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1 Einleitung

Die Gemeinde Grammetal liegt im Zentrum des Freistaates Thiringen, am Siidrand des Thuringer Be-
ckens. Die Gemeinde gliedert sich in den Landkreis Weimarer Land ein und grenzt im Westen an die
Landeshauptstadt Erfurt und im Osten an die kreisfreie Stadt Weimar.

Die Gemeinde mit ihren 16 Ortschaften besteht in dieser Zusammensetzung seit dem Zusammen-
schluss der damals neun Gemeinden der Verwaltungsgemeinschaft Grammetal am 01.01.2020. Der
Sitz der Gemeindeverwaltung befindet sich in der Ortschaft Isseroda.

Anlass flr die Fortschreibung der Wohnbedarfsanalyse sind die sich verandernden wirtschaftlichen und
gesellschaftlichen Bedingungen. Die Zinsentwicklungen haben Auswirkungen auf die Baubranche wah-
rend die wirtschaftlichen und sozialen Nachwirkungen der Covid-Pandemie sich auf die demographi-
sche und Haushaltsentwicklung auswirken. Des Weiteren stehen mit dem Zensus 2022 und der Bevdl-
kerungsvorausberechnung des Thiringer Landesamtes fir Statistik neue Datengrundlagen zur Verfi-

gung.

Die Fortschreibung der Wohnbedarfsanalyse orientiert sich an der Methodik der Analyse der Gemeinde
Grammetal aus dem Jahr 2021 [1]. Diese basierte auf einem Ansatz, der am Leibnitz-Institut fir 6kolo-
gische Raumentwicklung e. V. in Dresden entwickelt wurde [2], [3]. Im Rahmen dieser Methodik liegt
der Fokus auf drei Faktoren. Dazu zahlen die Module ,Bevélkerung®, ,Haushalte* und ,Wohnmarkt®.
Diese werden unter dem Einfluss verschiedener sozialdemographischer Faktoren betrachtet und ihr
Effekt auf die Entwicklung des kilinftigen Bedarfes an Wohnraum ber(cksichtigt. In der hiermit vorlie-
genden Uberarbeitung der Wohnbedarfsanalyse wird eine Betrachtung zur Entwicklung der Bautatigkeit
und Baufertigstellungen der vergangenen Jahre beriicksichtigt und als weiterer Ansatz zur Bedarfser-
mittlung dargestellt.

Als Datengrundlage fir die Analyse finden die Statistiken des Thuringer Landesamtes fur Statistik auf
kommunaler Ebene Verwendung. Diese kommunalen Daten werden fir die Berechnung der benétigten
Parameter genutzt. Sind Daten auf dieser Raumebene nicht vorhanden, wird auf die nachst héhere
verfugbare Raumeinheit zurtickgegriffen.

Aufgrund des Zusammenschlusses der neun ehemaligen Gemeinden mit Beginn des Jahres 2020 sind
seit dem keine spezifischen Daten fur die Teilgebiete der Gemeinde mehr verfiigbar. Dementsprechend
wird auf eine Aufteilung und Betrachtung nach Ortschaften und Teilgebieten der Gemeinde verzichtet.
Im Rahmen der weiteren Verwendung der Wohnbedarfsanalyse sind die Ergebnisse fur die gesamte
Gemeinde Grammetal und nicht fur einzelne Ortschaften anzuwenden.

Der Prognosezeitraum orientiert sich an den Gemeindebevdlkerungsvorausberechnungen des Thurin-
ger Landesamtes fur Statistik, die bis in das Jahr 2040 (1. GemBV) bzw. 2045 (2. GemBV) reichen. In
Anbetracht der parallel erfolgenden Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde mit ei-
nem Planungshorizont von 10 bis 15 Jahren erfolgt die Prognose bis in das Jahr 2040. Stichtag des
Basisjahres ist der 31.12.2024, da zum Zeitpunkt der Erstellung dieser Stichtag den aktuellsten und
vollstandigsten Datenstand fur die Prognose darstellt.

Im Folgenden werden zuerst die planungsrechtlichen und Ubergeordneten Grundlagen dieser Analyse
sowie die demographischen und wohnungsmarktrelevanten Entwicklungen dargelegt und anschliel3end
die Vorgehensweise sowie die Ergebnisse der Wohnbedarfsanalyse erldutert und prasentiert.
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2 Grundlagen
21 Planungsrechtliche und iibergeordnete Grundlagen

211 Landesentwicklungsprogramm Thiiringen

Der landesweite Raumordnungsplan fur Thiringen ist das Landesentwicklungsprogramm Thuringen
2025 (LEP 2025). Es ist am 05.07.2014 in Kraft getreten. Gemaf den Grundsatzen 2.4.1 Gund 2.4.2 G
des LEP soll sich die Siedlungsentwicklung in Thiringen am Prinzip ,Innen- vor AuRenentwicklung“ und
die Flacheninanspruchnahme fir Siedlungszwecke am gemeindebezogenen Bedarf orientieren und
dem Prinzip ,Nachnutzung vor Flachenneuinanspruchnahme® folgen. Der Nachnutzung geeigneter
Brach- und Konversionsflachen wird dabei ein besonderes Gewicht beigemessen [4].

Fir eine eigenverantwortliche Aufgabenwahrnehmung ist es jeder Gemeinde im Rahmen ihrer Eigen-
entwicklung mdglich, die gewachsenen Strukturen zu erhalten und angemessen weiterzuentwickeln.
Die demografische Entwicklung der ortsansassigen Bevolkerung, aber auch die konkreten baulichen
Méoglichkeiten fur eine flachensparende Entwicklung im Einklang mit ihrem Umland, wirken sich beson-
ders bei geplanten Flachenausweisungen aus. Diese resultieren u. a. aus der natirlichen Bevoélkerungs-
entwicklung, aus den Ansprichen der 6rtlichen Bevélkerung an zeitgemafle Wohnverhaltnisse oder den
ortsansassigen Gewerbebetriebe und Dienstleistungseinrichtungen sowie besonderen 6rtlichen Vo-
raussetzungen und Potenzialen. Der Bedarf einer Gemeinde an Siedlungsflachen ergibt sich folglich
aus deren Entwicklungsabsichten unter Berlcksichtigung ihrer jeweiligen raumordnerischen Funktion.

Im Landesentwicklungsprogramm Thiiringen 2025 sind zentrale Orte festgesetzt, die aufgrund ihrer Ein-
wohnerzahl, ihrer Lage im Raum, ihrer Funktion und ihrer zentralortlichen Ausstattung Schwerpunkte
des wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Lebens darstellen.

Die Gemeinde befindet sich zwischen dem Oberzentrum Erfurt und dem Mittelzentrum mit Teilfunktion
eines Oberzentrums Weimar im ,Raum mit glinstigen Entwicklungsvoraussetzungen® und zwar konkret
im ,Innerthiringer Zentralraum® als demografisch und wirtschaftlich stabiler Zentralraum (1.1.1 G).

Teilfortschreibung

Am 09.07.2024 hat die Thiringer Landesregierung die Teilfortschreibung des Landesentwicklungspro-
grammes beschlossen. Mit der Teilfortschreibung wurden nur bestimmte Abschnitte des bestehenden
LEP aktualisiert. Das betrifft die Themenbereiche Handlungsbezogene Raumkategorien, Zentrale Orte /
Mittelbereiche / Grundversorgungsbereiche und Energie [5].

Im Rahmen der Anderung des Landesentwicklungsprogramms werden erstmalig alle Zentralen Orte im
Landesentwicklungsprogramm nach landeseinheitlichen Kriterien bestimmt. Bei der Neubestimmung
der Grundzentren soll eine Beriicksichtigung der in der letzten Wahlperiode erfolgten Gemeindeneu-
gliederungen und Orientierung an den Eckpunkten des Leitbildes und der Leitlinien fir die Neugliede-
rung der Gemeinden in Thirringen unter Bertcksichtigung des Urteils des ThirVerfGH vom 9. Juni 2017
erfolgen. Demnach sollen alle neu gebildeten Gemeinden mit einer vorausberechneten Zahl von min-
destens etwa 6.000 Einwohnern im Jahr 2035 bzw. 2040 die Funktion eines Zentralen Ortes Uiberneh-
men.

Gemal Z 2.2.11 ist die Gemeinde Grammetal nun als Grundzentrum aufgefihrt [5]. Dementsprechend
stellt die Gemeinde einen Grundversorgungsbereich dar, der rdumlich dem Gemeindegebiet von Gram-
metal entspricht. Die Funktion eines Grundzentrum ist die Daseinsvorsorge mit Uberértlicher Bedeutung
erganzend zu den héherstufigen Zentralen Orten, im Falle Grammetals sind dies das Oberzentrum Er-
furt und das Mittelzentrum mit Teilfunktion eines Oberzentrums Weimar.
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Zur Daseinsvorsorge zahlen insbesondere die Stabilisierungs- und Erganzungsfunktion, Einzelhandels-
und Dienstleistungsfunktion, regionale Verkehrsknotenfunktion und die primare Bildungs-, Gesundheits-
und Freizeitfunktion.

21.2 Regionalplan Mittelthiiringen

Der Regionalplan Mittelthiiringen beinhaltet Aussagen zur Siedlungsentwicklung. Der Grundsatz G 2-1
bestimmt das Gebot der Innenentwicklung und Revitalisierung. Gemal Grundsatz G 2-3 sind bereits
bestehende Baugebiete zuerst auszulasten, bevor neue Ausweisungen, insbesondere im Auflenbe-
reich, erfolgen [6].

Neuausweisungen von Wohnbauflachen und gemischten Bauflachen sind anhand einer Bedarfsprog-
nose und einer Potenzialanalyse entsprechend zu untersetzen.

2.2 Bevoélkerungsentwicklung und -prognose
221 Bundesrepublik Deutschland

Seit der Wiedervereinigung hat Deutschland einen Bevdlkerungszuwachs von ca. 3 Millionen Personen
verzeichnet. Dies resultiert aus einem Sterbelberschuss, der durch internationale Wanderungsgewinne
mehr als ausgeglichen wurde. Die internationale Migration hat dazu beigetragen, die Schrumpfungsten-
denzen aufgrund niedriger Geburtenraten zu iiberdecken.

Die Geburtenzahlen sind seit den 1970er Jahren kontinuierlich gesunken. Die jahrlichen Geburtenzah-

len haben sich um etwa ein Viertel reduziert und liegen 2024 unter 700.000. Die Anzahl der Sterbefalle

hat dagegen zugenommen und liegt bei knapp Uber 1 Millionen Menschen, was zu einer Alterung der
84

Bevdlkerung beitragt [7].
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Abbildung 1:  Bevolkerungsentwicklung Deutschland (Quelle: Statistisches Bundesamt, Wiesbaden 2025 | Stand: 07.01.2026)
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Abbildung 2:  Entwicklung Geburtenzahlen und Sterbefalle sowie Saldo Deutschland (Quelle: Statistisches Bundesamt, Wies-
baden 2025 | Stand: 07.01.2026)
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Abbildung 3:  Entwicklung Wanderung Deutschland (Quelle: Statistisches Bundesamt, Wiesbaden 2025 | Stand: 07.01.2026)
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Es wird eine langfristige Tendenz zur Bevolkerungsabnahme in allen Regionen prognostiziert, wobei
regionale Unterschiede durch Binnenwanderungen akzentuiert werden. Besonders auffallig sind diese
Unterschiede zwischen wachsenden und schrumpfenden Regionen. Langfristig gesehen werden jedoch
alle Regionen in der Bundesrepublik Bevolkerungsverluste erleben.

Der Anteil alterer Menschen in der Bevolkerung wird weiter steigen, obwohl sich das Tempo der Alterung
im Vergleich zur Vergangenheit leicht abschwacht.

Die demografische Alterung wird durch zwei Hauptfaktoren getrieben. Ein bedeutender Einflussfaktor
ist die "Alterung von unten", d. h. der Riickgang der jlingeren Bevodlkerungsgruppen aufgrund niedriger
Geburtenraten. Ein weiteres Phanomen ist die "Alterung von oben", wo der Anteil dlterer Menschen
durch die Altersstruktur und die steigende Lebenserwartung zunimmt. Langfristig wird ein kontinuierli-
cher Anstieg des Durchschnittsalters der Bevolkerung erwartet [8].

222 Freistaat Thiiringen

Ein wichtiges Kriterium fiir den Wohnbedarf ist die Entwicklung der Bevélkerungszahl. Betrachtet man
die Entwicklung im Freistaat Thiringen sind verschiedene Trends in der Demographie zu erkennen, die
bereits beim Blick auf die bundesweite Entwicklung auffallen. Dazu zahlen u. a. Wanderungsbewegun-
gen, Zunahme des Altersquotienten und Veranderungen in der Altersstruktur aufgrund ein steigenden
Lebenserwartung.

Die Bevdlkerungsentwicklung im Freistaat Thiringen zeigt einen klaren negativen Trend. Seit 1990 hat
die Bevolkerungszahl um rund 450.000 abgenommen und liegt aktuell bei 2,1 Millionen. Mit einem
Durchschnittsalter von 47,9 Jahren hatte Thiringen 2024 die bundesweit drittalteste Bevolkerung nach
Mecklenburg-Vorpommern und Sachsen-Anhalt. Die Alterung der Bevolkerung beruht wesentlich auf
dem starken Geburtenriickgang nach 1990. Im Jahr 1990 waren 25 % der Menschen in Thuringen jun-
ger als 20 Jahre, 2024 waren es nur noch 17 %. Im Vergleich dazu ist der Anteil der Uber 65 Jahrigen
im gleichen Zeitraum stark angestiegen und liegt 2024 bei 28 % [9].
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Abbildung 4:  Entwicklung Thiringen (Quelle: Statistisches Bundesamt, Wiesbaden 2025 | Stand: 07.01.2026)
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Die Bevolkerungsprognose fiir Thiringen spiegelt die bundesdeutschen Trends wieder. Die Einwohner-
zahl soll laut Prognose der 3. regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung fiir 2042 um 8,7 % auf
1,92 Millionen sinken. Das basiert besonders auf den zuriickgehenden Geburtenzahl und der gleichzei-
tig steigenden Anzahl an Sterbeféllen. So belduft sich der natlrliche Saldo aus Geburten- und Sterbe-
zahlen bis 2042 auf -348.000. Diese starke negative Entwicklung auf naturlicher Seite wird durch einen
positiven Wanderungssaldo von 165.000 abgeschwacht. Der demographische Wandel zeigt sich nicht
nur in der allgemeinen Bevdlkerungsprognose, sondern auch in den prognostizierten Anteilen der Al-
tersgruppen. Hier zeigt sich die zukiinftige Entwicklung hin zu einer alteren Bevdlkerung aufgrund ge-
ringer Geburten und einer steigenden Lebenserwartung [10].

0 bis unter 20 Jahre 20 bis unter 65 Jahre 65 Jahre und élter
2021 2042 2021 2042 2021 2042
Anteil in %
17,0 16,8 56,0 52,8 27,0 30,5
Tabelle 1: Anteil ausgewahlter Altersgruppen an der Bevolkerung Thiringen (Quelle: Thiringer Landesamt fur Statistik,

Erfurt 2023 | Stand: 07.01.2026)

2.2.3 Landkreis Weimarer Land

Die Entwicklung der Bevdlkerungszahl im Weimarer Land ist kongruent zur bundes- und thiringenwei-
ten Entwicklung. Zwar ist Mitte der 1990er Jahren, basierend auf Suburbanisierungswellen, ein Anstieg
der Bevolkerung zu verzeichnen, ab 1999 jedoch ein konstanter Riickgang der Bevoélkerungszahl. Mit
Bereinigung der Zahlen im Zuge des Zensus 2011 ist nochmals ein Bevolkerungsriickgang verzeichnet-
Seitdem ist allerdings im Zeitraum 2011 bis 2024 eine Stabilisierung zu erkennen und die Einwohnerzahl
pendelt auf einem Niveau um 82.250 Personen [11].

94.000
Suburbanisierung

92.000

Zensus 2011

90.000
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Abbildung 5:  Einwohnerentwicklung Weimarer Land von 1994 bis 2024 (Quelle: Thiringer Landesamt fur Statistik, Erfurt
2025 | Stand: 07.01.2026)
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Neben dem allgemeinem Bevolkerungsrickgang ist im Weimarer Land seit den 1990er Jahren ebenso
ein Wandel in der Altersstruktur der Bevolkerung zu erkennen. Analog zu bundesweiten und Tharinger
Entwicklung ist der Anteil der jungen Altersgruppen zuriickgegangen, wahrend der Anteil der Alteren
angestiegen ist. Mittlerweile stellen im Jahr 2024 die Uber 65-jahrigen mehr als ein Viertel der Gesamt-
bevoélkerung. Die Anteile der unter 25-Jahrigen und der 25- bis 65-jahrigen sind hingegen um jeweils
rund 6 % gesunken. Somit zeigen auch im Weimarer Land die Geburtenriickgdngen und die steigende
Lebenserwartung ihren Einfluss auf die Demographie [12].

Im Rahmen der Bevdlkerungsprognose zeigt sich im Landkreis Weimarer Land ein ahnliches Bild wie
in den gréReren Raumeinheiten. Laut der 2. Gemeindebevélkerungsvorausberechnung wird die Ein-
wohnerzahl des Landkreises bis 2045 sinken, um 7,9 % auf 75.920 Personen. Hinsichtlich der Anteile
der Altersgruppen zeigt sich im Landkreis ebenfalls eine Zunahme der alteren Bevoélkerung (+5,5 %),
wahrend der Anteil der jingeren Altersgruppen abnimmt, vor allem in der Altersgruppe der 20- bis unter
65-jahrigen [11].

0 bis unter 20 Jahre 20 bis unter 65 Jahre 65 Jahre und alter
2024 2045 2024 2045 2024 2045
Anteil in %
19,0 17,1 54,3 50,7 26,7 32,2
Tabelle 2: Anteil ausgewahlter Altersgruppen an der Bevodlkerung Weimarer Land (Quelle: Thiringer Landesamt fir Statis-

tik, Erfurt 2025 | Stand: 07.01.2026)

224 Gemeinde Grammetal

Die Gemeinde Grammetal unterliegt wie der Freistaat Thuringen und der Landkreis den gleichen demo-
graphischen Trends. Zum einen zeigen sich die Auswirkungen einer zunehmend &lter werdenden Be-
vblkerung, zum anderen bestimmt die Lage zwischen Weimar und Erfurt die damit verbundenen subur-
banen Wanderungsbewegungen.

Wie in der Abbildung 6 erkennbar ist, unterlag die Einwohnerzahl der Gemeinde Grammetal seit 1994
verschiedenen kurz- und langfristigen Tendenzen. Von 1994 bis 1998 konnte die Gemeinde einen star-
ken Zuwachs an Einwohnern feststellen. Ausléser war eine Suburbanisierungswelle aus den nahegele-
genen Stadten Erfurt und Weimar. Darauf folgte bis 2002 eine Phase der Stabilisierung. Von da an ist,
bis ins Jahr 2012, ein Riickgang der Einwohnerzahl zu beobachten. Dieser vollzog sich jedoch nicht
kontinuierlich, sondern in kurzen und starken Rickgangsphasen mit zwischenzeitlichen Stabilisierungs-
abschnitten. Ein groRer Einschnitt ist hier zwischen 2002 und 2003 zu verzeichnen, dieser resultierte
aus der SchlieBung des Spataussiedlerheimes in Nohra und dem damit verbundenen Fortzug der rund
500 Heimbewohner. Der Rickgang zwischen 2010 und 2011 ist auf Registerbereinigungen im Rahmen
des Zensus 2011 zurlckzufihren. Seit 2012 ist eine zunehmende Konsolidierung der Einwohnerzahl
festzustellen, welche sich seit 2020/2021 in Richtung eines leichten Bevdlkerungsriickganges entwickelt
[13]. Im Jahr 2024 lebten in Grammetal 6.437 Menschen [14].
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Abbildung 6:  Einwohnerentwicklung Grammetal von 1994 bis 2024 (Quelle: Thiringer Landesamt fur Statistik, Erfurt 2025 |

Stand: 07.01.2026)

Vergleicht man das Wanderungssaldo der letzten zwanzig Jahre miteinander, wird ersichtlich, dass die
Gemeinde durch Phasen der Zuzlige aber auch gegenteilige Phasen (Fortziige) gepragt ist. In der Ab-
bildung 7 fallt auch hier das Jahr 2003 mit einer grof3en Anzahl an Fortziigen besonders auf, welcher in
direkter Verbindung mit der bereits erwdhnten Schliefung des Spataussiedlerheims in Nohra steht. Seit
dem Jahr 2014 gleichen sich Zu- und Fortziige aus und der Wanderungssaldo stabilisiert sich somit

[15].
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Abbildung 7:  Wanderungssaldo Zu- und Fortziige (je 1000 Einwohner) liber die Gebietsgrenze der Gemeinde Grammetal

(Quelle: Thiringer Landesamt fir Statistik, Erfurt, 2025 | Stand: 07.01.2026)
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Wahrend sich Zu- und Fortzlige in den letzten Jahrzehnten relativ ausgeglichen haben, zeigt die Ent-
wicklung der Geburts- und Sterbezahlen im Zeitraum von 2000 bis 2018 einen deutlichen Uberschuss
an Geburten (Abbildung 7). Wenige Ausnahmen stellen die Jahre 2001, 2004 und 2009 dar. Seit 2016
ist ein Rickgang des Geburtenliberschusses zu beobachten und der Saldo entwickelte sich hin zu ei-
nem ausgeglichen Niveau von Geburten und Sterbeféllen. Ab 2020 ist eine negative Entwicklung des
Saldo festzustellen [16].
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Abbildung 8:  Bevdlkerungszu- und abnahme, Gesamtveranderung in Zahlen fur Grammetal (Quelle: Thiringer Landesamt fiir
Statistik, Erfurt, 2025 | Stand: 07.01.2026)
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Abbildung 9:  Verhaltnis von natiirlicher Bevolkerungsentwicklung und Wanderungssaldo (Quelle: Thiringer Landesamt fir
Statistik, Erfurt, 2025 |Stand: 07.01.2026)
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Stellt man die Zahlen der Geburten- und Sterbefélle denen der Zu- und Fortziige gegeniiber, kann man
feststellen, dass sich diese in den vergangenen Jahrzehnten gegenseitig ausgleichen und dadurch ein
konstantes Bevdlkerungsniveau fordern bzw. sich in bestimmten Jahren sogar summieren und ein
Wachstum der Bevolkerung begunstigen. Seit 2020 ist jedoch wiederum eine negative Entwicklung zu
beobachten (Abbildung 9).

Die Altersverteilung der Gemeinde zeigt bereits Anzeichen eines weiteren demographischen Prozesses.
In der Abbildung 10 ist eine klare Dominanz der Altersgruppen 50 bis 65 und 65 und alter zu erkennen.
Dieser Trend der Alterung wird sich weiter fortsetzen, denn die vergleichsweise geringe Zahl der unter
18 Jahrigen wird dem kaum entgegentreten kénnen [17].
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Abbildung 10: Altersverteilung in der Gemeinde Grammetal, Bevélkerung im Alter von 0 bis 65 Jahre und alter, am 31.12.2024
(Quelle: Thiringer Landesamt fur Statistik, Erfurt, 2025 | Stand: 07.01.2026)

Fur die Bevodlkerungsprognose kann auf Daten des Thiringer Landesamtes fur Statistik (TLS) zurtick-
gegriffen werden. Das Landesamt hat im Rahmen der 3. Regionalisierten Bevolkerungsvorausberech-
nung und der 1. sowie der 2. Gemeindebevolkerungsvorausberechnung Prognosen fur die Thiringer
Landkreise und Gemeinden erstellt. Diese Modellrechnungen sollen die demographische Entwicklung
unter bestimmten Annahmen zu den Geburten, Sterbefallen und Wanderungen fortschreiben. Diese
Annahmen basieren auf der Bevolkerungsentwicklung im Zeitraum von 2011 bis 2021 fir die 3. Regio-
nalisierte Bevolkerungsvorausberechnung und auf dem Zeitraumen 2017 bis 2019 sowie 2019 bis 2024
fur die Gemeindebevdlkerungsvorausberechnung [18] [19].
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Aus der folgenden Tabelle kann man entnehmen, dass die Prognosen fir den Landkreis Weimarer Land
einen Bevolkerungsverlust zeigen. Fir den Landkreis wird ein hoher Riickgang von fast 8 % prognosti-
ziert. Fur die Stadt Erfurt wird hingegen ein geringes Wachstum von 1,1 % vorausberechnet. Ebenso
wird ein Wachstum von 4,8 % fir die Stadt Weimar vorausberechnet. Laut der Prognose des TLS wird
die Gemeinde Grammetal bis 2045 ca. 640 Einwohner verlieren und damit eine Bevolkerung von rund
5.800 im Jahr 2045 haben.

2024 (IST) 2030 2035 2040 2042 2045
Personen
Grammetal
1. GemBV 6.437 6.400 6.250 6.100 - -
2. GemBV 6.437 6.310 6.150 5.970 5.900 5.800
Stadt Weimar 65.954 66.830 67.340 67.970 68.250 Keine Daten
Stadt Erfurt 218.793* 215.200 215.110 215.430 215.670 Keine Daten
Landkreis 82.392 80.680 79.170 77.570 Keine Daten 75,920

Weimarer Land

*aufgrund der Bereinigung durch den Zensus 2022 Abweichung zur Vorausberechnung mit Stand 2021 (213.200 Einwohner)

Tabelle 3: Einwohnerentwicklung bis 2042/45 fiir Grammetal, Erfurt, Weimar und Weimarer Land (Quelle: 3. Regionali-
sierte Bevdlkerungsvorausberechnung und 1./2. Gemeindebevdlkerungsvorausberechnung, Thiringer Landes-
amt flr Statistik, Erfurt, 2019 / 2020 / 2025 | Stand: 07.01.2026)

Bei der Interpretation der Vorausberechnung ist zu beachten, dass spezifische Faktoren, wie z. B. zu-
kunftig erhdhte Zuzlige durch die Ausweisung von Wohnbauflachen, Betriebsansiedlungen oder ver-
starkte Fortzlige durch fehlende Infrastruktur oder Arbeitsplatze nicht fir die Prognose bericksichtigt
wurden. Trotz dessen bietet die Vorausberechnung der demographischen Entwicklung eine Orientie-
rungshilfe fur die zuklnftige Bevdlkerungsentwicklung.

6.600 Prognosekorridor

- -
6.500 -§_\ S ——— -—= 1.GemBV
-
-hhqh
hhh

6.400 2. GemBV

6.300 - —_—T
‘~~-
-
6.200 - & Z S~
£ E S~ee
6.100 - & 9 -
— ~
6.000 - = =
o 1]
s s
5900 - ‘@ 5
T 3]
oo [=1]
5.800
S \) "y Vv %] T Ly © A Lol ] O Ny W ] X el o A el ] S
o v JV 3% J) JV Jv ) v v JV 5 3 > ) > %) 3y 3y % ] B
S S S S S S S S S, S oS S S S S S R S S S

Abbildung 11: Bevolkerungsprognose der 1. und der 2. GemBYV im Vergleich (Quelle: 1. und 2. Gemeindebevdlkerungsvoraus-
berechnung, Thiringer Landesamt fir Statistik, Erfurt, 2020 / 2025 | Stand: 07.01.2026)
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Abbildung 12: Altersverteilung in der Gemeinde Grammetal 2024, 2035 und 2045 (Quelle: 2. Gemeindebevodlkerungsvoraus-
berechnung, Thiringer Landesamt fur Statistik, Erfurt, 2025 | Stand: 07.01.2026)

Die Auswirkungen des Bevolkerungsriickgangs zeigt sich auch in der Prognose fiir die Altersverteilung
bis 2045. In der Abbildung 12 zeigt sich diese Entwicklung. Die Gruppe der 65 Jahre und alteren nimmt
konstant zu, wo hingegen die Anteile der 0 bis unter 20 Jahrigen und der 20 bis unter 65 Jahrigen
kontinuierlich sinken werden. Dies entspricht den aktuellen demographischen Entwicklungen in Thurin-
gen und dem Landkreis Weimarer Land [19].

23 Haushaltsentwicklung
2.31 Trends

Der demographische Wandel ist auch ein Wandel der privaten Haushalte. Der Bevdlkerungsrickgang
hat direkten Einfluss auf die Anzahl an Haushalten und somit der Wohnungsnachfrage. Neben der zu-
kiinftigen Abnahme der Bevodlkerungszahl nehmen jedoch weitere Trends Einfluss auf die Anzahl und
Verteilung der Haushalte.

Ein allgemeiner Trend ist die stete Verkleinerung der HaushaltsgroRen, d. h. der Anteil an 1- und 2-
Personen-Haushalten steigt, wahrend der Anteil von Haushalten mit 3 oder mehr Personen sinkt. In der
Konsequenz steigt daher die Zahl der Wohneinheiten flr die gleiche Anzahl an Personen.

Mit Blick auf deutschlandweite Zahlen stieg die Zahl der privaten Haushalte zwischen den Jahren 2000
und 2024 um 8,7 % auf rund 41 Millionen, wobei die mittlere HaushaltsgréRe auf 2,0 Personen pro
Haushalt sank. Dies lag an der Uberproportionalen Zunahme der Ein- und Zwei-Personenhaushalte. Im
Jahr 2024 lebte bereits in 41,6 % der Haushalte in Deutschland nur eine Person. Die Ein- und Zwei-
Personenhaushalte machten zusammen ca. drei Viertel aller Haushalte aus. Betrachtet man die Perso-
nen in den Haushalten, so lebte etwa jede funfte Person in einem Ein-Personenhaushalt und etwas
mehr als die Halfte, namlich 53,6 %, lebte in Ein- oder Zwei-Personenhaushalten.
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Die Zunahme der Ein-Personenhaushalte ist zum einen durch einen Anstieg der Zahl der Rentnerhaus-
halte beeinflusst und geht zum anderen auf Verhaltensanderungen, wie die friihere Griindung eigener
Haushalte durch junge Erwachsene sowie die seltenere und spatere Grindung einer Familie mit Kin-
dern zuruck. Aufgrund der erwarteten Entwicklung der Altersstruktur in der Bevdlkerung diirfte sich die
fur die letzten Jahre beobachtete Tendenz hin zu kleineren Haushalten auch in Zukunft fortsetzen [20].

Davon mit ... Person(en)

Anteil in % 'S”:nﬁf 1 2 3 4 5 f;:;?
Deutschland 100 434 30,5 12,4 9,1 3,0 1,6
Thiiringen 100 41,9 33,7 13,0 7.8 24 1,3
WeimarerLand 100 36,6 35,3 14,3 9,4 2.8 1,6
Tabelle 4: Haushalte nach Personenanzahl in Deutschland, Thiringen und im Weimarer Land 2022 (Quelle: Thiringer

Landesamt fir Statistik Zensus, Erfurt 2024 | Stand: 07.01.2026)

Des Weiteren zeigt sich ein Stadt-Umland-Gefalle bei der Zunahme der Hochbetagten. Suburbanisie-
rungsprozesse der vergangenen Jahrzehnte haben dazu gefiihrt, dass die Hochbetagten zunehmend
in den Randbereichen der Stadte leben, die urspriinglich auf Familienbedarfe ausgerichtet waren.

Richtet man den Blick auf die neuen Bundeslander ist festzustellen, dass 1990 in den neuen Landern
noch durchschnittlich ca. 2,31 Menschen gemeinsam in einem Haushalt lebten, wahrend dies 2021
noch 1,91 Personen/Haushalt waren. Fir 2035 wird erwartet, dass pro Haushalt noch 1,8 Menschen
gerechnet werden kénnen [21].

2.3.2 Gemeinde Grammetal

Die gleichen Entwicklungen wie in den héheren Raumeinheiten auf Bundes- und Landkreisebene sind
auch in der Gemeinde Grammetal festzustellen. In der Gemeinde ist Uber den Zeitraum von 2011 bis
2022, zu den jeweiligen Erfassungen im Rahmen des Zensus, ein Anstieg der 1- und 2-Personen-
haushalte zu erkennen. Die Anteile der Haushalte mit 3 und mehr Personen sind hingegen gesunken.
Im Jahr 2022 befinden sich nun rund 64,8 % der Haushalte in 1- und 2-Personenhaushalten [22].

Haushalte Davon mit ... Person(en)

insgesamt 1 2 3 4 5 6 und
mehr
Anzahl 2.742 669 992 583 344 109 37
2011
In % 100 24,4 36,2 21,3 12,5 4,0 1,3
Anzahl 2.811 761 1.059 481 378 94 35
2022
In % 100 27,1 37,7 17,1 13,4 3,3 1,2
Tabelle 5: Haushalte nach Personenanzahl Gemeinde Grammetal (Quelle: Thiringer Landesamt fiir Statistik Zensus 2011

& 2022, Erfurt 2024 | Stand: 07.01.2026)
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Mit dem Zensus 2022 wurden in der Gemeinde Grammetal 3.012 Wohnungen in einem Bestand von
2.280 Wohngebauden in den statistischen Verzeichnissen erfasst. Jedem der 6.482 Einwohner standen
dabei durchschnittlich 48,7 m? Wohnraum zur Verfligung. Die Fortschreibung auf Basis dieser Daten bis
Ende 2024 zeigt, dass rund 85 % der Haushalte in einem Einfamilienhaus leben und knapp 10 % in
einem Zweifamilienhaus. Im gesamten Gebaudebestand befinden sich nur ca. 5 % Hauser mit drei oder
mehr Wohnungen [23]. Dieser hohe Anteil an Einfamilienhdusern lasst sich auch im Bestand der Woh-
nungen nach Anzahl der Rdume wiedererkennen. Hier dominieren mit einem Anteil von knapp 80 %
Wohnungen mit vier und mehr Raumen.

Wohnungen davon mit ... Rdumen

Anteil in % 1 2 3 4 5 6 7 oder
mehr
100 2,3 55 13,6 22,4 23,0 16,4 16,7
Tabelle 6: Bestand an Wohnungen nach Anzahl der Rdume in Grammetal 2024 (Quelle: Thiringer Landesamt fiir Statistik,

Erfurt 2025 | Stand: 07.01.2026)

Haushalte

= . in einem Einfamilienhaus

= ... in einem Zweifamilienhaus

= ... in einem Gebdude mit drei
oder mehr Wohnungen

Abbildung 13: Verteilung der Haushalte nach Art der Wohnungsgebéaude fiir Grammetal 2024 (Quelle: Thiiringer Landesamt
fur Statistik, Erfurt 2025 | Stand: 07.01.2026)
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3 Wohnbedarfsanalyse fiir die Gemeinde Grammetal

Zur Bestimmung des zukiinftigen Wohnbedarfs in der Gemeinde Grammetal und ihren Ortsteilen wur-
den verschiedene methodische Ansatze herangezogen. Einerseits erfolgte die Ermittlung auf Basis von
Haushaltsbildungswahrscheinlichkeiten fiir den Zeitraum bis zum Jahr 2040. Bei diesem Ansatz wird
der Wohnraumbedarf aus zwei zentralen Faktoren abgeleitet:

e der Entwicklung der Haushaltszahlen sowie
e der Entwicklung des Wohnungsmarktes.

Die Haushaltsentwicklung beschreibt die prognostizierte Anzahl der Haushalte innerhalb des betrach-
teten Zeitraums und bildet somit die Nachfrageseite des Wohnungsmarkts ab. Die Wohnungsmarktent-
wicklung hingegen steht fir die Angebotsseite und bezieht sich auf die voraussichtliche Anzahl verfig-
barer Wohnungen bis 2040. Aus dem Zusammenspiel dieser beiden Faktoren lasst sich ableiten, in
welchem Umfang ein Bedarf an Wohnungen besteht.

Ein weiterer Ansatz zur Bedarfsermittiung basiert auf der Analyse der Baufertigstellungen im Gemein-
degebiet in den vergangenen zehn Jahren, sowie der prognostizierten Bevélkerungsvorausberechnung.
Auch hier wird die Entwicklung bis 2040 fortgeschrieben, um Riickschlisse auf den zukiinftigen Woh-
nungsbedarf zu ziehen.

Im Folgenden wird die Ermittlung der Haushalts- und der Wohnmarktentwicklung genauer erlautert.

3.1 Haushaltsentwicklung in Grammetal
3141 Annahmen

Fir die Prognose der Haushaltsentwicklung in der Gemeinde Grammetal wurden sowohl die 1. als auch
die 2. Gemeindebevdlkerungsvorausberechnung des Thiringer Landesamtes flur Statistik aus den Jah-
ren 2021 und 2025 sowie die Haushaltsbildungswahrscheinlichkeiten genutzt.

Die 1. Gemeindebevdlkerungsvorausberechnung (1. GemBYV) prognostiziert die Bevolkerung fur alle
Gemeinden des Freistaats bis in das Jahr 2040. Sie stellte auch die Grundlage der ersten Wohnbe-
darfsanalyse der Gemeinde Grammetal dar [1]. Die 2. Gemeindebevdlkerungsvorausberechnung (2.
GemBV) erfolgte 2025 und prognostiziert die Bevolkerung bis ins Jahr 2045.

Im Rahmen der Gemeindebevdlkerungsvorausberechnung werden fir jedes Jahr sowohl die Gesamt-
bevolkerung als auch die verschiedenen Altersgruppen vorausberechnet. Zur Berechnung wird die de-
mographische Entwicklung unter bestimmten Annahmen zu den Geburten, Sterbeféllen und Wanderun-
gen fortgeschrieben. Die Annahmen beruhen auf der bisherigen Bevdlkerungsentwicklung im Zeitraum
2017 bis 2019 (1. GemBV) bzw. 2019 bis 2024 (2. GemBV). Dementsprechend wird darauf hingewie-
sen, dass die Vorausberechnungen nicht als exakte Vorhersagen zu betrachten sind [18][19].
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Haushaltsbildungswahrscheinlichkeiten beschreiben die Wahrscheinlichkeit, dass eine Person einen ei-
genen Haushalt bildet. Diese Werte liegen zwischen 0 und 1 und werden altersklassenspezifisch ermit-
telt. Zum Beispiel hat die Altersklasse der 30- bis 35-Jahrigen oft eine Haushaltsbildungswahrschein-
lichkeit von 0,5. Das bedeutet, dass bei 100 Personen dieser Altersgruppe etwa 50 Haushalte gebildet
werden. Diese Wahrscheinlichkeiten steigen mit dem Alter, da altere Altersklassen haufiger Ein-Perso-
nen-Haushalte bilden. Haushaltsbildungswahrscheinlichkeiten sind daher inverse durchschnittliche
HaushaltsgréRen fir jede Altersklasse. Durch Multiplikation dieser Wahrscheinlichkeiten mit der Anzahl
der Personen in den jeweiligen Altersklassen kann die Gesamtzahl der Haushalte berechnet werden.
Diese Methode wird in der Wohnbedarfsanalyse verwendet, um Prognosen zur Haushaltsentwicklung
und zur zukiinftigen Wohnraumnachfrage zu erstellen [1].

Im Rahmen der Fortschreibung werden die gleichen Haushaltsbildungswahrscheinlichkeiten wie in der
Wohnbedarfsanalyse aus dem Jahr 2021 angewendet. Die Quoten stammen aus einer Mikrozensus-
sonderauswertung des Thiringer Landesamtes fir Statistik. Obwohl die Gemeinde Grammetal
Uber 6.000 Einwohner hat, werden die flir die Berechnung die Quoten flir Gemeinden unter 5.000 Ein-
wohnern genutzt, da sich in Grammetal tGber Dreiviertel der Haushalte in Einfamilienhausern befinden
und die Gemeinde stark landlich gepragt ist [1].

Altersgruppe Haushaltsbildungs-
wahrscheinlichkeit

unter 15 Jahre 00,00 %

15 bis unter 20 Jahre 00,06 %

20 bis unter 25 Jahre 14,33 %

25 bis unter 30 Jahre 30,02 %

30 bis unter 35 Jahre 48,46 %

35 bis unter 40 Jahre 51,91 %

40 bis unter 45 Jahre 62,67 %

45 bis unter 50 Jahre 48,71 %

50 bis unter 55 Jahre 56,26 %

55 bis unter 60 Jahre 62,16 %

60 bis unter 65 Jahre 63,83 %

65 bis unter 70 Jahre 58,68 %

70 bis unter 75 Jahre 61,98 %

75 bis unter 80 Jahre 66,31 %

80 bis unter 85 Jahre 69,00 %

85 Jahre und alter 84,66 %

Tabelle 7: Haushaltsbildungswahrscheinlichkeiten fiir Thiiringer Gemeinden unter 5.000 Einwohner (Quelle: P&P — Prog-

nose und Planung, Wohnungsbedarfsanalyse fiir die Gemeinde Grammetal und den Teilgebieten, Dresden
2021 | Stand: 09.08.2021)

Bjoérnsen Beratende Ingenieure Erfurt GmbH Seite 22



Gemeinde Grammetal  BCE |
Wohnbedarfsanalyse bis 2040 BJORNSEN BERATENDE INGENIEURE

Auf Grundlage der in Tabelle 7 dargestellten Haushaltsbildungswahrscheinlichkeiten wurde fiir den Pla-
nungshorizont des Flachennutzungsplanes eine Haushaltsprognose fiir Grammetal bis zum Jahr 2040
ermittelt. Dafir wurde fiir jede einzelne Altersgruppe die Haushaltsbildungswahrscheinlichkeit mit den
Ergebnissen der Gemeindebevolkerungsvorausberechnung (GemBV) multipliziert.

Fir die Berechnungen wurden sowohl die 1. als auch die 2. GemBYV berlcksichtigt. Wie im Kapitel 2.2.4
dargestellt, zeigen die vorliegenden Daten des TLS, dass sich die tatsachliche Bevdlkerungsentwick-
lung in den vergangenen Jahren etwas unterhalb der Prognose der 1. GemBV bewegt hat, womit die 1.
GemBYV eine tendenziell zu positive Entwicklung abgebildet hat. Gleichwohl wird die 1. GemBYV nicht
komplett verworfen, da sie ein alternatives Szenario mit etwas glinstigeren Rahmenbedingungen dar-
stellt. Die 2. GemBYV stellt unter Berticksichtigung der aktuell negativen demographischen Entwicklung
ein Szenario mit eher unglinstigen Rahmenbedingungen dar.

Das Festlegen auf eine eindeutige Prognose aus den vorhandenen Gemeindebevoélkerungsvorausbe-
rechnungen ist dahingehend nicht zielfihrend, da zuklnftige demographische Entwicklung mafRgeblich
von schwer prognostizierbaren Einflussfaktoren wie Wanderungssalden, Wohnbauaktivitaten und regi-
onalékonomischen Impulsen abhangig sind.

Vor dem Hintergrund der bestehenden Prognoseunsicherheiten wird fir die weitere Berechnung ein
Korridor zwischen den beiden Prognosen angesetzt. Dieses Vorgehen ermdglicht eine realistische, aus-
gewogene und belastbare Planungsgrundlage und vermeidet eine einseitige Festlegung auf eines der
Szenarien. Im Rahmen der Berechnung werden die 1. GemBYV und die 2. GemBYV als Entwicklungssze-
narien betrachtet und stellen entsprechend ein Oberes Szenario (1. GemBV) und ein Unteres Szenario
(2. GemBV) dar.

3.1.2 Haushaltsprognose

Aus der Multiplikation der Haushaltsbildungswahrscheinlichkeiten mit den beiden Entwicklungsszena-
rien ergibt sich eine Haushaltsprognose bis in das Jahr 2040. In der Abbildung 14 sind jeweils die beiden
Szenarien dargestellt.
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Abbildung 14: Haushaltsprognose fiir die Gemeinde Grammetal mit Basis 1. GemBV bzw. 2. GemBV (eigene Berechnung auf
Grundlage Bevolkerungsvorausberechnung 1./2. GemBV und Haushaltsbildungswahrscheinlichkeiten)
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Die Prognose zeigt einen Anstieg der Haushaltszahlen bis in die Jahre 2028/29. Fiir das Untere Szena-
rio ist ab da ein Rlckgang bis in das Jahr 2040 zu verzeichnen. Das Obere Szenario sinkt ebenfalls,
erreicht jedoch seinen Tiefstwert bereits im Jahr 2034 und steigt ab da nochmals leicht bis ins Jahr 2040
an.

Haushalte 2026 2028 2029 2030 2032 2034 2036 2038 2040
Oberes
Szenario 3025 3024 3013 3008 3002 2992 3012 3010 3002
1.GemBV

Unteres
Szenario 2960 2973 2982 2962 2955 2948 2953 2950 2933

2.GemBV
Héchstwert Tiefstwert

Tabelle 8: Haushaltsprognose (eigene Berechnung auf Grundlage Bevolkerungsvorausberechnung 1./2. GemBV und
Haushaltsbildungswahrscheinlichkeiten)

Die Tabelle 9 stellt zudem eine detaillierte Darstellung der Anzahl der Haushalte im Jahr 2040 nach
Altersklassen dar. Auffallig ist hier der gro3e Anteil der Haushalte mit Meschen Uber 65 Jahren. Der
Anteil dieser Altersklassen an der prognostizierten Gesamthaushaltszahl macht ca. 46% aus.

Altersklassen Anzahl im Jahr 2040
Prognosekorridor* @ (gerundet)

unter 15 Jahre 0 0
15 bis unter 25 30 -35 33
25 bis unter 35 154 - 201 178
35 bis unter 45 333 -375 354
45 bis unter 55 406 — 488 447
55 bis unter 65 592 — 648 620
65 bis unter 75 514 - 519 517
75 bis unter 85 540 - 547 544
85 Jahre und élter 245 - 305 275
Gesamt 2933 - 3002 2968

* basierend auf Oberen Szenario (1. GemBYV) und Unteren Szenario (2. GemBYV)

Tabelle 9: Haushalte nach Altersklassen im Jahr 2040 (eigene Berechnung auf Grundlage Bevélkerungsvorausberech-
nung und Haushaltsbildungswahrscheinlichkeiten, gerundet)
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313 Pflegeplatzbedarf

Aufgrund der demographischen Alterung der Bevdlkerung in der Gemeinde Grammetal sowie der ge-
planten Ausweisung neuer Wohnflachen wurde des Weiteren der Pflegeplatzbedarf fir das Jahr 2024
berechnet und anschlieend fur den Prognosezeitraum fortgeschrieben.

Fir die Ermittlung des zuklnftigen Bedarfs an Pflegeplatzen war zunachst eine Annahme zur Anzahl
pflegebedurftiger Personen erforderlich. Da fir die Gemeindeebene keine spezifischen Daten vorliegen,
wurde auf die Statistik des Landkreises Weimarer Land zurtickgegriffen. Es wurde angenommen, dass
der Anteil pflegebediirftiger Personen tber 65 Jahre in der Gemeinde Grammetal dem des Landkreises
entspricht.

2023
65 Jahre und élter 21.622
Pflegebediirftige 7174
davon vollstationar 844
Anteil vollstationér pflegebediirftiger Personen 3,90 %
Uiber 65 Jahren
Tabelle 10: Anteil pflegebedirftiger Personen Uber 65 Jahren im Landkreis Weimarer Land (Quelle: Thiringer Landesamt

fUr Statistik, Erfurt 2024 | Stand: 07.01.2026)

Laut Thiringer Landesamt fiir Statistik gab es im Jahr 2023 im Landkreis Weimarer Land 844 Personen
in vollstationarer Pflege bei einer Gesamtzahl von 21.622 Einwohnerinnen und Einwohnern Uber 65
Jahre. Dies entspricht einem Anteil von 3,90 % an der Altersklasse der Uber 65-Jahrigen.

2024 2040
Altersklassen IST 1. GemBV 2. GemBV
65 bis unter 75 982 860 850
75 und alter 583 1090 1170
Gesamt 65 und alter 1565 1950 2020
Volistationare Pflegeplatze 61 76 79

Tabelle 11: Bedarf an vollstationaren Pflegeplatzen im Jahr 2040 (Quelle: Thiringer Landesamt fur Statistik, Erfurt 2025
und eigene Berechnung | Stand: 07.01.2026)

Fir Grammetal ergibt sich damit bei 1.565 Einwohnerinnen und Einwohnern ber 65 Jahren im Jahr
2024 ein geschatzter Bedarf von etwa 61 vollstationaren Pflegeplatzen (3,90 %).

In der Gemeinde gibt es im Ortsteil Isseroda bisher eine Einrichtung fur Pflegebedirftige. Diese bietet
aktuell 47 Einzelzimmer und 4 Partnerzimmer und somit insgesamt 55 Platze an [25]. Dementsprechend
missen bereits aktuell pflegebedirftige Einwohnerinnen und Einwohner zum Teil auf Angebote in Nach-
barkommunen zurtickgreifen, da die Nachfrage nicht gedeckt werden kann.

Auf Basis der demographischen Entwicklung wird flr den Prognosezeitraum bis 2040 der Bedarf an
vollstationaren Pflegeplatze auf insgesamt 76 bis 79 bendtigte Platze steigen.
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3.2 Wohnungsmarktentwicklung in Grammetal

Die Entwicklung des Wohnungsmarktes in Grammetal wird im Hinblick auf zentrale Parameter darge-
stellt, die fur die nachfolgenden Wohnbedarfsanalysen relevant sind.

Grundlage der Bedarfsprognose auf Basis der Haushaltsbildungswahrscheinlichkeiten bildet der Woh-
nungsbestand zum Stichtag 31.12.2024 und die Wohnungsabgange seit 2014. Erganzt wird dieser prog-
nostizierte Bestand um eine Fluktuationsreserve.

Fir die Bedarfsprognose auf Basis der Baufertigstellungen werden die Baufertigstellungen der vergan-
genen zehn Jahre betrachtet und bis in das Jahr 2040 auf Basis der Bevolkerungsvorausberechnung
fortgeschrieben.

3.21 Wohnungsbestand

Fur die Darstellung des Wohnungsbestands und seiner Entwicklung stehen verschiedenen Daten zur
Verfugung. Im Rahmen dieser Analyse werden die Daten des TLS zu den Wohnungen in Wohn- und
Nichtwohngebauden mit dem Stichtag 31.12.2024 berlicksichtigt.

3150
3100

3050

3000

2950

2900
Wohnungen in 2024

2850
Wohngebauden 2968

2800

- 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Wohn- und Nicht- Wohnungen in:

wohngebé&uden 3063 B Wohn- und Nichtwohngeb3ude  ® Wohngebiude

Tabelle 12: Wohnungsbestand der Gemeinde Abbildung 15: Entwicklung Wohnungsbestand der Gemeinde Gram-
Grammetal 2024 (Quelle: Thirin- metal (Quelle: Thiringer Landesamt fur Statistik, Erfurt
ger Landesamt fir Statistik, Erfurt 2025 | Stand: 07.01.2026)
2025 | Stand: 07.01.2026)

In der Abbildung 15 zeigt die Entwicklung des Wohnungsbestandes bis 2021 einen Anstieg. Durch die
Bereinigung der Daten im Zuge des Zensus 2022 sinkt der Bestand ab, steigt aber in den darauffolgen-
den Jahren bis 2024 wieder konstant an und liegt 2024 in der Gemeinde Grammetal bei 3063 Wohnun-
gen in Wohn- und Nichtwohngebauden (Tabelle 12).
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Zur Fortschreibung des Bestands wird eine Wohnungsabgangsquote bericksichtigt. Dafiir wurden die
Wohnungsabgange im Zeitraum 2014 bis 2024 ermittelt (vgl. Tabelle 13). Insgesamt verzeichnet die
Gemeinde einen Abgang von 21 Wohnungen in diesem Zeitraum, was einem Abgang von rund 2 Woh-
nungen im Jahr entspricht. Bezogen auf die Gesamtanzahl ergibt sich eine Abgangsquote von 0,062%
pro Jahr.

Anzahl Prozent
Wohnungen 2024 3.063 -
Wohnungsabgidnge 2014-2024 21 -
@ Wohnungsabgange p. a. 2 -
Wohnungsabgangsquote p. a. - 0,062 %

Tabelle 13: Entwicklung Wohnungsabgange Grammetal 2014-2024 (Quelle: Thiringer Landesamt fiir Statistik, Erfurt 2025
und eigene Berechnung | Stand: 07.01.2026)

Das so ermittelte Wohnungsangebot wird unter Einbeziehung der Wohnungsabgangsquote dynamisch
fortgeschrieben und prognostiziert einen Bestand von 3031 Wohnungen fiir das Jahr 2040.

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

DRITTTIER g 3059 3057 3055 3053 3051 3049 3047
bestand
2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040
Wohnungs- .0/ 2 3043 3041 3039 3037 3035 3033 3031
bestand
Tabelle 14: Wohnungsbestand der Gemeinde Grammetal im Prognosezeitraum bis 2040 (eigene Berechnung)

3.2.2 Baufertigstellungen

Der zweite Ansatz zur Bedarfsanalyse basiert neben der Bevolkerungsvorausberechnung auf den Bau-
fertigstellungen. Dazu wurden die Fertigstellungen im Zeitraum von 2015 bis 2024 analysiert. Beriick-
sichtigt wurden alle Fertigstellungen von Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden in der Ge-
meinde.

Betrachtet man die Daten aus der Tabelle 15, ist in der Gemeinde Grammetal ein reges Wachstum des
Wohnungsbestandes vorhanden. Zwischen den Jahren 2015 und 2024 wurden in der Gemeinde insge-
samt 175 Wohnungen fertigstellt. Das entspricht einem durchschnittlichen Wert von 17,5 Wohnungen
pro Jahr. Um im Folgenden die durchschnittlichen Werte der Baufertigstellungen auf die Bevolkerungs-
vorausberechnungen des TLS anzuwenden, wird die Wohnungsbautétigkeit bezogen auf 1000 Einwoh-
nerinnen und Einwohner (EW) berechnet. Dementsprechend werden im Mittel 2,69 Wohneinheiten
(WE) / 1000 EW pro Jahr fertigstellt.
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Davon in bezogen auf 1000 EW
Insgesamt (Anzahl WE x 1.000 / EW)
Jahr Wohngebdude  Nichtwohngebdude

2015 16 13 3 2,47
2016 9 6 3 1,39
2017 27 20 7 4,14
2018 10 9 1 1,53
2019 18 13 5 2,76
2020 29 26 3 4,46
2021 15 14 1 2,31
2022 17 11 6 2,61
2023 22 12 10 2,40
2024 12 8 4 1,86

5 175 132 43 @ 2,69 WE / 1.000 EW pro
Jahr

100 % 75,4 % 24,6 %

Tabelle 15: Baufertigstellungen (Thiringer Landesamt fir Statistik, Erfurt 2025 und eigene Berechnung | Stand: 07.01.2026)

Die Zahl der fertiggestellten Wohnungen unterscheidet sich je nach Art des Gebdudetyps. Rund 75,4 %
der Wohnungen wurden in Wohngebauden fertiggestellt. Rund ein Viertel der Wohnungen wurden da-

gegen in Nichtwohngebduden realisiert.

Betrachtet man die Aufteilung nach Wohnsegmenten bei den Wohngebauden fallt insbesondere der
hohe Anteil an Einfamilienhausern (EFH) aus. In Bezug auf die Fertigstellungen von Wohngebauden
stellen EFH mit rund 88,6 % den Groldteil dar. Mehrfamilienhduser (MFH) mit 9,8 % und Zweifamilien-

hauser (ZFH) mit 1,5 % stellen nur einen geringen bis marginalen Anteil.

Einfamilienhaus Zweifamilienhaus
(EFH) (ZFH)
WE 117 2
Anteil an:
WE Baufertigstellungen 66,9 % 1,1 %
WE in Wohngebduden 88,6 % 1,5 %
Tabelle 16: Anteil der Wohnsegmente an Baufertigstellungen (Thiringer Landesamt fiir Statistik

Berechnung | Stand: 07.01.2026
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® Wohngebiude

8 Nichtwohngeb&ude

Einfamilienhaus
m Zweifamilienhaus

m Mehrfamilienhaus

Abbildung 16: Verteilung der Baufertigstellung von Wohnungen nach Art des Gebaudes (Thiringer Landesamt fiir Statistik ,
Erfurt 2025 und eigene Berechnung | Stand: 07.01.2026)

3.2.3 Fluktuationsreserve

Fir die Bedarfsprognose auf Basis der Haushaltsbildungswahrscheinlichkeiten wird auerdem eine so-
genannte Fluktuationsreserve berlcksichtigt. Die Fluktuationsreserve bezieht sich auf den zusatzlichen
Wohnraum, der uber den aktuellen Bedarf hinaus vorgehalten wird, um Umzlige und Veranderungen in
der Haushaltsstruktur flexibel abzufedern. Sie dient dazu, temporare Schwankungen bei der Nachfrage
nach Wohnraum zu bewaltigen, etwa durch kurzfristige Zu- oder Abwanderungen, Veranderungen in
der FamiliengréRe oder andere demografische Entwicklungen. Eine ausreichende Fluktuationsreserve
hilft, Wohnungsengpasse zu vermeiden und eine stabile Versorgung mit Wohnraum sicherzustellen.
Diese Reserve dient somit der Abfederung temporarer Nachfrageschwankungen und wird Uber den
Prognosezeitraum als konstant angenommen.

In der Fachliteratur werden Ublicherweise Leerstandsquoten von 3 bis 5 % fir eine angemessene Leer-
standsquote, bzw. eine normale Fluktuationsreserve angenommen, bezogen auf Mietwohnungsmarkte
sogar eine Quote von 5 bis 7 %. Eine Mobilitatsreserve von unter 2 % wird ,iibereinstimmend in allen
Publikationen als unterste Grenze angegeben, unterhalb der eine Wohnungsknappheit bzw. -not indi-
ziert wird. Hiermit werden (gro3e) Probleme bei der Wohnungsversorgung (...) verbunden®[24].

Wie bereits in Kapitel 2.3.2 dargestellt wurde, charakterisiert sich die Gemeinde Grammetal durch einen
hohen Anteil an Ein- und Zweifamilienhausern. Mehrfamilienhauser stellen mit 5,3 % nur einen geringen
Teil. Des Weiteren hat die Gemeinde eine hohe Eigentumsquote bei Wohnungen mit knapp 75 % [26].
Daraus lasst sich ableiten, dass der Anteil an Mietwohnungen geringer ist als in urbanen Mietwohnungs-
markten.

Aus diesen Grinden wurde eine Mobilitdtsquote bzw. Fluktuationsreserve von 3 % gewahlt, welche
gleichzeitig am Unteren Ende der in der Fachliteratur angegebenen Spanne fir eine angemessen Leer-
standsquote liegt.
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3.3 Ergebnisse

Zur Ermittlung des zukinftigen Wohnraumbedarfs in der Gemeinde Grammetal wurden zwei unter-
schiedliche Berechnungsmethoden herangezogen: Zum einen eine Gegenuberstellung der bis 2040
prognostizierten Haushaltsnachfrage mit dem aktuellen Wohnungsangebot einschlieflich einer Fluktu-
ationsreserve, zum anderen eine Fortschreibung der durchschnittlichen Baufertigstellungen der letzten
zehn Jahre als Indikator fir den kiinftigen Bedarf.

3.31 Methode 1: Bedarfsprognose auf Basis der Haushaltsbildungswahrscheinlichkeiten

Der im folgenden dargestellte Wohnungsbedarf in der Gemeinde Grammetal ermittelt sich aus der Dif-
ferenz zwischen Nachfrage, also der prognostizierten Haushaltsanzahl, und dem Angebot, dem prog-
nostizierten Wohnungsbestand.

Im Kapitel 3.1.2 wurde dargelegt, das fiir die Haushaltsprognose sowohl die 1. GemBV als auch die 2.
GemBYV berlicksichtigt wurden. Aus dieser Berechnung wurde ein Prognosekorridor mit Unterem und
Oberen Szenario abgeleitet. Ebenso wurde ein Mittelwert zur Orientierung zwischen beiden Entwick-
lungsszenarien ermittelt.

Fir Aussagen zum Wohnbedarf im Jahr 2040 wird zur prognostizierten Haushaltsanzahl eine Fluktuati-
onsreserve hinzuaddiert. Wie im Kapitel 3.2.3 beschrieben, wurde fur die Gemeinde Grammetal eine
Fluktuationsreserve von 3 % angenommen. Diese wird dementsprechend aus der prognostizierten
Haushaltsanzahl ermittelt und sichert eine Mobilitat des Wohnungsmarkts.

In Summe ergibt sich daraus ein prognostizierter Wohnbedarf zwischen 3021 und 3092 Wohnungen im
Jahr 2040. Im Mittel entspricht das rund 3057 Wohnungen.

0 SUzr::::iso Mittelwert S(Z:f\:'iso
Haushaltsprognose 2933 2968 3002
Fluktuationsreserve von 3 %. 88 89 90
Wohnungsbedarf 3021 3057 3092
Tabelle 17: Wohnungsbedarf basierend auf Haushaltsprognose und Fluktuationsreserve (eigene Berechnung)

Der Wohnungsbedarf im Sinne der Nachfrageseite wird nun mit dem Angebot verglichen. Das Angebot
stellt in diesem Fall der Wohnungsbestand dar. Dafur wurde die Entwicklung des Wohnungsbestandes
bis in das Jahr 2040 prognostiziert. Der Bestand an Wohnungen ist im Betrachtungszeitraum leicht
ricklaufig aufgrund der berticksichtigten Wohnungsabgangsquote. Durch die durchschnittlichen Ab-
gange von zwei Wohnungen pro Jahr sinkt der Bestand bis 2040 auf 3031 Wohnungen.

Nachfrage =  Angebot

Angebotsiiberschuss Angebotsdeckung Angebotsdefizit
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2040

Bevoélkerung

Wohnungsbedarf

(inkl. Fluktuationsreserve von 3 %)

Wohnungsbestand
Saldo

Tabelle 18:

Neubaubedarf bis 2040 (eigene Berechnung)

Unteres
Szenario

5960

3021

BCE
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Mittelwert ~ O°°"®S
Szenario
6030 6100
3057 3092
3031
26 61

Aus dem gebildeten Saldo von Bedarf und Bestand Iasst sich ableiten, dass der prognostizierte Woh-
nungsbedarf zukinftig nicht allein durch den aktuell bestehenden Wohnungsbestand bedient werden
kann. Eine Deckung des Wohnbedarfs ist nur im Unteren Szenario der Fall, wobei der Bedarf sogar
vollstandig bedient wird und ein Uberangebot von 10 WE entsteht. Im Oberen Szenario hingegen ent-
steht ein Defizit und 61 WE fehlen fur eine Bedarfsbefriedigung. Im Mittel sind 26 WE neben dem Be-
stand nétig, um den Bedarf an Wohnungen zu bedienen.

60 61
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40
s A 004445557k Z
................. " 26
20 i
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0
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-40
o Ao A A ) N N 9 % ™ ) o A % = o
& » 3 > 3 ) > > 2 < ) 25 25 ®
I A T T G~ T A T S
Prognosekorridor Unteres Szenario === QOberes Szenario  +eee>» Mittelwert
Abbildung 17: Berechneter Prognosekorridor auf Basis der Haushaltsprognose (eigene Berechnung)
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Der in Kapitel 3.1.3 ermittelte Bedarf von 76 bis 79 vollstationaren Pflegeplatzen bis 2040 kann nicht
pauschal von der Wohnungsnachfrage abgezogen werden, da unter Betrachtung der aktuellen Vertei-
lung nur knapp 31 % der potentiell betroffenen Seniorinnen und Senioren in einem Einpersonenhaushalt
leben (siehe Tabelle 19). In Zwei- oder Mehrpersonenhaushalten muss der Ubergang einer Person in
die vollstationare Pflege dagegen nicht zwangslaufig zur vollstdndigen Auflésung des Haushaltes fih-
ren. In diesen Fallen bleibt zumindest ein Haushaltsteil — etwa ein Partner oder eine Partnerin — weiter-
hin im bestehenden Wohnraum. Eine direkte Gleichsetzung vom Ubergang in die vollstationare Pflege
und einem Haushaltsriickgang wiirde daher zu einer systematischen Uberschatzung der entlastenden
Wirkung auf die Wohnnachfrage filhren und die tatsachlichen Haushaltsstrukturen unzureichend be-
ricksichtigen.

2022 Haushalte mit Anteil in % Bedarf vollstationare 2040
Senioren/-innen Pflegeplatze

Gesamt 596 100 76-79 Gesamt

davon: davon:

1 Person 306 31 24 1-Person

2 oder mehr 2 oder mehr

291 69 52-59
Personen Personen
Tabelle 19: Seniorinnen- und Seniorenhaushalte nach Personenanzahl und Anteil am Bedarf vollstationarer Pflegeplatze

(Quelle: Thirringer Landesamt fur Statistik / Zensus 2022, Erfurt 2024 und eigene Berechnung | Stand:
07.01.2026)

Ein Abzug der potenziell rund 24 freiwerdenden Einpersonenhaushalte von der Wohnungsnachfrage
erfolgt nicht, da diese Haushalte weiterhin als Nachfrage nach Wohnraum zu verstehen sind, allerdings
nur ein einem anderen Wohnsegment, der vollstationaren Pflege. Der Wechsel vom eigenen Haushalt
in ein Pflegeheim stellt somit kein Wegfall der Nachfrage dar, sondern eine Verschiebung innerhalb des
Wohnungsmarktes hin zu einer besonderen Wohnform.
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3.3.2 Methode 2: Bedarfsprognose auf Basis der Bautatigkeit

Fir die Ermittlung des Wohnbedarfs basierend auf den im Jahr tatsachlich realisierten Wohnungen in
Wohngebauden und Nichtwohngebauden wurden die Fertigstellungen in einem Zeitraum von 10 Jahren
bis zum Jahr 2024 fur die Bedarfsermittlung herangezogen.

In der folgenden Darstellung wird der auf dieser Grundlage basierende Neubaubedarf pro Jahr ermittelt
und Uber den Planungszeitraum bis 2040 aufaddiert. Fir jedes Jahr bis 2040 wird der in Kapitel 3.2.2
ermittelte Faktor mit den prognostizierten Bevdlkerungszahlen der 1. GemBV und 2. GemBV multipli-
Ziert.

Faktor X Bevodlkerung = Bedarf an WE
WE / 1000 EW auf Basis: auf Basis:
Jahr p-a. 1. GemBV 2. GemBV 1. GemBV 2. GemBV
2025 6520 6420 17,56 17,29
2026 6520 6390 17,56 17,21
2027 6490 6380 17,48 17,18
2028 6460 6340 17,40 17,07
2029 6430 6350 17,32 17,10
2030 6410 6300 17,26 16,97
2031 6340 6270 17,07 16,89
2032 6320 6240 17,02 16,80
0,00269
2033 6310 6200 16,99 16,70
2034 6260 6170 16,86 16,62
2035 6240 6130 16,80 16,51
2036 6230 6120 16,78 16,48
2037 6190 6100 16,67 16,43
2038 6180 6030 16,64 16,24
2039 6130 6020 16,51 16,21
2040 6100 5960 16,43 16,05
z 272 268
17} 270 WE
Tabelle 20:  Wohnbedarfsermittlung auf Basis der Bautétigkeit und Bevdlkerungsvorausberechnung (Thiiringer Landesamt

fur Statistik , Erfurt 2025 und eigene Berechnung | Stand: 07.01.2026)

Je nach Grundlage der Bevdlkerungsprognose ergeben sich nur geringe Unterschiede beim prognosti-
zierten Bedarf an Wohnungen. Auf Basis der 1. GemBYV liegt der ermittelte Bedarf mit 272 WE etwas
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hoher als der Bedarf auf Basis der 2. GemBV mit 268 WE. Daraus ergibt sich bis zum Jahr 2040 bei der
zu erwartenden Bautatigkeit im Mittel ein Bedarf an 270 WE, um die 6rtliche Nachfrage zu befriedigen.

Die ermittelten Daten zur Bautatigkeit aus Kapitel 3.2.2 ermdglichen eine Aufteilung dieses Bedarfes
nach Wohnsegmenten. Bei Annahme einer gleichbleibenden Nachfrage nach den einzelnen Wohnseg-
menten ergibt sich der in Tabelle 21 dargestellte Bedarf. Der Grof3teil des Neubaubedarfs von Wohnun-
gen wiurde auf Einfamilienhduser entfallen. In diesem Segment wirde die Nachfrage nach 181 WE be-
stehen, was dementsprechend 181 Einfamilienhduser darstellen wirde. Die Nachfrage nach WE in
Zweifamilienhdusern ist dagegen marginal. Des Weiteren ergibt sich ein Bedarf an 20 WE in Mehrfami-
lienhausern und 66 WE in Nichtwohngebauden.

Wohnseament Ermittelter Bedarf . Faktor _ Bedarf an WE
9 WE bis 2040 je Wohnsegment
Einfamilienhaus (EFH) 0,669 181
Zweifamilienhaus (ZFH) 0,011 3
270
Mehrfamilienhaus (MFH) 0,074 20
Nichtwohngebéude 0,246 66
Tabelle 21: Verteilung des ermittelten Bedarfs nach Bautatigkeit auf Wohnsegmente (eigene Berechnung)
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3.3.3 Fazit

Die Wohnbedarfsanalyse basiert auf zwei methodisch unterschiedlichen Ansatzen, die bewusst neben-
einandergestellt wurden, um die Bandbreite mdglicher Entwicklungen abzubilden.

Die auf Haushaltsbildungswahrscheinlichkeiten gestitzte Methode liefert einen Prognosekorridor, der
je nach Annahmen einen geringen Angebotsiiberschuss von 10 WE (Unteres Szenario) bzw. eine An-
gebotsdefizit von 61 WE (Oberes Szenario) ausweist. Fir die weitere Betrachtung wurde ein Mittelwert
gebildet, der ein Angebotsdefizit von 26 WE und somit einen moderaten Neubaubedarf ausweist.

Im Rahmen der abschlieRenden Betrachtung wird dieser Wert als Untergrenze angenommen. Er stellt
eine moderate wachsende Bedarfsperspektive dar und verdeutlicht, dass sich der zukiinftige Woh-
nungsbedarf innerhalb dieses Ansatzes stark an demographischen und haushaltsstrukturellen Entwick-
lungen orientiert. Der starke Einfluss der Bevolkerungsvorausberechnungen (1. und 2. GemBV) ist da-
hingehend zu beachten, dass spezifische Faktoren wie z.B. zukinftig erhdohte Zuziige durch die Aus-
weisung von Wohnbauflachen, Betriebsansiedlungen oder verstarkte Fortziige durch fehlende Infra-
struktur oder Arbeitsplatze in den Vorausberechnungen nicht beriicksichtigt werden und somit die Aus-
sagekraft limitieren. Dennoch bietet dieser methodische Ansatz der Wohnbedarfsprognose eine Orien-
tierungshilfe fur die zukinftige Entwicklung der Wohnungsnachfrage auf Basis der demographischen
Entwicklung.

250
Methode 1: Unteres Szenario
200

150 Methode 1: Mittelwert

100

50 /""w

— Methode 1: Oberes Szenario

Methode 2: Bautatigkeit gemittelt

50
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Abbildung 18: Ubersicht zu Bedarfsprognose nach Methode 1 und Methode 2 (eigene Berechnung)

Demgegenuber steht die auf der Bautatigkeit basierende Methode. Damit wurde ein Neubaubedarf von
270 WE bis 2040 ermittelt. Der auf Grundlage der durchschnittlichen Baufertigstellungen der vergange-
nen zehn Jahre basierende Wohnungsbedarf verdeutlicht grundsatzlich die dynamische Entwicklung
und die langfristige Wohnraumnachfrage in der Gemeinde Grammetal. Diese Zahl reflektiert dabei nicht
nur die reine Nachfrageentwicklung, sondern auch strukturelle Rahmenbedingungen wie steigende An-
spriche an Wohnqualitat, Barrierefreiheit und Energieeffizienz.
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Gleichwohl liegt dieser Wert von 270 WE deutlich Giber dem durch die Haushaltsprognose ermittelten
Bedarfskorridor. Dementsprechend ist dieser Wert als Obergrenze zu verstehen und unterliegt gewissen
Unsicherheiten, insbesondere im Hinblick auf zukunftige Wanderungsbewegungen, private Wohn-
raumanspriche und 6konomische Rahmenbedingungen.

Basierend auf dieser Annahme definieren Unter- und Obergrenze einen Bedarfskorridor von 26 bis 270
WE. Daraus abgeleitet ergibt sich fur die Gemeinde Grammetal im Mittel ein Wohnneubaubedarf von
148 WE bis 2040.
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= Methode 1: Mittelwert Methode 2: Bautatigkeit gemittelt

Abbildung 19: Prognosekorridor und ermittelte Mittelwerte (eigene Berechnung)

2040 Neubaubedarf
an WE

Obergrenze 270

Basis Bautatigkeit

Untergrenze 26

Basis Haushaltsprognose

MITTELWERT 148

Tabelle 22: Neubaubedarf in Grammetal bis 2040 (eigene Berechnung)
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Orientiert man sich an der Methodik auf Basis der Bautatigkeit ergibt sich folgender Bedarf nach Wohn-
segmenten. Der mit Abstand groRte Bedarf entfallt auf das Wohnsegment der Einfamilienhauser mit 99
WE: Wohnungen in Zweifamilienhdusern (2 WE) haben nur eine sehr geringe Nachfrage, ebenso wie
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (11 WE). In Bereich der Nichtwohngeb&ude besteht ein Bedarf an
36 WE.

Wohnsegment @ Bedarf X Faktor = Bedarf an WE
9 WE bis 2040 je Wohnsegment
Einfamilienhaus (EFH) 0,669 99
Zweifamilienhaus (ZFH) 0,011 2
148
Mehrfamilienhaus (MFH) 0,074 1
Nichtwohngebaude 0,246 36
Tabelle 23: Verteilung des ermittelten Bedarfs nach Bautatigkeit auf Wohnsegmente (eigene Berechnung)

Vor dem Hintergrund einer zunehmend alter werdenden Bevolkerung ist der in Kapitel 3.1.3 ermittelte
Bedarf an vollstationaren Pflegeplatzen als Bestandteil des kommunalen Wohnbedarfs zu berticksichti-
gen. Ziel sollte es sein, pflegebedirftigen Personen eine Unterbringung in rdumlicher Nahe zu ihrem
bisherigen Haushalt und der vertrauten Umgebung zu ermdglichen, wodurch eine ortsgebundene Nach-
frage entsteht. Diese ist funktional dem Wohnen zuzuordnen, auch wenn Pflegeheime eine Sonderform
des Wohnens darstellen. Entsprechend ist der Bedarf an Pflegeplatzen insbesondere bei der Auswei-
sung von zuklinftigen Wohnbauflachen zu berlcksichtigen, sofern Standorte aufgrund ihrer Lage, Er-
schlieRung und Umfeldstruktur fur die Errichtung eines Pflegeheimes oder vergleichbarer Einrichtungen
geeignet sind.

Da der Prognosezeitraum der beschriebenen Wohnbedarfsanalyse flir die Gemeinde Grammetal die
nachsten 15 Jahre bis 2040 beschreibt und diese dem Planungshorizont eines FIdchennutzungsplanes
entspricht, ist eine Beruicksichtigung der Ergebnisse im Flachennutzungsplan der Gemeinde zu emp-
fehlen.

Bei der Ausweisung von Wohnbaufldchen im Zuge der Flachennutzungsplanung sind sowohl vorhan-
dene Baullcken und mindergenutzte Flachen als auch leerstehende Bestandsgebaude zu berlcksich-
tigen. Dazu sollte basierend auf der hier vorliegenden Bedarfsprognose eine Wohnbauflachenbedarfs-
analyse im Rahmen des Flachennutzungsplanung erfolgen.

Aufgrund der Berechnungen des Wohnbedarfs auf Gemeindeebene, ist keine Aufteilung nach Ortsteilen
moglich. Anknlpfungspunkte fir eine Ausweisung von Wohnbauflachen bieten die Ausweisungen des
Regionalplanes Mittelthiringen und der Festsetzung der Gemeinde als Grundzentrum. In Folge der
fehlenden Ausweisung im Regionalplan von Kernorten bzw. Ortsteilen, die die Grundfunktionen der Ge-
meinde voll oder teilweise bedienen sollen, ist es hier Aufgabe der Gemeinde, selbststandig Schwer-
punkte zur Entwicklung von Wohnbauflachen setzen, um den prognostizierten Wohnungsbedarf bis
2040 zu decken.

Bjoérnsen Beratende Ingenieure Erfurt GmbH Seite 37



Gemeinde Grammetal  BCE |
Wohnbedarfsanalyse bis 2040 BJORNSEN BERATENDE INGENIEURE

Aufgestellt:
Constantin Pfohl M.Sc.

Leipzig, Januar 2026

Bjornsen Beratende Ingenieure Erfurt GmbH

Bjoérnsen Beratende Ingenieure Erfurt GmbH Seite 38



