Wer baut denn da?

Eine konzeptionelle Ermittlung
‘ des Wohnbauflachenbedarfs.

DRESDNER FLACHENNUTZUNGSSYMPOSIUM
14. UND 15. JUNI 2022
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BMBF-Forschungsprojekt Interko?2

Integriertes Wohnbauflachenkonzept in grofSstadtischen Wachstumsraumen

Projektziel:

Erarbeitung von Grundlagen fir ein nachhaltiges,
interkommunal abgestimmtes Wohnbauflachenkonzept
unter Berucksichtigung von Mobilitats- und
Erreichbarkeitsaspekten

@

Inhalte:

= Status-Quo-Analysen (z. B. Bevolkerungsentwicklung)

= Analysen zuklnftiger Entwicklungsbedarfe

= Entwicklung Bausteinbasiertes System zur Ermittlung
des regionalen Wohnbauflachenbedarfs

Laufzeit:
08/2018-07/2023
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Problemaufriss und Fragestellung

Hoher Flachenverbrauch durch Neuausweisung von Siedlungs und
Verkehrsflachen, v. a. in landlich gepragten Raumen

Die fehlende regionale Abstimmungsgrundlage bei der Wohnbauflachenausweisung fihrt zu...

einem Widerspruch mit den

der Verfehlung des 30-
SDGs

hohen Folgekosten fiir die
Hektar-Ziel

einem regionalen Uberhang
Kommunen

an Wohnbauflachen

Wie kann ein Ansatz aussehen, der die Wohnbauflachenbedarfe ‘@&

einer Region ermittelt und diese auf geeignete Kommunen
fokussiert?
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Siedlungsentwicklung in der Landes- und Regionalplanung

Zur Annaherung an die Eigenentwicklung wurden aktuelle Planwerke betrachtet,
damit bestehende Planungen und Interko2 ineinandergreifen

Aussagen LEP und REP

Die Landes- und Regionalplanung kennt zwei Faktoren, die eine
Wohnbauflachenentwicklung bedingen:

= Die kommunale Eigenentwicklung
= Den wanderungsbasierten Zusatzbedarf

Die einzelnen Plane zeigen eine differenzierte
Herangehensweise bei den Bestandteilen und
Berechnungen der Eigenentwicklung und des
Zusatzbedarfes. Deshalb wurde im Rahmen von Interko2
eine entsprechende Definition und Methodik entwickelt.

Festlegungen Ziel?

11 der 13 LEP enthalten Festlegungen zur Die Eigenentwicklung wird achtmal
Eigenentwicklung als Ziel definiert
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Berechnung Wohnbauflachenbedarf

Auf Grundlage der Betrachtungen der LEP & REP ergibt sich folgende
Herangehensweise zur Ermittlung des gesamten regionalen Wohnbauflachenbedarfs

Eigenentwicklungsbedarf
= jeder Kommune ist ein

Eigenentwicklungsbedarf einzurdumen Gesamter (regionaler) Wohnbauflachenbedarf
= Die Hohe der Eigenentwicklung variiert je

nach ortlichen Spezifika

Zusatzbedarf Eigenentwicklungsbedarf Zusatzbedarf
fii Priiforte” mit positiven (aufgrund pos. regionalen Wanderungssaldos)
= flrsog.,,
Wanderungssalden
= wird differenziert nach Prifortstufen in v

regionalen Gruppen verteilt
= Hohe/Umfang wird nach Berechnung des
Eigenentwicklungsanteils ermittelt

Sonstige Orte
(Eigenentwicklungsorte)
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Bestandteile der Wohnbauflachenbedarfsberechnung

Mithilfe eines modularen Systems konnen einzelne Bausteine getrennt
voneinander betrachtet werden
Zuschlage fur

O —
| Bedarf

| S Barrierefreiheit

- N Zentralortliche Funktion

' Gewerbe

Eigenentwicklungs-
bedarf

| Leerstands-

| hochrechnung und | -
| Korrektur der. |

I

. Eigenentwicklung
Auflockerungs-
bedarf

andkre m rr‘h
Leibniz-Institut
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Allgemeine Grundannahmen der Modelle

FUr Berechnung der Eigenentwicklung und des Zusatzbedarfes werden unterschiedliche Grundannahmen getroffen, die
jebnaquWert eine disperse oder flachensparende Nutzung fokussieren, um die Bandbreite der moglichen Entwicklung
abzubilden

= EZFH-Quoten (Verteilung in MFH und EZFH)

=  Baudichten (WE je ha bzw. m? je WE)

= Durchschnittlicher Zuzug je Haustyp

= B

= Haushaltsgrole (Ist-Stand und erwartete Entwicklung)
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Wohnbauflachenberechnungstool

Berechnung des Eigenentwicklungsbedarfs

= Berechnung des
Eigenentwicklungsbedarfes tiber ein auf
Excel basierendes Tool

= Sowohl Datenbank fir Grundlagendaten
als auch eigenstandiges Rechentool

= Automatischer Verkniipfungen erlauben,
verschiedene Szenarien auf der Basis

07a-Zuschlag Gewerbefunktion

06-Auflockerungsbedarf 11b-Flachenber. inkl. maRig

12-Flachenvergleich-PO

unterschiedlicher Annahmen zu rechnen 01-Grundlagendaten = 07b-Zuschlag ZO-Funktion
02-Grundannahmen = (08-Eigenentwicklung
= Bausteinbasierter Aufbau, der eine 03-Geb&udestruktur » (09-Eigenentwicklung korr. EW
. 04-Ersatzbedarf = 10-Hochrechnung Leerstand
gemeinsame und getrennte Betrachtu nNg 05-Barrierefreier Bedarf * 11a-Flichenber. (sehr) gute FL

der einzelnen Aspekte erlaubt
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Ersatzbedarf

Ersatzbedarf fur alternde Bausubstanz = zustandsbedingter Ersatzbedarf

Ersatzquoten nach Baujahr und Wohnform

= Der Ersatzbedarf wird nach Gebaudetyp und -alter
Umgang im Projekt: | unterschieden, um den Gegebenheiten einzelner
Gemeinden gerecht zu werden

= Statt der Pauschalwerte fiir EZFH (0,1 % p. a.) und

MFH (0,3 % p. a.) werden die links dargestellten
Werte angesetzt

— Ersatzquote p. a. fiir Gebdaude entsprechend der
Gebaudealtersgruppe — Analyse der Abbruchmuster

— im gesamtdeutschen Vergleich tberdurchschnittlicher
Anteil nach 1990 gebauter EZFH — kein Abbruch in
Ansatz gebracht

0,07 %
MFH
vor 1949

EZFH vor

EZFH 1949
1949-1990
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Barrierefreier/-armer Bedarf

Der (nicht flachenwirksame) Bedarf an barrierefreien/barrierearmen
Wohneinheiten ist in der Ausgestaltung der Eigenentwicklung zu berucksichtigen

= Der Bedarf an barrierefreien Wohneinheiten

Pflegebediirftigkeit in der eigenen Wohnung Realisierung orientiert sich an bundesweiten Pflegequoten
barrierearmer/-freier (= Abgleich mit sachsischen Werten)
24,1 % Wohneinheiten = Diese wurde auf die Altersstruktur im Projektgebiet
100% umgerechnet, um einen Mittelwert zu erhalten
= bereinigt, um den Anteil der in Pflegeheimen
6,4 %
- untergebrachten nach Altersgruppen

Annahmen

= Neubaubedarfe sollten im Rahmen der
Ausgestaltung der Eigenentwicklung umgesetzt
werden

= Der barrierearme Bedarf lasst sich zu weiten Teilen
im Bestand realisieren — Ergebnisse Befragung
Wohnungsunternehmen

e 90% = Um geltenden DIN-Normen umzusetzen, ist der
. Bedarf vor allem im MFH-Segment beim Neubau
MFH EZFH hoher

ab 75 J. 60%

71-75 ). 40%

20%

0%

B Neubau Im Bestand
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Exkurs Pruforteansatz

Priforte = Kernorte mit guter Ausstattung und guter OPN\LErreichbarkeit

Pruforte fur das Wohnen im Umland von Halle-Leipzig

=  Umsetzung von Zusatzbedarf
laut REP oft nur in Zentralen

@ Bad Diiben

Beilrode

Torgau @ >

Nordsachsen

Salzatal )
.o . Delitzsch
Orten moglich ° g °
o
Zschortau © . Belgern-
OKirostitz Elleﬁ)urg Schildau

=  Dreistufiges Zentrenkonzept
(Ober-, Mittel- und
Grundzentren) greift zu kurz

Teutschenthal o X Gréb%rs Rackwitz@ [

o
Bad Lauchstadt > GroBkugel | @
Querfurt @ (] @ schkopau

- Bage Mgchem @\.WU'ZE” @ Dahlen (Sachs)
Saalekreis @ Verseburg >

@ Brandis  Bennewitz

Miicheln Leuna® Seucha Oschatz @
(Geiseltal) S © Wermsdorf
. b Bad Durrenberg G — @ Naunhof
»  Entwicklung des o i
!
Priforteansatzes als 2 &7 gepa
.. Priifortanalyse hinsichtlich Einwohnerlnnenzahl Pegau @ Neukieritzsch 0 '
E rga nzZun g d es Ze ntra | e-o rte- Erreichbarkeit, Ausstattung und Zentrenfunktion Tz @ pec . d.L e Cowz
. Borna al ausicl
@ Kemort mit Entwicklungsfunktion
Konzeptes zum Thema (Ste ) ¢ P
[ ] (Ksemort)mit erganzender Wohnfunktion Regis-
o" tufe 2 Breitingen Geithai
) ,WO h n e n @  Kernort mit Stabilisierungs-/Ergdnzungsfunktion .

(Stufe 3)

Gebietskategorien

Quelle: eigene Berechnungen (Interko2)
Oberzentren l:' Mittelzentraler Ring
IfL 2022
i 0 10 20 km m Inhalt: A. Bergfeld, A. Dunkl, J. Gescher
:I Verﬂeohtungsraum :I Weiteres Umland Kartographie: S. Dutzmann
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Wohnbauflachenberechnungstool

Verteilung des Zusatzbedarfs

[ Gesamthohe des regionalen Bedarfs | hmen gem3R
|Zusmbedan in EW | 3a.ooo| ittli Spezifische Wohnformen Verteilung des Zuzugs

Zuzug MFH MFH-WE (2019) EzFH MFH

Anteil, der in den Ob verbleibt 2,1 EW/HH 2,1 EW/HH 3,2 EW/HH 1,75 EW/HH 6,6 WE/MFH 50% 50%

‘ 82% Mittelzentraler Ring 2,1 EW/HH 2,0 EW/HH 3,2 EW/HH 1,75 EW/HH 7,1 WE/MFH 30% 70%

Weiteres Umland 2,1 EW/HH 2,0 EW/HH. 3,2 EW/HH 1,75 EW/HH 6,2 WE/MFH 55% 45%
= Auch fird bedarf wird mi
e | [ T uch fur den Zusatzbedart wir It
Verflec! um’ 60% [Priforte 2. Stufe I 8% I

zentralisiert anderbaren Grundannahmen
L[ fir die Verteilung der Bedarfe in der Region
o pnamen/Evicbereed gearbeitet

Durchschnittliche | Anteil WE in EFH = Einpendler:innen
WE in EZFH von EZFH Bee LO0O EWE, | Spro 1oDuEW B

(2015) (2019 2019)

T
B

= Aufgrund der spezifischen Konzentrationen des
, Wachstums wird auf eine raumtypenabhangige
E - Betrachtung abgestellt

.....

11111

~~~~~

11111

= Die Grundlage bilden die gemeinsam in
Workshops abgestimmten Szenarien

Die Verteilung ist in ihrer Hohe variabel, aushandelbar
und orientiert sich in der derzeitigen Version
an den im Projekt erarbeiteten Szenarien
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Verteilung Zusatzbedarf

Bedarfe je Szenario werden anhand der Priforte und Szenarien verteilt

Voraussichtlicher Zusatzbedarf
gemaR der Szenarien

\

Verteilung der Bedarfe nach Raumtyp mittels
einheitlicher Vorgehensweise

Verteilung der Wohnraumbedarfe
im Weiteren Umland nach Szenarien

Verteilung der Wohnraumbedarfe
im Verflechtungsraum nach Szenarien
Verteilung der Wohnraumbedarfe
im Mittelzentralen Ring nach Szenarien

()

Bedarfe werdeninnerhalb der Raumtypen nach /ﬁ\
Prifortestufe verteilt
Ggf. Ubertrag auf Ggf. Ubertrag auf
Mittelzentralen Ring Weiteres Umland
Ubertrag von offenen Bedarfen auf nichsten \
Raumtyp bei fehlenden Flachen Verflechtungsraum Mittelzentraler Ring Weiteres Umland

Aufteilung innerhalb der Raumtypen/Priforte

Rechnerische Verteilung auf die Priiforte Korrektur der Anzahl Flachenberiicksichtigung

= =

Basierend auf Anzahl Einwohnerinnen S A T A e Kaskadische Verteilung
im Kernort (2016/2019) S (nach Ranking der Priiforte)

1 Bincis ifl,
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/usatzbedarf in der Region Leipzig-Halle

Das Beispiel der Priforte Stufe 1 im Verflechtungsraum

= 13 Gemeinden sind Priforte Stufe 1 im Verflechtungsraum Leipzig-Halle

= ermittelter Zusatzbedarf fir den Verflechtungsraum bis 2030: 10.000 EW
= Verteilung des ermittelten Zusatzbedarfes auf die 13 Gemeinden nach Bevolkerungszahl im Kernort

= Korrektur um Arbeitsplatzdynamik:

Gemeinde Einwohnerlnnen| Anteil am Resultierender Korrigierter
(2020) Raumtyp Wohnungsbedarf | Wohnungsbedarf

EZFH MFH EZFH MFH

5.036 5,8 % 166 50 169 51
3.927 4,6 % 129 39 122 37
3.213 3,7 % 106 32 77 23
3587 4,2 % 118 36 103 31
22.980 26,7 % 756 229 826 250
—
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/usatzbedarf in der Region Leipzig-Halle

Beispiel: Pruforte Stufe 1 im Verflechtungsraum— Bandbreite des
Wachstumsszenarios

Landkreis m rﬂ
H H Leibniz-Institut
LGlleg fir Landerkunde

Ableitung von Wohneinheitenbedarfen in EFZH und MFH
fiir die Priforte Stufe 1 im Verflechtungsraum bis 2030

3.000 2.833 2.857

2.500

2.000

1.667

1.500

1.000 357

500

umsetzungorientiert flachensparend
mEZFH MFH
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Fazit und Ausblick

Das Modell tragt dazu bei, Wohnraumbedarfe sichtbar zu machen, fir regionale
Aushandlungsprozesse darzustellen. Ziel ist es Wohnbauentwicklung in geeigneten
Kommunen zu konzentrieren.

Uber die Grundannahmen der Modelle kénnen flichensparende und disperse Szenarien
unmittelbar gegentbergestellt werden, um die Vorzuge einer flaichensparenden Nutzung
herausstellen zu kdnnen.

Durch die regionale Diskussion zukiinftig ein abgestimmtes regionales Wohnbauflachenkonzept
angestrebt — Selbstbindung und regelmafliges Monitoring notwendig

Nachste Schritte und offene Punkte:

= Abgleich Flachenpotenziale

= Aushandlung? Verstetigung? Verbindlichkeit?

= Rolle der Regionalplanung im Aushandlungsprozess finden
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Vielen Dank fur Ihre
Aufmerksambkeit!

THORBEN SELL ANNA DUNKL MANUELA LAGRANGE

LEHRSTUHL FUR WIRTSCHAFTSGEOGRAPHIE LEIBNIZ-INSTITUT FUR LANDERKUNDE STADT LEIPZIG, AMT FUR STATISTIK
FRIEDRICH-SCHILLER-UNIVERSITAT JENA UND WAHLEN

LOBDERGRABEN 32 SCHONGAUERSTRARE 9 THOMASIUSSTRARE 1

07743 JENA 04328 LEIPZIG 04109 LEIPZIG
thorben.sell@uni-jena.de A Dunkl@leibniz-ifl.de manuela.lagrange@leipzig.de
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