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1. Bevolkerungsentwicklung der Stadt Bad Langensalza

11 Bisherige Bevolkerungsentwicklung

Die Stadt Bad Langensalza kann auf eine lange Geschichte zuriickblicken, in deren Verlauf die Einwohnerzahl
auf Grund von Kriegen, Krankheiten und Naturereignissen starken Schwankungen unterworfen war. Wahrend
die Stadt im Jahr 1831 5.996 Einwohner z&hlte, waren es im Jahr 1880 10.538 und im Jahr 1939 bereits
14.539 Bewohner (s. Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.). Der Bevdlkerungsanstieg
hielt bis 1950 an. In den Jahren danach brach die Bevolkerungszahl jedoch wieder ein (1960: 16.143 EW),
was u. a. auf den s. g. ,Pillenknick” zurtickzufiihren ist. Bis 1984 erfolgte wiederum eine kontinuierliche Zu-
nahme der Einwohnerzahl. Den héchsten Bevélkerungsstand erreichte die Stadt im Jahr 1995 mit 20.996
Bewohnern. Zwischen 1984 und 1994 sprang die Zahl der Einwohner von 16.843 auf 20.992. Dieser Sprung
lasst sich durch die Eingliederung der Gemeinden Eckardtsleben und llleben (1991), Grumbach, Henningsle-
ben, Waldstedt und Wiegleben (1993) sowie Aschara, GroRwelsbach, Merxleben, Nagelstadt, Thamsbriick
und Zimmern (1994) erklaren. Mit der Gemeinde Klettstedt erfolgte am 01.01.2019 die bisher letzte Einge-
meindung.

Die Angaben im Zensus 2022 zum Stichtag: 15. Mai 2022 gehen von einer Einwohnerzahl von 16.717 Ein-
wohnern aus, von denen 15.997 (= 95,7 %) eine deutsche und 720 Personen (= 4,3 %) eine andere Staats-
birgerschaft aufweisen.

Tab. 1:Entwicklung der Einwohnerzahl in Bad Langensalza 1831 — 2024
(Datenquelle ab 1994: Thiringer Landesamt fiir Statistik TLS 2025;
fett hervorgehoben: Jahr der héchsten Bevdlkerungszahl)

1831 bis 1984 1994 bis 2019 ab 2020
e 1831: 5.996 e 1994: 20.992 e 2020:17.211
e 1875: 9.855 e 1995:20.896 e 2021:17.157
e 1880:10.538 e 2000:19.917 o 2022:16.782
e 1890:11.501 e 2005:18.689 e 2023:16.779
e 1925:11.979 e 2010:17.986 e 2024:16.717
e 1933:12.759 e 2014:17.521
e 1939:14.539 e 2015:17.483
e 1950:18.245 e 2016:17.397
e 1960:16.143 e 2017:17.305
e 1981:16.563 e 2018:17.234
e 1984:16.843 e 2019:17.271*

* Eingemeindung der Gemeinde Klettstedt mit 207 Einwohnern zum 01.01.2019

Tab. 2:Entwicklung der Einwohnerzahl der Stadt Bad Langensalza in den Jahren 2019 bis 2024 sowie prozentuale Ver-
anderung der Bevolkerungszahl gegeniiber dem Vorjahr (Quelle: TLS 2025)

2019 2020 2021 2022 2023 2024 1%}
Einwohnerzahl 17.271 17.211 17.157 16.782 16.779 16.717
Entwicklung absolut - 60 -54 - 375 -3 - 62 - 111
Entwicklung [%] -0,34 -0,31 -2.2 - 0,02 -0,37 -0,64
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Seit 1994 nimmt die Bevélkerung in Bad Langensalza, wie auch in zahlreichen anderen Kommunen in Thirin-
gen, nahezu kontinuierlich ab. Waren es im Jahr 2005 noch 18.689 Einwohner, so zahlte die Stadt im Jahr
2024 nur noch 16.717 Einwohner und verlor somit in diesem Zeitraum unter Beriicksichtigung der Eingemein-
dung von Klettstedt 2.179 Einwohner. Dies entspricht einem Riickgang von 11,5 %. Im Durchschnitt verringerte
sich die Einwohnerzahl des in Tab. 2 angegeben Zeitraumes im Jahresverlauf gegentiber den Vorjahreswerten
um 0,64 % pro Jahr, wobei der Riickgang 2022 nahezu 7 mal so hoch ausfiel wie im Vorjahr (2021). Im Jahr
2023 war eine nahezu konstante Einwohnerzahl im Vergleich zum Vorjahr zu verzeichnen. Das letzte gré3ere
Wachstum der Bevolkerung war 2019 mit der Eingliederung der ehemaligen Gemeinde Klettstedt (207 Ein-
wohner zum 31.12.2018) zu verzeichnen.

Zur Bewertung der Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Bad Langensalza erfolgt nachfolgend ein Vergleich
mit der Entwicklung in der Stadt Muhlhausen sowie im Unstrut-Hainich-Kreis.

Tab. 3:Bevolkerungsentwicklung in der Stadten Bad Langensalza und Stadt Mihlhausen sowie im Unstrut-Hainich-Kreis
(Quelle TLS 2025)

Gebietskorperschaft Einwohner Einwohner Veranderung Veranderung
2019 2024 2019-2024 2019-2024
absolut %
Unstrut-Hainich-Kreis 102.232 94.613 -7.619 -74%
Stadt Bad Langensalza 17.271 16717 - 554 -32%
Stadt Muhlhausen mit Anrode und Rodeberg 41.267 36.753 -4.514 -10,9%

* Unter Berlcksichtigung der Einwohnerzahlen von Anrode und Rodeberg zum 31.12.2019

Tab. 3 gibt einen Uberblick tiber die Entwicklung der Einwohnerzahlen im Unstrut-Hainich-Kreis, in der Stadt
Bad Langensalza und in der Stadt Mihlhausen in den Jahren 2019 bis 2024. Die Vergleichszahlen fir den
Unstrut-Hainich-Kreis lauten fir den gleichen o. g. 6-jahrigen Betrachtungszeitraum: Bevolkerungsriickgang
um 1,23 % / Jahr und fur die Stadt Muhlhausen 1,82 % / Jahr. Somit weist die Stadt Bad Langensalza im
Vergleich mit den genannten anderen Gebietskdrperschaften mit einer Bevélkerungsabnahme von nur 0,53
% / Jahr relativ guinstige Ausgangsdaten auf.

Der auch in Bad Langensalza anhaltende Einwohnerriickgang resultiert dabei seit 2015 weitgehend aus einer
negativen nattrlichen Bevdlkerungsentwicklung. D. h., dass es in Bad Langensalza weniger Geburten als
Sterbefélle im Jahr gibt. Verstarkt wird diese Entwicklung durch den Fortzug derjenigen Jahrgange, die sich in
der Reproduktionsphase befinden und damit fr die Geburten verantwortlich sind. Im Einzelnen weist die Stadt
Bad Langensalza die folgenden Entwicklungen auf:

Tab. 4: Natlrlicher Saldo 2015 — 2024 - Lebendgeborene und Sterbefalle (Quelle: TLS 2025)

Jahr Lebendgeborene Gestorbene Saldo
2015 159 260 -101
2016 160 253 -93

2017 152 285 -133
2018 122 301 - 179
2019 134 258 -124
2020 107 329 - 222
2021 125 306 -181
2022 124 313 -189
2023 112 328 - 216
2024 110 276 - 166

Summe S 1.305 Y 2.909 y-1.604
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Durchschnitt

130,5

290,9

-160,4

Der durchschnittliche Bevdlkerungsriickgang aufgrund des naturlichen Saldos von 160,4 Personen pro Jahr
in den vergangenen Jahren hat sich damit im Vergleich zum Zeitraum 2006 bis 2019 mit einem durchschnitt-
lichen Sterbeliberschuss von 107 Personen deutlich erhéht. Dabei lassen sich die Auswirkungen der Corona-
Pandemie in den erhdhten Sterbezahlen 2020-2023 deutlich nachweisen. Der Sterbeliberschuss gewinnt da-

bei hinsichtlich der Bevodlkerungsentwicklung immer mehr an Bedeutung.
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Abb. 1 Natirliche Bevdlkerungsentwicklung in der Stadt Bad Langensalza 2006-2024 (Quelle: TLS 2025,

eigene Darstellung)

In den zehn Jahren von 2015 bis 2024 waren in Bad Langensalza durchschnittlich 130,5 Geburten/Jahr zu
verzeichnen. Damit lag die Geburtenziffer in den Jahren ab 2018 unter dem Durchschnittswert. Die Zahl der
Todesfélle lag im 10-Jahreszeitraum bei durchschnittlich 290,9 und damit deutlich tGber der Anzahl der Gebur-
ten. Ab dem Jahr 2015 bewegt sich die Zahl der Sterbefélle auf einem konstant hohen Niveau zwischen 253
und 285 Sterbefallen pro Jahr. In den Jahren 2020 - 2023 lagen die Sterbefélle zudem pandemiebedingt tGber
300 Sterbefallen / Jahr. Auf Grund der dauerhaft hheren Sterbeziffer ergibt sich ein konstant negativer nattir-

licher Saldo.

Parallel zur natirlichen Entwicklung weist der Wanderungssaldo folgende Entwicklung auf:

Tab. 5: Wanderungsbewegung in der Stadt Bad Langensalza 2015 — 2024

(Quelle: TLS 2025)

Jahr Zuziige Wegzlige Wanderungssaldo
2015 691 628 +63
2016 755 743 +12
2017 668 626 +42
2018 668 560 + 108
2019 683 729 - 46
2020 707 542 + 165
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2021 704 571 + 133
2022 922 541 + 381
2023 753 542 +211
2024 701 607 +94
Summe > 7.252 > 6.089 > +1.163
Durchschnitt 725,2 608,9 +116,3

Die seit 2006 anhaltende Entwicklung eines zunehmenden Zuzugs hat sich auch in den vergangenen 10 Jah-
ren fortgesetzt. So lag zwischen 2015 und 2024 der Zuzug zwischen 683 und 922 Personen, wohingegen der
Zuzug 2006 noch unter 500 Personen lag. Gleichzeitig ist der durchschnittliche Fortzug von 656 Personen/Jahr
im Zeitraum 2006-2019 auf 608,9 Personen/Jahr deutlich und anhaltend zuriickgegangen.
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Abb. 2: Raumliche Bevélkerungsentwicklung in der Stadt Bad Langensalza 2006-2024 (Quelle: TLS 2025,
eigene Darstellung)

Dabei lag der Zuzug in den vergangenen 10 Jahren mit Ausnahme des Jahres 2019 uber den Fortziigen, so
dass insgesamt ein positiver Wanderungssaldo mit einem durchschnittlichen Uberschuss von 116,3 Personen/
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Jahr zu verzeichnen ist. Zu beachten ist dabei, dass das Wanderungsverhalten stark durch den Zu- und Weg-
zug von Auslandern gepréagt ist (vAgl. Integriertes Stadtentwicklungskonzept ISEK Bad Langensalza 2035,
DSK 2018, S. 36). Die Untersuchungen im Rahmen des ISEK ergaben an Hand des Melderegisters zudem,
dass sich das Wanderungsverhalten der deutschen Bevolkerung in Richtung Ausgewogenheit bewegt. D. h.,
dass sich die Zahlen der Zu- und Fortziige zunehmend angleichen.

Die Stadt Bad Langensalza hat seit 1993 im Stadtgebiet sowie in einzelnen Ortslagen kontinuierlich Wohn-
baugebiete entwickelt. In Folge der Bereitstellung von Bauflachen, zuletzt mit den Plangebieten Gutbierstrafe
und Am Thiemsburger Weg, kam es einerseits zu einem anhaltenden Zuzug Uberwiegend junger Menschen

bei einer gleichzeitigen weiteren Bindung der vorhandenen Bevélkerung an die Stadt Bad Langensalza.

Tab. 6: Bevolkerungsentwicklung, seine Komponenten und Anteil des Wanderungssaldos am Bevélkerungsriickgang

Jahr Naturlicher Saldo Wanderungssaldo Gesamtentwicklung WandQE:]eg;lssaldo
2006 -57 -65 -122 53,3 %
2007 -70 -105 -175 58,3 %
2008 -102 +7 -95 0,0 %
2009 -121 -27 - 148 18,2 %
2010 -105 -59 - 164 36,0 %
2011 -118 - 69 -187 36,9 %
2012 -94 +28 - 66 0,0%
2013 -95 -12 -107 11,2 %
2014 -107 +50 -57 0,0%
2015 -101 +63 -38 0,0%
2016 -93 +12 -81 0,0 %
2017 -133 +42 -91 0,0 %
2018 -179 +108 -71 0,0 %
2019 -124 - 46 -170 271 %
2020 -222 +165 -57 0,0 %
2021 -181 +133 -48 0,0 %
2022 - 189 +381 +192 0,0 %
2023 - 216 +211 -5 0,0 %
2024 - 166 +94 -72 0,0 %

Abb. 1 und Abb. 2 belegen, dass in Bad Langensalza bis 2013 beide Komponenten, sowohl die natirliche
Entwicklung als auch das Wanderungsverhalten, bei der negativen Bevoélkerungsentwicklung eine Rolle ge-
spielt haben. Gleichzeitig ist zu beobachten, dass die natlrliche Bevolkerungsbewegung eine zunehmend
groRRere Rolle beim Rickgang der Bevdlkerung spielt. Seit dem Jahr 2008 war das Wanderungsdefizit stets
deutlich geringer als die Differenz zwischen Geburten- und Sterbezahl (vgl. Fehler! Verweisquelle konnte
nicht gefunden werden.4, Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden. und Abb. 3). In den
Jahren 2008 und 2012 sowie ab dem Jahr 2014 war allein der Uberschuss an Todesfallen bei einem gleich-
zeitigen positiven Wanderungssaldo fir den Bevolkerungsriickgang verantwortlich. Dieser Trend héalt auch
weiterhin an. Damit wird deutlich, dass der natirliche Saldo der bestimmende Faktor des Bevolkerungsriick-
ganges ist.
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Abb. 3: Bevolkerungsentwicklung und seine Komponenten

Zusammenfassend belegen die o0.g. Zahlen der vergangenen Jahre einen weiteren, jedoch abnehmenden
Bevolkerungsrickgang bei einem deutlich anhaltenden Wanderungsgewinn.

1.2 Prognose zur Bevoélkerungsentwicklung

Fir den Freistaat Thiringen liegt mit der 1. regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung (rBv) eine aktuelle
Prognose zur Bevdlkerungsentwicklung vor (Thuringer Landesamt fir Statistik [TLS] 2015). Das Thuringer
Landesamt fur Statistik erstellte in Anlehnung an die 13. kBv des Bundes und der Lénder die 1. regionalisierte
Bevolkerungsvorausberechnung Thiringens (1. rBv). Diese unterscheidet sich in der Erstellungsperspektive
von den bisherigen koordinierten Bevolkerungsvorausberechnungen (8.-12. kBv). Zum ersten Mal werden die
Vorausberechnungen nach dem Bottom-up-Ansatz durchgefiihrt. Dies bedeutet, dass zunachst die Voraus-
berechnungen fir die Landkreise und kreisfreien Stadte erstellt werden. Das Ergebnis fur Thiringen ergibt
sich aus der Summe der Kreisergebnisse.

Bei den vorherigen Bevolkerungsvorausberechnungen wurden die Ergebnisse Uber den Top-Down-Ansatz
ermittelt. Das heil3t, die Annahmen fur Thiringen wurden auf die Landkreise und die kreisfreien Stadte herun-
tergebrochen, was zur Folge hatte, dass die Summe der Kreisergebnisse nicht das Thiringer Ergebnis dar-
stellte.

Dieser Anlage zum Flachennutzungsplan liegen die Ergebnisse der 1. rBv Thiringens der Landkreise und
kreisfreien Stadte zugrunde. Ausgangspunkt der Berechnungen ist die zum 31.12.2013 fortgeschriebene Be-
voOlkerungszahl auf Basis des Zensus 2011. Basisjahr ist das Jahr 2014. Erganzend wurden die 1. und 2.
Gemeindebevdlkerungsvorausberechnung fir die Gemeinden des Freistaates Thiringen genutzt.

Tab. 7: Bevdlkerungsprognose gem. 1.rBv sowie 1. und 2. GmBv (TLG 2025)

Jahr 1.rBv 1. GemBv 2. GemBv Einwohnerzahl
Einwohner Einwohner Einwohner (Ist-Bestand)

2020 16.979 17.160 17.211

2025 16.381 16.490

2030 15.665 15.790 16.360

2035 15.130 15.190 16.030
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2040 14.670 15.700
2045 15.360

Alle vorgenannten Bevolkerungsvorausberechnungen gehen auch weiterhin von einem Bevdlkerungsriick-
gang aus. Hierbei ist festzustellen, dass dieser Ruckgang mit fortgeschriebenen Vorausberechnungen gerin-
ger ausfallt. Es ist gem. 2. GemBv von einer Einwohnerzahl von 15.700 Einwohnern im Jahr 2040 auszuge-
hen, was einem weiteren Riickgang von 2024 bis 2040 um 1.017 Einwohnern bedeutet. Dies entspricht einem
Ruckgang der Bevélkerung um 6,08 % (Vergleichswerte: Unstrut-Hainich-Kreis: - 12,0 %, Stadt Mihlhausen:
- 6,6 %).

Dabei zeigen die vorliegenden Daten eine unterschiedliche Entwicklung in den einzelnen Altersgruppen. Wéh-
rend die Anzahl der 0 bis 20-jahrigen von 2024 bis 2045 nur geringfiigig um 8,6 % abnimmt, sinkt der Anteil
der 20 bis 65-jahrigen um 14,8 % wohingegen der Anteil der Uber 65-jahrigen um 5,0 % steigt.

Tab. 8: Entwicklung der Altersgruppen in Bad Langensalza, in der Stadt Mihlhausen sowie im Unstrut-Hainich-Kreis
gem. 2. GemBv 2024 bis 2045 (TLS 2025)

Landkreis 0 bis unter 20 Jahre 20 bis unter 65 Jahre 65 Jahre und mehr
Gemeinde
Erfiillende G ind
dllende Gemeinae 2024 (IST) | 2035 2045 | 2024(ST) | 2035 2045 | 2024(1ST) | 2035 2045
Verwaltungsgemeinschaft
Schlissel einblenden FEEEL
2. GemBv v
Landkreis Unstrut-Hainich-Kreis 17118 14 760 14150 50997 44730 42080 26498 29120 27030
Bad Langensalza, Stadt 2890 2650 2640 9028 8010 7690 4799 5370 5030
Miihlhausen/Thiiringen, Stadt 6616 6000 5800 19514 17770 17350 10223 10870 10050

Demnach wird von folgender Einwohnerentwicklung in Bad Langensalza bis zum Jahr 2040 ausgegangen:
16.360 Einwohner im Jahr 2030
16.030 Einwohner im Jahr 2035
14.700 Einwohnern im Jahr 2040

Die Angaben fur die Stadt Bad Langensalza sowie die Vergleichsdaten fir die Stadt Mihlhausen und den
Unstrut-Hainich-Kreis belegen fir alle drei Gebietskérperschaften auch weiterhin bis zum Jahr 2040 einen
Bevolkerungsrickgang.

Tab. 9: Voraussichtliche natirliche und rAumliche Bevdlkerungsbewegung 2025 bis 2045 in den Stéadten Bad Langen-
salza und Muhlhausen/Thiringen gem. 2. GemBv (TLS 2025)

2015 bis 2045
Stadt/ Landkreis Natrlicher Wanderungs- Gesamt-
Geborene Gestorbene -
Saldo saldo entwicklung
Bad Langensalza 2.470 6.520 - 4.050 2.700 -1.360
Muihlhausen 5.390 14.070 - 8.680 5.530 - 3.150

Bei einer Analyse dieser prognostizierten Entwicklung (s. Tab. 8) zeigt sich, dass die Ursache des Bevoélke-
rungsrickgangs in Bad Langensalza und Muhlhausen zukiinftig nur noch aus der negativen nattrlichen Ent-
wicklung und damit aus dem Sterbelberschuss resultiert. Die Anzahl der Sterbefélle wird in der Stadt Bad
Langensalza bis 2045 mehr als doppelt so hoch ausfallen wie die der Geburten.
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Analog der bisherigen Entwicklung wird sowohl im Landkreis als auch in den Stadten Bad Langensalza und
Mihlhausen die Bevolkerung weiterhin abnehmen, wobei der natirliche Saldo in allen Fallen fiir die Bevélke-
rungsabnahme bestimmend sein wird. Dabei wird gegentiber den bisherigen Vorausberechnungen nunmehr
auch fur Bad Langensalza von einem positiven Wanderungssaldo ausgegangen, der jedoch die negative Ge-
samtentwicklung nicht umzukehren vermag.

Ausgehend von den o0.g. Angaben wird fir die weiteren Analysen von einer Einwohnerzahl von 15.700
Personen im Jahr 2040 ausgegangen.

Der anhaltende Prozess der Bevodlkerungsabnahme kann nur mittel- bis langfristig durch raumbedeutsame
MafRnahmen beeinflusst werden. Der bisher zu beobachtende Suburbanisierungsprozess, der zu einer Ab-
wanderung von Einwohnern in das Umfeld der Stadte geflihrt hat, hat sich bereits zum Teil bzw. wird sich
mittelfristig umkehren. Die auch in den kleineren Gemeinden abnehmenden Einwohnerzahlen und der damit
einhergehende Rickgang bzw. Verlust von Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen werden zu einem At-
traktivitatsverlust der Umlandgemeinden fuhren. Zudem wurde die Suburbanisierung bisher auch nicht durch
die mit dem Fortzug ,aufs Land“ verbundenen zusatzlichen Kosten beeintrachtigt (z. B. Zweitwagen, Fahrkos-
ten etc.). Die anhaltenden Entwicklungen u. a. auch im Bereich der Energiekosten werden somit mittel- bis
langfristig zu einer Attraktivitatssteigerung der Zentren und damit auch von Bad Langensalza fihren. Um die-
sen Prozess zu unterstiitzen, muss und will die Stadt Bad Langensalza die entsprechenden Voraussetzungen
im Rahmen der weiteren Planung schaffen. Hierzu gehoéren v. a.:

- Bereitstellung familiengerechter und preiswerter Wohnungen

- Bereitstellung von direkt verfiigbaren Wohnbauflachen fur den gehobenen individuellen Bedarf;

- Bereitstellung von gunstigem Bauland;

- Modernisierung und Sanierung des vorhandenen Wohnraums;

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

- Erhalt und Ausbau von infrastrukturellen Einrichtungen im Wohnumfeld und dartiber hinaus in den Berei-
chen Bildung, Kultur, Sport, Freizeit, Soziales und Versorgung;

- Schaffung eines breiten Angebotes an Arbeits- und Ausbildungsplatzen.

Durch die konsequente Umsetzung der o. g. MalRnahmen soll die Attraktivitat der Stadt gesteigert werden, um
der Abwanderung entgegenzusteuern und den Zuzug zu erhdhen. Mittelfristig kann nur durch die Bindung
junger Menschen an die Stadt auch die natirliche Bevolkerungsentwicklung positiv beeinflusst werden.

2. Wohnbauflachenbedarfsermittiung

2.1 Grundlagen der Wohnbauflachenentwicklung

Kritische Vorbemerkung: Aufgabe der Flachennutzungsplanung ist es gem. § 5 Abs. 1 BauGB, die sich aus
der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung entsprechend den abseh-
baren Bedirfnissen der Gemeinde in den Grundzigen darzustellen: Die absehbaren Bedurfnisse zielen dabei
auf einen Planungshorizont von 10-15 Jahren. Im Rahmen der Entwicklung des Baugesetzbuches wurde da-
bei weitgehend von einer kontinuierlichen baulichen "Weiter"entwicklung und Neuausweisung von Bauflachen
ausgegangen. Mit der Darstellung weiterer Bauflachen wurde nicht nur der fir den Planungshorizont abseh-
bare Bauflachenbedarf berlcksichtigt, sondern auch der innerhalb des Planungshorizontes entstehenden
Nachfrage entsprochen. Bei der derzeitigen Entwicklung in vielen Kommunen mit einer abnehmenden Ein-
wohnerzahl ist dieser Ansatz kritisch zu hinterfragen. Eine auf den Planungshorizont, hier das Jahr 2040,
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ausgerichtete Bauflachendarstellung berucksichtigt lediglich den zum Endzeitpunkt (2040) bestehenden Be-
darf, lasst dabei aber die zwischenzeitige Nachfrage auf3er Acht und fuhrt damit letztendlich zu einer Verstar-
kung der negativen Entwicklung. D. h. in der Konsequenz, dass die Kommunen mit einer negativen Bevolke-
rungsentwicklung ungeachtet dem absehbaren Bedarf 2040 weitere Bauflachen bereitstellen missen.

Ungeachtet der 0.g. Ausflihrungen muss auch die Stadt Bad Langensalza im Rahmen der Wohnbauflachen-
bereitstellung auf die absehbare Entwicklung angemessen reagieren. Hierbei sind folgende Aspekte zu be-
ricksichtigen.

1. Das Landesentwicklungsprogramm Thiiringen 2025 (2014) sowie die 1. Anderung des Landesentwick-
lungsprogramm (2025) haben Bad Langensalza als Mittelzentrum festgelegt (Z 2.2.9). Damit kommt der
Stadt eine herausgehobene Stellung zu. Die Stadt hat ein breites Spektrum an Einrichtungen mit regiona-
ler Bedeutung sowie ein umfassendes Angebot an Gitern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs
bereitzustellen. Hierzu ist auch der entsprechende Wohnraum vorzuhalten. Siedlungserweiterungen sol-
len vorrangig in zentralen Orten erfolgen. Der Zentralitats- und Versorgungsfunktion eines Zentralen Ortes
soll bei der Siedlungsflachenentwicklung ein besonderes Gewicht beigemessen werden (G 2-1 RP-NT),
wobei die Flachenneuinanspruchnahme zukunftig deutlich reduziert werden soll. In der Begriindung zu
diesem Grundsatz wird weiter ausgefihrt, dass bei einer Neuausweisung von Siedlungsflachen fir zent-
rale Orte ein Wert von 0,1 ha pro 1.000 Einwohner und Jahr nicht Giberschritten werden soll. Dieses wirde
auf der Grundlage der o. g. prognostizierten Einwohnerzahl von 2040 einer maximalen Siedlungsflachen-
erweiterung von 1,57 ha / Jahr (bis 2040: 23,55 ha) entsprechen. Hierunter fallen sdmtliche Siedlungsent-
wicklungen unabhéangig von der Art der Nutzung, wobei die Stadt Bad Langensalza davon ausgeht, dass
die Industriegrof3flache (Ziel 4.3.1 des Landesentwicklungsprogramms Thiringen 2025) auf Grund der
Uberregionalen Bedeutung nicht in diesen Wert einflief3t.

2.) Esist zu berucksichtigen, dass zentrale Orte zusétzlich zur Bereitstellung von Wohnraum im Rahmen der
Eigenversorgung weitere Wohnbauflachen bereitstellen sollen (Suburbanisierungsprozess).

3.) Das Landesentwicklungsprogramm Thuringen 2025 weist als Ziel (Z) 4.3.1 die Entwicklung einer Indust-
riegrof3flache in Bad Langensalza aus. Dieses Ziel ist in den nachgeordneten Planungen (u.a. Regional-
plan) umzusetzen und damit auch durch die Stadt Bad Langensalza in die eigenen Planungen einzustel-
len. Es ist davon auszugehen, dass mit der Entwicklung einer Industriegrof3flache auch weitere Arbeits-
platze und damit ein zusatzlicher Wohnungsbedarf entstehen werden. Diese Planung ist jedoch bisher
nicht in die Prognose der Bevdlkerungsentwicklung eingeflossen.

4.) Ausgehend von der Entwicklung in den vergangenen Jahren und den Prognosen zur Bevélkerungsent-
wicklung wird weiterhin von einem positiven Wanderungssaldo ausgegangen, so dass auch zukinftig ver-
mehrt junge Menschen in Bad Langensalza bleiben werden bzw. ein weiterer Zuzug erfolgt. Da bisher vor
allem junge Menschen am Wanderungsgeschehen teilgenommen haben, mussen fur diese Altersgruppe
zukinftig geeignete Wohnformen bzw. entsprechende Flachen zur Verfiigung stehen.

5.) Ungeachtet einer vorrangigen Innenentwicklung wird auch zuklnftig ein Bedarf vor allem bei jungen Fa-
milien nach Einfamilienh&usern bestehen.

6.) Die demografische Entwicklung wird u. a. auch zu einem steigenden Bedarf an unterschiedlichen alten-
gerechten Wohnformen fuhren.

7.) Mit der politischen und gesellschaftlichen Wende 1989 setzte eine umfassende und gravierende Veran-
derung im Wohnungswesen ein. Wahrend bis 1989 Wohnungen im Geschosswohnungsbau (Mehrfamili-
enhauser) mit zu den bevorzugten Wohnungen gehérten und die Altbausubstanz weitgehend dem Verfall
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preisgegeben war, erfolgte ab 1990 eine Umorientierung zu Einfamilienh&usern aber auch zur Sanierung
der vorhandenen Bausubstanz. Parallel dazu verlief die Zunahme der Wohnflache je Einwohner.

Fur die folgenden Darstellungen wurde sowohl auf die Ergebnisse der aktuellen Geb&ude- und Wohnraum-
zéhlung des Zensus 2022 (TLS 2025) als auch auf die Ausgangsdaten der Erhebung 1995 bzw. deren Fort-
schreibung zurtickgegriffen. Es wird darauf hingewiesen, dass teilweise gro3ere Abweichungen zu den bisher
vorliegenden Daten auftreten.

2.2  Wohnungsbestand 1995 und 2022

Mit Stichtag 15.05.2022 liegt ein Zensus mit Angaben zum Geb&ude- und Wohnungsbestand fir Thiringen
und damit auch fiir Bad Langensalza vor. Demnach standen in Bad Langensalza zum vorgenannten Stichtag
9.807 Wohnungen zur Verfligung.

Tab. 10: Wohnungsbestand in der Stadt Bad Langensalza 2022 (Vergleichsangaben fur 1995) (TLS 2020)

Wohnungen
davon mit ... Raumen Wohnflache je
insgesamt 1 2 3 4 5 6 7und | Wohn- | Wohnung | Einwohner
mehr flache
Bad Langensalza
Anzahl 100 m? m2
9.807 461 1.542 2.238 2.388 1.418 865 902 8.228 86,08 50,5
(9.163) (191) (678) (2.220) | (2.876) | (1.774) | (792) | (632) (6.803) (74,2) (32,6)

Die Entwicklung seit 1995 belegt eine Zunahme und damit eine zunehmende Angleichung sowohl der durch-
schnittlichen Wohnungsgrof3e als auch der verfigbaren Wohnflache je Einwohner an den Wohnflachenkon-
sum in den s. g. "alten Bundeslandern”.

Zum 30.09.1995 hefanden sich in Bad Langensalza 9.163 Wohnungen mit einer durchschnittlichen Wohnfla-
che von 74,2 m2 je Wohnung und 32,6 m2 je Einwohner. Die Anzahl der Wohnungen stieg in den Folgejahren
auf nunmehr 9.807 Wohnungen gegentber dem Wohnungsbestand 1995. Von den 9.807 Wohnungen sind
109 Wohnungen auf die ehemalige Gemeinde Klettstedt (am 01.01.2019 eingemeindet) zurlickzufiihren. Die
verfigbare Wohnflache je Wohnung stieg im gleichen Zeitraum um 13,8 % und die Wohnflache je Einwohner
um 35,4 %. Die Ursache dieser Zunahmen der Wohnflache je Einwohner sowie der Wohnflache je Wohnung
resultiert aus dem Nachholbedarf seit 1989 und zeigt sich in den zahlreichen Neubaugebieten vorwiegend mit
Eigenheimen sowie in Wohnungszusammenlegungen.

Der Riickgang an Wohnungen 2021/2022 wird weniger vom Rickbau an Wohnungen bestimmt als vielmehr
von aktualisierten Daten in Folge des Zensus 2022.
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Abb. 4: Entwicklung des Wohnungsbestandes (Anzahl der Wohnungen, Wohnflache je Einwohner und je Wohnung)
zwischen 1995 und 2024 im Gebiet der Stadt Bad Langensalza

Eigenheime weisen dabei im Regelfall eine groRere Wohnflache als Mietwohnungen auf. Hinzu kommt, dass
in den vergangenen Jahren u. a. zahlreiche Wohnungen in s. g. Plattenbauten zuriickgebaut wurden, die
vergleichsweise geringe WohnungsgrofRen aufgewiesen haben. Weiterhin besteht ein Trend zu kleineren
Haushalten und zu einer héheren Anzahl alterer Haushalte. Ebenso ergeben sich zunehmend hdhere Woh-
nungsanspriche seitens der Bevdlkerung.

Tab. 11 Entwicklung der verfiigbaren Wohnflache je Wohnung und Einwohner im Vergleich der Stadt Bad Langensalza
mit der Stadt Muhlhausen sowie dem Unstrut-Hainich-Kreis (TLS 2025)

Wohnflache je Wohnung [m?%} Wohnflache je Einwohner [m?}
1995 2011 2022 Verande- 1995 2011 2022 Verande-
rung rung
Stadt Bad Langensalza 74,2 81,5 86,4 + 16,44 % 32,6 47,6 47,6 + 46,01 %
Stadt Muhlhausen 68,7 75,6 81,4 + 18,49 % 32,6 45,9 45,9 + 40,79 %
Unstrut-Hainich-Kreis 79,6 87,3 92,1 + 15,70 % 33,3 47,6 47,6 + 42,94 %

Die Vergleichszahlen fur die Stadte Muhlhausen und Bad Langensalza sowie fur den Unstrut-Hainich-Kreis
zeigen eine weitgehend gleichlaufende Entwicklung, wobei die Wohnflache je Einwohner in Bad Langensalza
einen geringflgig htheren Wert erreicht als in der Stadt Miihlhausen, jedoch die gleiche Flache wie der Un-
strut-Hainich-Kreis. Wird die Wohnflache je Wohnung gegeniibergestellt, weist die Stadt Mihlhausen mit
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18,49 % die hochste Steigerung auf. Die h6heren Werte im gesamten Unstrut-Hainich-Kreis sind auf die zahl-
reichen dérflich gepragten Siedlungen zurtickzufiihren, die traditionell gréRere Wohnungen aufweisen. In den
Stadten fihren die Wohnungen im Geschosswohnungsbau regelmafig zu geringeren durchschnittlichen Woh-
nungsgroéfien.

Der Bestand an Wohngebauden in der Stadt Bad Langensalza ist von 3.896 Wohngebauden im Jahr 1995 auf
4.383 Gebéaude im Jahr 2018 und damit um 12,5 % (Vergleichswert Muhlhausen/Thdr.: + 15,44 %) gestiegen.
Aufgrund von Eingemeindungen in die Stadte Bad Langensalza und Mihlhausen wurde bei diesen Angaben
das Referenzjahr 2018 gewabhlt. Dabei zeigt sich, dass entsprechend den Angaben TLS (2020) in Bad Lan-
gensalza der Anteil der Gebaude mit einer (1) Wohnung von 2.335 Gebauden im Jahr 1995 auf 3.052 Gebaude
im Jahr 2019 und damit um 30,7 % gestiegen ist. Diese Entwicklung hat sich in den vergangenen Jahren
weiter fortgesetzt, so dass zum Stichtag 15.05.2025 in Bad Langensalza 3.432 Gebaude mit einer (1) Woh-
nung vorhanden waren (TLS 2025). Diese Entwicklung ist neben der Eingemeindung von Klettstedt v. a. auf
die Errichtung von Eigenheimen als auch auf die weitgehende nicht genehmigungspflichtige Zusammenlegung
von Wohnungen (8§ 63 ThurBO) zuriickzufuhren. Dagegen spiegelt sich der Rickbau von Gebauden in Ge-
schosswohnungsbauweise im Rickgang der Wohngebaude mit 3 und mehr Wohnungen wieder. Hier ist der
entsprechende Gebé&udebestand von 782 auf 757 Geb&aude im Jahr 2016 zuriickgegangen (- 1,54 %).

Im Betrachtungszeitraum ist sowohl die Anzahl der Wohngebéaude als auch die Anzahl der Wohnungen nicht
zuriickgegangen. Gleichzeitig stiegen die Gesamtwohnflache, die Wohnflache je Wohnung und je Einwohner.
Die Wohnungsentwicklung zeigt zudem eine Zunahme der 1- und 2-Raum-Wohnungen sowie der Wohnun-
gen, und hier vor allem der Eigenheime, mit 6 und mehr Raumen. Die Zunahme der Ein- und Zweiraumwoh-
nungen ist unter anderem auf den Bau von Seniorenwohnheimen zurlickzufiihren.

Fazit:

-> kontinuierliche und anhaltende Zunahme der Wohngebaude mit einer Wohnung

- Rlckgang der Wohngebaude mit drei und mehr Wohnungen

-> weiterhin bestehender Nachholbedarf in Bad Langensalza im Vergleich zum Unstrut-Hainich-Kreis und zu
Thuringen

2.3  Wohngeb&udeentwicklung seit 1990

Seit 1990 wurde in der Stadt Bad Langensalza zum Teil intensiv gebaut. Ein Hauptaugenmerk lag dabei ei-
nerseits auf dem Erhalt der historisch wertvollen Bausubstanz in der Innenstadt, insbesondere der Sanierung,
Modernisierung sowie der Instandsetzung leerstehender oder anderweitig genutzter Wohnungen und Wohn-
gebaude (s. a. Vorgaben des ISEK). Des Weiteren konnten bereits mehrere grof3ere Baullicken, besonders
im Altstadtbereich, geschlossen werden bzw. es wurden entsprechend dem ,Rahmenplan Altstadtsanierung”
umfangreiche Sanierungs- und Wohnumfeldverbesserungen durchgefiihrt. Andererseits setzte parallel zu den
SanierungsmalRnahmen die Entwicklung von Wohnbaugebieten in der Stadt Bad Langensalza und auch in
den angrenzenden Kommunen ein, die zum Teil zwischenzeitig eingemeindet wurden (z. B. Wiegleben und
Néagelstedt). Neben Neubaugebieten in Stadtrandlage (z. B. ,Jacobieck” und ,Am Klausberg") konnten auch
Bebauungsplane innerhalb des Stadtgebietes entwickelt und umgesetzt werden (z. B. ,Klostergasse”, ,Rathe-
naustralle" und ,BarfuRerkloster"), so dass zumindest teilweise dem Prinzip einer Innenentwicklung vor einer
AuRenentwicklung entsprochen wurde. Die Entwicklung von Baugebieten in den dorflich gepragten Nachbar-
gemeinden fuhrte u. a. auch zu einer Abwanderung von Familien ins Umfeld der Stadt Bad Langensalza (z.
B. nach Grof3engottern).
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Fur ausgewahlte Siedlungstypen stellt sich die Entwicklung wie folgt dar:

Bereiche mit Mehrgeschossigem Wohnungsbau / Geschosswohnungsbau

Der Geschosswohnungsbau, vor allem der institutionellen Anbieter (Wohnungsgesellschaft und Wohnungs-
baugenossenschaft), konzentriert sich in Bad Langensalza auf die Bereiche ,Nord" und ,Sud". In diesen Stadt-
teilen wurden zwischen 1960 und 1990 allein Giber 3.000 Wohnungen durch institutionelle Anbieter errichtet.
Von diesen Wohneinheiten wurden in den vergangenen Jahren zahlreiche Wohneinheiten vom Markt genom-
men. Allein in den Jahren 2009 bis 2012 wurden 212 Wohneinheiten in den s. g. Plattenbauten durch Riickbau
dem Wohnungsmarkt entzogen. Dennoch sind die 0. g. Gesellschaften mit zusammen ca. 3.203 Wohneinhei-
ten in den Gebieten ,Nord" und ,Sid" (= ca. 32,7 % der Mietwohnungen in Bad Langensalza) die grof3ten und
wichtigsten Wohnungsanbieter der Stadt. Durch die geanderten Anforderungen hat der Bedarf an Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern kontinuierlich abgenommen. Dabei ist zu beobachten, dass die Anzahl der Haushalte
bei einer abnehmenden Einwohnerzahl in den Quartieren mit Geschosswohnungsbau nicht bzw. nur gering-
fugig abnimmt. Dies beruht v. a. auf der Altersstruktur und dem Familienstand der Bewohner in diesen Quar-
tieren (altere Ehepaare, haufig Erstbezug 1970-1990). Da in diese Quartiere auch nur ein vergleichsweise
geringer Zuzug erfolgt, ist ein entsprechender Leerstand zu beobachten.

Wie auch in anderen Stadten erfolgt der bevorzugte Rickbau von Wohnraum auf Grund der geringen Nach-
frage und des relativ hohen Leerstandes im Bereich des Geschosswohnungsbaus. Angestrebt wird in Bad
Langensalza entsprechend den unterschiedlichen Szenarien des ISEK - Fortschreibung 2020 ein Riickbau
von 276 - 747 Wohnungen im Monitoringgebiet Siid und zwischen 40 und 336 Wohnungen im Monitoringgebiet
Nord. Bisher wurden 251 Wohnungen durch Rickbau vom Markt genommen. Demnach ist gem. ISEK noch
von einem Ruckbau von 65 bis 832 Wohnungen im Bereich des Geschosswohnungsbaus durch institutionelle
Anbieter anzusetzen, wobei der Vollzug des Riickbaus aufgrund der gegenwartig hohen Kosten stark zurtick-
gegangen ist. Hinzu kommt der Riickbau weiterer Wohnungen von privaten Anbietern ebenfalls im Geschoss-
wohnungsbau. Angaben zum geplanten Rickbau dieser Wohnungsanbieter liegen nicht vor.

Fazit:

- umfangreicher Riickbau von Wohnungen im Geschosswohnungsbau seit 1989
- Rlckgang des Rickbauumfangs im Geschosswohnungsbau

- Ansatz fur Gesamtriickbau bis 2035 zwischen 65 und 832 Wohneinheiten

Mehrgeschossiger Wohnungsbau

Neben dem Geschosswohnungsbau und den Einfamilienhausern bestimmen vor allem in der Innenstadt aber
auch in einigen Randbereichen Mehrfamilienhduser das Stadtbild. Fir die letzten Jahre ist entsprechend den
Daten zur Bautatigkeit (Baugenehmigungen und Baufertigstellungen) flr dieses Segment von einem nur sehr
geringen Bedarf an Neubauflachen auszugehen. So wurden in den vergangenen zehn Jahren (2015-2024)
insgesamt nur 18 Mehrfamilienhduser errichtet (TLS 2025). 15 dieser Mehrfamilienh&user wurden in Bad Lan-
gensalza errichtet, drei in den Stadtteilen. Zu den Mehrfamilienhausern zahlen u. a. die Seniorenwohnanlagen.
Mehrgeschossiger Wohnungsbau entspricht daher auf den ermittelten Entwicklungsflachen nur sehr begrenzt
einer bedarfsgerechten Entwicklung. Auf Grund der geringen Bautétigkeit in diesem Segment erfolgt keine
gesonderte Beriicksichtigung in der nachfolgenden Prognose. Im Planungshorizont des Flachennutzungspla-
nes bis 2040 ist nach der aktuellen Nachfrageentwicklung abzuleiten, dass der Leerstand im Bestand des
mehrgeschossigen Wohnungsbestandes auftreten und zunehmen wird.

Der mehrgeschossige Wohnungsbau wird auch weiterhin v. a. fir das Erscheinungsbild der Innenstadt von
erheblicher Bedeutung sein. Dabei wird sich (u. a. auf Grund des Leerstandes) ein Nutzungswandel einstellen.
Einerseits wird die Anzahl der Wohnungen durch Wohnungszusammenlegungen in den mehrgeschossigen
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Wohngebauden abnehmen. Andererseits wird gerade in diesem Segment ein Nutzungswandel im Wohnbe-
reich als auch eine Nutzungsanderung zunehmend an Bedeutung gewinnen.

Vor allem in der Innenstadt aber auch in den angrenzenden Bereichen erfolgt eine zunehmende Nutzung von
bisherigen Wohnungen in mehrgeschossigen Wohnhausern durch Betriebe des Dienstleistungssektors. Die-
ser Nutzungswandel ist auch bei einem Ersatzneubau fir nicht mehr nutzbare mehrgeschossige Wohnhauser
allgemein und auch in Bad Langensalza zu beobachten Dabei wird die Wohnnutzung in die oberen Etagen
oder ganz verdrangt. Zu beobachten ist zudem, dass Familien und dabei v. a. junge Familien Einfamilienhau-
ser weitgehend in Neubaugebieten bevorzugen, wahrend gré3ere Wohnungen durch Wohngemeinschaften
unterschiedlichen Alters belegt werden. Zudem ist gerade in Bereichen mit einem mehrgeschossigen Woh-
nungsbau eine zunehmende Ansiedlung von Einrichtungen des Betreuten Wohnens und von Pflegeheimen
zu beobachten.

Altengerechte Wohnformen: Generell sind die Pflegeeinrichtungen sowohl in Wohn- als auch in Misch-
gebieten zuldssig. Sie konzentrieren sich jedoch weitgehend auf die Bereiche des mehrgeschossigen
Wohnungsbaus und des Geschosswohnungsbaus. Die Anzahl der Pflegeeinrichtungen und damit deren
Bedeutung fur die Stéadte werden in den kommenden Jahren an Bedeutung gewinnen. So ist der Anteil
der pflegebedurftigen Personen von 2013 von 4,6 % auf 12,7 % im Jahr 2023 bezogen auf die Einwoh-
ner des Unstrut-Hainich-Kreises angestiegen. Dies entspricht bezogen auf die Stadt Bad Langensalza
einen Anstieg der pflegebedirftigen Einwohner von 808 im Jahr 2013 auf 2.123 Personen 2023. Der
stationare Pflegeanteil sank im gleichen Zeitraum von 27 % auf 15,6 % (TLS 2025). Das TLS (2025) hat
hinsichtlich der zukinftigen Entwicklung (2021-2040) einen Anstieg der pflegebedurftigen Einwohner
von 10,0 % auf 13,7 % der Einwohner im Jahr 2040 ermittelt, so dass im Jahr 2040 prognostiziert 2.151
pflegebedirftige Einwohner in Bad Langensalza leben. Die Heimquote (Pflegebedurftige in Heimen)
wird dabei mit ca. 39,1 % der Pflegebedirftigen angegeben. Daraus ergibt sich ein rein rechnerischer
Bedarf an 841 Pflegeheimplétzen fir die Stadt Bad Langensalza im Jahr 2040. Bereits heute verflgt
die Stadt Gber 489 Platze (Quelle: Stadt Bad Langensalza 2016). Diese Anzahl an Heimplatzen wird
jedoch nicht ausreichen, da Bad Langensalza entsprechend seiner Grof3e, Funktion und Freizeitqualitat
erganzend Heimplatze fir die angrenzenden Ortschaften und einen dartiberhinausgehenden Zuzug be-
reitstellen muss. Hinzu kommen weitere seniorengerechte Wohnformen (altengerechte Wohnungen,
betreutes Wohnen, Mehrgenerationenhaus). Auch diese Einrichtungen werden sich auf die Bereiche
des mehrgeschossigen Wohnungsbaus konzentrieren. Die Stadt Bad Langensalza wird fur diese Wohn-
formen keine gesonderten Darstellungen im FNP treffen, da diese Einrichtungen sowohl im Bereich der
Wohnbauflachen als auch der gemischten Bauflachen zuldssig sind.
Fazit:

-> kein bzw. nur begrenzter Bedarf an mehrgeschossigen Wohngebéauden
- Nutzungswandel und Nutzungsartenanderung in mehrgeschossigen Wohngebauden
- keine gesonderten Darstellungen von Flachen fur Pflegeeinrichtungen

Errichtung von Eigenheimen

Nach 1990 erfolgte ein grundlegender Wandel im Wohnungsbau. Wéhrend bis dahin bevorzugt Wohnungen
in Mehrfamilienh&usern (Geschosswohnungsbau) errichtet wurden, setzte nach 1990 eine Entwicklung zum
Bau von Eigenheimen ein. Dies fithrte nicht nur zu einer Abwanderung von Bauwilligen in die damals noch
eigenstandigen Umlandgemeinden, sondern auch zur Aufstellung und Realisierung zahlreicher Bebauungs-
plane in der Stadt Bad Langensalza. Ein Grof3teil der Bebauungsplane umfasst Gebiete zur Errichtung von
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Eigenheimen. Insgesamt wurden bis 2025 20 Bebauungs-, vorhabenbezogene Bebauungspléne und Satzun-
gen fir Wohnbauzwecke aufgestellt und in Kraft gesetzt. Von den Neubaugebieten befinden sich drei Plange-
biete mit zusammen ca. 157 Wohnbauplatzen in den Stadtteilen Wiegleben, Négelstedt und Thamsbrick.

Tab. 12: Errichtung von Eigenheimen und Mehrfamilienh&usern in der Stadt Bad
Langensalza und den Ortsteilen 2004 — 2014 (Quelle Stadt Bad Langensalza 2015)

Einfamilienhauser Mehrfamilienhauser
Bad Langensalza 136 16
Aschara

Eckardtsleben

GrolRwelsbach

Grumbach

Henningsleben

llleben

O OO W ||,k

Merxleben
Nagelstedt 11
Thamsbriick 17
Waldstedt
Wiegleben

O|O(FR|P|O|P|O]J]O|O|O|O

o

Zimmern

In der Stadt Bad Langensalza sind in den vergangenen Jahren sowohl die Anzahl der Wohnungen als auch
der Wohngebaude kontinuierlich gestiegen. Dies ist u. a. auf die anhaltende Bautétigkeit in der Stadt und dabei
vor allem in den Plangebieten zurlickzufiihren. Im Vergleich zu anderen Kommunen ist in Bad Langensalza
auch weiterhin eine, wenn auch seit 2024 stark zuriickgehende Bautétigkeit vor allem von Einfamilienhdusern
zu beobachten, wobei sich der Schwerpunkt eindeutig auf das eigentliche Stadtgebiet konzentriert, wohinge-
gen die Baugebiete in Nagelstedt noch nicht bzw. in Wiegleben noch nicht ganz ausgelastet sind. Die gegen-
wartige Nachfrage nach Wohnbauflachen in Nagelstedt und auch Wiegleben ist u. a. auf das fehlende Angebot
in Bad Langensalza zurlickzufihren. Im Bereich des Wohnungsbaus dominiert eindeutig der Bau von Einfa-
milienh&usern, wobei die Auslastung im Wohngebiet in Nagelstedt u. a. auch von der Zusammenlegung kleiner
Grundstiicke zu gréf3eren Bauplatzen profitiert.

Die Nachfrage nach Einfamilienhausern und die Bedeutung dieses Sektors zur Wohnungsversorgung belegen
auch die aktuellen Angaben der Jahre 2008 bis 2024 in Tabelle 13, wobei bis 2023 weitgehend eine relativ
konstante Bautatigkeit zu beobachten ist.

Tab. 13: Baufertigstellungen im Gebiet der Stadt Bad Langensalza 2008-2024 (Quelle: TLS 2025)

Baugenehmigungen | Geb&ude mit 1 und % Mehrfamilienhauser %

neuer Wohngebaude 2 Wohnungen
2010 9 8 88,9 1 11,1
2011 12 10 83,3 2 16,7
2012 12 10 83,3 2 16,7
2013 19 17 89,5 2 10,5
2014 16 15 93,7 1 10,0
2015 23 22 95,7 1 4,3
2016 24 20 83,3 4 16,7
2017 25 23 92,0 2 8,0
2018 25 24 96,0 1 4,0
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2019 26 26 100,0 0 0,0
2020 27 23 85,2 4 14,8
2021 20 19 95,0 1 5,0
2022 18 17 94,4 1 6,6
2023 47 46 97,9 1 2,1
2024 8 5 62,5 3 37,5
Jahresdurchschnitt 20,7 18,3 1,7
2010 - 2024

In den vergangenen 15 Jahren (2010 bis 2024) wurden durchschnittlich 20,7 Baufertigstellungen fur Ein- und
Zweifamilienhduser erteilt. Die Stadt Bad Langensalza geht davon aus, dass trotz der demografischen Ent-
wicklung in den nachsten 15 Jahren auch weiterhin ein Bedarf an Bauplatzen fir Wohngeb&ude mit ein oder
zwei Wohnungen bestehen wird, auch wenn im Jahr 2024 ein drastischer Einbruch aufgrund der hohen Bau-
kosten eingetreten ist. Diese Annahme ist aus folgenden Griinden gerechtfertigt:

- Der Suburbanisierungsprozess wird zu einer Zuwanderung bauaktiver Altersgruppen fihren. Hierzu ist es
erforderlich, ein moglichst breites und flexibles Angebot an Standorten anzubieten, um auch Nachfrage-
gruppen zu mobilisieren, die bisher keinen fir sich passenden Standort finden konnten.

- Trotz weitgehend fehlender Bauflachen in Plangebieten im Stadtgebiet von Bad Langensalza erfolgte eine
kontinuierliche Bautatigkeit auch bei Einfamilienhdusern. Hierzu wurden vor allem verfigbare und ,inte-
ressante” Baullicken genutzt.

Abb. 5: Bebauung von Einfamilienh&dusern in Baulliicken

- Die kurzfristige und vollstéandige Vermarktung samtlicher Bauflachen in den Plangebieten Gutbierstral3e
(rechtskraftig seit 2017) und Thiemsburger Weg (rechtskraftig seit 2021) sowie die Interessenbekundung
nach einem Bauplatz im Plangebiet ,Am Homburger Weg® belegen den bisherigen und auch anhaltenden
Bedarf an Baugrundstiicken fur Einfamilienhauser.
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- Die seit 2023 bestehenden hohen Baukosten haben zu einem Riickgang sowohl der Baugenehmigungen
als auch inzwischen der Baufertigstellungen gefiihrt. Ausgehend von den politischen Ankiindigungen sol-
len sowohl die Baurechtschaffung als auch die Anforderungen im Wohnungsbau zur Kostenreduzierung
gesenkt werden.

- In Verbindung mit der Entwicklung einer Industriegrof3flache sowie der in Aufstellung befindlichen Erwei-
terung des Gewerbegebietes ,Nord“ fur die Erweiterung ansassiger Betriebe (Borbet Thiringen GmbH,
RSP-Group) mussen auch entsprechende Wohnbauflachen bereitgehalten werden. Es muss dabei davon
ausgegangen werden, dass zumindest ein Teil der fur die Industrieflache bzw. die Erweiterungen erfor-
derlichen Arbeitskrafte bestrebt ist, zu bauen und damit Eigentum zu schaffen. Hierfur sollten vorrangig
Flachen im Gebiet der Stadt Bad Langensalza genutzt werden, um das Verkehrsaufkommen zu begren-
zen.

Fazit:

-> gleichbleibende bzw. geringfligig abnehmende Bautatigkeit in den vergangenen Jahren im Sektor Einfami-

lienhduser auch bei einer abnehmenden Einwohnerzahl und wenig verfligharen Flachen.

- Bereitstellung eines flexiblen und breit gefacherten Bauflachenmixes

- Flachenbedarf fur Einfamilienh&auser:

bei einem gleichbleibenden Bedarf: 15 Jahre x 18,3 Eigenheime/Jahr = 275 Einfamilienh&user +
bei einem um 20 % reduzierten Ansatz: 15 Jahre x 14,6 Eigenheime/Jahr = 219 Einfamilienh&user

2.4  Wohnungs- und Wohnbauflachenbedarf

Zur Ermittlung des Wohnungs- bzw. Wohnbauflachenbedarfes ist neben der prognostizierten Einwohnerzahl
im Jahr 2040 die Haushaltsentwicklung von Bedeutung.

2.4.1 Haushaltsentwicklung und demografische Situation

Zur Bewertung der Wohnbauflachen bzw. des Wohnbauflachenbedarfs ist u. a. die HaushaltsgroRe (Bele-
gungsdichte in EW / HH) von Bedeutung. In dieser Zahl spiegeln sich nicht nur die Einwohnerentwicklung und
der demografische Wandel wider, sondern auch die gehobenen Wohnanspriiche der Bevoélkerung. Wird die
Anzahl der genutzten Wohnungen in Bad Langensalza im Jahr 2011 (8.641: Anzahl der Wohnungen 9.522
abzgl. Leerstand 881) ins Verhaltnis gesetzt zur Einwohnerzahl (17.837), so ergibt sich eine Belegungsdichte
von 2,06 Einwohnern pro Wohnung. Der Mikrozensus 2022 hat fur die Stadt Bad Langensalza 8.500 Haushalte
bei einer durchschnittlichen Haushaltsgré3e von 1,9 Personen / Haushalt ermittelt.
Kritische Betrachtung: Die Stadt Bad Langensalza kommt gegeniber des Thir. Landesamt fur Statistik
zu einer wesentlich hoheren Haushaltszahl in Bad Langensalza. Zum Stichtag 01.06.2022 gab es dem-
nach in Bad Langensalza und den Ortsteilen insgesamt 11.443 Haushalte im Vergleich zu den Angaben
des TLS von 8.500 Haushalten.

Tab. 14  Anzahl der Haushalte in Bad Langensalza und den einzelnen Ortsteilen zum 01.06.2022 (Stadt Bad

Langensalza)

Ortslage Anzahl der Haushalte Ortslage Anzahl der Haushalte
Bad Langensalza 7.822 Merxleben 284
Aschara 258 Néagelstedt 420
Eckardtsleben 113 Thamsbriick 542
GrolRwelsbach 158 Ufhoven 875
Grumbach 121 Waldstedt 55
Hennigsleben 136 Wiegleben 207

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



Stadt Bad Langensalza: Flachennutzungsplan 21
Anlage 1: Bevélkerungsentwicklung und Wohnbauflachenbedarfsermittlung — 2. Entwurf
14036.pro 27. Juni 2022 (aktualisiert 1. September 2025)

llleben 142 Zimmern

188

Klettstedt 122 Summe 11.443

Den nachfolgenden Berechnungen werden die Angaben des Thiringer Landesamtes flir Statistik zu-

grunde gelegt.

Die Abnahme der Mehrpersonenhaushalte (4 und mehr Personen / Haushalt) hat bereits vor 1989 mit der
Auflésung der traditionellen Grof3familien eingesetzt. Vor allem die Wohnungen im Geschosswohnungsbau
waren nicht mehr fur generationsiibergreifende Familien ausgelegt. Den Fortgang fand diese Entwicklung
nach 1989 mit der Zunahme der Ein- und Zweipersonenhaushalte. Die Griinde hierfur sind vielféaltig. Genannt

seien:

- Die hohere Lebenserwartung flihrt zu mehr Zwei- und Einpersonenhaushalten im Seniorenalter.
- Remanenzeffekt: Als Remanenzeffekt wird das Phdnomen bezeichnet, das sich daraus ergibt, dass Fa-
milien in einmal bezogenen Wohnungen verbleiben, auch wenn sich durch familiare Veranderungen wie
Auszug der Kinder, Scheidung oder Tod eines Partners der Bedarf an Wohnflache vermindert.

- Zunahme der Partnerschaften mit separater Haushaltsfiihrung.
- Niedrigere Geburtenrate.

- Hohe berufliche Mobilitat und damit Zunahme der Singlehaushalte bei der Bevoélkerung im jingeren und

mittleren Alter.

- Die Stadt Bad Langensalza geht u. a. durch die Bereitstellung von Bauflachen von einem Zuzug vor allem

junger Familien aus, so dass hierdurch die Abnahme der Haushaltsgrofie gebremst wird.

Zahl der Privathaushalte® und durchschnittliche HaushaltsgréRe (1991-2040)

Haushalte in Mio. Personen je Haushalt
45 2,3
42 2,2
39 2,1
36 2,0
33 19
30 18

1991 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030 2035 2040

Kalenderjahr

Zahl der Haushalte

durchschnittliche Personenzahl je Haushalt

* Privathaushalte am Haupt- und Nebenwohnsitz

Bundesinstitut fiir Bevélkerungsforschung Datenquelle: Statistisches Bundesamt (1991 bis 2021 Mikrozensus,
(BiB) ab 2023 Vorausberechnung der Privathaushalte bis 2040)

Abb. 6: Entwicklung der Anzahl der Haushalte und der Haushaltsgréf3en in der Bundesrepublik Deutschlang (Quell: s.0.).
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Diese Entwicklung der Haushaltsgré3en ist dabei ein generelles Phdnomen, wie die Entwicklung der vergan-
genen Jahre fir die Bundesrepublik Deutschland zeigt.

Unter anderem auf Grund des demografischen Wandels wird sich der prozentuale Anteil der einzelnen Haus-
haltsgrof3en verschieben. Am starksten wird der Rickgang die Haushalte mit vier und mehr Personen ausfal-
len. Deren Anteil an den Gesamthaushalten wird in Thiringen von 8,5 % auf 8,1 % zuriickgehen (Statistisches
Bundesamt 2020). Dagegen wird die Anzahl der Einpersonenhaushalte von 41,6 % auf 46,3 % von 2019 bis
2040 steigen (Statistisches Bundesamt 2020 - Trendvariante).

Tab. 15: Bestand (2020) und Entwicklung des Anteils der HaushaltsgréRen an der Gesamtanzahl
der Haushalte 2040 (Quelle: TLS 2020 und 2022)

Haushalte mit Thiringen 2022 Bad Langensalza Thiringen 2040
2022

1 Person 41,92 41,96 46,3

2 Personen 33,66 33,40 36,9

3 Personen 12,47 13,01 8,7

4 und mehr Personen 11,44 9,63 8,1

Ausgehend von den o. g. Angaben wird fiir die weiteren Prognosen mir einer Haushaltsgréf3e von 1,82 Per-
sonen/Haushalt im Gebiet der Stadt Bad Langensalza gerechnet. Diese HaushaltsgroRe entspricht dem
Trendszenario des Statistischen Bundesamtes (2020) fur Thiringen. Daraus ergibt sich fur das Jahr 2040 bei
einer angesetzten Einwohnerzahl von 15.700 Einwohnern die Anzahl von 8.626 Haushalten.

Fazit: Die Anderungen in der HaushaltsgréRe fiihren zu einem erhéhten Wohnungsbedarf bei gleichbleiben-
der Bevolkerungszahl bzw. zu einem gleich bleibenden Wohnungsbedarf bei einer abnehmenden Ein-
wohnerzahl.

Ausgehend von der voraussichtlichen Haushaltsgrof3e sowie der prognostizierten Einwohnerzahl 2040
wird von 8.626 Haushalten im Gebiet der Stadt Bad Langensalza ausgegangen.

2.4.2 Wohnungsleerstand

In Verbindung mit dem Zensus 2022 wurde auch der Wohnungsleerstand in den einzelnen Kommunen ermit-
telt. Das statistische Landesamt (2022) gibt fiir die Stadt Bad Langensalza fiir den Monat Mai 2022 (Zeitpunkt
des Zensus 2022) einen Leerstand von 1.021 Wohnungen an. Dies entspricht einer Leerstandsquote von
10,07 %. Im Vergleich zur Stadt Muhlhausen, zum Unstrut-Hainich-Kreis sowie zum Freistaat Thiringen zeigt
sich folgendes Bild.

Tab. 16: Leerstandsquoten und Leerstandsentwicklung in Bad Langensalza und weiteren Ge-

bietskorperschaften (Thiringer Landesamt fiir Statistik 2014 (Zensus 2011) und 2022
(Zensus 2022)

Gebietskorperschaft Leerstandsquote 2011 Leerstandsquote 2022
Bad Langensalza 9,2 % 10,07 %
Muhlhausen 7,7% 10,12 %
Unstrut-Hainich-Kreis 72% 9,52 %
Thiringen 6,8 % 7,77 %

Die Leerstandsquote ist sowohl in der Stadt Bad Langensalza als auch in Mihlhausen, im Unstrut-Hainich-
Kreis und in Thiringen gem. Zensus 2011/2022 jeweils angestiegen, wobei dieser Anstieg in Bad Langensalza
geringer ausgefallen ist als in Muhlhausen. Mit einer Leerstandsquote von 10,07 % (Bad Langensalza) bzw.
10,12 % fur Muhlhausen, handelt es sich insgesamt um einen vergleichsweise hohen Leerstand. Von gréRerer
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Bedeutung als die Leerstandsquote ist die marktaktive Leerstandsquote. Die marktaktive Leerstandsquote
stellt den Anteil der leerstehenden Wohnungen, die innerhalb von drei Monaten wieder verfligbar sind, an allen
Wohnungen in Wohngeb&auden (ohne Wohnheime) dar.

Tab. 17: marktaktive Leerstandsquote fiir Bad Langensalza, Mihlhausen, den Unstrut-Hainich
Kreis und Thiringen gem. Zensus 2022 (Thiringer Landesamt fir Statistik 2025)

Gebietskorperschaft marktaktive Leerstandsquote 2022
Bad Langensalza 5,29 %
Muihlhausen 3,07 %
Unstrut-Hainich-Kreis 3,16 %
Thiringen 2,63 %

Im Gegensatz zur Leerstandsquote fallt die marktaktive Leerstandsquote in Bad Langensalza wesentlich ho-
her aus als in der Nachbarstadt Miihlhausen bzw. im Unstrut-Hainich-Kreis und im Freistaat Thiringen. D. h.,
dass die leerstehenden Wohnungen in Bad Langensalza einen vergleichsweise besseren Zustand aufweisen,
als in den anderen Gebietskorperschaften. Die marktaktive Leerstandsquote von 5,29 % entspricht 519 Woh-
nungen, die innerhalb von 3 Monaten dem Wohnungsmarkt zur Verfigung gestellt werden kdnnen. Im Gegen-
satz dazu stehen von den ermittelten 1.021 leerstehenden Wohnungen 502 Wohnungen dem Wohnungsmarkt
kurzfristig nicht zur Verfigung (= 49,1 % des Leerstandes). Hierzu zahlen u. a. die s. g. Schrottimmobilien und
Wohnungen mit einem erheblichen Sanierungsbedarf. Nicht beriicksichtigt sind die ermittelten Wohnungen,
fur die aufgrund unterschiedlicher Griinde keine Bereitschaft zur Vermietung besteht.

Dabei liegt die marktaktive Leeerstandsquote Uber der allgemein angesetzten Mobilitats- (= Fluktuations-)
guote von 1,0 bis 3,0 % des Wohnungsbestandes abzgl. der nicht aktivierbaren Wohnungen. Die allgemeine
Mobilitatsreserve entspricht in Bad Langensalza 93-279 Wohnungen.

Ausgehend von einem Leerstand von 1.021 Wohnungen zuztiglich von sieben Wohnungen in Klettstedt ergibt
dies eine Anzahl von 211 nicht nutzbarer Wohnungen (30 % aus 706 Wohnungen).

Fazit: Die ermittelte Leerstandsquote der Wohnungen belegt eine Zunahme des Leerstandes von 9,2 % auf
nunmehr 10,7 %.
Die marktaktive Leerstandsquote betragt 5,29 % und entspricht damit 519 Wohnungen, die dem Markt
kurzfristig zur Verfugung stehen.
Die Leerstandquote Ubersteigt weiterhin die erforderliche Mobilitatsreserve von 1 - 3 % des Woh-
nungsbestandes.

2.4.3 Wohnungsabgang / Rickbau

Im Zuge von Sanierungsmafinahmen sowohl der institutionellen Wohnungsanbieter als auch der privaten Ei-
gentimer sind seit 1989 zahlreiche Wohnungen vom Markt genommen worden. Der Wohnungsriickgang re-
sultiert dabei vor allem aus folgenden Effekten:

Rickbau im Geschosswohnungsbau (s.g. Plattenbauten): Wahrend bis 1989 die s. g. Plattenbauten die be-
vorzugten Wohnungen boten, ist die Nachfrage nach 1989 kontinuierlich zuriickgegangen. Damit setzte
ein zunehmender Leerstand ein, der u. a. zum Ruckbau von Plattenbauten und damit zum Entzug von
Wohnungen auf dem Markt gefiihrt hat. In den Jahren 2009-2012 erfolgte so z. B. der Riickbau von 212
Wohnungen im Geschosswohnungsbau. Im Rahmen der Potenzialanalyse sowie der Planungen des ISEK
(Fortschreibung 2020) wird von einem weiteren Entzug von Wohnungen im Geschosswohnungsbau bis
2030 von 447 Wohneinheiten (Ansatz gem. Kap. 2.3 Riickbau zwischen 62 und 832 WE) ausgegangen.
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Hierbei ist jedoch festzustellen, dass der Rickbau gegenwartig aufgrund der hohen Kosten weitgehend
zum Stillstand gekommen ist.

Wohnungszusammenlegungen: Bis 1989 befanden sich in zahlreichen Hausern, u. a. auch in der historischen
Innenstadt und in den weiteren Siedlungsbereichen zahlreiche Hauser mit mehreren, meist kleinen Woh-
nungen. Im Zuge von Sanierungsmaf3nahmen, nach dem Auszug oder Tod von Mietern wurden die Woh-
nungen in diesen Hausern haufig zusammengelegt, so dass den heutigen Anforderungen entsprechende
Wohnungen entstanden sind. Der Abgang dieser Wohnungen lasst sich auf Grund fehlender Meldungen
nicht quantifizieren. Die Bereinigung der Wohnungszahlen im Ergebnis der Zensuserhebung 2011 und
2022 gibt einen Anhalt fir den Umfang nicht genehmigungs- bzw. meldepflichtiger Wohnungsveranderun-
gen.

Da in den vergangenen Jahren umfangreiche Sanierungsarbeiten sowohl im Geschosswohnungsbau als auch

im privaten Sektor durchgefihrt wurden, geht die Stadt Bad Langensalza davon aus, dass der Umfang des

Wohnungsabgangs / Riickbaus zurlickgeht. Es wird von einem weiteren Abgang von 447 Wohnungen ausge-

gangen. Die nicht marktaktiven Wohnungen (Schrottimmobilien) werden dagegen in den weiteren Betrachtun-

gen nicht mehr berlicksichtigt, da diese bereits Uber den eingestellten Leerstandsanteil Einzug in die Prognose
fanden.

2.5 Ermittlung der verfugbaren Bauflachen (Potenzialermittlung)

Die verfugbaren Bauflachen im Gebiet der Stadt Bad Langensalza setzen sich aus den vorhandenen Baulu-
cken und den Bauflachen in Plangebieten zusammen. Bei den Bauliicken wird davon ausgegangen, dass
Vorhaben auf diesen Flachen nach den Vorgaben des § 34 BauGB beurteilt werden. Die Potenzialflachen in
Plangebieten gem. § 30 BauGB umfassen die nicht bebauten Flachen innerhalb von Bebauungsplangebieten
bzw. innerhalb von vorhabenbezogenen Bebauungsplanen bzw. Satzungen gem. § 34 bzw. 35 BauGB. Die
ermittelten Potenzialflachen sind weitgehend auf Grund bestehenden Baurechtes kurzfristig aktivierbar.

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

Die Ermittlung von Baulicken im so genannten Innenbereich (8 34iger-Gebiete) ist in einer Stadt wie Bad
Langensalza durch die fortschreitende Entwicklung von Abriss und Wiederbebauung auRerordentlich schwie-
rig zu erfassen und ist einer fortlaufenden Entwicklung unterworfen. Sie muss zudem aktuelle Entwicklungen
berticksichtigen. So bedeutet ein Gebaudeabriss z. B. in den Gebieten mit Geschosswohnungsbau (Nord und
Sud) nicht zwangslaufig, dass diese Flachen erneut bebaut werden. Die Flachen werden héaufig im Rahmen
der Wohnumfeldverbesserung neu gestaltet, ohne wieder bebaut zu werden, auch wenn sie weiterhin als 34i-
ger-Flachen zu werten sind. Sofern jedoch im gré3eren Zusammenhang mehrere Blécke riickgebaut werden,
kénnen neue Flachen fir eine anschlielende Bebauung entstehen. Ein entsprechender Vorschlag liegt ledig-
lich fir den Bereich "Am Birkenweg" im Wohngebiet Sud vor (Konzept: PAD.Baum-Freytag.Leesch, Weimar).

In Verbindung mit der vorliegenden Analyse wurde eine Erfassung von Baullcken im Gebiet der Stadt Bad
Langensalza mit seinen Stadtteilen durchgefihrt und in Verbindung mit der Fortschreibung des ISEK uberprift
(DSK 2018) und 2024 aktualisiert. Als Baullicken werden dabei die Flachen bezeichnet, die nach gangiger
Auffassung dem Innenbereich zuzuordnen sind. Hierin sind die Flachen nicht enthalten, die sich in beplanten
Gebieten gem. § 30 BauGB befinden.

Im Rahmen der Bauliickenerfassung wurden weitgehend nur unbebaute Grundstiicke erfasst, auch wenn in
gréReren Grundstiicken durchaus die Moglichkeit einer weiteren Nachverdichtung und damit einer zusatzli-
chen Bebauung besteht. Ebenso werden die Baullcken nicht weiter beriicksichtigt, auf denen eine konkrete
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Nutzung erfolgt (z. B. Spielplatze in der Rathenaustral3e) bzw. die funktional angrenzenden Nutzungen zuge-
ordnet sind (Parkplatze in der FelsenkellerstraBe bzw. Hannoverschen StralRe). Ebenfalls nicht eingestellt
wurden die zahlreichen kleineren und gréReren Garagen / Garagenanlagen, auch wenn an einigen Standorten
eine Nutzungsartenanderung gepruft werden sollte (z. B. Kreuzungsbereich Tonnaer Stral3e / lllebener Weg).
Wahrend Kleingartenanlagen den Griinflachen zugeordnet werden, wurden als Garten genutzte Grundstticke,
fur die sich eine Bebauung "aufdrangt”, als Baullicken erfasst (z. B. Travertinstral3e / Bahnhofstrae und
Thiemsburger Weg).

Angaben, in welchem Umfang diese Flachen tatsachlich verfiigbar sind, liegen auf Grund fehlender Angaben
von den Eigentiimern und sich wandelnder Ansichten nicht vor und sind zudem schwer zu ermitteln. Es ist
jedoch davon auszugehen, dass v. a. in den mehr landlich gepragten Bereichen keine Verdichtung analog der
Kernstadt erfolgen wird, so dass auch nicht alle genannten Baullicken/Brachen fiir eine Nachverdichtung zur
Verfigung stehen und genutzt werden kénnen. Hinzu kommen eine teilweise fehlende Verkaufsbereitschaft
aus unterschiedlichen Griinden sowie ungunstige Lagen an HauptverkehrsstraRen bzw. in der Nahe von Ge-
werbebetrieben (Baullicke August-Bebel-Stral3e), topografische Erschwernisse oder insgesamt zu kleine
Grundstiicke fur einen Eigenheimbau. In welchem Umfang eine Nutzung dieser Baulticken erfolgt, hangt ent-
scheidend vom Eigentiimer sowie dem Bauwilligen und vermehr von den Kosten ab.

Die Berechnung der Baullicken umfasst jeweils das gesamte verflighbare Grundstiick ungeachtet einer mogli-
chen Bebauungsdichte. Demnach ergibt sich fur die gesamte Stadt Bad Langensalza entsprechend den bei-
gefligten Karten eine Baullickenflache von 86.036 m2. Entsprechend den o. g. Ausfiihrungen ist davon auszu-
gehen, dass nur ein (geringer) Teil dieser Flachen im Planungshorizont des Flachennutzungsplanes verfligbar
ist. Hierbei muss auch beriicksichtigt werden, dass die "attraktiven" Bauliicken (z. B. in der Lessingstraf3e) in
den vergangenen Jahren bereits bebaut wurden. Analog der Berticksichtigung von Baullicken im Rahmen der
vorbereitenden Bauleitplanung setzt die Stadt Bad Langensalza einen Flachenanteil von 25 % der Baullicken
an, die im Planungshorizont genutzt werden kénnen, woraus sich eine Flachengrof3e von 21.509 m? ergibt.

Bei einer Luckenbebauung wird haufig eine geringere Brutto-Grundstiicksflache im Vergleich zu einer Bebau-
ung in Neubaugebieten in Anspruch genommen. Hinzu kommt, dass in Licken auch haufiger Mehrfamilien-
hauser entstehen als in Neubaugebieten. Es wird daher von einem Flachenkonsum von 500 m2 Bruttoflache /
WE bei einer Liickenbebauung ausgegangen. Hieraus ergibt sich entsprechend den o. g. Anséatzen eine Be-
reitstellung von Bauflachen fir 43 Wohneinheiten durch die Nutzung vorhandener Baullicken.

Bei all diesen Angaben und deren Bewertung ist zu berticksichtigen, dass die Stadt Bad Langensalza im Ge-
gensatz zu anderen Kommunen keine MindestgréRe fiur die zu beriicksichtigenden Brachflaichen ansetzt
(Stadt Gera z. B. 0,5 ha Mindestgrofie).

Fazit: Schaffung von Wohnungen im Bereich verfiigbarer Baullcken: 43 Standorte

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

Zum Bauflachenpotenzial gehdren ergdnzend zu den Brachflachen in der Stadt Bad Langensalza die verfug-
baren Bauflachen in den rechtskraftigen Plangebieten, also den bereits rechtskraftigen Bebauungs- und den
vorhabenbezogenen Bebauungsplanen sowie einer Aul3enbereichssatzung. Fir diese Flachen besteht unmit-
telbares Baurecht im Rahmen der Festsetzungen des jeweiligen Bebauungsplanes bzw. der Satzung. In der
Stadt Bad Langensalza wurden seit 1990 zahlreiche Bauleitplanverfahren zur Schaffung von Baurecht fur eine
Wohnbebauung gefiihrt. Hinzu kommen die Plangebiete in den eingemeindeten Ortsteilen, u. a. in Nagelstedt
und Wiegleben.
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Die folgende Auflistung enthalt die Zusammenstellung der rechtskraftigen Bebauungsplane / vorhabenbezo-
gene Bebauungsplane der Stadt Bad Langensalza fur eine Wohnbebauung mit den vorhandenen Bauplatzen
sowie der Anzahl der noch verfiigbaren freien Bauplétze. Erganzt wurde diese Liste durch die in Aufstellung
befindlichen Plane bzw. Satzungen und den dort geplanten Baufléachen.

Tab. 18: Zusammenstellung der verfiigbaren Bauflachen in Plangebieten gem. § 30 BauGB (Stand: Mai 2025)
(Quelle: Stadtverwaltung Bad Langensalza)

Nr. |Standort: rechtskréftig | vorhandene belegte freie
seit Bauplatze Bauplatze Bauplatze
genehmigte Bebauungspléne / Vorhabenbezogene Bebauungsplane / Au3enbereichssatzung
Stadtgebiet Bad Langensalza
1 "Wohnen an der Stadtmauer" (MI/WA) 2006 13 13 0
2 Wohngebiet "Klausberg" - WA 2001 52 52 0
3 Wohngebiet "Gartenstadt" - WA 2006 37 37 0
4 Wohngebiet "Westsiedlung" - WA 2013 9 4 5
5 Wohnpark "Rathenaustrale" - WA 1998 15 15 0
6 Wohngebiet "Ostsiedlung” - WA 2009 10 10 0
7 AuRenbereichssatzung "Im Oberfeld" 1999 0
8 V+E-Plan "Klostergasse" 1994 0
9 V+E "Oberer Klausberg" 1996 0
10 | "Jacobieck" , WA 1998 63 63 0
11 | "GutbierstraRe" 2017 12 12 0
12 | "Thiemsburger Weg" 2021 17 17 0
13 | "Am Homburger Weg™" Genehmi- 20 0 20
gungsantrag in
Vorbereitung
genehmigte Bebauungspléne / Vorhabenbezogene Bebauungspléne / Auf3enbereichssatzung
14 | "Am Klagetor" (WA) - alle verkauft, 4 2004 21 21 0
nicht bebaut
15 | V+E-Plan "Goethestralle 4a" 1996 1 1 0
16 | "Sulzenberg" 0
Summe Stadt 25
Ortsteile
17 | Wohngebiet "Am Weinberg" 2005* 76* 61 12
(OT Négelstedt) - WA, 3. Anderung
VergréRerung der Grundstiicke
18 | Wohngebiet "Merxlebener Weg", 3.And. 2004 41 41 0
(OT Thamsbrick) - WA
19 | Wohngebiet "Gartenstraf3e" 1994 40 37 3
(OT Wiegleben) - WA dav. 4 reserviert
Summe Ortsteile 15
Bauflachen in genehmigten Plange- 40
bieten

* Da der Grundstlickszuschnitt im Plangebiet mit einer Grundstiicksbreite von 15 m (Flache = ca. 650 m?) nicht den heu-
tigen Anforderungen fiir eine Einzelhausbebauung entspricht, werden gegenwartig im Regelfall zwei Grundstiicke von
einem Bauherrn erworben. Die Anzahl der anzusetzenden Baugrundstiicke wurde entsprechend angepasst.
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Entsprechend der Zusammenstellung der Plangebiete im Gebiet der Stadt Bad Langensalza stehen zurzeit
40 Bauplatze fir eine Bebauung direkt zur Verfiigung, von den sich mit dem erst 2025 zur Rechtskraft ge-
brachten Bebauungsplan ,Am Homburger Weg“ 25 Bauplatze direkt in Bad Langensalza befinden. D. h. aber
auch, dass innerhalb von zwei Jahren unter Beriicksichtigung des geénderten Ansatzes fur das Baugebiet in
Néagelstedt zahlreiche Bauplatze verauRRert wurden und zum grof3en Teil bebaut sind. Die letzten beiden zur
Rechtskraft gebrachten Bebauungsplane in Bad Langensalza (,Gutbierstrale“ und , Thiemsburger Weg“ mit
zusammen 29 Bauplatzen wurden kurzfristig erschlossen und bebaut.

Fur die Potenzialanalyse relevante Baugebiete sind die Plangebiete "Am Weinberg" im OT Nagelstedt mit
nunmehr noch 12 verfiigbaren Flachen und das erst 2025 rechtskraftig gewordene Wohngebiet ,Am Hombur-
ger Weg“, wobei auch fur dieses Baugebiet zahlreiche Optionsvertrage vorliegen. Sowohl die Bautatigkeit in
Néagelstedt als auch am Thiemsburger Weg belegen eine weiterhin bestehende Nachfrage, auch wenn diese
in den letzten Jahren rucklaufig war. Die bisher gefiinrte Diskussion hinsichtlich einer Aufhebung bzw. Ande-
rung des Bebauungsplanes in Nagelstedt ist aufgrund der vorhandenen ErschlieBung sowie der zunehmenden
Bebauung zwischenzeitig gegenstandlos.

Es ist Ziel der Stadt Bad Langensalza, ausgehend von den Erfahrungen in Wiegleben und Néagelstedt, die
stadtebauliche Wohnbauentwicklung weitgehend auf die Kernstadt von Bad Langensalza zu konzentrieren.
Die Entwicklung in den Ortsteilen soll dagegen vorrangig auf eine Bebauung von Baullicken bzw. Uber Ergan-
zungssatzungen sowie die Abrundung vorhandener Siedlungsbereiche / Baugebiete, wie z. B. in Négelstedt
erfolgen.

Fazit:

- Sowohl in der Kernstadt als auch in einzelnen Ortsteilen stehen weitgehend begrenzt Bauflachen in Plan-
gebieten fur eine unmittelbare Bebauung zur Verfugung.

- Indie Potenzialanalyse werden bedarfsgerechte und verfiigbare Bauflachen im Umfang von 40 Parzellen
eingestellt.

2.6 Wohnungsbedarf 2040

Auf Basis der vorhandenen statistischen Ausgangsdaten (u. a. Zensus 2022) sowie weiterer Annahmen und
Planungen wurde der Wohnungsbedarf in der Stadt Bad Langensalza fir das Jahr 2040 ermittelt. Ausgangs-
punkt dieser Ermittlung ist der gemafd Zensus 2022 ermittelte Wohnungsbestand von 9.807 Wohneinheiten.
Hiervon wird der nicht aktivierbare Leerstand abgezogen. Der Wohnungsbedarf im Jahr 2040 wurde entspre-
chend der ermittelten Einwohnerzahl fir das Jahr 2040 (15.700 Einwohner) sowie der durchschnittlichen Haus-
haltsgréRe (1,82) mit 8.626 Wohnungen errechnet. Unter Beriicksichtigung der 0. g. Parameter sowie weiterer
Faktoren ergibt sich folgender prognostizierter Wohnbauflachenbedarf bis zum Jahr 2035, sofern der ange-
setzte Ruckbau planmaRig durchgefihrt wird.

Tab. 19: Ermittlung des Wohnungsbedarfes 2040

Parameter - Wohnungsangebot Wohneinheiten (WE)
Ausgangswert: Wohnungsbestand in der Stadt Bad Langensalza 2022 9.807

abzgl. anzusetzendem Anteil des Leerstandes der nicht marktaktiv ist. (s. Kap. 2.4.2) -519

Verlust von Wohnungen in Folge des Riickbaus im Geschosswohnungsbau, allgemeiner Ge- - 447
b&auderickbau, Wohnungszusammenlegungen und Umnutzungen (s. Kap. 2.4.3)

Bauliicken; bebaubare Flachen im Innenbereich gem. § 34 BauGB (s. Kap. 2.5.1) +43
Schaffung von Wohnungen durch die Bebauung verflgbarer Bauflachen in Plangebieten gem. + 40

§ 30 BauGB (s. Kap. 2.5.2 u. Tab. 11)

Ermittelter potenzieller Wohnungsbestand in 2040 8.924
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Parameter - Wohnungsnachfrage Wohneinheiten (WE)
[15.700 Einwohner}
Wohnungsbedarf in 2040: ermittelter Wohnungsbedarf (s. Kap. 2.4.1) Einwohner / Haushalts- 8.626
grof3e 1,82 EW/Haushalt (= Wohnung)
Fluktuationsreserve: erforderlicher standiger Uberhang als Fluktuationsreserve (2 % aus + 196
9.807), u. a. auch, da die Berechnungen den Planungshorizont 2040 ansetzen (s. 0.).
Einmaliger Wohnungsbedarf auf Grund der Entwicklung der Industriegro3flache Bad Langen- + 100
salza (Ziel 4.3.1 Landesentwicklungsprogramm 2025)
Ermittelter Wohnungsbedarf in 2040 8.922
Variante 15.700 Einwohner
Ermittelter Wohnungshbedarf in 2040 8.924
Ermittelter potenzieller Wohnungshestand in 2040 8.922
Wohnungsuberschuss in 2040 2

Entsprechend den o. g. Angaben ist im Jahr 2040 von einem zu vernachléssigenden, rein mathematischen
Wohnungsuberschuss von zwei Wohnungen zu rechnen. Diese Aussage verliert bereits ihre Gultigkeit, wenn
der gegenwartige Trend anhalten sollte, dass die tatsachliche Einwohnerzahl Giber der ermittelten bleiben wird.
Entsprechend der 0. g. Berechnung sind theoretisch keine weiteren Bauflachen fur eine Bebauung im Fla-
chennutzungsplan darzustellen. Unberlcksichtigt bleiben dabei die unterschiedlichen Wohnformen (s. 0.), die
von Ein- und Zweifamilienhdusern tber Mehrfamilienhdusern bis zum Geschosswohnungsbau reichen. Wie
bisher wird der Leerstand in erster Linie die Mehrfamilienhduser und den Geschosswohnungsbau betreffen.
Dem gegentiber steht die anhaltende Nachfrage nach Bauflachen fur Einfamilienh&user vor allem in Bad Lan-
gensalza, wie auch die Nachfrage nach Baugrundstiicken im Plangebiet ,Am Homburger Weg*“ belegt.

Ausgehend von der bisherigen Entwicklung der Baufertigstellungen wird gemaf den o. g. Ausfiihrungen von
einem Bedarf von 219 bis 275 Grundstiicken fur Einfamilienhduser ausgegangen. Zwar kdnnte theoretisch
fast ein Drittel dieses Bedarfs durch die Baullicken (= Verdichtung) bzw. die nicht bebauten Grundstiicke in
Plangebieten (zusammen 83 Baugrundstiicke) gedeckt werden, so dass ein verbleibender Bedarf zwischen
136 und 192 besteht und durch entsprechende potenzielle Bauflachen vorzuhalten ist.

Die Stadt setzt dabei fiir die vorliegende Prognose einen Flachenansatz von 850 m2 Bruttobauflache je Wohn-
haus an. Die Entwicklung der vergangenen Jahre belegt, dass z. Zt. ein Bedarf an groReren Bauflachen be-
steht. Die Nachfrage orientiert sich auf Baugrundstiicke mit Gré3en > 800 m2, so dass ein Mittelansatz von
850 m2 Bruttobauland auch unter Beachtung der Bodenschutzklausel einerseits aber auch der Vorgabe zur
Erhdhung des Grunanteils in Siedlungsbereiche gerechtfertigt und erforderlich erscheint, um tber ein bedarfs-
gerechtes Angebot zu verfliigen. Ausgehend von einem Bedarf an Bauflachen fir 136 bzw. 192 Einfamilien-
hauser ergibt sich eine bereitzustellende Flache im Umfang zwischen 11,56 ha und 13,32 ha. Im Flachennut-
zungsplan erfolgt die Darstellung von zusatzlichen Wohnbauflachen (ohne Plangebiet ,Am Homburger Weg*)
im Umfang von 13,2 ha. Hierbei wurde auch beriicksichtigt, dass die dargestellten zuséatzlichen Bauflachen
gof. aufgrund einer fehlenden Verkaufsbereitschaft nicht direkt entsprechend dem jeweils aktuellen Bedarf zur
Verfiigung stehen.

Fazit: Die Stadt Zeulenroda-Triebes geht bei ihren weiteren Planungen unter Beachtung der demogra-
fischen Entwicklung und den angesetzten Faktoren von einem Wohnbauflachenbedarf in Plangebieten
zwischen 136 und 192 Baugrundstiicken fur Einfamilienhauser im Jahr 2040 aus. Dies entspricht bei
einem Flachenansatz von 850 m? einer Flache zwischen 11,56 ha und 13,32 ha. Diese soll Uber die
Bereitstellung von potenziellem Bauland im Umfang von ca. 13,2 ha gedeckt werden, so dass die Stadt
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im Rahmen der anschlieBenden verbindlichen Bauleitplanung je nach konkreter Nachfrage (Grund-
stiicksgrofie, Lage etc.) bedarfsgerecht agieren kann. Sofern sich zukilinftig zurzeit nicht absehbare
Moéglichkeiten ergeben werden, durch Rickbau freiwerdende Flachen fur den Wohnungsbau nutzen
zu kénnen, wird die Stadt Bad Langensalza auch weiterhin diese Flachen vorrangig vor der Neuaus-
weisung der im Flachennutzungsplan dargestellten potenziellen Bauflachen entwickeln.
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