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EINLEITUNG

Die Stadt Naumburg (Saale) benotigt verlassli-
che Grundlagen fur die zukunftige Entwicklung
von Wohnbauflachen insbesondere im Bereich
der Ein- und Zweifamilienhduser. Zum einen um
auf Anfragen von Investoren und Bautragern
fundiert reagieren zu kénnen und zum anderen
um den aus den Flachennutzungsplanen von
Naumburg (Saale), Bad Késen und Crélpa-Lob-
schutz zusammengefuhrten aktuellen Flachen-
nutzungsplan Naumburg (Saale) zum Thema
Wohnbauflachen zu evaluieren und gegebenen-
falls anzupassen. Im Mittelpunkt stehen die Fra-
gen, wie sich zukunftig die Nachfrage nach
Wohnbauflachen verandern wird und wie viele
und welche Flachen zuklnftig bendtigt werden.
Daraus lassen sich dann Anforderungen an die

ABB.1 UBERBLICK DER ARBEITSSCHRITTE

Definition Marktsegmente

Bauleitplanung sowie die strategische Wohn-
bauflachenentwicklung ableiten.

Fur die Entwicklung der Wohnbauflachen mus-
sen zum einen die Angebotsseite - also die kon-
kreten Flachen - als auch die Nachfrageseite -
also die Entwicklung von Bevolkerung und
Haushalten - betrachtet werden. Der Schwer-
punkt liegt dabei auf dem Marktsegment der
Einfamilienhauser, da dieses auch zukunftig wei-
terwachsen wird. Das bewertete Wohnbaufla-
chenpotenzial und die geschatzte Nachfrage
werden anschlieBend im Sinne einer Wohnbau-
flachenbilanz fur den Zeitraum 2016 bis 2030
gegenubergestellt sowie Empfehlungen zur wei-
teren Wohnbauflachenstrategie ausgesprochen.

Nachfrage nach neuen
Einfamilienhausern

Bewertung der Wohnbauflachen

Schatzung Bauluicken

Wohnbauflachenbilanz
Strategien, Abgleich mit FNP/ISEK

Darstellung: Timourou

VORHANDENE POTENZIALE MUSSEN GENUTZT WERDEN

Mit dem vorliegenden Gutachten wurde das ak-
tuelle Wohnbauflachenpotenzial, bestehend aus
geplanten Wohnbauflachen, Baullcken und
FNP-Neuausweisungen, bewertet. Des Weiteren
wurde die potenzielle Nachfrage nach Einfamili-
enhdusern in drei Varianten abgeschatzt und
dem Angebot im Sinne einer Wohnbauflachen-
bilanz gegenulbergestellt. Im Ergebnis zeigt sich,
dass fur den kurzfristigen Zeitraum bis 2023 ein
ausreichendes Angebot geschaffen werden
kann, wenn die geplanten Wohnbauflachen akti-

viert werden. Damit ware auch Zuzug von Au-
Berhalb moglich. Fur den langerfristigen Zeit-
raum zeigen sich je nach Variante Defizite vor
allem im unteren Marktsegment. Mit einem Mo-
nitoring lieBe sich in den nachsten Jahren Uber-
prifen, ob die Prognosen weitgehend zutreffen
oder auf neue Entwicklungen reagiert werden
muss. Weitere Neuausweisungen waren - falls
Uberhaupt - erst langfristig erforderlich und
sollten im Sinne des INSEK vor allem in der
Kernstadt sowie in den Wohn- und Wirtschafts-
orten erfolgen.

ERGEBNIS
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1 MARKTSEGMENTE IM EIGENTUMERMARKT

Bevor die moglichen Wohnbauflachenpotenzi-
ale analysiert und vor allem auch in qualitativer
Hinsicht bewertet werden, ist das Bilden von
Marktsegmenten notwendig. Unter einem
Marktsegment wird in diesem Zusammenhang
ein Teil des Wohnungsmarktes verstanden, wel-
cher durch vergleichbare Angebotsstrukturen
gepragt ist. Gebildet wird ein Marktsegment im
Wesentlichen aus der Kombination der Merk-
male Kaufpreis, Wohnlage/Wohnumfeld, Bautyp
(Baualter, Bauweise und Wohnungsgrolie) sowie
Ausstattung. Im Ergebnis spiegelt ein Segment
jedoch nicht nur das Angebot wider, sondern
zeigt gleichzeitig auch die BedUrfnisse der Nach-
frager auf. Damit zukinftig ausreichend Flachen
fur unterschiedliche Nachfragegruppen bereit-
stehen, bedarf es zuvor einer Bildung der
Marktsegmente und die Zuordnung der Flachen
zu diesen.

Fur die Segmentbildung im Bereich der Ein- und
Zweifamilienhduser stellen die Lage in der Stadt
Naumburg (Saale) und die Bodenrichtwerte von
2014 hauptausschlagende Kriterien dar. Hin-
sichtlich der Lage wird grundsatzlich zwischen
stadtischen und landlichen Marktsegmenten
unterschieden. Die Kernstadt und Bad Kdsen
zahlen hierbei als stadtisch, wahrend alle Ort-
steile, so auch von Bad Késen, den landlichen
Segmenten zugeordnet werden. Sowohl die
Kernstadt und Bad Késen als auch die Ortsteile
bilden jedoch keine homogenen Raume, sodass
sich letztendlich aus den Voruberlegungen die
folgenden vier Segmente ableiten lassen:

Unteres stadtisches Marktsegment

Die Grundsttckspreise in der Kernstadt von
Naumburg (Saale) fangen bei ungefahr 25 €/m?
an und steigen in den einfachen bis mittleren

Wohnlagen auf ca. 55 €/m2. Dies trifft im We-
sentlichen auf die Wohnlagen WeiRenfelser
StralRe/SchreberstralRe, Ostviertel und Bahn-
hofsvorstadt zu, das Siedlungsviertel weist im
Vergleich eine etwas bessere Wohnattraktivitat
auf. Die Bestandsstruktur ist in diesen Gebieten
vielmehr durch eine einfache und teilweise we-
niger kompakte Bebauung gekennzeichnet.
Analog zum aktuellen INSEK wird die Altstadt
von Bad Kosen dem unteren stadtischen Markt-
segment zugeordnet.

Oberes stadtisches Marktsegment

Eine hohe Wohnattraktivitat in Gebauden geho-
bener und kompakter Bebauung weisen vor al-
lem das Burgergartenviertel und das Westviertel
auf. Dementsprechend hoher liegen die Bau-
landpreise mit bis zu 80 €/m2 Das neue Viertel
Flemminger Weg kennzeichnet Preise von unge-
fahr 60 €/m?2 und wird insgesamt dem oberen
Marktsegment zugeordnet. Die Kurstadt von
Bad Kosen wird ebenfalls dem oberen stadti-
schen Marktsegment zugeordnet.

Unteres landliches Marktsegment

Dieses Segment ist vor allem fur die Ortsteile
Naumburgs charakteristisch, die durch eine ein-
fache Bestandsstruktur und Wohnlage sowie
durch niedrige Baulandpreise gepragt sind. Da-
runter zahlen insbesondere peripher gelegene
Ortsteile mit einem eher geringen landschaftli-
chen Wert.

Oberes landliches Marktsegment

FUr die Ortsteile der Stadt Naumburg (Saale)
spielt der Landschaftsbezug eine wichtige, wenn
nicht sogar ausschlaggebende Rolle. Aus die-
sem Grund lassen sich beispielsweise die in den
Weinbergen gelegenen Ortsteile dem oberen
Marktsegment zuordnen.

2 NACHFRAGE NACH WOHNBAUFLACHEN

Wie viele neue Wohnbaufldchen werden in
Naumburg (Saale) bis 2030 gebraucht? Um
diese Frage zu beantworten muss abgeschatzt
werden, wie sich die Nachfrage nach Wohnun-
gen in Ein- oder Mehrfamilienhausern entwi-

ckeln konnte. Diese Nachfrage wiederum ist ei-
nerseits abhangig von demographischen und
okonomischen Entwicklungen sowie sich veran-
dernden Wohnwunschen und andererseits vom
verfugbaren Grundstiicksangebot. Im Folgen-
den werden die zugrundeliegenden Trends in



quantitativer und qualitativer Hinsicht analysiert
und auf dieser Basis verschiedene Varianten

der zukinftig zu erwartenden Wohnungsbau-
nachfrage bis 2030 abgeleitet.

2.1 AKTUELLE DEMOGRAPHISCHE PROZESSE

In der Stadt Naumburg (Saale) ging die Einwoh-
nerzahl seit den 1990er Jahren zurlck und auch
der Prozess der Haushaltsverkleinerung konnte
den Nachfragertckgang nicht ausgleichen. Ab
dem Jahr 2012 setzte eine Stabilisierung der
Einwohnerzahl ein und Ende 2015 wohnten ins-
gesamt 33.906 Personen in der Stadt Naum-
burg (Saale). Auch die aktuelle Flichtlingssitua-
tion trug hierzu bei, denn von 2014 bis 2015
stieg die Zahl der Auslander um rd. 650 Perso-
nen oder von 2,0 auf 3,9 % an. Ob es sich dabei
um ein nachhaltiges Wachstum handelt, hangt
von zahlreichen und nicht prognostizierbaren
Einflissen ab, wie zum Beispiel der Situation in
den Herkunftslandern oder auch der Integra-
tion in Deutschland.

In den einzelnen Ortsteilen der Stadt Naumburg
(Saale) zeichnen sich unterschiedliche Entwick-
lungen ab: Wahrend in jingster Zeit zum einen
in der Kernstadt und in Bad Kdsen eine Stabili-
sierung bis hin zu einem leichten Anstieg ein-
setzte, geht die Einwohnerzahl in den Ortsteilen
weiterhin zurtck. Im Jahr 2015 wohnten fast
drei Viertel der Einwohner in der Kernstadt,

rd. 11 % in Bad Késen und weitere rd. 5.200 Ein-
wohner in den anderen Ortsteilen.

Auch im Hinblick auf die Altersstruktur existie-
ren Unterschiede. Analog zu der im INSEK be-
schriebenen Entwicklung ist auch in den letzten

drei Jahren die Gruppe der Kinder und Jugendli-
chen leicht angestiegen (P siehe Abbildung 2). Zum
einen liegt dies an dem Anstieg der Geburten-
rate, welche 2015 bei 63 Kindern je 1.000
Frauen im Alter von 18 bis 45 Jahren lag. Zum
anderen geht ein Grol3teil der UmzUge von
Haushalten, die in ein Eigenheim ziehen, nicht in
das Umland, sondern in einen der 30 Ortsteile
Naumburgs, was somit zu einem Verbleiben der
dazugehorigen Kinder und Jugendlichen inner-
halb der Stadt fuhrt.

Bei den 30- bis unter 45-Jahrigen und den 45-
bis unter 65-Jahrigen fand allerdings eine auffal-
lige Verschiebung der Altersgruppen statt:
Durch den Kohorteneffekt ist von 2013 bis 2015
die Anzahl der 45- bis unter 65-Jahrigen um fast
2.500 Einwohner beziehungsweise um fast 30 %
stark angestiegen. Folglich ist die Nachfrage-
gruppe der 30- bis unter 45-Jahrigen um fast

25 % stark zurtckgegangen. Die Anteile dieser
Altersgruppe und somit die Potenziale fur die
Eigenheimbildung liegen mit 17 % in der Kern-
stadt am hochsten und im Vergleich dazu in
Bad Kdsen bei 13 %.

Der Alterungsprozess in der Stadt Naumburg
(Saale) hat auch zunehmende Sterbefalle zur
Folge. Deren Zahl lag 2015 mit 537 deutlich
Uber derjenigen der 272 Geburten, sodass der
naturliche Saldo weiterhin negativ ist.

ABB.2 ENTWICKLUNG DER ALTERSSTRUKTUR IN NAUMBURG (SAALE)
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Hinsichtlich der Wanderungsbewegungen zei-
gen sich nach Kernstadt und Ortsteilen zwei
entgegengesetzte Entwicklungen: So weist auf
der einen Seite die Kernstadt von Naumburg

(Saale) einen inzwischen positiven Wanderungs-

saldo auf. In der Abbildung 3 wird die Summe
aus AulBen- und Binnenwanderung abgebildet.
Entsprechend kdnnen die Zuzugsgewinne so-
wohl von aulsenhalb Naumburgs als auch aus
Wanderungsbewegungen von den Ortsteilen in
die Kernstadt bestehen. Im Ergebnis lag der
Saldo 2015 bei +522 Personen, wobei beim Zu-
zug von auBBen die aktuelle Flichtlingssituation

eine Rolle gespielt hat. Dartber hinaus fuhrt die

Flichtlingsbewegung in der Kernstadt auch zu
einer zunehmenden Dynamik bei der Binnen-
wanderung,.

Die Ortsteile wiederum haben mit Ausnahme
von 2015 keine Wanderungsgewinne erzielt und
auch die Wanderungsdynamik ist geringer aus-
pragt als in der Kernstadt. Es ist anzunehmen,
dass die Zuztige und Wegzlge in den Ortsteilen
vielmehr in Verbindung mit der Wanderungsver-
flechtung zur Kernstadt und weniger mit der Au-
Benwanderung stehen. In Bad Kdsen hat in
jungster Zeit bei gleichem Fortzug der Zuzug zu-
genommen.

ABB.3 ENTWICKLUNG DES WANDERUNGSSALDOS IN NAUMBURG (SAALE)
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Datengrundlage: INSEK 2015 Teil A, Seite 26ff. und Stadt Naumburg (Saale)

Darstellung: Timourou

2.2 AKTUELLE NACHFRAGE NACH WOHNBAUFLACHEN

Die aktuelle Nachfrage nach Wohnbauflachen
kann aus der Neubautatigkeit abgeleitet wer-
den.m Nachdem seit Ende der 1990er Jahre die
Bautatigkeit stark zurlickgegangen ist, zeichnen
sich fur den Zeitraum von 2009 bis 2015 fol-
gende Entwicklungen ab: Im Durchschnitt wur-
den jahrlich 23 Wohnungen in Wohngebauden
pro Jahr errichtet und seit 2012 ist ein leichter
Anstieg erkennbar (»siehe Abbildung 4). Obwohl in
den letzten Jahren die Altersgruppe der 30- bis

unter 45-Jahrigen - die Hauptgruppe der Eigen-
tumsbildner - rtcklaufig war, fand der Neubau-
anstieg vor allem im Bereich der Ein- und Zwei-
familienhauser statt. Die erfolgreiche Vermark-
tung des Flemminger Wegs wird hierbei als
Nachholeffekt einen wichtigen Beitrag geleistet
haben. Der Geschosswohnungsbau spielt hin-
gegen mit allein 13 Wohnungen im Jahr 2013
und 24 Wohnungen im Jahr 2015 eine deutlich
untergeordnete Rolle.

1

Weitere Informationen kann die Zahl der Grundstucksverkdufe liefern. In dem aktuellen Grundstticksmarktbericht Sachsen-Anhalt,

herausgegeben vom Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte, liegen jedoch fur die Stadt Naumburg (Saale) keine gesondert auf-

geflhrten Verkaufszahlen vor.



ABB. 4 BAUFERTIGSTELLUNGEN IN NAUMBURG (SAALE)
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Erlduterung: Anzahl Baufertigstellungen bedeutet ausschlieBlich die Errichtung neuer Wohnungen in Wohngebduden

(ohne BaumaBnahmen an bestehenden Gebauden)

Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
Darstellung: Timourou

FUr einen regionalen Vergleich wurden einwoh-
nerbezogene Bautatigkeitsraten berechnet und
durch Drei-Jahres-Durchschnitte groRere
Schwankungen ausgeglichen. Der Vergleich
zeigt aulder fur Zeitz eine Zunahme des individu-
ellen Wohnungsbaus beziehungsweise der Ein-
und Zweifamilienhauer, wobei dieser in Naum-
burg (Saale) und Weilienfels am starksten aus-
gefallen ist (»siehe Abbildung 5). Allein in Merse-
burg liegt die Neubautatigkeitsrate 2012 bis
2014 in diesem Segment etwas hoher als in

Naumburg (Saale). Auffallig ist, dass im Burgen-
landkreis die Rate bei Ein- und Zweifamilienhau-
sern nicht - wie haufig Ublich - hoher liegt als in
den Stadten. Die Bautatigkeit wird in keiner Re-
gion durch den Geschosswohnungsbau domi-
niert und abgesehen von vereinzelten Bautatig-
keiten werden kaum Mehrfamilienhauser neu
errichtet - Trends, die mehr oder weniger im
landesweiten Durchschnitt liegen.

ABB.5 BAUFERTIGSTELLUNGEN IM REGIONALEN VERGLEICH
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Ein Preisvergleich der Wohnbauflachen fur den
individuellen Wohnungsbau zeigt fur Naumburg
(Saale) gegenuber der Region und auch Bad Ko-
sen ein vergleichsweises hohes Preisniveau. In
mittleren Wohnlagen werden in Naumburg

(Saale) im Durchschnitt 55 €/m2 und in guten
Wohnlagen 75 €/m? gezahlt. Beide Werte liegen
an der Spitze der Vergleichsregionen des Bur-
genlandkreises (»siehe Abbildung 6).

ABB.6 BODENRICHTWERTE DER WOHNBAUFLACHEN FUR DEN INDIVIDUELLEN WOHNUNGSBAU
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Datengrundlage: Grundstlicksmarktbericht 2015 vom Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte in Sachsen-Anhalt, Seite 68

Darstellung: Timourou

2.3 ZUKUNFTIGE WOHNBAUFLACHENNACHFRAGE NACH WOHNUNGEN IN

EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSERN

Die Frage, wie viele Flachen fur selbst genutztes
Wohneigentum zukUnftig bendtigt werden, wird
recht haufig normativ beantwortet, indem -
durch interkommunalen Vergleich oder politi-
sche Setzung - gewisse Eigentumsquoten als
Ziel definiert werden. Diese Ziel-Quoten werden
mit den Ist-Quoten verglichen, aus der Differenz
wird ein Bedarf abgeleitet. Langjahrige Marktfor-
schungen zeigen jedoch, dass aus dem so er-
mittelten Bedarf nur dul3erst selten im gleichen
Maf3 eine tatsachliche Nachfrage entsteht. Zur
Schatzung der zukunftigen Entwicklung wird
hier daher eine nachfrageorientierte Vorge-
hensweise gewahlt, die auf der bisherigen Ent-
wicklung basiert.

FUr die Schatzung werden drei Varianten be-
rechnet, jeweils mit der gleichen demographi-
schen Basis, namlich der ,6. regionalisierten Be-
vOlkerungsprognose Sachsen-Anhalt 2014 bis

2030". Im Ergebnis dieser Prognose wirde die
Bevolkerung in der Stadt Naumburg (Saale) in-
nerhalb von 15 Jahren von 33.012 Einwohner im
Jahr 2015 auf 28.372 Einwohner bis 2030 zu-
rickgehen. Dies entspricht eine Abnahme um
4.640 Einwohner beziehungsweise rd. 14 %.
Von dem Ruckgang wird jedoch nicht jede Al-
tersgruppe gleichermallen betroffen sein (»siehe
Abbildung 7). So wird sich die Gruppe der 30- bis
unter 45-Jahrigen um ein gutes Viertel verklei-
nern, wobei zu Beginn des Prognosezeitraums
ein leichter Anstieg und ab ca. 2021 ein stetig
zunehmender Ruckgang stattfinden wird. We-
sentliche Ursache dafur liegt in den geburten-
schwachen Jahrgangen der 1990er Jahre, die ab
2021 in die Altersgruppe der 30- bis unter
45-Jahrigen ,aufricken”.



ABB.7 PROGNOSE DER EINWOHNERZAHL NACH ALTERSGRUPPEN
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Berechnungen: Timourou

Die Variantenberechnung bezieht sich auf die
Starke der Altersgruppe der 30- bis unter 45-
Jahrigen, weil diese der entscheidende Trager
der Eigentumsbildung ist. Konnte in den 1990er
Jahren noch ein nachholender Eigentumser-
werb alterer Haushalte festgestellt werden, so

spielt dies aktuell nur noch eine geringere Rolle.
Methodisch wird deswegen die durchschnittli-
che Bautatigkeitsrate von 2012 bis 2015 auf
diese Altersgruppe und ihre zukdnftige Entwick-
lung bezogen. Darauf ergibt sich die jeweilige
Bautatigkeitsquote.

ABB. 8 VARIANTEN DER GESCHATZTEN NEUBAUNACHFRAGE NACH WOHNUNGEN IN EIN- UND ZWEI-

FAMILIENHAUSERN
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Variante | stellt die Fortsetzung der aktuellen
Bautatigkeit dar. Dabei wird angenommen, dass
die Bautdtigkeitsrate von 2016 bis 2030 auf
dem Niveau vom Durchschnittswert des Zeit-
raumes von 2012 bis 2015 bleibt. Das ent-
spricht 4,59 Wohnungen je 1.000 Personen der

Altersgruppe der 30- bis unter 45-Jahrigen. Ent-
sprechend der prognostizierten Entwicklung
dieser Altersgruppe werden die Neubauzahlen
zuerst bei ungefahr 25 Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhausern pro Jahr bleiben und ab
2022 bis 2030 auf 18 Wohnungen sinken (»siehe



Abbildung 8). Im gesamten Zeitraum wirden dem-
nach rd. 345 Wohnungen neu gebaut werden
(»siehe Abbildung 9).

Bei der Variante Il wird von einem Ruckgang
der Neubauquote um rd. 47 % von 4,59 auf
2,42 Wohnungen ausgegangen. Das Niveau ori-
entiert sich an den Neubauraten zu Zeiten der
Wirtschafts- und Finanzkrise beziehungsweise
auf den Durchschnittswert des Zeitraumes von
2009 bis 2011. Grundlage fur die Abnahme ist
zum einen der Trend einer zunehmenden
Nachfrage nach Bestandshausern sowie zum
anderen eine insgesamt leicht ricklaufiger
Wunsch nach Eigentum in einem frei stehenden
Einfamilienhaus. Im Ergebnis bedeutet dies zu-
erst ein langsamer und ab 2022 starker ausge-
pragter Ruckgang bis auf das Niveau von

10 Wohnungen im Jahr 2030 (»siehe Abbildung 8).
Im Zeitraum von 2016 bis 2030 wurden pro Jahr
durchschnittlich 20 Wohnungen und Uber die
gesamte Spanne insgesamt rd. 265 Wohnungen
neu gebaut (»siehe Abbildung 9).

Mit der Variante 1l wird ein Anwachsen des
Marktsegmentes, zum Beispiel im Fall eines wei-
teren Anstiegs der Einkommen der Haushalte
abgeschatzt. Dabei wird ein Anstieg um rd. 32 %
auf eine Neubaugquote von 6,04 Wohnungen an-
genommen. Bezogen auf 1.000 Einwohner
wurde dies einer Quote von 1,00 entsprechen,
ein zwar fur Naumburg (Saale) hohes, aber nicht
unrealistisch erscheinendes Niveau. In dem Fall
wuirde die durchschnittliche Anzahl der Woh-
nungen 2030 mit 24 Wohnungen fast auf dem
gleichen Niveau wie 2015 liegen, zwischendurch
auf 28 Wohnungen ansteigen und in der
Summe von 2076 bis 2030 rd. 400 Wohnungen
in Ein- und Zweifamilienhdusern betragen
(»siehe Abbildung 9).

ABB.9 NACHFRAGEVOLUMEN NACH WOHNUNGEN IN EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSERN

*@\‘
A’b&i@(\b
Wohnungen Flache
insgesamt| pro Jahr ha

kurzfristig (2016-2020) 125 25
mittelfristig (2021-2025) 120 25
langfristig (2026-2030) 100 20 7
insgesamt (2015-2030) 345 25 26

Werte auf 5 auf-/abgerundet
Berechnungen: Timourou

Aus gutachterlicher Sicht zeigt Variante | als
Trendfortschreibung im Ergebnis den Orientie-
rungsrahmen der zukUnftigen Nachfrageent-
wicklung auf. Letztendlich erscheint es realis-
tisch und maglich, dass sich die zukunftige Ent-
wicklung in dem Korridor zwischen der Variante
des Ruckgangs und des Anstiegs bewegen wird,
abhangig von nicht eindeutig prognostizierten
Verhaltenseffekten Seitens der Nachfrager und
der gewahlten Angebotsstrategie der Stadt
Naumburg (Saale) und weiteren Grundstucksei-
gentUmern sowie Projektentwicklern.

Eine Zuordnung der Nachfrage nach Marktseg-
menten ist fur Naumburg (Saale) rechnerisch
wegen nicht ausreichend vorliegender Daten
problematisch. Aus gutachterlicher Sicht kann
jedoch - auch im Vergleich zu ahnlichen Stadten

insgesamt| proJahr| ha

Flache Flache

insgesamt| pro Jahr| ha

Wohnungen

Wohnungen

115 25 8 135 25 10
90 20 7 140 30 10
60 10 4 125 25 9

265 20 19 400 25 30

und Wohnungsmarkten - angenommen wer-
den, dass in der Variante | das untere und
obere Marktsegment in etwa gleich grol3 sind.
Am starksten auf Verdnderungen reagieren
Schwellenhaushalte mit mittleren Einkommen
auf Veranderungen, die das untere Marktseg-
ment nachfragen. Insofern kann fur die Variante
Il ein etwas geringerer Anteil (40 %) und in der
Variante Il ein etwas grolRerer Anteil (60 %) des
unteren Marktsegmentes angenommen wer-
den.



2.4 ZUKUNFTIGE WOHNBAUFLACHENNACHFRAGE IM MEHRFAMILIEN-

HAUSSEGMENT

Die Bevolkerungsprognose 2014 geht bis 2030
von einem Ruckgang der Einwohnerentwicklung
aus. Eine Prognose hinsichtlich der eigentlich
relevanten Zahl der Haushalte liegt fur Naum-
burg (Saale) nicht vor. Es kann aber davon aus-
gegangen werden, dass sich der Trend der ver-
gangenen Jahre hin zu mehr kleinen Haushalten
noch ein wenig fortsetzt. Da kurzfristig die Be-
volkerungszahl nur geringfugig zurtickgeht, kann
aufgrund der Haushaltsverkleinerung mit einer
stabilen Haushaltszahl gerechnet werden, die
jedoch dann mittelfristig abnehmen wird. Far
den Zeitraum bis 2030 entsprechen die im aktu-
ellen INSEK Teil A aufgefiihrten Uberlegungen,
wonach die durchschnittliche Haushaltsgrolie
auf 1,95 Personen je Haushalt sinkt, einen
Nachfragertckgang um rd. 1.800 Haushalte von
2016 bis 2030.2 Des Weijteren ist zu ber{icksich-
tigen, dass in jungster Zeit die Bevolkerung und
die Zahl der Haushalte in der Kernstadt steigen,
dort also die Leerstande sinken, wahrend sie in
den Ortsteilen zunehmen.

Angesichts des Wohnungspotenzials in noch
unsanierten Bestanden sowie der Nachfrage
nach neuen Einfamilienhdusern ware rein quan-
titativ ein Neubau von Mietwohnungen nicht er-
forderlich, im Gegenteil ist von einem weiteren
Anstieg des Leerstandes auszugehen.

Teilrdumlich ist diese Aussage jedoch nicht rich-
tig, denn ein wichtiger Trend am Wohnungs-
markt ist die steigende Bedeutung der Wohnla-
gen, das heil3t integrierte Lagen mit Grin und
Ruhe. Entsprechend kénnen auch Neubauten
sinnvoll sein. Entscheidend sind jedoch quali-
tative Grunde, weswegen Neubau auch zu-
kunftig in geringem Maf3 erforderlich sein kann.
Dabei geht es um

* In-Wertsetzung nachgefragter Wohnlagen,

* Ersatzneubau nicht sanierungsfahiger Be-
stande,

* Schaffung moderner und starker nachge-
fragter Grundrisse,

* barrierefreie Wohnungen insbesondere
fur Senioren, die sich im Bestand nicht
schaffen lassen,

* energetisch optimierte Bauten oder

* Nischensegmente wie zum Beispiel Mehr-

Generationen-Wohnen oder Wohnpro-
jekte.

Neubau steht dabei immer in strategischer Kon-
kurrenz zu Sanierung und Bestandsanpassung,
weswegen sich der tatsachliche Bedarf nicht
hinreichend genau abschatzen lasst. Dartber
hinaus gibt es den normativen Ansatz des Er-
satzwohnungsbaus: Geht man von einer in der
Wohnungswirtschaft Ublichen Nutzungsdauer
von 100 Jahren aus, musste pro Jahr ein Prozent
des Bestandes erneuert werden. Durch Sanie-
rungen im Bestand lassen sich Restnutzungs-
dauern jedoch verlangern, sodass ein geringe-
rer Prozentsatz ausreicht. Wie die Abbildung 4
zeigt, wurden in den Jahren 2009 bis 2015 im
Durchschnitt jedoch nur rd. 5 Wohnungen pro
Jahr in Mehrfamilienhdusern neu errichtet -
dies entspricht einem Anteil von nur 0,03 % des
gesamten Wohnungsbestandes.

Aus wohnungswirtschaftlicher Sicht kann davon
ausgegangen werden, dass in den nachsten Jah-
ren insbesondere im kernstadtischen Bereich
weiterhin Neubau stattfinden wird. Dazu gehort
auch die von Wohnungsunternehmen verfolgte
Strategie, fur langfristig nicht marktgangige Ge-
baude bereits heute Ersatzneubauten an ande-
ren, glinstigeren Standorten mit besserer Aus-
stattung zu errichten. Auf diese Weise wollen sie
ihr Wohnungsportfolio langfristig stabilisieren.
Entsprechend kann es gegentber dem aktuel-
len Niveau der Bautatigkeit durchaus zu Steige-
rungsraten kommen, auch wenn die Dimension
des ,Ersatzneubaus an zwei Standorten” nicht
abgeschatzt werden kann.

Als ein Beispiel fur die quantitative und insbe-
sondere qualitative Bestands- und Angebotser-
weiterung zahlen die Neubauten der Woh-
nungsgenossenschaft 1. Mai eG Am Michaelis-
holz und in der Georgenstral3e. Mit der ange-
botsorientierten Strategie und dem Ziel Uber
den Zuzug neue Wohnungen zu vermarkten,
wurden und werden gut ausgestattete Wohnun-
gen mit modernen Grundrissen errichtet.
Grundsatzlich besteht jedoch aufgrund des
Uberangebotes kein Neubaubedarf. Als ange-
botsorientierte Strategie ist Neubau jedoch
durchaus zu erwarten, er ist allerdings kaum
prognostizierbar. Entsprechend sind flexible

Siehe Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK), Teil A der Stadt Naumburg (Saale) 2016, Seite 40.



planerische Strategien notwendig, wobei die
Mobilisierung von Baullcken als wichtigstes Fla-
chenpotenzial eine wesentliche Rolle spielt. Ge-

rade kernstadtische Flachen kénnen dabei ei-
nen besonderen Anreiz fur attraktive Wohnun-
gen bieten, mit denen mehr Zuzug generiert
werden kann.

3 WOHNBAUFLACHENPOTENZIAL IN NAUMBURG (SAALE)

Mit dem vorliegenden Gutachten wird das aktu-
ell vorhandene Wohnbauflachenpotenzial der
Stadt Naumburg (Saale) analysiert und bewertet
(Stand November 2016). Neben der oben be-
schriebenen qualitativen Bewertung nach
Marktsegmenten ist nach planungsrechtlichen
und lagespezifischen Merkmalen sowie nach
der Art der Bebaubarkeit zu unterscheiden. Je
nachdem in welchen Umfang Planungsrecht
und ErschlieBung noch geschaffen werden mis-
sen, kann die VerflUgbarkeit der Flachenpotenzi-
ale in die Zeitraume kurzfristig bis ca. 2023 oder
langfristig bis 2030 unterteilt werden. Dabei
handelt es sich um Einschatzungen aus heutiger
Sicht, tatsdchlich kann sich die Situation fur ein-

3.1 WOHNBAUFLACHEN

Bei den insgesamt 15 bewerteten Wohnbaufla-
chen handelt es sich um groRere und zusam-
menhdngende Flachen mit unterschiedlichem
Planungsstand, unterschiedlicher Nutzbarkeit
gemal Flachennutzungsplan und unterschiedli-
chem Wohnungspotenzial. Im Hinblick auf die
Art der Bebaubarkeit und Nutzung werden von
den 15 Standorten aus gutachterlicher Sicht ins-
gesamt 11 Flachen als reine Ein- und Zweifamili-
enhausstandorte und eine Flache sowohl fur
den individuellen Wohnungsbau als auch fur

zelne Flachen in den nachsten Jahren auch an-
dern. Im Folgenden kommt es jedoch nicht auf
die einzelne Flache, sondern auf die Summe
und ungefahre GroéRBenordnung an.

Bewertet wurden 15 von der Stadt Naumburg
(Saale) benannte Wohnstandorte (»siehe Abbil-
dung 10) im Rahmen einer Vor-Ort-Begehung un-
ter Verwendung eines einheitlichen Bewer-
tungsschemas.? DarUber hinaus wurden zahlrei-
che Baultcken in der Stadt Naumburg (Saale)
sowie weitere aus dem Flachennutzungsplan
neuausgewiesene Flachen in den Ortsteilen ba-
sierend auf bisherigen Analysen und gutachter-
lichen Einschatzungen sowie teilweise mit Vor-
Ort-Begehung bewertet.

den Geschosswohnungsbau in Betracht gezo-
gen (»siehe Anhang Abbildungen 16 und 17) sowie der
Standort Talstral3e als nicht geeignet eingestuft.
Wie in der Abbildung 11 dargestellt, liegen die
Potenziale auf diesen 12 Flachen mit 196 von
insgesamt 211 moglichen Wohnungen im We-
sentlichen in der Kernstadt und Bad Késen.#
Grundsatzlich wird eingeschdtzt, dass diese
Wohnbauflachen alle bis zum Jahr 2023 entwi-
ckelt und an den Markt gebracht werden kon-
nen.

3

Die Berechnung der moglichen Wohnungsanzahlen basiert auf den Fldchenangaben und der Einschatzung der Art der Bebauung

von der Stadt Naumburg (Saale). Im Falle eines reinen Ein- und Zweifamilienhausstandortes galten die Annahmen 650 m2 pro
Grundstuck und eine Geschossflachenzahl von 0,8. Wird der Standort fur den Geschosswohnungsbau vorgesehen, zahlt die Ge-
schossflachenzahl 0,6 und eine durchschnittliche GréRRe pro Wohneinheit einschlieBlich ErschlieBungs- und Konstruktionsflachen
von 85 m2. Ist sowohl der individuelle als auch der Geschosswohnungsbau méglich, wird im Durchschnitt ein Verhaltnis von 50:50

angesetzt.

Von der Stadt Naumburg (Saale) wurden flr jeden Standort Angaben zur Verfligung stehender Flachen gegeben. Anhand

dessen und basierend auf Einschatzungen Vor-Ort wurde die mdgliche Anzahl an Wohnungen berechnet und geschatzt. Bei
einer Umrechnung auf die Gebdudeebene musste beim individuellen Wohnungsbau der Anteil an Zweifamilienhdusern hin-

zugerechnet werden, der aktuell aber recht gering ist.

-10 -



ABB. 10 BEWERTETE WOHNBAUFLACHENSTANDORTE
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Der Standort Elly-Kutscher Stral3e in Bad Késen
weist ein Potenzial von 70 Wohnungen des obe-
ren stadtischen Marktsegmentes auf, wobei be-
reits in einfacher Bauweise mit dem Bau begon-
nen wurde. Der Grol3teil der stadtischen Poten-
ziale liegt somit in der Kernstadt. Dort differen-
ziert sich das Angebot weiter aus, indem zum ei-
nen auf der Flache der ehemaligen JVA neben
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern
auch Potenzial fur den Geschosswohnungsbau
gesehen wird und zum anderen teilt sich das

Potenzial auf beide stadtische Marktsegmente
ungefahr im Verhaltnis 1:2 auf.

Die 15 Wohnungen im Bereich der Ein- und
Zweifamilienhduser in den Ortsteilen konzent-
rieren sich auf den Standort Fuchslocher in
Kleinjena. Aufgrund sehr guter Lagekriterien
wird die Flache dem oberen landlichen Segment
zugeordnet.

ABB. 11 POTENZIALE VON WOHNUNGEN AUF WOHNBAUFLACHEN MIT INDIVIDUELLEM WOHNUNGS-

BAU
in ha insgesamt
Kernstadt, Bad Késen 16,1 196
EZFH 183
MFH 13
Ortsteile 13 15
EZFH 15
MFH 0
Naumburg (Saale) 17,5 211
EZFH 198
MFH 13

Datengrundlage: Stadt Naumburg (Saale)
Berechnungen: Timourou

Die drei Wohnbauflachen der Personenver-
kehrsgesellschaft Burgenlandkreis, der Getrei-
dewirtschaft und die Flache in der Talstral3e
werden aus gutachterlicher Sicht nicht dem
Segment der Ein- und Zweifamilienhauser zuge-
ordnet. Bei den beiden erstgenannten Flachen
handelt es sich um Flachen mit jeweils Uber 2
ha mit hohem Versiegelungsgrad, Altlasten und
Bestandsimmobilien. In Anbetracht der Grof3en
und der Bestandsstruktur tragen beide Umnut-
zungsflachen einen Quartierscharakter und sind
eher fur mehrgeschossige Bebauung geeignet.
Zudem wird fUr eine erfolgreiche Entwicklung
und Vermarktung die Notwendigkeit eines stra-
tegischen Ansatzes in Form von stadtebaulichen
Wettbewerben und Investorenwettbewerben
gesehen, die auch die angrenzenden Flachen
berucksichtigen. Unter Beachtung der hohen
Leerstandsquote in der Stadt Naumburg (Saale)
und den hohen Aufwendungen im Falle einer
Aktivierung dieser Flachen, wird die Umsetzung
als tendenziell schwierig und wenn dann lang-
fristig bewertet. Weitere rd. 100 Wohnungen im
Mehrfamilienhausbereich sind in dem Gebiet

unteres oberes
45 151

45 138

13

15

15

0

45 166

45 153

0 13

Talstral3e denkbar. Das Potenzial fUr ein Einfa-
milienhausstandort wird aufgrund der Lagebe-
dingungen und entwickelten Zielen und Strate-
gien fur die Bahnhofsvorstadt weniger gesehen
und auch der Geschosswohnungsbau wird dort
tendenziell als schwierig bewertet. Vielmehr
kann dem Standort eher ein Lagepotenzial fur
eine gewerbliche Nutzung zugeschrieben wer-
den.

Uber die genannten Standorte hinaus wurde
auch eine Flache an der Kohlenstraf3e in Flem-
mingen untersucht, fur die eine Umwidmung ei-
nes Teils des Gewerbegebietes zu einem Misch-
gebiet angedacht ist, um so auch Wohnungsbau
zu ermoglichen. Aus wohnungswirtschaftlicher
Sicht ware solch ein Mischgebiet als Wohn-
standort nicht geeignet, vor allem da die derzei-
tige raumliche Distanz zwischen Gewerbe und
Wohnen aufgegeben wirde und Nutzungskon-
flikte und Beeintrachtigungen zum vorhande-
nen beziehungsweise zukinftigen Gewerbe vor-
programmiert sind. Insgesamt wirde sich nur
eine sehr einfache Wohnlagenqualitat ergeben,

-12-



deren Entwicklung ungeachtet moglicher Bau-
voranfragen nicht Ziel der Wohnbauflachenstra-

3.2 BAULUCKEN

Neben den bewerteten Wohnbauflachen kom-
men noch weitere Flachenpotenziale aus Baulu-
ckengrundstuicke im bebauten Zusammenhang
oder auf Wohnbauflachen mit rechtskraftigen
Bebauungsplanen hinzu. Mit dem Stand No-
vember 2016 ergibt dies in der Summe ein wei-
teres Potenzial von 441 Wohnungen, davon

rd. 40 % fUr Ein- und Zweifamilienhdusern
(»siehe Abbildung 12). Ungefahr 35 % der Potenzi-
ale liegen in den Ortsteilen, vorrangig als Woh-
nungen in Ein- und Zweifamilienhdusern. In
Naumburg (Saale) kdnnen nur wenige Ortsteile

ABB. 12 POTENZIALE AN WOHNUNGEN IN BAULUCKEN

tegie sein sollte, da solch ein Wohnstandort we-
der nachhaltig noch werthaltig ist und der nicht
der gesamtstadtischen Nachfrage entspricht.

dem oberen landlichen Marktsegment zugeord-
net werden, sodass im Ergebnis der GroRteil
der Potenziale im unteren Segment liegt.

In der Kernstadt stehen vorrangig Flachen fur
den Geschosswohnungsbau frei, welche haufi-
ger dem oberen als dem unteren Marktsegment
zugeordnet werden kénnen. Individueller Woh-
nungsbau ist in einem geringeren Ausmald mog-
lich und die Flachen liegen groRtenteils im Zen-
trum oder am Flemminger Weg und werden so-
mit vorrangig dem oberen Marktsegment zuge-
ordnet.

¥ . &
& © 6';0"}\c & @\i&fz

inha |insgesamt| kurzfristig | langfristig | unteres | oberes

Kernstadt, Bad Kosen 79 8,9 287 174 113 95 192
EFH 72 41 31 15 57
MFH 215 133 82 80 135
Ortsteile 117 10,4 154 54 100 119 35
EFH 123 42 81 100 23
MFH 31 12 19 19 12
Naumburg (Saale) 196 19,3 441 228 213 214 227
EFH 195 83 112 114 80
MFH 246 145 101 100 147

Datengrundlage: Stadt Naumburg (Saale)
Berechnungen: Timourou

Obwohl die Baulticken aus planungsrechtlicher
Sicht sofort bebaubar sind, beschranken in der
Praxis objektive und subjektive Hemmnisse die
Bebaubarkeit. Unter objektiven Grinden zahlen
etwa fehlende ErschlieBungen, erforderliche
Grundstucksneuordnungen anderweitige Min-
dernutzung wie Garagen, Stellplatze oder Klein-
garten, die dazu fuhren, dass die Flachen erst
langfristig zur Verfugung stehen werden. Dies
trifft in etwa auf die Halfte der Flachen in der
Stadt Naumburg (Saale) zu. Subjektive Grinde
der Eigentumer, wie beispielsweise die Absicht

das Grundstlick zu vererben, bewusstes Freihal-
ten von Bebauung, soziale oder wirtschaftliche
Situation des Eigentumers, personliche Situa-
tion des Eigentimers (hohes Alter, Scheidung),
Nachbarschaftskonflikte und vieles mehr, kon-
nen ebenfalls zu einer zeitlichen Verzogerung o-
der gar zu einer vorerst ausbleibenden Bebau-
barkeit fihren. Erfahrungen haben gezeigt, dass
das Ansetzen einer Mobilisierungsquote von um
die 60 % realistisch ist (»siehe Abbildung 13).

-13-



ABB. 13 POTENZIALE AN WOHNUNGEN IN BAULUCKEN UNTER BEACHTUNG VON MOBILISIERUNGS-

HEMMNISSEN
g &é\'@‘\ & &“ox
&L gy
in ha insgesamt | kurzfristig | langfristig | unteres | oberes
Kernstadt, Bad Késen 47 53 172 104 68 57 115
EFH 43 24 19 9 34
MFH 129 80 49 48 81
Ortsteile 70 6,3 92 32 60 71 21
EFH 74 25 48 60 14
MFH 19 7 1 11 7
Naumburg (Saale) 118 11,6 264 137 128 128 136
EFH 17 50 67 69 48
MFH 148 87 61 60 88
Datengrundlage: Stadt Naumburg (Saale)
Berechnungen: Timourou
3.3 NEUAUSWEISUNGEN AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN
Neben den aufgefuhrten Wohnbauflachen und Wohnbauflachen bewertet. Analog zu den in Ka-
Baullcken sind im Flachennutzungsplan der pitel 3.2 dargestellten Grinden kann auch hier
Stadt Naumburg (Saale) in den Ortsteilen wei- von einer Mobilisierungsquote von 60 % ausge-
tere Flachen als Wohnbauflachen oder ge- gangen, wonach letztendlich ein Potenzial von
mischte Bauflachen neuausgewiesen worden. 50 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern
Insgesamt handelt es sich um 59 Flachen, mit fast ausschlieRlich im unteren landlichen Markt-
einem Potenzial von 84 Wohnungen, zumeist segment sowohl kurz- als auch langfristig zur
kleine Abrunden oder Erweiterungen oder LU- Verfligung steht (»siehe Abbildung 14).

cken im bebauten Zusammenhang. Auch diese
Neuausweisungen wurden auf ihre Eignung als

ABB. 14 POTENZIALE AN WOHNUNGEN IN NEUAUSWEISUNGEN IN DEN ORTSTEILEN OHNE UND UN-
TER BEACHTUNG VON MOBILISIERUNGSHEMMNISSEN

N ~<\‘§o < &
g (’5& ,\,’30\ . (,z ..océ\c ,\;b‘& .{(;bo Ql'-" @?’
DX N4 &K 42 I g0

inha |insgesamt| kurzfristig | langfristig | unteres | oberes

Ortsteile 59 6,8 84 48 36 75 9
EFH 84 48 36 75 9
MFH 0 0 0 0 0

davon 60 %

Ortsteile 35 41 50 29 22 45 5
EFH 50 29 22 45 5
MFH 0 0 0 0 0

Datengrundlage: Stadt Naumburg (Saale)
Berechnungen: Timourou
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4 WOHNBAUFLACHENBILANZ

Mit der Wohnbauflachenbilanz soll der Frage
nachgegangen werden, ob die Wohnbaufla-
chenpotenziale ausreichen und ob es die richti-
gen Flachen sind. Fir den Immobilienmarkt ist
jedoch nicht nur der planungsrechtliche Status
relevant. Gleichermal3en ist zu berucksichtigen,
ob die Potenziale auch tatsachlich am Markt zur
Verfugung stehen, also verkauft und bebaut
werden kénnen. Dies trifft in der Regel nie auf
das gesamte Flachenangebot zu, weil es zahlrei-
che Hemmnisse in der Vermarktung gibt. Dies
gilt insbesondere fur Baulticken. Aber auch bei
den anderen Wohnbauflachen muss mit Mobili-
sierungshemmnissen gerechnet werden. Einige
Standorte befinden sich noch im Planungspro-
zess, in dem es auch zu Verzogerungen kom-
men kann, andere weisen ErschlieBungsprob-
leme oder Altlasten auf, teilweise kommen
Grundstucke nicht auf an den Markt aufgrund

ABB. 15 WOHNBAUFLACHENBILANZ

S
insgesamt | kurzfristig

Kernstadt, Bad Késen 368 300

EFH 226 207

MFH 142 93
Ortsteile 158 76

EFH 139 69

MFH 19 7
Naumburg (Saale) 526 376

EFH 365 276

MFH 161 100
Nachfrage

Variante |: Trend 345 200

Variante Il: Rickgang 265 170

Variante lll: Anstieg 400 220

Datengrundlage: Stadt Naumburg (Saale)
Berechnungen: Timourou

Insgesamt steht dem mdglichen Wohnbaufla-
chenpotenzial bestehend aus Wohnbauflachen,
mobilisierbaren Baullicken und FNP-Neuauswei-
sungen von ca. 365 Einfamilienhdusern eine
Nachfrage in Variante | (Trend) von 345 gegen-
Uber, was knapp ausreichend ware (»siehe Abbil-
dung 15). In der Nachfrage-Variante Il (Rickgang)

von Insolvenz oder spezifischen, betriebswirt-
schaftlich motivierten Vermarktungsstrategien
der Bautrager. Entsprechend mussen Flachen-
reserven eingeplant werden, um tempordare
Knappheiten und damit potenzielle Preissteige-
rungen am Markt beziehungsweise Abwande-
rung von Einwohnern zu verhindern. Aus strate-
gischen Grunden sollte daher planerisch eine
Reserve und somit ein rechnerisches Uberange-
bot vorgehalten werden, vorgeschlagen wird ein
Umfang von 10 %. Erforderlich ist dann ein kon-
tinuierlicher Abgleich zwischen planerisch gesi-
cherten und tatsachlich am Markt verfluigbaren
Flachen. Dies kann zum Beispiel in Form eines
Wohnbauflachen-Monitorings erfolgen, mit dem
Abgange, Zugange und weitere Informationen
laufend erfasst und mit den Zielzahlen abgegli-
chen werden.

<
&
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langfristig unteres oberes
68 102 266

19 54 172

49 48 94

81 116 42

70 105 34

1M1 11 7

149 218 308

89 158 207

61 60 101

145 173 172

95 106 159

180 240 160

ware das Potenzial deutlich ausreichend in der
Variante Il (Anstieg) hingegen zu knapp.

In allen drei Nachfrage-Varianten ware es kurz-
fristig bis 2023 moglich ein ausreichendes

Wohnbauflachenpotenzial zu mobilisieren. Hin-
sichtlich der Marktsegmente werden im oberen
Marktsegment je nach Variante Flachen fur 160
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bis 170 Hauser bendtigt, das Potenzial dafur ist
ausreichend vorhanden.> Im unteren Marktseg-
ment, in dem die Nachfrage am starksten von
gesamtokonomischen Entwicklungen abhangt,

5 STRATEGIEN

Mit dem INSEK der Stadt Naumburg (Saale)
wurde das Ziel der ,Entwicklung nachfragege-
rechter Wohnstandorte (Bestand, Baullcke, Ab-
rundung)” formuliert, was sowohl die Entwick-
lung als auch Neuausweisung von Wohnbaufla-
chen umfasst.® Die Wohnbaufldchenbilanz zeigt
das derzeit vorhandene Wohnbauflachenpoten-
zial im Verhaltnis zur geschatzten Nachfrage
nach Einfamilienhdusern auf. Aus dem Zusam-
menspiel von INSEK-Zielen und Wohnbaufla-
chenbilanz lassen sich die folgenden strategi-
schen Schlusse ziehen:

Die Bilanz zeigt, dass alle zwdlf in die Bilanz auf-
genommenen Wohnbauflachen? fur Einfamilien-
hauser angesichts der zu erwartenden Nach-
frage erforderlich sind. Entsprechend ist eine
zUgige Entwicklung der vorhandenen Potenziale
wichtig, um fUr den Zeitraum bis 2023 in allen
Marktsegmenten ein ausreichendes Angebot zu
haben. Die Bilanz zeigt auch, dass eine spatere
Entwicklung nach 2023 von ein oder zwei Stand-
orten, noch unproblematisch ist. Fur die Ent-
wicklung von Vorteil ist eine moglichst groRe An-
bietervielfalt, um so fur die Nachfrager gtinstige
Preise und Wahlmaoglichkeiten zu schaffen. Das
heifl3t es sollten sowohl kommunale Flachen ge-
nutzt als auch die Entwicklung privater Stand-
orte unterstutzt werden. Eine Flachenvielfalt ist
erforderlich, damit Im unteren Marktsegment
die Preisdifferenzen nicht zu grof3 werden, da
dies fur nicht so einkommensstarke Schwellen-
haushalte ein Abwanderungsgrund ist.

ist das Angebot nur in der Variante Il ausrei-
chend, in der Variante Il ist es sogar sehr knapp.

Die Wohnbauflachenbilanz zeigt fur den langer-
fristigen Zeitraum (2024 bis 2030) ein Angebots-
defizit auf. Die vorgenommenen Abschatzungen
der Nachfrage stellen einen voraussichtlichen
Korridor dar. Welcher Trend und welche Bevdl-
kerungsentwicklung und Bautatigkeit in den
nachsten Jahren tatsdchlich eintritt, sollte mit ei-
nem Monitoring laufend Uberprft werden. Da-
mit ist die Wohnbauflachenentwicklung langfris-
tig steuerbar und es besteht ausreichend Mog-
lichkeiten noch zu reagieren. Vor diesem Hinter-
grund empfiehlt es sich - im Sinne einer mog-
lichst positiven Bevolkerungsentwicklung - kurz-
fristig die Variante Ill zu verfolgen. Bei einer zU-
gigen Entwicklung der vorhandenen Wohnbau-
flachenpotenziale kann fur kurze Zeit ein Uber-
angebot geschaffen werden als Grundlage fur
eine Angebotsstrategie, mit der mehr Zuzug ge-
neriert werden kann. Ob angesichts eines
schrumpfenden Umfeldes diese Strategie lang-
fristig Erfolg haben kann, muss skeptisch be-
trachtet werden. Auch hier ware es Aufgabe ei-
nes Monitorings zu Uberprufen, ob daraus eine
zusatzliche Nachfrage von AuRerhalb folgt.

Sollte dies der Fall sein oder die Nachfrage ins-
gesamt langfristig auf die Entwicklung der Vari-
ante lll einschwenken, waren neue Wohnbaufla-
chen mit entsprechender Anderung im Flachen-
nutzungsplan erforderlich. Im Sinne des aktuel-
len INSEK waren folgende raumliche Schwer-
punkte der Wohnbauflachenausweisungen
sinnvoll (Signaturen gemafs INSEK):

5 Beider Interpretation ist zu beachten, dass die Bewertung nach Marktsegmenten relativ grob ist und damit groéBere Abweichungen

moglich sind (P siehe Kapitel 2.3).

6 Siehe Integriertes Stadtentwicklungskonzept Naumburg (Saale), Teil C Ziele und strategische MaRnahmen - Mainahmenliste mit

hoher Prioritat Nr. 16 und 17.

7" Der Standort TalstraBe wird nicht als fiir Wohnbauzwecke geeignet eingestuft, ebenso wird eine Umwidmung eines Teils des Gewer-

begebietes Kohlenstral3e zu einem Mischgebiet aus wohnungswirtschaftlicher Sicht nicht beflrwortet.
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Im oberen Marksegment sollten sich
die Standorte in den Stadt- und Orts-
teilen mit Uberregionaler Ausstrahlung

O
O befinden.
O

Bei starker Nachfrage im unteren

Marktsegment waren neue, preiswerte

Standorte erforderlich, um Abwande-

rung zu verhindern. Diese Flachen soll-

ten bevorzugt in der Kernstadt sowie

den Wohn- und Wirtschaftsorten aus-
gewiesen werden.

Entsprechend den Zielen des INSEK

sollte in den Ortsteilen stets Neubau

maoglich sein, um die Nachfrage aus

den Ortsteilen selber befriedigen zu

konnen. Dem wird mit den FNP-Neu-

ausweisungen bereits Rechnung getra-
gen, die Uberwiegend im geplanten Umfang be-
natigt werden. Fur die peripheren und transito-
rischen Orte waren Innenbereichssatzungen
sinnvoll, um so Baupotenziale zu identifizieren
und festzulegen, ohne Flachenneuausweisun-
gen vornehmen zu mussen.

Dartber hinaus sollte eine Wohnbaufla-
chenstrategie auch Elemente der zeitlichen
Steuerung und der langfristigen Bodenbevorra-
tung beinhalten, um so auch nach 2030 kom-
munale Flachen anbieten zu kdnnen. Ziel ist es,
Liegenschaftspolitik auch als Instrument der
Stadtentwicklung aufzufassen und den Grund-
sticksmarkt dort durch gezielte Verkaufe zu be-
einflussen, wo die Marktentwicklungen sich un-
gunstig auf die Stadtentwicklungsziele auswir-
ken wurden.

Langfristig stellt auch die Umnutzung brach ge-
fallener Kleingdrten eine Entwicklungsoption
dar. Damit kdnnte ein Teil der zu erwartenden
Nachfrage auf Bestandsflachen gelenkt und der
Flachenverbrauch durch Neuausweisung redu-
ziert werden.®

Bei den Potenzialflachen der Getreidewirtschaft
und der Personenverkehrsgesellschaft Burgen-
landkreis handelt es sich um Flachen mit jeweils
Uber 2 ha mit hohem Versiegelungsgrad, Altlas-
ten und Bestandsimmobilien. In Anbetracht der
GroRen und der Bestandsstruktur tragen beide
Umnutzungsflachen einen Quartierscharakter
und sind eher fur mehrgeschossige Bebauung
geeignet. Zudem wird fur eine erfolgreiche Ent-
wicklung und Vermarktung die Notwendigkeit
eines strategischen Ansatzes in Form von stad-
tebaulichen Wettbewerben und Investorenwett-
bewerben gesehen, die auch die angrenzenden
Flachen sowie die wirtschaftlichen Risiken be-
ricksichtigen. Insgesamt ist eine planerische
Perspektive - und damit Investitionssicherheit -
fur das Ostviertel Naumburgs erforderlich.

Grundsatzlich muss festgehalten werden, dass
neuer Geschosswohnungsbau in Naumburg
(Saale) zwar sinnvoll und gefragt sein kann, um
neue Wohnqualitaten, -ausstattungen und
Grundrisse anbieten zu kénnen. Aber ange-
sichts einer zu erwartenden stagnierenden bis
rucklaufigen Bevolkerungszahl fuhrt diese Bau-
tatigkeit ebenso wie ein Teil der neuen Einfamili-
enhauser voraussichtlich zu Leerstanden an an-
derer Stelle.

8 Ausgangspunkt dafur sollte ein Kleingartenkonzept sein, das in erster Linie einen Umgang mit den leer stehenden Kleingdrten ent-
wickelt, in dem die Umnutzung zu Wohnbauflachen nur eine mogliche Option von mehreren darstellt, da sonst solche Ansatze kom-

munalpolitisch auf zu groBen Widerstand treffen.
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