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1. Bevolkerungsentwicklung der Stadt Saalfeld

1.1 Bisherige Bevolkerungsentwicklung

Die Stadt Saalfeld kann auf eine lange Geschichte zuriickblicken, in deren Verlauf die Einwohnerzahl auf
Grund von Kriegen, Krankheiten und Naturereignissen starken Schwankungen unterworfen war. Die Ein-
wohnerzahl der Stadt Saalfeld hat mit einigen Ausnahmeerscheinungen bis 1981 kontinuierlich zugenom-
men. Wahrend die Stadt im Jahr 1833 4.604 Einwohner zahlte, waren es 1890 9.801 und im Jahr 1933 be-
reits 19.148 Bewohner. Der Bevdlkerungsanstieg hielt bis 1981 an. In diesem Jahr erreichte die Einwohner-
zahl mit 34.256 Einwohnern ihren bisher hdchsten Stand (Tab. 1).

Tabelle 1: Entwicklung der Einwohnerzahl in Saalfeld
Datenquelle ab 1994: Thiringer Landesamt fiir Statistik

(fett hervorgehoben: Jahr der héchsten Bevdlkerungszahl)

1833 bis 1950 1960 bis 1997 1998 bis 2010

e 1833:4.604 e 1960: 26.876 e 1998:30.299
e 1890:9.801 e 1970: 33.643 e 1999: 29.868
e 1905: 13.242 e 1981: 34.256 e 2000: 29.511
o 1910: 14.347 o 1984: 33.586 e 2001:29.060
e 1925:17.960 e 1985:33.614 e 2002:28.759
e 1933:19.148 e 1994:32.349 e 2003:28.393
e 1939:22.903 e 1995:31.922 e 2005:27.918
e 1946: 26.387 e 1996: 31.983 e 2006: 27.728
e 1950:27.673 e 1997:31.489 e 2007:27.488

e 2010:26.755

Seit diesem Zeitpunkt nimmt die Bevdlkerung in Saalfeld wie auch in zahlreichen anderen Kommunen in
Thuringen ab. Damit setzte der Bevdlkerungsriickgang bereits vor den gesellschaftspolitischen Veranderun-
gen des Jahres 1989 ein. Auch Eingemeindungen, wie die von Beulwitz 1994 und Arnsgereuth 2011, konn-
ten und koénnen diesen Trend nicht aufhalten. In den vergangenen 10 Jahren von 2000 bis 2010 sank die
Einwohnerzahl auf 26.755 Personen. Insgesamt verzeichnet die Stadt Saalfeld in diesem Zeitraum einen
Einwohnerriickgang von 2.756 Personen. Dieses entspricht einer Bevolkerungsabnahme im genannten Zeit-
raum von 9,3 % bzw. einer durchschnittlichen jahrlichen Bevélkerungsabnahme von 0,93 %.

Tab. 2: Bevdlkerungsentwicklung in Saalfeld, Arnsgereuth, Rudolstadt und im Landkreis Saalfeld-Rudolstadt
2000 bis 2010 (Quelle: Thiuringer Landesamt fur Statistik TLS 2011)

Gebietskorperschaft Einwohner Einwohner Entwicklung Entwicklung
2000 2010 absolut

Landkreis Saalfeld-Rudolstadt 132.895 116.818 -16.077 -12,1%

Stadt Rudolstadt 27.528 23.762 - 3.766 -13,7 %

Stadt Saalfeld 29.511 26.755 -2.756 -9,3%

Gemeinde Arnsgereuth 257 253 -4 -1,6%
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Die Vergleichszahlen fir den Landkreis Saalfeld-Rudolstadt lauten : - 1,2 % / Jahr und fiir die Stadt Rudol-
stadt - 1,4 % / Jahr. Somit weist die Stadt Saalfeld im Vergleich mit den genannten anderen Gebietskorper-
schaften relativ gute Ausgangsdaten auf. In Arnsgereuth hat im Zeitraum von 2000 bis 2010 die Bevdlkerung
um 4 Personen abgenommen, dies entspricht einem Anteil von 1,6 %.

Der anhaltende Einwohnerriickgang resultiert sowohl aus einer erhdhten Abwanderung vor allem junger Be-
volkerungsteile als auch einer negativen naturlichen Bevolkerungsentwicklung. Letzteres heildt, dass es in
Saalfeld und analog in Arnsgereuth weniger Geburten als Sterbefalle im Jahr gibt. Verstarkt wird diese Ent-
wicklung noch durch den Fortzug derjenigen Jahrgange, die sich in der Reproduktionsphase befinden und
damit fur die Geburten verantwortlich sind. Im Einzelnen weist die Stadt Saalfeld die folgenden Entwicklun-
gen auf:

Tab. 3: Natirlicher Saldo 2001 - 2010: Lebendgeborene und Sterbefalle in Saalfeld und Ge-
samtsaldo Arnsgereuth (Thiringer Landesamt fiir Statistik 2011
Jahr Lebendgeborene Gestorbene Geburtendefizit Saldo Arnsgereuth
2001 210 332 -122 -2
2002 211 355 - 144 -1
2003 196 314 -118 +1
2004 223 324 -101 -1
2005 196 357 - 161 0
2006 176 309 -133 0
2007 196 359 - 163 +2
2008 205 366 - 161 --2
2009 172 347 -179 +1
2010 196 343 - 147 -3
Summe > -1.429 >-5
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Abb. 1: Natirliche Bevdlkerungsentwicklung in Saalfeld 2001-2010
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In den letzten 10 Jahren waren durchschnittlich 198 Geburten / Jahr zu verzeichnen. Damit lagen mit Aus-
nahme des Jahres 2008 die vergangenen finf Jahre unter diesem Durchschnittswert. Gleichzeitig war in den
vergangenen Jahren kein Ruckgang der Sterbefélle zu verzeichnen, so dass sich der naturliche Saldo un-
glinstig entwickelt hat. Auf Grund der geringen Einwohnerzahl von Arnsgereuth lassen sich aus den Zahlen
keine generellen Aussagen treffen. Es zeigt sich aber auch hier, dass in 5 von 10 Jahren ein negativer und
in 3 Jahren ein positiver Trend zu verzeichnen ist. In zwei Jahren bestand ein ausgewogenes Verhaltnis von

Geburten und Sterbefallen.

Parallel zur nattrlichen Entwicklung weist der Wanderungssaldo folgende Zahlen auf.

(Thuringer Landesamt fir Statistik, TLS 2011)

Tab. 4: Wanderungsbewegung in Saalfeld und Wanderungssaldo Arnsgereuth 2001 — 2010

Jahr Zuzige Wegziige Wanderungsverluste Saldo Arnsgereuth
2001 982 1.311 - 329 + 11
2002 1.017 1.175 - 159 -10
2003 1.028 1.277 - 249 -2
2004 1.098 1.218 -120 -1
2005 994 1.091 -97 -7
2006 1.026 1.083 -57 +1
2007 1.039 1.116 -77 + 11
2008 994 1.079 -85 --5
2009 963 1.119 - 156 -4
2010 1.073 1.083 -10 -1
Summe > -1.339 >+1

Der Wanderungssaldo weist seit 1990 einen negativen Wert auf, wobei sich diese Entwicklung in den ver-
gangenen Jahren abgeschwacht hat. Eine Ursache fiur die Abwanderung ist u.a. die Bereitstellung von
Wohnbauflachen in den umliegenden Kommunen, u.a. Arnsgereuth, Kamsdorf, Kaulsdorf und Rudolstadt.
Wahrend die Stadt Saalfeld nur begrenzt Bauflachen ausgewiesen hat, wurden in den angrenzenden Ge-
meinden teilweise Uber den Eigenbedarf hinausgehende Bauflachen zur Verfliigung gestellt. Die Bereitstel-
lung von Bauflachen und damit der Zuzug junger Menschen filhrte auch zur weitgehend positiven Entwick-
lung in Arnsgereuth.

Die o.g. Zahlen (Tab. 4) sowie die Abbildung 2 belegen, dass in Saalfeld beide Komponenten, sowohl die
natirliche Entwicklung als auch das Wanderungsverhalten bei der negativen Bevolkerungsentwicklung der
letzten Jahre eine Rolle gespielt haben. So setzte sich der Bevolkerungsrickgang von 2.768 Personen im
Zeitraum von 2001 bis 2010 zu 48,4 % (1.339 Personen) aus dem Wanderungsverlust und zu 51,6 % (=
1.429 Personen) aus dem negativen natirlichen Saldo zusammen. Im Zeitraum von 1998 bis 2006 wies das
Verhaltnis noch 58 % Wanderungssaldo zu 42 % natirlicher Saldo auf. Im Jahr 2010 lag der Anteil des
Wanderungssaldos an der Bevdlkerungsabnahme nur noch bei 6,4 %. Damit zeigt sich insgesamt, dass der
natirliche Saldo zunehmend die Bevolkerungsentwicklung bestimmt.
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Abb. 2: Bevdlkerungsentwicklung und seine Komponenten

Zusammenfassend belegen die o.g. Zahlen der vergangenen Jahre einen weiteren, wenn auch abge-
schwachten Bevolkerungsriickgang bei einem leicht steigenden Sterbeliberschuss und bei einem gleichzei-
tigen Ruckgang der Wanderungsverluste. Dabei weist die Stadt Saalfeld gunstigere Zahlen auf als die
Nachbarkommune Rudolstadt und der Landkreis Saalfeld-Rudolstadt. Die Eingemeindung von Arnsgereuth
2011 wird zwar zu einer Erhdhung der absoluten Einwohnerzahl fihren, die Gesamtentwicklung jedoch nicht
beeinflussen.

1.2 Prognose zur Bevélkerungsentwicklung

Angaben zur Bevdlkerungsentwicklung in den kommenden Jahren basieren auf Prognosen. Grundlage bildet
hierbei die 12. koordinierte Bevdlkerungsvorausberechnung fir den Freistaat Thiringen (Thiringer Lan-
desamt fur Statistik 2010), die fur einzelne Kommunen weitergefiihrt wurde (Thdringer Landesamt fur Statis-
tik 2011).

Far die Stadt Saalfeld liegt eine aktuelle Prognose zur Ermittlung der Bevdlkerungsentwicklung vor (Thdrin-
ger Landesamt flir Statistik 2011). Diese geht von einer Einwohnerzahl von 24.330 Menschen im Jahr
2020, 23.298 in 2025 und von 22.339 Einwohnern im Jahr 2030 aus (ohne Bertiicksichtigung der Einge-
meindung Arnsgereuth). Die vorangegangene 11. koordinierte Bevdlkerungsvorausberechnung (11. kBV)
war noch von 24.810 Einwohnern im Jahr 2020 ausgegangen. Zum Vergleich werden die entsprechenden
Berechnungen fiir die Stadt Rudolstadt und den Landkreis Saalfeld-Rudolstadt herangezogen. Ausgehend
von der 12. koordinierten Bevolkerungsvorausberechnung hat das Thiringer Landesamt fur Statistik (2011)
die folgende Entwicklung bis zum Jahr 2030 fur die Stadte Saalfeld und Rudolstadt sowie fir den Landkreis
Saalfeld-Rudolstadt ermittelt:
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Tab. 5: Bevdlkerungsentwicklung in Saalfeld, Rudolstadt und im Landkreis Saalfeld-Rudolstadt 2009 — 2030
(Thuringer Landesamt fur Statistik, TLS 2011)

Stichtag Einwohner Bevdlkerungs- Abnahme
entwicklung (absolut) (%)
@ jahrliche Abnahme
(%)
Stadt Saalfeld
31.12.2009 26.912
31.12.2020 24.330 -2.582 - 9,59 -0,87
31.12.2025 23.298 -1.032 -4,24 -0,85
31.12.2030 22.339 - 959 -4,12 -0,82
Stadt Rudolstadt
31.12.2009 24.033
31.12.2020 21.019 -3.014 -12,54 -1,14
31.12.2025 19.799 -1.220 -5,80 -1,16
31.12.2030 18.649 -1.151 -5,81 -1,16
Landkreis Saalfeld-Rudolstadt
31.12.2009 118.303
31.12.2020 99.415 -18.888 - 15,97 -1,45
31.12.2025 90.639 -8.776 - 8,83 -1,77
31.12.2030 81.829 -8.810 -9,72 -1,94

Die Angaben fiir die Stadt Saalfeld sowie die Vergleichsdaten fiir die Stadt Rudolstadt und den Landkreis
Saalfeld-Rudolstadt belegen fiir alle drei Gebietskdrperschaften auch weiterhin bis zum Jahr 2030 einen Be-
volkerungsruckgang. Dieser Ruckgang wird sich in den nachsten Jahren in Saalfeld geringfligig abschwa-
chen, in der Stadt Rudolstadt weitgehend konstant bleiben und im Landkreis Saalfeld-Rudolstadt drastisch
zunehmen. Die Stadt Saalfeld weist somit die insgesamt glinstigere Entwicklung auf. Bei einer Analyse die-
ser prognostizierten Entwicklung zeigt sich, dass die Ursache des sich vermindernden Bevdlkerungsriick-
gangs in Saalfeld vor allem auf einen ricklaufigen negativen Wanderungssaldo zurickzufiihren ist. Wahrend
die 11. kBV noch von einem positiven Wanderungssaldo flir Saalfeld ab 2015 ausgegangen war, wird nun-
mehr gem. Tab. 6 und 7 weiterhin bis 2030 von einem geringen Wanderungsverlust ausgegangen. Dagegen
werden auch zukilnftig die Geburtenzahlen erheblich unter denen der Sterbefalle liegen.

Im Gegensatz dazu werden sowohl die Stadt Rudolstadt als auch der Landkreis Saalfeld - Rudolstadt bis
2030 weiterhin sowohl einen negativen natlrlichen Saldo als auch einen wesentlichen hdheren negativen
Wanderungssaldo verzeichnen. Analog der bisherigen Entwicklung wird sowohl im Landkreis als auch in den
Stadten Saalfeld und Rudolstadt die Bevdlkerung weiterhin abnehmen, wobei der natirliche Saldo in Saal-
feld fur die Bevolkerungsabnahme bestimmend sein wird und im Landkreis sowie in Rudolstadt immer star-
ker an Bedeutung zunehmen wird.

Tab. 6: Verhéltnis des naturlichen Saldos zum Wanderungssaldo fir den Gesamt-
zeitraum 2010 - 2020

Kommune natirlicher Saldo | Wanderungssaldo | Verhéltnis
2010 bis 2020 2010 bis 2020

LK Saalfeld-Rudolstadt -10.697 - 7.901 1,4:1

Stadt Rudolstadt -2.268 - 746 3,0:1

Stadt Saalfeld -2.196 - 386 57:1
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Bis zum Jahr 2030 wird sich diese Entwicklung weiter fortsetzen:

Tab. 7: Verhéaltnis des natirlichen Saldos zum Wanderungssaldo fur den Gesamt-
zeitraum 2010 - 2030

Kommune natiurlicher Saldo | Wanderungssaldo | Verhéltnis
2010 bis 2030 2010 bis 2030

LK Saalfeld-Rudolstadt -23.716 -12.468 1,9:1

Stadt Rudolstadt -4.813 - 571 84 :1

Stadt Saalfeld -4.787 -214 22,4 :1

Die bisher zu beobachtende Bevdélkerungsabnahme in der Stadt Saalfeld auf Grund der Abwanderung wird
zuklnftig durch einen abnehmenden Suburbanisierungsprozess kontinuierlich zuriickgehen.

Da die Prognose des Thiringer Landesamtes fiir Statistik die Eingemeindung von Arnsgereuth zum
01.12.2011 noch nicht berlicksichtigen konnte, ist fiir die weiteren Planungen die Einwohnerentwicklung mit
einzustellen. Bei einer aktuellen Einwohnerzahl von 253 Personen sind auf Grund der geringen Einwohner-
zahl keine statistisch haltbaren Berechnungen moglich. Es wird daher die Bevolkerungsentwicklung der ver-
gangenen 10 Jahre den weiteren Berechnungen zu Grunde gelegt. Die Berlicksichtigung eines langeren
Zeitraumes ist nicht gerechtfertigt, da die Entwicklung des Wohnbaugebietes ,Bergacker und der damit ver-
bundene Zuzug einen langfristigen Trend verfalschen wirde.

In den vergangenen 10 Jahren hat die Einwohnerzahl um 1,6 % (= 0,16 % / Jahr) abgenommen. Unter Wei-
terfihrung diese Entwicklung wird fir das Jahr 2025 von 245 Einwohnern ausgegangen, so dass fir Saalfeld
insgesamt im Jahr 2025 23.543 Einwohner anzusetzen sind.

Der anhaltende Prozess der Bevolkerungsabnahme kann nur mittel- bis langfristig durch raumbedeutsame
MalRnahmen beeinflusst werden. Der bisher zu beobachtende Suburbanisierungsprozess, der zu einer Ab-
wanderung von Einwohnern in das Umfeld der Stadte geflhrt hat, hat sich bereits zum Teil bzw. wird sich
mittelfristig umkehren. Die auch in den kleineren Gemeinden abnehmenden Einwohnerzahlen und der damit
einhergehende Riickgang bzw. Verlust von Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen flihren zu einem At-
traktivitatsverlust der Umlandgemeinden. Zudem wurde die Suburbanisierung bisher nicht durch die mit dem
Fortzug ,aufs Land“ verbundenen Energiekosten beeintrachtigt (Zweitwagen, Fahrkosten etc.). Die anhal-
tenden Entwicklungen u.a. auch im Bereich der Energiekosten werden somit mittel- bis langfristig zu einer
Attraktivitatssteigerung der Zentren und damit auch von Saalfeld fihren. Um diesen Prozess zu unterstut-
zen, muss und will die Stadt Saalfeld die entsprechenden Voraussetzungen im Rahmen der weiteren Pla-
nung schaffen. Hierzu gehéren v.a.:

- Bereitstellung familiengerechter und preiswerter Wohnungen

- Bereitstellung von Wohnbauflachen fiir den gehobenen individuellen Bedarf;

- Bereitstellung von giinstigem Bauland;

- Modernisierung und Sanierung des vorhandenen Wohnraums;

- Verbesserung des Wohnumfeldes (mehr Griin in den Wohnquartieren) und Schaffung attraktiver 6ffentli-
cher Grin- und Waldflachen;

- Erhalt und Ausbau von infrastrukturellen Einrichtungen im Wohnumfeld und dariber hinaus in den Be-
reichen Bildung, Kultur, Sport, Freizeit, Soziales und Versorgung;

- Schaffung eines breiten Angebotes an Arbeits- und Ausbildungsplatzen.

Durch die konsequente Umsetzung der o. g. MalRnahmen soll die Attraktivitdt der Stadt gesteigert werden,
um der Abwanderung entgegenzusteuern und den Zuzug zu erhohen. Mittelfristig kann gerade durch die
Bindung junger Menschen an die Stadt auch die naturliche Bevdlkerungsentwicklung positiv beeinflusst wer-
den.
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2. Wohnbauflachenbedarfsermittiung

2.1 Grundlagen der Wohnbauflachenentwicklung

Entsprechend den o.g. Ausfiihrungen zur Bevdlkerungsentwicklung muss die Stadt Saalfeld auch im Bereich
der Bereitstellung von Wohnbauflachen auf die absehbare Entwicklung reagieren. Dem Entwicklungsgebot
liegen u.a. folgende Fakten zu Grunde:

1. Saalfeld soll als Stadteverbund ,Saalfeld / Rudolstadt / Bad Blankenburg“ im Stadtedreieck ,Am Saale-
bogen* als Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums ausgewiesen werden (G 1-14 Geneh-
migungsentwurf Regionalplan Ostthiiringen). Siedlungserweiterungen sollen vorrangig in zentralen Orten
erfolgen. Zur Sicherung einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung soll die Flachenneuinanspruchnahme
deutlich reduziert werden. Der Zentralitats- und Versorgungsfunktion eines Zentralen Orts soll bei der
Siedlungsflachenentwicklung besonderes Gewicht beigemessen werden (G 2-5). In der Begriindung zu
diesem Grundsatz wird weiter ausgefiihrt, dass bei einer Neuausweisung von Siedlungsflachen fir zent-
rale Orte ein Wert von 0,1 ha pro 1.000 Einwohner und Jahr nicht Uberschritten werden soll.

2.) Hierbei ist zu bericksichtigen, dass zentrale Orte zusatzlich zur Bereitstellung von Wohnraum im Rah-
men der Eigenversorgung weitere Wohnbauflachen bereitstellen sollen.

3.) Auf Grund der Prognose zur Bevdlkerungsentwicklung wird der negative Wanderungssaldo kontinuier-
lich zuriickgehen, so dass zukinftig wieder vermehrt junge Menschen in Saalfeld bleiben. Da vor allem
bisher junge Menschen am Wanderungsgeschehen teilgenommen haben, missen fir diese Altersgrup-
pe zukinftig geeignete Wohnformen bzw. entsprechende Flachen zur Verfligung stehen.

4.) Ungeachtet einer vorrangigen Innenentwicklung wird auch zukiinftig Bedarf vor allem junger Familien an
Einfamilienhausern bestehen.

5.) Die demografische Entwicklung flihrt zu einem steigenden Bedarf an unterschiedlichen altengerechten
Wohnformen.

6.) Mit der politischen und gesellschaftlichen Wende 1989 setzte eine umfassende und gravierende Veran-
derung im Wohnungswesen ein. Wahrend bis 1989 Wohnungen im Geschosswohnungsbau (Mehrfami-
lienhauser) mit zu den bevorzugten Wohnungen gehérten und die Altbausubstanz weitgehend dem Ver-
fall preisgegeben war, erfolgt ab 1990 eine Umorientierung zu Einfamilienhausern aber auch zur Sanie-
rung der vorhandenen Bausubstanz. Einher damit verlief die Zunahme der Wohnflache je Einwohner.

Da die Ergebnisse der aktuellen Gebaude- und Wohnraumzahlung (2011) noch nicht vorliegen, sind ausge-
hend von den Ausgangsdaten 1995 bzw. deren Fortschreibung sowie den bekannten Entwicklungen, Aus-
sagen zum Wohnbauflachenbedarf zu ermitteln.

2.2  Wohnungsbestand 1995

Mit Stichtag 30.09.1995 fand eine umfassende Gebaude- und Wohnungszahlung in Thuringen und damit
auch in Saalfeld statt. Die damals ermittelten Zahlen werden durch das Thiringer Landesamt fur Statistik auf
Grund der durch die Kommunen gemeldeten Zahlen fortgeschrieben. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass
nicht alle Veranderungen genehmigungspflichtig sind, z.B. Wohnungszusammenlegungen und Mitteilung
Uber Wohnungsleerstand. Diese Angaben werden daher in der Fortschreibung nicht bertcksichtigt. Im Jahr
2011 erfolgte eine erneute Wohnungszahlung. Die entsprechenden Ergebnisse liegen zurzeit noch nicht vor.
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Von den am 30.09.95 existierenden 14.686 Wohneinheiten (WE) waren 717 WE leerstehend (ca. 4,88 %,
Vergleichswert Altenburg: 12 %). Von diesen, in der Statistik erfassten leerstehenden Wohnungen, konnten
zahlreiche Wohnungen u.a. in der Innenstadt nicht mehr der Wohnnutzung zugefihrt werden, da diese in
Gebauden lagen, die aufgrund ihres baulichen Zustandes nicht mehr bewohnbar waren und somit abgebro-
chen werden mussten bzw. missen. Gleiches gilt fir andere Kernstadtbereiche. Es wurden und werden
grofRe Anstrengungen unternommen, den vorhandenen Wohnungsleerstand zu minimieren und diese Brach-
flachen zu revitalisieren.

Das vorhandene Potenzial verfligbar zu machen, bedeutet, ohne zusatzlichen Flachenverbrauch Wohnraum
zu schaffen. Dies wirkt auch den Tendenzen einer Innenstadtentvdlkerung entgegen. Das entspricht den
Vorgaben des RROP-Ostthuringen Teil B Ziel 11.6.2.

Die vorhandenen Wohnungen in Saalfeld weisen folgende Raumverhaltnisse auf.

Tab. 7: Wohnungsbestand in der Stadt Saalfeld und Arnsgereuth 2010 (Vergleichsangaben fur 1995) (Thiringer
Landesamt fir Statistik 2011)

Wohnungen
davon mit ... Raumen Wohnflache je
insgesamt 1 2 3 4 5 6 7 und Wohn- Wohnung | Einwohner
mehr flache
Saalfeld
Anzahl 1.000 m? m?
14.670 203 1.045 3.529 5.790 2.736 877 490 10.106 68,9 37,8
(14.686) (475) (993) (3.646) | (6.060) | (2.412) | (715) (385 (9.689) (66) (30,4)
Arnsgereuth
Anzahl 1.000 m? m?
121 - 7 26 21 20 30 17 10,2 84,4 40,4
(96) (-) (6) (21) (19) (12) (25) [ (13) (7.,8) (81,7) (32,8)

Der Bestand an Wohngebauden in der Stadt Saalfeld ist von 4.360 Wohngebauden im Jahr 1995 auf 4.816
Gebéaude im Jahr 2011 und damit um 10,5 % gestiegen. Hinzu kommen 121 Wohnungen in Arnsgereuth.
Dabei zeigt sich, dass in Saalfeld der Anteil der Gebdude mit einer Wohnung um 12,1 % und mit zwei Woh-
nungen um 10,6 % zugenommen hat, wahrend der der Gebdude mit drei und mehr Wohnungen um 0,7 %
zurlickgegangen ist. Der Anteil der Gebaude mit 1 bzw. 2 Wohnungen am Gesamtwohngebaudebestand ist
von 44,9 bzw. 18,5 % auf 49,4 bzw. 17,8 % im Jahr 2011 gestiegen bzw. gefallen.

Wahrend im Betrachtungszeitraum die Anzahl der Wohnungen zuriickgegangen ist, stiegen gleichzeitig die
Gesamtwohnflache und die Anzahl der Wohngebadude. In diesen Zahlen spiegeln sich die erhebliche Zu-
nahme der Einfamilienhduser und der Rickbau im Geschosswohnungsbau wider. In Arnsgereuth ist die
Wohnungszunahme, und dabei besonders der Wohnungen mit mehr als 4 Rdumen, vor allem auf das Neu-
baugebiet ,Bergacker® zurtickzuflihren. Allein in diesem Gebiet sind Uber 30 Standorte flr Einfamilienhauser
bereitgestellt worden, was einer Uberproportionalen Zunahme entspricht.

2.3  Wohngebaudeentwicklung seit 1990

Seit 1990 wurde in der Stadt Saalfeld zum Teil intensiv gebaut. Ein Hauptaugenmerk lag dabei einerseits auf
dem Erhalt der historisch wertvollen Bausubstanz in der Innenstadt, insbesondere der Sanierung, Moderni-
sierung sowie der Instandsetzung leer stehender oder anderweitig genutzter Wohnungen und Wohngebau-
de. Des Weiteren konnten bereits mehrere gréRere Baullicken, besonders im Altstadtbereich, geschlossen
werden (Wohnanlage Brudergasse, SUdstadtgalerie, Verpackungsmittelwerk). Andererseits setzte parallel zu
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den SanierungsmafRnahmen die Entwicklung von Wohnbaugebieten vorwiegend in den Randbereichen der
Stadt Saalfeld und auch der angrenzenden Kommunen ein. Vorrangig bestand dabei das Interesse an der
Errichtung von Eigenheimen. Dies fihrte u.a. auch zu einer Abwanderung von Familien in Baugebiete im
Umfeld der Stadt Saalfeld (z.B. Arnsgereuth, Unterwellenborn, Kaulsdorf und Kamsdorf). Flr ausgewahlte
Siedlungstypen stellt sich die Entwicklung wie folgt dar:

Bereiche mit Geschosswohnungsbau

Der Geschosswohnungsbau, vor allem der institutionellen Anbieter (Wohnungsbaugesellschaften und -ge-
nossenschaften), konzentriert sich in Saalfeld auf den Stadtteil Gorndorf. In diesem Stadtteil wurden zwi-
schen 1960 und 1990 allein 3.158 Wohnungen durch institutionelle Anbieter errichtet. Weiterer Geschoss-
wohnungsbau erfolgte am Rainweg im Westen von Saalfeld. Durch die geanderten Anforderungen geht der
Bedarf an Wohnungen in Mehrfamilienhausern kontinuierlich zurlick. Dabei ist zu beobachten, dass die An-
zahl der Haushalte bei einer abnehmenden Einwohnerzahl in den Quartieren mit Geschosswohnungsbau
nicht bzw. nur geringfiigig abnimmt. Dies beruht v.a. auf der Altersstruktur und dem Familienstand der Be-
wohner in diesen Quartieren (altere Ehepaare, haufig Erstbezug 1970-1990). Da in diese Quartiere auch nur
ein vergleichsweise geringer Zuzug erfolgt, ist eine entsprechender Leerstand zu beobachten, z.B. Leer-
stand 2009 der Wohnungsgesellschaften und -genossenschaften: 6,8 % (Vergleichsjahr 2008: 6,1 %).

Wie auch in anderen Stadten erfolgt der bevorzugte Riickbau von Wohnraum auf Grund der geringen Nach-
frage und des relativ hohen Leerstandes im Bereich des Geschosswohnungsbaus. Angestrebt wurde in
Saalfeld der Ruckbau von 1.000 Wohneinheiten bis 2010 und von weiteren 800 WE bis 2020. Bis zum Juni
2011 wurden durch unterschiedliche MaRnahmen bereits 1.098 Wohneinheiten im Bereich des Geschoss-
wohnungsbaus durch institutionelle Anbieter vom Markt genommen. Hinzu kommen 289 Wohneinheiten von
privaten Anbietern. Insgesamt wurden somit 1.387 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau dem Markt
entzogen, wobei das Ziel bis 2010 erreicht wurde. Zudem ist zurzeit (August 2011) der Rickbau von weite-
ren 266 Wohneinheiten mit konkreten Objekten untersetzt. Mit dem Rickbau der geplanten 1.800 WE bis
2020 wirden ca. 12,3 % des Wohnungsbestandes von 1995 dem Markt entzogen. Fir die folgenden Jahre
bis 2025 muss von einem weiteren Rickbau ausgegangen werden. Da jedoch die Wohnungsanzahl im Ge-
schosswohnungsbau bereits stark abgenommen und zukiinftig auch wieder 1- und 2-Raum-Wohnungen
nachgefragt werden (demografische Entwicklung) wird fiir die Jahre nach 2020 bis 2025 ein weiterer, jedoch
geminderter Entzug von ca. 30 WE/Jahr angesetzt. Bei diesem geminderten Abzug wurde auch berlcksich-
tigt, dass fur altengerechte Wohnungen vermehrt Mehrfamilienhduser im Geschosswohnungsbau genutzt
werden.

Errichtung von Eigenheimen

Nach 1990 erfolgte ein grundlegender Wandel im Wohnungsbaubereich. Wahrend bis dahin bevorzugt
Wohnungen in Mehrfamilienhdausern (Geschosswohnungsbau) errichtet wurden, setzte nach 1990 eine Ent-
wicklung zum Bau von Eigenheimen ein. Dies fihrte nicht nur zu einer Abwanderung von Bauwilligen in die
Umlandgemeinden, sondern auch zur Aufstellung und Realisierung zahlreicher Bebauungsplane in der Stadt
Saalfeld. Ein GroRteil der Bebauungsplane umfasst Gebiete zur Errichtung von Eigenheimen. Insgesamt
wurden bis 2011 8 Bebauungsplane und 14 vorhabenbezogene Bebauungsplane fir Wohnbauzwecke auf-
gestellt und in Kraft gesetzt. Hinzu kommt der Bebauungsplan ,“Bergacker” in der ehemalig eigenstandigen
Gemeinde Arnsgereuth. Mit Ausnahme eines Plangebietes (,WA KnochstralRe®) sind die Bauflachen in den
Plangebieten fast vollstandig bebaut bzw. im Plangebiet ,Westlich der Pirmasenser Stral3e“ bereits weitge-
hend verkauft. Der Bebauungsplan Nr. 12 WA KnochstralRe“ mit geplanten 25 Wohnhausern wurde auf

Gesellschaft fiir Okologie und Landschaftsplanung mbH
Schlossberg 7, 07570 Weida, Tel.: 036603-714790, Fax: 714794, e-mail: info@goel.de



Stadt Saalfeld, Flachennutzungsplan 12
Anlage 1: Bevolkerungsentwicklung und Wohnbauflachenbedarfsermittlung

11017.pro — April 2012

Grund der fehlenden Umsetzung zwischenzeitig aufgehoben und das damit verfigbare Wohnbauflachenpo-
tenzial dem Markt wieder entzogen.

Tab. 8: Errichtung von Eigenheimen in der Stadt Saalfeld 2003 — 2010 (2011)
(Stadt Saalfeld 2011)

Jahr Errichtung von Einfamilienh&usern
(Anzahl pro Jahr)
2003 38
2004 23
2005 19
2006 20
2007 23
2008 16
2009 28
2010 23
2011 19
bis 10/2011
& 2003 — 2010 23,7

Wahrend einerseits die Anzahl der Wohnungen in Saalfeld kontinuierlich seit 2002 zuriickgegangen ist, stieg
gleichzeitig die Anzahl der Wohngebaude in Saalfeld von 1995 bis 2010 um 10,5 % und in Arnsgereuth um
27,3 %. Obgleich die Stadt Saalfeld in den letzten Jahren nur sehr begrenzt neue Bauflachen zur Verfligung
gestellt hat, erfolgte in den vergangenen Jahren eine kontinuierliche Bautatigkeit (s. Tab. 8), wobei eindeutig
der Bau von Einfamilienhdusern im Wohnbereich dominiert. Nachdem das Baugebiet ,Bergacker* bereits
1997 weitgehend belegt war, erfolgte in Arnsgereuth nur noch im Jahr 2007 die Baufertigstellung von 3 Ein-
familienhdusern.

Die Nachfrage nach Einfamilienhausern und die Bedeutung dieses Sektors zur Wohnungsversorgung bele-
gen auch die aktuellen Angaben der Jahre 2008 bis 2010, wobei weitgehend eine relativ konstante Bautatig-
keit zu beobachten ist.

Tab. 9: Baugenehmigungen im Gebiet der Stadt Saalfeld 2008-2010
Thiringer Landesamt fiir Statistik, TLS 2011

Baugenehmigungen neuer Einfamilienh&user % Zwei- und Mehrfamili- %
Wohngebaude enhéauser
2008 16 94,1 1 5,9
2009 28 93,3 2 6,7
2010 23 95,8 1 4,2
@& 2008 - 2010 22,3 1,3

Somit wurden in den Jahren 2008 bis 2010 durchschnittlich 22,3 Baugenehmigungen fir Einfamilienhduser
erteilt. Die Stadt Saalfeld geht davon aus, dass trotz der demografischen Entwicklung in den nachsten 14
Jahren auch weiterhin ein Bedarf an Bauplatzen fir Einfamilienhauser bestehen wird. Diese Annahme ist
auch gerechtfertigt, da trotz weitgehend fehlender Bauflachen in Plangebieten eine kontinuierliche Bautatig-
keit auch bei Einfamilienhdusern erfolgte. Hierzu wurden vor allem verfiigbare und ,interessante® Baullcken
(z.B. ,Altes Gehege*) genutzt. Der Anstieg der Baugenehmigungen fir Einfamilienhauser nach 2009 ist auf
das Neubaugebiet ,Westlich der Pirmasenser Straf3e“ zurlickzufiihren. Die Bautatigkeit in diesem erst vor
kurzem bereitgestellte stadtnahe Wohngebiet belegt den dringenden Bedarf an Flachen zur Errichtung von
Einfamilienhausern.
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2.4  Wohnungs- und Wohnbauflachenbedarf / soziale Indikatoren

Zur Ermittlung des Wohnungs- bzw. Wohnbauflachenbedarfes ist neben der prognostizierten Einwohnerzahl
im Jahr 2025 die Haushaltsentwicklung von Bedeutung.

2.4.1 Haushaltsentwicklung und demografische Situation

Zur Bewertung der Wohnbauflachen bzw. des Wohnbauflachenbedarfs ist u.a. die Haushaltsgrof3e (Bele-
gungsdichte in EW / HH) von Bedeutung. In dieser Zahl spiegeln sich nicht nur die Einwohnerentwicklung
und der demografische Wandel wider, sondern auch die gehobenen Wohnanspriiche der Bevoélkerung. Wird
die Anzahl der genutzten Wohnungen in Saalfeld im Jahr 1995 (13.969) ins Verhaltnis gesetzt zur Einwoh-
nerzahl (31.922), so ergibt sich eine Belegungsdichte von 2,28 Einwohnern pro Wohnung. Fir das Jahr
2002 gibt das Statistische Bundesamt (2005) eine Belegungsdichte fiir die Bundesrepublik von 2,2 Personen
pro Haushalt an. Fur die neuen Bundeslander wurde eine Belegungsdichte von 2,1 Personen ermittelt.

Die Abnahme der Mehrpersonenhaushalte (4 und mehr Personen / Haushalt) hat bereits vor 1989 mit der

Auflésung der traditionellen Grof3familien eingesetzt. Vor allem die Wohnungen im Geschosswohnungsbau

waren nicht mehr fir generationstbergreifende Familien ausgelegt. Den Fortgang fand diese Entwicklung

nach 1989 mit der Zunahme der Ein- und Zweipersonenhaushalte. Die Grinde hierfir sind vielfaltig. Ge-
nannt seien:

- Die hohere Lebenserwartung fiihrt zu mehr Zwei- und Einpersonenhaushalten im Seniorenalter. Im Jahr
1991 lebten in 40 % der Einpersonenhaushalte Frauen im Alter ab 60 Jahren! (Statistisches Bundesamt
2011).

- Remanenzeffekt: Als Remanenzeffekt wird das Phanomen bezeichnet, das sich daraus ergibt, dass Fa-
milien in einmal bezogenen Wohnungen verbleiben, auch wenn sich durch familiare Veranderungen wie
Auszug der Kinder, Scheidung oder Tod eines Partner, der Bedarf an Wohnflache vermindert.

- Zunahme der Partnerschaften mit separater Haushaltsfihrung.

- Niedrigere Geburtenhaufigkeit.

- Hohe berufliche Mobilitdt und damit Zunahme der Singlehaushalte bei der Bevolkerung im jingeren und
mittleren Alter.

Auf Grund des demografischen Wandels wird sich der prozentuale Anteil der einzelnen Haushaltsgrofien
verschieben. Am stérksten wird der Rickgang die Haushalte mit vier und mehr Personen (- 37,0 %) sowie
die Dreipersonenhaushalte (- 29,6 %) treffen. Die Zweipersonenhaushalte werden um 1,0 % und die Einfa-
milienhaushalte um 5,8 % zuriickgehen.

Ausgehend von den o.g. Angaben wird fur die weiteren Prognosen mit einer Dichte von 1,90 Einwoh-
ner/Wohnung im Gebiet der Stadt Saalfeld gerechnet. Diese Annahme ist gerechtfertigt, da die Belegungs-
dichten in ausgewahlten Quartieren bereits zum 31.12.2006 unter dem angegebenen Wert fir die neuen
Bundeslander liegen (Rainweg 1,50; Gorndorf: 1,67).

2.4.2 Wohnungsleerstand

Im Jahr 1995 standen gem. TLS (1996) 717 Wohnungen in Saalfeld leer. Dies entsprach einer Quote von
4,88 %. Diese Quote ist im Vergleich zu anderen Stadten vergleichbarer Grof3enordnung als gering zu be-
werten und entspricht der allgemein angesetzten Mobilitats- (= Fluktuations-)quote von 4,0 bis 5,0 % des
Wohnungsbestandes. Es ist dabei aber zu bertcksichtigen, dass die verfugbaren Wohnungen z.T. auf
Grund baulicher Mangel nicht nachgenutzt werden konnten.
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Da keine aktuellen Gesamtzahlen zum Leerstand fir Saalfeld vorliegen, enthalt die folgende Auflistung den
Leerstand institutioneller Anbieter (Wohnungsbaugesellschaft und -genossenschaft) in ausgewahlten Beo-
bachtungsgebieten. Bei den vorliegenden Zahlen ist jedoch zu beriicksichtigen, dass bereits ein umfassen-
der Ruckbau erfolgt ist. Vergleichszahlen fur die Stadt Altenburg mit einem Leerstand von 48,0 % im Sanie-
rungsgebiet, mit 26,2 % Geschosswohnungsbaubereich und mit 35,6 % im Griinderzeitgebiet belegen, dass
auch gegenwartig ein relativ geringer Leerstand in Saalfeld zu verzeichnen ist.

Tab. 10: Leerstand institutioneller Anbieter in ausgewahlten Beobachtungsgebieten
(Das Quartier BahnhofstralRe wird auf Grund des geringen Wohnungsbestands nicht bertick-
sichtigt.)

Bereich / Quartier Wohnungsbestand Leerstand Anteil (%)

Saalfeld (1995) gem. TLS 1996 14.686 717 4,88

Leerstand institutioneller Anbieter in Mehrfamilienhdusern (31.12.2006)

Gorndorf (1) 3.470 225 6,48

Historische Altstadt (7) 296 63 21,28

Kaserne Beulwitz (4) 104 43 41,35

Pestalozzistralte (2) 201 24 11,94
Rainweg (3) 941 36 3,83
Griine Mitte (8) 160 2 1,25
Saalfeld (nur Monitoringgebiete) 5.184 399 7,70

Die Wohnungsgesellschaften und -genossenschaften geben zum 31.12.2009 einen Leerstand von 6,78 %
an. Dieser Wert liegt geringfligig tUber der allgemeinen Mobilitatsquote.
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2.4.3 Wohnbauflachenbedarf

Entsprechend den o.g. Ausfiihrungen (s. Kap. 2.3) besteht trotz der demografischen Entwicklung in den
nachsten 14 Jahren (Planungshorizont 2025) auch weiterhin ein Bedarf an Bauplatzen fir Einfamilienhauser
und im geringen Umfang an Zwei- und Mehrfamilienhdusern. Letztere werden vorrangig im Innenbereich er-
richtet (Llckenschluss).
Ausgehend von der durchschnittlichen Anzahl der Baugenehmigungen der vergangenen drei Jahre (s. Kap
2.3) wurde der Bedarf an Wohnbauflache ermittelt.

14 Jahre (Planungshorizont der FNP 2025) x 22,3 = 312,2 Bauplatze fir Einfamilienhauser
Der Bedarf an Wohnbauland kann nur teilweise durch die Bereitstellung vorhandener Baullicken gedeckt
werden. Zur Absicherung des Wohnsegments ,Einfamilienhduser wird davon ausgegangen, dass 30 % des
Bedarfs durch vorhandene und entstehende Baullicken gedeckt werden kénnen (94 Bauplatze im Innenbe-
reich). 70 % des Bedarfs missen durch die Bereitstellung von Wohnbauland abgesichert werden. Ausge-
hend von den o.g. Zahlen ist Bauland fiir 218 Wohnhauser zu schaffen. Unter Beriicksichtigung der vorhan-
denen direkt verfigbaren Bauflachen in Plangebieten (19 Bauplatze, s.u.) besteht somit ein Bedarf von 199
Bauplatzen. Bei einem Ansatz von 500 m? Bruttobauland entspricht dies einer Flache von 9,9 ha. Hierbei
wurde bericksichtigt, dass einerseits die Bautatigkeit auf Grund der demografischen Entwicklung abnehmen
wird, andererseits die verfligbaren und bedarfsgerechten Bauplatze im Bereich der Baullicken zurlickgehen
werden, so dass der Ansatz von 70 % als Mittelwert zu werten ist. Zudem ist zu beachten, dass bei Bereit-
stellung entsprechender Flachen einer Abwanderung zum Zwecke des Einfamilienbaus in angrenzende
Gemeinden begegnet werden kann und damit die Bevolkerungsentwicklung positiv beeinflusst wird.

Fazit: Bedarf an Wohnbauflachen: 312 Bauplatze
davon Nutzung von Bauliicken und Brachen (30 %) 93 Bauplatze
davon Ausweisung Neubauflachen 199 Bauplatze

(bei 500 m?/Baugrundstiick = 9,9 ha)

2.5 Ermittlung der verfiagbaren Bauflachen (Potenzialermittlung)

Die verfugbaren Bauflachen im Gebiet der Stadt Saalfeld setzen sich aus den vorhandenen Baullcken und
den Bauflachen in Plangebieten zusammen. Bei den Baullicken wird davon ausgegangen, dass Vorhaben
auf diesen Flachen nach den Vorgaben des § 34 BauGB beurteilt werden. Die Potenzialflachen in Plange-
bieten gem. § 30 BauGB umfassen die nicht bebauten Flachen innerhalb von Bebauungsplangebieten bzw.
innerhalb von vorhabenbezogenen Bebauungsplanen. Die ermittelten Potenzialflachen sind weitgehend auf
Grund bestehenden Baurechtes kurzfristig aktivierbar.

2.5.1 Wohnbaupotenzial (Bauliicken i.S.d. § 34 BauGB)

Die Ermittlung von Baullicken im so genannten Innenbereich (§ 34iger-Gebiete) ist in einer Stadt wie Saal-
feld durch die fortschreitende Entwicklung von Abriss und Wiederbebauung aufierordentlich schwierig zu er-
fassen. Sie muss zudem aktuelle Entwicklungen bertcksichtigen. So bedeutet ein Gebaudeabriss z.B. in den
Gebieten mit Geschosswohnungsbau (Gorndorf) nicht zwangslaufig, dass diese Flachen erneut bebaut wer-
den. Die Flachen werden haufig im Rahmen der Wohnumfeldverbesserung neu gestaltet, ohne wieder be-
baut zu werden, auch wenn sie weiterhin als 34iger-Flachen zu werten sind. Fir die Stadt Saalfeld liegt ein
Baullickenkataster vor, das zum Stichtag 12/2011 gem. Anlage eine Flache von 70.044 m? als Baullcken
ausweist. Hierin sind die Flachen nicht enthalten, die sich in beplanten Gebieten gem. § 30 BauGB befinden.
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In welchem Umfang diese Flachen verflgbar sind, ist auf Grund fehlender bzw. nicht vollstandiger Angaben
von den Eigentiimern schwer zu ermitteln. Es ist jedoch davon auszugehen, dass u.a. in den mehr Iandlich
gepragten Bereichen keine Verdichtung analog der Kernstadt erfolgt, so dass auch nicht alle genannten
Brachen genutzt werden. Hinzu kommen eine teilweise fehlende Verkaufsbereitschaft aus unterschiedlichen
Griinden sowie ungunstige Lagen an Hauptverkehrstrassen bzw. topografische Erschwernisse.
Im Ergebnis einer ersten Ermittlung sowie nach einer Bewertung der Baullcken (s. Spalte Kommentar in der
Bauliickentabelle) ist davon auszugehen, dass nur ca. 47,4 % der Bauliicken gegenwartig verfugbar bzw.
vermarktbar sind.
In den weiteren Ermittlungen wird daher eine gerundete Flachenverfugbarkeit bis 2025 von 50 % der FIa-
chen angesetzt. Dies entspricht einer Flache von 35.022 m2. Setzt man fir die Bebauung dieser Flachen ei-
ne GrofRRe von 500 m? Bruttobauflache (Baugrundstiick incl. Zufahrten, Wege, Spielplatze etc.) an, so ergibt
sich ein theoretisches Bauflachenpotenzial in Bereichen mit Innenbereichsqualitat von 70 bebaubaren Fla-
chen (= Kap. 2.3 — Errichtung von Eigenheimen). Bei diesem angenommenen Durchschnittswert von 500
m? / Bruttobauflache ist bericksichtigt, dass im Innenstadtbereich auch Mehrfamilienhauser méglich sind, im
AuRenbereich andererseits eine groRere Bruttoflache je Grundstiick angesetzt werden muss.
Im Rahmen einer konkreteren standortbezogenen Bewertung wurde durch die Stadt Saalfeld die Anzahl der
mdglichen Gebaude ermittelt, wobei vor allem topografische Bedingungen an zahlreichen Standorten die
Bebauung einschranken, so dass (s.a. Anlage) von 104 potenziellen Bauflachen auszugehen ist. Bei einem
analogen Ansatz von 50 % verflugbarer Flachen ergibt sich ein Potenzial von 52 Standorten.
Im Rahmen der vorliegenden Berechnungen wurde eine mobilisierbare Flache fir 52 (- 70) Standorte ange-
setzt, die bis 2025 fiir den Bau von Wohnungen zur Verfligung steht, diese Angabe wird im Rahmen der wei-
teren Berechnungen angesetzt.
Unter Kap. 2.4.3 wurde die Bereitstellung von Baulicken im Umfang von 93 Bauplatzen berlcksichtigt. Da-
bei wurde bereits berticksichtigt, dass auch zukiinftig neue Bauliicken z.B. durch den Abriss von Gewerbe-
bauten entstehen, die einer Nachnutzung zur Verfligung gestellt werden kénnen.
Fazit: verfugbare Baullicken im Gebiet der Stadt Saalfeld: 52 Standorte

neu entstehende Brachflachen / Flachen aus Riuckbau 41 Standorte

2.5.2 verfuigbare Bauflachen in Plangebieten (i.S.d. § 30 BauGB)

Zum Bauflachenpotenzial gehdren ergédnzend zu den Brachflachen in der Stadt Saalfeld die verfugbaren
Bauflachen in den rechtskraftigen Plangebieten, also den Bebauungs- und den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanen. Fur diese Flachen besteht unmittelbares Baurecht im Rahmen der Festsetzungen des jeweili-
gen Bebauungsplanes. In der Stadt Saalfeld wurden seit 1990 zahlreiche Bauleitplanverfahren zur Schaf-
fung von Baurecht flr eine Wohnbebauung geflihrt, wobei seit 2003 mit den Bebauungsplanen ,Verpa-
ckungsmittelwerk® und ,Rasenweg West, 3. BA“ nur zwei Bauleitplane mit zusammen 28 Bauplatzen zur
Rechtskraft gebracht wurden. Erganzend wurde 2009 das Bauleitplanverfahren fir den Bebauungsplan
~Westlich der Pirmasenser Stral’e“ zur Rechtskraft geflihrt. Hinzu kommt ein Plangebiet in Arnsgereuth, das
bereits 1993 entwickelt wurde.

Die folgende Auflistung enthalt die Zusammenstellung der rechtskraftigen Bebauungsplane / vorhabenbezo-
gene Bebauungsplane der Stadt Saalfeld mit den vorhandenen Bauplatzen sowie der Anzahl der noch ver-
fugbaren freien Bauplatze.
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Tab. 11:Tabelle der verfigbaren Bauflachen in Plangebieten gem. § 30 BauGB (Stand: 08/2011)

Standort: rechtskraftig | vorhandene | belegte Bau- | freie Bau- Bemerkung
seit: Bauplatze: platze: platze

genehmigte Bebauungspléane

WA Graba 1995 82 82 0

Einkaufszentrum Reinhardt- 1994 11 5 (6) keine direkte Fla-
stralle chenverfugbarkeit
LAuf den Rédern® 1994 40 38 2
»Verpackungsmittelwerk® 2008 18 18 0

LWittmannsgereuther Strafte” 1997 25 25 0

WA am Sportplatz* (Beulwitz)) 1993 38 38 0

WA Westlich der Pirmasenser 2009 30 21 9

Stralle* *

WA Bergacker 1993 33 31 2

Summe 278 (29)

verfliigbar 13

genehmigte Vorhaben- und ErschlieBungsplane

+~Wohngebiet im Dorfe Crosten® 1993 12 12 0

(Beulwitz)

~Wohngebiet Winkelwiesen* 1994 15 15 0

(Beulwitz)

+~Wohngebiet Wachserzweg*“ 1995 27 27

~WA Rasenweg, 1. BA* (Gorn- 1997 4 4

dorf)

WA Rasenweg, 2. BA* (Gorn- 2000 8 8 0

dorf*

WA An den Krautergarten® 2000 4 4 0

(Remschiitz®)

~WR Im alten Gehege* 1999 8 8 0

»~WA Kienberg“ 2003 6 5 1
(Planreife)

WA Uber den Tauschwitzer 2004 10 10 0

Bach / auf den Rodern*

.Rasenweg West, 3. BA* 2008 10 5 5

(Gorndorf)

5 Kleinstplane bis 2000 6 6 0

Summe 110

* ErschlieBung 2010. Baubeginn ab 2011

Obwohl die Stadt Saalfeld Uber zahlreiche Plangebiete mit zusammen 388 Bauflachen verfugt, sind nur noch
wenige Bauplatze direkt aktivierbar. In Plangebieten gem. § 30 BauGB sind derzeit insgesamt 25 Bauplatze
planungsrechtlich flr eine Bebauung vorbereitet. Von diesen sind jedoch auf Grund einer fehlenden Fla-
chenverfligbarkeit tatsachlich nur 19 Bauplatze realisierbar (Stand: 31. Dezember 2011). Dies entspricht ei-
nem Anteil der verfligbaren Bauplatze an der Gesamtbauplatzzahl von 4,9 % (Vergleich Stadt Altenburg:
13,9 % - ALTENBURG 2006).
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Da es sich bei den Plangebieten meist um Standorte fiir Einfamilienhduser handelt, spiegelt sich in diesen
Zahlen der bisherige Bedarf an entsprechenden Grundstiicken wider. Wie der Eigentimeranteil in der Stadt
Saalfeld belegt (s.0.), besteht in dem Segment der Eigentiimerwohnungen (Einfamilienhduser und Eigen-
tumswohnung) ein erheblicher Nachholbedarf.

2.6 Wohnungsbedarf 2025

Auf Basis der vorhandenen statistischen Ausgangsdaten sowie weiterer Annahmen und Planungen wurde
der Wohnungsbedarf in der Stadt Saalfeld fir das Jahr 2025 ermittelt. Ausgangspunkt dieser Ermittlung ist
der Wohnungsbestand zum 31.12.2010, der gemal Angabe des Thiringer Landesamtes fiir Statistik mit
14.791 (14.670 Wohneinheiten in Saalfeld und 121 in Arnsgereuth) angegeben wird. Der Wohnungsbedarf
im Jahr 2025 wurde entsprechend der ermittelten Einwohnerzahl (23.543 Einwohner) sowie der Belegungs-
dichte je Wohnung (1,9) mit 12.391 Wohnungen errechnet. Unter Berlicksichtigung der 0.g. Parameter sowie
weiterer Faktoren ergibt sich folgender prognostizierter Wohnbauflachenbedarf bis zum Jahr 2025, sofern
der vorgesehene Rickbau planmaBig durchgefuhrt wird.

Tab. 12: Ermittlung des Wohnungsbedarfes 2025

Parameter - Wohnungsangebot Wohneinheiten (WE)
Ausgangswert: Wohnungsbestand in der Stadt Saalfeld und Arnsgereuth zum 31.12.2010 14.791

Verlust von Wohnungen in Folge des geplanten Abrisses von 702 WE im Geschosswoh- - 852
nungsbau bis 2020 und weiteren 150 WE bis 2025. (s. Kap. 2.3)

Riickgang der Wohnungen durch sonstigen Abriss, Wohnungszusammenlegungen, Umnut- -1.920

zungen und Zweitwohnungsbedarf, ab 2011 80 WE / Jahr (Bund-Lander-Programm Stadtum-
bau Ost, Teil Rickbau, Zielsetzung ,innova*)

Schaffung von Wohnungen und damit Nachnutzung von Brachflachen gem. Brachflachener- + 52
mittlung, angesetzt werden 50 % der verfugbaren Bauflachen (s. Kap. 2.5.1)

Schaffung von Wohnungen und damit Nachnutzung von neu entstehenden Brachflachen gem. +41
Ansatz, dass insgesamt 30 % des Wohnbauflachenbedarfs iber Brachflachen gedeckt wer-
den kann)

Schaffung von Wohnungen durch die Bebauung verfligbarer Bauflachen in Plangebieten gem. +19

§ 30 BauGB (s. Tab. 11)

Ermittelter Wohnungshestand in 2025 12.131
Parameter - Wohnungsnachfrage Wohneinheiten (WE)
Wohnungsbedarf in 2025: ermittelter Wohnungsbedarf 12.391

Fluktuation: erforderlicher sténdiger Uberhang als Fluktuationsreserve (5 % aus 13.058)
dieser Wert geht in die Bilanzierung nicht ein, da er lber den Leerstand bereits berlicksichtigt
wurde.

Ermittelter Wohnungsbedarf in 2025 12.391
Ermittelter Wohnungsbestand in 2025 12.131
Ermittelter Wohnungsbedarf in 2025 -12.391
Wohnungsbedarf in 2025 - 260

Unter Beachtung der o.g. Annahmen wird sich in den nachsten Jahren trotz des Bevolkerungsrickganges
ein Wohnungsmangel einstellen. Vor allem die umfangreichen Rickbaumalnahmen im Geschosswoh-
nungsbereich sowie von sog. Schrottimmobilien verringern den Wohnungsbestand erheblich. Entsprechend
der o.g. Ermittlung ergibt sich ein Wohnungsbedarf von 260 Wohneinheiten. Wird dieser Bedarf (iber die Be-
reitstellung von Flachen in Neubaugebieten gedeckt, sind 13 ha Neubauland bereit zu stellen. Ausgehend
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von einem eingeschrankten Nachholbedarf an Neubauflachen auf Grund fehlender verfiigbarer Bauflachen
sowie der weiterhin bestehenden Nachfrage nach Neubauland gegenlber Baulicken und Mietwohnungen
im Geschosswohnungsbau kann dieser Wert von 13 ha den weiteren Planungen und Prognosen zu Grunde
gelegt werden.

Parallel zur 0.g. Ermittlung wurde der Bedarf an Wohnbauland tber die in den vergangenen Jahren erteilten
Baugenehmigungen fir Einfamilienhauser ermittelt (s. Kap. 2.4.3). Aus den Baugenehmigungen ergibt sich
bei Beachtung der Nutzung von Brachen im Innenbereich ein Bedarf an Neubauland im Umfang von 9,9 ha.

Bei beiden Berechnungen kommt ein Bedarf an Wohnbauland aus einer konkreten Entwicklung hinzu, die zu
einem bisher nicht bericksichtigten Einwohnerschub fiihren kann und die in den bisherigen Berechnungen
nicht Eingang fand. Die Firma Trumpf (u.a. Medizintechnik) plant die Erweiterung des Betriebes mit einer
Aufstockung der Mitarbeiterzahl von derzeit ca. 350 auf geplante 800 im Jahr 2018, also innerhalb des Pla-
nungshorizontes des Flachennutzungsplanes. Die Planungen zur Betriebserweiterung sind bereits so weit
vorangeschritten, dass diese Entwicklung zusatzlich zu bericksichtigen ist.

Da es sich zum groRRen Teil um Fachkrafte handelt, kann der Bedarf nicht aus der Stadt Saalfeld bzw. der
Region gedeckt werden. Es ist daher von einem verstarkten Zuzug nach Saalfeld und die Region auszuge-
hen, wobei jedoch nicht angenommen werden kann, dass alle zusatzlichen Arbeitskrafte Saalfeld als Wohn-
wort haben bzw. wahlen werden. Dennoch wird sich diese Betriebserweiterung auch fiir Saalfeld sowohl im
Wanderungssaldo und damit der Einwohnerzahl als auch im Wohnungsbedarf niederschlagen. Ausgehend
von der erforderlichen beruflichen Qualifikation und dem Lohnniveau wird ein erhdhter Bedarf an Wohnbau-
land flr diesen Personenkreis angesetzt. Der Berechnung wird zu Grunde gelegt, dass nur 20 % der zusatz-
lichen Belegschaft (= 90 Mitarbeiter) ein Eigenheim bis 2025 errichtet. Daraus resultiert ein zusatzlicher Be-
darf von 4,5 ha bei einem Ansatz von 500 m? Bruttowohnbauland pro Eigenheim.

Ausgehend von den o.g. Prognosen entsteht unter Berucksichtigung der geplanten Entwicklung der Fa.
Trumpf ein Wohnbauflachenbedarf zwischen 17,5 ha (13 ha + 4,5 ha) und 14,4 ha (9,9 ha + 4,5 ha).

Fazit: Die Stadt Saalfeld geht bei ihren weiteren Planungen unter Beachtung der demografischen
Entwicklung und der anstehenden Ricknahme von Wohnungen in einzelnen Segmenten von einem
weiterhin bestehenden Bedarf an Wohnbauland aus. Dieser soll Uber die Bereitstellung von Baull-
cken fur eine Folgebebauung sowie die Schaffung von Bauland im Umfang von ca. 15 ha gedeckt
werden. Hierbei wurden die zentral6rtliche Funktion der Stadt Saalfeld sowie die absehbare Entwick-
lung eines Gewerbebetriebes beriicksichtigt.
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Anlage: Baulickenkataster Wohnbauflachen der Stadt Saalfeld (Stand:11/2011)

I(’i\leg't- \t/JZ:(Ugt- Strale Ortsteil Flache/ m? Agzsgtggr Bauweise Nutzung maglich Kommentar
01 - Alte GehegstralRe Stdwest 1.688 4 offen, Einzelhaus allgemeines Wohngebiet Unglinstige Topographie
02 + Am Hugel Innenstadt 256 1 geschlossen allgemeines Wohngebiet
03 - Am Roten Berg Kéditz 3.800 3 offen, Einzelhaus allgemeines Wohngebiet Keine Lagegunst als Baugrundstuick
04 - An der Bahn Kéditz 1.365 1 offen, Einzelhaus allgemeines Wohngebiet | Keine Lagegunst als Baugrundstiick, Bahnstrecke!
06 - An der Bahn Kéditz 3.495 2 offen, Einzelhaus allgemeines Wohngebiet | Keine Lagegunst als Baugrundstiick, Bahnstrecke!
07 - An der Bahn Kéditz 995 1 offen, Einzelhaus allgemeines Wohngebiet | Keine Lagegunst als Baugrundstiick, Bahnstrecke!
08 - Arvid -von-Hannaek-Str. Koditz 430 1 offen, Einzelhaus allgemeines Wohngebiet Unglinstige Topographie
09 + Arvid -von-Hannaek-Str. Koditz 1.400 2 offen, Einzelhaus allgemeines Wohngebiet
10 + Arvid-von-Hannaek-Str. Koditz 1.100 1 offen, Einzelhaus allgemeines Wohngebiet
11 + Darrtorstrale Innenstadt 266 1 geschlossen allgemeines Wohngebiet
12 (0] Eichendorffstralle West | 3.838 7 offen, Einzelhaus allgemeines Wohngebiet ﬁ?;iig;l;ld:rt235’1E|i_|g:un3m£322 \(NE”ilgzt:lf)tec:!erf;
13 (0] Eisenstralle Altsaalfeld 1.564 3 offen, Einzelhaus Mischgebiet Nicht verkaufsbereit
14 + Florian-Geyer-StralRe Remschitz 940 1 offen, Einzelhaus allgemeines Wohngebiet
15 - Garnsdorfer StralRe Garnsdorf 1.255 1 offen, Einzelhaus allgemeines Wohngebiet Keine Lagegunst als Baugrundstiick
16 + Geraer Stralle Gorndorf 1.256 2 offen, Einzelhaus allgemeines Wohngebiet
17 + Geraer Stralle Gorndorf 982 1 offen, Einzelhaus allgemeines Wohngebiet
18 + Geraer Stralle Gorndorf 780 2 offen, Einzelhaus allgemeines Wohngebiet
19 + Geraer Stralle Gorndorf 713 1 offen, Einzelhaus allgemeines Wohngebiet
20 + Geraer Strale Gorndorf 557 1 offen, Einzelhaus allgemeines Wohngebiet
21 + Geraer Strale Gorndorf 635 1 offen, Einzelhaus allgemeines Wohngebiet
22 (0] Helenenstralle Sid 1.182 1 offen, Einzelhaus allgemeines Wohngebiet Nicht verkaufsbereit
23 + Hermann-Metzner-Stralle Graba 3.210 3 offen, Einzelhaus allgemeines Wohngebiet
24 + Herrengrabenstralle Kéditz 551 1 offen, Einzelhaus allgemeines Wohngebiet
25 + Herrengrabenstralle Kéditz 416 1 offen, Einzelhaus allgemeines Wohngebiet
26 + Herrengrabenstralle Koditz 502 1 offen, Einzelhaus allgemeines Wohngebiet
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Ident-

Verflg-

Anzahl der

NR. barkeit Strale Ortsteil Flache/ m? Gebiude Bauweise Nutzung méglich Kommentar

27 - Kapellenstralle Kéditz 1.340 1 offen, Einzelhaus allgemeines Wohngebiet Keine Lagegunst als Baugrundstiick
28 (0] Kircherstralle Sidwest 2.000 6 offen, Einzelhaus allgemeines Wohngebiet Nicht verkaufsbereit

29 (0] Kircherstralle Sidwest 879 1 offen, Einzelhaus allgemeines Wohngebiet Nicht verkaufsbereit

30 O Kircherstralle Sudwest 517 1 offen, Einzelhaus allgemeines Wohngebiet Nicht verkaufsbereit

31 + Kleine Gasse Innenstadt 209 1 geschlossen allgemeines Wohngebiet

32 + Kloppstockstrale Garnsdorf 436 1 offen, Einzelhaus allgemeines Wohngebiet

33 - Knochstralte Sid 1.888 2 offen, Einzelhaus allgemeines Wohngebiet Keine Nachfrage, Keingetul'_:kgegunst als Baugrund-
34 + Kodizgasse Innenstadt 365 1 geschlossen allgemeines Wohngebiet

35 + Lange Gasse Innenstadt 122 1 geschlossen allgemeines Wohngebiet

36 + Lange Gasse Innenstadt 112 1 geschlossen allgemeines Wohngebiet

37 + Langschader Strale Nordost 2.300 3 offen, Einzelhaus allgemeines Wohngebiet | Bauvorhaben steht kurz vor Beginn, Manfred Mdller
38 + Langschader Strale Nordost 1.500 2 offen, Einzelhaus allgemeines Wohngebiet

39 + Lerchenhugel West | 4.314 10 offen, Einzelhaus allgemeines Wohngebiet

40 (0] MelanchthonstralRe West | 1.198 1 offen, Einzelhaus allgemeines Wohngebiet Nicht verkaufsbereit

41 + Niedere Koditzgasse Innenstadt 130 1 geschlossen allgemeines Wohngebiet

42 + Niedere Koditzgasse Innenstadt 319 1 geschlossen allgemeines Wohngebiet

43 + Pfortenstralle West | 666 1 offen, Einzelhaus allgemeines Wohngebiet

44 O Promenadenweg West | 518 1 offen, Einzelhaus Mischgebiet Nicht verkaufsbereit

45 O Promenadenweg West | 407 1 offen, Einzelhaus Mischgebiet Nicht verkaufsbereit

46 O Promenadenweg West | 516 1 offen, Einzelhaus Mischgebiet Nicht verkaufsbereit

47 + PuschkinstralRe Innenstadt 272 1 geschlossen Mischgebiet

48 + Rasenweg Gorndorf 2.000 2 offen, Einzelhaus allgemeines Wohngebiet

49 O Rosmaringasse Altstadt-Nord 206 1 geschlossen allgemeines Wohngebiet Nicht verkaufsbereit

50 + Saalstralle Innenstadt 186 1 geschlossen allgemeines Wohngebiet

51 Saalstrale Innenstadt 258 1 geschlossen allgemeines Wohngebiet

52 + Sonneberger Stralle Sldwest 758 1 offen, Einzelhaus allgemeines Wohngebiet

53 + Slidstadtschule Sad 3.800 5 offen, Einzelhaus allgemeines Wohngebiet
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Ic,i\leFr;j[- \t/)::fku;a%t- StraRe Ortsteil Flache/ m? Agésgtgzr Bauweise Nutzung méglich Kommentar
54 + Topfergasse Innenstadt 160 1 geschlossen allgemeines Wohngebiet
55 + Topfergasse Innenstadt 180 1 geschlossen allgemeines Wohngebiet
56 O Wachserzweg West I 2.465 1 offen, Einzelhaus allgemeines Wohngebiet Nicht verkaufsbereit
57 O Wachserzweg West Il 1.000 1 offen, Einzelhaus allgemeines Wohngebiet Nicht verkaufsbereit
58 O Wachserzweg West Il 2.030 1 offen, Einzelhaus allgemeines Wohngebiet Nicht verkaufsbereit
59 O Wachserzweg West Il 1.400 1 offen, Einzelhaus allgemeines Wohngebiet Nicht verkaufsbereit
60 O Waohlsdorfer Weg Graba 1.750 2 offen Einzelhaus allgemeines Wohngebiet Nicht verkaufsbereit
61 + Zetkinstralle Sid 667 2 offen, Einzelhaus allgemeines Wohngebiet
70.044 104

Fir die Teilnahme eines unbebauten Grundstiickes als Baullicke am Bebauungszusammenhang (im Innenbereich) ist entscheidend, inwieweit nach der mafigeb-
lichen Betrachtungsweise der Verkehrsauffassung die aufeinander folgende Bebauung trotz der vorhandenen Baullicke den Eindruck der Geschlossenheit bzw.
Zusammengehorigkeit vermittelt. Das Bundesverwaltungsgericht hat betont, dass sich dabei nichts Allgemeinglltiges dartiber sagen lasst, wie sich die Grofie ei-
nes solchen unbebauten Grundstiicks auswirkt. Zwar findet die Mdglichkeit, eine den Bebauungszusammenhang wahrende Bauliicke anzunehmen, auch in des-
sen GroRe eine maximale Grenze, jedoch I&sst sich eine absolute Zahl als Obergrenze nicht festlegen (BVerwG, 14.11.1991 - 4 C 1.91).

Die Wertung, ob es sich im konkreten Einzelfall noch um eine Baullcke handeln kann, hangt auch von der Eigenart der Bebauung ab. Ob ein Grundstiick eine

Baullcke darstellt, hangt demnach von den 6rtlichen Verhaltnissen des jeweiligen Falles ab. Wenn der vorgesehene Rahmen insgesamt durch eine lockere Be-
bauung gekennzeichnet ist, kann sich die Licke zwischen zwei bebauten Grundstlicken entsprechend groRzugig darstellen, ohne den Charakter als Baullicke zu
verlieren.
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