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Antwort zu den Stellungnahmen des Thuringer Landesverwaltungsamt vom 11.05.2023
sowie des Landratsamtes Sommerda vom 26.05.2023 zur Wohnbauflachen-
bedarfsanalyse im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange zum
Vorentwurf des Fldachennutzungsplanes der Stadt Kolleda, Landkreis Sommerda
(Planungsstand: 22.03.2023)

Sehr geehrte Damen und Herren,

den Stellungnahmen der oben aufgefUhrten Behdrden folgend ergeben sich
zusammengefasst zwei konkrete Hinweise, welche eine BerUcksichtigung in der
Wohnbaufldchenbedarfsanalyse erfordern:

1. Abgleich der in der 1. Gemeindebevdlkerungsvorausberechnung (1. GemBYV) des
Thdringer Landesamtes fur Statistik (TLS) prognostizierten Bevdlkerungsentwicklung mit
den realen Einwohnerzahlen bis zum 31.12.2022

2. Fokus des Analyseraumes auf die Gesamftstadt Kélleda, um alle Wohnraum- und
Wohnbaufldchenpotenziale zur Bedarfsdeckung heranziehen zu kénnen

Tabelle 1 auf der ndchsten Seite zeigt eine tabellarische Uberschlagsrechnung der
Bevdlkerungs-, Haushalts- und Wohnungsmarktentwicklung der Gesamtstadt Kdlleda
fOr den Zeitraum 31.12.2022 bis zum 31.12.2035. Die Rechnung differenziert zudem
nach den beiden Wohnungsteilimdrkten Ein- und Zweifamilienhduser (EZH) und
Mehrfamilienh&user (MFH).
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Bevolkerungseniwicklung

2022 2035
Bev dlkerungsentwicklung 1. GemBV TLS 6.210 5.640
+ Abweichung zur Prognose 316 250
= Angepasste Bevolkerungseniwicklung 6.526 | 5.890

Haushaliseniwicklung
- Personen in stationdrer Pflege 200 200
= Bevolkerung in Privathaushalten 6.326 5.690
/@ HaushaltsgroBe 2,03 1,97
= Privathaushalte 3.116 2.888
Wohnungsmarkieniwicklung EZH
* EZH-wohnende Haushalte in % 61% 70%
* Fluktuationsreserve in % bezogen auf Haushalte 2,5% 2,5%
= EZH-Wohnungsnachfrage 1.948 2.072
- EZH-Wohnungsbestand 2022 1.947 1.947
= EZH-Wohnungsbedarf 1 125
Wohnbauflachenbedarf EZH

- Fl&chenreserven in rechtskréftigen Satzungen 66 66
und in bebauter Ortslage
= Nettowohnbauflachenbedarf 0 59

Tabelle 1: Uberschlagsrechnung zum Wohnungs- und Wohnbaufl&§chenbedarf
zum 31.12.2022 und 31.12.2035

Bevolkerungsentwicklung

FUr den 31.12.2022 weist die Vorausberechnung des TLS eine Bevdlkerungszahl in Hohe
von 6.210 Personen aus. Die amtliche Bevdlkerungszahl liegt mit 6.526 Einwohnern
Ende 2022 um rund 300 Personen Uber der prognostizierten Bevdlkerungszahl. Es ist zu
vermuten, dass diese Abweichung zum Teil auf die Zuwanderung von geflichteten
aus der Ukraine zurUckzufUhren ist. Aufgrund der méglichen RUckkehr der Fluchtenden
geht die Modellrechnung davon aus, dass die Abweichung bis zum Ende des
Betrachtungszeitraumes 2035 nur noch +250 Personen betragt. Addiert auf die vom
TLS prognostizierte Einwohnerzahl in Hohe von 5.640 Personen ergibt sich eine
angepasste Einwohnerzahl von 5.890 Personen in 2035.

Haushaltsentwicklung

FUr das Verstndnis der Methodik und Parameter der Haushaltsprognose wird auf die
Kapitel 2.2 und 3.2 der Wohnbaufldchenbedarfsanalyse verwiesen. FUr die
Uberschlagsrechnung reicht es aus, zun&chst die Personen in Privathaushalten zu
ermitteln, um anschlieBend mittels durchschnittlicher HaushaltsgréBen die Zahl der
Privathaushalte schdtzen zu kénnen.
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Privathaushalte sind Haushalte, welche gesundheitlich und rechtlich in der Lage sind,
sich am Wohnungsmarkt mit einer Wohnung zu versorgen. Das bedeutet, dass die
sogenannte Anstaltsbevdlkerung in Pflegeheimen oder Justizvollzugsanstalten vor der
Haushaltsprognose von der prognostizierten Zahl der Einwohner abgezogen werden
muss, um die Zahl der Personen in Privathaushalten zu erhalten. In Kélleda befinden
sich zwei stationdre Altenpflegeeinrichtungen: Pro Seniore Residenz Kiebitzhdhe und
das Pflege & Betreuungszentrum ,Haus Schwanenteich®. Beide Hduser haben
zusammen eine Kapazitédt von rund 200 Betten. Es wird davon ausgegangen, dass ein
Bett einer Person entspricht und dass diese Kapazitat sowohl aktuell, als auch in 2035
voll ausgeschdépft wird.

Die durchschnittliche HaushaltsgréBe von 2,03 Personen je Haushalt in 2022 bzw. 1,97
Personen je Haushalt in 2035 entstammt der Haushaltsprognose der Wohnbaufldchen-
bedarfsanalyse und wird unverdndert Ubernommen. Dabei ist die geschdatzte
durchschnittliche HaushaltsgroBe fir 2022 vor dem Hintergrund der Entwicklung der
thUringischen HaushaltsgréBenentwicklung der letzten 10 Jahre plausibel. Auf Ebene
des Freistaats sank die durchschnittliche HaushaltsgroBe von rund 1,98 Personen je
Haushaltin 2011 um 0,07 Punkte aufrund 1,91 Personen je Haushalt in 2021. In &hnlicher
GréBenordnung zeigt auch die Modellrechnung fir Kélleda einen Ruckgang der
durchschnittichen HaushaltsgroBe von rund 2,10 Personen je Haushalt zum
Zensusstichtag auf aktuell rund 2,03 Personen je Haushalt in 2022. Bezogen auf die
Personen in Privathaushalten ergibt sich eine Haushaltszahl von rund 3.100 in 2022 bzw.
2.900 in 2035.

Wohnungsmarktentwicklung

Die Uberschlagsrechnung zur Wohnungsmarktentwicklung bis 2035 bericksichtigt die
Wohnungsteilmarkte EZH und MFH. Allerdings kann die erwartete Nachfrage nach
MFH-Wohnungen im MFH-Bestand gedeckt werden, sodass die Darstellungen in
Tabelle 1 auf den EZH-Teilmarkt fokussieren.

Zur Abbildung der EZH-Wohnungsnachfrage findet eine Quote Anwendung, welche
auf der EZH-Wohnsituation der Privathaushalte in Kélleda' zum Zensusstichtag beruht.
Demnach wohnten 2011 rund 59% der Privathaushalte Kélledas in EZH-Wohnungen.
Die Entwicklung der Quote seit dem Zensus 2011 kann nur ndherungsweise geschatzt
werden, da erst mit dem neuen Zensus 2022 Informatfionen @ zu
Nachfrageverschiebungen zwischen EZH und MFH auf Ebene der Gemeinden zur
Verfugung stehen. Allerdings weist die amtliche Wohnungsbestandsfortschreibung des
TLS, bedingt durch héhere Baufertigstellungsdynamiken auf Seiten der EZH bei einer
hoheren Wohnungsabgangsdynamik auf Seiten der MFH, auf eine anhaltende
prozentuale Zunahme des EZH-Bestandes hin. So nahm der Anteil der EZH-Wohnungen
von 56% Mitte der 2000er Jahre auf rund 58% bis 2011 zu und stieg anschlieBend um
weitere 2% auf rund 60% bis 2021. Ubertragen auf die EZH-Wohnungshachfragequote
trifft die Uberschlagsrechnung die Annahme, dass, ausgehend von 59% zum
Zensusstichtag, in 2022 rund 61% der Privathaushalte eine EZH-Wohnung bewohnen.

1 Aktueller Gebietsstand
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Die weitere Entwicklung der EZH-Nachfragequote bis 2035 kann nur qualitativ
geschatzt werden. Der EZH-Wohnungsbestand ist bisher kaum mit Leerstand
konfrontiert. Zum Zensusstichtag 2011 entfielen von den ca. 7% Gesamtleerstand 2%
auf den Teilmarkt der EZH. Ein GroBteil des EZH-Bestandes wurde zudem nach 1990
errichtet, sodass der Generationenwechsel erst in den 2030er Jahren daflr sorgen
wird, dass vermehrt EZH-Bestandswohnungen am Wohnungsmarkt zur VerfGgung
stehen. Die Uberschlagsrechnung geht daher davon aus, dass das derzeitige Niveau
von 1.950 EZH-nachfragenden Privathaushalten in 2022 bis 2035 mindestens gehalten
wird. Darin enthalten ist eine Fluktuationsreserve in Hohe von 2,5% bezogen auf die
Zahl der Privathaushalte2. Bei geschatzten rund 2.900 Privathaushalten in 2035 erhéht
sich der prozentuale Anteil der in EZH wohnenden Haushalte entsprechend auf rund
67% bis 68%.

Zudem ist mit zus@tzlichen innerstddtischen Umzigen zwischen den Teilmdarkten EZH
und MFH zu rechnen. Aufgrund der geringen GréBe Koélledas und den damit
verbundenen Einschrdnkungen bei der Differenzierung der Eingangsdaten ist die
Quantifizierung solcher dynamischen Prozesse aber schwierigd. Aus der Arbeit mit
groBeren thiringischen Gemeinden wie Gotha, Heilbad-Heiligenstadt und Leinefelde-
Worbis ist jedoch bekannt, dass vor allem Familienhaushalte sowie Paare im mittleren
erwerbsfahigen Alter stark zum Wechsel von MFH nach EZH neigen und die EZH-
Wohnungsnachfragequote dadurch um bis zu 3% in einem Prognosezeitraum von 15
Jahren ansteigen kann.

Mit diesem Wissen geht die Modellrechnung in 2035 von 70% EZH-nachfragenden
Haushalten aus, was inklusive der Fluktuationsreserve 2.072 Haushalten entspricht. Bei
einem amtlichen EZH-Wohnungsbestand von 1.947 EZH-Wohnungen in 2022 ergibt sich
daher fUr den gesamten Prognosezeitraum ein EZH-Wohnungsbedarf in Hohe von 125
Wohnungen. DemgegenUber stehen die in der aktualisierten BaulUckenerfassung
ausfUhrlich dokumentierten FlGchenreserven in rechtskraftigen Satzungen und in
bebauten Ortslagen in Hoéhe von 66 EZH-Wohnungent Es verbleibt ein
Nettowohnbaufldchenbedarf von 59 EZH-Wohnungen.

Mit freundlichen GriBen,

Robin Gutting

2 Zur Ableitung der Fluktuationsreserve siehe Kapitel 2.3.2 und Kapitel 3.3 der Wohnbauflichenbedarfsanalyse
3 Im Standardwohnungsmarktmodell des Gutachters werden normalerweise bis zu vier Haushaltstypen
unterschieden fir die jeweils eigene Umzugsquoten zwischen Eigentum und Miete berechnet werden

4 Tabellarisch und kartographisch, Stand 7/2023
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