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1. BEVÖLKERUNGSENTWICKUNG DER STADT NEUSTADT (ORLA) 

 
 
Bevölkerungsentwicklung  

bis 1990 

Die Stadt Neustadt an der Orla hatte bis zum Jahr 1984 eine stetige Zu-
nahme der Bevölkerungszahl zu verzeichnen. 
Bereits zu DDR-Zeiten erfolgten erste Eingemeindungen, die für eine leicht 
steigende Einwohnerzahl verantwortlich zeichneten. So wurde im Jahr 
1950 Moderwitz eingemeindet, im Jahr 1976 folgte Molbitz. 
 

Entwicklung der Bevölkerungszahl 

seit 1990 

 

 

 

 

 

 

 

Neustadt an der Orla hat dann seit der Wende 1989/90 einen kontinuierli-
chen Einwohnerverlust zu verzeichnen. Hieran konnten auch weitere Ein-
gemeindungen in den Jahren 1994 und 2010 nichts ändern. 
Insgesamt liegt der Bevölkerungsrückgang seit 1994 bis zum 31.12.2018 
somit trotz der Eingemeindung von Lichtenau im Jahr 1994 und von Brei-
tenhain im Jahr 2010 bei etwa 24 Prozent, dies entspricht einer Zahl von 
2.426 Einwohnern. 
 

Ortsteil 1994 2018 
Neustadt/Orla, Stadt 10.143 7.885 
Lichtenau eingemeindet eingemeindet 
Breitenhain 148 eingemeindet 
Stanau 137 117 
Summe EW-Zahl 10.428 8.002 

Einwohnerzahlen nach Thüringer Landesamt für Statistik 

 
Im Vergleich mit dem Landkreis Saale-Orla-Kreis und dem Freistaat Thü-
ringen sind das überdurchschnittlich viele Einwohner, die der Stadt verlo-
ren gingen. Der Freistaat Thüringen hatte von 1994 bis 2018 einen Ein-
wohnerverlust von etwa 15 Prozent zu verzeichnen, der Saale-Orla-Kreis 
in Höhe von etwa 21 Prozent. 
 

 1994 2018 
Thüringen 2.517.716 2.143.145 
Saale-Orla-Kreis 102.875 80.868 

Einwohnerzahlen nach Thüringer Landesamt für Statistik 

 
Zum 31.12.2018 lebten in Neustadt an der Orla mit dem eingemeindeten 
Ortsteil Stanau 8.002 Bürgerinnen und Bürger.1 
Im Rahmen der Gemeindegebietsreform im Land Thüringen erwartet die 
Stadt einen Anstieg der Einwohnerzahl auf etwa 9.700 Einwohner, diese 
Zunahme entsteht jedoch durch die Neuordnungen der Gemeinden und 
damit verbundene Eingemeindungen. 2 
 
Eine der großen aktuellen Herausforderungen betrifft daher vor allem die 
Auswirkungen der demografischen und finanzpolitischen Gesamtentwick-
lung der Kommune. Hier muss Neustadt an der Orla soweit möglich Ein-
fluss nehmen und versuchen, die Bevölkerungsentwicklung zu steuern. 
 
 
 
 

                     
1 Thüringer Landesamt für Statistik, siehe 4.3 Tabellenblätter 
2 Vgl. auch https://www.neustadtanderorla.de/stadt/, letzter Zugriff am 
05.02.2019 
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Strategie für die Zukunft 

 

Aus diesen Erfordernissen resultieren konzeptionelle Anforderungen, die 
im Rahmen von Konzepten, Plänen und Stellungnahmen eine umfassende 
Positionierung der Stadt verlangen. 
Neustadt an der Orla muss sich nachhaltig positionieren, um für die zu-
künftigen Aufgaben gerüstet zu sein und hat dies bereits mit verschiede-
nen Konzepten in der Vergangenheit getan. Hierzu zählt insbesondere das 
Integrierte Stadtentwicklungskonzept Neustadt an der Orla 2020. 
 

Wohnbauflächenbedarfsermittlung Mit der Erstellung einer Wohnbauflächenbedarfsermittlung soll der Stadt 
ein weiteres Steuerungselement mit einem langen Planungshorizont an 
die Hand gegeben werden. 
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1.1. BISHERIGE BEVÖLKERUNGSENTWICKLUNG 

 
 
Bevölkerungsentwicklung  

bis 1900 

Die Entwicklung der Bevölkerungszahl ist in Neustadt an der Orla, wie in 
vielen weiteren Städten und Gemeinden, eng mit der wirtschaftlichen Ent-
wicklung des Ortes verbunden. 
 
So zeigt die Bevölkerungsentwicklung der Stadt im 19. Jahrhundert stetig 
nach oben, verbunden mit der Gründung wichtiger Unternehmen, des Kran-
kenhauses und der Neustädter Sparkasse, die Arbeitsplätze schafften und 
eine bessere Versorgung der Stadtbevölkerung garantierten. 
Im Jahr 1871 erhielt Neustadt an der Orla eine erste Bahnanbindung, diese 
gab einen weiteren Entwicklungsschub. 

 
Entwicklung bis 1950 Auch zu Beginn des 20. Jahrhunderts verzeichnete die Stadt einen weiteren 

Bevölkerungsanstieg, der auch nach dem 2. Weltkrieg noch weiter anhielt. 
 

Bevölkerungsanstieg  

in der DDR 

Die Gründung zahlreicher VEB-Betriebe beflügelte auch die weitere Entwick-
lung der Stadt. Die Bevölkerungszahl stieg bis 1984 auf 10.822 Einwohner. 
 

Die Entwicklung seit 1990 Seit der Wende hat die Stadt mit einem, teils geringen, kontinuierlichen Be-
völkerungsrückgang zu kämpfen.  
Zwischenzeitlich stieg die Einwohnerzahl zwar wieder geringfügig an, jedoch 
ist eine Kontinuität des Rückgangs aufgrund der vorliegenden Zahlen nicht zu 
leugnen. 
Die Einwohnerverluste sind dabei sehr ungleich verteilt. So hat beispielswei-
se allein im Zeitraum 1995 bis 2007 Neustadt Süd 41 Prozent seiner Einwoh-
ner verloren, während in der Altstadt ein Verlust von lediglich 13 Prozent in 
diesem Zeitraum zu verzeichnen war. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Einwohnerentwicklung seit 

dem 19. Jahrhundert 
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Gründe für den  

Einwohnerrückgang 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Natürlicher Saldo 

je 1.000 Einwohner 

 

Der anhaltende Bevölkerungsrückgang ist zum einen Folge der erhöhten 
Abwanderung, insbesondere jüngerer Bevölkerungsgruppen, aber auch der 
negativen natürlichen Bevölkerungsentwicklung. Diese Tatsache rührt daher, 
dass immer weniger Geburten einer steigenden Zahl an Sterbefällen gegen-
überstehen.3  
In der Stadt Neustadt an der Orla war die natürliche Rate 1981, 1984 und 
1985 positiv. Sie ging bis 1991 auf -8,2 zurück. Seitdem steigt die Rate mit 
starken Schwankungen wieder leicht an, lag aber 2011 mit -6,8 noch deutlich 
im negativen Bereich. Insgesamt schwankt die natürliche Rate stärker als der 
natürliche Saldo, da die Einwohnerzahl in die Berechnung einfließt.4 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Altersstruktur5 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                     
3 Vgl. auch http://www.wegweiser-kommune.de/statistik/neustadt-an-der-
orla+demographischer-wandel+natuerlicher-saldo+2006-2016+liniendiagramm, 
letzter Zugriff am 05.02.2019 und Tab. 1 
4 Vgl. auch http://www.tlug-
jena.de/uw_raum/bev2010/index_w.html?../bev2010/2/752_2.html, letzter Zugriff 
am 05.02.2019 und Anlage 4.3 Tabellenblätter 
5 Siehe 4.3 Tabellenblätter 
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Wanderungssaldo Der Wanderungssaldo hat bis 2011 einen negativen Wert, ab 2012 ist ein 
stetiger Anstieg zu verzeichnen. 
Zusammenfassend belegen die Zahlen der vergangenen Jahre einen weite-
ren, abgeschwächten Bevölkerungsrückgang bei einem leicht steigenden 
Sterbeüberschuss und bei einer gleichzeitig positiven Entwicklung der Wan-
derungsverluste. 
 

Altersstruktur Eine weitere wichtige Veränderung in der Bevölkerung führt die Betrachtung 
der Altersstruktur vor Augen. Die Einwohner von Neustadt an der Orla wer-
den älter, hier werden auch neue Anforderungen an das Wohnen erwartet. 
Anhand der Grafik wird sehr deutlich, dass sich der Bevölkerungsanteil der 
unter 6-Jährigen verringert, der Anteil der 15 bis 65-Jährigen deutlich erhöht 
hat. 
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1.2. PROGNOSE ZUR BEVÖLKERUNGSENTWICKLUNG 

 
 
Grundlagen der Prognose 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Die Angaben zur Bevölkerungsentwicklung in den kommenden Jahren ba-
sieren auf Prognosen und Annahmen. 
Eine wichtige Grundlage bildet dabei die kleinräumige Bevölkerungsvoraus-
berechnung des Thüringer Landesamt für Statistik.6 
Für die Stadt Neustadt an der Orla liegt eine solche Berechnung bis zum 
Jahr 2035 vor. Diese geht von einem Einwohnerrückgang von 2015 bis 
2035 von 1.129 Einwohnern oder 13,9 Prozent aus. Die prognostizierte 
Einwohnerzahl liegt dann für Neustadt an der Orla/Stadt inklusive der Orts-
teil Stanau bei 7.097 Einwohnern.  
Die Berechnung wurde jedoch bereits 2013 vorgenommen und veröffent-
licht. Die Zahlen, die für 2015 angenommen wurden (8.141 Einwohner), sind 
durch die wirkliche Einwohnerzahl von 8.359 Menschen (8.237 EW Neu-
stadt/Orla plus 122 EW Stanau) übertroffen worden.  
Dies liegt aber aller Wahrscheinlichkeit nach zu einem großen Teil an der 
starken Belegung der Gemeinschaftsunterkunft infolge der großen Zuwan-
derung im Jahr 2015. Hier standen insgesamt bis zu 60 Plätze zur Verfü-
gung, weitere einzelne Flüchtlinge waren in Wohnungen untergebracht. 
Die neue Gemeindestruktur, die sich durch weitere Eingemeindungen ab 
2019 infolge der Gemeindegebietsreform bildet, findet bei der Bevölke-
rungsvorausberechnung keine weitere Beachtung. 
 

Maßnahmen Der anhaltende Prozess der Bevölkerungsabnahme kann nur mittel- bis 
langfristig durch raumbedeutsame Maßnahmen beeinflusst werden.  
Die auch in den kleineren Gemeinden abnehmenden Einwohnerzahlen und 
der damit einhergehende Rückgang bzw. Verlust von Infrastruktur- und Ver-
sorgungseinrichtungen führen zu einem Attraktivitätsverlust der Umlandge-
meinden. Diesem muss durch geeignete Maßnahmen der kleineren Städte 
und Gemeinden entgegengewirkt werden. 
 
Maßnahmen, die einem weiteren Einwohnerverlust entgegenwirken, können 
z.B. sein: 
- familiengerechte Wohnungen 
- Bereitstellung von Wohnbauflächen in Verbindung mit günstigem Bauland 
- Modernisierung und Sanierung des vorhandenen Wohnraums 
- Verbesserung des Wohnumfeldes 
- Erhalt und Ausbau von infrastrukturellen Einrichtungen  
- Schaffung eines breiten Angebotes an Arbeits- und Ausbildungsplätzen. 
 

Ziel Nur im Zusammenspiel all der genannten Maßnahmen und eine übergrei-
fende Koordinierung kann der demografische Wandel aufgehalten oder 
zumindest gebremst werden. 

                     
6 Thüringer Landesamt für Statistik 
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1.3. ARBEITSMETHODIK 

 
 
Leistungsbausteine Die Analyse zur Ermittlung der Wohnbaubedarfsflächen besteht im Wesent-

lichen aus vier Teilbereichen, die zueinander in Beziehung stehen: 
 

1. Analyse der vorhandenen Daten zu Bevölkerungsstruktur, Einwoh-
nerzahl, Wanderungsbewegungen, Leerstände 

2. Interpretation der Daten und Bezug zu politischer und wirtschaftli-
cher Entwicklung herstellen 

3. Einbeziehen großräumiger Beziehungen, in denen die Stadt Neu-
stadt an der Orla steht 

4. Wohnflächenbedarf ermitteln und Prognosen aufstellen. 
 
Zur Ermittlung des tatsächlichen Wohnbauflächenbedarfs in der Stadt Neu-
stadt an der Orla wurden verschiedene Methoden angewandt: 

- Bedarf unter Prämisse der Entwicklung der Nachfrage und Bele-
gungsdichte 

- Bedarfsermittlung unter Prämisse der Baufertigstellungen der letz-
ten 15 Jahre  

Als Arbeitshilfe für die Wohnbauflächenbedarfsermittlung diente die Unter-
lage der Stadt Saalfeld vom Jahr 2013 als Grundlage, hieran erfolgte eine 
Orientierung bei der Erarbeitung des vorliegenden Textes. 
 

Handlungsempfehlungen Als Grundlage für das weitere Handeln der Kommune soll zunächst die 
Prognose des Wohnflächenbedarfs dienen. 
 
Die Untersuchungen zu Baulücken und Leerständen wurden für die Gebiete 
der Innenstadt sowie der Ortsteile getrennt vorgenommen und dann auf den 
gesamtstädtischen Zusammenhang bezogen. 
 
Aus dieser Untersuchung werden schließlich zum Ende hin noch einige 
Handlungsempfehlungen erarbeitet, auf die sich die Kommune stützen 
kann. 

  
Monitoring Zur Weiterführung des Prozesses und zur Qualifizierung der Stadtentwick-

lungsansätze ist es notwendig, den Stand der Entwicklung kontinuierlich zu 
überprüfen und die vorhandenen Konzepte fortzuschreiben bzw. anzupas-
sen. 
Ein Monitoring zur Überprüfung und Evaluation der durchgeführten Maß-
nahmen ist obligatorisch. 
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2. GRUNDLAGEN DER WOHNBAUFLÄCHENBEDARFSERMITTLUNG 

 

 
Entwicklungsgebot 

 

 

Die Stadt Neustadt an der Orla muss aufgrund der oben aufgezeigten erwar-
teten Entwicklungen auch im Bereich der Bereitstellung von Wohnbauflächen 
mit geeigneten Maßnahmen reagieren. 
 

Regionalplan Ostthüringen Neustadt an der Orla ist Teil der Regionalen Planungsgemeinschaft Ostthü-
ringen. Hier werden die Ziele und Grundsätze der Raumordnung gemäß den 
gesetzlichen Grundlagen und den Zielsetzungen des Landesentwicklungs-
planes festgelegt. 
Die Stadt liegt laut Regionalplan an der landesbedeutsamen Entwicklungs-
achse Saalfeld-Pößneck-Greiz. Neustadt an der Orla liegt im ländlichen 
Raum; der Stadt kommt dabei die Bedeutung eines Grundzentrums zu.7 
Die Stadt ist damit eine Kommune, die für die Sicherung und Entwicklung von 
Einrichtungen mit überörtlicher Bedeutung sowie von umfassenden Angebo-
ten bei Gütern und Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfes zu 
sichern und zu entwickeln ist.  
 
 

Die Grundzentren sollen als wirtschaftliche Leistungsträger im Ländlichen Raum profiliert und durch 
Bündelung folgender Funktionen gestärkt werden: 
▪ Kommunalverwaltung 
▪ umfassende Angebote bei Einrichtungen, Gütern und Dienstleistungen sowie Einzelhandelsobjekten 
des spezialisierten Grundbedarfes 
▪ Wirtschafts-, Wohnraum- und Arbeitsplatzangebote 
▪ Ziel- und Verknüpfungspunkt des Verkehrs.

8
 

 
 
 Gemäß dem System der zentralen Orte und der hierbei getroffenen Festle-

gungen, sind auch in einem Grundzentrum folgende Punkte bei der Sied-
lungsentwicklung zu beachten: 

- Siedlungserweiterungen in zentralen Orten 
- Nachhaltige Siedlungsentwicklung mit reduzierter Flächeninan-

spruchnahme 
- Bei Neuausweisung von Siedlungsflächen soll ein Wert von 0,1 ha 

pro 1.000 Einwohner im Jahr nicht überschritten werden. 
Demnach würde die Fläche für Neuausweisungen bis 2035 bei einer prog-
nostizierten Einwohnerzahl von 7.012 Einwohnern einer maximalen Sied-
lungsausweisung von 0,7 ha pro Jahr entsprechen. 
 

Unterschiedliche Ansprüche Neben der Innenentwicklung wird auch der Wohnungsbedarf für junge Fami-
lien an Einfamilienhäusern sowie der Bedarf an altersgerechten Wohnungen 
ansteigen. 
Damit verbunden ist auch die Zunahme der Wohnfläche je Einwohner, wel-
che  die Anzahl der Wohnungen und auch die Größe der Wohnungen weiter 
steigen lassen werden. 

                     
7 Vgl. auch 
http://www.regionalplanung.thueringen.de/imperia/md/content/rpg/ost/rpo-
2012/rpo-inet-2-2-rp-k1-1.pdf, letzter Zugriff am 05.02.2019 
8 Vgl. auch 
http://www.regionalplanung.thueringen.de/imperia/md/content/rpg/ost/rpo-
2012/rpo-inet-2-1-rp-text.pdf, letzter Zugriff am 05.02.2019 
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2.1. WOHNUNGSBESTAND 

 
 
Wohnungsbestand 2011 Im Rahmen des Zensus 2011 fand auch in Neustadt an der Orla eine umfas-

sende Datenerhebung zum Thema Bevölkerungs-, Gebäude- und Woh-
nungszählung statt. Hieraus abgeleitet ergeben sich die folgenden Zahlen in 
Fortschreibung der Auswertung des Zensus. Die Angaben beziehen sich 
jeweils insgesamt auf Neustadt an der Orla, Stadt, und den Ortsteil Stanau, 
welcher zum 01.01.2019 eingemeindet wurde. 
Von den zum Stichtag 09.05.2011 ermittelten 2.319 Gebäuden mit Wohn-
raum mit 5.326 Wohneinheiten und 4.633 Haushalten waren 548 Wohnein-
heiten leerstehend. Dies entspricht einem Leerstand von 10,3 Prozent. 
Ein Großteil der Gebäude befindet sich in der Innenstadt; großflächigere 
leerstehende Gebäude, die jedoch nicht der Wohnnutzung zugeordnet wer-
den, befinden sich außerdem in den Ortsteilen sowie am Rand der Stadt.9 
 

Wohnungen 2018 Nach den aktuellen Zahlen des Thüringer Landesamt für Statistik liegt der 
Bestand an Wohnungen am 31.12.2018 bei 4.950 Einheiten, dies entspricht 
einem Minus von 376 Wohnungen. Leerstehend waren dabei 599 Wohnein-
heiten, die meisten davon in der Altstadt und der Neustadt Süd. Dies ent-
spricht einem Quotienten von 12,1 Prozent Leerstand.10 
 
Die Anzahl der Haushalte kann von der Zahl der bewohnten Wohnungen 
abweichen, da ein Haushalt beispielsweise bei Umzügen vorübergehend 
mehrere Wohnungen nutzen kann und die Statistiken auch nicht tagesaktuell 
geführt werden. 
 

Haushalte 

 

Die Anzahl der Wohneinheiten hat also im Betrachtungszeitraum 2011 bis 
2018 abgenommen.  
Die Anzahl der Haushalte hat insgesamt ebenfalls abgenommen, von 4.633 
auf 4.491 Haushalte. Die prozentuale Verteilung ist für die Jahre 2011 und 
2018 in den folgenden Diagrammen dargestellt.11 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                     
9 Thüringer Landesamt für Statistik, Zahlen für Neustadt an der Orla, Stadt, 
4.3 Tabellenblätter 
10 Thüringer Landesamt für Statistik, Zahlen für Neustadt an der Orla, Stadt 
11 Thüringer Landesamt für Statistik, Zahlen für Neustadt an der Orla, Stadt, 
4.3 Tabellenblätter 

1- Pers-HH 
2-  Pers-HH 
3-  Pers-HH 
4+  Pers-HH 
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Anhand der Diagramme wird deutlich, dass die Anzahl der Ein-Personen-
Haushalte stark zugenommen hat, die Anzahl der Drei- und Mehr-Personen-
Haushalte hingegen abnimmt. 
 

Ziele 

 

Das vorrangige Ziel muss die Revitalisierung der leerstehenden Gebäude 
und vorhandener Brachflächen sein um so ohne zusätzlichen Flächenver-
brauch Wohnraum zu schaffen. 
Dies führt zu einer Belebung der Innenstadt und wirkt deren Entvölkerung 
entgegen. 
 
Folgende Maßnahmen wurden bisher unternommen, den Wohnungsleer-
stand zu minimieren und leerstehende Flächen zu revitalisieren: 

 - Ausstellung „Die Gesichter einer Stadt“ 2013, hier wird auch auf leer-
stehende Häuser hingewiesen 

- Durchführung identitätsstiftender Aktionen 
- Rückbau, insbesondere im Bereich Neustadt Süd 
- Bebauungsplan Centbaumweg / Arnshaugker Straße als Revitalisie-

rungsmaßnahme 
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2.2. WOHNGEBÄUDEENTWICKLUNG SEIT 1990 

 
 
Sanierung und Rückbau Seit 1990 wurden in der Stadt Neustadt an der Orla intensive Sanierungs-

maßnahmen durchgeführt. Ein Hauptaugenmerk lag dabei auf dem Erhalt der 
historisch wertvollen Bausubstanz in der Innenstadt, insbesondere der Sanie-
rung, Modernisierung sowie der Instandsetzung leerstehender oder ander-
weitig genutzter Wohnungen und Wohngebäude. 
Da die Stadt Neustadt an der Orla einen hohen Anteil an Einzel- und Flä-
chendenkmalen hat, wurden Anfang der 1990er Jahre sowohl Sanierungs-, 
als auch Erhaltungssatzungsgebiete ausgewiesen.  
Insgesamt hat die Stadt Neustadt (Orla) bisher über 42 Mio. € Fördermittel 
seit 1992 erhalten, die sie in städtebaulich wichtige und stadtbildprägende 
Projekte von privaten Grundstückseigentümern, Kirchen, Verbänden, Gesell-
schaften, aber auch der Kommune selbst eingesetzt hat oder noch einsetzen 
wird.12 
Andererseits setzte parallel zu den Sanierungsmaßnahmen die Entwicklung 
von Wohnbaugebieten vorwiegend in den Randbereichen der Stadt und auch 
der angrenzenden Kommunen ein. Vorrangig bestand dabei das Interesse an 
der Errichtung von Eigenheimen.  
Der Abriss bzw. Rückbau von Wohnungen betraf im Allgemeinen den Bereich 
der Stadt, in dem sich zu DDR-Zeiten der Geschosswohnungsbau etabliert 
hatte. 
 

Geschosswohnungsbau Wie in vielen Städten der ehemaligen DDR wurde auch in Neustadt an der 
Orla zum Teil großflächiger Geschosswohnungsbau betrieben. Dieser kon-
zentrierte sich hauptsächlich auf den Stadtteil Neustadt Süd. 
Der Baubeginn erfolgte im Jahr 1975, am 30. April 1977 wurde der erste 
Wohnblock fertiggestellt und übergeben. 
Aufgrund des relativ hohen Leerstandes, der sich auf die Neubaugebiete und 
die Altstadt konzentriert, wurde in den Gebieten mit Geschosswohnungsbau 
mit dem Rückbau begonnen. 
Inzwischen hat auch hier der großflächigere Rückbau ganzer Wohnblöcke 
eingesetzt. Die entstehenden Freiflächen werden teils begrünt, teils zu Park-
plätzen umgestaltet. 
Mit dem Abbruch der Wohnblöcke verschwinden aber auch soziale Einrich-
tungen wie die ehemalige Süd-Schule und verschiedene ehemalige Kaufhal-
len. 
Die erhaltenen Zeilenbauten weisen einen hohen Sanierungsstand auf, das 
sogenannte „Appartementhaus“ ist mit besonderen Funktionen wie einem 
Aufzug und medizinischen Versorgungseinrichtungen insbesondere für ältere 
Generationen geeignet. 
 

Mehrfamilienhäuser 

 

 

 

 

 

Bedarf an  

altengerechten  

Wohneinrichtungen 

 

Vor allem im Innenstadtbereich bestimmen Mehrfamilienhäuser das Erschei-
nungsbild von Neustadt an der Orla. 
In den letzten Jahren gab es, außer im Jahr 2015, keine Neubautätigkeit in 
diesem Segment, daher wird auch für die zukünftige Entwicklung nur von 
einem geringen Bedarf an Mehrfamilienhausneubauten ausgegangen. 
 
Altengerechte Wohnungen und Einrichtungen wurden hauptsächlich in Mehr-
familienhäusern, aber auch im Geschosswohnungsbau errichtet. Die Auslas-
tung der vorhandenen Einrichtungen liegt bei nahezu 100 Prozent, hier ist 
bereits heute ein steigender Bedarf an neuen Einrichtungen zu erkennen. 

                     
12 Vgl. Auch 
https://www.neustadtanderorla.de/bauen_wirtschaft/stadtentwicklung_stadtsanie
rung/stadtsanierung/, letzter Zugriff am 05.02.2019 
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Neue Wohngebäude in  

Neustadt an der Orla13 

 

Der Anteil pflegebedürftiger Personen wird in den kommenden Jahren weiter 
ansteigen, ebenso die Anzahl der Pflegebedürftigen in Heimen. 
Die Anzahl der Pflegeeinrichtungen und deren Bedeutung in den Städten 
sowie deren Präsenz im Stadtbild werden weiterhin an Bedeutung gewinnen. 
Der derzeitige Bedarf an ambulanter und stationärer Pflege liegt in Neustadt 
an der Orla, geht man von den Zahlen für den gesamten Saale-Orla-Kreis 
aus, bei etwa 2 Prozent der Einwohnerzahl, also bei 165 Plätzen. Als große 
Stadt im Landkreis kommt Neustadt an der Orla jedoch eine besondere Be-
deutung zu, weshalb hier die Anzahl der Heimplätze nach Angaben der Stadt 
bereits bei 247 Plätzen in sieben Einrichtungen liegt, die nahezu alle belegt 
sind.14Von den 246 belegten Plätzen sind 177 stationäre Plätze mit als 
Hauptwohnsitz in Neustadt/Orla gemeldeten Einwohnern. 
Bis zum Jahr 2030 soll der Anteil an stationär und ambulant pflegebedürfti-
gen Personen auf mehr als 3 Prozent der Einwohnerzahl steigen, dann wer-
den also Plätze für 220 Personen benötigt, also 55 Plätze mehr als heute 
theoretisch benötigt werden. In Neustadt an der Orla werden somit 302 Plät-
ze benötigt. 15 
Hierbei noch nicht einbezogen sind weitere altengrechte Wohnformen wie 
betreutes Wohnen und Mehrgenerationenhäuser. 
Geht man hier von der HeimMindBauV aus, so müssen mindestens für jede 
Person im Einzelzimmer 12 m² zur Verfügung stehen, hinzurechnen muss 
man hier jedoch noch 50 Prozent Verkehrs- und Gemeinflächen sowie Pfle-
geeinrichtungen. Somit kommt man hier auf einen Flächenbedarf von 990 m². 
 
Ein wichtiger Akteur auf dem Wohnungsmarkt in Neustadt an der Orla ist die 
WohnRing AG, die in enger Partnerschaft mit der Stadtverwaltung die Maß-
nahmen beim Stadtumbau plant und realisiert. Die Angebote der WohnRing 
AG reichen von Gewerbeflächen und einfachen Wohnungen in Mehrfamilien-
häusern bis hin zu speziellen barrierefreien Angeboten. 
 
 
 
 
 
 
 

Einfamilien- und  

Zweifamilienhäuser 

 

 

 

 

 

 

Ab den 1990er Jahren wurden in Neustadt an der Orla zunehmend Wohnge-
biete bauordnungsrechtlich festgesetzt, in denen Einfamilien- und Doppel-
häuser errichtet werden können. Diese wurden auch entsprechend stark 
nachgefragt, was die statistischen Zahlen des Thüringer Landesamtes für 
Statistik auch belegen. 
In den letzten Jahren betrug der Anteil der Baugenehmigungen für Ein- und 
Zweifamilienhäuser nahezu einhundert Prozent an den gesamten Bauge-
nehmigungen für Wohngebäude in Neustadt an der Orla. 

                     
13 Thüringer Landesamt für Statistik 
14 http://www.wegweiser-kommune.de/statistik/neustadt-an-der-orla+basisdaten-
pflegevorausberechnung+2013-2030+tabelle, Stand 08.03.2019 
15 Entwicklung der Bevölkerung Thüringens 2010 bis 2030 nach Kreisen -
Bevölkerungsvorausberechnung, 2010 und Berechnung des Bedarfs an Altenpflege-
fachkräften in Thüringen in Perspektive 2030, 2014 
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Ein- und  

Zweifamilienhäuser 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Wohnungen 

Während im Jahr 1995 noch 78 Prozent aller Baugenehmigungen für Wohn-
gebäude auf Einfamilienhäuser entfielen, stieg dieser Anteil bis 2002 auf 100 
Prozent an und hat sich seitdem nicht verändert. 
Die Gesamtzahl der Baugenehmigungen und Baufertigstellungen ging im 
Zeitraum 1995 bis 2018 jedoch stark zurück, was auf den demografischen 
Wandel mit Einwohnerverlusten zurückzuführen ist, aber auch auf die fehlen-
de Neuausweisung von Einfamilien- und Zweifamilienhauswohngebieten in 
der Stadt. 
Die gleichbleibende, wenn auch geringe Bautätigkeit in diesem Segment, 
belegt einen weiteren Bedarf an Bauflächen und an selbstgenutztem Wohn-
eigentum. 
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2.3. WOHNUNGS- UND WOHNBAUFLÄCHENBEDARF / SOZIALE INDIKATOREN 

 
 
Haushaltsentwicklung 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Um den Wohnbauflächenbedarf für die Stadt Neustadt an der Orla zu defi-
nieren, ist neben der prognostizierten Einwohnerzahl bis 2035 auch die 
Haushaltsgrößenentwicklung bedeutsam. 
Hier spiegeln sich neben dem demografischen Wandel auch die steigenden 
Wohnansprüche der Bevölkerung wider. 
Zur genaueren Untersuchung der Haushaltsentwicklung ist ein Instrument, 
das Verhältnis zwischen Anzahl der Einwohnerzahl und den genutzten 
Wohnungen zu ermitteln. Auch hier wird wieder mit den Zahlen für Neustadt 
an der Orla, Stadt, und Stanau gearbeitet. 
Am 31.12.2000 betrug dieses Verhältnis 2,23, es lebten also im Schnitt 
mehr als zwei Personen in einer Wohnung in der Stadt Neustadt an der Orla 
(9.576 Einwohner in 4.711 Wohnungen, Leerstand 423 Wohneinheiten)16, 
am 31.12.2018 lag dieses Verhältnis nur noch bei 1,84 (8.002 Einwohner in 
4.950 Wohnungen, Leerstand 599 Wohneinheiten).17 
In den 1990er Jahren hat die Abnahme der Mehrpersonenhaushalte ver-
stärkt eingesetzt, diesem Vorgang wurde in Neustadt an der Orla mit der 
Ausweisung neuer Ein- und Zweifamilienhausgebiete begegnet. 
Auch die Größe der Wohnfläche pro Einwohner hat sich verändert, sie stieg 
von 32,7 m² pro Person im Jahr 1995, 39,7 m² pro Person im Jahr 2011 bis 
auf 51,9 m² pro Person im Jahr 2018 (Werte inkl. Stanau).18 
Damit ist davon auszugehen, dass allein aufgrund des sich weiter erhöhen-
den Wohnanspruchs der Wohnungsbedarf selbst bei sinkender Einwohner-
zahl gleichbleiben oder sogar noch steigen wird. 
 

Demografische Entwicklung Der demografische Wandel wird diesen Effekt voraussichtlich noch verstär-
ken, da eine höhere Lebenserwartung zu mehr Ein- und Zweipersonen-
haushalten im Alter führen wird und sich dadurch auch die Anzahl der Sin-
gle- und Doppelhaushalte erhöhen wird. Gründe hierfür sind die gestiegene 
Mobilität aber auch die Zunahme von Partnerschaften mit separater Haus-
haltsführung. 
 
Außerdem muss die Stadt mit der Ausweisung neuer Baulandflächen auf 
die Abwanderung der für die Zusammensetzung der Stadtbevölkerung so 
wichtigen Gruppe der jungen Menschen in der Familiengründungsphase 
reagieren. 
 

                     
16 Integriertes Stadtentwicklungskonzept, 2002 
17 Thüringer Landesamt für Statistik, Zahlen für Neustadt an der Orla, Stadt, 
4.3 Tabellenblätter  
18 Thüringer Landesamt für Statistik, Zahlen für Neustadt an der Orla, Stadt, 
4.3 Tabellenblätter 
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Wohnungsleerstand Im Jahr 2018 standen von 4.950 Einheiten nach statistischen Angaben 599 
Wohneinheiten leer, die meisten davon in der Altstadt und in Neustadt Süd. 
Dies entspricht einem Quotienten von 12,1 Prozent Leerstand.19 
Der Leerstand in Neustadt Süd mit den zahlreichen Geschosswohnungs-
bauten liegt bei über 25 Prozent; hier ist auch in den nächsten Jahren eine 
Umstrukturierung mit Abriss- und Rückbaumaßnahmen erforderlich, um das 
Quartier aufzuwerten und wieder attraktiver zu gestalten. 
Die entstehenden Flächen können dann schließlich für die Neugestaltung 
des Wohnumfeldes und Schaffung von qualitativ wertvollen Freiflächen ge-
nutzt werden. 

                     
19 Thüringer Landesamt für Statistik, Zahlen für Neustadt an der Orla, Stadt 
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3. ERMITTLUNG DER VERFÜGBAREN BAUFLÄCHEN 

 

 
Ausgangssituation 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Schaffung von Wohnbauland 

Ausgehend von den Prognosen für die demografischen Entwicklungen bis 
zum Jahr 2035 muss in Neustadt an der Orla mit sinkenden Einwohnerzahlen 
gerechnet werden. 
Nichtsdestotrotz kann man jedoch von einem weiteren Bedarf an Bauplätzen 
für Ein- und Zweifamilienhäuser ausgehen, wie die dargelegten Untersu-
chungen unterstreichen. 
Geht man hierbei von der durchschnittlichen Anzahl der Baufertigstellungen 
der letzten 10 Jahre von 2009 bis 2018 aus (47 Baufertigstellungen insge-
samt), wird der folgende Bedarf ermittelt:20 
 
Planungshorizont 15 Jahre x 4,7 Baufertigstellungen = 71 Bauplätze 
 
Dieser Bedarf kann nicht durch die zur Verfügung stehenden Baulücken ge-
deckt werden. 
Neu entstehende Bauflächen ergeben sich lediglich im Bereich der von 
Rückbau betroffenen Geschosswohnungsbauten sowie durch die Auswei-
sung neuer Baugebiete. 
Weiterhin sollte die Nutzung vorhandener Gebäude im Innenstadtbereich 
forciert werden; dies betrifft insbesondere unsanierte Gebäude, die aufgrund 
ihres Zustandes vielfach leer stehen. Hier sollte von Seiten der Stadt eine 
Nutzung und Instandhaltung forciert oder der Abbruch angestrebt werden, um 
so im Innenbereich Raum für Neubauten zu schaffen. 
 
Der weitaus größere Teil an Bauplätzen muss jedoch durch die Bereitstellung 
von Wohnbauland geschaffen werden, geht man von einer Bauplatzgröße 
von etwa 800 m² aus, so entspricht das einer Gesamtfläche von 56.800 m² 
oder 5,68 ha bei 71 Bauplätzen in 15 Jahren gemäß Zielhorizont des Flä-
chennutzungsplans bis 2035. 
 

Bauflächenermittlung Bei der Ermittlung der verfügbaren Bauflächen wird unterschieden zwischen 
den vorhandenen Baulücken und den freien Bauflächen in bestehenden 
Plangebieten, die aufgrund bestehenden Baurechts zeitnah aktivierbar sind. 
Baulücken werden dabei nach § 34 Bau GB beurteilt, freie Flächen in beste-
henden Bebauungsplangebieten nach § 30 BauGB 

                     
20 Thüringer Landesamt für Statistik, Zahlen für Neustadt an der Orla, Stadt  



NEUSTADT AN DER ORLA | Wohnbauflächenbedarfsermittlung 

3.1 Wohnbaupotential nach § 34 BauGB 

Redaktionsstand: 28.08.2019 19 

3.1. WOHNBAUPOTENTIAL (BAULÜCKEN I.S.D. §34 BAUGB) 
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Baulücken in der 

Altstadt 

 

 

 

Zur Ermittlung von Baulücken für den Neubau von Wohngebäuden wurde 
sich in dieser Arbeit auf das Stadtentwicklungskonzept der Altstadt gem. 
ISEK 2020 für Neustadt an der Orla sowie aktuelle Zahlen der Stadt für die 
Ortsteile beschränkt.21 
Gemäß Aufstellung der Stadt in der Liste für die vorhandenen Baulücken 
wurde die Verfügbarkeit der Flächen geprüft. 
Für die Baulückenermittlung wurden Grundstücke herangezogen, deren 
Flurstücke frei von Bebauung sind und die sich für eine Wohnbebauung 
eignen.  
Im Bereich Neustadt an der Orla wurden Parzellen mit der Möglichkeit zur 
Errichtung von 70 Wohneinheiten ermittelt und als Baulücken identifiziert, 
aus den Ortsteilen kommen noch einmal 21 Wohneinheiten hinzu. 
Insgesamt stehen somit Parzellen für die Errichtung von 91 Wohneinheiten 
im Zusammenhang mit bereits bestehender Bebauung für Wohnbauflächen 
zur Verfügung; damit wären bis zum Jahr 2035 die gemäß der Berechnung 
nach Anzahl der Baugenehmigungen erforderlichen Bauplätze vorhanden. 
Von diesen Flächen und Parzellen sind derzeit jedoch 34 Wohneinheiten 
nicht verfügbar, bei 56 ist die Verfügbarkeit ungeklärt bzw. sind diese mittel-
fristig nicht verfügbar. Lediglich eine Parzelle für eine Wohneinheit ist kurz-
fristig verfügbar. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

34 Nicht verfügbar Anrechenbar zu 0 % 
56 Verfügbarkeit unge-

klärt 
Anrechenbar zu 25 % 

1 verfügbar Anrechenbar zu 100 % 
 
Somit sind von den 91 Wohneinheiten lediglich 15 Einheiten (56 x 25 % 
= 14, plus 1 zu 100 % anrechenbar) derzeit verfügbar und können somit 

                     
21 Integriertes Stadtentwicklungskonzept Neustadt an der Orla 2020, S. 64, Mai 
2008 
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angerechnet werden. 
 

Sanierungsbedarf  Bei der weiteren Analyse vorhandener Unterlagen, insbesondere des ISEK 
2020, wurde erkannt, dass auch mit der Reaktivierung leerstehender Ge-
bäude, die sich in unsaniertem Zustand befinden, in der Innenstadt Wohn-
flächen geschaffen werden können. Nach einem Abgleich mit neuen Unter-
suchungen der Stadtverwaltung ist hier eine Steigerung auf insgesamt 44 
leerstehende Gebäude im Sanierungsgebiet der Altstadt zu verzeichnen.22 
Mit einer Sanierung könnte auch einem weiteren Einwohnerverlust in der 
Altstadt entgegengewirkt werden. 
Nur durch die Sanierung und den Wiederbezug der leerstehenden Gebäude 
in der Altstadt könnten somit etwa 44 weitere Bauplätze entfallen, wenn 
Interessenten gefunden werden, die statt in Einfamilienhäusern am Stadt-
rand 
lieber in der Innenstadt leben möchten. 
Weitere 27 Objekte ergeben sich in den Ortsteilen und außerhalb der Innen-
stadt; diese wurden jedoch aufgrund der Besitzverhältnisse und der gerin-
gen Nachfrage außen vorgelassen. 
 

Fläche, die in der Innenstadt 

zusätzlich für Wohnen zur 

Verfügung steht 

Zusammenfassend bleiben somit die folgenden Zahlen festzuhalten: 
 
Baulücken:                                                               = 91 Wohneinheiten 

 Sanierung/Leerstand:                                               = 44 Bauplätze 
Gesamt                                                                     = 135 Bauplätze 
 
Somit wäre der Bedarf an notwendigen Bauflächen rein rechnerisch durch 
die Reaktivierung von Flächen (Brachen, Leerstand) gedeckt. 
Allerdings fand hierbei noch keine Berücksichtigung, dass nur bei sehr we-
nigen der Gebäude ein direkter Zugriff für die Stadt, sei es als Eigentümer 
oder als Partner der WohnRing AG, besteht. Die meisten der leerstehenden 
Gebäude sind in Privatbesitz, die Eigentümer hier zu einer Sanierung zu 
bewegen dürfte schwierig werden. 
Daher wird die Zahl der Baulücken mit 25 Prozent bzw. 100 Prozent und der 
leerstehenden Gebäude im Sanierungsgebiet Altstadt nur mit 25 Prozent in 
der weiteren Berechnung angesetzt, dies entspricht 26 Bauplätzen (15 aus 
Baulücken, 11 aus Leerstand) oder 39 Prozent der notwendigen Bauflä-
chen: 
 
Baulücken (anrechenbar 25 bzw. 100%)                  = 15 Bauplätze 
Sanierung/Leerstand (25% von 44 Bauplätzen)      = 11 Bauplätze 
Gesamt                                                                        = 26 Bauplätze 
 
Somit stehen insgesamt 26 Wohneinheiten in der Innenstadt aus Bau-
lücke und Sanierung/Leerstand zur Verfügung. 
 

Geringe Akzeptanz bei  

Bauwilligen 

In der Vergangenheit musste seitens der Stadt jedoch festgestellt werden, 
dass die verschiedenen Lückengrundstücke im Altstadtbereich nur geringe 
bis gar keine Akzeptanz fanden.23 
Aus diesem Grund entschied die Stadt bereits im Jahr 2013 im Gebiet Neu-
stadt Süd auf dem ehemaligen Gelände einer einstigen Schule 1,5 ha Bau-
land für bis zu 13 Eigenheime auszuweisen. 

                     
22 Siehe 4.3 Tabellenblätter 
23 Vgl. auch https://schleiz.otz.de/web/schleiz/startseite/detail/-
/specific/Kaum-Nachfrage-fuer-Altstadt-Bauplaetze-in-Neustadt-270439031, 
letzter Zugriff am 07.02.2019 
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3.2. VERFÜGBARE BAUFLÄCHEN IN PLANGEBIETEN (I.S.D. § 30 BAUGB) 
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Bebauungsplan  

Centbaumweg / Arnshaugker 

Straße 

 

Neben den Brachflächen und leerstehenden Gebäuden in der Stadt gehö-
ren auch die Bauflächen in Plangebieten zum Bauflächenpotenzial in Neu-
stadt an der Orla. Aufgrund der Tatsache, dass für diese Flächen unmittel-
bares Baurecht im Rahmen der Festsetzungen des jeweiligen Bebauungs-
plans besteht, sind diese Fläche auch unmittelbar verfügbar. 
Nach dem derzeitigen Stand stehen in Neustadt an der Orla in bestehenden 
Bebauungsplangebieten nur in sehr geringem Ausmaß freie Wohnbauflä-
chen zur Verfügung. Die freien Flächen bestehen im Gebiet des Bebau-
ungsplans „Wohnbebauung für den Bereich zwischen Centbaumweg und 
Arnshaugker Straße. Hier sind 13 Wohneinheiten gem. Planung möglich, 
realisiert sind bisher lediglich 3 Wohneinheiten, 10 Wohneinheiten sind 
noch frei.24 
 

 Im Bereich der Bebauungspläne Q11 und Q13 sowie Stadtpark „Am Pro-
menadenweg“ stehen noch einmal insgesamt drei Wohneinheiten frei, wo-
von nur eine Fläche verfügbar ist (zwei Privatflächen ohne Einfluss auf 
Nutzung). 
 
Für den Bereich Ziegeleiweg wurde eine Klarstellungs- und Ergänzungs-
satzung für drei Bauflächen aufgestellt. Aktuell sind noch zwei Flächen 
verfügbar, eine Baufläche wird bereits beplant. 
 

Verfügbare Bauflächen aus 

Aufstellungs- und Ände-

rungsverfahren von Satzun-

gen 

In einem weiteren, gerade in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan, der 2. 
Änderung zum Bebauungsplan „Triptiser Straße“, werden weitere Wohn-
bauflächen ausgewiesen werden. Der derzeitige Entwurf sieht 20 Bauflä-
chen mit insgesamt 31 Wohneinheiten vor. 
 

 Für den Ortsteil Stanau ist derzeit eine Klarstellungs- und Ergänzungssat-
zung in Aufstellung, in der 2 Bauflächen ausgewiesen werden sollen. 

 Somit stehen insgesamt 46 Wohneinheiten in bestehenden bzw. in 
Aufstellung befindlichen Plangebieten zur Verfügung. 

                     
24 Siehe 4.3 Tabellenblätter 
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3.3. WOHNUNGSBEDARF 2035 

Basisdaten 

 

 

 

 

 

 

 

Die Basis für die Ermittlung des Wohnungsbedarfes im Jahr 2035 bildeten 
die statistischen Ausgangsdaten des Zensus 2011 sowie der Wohnungsbe-
stand zum 31.12.2018, der mit insgesamt 4.950 Wohnungen angegeben 
wird 
Der Wohnungsbedarf im Jahr 2035 wurde entsprechend der ermittelten 
Einwohnerzahl gem. Bevölkerungsvorausberechnung (7.012 Einwohner) 
sowie einer angenommenen Belegungsdichte von 1,52 Einwoh-
nern/Wohnung errechnet. 
Zur Ermittlung des tatsächlichen Wohnbauflächenbedarfs in der Stadt Neu-
stadt an der Orla wurden verschiedene Methoden angewandt: 

- Bedarf unter Prämisse der Entwicklung der Nachfrage und Bele-
gungsdichte 

- Bedarfsermittlung unter Prämisse der Baufertigstellungen der letz-
ten 15 Jahre  

 
Wohnungsbestand und 

Wohnungsbedarf 

Unter Berücksichtigung dieser Parameter ergibt sich bis zum Jahr 2035 der 
folgende prognostizierte Wohnbauflächenbedarf, gemessen am Parameter 
der Wohnungsnachfrage, für die Stadt Neustadt an der Orla: 
 
Ermittelter Wohnungsbestand:                              4.950 Wohneinheiten 
 
Nimmt man den Parameter der Wohnungsnachfrage als Grundlage, so 
ergibt sich folgender Wohnungsbedarf für das Zieljahr des Flächennut-
zungsplans 2035 mit einer prognostizierten Belegungsdichte von 1,52 
EW/WE:25 
 
Bevölkerungsvorausberechnung 2035:                       7.012 Einwohner 
Belegungsdichte je Wohnung 2035:                             1,52 Einwohner 
Ermittelter Wohnungsbedarf:                                      4.613 Wohnungen             
 
Somit ergibt sich 2035 ein Wohnungsüberschuss von 337 Wohnungen. 
 
Berücksichtigt man den notwendigen Abriss von leerstehenden Gebäuden 
im Bereich Neustadt Süd mit seinem mehrgeschossigen Geschosswoh-
nungsbau (derzeit 25 % Leerstand), so gehen hierdurch etwa 283 Wohnun-
gen verloren. Diese Flächen werden auch nicht für eine Neubebauung zur 
Verfügung stehen, da sie als Freiflächen weitergenutzt werden sollen.26  
 
Es ergibt sich nach Abriss der derzeit dort leerstehenden Wohnungen 
ein Plus von 54 Wohnungen im Stadtgebiet von Neustadt an der Orla. 
 
Hierbei unberücksichtigt bleibt jedoch die Bautätigkeit der letzten Jah-
re sowie die Nachfrageunterschiede im Bereich Einfamilienhäuser, 
Geschosswohnungsbau und altersgerechtes Wohnen. 
Das Verfahren kann daher für Neustadt an der Orla als nicht geeignet 
betrachtet und verworfen werden 
 
 
 
 

                     
25 Belegungsdichte errechnet aus Durchschnittlicher Entwicklung von 2000 bis 
2018 von 2,23 auf 1,84 EW/WE, entspricht pro Jahr einem Minus von 0,02, ge-
rechnet auf den Planungshorizont bis 2035 also -0,02 x 15 Jahr = -0,32 EW/WE 
26 Kennzahlen der Stadt, Dezember 2018 
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Bedarf an Bauland nach 

Baugenehmigungen 

Neben dem oben angewandten Verfahren wurde ferner der Bedarf an Bau-
land aus dem Durchschnitt der Baufertigstellungen der letzten 10 Jahren 
errechnet.  
 
Hier ergibt sich ein Baulandbedarf in Höhe von 5,68 ha, der nur zu einem 
Teil durch die Baulückenschließung und Sanierung leerstehender Wohnge-
bäude gedeckt werden kann. 
 
47 Baufertigstellungen / 10 Jahre = 4,7 Baufertigstellungen pro Jahr 
 
Die Anzahl der prognostizierten Baufertigstellungen für Wohngebäude 
für die nächsten 15 Jahre bis zum Jahr 2035 in der Stadt Neustadt an 
der Orla liegt damit bei 71 Baufertigstellungen. 
 

Fazit Der Überhang, um Interessenten verschiedene Bauflächen anbieten zu 
können, wird mit 10 Prozent angenommen, somit werden bis 2035 etwa 
78 Bauplätze oder Wohneinheiten benötigt. 
 
Bauflächenbedarf 2035 (inkl. 10% Überhang):     78 WE 
Abzgl. Vorhandener Baulücken:                           -15 WE 
Abzgl. Leerstand:                                                   -13 WE 
Abzgl. In Aufstellung befindlicher Satzungen:    -33 WE 
Abzgl. Flächen in B-Plan-Gebieten:                      -13 WE 
 
Gesamtsumme:                                                        4 WE 
 
Die Stadt muss bis zum Jahr 2035 etwa 4 Bauflächen (à 800 m²) oder 
umgerechnet 3.200 m² (0,32 ha) Wohnbauland zur Verfügung stellen 
und mittels Bauflächen im Flächennutzungsplan zusätzlich ausweisen. 
 
Die Neuausweisung sollte möglichst entlang vorhandener Straßen und auf 
bereits vorgenutzten Flächen (z.B. Kleingartenflächen) erfolgen. 
 
Die Wohnungs- und Haushaltszahlen stammen aus der Fortschreibung des 
Zensus 2011 sowie, für 2018, aus dem Monitoring der Stadt, welches je-
doch nur für die Monitoringgebiete, nicht aber für die Gesamtstadt belastba-
re Aussagen trifft. Aus diesem Grund wurde bei der Ermittlung der benötig-
ten Wohnbauflächen auch Bezug auf die Baufertigstellungen genommen. 
 
Realistisch sind hier rund 5 Baufertigstellungen (Einfamilienhaus) im Jahr. 
Das zeigt auch der Durchschnitt der letzten 10 Jahre (vergl. Ausführungen 
unter 3.). Aus diesem Grund sind die neu darzustellenden Wohnbauflächen 
für den Einfamilienhausbau vorzusehen. Mehrfamilien-/Mietwohnungsbau 
sowie altengerechte Bebauung sollen die Leerstände und Baulücken der 
Innenstadt nutzen. 
 
Die Stadt wird, aufgrund der unsicheren Situation ihrer Entwicklung, Bauflä-
chen abschnittsweise und orientiert am konkreten Marktbedarf zur Verfü-
gung stellen. Hierfür wird ein Mix an potentiellen Bauflächen erarbeitet, de-
ren Nutzung in Teilabschnitten erfolgen kann. 
Es besteht derzeit auch kein Angebotsüberhang an alternativen Bauflächen, 
dieser ist jedoch notwendig, um interessierten Menschen verschiedene Flä-
chen anbieten zu können und drohender Abwanderung entgegenzuwirken. 
 
Auch die demografische Entwicklung macht ein Handeln notwendig; 
der Flächenbedarf liegt hier allein bei insgesamt rund 1.000 m² in der 
Stadt Neustadt. 
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Verfügbare Bauflächen gehören weiterhin zu den „weichen“ Standortfakto-
ren, die zunehmend von Bedeutung für die Entwicklung der Gesamtstadt 
werden. 
Aus all diesen Gründen geht die Stadt Neustadt an der Orla von einem wei-
terhin bestehenden Bedarf an Wohnbauland aus. Dieser wurde auch bereits 
im ISEK im Jahr 2003 konkretisiert mit etwa 16 neuen Wohnungen pro Jahr, 
die vorrangig als Ein- und Zweifamilienhäuser errichtet werden sollen. 
Damals wurde von einer Erhöhung des Wohnungsbestandes bis 2020 auf 
5.126 ausgegangen, diese Zahl wäre ohne die bereits erfolgten Abrisse 
auch erreicht worden. 
 
Dem Bedarf an weiteren Wohnbauflächen soll durch einen Mix an Aktivie-
rung von Baulücken, Sanierung leerstehender Gebäude und die Schaffung 
von Bauland in neuen Plangebieten entsprochen werden 
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4. ANHANG 

 
 



NEUSTADT AN DER ORLA | Wohnbauflächenbedarfsermittlung 

4.1 Bildnachweis 

Redaktionsstand: 28.08.2019 26 
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Deckblatt Wohngebäude der WohnRing AG 

https://www.wohnringag.de/Die-AG/Wohngebiete/ 
 
Luftbild 
https://mapio.net/a/78602205/ 
 
Brunnen am Marktplatz 
https://www.neustadtanderorla.de/kultur_tourismus/tourismus/dohlenpfad/ 
 
Kirchvorplatz 
https://de.wikipedia.org/wiki/Datei:Thueringen-Neustadt-Orla-Kirchvorplatz.jpg 
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„Triptiser Straße“, Leipzig, 2015 
 
Stadtverwaltung Neustadt an der Orla (Hrsg): Erläuterungsbericht zum Vorent-
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4.3. TABELLENBLÄTTER 

 
Tabelle 1, Geburten und Sterbefälle: 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



NEUSTADT AN DER ORLA | Wohnbauflächenbedarfsermittlung 

4.3 Tabellenblätter 

Redaktionsstand: 28.08.2019 29 

 
Tabelle 2, Bebauungspläne: 
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Tabelle 3, Leerstände Wohnen: 
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Tabelle 4, Leerstände Mischnutzung: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Tabelle 5, Bebauungspläne WE: 
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Tabelle 6; Baulücken: 
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Tabelle 7, Bevölkerung Neustadt/Stadt, 1994-2018: 
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Tabelle 8, Bevölkerung Stanau, 1994-2018: 
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Tabelle 9, Wohngebäude Neustadt/Stadt, 2011-2018: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Tabelle 10, Wohngebäude Stanau, 2011-2018: 
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Tabelle 11, Wohnungen Neustadt/Stadt, 1995-2011: 
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Tabelle 12, Wohnungen Stanau, 1995-2011: 
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Tabelle 13, Wohnungen Neustadt/Stadt, 2011-2018: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Tabelle 14, Wohnungen Stanau, 2011-2018: 
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Tabelle 15, Haushalte Neustadt/Stadt, 2011: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Tabelle 16, Haushalte Stanau, 2011: 
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Tabelle 17, Leerstand Neustadt/Stadt, 2011: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Tabelle 18, Leerstand Stanau, 2011: 
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Tabelle 19, Leerstand nach Erhebung der Stadt, 2018: 
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Tabelle 20, Wohnfläche pro Person, Stanau, 2011: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Tabelle 21, Wohnfläche pro Person, Neustadt/Stadt, 2011: 
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Tabelle 22, Baufertigstellungen, Neustadt/Stadt, 2008-2018: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Tabelle 23, Baufertigstellungen, Stanau, 2008-2018: 
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