um 1.000 davon 500 mit Hochaltrigen

» Die Gruppe der Hochaltrigen sorgt durch ihren Zuwachs auch fiir die relativ konstante Zahl an
1-Personen-Haushalten, denn gleichzeitig geht die Zahl der jungen 1-Personen-Haushalte
(18-30-Jahrige; Haushaltsgriinder) aufgrund des Wendeknicks leicht zuriick, um dann nach
2020 wieder anzusteigen:

= bis 2015 \ Riickgang um rd. 300
= bis 2020 \ weitere rd. 300

«  bis 2025 - Wiederanstieg um 1.300
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Fazit Haushaltsprognose

Die zukiinftige demographische Entwicklung Erfurts wird durch verschiedene und teilweise sogar
gegenlaufige Entwicklungen gepragt sein — wie zuerst steigende dann wieder sinkende Geburten-
zahlen, steigende Sterbefalle, zunehmende Alterung oder Verschiebung der HaushaltsgroBenstruk-
turen. Entscheidend ist, dass auch weiterhin von einem positiven Wanderungssaldo ausgegangen
werden kann. Insgesamt fiihren somit diese verschiedenen Prozesse zu einer wachsenden Entwick-
lung sowohl bei den Bevolkerungs- als auch den Haushaltszahlen, auch wenn die jahrlichen Ein-
wohnergewinne gegeniiber den letzten Jahren etwas abnehmen werden:

= So wird die Bevolkerung bis 2025 kontinuierlich um 3,0 % auf rd. 210.600 Einwohner (Haupt-
und Nebenwohnsitz) zunehmen.
» Die Zahl der Haushalte wird sogar noch starker um 4,1 % auf rd. 108.500 ansteigen, wobei die

Zahl der Familien leicht und die der Senioren-Haushalte stark zunehmen wird.

Diese Entwicklung kann im ostdeutschen Vergleich, in dem die allermeisten Stédte und Kreise
schrumpfen werden, insgesamt als positiv bewertet werden.



ANALYSEE:
-61- KONZEPTE

2.3 Wohnungsbedarfsprognose bis 2025

Methodisch gesehen stellt die Wohnungsbedarfsprognose eine rein quantitative Abschatzung des
Wohnungsbedarfes in Erfurt bis 2025 auf Basis der A&K-Haushaltsprognose (s. Kap. 2.2). Im Er-
gebnis werden realistische Aussagen zu einer mdglichen Entwicklung des rechnerischen Bedarfs an
Wohnungen nach WohnungsgroBen getdtigt. Ziel ist es, eventuelle Angebotsdefizite bzw.
-Uberhange zu identifizieren. Weitere Faktoren, die die tatasachliche Wohnungsnachfrage beein-
flussen wie z. B. die Miethohe, spielen an dieser Stelle noch keine Rolle. Diese werden im Rahmen
der Szenarien formuliert (s. Kap. 3), ebenso wie weitere qualitative Aussagen zur zielgruppenspezi-
fischen Nachfrageentwicklung sowie daraus resultierenden Anforderungen an den Wohnungsbe-
stand in den einzelnen Marktsegmenten. Hier werden auch die Annahmen zur Neubaunachfrage
getroffen sowie dem Neubauvolumen bis 2025 ermittelt.

Ausgangspunkt der Wohnungsbedarfsberechnung bilden die im Rahmen der Haushaltsprognose
generierten HaushaltsgroBen im Basisjahr 2011 (s. Kap. 2.2.4) sowie die aktuellen Belegungsquo-
ten aus der Wohnungs- und Haushaltserhebung® der Landeshauptstadt Erfurt. Die letzteren do-
kumentieren die aktuelle Verteilung der Haushalte auf die einzelnen WohnungsgréBen im bewohn-
ten Wohnungsbestand. D. h., sie geben beispielsweise an, wie viel Prozent der 1-Personen-
Haushalte in 1-Raum-Wohnungen wohnen. Eine mdgliche Fehlerbreite ergibt sich hier aus der
Stichprobenziehung der Befragung. Da ab 85 Jahren die Bereitschaft, an einer Umfrage teilzuneh-
men, stark nachlasst, wurden die Einwohner iiber 85 Jahre nicht befragt. Auch wurden die Heim-
bewohner nicht gezielt befragt, sodass diese bei der Verteilung méglicherweise unterreprasentiert
sind.

Die Wohnungsbedarfsprognose fiir die Jahre 2015, 2020 und 2025 basiert auf den Ergebnissen der
Haushaltsprognose (Variante I) in den jeweiligen Jahren. Hierbei ist allerdings zu beriicksichtigen,
dass nicht jede Veranderung der HaushaltsgroBe automatisch zur Anpassung der Wohnsituation
fihrt. So bleiben die Haushalte in postfamiliarer Phase meist auch weiterhin in ihren gréBeren
Wohnungen wohnen auch nachdem die Kinder ausgezogen sind (= Remanenzeffekt). Dies bedeu-
tet, sie wechseln von den Mehrpersonenhaushalten zu den 2-Personen-Haushalten, ohne dass sich
der Wohnungsbedarf in den einzelnen WohnungsgréBenkategorien &ndert. Ahnliches gilt fiir die
Hochaltrigen, nachdem der Lebenspartner gestorben ist. Umgekehrt wirkt sich der starke Riick-
gang der Starterhaushalte bis 2020 auch auf den Wohnungsbedarf aus, indem weniger kleine
Wohnungen nachgefragt werden. Diese Haushalte sind aus dem Elternhaushalt ausgezogen und
treten neu auf dem Wohnungsmarkt auf. Mit der steigenden Zahl der Starterhaushalte ab 2020
nimmt somit der Bedarf an kleinen Wohnungen wieder zu. Aus diesen Griinden erfolgt eine Korrek-
tur der Belegungsquoten bei den 1- und 2-Personen-Haushalten, bei denen sich diese Effekte am
starksten bemerkbar machen.

34 Vgl. Erfurter Statistik: Wohnungs- und Haushaltserhebung 2010.
Bei der Erhebung 2011 wurde die Frage nach der Anzahl der Wohnraume nicht gestellt.
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Aus methodischen Griinden werden die WohnungsgréBenkategorien zu drei Gruppen zusammenge-
fasst:

= Kleine Wohnungen:
* Mittlere Wohnungen:
=  GroBe Wohnungen:

1- und 2-Raum-Wohnungen

3-Raum-Wohnungen

Wohnungen mit 4 und mehr Raumen. Hierzu gehoren auch Einfamili-
enhduser

Unter diesen Annahmen erfolgt in einem ersten Schritt die Berechnung des Wohnungsbedarfes in
den einzelnen WohnungsgroBenkategorien in den Prognosejahren 2015, 2020 und 2025
(s. Tab. 14). Es wird jeweils die Zahl der Wohneinheiten, gerundet auf ganze 100, angegeben.

In einem weiteren Schritt wird dann die Veranderung des Bedarfes an kleinen, mittleren bzw. gro-
Ben Wohnungen in den jeweiligen Prognosejahren gegeniiber der aktuellen Belegung (2011) be-
rechnet (s. Tab. 15).

Tab. 14 Wohnungsbedarfsprognose:
Bedarfsentwicklung absolut (Anzahl Wohneinheiten)
Bewohnter Nachfrageentwicklung/Wohnungsbedarf
Wohnungsbestand
2011 2015 2020 2025
Kleine Wohnungen 36.200 35.300 35.300 36.400
Mittlere Wohnungen 40.200 41.100 41.900 42.500
Gro3e Wohnungen* 27.800 28.900 29.700 29.600
Gesamt 104.200 105.300 106.900 108.500
* Inkl. Einfamilienhauser ANALYSE
Quelle: Berechnungen Analyse & Konzepte KONZEPTE

Tab. 15 Wohnungsbedarfsprognose:
Veranderung gegeniiber 2011 (Anzahl Wohneinheiten)

Bewohnter .
Wohnungsbestand Nachfrageentwicklung/Wohnungsbedarf
2011 2015 2020 2025
Kleine Wohnungen 36.200 -900 -900 +200
Mittlere Wohnungen 40.200 +900 +1.700 +2.300
Gro3e Wohnungen* 27.800 +1.100 +1.900 +1.800
Gesamt 104.200 +1.100 +2.700 +4.300

* Inkl. Einfamilienhauser

Quelle: Berechnungen Analyse & Konzepte

ANALYSE
KONZEPTE
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= Dabei wird deutlich, dass — resultierend aus der Entwicklung der Haushalte — der Bedarf an
Wohnungen insgesamt bis 2025 um ca. 4.300 Wohneinheiten anwachst. Dabei ist in den
nachsten 4 Jahren von einem Bedarf von ca. 1.100 Wohneinheiten auszugehen, der sich in den
folgenden Jahren um weitere 1.600 Wohnungen bis 2020 bzw. nochmals um
1.600 Wohnungen bis 2025 erhéhen wird.

» Gravierender sind jedoch die strukturellen Veranderungen. So wird als Folge des Riickgangs
der Starterhaushalte der Bedarf an kleinen Wohnungen bis 2015 um bis zu 900 Wohneinheiten
leicht zuriickgehen und bleibt danach in etwa konstant. Dadurch wiirden — rein quantitativ be-
trachtet - bei den 1- und 2-Raum-Wohnungen zunachst Angebotsiiberhdnge entstehen. Erst ab
2020 dirfte die Nachfrage wieder etwas ansteigen, insgesamt bleibt der zusatzliche Bedarf
(gegeniiber 2011) bei den kleinen Wohnungen mit 200 Wohnungen jedoch relativ gering.

» Die groBeren Nachfragezuwachse werden hingegen bei den groBen Wohnungen mit 4 und
mehr Raumen bzw. Eigenheimen entstehen, die mit der Zunahme bzw. der VergroBerung von
Familien zusammenhangen. Bereits bis 2015 werden hier bis zu 1.100 Wohnungen zusatzlich
bendtigt werden. Bis 2020 steigt der Bedarf auf ca. 1.900 Wohnungen (gegeniiber 2011) wei-
ter an, zum Ende des Prognosezeitraumes dirfte die Nachfrage wieder etwas zuriickgehen.

* Bei den mittleren WohnungsgroBen wird die Nachfrage zunachst bis 2015 um weitere ca. 900
Wohnungen zunehmen, der Bedarf wachst dann bis 2025 auf ca. 2.300 Wohnungen.

Der unter quantitativen Gesichtspunkten zukiinftig zu erwartende zusatzliche Bedarf von 4.300
Wohnungen oder durchschnittlich rund 310 Wohnungen pro Jahr, kénnte rechnerisch gedeckt wer-
den, wenn die Bautatigkeit auf dem Niveau der vergangenen Jahre (rd. 330 Wohnungen pro Jahr)
fortgesetzt wiirde (vgl. Kap. 1.3.3).

Dariiber hinaus kdnnte der Bedarf auch teilweise aus dem aktuellen Leerstand gedeckt werden.
Hierbei ist jedoch zu beriicksichtigen, dass der zum Stichtag erfasste Leerstand (2011: 7.200
Wohneinheiten)® nicht komplett dem Markt zur Verfiigung steht. Der sog. "nicht marktaktive Leer-
stand" bezieht sich auf leer stehende Wohnungsbesténde, die aus verschiedenen Griinden (z. B.
bauliche Mangel, Stilllegung, umfangreiche Modernisierungen und Instandsetzungen) aktuell nicht
am Markt zur Vermietung oder zum Verkauf angeboten werden. Ein Teil dieses Leerstandes kann —
nach der Durchfiihrung von MaBnahmen (z. B. Sanierung, Modernisierung) — wieder dem Markt
zugefiihrt werden. Nach Angaben der Abteilung fiir Statistik und Wahlen*® gab es in Erfurt zum
Jahresende 2011 insgesamt rd. 900 vollstandig leer stehende Gebdaude mit rd. 2.200 Wohnungen,
darunter ca. 1.500 Wohnungen in leer stehenden Mehrfamilienhdusern (vgl. Kap. 1.3.2). Aber auch
von dem marktaktiven Leerstand von rd. 5.000 Wohnungen wird aufgrund schlechter Wohnlagen
oder ungiinstiger Grundrisse, Ausstattungen u. a. nur ein nicht genauer abschatzbarer Teil langfris-
tig vermietet werden.

% Es liegen keine Angaben zur Verteilung des Leerstandes auf die einzelnen WohnungsgroBen vor. Zur Struktur des
Leerstandes in Erfurt s. Kap. 1.3.2.

% Vgl. Erfurter Statistik: Geb&ude- und Wohnungsbestand. Fortschreibung 2011. Kommunalstatistisches Heft 80.
15.10.2012.
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Des Weiteren ist ein gewisser Abgang an Wohnungen zu beriicksichtigen, der aus Baufalligkeit, Zu-
sammenlegung, Umnutzung, Ersatzneubau etc. herriihrt. Setzt man hierfir eine Quote von
0,2 %/Jahr an, waren dies bis 2025 rd. 3.000 Wohnungen, und damit ebenso viele wie an neuen
Einfamilienhausern zu erwarten sind (s. Kap. 3.2). Diese Abschatzung macht deutlich, dass fiir Er-
furt auch zukinftig eine relativ stabile Wohnraumnachfrage auf Ebene der Gesamtstadt méglich ist,
Verschiebungen jedoch zwischen den verschiedenen Bestandsarten zu erwarten sind (s. Szenarien
in Kap. 3).

Fazit Wohnungsbedarfsprognose

Im Ergebnis der Wohnungsbedarfsprognose steigt rein quantitativ betrachtet bis 2025 der Wohn-
raumbedarf um rd. 4.300 Wohnungen, und zwar vor allem bei mittleren und groBeren Wohnungen.
Im Vergleich dazu fiihrt die riicklaufige Nachfrage der Starterhaushalte zunachst zu Angebotsiiber-
ha@ngen bei kleineren Wohnungen, die erst ab 2020 wieder bendtigt werden.

Viel entscheidender sind jedoch qualitative Aspekte der Wohnungsnachfrage wie Preis, Wohnlage
oder Ausstattung, die in den Szenarien in Kap. 3 berticksichtigt werden. Insofern kann aus dem
Bedarf weder direkt auf einen Neubaubedarf noch auf eine entsprechende Leerstandsreduzierung
geschlossen werden. Insbesondere weil nicht alle leerstehenden Wohnungen dem Markt zur Verfii-
gung stehen. Der marktaktive Leerstand entspricht wiederum nicht immer den Anforderungen des
Marktes in Bezug auf Wohnlagenqualitédten, Wohnungstyp oder WohnungsgroBe.

Insgesamt ist von einer steigenden Wohnraumnachfrage auszugehen, gleichzeitig sind aber starke-
re Verschiebungen zwischen den Marktsegmenten zu erwarten.
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Wohnungsmarkt-Szenarien

Seniorenwohnen

Zentrale Trends

Zahl der hochaltrigen Senioren steigt deutlich

mehr 2-Personenhaushalte zu erwarten

der Pflegebedarf nimmt stark zu

die Altersarmut nimmt zu, gleichzeitig gibt es aber mehr einkommensstarkere Senioren
die barrierearme Bestandsanpassung ist am wichtigsten

vor allem Quartiere der 60er und 70er Jahre sind von deutlicher Alterung und einem Generati-
onswechsel betroffen

Die Zahl der Seniorenhaushalte wachst

Ende 2011 waren rd. 42.750 Personen oder 21 % der Einwohner Erfurts 65 Jahre oder alter.
Davon entfielen rd. 32.700 Personen (16 %) auf die Gruppe der jiingeren Senioren (65- bis 79-
Jahrigen) und rd. 10.050 Personen (5 %) auf die Hochaltrigen (iiber 80 Jahre). Damit ist ge-
geniiber 2005 sowohl der Anteil der Alteren an der Gesamtbevélkerung (2005: 19 %) als auch
die absolute Zahl der Personen iber 65 Jahre (2005: rd. 38.500) deutlich gestiegen. Dabei
steigt insbesondere die Zahl der Hochaltrigen stérker an als die Gruppe der jiingeren Senioren.
So hat sich zwischen 2005 und 2011 die Zahl der iiber 80-Jahrigen um mehr als 25 % und die
Zahl der 65- bis 79-Jahrigen um 7 % erhoht.

Dieser Trend wird sich in Zukunft noch verstarken. Laut der aktuellen Bevélkerungsprognose
der Landeshauptstadt Erfurt wird die Seniorenzahl insgesamt (iiber 65 Jahre) bis 2025 auf
rd. 50.050 ansteigen, entsprechend erhoht sich der Anteil an der Gesamtbevdlkerung auf
24 %. Dabei wird fiir die Gruppe der 65- bis 79-Jahrigen bis 2018 noch ein kontinuierlicher,
aber nur maBiger Anstieg, ab 2019 sogar ein leichter Riickgang erwartet. Insgesamt wird die
Gruppe der jlingeren Senioren im Prognosezeitraum um fast 2.050 Personen (+6 %) zuneh-
men. Hingegen wird die Gruppe der Hochaltrigen bis 2025 um fast 53 % anwachsen, was ab-
solut gesehen einen Zuwachs um bis zu 5.250 Personen bedeutet. Somit nimmt der Anteil der
65- bis 79-Jahrigen von 16 % auf 17 % nur leicht zu, wahrend sich der Anteil der Hochaltrigen
von 5 auf 7 % deutlich erhoht.

Dies bedeutet eine Zunahme der Seniorenhaushalte um rd. 4.200 bis 2025. Diese wird zu
80 % durch die Haushalte mit Hochaltrigen getragen, deren Anzahl sich im Prognosezeitraum
um rd. 3.500 erhoht (s. Kap. 2.2). Die Gruppe der Hochaltrigen sorgt durch ihren Zuwachs
auch fiir die relativ konstante Zahl an 1-Personen-Haushalten bei den Senioren. Allerdings
nimmt der Anteil der nicht-kriegsbetroffenen Senioren-Haushalte zu, was zu einem steigenden
Anteil der 2-Personen-Haushalte fiihrt.
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Steigender Pflegebedarf

Mit steigendem Alter nimmt auch die Pflegebediirftigkeit zu, woraus sich auch spezifische Anforde-

rungen an das Wohnen ergeben. Basis fiir das Szenario ist die aktuelle Situation in Erfurt:

Ende 2009 haben rd. 6.100 Personen in Erfurt (3,0 % der Bevélkerung) Leistungen nach dem
Pflegeversicherungsgesetz erhalten. Von allen Pflegebediirftigen wurden ungefahr zwei Drittel
zu Hause durch Angehdrige (47 %) oder ambulante Pflegedienste (20 %) betreut. In stationa-
rer Pflege befanden sich 34 % der Pflegebediirftigen, was den Landesdurchschnitt von 28 %
im selben Jahr deutlich {ibersteigt.*®

Die Anzahl der Leistungsempfanger in Erfurt insgesamt ist gegeniiber 2005 um rd. 900 Perso-
nen angestiegen. Dabei nahm die Zahl der stationdren Pflegefalle um 10 %, die Betreuung in
hauslicher Pflege noch starker um 24 % zu.

Senioren Uber 65 Jahre machen ungefahr 90 % aller Pflegebediirftigen aus, zwei Drittel davon
sind wiederum 80 Jahre und &lter.* Dies entspricht einer Pflegequote von 56 Pflegebediirftigen
je 1.000 65- bis 79-Jahrigen bzw. 396 Pflegebediirftigen je 1.000 iiber 80-Jahrigen.

Dabei sind seit Einfiihrung der Pflegeversicherung die altersgruppenspezifischen Pflegequoten
mehr oder weniger konstant geblieben, d. h., die relative Pflegebediirftigkeit der alteren Men-
schen blieb in etwa gleich, die absolute Zahl der Pflegefélle hat aber aufgrund des Anstiegs der
Seniorenzahlen zugenommen.

Unterstellt man diese Kontinuitat auch fiir die zukiinftige Entwicklung und Ubertragt die aktuel-
len Pflegequoten auf die Bevdlkerungsvorausschatzung, ergibt sich bis 2025 eine Zunahme der
Zahl der pflegebediirftigen Senioren (iiber 65 Jahre) von rd. 5.600 auf rd. 8.000 Personen,
d. h. um fast 44 % gegeniiber 2009 (s. Tab. 16). Hinzu kommen noch weitere ca. 800 Perso-
nen unter 65 Jahre, sodass die Zahl der Pflegebediirftigen in Erfurt 2025 insgesamt bei bis
zu 8.800 Personen liegen diirfte.

37

38

39

Die Pflegestatistik wird vom Thiiringer Landesamt fiir Statistik im zweijahrigen Erhebungsturnus jeweils zum 15.12.
durchgefiihrt. Die Daten fiir das Jahr 2011 liegen noch nicht vor.

Die Quote der stationdr betreuten Pflegebedirftigen ist in GroBstadten i. d. R. hoher als in kleineren Stadten oder
landlichen Kreisen.

Auf der Ebene der Kreise und kreisfreien Stadte liegt keine Auswertung der Pflegebediirftigen nach Alter vor. Aus die-
sem Grund wurden fiir weitere Berechnungen die Thiringer Altersgruppenanteile auf Erfurt tbertragen.
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Tab. 16 Entwicklung des Pflegebedarfes bis 2025

2009 2015 2020 2025
Pflegebediirftige Erfurt insgesamt 6.114 7.000 8.400 8.800
Pflegebediirftige Senioren (ab 65 Jahre) 5.582 6.400 7.650 8.000
Darunter Hochaltrige (80 Jahre u. alter) 3.720 4.500 5.750 6.050
Quelle: TLS, Berechnungen Analyse & Konzepte ;T)?VLZYESIET

Somit ist eine Erweiterung von bestehenden Kapazitaten an Pflegebetreuung notwendig.

= Ende 2009 gab es nach Angaben des TLS in Erfurt 18 stationare Pflegeeinrichtungen mit insge-
samt rd. 2.090 verfigbaren Platzen, davon 2.030 Platzen fiir die vollstationare Pflege. Im sel-
ben Jahr wurden in Erfurt insgesamt rd. 2.080 Leistungsempfanger in stationarer Pflege regis-
triert, knapp 1.990 von ihnen in vollstationarer Dauerpflege. Dies entspricht einer Auslastung
von bis zu 99 %. Somit ist das Angebot an Pflegeheimplatzen zurzeit nur knapp bedarfsde-
ckend.

= Auf dieser Basis lassen sich nun zwei Szenarien darstellen, mit denen die Auswirkungen des
steigenden Pflegebedarfs auf den Wohnungsmarkt verdeutlicht werden kénnen:

- In Szenario 1 (s. Tab. 17) wird davon ausgegangen, dass die Verteilung der Pflegefélle
auf ambulante und stationare Betreuung in etwa konstant bleibt (= gleiche Quoten).

- In Szenario 2 (s. Tab. 18) wird hingegen angenommen, dass die Zahl der stationaren
Platze konstant bleibt und damit der zusatzliche Pflegebedarf ausschlieBlich ambulant be-
treut wird.

= Im Ergebnis des Szenarios 1 miissten bei rd. 8.800 Pflegebediirftigen im Jahr 2025 rd. 3.000
Heimpflegeplatze zur Verfiigung stehen, was einem zusatzlichen Bedarf von mehr als 900 Plat-
zen in stationaren Einrichtungen entspricht (s. Tab. 18).

Tab. 17 Szenario 1: Bedarf an stationdrer und ambulanter Pflege
bei konstanten Quoten

Pflegebediirftige 2009 2015 2020 2025
stationare Pflege 2.074 2.400 2.850 3.000
= Zusatzlicher Bedarf gegentiber 2009 (2.089 Pl.) -- +300 +800 +900
ambulante Pflege (inkl. Angehdrige) 4.040 4.650 5.550 5.850
= Zusatzlicher Bedarf gegeniiber 2009 -- +600 +1.500 +1.800

) ANALYSE
Quelle: TLS, Berechnungen Analyse & Konzepte KONZEPTE
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= Im Szenario 1 wiirde es bis 2025 rd. 5.850 Pflegebediirftige geben, die auf ambulante Pflege-
dienste und héausliche Pflege durch Angehérige bzw. andere Pflegepersonen angewiesen sind.
Dies sind gegeniiber 2009 1.800 Pflegefélle mehr, was einem Anstieg von 44 % entspricht.

Tab. 18 Szenario 2: Bedarf an stationdarer und ambulanter Pflege
bei konstantem stationdarem Angebot
Pflegebediirftige 2009 2015 2020 2025
stationdre Pflege 2.074 2.074 2.074 2.074
ambulante Pflege (inkl. Angehérige) 4.040 4.950 6.350 6.750
= Zusatzlicher Bedarf gegeniiber 2009 -- +900 +2.300 +2.700
Quelle: TLS, Berechnungen Analyse & Konzepte ﬁ%’?VLZYSIET

» Das Szenario 2 wiirde zwar dem politischen Ziel "ambulant vor stationar" entsprechen, ob dies
jedoch wirklich in diesem Umfang realisierbar ist, hdngt von mehreren gewichtigen Faktoren
ab:

- Durch die starke Abwanderung der vergangenen Jahre ist es fraglich, ob die Pflege durch
Angehdrige in gleichem MaBe erfolgen kann. Dieser Umstand kann auch zu einem ver-
starkten Umzug von Senioren zu ihren Kindern fiihren.

- Die allermeisten Wohnungen sind fiir eine hausliche Pflege insbesondere der Stufen 2 und
3 nur bedingt bis gar nicht geeignet.

- Mdglich ist auch ein Anwachsen des Marktes fiir Sonderwohnformen wie z. B. Demenz-
WGs etc.

- Angesichts der sich anbahnenden Fachkrafteknappheit kann es problematisch werden, aus-
reichend Personal fiir ambulante Dienste zu gewinnen.

Steigende Altersarmut

= S, Szenarien zum preiswerten Wohnen (Kap. 3.4).

Konsequenzen fiir den Wohnungsmarkt
* Wohnen im Bestand

Seniorenwohnen in Erfurt ist in erster Linie eine Frage des vorhandenen Bestandes und dessen ge-
nerationsgerechten Umbaus. Die groBe Mehrheit der Senioren wird langfristig in ihren Wohnungen
verbleiben. Eine altersgerechte Anpassung ist im Pflegefall meistens notwendig, in den anderen
Fallen im Sinne der Vorsorge und des Komforts zwar sinnvoll, aber nicht zwingend erforderlich.
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Entsprechend schwierig ist es abzuschatzen, inwieweit aus dem Bedarf tatsachlich eine Nachfrage
wird. Die eigentliche Steuerung liegt damit in der Angebotsentwicklung. Hierbei ist zu beachten,
dass

in aller Regel nur eine barrierearme Anpassung nach KfW-Mindeststandards erfolgen kann, was
in den meisten Fallen jedoch ausreichend ist,

barrierearm angepasste Wohnungen aufgrund der damit verbundenen Kosten zumeist im mitt-
leren Preissegment liegen,

eher angepasste Leerwohnungen bezogen werden als der Anpassung der eigenen Wohnung
zuzustimmen — mit Ausnahme der Eigenheime — allerdings miissen diese zumeist im ange-
stammten Wohnquartier liegen;

neben den unterschiedlichen Seniorenwohnformen immer auch das entsprechende Pflegean-
gebot maglich ist.

Neubau

Neben der Bestandsanpassung ist es notwendig, spezielle Wohnformen fiir Senioren im Neubau zu

schaffen, um so

der sich ausdifferenzierenden Wohnkaufkraft entsprechend auch héherwertige altersgerechte
Wohnungsangebote zu schaffen,

alternative, vor allem auf gemeinschaftliches Zusammenleben oder gegenseitige Unterstiitzung
und Hilfeleistung orientierte Formen wie z. B. "gemeinsames Wohnen im Alter" oder "Mehrge-
nerationenwohnen" zu entwickeln,

barrierefreie Wohnung nach DIN 18025/18040 zu schaffen,

mit spezifischen Angeboten wie z. B. Demenz-WGs im Vergleich zu Heimen kostengiinstigere
Angebote zu schaffen.

Insgesamt sind alle diese Wohnangebote in quantitativer Hinsicht jedoch als Nischenprodukte an-
zusehen mit Anforderungen an Wohnlage und Umfeldqualitaten.

Wandel in den Quartieren

Der Alterungsprozess in Erfurt macht sich in den einzelnen Wohnquartieren unterschiedlich stark
bemerkbar. Insbesondere in den Quartieren aus den 1960er Jahren, wie beispielsweise "Geraer
StraBe" und "StolzestraBe" mit einem Durchschnittsalter der Bewohner von ca. 60 Jahren (Erfurt:
45 Jahre) ist ein tief greifender Wandel zu erwarten. Hier wird es einerseits zu einem Generations-
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wechsel kommen und andererseits sind fiir die pflegebedirftigen Bewohner Wohnraumanpassun-
gen erforderlich. Allerdings sind diese Wohnungen aufgrund der kleinen und schmalen, nicht pfle-
gefahigen Bader zumeist nur mit Grundrissanderungen altersgerecht anpassbar.

In den industriellen Wohnungsbestanden der 1970er wird die Alterung gleichfalls rasch voran-
schreiten. Hier ist eine barrierearme Anpassung oft einfacher moglich, was insgesamt zu einer Sta-
bilisierung der Quartiere beitragen kann.

Auch in zahlreichen landlichen Ortsteilen steigen der Seniorenanteil und die Zahl der Pflegefélle. Je
nach finanzieller Situation der Haushalte wird es hier sowohl zu Wohnraumanpassungen als auch
zu Verkaufen/Vermietungen und damit Umziigen kommen.

Fazit Szenario Seniorenwohnen

Senioren stellen die groBte Nachfragergruppe in Erfurt dar, die zukiinftig auch den starksten Zu-
wachs verzeichnen wird. Bis 2025 werden Senioren tber 65 Jahre fast ein Viertel der gesamten
Bevolkerung Erfurts ausmachen. Mit zunehmender Alterung bei steigender Lebenserwartung nimmt
vor allem die Gruppe der Hochaltrigen (iber 80 Jahre (iberproportional zu. Dies bedeutet gleichzei-
tig einen steigenden Pflegebedarf, was veranderte Anspriiche an das Wohnen und Betreuung mit
sich bringt. Zudem ist bei Senioren eine starkere Polarisierung der Wohnkaufkraft zu beobachten:
eine steigende Altersarmut, aber zugleich auch mehr einkommensstarkere Senioren.

Insgesamt sind somit ein Ausbau sowie eine starkere Ausdifferenzierung des Angebots an senio-
rengerechtem Wohnraum und entsprechender Pflegeversorgung erforderlich, da diese unmittelbar
zusammenhangen. Ein zentrales Thema ist eine barrierearme Anpassung des vorhandenen Woh-
nungsbestandes, wahrend barrierefreier Wohnraum sowie spezielle Wohnformen eine Frage des
Neubaus und eher ein Nischenprodukt sind. AuBerdem ist das Altern einiger Quartiere in Erfurt ge-
nauer zu beobachten, um einerseits die seniorengerechte Anpassung und andererseits den an-
schlieBenden Generationswechsel und Bestandsentwicklung rechtzeitig voranzutreiben.
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Wohnen im Eigentum

Zentrale Parameter

die demographische Entwicklung der Altersgruppe der 30-44-Jahrigen ist fiir die Nachfrage
entscheidend, weitere Nachholeffekte anderer Altersgruppen sind eher unwahrscheinlich

weiterhin hoher Wunsch nach Wohneigentum als spezifische Wohnform
niedrige Bauzinsen haben nur geringen Einfluss

okonomische Gesamtsituation bremst Realisierbarkeit des Wunsches insbesondere bei ein-
kommensschwacheren Haushalten (Schwellenhaushalte)

steigende Bedeutung des Gebrauchtmarktes
weiterhin geringe Bedeutung selbst genutzter Eigentumswohnungen

wachsende Bedeutung kernstadtischer Standorte und nicht-konventioneller Bauformen

Szenarien der Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienhdusern

Als Szenarien der zukiinftigen Nachfrage nach Neubau an Ein- und Zweifamilienhausern werden
eine obere und untere Variante der wahrscheinlichen Entwicklung bis 2020 (2025 als Ausblick) ge-
rechnet. Hierbei werden folgende Variablen beriicksichtigt:

Die wesentliche Gruppe der Eigentumsbildner sind die 30- bis 44-Jahrigen. Diese Gruppe bilde-
te 2011 mit rd. 39.500 Personen fast 20 % der Gesamtbevdlkerung in Erfurt. Laut stadtischer
Bevolkerungsprognose nimmt diese eigentumsbildende Altersgruppe noch bis 2021 auf
ca. 44.200, d.h. um rd. 4.700 Personen zu. Nach 2021 erreichen die geburtenschwacheren
Jahrgange der Nachwendezeit diese Altersgruppe. Dadurch geht die Zahl der 30- bis 44-
Jahrigen kontinuierlich zuriick und erreicht 2025 ca. 42.200 Personen.

Wie zahlreiche Befragungen von Analyse & Konzepte zeigen, ist der Wunsch nach Eigentums-
bildung in dieser Altersgruppe relativ konstant ausgepragt, der Aspekt der Vermodgensbildung
zur Alterssicherung kann sogar noch etwas zunehmen. Schwankend ist jedoch die Realisie-
rungsmaoglichkeit, die wesentlich von der Einkommenssituation der Haushalte sowie den ge-
samtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen abhangt.

Besonders sensibel reagieren hierauf die sogenannten Schwellenhaushalte. Wie die Woh-
nungsmarktanalyse zeigte (s. Kap. 1.3.3) war der Rickgang der Neubautdtigkeit in diesem
Teilsegment insbesondere in den letzten Jahren teilweise auf die wirtschaftlich bedingte Zu-
rickhaltung der Schwellenhaushalte zuriickzufiihren.

Bei einkommensstarkeren Haushalten ist die Realisierungsquote mehr oder weniger konstant.
Wie auch die Bauinvestitionen der letzten Jahre zeigen, lag der Schwerpunkt der Eigenheim-
nachfrage im oberen Preissegment.
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Bei einer Stabilisierung der wirtschaftlichen Lage diirfte bei einkommensschwacheren Haushal-
ten die Bereitschaft, Eigentum zu erwerben, langerfristig wieder leicht steigen. Erst eine Ver-
besserung der 6konomischen Rahmenbedingungen kénnte zu eventuellen Nachholeffekten,
aufgrund der aktuell zuriickgebliebenen Nachfrage, fiihren.

Ebenfalls zu beriicksichtigen ist die zunehmende Bedeutung des Gebrauchtwohnungsmarktes.
Hierbei handelt es sich zumeist um ein attraktives Wohnungsangebot, das die Neubaunachfra-
ge sowohl im unteren als auch im oberen Preissegment zum Teil substituieren kann. Aktuell
kommen insbesondere die Gebrauchtimmobilien aus den 1990er Jahren auf den Markt, die
aufgrund der hochwertigen Bausubstanz und guter Ausstattung allerdings zumeist eher ein ho-
herpreisiges Angebot darstellen. Es wird angenommen, dass derzeit ein Viertel bis ein Drittel
der Nachfrage nach Eigenheimen auf dem Gebrauchtmarkt befriedigt wird. Dies diirfte zukiinf-
tig noch weiter steigen. Auch dieser Aspekt tragt zu einem Riickgang der Neubauzahlen bei.

Hingegen spielt die klassische Suburbanisierung, d.h. Abwanderung der Haushalte, insbeson-
dere Familien, vorwiegend mit dem Zweck der Eigentumsbildung in dem preiswerteren Um-
land, derzeit eine geringere Rolle. Zwar hat Erfurt per Saldo auch weiterhin leichte Verluste an
30- bis 45-Jahrigen und 0- bis 6-Jahrigen an die Umlandkreise zu verzeichnen. Die Fortziige in
den relevanten Altersgruppen sind seit 2007 mehr oder weniger konstant. Mit Hinblick auf das
Wanderungsvolumen sind diese als normaler Wanderungsaustausch mit den umliegenden Ge-
meinden zu bewerten, den es immer geben wird.

Vor dem Hintergrund dieser Entwicklungstendenzen werden — auf Grundlage der Neubautatigkeits-

entwicklung der letzten Jahre — zwei Varianten der potenziellen Nachfrageentwicklung gerechnet,
die zusammen die untere und obere Grenze des Nachfragekorridors abbilden (s. Abb. 23):

Variante I stellt die Fortsetzung der aktuellen Rahmenbedingungen dar: eine gedampfte 6ko-
nomische Situation, die zur weiteren Zuriickhaltung der Schwellenhaushalte fiihrt. Die Nach-
frage der einkommensstarkeren Haushalte bleibt in etwa konstant, wird aber teilweise auf dem
Gebrauchtmarkt bedient. Die Rolle des Gebrauchtmarktes steigt sukzessive an.

Unter diesen Rahmenbedingungen geht die relative Neubautatigkeit von aktuell 4,7 auf 3,5
Wohneinheiten je 1.000 30 bis 44-Jahrigen im Jahr 2020 kontinuierlich zuriick. Aufgrund der
absoluten Zunahme der potenziellen Eigentumsbildner féllt der Riickgang der Neubauzahlen
etwas geringer aus. Diese werden zwischen 2010 und 2020 von 185 auf ca. 155 Wohn-
einheiten in Ein- und Zweifamilienhausern pro Jahr abnehmen. Danach bleibt die Neubauquote
in etwa konstant, bedingt durch den weiteren Riickgang der relevanten Altersgruppen gehen
die Neubauzahlen bis 2025 auf bis zu 150 Wohnungen im Jahr noch weiter zuriick.

Variante II geht von einer Verbesserung der wirtschaftlichen Situation aus. Entsprechend
nimmt die Nachfrage der Schwellenhaushalte wieder etwas zu, wobei es langfristig zu Nach-
holeffekten kommen kénnte. Die Nachfrage der einkommensstarkeren Haushalte nimmt eben-
falls noch etwas zu. Ein Teil der Nachfrage wird auf dem Gebrauchtmarkt befriedigt, dessen
Bedeutung noch weiter steigt.
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= Unter den genannten Aspekten diirfte die relative Neubauquote bei den 30- bis 44-Jahrigen
auf bis zu 5,8 Wohneinheiten je 1.000 Personen im Jahr 2020 ansteigen. Bedingt auch durch
den absoluten Anstieg der Altersgruppe wiirde dies eine Neubauzunahme von aktuell 200 auf
bis zu 260 Wohnungen jahrlich bedeuten. Nach 2020 wird zwar eine konstante Entwicklung der
Quoten unterstellt, rein demographisch bedingt geht der Neubau auf bis zu 245 Wohnungen
pro Jahr wieder leicht zuriick.

Abb. 23 Neubaunachfrage nach Ein- und Zweifamilienhdausern
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Quelle: Berechnungen Analyse & Konzepte ANALYSE

www.analyse-konzepte.de KONZEPTE

Tab. 19 Nachfragevolumen nach Ein- und Zweifamilienhdusern 2011-2025
(Werte gerundet)
Variante I Variante II
2011-2015 880 1.040
2016-2020 800 1.200
2021-2025 750 1.260
Gesamt 2011-2025 rd. 2.430 rd. 3.500
Quelle: Berechnungen Analyse & Konzepte ﬁz’;‘“zys,ﬂ

= Im betrachteten Zeitraum von 2011-2025 diirfte die Neubaunachfrage im Eigenheimsegment
Erfurt somit zwischen 2.400 und 3.500 Wohnungen liegen.
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Im Rahmen des aktuell erschienenen Wohnungsmarktberichtes Thiiringen*® wird auf Basis der
Bevolkerungsprognose des Thiiringer Landesamtes eine Neubauprognose fiir die Kreise und
kreisfreien Stadte gerechnet. Diese geht fiir die Stadt Erfurt zwischen 2010 und 2025 von einer
Neubaunachfrage nach Ein- und Zweifamilienhausern (inkl. Wiedernutzung von Leerstanden),
von insgesamt 10.167 (auf Basis der TLS-Prognose) bzw. 7.783 (empirica-Variante) Wohnun-
gen aus. Dies entspricht im Durchschnitt ca. 635 bzw. 486 Wohnungen pro Jahr oder
ca. 3,1 bzw. 2,4 Wohneinheiten je 1.000 Einwohner jahrlich. Bezogen auf die relevante Alters-
gruppe der eigentumsbildenden Haushalte wiirde dies einer durchschnittlichen Neubauquote
von 12,0 bis 15,6 Wohnungen je 1.000 30- bis 44-Jahrigen jahrlich bedeuten. Dies erscheint
unter den aktuellen Rahmenbedingungen auf dem Erfurter Wohnungsmarkt aus Sicht von Ana-
lyse & Konzepte als unrealistisch.

Das Eintreffen der ihn in Tab. 19 dargestellten Varianten ist allerdings nicht nur von der Nach-
frage abhangig, sondern auch von der Angebotsseite, das heift, es wird unterstellt, dass aus-
reichend Grundstiicke vorhanden sind und es nicht zu Knappheitspreisen kommt. Zudem wird
unterstellt, dass der Preisabstand zum Umland in etwa konstant bleibt.

Dieser Aspekt ist insbesondere fiir die eigentumsbildenden Haushalte mit mittleren Einkommen
relevant, die zum iiberwiegenden Teil konventionelle, frei stehende Einfamilienhduser bevorzu-
gen. In den nachsten Jahren wird grob geschatzt die Neubaunachfrage in etwa zur Halfte im
unteren bzw. oberen Preissegment* angesiedelt sein (Variante I).** Bei Differenzen zwischen
den Grundstiickspreisen von deutlich oberhalb von 20.000 € gewinnt das Umland wieder deut-
lich an Konkurrenzfahigkeit. Damit besteht insbesondere bei Verbesserung der wirtschaftlichen
Situation (Variante II) und einem damit verbundenen Anstieg der Nachfrage im unteren Preis-
segment die Gefahr steigender Umlandwanderung.

Im oberen Preissegment richtet sich die Nachfrage zum gréBeren Teil auf kernstadtische, inte-
grierte oder mittlere bis gute Wohnlagen, auch in verdichteter Bauweise oder anspruchsvolle-
rer Architektur. Die preisliche Schwelle zur Umland-Wanderung liegt hier deutlich héher.

Neubaunachfrage im Geschosswohnungsbau

Unter Beriicksichtigung der aktuellen Leerstande im Mietwohnungsbestand bedeutet die aus
der Wohnungsbedarfsprognose resultierende Nachfrage (s. Kap. 2.2) rein rechnerisch keinen
Neubaubedarf im Mehrfamilienhaussegment.
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Vgl. Thiringer Ministerium fiir Bau, Landesentwicklung und Verkehr (Hrsg.): Wohnungsmarktbericht Thiringen. Be-
obachtung und Ausblick. (Februar 2012).

Basierend auf den durchgefiihrten Preisrecherchen (s. Kap. 1.4.3) wurde bei Wohnen in Eigentum das obere und das
untere Preissegment abgegrenzt. Die Grenze liegt bei ca. 200.000 € fiir freistehende Einfamilienhduser bzw. bei ca.
150 €/m?2 fiir baureife Grundstiicke.

Da fiir diese Schatzung nicht die Werte des Gutachterausschusses herangezogen werden konnten, handelt es sich nur
um eine grobe Einstufung.
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= Unter qualitativen Aspekten ist Neubau zur Schaffung neuer Qualitdten bzw. zur Deckung spe-
zieller Bedarfe, wie z. B. altersgerechter Wohnraum, jedoch nach wie vor sehr wichtig. Die Be-
darfe und Anforderungen werden in den nachfragergruppenspezifischen Szenarien naher be-
trachtet.

» Eine relevante GréBenordnung konnte auch der Ersatzneubau einnehmen, dessen Volumen
sich jedoch nicht seriés schatzen lasst. Ausgangspunkt der Uberlegungen ist der technische
VerschleiBzyklus. Er begrenzt die Lebensdauer des Gebaudes, kann aber durch Sanierungen
und Modernisierungen verlangert werden. Ob dies wirtschaftlicher ist als ein Ersatzneubau, ist
eine betriebswirtschaftlich determinierte Einzelfallfrage und hangt von der Strategie des jewei-
ligen Eigentiimers ab. Hinzu kommt noch die Frage, ob die vorhandene Grundrissstruktur und
Ausstattung noch zeitgemaB ist bzw. wie viele solche Wohnungen zukiinftig noch nachgefragt
werden. Vor diesem Hintergrund kann insbesondere fiir den Bestand der 60er Jahre Ersatz-
neubau eine interessante Alternative sein.

» Insgesamt wird der potenzielle Neubau im Mehrfamilienhaussegment vorwiegend als Mietwoh-
nungsbestand vermarktet, selbst genutzte Eigentumswohnungen bilden auf dem Erfurter Woh-
nungsmarkt auch weiterhin nur ein kleines Teilsegment. Die Nachfrage wird sich dabei auf
kernstadtische, mittlere bis gute Wohnlagen konzentrieren.

Fazit Szenario Wohnen im Eigentum

Der Wunsch, Wohneigentum zu bilden, wird auch zukiinftig mehr oder weniger konstant bleiben.
Dieser konzentriert sich vor allem auf das Eigenheim. Die Realisierbarkeit dieses Wunsches ist je-
doch, insbesondere bei den sog. Schwellenhaushalten, von der wirtschaftlichen Lage abhangig. Der
wachsende Markt mit Gebrauchtimmobilien absorbiert zukiinftig einen Teil der Neubaunachfrage.
MaBgebend fiir die Eigenheimnachfrage ist die demographische Entwicklung der 30- bis 45-
Jahrigen, der Gruppe der potenziellen Eigentumsbildner. Diese nimmt bis 2020 in Erfurt noch et-
was zu, um danach bis 2025 wieder leicht zuriickzugehen. Unter Beriicksichtigung dieser Aspekte
diirfte die Neubaunachfrage nach Eigenheimen 2011-2025 zwischen 2.400 und 3.500 Wohnungen
liegen.

Im Geschosswohnungsbau ist der Neubau — vor dem Hintergrund der aktuellen Leerstéande — zwar
nicht erforderlich, jedoch zur Schaffung neuer bzw. fehlender Wohnqualitaten sehr wichtig. Hier
bildet das selbstgenutzte Eigentum allerdings nur ein kleines Teilsegment.

Insgesamt werden insbesondere innerstadtische Wohnlagen stark nachgefragt. Neben klassischem
freistehendem Einfamilienhaus steigt die Nachfrage nach nicht-konventionellen Bauformen. Trotz-
dem ist die Bereitstellung von attraktiven preiswerteren Grundstiicken zur Anregung der Nachfrage
bei Schwellenhaushalten von zentraler Bedeutung.
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3.3 Studentisches Wohnen

Zentrale Trends

» die Zahl der Thiiringer mit Hochschulzugangsberechtigung geht zuriick
» ostdeutscher Geburtenknick

» Einzugsbereich verandert sich

» dabei wird Konkurrenzfahigkeit ausschlaggebend

= bei steigendem Anteil der Studierenden aus Westdeutschland und Ausland sinkt der Pendleran-
teil

»  Wohnpraferenzen éndern sich kaum

Fiir die Wohnungsnachfrage ist es von hoher Bedeutung, in welchem Umfang und in welcher Wei-
se Studierende in Erfurt eigenen Wohnraum nachfragen bzw. wie sich diese Nachfrage in Zukunft
verandern wird. Von besonderer Bedeutung ist hierbei, dass die Studierenden in den vergangenen
Jahren zu der positiven Einwohnerentwicklung in Erfurt wesentlich beigetragen haben. Aktuell stellt
sich die Frage der zukiinftigen Entwicklung der Studentenzahlen sowie der Auswirkungen auf den
Wohnungsmarkt.

Wie viele Studierende hat Erfurt zukiinftig?

Aus der aktuellen Struktur der Studentenzahlen sowie der aufgezeigten Trends (s. Exkurs Studie-
rende in Erfurt) sind folgende Annahmen iber die zukiinftige Entwicklung der Studentenzahlen
maglich:*

» Trotz der hohen Studienanfangerzahlen macht sich bereits jetzt schon der ostdeutsche Gebur-
tenknick der Nachwendezeit bemerkbar, indem insbesondere der Anteil an Thiiringer Studie-
renden zuriickgegangen ist, dafiir aber mehr Studierende aus den alten Bundeslandern kamen.
Abgesehen von speziellen Effekten, wie Doppelabiturientenjahrgange in den jeweiligen Jahren,
sind auch die Zuziige aus einigen neuen Bundeslandern geringer geworden. Da Erfurter Stu-
dierenden nach wie vor zu drei Vierteln aus den neuen Bundeslandern (einschlieBlich Thiirin-
gen) kommen, ist somit beim Studentenpotenzial der Erfurter Hochschulen aufgrund des Ge-
burtenknicks auch weiterhin mit Riickgédngen zu rechnen.

= AuBerdem ist als Ergebnis der bislang steigenden Studentenzahlen zukiinftig auch eine Zu-
nahme der Absolventenzahlen zu erwarten. Wie auch die Ergebnisse der Zu- und Wegzugser-
hebung der Stadt Erfurt zeigen, zieht ein groBer Teil der zugezogenen Studierenden nach dem
Studienabschluss wieder fort.

4 S, hierzu auch "Die Entwicklung und Struktur der Studentenzahlen in der Landeshauptstadt Erfurt" in: Erfurter Statis-
tik, Halbjahresbericht 2/2010.
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Das Hauptpotenzial der Studienanfanger stellt die Altersgruppe der 15- bis 20-Jahrigen dar.
Laut der aktuellen Bevolkerungsvorausschatzung fiir das Land Thiiringen ist ab 2012 wieder
ein Anstieg dieser Altersgruppe um ca. 10.500 (+15 %) gegeniiber 2010 auf rd. 81.500 Perso-
nen im Jahr 2019 zu erwarten. Danach geht die Zahl der 15- bis 20-Jéhrigen wieder leicht zu-
rick und erreicht 2025 rd. 79.300 Personen (4,1 %).

Die Auswirkungen des Geburtenknicks sind jedoch bei den 20- bis 30-Jéhrigen am starksten zu
beobachten. So wird diese Altersgruppe in Thiringen zwischen 2010 und 2020 von 276.000
auf 151.000, d.h. um 45 %, massiv zuriickgehen. Deren Anteil an der Gesamtbevélkerung re-
duziert sich entsprechend von 12,4 auf 7,5 %. Erst ab 2022 ist dann wieder eine kontinuierli-
che Zunahme der 20- bis 30-Jahrigen zu erwarten, bis 2025 steigt die Zahl auf 158.800 Perso-
nen an.

Neben den demographischen Aspekten kénnen wie in der Vergangenheit auch zukiinftig weite-
re Variablen die Entwicklung der Studentenzahlen beeinflussen. In den nachsten Jahren diirfte
es aufgrund der Umstellung von 13 auf 12 Schuljahre bis zum Abitur in weiteren Bundeslan-
dern** zum kurzzeitigen Anstieg der Zahl der Studienanfinger durch doppelte Abiturjahrgénge
kommen.

Die Kultusministerkonferenz (KMK) hat — vor dem Hintergrund der dynamischen Entwicklung
der Studienanfangerzahlen in den letzten Jahren — die Vorausberechnung der Studienanfan-
gerzahlen korrigiert.* Als wesentliche Faktoren der steigenden Studienanfingerzahlen werden
bundesweit vor allem ein veréndertes Ubergangsverhalten von der Schule an die Hochschule
(gestiegene Studierneigung, hoherer Anteil beruflich Qualifizierter, vorgezogener Studienbe-
ginn u. a. durch Aussetzung der Wehrpflicht), Anstieg der Anzahl der Studienabsolventen mit
Hochschulzugangsberechtigung (HZB) sowie mehr Studienanfanger, die ihre HZB im Ausland
erworben haben (Ausléander und Deutsche), angegeben. Auf der Landesebene kommt das
Wanderungsverhalten der Studienanfanger und Reformen im Bildungsbereich, wie Studienge-
biihren und Abitur nach 12 Jahren hinzu. Somit ist in den Annahmen bereits ein gewisser
West-Ost-Ausgleich zwischen den Landern mit beriicksichtigt.

Fir Thiringen als Studienort geht die KMK zwischen 2011-2025 von einem Riickgang der Stu-
dienanfanger um 12,2 % aus. Dabei ist ein nennenswerter Riickgang insbesondere in den
nachsten 3 Jahren zu erwarten, danach bleiben die Studienanféangerzahlen mehr oder weniger
konstant.

Auf Basis der Annahmen und Berechnungen der KMK wird fiir Erfurt im Folgenden eine vereinfach-
te Schatzung der Studentenzahl bis 2025 vorgenommen. Hierbei ist jedoch zu beriicksichtigen,
dass es sich nur um eine grobe Berechnung bzw. Schatzung anhand von Vergleichswerten — und

nicht um eine Prognose — handelt.
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Einfiihrung des Abiturs nach 12 Jahren fiir 2012 geplant in Baden-Wiirttemberg, Berlin, Brandenburg, Bremen; 2013 in
Hessen und Nordrhein-Westfalen, 2016 in Rheinland-Pfalz und Schleswig-Holstein.

Vgl. Sekretariat der sténdigen Konferenz der Kultusminister der Langer in der Bundesrepublik Deutschland: Vorausbe-
rechnung der Studienanfangerzahlen 2012-2025. Fortschreibung (Stand: 24.01.2012).
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In einem ersten Schritt wird die von KMK vorausberechnete jéhrliche prozentuale Entwicklung
der Studienanfanger fiir Thiiringen direkt auf die Erfurter Zahlen Gbertragen (s. Abb. 2). Dem-
nach geht die Studienanfangerzahl von aktuell 2.565 (WS+SS 2010) auf ca. 2.300 im Jahr
2015 zuerst stark zuriick, bleibt danach aber bis 2020 mehr oder weniger konstant, um danach
wieder auf ca. 2.250 Studienanfanger weiter zu sinken. Trotz des starken Riickgangs wird die
Zahl der Studienanfanger im betrachteten Zeitraum jedoch weiterhin (iber dem Niveau von
2007 (2.208 Studienanféanger) bzw. 2006 (1.841 Studienanfénger) bleiben.

Uber die Angaben des Thiiringer Landesamtes fiir Statistik*® zu der Verteilung der Studenten-
zahlen auf den Erfurter Hochschulen auf die einzelnen Hochschulsemester in den letzten 5 Jah-
ren werden in einem weiteren Schritt die Durchschnittsquoten berechnet. Diese besagen, wie
viel Prozent der Studierenden in einem bestimmten Hochschulsemester ihr Studium im nachs-
ten Jahr fortsetzen (ohne Studienabbrecher, Studienabsolventen). Anhand dieser Quoten wird
dann — auf Basis der berechneten Studienanfangerzahl in den jeweiligen Jahren — die Entwick-
lung der Gesamtzahl der Studierenden in Erfurt bis 2025 fortgeschrieben (s. Abb. 24).

Abb. 24 Vorausschatzung der Studentenzahlen bis 2025
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Hierbei wird deutlich, dass — bedingt durch den starken Anstieg und die Spitzenwerte bei den
Studienanfangern zwischen 2007-2010 — die Gesamtzahl der Studierenden in Erfurt noch bis
etwa 2013 auf bis zu 10.950 auch weiterhin steigen, bis diese Jahrgéange die Hochschulen ver-
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Vgl. TLS: Studierende und Personal an den Hochschulen in Thiiringen 2006/2007 bis 2010/2011.
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lassen haben. Erst danach geht die Zahl der Studierenden bis 2025 kontinuierlich zuriick, er-
reicht aber mit ca. 10.500 in etwa das heutige Niveau.

Mit den relativ glinstigen Annahmen der KMK sind gleichzeitig mdgliche Ausgleichstendenzen
zwischen den alten und neuen Bundesléandern mit beriicksichtigt, da sich sonst der Riickgang
der ostdeutschen Studierenden viel stérker in der Entwicklung der Studentenzahl niederschla-
gen wiirde.

Studentische Wohnungsnachfrage und Wohnkaufkraft

Die Wohnsituation der Erfurter Studierenden kann anhand folgender Eckwerte und Schatzungen

beschrieben werden:

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass ein Teil der Studierenden aus anderen Stadten Thii-
ringens sowie aus den Umlandkreisen nach Erfurt pendelt. Ein weiterer Teil der aus Erfurt
kommenden Studierenden wohnt noch bei den Eltern. Diese beiden Gruppen diirften hochs-
tens ein Drittel aller Studierenden ausmachen. Dies bedeutet, dass im Wintersemester
2010/2011 bis zu 7.000 Studierende in Erfurt eigenen Wohnraum nachfragen.

Nach Angaben des Deutschen Studentenwerks standen 2011 in Erfurt insgesamt 966 Wohn-
platze zur Verfiigung.* Somit entspricht die Unterbringungsquote in Erfurt 10,1 %, was sowohl
unter dem Landesdurchschnitt (14,0 %) als auch unter dem Bundesdurchschnitt (11,2 %)
liegt.

Nach Angaben der Abteilung fiir Statistik und Wahlen der Landeshauptstadt Erfurt liegt die Be-
legungsquote aktuell bei ca. 96 %. Dies wie auch die weiteren Informationen des Kommunalen
Hochschul- und Studienbeirates deuten darauf hin, dass die Wohnheimplatze in etwa ausrei-
chend sind und derzeit keine akuten Probleme bei der Wohnraumversorgung der Studierenden
in Erfurt bestehen.

Nach Abzug der in den Wohnheimen wohnenden Studierenden ergibt sich eine Zahl von
rd. 6.000 Studierenden, die als Nachfrager auf dem freien Wohnungsmarkt auftreten. Nimmt
man eine durchschnittliche HaushaltsgroBe von 2,0 Personen je Haushalt an,* so ergibt sich
eine studentische Wohnungsnachfrage von bis zu 3.000 Wohnungen.

2009 wohnten in Thiiringen 36 % der Studierenden in einer Wohngemeinschaft, 18 % in eige-
ner Wohnung mit dem Partner/in zusammen und 13 % allein.* Das Wohnverhalten der Studie-
renden hat sich dabei in den letzten 10 Jahren kaum gedndert. Grundsatzlich wiinschen sich
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Vgl. Deutsches Studentenwerk: Wohnraum fiir Studierende — Statistische Ubersicht — 2011.
Dies entspricht Analyseergebnissen aus anderen Stadten, die Analyse & Konzepte ermitteln konnte.

Vgl. Bundesministerium fiir Bildung und Forschung: Die wirtschaftliche und soziale Lage der Studierenden in der Bun-
desrepublik Deutschland 2009. 19. Sozialerhebung des Deutschen Studentenwerks durchgefiihrt durch HIS Hochschul-
Informations-System.
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allerdings mehr Studierende, alleine zu wohnen bzw. mit ihrem Partner/in zusammenzuziehen
— insbesondere diejenigen, die noch bei ihren Eltern wohnen.

Die Studierende in den neuen Bundeslandern verfligten 2009 im Durchschnitt liber 722 € im
Monat. *° In Thiiringen war das studentische monatlich Einkommen mit 712 € im Durchschnitt
noch etwas geringer. Die Wohnkaufkraft der Studierende ist somit gering.

2009 gaben die Studierende in Erfurt fir die Miete (einschlieBlich Nebenkosten) im Durch-
schnitt 249 € aus. Dies liegt liber dem Thiringer Durchschnitt (229 €) oder dem Durchschnitt
der neuen Bundeslander (238 €) im selben Jahr. Dabei haben erwartungsgemaf insbesondere
die allein oder als Paar wohnenden Studierende die héchsten Wohnkosten (NBL 2009: 294 €
bzw. 265 €). Im Vergleich dazu wohnen die Studierende in einer Wohngemeinschaft (218 €)
oder in einem Wohnheim (196 €) deutlich giinstiger.

Szenarien der studentischen Wohnungsnachfrage

Bei der aktuell hohen studentischen Wohnungsnachfrage gibt es derzeit auf dem Erfurter
Wohnungsmarkt keine groBeren Versorgungsprobleme oder Zugangsschwierigkeiten. Aller-
dings gehdren Studierende zu den Wohnungsnachfragern mit geringerer Wohnkaufkraft, die
auf geniigend preiswerten Wohnraum angewiesen sind. Diese konkurrieren dementsprechend
mit den weiteren einkommensschwacheren Nachfragergruppen. Die zukiinftige Wohnraumver-
sorgung ist somit auch von der Entwicklung der weiteren Nachfragergruppen (s. Kap. 3.4) so-
wie der Preisentwicklung auf dem Erfurter Wohnungsmarkt abhangig.

Mit dem sich veranderndem Einzugsbereich steigt der Anteil der in Erfurt wohnenden Studie-
renden, insbesondere bei dem verstarkten Zuzug aus den alten Bundesléandern sowie aus dem
Ausland. Insgesamt diirfte somit — trotz der zu erwartenden riicklaufigen Entwicklung der Stu-
dentenzahl — die studentische Wohnungsnachfrage in etwa konstant bleiben oder nur leicht zu-
riickgehen, je nachdem in wieweit es gelingt, noch mehr Studierende aus den alten Bundes-
landern bzw. aus dem Ausland zu gewinnen.

Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass insbesondere die Studienanfanger aus dem Ausland oft
nicht ausreichend Informationen liber den Wohnungsmarkt haben und somit auf die Wohn-
heimpldtze angewiesen sind. Bei einem steigenden Anteil der auslandischen Studierende kénn-
te ihre Nachfrage nach Wohnheimplatzen zukiinftig etwas ansteigen. Ansonsten sind derzeit
keine Erweiterungen erforderlich, da fiir die lbrigen Studierende die Versorgung auf dem
Wohnungsmarkt insgesamt maglich ist.
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Vgl. Bundesministerium fiir Bildung und Forschung: Die wirtschaftliche und soziale Lage der Studierenden in der Bun-
desrepublik Deutschland 2009. 19. Sozialerhebung des Deutschen Studentenwerks durchgefiihrt durch HIS Hochschul-
Informations-System.
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Fazit Szenario Studentisches Wohnen

Die Studierenden haben in den letzten Jahren in Erfurt wesentlich zu der positiven Einwohnerent-
wicklung beigetragen. Die hohen Studienanfangerzahlen der letzten 3-4 Jahre sorgen noch in den
nachsten Jahren fir einen leichten Anstieg der Studierenden insgesamt. Spatestens ab 2013
schlagt jedoch der aktuelle Riickgang der Studienanfanger durch, der in der ersten Linie durch den
Riickgang der ostdeutschen Studierenden verursacht wird. Die Auswirkungen werden nur bedingt
durch einen verstarkten Zuzug aus Westdeutschland bzw. aus dem Ausland kompensierbar sein.
Fiir eine Steigerung des Anteils der westdeutschen und auslandischen Studierenden spielt die Kon-
kurrenzfahigkeit als Hochschulstandort eine entscheidende Rolle.

Ungefahr zwei Drittel der Erfurter Studierenden fragen eigenen Wohnraum nach. Nur ein kleiner
Teil von ihnen wohnt in Studentenwohnheimen, die Mehrheit wohnt in einer Wohngemeinschaft
bzw. mit ihrem Partner. Es werden somit liberwiegend mittlere bis groBere Wohnungen nachge-
fragt. Die Wohnpraferenzen éndern sich kaum. Die Wohnkaufkraft der Studierenden ist relativ ge-
ring.

Wiirde es gelingen, noch mehr Studierende aus den alten Bundeslandern und aus dem Ausland
anzuwerben, konnte sich der Pendleranteil noch weiter reduzieren. Eine Versorgung auf dem Woh-
nungsmarkt ware auch weiterhin moglich. Allerdings missten geniigend Wohnheimplatze fir die
auslandischen Studierenden bereitgestellt werden.
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3.4 Szenarien zum preiswerten Wohnen

Zentrale Trends

» die Nachfrage nach preiswerten Wohnungen hangt von demographischen und wirtschaftlichen
Effekten ab, die sich zum Teil liberlagern

» aufgrund des Geburtenknicks gibt es weniger Starterhaushalte, die preiswerten Wohnraum
nachfragen

= steigende Altersarmut fiihrt hingegen zu einem Anstieg der Nachfrage

= ein Teil davon ist eine altersstrukturell bedingte Verschiebung von Leistungen nach SGB II zum
SGB XII

= die Zahl der Bedarfsgemeinschaften nach SGB II geht arbeitsmarktbedingt zuriick

» die Nachfrage konzentriert sich auf kleinere Wohnungen

Als Nachfrager nach preisgiinstigen Wohnungen treten vor allem einkommensschwachere Haushal-
te auf. Wie die jahrlichen Haushaltserhebungen der Erfurter Statistik zeigen, gehdren insbesondere
Alleinerziehende, Senioren, Studierende und junge Starter-Haushalte dazu (s. auch Kap. 1.2.2).
Dabei hat nur ein Teil von ihnen Anspruch auf Bedarfe fiir Unterkunft und Heizung nach dem SGB
IT (KdU) oder auf Wohngeld.

» Ende 2011 gab es in Erfurt rd. 14.400 Bedarfsgemeinschaften nach SGB II. Weitere rd. 4.250
Haushalte bezogen Wohngeld. Dies sind insgesamt knapp 19.000 Haushalte, d. h. ca. 18,5 %
aller Erfurter Haushalte.

= Nimmt man die Grenze von 75 % des Medians des Pro-Kopf-Aquivalenzeinkommens der Erfur-
ter Haushalte an,** so kénnen ca. 27 % der Erfurter Haushalte einkommensschwach eingestuft
werden, was bis zu 28.000 Haushalten entspricht.

* Die Bundesagentur fiir Arbeit>* ermittelt den Niedriglohnbereich in Erfurt auf 35,7 % der sozi-
alversicherungspflichtig Beschéftigten. Dies entspricht ca. 25.000 Personen in Erfurt.

Die zukiinftige Entwicklung der Nachfrage nach preiswertem Wohnraum hangt von der weiteren
Entwicklung der einkommensschwacheren Haushalte ab. Diese ist bedingt durch die demographi-
schen Entwicklungstrends einerseits und die wirtschaftliche Situation andererseits, wobei es zum
Teil zur Uberschneidung beider Effekte kommen kann.

5t vgl. "Die Entwicklung des Einkommens der privaten Haushalte in der Landeshauptstadt Erfurt zwischen 1996 und
2010" in: Erfurter Statistik, Halbjahresbericht 2/2010.

52 vgl. hierzu: TLS: "Der Niedriglohnsektor in Thiiringen". November 2011.
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Gesamtwirtschaftliche Faktoren

Von zentraler Bedeutung fiir die Nachfrage nach preiswertem Wohnraum sind gesamtwirtschaftli-

che Faktoren, wobei es in der langfristigen Perspektive weniger um konjunkturelle als um struktu-
relle Veranderungen geht. Wichtige Faktoren sind dabei die Entwicklung des Arbeitsmarktes, der
Einkommen und des Vermdgens. Diese Faktoren kénnen jedoch im Rahmen einer Wohnraumbe-
darfsprognose auf Ebene der Stadt Erfurt nicht serios abgeschatzt werden. Es sollen aber die zent-
ralen Aspekte und ihre Komplexitat skizziert werden:

So wird in zahlreichen Studien fiir Ostdeutschland davon ausgegangen, dass die Zahl der Er-
werbstitigen konstant bis leicht zunehmend sein wird.>®> Zusammen mit dem Altersstruktur-
Effekt wird die Zahl der Empfanger von Arbeitslosengeld I und II deutlich zuriickgehen.

Mehr Beschéftigung fiihrt auch zu mehr Einkommen. In welchem Umfang jedoch die Realldhne
und damit die regionale Kaufkraft ansteigen wird, muss offen bleiben. Dies gilt auch fiir die
Frage, ob die Steigerung allen Einkommensgruppen oder nur den héheren zugutekommen wird
und damit die Einkommensdisparitaten weiter zunehmen wiirden, was auch zu einer stérkeren
Ausdifferenzierung des Wohnungsmarktes fiihren kann.

Auch die Vermoégensbildung, die nach wie vor im groBen Umfange durch die Haushalte erfolgt,
beeinflusst die Wohnungsmarkte, da eine bevorzugte Anlageform das selbstgenutzte Wohnei-
gentum ist.

Entscheidend fiir die Betrachtung ist jedoch die Relation von Einkommen zur Miethdhe, die so-
genannte Wohnkaufkraft. Eine Einschatzung hierzu ermdglicht der regionale Preisindex des
BBSR.>* Hiernach gehért Erfurt zu den Regionen mit im bundesdeutschen Vergleich unter-
durchschnittlichen Einkommen und einem Preisniveau, das nicht zu einer Kompensation und
damit héheren Realeinkommen fiihrt. Oder anders ausgedriickt entspricht das Preisniveau dem
Einkommensniveau. Nennenswerte Mietpreissteigerungen sind damit nur bei steigenden Ein-
kommen realisierbar.

Demographische Faktoren

Demographisch bedingt sind vor allem strukturelle Verédnderungen bzw. Verschiebungen zwischen

den einzelnen einkommensschwacheren Gruppen zu erwarten.

Wie in Kap. 2.2.4 prognostiziert, wird es aufgrund des Geburtenknick-Effekts zum Riickgang
der jungen Haushalte bis 2020 von rd. 600 Haushalten kommen. Hierbei handelt es sich iber-
wiegend um einkommensschwache Starter-Haushalte mit ein oder zwei Personen mit geringer
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Vgl. z. B. die Gemeinschaftsdiagnose zur wirtschaftlichen Entwicklung durch die Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose
im Auftrage des Bundes Ministeriums fiir Wirtschaft und Technologie, Friihjahr 2012

Vgl. Regionaler Preisindex, Berichte, Band 30, Hrsg.: BBSR, Bonn 2009
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Wohnkaufkraft. Entsprechend wird die Nachfrage dieser Gruppe nach kleinen preiswerten
Wohnungen sinken.

Zum anderen wird es als Folge der zunehmenden Alterung zu einem Anstieg der Zahl der Seni-
oren kommen (Altersstruktureffekt). Mit dem Eintritt in die Rente andert sich die 6konomische
Situation der Haushalte, was im Folgenden mit dem Stichwort "Altersarmut" naher beschrieben
wird. Zuvor sei noch auf zwei weitere wichtige Aspekte verwiesen:

Die zukiinftig neu entstehenden Senioren-Haushalte sind nicht mehr durch die Kriegsfolgen
gekennzeichnet, d. h., der Anteil der Manner ist wesentlich gréBer, von denen wiederum rund
vier Finftel in einem 2-Personen-Haushalt leben. Da diese Haushalte gegeniiber den
1-Personen-Senioren-Haushalten eine bessere ckonomische Situation aufweisen, sinkt durch
diesen Effekt das Armutsrisiko (HaushaltsgroBeneffekt).

Ein hoher Anteil von Arbeitslosengeld II-Empfangern sind Langzeitarbeitslose, die in den
nachsten Jahren "in die Rente gehen" werden. Diese Gruppe tragt wesentlich dazu bei, dass
die Zahl der armen Senioren deutlich steigen wird. Die Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt
sind jedoch unerheblich. Denn die Langzeitarbeitslosen bekommen als Bedarfsgemeinschaft
Leistungen zur Ubernahme der Kosten der Unterkunft nach SGB II. Da zukiinftig ihre Rente un-
terhalb des Existenzminimums liegt, haben sie Anspruch auf Grundsicherung im Alter nach
SGB XII und damit gleichfalls auf Ubernahme der Kosten der Unterkunft. Thre Wohnsituation
andert sich durch den Renteneintritt also nicht.

Die Kosten der Unterkunft der Bedarfsgemeinschaften werden ibernommen, soweit sie ange-
messen sind. Angemessen ist ein einfacher Standard, der durch den unteren Teil des Woh-
nungsmarktes abgebildet wird. Die Ubernahme erfolgt dabei in tatsichlicher Héhe, sodass
auch allgemeine Mietpreissteigerungen des Marktes iibernommen werden.> Bedarfsgemein-
schaften reagieren damit wesentlich weniger sensibel auf die Preisentwicklung auf dem Woh-
nungsmarkt als andere einkommensschwache Haushalte ohne Anspruch auf Transferleistun-
gen. Fir die Bedarfsgemeinschaften ist daher die Wohnraumversorgung stets gewahrleistet,
soweit das "schliissige Konzept",*® mit dem die Hhe der angemessenen Mietehdhe zu ermit-
teln ist, die Preisentwicklungen des Marktes richtig widerspiegelt.

In Erfurt kommen aufgrund der aktuellen Angemessenheitsgrenze von 4,70 €/m?2 nettokalt
vorwiegend die preiswerten Bestédnde des industriellen Wohnungsbaus als angemessener
Wohnraum infrage. Das Angebot ist zwar relativ groB, jedoch nur auf einige Standorte kon-
zentriert, was zu starkeren Segregationstendenzen auf dem Wohnungsmarkt fiihren kann. Da
fir die Bestimmung der Angemessenheit die Bruttokaltmiete maBgebend ist, kann sich durch
den Richtwert fiir die kalten Betriebskosten ein gewisser Puffer ergeben.
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Mieterhdhungen im Einzelfall kdnnen hingegen zu Umzigen fiihren.

Das Bundessozialgericht hat in mehreren Urteilen unter dem Begriff "schliissiges Konzept" inhaltliche und methodische
Anforderungen formuliert, wie Angemessenheit zu definieren und die Richtwerte zu ermitteln sind.
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Altersarmut

Insgesamt lasst sich bei den Seniorenhaushalten nicht nur zunehmende Armut, sondern viel-
mehr eine starkere Ausdifferenzierung der Einkommen beobachten, wobei zugleich auch der
Anteil der Einkommensstarkeren steigt. Dies fiihrt zu einer Polarisierung, wahrend sich das
breite Mittelfeld deutlich reduziert.

Die zunehmende Altersarmut in Deutschland wurde in den letzten Jahren im Rahmen unter-
schiedlicher Studien diskutiert. Als Ursachen werden u. a. der demographische Wandel, die
schwache Entwicklung der Realldhne sowie die Langzeitarbeitslosigkeit identifiziert. Diese tra-
gen dazu bei, dass die gesetzliche Rente nicht mehr zur Finanzierung des Lebensunterhalts im
Alter ausreicht.

Fiir die Wohnsituation der alteren Haushalte ist zudem entscheidend, in wieweit die Einkom-
mensarmut aufgrund der geringeren Renten durch vorhandenes Vermégen kompensiert wer-
den kann. Zumal ein Teil der Seniorenhaushalte — trotz Einkommensarmut — kein Anspruch auf
Leistungen der Grundsicherung haben, solange sie die vorgegebene Vermodgensgrenze liber-
steigen.

Wird nur die Entwicklung der Renten aus der gesetzlichen Rentenversicherung (GRV) betrach-
tet,”” so diirften in Ostdeutschland insbesondere Manner, die zwischen 1956 und 1965 geboren
wurden, aufgrund der unterbrochenen Arbeitsbiografien im Vergleich zu friiheren Kohorten mit
deutlich geringeren Renten rechnen. Mit 32,6 Rentenpunkten, was nach den aktuellen Werten
einer Monatsrente von 794,50 € entspricht, wird diese Generation zukiinftig tber deutlich nied-
rigere Renten verfiigen als beispielsweise die Kriegs-Kohorte der zwischen 1936 und 1945 ge-
borenen (42,8 Punkte bzw. 1.043 €). AuBerdem konnten die Personen mit diskontinuierlichen
Erwerbsbiografien i. d. R. kein nennenswertes Vermégen bilden.

Im Rahmen einer IWH-Studie®® wird, basierend auf Daten des sozio-dkonomischen Panels
(SOEP), fir die Generation der 50- bis 55-Jahrigen des Jahres 2008 eine Projektion der Alters-
einkommen fiir 2023 durchgefiihrt, wobei neben den Renten alle anderen Einkommensarten
einschlieBlich des Wohnwertes des selbstgenutzten Eigentums einbezogen werden.

Dabei zeigt sich, dass das Armutsrisiko in Ostdeutschland viel starker steigt, was mit dem
Wandel der Erwerbsbiografien in Folge der deutschen Vereinigung zusammenhangt. So wird
der Anteil der 65- bis 70-Jahrigen unter der Armutsgrenze in den neuen Bundeslandern zwi-
schen 2007-2023 von 12,8 auf 17,2 % deutlich starker ansteigen als in Westdeutschland (von
13,6 auf 16,1 %). Ubertragt man diese Quoten auf Erfurt, so wéren dies bis 2023 ca. 2.000
mehr einkommensarme Senioren-Haushalte. In welchem Umfang diese Gruppe bereits heute
schon Empfanger von Leistungen nach SGB II ist, bzw. wie viele von ihnen zukiinftig Leistun-
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Vgl. DIW Berlin — Deutsches Institut fiir Wirtschaftsforschung e.V.: Ostdeutsche Manner um 50 missen mit geringeren
Renten rechnen. In: DIW Wochenbericht 23/2012 (Juni 2012).

Vgl. Institut fiir Wirtschaftsforschung Halle: Armut im Alter — Ursachenanalyse und eine Projektion fiir das Jahr 2023.
In: IWH-Diskussionspapiere 8/2010 (April 2010).
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gen nach SGB XII und damit Leistungen fiir Unterkunft und Heizung nach dem SGB II erhalten
wiirden, kann im Rahmen dieses Szenarios nicht hinreichend genau abgeschatzt werden.

Konsequenzen fiir den Wohnungsmarkt

Der aus 6konomischen und demographischen Griinden zu erwartende Anstieg der Altersarmut
wirkt sich wohnungswirtschaftlich sehr unterschiedlich aus:

— Fiir Haushalte, die schon heute Bedarfsgemeinschaften sind, andert sich nur sehr wenig.

— Bei Haushalten, die mit Renteneintritt in die Grundsicherung des Alters fallen, ist entschei-
dend, ob ihre derzeitige Wohnsituation bereits den Angemessenheitskriterien fiir Bedarfe
fur Unterkunft und Heizung nach dem SGB II entspricht. Bei denen das nicht der Fall ist,
muss die Wohnsituation angepasst werden, was zu einer entsprechenden zusatzlichen
Nachfrage nach preiswerten Wohnraum fiihren wird. Entscheidendes Instrument ist hierbei
ein schliissige Konzept zur Festlegung der angemessenen Richtwerte, das die Marktver-
haltnisse richtig widerspiegelt ("wohnungsmarktkonform").

— Das gleiche gilt fiir Seniorenhaushalte mit niedrigeren Einkommen, die keine Transferleis-
tungsempfanger sind bzw. werden. Fiir diese Gruppe ist die Mietpreisentwicklung am Markt
entscheidend, da ihre Wohnkaufkraft bzw. Mietbelastungsunfahigkeit nur noch wenige
Spielrdume lasst, insbesondere vor dem Hintergrund steigender Energiekosten.

Entscheidend fiir die Gruppe der altersarmen Senioren ist damit der Erhalt des preiswerten Be-
standes, wobei sich preiswert auf die Gesamtmiete bezieht und kleine 2- und 3-Raum-
wohnungen impliziert. Hierbei spielen vor allem die GroBsiedlungen des industriellen Woh-
nungsbaus sowie die Siedlungen aus den 1960er Jahren eine zentrale Rolle.

Dies ist auch vor dem Hintergrund wichtig, dass Neubau — ohne soziale Wohnraumférderung —
fir Kaltmieten von weniger als 5€/gm nicht refinanziert und somit nicht errichtet werden
kann. Damit ist auch die Schaffung neuer altersgerechter Wohnformen fiir diese Gruppe nicht
realisierbar.

Auch die altersgerechte Bestandsanpassung, die im Fall der Pflege notwendig wird, ist auf-
grund der damit verbundenen Kosten nur vereinzelt zu preiswerten Mieten machbar.
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Fazit Szenarien zum preiswertes Wohnen

Fiir die zukiinftige Entwicklung der Nachfrage nach preiswertem Wohnraum sind mehrere demo-
graphische Effekte sowie gesamtwirtschaftliche Aspekte maBgebend, die sich z. T. liberschneiden.

So bringt der Geburtenknick-Effekt in Erfurt bis 2020 einen Riickgang von ca. 600 Starterhaushalte
mit sich, die insgesamt iberwiegend geringe Kaufkraft haben. Der Altersstruktureffekt bei steigen-
der Altersarmut fiihrt wiederum zur Zunahme von rd. 2.000 einkommensschwacheren Haushalten.
Das Armutsrisiko wird zum Teil durch die Zunahme der Paarhaushalte bei Senioren (Haushaltsgré-
Beneffekt) etwas aufgefangen. Zudem bleiben die derzeitigen Langzeitarbeitslosen mit Rentenein-
tritt im KdU-Leistungsbezug durch die Grundsicherung im Alter (SGB XII), sodass sich ihre Wohnsi-
tuation nicht andert. Eine zusatzliche Nachfrage nach preiswertem Wohnraum entsteht somit nur,
wenn Seniorenhaushalte erst im Rentenalter leistungsbediirftig werden und nicht entsprechend der
Richtlinie "angemessen" wohnen.

Die Wohnraumversorgung der Bedarfsgemeinschaften ist i. d. R. durch die Kosten der Unterkunft
gesichert, da mit Ubernahme der tatsachlichen Wohnkosten meist auch die eventuellen Mietpreis-
steigerungen iibernommen werden. Wichtig ist hierfiir ein wohnungsmarktkonformes "schliissiges
Konzept". Wesentlich empfindlicher gegeniiber den Marktentwicklungen sind jedoch die Einkom-
mensschwacheren ohne Leistungsanspruch.

Gemessen am bundesdeutschen Durchschnitt entspricht in Erfurt das Preisniveau dem Einkom-
menshiveau. Damit sind nennenswerte Mietpreissteigerungen nur bei steigenden Einkommen reali-
sierbar.

Neubau ist — ohne soziale Wohnraumférderung — wegen der erforderlichen Refinanzierung nicht im
preiswerten Segment realisierbar. Dies gilt auch in den meisten Fallen fiir die altersgerechte Be-
standsanpassung.

Die zentrale Aufgabe in Erfurt ist daher der Erhalt des preiswerten Bestandes. Dies betrifft insbe-

sondere die industriellen Bestande sowie die Siedlungen aus den 1960er Jahren, wobei die Ge-
samtmiete entscheidend ist.



ANALYSEE:
-88- KONZEPTE

3.5 Fazit Wohnungsmarkt-Szenarien

Die Prognosen fiir die Stadt Erfurt schatzen bis 2025 eine positive Entwicklung

* mit einem Einwohneranstieg um 3,0 % auf rd. 208.330 Einwohner (Hauptwohnsitz)
* und eine entsprechende Zunahme der Haushalte um 4,1 % auf rd. 108.500 voraus.

Damit bleibt Erfurt als attraktive Regionalmetropole auch weiterhin eine der wenigen wachsenden
Stadte in Ostdeutschland. Dieses Szenario setzt weitere Wanderungsgewinne voraus, die allerdings
gegeniiber den letzten Jahren etwas an Dynamik verlieren werden. Gleichzeitig 6ffnet sich die
Schere zwischen den Geburten und Sterbeféllen immer mehr, sodass die natiirlichen Einwohner-
verluste weiter ansteigen.

Fir die Wohnungsnachfrage sind zudem die strukturellen Prozesse und Veranderungen mafBge-
bend, wie die zunehmende Alterung und Verschiebung der HaushaltsgréBenstruktur. So wird die
Zahl der Familien im Prognosezeitraum um ca. 2.900 und die Zahl der Seniorenhaushalte noch
starker um ca. 4.200 anwachsen, hierunter insbesondere die Haushalte mit Hochaltrigen. Im Ver-
gleich dazu geht der Zahl der jungen 1-Personen-Haushalte zunachst bis 2020 um ca. 600 zuriick,
um danach wieder um bis zu 1.300 anzusteigen.

Dadurch steigt der Wohnraumbedarf bis 2025 rein quantitativ um ca. 4.300 Wohnungen an, die
insbesondere bei mittleren und gréBeren Wohnungen - hierunter auch Einfamilienhauser - fehlen
werden. Die rechnerische Nachfrage fiihrt jedoch nicht automatisch zum Neubaubedarf, denn ein
Teil kann aus dem marktaktiven Leerstand, ggf. durch Bestandsanpassungen, bedient werden.
Entscheidend dabei sind die qualitativen Aspekte wie Preis, Wohnlage oder Ausstattung. Insgesamt
ist nicht nur eine steigende Wohnraumnachfrage, sondern Verschiebungen zwischen den Markt-
segmenten zu erwarten.

Die Neubaunachfrage ist bedingt durch die demographische Entwicklung der potenziellen Eigen-
tumsbildner sowie die wirtschaftliche Lage, wobei der wachsende Markt mit Gebrauchtimmobilien
einen nennenswerten Teil der Neubaunachfrage absorbiert. Vor diesem Hintergrund wird fiir 2011-
2025 von einem Nachfragekorridor zwischen 2.400 und 3.500 Wohnungen im kleinteiligen Seg-
ment ausgegangen. Auch im Geschosswohnungsbau ist Neubau — trotz der Leerstdande — sinnvoll,
dieser sollte in der ersten Linie Schaffung neuer bzw. fehlender Qualitdten dienen. Diese Nachfrage
entspricht in etwa der Neubautétigkeit der vergangenen Jahre.

Die zunehmende Alterung bringt steigende Pflegebediirftigkeit und entsprechend veranderte An-
spriiche an das Wohnen und Betreuung mit sich. Die Zahl der pflegebediirftigen Senioren diirfte
bis 2025 um weitere 2.400 Personen ansteigen, was einen Ausbau der Pflegekapazitaten erforder-
lich macht. In diesem Zusammenhang sind die Quartiere mit hohem Seniorenanteil zu beobachten,
denn hier wird zukiinftig der Bedarf an altersgerechten Anpassungen sowie die Bestandsentwick-
lung insgesamt eine zentrale Rolle spielen. Wahrend barrierearme Anpassungen auch im Bestand
moglich sind, sind barrierefreier Wohnraum bzw. spezielle Wohnformen eher im Neubau realisier-
bar. Insgesamt sind diese mit Kosten verbunden, sodass vor dem Hintergrund der zunehmenden
Altersarmut Erhalt von preiswertem Wohnraum eine zentrale Rolle spielt.



ANALYSEE:
-89- KONZEPTE

Preiswerter Wohnraum wird auch in den nachsten Jahren stark nachgefragt. Auch wenn bei den
Bedarfsgemeinschaften ein Riickgang zu erwarten ist, wird die Zahl einkommensschwacherer Seni-
orenhaushalte zunehmen. Insgesamt wird die Konkurrenz der unterschiedlichen Nachfragergrup-
pen bleiben. Dabei reagieren insbesondere die Niedrigeinkommengruppen ohne Leistungsbezug
sehr sensibel auf eventuelle Preissteigerungen, wahrend die Leistungsbezieher nach SGB II bzw.
nach SGB XII die Wohnkosten erstattet bekommen, solange diese "angemessen" sind. Erhalt des
preiswerten Wohnraums bezieht sich insbesondere auf die industriellen Bestande sowie die Sied-
lungen der 1960er Jahre, wobei die die Gesamtmiete entscheidend ist.

Insgesamt wird mit den Prognosen und Szenarien eine fundierte Entscheidungsgrundlage fiir ent-
sprechende wohnungs- und stadtentwicklungspolitische Ziele und Strategien geliefert. Der Erfurter
Wohnungsmarkt wird sich in den nachsten Jahren weiter verdndern, jedoch in Dimensionen, die
mit den normalen Instrumenten des Wohnungsbaus, der Bestandsentwicklung sowie der Stadtpla-
nung und -entwicklung zu beherrschen sind. Entscheidender ist, dass die insgesamt giinstigen Ge-
samtmarktentwicklungen sich in den einzelnen Stadtteilen unterschiedlich auswirken werden. Des-
wegen bildet die Entwicklung der Stadtteile und Quartiere den eigentlichen Handlungsansatz.



