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1 EINLEITUNG

Die Stadt Naumburg (Saale) bendtigt verlassliche
Grundlagen fur die zukunftige Entwicklung von
Wohnbauflachen insbesondere im Bereich der
Ein- und Zweifamilienhauser, aber auch im Ge-
schosswohnungsbau. Zum einen, um auf Anfra-
gen von Investoren und Bautragern fundiert rea-
gieren zu kdnnen und zum anderen um den Fla-
chennutzungsplan der Stadt Naumburg (Saale) an
die Entwicklungen am Markt anzupassen und zu
aktualisieren. Im Mittelpunkt stehen die Fragen,
wie sich zukunftig die Nachfrage nach Wohnbau-
flachen verandern wird und wie viele und welche
Flachen zukunftig bendtigt werden. Daraus lassen
sich Anforderungen an die Bauleitplanung sowie
die strategische Wohnbauflachenentwicklung ab-
leiten.

Fur die Entwicklung der Wohnbauflachen missen
zum einen die Angebotsseite - also die konkreten
Flachen - als auch die Nachfrageseite - also die
Entwicklung von Bevolkerung und Haushalten -
betrachtet werden. In diesem Kontext besonders
wichtig sind die Auswirkungen der Neubautatig-
keit auf den Leerstand.

Ausgangspunkt ist die Analyse und Bewertung
der aktuellen Wohnungsmarktentwicklung
von Naumburg (Saale). Dazu gehoéren insbeson-
dere

* Entwicklung des Wohnungsbestandes, Bauta-
tigkeit, Preise,

* Bewertung der Eignung und Marktgangigkeit
von Wohnbaustandorten,

* Schatzung des aktuellen Leerstandes und Be-
schreibung seiner Strukturen,

« demographische Prozesse (Einwohnerentwick-
lung nach Altersgruppen, Geburten und Ster-
befalle, Entwicklung der Haushalte),

*  Wanderungsanalysen nach Herkunfts- und
Zielregionen und ggf. Altersgruppen als wich-
tigste Stellschraube im demographischen Pro-
zess.

Da die Wohnbauflachenkonzeption nicht nur
stadtebaulich, sondern auch nachfrageorientiert
aufgestellt sein soll, sind Einschatzungen zur zu-
kinftigen Wohnungsnachfrage unerlasslich.
Grundlage daftr sind die Ergebnisse der 7. Regio-
nalisierten Bevolkerungsvorausberechnung des
Statistischen Landesamtes mit dem Basisjahr
2019. Weil Wohnungen nicht von Personen, son-
dern von Haushalten nachgefragt und bewohnt
werden, ist es notwendig, die Ergebnisse der Be-
volkerungsprognose mit weitergehenden metho-
dischen Schritten in eine Haushaltsprognose
bis zum Jahr 2035 zu Uberflhren.

Im nachsten Schritt wird an der bestehenden
Wohnbauflachenbewertung angeknipft und
mithilfe einer Abschatzung anhand von Gis-Analy-
sen, Vor-Ort-Befahrung und Informationen der
Stadtplanung die erfassten Potenziale Uberpruft
und aktualisiert und zusatzliche Standorte aufge-
nommen.

Das auch in qualitativer Hinsicht bewertete Wohn-
bauflachenpotenzial und die geschatzte Woh-
nungsnachfrage werden anschlie3end im Sinne
einer Wohnbauflachenbilanz fUr den Zeitraum
2020 bis 2035 gegenubergestellt.

Aus den Ergebnissen der Wohnbauflachenbilanz
werden zum einen die Anzahl der zukinftig beno-
tigten Wohneinheiten differenziert nach Ein- und
Mehrfamilienhausern sowie die dafur bendtigten
Wohnbauflachen berechnet und zum anderen
strategische Grundsatze der Wohnbaufla-
chenentwicklung in Naumburg (Saale) abgelei-
tet.

Aufgrund der Coronavirus-Pandemie sind statisti-
sche Daten zum Jahr 2020 teilweise nicht oder
nur mit Verzégerung verfugbar und andererseits
nur bedingt interpretierbar.



2 DIE ERGEBNISSE IN KURZFORM

* Deutliches Angebotsdefizit im Segment der
Ein- und Zweifamilienhduser: Bis 2035 kann
von einer Nachfrage von rd. 270 bis 320 Einfa-
milienhdusern in der Stadt Naumburg (Saale)
ausgegangen werden.

* Kurzfristig realisierbares Potenzial reicht

nur knapp: Das Potenzial an kurzfristig bis .

2025 realisierbaren Flachen fur Ein- und Zwei-
familienhausern deckt die Nachfrage nur
knapp.

*  Theoretisch reichhaltiges Flachenangebot, rea- .

lisierbares Flachenangebot hingegen knapp

ausreichend, wenn alle Potenziale auch tat-

sachlich vermarktet werden.

« Um dieser Situation entgegenzuwirken, gibt es

verschiedene Handlungsoptionen:
Aktivierung aller kurzfristig mobilisierbaren
Potenziale im Bereich der Wohnbauflachen
Suche nach neuen, der Nachfrage entspre-
chenden Flachen im Stadtgebiet.

HINTERGRUNDE: DEMOGRAPHISCHE ENTWICKLUNG

Deutlicher Ruckgang der Einwohnerzahl bis 2035
um 4.819 Einwohner (-15 %):

* Ursache ist, dass die Sterbelberschisse ho-
her liegen als die Wanderungsgewinne.

*  Seitden 1990er-Jahren ist die Zahl der Ein-
wohner in Naumburg (Saale) fast stetig gesun-
ken und liegt 2020 bei 32.053. Die Entwicklung
ist etwas positiver verlaufen als urspringlich
prognostiziert.

*  Gleichzeitig wird die Zahl der Uber 65-Jdhrigen
als einzige Altersgruppe stark ansteigen.

HINTERGRUNDE: LEERSTAND UND BAUTATIGKEIT

*  Der Gesamtleerstand in Naumburg (Saale) hat
sich seit 2002 verringert, liegt 2020 mit 14 %
oder 2.859 leer stehenden Wohnungen je-
doch weiterhin auf hohem Niveau. Leer-
standsschwerpunkte finden sich réumlich in
der Gesamtaltstadt und im Altbau.

* Bei Fortsetzung der aktuellen Bautatigkeit
wurden bis 2035 rund bis zu ca. 320

Dichtere Bebauung (teilweise Doppelhduser
statt Einfamilienhauser)

Eignungsprufung von Geschosswohnungs-
bauflachen fur Einfamilienhauser

Aktive Bodenvorratspolitik

Uberangebot im Geschosswohnungsbau:
Im Geschosswohnungsbau besteht ein deutli-
ches Uberangebot - kurzfristig wie auch auf
den Gesamtzeitraum bis 2035 bezogen.
Leerstand wachst auf 4.928 Wohneinheiten
an: Alle Neubautatigkeiten fihren angesichts
einer ruickladufigen Einwohner- und Haus-
haltszahl zu weiteren Leerstanden in anderen
Gebduden. Bis 2035 ergibt sich rechnerisch
ein Leerstand von Uber 4.900 Wohnungen
oder bezogen auf den nur leicht angestiege-
nen Wohnungsbestand eine Leerstandsquote
von etwa 24 % ohne Berucksichtigung von
Ruckbau oder anderer Wohnungsreduzierung.

Etwas geringere Abnahme der Haushaltszahl bis
2035 um 1.628 (-10 %):

Die Zahl der Haushalte wird bis 2035 um
1.628 oder 10 % zurlckgehen. Das Absinken
der Haushaltszahlen wird im Vergleich zur Ein-
wohnerentwicklung durch den fortschreiten-
den Haushaltsverkleinerungsprozess abge-
schwacht.

2035 wird der Anteil der Einpersonenhaus-
halte etwa 49 % betragen.

Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern
gebaut werden.

Hinzu kamen etwa 120 Wohnungen in Mehrfa-
milienhausern, um die qualitative Nachfrage
(also beispielsweise den Wunsch nach moder-
nen oder barrierearmen Grundrissen) zu be-
friedigen.



3 WOHNUNGSANGEBOT

Im Folgenden werden die zentralen Eckwerte der
Wohnungsmarktstruktur und -entwicklung darge-
stellt. Dazu gehéren die Neubautatigkeit sowie
Kaufpreise fur Bauflachen und Bodenrichtwerte.

3.1 BAUTATIGKEIT

Nachdem seit Ende der 1990er-Jahre die Bauta-
tigkeit stark zurtckgegangen ist, zeichnen sich fur
den Zeitraum von 2009 bis 2019 folgende Ent-
wicklungen ab:

e Im Durchschnitt wurden jahrlich 36 Wohnun-
gen in Wohngebaduden pro Jahr errichtet.

e Seit 2011 ist ein starker Anstieg der Bautatig-
keit zu erkennen (»siehe ABB. 1).

* Dieser hat seit 2013 durch den einsetzenden
Mehrfamilienhausbau nochmals zugenom-
men.

*  Seit 2018 ist die Einfamilienhausbautatigkeit
wieder leicht zurtickgegangen, gleichzeitig hat
der Zuzug der Altersgruppe der 30- bis unter
45-Jahrigen - die Hauptgruppe der Eigentums-
bildner - abgenommen (»siehe Kapitel 3).

ABB. 1
BAUFERTIGSTELLUNGEN IN NAUMBURG (SAALE)

Wohnungen

80 -
i Ein- und Zweifamilienhdusern

mm in Mehrfamilienhdusern

—e&—insgesamt
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Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
Berechnungen/Darstellung: Timourou

Diese werden regional verglichen, um Position
und Attraktivitat Naumburgs zu bewerten. Dar-
Uber hinaus spielt der Leerstand als Marktreserve
des Wohnungsangebotes eine wichtige Rolle.

FUr einen regionalen Vergleich wurden von 2009
bis 2019 einwohnerbezogene Bautdtigkeitsraten
als Drei-Jahres-Durchschnitte berechnet, um gro-
Bere Schwankungen auszugleichen. Der Vergleich
zeigt eine Zunahme des individuellen Wohnungs-
baus (Ein- und Zweifamilienhauser), wobei dieser
in Naumburg (Saale) und Weillenfels am starksten
ausgepragt ist (»siehe ABB. 2). Auffallig ist, dass im
Burgenlandkreis die Rate bei Ein- und Zweifamili-
enhausern nicht - wie haufig Ublich - hoher liegt
als in den Stadten. In keiner anderen Region ist
die Bautatigkeit im Geschosswohnungsbau so
hoch wie in Naumburg (Saale). In Sachsen-Anhalt
nahm die Mehrfamilienhausbautatigkeit seit 2012
stetig zu. In Naumburg stieg die Neubautatigkeit
seit 2015 an und lag 2019 fast doppelt so hoch
wie der Landesdurchschnitt.
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ABB. 2
BAUFERTIGSTELLUNGEN IM REGIONALEN VERGLEICH AUSGEWAHLTER STADTE IN SACHSEN-ANHALT
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Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
Berechnungen/Darstellung: Timourou
Innerhalb des Burgenlandkreises zeigt ein Blick niedrigsten Neubauquoten des Burgenlandkrei-
auf die Neubauquote bezogen auf die eigentums- ses und teilweise seit 2011 einen negativen Trend
bildende Altersgruppe der 30- bis unter 45-Jahri- (Balgstadt). Seitdem ist in Naumburg (Saale) hin-
gen (»siehe ABB. 3), dass Naumburg (Saale) im gegen die Neubauquote um 85 % angestiegen.
Durchschnitt von 2017 bis 2019 die hochste Ein- Hohere Anstiege verzeichneten noch die Ge-
und Zweifamilienhausbautatigkeit aufweist, neben meinde Lutzen, Teuchern und Osterfeld sowie die
Litzen und den 6stlichen Nachbargemeinden ostlichen Nachbargemeinden von Naumburg
Goseck, Schénburg und Mertendorf. Die sud- (Saale) und einzelne Gemeinden in Nachbarschaft
westlichen Nachbargemeinden zeigen die zum Saalekreis.

ABB. 3
BAUFERTIGSTELLUNGEN VON EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSERN IM REGIONALEN VERGLEICH
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Datengrundlage: Statistische Amter des Bundes und der Lander * Neubau je 1.000 Einwohner im Alter
Berechnungen/Darstellung: Timourou von 30 bis unter 45 Jahren



ABB. 4

BODENRICHTWERTE DER WOHNBAUFLACHEN FUR DEN INDIVIDUELLEN WOHNUNGSBAU 2020

2
2020 ¢3§' d \?Og 6‘{& éz \«"’Qg[ &;&%903’0

Naumburg (Saale) 95 €/m?2 75 €/m2 55 €/m2
Bad Koésen 78 €£/m? 48 €/m? -
WeiRenfels 75 €/m? 60 €/m? 40 €/m?
Zeitz 70 €/m2 45 €/m?2 20 €/m2
Freyburg 60 €/m? 50 €/m? 30 €/m?
Hohenmélsen 50 €/m? 40 €/m? -
Litzen 60 €/m? 45 €/m? -
Teuchern 40 €/m? 30 €/m? 20 €/m?
Bad Bibra 50 €/m? 35 €/m? -
Schénburg 60 €/m? 50 €/m? -
DroyRig 40 €/m? 20 €/m? -
Zorbau 45 €/m? - -

Datengrundlage: Grundsticksmarktbericht Sachsen-Anhalt 2021

Berechnung/ Darstellung: Timourou

Ein Preisvergleich der Wohnbauflachen fur den in-
dividuellen Wohnungsbau zeigt fir Naumburg
(Saale) gegenUber der Region und auch Bad Ko-
sen das vergleichsweise hochste Preisniveau
(»siehe ABB. 4). Laut Gutachterausschuss fur Grund-
stlckswerte werden in Naumburg (Saale) in mitt-
leren Wohnlagen im Durchschnitt 75 €/m2 und in
guten Wohnlagen 95 €/m2 gezahlt. Beide Werte
liegen an der Spitze der Vergleichsregionen des

3.2 WOHNUNGSLEERSTAND

Die Stadt Naumburg (Saale) weist im Vergleich zu
anderen deutschen Regionen einen verhaltnisma-
Big hohen Leerstand auf. In Bezug auf die zukunf-
tige Entwicklung der Leerstandszahlen ist die Be-
trachtung geplanter Neubauaktivitaten besonders
wichtig. Da die letzte vollstandige Erhebung des
Leerstands bereits mehr als 15 Jahre zuruckliegt,
ist es sinnvoll, anhand einer Aktualisierung zu pru-
fen, welche innerstadtischen Lagen und welche
Marktsegmente von Leerstand betroffen sind, um
die weitere Entwicklung des Wohnungsmarktes
entsprechend lenken zu konnen.

Burgenlandkreises. Die Bodenrichtwerte fir den
Geschosswohnungsbau betrugen 2020 in Naum-
burg (Saale) in mittleren Lagen 35 €/m2 Im regio-
nalen Vergleich ist dies etwas geringer als in Bad
Kosen und Weillenfels und auf dem gleichen Ni-
veau wie in Zeitz. Generell ist das Preisniveau im
Segment auf einem eher niedrigen Niveau, wel-
ches jedoch nur durch geringe Fallzahlen belegt
wird.

Die Zahl der Haushalte hat sich in der gleichen
Zeit vor allem aufgrund des Haushaltsverkleine-
rungsprozesses erhoht, weswegen insgesamt der
Leerstand gesunken ist. Neben einigen weiterhin
bestehenden Totalleerstanden hat in jungster Zeit
- zeitweilig Uberdeckt durch den Zuzug von
Schutzsuchenden - an schwierigen Standorten
der Leerstand wieder leicht zugenommen. Hin-
sichtlich der zukinftigen Wohnungsnachfrage der
Stadt bedarf es darum, einer aktuellen Einschat-
zung zur Leerstandsentwicklung und -struktur.



Wohnungsleerstand insbesondere in der
Kernstadt, Totalleerstdnde in der Kernstadt
und Ortsteilen

Der Gesamtleerstand in Naumburg (Saale) liegt
bei 14 %, was 2.859 leer stehenden Wohnungen
bei einem Wohnungsbestand von 19.871 ent-
spricht. Der Leerstand ist innerhalb der Stadt un-
terschiedlich hoch, er liegt in der Kernstadt
Naumburg mit 15 % leicht Uber dem Durchschnitt
(2.322 leer stehende Wohnungen), wahrend Bad
Kosen (11 %, 256 leer stehende Wohnungen) so-
wie die anderen Ortsteile (11 %, 281 leer ste-
hende Wohnungen) unter dem Durchschnitt lie-
gen (»siehe ABB. 6 ). Innerhalb der Kernstadt von
Naumburg (Saale) zeigen sich in den Stadtteilen
unterschiedliche Leerstandsquoten:

* Besonders stark ist die Gesamtaltstadt mit
25 % Leerstand betroffen.

* Esfolgt die Bahnhofsvorstadt mit 20 %.

*  Weitere Schwerpunkte bilden das Ost-, West-
und Siedlungsviertel mit 16 bzw. 15 % Leer-
stand.

ABB. 5
STADTSTRUKTUR NAUMBURG (SAALE)

Kleinjena

\

Hassenhausen

Crolpa-Lobschitz

Schieben

. Naumburg

Flemmingen

PrieBnitz

¢ Kaum Leerstand ist im Stadtteil Flemminger
Weg (4 %) vorhanden.

* Dieser Leerstand umfasst auch die Totalleer-
stande, also komplett leer stehende Gebaude.
In der Regel weisen diese einen hohen Sanie-
rungsbedarf auf und sind von Versorgungslei-
tungen getrennt, sodass sie nicht zur aktuellen
Vermietung anstehen. Werden die Totalleer-
stande aus den aufgefUhrten Leerstanden
herausgerechnet, so verbleibt der sogenannte
marktaktive Leerstand, also Wohnungen, die
prinzipiell im Laufe des Jahres vermietet wer-
den konnen.

Im Ergebnis betragt der marktaktive Leerstand in
der Kernstadt 10 % und in den Ortsteilen 5 %. Be-
sonders deutlich zeigt sich der Unterschied zwi-
schen den Werten in der Gesamtaltstadt, da sich
dort 173 komplett leer stehende Gebaude mit
418 Wohnungen befinden. Der marktaktive Leer-
stand ist mit 12 % nur etwa halb so hoch wie der
Gesamtleerstand (»siehe ABB. 7). Weitere nennens-
werte Totalleerstande im Stadtgebiet befinden
sich insbesondere in der Bahnhofsvorstadt sowie
im Ost- und Siedlungsviertel.

C 2

Kernstadt

Stadtviertel in der Kernstadt
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Blrgergartenviertel
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ABB. 6
GESAMTLEERSTANDSQUOTEN IN NAUMBURG (SAALE) UND STADTTEILEN
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Datengrundlage:Stadt Naumburg
Berechnungen/Darstellung: Timourou

ABB. 7
LEERSTANDE UND LEERSTANDE OHNE TOTALLEERSTANDE IN NAUMBURG (SAALE) UND STADTTEILEN

Leerstandquote M Leerstand m marktaktiver Leerstand
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Datengrundlage: Stadt Naumburg
Berechnungen/Darstellung: Timourou

Raumlicher Leerstandsschwerpunkt in der Burgergartenviertel dagegen liegt die Leerstands-
Gesamtaltstadt quote mit 8 % deutlich unter dem stadtischen

Mittelwert. Die meisten Totallerstande finden sich
Raumliche Leerstandsschwerpunkte innerhalb ebenfalls in der Gesamtaltstadt mit 173 Gebadu-
der Kernstadt sind die Gesamtaltstadt (25 %), die den und 418 Wohnungen.

Bahnhofsvorstadt (20 %) und das West-, Ost- und
Siedlungsviertel (16 bzw. 15 %). Im



Leerstand insbesondere im Altbau

Bezogen auf die bauliche Struktur sind insbeson-
dere die Altbauten der Gesamtaltstadt, des 19.
bzw. Anfang 20. Jahrhunderts betroffen sowie
dorfliche Gebiete. Seit 2002 sind die Leerstande
insgesamt zuruckgegangen (ca. 340 Wohnungen),
besonders stark in der Gesamtaltstadt und den
Altbaumischgebieten. In den Siedlungen der 20er
und 30er-Jahre sind die Leerstande hingegen an-
gestiegen (+164 Wohnungen). Dies durfte vorran-
gig auf sanierungsbedingten Freizug zurtckzufth-
ren sein.

Ein naherer Blick auf die Baustruktur der Kern-
stadt Naumburg zeigt Abbildung ABB. 7.

Neben der Gesamtaltstadt sind besonders Misch-
gebiete (22 %) und Wohngebiete (18 %) aus dem
19. oder Anfang 20. Jahrhunderts von Leerstand
betroffen. Auch in den Siedlungsgebieten der
20er und 30er-Jahre und dorflich gepragten Ge-
bieten liegen die Leerstande tUber 10 %. In den
nach 1990 entstandenen Neubaugebieten sind
dagegen kaum Leerstande zu sehen. Auch in den
Einfamilienhausgebieten und im Geschosswoh-
nungsbau der 50er bis 90er-Jahre und den umge-
bauten Kasernen sind die Leerstande vergleichs-
weise gering.

ABB. 8
BAULICHE STRUKTUR IN NAUMBURG (SAALE)

[] A Gesamtaltstadt

Totalleerstande finden sich wie bereits beschrie-
ben insbesondere in der Gesamtaltstadt, aber
auch in Mischgebieten des 19. und Anfang 20.
Jahrhunderts sowie dorflichen Gebieten (»siehe
ABB. 10). Besonders viele leer stehende Wohnun-
gen in Totalleerstanden finden sich in Wohngebie-
ten des 19. und Anfang 20. Jahrhunderts. Schwer-
punktgebiete sind dementsprechend besonders
Altbauten.

Reduktion der Leerstande seit 2002

In der Entwicklung seit der Vollerfassung der Leer-
stande 2002 bis 2020 zeigt sich insgesamt eine
Reduktion der Leerstandsquoten (»siehe ABB. 9). In
der Kernstadt hat sich der Leerstand von 18 auf
15 % reduziert. Betrachtlich sind die Verringerun-
gen der Leerstandsquoten in der Gesamtaltstadt
von 33 % auf 25 % sowie in den Mischgebieten
des 19. oder Anfang 20. Jahrhunderts von 33 %
auf 22 %. Die Stadtumbaumalinahmen konnten
die Leerstande dort um 274 bzw. 158 Wohnun-
gen reduzieren. Wenig Dynamik bezUglich der
Leerstande gab es in den Neubau- und Einfamili-
enhausgebieten, die generell eine geringe Leer-
standsquote aufweisen.

[] F Umgebaute Kasernen

( [T B Mischgebiete 19./Anfang 20. Jahrh. Il G Geschosswohnungsbau 1949-1990

C Dérfliche Gebiete

I H Einfamilienhausgebiete 1949-1990

[] D Wohngebiete 19./Anfang 20 Jahrh. [ | Neubaugebiete nach 1990

je = l [ E Siedlungen 20/30er Jahre

[] Abgrenzung der Einzelquartiere



ABB. 9

LEERSTANDSQUOTEN NACH BAULICHER STRUKTUR

Leerstandquote
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Datengrundlage:Stadt Naumburg
Berechnungen/Darstellung: Timourou

Seit 2002 gab es jedoch auch Schwerpunkte, in
denen der Leerstand anstieg: Im Siedlungsbau
der 20er und 30er-Jahre kam es zu einem Plus
von 164 leer stehenden Wohnungen. Auch in den
Wohngebieten des 19. oder Anfang 20. Jahrhun-
derts und dorflichen Gebieten kam es zu einem
leichten Anstieg der Leerstande. Im Ergebnis
weist die Stadt Naumburg (Saale) einen

WIE WURDE DER LEERSTAND ERMITTELT?

Die letzte umfassende Erhebung des Wohnungs-
leerstandes von Naumburg (Saale) erfolgte im
Jahr 2002 im Rahmen des Wettbewerbs Stadtum-

bau Ost und wurde 2005 noch einmal aktualisiert.

Seitdem wurde die Datei fortgeschrieben, soweit
Leerstandsinformationen der Stadtplanung vorla-
gen. Zugleich kam es zu zahlreichen Ruckbauten,
Sanierungen und Neubauten, sodass sich das
Wohnungsangebot deutlich verandert hat.

In einem ersten Schritt wurden die bestehenden
Daten geprdft. Einige Daten stellten sich als un-
plausibel dar und wurden daraufhin vom Sachge-
biet Stadtplanung in Stichproben vor Ort began-
gen, sodass die Leerstandsinformationen zum
Stand Mai 2020 teilweise Uberprift wurden. Die
Leerstandinformationen der Stadtplanung wur-
den zudem durch eine stichprobenhafte

marktaktiven Leerstand von rund 9 % auf. Dies
bedeutet, dass der Wohnungsmarkt als entspannt
einzustufen ist. Da der Leerstand vor allem am
Markt schwer platzierbare Wohnungen betrifft, ist
es dennoch moglich, dass bestimmte nachge-
fragte Qualitaten nicht oder nicht ausreichend zur
Verfugung stehen.

Befahrung durch Timourou an Mehrfamilienhaus-
standorten und Ortskernen erganzt. Da es sich
nur um eine teilweise Uberpriifung der Leer-
stande handelt und auf der Basis der Stichproben
die GréRenordnung des Leerstandes geschatzt
wurde, sind die Ergebnisse mit Unsicherheiten
behaftet. Problemfelder liegen bei zweckentfrem-
deten Wohnungen wie Ferienwohnungen oder
Gewerbe oder Buro- und Praxisraumen. Anzu-
merken ist aulerdem, dass die Werte fur die
Bahnhofsvorstadt unkorrigiert sind und dadurch
eventuell etwas zu hoch sind. Insgesamt durften
die dargestellten Bestands- und Leerstandszahlen
etwas zu hoch ausfallen, entscheidend ist jedoch,
dass Grollenordnungen, Strukturen und die Ver-
anderung im Zeitverlauf richtig abgebildet wer-
den.

METHODIK

(o]



ABB. 10
VERGLEICH LEERSTAND UND LEERSTAND OHNE TOTALLEERSTAND NACH BAULICHER STRUKTUR

Leerstandquote
30% -+

H Leerstand H Leerstand ohne Totalleerstand

25%

20%

15%

10%

5%

0%

Datengrundlage: Stadt Naumburg
Berechnungen/Darstellung: Timourou

ABB. 11
VERGLEICH LEERSTAND 2002 UND 2020 NACH BAULICHER STRUKTUR

Leerstandquote m 2002 m 2020
35% -

30%
25%
20%
15%
10%

5%

0%

Datengrundlage: Stadt Naumburg
Berechnungen/Darstellung: Timourou

-10 -



4 DEMOGRAPHISCHE PROZESSE

Wie viele neue Wohnbauflachen werden in Naum-
burg (Saale) bis 2035 gebraucht? Um diese Frage
zu beantworten, muss abgeschatzt werden, wie
sich die Nachfrage nach Wohnungen in Ein- oder
Zweifamilienhdusern sowie Mehrfamilienhdusern

entwickeln wird. Als Basis werden dazu im Folgen-
den die zugrunde liegenden demographischen
Trends analysiert sowie die zukunftige Bevolke-
rungsentwicklung bis 2035 dargestellt.

4.1 AKTUELLE DEMOGRAPHISCHE PROZESSE

Seit den 1990er-Jahren ist die Zahl der Einwohner
in Naumburg (Saale) fast stetig gesunken. Zwar
stabilisierte sich die Einwohnerzahl ab 2012 wie-
der mit einem zwischenzeitlichen Hochststand
von 33.906 Einwohnern im Jahr 2015. Dies war
wesentlich auf den Zuzug Schutzsuchender zu-
rdckzufuhren, was sich auch in der Zahl der Aus-
lander widerspiegelt: Von 2014 zu 2015 stieg die
Zahl der Auslander um 650 Personen an und der
Auslanderanteil nahm von 2,0 % auf 3,9 % zu, um
bis 2019 weiter auf 4,7 % zu steigen. Allerdings
haben die WanderungsUberschisse durch die
Gefllchteten wieder abgenommen und die nega-
tive Bevolkerungsentwicklung kntpfte am Niveau
von 2012 an, sodass in Naumburg (Saale) die Ein-
wohnerzahl wieder leicht auf 33.084 Einwohner
gesunken ist (»siehe ABB. 12).

ABB. 12
EINWOHNERENTWICKLUNG 2014 BIS 2019

Einwohner mit Hauptwohnsitz

Fast drei Viertel der Einwohner leben in der Kern-
stadt, 11 % in Bad Kdsen und weitere 5.025 Ein-
wohner in den anderen Ortsteilen. Die Einwoh-
nerzahl ist im gesamten Stadtgebiet gesunken, je-
doch am starksten in den Ortsteilen, in Bad Kdsen
verlief der Einwohnerriickgang am schwachsten,
vor allem wegen des Zuzugs in das Neubaugebiet
Seekurpark. Der Wanderungssaldo, also die Diffe-
renz aus der Anzahl der Zuztge und der Anzahl
der Fortzlge, ist in allen Gebieten zurickgegan-
gen. Gleichzeitig ist ein negativer natdrlicher
Saldo, also die Differenz aus der Anzahl der Ge-
burten und Anzahl der Sterbefdlle, in Folge stei-
gender Alterung und sinkender Geburtenzahlen
zu verzeichnen. So lag 2019 die Zahl der Gebur-
ten mit 246 deutlich unter den Sterbefallen mit
528.

40.000 -
-e-Naumburg (Saale)
35000 33-592 33f06 33.651 33.657 33.312 33.084
30.000 -
24.982 . 24.858
55 000 24.625 9 24.831 8 24.584 24431 o umburg
Kernstadt
20.000 -
15.000 + Ortsteile (ohne
10.000 - Bad Kosen)
5.322 5.216 5.213 5.156 5.089 5.025
5.000 4
3.645 3.708 3.607 3.643 3.639 3.628 Bad Kosen
2014 2015 2016 2017 2018 2019

Datengrundlage: Stadt Naumburg
Berechnungen/Darstellung: Timourou

-11 -



ABB. 13
ENTWICKLUNG DER ALTERSSTRUKTUR IN NAUMBURG (SAALE)

. &é\ié\(’ . $\§‘:’9®

54 55 &@\ N S 6”@ &
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ALTERSGRUPPEN absolut in % absolut | in % in % absolut | in% in %
0 bis unter 6 Jahre 1.673 5% 1.680 5% 0% 1.597 5% -5%
6 bis unter 18 Jahre 3.102 9% 3.327 10% 7% 3.371 10% 1%
18 bis unter 30 Jahre 3.687 11% 3.598 11% -2% 2914 9% -19%
30 bis unter 45 Jahre 5.627 17% 5.572 16% -1% 5.725 17% 3%
45 bis unter 65 Jahre 10.643 32% 10.646 31% 0% 9.953 30% -7%
65 bis unter 80 Jahre 6.492 19% 6.449 19% 1% 6.386 19% 1%
80 Jahre und alter 2.446 7% 2.634 8% 8% 3.138 9% 19%
Gesamt 33.670 100% 33.906 100% 1% 33.084 | 100% -2%

Datengrundlage: Stadt Naumburg

Berechnung/ Darstellung: Timourou

Der Alterungsprozess der Bevolkerung, insbeson-
dere am Anstieg der Uber 80-Jahrigen zu be-
obachten, verlauft sowohl in den Ortsteilen als
auch in der Kernstadt gleichermal3en. Der Anstieg
hat zwischen 2013 und 2019 deutlich zugenom-
men (»siehe ABB. 13). Dabei ist Bad Kdsen als Kurort
der ,alteste” Ortsteil, was hohe Sterbefalle be-
dingt. Gleichzeitig ist dort der Anteil der Familien
(Kinder bis unter 18 Jahren und 30 bis unter 45-
Jahrige) am geringsten. Der Anteil der Familien
und damit die Nachfragegruppe fur die Eigen-
heimbildung ist in der Kernstadt am hdchsten, ge-
folgt von den anderen Ortsteilen. Seit 2015 nahm
die Zahl der 30- bis unter 45-Jahrigen in Bad Ko-
sen am starksten zu, was auf den besagten Zuzug

ABB. 14

in das Einfamilienhausgebiet zurtckzufihren ist.
Es folgte die Kernstadt, dort ging die Zahl der Kin-
der unter 6 Jahren jedoch zurlck - die niedrige
Geburtenrate in der Kernstadt von 58 Geburten
pro 1.000 Frauen im Alter von 18 bis unter 45 Jah-
ren steht in Verbindung zu dieser Entwicklung. In
den Ortsteilen ging die Zahl der 30 bis unter 45-
Jahrigen und somit das Potenzial fur die Eigen-
heimbildung leicht zurtck.

Malgeblich fur das Wohnbauflachenpotenzial ist
die Wanderung, da nur diese die negative demo-
graphische Entwicklung in Naumburg (Saale) aus-
gleichen kann.

ENTWICKLUNG DES WANDERUNGSSALDOS IN NAUMBURG (SAALE)

absolut

600 -~

552

500

400

300

200 A

100

-100

-200 -
2014 2015 2016

Datengrundlage: Stadt Naumburg (Saale)
Berechnungen/Darstellung: Timourou

B Naumburg Kernstadt m Bad Késen B Naumburg Ortsteile

2017 2018 2019



ABB. 15

WANDERUNGSSALDEN NACH GEBIETEN UND ALTERSGRUPPEN IM JAHRESMITTEL 2017 BIS 2019"

absolut Munter 18 Jahre

80 -

innerhalb
Burgenlandkreis

Datengrundlage: Landesamt fur Statistik Sachsen-Anhalt
Berechnungen/Darstellung: Timourou

Die Wanderungsdynamik, also die absolute Zahl
an Zu- und Fortzigen, in Naumburg (Saale) ist in
der Kernstadt mit Abstand am grof3ten. Im Jahr
2019 gab es 1.218 ZuzUge und 1.151 Fortzige.
Dies ergibt insgesamt einen Wanderungssaldo
von +67 fur die Kernstadt, gefolgt von einer eben-
falls (bis auf 2016) stets positiven Entwicklung in
Bad Kdsen (+27). Der Fortzug hat dort in den letz-
ten Jahren etwas starker zugenommen als der Zu-
zug. Die Ortsteile haben mit Ausnahme von 2015
und 2017 keine Wanderungsgewinne erzielt und
auch die Wanderungsdynamik ist geringer aus-
pragt als in der Kernstadt (-12). Seit 2014 ist der
Wanderungssaldo gesamtstadtisch nach dem
Ausreil3erjahr 2015 (Geflichtetenwanderung) ge-
sunken (»siehe ABB. 14).

Die grofliten Wanderungsgewinne erzielt Naum-
burg (Saale) innerhalb des Burgenlandkreises
(»siehe ABB. 15), die Dynamik mit dem restlichen
Sachsen-Anhalt ist gering ausgepragt (+24). Statt-
dessen stammt das hochste Aufkommen an Zu-
und Fortzigen aus der Wanderung mit dem dbri-
gen Bundesgebiet. Dies ist auf die Nahe zu Sach-
sen und Thuringen zurlckzufihren und insbeson-
dere den Fortzug der mobilsten Altersgruppe der
18 bis unter 30-Jahrigen in die dortigen Ausbil-
dungsorte und Universitatsstadte begrindet. Dar-
Uber hinaus liegt ein Sondereffekt vor: Geflich-
tete suchen sich nach ihrem ersten Aufenthalt in

Ubriges Sachsen-Anhalt

M 18 bis unter 25 Jahre m 25 bis unter 30 Jahre m 30 bis unter 50 Jahre
50 bis unter 65 Jahre = 65 Jahre und mehr

W Gesamt

Ubriges Bundesgebiet Ausland

Jahresmittel 2017-2019

Flichtlingsunterkdnften ihren Wohnort selbst aus
und wandern vermehrt ins weitere Bundesgebiet
ab. Kleine Wanderungsgewinne erzielt Naumburg
(Saale) noch aus dem Ausland.

Abbildung 14 verdeutlicht die Wanderung inner-
halb des Burgenlandkreises nach Zu- (rot) und
Fortzlgen (blau) sowie Altersgruppen fur die Jahre
im Zeitraum von 2015 (hell) bis 2019 (dunkel). In-
nerhalb des Landkreises zieht eine hohe Anzahl
Uber 65-Jahriger nach Naumburg (Saale) und
gleichzeitig gibt es in dieser Altersgruppe kaum
Fortzlge. Grinde dafur durften das Angebot an
Senioreneinrichtungen und Pflegeheimen insbe-
sondere in Bad Kdsen sein. In der Entwicklung seit
2015 hat die Zahl der Zuzuge (rote Balken) von
Familien und jungen Erwachsenen abgenommen
bei gleichzeitigem Ruckgang der Fortzlge. Fur die
30- bis unter 45-Jahrigen hat der starkere Ruck-
gang der Zuzlge im Vergleich zu den Fortzigen
seit 2018 zu einem Fortzugstberschuss gefuhrt.
Naumburg (Saale) verliert demnach an potenziel-
len Einfamilienhausbauern.

Neben der AuBenwanderung ist anzunehmen,
dass ein grol3er Teil der Zuzlge und Fortzuge in
den Ortsteilen in Verbindung mit der Wande-
rungsverflechtung zur Kernstadt stehen, sodass
Familien innerhalb von Naumburg (Saale) ihren
Wohnort aussuchen.

T Die Einteilung der dargestellten Altersgruppen ist im Bericht nicht einheitlich, da die Daten nicht in anderer Form verdffentlicht wer-

den.
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ABB. 16
WANDERUNG INNERHALB DES BURGENLANDKREISES NACH ALTERSGRUPPEN 2015 BIS 2019

Einwohner 2015 = 2015 = 2016 m2016 m2017 m2017 m2018 m2018 m2019 m2019
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100
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40
. |||I
0 I-II

Zuzuge Fortzuge Zuzuge Fortzuge Zuzuge Fortzuge Zuzuge Fortzuge Zuzuge Fortzuge
0 bis unter 18- 18 bis unter 30- 30 bis unter 50- | 50 bis unter 65-
Jahrige Jahrige Jahrige Jahrige

65 Jahre und &lter

Datengrundlage: Stadt Naumburg
Berechnungen/Darstellung: Timourou

ABB. 17
WANDERUNGSSALDEN NACH GEBIETEN 2020

250 ~

minnerhalb
200 Burgenland-
kreis
150
100 W Ubriges
0 Sachsen-Anhalt
0
50 M Ubriges
Bundesgebiet
-100
-150
m Ausland
-200
-250 -
o A o Y Q
N N N N O
S S s s -

Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
Berechnungen/Darstellung: Timourou
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ABB. 18

EINWOHNERENTWICKLUNG IN NAUMBURG (SAALE) BIS 2020

Einwohner mit Hauptwohnsitz

40.000 A
35000 - 33.012 32.784 32.755

32.402 32.155

S N— —
30.000 A \
32.756

25.000 A
20.000 +
15.000 ~
10.000 -

5.000 +

O T T T

® —— — 7

32.053

—e— Einwohner

2014 2015 2016 2017

Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
Berechnungen/Darstellung: Timourou

CORONA-AUSWIRKUNGEN IM JAHR 2020

Im Jahr 2020 weichen die Entwicklungen bedingt
durch die Coronavirus-Pandemie von den bisheri-
gen Trends ab. So fielen im Vergleich zu den Vor-
jahren die Wanderungszahlen insgesamt geringer
aus. Es gab weniger Zuztge nach Naumburg
(Saale), aber gleichermalen auch weniger Fort-
zlge. Der insgesamt positive Wanderungssaldo
genlgt jedoch nicht, um den deutlich negativen
natlrlichen Saldo auszugleichen. Eine Ubersterb-
lichkeit wurde in Naumburg (Saale) im Vergleich
zu anderen Kommunen nur in wenigen

2018 2019 2020

ausgewahlten Wochen sichtbar. Im Ergebnis ging
die Einwohnerzahl im Jahr 2020 um 102 Personen
auf 32.053 zurtck. Die Pandemie hat jedoch nicht
nur Auswirkungen auf demographische Prozesse,
sondern auch auf wirtschaftliche. Um eine Finanz-
krise zu vermeiden, wurde von der EZB beschlos-
sen, den Leitzins fur Hauptrefinanzierungen bis
auf Weiteres bei 0 % zu belassen. Dies fUhrt in
Verbindung mit mangelnden, ertragreichen Alter-
nativen der Kapitalanlage dazu, dass der Erwerb
einer Immobilie weiterhin attraktiv bleibt.

4.2 ZUKUNFTIGE DEMOGRAPHISCHE ENTWICKLUNGEN

Fur das Wohnungsmarktkonzept ist eine Einschat-
zung der zukunftigen Bevolkerungsentwicklung
von grundlegender Bedeutung. Basis dafur sind
die Ergebnisse der 7. Regionalisierten Bevolke-
rungsvorausberechnung des Statistischen Lan-
desamtes mit dem Basisjahr 2019, die einen ahn-
lichen Trend aufzeigt wie die 6. Regionalisierte
Prognose mit dem Basisjahr 2013, die dem ISEK
zugrunde liegt. Beide Prognosen beruhen auf Be-
volkerungsdaten des Statistischen Landesamts.

Von der Stadt Naumburg (Saale) werden ebenso
Daten zum Bevolkerungsstand erhoben. Diese
stammen aus dem Melderegister und liegen
dadurch Uber den Werten des Statistischen Lan-
desamtes. In den vergangenen Jahren fiel die Ein-
wohnerentwicklung zwar vor allem durch den Zu-
zug von Schutzsuchenden etwas positiver aus als
prognostiziert, der Trend zeigt dennoch einen
Schrumpfungsprozess.

-15-



ABB. 19

BEVOLKERUNGSPROGNOSE BIS 2035 UND TATSACHLICHE ENTWICKLUNG BIS 2020

Einwohner mit Hauptwohnsitz
40.000 -|
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Datengrundlage: Stadt Naumburg, Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
Berechnungen/Darstellung: Timourou

Trotz der etwas glnstigeren Entwicklung ist der
grundsatzliche Trend seit 2016 ahnlich dem vo-
rausberechneten - namlich leicht schrumpfend.
Die Zahl der Senioren hat sogar etwas starker zu-
genommen als prognostiziert (»siehe ABB. 20).

Im Ergebnis der 7. Regionalisierten Bevolkerungs-
prognose wlrde die Bevolkerung in der Stadt
Naumburg (Saale) innerhalb von 16 Jahren suk-
zessive von 32.155 Einwohner im Jahr 2019 auf
27.336 Einwohner bis 2035 zurtckgehen. Dies
entspricht eine Abnahme um 4.819 Einwohner o-
der rund 15 %.

3

Von diesem Rickgang wird jedoch nicht jede Al-
tersgruppe gleichermafen betroffen sein (»siehe
ABB. 20). So wird sich die Gruppe der 30- bis unter
45-Jahrigen um etwa 40 % verringern, wobei die
Zahl bis 2021 noch leicht anwdchst und ab dann
stetig immer weiter zurlickgeht. Die wesentliche
Ursache daftr liegt in den geburtenschwachen
Jahrgangen der 1990er-Jahre, die ab 2021 in die
Altersgruppe der 30- bis unter 45-Jahrigen ,aufru-
cken”. Die einzige Altersgruppe, die im Prognose-
zeitraum merklich wachsen wird, ist die der Uber
65-Jahrigen mit +15,5 % oder rund 1.460 Perso-
nen.
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ABB. 20

BEVOLKERUNGSPROGNOSE NACH ALTERSKLASSEN BIS 2035

Einwohner mit Hauptwohnsitz

14.000
12.000 65 und alter
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—e—0 bis 19
6.000
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2. . . . . . .
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Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
Berechnungen/Darstellung: Timourou

4.3 HAUSHALTSPROGNOSE

Da Wohnungen nicht von einzelnen Personen,
sondern von Haushalten nachgefragt werden,

ist die Veranderung der Zahl der Haushalte we-
sentlich aussagekraftiger fur die Bewertung der
kinftigen Wohnungsnachfrage als die der Bevol-
kerung. Die Entwicklung der Zah! der Haushalte
wird zum einen von der Gesamtzahl der Personen
und zum anderen von deren Haushaltsbildungs-
verhalten und der daraus resultierenden Veran-
derung der Haushaltsstruktur bestimmt.

Die Bevolkerungszahl in der Stadt Naumburg
(Saale) nahm im Zeitraum von 2011 bis 2019 bei-
nahe kontinuierlich ab. Eine Ausnahme bilden die
Migrationsbewegungen Schutzsuchender und das
dadurch begriindete Wachstum im Jahr 2015. Im
genannten Zeitraum verlief die Entwicklung der
Haushaltszahlen ahnlich, jedoch verzeichnet diese
durch die zunehmenden Haushaltsverkleine-
rungsprozesse sogar eine weniger rucklaufige
Entwicklung als die Zahl der Einwohner. Dieser
Trend ist auf demographische Entwicklungen so-
wie den so genannten Verhaltenseffekt zurtckzu-
fuhren. Dieser beschreibt den Trend, dass immer

2. D, .
6‘09)0‘)(90‘)\9

2. <

mehr Deutsche immer langer alleine leben wollen
(,Singularisierung”) - ein Phanomen, dass vor al-
lem in Grol3stadten anzutreffen ist, aber in gerin-
gerem Umfang auch in kleineren Stadten.

Die Haushaltsstruktur der Stadt Naumburg (Saale)
istim Jahr der Zensuserhebung 2011 verhaltnis-
maRig stadtisch gepragt. So dominieren die 1-
und 2-Personen-Haushalte mit einem Anteil von
38,2 und 37,9 %. 14,7 % entfallen auf 3-Personen-
Haushalte, 7,0 % auf 4-Personen-Haushalte und
Haushalte mit mehr als 5 Personen machen ledig-
lich 2,2 % aus. Daraus resultiert eine durchschnitt-
liche Haushaltsgroe von 1,98 (»siehe ABB. 23).

Fur Naumburg (Saale) liegt keine Prognose der
Haushaltszahlen vor, daher ist es notwendig, die
Ergebnisse der 7. Regionalisierten Bevolkerungs-
prognose mit weitergehenden methodischen
Schritten in eine Haushaltsprognose bis zum Jahr
2035 zu Uberfuhren. Basis sind die Angaben aus
dem Zensus 2011 und die Fortschreibung mithilfe
von Ergebnissen des Mikrozensus.
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ABB. 21
ENTWICKLUNG EINWOHNER UND HAUSHALTE
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Datengrundlage: GWZ 2011/Mikrozensus
Berechnungen/Darstellung: Timourou

Gemal3 der Daten der Stadt Naumburg (Saale) hat
sich die Zahl der Uber 80-Jahrigen von 2015 bis
2019 um 19 % erhoht, gleichzeitig nahm die Zahl
der unter 18-Jahrigen ab. Auch in den kommen-
den Jahren wird aufgrund einer vorausberechne-
ten Zunahme der Zahl der Uber 65-Jahrigen bei
paralleler Abnahme der Kinder- und damit Fami-

T T 1

2017 2018 2019

demographischen Grinden bis zum Jahr 2035
noch weiter gehen. Zudem ist unabhangig von
den Prognosewerten mit einem zunehmenden
Verhaltenseffekt, also dem Trend zur Singularisie-
rung, auszugehen. Daher wird angenommen,
dass sich die durchschnittliche Haushaltsgrolie
von 1,91 im Jahr 2019 auf 1,80 im Jahr 2035 ver-

lienzahl angenommen. Damit wird der Haushalts- ringern wird.
verkleinerungsprozess allein schon aus
ABB. 22
PROGNOSE EINWOHNER UND HAUSHALTE
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Datengrundlage: GWZ 2011/Mikrozensus
Berechnungen/Darstellung: Timourou
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Trotz dieser Tendenzen wird die Zahl der Haus- Entsprechend bildet auch die Verteilung der

halte in Naumburg (Saale) von 2019 bis 2035 um Haushalte nach Personenanzahl diesen Trend ab,
1.628 oder 9,9 % abnehmen. Dies entspricht ei- sodass der Anteil der 1-Personen-Haushalte bis
nem jahrlichen Durchschnitt von -79 Haushalten. 2035 auf 49,1 % ansteigen wird. Der Anteil der

Im Vergleich zur Entwicklung der Einwohnerzahl Mehrpersonenhaushalte verringert sich insge-
um -15,0 % in ebenjenem Zeitraum wird deutlich, samt im selben Zeitraum zwar nur um 2,0 Pro-
dass das Absinken der Haushaltszahlen durch zentpunkte, dies entspricht jedoch einem absolu-
den fortschreitenden Haushaltsverkleinerungs- ten Ruckgang um 651 Haushalte.

prozess merklich abgeschwacht wird.

ABB. 23
PROGNOSE HAUSHALTSSTRUKTUR
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Datengrundlage: GWZ 2011, Mikrozensus
Berechnungen/Darstellung: Timourou
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5 ZUKUNFTIGE WOHNUNGSNACHFRAGE

Da die Wohnbauflachenkonzeption nicht nur
stadtebaulich, sondern auch nachfrageorientiert
aufgestellt sein soll, sind Einschatzungen zur zu-
kunftigen Wohnungsnachfrage unerlasslich. Die
Frage, wie viele Flachen fur selbst genutztes
Wohneigentum zukUnftig bendtigt werden, wird
recht haufig normativ beantwortet, indem - durch
interkommunalen Vergleich oder politische Set-
zung - gewisse Eigentumsquoten als Ziel definiert
werden. Diese Ziel-Quoten werden mit den Ist-
Quoten verglichen, aus der Differenz wird ein Be-
darf abgeleitet. Langjahrige Marktforschungen
zeigen jedoch, dass aus dem so ermittelten Be-
darf nur aulRerst selten im gleichen MaR eine tat-
sachliche Nachfrage entsteht.

Wie viele Wohnungen in Zukunft in Naumburg
(Saale) nachgefragt werden, hangt in erster Linie
von der absoluten Entwicklung der Haushalte ab:
Zusatzliche Haushalte ergeben eine zusatzliche
quantitative Nachfrage nach Wohnungen,
wahrend ein Rickgang an Haushalten auch die
Wohnraumnachfrage sinken lasst. Fir Naumburg
(Saale) ergibt sich demnach ein deutlicher Rtck-
gang der Wohnungsnachfrage, da die Zahl der
Haushalte bis 2035 gemald Prognose um mehr als
1.600 abnehmen wird.

Unabhangig davon gibt es aber auch eine Nach-
frage nach neuen Wohnqualitaten und -formen

ABB. 24
ZUKUNFTIGER WOHNUNGSBEDARF

neue Haushalte
Wohnungsabgang

quantitative
Nachfrage

strategisches

Zusatzangebot

Darstellung: Timourou

qualitative
Zusatz-
nachfrage

(moderne Grundrisse und Ausstattung, altersge-
rechtes Wohnen, 6kologische Bauweisen, beson-
dere Wohnlagen, preiswerte Geschosswohnun-
gen etc.) Wohnformen, die es nicht oder nicht
ausreichend im derzeitigen Wohnungsbestand
gibt und diese sich auch nicht in jedem Fall durch
Umbau und Modernisierung im Bestand schaffen
lassen. Dazu zahlt insbesondere der Eigenheim-
bau. Dies wird als qualitative Zusatznachfrage
bezeichnet. Daraus resultiert ein Neubaubedarf
auch wenn ausreichend andere Wohnungen vor-
handen sind.

Des Weiteren besteht die Mdglichkeit, mit beson-
deren Wohnungsangeboten die Nachfrage zu be-
einflussen, um so weniger Fortzug oder mehr Zu-
zug zu generieren. Dies wird als strategisches
Zusatzangebot bezeichnet, welches nicht als Be-
darf berechnet, aber als Ziel gesetzt werden kann.
Beispiele waren attraktive Alternativen zum Einfa-
milienhausbau oder spezielle altersgerechte Woh-
nungsangebote fur Senioren aus dem Umland. Im
Ergebnis wirde damit die Einwohnerzahl starker
steigen als prognostiziert. Beispielhaft lasst sich
an dieser Stelle das Neubaugebiet an der Elly-Kut-
scher-StralRe in Bad Kdsen nennen, welches
durch die Nahe zu verschiedenen Kliniken und die
barrierearme Bauweise der Hauser Zuzug aus
verschiedenen deutschen Stadten generiert.

Einfamilienhauser
Mehrfamilienhauser
Heime

mehr Zuzug
weniger Wegzug
Leerstandsquote
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Im Bereich der Einfamilienhauser sollen verschie-
dene Szenarien entwickelt werden, die unter an-

derem maogliche Ansatze fur eine angebotsorien-
tierte Strategie enthalten.

Im Mehrfamilienhausbereich sind Aussagen zu
raumlichen Schwerpunkten innerhalb der Stadt
Naumburg (Saale) zu treffen.

5.1 WOHNUNGEN IN EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSERN

Wie viele neue Ein- und Zweifamilienhauser zu-
kunftig nachgefragt werden, hangt im Wesentli-
chen von drei Faktoren ab:

+ von der Anzahl der 30- bis unter 45-Jahrigen
als der Hauptgruppe der Eigentumsbildner,

+ von der Entwicklung der Neubauquoten und

* von dem verfugbaren Wohnbauflachenpoten-
zial.

Die ersten beiden Faktoren werden nachfolgend
genauer betrachtet, die Analyse des verfligbaren
Wohnbaufladchenpotenzials erfolgt in Kapitel 6.

Fur die Schatzung der Nachfrage werden zwei Va-
rianten berechnet, jeweils auf Basis der 7. Regio-
nalisierten Bevdlkerungsprognose bis zum Jahr
2035. Wie in Kapitel 4 dargestellt, wird laut dieser
Prognose die Bevolkerungszahl von Naumburg
(Saale) von 2019 bis 2035 um 4.819 auf 27.336
Einwohner oder 15,0 % abnehmen. In der der Al-
tersgruppe der 30- unter 45-Jahrigen ist der Ruck-
gang mit 39,7 % noch signifikanter, was einen ent-
sprechenden Einfluss auf die Bautatigkeit haben
wird.

Methodisch werden die Baufertigstellungen in
Ein- und Zweifamilienhdusern auf die Alters-
gruppe der 30- unter 45-Jahrigen bezogen und

eine durchschnittliche Neubauguote je 1.000 Per-
sonen berechnet. So ergibt sich beispielsweise fur
dasJahr 2019 bei insgesamt 5.725 Personen der
entsprechenden Altersgruppe und 28 Fertigstel-
lungen im Segment der Ein- und Zweifamilienhau-
ser eine Neubauquote von 4,9 [5.725/(28*1.000)].

Im Durchschnitt wurden in den Jahren 2014 bis
2019 in Naumburg (Saale) 4,6 Wohneinheiten in
Ein- und Zweifamilienhausern je 1.000 Einwohner
der Altersgruppe der 30- bis unter 45-Jahrigen
neu gebaut. Dies entspricht jahrlich im Schnitt
etwa 26 Wohneinheiten und im Gesamtzeitraum
211 neuen Wohnungen in Ein- und Zweifamilien-
hausern. In den Jahren 2017 und 2018 lag die
Neubauquote bei durchschnittlich 6,3 Wohnun-
gen deutlich Uber dem Wert der Vorjahre. Die
Zahl der Baufertigstellungen unterliegt im Zeitver-
lauf typischerweise gewissen Schwankungen auf-
grund der unterschiedlichen Entwicklung von
Baugebieten, die sich im Zeitverlauf ausgleichen.
Die Bautatigkeit ist aber auch von der wirtschaftli-
chen Entwicklung und der 6konomischen Situa-
tion der Haushalte abhangig, welche sich nur be-
dingt prognostizieren lassen. Vor diesem Hinter-
grund sollen zwei verschiedene Varianten der
Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienhausern be-
rechnet werden.
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NEUBAUQUOTEN (IST UND VARIANTEN)

Neubauquoten je 1.000 30- bis 45-Jahrige

1

9,0 ~
8,0 -+
7,0
6,0
50

=0-|st-Werte

=e=\/ariante 1

==\ ariante 2

4,0
3,0
2,0 +
1,0 4
0,0

PP

8 0 10 L 1B 0O D A o
vV

WA AR AR D AP DR

D 2O AN\ SV D S 5
VOO PO’ D

Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt

Berechnungen/Darstellung: Timourou

Variante | bildet die Fortsetzung der aktuellen
Bautatigkeit ab. Dabei wird angenommen, dass
die Bautatigkeitsrate von 2021 bis 2035 auf dem
Niveau des Jahres 2019 bleibt. Dies entspricht 4,9
Wohnungen je 1.000 Einwohner der Altersgruppe
der 30- bis unter 45-Jahrigen. Es wird auBerdem
von einem im Vergleich zu 2019 unveranderten
Angebot an Bestandshausern ausgegangen. Die
Baufertigstellungen bleiben entsprechend der

ABB. 26

prognostizierten Entwicklung dieser Altersgruppe
zunachst bei jahrlich etwa 27 Wohnungen in Ein-
und Zweifamilienhdusern und sinken von 2021
bis 2035 auf 16 Einheiten im Jahr ab, weil die
Gruppe der Nachfrager abnimmt (demographi-
scher Effekt). Demnach wirden auf den Gesamt-
zeitraum bezogen rund 321 Wohnungen neu ge-
baut werden.

POTENZIELLE NACHFRAGE NACH EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSERN

Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern

35
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Datengrundlage: Amt fUr Statistik Sachsen-Anhalt
Berechnungen/Darstellung: Timourou
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QUALITATIVE ZUKUNFTIGE WOHNRAUMNACHFRAGE NACH EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSERN

Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern

W Variante 1

300 -
250 ~
200 A
150 ~
100

50

2021 bis 2025

2026 bis 2030

Datengrundlage: Amt fur Statistik Sachsen-Anhalt
Berechnungen/Darstellung: Timourou

Bei Variante Il wird von einem linearen Ruck-
gang der Neubauquote bis 2035 um circa 36 %
von 4,9 auf 3,6 Wohnungen jahrlich ausgegangen.
Dieses Niveau bildet etwa den Durchschnittswert
der Bautatigkeit in den Jahren 2014 und 2015 ab.
Grundlage fur die Abnahme der Neubautatigkeit
im Segment Ein- und Zweifamilienhduser ist ein
zunehmendes Angebot an Bestandshausern so-
wie eine etwas abgeschwdchtere dkonomische
Entwicklung ahnlich der Jahre 2014/2015. Durch
die Kombination aus rucklaufiger Neubautatigkeit
bei gleichzeitiger Abnahme der Bevélkerungs-
gruppe der 30- bis unter 45-Jahrigen ergibt sich
ein kontinuierlicher Rickgang bis auf das Niveau
von 12 Wohneinheiten im Jahr. Im Zeitraum von
2020 bis 2025 wurden pro Jahr durchschnittlich
24 Wohnungen und Uber die gesamte Spanne
insgesamt etwa 277 Wohnungen errichtet wer-
den.

Die beiden beschriebenen Varianten zeigen einen
wahrscheinlichen Korridor der Entwicklung mit

M Variante 2

321
277

2031 bis 2035 Gesamtzeitraum

2021 bis 2035

einer Differenz von insgesamt 44 Wohneinheiten
in 14 Jahren auf. Natlrlich ist denkbar, dass sich
im Zeitraum bis 2035 die 6konomische Situation
starker verschlechtert und dadurch vor allem
Schwellenhaushalte weniger Ein- und Zweifamili-
enhduser nachfragen. Da einkommensstarkere
Haushalte jedoch weiterhin Wohneigentum er-
werben und auch die Schwellenhaushalte ab dem
Zeitpunkt der Verbesserung der 6konomischen
Situation erneut Ein- und Zweifamilienhauser
nachfragen werden, bedeutet dies schlussendlich
lediglich, dass die Wohnbauflachen nicht jetzt,
sondern zu einem spateren Zeitpunkt bendtigt
werden.

Umgekehrt kdnnte sich die Stadt im Sinne einer
angebotsorientierten Strategie auch hohere
Baufertigstellungen als Ziel setzen, wie sie zum
Beispiel im Jahr 2017 (Neubauquote von 6,9) er-
reicht wurde. Die hohe Zahl an Fertigstellungen
wurde jedoch nur temporar erreicht.

5.2 WOHNUNGEN IN MEHRFAMILIENHAUSERN

Gemal} erstellter Haushaltsprognose wird sich bis
2035 die Zahl der Haushalte merklich verringern.
Zugleich wird die durchschnittliche Haushalts-
grofe auf 1,80 Personen je Haushalt sinken. Dies
bedeutet, dass der Anteil der 1-Personen-

Haushalte und gleichzeitig auch die absolute An-
zahl wachst. Trotz dieser Tendenz und der damit
im Vergleich zur Einwohnerzahl geringeren Ab-

nahme ist damit ein Nachfragerickgang um rund
1.600 Haushalte von 2019 bis 2030 zu erwarten.
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Angesichts des Wohnungspotenzials in noch un-
sanierten Bestanden sowie der Nachfrage nach
neuen Einfamilienhdusern ware rein quantitativ
ein Neubau von Mietwohnungen nicht erforder-
lich, im Gegenteil ist von einem weiteren Anstieg
des aktuellen Leerstandes von etwa 2.900 Einhei-
ten auszugehen.

Dennoch gibt es qualitative Grinde, weswegen
Neubau auch zukdnftig in geringem MalR erfor-
derlich sein kann. Dabei geht es um

* In-Wertsetzung nachgefragter Wohnlagen,

+ Ersatzneubau nicht sanierungsfahiger Be-
stande,

* Schaffung moderner und starker nachgefrag-
ter Grundrisse,

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

* energetisch optimierte Bauten oder

* Nischensegmente wie zum Beispiel Mehr-Ge-
nerationen-Wohnen oder Wohnprojekte.

Die GrolRenordnung der qualitativen Zusatznach-
frage hdngt von einer Reihe nicht exakt berechen-
barer Faktoren ab, wie den Qualitaten des vor-
handenen Bestandes, der GrofRe des Leerstan-
des, den Einkommen der Haushalte oder dem

5.3 FOLGEN FUR DEN LEERSTAND

Da die Stadt Naumburg (Saale) bis 2035 sowohl
einen Einwohner- wie auch einen Haushaltsrick-
gang zu erwarten hat und demnach rein rechne-
risch bereits heute einen zu grol3en Wohnungsbe-
stand aufweist, wirkt sich jeglicher Neubau in den
kommenden Jahren auch auf den Leerstand und
die Leerstandsquote aus. Durch den prognosti-
zierten Ruckgang der Haushaltszahl um -1.628
und eine erganzende Neubautatigkeit um 321
Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhdusern
(nach Variante 1) sowie 120 Einheiten im Ge-
schosswohnungsbau, ergibt sich in Summe ein

Anteil anspruchsvoller und kommunikativer Haus-
halte als den wesentlichen Trendsettern flr neue
Wohnformen. Um diese GroRenordnung abzubil-
den, hat Timourou ein Schatzverfahren entwickelt,
welches auf anteiligen Umzugsquoten basiert, da
Umzlge in einer Stadt zu einem grof3en Teil woh-
nungsmarktbedingt sind. Anlass fur einen Umzug
ist also die Suche nach einer grol3eren, kleineren,
gunstigeren oder besseren Wohnung. Fur Naum-
burg (Saale) wird angenommen, dass etwa 1 %
der jahrlichen Umzlge im Mehrfamilienhausbe-
reich zusatzlich Wohnungen im Neubau nachfra-
gen, die bisher nicht angebotenen Anforderungen
entsprechen. Es ist davon auszugehen, dass die-
ser Wert bis 2035 sukzessive auf 0,6 % sinken
wird. Dies ist dadurch begrindet, dass der aktu-
elle Leerstand von rund 2.900 Wohnungen in
Naumburg (Saale) in diesem Zeitraum bedingt
durch eine anzunehmende, anhaltende Bautatig-
keit bei gleichzeitig vor allem durch demographi-
sche Effekte abnehmende Haushaltszahl weiter
ansteigen wird. Somit kommen verstarkt Be-
standswohnungen auf den Markt, die - nach Mo-
dernisierung - einen Teil der Nachfrage abdecken
konnen. Im Ergebnis kann fur Naumburg (Saale)
von einer qualitativen Zusatznachfrage in den Jah-
ren 2021 bis 2035 von durchschnittlich etwa acht
Wohnungen jahrlich oder insgesamt 120 Woh-
nungen ausgegangen werden.

Leerstand von ca. 4.928 Einheiten bis 2035
oder bezogen auf den nur leicht angestiegenen
Wohnungsbestand eine Leerstandsquote von
etwa 24 %. Damit wirde die Leerstandsquote im
Zeitraum von 2020 bis 2035 um rund 10 Prozent-
punkte ansteigen. Der neu hinzukommende Leer-
stand durfte ganz Uberwiegend marktaktiv sein.
Entstehen Uber die 120 Einheiten hinaus weitere
Geschosswohnungen, so steigt der Leerstand ent-
sprechend, auBer es kann mit dem Neubau mehr
Zuzug generiert werden zum Beispiel durch Spe-
zialimmobilien.
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FOLGEN FUR DEN LEERSTAND

Haushalte
Bautatigkeit EFH Var. 1
MFH-Neubau
Wohnungsbestand

Leerstand (Einheiten)

Leerstand (in %)

Datengrundlage: Stadt Naumburg (Saale), Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt

Berechnungen: Timourou

Ist

2020
16.386

19.871
2.859
14%

2021-25
618

127

48

176

794

4 Prozentpunkte

Veranderung

2026 - 30
-493
106
40
146
639

3 Prozentpunkte

2031-35
517

88

31

119

636

3 Prozentpunkte

Ist

2035
-1.628
321
120
20.312
4.928
24%
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6 WOHNBAUFLACHEN: POTENZIAL UND BILANZ

Mit dem vorliegenden Konzept wird das aktuell
vorhandene Wohnbauflachenpotenzial der Stadt
Naumburg (Saale) analysiert und bewertet (Stand
Juli 2021). Hier ist nach planungsrechtlichen und
lagespezifischen Merkmalen sowie nach der Art
der Bebaubarkeit zu unterscheiden. Das Potenzial
setzt sich zusammen aus

*  Wohnbauflachen in der Kernstadt und Bad
Kbsen

e Baullcken, die nach § 34 Baugesetzbuch be-
baut werden kénnen und

* Bauflachen in den Ortschaften, die nur im Fla-
chennutzungsplan ausgewiesen sind

Bewertet wurden 34 von der Stadt Naumburg
(Saale) benannte Wohnbauflachen, der Grofteil
dieser Flachen war bereits Teil der Analyse aus
dem Jahr 2017 und ist damit bekannt. Dreizehn
neue Flachen wurden im Rahmen einer Vor-Ort-
Begehung und unter Verwendung eines einheitli-
chen Bewertungsschemas bewertet. Eine kurze
Beschreibung der einzelnen Flachen findet sich
im Anhang. Daruber hinaus wurden zahlreiche
Baulticken in der Stadt Naumburg (Saale) sowie
weitere aus dem Flachennutzungsplan

ABB. 29

ausgewiesene Flachen in den Ortsteilen basie-
rend auf bisherigen Analysen und Einschatzungen
seitens des Sachgebietes Stadtplanung und
Timourou sowie teilweise durch Vor-Ort-Bege-
hung bewertet.

Je nachdem in welchen Umfang Planungsrecht
und ErschlieBung noch geschaffen werden mus-
sen, kann die Realisierungswahrscheinlich-
keit dieser Flachenpotenziale als hoch, mittel o-
der gering eingestuft werden. Dabei handelt es
sich um Einschatzungen aus heutiger Sicht, tat-
sachlich kann sich die Situation fUr einzelne Fla-
chen in den nachsten Jahren auch andern. Im Fol-
genden kommt es jedoch nicht auf die einzelne
Flache, sondern auf die Summe und ungefahre
GrolRenordnung an.

Das entsprechend bewertete Wohnbauflachenpo-
tenzial und die geschatzte Wohnungsnachfrage
werden nachfolgend im Sinne einer Wohnbaufla-
chenbilanz fur den Zeitraum 2021 bis 2035 ge-
genubergestellt. Aus den Ergebnissen der Wohn-
baufldchenbilanz lassen sich strategische Grunds-
atze der Wohnbauflachenentwicklung in Naum-
burg (Saale) ableiten.

ZUSAMMENSETZUNG DES WOHNBAUFLACHENPOTENZIALS

Baulticken

Wohnbau-
flachen
Kernstadt,

Bad Kosen

Gesamt-
potenzial
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6.2 BEWERTUNG NEUER POTENZIELLER WOHNBAUFLACHEN

Im Rahmen einer Vorort-Begehung wurden drei-
zehn Wohnbauflachen durch Timourou neu be-
wertet. Es handelt sich sowohl um Standorte fur
den Geschosswohnungsbau als auch fur den indi-
viduellen Wohnungsbau. Die Flachen weisen ei-
nen unterschiedlichen planungsrechtlichen Status
auf. Eine Beschreibung und Bewertung der

6.3 WOHNBAUFLACHENPOTENZIALE

Neben den zehn neu bewerteten und fur eine
Wohnbebauung als geeignet eingestuften Stand-
orten sind 21 weitere Flachen fir den Wohnungs-
bau vorgesehen. Bei den in Summe 31 bewerte-

ten Wohnbauflachen handelt es sich um grol3ere
2

Im Hinblick auf die Art der Bebaubarkeit und Nut-
zung werden von den 31 Standorten aus gut-
achterlicher Sicht insgesamt 21 Flachen als reine
Ein- und Zweifamilienhausstandorte, sieben Fla-
chen als reine Flachen fur Geschosswohnungsbau
und drei Flachen sowohl fur den individuellen
Wohnungsbau als auch fur den Geschosswoh-
nungsbau in Betracht gezogen. Zudem werden
die Standorte RoRRbacher Stral3e und Kaltes Tal als
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einzelnen Flachen findet sich im Anhang. Im Er-
gebnis wurden zehn Standorte als geeignet und
drei Standorte als ungeeignet fur eine Wohnbe-
bauung bewertet. Die drei als ungeeignet einge-
stuften Flachen werden in der Darstellung des
Wohnbauflachenpotenzials fur Naumburg (Saale)
nicht weiter bertcksichtigt.

und zusammenhangende Flachen mit unter-
schiedlichem Planungsstand, unterschiedlicher
Nutzbarkeit gemal’ Flachennutzungsplan sowie
unterschiedlichem Wohnungspotenzial.

nicht geeignet eingestuft. Eine Bebauung der Fla-
che Rainweg in Almrich wird nicht empfohlen. Der
Uberwiegende Teil der Flachen befindet sich in
der Kernstadt und Bad Kosen, auf welche ein
Wohnungspotenzial von 586 von insgesamt 615
Wohnungen entfallt. Das Gesamtpotenzial teilt
sich in etwa 58 % Wohnungen im Geschosswoh-
nungsbau und 42 % individuellen Wohnungsbau
auf. In den Ortsteilen besteht ein Potenzial von 29
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdausern.

POTENZIALE VON WOHNUNGEN AUF WOHNBAUFLACHEN MIT INDIVIDUELLEM WOHNUNGSBAU
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insgesamt hoch mittel gering
Kernstadt, Bad Kosen 586 321 240 25
EZFH 230 125 80 25
MFH 356 196 160 0
Ortsteile 29 10 7 12
EZFH 29 10 7 12
MFH 0 0 0 0
Naumburg (Saale) 615 331 247 37
EZFH 259 135 87 37
MFH 356 196 160 0

Datengrundlage: Stadt Naumburg (Saale)
Berechnungen: Timourou

2 Einige Flachen, wie beispielsweise die Alte Stadtgartnerei, sind zum Stichtag bereits vollstandig vermarktet, aber noch nicht fertigge-

stellt und werden aus diesem Grund in die Bilanz aufgenommen.

-27 -



6.4 BAULUCKEN

Neben den bewerteten Wohnbauflachen kom-
men noch weitere Flachenpotenziale aus Baulu-
ckengrundstucken hinzu, die nach § 34 BauGB
bebaut werden kdnnen. In Summe ergibt dies ein
zusatzliches Potenzial von 246 Wohnungen, da-
von rund 60 % fUr Ein- und Zweifamilienhauser

ABB. 31
WOHNUNGSPOTENZIAL IN BAULUCKEN

S
N
Kernstadt, Bad Késen 42
EFH
MFH
Ortsteile 100
EFH
MFH
Naumburg (Saale) 142
EFH
MFH

Datengrundlage: Stadt Naumburg (Saale)
Berechnungen: Timourou

in ha

(Stand Juli 2021). Etwa 58 % aller Potenziale liegen
in den Ortsteilen, vorrangig im Segment der Ein-
und Zweifamilienhauser. Zwei Drittel der in der
Kernstadt bereitstehenden Flachen sind dem Ge-
schosswohnungsbau zuzurechnen.

&
.&‘S\
.;bé\z "o‘%\ ((\:SQ
N o
insgesamt
2,8 104
37
67
9,5 142
111
31
12,3 246
148
98

6.5 AUSWEISUNGEN IM FLACHENNUTZUNGSPLAN IN DEN ORTSCHAFTEN

Neben den aufgefUhrten Wohnbauflachen und
Baullcken sind im Flachennutzungsplan der Stadt
Naumburg (Saale) in den Ortsteilen weitere Flache
als Wohnbauflachen ausgewiesen worden.

In Summe handelt es sich um 59 Flachen, die ins-
gesamt ein Potenzial von 84 Wohnungen

6.6 WOHNBAUFLACHENBILANZ

Aus der Summe aller Wohnbauflachen, der BaulU-
cken und der dorflichen FNP-Ausweisungen ergibt
sich ein Gesamtpotenzial fUr die Stadt Naumburg
(Saale). Dies ist jedoch nur ein theoretisches
Wohnbauflachenpotenzial, welches 945
Wohneinheiten, davon etwa 52 % in Ein- und

aufweisen. Diese Flachen stehen bereits seit vie-
len Jahren zur Verfigung, in den letzten funf Jahre
wurde jedoch keine von ihnen entwickelt, sie
scheinen nicht auf eine ausreichende Nachfrage
zu treffen.

Zweifamilienhdusern, umfasst. Wahrend sich der
grofte Anteil des theoretischen Potenzials auf die
Kernstadt und Bad Kosen verteilt, liegt knapp die
Halfte des theoretischen Wohnbauflachenpoten-
zials fur Ein- und Zweifamilienhduser in den Ort-
schaften.
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THEORETISCHES WOHNBAUFLACHENPOTENZIAL

X
e?'b&
&

Kernstadt, Bad Kosen 690
EFH 267
MFH 423

Ortsteile 255
EFH 224
MFH 31

Naumburg (Saale) 945
EFH 491
MFH 454

Datengrundlage: Stadt Naumburg (Saale)
Berechnungen: Timourou

Das theoretische Potenzial beinhaltet alle Flachen.

Ein Teil von ihnen ist jedoch nicht in absehbarer
Zeit bebaubar, da beispielsweise Planungsrecht

oder Erschlielfung noch geschaffen werden mus-
sen oder der EigentUmer keine Entwicklung plant.

Das heil3t, es ist davon auszugehen, dass auf-
grund dieser Hemmnisse ein Teil der Flachen bis
2035 wahrscheinlich nicht realisiert und auf den
Markt kommen werden. Das ermittelte Potenzial
besteht also nur scheinbar.

Darum hat Timourou in Zusammenarbeit mit dem

Sachgebiet Stadtplanung eine Einschatzung der
Realisierungswahrscheinlichkeit vorgenom-
men.

Bei den Wohnbauflachen ist davon auszuge-
hen, dass von den Flachen mit einer mittleren
und geringen Realisierungswahrscheinlichkeit
nur ein gewisser Prozentsatz in den nachsten
Jahren an den Markt kommen wird. Daher
werden in die Bilanz nur 50 % der Flachen mit
mittlerer und 20 % der Flachen mit geringer
Wahrscheinlichkeit eingerechnet.

(& .e\)&?’o

S8 . G&\

& &

586 104 0
230 37 0
356 67 0
29 142 84
29 111 84
0 31 0
615 246 84
259 148 84
356 98 0

Bei den Baulticken schranken in der Praxis
objektive und subjektive Hemmnisse die Be-
baubarkeit der Flachen ein, selbst wenn diese
aus planungsrechtlicher Sicht sofort bebaubar
sind. Erfahrungen und die Bautatigkeit in Bau-
licken in den letzten Jahren in Naumburg
(Saale) haben gezeigt, dass das Ansetzen einer
Mobilisierungsquote von um die 60 % realis-
tisch bis 2035 ist.

Bei den FNP-Ausweisungen in den Ortschaf-
ten stehen einige Flachen bereits seit Jahren
zur Verflgung, sind in den letzten funf Jahren
jedoch auf keine Nachfrage getroffen. Dies
zeigt, dass sich die Nachfrage in den Ortsteilen
sich zunachst auf den Eigenbedarf und auf die
Baullucken fokussiert und kaum auf den Zuzug
und grollere Wohnstandorte wie teilweise
noch in den 1990er-Jahren geschehen. Darum
wird fur diese Flachen eine deutlich geringe
Mobilisierungsquote von etwa 20 % angenom-
men.

Ergebnis ist das realistische Wohnbauflachen-
potenzial, also alle realistisch bis 2035 an den
Markt kommenden Flachen.
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ABB. 33
REALISTISCHES WOHNBAUFLACHENPOTENZIAL

%
e,"'b@
&°
Kernstadt, Bad Késen 508
EFZH 192
MFH 316
Ortsteile 118
EFZH 99
MFH 19
Naumburg (Saale) 626
EFZH 291
MFH 335

Datengrundlage: Stadt Naumburg (Saale)
Berechnungen: Timourou

Das realistische Wohnbauflachenpotenzial der
Stadt Naumburg (Saale), bestehend aus Wohn-
bauflachen, mobilisierbaren Baultcken und FNP-
Ausweisungen in den Ortschaften liegt insgesamt
bei 626 Wohneinheiten, davon 291 im Bereich
Ein- und Zweifamilienhauser und 335 im Ge-
schosswohnungsbau. Rund 80 % des Potenzials
befindet sich in der Kernstadt und Bad Kosen. Im
Segment der Einfamilienhduser liegt ein hoherer
Anteil von etwa 30 % in den Ortschaften.

Diesem Angebot steht in Variante | eine Nach-
frage von 441 Wohneinheiten gegenuber, davon
der Hauptanteil von 327 Wohnungen im Segment
der Ein- und Zweifamilienhauser. Daraus ergibt
sich:

341
132
209
50
43

391
175
216

* Ein Angebotsdefizit von 30 Wohneinheiten im
Segment der Ein- und Zweifamilienhauser bis
2035

¢ Ein nur knapp reichendes Potenzial an kurz-
fristig realisierbaren Ein- und Zweifamilienhau-
sern.

*  Ein deutliches Uberangebot im Geschosswoh-
nungsbereich Uber den Gesamtzeitraum, wie
auch kurzfristig.

In Variante Il ist das Gesamtpotenzial fur Ein- und
Zweifamilienhduser gerade so ausreichend. Alle
weiteren Aussagen sind auch fur diese Variante
zutreffend.

-30-



ABB. 34

REALISTISCHES WOHNBAUFLACHENPOTENZIAL IM VERGLEICH ZUR NACHFRAGE

Angebot
insgesamt
EFZH
MFH
Nachfrage
insgesamt
EFZH

Variante |

MFH

insgesamt
EFZH

MFH

Variante Il

Differenz

Differenz

Differenz

Differenz

Datengrundlage: Stadt Naumburg (Saale)

Berechnungen: Timourou

insgesamt

626
291
335

441
321
-30
120
215
397
277
14
120
215

kurzfristig

391
175
216

176
127
48
48
168
167
119
56
48
168

-31 -



7 ZIELSETZUNG UND STRATEGIEN

Im Leitbild des ISEK 2014 wird in puncto Woh-
nungsmarkt folgendes Ziel formuliert ,Durch viel-
faltige und bedarfsgerechte Wohnformen und
Wohnlagen in den Stadt- und Ortsteilen gibt es at-
traktive Wohnstandorte. ... Wohnen in Naumburg
und den Ortsteilen wird den Ansprichen und
Wunschen aller Altersgruppen mit sozialen Wohn-
formen auch fur neue Burger gerecht.” Daraus lei-
ten sich fur die Wohnbauflachenentwicklung meh-
rere Unterziele ab:

* Im Fokus steht die Entwicklung nachfragege-
rechter Wohnstandorte.

* Dabei sind attraktive Standorte in der Kern-
stadt und Bad Késen bevorzugt.

+  Gleichzeitig gilt es, den Eigenbedarfin den
Ortsteilen durch ausreichende Flachen zu de-
cken.

* Ebenso soll die Chance, durch attraktive
Standorte mehr Zuzug nach Naumburg (Saale)
zu generieren, genutzt werden.

« Um bisher nicht vorhandene Wohnqualitdten
anbieten zu kdnnen, ist auch Neubau von Ge-
schosswohnungen erforderlich.

Hinsichtlich der Entwicklung der Wohnbauflachen
sind darUber hinaus zwei weitere Aspekte von Be-
deutung.

* Dader Markt stets etwas anders agiert als die
Planung, muss bei den Wohnbauflachen der
Unterschied zwischen theoretischem und rea-
listischem Potenzial strategisch bertcksichtigt
werden, um tatsachlich ausreichend Wohn-
bauflachen anbieten zu kénnen.

* Beim Neubau von Geschosswohnungen
kommt es derzeit vorrangig zu kapitalanla-
georientierten Investitionen. Da die Nachfrage
nach Mietwohnungen weiter sinken wird, re-
sultierenden daraus Leerstande in anderen
Wohnungen an anderer Stelle, insbesondere
der Altstadt.

Vor dem Hintergrund der aufgefiihrten Ziele und
den Ergebnissen der Wohnbauflachenbilanz las-
sen sich folgende Handlungsstrategien formulie-
ren:

* Alle vorhandenen, kurzfristig zu mobilisieren-
den Potenziale im Bereich der als geeignet

befundenen Wohnbauflachen fur den indivi-
duellen Geschosswohnungsbau mussen zeit-
nah aktiviert und umgesetzt werden (»siehe
ABB. 35).

Bei planungsrechtlich machbaren Flachen gilt
es, zeitnah einen rechtskraftigen Bebauungs-
plan aufzustellen und mogliche Entwicklungs-
hemmnisse zu Uberwinden.

Bei Flachen mit einer geringen Realisierungs-
wahrscheinlichkeit gilt es zu prifen, ob bishe-
rige Hemmnisse durch gezielte Malinahmen
beseitigt werden kénnen. Ein Beispiel konnte
der Erwerb von Flachen durch die Stadt sein,
bei denen die Grunde an der bisherigen Nicht-
Umsetzung dem EigentUmer zuzurechnen
sind.

Da das verflighare Potenzial selbst bei Aktivie-
rung aller Flachen nur knapp ausreicht, ist auf
geeigneten Wohnbauflachen Uber eine dich-
tere Bebauung nachzudenken. Beispielsweise
konnte die geplante Bebauung der Flachen
Lauschehtgel und Mertendorfer Weg mit Ein-
familienhdusern teilweise durch Doppelhauser
erganzt werden. Das Gesamtpotenzial von bis-
her 27 Wohneinheiten kénnte so auf rund 36
Wohneinheiten aufgestockt werden.

Weil die vorhandenen Flachenpotenziale (In-
nenbereich und Abrundungen) in den Ort-
schaften die lokale Nachfrage decken, sollten
in den Dorfern keine weiteren FNP-Neuaus-
weisungen vorgenommen werden. Weiterge-
hend sollten die nicht marktgangigen Flachen
in den Ortschaften aus dem FNP herausge-
nommen werden. Gepruft werden sollten vor
allem die Flachen in Kreipitzsch, Freiroda und
Heiligenkreuz.

Im Ruckschluss werden somit aber zukUnftig
weitere kernstadtische Flachen fur den Bau
von Ein- und Zweifamilienhdusern bendtigt.
Somit mussen mittel- bis langfristig neue, der
Nachfrage entsprechende Flachen im Stadtge-
biet gesucht werden. Zu prufen ist dabei auch,
ob beispielsweise zentral gelegene Kleingar-
tenanlagen mit Leerstanden oder Brachfla-
chen geeignet sein konnten.

Damit die Kommune auch langfristig hand-
lungsfahig ist und den Wohnungsmarkt positiv
beeinflussen kann, ist eine langfristige Boden-
bevorratung erforderlich, um so auch nach
2035 kommunale Flachen anbieten zu
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konnen. Erganzend sollte verstarkt die Aktivie-
rung nicht-marktaktiver Flachen in den Fokus
genommen werden.

Da kurz- wie auch langfristig ein Uberangebot
an Flachen fur den Bau von Mehrfamilienhau-
sern vorhanden ist, sollte gepruft werden, ob
sich einzelne Flachen des Geschosswohnungs-
baus fur eine Einfamilienhausbebauung eig-
nen bzw. eine Mischung mit unterschiedlichen

Dichten entstehen kénnte.

* Neuer Geschosswohnungsbau in Naumburg
(Saale) ist in niedriger Stuckzahl sinnvoll und
gefragt, insbesondere wenn damit neue

ABB. 35

Wohnqualitaten, -ausstattungen und Grund-
risse angeboten werden. Solche Angebote -
insbesondere altersgerechte Wohnangebote -
konnen zu Teilen auch zu mehr Zuzug fuhren.
Dieser Neubau sollte jedoch mit Augenmaf3
und nachfrageorientiert erfolgen, denn ange-
sichts einer zu erwartenden rucklaufigen Ein-
wohner- und Haushaltszahl fuhrt diese Bauta-
tigkeit ebenso wie auch ein Teil der neu ent-
stehenden Ein- und Zweifamilienhduser zu
weiteren Leerstanden im vorhandenen Woh-
nungsbestand.

KURZFRISTIG MOBILISIERBARE WOHNBAUFLACHEN (STAND 2020)

es\% es\% &é SIS
¢ & & & SR
oY 0 o F ~Q§' X &
& Nl N < F e
BEZEICHNUNG in ha insgesamt in EZFH in MFH
Alte Stadtgartnerei 1,7 22 22 privat gesichert
ehemalige JVA 09 72 12 60 privat gesichert
Auenblick 09 8 8 privat gesichert
Elly-Kutscher-StraRe (Seekurpark) 58 29 29 ErschlieBungstrager gesichert
Getreidewirtschaft 37 23 23 ErschlieBungstrager gesichert
NordstraBe 7 / Peter-Paul-Stral3e 5 1,0 54 54 privat gesichtert
Mertendorfer Weg 0,5 13 13 Stadt Naumburg (Saale) machbar
Lauschehuigel 2,4 14 14 Stadt Naumburg (Saale) machbar
Punschrau 0,4 3 3 privat machbar
PrieRnitz, Tannenweg 0,4 5 5 privat machbar
Gesamt 17,7 243 129 114

Datengrundlage: Stadt Naumburg (Saale)
Berechnungen: Timourou

ANSATZE ZUKUNFTIGER LEERSTANDSSTRATEGIEN

Wie in Kap. 5.3 dargestellt, ist in den kommenden
Jahren mit einer GréRenordnung an Leerstanden

zu rechnen, die zum Handeln zwingt. Um die At-

traktivitat Naumburgs zu erhalten, ist also eine ge-

samtstadtische Leerstandsstrategie unabdingbar.

Leerstandsvermeidung
Ein Ansatz ist es, den Zuwachs an marktaktiven
Wohnungen im Zeitverlauf zu begrenzen, und

zwar in Bezug auf Totallerstande, Modernisierung

und auf den Neubau:

Im Folgenden werden die wichtigsten Handlungs-
ansatze benannt, die auf Ebene der Quartiere
und in Zusammenarbeit mit den Wohnungsunter-
nehmen weiter konkretisiert werden sollten.

¢ Werden derzeitige Totalleerstande saniert,
sollten dadurch méglichst wenig neue Woh-
nungen entstehen oder auch die Umsetzbar-
keit anderer Nutzungen geprUft werden, um
eine weitere VergroRRerung des Wohnange-
bots zu verhindern.

* Gleichfalls sollte auf zusatzliche Wohnungen,
die durch Modernisierung entstehen kénnten
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wie zum Beispiel durch Dachgeschossausbau-
ten, Wohnungsteilungen oder Umnutzungen
gewerblicher Flachen weitgehen verzichtet
werden.

+ Neue Geschosswohnungen sollten nur an
Standorten mit guter Wohnlagenqualitat und
langfristiger Vermietungsperspektive entste-
hen. Dieser Mal3stab sollte auch bei der Be-
wertung aktueller angedachter Neubauten an-
gewendet werden, da der Immobilienmarkt
derzeit vorrangig kapitalanlageorientiert ist mit
dem Ziel kurzfristiger Verkaufsrenditen.

Leerstandsreduktion

Um das quantitative Problem zu I6sen, mussen
die Leerstande reduziert, also nicht mehr nachge-
fragte Wohnungen dauerhaft vom Markt genom-
men werden. Jede leer stehende Wohnung weni-
ger tragt zur Stabilisierung des Wohnungsmarktes
bei. Dieses wohnungswirtschaftliche Erfordernis
sollte mit den stadtebaulichen Zielen abgestimmt
sein, um attraktive Standorte zu erhalten. Da die
Wohnungen nicht in groRer Menge von dem ei-
nen auf den nachsten Tag leer werden, sondern
entsprechend der fortlaufend abnehmenden
Haushaltszahl bis 2035, nimmt die Leerstandsge-
fahrdung stetig zu. Sie ist - wie im nachsten Punkt
naher ausgefuhrt - dabei unterschiedlich verteilt.
Entsprechend sind verschiedene Handlungsan-
satze erforderlich:

* Relativ einfach und auch i Einzelfall umsetzbar
ist die Zusammenlegung von Wohnungen zu
groBeren Wohnungen. Verbunden mit Grund-
rissanderungen ermoglicht dies attraktive
Wohnflachenangebote. Insbesondere in Ge-
bauden der industriellen Bauweise ergibt sich
so eine grofllere Angebotsvielfalt bei gleichzei-
tiger Wohnungs- und damit Leerstandsredu-
zierung.

* Sinnvoll ist auch die Umnutzung von Wohn-
raum fur andere Nutzungen wie zum Beispiel
Ferienwohnungen oder Buros. Gerade im Alt-
bau kénnen so interessante Kombinationen
von Wohnen und Arbeiten entstehen.

+ Stilllegungen sind ein probates Mittel, Leer-
stande in den Obergeschossen zu reduzieren,
wenn der Standort an und fur sich in einem
attraktiven Quartier liegt.

* Teilrickbau meint den geschoss- oder seg-
mentweisen Rickbau. Er ist wegen der hohen
Kosten nur an langfristig nachgefragten

Standorten sinnvoll und sollte mit einer Auf-
wertung des verbleibenden Bestandes einher-
gehen.

+ Umfassendster Ansatz ist der vollstandige
Rickbau von Gebauden. Handelt es sich nicht
bereits um einen Totalleerstand, so ist zuvor
ein Umzugsmanagement erforderlich, mit
dem der Leerstand in einem hochgradig leer-
standsgefahrdeten Gebaude konzentriert und
anschlieBend zurtckgebaut wird.

Leerstandsschwerpunkte

Informationen zur aktuellen Leerstandsverteilung
in Naumburg (Saale) liegen weitgehend gebdude-
scharf vor. Schwieriger ist die Einschatzung, wo
die zukdnftigen Leerstande vorrangig entstehen
werden. Grundsatzlich ist davon auszugehen,
dass Wohnungen

* mit einfacher Ausstattung in einfachen Wohn-
lagen,

¢ inden Obergeschossen

+ der sogenannten Massensegmente - also
Wohnungen, die in Art, Zuschnitt und Aus-
schnitt sehr ahnlich und zahlreich vorhanden
sind -

besonders leerstandsgefahrdet sind. Besonderes
Augenmerk ist auf Quartiere mit einem aktuell ho-
hen Anteil dlterer Senioren zu richten wie zum
Beispiel im Siedlungsviertel oder der Schreber-
strale. Denn dort ist mit einem Generationswech-
sel zu rechnen und es stellt sich die Frage, ob sich
fur die grol3e Zahl frei werdender Wohnungen zu-
kinftig genug Nachmieter finden lassen.

Im Rahmen einer gesamtstddtischen Leerstands-
strategie gilt es, auf Ebene der einzelnen Quar-
tiere der Stadt

+ die Konkurrenzfahigkeit untereinander und

+ die jeweiligen Schwerpunkte der Leerstands-
gefahrdung konkret zu ermitteln,

* Zielzahlen der Leerstandsreduzierung einer-
seits und der betriebswirtschaftlich vertretba-
ren Leerstandsquote im vermietungsfahigen
Bestand andererseits festzulegen sowie da-
rauf aufbauend

+ die jeweiligen Strategien der Leerstandsver-
meidung und Leerstandreduktion zu konkreti-
sieren. Dabei gilt es, die Strategien insbeson-
dere in den Quartieren mit einer Forderge-
bietskulisse mit Malinahmen zu untersetzen.
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Die Strategien lassen sich nur mit den Eigentu- Eigentimern gestaltet, wie diese aktiviert und un-
mern umsetzen, im Mittelpunkt stehen daher An- terstutzt werden kénnen.
satze, wie die Zusammenarbeit mit den
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8 ANHANG

8.1 BEWERTUNG NEUER BAUFLACHEN

LAUSCHEHUGEL UND MERTENDORFER WEG

Die Wohnbauflachen Mertendorfer Weg und
Lauschehtgel bieten ein Potenzial von 14 sowie
13 frei stehenden Ein- und Zweifamilienhdusern.
Gemal3 Flachennutzungsplan sind beide Flachen
als Grunflachen ausgewiesen. Demnach ist zur
Bebauung die Anderung des Flachennutzungs-
plans und die Aufstellung eines Bebauungsplans
notwendig. Die Flachen sind gut in den stadti-
schen Kontext integriert und zeichnen sich durch
die in der Nahe vorhandene Infrastruktur wie
auch gute verkehrliche Anbindung aus. Durch das
westlich anschlieRende, bereits bestehende

ABB. 36
WOHNBAUFLACHEN LAUSCHEHUGEL UND MERTENDORFER WEG

Einfamilienhausgebiet ist die Bebauung mit frei
stehenden Einfamilienhdusern oder Doppelhdu-
sern gut denkbar. Da es sich jedoch aus Nachfra-
gesicht nicht um eine besonders bevorzugte Lage
handelt, sind die Standorte dem unteren stadti-
schen Marktsegment zuzuordnen. Werden beide
Standorte gleichzeitig zusammenhangende entwi-
ckelt, lieRBe sich eine deutlich glinstigere Erschlie-
Bung Uber den Mertendorfer Weg sowie bessere
Flachenzuschnitte erreichen.

P Beide Standorte sind gut geeignet.

ADOLF-DAMASCHKE-PLATZ

Der am Adolf-Damaschke-Platz gelegene Gara-
genstandort zeichnet sich durch die Nahe zur In-
nenstadt aus und bietet ein Potenzial fur vier Ein-
bis Zweifamilienhduser. Bedingt durch die Stra-
Benlage und eine angrenzende Turnhalle mit zu-
gehorigem Sportplatz existiert eine bedingte
Larmbelastung. Hinter der Flache befinden sich
Stadthauser. Insgesamt wirden sich

Doppelhduser oder Geschosswohnungsbau gut in
die Umgebungsstruktur einfigen und waren in
geringer Stuckzahl marktgangig. Ein Teil der Gara-
gen ist noch in Nutzung, sodass eine kurzfristige
Entwicklung gehemmt sein kdnnte.

P Der Standort ist gut geeignet.
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ABB. 37
WOHNBAUFLACHE ADOLF-DAMASCHKE-PLATZ

RAINWEG, ALMRICH

Die Wohnbauflache am Rainweg bildet das nordli- jedoch nur ein Potenzial fur etwa zwei Einfamilien-
che Ende der Dorflage Aimrich in Sackgassenlage. hauser. Im ruckwartigen Bereich der Flache befin-
Im Norden grenzt eine Bahntrasse, die auch det sich ein Spiel- und Sportplatz.

durch den Guterverkehr genutzt wird und Durch Baurechtschaffung ware die Bebauung der
dadurch eine gewisse Larmbelastung erzeugt, an. gesamten Flache inklusive Sportplatz denkbar

Die Infrastrukturausstattung ist gering, von Vorteil und wirde ein Potenzial von etwa sechs Einfamili-
ist Lage an der Saaleaue. In direkter Umgebung enhausern generieren. Allerdings wirde damit
sind in den vergangenen Jahren einzelne Neubau- der fur das Dorf Almrich durchaus bedeutende
Einfamilienhduser entstanden. Ortsplatz verschwinden.

Ein Teil der Flache mit einer Grole von 0,2 Hektar

- auf der jedoch grol3e Pappeln stehen - wadre als » Aufgrund der Zielkonflikte wird keine Bebauung
Baullcke nach § 34 BauGB bebaubar, bietet empfohlen.

ABB. 38

WOHNBAUFLACHE RAINWEG, ALMRICH
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FRIEDHOFSWEG, ALMRICH

Der Standort am Friedhofsweg in Almrich bildet
das 6stliche Ende der Ortschaft Aimrich und bie-
tet ein Potenzial fUr zwei Wohneinheiten im Seg-
ment der Ein- und Zweifamilienhduser. Auch
wenn die Infrastrukturausstattung als eher gering
zu bezeichnen ist, zeigt sich durch mehrere

ABB. 39
WOHNBAUFLACHE FRIEDHOFSWEG, ALMRICH

KLEINGARTENANLAGE ,SPECHSART"

Die mitten in der Stadt gelegene Kleingartenan-
lage Spechsart bietet bei einer offenen Bauweise
ein Potenzial fUr 15 Einfamilienhauser. Stadtebau-
lich sinnvoll und wohnungswirtschaftlich machbar
ware auch eine kompaktere Bauweise - ahnlich
dem angrenzenden Siedlungsviertel - mit 25 bis
30 Einheiten. Den Pachtern wurde bereits in die-
sem Jahr gekundigt, allerdings haben diese recht-
lich Widerspruch eingelegt. Durch die zentrale
Lage in der Stadt besteht ein Zielkonflikt, da es
sich um einen attraktiven und geeigneten Stand-
ort fur eine Wohnnutzung, aber ebenso auch eine
etablierte und gut genutzte Kleingartenanlage
handelt. Gemald FNP handelt es sich um eine
Grunflache. Es musste demnach zundchst ein

ABB. 40

Neubauten in Almrich in den vergangenen Jahren,
dass eine (vorrangig lokale) Nachfrage besteht.

» Der Standort ist gut geeignet, um die lokale
Nachfrage zu decken.

Planverfahren eingeleitet werden. Da die Anlage
von den Kleingartnern stark genutzt wird, ist eine
entsprechende Umsiedlung erforderlich. Soll
diese sozialvertraglich erfolgen, ist von einem
mehrjahrigen Umzugszeitraum auszugehen.

Eine kurzfristige Wohnbebauung ist somit am
Standort nicht realisierbar. Hinsichtlich des Ziel-
konfliktes gilt es vonseiten der Politik eine Ent-
scheidung uber die weitere Nutzung der Flache zu
treffen.

P Der Standort ist gut geeignet, weist aber
Hemmnisse und Zielkonflikte auf.

WOHNBAUFLACHE KLEINGARTENANALGE ,SPECHSART"




LUISENSTRARE/SEYFERTHSTRARE

Der Standort Luisenstrale / Seyferthstral3e grenzt
unmittelbar ostlich an das Burgergartenviertel in
nachgefragter Wohnlage. Nordlich der Flache, die
ein Potenzial fur 18 Wohnungen im Geschoss-
wohnungsbau bietet, befindet sich mit der Vogel-
wiese die wichtigste Veranstaltungsflache der
Stadt. Eine Wohnbebauung wirde sich gut in den

ABB. 41
WOHNBAUFLACHE LUISENSTRARE / SEYFERTHSTRARE

PUNSCHRAU

Derzeit weist die Wohnbaufldche in Punschrau
ein Potenzial von bis zu sechs Einfamilienhau-
sern auf. Am Standort ist jedoch ausschlieBBlich
eine lokale Nachfrage zu erwarten. Der Gel-
tungsbereich ist damit zu grofd und musste ent-
sprechend auf eine Planung fur maximal drei

ABB. 42
WOHNBAUFLACHE PUNSCHRAU

stadtischen Kontext einfigen. Die urspringliche
Bebauung des ehemaligen Offizierscasinos wurde
weitgehend abgebrochen, zum jetzigen Zeitpunkt
ruhen die Investitionstatigkeiten jedoch.

» Der Standort ist gut geeignet, die Realisierungs-

wahrscheinlichkeit jedoch eingeschrankt.

Einheiten angepasst werden, um so der Nach-
frage zu entsprechen.

» Der Standort ist (nach Anpassung des Gel-
tungsbereichs) gut geeignet, um den Eigenbe-
darf aus Punschrau zu decken.
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TANNENWEG, PRIEBNITZ

Die Wohnbauflache Tannenweg in Priel3nitz
weist ein Potenzial von bis zu funf Einheiten in
Ein- und Zweifamilienhdusern auf. Am Standort
ist ausschlieBlich eine lokale Nachfrage zu er-
warten.

ABB. 43
WOHNBAUFLACHE TANNENWEG, PRIERNITZ

BAHNHOFSTRARE / TALSTRARE

Die Wohnbauflachen im Bereich der Bahnhofs-
stral’e und TalstrafSe bieten insgesamt ein Poten-
zial fur 60 Wohneinheiten im Geschosswohnungs-
bau sowie 10 Einfamilienhduser. Die Struktur in
der direkten Umgebung ist sehr gemischt und nur
bedingt attraktiv, die Wohnlage als einfach einzu-
stufen. Aus stadtebaulicher Sicht ware ein Ab-
schluss durch Geschosswohnungsbau an der
Bahnhofstralle denkbar, allerdings ist die

ABB. 44
WOHNBAUFLACHE BAHNHOFSTRARE / TALSTRARE

» Der Standort ist geeignet, um den Eigenbe-
darf zu decken.

nachhaltige Vermietbarkeit bei gleichzeitig hohen
Leerstanden im Geschosswohnungsbau in der
Umgebung fragwurdig. Auch die Bebauung durch
Einfamilienhauser in Lage der Bahnhofsvorstadt
ist fur die entsprechende Zielgruppe nur bedingt
geeignet.

P Der Standort nur bedingt geeignet.



NORDSTRARE 7 / PETER-PAUL-STRARE 5

Die Wohnbauflache in der Nordstral3e 7 / Peter-
Paul-Strale 5 bietet ein Potenzial fUr insgesamt
54 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau,
wobei ein geringer Anteil im Bestand realisiert
werden konnte und der Hauptanteil im Neubau.
Generell ist das Gebiet nach 8 34 bebaubar, um
jedoch eine stadtebaulich sinnvolle Gestaltung zu
garantieren, wirde die Stadt Naumburg (Saale)
eine Bauleitplanung einfordern. Der Standort ist

ABB. 45

durch seine zentrale und gleichermalen ruhige
Lage gut fUr eine Wohnbebauung geeignet. Durch
die groBe Anzahl an moglichen Einheiten sollte je-
doch gepruft werden, ob an anderer Stelle im
Stadtgebiet Flachen nicht oder nur zeitverzogert
entwickelt werden, um so einem Uberangebot
vorzubeugen.

» Der Standort ist gut geeignet.

WOHNBAUFLACHE NORDSTRARE 7 / PETER-PAUL-STRARE 5

KALTES TAL

Der Standort Kaltes Tal weist eine starke Hanglage
und Verbuschung bis Bewaldung in landschaftlich
attraktiver, aber periphere Lage auf. Durch beide
Faktoren kame es im Rahmen einer Bebauung zu
erheblichen Mehrkosten fur die ErschlieSung und
notwendige AusgleichsmalRnahmen. Dies

ABB. 46
WOHNBAUFLACHE KALTES TAL

wiederum durfte zu kaum vermarktbaren Grund-
stUckpreisen fuhren.

P Der Standort ist nicht geeignet.



RORBACHER STRARE

Die Flache an der RoRBbacher Stral3e befindet sich
in der Nahe des Bahnhofs und angrenzend zum
neu entstehenden Theater. Bei ihr handelt es sich
um eine Rickbauflache des Stadtumbaus. Auf-
grund der geringen Grol3e und der Eingrenzung
durch stark befahrene Straf3en eignet ist die
Wohnlagenqualitat gering. Im Vergleich zu ande-
ren Standorten sowohl im Geschoss- als auch

ABB. 47
WOHNBAUFLACHE ROSSBACHER STRARE

]

Einfamilienhaussegment und angesichts der zu
erwartenden Nachfrageentwicklung ist diese Fla-
che wenig konkurrenzfahig. Der Standort ware e-
her als 6ffentliche Grunflache und Entree zum
neuen Theater geeignet und wirde so zu einer
Aufwertung der Umgebung beitragen.

» Der Standort ist nicht geeignet.
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