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Interko2 — Ziele

Wanderungsaustausch Ausstattungsniveau

= Unterstitzung einer nachhaltigen
Wohnbauflachenentwicklung

= Diskussionsprozess in der Region anschieben
und verstetigen

= Bedarfsermittlung — kommunal und regional
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= Grundlagen eines regelmaRigen Monitorings

schaffen Integriertes
Wohnbauflachenkonzept

= Abgestimmte Wohnbauflachenentwicklung
in der Region anschieben

Region Leipzig/Halle

= Empfehlungen zur Wohnstandortausweisung Anforderungen an
(raumordnerisch, umwelt- und Wohnen und Verkehr
mobilitatskonform)

Prazisierung durch Beteiligung

= Handlungsempfehlungen fiir Landes- und Analyse
Regionalplanung Monitoring

Erreichbarkeitsanalyse
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Interko?2 - Problemlage

Bislang schrumpfende Kommunen werden mit neuem
Nachfrageboom konfrontiert
Konkurrenzmuster erkennbar: mit Angeboten
sichere ich eine stabile Entwicklung

vorhandene B-Plan-Flachen werden belegt
Neuausweisung nachfragegesteuert,
angebotsorientiert

Ausweitung Siedlungsflache
infolge kommt soziale Infrastruktur an ihre Grenzen
wachsende Kosten fiir technische Infrastruktur
erneut Suburbanisierungstendenz erkennbar

Keine flachensparende (nachhaltige)
Siedlungsentwicklung in vielen Kommunen im Fokus

07.10.2021

INTERKO2 —REGIONALPLANERTAGUNG 2021



Auf dem Weg zum Wohnbauflachenkonzept — qualitative und quantitative Analyse
Differenzierte regionale Entwicklung — 4 regionale Gruppen

Oberzentren Leipzig und Halle

Mittelzentraler Ring

(OZ-) Verflechtungsraum

Weiteres Umland
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Auf dem Weg zum Wohnbauflachenkonzept — qualitative Analyse
Blrgermeisterinnenbefragung in insgesamt 27 Kommunen in den 3 Landkreisen

07.10.2021
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Verstarkte Bautatigkeit seit 2015, insbesondere von EFH: Bebauung
ungenutzter B-Planflichen aus den 1990er Jahren, stetig steigende
Bodenpreise

bedarfsorientierte Abbriiche zur Beseitigung von Brachen

mehrheitlich - Innen- vor AuBenentwicklung angestrebt — Umsetzung
schwierig
Aussagen zu geplanten Wohnungen ausgehend von wahrgenommener

Nachfrage sehr hoch - Beispielsweise Schkeuditz, Taucha, Delitzsch
insgesamt Flachenpotential fiir ca. 3000 WE

wichtiges Thema Generationenwechsel und barrierefreies Wohnen
— Angebot noch ungenligend

im Wohnungsbestand

— wenig bis kein Leerstand bei sanierten Wohnungen

— Wohnungsunternehmen aktiv bei bedarfsgerechter Sanierung der Bestande bis hin
zum Neubau auch altersgerechter Wohnungen

— z.T. Sanierungsstau in kommunalen Bestande

Wahrnehmung der BM:
Nachfrage vor allem nach Einfamilienhdausern, Zuzug von jungen Familien
mit Kindern und vor allem aus Leipzig/Halle
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Auf dem Weg zum Wohnbauflachenkonzept — qualitative Analyse
Blrgerbefragung

Warum?
Perspektive der Burger hinsichtlich ihrer
Wohnwiinsche, Mobilitatseinstellungen
Wie? standardisierte postalische Befragung

Wer? Zugezogene (seit 2013) und langjahrig
Ortsansassige aus Schkeuditz,
Merseburg, Groitzsch, Bad Diirrenberg,
Rackwitz und Brandis

Wie viele? gesamt: 11.550 EW
Ricklauf? gesamt: 35,5 %; Brandis: 36,1 %

Hauptumzugsgr[jnde: Veranderung des Immobilientyps mit dem Umzug Stadt Leipzig, Amt flr Statistik und
Wahlen (2021)
1. Familidre Griinde (21 %) U e nach Zielort
2. Wunsch nach Wohnen auRRerhalb der GroRstadt (13 %) 1_ngegf§'ee6eerrfecindf(zg %)
3. Erwerb Wohneigentum (12 %) 2. Andere Gemeinde im Landkreis (9 %)
) 3. Halle oder Leipzig (7 %
4. Wohnungsbezogene Griinde (11 %) nach Typ eipzig (7 %)
5. Rickkehr in die Heimat (9 %) Fast gleichrangig EFZH und MFH
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Gemeinsame Datenbasis fur Monitoring

Durchschnittsalter 2019

Datenquelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander 2021

EW-Entwicklung 2016 bis 2019 nach regionalen Gruppen

.
Wanderungssaldo 2016-2019 gesamt ;’3 &

Natirliche Entwicklung Saldo 2016-2019 §_ o

-7.767 _ & o

= In allen regionalen Gruppen Wanderungsgewinne mit unterschiedlicher 2332 Weiteres Umland 2 5
Auspragun ) ) a g
pragung -3.949 2.922 Mittelzentraler Ring % g
Wanderung nur die halbe Wahrheit 89 7.409 Verflechtungsraum g =2
Wanderung in die Oberzentren flachte auch ohne Pandemie ab 4339 52
: Halle &

. o . . -2.351 Sz

= Mit Ausnahme von Leipzig — negative naturliche 31.664 = 5
Bevolkerungsentwicklung 1.895 Leipzig z

o}
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Zuzuge Uber Gemeindegrenze nach Ursprungsgemeinde 2016-2017

LANDKREIS LEIPZIG LK NORDSACHSEN STADT LEIPZIG

H Leipzig restliches Westsachsen (LKs) H Leipzig restliches Westsachsen (LKs)
restliches Sachsen Bundesgebiet restliches Sachsen Bundesgebiet Westsachsen (LKs) ® restliches Sachsen ® Bundesgebiet ™ Ausland
M Ausland M Ausland

eigene Darstellung auf Grundlage von: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen 2019: Zu- und Fortziige der
Kreisfreien Stadt Leipzig sowie der Landkreise Leipzig und Nordsachsen 2016 bis 2017 nach Gemeinden,
Altersgruppen und Herkunfts- bzw. Zielgebiet - nicht veréffentlicht.
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Interko? - Szenariendiskussion

07.10.2021 INTERKO2 —REGIONALPLANERTAGUNG 2021



Szenarien an , erkennbaren Trends” ausrichten!

Unsicherheiten

Dauer und Entwicklung der Pandemie

= Wirtschaftsentwicklung — Kurzarbeit, Arbeitslosigkeit —
Kaufkraft

= Auswirkungen auf das zukiinftige Zusammenleben und
die Wohnpraferenzen

=  Wirkung von Homeoffice auf WohnungsgroRe und
Standortwabhl

Kleinraumige Verteilung der Wohnungsnachfrage

= Umfang, Ausgestaltung und Attraktivitat (Preis) des
zuklUnftigen Wohnungsangebotes in den einzelnen
Kommunen

07.10.2021

eigene Darstellung auf Grundlage von: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im
Landkreis Leipzig (2018), Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis
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Nordsachsen (2018), Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt 2019

50 /

2018

e===Filenburg (LK Nordsachsen)

e Rackwitz (LK Nordsachsen)
Naunhof (LK Leipzig)

e===Borna (LK Leipzig)

e \lerseburg (LK Saalekreis, obere Grenze)
Landsberg (LK Saalekreis, obere Grenze)
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Trendaussagen 2030 (Beachtung von Wirkungen Corona) — Stand 2019

SCHRUMPFUNGSSZENARIO

WACHSTUMSSZENARIO
Prognosen der Statischen Landesamter 2030 STARKER RUCKGANG DER ZUWANDERUNG
ANHALTEND STARKE ZUWANDERUNG &
IN DIE REGION IN DIE REGION
davon: Saalekreis _ o
Leipzig +50.000 _ Leipzig +20.000
Halle 0 Halle -3.000
Verflechtungsraum +5.500 Weiteres Umland : : Verflechtungsraum 0
Mittelzentraler Ring -3.500 : : Mittelzentraler Ring -7.000
Weiteres Umland -22.000 Weiteres Umland -30.000
Gesamt +30.000 Mittelzentraler Ring _ Gesamt -20.000
Verflechtungsraum
Halle
ABNEHMENDE ZUWANDERUNG IN DIE REGION ' ' ABWANDERUNG AUS DER REGION
I
Leipzig , , , , : :
Leipzig +35.000 : : : . . Leipzig +10.000
Halle -1.000 Halle -4.000
Verflechtungsraum +3.500 0 100000 200000 300000 400000 500000 600000 700000 Verflechtungsraum 4 000
Mittelzentraler Ring -4.500 B Prognose Stadt Leipzig 2030 m Prognose 2030 (7. reg. V2) m Stand 2019 Mittelzentraler Ring -10.000
Weteres Umland e Darstell f Grundl Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt 2016; Statistisches Landesamt d Weiteres Umland 34.000
mt + 6. elgene varsteliung au rundiage von: statistisches Landesamt sachsen-Anha , dtatistisches Lanaesamt des
Gesa 6.000 Freistaates Sachsen 2020, Stadt Leipzig 2019 Gesamt -46.000
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Auf dem Weg zu den Wohnbauflachenkonzept - Einigung auf Priforte ,Wohnen“

vergleichende Bewertung aller

Siedlungs- und Versorgungskerne
hinsichtlich

=  Erreichbarkeit Oberzentrum

(SPNV oder mindestens PlusBus — Zeit,
Takt sowie MIV)

Mindest-Ausstattung zur

Grundversorgung
(Bildung, Nahversorgung,
medizinische Versorgung)

=  Zuschlag Gemeindefunktion

Regelmdfiges Monitoring der
Aktualitiit der Daten
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Wohnbauflachentool - Hilfsmittel zur Darstellung des Wohnbauflachenbedarfs

Mithilfe eines modularen Systems konnen einzelne Bausteine getrennt voneinander betrachtet werden
aktuell ist das Tool in der Erprobung und Nachjustierung

‘Bedarf. _ Zuschlage fur
Barrierefreiheit = Zentralortliche Funktion
pm
| /

~—— Ersatzbedarf
Auflockerungs-
bedarf

= Gewerbe
= (Tourismus)

e e e e e e — — — — — —
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Beispiel - barrierefreier Bedarf

Der Bedarf an barrierefreien/barrierearmen Wohneinheiten ist in der Ausgestaltung der
Eigenentwicklung zu berlicksichtigen

= Der Bedarf an barrierefreien Wohneinheiten

SR I el 2 A PeELTE Realisierung orientiert sich an bundesweiten Pflegequoten
barrierefreier (=Abgleich mit sachsischen Werten)
L Wohneinheiten = Diese wurde auf die Altersstruktur im

Projektgebiet umgerechnet, um einen
Mittelwert zu erhalten

= bereinigt, um den Anteil der in Pflegeheimen
untergebrachten nach Altersgruppen

Abwagung

100%
6,4 %

80%

ab 75 J. 60%
= Neubaubedarfe fiir barrierefreie WE sollten im
40% Rahmen der Ausgestaltung der
Eigenentwicklung umgesetzt werden
0% = Der barrierearme Bedarf |asst sich zu weiten
Teilen im Bestand realisieren — Ergebnisse
o, B 7% 90% Befragung Wohnungsunternehmen
eigene Darstellung und Berechnung auf Grundlage von: ’
Statistische Amter des Bundes und der Lidnder 2021 MFH EZFH
B Neubau Im Bestand
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Alternative Siedlungsdichtewerte
umsetzungsorientierte bzw. flachensparende Dichtewerte

Siedlungsstrukturtyp = Die flachensparenden Dichtewerte orientieren sich v.a.

in den Zentren an deutlich héheren Dichten

Bruttowohn- Bruttowohn- Durchschnittswert

bauland je WE bauland je WE BIEhES = Sje versuchen einen Ausgleich zwischen einer Senkung
der Flachen(neu)inanspruchnahme und einer weiterhin

Mittelzentren 25 WE/h 400 m2/WE 45 WE/h 222 m?/WE 39 WE/h . . . ) .
’ " ’ " ’ vollwertigen Entwicklung der Region herbeizufiihren

Grundzentren 20 WE/ha 500 m?/WE 40 WE/ha 250 m?/WE 30 WE/ha

Kommunen an
S-Bahn-Haltepunkten

Sonstige Kommunen
im Verflechtungsraum 15 WE/ha 667 m*/WE 35 WE/ha 250 m?/WE 23 WE/ha Siedlungsstrukturtyp Einfamilienhduser Mehrfamilienhduser

Sonstige Kommunen

20 WE/ha 500 m?/WE 40 WE/ha 250 m?/WE 30 WE/ha

im Weiteren Umland 10 WE/ha 1.000 m?/WE 35 WE/ha 286 m?/WE 15 WE/ha
Bruttowohn- Bruttowohn- Durchschnittswert
bauland je WE bauland je WE Dichte
= Die umsetzungsorientierten Dichtewerte Mittelzentren 31,25WE/ha | 320 m?/WE 60 WE/ha 167 m?/WE 51,4 WE/ha
beriicksichtigen die bestehende Baustruktur/derzeitige Crundsentren »5 Wb 200 m/WE 50 WE/ha 200 me/WE 37,5 We/ha
Baufertigstellungen
8 g E?B’thn,{,lzli;;tg;unkten 25 WE/ha 400 m?/WE 50 WE/ha 200 m*/WE 36,3 WE/ha
™ i ;
Es handelt sich um Angaben zum Bruttowohnbauland Sonstge Kommunen 0w, | soomywe | sowema | 00mwe | 3s0wehe
f;"‘jvt’e‘ffer’(:,;"ﬂ’,’;'; 15 WE/ha 667 m?/WE 40 WE/ha 250 m?/WE 26,3 WE/ha
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Erste Beispielrechnung - im Abgleich mit Entwicklungsvorstellungen

Wachstumsszenario Schrumpfungsszenario

Wohnungsneubaubedarf bis 2030 (Modellberechnung) fiir das Umland ohne OZ
bei anhaltend starker Zuwanderung kein Wohnungsneubaubedarf aufgrund Bevolkerungsriickgang
(+ 30.000 EW in der Gesamtregion einschlief3lich Leipzig)

= Zusatzbedarf geschdtzt mit Modellansatz (Abgleich Flichenverfiigbarkeit)

— Zusatzbedarf (Modell) von ca. 2.780 WE in der Region
(davon 1.680 EFZH)

=  Eigenentwicklungsbedarf in der Region (ohne 0Z): 4.986 WE (davon
1860 WE in EFZH) * Eigenentwicklungsbedarf in der Region (ohne 0Z): 4.986 WE (davon 1.860

- davon Ersatzbedarf 2.953 WE (davon 810 EFH/ZFH) WE in EFZH)

GESAMT - rund 8.000 WE (davon 3.540 EFH/ZH) - davon Ersatzbedarf 2.953 WE (davon 810 EFH/ZFH)
GESAMT im Umland: 4.986 WE (davon 1.860 WE in EFZH)
Entwicklungsvorstellungen in der Region bis 2030 - Befragung/Luftbildauswertung

Landkreis Leipzig EFH/ZFH: 4.200 WE MFH:1.650 WE
GESAMT: 5.850 WE

davon nur rund 60% in Priiforten

fur die Landkreise Nordsachsen und Saalekreis liegen keine Befragungsergebnisse vor

unbebaute B-Planflachen in Nordsachsen und LK Leipzig 2018 ca. 6.000 WE (Luftbildauswertung 2018 des RPV Leipzig-Westsachsen)
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Interko2 — Denkanstol3e fur kommunale Entscheider

Konsequenzen bei Neuausweisung von EFH-Standorten in Randlage undin Bedarf an Netzstruktur ist unabhéngig von der
Dérfern iber Eigenbedarf Nutzungsdichte - fir neu erschlossenes

. . ue . . Nettowohnbauland je ha benoétigt
= Neuausweisung — langfristige Entscheidung - Folgekosten fiir Kommunen

— Infrastrukturkosten TIS, Ausbau SIS — Kosten im Betrieb ,fressen” die
Einkommenssteuergewinne auf

Strale 200 m
— falls kein Wachstum - gleiche oder sinkende Bevolkerung muss
v’ steigende Kosten decken Trinkwasser 250 m
v' bei sinkenden Nutzerzahlen — sinken Kosten nicht in gleicher Weise Abwasser 205 m
(Remanenzkosteneffekt) (Trennsystem-zweifach)
— Wachsende Anforderungen an den OPNV (Schiilerverkehr) Gas 210 m
= Wachsende Umweltbelastung z.B. Strom 260 m
— Flachenverbrauch/-versiegelung Quelle BTU Cotthus

— Zunahme Verkehr (MIV)

= Fir Dorfer z.T. soziales Auseinandertriften der Dorfgemeinschaft —
Schlafdorfer mit Bevolkerung ohne Bezug zum Landlichen Raum
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Vielen Dank fur
die Autmerksamkeit




Wohnbauflachentool - Hilfsmittel zur Darstellung des Wohnbauflachenbedarfs

Beim Wohnbauflachenbedarfes spielt die Eigenentwicklung eine zentrale Rolle,

da diese jeder Kommune zu kommt

Zusatzbedarf

(aufgrund pos. regionalen Wanderungssaldos)

Eigenentwicklungsbedarf

Eigenentwicklungsbedarf

= Unabhangig von der Priifortstufe ist
jeder Kommune ein
Eigenentwicklungsbedarf einzuraumen Sonstige Orte

= Die Hohe der Eigenentwicklung variiert
je nach ortlichen Spezifika

(Eigenentwicklungsorte)

. Zusatzbedarf Gesamter (regionaler) Wohnbauflachenbedarf
E = Fir die Priforte aufgrund positiver

Wanderungssalden, der differenziert

nach PO in reg. Gruppen verteilt wird

= Die H6he bzw. der Umfang des Eigenentwicklungsbedarf

Zusatzbedarfes wird nach der »  Bedarf aufgrund von
abschlieBenden Berechnung des "  Ersatzbedarf Gemeindefunktion:
Eigenentwicklungsanteils ermittelt und

auf vorhandene Flachen verteilt

=  Auflockerungsbedarf - Zentralértliche Funktion

u Qualitativer Bedarf

- Gewerbefunktion
(z. B. barrierefrei)
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Baustein Leerstand
Angaben zum Leerstand als Schatzung flr 2019 realisiert

= Zahl der WE (2019) ins Verhaltnis zur GESCHATZTER LEERSTAND
Zahl der Haushalte (2019) — Abgleich BEISPIEL LANDKREIS LEIPZIG
Zensusdaten 2011 — HH-GroRe 12%
geschatzt

= Ermittlung Bruttoleerstand 10%

= Die Fluktuationsreserve (notwendiger
Leerstand, um Umzige zu ermoglichen)
wird mit 2 % angenommen

8%

6%

= Aufgrund der Leerstandsstruktur im
Untersuchungsgebiet wird davon
ausgegangen, dass nur 70 % des
geschatzten Leerstands marktaktiv sind
(binnen sechs Monaten auf dem Markt

4%

2%

anbietbar) 0% 1,6% 6,9% 4,9% 3,4% 10,2% 8,2%
(o]
1. Quartil 2. Quartil 3. Quartil
M Leerstand abzgl. Fluktuationsreserve B davon markaktiv

eigene Darstellung und Berechnung auf Grundlage von:
Statistische Amter des Bundes und der Léinder 2021, 2014
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Hochrechnung des Leerstands

Die Hochrechnung des Leerstands dient als Unterstiitzungsbaustein, um die Auswirkungen
zukUnftiger demographischer Entwicklungen zu bericksichtigen

der Schatzung des derzeitigen Leerstands
2019 6,5 % p.a.

Sty in der Altersgruppe U 75 Jahre
= Auf Grundlage der Sterbeziffern werden bis grupp

2030 leerfallende Haushalte hochgerechnet
(2-PHH werden nur als anteilig leerfallend 60 bis < 70 Jahre 1,6 Personen/HH
betrachtet) - bereinigt, um den Anteil der in
Pflegeheimen untergebrachten nach AG

70 bis < 75 Jahre 1,5 Personen/HH
= Diese bilden die Grundlage, um den
Leerstand bis 2030 abzuschatzen (ohne
Berlicksichtigung von Zuztigen/Fortziigen) 275 Jahre 1,4 Personen/HH

= Die Umsetzung der Eigenentwicklung erhoht
die Anzahl der leerstehenden Wohneinheiten Geschatzter Leerstand Gemeindekonkrete qualifizierte Schatzung
aufgrund der durchgangig negativen
natlrlichen Bevdlkerungsbewegung

Umgesetzte Berechnung der gesamten
Eigenentwicklung Eigenentwicklung bis zum Jahr 2030
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