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1. Aufgabenstellung und Vorgehensweise

Die Stadt Eisenach hat das IfS Institut fir Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH beauf-
tragt, in Zusammenarbeit mit Tobias Jacobs (Timourou Wohn- und Stadtraumkonzepte) ein
Gutachten "Wohnungsmarktprognose fir die Stadt Eisenach” zu erarbeiten. Hintergrund fur
die Beauftragung des Gutachtens ist, dass die Stadt Eisenach fur die Jahre 2017 und 2018
die Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzepts (ISEK) beabsichtigt und fur
die Bearbeitung von Vertiefungsbausteinen (unter anderem die Bausteine "Wohnraumbe-
darf* sowie "Leerstand, Baulicken und Brachflachen") Informationen zur aktuellen Woh-
nungsmarktentwicklung und zum kinftigen Wohnungsbedarf bendétigt. Weiterhin sollte der
Wohnungsleerstand als Vorarbeit fiir den komplexen Baustein "Leerstand, Bauliicken und
Brachflachen" in der ISEK-Fortschreibung erfasst werden.

Im Ergebnis sollen Wohnungsmarktanalyse und Wohnungsmarktprognose jeweils belast-
bare Aussagen treffen zu quantitativen und qualitativen Aspekten des Wohnens in Eisen-
ach, unter anderem gestitzt durch eine kontinuierlich angelegte systematische Leerstand-
serfassung. Zusatzlich sollten im Rahmen der Untersuchung Aussagen zum wohnungspo-
litischen Handlungsbedarf und zu Handlungsmaoglichkeiten der Stadt Eisenach im Bereich
Wohnen erarbeitet werden. Die Untersuchungsergebnisse sollten der Stadt Eisenach die
Grundlagen bieten, den Handlungsbedarf fur die zukinftige Stadtentwicklung abzuleiten
und Mallnahmenvorschlage sowie Empfehlungen fir Leitlinien in der Wohnraumentwick-
lung zu benennen.

Fir die Bearbeitung des Gutachtens wurde von IfS/Timourou folgender Untersuchungsan-
satz verfolgt:

- regionale Einordnung und Analyse von Angebot und Nachfrage,

- aktuelle Wohnungsmarktlage und Leerstandsentwicklung,

- Mieten- und Immobilienpreisanalyse sowie Unterscheidung von Wohnungsmarktseg-
menten,

- Prognose der kiinftigen Entwicklung der Bevolkerung und der Haushalte sowie des Woh-
nungsbedarfs,

- Vertiefung von einzelnen Handlungsfeldern:
- Wohnen fir einkommensschwache Haushalte,
- Fluchtlinge im Wohnungsmarkt,

- Wohnen im Alter,
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- Neubau von Ein- und Zweifamilienhausern sowie Mehrfamilienh&dusern,

- Weiterentwicklung der GroRRwohnsiedlungen,

- Stabilisierung kernstadtischer Altbaugebiete,
- Kommunale Wohnungspolitik — Politikfelder, Strategien, Instrumente,
- Prasentation und Diskussion der Ergebnisse auf einer wohnungspolitischen Klausur,
- Endbericht.
Bei einigen der Analysen werden Entwicklungen und Strukturen in Eisenach mit anderen
Gebieten in Thiringen verglichen. Ziel ist, die Stadt Eisenach nicht nur fir sich isoliert zu
betrachten, sondern in einen raumlichen Kontext zu stellen und daraus wichtige Anhalts-
punkte fur Einflussfaktoren auf die Wohnungsmarktentwicklung der Stadt zu gewinnen. Fur

den Vergleich werden ausgewahlte kreisfreie Stadte und Kreise (Karte 1.1, dunkel
abgesetzte Gebiete) sowie das Land Thiringen insgesamt herangezogen.

Karte 1.1: Verwendete Vergleichsgebiete fir Eisenach in Thuringen
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Darstellung: IfS/Timourou

Der Vergleich umfasst im Wesentlichen den Betrachtungszeitraum bis 2015, da zum Bear-
beitungszeitpunkt nur punktuell aktuellere statistische Daten vorlagen und eine moglichst
hohe Vergleichbarkeit angestrebt wurde. Aufgrund der Korrekturen durch den Zensus 2011
liegen vergleichbare Datenreihen zur Fortschreibung der Zahl der Wohnungen und der Be-
volkerung entsprechend erst ab 2011 vor. Ebenso aus Grinden der Vergleichbarkeit wurde
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nicht auf stadtische Daten, sondern fur alle Gebiete auf einheitliche Datengrundlagen zu-
ruckgegriffen, insbesondere auf Informationen des Thiringer Landesamts fir Statistik
(TLS) bzw. der Statistischen Amter des Bundes und der Lander oder der Bundesagentur
fur Arbeit.

Innerhalb Eisenachs werden bei einem Teil der Analysen Stadt-/Ortsteile bzw. Planungs-
bezirke unterschieden (Karte 1.2)

Karte 1.2: Kernstadt und Ortsteile sowie Planungsbez  irke Eisenachs
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Kartengrundlage: Stadt Eisenach
Darstellung: IfS/Timourou

Kapitel 2 widmet sich Entwicklungen bei Beschéaftigung und Einkommen in Eisenach und
im regionalen Vergleich. In Kapitel 3 wird auf die Bevolkerungsentwicklung im regionalen
Vergleich, die Komponenten der Bevolkerungsentwicklung und die Veranderung der Wohn-
bevolkerung in Eisenach eingegangen. Kapitel 4 hat die Struktur und Entwicklung des Woh-
nungsangebots zum Thema. In Kapitel 5 werden aktuelle Trends auf dem Wohnungsmarkt
und beim Leerstand dargestellt. Kapitel 6 widmet sich der Entwicklung von von Wohnungs-
mieten und Wohnimmobilienpreisen. Kapitel 7 beschaftigt sich mit der kiinftigen Entwick-
lung der Bevolkerung und der Haushalte und zeigt den Umfang und die Art des kinftigen
Wohnungsbedarfs auf.

Ab Kapitel 8 werden die Ergebnisse der Vertiefung einzelner Handlungsfelder dargestellt,
beginnend mit dem Handlungsfeld ,Wohnen fir einkommensschwache Haushalte®. In Ka-
pitel 9 und 10 folgen die Vertiefungen der Handlungsfelder ,Flichtlinge im Wohnungsmarkt*
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und ,Wohnen im Alter. Im abschlieRenden Kapitel 11 werden wohnungspolitische Hand-
lungsansatze und Instrumente vorgestellt.



2. Beschaftigung und Einkommen

Dieses Kapitel widmet sich den Themen Beschéftigung und Einkommen. Beides sind wich-
tige Einflussfaktoren fur die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt. Dabei werden sowohl
Entwicklungen fur die Stadt Eisenach dargestellt als auch Vergleiche mit anderen Gebieten
(Stadten und Landkreisen) im Land Thiringen hergestellt.

2.1 Arbeitsplatzbesatz, Beschaftigung und Arbeitslo sigkeit

Die Stadt Eisenach weist nach Angaben des Thiringer Landesamts fir Statistik (im Fol-
genden kurz als TLS bezeichnet) den hdchsten Besatz mit sozialversicherungspflichtigen
Arbeitsplatzen unter den Vergleichsgebieten in Thiringen auf. Dieser lag 2015 bei 56,4%
der Bevolkerung und weit tber dem Landeswert von 36,2% (Abbildung 2.1).

Abbildung 2.1

Arbeitsplatzbesatz in Eisenach und ausgewéahlten Gebieten 2015

Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am Arbeit sort in % der Bevdlkerung

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%
Eisenach # 564
Erfurt ] ]| 49,7%
Jena ] | ] 49,2%
Suhl | ‘ ] 42,9%
Gera ] 37.,5%
Weimar | ] 36,9%
Tharingen ] ] 36,29

Gotha, Landkreis ] 35.2%

Eichsfeld, Landkreis ] 34,9%

Schmalkalden-Meiningen, ... ] 34,5%

Unstrut-Hainich-Kreis ] 33,0%

Wartburgkreis, Landkreis ] 32,4%

Datengrundlage: TLS 072 Datzus G(Besch03) IfS/Timourou

Die Zahl der sozialversicherungspflichtigen Beschéftigten am Arbeitsort hat in Eisenach von
2011 bis 2015 um 4,2% zugenommen. Der Zuwachs liegt damit hoher als auf Landesebene
(3,0%). Einige der benachbarten Landkreise und die Stadt Jena hatten einen noch htéheren
Zuwachs, in den kreisfreien Stadten Erfurt, Weimar, Suhl und Gera sowie im Kreis Schmal-
kalden-Meinigen war er geringer als in Eisenach (Tabelle 2.1).



Tabelle 2.1
Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am Arbeit sort sowie Berufspendler tGber die jeweiligen Gebiet  sgrenzen 2015
(Stichtag 30.06.) in Eisenach und ausgewahlten Gebi  eten

SBOeZSizIIYgfrﬂS;Z2;”2?&'::;?:? Pendler Saldo Ein-/Auspendler

Unstrut-Hainich-Kreis 34.780 6,7% 8.164 14.239 -6.075 -17%
Jena 53.850 6,4% 25.299 10.270 15.029 28%
Eichsfeld, Landkreis 35.351 5,9% 8.843 15.552 -6.709 -19%
Wartburgkreis, Landkreis 40.770 4,4% 13.489 26.381 -12.892 -32%
Gotha, Landkreis 48.107 4,3% 11.844 18.941 -7.097 -15%
Eisenach 23.938 4,2% 13.816 6.529 7.287 30%
Erfurt 104.430 3,5% 47.468 21.269 26.199 25%
Thiringen 786.098 3,0% 64.010 124.027 -60.017 -8%
Weimar 23.643 2,0% 12.227 10.380 1.847 8%
Schmalkalden-Meiningen, Landkreis 43.016 1,4% 10.373 18.604 -8.231 -19%
Suhl 15.774 -1,3% 8.559 6.144 2.415 15%
Gera 35.961 -1,9% 15.550 13.272 2.278 6%
Datengrundlage: TLS

Die Situation von Eisenach ist durch einen sehr hohen positiven Pendlersaldo von 30% der
Beschaftigten gepréagt, der in Zusammenhang mit dem oben dargestellten hohen Arbeits-
platzbesatz steht. Nur Jena weist mit 28% einen nahezu gleich hohen Saldo auf.

Von 2009 bis 2015 hat die Arbeitslosenquote in Eisenach von 12,3% auf 7,9% spurbar
abgenommen und bewegt sich nunmehr nur noch leicht tber dem Landeswert (7,4%). Im
regionalen Vergleich zeigt sich, dass der Riickgang der Arbeitslosenquote in den meisten
anderen Gebieten niedriger ausfiel als in Eisenach (Tabelle 2.2).

Der Riickgang der Arbeitslosenquote in Eisenach korrespondiert mit den oben dargesteliten
gestiegenen Beschaftigtenzahlen am Arbeitsort bzw. sozialversicherungspflichtigen Ar-
beitsplatzen. Aufgrund des deutlichen Riickgangs rangiert die Stadt bei der Arbeitslosen-
quote im regionalen Vergleich inzwischen nicht mehr im oberen, sondern im mittleren Be-
reich.



Tabelle 2.2

Arbeitslosenquote in Eisenach und ausgewdhlten Gebieten 2008 bis 2015 (Jahresdurchschnitt)
Veranderung Prozentpunkte
2009 2012 2015 2009 bis 2012 bis 2009 bis
2012 2015 2015

Gera 14,8% 12,1% 10,9% -2,7% -1,2% -3,9%
Unstrut-Hainich-Kreis 13,5% 11,1% 9,8% -2,4% -1,3% -3,7%
Weimar 12,3% 9,4% 8,4% -2,9% -1,0% -3,9%
Erfurt 12,1% 9,6% 8,0% -2,5% -1,6% -4,1%
Eisenach 12,3% 9,1% 7,9% -3,2% -1,2% -4,4%
Thiringen 11,4% 8,5% 7,4% -2,9% -1,1% -4,0%
Suhl 11,5% 7,8% 7,0% -3,7% -0,8% -4,5%
Jena 8,5% 6,9% 6,9% -1,6% 0,0% -1,6%
Gotha, Landkreis 10,3% 8,0% 6,9% -2,3% -1,1% -3,4%
Wartburgkreis, Landkreis 9,1% 6,1% 5,5% -3,0% -0,6% -3,6%
Schmalkalden-Meiningen, Landkreis 9,7% 6,9% 5,3% -2,8% -1,6% -4,4%
Eichsfeld, Landkreis 10,1% 6,4% 5,2% -3,7% -1,2% -4,9%
Quelle: TLS

2.2 Leistungen nach SGB I

Neben der Arbeitslosenzahl ist auch die Zahl der SGB II-Leistungsempfanger in Eisenach
spurbar rtcklaufig: Die Zahl der Personen in Bedarfsgemeinschaften ist von 2011 bis 2015
von 4.678 um 16% auf 3.931 zurlickgegangen (Tabelle 2.3).

Tabelle 2.3
Bedarfsgemeinschaften und Leistungsempféanger nach S GB Il im Jahresdurchschnitt
2011 bis 2015 in Eisenach
. Bedarfs- Personen in Bedarfs-
Jahr (Durchschnitt) gemein- .
<chaften gemeinschaften
2011 2.679 4.678
2012 2.487 4.329
2013 2.523 4.395
2014 2.388 4,137
2015 2.253 3.931
2011-2013 -5,8% -6,0%
2013-2015 -10,7% -10,6%
2011-2015 -15,9% -16,0%
Datengrundlage: TLS
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Im regionalen Vergleich bewegt sich der Anteil der Personen in Bedarfsgemeinschaften an
der Bevolkerung 2015 in Eisenach mit 9,3% in der oberen Halfte der Vergleichsgebiete und
deutlich uber dem Landeswert von 7,8%. Deutlich hohere Werte als Eisenach weisen le-
diglich Gera (12,0%) und Erfurt (10,8%) auf (Abbildung 2.2).

Abbildung 2.2

Anteil der Personen in Bedarfsgemeinschaften (SGB Il) an der B evolkerung in Eisenach
und ausgewahlten Gebieten 2015

Anteil in %
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Eisenach # 9,3%
Thiiringen ] ] 7.8%

Gotha, Landkreis ] 7,3%

Suhl ] 7.2%

Jena ] 7,0%

Landkreis |
Eichsfeld, Landkreis

] 4,8%
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\ \

| |

| |
Schmalkalden-Meiningen, ] 5.1%

|

|

I

Datengrundlage: TLS, ThOnSA

072 Datzus G(SGBII01) IfS/Timourou

2.3 Einkommen

In Tabelle 2.4 ist das verfugbare Einkommen der Haushalte pro Kopft auf Grundlage von
Angaben der Statistischen Amter des Bundes und der Lander? dargestellt. Eisenach ver-
zeichnet im jungsten dargestellten Zeitraum von 2010 bis 2014 eine spurbare Steigerung
der Einkommen von 1,8% pro Jahr. Diese liegt jedoch leicht unter dem Landeswert von
2,4%. Die meisten Vergleichsgebiete innerhalb des Landes weisen héhere Einkommens-
steigerungen als Eisenach auf, lediglich die Werte fir die Stadte Erfurt, Weimar und Jena
liegen noch niedriger.

1 Definition laut Statistischen Amtern des Bundes und der Lander: Das verfiigbare Einkommen der privaten
Haushalte (Ausgabenkonzept) ergibt sich dadurch, dass dem Primareinkommen einerseits die monetaren
Sozialleistungen und sonstigen laufenden Transfers hinzugefiigt werden, die die privaten Haushalte tiber-
wiegend seitens des Staates empfangen; abgezogen werden dagegen andererseits Einkommen- und
Vermdgensteuern, Sozialbeitrdge und sonstige laufende Transfers, die von den privaten Haushalten zu
leisten sind. Das verfiighare Einkommen der privaten Haushalte entspricht damit den Einkommen, die den
privaten Haushalten letztendlich zuflie3en und die sie flir Konsum- und Sparzwecke verwenden kdnnen.

2 Datendownload bei Genesis Online regional, https://www.regionalstatistik.de/genesis/online



Tabelle 2.4

Verfiigbares Einkommen der privaten Haushalte pro Einwohner (pro Jahr in €) in Eisenach und ausgewdhlten Gebieten 2000 bis

2014

014 Veranderung
2014 (Land =100) 2000 bis 2005 2005 bis 2010 2010 bis 2014 2000 bis 2014
p.a. p.a. p.a. p.a.

Suhl 20.058 111,8 2,9% 2,3% 3,2% 3,1%
Schmalkalden-Meiningen, Landkreis 18.557 103,5 2,7% 2,2% 2,6% 2,8%
Wartburgkreis 18.557 103,5 2,4% 2,4% 2,7% 2,8%
Eichsfeld, Landkreis 18.177 101,3 2,4% 3,2% 2,7% 3,1%
Gera 17.971 100,2 2,8% 1,9% 2,1% 2,5%
Thiringen 17.938 100,0 2,4% 2,4% 2,4% 2,7%
Gotha, Landkreis 17.743 98,9 2,7% 2,4% 2,3% 2,8%
Eisenach 17.742 98,9 2,7% 1,5% 1,8% 2,2%
Unstrut-Hainich-Kreis 17.480 97,4 2,3% 2,5% 2,6% 2,8%
Erfurt 17.244 96,1 1,9% 2,1% 1,1% 1,9%
Weimar 17.227 96,0 1,9% 2,2% 1,6% 2,1%
Jena 16.920 94,3 1,5% 2,5% 1,3% 1,9%

Datengrundlage: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen

Auch was das Einkommensniveau im Jahr 2014 angeht, rangiert Eisenach mit einem Haus-
haltseinkommen pro Kopf von 17.742 € im unteren Bereich der Rangliste der Vergleichs-
gebiete und unter dem Landesdurchschnitt von 17.938 €. Lediglich der Unstrut-Hainich-
Kreis und die kreisfreien Stadte Erfurt, Weimar und Jena sind von einem niedrigeren Ein-
kommensniveau als Eisenach gepragt.

2.4 Zwischenfazit

Eisenach stellt im regionalen Vergleich einen bedeutenden Arbeitsplatzstandort mit hohem
Einpendleranteil dar und die Beschéftigtenentwicklung der letzten Jahre war im Vergleich
mit dem Land Thiringen Uberdurchschnittlich. Der Anteil der Arbeitslosen und der Perso-
nen in Bedarfsgemeinschaften (ALG II) ist in Eisenach in den letzten Jahren spurbar ge-
sunken, liegt jedoch noch immer leicht Gber dem Landeswert. Eisenach weist entsprechend
ein gegentiber dem Land (leicht) unterdurchschnittliches Einkommensniveau auf, was je-
doch auch auf die kreisfreien Stadte wie Erfurt, Weimar und Jena zutrifft.
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3. Demographische Entwicklung

In diesem Kapitel wird zun&chst die Bevolkerungsentwicklung Eisenachs im regionalen Ver-
gleich eingeordnet. AnschlieRend werden die Komponenten dargestellt, die fir die Bevol-
kerungsentwicklung ausschlaggebend sind. Ein weiterer Teil widmet sich der Verénderung
der Wohnbevoélkerung (Haupt- und Nebenwohnsitze) in der Gesamtstadt und in den einzel-
nen Planungsbezirken.

3.1 Bevolkerungsentwicklung im regionalen Vergleich

In Abbildung 3.1 ist die Veranderung der Bevoilkerungszahl von 2011 bis 2015 in Eisenach
und in Vergleichsgebieten dargestellt. Eisenach rangiert mit einem Zuwachs von 1,7% im
oberen Bereich der Vergleichsgebiete und wird nur noch von Weimar, Jena und Erfurt tber-
troffen.

Abbildung 3.1
Veranderung der Bevolkerungszahl 2011 bis 2015 in Eisenach und ausgew ahlten Gebieten
Veréanderung in %
-3,0% -2,0% -1,0% 0,0% 1,0% 2,0% 3,0% 4,0% 5,0%
Erfurt : : : i| 4,0%
Jena ] ‘ ‘ ] {2,9%
Weimar | | ] 2.0%
Eisenach * 1,7%
Gotha, Landkreis 7:| 0,6%
Suhl 7:! 0,69
Gera 7:! 0,3%
Unstrut-Hainich-Kreis -0,4% l:l
Thiringen 0,5% \:I
Eichsfeld, Landkreis -0,6% |:
Schmalkalden-Meiningen, Landkreis -1,9% :
Wartburgkreis, Landkreis -1,9% :\—!;
Datengrundlage: TLS 072 DatZus G(Bev01) IfS/Timourou

Abbildung 3.2 zeigt die Entwicklungen in Eisenach und den Vergleichsgebieten fir die Ein-
zeljahre 2011 bis 2015. Es wird deutlich, dass hinter der Gesamtentwicklung 2011 bis 2015
sehr unterschiedliche Entwicklungen in den Einzeljahren stehen. Eisenach war zunéchst
von einer sich wenig verandernden Bevolkerungszahl gepréagt, in den Jahren 2014 und ins-
besondere 2015 kam es dann zu einem spurbaren Anstieg der Bevolkerungszahl, der vor
allem auf die Zuwanderung von Flichtlingen zurlickzufthren ist.
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Uber den gesamten Zeitraum 2011 bis 2015 hatten nur die Vergleichsgebiete Erfurt, Jena
und Weimar einen starkeren Bevolkerungszuwachs als Eisenach. Dies rihrt daher, dass
sie als einzige Vergleichsgebiete bereits von 2011 bis 2014 einen spirbaren Bevoélkerungs-
zuwachs aufwiesen, der sich im Jahr 2015 durch den Fluchtlingszustrom noch verstarkt
hat. Die meisten anderen Vergleichsgebiete verzeichneten bis 2013 oder 2014 Bevoélke-
rungsverluste, die anschlieBend aufgrund des Fluchtlingszustroms vielfach von Bevolke-
rungsgewinnen abgeldst wurden. Nur bei einem kleinen Teil dieser Gebiete flhren die Be-
volkerungsgewinne zu einem Ausgleich der vorangegangenen Bevolkerungsverluste.

Abbildung 3.2

Veranderung der Bevolkerungszahl 2011 bis 2015 in E  isenach und ausgewéahlten Gebieten

Index Verénderung (2011=100)
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Datengrundlage: TLS 072 DatZus G(Bev04b) 1fS/Timourou

Hinter der nicht sehr starken Veranderung der Bevolkerungszahl von 2011 bis 2015 in Ei-
senach (von 1,7%) verbergen sich sehr unterschiedliche Entwicklungen bei einzelnen Al-
tersgruppen der Bevolkerung. Kennzeichnend ist vor allem ein spiirbarer Zuwachs Alterer
von 75 bis unter 85 Jahren sowie ab 85 Jahren. Jiingere Altere von 65 bis unter 75 Jahren
sind dagegen stark zuriickgegangen, ebenso die Altersgruppe von 18 bis 25 Jahren. Die
starken altersspezifischen Verschiebungen mit einem sehr starken Rickgang bei der Al-
tersgruppe von 18 bis 25 Jahren und einem starken Anstieg bei der Altersgruppe ab 75
Jahren ist jedoch kein spezifisches Phanomen der Stadt Eisenach, sondern betrifft als ty-
pisch ostdeutsches Phanomen (Geburtenriickgang nach der Einheit) mit gewissen Nuan-
cen alle Vergleichsgebiete (Tabelle 3.1).
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Tabelle 3.1

Veranderung der Bevolkerungszahl insgesamt und nach Altersgruppen 2011 bis 2015
davon in der Altersgruppe von ... bis unter ... Jahren
gesamt unter 6 6-18 18-25 25-40 40-65 65-75 75-85 85 u. mehr

Erfurt 4,0% 10,6% 15,8% -19,7% 15,3% -0,8% -7,6% 22,8% 20,6%
Jena 2,9% 4,9% 20,4% -21,6% 13,4% -1,7% -11,4% 30,6% 18,0%
Weimar 2,0% 2,5% 15,7% -20,0% 7,4% -0,8% -8,7% 20,9% 19,4%
Eisenach 1,7% 1,4% 14,5% -22,6% 9,7% -0,9% -15,9% 27,0% 14,7%
Gotha, Landkreis 0,6% 8,0% 8,3% -22,2% 7,5% -2,9% -9,4% 20,9% 15,9%
Suhl 0,6% 27,5% 16,5% -14,4% 5,9% -8,6% -7,6% 32,2% 17,4%
Gera 0,3% 12,9% 19,2% -31,6% 9,6% -4,9% -9,4% 16,9% 18,7%
Unstrut-Hainich-Kreis -0,4% 7,6% 8,7% -23,5% 3,6% -2,9% -12,4% 18,6% 22,6%
Thuringen -0,5% 7,2% 9,5% -26,7% 5,1% -3,7% -10,0% 20,3% 17,1%
Eichsfeld, Landkreis -0,6% 5,1% 6,4% -31,2% 1,3% -2,2% -7,0% 25,9% 17,8%
Schmalkalden-Meiningen, Landkreis -1,9% 8,7% 5,5% -29,4% 1,9% -4,3% -12,0% 22,8% 13,8%
Wartburgkreis, Landkreis -1,9% 9,5% 6,1% -33,0% 0,3% -3,7% -10,5% 19,4% 19,9%
Datengrundlage: TLS

3.2 Komponenten der Bevoilkerungsentwicklung

Die Zahl der Sterbefélle ist in Eisenach seit vielen Jahren deutlich héher als die Zahl der
Lebendgeborenen, weshalb die Stadt einen negativen natirlichen Bevolkerungssaldo auf-
weist. Dieser bewegte sich von 2011 bis 2015 in einer relativ engen Spanne von rund -183
bis -270 Personen. Der Wanderungssaldo Eisenachs war dagegen in den letzten Jahren
deutlich starkeren Schwankungen unterworfen. Wahrend Eisenach von 2007 bis 2009
leichte Wanderungsverluste (zwischen -33 und -93 Personen) verzeichnete, gewann die
Stadt von 2010 bis 2013 spirbar an Bevolkerung (zwischen 89 und 271 Personen). In den
Jahren 2014 und aufgrund des Flichtlingszuzugs vor allem 2015 kam es zu einem sprung-
haften Anstieg des Wanderungssaldos auf 489 bzw. 757 Personen. Im Jahr 2015 entfielen
90% des Wanderungssaldos von Eisenach auf nichtdeutsche und 10% auf deutsche Be-
volkerung3. Im Jahr 2014 lag der Anteil nichtdeutscher Bevélkerung bei 63% und im Jahr
2010 bei einem Dirittel. Im Jahr 2015 standen 2.784 Zugezogenen 2.027 Fortgezogene ge-
geniber, was den hohen Bevolkerungsaustausch verdeutlicht, der sich hinter dem Wande-
rungssaldo verbirgt.

In den Jahren 2006 bis 2013 war (mit Ausnahme des Jahres 2012) die Bevélkerungszahl
Eisenachs ricklaufig, weil entweder der natirliche und der Wanderungssaldo negative
Werte aufwiesen oder weil der positive Wanderungssaldo zu gering war, den negativen
natirlichen Saldo auszugleichen. In den Jahren 2012, 2014 und 2015 wurde der negative

3 Bezogen auf die Staatsangehdrigkeit.
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natirliche Saldo dagegen vom positiven Wanderungssaldo mehr als ausgeglichen, sodass
die Bevolkerungszahl anstieg (Abbildung 3.3).

Abbildung 3.3

Naturlicher, Wanderungs- und gesamter Saldo in Eisenach 2006 bis 2 015

Anzahl
800

O Natirlicher Saldo ®Wanderungssaldo @ Saldo gesamt

527
489

400

306
271
125 122
113 o
11 S |
0 T u T u T T T T
203 181 -183
235 214 240 -230

255 -270

-317
-400

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Jahr

Datengrundlage: TLS 072 Datzus G(Bevid) IfS/Timourou

Fir die Bewertung der Wanderungsstrome ist von Interesse, wie sich der Wanderungssaldo
Eisenachs gegenuber verschiedenen Ziel-/Herkunftsgebieten darstellt. Dabei werden der
Zeitraum 2011 bis 2014 getrennt vom Jahr 2015 betrachtet, um der Besonderheit des
Fluchtlingszustroms im Jahr 2015 gerecht zu werden (Abbildung 3.4, Teil 1 und 2).

Bereits im Zeitraum 2011 bis 2014 hatte das Ubrige Thiringen beim Wanderungssaldo von
Eisenach die grof3te Bedeutung als Zuzugsgebiet (+228 Personen pro Jahr), an zweiter
Stelle folgte das Ausland. Andere Ziel- und Herkunftsgebiete spielten eine vergleichsweise
geringe Rolle. Im Jahr 2015 ist die Bedeutung des ubrigen Thiringen stark gestiegen (+661
Personen), wahrend bei den Gbrigen Gebieten nur wenig Veranderungen festzustellen wa-
ren. Hintergrund dieser Entwicklung ist, dass im Jahr 2015 viele Fluchtlinge von ihrer Erst-
aufnahme in Suhl nach Eisenach gezogen sind bzw. dorthin zugeteilt wurden. Insgesamt
betragt das Wanderungsplus gegentiber Suhl im Jahr 2015 404 Personen. Ein weiteres
bedeutendes Zuzugsgebiet fir Eisenach stellt der Wartburgkreis dar, gegentiber dem die
Stadt von 2011 bis 2014 ein Wanderungsplus von 163 Personen pro Jahr und 2015 von
196 Personen aufweist.
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Abbildung 3.4
Wanderungssaldo Eisenachs mit ausgewahlten Gebieten 2011 bis 2014 pro Jahr und 2015
- Teil 1-
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Wanderungssaldo Eisenachs mit ausgewdahlten Gebieten 2011 bis 2014 pro Jahr und 2015

- Teil 2 -
Anzahl
1.000
©2011-2014 pro Jahr m2015
800 75
600
404
400

200
DI - :
45 35
8 13 23 15
o ‘ ‘ 5 LA Ay D-A

[ 5
36 .47
-200
Stadt Stadt Sonstige  Wartburg- Unstrut- Kreis Sonstige Gebiete gesamt
Erfurt Suhl kreisfreie kreis Hainich- Gotha Kreise in  auBerhalb
Stadte in Kreis Thuringen  Thiiringens
Thuringen
Datengrundlage: TLS 072 Datzus G(Bev22) IfS/Timourou
3.3 Veranderung der Wohnbevdlkerung (Haupt- und Neb  enwohnsitze)

Die folgenden Ausfuhrungen zur Entwicklung der Wohnbevolkerung in Eisenach bzw. in
dessen Planungsbezirken unterscheiden sich inhaltlich und hinsichtlich der verwendeten
Datengrundlagen von den vorangegangenen, auf Daten des TLS basierenden Darstellun-
gen. Zum einen basieren die nachfolgenden Aussagen auf Daten aus dem Melderegister
der Stadt Eisenach, die aufgrund unterschiedlicher Fortschreibungsmethoden (wie auch in
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anderen Stadten) von denen der Landesstatistik abweichen. Zum anderen beziehen sich
die Ausfuhrungen auf die Wohnbevolkerung, die anders als die Daten des TLS nicht nur
Hauptwohnsitze, sondern auch Nebenwohnsitze umfasst.4 Die Zahlen beider Datenquellen
sind daher nur sehr eingeschrankt vergleichbar.

Verédnderung der Wohnbevdlkerung in der Stadt

Die Wohnbevdélkerung (Haupt- und Nebenwohnsitze) in Eisenach betrug 2011 42.007 Per-
sonen und ist bis zum Jahr 2016 um 194 Personen bzw. 0,5% auf 42.201 Personen gestie-
gen. Bemerkenswert ist, dass die Zahl der Wohnbevolkerung zunéchst bis 2013 um 241
Personen abgenommen und anschlieBend im Rahmen der Zuwanderung aus dem Ausland
bzw. von Flichtlingen 2014 um 259 Personen und 2015 um 500 Personen zugenommen
hat. Die Zahl der auslandischen Wohnbevélkerung hat in diesen beiden Jahren um 322
bzw. 693 Personen zugenommen, wahrend sich die deutsche Wohnbevdlkerung um 63
bzw. 193 Personen reduziert hat.

Im Jahr 2016 hat sich der Zuwachs der Wohnbevdlkerung Eisenachs gegeniber den bei-
den Vorjahren abgeschwacht und deren Zahl ist nur um 123 Personen gestiegen. Wahrend
sich 2016 die Zahl der ausléandischen Wohnbevdlkerung weiter um 502 Personen erhdht
hat, hat sich die Zahl der deutschen Wohnbevdlkerung um 379 Personen verringert. Der
2014 und 2015 sich bereits abzeichnende Trend eines Zuwachses der ausléandischen und
einer zunehmenden Verringerung der deutschen Wohnbevolkerung hat sich demnach 2016
fortgesetzt. Diese Befunde werden in Zusammenhang mit der Bevolkerungsprognose und
dem Thema Flichtlinge erneut aufgegriffen.

Verédnderung der Wohnbevdlkerung in den Planungsbezi rken

In Abbildung 3.5 und Abbildung 3.6 ist die zahlenmaRige und prozentuale Verénderung der
Bevolkerung von 2011 bis 2016 in den Planungsbezirken Eisenachs und der Stadt insge-
samt dargestellt. Hinter dem gesamtstadtischen Zuwachs von 194 Personen verbergen sich
sehr unterschiedliche und teilweise gegenlaufige Entwicklungen in den Planungsbezirken.
Einen deutlichen Riickgang an Bevolkerung verzeichnen die Planungsbezirke Thalmann-
straBe (-219 Personen bzw. -4,8%) und Wartenberg (-140 Personen bzw. -3,9%). Zehn
weitere Planungsbezirke sind ebenfalls von einem Bevdlkerungsriickgang gekennzeichnet,
der zwar von der Zahl deutlich niedriger ausfallt (zwischen -5 und -50 Personen), jedoch

4 Zudem lagen bei Abschluss der Datenerfassung fiir das Gutachten bei den Daten der Stadt bereits Werte
fur 2016 vor, bei den Daten des TLS nur Werte bis 2015.
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insbesondere bei kleinen Planungsbezirken teilweise einem relativ hohem prozentualen
Ruckgang entspricht (zwischen -0,6% und -11,9%).

Abbildung 3.5
Veréanderung der Bevolkerungszahl* von 2011 bis 2016 in den Planungsbe zirken Eisenachs
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Abbildung 3.6
Veranderung der Bevdlkerungszahl* von 2011 bis 2016 in den Planungsbe zirken Eisenachs
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Acht Planungsbezirke verzeichnen von 2011 bis 2016 einen Bevolkerungszuwachs. Beson-
ders hoch ist dieser in Nord (241 Personen bzw. 6,8%), der vor allem auf die Unterbringung
von Flichtlingen in den Wohnungsbestéanden des kommunalen Wohnungsunternehmens
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(SWG) zurlckzufuhren ist. Aber auch die Planungsbezirke Oppenheimstralle, Stadtzent-
rum, Oststadt und Hotzelsroda haben prozentual spirbar an Bevolkerung gewonnen (zwi-
schen 101 und 172 Personen bzw. 2,1% und 9,1%), was auch in Teilen auf den Zuzug aus
dem Ausland bzw. von Fliichtlingen zurickzufihren ist.

Insgesamt hat die Bevolkerung in der Kernstadt von 2011 bis 2016 um 168 Personen bzw.
0,5% und in den Ortsteilen um 26 Personen bzw. 0,4% zugenommen. Bei prozentualer
Betrachtung sind die Unterschiede zwischen Kernstadt und Ortsteilen demnach gering.

3.4 Zwischenfazit

Eisenach hat von 2011 bis 2015 deutlich an Bevdlkerung gewonnen und rangiert im oberen
Bereich der Vergleichsgebiete. Wahrend sich die Bevélkerungszahl Eisenachs zunachst
kaum anderte, kam es 2014 und insbesondere 2015 aufgrund der Zuwanderung von Fliicht-
lingen zu einem spurbaren Anstieg. Viele Flichtlinge sind von ihrer Erstaufnahme in Suhl
nach Eisenach gezogen bzw. wurden dorthin zugeteilt. Ein weiteres bedeutendes generel-
les Zuzugsgebiet fiur Eisenach stellt der Wartburgkreis dar. Hinter der gesamten Verénde-
rung der Bevolkerungszahl Eisenachs von 2011 bis 2015 verbergen sich sehr unterschied-
liche Entwicklungen bei einzelnen Altersgruppen. Wahrend die Bevolkerungszahl ab 75
Jahren spirbar zugenommen hat, ist sie bei den jiingeren Alten von 65 bis unter 75 Jahren
und bei der Altersgruppe von 18 bis 25 Jahren stark zuriickgegangen.

Die stadtischen Daten zur Wohnbevélkerung (Haupt- und Nebenwohnsitze) zeigen, dass
deren Zahl 2016 geringer gestiegen ist als in den beiden Vorjahren. Diese Entwicklung ist
darauf zuriickzufiihren, dass sich 2016 die Zahl der auslandischen Wohnbevolkerung zwar
weiter spurbar erhoht hat, die Zahl der deutschen Bevélkerung jedoch von einem zuneh-
menden Riickgang gekennzeichnet war.
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4. Struktur und Entwicklung des Wohnungsangebots

Fur die Bewertung der Wohnungsmarktsituation Eisenachs ist neben der demographischen
Entwicklung die Struktur und Entwicklung des Wohnungsangebots von grof3er Bedeutung.
Im Folgenden wird zunéchst auf die Wohnungsbestandsstruktur auf Grundlage des Zensus
(Gebaude- und Wohnungszahlung) 2011 eingegangen, da einige der wesentlichen Merk-
male des Wohnungsbestands nur auf dieser Datengrundlage vorliegen. AnschlieRend wird
die Bautatigkeit und die Entwicklung des Wohnungsbestands bis zum Jahr 2015 dargestellt.

4.1 Wohnungsbestandsstruktur auf Grundlage des Zens us 2011
Gesamtstadt

In Tabelle 4.1 ist die Struktur der Eigentimer des Eisenacher Wohnungsbestands im Jahr
2011 dargestellt. Eisenach ist durch hohe Anteile von Privatpersonen und Wohnungseigen-
timergemeinschaften (WEG), die zusammen 64% der Wohnungen halten, von einer klein-
teiligen Eigentimerstruktur gepragt. Dies trifft naturgemal vor allem auf die Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienhausern zu, die sich zu 98% im Eigentum dieser beiden Eigentiimer-
gruppen befinden. Aber auch bei den Wohnungen in Mehrfamilienhdausern betrégt der An-
teil dieser beiden Eigentimergruppen zusammen mehr als die Halfte (53%).

Tabelle 4.1
Wohnungen in Gebauden mit Wohnraum nach Bauform und Eigentlimergruppe in Eisenach 2011
gesamt in 1-2-Familienhausern | in Mehrfamilienhausern

Eigentimergruppe Anzahl Anteil Anzahl Anteil Anzahl Anteil
Wohnungseigentumergemeinschaft (WEG) 5.247 21,5% 421 7,1% 4.826 26,1%
Privatperson/-en 10.302 42.2% 5.352 90,7% 4.950 26,7%
Wohnungsgenossenschaft 3.151 12,9% 30 0,5% 3.121 16,9%
Kommune/kommunales Wohnungsunternehmen 3.964 16,2% 33 0,6% 3.931 21,2%
Privatwirtschaftliches Wohnungsunternehmen 664 2,7% 9 0,2% 655 3,5%
Anderes privatwirtschaftliches Unternehmen 924 3,8% 37 0,6% 887 4,8%
Sonstige Eigentimer 159 0,7% 16 0,3% 143 0,8%
gesamt 24411 100,0% 5.898 100,0% 18.513 100,0%
Datengrundlage: Statistisches Bundesamt, Zensus 2011

Gut ein Funftel der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern werden vom kommunalen Woh-
nungsunternehmen und knapp 17% von Genossenschaften vermietet, 9% entfallen auf an-
dere, vor allem privatwirtschaftliche Eigentiimergruppen.
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Eisenach verfligt Gber einen hohen Altbauanteil: 46% der Wohnungen wurden vor 1950
errichtet, bei den Wohnungen in Ein- und Zweifamilienh&usern liegt der Anteil mit 57% noch
héher, bei den Wohnungen in Mehrfamilienhdusern betragt er immerhin 42% (Tabelle 4.2).

Tabelle 4.2
Wohnungen in Geb&uden mit Wohnraum nach Bauform und Baujahrsklassen in Eisenach 2011
gesamt in 1-2-Familienhdusern | in Mehrfamilienhdusern

Baujahr Anzahl Anteil Anzahl Anteil Anzahl Anteil
vor 1919 5.790 23,7% 1.542 26,1% 4.248 22,9%
1919 bis 1949 5.406 22,1% 1.817 30,8% 3.589 19,4%
1950 bis 1959 842 3,4% 321 5,4% 521 2,8%
1960 bis 1969 2.058 8,4% 141 2,4% 1.917 10,4%
1970 bis 1979 3.267 13,4% 275 4,7% 2.992 16,2%
1980 bis 1989 2.366 9,7% 298 5,1% 2.068 11,2%
1990 bis 1999 3.676 15,1% 924 15,7% 2.752 14,9%
2000 bis 2005 698 2,9% 373 6,3% 325 1,8%
2006 und spater 308 1,3% 207 3,5% 101 0,5%
gesamt 24.411 100,0% 5.898 100,0% 18.513 100,0%
Datengrundlage: Statistisches Bundesamt, Zensus 2011

Gut zwei Funftel der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern haben Baujahre von 1950 bis
1989, wobei der Schwerpunkt bei den 1970er Jahren liegt. Rund 17% wurden von 1990 bis
2011 erreichtet, schwerpunktmalf3ig in den 1990er Jahren (zur Bautatigkeit seit 2011 siehe
unten).

Wie Tabelle 4.3 zeigt, war im Jahr 2011 knapp ein Viertel der Wohnungen vom Eigentiimer
selbst genutzt, gut zwei Drittel waren vermietet und knapp 9% standen leer. Bei den Woh-
nungen in Ein- und Zweifamilienhausern lag der Selbstnutzeranteil mit gut drei Vierteln
deutlich hdher und der Leerstand mit knapp 5% deutlich niedriger. Bei den Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern lag der Anteil der vom Eigentiimer selbst genutzten Wohnungen nur
bei 7%, was verdeutlicht, dass der gré3te Teil der oben in Tabelle 4.1 dargestellten von
Wohnungseigentiimergemeinschaften gehaltenen Wohnungen (26% der Wohnungen in
Mehrfamilienhausern) von den Eigentimern nicht selbst genutzt, sondern vermietet wird
(ca. drei Viertel der Wohnungen). Der Leerstand bei Wohnungen in Mehrfamilienhausern
betrug gut 10%.

Die Leerstandsquoten im Jahr 2011 waren in den einzelnen Baualtersgruppen sehr unter-
schiedlich. Die Baujahre von 1980 bis 1989 verzeichneten mit 17% die hdchste Leerstands-
quote, aber auch die Baujahre vor 1919 wiesen eine tberdurchschnittliche Leerstandsquote
auf. Die Wohnungen der 1950er Jahre und die Baujahre von 1919 bis 1949 lagen nahe
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bzw. leicht unter dem Durchschnitt der Stadt von 9%. Deutlich geringer waren die Leer-
standsquoten der Wohnungen der 1960er und 1970er Jahre (5% bzw. 6%) sowie der von
1990 bis 2011 gebauten Wohnungen (2% bzw. 3%; Abbildung 4.1).

Tabelle 4.3
Wohnungen in Geb&uden mit Wohnraum nach Bauform und Art der Nutzung in Eisenach 2011
gesamt in 1-2-Familienhdusern | in Mehrfamilienhdusern

Art der Nutzung Anzahl Anteil Anzahl Anteil Anzahl Anteil
vom Eigentiimer genutzt 5.743 23,5% 4.448 75,4% 1.295 7,0%
vermietet 16.490 67,6% 1.159 19,7% 15.331 82,8%
Freizeit-/Ferien-Nutzung 31 0,1% 19 0,3% 12 0,1%
leer stehend 2.147 8,8% 272 4,6% 1.875 10,1%
gesamt 24.411 100,0% 5.898 100,0% 18.513 100,0%
Datengrundlage: Statistisches Bundesamt, Zensus 2011

Abbildung 4.1

Anteil der leer stehenden Wohnungen 2011 (Zensus) nach dem Baujahr in E isenach
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Datengrundlage: Statistisches Bundesamt 072 Daizus G(GWZ01) IfS/Timourou

Bezogen auf die Eigentiimergruppen weist der kommunale Vermieter im Jahr 2011 mit 14%
die hochste Leerstandsquote auf, Genossenschaften und andere private Unternehmen fol-
gen mit jeweils 11%. Bei den Wohnungen von Privatpersonen betragt die Leerstandsquote
8%, bei den Wohnungseigentiimergemeinschaften (WEG) und den sonstigen Eigentimern
jeweils 6%. Die niedrigste Leerstandsquote verzeichnen private Wohnungsunternehmen
mit 4% (Abbildung 4.2).
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Abbildung 4.2

Anteil der leer stehenden Wohnungen 2011 (Zensus) nach dem Eigentime rin Eisenach
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Datengrundlage: Statistisches Bundesamt 072 Daizus G(GWZ02) IfS/Timourou

Planungsbezirke

Bei Betrachtung der Planungsbezirke von Eisenach zeigt sich, dass im Jahr 2011 der durch
industrielle Bauweise bzw. hohe Anteile von Bauten der 1980er Jahre gepréagte Bezirk Nord
mit 17% die hochste Leerstandsquote aufweist, aber auch die innenstadtnahen und durch
hohe Altbauanteile gekennzeichneten Bezirke Stiegk (15%) und Oppenheimstrafl3e (13%)
verzeichnen deutlich Uberdurchschnittliche Leerstandsquoten. Ebenso deutlich wird, dass
die Ortsteile von weit unterdurchschnittlichen Leerstandsquoten, die sich in einer Spanne
zwischen 2% und 5% bewegen, gepragt sind (Abbildung 4.3).

Planungsbezirke, deren Wohnungsbestand von hohen Anteilen selbstnutzender Eigenti-
mer bzw. Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern gepréagt ist (alle Planungsbezirke
der Ortsteile und in der Kernstadt, Hofferbertaue und Karlskuppe), weisen eher niedrige
Leerstandsquoten auf, wahrend Planungsbezirke mit niedrigen Anteilen selbstnutzender
Eigentiimer bzw. hohen Anteilen von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern tendenziell eher
uber hohe Leerstandsquoten verfiigen (Abbildung 4.4 und Abbildung 4.5).
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Abbildung 4.3

Anteil der leer stehenden Wohnungen 2011 (Zensus) in den Planungsbezirke n Eisenachs
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Datengrundlage: TLS, Stadt, Berechnungen IfS/Timourou 072 LeerFort G(12) IfS/Timourou
Abbildung 4.4
Anteil der von Eigentimern selbst genutzten Wohnung en 2011 (Zensus) in den
Planungsbezirken Eisenachs
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Abbildung 4.5
Anteil der Wohnungen in Mehrfamilienhausern* 2011 ( Zensus) in den Planungsbezirken
Eisenachs
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Datengrundlage: TLS, Stadt, Berechnungen IfS/Timourou 072 LeerFort G(11) 1fS/Timourou
4.2 Bautatigkeit und Entwicklung des Wohnungsbestan ds

Veranderung des Wohnungsbestands im regionalen Verg leich

Fur die Bewertung des Niveaus der Bautatigkeit der letzten Jahre in Eisenach ist es sinnvoll,
diese im Vergleich zu anderen kreisfreien Stadten bzw. benachbarten Kreisen sowie zum
Land zu analysieren. Dabei wird im Folgenden die Veranderung der Zahl der Wohnungen
betrachtet, die sowohl die Schaffung neuer Wohnungen als auch den Abgang von Woh-
nungen (Abriss, Zusammenlegung etc.) berlcksichtigt. Von 2011 bis 2015 hat sich die Zahl
der Wohnungen in Eisenach um 0,6% erhoht. Eisenach rangiert mit diesem Wert im unteren
Bereich der Vergleichsgebiete und splrbar unter dem Landeswert (0,9%; Abbildung 4.6).

Der relativ niedrige Zuwachs an Wohnungen in Eisenach wird durch die geringe Verande-
rung der Wohnungen in Mehrfamilienhausern gepréagt, deren Zahl sich von 2011 bis 2015
nur um 0,2% und deutlich geringer als im Land (0,5%) erhoht hat. Andere kreisfeie Stadte
wie Weimar (0,7%), Erfurt (0,7%) und insbesondere Jena (3,9%) sind von héheren Zuwach-
sen gekennzeichnet.

Etwas anders stellt sich die Veranderung der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern
in Eisenach dar: Der Zuwachs betrug von 2011 bis 2015 1,7% und lag uber dem Landes-
wert (1,4%). Eisenach bewegt sich mit diesem Wert unter den Vergleichsgebieten im mitt-
leren Bereich. In anderen kreisfreien Stadten wie Weimar und Gera war der Zuwachs bei
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den Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdausern jedoch etwas und in Erfurt und Jena deut-
lich hoher (Abbildung 4.7 und Abbildung 4.8).

Abbildung 4.6
Veranderung der Zahl der Wohnungen 2011 bis 2015in  Eisenach
und ausgewahlten Gebieten
Veranderung in %
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Datengrundlage: TLS 072 Datzus G(Wobe01) I1fS/Timourou

Abbildung 4.7

Veranderung der Zahl der Wohnungen in Mehrfamilienh ~ &usern* 2011 bis 2015
in Eisenach und ausgewéhlten Gebieten
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Abbildung 4.8

Veranderung der Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden mit 1 oder 2 Wohnungen
2011 bis 2015 in Eisenach und ausgewéhlten Gebieten

Veranderung in %
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Fertiggestellte Wohnungen 2008 bis 2015 und Wohnung  sbestand 2015

Im Folgenden wird untersucht, wie sich die Bautatigkeit in Eisenach in den einzelnen Jahren
von 2008 bis 2015 entwickelt hat und welche Bauform die Geb&ude der Wohnungen auf-
weisen. Die Zahl der in Ein- und Zweifamilienhausern fertiggestellten Wohnungen schwankt
im Zeitverlauf relativ wenig und bewegt sich innerhalb der Spanne von 18 bis 33 Wohnun-
gen. Wohnungen in Zweifamilienh&usern spielen gegenuber denen in Einfamilienh&usern
eine sehr geringe Rolle. Die Zahl der fertiggestellten Wohnungen in Mehrfamilienhausern
weist von 2008 bis 2015 deutlich groRere Schwankungen auf (Spanne von -2 bis 88 Woh-
nungen).s Die relativ hohen Schwankungen bei den Wohnungen in Mehrfamilienhausern
sind darauf zurtickzufuhren, dass einzelne fertiggestellte Bauprojekte bzw. Sonderentwick-
lungen (30 Wohnungen in Wohnheimen fur Flichtlinge im Jahr 2015) durchschlagen (Ab-
bildung 4.9).

5 Der negative Wert bei den fertiggestellten Wohnungen in Mehrfamilienhdusern im Jahr 2012 dirfte darauf
zurilickzufiihren sein, dass Wohnungen im Rahmen von Bestandsmaf3nahen (z. B. Zusammenlegung von
Wohnungen) weggefallen sind.
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Abbildung 4.9

Fertig gestellte Wohnungen in Eisenach nach der Bau  form 2008 bis 2015
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Datengrundlage: TLS 072 Datzus G(Bafe02) IfS/Timourou

Der Wohnungsbestand von Eisenach im Jahr 2015 umfasst 23.317 Wohnungen und ist von
einem hohen Anteil an Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (75%) gepragt. 16% der Woh-
nungen befinden sich in Einfamilienhdusern, 10% in Zweifamilienhdusern und 0,3% in
Wohnheimen (Tabelle 4.4).

Tabelle 4.4

Wohnungen in Wohngebauden nach der Bauform 2015 in Eisenach

Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden
. mit 2 mit 3. u.m. .
gesamt mit 1 Wohnung Wohnungen Wohnungen Wohnheime
Anzahl 23.317 3.627 2.210 17.421 59
Anteil 100,0% 15,6% 9,5% 74,7% 0,3%

Datengrundlage: TLS

Der grof3te Teil des Wohnungsbestands Eisenachs entfallt auf Wohnungen mit vier Raumen
(32%) und drei Raumen (24%), wobei in der amtlichen Statistik jeweils Kiichen bei der
Raumzahl der Wohnungen mitgerechnet werden. Auf grof3e Wohnungen mit funf Raumen
bzw. sechs und mehr Raumen entfallen 21% bzw. 13%, kleine Wohnungen mit ein bis zwei
R&umen haben einen Anteil von 10% (Tabelle 4.5).
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Tabelle 4.5
Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden nach Zahl der R&ume* 2015 in Eisenach
Anzahl der Wohnungen mit
esamt mit 1-2 mit 3 mit 4 mit 5 mit 6 u.m.
g Raumen Raumen Raumen Raumen Raumen
Anzahl 24.546 2.382 5.829 7.948 5.109 3.278
Anteil 100,0% 9,7% 23, 7% 32,4% 20,8% 13,4%
* Raume inkl. Kiichen
Datengrundlage: TLS

4.3 Zwischenfazit

Der Eisenacher Wohnungsmarkt ist bezogen auf seine Eigentimerstruktur von hohen An-
teilen von Privatpersonen und Wohnungseigentimergemeinschaften (WEG) gepragt, vor
allem im Bereich der Ein- und Zweifamilienhauser, aber auch im Geschosswohnungsbau.
Bedeutende Anteile im Geschosswohnungsbau verzeichnen kommunale und genossen-
schaftliche Eigentimer. Der Wohnungsbestand ist von einem hohen Altbauanteil gepragt.
Gut zwei Drittel der Wohnungen sind von Mietern bewohnt, knapp ein Viertel von selbstnut-
zenden Eigentimern, die Ubrigen Wohnungen stehen leer. Die hdchsten Leerstande finden
sich im Geschosswohnungsbau der 1980er Jahre und im Grinderzeitaltbau.

Die Bautatigkeit der letzten Jahre bewegte sich in Eisenach im regionalen Vergleich auf
niedrigem Niveau, insbesondere bezogen auf den Geschosswohnungsbau. Dennoch wur-
den in Eisenach in den letzten Jahren insgesamt etwas mehr Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern fertiggestellt als in Ein- und Zweifamilienhausern.
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5. Aktuelle Trends auf dem Wohnungsmarkt und beim L eerstand

In diesem Kapitel wird zunachst eine Bilanz der Angebots- und Nachfrageentwicklung vor-
genommen und untersucht, ob bzw. in welchem Mal} sich das in Eisenach bestehende
Uberangebot an Wohnungen aufgrund der Nachfrageentwicklung abgebaut hat. In einem
weiteren Teil wird auf die Entwicklung des Leerstands seit 2011 in der Kernstadt und den
Ortsteilen eingegangen. Schlief3lich wird eine Bewertung der Wohnungsmarktsituation und
der Leerstandsentwicklung in Eisenach vorgenommen.

5.1 Bilanz der Angebots- und Nachfrageentwicklung

Im Folgenden wird die Entwicklung der Zahl der Wohnungen in Eisenach der Veranderung
der Zahl der Haushalte gegenibergestellt und bilanziert, um Hinweise auf die Entwicklung
der Wohnungsmarktlage in den letzten Jahren zu erhalten. Bei der Veranderung der Zahl
der Wohnungen wurden neben der Schaffung zusatzlicher Wohnungen durch Neubau und
Fertigstellungen bei BestandsmalRnahmen die Abgéange von Wohnungen bericksichtigt.
Die Zahl der Haushalte wurde auf Grundlage der Angaben des Zensus fir die Jahre 2011
bis 2016 fortgeschrieben. Hierfur wurden die Angaben der Stadt zur Entwicklung der Wohn-
bevolkerung 2011 bis 2016 in Verbindung mit Angaben des TLS zur Entwicklung der Haus-
haltsgroRe in den kreisfreien Stadten Thiringens verwendet. Die Fortschreibung erfolgte
getrennt auf gesamtstadtischer Ebene und auf Ebene der Planungsbezirke, was unter Hin-
zuziehung weiterer Informationen die Mdglichkeit der gegenseitigen Plausibilisierung und
Anpassung der Ergebnisse bot.”

In Tabelle 5.1 sind die Bilanz der Entwicklung der Zahl der Wohnungen und der Haushalte
sowie die Auswirkungen auf den Leerstand in Eisenach dargestellt.8 Die Zahl der Wohnun-
gen hat in Eisenach von 2011 bis 2016 um 105 Wohnungen zugenommen (296 zusatzlich
entstandenen Wohnungen stehen 191 Abgange gegenuber). Die Zahl der Haushalte hat
sich um 620 erhoht. Sie hat deutlich stéarker zugenommen als die Zahl der Wohnungen, in

6 Die Angaben des TLS zu den Abgéngen von Wohnungen wurden mit Zahlen der Stadt zu geférderten
Ruckbaumalinahmen abgeglichen und um offensichtlich nicht erfasste Abgange ergéanzt.

7 Konkret wurden Angaben der groRen Wohnungsunternehmen zu Leerstidnden und von Fluchtlingen be-
legten Wohnungen verwendet, um die Auswirkungen der Fliichtlingsunterbringung in den betroffenen Pla-
nungsbezirken zu berlcksichtigen.

8 Die Zahlen werden spitz berechnet dargestellt, da sie anderer Stelle verwendet werden und damit mit
ihnen weitergerechnet werden kann.
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der Bilanz um 515. Durch diese Entwicklung wurde das in Eisenach bestehende Uberan-
gebot an Wohnungen reduziert.

Im Jahr 2011 standen laut Zensus in Eisenach 2.147 Wohnungen leer. Durch den starkeren
Anstieg der Haushalte gegentiber den Wohnungen hat sich der Leerstand in Eisenach bis
2016 auf 1.632 Wohnungen reduziert.° Der Leerstand in Eisenach hat sich demnach auf-
grund der gewachsenen Zahl der Haushalte bzw. der gestiegenen Nachfrage gegentber
2011 um etwas weniger als ein Viertel reduziert.

Tabelle 5.1

Bilanz der Veranderung der Zahl der Wohnungenund d  er Haushalte sowie Entwicklung des
Wohnungsleerstands in Eisenach 2011 bis 2016

Anzahl
Zunahme der Zahl der Wohnungen* 2011 bis 2016 105
Zunahme der Zahl der Haushalte** 2011 bis 2016 620
Bilanz Zunahme Wohnungen abzgl. Zunahme Haushalte -515
Leerstand 2011 (Zensus) 2.147
Leerstand 2016 1.632
nachrichtlich: Leerstand 2015 (fur Prognose) 1.581

* Baufertigstellungen abzuglich Abgange an Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden

** Haushalte (Grundlage: Veranderung Bevolkerung und Haushaltsgrofie)

Datengrundlage: Stadt, TLS, groRe Wohnungsunternehmen, Berechnungen IfS/Timourou

5.2 Entwicklung des Leerstandes in Kernstadt und Or  tsteilen

In Abbildung 5.1 ist die Leerstandsquote in Eisenach insgesamt sowie in der Kernstadt und
den Ortsteilen 2011 (Zensus) und 2016 dargestellt. In der Gesamtstadt ist die Leerstands-
quote von 8,8% spurbar auf 6,7% gesunken. In der Kernstadt hat ein Rickgang von 9,5%
auf 7,0% stattgefunden. In den Ortsteilen hat sich die 2011 gegeniber der Kernstadt deut-
lich niedrigere Leerstandsquote von 3,5% bis 2016 leicht auf 4,3% erhdht. Trotz der Anna-
herung ist die Leerstandsquote der Kernstadt nach wie vor deutlich hoher als die der Ort-
steile.

9 Da bei der Wohnungsbedarfsprognose in Kapitel 7 mit dem Basisjahr 2015 gearbeitet wird, wird auch der
Leerstand im Jahr 2015 von 1.581 Wohnungen aufgefiihrt, der unten wieder aufgegriffen wird.
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Abbildung 5.1
Leerstandsquote 2011 (Zensus) und 2016 in der Kerns  tadt und den Ortsteilen Eisenachs
Anteil leer stehender Wohnungen
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Datengrundlage: TLS, Stadt, Berechnungen IfS/Timourou 072 LeerFort G(2b) IfS/Timourou
5.3 Bewertung der Wohnungsmarktsituation und der Le erstandsentwicklung

Die Entwicklung des Leerstands verdeutlicht, dass der Eisenacher Wohnungsmarkt zwar
nach wie von einem gewissen Uberangebot gekennzeichnet ist, dass er jedoch deutliche
Konsolidierungstendenzen (insgesamt sinkendes Ungleichgewicht zwischen Angebot und
Nachfrage) aufweist. Auf der Angebotsseite spielt fir den riicklaufigen Leerstand eine we-
sentliche Rolle, dass sich die Zahl der Wohnungen nur wenig erhdht hat, weil die Neubauté-
tigkeit nur leicht Gber den Abgangen lag. Dabei hat sich der im Rahmen des Programms
Stadtumbau Ost durchgefiihrte Rickbau (in den Jahren 2011 bis 2016 rund 180 Wohnun-
gen) leerstandsmindernd und stabilisierend auf den stadtischen Wohnungsmarkt ausge-
wirkt.

Hinzu kommt, dass sich der seit langerem andauernde Riickgang der Bevélkerungszahl in
jungerer Zeit aufgrund des Fluchtlingszuzugs in einen Zuwachs umgekehrt hat. Dartber
hinaus hat sich die in den letzten Jahren weiter fortschreitende Haushaltsverkleinerung da-
hingehend ausgewirkt, dass die Zahl der Haushalte bzw. die Wohnungsnachfrage gestie-
gen ist.
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6. Entwicklung von Wohnungsmieten und Immobilienpre isen

In diesem Kapitel wird auf die Struktur und Entwicklung der Angebotsmieten und der Im-
mobilienpreise in Eisenach eingegangen. Zusatzlich werden die Mieten groRer Wohnungs-
unternehmen in Eisenach dargestellt. Dabei steht die Frage im Mittelpunkt, welche Anhalts-
punkte sich aus der Mieten- und Preisentwicklung fir die Bewertung der Wohnungsmarkt-
lage der Stadt gewinnen lassen. Zusatzlich werden aus den Ergebnissen verschiedene
Marktsegmente fur den Mietwohnungs- und den Eigenheimbereich in Eisenach abgeleitet.

6.1 Angebotsmieten

Die im Folgenden dargestellten Angebotsmieten basieren auf Informationen des gréf3ten
deutschen Internetportals ImmobilienScout24, die eine Differenzierung nach verschiedenen
Wohnungsbestanden zulassen. Grundlage der Auswertungen stellt die Grundgesamtheit
der rund 2.600 Eisenacher Mietwohnungen dar, die Uber das Internetportal Immobilien-
Scout24 in den Jahren 2012 bis 2016 mit Angaben zu Angebotsmieten inseriert wurden.©

Angebotsmieten stellen die Mieten von Wohnungen dar, die 6ffentlich angeboten werden
und die vor allem fir neu in die Stadt Zugezogene von Bedeutung sind, die mit anderen
Wegen der Wohnungsvermittlung nicht so vertraut sind wie Einheimische. In Eisenach ma-
chen sehr viele verschiedene Eigentiimergruppen (sowohl groRe Wohnungsanbieter als
auch kleine Privateigentimer bzw. Makler) von dem Internetportal ImmobilienScout24 Ge-
brauch, sodass mit den Daten ein breites Spektrum an Wohnungen abgebildet wird. Auf-
grund des entspannten Marktes von Eisenach kann davon ausgegangen werden, dass es
nicht bei allen angebotenen Wohnungen zu einer Vermietung kommt, sodass die Ange-
botsmieten héher als die am Ende tatsachlich zustande gekommenen Neuvertragsmieten
liegen durften. Gleichwohl bieten sie wichtige Informationen zum Marktgeschehen in der
Stadt.

Die Analyse der Angebotsmieten wird auf zwei Arten durchgefihrt: Zum einen erfolgt fir
die Betrachtung des Wohnungsmarkts der Stadt Eisenach eine klassische Darstellung der
Entwicklung und Struktur aller Mietwerte als Mittelwerte. Zum anderen wird im folgenden
Abschnitt flr den regionalen Vergleich der Angebotsmieten der Stadt mit denen anderer

10 Auf die bei der Ergebnisdarstellung verwendeten Jahresgruppen 2012 bis 2014 und 2015 bis 2016 entfal-
len rund 1.400 bzw. rund 1.200 Angebotsmieten. Die Fallzahlen lassen differenzierte Auswertungen zu
dem von den Angebotsmieten abgedeckten speziellen Ausschnitt des Eisenacher Wohnungsmarkts (auf
dem Portal ImmobilienScout24 von Vermietern angebotenen Neuvertragsmieten) zu. Eine Hochrechnung
auf den gesamten Wohnungsmarkt ist jedoch nicht méglich, weil keine exakten Informationen zu dem von
den Angebotsmieten nicht abgebildeten Teil des Wohnungsmarktes vorliegen.
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Gebiete nicht auf die Angebotsmieten aller Wohnungen, sondern nur auf die eines bestimm-
ten Wohnungstyps abgestellt, ndmlich Standardwohnungen mittlerer Gré3e und Qualitat.*t
Mit diesem Verfahren wird die Vergleichbarkeit von Mietniveaus zwischen Gebieten erhoht,
indem Mietenunterschiede, die auf einer unterschiedlichen Struktur der Wohnungen (Alter,
Qualitat etc.) beruhen, ausgeblendet werden. Da beim folgenden regionalen Vergleich (Ab-
schnitt 6.1.1) nur Angebotsmieten bestimmter Wohnungen (sowie des 4. Quartals 2016)
und bei den anschlieBenden stadtbezogenen Analysen (Abschnitt 6.1.2) alle Angebotsmie-
ten (sowie die Jahre 2012 bis 2016) betrachtet werden, unterscheiden sich die Werte fur
Eisenach jeweils.

6.1.1 Regionaler Vergleich der Angebotsmieten

Eisenach bewegt sich bei den Angebotsmieten von Standardwohnungen mittlerer GroRRe
und Qualitat im 4. Quartal 2016 mit 6,13 € pro m? im mittleren Bereich der Vergleichsge-
biete. (Abbildung 6.1).

Abbildung 6.1

Angebotsmieten* von Standardwohnungen* 2016 (4. Q uartal) in Eisenach und
ausgewahlten Vergleichsgebieten

Nettokaltmiete in € pro m?

0,00 2,00 4,00 6,00 8,00 10,00
Jena : : : ] 7,87
Erfurt ] ‘ ‘ ‘ ] 7,09
Weimar ] ‘ ‘ ‘ ] 7,06
Suhl ] ‘ ‘ ‘ ] 6,42
Eisenach # 613
Gotha (Stadt) ] 5,99

Gotha (Kreis)

Unstrut-Hainich-Kreis

Schmalkalden-Meiningen (Kreis)

Wartburgkreis

Eichsfeld (Kreis)

* Nettokaltmiete (standardisiert auf Wohnungen mittlerer Gro3e und Qualitét)
Datengrundlage: ImmobilienScout24 072 Datzus G(Miet00) IfS/Timourou

Die meisten ubrigen kreisfreien Stadte Thiringens verzeichnen héhere Angebotsmieten als
Eisenach, insbesondere in Jena, Erfurt und Weimar liegen sie deutlich Gber dem Niveau

u Das Immobilienportal ImmobilienScout24 verwendet folgende Merkmale fir die Standardwohnung: 80 m2
Wohnflache, 3 Zimmer, 30 Jahre alt, mittlere Ausstattungsqualitat, mittlerer Objektzustand.
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von Eisenach. Dagegen sind die Angebotsmieten der Landkreise unter den Vergleichsge-
bieten niedriger als in Eisenach

6.1.2 Angebotsmieten in der Stadt von 2012 bis 2016

Im Folgenden werden die Angebotsmieten der Jahre 2015 und 2016 mit denen der Jahre
2012 bis 2014 in Eisenach verglichen. Die Angebotsmieten der Jahre 2015 und 2016 be-
tragen 5,91 € pro m? und liegen um 8,6% uber den Angebotsmieten der Jahre 2012 bis
2014. Dies entspricht einem durchschnittlichen Anstieg von 3,4% pro Jahr.:2 Der Anstieg
der Angebotsmieten in jungster Zeit ist auch als Indiz fir die oben dargestellte (vgl. Kap.
5.3) Konsolidierungstendenz der Wohnungsmarktlage der Stadt (trotz weiter bestehender
Leerstande) zu werten (Abbildung 6.2).

Abbildung 6.2

Veréanderung der Angebotsmieten 2015-2016 gegeniiber ~ 2012-2014 in Eisenach

Nettokaltmiete in € pro m2
7,00

6,00 5,91

5,44

5,00

9
4100 f

3,00

2,00

1,00

0,00

2012-2014 2015-2016
Zeitraum

* Nettokaltmiete nicht preisgebundener Wohnungen in Mehrfamilienh&dusern
Datengrundlage: ImmobilienScout24 072 DatZus G(Miet01b) IfS/Timourou

In Abbildung 6.3 ist die Verteilung der Angebotsmieten auf Miethéhenklassen fir die Jahre
2012 bis 2014 und 2015 bis 2015 dargestellt. 2012 bis 2014 lag der Schwerpunkt der An-
gebotsmieten in der Stadt mit einem Anteil von 53% aller Wohnungen in den Mietenklassen
von 4,50 bis 5,50 € pro m2, in den Jahren 2015 bis 2016 hat sich der Anteil dieser Mieten-
klassen auf 35% reduziert. In den Jahren 2015 bis 2016 hat sich der Schwerpunkt der An-
gebotsmieten mit einem Anteil von 64% auf die Mietenklassen zwischen 5,00 und 6,50 €
pro m2 verschoben. Eine gewisse Schmerzgrenze fur Angebotsmieten scheint bei 6,50 €

12 Die beiden Zeitraume unterscheiden sich um durchschnittlich 2,5 Jahre.
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pro m2 zu bestehen, da nur 18% aller Angebotsmieten der Jahre 2015 bis 2016 auf bzw.
uber dieser Marke liegen. Bei diesen handelt es sich um die jingsten bzw. neuwertigsten
Wohnungen, wie weiter unten (siehe Abbildung 6.4 und Abbildung 6.6) dargestellt wird.

Abbildung 6.3

Verteilung der Angebotsmieten* 2012-2014 und 2015-2 016 in Eisenach

Anteil der Nettokaltmieten in %
35%

32% 02012-2014 m2015-2016
30%
25%
21% 22% n
0
20% N L% 109
0,
15% 13% 12%
10%
- 6%
6% 9
5% 3% 3% % 3%
2% 2% z 2% 1% 1%
1% 1% 0% 0% °
o%—ﬂ—- I : ‘ : ﬂ |_| ml =l —m =

unter 4,00 bis 4,50 bis 5,00 bis 5,50 bis 6,00 bis 6,50 bis 7,00 bis 7,50 bis 8,00 bis 8,50 bis 9,00 und
4,00 unter unter unter unter unter unter unter unter unter unter mehr
4,50 5,00 5,50 6,00 6,50 7,00 7,50 8,00 8,50 9,00

Nettokaltmiete in € pro m2

* Nettokaltmiete nicht preisgebundener Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
Datengrundlage: ImmobilienScout24 072 Datzus G(Miet02c) IfS/Timourou

Die Angebotsmieten unterscheiden sich spurbar nach dem Baualter der Wohnungen. Am
niedrigsten sind die Mieten (2012 bis 2016) der Baujahre 1970 bis 1989 mit 5,07 € pro mz,
Wohnungen der Baujahre vor 1919 weisen deutlich hdhere Angebotsmieten von 5,71 € pro
mz2 auf, ebenso Wohnungen der 1990er Jahre mit 6,00 € pro m2. Spitzenangebotsmieten in
Eisenach verzeichnen die Baujahre 2000 bis 2016 mit 6,57 € pro m? (Abbildung 6.4).

In Abbildung 6.5 sind die Angebotsmieten der Baujahrsklassen unterschieden nach den
Zeitraumen 2012 bis 2014 und 2015 bis 2016 dargestellt. Es zeigt sich, dass der Anstieg
der Angebotsmieten zwischen den beiden Zeitrdumen alle Baujahrsklassen betroffen bzw.
sich tber den gesamten Wohnungsmarkt erstreckt hat. Der Anstieg unterscheidet sich zwar
zwischen den einzelnen Baujahrsklassen, die Unterschiede sind jedoch vergleichsweise
gering.:?

13 Die Werte zur Baujahrsklasse 2000 bis 2016, die auf einen geringen Anstieg hindeuten, sind aufgrund
geringer Fallzahlen nur eingeschréankt aussagekréftig.
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Abbildung 6.4
Angebotsmieten* 2012-2016 in Eisenach nach Baujahr
Nettokaltmiete in € pro m2
8,00
7,00 657
6,00
6,00 571 558 552 5:75 5,66
5,07
5,00 -
4,00 -
3,00 -
2,00 -
1,00 -
0,00 - T T r r r
vor 1919 1919 bis 1949 bis 1970 bis 1990 bis 2000 bis  ohne Angabe gesamt
1948 1969 1989 1999 2016 Baujahr
Baujahr der Wohnung
* Nettokaltmiete nicht preisgebundener Wohnungen in Mehrfamilienh&dusern
Datengrundlage: ImmobilienScout24 072 Daizus G(Mieto4a) 1fS/Timourou

Abbildung 6.5
Angebotsmieten* 2012-2014 und 2015-2016 in Eisenach  nach Baujahr
Nettokaltmiete in € pro m?2
8,00
02012-2014 m2015-2016
7,00 653 659
-~ . I
- . I
o . I
- . I
- . I
- . I
0,00 -
vor 1919 1919 bis 1949 bis 1970 bis 1990 bis 2000 bis  ohne Angabe gesamt
1948 1969 1989 1999 2016** Baujahr
Baujahr der Wohnung
** Eingeschrénkte Aussagekraft aufgrund geringer Fallzahl
* Nettokaltmiete nicht preisgebundener Wohnungen in Mehrfamilienhausern
Datengrundlage: ImmobilienScout24 072 DatZus G(Miet04c) IfS/Timourou

Die Kombination der Merkmale Baujahr und Zustand der Wohnung macht deutlich, dass
Mieten Uber 7,00 € pro m2 in Eisenach im Schnitt nur fur erstbeziehbare/neuwertige Woh-
nungen der Baujahre ab 2010 gefordert werden (kbnnen). Angebotene erstbeziehbare/neu-
wertige Wohnungen, die alter oder ohne Baujahrangabe sind, weisen im Durchschnitt deut-
lich niedrigere Angebotsmieten auf (nahe oder nur gering Uber der Marke von 6,00 € pro
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m2). Die Ubrigen nicht neubeziehbaren/neuwertigen Wohnungen bzw. Baujahrsgruppen be-
wegen sich in einer relativ engen Spanne zwischen rund 5,50 und 6,00 € pro m2. Eine Aus-
nahme stellen Wohnungen der Baujahre 1970 bis 1989 dar, deren Angebotsmieten deutlich
niedriger (im Bereich von rund 5,00 € pro m?) liegen (Abbildung 6.6).

Abbildung 6.6

Angebotsmieten* 2012-2016 in Eisenach nach Baualter  und Zustand

Nettokaltmiete in € pro m2
0,00 2,00 4,00 6,00 8,00
. . |

Baujahre ab 2010 - Erstbezug/neuwertig ] 7,27

Baujahre bis 1948 - Erstbezug/neuwertig

Baujahre ohne Angabe - Erstbezug/neuwertig

Baujahre ab 2010 - nicht Erstbezug/neuwertig

Baujahre 1990 bis 1999 - gesamt

Baujahre ohne Angabe - Zustand ohne Angabe

Baujahre ohne Angabe - nicht Erstbezug/neuwertig

Baujahre bis 1948 - nicht Erstbezug/neuwertig

Baujahre 1949 bis 1969 - gesamt

Baujahre 1970 bis 1989 - gesamt

Gesamt ] 5,66

* Nettokaltmiete nicht preisgebundener Wohnungen in Mehrfamilienhausern
Datengrundlage: ImmobilienScout24 072 Datzus G(Miet06) 1fS/Timourou

Die niedrigsten durchschnittlichen Angebotsmieten verzeichnen Wohnungen mit 70 bis
80 m?, die hochsten Wohnungen mit weniger als 40 m2. Abgesehen von den kleinen Woh-
nungen mit weniger als 40 m2 sind die Mietenunterschiede zwischen verschiedenen Wohn-
flachenklassen im Vergleich zu anderen Wohnwertmerkmalen (wie Baujahr und Zustand)
in Eisenach relativ gering ausgepragt (Abbildung 6.7).

In Abbildung 6.8 sind die Angebotsmieten 2012 bis 2016 fir die Kernstadt und Ortsteilgrup-
pen dargestellt. Die Kernstadt bewegt sich mit 5,67 € pro m?2 alleine aufgrund ihrer GroRRe
nahe dem Wert der Gesamtstadt (5,66 € pro m?). Die Angebotsmieten von Stedtfeld und
Stregda (5,71 € pro m2) liegen nur unwesentlich Uber den Werten der Kernstadt bzw. der
Gesamtstadt, die Angebotsmieten der weiter entfernten Hotzelsroda und Stockhausen
(5,31 € pro m?2) sowie Madelungen, Neuenhof-Hdrschel und Neukirchen (4,99 € pro m?) da-
gegen spurbar niedriger.* Es zeigt sich ein gewisses Mietengefalle von der Kernstadt bzw.
naheliegenden Ortsteilen zu den weiter entfernt liegenden Ortsteilen.

14 Bei den Ortsteilen Berteroda und Wartha-Géringen waren die Fallzahlen der Angebotsmieten fiir eine
Ausweisung verlasslicher Ergebnisse zu gering.
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Abbildung 6.7
Angebotsmieten* 2012-2016 in Eisenach nach Wohnungs  gréRe
Nettokaltmiete in € pro m?
8,00
7,00 6.88
5,89
6,00 - X 5,78
5.52 5,36 542 5,39 it

5,00 -

4,00 -

3,00 -

2,00 -

1,00 -

0,00 - T T r T .

unter 40 m2 40 bis unter 50 bis unter 60 bisunter 70 bis unter 80 bis unter 100 m2 und gesamt
50 m? 60 m? 70 m? 80 m? 100 m? mehr
Wohnflache
* Nettokaltmiete nicht preisgebundener Wohnungen in Mehrfamilienhausern
Datengrundlage: ImmobilienScout24 072 Datzus G(Mieto8a) 1fS/Timourou

Abbildung 6.8

Angebotsmieten* 2012-2016 in Eisenach nach Stadtteil gruppen

Nettokaltmiete in € pro m?2

7,00
6,00 5,67 5,71 5,66
531
4,99

5,00

4,00

3,00

2,00

1,00

0,00 T : - : .

Stadtmitte Stedtfeld/ Stregda Hotzelsroda/ Madelungen/ gesamt
Stockhausen Neuenhof-Horschel/
Neukirchen**

Stadtteilgruppen

* Nettokaltmiete nicht preisgebundener Wohnungen in Mehrfamilienhausern
** Wert mit eingeschrénkter Verlasslichkeit aufgrund der Fallzahl .
Datengrundlage: ImmobilienScout24 072 Datzus G(Miet10) IfS/Timourou

Wahrend Makler und Privatanbieter Gberdurchschnittliche Angebotsmieten verlangen, sind
die Angebotsmieten der Wohnungswirtschaft unterdurchschnittlich. Dies ist nicht nur auf
eine andere Mietengestaltung zurtickzufiihren, sondern auch dem Umstand geschuldet,
dass die Wohnungsbestande der Wohnungswirtschaft in groRerem Umfang aus Baujahren
bestehen, die von einem relativ niedrigen Mietniveau gepragt sind (insbesondere

1970/1980er Jahre; Abbildung 6.9).
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Abbildung 6.9

Angebotsmieten* 2012-2016 in Eisenach nach Art des  Anbieters

Nettokaltmiete in € pro m2
7,00

6,00 a8 581 : 5,66

5,00 I

4,00 I o

3,00 I

2,00 I

1,00 I

0,00 T T -
Wohnungswirtschaft Makler Privatanbieter gesamt

Anbieter der Wohnung

* Nettokaltmiete nicht preisgebundener Wohnungen in Mehrfamilienh&dusern
Datengrundlage: ImmobilienScout24 072 DatZus G(Miet07c) IfS/Timourou

6.2 Mieten von Wohnungen gréRerer Wohnungsunternehm  en

Die im Folgenden dargestellten Mieten basieren auf Daten, die von funf (Uberwiegend) gro-
Reren Wohnungsunternehmen fir das Gutachten zur Verfiigung gestellt wurden. Insgesamt
wurde damit ein Wohnungsbestand von mehr als 7.000 Wohnungen erfasst, fir den knapp
6.500 verwertbare Angaben zur Hohe der im Dezember 2016 gezahlten Nettokaltmieten
zur Verfigung standen. Im Folgenden werden die Mieten fur nichtpreisgebundene Woh-
nungen, die die auf dem Wohnungsmarkt gebildeten Mieten repréasentieren, dargestellt. Fur
diese standen mehr als 6.000 Werte zur Verfligung.

Insgesamt betrug die durchschnittliche Nettokaltmiete der nicht preisgebundenen Wohnun-
gen grofRer Wohnungsunternehmen im Dezember 2016 4,97 € pro m2. Wohnungen der
Baujahre 2000 bis 2016 verzeichnen mit 7,07 € pro m2 die héchsten Mieten, die niedrigsten
Mieten werden bei Wohnungen mit Baujahr in den 1980er Jahren bezahlt (Abbildung 6.10).

Um die Mietendynamik zu analysieren, werden die Mieten nicht preisgebundener Wohnun-
gen der groRen Wohnungsunternehmen, die in den Jahren 2015 und 2016 im Rahmen
eines Mietereinzugs neu abgeschlossen wurden, mit den Ubrigen Mieten (vor 2015 neu
vereinbarte Mieten und Mieten bestehender Mietverhaltnisse) verglichen. Die nicht preis-
gebundenen Neuvertragsmieten der Jahre 2015 bis 2016 liegen mit 5,52 € pro m2 deutlich
Uiber den tbrigen nicht preisgebundenen Mieten (4,84 € pro m2). Dies bedeutet, dass in den
Jahren 2015 und 2016 neu eingezogene Mieter hdhere Mieten zu zahlen hatten als Mieter,
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die schon langer in ihren Wohnungen wohnen. Zusatzlich verdeutlicht dies, dass die Woh-
nungen nicht nur von den Vermietern mit hoheren Mieten angeboten wurden (siehe Ange-
botsmieten oben), sondern die Mietvertrdge auch tatsachlich mit hdheren Mieten abge-
schlossen wurden (Abbildung 6.11).

Abbildung 6.10

Nicht preisgebundene Mieten von Wohnungen groRer Wo  hnungsunternehmen in Eisenach
Dezember 2016 nach Baujahr
Nettokaltmiete in € pro m2
8,00
7,07
6,00 5,55
4,97 5,04 497
485 4,69
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2,00 — —
0,00 T T T T r r
vor 1949 1949-1969 1970-1979 1980-1989 1990-1999 2000-2016 gesamt
Baujahr der Wohnung

Datengrundlage: Angaben groRer Wohnungsunternehmen 072 VermAus G(1) I1fS/Timourou

Abbildung 6.11

Nicht preisgebundene Neuvertragsmieten 2015-2016 un  d sonstige Mieten grof3er
Wohnungsunternehmen in Eisenach nach Baujahr

Nettokaltmiete in € pro m?2
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@ Neuvertragsmieten 2015-2016 O Sonstige Mieten
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6,00 5,46 552
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2,00 -

0,00 - T T T T T T

vor 1949 1949-1969 1970-1979 1980-1989 1990-1999 2000-20 16 gesamt

Baujahr der Wohnung

Datengrundlage: Angaben groRer Wohnungsunternehmen 072 VermAus G(2) IfS/Timourou
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Bei Betrachtung verschiedener Baualtersklassen zeigt sich bei den Mieten der Neuvertrage
von 2015 bis 2016 hinsichtlich ihres Abstands zu den Ubrigen Mieten ein differenziertes
Bild. Besonders grol} ist der Abstand zu den Ubrigen Mieten bei den jungsten Wohnungen
bzw. bei der Baualtersklasse 2000 bis 2016, bei denen er Uber 2,00 € pro m? betragt. Bei
den Ubrigen Baualtersklassen bewegt sich der Abstand innerhalb einer relativ geringen
Bandbreite von 0,46 bis 0,67 € pro m2.

In Abbildung 6.12 werden die nicht preisgebundenen Neuvertragsmieten grofR3er Woh-
nungsunternehmen den Angebotsmieten (jeweils der Jahre 2015 bis 2016) gegentiberge-
stellt. Insgesamt sind die Angebotsmieten mit 5,91 € pro m2 etwas héher als die Neuver-
tragsmieten grof3er Wohnungsunternehmen. Dies liegt vor allem daran, dass die grof3en
Wohnungsunternehmen in groRerem Umfang Wohnungsbesténde mit eher niedrigen Mie-
ten verwalten als die Gesamtheit der Vermieter (inkl. kleiner Vermieter), ein weiterer Grund
ist, dass sie bei einigen Baualtersgruppen (z. B. vor 1949, 1959 bis 1969, 1990 bis 1999)
niedrigere Mieten als die Gesamtheit der Vermieter nehmen.

Abbildung 6.12

Angebotsmieten* und Neuvertragsmieten grof3er Wohnun gsunternehmen* 2015-2016 in
Eisenach nach Baujahr
Nettokaltmiete in € pro m2
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® Angebotsmieten 2015-2016 @ Neuvertragsmieten 2015-2016
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vor 1949 1949 bis 1970 bis 1980 bis 1990 bis 2000 bis  ohne Angabe gesamt
1969 1979 1989 1999 2016** Baujahr

Baujahr der Wohnung

** Bei Angebotsmieten eingeschréankte Aussagekraft aufgrund geringer Fallzahl
* Nettokaltmiete nicht preisgebundener Wohnungen in Mehrfamilienhausern
Datengrundlage: ImmobilienScout24 072 DatZus G(Miet03a) IfS/Timourou

6.3 Marktsegmente im Mietwohnungsbereich

Auf Basis einer Analyse der verschiedenen Datenquellen zu den Mieten in Eisenach sowie
gutachterlicher Einschatzungen kénnen fir den Mietwohnungsbereich verschiedene Markt-
segmente unterschieden werden. Marktsegmente definieren sich im Mietwohnungsbereich
aus dem Zusammenspiel der Faktoren Miethéhe und verschiedener Wohnwertmerkmale
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wie Wohnlage/Wohnumfeld, Bautyp (Baualter, Bauweise und Wohnungsgro3e) sowie Aus-
stattung/Zustand. Die Marktsegmente stellen demnach eine qualitative Gruppierung von
Wohnungen mit ahnlichen Lage- und Ausstattungsqualitédten sowie spezifischen Mietpreis-
niveaus dar.’s Fur Eisenach kristallisieren sich basierend auf den Mietpreisanalysen und
Begehungen vor Ort vier Marktsegmente heraus (Abbildung 6.13). Die Mengengertiste der
Marktsegmente werden aus der Verteilung der Angebotsmieten sowie der Bestandsmieten
der Wohnungsunternehmen abgeleitet.

Das untere Marktsegment wird in Eisenach durch den industriellen Geschosswohnungsbau
in einfacher Wohnlage und einfacher Ausstattung gebildet. Darunter zahlt im Wesentlichen
die Neubausiedlung "Eisenach-Nord", mit iUberwiegend 5- und 6-geschossigen Wohnblocks
mit Uberwiegend typischen Grundrissen der P2-Serie mit innenliegenden Badern und K-
chen sowie insgesamt kleinen Wohnungsgrundrissen. Der Median der Angebotsmieten,
bezogen auf Wohnungen mit 50 bis 80 m? Wohnflache, lag 2016 in Nord bei 4,89 € pro m?
und der der Bestandsmieten bei 4,76 € pro m2. Der Anteil des unteren Marktsegmentes
kann auf ca. 25 % geschatzt werden.

Abbildung 6.13 : Marktsegmente im Mehrfamilienhausbereich
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Darstellung: IfS/Timourou

Der etwas éltere industrielle Geschosswohnungsbau befindet sich in den Bezirken Thal-
mannstralle, Stadtrandsiedlung West und Oststadt. Die 4- bis 5-geschossigen Gebaude

15 Die Preisniveaus werden in € pro m2 angegeben und beziehen sich auf mittelgroRe Wohnungen (50 bis
80 m2), furr kleinere Wohnungen ist von héheren Werten auszugehen.
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unterscheiden sich nur geringfligig voneinander und weisen fast alle die fur die Block- und
Streifenbauwiese typischen Grundrisse mit schmalen Badern und Kiichen jeweils mit Fens-
ter auf, der Schwerpunkt liegt bei 3-Raum-Wohnngen. Ausschlaggebend fur ein héheres
Mietpreisniveau um rd. 20 Cent pro m2 sind die giinstigeren Lagebedingungen, das oftmals
als gunstiger bewertete Wohnumfeld sowie der teilweise bessere Ausstattungsgrad. Letzt-
endlich kann der Grol3teil dieses industriellen Geschosswohnungsbaus dem unteren/mitt-
leren Marktsegment zugeordnet werden. Des Weiteren zahlt der einfache Altbau zu diesem
Segment. Dieser ist gekennzeichnet durch einfache Wohnlagen und geringerem Sanie-
rungsstand, wie in Teilen der Bezirke OppenheimstralRe, Stiegk oder Oststadt oder entlang
der Hauptverkehrsstraf3en im Stadtzentrum. Der Anteil des unteren/mittleren Marktsegmen-
tes kann auf ca. 15-20 % geschatzt werden.

Altbauwohnungen in einfachen bis mittleren Wohnlagen im Stadtzentrum und der Oststadt
sowie mit guter Ausstattung konnen in Eisenach dem mittleren Marktsegment zugeordnet
werden, ebenso die Zwischenkriegsbestéande beispielsweise in den Planungsbezirken
ThalmannstralRe oder auch Oststadt. Bei der Vermarktung von Vorteil sind der Siedlungs-
charakter und die damit verbundene Kleinteiligkeit. Aufgrund der im Durchschnitt geringe-
ren Wohnflache sind fur die Anbieter héhere Quadratmeterpreise erzielbar, da die Gesamt-
miete in der Summe fiir mehrere Nachfragegruppen noch bezahlbar ist. Der Anteil des mitt-
leren Marktsegmentes kann auf ca. 30-35 % geschatzt werden.

Mit Ahnlichkeiten zu den Marktsegmenten im Eigenheimbereich nimmt auch im Bereich der
Geschosswohnungen das obere Marktsegment in Eisenach einen wesentlichen Anteil ein
und pragt das Stadtbild. Im Wesentlichen zahlen darunter Altbauwohnungen mit sehr guter
Ausstattung und Wohnlage sowie Neubauprojekte sowohl der 1990er Jahre als auch in
diesem Jahrhundert umgesetzte Bauvorhaben vor allem in der Sidstadt und dem Stadt-
zentrum. Einen nicht zu unterschatzenden Anteil werden dort und allgemein in weiten Teilen
der Hanglagen Eigentumswohnungen einnehmen, die wiederum fast ausschlie3lich dem
oberen Marktsegment zuzuordnen sind. Der Anteil des oberen Marktsegmentes kann auf
ca. 25 % geschatzt werden.

6.4 Preise auf dem Immobilienmarkt

Die im Folgenden in diesem Kapitel dargestellten Informationen basieren im Wesentlichen
auf dem Grundstiicksmarktbericht 2014 des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte
in der Stadt Eisenach. Zuséatzlich wird auf Angebotspreise des Immobilienportals Immobili-
enScout24 zuriickgegriffen.
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6.5 Angebotspreise von Eigentumswohnungen im region alen Vergleich

Nach Angaben des Immobilienportals ImmobilienScout24 lagen die Angebotspreise fir
Standard-Eigentumswohnungen im 4. Quartal 2016 in Eisenach bei 1.042 € pro m2.16 Damit
liegt Eisenach deutlich unter dem Preisniveau der kreisfreien Stadte Jena, Weimar und Er-
furt, aber auch andere Stadte wie Meinigen, Suhl und Gotha verzeichnen hdhere Kaufpreise
fur Eigentumswohnungen (Abbildung 6.14).

Das Preisniveau in den meisten Landkreisen der Vergleichsgebiete liegt unter dem von
Eisenach. Insgesamt ergibt sich somit bei den Eigentumswohnungen hinsichtlich der Stel-
lung von Eisenach im regionalen Vergleich ein &hnliches Bild wie bei den oben dargestellten

Angebotsmieten.

Abbildung 6.14

Angebotspreise fur Standard-Eigentumswohnungen* 201 6 (4. Quartal)
in Eisenach und ausgewéhlten Vergleichsgebieten

Preis in € pro m?
0 500 1.000 1.500 2.000 2.500

Jena ] 2.122

Weimar ] 1.792

Erfurt |

] 1.655

Meiningen
suhl |
Schmalkalden-Meiningen (Kreis) |
Gotha (Stadt) | ] 1.090

Eisenach # 1042

Gotha (Kreis) | ] 1.041
Mihlhausen/Thiringen |
Eichsfeld (Kreis) |

Unstrut-Hainich-Kreis

Wartburgkreis |

* Preis standardisiert auf Wohnungen mittlerer GréRRe und Qualitat
Datengrundlage: ImmobilienScout24 072 DatzZus G(Preis03) IfS/Timourou

16 Das Immobilienportal ImmobilienScout24 verwendet folgende Merkmale fir die Standardwohnung: 80 m2
Wohnflache, 3 Zimmer, 30 Jahre alt, mittlere Ausstattungsqualitat, mittlerer Objektzustand.



- 44 -

6.6 Entwicklung der Preise bei Teilmarkten der Wohn  immobilien

Die im Folgenden dargestellten Preisentwicklungen in Teilmarkten des Eisenacher
Wohnimmobilienmarktes basieren auf Angaben im Immobilienmarktbericht 2016 des Gut-
achterausschusses fur Grundstiickwerte.

Grundstiicke fur Ein- und Zweifamilienhauser

Dieser Teilmarkt weist sowohl bei der Zahl der Verkaufsfélle als auch bei der Preisentwick-
lung keine wesentlichen Veranderungen auf. Die Anzahl der verkauften Grundstiicke be-
wegte sich von 2011 bis 2015 auf &hnlichem, eher niedrigem Niveau (zwischen 38 und 61
Fallen). Die Kaufpreise wiesen groRen Schwankungen und Werte zwischen 52 und 60 €
pro m2 auf.t’

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhau  shélften und Reihenhauser

Die Anzahl der verkauften Ein- und Zweifamilienhduser lag 2011 bis 2015 auf &hnlichem,
eher niedrigem Niveau (zwischen 32 und 45 Falle), davon mit einem hohen Anteil an Alt-
bauten mit Baujahr vor 1948 (zwischen 19 und 29 Falle). In den Jahren 2014 und 2015
wurden keine neu gebauten freistehenden Ein- und Zweifamilienhduser verkauft.

Von 2014 auf 2015 ist ein deutlicher Anstieg der Kaufpreise fir Ein- und Zweifamilienhduser
mit Baujahr vor 1948 von 110.706 auf 168.538 € (+52%) festzustellen, der jedoch teilweise
auf eine groRRere Grundstickflache (+23%) zurtickzufiihren ist. Auch bei jingeren Gebau-
den ist ein deutlicher Anstieg vor allem 2015 festzustellen, der jedoch auf einer geringen
Fallzahl basiert (Abbildung 6.15).

Die Anzahl der verkauften Doppelhaushalften und Reihenhauser bewegte sich 2011 bis
2015 ebenfalls auf eher niedrigem Niveau (zwischen 23 und 31 Falle), darunter vielfach
Altbauten mit Baujahr vor 1948 (zwischen 12 und 18 Félle). Auch bei den Doppelhaushélf-
ten und Reihenhausern wurden 2014 und 2015 keine neu gebauten Hauser verkauft. Bei
Doppelhaushélften und Reihenh&usern ist von 2014 bis 2015 ein Preisrickgang festzustel-
len, der Befund ist jedoch aufgrund der geringen Fallzahl mit Unsicherheit behaftet (Abbil-
dung 6.16).

1 Ein Ausrei3er im Jahr 2012 (84 € pro m?) ist auf Besonderheiten (Einzelfélle in héherpreisigen Lagen)
zurtickzufuhren.
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Abbildung 6.15
Verkaufe von freistehenden Ein- und Zweifamilienhause m

Eisenach
Anzahl & Grundstlicksfliche [m7] & Kaufpreis [€]
Bauahresklassen - = =
Anderung Anderung Anderung
2014 2018 zum 2014 2018 Zum 2014 2015 Zum
Yarjahr [%)] Varjahr [%] Vaogahr [%]
BT D (2, 7 4 555 505 190212 | 318750
ohne Neubauten 43 _ ; &0
Win A 145 289 | 123.000 Teooo0 |
Max 2725 1.037 473.000 566,000
?gg’éahre 1950 bis g g 569 B2 10222 | 207780
Min d 358 393 * 5 12.000 156.000 * 8
Max 1142 1859 280.000 235.000
Baujahre his 1949 29 19 [alia) av 110.706 163.538
win oo T4 09 |7 = 3.000 £.000 L 52
Max 5.377 11.100 365.000 515,000
Summe 45 32 | -28 596 Tas | A 27 140.047 231679 |4 G5

Abb. 113 Eisenach: Umsatzzahlen fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
nach Baujahresklassen 2014 und 2015

Quelle : Immobilienmarktbericht 2016 (Gutachterausschuss), S. 97

Abbildung 6.16
Verkaufe von Doppelhaushélften und Reihenhausern

Eisenach
Anzahl & Grundstiicksflache [m7] & Kaufpreis [€]
Baujahresklassen - - =
Anderung Andemung Andemung
2014 2015 zum 2014 015 zum 2014 205 zum
Varjahr [%] Vorjahr [%] Yorjahr [%]
Baujafre ab 1940, 2 7 kA am k. | 161829
ohne Neubauten
Min L 22 115.000
Mz 544 183,000
?gg‘éahre 1950 bis B B 435 392 173858 98,167
- & -0 4 -4
Min 211 139 42.000 34.000
hdax 1.689 927 344.295 170.000
Baujahre bis 18949 16 14 41 a3 160.767 121.269
B -13 Pl e - 25
Win 82 36 70.000 500
hdax 846 1.328 297.500 175.000
Summe 24 7 la 13 473 441 | = 4 167.313 127121 [y - 24

Abb. 122 Eisenach: Umsatzzahlen fiir Doppelhaushélften und Reihenh&user nach Baujahresklassen 2014 und 2015

Quelle : Immobilienmarktbericht 2016 (Gutachterausschuss), S. 103
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Mehrfamilienhauser

Die Anzahl der verkauften Mehrfamilienhauser ist in Eisenach von 2011 bis 2015 von 58
auf 48 Félle gesunken. Es dominieren Altbauten mit Baujahr vor 1948 (zwischen 56 und 38
Félle). Die Preise fir Altbau-Mehrfamilienhduser sind von 2014 bis 2015 zwar um 23% ge-
stiegen, jedoch hat sich die Flache der 2015 verkauften Grundstiicke gegeniber dem Vor-
jahrum 57% erhoht, sodass diese Entwicklung auch den Preisanstieg mit beeinflusst haben
durfte.

Wohnungseigentum

Beim Wohnungseigentum (Eigentumswohnungen) wird zwischen Erstverkaufen aus Neu-
bau und Wiederverkaufen unterschieden. Beim Erstverkauf von Eigentumswohnungen aus
Neubau handelt es sich in Eisenach um einen sehr kleinen Markt, der keine klare Preisten-
denz erkennen lasst. Allerdings ist im Jahr 2015 mit 24 Wohnungen erstmals eine deutlich
grolRere Zahl an neugebauten Eigentumswohnungen als in den Vorjahren verkauft worden
(durchschnittlicher Kaufpreis 1.890 € pro m2).

Der Weiterverkauf von Eigentumswohnungen weist von 2011 bis 2015 deutlich hdhere
Kauffalle auf als die neugebauten Eigentumswohnungen. Der Weiterverkauf bezieht sich
vor allem auf Baujahre ab 1990 (ohne Neubau) und auf Altbau mit Baujahr vor 1950. Bei
den Baujahren ab 1990 zeigt sich von 2011 bis 2015 eine Tendenz zu steigender Fallzahl
(von 26 auf 37 Falle), beim Altbau eher ein Riickgang (von 34 auf 20 Falle). Beim Weiter-
verkauf von Eigentumswohnungen ist von 2011 bis 2015 trotz Jahresschwankungen eine
Tendenz zu einem leichten Preisanstieg insgesamt und bei allen Baujahresklassen (teil-
weise jedoch auf Basis geringer Fallzahlen) erkennbar (Abbildung 6.17 und Abbil-
dung 6.18).
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Abbildung 6.17
Anzahl der Weiterverk&ufe von Eigentumswohnungen

Eisenach
w0~ —
£ 30 —
<
c
g 2
10 ] |
0 /
2011 2012 2013 2014 2015
Baujahre ab 1990,
ohne Neubauten &5 * % o 8¢
u Baujahre 1950 bis 1989 1 2 8 4 5
E Baujahre bis 1949 A4 21 32 21 20
Abb. 160 Eisenach: Anzahl der W eiterverkdufe“ nach Baujahresklassen

Quelle : Immobilienmarktbericht 2016 (Gutachterausschuss), S. 128

Abbildung 6.18
Kaufpreise bei Weiterverkaufen von Eigentumswohnunge n

Eisenach
— 1.200,00
£ 1.000,00 W&.,i
» 800,00
£ 60000 —
g —
3 400,00
X
S 20000
0,00
2011 2012 2013 2014 2015
Baujahre ab 1990,
ohie Netbauten 907,00 | 948722 | 900,28 | 88254 | 1.013,96
====Baujahre 1950 bis 1989 550,75 | 59550 | 707,60
=+=Baujahre bis 1949 860,31 | 97555 | 86544 | 1.072,85 | 969,35

Abb. 162 Eisenach: durchschnittlicher Kaufpreis/m? Wohnflache von W eiterverkaufen®
nach Baujahresklassen Gber fUnf Jahre

Quelle : Immobilienmarktbericht 2016 (Gutachterausschuss), S. 129

Uberblick Giber die Teilméarkte

Abbildung 6.19 gibt einen Uberblick tiber die Entwicklungen in den oben dargestellten Teil-
markten der Wohnimmobilien. In Teilbereichen des Wohnimmobilienmarktes ist eine leichte
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Erhéhung der Preise erkennbar. Dies ist als Hinweis auf eine gewisse Konsolidierungsten-
denz des Wohnimmobilienmarktes zu werten.

Abbildung 6.19

Preisentwicklung in Eisenach in Teilméarkten der Woh nimmobilien

Grundstiicke fur 1-2-Familienhauser Verkaufsféalle (o) / Preise (0)

Freistehende 1-2-Familienhauser Verkaufsfélle (o) / Preise (+) (insh. Altbau)
Mehrfamilienhduser Verkaufsfalle (-) / Preise (+) (insb. Altbau)
WEG Weiterverkauf Verkaufsfélle (o) / Preise (+) (Altbau/ab 1990)
WEG Neubau kleiner Markt / keine Preistendenz erkennbar

Erlauterung: + Anstieg; - Riickgang; o=keine wesentliche Anderung 2011-2015

Grundlage: Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses

6.7 Marktsegmente im Eigenheimbereich

Auf Basis des Grundstiicksmarktberichtes, der Analyse der Immobilienangebote sowie gut-
achterlicher Einschatzungen kénnen im Eigenheimbereich (&hnlich wie beim Mietwoh-
nungsbereich) drei Marktsegmente — ein unteres, ein mittleres und ein oberes — unterschie-
den werden. Marktsegmente definieren sich im Eigenheimbereich aus dem Zusammenspiel
der Faktoren Preis, Wohnlage/Wohnumfeld, Bautyp (Baualter, Bauweise und Wohnungs-
groRe) sowie Ausstattung/Zustand. Fur nicht alle Faktoren des Eisenacher Eigentimer-
markts stehen Daten zur Verfigung, weshalb eigene gutachterliche Einschatzungen und
Erfahrungen aus Begehungen vor Ort und aus anderen Gemeinden in die Segmentbildung
mit einflieen. Im Ergebnis spiegelt ein Segment nicht nur das Angebot wider, sondern zeigt
gleichzeitig auch die Bedurfnisse der Nachfrager auf.

Im Eigenheimbereich sind in Eisenach Neubauprojekte und Bestandsimmobilien fast
gleichermal3en von Relevanz, wobei die Kauffélle jeweils auf einem eher niedrigen Niveau
liegen. Der rdumliche Schwerpunkt liegt zum einen in den eingemeindeten Ortsteilen und
zum anderen in den Planungsbezirken Stdstadt, Wartenberg, Karlskuppe oder auch Stadt-
randsiedlung West. Die Verteilung der Angebote und auch Marktsegmente innerhalb der
Stadt Eisenach kann in der Abbildung 6.20 auf kleinrAumiger Ebene nachvollzogen werden.
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Abbildung 6.20 : Inserate von Ein- und Zweifamilienhausern nach Kauf  preis 2015 und 2016

//,/ @~
& =
— [ ¢
¢ o
o
o
(]
L4
) ¢ '
D o0
unter 150.000 €
e v 150.000 bis unter 250.000 €
© @ 250.000 bis unter 350.000 €
o0 @ 350.000 bis unter 500.000 €
oo @ 500.000 € und mehr

Datengrundlage: ImmobilienScout24
Darstellung/Berechnung: IfS/Timourou

Das untere Marktsegment ist gekennzeichnet durch einfache bis mittlere Wohnlagen, die
sich hauptséachlich in den eingemeindeten Ortsteilen sowie in Teilen der Bezirke Stadtrand-
siedlung West, Stiegk oder der 6stlichen Oststadt befinden. Das Gros der Grundstiicks-
preise liegt aktuell zwischen 60 und 70 € pro m?; es handelt sich zumeist um einfache bis
durchschnittliche Einfamilienhauser, zumeist individuell errichtet, Uiberwiegend frei stehend,
teilweise als Fertighaus. Die Kaufpreise liegen Uberwiegend unter 250.000 €.

Das mittlere Marktsegment stellt eine Eisenacher Besonderheit mit nennenswertem Markt-
anteil dar. Es wird gepragt durch Bestandsimmobilien der 1920er und 1930er Jahre in guten
Wohnlagen wie Kirschberg, Am Michelsbach oder Wartenberg. Dabei handelt es sich groR-
tenteils um Doppelhaushélften und Reihenh&user, die im Vergleich zum oberen Marktseg-
ment jedoch Uberwiegend kleinere Wohnflachen und einfachere Standards aufweisen.

Zum oberen Marktsegment zahlen gute und sehr gute Wohnlagen in reinen Wohngebieten
oftmals mit Hanglage und Bodenpreisen zwischen 100 und 150 €/m?2. Hinsichtlich der Aus-
stattung und Wohnflache sind durchschnittliche bis tberdurchschnittliche Einfamilienh&user
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bis hin zu Villen typisch. Dazu zahlen Neubauten in Wohnlagen wie am Wartenberg, be-
zuglich der Bestandsimmobilien zahlen im Wesentlichen Griinderzeitvillen vor allem in der
Sudstadt mit mehr als 150 m2 Wohnflache fur einen Kaufpreis ab ungefahr 350.000 € zum
oberen Marktsegment.

Im Ergebnis weist die Stadt Eisenach eine erkennbare Differenzierung im Eigenheimbe-
reich auf. Anhand der Grundstiicksgeschafte der vergangenen Jahre und der Angebots-
preise der Bestandsimmobilien nach ImmobilienScout24 gliedern sich die Marktsegmente
des aktuellen Angebotes in Eisenach tberschlagig in folgende Anteile: ungeféhr 40-45%
auf das untere, 25-30% auf das mittlere und 25-30% auf das obere Marktsegment.

Im Vergleich zu anderen Gemeinden ist in Eisenach das obere Marktsegment relativ stark
ausgepragt und tragt letztendlich auch zur Versorgung externer Nachfrager nach héherwer-
tigem Wohnraum bei.

6.8 Zusammenfassende Bewertung

Die Konsolidierungstendenz auf dem Wohnungsmarkt von Eisenach hat sich zum einen in
spurbar steigenden Angebotsmieten niedergeschlagen, wenngleich das Mietenniveau der
Stadt im regionalen Vergleich als niedrig einzustufen ist und selbst fir Erstbezlige bzw.
neuwertige Wohnungen der Baujahre ab 2010 nur Mieten von etwas uber 7,00 € pro mz
gefordert werden (k6nnen). Der Mietwohnungsmarkt Eisenachs ist von vier Marktsegmen-
ten mit unterschiedlichen Lage-/Ausstattungsqualitaten und Mietpreisniveaus gepragt.

Zum anderen hat sich die Konsolidierungstendenz jingst auch in Teilen des Wohnimmaobi-
lienmarkts in leicht steigenden Preisen niedergeschlagen. Dies trifft insbesondere auf ge-
brauchte Ein- und Zweifamilienhduser und weiterverkaufte Eigentumswohnungen zu. Aller-
dings verlaufen die Entwicklungen beim Wohnimmobilienmarkt wesentlich zurtickhaltender
als die Preisentwicklung und die Konsolidierungstendenz auf dem Vermietungsmarkt fur
Wohnungen. Dies diirfte daran liegen, dass die Preise von Wohnimmobilien haufig zeitlich
verzdgert auf einen Anstieg der Mieten bzw. eine Anspannungstendenz beim Mietwoh-
nungsmarkt reagieren. Der Eigentumsmarkt in Eisenach weist drei unterschiedliche Markit-
segmente auf, die sich nach Lage, Ausstattungsqualitdten und Kaufpreisniveau unterschei-
den.
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7. Bevolkerungs-, Haushalts- und Wohnungsbedarfspro gnose bis 2035

In diesem Kapitel werden die Ergebnisse der Haushalts- und Wohnungsbedarfsprognose
von IfS/Timourou dargestellt. Die Haushaltsprognose baut auf der Bevolkerungsvorausbe-
rechnung (im Folgenden auch Bevélkerungsprognose genannt) des Thiringer Landesamts
fur Statistik auf. Die Ergebnisse der Bevolkerungsprognose beziehen sich ausgehend von
dem Basisjahr 2015 auf den Zeitraum 2016 bis 2035.

Es ist darauf hinzuweisen, dass die Berechnungen des TLS (wie Ublicherweise auch bei
anderen Bevoélkerungsprognosen) auf Annahmen basieren, die aus den aktuellen demo-
graphischen Strukturen und Entwicklungen der letzten Jahre abgeleitet wurden. Unvorher-
sehbare Ereignisse (wie z. B. die deutsche Einheit, Finanzmarktkrise) lassen sich bei Be-
volkerungsprognosen (und damit auch bei darauf aufbauenden Haushalts- und Wohnungs-
bedarfsprognosen) nicht beriicksichtigen. Vielmehr wére es unseriés, Annahmen zum Ein-
treffen und zum Zeitpunkt von Ereignissen dieser Art in die Berechnungen einzubeziehen.
Insofern wurden bei der Bevdlkerungsprognose fur Eisenach auch keine Annahmen zu
moglichen kunftigen Standortentscheidungen grof3erer Betriebe/Branchen Eisenachs (O-
pel, Bosch, Automobilzulieferer) bzw. zu generellen 6konomischen Entwicklungen getrof-
fen, obwohl diese aufgrund der bestehenden Abhangigkeiten spirbare Auswirkungen auf
die kiinftige Bevolkerungsentwicklung Eisenachs haben kénnten.

Zunachst werden in diesem Kapitel die Ergebnisse der Bevolkerungsprognose des TLS
dargestellt. Es folgen der methodische Ansatz und die Ergebnisse der Haushaltsprognose.
Der daran anschliel3ende Teil widmet sich den methodischen Grundlagen und den Ergeb-
nissen der Wohnungsbedarfsprognose.

7.1 Ergebnisse der Bevdlkerungsprognose des TLS

Nach der Bevélkerungsprognose des TLS wird die Bevolkerungszahl Eisenachs von 2015
bis 2035 von 41.702 auf 42.026 und damit um 324 Einwohner bzw. 0,8% steigen. Damit
gehort Eisenach neben Erfurt und Jena zu einer der drei kreisfreien Stadte in Thiringen,
deren Bevdlkerungszahl bis 2035 steigt, wahrend alle anderen kreisfreien Stadte und Land-
kreise einen Rlckgang zu erwarten haben. Im Folgenden wird dargestellt, welche Kompo-
nenten fir die kinftige Entwicklung der Bevolkerungszahl in Eisenach eine Rolle spielen
und welche altersstrukturellen Veréanderungen mit der Entwicklung einhergehen.

Abbildung 7.1 zeigt die Entwicklung des natiirlichen Saldos (Lebendgeburten abzlglich
Sterbefalle) und des Wanderungssaldos in den Jahren 2016 bis 2035. Es wird deutlich,
dass die Bevolkerungsgewinne Eisenachs aus einem positiven Wanderungssaldo in hohem



-52 -

Malf3 von einem negativen natirlichen Saldo aufgezehrt werden. Nur zu Beginn und gegen
Ende des Prognosezeitraums gibt es Jahre, in denen die Bevélkerung per Saldo spirbar
wachst.

Abbildung 7.1

Veranderung der Zahl der Bevdlkerung bis 2035 nach Komponenten in Eisenach

Anzahl
600
@ Naturlicher Saldo mmWanderungssaldo -O-Gesamt
400 32 2
316 308 205 L5, g5 280 288 201 202 294 294 207 206 299 209 303 303 306
200 -

a l
N 1o

22 263 267 273 -274 275 279 -280 284 286 -200 -293 .pg7 301 -297 -207 -203 -293 -287 281

-200 -

-400

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

Jahr

Datengrundlage: TLS 072 Prog G(0) 1fS/Timourou

In Abbildung 7.2 ist die Veranderung der Bevolkerungszahl bis 2035 nach Altersgruppen
dargestellt. Es wird zu deutlichen altersspezifischen Verlagerungen kommen: Unter den
Jungen (bis 25 Jahre) und den Alteren (ab 65 Jahre) sind vielfach einzelne Altersgruppen
mit deutlichen Zuwéchsen, wahrend in den mittleren Altersgruppen Uberwiegend Ruick-
génge an Bevdlkerung auftreten.

In Abbildung 7.3 ist zusatzlich die Veranderung der Altersgruppen fir einzelne Zeitab-
schnitte der Prognose dargestellt. Es wird deutlich, dass die Entwicklungen bis 2035 nicht
kontinuierlich verlaufen, sondern sich sehr unterschiedliche und teilweise gegenlaufige Ent-
wicklungen abwechseln.
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Abbildung 7.2

Prozentuale Veranderung der Bevolkerung nach Alters  gruppen bis 2035 in Eisenach
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Datengrundlage: TLS 072 Prog G(6) IfS/Timourou

Abbildung 7.3

Prozentuale Veranderung der Bevolkerung bis 2035 na  ch Altersgruppen und Zeitrdumen in
Eisenach
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7.2 Modifizierte Bevolkerungsprognose

Die Erarbeitung der Bevolkerungsprognose des TLS war dadurch gepragt, dass sie zeitlich
parallel zur Fluchtlingskrise, die 2015 ihren Hohepunkt hatte, erfolgte und diese daher nicht
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bzw. nur sehr eingeschrankt beriicksichtigen konnte. Dadurch gibt es erhebliche Abwei-
chungen zwischen den Prognoseergebnissen und der bisher zu beobachtenden tatsachli-
chen Entwicklung. Dies machte es notwendig, fur die Haushalts- und Wohnungsmarktprog-
nose fur Eisenach mit einer modifizierten Bevolkerungsprognose zu arbeiten, in der die
bisherige und die kiinftige Entwicklung angepasst bzw. harmonisiert werden. Im Folgenden
werden die Informationen erldutert, die Grundlage der Uberlegungen fiir die Modifizierung
darstellen.

In Abbildung 7.4 ist die Bevolkerungsentwicklung Eisenachs 2004 bis 2010 auf Grundlage
der Daten des TLS dargestellt, die von einem spurbaren Rickgang von 43.915 auf 42.750
Einwohner gepragt war. Mit dem Zensus 2011 erfolgte eine Korrektur der Bevolkerungsda-
ten, die zu einem deutlich geringeren Bevdlkerungsstand Eisenachs von 41.708 Einwoh-
nern fuhrte, die jedoch nicht als Bevélkerungsruckgang zwischen 2010 und 2011 zu inter-
pretieren ist, sondern eine Anpassung der amtlichen Statistik (Korrektur von uber viele
Jahre kumulierten Fortschreibungsungenauigkeiten) darstellt.

Abbildung 7.4

Entwicklung der Bevolkerung 2004 bis 2016 und 2015  bis 2035 in Eisenach
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Datengrundlage: TLS, Stadt 072 Prog G(11) IfS/Timourou

Von 2011 bis 2013 ging die Bevdlkerungszahl Eisenachs nach Angaben des TLS zwar
wie in den Vorjahren weiter zurtck, in den Jahren 2014 und 2015 kam es aufgrund des
starken Zustroms von Zuwanderern aus dem Ausland bzw. von Flichtlingen jedoch zu ei-
ner spurbaren Zunahme der Bevolkerungszahl auf 42.417 im Jahr 2015. Da diese deutlich
Uber der bei der Prognose des TLS verwendeten Zahl von 41.702 im Basisjahr 2015 liegt,
besteht eine deutliche Diskrepanz zwischen Prognose und tatsachlicher Entwicklung, die
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es bei weiteren Prognoseschritten zu beriicksichtigen gilt. Um Hinweise auf die tatsachli-
che Entwicklung der Bevolkerung nach 2015 zu erhalten, wurden zusétzlich Daten der
Stadt zur Entwicklung der Wohnbevdlkerung von 2004 bis 2016 analysiert und in Abbil-
dung 7.4 erganzt. Zum einen wird deutlich, dass die Entwicklungen der Wohnbevdlkerung
(Haupt- und Nebenwohnsitze, stadtische Daten) und der Bevdlkerung (Hauptwohnsitze,
Daten des TLS) abgesehen von dem Korrektursprung durch den Zensus 2011 etwa paral-
lel verlaufen. Zum anderen wird deutlich, dass sich der Anstieg der Bevdlkerungszahl Ei-
senachs im Jahr 2016 gegeniiber den beiden Vorjahren spirbar abgeschwécht hat. Es ist
davon auszugehen, dass sich diese Tendenz der Abschwéachung fortsetzen und in eine
sukzessive Abnahme der Bevélkerungszahl minden wird (vgl. auch Kapitel 9 zur Flicht-
lingsthematik).:8 Fir die Modifizierung der TLS-Prognose wird daher von einem Anglei-
chungsszenario der tatsachlichen Bevolkerungszahl an die Werte der urspriinglichen
TLS-Prognose bis 2035 ausgegangen. Dabei wurde bertcksichtigt, dass die TLS-Prog-
nose fur Eisenach Uber den gesamten Zeitraum bis 2035 deutlich héhere Zuwanderungs-
zahlen (im Vergleich mit der Zeit vor dem Basisjahr der Prognose) bertcksichtigt hat, mit
dem Unterschied, dass anstatt der (nicht vorhersehbaren) sprunghaften eine kontinuierli-
che Entwicklung angenommen wurde. Der Wert fiir 2035 erscheint daher nach wie vor als
plausibel, lediglich der Verlauf der Bevolkerungsentwicklung bedarf einer Anpassung. Das
Anpassungsszenario 2016 bis 2034 und der urspringliche Wert der TLS-Prognose fir
2035 ergeben zusammen die modifizierte Bevolkerungsprognose des TLS (Abbil-

dung 7.5).

18 Hintergrund der Abschwéchung ist, dass sich die Zahl der ausléandischen Bevolkerung in Eisenach 2016
nicht mehr so stark erhéht hat wie 2014 und 2105 und die deutsche Bevélkerung in héherem MaR abge-
nommen hat.
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Abbildung 7.5

Bisherige Entwicklung der Bevolkerung und Prognose bis 2035 in Eisenach

Anzahl

44.000
——Entwicklung ab 2011 (Basis Zensus; TLS)**

-O-Prognose TLS modifiziert**

—o—Entwicklung (Stadt)*

43.000 N
42.599

42.000 \/
41.708 Mv{
41.567
41.000
b 6 A O 0 N S > 90 0 A 09 O N D A D0 N D DD N )
ST S s S T S T ST P P P P P P
Jahr
* Bevolkerung mit Haupt- und Nebenwohnsitz
** Bevolkerung mit Hauptwohnsitz
Datengrundlage: TLS, Stadt 072 Prog G(12) IfS/Timourou
7.3 Einflussfaktoren auf die Anzahl und Struktur vo n Haushalten

Da Wohnungen nicht von einzelnen Personen, sondern von Haushalten nachgefragt wer-
den, ist die Veranderung der Zahl der Haushalte wesentlich aussagekratftiger fur die Bewer-
tung der kiinftigen Wohnungsnachfrage als die der Bevélkerung. Die Entwicklung der Zahl
der Haushalte wird zum einen von der Gesamtzahl der Personen und zum anderen von
deren Haushaltsbildungsverhalten und der daraus resultierenden Veranderung der Haus-
haltsstruktur bestimmt. FUr die Veranderung der Zahl und der Struktur der Haushalte spie-
len folgende Einflussfaktoren eine wesentliche Rolle:

- Veranderung der Anzahl und Altersstruktur der Bevolkerung bzw. der Anteile einzelner
Altersgruppen,

- Veranderung der Zahl der Kinder und Jugendlichen,

- Veranderung von Praferenzen beim Zusammenwohnen von erwachsenen Personen.

Verschiedene Altersgruppen unterscheiden sich (lebenszyklus- bzw. verhaltensbedingt)
hinsichtlich der Haushaltstypen bzw. der Grof3e der Haushalte, denen sie angehoren. Eine
Veranderung der Altersstruktur der Bevolkerung (z. B. die Zahl der in kleineren Haushalten
lebenden Alteren wachst und die Zahl der Personen im mittleren Alter, die typischerweise
in gréReren Haushalten leben, schrumpft) fihrt daher zu einer Veranderung der Haushalts-
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struktur (z. B. mehr kleine Haushalte), ohne dass es einer Veranderung des Haushaltsbil-
dungsverhaltens der einzelnen Altersgruppen bedarf. Die Verédnderung der Zahl der Kinder
und Jugendlichen hat wesentlichen Einfluss auf die Haushaltsstruktur, da sich bei einer
wachsenden oder schrumpfenden Zahl die Zahl von Haushalten mit Kindern und damit eher
grolRen Haushalten entsprechend verandert. Des Weiteren spielen sich verandernde Préa-
ferenzen beim Zusammenwohnen von erwachsenen Personen eine wesentliche Rolle fur
die Zusammensetzung der Haushalte. Als wesentlicher Faktor lasst sich die fortschreitende
Singularisierung (Tendenz zum Alleinleben) nennen, die in der Vergangenheit vielfach ei-
nen wesentlichen Grund fur die Haushaltverkleinerung bzw. die prozentual schnellere Zu-
nahme der Haushaltszahl gegeniiber der Bevolkerungszahl darstellte.

7.4 Methodischer Ansatz der Haushaltsprognose

Fir die Prognose der Zahl der Haushalte wurden die folgenden methodischen Schritte ge-
wahlt:

- Fortschreibung der durchschnittlichen HaushaltsgroRe bzw. HaushaltsgroRenstruktur
des Zensus 2011 bis zum Basisjahr der Prognose 2015 (Grundlage: Kennziffern zur Ent-
wicklung der Haushaltsgrof3enstruktur in den kreisfreien Stadten Thiringens laut Mikro-
zensus 2011 bis 2015),

- Fortschreibung der HaushaltsgroRenstruktur Eisenachs bis 2035 (Grundlage: Kennzif-
fern der Haushaltsprognose des Statistischen Bundesamts fur die neuen Lander),

- Plausibilitatsprifung und Anpassung der Entwicklung der HaushaltsgroRle,

- Prognose der Haushalte Eisenachs bis 2035.

Im Ergebnis wird sich die durchschnittliche HaushaltsgroRe in Eisenach bis 2035 weiter
reduzieren. Hierbei handelt es sich (wie bereits oben erlautert) um ein Ergebnis der Fort-
schreibung altersstruktureller Effekte (mehr altere und damit kleinere Haushalte), der Aus-
wirkungen veranderter Zahlen bei Kindern und Jugendlichen und verhaltensbedingter Fak-
toren (Singularisierung).

Wie Abbildung 7.6 zeigt, wird sich die durchschnittliche Haushaltsgrof3e von 2016 bis 2035
von 1,90 auf 1,78 Personen pro Haushalt verringern.

Abbildung 7.6
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Entwicklung der Haushaltsgréf3e von 2016 bis 2035 in Eisenach
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Datengrundlage: TLS, Statistisches Bundesamt, Berechnungen IfS/Timourou 072 Prog G(1a) IfS/Timourou

Die fortschreitende Haushaltsverkleinerung in Eisenach bedeutet, dass die prozentuale
Veranderung der Zahl der Haushalte kiinftig Uber der der Bevolkerung liegen wird. Damit
setzt sich ein Trend fort, der bereits in den letzten Jahren in Eisenach zu beobachten war.

7.5 Ergebnisse der Haushaltsprognose

Im Folgenden werden die Ergebnisse der Haushaltsprognose dargestellt. Die Zahlen wer-
den als spitz berechnete Werte ausgewiesen, obwohl jegliche Prognoserechnungen wie
auch die Verwendung statistischer Zahlen generell mit gewissen Unsicherheiten verbunden
sind. Dennoch wurde auf eine Rundung verzichtet, da diese insbesondere bei sehr unter-
schiedlich groRRen Werten erhebliche methodische Probleme nach sich zieht (u. a. unter-
schiedliche Verféalschung der Werte, Summenabweichungen) und auch das Weiterverwen-
den der Zahlen sehr erschwert.

Obwohl sich die Bevolkerungszahl Eisenachs (nach der in Kapitel 7.2 dargestellten modifi-
Zierten Bevdlkerungsprognose) von 2015 bis 2035 von 42.417 um 391 bzw. -0,9% auf
42.026 verringert, wird die Zahl der Haushalte aufgrund der sich fortsetzenden Haushalts-
verkleinerung von 22.411 um 1.232 bzw. 5% auf 23.643 steigen. Von 2015 bis 2020 und
2021 bis 2025 erhoéht sich die Haushaltszahl etwa auf ahnlichem Niveau.t® In den beiden

19 Von 2016 bis 2020 ist der Anstieg der Zahl der Haushalte trotz zunehmender Bevolkerungszahl relativ
gering, weil die Haushaltsverkleinerung aufgrund der zu Beginn des Zeitraums noch hohen Zuwanderung
von Fluchtlingen, die als relativ grol3e Wohnhaushalte untergebracht sind, gedampft wird.
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Folgezeitrdumen beschleunigt sich der Anstieg leicht, vor allem weil sich die Abnahme der
Bevoilkerungszahl abschwacht (Abbildung 7.7).

Hinter der gesamten Zunahme der Haushaltszahl verbirgt sich eine sehr unterschiedliche
bzw. teilweise gegenlaufige Entwicklung der verschiedenen Haushaltsgrof3en. Aufgrund
der Haushaltsverkleinerung wird die Zahl der Einpersonenhaushalte bis 2035 spurbar um
1.121 bzw. 11% zunehmen, aber auch die Zahl der Zweipersonenhaushalte wird um 541
bzw. 6% steigen. Die Zahl der groReren Haushalte wird dagegen abnehmen: bei den Drei-
personenhaushalten um 185 bzw. 8% und bei den Haushalten mit vier und mehr Personen
um 245 bzw. 17% (Abbildung 7.8).

Bis 2035 wird sich demnach der bereits in der Vergangenheit feststellbare Trend, dass die
Haushalte in Eisenach von zunehmend kleinen und &alteren Haushalten (siehe oben Abbil-
dung 7.2) geprégt sind, weiter fortsetzen. In der Folge werden die groReren Haushalte, die
die grofRten Wohnungen nachfragen, weniger. Dass vor allem die Zahl kleiner Haushalte
zulegt, bedeutet jedoch nicht, dass weniger grof3e und mehr kleine Wohnungen nachgefragt
werden. Es zeigt sich namlich, dass viele der Ein- und Zweipersonenhaushalte nicht nur
kleine, sondern auch groRere Wohnungen nachfragen bzw. in der mittleren und alteren
Generation diese bereits heute bewohnen. Ein Teil der Zunahme der kleinen Haushalte ist
namlich auf den Alterungsprozess der Bevélkerung zurickzufihren.

Abbildung 7.7

Veranderung der Zahl der Bevolkerung und der Haush  alte bis 2035 nach Zeitrdumen in
Eisenach
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Abbildung 7.8
Veranderung der Zahl der Haushalte bis 2035 nach Pe  rsonenzahl in Eisenach
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Abbildung 7.9 und Abbildung 7.10 zeigen die Veranderung der Haushaltsgré3en in einzel-
nen Zeitabschnitten bis 2035. Es wird deutlich, dass sich die Zunahme der Einpersonen-
haushalte im Zeitverlauf beschleunigt. Der Zuwachs der Zweipersonenhaushalte schwacht
sich dagegen ab. Der Rickgang der Dreipersonenhaushalte verstarkt sich zunachst und
schwacht sich anschlieRend ab, wahrend der Rickgang der Haushalte mit vier und mehr
Personen tendenziell zunimmt.

Abbildung 7.9
Prozentuale Veranderung der Haushalte nach Personen  zahl bis 2035 nach Zeitrdumen in
Eisenach
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Abbildung 7.10

Prozentuale Veranderung der Haushalte bis 2035 nach ~ Personenzahl und Zeitrdumen in
Eisenach
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7.6 Methodisches Vorgehen bei der Wohnungsbedarfspr ~ ognose

Aufbauend auf der Haushaltsprognose wurde von IfS/Timourou eine Wohnungsbedarfs-
prognose fir Eisenach fur den Zeitraum 2016 bis 2035 erarbeitet.

Bei der Wohnungsbedarfsprognose wurden folgende Komponenten bericksichtigt:

- Veranderung der Zahl der Haushalte (Zusatzbedarf),
- Nachholbedarf/Mobilitatsreserve,

- Ersatzbedarf.

Komponente 1: Veranderung der Zahl der Haushalte

Als Grundlage fur den Bedarf aufgrund der Veranderung der Zahl der Haushalte von 2015
bis 2035 werden die Ergebnisse der Haushaltsprognose verwendet. Dabei wird davon aus-
gegangen, dass fir zusatzliche Haushalte eine entsprechende Zahl zusatzlicher Wohnun-
gen und bei einem Ruckgang an Haushalten entsprechend weniger Wohnungen bendtigt
werden.
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Die in der Haushaltsprognose errechnete Zahl von 1.232 zusatzlichen Haushalten bis 2035
fuhrt demnach bei dieser Komponente zu einem entsprechenden zusétzlichen Wohnungs-
bedarf. Im Rahmen der Prognose wird gepruft, inwiefern zur Deckung des Bedarfs Neubau
notwendig ist (Neubaubedarf) und welcher Anteil im vorhandenen Wohnungsbestand ge-
deckt werden kann.

Komponente 2: Nachholbedarf/Mobilitatsreserve

Der Wohnungsleerstand in Eisenach betrug nach den Berechnungen in Kapitel 5 im Jahr
2015 6,7%, sodass zu diesem Zeitpunkt ein Uberangebot an Wohnungen bzw. kein Nach-
holbedarf bei der Wohnungsversorgung bestand. Vielmehr lag der Leerstand deutlich Uber
der Spanne von 2% bis 3%, die Ublicherweise als notwendige Mobilitatsreserve fur einen
funktionierenden Wohnungsmarkt angesehen wird. Mit der Mobilitatsreserve sollen kurz-
zeitige Leerstande von Wohnungen gepuffert werden, die dadurch entstehen, dass sich
beim Nutzerwechsel Aus- und Einzug nicht immer nahtlos aneinanderfigen lassen (aus
terminlichen/vertraglichen Griinden der beteiligten Parteien oder weil Renovierungsarbei-
ten notwendig sind). Zusatzlich ist die Mobilitdtsreserve aufgrund von Leerstidnden ndtig,
die aus umfangreicheren Modernisierungs- und Instandsetzungsarbeiten resultieren. Auch
wenn nicht alle der leer stehenden Wohnungen in einem vermietbaren Zustand sind, kann
davon ausgegangen werden, dass der vorhandene Leerstand in Eisenach als Mobilitétsre-
serve ausreichend ist und hier kein zusatzlicher Bedarf besteht.

Komponente 3: Ersatzbedarf

Wie bereits in der Vergangenheit ist auch kinftig damit zu rechnen, dass der vorhandene
dem Wohnungsmarkt zur Verfigung stehende Wohnungsbestand durch Abgange reduziert
wird. Hierzu z&hlen klassische Komponenten wie Abrisse, Stilllegungen, Zusammenlegun-
gen von Wohnungen, Umwidmungen in Gewerbe und die Zunahme von als Zweit- oder
Ferienwohnungen genutzten Wohnungen. Bezogen auf Umwidmungen und die Verande-
rung der Zahl der Zweit- oder Ferienwohnungen wird allerdings davon ausgegangen, dass
diese Komponenten in Eisenach so gut wie keine Rolle spielen.

Bei den Abgangen und Stilllegungen ist zu unterscheiden zwischen solchen, bei denen
(u. a. im Rahmen des Programms Stadtumbau Ost) Wohnungen ersatzlos riickgebaut wer-
den, die auf Dauer nicht vermietbar bzw. nicht marktaktiv sind und fir die kein Ersatz vor-
gesehen ist. Davon zu unterscheiden sind Wohnungen, die abgerissen werden und fur die
Ersatzwohnungsbau vorgesehen ist. In den letzten Jahren wurden in Eisenach in gréf3erem
Umfang tberwiegend Wohnungen im Rahmen des Programms Stadtumbau Ost (ersatzlos)
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abgerissen, andere Abrisse waren nach der Abgangsstatistik des TLS sehr selten und be-
trafen nur sehr wenige Wohnungen.

Klnftig ist nach Angaben der grol3en Wohnungsunternehmen in Eisenach mit weiteren Ab-
rissen grof3erer Wohnungsbestande zu rechnen, die im Zeitraum 2016 bis 2020 etwa 230
Wohnungen und im Zeitraum 2021 bis 2025 110 Wohnungen betreffen werden. Da es sich
dabei jedoch im Wesentlichen um Wohnungen handelt, die auf Dauer nicht mehr vermietet
werden kdénnen (nicht marktaktive Wohnungen) und bei denen auf den Abrissgrundstticken
auch kein Ersatzwohnungsbau geplant ist, wird durch diese MaRnahmen Leerstand redu-
ziert bzw. vermieden und es entsteht tiberwiegend kein Ersatzbedarf. Ahnliches gilt fir kinf-
tig geplante Zusammenlegungen von Wohnungen (ca. 60 bis 70 Wohnungen bis 2025) und
Stilllegungen von Wohnungen (zwischen 200 bis 300 Wohnungen bis 2025). Nur bei einem
kleineren Teil der von den groRen Wohnungsunternehmen geplanten Abrisse ist Ersatz-
wohnungsbau vorgesehen (ca. 60 Wohnungen bis 2025). Dies diirfte, wie die letzten Jahre
gezeigt haben, auch fur den Ubrigen Wohnungsbestand in der Hand vorwiegend privater
Kleineigentiimer zutreffen. Insgesamt wird von einem Ersatzbedarf von 50 Wohnungen pro
Funfjahreszeitraum bzw. insgesamt 200 Wohnungen bis 2035 ausgegangen, was einen
zurickhaltenden Ansatz darstellt.

7.7 Ergebnisse der Wohnungsbedarfsprognose

Auf Grundlage der drei Komponenten wurde der Wohnungsbedarf fir die Jahre 2016 bis
2035 errechnet. Im Folgenden werden die Ergebnisse der Berechnungen dargestellt.

Insgesamt belauft sich der zusatzliche Wohnungsbedarf bis 2035 auf spitz berechnete
1.432 Wohnungen. Davon entfallen 1.232 der Wohnungen auf Bedarf durch zusatzliche
Haushalte sowie 200 Wohnungen auf Ersatzbedarf.

Wie Abbildung 7.11 zeigt, wird sich der Umfang des zusatzlichen Wohnungsbedarfs zu-
nachst von 2016 bis 2020 und von 2021 bis 2015 mit 297 und 288 Wohnungen auf &hnli-
chem Niveau bewegen. In den beiden Folgezeitrdumen wird er auf 372 und 475 Wohnun-
gen ansteigen. Der Anstieg resultiert aus dem sich beschleunigenden Anstieg der Zahl der
Haushalte.
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Abbildung 7.11

Zusétzlicher Wohnungsbedarf bis 2035 nach Zeitrdume  n in Eisenach
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Datengrundlage: TLS, Statistisches Bundesamt, Berechnungen IfS/Timourou 072 Prog G(22) IfS/Timourou

Tabelle 7.1 gibt einen Uberblick tiber den zusétzlichen Wohnungsbedarf und seine Kompo-
nenten in den einzelnen Zeitabschnitten bis 2035 sowie zusétzlich die mogliche Art der
Deckung des jeweiligen zusatzlichen Wohnungsbedarfs auf der Angebotsseite. Auf der An-
gebotsseite wurde bezogen auf den Neubau von Wohnungen in Ein- und Zweifamilienh&u-
sern sowie in Mehrfamilienhausern die Fallkonstellation gewahlt, dass dieser in Eisenach
kunftig etwa in gleicher Hohe wie in den vergangenen Jahren stattfindet. Pro Jahr wurde
ein Neubau 25 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern sowie 30 Wohnungen in Mehr-
familienhausern angesetzt. Dabei wurde davon ausgegangen, dass in den einzelnen Zeit-
abschnitten zusatzliche Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern sowie Mehrfamilien-
hausern durch Neubau auch dann entstehen, wenn sich insgesamt fir den gesamten Ei-
senacher Wohnungsmarkt rechnerisch kein zusatzlicher Wohnungsbedarf ergibt. Dies ist
der Uberlegung geschuldet, dass Wohnungsneubau aufgrund speziell nachgefragter und
nicht durch ihn gedeckter Qualitaten auch dann stattfindet, wenn insgesamt ein Uberange-
bot besteht. Es ist an dieser Stelle darauf hinzuweisen, dass es sich hierbei um keine klas-
sische Prognose der kiinftigen Neubautatigkeit in Eisenach handelt, sondern um eine an-
genommene wahrscheinliche Fallkonstellation, die der Verdeutlichung dient, wie sich der
kinftige Wohnungsbedarf (bei konstanter Neubautétigkeit etwa auf dem Niveau der letzten
Jahre) auf den vorhandenen Wohnungsbestand auswirkt.
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Tabelle 7.1
Prognose des zusétzlichen Wohnungsbedarfs bis 2035
Zeitraum gesamt
2016 2021 2026 2031 2016
bis bis bis bis bis
2020 2025 2030 2035 2035
Bedarfskomponenten
Veranderung der Zahl der Haushalte 247 238 322 425 1.232
Mobilitatsreserve (2%) gedeckt durch vorhandenen Leerstand 0 0 0 0 0
Ersatzbedarf (Reduzierung Wohnungsbestand durch Abgéange) 50 50 50 50 200
Veranderung Freizeit-Wohnungen, Untervermietung etc. 0 0 0 0 0
Zusatzlicher Wohnungsbedarf gesamt 297 288 372 475 1.432
davon neue Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern (EZFH)* 125 125 125 125 500
davon neue Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (MFH)* 150 150 150 150 600
davon Wohnungen im vorhandenen Bestand** 22 13 97 200 332
* Angenommene Fallkonstellation: kiinftiger konstanter Neubau etwa auf dem Niveau der letzten Jahre
** \/oraussetzung: Aktivierbarkeit von Leerstand fur die Deckung des zuséatzlichen Wohnungsbedarfs
Datengrundlage: TLS, Statistisches Bundesamt, Berechnungen IfS/Timourou

Da in den Zeitrdumen 2016 bis 2020 und 2021 bis 2025 nur ein zusétzlicher Wohnungsbe-
darf von 297 bzw. 288 Wohnungen besteht, aber (nach der oben beschriebenen Fallkons-
tellation) 125 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern (25 Wohnungen pro Jahr) und
150 Wohnungen in Mehrfamilienhausern neu (30 Wohnungen pro Jahr) entstehen, wird
dieser vor allem durch den Neubau gedeckt und wirkt sich im vorhandenen Wohnungsbe-
stand nur relativ wenig aus (22 bzw. 13 Wohnungen) aus. Von 2026 bis 2030 und 2031 bis
2035 steigt der Wohnungsbedarf (372 bzw. 475 Wohnungen) und ist spurbar héher als der
Neubau (jeweils 275 Wohnungen), sodass der Ubrige Teil des zusatzlichen Wohnungsbe-
darfs im vorhandenen Bestand gedeckt wird (97 bzw. 200 Wohnungen) und sich dort ent-
sprechend leerstandsmindernd auswirkt.

In Tabelle 7.2 ist die Entwicklung des Wohnungsleerstands in Eisenach bis 2035 fur die
oben beschriebene Fallkonstellation einer konstanten Neubautétigkeit etwa auf dem Niveau
der letzten Jahre dargestellt. Bis 2020 verringert sich der Leerstand gegentiber dem Jahr
2015 von 1.581 auf 1.089 Wohnungen im Wesentlichen aufgrund der von groRen Woh-
nungsunternehmen geplanten Abrisse und Stilllegungen (230 Wohnungen bzw. 180 Woh-
nungen, siehe oben). Auch in den folgenden Zeitraumen wird der Leerstand weiter zurtick-
gehen, weil vor allem im Zeitraum 2021 bis 2025 noch weitere Abrisse und Stilllegungen
stattfinden werden und ab 2026 der Wohnungsbedarf zunehmend im vorhandenen Woh-
nungsbestand gedeckt wird. Der Leerstand sinkt bis 2025 auf 856 Wohnungen, bis 2030
auf 729 Wohnungen und bis 2035 auf 529 Wohnungen.
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Tabelle 7.2

Entwicklung des Leerstands bis 2035 (bei kiinftig ko nstanter Neubautétigkeit auf Niveau der letzten Jah  re)
Komponenten der Leerstandsveranderung Zeitraum

2016 2021 2026 2031

bis bis bis bis

2020 2025 2030 2035
Deckung zuséatzlichen Wohnungsbedarfs im vorhandenen Bestand* 22 13 97 200
Abriss Giberwiegend nicht marktaktiver Wohnungen 230 110 20 0
Stilllegung Giberwiegend nicht marktaktiver Wohnungen 180 100 5 0
Zusammenlegung (fur Vermietbarkeit) 60 10 5 0
gesamt 492 233 127 200
Leerstand im Jahr Jahr

2015 2020 2025 2030 2035
Anzahl leerstehender Wohnungen (Ende des Jahres) 1.581 1.089 856 729 529
* unter der Voraussetzung konstanten Neubaus an EZFH/MFH auf Niveau der letzten Jahre sowie der Aktivierbarkeit
von Leerstand fir die Deckung des zusétzlichen Wohnungsbedarfs




-67 -

8. Handlungsfeld Wohnen fiir einkommensschwache Haus halte

Auch wenn der Eisenacher Wohnungsmarkt derzeit nicht als angespannt bezeichnet wer-
den kann und es ein groRes Angebot an preiswerten Wohnungen gibt, bleibt die Gruppe
der einkommensschwachen Haushalte eine wichtige Zielgruppe kommunaler Wohnungs-
politik. Ziel dieses Kapitels ist eine Einschéatzung tber die zukinftige Versorgung sozialer
Gruppen, die auf preiswerten Wohnraum angewiesen sind: Wird die aktuelle Situation lang-
fristig so bleiben oder sind andere Entwicklungen zu erwarten? Welche Handlungsansatze
sind wohnungspolitisch geboten?

8.1 Nachfragegruppen des preiswerten Wohnens

Einkommensschwache Haushalte stellen eine heterogene Gruppe dar, deren Gemeinsam-
keit zwar in einer hohen Sensibilitat gegentber (Miet-) Preiserhéhungen liegt, die dartber
hinaus aber unterschiedliche Méglichkeiten und Anspriiche an den Wohnraum haben (Ab-
bildung 8.1). Die Gruppen unterscheiden sich vor allem durch die Einkommensquelle(n),
die Einkommenshdhe und die Frage, ob sie Transferleistungen erhalten oder nicht. So be-
ziehen Leistungsempfanger nach SGB Il und SGB Xl sowie Wohngeldempfanger und
Asylbewerber aufgrund eines geringen Einkommens Transferleistungen. Uber ein niedriges
Einkommen verfligen auch die sonstigen Geringverdiener, das allerdings gerade so hoch
ist, dass sie keinen Anspruch auf Transferleistungen haben.
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Abbildung 8.1: Einkommensschwache Haushalte
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Bei einigen Gruppen, wie Rentnern und Arbeitslosen, ist nicht jeder Haushalt einkommens-
schwach. Aus dieser Vielseitigkeit heraus werden im Folgenden unterschiedliche Gruppen
der einkommensschwachen Haushalte und deren Besonderheiten bezliglich der Woh-
nungsnachfrage betrachtet. Dabei ist zu berticksichtigen, dass es teilweise Uberschneidun-
gen bei den Nachfragegruppen gibt.

Infobox: Rechtliche Grundlagen zur Abgrenzung einig er Nachfragegruppen

Die Frage nach der Anzahl einkommensschwacher Haushalte ist nicht nur aufgrund der
oftmals fehlenden Daten zur Einkommensverteilung schwierig zu beantworten. Hinzu kom-
men zahlreiche Begriffe der Sozialgesetzgebung, wie zum Beispiel "nicht erwerbsfahige
Leistungsberechtigte" oder "nicht Leistungsberechtigte”, die es auseinanderzuhalten gilt.
Denn in Bezug auf den Wohnungsmarkt unterscheiden sich die Anspriiche an den Wohn-
raum der Nachfragegruppen teilweise deutlich voneinander.

Zu den Arbeitslosen zahlen Beschéaftigungslose und arbeitslose Arbeitssuchende. Arbeits-
los Gemeldete beziehen in der Anfangsphase das Arbeitslosengeld I. Dieses ist als eine
Lohnersatzleistung zu bewerten, die anstelle des ausfallenden Arbeitsentgeltes gezahlt
wird. Mit der Zahlung gehen keine rechtlichen Auflagen beziiglich des Wohnraums einher,
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aufgrund der meist geringen Hohe des Betrages wird in der Regel haufig preiswerter Wohn-
raum nachgefragt. Als Erganzung zu dem Arbeitslosengeld oder nach Ablauf der Zahlung
des Arbeitslosengeldes | wird das Arbeitslosengeld Il gezahlt.

Die Grundsicherung fur Arbeitsuchende (SGB II) wird in Deutschland unterteilt in das Ar-
beitslosengeld 1l und in das Sozialgeld. Wahrend erwerbsfahige Leistungsberechtigte — wo-
runter sowohl Arbeitslose als auch erwerbstatige Personen fallen, die eine Erganzung zu
inrem Einkommen und Vermégen bendétigen — Arbeitslosengeld Il erhalten, beziehen nicht
erwerbsfahige Leistungsberechtigte, wie zum Beispiel Kinder, das Sozialgeld. Personen,
die gemeinsam wirtschaften, bilden sogenannte Bedarfsgemeinschaften, in denen je nach
Typ ausschlieB3lich oder teilweise Leistungsempfanger wohnen. Somit sind die Bedarfsge-
meinschaften und nicht die Leistungsempfanger die eigentlichen Nachfrager nach Wohn-
raum. Die H6he der gezahlten Leistungen orientiert sich an dem Bedarf, welcher zur Siche-
rung des Lebensunterhaltes notwendig ist.

Nach dem SGB XII werden Sozialhilfeleistungen gezahlt, worunter die Grundsicherung im
Alter und bei Erwerbsminderung sowie die Hilfe zum Lebensunterhalt zahlen. Auch hier
handelt es sich um Bedarfsgemeinschaften.

Nach § 22 SGB Il werden fir Bedarfsgemeinschaften die Bedarfe fur Unterkunft und Hei-
zung (KdU) iibernommen, soweit diese angemessen sind. Diese Ubernahme ist Teil der
sozialen Grundsicherung und soll fur diese Haushalte die Wohnraumversorgung sichern.

Neben der Ubernahme der Bedarfe fiir Unterkunft und Heizung dient auch das Wohngeld
zur Unterstutzung einkommensschwacher Haushalte, indem ein Mietzuschuss gezahlt
wird.

8.1.1 Arbeitslose

In Eisenach waren nach Angaben der Bundesagentur fur Arbeit im Jahr 2016 durchschnitt-
lich 1.692 Arbeitslose gemeldet,2 was einer Arbeitslosenquote?: von 7,7% entspricht. Un-
terlag sowohl die Anzahl als auch die Quote von 2011 bis 2013 nur leichten Schwankungen,
so zeichnete sich bis 2015 ein starkerer Riickgang ab, 2016 liegt ein ahnliches Niveau wie
2015 vor. Werden die unterschiedlichen Teilgruppen der Arbeitslosen betrachtet, so ergibt

20 Darunter werden 1.246 Arbeitslose dem Rechtskreis SGB |l zugezahlt und die restlichen dem Rechtskreis
SGB Il

2 Die Arbeitslosenquote bezieht sich auf alle zivilen Erwerbspersonen im Jahresdurchschnitt.
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sich ein differenziertes Bild: Mit einem Anteil von 70% ist der Grof3teil der Arbeitslosen in
Eisenach im Alter von 25 bis unter 55 Jahren. Im Vergleich zu den Vorjahren sank sowohl
die absolute Zahl als auch der Anteil dieser Altersgruppe kontinuierlich. Diese Entwicklung
ist fir Tharingen typisch. Die Anzahl der jugendlichen Arbeitslosen (15- bis unter 25-J&h-
rige) und der alteren Erwachsenen (55- bis unter 65-Jahrige) nimmt zwar einen geringeren
Stellenwert ein und absolut zeichnet sich insbesondere bei den Jugendlichen ein Rickgang
ab, doch die Arbeitslosenquoten liegen derzeit mit 8,4% bei den jingeren und 8,3% bei den
alteren Personen Uber dem stadtischen Gesamtdurchschnitt. Wahrend die Quote der Gber
55-Jahrigen kontinuierlich Gber dem stadtischen Durchschnitt lag, &nderte sich bei den un-
ter 25-Jahrigen dieses Verhéltnis im Jahr 2014 erstmals, denn zuvor lag die Betroffenheit
dieser Gruppe rund 0,5% unter dem stadtischen Durchschnitt. Auffallig dabei ist, dass sich
in allen Vergleichsregionen die Situation der jugendlichen Arbeitslosen schlechter entwi-
ckelt hat als die der Arbeitslosen aller Altersgruppen. Insbesondere in Gera und Suhl liegen
die Arbeitslosenquoten der Jugendlichen deutlich Gber dem gesamtstadtischen Niveau. In-
wieweit es sich dabei um eine Trendwende handelt, muss beobachtet werden.

Daruber hinaus sind zwei weitere Aspekte in der Arbeitslosenstatistik auffallig. So lag zum
einen der Anteil der Langzeitarbeitslosen an allen Arbeitslosen im Jahr 2015 mit 34% auf
einem nennenswert hohen Niveau und dariber hinaus ist sowohl die absolute Zahl als auch
der Anteil gegeniiber 2011 angestiegen. Demgegenuber ist in Thiringen insgesamt der
Anteil auf einem gleichen Niveau geblieben, die absolute Zahl hat abgenommen. Zum Zwei-
ten nahmen in Eisenach die Anzahl und der Anteil arbeitsloser Auslander zu. Dieser Anstieg
kann einerseits mit einer Zunahme der Anzahl der Auslander zusammenhangen oder aber
auch mit einer steigenden Betroffenheit. Im Fall von Eisenach liegt als Ursache der erstge-
nannte Aspekt nahe, denn wahrend die Anzahl der Auslénder deutlich angestiegen ist,
nahm der Anteil der arbeitslosen Auslander an der Zahl der Ausldnder beziehungsweise
der Grad der Betroffenheit von 10% auf 6% ab.?

Ein Teil der Arbeitslosen verfligt Uber geringe Einkommen und ist auf preiswerten Wohn-
raum angewiesen. Dies trifft besonders auf die Gruppe der Langzeitarbeitslosen sowie tber
55-Jahrigen zu. Ein weiterer Teil ist allerdings nur temporér arbeitslos oder bezieht ein ho-
heres Arbeitslosengeld aufgrund eines zuvor héheren Einkommens und verbleibt in seiner
bisherigen nicht notwendigerweise preiswerten Wohnung.

22 In der amtlichen Statistik wird die Bevdlkerung nach Deutsche und Ausléander differenziert. Unter Auslén-
der z&hlen zum Beispiel aus der EU zugezogene Personen und auch Fliichtlinge. Arbeitslose Flichtlinge
erhalten jedoch in der Regel Leistungen nach SGB Il. Aus diesem Grund wurde fiir eine Uberschlagsrech-
nung die Anzahl der Auslander abzuglich der nicht aus Europa kommenden Empféanger von Regelleistun-
gen nach dem Asylbewerberleistungsgesetz der Anzahl der arbeitslosen Auslander gegeniibergestellt.
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8.1.2 Leistungsempféanger nach SGB Il

In Eisenach wurden 2015 im Jahresdurchschnitt 2.253 Bedarfsgemeinschaften nach
SGB Il erfasst, was einem Anteil von 10,0% an allen Haushalten entspricht. Die Zahl der
betroffenen Personen lag bei 3.931, was einem Anteil an allen Einwohnern von 9,3% ent-
spricht. Sowohl die Anzahl der Personen als auch der Bedarfsgemeinschaften sind gegen-
Uber 2011 gleichermalRen um 16% kontinuierlich gesunken. Diese Jahresdurchschnitts-
werte unterliegen innerjahrlichen Schwankungen und sind traditionell im Winter am hdchs-
ten. Zum Jahresende 2015 setzte jedoch eine neue Entwicklung ein, die sich 2016 fort-
setzte, namlich ein leichter Anstieg der Zahl der Bedarfsgemeinschaften und eine starkere
Zunahme der Zahl der Personen, was zu einem Anstieg der durchschnittlichen Grof3e der
Bedarfsgemeinschaften von 1,7 auf 2,0 Personen fiihrt. Dahinter stehen zum einen eine
weiterhin rucklaufige Anzahl der "klassischen" Bedarfsgemeinschaften und zum anderen
eine starke Zunahme anerkannter Asylbewerber, die zum grof3ten Teil Leistungsempfanger
nach SGB Il sind (siehe Kapitel 9). Flichtlingshaushalte sind in der Regel gréRere Wohn-
haushalte, sodass eine zusatzliche Nachfrage nach grél3eren Wohnungen mit mehr Rau-
men entsteht. Demgegeniber wohnt der Grof3teil der Leistungsbezieher, die keinen Flucht-
hintergrund haben, allein in einer Bedarfsgemeinschaft, gefolgt von Zweipersonenhaushal-
ten. Entsprechend liegt der Schwerpunkt der Wohnungsnachfrage dieser Gruppe auf klei-
neren Wohnungen.

Eine Besonderheit der Bedarfsgemeinschaften ist, dass ihre Bedarfe fur Unterkunft und
Heizung (KdU) vollstédndig tibernommen werden, soweit diese angemessen sind. Die An-
gemessenheit wird durch ein schliissiges Konzept ermittelt, aus dem Obergrenzen der ma-
ximalen Mieth6he abgeleitet werden. Wesentlich ist, dass bei steigenden Marktmieten auch
die Obergrenzen angepasst werden missen und die Versorgung dieser Haushalte sicher-
gestellt sein muss. Sie haben damit einen Vorteil gegeniiber anderen Geringverdienern
ohne Transferleistungen.

8.1.3 Wohngeldempféanger

Nach Angaben des TLS bezogen Ende 2015 in Eisenach 367 Haushalte Wohngeld. Die
sogenannten reinen Wohngeldhaushaltez? wohnen in Eisenach in rund 98% der Falle zur

23 Bei reinen Wohngeldhaushalten ist der gesamte Haushalt wohngeldberechtigt, wahrend bei sogenannten
wohngeldrechtlichen Teilhaushalten neben einem wohngeldberechtigten Teil der Familienmitglieder an-
dere Familienmitglieder vom Wohngeld ausgeschlossen sind. In Eisenach ist der Grof3teil ein reiner Wohn-
geldhaushalt und 2015 waren nur sieben wohngeldrechtliche Teilhaushalte registriert.
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Miete und erhalten einen Mietzuschuss, 2% sind Eigentimer und erhalten einen Lastenzu-
schuss. Gegenuber 2011 ist die Zahl der Wohngeldempfanger um 58% gesunken. Bezogen
auf die Wohnsituation der Mieter lassen sich aus der Wohngeldstatistik drei Feststellungen
treffen:

e So verfigen Wohngeldempfanger in den letzten Jahren durchschnittlich tber rund
51 m2 Wohnflache, was im Vergleich zu allen Mietern in Eisenach einem geringeren
Wohnflachenkonsum entspricht.

« Im Monat liegt die Miete der Empfanger bei durchschnittlich 354 € (2015), was ge-
genuiber 2011 mit 329 € einem Anstieg um 8% entspricht.

e 2015 lag der durchschnittliche monatliche Wohngeldanspruch bei insgesamt 82 €,
wonach sich seit 2011 ein kontinuierlicher Rickgang ausgehend von rund 95 € ab-
zeichnet.

Die H6he des monatlichen Wohngeldanspruches richtet sich beim Mietzuschuss nach dem
Niveau der Miete und des Einkommens. Da in Eisenach in den letzten Jahren der Wohn-
geldanspruch ricklaufig war, sind theoretisch zwei Erklarungsanséatze maoglich: Zum einen
kann sich die Situation der Wohngeldempfanger selbst verbessert haben, indem das Ein-
kommen starker angestiegen ist als die Mietpreise. Andererseits kann sich die Zusammen-
setzung der Wohngeldempféanger geandert haben, indem das Einkommen zu gering ist und
SGB Il anstatt Wohngeld gezahlt wird oder indem das Einkommen im Verhaltnis zur Miete
zu hoch ist und kein Anspruch auf Wohngeld mehr besteht. Welche Faktoren letztendlich
in Eisenach ausschlaggebend sind, kann anhand der Datenlage nicht beurteilt werden. Mit
der Novellierung des Wohngeldgesetzes zum 01.01.2016 ist jedoch mit einer erneuten Zu-
nahme der Wohngeldempfanger zu rechnen. Ursache dafiir ist das Heraufsetzen der Be-
messungsgrundlage, sodass nicht nur mehr Wohngeld empfangen werden kann, sondern
auch zunehmend Haushalte mit etwas mehr Einkommen in den Geltungsbereich fallen.
Aktuelle Daten der Stadt Eisenach bestatigen dies, denn nach Jahren des Rlckgangs
wurde von 2015 bis 2016 wieder ein Anstieg der Wohngeldempféanger registriert (+49%).

8.1.4 Leistungsempfanger nach SGB XI|

Das Thema Altersarmut riickte in den letzten Jahren in Deutschland zunehmend in das
Blickfeld der Politiker, Wissenschaftler, Journalisten und auch Wohnungsunternehmen. Mit
Altersarmut wird genau genommen stets "Armutsgefahrdung" bezeichnet, da die empiri-
sche Basis fur die Abschatzungen nur das Einkommen, nicht jedoch die Vermodgensverhalt-
nisse sind. Als armutsgefahrdet wird jemand bezeichnet, dessen Einkommen unterhalb von
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60% des durchschnittlichen Nettodquivalenzeinkommens liegt. Solche Berechnungen lie-
gen fur Eisenach nicht vor, weswegen Uibergeordnete Statistiken auf Eisenach angewendet
werden, um so zumindest eine GréRenordnung abschatzen zu kénnen. In einer aktuellen
Untersuchung? wurde festgestellt, dass die Gruppe von Stadten mit entspannten Woh-
nungsmarkten in strukturschwacheren Regionen — zu denen derzeit auch Eisenach ge-
hort — bereits aktuell eine hohe Armutsrisikoquote bei Senioren von 17% (Bundesdurch-
schnitt 14,5%) aufweisen. Bezogen auf Eisenach waren dies rund 1.800 (2015) armutsge-
fahrdete Senioren. Der Grolf3teil der armutsgefahrdeten Senioren lebt in Einpersonenhaus-
halten. Den Ergebnissen des Mikrozensus nach verfugten im Jahr 2015 in Thiringen Haus-
halte mit dem Haupteinkommensbezieher im Alter von 65 bis unter 85 Jahren zu rund einem
Drittel Gber weniger als 1.300 € und der Grof3teil mit 61% Uber 1.300 bis 2.600 €. Inwieweit
die Situation in Eisenach davon abweicht, kann mit statistischen Daten nicht belegt werden.

Zukunftig muss von einer Erhéhung des Armutsrisikos ausgegangen werden, denn die Al-
terskohorte der aktuell 45- bis 65-Jahrigen — und damit der zukinftigen Senioren — weist
grol3ere Anteile an temporarer Arbeitslosigkeit und geringfugiger Beschéftigung auf als die
aktuelle Seniorengeneration. Damit konnten Teile dieser Gruppe zu wenig private Alters-
vorsorge betreiben und zu wenig Rentenentgeltpunkte sammeln sowie relativ wenig Ver-
mdgen aufbauen. Zugleich wird zukinftig das Rentenniveau sinken, sodass insgesamt mit
Renteneintritt die Armutsgeféahrdung steigt. In den beschriebenen Regionen wird ein An-
stieg der Armutsrisikoquote bis 2030 auf 24% geschétzt. Den Ergebnissen der 1. Regiona-
lisierten Bevolkerungsvorausberechnung nach wird in der Stadt Eisenach die Anzahl der
Senioren auf 12.209 Personen ansteigen, wovon demnach fast 3.000 Senioren armutsge-
fahrdet sein kénnen.

Fur die soziale Absicherung dieser Haushalte gibt es nach SGB XlI die Grundsicherung im
Alter und bei Erwerbsminderung. In Eisenach beziehen aktuell 190 Senioren Grundsiche-
rung im Alter, was 4 Personen je 1.000 Einwohner und 18 Personen je 1.000 Senioren ent-
spricht (Abbildung 8.2). Seit 2013 liegen beide Werte auf einem annéhernd konstanten Ni-
veau. Unter der Annahme, dass die Altersstruktur der leistungsbeziehenden Senioren der
Altersstruktur aller Senioren ungeféhr entspricht, ist ein Grof3teil der Leistungsbezieher un-
ter 80 Jahre alt, sodass in den nachsten 15 Jahren mit der Alterung eine Zunahme der
Leistungsbezieher zu erwarten ist.

24 Siehe ausflhrlich: Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (Hrsg.) "Lebenslagen und Einkom-
menssituation alterer Menschen — Implikationen fiir Wohnungsversorgung und Wohnungsmarkte", Bonn
2015.
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Bei den Leistungsbeziehern von Grundsicherung im Alter handelt es sich ebenfalls um Be-
darfsgemeinschaften, denen die Ubernahme der Bedarfe fiir Unterkunft und Heizung zu-
steht; fur sie gelten die gleichen Richtlinien wie fir Bedarfsgemeinschaften nach SGB II.
Der Anstieg der Altersarmut resultiert also zum einen aus bereits armutsgefahrdeten Haus-
halten, die in das Rentenalter eintreten und zum anderen aus Haushalten, die erst mit dem
Eintritt in das Rentenalter armutsgefahrdet werden. Fur den Wohnungsmarkt ist dies ein
wichtiger Unterschied, denn bei ersteren wechseln die Leistungsbezieher nur den Leis-
tungsbezugsbereich von SGB Il nach SGB XlI, in beiden Fallen muss die Wohnung gleich
angemessen sein, das heilRt eine Anderung der Wohnsituation ist nicht erforderlich. Bei den
anderen Fallen kann die bisherige Wohnsituation unter Umstanden nicht den Angemessen-
heitskriterien entsprechen, sodass eine Anpassung der Wohnsituation erforderlich wird.
Daruiber hinaus kdnnen Ereignisse im weiteren Lebenslauf, wie zum Beispiel der Tod des
Partners und damit einhergehenden Einkommensverluste, dazu fihren, dass die derzeitige
Wohnsituation nicht (mehr) den Angemessenheitskriterien entspricht. Dann setzt eine Ein-
zelfallpriifung ein und unter Umstanden muss die Wohnsituation angepasst werden. In Ab-
hangigkeit von der vorherigen Wohnsituation kann dies zu einer zusatzlichen Nachfrage
nach kleinen, preiswerten Wohnungen fuhren, wahrend gleichzeitig grof3erer Wohnraum

frei wird.
Abbildung 8.2: Empfanger von Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung
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8.15 Auslander und Asylbewerber

Haufig verfigen Auslander im Durchschnitt Gber ein geringeres Einkommen, zudem sind
sie mit einer hoheren Wahrscheinlichkeit von Arbeitslosigkeit betroffen als Personen mit
deutscher Staatsangehdrigkeit. Somit stellen sie eine wichtige Nachfragegruppe von preis-
wertem beziehungsweise im Sinne der KdU-Richtlinie angemessenem Wohnraum dar.
Nach Angaben des TLS leben derzeit 2.344 Auslander in Eisenach (2015).

In den vergangenen Jahren ist Uber den Zuzug die Zahl der Auslander in Eisenach ange-
stiegen und mit der aktuellen Flichtlingssituation stieg zudem die Zahl der Flichtlinge als
einer Teilgruppe der Auslander. Asylbewerber erhalten Regelleistungen im Sinne des Asyl-
bewerberleistungsgesetzes und in Eisenach ist die Zahl von 59 Personen im Jahr 2011 auf
536 Personen im Jahr 2015 stark angestiegen. Im Unterschied zu den Asylbewerbern und
abgelehnten Asylbewerbern erhalten Flichtlinge mit Aufenthaltsgenehmigung die Freizi-
gigkeit und kénnen innerhalb von Thiringen und somit Eisenach den Wohnstandort selbst
wahlen. Am 11.04.2017 wohnten 429 anerkannte Flichtlinge in Eisenach. Inwieweit in Zu-
kunft weitere Asylbewerber nach Deutschland fliichten und in Eisenach unterkommen und
wie innerhalb von Deutschland die anerkannten Flichtlinge weiter wandern, kann nur mit
erheblichem Aufwand und hoher Unsicherheit geschétzt werden. Im Wesentlichen hangen
die Entwicklungen von der Situation in den Herkunftsgebieten, der Verweildauer und der
Integration in Eisenach sowie von sozialen Netzwerken und Arbeitsplatzangeboten in Ei-
senach und anderen deutschen Gemeinden ab. Fir einen Umzug in ein anderes Bundes-
land kommt fiir die anerkannten Fliichtlinge die Wohnsitzauflage erschwerend hinzu.?

Auslander und darunter Flichtlinge bilden mit einem vergleichsweise hohen Anteil an Kin-
dern und jungen Erwachsenen ofter gréRere Haushalte und fragen somit haufiger grol3ere
Wohnungen nach als Personen mit deutscher Staatsangehdérigkeit. Teilweise werden Leis-
tungsbezieher nach SGB Il auf angemessenen Wohnraum im Sinne der KdU-Richtlinie an-
gewiesen sein. Uber die Einkommens- und Wohnsituation von Auslandern und darunter
(anerkannten) Fluchtlinge liegen fur Eisenach keine gesonderten Daten und Informationen
vor.

25 Weitere und ausfihrlichere Information zum Thema Flichtlinge am Wohnungsmarkt befinden sich im
gleichnamigen Handlungsfeld in Kapitel 9.
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8.2 Schéatzung des Bedarfs an preiswerten Wohnungen

Um eine GréRenordnung des Bedarfs an preiswerten Wohnungen abschéatzen zu kénnen,
sind Kenntnisse Uber die aufgefuihrten Nachfragegruppen notwendig und auch Uber die je-
weiligen Einkommensstrukturen. Zum Einkommen erfolgen jedoch die meisten Datenerhe-
bungen und Berechnungen nur auf Uberregionaler Ebene. Gleichzeitig ist in Bezug auf die
Frage nach dem Bedarf an preiswerten Wohnungen nicht nur die Einkommenshéhe, son-
dern auch die Relation zum Mietpreisniveau relevant. Auch hier liegen die Daten nur auf
Uberregionaler Ebene vor. Den Ergebnissen der Einkommens- und Verbrauchsstichprobe
(EVS) nach lag 2013 die Mietbelastungsquote der Thiringer Haushalte im Durchschnitt bei
27%. Arbeitslose sind mit 40% und Rentner mit 34% von einer Uberdurchschnittlich hohen
Quote betroffen.

Letztendlich kdnnen Aussagen Uber das Ausmald der Nachfrage nach preiswerten Woh-
nungen aufgrund der mangelhaften Datenlage nicht auf exakten Berechnungen basieren.
Vielmehr erfolgt eine Schatzung unter Verwendung der dargestellten Kenntnisse zu den
einzelnen Zielgruppen, weiterhin flieBen Erfahrungen und Kenntnisse aus anderen Ge-
meinden ein. Aus gutachterlicher Sicht folgt die in der Abbildung 8.3 dargestellte Zuord-
nung.

Fur die einzelnen Nachfragegruppen liegen recht unterschiedliche BezugsgrofRen (Haus-
halte oder Personen) vor und die Anzahl der einkommensschwachen Arbeitslosen und
Rentner sowie vor allem der Geringverdiener kann nur geschéatzt werden. Zudem gibt es —
wie oben bereits erwahnt —Uberschneidungen der Gruppen untereinander. Im Ergebnis
kann fur Eisenach von rund 5.000 bis 6.000 einkommensschwachen Haushalten ausge-
gangen werden, entsprechend ist ungefahr jeder vierte Haushalt in Eisenach auf preiswer-
ten Wohnraum angewiesen (Abbildung 8.3).
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Abbildung 8.3: Schéatzung des Bedarfs an preiswerten Wohnungen*
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Wie sich die Zahl der Nachfrager nach preiswertem Wohnraum zukinftig entwickeln wird,
ist nicht sicher prognostizierbar. Da es sich um einkommensschwache Haushalte handelt,
hangt ihre Entwicklung von der Einkommensentwicklung ab und diese wiederum von zahl-
reichen okonomischen Faktoren, die kaum langfristig abschéatzbar sind. Hat sich in den
letzten Jahren die Arbeitsmarktsituation mit einem Anstieg des Arbeitsplatzbesatzes, einem
Ruckgang der Arbeitslosenquote und auch der Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il ver-
bessert, so sollte der Anstieg der Langzeitarbeitslosen weiter beobachtet werden. Auch bei
der Gruppe der Senioren ist mit einer Zunahme der Altersarmut zu rechnen. Die Zahl der
einkommensschwacheren Haushalte konnte sich auch durch den Zuzug, insbesondere aus
dem Ausland, etwas erhoéhen. In der Summe durfte sich in den néchsten Jahren die Zahl
der einkommensschwachen Haushalte nur geringfugig &ndern.

Die hohe Bedeutung der Automobilindustrie fir den Eisenacher Arbeitsmarkt ist in guten
Konjunkturzeiten ein Vorteil, in Krisenzeiten hingegen besonders dramatisch. Dieses Risiko
lasst sich nicht in die Nachfrageschatzung einbeziehen, da zum einen das quantitative Aus-
malfd nicht wirklich bestimmt werden kann. Zum anderen sind die Auswirkungen nicht ein-
deutig. So fuhren zum Beispiel umfangreiche Entlassungen zu einem Anstieg der Arbeits-
losenzahlen und damit mittelfristig zu einer Zunahme der einkommensschwachen Haus-
halte, sodass mehr preiswerter Wohnraum bendétigt wirde. Zum andern kann es aber auch
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Zu einer verstarkten Abwanderung der Arbeitslosen kommen, infolgedessen sogar mit zu-
nehmenden Leerstanden gerechnet werden musste.

8.3 Preiswerte Wohnungsangebote

Der Eisenacher Mietwohnungsmarkt lasst sich in vier Marktsegmente gliedern (siehe Kapi-
tel 6). Zieht man fir die Betrachtung das untere und Teile des unteren/mittleren Marktseg-
mentes mit Mieten bis ca. 5,20 €/m2 nettokalt heran, so gehérten im Jahr 2016 26% der
Angebotsmieten, 28% der Neuvertragsmietenz und 77% der Bestandsmieten der Woh-
nungsunternehmen zu diesem Bereich.2” Damit ist grundsatzlich die Versorgung einkom-
mensschwacher Haushalte in Eisenach gewabhrleistet, in der Neuvermietung wird das An-
gebot jedoch zunehmend knapper. Diesen Prozess verdeutlicht auch die Zeitreihe der An-
gebotsmieten seit 2012: So nahm der Anteil an Mieten unter 5,20 €/m2 an allen Angebots-
mieten von 60% (2012) tber 45% (2013), 40% (2014) und 34% (2015) kontinuierlich ab.
Bei weiteren Ruckgangen dirfte das preiswerte Wohnungsangebot knapp werden.

Die raumliche Verteilung der preiswerten Wohnungsangebote hat sich in Eisenach aller-
dings kaum verandert. Wie in Abbildung 8.4 dargestellt, liegt fast die Halfte der preiswerten
Wohnungen in Eisenach-Nord. Des Weiteren kénnen einkommensschwache Haushalte in
der Oststadt, im Gebiet Oppenheimstraf3e und im Stadtzentrum mit preiswertem Wohnraum
versorgt werden, wobei das Stadtzentrum eine abnehmende Rolle spielt. Welche Bedeu-
tung das preiswerte Segment innerhalb eines Planungsbezirkes hat, wird mit den jeweiligen
Balken in der Abbildung 8.4 verdeutlicht. Indem vor allem Bestande des industriellen Ge-
schosswohnungsbaus preiswert vermietet werden und diese sich wiederum tberwiegend
im Besitz der Wohnungsunternehmen befinden, liegt der Anteil bei den Bestands- und auch
Neuvertragsmieten der Wohnungsunternehmen generell deutlich héher als bei den Ange-
botsmieten aller Anbieter. Insgesamt zeigt sich eine Dominanz des preiswerten Marktseg-
mentes in Nord, gro3ere Anteile weisen auch die Oststadt sowie mit Abstrichen die Pla-
nungsbezirke Thalmannstrae und OppenheimstralRe auf.

26 Zu den Neuvertragsmieten zahlen in diesem Kontext Mietvertrage, die 2016 abgeschlossen wurden.

2 Betrachtet werden dabei Wohnungen mit 50 bis unter 80 m2 Wohnflache und Mietpreisen unter 5,20 €/m2.
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Abbildung 8.4: Angebote des preiswerten Marktsegmen tes in Eisenach 2016
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8.4 Rolle der KdU-Richtlinie

Eine besondere Rolle sowohl hinsichtlich der Versorgung einkommensschwacher Haus-
halte als auch hinsichtlich der Mietpreisentwicklung kommt der KdU-Richtlinie zu. Auf Basis
eines schlussigen Konzeptes werden GroR3e, Standard und Mietpreis im Sinne von Ober-
grenzen, bis zu welchen die Wohnkosten fir Bedarfsgemeinschaften ibernommen werden,
definiert. Die Grenzen sind dabei so zu setzen, dass alle Bedarfsgemeinschaften ausrei-
chend versorgt werden. Die Mieth6hen der KdU-Richtlinie sind also aus der lokalen Woh-
nungsmarktsituation abzuleiten, gleichzeitig beeinflussen diese Richtwerte aber auch den

28 AWG eG, SWG Eisenach, TAG, Sahle Wohnen und GWG Wartenberg.
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Wohnungsmarkt, was umfangreiche Forschungen gezeigt haben.? Diese Wechselwirkun-
gen sind auch in Eisenach deutlich feststellbar.

Aktuell reichen die Richtwerte flr Bruttowarmmieten in Eisenach von 370,35 € fur Einper-
sonenhaushalte bis zu 936,00 € fur Sechspersonenhaushalte. Durch das Prinzip der Ge-
samtmiete haben die Bedarfsgemeinschaften in gewissem Umfang die Mdglichkeit zwi-
schen grolRerer Wohnflache und besserer Ausstattung zu entscheiden, beides ist aber
durch die maximale Mieththe begrenzt. Die Auswirkungen konnen an folgender Uber-
schlagsrechnung verdeutlicht werden: Fir einen Zweipersonenhaushalt liegt die Ober-
grenze bei 397,80 € bruttokalt; setzt man Betriebskosten von 1,40 €/m2 an und legt eine
typische WohnungsgréfRe von 57 m? zugrunde, ergibt sich eine Nettokaltmiete von ca.
5,55 €/m2, was bereits dem mittleren Marktsegment entspricht. Im Thiringer Vergleich liegt
Eisenach bei den KdU-Richtwerten damit in der Spitzengruppe (zum Vergleich Wartburg-
kreis 4,35 €/m?). Am Wohnungsmarkt tritt nun der Effekt ein, dass eine urspringlich preis-
wertere Wohnung fur Bedarfsgemeinschaften tendenziell bis zur Obergrenze der Richtlinie
vermietet wird. Damit kommt es zu Preisanstiegen im unteren Segment, von denen insbe-
sondere Nicht-Bedarfsgemeinschaften betroffen sind. Besonders ausgepragt ist dieser Ef-
fekt aufgrund des Gesamtmietenprinzips bei kleinen Einraumwohnungen, die zum Beispiel
in Eisenach-Nord teilweise bis zu 6 €/m2 vermietet werden, obwohl gleichzeitig solche Woh-
nungen leer stehen. Die urspriingliche Intention einer méglichst guten Versorgung der Be-
darfsgemeinschaften fiihrt — neben dem allgemeinen Mietpreisanstieg — letztendlich zu ei-
ner Reduzierung des preiswerten Bestands und konterkariert damit das Ziel. Auch wenn
KdU-Richtlinien grundséatzlich die Mietpreisentwicklung beeinflussen, sollte sie so ausge-
staltet sein, dass die Effekte mdglichst gering ausfallen (sogenannte wohnungsmarktkon-
forme KdU-Richtlinie).3°

8.5 Handlungsansétze zur Unterstitzung einkommenssc ~ hwacher Haushalte

Es ist zentrale Aufgabe kommunaler Wohnungspolitik, daflir Sorge zu tragen, dass alle
Burger ausreichend mit Wohnraum versorgt werden. Haushalte mit héherem Einkommen
kénnen dies in aller Regel am Wohnungsmarkt eigenstandig tun, fir einkommensschwa-
chere Haushalte kann dies problematisch werden, wenn der preiswerte Wohnungsbestand
relativ knapp ist. Dies ist in angespannten Wohnungsmarkten haufig der Fall und bedarf

29 Vergleiche dazu ausfihrlich: Kosten der Unterkunft und die Wohnungsmarkte, Bundesministerium fiir Ver-
kehr, Bau und Stadtentwicklung (Hrsg.) (Forschungen Heft 142).

30 ebd.
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daher flankierender wohnungspolitischer Instrumente. In Eisenach ist derzeit ein entspann-
ter Wohnungsmarkt mit einer Leerstandsquote zwischen 6% und 7% zu konstatieren. Die
Nachfrage nach preiswertem Wohnraum belauft sich aktuell auf rund ein Viertel aller Haus-
halte und der Anteil des preiswerten Wohnungsangebotes liegt aktuell zwischen 26 und
28%. Dass es ein ausreichendes Angebot gibt, zeigt sich auch darin, dass vermietungsfa-
hige Wohnungen leer stehen. Auch die Unterbringung von Gefliichteten ist gewahrleistet.
Die wohnungspolitischen Instrumente der Subjektférderung, namlich KdU-Leistungen und
das Wohngeld, sind im Prinzip fur diese Marktsituation ausreichend.

Stimmt diese Einschatzung im GrofRen und Ganzen, so gibt es im Detail durchaus abwei-
chende Aspekte. So zeichnen sich leichte Knappheitstendenzen bei grél3eren Wohnungen
ab. Den Angaben der Wohnungsunternehmen nach lag 2016 die durchschnittliche Leer-
standsquote aller Wohnungen bei 7,9%, Wohnungen mit 80 bis unter 100 m2 Wohnflache
standen jedoch nur zu 3,3% leer und Wohnungen mit 100 m2 und mehr zu 5,6%. Absolut
betrachtet handelt es sich dabei um insgesamt 13 leer stehende Wohnungen mit 80 m2 und
mehr und diese verteilen sich auf mehrere Planungsbezirke. Personengruppen, die auf
preiswerte und groRere Wohnungen angewiesen sind, darunter vor allem Auslander und
anerkannte Fluchtlinge, treffen somit auf ein vergleichsweise geringes Wohnungsangebot.
Aus diesem Grund wird als eine Handlungsmadglichkeit die Wohnraumzusammenlegung o-
der Grundrissénderung empfohlen, um das Angebot an gréReren Wohnungen auszuwei-
ten. Geht die Grundrissanderung mit einer Ausstattungsverbesserung einher, sind damit in
der Regel auch hohere Mieten erforderlich, sodass diese Wohnungen dann eher fir neue
Zielgruppen in Frage kommen. Fir die Zielgruppe einkommensschwache Haushalte kon-
nen also — solange keine Férdermittel in Anspruch genommen werden — keine umfassen-
den Ausstattungsverbesserungen vorgenommen werden.

Mit einer Leerstandsquote von 13,2% waren 2016 von den Wohnungsunternehmen die klei-
nen Wohnungen mit weniger als 40 m2 am starksten betroffen. Teilrdumlich betrachtet la-
gen diese jeweils zu 35 bis 40% in den Planungsbezirken Thalmannstrafle und Stadtrand-
siedlung West, weitere 13% zahlten zu Eisenach-Nord. Somit stehen nicht nur Gberdurch-
schnittlich viele kleine Wohnungen leer, sondern sie sind zudem vor allem in den tendenziell
preisgunstigeren Planungsbezirken vorzufinden. Demnach wird derzeit nicht von Knapp-
heiten bei kleinen und preiswerten Wohnungen in Eisenach ausgegangen.

Bezlglich des Gebietes ThalmannstralRe ist anzumerken, dass dort derzeit das preiswerte
Segment bei den Bestandsmieten stark ausgepragt ist. Mit dem zukiinftig zu erwartenden
Generationswechsel stellt sich jedoch die Frage, ob die Wohnungen weiterhin preiswert
vermietet werden (kbnnen), oder ob sie zur Gewinnung neuer Zielgruppen umfassender
saniert werden mussen. Das hatte einen Anstieg der Mietpreise und aufgrund der Grél3e
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des betreffenden Wohnungsbestands in dem Gebiet somit mit eine spirbare Reduzierung
der Angebote im preiswerten Segment zur Folge.

Ein grundsatzliches Problem besteht in dem Zielkonflikt zwischen dem Erhalt preiswerten
Wohnraums einerseits und der energetischen Sanierung andererseits. Denn je nhach Mal3-
nahmenumfang liegen die Investitions- und Finanzierungskosten derzeit deutlich Gber der
madglichen Einsparung an Energiekosten. Lasst sich diese Licke im industriellen Woh-
nungsbau noch relativ klein halten, so ist sie im Altbau in der Regel so grof3, dass energe-
tisch sanierte Altbauten Gberwiegend nur im mittleren und oberen Marktsegment angeboten
werden kénnen. Sollen solche Gebaude, vor allem aus Grinden der sozialen Mischung,
auch fur einkommensschwache Haushalte anmietbar sein, so bedarf es hier einer spezifi-
schen Objektférderung zur Senkung der Sanierungskosten. Mit dem Auslaufen der Thrin-
ger Wohnungsbauférderung "Energetische Sanierung" Ende 2016 ist ein Beitrag dazu ent-
fallen. Eine Mdglichkeit besteht derzeit noch in der Férderung heizenergiesparender Mal3-
nahmen im Wohnraumférderprogramm "Modernisierung und Instandsetzung von Mietwoh-
nungen". Daruber hinaus bietet das KIW-Programm "Energieeffizient Sanieren" einen zins-
gunstigen Kredit fur Malinahmen zur Energieeinsparung und zur Minderung des CO2-Aus-
stol3es. Eigentimer oder Ersterwerber von einem Eigenheim oder einer Eigentumswoh-
nung in einer Wohnungseigentimergemeinschaft kbnnen auch einen Investitionszuschuss
fur die energieeffiziente Sanierung von der KfW erhalten.

Ahnlich gelagert ist die Problematik der altersgerechten Anpassung, denn auch hier mis-
sen bauliche Investitionen getétigt werden, die auf die Miete umgelegt werden kdnnen, wes-
wegen die meisten altersgerechten Wohnungen im mittleren und oberen Marktsegment an-
geboten werden. Angesichts der Gefahr zunehmender Altersarmut werden zukiinftig mehr
altersgerechte Wohnungen im unteren Marktsegment benétigt. Entsprechend sind kosten-
gunstige Wohnraumanpassungen nach Kfw-Mindeststandard sinnvoll (siehe dazu ausfihr-
lich Kapitel 10). Eine Herausforderung insbesondere im Altbaubestand ist die kleinteilige
Eigentumerstruktur, worauf die Stadt Eisenach mit Beratungsangeboten fir altersgerechte
und sozialvertragliche Umbaumaflnahmen reagieren kann. Derzeit bietet die Thiringer Auf-
baubank fir den Eigenwohnraum eine Férderung baulicher MaZnahmen zur Verbesserung
von Barrierefreiheit an. Zudem bietet die KfW auch fir den altersgerechten Umbau einen
zinsgunstigen Kredit und dartiber hinaus fur nattrliche Personen einen finanziellen Zu-
schuss.

Sozialer Wohnungsbau

Ein klassisches Instrument fur die Versorgung einkommensschwacher Haushalte ist der
soziale Wohnungsbau. Gemeint ist damit die Co-Finanzierung von Neubau mit Mitteln der
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sozialen Wohnraumférderung. Damit verbunden sind Mietpreis- und Belegungsbindungen,
das heil3t die Miethohe ist festgelegt - im Falle von Eisenach auf 5,30 € pro m? - und ver-
mietet werden darf nur an Haushalte mit niedrigen Einkommen.3t In Thiringen erfolgt der-
zeit die soziale Wohnraumférderung im Rahmen des Innenstadtstabilisierungsprogramms
(ISSP).32 Mit dem Programm soll Neubau in stadtebaulich wichtigen Gebieten unterstiitzt
werden, er soll kosten- und flachensparend und energieeffizient ausgefiihrt werden. Feste
Kostenobergrenzen sind einzuhalten. Die Forderung erfolgt als zinsverbilligtes Darlehen, in
Stadten mit angespanntem Wohnungsmarkt ist auch erganzend ein fir Investoren interes-
santer Zuschuss von 15% moglich; zu diesen Stadten gehort Eisenach derzeit jedoch nicht.

Aus gutachterlicher Sicht stellen die derzeitigen Baukosten, die Mietpreissituation in Eisen-
ach, die niedrigen Zinsen in der allgemeinen Baufinanzierung sowie die zahlreichen Best-
immungen des ISSP Faktoren dar, auf Grund derer die Forderung fur viele Investoren nur
wenig attraktiv erscheinen dirfte. Insgesamt ist dieses Programm fir besondere Konstella-
tionen und Nischenprodukte geeignet, nicht jedoch fur die Erzielung grof3erer Mengenef-
fekte. Fur die Versorgung einkommensschwacher Haushalte ist damit weniger der Neubau
als vielmehr der Erhalt des preiswerten Bestands von zentraler Bedeutung.

Beim Erhalt des preiswerten Bestands spielt die KdU-Richtlinie eine gewichtige Rolle (siehe
Abschnitt 8.4). Die Richtlinie ist zwar kein wohnungspolitisches Instrument, sondern dient
der Existenzsicherung der Bedarfsgemeinschaften, sie hat aber erhebliche Auswirkungen
auf die Mietpreisbildung und damit auch auf die Versorgung von Nicht-Bedarfsgemeinschaf-
ten. Es ist daher wichtig, die KdU-Richtlinie anhand detaillierter empirischer Analysen und
fachgerechten Ableitungen so wohnungsmarktkonform wie méglich zu gestalten, um Ver-
zerrungen am Wohnungsmarkt zu reduzieren (siehe Kapitel 8.4).

Ebenso wichtig fur den Erhalt des preiswerten Bestands wie fur die Versorgung von Haus-
halten mit besonderen Zugangsproblemen zum Wohnungsmarkt ist die stadtische Woh-
nungsgesellschaft. Die Wahrnehmung dieser Aufgaben kann tber den Gesellschafterver-
trag oder Uber Kooperationsvereinbarungen gesichert werden (siehe ausfihrlich Kapitel
Wohnungspolitische Instrumente).

81 In Thiringen sind die Einkommenshdhen im Thiringer Wohnraumférdergesetz (ThurwWoFG) festgelegt.

82 Vergleiche Richtlinie fur die Férderung des sozialen Mietwohnungsbaus in besonderen Gebietskulissen
zur Innenstadtstabilisierung im Freistaat Thiringen fir die Programmjahre 2016 bis 2018 (Innenstadtsta-
bilisierungsprogramm - ISSP) in der Bekanntmachung des Thiringer Ministeriums fiir Infrastruktur und
Landwirtschaft vom 18. April 2016.
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9. Handlungsfeld Fliichtlinge im Wohnungsmarkt

Derzeit wird die Bevolkerungsentwicklung in Deutschland in besonderem Male durch die
raumliche Bevolkerungsbewegung beeinflusst. So ist der Einwohnerzuwachs in Deutsch-
land und auch in der Stadt Eisenach maRRgeblich auf die AuRenwanderung zurtickzufiihren.
Letztendlich nimmt im Hinblick auf den Wohnungsmarkt die Migration zunehmend Einfluss
auf die Wohnraumnachfrage. Inwiefern Flichtlinge auf den Eisenacher Wohnungsmarkt
treten, welche Wanderungsmotive dahinterstehen und wie die GrdéRenordnungen und
raumlichen Konzentrationen eingeschatzt werden kdnnen, ist Gegenstand dieses Kapitels.
Ein Hindernis stellt allerdings die lickenhafte Datengrundlage fir die Situation in Eisenach
dar, weshalb zuséatzlich Informationen beispielsweise von der Asylstatistik des Bundesamts
fur Migration und Flichtlinge einflieBen werden sowie Erfahrungen von IfS/Timourou aus
anderen Projekten, wie zum Beispiel aus der Stadt Jena.

9.1 Hintergrinde

Ein Blick auf die Abbildung 9.1 zeigt ein im Laufe der Zeit unterschiedliches Ausmalf3 der
Migration auslandischer Personen, welches sich in Wanderungswellen abzeichnet. Anfang
der 1990er Jahre stieg mit dem Zuzug von (Spét-)Aussiedlern der Wanderungssaldo. Nach-
dem 1992 der Hohepunkt erreicht wurde, sank der Wanderungssaldo wieder. 2006 wurde
in Deutschland der Tiefpunkt der Wanderungszahlen erreicht, seitdem ist ein kontinuierli-
cher Anstieg feststellbar. Anfangs war dieser vorrangig auf die EU-Wanderung zurtickzu-
fuhren, indem Arbeiter aus Polen, Rumanien oder Bulgarien sowie Bildungsauslander hau-
figer zuziehen. Zusatzlich fliehen seit ungefahr 2015 verstarkt Personen insbesondere aus
sogenannten Kriegsregionen3 und suchen in Deutschland Schutz.

Mit der Darstellung soll verdeutlicht werden, dass beim Wanderungsgeschehen zahlreiche
Unterschiede zu konstatieren sind. Darunter zahlen zum Beispiel

« unterschiedliche Wanderungsmotive, wie familidre Griinde, Aufnahme einer Arbeit
oder Ausbildung sowie humanitére Griinde oder auch

* unterschiedliche Wanderungsgruppen, wie Spataussiedler, Asylbewerber, Arbeits-
migranten oder EU-BUrger.

33 Als Kriegs- beziehungsweise Krisengebiet werden derzeit insbesondere die Lander Syrien, Irak, Afgha-
nistan und Eritrea behandelt.
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Abbildung 9.1: Zu- und Wegzlge uber die Grenzen Deu tschlands von auslédndischen Personen
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Datengrundlage: Migrationsbericht 2015 vom BAMF, Seite 30
Darstellung: IfS/Timourou

Daruber hinaus lassen sich zwei wichtige Gemeinsamkeiten ableiten. Einerseits fihrt die
Migration haufig zu einer starkeren Vernetzung zwischen dem Herkunfts- und Zielgebiet,
indem beispielsweise ein Wissenstransfer gelingt oder Familienmitglieder nachziehen. Zum
zweiten folgt mit dem Abklingen oder der Reduzierung der Wegzugsgrtinde oft eine Ruck-
wanderung.

9.2 Deutsches Asylverfahren und aktuelle Fliichtling ssituation

Das Themenfeld der Migration ist &ulRerst vielseitig und wird in diesem Handlungsfeld auf-
grund der aktuellen Prasenz auf die Personengruppe der gefliichteten Menschen einge-
grenzt. Fluchtlinge stellen eine Untergruppe der ausléndischen Personen dar und entspre-
chend des aufenthaltsrechtlichen Status zahlen unter Fluchtlinge Asylbewerber, aner-
kannte Schutzberechtigte und geduldete Auslander.

Auf der Grundlage des Asylverfahrensgesetzes®* mussen sich in Deutschland ankom-
mende Flichtlinge registrieren lassen, um einen Asylantrag stellen zu kénnen (Abbil-
dung 9.2). Die Registrierung erfolgt entweder direkt an der Grenze oder in einer Aufnahme-

34 Asylgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. Juli 1993 (BGBI. | S. 1970), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 11.03.2016 (BGBI. | S. 394).
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einrichtung. Nach der Registrierung werden die Fliichtlinge nach dem System der "Erstver-
teilung der Asylbegehrenden" (EASY) und dem sogenannten "Kdnigsteiner Schlissel” pro-
portional auf die Bundeslander verteilt, erst dann stellen sie ihren Asylantrag bei einer Au-
Renstelle des BAMF.3> Nach Angaben des BAMF lag die Anzahl der 476.649 Asylantrage
im Jahr 2015 gegentber dem Vorjahr doppelt so hoch: Mit insgesamt 745.545 Asylantragen
im Folgejahr ist die Anzahl nicht nur weiter angestiegen, sondern erreichte seit Beginn der
Erfassung (1950er Jahre) den Hochstpunkt. In dem Zeitraum von Januar bis Mai 2017 ha-
ben 95.134 Fluchtlinge einen Antrag gestellt. Hinzu kommen Flichtlinge, die noch keinen
Antrag stellen konnten. Nach der Antragsstellung in einer zentralen Erstaufnahmeeinrich-
tung werden die Flichtlinge auf die einzelnen Kommunen nach landerspezifischen Vorga-
ben verteilt.? In der Regel sollen Asylantragssteller in einer Gemeinschaftsunterkunft un-
tergebracht werden, sobald sie einen Asylantrag gestellt haben oder nicht mehr zum Woh-
nen in einer Aufnahmeeinrichtung verpflichtet sind. Letztendlich entscheidet das BAMF
Uber die Asylantrage.

Abbildung 9.2: Vereinfachte Darstellung des deutsche n Asylverfahrens
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Zusammen mit der Ablehnung eines gestellten Asylantrags wird dem Auslander schriftlich
eine Abschiebungsanordnung zugestellt. In der Regel stellt das BAMF eine Abschiebungs-
anordnung zu, wenn der Auslander in ein sicheres Herkunftsland oder in einen fir die
Durchfiihrung des Asylverfahrens zustandigen Staat abgeschoben werden soll. Im Ergeb-
nis wird in der Regel der Auslander innerhalb einer festgelegten Frist nach der Bekanntgabe

35 Aus diesem Verfahrensablauf resultiert eine Abweichung zwischen der Anzahl der Registrierten und der
Anzahl der Asylantragsstellungen.

36 In Thiringen gilt derzeit die Rechtverordnung § 2 Abs. 1 ThurFIGVErVO.
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Deutschland verlassen mussen. Zwischen dem Erhalt des negativen Entscheids und der
Ausreise vergeht somit Zeit. Ein Sonderfall stellt die Duldung dar. Aus unterschiedli-
chen — etwa voélkerrechtlichen, humanitaren oder gesundheitlichen — Griinden, kann die
Abschiebung vortibergehend ausgesetzt werden. In Abhéngigkeit von den jeweiligen Griin-
den und Umstanden erfolgt dann die Ausreise zu einem spéteren Zeitpunkt, denn laut
§ 60a AufenthG bleibt die Ausreisepflicht unberihrt. Bei einem positiven Entscheid des
Asylantrags erhalten die Asylbewerber eine — zeitlich befristete3” — Aufenthaltsgenehmi-
gung und damit Freizigigkeit. Die ehemaligen Asylbewerber werden in diesem Fall zu re-
gularen Nachfragern auf dem Wohnungsmarkt, knnen sich ihren zukinftigen Wohnort aus-
wahlen und eine Mietwohnung selbst anmieten.

Neu hinzu kam durch das Integrationsgesetz im August 2016 die Wohnsitzregelung, wo-
nach rickwirkend ab dem 1. Januar 2016 Schutzberechtigte in den ersten drei Jahren in
dem Bundesland bleiben miissen, welchem sie nach ihrer Ankunft zugewiesen wurden. Im
Fall von Eisenach gilt demnach der Geltungsbereich Thiringen. Von dieser Regelung aus-
genommen sind Personen, die bereits aullerhalb des Geltungsbereichs eine Ausbil-
dung/ein Studium aufgenommen haben oder zu mindestens 15 Wochenstunden einer so-
zialversicherungspflichtigen Beschéaftigung nachgehen.

Mit der Zunahme der Flichtlinge und darunter der Schutzberechtigten ist die Relevanz des
Familiennachzuges angestiegen. Der Familiennachzug wird beschrankt auf den Ehegat-
ten/die Ehegattin und minderjahrigen Kind(ern). Der Rechtsanspruch besteht nur fur Fliicht-
linge mit einer Anerkennung als Asylberechtigter nach Artikel 16a Grundgesetz oder mit
einer Zuerkennung der Flichtlingseigenschaft nach 8 4 Asylverfahrensgesetz. Zwingende
Voraussetzungen ist die Kosteniibernahme der Einreise von den betroffenen Personen und
unter Umstanden ein gesicherter Lebensunterhalt und ausreichender Wohnraum. Nach An-
gaben des BAMF wurden 2015 in Deutschland insgesamt 72.700 Visa zum Zweck des
Nachzuges erteilt. Inzwischen stellen Personen mit syrischer Staatsangehérigkeit die
grofdte Gruppe dar, dartiber hinaus nahm auch der Nachzug aus der Turkei wieder zu.

9.3 Aktuelle Flichtlingssituation in Eisenach
Wie auch in anderen deutschen Gemeinden stieg in Eisenach in jingster Zeit die Fliicht-

lingsanzahl an. Am 11.04.2017 waren insgesamt 876 geflichtete Personen in Eisenach
gemeldet. Bezogen auf alle Einwohner entspricht dies einem Anteil von ungefahr 2% und

87 Das Aufenthaltsrecht beziehungsweise Bleiberecht wird fiir eine begrenzte Zeit vergeben. Eine Aufent-
haltserlaubnis gilt je nach Herkunft und entsprechenden Umstéanden entweder drei Jahre oder ein Jahr, in
der Regel aber immer mindestens ein Jahr (vgl. BAMF: Ablauf eines Asylverfahrens, Stand Oktober 2016).
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bezogen auf alle Ausléander fast 30%. Da in Eisenach im Vergleich zu anderen deutschen
Gemeinden relativ wenig Ausl&ander wohnen, nehmen somit statistisch gesehen die gefliich-
teten Personen ein hoheres Gewicht ein.

Fur die in Eisenach registrierten Fliichtlinge stehen keine gesonderten Daten nach Her-
kunft, Alter, Familienstand etc. zur Verfligung. Erfahrungsgemal kommen derzeit um die
80% der Geflichteten urspringlich aus einem Kriegsgebiet, zu denen Syrien, Irak oder Af-
ghanistan gehéren, Tendenz steigend. Das Merkmal Herkunft wiederum korreliert in der
Regel mit weiteren sozio-demographischen Merkmalen. Unter den Personen, die aus die-
sen Gebieten fllchten, sind tendenziell mehr junge, mannliche und ledige Personen. Aller-
dings ist mit dem Familiennachzug mit einer gewissen Zunahme an Familien zu rechnen.
Vor der aktuellen Fliichtlingssituation lag der Anteil der aus Albanien, Bosnien und Herze-
gowina, Kosovo oder Serbien kommenden Fliichtlinge hoher. Bei ihnen lag der Anteil an
Familien und somit weiblichen und verheirateten Erwachsenen deutlich héher. Daraus er-
geben sich jeweils unterschiedliche Anforderungen an das Thema Wohnen.

9.3.1 Asylbewerber und geduldete Auslénder

Asylbewerber und geduldete Auslander werden in Unterklinften untergebracht, und zwar
entweder in grol3en Gemeinschaftsunterkiinften oder in dezentral verteilten Wohnungen.
Da bei der dezentralen Unterbringung zumeist normaler Wohnraum angemietet wird, ent-
stehen Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt.

Fur eine quantitative Einschatzung wird als Datengrundlage die Statistik der Empféanger von
Regelleistungen nach dem Asylbewerberleistungsgesetz des TLS herangezogen. Zu den
Empfangern zahlen sowohl Asylbewerber als auch geduldete Auslander. In Eisenach stieg
die Anzahl der Empfénger exponentiell an und Ende 2015 waren insgesamt 536 Personen
gemeldet (Abbildung 9.3). Ein Blick auf die Altersstruktur verdeutlicht, dass jingere Alters-
gruppen uberreprésentiert sind, wahrend tber 50-Jahrige auferst selten bis hach Deutsch-
land beziehungsweise Eisenach fliichten. Auffallig ist der deutlich héhere Anteil bei den
Altersgruppen der unter 25-Jahrigen. Des Weiteren zeichnet sich in Eisenach eine leichte
Veranderung im Zeitverlauf ab. Im Zusammenhang mit der aktuellen Flichtlingssituation
beziehungsweise der Situation in den Kriegsgebieten stieg 2015 der Anteil der 18- bis unter
25-Jahrigen, dabei dirfte es sich tUberwiegend um mannliche Personen handeln. Auch ab-
solut betrachtet nahmen besonders die Altersgruppen der 18- bis unter 25-Jahrigen sowie
unter 7-Jahrigen zu. Letztendlich werden zunehmend junge (und alleinstehende) Erwach-
sene sowie junge Familien aus den Kriegsgebieten in Eisenach untergebracht.
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Abbildung 9.3: Altersgruppen der Empféanger von Regel leistungen nach dem Asylbewerberleistungs-
gesetz im Vergleich zu den Einwohnern Eisenachs
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Nach aktuellen Angaben der Stadt waren am 11.04.2017 insgesamt 447 Asylbewerber und
103 geduldete Auslander in Eisenach gemeldet. Die Unterbringung erfolgt in Eisenach mit
Ausnahme der neu hergerichteten Gemeinschaftsunterkunft in der Ernst-Thalmann-Stral3e
68 mit 160 Platzen, von denen rund 50 mit Asylbewerbern besetzt waren (Stand Juni 2017),
in dezentralen Unterkinften, also in regularen Wohnungen. Nach Angaben der Wohnungs-
unternehmen SWG, AWG und TAG wurden Ende 2016 294 Wohnungen als Unterkunft be-
nutzt, wobei die grof3te Rolle die SWG spielt. Da sich ihre Wohnungsbesténde vorrangig in
den vier Stadtteilen Stadtzentrum, Stadtrandsiedlung West, ThalmannstraRe und Nord be-
finden, sind dort die Anteile der Flichtlinge am hdchsten.

9.3.2 Anerkannte Schutzberechtigte

Auch die Anzahl der anerkannten Schutzberechtigten stieg in den letzten Jahren splrbar
an. Waren es Ende 2015 noch 58 Personen, so betrug die Zahl April 2016 nach Aussage
der Ostthiuringer Zeitung®* 168 anerkannte Fluchtlinge, und inzwischen sind es 447 Schutz-
berechtigte (Stand 11.04.2017). Wahrend die Schutzquoten flr Flichtlinge aus einem
Kriegsgebiet bei ungefahr 90% liegen, erhalten Personen aus sogenannten sicheren Her-
kunftslandern inzwischen nur noch in Einzelféllen einen positiven Entscheid. Folglich wird

38 Quelle:http://www.otz.de/startseite/detail/-/specific/656-Fluechtlinge-leben-derzeit-in-Eisenach-
1450019985, letzter Aufruf: 27.06.2017.



-90 -

der Anteil der Personen aus Syrien, Irak, Afghanistan etc. bei den anerkannten Flichtlingen
deutlich héher liegen als bei den Asylbewerbern.

Insbesondere in der Anfangszeit sind anerkannte Schutzberechtigte auf dem Arbeitsmarkt
nur schwer zu vermitteln und werden dementsprechend als arbeitslos gemeldet. In diesem
Fall gehen Asylbewerber mit dem positiven Entscheid vom Zustandigkeitsbereich des Asyl-
bewerberleistungsgesetzes in den des Jobcenters tber, womit sie den Status von Bedarfs-
gemeinschaften erhalten. Folglich steigt die Nachfrage nach preiswertem und entspre-
chend der KdU-Richtlinie als angemessen bewertetem Wohnraum an.

Um eine Einschatzung Uber die Anzahl zu erhalten, werden die seit Juli 2016 von der Bun-
desagentur fur Arbeit erfassten und veroffentlichten Daten zur Anzahl der "Arbeitslosen im
Kontext der Fluchtmigration" herangezogen. Demnach sind in dem Zeitraum von Juli 2016
bis Mai 2017 im Jobcenterbezirk der Stadt Eisenach jeden Monat ungefahr 100 Arbeitslose
im Kontext der Fluchtmigration registriert.3® Dabei handelt es sich tUberwiegend um Leis-
tungsempfanger nach SGB Il und ausschlieZlich um Personen im erwerbsfahigen Alter (15
bis unter 65 Jahre). Zwar werden voraussichtlich alle arbeitslosen Schutzberechtigten eine
preiswerte Wohnung nachfragen, allerdings kann die Personenanzahl nicht eins zu eins auf
die Wohnraumnachfrage tbersetzt werden. Schatzungsweise sind von allen anerkannten
Flichtlingen drei Viertel erwachsen, sodass zu den 100 Arbeitslosen ungefahr 50 Kinder
hinzugerechnet werden kénnen. Erfahrungsgemal liegt die HaushaltsgroRe anerkannter
Flichtlinge ungefahr bei durchschnittlich 2,5 Personen pro Haushalt. Bei insgesamt
150 Personen ergibt sich daraus eine Nachfrage nach ca. 60 preiswerten Wohnungen.

Aufgrund der charakteristischen HaushaltsgréfZen werden haufig gréliere Wohnungen mit
vier und mehr Raumen nachgefragt. In Eisenach-Nord liegen die meisten preiswerten Woh-
nungen von Eisenach, doch im Hinblick auf grof3e und preiswerte Wohnungen bietet der
Altbau mehr Potenziale. Im Ergebnis dirfte der Anteil anerkannter Flichtlinge in den Pla-
nungsbezirken Nord, Stadtzentrum und Oststadt héher liegen. Eine Binnenwanderung zu-
gunsten dieser Gebiete liegt nahe. Bei dieser Thematik sollte dartiber hinaus die aktuelle

39 Im April 2017 waren in Eisenach 326 anerkannte Schutzberechtigte gemeldet. Unter der Annahme, dass
zwei Drittel erwachsen sind, wéaren rund 200 Personen im arbeitsféahigen Alter. Fliichtlinge im Alter von
65 Jahren und é&lter flichten kaum nach Deutschland beziehungsweise Eisenach und bleiben daher an
dieser Stelle unberiicksichtigt. Folglich ware die Halfte der anerkannten und erwachsenen Schutzberech-
tigten als arbeitslos gemeldet.
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Verteilung der dezentral untergebrachten Asylbewerber beachtet werden. Nicht selten ver-
bleiben die Bewohner dezentraler Unterkiinfte nach einem positiven Entscheid in diesen
Wohnungen und erhalten einen eigenen Mietvertrag.+

Flichtlinge sind eine hochmobile Gruppe, sodass weitere Wanderungsbewegungen zu er-
warten sind. Um diese zu steuern, wird mit der Wohnsitzregelung seit August 2016 ein
Umzug zwischen den Bundeslandern erschwert (siehe oben). Innerhalb Thiringens kénnen
die anerkannten Schutzberechtigten ihren Wohnort selbst wahlen. Folglich ergeben sich
mehrere, auch kombinierbare Optionen: Anerkannte Flichtlinge kénnen innerhalb von Ei-
senach umziehen, sie kdnnen aus Eisenach in eine andere Gemeinde in Thiringen weg-
ziehen, weitere kénnen von aufRerhalb nach Eisenach zuziehen. Umzugsgriinde sind in
erster Linie familiare Bindungen, ein verbesserter Zugang zum Arbeitsmarkt, mehr gesell-
schaftliche Teilhabe und N&he zu kulturell nahestehenden Gruppen, wahrend die Verbes-
serung der Wohnsituation nachgeordnet ist.4* Entscheidend ist fur die Fliichtlinge der Ort
mit der besseren Perspektive fir ihr zukinftiges Leben. Diese Perspektiven sind aus Sicht
der Fluchtlinge zwischen den Gemeinden und Stadten sehr unterschiedlich ausgepragt,
was mit einem schematischen Ranking des Gefalles veranschaulicht werden kann (Abbil-
dung 2.1).#2 Innerhalb von Thiringen profitieren die Zentren am starksten, indem einerseits
dort anerkannte Flichtlinge seltener wegziehen und darlber hinaus aus anderen Gemein-
den haufiger Schutzbedurftige zuziehen. Auf der anderen Seite stehen strukturschwachere
Landkreise, die weniger Personen halten kénnen. Eisenach selbst befindet sich dazwi-
schen — die Stadt verfugt nicht Gber die Wirkung gré3erer Zentren wie zum Beispiel Erfurt
oder Jena, gewinnt jedoch gleichzeitig durch den Zuzug insbesondere aus dem angrenzen-
den Wartburgkreis. Welche Wohnungen von den zuziehenden Personen in Eisenach pré-
feriert werden, wird héchstwahrscheinlich den Wohnstandortpréaferenzen der derzeit in vor
Ort lebenden anerkannten Flichtlinge entsprechen.

Eine weitere Wanderungsoption stellt der Wegzug aus Eisenach dar. Dieser wird vorrangig
auf (westdeutsche) GroR3stddte abzielen, wobei die strukturstarkeren Bundeslander wie
Nordrhein-Westfalen und Baden-Wirttemberg haufiger gewahlt werden. Als anziehender
Faktor durfte dabei nicht nur die wirtschaftliche Starke z&hlen, sondern auch die Integrati-
onsstéarke und somit das soziale Netzwerk in den hochverdichteten westdeutschen Stadten.

40 Hierin besteht auch ein Ansatz der sozialrdumlichen Steuerung, indem maogliche Umziige dadurch er-
schwert werden, dass die Erstausstattung der Wohnung im Falle eines Auszugs nicht mitgenommen wer-
den darf.

41 Ausnahme ist die Suche nach einer gréReren Wohnung bei Familiennachzug.

42 Die Darstellung kann nur prinzipiell erfolgen, da fiir die Stadt Eisenach Uber den Zu- und Fortzug aner-
kannter Fliichtlinge derzeit keine Daten vorliegen.
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Mit der Wohnsitzregelung wird dieses Wanderungsmuster vorerst nicht stark ausgepragt
sein und sich vielmehr auf grof3ere Stadte in Thuringen verlagern. Die Rickkehr in die
Herkunftslander dirfte solange von untergeordneter Bedeutung sein, wie die Perspektiven
fur das weitere Leben aus der subjektiven Sicht des Flichtlings dort unglinstiger sind als in
Deutschland, was wiederum stark vom Ausmal einer gelingenden Integration abhangt.

Abbildung 9.4: Schematische Darstellung der Wanderu ngsbewegungen anerkannter Schutzbedirftiger
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Ein Sonderthema beztiglich des Zuzugs stellt der Familiennachzug dar. Dieser wird in Ei-
senach allerdings zahlenmafig nicht erfasst. Indem der Antrag auf einen privilegierten Fa-
miliennachzug innerhalb von drei Monaten nach der Zuerkennung der Schutzberechtigung
beim Auswartigen Amt gestellt werden muss, setzt der Familiennachzug leicht zeitversetzt
zur Zunahme der anerkannten Flichtlinge ein. Die Familiennachzigler werden fast aus-
schlief3lich aus einem Kriegsgebiet kommen, unter ihnen ist der Anteil der Kinder relativ
hoch, sodass sich die durchschnittliche Haushaltsgrof3e leicht erhéhen wird. Dadurch, dass
die Familiennachztgler in der Regel zu ihrem Angehdérigen in die Wohnung ziehen, nimmt
mit dem Familiennachzug die Wohnraumnachfrage nicht zu. Nennenswerte Veranderun-
gen gibt es nur dahingehend, welche Wohnungen nachfragt werden: Méglichst preiswerte
Wohnungen mit einer hoheren Raumanzahl und einem moglichst familienfreundlichen
Wohnumfeld werden bevorzugt nachgefragt. Diesbeziiglich ist eine Veranderung der Nach-
frage vor allem in der Oststadt oder auch in Eisenach-Nord denkbar.
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9.4 Ausblick und Handlungsansatze

Aufgrund der dezentralen Unterbringung wurde in den Jahren 2015 und 2016 normaler
Wohnraum als Unterkunft genutzt, nach der Anerkennung der Asylbewerber wird die Un-
terkunft zumeist wieder zu normalem Wohnraum. Damit wird deutlich, dass wegen des ur-
sprunglichen Wohnungsleerstandes fast alle Flichtlinge mit Wohnraum versorgt werden
konnten, ohne dass es bisher zu Anspannungstendenzen auf dem Wohnungsmarkt gekom-
men ware. Hinsichtlich der zukinftigen Entwicklungen miissen quantitative und qualitative
Aspekte berticksichtigt werden. Wanderungswellen von Fliichtlingen sind zwar nicht prog-
nostizierbar und infolge fehlender Datengrundlagen ist auch die Abschatzung von Grél3en-
ordnungen problematisch, es kénnen jedoch anhand bekannter Muster und Prozesse ei-
nige fundierte Thesen formuliert werden:

- Fluchtlingsstrome verlaufen grundsatzlich in Wellen, dies zeigen auch die aktuell riick-
laufigen Zahlen, sodass grundsatzlich davon ausgegangen werden kann, dass die Zahl
der Asylbewerber aus Syrien und dem Irak weiter abnimmt und die Zuzugszahlen insge-
samt sich normalisieren.

- Es ist kurzfristig noch mit einem Familiennachzug zu rechnen, der auf 0,2 bis 0,5 Perso-
nen je anerkanntem Flichtling geschéatzt werden kann. In wohnungswirtschaftlicher Hin-
sicht entsteht dadurch aber weniger eine zusatzliche Nachfrage nach Wohnungen, son-
dern vielmehr eine nach grél3eren Wohnungen. Hier kann es zu Knappheiten kommen.

- Insbesondere aus den angrenzenden Gemeinden des Wartburgkreises ist noch mit ei-
nem Zuzug anerkannter Schutzbedurftiger zu rechnen.

- Andererseits ist wegen des Attraktivitatsgefalles zu den groReren Zentren mit einer zu-
nehmenden Abwanderung zu rechnen, die umso mehr verringert werden kann, je besser
die Integration der Flichtlinge in Eisenach gelingt.

In der Summe diirfte es in den ndchsten ein bis zwei Jahren noch zu einem leichten Anstieg
in der Wohnungsnachfrage durch Flichtlinge kommen. Quantitativ ware vor allem in Eisen-
ach-Nord noch ausreichend Wohnraum vorhanden, knapp hingegen dirften gréf3ere Woh-
nungen werden — preiswerte Wohnraumzusammenlegungen mit einfachem Standard sind
daher erforderlich. Insgesamt konzentriert sich die Nachfrage auf preiswerte Wohnungen
rdumlich damit auf Eisenach-Nord und sukzessive zunehmend in den Altbauten des unte-
ren/mittleren Segments.
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10. Handlungsfeld Wohnen im Alter

Mit dem demographischen Wandel wird das Thema Wohnen im Alter zukiinftig weiter an
Bedeutung gewinnen. Nach der 1. Regionalisierten Bevoélkerungsvorausberechnung wer-
den in Eisenach im Jahr 2030 ca. 29% der Einwohner 65 Jahre und alter sowie ca. 9%
80 Jahre und &lter sein. Mit der weiteren Alterung der Bevdlkerung geht eine Veranderung
der Wiinsche und Bediirfnisse im Hinblick auf den Wohnraum, die Wohnform und das Woh-
numfeld einher. Senioren sind jedoch keine einheitliche Nachfrage- oder Zielgruppe, son-
dern eine ganze Generation mit recht unterschiedlichen Wohnwiinschen und -bedurfnissen.
In Abhangigkeit von den Wohnvorstellungen, dem Einkommen, aber auch von der Hilfe-
oder Pflegebedirftigkeit bilden die Senioren viele unterschiedliche Nachfragegruppen, zu-
kunftig noch mehr als heute. Somit ist altersgerechtes Wohnen fir diese Menschen kein
homogenes Produkt, zumal sich die Wohnwinsche der Senioren im Lebensverlauf veran-
dern. Die Veranderungen werden malf3geblich durch sogenannte Wendepunkte beeinflusst,
wie zum Beispiel den Renteneintritt oder die Pflegebedurftigkeit. Mit welchen Strategien
darauf reagiert wird, ist recht unterschiedlich. So reichen die Wohnstrategien von praventi-
vem Umbauen und dem Verharren in den bisherigen Wohnverhéltnissen Uber eine be-
wusste Veradnderung — etwa eine altersgerechte Anpassung der Wohnung — bis hin zur In-
anspruchnahme professioneller ambulanter oder stationarer Hilfe.

10.1 Lebensphasen der Senioren und Anspriiche an das Wohnen

Wird von altersgerechtem Wohnen, Wohnen im Alter oder auch von Senioren-Wohnen ge-
sprochen, so werden damit implizit zwei Annahmen getroffen: Zum einen werden die Be-
zeichnungen altere Menschen, Rentner und Senioren haufig gleichgesetzt, zum anderen
wird von einer Altersgrenze ausgegangen, ab der von Senioren gesprochen wird. Im vor-
liegenden Gutachten wird basierend auf der Vorlberlegung, dass ab einem gewissen Alter
gesundheitliche Einschrénkungen auftreten, zwischen jungeren Senioren (65 bis unter
80 Jahre) und alteren Senioren (80 Jahre und &lter) unterschieden. In Eisenach lebten im
Jahr 2015 nach Angaben des TLS insgesamt 10.741 Senioren (65 Jahre und alter), was
einem Anteil von 25,3% entspricht. Die Unterteilung ergibt 7.864 jingere Senioren mit ei-
nem Anteil von 18,5% und 2.877 altere Senioren mit 6,8%.

Von der Stadt Eisenach liegen Daten der Einwohner mit Haupt- und Nebenwohnung mit
der Unterteilung 65 bis unter 75 Jahre, 75 bis unter 85 Jahre sowie 85 Jahre und alter vor.
Im Jahr 2016 waren demnach insgesamt 10.766 Senioren gemeldet, davon jeweils 44% in
den beiden jingeren Altersgruppen und 12% im Alter von 85 Jahren und mehr. Ein Blick
auf die kleinrdumige Verteilung und Auspréagung der Seniorengruppen zeigt flr Eisenach
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eine relativ gleichmaRige Verteilung mit einzelnen raumlichen Schwerpunkten (Abbil-
dung 10.1). So wohnen Uber 85% der Senioren in der Kernstadt, doch auch in Teilen der
Ortschaften wie Stregda, Wartha-Goringen, Neuenhof-Horschel oder Neukirchen liegt der
Anteil der Senioren an der Einwohnerzahl tiber 23% und somit nur leicht unter dem stadti-
schen Durchschnitt von 25%. Beziglich der drei Altersgruppen liegt derzeit der Anteil der
unter 75-Jahrigen in Hofferbertaue (15%), Wartenberg (14%) und Stadtrandsiedlung West
(14%) am hochsten, dort wird zukinftig entsprechend ein spirbarer Anstieg der alteren
Senioren erwartet. Hoch ist dieser Anteil bereits jetzt in Berteroda (5%), Nord (4%) und
Stadtzentrum (4%), was teilweise auf Wohneinrichtungen flr Senioren zurlickzuftihren ist,
wahrend der Anteil der beiden anderen Altersgruppen dort durchschnittlich ausgepragt ist.
Der Anteil der 75- bis 85-Jahrigen ist im Planungsbezirk Thalmannstrale deutlich am
hochsten (18%), dort muss zukinftig von einem spirbaren Generationswechsel ausgegan-
gen werden.

Abbildung 10.1: Senioren in Eisenach 2016
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Laut den Ergebnissen des Zensus 2011 nehmen Haushalte mit Senioren in Eisenach einen
Anteil von ungeféhr einem Drittel aller Haushalte ein, wobei in 79% der Falle ausschliellich
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Senioren in einem Haushalt leben. In rund 1.500 Haushalten wohnen Senioren mit jliinge-
ren Menschen zusammen. Dabei wird es sich nur zum Teil um Mehrgenerationshaushalte
handeln, sondern auch um Senioren, die mit einem unter 65-jahrigen Lebenspartner zu-
sammenwohnen. Markant ist dartiber hinaus, dass fast die Halfte der ausschlief3lichen Se-
niorenhaushalte in einer Wohnung mit weniger als 60 m2 wohnt, wahrend bei Haushalten
ohne Senioren der Anteil dieser Wohnungsgréf3e bei etwas mehr als einem Drittel liegt.

Obwohl bei der Betrachtung der Daten der Eindruck entstehen kann, sind Senioren keine
homogene Zielgruppe, stattdessen unterscheiden sie sich in Abhangigkeit von zahlreichen
Faktoren — wie Wohnvorstellungen, Einkommen oder auch Haushaltstyp. So wohnen bei-
spielsweise hauslich und konventionell geprégte Haushalte mit Giberwiegend geringerem
Einkommen und bescheidenen Ansprichen haufiger in Wohnungen des industriellen Ge-
schosswohnungsbaus, wéhrend anspruchsvolle und kommunikative Haushalte mit zugleich
einer héheren Wohnkaufkraft und einer hdheren Bereitschaft, flir das Wohnen zu bezahlen,
haufiger modernisierte Altbauwohnungen in zentraleren Lagen bevorzugen.® Eine Gemein-
samkeit besteht jedoch darin, dass alle Befragungen von Senioren die grundsatzliche Préa-
ferenz alterer Menschen, so lange wie mdglich in den eigenen vier Wanden wohnen zu
bleiben, zeigen. Damit geht eine im Vergleich zur Gesamtbevélkerung geringere Fluktuati-
onsrate in diesen Altersgruppen einher. Im Ergebnis bleibt der Grof3teil der alteren Men-
schen in der bereits gewahlten Wohnung, solange sich die Lebensumstande nicht mafl3geb-
lich verandern. Ein auslésender Moment fir die Wohnstandortveranderung kann bereits der
Renteneintritt darstellen: Wéahrend die meisten Rentner nicht umziehen, entscheidet sich
eine kleine Teilgruppe fur den Wegzug aus Eisenach, beispielsweise um in die Nahe der
Kinder oder gar ins Ausland zu ziehen. Im weiteren Lebensverlauf kbnnen weitere Wende-
punkte zu einer Veranderung fuhren, diese treten mit einer htheren Wahrscheinlichkeit im
Alter ab 80 Jahren ein. Darunter zahlen im Wesentlichen Krisenmomente, wie steigende
Wohnkosten, die Zunahme kdérperlicher Einschréankungen bis hin zur Pflegebedurftigkeit o-
der/und der Verlust des Lebenspartners oder von Freunden und die mdglicherweise damit
einhergehende Vereinsamung.

Da altere Menschen zum grof3ten Teil in ihrer derzeitigen Lebenssituation nicht pflegebe-
durftig sind, sich in der derzeitigen Wohnumgebung eingerichtet haben und mit ihr weitge-
hend zurechtkommen, werden fir den groReren Teil der Senioren keine besonderen alters-
gerechten Wohnungsangebote erforderlich sein. Ein kleinerer Teil benétigt hingegen alters-

43 Die hier verwendeten Begriffe beziehen sich auf die unterschiedlichen Wohnkonzepte, die in der Studie
"Wohntrends 2030", herausgegeben vom GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen e. V. (GdW Branchenbericht 6, 2013), ausfihrlich beschrieben werden. Mit Wohnkonzepten
wird der grundsatzlich unterschiedliche Wohnstil von Menschen bezeichnet.
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gerecht angepassten Wohnraum, um ein unbeschwertes Leben fihren zu kénnen oder kei-
nen Pflegeplatz in Anspruch nehmen zu missen. Fir einen weiteren kleinen Teil ist ein
altersgerechtes Wohnangebot vor allem aus Grinden des Komforts oder aus praventivem
Handeln heraus interessant. Nur sehr wenige Seniorenhaushalte beabsichtigen den Fla-
chenkonsum zu reduzieren, um Bewirtschaftungsaufwendungen zu verringern. Letztlich
existieren unterschiedliche Wohnformen fiir Altere als ein Ergebnis der Vielfalt aus Ansprii-
chen und Mdglichkeiten.

10.2 Wohnformen im Alter

Die Frage, welche Wohnungen éltere Menschen nachfragen, ruft oftmals Bilder von Senio-
renresidenzen oder auch Pflegeheimen in den Kopfen der Befragten hervor. Der Grof3teil
der Senioren lebt jedoch in einer "normalen” Wohnung, wird dort alt und verstirbt irgend-
wann. Weitere Wohnformen stellen aus diesem Grund haufig nur Sonderwohnformen oder
auch Nischenprodukte dar. Trotzdem spielt die Vielfalt an Angeboten bereits heute eine
wichtige Rolle und mit der zunehmenden Individualisierung und Pluralisierung der Gesell-
schaft wird dies zukunftig noch ausgepragter sein. Im Wesentlichen sind neben der "nor-
malen" Wohnung vier weitere Wohnformen zu benennen und voneinander abzugrenzen
(Abbildung 10.2). Die jeweiligen Wohnformen sind fir die einzelnen Ziel- und Nachfrage-
gruppen unter den Senioren in unterschiedlichem Malf3 von Interesse.

Abbildung 10.2: Wohnformen im Alter
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Darstellung: IfS/Timourou

Insbesondere in Anbetracht der Lebens- und Wohnqualitat im Alter und der Pflegebedurf-
tigkeit spielen altersgerechte Wohnungen als eine weitere Wohnform eine wichtige Rolle.
Als Abgrenzungskriterium zu anderen Wohnformen zahlt der bauliche Zustand, wobei die
Begriffe altersgerecht, barrierearm und barrierefrei nicht eindeutig definiert sind und je nach
Kontext unterschiedlich verwendet werden. Eine Definition ist schwierig, weil es nicht un-
bedingt auf die objektiven Ausstattungsmerkmale ankommt, sondern weil die Wohnung aus
subjektiver Empfindung oder subjektiven Bediirfnissen "dem Alter gerecht wird". Insofern
ist eine nach DIN 18040 errichtete barrierefreie Wohnung nur fr wenige Haushalte not-
wendig. Weiterhin sind barrierearme Wohnungen nicht ausschlie3lich Haushalten mit Se-
nioren vorbehalten, sondern werden auch von Haushalten nachgefragt, in denen etwa jin-
gere Personen mit kdrperlichen Behinderungen leben.

Bedeutsam wird die altersgerechte Wohnung im Pflegefall: Wenn ein stationarer Aufenthalt
vermieden werden soll (und kann), muss die eigene Wohnung pflegeféhig sein. Darunter
ist zu verstehen, dass sich eine pflegende Person insbesondere im Schlafzimmer und im
Bad um den Pflegefall kimmern kann, was entsprechende Raumgrél3en und Bewegungs-
flachen erfordert. Hinzu sollten mdglichst Schwellenfreiheit, gute Orientierungsmdglichkei-
ten und ausreichende Sicherheit kommen. Dies kann durch AnpassungsmafRhahmen im
Wohnungsbestand erreicht werden. In der Praxis bewéhrt haben sich dabei die technischen
Mindestanforderungen fur barrierearme Wohnungen der Kreditanstalt fir Wiederaufbau, fur
deren Umsetzung auch Foérdermittel ausgereicht werden.* In diesem Sinne wird auch im
vorliegenden Konzept der Begriff altersgerecht verwendet.

Eine altersgerechte Anpassung ist im Pflegefall meistens notwendig, in den anderen Fallen
im Sinne der Versorgung und des Komforts zwar sinnvoll, aber nicht zwingend erforderlich.
In der Praxis hat sich bisher gezeigt, dass praventives Handeln seitens der Senioren selten
erfolgt. Entsprechend schwierig ist es, eine konkrete Nachfrage abzuschéatzen. Dies hangt
auch davon ab, in welchem Umfang unterschiedliche altersgerechte Wohnangebote ge-
schaffen werden, die wiederum eine zusatzliche Nachfrage erzeugen kénnen. In Anbe-
tracht der unterschiedlichen Definitionsmdglichkeiten sind exakte Zahlen zum Bestand an
altersgerechten Wohnungen in einer Stadt in der Regel nicht méglich, auch nicht fur die
Stadt Eisenach.

44 Zu den Formen und Maglichkeiten des altersgerechten Umbaus siehe ausfiihrlich: Bundesministerium
fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung "Altersgerecht Umbauen — Mehr Lebensqualitat durch weniger
Barrieren”, Berlin 2013, sowie https://www.kfw.de/inlandsfoerderung/Privatpersonen/Bestandsimmobi-
lien/Barrierereduzierung/.
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Bei den Wohngemeinschaften/Wohnprojekten handelt es sich um Wohnformen mit einer
besonderen sozialen Organisation. In diesem Fall bewohnen mehrere altere Menschen o-
der altere und jungere Personen (Mehrgenerationenwohnen) zusammen ein Wohnprojekt,
ohne zwingend lber ausschlie3lich altersgerechten Wohnraum zu verfiigen und ohne die
Verpflichtung, Betreuungsangebote in Anspruch nehmen zu mussen. Diese sehr unter-
schiedlichen gemeinschaftlichen Wohnformen kommen aufgrund ihrer partizipativen Kon-
struktion oder spezifischer Nachbarschaftsverhaltnisse derzeit nur fir eine kleine Gruppe
der Senioren infrage und sind somit als ein Nischenprodukt zu bewerten. Einen grof3eren
gquantitativen Effekt erzielen starker quartiersorientierte Ansatze wie beispielsweise das so-
genannte Bielefelder Modell:*> Darin wohnen Senioren weiterhin eigenstandig und ohne
Betreuungspauschale in barrierefreien Wohnungen, sie kbnnen Zusatzangebote, wie der
Besuch des Wohncafés als Treffpunkt fir gemeinschaftliche Aktivitaten oder Serviceange-
bote, wie Hauswirtschafts- und Pflegedienste, bei Bedarf in Anspruch nehmen.

Beim Betreuten Wohnen wird neben dem Mietvertrag ein Vertrag Uber Betreuungsgrund-
leistungen und gegebenenfalls Wabhlleistungen fir die Hilfe und Pflege abgeschlossen. Da-
mit stellt die rechtliche Grundlage neben der sozialen Organisation ein ausschlaggebendes
Abgrenzungskriterium zu den anderen Wohnformen dar. Das Angebot an Betreutem Woh-
nen ist relativ vielseitig. So gibt es das sogenannte Wohnen mit Concierge, das Service-
wohnen — bei dem ein Betreuungsvertrag bei Einzug nicht erforderlich, jedoch spater mog-
lich ist — oder aber auch das Betreute Wohnen, bei dem ein Betreuungsvertrag mit dem
Mietvertrag zwingend abgeschlossen werden muss. Zum Betreuten Wohnen gehdren auch
Wohnungsangebote mit spezialisierter Betreuung wie zum Beispiel Wohngemeinschaften
fur Demenzkranke.

Werden Wohn-, Betreuungs- und Pflegeangebote aus einer Hand offeriert, so handelt es
sich um Heime, welche unter das Heimgesetz fallen und sich somit rechtlich von den ande-
ren Wohnformen unterscheiden. Dazu zahlen auch Kurzzeit-Pflegeeinrichtungen.

10.3 Handlungsansatze

Beim Wohnen im Alter geht es darum, Strategien zu entwickeln, um zum einen die Bedurf-
nisse und Wiinsche der Mieter zu befriedigen — auch um sie als Mieter langfristig zu hal-
ten — und zum anderen durch angebotsorientierte Strategien neue Mieter zu gewinnen. Ziel
ist insgesamt die Ausdifferenzierung des Wohnungsangebotes fur altere Menschen.

45 Erstmalig entwickelt von der Bielefelder Gesellschaft fir Wohnen und Immobiliendienstleistungen mbH;
siehe auch: https://www.bgw-bielefeld.de/bielefelder-modell.html.
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Altersgerechter Wohnraum wird auf jeden Fall benétigt, wenn der Pflegefall eintritt. Mit der-
zeit rund 1.360 Pflegebedurftigen (ohne Pflegebedurftige in vollstationarer Pflege) trifft dies
auf rund 13% der Senioren zu. Umgekehrt bedeutet dies, dass derzeit fir den groReren Teil
der Senioren altersgerechte Wohnungen nicht unbedingt erforderlich sind. Deswegen wol-
len die meisten Senioren so wohnen wie bisher, fir sie steht Kontinuitat an erster Stelle,
solange keine Wendepunkte im Leben auftreten. Dies trifft besonders auf die jiingeren Se-
nioren zu. Hinzu kommen bei einem guten Teil von ihnen eine gering ausgepragte Einstel-
lung zu Verénderungen und eine positive Einschatzung der Lebensperspektive. Wie viele
Modellvorhaben und Forschungen zum altersgerechten Wohnen zeigen, ist bei vielen Se-
nioren ein praventives Handeln wenig ausgepragt. Der Wunsch nach einer komfortableren
Wohnung mit einer altersgerechten Ausstattung, die Senioren auch ohne Pflegebeddrftig-
keit das Leben erleichtert, wird in Befragungen haufig als Wunsch geaufiert, in der Praxis
jedoch selten umgesetzt. Allerdings ist davon auszugehen, dass diese bisher sehr kleine
Gruppe in den nachsten Jahren zunehmend etwas groRer wird. Deswegen wird der Uber-
wiegende Teil der Senioren in ihrer bereits bewohnten Wohnung bis zum Lebensende alt.

Wie die derzeitigen Anfragen nach altersgerechtem Wohnraum bei den Eisenacher Woh-
nungsunternehmen zeigt, ist das aktuelle Angebot nicht ausreichend. Wie sich die zukinf-
tige Nachfrage entwickeln wird, l&sst sich nur sehr grob abschétzen. Durch steigende Zahl
ambulanter Pflegefalle steigt auch der Bedarf nach altersgerechten Wohnungen, hinzu
kommen noch Senioren, die aus Grinden der Pravention oder des Komfort solche Woh-
nungen nachfragen. Diese Nachfrage hangt wiederum stark davon ab, ob es ein attraktives
und bezahlbares Angebot gibt. Anhand der prognostizierten Entwicklung der Seniorenzah-
len, der HaushaltsgroRenstrukturen laut Zensus und der Entwicklung der Pflegefalle (siehe
unten) kann fir Eisenach bis zum Jahr 2030 eine zusatzliche Nachfrage von ca. 1.000 al-
tersgerechten Wohnungen geschéatzt werden. Dies entspricht in etwa 15% der Senioren-
haushalte. Es ist dabei nachrangig, ob diese Wohnungen durch Neubau oder durch Umbau
entstehen.

Neubau

Vor allem fur Paare mit positiver Einstellung zu Veranderungen und anspruchsvollen Wohn-
vorstellungen ist der altersgerechte Neubau eine interessante Alternative. Grundvorausset-
zung ist ein barrierefreier Standard mit grof3ztigig geschnittenen Badern, Kiichen und Bal-
konen, die ausreichend Beweglichkeit im Alter ermoglichen. Haufig wird der Neubau mit
dem Bewusstsein bezogen, dass dies die letzte Wohnung ist. Entsprechend wird viel Wert
auf den Standort und die Wohnlagenqualitéat gelegt. Dabei knnen zwei typische Konstella-
tionen festgestellt werden: Entweder wird eine zentrale Wohnlage mit kurzen Wegen zum
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Einkaufen, zu Arzten etc. bevorzugt, dies gilt insbesondere fiir die Stidstadt und das Stadt-
zentrum. Oder man mdchte die bisherigen sozialen Beziige aufrechterhalten und eine neue
Wohnung im gewohnten Quartier beziehen. Insbesondere im Planungsbezirk Thalmann-
stralRe dirfte ein altersgerechter Neubau als ergdnzendes Angebot auf eine ausreichende
Nachfrage treffen. Allerdings kénnen diese Neubauten in Eisenach aufgrund der heutigen
Baukosten — ohne Berticksichtigung von Férdermitteln — nur zu Mieten angeboten werden,
die im oberen Marktsegment liegen. Insgesamt kann in Eisenach altersgerechter Neubau
nur ein Nischenprodukt mit kleiner Nachfragegruppe sein.

Altersgerechte Anpassung des Bestandes

Eine wesentlich grofiere Rolle spielt daher die altersgerechte Anpassung von Bestands-
wohnungen. Aufgrund der insgesamt geringeren Mobilitat von Senioren, der eingegrenzten
Umzugsmadoglichkeiten im spateren Alter sowie eines hohen Stellenwertes des gewohnten
Umfeldes sind in erster Linie altersgerechte Anpassungen von Wohnungen und im Woh-
numfeld sinnvoll. Dies bezieht sich sowohl auf eine Anpassung der eigenen Wohnung als
auch auf den Bezug einer angepassten Leerwohnung im Quartier. Allerdings zeigt auch
hier die Praxis, dass ein Grof3teil der Mieter bauliche Veranderungen der eigenen Wohnun-
gen scheut. Sie unterlassen daher entweder die Anpassung oder ziehen lieber in eine al-
tersgerechte Wohnung um. Zentraler Handlungsansatz ist hier zum einen eine offensive
Beratung der Senioren mit dem Ziel, die eigene Wohnung durch einzelne Malinahmen in-
dividuell anzupassen. Zum anderen kénnen kleinteilige MaRhahmen seitens des Eigenti-
mers fUr ein barrierearmeres Gebaude sorgen — zum Beispiel durch eine Verbesserung der
Beleuchtung, Sitz- und Abstellméglichkeiten, Abbau von Barrieren im Eingangsbereich bis
hin zum Anbau eines Fahrstuhls. In diesem Zusammenhang wichtig ist der Zuschuss der
Pflegekassen von bis zu 4.000 € pro pflegebedirftiger Person, der fur kleinteilige Anpas-
sungsmafl3nahmen gewéhrt werden kann, was in vielen Fallen bereits ausreichend ist.

Leere Wohnungen altersgerecht anzupassen, kann hingegen als angebotsorientierte Stra-
tegie entwickelt werden, um Neu-Mieter zu gewinnen.4 Dabei spielt das Wohnumfeld aller-
dings eine noch grolRere Rolle als ohnehin schon. Denn eine barrierearme Wohnung nitzt
dem Betroffenen wenig, wenn nicht auch das Umfeld barrierearm gestaltet ist. Dazu geho-
ren abgesenkte Bordsteine, ausreichende Beleuchtung, Sitzgelegenheiten etc. sowie eine
madglichst gute Erreichbarkeit von medizinischen Dienstleistungen und Einkaufsmadglichkei-

46 Die Errichtung einer Musterwohnung hat sich dabei als guter Motor zum Wecken des Interesses an al-
tersgerechten Wohnungen erwiesen.
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ten. Bei der altersgerechten Wohnraumanpassung ist also nicht nur eine Bestandsentwick-
lungsstrategie seitens der Eigentimer notwendig, sondern auch eine zwischen Stadt und
Wohnungseigentiimern abgestimmte Quartiersentwicklung.

Hinsichtlich der rAumlichen Schwerpunkte sind unterschiedliche Alterungsprozesse in den
einzelnen Stadtteilen zu berlcksichtigen (siehe Abbildung 10.1). In Quartieren mit einem
hohen Anteil jingerer Senioren wie zum Beispiel Stadtrandsiedlung West entsteht sukzes-
sive eine dauerhafte Nachfrage nach altersgerechten Wohnungen, die durch Bestandsan-
passungen Schritt fir Schritt geschaffen werden kdnnen. Grundséatzlich ist mit hohen Ver-
weildauern zu rechnen, sodass auch umfangreichere Anpassungen der Wohnungen und
des Wohnumfeldes in grofl3eren Stiickzahlen wirtschaftlich zielfiihrend sind. Zentraler An-
satz ist damit das Halten der Mieter im Quartier.

In Quartieren mit einem hohen Anteil alterer Senioren wie zum Beispiel im Planungsbezirk
Thalmannstral3e ist der akute Pflegebedarf zwar héher als in den zuvor genannten, gleich-
zeitig hat aber bereits der Generationenwechsel eingesetzt. Dort stellt sich zugleich die
Frage, ob die Wohnungsbesténde teilweise auch schon fir neue Zielgruppen angepasst
werden missen. Dies beinhaltet fir die Blockbauten vor allem Grundrissanderungen.

Um Mieten im unteren Marktsegment zu ermdglichen, die von Transferleistungsempfan-
gern, Haushalten mit niedrigen bis mittleren Einkommen und insbesondere Einpersonen-
haushalten getragen werden kénnen, sind kostengiinstige Wohnraumanpassungen not-
wendig gerade angesichts der zu erwartenden Zunahme an Altersarmut (siehe Kapitel
8.1.4). Sinnvoll ist die Anpassung, wenn sie im Zuge normaler Sanierungen entsprechend
der KfW-Mindeststandards fir barrierearme Wohnungen durchgefiihrt wird. Darunter zéh-
len zum Beispiel schwellenfreie FuRbdden, Haltegriffe, Abstellmoglichkeiten fur einen
Rollator oder Beleuchtungen mit Bewegungsmeldern. Schwerpunktmé&Rig sollten kleine
Wohnungen mit zwei oder drei Rd&umen im Erdgeschoss oder im ersten Obergeschoss Ge-
genstand der Wohnraumanpassung sein.

Zum anderen sollten fir einkommensstarkere Haushalte — hierunter vor allem Zweiperso-
nenhaushalte — beziehungsweise flr Senioren mit hohen Ansprtichen an die Wohnung und
an das Wohnumfeld auch attraktive Wohnangebote im gehobenen Standard geschaffen
werden. Grundansatz ist auch hier die barrierearme Anpassung nach KfW-Mindeststan-
dard, jedoch im umfassenderen Sinne. Dazu gehdren insbesondere grol3ziigig geschnit-
tene Bader, Kichen und Balkone mit ausreichenden Verkehrsflachen; gerade bei alteren
Bautypenserien macht dies Grundrissdnderungen beziehungsweise die Zusammenlegung
von zwei Wohnungen erforderlich. Méglich und sinnvoll ist auch der Anbau von Aufzigen.
Die Umsetzung des gehobenen Standards ist am einfachsten als angebotsorientierte Stra-
tegie durch den Umbau von Leerwohnungen zu realisieren.
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Einfamilienhauser

Altersgerechte Anpassungen sind auch im Bereich der Einfamilienh&user sinnvoll, und zwar
sowohl in den landlichen Ortsteilen wie Stregda oder Hofferbertaue als auch in den stadti-
schen Siedlungen wie am Wartenberg. Allerdings kénnen die moglichen Investitionserfor-
dernisse die Eigentiimer auch vor finanzielle Herausforderungen stellen. Auch fir sie sind
Anpassungen des Sanitarbereichs und der Erhalt der Mobilitdt durch die Installation eines
Treppenlifts — sofern ein Wohnen auf einer Ebene nicht méglich ist — zentrale Malinahmen.
Auch bei den privaten Wohnungseigentiimern besteht der zentrale Handlungsansatz in
qualifizierten Beratungsangeboten der Stadt oder von Initiativen Uber den KfW-Mindest-
standard oder Uber Finanzierungsmadglichkeiten.

Problematisch kann es jedoch flr Senioren werden, wenn Versorgungseinrichtungen fur
den taglichen Bedarf nicht mehr ful3laufig erreichbar sind oder die Bewirtschaftung des
Hauses und/oder des Gartens korperlich nicht mehr geleistet werden kann. Dann kann ein
Umzug in eine neue, altersgerechte Wohnung sinnvoll sein (siehe Abschnitt Neubau). Auch
dieser Schritt ist mit grof3en Hurden verbunden: Das Eigentum und die gewohnte Umge-
bung missen aufgegeben werden und dartber, ob der Verkaufswert die langfristigen Miet-
kosten mehr als ausgleicht, besteht finanzielle Unsicherheit. Diese Hurden flhren oft zu
einem Verbleib im Eigenheim, Ausnahmen bestehen bei Eintritt des Pflegefalls.

Erganzende Angebote

Wohngemeinschaften/Wohnprojekte und Betreutes Wohnen stellen neben der altersge-
rechten Anpassung ebenfalls ergdénzende Angebote dar, die allerdings nicht quartiersge-
bunden sind. Wohngemeinschaften/Wohnprojekte sind ein Nischenprodukt, welches im
Wesentlichen von anspruchsvollen und kommunikativen Senioren nachgefragt wird. Wich-
tig ist dabei ein zentraler und gut angebundener Wohnstandort. Dafir sind die Nachfrager
in aller Regel auch bereit, das Quartier zu wechseln. Aufgrund eines hohen Koordinierungs-
und Planungsaufwandes ist die Etablierung einer Wohngemeinschaft/eines Wohnprojektes
sehr anspruchsvoll. Wohnprojekte werden in der Regel von persdnlichen Initiativen getra-
gen. Wenn aus wohnungspolitischen Zielsetzungen heraus eine grol3ere Anzahl solcher
Projekte gewtinscht wird, so ist vor allem eine Beratung und Unterstiitzung dieser Initiativen
seitens der Stadt oder einer Beratungsstelle erforderlich, um die vielfaltigen organisatori-
schen Probleme zu l6sen.

Der Bedarf an altersgerechten Wohnungen in Kombination mit ambulanter Pflege oder Hilfe
kann im gewohnten hauslichen Umfeld erfolgen, aber auch in betreuten Wohnanlagen an-
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geboten werden. Betreute Wohnanlagen sind in erster Linie eine angebotsorientierte Stra-
tegie, abhangig von den betriebswirtschaftlichen Strategien des Immobilieneigentiimers
und des Pflegedienstes. Sie kdnnen spezifisch auf die oben genannten Quartiere ausge-
richtet sein, aber auch als Angebote an ganz anderen Standorten entwickelt werden. Zu-
kunftig werden Angebote des Betreuten Wohnens an Bedeutung gewinnen, weil die Gruppe
der Demenzerkrankten zunehmen wird. Diese benétigen in aller Regel eine 24-Stunden-
Betreuung, womit eine "normale” Wohnung nicht ausreicht und andererseits zahlreiche
Pflegeangebote in Pflegeheimen nicht notwendig sind. Mit der Versorgung in Einrichtungen
des Betreuten Wohnens wurden insgesamt gute Erfahrungen gemacht. Zuséatzlich spielt
das neue Pflegestarkungsgesetz eine wichtige Rolle, wonach Demenzerkrankten nun ein
gleichberechtigter Zugang erméglicht wird.

Stationare Pflege

Nach Angaben des TLS gibt es in der Stadt 13 stationare und neun ambulante Pflegeein-
richtungen (2015). Diese sind rdumlich auf die Kernstadt konzentriert, zum Beispiel in der
Stadtrandsiedlung West mit dem Altenpflegeheim Haus Wartburgblick oder der Diako Ge-
meinnitzige Gesellschaft fiir soziale Dienste sowie in der Oststadt mit dem Pflegenetzwerk
St. Annen, dem Azurit Seniorenzentrum oder dem Caritas Altenzentrum "Elisabethenruhe”.
Der hohere Anteil &lterer Senioren in Teilen der Kernstadt ist somit auch auf das Vorhan-
densein einer Pflegeeinrichtung zuriickzufiihren. Uber die Auslastung sowie das Alter und
die Verweildauer der Pflegebedirftigen liegen keine Daten vor. Inwieweit dieses Angebot
angesichts der zu erwartenden Alterung der Bevdlkerung ausreicht, soll anhand folgender
Uberlegungen abgeschatzt werden.

Die Pflegebedurftigkeit und somit die Pflegequote*” nehmen im Laufe der Zeit zu, besonders
ab einem Alter von ca. 80 Jahren (Abbildung 10.3).

47 Unter Pflegequoten wird der Anteil der Pflegebedirftigen eines bestimmten Alters an der Bevélkerungs-
zahl dieses Alters verstanden.
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Abbildung 10.3: Pflegequoten von ambulant und statio nar versorgten Pflegebeddrftigen in Thiringen
20158
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Datengrundlage: TLS, Pflegestatistik
Berechnung/Darstellung: IfS/Timourou

Fur die Stadt Eisenach liegen keine Daten zu den Pflegebedurftigen nach Altersgruppen
vor. Die Frage, wie sich der demographische Wandel in Eisenach auf die Zahl der benétig-
ten Platze in Pflegeheimen auswirken kénnte, soll demnach anhand der Pflegequoten von
Thiringen geschatzt werden. Es wird davon ausgegangen, dass die Abweichungen der
Pflegequoten zwischen Thiringen und Eisenach gering ausfallen, da sich die Altersstruktur
der Bevolkerung kaum unterscheidet. Allerdings ist angebotsbedingt in einer Stadt und so-
mit auch in Eisenach eine Verschiebung hin zu mehr stationar versorgten Pflegebeddrftigen
denkbar. Um Fehlinterpretationen zu vermeiden, wird letztendlich nicht das Niveau, son-
dern die Veranderung ausschlaggebend sein. Weiterhin basiert die Schatzung auf den Er-
gebnissen der 1. Regionalisierten Bevdlkerungsprognose und auf der Annahme gleichblei-
bende Pflegequoten von 2015 sowie einem konstanten Anteil stationarer Pflege.

Im Ergebnis wirde somit die Zahl der station&dr und ambulant versorgten Pflegebedtirftigen
bis 2030 um 33% beziehungsweise rund 310 Personen steigen (Abbildung 10.4). Dieser
Anstieg wird vor allem bis 2025 stattfinden, von 2025 bis 2030 wird die Anzahl etwas zu-
nehmen. Des Weiteren ist der Anstieg im Wesentlichen auf die Entwicklung der 80- bis
unter 90-Jahrigen zurlickzufiihren — diese Altersgruppe wird bis 2025 um insgesamt

48 Hinzu kommen noch Pflegebedurftige, die Pflegegeld enthalten. Fir diese Gruppe liegen fir Eisenach
jedoch keine altersgruppenspezifischen Zahlen vor.
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341 Personen zunehmen, die dartiber hinaus durch deutlich héhere Pflegequoten gepragt
sind als jungere Altersgruppen.

Abbildung 10.4: Geschétzte Entwicklung der Pflegebedi rftigen (ambulant und stationér) von
2015 bis 2030
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Datengrundlage: TLS, Pflegestatistik und 1. Regionalisierte Bevélkerungsprognose
Berechnung/Darstellung: IfS/Timourou

Mit der Verschiebung der Altersgruppen bei den Pflegebedurftigen kann unter Umstanden
von einem erhéhten Anteil der stationaren Betreuung ausgegangen werden. So wirde rech-
nerisch der Bedarf um rund 120 Platze ansteigen, was einem gréReren Pflegeheim ent-
sprache. Mit dem 2017 in Kraft getretenen Zweiten Pflegestarkungsgesetz soll jedoch die-
ser Entwicklung entgegengewirkt werden. Das Gesetz enthélt eine grundlegende Anderung
des Pflegebedurftigkeitsbegriffs, denn aus drei Pflegestufen wurden funf Pflegegrade und
insbesondere Menschen mit Demenz haben nun einen gleichberechtigten Zugang zu Leis-
tungen. Als Effekt wird ein Anstieg der Zahl der Pflegebedurftigen erwartet, wobei die Aus-
weitung der Definition von Pflegebeduirftigkeit um geistige und seelische Beeintrachtigun-
gen vor allem zu einem Anstieg der ambulanten und weniger der stationdren Versorgung
fuhren dirfte. Dartber hinaus werden die finanziellen Leistungen fir hausliche Pflege er-
hoht, wahrend die Leistungen fur stationére Pflege in den Pflegegraden 1 bis 3 gegentiber
den bisherigen Pflegestufen 1 und 2 niedriger ausfallen. Dies kénnte zu einer Verschiebung
des Verhaltnisses von stationarer Pflege hin zu mehr ambulanter Pflege fiihren, sodass der
Bedarf geringer ausfallen wirde. Daher ist kein akuter Handlungsbedarf flr Eisenach zu
erkennen. Allerdings sollten die Auswirkungen des Gesetzes in den nachsten Jahren beo-
bachtet und die Planung ggf. angepasst werden.
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11. Handlungsfeld Neubau von Ein- und Zweifamilienh ~ ausern sowie Mehrfa-
milienhausern

Wie in der Wohnraumbedarfsprognose dargelegt wird zukinftig in Eisenach der Bau von
neuen Wohnungen sowohl in Ein- und Zweifamilienh&usern als auch in Mehrfamilienh&au-
sern notwendig sein (siehe Kapitel 7.7). Dabei unterscheiden sich beide Teilmarkte hin-
sichtlich der Beweggrinde, dem quantitativen Ausmall sowie den Ansprichen an die
Wohnbauflachen. Aufgabe der Bauleitplanung ist es, fur diese Nachfrage ein entsprechen-
des Flachenangebot bereitzuhalten, damit der Wunsch nach einem eigenen Haus oder ei-
ner neuen Wohnung in der Stadt Eisenach realisiert werden kann und die Birger nicht ab-
wandern. Dartber hinaus besteht die Mdglichkeit, mit einem passenden Angebot in gewis-
sem Umfang auch Zuzige zu generieren. Entsprechend bendétigt die Bauleitplanung Grund-
lagen zu der Frage, wie viele und welche Flachen zukiinftig bendtigt werden. Erforderlich
ist sowohl die Ermittlung eines Mengengerusts als auch eine fachlich fundierte Begriindung,
die vom Landesverwaltungsamt nachvollzogen werden und entsprechend in den Flachen-
nutzungsplan tbernommen werden kann.

111 Bisherige Nachfrageentwicklung

Ausgangspunkt des Handlungsfeldes ist die bisherige Neubautatigkeit, aus der Annahmen
fur die zukinftige Nachfrage abgeleitet werden kénnen. Wie in den Kapiteln 4.2 und 6.6
bereits ausgefuhrt, ist das Niveau der Neubautétigkeit insgesamt vergleichsweise niedrig,
dominiert wird die Bautatigkeit durch den Neubau von Ein- und Zweifamilienhausern. So
wurden in den letzten Jahren in Eisenach im Durchschnitt 26 Wohnungen in Ein- und Zwei-
familienhausern pro Jahr beziehungsweise 0,61 Wohnungen je 1.000 Einwohner neu ge-
baut. Diese Neubauaktivitéat entspricht in etwa dem Geraer Niveau, liegt jedoch unter dem
Tharinger Durchschnitt von ca. 0,85 Wohnungen. Dartber hinaus liegen die Fallzahlen der
Grundstuckskaufe fur Ein- und Zweifamilienhduser gleichfalls auf einem niedrigen Niveau.
Im Vergleich sind Neubauprojekte und der Erwerb von Bestandsimmobilien fast gleicher-
malf3en von Relevanz.

Der Neubau von Mehrfamilienhdusern fand in Eisenach zwischen 2011 und 2013 nicht statt,
erst in den beiden Folgejahren wurden zusammen 94 Wohnungen fertiggestellt, was im
Durchschnitt 1,11 Wohnungen je 1.000 Einwohner entspricht. Generell unterliegt der Ge-
schosswohnungsbau im Vergleich zum Ein- und Zweifamilienhausbau gréReren Schwan-
kungen, wobei das Eisenacher Niveau im Thiringer Vergleich insgesamt eher niedrig aus-
fallt.
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Abbildung 11.1: Baufertigstellungen* in Eisenach 201 1 bis 2015
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Datengrundlage: TLS
Berechnungen/Darstellung: IfS/Timourou

Abbildung 11.2: Bautatigkeit im Thiringer Vergleich
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Datengrundlage: Statistische Amter des Bundes und der Lander
Berechnungen/Darstellung: IfS/Timourou

Typischerweise konkurrieren Stadte mit dem Umland um eigentumsbildende Nachfrage-
gruppen. Im Fall einer Suburbanisierung versorgt das Umland die stadtische Nachfrage mit
und die Neubauquoten liegen dort auf einem hohen Niveau. Ein Indiz dafur stellen in der
aktuellen demographischen und 6konomischen Situation Ostdeutschlands Neubauquoten
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von Uber 0,8 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern je 1.000 Einwohner dar. Im Fall
von Eisenach ist kein ,Speckguirtel um die Stadt herum erkennbar (Abbildung 11.3). Viel-
mehr gibt es vereinzelt Gemeinden mit Gberdurchschnittlichen Neubauquoten, wie Horsel-
berg-Hainich oder Marksuhl. In anderen Umlandgemeinden, wie Ruhla oder Gerstungen,
wird nicht Gber den Eigenbedarf hinaus gebaut. In den elf direkt an Eisenach angrenzenden
Gemeinden lag 2013 bis 2015 die durchschnittliche Neubauquote relativ konstant auf dem
Niveau von 1,06 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern je 1.000 Einwohner. Ange-
nommen, dort wirde die Neubauquote bei nur 0,8 Wohnungen liegen, was in etwa einer
Bautatigkeit aus dem Eigenbedarf heraus entspricht, so wiirden dort durchschnittlich nicht
36, sondern 27 Wohnungen pro Jahr errichtet werden. Die Differenz von durchschnittlich
neun Wohnungen pro Jahr wirde dem Suburbanisierungsausmalf entsprechen. Aufgrund
dieser kleinen Zahl sind zwar kaum rédumliche Schwerpunkte (,Speckgurtel”) feststellbar,
sie machen aber immerhin ein Viertel der Umlandbautatigkeit aus. Gleichzeitig stellen diese
neun Hauser auch ein Viertel der potenziellen Eisenacher Bautatigkeit dar, die ins Umland
abgewandert ist.

Abbildung 11.3: Neubauquoten von Ein- und Zweifamili enhausern im Eisenacher Umland
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11.2 Zukuinftige Nachfrage nach Ein- und Zweifamilie  nh&ausern und Wohnbau-
flachen

Die Frage, wie viele Flachen zuklnftig fir den Neubau von Ein- und Zweifamilienhausern
bendtigt werden, wird recht haufig normativ beantwortet, indem — durch interkommunalen
Vergleich oder politische Setzung — gewisse Eigentumsquoten als Ziel definiert werden.
Diese Ziel-Quoten werden mit den Ist-Quoten verglichen, aus der Differenz wird ein Bedarf
abgeleitet. Langjahrige Marktforschungen zeigen jedoch, dass aus dem so ermittelten Be-
darf nur aulRerst selten im gleichen MalR3 eine tatsachliche Nachfrage entsteht. Zur Schat-
zung der zukUnftigen Entwicklung wird daher eine nachfrageorientierte Vorgehensweise
gewahlt, die sich auf der bisherigen Entwicklung griindet. Die Schatzungen fur den Zeitraum
2016 bis 2030 basieren auf den Ergebnissen der 1. regionalisierten Bevolkerungsvoraus-
berechnung, denn diese liegt nach Altersgruppen differenziert vor. Bezogen wird die Rech-
nung auf die Starke der Altersgruppe der 30- bis unter 45-Jahrigen, weil diese entschei-
dende Trager der Eigentumsbildung sind. Konnte in den 1990er Jahren noch ein nachho-
lender Eigentumserwerb alterer Haushalte festgestellt werden, so spielt dies aktuell nur
noch eine geringe Rolle.

Im Folgenden sollen unterschiedliche Nachfragesituationen simuliert werden, indem auf
Basis der Bevolkerungsvorausberechnung vier Varianten der Neubaunachfrage abge-
schatzt werden (Abbildung 11.4).

In der Variante 1 wird der Gedanke verfolgt, was ware, wenn die Bautétigkeit der letzten
Jahre (2013-2015) — durchschnittlich 25 Wohnungen pro Jahr — absolut gesehen konstant
bleiben wirde. Dies ergébe fur den Prognosezeitraum von 2016 bis 2030 ein Neubauvolu-
men von 375 Wohnungen. Diese Variante liegt der in Kapitel 7.7 dargestellten Wohnungs-
bedarfsprognose zugrunde. Die folgenden Varianten 2 bis 4 stellen weitere mégliche und
plausible Entwicklungspfade dar, denen weitere Annahmen zugrunde liegen.

In der Variante 2 wird unterstellt, dass die relative Bautatigkeit konstant bleibt, also die
durchschnittliche Bautatigkeitsrate von 2013 bis 2015 von 3,27 Wohnungen je 1.000 Ein-
wohner der Altersgruppe der 30- bis unter 45-Jahrigen. Damit werden die Effekte der de-
mographischen Entwicklung dieser Altersgruppe auf die Nachfrage simuliert. Dieser Effekt
ist in Eisenach allerdings relativ gering, denn die Nachfrage wirde so von 25 Wohnungen
im Jahr 2016 bis 2022 auf 28 Wohnungen ansteigen und anschlieBend wieder auf das An-
fangsniveau absinken. In der Summe wirden fir den Zeitraum von 2016 bis 2030 395 Woh-
nungen und damit nur 25 mehr als in Variante 1 gebaut.



-111-

Abbildung 11.4: Varianten der geschatzten Neubaunach  frage nach Wohnungen in Ein- und Zweifamili-
enhadusern
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Variante 3 geht von einem linearen Riickgang der Neubauquote um 26 % auf 0,45 Woh-
nungen je 1.000 Einwohner beziehungsweise 2,44 Wohnungen je 1.000 Einwohner der Al-
tersgruppe der 30- bis unter 45-Jahrigen aus. Dieser Riickgang basiert zum einen auf der
Annahme einer zunehmenden Nachfrage nach Bestandsimmobilien. In den letzten Jahren
spielten zwar Neubauprojekte und Bestandsimmobilien in Eisenach bereits gleichermalRen
eine Rolle, doch perspektivisch ist auch ein allméhlicher Anstieg im Bereich der Be-
standsimmobilien vor allem aus den 1990er Jahren mdglich. Zum anderen wird als weiterer
Einflussfaktor eine Veranderung der Wohnwinsche angenommen: Mehr Menschen win-
schen sich ihr Eigentum in urbaneren Wohnformen im Geschosswohnungsbau statt im klas-
sischen freistehenden Einfamilienhaus in Siedlungslage. Im Ergebnis bedeutet dies eine
konstante Neubaunachfrage bis ca. 2021 — aufgrund des demographischen Effekts — und
anschliel3end ein Rickgang bis 2030 auf 19 Wohnungen. Fir den Prognosezeitraum von
2016 bis 2030 ergibt sich daraus eine Nachfrage von 340 Wohnungen oder durchschnittlich
20 Wohnungen pro Jahr.

In Variante 4 wird ein Anstieg der Nachfrage dargestellt, der auf einer stérkeren Flachen-
ausweisung (vor allem im unteren Marktsegment) und somit einer starkeren Konkurrenzfa-
higkeit zum Umland beruht. Dabei wird bis 2020 ein linearer Anstieg der Neubaurate auf
4,33 Wohnungen je 1.000 Einwohner der besagten Altersgruppe angesetzt, anschliel3end
bleibt diese Quote bis 2030 konstant. Dies entspricht einer Quote von 0,80 Wohnungen je
1.000 Einwohner und einem Anstieg der Quote um 32 %. Im Ergebnis bewirkt die Annahme
bis 2022 einen Anstieg auf 37 Wohnungen pro Jahr und anschliel3end einen Riickgang auf
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33 Wohnungen im Jahr 2030. Mit durchschnittlich 35 Wohnungen pro Jahr ergibt sich fur
den Zeitraum von 2016 bis 2030 eine Nachfrage von 510 Wohnungen.

Tabelle 11.1: Nachfragevolumen nach Wohnungen in Ei ~ n- und Zweifamilienh&usern

insgesamt| pro Jahr |insgesamt| pro Jahr |insgesamt| pro Jahr |insgesamt| pro Jahr

2016 bis 2020 125 25 130 25 120 25 160 30
2021 bis 2025 125 25 135 30 120 25 180 35
2026 bis 2030 125 25 130 25 100 20 170 30
2016 bis 2030 375 25 395 25 340 20 510 35

auf +/- 5 gerundet
Berechnungen/Darstellung: IfS/Timourou

Im Ergebnis der vier Varianten zeigt sich eine Spanne der potenziellen Neubautatigkeit von
340 bis 510 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern. Diese Spanne bildet die mdgliche
zukunftige Nachfrageentwicklung ab. Sie stellen keine Zielzahlen dar, sondern kdnnen als
Orientierungsrahmen der kommunalen Wohnbauflachenpolitik dienen, was in Kapitel 14
vertieft wird.

Erforderliche Wohnbauflachen

Um Aussagen zu den erforderlichen Wohnbauflachen fur die neuen Ein- und Zweifamilien-
hauser zu erhalten, ist eine Umrechnung der prognostizierten Wohnungszahlen notwendig.
Dabei sind unterschiedliche Bebauungsdichten vorstellbar. In einer ersten Variante wird ein
Durchschnittswert von 900 m2 Wohnbauflache brutto je Wohnung angesetzt, was einer
Netto-Grundstiicksflache von 720 m? entspricht. Diese Annahme basiert auf den Ergebnis-
sen des Immobilienmarktberichtes 2016, wonach die Grundstiicksgréf3en (netto) in Eisen-
ach in den Jahren 2011 bis 2015 bei ca. 715 mz fir den individuellen Wohnungsbau lagen.#°
Fur den Zeitraum von 2016 bis 2030 ergibt sich daraus in Abhangigkeit von den vier Vari-
anten eine Spanne von 305 bis 460 ha Wohnbauflache.

Der Flachenverbrauch hangt unter anderem stark von der Art der Flache ab. So sind Bau-
licken oder Restflachen der Siedlungen aus den 1990er Jahren im Durchschnitt grof3ztgi-

49 Diese Angabe bezieht sich sowohl auf freistehende Ein- und Zweifamilienh&duer als auch Doppelhaushalf-
ten sowie Reihenhduser. Siehe ausfihrlicher: Immobilienmarktbericht 2016. Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Landkreises Gotha, des Wartburgkreises und der kreisfreien Stadt
Eisenach.
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ger geschnitten als neu ausgewiesene Flachen. Unter der Annahme eines zuklnftig hhe-
ren Anteils an Neuausweisungen konnte der Flachenverbrauch niedriger ausfallen. Ange-
nommen, die Grundstlcksflache betragt deswegen 750 m2 brutto, was einer Netto-Grund-
stucksflache von 600 m2 entspricht, so ergibt sich eine Spanne von insgesamt 255 bis
380 ha. Ein Vergleich beider Mdglichkeiten zeigt, dass auf einer Flache von beispielsweise
360 bis 380 ha bei einer kompakteren Bauweise entweder 510 Wohnungen realisiert wer-
den kénnen (Variante 4) oder aber bei einer weniger dichten Bebauung nur 395 Wohnun-
gen (Variante 2).

Grundsatzlich ist darauf hinzuweisen, dass der hier ermittelte Flachenbedarf nicht aus-
schlie3lich mit Neuausweisungen gleichzusetzen ist. Denn auch das Angebot in vorhande-
nen Bebauungsplan-Gebieten, in nach § 34 BauGB bebaubaren Baullicken oder durch
Nachverdichtung kann zur Befriedigung der Nachfrage dienen.

Tabelle 11.2: Wohnbauflachenbedarf fir Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern im Prognose-
zeitraum 2016-2030

750 m?*
900 mz**

* 750 m2 brutto, entspricht einer Grundstucksflache von ca. 600 m?
** 900 m2 brutto, entspricht einer Grundstiicksflache von ca. 720 m?
Berechnungen/Darstellung: IfS/Timourou

Qualitative Differenzierung

Bei der Aufgabe, ausreichend Wohnbauflachenangebote fur die Nachfrager bereitzustellen,
handelt es sich nicht allein um eine quantitative Herausforderung, sondern auch um eine
Frage der Qualitat (Lage und Preis) der Flachen. So sind beispielsweise flr eine gute Po-
sitionierung gegenuber dem (unmittelbaren) Umland Standorte des unteren Marktsegmen-
tes erforderlich, die entsprechend preisglinstig angeboten werden kénnen (zu den Markt-
segmenten siehe Kapitel 6.7).5° Insbesondere sogenannte Schwellenhaushalte reagieren
aufgrund ihrer Einkommenshohe auf Preissteigerungen sehr sensibel. Bei Unterschieden
zwischen den Grundstiickskosten von mehr als 30.000 € entscheiden sich diese Haushalte
verstarkt fir das Umland. Somit kommen fur diese Gruppe vor allem Bauflachen mit glins-

50 In Bezug auf den Neubau von Einfamilienhdusern ist der Markt in Eisenach nur zweigeteilt, und zwar in
das untere und das obere Marktsegment. Das in Kapitel 6.7 beschriebene mittlere Marktsegment bezieht
sich nur auf Bestandsimmobilien.
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tigen ErschlieBungskosten beziehungsweise Bodenrichtwerten in Frage, die sich in Eisen-
ach vor allem in den Ortsteilen, aber auch im Stiegk, in der Oststadt oder der Stadtrand-
siedlung West befinden (Neuausweisungen oder Erweiterung von Siedlungen). Weitere Po-
tenziale konnen fir dieses Segment (mittelfristig) durch Nachverdichtung bereits bestehen-
der Siedlungen gewonnen werden.

Das obere Marktsegment wird von zahlungskréaftigeren Haushalten mit héheren Anspri-
chen nachgefragt und bezieht sich auf gute bis sehr gute Wohnlagen, oftmals mit Hanglage
oder/und einer oftmals villenartig bebauten Wohnumgebung. Begrenzt sind somit sowohl
die Nachfrage als auch das Wohnbauflachenpotenzial.

Basierend auf den bisherigen Neubautatigkeiten nimmt das untere Marktsegment einen
Anteil von schatzungsweise 60 % ein, wahrend ungefahr 40 % der Bauvorhaben im oberen
Marktsegment nachgefragt werden. Bezogen auf die Neubauprognose bedeutet dies fir
die relative Trendvariante (Variante 2) bis 2030 einen Bedarf von 238 Wohnungen im unte-
ren und 159 Wohnungen im oberen Marktsegment. Dieser Bedarf teilt sich auf die einzelnen
Zeitraume gleichmalig auf, sodass alle funf Jahre Flachen fir ca. 80 Wohnungen im unte-
ren und rd. 50 Wohnungen im oberen Marktsegment benétigt wirden.

Inwieweit diese Unterscheidung nach Marktsegmenten zukiinftig eintreffen wird, ist von der
tatsachlichen Kaufkraftentwicklung und der Variante abhangig. Denn in der Variante 4 (An-
stieg) sollen mehr Schwellenhaushalte in Eisenach angesprochen werden, was vor allem
mit Angeboten im unteren Marktsegment gelingt. Entsprechend misste das untere Seg-
ment ausgedehnt werden. In der Variante 3 (Rickgang) hingegen nimmt diese Gruppe ab,
sodass der Anteil des oberen Marktsegmentes steigen wirde.
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Abbildung 11.5: Nachfrageentwicklung nach Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern nach
Marktsegmenten des Neubaus
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Wohnbauflachenpotenziale

Analog zur Analyse der Nachfrageentwicklung ist auch eine Analyse der Wohnungspoten-
Ziale notwendig. Der Stadt Eisenach sind derzeit Planungen fiir insgesamt 131 Wohnungen
bekannt. Da fur diese Flachen derzeit keine konkrete Standortbewertung vorliegt, kann eine
Zuordnung dieser Flachen zu Marktsegmenten nur Uber eine pauschale Zuordnung der
Planungsbezirke nach Segmenten abgeschatzt werden. Die vier Bezirke Stadtzentrum,
Sudstadt, Karlskuppe und Wartenberg werden dem oberen und die restlichem dem unteren
Segment zugeordnet. Daraus ergibt sich fir den Zeitraum von 2016 bis 2030 eine Vertei-
lung der Wohnbauflachenpotenziale von 65 % im unteren und 35 % im oberen Marktseg-
ment.

Abbildung 11.6: Nachfrageentwicklung und bisher bek anntes Wohnungspotenzial nach Marktsegmen-
ten
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Fir eine strategische Ausrichtung des Neubaus von Ein- und Zweifamilienhausern mit dem
wesentlichen Ziel, zukinftig die eigenheimbedingte Abwanderung in das Umland zu redu-
zieren und gleichzeitig attraktive Angebote im oberen Marktsegment in ausreichendem Maf3
zur Verfigung zu stellen, ist ein Wohnbauflachenkonzept notwendig. Bestandteil dessen
sollte eine Wohnbauflachenbilanz sein, bei der die vorausberechnete Nachfrageentwick-
lung in Varianten dem Wohnungsangebot gegenibergestellt wird. Analog zur Nachfrage
gilt es, alle Wohnbauflachenpotenziale zu ermitteln, ihre Potenziale im Rahmen einer
Standortbegehung zu bewerten und Marktsegmenten zuzuordnen. Im Ergebnis kénnen
nicht nur auf quantitativer, sondern auch auf qualitativer Ebene Strategien fir die Bauleit-
planung abgeleitet werden.

Ein nicht zu vernachlassigendes Potenzial wird auch zukunftig noch in Baulticken vorlie-
gen, auch wenn viele von ihnen in den letzten Jahren bebaut wurden. Fir die Erfassung
und als Grundlage fur das Wohnbauflachenkonzept ist darum die Entwicklung eines Bau-
luckenkatasters empfehlenswert.

Mit dem Wohnbauflachenkonzept sollte ferner geprift werden, ob auch im unteren Markt-
segment mittel- und langfristig ein ausreichendes Angebot besteht, damit es nicht zu Ab-
wanderung in das Umland kommt. Dabei sind vorrangig die Potenziale in den Bauliicken
und am Rande der Kernstadt in Betracht zu ziehen und erst in zweiter Reihe die Entwick-
lung von Flachen in den Ortsteilen. Dartiber hinaus sollte in den Ortsteilen eine erganzende
Bebauung fir die dort Wohnenden im Sinne eines Eigenbedarfs méglich sein. Da es sich
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dabei nur um geringe Volumina handelt, ist — neben der Nutzung ggf. vorhandener Bauli-
cken — das planerische Instrument der Abrundungssatzung am geeignetsten, um eine ent-
sprechende Bebauung zu ermdglichen.

Im Hinblick auf das obere Marktsegment stehen hingegen zentraler gelegene Gebiete im
Fokus. Aufgrund der bereits jetzt Uberwiegend dichten Bebauung wird das Nachverdich-
tungspotenzial jedoch als begrenzt eingeschétzt. Vielmehr sollte die Brachflachenaktivie-
rung fokussiert werden. Beispielsweise in der Oststadt kdnnen somit nicht nur Wohnbau-
flachenpotenziale geschaffen, sondern auch eine Aufwertung des Wohnumfeldes bewirkt
werden. Um eine starkere Akzeptanz flr diese Wohnstandorte zu schaffen, kann einerseits
eine Anlaufstelle fur Interessenten bei der Stadt von Vorteil sein, um sich beraten zu lassen
und gegebenenfalls Netzwerke aufbauen zu kdnnen. Andererseits kénnen im Laufe der Zeit
gebaute Beispiele mehr Akzeptanz und letztendlich Nachfrage bewirken.

Generell wird eine Prifung von weiteren Potenzialen in leerstehenden Kleingartenanlagen
empfohlen. Dies meint nicht die Umnutzung einzelner Parzellen, sondern gréf3erer Teile
oder ganzer Anlagen, woflr jedoch ein strategischer und konzeptioneller Vorlauf zwingend
notwendig ist, um Konsens unter den Betroffenen zu erwirken. Deswegen kénnen solche
Flachen in aller Regel erst langfristig zur Verfiigung stehen. Kleingarten haben eine soziale
Funktion und trotz Leerstandsgefahrdungen sind betroffene Akteure in der Regel von Um-
nutzungsvorhaben nur schwer zu tiberzeugen. Erschwerend kommt hinzu, dass haufig die
am besten flr Wohnnutzung geeigneten Flachen auch fur gértnerische Nutzung am attrak-
tivsten sowie am geringsten leerstandsgefahrdet und somit am starksten nachgefragt sind.
Folglich bestehen fur Garten in wenig attraktiven Lagen groRere Erfolgschancen fur die
Realisierung von Wohnangeboten im unteren Marktsegment. Aus diesen Griinden ist eine
gesamtstadtische Konzeption erforderlich.

11.3 Zukunftiger Neubau im Mehrfamilienhausbereich

In Zukunft wird in Eisenach aufgrund des fortlaufenden Trends hin zu kleineren Haushalten
eine Zunahme der Haushaltszahlen erwartet. Angesichts der inzwischen geringen Woh-
nungsreserven im Bestand wird bereits aus quantitativer Sicht heraus der Neubau von
Mehrfamilienhdusern notwendig sein. Rein rechnerisch ergibt sich fir den Zeitraum von
2016 bis 2030 ein Wohnungsbedarf von ungefahr 450 Wohnungen in Mehrfamilienhausern,
darunter ca. 100 bis 120 Wohnungen als Ersatzbedarf fiir nicht mehr marktaktive Wohnun-
gen (siehe Kapitel 7.7).
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Der Neubau im Mehrfamilienhausbereich ist jedoch nicht nur eine Frage der rechnerischen
Notwendigkeit, sondern auch des Schaffens von neuen Qualitdten. Konkret werden darun-
ter moderne Grundrisse und Ausstattungen sowie erhdhte energetische Standards verstan-
den, die bisher auf dem Eisenacher Markt nicht oder nicht ausreichend vorhanden sind.
Obwohl in Zukunft weiterhin die Anteile an Ein- und Zwei-Personen-Haushalten zunehmen
und die grol3erer Haushalte abnehmen werden, ist nicht per se mit einem Riickgang der
WohnungsgrolRen zu rechnen. Vielmehr zeigen die Entwicklungen der letzten Jahre, dass
im Durchschnitt der Flachenverbrauch pro Haushalt angestiegen ist. Des Weiteren wird
eine Zunahme der Senioren auch einen Anstieg der Nachfrage nach altersgerechten Woh-
nungen bewirken. Gleichzeitig ist darauf hinzuweisen, dass der Bau von barrierearmen
Wohnungen inzwischen als Standard gilt beziehungsweise gelten sollte, unabhangig von
der Altersstruktur der Nachfragegruppen. Neben den entsprechenden Qualitaten der Woh-
nungen an sich wird aus wohnungswirtschaftlicher Sicht eine Konzentration der Neubau-
projekte auf (sehr) gute Wohnlagen empfohlen.

Angesichts dessen, dass in Eisenach das obere Marktsegment bei einer Nettokaltmiete von
ungefahr 6,30 €/m2 anfangt, wird der frei finanzierte Neubau aufgrund der heutigen Bau-
kosten ausschlief3lich in diesem Segment platzierbar sein. Eine Ausnahme wirde sich
durch die Inanspruchnahme von Wohnungsbauférdermitteln im Rahmen des Innenstadt-
stabilisierungsprogramms des Freistaats Thiringen ergeben, da damit entsprechende Miet-
preisbindungen, d. h. Uber einen bestimmten Zeitraum festgelegte glinstige Mieten, einher-
gehen. Diese Wohnungen sind jedoch nur fur einkommensschwache Haushalte im Sinne
des Wohnraumforderungsgesetzes zugéangig,st fur die derzeit am Wohnungsmarkt jedoch
ausreichend Wohnungen vorhanden sind. Etwas anders gelagert ist die Situation beim al-
tersgerechten Wohnraum, inshesondere wenn er barrierefrei sein soll, da dieser kaum im
Bestand zu realisieren ist. Soll barrierefreier Neubau auch fir einkommensschwéachere Se-
nioren zuganglich sein, so ist dies nur mit entsprechender Férderung maglich.

Um im Sinne einer Angebotsstrategie den Eisenacher Wohnungsmarkt attraktiver zu ge-
stalten und dadurch ein héheres Zuzugspotenzial von au3erhalb zu generieren, kann es
durchaus sinnvoll sein, Gber den berechneten Bedarf hinaus Neubauten in nachgefragten
Wohnlagen zu errichten. Allerdings kann diese Strategie zu Leerstanden in anderen, weni-
ger nachgefragten Bestanden fihren.

51 Eine Freistellung von der Belegungsbindung kann in Sanierungsgebieten erfolgen, sodass preiswerte
Wohnungen auch von einkommensstarkeren Haushalten belegt werden kénnen. Dies ist wohnungspoli-
tisch wenig zielfiihrend, kann aber durchaus im Sinne der Stadtentwicklung sein.
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12. Handlungsfeld Weiterentwicklung der Grofwohnsie dlungen

GroRRwohnsiedlungen wie Eisenach-Nord, aber auch altere Neubaugebiete wie im Pla-
nungsbezirk Thalmannstrale, stellen in Eisenach einen wichtigen Teil des Wohnungsan-
gebotes dar. Als urspriingliches Schwerpunktgebiet des Stadtumbaus erfahren sie derzeit
eine gewisse Konsolidierung. Die Grofwohnsiedlungen haben bisher insbesondere von
den im Rahmen des Programms Stadtumbau Ost durchgefihrten Rickbaumafl3inahmen
und der positiven Haushaltsentwicklung profitiert. Gegenstand dieses Handlungsfeldes ist
die Frage, welche Nachfrageentwicklungen zukinftig zu erwarten sind und wie sich dies
auf Sozialstruktur und Leerstandsentwicklung auswirken kénnte. Dabei gilt es, zwei Per-
spektiven gleichzeitig mitzudenken: Die Position der GroRRwohnsiedlungen im Gesamt-Ei-
senacher Wohnungsmarkt und die Konkurrenzsituation der Siedlungen untereinander. Da-
raus kénnen dann Strategien der Weiterentwicklung der Gro3wohnsiedlungen abgeleitet
werden.

12.1 Wohnungswirtschaftliche Merkmale der Grof3wohns iedlungen heute

Der Geschosswohnungsbau der 1950er bis 1990er Jahre stellte laut Geb&ude- und Woh-
nungszahlung (GW2Z) im Jahr 2011 mit rd. 7.500 Wohnungen beziehungsweise einem An-
teil von 41 % an allen Geschosswohnungen in Eisenach ein Massensegment dar. Raumlich
konzentriert sich dieser auf die Planungsbezirke Nord und ThalmannstralRe. Die Grol3wohn-
siedlungen in den drei Bezirken Stadtzentrum, Stadtrandsiedlung West und Oststadt stellen
relativ kleine Inselstandorte dar. Bei der Interpretation von Daten auf der raumlichen Ebene
der Planungsbezirke ist zu bertcksichtigen, dass bis auf Nord eine gemischte Bebauungs-
struktur vorliegt und nicht nur die Bestande und Bewohnerstrukturen in den GroRwohnsied-
lungen abgebildet werden.

Abbildung 12.1: Entstehungsgeschichte der industriel len Wohnbaustandorte
Oststadt
ThalmannstraRe Stadtrandsiedlung,
’ West ’
L Oststadt .

Stadt-
I zentrum i
Nord

Darstellung: IfS/Timourou
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Fur GroRwohnsiedlungen typisch sind eine in der Regel homogene Entstehungszeit und
relativ einheitliche Bauserien des industriellen Wohnungsbaus. In umfangreichem Ausmal}
wurde in Eisenach 1958 mit dem Bau des Quartiers Thalmannstra3e begonnen und nach
ungefahr zehn Jahren weitestgehend abgeschlossen. Mit einer kiirzeren Bauzeit von
sechs Jahren entstand im Anschluss daran die Grol3wohnsiedlung entlang der Stedtfelder
Stral3e im Planungsbezirk Stadtrandsiedlung West. In dem Planungsbezirk Oststadt exis-
tieren zwei Wohnbaustandorte: Von 1958 bis 1963 wurde im suddstlichen Bereich vor allem
entlang der Friedrich-List-Stral3e gebaut und zwischen 1971 und 1978 gelang die Fertig-
stellung der nordéstlichen Oststadt-Gro3wohnsiedlung im Bereich der August-Rudloff-
Stral3e, der so genannte Petersberg. Alle bisher benannten Siedlungen entstanden in
Blockbauweise bzw. in dhnlich gearteten nachfolgenden Bauserien, sie sind demzufolge
durch ahnliche Wohnungsbestande gekennzeichnet: Typischerweise wird das Angebot
durch ungeféhr 48 m2 grofRe 2-Raum-Wohnungen und im Durchschnitt 60 m2 grol3e 3-
Raum-Wohnungen dominiert, die schmalen und auf3enliegenden Bader und Kichen verfi-
gen Uber ein Fenster. Die Anzahl der Etagen betrégt bei den alteren Gebauden zumeist
vier und bei den etwas jingeren auch funf. In der zweiten Halfte der 1970er Jahre wurden
nach dem Abriss von Altbauquartieren im Stadtzentrum zwischen Jakobsplan und Fritz-
Erbe-StralRe Plattenbauten vom Typ 2 errichtet, die anschlieRend bis 1985 im Zuge des
komplexen Wohnungsbaus auch in Eisenach-Nord zahlreich errichtet wurden, teilweise
auch als 10-Geschosser. Fir diesen Bautyp ist ein Mix aus 2- bis 4-Raum-Wohnungen
kennzeichnend, mit einem groRen Schwerpunkt bei den 3-Raum-Wohnungen mit
ca. 61 m2, charakteristisch sind innenliegende Bader, Kiichen und Treppenhauser (Abbil-
dung 12.2).

Abbildung 12.2: Typische Grundrisse von Blockbauten (links) und P2 (rechts, vereinfacht)
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Aufgrund der Masse an Bestéanden mit &hnlichen Grundrissen, Wohnungsgréfen und Aus-
stattungen besteht eine erhebliche Konkurrenzsituation der einzelnen Wohnstandorte zuei-
nander, vor allem angesichts sich verandernder Wohnwiinsche der Mieter.

Mit den kurzen und ahnlichen Entstehungszeiten verbunden, zeichnet sich in den jeweiligen
GroRRwohnsiedlungen haufig eine spezifische Altersstruktur der Bewohner ab. Im Vergleich
zur gesamten Stadt Eisenach sind die Einwohner in den Grofiwohnsiedlungen alter — der
Anteil der Senioren ist Uberreprasentiert, wahrend der Anteil der Erwachsenen im Alter von
27 bis unter 55 Jahren unterreprasentiert ist.

Abbildung 12.3: Charakterisierung der Gro3wohnsiedl ungen hinsichtlich der Altersstruktur der Be-
wohner (Entwicklung von 2012 bis 2016)
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Eine Differenzierung der GroRwohnsiedlungen untereinander zeigt, dass in der Grofwohn-
siedlung ThalmannstralRe die Einwohner (noch) am &ltesten sind, wahrend in der Stadt-
randsiedlung West, gefolgt von der Oststadt, der Altersdurchschnitt niedriger liegt. Die Ost-
stadt mit einer bisher durchschnittlichen Altersstruktur weist inzwischen gegentber 2012
auch Alterungsprozesse auf. Aus demographischer Sicht ist die Thalmannstral3e den an-
deren beiden Gebieten voraus und in Teilen setzt dort allméhlich ein Generationswechsel
ein. Damit ist gemeint, dass die Anzahl der Senioren zurlickgeht und die der jingeren Per-
sonen im Alter von 27 bis unter 55 Jahren sowie unter 18 Jahren aufgrund von Zuzug steigt.
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Bisher fuhrt der Sterbeliberschuss in der Thalmannstral3e jedoch noch zu einer ricklaufi-
gen Einwohnerzahl, wahrend die anderen beiden Planungsbezirke seit 2012 stets stabile
bis leicht ansteigende Einwohnerzahlen verzeichnen.

Die beiden in industrieller Plattenbauweise errichteten Gebiete im Stadtzentrum und Nord
unterscheiden sich in vielerlei Hinsicht voneinander. Der Inselstandort im Stadtzentrum
weist einen hdheren Sanierungsstand und geringere Wohnungsleerstande auf. Fir Nord ist
hingegen die Randlage, die groRe Anzahl an ahnlichen Bestanden, ein geringerer Sanie-
rungsstand und mit 14 % die hoéchste Leerstandsquote charakteristisch. Die Einwohnerzahl
in diesem Gebiet war lange durch einen Rickgang gekennzeichnet, konnte sich Anfang
dieses Jahrzehnts stabilisieren und mit der aktuellen Flichtlingssituation zeichnete sich
2015 und 2016 ein Anstieg der Einwohnerzahl ab. Die jingsten Entwicklungen veréanderten
auch die Altersstruktur: Entsprach 2012 die Altersstruktur in Nord noch dem Eisenacher
Durchschnitt, so setzte seitdem eine Verjingung ein und inzwischen liegt der Anteil der 18-
bis unter 27-Jahrigen mit 12 % in Nord Uberdurchschnittlich hoch (Eisenach gesamt 8 %).
Inwieweit es sich dabei um einen nachhaltigen Prozess handelt, wird sich in den kommen-
den Jahren zeigen.

INFO: Was druickt die Charakterisierung der Altersst  ruktur aus?

In rd. drei Viertel aller Eisenacher Haushalte wohnen ein oder zwei Erwachsene — sie stel-
len die typische Nachfragestruktur dar. Fir die Wohnungsmarktanalyse ist es nun interes-
sant, wo markante Abweichungen von dieser Struktur auftauchen und wo es zu grof3eren
Verénderungen kommt, da dort angebotsseitig besonders reagiert werden muss. Um diese
Besonderheiten herauszuarbeiten, werden die einzelnen Planungsbezirke basierend auf
der Altersstruktur charakterisiert. Ausschlaggebend sind dabei zwei Faktoren: Zum einen
wird die aktuelle Altersstruktur im Jahr 2016 betrachtet, also welche Altersgruppe im Bezirk
in besonderem Mal3e prasent ist und somit dort die Nachfrage pragt. Zum anderen wird ein
Vergleich mit dem Jahr 2012 herangezogen, um Verdnderungen der Altersgruppen fest-
stellen zu kénnen. Fir die Wohnungsnachfrage ist beispielsweise nicht nur der tberdurch-
schnittlich hohe Anteil an alteren Senioren, sondern auch die Entwicklung in den letzten
Jahren relevant: Sank die Anzahl, so handelt es sich héchstwahrscheinlich um ein potenzi-
elles Gebiet des Generationswechsels und neue Zielgruppen missen gewonnen werden.
Bei steigender Anzahl riickt hingegen die Pflegebedurftigkeit in den Fokus. Die in den Ab-
bildung 12.3 und 13.2 verwendeten Begriffe bezeichnen also immer die Besonderheit im
Hinblick auf die aktuelle Situation und die Veranderung seit 2012.
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Abbildung 12.4: Relative Einwohnerentwicklung in den Grof3wohnsiedlungen
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Ein genereller Effekt der zahlreichen und weitestgehend homogenen Wohnungsbestande
schlagt sich in einem insgesamt niedrigen Mietpreisniveau und einer geringen Ausdifferen-
zierung der Mietpreise nieder. 2016 lagen in Eisenach die Bestands- und Neuvertragsmie-
ten von im Besitz der Wohnungsunternehmen befindlichen Wohnungen der Baujahre 1950
bis 1990 zu fast 50 % unter 5,00 €/m2, hoher fallt dieser Anteil in Nord, Thalmannstralle
und Oststadt aus.

Abbildung 12.5: Verteilung der Bestands- und Neuvert ragsmieten 2016 von Wohnungen der Baujahre
1950 bis 1990
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Wahrend Nord insgesamt fast ausschlief3lich dem unteren Mietmarktsegment zuzuordnen
ist, liegen die in Blockbauweise errichteten Wohngebiete Thalmannstral3e, Oststadt und
Stadtrandsiedlung West vielmehr im unteren bis unteren/mittleren Marktsegment und die
Wohnungen im Stadtzentrum kénnen aufgrund der guinstigeren Lage und dem ho6heren
Sanierungsstand im mittleren Segment platziert werden.

12.2 Handlungsansatze fur die Weiterentwicklung der GroRRwohnsiedlungen

Nachdem es in den letzten Jahren gelungen ist, die Groldwohnsiedlungen zu konsolidieren,
ist es jetzt notwendig, eine Weiterentwicklung zu forcieren, um auf die weitere demographi-
sche Entwicklung und veranderte Nachfragestruktur zu reagieren. Im Kern geht es darum,
zum einen die vorhandenen Mieter moglichst zu halten; zum anderen muissten fir neue
Zielgruppen entsprechende Wohnungsangebote geschaffen werden. Obwohl sich die
GroRwohnsiedlungen in vielen Punkten ahneln, fiihren jeweilige Besonderheiten zu teil-
weise unterschiedlichen Perspektiven und Handlungsschwerpunkten.

ThalmannstralRe

Der Bereich Thalmannstral3e ist durch einen hohen Anteil an Senioren - darunter vor allem
altere Senioren - gekennzeichnet. Daraus ergeben sich zwei Handlungsschwerpunkte: Zum
einen geht es um eine altersgerechte Anpassung, um den Bewohnern so lange wie maglich
ein Verbleiben in ihrer angestammten Wohnung bzw. in ihrem Wohnquartier zu ermdgli-
chen. Zum anderen gilt es den Generationswechsel zu gestalten, d. h. wegen des in den
nachsten Jahren zunehmenden Prozesses des Auszugs und Versterbens von Senioren
miissen neue Mietergruppen fir das Quartier gewonnen werden, sollen die Leerstande
nicht steigen.

Trotz der hohen Anzahl an Senioren ist das Quartier Thalmannstral3e nicht ausreichend
altersgerecht gestaltet, eine Anpassung an jeweilige Bedurfnisse und Wiinsche der Senio-
ren ist erforderlich. Dazu gehdren altersgerechte, barrierearme Anpassungen im Woh-
nungsbestand sowohl individuell in bewohnten Wohnungen als auch angebotsorientiert
durch den Umbau leerer Wohnungen (inklusive Grundrissanderungen) (siehe Kapitel 10.3).
Erganzend konnen barrierefreie Neubauten im Quartier sinnvoll sein, um durch Umbau
nicht realisierbare Qualitaten anbieten zu kénnen. Zugleich kann damit auch eine gewisse
Umzugsmobilitat erzeugt werden, die es wiederum ermdglicht, Leerwohnungen altersge-
recht umzubauen.
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Ebenso wichtig sind auch barrierearme Anpassungen im Wohnumfeld, Kommunikations-
madglichkeiten im (halb-)6ffentlichen Raum (Treffpunkte, Sitzplatze etc.) sowie die Schaf-
fung von sozialen und kulturellen Einrichtungen zur Versorgung und verstarkten Teilhabe
am sozialen Leben. Das Quartier Thalmannstral3e ist dabei so grof3, dass sich solche Ein-
richtungen auch langfristig tragen kénnen. Damit wird das Quartier auch attraktiv fir den
Zuzug von Senioren aus anderen Quartieren wie Stadtrandsiedlung West oder Oststadt,
die fur ein seniorenspezifisches Dienstleistungsangebot zu klein sind. Wesentlich ist jedoch
eine aufeinander abgestimmte Entwicklung und Strategie zwischen den grol3en Wohnungs-
unternehmen, der Stadt, sozialen Tragern, dem Handel und weiteren Akteuren. Ein geeig-
netes Instrument kann dafir ein Quartierskonzept oder eine Stadtteilmoderation sein, z. B.
im Rahmen des Stadtumbaugebietes Eisenach-Nordwest.

Aufgrund der sehr grol3en Anzahl an Senioren ist eine altersgerechte Anpassung des Quar-
tiers allein nicht zielfihrend, sondern es bedarf auch der Gestaltung des Generationswech-
sels. Aufgrund des oben geschilderten Problems des Massensegmentes gleichgearteter
Wohnungen ist — um neue Zielgruppen gewinnen zu kénnen — ein Aufbrechen der homo-
genen Bestandsstruktur durch neue Wohnungsangebote und -qualitéten erforderlich. Dazu
gehoren Wohnraumzusammenlegungen und Grundrissédnderungen verbunden mit einer
Ausstattungsverbesserung insbesondere in Bezug auf Bad und Kiiche. Auch wenn der
Schwerpunkt der zukiinftigen Nachfrage bei Ein- und Zweipersonenhaushalten liegen wird,
ist eine kleinteilige Beimischung familiengerechter Wohnungen durch Wohnungszusam-
menlegungen sinnvoll. Mit einer Ausdifferenzierung wirde dartiber hinaus der Preisdruck
sinken und eine Platzierung im mittleren Marktsegment ware mdglich. Insgesamt ist es
wichtig, keine einheitliche Strategie der Aufwertung, sondern verschiedene Ansétze zu ver-
folgen, umso eine gré3tmaogliche Vielfalt zu erzeugen. Zugleich sollte die Strategie des Ge-
nerationswechsels mit der Strategie der altersgerechten Anpassung inhaltlich und r&umlich
aufeinander abgestimmt sein.

Stadtrandsiedlung West und Oststadt

Die ebenfalls in Blockbauweise errichteten Inselstandorte in den Bezirken Stadtrandsied-
lung West (Stedtfelder Strafl3e) und Oststadt (Petersberg und Friedrich-List-Straf3e) stehen
aktuell noch nicht vor den demographischen Herausforderungen wie das Gebiet Thalmann-
stralRe. Die Einwohnerstruktur und -entwicklung ist bisher als stabil zu bewerten, perspek-
tivisch nehmen die Alterung der Bewohner und damit die Leerstandsgefahrdung jedoch zu.
Leerstandsschwerpunkt dirften vor allem die oberen Geschosse sein. Dem kdnnte bei den
5-Geschossern mit dem Anbau eines Fahrstuhls begegnet werden, betriebswirtschaftlich
gunstiger dirfte hingegen die Stilllegung der Etage sein. Werden diese zu AbstellrAumen
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ungenutzt, kann damit sogar das verbleibende Wohnungsangebot aufgewertet werden.s2
Auch in diesen Quartieren ist mittelfristig eine altersgerechte Anpassung des Wohnungs-
bestandes denkbar, ein altersgerechtes Wohnumfeld und insbesondere die Schaffung so-
zialer und kultureller Einrichtungen ist jedoch aufgrund der Kleinheit der Standorte kaum
mdglich und hinsichtlich der randlichen Lage innerhalb der Stadt wenig sinnvoll. Langfristig
wird in diesen Quartieren die Gewinnung neuer Zielgruppen die Hauptrolle spielen.

Zu einem anderen — kleineren — Problem kdnnen sich Bestdnde entwickeln, die in den
1990er Jahren im Rahmen des Altschuldenhilfegesetzes einzeln privatisiert wurden. Die
damaligen Kaufer sind als urspriingliche Mieter selbstnutzende Eigentimer geworden und
befinden sich heute Uberwiegend im Rentenalter. In den nachsten Jahren kommen diese
Wohnungen zunehmend auf den Markt. In der aktuellen und auch zukiinftig zu erwartenden
Marktsituation gibt es kaum Interesse, in diese Wohnungen zu investieren oder sie zu er-
werben, obwohl ihre Preise bereits sehr niedrig sind. Hier kdnnte ein entsprechendes Leer-
standsrisiko entstehen. Eine Handlungsoption ware, dass die Wohnungsunternehmen, die
diese Wohnungen urspringlich verkauft haben, sie wieder zuriickerwerben, da sie haufig
selber noch Wohnungen im Gebaude besitzen und somit eine handlungsfahige Mehrheit in
der Wohnungseigentiimergemeinschaft erreichen kénnen.

Stadtzentrum

Der Plattenbau-Standort im Stadtzentrum ist mit rd. 775 Wohnungen dicht und kompakt
bebaut, die zentrale Lage und der hohe Sanierungsgrad bewirken keinen nennenswerten
Leerstand. Auch perspektivisch wird von einer weiterhin giinstigen Marktsituation ausge-
gangen, sodass sich keine nennenswerten Handlungserfordernisse ergeben.

Nord

Die GroRBwohnsiedlung Nord war in den vergangenen Jahren am starksten von den Ein-
wohnerverlusten in Eisenach betroffen. Entsprechend war Nord das zentrale Gebiet fir den
Stadtumbau Ost mit zahlreichen MalRnahmen zur Aufwertung und insbesondere des Riick-
baus. Beide Prozesse sowie die aktuelle gesamtstadtische Nachfrageentwicklung haben
zu einer Stabilisierung des Stadtteils gefluhrt, die Leerstande sind aber mit 14 % nach wie

52 Vergleich dazu ausfuhrlich: ,Kostenguinstige Beseitigung von Leerstanden im obersten Geschoss von
Plattenbauten”, Bau- und Wohnforschung, Band F 2457, 2005.
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vor die hochsten aller Stadtteile Eisenachs. Hinsichtlich des Wohnungsangebotes ist Nord
stark durch das Problem der Massensegmente gepragt, zumal die P2-Grundrisse mit ihren
innenliegenden kleinen Badern und Kiichen wenig attraktiv sind. Folgerichtig befindet sich
das Wohnungsangebot tberwiegend im unteren Mietmarktsegment. Zusammen mit der
GroRRe des Angebotes kommt Nord damit eine erhebliche Rolle bei der Versorgung einkom-
mensschwacherer Haushalte mit preiswertem Wohnraum in der Stadt Eisenach zu. Auch
der Zuzug ist Gberwiegend durch einkommensschwachere Haushalte unterschiedlicher Al-
tersgruppen gepragt, in jingster Zeit darunter zahlreiche Flichtlinge, deren dortige Verweil-
dauer allerdings derzeit als ungewiss eingestuft werden muss.

Im Umkehrschluss ist der Erhalt von preiswertem Wohnraum eine wichtige Aufgabe, sollen
die derzeitigen Mieter mit geringem Einkommen versorgt und dariber hinaus neue Mieter
gewonnen werden. Eine Ausweitung des Wohnungsangebotes im mittleren Marktsegment
durch umfassende Modernisierungen durfte angesichts der gesamtstadtischen Konkur-
renzsituation und der Nachteile der Wohnlage nur wenig erfolgreich sein. Dies bedeutet
nicht, dass keine MaflRnahmen im Bestand moglich und sinnvoll sind, allerdings werden
vielmehr nur kleinteilige MalRnahmen wie neue Tlren oder FuZboden im Fokus stehen.
Vereinzelt wird dartiber hinaus eine altersgerechte Anpassung, mit zum Beispiel dem Ein-
bau eines Fahrstuhls oder Grundrissanderungen, notwendig und ratsam sein. Zusatzlich
koénnte mit einem Fahrstuhl die Leerstandsgeféahrdung in den oberen Geschossen reduziert
werden. Angesichts der bereits jetzt hohen Leerstandsquote kann aus betriebswirtschaftli-
cher Sicht aber eine Leerstandskonzentration und -reduzierung durch Stilllegungen der
Obergeschosse oder gar (Teil-)Rickbau sinnvoller sein. Welche Bestande dies konkret be-
treffen wird, ist — neben den stéadtebaulichen Zielstellungen der Stadt — wesentlich von den
einzelnen Unternehmensstrukturen abhéangig. Flachenhafter Riickbau scheint angesichts
der Nachfrageprognose nicht erforderlich.

In erster Linie gilt es insgesamt die GroRwohnsiedlung Nord fiir die Bewohner vor Ort wei-
terzuentwickeln, um die Wohnzufriedenheit und somit den Verbleib im Quartier zu sichern.
Dies ist nicht nur eine Frage der Wohnungs- und Gebaudequalitaten, sondern auch des
Wohnumfeldes und der sozialen Kontakte sowie des Erhalts der vorhandenen Infrastruktur.
Zentral sind dabei die Stabilisierung von Nachbarschaften und die Férderung der Integra-
tion. So gilt es weiterhin positive und interkulturelle Projekte, wie zum Beispiel die Bunten
Garten am Moseberg, zu erhalten, weiterzuentwickeln oder auch neue Initiativen zu grin-
den. Ein wichtiges Instrument, das genau an diesen Problempunkten ansetzt, ist das Stad-
tebauférderprogramm ,Soziale Stadt“. Deswegen sollte seitens der Stadtverwaltung gepruft
werden, ob eine Ausweisung der GroRwohnsiedlung Nord als Programmgebiet ,Soziale
Stadt" sowohl unter férdertechnischen als auch finanziellen Gesichtspunkten mdglich ist.
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13. Handlungsfeld Stabilisierung kernstadtischer Al tbaugebiete

Der Altbau - sowohl im hoherwertigen als auch im preiswerten Segment - hat eine grol3e
Bedeutung fur den Eisenacher Wohnungsmarkt. Den Ergebnissen der GWZ 2011 nach
wurden in Eisenach 23 % der Geschosswohnungen vor 1919 errichtet (4.248 von
18.513 Wohnungen). Gleichzeitig ist der Altbau vor allem in einfachen Wohnlagen jedoch
nach wie vor durch Leerstdnde gekennzeichnet. Noch im Jahr 2011 lagen nach Angaben
der GWZ 37 % der leerstehenden Geschosswohnungen in Gebauden, die vor 1919 errich-
tet wurden (687 von 1.875 Wohnungen). Auch wenn die Leerstandsituation im Altbau sich
in jungster Zeit verbessert hat, ist sowohl aus stadtebaulicher Sicht als auch hinsichtlich der
Gesamtattraktivitat des Eisenacher Wohnungsmarktes eine weitere Stabilisierung der Alt-
baugebiete wichtig.

13.1 Wohnungswirtschaftliche Merkmale der kernstadt ischen Altbaugebiete
heute

R&aumlich konzentriert sich der Altbaubestand in Eisenach auf die Kernstadt und darunter
vor allem auf die Planungsbezirke Stadtzentrum, Sudstadt, Oppenheimstraf3e, Stiegk und
Oststadt. Quantitativ betrachtet spielt das Stadtzentrum mit 6.425 Einwohnern die grofdte
Rolle. Analog zu den Analysen der Gro3wohnsiedlungen sind bei der Interpretation der
Daten auf Ebene der Planungsbezirke auch beim Altbau die gemischten Baustrukturen zu
bertcksichtigen.

In den funf genannten Planungsbezirken waren Ende 2016 insgesamt 20.000 Einwohner
gemeldet, was fast der Halfte der Eisenacher Bevolkerung entspricht. Seit 2012 ist die Ein-
wohnerzahl dort kontinuierlich um insgesamt 3 % angestiegen, was im gesamtstadtischen
Vergleich Uberdurchschnittlich ist (Eisenach 1,7 %). Weil in Eisenach das Einwohnerplus
durch die positive Wanderungsbilanz getragen wird (denn der natlrliche Saldo aus Gebur-
ten und Sterbefallen liegt im negativen Bereich), profitieren die kernstadtischen Altbauge-
biete Uberdurchschnittlich stark von den Wanderungsgewinnen. Kleinraumige Wande-
rungsdaten zwischen den Planungsbezirken liegen fur Eisenach nicht vor, sodass nur indi-
rekt Schlisse gezogen werden kdénnen. So verzeichnet die Stadt insgesamt von 2012 bis
2016 einen Anstieg von 699 Einwohnern, die Altbaugebiete mit einem Plus von 583 Perso-
nen etwas weniger. Demnach profitierten diese Gebiete zwar in besonderem Mal3e, jedoch
nicht allein vom positiven Wanderungssaldo. Es liegt die Annahme nahe, dass der Grof3teil
der von auRRerhalb Zuziehenden in die kernstadtischen Altbaugebiete gezogen ist und dar-
Uber hinaus sind innerstadtische Wanderungsgewinne denkbar. Unter den finf Gebieten
verzeichnen die Bezirke Stadtzentrum und Oppenheimstraf3e sowohl absolut als auch re-
lativ die starksten Einwohnergewinne.
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Abbildung 13.1: Relative Einwohnerentwicklung in den kernstadtischen Altbaugebieten
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In den Altbaugebieten hat sich nicht nur die Einwohnerzahl geandert, sondern auch die
Altersstruktur. 2016 entspricht die Struktur in den Altbaugebieten dem Eisenacher Durch-
schnitt: Etwas mehr als die Halfte sind zwischen 27 und 64 Jahre alt und jeweils rd. ein
Viertel sind entweder juinger als 27 Jahre oder alter als 64 Jahre. Dies trifft auch auf die
beiden Bezirke Stadtzentrum und Oststadt zu. Mit einem tberdurchschnittlich hohen Anteil
an unter 18-Jahrigen ist die Sudstadt starker familiar gepragt, im Gebiet Oppenheimstral3e
kristallisiert sich als Besonderheit ein durchweg hdherer Anteil an unter 55-Jahrigen heraus
und in Stiegk liegt der Anteil der 27- bis unter 55-Jahrigen Gberdurchschnittlich hoch. Was
alle Gebiete gemeinsam haben, ist eine seit 2012 alternde Bevdlkerung, denn Uberall stieg
die Anzahl der 75-Jahrigen und alter um mindestens 14 % an. Besonders deutlich findet
die Alterung in der Sudstadt (+56 %) statt. Im Gegensatz zur Thalmannstral3e, Stadtrand-
siedlung West oder Nord liegen die Anteile der Senioren aber dennoch in keinem Altbau-
gebiet Uber dem gesamtstadtischen Durchschnitt. Perspektivisch wird eine zunehmende
Bedeutung der Senioren in den Altbaugebieten erwartet, wobei der Zuzug von vor allem
jungeren Personen diesen Prozess im Durchschnitt etwas verlangsamen wird.
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Abbildung 13.2: Charakterisierung der kernstadtisch en Altbaugebiete nach der Altersstruktur der Be-
wohner

Nord Stregda Stockhausen
Karls-
kuppe Thalmann-
str. >
Wartenberg (\/j
Hoffer-

bertaue

= familiar, jung
: und alternd
/ == stabil und alternd
/ B durchschnittlich und alternd
/ familiar und alternd

\ Planungsbezirke
in der Kernstadt
Stadtteile
B Bahn
Bl FlieRgewasser

Datengrundlage: Stadt Eisenach
Berechnungen/Darstellung: IfS/Timourou

Ein wichtiger Einflussfaktor auf den Zuzug stellt das zur Verfigung stehende Wohnungsan-
gebot und somit auch der marktaktive Leerstand dar. Laut den Ergebnissen der GWZ stan-
den 2011 in den funf Planungsbezirken von 11.594 Wohnungen insgesamt 1.214 Wohnun-
gen leer, dies entspricht einer Leerstandsquote von 10,5 % (Kernstadt 9,5 % und Eisenach
8,8 %). Demnach befanden sich 57 % aller leerstehenden Wohnungen in diesen Planungs-
bezirken. Eine raumliche Verteilung des Leerstandes nach Baualtersklassen liegt nicht vor,
allerdings wurden ungefahr drei Viertel der Gebaude in diesen funf Planungsbezirken vor
1950 errichtet.® Ein Teil dieser Leerstande sind unsanierte Totalleerstdnde und damit nicht
marktaktiv.

Absolut gesehen konzentrierten sich die Leerstande in den Planungsbezirken Stadtzentrum
(rd. 390 Wohnungen) und Oststadt (rd. 290 Wohnungen). Hohe Leerstandsquoten zeigten
jedoch vielmehr Stiegk (15,0 %) und Oppenheimstraf3e (13,3 %) auf. Mit der positiven Ein-
wohnerentwicklung ging seitdem der Leerstand zurtick. Basierend auf den Ergebnissen der
teilraumlichen Wohnungsbedarfsprognose stehen in den finf Planungsbezirken inzwischen
rd. 700 Wohnungen leer (2016), 500 Wohnungen weniger als im Mai 2011, und auch die

53 Auf kleinraumiger Ebene liegen keine Auswertungen fiir die Baujahre vor 1919 vor, weshalb als Grenze
fur den Altbau an dieser Stelle das Jahr 1950 verwendet wird.
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Leerstandsquote sank auf 6,1 % beziehungsweise um 4,4 %-Punkte. Sowohl absolut als
auch relativ betrachtet, verbesserte sich in den vom Leerstand besonders betroffenen Ge-
bieten Oppenheimstral3e und Stadtzentrum die Situation deutlich. Im Ergebnis ist das Ge-
biet OppenheimstralRe in den letzten Jahren am dynamischsten und weist die grof3te Leer-
standsabnahme auf.

Dass der Wohnungsmarkt sich in den Altbaugebieten stabilisiert hat, zeigen nicht nur die
ricklaufigen Leerstandszahlen, sondern auch die Mietpreisstrukturen und -entwicklungen.
Eine Analyse der Angebotsmieten im Zeitraum von 2012 bis 2016 auf Ebene der funf Pla-
nungsbezirke weist im Bereich der Altbauwohnungen (Baujahr vor 1919) zwar geringe Fall-
zahlen auf, im Ergebnis kristallisieren sich jedoch die folgenden Besonderheiten und Trends
heraus:

* Wohnungen zu weniger als 5,00 €/m? werden in den Altbaugebieten kaum ange-
boten.

» Gunstigere Wohnungen unter 5,20 €/m2 sind vor allem in den Bezirken Stiegk und
Oppenheimstral3e vorzufinden.

» Das mittlere Preissegment mit 5,20 bis 5,49 €/m2 ist in der Oppenheimstral3e und
Oststadt deutlich tGberreprasentiert.

» Angebotsmieten oberhalb 5,80 €/m2 oder 6,30 €/m2 werden Uberdurchschnittlich
haufig in der Stidstadt und zum Teil im Stadtzentrum angeboten.

» Alle Altbauquartiere weisen in den letzten Jahren Mietpreissteigerungen auf.

Anhand der Mietpreisniveaus in Kombination mit dem Wissen aus den Analysen der Aus-
stattungsgrade und den Begehungen vor Ort lassen sich die Altbauquartiere den Marktseg-
menten zuordnen. Die Sudstadt ist im oberen Marktsegment platziert, gefolgt vom Stadt-
zentrum, welches Uberwiegend im mittleren und teilweise im oberen Marktsegment liegt.
Angebote im unteren/mittleren Segment liegen in Stiegk oder der Oppenheimstral3e, im
Stadtzentrum an den Hauptverkehrsstral3en. Die Oststadt ist ausgesprochen heterogen, je
nach Quartier reicht die Spanne vom unteren bis zum oberen Marktsegment.

Mit den Marktsegmenten werden unterschiedliche Objektqualitaten und Wohnlagequalita-
ten abgebildet. Wie in Abbildung 13.3 dargestellt, kbnnen die Quartiere in einer Matrix ein-
geordnet werden. Damit ergibt sich zum einen ein Bild der aktuellen Konkurrenzsituation
der Quartiere und zum anderen zeigt es Chancen und Ansatzpunkte einer Weiterentwick-
lung: Wo kann zum Beispiel das Wohnumfeld so aufgewertet werden, dass eine Positionie-
rung in einem hoheren Marktsegment maoglich ist? Wo kann eine Investition in die Wohn-
gebéaude zu einer Verschiebung des Marktsegmentes fihren? Auf Grundlage dieser Matrix
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koénnen fir die einzelnen Altbauquartiere unterschiedliche Handlungsstrategien abgeleitet
werden.

Abbildung 13.3: Konkurrenzsituation der kernstadtis chen Altbaugebiete
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13.2 Handlungsansétze fur die Entwicklung kernstadt  ischer Altbaugebiete

Im Gegensatz zu den GrofRwohnsiedlungen weisen die Altbaugebiete untereinander und
auch innerhalb der Quartiere eine grofRere Vielfalt an Wohnungen und Wohnlagen auf. Dies
ist eine zentrale Ursache daflr, dass die Altbaugebiete insgesamt starker vom Zuzug pro-
fitieren und zugleich im Einzelnen - zum Beispiel an den Hauptverkehrsstral3en - starker
vom Leerstand betroffen sind. Durch die Stabilisierung der letzten Jahre sind sinkende
Wohnungsleerstande und steigende Mietpreise zu verzeichnen. Vor diesem Hintergrund
sollen strategische Ansatze zur Leerstandsverringerung und besseren Marktpositionierung
erarbeitet werden, indem potenzielle Zielgruppen ermittelt sowie Hinweise zur Angebotsge-
staltung vorgeschlagen werden. Dies zielt insbesondere auf angebotsorientierte Strategien,
um das Zuzugspotenzial fur Eisenach starker zu nutzen. Daraus kénnen dann auch raum-
liche Handlungsschwerpunkte abgeleitet werden. Im Vordergrund stehen dabei wohnungs-
wirtschaftliche und weniger stadtebauliche Fragen.



- 133 -

Oppenheimstralie

Der Planungsbezirk Oppenheimstral3e ist derzeit von allen finf kernstadtischen Altbauge-
bieten der dynamischste: In den letzten Jahren setzte mit dem deutlichen Zuzug ein sozialer
Wandel ein, vor allem junge Starterhaushalte kamen neu hinzu und fuhrten zu einer sozia-
len Durchmischung. Im Vergleich zu den anderen Gebieten konnte dariiber hinaus mit dem
Zuzug der Leerstand am deutlichsten reduziert werden. Gleichzeitig existieren Schwierig-
keiten und zum Teil rAumliche Barrieren wie die Bahntrasse, die stark befahrenen Haupt-
straRen und die ungenutzten Brachflachen. In diesem Kontext gilt es die positiven Entwick-
lungen der letzten Jahre und den Strukturwandel kiinftig fortzusetzen. Aus gutachterlicher
Sicht wird dabei dem Brachenmanagement eine Schlisselrolle zugeschrieben, denn an-
hand der Abbildung 13.3 (siehe oben) wird deutlich, dass im Gebiet Oppenheimstralle der-
zeit der grof3te Spielraum in der Verbesserung des Wohnumfeldes liegt. Zwischen-, Nach-
oder Umnutzungen sowie Neubebauung stellen vielfaltige Handlungsansatze dar. Insge-
samt lieRe sich dann das Gebiet im mittleren Marktsegment besser platzieren. Neben dem
Brachenmanagement sollten Sicherungs- und Sanierungsmittel sowie die weitere Aktivie-
rung der Totalleerstande im Rahmen des Programms Stadtumbau forciert werden.

Stiegk

Der Stiegk hat sich in den letzten Jahren &hnlich wie das Gebiet Oppenheimstral3e entwi-
ckelt und weist ahnliche Chancen und Hemmnisse auf. Allerdings verliefen die Entwicklun-
gen dort weniger dynamisch als im Planungsbezirk OppenheimstraRe, was vor allem an
einem geringer ausfallenden Zuzug lag. Ein erhebliches Problem stellt die Verkehrsbelas-
tung der Frankfurter Stral3e und der Katharinenstral3e dar. Auch im Stiegk liegt der Fokus
auf dem Wohnumfeld und letztlich auf der Fortsetzung des Strukturwandels, dem Brachen-
management und den Aktivitaten im Rahmen des Stadtumbaus. Wohnungswirtschaftliches
Ziel ware eine Mischung aus unterem und mittlerem Marktsegment, wobei die quantitative
Bedeutung fur den Gesamtmarkt relativ gering ausfallt.

Oststadt

Die Oststadt ist ein sehr heterogener Planungsbezirk, sodass keine generalisierenden Aus-
sagen zu Handlungsmaglichkeiten und -erfordernissen maéglich sind, sondern die Aussagen
sich stets auf einzelne, kleinere Quartiere beziehen. Die Oststadt ist durch eine Vielfalt des
Wohnungsangebotes hinsichtlich Gro3en, Ausstattung, Lagequalitdten und Mietpreisen ge-
kennzeichnet. Die Breite reicht von Angeboten im unteren/mittleren Marktsegment fir ein-
kommensschwachere Haushalte, darunter hdufig Auslanderhaushalte, bis hin zum oberen
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Marktsegment fur einkommensstéarkere Haushalte sowie Eigentimer. Die Oststadt erfahrt
dadurch insgesamt eine stabile bis wachsende Nachfrage unterschiedlicher Zielgruppen.

Bei der Strategieentwicklung und dem Aufstellen von Handlungsansétzen gilt es diese Viel-
falt zu berticksichtigen und letztendlich als Starke des Stadtteils aufrechtzuerhalten. Im Be-
reich des unteren/mittleren Marktsegmentes ist der Erhalt preiswerter Wohnungen wichtig,
indem mietpreissteigernde Modernisierungen weitgehend unterbleiben, um auch einkom-
mensschwacheren Haushalten weiterhin das Wohnen in der Oststadt zu ermdglichen.>

Qualitative Verbesserungen des Wohnungsangebotes kdnnen fur die Stabilisierung des
mittleren Marktsegmentes wichtig werden, um so die Konkurrenzfahigkeit zu erhalten. In
Kombination mit einer Aufwertung des Wohnumfeldes lassen sich einige Quartiere auch
dauerhaft im oberen Marktsegment platzieren. Dies umfasst zum einen die Aufwertung des
offentlichen Raumes und zum anderen die Nutzung von Brachen bzw. die Umnutzung von
gewerblichen Standorten fir ergdnzende Neubebauung. Gleichzeitig kdnnen so neue Woh-
nungsangebote fur urbane Eigentumsformen in zentralen Lagen entwickelt werden. Im Er-
gebnis wird das Angebot weiter ausdifferenziert. Aus gutachterlicher Sicht werden insbe-
sondere in der Oststadt im Bereich zwischen Horsel und Nesse und der B19 Potenziale fur
solche Umnutzungen gesehen.

Stadtzentrum

Positive Entwicklungsvoraussetzungen weist auch das Stadtzentrum mit einer guten Zent-
ralitdt und Erreichbarkeit sowie Nahversorgungseinrichtungen auf und auch die Marktsitu-
ation insgesamt wird als stabil bewertet. Angesichts eines guten Wohnumfeldes, welches
gleichwohl durch den Innenstadtverkehr stark frequentiert ist, betreffen die Herausforderun-
gen im Stadtzentrum vor allem die Gebaude. Der Anteil des nicht marktaktiven Leerstandes
durfte aufgrund des baulichen Zustandes einiger Wohngebaude im Stadtzentrum tber-
durchschnittlich hoch liegen und ungtinstige Grundrisse erschweren oftmals die Vermiet-
barkeit beziehungsweise den Verkauf. Zusatzlich verbinden Interessenten die Wiederher-
richtung oder den Ersatzneubau im Stadtzentrum mit zahlreichen Hemmnissen. Diese kén-
nen mit positiven gebauten Beispielen verringert werden. Von Vorteil kann auch eine An-
laufstelle bei der Stadt sein oder/und eine Marketingstrategie zur Eigentumsférderung. Mit
der Beseitigung baulicher Missstande und Wohnungsleerstéande wirde dariber hinaus das

5 MaRnahmen der Instandhaltung und Ersatzinvestitionen, sollen selbstverstandlich durchgefihrt werden,
diese koénne jedoch gemar Miethéhegesetz nur zum geringen Teil zu einer Meiterhéhnung fuhren.
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Wohnumfeld im Stadtzentrum verbessert werden und eine Platzierung im oberen Markt-
segment ist mit guten Objektqualitaten maglich.

Sudstadt

Die Angebote in der Sudstadt sind bereits iberwiegend dem oberen Marktsegment zuzu-
ordnen, was sowohl an guten Objektqualitaten als an einem guten Wohnumfeld liegt, mit
Ausnahme einiger Mangel im Zustand von Ful3wegen und Stral3enoberflachen. Folglich
gibt es in wohnungswirtschaftlicher Hinsicht keine nennenswerten Handlungsnotwendigkei-
ten und die Stdstadt wird insgesamt als Selbstlaufer angesehen. Ein kleines Problem sind
einige Totalleerstande, die vor allem aufgrund von eigentumsrechtlichen Problemen beste-
hen, sie strahlen aber nur in geringem Mal3e auf ihr Umfeld ab.
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14. Kommunale Wohnungspolitik — Politikfelder, Stra  tegien und Instrumente
Wohnungsmarkt und Kommunalpolitik

Mit der vorliegenden ,Wohnungsmarktprognose fir die Stadt Eisenach” konnten bisherige
Informations-Liicken geschlossen und neue Erkenntnisse insbesondere durch zusatzliche
Analysen gewonnen werden, unter anderem zu Mietpreisentwicklungen. Auf dieser Basis
kénnen nun im Folgenden Empfehlungen fir eine kommunale Wohnungspolitik, die das
Ziel einer nachfragegerechten Wohnungsmarktentwicklung verfolgt, gegeben werden. Sie
konnen als fundierte Entscheidungshilfe fur Stadtverwaltung, Kommunalpolitik und Woh-
nungswirtschaft dienen.

Denn Aufgabe des Staates ist es, zum einen Rahmenbedingungen zu schaffen, die eine
freie Entfaltung der Krafte des Wohnungsmarktes erméglichen. Zum anderen ist es im
Sinne einer sozialen Marktwirtschaft Aufgabe, das Marktgeschehen so zu steuern, dass es
allen Burgern entsprechend ihren Wiinschen, Bedurfnissen und materiellen Mdglichkeiten
gestattet, einen adaquaten Wohnraum zu bewohnen. Dabei kommt es darauf an, die Markt-
krafte zu befordern, sie aber im Sinne einer nachhaltigen und attraktiven Stadtentwicklung
sowie einer sozialen Stabilitat in den Stadtteilen entsprechend zu steuern. Hierzu gibt es
eine Vielzahl unterschiedlicher wohnungspolitischer Instrumente.

Die Frage, welche Instrumente und Strategien tatsachlich fir Eisenach sinnvoll und wirk-
sam sein kénnen, kann nur vor dem Hintergrund des lokalen Wohnungsmarktes und seiner
Prozesse beantwortet werden. Die wichtigsten Aspekte seien hier noch einmal zusammen-
gefasst:

- Insgesamt kann der Wohnungsmarkt von Eisenach als entspannt bezeichnet werden, da
er nach wie von einem gewissen Uberangebot gekennzeichnet ist. Es sind jedoch deut-
liche Konsolidierungstendenzen zu verzeichnen (insgesamt sinkendes Ungleichgewicht
zwischen Angebot und Nachfrage), verbunden mit einem aktuellen Anstieg der Woh-
nungsmieten und Immobilienpreise.

- Eine Ursache ist der seit 2011 zu verzeichnende Zugewinn an Bevdlkerung, insbeson-
dere 2015 aufgrund der Zuwanderung von Fliichtlingen. Aber auch die Wanderungsge-
winne gegenuber dem Wartburgkreis und dem EU-Ausland sind bedeutend, da die Zahl
der deutschen Bevolkerung von einem zunehmenden Rickgang gekennzeichnet ist.
Letzteres liegt vor allem in der fortschreitenden Alterung der Bevélkerung und dem damit
verbundenen Sterbetberschuss begrindet.
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- Aufgrund des Haushaltsverkleinerungsprozesses ist die Wohnungshachfrage sogar ge-
stiegen.

- Rund ein Viertel der Eisenacher Haushalte ist aufgrund ihrer Beschaftigungs- und Ein-
kommenssituation auf preiswerte Wohnungen angewiesen.

- Die Mietpreise differenzieren sich mittlerweile etwas starker aus. Dadurch sind qualitative
Verbesserungen des Wohnungsangebotes mdglich, zugleich bleibt der preiswerte Woh-
nungsbestand noch ausreichend grof3.

- Der Wohnungsbestand ist zu rund einem Viertel von Altbauten (vor 1919) gepragt. Gut
zwei Drittel aller Wohnungen sind von Mietern bewohnt. Der Leerstand ist auf 6,7% ge-
sunken, wobei sich die héchsten Leerstande im Geschosswohnungsbau der 1980er
Jahre und im Griinderzeitaltbau befinden.

- Die Bautatigkeit der letzten Jahre bewegte sich in Eisenach im regionalen Vergleich auf
niedrigem Niveau, insbesondere bezogen auf den Geschosswohnungsbau. Dennoch
wurden in Eisenach in den letzten Jahren insgesamt etwas mehr Wohnungen in Mehrfa-
milienhdusern fertiggestellt als in Ein- und Zweifamilienh&usern.

Hinsichtlich der zukinftigen Entwicklungen kann fir den Eisenacher Wohnungsmarkt von
folgenden Annahmen ausgegangen werden:

- Nach der modifizierten Bevolkerungsprognose des TLS wird die Bevdlkerungszahl Ei-
senachs von 2015 bis 2035 von 42.417 auf 42.026 und damit um 391 Einwohner bzw.
0,9% sinken.

- Aufgrund des sich weiter fortsetzenden Haushaltsverkleinerungsprozesses wird die Zahl
der Haushalte von 22.411 um 1.232 bzw. 5% auf 23.643 steigen.

- Der zusatzliche Wohnungsbedarf belauft sich bis 2030 auf 957 Wohnungen und bis 2035
auf 1.432 Wohnungen.

Um vor diesem Hintergrund den Wohnungsmarkt steuern zu kénnen, sind einerseits Anrei-
zinstrumente erforderlich, die die Marktkrafte sich starker entfalten lassen, und andererseits
regulierende Instrumente, die unerwiinschte Folgen dampfen. Dartber hinaus kann auch
die gezielte Unterstltzung einzelner sozialer Gruppen erforderlich sein. Die im Folgenden
dargestellten Politikfelder und bewerteten wohnungspolitischen Instrumente kénnen diesen
Prinzipien und Zielstellungen zugeordnet werden. Dazu gehéren

- Neubau- und Baulandpolitik,

- Soziale Wohnraumversorgung,
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- Wohnen im Alter,
- Mietenpolitik,

- Monitoring/Information/Kommunikation,

die im Folgenden weiter ausgefuhrt werden.

14.1 Neubau- und Baulandpolitik

Nach den Ergebnissen der Wohnungsbedarfsprognose werden bis 2030 rund 960 neue
Wohnungen bendtigt. Davon handelt es sich bei 150 Wohnungen um Ersatzwohnungsbau
auf Grundsticken mit abgerissenen Wohngeb&uden. Der kiinftige Neubau von Wohnungen
zur Deckung des ermittelten Bedarfs sollte sowohl bei Ein- und Zweifamilienhdusern als
auch im Geschosswohnungsbau dazu genutzt werden, im Bestand nicht vorhandene oder
nicht zu schaffende Wohnqualitaten zu ermdéglichen bzw. gute Wohnlagen auf Basis der
Flachennutzungsplanung zu entwickeln oder auf sich verdndernde Wohnwiinsche, bei-
spielsweise nach Wohneigentum oder gemeinschaftlichem Wohnen, zu reagieren.

Strategische ZielgroRRen fur den kiinftigen Wohnungsn eubau

Der im Rahmen der Wohnungsbedarfsprognose ermittelte Neubaubedarf stellt die Gro3en-
ordnung an Wohnungen dar, die aufgrund der zusatzlichen Nachfrage (aufgrund des An-
stiegs der Zahl der Haushalte) und des Ersatzbedarfs voraussichtlich bendtigt werden, so-
dass dadurch kein zusatzlicher Leerstand verursacht wird. Eine Stadt muss sich jedoch
nicht zwangslaufig auf eine solche GroRenordnung beschrédnken, sondern kann sich stra-
tegische ZielgroRen setzen, die héhere (oder niedrigere) Neubauzahlen beinhalten. Die
ZielgroRRen sollten jedoch nicht willkirlich, sondern behutsam gesetzt werden. Zusétzlich
sollten sie durch einen strategischen Ansatz begriindet und dabei moégliche Nebeneffekte
(wie steigender Wohnungsleerstand) bedacht werden. Ein zu vertretender strategischer An-
satz konnte sein, eine angebotsorientierte Neubaupolitik zu verfolgen, um die Attraktivitat
Eisenachs als Wohnstandort zu erhéhen oder um in realistischem Umfang mehr Zuzug zu
generieren oder um Abwanderung in das Umland zu reduzieren und insgesamt eine héhere
Nachfrage zu generieren als bei den Prognoserechnungen angenommen wurde. Die Um-
setzung einer solchen Strategie erfordert eine Wirkungskontrolle im Rahmen einer Woh-
nungsmarktbeobachtung, um ggf. bei Fehlentwicklungen gegensteuern zu kénnen.

Eine angebotsorientierte Neubaupolitik hat eine nachfrageorientierte Wohnbauflachenstra-
tegie zur Voraussetzung, in deren Rahmen entsprechende Flachen bereitgestellt werden.
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Sinnvoll ist eine nach Marktsegmenten differenzierte Vorgehensweise, die in etwa gleichen
Teilen sowohl Angebote im unteren Marktsegment als auch im oberen Marktsegment
schafft.

Kommunalpolitisches Ziel kann daher sein, den notwendigen Neubau zu erméglichen und
entsprechende Anreize zu setzen. Als realistisch und vertraglich erscheinende Zielgré3e
fur den kunftigen Neubau kann in diesem Fall ein etwa 25% Uber dem ermittelten Neubau-
bedarf liegender Wert angesetzt werden. Dies entspricht insgesamt 1.200 Wohnungen bis
2030, davon ca. 700 Wohnungen im Geschosswohnungsbau des mittleren und oberen
Marktsegmentes sowie ca. 500 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern. Geht es bei
letzteren starker darum, Abwanderung zu verringern, sollte das untere Marktsegment den
grolReren Anteil ausmachen, geht es darum, mehr Zuzug zu generieren, ist mehr das obere
Marktsegment gefragt. Die Verteilung wie auch die Umsetzung einer denkbaren ZielgroRRe
von 25% Uber Neubaubedarf hangt aber auch vom Wohnbauflachen- und Nachverdich-
tungspotenzial ab, zu deren Abschatzung jedoch noch Grundlagendaten ermittelt werden
missen (siehe Wohnbauflachenmonitoring unten).

Wohnbauflachenpolitik

Als Grundlage fir den Wohnungsneubau mussen quantitativ ausreichende und qualitativ
nachfragegerechte Wohnbauflachen zur Verfligung gestellt werden. Dies umfasst

- die bauleitplanerische Neuausweisung von Wohnbauflachen nach Marktsegmenten vor-
rangig fur Ein- und Zweifamilienhduser im Rahmen des Flachennutzungsplans der Stadt
Eisenach und unter Beachtung der Mal3gabe Innen- vor Auf3enentwicklung.

- Aktivierung von Baulicken, Umnutzung von Brachen, Nachverdichtung, um so Woh-
nungsbauflachen durch Innenentwicklung zu gewinnen. Da teilweise bereits Baurecht
besteht und oft die ErschlieRung gegeben ist, ist eine rasche und kostenginstige Ent-
wicklung moglich. Nebenziele sind die Entwicklung stadtebaulich kompakter Strukturen,
die Verbesserung des Stadtbildes und die Schaffung eines urbanen Stadterlebnisses.

- Die planerische Ausweisung von Wohnbauflachen allein garantiert noch keine Marktver-
fugbarkeit. Damit die Stadt Eisenach auch langfristig handlungsfahig ist, ist eine strategi-
sche Bodenvorratspolitik erforderlich, mit der auch fur die Zukunft Grundstticke fur die
Wohnbebauung gesichert werden kénnen. Dies betrifft insbesondere Grundstiicke ohne
aktuelles Planungsrecht, die aber langfristig der Stadtentwicklung dienen sollen. Der An-
kauf von Flachen kann sowohl mit dem Ziel erfolgen, diese perspektivisch selber zu ent-
wickeln oder im Sinne eines Zwischenerwerbs spater wieder zu verauliern.
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- Baullickenkataster erstellen: Die Erfassung von Baullcken stellt eine wichtige Erganzung
zur Bauleitplanung dar und verschafft einen besseren Uberblick iiber das tatséchliche
Wohnbauflachenangebot. Dadurch kann der Prozess der Bereitstellung von Wohnbau-
flachen besser gesteuert werden. Das Baullckenkataster kann dariiber hinaus z. B.
durch eine Internetprasenz als Instrument fur eine bessere Vermarktung von Wohnbau-
flachen genutzt werden.

- Wohnbauflachenmonitoring durchfiihren: Zur Steuerung der Wohnbauflachenentwick-
lung ist ein kontinuierlicher Abgleich zwischen der tatsachlichen Nachfrageentwicklung
und den planerisch gesicherten und tatsachlich am Markt verfigbaren Flachen erforder-
lich, indem Abgéange, Zugéange und weitere Informationen EDV-technisch laufend erfasst
und mit Zielzahlen abgeglichen werden.

Ruckbaupolitik

Neben dem Neubau wird zuklnftig auch Rickbau - allerdings in geringerem Umfang als in
den vergangenen Jahren - erforderlich sein. Dies ist scheinbar paradox, hat aber seine
Ursache in der sich verdndernden Wohnungshachfrage. Vor allem die Massensegmente
des industriellen Wohnungsbaus mit ihren hinsichtlich Gré3e, Grundrissen und Ausstattung
relativ homogenen Wohnungen, von denen es jeweils grofl3e Stlickzahlen gibt, treffen auf
eine sinkende Nachfrage nach solchen Wohnungsangeboten. Zwar sind die Anpassung
solcher Bestdnde an neue Erfordernisse durch barrierearme Ausstattungen, Grundrissan-
derungen etc. vordergrindige Strategie, jedoch nicht in jedem Fall betriebswirtschaftlich
sinnvoll umsetzbar. Entsprechend kénnen entstehende Leerstande zu einem Bedarf an
Stilllegungen und (Teil-)Ruckbauten fiihren. Das geeignete Instrument ist hierfir weiterhin
das Programm Stadtumbau.

14.2 Soziale Wohnraumversorgung

Die Gruppe der einkommensschwachen Haushalte ist eine wichtige Zielgruppe kommuna-
ler Wohnungspolitik, weil sie sich am Wohnungsmarkt nur eingeschrankt selber versorgen
konnen. In Eisenach kann die Zahl auf 5.000 bis 6.000 einkommensschwache Haushalte
geschatzt werden, die auf preiswerten Wohnraum angewiesen sind. Ein zentraler Hand-
lungsansatz ist die Nutzung der Wohnungsmarktmechanismen: Solange das Wohnungs-
angebot groR3er ist als die Nachfrage, entsteht in der Regel kein Preisdruck auf die Mieten.
Zielfihrend ist es also, bei einer steigenden Wohnungsnachfrage das Wohnungsangebot
im gleichen Mal3e durch Neubau ansteigen zu lassen. Dieser Neubau kann durchaus im
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oberen oder mittleren Preissegment liegen, denn durch indirekte Sickereffekte bleibt der
preiswerte Wohnungsbestand weitgehend erhalten.

Neben diesem marktwirtschaftlichen Ansatz stehen auch zwei grundsatzlich verschiedene,
interventionistische Instrumente zur Verfligung, namlich die Subjektférderung und die Ob-
jektférderung.

Subjektférderung

Bei der Subjektférderung werden die einkommensschwachen Haushalte bezlglich ihrer
Wohnkosten direkt finanziell unterstiitzt. Zentrale Instrumente sind dabei zum einen die
Ubernahme der Bedarfe fiir Unterkunft und Heizung (KdU) von Bedarfsgemeinschaften und
das Wohngeld.

Bedarfe fur Unterkunft und Heizung (KdU)

Fur Bedarfsgemeinschaften werden die Kosten vollstandig tibernommen, soweit die Woh-
nung angemessen ist. Grundlage fiir KdU-Leistungen ist ein schlissiges Konzept, mit dem
maximale Mietrichtwerte fir angemessenen Wohnraum abgeleitet werden. Es ist dabei von
grol3er Bedeutung, die Richtwerte mdglichst wohnungsmarktkonform zu ermitteln. Das be-
inhaltet einerseits einen ausreichend hohen Mietwert, damit ein ausreichendes Wohnungs-
angebot vorliegt, und andererseits einen nicht zu hohen Richtwert, um so mietpreistrei-
bende Nebenwirkungen am Markt zu verhindern (siehe ausfihrlich Kapitel 8.4). Die Eisen-
acher Richtlinie weist im Vergleich zum Mietpreisniveau relativ hohe Richtwerte aus. Hier
erscheint eine wohnungsmarktkonforme Uberpriifung sinnvoll.

Wohngeld

Das Wohngeld stellt einen Zuschuss fur berechtigte Haushalte bei relativ hohen Mieten dar.
Die Regelungen zur Berechtigung von Haushalten und zur Hohe des Wohngelds werden
vom Bund festgelegt und sind daher auRerhalb des Einflusses von Kommunen.
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Objektforderung

Die Objektforderung kommt dem Eigentiimer zugute, indem die Baukosten von Neubauten
durch zinsglnstige Darlehen und/oder Zuschisse so weit gesenkt werden, dass eine preis-
werte Vermietung mdaglich ist. Dies wird durch Mietpreis- und Belegungsbindungen lang-
fristig fixiert. Angesichts des relativ glinstigen Mietpreisniveaus in Eisenach einerseits und
der relativ hohen Baukosten andererseits ist der Forderbedarf je Quadratmeter Wohnflache
relativ hoch, sodass die dem Freistaat Thiringen zur Verfigung stehenden Mittel nur fur
relativ wenige Wohnungen reichen. Entsprechend wére der quantitative Effekt von gefor-
dertem Wohnungsneubau auf den Eisenacher Wohnungsmarkt relativ gering und rein men-
genmaRig erscheint dies derzeit auch nicht erforderlich, da noch zahlreiche Wohnungsleer-
stande vorhanden sind. Fiur die Versorgung einkommensschwacher Haushalte ist damit
weniger der Neubau als vielmehr der Erhalt des preiswerten Bestands von zentraler Be-
deutung.

In qualitativer Hinsicht besteht jedoch ein zentrales Handlungserfordernis, und zwar in Be-
zug auf altersgerechten Wohnraum. Denn die altersgerechte Anpassung des vorhandenen
Wohnungsbestandes ist nur bedingt moéglich und insbesondere barrierefreie Wohnungen
und Wohnungen nach DIN 18040 lassen sich zumeist nur im Neubau zu wirtschaftlich ver-
tretbaren Kosten realisieren (siehe ausfihrlich Kapitel 10.2). Neubaumieten sind jedoch fur
einen guten Teil der Seniorenhaushalte nicht bezahlbar. Dieses Dilemma lasst sich nur mit
der sozialen Wohnraumférderung lésen, indem der Neubau altersgerechter und zugleich
mietpreisgebundener Wohnungen geférdert wird. Grundsétzlich kann eingeschétzt werden,
dass bis 2030 in Eisenach wenigstens 1.000 zusatzliche altersgerechte Wohnungen auf
eine Nachfrage pflegebedurftiger oder vorsorgender Seniorenhaushalte stof3en werden.
Dabei kann es sich um Neubauten, altersgerechte Anpassungen im Bestand oder um be-
treute Wohnformen handeln; ca. ein Drittel davon sollte im unteren Marktsegment angebo-
ten werden.

Soziale Schwerpunkte

Wie die Marktanalysen ergeben haben, besteht derzeit in Eisenach ein ausreichendes An-
gebot an preiswerten Wohnungen. Diese weisen jedoch deutliche rAumliche Schwerpunkte
auf, und zwar insbesondere im Stadtteil Nord sowie in Altbaubestanden in Teilen der Ost-
stadt und der Stadtmitte. Insbesondere in Nord besteht eine hohe Konzentration einkom-
mensschwacher Haushalte, die die Stabilitdt von Nachbarschaften gefahrden kann. We-
sentliches Ziel ist daher die Fortfihrung und Verstetigung der Malinahmen der sozialen
Stabilisierung und Weiterentwicklung sowie der stadtebaulichen Erneuerung der Grof3sied-
lung.
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Kooperationsvertrage

Ein wichtiges kommunalpolitisches Instrument der sozialen Stabilisierung kdnnen Koope-
rationsvereinbarungen sein, wie sie im Thiringer Wohnraumférderungsgesetz (ThirWoFG)
beschrieben werden. Ziel von Kooperationsvertragen ist die Verbesserung der Wohnraum-
versorgung, des Wohnumfelds und des Wohnquartiers durch die Zusammenarbeit der Be-
teiligten, insbesondere im Rahmen integrierter QuartiersmaRnahmen. Das ThirWoFG
raumt den Vertragspartnern von Kooperationsvertragen die Moéglichkeit ein, Vereinbarun-
gen zu einem sehr breiten Spektrum an Malinahmen und Gegenleistungen zu treffen, die
sich auf die Versorgung von Zielgruppen, die sich am Wohnungsmarkt nicht angemessen
mit Wohnraum versorgen kdnnen, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewoh-
nerstrukturen, Quartiersmafinahmen bis hin zu Mafinahmen zur Verfolgung von Zielen des
Umwelt- und Klimaschutzes sowie der Stadtentwicklungspolitik erstrecken (vgl. 8 2 Thir-
WoFG). Wesentliche Voraussetzung fur den Abschluss von Kooperationsvertragen ist eine
Einigung der Partner Uber die Handlungsfelder und Gegenstande, die vertraglich geregelt
werden sollen, und ein Verfahren, mit dem Fordervorteile und Gegenleistungen ausgewo-
gen bewertet und gegeneinander abgewogen werden. ,Naturlicher* Partner flir Kooperati-
onsvertrage ist die Stadtische Wohnungsgesellschaft, sie sollten aber ebenso mit den wei-
teren Wohnungsunternehmen abgeschlossen werden.

14.3 Wohnen im Alter

Die Alterung der Eisenacher Bevolkerung schreitet weiter voran, insbesondere wachst die
Zahl der alteren Senioren (80 Jahre und alter) und damit nimmt der Pflege- und Unterstit-
zungsbedarf deutlich zu (siehe ausfihrlich Kapitel 10.3). Sollen die zusétzlichen Pflegefalle
nicht alle stationar, sondern zum gréReren Teil ambulant versorgt werden, so muss eine
Pflege in der Wohnung mdglich sein. Dies erfordert eine entsprechend altersgerechte Aus-
stattung. Aber auch fir nicht Pflegebedirftige ist mehr Komfort im Alter, der das Leben
leichter macht, sinnvoll. Entsprechend ist eine Anpassung und Weiterentwicklung des Woh-
nungsangebotes fur Senioren erforderlich. Grundsétzlich kann eingeschétzt werden, dass
solche Wohnformen bis 2030 in Eisenach wenigstens auf eine zusatzliche Nachfrage von
rund 1.000 altersgerechten Wohnungen stof3en werden. Da es sich um sehr unterschiedli-
che Bedirfnisse und Wiinsche handelt, sollten verschiedene Strategien gleichzeitig umge-
setzt werden:

- Der wichtigste Ansatz ist die barrierearme Anpassung des vorhandenen Wohnungsbe-
standes, und zwar zum einen, weil die Bewohner ganz Gberwiegend in ihrer bisherigen
Wohnung oder in ihrem bisherigen Wohnquartier verbleiben wollen. Zum anderen kon-
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nen bauliche MalZnahmen auch sehr kleinteilig und individuell angepasst und damit rela-
tiv kostengunstig vorgenommen werden. In der Praxis bewahrt haben sich hierfiir die
technischen Mindeststandards der Kreditanstalt fur Wiederaufbau, die auch ihrem For-
derprogramm zu Grunde liegen.

- Istdie altersgerechte Wohnraumanpassung aus bautechnischen Griinden besonders un-
gunstig oder teuer, bzw. werden barrierefreie  Wohnungen benétigt, so kann es sinnvoll
sein, in Quartieren, in denen viele Senioren wohnen, ergdnzend altersgerechten Neubau
zu errichten. Dies kann auch durch Nachverdichtung erfolgen.

- Neben der altersgerechten Wohnung ist auch das altersgerechte Quartier fur viele Seni-
oren wichtig. Dies meint nicht nur eine barrierefreie Wohnumfeldgestaltung, sondern
auch infrastrukturelle Aspekte wie quartiersnahe Versorgungsmoglichkeiten, senioren-
spezifische Dienstleistungen oder auch Treffpunkte und Programme gegen Vereinsa-
mung. Raumlicher Schwerpunkt wére in Eisenach insbesondere das Quartier Thalmann-
stral3e, das mit zwischen den verschiedenen Akteuren abgestimmten Strategien oder ei-
nem Quartierskonzept entsprechend weiter entwickelt werden sollte.

- Wichtige begleitende MaRnahmen sind Kommunikation, Information, Beratung und Mo-
deration von Mietern und Eigentimern zu Formen und Méglichkeiten altersgerechter An-
passungen. Die Stadt Eisenach sollte beim Thema altersgerechtes Wohnen uber die
bautechnischen und finanziellen Mdéglichkeiten informieren, und zwar sowohl im Miet-
wohnungsbereich als auch fur Eigenheimbesitzer. Hier ist ein sehr individuelles Vorge-
hen notwendig, weil die Bedirfnisse und Wohnwiinsche der Senioren ebenso unter-
schiedlich sind wie ihre Mietzahlungsfahigkeit. Diese Form von Wohnberatung kann
durch die Stadt selbst oder in Kooperation mit weiteren Akteuren wie Architekten, Spar-
kasse etc. vorgenommen werden. Wesentlich ist ein 6ffentlichkeitswirksames Vorgehen,
das Uber mehrere Jahre angelegt ist, weil Aufwertungsprozesse zumeist lange Vorlauf-
zeiten haben. Besonders hilfreich ist die Entwicklung von konkreten gebauten Beispielen
wie Musterwohnungen.

- Nicht in jedem Fall wird ambulante Pflege méglich sein, sodass eine stationére Versor-
gung erforderlich wird. Durch die Zunahme der alteren Senioren kénnte die Zahl der sta-
tionaren Pflegebedurftigen um bis zu 120 Platze ansteigen (siehe Abbildung 10.4 in Ka-
pitel 10.3). Ob dies jedoch tatséchlich eintreffen wird, hangt unter anderem von dem der-
zeit noch nicht absehbaren Konsequenzen der Anderungen durch das Pflegestarkungs-
gesetz sowie dem zukiinftigen ambulanten Angebot ab. Dariiber hinaus ist die zukiinftige
Rolle Eisenachs in der Versorgung des Wartburgkreises zu definieren.

Eine wichtige Erganzung, die durch das Pflegestarkungsgesetz beférdert wird, ist die Schaf-
fung von betreuten Wohnungen fir Demenz-Erkrankte. Als praktikables Modell haben sich
Demenz-WGs erwiesen, in denen die Senioren in eigenen Raumen wohnen, Uber einen
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Gemeinschaftsraum verfiugen und rund um die Uhr betreut werden kdnnen. Diese WGs
kénnen auch durch Wohnungszusammenlegungen im Bestand kostenginstig geschaffen
werden. Die Stadt sollte daher mit den grof3en Wohnungsunternehmen eine entsprechende
Strategie nachfrageorientiert entwickeln.

14.4 Mietenpolitik
Mietspiegel

Es gibt zwei Arten von Mietspiegeln: einfache Mietspiegel und die seit 2001 eingefihrten
qualifizierten Mietspiegel, denen aufgrund der an sie gestellten besonderen Anforderungen
eine héhere Beweiskraft vor Gericht zugebilligt wird. Qualifizierte Mietspiegel missen nach
anerkannten wissenschaftlichen Grundséatzen erstellt und von der Gemeinde oder von In-
teressensvertretern der Vermieter und Mieter anerkannt werden. Qualifizierte Mietspiegel
missen im Abstand von zwei Jahren an die Marktentwicklung angepasst und nach vier
Jahren neu erstellt werden.

Mietspiegel haben nicht den Zweck, das Niveau oder die Struktur von 6rtlichen Mieten zu
beeinflussen oder gar gezielt zu steuern. Vielmehr sind Mietspiegel Ubersichten iiber die
Ublichen Entgelte fir Wohnungen in einer Gemeinde. Sie setzen ,Mieter und Vermieter in
die Lage, sich auf einfache und tbersichtliche Weise Kenntnis tber die bei Mieterhéhungs-
verfahren wichtigen Daten zu verschaffen. Sie schaffen Markttransparenz und leisten einen
wichtigen Beitrag zur Vermeidung von Konflikten zwischen den Vertragsparteien.“s

Laut einem Gutachten des IfS fir das Bundesbauministerium genief3en Mietspiegel in Stad-
ten, die Uber einen Mietspiegel verfigen, ein sehr hohes Mal} an Akzeptanz: Nach den
Ergebnissen einer Befragung von Vermietern aul3erten 92%, dass durch den Mietspiegel
die Einigung zwischen Vermieter und Mieter Uber die Hohe der Miete erleichtert wird, 88%
billigten dem Mietspiegel eine Erhéhung der Rechtssicherheit zu.s¢

55 Hinweise zu Erstellung von Mietspiegeln, herausgegeben vom Bundesministerium fur Verkehr, Bau- und
Wohnungswesen, Bonn 2002, S. 11. In der im Jahr 2014 erschienenen inhaltlich unveréanderten Neuauf-
lage als Online-Publikation S. 8. Herausgegeben wurde diese vom Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR).

56 IfS 1996: Auswirkungen mietrechtlicher Regelungen auf die Mietenentwicklung und Wohnungsversor-
gung, Gutachten des IfS Institut fir Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH im Auftrag des Bundesmi-
nisteriums fir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau, Berlin 1996, S. 112.
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Der Nutzen von Mietspiegeln, insbesondere qualifizierten Mietspiegeln, ist weitgehend un-
strittig. lhre Erstellung ist jedoch mit Aufwand und Kosten verbunden, die sich nicht pau-
schal beziffern lassen, sondern je nach Umfang und Struktur des Mietwohnungsbestands
sowie der Eigentimerstruktur von Kommunen erheblich voneinander abweichen kdnnen.
Grundsatzlich ist die Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels fur Eisenach aufgrund des
Nutzens zu empfehlen, es ist jedoch vor allem eine politische Entscheidung der Stadt, ob
die damit verbundenen Kosten getragen werden sollen oder kénnen.

Mietpreisbremse und abgesenkte Kappungsgrenze

Diese beiden Instrumente wurden mit dem Ziel eingefiihrt, starke Mietsteigerungen in Zu-
sammenhang mit der Wiedervermietung von Wohnungen (Mietpreisbremse) und bei Miet-
erhdéhungen bei bestehenden Mietverhaltnissen (abgesenkte Kappungsgrenze) zu verhin-
dern. Bei der Mietpreisbremse sind die Mieten bei Wiedervermietung auf 10% uber der
ortstiblichen Vergleichsmiete begrenzt (mit diversen Ausnahmen). Bundesweit ist die Erho-
hung von Bestandsmieten innerhalb von drei Jahren durch eine Kappungsgrenze auf ma-
ximal 20% beschrankt, die abgesenkte Kappungsgrenze sieht hierfiir einen niedrigeren
Wert von 15% vor. Beide Instrumente kommen jedoch nur in den Kommunen zur Anwen-
dung, die von den Landesregierungen per Verordnung der Gebietskulisse angespannter
Wohnungsmarkte zugeordnet wurden. In Thiringen sind dies die Stadte Erfurt, Jena und
Weimar (letztere nur erhohte Kappungsgrenze, keine Mietpreisbremse), Eisenach gehort
nicht dazu.

Der Wohnungsmarkt von Eisenach weist zwar in den letzten Jahren Konsolidierungsten-
denzen verbunden mit einem Anstieg der Mieten auf, von einem angespannten Markt (vor
allem im Sinne der Landesverordnungen) kann derzeit jedoch nicht gesprochen werden.
Allerdings sollte die weitere Entwicklung beobachtet werden (siehe unten zu Wohnungs-
marktbeobachtung), um im Falle einer deutlichen Anspannung des Wohnungsmarktes ggf.
eine Initiative gegentber dem Land mit dem Ziel einer Aufnahme in die Gebietskulissen in
Erwéagung ziehen zu kdnnen. Allerdings ist derzeit aufgrund der noch andauernden Koaliti-
onsverhandlungen auf Bundesebene ungewiss, ob die Mietpreisbremse, die auf einen Zeit-
raum von funf Jahren begrenzt ist, verlangert wird, da hierzu bei den beteiligten Parteien
unterschiedliche Positionen bestehen. Dabei spielt auch eine Rolle, dass sich die Wirksam-
keit der Mietpreisbremse in der derzeitigen Form als gering erwiesen hat, was zu unter-
schiedlichen parteipolitischen Schlussfolgerungen gefiihrt hat: Modifizieren versus Ab-
schaffen.
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Mietenpolitik der SWG

Fur die kommunale Wohnungspolitik stellen Wohnungsunternehmen, die sich in kommuna-
lem Eigentum befinden, ein sehr wichtiges Instrument fir die Mietenpolitik dar. Dies gilt
umso mehr, wenn wie im Falle von Eisenach das kommunale Wohnungsunternehmen
SWG am Mietwohnungsmarkt Uber einen erheblichen Marktanteil verfligt. Die strategisch
wichtige Rolle besteht weniger darin, die Mieten flachendeckend niedrig zu halten und damit
Zu versuchen, das gesamtstadtische Mietenniveau zu beeinflussen. Dies wirde anderen
kommunalen Zielen, zu denen das stadtische Wohnungsunternehmen wesentliche Bei-
trage leisten kann bzw. soll und fir deren Verfolgung es wirtschaftlich gesund sein muss
(Investitionen in Bestandserneuerung, Neubau etc.), entgegenlaufen. Vielmehr besteht
eine wesentliche strategische Rolle in der Bereitstellung von Wohnungen mit angemesse-
nen Mieten fir die sozialen Gruppen, die darauf angewiesen sind und generell Schwierig-
keiten haben, sich auf dem Wohnungsmarkt mit Wohnraum zu versorgen. Der Beitrag zur
sozialen Wohnungsversorgung und zu kommunalen Zielen der Mietenpolitik des stadti-
schen Unternehmens konnten (zusammen mit Vereinbarungen zu anderen Handlungsfel-
dern wie z. B. zielgruppenorientierter bzw. geférderter Neubau) Gegenstand des oben an-
gesprochenen Kooperationsvertrags zwischen der Stadt Eisenach und ihrem stadtischen
Wohnungsunternehmen sein.

14.5 Monitoring/Information/Kommunikation
Wohnungsmarktbeobachtung/Monitoring Leerstandsentwi cklung

Gutachten wie die Wohnungsmarktprognose fir Eisenach 2017 kdnnen immer nur Moment-
aufnahmen der aktuellen und der kinftig zu erwartenden Wohnungsmarktentwicklung dar-
stellen. Die Umsetzung von darauf aufbauenden Planungen und die Anwendung von emp-
fohlenen Instrumenten erfordert eine regelmaRige Uberprufung, ob die zugrunde gelegten
Entwicklungen und Befunde auch in den kommenden Jahren Bestand haben oder ob spir-
bare Abweichungen davon Anpassungen notwendig machen, bis hin zu einem ggf. notwen-
digen Gegensteuern.

Eine kontinuierliche Wohnungsmarktbeobachtung, wie sie zahlreiche Stadte in Deutsch-
land betreiben, leistet einen wesentlichen Beitrag fur eine solche laufende Uberpriifung von
Entwicklungen. Wohnungsmarktbeobachtung kann sehr unterschiedlich betrieben werden,
von einer Verwendung von wenigen Kernindikatoren bis hin zu einem umfassenden Infor-
mationssystem zu allen Facetten des ortlichen Wohnungsmarkts. Fir Eisenach waére ein
eher einfaches, auf wenige Kernindikatoren beschranktes Wohnungsmarktbeobachtungs-
system zu empfehlen. Dieses sollte ein Monitoring der Leerstandsentwicklung als einen
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Baustein vorsehen. Je nach Aufwand und Nutzen kann ein eher einfaches Beobachtungs-
system je nach Bedarf nach und nach durch weitere Bausteine erganzt werden.

Wohnbauflachenmonitoring

Ein weiterer Baustein im Bereich Monitoring stellt ein Wohnbauflachenmonitoring dar. Die-
ses ist eine wichtige Grundlage fur die oben skizzierte Wohnbauflachenpolitik. Mit dem
Wohnbauflachenmonitoring werden die tatsachliche Bautatigkeit und das Grundstiicks-
marktgeschehen mit den vorhandenen oder geplanten Wohnbauflachenpotenzialen abge-
glichen. Daraus konnen dann die entsprechenden strategischen Schliisse gezogen wer-
den. Eine sinnvolle Ergdnzung stellt ein Baullickenkataster dar, weil hach wie vor ein Tell
der Flachenpotenziale im Bestand zu verorten sind. Solch ein Kataster kann gleichzeitig
auch als Mobilisierungs- und Vermarktungsinstrument genutzt werden.

Informationsveranstaltungen/Zusammenarbeit der Akte ure (Runder Tisch)

Mit dem Runden Tisch gibt es in Eisenach bereits ein Instrument, das auf den Informations-
austausch und die Zusammenarbeit der Akteure zielt. Dieses kdnnte dazu genutzt werden,
die Informationen, die aus einem Wohnungsmarktbeobachtungssystem gewonnen werden,
regelmafig einzubringen und den Informationsaustausch zu intensivieren. In Stadten mit
Wohnungsmarktbeobachtungssystemen wurden damit sehr gute Erfahrungen gemacht,
weil alle Akteure im Wesentlichen auf eine Informationsquelle zurtickgreifen und dadurch
eine gemeinsame Wissensgrundlage geschaffen wird, die die Diskussion tiber die notwen-
digen Malinahmen bzw. die Einigung darauf erleichtert.



