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EINLEITUNG

Erfurt als das Zentrum von Thuringen ist ein at-
traktiver Wohnstandort, stellt zahlreichen Men-
schen vielfaltige Arbeitsplatze zur Verflgung, bie-
tet verschiedenen Nachfragergruppen unter-
schiedliche Angebote zur Bildung, gesundheitli-
chen Versorgung, Freizeitgestaltung etc. Uber
Thuringen hinaus ist die Bedeutung von Erfurt je-
doch geringer, was sich unter anderem in ver-
gleichsweise geringeren Wanderungsverflechtun-
gen gegenuber Westdeutschland oder dem Aus-
land widerspiegelt.

Wie auch viele andere deutsche Grol3stadte steht
Erfurt einem zunehmenden SterbelUberschuss
aufgrund der weiteren Alterung der Gesellschaft
gegenuber. Gleichzeitig nimmt das Zuzugsvolu-
men ab und die Suburbanisierung ins Umland zu.
Folglich verringerte sich das Einwohnerwachstum
in den letzten Jahren. Aufgrund der Covid-19-Pan-
demie verzeichneten sogar einige Grol3stadte
erstmals seit vielen Jahren wieder einen (leichten)
Einwohnerrickgang. So auch Erfurt. Dort ging die
Einwohnerzahl im Jahr 2020 um 243 im Vergleich
zum Vorjahr zurtck.!

Nicht zuletzt fur den moglichen Fall, dass sich aus
diesem neuerlichen Bevdlkerungsrickgang in den
kommenden Jahren ein Trend entwickeln kdnnte,
ware angesichts der derzeit vielschichtigen ge-
planten und in Umsetzung befindlichen Bauvor-
haben die weitere "Richtigkeit" der Haushalts- und
Wohnungsbedarfsprognose aus dem Jahr 2018
zu Uberprifen sowie auch die Ausweisung weite-
rer Bauflachen.

Aus diesem Grund gilt es, die aktuellen Woh-
nungsmarktentwicklungen hinsichtlich ihrer mog-
lichen Auswirkungen auf die prognostizierte zu-
kinftige Nachfrageentwicklung zu Uberprifen
und SchlUsse fur eine aktualisierte Wohnungsbe-
darfsprognose zu ziehen. Dabei sollen zum einen
die Ursachen der verringerten Bevolkerungszu-
nahme - wie zum Beispiel den verminderten Zu-
zug oder die Suburbanisierung - naher unter-
sucht werden. Zum anderen mussen aber auch
generelle Trends, wie zum Beispiel der

Haushaltsverkleinerungsprozess, der zu einer Zu-
nahme der Nachfrage auch bei gleichbleibender
Einwohnerzahl fuhrt, berucksichtigt werden. Wei-
terhin gilt es wohnungspolitische Ziele zu diskutie-
ren, zum Beispiel in welchem Umfang der nach
wie vor angespannte Wohnungsmarkt von Erfurt
entspannt werden soll. Eine Entspannung tritt ein,
wenn mehr neue Wohnungen entstehend als
neue Haushalte hinzukommen.

Bei all diesen Untersuchungen und Uberlegungen
ist handlungsleitend, dass im Stadtgebiet Erfurt
eine Vielfalt an Wohnformen fur alle unterschiedli-
chen Nachfragergruppen - welche von einkom-
mensschwacheren bis hin zu vermdgenden Haus-
halten reichen - erhalten und geschaffen werden
soll. Dabei rickt zunehmend die Frage nach den
richtigen Qualitaten der Wohnungsangebote in
den Fokus der Betrachtung.

Fur die Aktualisierung der Haushalts- und insbe-
sondere Wohnungsbedarfsprognose ergeben
sich daraus folgende Arbeitsschritte: Basierend
auf der neuen kommunalen Bevdlkerungsprog-
nose von 20271 wird eine Haushaltsprognose be-
rechnet, um die voraussichtliche Entwicklung der
Nachfrage am Wohnungsmarkt abbilden zu kon-
nen. AnschlieBend wird zwei Fragen nachgegan-
gen:

* Wie viele Wohnungen werden zukUnftig bend-
tigt (quantitative Aspekte)?

¢ Welche Wohnungen werden zukunftig beno-
tigt (qualitative Aspekte)?

Damit die Qualitaten beurteilt und bewertet wer-
den kénnen, wird eine nachfrageorientierte Sicht-
weise eingenommen. Wesentlich dabei ist eine
Unterscheidung zwischen Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern sowie Geschosswohnungen.
Dieser voraussichtlichen Nachfrageentwicklung
werden derzeit bekannte Neubaupotenziale ge-
genubergestellt und anhand dieser Wohnbaufla-
chenbilanz lassen sich strategische Ansatze fur
die zukUnftige Wohnbauflachenentwicklung in Er-
furt ableiten und diskutieren.

1

Nach Angaben der Abteilung Statistik und Wahlen der Stadtverwaltung Erfurt.
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HINWEISE ZUR INTERPRETATION UND DARSTELLUNG DER ERGEBNISSE

Bei der Erstellung der Wohnungsbedarfsprognose
fur die Stadt Erfurt wurden Daten teilweise unter-
schiedlicher Stichtage und Quellen ausgewertet,
verschiedene Annahmen getroffen, Schatzverfah-
ren eingefuhrt und zahlreiche Rechenschritte
durchgefthrt. Im Ergebnis werden rechnerisch er-
mittelte exakte Werte angegeben.

Die Realitat wird von diesen Berechnungen mog-
licherweise abweichen. Beispielsweise konnte
eine Wohnbauflache weniger dicht bebaut wer-
den als angenommen, womit tatsachlich das Neu-
baupotenzial etwas geringer ausfallen wirde. Er-
fahrungsgemald gleichen sich in der Summe die
einzelnen Abweichungen jedoch weitgehend aus,
sodass die berechneten Werte ein realistisches
Mengengerust abbilden, das aber nicht ganz
den exakten Werten entspricht.

Um nicht den Eindruck von Scheingenauigkeiten
zu erwecken, kénnte man die Ergebnisse auch
runden oder Spannen angeben. Dies ware fur ei-
nen einzelnen Wert unproblematisch, bei

weiteren Berechnungen, Summenbildungen etc.
kann es jedoch zu erheblichen Unstimmigkeiten
kommen und die Nachvollziehbarkeit von Berech-
nungen erschweren. Deswegen werden hier
exakte Werte angegeben, die jedoch eher als
GroRRenordnungen aufzufassen sind.

Da generell bei einer Erstellung von Prognosen
stets Annahmen getroffen werden, geben Progno-
sen teilweise mehr Aufschluss Uber die Zeit, in der
sie erstellt wurden, als Uber das, was in der Zu-
kunft erwartet wird. Nichtsdestotrotz wurden mit
dieser Wohnungsbedarfsprognose eine bestmdg-
liche Objektivitat angestrebt und sofern moglich
die getroffenen Annahmen fundiert abgeleitet.

Zuletzt folgt an dieser Stelle ein kurzer Lesehin-
weis: In der Regel beziehen sich die getroffenen
Aussagen auf die Jahre von 2020 bis 2040. Dabei
werden rechnerisch die Daten vom Dezember
2019 und Dezember 2040 zueinander in Bezie-
hung gesetzt.

ALLGEMEINE HINWEISE



1 BEVOLKERUNGSPROGNOSE DER STADT ERFURT

In den letzten Jahren nahm die Einwohnerzahl in
Erfurt stetig zu und Ende 2019 waren

214.417 Einwohner mit Hauptwohnsitz in der
Landeshauptstadt gemeldet. Damit jetzt Entschei-
dungen zu zukUnftigen Infrastrukturmanahmen
und Fachplanungen getroffen werden kdnnen, ist
eine Bevolkerungsprognose wichtig.

Von der Stadt Erfurt wurde eine neue Bevolke-
rungsprognose fur den Prognosezeitraum von
2019 bis 2040 berechnet.? Kern einer Prognose
ist die Setzung von inhaltlichen Annahmen, die

dann rechnerisch in die Zukunft projiziert werden.

ANNAHMEN

Um Annahmen zur zukunftigen Entwicklung der
natUrlichen und rdumlichen Bevélkerungsbewe-
gung ableiten zu kdnnen, wurden die Entwicklun-
gen der letzten Jahre vertiefend analysiert. Als
raumliche Gliederung dafur wurden zuvor sieben
sogenannte Prognosegebiete gebildet (»siehe An-
hang Abb. 38). Bei der Basisvariante wurden auf
dieser rdumlichen Ebene folgende Annahmen ge-
troffen:

* Die Geburtenrate je Frau bleibt bis 2040 kon-
stant und als Ausgangswert wurde der Mittel-
wert von 2016 bis 2019 verwendet 3

* Die Lebenserwartung der Manner steigt bis
2040 um 3,1 Jahre und die der Frauen um 2,2
Jahre#

¢ Bis 2040 steigen die AuBenwanderungsge-
winne stetig, denn insbesondere gegenuber
dem Umland, Mittelthtringen und Ost-
Deutschland verringern sich die Verluste, und
gegenUber dem EU-Ausland steigen die Ge-
winne.

¢ Inder Prognose mitberUcksichtigt wurde ein
potenzieller Neubau von insgesamt
7.754 Wohnungen bis 2040. Dieser Neubau
fuhrt zu veranderten Umzugen zwischen den
Prognosegebieten, jedoch nicht zu mehr Zu-
zUgen von auf3erhalb (»siehe Abb. 1).

Die Summe der Ergebnisse auf der Ebene der
Prognosegebiete ergibt das gesamtstadtische Er-
gebnis fur Erfurt.

Da Geburten und Sterbefdlle im Gegensatz zu
den Zu- und Wegziigen weniger Schwankungen
unterliegen, lassen sich diese relativ verldsslich
vorausberechnen. Im Hinblick auf die Wande-
rungsbewegungen sind jedoch unterschiedliche
Szenarien denkbar. Um eine positivere Wande-
rungsbewegung aufgrund von mehr Zuzlgen ab-
bilden zu kénnen, wurde die obere Prognoseva-
riante berechnet.

Stadtverwaltung Erfurt, Kommunalstatistische Hefte, Heft 113 - Erfurter Statistik, Bevolkerungsprognose bis 2040

3 Inden GrolRwohnsiedlungen wurden 2016 oder/und 2017 Uberdurchschnittlich viele Kinder geboren, was im Wesentlichen mit dem

vorherigen Zuzug von Gefllichteten zusammenhangt. Somit handelte es sich dabei um einen Sondereffekt, weshalb dort die zukunf-

tigen Geburtenraten normativ festgelegt wurden.

Die Lebenserwartung hangt von vielen Faktoren ab, wie Lebensstandard, Erndhrung, Einkommen und Bildung. Aus diesen Grinden

liegt die Lebenserwartung beispielsweise in den Growohnsiedlungen unter dem gesamtstadtischen Durchschnitt von Erfurt.

> Die Anzahl der neu gebauten Wohneinheiten ergibt sich aus einer Auflistung aller bekannten Bauvorhaben im Bauleitplanverfahren
sowie nach § 34 BauGB (Planung und Bau mit Stand: November 2020).
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ABB. 1

ANGENOMMENE AUSWIRKUNGEN DER NEUBAUVORHABEN IN DER AKTUELLEN BEVOLKERUNGSPROG-
NOSE VON ERFURT

Einwohner in neugebauten Wohnungen
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Datengrundlage: Stadt Erfurt
Darstellung: Timourou

ERGEBNISSE STADT ERFURT ab und in der oberen Prognosevariante um
+4.788 Personen zu. Mit einem Plus von

Im Ergebnis der getroffenen Annahmen nimmt 2.000 Einwohnern liegt die 2. regionalisierte Be-

die Einwohnerzahl in den Jahren von 2020 bis volkerungsvorausberechnung des Thiringer Lan-

2040 in der Basisvariante um - 436 Personen desamtes fur Statistik dazwischen (»siehe Abb. 2).

ABB. 2

TATSACHLICHE UND VORAUSBERECHNETE EINWOHNERENTWICKLUNG IN ERFURT
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Datengrundlage: Stadt Erfurt, Thiringer Landesamt fUr Statistik
Berechnungen/Darstellung: Timourou



ABB. 3

VORAUSBERECHNETE ENTWICKLUNG DER EINWOHNER NACH ALTERSGRUPPEN IN ERFURT

- Basisvariante
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Datengrundlage: Stadt Erfurt
Berechnungen/Darstellung: Timourou

Neben der Einwohnerentwicklung ist fur zukdnf-
tige Fachplanungen die voraussichtliche Entwick-
lung nach Altersgruppen ebenso relevant. Den Er-
gebnissen der Basisvariante nach setzt sich zu-
kinftig der Alterungsprozess fort, was an der
deutlichen Zunahme an Senioren im Alter von 65
Jahren und mehr erkennbar ist (»siehe Abb. 3). Wei-
terhin auffallig ist ein Ruckgang der Kinder unter

6 Jahren, welcher trotz einer konstanten Gebur-
tenrate durch den Ruckgang der Frauen im gebar-
fahigen Alter verursacht wird (Echoeffekt der ge-
burtenschwachen Jahrgange der 1990er-Jahre).

ERGEBNISSE PROGNOSEGEBIETE

Der vorausberechnete Rickgang in der Basisvari-
ante in den Jahren von 2020 bis 2040 um

- 436 Personen fuhrt in funf von sieben Prognose-
gebieten ebenfalls zu einer rucklaufigen Einwoh-
nerzahl.

Die GrolRwohnsiedlung Nord ist sowohl absolut

(- 2.423 Personen) als auch relativ (- 8 %) am
starksten vom Ruckgang betroffen (»siehe Abb. 4).
Verursacht wird dies durch einen hohen Sterbe-
Uberschuss, welcher trotz Auen- und Binnen-
wanderungsgewinnen nicht ausgeglichen werden
kann. Diese Konstellation trifft auch auf die Innen-
stadt Sud (- 787 Personen bzw. - 3 %) sowie
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GroRwohnsiedlung Sud/Ost (- 201 Personen bzw.
-1 %) zu. Obwohl der naturliche Saldo in der In-
nenstadt Nord relativ ausgeglichen ist, verursa-
chen die Binnenwanderungsverluste einen Ruck-
gang um - 796 Personen bzw. - 3 %. Ein entgegen-
gesetzter Prozess kann im dorflichen Prognosege-
biet beobachtet werden. Dort kénnen zwar Bin-
nenwanderungsgewinne verzeichnet werden;
diese kdnnen aber die AuRenwanderungsverluste
und den SterbeUberschuss nicht ausgleichen. Im
Ergebnis nimmt die Einwohnerzahl um

-1.212 Personen bzw. - 3 % ab.

Allein die beiden Prognosegebiete Innenstadt
Mitte/West (+ 2.015 Personen bzw. + 6 %) und In-
nenstadt Ost (+ 2.983 Personen bzw. + 12 %) ver-
zeichnen Einwohnergewinne, wenn auch aus un-
terschiedlichen Grinden. Ausschlaggebend fur
die Innenstadt Mitte/West sind die hohen Binnen-
und AuBenwanderungsgewinne, welche deutlich
hoher als der leicht negative naturlichen Saldo
ausfallen. In der Innenstadt Ost hingegen wird mit
2.619 Wohnungen der meiste Neubau angenom-
men, was die Wanderungsbewegungen beglins-
tigt. Trotzdem verliert die Innenstadt Ost Einwoh-
ner an andere Prognosegebiete, auch wenn die
AulRenwanderungsgewinne und der Geburten-
Uberschuss dies kompensieren kénnen.



ABB. 4

VORAUSBERECHNETE ENTWICKLUNG DER EINWOHNER NACH PROGNOSEGEBIETEN IN ERFURT

- Basisvariante

Einwohner mit Hauptwohnsitz
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Datengrundlage: Stadt Erfurt
Darstellung: Timourou
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Fur die Vorausberechnung der Wohnungsnach-
frage sind weniger die Einwohner als vielmehr die
Haushalte ausschlaggebend. Aus diesem Grund
wurde von Timourou basierend auf der aktuellen
Bevolkerungsprognose der Stadt Erfurt eine
Haushaltsprognose berechnet. Ziel dabei war es,
die Entwicklung der zukunftigen Haushaltszahlen
als auch der Haushaltsstrukturen abzubilden.

Den Berechnungen nach nimmt die Anzahl der
Haushalte in den Jahren von 2020 bis 2040 auf

ABB. 5

HAUSHALTSPROGNOSE DER STADT ERFURT
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Grundlage der Ergebnisse der Basisvariante um
+ 3.830 Haushalte zu und auf Grundlage der Er-
gebnisse der oberen Prognosevariante um

+ 6.900 Haushalte (Psiehe Kasten ,Wie wurde die Haus-
haltsprognose berechnet?” und Abb. 5). Im Vergleich zur
Bevolkerungsprognose bewirkt demzufolge der
Haushaltsverkleinerungsprozess unabhangig von
der Variante einen Anstieg der Wohnraumnach-
frage.

VORAUSBERECHNETE ENTWICKLUNG DER ZAHL DER HAUSHALTE IN ERFURT

——o— |st-Werte Stadt
-=e=-0bere Prognosevariante

statistische Privathaushalte —e— Basisvariante
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Datengrundlage: Stadt Erfurt
Berechnungen/Darstellung: Timourou

WIE WURDE DIE HAUSHALTSPROGNOSE BERECHNET?

Haushalte werden statistisch nicht erfasst, son-
dern mussen anhand der Einwohnermeldedatei
ermittelt (,generiert”) werden. Die Abteilung Sta-
tistik und Wahlen der Stadtverwaltung Erfurt fuhrt
entsprechend mithilfe eines Rechenprogramms
(HHGen) jahrlich eine Haushaltsgenerierung
durch. Auf Basis der wohnberechtigten Bevolke-
rung (Haupt- und Nebenwohnsitz, ohne Heime)
werden die Anzahl der statistischen Privathaus-
halte sowie die Verteilung nach HaushaltsgroRen
generiert.

Bei der Berechnung der Haushaltsprognose flos-
sen entsprechend der aktuellen kommunalen Be-
volkerungsprognose die vorausgeschatzte Anzahl
der Einwohner und die Entwicklung der Alters-
struktur ein sowie die aktuellen Haushaltsstruktu-
ren nach HHGen. Hinsichtlich der zukdnftigen
Veranderung der Verteilung nach Haushaltsgrolie
wurden Annahmen getroffen, die den demogra-
phischen Effekt (z. B. mehr Senioren und weniger
Familien) und den Verhaltenseffekt (Trend zum
langeren Alleine-Leben) bertcksichtigen.

INFORMATION



ABB. 6

VORAUSBERECHNETE ENTWICKLUNG DER HAUSHALTE NACH HAUSHALTSGRORE IN ERFURT
- Basisvariante

Anteil in % Haushaltsgrol3e
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Datengrundlage: Stadt Erfurt
Berechnungen/Darstellung: Timourou

Angesichts einer dlter werdenden Bevolkerung
und dem anhaltenden Trend zum langeren Al-
leine-Leben steigt den Ergebnissen der Haus-
haltsprognose nach der Anteil an 1-Personen-
Haushalten bis 2040 auf 53,8 % (»siehe Abb. 6). Da
dies vor allem zulasten der 2-Personen-Haushalte
geschieht, sinkt dort der Anteil auf 27,2 %. Zudem
fuhrt insbesondere der Ruckgang an Kindern und
Jugendlichen zu einem abnehmenden Anteil an
groBeren Haushalten mit 3 und mehr Personen.
In der Folge sinkt die durchschnittliche Haushalts-
grofle bis 2040 auf 1,77.

In den Prognosegebieten verlaufen die Einwohne-
rentwicklung, der Alterungsprozess und der Haus-
haltsverkleinerungsprozess in unterschiedlicher
Art und Weise. In allen Prognosegebieten wird
sich aber grundsatzlich ein gewisser Haushalts-
verkleinerungsprozess fortsetzen, sodass Uberall
die zukunftige Entwicklung der Haushaltszahlen
glnstiger ausfallt als die der Einwohnerzahlen.

* IndenJahren von 2020 bis 2040 steigt die
Wohnraumnachfrage in der Innenstadt Ost
und in der Innenstadt Mitte/West am starks-
ten (Psiehe Abb. 7). Im Wesentlichen ist dies auf
die deutlich steigende Einwohnerzahl zurtck-
zufUhren. Weiterhin wird ein Uberdurch-
schnittlich starker Anstieg bei den Senioren er-
wartet, was letztendlich zu mehr 1-Personen-

2035 2040

Hinweis: Anzahl der Heime und Anstalten konstant

Haushalten fUhrt. Allerdings wird in der Innen-
stadt Ost der Haushaltsverkleinerungsprozess
etwas gedampft, da gleichzeitig die Anzahl an
Familien Uberdurchschnittlich stark steigt.

¢ Inder Innenstadt Sud, der Groliwohnsiedlung
Sud/Ost und in den dorflich gepragten Gebie-
ten fUhrt der Haushaltsverkleinerungsprozess
trotz sinkender Einwohnerzahl zu einer Zu-
nahme an Haushalten. In allen drei Prognose-
gebieten werden ein weiterer Alterungspro-
zess und ein anhaltender Trend zum langeren
Alleine-Leben erwartet. Der Haushaltsverklei-
nerungsprozess in den dorflich gepragten Ge-
bieten ist etwas starker ausgeprdgt, da dort

die Anzahl an Familien etwas starker abnimmit.

* Inder Innenstadt Nord und der GroBwohn-
siedlung Nord ist eine rucklaufige Haushalts-
zahl zu verzeichnen. Ausschlaggebend ist der
Einwohnerruckgang, welcher vor allem die
GroRwohnsiedlung Nord betrifft. Weiterhin
wird in beiden Prognosegebieten ein geringe-
rer Haushaltsverkleinerungsprozess erwartet,
da sich die Altersstruktur weniger stark veran-
dert.

Insbesondere im Prognosegebiet Nord fallt der
zukUnftige Haushaltsverkleinerungsprozess ge-
ring aus, da dort die Haushaltsgrol3e bereits jetzt
auf einem vergleichsweise niedrigen Niveau liegt.



ABB. 7

VORAUSBERECHNETE ENTWICKLUNG DER HAUSHALTE
- Basisvariante

statistische Privathaushalte

NACH PROGNOSEGEBIETEN IN ERFURT

in den Jahren
2020 bis 2040

25.000
dérflich +679
20.000 —e— Innenstadt +1.784
Mitte/West
—o— GroRBwohnsiedlung 961
15.000 Nord '
—e— |nnenstadt Nord -150
10.000 A
Innenstadt Ost
000 - —o—G.r"onohnsiedIung + 261
Siid/Ost
—e— Innenstadt Std +198
O T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1
9 A AN AV A A% A9 A0 A\ AD D 4O AN AV 4D s 59 1,0 S\ 4D O
NPV VLIV VIV OO OO OO OO ™
D ARPPP PP PP PPPRRAD DD PPPP

Datengrundlage: Stadt Erfurt
Berechnungen/Darstellung: Timourou

Da in die Berechnungen der aktuellen Bevolke-
rungsprognose bereits die tatsachliche und ge-
plante Wohnungsneubautatigkeit der kommen-
den Jahre (Stand November 2020) eingeflossen
ist, sind die durch diese Bautatigkeit ausgeldsten
Wanderungsbewegungen ebenfalls in der Haus-
haltsprognose enthalten.

In der Haushaltsprognose nicht enthalten sind
hingegen

* veranderte Wanderungsbewegungen durch
einen Generationswechsel (betrifft insbeson-
dere die Innenstadt Sud und das dorfliche
Prognosegebiet),

* Bestandsanpassungen und dadurch ausge-
|8ste (Binnen)Wanderungen sowie

* weitere Neubaupotenziale, die sich kunftig
durch konkrete Planungen innerhalb der se-
parat analysierten Suchrdume fur den Woh-
nungsbau® ergeben kénnen.

Hierbei handelt es sich um Reaktionen des Woh-
nungsmarktes - genauer der Angebotsseite - die
zu veranderten Wanderungsbewegungen flhren
konnen. Sie hangen aber stark vom Handeln der
EigentUmer ab und konnen zu einem Abweichen
der tatsachlichen von der prognostizierten Ent-
wicklung in den einzelnen Prognosegebieten fuh-
ren. Dies ist nur bedingt prognostizierbar. Es ist
daher sinnvoller, diese Aspekte der Bestandsent-
wicklung als strategische Handlungsmoglichkeiten
zu diskutieren.

6 Stadtverwaltung Erfurt, Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) Erfurt 2030, Teil 2
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3 WOHNUNGSBEDARFSPROGNOSE DER STADT ERFURT

Der zukunftige Wohnungsbedarf in der Stadt Er-
furt setzt sich aus drei verschiedenen Elementen
zusammen, die zu berucksichtigen sind (»siehe Abb.
8). Als erstes hangt der Wohnungsbedarf von der
absoluten Entwicklung der Haushalte ab, denn zu-
satzliche Haushalte ergeben eine zusatzliche
Nachfrage nach Wohnungen, weniger Haushalte
bedeuten Leerstand. Das Ergebnis der Haushalts-
prognose entspricht somit der quantitativen
Nachfrage. Die zusatzliche Nachfrage bedeutet
nicht automatisch Neubau, denn es kénnen auch
Wohnungen durch Umnutzungen oder Maf3nah-
men im Bestand hinzukommen. Des Weiteren ist
zu berUcksichtigen, dass es im Zeitverlauf auch zu
Wohnungsabgangen durch Zusammenlegung, RU-
ckbau etc. kommen kann. Diese Zahl muss

dann durch neue Wohnungen ausgeglichen wer-
den. Entscheidend ist, dass die Summe der quan-
titativen Nachfrage passt.

Unabhangig davon gibt es aber auch eine Nach-
frage nach neuen Wohnqualitaten und -formen
(moderne Grundrisse und Ausstattung, altersge-
rechtes Wohnen, dkologische Bauweise, beson-
dere Wohnlagen, preiswerte Geschosswohnun-
gen etc.) bzw. Wohnformen, die es nicht oder
nicht ausreichend im derzeitigen Wohnungsbe-
stand gibt und diese sich auch nicht in jedem Fall
durch Umbau und Modernisierung im Bestand
schaffen lassen. Dazu zahlen der Eigenheimbau
(»siehe Kapitel 3.2) und der Geschosswohnungsbau
(»siehe Kapitel 3.3). Dies wird als qualitative Nach-
frage bezeichnet.

ABB. 8

ELEMENTE DES ZUKUNFTIGEN WOHNUNGSBEDARFS

qualitative
Nachfrage

quantitative
Nachfrage

mehr oder * neue
weniger

Haushalte formen

™
o
5=
Q.
T
N2

Weiterhin besteht die Mdglichkeit, mit besonde-
ren Wohnungsangeboten die Nachfrage zu beein-
flussen (angebotsorientierte Strategie). Beispiels-
weise kann durch die Schaffung von weiteren An-
geboten entweder die Nachfrage im Stadtgebiet
besser gehalten oder eine Marktentspannung als
Folge einer zunehmenden Bestandsausweitung
erzeugt werden.

Dies wird als strategisches Zusatzangebot be-
zeichnet. Damit verbunden sein kann auch das
strategische Ziel, den Wohnungsmarkt zu ent-
spannen, indem mehr Wohnungen gebaut wer-
den als neue Haushalte. Bei einer ausreichenden
strategischen Reserve von ca. 2 bis 3 % ist der
Wohnungsmarkt entspannt, es kommt nicht mehr
zu Knappheitspreisen und das Angebot preiswer-
ter Wohnungen nimmt nicht mehr ab (»siehe Kasten

,Erhalt und Sicherung des preiswerten Wohnungsbestandes” in
Kapitel 3.3.2).

Im Fall der Stadt Erfurt wird entsprechend den Er-
gebnissen der Haushaltsprognose zukunftig ein
Nachfrageanstieg erwartet. Demzufolge wird
der Neubau bereits aus quantitativen Grinden
notwendig sein. Mit diesen neuen Wohnungen
kann die qualitative Nachfrage bedient werden,
indem passende Wohnungen gebaut werden. Mit
Blick auf den gesamten zukunftigen Neubaubar-
darf sind diesbezuglich zwei Varianten moglich:

strategisches
Zusatzangebot

mehr oder

Wohn- neue
Nachfrager
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+ Die quantitative Nachfrage fallt groRBer
aus als die qualitative Nachfrage: Durch
die Zunahme der Haushalte werden bei dieser
Variante aus qualitativen Grinden keine zu-
satzlichen Wohnungen bendtigt. Dies gilt aller-
dings nur dann, wenn der Neubau, welcher
aus quantitativen Grunden notwendig ist,
auch den Nachfragerwinschen entspricht und
die qualitativen Bedurfnisse befriedigt. Folglich
entspricht der zukinftige Neubaubedarf dem
Niveau der quantitativen Nachfrage (»siehe Abb.
9). DarUber hinaus kann das Angebot aus stra-
tegischen Grunden ausgeweitet werden, um
beispielsweise eine Marktanspannung zu erzie-
len.

Abb. 9

+ Die quantitative Nachfrage fallt kleiner

aus als die qualitative Nachfrage: In die-
sem Fall werden aus Sicht der Nachfrager
mehr neue Wohnungen benétigt als aus quan-
titativen Grinden. Folglich entspricht der zu-
kinftige Neubaubedarf dem Niveau der quali-
tativen Nachfrage. Mit dem Schaffen von
neuen Wohnqualitaten und -formen wird so-
mit das Wohnungsangebot zusatzlich ausge-
weitet. Im Ergebnis nimmt das Wohnungsan-
gebot starker zu als die Anzahl der Haushalte.
Dies tragt zu einer Marktentspannung bei. Um
beispielsweise eine starkere Marktentspan-
nung zu erzielen, kann daruber hinaus das An-
gebot aus strategischen Grunden zusatzlich
ausgeweitet werden.

BERECHNUNG DES ZUKUNFTIGEN WOHNUNGSBEDARFS IN EINER WACHSENDEN GEMEINDE

quantitative Nachfrage

groRer als
qualitative Nachfrage

____________ + Strategie

raum-

bedarf

quantitativ

qualitativ

Darstellung: Timourou

quantitative Nachfrage
kleiner als
qualitative Nachfrage

+ Strategie
Wohn-

raum-
bedarf

2
=}
T
=
=}
=
[
=
T

qualitativ

3.1  WIE VIELE WOHNUNGEN WERDEN ZUKUNFTIG BENOTIGT?

Die quantitative Wohnungsnachfrage basiert auf
der Veranderung der Anzahl an Haushalten, wie
sie im Rahmen der Haushaltsprognose ermittelt
wurde (»siehe Kapitel 2). Demzufolge bewegt sich
der zusatzliche Wohnungsbedarf in der Band-
breite von + 3.830 bis + 6.900 Wohnungen in
den Jahren von 2020 bis 2040.7 Mit Blick auf die
Zeitrdume ist markant, dass der Nachfrageanstieg

unabhangig von der Variante zuerst héher ausfallt
und im Laufe der Zeit abnimmt (»siehe Abb. 10).
Demnach werden in den ersten Prognosejahren
mehr Wohnungen bendtigt und der Bedarf an
neuen Wohnungen nimmt im Zeitverlauf ab. Mog-
liche Wohnungsabgange durch Zusammenlegung,
Umnutzung oder Ruckbau sind entsprechend zu
kompensieren.

7 Die quantitative Nachfrage von + 3.830 Wohnungen entspricht dem Anstieg der Haushaltszahl in der Basisvariante und die Nach-
frage von + 6.900 Wohnungen die der oberen Prognosevariante.
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ABB. 10

QUANTITATIVE NACHFRAGE NACH ZUSATZLICHEN WOHNUNGEN IN ERFURT

statistische Privathaushalte
8.000 -

7.000 +
6.000 -
5.000 +
4.000 ~
3.000 -~

2.000 +

2.350
1.000 1.710

2020 bis 2025 2026 bis 2030

Datengrundlage: Stadt Erfurt
Berechnungen/Darstellung: Timourou

830 690 1.170

2031 bis 2035

M Basisvariante H obere Prognosevariante

6.900

3.830

1.490 1.140 1.350

2036 bis 2040 2020 bis 2040

3.2 WOHNUNGEN IN EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSERN

Die Nachfrage nach einem Eigenheim wird als
eine qualitative Nachfrage interpretiert, weil es
sich dabei um besondere Wohnwinsche sowie
Anforderungen an den Wohnraum handelt, wel-
che im Bestand nicht ausreichend erfullt werden
konnen. Ausschlaggebend fur den Umfang der
Nachfrage ist die Entwicklung der Einwohner in

3.2.1 BISHERIGE ENTWICKLUNGEN

Die Suburbanisierung hat in den letzten Jahren
spurbar zugenommen und die Neubautatigkeit in
Erfurt liegt derzeit auf einem relativ niedrigen Ni-
veau. Eine Auswertung des bisherigen Neubauvo-
lumens von 2011 bis 2012 sowie von 2017 bis
2018 ergab, dass

* in Erfurt die Neubauquote von 4,4 auf 3,5
Wohnungen je 1.000 Einwohner im Alter von
30- bis unter 45-Jahrigen gesunken ist, wah-
rend

e im ersten und zweiten Umlandring die Quote
von 7,1 auf 7,9 Wohnungen leicht gestiegen ist
(»siehe Abb. 11 und Abb. 12).

der Altersgruppe der 30- bis unter 45-Jahrigen, da
dies in den meisten Fallen das Alter ist, in wel-
chem ein bestehender Eigenheimwunsch reali-
siert wird. Bevor die zukunftige Nachfrageentwick-
lung in Erfurt abgeschatzt wird, erfolgt eine Ana-
lyse des bisherigen Bauvolumens.

Demzufolge entwickelten sich die Neubauguoten
in der Landeshauptstadt entgegen dem allgemei-
nen Trend in Ostdeutschland (»siehe Kasten ,Neubau-
quoten in ostdeutschen Kreisen). Wesentliche Ursache
fur die gestiegene Suburbanisierung wird neben
der reinen Verfugbarkeit von Wohnbauflachen in
Erfurt auch das im Vergleich zur Stadt niedrigere
Preisniveau im Umland sein. Im Jahr 2019 lagen
fur ein Grundsttck zum individuellen Wohnungs-
bau die Kaufpreise in Erfurt bei durchschnittlich
250 €/m? und in Sémmerda bei 50 €/m? oder im
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Weimarer Land bei 59 €/m2.8 Die Gegenuberstel- fUhrten die aufgezeigten Entwicklungen dazu,

lung von 250 und 60 €/m? ergibt beispielsweise dass in Erfurt die Anzahl der neugebauten Woh-
fur ein 500 m? grolRes Grundstuck eine Differenz nungen in Ein- und Zweifamilienhdusern seit 2008
von fast 100.000 €, welche ausschlaggebend fur tendenziell abgenommen haben (»siehe Abb. 13).

den Wegzug sein kdnnen. Absolut betrachtet

ABB. 11

NEUBAUQUOTEN IN AUSGEWAHLTEN GEMEINDEN VON THURINGEN VON 2011 BIS 2012

e

Weimarer
Land

Sémmerda

Unstrut-Hainich-Kreis

3
{
Wartburgkreis /
Gotha 5\//\—2
lIm-Kreis
Neubauquote
- y Mittelwert 2011 bis 2012
Schmalkalden-Meiningen Saditer Buddistacdt
X unter 0,5
o 0,5 bis unter 1,0
% 1,0bis unter 1,5
[ 1,5 bis unter 2,0
I 2,0 und mehr
Datengrundlage: Thuringer Landesamt fur Statistik

Berechnungen/Darstellung: Timourou

ABB. 12

NEUBAUQUOTEN IN AUSGEWAHLTEN GEMEINDEN VON THURINGEN VON 2017 BIS 2018

W

Weimarer
Land

Sémmerda

Unstrut-Hainich-Kreis

Saale-

Holzland-
Kreis 5\//\—;:

Neubauquote
Mittelwert 2017 bis 2018

unter 0,5

0,5 bis unter 1,0
51,0 bis unter 1,5
8 1,5 bis unter 2,0
I 2,0 und mehr

Wartburgkreis

lim-Kreis

Schmalkalden-Meiningen Saalfeld-Rudolstadt

Datengrundlage: Thuringer Landesamt fur Statistik
Berechnungen/Darstellung: Timourou

8 Siehe Immobilienmarktbericht 2020 fir Thuringen, wobei davon auszugehen ist, dass an Erfurt angrenzende Gemeinden héhere
GrundstUckspreise aufrufen als weiter weg entfernte Gemeinden.
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ABB. 13

NEUBAU VON WOHNUNGEN IN EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSERN IN ERFURT SEIT 2008

fertiggestellte Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern

250 1

200

150

100

50

2008 2009 2010 2011 2012 2013

Datengrundlage: Thiringer Landesamt fUr Statistik
Berechnungen/Darstellung: Timourou

2014 2015 2016 2017 2018 2019

NEUBAUQUOTEN IM EIGENHEIMBEREICH IN OSTDEUTSCHEN BUNDESLANDERN

Das Neubauvolumen in kreisfreien Stadten und
Landkreisen unterliegt teilweise grof3en Schwan-
kungen, wobei gewisse Muster erkennbar sind.
FUr eine systematische Herausarbeitung dieser
Muster und fur die Identifikation einflussnehmen-
der Indikatoren wurden fur unterschiedliche Zeit-
raume die Neubauquoten aller ostdeutschen
Landkreise und kreisfreien Stadte analysiert. Die
Jahre von 2008 bis 2010 stehen dabei flr einen
wirtschaftlich schwachen Zeitraum nach der Fi-
nanzkrise, wahrend die wirtschaftlichen Entwick-
lungen von 2015 bis 2017 positiv verliefen. Die
okonomische Situation schlagt sich in den ost-
deutschen Bundeslandern auch auf das Bauvolu-
men nieder, was mit glinstigeren Beschaftigungs-
verhaltnissen, einem hoheren Lohnniveau und ei-
ner optimistischen Zukunftsaussicht zusammen-
hangt. Folglich lagen 2015 bis 2017 die Neubau-
quoten im Mittel hoher als 2008 bis 2010 (»siehe
Abb. 14 und Abb. 15). Gleichzeitig hangt die Nachfrage

auch vom Wohnungsangebot ab, was mithilfe
zweier Merkmale abgebildet wird:

*  Wohnungsmarkttyp:® Am Wohnungsmarkt ver-
fUgbare Flachenpotenziale fallen tendenziell in
gering dynamischen Mdrkten grofer aus als in
dynamischen Markten, wo Nutzungskonflikte
haufiger auftreten.

* Anteil an Ein- und Zweifamilienhausern am
Wohnungsbestand: Je groBer der Anteil und
damit das Angebot ist, desto mehr kann die
Nachfrage durch Bestandsangebote befriedigt
werden.

Im Ergebnis ist nicht nur erkennbar, dass 2008 bis
2010 die Neubauquoten niedriger als 2015 bis
2017 lagen, sondern auch, dass charakteristische
Spannen an Neubauguoten fur die verschiedenen
Wohnungsmarkttypen abnehmen.

9

Basierend auf umfassenden Analysen aller kreisfreien Stadte und Landkreise in Deutschland schrieb Timourou 2017 in Zusammen-

arbeit mit dem BBSR eine Wohnungsmarkttypologie fort. Dafur wurden sieben Indikatoren herangezogen: Einwohnerentwicklung,
Wanderungssaldo, Seniorenanteil, Neubautatigkeitsrate, Angebotsmieten, Kaufkraftindex und Anteil der Leistungsbezieher nach
SGB II. Im Ergebnis bringt die Typisierung unterschiedliche Strukturen und Entwicklungsdynamiken deutscher Wohnungsmarkte
zum Ausdruck. Weitere Informationen siehe ,Licken in der Leerstandsforschung - Wie Leerstande besser erhoben werden kon-

nen” in BBSR-Bericht Kompakt 02/2017.

INFORMATION
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Erfurt als ein dynamisch, stadtisch gepragter
Wohnungsmarkt hat trotz der ruckldufigen Bau-
fertigstellungszahlen - was wiederum auch in den
anderen Gebieten dieses Wohnungsmarkttypus
beobachtet werden konnte - vergleichsweise

ABB. 14

hohe Neubauquoten im Eigenheimbereich. Wahr-
scheinlich stehen demzufolge auch andere Ge-
biete dieses Typus vor der Herausforderung einer
zunehmenden Suburbanisierung. Gleichzeitig
muss an dieser Stelle auch auf die relativ kleine
Fallzahl hingewiesen werden.

NEUBAUQUOTEN IM EIGENHEIMBEREICH NACH WOHNUNGSMARKTTYPEN 2008 BIS 2010

Neubauquote (Wohnungen je 1.000 Einwohner im Alter von 30 bis unter 45 Jahren)

Mittelwert: 3,3 Wohnungsmarkttyp
untere Spanne: 3,0 ® dynamisch
20 - obere Spanne: 4,9
° o dynamisch,
stadtisch gepragt
15 Erfurt ° @ dynamisch,
4,9 ¥ 4 landlich gepragt
10 - ° : ® gering dynamisch,
(] stadtisch gepragt
* ° ® gering dynamisch,
5 A * o o © landlich gepragt
" LY L :
® L A sehr gering
0 dynamisch
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Anteil Ein- und Zweifamilienhauser
am Wohnungsbestand

Datengrundlage: Statistische Amter des Bundes und der Lander
Berechnungen/Darstellung: Timourou

ABB. 15

NEUBAUQUOTEN IM EIGENHEIMBEREICH NACH WOHNUNGSMARKTTYPEN 2015 BIS 2017

Neubauquote (Wohnungen je 1.000 Einwohner im Alter von 30 bis unter 45 Jahren)

25 1 Mittelwert: 2,9 Wohnungsmarkttyp
untere Spanne: 2,6 ~ @ dynamisch
20 - obere Spanne: 3,9 °
® e dynamisch,
Y Y g .
stadtisch gepragt
15 4 ;
® dynamisch
P ,
ET;” .. ([ J landlich gepragt
10 4 ' bt ® gering dynamisch,
C (JPS stadtisch gepragt
° o & ® gering dynamisch,
.0 e« LPS L ® landlich gepragt
’ sehr gering
dynamisch
O T T T T 1
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Anteil Ein- und Zweifamilienhauser
am Wohnungsbestand

Datengrundlage: Statistische Amter des Bundes und der Lénder
Berechnungen/Darstellung: Timourou

INFORMATION
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3.2.2 WIE VIELE WOHNUNGEN IN EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSERN WERDEN NACHGEFRAGT?

Wie viele Wohnungen im Eigenheimbereich in Er-
furt zukunftig gebaut werden, hangt im Wesentli-
chen von den drei folgenden Faktoren ab:

* von der Anzahl der 30- bis unter 45-Jahrigen,

* von der Entwicklung der Neubauquoten und

* von dem verfugbaren Wohnbauflachenpoten-
zial.

Die voraussichtliche Entwicklung der Personen im
Alter von 30 bis unter 45 Jahren wurde in der ak-
tuellen Bevolkerungsprognose berechnet. Den Er-
gebnissen nach nimmt in der Basisvariante die
Anzahl bis 2040 um 5.213 Personen ab (»siehe
Abb. 3). Diese Abnahme findet relativ kontinuierlich
im Zeitraum bis 2035 statt und anschlie3end
bleibt die Anzahl relativ konstant.

Bei der Berechnung der Bevolkerungsprognose
wurde der Durchschnitt der jungsten Neubauakti-
vitaten fortgeschrieben. Demzufolge unterliegt die
Prognose der Annahme, dass das Niveau der Sub-
urbanisierung, wie es in den letzten Jahren beo-
bachtet werden konnte, zukunftig konstant bleibt.
Aus diesem Grund wird als Neubauquote in der
Variante 1 (Trend) der Mittelwert von 2016 bis
2019 mit 2,8 Wohnungen ebenfalls konstant ge-
lassen (»siehe Abb. 16). Sofern sich die Altersgruppe

ABB. 16

der 30- bis unter 45-Jahrigen wie vorausberech-
net entwickelt, umfasst die Nachfrage in den Jah-
ren von 2020 bis 2040 dann 2.454 Wohnungen
(»siehe Abb. 17 und Anhang Abb. 39). Mit Blick auf den
Zeitverlauf ist eine abnehmende Nachfrageent-
wicklung erkennbar.

Dartber hinaus ware eine héhere Neubautatig-
keit in Erfurt und eine Abnahme der Suburba-
nisierung moglich, wenn im ausreichenden Um-
fang passende Wohnbauflachen zur Verfigung
stehen wirden. Um eine GroRenordnung fur die-
sen strategischen Ansatz zu erhalten, wird in der
Variante 2 (Anstieg) kurzfristig die Neubau-
quote ausgehend von 2,8 auf 4,3 Wohnungen er-
hoht. Diese Quote entspricht dem Erfurter Mittel-
wert in wirtschaftlich guinstigen Jahren von 2015

bis 2017 (»siehe Kasten ,Neubauquote in ostdeutschen Krei-

sen). Im Ergebnis umfasst die Nachfrage im ge-
samten Prognosezeitraum 3.649 Wohnungen.
Da die Anzahl an 30- bis unter 45-Jahrigen ab-
nimmt, sinkt auch die Nachfrage nach Wohnun-
gen in Ein- und Zweifamilienhdusern im Zeitver-
lauf. Sollte eine Verringerung der Suburbanisie-
rung von Erfurt in Zukunft gelingen, wirde dies zu
einer positiveren Bevdlkerungs- und Haushalts-
entwicklung als vorausberechnet beitragen.

ANNAHMEN ZUR ZUKUNFTIGEN ENTWICKLUNG DER NEUBAUQUOTEN IN ERFURT

Neubauquote (Wohnungen je 1.000 Einwohner im Alter von 30 bis unter 45 Jahren)
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6,00 - 5,6
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-—eo—\ariante 1
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2,00 - 25 :
1,8
1,00 A
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Datengrundlage: Stadt Erfurt, Thiringer Landesamt fur Statistik
Berechnungen/Darstellung: Timourou
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ABB. 17
ERGEBNISSE DER VORAUSBERECHNETEN QUALITATIVEN NACHFRAGE NACH WOHNUNGEN IN EIN- UND
ZWEIFAMILIENHAUSERN IN ERFURT

X2) .\6 '\6

&
o o o )
Q" ©" 0 N7 20 O O Q" O
J7 Vi > O 3 W Vs
D D D D D D D DD
pro pro pro pro pro
Jahr |insgesamt| Jahr | insgesamt| Jahr |insgesamt| Jahr |insgesamt| Jahr |insgesamt
Variante 1
125 748 118 590 112 561 111 554 117 2.454
(Trend)
Variante 2
A 169 1.017 182 911 173 866 171 855 174 3.649
(Anstieg)

Berechnungen/Darstellung: Timourou

3.2.3 WELCHE WOHNUNGEN IN EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSERN WERDEN NACHGEFRAGT?

Mit den bisherigen Berechnungen wurde das

Mengengerust der zukUnftigen Nachfrageentwick-

lung im Bereich der Ein- und Zweifamilienhauser
abgeschatzt. Der Grol3teil der Nachfrager wird ein
klassisches frei stehendes Einfamilienhaus auf ei-
nem ungefahr 500 bis 600 m2 grol3en Grundsttick
schwerpunktmaRig in dorflichen Wohnlagen
bauen wollen. Das Siedlungswohnen entspricht
dem typischen Bild der bisherigen Bauweise.

ABB. 18
SIEDLUNGSWOHNEN IN ERFURT

Darstellung: Buro fur urbane Projekte und Timourou

Die angebotenen Grundstucke fur das Siedlungs-
wohnen stehen in Konkurrenz zu den Angeboten
im Umland, welche zwar weiter entfernt, aber da-
fur glnstiger sind. Weiterhin wird beim klassi-
schen frei stehenden Einfamilienhaus im Ver-
gleich zu Reihen- und Doppelhdausern mehr Fl&-
che beansprucht. Mit dem erhéhten Flachenver-
brauch entstehen zahlreiche Ziel- und Interes-
senskonflikte, darunter vor allem gegeniber dem
nachhaltigen Bauen und Klimaschutz sowie der
Energieeffizienz. Damit trotzdem ausreichend An-
gebote fur die eigenen vier Wande im Stadtgebiet
von Erfurt zur Verfugung stehen und die

Nachfrage nicht ins Umland zieht, um dort mit ei-
nem grolBeren dkologischen FuBabdruck und zu-
satzlichem Pendlerverkehr ein Eigenheim zu
bauen, ist der verstarkte Bau des ,,Erfurter Hau-
ses"” denkbar. Wesentliche Merkmale sind auf der
einen Seite das Beibehalten der Charakteristika
,Eigentum, Individualitat und Selbstbestimmung”
und auf der anderen Seite eine dichtere Bauweise
auf kleineren Grundsttcken mit ca. 250 bis

350 m2in Form von Reihen- und Doppelhdusern
zu entwickeln. Solch ein kompakter Eigenheimbau
sollte individuell gestaltet sein sowie eine hohe
stadtebauliche und nachbarschaftliche Qualitat in
zentralen/innerstadtischen und ruhigen Wohnla-
gen bieten. Da bisher das Angebot in Erfurt durch
das Siedlungswohnen dominiert wird, muss die
Akzeptanz der Nachfrager fur das Erfurter Haus
erst geschaffen werden. Um das Erfurter Haus am
Markt etablieren zu konnen, sind positive gebaute
Beispiele ausschlaggebend. Denkbar ist auch eine
Mischung von Ein- und Zweifamilienhdusern in
kompakter Bauweise sowie Mehrfamilienhdusern.

ABB. 19
+ERFURTER HAUS"

Darstellung: Buro fur urbane Projekte und Timourou
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3.3 GESCHOSSWOHNUNGEN

Die qualitative Nachfrage nach Geschosswohnun-
gen geht von Haushalten aus, die bereits in der
Stadt wohnen, die aber andere Wohnformen
wulnschen, als sie bisher nutzen und die derzeit
am Wohnungsmarkt nicht oder nicht ausreichend
vorhanden sind bzw. sich auch nicht in jedem Fall
durch Umbau und Modernisierung im Bestand
schaffen lassen. Dazu gehéren zum Beispiel spezi-
fische Wohnungsqualitaten wie Barrierefreiheit,
hohe energetische Standards, moderne Grund-
risse und Ausstattungen, besondere Wohnlagen
oder die Eigentumsbildung sowie neue Formen

wie gemeinschaftliches Wohnen. Insofern sind so-
gar bei Wohnungsmarkten mit Leerstanden neue,
durch Neubau oder Umnutzung entstehende,
Wohnungen erforderlich, um die Nachfragerwin-
sche zu befriedigen.

Mit diesem Gutachten wird ein Kompromiss ange-
strebt, bei dem die qualitativen Nachfragerwin-
sche bedient, aber gleichzeitig auch die Bestands-
ausweitung auf das erforderliche Mal3 begrenzt
werden sollte.

3.3.1 WIE VIELE GESCHOSSWOHNUNGEN WERDEN NACHGEFRAGT?

Die GroRenordnung der qualitativen Nachfrage
hangt von einer Reihe nicht exakt berechenbarer
Faktoren ab, wie den Qualitdten des vorhandenen
Bestandes, der GroRe des Leerstandes, den Ein-
kommen der Haushalte oder dem Anteil an-
spruchsvoller und kommunikativer Haushalte als
den wesentlichen Trendsettern fur neue Wohn-
formen. Um diese GréRenordnung abbilden zu
konnen, wird ein Schatzverfahren angewendet.
Dieses basiert auf anteiligen Umzugsquoten, da
Umzlge innerhalb einer Stadt zu einem grof3en
Teil wohnungsmarktbedingt sind, das heifdt, An-
lass fur einen Umzug ist die Suche nach einer

ABB. 20

grolleren, kleineren, glinstigeren oder besseren
Wohnung. Im Fall von Erfurt wird angenommen,
dass fast 2,3 % der jahrlichen Umzuige im Mehrfa-
milienhausbereich neue Wohnungen im Sinne der
qualitativen Nachfrage nachfragen.

Im Ergebnis kann fur Erfurt von einer qualitativen
Nachfrage in den Jahren von 2020 bis 2040 von
rd. 4.000 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
ausgegangen werden. Diese Nachfrage nimmt im
Zeitverlauf von 185 Wohnungen im Jahr 2020 auf
192 Wohnungen im Jahr 2040 etwas zu (»siehe Abb.
20).

VORAUSBERECHNETE ENTWICKLUNG DER QUALITATIVEN NACHFRAGE NACH GESCHOSSWOHNUNGEN
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3.3.2 WELCHE GESCHOSSWOHNUNGEN WERDEN NACHGEFRAGT?

Bei der Schaffung zusatzlicher Wohnungen

- unabhdngig davon, ob im Bestand oder Neu-
bau - sind bestimmte Objekt- und Lagequalitaten
ausschlaggebend.

Unter Objektqualitaten zahlen im Wesentlichen
moderne Grundrisse, passende Wohnungsgro-
Ben sowie durchschnittliche oder gehobene Aus-
stattungsmerkmale (insbesondere im Bad und in
der Kliche sowie von Balkonen und Terrassen).

Schwerpunktmal3ig werden 2- und 3-Raum-Woh-
nungen fur Singles und Paare bendtigt sowie er-
ganzend 4- und 5-Raum-Wohnungen fur Familien.
Diese Aussage stUtzt sich auf Ergebnissen der
Haushaltsprognose:

* Singles und Paare oder 1- und 2-Personen-
Haushalte dominieren nach wie vor die Nach-
frage am Wohnungsmarkt. Folglich werden vor
allem 2- und 3-Raum-Wohnungen benétigt.
Ein Anstieg der 1-Personen-Haushalte bedeu-
tet nicht, dass mehr 1-Raum-Wohnungen be-
notigt werden, denn auch Singles bevorzugen
in der Regel ein zweites Zimmer zum Schlafen.

* Im Vergleich dazu fallt die Nachfrage nach gro-
Beren Wohnungen zwar deutlich geringer aus,
allerdings ist auch das Angebot an 4- und 5-
Raum-Wohnungen knapper. Angesichts der
aktuellen Neubaupreise sind die groBeren
Wohnungen teurer. Daher sollte es sich dabei
um eine Angebotserweiterung im begrenzten
Mafe handeln.

Wichtige Nachfragergruppen sind Senioren, da
barrierefreier Wohnraum im Bestand nur bedingt

geschaffen werden kann. Aus diesem Grund soll-
ten neugebaute Wohnungen immer altersgerecht
sein, zumal auch von jungeren Haushalten bei-
spielsweise schwellenfreie Wohnungen nachge-
fragt werden.

Diese Objektqualitaten kdnnen den qualitativen

Bedarf aber erst dann decken, wenn auch die La-
gequalitaten stimmen. Aus Sicht der Nachfrager
bieten sich zentrale bzw. integrierte und gleichzei-
tig moglichst ruhige Wohnlagen der Kernstadt an.

Erganzend zum frei finanzierten Wohnungsbau ist
der geforderte Neubau unter bestimmten Voraus-
setzungen sinnvoll (»siehe Kasten ,Erhalt und Sicherung

des preiswerten Wohnungsbestandes”).

An dieser Stelle sei auch auf ein aktuell virulentes
Problem hingewiesen, namlich dem Auseinan-
derdriften von Wohnungsmarkt und Immo-
bilienmarkt. Angesichts des weiter anhaltenden
Null-Zins-Umfeldes gelten Immobilien als attrak-
tive Kapitalanlage, entsprechend stark ist der Ka-
pitalzufluss, der Bau und Verkauf von Immobilien
ist lukrativ. Viele Projektentwickler bauen derzeit
mit Blick auf einen renditestarken Verkauf, nicht
jedoch auf eine langfristige, an der Wohnungs-
nachfrage orientierte Bestandspolitik. Damit be-
steht die Gefahr, dass auch Wohnungen gebaut
werden, die nicht der qualitativen Nachfrage - wie
zum Beispiel Mikroappartements - entsprechen.
Nicht jedes gerade angedachte Immobilienprojekt
ist aus Sicht der Nachfrager am Erfurter Woh-
nungsmarktes langfristig auch sinnvoll.
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ERHALT UND SICHERUNG DES PREISWERTEN WOHNUNGSBESTANDES

FUr den Erfurter Wohnungsmarkt ist aufgrund der
geringen Leerstandsquote ein knappes Woh-
nungsangebot charakteristisch. Damit einher ge-
hen Knappheitspreise und steigende Mieten, die
vor allem die Versorgung einkommensschwacher
Haushalte mit Wohnraum erschweren.

In Erfurt wird zukdnftig die Wohnraumnachfrage
weiter zunehmen. Je nach Variante der Haushalts-
prognose werden allein aus quantitativen Grun-
den + 3.830 bis + 6.900 zusatzliche Wohnungen
bendtigt. Damit zukunftig die Knappheitspreise
verringert werden kénnen, musste die Angebots-
ausweitung Uber diesem Niveau liegen. Damit in
Verbindung steht wiederum die Frage: Wie hoch
darf der Leerstand in Erfurt sein? (»siehe Kasten

,Wohnungsleerstand in Erfurt in Kapitel 5")

Angesichts der aktuellen Rahmenbedingungen -
und darunter insbesondere die steigenden Bau-
kosten - kann beim frei finanzierten Neubau kein
preiswerter Wohnraum geschaffen werden. Miet-
preis- und belegungsgebundene Wohnungen
durch den sozialen Wohnungsbau sind daher
eine wichtige Erganzung am Wohnungsmarkt.
Dieser sollte sich schwerpunktmallig mit 2- und 3-
Raum-Wohnungen an 1- und 2-Personen-Haus-
halte richten: Erfahrungsgemal? handelt es sich
bei einkommensschwacheren Haushalten vorran-
gig um 1-Personen-Haushalte, weil zum Beispiel

Einkommensausfalle nicht vom Einkommen ande-
rer Haushaltsmitglieder abgefedert werden kon-
nen. Folglich fallt die Mietbelastungsquote bei Sin-
gles hoher aus, gefolgt von Alleinerziehenden.

Um eine breitere soziale Mischung zu erhalten,
kann der geférderte Wohnungsbau in zentra-
len/innerstadtischen Lagen sinnvoll sein.

Wie viele geforderte Wohnungen in Erfurt zukinf-
tig bendtigt werden, hangt im Wesentlichen davon
ab, wie sich die Mietpreise im Bestand und das
Einkommen der Haushalte entwickeln werden.
Angesichts der corona-bedingten Wirtschaftskrise
ist kurzfristig nicht von einem weiteren Einkom-
mensanstieg, wie er in den letzten Jahren be-
obachtet werden konnte, auszugehen.

Wichtiger als die Schaffung von neuen preiswer-
ten Wohnungen ist der Erhalt von preiswerten
Wohnungen im Bestand, da dort die grofSten
Mengeneffekte erzielt werden kdnnen. Besonders
wichtig ist ein nur moderater Mietpreisanstieg
nach der Modernisierung, welcher durch eine For-
derung von Bestandsinvestitionen wie der ener-
getischen Sanierung erreicht werden kann. Ergan-
zend dazu kann die mittelbare Belegung ein sinn-
volles Instrument - vor allem fur Genossenschaf-
ten - sein. Eine wichtige Rolle wirden dabei die
GroRwohnsiedlungen spielen.

INFORMATION
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ALTERSGERECHTES WOHNEN

Ein besonderer Zusatzbedarf besteht im Bereich
des altersgerechten Wohnens aufgrund der wei-
teren Alterung der Erfurter Bevolkerung. Die Zu-
nahme an 80-Jahrigen und alter verlduft im Prog-
nosezeitraum nicht gleichmafig, sondern in de-
mographischen Wellen (»siehe Abb. 21): Die starken
Jahrgange der 1930er-Jahre sind jetzt Uber

80 Jahre alt, was zu dem aktuellen Anstieg der Se-
nioren fuhrt. Danach kommen die schwacheren
Jahrgange der 1940er-Jahre und anschlieend
wieder stdrkere der 1950er-Jahre. Im Ergebnis
nimmt die Zahl der 80-Jahrigen und alter in den
Jahren von 2020 bis 2040 um rd. 5.000 Senioren
zu. Mit diesem Anstieg steigt auch die Nachfrage
nach altersgerechten Wohnungen, das heil3t,
Wohnungen, in denen ambulante Pflege moglich
ist.

Der Grof3teil der Senioren wird in einer ,norma-
len” Wohnung alt. Aus diesem Grund sind Be-
standsanpassungen - wie die Schwellenfreiheit,
der Einbau einer ebenerdigen Dusche etc. - be-
sonders wichtig. Weitere Wohnformen wie Wohn-
gemeinschaften/Wohnprojekte und das betreute
Wohnen stellen Sonderwohnformen bzw. Ni-
schenprodukte dar.

ABB. 21

Wesentlich bei der Betrachtung ist, dass ab

ca. 80 Jahren auch die Pflegebedurftigkeit deutlich
ansteigt, womit der Verbleib in der bisherigen
Wohnung in einigen Fallen nicht mehr maglich ist.
Um eine GroRRenordnung fur diesen Effekt zu er-
halten, wurde Uberschlagig die zukunftige Entwick-
lung der stationar zu versorgenden PflegebedUrfti-
gen berechnet. Hierfir wurden die Pflegequoten
in stationaren Einrichtungen nach Altersgruppen
von Thuringen von 2017 auf Erfurt Ubertragen
und bis 2040 konstant gelassen (»siehe Anhang Abb.
40). Im Ergebnis dieser Uberschlagsrechnung
nimmt die Nachfrage nach Platzen in Alten-und
Pflegeheimen in den Jahren von 2020 bis

2040 um 884 zu (»siehe Abb. 22). Nicht alle stationar
zu versorgenden PflegebedUrftigen haben ihre
Wohnung aufgegeben, weil sie eventuell nur vo-
rubergehend auf eine stationare Versorgung an-
gewiesen sind. Aus diesem Grund wurde die zu-
satzliche Anzahl an stationar zu versorgenden
Pflegebedurftigen in Dauerpflege berechnet. Die
Anzahl an zusatzlich 763 Pflegebedurftigen
zeigt fUr den gesamten Prognosezeitraum eine
Obergrenze an frei werdenden Wohnungen
an. Um diese Zahl verringert sich der quantitativ
notwendige Wohnungsbedarf.

VORAUSBERECHNETE ENTWICKLUNG DER 80-JAHRIGEN UND ALTER IN ERFURT

- Basisvariante

Anteil an allen Einwohnern

absolut

20.000 ~ —e— Anzahl insgesamt

18.000
16.000

14.000 rd. + 5.000 Senioren

12.000
10.000
8.000 +

6.000 - + 2,3 Prozentpunkte

4.000
2.000 +

Anteil in %
- 12%

- 10%

- 8%

- 6%

- 4%

- 2%

T T T T T T T T T T 0%

Datengrundlage: Stadt Erfurt
Berechnungen/Darstellung: Timourou

N AV aD ax 55 0 A 5D O ©
,19”) ’19") NN A O A O\

2 A A A M A

INFORMATION

-22-



ABB. 22

UBERSCHLAGSRECHNUNG ZUR ZUKUNFTIGEN ENTWICKLUNG DER ZUSATZLICH STATIONAR ZU VER-

SORGENDEN PFLEGEBEDURFTIGEN IN ERFURT
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Berechnungen/Darstellung: Timourou

Dauerpflege

3.4 EIN VERGLEICH MIT DEM ISEK ERFURT 2030

Bei der Erstellung von Prognosen mussen stets
Annahmen getroffen werden. Daher geben sie
teilweise mehr Aufschluss Uber die Zeit, in der sie
erstellt wurden, als Uber das, was in der Zukunft
erwartet wird.

Fur die Stadt Erfurt wurden in der Vergangenheit
mehrere Prognosen erstellt. Die kommunale Be-
volkerungsprognose von 2008 ging bis 2020
von einem weiteren Bevolkerungsriickgang aus,
wahrend die 2015 erstellte Prognose bis 2030 ei-
nen deutlichen Einwohneranstieg zum Ergebnis
hatte (»siehe Abb. 23). Tatsachlich nahm die Einwoh-
nerzahl von 2015 bis 2019 - insbesondere auf-
grund der nicht vorhersehbaren Wanderungen
von Geflichteten - starker als vorausberechnet
zu. FUr die Jahre von 2020 bis 2030 wurde 2015
ein weiterer Einwohneranstieg um + 11.500 Per-
sonen berechnet. Dies geht auf einen positiven
Wanderungssaldo zurlck, welcher den Sterbe-
Uberschuss Uberwiegt. In der aktuellen Bevolke-
rungsprognose von 2021 mit dem Prognosehori-
zont bis 2040 wurden - angesichts einer starke-
ren Suburbanisierung und eines geringeren

Zuzugspotenzials aus dem Umland und Ausland -
weniger Wanderungsgewinne angesetzt, sodass
die obere Prognosevariante ein Plus von

+4.076 Personen ergibt. In der Basisvariante
kann insgesamt der Sterbelberschuss nicht mehr
ganz ausgeglichen werden und die Einwohnerzahl
nimmt bis 2040 um - 308 Personen ab.

Basierend auf der Bevolkerungsprognose wurden
die Haushaltsprognosen berechnet. In der Vari-
ante 1 von 2015 wurde die durchschnittliche
HaushaltsgroRe bis 2030 bei 1,83 Personen kon-
stant gehalten und in der Variante 2 ein Ruckgang
auf 1,77 Personen angenommen. Im Ergebnis
steigt die Anzahl an Haushalten um + 6.268 oder
+ 9.834 (»siehe Abb. 24). Im Vergleich zur Variante 2
fallt bei der Haushaltsprognose von 2021 der
Haushaltsverkleinerungsprozess etwas geringer
aus (1,81 Personen pro Haushalt 2030). Da zu-
dem die Bevolkerungsprognose ungunstiger ist,
nimmt auch die Anzahl der Haushalte im Ver-
gleich zur Prognose von 2015 weniger stark zu

(+ 1.526 und + 4.048 Haushalte).

INFORMATION
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ABB. 23
BEVOLKERUNGSPROGNOSEN VON ERFURT IM VERGLEICH
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HAUSHALTSPROGNOSEN VON ERFURT IM VERGLEICH
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Auf den Ergebnissen der Bevolkerungs- und
Haushaltsprognose setzt die Wohnungs-
bedarfsprognose auf. Mit Blick auf die Woh-
nungen in Ein- und Zweifamilienhausern
wurden 2015 drei Varianten gerechnet. Zum da-
maligen Zeitpunkt lag die Suburbanisierung noch
auf einem geringeren Niveau und es wurden

mehr Eigenheime in Erfurt gebaut (»siehe Kap. 3.2.2).

In der Variante 1 wurde eine Neubauguote von
4,63 Wohnungen je 1.000 Einwohner im Alter von
30 bis unter 45 Jahren angesetzt. Am Ende stand
ein Bedarf von 2.276 Wohnungen fur die Jahre
von 2020 bis 2030 (»siehe Abb. 25). Mit den beiden
anderen Varianten wurde ein Korridor eines da-
mals denkbaren Ruckgangs (Neubaugquote

2,58 Wohnungen) und Anstiegs (Neubauquote
6,18 Wohnungen) abgebildet. Seitdem nahm die
Suburbanisierung jedoch zu und das tatsachliche
Neubauvolumen ab. Dieses inzwischen geringere
Niveau bildet die Grundlage fur die 2021 erstellte
Variante 1 (Neubauquote 2,80 Wohnungen). In
den Jahren von 2020 bis 2030 ergibt dies ein Be-
darf von 1.357 Wohnungen, was unter der Linie
der 2015 berechneten Variante 2 liegt. Angenom-
men die Suburbanisierung wird wieder verringert
und die Neubauquote steigt in Erfurt auf

4,30 Wohnungen, werden bis 2030 in der Vari-
ante 2 von 2021 insgesamt 1.956 Wohnungen

bendtigt. Dieser Bedarf liegt ab 2023 nur gering-
fUgig unter der Linie der Variante 1 von 2015.

Der zukUnftige Bedarf an Wohnungen in Mehr-
familienhausern wurde 2015 und 2021 in un-
terschiedlicher Art und Weise ermittelt. 2015
wurde ausschliel3lich der quantitativ notwendige
Bedarf berechnet, indem von dem zusatzlichen
Wohnungsbedarf aufgrund steigender Haushalts-
zahlen die Nachfrage nach Wohnungen in Ein-
und Zweifamilienhdusern laut Variante 1 abgezo-
gen wurde. Im Ergebnis werden je nach Entwick-
lung der Haushaltszahlen in den Jahren von 2020
bis 2030 + 4.267 bis + 7.833 Wohnungen bendtigt
(»siehe Abb. 26). Wird dieses Rechenverfahren auf
die obere Prognosevariante der aktuellen Haus-
haltsprognose von 2021 sowie dem Eigenheimbe-
darf laut Variante 1 angewendet, so entsteht bis
2030 ein Bedarf von 2.691 Wohnungen.'°

Wie eingangsbeschrieben gibt es auch im Mehrfa-
milienhausbereich eine qualitative Nachfrage
nach neuen Wohnformen. Anhand eines neuen,
von Timourou entwickelten Schatzverfahrens
kann diese Nachfrage auf ca. 2.052 Wohnungen
bis 2030 geschatzt werden. Diese fallt somit klei-
ner aus als die quantitative Nachfrage und kann
damit durch sie abgedeckt werden.

10 1m Jahr 2020 liegt der Bedarf auf einem negativen Niveau, da durch Corona die Nachfrage nach Geschosswohnungen zuriickgegan-

gen ist, wahrend weiterhin Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern nachfragt wurden.
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WOHNUNGSBEDARFSPROGNOSEN VON WOHNUNGEN IN EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSERN VON

ERFURT IM VERGLEICH
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WOHNUNGSBEDARFSPROGNOSEN VON WOHNUNGEN IN MEHRFAMILIENHAUSERN VON ERFURT IM

VERGLEICH
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Zusammenfassend kann festgehalten werden,
dass der 2021 berechnete Wohnungsbedarf zwar
weiterhin hoch ist, im Vergleich zu 2015 aber ge-
ringer ausfallt. Dies trifft sowohl auf den Bereich
der Ein- und Zweifamilienhauser als auch auf den

* quantitativer Bedarf obere Prognosevariante ingesamt
abzuglich der qualitativen Zusatznachfrage nach Wohnungen
in Ein- und Zweifamilienhdusern

der Mehrfamilienhauser zu. Zurtckzufuhren ist
das im Wesentlichen auf zwei Grinde:

+ Die Suburbanisierung nahm in den letzten Jah-
ren weiter zu und das Neubauvolumen an Ein-
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und Zweifamilienhdusern fallt inzwischen in
Erfurt geringer aus.

«  Sowohl die aktuelle Bevolkerungs- als auch die
Haushaltsprognose fallen aufgrund einer ge-
ringeren Anzahl an Wanderungsgewinnen und
eines geringeren Haushaltsverkleinerungspro-
zesses ungunstiger aus als 2015, womit auch
der quantitativ notwendige Bedarf geringer
ausfallt.

Trotz der Ungewissheiten bei der Berechnung von
Prognosen stellen die Ergebnisse eine wichtige
Grundlage fur die Fachplanungen dar. Weiterhin
sind eine laufende Evaluierung bzw. eine Be-
obachtung der vorausberechneten und tatsachli-
chen Entwicklungen ebenso entscheidend wie das
Denken und Handeln in Etappen.

3.5 EXKURS: AUSWIRKUNGEN DER ERWEITERUNG DES ERFURTER KREUZES

Bei dem Erfurter Kreuz handelt es sich um eine
thuringenweit bedeutsame Industriegrof3flache,
gelegen in einem Uberwiegend landlich struktu-
rierten Raum zwischen den Stadten Arnstadt, Go-
tha und Erfurt.

Aktuell erfolgt eine umfassende Erweiterung des
Erfurter Kreuzes. So er6ffnen in Kirze der chinesi-
sche Batteriehersteller CATL eine Fertigungsstatte
sowie das Logistikcenter XXXLutz. Dartber hinaus
stehen weitere gewerbliche Flachen zur VerfU-

gung.

Dem aktuellen Kenntnisstand nach kénnen durch
eine Ausweitung insgesamt 2.500 bis

10.000 neue Arbeitsplatze entstehen. Da be-
reits rd. 2.000 Arbeitsplatze bei CATL entstehen
werden, gilt die untere Grenze mit 2.500 neuen
Arbeitsplatzen als relativ gesichert. Die obere
Grenze mit 10.000 neuen Arbeitsplatzen stellt hin-

gegen vielmehr eine nicht konkret untersetzte und
damit nur ungefahre Orientierungsgrofie dar.

Dabei gilt zu bericksichtigen, dass eine Erweite-
rung des Erfurter Kreuzes zusatzliche Arbeits-
platze vor Ort schafft. Gleichzeitig werden auch in-
direkte Effekte bei Zulieferern sowie der soge-
nannte ,Turnover-Effekt”, bei welchem die Ar-
beitsplatze von Mitarbeitern, die zum Erfurter
Kreuz wechseln, neu besetzt werden, eintreten.

Im Rahmen dieser Wohnungsbedarfsprognose
wird die Frage gestellt, inwieweit die Erweiterung
des Erfurter Kreuzes zu einer steigenden Wohn-
raumnachfrage in Erfurt fihren bzw. wie sich
diese auf den Erfurter Wohnungsmarkt auswirken
kénnte - und damit die oben ausgefuhrten Woh-
nungsmarktprognosen modifiziert werden muss-
ten.

Um diese Frage umfassend zu beantworten, be-
absichtigt die Kooperation ,Wirtschaftsregion Er-
furter Kreuz’, bestehend aus dem Landkreis Go-
tha, dem lim-Kreis und der Landeshauptstadt Er-
furt, eine Siedlungsflachenkonzeption ,Erfurter
Kreuz" erstellen zu lassen. Da dies noch einige
Zeit in Anspruch nehmen wird, soll im Folgenden
eine erste Uberschlagige Anndherung an das
Thema erfolgen. Dazu wird in einem ersten Schritt
aufgezeigt, wie aus Arbeitsplatzen Wohnraum-
nachfrage wird. Anschlie3end werden daraus
erste Orientierungsgrofen fur den Erfurter Woh-
nungsmarkt abgeleitet, indem grobe Aussagen zu
den einzelnen Teilmarkten (Bereich der Geschoss-
wohnungen sowie der Ein- und Zweifamilienhau-
ser) und zum Zeitverlauf getroffen werden.

WIE AUS ARBEITSPLATZEN WOHNRAUMNACH-
FRAGE WIRD

Eine Ausweitung um 2.500 bis 10.000 neue Ar-
beitsplatze wird nicht in gleichem Mal3e zu einem
Nachfrageanstieg nach Wohnraum in Erfurt fuh-
ren. Wie viele Wohnungen durch neue Mitar-
beiter am Erfurter Kreuz zusatzlich in Erfurt nach-
gefragt werden, hangt vom Mobilitatsverhalten
der neuen Mitarbeiter ab. Dabei sind folgende
Gruppen zu unterscheiden (»siehe Abb. 27):

¢ Tagespendler - Nicht alle Arbeitskrafte, die
am Erfurter Kreuz arbeiten werden, benotigen
neuen Wohnraum, da sie bereits in Erfurt oder
im naheren Umfeld wohnen und entspre-
chend taglich pendeln.

¢ Wohnungssuche auBBerhalb der Stadt Er-
furt - Aufgrund der raumlichen Lage des Er-
furter Kreuzes bieten sich neben der Stadt Er-
furt auch andere Wohnorte fur Zuziehende
an.
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Abb. 27
WIE AUS ARBEITSPLATZEN WOHNRAUMNACHFRAGE WIRD

Ein Teil der Arbeitskrafte ...

... wohnt in Erfurt oder naheren Umfeld und
pendelt dauerhaft

Gesamtzahl der

...sucht sich Wohnung au3erhalb von Erfurt

...sucht Wohnraum in Erfurt

Arbeitskrafte

9 L v
...will sofort ...ist vorerst ISt Z?'tl'Ch
befristet
vor Ort Fernpendler beschiftigt
wohnhaft (Zweit- . g
. (Zeitwohnen,
werden wohnsitz) ey
mobliert)

Darstellung: Timourou

Fernpendler - Arbeitnehmer, die ihren
Hauptwohnsitz in der Probe- oder Anfangszeit
noch nicht verlagern wollen, werden zu Wo-
chenend- oder Fernpendlern. Sie bendtigen
einen in der Regel preiswerten Zweitwohnsitz.
Wohnungssuchende in der Stadt Erfurt -
Von der Gesamtzahl sucht also nur ein Teil
(sofort) eine neue Wohnung im weiteren Um-
feld des Erfurter Kreuzes und davon wiede-
rum ein Teil in Erfurt.

Anschliel}end stellt sich die Frage, welche Woh-
nungen von den neuen Mitarbeitern, die in Erfurt
wohnhaft werden wollen, zusatzlich bendtigt wer-
den. Im Wesentlichen hangt dies von drei Fakto-
ren ab (P siehe Abb. 28):

ABB. 28
WELCHE WOHNUNGEN NACHGEFRAGT WERDEN

Nachfragestruktur - In Abhangigkeit von
den verschiedenen WohnbedUrfnissen

und -moglichkeiten, die stark vom Alter und
von der HaushaltsgroRe gepragt sind, werden
unterschiedliche Wohnungen nachgefragt.
Arbeitsmarktstruktur - Je nachdem welche
Arbeitsplatze entstehen, unterscheiden sich
die Mitarbeiter hinsichtlich ihrer Qualifikation,
Einkommenssituation und Bleibeperspektive.
Dies wiederum beeinflusst unmittelbar die
WohnbedUrfnisse und -mdglichkeiten.
Angebotsstruktur - Das Wohnungsangebot,
welches sich in den einzelnen Gemeinden im
Umland des Erfurter Kreuzes hinsichtlich der
Miet- und Kaufpreise, Ausstattung und Zu-
stand, Verflgbarkeit etc. unterscheidet, kann
wiederum die Wohnstandortentscheidung der
neuen Mitarbeiter beeinflussen.

Arbeitskraftestruktur/
Qualifikationsprofil

Einkommen

niedrig mittel hoch jung mittel alt

. o D

Darstellung: Timourou

Bleibe-

HaushaltsgroRe perspektive

Single Paar  Familie kurz mittel lang
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ERSTE ORIENTIERUNGSGROREN FUR DEN
ERFURTER WOHNUNGSMARKT

Mit Blick auf den Erfurter Wohnungsmarkt stellen
sich vier Fragen:

* Wie viele Wohnungen werden durch neue Mit-
arbeiter am Erfurter Kreuz in Erfurt zusatzlich
nachgefragt?

*  Welche Art von Wohnungen wird zusatzlich
nachgefragt?

*  Wann wird dieser Wohnraum nachgefragt?

*  Wo wird dieser Wohnraum nachgefragt?

Zur Beantwortung dieser Fragen kdnnen folgende
Uberlegungen angestellt werden. Dabei wird aus
Vereinfachungsgrinden angenommen, dass eine
zuziehende Arbeitskraft einen Haushalt bildet und
somit eine zusatzliche Wohnung nachfragt.

Der relativ gesicherte kurzfristige Bedarf an ca.
2.500 neuen Arbeitskraften stellt die Basisvariante
der Uberlegungen dar. Angesichts des vorhande-
nen Arbeitskraftepotenzials im Umland des Erfur-
ter Kreuzes werden die 2.500 neuen Arbeitsplatze
nur bedingt zu einem zusatzlichen Zuzug in die
Region fuhren. Diese Einschatzung soll anhand
von zwei Argumenten untersetzt werden: Zum ei-
nen sind derzeit rd. 14.000 Personen in Erfurt so-
wie im Landkreis Gotha und IlIm-Kreis arbeitslos
gemeldet (Stand Juni 2021), wobei davon sicher-
lich dem Erfurter Kreuz nur ein Bruchteil als po-
tenzielle Arbeitskraft zur Verflgung stehen wird.
Zum anderen wird an zahlreichen Universitaten,
Fachhochschulen, Technischen Hochschulen,
Thuringer Forschungsinstitute und Berufsschulen
im Umland, so zum Beispiel in Erfurt, llImenau und
Jena, jahrlich qualifiziertes Personal ausgebildet.

Aus den oben angefihrten Grinden und aus Er-
fahrungen mit anderen Grol3ansiedlungen wie
BMW Leipzig, Tesla etc. kann Uberschlagig ge-
schatzt werden, da ca. 1000 bis 1.500 neu in die
Region ziehen.

Angesichts der Branchenstruktur wird erwartet,
dass der Grof3teil der zuziehenden Arbeitskrafte
ein niedriges bis mittleres Einkommen beziehen
wird. Uberwiegend nachgefragt werden somit
Mietwohnungen mit (unter-)durchschnittli-
chen Preisen in einfachen bis mittleren
Wohnlagen. Die Nachfrage nach Einfamilienhau-
sern durfte kurzfristig relativ gering ausfallen.

Ausschlaggebend fur den Zuzug der Arbeitskrafte
nach Erfurt ist die Konkurrenzsituation der Ge-
meinden untereinander. Faktoren, die fur einen
Zuzug nach Erfurt sprechen, sind die Urbani-
tat/Zentralitat und damit verbunden die Vielfalt an
Kultur-, Freizeit- und Bildungseinrichtungen, die
infrastrukturelle Anbindung (Pkw, Nah- und Fern-
verkehr), das vielfaltige Mietwohnungsangebot
etc. Gegen einen Zuzug nach Erfurt bzw. fUr einen
Zuzug in eine andere Gemeinde sprechen die ver-
gleichsweise hohen Miet- und Kaufpreise in Erfurt,
die geringe Leerstandsquote und somit die einge-
schrankte Verfugbarkeit von Wohnraum in Erfurt.
Da sich die Wohnbedurfnisse und -winsche sei-
tens der Nachfrager stark voneinander unter-
scheiden kdnnen, wird diese Auswahl an Faktoren
unterschiedlich bewertet.

Angesichts des grollen Umlandes des Erfurter
Kreuzes ware ein Anteil von 300 bis 500 kurzfristig
und zusatzlich nachgefragten Wohnungen im Er-
furter Wohnungsmarkt eine realistische Grof3en-
ordnung. Dies wurde ca. 0,4 % des Erfurter Woh-
nungsmarktes entsprechen. Damit wird deutlich,
dass die bisher avisierten Neuansiedlungen am
Erfurter Kreuz den Erfurter Wohnungsmarkt nicht
nennenswert belasten, insbesondere angesichts
der kurzfristig geplanten oder im Bau befindlichen
Neubaupotenziale im Mehrfamilienhausbereich.
Sie wirden den Prozess der Entspannung des Er-
furter Mietwohnungsmarktes etwas verringern.

Entsprechend der Erfurter Angebotsstruktur und
der infrastrukturellen Anbindung werden diese
Nachfrager wahrscheinlich vorrangig in den Prog-
nosegebieten Innenstadt Nord und Ost sowie in
der GrolRwohnsiedlung Sud/Ost Wohnraum nach-
fragen.

Da die zusatzlichen Nachfrager einkommensbe-
dingt vielmehr eine Bestands- und weniger eine
Neubauwohnung nachfragen, ergeben sich keine
geanderten Anforderungen an die oben beschrie-
benen Qualitaten des Neubaus.

Mittelfristig ab 2025 wird erwartet, dass die
Nachfrage auch in den Prognosegebieten Innen-
stadt Mitte/West sowie Innenstadt Stud zunehmen
wird, da sich die Einkommenssituation der zuge-
zogenen Nachfrager verbessert hat und sie mit
der Zeit ihre Wohnsituation in der Stadt Erfurt
verbessern wollen/kénnen. Gleichzeitig kann sich
mit der weiteren Alterung der Zugezogenen die
Lebensphase andern, womit bei einem Teil der
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Nachfrager der Wunsch nach einem Eigenheim
aufkommen kann. Dabei werden die Angebote in
der Stadt Erfurt verstarkt in Konkurrenz zum Um-
land stehen.

Sollten im weiteren Zeitverlauf weitere Ansiedlun-
gen mit bis zu 10.000 neuen Arbeitsplatzen erfol-
gen, durften die Auswirkungen auf den Erfurter
Wohnungsmarkt grolRer werden, insbesondere
wenn in den Mittelstadten wie Arnstadt oder Go-
tha das Wohnungsangebot nicht nennenswert

ausgeweitet wird. Da dies jedoch nicht kurzfristig
erfolgen wird, besteht die Moglichkeit durch die
geplanten Neubauten mit dem potenziellen Zu-
zug Schritt zu halten. Im ungunstigen Fall verzo-
gert sich damit die Marktentspannung. Insgesamt
lassen die zum jetzigen Zeitpunkt vorliegenden
Erkenntnisse nicht darauf schliel3en, dass die
oben aufgefuhrten Mengengeruste fur den kurz-
und mittelfristigen Zeitraum nennenswert ange-
passt werden mussten.
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4 WOHNBAUFLACHENBILANZ

Das Ziel der Wohnbauflachenbilanz ist eine Ge-
genuberstellung der vorausberechneten Nach-
frage und den Neubaupotenzialen in den Jahren
von 2020 bis 2040. Anhand dieser Ergebnisse

4.1 NEUBAUPOTENZIALE IN ERFURT

FUr die Stadt Erfurt wurde ein Flachenpotenzial
fur den Bau von 7.673 Wohnungen ermittelt
(Stand 31.05.2021)."" Diese mobilisierbaren Po-
tenziale setzen sich wie folgt zusammen:

* Satzungen nach § 34 BauGB: 723 Wohnungen

* bestehende Bebauungsplane: 1.771 Wohnun-
gen

* in Planung befindliche Gebiete (Bebauungs-
plane in Aufstellung): 5.179 Wohnungen

Im Folgenden wird dieses Neubaupotenzial von
7.673 Wohnungen als das realistische Poten-
zial bezeichnet, da diese Wohnungen mit einer
sehr hohen Wahrscheinlichkeit bis spatestens
2040 auf den Erfurter Wohnungsmarkt kommen;
vor allem die 1.760 Wohnungen, welche sich der-
zeit im Bau befinden.

Nach 8 34 BauGB konnen kurzfristig bis 2025 ins-
gesamt 723 Wohnungen gebaut werden. Dabei
handelt es sich ausschlief3lich um Geschosswoh-
nungen, schwerpunktmallig im Prognosegebiet

Ost. Um ca. 1.000 Wohnungen groler fallt das Po-

tenzial in bestehenden B-Plan-Gebieten aus. Auch
diese Wohnungen stehen dem Wohnungsmarkt
kurzfristig zur Verfugung und zum Grol3teil han-
delt es sich um Geschosswohnungen. Neben der
Innenstadt Mitte/West und Innenstadt Nord bie-
tet das dorfliche Prognosegebiet die meisten Po-
tenziale. Sowohl kurz- als auch langfristig stehen
etwas mehr als 5.000 Wohnungen in Planung be-
findlichen Gebieten zur Verfugung. Bei 88 % han-
delt es sich um Geschosswohnungen, davon be-
reits die Halfte in der Innenstadt Ost. Die 12 % im
Bereich der Ein- und Zweifamilienhauser liegen

konnen anschliellend strategische Ansdtze zur zu-
kinftigen Wohnbauflachenentwicklung abgeleitet
werden (»siehe Kapitel 5).

vorrangig im dorflichen Prognosegebiet (b siehe
Abb. 29).

Neben dem realistischen Potenzial sind der Stadt-
verwaltung Erfurt weitere Potenziale bekannt. Da-
bei handelt es sich allerdings um ein theoreti-
sches Potenzial, dessen Realisierung bis 2040
derzeit aufgrund von Mobilisierungshemmnissen
und divergierenden Eigentimerinteressen unge-
wiss ist. Dies setzt sich wie folgt zusammen:

¢ Ruckbauflachen in den Grollwohnsiedlungen:
1.250 Wohnungen

* Baullicken und Brachflachen in den dorflichen
Ortsteilen: 120 Wohnungen

* mogliche Siedlungsflachenerweiterung gemaf}
Kategorie ,Eigenentwicklung” in den dorflichen
Ortsteilen (laut ISEK Erfurt 2030): 440 Woh-
nungen

*  Wohnbauflachenreserve laut FNP in den dorf-
lichen Ortsteilen: 120 Wohnungen.

Im Rahmen einer stadtebaulichen Erganzung kon-
nen theoretisch auf den Ruckbauflachen in den
GroRwohnsiedlungen 1.250 Wohnungen errichtet
werden. Angesichts der Lagequalitaten entspre-
chen diese Flachen in der Regel aber weniger den
qualitativen Ansprichen der Nachfrager beim
Neubau. Vor einer Wiederbebauung der Flachen
wird daher eine breite Diskussion Uber stadtebau-
liche und wohnungswirtschaftliche Chancen und
Risiken empfohlen.

Bei den weiteren 680 aufgefihrten Wohnungen
handelt es sich maBgeblich um potenzielle Eigen-
heime. Auch hier ist die Mobilisierung bis 2040

1 Das Ende Mai 2021 von der Stadt Erfurt ermittelte Neubaupotenzial von 7.673 Wohnungen weicht geringfligig von dem im No-

vember 2020 ermittelten Potenzial (7.754 Wohnungen) ab, welches der Erstellung der Bevolkerungsprognose zugrunde gelegt
wurde. Diese geringflgige Differenz ist auf einen unterschiedlichen Stichtag zurtckzufihren und hat keine Auswirkungen auf den

strategischen Umgang mit den Neubaupotenzialen.

<
o
=
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derzeit ungewiss und das Mengengerist nur be-
dingt belastbar.

Weitere Potenziale im Bestand, welche durch Um-
wandlungen, Wohnungsteilungen etc. entstehen
kdnnen, konnen nicht verlasslich quantifiziert wer-
den und bleiben daher in diesem Rahmen unbe-
rucksichtigt.

Schlussendlich wird bei der Wohnbauflachenbi-

lanz das realistische Potenzial der vorausberech-
neten Nachfrage gegenUbergestellt. Das theoreti-
sche Potenzial flielt hingegen in die Berechnung

ABB. 29
REALISTISCHE NEUBAUPOTENZIALE FUR DIE JAHRE 2

nicht mit ein, wird aber abschlieRend bei der Ab-
leitung der strategischen Ansatze der Wohnbau-
flachenentwicklung berucksichtigt.

Auch wenn das realistische Potenzial hchstwahr-
scheinlich bis 2040 auf den Markt kommt, sind
nichtsdestotrotz zukiinftig Anderungen maéglich:
Erfahrungsgemald kdnnen Grinde, wie zum Bei-
spiel eine zu geringe Investitionsbereitschaft des
Flacheneigentimers oder neuerliche Restriktio-
nen, welche eine bauliche Entwicklung erschwe-
ren oder gar unmoglich machen, das tatsachliche
Neubaupotenzial verandern.

020 BIS 2040 IN ERFURT

2
N2
O )
&c% ¥ <>‘Q'& % &
N
& 00 & & S \\6\ X
NP X & SRS &
& w0 s Q@ QN &
PP & & & F &
Innenstadt Mitte/West 155 497 732 1.384
Innenstadt Siid 70 152 790 1.012
Innenstadt Ost 446 46 2.070 2.562
Innenstadt Nord 388 323 711
GroRBwohnsiedlung Nord 52 135 546 733
GroRBwohnsiedlung Sid/Ost 20 153 173
dorflich 533 565 1.098
Erfurt 723 1.771 5.179 7.673

Datengrundlage: Stadt Erfurt

Berechnungen/Darstellung: Timourou

4.2 QUANTITATIVE BILANZ INSGESAMT

Dem realistischen Neubaupotenzial von

ca. 7.673 Wohnungen stehen basierend auf den
Ergebnissen der Haushaltsprognose in den Jah-
ren von 2020 bis 2040 die zusatzliche Wohnraum-
nachfrage von 3.830 Wohnungen (Basisvariante)
bzw. 6.900 Wohnungen (obere Prognosevariante)
gegenuber (Psiehe Kapitel 3.1).

Die rein quantitative Bilanz daraus lasst zwei
Gedankengange zu (»siehe Abb. 30):

Das mobilisierbare Flachenangebot reicht aus,
auch wenn sich die Nachfrage entsprechend
der oberen Prognosevariante entwickelt.
Sollte die Basisvariante eintreffen, liegt ein
Uberangebot vor und es werden nicht alle
Neubaupotenziale bis 2040 benétigt.

Absolute Voraussetzung fur diese Bilanzierun-
gen wadre jedoch, dass alle realistischen Flachen-
potenziale auch tatsachlich entwickelt werden
und an den Markt kommen!
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ABB. 30
QUANTITATIVE BILANZ VON ERFURT

quantitative
Nachfrage 3.830
(Basisvariante)

quantitative

Nachfrage
6.900
(obere
Prognosevariante)
Neubaupotenziale 7.673

0 2.000 4.000

6.000 8.000

Haushalte/Wohnungen

Datengrundlage: Stadt Erfurt
Berechnungen/Darstellung: Timourou

4.3 QUALITATIVE BILANZ INSGESAMT

Die rein quantitative Bilanz gilt es weiter zu diffe-
renzieren, indem vertiefend auch die Wohnvor-
stellungen und -winsche der Erfurter mit bertck-
sichtigt werden. Die sogenannte qualitative Nach-
frage umfasst insgesamt 6.410 Wohnungen
(»siehe Kapitel 3.2 und 3.3).

Malgeblich ergibt sich die Zahl der qualitativen
Nachfrage durch umziehende Erfurter und fallt
deshalb relativ unabhangig von der zukunftigen
Zunahme der Haushaltszahlen aus.

Beim Vergleich der quantitativen und qualitativen
Nachfrage lassen sich folgende Schlussfolgerun-
gen ableiten (»siehe Abb. 31):

* Die qualitative Nachfrage fallt in etwa so hoch
aus wie die quantitative Nachfrage in der

oberen Prognosevariante und folglich deutlich
hoher als in der Basisvariante.

Demzufolge werden fast alle Wohnungen, die
aus quantitativer Sicht notwendig sind, gleich-
zeitig auch aus qualitativen Griinden nachge-
fragt; die qualitative Nachfrage wird damit in
der oberen Prognosevariante vollstandig ab-
gedeckt.

In der Basisvariante ist dies umgekehrt, die
qualitative Nachfrage fallt groRer aus und bil-
det den erforderlichen Wohnungsbedarf ab.
Damit werden zugleich mehr Wohnungen ge-
baut als quantitativ bendtigt. Im Ergebnis ent-
stehen dadurch Leerstande in anderen Be-
standswohnungen. Eine Erhéhung des Leer-
standes, um den Wohnungsmarkt zu entspan-
nen, kann aber auch Ziel der Erfurter Woh-
nungspolitik sein.
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ABB. 31
QUANTITATIVE UND QUALITATIVE BILANZ IN ERFURT

quantitative Nachfrage
(Basisvariante)

quantitative Nachfrage
(obere
Prognosevariante)

qualitative Nachfrage

Neubaupotenziale

0 2.000 4.000 6.000 8.000

Haushalte/Wohnungen

Datengrundlage: Stadt Erfurt
Berechnungen/Darstellung: Timourou

4.4 QUALITATIVE BILANZ NACH TEILMARKTEN

Weiterhin lasst sich die qualitative Nachfrage nach in Mehrfamilienhdusern nachgefragt. Dieser
Teilmarkten unterteilen. Von den insgesamt Nachfrage steht das folgende realistische Poten-
6.410 qualitativ nachgefragten Wohnungen bis zial von 700 Wohnungen in Ein- und Zweifamili-
zum Jahr 2040 werden 2.450 Wohnungen in Ein- enhdusern sowie 6.970 Wohnungen in Mehrfami-
und Zweifamilienhdusern und 3.960 Wohnungen lienhdusern gegenuber (»siehe Abb. 32):

ABB. 32

REALISTISCHES POTENZIAL BIS 2040 IN ERFURT

im Bau

Bebauungspladne (rechtskraftig, in Aufstellung)
sowie nach § 34 BauGB

gesamt

Datengrundlage: Stadt Erfurt

Darstellung: Timourou
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Mithilfe der qualitativen Bilanz lassen sich fol- bau erkennbar. Das Defizit umfasst im gesam-

gende Schlussfolgerungen ableiten (»siehe Abb. 33): ten Prognosezeitraum durchschnittlich
ca. 80 Wohnungen pro Jahr.
e Bis zum Jahr 2040 ist durchweg ein Defizit +  Weiterhin deutlich wird ein Uberangebot an
an Wohnungsangeboten fur den Eigenheim- Geschosswohnungen.
ABB. 33

QUALITATIVE BILANZ VON ERFURT NACH TEILMARKTEN

Wohnungenin Ein-
und
Zweifamilienhausern

qualitative Nachfrage
Neubaupotenziale

Wohnungenin
Mehrfamilienhausern

qualitative Nachfrage

Neubaupotenziale

0 2.000 4.000 6.000 8.000

Haushalte/Wohnungen

Datengrundlage: Stadt Erfurt
Berechnungen/Darstellung: Timourou

4.5 QUALITATIVE NACHFRAGE NACH ZEITRAUMEN

Der im vorherigen Kapitel beschriebene qualita- Deutlich werden das bereits erwdhnte Defizit im
tive Nachfrage nach Teilmarkten lasst sich weiter Eigenheimbereich sowie die Uberversorgung an
analysieren, indem die vorhandenen Potenziale in Geschosswohnungen. Die mittel- bis langfris-
Zeitraume ihrer moglichen Realisierung unterglie- tige Bilanz zeigt sich wie folgt (»siehe Abb. 35):

dert werden. Sinnvoll ist eine Zweiteilung in:
* Auch ab dem Jahr 2026 bleibt mit den bisher

* kurzfristige Potenziale bei Wohnungen, die in Planung befindlichen Potenzialen ein Defizit
sich bereits im Bau befinden bzw. die hochst- im Eigenheimbereich bestehen.
wahrscheinlich bis zum Jahr 2025 hergestellt * Rechnerisch wird im Geschosswohnungsbau
werden sowie mittel- und langfristig ebenfalls ein Defizit

* mittel- und langfristige Potenziale bei Woh- berechnet. Da jedoch nicht alle kurzfristigen
nungen, dessen Realisierung ab dem Jahr Potenziale bendtigt werden, wird dieses Defizit
2026 wahrscheinlich ist bzw. welche sich per- ausgeglichen. In der Summe stehen im
spektivisch in Planung befinden werden. gesamten Prognosezeitraum ausreichend

realistische Potenziale fur den

Kurzfristig bis zum Jahr 2025 kann folgende Geschosswohnungsbau zur Verfugung.

Bilanz aufgestellt werden (»siehe Abb. 34):
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ABB. 34
REALISTISCHES KURZFRSTIGIES POTENZIAL BIS 2025 IN ERFURT

Q>
<
.-0"0 &
& E
NG &
8 L& /L o
e"'é\ < & Sy
Bilanz kurzfristig (bis 2025) & RN RO
Bedarf
qualitativer Bedarf 1.860 750 1.110
realistisches Potenzial 4.829 403 4.426
im Bau 1.760 87 1.673
Bebauungsplane (rechtskraftig, in Aufstellun
auungsplane ( = g 3.069 316 2753
sowie nach § 34 BauGB
Zwischenbilanz 2.969 -347 3.316

Datengrundlage: Stadt Erfurt

Darstellung: Timourou

ABB. 35
REALISTISCHES MITTEL- UND LANGFRISTIGES POTENZIAL BIS 2025 IN ERFURT

X
4’@
Bilanz mittel- und langfristig (2026 bis 2040) qg’
Bedarf
qualitativer Bedarf 4.540 1.700 2.840
realistisches Potenzial 2.844 301 2.543
im Bau 0 0 0
Bebauungsplane (rechtskraftig, in Aufstellun
X &SP ( g 8) 2.844 301 2.543
sowie nach § 34 BauGB
Zwischenbilanz -1.696 -1.399 -297

Datengrundlage: Stadt Erfurt

Darstellung: Timourou
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ABB. 36
QUALITATIVE BILANZ VON ERFURT NACH TEILMARKTEN UND ZEITRAUMEN

Il M bis 2025 [71 [ 2026 bis 2040
Wohnungen in Ein-
und
Zweifamilienhdusern
qualitative Nachfrage

748

Neubaupotenziale

Wohnungenin
Mehrfamilienhausern

qualitative Nachfrage

Neubaupotenziale 6.969

0 2.000 4.000 6.000 8.000

Haushalte/Wohnungen

Datengrundlage: Stadt Erfurt
Berechnungen/Darstellung: Timourou
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5 STRATEGISCHE ANSATZE DER WOHNBAUFLACHENENTWICKLUNG

Basierend auf den Berechnungen zur quantitati-
ven und qualitativen Nachfrage sowie der Gegen-
Uberstellung mit dem mobilisierbaren Neubaupo-
tenzial ist eine Schlussfolgerung zentral:

* Aus qualitativen Grinden werden von der Er-
furter Bevolkerung in etwa so viele zusatzliche
Wohnungen gewlnscht, wie sie aus quantitati-
ven Grunden beim Eintreffen der oberen
Prognosevariante notwendig waren.

Aus diesem Grund sollte die obere Prognoseva-
riante fur die Wohnbauflachenentwicklung
handlungsleitend sein. Kurzfristig bis 2025 gilt
es demnach ca. 2.000 zusatzliche Wohnungen auf
dem Wohnungsmarkt bereitzustellen, davon

rd. 800 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhau-
sern und 1.200 Wohnungen in Mehrfamilienhau-
sern. Baufertigstellungen in diesem Umfang die-
nen voraussichtlich jedoch lediglich der Bedarfs-
deckung an neuen Wohnraum. Eine spUrbare Ent-
spannung des Erfurter Wohnungsmarktes kann
somit noch nicht geschaffen werden.

DEFIZIT IM EIGENHEIMBEREICH

Aktuell bekannt ist ein kurzfristig mobilisierbares
Neubaupotenzial im Eigenheimbereich von ca.
403 Wohnungen. Weitere sogenannte theoreti-
sche Neubaupotenziale (»siehe Kapitel 4.1) sowie Po-
tenziale in den sogenannten Suchraumen werden
aller Voraussicht nach nicht kurzfristig zur Verfu-
gung stehen. Allerdings besteht die Moglichkeit -
wenn auch im begrenzten Rahmen - weitere be-
baubare Grundstticke kurzfristig zu mobilisieren,
indem

* langfristig eingestufte Flachen schneller als
bisher angenommen, beplant und entwickelt
werden,

e Flachen, die fur den Geschosswohnungsbau
vorgesehen sind, kleinteilig bebaut werden
oder/und

» die zur Verfigung stehenden Flachen nicht
mit frei stehenden Einfamilienhdusern, son-
dern mit dem ,Erfurter Haus" dichter bebaut
werden.

Insgesamt ist erwartbar, dass kurzfristig bis 2025
das Defizit von rd. 400 Wohnungen nicht

n
o
5=
o
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vollstandig ausgeglichen werden kann. Folglich ist
eine Zunahme der Suburbanisierung denkbar
und die Einwohnerzahl in Erfurt wirde sich um
diesen Faktor unglnstiger als in der Bevolke-
rungsprognose vorausberechnet entwickeln. Da-
mit dieser Trend langfristig aufgehalten oder gar
gedreht werden kann, sollten bereits jetzt weitere
Standorte im Stadtgebiet Erfurt eruiert werden.
Dabei spielen die Suchraume eine wichtige Rolle.
Weiterhin als wichtig wird auch langfristig die er-
folgreiche Etablierung des ,Erfurter Hauses" ein-
geschatzt, um der Flachenknappheit mit einer
kompakteren, aber auch attraktiven Bauweise be-
gegnen zu konnen.

UBERANGEBOT IM MEHRFAMILIENHAUSBE-
REICH

Im gesamten Prognosezeitraum bis 2040 werden
fast 4.000 zusatzliche Geschosswohnungen beno-
tigt. Die realistischen Neubaupotenziale mit Sat-
zungen nach § 34 BauGB sowie in bestehenden
B-Plan-Gebieten umfassen bereits ein Potenzial
von fast 2.400 Wohnungen. Fur die restlichen

rd. 1.600 Wohnungen muss noch Planungsrecht
geschaffen werden.

Im Gegensatz zum Eigenheimbereich gibt es aller-
dings ein Uberangebot an Neubaupotenzialen im
Mehrfamilienhausbereich; vor allem kurzfristig bis
2025. Das Uberangebot kénnte im Sinne einer
strategischen Reserve zu einer Entspannung
des Erfurter Mietwohnungsmarktes beitra-
gen. Aullerdem ware die Reserve fir einen mogli-
chen Nachfrageanstieg im Zuge der Ansiedlungen
am Erfurter Kreuz geeignet.

Da mit dem Geschosswohnungsbau auf den An-
stieg der Haushaltszahlen reagiert und die Wohn-
winsche und -vorstellungen der Nachfrager reali-
siert werden sollen, ergeben sich fur den Ge-
schosswohnungsbau zentrale Anforderungen:

¢ schwerpunktmaRig 2- und 3-Raum-Wohnun-
gen und erganzend 4- und 5-Raum-Wohnun-
gen,

* moderne Grundrisse und durchschnittliche
oder gehobene Ausstattung (insbesondere im
Bad und in der Klche),

* altersgerecht,
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* zentrale/innerstadtische und wenn moglich
ruhige Lagen

Neubauprojekte, welche diese Kriterien nicht aus-
reichend erflllen, sollten auf den Prifstand ge-
stellt werden und kénnen als Reserve fir einen
spateren Zeitraum angesehen werden.

Auch ist zu bertcksichtigen, dass sich das Neu-
baupotenzial im Mehrfamilienhausbereich redu-
ziert, wenn Standorte fur den Eigenheimbau um-
geplant werden.

Weiterhin gilt es darauf hinzuweisen, dass eine
Reduzierung des Geschosswohnungsbaus auch
zu einer Abnahme des geférderten sozialen Woh-
nungsbaus fUhren wird.

LAUFENDE BEOBACHTUNG UND GEGEBENEN-
FALLS ANPASSUNG

Parallel zu den Bestrebungen angesichts des Defi-

zits im Eigenheimbereich und des Uberangebotes
im Mehrfamilienhausbereich gilt es in den ersten
Jahren die tatsachlichen Entwicklungen weiterhin
zu beobachten und gegebenenfalls die Wohnbau-
flachenstrategie fur den Zeitraum nach 2025 an-
zupassen. Denkbar sind unterschiedliche Szena-
rien:

a) die Nachfrage entwickelt sich wie in der
Basisvariante vorausberechnet

Wenn bis 2025 die Nachfrage um rd. 830 Haus-
halte zugenommen hat (Basisvariante) und trotz-
dem ca. 2.000 zusdtzliche Wohnungen auf den
Wohnungsmarkt dazugekommen sind, nahm der
Leerstand um die Differenz bzw. um 1.170 Woh-
nungen zu. Bei dieser Bilanzierung wurden Woh-
nungsabgange, entweder durch Mallnahmen im
Bestand (Wohnraumzusammenlegungen) oder/
und durch den Abriss, nicht bertcksichtigt. Im Er-
gebnis ware die Leerstandsquote von ca. 2,0 %
auf 3,0 % angestiegen (»siehe Kasten ,Leerstand in Er-
furt). Dieser Effekt fallt geringer aus, wenn es im
gleichen Zeitraum zu nennenswerten Wohnungs-
abgangen durch Abbruch, Umnutzung oder Zu-
sammenlegung kommt.

Um die tatsachlichen Effekte, welche sich hinter
einem Nachfrageanstieg um rd. 830 Haushalte

verbergen, besser verstehen zu kdnnen, ware ei-

ne Beobachtung unter anderem nach Teilmark-
ten sinnvoll. Beispielsweise ist ein geringeres
Wachstum aufgrund einer zunehmenden Subur-
banisierung denkbar, womit sich der Handlungs-
druck im Eigenheimbereich erhéhen wirde.
Wenn gleichzeitig aber auch mehr Personen zu-
ziehen als angenommen, kdnnte dies unter an-
derem als eine Bestatigung der Weiterentwick-
lung des Erfurter Wohnungsbestandes interpre-
tiert werden. Je nachdem ergeben sich unter-
schiedliche Schlussfolgerungen fur die weitere
Planung und Entwicklung von Wohnungsbaustan-
dorten nach 2025.

b) die Nachfrage entwickelt sich wie in der
oberen Prognosevariante vorausberechnet

Gelingt es Erfurt, mehr Zuzug zu generieren und
die Nachfrage steigt bis 2025 um 2.350 Haushalte
an, so bliebe die Wohnungsmarktsituation bei ei-
nem Neubauvolumen von ca. 2.000 Wohnungen
(400 Wohnungen pro Jahr) weiterhin angespannt.

Fur die Jahre ab 2026 ware dann der Neubau von
mindestens rd. 300 Wohnungen pro Jahr denk-
bar. Dieses Niveau wurde in etwa der qualitativen
Nachfrage beim Eintreffen der oberen Prognose-
variante entsprechen. Entwickelt sich die Nach-
frage weiterhin so positiv, wirde die Wohnungs-
marktsituation angespannt bleiben. Werden je-
doch mehr als 300 Wohnungen pro Jahr fertigge-
stellt, kdnnte eine allmahliche Entspannung der
Wohnungsmarktsituation eintreten.

c) die Nachfrage steigt starker als in der
oberen Prognosevariante vorausberechnet

Die Ergebnisse der Bevolkerungs- und Haushalts-
prognose spiegeln die zum Erstellungszeitpunkt
als realistisch eingeschatzten Entwicklungen wi-
der. Unabhangig davon sind jedoch auch andere
- wenn auch mit mehr Unsicherheiten verbun-
dene - Entwicklungen mdglich. So kdnnte die
Nachfrage starker als in der oberen Prognosevari-
ante vorausberechnet ansteigen, wenn zum Bei-
spiel das Erfurter Kreuz als Wirtschaftsstandort
weiterentwickelt wird und mehr Arbeitskrafte
nach Erfurt ziehen. Erste Einschatzungen zu die-
sem Thema wurden im Kapitel 3.5 thematisiert.
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WOHNUNGSLEERSTAND IN ERFURT

Der aktuellen Leerstandsschatzung der Stadt Er-
furt nach, stehen von 111.234 Wohnungen der-
zeit 2.256 Wohnungen leer. Dabei handelt es sich
um den marktaktiven Leerstand und die gesamt-
stadtische Leerstandsquote liegt bei 2,0 % (Stand
31.12.2020). Im Stadtgebiet liegen die Leerstands-
quoten Uberall auf einem niedrigen Niveau - vor
allem in Teilen der Innenstadt -, auch wenn die
GroRwohnsiedlungen - vor allem Nord - tenden-
ziell hohere Leerstandsquoten aufweisen (»siehe
Abb. 37). Insgesamt gilt der Erfurter Wohnungs-
markt als angespannt.

Aufgrund der geringen Leerstandsquote und der
angespannten Wohnungsmarktsituation bietet
der Bestand keine nennenswerten Leerstandsre-
serven, sodass ein Nachfrageanstieg automatisch
in einen zusatzlichen Bedarf an Wohnungen - un-
abhangig davon ob Neubau oder Umnutzungen -
mundet.

Je nachdem, wie stark zukunftig die Nachfrage zu-
nimmt und je nachdem wie viele Neubaupotenzi-
ale realisiert werden, entwickelt sich die Leer-
standsquote. Wenn die qualitative Nachfrage bis
2025 mit zusatzlich rd. 2.000 Wohnungen bedient
wird und die Nachfrage aber nur entsprechend
der Basisvariante um 830 Haushalte ansteigt,
wadre ein Anstieg der Leerstandsquote auf 3,0 %

ABB. 37

LEERSTANDSSITUATION IN ERFURT AM 31.12.2020

moglich. Werden allerdings die fast 5.000 bis
2025 geplanten Wohnungen gebaut, wirde die
Leerstandsquote bis 2025 auf 5,5 % steigen und
die Anzahl der Leerstande nimmt um etwas mehr
als 4.000 Wohnungen zu; aul3er die Nachfrage
steigt starker als in der Basisvariante vorausbe-
rechnet. Insgesamt wlrde sich in diesem Fall der
Wohnungsmarkt spUrbar entspannen.

Wie viel Leerstand sich die Stadt Erfurt leisten
kann, musste an diesem Punkt (politisch) disku-
tiert werden. Dabei muss beachtet werden, dass
die Bestande des Erfurter Wohnungsmarktes un-
terschiedlichen Leerstandsrisiken unterliegen.
Grunde fur ein erhdhtes Leerstandsrisiko kénnen
dabei vielfaltig sein. Haufig spielen aber der Sanie-
rungsgrad, die Lage, die Ausstattung oder/und die
Sozialstruktur eine wichtige Rolle. Angesichts des-
sen ware vor allem das untere Preissegment von
steigendem Leerstand betroffen. Tendenziell wei-
sen die Bestande der GroRRwohnsiedlungen mit
ihren Objekt- und Lagequalitaten ein grofBeres
Leerstandsrisiko auf als die Bestande in den in-
nerstadtischen Gebieten. Wenn zum Beispiel je-
weils weitere 1.000 der zusdtzlichen 5.000 Leer-
stande in den GroRwohnsiedlungen entstehen,
wurden dort die Leerstandsquoten auf 8,0 und
9,0 % ansteigen.
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Innenstadt Mitte/West 17.672 419 2,4%
Innenstadt Sid 13.230 252 1,9%
Innenstadt Ost 13.083 179 1,4%
Innenstadt Nord 16.134 209 1,3%
GroRBwohnsiedlung Nord 19.071 552 2,9%
GroRBwohnsiedlung Sud/Ost 13.568 243 1,8%
dorflich 18.476 403 2,2%
Erfurt 111.234 2.256 2,0%

Datengrundlage: Stadt Erfurt

Berechnungen/Darstellung: Timourou

INFORMATION
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ANHANG

ABB. 38
PROGNOSEGEBIETE DER STADT ERFURT

Innenstadt Mitte/West
Innenstadt Sid

Innenstadt Ost

Innenstadt Nord
GroRBwohnsiedlung Nord

GrolRwohnsiedlung Stid/Ost
Kartengrundlage: Stadt Erfurt

Darstellung: Timourou dorflich
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ABB. 39
ERGEBNISSE DER VORAUSBERECHNETEN QUALITATIVEN NACHFRAGE NACH WOHNUNGEN IN EIN- UND
ZWEIFAMILIENHAUSERN IN ERFURT

Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern
250

A 236 229
200 A o 200 192 187

179
170 172 —e—vVariante 2
(Anstieg)
150 165 164
—o—Variante 1
128 (Trend)
106 101 121
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Datengrundlage: Stadt Erfurt, Thiringer Landesamt fur Statistik
Berechnungen/Darstellung: Timourou
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ABB. 40

PFLEGEQUOTEN IN STATIONAREN EINRICHTUNGEN NACH ALTERSGRUPPEN VON THURINGEN 2017

18,0%
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12,0%
10,0%
8,0%
6,0%
4,0%
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Datengrundlage: Thuringer Landesamt fUr Statistik
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Berechnungen/Darstellung: Timourou
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