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1 EINE SIEDLUNGSFLACHENKONZEPTION FUR DIE REGION ERFURTER

KREUZ

1.1 ZIELE UND AUFGABEN DER SIEDLUNGSFLACHENKONZEPTION

DAS INDUSTRIEGEBIET ERFURTER KREUZ
WACHST

Die Industriegrof3flache Erfurter Kreuz wird seit den
1990er-Jahren durch die Landesentwicklungsgesell-
schaft Thuringen mbH (LEG) entwickelt. Mittlerweile
ist sie einer der zentralen Entwicklungskerne Thurin-
gens. Das Erfurter Kreuz verflgt Uber eine sehr gute
logistische Anbindung an das Uberregionale Stra-
Bennetz und das Schienennetz. Die Landeshaupt-
stadt Erfurt, die Gewerbezentren des Landkreises
Gotha, und auch die Technische Universitat llmenau
sind auf kurzem Wege zu erreichen.

Aktuell erfolgt eine umfassende Erweiterung des
Erfurter Kreuzes. Die neue Fertigungsstatte von
CATL mit mittelfristig bis zu 2.000 Beschaftigten
ist der erste Schritt. Weitere werden folgen, so-
dass mit der Schaffung mehrerer Tausend neuer
Arbeitsplatze zu rechnen ist.

ARBEITSKRAFTE BRAUCHEN WOHNRAUM

Aufgrund der aktuellen Arbeitsmarktsituation
muss der Grof3teil der neuen Arbeitsplatze von
zuziehenden Menschen besetzt werden. Diese
Menschen bendtigen adaquaten Wohnraum.
Oder anders ausgedruckt: Ohne Wohnraum kein
Zuzug, ohne Zuzug keine Arbeitskrafte und damit
keine gewerbliche Erweiterung.

Diese zusatzliche Wohnungsnachfrage trifft aber
insbesondere in Erfurt auf einen angespannten
Wohnungsmarkt. Auch in mehreren anderen
Stadten und Gemeinden der Region gibt es kaum
noch Leerstande. Es muss also neuer Wohnraum
geschaffen werden, sowohl durch Entwicklung der
Innenbereiche der Gemeinden als auch durch
Neuausweisung von Siedlungsflachen.

ERFURTER KREUZ ALS REGION

Die grol¥flachigen Ansiedlungen des Erfurter Kreu-
zes sind zwischen den Stadten Arnstadt, Gotha

und Erfurt in einem Uberwiegend landlich struktu-
rierten Raum gelegen. Neue gewerbliche Nutzung
trifft damit auf eine vorhandene Raumstruktur,
beeinflusst und verandert diese. Wirtschaftsver-
kehr, Arbeitspendler, neue Wohnstandorte und
Bildungsinfrastruktur sind zentrale Themen, die
einer koordinierten Entwicklung bedurfen. Die ge-
planten Neuansiedlungen treffen aber auch auf
laufende, vorhandene Prozesse und Entwicklun-
gen wie zum Beispiel den demographischen Wan-
del, die Nachfrage nach Wohneigentum etc. und
verandern diese in gewissem Umfang.

Damit sind nicht nur die Standort-Gemeinden
Arnstadt und Amt Wachsenburg betroffen, son-
dern das Erfurter Kreuz strahlt weiter aus und
umfasst Teile des Landkreises Gotha einschliel3-
lich der Stadt Gotha und Teile des Iim-Kreises so-
wie die Stadt Erfurt - insgesamt eine Region mit
rd. 340.000 Einwohnern.

REGIONALE ZUSAMMENARBEIT

Eine Besonderheit des Erfurter Kreuzes ist der ko-
operative Charakter, und zwar zum einen hin-
sichtlich des ,Initiative Erfurter Kreuz e. V.", der die
am Standort ansassigen Uber 100 Unternehmen
vertritt. Zum anderen ist die interkommunale Zu-
sammenarbeit ,Wirtschaftsregion Erfurter Kreuz"
des IiIm-Kreises, des Landkreises Gotha und der
Stadt Erfurt zu nennen, die auch die Erarbeitung
der vorliegenden Siedlungsflachenkonzeption in
Auftrag gegeben hat.

Die Siedlungsflachenkonzeption Erfurter Kreuz be-
zieht sich auf die gesamte betroffene Region. Des-
wegen wurde sie in einem umfangreichen Prozess
mit den relevanten Akteuren der Region gemeinsam
erarbeitet. Da sie ein informelles Konzept darstellt,
muss sie von einer Reihe unterschiedlicher Akteure
- vorrangig Gebietskorperschaften - durch formelle
Planungen umgesetzt werden. Dies soll auch zu-
kunftig in gemeinsamer Abstimmung erfolgen. Um
das zu unterstreichen, soll eine Kooperationsverein-
barung Erfurter Kreuz geschlossen werden.



GEMEINSAME ZIELE

Im Mittelpunkt der Siedlungsflachenkonzeption
steht eine mit den Stadten und Gemeinden abge-
stimmte Wohnbauflachenentwicklung in der Re-
gion Erfurter Kreuz.

Ziel ist es,

* zum einen fUr die zusatzliche Nachfrage durch
die neuen Arbeitskrafte ein quantitativ ausrei-
chendes Wohnungsangebot zu schaffen und

* zum anderen - auch fur die einheimische Be-
volkerung - ein qualitativ passendes Woh-
nungsangebot anbieten zu konnen.

*  Zugleich soll der Flachenverbrauch durch
Neuausweisungen von Wohnbaustandorten
maoglichst gering gehalten werden.

Damit verbunden ist auch die Entwicklung eines
klaren raumstrukturellen Leitbildes fur eine ge-
ordnete Siedlungsentwicklung. Mit dem Leitbild
wird deutlich, welche Stadt oder Gemeinde wel-
chen Beitrag zur Entwicklung der Region Erfurter
Kreuz leisten kann und will.

Insgesamt enthdlt die Siedlungsflachenkonzeption
Einschatzungen zu moglichen zukunftigen Ent-
wicklungen des Erfurter Kreuzes und deren Fol-
gen fUr die Wohnungsmarkte der Region. Auf die-
ser Basis und in Abstimmung mit den Akteuren
werden machbare Ziele sowie konkrete Strategien
und Malinahmen im Zeitverlauf formuliert. Letzt-
endlich werden damit Moglichkeiten, Zukunft zu
gestalten, aufgezeigt. FUr die Umsetzung mussen
nun durch die einzelnen Gebietskdrperschaften
jeweils mit formalen Planungen die Voraussetzun-
gen geschaffen werden.
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1.2 INHALT UND METHODIK DES KOOPERATIONSPROJEKTS

1.2.1 ENTSTEHUNG EINER GEBIETSUBERGREIFENDEN KOOPERATION

Bereits seit 2008 fanden regelmaRige Treffen zwi-
schen der Landratin des lim-Kreises, dem Landrat
des Landkreises Gotha und dem OberbuUrger-
meister der Stadt Erfurt statt, bei denen die ge-
meinsame regionale Vermarktung der Region

(z. B. im Rahmen der EXPO REAL), Potenziale der
kommunalen Zusammenarbeit sowie die Entwick-
lung rund um das Industriegebiet ,Erfurter Kreuz"
als gemeinsamer Grenzraum mit seiner dynami-
schen Entwicklung im Mittelpunkt standen.

Am 28.09.2020 wurde auf dieser Basis ein ge-
meinsamer Forderantrag zur Erstellung einer
Siedlungsflachenkonzeption ,Erfurter Kreuz’ beim
Thuringer Ministerium fUr Infrastruktur und Land-
wirtschaft (TMIL) eingereicht.

Am 18.02.2021 erfolgte die Unterzeichnung des
Kooperationsvertrages zwischen der Landes-

1.2.2  INTEGRIERTE BETRACHTUNG

Der Erarbeitungsprozess einer Siedlungsflachen-
konzeption auf regionaler Ebene sowie die Kon-
zeption selbst erfordern eine inhalts- und ak-
teursbezogene integrierte Betrachtung.

So liegt der Fokus der Konzeption auf der Woh-
nungsmarkt- und Wohnbauflachenentwicklung.
Mit der Entwicklung des Erfurter Kreuzes als Ar-
beitsort sind zudem der lokale und regionale Ar-

beitsmarkt zu untersuchen. Weiterhin spielen Fra-

gen der Bildungs- sowie Versorgungsinfrastruktur
fur das Wohnen und die Wirtschafts- bzw. Fach-
krafteentwicklung ebenso eine Rolle wie Verkehr
und Mobilitat.

Dieses breite Themenspektrum spiegelt sich auch
in den einzubindenden Akteursebenen, beste-
hend aus Vertreterinnen und Vertretern der Be-
reiche Planung, Planungsverwaltung, Politik, Wirt-
schaft, Trager offentlicher Belange und Zivilgesell-
schaft wider.

hauptstadt Erfurt, dem Ilim-Kreis und dem Land-
kreis Gotha, in dem die Fordermittelverwaltung
und Organisation, die Aufstellung einer Fachsteu-
erungsgruppe (»siehe Kap. 1.3) und wesentliche Pro-
jektinhalte geregelt sind. Der Forderbescheid des
TMIL zum Siedlungsflachenkonzept wurde am
29.03.2021 an den lim-Kreis Ubermittelt.

Eine erste Auftaktveranstaltung mit den Gemein-
den des Planungsraums zu Zielen des Vorhabens
und der Projektorganisation wurde am
02.06.2021 durchgefuhrt.

Nach der Durchfuhrung eines Vergabeverfahrens
wurden am 17.11.2021 die Buros Timourou -
Wohn- und Stadtraumkonzepte sowie das Biro
flr urbane Projekte (im Folgenden Planungsteam
genannt) mit der Erstellung der Siedlungsflachen-
konzeption beauftragt.

Ziel der integrierten Betrachtung ist die Beruck-
sichtigung und Vermittlung systemischer Abhan-
gigkeiten sowie die Erstellung eines von moglichst
vielen getragenen Konzepts.

ABB. 2
INTEGRIERTE BETRACHTUNG
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1.2.3  ARBEITSPHASEN UND AUFBAU DER SIEDLUNGSFLACHENKONZEPTION

ARBEITSPHASEN

Der Erstellungsprozess der Siedlungsflachenkon-
zeption Erfurter Kreuz ist in vier Arbeitsphasen
unterteilt. Sie bilden die logische Abfolge von Da-
ten- und Informationsgenerierung tber Analysen
und Bewertung hin zu prognostischen Aussagen
und Zielstellungen ab.

In Phase A erfolgte die Sammlung und Aufbe-
reitung relevanter Daten, Planungen und Infor-
mationen zu bisherigen und gewlnschten Ent-
wicklungen.

Phase B hatte die Analyse und Bewertung der
Daten, Planungen und Informationen zum Inhalt.
Ziel war, ein konkretes, gemeinsam getragenes
Raumbild zum Kooperationsgebiet zu erstellen
sowie Trends und Entwicklungen vor allem in den
Bereichen Demographie, Beschaftigung und Woh-
nen abzuleiten. Eine besondere Bedeutung nahm
dabei die Erweiterung der Industriegrof3fla-
che Erfurter Kreuz ein, wobei die Absichten und
realen Entwicklungen hinsichtlich der Schaffung
neuer Arbeitspldtze und der Einschatzung der ak-
tuellen Fachkraftesituation betrachtet wurden.
Auf der Grundlage gewonnener Erkenntnisse und
Annahmen zu Entwicklungen hinsichtlich der Ar-
beitsplatze, Pendler, Haushalte und des Woh-
nungsbedarfs bis 2035 wurde schlussendlich ein
Raum- und Marktszenario erarbeitet.

Die partizipative Entwicklung gemeinsamer woh-
nungswirtschaftlicher Zielsetzungen und raumli-
cher Grundsatze bis hin zu konkreten Zielmen-
gen des Wohnungsbaus und einer Raumkon-
zeption Erfurter Kreuz war Gegenstand von
Phase C.

In Phase D erfolgten schlussendlich die Konsoli-
dierung der Siedlungsflachenkonzeption Er-
furter Kreuz sowie die Formulierung einer Koope-
rationsvereinbarung fur die Partnerinnen und
Partner der Planungsregion.

AUFBAU DER KONZEPTION

Die Inhalte der Siedlungsflachenkonzeption Erfur-
ter Kreuz orientieren sich an den Arbeitsphasen
des partizipativen Prozesses.

* So beinhaltet das Kapitel 1 die Ziele und den
Prozessfahrplan und beschreibt ausfuhrlich
die verschiedenen Arbeits- und Beteiligungs-
formate inklusive der jeweils herausgearbeite-
ten Ergebnisse.

* Im Kapitel 2 erfolgt eine analytische Auseinan-
dersetzung mit dem Betrachtungsraum und
formuliert mit der Lesart und dem Raumbild
erste Thesen fur die Kooperation.

* Das Kapitel 3 setzt sich intensiv mit der Aus-
gangssituation in den Bereichen Wirtschaft,
Demographie und Wohnen auseinander und
ordnet die beteiligten Gemeinden in funf Woh-
nungsmarkttypen ein.

¢ Annahmen und Rahmenbedingungen fur die
zukUnftig zu erwartende Einwohnerentwick-
lung sind Gegenstand des Kapitels 4.

*  Mit dem Raum- und Marktszenario Erfurter
Kreuz werden in Kapitel 5 die quantitative und
qualitative Wohnraumnachfrage beschrieben.
Zentrales Ergebnis ist hier die Darstellung der zu
erwartenden Grundnachfrage sowie der in Folge
der Erweiterung des Erfurter Kreuzes zu erwar-
tenden Zusatznachfrage. Sie stellen gemeinsam
den Orientierungswert fur die Stadte und Ge-
meinden oder Wohnungsmarkttypen dar.

*  Mit dem Kapitel 6 erfolgt der Schritt in den
konzeptionellen Teil des vorliegenden Be-
richts. Hier werden die wohnungswirtschaftli-
chen Zielsetzungen ebenso beschrieben wie
die Ubergeordneten Grundsatze der raumli-
chen Entwicklung sowie die Verortung des
Wohnungsneubaubedarfs.

* Mithilfe der Raumkonzeption Erfurter Kreuz wer-
den in Kapitel 7 die vereinbarten Zielmengen und
Grundsatze auf die rdumliche Ebene gebracht.

« Mithilfe welcher Instrumente diese Ziele umge-
setzt werden kdnnen, wird in Form von Hand-
lungsfeldern in Kapitel 8 aufgezeigt. Sie dienen
als Hilfestellung fur die beteiligten Kommunen.

* Schlussendlich erfolgt im Rahmen einer mit
dem Partizipativen Gremium abgestimmten
Kooperationsvereinbarung eine Vorlage fur
kommunale Selbstbindungsbeschlusse. Ziel ist
der direkte Schritt in die Konzeptumsetzung
und Fortfihrung des kooperativen Projektes.



ABB. 3
PROZESSUBERSICHT SIEDLUNGSFLACHENKONZEPTION ERFURTER KREUZ
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1.3 ARBEITS- UND BETEILIGUNGSFORMATE

Der Erarbeitungsprozess und die Siedlungsfla-
chenkonzeption ,Erfurter Kreuz” selbst waren und
sind von Beginn an auf Dialog ausgerichtet. Mit-
hilfe verschiedener Arbeits- und Beteiligungsfor-
mate wurden in dem zweijahrigen Prozess ver-
schiedene Akteurs- und Adressatengruppen ein-
bezogen. Ziel war, die Kommunikation mit und
zwischen ihnen so zu gestalten, dass der insge-
samt hohe Bedarf an Austausch zu verschiedenen
Themenfeldern, Aufgaben und Problemen ziel-
gruppengerecht bedient werden kann. Insgesamt
erfolgte durch die Formate eine breite und frih-
zeitige Beteiligung von Vertreterinnen und Vertre-
tern aus den Bereichen Planung/Planungsverwal-

1.3.1 FACHSTEUERUNGSGRUPPE

Die Federfuhrung Uber das Vorhaben obliegt der
im April 2021 konstituierten Fachsteuerungs-
gruppe. Sie besteht aus Vertreterinnen und Ver-
tretern

* des Landratsamtes lIm-Kreis (Ulrich Bottcher
und Dr. Thomas Scheller, Bauaufsichtsamt so-
wie Abteilung Wirtschaft und Infrastruktur des
BUros der Landratin),

* des Landratsamtes Gotha (Pia Lenhardt, Amt
fur Bauordnung und Bauleitplanung, und Raic
Pache, Amt fur Wirtschaftsforderung und Krei-
sentwicklung),

+ der Landeshauptstadt Erfurt (Dirk Heide und
Martin Jacob, Amt fUr Stadtentwicklung und
Stadtplanung)

* sowie die Regionale Planungsgemeinschaft
MittelthUringen, vertreten durch die Regionale
Planungsstelle (Clemens Ortmann und Chris-
tin Herzer).

1.3.2  FACHGESPRACHE UND BEFRAGUNGEN

FUr den Einstieg in die wichtigen Themen der Pro-
jektbearbeitung wie zum Beispiel zu Entwicklun-
gen und Meilensteinen der letzten Jahre, zum Sta-
tus quo sowie zu den Herausforderungen und
Chancen fur die kommenden Jahre bis 2035 wur-
den Fachgesprache mit ausgewahlten Schlussel-
akteuren durchgefuhrt.

Hierzu zahlen neben den Mitgliedern der
Fachsteuerungsgruppe weitere Vertreterinnen

tung, Politik, Wirtschaft, Trager offentlicher Be-
lange und Zivilgesellschaft. Dies bildet die Grund-
lage fur

* einvon allen Prozessbeteiligten getragenes
Konzept;

* ein gemeinsames Verstandnis fur Ausgangsla-
gen und Entwicklungsszenarien, wobei unter-
schiedliche Interessenslagen aufgezeigt, disku-
tiert und bertcksichtigt wurden;

* den Aufbau und die Starkung von Kooperati-
onsstrukturen zur Umsetzung der gemeinsam
bestimmten inhaltlichen sowie rdumlichen
Zielstellungen und Aufgaben.

Die Fachsteuerungsgruppe fungierte als zentrales
Abstimmungsgremium im Prozess und Ubernahm
zudem die Kommunikation nach auf3en.

Gemeinsam mit dem Planungsteam erfolgte in re-
gelmaligen Treffen der Fachsteuerungsgruppe
die direkte Abstimmung mit Blick auf methodische
und inhaltliche Fragestellungen, das Projektma-
nagement und die Bearbeitung des Entwicklungs-
konzeptes auf Arbeitsebene. Zudem wurden in
der Fachsteuerungsgruppe samtliche Beteili-
gungs- und Informationsformate als auch die Be-
setzung der unterschiedlichen Arbeitsstrukturen
besprochen.

Im Rahmen der Projektbearbeitung fand die

Fachsteuerungsgruppe gemeinsam mit dem Pro-
jektteam zu insgesamt zehn Projektbesprechun-
gen vor Ort oder per Videokonferenz zusammen.

und Vertreter ausgewahlter Stadte und Gemein-
den des Bearbeitungsgebiets sowie Akteure der
Wirtschaftsentwicklung, wie die Initiative Erfurter
Kreuz, die Landesentwicklungsgesellschaft Thurin-
gen mbH (LEG) oder das Regionalmanagement
Thuringer Bogen. Des Weiteren erfolgte eine Be-
fragung aller Gebietskorperschaften zum Zwecke
der Erfassung vorhandener Wohnbauflachenpo-
tenziale.



1.3.3  PARTIZIPATIVES GREMIUM

Das Partizipative Gremium wurde durch das Pla-
nungsteam als breit angelegter Kreis von Vertrete-
rinnen und Vertretern unterschiedlicher fachlicher
und planerischer Zustandigkeitsebenen angelegt.
Das Gremium vertritt die vielseitig organisierte Ak-
teurslandschaft im Betrachtungsgebiet mit ganz un-
terschiedlichen rdumlichen und thematischen Inte-
ressen. Besetzt ist es mit den politischen Entschei-
dungsinstanzen und Planungsbehdrden der Ge-
bietskorperschaften sowie mit Akteuren aus den Be-
reichen Wirtschaft, Wohnen und Verkehr.

Die Mitglieder brachten ihre konkreten fachlichen
und inhaltlichen Ziele in die Siedlungsflachenkon-
zeption ein und diskutierten sie mit- und unterei-
nander. Damit nahm das Gremium auch eine
strategische Beratungsfunktion fur die Fachsteue-
rungsgruppe und das Planungsteam ein.

Der gemeinsame Austausch erfolgte im Rahmen
von vier Halbtagsveranstaltungen, die als inten-
sive Ruckkopplungs- und Arbeitsformate angelegt
waren. Damit trug das Partizipative Gremium we-
sentlich dazu bei, die Fragestellungen der Sied-
lungsflachenkonzeption zu scharfen, aktuelle Her-
ausforderungen und Potenziale im Umgang mit
der Entwicklung der Industriegrol3flache Erfurter
Kreuz zu artikulieren und letztlich einen gemein-
samen Fahrplan zur Bewaltigung der anstehen-
den Aufgaben festzulegen.

ERSTE SITZUNG AM 21. SEPTEMBER 2022 IN
ICHTERSHAUSEN (AMT WACHSENBURG)

Die konstituierende Sitzung hatte ein Kennenler-
nen der unterschiedlichen Akteure untereinander,
eine Darstellung der Ziele und Organisations-
struktur der Siedlungsflachenkonzeption Erfurter
Kreuz sowie das Sammeln von Meinungsbildern
und Erwartungen an das Vorhaben zum Ziel. Das
Projektteam stellte erste raumliche Analysen so-
wie einen Input zum Themenblock Demographie,
Wohnraumangebot, Arbeitsmarkt vor, bevor in
Kleingruppen die aktuelle Wohnungs- und Ar-
beitsmarktsituation in den jeweiligen Kommunen
diskutiert wurde.

Die Einschatzungen der Teilnehmer waren dabei
merklich gepragt von den akut veranderten Rah-
menbedingungen im Finanz- und Energiesektor

und dem damit verbundenen Ruckgang der Inves-
titions- und Bautatigkeit. Gleichzeitig ist seit Jah-
ren eine erhohte Dynamik im Wohnungsmarkt zu
spuren. Insbesondere in den Marktsegmenten
gunstige Wohnungen im Geschosswohnungsbau
sowie Ein- und Zweifamilienhduser sind stetige
Nachfragen zu verzeichnen. Nach Meinung der
Teilnehmer gilt es, auf der einen Seite die stei-
gende Nachfrage im Zuge des Arbeitskraftezu-
zugs zum Erfurter Kreuz abdecken zu kdnnen und
auf der anderen Seite zugleich die mittel- bis lang-
fristigen Einwohnerentwicklungen in Folge des
sich weiter vollziehenden demographischen Wan-
dels zu berucksichtigen.

ZWEITE SITZUNG AM 8. FEBRUAR 2023 IN
MUHLBERG (DREI GLEICHEN)

Im Frahjahr 2023 wurden die bis dahin erarbeite-
ten Vorausberechnungen und Entwicklungsszena-
rien sowie die dahinterstehenden Annahmen und
Rechenschritte vorgestellt und diskutiert. Insge-
samt wurde das skizzierte Mengengerust hinsicht-
lich der zusatzlichen Wohnraumnachfrage - be-
stehend aus Grund- und Zusatznachfrage - als re-
alistisch eingeschatzt und als Arbeitsgrundlage fur
die weiteren Schritte vereinbart.

In drei Gruppen erfolgte eine Verortung des ent-
sprechend der Entwicklungsszenarien zu schaffen-
den Wohnraums vor dem Hintergrund konkreter
Wohnbauflachenpotenziale. Dabei wurden sowohl
raumlichen Zielstellungen, die Moglichkeiten der
Steuerung des Wohnungsmarktes als auch die Ent-
wicklung von Angebotsstrategien diskutiert. Dabei
wurden fur stadtische und landliche Gebiete sowie
den Zwischenraum unterschiedliche Anforderun-
gen und Entwicklungsziele thematisiert.

Ziel dieses Arbeitsschrittes war es, die errechne-
ten Bedarfe - unterteilt in Einfamilienhaus und
Mehrfamilienhaus - innerhalb des Untersu-
chungsraums zu verorten. Zentraler Aspekt war
dabei die Verstandigung der Kommunen unterei-
nander, wie viel Wohnungsbau in einer Kommune
gewollt und auch machbar ist.
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ABB. 4

SITZUNGEN DES PARTIZIPATIVEN GREMIUMS ERFURTER KREUZ

3. Treffen in Erfurt

TIMOURDUY

[T —p—

SIEDLUNGSFLACHEN-
KONZEPTION

4, Treffen in Gunthersleben

Fotos: Buro fur urbane Projekte

DRITTE SITZUNG AM 5. JULI 2023 IN ERFURT

Der dritten Sitzung gingen mehrere Gesprachs-

und Beteiligungsformate voraus (»siehe Kap. 1.3.4
und 1.3.5), deren Ergebnisse vom Projektteam zu

+fwukum

T Faanpsmsl

Beginn kurz umrissen wurden. Dabei wurde deut-
lich, dass von der als Zwischenschritt genutzten
Unterscheidung zwischen Wohnbauflachenpoten-
zialen und Zielmengen im weiteren Arbeitspro-
zess abgesehen wird, denn entscheidend sind die
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mit den kommunalen Vertreterinnen und Vertre-
tern gemeinsam erarbeiteten Zielmengen, die im
Grunde durch kurz- oder mittelfristig aktivierbare
Wohnbauflachenpotenziale untersetzt sind.

Die auf Basis der abgestimmten Zielmengen und
kommunalen Schwerpunktsetzungen entwickelte
Raumkonzeption wurde vom Projektteam vorge-
stellt und vom Gremium im Wesentlichen besta-
tigt. In einer zweiten Runde wurden konkrete Um-
setzungsfragen diskutiert. Das vom Projektteam
zur Diskussion gestellte Set an moglichen Instru-
menten der Innen- und Quartiersentwicklung
wurde auf seine Relevanz in der aktuellen Pla-
nungspraxis gepruft. Dabei wurden rechtliche
und organisatorische Hurden, aber auch bislang
unausgeschopfte Handlungsspielraume - insbe-
sondere zur interkommunalen Zusammenarbeit -
identifiziert (»siehe Kap. 8).

Daran anknupfend wurden in Runde 3 die Mog-
lichkeiten der weiteren Zusammenarbeit im Pro-
jektgebiet ausgelotet: Wie kann eine langfristige
Kooperation aussehen? Auf welche Grundsdtze
kdnnte man sich beispielsweise in Form eines ge-
meinsamen Positionspapiers einigen? Welche ge-
meinsamen Projekte kdnnen auf Basis der Sied-
lungsflachenkonzeption angestoRen werden?

VIERTE SITZUNG AM 9. NOVEMBER 2023 IN
GUNTHERSLEBEN-WECHMAR (DREI GLEICHEN)

Gegenstand der vierten Sitzung war der im Vor-
feld dem Gremium Ubermittelte Entwurf zur Sied-
lungsflachenkonzeption. Die Kerninhalte (Metho-
dik, Zielstellungen und Raumkonzeption mit teil-
raumlichen Vertiefungen fur jede der mitwirken-
den Kommunen) wurden durch das Projektteam
schlaglichtartig vorgestellt. Im Anschluss zogen
die Vertreterinnen und Vertreter der Fachsteue-
rungsgruppe ihr Fazit zum gemeinsamen Prozess,
unterstrichen den Mehrwert des interkommuna-
len Projektes aus ihrer jeweiligen Sicht und gaben
einen Ausblick auf die FortfUhrung des begonne-
nen Prozesses beziehungsweise die Umsetzung
der Konzeption.

Die anschliel3ende Diskussion mit dem Partizipati-
ven Gremium kann mit folgenden Statements und
Postulaten wiedergegeben werden:

¢ Mit dem Ubergemeindlichen und fachlich ab-
gestimmten Konzept konnte eine neue Quali-
tat erreicht werden, die fur die einzelnen kom-
munalen Planungen, aber auch die gesamt-
raumliche Entwicklung eine geeignete Pla-
nungs- und Bewertungsgrundlage darstellt.

* Dabeiwurde hervorgehoben, dass die Wohn-
raumbereitstellung als wesentliche Bedingung
fur die Entwicklung von Arbeitskraften anzuse-
hen ist.

* Die Priorisierung der Innenentwicklung bleibt
dabei zentrale Aufgabe. Sobald diese an ihre
Grenzen kommt, kénnen und mussen Sied-
lungserweiterungen abgestimmt angegangen
werden.

¢ Insgesamt wurden neue Wege eingeschlagen,
die nun zUgig in die Umsetzung gebracht wer-
den mussen, was auch bedeutet, alte Struktu-
ren zu Uberdenken und gegebenenfalls
ebenso neu auszurichten.

* FUr eine gelingende Anwendung und Umset-
zung der Siedlungsflachenkonzeption ist eine
Verbindlichkeit in und zwischen den Kommu-
nen herzustellen und Ubergeordnete Behor-
den sowie externe Akteure einzubeziehen. Da-
fur bedarf es

der Kommunikation mit der Oberen Geneh-
migungsbehdrde im Landesverwaltungsamt
Thiringen und eine Anerkennung der Kon-
zeption sowie der Kooperation als Pla-
nungsgrundlage,

der Einbeziehung der zustandigen Ministe-
rien (Infrastruktur und Landwirtschaft sowie
Wirtschaft, Wissenschaft und digitale Ge-
sellschaft),

der Ubernahme von Kernzielen des Kon-
zeptes in die Regionalplanung sowie

der Schaffung von Verbindlichkeit auf kom-
munaler Ebene.

Grundsatzlich sprachen sich die kommunalen
Vertreterinnen und Vertreter des Partizipativen
Gremiums das gegenseitige Vertrauen aus, die
vereinbarten Ziele der Siedlungsflachenkonzep-
tion unter Beachtung der formulierten Grunds-
dtze umzusetzen.

Dazu wurde im Gremium eine Kooperationsver-

einbarung vorgestellt und inhaltlich abgestimmt

(»siehe Kap. 9). In einem nachsten Schritt soll diese
in den jeweiligen politischen Gremien aller beteilig-
ten Stadte und Gemeinden beschlossen werden.
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1.3.4 FACHWORKSHOPS ZUR WOHN- UND SIEDLUNGSENTWICKLUNG

Eine zentrale Frage der Siedlungsflachenkonzep-
tion ist nicht zuletzt die nach vorhandenen Akti-
vierungs- und Neubaupotenzialen. Sowoh! die In-
nenentwicklung als auch die Ausweisung neuer
Wohnbaustandorte sind komplexe Aufgaben, die
mit zahlreichen Zielkonflikten verknupft sind. Ne-
ben der Frage der zu erwartenden Nachfrage,
den tatsachlichen Wohnbauflachenpotenzialen
und den raumordnerischen und stadtebaulichen

Zielen sind auch die Folgen fur Bildungs- und Ver-

kehrs- sowie Erschliefungsinfrastruktur zu be-
rdcksichtigen. Hinzu kommen unterschiedliche
Zielvorstellungen der gemeindlichen Vertreter.

Nachdem im Ergebnis des zweiten Partizipativen
Gremiums ein erster abgestimmter Vorschlag zu

Zielmengen des Wohnungsneubaus sowie raumli-

chen Zielsetzungen vorlag, sollte daher ein inten-
siver Diskussionsprozess mit den Gemeindever-
tretern sowie Vertretern der organisierten Woh-
nungswirtschaft gefUhrt werden. Die Ergebnisse

wurden in den weiteren Bearbeitungsprozess ein-

gespeist.

FACHGESPRACH WOHNUNGSWIRTSCHAFT

Im Fachgesprach Wohnen, zu dem Mitte April
2023 gemeinsam mit dem vtw - Thdringer Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft e. V. zahlreiche
Akteure der Wohnungswirtschaft (kommunal, ge-
nossenschaftlich sowie anderweitig wirtschaftlich
organisiert) eingeladen waren, wurden aktuelle
und zukunftig zu erwartende Herausforderungen
des Wohnungsmarktes diskutiert. Es fand eine
Anndherung an gemeinsame strategische
Grundsatze statt, die im weiteren Prozess prazi-
siert wurden. Des Weiteren wurden

+ die Schwierigkeiten des Neubaus angesichts
der aktuellen Rahmenbedingungen themati-
siert,

* ebenso die Notwendigkeit einer auskdmmli-
chen Wohnungsbauférderung, um die Nach-
frage nach preiswertem Wohnraum befriedi-
gen zu kénnen.

FACHWORKSHOPS WOHNUNGSNEUBAU UND
SIEDLUNGSFLACHEN

Um noch spezifischer auf die Belange der Kommu-
nen und dabei insbesondere auf die jeweiligen Ziele
und Moglichkeiten eingehen zu kdnnen, wurden An-
fang Mai 2023 drei Fachworkshops unter Beteiligung
der (Ober-)Blrgermeister und Bulrgermeisterinnen
sowie der zustandigen Dezernenten und Fachbe-
reichsleiter und Fachbereichsleiterinnen durchge-
fuhrt. Ziel war, die im zweiten Partizipativen Gre-
mium skizzierten Zielmengen und Raumbilder zu ve-
rifizieren und gemeindeubergreifend Handlungs-
empfehlungen zu formulieren.

In den drei Gesprachen wurden folgende Stadte/
Gemeinden, fur die jeweils eine dhnliche Aus-
gangslage zu verzeichnen ist, zusammengefuhrt:

+ Mittelstadte (Arnstadt, Gotha)

*  Dynamischer Zwischenraum (Drei Gleichen,
Nesse-Apfelstadt, Amt Wachsenburg)

* Landliche Gebiete (Stadtilm, VG Riechheimer
Berg, VG Nesseaue)

Die Gesprache zum Zwischenraum und zu den
landlichen Gebieten wurden am 03.05.2023 im
Burgersaal ,Drei Rosen” in Neudietendorf gefUhrt.
An den Runden nahmen auch Burgermeister und
Blrgermeisterinnen der Verwaltungsgemein-
schaften teil.

Unter der gleich zu Beginn gedufRerten Feststel-
lung “Es geht nur gemeinsam.” zeigte sich inner-
halb der Gemeinden des ,Dynamischen Zwi-
schenraums” weitgehende Ubereinstimmung
mit den aktuellen Herausforderungen und Frage-
stellungen sowie eine grol3e Bereitschaft zur wei-
teren interkommunalen Abstimmung. Die Ent-
wicklungsmaoglichkeiten und -absichten aller Ge-
meinden und Ortsteile wurden von den jeweiligen
Vertretern vorgestellt, in der Runde diskutiert und
mit den im Vorfeld ermittelten Zahlen abgegli-
chen, sodass im Ergebnis gemeindescharfe Ziel-
mengen (die gemeindeintern grob teilraumig ver-
ortet wurden) festgehalten werden konnten. Den
Gemeinden Amt Wachsenburg und Nesse-Apfel-
stadt kommt eine zentrale Rolle bei der Schaffung
von Wohnraum zu. Durchaus selbstbewusst
mochten sie ihren Beitrag zur Bewaltigung der
Aufgabe leisten.
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ABB. 5

WORKSHOPS WOHNUNGSNEUBAU UND SIEDLUNGSFLACHEN

ittelstadte”

Fotos: Buro flr urbane Projekte

Die Schaffung von mafvollem Geschosswoh-
nungsbau wird Ubergreifend als wichtige Mal3-
nahme zur behutsamen Siedlungsentwicklung an-
gesehen. Gleichzeitig wurde deutlich, dass die
Wohnraumschaffung stark von Restriktionen so-
wohl formaler (z. B. Raumplanung, Bauordnungs-
recht) als auch technischer Art (z. B. Trinkwasser-
versorgung, Entwasserung) gepragt ist.

In den landlichen Gebieten ist der Handlungs-
bedarf schon allein durch den demographischen
Wandel sehr konkret. Hier geht es darum, die

,Chancen jetzt zu nutzen”. Das Bemuhen um be-
lebte Ortskerne, ausreichende Versorgungsmog-

lichkeiten und Wohnungsangebote eint die an-
sonsten durchaus heterogenen Gemeinden. Ins-
besondere im Raum zwischen Gotha und Erfurt
wird die Dynamik um das Erfurter Kreuz als Mog-
lichkeitsfenster gesehen. Die Stadt Stadtilm
mochte von der zunehmenden Dynamik in Arn-
stadt profitieren, wobei der Fokus ganz klar auf
der Kernstadt selbst und dort insbesondere auf
den noch vorhandenen Leerstanden sowie innen-
liegenden Potenzialflachen liegt.

Das Gesprach zwischen den beiden Mittelstad-
ten Arnstadt und Gotha fand am 05.05.2023
im Amt fUr Stadtentwicklung/Stadtplanung in Arn-
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stadt statt. Die Zielsetzungen beider Stadte kon-
nen als vergleichbar betrachtet werden. Deutlich
wurde, dass beide Stadte derzeit wieder im
Wachstum begriffen sind und von den Entwicklun-
gen rund um das Erfurter Kreuz profitieren kén-
nen und wollen. Insbesondere auf Gotha werden
sich darUber hinaus noch weitere Gewerbe- und
Industrieansiedlungen im Raum Waltershau-
sen/Ohrdruf auswirken. Anhand der geltenden
FNP stellten die Fachamter laufende und potenzi-
elle Wohnungsbauprojekte sowie die generelle
StoRrichtung der Stadtentwicklung vor. In diesem

1.3.5  OFFENTLICHE BETEILIGUNGSFORMATE

Zwischen dem zweiten und dritten Treffen des
Partizipativen Gremiums wurde die breite Offent-
lichkeit zum Zwischenstand des Projektes infor-
miert. Zugleich wurden Uber die Formate ,Arbeits-
ausstellung und Gesprache vor Ort” sowie ,On-
line-Befragung” Meinungsbilder zu den bis dahin
erarbeiteten Thesen zur Wohnungs- und Raum-
entwicklung gesammelt und ausgewertet.
Gegenstand waren ein Exposee, das auf den
Websites der Stadte und Gemeinden zentral auf
den Startseiten verlinkt wurde sowie eine konzi-
pierte Arbeitsausstellung und ein umfangreicher
Fragebogen.

Ziel war, die Prioritaten der Besucherinnen und
Besucher sowie Teilnehmer der Befragungsaktion
aufzunehmen und einen Eindruck dahingehend
zu gewinnen, wie grol3 die Akzeptanz in Bezug auf
Zuzug, Wohnungsneubau sowie ggf. Siedlungser-
weiterungen vor Ort ist beziehungsweise unter
welchen Rahmenbedingungen derartige Entwick-
lungen akzeptiert werden. Die Erkenntnisse aus
beiden Formaten sind in die Diskussionen und
Konzeption eingeflossen.

ARBEITSAUSSTELLUNG UND GESPRACHE
VOR ORT

Mit drei ganztagig angelegten Informations- und
Gesprachsangeboten fur alle interessierten Per-
sonen- und Akteursgruppen vor Ort waren die
Projektbearbeiter im Projektgebiet prasent. Am
23.05.2023 in Friemar sowie am 24.05.2023 in
Neudietendorf und parallel in Stadtilm wurde an-
hand einer Plakatausstellung und Umfrage zum

Zusammenhang wurden auch die strategischen
Wohnbaustandorte in Gotha und Arnstadt erlau-
tert. Insgesamt legen beide Stadte den Fokus auf
ihre Kernstadt und planen keine nennenswerten
Erweiterungen dorflicher Ortsteile. Nach umfang-
reich erfolgter Sanierung und Baullckenschlie-
Bung in den Innenstadten werden kinftig ver-
starkt Konversionsflachen sowie Neubauflachen
in kernstadtischer Randlage in den Mittelpunkt ru-
cken. Darauf basierend wurden die konkreten
Zielmengen fur den Wohnungsneubau vereinbart.

Mitmachen eingeladen. Dabei gelang es, mit Bur-
gerinnen und Burgern ins Gesprach zu kommen
und Meinungen sowie O-Téne zum Thema Sied-
lungsentwicklung zu sammeln. Insbesondere die
Zielgruppen der Jugendlichen und Senioren wur-
den mit diesem Format erreicht. Da die grof3eren
Stadte im Rahmen ihrer informellen Planungskon-
zepte Uber eigene Beteiligungsformate verfugen,
zielte das Gesprachsformat bewusst auf den Zwi-
schenraum und die landlich gepragten Gebiete.

Das Informations- und Gesprachsformat wurde
gut angenommen. Auch wenn es sich nicht um
eine reprasentative Erhebung handelt, kann fur
die drei Veranstaltungen folgendes Meinungsbild
zusammengefasst werden:

¢ Wohnungsneubau wird durchaus befurwortet.
Allerdings sollte dieser unter Aspekten der
Nachhaltigkeit und Ortsvertraglichkeit geschaf-
fen werden. Dazu zahlen vor allem

Fokus auf die Stadt- und Ortskerne
prioritdre Nutzung der noch vorhandenen Po-
tenziale in den Innenbereichen (Leerstand,
Altbau und Neubaufldchen wie Baultcken
und neu zu strukturierende Bereiche)

Sofern Siedlungserweiterungen stattfinden
(insbesondere in den dorflichen Lagen), sollte
dies in einem Umfang geschehen, der das
Dorf baulich nicht Uberformt. Dies dient auch
einer tatsachlichen Integration der Zuziehen-
den in die Dorfgemeinschaften.

* Auch in den dorflichen Gebieten wird Ge-
schosswohnungsbau in vertraglichem Mald
nachgefragt und beflrwortet. Dabei geht es
insbesondere um die Schaffung altengerech-
ten Wohnraums.
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* Insgesamt ging es vielen Gesprachspartnern
um eine ganzheitliche Betrachtung, die letzt-
endlich die Sicherung beziehungsweise Steige-
rung der Lebens- und Wohnqualitat vor Ort
zum Ziel hat. So sollten bei der Schaffung von
Wohnraum immer auch folgende Themen und
Ziele Berucksichtigung finden:

Sicherung oder Stdrkung der Nahversor-
gung, sozialen Infrastrukturen und Ange-
bote der medizinischen Versorgung

ABB. 6

ARBEITSAUSSTELLUNGEN UND GESPRACHE VOR ORT
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ONLINE-BEFRAGUNG

Parallel zu den Arbeitsausstellungen und Gespra-
chen vor Ort wurde vom 1. Mai bis 21. Juni 2023
eine standardisierte Online-Befragung durchge-
fuhrt. Die Umfrage wurde Uber die Amtsblatter
und Websites der Kommunen und Landkreise be-
kannt gemacht. Die Fragen entsprachen der Um-
frage, die vor Ort bei den Arbeitsausstellungen
beantwortet werden konnte.

Mit Uber 300 Teilnehmenden war eine solide Be-
teiligung zu verzeichnen, wobei insbesondere die
Zielgruppe zwischen 18 und 75 Jahren und dabei
in herausgehobenem Maf3e die Gruppe der 26-
bis 45-Jahrigen erreicht wurde.

Da die Teilnehmenden auch nach ihrem aktuellen
Wohnort gefragt wurden, kann festgehalten wer-
den, dass im nahezu gesamten Betrachtungs-
raum Personen erreicht und zur Mitwirkung moti-
viert werden konnten. Insbesondere aus dem
Zwischenraum (Orte der Gemeinden Nesse-Apfel-
stadt und Amt Wachsenburg) sowie aus Arnstadt,
Stadtilm und Gotha nahmen gemessen an der je-
weiligen Einwohnerzahl Uberdurchschnittlich viele
Personen teil.

Es waren 17 Fragen zu beantworten, darunter sol-
che zur eigenen Wohnsituation und zu stadtebau-
lichen Praferenzen. Zudem wurden offene Fragen
nach Winschen und Anforderungen in Bezug auf
Landschaft und Freiraum, Mobilitat, kulturelle und
soziale Infrastruktur sowie Arbeitsplatzsituation
und Arbeitswege gestellt. So ist in der Summe ein
breites Spektrum an Einschatzungen, Zielen sowie
Winschen und Ideen eingegangen. Viele davon
spiegeln ganz personliche Vorstellungen und Be-
ddrfnisse wider. Insgesamt lassen sich aber The-
men, Vorlieben und Empfehlungen ablesen, die
vielen Mitwirkenden wichtig sind.

Diese entsprechen in ihrer grundhaften Ausrich-
tung denen der Teilnehmenden aus den Arbeits-
ausstellungen und Gesprachen. So zeigen sich
auch hier folgende prioritare Zielsetzungen:

* vorrangige Entwicklung gemischter, kleinteili-
ger Strukturen

* vorrangige Reaktivierung bzw. Umnutzung leer
stehender Gebaude sowie von Baultcken und
anderen innenliegenden Potenzialflachen

* vorrangige Errichtung von Wohnungsneubau
in ortsvertraglichem Mald

¢ Errichtung von Geschosswohnungsbau auch
in den kleineren Stadten und dorflichen Lagen
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ABB. 7
AUSGEWAHLTE ERGEBNISSE DER ONLINE-BETEILIGUNG

(Welche Wohnformen oder Bauweisen wurden Sie sich fur
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Darstellung: Buro flr urbane Projekte

120

5

0

In den l&ndlichen Gebieten werden auch
Geschosswohnungen gebraucht

l‘ 1

tenden-
ziell ja

tenden-
ziell ja

neutral

1eq]|21S10A JaSNELUBI|ILEUIF ANU pUls 1Jog

-18-



2 RAUMANALYSE UND RAUMBILDER

Ziel der Siedlungsflachenkonzeption Erfurter
Kreuz ist die Erstellung konkreter Entwicklungs-
szenarien. Dies erfordert auch eine intensive Aus-
einandersetzung mit raumlichen Qualitaten, Rah-
menbedingungen und Zielsetzungen.

Damit verbunden sind Themen wie zentrale Funk-
tionen der Stadte und Gemeinden im Betrach-
tungsraum und die Siedlungsflachenstrukturen,
die Mobilitatsinfrastrukturen sowie Landschafts-
raume.

Um sich der umfangreichen Aufgabenstellung
raumlich zu nahern, wurden verschiedene quanti-
tative und qualitative Karteninhalte erstellt und
miteinander in Bezug gesetzt mit dem Ziel, die
Funktionsweisen, Beziehungen und teilrdumlichen
Identitaten herauszuarbeiten.

2.1 RAUMANALYSE

Als erster Schritt erfolgt eine raumliche Bestands-
aufnahme mit den Schwerpunkten Mobilitat und
Daseinsvorsorge. Daraus lassen sich bereits gene-
relle Funktionsweisen des Raums ableiten. Ein
Blick auf die einzelnen Teilrdume lasst deren Iden-
titat, Geschichte und Bedeutung fur den Gesamt-
raum in die Betrachtung einflieBen (»siehe Kap. 1.3,
Fachgesprache).

Auf Basis dieser Ergebnisse wird ein Raumbild mit
unterschiedlichen Raumtypologien abgeleitet. Es
bildet sowohl die Grundlage fur die Verraumli-
chung analytischer Befunde in den Themenfel-
dern Demographie, Wirtschaft, Arbeits- und Woh-
nungsmarkt (»siehe Kap. 3) als auch fur das zu erar-
beitende raumliche Leitbild (»siehe Kap.7).

2.1.1  ADMINISTRATIVE GLIEDERUNG UND RAUMORDNUNG

Das Bearbeitungsgebiet der Kooperation ,Wirt-
schaftsregion Erfurter Kreuz” orientiert sich um
den gleichnamigen, landesweit bedeutsamen In-
dustrie- und Wirtschaftsstandort am Schnittpunkt
der drei Gebietskorperschaften Landkreis Gotha,
lIm-Kreis und der Landeshauptstadt Erfurt. Zu be-
rcksichtigen sind insgesamt vier Stadte mit ihren
Ortsteilen, vier Gemeinden mit Ortsteilen sowie
zwei Verwaltungsgemeinschaften mit sieben bzw.
neun Mitgliedern.

Durch verschiedene Gebietsreformen von der An-
derung der Landkreiszuschnitte in den 1990er
Jahren Uber Eingemeindungen und Gemeindefu-
sionen bis hin zu Zusammenschlissen zu Verwal-
tungsgemeinschaften hat sich die administrative
Struktur der insgesamt rund 100 Siedlungsge-
biete im Betrachtungsraum seit der Deutschen
Einheit mehrfach gedndert. Hinzu kamen in jungs-
ter Vergangenheit noch Gemeindefusionen auf
freiwilliger Basis (z. B. 2018 von Gunthersleben-

Wechmar und der damaligen Gemeinde Drei Glei-
chen).

Fur die Analyse fur die Siedlungsflachenkonzep-
tion sollen die administrativen Zustandigkeiten je-
doch vorerst eine untergeordnete Rolle spielen,
weshalb bei den folgenden Karten teilweise auf
die Darstellung administrativer Grenzen verzichtet
wird. Die Aufgabe ist es, stets den Gesamtraum zu
betrachten und dabei alle einzelnen Stadte und
Gemeinden in den Fokus zu nehmen.

GeméR des zweiten Entwurfs zur Anderung des
Landesentwicklungsprogramms Thiringen (LEP,
2024, Karte 1 - Raumstruktur)' liegt das Gebiet
der Wirtschaftsregion Erfurter Kreuz im demogra-
phisch und wirtschaftlich stabilen ,innerthtringer
Zentralraum” (»siehe ABB. 8). Dennoch zeigt er sich,
abgesehen von den Stadten Erfurt, Gotha und
Arnstadt, als landlich gepragt mit sehr kleinteiliger
Siedlungsstruktur, ausgepragter Agrarlandschaft

1

Zweiter Entwurf zur Anderung des Landesentwicklungsprogramms Thiiringen in den Abschnitten 1.1 Handlungsbezogene Raumka-

tegorien, 2.2 Zentrale Orte und Uberdrtlich bedeutsame Gemeindefunktionen, 2.3 Mittelzentrale Funktionsrdume und 5.2 Energie

vom 16. Januar 2024 / Darstellung in Karte 1
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und engen Bezligen zu bedeutsamen Land-
schaftsraumen (»siehe Kap. 2.1.2). Im Stden wird er
klar vom Thuringer Wald begrenzt. Mit Blick auf
die zentraldrtliche Bedeutung nimmt die Landes-
hauptstadt Erfurt eine besonders herausgeho-
bene Stellung in Thiringen und verstarkt im Be-
trachtungsraum der Siedlungsflachenkonzeption
ein. Gemald LEP Thuringen 2025 liegt der Schwer-
punkt fur die Entwicklung Erfurts auf der weiteren
Profilierung als groBtes Oberzentrum des Frei-
staates (Versorgung, Wirtschaft, Wissenschaft, Kul-
tur u. v. m.).

Mit der Stadt Gotha befindet sich eine weitere
Stadt im Betrachtungsraum, der hinsichtlich ihrer
GroRe und mittelzentralen Funktionen (gem. LEP
mit Teilfunktionen eines Oberzentrums), die zum
Teil von Uberregionaler Bedeutung sind, eine be-
sondere Rolle zukommt.

Arnstadt stellt die drittgrofte Stadt im Betrach-
tungsraum dar und verflgt Uber den Status eines

Mittelzentrums. Ursdchlich hierfur ist die histori-
sche Bedeutung und gehobene Funktion als Wirt-
schaftsstandort und Ort der Daseinsvorsorge.

Die Ziele der Landes- und Regionalplanung fur die
Mittelzentren bestehen in der Sicherung und dem
Ausbau ihrer Entwicklungs- und Stabilisierungs-
funktion, regionalen Einzelhandels- und Dienst-
leistungsfunktion, Uberregionalen Verkehrskno-
tenfunktion sowie Bildungs-, Gesundheits-, Kultur-
und Freizeitfunktion.

Die Stddte Stadtilm sowie die Landgemeinde
Nesse-Apfelstadt haben den Rang eines Grund-
zentrums mit der Aufgabe, die Funktionen der Da-
seinsvorsorge von Uberdrtlicher Bedeutung zu
Ubernenmen und die héherstufigen zentralen
Orte zu erganzen.

Im zweiten Entwurf zur Anderung des LEP werden
auflerdem die Gemeinden Drei Gleichen und Amt
Wachsenburg als Grundzentrum vorgeschlagen.?

2

Zweiter Entwurf zur Anderung des Landesentwicklungsprogramms Thiiringen in den Abschnitten 1.1 Handlungsbezogene Raumka-

tegorien, 2.2 Zentrale Orte und Uberdrtlich bedeutsame Gemeindefunktionen, 2.3 Mittelzentrale Funktionsrdume und 5.2 Energie
vom 16. Januar 2024 / Darstellung in Karte 2: Zentrale Orte, Mittel- und Grundversorgungsbereiche

-20-



ABB. 8
ADMINISTRATIVE GLIEDERUNG DES BETRACHTUNGSRAUMS UND ZENTRENHIERARCHIEN?
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Kartengrundlage: ATKIS Basis-DLM des Geoportals Thuringen (dl-de/b-y-2-0)
Darstellung: Buro flr urbane Projekte

3 Beachte FuBnote 2: Drei Gleichen und Amt Wachsenburg als Grundzentren gem. Zweiter Entwurf zur Anderung des LEP Thiringen
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2.1.2 TOPOGRAPHIE UND LANDSCHAFTSRAUME

Topographisch liegt der Betrachtungsraum im
stdlichen Thiringer Becken, wird im Norden
durch die Fahner Héhen und im Stden sowie
Westen durch den Thiringer Wald begrenzt.

Im Gebiet selbst befindet sich eine facettenreiche
Palette an Landschaftselementen wie die Hohen-
zUge der Drei Gleichen und des Steigerwaldes/
Willroder Forstes oder die Flussauen und Taler
der Ilm, Wipfra, Gera, Nesse und Apfelstadt, die
erheblichen Einfluss auf die Siedlungsstrukturen
und ldentitaten im Betrachtungsraum haben. Im
Norden und Osten des Betrachtungsgebiets be-
finden sich ausgedehnte, weitgehend ebene Ag-
rarlandschaften.

Wahrend der Thuringer Wald als naturliche Barri-
ere die Siedlungsausbreitung in stidwestliche
Richtung erschwert, wird der Raum auch durch
anthropogene Strukturen wie die Truppen-
Ubungsplatze Ohrdruf und Erfurt sowie die gro-
Ben Verkehrsachsen gegliedert und zerteilt. Jen-
seits dieser Schneisen finden sich weitgehende

unzerschnittene Kulturlandschaften von regiona-
ler Bedeutung. Die bedeutsamen Landschafts-
raume sind zum Teil mehrfach als Schutzgebiete
ausgewiesen, wobei sich die Ausweisungen als
Naturschutzgebiete, Vogelschutzgebiete, FFH-Ge-
biete sowie Landschaftsschutzgebiete Uberlagern.
Die sudlich angrenzenden Biospharenreservate
und Naturparks liegen jedoch auf3erhalb des Be-
trachtungsgebiets.

Fur die Region spielen die Fahner Hohen, das Bur-
genland ,Drei Gleichen” (ein mittelalterliches Bur-
genensemble aus dem 8. bis 11. Jahrhundert auf
jeweils einer Hugelkuppe in landschaftlich beson-
ders exponierter Lage) sowie das lImtal zudem
eine wichtige Rolle als Tourismus- und Erholungs-
gebiete und sind als dementsprechende Vorbe-
haltsgebiete im Regionalplan Mittelthdringen
(2019) festgeschrieben.

Die 6stlichen Gebiete der VG Riechheimer Berg
sind als unzerschnittene verkehrsarme Raume
(UZVR) im Regionalplan MittelthUringen ausgewie-
sen (nachrichtliche Wiedergabe LEP).
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ABB. 9
LANDSCHAFTSRAUME

TOPOGRAPHIE UND LANDSCHAFTSRAUME

e Wald

B Gewasser

L Ackerlandschaft
Bl Schutzgebiete

AN\ Unzerschnittene storungsarme Raume
<~ Unzerschnittene verkehrsarme Raume
= Vorbehaltsgebiete Tourismus und Erholung

1111 Standortiibungsplétze der Bundeswehr

Kartengrundlage: ATKIS Basis-DLM des Geoportals Thuringen (dl-de/b-y-2-0)

Darstellung: Buro flr urbane Projekte
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2.1.3  ZENTRALE FUNKTIONEN UND BEDEUTUNG

Die funktionale Gliederung des Betrachtungsge-

biets wird durch drei Zentren bestimmt (»siehe Kap.

2.1.1.): Mit der Landeshauptstadt Erfurt befindet
sich eines von drei Thuringer Oberzentren im Be-
trachtungsgebiet; Gotha fungiert als Mittelzent-
rum mit oberzentraler Teilfunktion, wahrend Arn-
stadt ein klassisches Mittelzentrum darstellt. Mit
lImenau weist der llm-Kreis noch ein weiteres Mit-
telzentrum auf, das jedoch auBerhalb des Be-
trachtungsgebiets liegt - und von den Verflech-
tungsbeziehungen her eher nach Suden in Rich-
tung Tharinger Wald orientiert ist.

FUr die Analyse der zentralen Funktionen wurde
eine exemplarische Auswahl an Infrastrukturen
fur die Daseinsvorsorge getroffen. Diese umfasst
die Bereiche Gesundheit, Lebensmittelnahversor-
gung und Bildung. Die dafur verwendete Daten-
grundlage setzt sich aus eigener Inaugenschein-
nahme im Rahmen von Begehungen vor Ort, On-
linerecherchen und der Auswertung von Pla-
nungsdokumenten (z. B. Schulentwicklungsplane)
zusammen.

In der Summe ergibt sich das dargestellte Bild
(»siehe ABB. 10), das sich wie folgt zusammenfassen
lasst:

Die drei Zentren sind umfassend versorgt und
Ubernehmen zugleich die Versorgung der um-
liegenden Raume; selbiges lasst sich auch
Uber den Zwischenraum (Nesse-Apfelstadt,
Drei Gleichen, Amt Wachsenburg) sowie Stadt-
ilm (Kernstadt) festhalten.

Aul3erhalb des Kerngebietes zwischen Gotha,
Erfurt und Arnstadt nimmt die Versorgungs-
dichte merklich ab.

In den Verwaltungsgemeinschaften lasst sich
eine Aufgabenteilung zwischen den Einzelge-
meinden beobachten.

Die landlichen Ortsteile von Stadtilm und Arn-
stadt sowie der 6stliche Teil der VG Riechhei-
mer Berg und Amt Wachsenburg weisen keine
nennenswerte Versorgungsinfrastruktur auf.
Dies gilt auch fur groRRere Siedlungen im Stadt-
bereich von Gotha, Erfurt und dem Zwischen-
raum (z. B. Uelleben, Schwabhausen, Tittle-
ben, Gamstadt, Frienstedt).

Die geringste Ausstattung mit Versorgungsan-
geboten ist fur den Bereich sudlich von Arn-
stadt sowie sudlich und ostlich von Stadtilm
festzustellen.
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ABB. 10
ZENTRALE FUNKTIONEN
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Kartengrundlage: ATKIS Basis-DLM des Geoportals Thuringen (dl-de/b-y-2-0)
Darstellung: Biro fur urbane Projekte
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2.1.4 ANBINDUNG UND ERREICHBARKEIT

Durch den Ausbau der Infrastrukturen (Autobah-
nen und ICE-Neubaustrecke) in den letzten Jahren
ist der Standort heute sowohl mit den dynami-
schen Wirtschaftsraumen im Stden und Stdwes-
ten Deutschlands, dem Grof3raum Berlin als auch
dem Thuringer Kernland eng vernetzt.

Als Entwicklungskorridore wird den Verkehrstras-
sen eine besondere Bedeutung zugeschrieben.
Das Beziehungsnetz, die raumlichen Entfernun-
gen und tatsdchlichen, zeitlichen Erreichbarkeiten
zwischen und von Stadten, Wirtschaftsstandorten,
Wohnlagen und Lebensraumen sind bei der Ana-
lyse und Konzeption stets mitzudenken.

MOTORISIERTER INDIVIDUALVERKEHR (M1V)

Die fur den Industriestandort Erfurter Kreuz na-
mensgebende Kreuzung der Bundesautobahnen
4.und 71 sorgt fur eine schnelle Verbindung in
Nord-Sud- sowie in Ost-West-Richtung. Die Bun-
desstralRe 7 verbindet die grof3en Stadte in
Zentralthuringen (Gotha - Erfurt - Weimar - Jena)
und ist somit auch fur die Pendlerbeziehungen im
Betrachtungsgebiet von groRer Bedeutung. Uber
die Bundesstral3e 90 erfolgt aullerdem die Anbin-
dung des sudostlichen lIm-Kreises um Stadtilm an
das Saaletal (Raum Saalfeld-Rudolstadt-Bad Blan-
kenburg).

Um Aussagen zur tatsachlichen Erreichbarkeit zu
treffen, wurde eine GIS-gestutzte Analyse der
durchschnittlichen Fahrzeit mit dem Erfurter
Kreuz als Ausgangspunkt durchgefihrt, aus der
folgende Kernaussagen abgeleitet werden kon-
nen (p»siehe ABB. 11):

*  Der ,15-Minuten-Raum” umfasst den Kern-
raum des Betrachtungsgebietes: Amt Wach-
senburg, Arnstadt, weite Teile von Nesse-Ap-
felstddt, Drei Gleichen sowie die westlichen
Gemeinden der VG Riechheimer Berg.

*  Wahrend die an der Autobahn gelegenen
Stadtteile Erfurts ebenfalls in 15 Minuten er-
reichbar sind, liegen die Kernstadte Erfurt und
Gotha im 30-Minuten-Einzugsbereich.

*  Wird eine Fahrzeit von 30 Minuten zugrunde
gelegt, ist bereits annahernd der gesamte Be-
trachtungsraum abgedeckt.

+ Lediglich vom nordlichen Teil der VG Nesse-

aue sowie den 0Ostlichsten Ortsteilen von Stad-

tilm muss von einer Fahrzeit von Uber 30 Mi-
nuten ausgegangen werden.
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ABB. 11
ERREICHBARKEIT DES ERFURTER KREUZES PER MIV

t*:\'{

4 Neudietendc

ANBINDUNG UND ERREICHBARKEIT - MOTORISIERTER INDIVIDUALVERKEHR

INFRASTRUKTUR ANBINDUNG STANDORT ERFURTER KREUZ SIEDLUNGSGEBIET
—— Bundesautobahn E  Sehr gut/ bis 15 Minuten BN Siedungsflache
= Bundesstrafie Gut / bis 30 Minuten [ ] Industrie- und Gewerbe
——  Landesstrafe B Wenig bis nicht pendlergeeignet /
Krelsstrafe bis 45 Minuten

sonstige Strafenverbindung

Kartengrundlage: ATKIS Basis-DLM des Geoportals Thuringen (dl-de/b-y-2-0)
Darstellung: Biro fur urbane Projekte



OFFENTLICHER PERSONENVERKEHR (OPV)

Seit der Inbetriebnahme der ICE-Schnellstrecke
Erfurt - NUrnberg 2017 kommt der Landeshaupt-
stadt die Rolle eines Fernverkehrsknotenpunkts
mit Anbindung in Richtung Wiesbaden/ Frankfurt
am Main, Leipzig/ Halle, Berlin, Dresden sowie
Uber NUrnberg nach Miinchen zu. Mit Gotha gibt
es einen weiteren Fernverkehrshalt im Betrach-
tungsgebiet.

DarUber hinaus sind die Bahnhofe Neudietendorf
und Arnstadt Hbf. fur den offentlichen Nahver-
kehr im Betrachtungsgebiet von grof3er Bedeu-
tung, da hier Umsteigebeziehungen in Richtung
Suhl/ Zella-Mehlis, llImenau und Saalfeld beste-
hen. Beide Bahnhofe kdnnen jedoch ihr Potenzial
als Mobilitatsknoten noch nicht vollumfanglich
entfalten. Insbesondere in Bezug auf Multimodali-
tat (Umstieg zwischen PKW, Rad, Bus und Zug)
wurden in den Fachgesprachen (»siehe Kap. 1.3)
noch Entwicklungsmaoglichkeiten benannt.

Der Busverkehr kann seine Rolle als flachende-
ckende Erganzung zum schienengebundenen
Nahverkehr nur teilweise erfullen. Wahrend das
Industriegebiet Erfurter Kreuz selbst gut an Arn-
stadt und Erfurt angebunden ist, zeigt die Erreich-
barkeitsanalyse eine teils unzureichende Anbin-
dung in der Flache.

Um realistische Pendlerbedingungen abzubilden,
erfasste die OV-Analyse neben der reinen Fahrzeit

auch Umsteigebeziehungen und die Lange der
Bedienzeit. Auf Basis dieser Kriterien wurde eine
Klassifizierung zur OV-Anbindung an das Erfurter
Kreuz getroffen (»siehe Kasten).

Im Ergebnis kénnen folgende Aussagen zu OV-
Pendlerbedingungen zum/vom Erfurter Kreuz ge-
troffen werden (»siehe ABB. 12):

¢ Gute bis sehr gute Anbindung besteht an die
Kernstadte Arnstadt, Stadtilm, Erfurt sowie
Teile von Nesse-Apfelstadt, Drei Gleichen und
Amt Wachsenburg.

*  Die Anbindung in den Raum Gotha ist weni-
ger attraktiv, da keine umstiegsfreie Relation
Gotha-Arnstadt besteht.

¢ FUrden Zwischenraum Arnstadt-Erfurt kann
die Anbindung ebenso wie fur das stdliche
Stadtgebiet Arnstadts und die Dorfer entlang
der B 7 noch als akzeptabel bezeichnet wer-
den, wobei die Attraktivitat gegentber dem
MIV bereits deutlich zurtcksteht.

¢ Abseits der groRBeren Verkehrsachsen ist das
Angebot in Bezug auf Fahrzeit, Taktung und
Umsteigebeziehungen nicht mehr hinrei-
chend, um akzeptablen Pendlerverkehr mit
offentlichen Verkehrsmitteln zum Erfurter
Kreuz zu gewahrleisten. Dies gilt fur weite
Teile der Verwaltungsgemeinschaften Nesse-
aue und Riechheimer Berg, aber auch fur die
landlichen Ortsteile von Gotha, Erfurt und
Stadtilm.

SEHR GUTE GUTE NOCH NICHT UNZU-
ANBINDUNG ANBINDUNG AKZEPTABEL PENDLER- REICHENDE
GEEIGNET ANBINDUNG
schnelle Fahrzeit max. * Fahrzeitbiszu « Fahrzeit Uber- « Fahrzeit Uber
Verbindung 45 min 60 min wiegend Uber 60 min
ohne Umstieg max. 1 * 1 Umstieg 60 min e biszu3
lange Bedien- Umstieg * Uberwiegend *  teilweise Umstiege
zeit Uberwiegend lange Bedien- mehrfacher * Bedienzeit en-
lange Bedien- zeit Umstieg det Uberwie-
zeit * Bedienzeit en- gend bereits
det teilweise am Nachmit-
bereits am tag
Nachmittag

INFORMATION
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ABB. 12
ERREICHBARKEIT DES ERFURTER KREUZES PER OPV
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ANBINDUNG UND ERREICHBARKEIT - OFFENTLICHER PERSONENVERKEHR

INFRASTRUKTUR ANBINDUNG STANDORT ERFURTER KREUZ SIEDLUNGSGEBIET
. Fernbahnhof (ICE, IC, EC, RE, RB) s  Sehr gut // Schnelle Verbindungt, B Siedungsfliche
ohne Umstieg, lange Bedienzer :
. Bahnhof (RE und RB) - . H Industrie-
B Gut// Fahrzeit max. 45 min, . ) und Gewerbe
@)  Bahnhaltepunkt (RB) max. 1 Umstieg, iberwiegend lange Bedienzeit
=== Bahnlinie B Noch akzeptabel // Fahrzeit bis zu 60 min,

1 Umstieg, Uberwiegend lange Bedienzeit

2 I Nicht pendlergeeignet // Fahrzeit iberwiegend tiber 60 min,
Busbahnhof, Verknipfungspunkt teiiwe?se mehgrfac er Umstieg, Bedienze?tgendet tiw. am Nachmittag

Unzureichende Anbindung // Fahrzeit iiber 60 min,
bis zu 3 Umstiege, Bedienzeit endet Uberwiegend am Nachmittag

Stralbenbahnlinie

O |

Kartengrundlage: ATKIS Basis-DLM des Geoportals Thuringen (dl-de/b-y-2-0)
Darstellung: Biro fur urbane Projekte
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FAHRRADVERKEHR

Die Bedeutung des Verkehrsmittels Fahrrad fur
die Erreichbarkeit des Arbeitsplatzes steigt zuneh-
mend.

Fur den Bereich Erfurter Kreuz liegen keine quan-
titativen Daten zum Fahrradverkehr vor, allerdings
konnen mit Blick auf die vorhandene Infrastruktur
naherungsweise folgende Aussagen getroffen
werden:

*  Den bekannteren und gut ausgebauten Rad-
verbindungen im Gebiet kommt eher eine
touristische Bedeutung zu. Darunter zahlen
unter anderem die Flussradwege (Iimtal-,
Gera-, Nessetal- und Apfelstadt-Radweg), der
Muhlenradweg Saale-llm, der Grafen-Radweg
und die Bach-Rad-Erlebnis-Route.

*  Der Thuringer Stadtekette als Uberregionaler
Radrelation kommt neben der touristischen
am ehesten auch eine Funktion fur den All-
tagsradverkehr zu.

*  Komfortable und schnelle Stadt-Umland-Ver-
bindungen gibt es beispielsweise zwischen
Haarhausen/ Holzhausen und Arnstadt, zwi-
schen Grabsleben/ Tittleben und Gotha so-
wie von Frienstedt Uber Schmira nach Erfurt.
Ein engmaschiges Radverkehrsnetz, das etwa
die Rdume zwischen den groReren Stadten
erschliel3t, ist jedoch nicht vorhanden.

*  FUrden lim-Kreis liegt zwar seit 2016 ein um-
fassender Radverkehrsplan vor; die darin vor-
geschlagenen neuen Fahrradverbindungen
sind jedoch zum Uberwiegenden Teil noch
nicht realisiert.

*  Seit Dezember 2021 liegt das ,Radverkehrs-
konzept Landkreis Gotha" mit 156 Einzelmal3-
nahmen (Strecken-/Punktmafnahmen) zur

Forderung des Alltagsradverkehrs im Land-
kreis Gotha vor. Erste Mainahmen wurden
bereits umgesetzt beziehungsweise befinden
sich in der Planungsphase.

*  Um die Attraktivitat des Fahrradpendelns
vom beziehungsweise zum Erfurter Kreuz zu
steigern, soll eine Rad-Direktverbindung ent-
stehen, die die Industriegrof3flache an die
umgebenden Stadte und Umsteigepunkte
(u. a. Neudietendorf, Arnstadt Hbf.) anbindet.
Eine Machbarkeitsstudie hierzu liegt vor, der
Abschnitt nach Arnstadt ist bereits fertigge-
stellt.

Um belastbare Aussagen zur tatsachlichen Er-
reichbarkeit treffen zu konnen, wurde auch fur
den Radverkehr eine GIS-gestitzte Berechnung
der durchschnittlichen Fahrzeiten durchgefuhrt.
Die Erreichbarkeit des Erfurter Kreuzes per Rad
bei der Benutzung vorhandener Stral3en und
Wege (ausgenommen Autobahnen und Bundes-
stralsen) wird naherungsweise in Karte ABB. 13
dargestellt.

Wahrend der 15-min-Raum lediglich Ichtershau-
sen und das ndrdliche Stadtgebiet Arnstadts um-
fasst, sind innerhalb von 30 Minuten auch Korn-
hochheim, Kirchheim, Holzhausen, Haarhausen
und Bittstadt mit dem Rad zu erreichen. In 45 Mi-
nuten Fahrzeit, was gemeinhin fur Pendler noch
als vertretbar gilt, sind zudem die westlichen Ge-
meinden der VG Riecheimer Berg sowie Teile von
Nesse-Apfelstadt erschlossen. Rund eine Stunde
Fahrradfahrt pro Strecke ermoglicht das Pendeln
zum Erfurter Kreuz auch vom Erfurter Studen,
dem nordlichen Stadtilm und dem Uberwiegen-
den Teil der Gemeinde Drei Gleichen.
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ABB. 13

ERREICHBARKEIT DES ERFURTER KREUZES PER FAHRRAD

ANBINDUNG UND ERREICHBARKEIT - RADVERKEHR

INFRASTRUKTUR

== Radfernweg

——  Regionaler Radwanderweg
——  StraBennetz

ANBINDUNG STANDORT ERFURTER KREUZ SIEDLUNGSGEBIET

15-Minuten-Raum
30-Minuten-Raum
45-Minuten-Raum
60-Minuten-Raum

Kartengrundlage: ATKIS Basis-DLM des Geoportals Thuringen (dl-de/b-y-2-0)

Darstellung: Biro fur urbane Projekte

Siedungsflache
Industrie- und Gewerbe
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2.2 RAUMBILD ERFURTER KREUZ 2022
2.21  UBERLAGERUNG ANALYSEEBENEN

Das Betrachtungsgebiet wird von den Autobah-
nen A4 und A 71 durchzogen, die sich zwischen
Erfurt und Arnstadt am Erfurter Kreuz schneiden
und damit dem Industriegebiet sowie auch der
Siedlungsflachenkonzeption den Namen ,Erfurter
Kreuz” geben. Die in der Raumanalyse herausge-
arbeiteten Muster zeigen jedoch anstelle von vier
Quadranten eines Kreuzes ein deutliches Dreieck
auf. Dieses wird von den Stadten Erfurt, Gotha
und Arnstadt definiert, wobei die Landeshaupt-
stadt den weitaus starksten Akteur in der Region
darstellt, der weit in die Region ausstrahlt. Eine
raumlich-funktionale Verbindung zwischen Erfurt

ABB. 14

UBERLAGERUNG DER RAUMLICHEN ANALYSEEBENEN

und Gotha ist vorhanden, allerdings scheint sie
weniger stark ausgepragt als die zwischen Erfurt
und Arnstadt. Sehr deutlich wird, dass der ,Raum
in der Mitte” rund um Neudietendorf in alle Rich-
tungen infrastrukturell eng verflochten ist und
Uber ein vergleichsweise héheres Mal? an Ausstat-
tung verfugt als die landlichen Gebiete aul3erhalb
des Beziehungsgeflechts Erfurt-Arnstadt-Gotha.
Stadtilm liegt im Ubergangsbereich zum stdlichen
lIm-Kreis sowie zwischen Arnstadt und Saalfeld-
Rudolstadt und gehort trotz der Anbindung an
Arnstadt nicht zum unmittelbaren Kernraum.

Kartengrundlage: ATKIS Basis-DLM des Geoportals Thuringen (dl-de/b-y-2-0)

Darstellung: Buro fir urbane Projekte
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2.2.2  LESART UND RAUMBILD

Im Fokus der Entwicklungen steht der Industrie-
und Arbeitsstandort Erfurter Kreuz mit den grol3-
flachigen Gewerbestandorten in Arnstadt-Nord,
Ichtershausen und Thorey. Die hohe Zahl an Un-
ternehmen und Arbeitsplatzen an diesen Standor-
ten strahlt in das gesamte Gebiet aus - jedoch un-
terschiedlich stark.

Mit Gotha und Erfurt treffen die Entwicklungen
des Erfurter Kreuzes auf zwei eigenstandige Kerne
mit ihrer ganz eigenen Dynamik. Neudietendorf
und Stadtilm sind als erganzende Standorte mit
lokaler Strahlkraft zu verstehen. Eine unmittelbare
und tragende Rolle kommt jedoch Arnstadt selbst
zu.

Die engen Beziehungen zwischen Erfurt und Arn-
stadt sowie zwischen Erfurt und Gotha pragen
den Raum merklich.

Die Verflechtung Gotha-Arnstadt ist hingegen
deutlich weniger ausgepragt. Hier befindet sich
eine ,Grenze" im Bereich der Drei Gleichen/ Mihl-
berg, die historisch gewachsen ist und sich an der
tatsachlichen Landkreisgrenze sowie im Alltagsge-
schehen (Bewegungsmuster, Zugehorigkeitsge-
fuhl) ausmachen lasst.

ABB. 15
LESART DES BETRACHTUNGSRAUMES
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Die drei groBen Stadte - und in besonderem
Mal3e Erfurt - strahlen in die umliegenden Raume
aus.

Daneben spannt sich zwischen Gunthersleben-
Wechmar und Neudietendorf/ Ingersleben ein
sehr dynamischer Zwischenraum auf, dessen
selbstbewusste Orte von der Lage entlang der
Entwicklungsachsen profitieren und in Wechselbe-
ziehungen zu allen drei grolReren Stadten stehen.

Auferhalb des engen Beziehungsgeflechts befin-
den sich Siedlungsraume, die sehr landlich ge-
pragt sind und aufgrund geringer Siedlungsent-
wicklungen in den vergangenen Jahr(zehnt)en ei-
nen sehr urspringlichen Eindruck vermitteln. Der
hohe Sanierungsgrad der Bestandsgebaude zeigt
jedoch auch hier die gute wirtschaftliche Entwick-
lung und die Nachfrage nach Wohnstandorten in
der Region. Die landlichen Gemeinden/Ortsteile
sind keinesfalls bloRBe Randbereiche. Vielmehr
handelt es sich um dorfliche Zwischenrdume mit
jeweils eigenen Qualitaten und Identitaten. Ge-
meinsam mit wertvollen Landschafts- und Natur-
rdumen spielen sie eine wichtige Rolle im Gesamt-
bild.

Darstellung: Biro fur urbane Projekte
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In der Zusammenschau zeigen sich folgende Teil- .
rdume und Raumthesen:

*  Erfurtist das dominierende Zentrum, dessen
Entwicklungen immer Auswirkungen auf die
umliegende Region haben werden.

* Arnstadt spielt eine duBerst zentrale Rolle in
Bezug auf die Entwicklung der Region, denn .
aufgrund der Verortung des Erfurter Kreuzes
sowie der Verzahnung mit dem Arnstadter
Siedlungsgebiet und Infrastrukturnetz stellen
sich die Fragen der Arbeitsplatzentwicklung
und Wohnraumversorgung - und damit nicht
zuletzt der wirtschaftlichen Entwicklung der .
Gesamtregion - hier zu allererst.

*  Das Zusammenwirken von Arnstadt und Er-
furt ist dabei eine der zentralen Fragen.

ABB. 16
LESART DES BETRACHTUNGSRAUMS

Kartengrundlage: ATKIS Basis-DLM des Geoportals Thuringen (dl-de/b-y-2-0)
Darstellung: Biro fur urbane Projekte

Gotha ist in diesem Netzwerk ein wichtiger
Partner, der jedoch etwas weniger mit Erfurt
und Arnstadt verknUpft ist. Gothas Bezlge
sind eng bis Gunthersleben-Wechmar ausge-
richtet und reichen zudem auch nach
Ohrdruf im Suden und Waltershausen im
Westen.

Uberschneidungen der jeweiligen Einfluss-
raume der Zentren pragen die Mitte mal3geb-
lich und definieren die Achse Schwabhausen-
GUnthersleben-Wechmar-Wandersleben-
Neudietendorf-Mébisburg als eigenen
Raumtyp.

Die Bereiche der VG Nesseaue, VG Riechhei-
mer Berg sowie das Gebiet sudlich der Kern-
stadt Arnstadt und das Stadtilmer Umland
stehen fur tendenziell Iandliche, urspringli-
che Gebiete.



3 AUSGANGSSITUATION WIRTSCHAFT, DEMOGRAPHIE UND WOHNEN

Gegenstand der Konzeption ist die Abschatzung
der Folgen der Erweiterung des Erfurter Kreuzes
als Arbeitsort. Ausgangspunkt ist daher die Ana-
lyse der wirtschaftlichen Strukturen und Entwick-

3.1 WIRTSCHAFT UND ARBEITSMARKT

GRORE, LEICHT ABGENOMMENE ARBEITS-
MARKTBEDEUTUNG ERFURTS

Die mit Abstand grof3te Arbeitsmarktbedeutung
im Betrachtungsraum hat die Stadt Erfurt. Indika-
tor dafur ist der auch 2020 mit +24.301 positive
Pendlersaldo - wesentlich mehr Menschen pen-
deln zur Arbeit nach Erfurt ein als aus. Im lim-
Kreis und im Landkreis Gotha mussen mehr Men-
schen zur Arbeit aus dem Kreis heraus pendeln,
als zur Arbeit taglich einpendeln (Pendlersaldo: -
4.106 bzw. -6.325). Die Arbeitsmarktbedeutung
der beiden Landkreise hat jedoch seit 2011 etwas
zugenommen, die der Stadt Erfurt in ahnlichem
Male etwas abgenommen (P siehe ABB. 17).

Zwischen Erfurt und den beiden Mittelstadten Go-

tha und Arnstadt bestehen enge Arbeitspend-
lerverflechtungen. Auch zwischen den beiden Mit-

ABB. 17

lungen auf dem Arbeitsmarkt, die demographi-
schen Prozesse in der Region sowie die Struktu-
ren der Wohnungsmarkte im Betrachtungsraum
Erfurter Kreuz.

telstadten und ihrem Umland sind die Verflech-
tungen deutlich. Dagegen bestehen zwischen Go-
tha und Arnstadt kaum entsprechende Beziehun-
gen: Der Anteil derer, die zwischen Arnstadt und
Gotha pendeln, ist eher gering (»siehe Anhang ABB. 82).

IN LANDKREISEN IST PRODUZIERENDES UND
BAUGEWERBE DOMINANT

Auch die Branchenstruktur der Landkreise weicht
von der der Stadt Erfurt als typische GroRstadt
deutlich ab: Wahrend in Erfurt 88 % der Erwerb-
statigen in einem dienstleistungsorientierten Wirt-
schaftszweig oder in Handel, Verkehr oder im Be-
reich Kommunikation tatig sind, so sind es im IIm-
Kreis lediglich 60 % und im Landkreis Gotha 64 %.
Dagegen arbeitet dort ein deutlich gro3erer Anteil
im produzierenden oder Baugewerbe (IIm-Kreis:
38 %, Landkreis Gotha: 34 %; »siehe Anhang ABB. 81).

ENTWICKLUNG DES PENDLERSALDOS IN ERFURT UND DEN LANDKREISEN 2011 BIS 2020

Pendlersaldo absolut
35.000

30.000
25.000
20.000
15.000
10.000
5.000
0
-5.000

8.268

-10.000 -7.721 -7595 -6.979 -6.997 -7.097

-15.000
N N N A N

R A

Datengrundlage: Bundesagentur flr Arbeit, Stichtag 30.6
Berechnungen und Darstellung: Timourou

26225 25832 25632 26.199 26.698 26.890

917 7015 2822 -6.267-6.325

m Stadt Erfurt mIllm-Kreis m Landkreis Gotha

23.961 23454 24.301

-4.426 -4.26

Q
S s
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ABB. 18

VERANDERUNG DER ZAHL DER SOZIALVERSICHERUNGSPFLICHTIG BESCHAFTIGTEN SOWIE DER AR-

BEITSLOSEN 2017 BIS 2020

Veranderung 2017 bis 2020
7% -
5% -+
3% - 7%

19 | [ 1% 2%

1%
1% -

3% 4

50 -

m sv-pflichtig Beschaftigte

H Arbeitslose

6%

1%

-1%

17
-4%

N

2
Datengrundlage: Bundesagentur fur Arbeit, SV-Pflichtige am Wohnort (Stichtag 30.6.), Arbeitslo\seJahresdurchschnitt

Berechnungen und Darstellung: Timourou

POSITIVE ARBEITSMARKTENTWICKLUNG, INSBE-
SONDERE IN ERFURT, GOTHA UND ARNSTADT

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten ist zwischen 2017 und 2020 in Erfurt

(+ 3 %), aber auch in Gotha (+ 2 %) und Arnstadt
(+ 1 %) leicht angestiegen. Negativ entwickelte
sich die Beschaftigtenzahl in Stadtilm und in den
landlichen Gemeinden. Die Arbeitslosenquote lag
in Erfurt 2020 mit 6,6 % relativ niedrig, in den bei-
den Landkreisen lag sie noch etwas darunter (IIm-

3.2 DEMOGRAPHIE

Ziel des Kapitels ist es, Uber wesentliche, die Ein-
wohner betreffenden Strukturen und Entwicklun-
gen im Betrachtungsraum zu informieren. Es wird
dabei der Zeitraum 2011 bis 2020 in den Fokus
genommen, dabei ganz besonders die vergange-
nen drei bis vier Jahre. Die Einwohnerstrukturen
und -entwicklungen entscheiden mafgeblich dar-
Uber, wie die Wohnraumnachfrage ausfallt, wie
viele Wohnungen und welche Wohnungen im Be-
trachtungsraum aktuell und in Vergangenheit
nachgefragt werden und wurden.

Kreis: 5,6 %, Landkreis Gotha: 6 %). Die Zahl der
Arbeitslosen ist unter anderem aufgrund der
Corona-Einschrankungen jedoch in Gotha und
Arnstadt, geringfugig auch in Erfurt und den land-
lichen Gemeinden, etwas angestiegen (»siehe ABB.
18). Die Zahl der Bedarfsgemeinschaften, welche
im SGB-Il-Leistungsbezug standen, ist sowohl in
der Stadt Erfurt als auch in den beiden Landkrei-
sen seit 2017 dagegen bislang kontinuierlich ge-
sunken.

POSITIVERE EINWOHNERENTWICKLUNG ALS IN
RESTLICHEN LANDKREISGEMEINDEN

Wahrend die Stadt Erfurt seit 2011 bis 2020 deut-
lich an Einwohnern hinzugewann (+ 5,9 %), war
die Entwicklung im Landkreis Gotha und im IIm-
Kreis insgesamt negativ (»siehe ABB. 19). Der
Schrumpfungsprozess fiel dabei mit -2,0 % im IIm-
Kreis starker als im Landkreis Gotha (- 1,0 %) aus.
Die Gemeinden der Landkreise jedoch, die inner-
halb des Betrachtungsraumes um das Erfurter
Kreuz liegen, erfuhren eine positivere Entwicklung
als die Gemeinden aul3erhalb. Hier fiel die Ein-
wohnerentwicklung im Landkreis Gotha (+ 0,9 %)
und des lim-Kreises (+ 0,6 %) sogar leicht positiv
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bis stabil aus. Ursache ist die regionale Arbeits-
marktbedeutung Erfurts, des Erfurter Kreuzes
und seines Umlandes innerhalb Mittelthtringens
sowie die verstarkte Zuwanderung Gefllchteter
zwischen 2014 und 2017.

ABB. 19

ZULETZT ANGLEICHUNG UND STABILISIERUNG
DER EINWOHNERENTWICKLUNG

Auch innerhalb des Untersuchungsgebietes erga-
ben sich Unterschiede: Wahrend die Stadte Erfurt,
Gotha und Arnstadt deutlich an Einwohnern hinzu-
gewannen, verloren innerhalb des Zeitraumes
landlich gepragte Randgemeinden des Betrach-
tungsraumes an Bevolkerung (»siene Anhang ABB. 79).
Zuletzt, im Zeitraum 2017 bis 2020, kam es jedoch
im gesamten Betrachtungsraum zu einer Stabilisie-
rung der Einwohnerentwicklung.

EINWOHNERENTWICKLUNG IN DER STADT ERFURT UND DEN LANDKREISEN 2011 BIS 2020

Einwohner mit Hauptwohnsitz

300.000 -
250.000 - —e—Stadt
203.679 206.380 211.590 214.109 214.174 Erfurt
200.000 S ° ° ° ° ® ° ° +5,9 %
150.000 4 135.376 135.381 135.430 135.452 134563 —e— Landkreis
o o o —C— o o o =9 Gotha
100.000 | @ @ * . ° ° ——n -1,0 %
107.223 106.624 106.963 106.622 105.606
50.000 - —o— |Im-Kreis
-2,0%
0 . . . . . . . ,

2011 2012 2013 2014 2015 2016

Datengrundlage: Stadt Erfurt, Thiringer Landesamt fur Statistik
Berechnungen/Darstellung: Timourou

ABB. 20
BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG 2017 BIS 2020

bereen, & Ny
born 3
rdings-
leben
Gotha Mottleben
Nasse-
Apfetstidt
‘ Drei Gleichen
br Wachsenburg A, crcer
u Osthausen-
Alkers o
* leben ot
_ Bosiebens Witzigben
Arnstadt willlersieben

Stadtiim

Karten- und Datengrundla
Berechnungen und Darstellung: Timourou

2018 2019 2020

Bevédlkerungsentwicklung
2017 bis 2020
Bl -9 bis unter -6 %
B -6 bis unter -3 %
-3 bis unter -1 %
-1 bis unter 1 %
Bl 1 bisunter 3%
B 3 bis unter 6 %
I 6 bis unter 9 %

Kernstadt

GDI-Th Thiringen, Stadt Erfurt, Thiringer Landesamt fir Statistik
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STABILISIERTE EINWOHNERENTWICKLUNG
DURCH WANDERUNGSGEWINNE

Nahezu alle Gemeinden verzeichneten 2018 bis

2020 im Mittel einen negativen naturlichen Saldo
aus Geburten und Sterbefallen, aber zugleich ei-
nen positiven Wanderungssaldo, der den Sterbe-

Uberschuss zuletzt kompensieren konnte. Wande-

rungsgewinne verzeichneten die Stadt Erfurt und
beide Landkreise gegenlber dem Ausland und

den Ubrigen Gemeinden des Freistaats Thiringen.

Mit anderen Bundeslandern dagegen fiel der
Wanderungssaldo negativ aus (»siehe Anhang ABB.
80). Hinsichtlich der Altersklassen konnte Erfurt
seit 2014 kontinuierlich Wanderungsgewinne un-
ter den jungen Erwachsenen erzielen. Der IIm-
Kreis und der Landkreis Gotha gewannen starker

ABB. 21

Familien mit Kindern hinzu, wobei die Gewinne
zuletzt rlcklaufig waren.

Durch die Anwerbung europdischer Fachkrafte
und insbesondere durch die Migrationswelle von
Gefllchteten aus Syrien und anderen Landern
des Nahen Ostens vor allem in den Jahren 2014
bis 2017 hat sich die Zahl der Auslander zwischen
2011 und 2020 in der Stadt Erfurt (+ 196 %), im
lIm-Kreis (+ 178 %) und besonders im Landkreis
Gotha (+ 359 %) deutlich erhoht. Die Auslander-
quote 2020 bezogen auf die Gesamtbevolkerung
liegt jedoch im Vergleich zu anderen Regionen
Deutschlands weiterhin auf niedrigem Niveau. In
Erfurt - als Stadt haufig fur Auslander attraktiver -
liegt sie etwas hoher (9 %) als im lim-Kreis (6 %)
und im Landkreis Gotha (7 %).

NATURLICHER, WANDERUNGS- UND GESAMTSALDO 2018 BIS 2020 (MITTELWERT)

absolut m Naturlicher Saldo m Wanderungssaldo m Gesamtsaldo

1.000
800
600
400
200

-200
-400

Datengrundlage: Stadt Erfurt, Thiringer Landesamt fur Statistik
Berechnungen/Darstellung: Timourou

EINFLUSS DES UKRAINE-KRIEGES AUF DIE NACHFRAGE

Mit dem Krieg Russlands in der Ukraine nahm im
Betrachtungsraum seit Marz 2022 die Zahl ge-
flichteter Menschen spurbar zu. Im bundeswei-
ten Durchschnitt betragt die Zahl der Ukrai-
neflichtlinge derzeit ca. 1,6 % der Bevolkerung.
Dies fordert Wohnungsanbieter in der Region ak-
tuell, insbesondere vor dem Hintergrund des an-
gespannten Mietwohnungsmarktes, heraus. Aller-
dings handelt es sich um eine Momentaufnahme.
Wie viele Ukrainer (und andere GeflUchtete) tat-
sachlich dauerhaft als Nachfrager in Erscheinung

treten, hangt zum einen von der Dauer des Krie-
ges und den Lebensperspektiven im Heimatland
sowie zum anderen von den regionalen Integrati-
onsmoglichkeiten insbesondere auf dem Arbeits-
markt, aber auch in der burgerlichen Gesellschaft
ab. Ein Teil wird also zurtickkehren und ein Teil
dauerhaft hierbleiben oder innerhalb Deutsch-
lands weiterziehen. Die demographische Entwick-
lung wird damit ein wenig positiver beeinflusst,
andert aber nicht die dargestellten grundlegen-
den Prozesse.

INFORMATION
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ABB. 22
ALTERSSTRUKTUR IM BETRACHTUNGSRAUM 2020
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Datengrundlage: Thuringer Landesamt fUr Statistik
Berechnungen und Darstellung: Timourou

ANSTIEG DER SENIORENZAHL, ZUNAHME VON
FAMILIEN

Die Altersstruktur ist - mit leichter Abweichung
der Stadt Erfurt - in den Gebietseinheiten des Be-
trachtungsraumes relativ ahnlich. Der Senioren-
anteil betragt 21 % bis 27 % und lieg im Untersu-
chungsgebiet mit 27 % in Arnstadt am hochsten .

Im gesamten Betrachtungsraum hat sich die Zahl
der alteren Senioren ab 80 Jahren, teilweise auch

ABB. 23

60% 80% 100%

ab 65 Jahren, seit 2014 stark erhoht - damit auch
die Zahl derer, die auf altersgerechten Wohnraum
oder Pflegeheime und Betreutes Wohnen ange-
wiesen sind. Die Zahl an jungen Erwachsenen ab
18 Jahren dagegen ist Uberall deutlich gesunken.
Zugenommen hat fast Uberall die Zahl der Kinder
- aufgrund der zwischen 1994 und 2014 gestiege-
nen Geburtenrate - und damit auch die der Fami-
lien (»siehe ABB. 23).

VERANDERUNG DER EINWOHNERZAHL IN DEN ALTERSGRUPPEN 2014 BIS 2020 IN %

Veranderung m Erfurt
20714 bis 2020 m Amt Wachsenburg
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Datengrundlage: Thuringer Landesamt fur Statistik
Berechnungen und Darstellung: Timourou
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3.3 WOHNEN

Das folgende Kapitel widmet sich der Analyse des
Wohnraumangebotes und seiner Entwicklung so-
wie der bestehenden baulichen Strukturen und
Entwicklungen im Betrachtungsraum. Zusammen
mit demographischen Aspekten werden der be-
stehende Wohnungsmarkt und seine Verflechtun-
gen bewertet.

VIELE AHNLICH STRUKTURIERTE LANDLICHE
GEMEINDEN

Neben den urbanen Zentren Erfurt, Gotha und
Arnstadt befinden sich im Betrachtungsraum viele
kleinere, ahnlich strukturierte, landliche Gemein-
den. Ausdruck dessen ist ein hoher Anteil Woh-
nungen in Einfamilienhausern, der insbesondere
in den Randbereichen der Landkreise im Betrach-
tungsraum besonders hoch liegt (z. B. VG Riech-
heimer Berg: ca. 90 %, VG Nesseaue 87 %). Der
Anteil in Erfurt liegt zum Vergleich bei nur 19 %, in
der Stadt Gotha bei 21 % und in Arnstadt bei

ABB. 24

30 %. Entsprechend grof3 ist in den Stadten im
Gegensatz auch das bestehende Angebot an
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern, urbaner Inf-
rastruktur und verkehrlicher Anbindung (»siehe
ABB. 24).

MODERATE NEUBAUTATIGKEIT IM EIN- UND
ZWEIFAMILIENHAUSSEGMENT

Im Ergebnis der Bestrebungen, neuen Wohnraum
zu schaffen, sind seit 2011 im Betrachtungsraum
etwa 2.500 neue Wohnungen in Ein- oder Zweifa-
milienhdusern entstanden, Uber die Halfte davon
in Erfurt (1.400). Im Mittel der Jahre 2018 bis 2020
waren es in der Stadt 100 neue Hauser. In Arn-
stadt waren es in diesem Zeitraum lediglich 40
und in Gotha nur 18 Hauser. Es ist zu erkennen,
dass in den ,sonstigen” Iandlichen Gemeinden mit
insgesamt 70 fertiggestellten Wohnungen rege
gebaut wurde, mehr als in Arnstadt und Gotha zu-
sammen (»siehe ABB. 25).

ANTEIL AN WOHNUNGEN IN EINFAMILIENHAUSERN 2020

Karten- und Datengrundlage: GDI-Th Tharingen, Stadt Erfur®

Berechnungen und Darstellung: Timourou

Einfamilienhausanteil
2020
bis 49 %
I 50 bis 69 %
Bl 70 bis79 %
Il 30 bis 89 %
Hl mehr als 90 %

Kernstadt

huringer Landesamt fUr Statistik
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WOHNUNGSFERTIGSTELLUNGEN IN EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSERN (MITTELWERT) 2012 BIS 2020

Wohnungsfertigstellungen in Ein- und
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Datengrundlage: Thuringer Landesamt fUr Statistilk
Berechnungen und Darstellung: Timourou

STARKE DYNAMIK DER EINFAMILIENHAUSFER-
TIGSTELLUNGEN IN LANDLICHEN GEMEINDEN

In der Stadt Gotha sank die Zahl der Fertigstellun-
gen seit 2011 im Einfamilienhaussegment leicht

(- 17 %). Ursachlich fur den Ruckgang ist ein stark
zurlUckgegangenes Angebot an Bauplatzen und
ein Trend hin zu den landlichen Gemeinden des
Landkreises Gotha: Dort stiegen die Baufertigstel-
lungszahlen parallel dazu deutlich an (+ 153 %).
Damit verbunden waren im Landkreis Gotha
deutliche Grundstuckspreissteigerungen (+ 66 %).
Auch die landlichen Gemeinden des lim-Kreises
verzeichneten seit 2011 eine zunehmende Dyna-
mik: hier trat eine Steigerung um ganze 238 % ein,
in der Stadt Arnstadt erhéhte sich die Zahl immer-
hin um 83 % - auf ein malig hohes Niveau.

MODERATE RELATIVE EINFAMILIENHAUSNEU-
BAUTATIGKEIT, AURER IN GOTHA UND ERFURT

Die Einfamilienhaus-Neubauquote bezogen auf
1.000 Einwohner hat sich seit 2012 in den landli-
chen Gemeinden (VG Riechheimer Berg, Amt

W 2012 bis 2014 m 2015 bis 2017 m 2018 bis 2020

Wachsenburg) des lim-Kreises auf einem modera-
ten Niveau (etwa 2 Wohnungen je 1.000 Einwoh-
ner) eingependelt. In Stadtilm stagniert die Neu-
bauquote seit 2012 bei etwa 1 Wohnung je 1.000
Einwohnern auf maligem Niveau. Mit 1,5 Woh-
nungen liegt die Quote in Arnstadt etwas daruber
und ist damit seit 2012 leicht angestiegen.

In fast allen landlichen Gemeinden des Landkrei-
ses Gotha im Betrachtungsraum dagegen ist die
Einfamilienhaus-Neubauquote seit 2012 deutlich
angestiegen. In der VG Nesseaue betrug die
Quote im Drei-Jahres-Mittelwert 2012 bis 2014
noch 0,5 Wohnungen - 2018 bis 2020 im Mittel
bereits 3 Wohnungen je 1.000 Einwohner. Auch in
Schwabhausen und Drei Gleichen stieg sie deut-
lich an, wenn auch nicht ganz so stark. In Erfurt
dagegen sank die Neubauquote von 2012 bis
2014 (Drei-Jahres-Mittel) von 0,9 auf 2018 bis
2020 niedrige 0,5 Wohnungen je 1.000 Einwoh-
ner. Eine ahnliche Entwicklung vollzog sich in der
Stadt Gotha: dort fiel die Quote von 0,6 auf 0,4
Wohnungen je 1.000 Einwohner.#

4 Fir die Einschatzungen zur Entwicklung der Bautatigkeit - auch im Mehrfamilienhaussegment - wurden neben der Betrachtung von

Zeitreihen 3-Jahres-Mittelwerte herangezogen. Da die jahrlichen Baufertigstellungen teilweise stark schwanken (z. B. Fertigstellung
eines grolien Baugebietes in einem Jahr) sollen so Unsicherheiten reduziert werden. Fertiggestellte Wohnungen in Wohnheimen
wurden nicht bertcksichtigt - Verzerrungen sind damit unwahrscheinlich.
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SUBURBANISIERUNG IN UND UM ERFURT

Es lassen sich Suburbanisierungsbewegungen aus
der Stadt Erfurt ins Umland erkennen: Neben
dem Verlust an Einwohnern im Familienalter sind
in Erfurt die Kauffalle unbebauter Einfamilien-
hausgrundstucke zwischen 2011 und 2019 deut-
lich (- 51 %) zurtckgegangen. Ursachlich sind
niedrigere Grundstucks- und Bestandspreise im
Umland und ein zu geringes, teureres Angebot in
der Stadt, welches der Nachfrage nicht gerecht
wurde. FUr ein unbebautes Grundstuck fur den
individuellen Wohnungsbau wurden 2019 in Er-
furt durchschnittlich 235 €/m2 fallig - seit 2011 ist
dieser Wert stark (+ 95 %) angestiegen. Im Land-
kreise Gotha betrug der Anstieg hingegen nur

66 % und im lim-Kreis blieben sie sogar mehr o-
der weniger stabil (»siehe ABB. 26).

Die Kaufpreise innerhalb des Betrachtungsrau-
mes sind aufgrund der Suburbanisierung und der
Angebotsverknappungen seit 2011 aber deutlich
angestiegen. Speziell in diesen Gemeinden der
Landkreise werden deshalb mittlerweile deutlich
hohere Preise aufgerufen, insbesondere in Erfurt-
nahen Lagen, was Bauinteressenten vor Ort zu-
nehmend in Bedrangnis bringt. Zwischen den
landlichen Umlandgemeinden von Erfurt zeigen
sich keine wesentlichen Unterschiede hinsichtlich
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der Intensitat der Suburbanisierung von Erfurt
aus. Die Neubautatigkeit verteilt sich in den ,Zwi-
schenraumen” der Stddte, je nach verfUgbarem
Angebot (»siehe Anhang ABB. 83).

BEDEUTUNG VON BESTANDSIMMOBILIEN

Aufgrund eines kleiner gewordenen Angebotes fur
den Neubau von Einfamilienhdusern gewannen
seit 2011 in allen drei Gebietseinheiten Be-
standsimmobilien eine gréRere Rolle im Sinne ge-
stiegener Verkaufszahlen (Erfurt: + 18 %, lim-Kreis:
+ 40 %, Landkreis Gotha: + 6 %). Die Preise zwi-
schen Erfurt und den Landkreisen unterschieden
sich deutlich: wahrend in Erfurt 2019 Kaufpreise
zwischen etwa 1.803 €/m2 und 3.614 €/m? erzielt
wurden, so waren es in den Landkreisen lediglich
zwischen 754 €/m2? und 2.308 €/m2. Das Preisni-
veau des lim-Kreises lag dabei noch unter dem des
Landkreises Gotha.” In allen Baualtersklassen stie-
gen die Preise dabei deutlich - am stérksten fur Im-
mobilien mit Baualter ab 1991 (»siehe Anhang ABB. 86).
In den Gemeinden des Betrachtungsraumes liegt
das Preisniveau jedoch Uberdurchschnittlich hoch
und die Preissteigerungen fielen starker als in den
Gemeinden aullerhalb des Betrachtungsraumes
aus.

PREISENTWICKLUNG FUR UNBEBAUTE EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSGRUNDSTUCKE 2011 BIS 2019

Kaufpreis fUr unbebaute EFH-Grundsticke in €/m?
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Datengrundlage: Thuringer Immobilienmarktbericht 2020
Berechnungen und Darstellung: Timourou

Y +66 %
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5

Daten fur die einzelnen Gemeinden des Betrachtungsraumes lagen nicht vor. In den Gemeinden aulerhalb des Betrachtungsrau-

mes (Thuringer Wald) liegt das Preisniveau niedriger, so dass sich dies auf den Gesamtwert entsprechend auswirkt.
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MARIGE, NUR IN ERFURT UND GOTHA ANSTEI-
GENDE MEHRFAMILIENHAUSBAUTATIGKEIT

Sowohlin Erfurt als auch in Gotha stieg die Zahl
der Wohnungsfertigstellungen im Mehrfamilien-
haussegment seit 2012 von einem niedrigen Ni-
veau aus deutlich an. In Arnstadt sank die Zahl da-
gegen auf nur noch durchschnittlich 7 Wohnun-
gen jahrlich. In den landlichen Gemeinden und
Stadtilm entstanden absolut nur wenige Wohnun-
gen (Psiehe ABB. 27 als Sonstige zusammengefasst).

Die Neubauquoten der fertiggestellten Wohnun-
gen je 1.000 Einwohner in Mehrfamilienhdusern
lagen zuletzt maRig hoch, jedoch mit raumlichen
Unterschieden: in Gotha lag die Neubauguote bei
moderaten 2,1 Wohnungen, in Erfurt dagegen im
Drei-Jahres-Mittelwert 2018 bis 2020 nur halb so
hoch (1,0). In Stadtilm und Arnstadt entstanden
zuletzt sowohl absolut als auch relativ kaum Woh-
nungen in Mehrfamilienhdusern (0,4 bzw. 0,3).
Auch wenn die sich dahinter verbergende abso-
lute Zahl niedrig ausfallt: In den Gemeinden des
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Betrachtungsraumes im Landkreis Gotha wurde
zuletzt mit durchschnittlich 3,2 Wohnungen je
1.000 Einwohner relativ gesehen am starksten ge-
baut (»siehe Anhang ABB. 84).

DEUTLICHE PREISANSTIEGE FUR MEHRFA-
MILIENHAUSGRUNDSTUCKE BESONDERS
IM LK GOTHA

Die Zahl der Kauffalle fir unbebaute Mehrfamili-
enhausgrundstlcke sank sowohl in Erfurt (- 21 %)
als auch deutlicher im llIm-Kreis (- 79 %).6 Im Land-
kreis Gotha stieg die Zahl dagegen von niedrigem
Niveau deutlich um 83 %. Hier stiegen auch die
Grundstuckspreise je m2 am starksten (+ 254 %) -
in Erfurt und im llm-Kreis weniger stark um 45 %
bzw. 69 % (»siehe Anhang ABB. 87). Seit 2017 ist ein
leichter Ruckgang der Kauffalle in allen drei Ge-
bietseinheiten zu erkennen.

WOHNUNGSFERTIGSTELLUNGEN IN MEHRFAMILIENHAUSERN (MITTELWERT) 2012 BIS 2020

fertiggestellte Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern (Mittelwert)
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Datengrundlage: Thuringer Landesamt fur Statistilk
Berechnungen und Darstellung: Timourou
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6

welche sich auf das Gesamtergebnis des Kreises auswirken.

Ursdchlich fur den starken Ruckgang im lIm-Kreis ist die negativere Entwicklung in den Gemeinden im und um den Thiringer Wald,
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AKTUELLE TRENDS UND RAHMENBEDINGUNGEN AUF DEM WOHNUNGSMARKT

Vielfaltige Trends beeinflussen den Wohnungs-
markt von heute und der Zukunft. Sie Uberlagern
sich und ihr Ausmal’ und die Wahrscheinlichkeit
ihres Eintretens sowie damit ihre letztendlichen
Auswirkungen kénnen nur mit grofSer Unsicher-
heit vorhergesagt werden. Aktuell sind einige Ent-
wicklungen zu verzeichnen, deren Dimension und
Auswirkungen derzeit noch nicht abschliel3end
einschatzbar sind.

* Preissteigerungen, Inflation und Investiti-
onspause: Personalmangel in der Bauwirt-
schaft, Energie-, Grundstucks- und Material-
preissteigerungen und die zuletzt erfolgte Leit-
zinserhohung - Auswirkungen der Corona-
Pandemie und des Krieges Russlands gegen
die Ukraine - haben die Gesamtbaukosten zu-
letzt stark ansteigen lassen. Bereits aktuell ist
in den Stadten und Gemeinden des Betrach-
tungsraumes eine gedampfte Bautatigkeit zu
spuren, welche sich kurzfristig zu einer Investi-
tionspause im Neubau sowohl im Einfamilien-
als auch im Mehrfamilienhaussegment, aus-
weiten wird.

* Investmentmarkt: Die Immobiliennachfrage
geht nicht allein von Wohnraumsuchenden
aus. Zuletzt waren die Anlagebedingungen fur
Kapitalanleger auf dem Immobilienmarkt
glnstig. Damit entstanden auch auf dieser Ba-
sis Wohnungen. Zugleich haben die Renditeer-
wartungen die Preise in den Stadten nach
oben getrieben. Mit steigenden Kosten und
Zinsen sowie geringeren, erzielbaren Renditen
wird die Zahl der Anleger zurickgehen.

* Wohlstandsverluste: Mit den hohen Energie-
kosten und der Inflation sind deutliche Wohl-
standsverluste zu erwarten. Angesichts der

steigenden und auch langerfristig auf hohem
Niveau verbleibenden Energiekosten steigen
die Mietbelastungen in Bezug auf die Gesamt-
miete deutlich. Dies wird sich unter anderem
auf eine weiter reduzierte Bautatigkeit auch im
Einfamilienhausbereich, vor allem aber auf
den Anteil der Menschen auswirken, die auf
preiswerten Wohnraum angewiesen sind.

Fluchtmigration: Aufgrund kriegerischer und
wirtschaftlicher Konflikte weltweit hat die Zahl
der Geflliichteten (aktuell insbesondere aus
der Ukraine) zuletzt wieder deutlich zugenom-
men. Ob sich die Zahl weiter erhohen wird, in
welchem Mal3e oder ob sie wieder sinken
wird, lasst sich aktuell nicht konkret bestim-
men. Gefluchtete, die bleiben, bendtigen je-
doch eine Wohnung. Sie brauchen haufig ei-
nige Jahre, um sich in Gesellschaft und Ar-
beitsmarkt zu integrieren. Entsprechend viele
sind zunachst auf angemessenen Wohnraum
angewiesen, der den Richtlinien zur Uber-
nahme der Bedarfe fur Unterkunft entspre-
chen.

THESEN

Offene Férderregularien: Parallel zu diesen
Entwicklungen hat die neue Bundesregierung
ihre Forderregularien fur die Wohnraumforde-
rung verandert. Erst Anfang 2024 soll die Neu-
bauférderung des Bundes neu ausgerichtet
werden, ein Wohneigentumsprogramm aufge-
legt und eine verstarkte Abschreibung von
Wohngebauden ermdglicht werden. Zudem
soll eine neue Wohngemeinnutzigkeit ange-
gangen werden. Es bleibt offen, welche Mal3-
nahmen tatsachlich folgen werden.
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NIEDRIGES BIS MODERATES MIETPREISNIVEAU
UNTER VTW-UNTERNEHMEN

2020 lag der durchschnittliche thiringische Miet-
preis im Teilmarkt der Mitgliedsunternehmen des
Verbandes Thuringer Wohnungs- und Immobili-
enwirtschaft e.V. (vtw) 7 bei 5,17 €/m?2 nettokalt -
niedriger als in vielen anderen Regionen Deutsch-
lands. Im landlich gepragten lim-Kreis und im
Landkreis Gotha lag das Mietpreisniveau mit 4,91

3.3.1

Aufgrund der grol3en Zahl der im Betrachtungs-
raum liegenden Stadte, Gemeinden und Orte °
(86) kdnnen im Rahmen dieses Konzeptes nicht
fur jede einzelne Raumeinheit eigene Zielstellun-
gen definiert und dafur strategische Ansatze der
Entwicklung erarbeitet werden. Dies ist auch nicht
zwingend erforderlich, da sich Ziele und Strate-
gien in vielen Stadten, Gemeinden und Orten
auch dhneln. Zur Vereinfachung kénnen deswe-
gen alle zu verschiedenen Wohnungsmarkttypen
zugeordnet werden, fur die dann ahnliche Aussa-
gen gelten.

Auf Basis der Ergebnisse der Analysen in Kapitel 2
bis 3 und ihrer systematischen wohnungswirt-
schaftlichen Bewertung kdnnen die einzelnen
Raumeinheiten des Betrachtungsraumes in 5
Wohnungsmarkttypen eingeordnet werden, mit
denen im vorliegenden Gutachten weitergearbei-
tet wird."® Fur die Bildung der Wohnungsmarktty-
pen wurden folgende Merkmale herangezogen:"!

beziehungsweise 4,92 €/m?2 nettokalt etwas da-
runter. In Erfurt dagegen mit durchschnittlich 5,43
€/m? etwas darUber. Das Gros der Wohnungen
wird im Preisbereich zwischen 4,00 und 6,00 €/m?
nettokalt angeboten. Die Mietpreise sind zuletzt
weiter angestiegen. Damit - so hebt der vtw her-
vor — ergeben sich vor dem Hintergrund aktueller
Preissteigerungen immer grof3ere Probleme, mit
diesem niedrigen Mietniveau anstehende Investi-
tionen zu tatigen.®

EINORDNUNG DER GEMEINDEN IN FUNF WOHNUNGSMARKTTYPEN

« das Vorhandensein ahnlicher Wohnungs-
marktsegmente: einzelne Marktsegmente ah-
neln sich hinsichtlich ihrer vorhandenen
Wohnlagen, Bautypen und Preisniveaus so-
wie hinsichtlich der dortigen Nachfragegrup-
pen und deren Wohnwinsche;

* die Marktverflechtung mit dem Umland: ahn-
liche Zu- und Fortzugsschemata beziehungs-
weise Pendlerverflechtungen zwischen ver-
schiedenen Raumeinheiten und

* das Vorhandensein einer ahnlichen Menge
und Art an Infrastruktur und Versorgung

Auch wenn hinter den Merkmalen konkrete Daten
stecken, so handelt es sich bei der Zuordnung um
einen heuristischen Prozess. Oder vereinfacht ge-
sagt: Jede Stadt, jede Gemeinde und jeder Ort ist
etwas Besonderes und es lassen sich Unter-
schiede beschreiben. In der genutzten Vorge-
hensweise kommt es aber darauf an festzustellen,
dass die Raumeinheit starker der einen dhnelt als
der anderen. Die Wohnungsmarkttypen konnen
wie folgt beschrieben werden:

221Mitgliedsunternehmen sind im Verband organisiert. Mehrheitlich handelt es sich um kommunale Wohnungsgesellschaften und
Wohnungsgenossenschaften. Sie bewirtschaften einen Bestand von rd. 264.000 Wohnungen.

vtw (2021): Daten und Fakten 2021; Aktuelle Daten zum Gesamtmarkt des Betrachtungsraumes lagen nicht vor. Nur wenige privat-
wirtschaftlich organisierte Unternehmen sind im vtw organisiert. Sie sind damit unterreprasentiert. Die Unternehmen vermieten
Wohnungen haufig zu hoheren Mieten - das Mietpreisniveau durfte innerhalb der Bestdnde dieser Wohnungsmarktakteure etwas
hoher liegen.

Unter Orte werden hier Raumeinheiten unterhalb der Ortsteilebene verstanden, die keine eigenstandigen Gemeinden sind. In Ver-
waltungsgemeinschaften sind eigenstandige Gemeinden zusammengeschlossen.

Der Wohnungsmarkttyp ,Stadtische Ortsteile” wird zwar kartographisch und unter Zuhilfenahme der Siedlungsstrukturen abgebil-
det, jedoch nicht empirisch, da fur die Ortsteile keine, den anderen Typen vergleichbare, Datengrundlagen vorliegen. In der Daten-
analyse sind die Ortsteile Teil der jeweiligen Stadte.

Auch die Erreichbarkeit des Arbeitsplatzes Erfurter Kreuz, die bisherige Entwicklung der Einwohnerzahl und die Bautatigkeit wurden
als moglich Merkmale zur Differenzierung in Erwagung gezogen. Letztendlich waren die Merkmalsunterschiede zwischen den
Raumeinheiten jedoch zu gering, um damit tatsachlich verschiedene Wohnungsmarkttypen abzugrenzen.
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WOHNUNGSMARKTTYPEN IM BETRACHTUNGSRAUM

Wohnungsmarkttypen

Grof3stadt
Mittelstadt
Kleinstadt

Stadtische Ortsteile

innnn

Dorf plus

Dorf

Datengrundlage: ATKIS Basis-DLM Daten, bereitgestellt iber Geoportal Thuringen (GDI-Th)

Berechnungen und Darstellung: Timourou/ Buro fur urbane Projekte

GRORSTADT

Die Grol3stadt umfasst das Gebiet der Erfur-
ter Kernstadt sowie der umliegenden Ort-
steile, welche ahnliche bauliche Strukturen
wie einige Dorf+-Typen, jedoch mit starker
Abhangigkeit von der Kernstadt aufweisen
(Suburbanisierung). Die eigentliche Grof3-
stadt (Kernstadt) ist von vielfaltiger gemisch-
ter Bebauung gepragt und weist einen ho-
hen Anteil an Mehrfamilienhauswohnungen
auf. Die Bevolkerungsentwicklung war bisher
positiv. Es gibt eine Vielzahl an zentralen
Funktionen, Handelseinrichtungen und ein
sehr gutes Angebot an sozialer und Bil-
dungsinfrastruktur sowie vielfaltige Kultur-
und Freizeitangebote und eine gute Ver-
kehrsanbindung. Nachfrager schatzen das
urbane Umfeld und eine vielfaltige Stadtge-
sellschaft.
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MITTELSTADT

KLEINSTADT

DORF+

Arnstadt und Gotha mit seinen Ortsteilen
werden als Mittelstadt eingeordnet. Auch
hier ist die Bebauung noch gemischt, weist
aber bereits - insbesondere in Arnstadt - ei-
nen etwas hoheren Anteil an Einfamilienhau-
sern auf als in der GroRstadt. Stadt-Umland-
Verflechtungen sind vorhanden. Die Woh-
nungsmieten und Immobilienpreise sind et-
was gunstiger als in der Grol3stadt. Nachfra-
ger schatzen ein ruhigeres, urbanes Woh-
numfeld als in der GroRstadt bei gleichzeitig
noch gutem Angebot an Kultur- und Freizeit-
einrichtungen sowie eine im Vergleich zur
GroRstadt geringere, aber ausreichende An-
zahl an Handelseinrichtungen sowie sozialer
und Bildungsinfrastruktur.

Stadtilm und Neudietendorf werden als Typ
Kleinstadt eingeordnet. Der Anteil an Einfa-
milienhdusern ist hoch, es gibt jedoch noch
einen kleinen, gemischt-bebauten Stadtkern
mit kleinteiligen Mehrfamilienhdausern. Die
Anzahl an Handelseinrichtungen sowie Bil-
dungs- und Betreuungsinfrastruktur ist
Uberschaubar, es besteht hier eine enge
Verflechtung in die nachstgroere Stadt zur
Nutzung mittel- und oberzentraler Funktio-
nen (Erfurt, Gotha, Arnstadt). Kultur- und
Freizeiteinrichtungen sind nur wenige vor-
handen. Nachfrager der Mittelstadt schatzen
Uberschaubare stadtische Strukturen, eine
ruhige Wohnumgebung und haufig auch
ihre Nachbarn zu kennen und im vertrauten
Umfeld zu sein.

Der Typ Dorf+ befindet sich sowohl im Land-
kreis Gotha (Schwerpunkt) als auch im IIm-
Kreis. Die Siedlungs- und Bebauungsstruktur
ist dorflich (historischer Dorfkern) mit Uber-
wiegend Ein- und Zweifamilienhausern, (ehe-
maligen) Bauernhofen und vereinzelten Blo-
cken mit Mehrfamilienhauswohnungen. Teil-
weise liegen Dorf+-Gemeinden im Verflech-
tungsbereich (Suburbanisierung) der nachst
grofBeren Stadt. Es gibt hier im Unterschied
zum Dorf-Typ teilweise bessere Verkehrs-
oder Bahnanbindungen, kleine Dorf- oder
Hofladen bzw. vereinzelte, Uber die reine
Wohnfunktion hinausgehende Angebote (Bil-
dungs- und Betreuungsinfrastruktur). Nach-
frager (vor allem Familien) schatzen das ru-
hige Landleben, personliche Kontakte, er-
warten jedoch eine gute Anbindung an die
Stadt und den Arbeitsplatz.
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DORF

3.3.2 WOHNBAUPOTENZIALE

Im Folgenden soll das verfigbare Wohnbaupoten-
zial als Anzahl der moglichen Wohnungen fur Ein-
familienhauswohnungen und Mehrfamilienhaus-
wohnungen in Zeitrdumen dargestellt werden.'?
Zur Abschatzung des Wohnbaupotenzials wurde
unter den Gemeinden des Betrachtungsraumes
2022 eine Datenabfrage vorgenommen. Nach
gutachterlicher Einschatzung ist die so entstan-
dene Datengrundlage jedoch nicht vollstandig.
Insbesondere durfte es in Baultcken und auf wei-
teren Erganzungsflachen weit mehr Potenzial fur
geschatzt weitere hundert Wohnungen geben. Es
wird davon ausgegangen, dass es sich bei den an-
gegebenen Potenzialen um das theoretische Po-
tenzial handelt. Dieses ist rein rechnerisch ermit-
telt. Man geht dabei von einem Optimalfall aus,
bei dem alle Wohnbauprojekte, die in die Aufstel-
lung eingeflossen sind, auch umgesetzt werden
und die angenommene Zahl an Wohnungen tat-
sachlich entsteht. Die Erfahrungen aus der Praxis
zeigen jedoch, dass immer wieder Wohnbaufla-
chen nur teilweise oder gar nicht entwickelt wer-
den. Ursachen daftrr kdnnen finanzielle Schwierig-
keiten, veranderte Eigentumsverhaltnisse, gean-
derte EigentUmerstrategien, unvorhergesehene
Hemmnisse, aufwendige Planungen, die Nach-
frage selbst etc. sein. Im Ergebnis durfte das rea-
listische Potenzial - also die Wohnungen, die tat-
sachlich an den Markt kommen kénnten - kleiner
sein als das theoretische. Entsprechend wurden

Gemeinden des Typs Dorf liegen in beiden
Landkreisen mit raumlichem Schwerpunkt
auf den Randbereichen des lim-Kreises. Die
Bebauungsstruktur entspricht der des
Dorfs+, mit historischem Dorfkern, Hofen
und Einfamilienhdusern. Mehrfamilienhaus-
wohnungen gibt es selten. Handel und Infra-
struktur oder Bahnhofe gibt es keine. Die
Nachfrager des Typs sind Haushalte, die ein
ruhiges, individuelles, naturnahes Wohnum-
feld ohne (viele) Nachbarn wiinschen/ ak-
zeptieren, denen eigener Gestaltungsspiel-
raum wichtig ist (Hofausbau, Obst- und Ge-
museanbau, Tierhaltung etc.) und die in je-
dem Fall ein Auto besitzen (,Landliebhaber®).

Abschlage fur Baultcken (- 50 %), fur Wohnungs-
potenzial auf Flachen, die als Wohnbauflache be-
reits im FNP dargestellt sind und fur Wohnungen,
die in Bestandsgebduden entstehen kénnen

(- 30 %) sowie fUr Flachen, die noch nicht im FNP
verzeichnet sind (-50 %) abgezogen.'® Zudem
wurde auch berucksichtigt, dass ein Teil der Ent-
wicklung und Vermarktung durch verschiedene
Vorkommnisse verzogert vonstattengehen kénn-
ten. Dartber hinaus bergen die Daten Unscharfen
hinsichtlich der Art der geplanten und letzten En-
des tatsachlich zu realisierenden Wohnungen. So-
fern beispielsweise mehr Mehrfamilienhausbau
entsteht, ergeben sich entsprechend héhere
Wohnungszahlen.

FUr die Stadt Arnstadt wurde ein abweichendes,
Uberschlagiges Schatzverfahren auf Basis des
Wohnbauflachenbedarfskonzeptes mit Stand
24.06.2022 angewandt. Fur die Stadt lagen die
Daten zum Erhebungszeitpunkt in der erforderli-
chen Detaillierung nicht vor. Auch fir Arnstadt
wurden Abschlage beriicksichtigt (tatsachliche
Mobilisierbarkeit) und das damit realisierbare Po-
tenzial an moéglichen Wohnungen unter Einbezug
moglicher Verzdgerungen abgeschatzt und auf
die Zeitrdume aufgeteilt. Das Ergebnis fur Arn-
stadt stellt einen unteren Ansatz dar, gegebe-
nenfalls sind weit grolRere Potenziale verfligbar.

12 7u beachten ist, dass Wohnbaupotenziale in Ortsteilen von Stadten in die Zahl fur die jeweilige Gesamtstadt eingeflossen sind.

13 pie angesetzten Abschldge entsprechen Erfahrungswerten aus der kommunalen Praxis sowie von Timourou getatigten Analysen

von BaulUckenkatastern.
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ABB. 29
REALISTISCHES WOHNBAUPOTENZIAL IN EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSERN NACH ZEITRAUM DER FRU-
HESTEN VERFUGBARKEIT

2022 bis 2027 2028 bis 2033 H ab 2034

GroR3stadt | 555

Mittelstadt | 202

Kleinstadt | 111 I12
Dorf+ | 157 82 45
Dorf | 88
0 1 (I)O Z(I)O S(I)O 4(I)O 5(I)O 6(I)O 7(I)O

absolut

Datengrundlage: Datenabfrage Gemeinden 2022, Schatzung auf Basis Wohnbaubedarfsanalyse Tepe Arnstadt
Berechnungen und Darstellung: Timourou

ABB. 30
GESCHATZTES WOHNBAUPOTENZIAL IN MEHRFAMILIENHAUSERN NACH ZEITRAUM DER FRUHESTEN
VERFUGBARKEIT

2022 bis 2027 m 2028 bis 2033 m ab 2034

GrofRstadt 4.554 E
Mittelstadt 13I——55 34

Kleinstadt
Dorf+ |
Dorf |
0 1.C;OO 2.(500 3.C;OO 4.C;OO 5.(;00 6.(;00
absolut

Datengrundlage: Datenabfrage Gemeinden 2022, Schatzung auf Basis Wohnbaubedarfsanalyse Tepe Arnstadt
Berechnungen und Darstellung: Timourou
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Im Ergebnis kann mit einem geschatzten, reali-
sierbaren Potenzial an etwa 1.530 Ein- und
Zweifamilienhauswohnungen und etwa 5.420
Wohnungen in Mehrfamilienhausern gear-
beitet werden. In einer ersten zeitlichen Etappe
bis 2027 kénnten bereits etwa 73 % (ca. 1.110)
der moglichen Einfamilienhauser insgesamt auf
den Markt kommen.

Auch das Gros der Mehrfamilienhauswohnungen
konnte in diesem Zeitraum unter den angenom-
menen Bedingungen bereits zur Verfugung ge-
stellt werden (ca. 88 %, 4.760). Darunter sind ins-
besondere bereits bauplanungsrechtlich vorberei-
tete Flachen mit B-Plan oder B-Plan in der Aufstel-
lung.

Etwa 50 % (ca. 617 Wohnungen) der Einfamilien-
hauser und etwa 95 % (ca. 5.060) der Mehrfamili-
enhauswohnungen wurden davon in Erfurt ent-
stehen. Mit etwa 210 Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern verfugt Arnstadt Uber das
zweitgrolite theoretische Potenzial in diesem Seg-
ment. Mit je etwa 150 Wohnungen in Hausern fol-

gen die Stadt Gotha und die VG Nesseaue. Ein sig-

nifikantes Volumen an Mehrfamilienhauswohnun-
gen wurde auf Basis der vorliegenden Daten und

Annahmen neben Erfurt auch in Gotha (122) und

Arnstadt (100) entstehen. Die Mehrfamilienhaus-

Wohnbaupotenziale in den restlichen, landlich ge-
pragten Gebietseinheiten fallen klein aus oder es

gibt gar keine.
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4 ZUKUNFTIGE EINWOHNERENTWICKLUNG

Die Entscheidungen uber das strategische Han-
deln unterliegen Einschatzungen zu moglichen
zukUnftigen Entwicklungen der Wohnungsnach-
frage. Grundlage dafur sind Bevolkerungsvoraus-
berechnungen. Fir den Freistaat Thiringen liegen
Bevolkerungsvorausberechnungen des Thuringer
Landesamtes fUr Statistik (TLS) vor, fur die Ge-
meinden der Landkreise sind die Ergebnisse der
sogenannten 1. Gemeindebevolkerungsvorausbe-
rechnung (1. GBV) mit dem Ausgangsjahr 2019
die Basis. Die Berechnungen wurden lediglich fur
die kreisangehdrigen Gemeinden durchgefuhrt.
FUr Erfurt wird die 2. regionalisierte Bevolkerungs-
vorausberechnung bertcksichtigt (2. rBv, Basis-
jahr 2018), um auf die gleiche Quelle zurickzu-
greifen. Von der Anwendung der kommunalen
Einwohnerprognose 2020 mit Basisjahr 2019 wird
abgesehen. Die Einwohnerentwicklung gemaf der
2. rBv fur Erfurt verlauft zwischen der Basisvari-
ante und oberen Variante der stadtischen Ein-
wohnerprognose.

EINWOHNERRUCKGANG BIS 2035, AURER IN
ERFURT

Gemal3 dieser rein rechnerischen, lediglich auf
demographischen Komponenten basierenden,
Prognosen wirde die Einwohnerzahl in der Stadt
Erfurt bis 2035 um 1,2 % (+ 2.610 Einwohner)
leicht ansteigen. Im restlichen Betrachtungsraum
dagegen ist mit einem Einwohnerrickgang um
insgesamt - 7,4 % (- 8.429 Einwohner) zu rechnen.
Die Stadt Arnstadt wirde davon etwas geringer
betroffen sein (- 5,6 %), Uberdurchschnittlich stark
allerdings Stadtilm (- 8,2 %) und die Gemeinden
des Wohnungsmarkttyps Dorf+ (- 8,9 %) (»siehe
ABB. 31). Tatsachlich aber handelt es sich bei Prog-
nosen grundsatzlich nicht um Vorhersagen, die si-
cher eintreffen werden, sondern um eine mogli-
che Entwicklung, ohne das Einwirken von Fakto-
ren, die Einfluss auf die herangezogenen Kompo-
nenten haben kénnen (»siehe Kasten). Entspre-
chend sollte zukinftig gepruft werden, wie stark
die Prognosen und die tatsachliche Einwohne-
rentwicklung voneinander abweichen.

ERLAUTERUNGEN ZUR 1. GEMEINDEBEVOLKERUNGSVORAUSBERECHNUNG (1. GBV)

FUr alle Tharinger kreisangehdrigen Gemeinden
hat das Thiringer Landesamt fur Statistik Bevol-
kerungsvorausberechnungen auf Basis eines Mo-
dells der Komponentenfortschreibung (Trend-
prognose) errechnet. Fur die Prognose wurden
die Annahmen/ Werte des Referenzzeitraumes in
logischer Weise fortgeschrieben (Trendprognose).
Besondere Ereignisse wie gewerbliche Neuan-
siedlungen oder Betriebserweiterungen etc. flie-
Ben nicht in die vorliegende Landesprognose ein
und sollen im Rahmen der vorliegenden Sied-
lungsflachenkonzeption untersucht werden.

Es wird aufgezeigt, wie sich fur jedes Prognosejahr
bis 2040 unter bestimmten Annahmen zu den
Wanderungen, Geburten und Sterbefallen der Be-
volkerungsstand und die Altersstruktur (drei Al-
tersklassen) in den Kommunen andert. Die ge-
setzten Annahmen fir Wanderungsbewegungen
basieren Uberwiegend auf dem Referenzzeitraum
2017 bis 2019, fur die Sterbefalle auf 2015 bis
2019. Die Annahmen orientierten sich an der 2.

regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung
(2. rBv) auf Ebene der Landkreise und kreisfreien
Stadte. Es wird von einer leicht steigenden Gebur-
tenrate, einem steigenden durchschnittlichen Al-
ter der Mutter bei Geburt und einem weiteren An-
stieg der Lebenserwartung sowie von einem posi-
tiven Wanderungssaldo (stabile Gewinne aus dem
Ausland, Ruckgang Binnenwanderungsverlust in
andere Bundeslander) ausgegangen.

Die 1. GBV birgt jedoch methodische Risiken: spe-
zifische Faktoren, die einen weiteren Einfluss auf
die Bevolkerungsentwicklung haben, wurden -
auch in der 2. rBv - nicht berUcksichtigt (Be-
triebsansiedlungen, Wohnbauflachenausweisun-
gen etc.). Zudem besteht fur kleine Gemeinden
das Risiko, dass mit geringen Fallzahlen eine rea-
listische Entwicklung nicht abgebildet oder Son-
derfalle fortgeschrieben werden. Fir das vorlie-
gende Gutachten wurden daher die einzelnen Ge-
meindeprognosen hinsichtlich ihrer Validitat ge-
pruft.

INFORMATION



ABB. 31

EINWOHNERENTWICKLUNG BIS 2035 IM BETRACHTUNGSRAUM

Veranderung 2019 bis 2035
2,0% -

0,0%
-2,0%
-4,0%
-6,0%

-8,0%

-10,0% -

Datengrundlage: Thuringer Landesamt fur Statistik, 1. GBV, Erfurt: 2. rBV

Berechnungen und Darstellung: Timourou

ZUNAHME DER ZAHL DER SENIOREN UND DES
PFLEGEBEDARFS

Im Prognosezeitraum werden sich Verschiebun-
gen innerhalb der Altersgruppen ergeben: Insbe-
sondere ist eine deutliche Steigerung der Zahl der
Senioren ab 65 Jahren zu erkennen. Besonders
kraftig fallt dieser Anstieg in Stadtilm sowie den
Gemeinden des Typs Dorf+ und Dorf aus (+ 8
bzw. + 9 Prozentpunkte). In Erfurt dagegen ver-
lduft diese Entwicklung vergleichsweise mild (+ 3
Prozentpunkte).

ABB. 32

Damit steigt auch die Zahl derer, die pflegebe-
durftig sein werden und zukunftig altersgerechten
Wohnraum benoétigen. Fir die Stadt Erfurt™ wird
davon ausgegangen, dass dort zwischen 2022 bis
2035 etwa 2.000 pflegebedrftige Menschen
mehr leben werden (+ 17 %). In den Landkreisen
waren es mit 1.800 ahnlich viele zusatzliche Men-
schen, die Pflege in Anspruch nehmen mussen (+
12 %). Die Pflegequote steigt damit in Erfurt um
16 % und in den Landkreisen um 31 % bzw. 32 %
an (»siehe Anhang ABB. 85).

VERANDERUNG DER ANZAHL DER EINWOHNER IN DEN ALTERSGRUPPEN BIS 2035

Veranderung 2018/19 zu 2035 in

Prozentpunkten

10,0 -

50

00

-5,0
-10,0
-150 -

Q}‘d‘& 00-6@ ‘g\&)@&

H 0 bisunter 20 m 20 bis unter 65 m65 und alter

Datengrundlage: Thiringer Landesamt fur Statistik, 1. GBV, 2. rBV (Erfurt, Wert 2018)

Berechnungen und Darstellung: Timourou

14 Basis: Anschlussrechnung zur 2. rBv, gerundet auf 1.000, nicht auf Basis der Gemeinden verfugbar
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3. REGIONALISIERTE BEVOLKERUNGSVORAUSBERECHNUNG 2023 FUR THURINGEN

Im Januar 2023 - und damit nach der Erstellung
der Berechnungen fir die Siedlungsflachenkon-
zeption - veroffentlichte das TLS die nunmehr 3.
Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung
(3. rBv). Dies bedeutet, dass Vorausberechnungen
auf Ebene der kreisfreien Stadte und Landkreise
vorgenommen wurden. Das Basisjahr, an das die
Vorausberechnung anknUpft, ist 2021, fortge-
schrieben wurde bis 2042.

Im Ergebnis bildet die 3. rBv fUr die Landkreise
Gotha und lim-Kreis zwar ebenfalls einen Einwoh-
nerrlickgang ab, dieser fallt jedoch nicht mehr so
stark aus: 2021 bis 2035 verliert der Landkreis
Gotha gemal 3. rBv -5,6 % (rd. 7.500 Einwohner)
statt in der 2. rBv ermittelten -7,6 % (rd. 10.260
Einwohner). Deutlich starker fallt der Unterschied
im lIm-Kreis aus: Wahrend in der 2. rBv von einem
Rickgang von -8,5 % (rd. 8.510 ausgegangen
wurde, so wurde in der 3. rBv ein Ruckgang von
-2,6 % (rd. 2.700 Einwohner) ermittelt - weniger
als im Landkreis Gotha.'>

ZUKUNFTIG WENIGER SCHULER UND KINDER
MIT BETREUUNGSBEDARF

In den letzten Jahren ist im Betrachtungsraum die
Nachfrage nach Kindergarten und Schulen stetig
angestiegen, teilweise wurden Kapazitatsgrenzen
erreicht oder gar Erweiterungen erforderlich. Dies
ist auf die seit Ende der 1900er-Jahre kontinuier-
lich gestiegenen Geburtenzahlen zurtickzufuhren.
Dieser Trend wird sich bis 2035 nicht fortsetzen.
Zum einen ist seit 2014 die Geburtenrate - die
Zahl der Kinder je Frau - wieder etwas gesunken
und zum anderen kommen nun die geburten-
schwachen Jahrgange der 1990er-Jahre in das Fa-
milienbildungsalter.'® Bei den Geburten ist dieser

Ursache fUr den errechneten positiveren Verlauf
ist zum einen, dass der aktuelle Anstieg der Ein-
wohnerzahl durch zuziehende Ukrainer einge-
rechnet wurde, der sich auch im kommenden Jahr
noch fortsetzt. Zum anderen geht das TLS davon
aus, dass in den kommenden Jahren weit mehr
Auslandszuzug zum Ausgleich des zunehmenden
Fachkraftemangels zu erwarten ist. Mit Zunahme
der Zahl und des Anteils an auslandischer Bevol-
kerung nimmt auch die Zahl auslandischer gebar-
fahiger Frauen zu. Unter dieser Personengruppe
ist die Geburtenrate etwas hoher, was zunachst
positive Auswirkungen auf die Geburtenzahl und
damit auf die Einwohnerentwicklung im Vorausbe-
rechnungszeitraum hat.

Auswirkungen auf die erarbeitete Bedarfsberech-
nung auf Basis der 2. rBv ab Kapitel 5.1 hat dies
kaum, da im Rahmen der folgenden Betrachtun-
gen stets erldutert wird, wie sich Zuzugsprozesse
auf die zukunftigen Bedarfe auswirken konnen. Je
nach tatsachlicher Entwicklung der Einwohnerzahl
und -struktur ergeben sich dann unterschiedliche
Handlungsoptionen, auf die in den folgenden Ka-
piteln auch eingegangen wird.

Trend seit einigen Jahren bereits beobachtbar
(»siehe ABB. 33), die Zahl der betreuten Kinder sinkt
daher seit 2020. Diese Entwicklung wird sich dann
im Zeitverlauf in den Schulen fortsetzen.

FUr die Stadt Erfurt kann auf Basis der 2. rBv zwi-
schen 2019 und 2035 von einem Ruckgang der
Kinderzah! mit Betreuungsbedarf um - 8 % bis
2035 ausgegangen werden, in den Landkreisen
fallt der Ruckgang deutlich starker aus (Landkreis
Gotha: -17 % bzw. Ilm-Kreis: -19 %). Damit sinkt
die Anzahl der Kinder unter 6 Jahren um rd. 970
in Erfurt, rd. 1.050 im lIm-Kreis und rd. 1.180 im
Landkreis Gotha (»siehe ABB. 34). 17

15 fir die 2. rBv: 2020 bis 2035

16 pas Durchschnittsalter der Frau beim ersten Kind liegt mittlerweile bei rund 30 Jahren.

7 ks gilt bei einer weiterfuhrenden Berechnung des tatsachlichen Betreuungsbedarfes zu berucksichtigen, dass nicht alle Kinder be-

treut werden und die Betreuungsquote vor allem abhangig vom Alter der Kinder ist Wahrend knapp 55 % der unter 3-Jahrigen zwi-
schen 2020 und 2022 betreut wurden, lag die Quote unter 5- bis-6-Jdhrigen bei knapp 95 %. (Quelle: Thiringer Landesamt fur Sta-

tistik, Statistisches Monatsheft, August 2023)

INFORMATION
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ABB. 33

VERANDERUNG DER ZAHL DER GEBURTEN IN DER STADT ERFURT UND DEN LANDKREISEN 2017 BIS

2022
absolute Anzahl der Geburten
3.000 -~
2.500 12.194 —e— Stadt Erfurt
2.182 2,068 1991
5000 ’ 1.903
' 1.648
1.500 -+ —o— Landkreis
1.128 1.092 1.063 970 1.015 Gotha
o0 e, .
892 919 —
500 - 768 735 767 669 —e—lIm-Kreis
O T T T T 1
A o Q) Q N Vv
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Datengrundlage: Thuringer Landesamt fur Statistik
Berechnungen und Darstellung: Timourou

ABB. 34

VERANDERUNG DER ZAHL DER KINDER UNTER 6 JAHREN ZWISCHEN 2019 UND 2035

Kinder bis unter 6 Jahre

40.000 ~
35.000 +
30.000 -+ —e— Stadt Erfurt
25.000 + -970
20.000 +
—e— LK Gotha
15.000 1 12.440 11.520 -1.180
10.000
o 5.840
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0 T T T T T T T T T T T T T T T 1 '1050
o N ) ) A 0y N ) <
N v v % v V <) < O
» D » D » » D » D

Datengrundlage: Thiringer Landesamt fur Statistik, 2. rBv, 1. GBV
Berechnungen und Darstellung: Timourou

Der Ruckgang der Geburten wirkt sich zeitverzo-
gert genauso auf die Entwicklung der Schilerzah-
len (Kinder zwischen 6 und 16 Jahren) aus, sodass
die Schulbedarfe erst spater von der negativen
demographischen Entwicklung betroffen sein wer-
den.’®

Deswegen wird in Erfurt - im Gegensatz zu den
Landkreisen - die Zahl der Schiler im Vergleich
zu 2019 bis 2035 um rd. 790 hoher liegen. Bis
2027 steigt die Zahl noch einmal deutlich an, was
fur diese Phase zu einem starkeren Mehrbedarf
fuhrt. Im Anschluss sinkt die Schilerzahl.

18 it einem relativ starken Anstieg der Schulerzahlen 2022/23 durch Kinder und Jugendliche aus der Ukraine wird diese Entwicklung

gedampft/ verzogert.
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ABB. 35

VERANDERUNG DER ZAHL DER KINDER ZWISCHEN 6 BIS UNTER 16 JAHREN ZWISCHEN 2019 UND 2035

Kinder 6 bis unter 16 Jahre
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Datengrundlage: Thuringer Landesamt fur Statistik, 2. rBv, 1. GBV

Berechnungen und Darstellung: Timourou

Eine ahnliche Entwicklung zeichnet sich bis 2025
(Landkreis Gotha) beziehungsweise 2026 (IIm-
Kreis) ab: Bis dahin steigt die Schulerzahl in
Summe noch an. Danach sinkt sie kontinuierlich.
2035 liegt dann die Schilerzahl um 1.180 bezie-
hungsweise 1.050 Schiler niedriger als noch 2019
(»siehe ABB. 35). Je nach Schulart gibt es Abweichun-
gen, der Ruckgang der Schulerzahlen setzt demo-
graphisch bedingt am frihesten in den Grund-
schulen (2023/2024) ein.

IM BETRACHTUNGSRAUM REGIONAL UNTER-
SCHIEDLICHE ENTWICKLUNGEN

Die Entwicklungen in den Landkreisen sind im
Wesentlichen auf die einzelnen Gemeinden des
Betrachtungsraumes generell Ubertragbar, wenn-
gleich die Zahl der Kinder in den Gemeinden des
Betrachtungsraumes aufgrund der bisherigen Zu-
zUge von Familien und guten wirtschaftlichen Ent-
wicklung etwas starker zurtckgeht. Dort ergibt
sich perspektivisch - ohne Einfluss zusatzlicher
Arbeitsplatze des Erfurter Kreuzes - aber auch ein
Ruckgang der Kinderzahlen.

Uberschlagig kann von rund 1.500 Kindern weni-
ger im Alter bis 16 Jahren (2019 bis 2035) ausge-
gangen werden. Die bis 2033 zu erwartenden zu-
satzlichen rd. 4.300 Arbeitskrafte und zusatzliche
Zuziehende aufgrund des Fachkraftemangels wer-
den dieses Defizit nur teilweise kompensieren
kénnen. 1?

IN DER REGEL KEINE MEHRBEDARFE ZU ER-
WARTEN

Entsprechend sind im Betrachtungsraum insge-
samt geringere Kapazitatsauslastungen die Folge.
Regional kdnnen in den Gemeinden, in denen
mehr Wohnraum geschaffen werden kann, jedoch
starkere Auslastungen bis hin zur Kompensation
des prognostizierten Rickganges der Kinderzahl
maoglich sein. In Einzelfallen sind tempordre Kapa-
zitatserweiterungen denkbar. Vor allem werden
Betreuungsplatze in der Nahe des Arbeitsplatzes
der Eltern in Anspruch genommen, so dass sich
bei hohen Einpendlerquoten hdhere Betreuungs-
quoten ergeben. Diese Sachverhalte konnen je-
doch nur mit einer standortkonkreten Planung, in
der Angebot und Nachfrage abgeglichen werden,
geklart werden.

19 Die Anschlussberechnungen fur Betreuungs- und Schulbedarf liegen nicht auf Gemeindeebene vor, sodass auf Basis der angestell-

ten Analysen geschatzt werden muss, wie sich die Entwicklung im Betrachtungsraum niederschlagt.
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Da ein hoher Zuzug aus dem Ausland erforderlich
ist, um Arbeitsplatze zu besetzen, wird sich - zusatz-
lich zu den bereits heute stattfindenden Bemuhun-
gen um Gefluchtete vor allem aus Syrien und der
Ukraine - fur die Schulentwicklungsplanung vor al-
lem die Frage stellen, wie eine gute Integration der
Kinder mit Migrationshintergrund gelingen kann.

RUCKGANG DER ERWERBSFAHIGEN BEVOLKE-
RUNG, ZUNEHMENDER FACHKRAFTEMANGEL

Aus der Abbildung 36 geht auch hervor, dass die
Zahl der Einwohner zwischen 20 und 65 Jahren
dagegen deutlich sinken wird. Am starksten fallt
dieser Trend ebenfalls in den beiden Dorftypen
aus (-8 bis -10 Prozentpunkte), weniger intensiv
verlauft er in den Stadten Erfurt und Gotha. Mit
dieser Entwicklung verbunden ist ein deutlicher
Verlust an Einwohnern im erwerbsfahigen Alter.
Der Alterungsprozess der Bevolkerung fuhrt zu ei-
nem Ausscheiden von Arbeitskraften mit Uber-
gang in die Altersrente. Thuringenweit wird der
Ruckgang an Erwerbsfahigen zwischen 2022 und
2035 etwa 16 % ausmachen, so auch in den Land-
kreisen Gotha und lIm-Kreis. Ausscheiden werden

insbesondere Fachkrafte mit anerkanntem
Berufsabschluss. Am meisten betroffen werden
die Sektoren Verkehr und Logistik, Fertigungs-
technik, Soziales, Medizin und Gesundheit sowie
Fertigungsberufe sein.2® Geschatzt wird, dass
etwa 105.000 Arbeitskrafte allein in Mittelthurin-
gen ersetzt werden mussten. Nur ein Teil davon
wird durch junge Berufstatige und Zuzug kom-
pensiert. Im Betrachtungsraum durfte der Ruck-
gang der Zahl der Erwerbsfahigen aufgrund posi-
tiverer demographischer Entwicklungen durch Zu-
wanderung weniger stark ausfallen, da die durch
Renteneintritt ausscheidenden Arbeitskrafte et-
was starker mit nachkommenden jungen Berufs-
tatigen und Zuzug ersetzt werden kénnen. So fallt
die Veranderung mit ca. - 10 % moderater aus, da
die zugrunde liegende Einwohnerprognose des
Landesamtes Zuwanderung, wie sie in den letzten
Jahren erfolgte, fur die Jahre bis 2035 fortschreibt.
Zuletzt (2020) zogen 15.856 Personen in das Be-
trachtungsraum - zum Ausgleich des Defizites bis
2035 waren jahrlich zusatzlich ca. 1.000 bis 1.500
ZuzUge erforderlich. Von 2022 etwa 200.000 Er-
werbsfahigen im Betrachtungsraum wirde die
Zahl entsprechend auf 180.000 Erwerbsfahige zu-
ruckgehen (»siehe ABB. 37).%"

ZUSATZLICHER ARBEITSKRAFTEBEDARF 2017 BIS 2030 (OHNE FOLGENDE JUNGE BERUFSTATIGE UND

ABB. 36
ZUZUGE)
Osttlringen 106.300
Mittelthuringen 105.000

Sudthiringen

Nordthuringen

0 20.000 40.000 60.000

Datengrundlage: Zentrum fur Sozialforschung Halle e.V., 2018
Berechnungen und Darstellung: Timourou

80.000 100.000 120.000
absolut

20 Thuringer Ministerium fUr Arbeit, Soziales, Gesundheit, Frauen und Familie/ Zentrum fur Sozialforschung Halle (2018): Entwicklung
des Fachkraftebedarfs bis 2030 und Strategien der Fachkraftegewinnung

21 Dpie zugrunde liegende Berechnung der 2. rBv des Thiringer Landesamtes fur Statistik basiert auf der Annahme, dass die Erwerbs-

tatigenquote bis 2035 gleichbleibt.
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Der sich abzeichnende Fachkraftemangel verlauft
jedoch nicht gleichmalig: Da die ausscheidenden
Arbeitskrafte mitunter auch andere Qualifikatio-
nen haben als die jungen neu hinzukommenden
Arbeitskrafte, ist branchenabhangig auch ein star-
kerer Ruckgang moglich. Des Weiteren ist derzeit
noch offen, in welchem Umfang das Defizit durch
eine Anpassung der Unternehmensorganisatio-
nen und Rationalisierungsprozesse kompensiert
oder gar der Abbau dieser Arbeitspldtze ohne
weitere MaBnahmen als Verluste akzeptiert wird
(z. B. die Gaststatte nie wieder 6ffnet). Es ist je-
doch erforderlich, das entstehende Defizit wieder

durch neue Arbeitskrafte aufzufillen. Dies bedarf
jedoch aufgrund der ungunstigen Fachkraftesitua-
tion regional einer Angebotsstrategie, um auslan-
dische Arbeitskrafte fur die Region zu gewinnen,
denn bundesweit besteht eine dhnliche Arbeits-
marktsituation, die zu einer verscharften Konkur-
renzsituation fUhrt. Soll eine Angebotsstrategie
erfolgreich sein, muss das Angebot nicht nur ei-
nen attraktiven Arbeitsplatz, sondern daruber hin-
aus eine geeignete Wohnung in einem passenden
Wohnumfeld in einer lebenswerten und gut aus-
gestatteten Region umfassen.

ABB. 37
GESCHATZTE VERANDERUNG DER ZAHL DER ERWERBSFAHIGEN BIS 2035 BEI KONSTANTER ZUWANDE-
RUNG
= Ausscheiden
durch
Verrentung
200.000 22 2035 Ca. 180.000

Erwerbsfahige

%

» Zuzug

« nachkommende
junge
Beschaftigte

Erwerbsfahige
(-10%)

Datengrundlage: Thuringer Landesamt fur Statistik, Anschlussrechnung 2. rBv, Zentrum fur Sozialforschung Halle e.V. (2018)

Berechnungen und Darstellung: Timourou
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5 RAUM- UND MARKTSZENARIO ERFURTER KREUZ

Das im folgenden aufzustellende Szenario ist
keine Prognose, sondern versteht sich als Instru-
ment strategischer Planung. Es beinhaltet Ab-
schatzungen bezuglich zu erwartender Entwick-
lungen, auf deren Grundlage Ziele benannt wer-
den kénnen. Das Szenario berUcksichtigt dabei
das Ineinandergreifen verschiedener Komponen-
ten:

* Zukiinftige Wohnraumnachfrage: Diese
setzt sich zusammen aus der Grundnachfrage,
der quantitativen und qualitativen Nachfrage,
die sich durch die im Betrachtungsraum
wohnhafte und teilweise zugezogene Bevolke-
rung ergibt. Ermittelt wird diese auf Basis der
prognostizierten Einwohner beziehungsweise
Haushaltsentwicklung. Hinzu kommt die Zu-
satznachfrage durch die Erweiterung des Er-
furter Kreuzes und entsprechend zuziehende
Arbeitskrafte. Die zukunftige Gesamtnachfrage
ergibt sich aus Grundnachfrage und Zusatz-
nachfrage durch die Erweiterung des Erfurter
Kreuzes.

* Zukunftiges Wohnungsangebot: Dieses
setzt sich zusammen aus den bereits vorhan-
denen freien oder maobilisierbaren leer ste-
henden Wohnungen im Bestand und den

ABB. 38
RAUM- UND MARKTSZENARIO ERFURTER KREUZ

Wohnungen, die in Baullicken und auf (neuen)
grolleren Wohnbauflachen entstehen kénn-
ten, so sie denn entwickelt werden (Wohnbau-
potenzial) (»siehe Kap. 3.3.2 Analyse). Damit kann
rein rechnerisch-theoretisch eingeschatzt wer-
den, ob das zukinftige (potenzielle) Woh-
nungsangebot reichen wirde, um die erwar-
tete Nachfrage zu decken.
Entwicklungsziele: Fur die Schaffung von zu-
satzlichem Wohnraum entsprechend des Be-
darfes ist es entscheidend, welche Ziele die
Stadte, Gemeinden und Orte hinsichtlich eines
moglichen Zuzuges verfolgen und welche
Wohnraumangebote sie schaffen wollen und
konnen. Die tatsachliche Umsetzung eines
nachfragegerechten Wohnraumangebotes ist
jedoch insbesondere von der Bereitschaft der
Wohnungsmarktakteure zur Schaffung neuer
Wohnungen abhangig - und diese vor allem
von den aktuellen Baurahmenbedingungen.
Damit gelingt eine Annaherung daran, in wel-
chen Raumeinheiten wie viele Wohnungen
wann und in welcher Art entstehen sollen und
konnen.

pm— Zukunftige

= Wohnraum-
A

=3 nachfrage

afinang ayLIpaq BUEWSIEg Y

Entwicklungs-
ziele

Raumstruktur Markt-

steuerung

Darstellung: Timourou



* Raumstruktur: Durch die Analyse in Kapitel 2
konnten Raumstruktur, Raumausstattung und
Bezlige sowie Wechselwirkungen zwischen
den einzelnen Stadten, Gemeinden und Orten
ermittelt werden. Im Ergebnis stehen das
Raumbild Erfurter Kreuz 2022 (»siehe Kap. 2.2.2)
sowie die Wohnungsmarkttypen (»siehe Kap.
3.3.1). Die Ziele der Stadte, Gemeinden und
Orte sowie der Wohnungswirtschaft entschei-
den im Wesentlichen daruber, wie die raumli-
che Verteilung von Angebot und Nachfrage
tatsachlich erfolgen kann und welcher Steue-
rung dieser Prozess bedarf.

Mit dem Szenario wird verdeutlicht, welche Wech-
selwirkungen zwischen den einzelnen Komponen-

ten bestehen und welche Auswirkungen und Fol-
gen bestimmte Annahmen und Prozesse haben.
Weiterhin lassen sich mit dem Szenario strategi-
sche Moglichkeiten und Notwendigkeiten der
Marktsteuerung erkennen (z. B. Mobilisierung wei-
terer BaulUcken, planungsrechtliche Ausweisung
von Erweiterungsflachen etc.).

Basis des Raum- und Marktszenarios sind statisti-
sche und planerische Aussagen zu Entwicklungen
im Betrachtungsraum.

Daruber hinaus wurden diese Ergebnisse in ei-
nem umfangreichen Beteiligungsprozess rickge-
koppelt, diskutiert und neue Erkenntnisse gewon-
nen, welche letzten Endes zur Siedlungsflachen-
konzeption verdichtet wurden (»siehe Kap. 5).

5.1 ZUKUNFTIGE WOHNRAUMNACHFRAGE

Die zukUnftige Wohnraumnachfrage setzt sich aus
verschiedenen Komponenten zusammen. Die
erste Komponente umfasst die Verdnderung der
Haushaltezahl im Prognosezeitraum und gibt da-
mit die quantitative Wohnraumnachfrage
wieder.

Die zweite Komponente beinhaltet die qualita-
tive Wohnraumnachfrage. Diese bezieht sich
auf spezifische Wohnungen, die von Umzugswilli-
gen in der Region gewunscht werden, jedoch auf
dem Wohnungsmarkt nicht oder nicht ausrei-
chend verflgbar sind. Dazu gehéren beispiels-
weise speziell auf die Wohnbedurfnisse alterer
Menschen abgestimmte Wohnungen (altersge-
rechter Wohnraum) oder verschiedene Wohnfor-
men und -qualitdten wie Eigenheime, Wohnungen
mit besonderer Ausstattung oder modernen
Grundrissen bzw. Wohnungen in besonderen
Wohnlagen. Auch Wohnungen, in spezieller 6kolo-
gischer Bauweise oder mit besonders hohen
energetischen Standards gehoren dazu.

Zum dritten ergibt sich durch die Erweiterung des
Erfurter Kreuzes eine Zusatznachfrage nach
Wohnraum, welche sowohl die Zahl als auch die
Art der zusatzlich nachgefragten Wohnungen be-
einflussen wird.

Ebenso fuhrt der zunehmende Fachkrafteman-
gel zu verstarktem, Uberregionalem Kompensati-
ons-Zuzug aus dem sich - je nach regionalwirt-
schaftlicher Strategie - ebenfalls eine Zusatz-
nachfrage ergeben konnte (» erste Schitzungen dazu
siehe Kap. 4). Entsprechend konnte die in diesem Ka-
pitel ermittelte Gesamtnachfrage sogar hoher
ausfallen.

Wie groR diese Zusatznachfrage tatsachlich sein
wird, ist abhdngig von Fragen der Rationalisierung,
Digitalisierung, Veranderung des Branchenmixes,
Konkurrenz zwischen den Branchen und Regio-
nen, wirtschaftspolitischen Zielsetzungen und
weiteren Aspekten. Eine detaillierte Berechnung
wirde Uber die Aufgabenstellungen der Konzep-
tion weit hinausgehen.
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ABB. 39

KOMPONENTEN DER ZUKUNFTIGEN WOHNRAUMNACHFRAGE

Darstellung: Timourou

5.1.1 QUANTITATIVE WOHNRAUMNACHFRAGE

GRUNDLAGEN DER HAUSHALTSPROGNOSE

Aufbauend auf den beschriebenen Bevolkerungs-
vorausberechnungen (»siehe Kap. 4) wird die Zahl
der Haushalte bis 2035 ermittelt, denn die eigent-
lichen Nachfrager auf dem Wohnungsmarkt sind
nicht einzelne Einwohner sondern Haushalte. Die
Berechnung der Haushaltszahlen erfolgt fir jeden
Wohnungsmarkttyp gesondert.?? Dabei wurde auf
folgende Daten als Basis zuruckgegriffen:

e reale Einwohnerzahlen

*  Einwohnerprognosen 1. GBV, Erfurt: 2. rBv

e Haushaltsstruktur (Zensus 2011)

*  Haushaltsgrofe und ihre Veranderung (Mik-
rozensus 2019)

ABB. 40

DEMOGRAPHISCHER EFFEKT UND VERHALTENSEFFEKT

Annahmen zu
demographischen Effekt

Veranderung der @

Einwohnerzahl

Veranderung der
Altersstruktur

Darstellung: Timourou

Einwohner- >
rickgang, o %
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Wohnraum- o

nachfrage a.

=

ﬁ- _ ErWE'itErUrlg 0.'2

qualitative Zusatz- Erfurter ,'3,

Umzugin Nachfrage nachfrage Kreuz -
andere 0_;0;
Wohnung m

Auf dieser Basis wird ermittelt, wie sich die Haus-
haltsgroRen bis 2035 verandern und wie sich letz-
ten Endes die Zahl der Haushalte im Betrach-
tungsraum entwickeln kdnnte. Dabei werden die
Auswirkungen der sich verandernden Altersstruk-
tur (demographischer Effekt) sowie des weiter an-
haltenden, wenngleich leicht abschwachenden
Singularisierungsprozesses - dem Trend langer
allein zu leben (Verhaltenseffekt) - bertcksichtigt.
Beide Effekte zusammen fuhren zu einer Verklei-
nerung der durchschnittlichen Haushaltsgrol3e
und einem steigenden Anteil an 1-Personen-
Haushalten (»siehe ABB. 40). Diese Effekte fallen in
den Wohnungsmarkttypen jeweils etwas unter-
schiedlich aus.

Annahmen zu
Verhaltenseffekt

= Veranderung der

Wohnpréferenzen
(Singularisierung)

22 Die Nachfragezahlen fur Ortsteile der Stadte sind Teil der Zahl der Gesamtstadt. Die Ermittlung einer Nachfrage ausschlieRlich fur

die Ortsteile ist wegen Fehlens kleinrdumiger Einwohnerprognosen sowie geringer Fallzahlen nicht sinnvoll.
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Da die Einwohnerprognosen des Thuringer Lan-
desamtes fur Statistik nur fur Verwaltungs-Ge-
bietseinheiten vorliegen, wurde geprift, welchem
Wohnungsmarkttyp die insgesamt 86 Ortsteile in
den einzelnen Gebietseinheiten (24) des Betrach-
tungsraums Uberwiegend angehdren. Diesem
wurden sie dann zugeordnet.

Umgekehrt kdnnen bei groRen Einheitsgemein-
den keine Differenzierungen vorgenommen wer-
den. So kann zum Beispiel der kleinstadtische
Ortsteil Neudietendorf der Gemeinde Nesse-Ap-
felstadt nur qualitativ beschrieben und bewertet
werden. FUr die Stadte Erfurt, Gotha, Arnstadt
und Stadtilm werden Haushaltsprognosen zusam-
men mit ihren landlichen Ortsteilen erstellt.

ABB. 41

HAUSHALTEZAHL IN ERFURT WACHSEND UND
IN DEN ANDEREN GEMEINDEN SCHRUMPFEND

Basierend auf diesen Grundlagen wird sich die
Zahl der Haushalte im Betrachtungsraum bis
2035 gegenlaufig entwickeln: Wahrend in der
Stadt Erfurt von einer leicht positiven Entwicklung
auszugehen ist (+ 2,4 %, +2.855 Haushalte), so
durfte die Zahlim restlichen Betrachtungsraum
bis 2035 um 3,8 % (-2.124 Haushalte) sinken. In
Arnstadt ergibt sich im Vergleich dazu ein schwa-
cherer (- 2,5 %), in den Dorfern und Stadtilm ein
etwas starkerer Ruckgang. Der Haushaltsrtckgang
in der Stadt Gotha entspricht dem Thuringer
Durchschnitt (»siehe ABB. 41).

Dennoch warden im gesamten Betrachtungsraum
aufgrund der positiven Entwicklung Erfurts mit
174.389 Haushalte 2035 im Betrachtungsraum
rd. 730 Haushalte mehr leben (+ 0,4 %). Das
heil3t, rd. 730 Haushalte mehr fragen Wohnungen
nach (quantitative Nachfrage). Wenn nur der
Raum auflRerhalb von Erfurt betrachtet wurde,
wadre eine sinkende Zahl an Haushalten zu erwar-
ten (Leerstand wirde entstehen).

VERANDERUNG DER ZAHL DER HAUSHALTE 2022 BIS 2035

N Veranderung 2022 bis 2035

3,0% -~
2,0%
1,0%
0,0%
-1,0%
-2,0%
-3,0%
-4,0%
-5,0% A

-6,0% -

x &
& $

Datengrundlage: Thuringer Landesamt fur Statistik, 1. GBV, 2.rBv, Mikrozensus 2011

Berechnungen und Darstellung: Timourou
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5.1.2 QUALITATIVE WOHNRAUMNACHFRAGE

Zweite Komponente ist die qualitative Wohnraum-
nachfrage, die sich auf noch nicht (ausreichend)
vorhandene spezielle Wohnformen bezieht (»siehe
Kap. 2 Einleitung). Diese Wohnungsqualitaten werden
im Rahmen von Umzulgen innerhalb der Stadte,
Gemeinden und Orte nachgefragt. Eine zusatzli-
che Nachfrage ist jedoch dabei nicht nur mit Neu-
baubedarf gleichzusetzen. Denn neue Wohnun-
gen lassen sich mitunter auch in noch leer ste-
henden Wohnungen oder durch Umnutzung im
Bestand schaffen. Einige Wohnformen aber las-
sen sich jedoch nur im Neubau wirtschaftlich oder
baulich verwirklichen. In entspannten Wohnungs-
markten kommt es deshalb dazu, dass auf der ei-
nen Seite neue Wohnungen errichtet werden und
gleichzeitig nicht nachgefragte Wohnungen leer
stehen. Dies ist auch im Betrachtungsraum der

ABB. 42

Fall. In der Stadt Erfurt selbst werden bis 2035
zwar rd. 2.860 Wohnungen zusatzlich nachgefragt
(quantitativ), die qualitative Nachfrage Ubersteigt
jedoch diese Zahl noch. Dies bedeutet, dass im
Falle eines entsprechenden Angebotes der Leer-
stand um rd. 1 Prozentpunkt zunehmen und da-
mit zur leichten Entspannung des Wohnungs-
marktes fihren durfte (»siehe ABB. 42).23

Werden alle qualitativ nachgefragten Wohnungen
tatsachlich gebaut, so kann die quantitative Nach-
frage theoretisch mehr als befriedigt werden. Ent-
sprechend wird im Folgenden die qualitative
Nachfrage auch als Grundnachfrage (ohne Zu-
satznachfrage durch das Erfurter Kreuz) bezeich-
net.

QUANTITATIVE UND QUALITATIVE NACHFRAGE GEGENUBERGESTELLT

m qualitative Wohnraumnachfrage m quantitative Wohnraumnachfrage

Dorf

Dorf+ (inkl. Neudietendorf)

Kleinstadt - Stadtilm

Mittelstadt - Arnstadt

Mittelstadt - Gotha

Grof3stadt - Erfurt

-2.000  -1.000 0

Datengrundlage: Thuringer Landesamt fUr Statistik, Stadt Erfurt

Berechnungen/Darstellung: Timourou

1.000 2.000 3.000 4.000 5.000
Wohnungen absolut

23 Die Stadt Erfurt verfolgt aktuell bereits die Strategie, den Wohnungsmarkt zu entspannen und mehr Wohnungen auf den Markt zu

bringen, als Haushalte hinzukommen.
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SCHATZVERFAHREN * Ein Teil der qualitativen Nachfrage wird im Be-
stand befriedigt und verringert so den Leer-

Die qualitative Wohnraumnachfrage hangt von stand.

sehr vielen verschiedenen Faktoren ab, fur die * Im Prognosezeitraum kommt jedes Jahr eine

nur bedingt Daten vorliegen. Timourou hat basie- in etwa gleich hohe Zahl an bereits bestehen-

rend auf langjdhrigen Markterfahrungen ein kom- den Einfamilienhdusern auf den Markt (anhal-

plexes Schatzverfahren entwickelt, mit dem indi- tender Generationswechsel) und kompensiert

rekt Uber Umzugs- und Bautatigkeitsquoten sowie damit einen Teil der Neubaunachfrage.

die Berucksichtigung von Leerstanden die qualita- * Energiekrise, Inflation und schwierige weltpoli-

tive Nachfrage in den Wohnungsmarkttypen im tische Lage fuhren bis 2024 zu einer Ver-

Ein- und Mehrfamilienhaussegment abgeleitet schlechterung der Wirtschaftslage, durch wel-

werden kann. Basis dafur ist wieder die Einwoh- che die Neubautatigkeit stark beeintrachtigt

nerprognose des TLS. Fur die qualitative Nach- wird. Im Anschluss erfolgt bis 2030 eine Erho-

frage nach Einfamilienhdusern ist dabei die Ent- lung und ein Wiederanstieg - voraussichtlich

wicklung der Gruppe der 30- bis 45-Jahrigen als wird das Vor-Krisen-Niveau jedoch nicht mehr

wesentlicher Trager des Einfamilienhausbaus erreicht. Exemplarisch fur den Einfamilien-

zentral. DarUber hinaus wurden folgende Annah- hausbau zeigt Abbildung 43 vor diesem Hin-

men getroffen: tergrund die mogliche Entwicklung der Bauta-

tigkeitsraten. Gemeinden mit einer bisher

* Die Umzugsquote bleibt in allen Wohnungs- starken Bautatigkeit durften starker vom Ruck-
markttypen bis 2035 stabil. gang betroffen sein.?*

ABB. 43

AUSWIRKUNGEN WIRTSCHAFTLICHER UND DEMOGRAPHISCHER PROZESSE AUF DIE NEUBAUQUOTE

Wohnungen in Einfamilienhausern je 1.000 Einwohner

Dorf+

—o— Dorf

—e— Grof3stadt - Erfurt

—e— Mittelstadt - Arnstadt

—o— Kleinstadt - Stadtilm

0.3 —o— Mittelstadt - Gotha
0,0 T T T T T T T T T T T T T 1
) ™ <5 © 7\ D ) Q A ) & 5
JV v V v v v V v 3 3 3 3 3y 3
PSP S L L L LGP N S S SR S PR SR

Datengrundlage: Thuringer Landesamt fUr Statistik, Stadt Erfurt
Berechnungen und Darstellung: Timourou

24 Fir die Stadt Erfurt wurde die Einwohnerprognose der Stadt ibernommen. Daher bezieht die Nachfrageberechnung eine solche
Modellierung fur Erfurt nicht ein. Weitere Details zur Methodik und Annahmen der Erfurter Prognose: https://www.er-
furt.de/mam/ef/service/mediathek/publikationen/2021/bevolkerungsprognose_bis_2040_heft_113.pdf
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GRUNDNACHFRAGE NACH EINFAMILIEN-
HAUSERN

Bis 2035 wird insgesamt von einer Einfamilien-
haus-Nachfrage in der Hohe von etwa 3.600
Wohnungen ausgegangen, wobei die Nachfrage
demographisch bedingt im Zeitverlauf abnimmt.
Im Betrachtungsraum um Erfurt herum werden
davon mindestens rd. 1.070 Wohnungen in beste-
henden, aufgrund der Altersstruktur frei werden-
den, Einfamilienhausern nachgefragt. Die Nach-
frage nach Neubau liegt mit insgesamt reichlich
900 Wohnungen nur leicht darunter. Wahrend
also in der ersten Phase das Verhaltnis von Be-
stands- zu Neubaunachfrage noch bei durch-
schnittlich 51 % liegt, so erhoht sich demogra-
phisch bedingt der Anteil an Bestandswohnungen
an allen nachgefragten Einfamilienhdusern in der
Phase 2034/2035 auf 59 %. Auch die ungunstigen
Neubau-Rahmenbedingungen tragen dazu bei,
dass die Neubautatigkeit sinkt und sich das Ver-
haltnis Bestand-Neubau verschiebt (»siehe ABB. 44).

ABB. 44

Im Ergebnis liegt die durchschnittliche Zahl nach-
gefragter Neubau-Wohnungen pro Jahr in den
Mittelstadten bei 12 bis 19 Wohnungen - ahnlich
dem Wohnungsmarkttyp Dorf+. Im Typ Dorf sind
es mit durchschnittlich 8 bis 14 Wohnungen et-
was weniger.

In Erfurt liegt das Neubaumaximum bei rd. 1.600
Wohnungen in Einfamilienhdusern, deutlich héher
als im Rest des Betrachtungsraumes insgesamt.
Dies sind pro Jahr durchschnittlich zwischen 111
und 122 Wohnungen.?> Abhdngig davon, wie viele
Bestandswohnungen dort parallel auf den Markt
kommen, ist die Neubaunachfrage entsprechend
niedriger (»siehe ABB. 44).

Insgesamt sind es also maximal 2.500 neue

Wohnungen in Einfamilienhausern, die im
Rahmen der Grundnachfrage nachgefragt wur-
den.2¢

GRUNDNACHFRAGE NACH WOHNUNGEN IN EINFAMILIENHAUSERN IN BESTAND UND NEUBAU BIS 2035

Einfamilienhaus

Bestand
ohne Erfurt 463 457
Neubau
Erfurt 732 691
ohne Erfurt 447 364
Gesamt 1.643 1.513

150 1.071
221 1.645
105 917
477 3.632

Berechnungen und Darstellung: Timourou

25 Fur Erfurt wurde die stadtische Einwohner-, Haushalts- und Nachfrageprognose zugrunde gelegt. Diese enthalt keine Annahmen zu

den Auswirkungen der weltwirtschaftlichen Ausnahmesituation auf die Bautatigkeit. Die Baukostensteigerungen und problemati-
schere Finanzierungsbedingungen haben im Vergleich zu den anderen Verwaltungseinheiten jedoch einen weniger hohen Einfluss
auf die Gesamtbaukosten - problematisch sind in Erfurt vor allem hohe und steigende Grundstlckspreise. Auch wirkt sich die Krise
insbesondere negativ auf Schwellenhaushalte aus, die ihr Haus allerdings Uberwiegend im Umland bauen.

26 Reduziert um bestehende Hauser, die in Erfurt auf den Markt kommen.
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ABB. 45

DURCHSCHNITTLICHE JAHRLICHE GRUNDNACHFRAGE NACH WOHNUNGEN IN EINFAMILIENHAUSERN

(NEUBAU) BIS 2035

Dorf

Dorf+

Kleinstadt - Stadtilm

Mittelstadt - Arnstadt

Mittelstadt - Gotha

Grof3stadt - Erfurt

2034 und 2035
m 2028 bis 2033

H 2022 bis 2027

0 20 40 60
durchschnittliche Anzahl an Wohnungen

in Einfamilienhdusern pro Jahr

Datengrundlage: Thuringer Landesamt fur Statistik, Stadt Erfurt
Berechnungen/Darstellung: Timourou

80 100 120 140

GRUNDNACHFRAGE NACH MEHRFAMILIENHAUSERN

Bis 2035 werden insgesamt rd. 3.400 zusatzli-
che Mehrfamilienhaus-Wohnungen, die bis-
lang noch nicht ausreichend vorhandene Qualita-
ten abbilden sollten, bendtigt. In der ersten und
zweiten Phase werden jeweils etwa 1.450, in der
dritten Phase knapp 500 Wohnungen nachgefragt
(»siehe ABB. 46).

Ein Teil davon lasst sich im Bestand durch die Mo-
bilisierung von leer stehenden Wohnungen oder
durch Umbau realisieren (rd. 440).27 Ein gro3er
Teil jedoch kann nur als Neubau geschaffen wer-
den. Im Untersuchungsgebiet rund um die Stadt
Erfurt werden weitere etwa 360 Wohnungen be-
natigt, innerhalb von Erfurt handelt es sich um
maximal rd. 2.600 Neubauwohnungen. Der Anteil
der Wohnungen im stadtischen Raum, die im Be-
stand realisierbar sind, steigt im Zeitverlauf bis
2035 leicht an.

In Erfurt entsprechen diese Zahlen durchschnitt-
lich maximal 186 bis 190 neugebauten Wohnun-
gen pro Jahr. In den landlich gepragten Dorfern
und in der Kleinstadt werden neue Geschosswoh-
nungen weniger nachgefragt. In Arnstadt sind es
etwa 100 Neubauwohnungen bis 2035 insgesamt
(jahrlich zwischen 6 und 8 Wohnungen) und in
Gotha etwa 190 neue Wohnungen (jahrlich zwi-
schen 10 und 16 Wohnungen) (»siehe ABB. 47).

Maximal 3.000 Neubau-Wohnungen werden
in Mehrfamilienhdusern im Betrachtungsraum
insgesamt, vor allem aus qualitativen Griinden,
zur Deckung der Grundnachfrage benétigt. Die
Zahl kann etwas geringer ausfallen, wenn etwas
mehr leer stehende Wohnungen modernisiert
werden kénnen.

27 Dies ist im Wesentlichen im Untersuchungsgebiet aulerhalb Erfurts der Fall, da in Erfurt kein nennenswerter Leerstand mehr vor-

handen ist.
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ABB. 46

GRUNDNACHFRAGE NACH WOHNUNGEN IN MEHRFAMILIENHAUSERN (IN AKTIVIERBAREM LEERSTAND

UND NEUBAU BIS 2035)

Mehrfamilienhaus

Leerstand
ohne Erfurt 153 175 63 391
Neubau
Erfurt 1.118 1.130 380 2.628
ohne Erfurt 172 144 42 358
Gesamt 1.443 1.449 485 3.377

Berechnungen und Darstellung: Timourou

ABB. 47
GRUNDNACHFRAGE NACH NEUBAU-WOHNUNGEN IN MEHRFAMILIENHAUSERN BIS 2035
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Datengrundlage: Thiringer Landesamt fur Statistik, Stadt Erfurt

Berechnungen/Darstellung: Timourou



5.2 ZUSATZLICHE WOHNRAUMNACHFRAGE DURCH DIE ERWEITERUNG DES ER-

FURTER KREUZES

Neben der Ermittlung der Grundnachfrage ist
zentrale Ausgangsfrage der Siedlungsflachenkon-
zeption, wie viele neue Arbeitsplatze durch die Er-
weiterung des Erfurter Kreuzes entstehen konn-
ten. Denn davon ist abhangig, wie viele Arbeits-
krafte vor Ort tatig werden, letzten Endes neu zu-
ziehen und damit tatsachlich Wohnraum im Be-
trachtungsraum nachfragen.

Welche Wohnungen wo und wann nachgefragt
werden, hangt maRgeblich von der Arbeitskraf-
testruktur differenziert nach Lohnstruktur, Alters-
struktur, Zeitarbeit, langfristige Vertrage etc. ab,
welche wiederum von der Branchenstruktur der
Neuansiedlungen und Betriebserweiterungen ge-
pragt werden. Damit wird beeinflusst, Uber wel-
che individuellen Maglichkeiten und Wohnbedurf-
nisse die neuen Arbeitskrafte verfugen.

Exakte Angaben zur Zahl und Struktur der Ar-
beitskrafte liegen jedoch nicht vor. Um sich den
Antworten zu nahern, wurden umfangreiche In-
formationen aus

* Fachgesprachen (Initiative Erfurter Kreuz, Wirt-
schaftsforderung lim-Kreis, LEG, Thiringer Bo-
gen),

* regionalen und Uberregionalen Arbeitsmarkt-
daten sowie

*  Wohnungsmarktdaten

gewonnen und ausgewertet und zudem vergleich-
bare Untersuchungen zu anderen GroRansiedlun-
gen herangezogen.?8

Die Herleitung und das Ergebnis der Analyse zu-
satzlicher Wohnraumnachfrage durch die Erweite-
rung des Erfurter Kreuzes erfolgt in diesem Kapi-
tel.

5.2.1  AUSGANGSSITUATION AM ERFURTER KREUZ

Die Industriegrol3flache Erfurter Kreuz liegt zent-
ral in Mittelthdringen, zwischen Arnstadt und Er-
furt in der Landgemeinde Amt Wachsenburg so-
wie auf Gemeindegebiet der Stadt Arnstadt und
verfugt Uber eine sehr gute (logistische) Anbin-
dung an das Uberregionale Straen- und Schie-
nennetz (A 4, A 71), die Landeshauptstadt Erfurt
und die Gewerbezentren des Landkreises Gotha.
Auch die Technische Universitat llImenau ist auf
kurzem Wege zu erreichen. Seit den 1990er-Jah-
ren wird das Erfurter Kreuz durch die Landesent-

wicklungsgesellschaft Thuringen mbH (LEG) entwi-

ckelt. Angesiedelt haben sich am Erfurter Kreuz
Unternehmen der Branchen Automobil(zulie-
fer)industrie, Metallverarbeitung, Mechatronik
und des Baugewerbes. Zuletzt kamen insbeson-
dere Zulieferunternehmen hinzu, die im Zusam-

menhang mit der Batterieproduktion stehen. Mitt-

lerweile ist das Erfurter Kreuz - zusammen mit
benachbarten Gewerbegebieten - einer der zent-
ralen Entwicklungskerne Thuringens.

VERGLEICHSWEISE GUTE AUSGANGSSITUA-
TION FUR UNTERNEHMENSANSIEDLUNGEN

Eine Besonderheit des Erfurter Kreuzes ist der ko-
operative Charakter, und zwar zum einen hin-
sichtlich der interkommunalen Zusammenarbeit
JWirtschaftsregion Erfurter Kreuz” des lim-Kreises,
des Landkreises Gotha und der Stadt Erfurt. Zum
anderen ist der ,Initiative Erfurter Kreuz e. V." der
am Standort ansassigen Uber 100 Unternehmen
zu nennen. Beide Vereinigungen versuchen ge-
meinschaftlich den Standort, die Standortbedin-
gungen und die Rahmenbedingungen im weiteren
Umfeld weiterzuentwickeln und zu verbessern.
Dabei stehen neben den Arbeits- auch die Wohn-
und Lebensbedingungen in der Region im Fokus.
Daruber hinaus verfugt die Initiative Erfurter
Kreuz Uber eine gemeinsame Bewerberborse,
halt Kontakt zu Kommunen und tritt zeitweilig
auch bei der Vermarktung von Wohnbaugrund-

28 CIMA (2020): Marktanalyse zum Mehrbedarf an Arbeitskraften und dessen Wohnsitznahme in der Region der geplanten TESLA An-

siedlung in Grinheide (Mark), Timourou (2022): Handlungskonzept Wohnen des Landkreis Oder-Spree (Tesla-Ansiedlung in Grin-
heide), Timourou (2023): Wohnraumkonzept Magdeburg (Intel-Ansiedlung)
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stlcken oder bei der Reservierung von Kitaplat-
zen auf. Als weiterer Akteur ist auch der interkom-
munale ,Regionalmanagement Thuringer Bogen”
zu nennen, der sich insbesondere um Qualifizie-
rung, Marketing, etc. kimmert. Damit handelt es
sich im Vergleich zu anderen deutschlandweiten
Standorten um ein vergleichsweise gutes Umfeld
zur Gewerbeansiedlung.

Das im bundesweiten Vergleich regional eher
niedrige Lohnniveau stellt sich gegentiber ande-
ren Wirtschaftsstandorten Deutschlands (insbe-
sondere Westdeutschlands) zwar als Vorteil fUr
Unternehmen heraus. In Anbetracht eines zuneh-
menden Fachkraftemangels wirkt sich dieser Fak-
tor jedoch zunehmend nachteilig aus, da Arbeits-
krafte eher Arbeitsplatze mit besserer Bezahlung
aus einem grol3en Angebot wahlen kénnen.??

GEPLANTE ERWEITERUNG UND ARBEITSKRAF-
TESITUATION

Derzeit bestehen auf der Industriegrof3flache Er-
furter Kreuz noch Flachenreserven (ca. 67 ha). Die
Flache des Erfurter Kreuzes wird aktuell im 5. Bau-
abschnitt erweitert. Mittlerweile sind etwa 2.200
Arbeitskrafte in diesem Erweiterungsgebiet tatig.3°
Die Arbeitskrafte verfigen Uber vielféltige Qualifi-
kationen. Damit ist auch ein groRRes Lohngefalle
verbunden. Ein gro3er Teil der Arbeitskrafte
stammt derzeit aus Thuringen, auch einige Ruck-
kehrer konnten fur den Standort in den vergange-
nen Jahren gewonnen werden. Der Anteil auslan-
discher Arbeitskréfte ist bislang relativ gering.?’
Die Arbeitskrafte leben Uberwiegend in einem Ta-
gespendlerradius von 30 bis 45 Minuten. Es be-
steht eine enge Pendlerverflechtung zwischen
Arnstadt und Erfurt (»siehe Kap. 3). Mit der Erweite-
rung kam zuletzt der chinesische Batterieherstel-
ler Contemporary Amperex Technology Thuringia

GmbH (CATT bzw. CATL) mit einer grol3en Ferti-
gungsstatte hinzu. Ende 2022 wurde eine weitere
Produktionshalle in Betrieb genommen.

PULL-FAKTOREN ZUR ARBEITSKRAFTEGEWIN-
NUNG GREIFEN NUR NOCH EINGESCHRANKT

Pull-Faktoren3? Uber den reinen Arbeitsplatz hin-
aus spielen eine entscheidende Rolle, wenn es
um die Wohnstandortwahl potenzieller Arbeits-
krafte geht. Im Umfeld des Erfurter Kreuzes befin-
den sich mit den Stadten Erfurt, Gotha und Arn-
stadt drei attraktive Stadte mit einem attraktiven
Angebot an Wohnungen, Betreuungseinrichtun-
gen sowie Kultur- und Freizeitstatten. Darliber
hinaus ist die Anbindung des Erfurter Kreuzes
Uberwiegend gut und die Erreichbarkeit aller Ort-
lichkeiten des Betrachtungsraumes per MIV Uber-
wiegend innerhalb maximal 30 Minuten gegeben.
Die landlichen Gemeinden punkten mit ruhigem,
Uberwiegend preiswerterem Einfamilienhaus-
Wohnen - im Vergleich zur Stadt Erfurt. Bislang
war fur die Unternehmen vor Ort auch die Verflg-
barkeit von Grundstucken und guten Kinderbe-
treuungsmaoglichkeiten ein entscheidender Faktor
zur Bewerbung des Standortes. Zuletzt 13sst sich
dieses Argument jedoch nur noch eingeschrankt
nutzen (Wsiehe Kap. 2 und 3):

*  Das Grundsticksangebot ist aktuell knapp, die
Preise sind auch im landlichen Umland der Stadte
in den letzten Jahren deutlich angestiegen.

* Noch inlandlichen Gemeinden verflgbaren
Standorten mangelt es haufig an regelmal3i-
gen, ausreichend eng getakteten, umsteige-
freien und schnellen Bus- und Schienenver-
bindungen (OPNV-Verbindung Gotha-Arn-
stadt, VG Nesseaue und Riechheimer Berg,
landliche Ortsteile von Gotha, Erfurt, Stadtilm)
und das Erfurter Kreuz ist in zumutbarer Zeit
aus weiten Teilen des Betrachtungsraumes
nicht per Fahrrad zu erreichen.

29

Ein Beispiel: Im Wirtschaftszweig der Automobilzulieferer erzielten Arbeitskrafte 2018 in Thuringen im Median etwa 2.600 Euro/Mo-

nat brutto - der bundesweite Median lag bei etwa 3.600 Euro/Monat brutto. (Institut fir Arbeitsmarkt- und Berufsforschung Sach-
sen-Anhalt-Thuringen, Die Beschaftigungsstruktur in der Automobilbranche Thiringens, 2020)

30 Auskunft LEG, 10/2022
31

Wirtschaftsférderung lim-Kreis Sommer 2022.
32

fuhren kénnen.

Eine konkrete Bezifferung ist im Rahmen der Konzeption nicht moglich. Aussage aus Fachgesprachen mit Initiative Erfurter Kreuz,

Als Pull-Faktoren gelten anziehende Faktoren wie gute Lebens-, Wirtschafts- und Arbeitsbedingungen, die (nicht allein) zu Zuzug
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Die Versorgungsdichte an potenziellen Wohn-
standorten der Peripherie ist hinsichtlich der
Versorgung mit Lebensmitteln geringer gewor-
den (u. a. landliche Ortsteile Stadtilms, Arn-
stadts sowie ostlicher Teil von Riechheimer
Berg und Amt Wachsenburg), ebenso die der
Bildungs- und Betreuungseinrichtungen - de-

des Wohnstandortes Thuringens, insbeson-
dere in der Wahrnehmung westdeutscher und
auslandischer potenzieller Arbeitskrafte. Auch
die Integration der Zuziehenden unterliegt da-
mit in einigen Kommunen grolReren Heraus-
forderungen als in anderen Teilen der Bun-
desrepublik.

ren Auslastung ist parallel angestiegen.

* Insbesondere im Vergleich zu den westlichen
Bundeslandern steht ein groRBerer Teil der
Thuringer der bisherigen Migrations- und
Fluchtlingspolitik kritisch gegenUber .33 Dies
fuhrt auch zu einem problematischen Image

Damit sind Konkurrenzfahigkeit gegentber ande-
ren Standorten und Chancen fur eine erfolgreiche
Anwerbung neuer Arbeitskrafte in den letzten Jah-
ren etwas gesunken.

ABB. 48
VERMARKTUNG INDUSTRIEGROSSFLACHE ERFURTER KREUZ

IndustriegroRflache Erfurter Kreuz
[ freie Flachen - R
~ optionierte Flachen
(@  Bauabschnitt

Datengrundlage: eigene Darstellung gemdld Angaben LEG Thuringen, Datum: 06.10.2021 /// Kartengrundlage: Google Maps,
22.11.2023, maps.google.com
Darstellung: Buro flr urbane Projekte

33 Anteil der AfD am Wahlergebnis der Landtagswahl Thiringen 2019: 23,4 %, Quelle: Bundeszentrale fur politische Bildung, ,Wahler-
gebnisse und Wahlerschaft der AfD”, 02.12.2022 Zu grundsatzlichen Einstellungen vergleiche auch die Ergebnisse des Thuringen-
Monitors.
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GLOBALE UND BUNDESWEITE TRENDS

Der Arbeitsmarkt am Erfurter Kreuz und die An-
siedlungsentwicklung werden aktuell durch viele

sich Uberlagernde, teilweise gegenlaufige globale

und demographische Trends beeinflusst:

Demographisch bedingt werden in den nachs-
ten Jahren starke Jahrgange in die Rente ge-
hen, zugleich ist die Arbeitslosigkeit auf niedri-
gem Niveau, sodass sich ein zunehmender
Fachkraftemangel zum Hauptproblem fur
die Wirtschaft entwickelt. Bereits heute hat die
Konkurrenz um Arbeitskrafte deutlich zuge-
nommen. Es werden aus dem regionalen und
bundesweiten Arbeitsmarkt zukinftig kaum
noch freie, erwerbsfahige Personen zur Verfu-
gung stehen. Die Akquise muss daher - wie
bereits heute schon in Ansatzen praktiziert -
im Ausland erfolgen.

Damit ergibt sich ein Wandel von einem Ar-
beitgeber- zum Arbeitnehmermarkt. Viele
Arbeitskrafte gelangen in eine weit vorteilhaf-
tere Verhandlungsposition, wenn es um ihre
Arbeitsbedingungen geht (Homeoffice, Telear-
beit, Teilzeit, Extras, Gehalt, Wohnung). Dies
wird insbesondere fur die Unternehmen zum
Problem, die straffen Strukturen und Ablaufen
unterliegen, Schichtarbeit praktizieren oder
relativ niedrige Gehadlter zahlen. Insbesondere
besteht diese Gefahr fur auslandische Unter-
nehmen, deren Unternehmenskultur mit den
neuen Erwartungen nicht einhergehen.

Die Rahmenbedingungen fur Wirtschafts- und
Gewerbeunternehmen haben sich verschlech-
tert: Aufgrund der Sanktionen gegentber
Russland sind die Energiepreise und Preise
anderer Guter deutlich gestiegen. Bereits
durch die Corona-Pandemie wurden Liefer-
ketten negativ beeinflusst. Dartber hinaus er-
geben sich durch die Inflation weitere Preis-
steigerungen, die die wirtschaftliche Dynamik
negativ beeinflussen. Fur die Unternehmen
konnte damit die Notwendigkeit zur Kostenre-
duktion, geringere Investitionen und Personal-
abbau sowie die Aufgabe von Standorten oder
die Rucknahme von Ansiedlungsentscheidun-
gen verbunden sein. Gleichzeitig geht der
Trend dahin, globale Abhangigkeiten innerhalb

der Lieferketten zu reduzieren und den Fokus
starker auf die lokalen und regionalen Markte
zu legen. Wie lange diese Entwicklungen an-
halten, ist offen.

In den vergangenen Jahren gewannen die The-
men Klimaschutz und Energieeffizienz an
Bedeutung. Damit verbunden ist das Aufkom-
men neuer Branchen durch Technologiewech-
sel und Innovationen. Ein Beispiel, welches
auch die Wirtschaftsstruktur Mittelthuringens
betrifft, ist die Automobilbranche mit ihren Zu-
lieferbetrieben. Der Ubergang in die Elektro-
mobilitat schreitet voran, gleichzeitig ist sie
aber als Ubergangstechnologie hin zur Nut-
zung von Wasserstoff zu verstehen. Damit ver-
bunden sind wirtschaftliche Strukturanderun-
gen und Anpassungsnotwendigkeiten. Wie
und ob diese gelingen, hangt von vielfaltigen
Faktoren ab.

Daruber hinaus sind durch Digitalisierungs-
prozesse und Rationalisierung und damit
einem zunehmenden Einsatz von Automatisie-
rungen und Robotik bereits in den vergange-
nen Jahren Personaleinsparungen moglich ge-
wesen. Fur den Landkreis Gotha und den IIm-
Kreis mit seiner aktuellen Branchenstruktur ist
das Substituierbarkeitspotenzial (IAB, 2021)
Uberdurchschnittlich hoch. Am starksten be-
trifft es Fertigungs- und Fertigungstechnische
Berufe und insbesondere Helfer- und Fach-
krafttatigkeiten (ca. 80 % bis 90 %).34

Mit der Digitalisierung in Unternehmen, befor-
dert durch Corona, haben sich auch die Mog-
lichkeiten fur Telearbeit und Homeoffice in
Deutschland verbessert. Damit werden diese
Arbeitsformen starker nachgefragt. Dies bietet
Chancen fur Unternehmen: Ein weiterer Such-
radius fur potenzielle Beschaftigte ist moglich
- im Extremfall ware mit 100%iger Telearbeit
kein Zuzug mehr erforderlich. Unternehmen
am Erfurter Kreuz, vor allem diejenigen mit ei-
nem hohen Produktionsanteil, sind davon un-
terdurchschnittlich betroffen. Gleichzeitig ge-
winnen damit Coworking-Spaces an Bedeu-
tung fur Arbeitskrdfte, die bereits in der Re-
gion wohnen und von hier aus in Unterneh-
men anderer (Bundes-)Lander arbeiten.

34

Institut fur Arbeitsmarkt- und Berufsforschung: IAB Sachsen-Anhalt-Thiringen, Digitalisierung schreitet voran - Neuschatzung der

Substituierbarkeitspotenziale in Thiringen 2019, 2021

INFORMATION
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5.2.2  ARBEITSKRAFTEZAHL UND VOLUMEN DER WOHNUNGSNACHFRAGE

ANNAHMEN ZUR ARBEITSPLATZENTWICK-
LUNG DES ERWEITERUNGSGEBIETES

Auf Basis der vorhandenen Daten und Trends so-
wie auf Grundlage von Vergleichen mit ahnlichen
Ansiedlungsprojekten wurden Annahmen getrof-
fen, mit denen wiederum Berechnungen und
Schatzungen zu Arbeitskraften am Erfurter Kreuz
erfolgten. Ziel ist das Aufzeigen von Strukturen,
Trends und GréRenordnungen. Folgende Annah-
men wurden gesetzt:

* Ein Grofteil der Arbeitskrafte sind Mitarbeiter
von CATL. Weiterhin ist im Erweiterungsgebiet
eine grolBere Anzahl zusatzlicher Mitarbeiter
unter anderem fur die Unternehmen XXXLutz,
IHI Charging Systems International Germany,
Marquardt Systronics Gmbh, KEDALI Germany
GmbH zu erwarten. Es konnten zuletzt bereits
Unternehmen mit Bezug zur Batterieherstel-
lung angesiedelt oder ausgebaut werden.
Daruber hinaus gibt es zusatzlich etwa 67 ha
freie Grundstucke, sowohl kleinere als auch
mittelgrol3e (ab 12 ha), auf denen sich weitere
Unternehmen etablieren kdnnen.3> Fur den
zweiten Zeitabschnitt ab etwa 2028 bis 2033
wird zeitverzdgert mit weiteren Zulieferern
und erganzenden Dienstleistungen, rund um
ein Innovationstechnologie-/ Batteriecluster,
gerechnet. Es wird davon ausgegangen, dass
ein groler Teil der Neuansiedlungen in Bezug
zu vorhandenen Unternehmen stehen (Wert-
schopfungskette). Aufgrund der aktuellen An-
siedlungsplane wird sich im Folgenden auf
zwei Phasen der Ansiedlung (bis 2027, bis
2033) bezogen.

+ Die Ansiedlungsstrategie der Wirtschaftsforde-

rung und der LEG sieht keine Logistiker vor,
sondern rechnet mit Uberwiegend produzie-
renden Betrieben. Es wird deshalb eine Ar-
beitsplatzdichte entsprechend anderer Pro-
duktionsbetriebe angenommen.

*  Bestrebungen fur die Entwicklung eines Trans-

ferzentrums als Angebot an Servicedienstleis-
tungen fur Unternehmen und Mitarbeiter vor

Ort und die umfangliche Ausweitung von For-
schung und Entwicklung wird in die Uberle-
gungen nicht einbezogen, da sie zum aktuel-
len Zeitpunkt ruhen.

Auf Basis dieser Annahmen und Angaben der LEG
(10/2022) ist in den nachsten Jahren von einem
Anstieg der Zahl der direkten Arbeitskrafte um
2.400 auszugehen. Die Mehrheit dieser Arbeits-
platze entsteht voraussichtlich bis 2027. Dartber
hinaus mussen auch Sekunddreffekte, die sich
durch die Ansiedlung von Zulieferern oder ergan-
zenden Dienstleistungen ergeben, bei der Ermitt-
lung der tatsachlichen Anzahl der Wohnraumsu-
chenden beachtet werden (+2.600 indirekt Be-
schaftigte). Auch Arbeitsplatze, die frei werden,
weil Arbeitskrafte aus bestehenden Jobs im Be-
trachtungsraum zum Erfurter Kreuz wechseln,
werden durch zusatzlich Zuziehende wiederbe-
setzt. Dies jedoch aufgrund von Umstrukturierun-
gen, Rationalisierung und Automatisierung nur zu
einem Teil (ca. 70 %) (+560 Refill-Beschaftigte).

ABB. 49
ZUSATZLICHE BESCHAFTIGTE

direkt
Beschaftigte
2.400

indirekt
Beschaftigte
2.600

Refill-
Beschaftigte
560

Darstellung: Timourou

35 gemaB Auskunft LEG, 10/2022

-72-



ABB. 50

NICHT ALLE ARBEITSKRAFTE SUCHEN WOHNRAUM VOR ORT

Ein Teil der Arbeitskrafte ...

...wohntin der Region und pendelt dauerhaft

Gesamtzahl der }

Arbeitskrafte

..sucht sich Wohnung aulterhalb des
Untersuchungsgebietes

4

A 4

...sucht Wohnraum im Untersuchungsgebiet

v

...will sofort
vor Ort
wohnhaft
werden

: ...ist zeitlich
...ist vorerst :
befristet
Fernpendler Tt
@weit beschaftigt
wohnsitz) {Zelt_wo‘hnen,
maobliert)

Darstellung: Timourou

Es wird sowohl fur die 2.400 direkt Beschaftigten
als auch fur die indirekt Beschaftigten davon aus-
gegangen, dass der Anteil der Arbeitskrafte, die
aus dem Betrachtungsraum stammen, mit der
Zeit von 20 % auf 10 % zurickgeht. Hintergrund
ist der bundesweite Fachkraftemangel (»siehe Kas-
ten Information). Entsprechend erhoht sich der Anteil
auslandischer Fachkrafte weiter. In Summe wird
auf Basis dieser Annahmen von einer Zunahme
der Arbeitskraftezahl um etwa +5.500 Perso-
nen bis 2033 ausgegangen.3¢ 37

NICHT JEDER NEUE BESCHAFTIGTE BENOTIGT
IM BETRACHTUNGSRAUM WOHNRAUM

Tatsachlich aber suchen nicht alle hinzukommen-
den Arbeitskrafte eine Wohnung im Betrachtungs-
raum. Ein Teil wohnt bereits hier und tritt dauer-
haft als TagespendIler in Erscheinung (ca. 20 %
der Arbeitskrafte). Etwa 10 % der Arbeitskrafte
pendeln aus dem Umland des Untersuchungsge-
bietes ein. Ein geringer Anteil sucht sich auch au-
Berhalb des Betrachtungsraumes eine Woh-
nung.3® Berucksichtigt werden muss auch, dass je

nach individueller Situation einige direkt und so-
fort hier wohnhaft werden wollen, wahrend an-
dere vorerst Fernpendler sein werden und ihre
alten Wohnungen zunachst behalten und einen
Zweitwohnsitz bendtigen. Einige Arbeitskrafte wol-
len wiederum vorerst nur eine befristete oder/
und moblierte Wohnung beziehen (»siehe ABB. 50).

ZUSATZLICHER WOHNRAUMBEDARF BIS 2033:
MAXIMAL 4.200 WOHNUNGEN

Im Ergebnis dieser Annahmen werden in einer
ersten Phase bis 2027 rund 2.500 zusatzliche
Arbeitskrafte Wohnraum im Betrachtungsraum
nachfragen.

* Davon sind etwa 200 Wochenendpendler. Sie
suchen Wohnraum in dem sie unter der Woche
wohnen kénnen. Das kénnen kleine Ein- oder
Zweizimmerwohnungen sein oder aber, je nach
Alter der Beschaftigten, Zimmer in Wohngemein-
schaften (WG) oder Monteurswohnungen. Damit
werden von den 200 Arbeitskraften ,nur” etwa
150 Wohnungen nachgefragt.

36 Es wird davon ausgegangen, dass die Unternehmensansiedlungen am Erfurter Kreuz bis 2033 komplett erfolgt sind und danach

keine zusatzlichen Arbeitskrafte mehr hinzukommen. Wenn sich die Ansiedlungen zeitlich verschieben, so verschiebt sich auch die
Nachfrage Uber das Jahr 2033 hinaus. Die Zusatznachfrage durch das Erfurter Kreuz wird im Folgenden entsprechend fur einen rein

rechnerischen Prognosezeitraum von 2022 bis 2033 dargestellt.

37

Bei der Ermittlung der Zusatznachfrage durch das Erfurter Kreuz handelt es sich um Berechnungen, die auf vielfdltigen, mit den

beteiligten Akteuren abgestimmten, Annahmen basieren. Eine andere Annahmesetzung durch andere Entwicklungsziele wirde zu
abweichenden Zahlen fihren. Im Ergebnis stehen in diesem Gutachten also keine exakten Zahlen, sondern Schatz- bzw. Orientie-
rungswerte. In diesem Kapitel werden daher die Ergebnisse teilweise stark gerundet dargestellt, um den Eindruck von Scheingenau-

igkeiten zu vermeiden.

38 Dieser Anteil wird in den Schatzungen/ Berechnungen im Folgenden aufgrund der Geringflgigkeit nicht weiter berlcksichtigt.
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*  Weiterhin wird mit einer Anzahl von rund 500
Arbeitskraften gerechnet, die temporar
Wohnraum suchen. Hier handelt es sich zu
einem groRRen Anteil um chinesische Arbeits-
krafte des Unternehmens CATL, welche GUber-
wiegend in WGs untergebracht werden. Daher
fallt die Zahl der Wohnungen, die sie tatsach-
lich nachfragen, mit ca. 200 deutlich geringer
aus.

* Eine dauerhafte Wohnung suchen etwa
1.800 Arbeitskrafte. Ein kleiner Teil wird Mehr-
personenhaushalte bilden oder kommt mit
Partner. Deswegen fallt die Zahl der nachge-
fragten Wohnungen mit rund 1.600 etwas
niedriger aus.

In einer zweiten Phase bis etwa 2033 werden
etwa 1.800 zusatzliche Arbeitskrafte angenom-
men.

* Davon sind ebenfalls rund 200 Wochenend-
pendler, die in Summe etwa 150 Wohnungen
nachfragen.

e Zudem wird von weiteren rund 100 zusatzli-
chen temporaren Arbeitskraften ausge-
gangen, welche etwa 50 Wohnungen bendti-
gen.

* DarUber hinaus kann von einer Zahl von etwa
1.500 zusatzlichen Arbeitskraften ausgegan-
gen werden, die dauerhaft Wohnraum su-
chen. Dies ergibt aufgrund ihrer spezifischen

ABB. 51

Haushaltsbildung rund 1.400 nachgefragte
Wohnungen.

* Sofern die tempordren Arbeitskrafte der ers-
ten Phase durch Arbeitskrafte aus anderen

Herkunftsgebieten ersetzt werden, kommen in
der zweiten Phase noch etwa 300 Wohnungen

fur neu zuziehende Nachfrager mit anderen
Wohnwtnschen hinzu. Hintergrund ist, dass
von den ursprunglichen temporaren Arbeits-
kraften (bislang in WGs, kleinen Wohnungen,

mobliert etc.), eine zusatzliche Nachfrage aus-

geht, da einige ihre Wohnsituation im Zeitver-
lauf verbessern mochten.

* Im Zeitverlauf andern sich die Wohnwin-
sche der Zugezogenen noch einmal, wodurch
es zu einer Verschiebung der Nachfrage aus
dem Mehrfamiliensegment hin zum Einfamili-
enhauswohnen kommt. Einige mochten nun
auch in eine grol3ere oder/und bessere Woh-

nung umziehen. Entsprechend kénnte sich die

Nachfrage in der zweiten Phase noch einmal
um weitere rund 230 Wohnungen erhéhen.

In Summe ergibt sich in der ersten Phase eine
zusatzliche Nachfrage von etwa 2.000 Wohnun-
gen, in der zweiten Phase eine weitere Nach-
frage von maximal 2.200 Wohnungen. So wer-
den in Konsequenz der Ansiedlungen und Be-
triebserweiterungen am Erfurter Kreuz maximal
4.200 Wohnungen zusatzlich bendtigt. Abbil-
dung 51 stellt die zuvor beschriebenen Sachver-
halte im Zeitverlauf bildlich dar.

ZUSATZLICHER BEDARF AN WOHNUNGEN BIS 2032

2022 2027 2033

1
]
'
Phase 1: rd. 2.500 Arbeitskrafte
mit Wohn raumbedarf

200 Wochenend- | 500 temporére
pendler

v/ N

150 Wohnungen | 200 Wohnungen

=rd. 2.000 Wohnungen

Phase 2: rd. 1.800 Arbeitskrafte
mit Wohnraumbedarf

200 Wochenend- | 100 tempordre
pendler

v/ A

150 Wohnungen | 50 Wohnungen

Veranderte
Wohnwiinsche

Vv

230 Wohnungen

=rd. 2.200 Wohnungen

= rd. 4.200 Wohnungen (Maximum)

Darstellung: Timourou
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5.2.3  ART DER ZUSATZLICHEN WOHNRAUMNACHFRAGE

Die zusatzlichen Zuziehenden haben unterschied-
liche WohnbedUrfnisse und -mdglichkeiten. Auf
Basis der unterschiedlichen, erforderlichen Quali-
fizierungen der Arbeitskrafte kann sich diesen an-
genahert werden. Die Lohnstruktur und die dar-
aus resultierenden Haushaltseinkommen sind ein
entscheidender Faktor dafur, welche Art Wohn-
raum nachgefragt werden wird. Neben dem Ein-
kommen beeinflussen aber auch Alter, Haushalts-
grofBe und Bleibeperspektive - nicht zuletzt ab-
hangig von den Arbeitsvertragskonditionen - die
personlichen Wohnbedurfnisse und damit die
Wahl des Wohnraumes. Die Nachfrage wird sich
entsprechend unterschiedlich auf die Marktseg-
mente verteilen.

Die Arbeitskraftestruktur am Erfurter Kreuz ist
derzeit noch nicht bekannt. Deswegen kénnen
nur GrolRenordnungen - auf Basis der bisher ge-
wonnenen Erkenntnisse - ermittelt werden.

Im Folgenden werden die Auswirkungen bestimm-
ter Merkmale auf die Wohnraumnachfrage kurz
erlautert und GrolRenanteile der jeweiligen
Gruppe geschatzt. Die Werte basieren auf Erfah-
rungswerten anderer gewerblicher Ansiedlungen
(u. a. Grinheide Tesla, Magdeburg Intel) und
branchentypischer Arbeitskraftestrukturen.

EINKOMMEN
Niedriges Einkommen

Geschatzt wird, dass etwa 35 % der wohnraumsu-
chenden Arbeitskrafte relativ niedrige Einkommen
beziehen werden. Zur Personengruppe gehoren
beispielsweise ungelernte und anzulernende,
aber auch sonstige einfache Arbeitskrafte in Mon-
tage, Produktion und Logistik sowie ahnlichen Ar-
beitsfeldern.3® Auch Auszubildende sind Teil die-
ser Personengruppe. Daruber hinaus betrifft ein

niedriges Einkommen sehr haufig Umzuschu-
lende und Zeitarbeiter. Typisch bei Letzteren sind
zeitliche Befristungen oder schlechtere Vertrags-
bedingungen. Der Wohnraum, der von dieser
Gruppe nachgefragt wird, entspricht oft einem
oder mehreren der folgenden Kriterien:

+ kleine, preiswerte Mietwohnungen im Ge-
schosswohnungsbau

¢ Uberwiegend stadtische/kleinstadtische, gut
an OPNV angebundene Wohnungen in einfa-
chen und mittleren Wohnlagen

* moblierte oder temporare Wohnangebote

* einfache Ausstattung

*  Bereitschaft zu Gemeinschaftswohnen, Werks-
wohnungen

* keine Nachfrage nach Eigentum

Durchschnittliches Einkommen

Geschatzte 45 % der zusatzlichen Arbeitskrafte
durften Bezieher mittlerer Einkommen sein.
Hierzu gehdren leitende Angestellte in der Pro-
duktion (ausgebildete Fachkrafte, Meister etc.),
zum Beispiel (Kfz-)Mechatroniker oder Personen,
die in der Entwicklung und Verwaltung tatig sind.
Von Arbeitskraften mit mittleren Einkommen wird
Wohnraum vorrangig mit folgenden Merkmalen
nachgefragt:

¢ Uberwiegend Mietwohnungen mit durch-
schnittlichem Preis im Geschosswohnungsbau

* Uberwiegend stadtische Wohnungen, gut an
OPNV angebunden, mittlere Wohnlagen

* Wohnungen mit mindestens mittlerer Ausstat-
tung

* Nachfrage nach Wohneigentum - auch im
landlichen Raum - erst langsam im Zeitverlauf
zunehmend

39 Im thiringischen Automobilzulieferzweig sind z. B. gemaR Institut fur Arbeitsmarkt- und Berufsforschung (IAB, 2020) Uberdurch-

schnittlich viele der Beschaftigten als Helfer (rd. 18 %) oder als Fachkrafte (64,5 %), ein Teil davon gering bezahlt, tatig. Der Anteil der

Niedriglohnbezieher in Thuringen ist Uberdurchschnittlich grof3.
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EINFLUSS DER ARBEITSKRAFTESTRUKTUR AUF DIE WOHNVORSTELLUNGEN

Arbeitskraftestruktur/
Qualifikationsprofil

Einkommen

niedrig mittel hoch jung mittel alt

R

___F___ff

-

Darstellung: Timourou

Hohes Einkommen

Am Erfurter Kreuz wird auch ein kleinerer Teil von
rd. 20 % als gut bezahlte Fach- und Fihrungs-
krafte tatig sein. Dazu gehdren zum Beispiel Inge-
nieure der alternativen Antriebstechniken, Ent-
wickler/ Designer sowie Fach- und FUhrungs-
krafte. Die Gruppe der einkommensstarken Ar-
beitskrafte ist damit am kleinsten. Im Vergleich
sind unter den Arbeitskraften, die innerhalb der
Zuliefererbranche der Automobilindustrie tatig
sind, etwa 18 % Spezialisten oder Experten.

Innerhalb dieser Personengruppe wird Wohn-
raum mit folgenden Merkmalen nachgefragt:

* Uberwiegend grole, durchschnittlich bis hoch-

preisige Miet- und Eigentumswohnungen

e zunachst geringerer Teil normale und hochwer-
tige Einfamilienhauser zur Miete oder zum Kauf

o Uberwiegend stadtische gute Lagen, angebun-
den an das Verkehrsnetz (MIV, OPNV)

* teilweise Einfamilienhaus in attraktiver landli-
cher Lage

ALTER

Neben dem Einkommen bestimmt auch das Alter
der Beschaftigten, welcher Wohnraum vorrangig
nachgefragt wird.

<l S
- o

Bleibe-

HaushaltsgroRe perspektive

Single Paar Familie kurz mittel lang

e

Wahrend

* Jugendliche und junge Erwachsene eher
kleine, preiswerte, einfach ausgestattete, ur-
ban liegende Mietwohnungen bevorzugen

¢ suchen Paare oder Singles ab 30 Jahren ver-
starkt kleine bis mittelgrof3e Mietwohnungen,
sowohl einfach als auch gut ausgestattet mit
durchschnittlichen oder héheren Mieten nach.
Auch Eigentumswohnungen (und einge-
schrankt Hauser) werden zum kleineren Teil
nachgefragt.

* Die Lage darf mit steigendem Alter und Famili-
enbildung auch ruhiger oder landlich sein.

HAUSHALTSGRORE

Wahrend kleine Haushalte, Singles oder Paare be-
vorzugt in Geschosswohnungen leben, so ist dies
bei grolReren Haushalten, die vor allem von Fami-
lien dominiert werden, weniger der Fall. Diese bil-
den, vor allem im landlichen Raum, besonders
gern Wohneigentum in Form eines Einfamilien-
hauses, in dem alle Familienangehdrigen ausrei-
chend Platz finden.

Damit verbunden ist auch eine starkere Nach-
frage nach dem landlichen Raum oder nach stad-
tischen Randlagen als Wohnstandort. Vor allem
diese Gruppe verflgt oft Uber ein Auto, sodass
auch mit dem OPNV weniger gut angebundene
Orte infrage kommen. Entscheidender ist fUr sie
eher eine infrastrukturelle Grundversorgung.
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BLEIBEPERSPEKTIVE

Die Wohnungswahl erfolgt meist auch unter Be-
rlcksichtigung der in Aussicht stehenden Jobper-
spektive. Dabei spielt eine ganz wesentliche Rolle,
welche Vertragskonditionen mit der Arbeitskraft
ausgehandelt wurden. Bei schlechten Konditionen
(z. B. geringes Gehalt, wenig Urlaub) und einer
zeitlichen Befristung der Anstellung werden Ar-
beitskrafte ihre Wohnsituation zunachst nicht voll-
umfanglich auf den Arbeitsstandort ausrichten,
sondern die Risiken moglichst geringhalten. Auch
Arbeitgeber tendieren aus wirtschaftlichen Grin-
den zu Beginn zu befristeten Einstellungen. Des-
halb werden haufig auch Leiharbeiter eingestellt
oder zunachst befristete Vertrage geschlossen.
Auch wahrend der Probezeit sind die Risiken ei-
ner vollstandigen Verlagerung des Wohnsitzes in
die Region fur die Angestellten noch relativ grof3.
Erstim Laufe der Zeit klart sich, inwieweit sich die
personlichen Vorstellungen bezUglich des Arbeits-
platzes mit den Vorstellungen des Unternehmens
decken oder ob gegebenenfalls von einer Seite
gekundigt wird. Demzufolge sind die benannten
Praferenzen fUr eine Vielzahl von Arbeitskraften
vor allem in der Anfangsphase des Werksbetriebs
relevant:

* preiswerte Mietwohnungen in eher stadti-
scher Lage

*  Werkswohnungen

*  temporares und mobliertes Wohnen

« Bildung eines Zweitwohnsitzes

HERKUNFT UND NATIONALITAT

Mit dem Ruckgang der Zahl deutscher Arbeits-
krafte wird gleichzeitig der Bedarf an auslandi-
schen Arbeitskraften deutlich groRer. Auch die
Herkunft und die Nationalitat beeinflussen die

Wohnraumwabhl. Je nach Kulturraum ist die Ge-
wohnung an spezielle Wohnformen unterschied-
lich. Viele ostasiatische Arbeitskrafte kommen bei-
spielsweise zeitweise gut mit einer sehr kleinen
Wohnung oder einem Zimmer zurecht. Sie blei-
ben gerne unter sich, entsprechend sind WGs
und Boardinghouses mit Gemeinschaftsraumen
starker akzeptiert.

Allen ausléandischen Arbeitskraften gelingt ein aus-
gewogenes, integriertes Leben deutlich einfacher
im stadtischen Umfeld, welches deshalb praferiert
wird. Dies gewinnt noch einmal an Bedeutung,
wenn bereits eine entsprechende ,Community” in
der Stadt lebt.40

Ein grolRerer Teil der Arbeitskrafte plant seinen
Arbeitsaufenthalt in Deutschland fur eine be-
grenzte Zeit, teilweise um die im Ausland lebende
Familie zu unterstdtzen, und versucht, den Ver-
dienst bestmdglich zu sparen und entsprechend
nur mit wenig Wohnflache, mébliertem Wohn-
raum und einfachem Standard zu niedrigem Preis
zurechtzukommen (zum Beispiel WG, Arbeiterun-
terklnfte, Monteurwohnungen).

ERGEBNIS: RD. 3.500 MEHRFAMILIENHAUS-
WOHNUNGEN UND 700 EINFAMILIENHAUSER

In Abbildung 53 wird modelliert, zu welchen pro-
zentualen Anteilen die Nachfrage am Erfurter
Kreuz in den Wohnungsmarktsegmenten Ein- und
Zweifamilienhaus bzw. Mehrfamilienhaus (Ge-
schosswohnungsbau) zu verorten ist. Im Ergebnis
dieser Uberlegungen wiirden in absoluten Zahlen
die meisten Wohnungen mit rd. 3.500 Wohnun-
gen im Mehrfamilienhaussegment - weit
Uberwiegend im Mietwohnungsbereich - nachge-
fragt, davon etwas mehr als die Halfte in der 1.
Phase der Erweiterung bis 2027.

40 Als ,Community” sind hier Netzwerke von Einwohnern einer bestimmten Nationalitat und/oder ahnlichem kulturellen Hintergrund

zu verstehen. Dieses ermoglicht auslandischen Zuziehenden eine schnellere Orientierung (Wohnungs- und Arbeitsplatzsuche, Ori-
entierung im fremden Umfeld etc.) durch Unterstitzung durch Menschen gleichen Hintergrundes. Eng damit verbunden sind haufig
besondere Stadtquartiere, in denen eine besonders starke Pragung durch auslandische Einwohner vorliegt (Migrantische Okono-

mie, Immobilienbesitz etc.).
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ABLEITUNG DER STRUKTUR DER QUALITATIVEN ZUSATZSNACHFRAGE

& & & & & &
& & & & & el
1. Phase 2. Phase
2.000 Wohnungen 2.200 Wohnungen
Geschosswohnungsbau 10% 80% 90% 10% 70% 80%
preiswert 5% 45% 50% 5% 25% 30%
durchschnittlich 5% 30% 35% 5% 35% 40%
héherwertig 0% 5% 5% 0% 10% 10%
Ein- und Zweifamilienhaus 4% 6% 10% 8% 12% 20%
preiswert 0% 0% 0% 3% 2% 5%
durchschnittlich 2% 3% 5% 3% 5% 8%
héherwertig 2% 3% 5% 3% 5% 8%
Gesamtanteil in % 14% 86% 100% 18% 82% 100%

stadtisch = Grol3stadt, Mittelstadt, Kleinstadt
|&ndlich = Dorf+, Dorf

Darstellung/Schatzung: Timourou

Die meisten nachgefragten Wohnungen lagen vor
dem Hintergrund der Lohnstrukturen im preis-
werten oder durchschnittlichen Segment. Der
groflte Anteil der Wohnungen wird im stadtischen
Umfeld nachgefragt.

Lediglich rd. 700 Wohnungen wirden in Form

von Ein- oder Zweifamilienhausern nachge-
fragt. Dieser Anteil steigt in einer zweiten Phase

ABB. 54

aufgrund des Ersatzes von Arbeitskraften sowie
durch sich verandernde Wohnwunsche von
knapp 200 auf rd. 500 Wohnungen an.

Es ist zu berUcksichtigen, dass die Nachfrage
nicht nur in den Neubau zielt, sondern auch
in den Bestand (v. a. preiswert) und in den
Leerstand.

ABSOLUTE ZAHL ZUSATZLICHER NACHGEFRAGTER WOHNUNGEN IN ZWEI PHASEN IN SEGMENTEN

preiswert WM durchschnitticn Il héherwertig

Ein- und Zweifamilienhaus

a
[
e -
o

Mehrfamilienhaus 1.000 700 10(

Ein- und Zweifamilienhaus

z
L
T d
~

Mehrfamilienhaus 550 800 350

0 200 400 600 800 1.000 1.200 1.400 1.600 1.800 2.000

Wohnungen absolut

Datengrundlage: Schitzmodell auf Basis verschiedener Annahmen (siehe Text), inkl. CATL-Ersatz und Anderung Wohnwiinsche im Zeitverlauf

Abweichungen durch Rundungsdifferenzen
Berechnungen und Darstellung: Timourou
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ZUSATZLICHE NACHGEFRAGTE WOHNUNGEN NACH WOHNUNGSMARKTSEGMENT UND NACH WOH-

NUNGSMARKTTYPEN

Mehrfamilienhauswohnungen

absolut .
1800 m 2028 bis 2033

m 2022 bis 2027

1600
1400
1200
1000
800
600
400
200
0

Grol3stadt, Mittelstadt,
Kleinstadt

Dorf+, Dorf

Datengrundlage: Schatzmodell Zusatznachfrage Erfurter Kreuz, gerundet

Berechnungen und Darstellung: Timourou

Einfamilienhauswohnungen
absolut

350 - M 2028 bis 2033

300 ~

250 A

200 A

150 -

100 A

50 A

O .
Grof3stadt, Mittelstadt,
Kleinstadt

Berechnungen und Darstellung: Timourou

5.3 WOHNBAUPOTENZIALE UND GESAMTNACHFRAGE

Wie zuvor beschrieben, ergeben die Grundnach-
frage und die Zusatznachfrage durch das Erfurter
Kreuz eine Gesamtnachfrage.

Diese Gesamtnachfrage soll im Folgenden kurz
dem vorhandenen Wohnbaupotenzial gegeniber-
gestellt werden. Da die in den Rechnungen be-
rcksichtigten Wohnbaupotenziale nicht vollstan-
dig und abhangig von anderen Einflussfaktoren
sind (»siehe Kap. 3.3.2), ergibt sich lediglich eine rein
rechnerische Differenz.

5.3.1 EINFAMILIENHAUS

In der folgenden Grafik wird die Neubaunachfrage
dargestellt - denn aufgrund der aktuellen Situa-
tion im Betrachtungsraum gibt es kaum Leer-
standsreserven im Einfamilienhaussegment. Ins-
gesamt werden bis 2035 rd. 3.200 Wohnungen in
Hausern nachgefragt, dem gegenUber steht ein
bei den Kommunen abgefragtes Wohnbaupoten-
zial fUr Einfamilienhauser von rund 1.530 Woh-
nungen. In allen Zeitphasen ist die Nachfrage gro-

Tatsachlich hangt der Handlungsbedarf nicht
grundsatzlich von der rechnerischen Bilanz ab,
sondern davon, welche Ziele und welchen Strate-
gien die Stadte und Gemeinden verfolgen wollen.
Die folgenden Grafiken und Erlauterungen sollen
deshalb lediglich ein Zwischenergebnis auf-
zeigen und die Grundlage fur eine weitere Diskus-
sion im Rahmen der im Projekt angestrebten Be-
teiligungsformate sein. Sie geben lediglich erste
Hinweise auf mogliche Zusammenhange und stra-
tegische Handlungsfelder.

RBer als das ermittelte Wohnbaupotenzial. Beson-
ders grof3 wird die Differenz in der zweiten Phase
zwischen 2028 und 2033 mit rd. 1.200 Wohnun-

gen (Psiehe ABB. 56).

Die weit Uberwiegende Gesamtnachfrage ergibt
sich im stadtischen Raum mit bis 2035 etwa 2.570
Wohnungen in Hausern.

2022 bis 2027

Dorf+, Dorf

Datengrundlage: Schatzmodell Zusatznachfrage Erfurter Kreuz, gerundet
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GEGENUBERSTELLUNG WOHNBAUPOTENZIAL UND GESAMTNACHFRAGE EINFAMILIENHAUS (NEUBAU)

H Wohnbaupotenzial ® Nachfrage Einfamilienhaus

2034 bis 2035 (ohne EK)

2028 bis 2033

2022 bis 2027

0 200 400 600 800 1000 1200 1400 1600

Wohnungen absolut
Datengrundlage: Thiringer Landesamt fur Statistik, Stadt Erfurt
Berechnungen/Darstellung: Timourou

5.3.2 MEHRFAMILIENHAUS

Auch die folgende Abbildung 57 ist als rechneri- (rd. 3.100 Wohnungen) noch mit Wohnbaupoten-
sches Zwischenergebnis zu verstehen. Die Ge- zial in Hohe von rd. 4.760 Wohnungen gerecht ge-
samtnachfrage nach Geschosswohnungen liegt worden werden. Ab 2028 bis 2033 ergibt sich

bis 2035 bei rd. 6.570 Wohnungen. Dem gegen- auch hier eine ungtnstige rechnerische Bilanz (rd.
Uber steht ein von den Kommunen angegebenes -2.470 Wohnungen).

Wohnbaupotenzial von rd. 5.400 Wohnungen. In Das Gros der Wohnungen wird in den Stddten,
einer ersten Phase bis 2027 kann der Nachfrage insbesondere in der Grof3stadt Erfurt nachgefragt.
ABB. 57

ZWISCHENERGEBNIS - WOHNBAUPOTENZIAL UND GESAMTWOHNRAUMNACHFRAGE MEHRFAMILIEN-
HAUS (OHNE LEERSTANDSRESERVE IM BESTAND)

Wohnungen absolut m Nachfrage Mehrfamilienhaus ® Wohnbaupotenzial
5.000 -

4.500
4.000
3.500
3.000
2.500
2.000
1.500
1.000
500

0

A\ > %)
v %
> < S
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a®
,19

Datengrundlage: Thuringer Landesamt fur Statistik, Stadt Erfurt
Berechnungen/Darstellung: Timourou
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5.4 WOHNUNGSBESTAND UND -LEERSTAND

ANNAHERUNG AN LEERSTANDSRESERVEN
IM BESTAND

Aktuelle Wohnungsleerstande im Bestand sind
theoretische Wohnungspotenziale. Ihre exakte
Anzahl ist derzeit jedoch nicht bekannt, da die
Leerstande nicht laufend erfasst werden und sie
selbst bei einer konkreten Erhebung groRen Unsi-
cherheiten unterliegen.#' DarUber hinaus ist die
Leerstandsquote derzeit durch die Fluchtmigra-
tion aus der Ukraine beeinflusst (»siehe Kasten Infor-
mation). Dennoch war es flr die Berechnung der
Nachfrage erforderlich, Annahmen zu setzen.
Diese basieren auf vorhandenen Untersuchungen
(ISEK, Wohnbauflachenuntersuchungen, Stadtum-
baubericht Tharingen etc.), Fachgesprachen und
der gutachterlichen Inaugenscheinnahme vor Ort.
Sie beziehen sich auf den Stand 2021 vor dem
Krieg Russlands gegen die Ukraine.

Entsprechend dieser Einschatzung lasst sich in
den landlichen, durch Einfamilienhduser und Hofe
gepragten Gemeinden und Orten kaum Leer-
stand erkennen, gerade so viel, dass Umzlge Ein-
heimischer noch mdglich sind (Fluktuationsre-
serve). In Erfurt ist eine Fluktuationsreserve be-
reits nicht mehr vorhanden und der Wohnungs-
markt stark angespannt. Die Stadt verfolgt aktuell
deshalb die Strategie einer Marktentspannung
und zielt auf die Umsetzung aller vorhandenen
Neubaupotenziale.*? In Gotha, Arnstadt und Stad-
tilm lagen die Leerstandsquoten 2021 vermutlich
zwischen etwa 8 % und 11 %, darunter Uberwie-
gend im Geschosswohnungsbau.

OHNE DAS ERFURTER KREUZ WURDE DER
LEERSTAND ZUNEHMEN

In allen Wohnungsmarkttypen - mit Ausnahme
von Erfurt - wirde die Wohnraumnachfrage bis

2035 eigentlich auf Basis der Haushaltsentwick-
lung zuruckgehen, die Schaffung von Wohnungen
ware quantitativ nicht erforderlich. Im Gegenteil:
es wurde ein Teil des aktuell noch belegten
Wohnraumes zunehmend leer stehen. Ganz be-
sonders wird sich dies darin zeigen, dass auf-
grund der Altersstruktur verhaltnismaRig mehr
Bestands-Einfamilienhduser auf den Markt kom-
men.

Dartber hinaus werden aber zusatzlich - auch in
Erfurt - neue Wohnungen im Rahmen der qualita-
tiven Nachfrage bendtigt und gebaut, sodass
dann weitere nicht mehr bendtigte Wohnungen
leer fallen. Bei der Modellierung der verschiede-
nen Prozesse bis 2035 wird also deutlich, dass die
geschatzte Leerstandsquote in allen Stadten und
Gemeinden deutlich ansteigen wirde, sofern kein
zusatzlicher Zuzug durch das Erfurter Kreuz er-
folgt.#® Der starkste Anstieg der Zahl leer stehen-
der Wohnungen wdirde sich in der Stadt Erfurt
(+3.100 Wohnungen) und im Wohnungsmarkttyp
Dorf+ (+ 650 Wohnungen) ergeben.

DILEMMA: NEUBAU UND LEERSTANDSRESER-
VEN IM BESTAND

Die aktuelle Marktanspannung, insbesondere in
Erfurt, kann kurzfristig nur mit Neubau reduziert
werden: Werden mehr Wohnungen auf den Markt
gebracht als Haushalte hinzukommen, kommt es
nicht mehr zu Knappheitspreisen und Preisan-
stiege fallen geringer aus. DarUber hinaus lassen
sich im gesamten Betrachtungsraum viele Wohn-
winsche nur im Neubau erfullen. Auch Sickeref-
fekte kdnnen mit neu gebauten Wohnungen ge-
nutzt werden, indem preiswerte Bestandswoh-
nungen durch Umzuge in neue, hoherpreisige
Wohnungen frei werden.

41 Dartiber hinaus ist oft unbekannt, welche Leerstande marktaktiv sind und welche nicht. Weiterfuhrend siehe BBSR-Broschure

(2017): Lucken in der Leerstandsforschung — Wie Leerstande besser erhoben werden kdnnen.

42 wenn die fur die Stadt zugrunde liegende quantitative Nachfrage in der Basisvariante eintritt, fihrt dies bis 2035 zu einer leichten

Entspannung des Marktes (3 % Leerstand).

43 Dpie Ausgangswerte flr den Leerstand sind auf Basis vorhandener Daten und qualitativen Einschatzungen geschatzt, da die realen

Zahlen nicht bekannt sind. Mit der Modellierung lasst sich aber durch die erfolgte Annahmesetzung relativ sicher die Dynamik der
Entwicklung und damit die hinzukommenden Leerstande bis 2035 abschatzen.
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Ein Teil der Grundnachfrage bis 2035 kann durch
die Mobilisierung von Leerstandsreserven befrie-
digt werden. Die berechnete Nachfrage nach Neu-
bau stellt deshalb auch ein Maximum dar: Wird
mehr im Bestand verwirklicht, muss weniger Neu-
bau entstehen und umso mehr Flache konnte
auch gespart werden.

Je nachdem wie viele ukrainische Geflichtete lang-
fristig bleiben, wird mehr Neubau oder mehr Mobi-
lisierung von Leerstanden erforderlich sein als er-
rechnet, sofern die Ukrainer nicht gleichzeitig die
am Erfurter Kreuz bendtigten Arbeitskrafte sind.

ABB. 58
ZUSATZLICHE LEERSTANDE BIS 2035

Der vorhandene Wohnungsbestand ist insbeson-
dere dann wichtig, wenn es um die Bereitstellung
von preiswertem Wohnraum geht, der nicht im
frei finanzierten Neubau geschaffen werden kann.
Gelingt dies nicht, kann Neubau fur einkommens-
schwachere Einwohner nur entstehen, wenn In-
vestoren auf ausreichende und nachfragege-
rechte Wohnbauforderung zuruckgreifen kdnnen.

Letzten Endes gibt es fur den Umgang mit der
komplexen Problemlage keine ,perfekte” Losung.
Es gilt vielmehr, unter verschiedenen Chancen
und Risiken abzuwagen.

m Veranderung Leerstand 2022 bis 2035

Dorf

Dorf+

Kleinstadt - Stadtilm

Mittelstadt - Arnstadt

Mittelstadt - Gotha

GrofBstadt - Erfurt*

T T T T

0 500 1.000 1.500 2.000

Datengrundlage: : Thiringer Landesamt fur Statistik, Stadt Erfurt, gerundet

Berechnungen/Darstellung: Timourou

T T 1
2.500 3.000 3.500
absolut

*Ausgangspunkt 2020, max. bei eintretender Nachfrage (Basisvariante) und kompletter Umsetzung aller

Neubaupotenziale

AUSWIRKUNGEN UKRAINISCHER GEFLUCHTETER AUF AKTUELLEN UND ZUKUNFTIGEN LEERSTAND

Die Berechnungen der qualitativen Nachfrage un-
terliegen der Annahme, dass in den Stadten Go-
tha und Arnstadt noch marktaktive Leerstande
zur Verfugung stehen. Tatsachlich aber wurden
die vor dem Krieg Russlands gegen die Ukraine
noch leer stehenden Geschosswohnungen in den
Stadten mit dem Eintreffen Gefllchteter aus der
Ukraine umfangreich belegt. Eine Ermittlung des
konkreten Volumens der Geflichteten und wel-
che Wohnungen sie wo belegen, ist jedoch im
Rahmen der vorliegenden Konzeption nicht mog-
lich. Abhangig von den politischen Entwicklungen
sind deshalb verschiedene Szenarien wahrschein-
lich und mussen im Rahmen strategischer Uberle-
gungen bedacht werden. Beispielsweise:

* Der Krieg wird in den nachsten 1 bis 2 Jahren
beigelegt. Ein grofRer Teil der ukrainischen Ge-

fluchteten kehrt kurzfristig in seine Heimat zu-
ruck. Damit wird der in die Berechnungen ein-
bezogene Wohnraum wieder frei und steht an-
deren Nachfragern zur Verflgung. Der Neubau-
bedarf entspricht dann im Wesentlichen den
Berechnungen. Der Arbeitsmarkt wird nur we-
nig profitieren.

* Der Krieg halt Ianger an und nur wenige Ukrainer
kehren in ihr Land zurtick. Sie bleiben in den
Wohnungen wohnen und integrieren sich zu-
nehmend in die deutsche Gesellschaft, erlernen
die deutsche Sprache, lassen |hre Abschltsse
anerkennen und stehen damit dem Arbeits-
markt zur Verfigung. Je besser und schneller die
Integration gelingt, umso mehr kénnen auch Un-
ternehmen am Erfurter Kreuz profitieren. Weni-
ger zusatzliche Zuztge werden fur die Wirtschaft
bendtigt. Der Leerstand ist abgebaut, aber es
wird ggf. auch weniger Neubau benétigt.

INFORMATION
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6 ENTWICKLUNGSZIELE

Wo Menschen arbeiten, missen Menschen auch
wohnen. Das Industriegebiet Erfurter Kreuz mit ei-
ner Vielzahl verschiedener Unternehmen ist der
wichtigste Gewerbestandort in Thuringen. In den
vorherigen Kapiteln wurde die aktuelle und zu-
kunftig zu erwartende Struktur des Wohnungs-
marktes dargestellt. Es wurde deutlich, dass es
eine grundsatzliche Nachfrage nach Wohnungen
- die sich im Zeitverlauf auch andert - von denje-
nigen Menschen gibt, die schon da sind (Grund-
nachfrage) und eine zusatzliche Nachfrage, die
durch die Erweiterung des Erfurter Kreuzes ent-
stehen kann (Zusatzbedarf).

Diese zusdtzliche Nachfrage wird sich auf unter-
schiedliche Weise auf den bestehenden Woh-
nungsmarkt auswirken. Dabei ist es wichtig festzu-
halten, dass die zusatzliche Nachfrage vor allem
auf den Bestandswohnungsmarkt der Gemeinden
und Stadte drangt und dort in Konkurrenz zur bis-
herigen Nachfrage stehen wird.

ABB. 59

Der erforderliche Neubau ist also nicht fur die
neu zuziehenden Menschen, sondern fur den ge-
samten Wohnungsmarkt erforderlich. Von daher
ist es nur sinnvoll, den Gesamtbedarf an zusatzli-
chen Wohnungen zu betrachten.

Daruber hinaus steht die Frage, wie viele Woh-
nungen realistisch angeboten werden kdnnen
(Was ist machbar?) und wie die Wohnungsent-
wicklung zu den kommunalen und regionalen Ent-
wicklungsstrategien passt (Was ist gewollt?).

Die Planungshoheit obliegt den Stadten und Ge-
meinden in Abstimmung mit den Zielen der Raum-
ordnung. Damit die erforderlichen Wohnungen in
den ,richtigen” Segmenten und an den ,richtigen”
Stellen geschaffen werden kdnnen, bedarf es in
erster Linie Klarheit in den kommunalen Strategien
sowie einer interkommunalen Abstimmung. Die
Siedlungsflachenkonzeption bietet dafur eine
Grundlage, in der die regionalen Ziele und Vorge-
hensweisen bereits abgestimmt vorliegen.

METHODE ZUR ZIELFINDUNG WOHNUNGSNEUBAU UND RAUMENTWICKLUNG

Gesamtbedarf
an
zusatzlichen

Grund- 3
nachfrage

Wohnungen

Zusatz-
nachfrage

Zukiinftiges
Wohnungs-
angebot

Kommunale Planungshoheit, Quantitat

aber regionale Abstimmung

Quantitat
und Qualitat

Wohn-
entwickiung

Kommunale
Entwicklung

e

Raum-
entwicklung

€

aay

Strategie
und

Markt-
steuerung

Darstellung: Timourou/Buro fur urbane Projekte
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6.1 WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHE ZIELSETZUNGEN

Es mehr als fraglich, ob die aus dem Gesamtbe-
darf an zusatzlichen Wohnungen resultierenden
Probleme allein durch den Markt gelost werden
konnen. Es ist zwar hilfreich, die Marktkrafte zur
Entwicklung des Wohnungsbestandes zu nutzen,
jedoch ist es ungewiss, ob der Markt auch ein-
kommensschwachere Haushalte ausreichend ver-
sorgen und ob er auch zu nachhaltigen Siedlungs-
strukturen fuhren wirde. Eine Steuerung des
Wohnungsmarktes scheint daher der kltigere
Weg. Eine Steuerung bedarf jedoch sinnvoller
Zielstellungen, welche die Richtung vorgeben sol-
len. Aus den in Kapitel 5 dargestellten Szenarien
konnen Ziele hinsichtlich

+ des quantitativen Bedarfs an Wohnungen,

+ der qualitativen Anforderungen an den Wohn-
raum und

* den bevorzugten Wohnstandorten der Nach-
frager

abgeleitet werden.

WIE VIELE WOHNUNGEN WERDEN GE-
BRAUCHT?

Ziel der Siedlungsflachenkonzeption ist es, ausrei-
chend Wohnraum zur Verfugung zu stellen, damit
die hier schon Wohnenden und die mit der Erwei-
terung des Erfurter Kreuzes erforderlichen Ar-
beitskrafte und ihre Familien in der Region ange-
messen, bezahlbar und gut wohnen konnen. Das
bedeutet, so viel neuen Wohnraum zur Verfugung
zu stellen, dass der Wohnungsmarkt sich nicht an-
spannt, weil es dann zu Knappheitspreisen kame
und der preiswerte Bestand sich verringern
wurde - ein Prozess, der in Erfurt bereits jetzt
schon eingesetzt hat. Gleichzeitig ist zu beachten,
dass, wenn der Arbeitskrafte-Zuzug nicht im prog-
nostizierten Mal3e eintrifft, es in einzelnen Stadten

und einzelnen Marktsegmenten zu Uberangebo-
ten und damit Leerstanden kommen kann, da der
demographische Wandel tendenziell zu einem
Ruckgang der Nachfrage fuhrt. Der Neubau muss
also mit AugenmaR betrieben werden. Deshalb ist

* eine schrittweise Umsetzung der Zielmengen
und

+ eine laufende Uberprifung der erforderlichen
Grolenordnungen notwendig.

Mit den in Kapitel 5 dargestellten Szenarien
wurde nach derzeitigem Wissensstand eine plau-
sible und mogliche Entwicklung der Wohnraum-
nachfrage im Betrachtungsraum dargestellt. Im
Ergebnis wurde folgende Gesamtnachfrage
nach zusatzlichem Wohnraum herausgearbeitet:

¢ rd. 6.600 zusatzliche Wohnungen in Mehrfami-
lienhdusern

* rd. 3.200 neue Wohnungen in Ein- und Zweifa-
milienhdusern

Die Grundnachfrage resultiert im Wesentlichen
aus der vorhandenen demographischen und wirt-
schaftlichen Struktur und kann so den Verwal-
tungseinheiten und Wohnungsmarkttypen zuge-
ordnet werden. Die Zusatznachfrage resultiert
aus dem Zuzug. Die Zuziehenden sind in ihrer
Standortpréaferenz nicht so festgelegt und lassen
sich vom vorhandenen Angebot leiten. Die Zu-
satznachfrage kann darum nur fur die Wohnungs-
markttypen Grof3- und Mittelstadt sowie Klein-
stadt, Dorf und Dorf+ berechnet werden (psiehe
Kap. 5.2).

Darum ist in einem zweiten Schritt zu klaren, ob
diese Gesamtnachfrage in der Region realistisch
befriedigt werden kann und die Angebote konkret
verortet werden konnen.
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ABB. 60

ERMITTELTE GESAMTNACHFRAGE AN WOHNUNGEN NACH WOHNUNGSMARKTTYPEN BIS 2035 (GERUN-

DET)

Wohnungen in Mehrfamilienhdusern

Wohnungen in Einfamilienhausern

Wohnungs- Grund- Zusatz- Wohnungs- Grund- Zusatz-
markttyp nachfrage | nachfrage markttyp nachfrage nachfrage
GroRstadt Erfurt 2.630 GroRstadt Erfurt 1.650
Mittelstadt Gotha, 290 Mittelstadt Gotha, Arn-

Arnstadt 3.200 stadt 440 410
Kleinstadt Stadtilm 25 Kleinstadt Stadtilm 70
Dorf + Mit Neu- 30 Dorf + Mit Neu-

S\Oe;fm 380 dietendorf 250 250
Dorf 20 Dorf 150
Summe 3.000 3.580 Summe 2.560 660

Darstellung: Timourou/Buro fur urbane Projekte

WIE VIELE WOHNUNGEN SIND MACHBAR UND
ENTSPRECHEN DEN KOMMUNALEN STADTENT-
WICKLUNGSSTRATEGIEN?

Um die Gesamtnachfrage realistisch und zielfih-
rend verorten zu kdnnen, mussen Antworten auf
folgende Fragen gefunden werden:

*  Welche Mengen sind hinsichtlich der Schaf-
fung neuer Wohnungen angesichts vorhande-
ner und moglicher Potenziale (im Bestand und
in der Flache) machbar?

*  Welche Mengen sind vor Ort tatsachlich ge-
wollt bzw. passen zu den jeweiligen kommuna-
len integrierten Entwicklungsstrategien?

*  Welche Auswirkungen haben das jeweils
,machbare” und ,gewollte” auf die Nachbarge-
meinden bzw. die Region?

* Welche Auswirkungen haben die individuellen
sowie gesamtraumlichen Absichten auf die
Ziele der Raumordnung? (»hierzu Ubergeordnete

Grundsatze raumlicher Entwicklung, siehe Kap. 6.2).

Um Antworten auf diese Fragen zu finden, wur-
den mit den Kommunen die ermittelte Gesamt-
nachfrage hinsichtlich der kommunalen Ziele und
Moglichkeiten sowie der potenziellen Wohnbau-
flachen Uberpruft. Dies erfolgte im Rahmen von
Arbeitstreffen des Partizipativen Gremiums, in
dem Vertreterinnen und Vertreter der Kommunal-
verwaltungen, Kommunalpolitik, Kreisverwaltun-
gen, Regionalplanung sowie verschiedener Ver-
bande vertreten sind (»siehe Kap.1.3). Zudem wur-
den vertiefende Gesprache und Workshops mit
den Stadten und Gemeinden (jeweils mit Verwal-
tung und Kommunalpolitik) durchgeflhrt (»siehe
Kap. 1.2.3und 1.3). Dartber hinaus wurden im Rah-
men einer Online-Umfrage sowie 6ffentlichen Ge-
spréchsrunden Meinungsbilder der Offentlichkeit
zu verschiedenen Zielen und Schwerpunktsetzun-
gen eingeholt.

Im Ergebnis dieses Arbeitsschritts, der stets eine
Ubergemeindliche Abstimmung zum Inhalt hatte,
zeigt sich, dass die schlussendlich gemeinde-
scharf verorteten Zielmengen in der Summe die
ermittelte Nachfrage weitgehend befriedigen
kdnnten (P siehe ABB. 61).
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Um auf die mogliche zukinftige Entwicklung vor-
bereitet zu sein, wird insgesamt eine Zielmenge
von

* rd. 5.300 bis 6.400 neuen Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern und

¢ 2.100 bis 3.200 Wohnungen in Ein- und Zwei-
familienhdusern44

bis 2035 von den Gemeinden des Betrachtungs-
raums angestrebt zu realisieren.

Die je Stadt oder Gemeinde dargestellten Ziel-
mengen werden als geeignet und realisierbar an-
gesehen, die erwartete Nachfrage (Grundbedarf
und Zusatzbedarf) zu befriedigen.

Markant ist der grol3e Anteil von Erfurt, der zum
einen auf die grol3e Nachfrage nach Mietwohnun-
gen im grol3stadtischen Milieu und zum anderen
auf die vorhandenen Wohnbauflachenpotenziale
zurlUckzufuhren ist. Es wird aber auch deutlich,
dass in allen Verwaltungseinheiten Neubau im

Ein- und Mehrfamilienhausbereich erforderlich ist.

Die dargestellten Zielmengen sind dabei nicht als
exakte Zahl, sondern als GrolRenordnung zu ver-
stehen. Sie sollen als Grundlage fur die zukunftige
kommunale Wohnbauflachenentwicklung dienen.
Die Zielmengen konnen nach tatsachlicher wirt-
schaftlicher Entwicklung leicht angepasst werden,
denn die prognostizierten Entwicklungen stellen
keine Prophezeiung dar, sondern sind ,nur” eine
Grundlage fuUr strategisches Handeln.

Welche Standorte innerhalb einer Verwaltungs-
einheit bevorzugt werden sollen, hangt vom Woh-
nungsmarkttyp und vom Entwicklungstyp, der
auch die Ziele raumlicher Entwicklung beinhaltet,
ab. Dies wird in Kapitel 6.3 ausfuhrlich dargestellt
sowie in den Beschreibungen der teilraumlichen
Zielsetzungen vertieft (»siehe Kap. 7.2).

44 zur Spannbreite siehe Erlduterung Seite 9.
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ABB. 61
VERORTUNG DER ZIELMENGEN ZUR WOHNRAUMSCHAFFUNG NACH STADTEN UND GEMEINDEN 2035

Stadt/Gemeinde Wohnungen in Wohnungen in
Mehrfamilienhausern Ein- und Zweifamilienhausern

Erfurt 3.900-5.020 720-1.860
Gotha 350 280
Arnstadt 410 265
Stadtilm 90 85
Nesse-Apfelstadt 110 100
Amt Wachsenburg 260 165
Drei Gleichen 80 125
Schwabhausen 0 20
VG Riechheimer Berg 25 90
VG Nesseaue 40 210
Summe 5.265 - 6.385 2.060 - 3.200

Kartengrundlage: ATKIS Basis-DLM des Geoportals Thuringen (dl-de/b-y-2-0)
Darstellung: Buro flr urbane Projekte





































































































































































