Flachennutzungsplan Stadt Kélleda Kapitel 3 — Bevolkerung

3 BEVOLKERUNG

Die Entwicklung der Einwohnerzahl und die Altersstruktur der Bevélkerung sind
entscheidende Faktoren in der Flachennutzungsplanung. So sind z.B. die Ausweisung von
Wohnbauflichen von der Zahl der Einwohner und der Haushalte, die GroRe der
gewerblichen Bauflichen von der Zahl der Erwerbstitigen und die Zahl der
Gemeinbedarfseinrichtungen von der Zahl der Benutzer abhangig.

3.1 BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

Die Bevolkerungszahl Kolledas weist zum 31.12.2011 einen Stand von 5.459 Einwohnern'®
auf. Im Vergleich zum Jahr 1997 bedeutet dies einen Bevélkerungsverlust von insgesamt
838 Personen fir die Stadt Kélleda. Es ldsst sich jedoch feststellen, dass die Einwohnerzahi
seit 2008 leicht steigt. Im Jahr 2009 erfuhr die Stadt erstmals seit 1999 einen
Bevélkerungsanstieg von 18 Personen. Dieser resultiert durch Zuzug in die Stadt Kélleda
aufgrund der Neuansiedlung von Gewerbe und Industrie.

Diagramm 3: Einwohnerentwickiung Kélledas der letzten 15 Jahre (1997 bis 2011) (Quelle: TLS)
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Die unterschiedlichen Angaben bezliglich der Bevélkerungszahlen resultieren aus zwei
verschiedenen Quellen, dem Thiringer Landesamt fiir Statistik sowie dem Gutachten der
DOMUS Consult, welche auf Aussagen des Einwohnermeldeamtes zuriickgegriffen hat. Wie
aus der nebenstehenden Abbildung ersichtlich ist, entwickelte sich die Zahl seit dem Jahr
2008 bis zum Jahr 2010 riickléufig. Dieser kontinuierliche Riickgang der Bevélkerung ist
nicht nur wahrend der letzten Jahre zu erkennen, sondern setzt sich seit 1992 besténdig fort
(vgl. mit Integriertes Stadtentwicklungskonzept der Stadt Kélleda, Stand 2003).

* Quelle: TLS

BORO ZIEGLER KNICKHAGEN 16A 37308 HEILBAD HEILIGENSTADT / 2013 Seite 37



Flachennutzungsplan Stadt Kolleda Kapitel 3 — Bevilkerung

Tabelle 5: natiiriiche und rdumliche Bevblkerungsbewegung Stadt Kélleda zum Stichtag 31.12. von
2002 bis 2011 (Quelle TLS, DOMUS Consult)

natirliche
Jahr Einwohner Bevblkerungsentwicklung Wanderungsbewegung
Saldo
Vorjahr
in % | Geburten | Sterbefélle| Saldo | Zuzige | Fortziige | Saldo

2002 5.983 -1,1 38 96 -58 254 264 -10

2003 5.904 -1,3 36 92 -56 227 250 -23

2004 5.867 -0,6 45 82 -37 262 261 +1

2005 5.767 -1,7 41 104 -63 218 255 -37

2006 5.687 -1,4 38 90 -52 217 245 -28

2007 5.589 -1,7 40 110 -70 241 269 -28

2008 5.508 -1,4 37 101 -64 227 244 -17

2009 5.526 +0,3 41 109 -68 288 201 +87

2010 5.498 -0,5 41 97 -56 255 227 +28

2011 5.459 -0,7 40 110 -70 248 217 +31
Gesamt| -524 -10,1 397 991 -594 2.437 2.433 +4

Im jahrlichen Mittel stehen 40 Lebendgeborene 99 verstorbenen Einwohnern gegeniiber.
Hieraus ergibt sich ein natlrlicher Bevolkerungsverlust von durchschnittlich 59 Einwohnern
pro Jahr. Die rdumlichen Bewegungen stellen sich so dar, dass jéhrlich etwa 244 Menschen
hinzu gezogen sind, 243 haben die Stadt Kélleda pro Jahr verlassen. Im Durchschnitt ist also
die Wanderungsbewegung der letzten 10 Jahren nahezu ausgeglichen und liegt bei einem
Gewinn von 1 Einwohner. Werden die Mittelwerte von natiirlicher und rdumlicher
Bevolkerungsentwicklung addiert, ergibt sich ein durchschnittlicher Bevélkerungsverlust von
58 Einwohnern jahrlich. Insgesamt betrachtet verlauft  die natirliche
Bevoélkerungsentwicklung deutlich negativer als die raumliche. Dieser Umstand ist fur die
zukinftige Einwohnerentwickiung der Stadt Kélleda als &uRerst kritischer Punkt zu
betrachten, da eine Stabilisierung der Bevélkerung nur durch Zuziige erreicht werden kann.
Der Wanderungssaldo seit dem Jahr 2009 lasst einen positiven Trend erkennen. Im
Zeitraum zwischen 2009 und 2011 konnte die Stadt Kolieda durchschnittlich 49 Zuziige
verbuchen.

Die folgende Tabelle verdeutlicht die Einwohnerentwicklung des Freistaates Thiringen, des
Landkreises Sommerda und der Stadt Kéileda im Vergleich der Jahre 2002 und 2011.

| prozentual

31.12.2002 |31.12.2011 | abs
170.818 | 7,1

.392.040 |2.221.222

9.592 72.345 7.247 9,1

.983 5.459 524 8,8

Der Bevolkerungsveriust Kolledas liegt bei 8,8 %, also mit 1,7 % deutlich Uber dem
Bevolkerungsverlust des Freistaates Thiringen, und leicht unterhalb des Landkreises
Sémmerda.

Die Verteilung der Altersgruppen im Jahr 2011 zeigt den fortschreitenden demografischen
Wandel. In Kolleda ist bereits % der Bevolkerung Uber 65 Jahre alt. Der Anteil an Kindern
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ging die Zahl der Erwerbstétigen zwischen 40-45 um ca. 15%, bei den 35-40-jahrigen sogar
um 25% seit 2005 zuriick. Erwerbstétige der Generation 65+ verzeichneten hingegen einen
doppelten Zuwachs im Zeitraum von nur 8 Jahren, die Altersgruppe 55-60 legte um 36% zu.
Auch in Kolleda geht die Zahl der potentiellen Erwerbstétigen (15-65) kontinuierlich zuriick,
vergleichende Werte liegen allerdings nicht vor. Die Problematik wird sich in den
kommenden Jahren verstérken. Fir den Planungsraum Mittelthiiringen werden Verluste von
15-25% in der Kategorie der bis unter 45-jahrigen Erwerbspersonen erwartet.

3.2 BEVOLKERUNGSPROGNOSE

Fir eine weitere Entwicklung der Gemeinde, insbesondere im Hinblick auf die Ausweisung
von Wohnbaufldchen ist die Prognose der Bevblkerungsentwickiung ein bedeutender
Aspekt. Fir den Freistaat Thiringen liegt die 12. koordinierte
Bevdlkerungsvorausberechnung (12. kBV) des Thiiringer Landesamtes fir Statistik vor.
Hierbei werden die Landkreise bzw. die kreisfreien Stédte und ausgewihlte Stadte
hinsichtlich ihrer Bevolkerungsentwicklung bis zum Jahr 2060 untersucht. Nachfolgend
werden allerdings nur die Prognosen bis zum Jahr 2030 betrachtet. Alle weiteren
Prognosewerte nach 2031 besitzen Modellcharakter und werden mit zunehmendem Abstand
zum Basisjahr immer schwerer abschétzbar. Als Planungshorizont fiir den
Flachennutzungsplan der Stadt Kélleda wird das Jahr 2030 zugrunde gelegt.

Prognosen fir die einzelnen Kommunen liegen nicht vor. Ausgangswert bildet das Basisjahr
2011 zum 31. Dezember.

Tabelle 8: Prognose der Bevilkerungsentwicklung im Freistaat, Landkreis und der Stadt Kélleda (Quelle:
TLS,

2.221.222 2.027.700 1.842.800 -378.422

72.345 65.724 57.648 -14.697 -20,3
5.450 5.270 5.142 -317 -5,8

Nach der 12. kBV wird Thiringen von 2011 bis 2030 etwa 17% seiner Einwohner in Folge
der natlrlichen und réumlichen Bevolkerungsentwickiung verlieren. Zusammengefasst
zeigen sich u. a. folgende demografische Entwicklungstrends in Thiringen:

Fir einen neugeborenen Jungen liegt die Lebenserwartung bei 76,4 Jahren, fir ein
neugeborenes Méadchen bei 82,2 Jahren. Fiir das Jahr 2060 wird eine Lebenserwartung
von 85,0 Jahren bei den Mannern und 89,2 Jahren bei den Frauen prognostiziert.

Die Geburtenrate mit 1,4 Kindern pro Frau liegt auf gesamtdeutschem Niveau. 1995 lag
die Geburtenrate bei lediglich 0,8 Kindern pro Frau.

Veradnderung der Altersstruktur in Thiringen: Die Zahi der Thiiringer zwischen 20 und der
unter 65-Jahrigen wird in den Jahren 2009 bis 2060 von 61 % auf 50 % sinken. Alle
anderen Altersgruppen werden an Zuwachs gewinnen. Der Altersgruppe der 0 bis 20-
Jahrigen wird im Landkreis Stmmerda einen Rickgang von 30% und mehr
vorausgesagt. Das Durchschnittsalter steigt damit von 45,7 Jahren im Jahr 2009 auf 51,4
Jahre im Jahr 2030 und 52,3 Jahre im Jahr 2060.

Eine direkte Ubernahme der Daten auf einzelne Kommunen ist nicht méglich, da sowohl
rdumliche Strukturen, die Lage der Gemeinden und die wirtschaftliche Entwicklung
Auswirkungen auf die Bevélkerungsentwicklung haben. So ist z. B. in den Umiandgemeinden
groRerer Stadte mit einer relativ geringen Bevolkerungsabnahme oder sogar mit einer
Zunahme zu rechnen, wahrend sich die Einwohnerzahl in den Stadten verringern wird. Hinzu
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der Fertigstellungszahlen an Neubauten. Potentielle Bauherren haben aus Mangel
vorhandener Baufldchen in S&mmerda gebaut. Durch die Ausweisung von
Neubauflachen, welche mit einem in 2 Abschnitten zu erschliefenden Neubaugebiet "Am
Paradiesweg" geplant ist, soll diesem Mangel Rechnung getragen werden.

Diagramm 6: prognostizierte Bevblkerungsentwicklung der Stadt Kélleda bis 2030 (Quelie: DOMUS
Consult)
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In Kélleda sind aktuell folgende Entwicklungen zu erkennen:

- Die Stadt Kolleda hat in den letzten Jahren eine groRere prozentuale
Bevblkerungsabnahme als der Freistaat Thiringen zu verzeichnen. Der Landkreis
Sémmerda und die Stadt Kélleda liegen in etwa gleichauf.

- Die vorliegende Bevolkerungsprognose basiert auf den statistischen Berechnungen des
Thiringer Landesamtes fir Statistik (TLS). Kleine Ereignisse kénnen bei kleineren
Stadten und Gemeinden die ermittelten Werte revidieren. So kann z. B. die weitere
Ansiedlung von Gewerbeunternehmen im nahe gelegenen Einzugsbereich in Sémmerda
Arbeitsplétze schaffen und somit einer Abwanderung entgegenwirken. Dagegen wird der
natlrliche Bevolkerungssaldo auch tber die nachsten Jahre hinweg negativ ausfallen.

- Durch die Ndhe Kélledas zur neu gebauten BAB A 71 (Liickenschluss im Jahr 2015) und
dem Wirtschaftsstandort "Gewerbegebiet Kiebitzhohe” ist ein glinstigerer Verlauf des
Wanderungssaldos als im Landkreis zu erwarten.

Die Entwicklung der Altersstruktur der Stadt Kolleda ist im Hinblick auf zukinftige
Haushaltsgroflen sowie dem sich daraus ergebenden Wohnflichenbedarf von besonderer
Bedeutung. Dem bundes- und landesweiten Trend folgend, wird auch in Kélleda eine
Verkleinerung der Haushalte und somit eine Nachfrage an Wohnraum stattfinden. Das
Durchschnittsalter wird sich weiter erhdhen, ein Ergebnis des negativen Bevélkerungssaldos
und dem Fortzug junger Menschen. Bereits heute ist eine Uberalterung der Stadt Kolleda zu
erkennen, rund 25% sind alter als 65 Jahre. Bis 2030 soll sich dieser Anteil auf iber 30%
erhdht haben. Die Gruppe der unter 15-J&hrigen hat sich nahezu konstant gehalten und wird
dies voraussichtlich, wenn auch auf niedrigem Niveau, weiter tun.
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5 STADTEBAULICHE ENTWICKLUNG

Eine grundsatzliche Aufgabe der vorbereitenden Bauleitplanung ist es, die Siedlungsstruktur
als ein geordnetes stadtebauliches Geflige zu erhalten bzw. dahingehend zu entwickeln. Mit
der Darstellung der Ortsrander, der Bau- und Gewerbeflichen im Planteil soll eine intakte
Ortsrandstruktur erhalten bzw. wenn nicht vorhanden, geschaffen oder ergéanzt werden.

Einzelne Geb&ude im AuRenbereich der Ortslagen werden in der Darstellung des
Flachennutzungsplanes nicht extra dargestelit. Sie werden mit der jeweiligen
Flachennutzung Uberlagert und verbleiben somit im AuRenbereich, um so der Gefahr einer
Verfestigung dieser Splittersiediungen entgegen zu wirken.

Bei der Ausweisung von erweiterten Baulandflachen sind v.a. die Belange von Natur und
Landschaft zu beriicksichtigen. Die Wahi der Standorte wurde deshalb in enger Abstimmung
mit den Ergebnissen des landschaftsplanerischen Fachbeitrages festgelegt.

Die angestrebten stadtebaulichen Entwicklungen ergeben sich aus den Aussagen des
Regionalplanes Mittelthiiringen, des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes der Stadt
Kélleda (in Fortschreibung) sowie aus bereits beschlossenen Planungen der verbindlichen
Bauleitplanung.

51 WOHNBEBAUUNG

Gemaf LEP, Grundsatz 3.1.2 soll Gemeinden bauliche Eigenentwicklung ermdglicht werden,
die mit Grofde, Struktur und Ausstattung der Gemeinde im Einklang steht. Der Umfang der
bereitzustellenden Wohnbauflachen ergibt sich aus dem Wohnungsbedarf (die Anzahl der
Haushalte bzw. der Nachfrage nach Wohnraum) sowie die GroRRe der Wohnflache, die einem
Einwohner im Durchschnitt zur Verfigung steht. Ausgehend von den Prognosen der
Bevolkerungsentwicklung ist die Zah! der Bevolkerung fiir die kommenden Jahre riicklaufig.
Zwar werden sich die Haushaltsgroflen infolge des demografischen Wandels verkleinern,
d.h. eine heute gleich hohe Bevolkerungszahi benttigt in Zukunft mehr Wohneinheiten.
Inwiefern sich der Saldo aus natiirlicher und rdumlicher Bevolkerungsentwicklung auf das
Nachfrageverhalten auswirken wird, bleibt zu kldren. Derzeit leben ca. 50 % der Kolledaer
Haushalte in Mietwohnungen.'”” Die Bevdlkerungsentwicklung und der wachsende
Wohnungsiiberhang erfordern jedoch neue Strategien auf dem Wohnungsmarkt.

Die weiteren Angaben zur Wohnungssituation beziehen sich Uberwiegend auf das Jahr
2010, da diese aus dem Bericht der DOMUS Consult ibernommen wurden. Demnach lebten
5.482 Personen in 2.432 Haushalten zusammen. Dies entspricht einer durchschnittlichen
Haushaltsgréfie von 2,25 Personen. Im Landkreis Sémmerda ist folgende Entwicklung seit
1995 erkennbar:

- insgesamt nimmt die Anzahl der Wohnungen zu + 6% (dieser Trend ist auch bundesweit
zu erkennen)

- die Zahl von 2- und 4-Raumwohnungen hat sich nahezu konstant gehalten, wiahrend
insbesondere Wohnungen mit mehr als 4 Raumen anteilsméfig zulegen konnten; das
Segment der 1-Raumwohnungen verringerte sich hingegen um fast 30%

- aligemein hat sich die WohnflachengroRe je Wohnung sowie je Einwohner deutlich
vergrofiert (6,0% bzw. 22,6%)

7 Stadtentwicklungskonzept der Stadt Kélleda ~ Wohnungswirtschafilicher Teil, Fortschreibung 2011, Domus Consult
Wirschaftsberatungsgeselischaft mbH

BURO ZIEGLER KNICKHAGEN 16A 37308 HEILBAD HEILIGENSTADT / 2013 Seite 56



8G 9lag €102 7 LAVISNIDNIEH avalaH 80C/C VoI NIOVIDIOINY ¥319317 0dnNg

‘Bunzjgyog eneusB puslyguue su Js) pun ‘usbelebuswiwesnz UsleNy USYOIPAILDSISIUN SNB 18| BpNEGaBULOAA Jop (yBZ a1 Bumisiiuy "

00} juiesarn)
o'z HopsuwueQ
B¢ Hopusbjeg
0'9 syQyZyIgen
9'ze Bunjpaisjoyuiyeg
v'6l Bury-o8id-wiayiim
p'el Bun|paig Jejpeisbuliyos
L'ze IpeIsusuLy
= IISISHO/-IPEIS

% Wl o

3

usbunuyopA =

uau0sIad UuspueIsioaT 4w pun g usbBunuyop 2 Bunuyopm 1 ‘m-uw,,

Jiw apneqgabuyopp 7]

(Bunuyoaiag eusbys Jnsuoy SNINOA :al19ND) 0402 “BPRIIQY IPEIS 48P UB|IB)SLIQ ‘MZq -IPEIS Yoeu BunjiopIaASIeYSTIEH PUN 8pNEqabuYop 'ZL djjoqe]

Bunpioimiug ayoineqelpels — g jeudey epejioy 1pelg uedsbunzinuusyog;y



Flachennutzungspian Stadt Kélleda Kapitel 5 —~ Stédtebauliche Entwicklung

Diagramm 17: Leerstandsituation der Stadtgebiete im Vergleich (Quelle: DOMUS Consult)
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Laut Wohnungswirtschaftlichem Teil des Stadtentwicklungskonzeptes wurde als
Handlungsgrundiage das Stabilisierungsszenario gewéhlt, welches einen Rickbaubedarf
von 255 Wohnungen bis zum Jahr 2010 prognostizierte. In den Jahren 2005 und 2006
wurden bereits 144 unsanierte Wohneinheiten im Wilhelm-Pieck-Ring zurlickgebaut.

Der Ruckgang der Nachfrage betrifft insbesondere den komplexen Wohnungsbau. Das
primére Entwicklungsgebiet fir Um- und RiickbaumaRnahmen ist dabei der Withelm-Pieck-
Ring (unsanierter Bestand in 3 Wohnblocken). Die Stadt Kolleda hat (ber das
Forderprogramm "Stadtumbau Ost / Programmteil Riickbau" Férdergelder fiir den Komplett-
bzw. Teilabriss von bisher 5.842 m? Wohnraumflache im Wilhelm-Pieck-Ring erhalten und in
den Rickbau in den Jahren 2005 und 2006 durchgefiihrt.

Zur Erhéhung der Wohnraumqualitdt sind kontinuierlich Wohnumfeldverbesserungen im
Wohngebiet  Bahnhofsviertel und  Wilhelm-Pieck-Ring  (Forderantrag  "Thiringer
Landesprogramm zur Wohnumfeldverbesserung”, Jahresantrdge 2005 bis 2010)
vorgesehen. Erste Baumaflnahmen erfolgten 2010 / 2011 im Bereich der Johann-Sebastian-
Bach-StrafRe und der Karl-Marx-Straf3e.

Unter Berlicksichtigung der weiteren Entwicklung Kélledas sind neben den bisher
unsanierten Wohnbldcken im Wilhelm-Pieck-Ring die Wohnbldcke in der Feistkornstrafie als
langfristiges Entwicklungsgebiet zu betrachten. Fir den Wilhelm-Pieck-Ring wurden fiir den
weiteren Ruckbau Férdergelder flr das Jahr 2013 beantragt (Haus-Nr. 58-60, Eigentum der
WOBAG). Aktuell wurde der Jahresantrag 2013 zum weiteren Rickbau der unsanierten
Wohngebaude im Eigentum der WWG mbH Kolleda, Wilhelm-Pieck-Ring Nr. 34-36 und Nr.
46-50 an den Freistaat Thiiringen gestelit.
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Auflerdem ist zu beachten, dass fur die folgenden Prognosejahre mit einer VergroRerung der
Quadratmeterfliche pro Wohnung zu rechnen ist. Es muss jedoch in Betracht gezogen
werden, dass die wachsende Zahl der &lteren Bevélkerung eine erhdhte Nachfrage an
seniorengerechten Wohnungen, in Form von Mietwohnungen und Pflegeheimplatzen, zu
erwarten ist. Eine Ausrichtung auch auf diese Angebote sollte zukunftsorientiert erfoigen.

Bei der zukinftigen baulichen Entwickiung ist generationsiibergreifend zu planen. Dies
bezieht sich auf die Ausgestaltung des Wohnumfeldes bis hin zur Grundrissgestaltung der
Wohnungen. Dem Wunsch nach Freiraum bzw. einem eigenem, dem Wohnraum
zugeordnetem Stiick Land oder Garten solite bei NeuerschlieRungen entsprochen werden.
Ein gutes Beispiel bieten die groRflichigen Gartenflichen im Bereich der
Mehrfamilienhduser im Wohngebiet Bahnhofsviertel. Den Mietern stehen ausreichende
Flachen an zu bewirtschaftendem Gartenland in geschiitzter Lage und unmittelbarer Niéhe
zur Mietwohnung zur Verfigung. Vor diesem Hintergrund besteht fast kein Leerstand in
diesem Stadtteil.

Im Zusammenhang mit der wirtschaftlichen Entwicklung Kélledas ist mit einer Zunahme von
Pendlerbewegungen zu rechnen. Daraus werden neue Wohnformen und Anforderungen,
z.B. Nebenwohnungen in der N&he der Arbeitsstitte oder zu offentlichen Verkehrsmitteln
resultieren.

Neue Arbeitsformen, das Arbeiten zu Hause etc. in Folge der Entwicklungen der
Informationsmedien, sind wichtige Parameter zukiinftiger Wohnungspolitik und sollten hier
Beriicksichtigung finden.

Fur die Realisierung des Wunsches nach einem Eigenheim ist fiir Familien Wohnbauland
bereitzustellen, um einer Abwanderung in die Region oder Ballungszentren entgegen zu
wirken und stédtische Infrastrukturen auszulasten. Der Arrondierung der Ortsrander ist dabei
der Vorzug vor einer Siedlungserweiterung zu geben. Ein kinderfreundliches Umfeld ist ein
wesentlicher Bestandteil der Wohnqualitét.

Bei der Ermittlung von zukinftigem Wohnfldchenbedarf fir die Stadt Kélieda ist Folgendes
festzustellen:

- Ein Neubedarf an Wohnungen ergibt sich aufgrund des prognostizierten
Einwohnerriickgangs rechnerisch nicht. In der Annahme der Haushalts- und
Einwohnerentwicklung nach dem TLS-Szenario wird sich die voraussichtliche
Leerstandsquote um lediglich 5% bewegen®. Diesem Uberhang wird bereits heute durch
den geplanten Riickbau unsanierter Wohnblécke entgegengewirkt (Férderantrag fur 2013
— Rickbau von 3x24 WE). Somit ist fir Kélleda die Neuausweisung von Wohnbauflachen
durchaus gegeben, da einerseits mehr Wohneinheiten fiir zuziehende Personen (ltere
Bevdlkerung der Umlandgemeinden, Arbeitskréfte "Kiebitzhéhe"), andererseits bereits
interessenten fir den Neubau von Einfamilienh&usern vorhanden sind.

- Nachholbedarf kann sich infolge gesteigerter Anspriiche an die Wohnraumqualitat und —
grofle ergeben. Nach Angaben des Bundesamtes fiir Bauwesen und Raumordnung ist in
den neuen Bundesléndern bis 2020 mit einer Steigerung der Pro-Kopf-Wohnfldche der
Eigentimerhaushalte auf 47 m?, bei den Mieterhaushalten auf 38 m? zu rechnen. Vor
diesem Hintergrund kénnen u.a. Wohnungszusammenlegungen vonnéten sein.

- Im Zuge von Sanierungsmafnahmen im Geltungsbereich der Stadt Kolleda kann es zu
Wohnraumverlust kommen, ein Ersatzbedarf ist somit begriindbar. Abriss gefahrdete
Gebaude mit mangelhaftem Bauzustand befinden sich vor allem in der Innenstadt.
Ersatzbedarf besteht auch infolge von Um- oder Nachnutzungsmdglichkeiten von
Wohneinheiten in Gewerbe- oder Blrokomplexe. Aktuell ist nur im Wilhelm-Pieck-Ring
auf der Flache abgerissener Geschosswohnungen Ersatzneubau vorgesehen.

# Annahme: Im Jahr 2010 existierten in Kélleda 2.713 Wohneinheiten. Im TLS-Szenario wird von einer Haushaltsanzaht fiir
das Jahr 2030 von 2.581 Personen ausgegangen. Somit ergibt sich ein rechnerischer Uberschuss 132 WE (5%).
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Die Baullicken zwischen Stadtgraben und Wilheim-Pieck-Ring sind liberwiegend als Garten
in Nutzung in Privatbesitz, und daher nicht verfigbar. Zudem befindet sich die Fidche nach §
35 BauGB als AuBenbereich im Innenbereich. Die Verfligbarkeit anderer Bauliicken im
Gemarkungsgebiet kann aus nachstehender Tabelle 16 entnommen werden. Insgesamt
ergibt sich ein Restpotential von 0,3 ha zur Wohnbebauung. Diese Flachen umfassen die
Flurstiicke am Weg "Hinter dem Stadtgraben" und sind fiir die Bebauung von 3-4 Ein- und
Zweifamilienhdusern geeignet. Die FlachengrRe ergibt sich hierbei nur aus dem Bereich,
welcher sich nach Klarstellungssatzung (§ 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB) im Innenbereich befindet
(ca. 1/3 des jeweiligen Flurstiicks). Die Aullenbereichsflichen kénnen von den potentiellen
Besitzern als Gartenland genutzt werden.

Es ist zu ergénzen, dass der Erganzungsbereich 2 mit einer Gréfle von ca. 1 ha nicht mehr
als Wohnbauflache zur Verflgung steht. Das Flurstiick 49/4 zwischen Johannistor und
Feistkornstrale wird im Flachennutzungsplan als "Grabeland" ausgewiesen.

Der BauliickenschlieBung ist Vorrang vor einer Neuerschliebung von Bauland zu gewshren,
der vorhandene Siedlungsbereich soll primar nachverdichtet werden. Vorteil dieser Form der
Siedlungsentwicklung ist die bessere Nachnutzung bereits vorhandener Infrastruktur.
Gleichzeitig kann dadurch auf eine Ausweisung von Wohnbauland verzichtet werden.
Nachteil ist hierbei u.a. die Abhéngigkeit von den Interessen privater
Grundstlckseigentimer. Nicht selten wird Bauland fir die nachfolgenden Generationen der
Familien vorgehalten. Die unbebauten, aber prinzipiell bebaubaren Grundstiicke werden so
dem Wohnungsmarkt entzogen. Zudem werden private Freiflichen wie Gartenland in
Anspruch genommen und verdndern so nachhaltig das Ortsbild.

Tabelle 1 6 Wohnbaufidchenpotentiale anhand Bauliicken im Innenbereich (Quelle: Stadt Kélleda)

Dr -Fritz-Kalkoff-StraRe Privatbesitz, nicht verfligbar

3 Naumburger Weg 0,4 56/2, 57 | Privatbesitz, nicht verfugbar

4 | Erfurter Strafle 0,1 470 Privatbesitz, nicht verfligbar

5 | Am Pferdeteich 0,05 401 Privatbesitz, nicht verfligbar

6 |Rofplatz 0,04 251 Privatbesitz, nicht verflighar

7 Wilhelm-Pieck-Ring 0,8 Baugrundsticke von WWG mbH und

WOBAG, bereits alle vergeben
8 Kdélledaer Strafle (OT 0,1 110/7,110/1, | Privatbesitz, nicht verfligbar
Battgendorf) 113/3,113M1
Gesamifiache Baullicken

Zuséatzlich sind als Wohnflachenpotentiale Wohnungsleerstéande, bei denen kein ersatzloser
Abriss vorgesehen ist, zu berlcksichtigen. In Kolleda und Ortsteilen ist im Jahr 2010 ein
Leerstand von 283 Wohneinheiten zu verzeichnen gewesen. Hierzu zahlen sowohl
Einfamilienhduser als auch Mehrfamilienhduser mit Mietwohnungen. Die anteilméRig
héchsten Leersténde sind in der Innenstadt gelegen. Eine mogliche Nachnutzung kann erst
nach einer umfassenden Beurteilung des Bauzustandes gesichert werden. Gemessen an
den einzig verflgbaren Baullcken im Innenbereich mit einer Kapazitdt von maximal 8 neu
entstehenden Wohneinheiten (Annahme: 4 Zweifamilienhduser), besteht bei den
Wohnungsleerstdnden ein deutlich hoheres Potential als Wohnraum. Dennoch befindet sich
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Eine rlicklaufige Wohnungsnachfrage schiussfoigert eine zukiinftig erhdhte Leerstandsquote
der Stadt Kélleda. Hier sind Um- und Rickbaumafinahmen durch die WWG mbH und die
WOBAG anzusetzen, da die Leerstdnde fast ausschlieRlich von den Mietern getragen
werden. In den Stadigebieten mit dem groRten Mietanteil sind Riickbauten vorgesehen,
sodass sich eine Reduktion der Wohneinheiten um ca. 13% im Wilhelm-Pieck-Ring und um
ca. 14% in der Bahnhofsiedlung bis zum Jahr 2020 ergibt. Die in der Bahnhofsiedlung
befindlichen Gebédude betreffen unsanierte Wohnblécke in der FeistkornstraRe.

Durch die WWG mbH ist die Planung von 24 barrierefreien Wohnungen mit dem Konzept
"Altersgerechtes Wohnen — mehr Lebensqualitét im Alter" vorgesehen. Die Wohnungen
sollen in einem denkmalgeschitzten Gebdudekomplex in der Briickenstrale 7 und
Bahnhofstrafle 1 realisiert werden. Aufgrund des demografischen Wandels wird der
Leerstand auch im Privateigentum steigen, wenn die hohe Anzahl der heute 60- bis 70-
Jéhrigen das Alter der Hochbetagten erreicht.

Tabelle 17: Entwicklung im Wohnungsbau der Stadt Kélleda bis 20207 (Quelle: DOMUS Consuft, 2010;

___Stadt Kolleda) S — T ————
Stadtteil ~ |Gesamt-  |Fluktuatios- | Leerstand |Neubau bis |Abriss WE
e - {wohnungen reserve . |2020 2 1bis2020
- dd L v i - “f“f iéh\!‘l‘eEl“saﬁ:
Innenstadt 885 2% 18 164 0
Schillingstedter Siedlung | 311 1% 3 7 0
Wilhelm-Pieck-Ring 543 3% 17 38 9 72
Bahnhofsiedlung 697 3% 21 54 0 100
Kiebitzhthe 124 3% 4 0 0 0

Die Auswertung der Fertigstellungszahlen der letzten 22 Jahre zeigt, dass in diesem
Zeitraum 91 Einfamilienhduser gebaut wurden. Die durchschnittliche Neubaurate dieses
Sektors betragt also 4 Hauser pro Jahr. Momentan vorhandene Bauliickenreserven im
Innenbereich kénnen einen Bedarf von 3-4 Ein- und Zweifamilienhdusern decken. Hinzu
kommen potentielle weitere Flachen an Leerstdnden und Abrissgebauden. Der Nutzung von
Potentialflachen im Innenbereich solite jedoch stets Vorrang vor Neuausweisungen von
Bauland im AuRenbereich gegeben werden.

Die Annahmen zum zukinftigen Wohnungsneubau basieren auf Angaben der Stadt Kélleda
aus dem Jahr 2009. Hierbei wurde ein Faktor zum Neubau je 1.000 Einwohner aus den
Fertigstellungszahlen an Wohnhdusern gebildet. Nach Diagramm 18, Seite 65 sind im
Zeitraum zwischen 1991 und 2009 86 Einfamilienhduser gebaut worden. Somit ergibt sich
ein Faktor rund 0,5 fiir die Neubaurate pro Jahr und 1.000 Einwohnern. Aufgrund fehlender
Wohnbauflachen wird fir den Zeitraum zwischen 2011 bis 2015 ein héherer Bedarf
angenommen. Somit geht ein Faktor von 0,8 in die Berechnung ein.

Beim Verlauf des TLS-Szenarios ergibt sich in Abhéngigkeit von der Entwicklung der
Einwohnerzahl eine durchschnittliche Neubaurate von ca. 3 Héusern pro Jahr bis zum
Planungshorizont im Jahr 2030, in den Jahren 2011 bis 2015 steigt die Anzahl infolge des
hoheren Faktors auf 4 Wohneinheiten. Insgesamt ergibt sich so ein benétigter
Wohnungsneubau von 66 Wohneinheiten.

Im Relationsszenario ist durch den prognostizierten hohen Bevélkerungsverlust ab dem Jahr
2018 mit einem geringeren Wohneinheiten-Zuwachs zu rechnen. Vergleichend mit den

# Die Ortsteile Dermsdorf und Battgendorf werden nicht beriicksichtigt.
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2008

Bevélkerungsanzahi 5.526 5.526
Haushaltsgréfe 2,27 2,27
Bewohnte Haushalte 2.432 2.432
WE-Bestand (31.12.2008) 2.715 2.715
WE leerstehend 283 283
Leerstand in % 10,43 10,43
2010 . o
Bevilkerungsanzahl 5.486 5.486
Haushaltsgrofe 2,21 2,21
nachfragende Haushaite 2.482 2482
Neubau bis 2010 5,51 5,51
WE-Bestand bis 2010 2.721 2.721
WE leerstehend 238 238
Leerstand in % 8,76 8,76
2015 , - :
Bevélkerungsanzahl 5.359 5223
Haushaltsgréfie 2,14 2,14
nachfragende Haushalte 2.504 2.441
Neubau bis 2015 21,60 21,31
WE-Bestand bis 2015 2.742 2742
WE leerstehend 238 301
Leerstand in % 8,67 10,99
2020 E o
Bevdlkerungsanzah! 5.270

HaushaltsgroRe 2,08

nachfragende Haushalte 2.534

Neubau bis 2020 13,26

WE-Bestand bis 2020 2.755

WE leerstehend 222

Leerstand in % 8,05

202

Bevdélkerungsanzahl 5.196

Haushaltsgrofie 2,03

nachfragende Haushalte 2.557

Neubau bis 2025 13,06

WE-Bestand bis 2025 2.768

WE leerstehend 211

Leerstand in % 7,63

Bevolkerungsanzahl 5.142

HaushaltsgrofRe 1,89

nachfragende Haushalte 2.581

Neubau bis 2030 12,90

WE-Bestand bis 2030 2.781

WE leerstehend 200

Leerstand in % 7,19

Da die Stadt Kolleda keine Baullicken in rechtskraftigen Bebauungsplénen aufweist und nur
0,3 ha an Baullicken im Innenbereich zur Verfigung stehen, ist eine zusétzliche
Neuausweisung an Bauflichen begrindet. Im Hinblick auf die Bevblkerungs- und
Haushaltsentwicklung Kolledas ist im Planungshorizont bis 2030 nur eine geringe
Leerstandsquote zu erwarten. Nach der zu erwartenden Prognose des TLS sinkt zwar die
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Flachennutzungsplan Stadt Kélleda Kapitel 3 — Bevdlkerung

Auf die einzelnen Ortsteile verteilen sich die Einwohner in den Jahren 2008 und 2012 wie
folgt:

Tabelle 4: Einwohner Kélledas (Quelle: Domus Consult, Stadt Kélleda)

Stadtgebiete Einwohnerzahl 2008 | Einwohnerzahl 2012 | Veranderung
in%
Innenstadt 1.792 1.976 +9,3
Schillingstedter Siedlung 749 728 -2,8
Bahnhofsiedlung 1.263 1.145 -9,3
Wilhelm-Pieck-Ring 1.016 027 -8,8
Stadtgebiet Kélleda 4.820 4776 -0,9
Ortisteil Battgendorf 219 181 -17,4
Ortsteil Dermsdorf 139 | 124 -10,8
Ortsteil Kiebitzhdhe 330 330 10
Gesamt 5.508 5.411 ' 1,8

Ausschlaggebend fiir den Einwohnerriickgang der Stadt Kolleda ist die natirliche
Bevdlkerungsentwicklung. Obwohl sich die Wanderungsbewegungen seit 10 Jahren
durchschnittlich konstant halten, konnte nur im Jahr 2009 ein positiver Gesamtsaldo erreicht
werden. Dies ist auf die deutlich abweichende Differenz zwischen Sterbeféllen und Geburten
zurtickzufiihren.

Der Saldo der Bevélkerungszahl ist im Betrachtungszeitraum zwischen 2002 und 2011
nahezu ausnahmslos negativ, jedoch variiert die Summe zwischen einem
Bevolkerungsverlust von 100 Personen im Jahr 2005 und einem Wachstum von 19
Personen im Jahr 2009.

Diagramm 4: jéhrliche Schwankungen der Einwohnerzahlen 2002 bis 2011 (Quelle: TLS, DOMUS Consulf)
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und Jugendlichen ist mit rund 10% auflerordentiich gering. Mit 51% weiblichen und 49%
ménnlichen Personen ist die Geschlechterverteilung ausgeglichen.

Tabelle 7: Verteilung der Altersgruppen der Stadt Kélleda zum 31.12.2011 (Quelle: TLS)

< 6 Jahre 6-15 Jahre | 15-65 Jahre > 65 Jahre
Einwohner 238 346 3.475 1.400
Anteil in % 4,4 6,3 63,7 256 |

Die Alterstruktur Kélledas hat sich in den Jahren 2002 bis 2011 wie folgt entwickelt:

Der Anteil der unter 6-Jihrigen unterliegt im Betrachtungszeitraum groRen Schwankungen.
So ist im Jahr 2003 mit 254 Personen unter 6 Jahren ein Maximum dieser Altersgruppe zu
verzeichnen, im Jahr 2008 ein Minimum mit 226 Personen. Im Jahr 2010 hat sich der Anteil
im Vergleich zu 2008 um 27 wiederum auf 253 erhoht.

Die Entwicklung der Bevblkerungsgruppe zwischen 6 und 15 Jahren hatte im Jahr 2002 mit
442 Personen ebenfalls ein Maximum. Bis zum Jahr 2006 ging die Zahl kontinuierlich zuriick
und steigt seit dem Jahr 2007 wieder minimal an.

Die grofte Bevélkerungsgruppe umfasst die Personen zwischen 15 und 65 Jahren. Im
Zeitraum zwischen 2002 und 2011 ging die Zahl derer kontinuierlich zuriick.

Die Bevolkerungsgruppe  der Uber 65-Jéhrigen st die einzige, welche im

Betrachtungszeitraum dazu gewonnen hat. Die Zunahme erfolgte gleichméRig iiber den
Betrachtungszeitraum.

Diagramm 5: Entwicklung der Altersstrukturen Kéfledas in den Jahren von 2002 bis 2011

L . S e
6000 1
7]
o [ | !
S RE R = |
5000 4— = - o S S © sb—lo s
1 1 = BRI EIE 8
4000 1 S5% P g i T T e———" 65 Jahre
|0 Personen 15-65 Jahre
3000 1 ¢ < N ;
= < 8 5 2 o o 0 ~ o @ Personen 6-15 Jahre
bl O O 1 - O -] I - I I ] B
2000 +— Py ~ ~ o3 o o —’ Personen < 6 Jahre
1000 _Ii
o \
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Der demografische Wandel durchlzuft gleichfalls die Schicht der Erwerbspersonen. Das
Bundesamt fur Bauwesen und Raumordnung (BBR) hat in seiner "Raumordnungsprognose
2020/2050" den Alterungsprozess der Gesellschaft auf die Erwerbstétigen beschrieben. Zum

Geburtenriickgang zu verzeichnen haben. Zum anderen #éndert sich die Altersstrukturierung
der Beschéftigten, d.h. der Anteil lterer Erwerbspersonen steigt, wahrend sich die der unter
45-jahrigen verringert. Angaben des TLS bestétigen diesen Trend fiir Thiringen. Demnach
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kommt, dass die Gemeinden fiir statistische Berechnungen eine Mindestgrofe von 20.000
Einwohnern aufweisen sollten.

der ARersgruppe 0 bis unter 20 Jahre
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Abbildung 9: Entwicklung der Altersgruppe 0-20 Jahre von 2009 bis 2060 (Quelle: www.thueringen.de)

Fiir die Stadt Kbélleda konnen also die vorhandenen Bevilkerungsprognosen des
Landkreises Sémmerda nicht pauschalisiert umgerechnet werden. Die vorhandenen Daten
der iibergeordneten Ebenen kénnen jedoch eine Ableitung der allgemeinen Entwicklung
zulassen. Dabei sollte jedoch immer beriicksichtigt werden, dass einzelne Faktoren zu einer
Verstarkung bzw. Umkehr der Prognose fiihren konnen.

Die DOMUS Consult hat zur Entwicklung der Bevélkerung der Stadt Kolleda bis zum Jahr
2030 zwei Szenarien gegen[]bergestellt.14 Die Prognose des TLS stellt fir die Stadt Kolleda
das sogenannte "Positivszenario” dar. Das "Negativszenario” verdeutlicht den Verlauf
anhand der Angaben firr den Landkreis Sémmerda. Die Bevélkerungsentwicklung wird sich
in Abhangigkeit der wirtschaftlichen und sozialen Umstande abzeichnen. Fir Kolleda ist eine
Entwicklung nach dem Verlauf der TLS-Prognose aus folgenden Griinden anzunehmen:

- Als Grundzentrum erfillt die Stadt Kolleda wichtige Funktionen im Bereich medizinischer
Versorgung und differenzierter Wohnangebote (1-Raumwohnungen, Pflegeheime). Daher
wird mit einem Zuzug der &lteren Bevolkerungsschicht aus den Umlandgemeinden
Kolledas zu rechnen sein.

- Der besondere Industriestandort "Kiebitzhohe" und dessen zu erwartende Erweiterung
schlussfolgert einen Anstieg von Pendlern und neuen qualifizierten Arbeitskraften. Aktuell
pendeln téglich ca. 2.400 Personen nach Kélleda. Es ist davon auszugehen, dass
hiervon jahrlich einige Prozent ihren Wohnsitz dauerhaft nach Kolleda verlegen.

- Da die Stadt Kélleda keinen rechtskraftigen Bebauungsplan fiir Neubauten von Ein- und
Zweifamilienhdusern ausweisen kann, kam es seit dem Jahr 2006 zu einem Einbrechen
der Fertigstellungszahlen an Neubauten. Potentielle Bauherren haben aus Mangel

vorhandener Bauflichen in Soémmerda gebaut. Durch die Ausweisung von

4 stadtentwicklungskonzept der Stadt Kolleda — Wohnungswirtschaftiicher Teil, Fortschreibung 2011, Domus Consult
Wirtschaftsberatungsgesellschaft mbH
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Diagramm 7: Entwickiung der Altersgruppen der Stadt Kélleda 2000-2030 (Quelle: DOMUS Consult)
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istisch skB ndesamt 2010

Tabelle 11: Ak'",?”‘? Wohknsltuaiion Quelien TLS 201 7;’ S

- _ x  BRD
Grole pro Wohneinheft (m) 841 774 X
verfligbare Wohnflache pro Einwohner (m?) 41,6 40,6 45,1
Personen je Wohneinheit 2,0 1,97 2,0

Grundlegend kann festgestellt werden, dass trotz schrumpfender Bevdlkerung mehr
Wohneinheiten nachgefragt werden. Dieses Ergebnis resultiert aus sich verandernden
Haushaltskonstellationen mit einer wachsenden Anzahl an 1- und 2-Personenhaushalten.
Obwoh! sich die Wohnsituation fiir kleine Wohnrdume im Landkreis Sémmerda negativ
entwickelt, kann in Kélleda dieser Nachfrage Rechnung getragen werden. Im Zuge von
Umbaumalnahmen ist auf der Kiebitzhdhe ein Wohnblock mit 1-Raumwohnungen
entstanden. Diese werden iiberwiegend von den Werktétigen der anséssigen Unternehmen
als Zweitwohnung gemietet.

Weiterhin weisen Haushalte mit kleinerer Personenzahl einen groeren Wohnflachenbedarf
auf, sind dafiir aber Uberwiegend von Mietern bewohnt. Ein Anstieg dieser Haushalte kann
zu hoheren Pro-Kopf-Wohnflachen und zu einer verstérkten Wohnungsnachfrage fiihren.
Diese Wohnformen sind vor allem in der jiingeren Generation gefragt, betreffen aber auch
Senioren- und Witwenhaushalte. Letzteres wird in Kélleda im Hinblick auf die wachsende
Altersstruktur  der Uber 65-Jihrigen eine zentrale Rolle spielen. Senioren- und
behindertengerechte Wohneinheiten werden in Zukunft verstarkt nachgefragt werden.
Derzeit wird diese Nachfrage durch zwei Pflegeheime, "Residenz Kiebitzhohe" und "Haus
Schwanenteich” bedient. Es ist hierbei jedoch anzumerken, dass die Kapazitat der
Pflegeheime mit 204 von 222 Plétzen stark ausgelastet ist.

Beziiglich der Wohnverteilung ergibt sich fiir das Jahr 2010 in Kolleda folgende Situation. Es
existieren ca. 1.400 Wohngebéude mit 2.713 Wohneinheiten (WE in Altenpflegeheimen sind
nicht eingeschlossen). Hiervon entfallen 1.318 auf Mietwohnungen, d.h. rund die Halfte der
Einwohner sind Mieter. Nach Angaben von DOMUS Consult™® befinden sich in Kélleda rund
200 Wohngebiude mit Mietwohnungen, wovon die meisten in der Bahnhofsiedlung gelegen
sind. Einfamilienhduser dominieren das Ortsbild, wobei in der Innenstadt eine geschlossene
Reihenhausbebauung, in den angrenzenden Stadtteilen sowie den Dérfern Dermsdorf und
Battgendorf eine offene Bauweise anzutreffen ist. Der Eigenheimanteil betragt ca. 22%. Die
Mehrzah! der Bewohner lebt in der Innenstadt, gefolgt von den Stadtteilen Bahnhofsiediung
und Wilhelm-Pieck-Ring (insgesamt 74,1%).

B gtadientwicklungskonzept der Stadt Kolleda — Wohnungswirtschaftlicher Teil, Fortschreibung 2011, Domus Consult
Wirlschaftsberatungsgesellschaft mbH
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Aufgrund der Tatsache, dass rund 50% der Kéliedaer Bevbikerung eine Mietwohnung
bewohnt, gilt diesem Aspekt besondere Aufmerksamkeit. Die Vermietung erfolgt durch die
Unternehmen Wohnungsbaugenossenschaft Sommerda/Thilringen eG (WOBAG) und die
Wohnungsbau- und verwaliungsgesellschaft mbH Kélleda {(WWG mbH). Wahrend die WWG
mbH Uberwiegend Wohnungen in der Bahnhofsiediung anbietet, konzentriert sich das
Angebot der WOBAG auf den Wilhelm-Pieck-Ring. In den Orlsteilen Dermsdorf und
Battgendorf sind keine Mietwohnungen auf dem Markt,

Der Wohnungsbestand fiir das Jahr 2012 zeigt, dass beide Anbieter ihre
Wohnungsangebote reduziert haben. Gegenliber dem Jahr 2001 verringerte sich der Anteil
bei der WWG mbH um rund 3% auf aktuell 787 Wohneinheiten, die WOBAG nahm hingegen
fast % ihres Bestandes in Kélleda vom Markt (2012: 295 WE). Im Zeitraum seit 2001 ist ein
Wande! der Wohnformen zu erkennen. Die Anzahi kleinerer Wohneinheiten (1- und 2-
Raumwohnungen) ist gestiegen, wahrend 3- und Mehrraumwohnungen anteilsmaRig zuriick
genommen wurden. Damit wird dem landesweiten Trend nach einer Zunahme von 1- und 2-
Personenhaushalten Rechnung getragen. Zukiinftig planen WOBAG und WWG mbH weitere
Wohneinheiten dieser Kategorie zur Verfiigung zu stellen.

Bezlglich der Altersstruktur ergibt sich fir das Jahr 2012, dass rund 60% der Mitglieder der
WOBAG élter als 50 Jahre bzw. rund 1/3 3iter als 70 Jahre sind. Hingegen sind nur knapp
10% junger als 30 Jahre. Bei der WWG mbH ist das Verhdltnis dhnlich, hier sind rund 43%
alter als 50 Jahre, 1/3 liegen in der Altersgruppe der 30-50-Jahrigen.

Die Daten belegen auch bei der Mieterschaft eine Uberaiterung der Mitglieder. Dieses
Resultat ist begriindet durch das ungleiche Verhéltnis der Bevolkerungsgruppe der (iber 65-
Jahrigen zu den potentiellen neuen Mitgliedern der unter 30-Jahrigen. Es ist weiterhin
festzustellen, dass der Wohnungsmarktanteil von WWG mbH und WOBAG in Kolleda
gegeniiber dem Jahr 2001 leicht zurlckgegangen (-3,6%) ist, wahrend andere Vermieter
leicht zulegen konnten (+0,7%). Private Eigentimer konnten ihren Anteil um rund 3% auf
57,3% im Jahr 2010 steigern, auch dies belegt ein Wachstum im Einfamilienhaussektor.

Mit ihren Oristeilen weist die Stadt Kélleda im Jahr 2010 einen Leerstand von 283
Wohnungen auf®. Es trefen deutliche Unterschiede in den einzelnen Stadtteilen auf
(Diagramm 6). In der Innenstadt steigt die Leerstandsquote seit Jahren kontinuierlich an,
sodass aktuell der hochste Wohnungsleerstand gemessen werden kann. Die Dérfer
Battgendorf und Dermsdorf verzeichnen gleichfalls einen Anstieg der Leersténde, wobei sich
die Lage in Dermsdorf besonders gravierend entwickelt hat. Im Stadtteil Kiebitzhdhe sowie
im Wilhelm-Pieck-Ring kann ein positives Ergebnis festgestellt werden, hervorzuheben ist
vor allem die KiebitzhGhe, da hier aktuell kein Leerstand zu verzeichnen ist. Die Reduktion
der Leerstandsquote in den betroffenen Gebieten ist das Resultat von MafRinahmen seitens
der Wohnungsunternehmen WOBAG und WWG mbH. Durch Riickbau- und
Aufwertungsmafnahmen sind zum einen weniger Leerstdnde vorhanden, zum anderen ist
der Wohnstandort attraktiver geworden. Die Prognosen des Wohnungsbedarfs variieren
zwischen einem Leerstand von 222 und 377 Wohnungen im Jahr 2020 und einem Leerstand
von 200 und 600 Wohnungen im Jahr 20302". Aufgrund der grofien Abweichungen ist ein
sensibler Umgang fir entsprechende RickbaumaRnahmen erforderlich. Die vorliegende
Planung orientiert sich an einem Planungszeitraum bis 2020.

* Stadtentwicklungskonzept der Stadt Kélleda — Wohnungswirtschaftlicher Teil, Fortschreibung 2011, Domus Consult
Wirlschaftsberatungsgesellschaft mbH
z Stadtentwicklungskonzept der Stadt Kélieda — Wohnungswirtschafilicher Tell, Forischreibung 2011, Domus Consuit
Wirtschafisberatungsgeselischaft mbH
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Tabelie 13: geplanter und bereits durchgefithrter Um- bzw. Rilckbau

Vorhaben Standort m?  |Eigentimer” | 2005 2006 fiir 2013
o o . realisiert | realisiert | geplant

Rickbau Pieck-Ring 40-44 1278,76| WOBAG X

Riickbau Pieck-Ring 52-56 1272,7| WOBAG X

Rickbau Pieck-Ring 34-38 327,86 WWG <

Riickbau Pieck-Ring 46-50 325,70 WWG X

Rickbau Pieck-Ring 58-60 322,40 WOBAG

Riickbau Piack-Ring 49-53 579,69 WOBAG X

Riickbau Pieck-Ring 55-50 579,69 WOBAG X

Riickbau Pleck-Ring 61-66 574,26 WWG

Riickbau Pieck-Ring 67-71 582,12 WWG X

5.1.1 WOHNFLACHENBEDARF

Ein entscheidender Faktor bei der Ausweisung zukinftiger Wohnflichen ist das
Nachfrageverhalten der Haushalte. Die Haushaltsentwicklung ist abhéngig von der
Bevolkerungsanzahl und der durchschnittlichen HaushaltsgroRe. Fir die Stadt Kolleda wird
eine sinkende Bevblkerungszahl prognostiziert. Dies schlussfolgert nicht zwangsléufig eine
Reduktion der Haushalte. Infolge einer schrumpfenden Haushaltsgrofle wird eine heute
gleich grolRe Bevilkerungszahl in Zukunft mehr Wohneinheiten bendtigen. In Abhéngigkeit
der verschiedenen Prognosevarianten ergibt sich eine differenzierte Entwicklung der
Haushalte in Kolleda. Bis zum Jahr 2030 steigt die Anzahl der Haushalte laut TLS um 3,6%,
im Relationsszenario, bei welchem der gleiche Entwicklungsverlauf fir den Landkreis
Sémmerda auch fir die Stadt Kélleda angenommen wird, féllt sie hingegen um {iber 12%.

MUS Consult)

2010 2.488 2.488 2,21
2018 2.504 2.441 2,14
2020 2.534 2.378 2,08
2025 2.5857 2.287 2,03
2030 2.581 2.178 1,89
Verdnderung + 3,6% -12,5% -10%

Die Nachfrage nach Wohneinheiten kann sich also leicht steigern oder abschwachen. Aus
den beschriebenen Griinden in Kapitel 3 ist fir die Stadt Kolleda auch bei der
Haushaltsprognose von dem Verlauf des TLS-Szenarios auszugehen. Zuziige aus den
Umlandgemeinden sowie die Entstehung neuer Arbeitsplitze im Zuge des
Industriegroftstandortes "Kiebitzhthe" sind Anzeichen fir eine Haushaltsentwicklung nach
den Vorgaben des TLS. Die wachsende Zahl der Haushalte begriindet sich vor allem durch
die steigende Zahl der Senioren- bzw. Witwenhaushalte sowie Kinderlosigkeit.

2 WOBAG = Wohnungsbaugenossenschaft Kélleda
WWG = Wohnungsbau- und Wohnungsverwaltungsgeselischaft mbH Kélleda
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- Am Wohnungsmarkt stehen auRerdem nicht jederzeit alle Wohnungen zur Verfligung.
Umzugs- und Renovierungszeitraume sind zu berlicksichtigen. Fir Klleda wird eine so
genannte Fluktuationsreserve von 3% angenommen. In den Stadtteilen Innenstadt und
Schillingstedter Siedlung ist dieser Faktor aufgrund des geringen Mietwohnungsanteils
auf 2% (Innenstadt) und 1% (Schillingstedter Siedlung) reduziert.

Am  Wohnungsmarkt Kélledas finden sich sowohl Defizite als auch Potentiale.
Wohnungswirtschaftliche Prognosen und der herausragende Industriestandort "Kiebitzhthe”
fordern hier differenzierte Losungen. Defizite bezeichnen sowohl die nicht mehr vorhandenen
Baullicken in Bebauungsplénen als auch die wenigen zur Verfligung stehenden Bauliicken
im Innenbereich. Vor dem Hintergrund des TL8-8zenarios, aus welchem ein Leerstand von
rund 5% hervorgeht und den bestédndigen RiickbaumaBnahmen an bisher unsanierten
Wohneinheiten im Wilhelm-Pieck-Ring, ist eine Ausweisung neusr Wohnbauflichen
durchaus gegeben.

Die Stadt Kélleda kann in rechtskréftigen Bebauungsplénen keine neuen Wohnbauflachen
ausweisen (Tabelle 15). Bereits geplante Bebauungspléne befinden sich in Riickplanung und
werden nicht realisiert. Der Bebauungsplan fiir das Wohngebiet "Am alten Bahndamm"
wirde zu einer Zersiedelung der Orisrandstruktur im Osten Kélledas filhren und das
Stadtbild nachhaltig negativ beeinflussen. Des Weiteren war die ErschlieBung aufgrund
groRRziigig geplanter Griinflachen zu kostenintensiv. Ebenso befindet sich der B-Plan "Am
Unteranger" (Oristeil Batigendorf) in Rickplanung, da hier kein Bedarf an weiterer
Wohnbaufldche besteht. Fiir beide B-Pline ist mit Beschluss des Stadtrates der Stadt
Kélleda vom 18.03.2009 die Riickplanung beschlossen worden.

Durch die Stadt Kolleda befindet sich bereits der Bebauungsplan "Am Paradiesweg"
(Ergénzungsbereich 1) in Planung. Dieser Bebauungsplan stellt eine Alternative zu den sich
im Verfahren der Aufhebung befindlichen Bebauungsplénen dar. Hierbei handelt es sich um
ein 3,1 ha groRes Areal im siidéstlichen Teil der Stadt mit 30 Bauplétzen zur Errichtung von
Ein- und Zweifamilienhdusern. Die ErschlieBung wird an die angrenzende Bundesstrae B
85 erfolgen. Es ist geplant, den Bebauungsplan "Am Paradiesweg" abschnitisweise in 2
Bauabschnitten  zeitlich differenziert zu erschliefen. Nach Auswertung der
Fertigstellungszahlen an Neubauten der Stadt Kélleda (Diagramm 18, Seite 64) ist davon
auszugehen, dass der 1. Bauabschnitt in voraussichtlich 4 Jahren vollsténdig bebaut sein
wird. Mit dieser Fliche steht sowohl Bauland aufgrund mangelnder Flichenverfiigbarkeit im
Innenbereich als auch aus dem Nachfrageverhalten potentieller Bauherren, begtinstigt durch
den IndustriegroRstandort “Kiebitzhdhe", zur Verfligung.

Tabielklg‘ thnbaqﬂé’chen otentiale von Bebauunk splinen (Quelle: Stadt Kb‘lledap .
Nr. |Standort | caha
B-Pléine ; ; ; :
1 Am Kiesgrubenweg 06 5 keine Realisierung
2 HospitalstraRe 0,5 7 vollstdndig bebaut
3 | Am Unteranger (Battgendorf) 2,6 40 Riickplanung (Beschluss v. 18.03.2009)
4 | Am Alten Bahndamm 4,3 65 Riickplanung (Beschluss v. 18.03.2009)
5 | V+E-Plan Naumburger Weg 0,3 2 volisténdig bebaut
6 | V+E-Plan Fritz-Kalkoff-Strafe 0,4 8 vollsténdig bebaut
Gesamt 8,8 127
davon verfiigbar 0 0
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5 und durch die WOBAG 3 Baufelder fiir Einfamilienhduser ausgewiesen. Zum aktuellen
Zeitpunkt befinden sich davon 2 Héuser im Bau. Ein erhdhter Wohnfléchenkonsum sowie der
Wunsch nach Privateigentum kénnen trotz sinkender Bevolkerung negative Folgen im
Wohnungsmarkt (Leerstinde) abfangen. Die Nachfrage nach Privateigentum zeigt sich in
Kélleda durch Anfragen von ca. 18 Bauherren fiir den Bebauungsplan "Am Paradiesweg".

Diagramm 18: Fertigstellungszahlen von Neu- und Umbauten Stadt Kélleda seit 1991 (Quelle: Daten Stadt
Kélleda)

© Einfamilienhauser

@ Mehrfamilienhduser

D Wohn- und
Geschéftsgebdude

Eine riickldufige Wohnungsnachfrage schlussfolgert eine zukiinftig erhhte Leerstandsquote
der Stadt Kélleda. Hier sind Um- und Riickbaumafnahmen durch die WWG mbH und die
WOBAG anzusetzen, da die Leerstédnde fast ausschlieBlich von den Mietern gefragen
werden. In den Stadtgebieten mit dem gréRten Mietanteil sind Riickbauten vorgesehen,
sodass sich eine Reduktion der Wohneinheiten um ca. 13% im Wilhelm-Pieck-Ring und um
ca. 14% in der Bahnhofsiedlung bis zum Jahr 2020 ergibt. Die in der Bahnhofsiedlung
befindlichen Gebaude betreffen unsanierte Wohnblocke in der Feistkornstrale.

Durch die WWG mbH ist die Planung von 24 barrierefreien Wohnungen mit dem Konzept
"Altersgerechtes Wohnen — mehr Lebensqualitét im Alter" vorgesehen. Die Wohnungen
sollen in einem denkmalgeschiitzten Gebaudekomplex in der Briickenstrale 7 und
Bahnhofstrake 1 realisiert werden. Aufgrund des demografischen Wandels wird der
Leerstand auch im Privateigentum steigen, wenn die hohe Anzahl der heute 60- bis 70-
Jahrigen das Alter der Hochbetagten erreicht.

Tabelle 17: Entwicklung im Wohnungsbau der Stadt Kolleda bis 2020% (Quelle: DOMUS Consult, 2010;

Stadt Kélleda)
Staditteil Gesamt- Fluktuatios- | Leerstand | Neubau bis Abriss WE
wohnungen | reserve 2020 bis 2020
ohne Ersatz

Innenstadt 885 2% 18 164 0
Schillingstedter Siedlung | 311 1% 3 7 0 0
Wilhelm-Pieck-Ring 543 3% 17 38 9 72
Bahnhofsiedlung 697 3% 21 54 0 100
Kiebitzh6he 124 3% 4 0 0 0

% Dje Ortstelle Dermsdorf und Batlgendorf werden nicht berlicksichtigt.
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Aktennotiz:
Vorhaben- und ErschlieBungsgebiet Paradiesweg, Kélleda
1. Telefonat mit Herrn Zeimer 19.01.2009 — 8.30 Uhr

1.1 Erbrterung zum Schreiben vom Freistaat Thiiringen Landesverwaltungsamt, Weimar im
Zuge der vorzeitigen Beteiligung Trager 6ffentlicher Belange

Problem: Behérde fordert im Zuge des B-Plan-Verfahrens eine erforderliche
Gesamtbetrachtung der Wohnentwicklungsfidchen der Stadt Kélleda

Herr Zeimer wies daraufhin, dass es z.Zt. 2 rechtskraftige B-Plan-Wohngebiete im
Bereich Kdlleda gibt, die bis dato nicht umgesetzt worden sind.

a. B-Plan-Gebiet: Am alten Bahndamm:
Rechtskraft B-Plan seit 1996, 95 Bauplétze

b. B-Plan-Gebiet: Battgendorf
30 Bauplatze

Das stadtebauliche Entwickiungskonzept aus dem Jahr 2003 weist die Fidche Paradiesweg
als mégliche zukiinftige Wohnbaulandflache aus. Bei der Verabschiedung dieses Konzeptes
durch die Stadt Kélleda wurde beschlossen, die beiden o.g. Wohnbaulandgebiete ,Am Alten
Bahndamm® sowie ,Battgendorf nicht weiter zu verfolgen. Eine Aufhebung der
rechtskraftigen B-Plane wurde aufgrund der Haushaltslage nicht vorgenommen.

Im Vorentwurf des Flachennutzungsplanes der Stadt Kélleda (Stand 12/2007), wurde leider
diesbeziiglich keine Aufhebung beschlossen bzw. vorgenommen.

Um nun das Projekt ,Am Paradiesweg" umsetzen zu kdnnen, bendtigen wir eine
Bedarfsermittiung und Beurteilung der Baulandflichen. Die Frage stellt sich nun, ob in
Kolleda ein Markt fiir ca. 159 Bauplétze vorhanden ist.

- Am alten Bahndamm 95 Bauplatze
- Battgendorf 30 Bauplatze
- Am Paradiesweg 34 Bauplatze

(1.BA 24 Bauplétze / 2.BA 10 Bauplatze)

Wir sehen z.2t. keinen Bedarf fiir insgesamt 159 Bauplitze in Kélleda. Daher schlagen wir
nun die folgende Vorgehensweise vor.

1. Aufhebung der B-Pléne ,Am alten Bahndamm® sowie ,Battgendorf*. Hierfiir wird die
Ratszustimmung der Stadt Kélleda auf jeden Fall erforderlich.

2. Dem Thiringer Landesverwaltungsamt, Weimar muss der Bauland-Bedarf fir 24
Bauplatze im 1. Bauabschnitt ,Am Paradiesweg" durch die Sparkasse Sémmerda
nachgewiesen werden.

gez. Jan von Hérsten Stedden, den 19-01-2009

Verteiler: ML Immobilien - Herrn Lindhorst sen.
- Frau Jansing
Ing.- Biiro Bach & Reinhardt — Frau Schreier



