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1. Hintergrund, 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)
eine Fortschreibung der Wohnungsmarktanalyse und -prognose zu erarbeiten, die im Jahr
2018 von den beiden Instituten vorgelegt wurde. Im Folgenden werden zunachst die Hin-
tergriinde fur die Fortschreibung erlautert, um danach auf die Aufgabenstellung und die
Vorgehensweise einzugehen.

Hintergrund

Die von IfS und Timourou erarbeitete und im Januar 2018 fertiggestellte Wohnungsmarkt-
prognose basierte im Wesentlichen auf der 1. regionalisierten Bevdlkerungsvorausbe-
rechnung (1.rBv) des Thiringer Landesamts fir Statistik (TLS). Die Berechnungen des
TLS kamen zu dem Ergebnis, dass sich die Bevdlkerungszahl von Eisenach (gegentber
dem Basisjahr 2013) bis zum Jahr 2035 leicht auf rund 42.000 Einwohner erhéhen wird.
Das TLS hat nunmehr die 2. regionalisierte Bevdlkerungsvorausberechnung (2.rBv) vor-
gelegt, die fur Eisenach zu dem Ergebnis einer gegeniber der Vorgéngerprognose deut-
lich abweichenden Bevdlkerungsentwicklung kommt, namlich einem Rickgang der Ein-
wohnerzahl von 42.370 im Jahr 2018 auf rund 39.300 (-7,2%) im Jahr 2035 sowie auf
38.500 (-9,1%) im Jahr 2040. Das TLS begrindet in einer Pressemitteilung die Abwei-
chung gegeniiber der 1. regionalisierten Bevélkerungsvorausberechnung damit, dass die
Zuwanderung nach Eisenach seinerzeit Uberschatzt und daher nach unten korrigiert wur-
de. Gleichwohl weist die vom TLS fur Eisenach in seinen Berechnungen angesetzte Zu-
wanderung die hochste Rate (bezogen auf die Bevdlkerung) innerhalb der kreisfreien
Stadte und Kreise Thiringens auf, sodass die Ergebnisse innerhalb Thiringens nicht auf
als pessimistisch zu bezeichnenden Annahmen beruhen.

Bereits vor der Vertffentlichung der 2. regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung
war der 2. Thuringer Wohnungsmarktbericht der Landesregierung zu dem Ergebnis eines
Bevdlkerungsruckgangs fur die Stadt Eisenach gekommen, der noch starker ist (gegen-
Uber 2017 -8% bereits bis 2030) als bei den Berechnungen des TLS. Aus der bisherigen
Einwohnerentwicklung Eisenachs ist ein so starker Rickgang, wie ihn der 2. Tharinger
Wohnungsmarktbericht impliziert, nicht erkennbar. Zwar waren das Jahr 2018 und das
erste Halbjahr 2019 in Eisenach von Bevoélkerungsverlusten gekennzeichnet, jedoch kon-
zentrierten sich diese im Wesentlichen auf zwei Quartale des Jahres 2018, wahrend die
Verluste in den Gbrigen Quartalen 2018 und 2019 eher moderat ausfielen.
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Insofern war der Bevélkerungsvorausberechnung des TLS fir eine Fortschreibung der
Wohnungsmarktprognose fiir Eisenach inhaltlich der Vorzug zu geben. Diese stellt zudem
neben den Bevdlkerungszahlen auch wichtige Daten zu den Komponenten (naturliche
Entwicklung, Wanderungen) und Strukturmerkmalen (Alter) der Bevdlkerungsentwicklung
zur Verfugung, die der Wohnungsmarktbericht des Landes nicht enthélt. Ein weiterer we-
sentlicher Vortell ist die Aktualitat der Bevolkerungsvorausberechnung des TLS.!

Insgesamt lagen seit Kurzem viele weitere Daten des TLS (u. a. zur Bevélkerung, Bauta-
tigkeit und zum Wohnungsbestand) auf sehr aktuellem Stand (Jahr 2018) vor, wahrend
bei der Vorgangerstudie lediglich Daten des TLS Uberwiegend zum Stand 2015 verwen-
det werden konnten. Zudem konnten sehr aktuelle Daten von ImmobilienScout24 zu Mie-
ten und Immobilienpreisen mit Stand 2. Quartal 2019 bezogen werden.

Aufgabenstellung und Vorgehensweise

Aufgabenstellung des Vorhabens war nach den Vorgaben des Auftraggebers, sich bei der
Fortschreibung der Wohnungsmarktprognose auf die zwingend notwendigen Bestandteile
zu konzentrieren und diese in einer neuen Studie darzustellen. Die Analysen der Kapitel 2
bis 6 waren notwendig, um die Entwicklungen fiir die drei Jahre von 2016 bis 2018 nach-
vollziehen zu konnen (der Datenstand des TLS hinkte bei der Wohnungsmarktprognose
etwas hinter dem Ublichen her und war relativ ungiinstig) und ein Verstandnis fir die ak-
tuellen Wohnungsmarktprozesse herzustellen. Diese stellen zusatzlich eine wichtige
Grundlage fiur die Prognosen in Kapitel 7 dar. Die veranderten Ergebnisse der
2. regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung haben auch methodische Auswirkun-
gen auf die Ubrigen Prognoseteile. So war bei der Haushaltsprognose zu prufen, welche
Auswirkungen sich hieraus auf den Haushaltsverkleinerungsprozess ergeben. Zusatzlich
war zu prifen, ob bei der Neubaubedarfsprognose der qualitative Neubaubedarf zusatz-
lich zu beriicksichtigen ist, der sich trotz steigender Leerstande ergibt, weil die Nachfrage
nach bestimmten Wohnungen nicht durch den vorhandenen Bestand gedeckt wird. Bei
der Wohnungsmarktprognose vom Januar 2018 wurde der qualitative Neubaubedarf
durch den quantitativen Neubaubedarf, der aus der Zunahme der Zahl der Haushalte re-
sultierte, mit abgedeckt und war somit nicht gesondert zu bericksichtigen.

Die Fortschreibung des Kapitels 8 (vormals 11) mit dem Handlungsfeld Neubau war not-
wendig, da sich aus der Neubaubedarfsprognose deutlich abweichende Ergebnisse und

1 Weitere Prognosen, die sich nicht speziell mit den Thiringer bzw. Eisenacher Verhaltnissen auseinan-
dersetzen oder die dlteren Datums sind, kamen fiir eine Fortschreibung nicht in Frage, sodass hier nicht
naher darauf eingegangen wird.
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eine veranderte Ausgangslage fir das Handlungsfeld ergeben. Des Weiteren werden in
einem neuen Kapitel 9 die Auswirkungen der aktualisierten Bevolkerungsvorausberech-
nung auf den Wohnungsbestand — und hier explizit auf die GroRBwohnsiedlungen und den
Altbau — dargestellt.

Ein neues zusammenfassendes und Schlussfolgerungen ziehendes Kapitel wird ans En-
de gestellt. In Anlehnung an das vormalige Kapitel 14 wurde es mit dem neuen Titel
.Kommunale Wohnungspolitik vor dem Hintergrund der neuen Bevolkerungsprognose*
uberschrieben. Darin werden die strategischen Zielgré3en fur den kunftigen Wohnungs-
neubau und den Ruckbau, die Auswirkungen auf die Wohnbauflachenpolitik sowie die
Konsequenzen fur das kinftige Handeln der kommunalen Wohnungspolitik dargestellt.

Bei einigen der Analysen werden wie bei der Vorgangerstudie Entwicklungen und Struktu-
ren in Eisenach mit anderen Gebieten in Thiringen verglichen. Ziel ist, die Stadt Eisenach
nicht nur fur sich isoliert zu betrachten, sondern in einen raumlichen Kontext zu stellen
und daraus wichtige Anhaltspunkte fur Einflussfaktoren auf die Wohnungsmarktentwick-
lung der Stadt zu gewinnen. Fur den Vergleich werden ausgewahlte kreisfreie Stadte und
Kreise (Karte 1.1, dunkel abgesetzte Gebiete) sowie das Land Thiringen insgesamt her-
angezogen.

Karte 1.1: Verwendete Vergleichsgebiete fiir Eisenach in Thiringen

Nordhausen

Kyffhauserkreis

Weimarer

Land
Saale-
T gy i b
Kreis

lim-Kreis
Greiz
Schmalkalden- Saalfeld-

Meiningen 4 Rudolstadt Seeles

Orla-
Kreis
Hildburghausen

Sonneberg

Darstellung: IfS/Timourou

Der Vergleich umfasst im Wesentlichen den Betrachtungszeitraum bis 2018. Aufgrund der
Korrekturen durch den Zensus 2011 liegen vergleichbare Datenreihen zur Fortschreibung
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der Zahl der Wohnungen und der Bevolkerung entsprechend erst ab 2011 vor. Ebenso
aus Grunden der Vergleichbarkeit wurde nicht auf stadtische Daten, sondern fir alle Ge-
biete auf einheitliche Datengrundlagen zurlickgegriffen, insbesondere auf Informationen
des Thiringer Landesamts fir Statistik (TLS) bzw. der Statistischen Amter des Bundes
und der Lander oder der Bundesagentur fur Arbeit. Der Vergleich innerstadtischer Teilge-
biete war nicht Gegenstand der Fortschreibung.



2. Beschaftigung und Einkommen

Dieses Kapitel widmet sich den Themen Beschaftigung und Einkommen. Beides sind
wichtige Einflussfaktoren fur die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt. Dabei werden so-
wohl 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

Nach Angaben des Thiringer Landesamts fir Statistik (im Folgenden kurz als TLS be-
zeichnet) verzeichnet die Stadt Eisenach den hochsten Besatz mit sozialversicherungs-
pflichtigen Arbeitsplatzen unter den Vergleichsgebieten in Thiringen. Dieser lag 2018 bei
55,6% der Bevolkerung und weit tber dem Landeswert von 37,6% (Abbildung 2.1).

Abbildung 2.1

Arbeitsplatzbesatz in Eisenach und ausgewahlten Geb  ieten 2018

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeit sort in % der Bevolkerung

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%
Eisenach % 55.6%
Jena ] ] 50,8%
Erfurt | | ] 50,6%
Suhl | | 45,0%
Gera ] $8,9%
Thuringen ] 37/6%

] 37/6%

Gotha, Landkreis

Weimar ] 37,2%

Eichsfeld, Landkreis ] 36,09

] 35,7%

Schmalkalden-Meiningen,...

Unstrut-Hainich-Kreis ] 35,2%

] 33,9%

Wartburgkreis, Landkreis

Datengrundlage: TLS P60 DatZus G(Besch03) IfS/Timourou

In Eisenach ist die Zahl der sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten am Arbeitsort
von 2011 bis 2015 um 4,2% gestiegen, im Zeitraum 2015 bis 2018 hat dagegen ein
Rickgang um 1,6% stattgefunden. Die Zahl der sozialversicherungspflichtigen Arbeits-
platze ist in Eisenach demnach jiingst zuriickgegangen. Wahrend der Zuwachs von 2011
bis 2015 in Eisenach hdher lag als auf Landesebene (3,0%), war die Entwicklung von
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2015 bis 2018 deutlich unginstiger als im Land bzw. bei den Ubrigen Vergleichsgebieten
(Abbildung 2.2).

Abbildung 2.2

Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Bescha ftigten am Arbeitsort
in Eisenach und ausgewahlten Gebieten 2011 bis 2015  und 2015 bis 2018

Veranderung in %

-4% -2% 0% 2% 4% 6% 8%
Jena * 5.0% i 6%
Unstrut-Hainich-Kreis '* 21% } 6,7%
Gotha, Landkreis % 8%
Eichsfeld, Landkreis "# 2.4% 1| 5.9%
Erfurt I#I S5
Wartburgkreis, Landkreis 'M 2.2% 1 4,4%
o [ 1 3,0%
Thl\j,:n_gen 2,0%2’5% ©2011-2015
emar 25% u2015-2018
Schmalkalden-Meiningen, Landkreis ’
Eisenach 1,6% ; 14.2%
Gera -1,9% 1,9%
Suhl 3% e
Datengrundlage: TLS P60 DatZus G(Besch01) IfS/Timourou

Eisenach ist von einem sehr hohen positiven Pendlersaldo von 28% der Beschaftigten
gepragt, der in Zusammenhang mit dem oben dargestellten hohen Arbeitsplatzbesatz

steht (Tabelle 2.1).

Jena und Erfurt verzeichnen mit einem Pendlersaldo von 26% bzw. 22% etwas niedrigere
Werte als Eisenach. Die Ubrigen kreisfreien Stadte haben zwar auch einen positiven
Pendlersaldo, liegen jedoch mit ihren Werten deutlich niedriger als Eisenach. Thiringen
insgesamt und alle Landkreise (unter den Vergleichsgebieten) sind von einem negativen
Pendlersaldo gekennzeichnet.

Von 2012 bis 2018 hat die Arbeitslosenquote in Eisenach spirbar von 9,1% auf 6,6% ab-
genommen, sie liegt nur leicht Gber dem Landeswert (5,5%). Im regionalen Vergleich zeigt
sich, dass der Riuckgang der Arbeitslosenquote in vielen anderen Gebieten starker war
als in Eisenach, was vor allem am oben dargestellten Riickgang der sozialversicherungs-
pflichtigen Beschaftigten am Arbeitsort bzw. der Arbeitsplatze in Eisenach im Zeitraum

2015 bis 2018 liegt (Tabelle 2.2).
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Der relativ geringe Rickgang der Arbeitslosenquote von 2015 bis 2018 in Eisenach kor-
respondiert mit den oben dargestellten gesunkenen Beschaftigtenzahlen am Arbeitsort
bzw. sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplatzen. Aufgrund des geringen Rickgangs
rangiert die Stadt bei der Arbeitslosenquote im regionalen Vergleich inzwischen nicht
mehr im mittleren, sondern im oberen Bereich.

Tabelle 2.1
Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am Arbeit sort sowie Berufspendler Uiber die jeweiligen Gebiet sgrenzen 2018
(Stichtag 30.06.) in Eisenach und ausgewahlten Gebi  eten

8‘30;;2:;?;22;”2?82;::2:? Pendler Saldo Ein-/Auspendler

Eisenach 23.561 -1,6% 13.446 6.909 6.537 28%
Jena 56.542 5,0% 26.131 11.284 14.847 26%
Erfurt 108.073 3,5% 47.724 23.763 23.961 22%
Suhl 15.670 -0,7% 8.556 6.077 2.479 16%
Gera 36.640 1,9% 15.592 13.725 1.867 5%
Weimar 24.223 2,5% 12.264 11.488 776 3%
Thiringen 805.987 2,5% 69.558 125.227 -55.669 -7%
Gotha, Landkreis 50.900 5,8% 12.832 18.654 -5.822 -11%
Unstrut-Hainich-Kreis 36.222 4,1% 8.663 14.155 -5.492 -15%
Eichsfeld, Landkreis 36.186 2,4% 9.615 15.638 -6.023 -17%
Schmalkalden-Meiningen, Landkreis 43.636 1,4% 10.922 18.344 -7.422 -17%
Wartburgkreis, Landkreis 41.656 2,2% 13.975 25.673 -11.698 -28%
Datengrundlage: TLS

Tabelle 2.2

Arbeitslosenquote in Eisenach und ausgewdhlten Gebieten 2012 bis 2018 (Jahresdurchschnitt)
Veranderung Prozentpunkte
2012 2015 2018 2012 bis 2015 bis 2012 bis
2015 2018 2018

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

In Tabelle 2.3 ist das verfigbare Einkommen der Haushalte pro Kopf2 auf Grundlage von
Angaben der Statistischen Amter des Bundes und der Landers dargestellt. Eisenach ver-
zeichnet im Zeitraum 2005 bis 2017 eine Steigerung der Einkommen von 2,3% pro Jahr
und liegt damit bei den Vergleichsgebieten im mittleren Bereich, jedoch spirbar unter dem
Landeswert (3,1% pro Jahr).

Tabelle 2.3
Verfiigbares Einkommen der privaten Haushalte pro Einwohner (pro Jahr in €) in Eisenach und ausgewéahlten Gebieten 2005 bis
2017
2017 2017 Veranderung (pro Jahr)
(Euro) (Land =100) 2005 bis 2010 2010 bis 2014 2014 bis 2017 2005 bis 2017
p.a. p.a. p.a. p.a.
Suhl 21.405 103,7 2,3% 2,5% 3,1% 2,8%
Unstrut-Hainich-Kreis 20.872 101,1 2,4% 2,9% 3,9% 3,3%
Thiringen 20.639 100,0 2,2% 3,0% 3,3% 3,1%
Eichsfeld, Landkreis 19.993 96,9 3,2% 2,7% 3,2% 3,4%
Gera 19.676 95,3 1,9% 1,9% 3,3% 2,5%
Eisenach 19.570 94,8 1,5% 2,8% 2,2% 2,3%
Erfurt 19.265 93,3 2,1% 2,1% 2,5% 2,4%
Weimar 19.095 92,5 2,2% 2,5% 2,4% 2,6%
Schmalkalden-Meiningen, Landkreis 18.980 92,0 2,5% 2,6% 2,8% 2,9%
Jena 18.650 90,4 2,5% 1,8% 2,7% 2,6%
Wartburgkreis, Landkreis 18.643 90,3 2,1% 2,4% 3,1% 2,7%
Gotha, Landkreis 18.539 89,8 2,5% 2,9% 3,4% 3,2%
Datengrundlage: TLS, Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen

Im jingsten dargestellten Zeitraum von 2014 bis 2017 betrug die Steigerung der Einkom-
men in Eisenach 2,2% pro Jahr, was unter den Vergleichsgebieten den niedrigsten Wert
darstellt. Eisenach verzeichnete in jlingster Zeit zwar weiterhin Einkommenssteigerungen,
ist jedoch gegeniber den Vergleichsgebieten und dem Land insgesamt mit der Einkom-
mensentwicklung zuriickgefallen. Dies dirfte unter anderem mit dem oben dargestellten
Ruckgang an sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplatzen zusammenhangen.

2 Definition laut Statistischen Amtern des Bundes und der Lander: Das verfiigbare Einkommen der priva-
ten Haushalte (Ausgabenkonzept) ergibt sich dadurch, dass dem Primareinkommen einerseits die mo-
netdren Sozialleistungen und sonstigen laufenden Transfers hinzugefugt werden, die die privaten Haus-
halte Uberwiegend seitens des Staates empfangen; abgezogen werden dagegen andererseits Einkom-
men- und Vermogensteuern, Sozialbeitrdge und sonstige laufende Transfers, die von den privaten
Haushalten zu leisten sind. Das verflugbare Einkommen der privaten Haushalte entspricht damit den
Einkommen, die den privaten Haushalten letztendlich zuflieBen und die sie fir Konsum- und Sparzwe-
cke verwenden kdnnen.

3 Datendownload bei Genesis Online regional, https://www.regionalstatistik.de/genesis/online
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Mit einem jahrlichen Haushaltseinkommen pro Kopf von 19.570 € im Jahr 2017 rangiert
Eisenach im mittleren Bereich der Rangliste der Vergleichsgebiete, dabei liegt es spirbar
unter dem Landesdurchschnitt von 20.639 € und leicht Gber den Werten der kreisfreien
Stadte Erfurt, Weimar und Jena.

2.3 Zwischenfazit

Eisenach stellt im regionalen Vergleich einen bedeutenden Arbeitsplatzstandort mit sehr
hohem Einpendleranteil dar, die Beschaftigten- bzw. Arbeitsplatzentwicklung war jedoch
jungst negativ und deutlich ungiinstiger als im Land Thidringen und in den meisten Ver-
gleichsgebieten. Der Anteil der Arbeitslosen ist in Eisenach jlingst zwar weiter gesunken,
jedoch weniger als auf Landesebene und in den Vergleichsgebieten. Eisenach verzeich-
net zwar in jingster Zeit weiterhin Einkommenszuwachse, diese sind allerdings geringer
als auf Landesebene und in den Vergleichsgebieten, was unter anderem mit dem Arbeits-
platzabbau, der sich jingst in Eisenach vollzogen hat, zusammenhé&ngen dirfte.
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3. Demographische Entwicklung

In diesem Kapitel wird zunachst die Bevolkerungsentwicklung Eisenachs im regionalen
Vergleich eingeordnet. AnschlieBend werden die Komponenten dargestellt, die fir die
Bevdlkerungsentwicklung ausschlaggebend sind. Ein weiterer Teil widmet sich der Ver-
anderung der Bevolkerungsstruktur.

3.1 Bevolkerungsentwicklung im regionalen Vergleich

In Abbildung 3.1 ist die Veranderung der Bevélkerungszahl von 2012 bis 2018 in Eisen-
ach und in Vergleichsgebieten dargestellt. Eisenach rangiert mit einem Zuwachs von
1,5% im oberen Bereich der Vergleichsgebiete und wird nur noch von Weimar, Jena und
Erfurt, die deutlich héhere Zuwachse zwischen 2,9% und 5,0% aufweisen, Ubertroffen.

Abbildung 3.1
Veranderung der Bevolkerungszahl 2012 bis 2018
in Eisenach und ausgewéahlten Gebieten
Veranderung in %
-4,0% -2,0% 0,0% 2,0% 4,0% 6,0%
Erfurt : : ] 5,0%
Jena ‘ ‘ ] 4.2%
Weimar ‘ ] 2,9%
Eisenach __ 1,5%
Gotha, Landkreis 7] 0,1%
Eichsfeld, Landkreis -0,9% |:
Thirringen -1,3% |:
Gera -1,3% I:
Unstrut-Hainich-Kreis -1,9% I:
Schmalkalden-Meiningen, Landkreis -3,1% | .
Suhl | -3,1% [ |
Wartburgkreis, Landkreis -3,3% [ 1
Datengrundlage: TLS P60 DatZus G(Bev01) IfS/Timourou

Wie Abbildung 3.2 zeigt, unterschiedet sich die Bevdlkerungsentwicklung Eisenachs von
der in Erfurt, Jena und Weimar dahingehend, dass diese drei Stadte sowohl im Zeitraum
2012 bis 2015 als auch von 2015 bis 2018 deutliche Bevoélkerungsgewinne (zwischen
1,4% und 3,3%) verzeichnen, Eisenach hingegen nach einem Zuwachs von 2012 bis
2015 von 1,6% im Zeitraum von 2015 bis 2018 einen Bevdlkerungsverlust von 0,1%
aufweist.
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Auch alle Ubrigen Vergleichsgebiete und Thiringen insgesamt sind im Zeitraum 2015 bis
2018 von zum Teil sehr hohen Bevolkerungsverlusten (zwischen 0,9% und 5,3%) ge-
kennzeichnet. Insgesamt hat sich demnach in Thiringen und den meisten Vergleichsge-
bieten die Bevolkerungsentwicklung von einem Zuwachs in Verluste gedreht. Unter den
Vergleichsgebieten verzeichnen nur die drei kreisfreien Stadte Erfurt, Jena und Weimar
von 2015 bis 2018 weiterhin Bevolkerungszuwachse.

Abbildung 3.2

Veranderung der Bevolkerungszahl 2012 bis 2015 und 2015 bis 2018
in Eisenach und ausgewahlten Gebieten

Veranderung in %

-6,0% -3,0% 0,0% 3,0% 6,0%
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-1,3%
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Gera 1,9%

. f 0,3%
Unstrut-Hainich-Kreis 220

Schmalkalden-Meiningen, Landkreis 1 80/;1,3%

2,3%
Suhl 5.3%

-1,2%

Wartburgkreis, Landkreis 2.1%

Datengrundlage: TLS P60 DatZus G(Bev01b) IfS/Timourou

Abbildung 3.3 zeigt die Entwicklungen in Eisenach und den Vergleichsgebieten fir die
Einzeljahre 2011 bis 2018 (Index 2011 = 100). Es wird deutlich, dass hinter der Gesamt-
entwicklung 2011 bis 2018 sehr unterschiedliche Entwicklungen in den Einzeljahren ste-
hen. Eisenach war zuné&chst von einer sich wenig verdndernden Bevdlkerungszahl ge-
pragt, in den Jahren 2014 und insbesondere 2015 kam es dann zu einem splrbaren An-
stieg der Bevolkerungszahl, der vor allem auf die Zuwanderung von Fliichtlingen zurick-
zufiihren ist. Der Anstieg setzte sich deutlich abgeschwacht bis 2017 fort, um dann im
Jahr 2018 in einen deutlichen Bevolkerungsrickgang zu munden. Dieser Rickgang hat
dazu gefihrt, dass die Bevolkerungszahl Eisenachs im Jahr 2018 nur relativ gering (1,6%)
uber der von 2011 liegt.

Erfurt, Jena und Weimar weisen dagegen einen durchgangigen Anstieg der Bevolke-
rungszahl auf, der anders als in Eisenach auch im Jahr 2018 anhielt. In den ubrigen Ver-
gleichsgebieten hat bereits zu Anfang des Betrachtungszeitraums ein Bevolkerungsriick-
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gang stattgefunden, der im Jahr 2015 aufgrund der Flichtlingszuwanderung nur kurzzeitig
durch einen spurbaren Bevdlkerungszuwachs unterbrochen wurde und sich (ausgehend
von dem hdheren Niveau) unmittelbar anschlieRend fortgesetzt hat.

Abbildung 3.3

Veranderung der Bevolkerungszahl 2011 bis 2018 in E  isenach und ausgewahlten Gebieten

Index Verénderung (2011=100)
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Datengrundlage: TLS P60 DatZus G(Bev04b) 1fS/Timourou

Hinter der nicht sehr starken Verénderung der Bevolkerungszahl von 2011 bis 2018 in
Eisenach (von 1,6%) verbergen sich sehr unterschiedliche Entwicklungen bei einzelnen
Altersgruppen der Bevoélkerung. Kennzeichnend ist vor allem ein deutlicher Zuwachs Alte-
rer von 75 bis unter 85 Jahren sowie ab 85 Jahren. Die Zahl jiingerer Alterer von 65 bis
unter 75 Jahren ist dagegen spurbar zuriickgegangen, ebenso bei den Jungeren die der
Altersgruppe von 18 bis unter 25 Jahren. Die starken altersspezifischen Verschiebungen
mit einem starken Ruckgang bei der Altersgruppe von 18 bis 25 Jahren und einem star-
ken Anstieg bei der Altersgruppe ab 75 Jahren ist jedoch kein spezifisches Phanomen der
Stadt Eisenach, sondern betrifft als typisch ostdeutsches Phanomen (Geburtenrtickgang
nach der Einheit) mit gewissen Nuancen alle Vergleichsgebiete und Thiringen insgesamt
(Tabelle 3.1).
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Tabelle 3.1

Veréanderung der Bevolkerungszahl insgesamt und nach Altersgruppen 2011 bis 2018
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 5,8% 15,8% 24,5% -12,6% 13,3% -2,6% -6,8% 36,0% 24,9%
Jena 4,7% 8,0% 32,8% -18,8% 11,8% -3,0% -15,6% 51,6% 27,7%
Weimar 3,5% 5,4% 20,7% -16,4% 5,0% -1,4% -6,7% 33,5% 24,0%
Eisenach 1,6% 7,8% 19,0% -14,8% 3,0% -2,7% -18,9% 37,2% 17,6%
Gotha, Landkreis -0,4% 9,8% 10,0% -17,8% 0,5% -6,6% -6,6% 28,9% 21,0%
Eichsfeld, Landkreis -1,5% 7,2% 9,0% -31,3% -6,7% -5,4% -0,6% 35,3% 19,6%
Gera -1,7% 14,4% 22,8% -27,4% 2,0% -11,5% -7,4% 25,4% 23,1%
Thuringen -1,8% 8,5% 12,8% -24,3% -2,0% -8,1% -6,3% 27,8% 21,0%
Unstrut-Hainich-Kreis -2,6% 6,8% 9,1% -28,5% -3,8% -1,7% -6,0% 22,4% 28,2%
Schmalkalden-Meiningen, Landkreis -3,7% 9,9% 8,9% -28,0% -6,4% -9,3% -7,4% 30,3% 12,1%
Wartburgkreis, Landkreis -4,0% 7,4% 9,1% -31,9% -9,0% -8,3% -4,1% 23,7% 21,0%
Suhl -4, 7% 14,8% 5,9% -19,5% -4,3% -17,7% -6,7% 44,8% 26,0%
Datengrundlage: TLS

3.2 Komponenten der Bevdlkerungsentwicklung

In Eisenach ist die Zahl der Sterbeféalle seit vielen Jahren deutlich héher als die Zahl der
Lebendgeborenen, weshalb die Stadt einen negativen natirlichen Bevodlkerungssaldo
aufweist. Dieser bewegte sich von 2011 bis 2018 in einer relativ engen Spanne von rund
-183 bis -275 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 spurbar an Bevolkerung (zwischen 89 und 271 Personen). In
den Jahren 2014 und aufgrund des Fliichtlingszuzugs vor allem 2015 kam es zu einem
sprunghaften Anstieg des Wanderungssaldos auf 489 bzw. 757 Personen. Im Jahr 2015
entfielen 90% des Wanderungssaldos von Eisenach auf nichtdeutsche und 10% auf deut-
sche Bevolkerung.* Im Jahr 2014 lag der Anteil nichtdeutscher Bevoélkerung bei 63% und
im Jahr 2010 bei einem Drittel. Im Jahr 2015 standen 2.784 Zugezogenen 2.027 Fortge-
zogene gegenlber, was den hohen Bevdélkerungsaustausch verdeutlicht, der sich hinter
dem Wanderungssaldo 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
naturlichen Saldo auszugleichen. In den Jahren 2012, 2014 und 2015 wurde der negative
natirliche Saldo dagegen vom positiven Wanderungssaldo mehr als ausgeglichen, so-
dass die Bevolkerungszahl anstieg (Abbildung 3.4).

4 Bezogen auf die Staatsangehdrigkeit.
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In den Jahren 2016 und 2017 war der Wanderungssaldo Eisenachs zwar nach wie vor
positiv (402 bzw. 356 Personen), lag jedoch deutlich unter den Werten der beiden Vorjah-
re 2014 und 2015. Der positive Wanderungssaldo glich den negativen nattrlichen Saldo
noch aus, sodass die Bevolkerung von Eisenach weiter zunahm, allerdings deutlich gerin-
ger als in den beiden Vorjahren. Im Jahr 2018 war der Wanderungssaldo Eisenachs
(erstmals seit 2009) wieder negativ (-48 Personen), sodass die Bevolkerungszahl auf-
grund des zusatzlichen negativen natirlichen Saldos wieder zuriickging (-323 Personen).

Abbildung 3.4

Naturlicher, Wanderungs- und gesamter Saldo in Eisen  ach 2006 bis 2018

Anzahl
800

3 Natirlicher Saldo === \Wanderungssaldo  =O=Saldo gesamt

400
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-400
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Datengrundlage: TLS P60 Datzus G(Bev14) IfS/Timourou

Wie Abbildung 3.5 verdeutlicht, ist der negative Wanderungssaldo (und damit der
Rickgang der Bevolkerungszahl) Eisenachs im Jahr 2018 auf zwei Faktoren
zurickzufiihren. Zum einen hat sich der positive Wanderungssaldo auslandischer
Bevolkerung im Jahr 2018 stark verringert, weil Zuziige stark zurtickgegangen sind und
nur noch knapp uber den gestiegenen Wegzigen lagen. Zum anderen weist die deutsche
Bevolkerung von 2016 bis 2018 einen zunehmend negativen Wanderungssaldo auf. Im
Jahr 2018 sind mehr Deutsche per Saldo von Eisenach weggezogen als Ausléander per
Saldo zugezogen sind.
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Abbildung 3.5

Wanderungssaldo auslandischer und deutscher Bevolke rung in Eisenach 2006 bis 2018
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Datengrundlage: TLS P60 Datzus G(Bevl2) IfS/Timourou

Fur die Bewertung der Wanderungsstrome ist von Interesse, wie sich der Wanderungs-
saldo Eisenachs gegenuber verschiedenen Ziel-/Herkunftsgebieten darstellt. Dabei wer-
den die Zeitraume 2011 bis 2013, 2014 bis 2017 und das Jahr 2018 betrachtet, um unter-
schiedliche Entwicklungen zu verdeutlichen und der Besonderheit der besonders vom
Flichtlingszustrom gepragten Jahre 2014 bis 2017 gerecht zu werden (Abbildung 3.6, Teil
1 und 2).

Bereits im Zeitraum 2011 bis 2013 hatte das Ubrige Thiringen beim Wanderungssaldo
von Eisenach die grofite Bedeutung als Zuzugsgebiet (+218 Personen pro Jahr), an zwei-
ter Stelle folgte das Ausland (+111 Personen pro Jahr). Gegeniber anderen Ziel- und
Herkunftsgebieten wies Eisenach einen leicht negativen Wanderungssaldo auf. Im Zeit-
raum 2014 bis 2017 hat die Bedeutung des Ubrigen Thiringens und des Auslands als
Zuzugsgebiete fur Eisenach deutlich zugenommen, wéhrend Eisenach gegenuber den
Ubrigen Gebieten nach wie vor einen negativen Wanderungssaldo aufwies. Im Jahr 2018
hat die Bedeutung sowohl des ubrigen Thiringens als auch insbesondere des Auslands
als Zuwanderungsgebiete fir Eisenach stark abgenommen, wahrend bei den tbrigen Ge-
bieten nur relativ wenig Veranderung festzustellen war und Eisenach ihnen gegenuber
nach wie vor einen negativen Wanderungssaldo aufwies. Hintergrund dieser Entwicklung
ist, dass im Jahr 2018 nur noch wenige Fluchtlinge bzw. generell auslandische Bevolke-
rung nach Eisenach zuwanderten und zugleich eine verstarkte Abwanderung dieser Be-
volkerungsgruppen eingesetzt hat.
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Abbildung 3.6
Wanderungssaldo Eisenachs mit ausgewahlten Gebieten
2011 bis 2013 und 2014 bis 2017 (jeweils pro Jahr)  sowie 2018 - Teil 1 -
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Wanderungssaldo Eisenachs mit ausgewahlten Gebieten
2011 bis 2013 und 2014 bis 2017 (jeweils pro Jahr)  sowie 2018 - Teil 2 -
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Bei den Ziel- und Herkunftsgebieten innerhalb Thiringens zeigt sich, dass 2018 insbe-
sondere der positive Wanderungssaldo Eisenachs gegeniber Suhl (Erstaufnahmeort) und
gegenuber dem Wartburgkreis gegeniiber den Vorjahren stark abgenommen hat (auf 28
nach zuvor 157 Personen pro Jahr bzw. auf 9 nach zuvor 176 Personen pro Jahr). Hinzu
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kommen die hohen Wanderungsverluste gegeniber den Gebieten auRerhalb von Thirin-
gen, die 2018 einsetzten (-150 Personen nach zuvor +91 Personen pro Jahr).

3.3 Zwischenfazit

Eisenach hat von 2011 bis 2018 an Bevdlkerung gewonnen und rangiert im oberen Be-
reich der Vergleichsgebiete. Der Bevolkerungszuwachs Eisenachs in den Jahren 2014 bis
2017 basiert vor allem auf einem Anstieg der Zuwanderung von Fliichtlingen aus dem
Ubrigen Thiringen und dem Ausland. Viele Flichtlinge sind von ihrer Erstaufnahme in
Suhl nach Eisenach gezogen bzw. wurden dorthin zugeteilt. Ein weiteres bedeutendes
generelles Zuzugsgebiet fur Eisenach stellte der Wartburgkreis dar. Im Jahr 2018 hat sich
eine deutlich veranderte Entwicklung dahingehend ergeben, dass die Bevélkerungszahl
Eisenachs spurbar zurtickgegangen ist. Dies liegt an einer deutlich geringeren Zuwande-
rung bei einer gleichzeitig verstarkten Abwanderung von Auslandern sowie einer verstark-
ten Abwanderung von deutscher Bevolkerung. Entsprechend ist die Zuwanderung aus
Suhl und dem Ausland stark zurtickgegangen und die Abwanderung in Gebiete aulRerhalb
Thiringens hat sich verstarkt.

Hinter der gesamten Veranderung der Bevolkerungszahl Eisenachs von 2011 bis 2018
verbergen sich sehr unterschiedliche Entwicklungen bei einzelnen Altersgruppen. Wah-
rend die Bevélkerungszahl ab 75 Jahren spirbar zugenommen hat, ist sie vor allem bei
den Altersgruppen von 18 bis unter 25 Jahren und von 40 bis unter 65 Jahren stark zu-
rickgegangen. Die Zunahme é&lterer Bevolkerung und die Abnahme junger oder mittlerer
Altersgruppen ist kein Spezifikum Eisenachs, sondern ein generelles Phdnomen ganz
Thiringens bzw. Deutschlands.
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4. Struktur und Entwicklung des Wohnungsangebots

Fur die Bewertung der Wohnungsmarktsituation Eisenachs ist neben der demographi-
schen Entwicklung die Struktur und Entwicklung des Wohnungsangebots von grofRer Be-
deutung. Im Folgenden wird zunachst auf die Wohnungsbestandsstruktur auf Grundlage
des Zensus (Gebaude- und Wohnungszahlung) 2011 eingegangen, da einige der wesent-
lichen Merkmale des Wohnungsbestands nur auf dieser Datengrundlage vorliegen. Dieser
Teil wurde unveréndert aus der Wohnungsmarktprognose von 2018 Gbernommen, da er
aufgrund fehlender aktuellerer Daten nicht fortgeschrieben werden konnte. Anschlie3end
wird die Bautétigkeit und die Entwicklung des Wohnungsbestands bis zum Jahr 2018 dar-
gestellt.

4.1 Wohnungsbestandsstruktur auf Grundlage des Zens us 2011

In Tabelle 4.1 ist die Struktur der Eigentimer des Eisenacher Wohnungsbestands im Jahr
2011 dargestellt. Eisenach ist durch hohe Anteile von Privatpersonen und Wohnungsei-
gentimergemeinschaften (WEG), die zusammen 64% der Wohnungen halten, von einer
kleinteiligen Eigentimerstruktur gepragt. Dies trifft naturgemald vor allem auf die Woh-
nungen in Ein- und Zweifamilienhausern zu, die sich zu 98% im Eigentum dieser beiden
Eigentimergruppen befinden. Aber auch bei den Wohnungen in Mehrfamilienhausern
betragt der Anteil 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
Wohnungseigentimergemeinschaft (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
andere, 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&dusern liegt der Anteil mit 57%
noch hoher, 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-Familienhausern | in Mehrfamilienhausern

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 spéter 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, schwerpunktmafig 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 Eigenti-
mer selbst genutzt, gut zwei Drittel waren vermietet und knapp 9% standen leer. Bei den
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern lag der Selbstnutzeranteil mit gut drei Vier-
teln deutlich héher und der Leerstand mit knapp 5% deutlich niedriger. Bei den Wohnun-
gen in Mehrfamilienhausern lag der Anteil der vom Eigentiimer selbst genutzten Wohnun-
gen nur bei 7%, was verdeutlicht, dass der gréf3te Teil der oben in Tabelle 4.1 dargestell-
ten von Wohnungseigentimergemeinschaften gehaltenen Wohnungen (26% der Woh-
nungen in Mehrfamilienhausern) von den Eigentimern nicht selbst genutzt, sondern ver-
mietet wird (ca. drei Viertel der Wohnungen). Der Leerstand bei Wohnungen in Mehrfami-
lienh&usern 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 Leer-
standsquote, aber auch die Baujahre vor 1919 wiesen eine Uberdurchschnittliche Leer-
standsquote auf. Die Wohnungen der 1950er Jahre und die Baujahre von 1919 bis 1949
lagen nahe bzw. leicht unter dem Durchschnitt der Stadt von 9%. Deutlich geringer waren
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die Leerstandsquoten 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-Familienhausern | in Mehrfamilienhausern

Art der Nutzung Anzahl Anteil Anzahl Anteil Anzahl Anteil
vom Eigentimer 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) n  ach dem Baujahr in Eisenach
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Datengrundlage: Statistisches Bundesamt 072 Datzus G(GWZ01) IfS/Timourou

Bezogen auf die Eigentimergruppen weist der kommunale Vermieter im Jahr 2011 mit
14% die hochste Leerstandsquote auf, Genossenschaften und andere private Unterneh-
men folgen mit jeweils 11%. Bei den Wohnungen von Privatpersonen betragt die Leer-
standsquote 8%, bei den Wohnungseigentimergemeinschaften (WEG) und den sonstigen
Eigentiimern jeweils 6%. Die niedrigste Leerstandsquote verzeichnen private Wohnungs-
unternehmen mit 4% (Abbildung 4.2).
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Abbildung 4.2

Anteil der leer stehenden Wohnungen 2011 (Zensus) n  ach dem Eigentimer in Eisenach
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Datengrundlage: Statistisches Bundesamt 072 DatZus G(GWZ02) IfS/Timourou
4.2 Bautatigkeit und Entwicklung des Wohnungsbestan ds
4.2.1 Veranderung des Wohnungsbestands im regionale  n Vergleich

Fur die Bewertung des Niveaus der Bautatigkeit der letzten Jahre in Eisenach ist es sinn-
voll, diese im Vergleich zu anderen kreisfreien Stadten bzw. benachbarten Kreisen sowie
zum Land zu analysieren. Dabei wird im Folgenden die Veranderung der Zahl der Woh-
nungen betrachtet, die sowohl die Schaffung neuer Wohnungen als auch den Abgang von
Wohnungen (Abriss, Zusammenlegung etc.) berlcksichtigt. Von 2011 bis 2018 hat sich
die Zahl der Wohnungen in Eisenach um 0,5% erhoht. Eisenach rangiert mit diesem Wert
im unteren Bereich der Vergleichsgebiete und spirbar unter dem Landeswert (1,9%; Ab-
bildung 4.3).

Der relativ niedrige Zuwachs an Wohnungen in Eisenach wird durch die geringe Verande-
rung der Wohnungen in Mehrfamilienh&usern gepragt, deren Zahl sich von 2011 bis 2018
(aufgrund von Ruckbau) um 0,3% verringert hat, wogegen sich der Landeswert um 1,4%
erhoht hat. Andere kreisfeie Stadte wie Jena (7,1%), Weimar (2,9%), Erfurt (1,7%) sowie
einige Landkreise wie der Kreis Eichsfeld (3,1%), der Unstrut-Hainich-Kreis (2,4%), der
Kreis Gotha (1,6%) und der Wartburgkreis (1,3%) sind von deutlichen Zuwachsen ge-
kennzeichnet (Abbildung 4.4).
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Abbildung 4.3
Veranderung der Zahl der Wohnungen 2011 bis 2018 in  Eisenach
und ausgewahlten Gebieten
Verénderung in %
-4,0% -2,0% 0,0% 2,0% 4,0% 6,0% 8,0%
Stadt Jena : : : | 7,0%
Kreis Eichsfeld ] | ] 3,4%
Stadt Weimar ] | | 3,0%
Unstrut-Hainich-Kreis ] 2,7%
Stadt Erfurt ] 2,4%
Wartburgkreis | 2,2%
Kreis Gotha 7:| 1,9%
Thuringen 7:[ 1,9%
Kreis Schmalkalden-Meiningen _:I 1,2%
Stadt Eisenach 7- 0,5%
Stadt Gera 7[[ 0,4%
Stadt Suhl -1,9% ]
Datengrundlage: TLS P60 DatZus G(Wobe01) IfS/Timourou
Abbildung 4.4
Veranderung der Zahl der Wohnungen in Mehrfamilienh ~ &usern* 2011 bis 2018
in Eisenach und ausgewéhlten Gebieten
Verénderung in %
-6,0% -4,0% -2,0% 0,0% 2,0% 4,0% 6,0% 8,0%
Stadt Jena : : : ] 7,1%
Kreis Eichsfeld | 3,1%
Stadt Weimar | 2,9%
Unstrut-Hainich-Kreis | 2,4%
Stadt Erfurt 7:[ 1,7%
Kreis Gotha 7:| 1,6%
Thuringen _:l 1,4%
Wartburgkreis 7:| 1,39
Kreis Schmalkalden-Meiningen 7:| 0,4%
Stadt Eisenach -0,3% ._
Stadt Gera -0,3% Ij
Stadt Suhl -3,6%| ]
* inkl. der gesamten Wohnungen in Nichtwohngebauden P60 Datzus G(Wobe03) IfS/Timourou
Datengrundlage: TLS

Die Verédnderung der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern stellt sich in Eisenach
etwas anders dar: Der Zuwachs betrug von 2011 bis 2018 3,2% und lag Uber dem Lan-
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deswert (2,5%). Eisenach bewegt sich mit diesem Wert unter den Vergleichsgebieten im
mittleren Bereich. In anderen kreisfreien Stadten wie Weimar und Gera (3,4% bzw. 3,7%)
war der Zuwachs bei den Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdausern jedoch etwas und
in Erfurt und Jena (5,9% bzw. 6,7%) deutlich hoher (Abbildung 4.5).

Abbildung 4.5

Veranderung der Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden mit 1 oder 2 Wohn ungen
2011 bis 2018 in Eisenach und ausgewé&hlten Gebieten
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Datengrundlage: TLS P60 DatZus G(Wobe02) IfS/Timourou

4.2.2 Fertiggestellte Wohnungen 2008 bis 2018 und W  ohnungsbestand 2018

Im Folgenden wird der Frage nachgegangen, wie sich in Eisenach die Bautatigkeit entwi-
ckelt hat und welche Bauform die Gebaude der Wohnungen aufweisen. Betrachtungszeit-
raum sind die Jahre 2008 bis 2018.

Das Niveau der Zahl der in Ein- und Zweifamilienhausern fertiggestellten Wohnungen hat
sich im Zeitverlauf relativ wenig verandert und bewegt sich innerhalb der Spanne von 18
bis 37 Wohnungen. Wohnungen in Zweifamilienhdusern spielen gegentiber denen in Ein-
familienhausern eine sehr geringe Rolle. Die Zahl der fertiggestellten Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern weist von 2008 bis 2018 deutlich gréfiere Schwankungen auf
(Spanne von -2 bis 93 Wohnungen).s Die relativ hohen Schwankungen bei den Wohnun-

5 Der negative Wert bei den fertiggestellten Wohnungen in Mehrfamilienhdusern im Jahr 2012 diirfte da-
rauf zurtickzufuihren sein, dass Wohnungen im Rahmen von Bestandsmafnahen (z. B. Zusammenle-
gung von Wohnungen) weggefallen sind.
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gen in Mehrfamilienhdusern sind darauf zurtickzuftihren, dass Sonderentwicklungen (u. a.
30 Wohnungen in Wohnheimen fur Fluchtlinge im Jahr 2015) und einzelne fertiggestellte
grolRere Bauprojekte durchschlagen. In den Jahren von 2011 bis 2018 wurden insgesamt
326 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern und 216 Wohnungen in Ein- und Zweifamilien-
hausern fertig gestellt (Abbildung 4.6).

Abbildung 4.6
Fertig gestellte Wohnungen in Eisenach nach der Bau  form 2008 bis 2018
Anzahl
120 11
OWohnungen in 1-Familienhausern 106
100 @Wohnungen in 2-Familienhausern
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= | 6 |
20 - [4 | a1 . 37
19 19 21 s 24 25 16 24 18
0 T T
-20
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* inkl. MaBnahmen an bestehenden Gebauden und Wohnungen in Nichtwohngeb&uden und Wohnheimen )
Datengrundlage: TLS P60 DatZus G(Bafe02) IfS/Timourou

Der Wohnungsbestand von Eisenach im Jahr 2018 umfasst 23.292 Wohnungen und ist
von einem hohen Anteil an Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (74%) geprégt. 16% der
Wohnungen befinden sich in Einfamilienhdusern, 10% in Zweifamilienhdausern und 0,2%
in Wohnheimen (Tabelle 4.4).

Tabelle 4.4
Wohnungen in Wohngeb&auden nach der Bauform 2018 in Eisenach
Anzahl der Wohnungen in Wohngeb&uden
. mit 2 mit 3. u.m. .
gesamt mit 1 Wohnung Wohnungen Wohnungen Wohnheime
Anzahl 23.292 3.703 2.216 17.315 58
Anteil 100,0% 15,9% 9,5% 74,3% 0,2%

Datengrundlage: TLS
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Der grofite Teil des Wohnungsbestands Eisenachs entféllt auf Wohnungen mit vier Rau-
men (33%) und drei Raumen (24%), wobei zu berlcksichtigen ist, dass in der amtlichen
Statistik jeweils Kichen bei der Raumzahl der Wohnungen mitgerechnet werden. Auf
grol3e Wohnungen mit fiunf Rd&umen bzw. sechs und mehr Rdumen entfallen 21% bzw.
14%, kleine Wohnungen mit ein bis zwei Raumen haben einen Anteil von 10%
(Tabelle 4.5).

Tabelle 4.5

Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&auden nach Zahl der Raume* 2018 in Eisenach

Anzahl der Wohnungen mit
esamt mit 1-2 mit 3 mit 4 mit 5 mit 6 u.m.
g Raumen R&aumen Raumen R&aumen Raumen
Anzahl 24531 2.331 5.760 7.966 5.127 3.347
Anteil 100,0% 9,5% 23,5% 32,5% 20,9% 13,6%

* Raume inkl. Kiichen

Datengrundlage: TLS

4.3 Zwischenfazit

Der Eisenacher Wohnungsmarkt ist bezogen auf seine Eigentimerstruktur von hohen
Anteilen von Privatpersonen und Wohnungseigentimergemeinschaften (WEG) gepragt,
vor allem im Bereich der Ein- und Zweifamilienhduser, aber auch im Geschosswohnungs-
bau. Bedeutende Anteile im Geschosswohnungsbau verzeichnen kommunale und genos-
senschaftliche Eigentiimer. Der Wohnungsbestand ist von einem hohen Altbauanteil ge-
pragt. Gut zwei Drittel der Wohnungen sind von Mietern bewohnt, knapp ein Viertel von
selbstnutzenden Eigentimern, die Ubrigen Wohnungen stehen leer. Die htchsten Leer-
stande finden sich im Geschosswohnungsbau der 1980er Jahre und im Griinderzeitalt-
bau.

Die Bautatigkeit der letzten Jahre bewegte sich in Eisenach im regionalen Vergleich auf
niedrigem Niveau, insbesondere bezogen auf den Geschosswohnungsbau. Bei der Fer-
tigstellung von Ein- und Zweifamilienhdusern nimmt Eisenach innerhalb der Vergleichs-
gemeinden eine mittlere Stellung ein. Dennoch wurden in Eisenach in den letzten Jahren
insgesamt mehr Wohnungen in Mehrfamilienhausern fertiggestellt als in Ein- und Zweifa-
milienh&usern.



-28 -

5. Aktuelle Trends auf dem Wohnungsmarkt und beim L eerstand

In diesem Kapitel wird zun&chst eine Bilanz der Angebots- und Nachfrageentwicklung
vorgenommen 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 in Eisenach seit 2011 eingegangen.
SchlieRlich wird eine Bewertung der Wohnungsmarktsituation und der Leerstandsentwick-
lung in Eisenach vorgenommen.

5.1 Bilanz der Angebots- und Nachfrageentwicklung

Im Folgenden wird die Entwicklung der Zahl der Wohnungen in Eisenach der Verande-
rung der Zahl der Haushalte gegentbergestellt und bilanziert, um Hinweise auf die Ent-
wicklung der Wohnungsmarktlage in den letzten Jahren zu erhalten. Bei der vom TLS
ermittelten Verdnderung der Zahl der Wohnungen wurden neben der Schaffung zusatzli-
cher Wohnungen durch Neubau und Fertigstellungen bei BestandsmalRhahmen die Ab-
gange von Wohnungen beriicksichtigt. Die Zahl der Haushalte wurde auf Grundlage der
Angaben des Zensus fur die Jahre 2011 bis 2018 fortgeschrieben. Hierfir wurden die
Angaben des TLS zur Entwicklung der Bevdlkerung 2011 bis 2018 in Verbindung mit An-
gaben zur Entwicklung der HaushaltsgréRe in den kreisfreien Stadten Thiringens ver-
wendet.

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.

Tabelle 5.1

Bilanz der Veranderung der Zahl der Wohnungenund d  er Haushalte sowie Entwicklung des
Wohnungsleerstands in Eisenach 2011 bis 2018

Anzahl
Zunahme der Zahl der Wohnungen* 2011 bis 2018 129
Zunahme der Zahl der Haushalte** 2011 bis 2018 758
Bilanz Zunahme Wohnungen abzgl. Zunahme Haushalte -629
Leerstand 2011 (Zensus) 2.147
Leerstand 2018 1.518

* Baufertigstellungen abziiglich Abgange an Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&auden

** Haushalte (Grundlage: Veranderung Bevdlkerung und HaushaltsgrofRe)

Datengrundlage: TLS, Berechnungen IfS/Timourou

6 Die Zahlen werden spitz berechnet dargestellt, da sie anderer Stelle verwendet werden und damit mit
ihnen weitergerechnet werden kann.
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Die Zahl der Wohnungen hat in Eisenach von 2011 bis 2018 um 129 Wohnungen zuge-
nommen. Die Zahl der Haushalte hat sich um 758 erhoht. Sie hat deutlich starker zuge-
nommen als die Zahl der Wohnungen, in der Bilanz um 629. Durch diese Entwicklung
wurde das in Eisenach bestehende Uberangebot an Wohnungen reduziert.

5.2 Entwicklung des Wohnungsleerstandes

Im Jahr 2011 standen laut Zensus in Eisenach 2.147 Wohnungen leer. Durch den starke-
ren Anstieg der Haushalte gegeniber den Wohnungen hat sich der Leerstand in Eisenach
bis 2018 um 629 auf 1.518 Wohnungen reduziert. Die Zahl der leer stehenden Wohnun-
gen in Eisenach hat sich demnach aufgrund der gewachsenen Zahl der Haushalte bzw.
der gestiegenen Nachfrage gegeniber 2011 um rund 29% reduziert. Die Leerstandsquote
hat sich von 2011 bis zum Jahr 2018 von 8,8% auf 6,5% reduziert. Trotz der Reduzierung
der Leerstandsquote verfiigt Eisenach nach wie vor uber erheblichen Wohnungsleer-
stand.

5.3 Bewertung der Wohnungsmarktsituation und der Le erstandsentwicklung

In den letzten Jahren ist in Eisenach die Zahl der Haushalte deutlich starker gestiegen als
die Zahl der Wohnungen, wodurch das Uberangebot abgebaut wurde und eine gewisse
Konsolidierung des Wohnungsmarktes stattgefunden hat. Ein wesentlicher Faktor hierfur
war, dass der seit Langerem andauernde Rickgang der Bevolkerungszahl in den Jahren
2014 bis 2017 aufgrund des Flichtlingszuzugs zwischenzeitlich unterbrochen wurde und
sich in einen Zuwachs umgekehrt hat. Durch einen erneuten Rickgang der Bevdlke-
rungszahl im Jahr 2018 wurde diese Entwicklung gestoppt, gleichwohl verzeichnet Eisen-
ach nach wie vor gegentber 2011 einen Bevdlkerungszuwachs. Darliber hinaus hat sich
die in den letzten Jahren weiter fortschreitende Haushaltsverkleinerung dahingehend
ausgewirkt, dass die Zahl der Haushalte bzw. die Wohnungsnachfrage gestiegen ist.

Auf der Angebotsseite spielt eine wesentliche Rolle, dass sich die Zahl der Wohnungen
seit 2011 nur wenig erhéht hat, weil die Neubautatigkeit nur leicht Gber den Abgangen lag.
Dabei hat sich der im Rahmen des Programms Stadtumbau Ost durchgefiihrte Ruckbau
leerstandsmindernd und stabilisierend auf den stadtischen Wohnungsmarkt ausgewirkt.
Gleichwonhl ist der Eisenacher Wohnungsmarkt nach wie von einem Uberangebot ge-
kennzeichnet.

Der Ruckgang der Bevolkerungszahl im Jahr 2018 konnte ein erstes Zeichen dafir dar-
stellen, dass die Konsolidierung des Eisenacher Wohnungsmarktes nur eine voriberge-
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hende Entwicklungsphase darstellte, die 2018 zu Ende ging und in eine Stagnationsphase
Uibergegangen ist. Da sich der jiingste Bevilkerungsriickgang lediglich auf ein Einzeljahr
bezieht, muss fir eine abschlieRende Beantwortung der Frage, ob es sich um eine
Trendumkehr und ein dauerhaftes ,Zuriick" zu Bevélkerungsverlusten handelt, die weitere
Entwicklung abgewartet bzw. perspektivisch betrachtet werden. Dieser Frage wird in Kapi-
tel 7 im Rahmen der Prognosen nachgegangen.
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6. Entwicklung von Wohnungsmieten und Immobilienpre isen

In diesem Kapitel wird auf die Hohe und Entwicklung der Angebotsmieten und der Ange-
botspreise fur Eigentumswohnungen in Eisenach im regionalen Vergleich eingegangen.
Die im Folgenden dargestellten Angebotsmieten und Angebotspreise basieren auf Infor-
mationen des grof3ten deutschen Internetportals ImmobilienScout24. Die Auswertungen
von ImmobilienScout24 wurden auf Grundlage der Wohnungen, die tUber das Internetpor-
tal im Jahr 2016 und 2019 (jeweils 2. Quartal) inseriert wurden, durchgefihrt.

Der regionale Vergleich der Angebotsmieten und Angebotspreise in Eisenach mit denen
anderer Gebiete wird anhand eines bestimmten Wohnungstyps durchgeftihrt, namlich
Standardwohnungen mittlerer Gréf3e und Qualitat.” Mit diesem Verfahren wird die Ver-
gleichbarkeit von Miet- und Preisniveaus zwischen Gebieten erhéht, indem Unterschiede,
die auf einer unterschiedlichen Struktur der Wohnungen (Alter, Qualitat etc.) beruhen,
ausgeblendet werden.

Angebotsmieten und Angebotspreise stellen die Mieten und Preise von Wohnungen dar,
die offentlich angeboten werden und die vor allem fiir neu in die Stadt Zugezogene von
Bedeutung sind, die mit anderen Wegen der Wohnungsvermittlung nicht so vertraut sind
wie Einheimische. In Eisenach machen sehr viele verschiedene Eigentiimergruppen (so-
wohl groRe Wohnungsanbieter als auch kleine Privateigentimer bzw. Makler) von dem
Internetportal ImmobilienScout24 Gebrauch, sodass mit den Daten ein breites Spektrum
an Wohnungen abgebildet wird. Aufgrund des entspannten Marktes von Eisenach kann
davon ausgegangen werden, dass es nicht bei allen angebotenen Wohnungen zu einer
Vermietung oder einem Verkauf zu den auf dem Portal ausgewiesenen Konditionen
kommt, sodass die Angebotsmieten und Angebotspreise héher als die am Ende tatsach-
lich zustande gekommenen Neuvertragsmieten oder Verkaufspreise liegen dirften.
Gleichwonhl bieten sie wichtige Informationen zum Marktgeschehen in der Stadt, sowohl
im regionalen Vergleich als auch hinsichtlich von aktuellen Entwicklungen.

6.1 Regionaler Vergleich der Angebotsmieten

Die Angebotsmieten von Standardwohnungen mittlerer Gré3e und Qualitat bewegen sich
im 2. Quartal 2019 mit 6,17 € pro m2 im mittleren Bereich der Vergleichsgebiete. Die meis-
ten Ubrigen kreisfreien Stadte unter den Vergleichsgebieten weisen héhere Angebotsmie-
ten als Eisenach auf, darunter Jena (8,64 € pro m?), Weimar (7,80 € pro m?) und Erfurt

7 Das Immobilienportal ImmobilienScout24 verwendet folgende Merkmale fur die Standardwohnung:
80 m2 Wohnflache, 3 Zimmer, 30 Jahre alt, mittlere Ausstattungsqualitat, mittlerer Objektzustand.
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(7,53 € pro m2) mit einem deutlich hdheren Niveau als Eisenach. Dagegen sind die Ange-
botsmieten der Landkreise unter den Vergleichsgebieten (mit Ausnahme des Kreises Go-
tha) sowie die der kreisfreien Stadt Gera niedriger als in Eisenach (Abbildung 6.1).

Abbildung 6.1

Angebotsmieten* von Standardwohnungen des Bestands* 2019 (2. Quartal)
in Eisenach und ausgewéabhlten Vergleichsgebieten
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* Nettokaltmiete (standardisiert auf Wohnungen mittlerer Gré3e und Qualitat, ohne Neubau)
Datengrundlage: ImmobilienScout24

072 Datzus G(Miet100) IfS/Timourou

Was die Veranderung der Angebotsmieten von Standardwohnungen von 2016 bis 2019
(jeweils 2. Quartal) angeht, weist Eisenach lediglich einen Anstieg von 3,2% auf und ver-
zeichnet unter den Vergleichsgebieten die niedrigste Steigerung. Abgesehen von Suhl mit
einem besonders hohen Wert (13,7%) bewegt sich der Anstieg der Angebotsmieten in
den Ubrigen Vergleichsgebieten zwischen 5,6% und 9,3%. Dabei zeigen sich keine klaren
Unterschiede zwischen der Entwicklung in den kreisfreien Stadten und den Landkreisen.
Unter den Landkreisen weist der Kreis Eichsfeld mit 9,3% die hochste Steigerung auf, die
niedrigste der Kreis Schmalkalden-Meiningen mit 5,9%. Bei den kreisfreien Stadten zeigt
sich (nach Suhl) die hdochste Steigerung in Jena mit 9,0%, die niedrigste (abgesehen von
Eisenach) in Gera mit 5,6% (Abbildung 6.2).

Bei der Vorgangeruntersuchung von 2018 wurde in Eisenach fir die Jahre 2015/2016
gegeniuber den Vorjahren noch eine spirbare Steigerung der Angebotsmieten von 3,4%
pro Jahr festgestellt. Wie die aktuellen Daten zeigen, hat sich in Eisenach dieser relativ
hohe Mietenanstieg in den Folgejahren nicht fortgesetzt, vielmehr betrug der Anstieg der
Angebotsmieten von 2016 bis 2019 nur noch gut 1% pro Jahr. Dies zeigt, dass sich die
Mitte der 2010er Jahre aufgetretene Tendenz einer Konsolidierung des Eisenacher Miet-
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wohnungsmarktes mittlerweile wieder deutlich abgeschwacht hat und ggf. zum Erliegen
gekommen ist.

Abbildung 6.2

Entwicklung der Angebotsmieten von Standardwohnungen des Bestands*
2016 bis 2019 (jeweils 2. Quartal) in Eisenach und  ausgewahlten Vergleichsgebieten
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Datengrundlage: ImmobilienScout24 072 DatZus G(Miet105) IfS/Timourou

6.2 Angebotspreise von Eigentumswohnungen im region alen Vergleich

Die Angebotspreise fur Standard-Eigentumswohnungen lagen nach Angaben des Immo-
bilienportals ImmobilienScout24 im 2. Quartal 2019 in Eisenach bei 1.010 € pro m2.8 Unter
den Vergleichsgebieten rangiert Eisenach mit diesem Preisniveau im unteren Bereich,
lediglich der Wartburgkreis und Gera weisen mit 902 bzw. 850 € pro m2 ein noch etwas
niedrigeres Niveau auf. Insbesondere die kreisfreien Stadte Jena, Erfurt und Weimar ver-
zeichnen mit Werten zwischen 1.833 und 2.533 € pro mz ein deutlich héheres Preisniveau
fur Standard-Eigentumswohnungen als Eisenach (Abbildung 6.3).

Bei der Entwicklung der Angebotspreise fur Standard-Eigentumswohnungen von 2016 bis
2019 (jeweils 2. Quartal) verfugt Eisenach mit einem Anstieg um 3,6% (zusammen mit
dem Wartburgkreis) im regionalen Vergleich tber den niedrigsten Wert. Weitaus héhere
Preissteigerungen gab es im Kreis Eichsfeld (34,3%), in Erfurt (28,2%) und in Jena

8 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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(25,7%). Auch die Ubrigen Vergleichsgebiete liegen mit ihren Preissteigerungen zwar
deutlich niedriger als diese drei Gebiete, aber dennoch wesentlich héher als Eisenach.

Abbildung 6.3
Angebotspreise* von Standard-Eigentumswohnungen des Bestands* 2019 (2. Quartal)
in Eisenach und ausgewabhlten Vergleichsgebieten
Preis in € pro m?
0 500 1.000 1.500 2.000 2.500 3.000
Jena : : : : ‘l 2.533
Erfurt ] | | | | ] 2.072
Weimar ] ‘ ‘ | ] 1.833
Eichsfeld (Kreis) ] ‘ ‘ || 1.524
Suhl ] | | ] 1.436
Schmalkalden-Meiningen (Kreis) ] ‘ ‘ ] 1.145
Unstrut-Hainich-Kreis ] | | ] 1.070
Gotha (Kreis) ] ‘ ‘l 1.041
Eisenach | 1.010
Wartburgkreis ] ] 902
Gera | ] 85
* Nettokaltmiete (standardisiert auf Wohnungen mittlerer Gré3e und Qualitat, ohne Neubau)
Datengrundlage: ImmobilienScout24 072 Datzus G(ETW110) IfS/Timourou
Abbildung 6.4

Entwicklung der Angebotspreise* von Standard-Eigent umswohnungen des Bestands*
2016 bis 2019 (jeweils 2. Quartal) in Eisenach und  ausgewé&hlten Vergleichsgebieten

Veranderung in %
0,0% 10,0% 20,0% 30,0% 40,0%

Eichsfeld (Kreis) | 34,3%

Erfurt

Jena ] 25,7%

Unstrut-Hainich-Kreis ] 23,0%

Schmalkalden-Meiningen (Kreis) ]| 19,8%

Gera ] 12,5%

Suhl ] 11,2%
Weimar T ] 75%
Gotha (Kreis) T ] 71%
Wartburgkreis [ 3,6%

Eisenach - 3,6%

* Nettokaltmiete (standardisiert auf Wohnungen mittlerer GroRe und Qualitat, ohne Neubau)
Datengrundlage: ImmobilienScout24 072 Datzus G(ETW115) IfS/Timourou
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Der aktuellste Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte®
bestétigt im Wesentlichen die Befunde auf Grundlage der Informationen von Immobilien-
Scout24, auch wenn die Zeitreihen des Immobilienmarktberichts lediglich bis zum Jahr
2017 reichen. Der Immobilienmarktbericht weist fir Weiterverkaufe von Eigentumswoh-
nungeni® in Eisenach je nach Baujahrsklasse Durchschnittspreise zwischen 710 und
1.030 € pro m? auf. Der Preisanstieg von 2016 bis 2017 betrug je nach Baujahrsklasse
zwischen 0,0% und 2,8%. Eisenach ist demnach auf dem Markt der Eigentumswohnun-
gen im Bestand von niedrigen Preisen und sehr geringer Preisdynamik gekennzeichnet.

Die im regionalen Vergleich deutlich geringere Preisdynamik ist ein Hinweis, dass der
Markt fir Eigentumswohnungen in Eisenach nicht von der Anspannungstendenz erfasst
wurde, die viele andere Gebiete in Thiringen in jingster Zeit aufweisen, sondern sich als
sehr entspannt darstellt.*

6.3 Zusammenfassende Bewertung

Die in der Vorgangerstudie von 2018 fur die Jahre 2015/2016 festgestellte Konsolidie-
rungstendenz (zunehmende Ubereinstimmung von Angebot und Nachfrage) auf dem
Wohnungsmarkt von Eisenach hat sich auf Grundlage eines inzwischen vorliegenden
aktuelleren Datenstands als voriibergehendes Phanomen erwiesen. Die Konsolidierungs-
tendenz beruhte im Wesentlichen auf den Bevdlkerungszuwachsen in Zusammenhang
mit dem Zuzug von Flichtlingen bzw. aus dem Ausland und dem damit verbundenen An-
stieg der Wohnungsnachfrage und Riickgang des Uberangebots. Diese Entwicklung hat
sich kurzzeitig in spurbar steigenden Angebotsmieten niedergeschlagen, die jedoch ihren
Ausgangspunkt in Eisenach von einem im regionalen Vergleich als niedrig einzustufenden
Mietenniveau hatten. Selbst fir Erstbeziige bzw. neuwertige Wohnungen der Baujahre ab
2010 konnten nur Mieten von etwas Uber 7,00 € pro m2 gefordert werden.

9 Immobilienmarktbericht 2018 des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des
Landkreises Gotha, des Wartburgkreises und der kreisfreien Stadt Eisenach, S. 121-122. Der Immobili-
enmarktbericht erscheint alle zwei Jahre.

10 Verkaufe neugebauter Eigentumswohnungen (2017 kein Fall) oder Erstverkaufe umgewandelter Woh-
nungen (2017 ein Fall) spielen in Eisenach so gut wie keine Rolle. Vgl. Immobilienmarktbericht 2018, S.
115-116.

11 Zu Verkaufen neugebauter Ein- und Zweifamilienhauser lagen in den Jahren 2016 und 2017 keine Kauf-
félle vor. Bei den Verkaufen von Ein- und Zweifamilienhdusern des Bestands ergeben sich fur die ver-
schiedenen Baujahrsklassen von 2016 bis 2017 gegenséatzliche Entwicklungen: Bei zwei Klassen sind
die Angebotspreise gesunken, bei einer Klasse gestiegen. Da die Angaben zu 2017 auf sehr geringen
Fallzahlen beruhen und daher eine geringe Aussagekraft besitzen, wird auf eine Darstellung konkreter
Werte verzichtet.
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Mittlerweile gibt es deutliche Hinweise, dass sich die Konsolidierungstendenz auf dem
Eisenacher Wohnungsmarkt deutlich abgeschwécht bzw. allem Anschein nach inzwi-
schen ihr Ende gefunden hat und in eine Stagnationsphase Ubergegangen ist. Die Zu-
wanderung nach Eisenach hat sich in den Jahren 2016 bis 2018 deutlich verringert,
wodurch sich 2018 aufgrund des negativen natirlichen Saldos (Sterbefalliiberschuss) die
Bevolkerungszahl Eisenachs erstmals wieder verringert hat und die Zunahme der Nach-
frage nach Wohnungen spurbar gesunken ist. In der Folge hat sich aktuell der Anstieg der
Wohnungsmieten verringert und bewegt sich inzwischen auf einem sehr niedrigen Niveau.
Kennzeichnend dabei ist, dass sowohl der Anstieg der Angebotsmieten als auch deren
Niveau in Eisenach deutlich niedriger liegt als in den meisten Vergleichsgebieten. Ahnli-
ches gilt auch fur die Situation des Marktes von Eigentumswohnungen in Eisenach, die
ebenfalls im Gegensatz zu den meisten Vergleichsgebieten von einem sehr geringen An-
stieg und einem sehr niedrigen Niveau der Angebotspreise gepragt ist.
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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 2. regionalisierten Be-
volkerungsvorausberechnung (2.rBv) des Thiringer Landesamts fur Statistik (TLS) auf,
die im Folgenden auch vereinfachend als Bevélkerungsprognose des TLS bezeichnet
wird. Genutzt werden die Ergebnisse der Bevolkerungsprognose des TLS ausgehend von
dem Basisjahr 2018 fiir den Zeitraum 2019 bis 2035.12

Wie in Kapitel 1 bereits erlautert, |0st die 2. regionalisierte Bevolkerungsvorausberech-
nung die Vorgangerprognose des TLS ab, die Grundlage der Vorgangerstudie von 2018
darstellte. Die 1. regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung des TLS ist unter den
Vorzeichen zustande gekommen, dass sie wahrend des Einsetzens der Flichtlingszu-
wanderung entstanden ist, was mit erheblichen methodischen Schwierigkeiten und Unsi-
cherheiten in der Setzung der Prognoseannahmen verbunden war. Nach Angaben des
TLS wurde die Zuwanderung nach Eisenach seinerzeit Uberschatzt. Bei der
2. regionalisierten Bevdlkerungsvorausberechnung konnte bericksichtigt werden, dass
sich die Zuwanderung der Fluchtlinge nach dem Jahr 2015 auf deutlich niedrigerem Ni-
veau bzw. deutlich ricklaufig fortgesetzt hat. Dies ist ein wesentlicher Grund, weshalb die
Zuwanderung nach unten korrigiert wurde und die aktuelle Bevoélkerungsprognose des
TLS fur Eisenach zu dem Ergebnis einer (gegeniiber der Vorgadngerprognose) niedrigeren
Bevolkerungsentwicklung kommt.

Es ist darauf hinzuweisen, dass die Berechnungen des TLS (wie Ublicherweise auch bei
anderen Bevolkerungsprognosen) auf Annahmen basieren, die aus den aktuellen demo-
graphischen Strukturen und Entwicklungen der letzten Jahre abgeleitet wurden. Unvor-
hersehbare Ereignisse (wie z. B. die deutsche Einheit, Finanzmarktkrise) lassen sich bei
Bevolkerungsprognosen (und damit auch bei darauf aufbauenden Haushalts- und Woh-
nungsbedarfsprognosen) nicht bericksichtigen. Vielmehr ware es unseriés, Annahmen
zum Eintreffen und zum Zeitpunkt von Ereignissen dieser Art in die Berechnungen einzu-
beziehen. Insofern wurden bei der Bevdlkerungsprognose flr Eisenach auch keine An-
nahmen zu mdoglichen kunftigen Standortentscheidungen grol3erer Betriebe/Branchen
Eisenachs (Opel, Bosch, Automobilzulieferer) bzw. zu generellen 6ékonomischen Entwick-
lungen getroffen, obwohl diese aufgrund der bestehenden Abh&ngigkeiten spiirbare Aus-
wirkungen auf die kiinftige Bevolkerungsentwicklung Eisenachs haben kdnnten.

12 Die Bevolkerungsvorausberechnung des TLS erstreckt sich bis zum Jahr 2040. Fir eine Wohnungs-
marktprognose erscheint dieser Zeitraum aufgrund der zunehmenden Unsicherheit der Vorausberech-
nungen, je weiter der Berechnungszeitraum reicht, zu lang, sodass wie bei der Vorgangeruntersuchung
der Zeitraum bis 2035 betrachtet wird.
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Zunachst werden in diesem Kapitel die Ergebnisse der aktuellen Bevolkerungsprognose
des TLS dargestellt. Es folgen der methodische Ansatz und die Ergebnisse der Haus-
haltsprognose. Der daran anschlielende Teil widmet sich den methodischen Grundlagen
und den Ergebnissen der Wohnungsbedarfsprognose.

7.1 Ergebnisse der Bevilkerungsprognose des TLS

7.1.1 Bisherige und kinftige Bevdlkerungsentwicklun g

Im Folgenden wird ein Vergleich der bisherigen Bevdlkerungsentwicklung, der bei der
Vorgangerstudie verwendeten (von IfS/Timourou modifizierten) 1. regionalen Prognose
des TLS und der aktuellen 2. regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung des TLS
vorgenommen. Die Bevolkerungsentwicklung Eisenachs von 2004 bis 2010 war von ei-
nem splrbaren Rickgang von 43.915 auf 42.750 Einwohner gepragt. Mit dem Zensus
2011 erfolgte eine Korrektur der Bevolkerungsdaten, die zu einer deutlich geringeren Be-
volkerung Eisenachs von 41.708 Einwohnern fuhrte, die jedoch nicht als Bevolkerungs-
rickgang zwischen 2010 und 2011 zu interpretieren ist, sondern eine Anpassung der amt-
lichen Statistik (Korrektur von tber viele Jahre kumulierten Fortschreibungsungenauigkei-
ten) darstellt (Abbildung 7.1).

Von 2011 bis 2013 ging die Bevolkerungszahl Eisenachs laut TLS zwar wie in den Vorjah-
ren weiter zuriick, in den Jahren 2014 und 2015 kam es aufgrund des starken Zustroms
von Zuwanderern aus dem Ausland bzw. von Flichtlingen jedoch zu einer spiirbaren Zu-
nahme der Bevélkerungszahl auf 42.417 im Jahr 2015, die sich abgeschwacht auf 42.710
im Jahr 2017 fortsetzte. Im Jahr 2018 hat ein splrbarer Riickgang der Bevdlkerungszahl
auf 42.370 eingesetzt. Nach den Ergebnissen der aktuellen Prognose des TLS wird sich
diese Tendenz fortsetzen und die Bevolkerungszahl Eisenachs bis 2035 auf 39.330 zu-
rickgehen. Damit ergibt sich bei der aktuellen Prognose des TLS gegentber der in der
Vorgéngerstudie von 2018 verwendeten Prognose des TLS, die von einer Bevdlkerungs-
zahl von 42.026 im Jahr 2035 ausging, eine um 2.696 niedrigere Bevélkerungszahl.

Die gegeniber der Vorgangerprognose deutlich niedrigere Bevolkerungszahl im Jahr
2035 beruht im Wesentlichen darauf, dass die Annahmen fir die Zuwanderung nach Ei-
senach vom TLS 2. regionalisierten Bevélkerungsvorausberechnung nach unten korrigiert
wurden. Das TLS begrindet in einer Pressemitteilung die Abweichung gegeniiber der
1. regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung damit, dass die Zuwanderung nach
Eisenach seinerzeit Uberschatzt wurde. Dennoch beruhen die Ergebnisse der
2. regionalisierten Bevdlkerungsvorausberechnung fur Eisenach innerhalb Thiringens
nicht auf als pessimistisch zu bezeichnenden Annahmen. Denn die vom TLS fiir Eisenach
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in ihren Berechnungen angesetzte Zuwanderung weist die hdchste Rate (bezogen auf die
Bevdlkerung) innerhalb der kreisfreien Stadte und Kreise Thiringens auf. 13

Abbildung 7.1

Entwicklung der Bevélkerung 2004 bis 2018 und Progn  ose 2019 bis 2035 in Eisenach
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7.1.2 Ergebnisse im regionalen Vergleich

Nach der Bevélkerungsprognose des TLS wird die Bevolkerungszahl Eisenachs von 2018
bis 2035 von 42.370 auf 39.330 und damit um 3.040 Einwohner bzw. 7,2% abnehmen. Im
Land Thiringen ist der Rickgang der Bevolkerungszahl um 10,3% bis 2035 noch hdher
als in Eisenach. Lediglich die kreisfreien Stadte Erfurt und Jena verzeichnen einen leich-
ten Bevolkerungszuwachs (1,7% bzw. 1,3%), relativ geringe Bevolkerungsverluste kom-
men auf Weimar zu (-2,5%). Unter den Landkreisen hat einzig das Weimarer Land
(-6,5%) etwas geringere Bevolkerungsverluste als Eisenach. Diese drei kreisfreien Stadte
und der Landkreis schneiden glnstiger ab als Eisenach, weil bei ihnen die natirliche Be-
volkerungsentwicklung (Geburtendefizit) geringere Bevolkerungsverluste bis 2035 verur-
sacht als in Eisenach. Alle tbrigen Landkreise und kreisfreien Stadte sind von héheren
Bevdlkerungsverlusten gekennzeichnet, darunter Suhl mit den weitaus hoéchsten Verlus-

13 Dr. Knabe, Susanne: Zukinftige Entwicklung der Bevdlkerung Thiringens und seiner Kreise. Ergebnis-
se der 2. regionalisierten Bevodlkerungsvorausberechnung 2019 bis 2040. In: Statistisches Monatsheft
November 2019, Thiuringer Landesamt fir Statistik, S. 33.
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ten (-26,8%). Im Folgenden wird dargestellt, welche Komponenten flr die kinftige Ent-
wicklung der Bevolkerungszahl in Eisenach eine Rolle spielen und welche altersstrukturel-
len Veranderungen mit der Entwicklung einhergehen.

7.1.3 Komponenten der kiinftigen Bevoélkerungsentwick lung

In Abbildung 7.2 ist die Entwicklung des natirlichen Saldos (Lebendgeburten abzlglich
Sterbefélle) und des Wanderungssaldos Eisenachs in den Jahren 2019 bis 2035 darge-
stellt. Es wird deutlich, dass Uber den gesamten Zeitraum den Bevdlkerungsgewinnen
Eisenachs aus einem positiven Wanderungssaldo ein héherer negativer naturlicher Saldo
gegenubersteht, wodurch jahrlich Bevilkerungsverluste entstehen.

Abbildung 7.2

Veranderung der Zahl der Bevdlkerung bis 2035 nach Komponenten in Eisenach
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Datengrundlage: TLS P60 Prog G(0) IfS/Timourou

7.1.4 Kinftige Veranderung der Altersgruppen

In Abbildung 7.3 und Abbildung 7.4 ist die Veranderung der Bevolkerungszahl bzw. deren
prozentuale Veranderung bis 2035 nach Altersgruppen dargestellt.
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Abbildung 7.3
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Abbildung 7.4

Prozentuale Veranderung der Bevolkerung nach Alters
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Es wird zu deutlichen altersspezifischen Verlagerungen kommen: Bei den Alteren weisen
die Altersgruppen von 65 bis unter 75 Jahren und ab 85 Jahren zum Teil erhebliche Zu-
wachse auf, unter den Jungen verzeichnen lediglich die 15- bis unter 25-Jéhrigen Zu-
wachse. Von besonders starken Bevolkerungsverlusten sind die mittleren Altersgruppen
von 30 bis unter 65 Jahren gekennzeichnet.

Wahrend vor allem die altere Bevélkerung bzw. die im Rentenalter zunehmen wird, wer-
den die mittleren Altersgruppen, die im Wesentlichen die Bevoélkerung im Erwerbstatigen-
alter stellen, spirbar abnehmen. Das Erwerbstatigenpotenzial wird in Eisenach demnach
spurbar schrumpfen, allerdings ist dies eine Entwicklung, die grundsatzlich im gesamten
Land Thuringen und deutschlandweit auftritt.

In Abbildung 7.5 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
Entwicklungen abwechseln.

Abbildung 7.5

Prozentuale Veranderung der Bevolkerung bis 2035 na  ch Altersgruppen und Zeitrdumen
in Eisenach
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Von besonderem Interesse u. a. fir die weiter unten dargestellte Neubaubedarfsprognose
ist, wie sich die Altersgruppe von 30 bis unter 45 Jahren bis zum Jahr 2035 entwickelt, da
diese fur die Eigentumsbildung bzw. die Nachfrage nach Wohnungen in Ein-und Zweifa-



-43 -

milienhdusern von wesentlicher Bedeutung ist. Diese Altersgruppe wird von 2019 bis
2025 um 670 Personen zuruckgehen, im Zeitraum von 2025 bis 2030 wird sich der Ruck-
gang auf 770 Personen beschleunigen und auch im Zeitraum von 2030 bis 2035 wird der
Ruckgang 590 Personen betragen (Abbildung 7.6).

Insgesamt wird diese Altersgruppe von 2019 bis 2035 um 2.030 Personen zurtickgehen.
Dies entspricht einer Verringerung von 26%. Dieser Rickgang wird spirbare Auswirkun-
gen auf die Nachfrage nach Eigentum bzw. Ein- und Zweifamilienhausern in Eisenach
haben und dieser Befund wird in Kapitel 7 im Rahmen der Neubaubedarfsprognose er-
neut aufgegriffen.

Abbildung 7.6
Veranderung der Bevélkerungszahl der Altersgruppe 3 0 bis unter 45 Jahre bis 2035
in Eisenach nach Zeitraumen
200 Veranderung der Zahl und prozentuale Veranderung
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Datengrundlage: TLS P60 Prog G(9) IfS/Timourou
7.2 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 aussagekréaftiger fur die Be-
wertung der kinftigen Wohnungsnachfrage als die der Bevolkerung. 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



- 44 -

Haushaltsstruktur bestimmt. Fir die Veranderung der Zahl und der Struktur der Haushalte
spielen 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 GroRe der Haushalte, denen sie angehéren. Ei-
ne Veranderung der Altersstruktur der Bevolkerung (z. B. die Zahl der in kleineren Haus-
halten lebenden Alteren wéachst und die Zahl der Personen im mittleren Alter, die typi-
scherweise in groReren Haushalten leben, schrumpft) fihrt daher zu einer Veranderung
der Haushaltsstruktur (z. B. mehr kleine Haushalte), ohne dass es einer Veranderung des
Haushaltsbildungsverhaltens der einzelnen Altersgruppen bedarf. Die Verdnderung 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 grofRen Haushalten entsprechend verandert. Des Weiteren spielen sich
verédndernde Praferenzen beim Zusammenwohnen von erwachsenen Personen eine we-
sentliche Rolle fir die Zusammensetzung der Haushalte. Als wesentlicher Faktor lasst
sich die fortschreitende Singularisierung (Tendenz zum Alleinleben) nennen, die in der
Vergangenheit vielfach einen wesentlichen Grund fur die Haushaltsverkleinerung bzw. die
prozentual schnellere Zunahme der Haushaltszahl gegeniiber der Bevélkerungszahl dar-
stellte.

7.3 Methodischer Ansatz der Haushaltsprognose

Fur die Prognose der Zahl der Haushalte wurden die folgenden methodischen Schritte
gewahlt:

- Fortschreibung der durchschnittlichen HaushaltsgroRe bzw. HaushaltsgroRenstruktur
des Zensus 2011 bis zum Basisjahr der Prognose 2018 (Grundlage: Kennziffern zur
Entwicklung der HaushaltsgréRenstruktur in den kreisfreien Stadten Thiringens laut
Mikrozensus 2011 bis 2018),

- Fortschreibung der HaushaltsgroRenstruktur Eisenachs bis 2035 (Grundlage: Kennzif-
fern der Haushaltsprognose des Statistischen Bundesamts fur die neuen Lander),
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- Plausibilitatsprifung und Anpassung der Entwicklung der HaushaltsgroRe, Berticksich-
tigung der Auswirkungen einer Bevolkerungsabnahme auf das Haushaltsbildungsver-
halten,

- 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
Auswirkungen veranderter Zahlen von Kindern und Jugendlichen und verhaltensbedingter
Faktoren (Singularisierung). Im Gegensatz zur Vorgangerstudie von 2018 wurde aufgrund
des Ruckgangs der Bevolkerungszahl bis 2035 angenommen, dass die Haushaltsverklei-
nerung in Eisenach etwas schneller fortschreitet, weil sie durch die damit verbundene
groRere Wahlfreiheit der Nachfrager (Uberangebot) und anhaltend geringe Kosten fir das
Wohnen (geringe Mietpreissteigerungen) beginstigt wird. Die durchschnittliche Haus-
haltsgroRe wird sich demnach von 2018 bis 2035 von 1,88 auf 1,73 Personen pro Haus-
halt verringern (Abbildung 7.7).

Abbildung 7.7
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Datengrundlage: TLS, Statistisches Bundesamt, Berechnungen IfS/Timourou P60 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.
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7.4 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 verbun-
den sind. Dennoch wurde auf eine Rundung verzichtet, da diese insbesondere bei sehr
unterschiedlich groRen Werten erhebliche methodische Probleme nach sich zieht (u. a.
unterschiedliche Verfalschung der Werte, Summenabweichungen) und auch das Weiter-
verwenden der Zahlen sehr erschwert.

Trotz des Rickgangs der Bevdlkerungszahl Eisenachs von 2018 bis 2035 von 42.370 um
3.040 bzw. 7,2% auf 39.330 wird die Zahl der Haushalte aufgrund der sich fortsetzenden
Haushaltsverkleinerung von 22.493 um 268 bzw. 1% auf 22.761 steigen. In den Jahren
2019 und 2020 erhoht sich die Zahl der Haushalte nur geringfugig, der grof3te Zuwachs
findet von 2021 bis 2025 (167 Haushalte) statt. In den beiden Folgezeitrdumen ist der
Anstieg wiederum relativ gering (16 bzw. 73 Haushalte; Abbildung 7.8).

Abbildung 7.8
Veranderung der Zahl der Bevélkerung und der Haush  alte bis 2035 nach Zeitraumen in
Eisenach
Anzahl
1.500
Gesamt bis 2035: -3.040 Bevolkerung (-7%), +268 Haushalte (+1%)
1.000
O Bevolkerung ®Haushalte
500
167 73
12 16
0 I —
-500 380
-660
-1.000 950
-1.050
-1.500
2019 bis 2020 2021 bis 2025 2026 bis 2030 2031 bis 203 5
Zeitraum

Datengrundlage: TLS, Statistisches Bundesamt, Berechnungen IfS/Timourou P60 Prog G(1) IfS/Timourou

Hinter der gesamten Zunahme der Haushaltszahl verbirgt sich eine sehr unterschiedliche
bzw. teilweise gegenlaufige Entwicklung der verschiedenen HaushaltsgroRen. Die Zahl
der Einpersonenhaushalte wird aufgrund der Haushaltsverkleinerung bis 2035 spurbar um
682 bzw. 7% zunehmen, wogegen die Zahl der Zweipersonenhaushalte lediglich um 93
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bzw. 1% steigen wird. Die groReren Haushalte werden dagegen zahlenmaf3ig von einem
Rickgang betroffen sein: Dreipersonenhaushalte um 240 bzw. 10% und Haushalte mit
vier und mehr Personen um 267 bzw. 18% (Abbildung 7.9).

Abbildung 7.9
Veranderung der Zahl der Haushalte bis 2035 nach Person  enzahl in Eisenach
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Datengrundlage: TLS, Statistisches Bundesamt, Berechnungen IfS/Timourou P60 Prog G(4) IfS/Timourou

Der bereits in der Vergangenheit feststellbare Trend, dass die Haushalte in Eisenach von
zunehmend kleinen und &dlteren Haushalten (siehe oben Abbildung 7.3) gepragt sind, wird
sich demnach bis 2035 weiter fortsetzen. In der Folge werden die grol3eren Haushalte, die
die groRten Wohnungen nachfragen, weniger. Dass vor allem die Zahl kleiner Haushalte
zulegt, bedeutet jedoch nicht unbedingt, dass weniger groRe und mehr kleine Wohnungen
nachgefragt werden. Es zeigt sich namlich, dass viele der Ein- und Zweipersonenhaushal-
te nicht nur kleine, sondern auch gréf3ere Wohnungen nachfragen bzw. in der mittleren
und &lteren Generation diese bereits heute bewohnen. Ein Teil der Zunahme der kleinen
Haushalte ist nAmlich auf den Alterungsprozess der Bevdlkerung zurtickzufiihren.

Abbildung 7.10 und Abbildung 7.11 zeigen die zahlenmafRige und prozentuale Verande-
rung der Haushaltsgré3en in einzelnen Zeitabschnitten bis 2035. Es wird deutlich, dass
sich die Zunahme der Einpersonenhaushalte im Zeitverlauf beschleunigt. Der Zuwachs
der Zweipersonenhaushalte schwacht sich dagegen ab und schlagt im letzten Zeitab-
schnitt in einen Rickgang um. Der Rickgang der Dreipersonenhaushalte verstéarkt sich
zunachst und bleibt anschlie3end etwa konstant, wahrend der Riickgang der Haushalte
mit vier und mehr Personen tendenziell zunimmt.
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Veranderung der Haushalte nach Personenzahl bis 2035  nach Zeitrdumen in Eisenach
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7.5 Methodisches Vorgehen bei der Wohnungsbedarfspr ~ ognose

Aufbauend auf der Haushaltsprognose wurde von IfS/Timourou eine Wohnungsbedarfs-
prognose fir Eisenach fir den Zeitraum 2019 bis 2035 erarbeitet.

Bei der Wohnungsbedarfsprognose wurden folgende Komponenten beriicksichtigt:

- 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 bis 2035
werden die Ergebnisse der Haushaltsprognose verwendet. Dabei wird davon ausgegan-
gen, dass fUr zusatzliche Haushalte zusatzliche Wohnungen und bei einem Riickgang an
Haushalten weniger Wohnungen bendétigt werden.

Die in der Haushaltsprognose errechnete Zahl von 268 zuséatzlichen Haushalten bis 2035
fuhrt demnach bei dieser Komponente zu einem zuséatzlichen Wohnungsbedarf. Im Rah-
men der Wohnungsmarktprognose wird davon ausgegangen, dass ein relativ kleiner An-
teil der zusatzlichen Nachfrage sich auf den vorhandenen Wohnungsbestand (bei rund
einem Funftel) bezieht und Uberwiegend zusétzlicher Wohnungsbedarf im Neubau ent-
steht (bei rund vier Funftel).2

Komponente 2: Nachholbedarf/Mobilitatsreserve

Der Wohnungsleerstand in Eisenach betrug nach den Berechnungen in Kapitel 5 im Jahr
2018 6,5%, sodass zu diesem Zeitpunkt ein Uberangebot an Wohnungen bzw. kein
Nachholbedarf bei der Wohnungsversorgung bestand. Vielmehr lag der Leerstand deut-
lich Gber der Spanne von 2% bis 3%, die Ublicherweise als notwendige Mobilitatsreserve
fur einen funktionierenden Wohnungsmarkt angesehen wird. Mit der Mobilitatsreserve
sollen kurzzeitige Leerstdnde von Wohnungen gepuffert werden, die dadurch entstehen,
dass sich beim Nutzerwechsel Aus- und Einzug nicht immer nahtlos aneinanderfigen
lassen (aus terminlichen/vertraglichen Grinden der beteiligten Parteien oder weil Reno-

14 Diese Anteile wurden von der GroRenordnung her auch bei der Vorgangerstudie von 2018 angesetzt.



-850 -

vierungsarbeiten notwendig sind). Zusatzlich ist die Mobilitatsreserve aufgrund von Leer-
standen notig, 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 Ei-
senach als Mobilitdtsreserve ausreichend ist und hier kein zusétzlicher Bedarf besteht.

Komponente 3: Ersatzbedarf

Wie bereits in der Vergangenheit ist auch kinftig damit zu rechnen, dass der vorhandene
dem Wohnungsmarkt zur Verfiigung stehende Wohnungsbestand durch Abgénge redu-
ziert wird. Hierzu zahlen klassische Komponenten wie Abrisse, Stilllegungen, Zusammen-
legungen von Wohnungen, Umwidmungen in Gewerbe und die Zunahme von als Zweit-
oder Ferienwohnungen genutzten Wohnungen. Bezogen auf Umwidmungen und die Ver-
anderung der Zahl der Zweit- oder Ferienwohnungen wird allerdings davon ausgegangen,
dass diese Komponenten in Eisenach so gut wie keine Rolle spielen.

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

Im Rahmen der Vorgangerstudie wurden die Plane der grof3en Wohnungsunternehmen in
Eisenach zu weiteren Abrissen grol3erer Wohnungsbestéande bis 2025 erhoben. Insge-
samt sollten demnach im Zeitraum 2016 bis 2020 etwa 230 Wohnungen und im Zeitraum
2021 bis 2025 110 Wohnungen von Abrissen betroffen sein.'> Da es sich dabei jedoch im
Wesentlichen um Wohnungen handelt, die auf Dauer nicht mehr vermietet werden kénnen
(nicht marktaktive Wohnungen) und bei denen auf den Abrissgrundstiicken auch kein Er-
satzwohnungsbau geplant ist, wird durch diese MalRhahmen Leerstand reduziert bzw.
vermieden und es entsteht (iberwiegend kein Ersatzbedarf. Ahnliches gilt fiir kiinftig ge-
plante Zusammenlegungen von Wohnungen (ca. 60 bis 70 Wohnungen bis 2025) und
Stilllegungen von Wohnungen (zwischen 200 bis 300 Wohnungen bis 2025). Nur bei ei-
nem kleineren Teil der von den groRen Wohnungsunternehmen geplanten Abrisse ist Er-

15 Laut TLS fanden in Eisenach in den Jahren 2016 bis 2018 Abgéange von 254 Wohnungen statt. Dem-
nach wurde bereits ein gréRerer Teil der geplanten Abrisse realisiert.
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satzwohnungsbau vorgesehen (ca. 60 Wohnungen bis 2025). Dies durfte, wie die letzten
Jahre gezeigt haben, auch fur den Ubrigen Wohnungsbestand in der Hand vorwiegend
privater Kleineigentiimer zutreffen. Insgesamt wird (wie in der Vorgangerstudie von 2018)
von einem Ersatzbedarf von 70 Wohnungen in den sieben Jahren von 2019 bis 2025 und
von jeweils 50 Wohnungen in den beiden folgenden Funfjahreszeitrdumen bzw. insge-
samt 170 Wohnungen bis 2035 ausgegangen, was einen zuriickhaltenden Ansatz dar-
stellt.

Komponente 4: Zusatzliche qualitative Nachfrage

Zusatzlich zu den dargestellten Komponenten ist zu klaren, ob und in welchem Umfang
Uber diese hinaus eine qualitative Nachfrage eine Rolle spielt. Hierbei handelt es sich um
die Nachfrage nach Wohnungen, die im vorhandenen Wohnungsbestand nicht gedeckt
werden kann, weil dieser nicht die nachgefragten Wohnungsmerkmale bzw. -qualitaten
aufweist bzw. solche Wohnungen nicht in ausreichendem MalRe zur Verfiigung stehen
(siehe ausfihrlich Kapitel 8). Die qualitative Nachfrage bezieht sich sowohl auf Wohnun-
gen in Ein- und Zweifamilienhdusern als auch auf Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
bzw. im Geschosswohnungsbau. Einen wichtigen Anhaltspunkt fir den Umfang der quali-
tativen Nachfrage stellt die Neubautatigkeit der letzten Jahre in diesen beiden Segmenten
in Eisenach dar, die vor dem Hintergrund eines (trotz Rickgangs nach wie vor erhebli-
chen) Uberangebots an Wohnungen im Bestand erfolgte und daher im Wesentlichen nicht
der Deckung eines quantitativen, sondern eines qualitativen Wohnungsmangels diente.

Bei der Vorgéngerstudie lag der prognostizierte Wohnungsbedarf, der im Wesentlichen
auf der kiinftigen Entwicklung der Zahl der Haushalte basierte, deutlich Gber dem Neubau
der vorangegangenen Jahre. Aus diesem Grund war davon auszugehen, dass eine quali-
tative Nachfrage nach Wohnungen, deren Wohnungsmerkmale bzw. -qualitaten der vor-
handene Wohnungsbestand nicht aufweist, im Rahmen der Deckung des ermittelten
Wohnungsbedarfs durch kinftig realisierten Neubau in ausreichendem Umfang gedeckt
wird. Insofern war aufgrund der spurbaren Zunahme der Haushalte und den dadurch im
Wesentlichen verursachten Wohnungsbedarf eine qualitative Nachfrage nicht als zusatz-
lich Komponente zu bericksichtigen.

Bei der aktuellen Neubaubedarfsprognose spielt eine zusatzliche qualitative Nachfrage
dagegen eine Rolle, weil der Zuwachs der Zahl der Haushalte bis 2035 deutlich niedriger
ist als bei der Vorgangerstudie und der auf der Entwicklung der Haushalte beruhende
Wohnungsbedarf sich deutlich unter der Zahl neuer Wohnungen der letzten Jahre in Ei-
senach bewegt. Kinftig nachgefragte Wohnungsmerkmale bzw. -qualitaten, die der vor-
handene Wohnungsbestand nicht aufweist, kbnnen deshalb im Rahmen des Neubaus,
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der aufgrund der Zunahme der Zahl der Haushalte realisiert wird, nicht in ausreichendem
Mal? realisiert und die Nachfrage nach solchen Wohnungen nicht gedeckt werden. Inso-
fern ist die zusatzliche qualitative Nachfrage zusatzlich zu den Ubrigen drei Komponenten
zu bertcksichtigen. Im Folgenden wird dargelegt, von welcher Entwicklung der qualitati-
ven Nachfrage bei Ein- und Zweifamilienhdusern und Mehrfamilienhdusern ausgegangen
wurde.

Die zusatzliche Nachfrage bzw. der Wohnungsbedarf, der sich auf Wohnungen in Ein-
und Zweifamilienhdusern bezieht, wird im Prognosezeitraum sinken, da die Zahl der 30-
bis unter 45-Jahrigen, die die wesentliche Nachfragergruppe fir Ein- und Zweifamilien-
hauser stellt, nach und nach schrumpfen wird, insgesamt bis 2035 um ein gutes Viertel
(vgl. Kapitel 7.1.4). Es wird daher davon ausgegangen, dass sich bei Wohnungen in Ein-
und Zweifamilienhdusern die qualitative Nachfrage zunachst noch leicht unter den Fertig-
stellungen der Vergangenheit'® bewegt, sich dann aber sukzessive bis 2035 um rund ein
Viertel verringert. Bei den Wohnungen in Mehrfamilienhausern wird von einer qualitativen
Nachfrage ausgegangen, die aufgrund des Riickgangs der Bevélkerungszahl und weitge-
hender Stagnation der Entwicklung der Haushalte unter den Fertigstellungen der Vergan-
genheit liegt.'” Die qualitative Nachfrage wird in der Folgezeit abnehmen, jedoch anders
als bei den Ein- und Zweifamilienhausern weniger aus demographischen als vielmehr aus
marktbedingten Grinden.® Im Folgenden wird die zusatzliche qualitative Nachfrage als
der Teil der gesamten qualitativen Nachfrage bezeichnet, der nicht bereits durch die Ubri-
gen drei Komponenten gedeckt wird, und bei der Ermittlung des Wohnungsbedarfs ent-
sprechend bericksichtigt. Der gesamte zusatzliche Wohnungsbedarf setzt sich aus die-
sen vier Komponenten zusammen (siehe Tabelle 7.1 in Kapitel 7.6).

16 Zugrunde gelegt wurde der Zeitraum 2008 bis 2018.

1 Diese Annahme wird getroffen, da die Fertigstellungen der letzten Jahre zum Teil durch Phasen eines
spurbaren Zuwachses an Bevdlkerung und Haushalten gepragt waren, was kiinftig nach den Ergebnis-
sen der Bevolkerungs- und Haushaltsprognose nicht der Fall sein wird.

18 Die qualitative Nachfrage wird bei den Wohnungen in Mehrfamilienhdusern wird anders als bei den Ein-
und Zweifamilienhdusern nicht im Wesentlichen durch bestimmte Altersgruppen, sondern vielmehr
durch die Gesamtheit der Bevolkerung bzw. die sich wenig verandernde Zahl der Haushalte gepréagt. Al-
lerdings werden sich das mittelfristig wieder steigende Uberangebot auf dem Eisenacher Wohnungs-
markt und die stagnierenden Mieten dampfend auf die Nachfrage nach neugebauten bzw. qualitativ
hochwertigen Wohnungen sowie die Neubautatigkeit auswirken.
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Ergebnisse der Wohnungsbedarfsprognose

Auf Grundlage der vier Komponenten wurde der Wohnungsbedarf fir die Jahre 2019 bis
2035 errechnet. Im Folgenden werden die Ergebnisse der Berechnungen dargestellt.

Insgesamt beléuft sich der zusatzliche Wohnungsbedarf bis 2035 auf spitz berechnete
840 Wohnungen. Davon entfallen 215 auf zusatzliche Haushalte??, 170 Wohnungen auf
Ersatzbedarf und 455 Wohnungen auf zusatzliche qualitative Nachfrage.

Der Umfang des zusatzlichen Wohnungsbedarfs betragt in den sieben Jahren von 2019
bis 2025 380 Wohnungen und in den beiden folgenden Finfjahreszeitraumen 240 bzw.
220 Wohnungen. Pro Jahr entspricht dies im ersten Zeitraum 54 Wohnungen und an-
schlielend 48 Wohnungen bzw. 44 Wohnungen. Der leichte Rickgang gegeniiber dem
ersten Zeitraum resultiert vor allem aus einer ricklaufigen Zahl zuséatzlicher Haushalte

(Abbildung 7.12).

Abbildung 7.12
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Tabelle 7.1 gibt einen Uberblick (iber den zusétzlichen Wohnungsbedarf und seine Kom-
ponenten in den einzelnen Zeitabschnitten bis 2035 sowie zusatzlich die mdgliche Art der

19

Insgesamt zusatzliche 268 Haushalte, von denen mit 53 rund 20% im vorhandenen Bestand unterkom-
men und daher beim Wohnungsbedarf nicht ins Gewicht fallen.
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Deckung des jeweiligen zusatzlichen Wohnungsbedarfs auf der Angebotsseite unter-
schieden nach Bauform. Der Anteil der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern am
gesamten zusatzlichen Wohnungsbedarf betragt Uber den Gesamtzeitraum 42%. Im ers-
ten Zeitraum betragt er noch 43%, er geht bis zum letzten Zeitraum jedoch leicht auf 41%
zuriick.

Tabelle 7.1
Prognose des zuséatzlichen Wohnungsbedarfs bis 2035
Zeitraum gesamt
2019 2026 2031 2019
bis bis bis bis
2025 2030 2035 2035
Bedarfskomponenten
Verénderung der Zahl der Haushalte 179 16 73 268
davon mit Bezug von Wohnungen im vorhandenen Bestand -35 -3 -15 -53
Mobilitatsreserve (2%) gedeckt durch vorhandenen Leerstand 0 0 0 0
Ersatzbedarf (Reduzierung Wohnungsbestand durch Abgénge) 70 50 50 170
Verénderung Freizeit-Wohnungen, Untervermietung etc. 0 0 0 0
Zusatzliche qualitative Nachfrage* 166 177 112 455
Zusatzlicher Wohnungsbedarf gesamt 380 240 220 840
davon neue Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern (EZFH) 165 100 90 355
davon neue Wohnungen in Mehrfamilienhausern (MFH) 215 140 130 485
* Nachfrage nach Wohnungen, die nicht durch den vorhandenen Bestand bzw. den
Neubau der Gbrigen Komponenten gedeckt ist
Datengrundlage: TLS, Statistisches Bundesamt, Berechnungen IfS/Timourou

In Tabelle 7.2 ist dargestellt, wie sich der Leerstand in Eisenach kiinftig durch Neubau (im
Umfang des zuséatzlichen Wohnungsbedarfs) und Veranderungen im Bestand entwickeln
konnte. Der Anteil des zusatzlichen Wohnungsbedarfs, der nicht auf einer Zunahme der
Haushaltszahl oder Ersatzbedarf, sondern auf qualitativer Nachfrage beruht, fiihrt bei ei-
ner Deckung durch den Neubau einer entsprechenden Zahl von Wohnungen zu einer
Erh6hung des Leerstands in Eisenach um 145 Wohnungen. Zusétzlich wurden Angaben
der grof3en Wohnungsunternehmen zu geplanten Abrissen, Stilllegungen und Zusammen-
legungen von Wohnungen bis zum Jahr 2025 beriicksichtigt.2° Fir den Zeitraum 2026 bis
2035 wurden hierzu keine Werte angesetzt, da diese zu hypothetisch wéren.

20 Die Angaben wurden im Rahmen der Vorgangerstudie fur die Jahre 2017 bis 2025 erhoben. Die Anga-
ben wurden aktualisiert, indem in den Jahren 2017 und 2018 durchgefiihrte Abrisse berticksichtigt und
Angaben zu Stilllegungen und Zusammenlegungen anteilig fir den Zeitraum 2019 bis 2025 angesetzt
wurden.
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Bis 2025 verringert sich die Zahl der leer stehenden Wohnungen trotz des Neubaus zur
Deckung der zusatzlichen qualitativen Nachfrage aufgrund der von den grol3en Woh-
nungsunternehmen geplanten Mal3hahmen im Bestand von 1.518 auf 1.374 Wohnungen.
Da ab 2016 bewusst keine solchen Bestandsmal3hahmen der grofRen Wohnungsunter-
nehmen angesetzt wurden, stellen die Ergebnisse fir diesen Zeitraum die Entwicklung
des Leerstands dar, die alleine aufgrund des Neubaus zu erwarten ist, die jedoch durch
etwaige Bestandsmalinahmen beeinflusst werden kénnte. Der Leerstand wirde von 2025
von 1.374 auf 1.663 Wohnungen im Jahr 2035 steigen.

Tabelle 7.2
Entwicklung des Leerstands bis 2035 (bei Realisieru  ng des ermittelten Neubaubedarfs)
Komponenten der Leerstandsveréanderung Zeitraum
2019 2026 2031
bis bis bis
2025 2030 2035
Neubau zur Deckung der zusétzlichen qualitativen Nachfrage 166 177 112
Abriss tiberwiegend nicht marktaktiver Wohnungen* -110 0 0
Stilllegung tberwiegend nicht marktaktiver Wohnungen* -170 0 0
Zusammenlegung (fir Vermietbarkeit)* -30 0 0
Veranderung des Leerstands gesamt -144 177 112
Leerstand im Jahr 2018 2025 2030 2035
Anzahl leerstehender Wohnungen (Ende des Jahres) 1.518 1.374 1.551 1.663
* 2019 bis 2025 Planungen gro3er Wohnungsunternehmen, ab 2026 zur Darstellung der
Leerstandsentwicklung (hypothetisch) keine MalRnahmen angesetzt.
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8. Handlungsfeld Neubau von Ein- und Zweifamilienh&  usern sowie Mehrfa-
milienhausern

Wie in der Wohnungsbedarfsprognose dargelegt, wird zukinftig in Eisenach der Bau von
neuen Wohnungen sowohl in Ein- und Zweifamilienh&dusern als auch in Mehrfamilienhau-
sern notwendig sein (siehe Kapitel 7.6). Dabei unterscheiden sich beide Teilmarkte hin-
sichtlich der Beweggrinde, des quantitativen Ausmal3es sowie der Anspriche an die
Wohnbaustandorte. Aufgabe der Bauleitplanung ist es, flr diese Nachfrage ein entspre-
chendes Flachenangebot bereitzuhalten, damit der Wunsch nach einem eigenen Haus
oder einer neuen Wohnung in der Stadt Eisenach realisiert werden kann. Neubau — ins-
besondere mit neuen Wohnqualitdten — ist auch ein Mittel, in gewissem Umfang mehr
Zuzlige zum Beispiel von Facharbeitskréaften zu generieren bzw. die Abwanderung ins
Umland zu reduzieren. Im Folgenden werden die Handlungsansatze und erforderlichen
Qualitaten weiter konkretisiert.

8.1 Neue Wohnungen in Mehrfamilienhausern

Wie in Kapitel 4.2.2 bereits ausgefiihrt, wurden im Zeitraum von 2011 bis 2018 326 Woh-
nungen in Mehrfamilienhdusern fertig gestellt, was einem Durchschnitt von knapp 41
Wohnungen pro Jahr entspricht. Die Fertigstellungszahlen schwanken deutlich von Jahr
zu Jahr, weil bei den geringen Zahlen bereits einzelne Bauprojekte zu groRen Verande-
rungen fuhren. So wurden 2015 mit 88 Geschosswohnungen besonders viele fertig ge-
stellt und im Jahr darauf mit 17 Geschosswohnungen besonders wenige.

Die Baufertigstellungen umfassen sowohl den Neubau von Wohnungen als auch die
Schaffung von Wohnungen durch MaRnahmen im Bestand — zum Beispiel durch Dachge-
schossausbau — oder durch Umnutzungen von Nicht-Wohngebauden. So entstanden von
2016 bis 2018 in Eisenach zusatzlich 111 Geschosswohnungen durch MafRnahmen an
bestehenden Wohngebauden und durch Umnutzungen, darunter 65 Wohnungen in einem
ehemaligen Kasernengebdude an der Ernst-Thalmann-Stral3e. Bei den Neubauprojekten
handelte es sich in Eisenach in den letzten Jahren um kleinere Einzelobjekte, wie zum
Beispiel das Neubauprojekt Karolinenhof am Hérselufer mit 15 altersgerechten Wohnun-
gen.

Neubau, BestandsmaflRnahmen und Umnutzungen zusammen zu betrachten, ist woh-
nungswirtschaftlich sinnvoll, da in allen drei Fallen neue Wohnungen zusétzlich auf den
Markt kommen. Hinsichtlich des zuklnftigen Bedarfs an neuen Wohnungen in Mehrfamili-
enh&usern gibt es gréRere Unterschiede im Vergleich zur Vorgangerstudie, deren Ursa-
chen und Konsequenzen im Folgenden naher erlautert werden sollen. In der Vorganger-
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studie wurde von einer Zunahme um 1.232 Haushalte bis 2035 ausgegangen, in der Ak-
tualisierung sind es nun nur noch 268 Haushalte (siehe Tabelle 7.1).2t Abzlglich der neu-
en Einfamilienhauser waren im Mehrfamilienhausbereich rechnerisch keine Neubaupro-
jekte, Bestandsmalinahmen und Umnutzungen erforderlich. Dennoch wird ein Bedarf an
ca. 485 neuen Wohnungen in Mehrfamilienhdusern ausgewiesen. Dies entspricht in etwa
dem Niveau der Vorjahre.

Ursache ist — wie in Kapitel 7.5 bereits angesprochen — die qualitative Zusatznachfrage
also der Wunsch nach neuen Wohnqualtaten wie moderne Grundrisse, hohe energetische
Standards, Barrierefreiheit etc., die bisher auf dem Eisenacher Markt nicht oder nicht aus-
reichend vorhanden sind.22 Aus diesem Grund werden trotz vorhandenen Leerstandes
neue Wohnungen bendétigt, da die leer stehenden Wohnungen in den meisten Fallen in
qualitativer Hinsicht nicht der Zusatznachfrage entsprechen. Das bedeutet, dass der
durch die Zusatznachfrage ausgel6ste Neubau zu Leerstdnden an anderer Stelle fiihrt.

Mehr altersgerechter Wohnraum

Ein besonderer Zusatzbedarf besteht im Bereich des altersgerechten Wohnens aufgrund
der weiteren Alterung der Eisenacher Bevolkerung (siehe auch Kapitel 7.1.4). Dabei sind
zwei Aspekte von besonderer Bedeutung:

- Die Zunahme verlauft nicht gleichmaRig, sondern in demographischen Wellen (siehe
Tabelle 8.1). Die starken Jahrgénge der 1930er Jahre sind jetzt Anfang bis Mitte
80 Jahre alt und fuhren in den nachsten Jahren zu einer Verdoppelung der Senioren im
Alter von 90 Jahren und mehr. Danach kommen die schwécheren Jahrgange der
1940er Jahre und anschliel3end wieder starkere der 1950er Jahre. Im Ergebnis nimmt
die Zahl der 80-Jahrigen und Alteren von 2019 3.650 bis 2023 auf 4.160 rasch zu,
nimmt dann bis 2028 leicht ab und steigt dann wieder bis 2035 auf 4.090. Im Vergleich
zu den Annahmen der 1. regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung ist die Anzahl

21 Zu beachten sind die unterschiedlichen Zeitraume, so bezieht sich die Vorgangerstudie auf 2016 bis
2035 und die Aktualisierung auf 2019 bis 2035.

22 Der 2. Wohnungsmarktbericht Thiringen weist gleichfalls auf die Thematik des qualitativen Zusatzbe-
darfs hin, kommt dennoch zu dem Ergebnis, dass in Eisenach bis 2030 null Wohnungen in Mehrfamili-
enhausern erforderlich waren, obwohl in starker schrumpfenden Landkreisen ein Neubaubedarf berech-
net wurde. Solch eine Null-Bautatigkeit ist am Wohnungsmarkt weder wahrscheinlich noch wiinschens-
wert und wird durch aktuell bereits im Bau befindliche Projekt konterkariert.
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der Senioren fast gleich, es ist aber eine geringere Zunahme der jungen Senioren und
eine starke Zunahme der alteren Senioren zu verzeichnen.z

- Wesentlich bei dieser Betrachtung ist, dass ab ca. 80 Jahren die Pflegebedurftigkeit
deutlich ansteigt, sie verdoppelt sich ca. alle finf Jahre. Mit der zunehmenden Pflege-
beddrftigkeit stellt sich die Frage, ob ein Verbleib in der bisherigen Wohnung méglich
ist.

Tabelle 8.1: Entwicklung der Seniorenzahlen bis 2035

Bevédlkerung im Alter von ...Jahren

65-70 70-75 75-80 80 -85 85-90 90u.m.
2019 2.690 2.070 2.620 2.210 940 500
2020 2.750 2.170 2.260 2.360 1.010 540
2021 2.750 2.370 1.970 2.430 1.110 550
2022 2.800 2410 1.930 2.340 1.230 560
2023 2.840 2.500 1.830 2.230 1.360 570
2024 2.940 2.540 1.840 2.090 1.480 630
2025 3.030 2.590 1.940 1.810 1.580 680
2026 3.160 2.590 2.110 1.590 1.630 740
2027 3.210 2.640 2.160 1.560 1.560 810
2028 3.330 2.680 2.240 1.500 1.490 880
2029 3.300 2.770 2.270 1.520 1.400 960
2030 3.270 2.850 2.320 1.600 1.220 1.040
2031 3.180 2.970 2.330 1.750 1.080 1.090
2032 3.110 3.020 2.370 1.790 1.080 1.080
2033 2.980 3.140 2410 1.860 1.050 1.080
2034 2.910 3.110 2.490 1.890 1.080 1.070
2035 2.830 3.080 2570 1.940 1.140 1.010

Datengrundlage: TLS
Berechnungen/Darstellung: IfS/Timourou

Um also nicht erhebliche und teure Pflegeplatzkapazitaten aufzubauen, sollte es Ziel sein,
fur die in Eisenach alter werdenden Personen mehr altersgerechten Wohnraum zu schaf-
fen, also Wohnungen, in denen individuelle Pflege mdglich ist. Handlungsschwerpunkt ist
dabei die altersgerechte Anpassung des vorhandenen Bestandes, allerdings ist dies vor
allem bezogen auf weitgehende Barrierearmut sowie ausreichende Bewegungsflachen
insbesondere in Bad und Schlafzimmer nur bedingt moglich. Insofern ist auch erganzen-
der Neubau erforderlich.

Grundsatzlich sollte beim Neubau die Herstellung altersgerechter (oder gar barrierefreier)
Wohnungen als Standard gelten. Somit haben Senioren die Mdglichkeit, altersgerechte

23 Fur den Zeitraum 2018 bis 2030 weisen die Bevoélkerungsprognosen fir die Gruppe der jungen Senioren
einen Anstieg um rd. 880 Personen (2. rBv) bzw. um rd. 1.100 Personen (1. rBv) aus und fiir die Gruppe
der alteren Senioren einen Anstieg um rd. 460 Personen (2. rBv) bzw. um rd. 300 Personen (1. rBv).
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und moderne Neubauwohnungen zu bewohnen. Im Umkehrschluss ist damit aber nicht
gemeint, dass es sich beim Neubau ausschlie3lich um Seniorenwohnungen handeln soll,
dieser ist auch fur andere Zielgruppen erforderlich. Realistisch ist, dass das Senioren-
wohnen ungefahr die Halfte der Neubaunachfrage — also rund 240 Wohnungen — ausma-
chen kann.

Aktuell laufen in Eisenach bereits zahlreiche NeubaumafRnahmen und MalRnahmen im
Bestand mit dem Ziel, altersgerechte, barrierefreie und zum Teil betreute Wohnungen zu
schaffen. Aktuell bekannte Bauprojekte bieten ein Potenzial von mindestens
rund 125 Wohnungen.2* Demnach hat bereits bei Neubauprojekten die Schaffung alters-
gerechter Wohnungen im Allgemeinen und Seniorenwohnen im Besonderen einen hohen
Stellenwert.

Raumlich betrachtet sollte altersgerechter Neubau vorrangig an zwei verschiedenen
Standorttypen geschaffen werden, und zwar

- zum einen in zentralen, innerstadtischen Lagen mit guter Erreichbarkeit und Anbindun-
gen an weitere Infrastruktureinrichtungen fir umzugswillige Senioren und

- zum anderen in Quartieren mit einem hohen Altersdurchschnitt fur die Senioren vor Ort,
wie zum Beispiel im Planungsbezirk Thalmannstraf3e. Denn fir altere Senioren ist der
Erhalt ihrer sozial-rAumlichen Beziige von grol3er Bedeutung.

Ersteres bietet auch einen angebotsorientierten Ansatz, bei dem altersgerechter Wohn-
raum sowohl fur &ltere Personen aus dem Umland als auch fir aufRerhalb wohnende Se-
nioren, die die Nahe zu ihren in Eisenach lebenden Kindern suchen, im Stadtgebiet ange-
boten wird. Im Ergebnis wird mehr Zuzug generiert.

Eine weitere besondere Wohnform stellt das betreute Wohnen mit der Kombination aus
Wohnen und Pflegeangeboten dar und darunter vor allem Angebote fir Menschen mit
Demenz. Denn die Gefahr von dementiellen Erkrankungen nimmt mit dem Alter stark zu,
fur zahlreiche von ihnen sind aber weitergehende Pflegeangebote eines Pflegeheims
nicht erforderlich, Angebote wie Beispiel Demenz-WGs wéren das passendere Angebot.

24 Gezahlt wurden zwei Neubauprojekte mit 38 Wohnungen in der Katharinenstrale und 42 Wohnungen in
der Stedtfelder Stral3e. Daruiber hinaus gibt es zwei bekannte Umnutzungsprojekte mit 19 Wohnungen
in der Fritz-Erbe-Stral’e und 25 Wohnungen am Georg-Philipp-Telemann-Platz/Untere Predigergasse.
Eine voraussichtliche Fertigstellung wird im Jahr 2020 erwartet. Im SWG-Neubauprojekt Fischerstadt
werden perspektivisch weitere altersgerechte und barrierefreie Wohnungen fertiggestellt.
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Bei allen dargestellten altersgerechten Neubauten ist allerdings zu bedenken, dass diese
in Eisenach aufgrund der heutigen Baukosten nur zu Mieten angeboten werden kénnen,
die im oberen Marktsegment liegen. Wenn barrierefreier Neubau jedoch auch fiur ein-
kommensschwachere Senioren zugéanglich sein soll, ist dies nur mit entsprechenden For-
dermitteln der sozialen Wohnraumfdrderung bzw. dem Innenstadtstabilisierungsprogramm
des Freistaats Thuringen maoglich.

Moderne Wohnformen

Neben den beschriebenen Senioren gibt es weitere Nachfragegruppen, die moderne
Wohnformen suchen. Dazu gehéren zum Beispiel Ruckkehrer aus den westdeutschen
Bundesléndern, zuziehende Fachkrafte, aber auch Eisenacher mit besonderen Wohn-
wlnschen. Schwerpunktmafig handelt es sich hierbei um Ein- und Zweipersonen-
Haushalte. Wichtige Merkmale der nachgefragten Wohnformen sind

- Grundrisse und Wohnungsgrolien, die bisher kaum am Eisenacher Wohnungsmarkt
angeboten werden. Dies bezieht sich insbesondere auf grof3ziigige Kichen und Bader,
Hauswirtschaftsraum und &hnliches.

- Wichtig sind zeitgemalRe, moderne Ausstattungen von Bad, Ful3bdden, Elektrik etc.
Einigen Haushalten sind auch 6kologische Baustoffe oder hohe energetische Stan-
dards wichtig und zunehmend auch eine moglichst klimaschonende Bau- und Wohn-
weise.

- Ebenfalls eine Rolle spielt der Erwerb von Wohneigentum, verbunden mit dem Wunsch,
sich in den nachsten Jahren mdglichst wenig um den altersbedingten Zustand der
Wohnung kimmern zu mussen.

Im Wesentlichen bezieht sich diese Nachfrage auf den freifinanzierten Neubau. Aufgrund
der heutigen Baukosten und der damit erforderlichen Mieten bzw. Kaufpreise ist dieser in
Eisenach nur im oberen Marktsegment platzierbar, was die Nachfrage entsprechend be-
grenzt.

Infrage kommen aber auch Umnutzungen von bisher gewerblich genutzten Gebé&uden,
wenn die neu geschaffenen Wohnungen den beschriebenen Kriterien gentigen bzw. eine
besondere Charakteristik und ein besonderes Flair der Wohnung entsteht.

Um die Neubauten im oberen Marktsegment platzieren zu kénnen, bedarf es entspre-
chender Wohnlagequalitaten. Deswegen sollten solche Neubauprojekte vorrangig in der
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Sidstadt, im Stadtzentrum und in besseren Lagen der Oststadt realisiert werden. Da die
Nachfrage nach Neubauten begrenzt ist und der Wohnungsmarkt diese auch nur Schritt
fur Schritt abnimmt, sollte es sich vorrangig um kleinere Projekte handeln. Dies hat auch
den Vorteil, dass sich der Neubau recht einfach in Baullicken realisieren lasst. Damit be-
kommt die Neubaustrategie auch eine stadtebauliche Komponente und durfte somit auch
die Attraktivitdt von Eisenach als Wohnstadt starken. Dabei bietet es sich an, diesen
nachfrageorientierten Ansatz mit der stadtebaulichen Initiative ,Zentral genial — Wohnen in
der Altstadt* zu verbinden. Auch lieRe sich dieser Ansatz mit einem Baullckenkataster
oder zumindest einer Erstubersicht mobilisierbarer Baullicken forcieren.

Insgesamt bieten die modernen Wohnformen einen guten Ansatzpunkt fir eine Zuzugs-
strategie. Dabei gilt es, die Lage- und Standortqualitdten von Eisenach mit einem beson-
deren Wohnungsangebot zu verknipfen und so Menschen dazu zu bewegen, nach Ei-
senach des Wohnens wegen zu ziehen. Dies muss sich allerdings erst ,herumsprechen®,
entsprechend sollten die Neubauvolumina nur Stick fir Stick auf den Markt gebracht
werden. Eine Steigerung konnte durch eine begleitende Marketingstrategie erzielt werden.

Soziale Wohnraumversorgung

Aufgrund der aktuellen und auch mittelfristig zu erwartenden entspannten Wohnungs-
marktsituation und einem preiswerten Wohnungsangebot in den meisten Planungsbezir-
ken durfte die Wohnraumversorgung einkommensschwacher Haushalte gesichert sein.
Da die Obergrenzen der Richtwerte fir angemessenen Wohnraum fir Bedarfsgemein-
schaften gemal der aktuellen KdU-Richtlinie (gtiltig ab 01.04.2020) leicht tiber den Wer-
ten der Vorjahre liegen, dirften — wie in der Vorgéngerstudie ausgefihrt — auch fur diese
Gruppe ausreichend Wohnungen vorhanden sein. Insofern ist ein mietpreisgebundener
Wohnungsneubau — mit Ausnahme des oben beschriebenen altersgerechten Wohnraums
— fur Eisenach in den nachsten Jahren nicht erforderlich.

8.2 Neubau von Ein- und Zweifamilienhausern

Wie in Kapitel 4.2.2 ausgefuhrt, wurden in dem Zeitraum von 2011 bis 2018 in Eisenach
insgesamt 216 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern bzw. 27 pro Jahr neu errich-
tet. Von typischen, baugebietsbedingten Schwankungen abgesehen, ist die Neubautatig-
keit mehr oder weniger konstant gewesen. Bezogen auf die Neubautétigkeit je 1.000 Ein-
wohner liegt die Quote von 2011 bis 2018 mit 0,64 etwa im Durchschnitt von hinsichtlich
GroRRe und Struktur vergleichbarer Stadte.
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Abbildung 8.1: Einfamilienhausbedarf
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In Kapitel 7.6 wurde der Neubaubedarf an Einfamilienhdusern ermittelt. Dieser stellt je-
doch nur einen Teil der gesamten Nachfrage nach Einfamilienhdusern dar, zu bertcksich-
tigen ist auch die Nachfrage nach Bestandsh&ausern sowie das strategische Zusatzange-
bot zur Reduzierung von Suburbanisierung und als Anreiz flir mehr Zuzug.

Die Nachfrage nach Bestandshdusern - also freiwerdenden Einfamilienhdusern, die
wieder auf den Markt kommen — hangt zum einen von ihrem Anteil am Gesamtwoh-
nungsbestand ab und zum anderen vom Alter der Bewohner. Letzteres spiegelt haufig die
Entstehungsgeschichte der Baugebiete wider, was zu mehr oder weniger zyklischen Ge-
nerationswechseln fuhrt. Ein GrofR3teil der freiwerdenden Einfamilienhduser findet neue
selbstnutzende Eigentumer, ein Teil der Einfamilienhduser wird aber von Eigentimern
oder Erben nicht verkauft, sondern vermietet. Diese Mieter hatten nicht in jedem Fall
stattdessen ein Haus gebaut. Gelegentlich sind Bestandshauser in schlechtem Zustand
oder entsprechen — im Gegensatz zur Lage des Grundstlicks — nicht den Vorstellungen
der Kaufer und werden durch einen Neubau ersetzt.

Aus all diesem resultieren Unwagbarkeiten, weshalb sich die Entwicklung des Bestands-
marktes nur grob abschatzen lasst. So wird die Nachfrage nach Einfamilienhdusern in
Eisenach bereits in groRem Umfang aus dem vorhandenen Wohnungsbestand gedeckt.
Anhand der Erfassungen des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte kann der An-
teil an Bestandsimmobilien am Erwerbsgeschehen auf rund 60% geschatzt werden und
derjenige fir Neubauprojekte auf rund 40%. Angesichts der Tatsache, dass sich in Eisen-
ach knapp ein Viertel aller Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern befindet — ein im
Vergleich fur eine Mittelstadt unterdurchschnittlicher Wert — ist der Anteil an Bestandsim-
mobilien bei den Verkaufen bereits vergleichsweise hoch. Dies lasst darauf schliel3en,
dass bereits ein Generationswechsel im Gang ist. Das ist auch plausibel, da aktuell die
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80- bis 90-Jahrigen durch die starken Jahrgénge der in den 1930er Jahren Geborenen
gepragt werden.

Vor diesem Hintergrund schatzen IfS/Timourou auch fir die nachsten Jahre eine hohe
Bedeutung des Bestandsmarktes ein. Das Niveau der Nachfrage im Bestand durfte in
etwa gleich bleiben und Schwankungen mit einem zeitweiligen, geringen Anstieg auf 70%
sind mdglich. Die vielen Einfamilienhauser in den Neubaugebieten der 1990er Jahre
kommen erst verstarkt nach 2035 auf den Markt.

Die Neubautatigkeit von Ein- und Zweifamilienh&dusern wird vor allem von demographi-
schen Faktoren gepragt sein und auch von der wirtschaftlichen Situation. Da die Neubau-
quote in Eisenach bereits unterdurchschnittlich ist, wurde bei der Bedarfsprognose kein
Absinken aufgrund einer negativen wirtschaftlichen Gesamtentwicklung unterstellt. Umso
mehr macht sich die demographische Entwicklung bemerkbar, weil die Gruppe der 30- bis
45-Jahrigen als Haupteigentumsbildner deutlich kleiner wird und damit die Nachfrage
nach neuen Ein- und Zweifamilienhdusern absinkt, und zwar um ca. ein Drittel auf ca. 18
Einfamilienh&user im Jahr 2035.

Hinzu kommt die Uberlegung, ob durch eine Angebotsstrategie zur Reduzierung von
Suburbanisierung und als Anreiz fir mehr Zuzug zuséatzlich Wohnbauflachen fir Einfami-
lienhduser angeboten werden konnen oder sollen. Denn typischerweise konkurrieren
Stadte mit dem Umland um eigentumsbildende Nachfragegruppen. Im Fall einer Subur-
banisierung versorgt das Umland die stadtische Nachfrage mit und die Neubauquoten
liegen dort auf einem hoheren Niveau. Wahrend in dem Zeitraum von 2016 bis 2018 die
Neubauquote in Eisenach bei 0,7 Wohnungen je 1.000 Einwohner lag, erreichten die zehn
direkt angrenzenden Gemeinden im Wartburgkreis® eine Quote von 1,5 Wohnungen je
1.000 Einwohner. Die Tendenz ist steigend — wurden 2016 in den Umlandgemeinden 35
Einfamilienhduser fertiggestellt, waren es 2018 bereits 59. Auch wenn fur Eisenach kein
eindeutig ausgepragter ,Speckgtrtel“ charakteristisch ist, so deuten diese Zahlen auf eine
ausgepragte Attraktivitat und Konkurrenzfahigkeit des Umlandes im Eigenheimbau hin.

Der Anstieg der Suburbanisierung kann damit zusammenhangen, dass die Baugrundstu-
cke in der Stadt Eisenach — im Vergleich zu den Umlandgemeinden — in einem geringeren
Ausmald zur Verfugung standen, unattraktiver und/oder teurer waren. Wahrend die Kauf-
preise von unbebauten Grundstiicken fur die kleinteilige Bebauung seit 2015 in Eisenach
spurbar angestiegen sind, blieben die Preise im Wartburgkreis relativ konstant. 2017 be-
trug der Niveauunterschied 40 €/m2 (Eisenach: 76 €/m2 und Wartburgkreis 36 €/m2). Zu-
gleich ist die Zahl der Kauffélle unbebauter Grundstiicke fur die kleinteilige Bebauung in

25 Dies sind Berka v. d. Hainich, Bischofroda, Gerstungen, Hérselberg-Hainich, Krauthausen, Lauterbach,
Mihla und Wutha-Farnroda (Gemeindegrenzen Stand 2018).
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Eisenach zuriickgegangen, wahrend die Anzahl der Kauffalle im Wartburgkreis relativ
konstant blieb.

Abbildung 8.2: Neubauquoten von Ein- und Zweifamilie nhausern im Eisenacher Umland

je 1.000 Einwohner von 2016 bis 2018
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Datengrundlage: Statistische Amter des Bundes und der Lander
Berechnungen/Darstellung: IfS/Timourou

Um das AusmaB der Suburbanisierung abzuschéatzen, kann folgende Uberschlagsrech-
nung als OrientierungsgrofRe vorgenommen werden: Angenommen, in den zehn angren-
zenden Umlandgemeinden wiirde die Neubauquote nicht bei 1,5, sondern bei 1,0 Woh-
nungen je 1.000 Einwohner liegen, so wirden dort jahrlich ungefahr 15 Wohnungen weni-
ger beziehungsweise in Eisenach 15 Wohnungen mehr gebaut werden. Vor diesem Hin-
tergrund sollte die Kommunalpolitik Gberlegen, ob sie diese Suburbanisierung reduzieren
mdchte und eine ZielgréRe fur ein — Uber den prognostizierten Wohnraumbedarf hinaus-
gehendes — Zusatzangebot festlegen mochte.

Voraussetzung dafur ist jedoch ein ausreichendes Wohnbauflachenangebot . Dazu gibt
es derzeit jedoch weder in quantitativer noch in qualitativer Hinsicht eine ausreichend so-
lide Datengrundlage. Nach wie vor gibt es keine Angaben zur Zahl der Bauliicken, die
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nach § 34 BauGB bebaut werden kdnnten. Dem Augenschein nach wurden in letzter Zeit
die ,letzten Licken” in einigen Eisenacher Einfamilienhausgebieten, wie zum Beispiel am
Wartenberg, bebaut.

Ein weiteres Potenzial befindet sich auch auf Umnutzungsflachen zum Beispiel von ehe-
mals gewerblich genutzten Bereichen sowie auf Rickbauflachen des Stadtumbaus. So
wurde im Vergleich zur Vorgangerstudie das Potenzial durch ein Neubauprojekt im Pla-
nungsbezirk Nord (Am Gebraun) um 35 Reihenhauser vergrof3ert. Hinzugekommen ist
auch die Flache an der Fischweide fur ca. 15 bis 20 Einfamilienhduser. Das Potenzial
weiterer Flachen kann derzeit jedoch nicht beziffert werden. Ebenso denkbar sind Poten-
ziale der Nachverdichtung zum Beispiel durch Grundstiicksteilung im Bestand, die aller-
dings schwer zu mobilisieren sind, da sie vor allem von Eigentiimerinteressen abhangen.

In der Vorgéngerstudie wurde ein Wohnbauflachenpotenzial fir ca. 130 Einfamilienh&user
ermittelt. Dieses Potenzial hat sich auf der einen Seite durch die seitdem erfolgte Bauté-
tigkeit anteilig verringert und auf der anderen Seite durch die genannten Standorte etwas
vergroRRert. Angesichts des Bedarfs an Wohnbauflachen fir ca. 355 Einfamilienhduser bis
2035 wird auch unter Berlicksichtigung von Baullicken im Bestand das aktuelle Wohnbau-
flachenpotenzial nicht ausreichen, um die Nachfrage zu befriedigen. Erst recht lasst sich
damit eine Angebotsstrategie nicht umsetzen. Es ist also dringend erforderlich, neue
Wohnstandorte fur Einfamilienhduser durch Neuausweisung, Umnutzung oder Nachver-
dichtung zu entwickeln. Dabei ist es ebenso wichtig — wie in der Vorgangerstudie bereits
ausfihrlich beschrieben — Standorte auch in qualitativer Hinsicht zu bewerten, um so die
Nachfrage sowohl im unteren als auch im oberen Marktsegment zu befriedigen. Sinnvoll
ist es daher, eine entsprechende Wohnbauflachenkonzeption zu erarbeiten, in der das
Wohnbauflachenpotenzial erfasst und bewertet sowie im Sinne einer Bilanz der geschéatz-
ten Nachfrage gegeniibergestellt und daraus eine entsprechende Entwicklungsstrategie
abgeleitet wird.



- 66 -

9. Auswirkungen auf Gro3wohnsiedlungen und Altbau

Die berechnete Wohnungsbedarf bezieht sich zuerst einmal auf den gesamten Woh-
nungsmarkt, die Nachfrage wird aber hinsichtlich der Teilméarkte unterschiedlich verlaufen.
Neben den bereits beschriebenen Einfamilienhdusern ist vor allem eine Unterscheidung
nach GroRRwohnsiedlungen bzw. Standorten des industriellen Wohnungsbaus einerseits
sowie den Altbauten andererseits sinnvoll. Diese geht einher mit einer Differenzierung
nach Stadtteilen, die zugleich unterschiedliche Wohnlagen darstellen.

9.1 Auswirkungen auf die Handlungsansatze fur die W  eiterentwicklung der
Groliwohnsiedlungen

Ungefahr die Halfte der Einwohner von Eisenach wohnen in Bestanden der industriellen
Bauweise. Insgesamt stieg dort von 2012 bis 2019 die Anzahl der Einwohner um 3% an,
was im Vergleich zur Stadt Eisenach (+1%) einem Uberdurchschnittlichen Wachstum ent-
spricht. Von diesem Wachstum profitierten jedoch nicht alle Planungsbezirke. Wahrend
die Planungsbezirke Oststadt und Stadtzentrum eine durchweg zunehmende Nachfrage
verzeichnen, nimmt in Nord die Einwohnerzahl seit 2017 und in den Bezirken Stadtrand-
siedlung West und ThalmannstralRe durchweg ab (siehe Abbildung 9.1).

Abbildung 9.1: Relative Einwohnerentwicklung in den GroRRwohnsiedlungen
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Fast alle Standorte des industriellen Wohnungsbaus sind ganz wesentlich durch die Alte-
rung ihrer Bewohner gekennzeichnet. In vier Planungsbezirken nahm die Zahl der Senio-
ren zu und ganz besonders die Gruppe der 85-Jahrigen und Alteren. Am starksten war die
Entwicklung im Bezirk Thalmannstrale (siehe Abbildung 9.2). Nur im Planungsbezirk
Stadtrandsiedlung West nahm die Anzahl der Senioren in allen Altersgruppen ab, was
darauf hindeutet, dass dort der Generationswechsel bereits vorangeschritten ist.

Abbildung 9.2: Entwicklung der Anzahl an Senioren in den GroRwohnsiedlungen von 2017 bis 2019
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In der Vorgéangerstudie wurde fir Eisenach eine deutliche Reduzierung des Wohnungs-
leerstandes erwartet und bei den GroRwohnsiedlungen wurde von einer Abnahme um 850
bis 900 leeren Wohnungen ausgegangen. Auf Grundlage der aktuellen Berechnungen
wird nun in den GrolRwohnsiedlungen vielmehr eine konstante bis leicht zunehmende
Leerstandsentwicklung erwartet. Es wird davon ausgegangen, dass die Grofwohnsied-
lung aufgrund der im Vergleich ungunstigeren Lagekriterien und homogenen Angebots-
struktur starker als die kernstadtischen Altbauquartiere vom Einwohnerriickgang betroffen
sein werden. Allerdings weisen weiterhin die funf Planungsbezirke unterschiedliche Per-
spektiven und Handlungsschwerpunkte auf. Dabei wird sich auch zukinftig das ,Ranking*
— also die Konkurrenzfahigkeit der Quartiere untereinander — gegeniber den bisherigen
Annahmen kaum andern.
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Stadtzentrum

Fur die industriellen Bauten im Stadtzentrum werden auch mit der neuen Bevolkerungs-
prognose keine nennenswerten Handlungserfordernisse gesehen. Sie spielen weiterhin
fur die soziale Mischung in der Innenstadt eine grof3e Rolle, entsprechend ist eine mode-
rate Bestandsentwicklung sinnvoll.

Stadtrandsiedlung West und Oststadt

In der Vorgangerstudie wurde fir die Stadtrandsiedlung West und die industriellen Be-
stande in der Oststadt (August-Rudloff-Straf3e) auf den Prozess der Alterung der Bewoh-
ner und damit die Leerstandsgefahrdung als Herausforderung hingewiesen. Tatsachlich
sank von 2017 bis 2019 in der Stadtrandsiedlung West die Einwohnerzahl (siehe Abbil-
dung 9.2). Da gleichzeitig keine Leerstédnde hinzugekommen sind,?¢ dirfte dies in erster
Linie auf das Versterben des Partners zuriickzufiihren sein. In zweiter Linie konnte durch
Bestandsanpassungen bisher offensichtlich Zuzug generiert und Leerstand verhindert
werden. Der moglichen Gefahr von Leerstanden in den obersten Geschossen wurde nicht
durch Stilllegung, sondern durch den Anbau von Aufziigen und weiteren Modernisie-
rungsmafinahmen begegnet. Auch langfristig wird die Gewinnung neuer Zielgruppen das
Ziel sein.

Die Bestande in der Oststadt unterliegen ahnlichen demographischen Prozessen, da es
sich aber Gberwiegend um Wohnungseigentimergemeinschaften handelt, sind sie in ihrer
investiven Handlungsfahigkeit — zum Beispiel in Bezug auf den Anbau eines Fahrstuhls —
eingeschrankt. Entsprechend besteht mit weiterer Alterung eine zunehmende Leer-
standsgefahrdung, derzeit stehen aber nur wenige Wohnungen leer.

Thalmannstrafl3e

Angesichts der aktuellen und voraussichtlichen Altersstruktur der Bewohner im Planungs-
bezirk ThalmannstralRe gilt es die zwei Handlungsschwerpunkte der letzten Jahre — die
altersgerechte Anpassung der Wohnungen fir die Bewohner vor Ort sowie die Gestaltung
des Generationswechsels — fortzusetzen. Tatsdchlich blieb die Einwohnerzahl in dem
Quartier in den letzten Jahren weitgehend stabil, was nicht zuletzt auch auf die zahlrei-

26 Im Februar 2020 wurden die Quartiere von IfS/Timourou befahren und die Leerstdénde dem Augenschein
nach bewertet und mit den Ergebnissen von 2017 verglichen. Es handelt somit nicht um eine exakte
Leerstandserfassung, sondern um eine einfache Einschatzung.
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chen Malinahmen im Bestand — wie der Umbau der Kaserne fir altersgerechtes Wohnen,
umfangliche Sanierungen mit Balkonanbau und Grundrissanderungen — zusammenhangt.

Offensichtlich scheinen derzeit beide Ansatze zu greifen, das heildt, Senioren kdénnen
durch adaquate Angebote gehalten und zugleich neue, jiingere Zielgruppen gewonnen
werden. Angesichts der Dimension des Alterungsprozesses sind allerdings weitere An-
strengungen in den beiden Handlungsschwerpunkten erforderlich.

Nord

Nach der Sondersituation des Zuzugs von Geflichteten, die sich vor allem in wenig sa-
nierten Bestanden und/oder Bestanden mit schwierigen Nachbarschaften konzentrieren,
nahm seit 2017 die Bevdlkerungszahl in Nord wieder ab. Zugleich liegt in Nord der Fokus
weiterhin auf dem Erhalt preiswerter Wohnungen. Die Ausweitung des Angebotes im mitt-
leren Marktsegment durch umfassende Modernisierungen wird angesichts der gesamt-
stadtischen Konkurrenzsituation und der Nachteile der Wohnlage nur wenig erforderlich
sein. Unverandert hoch bleibt der Handlungsbedarf bei den altersgerechten Anpassun-
gen, der Verbesserung der Wohnungs- und Gebéudequalitdten sowie des Wohnumfeldes.
Da die Leerstandsgefahrdung in Nord starker als in der Vorgangerstudie gedacht ausfal-
len wird, wird in den néchsten Jahren auch wieder die Leerstandsreduktion eine Rolle
spielen. Leerstandskonzentration mit anschlieRenden Stilllegungen in oberen Etagen so-
wie der (Teil-)Riuckbau einzelner Gebaude sollten als Option in die Bestandsentwick-
lungsstrategien aufgenommen werden. Des Weiteren gewinnen angesichts der zuneh-
menden Entspannung am Wohnungsmarkt die Stabilisierung von Nachbarschaften und
die Forderung der Integration an Bedeutung.

9.2 Auswirkungen auf die Handlungsansatze fur die W  eiterentwicklung der
kernstadtischen Altbaugebiete

Der Altbau — sowohl im héherwertigen als auch im preiswerten Segment — hat nach wie
vor eine grol3e Bedeutung fUr den Eisenacher Wohnungsmarkt. Im Vergleich zu den
GroRRwohnsiedlungen verlief die Einwohnerentwicklung in den kernstadtischen Altbauge-
bieten in den letzten Jahren etwas positiver, da die Einwohnerzahl von 2012 bis 2019 um
4% angestiegen ist. Das starkste Wachstum verzeichnete der Bezirk Oppenheimstralie
(+ 7%), dort hat in den letzten Jahren die Dynamik jedoch abgenommen (siehe Abbil-
dung 9.3).
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Abbildung 9.3: Relative Einwohnerentwicklung in den kernstadtischen Altbaugebieten

Index 2012 = 100 %
125%
—=&— Oppenheimstrale
PSR ——0 Stadtzentrum
. ———
100% f= == - e e NN iy,
Oststadt
Stiegk
75%
Sudstadt
50%
25% T -
NZ > > N o Q N =
N I N N N
Datengrundlage: Stadt Eisenach
Berechnungen/Darstellung: [fS/Timourou

Fur die kernstadtischen Altbaugebiete insgesamt wird perspektivisch eine weiterhin positi-
ve Einwohnerentwicklung angenommen. Im Vergleich zur Vorgangerstudie wird jetzt al-
lerdings von einem geringeren Anstieg der Wohnraumnachfrage ausgegangen. Im Ergeb-
nis wird weiterhin ein leichter Riickgang des Leerstandes erwartet, wenn auch nicht mehr
in dem Ausmald wie in der Vorgangerstudie. Grund dafir ist ein inzwischen geringeres
Niveau an Wanderungsgewinnen, wobei die Altbauquartiere weiterhin bevorzugte Ziele
der Auf3enzuwanderung sind. Unverandert bleibt das Prinzip der Konkurrenzsituation der
kernstadtischen Altbaugebiete untereinander. Fur die einzelnen Planungsbezirke ergeben
sich daraus unterschiedliche Konsequenzen.

Oppenheimstralie

Der Planungsbezirk Oppenheimstral3e verlor in den letzten Jahren Einwohner, was vor
allem mit dem Wegzug von Geflichteten zusammenhéangen kdnnte. Die Leerstdnde ha-
ben sich jedoch nicht nennenswert verandert und konzentrieren sich vor allem auf Total-
leerstdnde. Umso wichtiger sind die Handlungsschwerpunkte der Vorgangerstudie, um an
die zuvor positive Entwicklung wieder anzuknipfen. Das Brachenmanagement spielt da-
bei eine Schlusselrolle, gefolgt von Sicherungs- und Sanierungsmaf3inahmen sowie der
weiteren Aktivierung der Totalleerstande. Ferner wird als weiterer Schritt die Steigerung
der Quartiersqualitat durch die Gestaltung von Griunflachen oder/und Innenhéfen empfoh-
len. Perspektivisch erscheint damit die weitere Stabilisierung des Quartiers moglich.
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Stiegk

In Stiegk blieb die Einwohnerzahl in den letzten drei Jahren annahernd konstant. Analog
zur OppenheimstralRe ergeben sich aus den jlingsten Entwicklungen und der neuen Be-
volkerungsprognose keine Anderungen beim wohnungswirtschaftlichen Umgang mit
Stiegk. Schwerpunkte bleiben die Fortsetzung des Strukturwandels, das Brachenma-
nagement, gefolgt von Sicherungs- und Sanierungsmaf3nahen sowie die weitere Aktivie-
rung der Totallleerstdnde. Da es sich bei den Totalleerstédnden vor allem um schwierige
Altbau-Immobilien handelt, durfte die Entwicklung nur in kleinen Schritten vorangehen.

Oststadt

Der Planungsbezirk Oststadt ist sehr heterogen und weist sowohl Standorte im unteren
als auch im mittleren Marktsegment auf. Insgesamt entwickelte sich die Oststadt in den
letzten Jahren weiter und konnte leichte Einwohnergewinne erzielen. Zukinftig gilt es un-
veréndert die Vielfalt der Quartiere zu nutzen und letztendlich als Starke aufrechtzuerhal-
ten. Wichtig ist folglich zum einen der Erhalt preiswerter Wohnungen. Zum anderen gilt es
gleichzeitig an die Dynamik anzuknipfen und durch qualitative Verbesserungen des
Wohnungsangebotes zur Stabilisierung des mittleren Marktsegmentes beizutragen. In
Kombination mit einer Aufwertung des Wohnumfeldes lassen sich einige Quatrtiere inner-
halb des Planungsbezirkes auch dauerhaft im oberen Marktsegment platzieren. Aus die-
sem Grund spielt die Aufwertung des offentlichen Raumes und die Nutzung von Brachen
bzw. die Umnutzung von gewerblichen Standorten fir ergdnzende Neubaubebauung wei-
terhin eine wichtige Rolle, genauso wie die Entwicklung neuer Wohnungsangebote fir
urbane Eigentumsformen in zentralen Lagen.

Stadtzentrum

Die Einwohnerzahl im Stadtzentrum blieb in den letzten drei Jahren anndhernd konstant
und fur die nadchsten Jahre wird eine weiterhin stabile Marktsituation erwartet. Handlungs-
schwerpunkte stellen weiterhin die Reduzierung nicht marktaktiver Leerstande und eine
Marketingstrategie zur Eigentumsférderung sowie die Verbesserung des Wohnumfeldes
durch die Beseitigung (stadte)baulicher Missstande und Leerstande dar.

Sidstadt

Die Angebote in der Stdstadt sind bereits Gberwiegend dem oberen Marktsegment zuzu-
ordnen. Folglich gibt es weiterhin aus wohnungswirtschaftlicher Sicht keine nennenswer-
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ten Handlungsnotwendigen, bis auf die wenigen Totalleerstande, die vor allem aufgrund
von eigentumsrechtlichen Problemen bestehen. Die Bevdlkerung in der Sidstadt ist in
den letzten Jahren gealtert und auffallig ist, dass auch die Anzahl der Kinder sinkt. Da
gleichzeitig der Leerstand augenscheinlich nicht angestiegen ist, lasst dies auf eine Ver-
kleinerung der Haushalte schlie3en, d. h. der Ehepartner ist verstorben oder die (erwach-
sen gewordenen) Kinder haben den Haushalt verlassen.
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10. Kommunale Wohnungspolitik vor dem Hintergrund d er neuen Bevolke-
rungsprognose

Im Januar 2018 wurde von IfS und Timourou die Wohnungsmarktprognose Eisenach fer-
tiggestellt. Sie basierte im Wesentlichen auf der 1. regionalisierten Bevdlkerungsvoraus-
berechnung (1. rBv) des Thiringer Landesamts fir Statistik (TLS). Das TLS kam zu dem
Ergebnis, dass sich die Bevdlkerungszahl von Eisenach bis zum Jahr 2035 leicht auf rund
42.000 Einwohner erhthen wird. Das TLS hat nunmehr die 2. regionalisierte Bevélke-
rungsvorausberechnung (2. rBv) vorgelegt, die fir Eisenach zu dem Ergebnis einer ge-
genuber der Vorgangerprognose deutlich abweichenden Bevdlkerungsentwicklung
kommt, ndmlich einem Rickgang der Einwohnerzahl auf rund 39.300 (-7,2%) im Jahr
2035.

Vor diesem Hintergrund stellt sich die Frage, ob und in welcher Art und Weise die kom-
munale Wohnungspolitik die bisherigen Ziele und Strategien anpassen muss. Als Grund-
lage dafir dienen die in den vorherigen Kapiteln durchgefihrten Analysen und Bewertun-
gen. Im Folgenden wird die aktuelle Wohnungsmarktsituation von Eisenach eingeordnet
und anschlieend Schlussfolgerungen zur Neubau-, Bauland- und Bestandspolitik gezo-
gen sowie Vorschlage fur mogliche Zielstellungen und Handlungsansétze aufgezeigt und
weitere Konsequenzen flir das kinftige Handeln der kommunalen Wohnungspolitik be-
nannt.

10.1 Wohnungsmarkt und Kommunalpolitik

Mit der Wohnungsmarktprognose von 2018 konnte aufgezeigt werden, dass sich der Ei-
senacher Wohnungsmarkt von ungefahr 2011 bis 2016/2017 in einer spurbaren Phase
der Konsolidierung befand: Die Nachfrage ist angestiegen, die Arbeitsmarktsituation hat
sich verbessert, die Investitionen auf den Wohnungsmarkt hatten zugenommen und der
Wohnungsleerstand ging zuriick. Diese Konsolidierungstendenz schlug sich letztendlich
auch in leicht steigenden Mieten und Preisen nieder. Gleichzeitig war das Niveau des
Uberangebotes an Wohnraum noch hoch, wobei sich die Leerstande rdumlich und in ein-
zelnen Teilmarkten besonders konzentrierten. Insgesamt war der Wohnungsmarkt noch
entspannt.

Da die 1. regionalisierte Bevdlkerungsvorausberechnung zu dem Ergebnis eines weiteren
Bevolkerungswachstums kam, ging auch die Wohnungsmarktprognose von einer weiteren
Konsolidierung des Wohnungsmarktes in den Folgejahren aus. Allerdings hat sich in den
letzten zwei/drei Jahren die Wohnungsmarktsituation in Eisenach verandert: Zwar hat sich
die Arbeitsmarktsituation weiterhin leicht verbessert, blieb aber teilweise hinter den Ent-
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wicklungen in Thiringen zurtick. Der hohe Sterbelberschuss und der Rickgang der
Wanderungsgewinne fihrten zu einer leicht abnehmenden Einwohnerzahl. Nur aufgrund
des Haushaltsverkleinerungsprozesses ist die Nachfrage nach Wohnraum trotzdem noch
leicht angestiegen. Dadurch konnte aber das groRe Uberangebot an Wohnungen nicht
nennenswert reduziert werden. Die Mietpreisdynamik blieb weit unter der in den Ver-
gleichsgebieten in Thiringen. Die Eisenacher Wohnungsmarktsituation lasst sich weiter-
hin als entspannt beschreiben und fir die letzten drei Jahre muss von einer Phase der
Stagnation in Eisenach gesprochen werden.

Fur die zukinftige Entwicklung geht das TLS im Rahmen der aktuellen 2. regionalisierten
Bevolkerungsvorausberechnung in Eisenach von 2018 bis 2035 von einer um
rund 3.040 Personen ricklaufigen Einwohnerzahl aus. Dieses Ergebnis liegt damit um
2.696 Einwohner unter dem der 1. regionalisierten Bevodlkerungsvorausberechnung.?’ Da
das TLS zwar abgeschwécht, aber weiterhin von hohen Wanderungsgewinnen ausgeht,
ist die Prognose flr Eisenach nicht als pessimistisch einzustufen.

Fur den Wohnungsmarkt entscheidend ist jedoch, dass der weiterhin zu erwartende
Haushaltsverkleinerungsprozess den Einwohnerriickgang voraussichtlich kompensieren
wird und die Nachfrage nach Wohnraum bis 2035 um ca. 268 Haushalte zunimmt. Hinzu
kommt die qualitative Zusatznachfrage nach besonderen Wohnungen, sodass der zusatz-
liche Wohnungsbedarf fir die Jahre 2019 bis 2035 mit ca. 840 Wohnungen angegeben
werden kann. Davon entfallen 485 Wohnungen auf den Teilmarkt der Mehrfamilienhduser
und 355 Wohnungen auf den Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienh&user.

Wenn sich die Nachfrage wie vorausberechnet entwickelt, der ermittelte Neubaubedarf
realisiert und die geplanten Abriss- und Umbaumalnahmen umgesetzt werden (siehe
Kapitel 7.6), bleibt die aktuelle Leerstandssituation in Eisenach bis 2035 in etwa konstant.
Im Gegensatz dazu wurde in der Vorgangerstudie von 2016 bis 2035 eine deutliche Ab-
nahme des Leerstandes um 1.052 Wohnungen erwartet.

Vor diesem Hintergrund wird der Eisenacher Wohnungsmarkt sein Niveau insgesamt hal-
ten und somit weiterhin entspannt bleiben, es kommt aber zu leichten Verschiebungen
zwischen den Teilmarkten. Die nachsten Jahre werden also gleichzeitig je nach Teilmarkt
von Schrumpfung, Stagnation und Wachstum gekennzeichnet sein, sodass von einer
Phase der Diversifizierung gesprochen werden kann. Dabei werden viele der 2017 ana-
lysierten Nachfragetrends &hnlich verlaufen, jedoch in abgeschwachter Form. Damit wird
deutlich, dass aus der neuen Prognose zwar keine vollig neue kommunale Wohnungspoli-

2 Der 2. Wohnungsmarktbericht Thiiringen geht fiir den Zeitraum 2017 bis 2030 von einem Bevélkerungs-
riickgang von ca. 8% aus.
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tik resultieren muss, die zu erwartende Wohnungsmarktentwicklung aber erhthte Auf-
merksamkeit erfordert. Damit treffen die in der Vorg&ngerstudie formulierten wohnungspo-
litischen Strategien prinzipiell weiterhin zu, bedurfen aber teilweise eine Anpassung eini-
ger Handlungsstrategien und insbesondere Modifikationen bei den Mengengeristen so-
wie einer laufenden Uberprifung.

10.2 Neubau-, Bauland- und Bestandspolitik

Nach den Ergebnissen der Wohnungsbedarfsprognose werden in den Jahren 2019 bis
2035 rund 840 zusatzliche neue Wohnungen bendtigt. Davon handelt es sich bei
170 Wohnungen um den Ersatzwohnungsbau und 455 Wohnungen dienen der Deckung
der qualitativen Zusatznachfrage, also Wohnungen, die nicht oder nicht ausreichend am
Eisenacher Wohnungsmarkt vorhanden sind oder im vorhandenen Bestand nicht mit aus-
reichenden Wohnqualitdten geschaffen werden kénnen. Dazu gehdren neue Einfamilien-
hauser, altersgerechte, barrierefreie Wohnungen und Wohnungen mit modernen Stan-
dards und Grundrissen.

Der qualitative Zusatzbedarf kann zu dem Problem fiihren, dass dadurch ein Uberangebot
an Wohnungen und damit zusatzlicher Leerstand entsteht. Davon betroffen sein werden
Wohnungen, die hinsichtlich Art, Zustand, Wohnlage etc. weniger den Nachfragewin-
schen entsprechen. Dabei kann es sinnvoll sein, diese Leerstande zu reduzieren (siehe
Abschnitt Leerstandsreduzierung). Dennoch ist dies ein notwendiger Schritt, um das
Wohnungsangebot an die sich verandernde Nachfrage anzupassen.

Es kann kommunalpolitisches Ziel sein, eine Bevilkerungsentwicklung zu erreichen, die
positiver ausféllt als prognostiziert. Eine Strategie, um dieses Ziel zu erreichen, ist es,
Uber den berechneten Wohnungsbedarf hinaus Wohnraum als Angebot zu schaffen, um
damit die Abwanderung ins Umland wegen des Einfamilienhausbaus zu verringern sowie
mehr Zuzug von Facharbeitskréften und Senioren zu gewinnen. Dazu ist es sinnvoll, Ziel-
zahlen zu formulieren.

Strategische ZielgroRRen fiir den kiinftigen Wohnungsb au

In der Vorgangerstudie wurde fir die Umsetzung einer Angebotsstrategie bis 2030 eine
um etwa 25% Uber dem ermittelten Neubaubedarf liegende Zielgréi3e jeweils fir die Teil-
bereiche der Mehrfamilienhduser sowie Ein- und Zweifamilienhduser formuliert. Ange-
sichts der neuen Bevélkerungsprognose und des quantitativ geringeren Wohnungsbe-
darfs werden folgende Modifikationen vorgeschlagen:
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Im Bereich der Mehrfamilienhduser ist eine realistische, behutsame und vertragliche
Neubaustrategie erforderlich, denn anders als in der Vorgangerstudie fihrt nun die quali-
tative Zusatznachfrage nach neuen Wohnungen in Mehrfamilienhdusern theoretisch zu
einer Leerstandserhéhung im Bestand an anderer Stelle. Dennoch ist der Neubau erfor-
derlich, um die Wohnwiinsche einzelner Zielgruppen zu befriedigen.

Mit dem Neubau als attraktivem Wohnungsangebot kann es aber auch gelingen, neue
Haushalte nach Eisenach zu ziehen. Dazu gehéren insbesondere Fachkrafte, die im Zuge
des demographischen Wandels und der weiteren Alterung von der Wirtschaft zukulnftig
bendtigt werden, Eltern, die in die Nahe ihrer Kinder ziehen wollen, Riickkehrer aus west-
deutschen Bundeslandern oder Senioren aus dem Umland, fir die Eisenach ein interes-
santer Wohnstandort fir das Alter ist, wenn entsprechende Angebote vorhanden sind
(siehe Kapitel 8.1).

Um die Chance eines verstarkten Zuzugs zu nutzen, wird eine um 20% Uber dem ermittel-
ten Bedarf liegende Zielgréf3e als vertraglich angesehen und empfohlen. Diese entspricht
insgesamt 600 Wohnungen bis 2035. Dabei sollte der Erfolg dieser Strategie laufend be-
obachtet werden und die Quote ggf. angepasst werden (siehe Kapitel 10.3).

Diese Strategie eines Neubaus mit Augenmalfd sollte auch angesichts der aktuellen Im-
mobilienmarktsituation beibehalten werden. Durch die anhaltende Niedrigzinspolitik geht
derzeit sehr viel Anlagekapital in den Immobilienbereich, getrieben von Renditeerwartun-
gen vor allem bei der Grundstiicksentwicklung sowie dem Wohnungsverkauf. Wohnungen
werden vorrangig als Kapitalanlage betrachtet, inwieweit dadurch eine langfristige Nach-
frage bedient wird, ist dabei teilweise nachrangig. Auch wenn Immobilieninvestitionen
zuerst einmal positiv zu sehen sind, besteht doch die Gefahr, dass nicht Wohnungen im
Sinne der qualitativen Zusatznachfrage, sondern Uberangebote geschaffen werden. Sei-
tens Politik und Verwaltung ist darauf zu achten, dass vor allem Projekte realisiert werden,
die gezielt auf Qualitaten setzen, Angebotslicken schlieen und an langfristig nachge-
fragten Standorten realisiert werden.

Im Bereich der Ein- und Zweifamilienhduser wurde in Kapitel 8.2 aufgezeigt, dass in
Eisenach derzeit Bauwillige in einem Umfang von ca. 15 Einfamilienh&usern pro Jahr ins
Umland abwandern. Dies lasst sich nicht vollstandig verhindern, da einige Haushalte be-
wusst im Umland wohnen wollen. Soll dieser Wert um die Halfte reduziert werden, so
kann fur den kinftigen Einfamilienhausneubau bis 2035 eine etwa 25% Uber dem ermittel-
ten Neubaubedarf liegende ZielgréRe angesetzt werden. Diese entspricht insgesamt
475 Wohnungen bis 2035. Da das Umland vor allem mit preiswerten Grundstiicken punk-
tet, werden fur den Zusatz vor allem Angebote im unteren Marktsegment bendtigt. Die
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Umsetzbarkeit der ZielgréRe hangt allerdings von der Wohnbauflachenpolitik (siehe un-
ten) ab.

Die Angebotsstrategien und Zielgréf3en sind jedoch keine Selbstlaufer, vor allem wegen
der Risiken aufgrund von Unsicherheiten in der kinftigen wirtschaftlichen Entwicklung
u. a. in der Autoindustrie. Diese Strategien sollten darum durch ein Monitoring begleitet
und die Erfolge Uberprift werden (siehe Abschnitt Monitoring/Information/
Kommunikation).

Wohnbauflachenpolitik

Um den Neubau zu ermdglichen, missen die planungsrechtlichen Grundlagen geschaffen
werden. Auch wenn derzeit keine vollstdndigen Informationen Uber das gesamte Wohn-
bauflachenpotenzial in Eisenach vorliegen, kann abgeschétzt werden, dass fir Ein- und
Zweifamilienhduser auf Dauer neue Standorte entwickelt werden missen. Der Bau von
Mehrfamilienhdusern kann hingegen weitgehend auf Bestandsflachen realisiert werden.

Bereits in der Vorgéngerstudie wurden grundlegende Strategien zur Schaffung eines
gquantitativ ausreichenden und qualitativ nachfragegerechten Angebotes formuliert, die
weiterhin gelten. Dazu gehéren insbesondere

- eine bauleitplanerische Neuausweisung von Wohnbauflachen nach Marktsegmenten im
Rahmen des Flachennutzungsplanes und unter der Beachtung der Mafl3gabe Innen- vor
AulRenentwicklung,

- die Forderung der Aktivierung von Bauliicken, Umnutzung von Brachen und Nachver-
dichtung,

- die Starkung der strategischen Bodenvorratspolitik,
- den Aufbau eines Baullickenkatasters sowie

- die Durchflihrung eines Wohnbauflachenmonitorings.

Angesichts der sich weiter abzeichnenden Flachenknappheit vor allem im Bereich der
Ein- und Zweifamilienhauser erscheint fir die Entwicklung eines nachfragegerechten An-
gebotes eine Wohnbauflachenkonzeption erforderlich, mit der konkrete Flachen hinsicht-
lich ihrer Eignung und hinsichtlich der geeigneten Bebauung und potenziell erreichbarer
Wohnungszahlen bewertet und eingeordnet werden. Dabei gilt es die unterschiedliche
Potenziale gegeneinander abzuwéagen. Berlcksichtigt werden sollten
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- innerortliche Bauliicken gemanR BauGB 834 als Liickenschliel3ung oder Ersatzneubau,

- innerortliche flachige Baupotenzialflachen gemaR Flachennutzungsplan, Erweiterung
von bestehenden Standorten,

- Arrondierung von Randlagen insbesondere in den landlichen Ortschaften auf Basis von
Abrundungssatzungen,

- Potenziale auf bislang nicht fir das Wohnen vorgesehenen Flachen (zum Beispiel in-
nerstadtische Altgaragenstandorte),

- Nachnutzung von ehemaligen gewerblichen Flachen fir kleinteiligen und Geschoss-
wohnungsbau,

- Nachnutzung von Ruckbauflachen; hierbei handelt es sich zumeist um preiswertere
Angebote im unteren Marktsegment. Allerdings missen auch auf Rickbauflachen
Standortqualitaten entwickelt werden, um eine entsprechende Nachhaltigkeit zu errei-
chen.

Leerstandsreduzierung

Die Wohnungsbedarfsprognose hat verdeutlicht, dass nur wenn die Eisenacher Woh-
nungsunternehmen bis 2025 durch Abriss, Stillegung und Wohnraumzusammenlegung
die geplante Wohnungsreduzierung von insgesamt 310 Wohnungen umsetzen die Leer-
standsquote in etwa mit 6-7% gleich bleiben wiirde. Es ist dabei davon auszugehen, dass
diese Leerstande sich vor allem in den preiswerten Massensegmenten ahnlicher Woh-
nungen vor allem des industriellen Wohnungsbaus konzentrieren werden, da es von die-
sem Typ Wohnungen ein deutliches Uberangebot gibt (siehe Kapitel 9.3).

Da die Leerstande vor allem aufgrund der Alterung der Bevdlkerung entstehen, werden
sie nur sukzessive und eher dispers verteilt auftreten. Dabei lasst sich der Leerstand in
einzelnen Gebauden durch Modernisierungen, Grundrissdnderungen und/oder Auf-
zugsanbau reduzieren. Die dadurch ausgelosten Umzugsketten flihren aber dazu, dass
die Leerstande sich in schlechteren Wohnungen und Wohnlagen konzentrieren. Mit Mo-
dernisierungen lasst sich also der Leerstand steuern, aber nur bedingt reduzieren.

Hinsichtlich des Altbaus kann grundsatzlich davon ausgegangen werden, dass die sich
verandernde Wohnungsnachfrage zu einer etwas starkeren Nachfrage nach Altbauten
fuhrt und dort die Leerstdénde insgesamt reduziert. Allerdings kann auch hier eine Moder-
nisierung eines Gebaudes zu Umzlgen innerhalb der Altbaubestande und damit zu Leer-
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standskonzentrationen in Altbauten mit einfachen Standards oder schwierigen Wohnlagen
fuhren.

Ob der Leerstand verbleibt oder konzentriert und durch Riickbau vom Markt genommen
wird oder durch weitere kleinteilige Anpassungsstrategien wie Wohnungszusammenle-
gungen oder Stilllegungen reduziert wird, ist vor allem eine betriebswirtschaftliche Frage-
stellung der Eigentiimer. Vor diesem Hintergrund lassen sich aktuell keine exakten Riick-
bauzahlen definieren, die Uber die bereits geplanten MaRhahmen hinausgehen. Im Sinne
einer Konsolidierung des Wohnungsmarktes wéare eine Reduktion um die Grof3enordnung
des qualitativen Zusatzbedarfes sinnvoll.

10.3 Weitere Konsequenzen fir das kunftige Handeln ~ der kommunalen Woh-
nungspolitik

Soziale Wohnraumversorgung

Die derzeitige Versorgungslage der einkommensschwachen Haushalte wird als gut be-
wertet, was vor allem mit der entspannten Wohnungsmarktsituation zusammenhangt. Da
perspektivisch das Wohnungsangebot grof3er als die Nachfrage sein wird, sollte auch
zukUnftig kein Preisdruck auf die Mieten entstehen. Allerdings wird es auch zukinftig zu
deutlichen raumlichen Konzentrationen einkommensschwacher Haushalte kommen. Auch
wenn insgesamt quantitativ ausreichend preiswerter Wohnraum zur Verfligung steht, trifft
diese Aussage mit Blick auf bezahlbare altersgerechte Wohnungen nur bedingt zu.

Aus diesen Grinden sind die folgenden Strategien weiterhin wichtig:

- ein schlissiges Konzept als Grundlage fur die KdU-Leistungen,
- das Wohngeld,

- die Mietpreis- und Belegungsbindungen durch die Objektférderung sowohl bei Neubau-
ten als auch MalRnahmen im Bestand, um weitere bezahlbare und altersgerechte Woh-
nungen zur Verfigung zu stellen,

- die Fortfihrung und Verstetigung der Mal3nahmen der sozialen Stabilisierung und Wei-
terentwicklung sowie der stadtebaulichen Erneuerung der GroRwohnsiedlungen; darun-
ter im Wesentlichen Nord, um dort die nachbarschaftliche Stabilitat durch die hohe
Konzentration einkommensschwacher Haushalte nicht zu gefahrden,

- Kooperationsvertrage, um die Wohnraumversorgung, das Wohnumfeld und das Wohn-
guartier zu verbessern.
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Mietenpolitik

Unveréandert gelten die Empfehlungen der Vorgangerstudie zum Mietspiegel, zur Miet-
preisbremse und abgesenkten Kappungsgrenze sowie zur Mietenpolitik der SWG.

Klimaanpassung

Erganzend zu den langfristigen Strategien gewinnt das Handlungsfeld der klimaschonen-
den Bebauung — darunter die energetische Sanierung und der Neubau mit modernen
energetischen Standards — in den letzten Jahren deutlich an Prasenz. Das Ziel einer Kli-
maschonenden Bebauung steht teilweise mit dem Erhalt preiswerter Wohnungen im Kon-
flikt. Daher spielt die Modernisierungsrichtlinie fir Mietwohnungen als Forderung flr zum
Beispiel heizenergiesparende MalRnahmen (verknipft mit der Belegungsbindung und
Mietpreisbindung) eine wichtige Rolle.

Monitoring/Information/Kommunikation

Die zu erwartende Phase der Diversifizierung des Eisenacher Wohnungsmarktes wird
sehr unterschiedliche und zum Teil gegenlaufige Prozesse umfassen. Umso wichtiger ist
ein Wohnungsmarktmonitoring , mit dem

- das Eintreffen angenommener und den Handlungsansatzen zugrunde gelegter Entwick-
lungen und

- die Erfolge der Angebotsstrategien sowie

- die Umsetzung und Wirksamkeit der empfohlenen Instrumente

Uberprift werden. Die Ergebnisse gilt es auch in den kommenden Jahren mit den beteilig-
ten Akteuren zu kommunizieren und zu diskutieren, ob und wie Anpassungen der bisheri-
gen Vorgehensweisen bis hin zu einem ggf. notwendigen Gegensteuern erforderlich wer-
den.

Eine kontinuierliche Wohnungsmarktbeobachtung , wie sie zahlreiche Stadte in
Deutschland betreiben, leistet einen wesentlichen Beitrag fur eine solche laufende Uber-
prufung von Entwicklungen. Wohnungsmarktbeobachtung kann sehr unterschiedlich be-
trieben werden, von einer Verwendung von wenigen Kernindikatoren bis hin zu einem
umfassenden Informationssystem zu allen Facetten des ortlichen Wohnungsmarktes. Fur
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Eisenach ware ein eher einfaches, auf wenige Kernindikatoren beschranktes Wohnungs-
marktbeobachtungssystem zu empfehlen. Als ein Baustein sollte ein Monitoring der Leer-
standsentwicklung eingesetzt werden. Je nach Aufwand und Nutzen kann ein eher einfa-
ches Beobachtungssystem nach und nach um weitere Bausteine erganzt werden.

Ein weiterer Baustein im Bereich Monitoring stellt ein Wohnbauflachenmonitoring  dar.
Dieses ist eine wichtige Grundlage fiir die oben skizzierte Wohnbauflachenpolitik. Mit die-
sem Wohnbauflachenmonitoring werden die tatsachliche Bautétigkeit und das Grund-
sticksmarktgeschehen mit den vorhandenen oder geplanten Wohnbauflachenpotenzialen
abgeglichen. Daraus kénnen dann die entsprechenden strategischen Schllisse gezogen
werden. Eine sinnvolle Erganzung stellt ein Baulliickenkataster dar, weil nach wie vor ein
Teil der Flachenpotenziale im Bestand zu verorten sind. Solch ein Kataster kann gleich-
zeitig auch als ein Mobilisierungs- und Vermarktungsinstrument genutzt werden, um ins-
besondere die Angebotsknappheiten im Bereich der Ein- und Zweifamilienhauser zu re-
duzieren.

Mit dem Runden Tisch gibt es in Eisenach bereits ein Instrument, das auf den Informa-
tionsaustausch und die Zusammenarbeit der Akteure zielt. Dieses konnte dazu genutzt
werden, die Informationen, die aus einem Wohnungsmarktbeobachtungssystem gewon-
nen werden, regelmafig einzubringen und den Informationsaustausch zu intensivieren. In
Stadten mit Wohnungsmarktbeobachtungssystemen wurden damit sehr gute Erfahrungen
gemacht, weil die Akteure im Wesentlichen auf eine Informationsquelle zurlickgreifen und
dadurch eine gemeinsame Wissensgrundlage geschaffen wird, die die Diskussion tber
die notwendigen Malinahmen bzw. die Einigung darauf erleichtert.



