
Wer baut denn da? 
Eine konzeptionelle Ermittlung 
des Wohnbauflächenbedarfs.
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BMBF-Forschungsprojekt Interko2

Integriertes Wohnbauflächenkonzept in großstädtischen Wachstumsräumen
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Projektziel: 
Erarbeitung von Grundlagen für ein nachhaltiges, 
interkommunal abgestimmtes Wohnbauflächenkonzept 
unter Berücksichtigung von Mobilitäts- und 
Erreichbarkeitsaspekten

Laufzeit: 
08/2018-07/2023

Inhalte:
 Status-Quo-Analysen (z. B. Bevölkerungsentwicklung)
 Analysen zukünftiger Entwicklungsbedarfe
 Entwicklung Bausteinbasiertes System zur Ermittlung 

des regionalen Wohnbauflächenbedarfs



Problemaufriss und Fragestellung
Hoher Flächenverbrauch durch Neuausweisung von Siedlungs- und 
Verkehrsflächen, v. a. in ländlich geprägten Räumen
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Die fehlende regionale Abstimmungsgrundlage bei der Wohnbauflächenausweisung führt zu…

einem regionalen Überhang 
an Wohnbauflächen

hohen Folgekosten für die 
Kommunen

der Verfehlung des 30-
Hektar-Ziel

einem Widerspruch mit den  
SDGs

Wie kann ein Ansatz aussehen, der die Wohnbauflächenbedarfe 
einer Region ermittelt und diese auf geeignete Kommunen 

fokussiert?
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Quelle: Briegel 2020

Siedlungsentwicklung in der Landes- und Regionalplanung
Zur Annäherung an die Eigenentwicklung wurden aktuelle Planwerke betrachtet, 
damit bestehende Planungen und Interko2 ineinandergreifen
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REP

LEP

Interko2

Aussagen LEP und REP
Die Landes- und Regionalplanung kennt zwei Faktoren, die eine 
Wohnbauflächenentwicklung bedingen:

 Die kommunale Eigenentwicklung
 Den wanderungsbasierten Zusatzbedarf

Die einzelnen Pläne 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.

11 der 13 LEP enthalten Festlegungen zur 
Eigenentwicklung

Festlegungen
Die Eigenentwicklung wird achtmal 
als Ziel definiert

Ziel?
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Berechnung Wohnbauflächenbedarf
Auf Grundlage der Betrachtungen der LEP & REP ergibt sich folgende 
Herangehensweise zur Ermittlung des gesamten regionalen Wohnbauflächenbedarfs
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Eigenentwicklungsbedarf
 jeder Kommune ist ein 

Eigenentwicklungsbedarf einzuräumen
 Die Höhe der Eigenentwicklung variiert je 

nach örtlichen Spezifika

Zusatzbedarf
 für sog. „Prüforte“ mit positiven 

Wanderungssalden
 wird differenziert nach Prüfortstufen in 

regionalen Gruppen verteilt
 Höhe/Umfang wird nach Berechnung des 

Eigenentwicklungsanteils ermittelt
Prüforte

bedarfGesamter (regionaler) Wohnbauflächen

Eigenentwicklungsbedarf Zusatzbedarf
(aufgrund pos. regionalen Wanderungssaldos)

Sonstige Orte 
(Eigenentwicklungsorte)
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Bestandteile der Wohnbauflächenbedarfsberechnung
Mithilfe eines modularen Systems können einzelne Bausteine getrennt 
voneinander betrachtet werden
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Zuschläge für 
 Zentralörtliche Funktion
 Gewerbe

Ersatzbedarf

Bedarf 
Barrierefreiheit

Zusatzbedarf und 
Gewerbeansiedlungen

Leerstands-
hochrechnung und 

Korrektur der 
Eigenentwicklung

Auflockerungs-
bedarf

Eigenentwicklungs-
bedarf
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Allgemeine Grundannahmen der Modelle
Für Berechnung der Eigenentwicklung und des Zusatzbedarfes werden unterschiedliche Grundannahmen getroffen, die 
je nach Wert eine disperse oder flächensparende Nutzung fokussieren, um die Bandbreite der möglichen Entwicklung 
abzubilden
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 EZFH-Quoten (Verteilung in MFH und EZFH)

 Baudichten (WE je ha bzw. m² je WE)

 Durchschnittlicher Zuzug je Haustyp

 Haushaltsgröße (Ist-Stand und erwartete Entwicklung)
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 01-Grundlagendaten
 02-Grundannahmen
 03-Gebäudestruktur
 04-Ersatzbedarf
 05-Barrierefreier Bedarf
 06-Auflockerungsbedarf

Wohnbauflächenberechnungstool
Berechnung des Eigenentwicklungsbedarfs
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 Berechnung des 
Eigenentwicklungsbedarfes über ein auf 
Excel basierendes Tool

 Sowohl Datenbank für Grundlagendaten 
als auch eigenständiges Rechentool

 Automatischer Verknüpfungen erlauben, 
verschiedene Szenarien auf der Basis 
unterschiedlicher Annahmen zu rechnen

 Bausteinbasierter Aufbau, der eine 
gemeinsame und getrennte Betrachtung 
der einzelnen Aspekte erlaubt

 07a-Zuschlag Gewerbefunktion
 07b-Zuschlag ZO-Funktion
 08-Eigenentwicklung
 09-Eigenentwicklung korr. EW
 10-Hochrechnung Leerstand
 11a-Flächenber. (sehr) gute FL
 11b-Flächenber. inkl. mäßig
 12-Flächenvergleich-PO
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 Der Ersatzbedarf wird nach Gebäudetyp und -alter 
unterschieden, um den Gegebenheiten einzelner 
Gemeinden gerecht zu werden

 Statt der Pauschalwerte für EZFH (0,1 % p. a.) und 
MFH (0,3 % p. a.) werden die links dargestellten 
Werte angesetzt
− Ersatzquote p. a. für Gebäude entsprechend der 

Gebäudealtersgruppe – Analyse der Abbruchmuster
− im gesamtdeutschen Vergleich überdurchschnittlicher 

Anteil nach 1990 gebauter EZFH – kein Abbruch in 
Ansatz gebracht

Ersatzbedarf
Ersatzbedarf für alternde Bausubstanz = zustandsbedingter Ersatzbedarf 

9

Ersatzquoten nach Baujahr und Wohnform

MFH
vor 1949

0,20 %

MFH
1949-1990

0,15 %

EZFH vor 
1949

0,07 %

EZFH 
1949-1990

0,05 %

Bundesweite Annahme: 
EZFH-Segment: 0,1 %/p. a.                MFH-Segment: 0,3 %/p. a.

Umgang im Projekt:
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 Der Bedarf an barrierefreien Wohneinheiten 
orientiert sich an bundesweiten Pflegequoten 
(≈ Abgleich mit sächsischen Werten)

 Diese wurde auf die Altersstruktur im Projektgebiet 
umgerechnet, um einen Mittelwert zu erhalten

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

Annahmen
 Neubaubedarfe sollten im Rahmen der 

Ausgestaltung der Eigenentwicklung umgesetzt 
werden 

 Der barrierearme Bedarf lässt sich zu weiten Teilen 
im Bestand realisieren – Ergebnisse Befragung 
Wohnungsunternehmen

 Um geltenden DIN-Normen umzusetzen, ist der 
Bedarf vor allem im MFH-Segment beim Neubau 
höher

Barrierefreier/-armer Bedarf
Der (nicht flächenwirksame) Bedarf an barrierefreien/barrierearmen 
Wohneinheiten ist in der Ausgestaltung der Eigenentwicklung zu berücksichtigen
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Pflegebedürftigkeit in der eigenen Wohnung

ab 75 J.

24,1 %

71-75 J.

6,4 %

65-70 J.

3,8 %

80% 10%20% 90%
0%

20%

40%

60%

80%

100%

MFH EZFH

Realisierung 
barrierearmer/-freier 

Wohneinheiten

Neubau Im Bestand
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Exkurs Prüforteansatz
Prüforte = Kernorte mit guter Ausstattung und guter ÖPNV-Erreichbarkeit

11

 Umsetzung von Zusatzbedarf 
laut REP oft nur in Zentralen 
Orten möglich

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

 Entwicklung des 
Prüforteansatzes als 
Ergänzung des Zentrale-Orte-
Konzeptes zum Thema 
„Wohnen“
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 Auch für den Zusatzbedarf wird mit 
zentralisiert änderbaren Grundannahmen 
für die Verteilung der Bedarfe in der Region 
gearbeitet

 Aufgrund der spezifischen Konzentrationen des 
Wachstums wird auf eine raumtypenabhängige 
Betrachtung abgestellt

 Die Grundlage bilden die gemeinsam in 
Workshops abgestimmten Szenarien

Wohnbauflächenberechnungstool
Verteilung des Zusatzbedarfs

Die Verteilung ist in ihrer Höhe 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 Prüforte und Szenarien verteilt
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 13 Gemeinden sind Prüforte Stufe 1 im Verflechtungsraum Leipzig-Halle

 ermittelter Zusatzbedarf für den Verflechtungsraum bis 2030: 10.000 EW
 Verteilung des ermittelten Zusatzbedarfes auf die 13 Gemeinden nach Bevölkerungszahl im Kernort
 Korrektur um Arbeitsplatzdynamik:

Zusatzbedarf in der Region Leipzig-Halle
Das Beispiel der Prüforte Stufe 1 im Verflechtungsraum
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Gemeinde EinwohnerInnen

(2020)

Anteil am 
Raumtyp

Resultierender 
Wohnungsbedarf

Korrigierter 
Wohnungsbedarf

EZFH MFH EZFH MFH

Böhlen 5.036 5,8 % 166 50 169 51

Borsdorf 3.927 4,6 % 129 39 122 37

Brandis 3.213 3,7 % 106 32 77 23

Großpösna 3587 4,2 % 118 36 103 31

Markkleeberg 22.980 26,7 % 756 229 826 250

…..



Zusatzbedarf in der Region Leipzig-Halle
Beispiel: Prüforte Stufe 1 im Verflechtungsraum – Bandbreite des 
Wachstumsszenarios
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Fazit und Ausblick
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Nächste Schritte und offene Punkte:
 Abgleich Flächenpotenziale
 Aushandlung? Verstetigung? Verbindlichkeit?
 Rolle der Regionalplanung im Aushandlungsprozess finden
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Das Modell trägt dazu bei, Wohnraumbedarfe sichtbar zu machen, für regionale 
Aushandlungsprozesse darzustellen. Ziel ist es Wohnbauentwicklung in geeigneten 
Kommunen zu konzentrieren.
Über die Grundannahmen der Modelle können flächensparende und disperse Szenarien 
unmittelbar gegenübergestellt werden, um die Vorzüge einer flächensparenden Nutzung
herausstellen zu können.
Durch die regionale Diskussion zukünftig ein abgestimmtes regionales Wohnbauflächenkonzept 
angestrebt – Selbstbindung und regelmäßiges Monitoring notwendig 



Vielen Dank für Ihre 
Aufmerksamkeit!
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