stadt.land.wd.

Natirlich Wiirzburg. Leben in Stadt und Landkreis.

HANDLUNGSKONZEPT
WOHNEN

LANDKREIS WURZBURG
VOM 17. JANUAR 2022



IM AUFTRAG DER STADT WURZBURG UND DES LANDKREISES WURZBURG

BEARBEITUNG: Valerie Hafele
Tobias Jacobs
Josca Levert
Katharina Schmidt

TIMOUROU

WOHN- & STADTRAUMKONZEPTE

Karl-Liebknecht-Str. 141, 04275 Leipzig
Tel: 0341/92610550
E-Mail: info@timourou.de







INHALT

1 EINLEITUNG 4
2 WOHNUNGSMARKTANALYSE 6
2.1 WOHNRAUMNACHFRAGE 6
211  DEMOGRAPHISCHE STRUKTUREN UND ENTWICKLUNGEN 6
212 SOZIOOKONOMISCHE RAHMENBEDINGUNGEN 12
22 WOHNRAUMANGEBOT 16
23 MIETEN UND PREISE 25
3 WOHNUNGSMARKTTYPISIERUNG UND -VERFLECHTUNG 31
3.1 WOHNUNGSMARKTVERFLECHTUNG MIT DER STADT WURZBURG 31
32 WOHNUNGSMARKTTYPISIERUNG NACH BESTIMMTEN INDIKATOREN 32
33 EINORDNUNG DER GEMEINDEN IN WOHNUNGSMARKTTYPEN 37
4  BEVOLKERUNGS- UND HAUSHALTSPROGNOSE 40
4.1 BEVOLKERUNGSPROGNOSE 40
42 HAUSHALTSPROGNOSE 44
5 ZUKUNFTIGE WOHNUNGSNACHFRAGE 47
5.1 DIE QUANTITATIVE WOHNUNGSNACHFRAGE 48
5.2 QUALITATIVE WOHNRAUMNACHFRAGE NACH EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSERN_____ 50
53 QUALITATIVE WOHNRAUMNACHFRAGE NACH GESCHOSSWOHNUNGEN 52
5.4 SCHLUSSFOGERUNGEN UND WOHNBAUBILANZ 53
6 GEMEINSAME WOHNUNGSMARKTENTWICKLUNG VON STADT UND LANDKREIS
WURZBURG 56
6.1 WOHNUNGSMARKTE IN STADT.LAND.WU 56
6.2 GEMEINSAME ZIELSETZUNG STADT.LAND.WU: 58
WOHNUNGSMARKTE NACHHALTIG UND NACHFRAGEQRIENTIERT ENTWICKELN 58
6.3 EINE GEMEINSAME ZIELSETZUNG - ZWEI HANDLUNGSKONZEPTE 59
7 HANDLUNGSPROGRAMM FUR DEN LANDKREIS WURZBURG 61
7.1 WOHNEN IM EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSSEGMENT 63
711 ENTWICKLUNGEN UND TRENDS 63
712 HANDLUNGSANSATZ INNENENTWICKLUNG 64
713  HANDLUNGSANSATZ AURENENTWICKLUNG 66
714  HANDLUNGSANSATZ KOMPAKTES BAUEN MIT NEUEN FORMEN 69
7.2 WOHNEN IM GESCHOSSWOHNUNGSBAU 70
721 HANDLUNGSANSATZ PREISWERTER WOHNRAUM 72
722 HANDLUNGSANSATZ NEUE WOHNQUALITATEN 73
723  HANDLUNGSANSATZ ZUSAMMENSCHLUSSE 75
73 GENERATIONSWECHSEL UND SENIOREGENGERECHTES WOHNEN 76




7.3.1
732
7.33
734
7.35
7.3.6
7.3.7

ENTWICKLUNGEN UND TRENDS

76

VIELFALT DES SENIORENWOHNENS

78

HANDLUNGSANSATZ ALTERSGERECHTE ANPASSUNG VON WOHNRAUM
HANDLUNGSANSATZ KLASSISCHE SENIORENIMMOBILIE

79
81

HANDLUNGSANSATZ PREISWERTE MIETWOHNUNG

82

HANDLUNGSANSATZ ,QUARTIERSHAUS"

84

HANDLUNGSANSATZ UMNUTZUNG ,ALTE HOFSTELLEN"

85

PROFILE DER ALLIANZEN UND ALLIANZFREIEN GEMEINDEN

8.1
8.2
8.3
8.4
8.5
8.6

ALLIANZPROFIL: FRANKISCHER SUDEN

87
88

ALLIANZPROFIL: MAINDREIECK

91

ALLIANZSPROFIL: MAIN-WEIN-GARTEN

94

ALLIANZSPROFIL: WALDSASSENGAU IM WURZBURGER WESTEN

97

ALLIANZSPROFIL: WURZBURGER NORDEN

ALLIANZSPROFIL: ALLIANZFREIE GEMEINDEN

100
103



1 EINLEITUNG

Wohnungsmarkte machen nicht an Stadt- und
Gemeindegrenzen halt. Gerade im Bereich der
Einfamilienhauser gibt es starke Verflechtungen
zwischen Stadt und Landkreis Wirzburg. Deswe-
gen hat der interkommunale Ausschuss
stadt.land.wU beschlossen, die Aktualisierung des
Handlungskonzepts Wohnen fur die Stadt Wurz-
burg um den Landkreis Wirzburg zu erweitern.
Dabei geht es sowohl um die Stadt-Land-Verflech-
tungen als auch um die eigenstandige Entwick-
lung stadtferner Gemeinden. Da die Analysen und
Strategien nicht fur alle 52 Gemeinden schon al-
lein aufgrund fehlender Daten nicht im Einzelnen
dargestellt werden konnen, soll auf die funf inter-
kommunalen Allianzen sowie die Wirzburger Um-
landgemeinden (allianzfreien Gemeinden) als Be-
trachtungs- und Handlungsebene abgestellt wer-
den.

Ziel der Erweiterung ist es, auch fur den Landkreis
Wrzburg eine analytische Grundlage fur die
Wohnungspolitik des Landkreises und der Ge-
meinden zu erstellen. Dies umfasst Bewertungen
der aktuellen Wohnungsmarktstruktur und -ent-
wicklung, Einschatzungen der zukunftigen Ent-
wicklungen sowohl in quantitativer als auch quali-
tativer Hinsicht. Die einzelnen Teilrdume sind da-
bei unterschiedlich stark von der Alterung der

ABB. 1

Bevolkerung einerseits und dem Zuzug aus der
Stadt Wirzburg andererseits betroffen. Entspre-
chend gilt es, zentrale Strategien der Wohnungs-
marktentwicklung fur die einzelnen Teilrdume zu
entwickeln, die zugleich die gro3raumigen Ver-
flechtungen berucksichtigen. Dabei kommt es da-
rauf an, sowohl Handlungsnotwendigkeiten als
auch Chancen der Entwicklung aufzuzeigen. Aus
beidem konnen dann Ziele lokaler Wohnungspoli-
tik abgeleitet werden.

Fur die einzelnen Arbeitsschritte hat Timourou
aufbauend auf der langjahrigen Erfahrung ver-
schiedene methodische Ansatze entwickelt. Die
einzelnen thematischen Bausteine orientieren
sich an der Aktualisierung des Handlungskonzep-
tes Wohnen der Stadt Wirzburg, um eine gute
Abstimmung der Konzepte zu erreichen:

* Grundlage eines guten Konzeptes ist eine fun-
dierte Analyse der Wohnungsmarkte im Land-
kreis Wurzburg. Dies umfasst die Analyse der
Nachfrageseite und der Angebotsseite, der
Mieten und Preise. Die Befragung der Kom-
munen hinsichtlich der Wohnungsmarkte und
Wohnbaupotenziale in ihrer Gemeinde flief3t
hier wesentlich mit ein.

ARBEITSBAUSTEINE DER WOHNUNGSMARKTPROGNOSE

Wohnungsmarktanalyse
Wohnraumangebot/-nachfrage, Preise

Wohnungsmarkttypen

Zukunftige Wohnungsnachfrage

Einwohner-/Haushalts-/

Wohnraumbedarfsprognose

Handlungsprogramm
Ziele, Strategien, MaBnahmen

Profile
der Allianzen




Die so gewonnenen Erkenntnisse werden in-
haltlich zu Wohnungsmarkttypen verdichtet,
weil ein Wohnungsmarkt stets aus unter-
schiedlichen Teilmérkten besteht, denen ver-
schiedene Nachfragergruppen zugeordnet
werden kdnnen. Wesentlich fur die Bestim-
mung der Wohnungsmarkttypen ist der unter-
schiedliche Grad an Verflechtung mit der Stadt
Wrzburg. Dieser methodische Ansatz ermog-
licht es, verschiedene Strategien fur die Woh-
nungsmarkttypen innerhalb einer Allianz zu
entwickeln.

Wesentliche Grundlage des Handlungskon-
zeptes bildet die Einschatzung der zukunftigen
Wohnungsnachfrage. Dazu wird auf Basis der
Bevolkerungsvorausberechnung des Bayeri-
schen Landesamts fur Statistik eine Haushalts-
prognose berechnet, da Haushalte die eigent-
lichen Nachfrager nach Wohnraum sind. Auf
Basis der Haushaltsprognose kann der zu-
kinftige Wohnungsbedarf abgeleitet werden,

wobei Timourou dartber hinaus auch die qua-
litative Zusatznachfrage sowie mégliche Ziel-
zahlen einer Angebotsstrategie benennt. Da-
bei flieRen auch die Einschatzungen zu zu-
kinftigen Bedarfen aus der Befragung der
Kommunen mit ein.

* Als Erganzung zu den Analysen und Progno-
sen werden teilrdumliche Profile fur die inter-
kommunalen Allianzen (die allianzfreien Ge-
meinden werden dabei wie eine eigene Allianz
behandelt) erstellt.

* AnschlieBend sollen anhand der Analyseer-
gebnisse sowie der Einschdtzungen zu den zu-
kinftig zu erwartenden Entwicklungen Hand-
lungsbedarfe, aber auch Chancen wohnungs-
politischen Handels aufgezeigt werden.

Insgesamt ergibt sich daraus ein Handlungspro-
gramm mit moglichen Zielen, Strategien und Mal3-
nahmen, den Wohnungsmarkt im Landkreis
Wiarzburg fur die nachsten Jahre zu entwickeln.



2 WOHNUNGSMARKTANALYSE

Fur eine fundierte Analyse des Wohnungsmarktes
muss einerseits die Wohnraumnachfrage und an-
dererseits das Wohnraumangebot beleuchtet
werden. Damit zusammenhangend geben Mieten
und Preise eine wesentliche Auskunft Uber die
Struktur und Entwicklung des Wohnungsmarktes.

2.1 WOHNRAUMNACHFRAGE

Die Kommunen des Landkreises Wurzburg wur-
den hinsichtlich ihrer Einschatzung des Woh-
nungsmarktes und des Wohnbaupotenzials in ih-
rer Gemeinde befragt. Die daraus abgeleiteten Er-
gebnisse flieBen in die Wohnungsmarktanalyse
mit ein.

2.1.1 DEMOGRAPHISCHE STRUKTUREN UND ENTWICKLUNGEN

Die Bevolkerungsstruktur und -entwicklung hat ei-
nen entscheidenden Einfluss auf die qualitative
und quantitative Wohnungsnachfrage. Je nach Le-
bensphase und entsprechend der Altersstruktur

gestaltet sich die Nachfrage unterschiedlich. Dar-
Uber hinaus spielen die Wanderungsprozesse
eine wesentliche Rolle fUr die Entwicklung der Ein-
wohnerzahl.

BEVOLKERUNGSWACHSTUM VOR ALLEM IM WURZBURGER NORDEN

Nach dem Bayerischen Landesamt fUr Statistik ist
die Einwohnerzahl im Landkreis Wirzburg in den
Jahren 2013 bis 2019 um 2,3 % auf rund 162.300
Einwohner gestiegen. Dabei ist Main-Wein-Garten
die Allianz mit der geringsten Einwohnerzahl von
rund 15.200 Personen im Jahr 2019 und der
Warzburger Norden die einwohnerstarkste Allianz
mit rund 35.100 Personen dicht gefolgt von der

Allianz Waldsassengau im Wirzburger Westen'
und den allianzfreien Gemeinden?,

Das starkste Bevolkerungswachstum in den Jah-
ren 2013 bis 2019 verzeichnet mit Abstand die Al-
lianz Wirzburger Norden mit +3,9 % (»siehe ABB. 2).
Am geringsten fiel die Einwohnerentwicklung in
der Allianz Frankischer Studen mit +1 %, gefolgt
von den allianzfreien Gemeinden mit +1,4 % aus.

BEVOLKERUNGSWACHSTUM DURCH ZUZUG - MEHR KINDER, MEHR SENIOREN

Der Landkreis Wurzburg verzeichnet 2019 rund
162.300 Einwohner und hat in den Jahren 2013
bis 2019 ein leichtes Bevolkerungswachstum er-
fahren. Dieses schwacht sich im Verlauf der Zeit
jedoch zunehmend ab. Die Zunahme der Einwoh-
nerzahl ist vor allem auf Wanderungsgewinne zu-
ruckzufUhren. Neben einem hdheren Auslander-
anteil an der Gesamtbevolkerung kommt der

Zuzug insbesondere aus der Stadt Wurzburg und
umfasst vor allem Familien. Entsprechend ist im
genannten Zeitraum der Anteil an Kindern unter 6
Jahren deutlich gestiegen. Aber auch der Anteil an
dlteren Personen hat zugenommen. In den einzel-
nen Allianzen ist der Alterungsprozess unter-
schiedlich weit fortgeschritten.

T m Folgenden Waldsassengau im W.W.

2

delt.

Die vier allianzfreien Gemeinden werden im Handlungskonzept Wohnen des Landkreises Wirzburg wie eine eigene Allianz behan-

ERGEBNIS
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EINWOHNERENTWICKLUNG IN DEN JAHREN 2013 BIS 2019

Entwicklung 2013-2019in %

%
40% A
3,0%
2,0%
1,0%

0.0%

Datengrundlage: Bayerisches Landesamt fur Statistik
Berechnungen/Darstellung Timourou

Dies lasst sich auf unterschiedliche Grunde zu-
ruckfuhren: Wahrend die Allianz Frankischer Su-
den deutlich landlich gepragt ist und deswegen
weniger Zuzug verzeichnet, l3sst sich ein geringe-
res Bevolkerungswachstum in den stadtnahen al-
lianzfreien Gemeinden eher aufgrund von Wohn-
raumknappheiten annehmen.

Mit genauerem Blick auf die Jahre 2013 bis 2019
wird erkennbar, dass sich die positive Einwohne-
rentwicklung im Verlauf der Jahre etwas ab-
schwacht (»siehe ABB. 3):

* Im Landkreis Wirzburg betrug das Bevdlke-
rungswachstum in den Jahren 2013 bis 2015
1,2 %, wahrend es in den Jahren 2016 bis
2017 nur 0,2 % und in den Jahren 2018 bis
2019 0,3 % ausmachte.

* Die Abschwachung der Einwohnerentwicklung

zeigt sich am starksten in der Allianz MainDrei-

eck. Hier stieg die Einwohnerzahl in den Jah-
ren 2013 bis 2015 um +1,8 % an, in den Jah-
ren 2017 bis 2019 verzeichnet die Allianz so-
gar eine negative Bevolkerungsentwicklung
von -0,1 % und eine stagnierende Bevolke-
rungsentwicklung in den Jahren 2018 bis
2019.

*  Nurin Waldsassengau im W.W. verlief die jun-
gere Einwohnerentwicklung starker als in den
Jahren 2013 bis 2015.

Auch in der Stadt Wirzburg hat die Zunahme der
Bevolkerung im Verlauf der Jahre abgenommen,
jedoch weniger stark als im Landkreis.
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EINWOHNERENTWICKLUNG IN DEN JAHREN 2013 BIS 2015, 2016 BIS 2017 UND 2018 BIS 2019

| Entwicklung 2013 bis 2015 m Entwicklung 2016 bis 2017 m Entwicklung 2018 bis 2019

2,5% -
20% - 1,8%
1,5%
1,0%
0.5%
0.0%

-0.5%

Datengrundlage: Bayerisches Landesamt fur Statistik
Berechnungen/Darstellung: Timourou

2,0%

WANDERUNGSGEWINNE IN ALLEN ALLIANZEN - DEUTLICHER FAMILIENZUZUG

Die Zahl der Zuzuge liegt im Jahr 2019 in fast allen
Allianzen Uber der Zahl der Fortzlge (»siehe ABB. 4).
Lediglich in der Allianz Wirzburger Norden fallt
der Wanderungssaldo mit -3 negativ aus, jedoch
lag die Zuzugszahl in den Jahren davor stets deut-
lich Uber der Fortzugszahl. Entsprechend ist die
positive Bevolkerungsentwicklung im Landkreis
Wrzburg von Wanderungsgewinnen gepragt.

ABB. 4

Die Jahre 2015 und 2016 waren stark von der
Migration Gefllchteter gepragt. Dies zeigt sich
insbesondere an einer hohen Zuzugszahl im Jahr
2015 und einer anschlieBend héheren Fortzugs-
zahlim Jahr 2016 (»siehe ABB. 4), da viele Gefllch-
tete weiter gezogen sind.

ZUZUGE UND FORTZUGE IN DEN JAHREN 2013 BIS 2019

ZuzUuge/Fortzuge absolut

2.500

—e— allianzfreie Gemeinden Zuzug

—e— allianzfreie Gemeinden

Fortzug
—e— Wirzburger Norden Zuzug
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1.500

1.000

500

0 T T T T T

~o—W(rzburger Norden Fortzug
—e— Waldsassengau im W.W.

Zuzug
Waldsassengau im W.W.

Fortzug
—eo— MainDreieck Zuzug
MainDreieck Fortzug

—e— Frankischer Stiden Zuzg

—eo— Frankischer Stden Fortzug

2013 2014 2015 2016 2017

Datengrundlage: Bayerisches Landesamt fur Statistik
Darstellung: Timourou

T 1

2018 2019 —e— Main-Wein-Garten Zuzug

—e— Main-Wein-Garten Fortzug



ABB. 5

AUSLANDERQUOTE IN DEN JAHREN 2013 UND 2019

in % H Auslanderquote 2013 ® Auslanderquote 2019

10% -
8%
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0%

Datengrundlage: Bayerisches Landesamt fur Statistik
Berechnungen/Darstellung Timourou

Entsprechend zeigt sich beim Vergleich der Aus-
landerquote 2013 und 2019 ein deutlicher An-
stieg des Auslanderanteils an der Gesamtbevdlke-
rung (»siehe ABB. 5). Im Jahr 2013 betrug die Quote
im Landkreisdurchschnitt 4 %, im Jahr 2019 be-

reits 7 %. Den grofdten Anstieg verzeichnet die Alli-

anz MainDreieck von 5 % auf 8 %, wahrend der
geringste Auslanderanteil in den Allianzen Wald-
sassengau im W.W. und Wurzburger Norden mit
jeweils 5 % im Jahr 2019 ausfallt.

In Bezug auf die Binnenwanderung erfahrt der
Landkreis Wirzburg eine deutliche Zuwanderung
aus der Stadt Wurzburg. Dabei fallt die starkste
Zuwanderung auf Familien, sprich die Altersgrup-
pen unter 18-Jahriger und 30- bis unter 45-Jahri-

ger (»siehe ABB. 6). Insbesondere fur die Eigentums-
bildung oder dem Wohnen im Ein- und Zweifamili-

enhaus verlassen Familien die Stadt Warzburg
und ziehen in den Landkreis. Der starkste Zuzug
dieser Altersgruppen findet in die Allianz Wurz-
burger Norden und die allianzfreien Gemeinden
statt. Deutlich geringer, aber dennoch positiv fallt

auch die Zuwanderung von 45- bis unter 65-Jahri-
gen aus.

Im Vergleich dazu verzeichnet der Landkreis
Wurzburg eine deutliche Abwanderung der 18-
bis unter 30-Jahrigen in die Stadt Wirzburg, mit
Ausnahme der allianzfreien Gemeinden, die einen
Zuzug in dieser Altersgruppe erfahren. Die junge
Altersgruppe sucht die Urbanitat auf und zieht fur
ein Studium, eine Ausbildung oder einer neuen
Arbeitsstelle in die Stadt Wirzburg oder die direkt
angrenzenden Gemeinden.

Personen Uber 65 Jahren wandern ebenfalls eher
aus dem Landkreis ab als zu. Eine Ursache dafur
ist die sogenannte Pflegewanderung, also der
Umzug in ein Pflegeheim oder ein Angebot des
seniorengerechten Wohnens in der Stadt Wirz-
burg. Die kirzeren Distanzen zur Versorgungsinf-
rastruktur und Arzten in der Stadt fuhrt auRer-
dem zu mehr Mobilitdt in hdherem Alter. Dies
kann ebenfalls ein Grund fur den Umzug in die
Stadt sein. Die GroRenordnung der Pflegewande-
rung ist allerdings nicht besonders grof3.



ABB. 6
WANDERUNGSSALDO MIT DER STADT WURZBURG NACH ALTERSGRUPPEN IN DEN JAHREN 2013 BIS

2019

o m Saldo Umland 2013 m Saldo Umland 2015
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Datengrundlage: Stadt Wurzburg
Berechnungen/Darstellung Timourou
NATURLICHER SALDO UNTER UND UBER NULL
Der naturliche Saldo aus Geburten und Sterbefal- W.W., wahrend der natUrliche Saldo in der Alli-
len fallt im Mittelwert der Jahre 2013 bis 2019 in anz Main-Wein-Garten bei Null liegt.
den einzelnen Allianzen unterschiedlich aus
(»siehe ABB. 7): Dies ist im Wesentlichen auf die Altersstruktur der
Bevolkerung zurickzufuhren, so ist im Warzbur-
* Soliegt die Zahl der Sterbefalle in den Allian- ger Norden der Seniorenanteil am niedrigsten
zen Frankischer Studen, MainDreieck und in und die Zahl junger Haushalte und Familien am
den allianzfreien Gemeinden Uber der Zahl hochsten. Insgesamt ist im Landkreisdurchschnitt
der Geburten. der naturliche Saldo negativ: Mit -35 liegt die Zahl
*Umgekehrt verhalt es sich in den Allianzen der Geburten unter der Zahl der Sterbefalle.
Warzburger Norden und Waldsassengau im
ABB. 7
GEBURTEN UND STERBEALLEN (MITTELWERT DER JAHRE 2013 BIS 2019)
Mittelwert 2013-2019 absolut m Sterbefalle ® Geburten m Naturlicher Saldo
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Datengrundlage: Bayerisches Landesamt fur Statistik
Berechnungen/Darstellung Timourou
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MEHR KLEINE KINDER - MEHR SENIOREN

Entsprechend des Familienzuzugs in den Land-
kreis ist die Altersgruppe der unter 6-Jahrigen in
den Jahren 2013 bis 2019 um 18,6 % im Landreis-
durchschnitt gewachsen (»siehe ABB. 8). Am starks-
ten verzeichnet die Allianz Waldsassengau im
W.W. ein Bevolkerungswachstum dieser Alters-
gruppe von +29 %, wahrend sie am geringsten in
den allianzfreien Gemeinden um 7,6 % zugenom-
men hat.

Deutlich geschrumpft ist hingegen die Alters-
gruppe der 6- bis unter 18-Jahrigen: Im Landkreis
um -3,8 %, dabei am starksten im Frankischen SU-
denum -8,1 %. Gesamt betrachtet fallt die Ent-
wicklung der 0 bis unter 18-Jahrigen dennoch
deutlich positiv aus.

Ebenfalls gewachsen ist die Altersgruppe der 75-
Jahrigen und alter, und zwar um +14,7 % im

Landkreisdurchschnitt. Dies ist auch eine Folge
des starken Zuzugs von Familien in den vergange-
nen Jahrzehnten. Am starksten hat diese Entwick-
lung in den allianzfreien Gemeinden mit +23,7 %,
gefolgt von der Allianz Main-Wein-Garten mit
+22,5 % stattgefunden. Der Alterungsprozess ist
dort bereits weiter fortgeschritten.

Gleichzeitig hat auch die Altersgruppe der 65- bis
unter 75-Jahrigen deutlich zugenommen, um
+13,8 % im Landkreisdurchschnitt. In den Allian-
zen Wurzburger Norden und Waldsassengau im
W.W. ist diese Altersgruppe mit +23,8 % deutlich
mehr gewachsen als die der 75-Jahrigen und dlter.
Dort ist der Alterungsprozess entsprechend weni-
ger fortgeschritten und eher in den kommenden
Jahren zu erwarten.

MEHR FAMILIEN, WENIGER JUNGE ERWACHSENE IM LANDKREIS WURZBURG

Die Altersstruktur im Landkreis Wirzburg unter-
scheidet sich deutlich von der Stadt Wirzburg
(»siehe ABB. 9). Dabei ist die unterschiedliche Vertei-
lung charakteristisch fur den Stadt-Land-Unter-
schied:

* Der Anteil an Familien ist deutlich hoher,

ABB. 8

* jedoch fallt der Anteil an 18- bis unter 30-Jahri-
gen weitaus geringer aus als in der Stadt
Wirzburg.

* Auch der Anteil an 75-Jahrigen und alter fallt
etwas geringer aus,

* wahrend der Anteil der 65- bis unter 75-Jahri-
gen ein wenig hoher ist.

ENTWICKLUNG DER ALTERSGRUPPEN IN DEN JAHREN 2013 BIS 2019

Entwicklung der Einwohnerzahl
2013-2019in%

W 75 und alter

30% -+ 29%
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Datengrundlage: Bayerisches Landesamt fur Statistik
Berechnungen/Darstellung Timourou

B bis unter 6-Jahrige
m 18 bis unter 30-Jahrige
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M 6 bis unter 18-)Jahrige
m 30 bis unter 45-Jahrige
m 65 bis unter 75-Jahrige
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ABB. 9
ALTERSSTRUKTUR IM VERGLEICH ZUR STADT WURZBURG 2019

H 6 bis unter 18-Jahrige

m bis unter 6-Jahrige

4318 m 18 bis unter 30-Jahrige m 30 bis unter 45-Jahrige
m 45 bis unter 65-Jahrige 65 bis unter 75-Jahrige
W 75und alter
Stadt Wirzburg WL &L7 3 23,5% 8,9% R/
Frankischer Stiden 373 KIW-C78 k3007 17.5% 10,8% oA
MainDreieck ELZRNREL/Z Picls 17.8% 11,9% REWAZ)
Main-Wein-Garten JWAZRRNLZ S bicls 17.4% 11,2% R
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Waldsassengau im W.W. REZRTNLR oL 18,3%
Wirzburger Norden 7R AT 19,3%
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Datengrundlage: Bayerisches Landesamt fur Statistik Prozent

Berechnungen/Darstellung Timourou

Daraus lasst sich ableiten, dass der Alterungspro- * Durch die N&he zur Stadt Wirzburg findet sich
zess in der Stadt Wirzburg schon weiter fortge- in den allianzfreien Gemeinden ein hoherer

schritten ist als im Landkreis Wurzburg. Die Al-
tersgruppenverteilung macht aber auch deutlich,
dass sich dieser Prozess zukdnftig umkehren
wird, was auch in der Bevolkerungsprognose er-
sichtlich wird (»siehe Kapitel 4.1).

Innerhalb des Landkreises weichen auch die Al-
tersstrukturen in den Allianzen voneinander ab:

Anteil an 18- bis unter 30-Jahrigen als in den
anderen Allianzen. Auch der Anteil an 75-Jahri-
gen und alter ist dort héher und liegt sogar
Uber dem der Stadt Wirzburg.

Im Vergleich dazu verzeichnen die Allianzen
Wurzburger Norden und Waldsassengau im
W.W. einen weitaus héheren Anteil an Fami-
lien und gleichzeitig geringeren Anteil an 75-

Jahrigen und alter.

2.1.2 SOZIOOKONOMISCHE RAHMENBEDINGUNGEN
UBERDURCHSCHNITTLICHE UND STEIGENDE KAUFKRAFT IM LANDKREIS WURZBURG

Die Kaufkraft hat sich in den Jahren 2013 bis 2019 positiver ausfiel als im Landkreis. Im Vergleich

im Landkreis Wurzburg leicht positiv entwickelt dazu ist die Kaufkraft im benachbarten Landkreis
und liegt Uber dem bundesdeutschen Durch- Kitzingen deutlich geringer. Dort stieg die Kauf-
schnitt (»siehe ABB. 10). Damit lag sie in diesem Zeit- kraft seit 2013 am starksten an, sie liegt jedoch
raum immer leicht unter der Kaufkraft der Stadt unter dem bundesdeutschen Durchschnitt.
Wirzburg, deren Entwicklung auch etwas

POSITIVE WIRTSCHAFTLICHE ENTWICKLUNG UND HOHE ZAHL AN AUSPENDLERN

Gemeinden nahe der Stadt Wirzburg negativ, mit
Ausnahme einzelner wirtschaftsstarker Gemein-

Die Kaufkraft liegt im Landkreis Wirzburg tGber
dem bundesdeutschen Durchschnitt und hat sich
in den Jahren 2013 bis 2019 leicht positiv entwi- den. Die Entwicklung der sozialversicherungs-
ckelt. Der Pendler-Saldo zeigt, dass der Landkreis pflichtig Beschaftigten am Wohnort verlief in den
viele Auspendler aufgrund der Arbeitsplatzzentra- Jahren 2013 bis 2019 positiv bei paralleler Ab-
litat in der Stadt Wdrzburg aufweist. Entspre- nahme der Zahl an Arbeitslosen. Analog ist auch
chend ist der Pendler-Saldo insbesondere in die Zahl der Bedarfsgemeinschaften gesunken.

ERGEBNIS
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ABB. 10
KAUFKRAFT IM VERGLEICH
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Datengrundlage: MB Research
Berechnungen/Darstellung Timourou

VIELE AUSPENDLER IN DIE STADT WURZBURG

Die Stadt Wurzburg weist eine hohe Arbeitsplatz-
zentralitat auf. Dies zeigt sich an den vielen Aus-
pendlern vom Landkreis Wirzburg in die Stadt
Wrzburg (»siehe ABB. 11). Insbesondere Kommu-
nen nahe an der Stadt Wirzburg oder westlich
und nordlich davon gelegen haben ein deutlich
negatives Pendlersaldo zu verzeichnen. Bei die-
sen Kommunen handelt es sich um Uberwiegend
Wohnstandorte. Veitshdchheim und Rottendorf
der allianzfreien Gemeinden weisen einen

Kaufkraftindex, D=100 m2013

m 2016 m 2019

positiven Saldo auf. Strukturell betrachtet kénnen
die allianzfreien Gemeinden auch angesichts der
hohen Zahl an Arbeitsplatzen als Erweiterung der
Stadt Wirzburg interpretiert werden. Auch Esten-
feld und Kudrnach als bedeutende Wirtschaftsstan-
dorte weisen einen weniger drastischen Pendler-
Saldo auf. Erkennbar sind auch Stadte wie Giebel-
stadt und Réttingen, die aufgrund ihrer zentralen
Funktionen ebenfalls Arbeitsplatze aufweisen und
damit mehr Ein- als Auspendler zhlen.

-13 -



ABB. 11
PENDLER-SALDO 2019
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WENIGER ARBEITSLOSE IN ALLEN ALLIANZEN

In den Jahren 2013 bis 2019 verzeichnen alle Alli-
anzen eine positive Entwicklung der sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigten am Wohnort
(»siehe ABB. 12). Im Landkreisdurchschnitt handelt
es sich um eine Entwicklung von +10 %. Am
starksten verlief die Entwicklung mit 12 % in der
Allianz Warzburger Norden, am geringsten mit 7

Gelchsheim

Aub

Bieber-
ehren

Prossels-
hei

% in der Allianz Waldsassengau im W.W. Gleich-
zeitig hat die Anzahl der Arbeitslosen in genann-
tem Zeitraum deutlich abgenommen, um -30 %
im Landkreisdurchschnitt. Das Sinken der Arbeits-
losen ist am starksten in der Allianz Waldsassen-
gau im W.W. mit -38 % und am geringsten im
Wurzburger Norden mit -18 % zu verzeichnen.

-14 -



ABB. 12
ENTWICKLUNG SOZIALVERSICHERUNGSPFLICHTIG BESCHAFTIGTE AM WOHNORT UND ANZAHL DER

ARBEITSLOSEN VON 2013 BIS 2019

in % m Entwicklung SV-Pflichtige am Wohnort m Entwicklung der Arbeitslosen
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Datengrundlage: Bundesagentur fur Arbeit
Berechnungen/Darstellung Timourou

BEDARFSGEMEINSCHAFTEN3

Die positive Arbeitsmarktentwicklung mit einem
hoéheren Anteil an sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigen und geringerem Anteil an Arbeitslosen
zeigt sich auch in der Abnahme an Bedarfsge-
meinschaften. Die Anzahl der Bedarfsgemein-
schaften istin denJahren 2013 bis 2017 gestie-
gen, fallt seitdem aber stetig ab und liegt im Jahr
2019 um -5 9% unter dem Niveau von 2013. Auch
in allen Allianzen ist die Zahl der Bedarfsgemein-
schaften in den Jahren 2017 bis 2019 gesunken.
Die Entwicklung in den Jahren 2013 bis 2019 fallt
jedoch sehr unterschiedlich aus (»siehe ABB. 13):

* Inder Allianz Waldsassengau im W.W. ist die
Zahl der Bedarfsgemeinschaften um -20 %

gesunken, gefolgt von den allianzfreien Ge-
meinden mit -15 %.

* Im Vergleich dazu verzeichnet die Allianz Main-
Dreieck einen Anstieg der Zahl der Bedarfsge-
meinschaften um +4 % und die Allianz Warz-
burger Norden sogar um +19 %.4

Im Jahr 2019 liegt der Anteil der Bedarfsgemein-
schaften an den Haushalten zwischen 1,7 %
(Waldsassengau im W.W.) und 3,4 % (MainDreieck)
in den Allianzen. Insgesamt verzeichnet der Land-
kreis rund 1.650 Bedarfsgemeinschaften, was ei-
nem Anteil von 2,2 % entspricht.

3 Eine Bedarfsgemeinschaft ist eine Gemeinschaft von Menschen, die zusammenleben und gemeinsam wirtschaften, und spielt beim
Bezug von Arbeitslosengeld Il eine wichtige Rolle (Begriffsdefinition der Bundesagentur fur Arbeit). Als Bedarfsgemeinschaft kann
auch der Antragsteller allein gemeint sein. Wenn dieser mit anderen Menschen zusammenlebt, die wechselseitig Verantwortung
fUreinander Ubernehmen, bilden sie gemeinsam eine Bedarfsgemeinschaft. Deswegen werden Bedarfsgemeinschaften in dieser
Analyse den Haushalten gegentbergestellt.

4 Der deutliche Anstieg an Bedarfsgemeinschaften in der Allianz Wirzburger Norden kann auf die Zahl der Geflichteten entspre-
chend der dort vorhandenen Asylbewerberunterkinfte zurtickgeflhrt werden (»siehe ABB. 20).
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ABB. 13

ENTWICKLUNG DER BEDARFSGEMEINSCHAFTEN IN DEN JAHREN 2013 BIS 2019
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2.2 WOHNRAUMANGEBOT

Dieses Kapitel widmet sich der Struktur und Ent-
wicklung des Wohnungsbestandes im Landkreis
Wirzburg. Dabei spielen auch die Art der

T 1

2018 2019

Bebauung, die Bautatigkeit, die Altersstruktur im
Bestand sowie das Thema seniorengerechtes
Wohnen eine wesentliche Rolle.

WOHNUNGSBESTAND IN BAUALTERSKLASSEN - ZUNEHMENDE SUBURBANISIERUNG

Anhand der Analyse des Wohnungsbestandes im
Landkreis Wirzburg nach Baualtersklassen lasst
sich die Suburbanisierungsgeschichte der Stadt
Warzburg erkennen (»siehe ABB. 14). Der hochste
Anteil an Wohnungen, die vor 1948 erbaut wur-
den, findet sich in den Allianzen Frankischer Su-
den und MainDreieck mit 21 % bis 22 %. Dieser
Anteil fallt in den allianzfreien Gemeinden gering
aus. Daflr gibt es in den stadtangrenzenden Ge-
meinden den hochsten Anteil (68 %) an

Bebauungen aus den Jahren 1949 bis 1990. In
diesem Zeitraum setzt die Suburbanisierung der
Stadt Wirzburg somit deutlich ein, was eine rege
Bautatigkeit in den allianzfreien Gemeinden mit

sich brachte. Mit jeweils 56 % weisen Waldsassen-

gau im W.W. und der Wurzburger Norden den
nachsthoheren Anteil an Hausern aus den Jahren
1949 bis 1990 auf. Die Suburbanisierung dringt in
diese Gebiete somit etwas spater ein.

HOHER BEDARF AN EINFAMILIENHAUSERN TROTZ HOHER BAUTATIGKEIT

Der Landkreis Warzburg umfasst im Jahr 2019
76.445 Wohnungen. Dabei liegt der Einfamilien-
hausanteil im Landkreisdurchschnitt bei 70 %. An-
hand des Wohnungsbestands nach Baualtersklas-
sen lasst sich die fortschreitende Suburbanisie-
rung im Landkreis Warzburg erkennen: Diese
dringt zuerst in die stadtnahen Kommunen, dann
Richtung Norden und Westen und schlief8lich
auch Richtung Stden. Der Leerstand wird - mit
Ausnahme von Waldsassengau mit 4,2 % - von
den Kommunen zwischen 2 % und 2,7 %

eingeschatzt und liegt damit im Bereich der Fluk-
tuationsreserve. Gestarkt wird dies durch die Ein-
schatzung, dass es nicht genug Wohnraum gibt
oder die Bautatigkeit nicht ausreicht. Dabei fehle
es vor allem an Einfamilienhdusern. Dennoch ver-
zeichnet der Landkreis Wirzburg eine hohe Neu-
bautatigkeit im Einfamilienhaussegment mit 2,5
Wohnungen (Mittelwert 2017 bis 2019) je 1.000
Einwohner. Im Vergleich dazu fallt die Neubau-
quote fur Mehrfamilienhdauser mit 0,8 Wohnun-
gen gering aus.

FERGEBNIS
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ABB. 14
WOHNUNGSBESTAND NACH BAUALTERSKLASSEN
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Die Allianzen Waldsassengau im W.W. und Main-
Wein-Garten verzeichnen den hochsten Anteil an
Bebauungen aus den Jahren 1991 bis 2011. Die
Suburbanisierung weitet sich dort entsprechend
aus. Die Allianzen Wurzburger Norden und Franki-
scher Stden haben mit 6 % den hochsten Anteil

GERINGER LEERSTAND IN FAST ALLEN ALLIANZEN

Bei der Wohnbauflachenabfrage (»siehe Information)
haben die Kommunen sowohl die Leerstands-
quote als auch die Zahl der Baulucken in ihrer Ge-
meinde eingeschatzt (»siehe ABB. 15). Den hochsten
Leerstand verzeichnet die Allianz Waldsassengau
im W.W. mit einer durchschnittlichen Quote von
4,2 %. In den anderen Allianzen liegt die Leer-
standsquote bei 2 bis 2,7 %. Waldsassengau im
W.W. zahlt auRerdem die meisten Baullcken mit
rund 430, gefolgt von den allianzfreien

an Bebauungen ab 2012. Die Suburbanisierung
halt einerseits in der Allianz Wirzburger Norden
weiterhin stark an und weitet sich andererseits
nun auch mehr in die Allianz Frankischer Studen
aus.

Gemeinden (385) und dem Frankischen Stden
(340). Die wenigsten Baultcken finden sich in
Main-Wein-Garten mit rund 190. Damit liegt der
Leerstand, laut Einschatzung der Kommunen, in
allen Allianzen auf3er der Allianz Waldsassengau
im W.W. im Bereich der Fluktuationsrate. Die
Wohnungsmarkte in diesen Gemeinden kdnnen
daher als ausgeglichen bis leicht angespannt be-
zeichnet werden.
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ABB. 15

BAULUCKEN UND LEERSTAND NACH EINSCHATZUNG DER KOMMUNEN
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DEUTLICH MEHR WOHNUNGEN IN EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSERN ALS IN MEHRFAMILIENHAU-

SERN

Insgesamt umfasst der Landkreis Wirzburg im
Jahr 2019 76.445 Wohnungen. Der Anteil an Woh-
nungen in Ein- und Zweifamilienhausern liegt im
Landkreis Wirzburg bei 70 % (»siehe ABB. 16). Am
hochsten ist der Anteil an Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern in der Allianz Frankischer

WOHNBAUFLACHENABFRAGE

Sowohl das Wissen aus den Kommunen als auch
deren Einschatzung bezlglich zukunftiger Wohn-
raumwinsche und -entwicklungen spielen fur die
Wohnungsmarktanalyse eine wesentliche Rolle,
zumal zu bestimmten Aspekten keine amtlichen
Daten vorliegen. Deswegen wurden Fragebogen
an alle 52 Kommunen des Landkreises Wirzburg
versandt. Die Angaben der Gemeinden sind ins-
besondere fur die Gegenuberstellung von Wohn-
raumnachfrage und vorhandenem

Stden mit 83 %. Diese Allianz ist damit deutlich
landlich gepragt. Ausreil3er sind die allianzfreien
Gemeinden. Aufgrund der unmittelbaren Nahe
zur Stadt Warzburg sind die allianzfreien Gemein-
den eher stadtisch gepragt, dort liegt der Anteil
an Wohnungen in Mehrfamilienhausern bei 49 %.

Wohnbauflachenpotenziale von Bedeutung. Die
Befragung war entsprechend zweigeteilt in einen
Fragebogen zur Einschatzung des Wohnungs-
marktes vor Ort und eine Datenabfrage zum vor-
handenen Wohnbauflachenpotenzial. Die Teil-
nahme und Rucklaufquote fallt fur die beiden Be-
fragungsteile sowie fur die einzelnen Allianzen un-
terschiedlich aus. Insbesondere die Kommunen
der Allianz Warzburger Norden sind nur gering
vertreten.

INFORMATION
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ABB. 16
ANTEIL AN EIN- UND MEHRFAMILIENHAUSERN AM WOHNUNGSBESTAND 2019
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FEHLENDE ANGEBOTE INSBESONDERE BEI EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSERN

Bei der Wohnbauflachenabfrage wurden die Kom- Zweifamilienhdusern (»siehe ABB. 17). Auch in den
munen gefragt, ob es in ihrer Gemeinde genug Allianzen Main-Wein-Garten, Waldsassengau im
Wohnraum gdbe. Lediglich einzelne Kommunen W.W. und Wurzburger Norden ist der Bedarf an

in den Allianzen Main-Wein-Garten und Franki- Ein- und Zweifamilienhdusern etwas hoher als an
scher Stden schatzen ihren Wohnungsbestand Wohnungen in Mehrfamilienhausern. In den alli-
als ausreichend ein. Ansonsten fallt die Antwort anzfreien Gemeinden und in der Allianz MainDrei-
eindeutig mit ,Nein" aus. Dabei fehle es in der Alli- eck wird der Bedarf an beidem gleichermal3en
anz Frankischer Suden vor allem an Ein- und eingeschatzt.

ABB. 17

EINSCHATZUNG DER KOMMUNEN ZUM BEDARF AN EIN- UND MEHRFAMILIENHAUSERN
- ANZAHL DER NENNUNGEN

Anzahl Kommunen m Fehlende EFZH, Reihenhduser, Baugrundstiicke m Fehlende MFH

Datengrundlage: Wohnbauflachenabfrage Kommunen LK Wurzburg
Berechnungen/Darstellung Timourou
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DIE MEISTEN SENIORENHEIMPLATZE IM FRANKISCHEN SUDEN

Im Landkreis Wurzburg befinden sich insgesamt
rund 1.200 Platze in Seniorenheimen. Die meisten
Platze befinden sich in der Allianz Frankischer Su-
den (315 Platze), was sich mit einem hohen Anteil
an 75-Jahrigen und alter insbesondere in den
stdlichen Kommunen der Allianz deckt (»siehe ABB.
18 und ABB. 19). In den Allianzen Wirzburger Nor-
den und Main-Wein-Garten gibt es hingegen je-
weils nur rund 150 Seniorenheimpldtze. Insbe-

der Anteil der Uber 75-Jahrigen in den meisten
Kommunen verhaltnismalig gering aus, aber
auch dort nimmt der Anteil dlterer Personen
deutlich zu. Ambulante Pflegeplatze in betreuter
Wohngemeinschaft gibt es im Landkreis Wiirz-
burg weitaus weniger: Die hochste Zahl dieser
weist die Allianz Frankischer Stiden mit 16 Platzen
auf, wahrend es in den Allianzen Main-Wein-Gar-
ten und Waldsassengau im W.W. keine Platze die-

sondere in der Allianz Wurzburger Norden fallt ser Art gibt.

ABB. 18
PFLEGEHEIME UND ENTWICKLUNG DER ALTERSGRUPPE DER SENIOREN
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ABB. 19
ANZAHL AN SENIORENHEIMPLATZEN UND PFLEGEPLATZEN IN BETREUTER WG
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BESONDERE WOHNANGEBOT FUR SENIOREN VORHANDEN

Die Kommunen wurden befragt, ob es in ihrer den Allianzen Warzburger Norden, Main-Wein-
Kommune - neben Ein- und Zweifamilienhdusern Garten und Waldsassengau im W.W. vorhan-
und Mietwohnungen - auch besondere Woh- den.
nungsangebote gibt. Dabei wurde konkret nach * Die Senioren-Wohngemeinschaften in der Alli-
Apartment- oder Studentenwohnen, Mehrgenera- anz Waldsassengau im W.W. und den allianz-
tionenwohnen, Senioren-Wohngemeinschaften freien Gemeinden stellen eine Ausnahme dar.
und anderen Angeboten fur Senioren gefragt. ¢ Mehrgenerationenwohnen ist nur vereinzelt in
den Allianzen Wurzburger Norden und Wald-
* Apartment- oder Studentenwohnen ist am sassengau im W.W. zu finden.
meisten in den allianzfreien Gemeinden, nahe * Andere Angebot fUr Senioren sind in allen Alli-
der Universitdtsstadt Wirzburg, aber auch in anzen vorhanden.

PLATZE IN ASYLBEWERBERUNTERKUNFTEN VOR ALLEM IM WURZBURGER NORDEN UND MAIN-
DREIECK

Rund 730 Platze in Asylbewerberunterkinften (»siehe ABB. 20). Die allianzfreien Gemeinden wei-
gibt es im Landkreis Wirzburg. Die meisten davon sen keine Platze in Asylbewerberunterkinften auf.
in der Allianz Wirzburger Norden, gefolgt von den Derzeit gibt es eine hohe Zahl freier Kapazitaten
Allianzen MainDreieck und Frankischer Stden in allen Allianzen.
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ABB. 20

FREIE UND BELEGTE PLATZE IN ASYLBEWERBERUNTERKUNFTEN
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HOHE NEUBAUTATIGKEIT IM EINFAMILIENHAUSSEGMENT

Die Neubautatigkeit im Mehrfamilienhaussegment

fallt im Landkreis weitaus geringer aus als in der
Stadt WUrzburg (»siehe ABB. 21). Dort ist die Bauta-
tigkeit seit 2011 stetig gestiegen und liegt im Mit-
telwert des Zeitraums 2017 bis 2019 bei 4 Woh-
nungen pro 1.000 Einwohner. Im Vergleich dazu
betragt die Neubauquote im Landkreis Wirzburg
bei 0,8 Wohnungen je 1.000 Einwohner im glei-
chen Zeitraum.

In Bezug auf die Neubautatigkeit im Einfamilien-
haussegment ist das Ergebnis hingegen umge-
kehrt. Diese steigt im Landkreis Wirzburg seit

ABB. 21

2011 kontinuierlich an und liegt im Mittelwert der
Jahre 2017 bis 2019 bei 2,5 Wohnungen pro
1.000 Einwohner (»siehe ABB. 22). Im Vergleich dazu
liegt die Bautatigkeit im Einfamilienhaussegment
in der Stadt Wurzburg bei 0,4 Wohnungen (Mittel-
wert 2017 bis 2019 bezogen auf 1.000 Einwoh-
ner). Die Neubautatigkeit im Einfamilienhausbe-
reich fallt im benachbarten Landkreis Kitzingen
geringer aus als im Landkreis Wirzburg und ist
vor allem seit 201 1deutlich geringer gestiegen.
Der Mittelwert 2017 bis 2019 liegt dort bei 1,5
Wohnungen je 1.000 Einwohner.

MITTLERE MEHRFAMILIENHAUS-NEUBAUQUOTE JE 1.000 EINWOHNER IM REGIONALEN VERGLEICH

mittlere MFH-Neubauguote je 1.000 Einwohner m2011-2013 ®2014-2016 ™ 2017-2019
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Datengrundlage: Bayerisches Landesamt fur Statistik
Berechnungen/Darstellung Timourou
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ABB. 22

MITTLERE EINFAMILIENHAUS-NEUBAUQUOTE JE 1.000 EINWOHNER IM REGIONALEN VERGLEICH
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HOCHSTE NEUBAUTATIGKEIT IM WURZBURGER NORDEN

Soeben wurde die Neubauquote bezogen auf je
1.000 Einwohner berechnet und damit die Bauta-
tigkeit von Ein- und Zweifamilienhausern jener
von Mehrfamilienhdusern gegentbergestellt. Im
Vergleich zur Bautatigkeit von Mehrfamilienhau-
sern, bei der die Altersgruppe keine Rolle spielt,
gehoren Personen, die Einfamilienhauser bauen,
ganz Uberwiegend der Altersgruppe der 30- bis
unter 45-Jahrigen an. Deswegen soll nun ein Indi-
katorenwechsel hin zur Berechnung der Neubau-
quote bezogen auf diese Altersgruppe erfolgen.
Entsprechende Neubauquote liegt im Landkreis
Warzburg im Mittelwert der Jahre 2017 bis 2019
bei 13,7 Wohnungen je 1.000 30- bis unter 45-

Jahrige (»siene ABB. 23). Mit einer Neubaugquote zwi-

schen 12 und 14 Wohnungen handelt es sich
beim Landkreis Wirzburg um einen typisch dyna-
mischen Landkreis im bundesweiten Vergleich. In
den einzelnen Allianzen fallt die Bautatigkeit un-
terschiedlich aus:

* Die geringste Bautatigkeit verzeichnen die alli-
anzfreien Gemeinden mit 9,4 Wohnungen und
MainDreieck mit 9,6 Wohnungen je 1.000 Ein-
wohner der 30- bis unter 45-Jahrigen (Mittel-
wert 2017 bis 2019).

*  Weit Uber dem Landkreisdurchschnitt liegt die
Bautatigkeit im Warzburger Norden mit 17,1
Wohnungen, gefolgt von Main-Wein-Garten
mit 16,7 Wohnungen.

In fast allen Allianzen steigt die Einfamilienhaus-
bautatigkeit seit 2011 an. Lediglich in MainDreieck
und im Wuarzburger Norden lag die Bautatigkeit
im Mittelwert der Jahre 2014 bis 2016 Uber derje-
nigen im Mittelwert der Jahre 2017 bis 2019. Eine
Ursache daftr kann eine zunehmend begrenzte
Flachenverfugbarkeit sein.
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ABB. 23

MITTLERE EINFAMILIENHAUS-NEUBAUQUOTE JE 1.000 EINWOHNER IM ALTER VON 30 BIS UNTER 45

JAHREN

Neubauguote Einfamilienhaus je 1.000
Einwohner im Alter von 30 bis unter 45 Jahren

20,0 ~
180 -
16,0
14,0
12,0

m2011bis 2013 m®2014bis 2016 m 2017 bis 2019

o
o
T TR N TR T N

Datengrundlage: Bayerisches Landesamt fur Statistik
Berechnungen/Darstellung Timourou

EINSCHATZUNG DER KOMMUNEN: BAUTATIGKEIT REICHT NICHT AUS

Es stellt sich die Frage, ob die Neubautatigkeit ins-
gesamt ausreicht, um die Wohnwunsche der
Nachfrager zu befriedigen. Entsprechende Ein-
schatzungen liegen durch die Befragung der Kom-
munen vor. Bei dieser gaben nur zwei Gemeinden
an, dass die Wohnwunsche in ihrer Gemeinde be-
friedigt werden kdnnen, alle anderen Kommunen
- Uber alle Allianzen hinweg - negieren dies. Laut
der Einschatzung der Kommunen reicht die Bau-
tatigkeit somit nicht aus, um die Wohnwunsche
der Nachfrager zu befriedigen.

Um den vorhandenen Mangel konkreter zu fas-
sen, wurde nach den Bedarfen nach bestimmten
Nachfragergruppen gefragt. Dabei verteilen sich
die Antworten Uber die Allianzen relativ ahnlich
(»siehe ABB. 24):

e Die hochste Quote fallt auf den Bedarf an
Wohnungen fur Familien (mindestens 3-

Personen-Haushalte). Am starksten fallt dieser
Bedarf in MainDreieck mit 39 % aus.

Einen hohen Bedarf (36 %) an Wohnungen fir
Starterhaushalte, sprich fur junge Erwachsene
in 1- bis 2-Personen-Haushalten, verzeichnet
der Frankische Stden. Dies begriindet sich in
einem relativ geringen Mietwohnungsangebot.
Am geringsten wird der Bedarf an Wohnungen
fur Haushalte alterer Personen, vor allem 1-
Personen-Haushalte eingeschatzt, hier sei
schon einiges vorhanden.

Einen Wohnungsbedarf fur kinderlose Haus-
halte besteht vor allem in den Allianzen Wald-
sassengau im W.W. und Wurzburger Norden
(je 26 %),

wahrend der groflste Bedarf an Wohnungen fur
Haushalte junger Senioren in den allianzfreien
Gemeinden genannt wurde (25 %).
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ABB. 24

EINSCHATZUNG DER KOMMUNEN ZUM BEDARF AN WOHNUNGEN ENTSPRECHEND NACHFRAGERGRUP-

PEN

Anteilin %
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90% -
80%
70%
60% 9%
50%
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0%

27%

Datengrundlage: Wohnbauflachenabfrage Kommunen LK Wurzburg

Berechnungen/Darstellung Timourou

2.3 MIETEN UND PREISE

Mieten und Preise sind zentrale Indikatoren der
Wohnungsmarktentwicklung. Zur Bewertung des
Mietpreisniveaus und dessen Entwicklung kann
auf verschiedene Mietpreisdaten zurickgegriffen
werden. Hinter damit verbundenen unterschiedli-
chen Mietbegriffen verbergen sich unterschiedli-
che Preisniveaus und -dynamiken, sodass stets zu
beachten ist, um welchen Mietbegriff es sich ge-
rade handelt. Entsprechend haben die verschie-
denen Mietpreisdaten unterschiedliche Aussage-
kraft und kénnen verschiedene Fragestellungen
beantworten.

B Familien mit
Kindern, min. 3-
Personen-Hh

m Haushalte alterer
Senioren, v.a. 1-
Personen-Hh

® Haushalte junger
Senioren, 1-2-
Personen-Hh

m Erwachsene ohne
Kinder, 1-2-
Personen-Hh

W Junge Erwachsene,
1-2-Personen-Hh

FUr die vorliegende Wohnungsmarktprognose
wurde eine Angebotsmietenanalyse durchgefihrt
und dabei auf einen Datensatz der Immobilien-
Statistikdatenbank der IDN Immo-Daten GmbH
zurUckgegriffen, welcher Inserate aus einer Viel-
zahl von Tageszeitungen und Online-Bérsen um-
fasst. Es wurden alle vorliegenden Miet-Immobili-
eninserate, sowohl fir Wohnungen als auch fur
Hauser, des Jahres 2019 aufbereitet und ausge-
wertet.

BREITE MIETPREISVERTEILUNG UND DEUTLICHE KAUFPREISSTEIGERUNG

Die durchschnittliche Angebotsmiete im Landkreis
Warzburg liegt im Jahr 2019 bei 9,50 €/m2. Die
glnstigste durchschnittliche Angebotsmiete ver-
zeichnet die Allianz Frankischer Suden mit 6,73
€/m?, wahrend sich die teuerste in den allianz-
freien Gemeinden von 10,16 €/m? bereits dem
Mietwohnungsmarkt der Stadt Wirzburg an-
gleicht. Der Wohnungsmarkt im Landkreis Wrz-
burg ist insgesamt von einer breiteren Mietpreis-
verteilung als dem in der Stadt Wirzburg gepragt.

Das bedeutet, dass es neben teuren Angebots-
mieten auch deutlich glinstigere gibt.

Die Preise fUr Eigentumshduser und -wohnungen
sind in den Jahren 2016 bis 2019 deutlich gestie-
gen. Der durchschnittliche Kaufpreis fur ein frei
stehendes Einfamilienhaus betragt im Jahr 2019
1.946 €/m?, fUr ein Reihen-/Doppelhaus 2.256
€/m2 und eine Eigentumswohnung im Neubau
3.748 €/m2

FERGEBNIS
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ABB. 25

IN DIE ANGEBOTSMIETPREISANALYSE (2019) EINBEZOGENE ANGEBOTE

moéblierte

Wohnungen
232 Wohnungen

1.995

Datengrundlage: IDN ImmoDaten GmbH von Koopmann Analytics
Berechnungen/Darstellung Timourou

Nach der Datenbereinigung und -plausibilisierung
des Datensatzes konnten 2.484 Mietangebote in
die Auswertung einbezogen werden. Dabei fallen
45 % der Angebote auf die allianzfreien Gemein-
den, wahrend der Frankische Stden und Main-
Wein-Garten die wenigsten Angebote

ohne
Neubau/
Erstbezug

Neubau/
Erstbezug

verzeichnen. Die meisten Inserate beziehen sich
auf Wohnungen, neben mablierten Wohnungen
und Hausern (»siehe ABB. 25). Bei 707 Wohnungen
handelt es sich um Neubauwohnungen und Erst-
bezug, die in der Regel ein deutlich Uberdurch-
schnittliches Mietpreisniveau aufweisen.

AUCH GUNSTIGERE ANGEBOTSMIETEN IM LANDKREIS WURZBURG

Im Vergleich zur Stadt Warzburg finden sich im
Landkreis auch deutlich glnstigere Angebotsmie-
ten:

* Der Anteil an Mieten unter 6,50 €/m? liegt dort
bei 12 % (Stadt Wirzburg: 2 %).

* Inder Stadt Warzburg liegt Uber die Halfte der
Mieten bei Uber 10 €/m2. Der Anteil dieser
Mieten betragt im Landkreis Wirzburg nur 37
%.

* Die meisten Mieten im Landkreis Wurzburg
befinden sich zwischen 6,50 und 10 €/m2.

Besonders deutlich werden die unterschiedlichen
Angebotsmieten mit Blick auf die Verteilung der
Mieten nach 25 Cent-Schritten (»siehe ABB. 26). SO
finden sich im Landkreis Wirzburg ebenso teure
Mieten bis zu 15 €/m?, wie sie auch in der Stadt
Wurzburg angeboten werden. Es handelt sich also
nicht um ein insgesamt niedrigeres Mietpreisni-
veau. Doch zusatzlich zu den teureren Mieten gibt
es im Landkreis Wirzburg auch zahlreiche glinsti-
gere Mieten. Der Wohnungsmarkt im Landkreis
Wurzburg ist somit von einer breiteren Mietpreis-
verteilung gepragt, was auf einen etwas entspann-
teren Wohnungsmarkt als in der Stadt Warzburg
deutet.
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ABB. 26

VERTEILUNG DER MIETEN NACH 25-CENT-SCHRITTEN IM VERGLEICH
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Datengrundlage: IDN ImmoDaten GmbH von Koopmann Analytics
Berechnungen/Darstellung Timourou

UNTERSCHIEDLICHE MIETPREISBEGRIFFE

Die Bestandsmieten sind Ist-Mieten bei beste-
henden Mietverhaltnissen. Dies trifft auf den
groflSten Teil des Wohnungsbestandes zu. Somit
bildet die durchschnittliche Bestandsmiete das
mittlere Mietpreisniveau am besten ab. Sie ent-
halten auch Mieterh6hungen bei bestehenden
Mietverhaltnissen.

Die Neuvertragsmieten stellen einen Teilbe-
reich der Bestandsmieten dar, namlich diejenigen,
die im letzten Jahr im Rahmen der Neuvermietung
in neuen Mietvertragen vereinbart worden sind.
Die jahrliche Entwicklung der Neuvertragsmieten
ist ein Indikator der Preisdynamik auf dem gege-
benen Wohnungsmarkt.

Die ortsublichen Vergleichsmieten werden in
der Regel in einem Mietspiegel dargestellt und
umfassen entsprechend der bisherigen gesetzli-
chen Regelungen Mietwerte, die in den letzten
vier Jahren angepasst wurden (Neuvertrage und
geanderte Bestandsmieten). Es kdnnen einfache
Mietspiegel (anerkannte Ubersicht Uber die Gbli-
chen Mietentgelte in der Stadt) und qualifizierte
Mietspiegel (anerkannt und nach
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wissenschaftlichen Grundsatzen, nach spatestens
4 Jahren neu, Mieten im Zeitraum von 6 Jahren)
unterschieden werden. In den Gemeinden des
Landkreises Wirzburg liegen bislang keine Miet-
spiegel vor.

Die Angebotsmieten sind Mietpreise, zu denen
die Wohnungen aktuell auf dem Wohnungsmarkt
angeboten werden. Sie entsprechen somit nicht
immer den tatsachlich vereinbarten Mieten. Der
Unterschied zwischen den Bestandsmieten und
den Angebotsmieten gibt Hinweise auf Marktdy-
namiken, An- und Entspannungstendenzen auf
dem Wohnungsmarkt. Zu den Angebotsmieten
existieren unterschiedliche Datenbanken und
Mietpreissammlungen, die sowohl Wohnungsan-
gebote der groBeren Wohnungsunternehmen als
auch der privaten Anbieter berucksichtigen. Dabei
ist allerdings zu beachten, dass Angebotsmieten
den tatsachlichen Markt Uberzeichnen, da viele
preiswerte Wohnungen nicht offen und teure La-
denhuter oder Neubauten Uberdurchschnittlich
oft angeboten werden. Angebotsmieten stellen
haufig nur einen Teil des Mietwohnungsmarktes
dar.

INFORMATION
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NIEDRIGSTE ANGEBOTSMIETPREISE IM FRANKISCHEN SUDEN - HOCHSTE ANGEBOTSMIETPREISE IN

DEN ALLIANZFREIEN GEMEINDEN

Innerhalb des Landkreises unterscheiden sich die
Angebotsmieten deutlich (»siehe ABB. 27). Es muss
jedoch berUcksichtigt werden, dass die Fallzahlen
je nach Allianz unterschiedlich hoch sind, da in
manchen Allianzen relativ wenig Mietwohnungen
(6ffentlich) angeboten werden. Im Durchschnitt
liegen die Angebotsmieten im Landkreis Wirz-
burg bei 9,50 €/m2. Die allianzfreien Gemeinden

ABB. 27
MITTELWERT DER ANGEBOTSMIETEN 2019

Mittelwert Angebotsmiete 2019 in €/m?2 nettokalt
12,00 -
10,00

8,00

4,00

2,00

0,00

Datengrundlage: IDN ImmoDaten GmbH von Koopmann Analytics

Berechnungen/Darstellung Timourou

KOSTEN DER UNTERKUNFT

Bedarfsgemeinschaften, die Transferleistungen im
Sinne des Sozialgesetzbuches Il beziehen, haben
Anspruch auf die Erstattung von Wohnkosten. Im
Landkreis Wirzburg sind in Abhangigkeit von der
HaushaltsgroRe derzeit die in Abbildung 28 dar-
gestellten Angemessenheitsgrenzen fur die Brut-
towarmmiete (Grundmiete, Nebenkosten und
Heizkosten) gultig.

haben die hochste durchschnittliche Miete von
10,16 €/m2. Die Angebotsmieten der an die Stadt
angrenzenden Gemeinden nahern sich damit be-
reits der durchschnittlichen Miete der Stadt Wirz-
burg an (10,94 €/m2). Die preiswerteste Allianz ist
der Frénkische Suden mit einer durchschnittli-
chen Miete von 6,73 €/mz2,

Daraus errechnet sich eine Nettokaltmiete von
7,40 €/m2 fUr einen 1-Personen-Haushalt bei ei-
ner Wohnflache von 45 m?, die dem Vergleich mit
dem bestehenden Wohnungsangebot dient. Ca.
21 % der Angebotsmieten liegen im Landkreis
Wurzburg entsprechend unter diesem Wert. In
Anbetracht dessen, dass dies nur fur umziehende
Bedarfsgemeinschaften relevant ist, ist das Ange-
bot unter 7,40 €/m? ausreichend.
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ABB. 28
ANGEMESSENHEITSGRENZEN DER KOSTEN DER UNTERKUNFT NACH HAUSHALTSGRORE

angemessene Wohnflache

m2-Preis Nettokaltmiete

6,36 € ) 6,48 € 590 € 6,19 € 527 €

Bruttowarmmiete in €
insgesamt 492,00 €] 572,00 € 648,00 € 782,00 € 936,00€| 1.000,00 €[ 1.164,00 € 116,00 €

Datengrundlage: Landratsamt Wrzburg, Jobcenter
Darstellung: Timourou

ANSTIEG DER KAUFPREISE FUR EINFAMILIENHAUSER

FUr Aussagen zu Kaufpreisen von Wohnimmobi- * Der mittlere Kaufpreis fur frei stehende Einfa-
lien wird im Folgenden auf Informationen des milienhduser ist von 1.691 €/m2 auf 1.946
Gutachterausschusses des Landkreis Wirzburg €/m? gestiegen. Dies entspricht einem Anstieg
zuruckgegriffen. um +15 %.
* Der mittlere Kaufpreis fur Doppel- und Rei-
Die Kaufpreise in €/m?2 fur frei stehende Einfamili- henhauser ist noch drastischer um +19 % an-
enhduser sowie Doppel- und Reihenhduser sind gestiegen, von 1.888 €/m? auf 2.256 €/m2. Da-
im Zeitraum 2016 bis 2019 im Landkreis Wrz- mit liegt der mittlere Kaufpreis mit einer Diffe-
burg deutlich gestiegen (»siehe ABB. 29). Ausgewer- renz von Uber 300 €/m2 mehr Uber dem fur
tet werden dabei nicht nur die Kauffalle von Neu- frei stehende Einfamilienhauser.
bauten, sondern auch von gebrauchten Immobi-
lien. Den deutlichsten Anstieg gab es vom Jahr Die Verkaufszahlen sind sowohl bei frei stehen-
2018 auf 2019: den Einfamilienhdusern als auch bei Doppel- und
Reihenhdusern im Zeitraum 2016 bis 2019 leicht
gesunken.
ABB. 29

MITTLERER KAUFPREIS UND KAUFFALLE FUR HAUSER

mittlerer m freistehendes EFH mmmm Doppel/ Reihenhaus
Kaufpreisin €/m?2 —e— freistehendes EFH —e— Doppel/ Reihenhaus 3
Kauffalle
2.000 - 321 309 1 - 350
1600 - B
F 250
1.200 A L 200
800 - - 150
- 100
400 + L 5o
0 - O

2016 2017 2018 2019

Datengrundlage: Immobilienmarktbericht Landkreis Wurzburg 2018/2019
Berechnungen/Darstellung: Timourou
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ANSTIEG DER KAUFPREISE FUR EIGENTUMSWOHNUNGEN UND DER KAUFFALLE IM NEUBAU

Deutliche Preissteigerungen verzeichnet auch der auf 2.260 €/m2? (2019) aus. Dabei handelt es
Markt der Eigentumswohnungen (»siehe ABB. 30). sich um einen Anstieg um +27 % oder knapp
Unterschieden wird dabei zwischen Wohnungen +500 €/m2.

in Neubauten und Wiederverkaufen:
Wahrend die Verkaufszahlen der Wiederverkaufe

* Der mittlere Kaufpreis von Eigentumswohnun- in genanntem Zeitraum relativ stabil bis leicht
gen im Neubau ist um +37 % von 2.734 €/m? rucklaufig waren, sind diese bei Neubauten deut-
(2016) auf 3.748 €/m2 (2019) und somit um lich von 106 Kauffalle im Jahr 2016 auf 222 Kauf-
Uber +1.000 €/m? gestiegen. falle im Jahr 2019 gestiegen.

*  Etwas weniger stark fallt die Preissteigerung
bei Wiederverkaufen von 1.778 €/m2 (2016)

ABB. 30
MITTLERER KAUFPREIS UND KAUFFALLE FUR EIGENTUMSWOHNUNGEN

e M I ET-Wohnung - Neubau mmm ET-Wohnung - Wiederverkauf
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Datengrundlage: Immobilienmarktbericht Landkreis Wirzburg 2018/2019
Berechnungen/Darstellung Timourou
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3 WOHNUNGSMARKTTYPISIERUNG UND -VERFLECHTUNG

Um typische Wohnungsmarktstrukturen im Land-
kreis Wirzburg aufzeigen zu kdnnen, wird eine Ty-
pisierung der 52 Gemeinden des Landkreises
nach Art ihrer Wohnungsmarkte vorgenommen.>
Die Wohnungsmarkttypisierung erfolgt anhand ei-
ner qualitativen Zuordnung nach bestimmten
Wohnungsmarktmerkmalen. Bedeutende Indika-
toren sind die Anbindung und Erreichbarkeit der
Kernstadt, der Pendlersaldo, die Bevolkerungsent-
wicklung, die Zuzugsquote sowie Neubaugquote
und Baufertigstellungen.

Die Wohnungsmarkte innerhalb eines Typs sind
im Detail zwar verschieden, aber dhneln sich hin-
sichtlich genannter Indikatoren. Vor allem sind
sich Wohnungsmarkte innerhalb eines Typs ahnli-
cher als zu Wohnungsmarkten eines anderen
Typs. Bei der Wohnungsmarkttypisierung im
Landkreis Wurzburg spielt der Grad der Verflech-
tung des jeweiligen Wohnungsmarktes mit der
Stadt Wirzburg eine wesentliche Rolle.

3.1 WOHNUNGSMARKTVERFLECHTUNG MIT DER STADT WURZBURG

EIN WOHNUNGSMARKT MACHT AN DER STADTGRENZE NICHT HALT

Der Wohnungsmarkt der Stadt Wirzburg macht
keinen Halt an der stadtischen Grenze, sondern
ist insbesondere im Einfamilienhaussegment eng
mit dem Wohnungsmarkt des Landkreises Wirz-
burg verflochten. Dies zeigt sich beispielsweise
daran, dass sich die Stadtgrenze zu den direkt an-
schlielenden allianzfreien Gemeinden kaum auf-
grund einer sich andernden Baustruktur

SECHS DYNAMISCHE WOHNUNGSMARKTTYPEN

Anhand verschiedener Wohnungsmarktindikato-
ren kénnen die Wohnungsmadrkte der Kommunen
des Landkreises Wirzburg verschiedenen Woh-
nungsmarkttypen zugeordnet werden. Dabei
spielt der Grad der Verflechtung mit der Stadt
Wurzburg eine wesentliche Rolle. Aus dem Zu-
sammenspiel der verschiedenen Indikatoren ha-
ben sich sechs Typen herausgebildet: die sehr mit
der Stadt Wurzburg verflochtene

erkennen l3sst. Denn ahnlich wie in der Stadt
Wiurzburg selbst findet sich auch dort ein hdherer
Anteil an Wohnungen in Mehrfamilienhausern
(»siehe Kapitel 2.2). Der Bevolkerungszuwachs der
Stadt Wirzburg in den vergangenen Jahren -
kombiniert mit zunehmender Flachenknappheit -
hat die Stadtgrenze hinsichtlich des Wohnungs-
markts immer mehr verschwinden lassen.

Stadtrandgemeinde, die abnehmend verflochte-
nen Siedlung W+, Siedlung + und Siedlung und
die kaum verflochtenen Typen Stadt und Dorf. Die
Zuordnung zu den Typen ist dabei nicht als fix zu
verstehen, sondern hangt sowohl von der Intensi-
tat der Nachfrage als auch vom Wohnraumange-
bot sowie der allgemeinen wirtschaftlichen Ent-
wicklung ab. Bei einem Nachfragertckgang nimmt
die Verflechtung entsprechend ab.

5

zentralen Funktionen.

Diese entspricht nicht einer Typisierung der Gemeinden oder Stadte hinsichtlich ihrer rein siedlungsstrukturellen Merkmale oder

FERGEBNIS



GRAD DER VERFLECHTUNG JE NACH ANGEBOT IN DER STADT

Doch nicht nur die direkt an die Stadt angrenzen-
den Gemeinden sind mit dem Wohnungsmarkt
der Stadt Wurzburg verflochten, wie sich aus der
Baualtersstruktur im Landkreis Wirzburg erken-
nen 13sst (»siehe Kapitel 2.2). Wenn ein Nachfrager in
der Stadt Wirzburg keine passende Wohnung
oder kein passendes Haus findet, sucht er auch in
anderen Gemeinden. Je nachdem, wo er diese fin-
den kann, wird er ndher an der Stadt bleiben oder
weiter wegziehen. Dies wird als Wohnungsmarkt-
verflechtung bezeichnet. Der Verflechtung liegt
der Prozess der Suburbanisierung - Wanderungs-
bewegungen aus der Stadt ins Umland - zu-
grunde und damit eng verbunden das aus der
Stadt Hinauswachsen des Wohnungsmarktes,
ganz besonders im Einfamilienhausbereich. Die
Warzburger Suburbanisierung zeigt sich

entsprechend auch im Niveau des Wanderungs-

saldos der einzelnen Altersgruppen. So wandern
immer mehr Familien in den Landkreis Wirzburg
ab (»siehe Kapitel 2.1.1).

Dies zeigt die Notwendigkeit, die Verflechtung zwi-
schen dem Wohnungsmarkt der Stadt Wirzburg
sowie dem des Landkreises naher zu betrachten.
Im Folgenden wird untersucht, wie weit der Woh-
nungsmarkt der Stadt Wirzburg tatsachlich in
den Landkreis hineinragt und welche Gemeinden
wie stark mit diesem verflochten sind. Die Analyse
der Wohnungsmarktverflechtung ist Grundlage
fur die strategische Entscheidung, wie zukunftig
mit dem Stadt-Umland-Verhaltnis umgegangen
werden soll.

3.2 WOHNUNGSMARKTTYPISIERUNG NACH BESTIMMTEN INDIKATOREN

Folgende Indikatoren sind bedeutend fur die
Wohnungsmarkttypisierung der Kommunen im
Landkreis Wirzburg:

INDIKATOR 1: ANBINDUNG UND ERREICHBARKEIT DER KERNSTADT - BESSER ANGEBUNDENE GE-
MEINDEN SIND STARKER MIT DER STADT WURZBURG VERFLOCHTEN

Wohnungsmarktverflechtung bedeutet, dass es
neben dem Interesse an der neuen Wohnortge-
meinde im Landkreis Wirzburg auch weiter
starke Bezlge zur Stadt Wirzburg gibt. Haufig ist
der Hauptbezug der Arbeitsplatz, genauso bedeu-
tend sind jedoch andere Aspekte wie Einkaufen,
Freunde oder Kultur, weswegen Wirzburg ein

wichtiger Bezugspunkt ist. Damit ist fur viele ins
Umland ziehende Haushalte der Wunsch nach ei-
ner guten Erreichbarkeit der Kernstadt verbun-
den. Die Verkehrsinfrastruktur ist also Indikator
fur den jeweiligen Grad der Verflechtung der ein-
zelnen Gemeinden mit der Stadt Warzburg (»siehe
ABB. 31).
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ABB. 31

VERKEHRSINFRASTRUKTUR UND ANBINDUNG AN DIE STADT WURZBURG
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INDIKATOR 2: PENDLERSALDO - EIN DEUTLICH NEGATIVER PENDLERSALDO ZEIGT DEN ENGEN BE-

ZUG ZUR STADT WURZBURG

Mit der Erreichbarkeit der Stadt Wirzburg eng
verbunden ist der Pendlersaldo (»siehe ABB. 11). Ein
deutlich negativer Pendlersaldo zeigt den starken
Bezug aufgrund des Arbeitsplatzes zur Stadt
Wurzburg und damit einen hohen Grad der Ver-
flechtung. Dies zeigt sich insbesondere in direkt
angrenzenden Gemeinden westlich und noérdlich
der Stadt Wirzburg und in gut angebundenen
Gemeinden beispielsweise im Wirzburger Nor-
den.

Gemeinden mit einem nur leicht negativen oder
positiven Pendlersaldo weisen hingegen Arbeits-
platze und damit zentrale Funktionen vor Ort auf.
In direkt an die Stadt angrenzenden Gemeinden
kann dies einerseits von einer starken Verflech-
tung durch Ubernahme von Teilfunktionen der
Stadt Wirzburg oder einem ausgedehnten Wirt-
schaftsraum der Stadt zeugen. Dies trifft zum Bei-
spiel auf 6stlich und nordlich an die Stadt angren-
zende Gemeinden zu. Weiter von der Stadt
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entfernte und randliche Gemeinden mit einem
nur leicht negativen oder positiven Pendlersaldo
weisen hingegen einen geringen

INDIKATOR 3: BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

Ein weiterer wichtiger Indikator ist die Bevolke-
rungsentwicklung in den einzelnen Gemeinden.
Im Landkreis Wirzburg finden sich sowohl Kom-
munen mit positiver als auch negativer Einwohne-
rentwicklung in den Jahren 2013 bis 2019. Dabei
zeigt sich, dass stadtnahere und verkehrlich gut
angebundene Gemeinden hdufig eine glinstigere
Einwohnerentwicklung aufweisen. Insbesondere

ABB. 32
EINWOHNERENTWICKLUNG IN DEN JAHREN 2013
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Verflechtungsgrad auf, wie beispielsweise im Fran-
kischen Stden oder randlichen Gemeinden Wald-
sassengau im W.W.

im Wirzburger Norden zeigt sich die positive Ein-
wohnerentwicklung in den Gemeinden nahe der
Autobahn und Bundesstrafie (»siehe ABB. 32). Rand-
liche Gemeinden, beispielsweise im Frankischen
Suden, weisen im Vergleich dazu eine deutlich un-
gunstigere Einwohnerentwicklung in den Jahren
2013 bis 2019 auf.
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INDIKATOR 4: ZUZUGSQUOTEN

In engem Zusammenhang mit der Bevolkerungs-

entwicklung stehen die Zuziige in eine Gemeinde.

Die hochsten Zuzugsquoten je 100 Einwohner
(Mittelwert 2017 bis 2019) verzeichnen die Uni-
versitatsstadt Wurzburg sowie die die direkt an-
grenzenden Gemeinden Gerbrunn und Zell am
Main (»siehe ABB. 33). Weitere an die Stadt angren-
zende Gemeinden sowie wiederum entlang der
Hauptverkehrsachsen im Wirzburger Norden

ABB. 33

liegende Gemeinden verzeichnen ebenfalls eine
hohe Quote. Im Trend nimmt die Zuzugsquote je
100 Einwohner mit zunehmender Entfernung von
der Stadt und ungunstigeren verkehrlichen Lage
ab. Randliche Gemeinden des Landkreises, vor al-
lem im Frankischen Stden und in Waldsassengau
im W.W., weisen entsprechend die niedrigsten Zu-
zugsquoten auf.

MITTLERE ZUZUGSQUOTE 2017 BIS 2019 JE 100 EINWOHNER
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*Bezogen auf 100 Einwohner
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INDIKATOR 5: NEUBAUQUOTE UND BAUFERTIGSTELLUNGEN

Die starkste Wohnungsmarktverflechtung besteht
im Einfamilienhaussegment. Deswegen ist die
Neubauquote je 1.000 Einwohner der 30- bis un-
ter 45-Jahrigen ein bedeutendes Merkmal fur die
Wohnungsmarkttypisierung der Gemeinden. Da-
bei muss beachtet werden, dass insbesondere
kleine Gemeinden in einzelnen Jahren eine hohe
Bautatigkeit aufweisen, wenn ein neues Baugebiet
entsteht. In den Jahren danach nimmt die Bauta-
tigkeit wieder ab. Beim Vergleich der Neubauquo-
ten im Verlauf der Jahre zwischen 2011 und 2019
wird deutlich, dass die Bautatigkeit im Einfamilien-
hausbereich insgesamt deutlich zugenommen hat
und teilweise héher ist als fur den Eigenbedarf®
aus den Gemeinden hervorgeht. Hohe Neubau-
quoten betreffen zundchst vor allem nahe der
Stadt Wirzburg gelegene Gemeinden, zuneh-
mend aber auch weiter entfernte Gemeinden im
Landkreis.

Neben dem relativen Wert der Neubauquote be-
zogen auf die Einwohner, hat auch die absolute
Zahl der gebauten Einfamilienhauser eine starke
Aussagekraft. Die hochste Zahl fertiggestellter Ein-
familienhauser in den Jahren 2017 bis 2019 wei-
sen die Stadt Wirzburg und direkt angrenzende
Gemeinden auf (»siehe ABB. 34). Aber auch die Stadt
Ochsenfurt verzeichnet ihrer Grof3e entspre-
chend viele Baufertigstellungen. Daruber hinaus
finden sich viele neue Einfamilienhduser im gut
angebundenen Wurzburger Norden und in west-
lich nahe an der Stadt Warzburg gelegenen Ge-
meinden. Die absoluten Zahlen der Baufertigstel-
lungen im Einfamilienhausbereich nehmen mit zu-
nehmender Entfernung von der Kernstadt Wurz-
burg ab.

6 Als Eigenbedarf wird die Eigentumsnachfrage, die Uberwiegend aus der bereits vor Ort wohnenden Bevélkerung generiert, bezeich-

net. Damit verbunden ist auBerdem ein geringer Zuzug, wobei die Zuziehenden einen familidren Bezug zu der Kommune haben

und beispielsweise dort aufgewachsen sind.
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ABB. 34

NEU GEBAUTE EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSER IN DEN JAHREN 2017 BIS 2019 (SUMME ABSOLUT)

UCTUI¥ G inters-
Rimpar
Leinach  brunn

Margets-hoch-

GreuBen-

i Wiirzburg
Remlingen

Holz- Uettingen

nder-
cker

Estenfeld

Theil-

Ochsenfurt

Gaukdnigshofen

Butthard

neu gebaute EFH
2017 bis 2019 (absolut)

unter 20
0 20 bis unter 40
Il 40 bis unter 60
Il 60 und mehr
— interkommunale Allianzen

Datengrundlage: Bayerisches Landesamt fur Statistik
Berechnungen/Darstellung: Timourou

Weitere Aspekte, die bei der Wohnungsmarkttypi-
sierung noch berucksichtigt werden, sind

* das Mietpreisniveau,
« die landschaftliche Lage,
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* der Anteil an Mehrfamilienhausern oder wie
stadtisch eine Gemeinde ist

* und welche zentralen Funktionen, wie Bil-
dungsinfrastruktur, Einzelhandel und Ahnli-
ches, vorhanden sind.

3.3 EINORDNUNG DER GEMEINDEN IN WOHNUNGSMARKTTYPEN

Die Auswertung der Wohnungsmarktmerkmale
und Zuordnung zu Wohnungsmarkttypen erfolgt
durch das Zusammenspiel aus den verschiede-
nen Indikatoren. Im Ergebnis konnten sechs ver-
schiedene Wohnungsmarkttypen im Landkreis
Wurzburg festgestellt werden. Die Begriffe der Ty-
pen mussen dabei wohnungswirtschaftlich und
nicht stadtebaulich oder siedlungsstrukturell ver-
standen werden:

Der Wohnungsmarkttyp Stadt im Landkreis ist
von einem ausgepragten Mietwohnungsmarkt ge-
kennzeichnet. Er ist jedoch wenig mit der Stadt
Wirzburg verflochten und funktioniert eigenstan-
dig. Zudem weist die Stadt zentrale Funktionen
auf und dbernimmt auch Versorgungsfunktionen
fur die Nachbargemeinden.
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Die Wirzburger Stadtrandgemeinde ist hinge-
gen stark mit dem Wohnungsmarkt der Stadt
Warzburg verflochten. Sie weist einen bedeuten-
den Mietwohnungsmarkt auf, der partiell als Teil
des Stadt Wurzburger Wohnungsmarktes gese-
hen werden kann, und befindet sich raumlich di-
rekt an die Stadt Wirzburg angrenzend. Diesem
Typ zugeordnete allianzfreien Gemeinden ver-
zeichnen ein insgesamt hoheres Mietpreisniveau
(»siehe Kapitel 2.3).

Die einfache Siedlung besteht aus einem histori-
schen Ortskern und relativ grol3en Einfamilien-
haussiedlungen, die vom Zuzug bereits in frihe-
ren Jahren zeugen. Sie ist mit der Stadt Wirzburg
als reiner Wohnstandort verflochten, was sich un-
ter anderem an der héheren Zahl an Aus- als an
Einpendlern zeigt. Grundfunktionen wie Kinderta-
gesstatten oder geringer Einzelhandel sind meist
in den Siedlungen aufzufinden.

Die Siedlung + ist eine Siedlung mit dem zusatzli-
chen besonderen Merkmal einer bevorzugten
landschaftlichen attraktiven Lage, die fur den
Nachfrager entsprechend von Bedeutung ist. Ge-
meinden des Wohnungsmarkttyps Siedlung + sind
von einem hohen Einfamilienhausanteil gepragt
und mit einigen Grunddaseinsfunktionen ausge-
stattet.

Der Wohnungsmarkttyp Siedlung W+ ist eine
Siedlung mit der zusatzlichen Bedeutung als wich-
tiger Wirtschaftsstandort mit Funktionen wie gro-
Bere Gewerbeflachen. Eine Gemeinde des Typs
Siedlung W+ ist nicht nur hinsichtlich des Woh-
nungsmarktes, sondern auch im gewerblichen Be-
reich mit der Stadt Wurzburg verflochten und
Ubernimmt damit auch eine Teilfunktion der
Stadt. Die Siedlung W+ weist zudem gewisse
Grunddaseinsfunktionen auf. Diese Siedlungen
sind nicht nur als Wohn-, sondern auch als

Arbeitsort interessant, was entsprechenden Zu-
zug generiert.

Im klassischen Dorf dominiert die historische
Baustruktur. Die aufzufindenden Neubauten ent-
sprechen Uberwiegend dem Eigenbedarf und sind
weniger fur Zuzug relevant. Der Wohnungsmarkt-
typ Dorf weist relativ wenige Funktionen auf und
ist dulerst gering mit dem Wohnungsmarkt der
Stadt Wirzburg verflochten.

Die abgebildete Karte zeigt die Zuordnung der
Gemeinden und damit die Verteilung der Woh-
nungsmarkttypen im Landkreis Wirzburg (»siehe
ABB. 35). Daraus wird (anhand der abgestuften
Blautdne) ersichtlich, wie der Grad der Verflech-
tung von der Stadtrandgemeinde Uber die Sied-
lung W+ und Siedlung + hin zur Siedlung fast kon-
zentrisch mit zunehmender Distanz von der Stadt
Wirzburg abnimmt: Die eng mit dem Warzburger
Wohnungsmarkt verflochtenen Wirzburger Stadt-
randgemeinden befinden sich direkt angrenzend
an das Stadtgebiet.” Gemeinden des Wohnungs-
markttyps Siedlung W+ im Wurzburger Norden
und Waldsassengau im W.W., aber auch des Typs
Siedlung + grenzen wiederum an Wdrzburger
Stadtrandgemeinden an.

Sowohl der Wohnungsmarkttyp Stadt als auch
Dorf, vor allem nahe der stdlichen und westlichen
Grenze des Landkreises gelegen, sind nur sehr
gering mit der Stadt Warzburg verflochten (in
Gelbténen dargestellt). Hinsichtlich ihres Woh-
nungsmarktes werden auller Wirzburg Giebel-
stadt, Ochsenfurt, Rottingen und Aub zum Woh-
nungsmarkt Stadt gezahlt. Ochsenfurt ist ein gu-
tes Beispiel dafur, dass innerhalb der Gemeinde
einzelne Ortsteile zu einem anderen Wohnungs-
markttyp zugeordnet werden mussten. Die Typi-
sierung konnte jedoch nur auf Gemeindeebene
erfolgen. Das klassische Dorf ist im Frankischen
Stden und in den randlichen Gemeinden von
Waldsassengau im W.W. aufzufinden.

7

Gramschatz im Wirzburger Norden ist Teil des Markts Rimpar und deswegen als Wirzburger Stadtrandgemeinde gekennzeichnet.
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ABB. 35

WOHNUNGSMARKTTYPEN IM LANDKREIS WURZBURG
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INTENSITAT DER WOHNUNGSMARKTVERFLECHTUNG DYNAMISCH

Die Wohnungsmarkteinordnung einer Gemeinde
ist nicht als fix zu verstehen. Sie hangt einerseits
von der Grol3e des Angebotes in der Stadt Warz-
burg und den stadtnahen Gemeinden und ande-
rerseits von der Intensitat der Nachfrage und zu
guter Letzt auch von der allgemeinen wirtschaftli-
chen Entwicklung ab. Derzeit ragt der Wohnungs-
markt der Stadt Wirzburg weit in den Landkreis
hinein - das Angebot, insbesondere im Einfamili-
enhaussegment, in der Stadt Wirzburg ist knapp,
die Nachfrage hoch. Wenn jedoch die Nachfrage

zurtckgeht, nimmt die Verflechtung insgesamt ab.

Das heif3t, dass ein Nachfragertckgang zuerst in
den Gemeinden stattfinden wird, die am wenigs-
ten mit dem Wohnungsmarkt der Stadt Wirzburg

verflochten sind. Wahrend in stark verflochtenen
Gemeinden die Nachfrage erst spater oder gar
nicht zurtickgeht. Die Indikatoren Neubautatigkeit
und Zuzugsquote lassen jedoch nur dann eindeu-
tig auf Nachfrage und Entwicklung der Intensitat
der Verflechtung schlielen, wenn jeweils ausrei-
chend Bauland zur Verflugung steht.

Insgesamt ist die Typisierung eine gut geeignete
Grundlage, um die unterschiedlichen Wohnungs-
marktentwicklungen im Landkreis abbilden zu
konnen. Auf dieser Basis kdnnen dann Strategien
der Gemeinden fur die weitere Entwicklung der
Wohnungsmarkte - und insbesondere der Bau-
landausweisung - abgeleitet werden.
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4 BEVOLKERUNGS- UND HAUSHALTSPROGNOSE

Im Rahmen von Bevélkerungsprognosen wird, in
Abhangigkeit von getroffenen Annahmen, berech-
net, wie sich die Zahl der Einwohner zukinftig
entwickeln wird. Diese muss anschlieend in eine
Haushaltsprognose Uberfuhrt werden, da

4.1 BEVOLKERUNGSPROGNOSE

Haushalte die eigentlichen Nachfrager nach
Wohnraum sind. Auf Basis der Haushaltsprog-
nose kann dann der zukUnftige quantitative Woh-
nungsbedarf abgeleitet werden.

BEVOLKERUNGSZAHL IM LANDKREIS WURZBURG BIS 2031 STABIL

FUr den Landkreis Wirzburg liegt eine Bevolke-

rungsvorausberechnung des Bayerischen Landes-

amts fUr Statistik vor. Die darin getroffenen An-
nahmen beziehen sich auf Analysen bisheriger
Verlaufe hinsichtlich der Entwicklung der Gebur-
ten- und Sterbefalle sowie der Binnen- und Au-
Renwanderung.® Des Weiteren wird angenom-
men, dass sich bestimmte demographische
Trends weiter fortsetzen (Trendfortschreibung)
wie beispielsweise in Hinblick auf die Sterblichkeit,
dass die Lebenserwartung weiterhin steigen wird.
Die Bevolkerungsprognose liegt auch nach Alters-
gruppen auf Ebene der Gemeinden des Landkrei-
Ses vor.

Die Bevolkerungsvorausberechnung bezieht sich
auf den Zeitraum 2017 bis 2031 und besagt eine
mehr oder weniger stabile Bevolkerungsentwick-
lung voraus (»siehe ABB. 36): Die Einwohnerzahl soll

bis 2031 um +673 Personen oder um +0,4 % stei-

gen. In den Jahren 2017 bis 2019 fiel die tatsachli-

che Entwicklung jedoch etwas positiver als prog-

nostiziert aus:

¢ Entwicklung laut den Ergebnissen der Prog-
nose: +647 Personen (+0,4 %)

¢ Tatsachliche Entwicklung laut Bayerischem
Landesamt fUr Statistik: +962 Personen (+0,6
%)

Entsprechend der tatsachlichen Entwicklung fallt
die Fortschreibung der Prognose etwas positiver
als die Prognose ab 2017 aus. Demnach wird die
Zahl der Einwohner bis 2031 auf 162.328 minimal
steigen. Das Eintreffen dieser Bevilkerungsvo-
rausberechnung ist bis 2025 als relativ sicher, im
Zeitraum 2026 bis 2031 nur noch als wahrschein-
lich einzustufen.

STAGNIERENDE BIS LEICHT STEIGENDE BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG - ALTERUNG NACH 2031

Laut Bevolkerungsvorausberechnung des Bayeri-
schen Landesamts fur Statistik wird die Bevolke-
rung im Landkreis Warzburg in den Jahren 2017
bis 2031 stabil bleiben (+0,4 %). Da die tatsachli-
che Entwicklung in den Jahren 2017 bis 2019 et-
was positiver als prognostiziert ausfiel, sagt die
Fortschreibung ein minimales Wachstum auf
162.328 Einwohner im Jahr 2031 voraus. Dabei
wird vor allem die Zahl der Erwerbstatigen sinken,
wahrend die Zahl der 65-Jahrigen und alter zu-
nehmen wird. Der Landkreis WUrzburg hat vor

allem nach 2031 einen deutlichen Alterungspro-
zess zu erwarten.

Die Bevolkerungsvorausberechnung fallt am posi-
tivsten fur die Allianz Wirzburger Norden aus. Im
Vergleich dazu wird die Einwohnerzahl in den Alli-
anzen Waldsassengau im W.W., MainDreieck und
den allianzfreien Gemeinden sinken. Hinsichtlich
der Wohnungsmarkttypen hat die Siedlung W+
das starkste Bevolkerungswachstum (+4,3 %) zu
erwarten, wahrend die Bevolkerungsvorausbe-
rechnung fur die Typen Dorf und Siedlung+ nega-
tiv ausfallt.

FERGEBNIS

8

wanderung in den Jahren 2010 bis 2017

Bevolkerungsentwicklung in den Jahren 2009 bis 2017, Geburten und Sterbefdlle in den Jahren 2013 bis 2017, Binnen- und Aul3en-



ABB. 36

BEVOLKERUNGSVORAUSBERECHNUNG, TATSACHLICHE ENTWICKLUNG UND FORTSCHREIBUNG
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DIE WURZBURGER BEVOLKERUNG WIRD ALTER

Die Altersgruppen werden sich nach der Bevolke-
rungsvorausberechnung des Bayerischen Landes-
amts fur Statistik im Landkreis Wirzburg bis 2031
unterschiedlich entwickeln (»siehe ABB. 37):

* Insbesondere die Zahl der 45- bis unter 65-
Jahrigen wird deutlich sinken und damit vor al-
lem die Zahl der Erwerbstatigen.

* Auch die Zahl der jungen Erwachsenen, der
18- bis unter 30-Jahrigen, wird sinken.

ABB. 37

* Die Anzahl an Familien, sprich die Altersgrup-
pen der unter 18-Jahrigen und der 30- bis 45-
Jahrigen, wird weitestgehend stagnieren.

* Hingegen wird die Zahl der 65- bis unter 80-
Jahrigen zunehmend steigen,

« wahrend die Zahl der 80-Jahrigen und alter
leicht steigen wird.

Im Landkreis Wirzburg ist demnach insgesamt
bis 2031 ein Alterungsprozess zu erwarten.

VORAUSBERECHNUNG DER ALTERSKLASSEN VON 2017 BIS 2031
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DEUTLICHE ALTERUNG VOR ALLEM NACH 2031 ZU ERWARTEN

Die Prognose fur die einzelnen Altersgruppen fallt
in den Jahren 2019 bis 2031 unterschiedlich fur
die Allianzen aus (»siehe ABB. 38):

Die Zahl der unter 18-Jahrigen wird insbeson-
dere in der Allianz Wirzburger Norden um
+427 Kinder steigen, gefolgt von den allianz-
freien Gemeinden mit +260 Kinder. In den Alli-
anzen Frankischer Studen und Waldsassengau
im W.W. wird die Zahl der Kinder jedoch leicht
sinken um je -19 Personen.

Die Altersgruppe der 80-Jahrigen und alter
wird hingegen in allen Allianzen zunehmen.
Am starksten fallt die Entwicklung in der Alli-
anz Wurzburger Norden mit +360 Personen,
am geringsten in der Allianz Main-Wein-Garten
mit +192 Personen aus.

Drastischer wird sich die Altersgruppe der 65-
bis unter 80-Jahrigen entwickeln. Die Anzahl
an Personen dieser Altersgruppe wird in allen
Allianzen deutlich steigen. Am meisten in den
Allianzen Waldsassengau im W.W. und Wurz-
burger Norden mit Gber +2.000 mehr 65- bis
unter 80-Jahrigen, am geringsten wiederum in
der Allianz Main-Wein-Garten mit +700 Perso-
nen.

Das bedeutet, dass der Alterungsprozess im
Landkreis Wirzburg bis 2031 relativ moderat aus-
fallen wird. Nach 2031 ist jedoch eine deutliche
Zunahme der Alterung zu erwarten, wenn die bis
dahin 65- bis unter 80-Jahrigen der nachst héhe-
ren Altersgruppe zuzuordnen sind. Damit wird
dann auch der Pflegebedarf deutlich steigen.

BEVOLKERUNGSZUWACHS UND -RUCKGANG IN DEN ALLIANZEN

Auch insgesamt wird die Bevolkerungsentwick-
lung nach der Bevélkerungsvorausberechnung
des Bayerischen Landesamts fUr Statistik in den
einzelnen Allianzen bis 2031 unterschiedlich aus-
fallen (»siehe ABB. 39):

Die starkste Entwicklung hat die Allianz Wirz-
burger Norden mit +1.000 Personen zu erwar-
ten.

ABB. 38
VORAUSBERECHNETE ENTWICKLUNG BESTIMMTER ALTERSGRUPPEN IN DEN JAHREN 2019 BIS 2031

2.000 -
1.700 A
1400 A
1.100 +

absolut B Unter 18-Jahrige

800 A
500 A

200 308 B3 = 7°°-
-100 '

Dem gegenuber stehen die Bevolkerungsent-
wicklungen in der Allianz Waldsassengau im
W.W., den allianzfreien Gemeinden und der Al-
lianz MainDreieck. Dort fallt die Prognose
leicht negativ aus.

Die Allianzen Frankischer Stden und Main-
Wein-Garten haben eine leicht positive Bevol-
kerungsentwicklung zu erwarten.

65 bis unter 80-Jahrige M 80-Jahrige und alter

o & Q
‘—':"’bz & é&
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Datengrundlage: Bayerisches Landesamt fur Statistik
Berechnungen/Darstellung Timourou
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ABB. 39

BEVOLKERUNGSVORAUSBERECHNUNG FUR DIE ALLIANZEN VON 2017 BIS 2031

Einwohner nach Hauptwohnsitz

40.000 A

—e— Wirzburger Norden

35.000 *—0—0—0—0—0—0—0—0—0—0—0—0—9 +1000
-340 .
30.000 o -130 —e—Waldsassengau im
W.W.
25000 g—pe=—0—0—0—0—0—0—0—0—0—0—0—0 -60 . .
+190  —e—allianzfreie
20.000 -+ Gemeinden
15.000 - —e— MainDreieck
10.000 4
—o— Frankischer Stden
5.000
0 — Main-Wein-Garten
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Datengrundlage: Bayerisches Landesamt fur Statistik
Berechnungen/Darstellung Timourou

BEVOLKERUNGSWACHSTUM IM WOHNUNGSMARKTTYP SIEDLUNG W+, BEVOLKERUNGSRUCK-

GANG IN DER SIEDLUNG + UND IM DORF

Mit Blick auf die Bevdlkerungsvorausberechnung .

fur die einzelnen Wohnungsmarkttypen bis 2031,

zeigt sich (»siehe ABB. 40), .

* dass die Einwohnerzahl in den Stadtrandge-
meinden stagnieren wird. Der Anteil an Fami-
lien wird leicht steigen.

* Den meisten Zuwachs hat der Wohnungs-

markttyp Siedlung W+, sprich der Siedlung mit .

bedeutendem Wirtschaftsstandort, mit +4,3 %
zu erwarten. Die Siedlung W+ hat eine Zu-
nahme an Familien (unter 18-Jahrige und 30-
bis unter 45-Jahrige) sowie dlteren Personen
(65-Jahre und &lter) zu erwarten.

Die Bevolkerungsentwicklung fallt auch fur die
Stadt und die einfache Siedlung positiv aus.
Hingegen wird die Einwohnerzahl in der Sied-
lung+ geringfugig um -1,3 % sinken. Dies lasst
sich auf den dort deutlichen Alterungsprozess
zurUckfUhren: Alle Altersgruppen unter 65 Jah-
ren werden schrumpfen, wahrend die Zahl der
65-Jahrigen und alter steigen wird.

Ein leicht starkerer Bevolkerungsrickgang
wird im Wohnungsmarkttyp Dorf mit -2,2 %
stattfinden. Hier fallt vor allem die Entwicklung
der 18- bis unter 30-Jahrigen und der 45- bis
unter 65-Jahrigen negativ aus, wahrend der
Anteil an 65- bis unter 80-Jahrigen deutlich zu-
nimmt.
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ABB. 40

BEVOLKERUNGSVORAUSBERECHNUNG FUR DIE WOHNUNGSMARKTTYPEN VON 2017 BIS 2031

Einwohner mit Hauptwohnsitz
70.000 -

[ ]
[ ]

—e— Stadtrand-

60.000 *r—o—o

50.000 -

40.000 4

30.000 A

gemeinde
Siedlung +

—o— Siedlung

—e— Stadt

20.000 *$‘=.=‘==='=.=.=.=:‘=.= +1,5%

10.000

+4,3% ——e—Siedlung W+

—e— Dorf
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Datengrundlage: Bayerisches Landesamt fur Statistik
Berechnungen/Darstellung Timourou

T T

4.2 HAUSHALTSPROGNOSE

Da Haushalte die eigentlichen Nachfrager nach
Wohnraum sind, ist die Entwicklung dieser von
besonderer Bedeutung fur das Handlungskon-
zept Wohnen. Fur die Berechnung der Haushalts-
entwicklung wird die Fortsetzung des Haushalts-
verkleinerungsprozesses in den letzten Jahren an-
genommen. Die vergangene Entwicklung wird an-
hand des Beispiels der Allianz Main-Wein-Garten
deutlich: Dort betragt die Haushaltsgrofe im Jahr
2011 2,33 Personen pro Haushalt, im Jahr 2019
jedoch nur noch 2,26 Personen pro Haushalte.

Die Annahme der Fortsetzung des Haushaltsver-
kleinerungsprozesses basiert auf der

A D O O
B & o
D A A A

T T T 1

Bevolkerungsvorausberechnung des Bayerischen
Landesamts fur Statistik. Diese besagt, dass die
Zahl der Personen Uber 65 Jahren und daraus
schlussfolgernd auch die Zahl der kleinen Haus-
halte bis 2031 deutlich zunehmen wird. Parallel
wird teilweise auch der Anteil an Kindern und Fa-
milien etwas steigen. Diese Entwicklung kann den
Verkleinerungsprozess jedoch nicht ausgleichen.
Zudem wird von einem leichten Verhaltenseffekt
hingehend zu kleineren Haushalten ausgegangen.
Dieser meint den langfristen Trend des langer al-
lein Lebens (,Singularisierung”), wie besonders
stark in Grol3stadten ausgepragt ist.

RUND 2.090 HAUSHALTE MEHR BIS 2031 - MEHR 1-PERSONEN-HAUSHALTE

Die Haushalte sind die eigentlichen Nachfrager
nach Wohnraum. Unter der Annahme eines Haus-
haltsverkleinerungsprozesses wird die Zahl der
Haushalte bis 2031 starker steigen als die der Ein-
wohner. Im Jahr 2019 verzeichnet der Landkreis
Warzburg rund 72.870 Haushalte; fur das Jahr
2031 werden rund 74.960 Haushalte

vorausberechnet. Am positivsten fallt die Haus-
haltsentwicklung dabei auf die Allianz Wirzburger
Norden aus. Aufgrund des Haushaltsverkleine-
rungsprozesses wird der Anteil an 1-Personen-
Haushalten von 32 % im Jahr 2019 auf 36,8 %
steigen. Diese Entwicklung findet vor allem zulas-
ten der 2-Personen-Haushalte statt.

FERGEBNIS
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ZAHL DER HAUSHALTE ENTWICKELT SICH BIS 2031 POSITIVER ALS DIE DER EINWOHNER

Im indexierten Verlauf der Haushaltsentwicklung
in den Jahren 2019 bis 2031 wird ersichtlich, dass
sich die Zahl der Haushalte positiver als die der
Einwohner entwickeln wird (»siehe ABB. 41). Die
starkste Zunahme verzeichnet, analog zur

ABB. 41

Bevolkerungsvorausberechnung, die Allianz Wiirz-
burger Norden, gefolgt von den Allianzen Franki-
scher Suden und MainDreieck. Die geringste, aber
dennoch positive Entwicklung fallt auf die Allianz
Waldsassengau im W.W.

INDEXIERTER VERLAUF DER HAUSHALTSPROGNOSE BIS 2031

Index 2019=100

108 -
—e— Wirzburger
106 - Norden
—o— Frankischer
104 Suden
102 —e— MainDreieck
100 +< = —e—allianzfreie
Gemeinden
% = Main-Wein-
96 Garten
—e—\Waldsassengau
94 T T T T T T T T T T T 1 imW.W.
9 Q N v > D \2) © A S ) Q N
N U T A A A P A A LA A )
I S S S S S S Y D

Datengrundlage: Bayerisches Landesamt fur Statistik, Zensus 2011

Berechnungen/Darstellung Timourou

STARKSTE HAUSHALTSZUNAHME IM WURZBURGER NORDEN

Im Jahr 2019 leben im Landkreis Wirzburg insge-
samt rund 72.870 Haushalte. Die Zahl der Haus-
halte wird bis 2031 auf insgesamt rund 74.960
Haushalte steigen. Die folgende Tabelle zeigt die
Haushaltsentwicklung in den Allianzen nach abso-
luten Zahlen (»siehe ABB. 42). Den meisten Zuwachs

DAS PROBLEM DER HAUSHALTSPROGNOSE

Grundlegendes Problem einer Haushaltsprog-
nose ist, dass die Zahl der Haushalte als Basis der
Berechnungen nicht statistisch erfasst werden,
sondern nur berechnet werden kénnen. Dies er-
folgt hier auf der Grundlage der Daten des Zen-
sus 2011 und der Fortschreibung mithilfe des
Mikrozensus sowie auf Basis der Bevolkerungsvo-
rausberechnung des Bayerischen Landesamts fur

an Haushalten hat auch hier die Allianz Warzbur-

ger Norden mit +716 Haushalten zu erwarten. Die
wenigsten zusdtzlichen Haushalte verzeichnet die
Allianz Main-Wein-Garten mit +141 Haushalten.

Statistik. Methodisch entstehen dadurch rechneri-
sche Ungenauigkeiten, die sich nicht verhindern
lassen. Die berechneten Zahlen sind also nicht als
exakte Werte, sondern eher als GroRenordnun-
gen aufzufassen, wobei die entscheidende Aus-
sage der langfristige Trend der Haushaltsentwick-
lung ist.

INFORMATION
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ABB. 42
HAUSHALTSVORAUSBERECHNUNG NACH ABSOLUTEN ZAHLEN

Haushaltsentwicklung

2019 bis 2024
2025 bis 2031
gesamt

Datengrundlage: Bayerisches Landesamt fUr Statistik, Zensus 2011
Berechnung/Darstellung: Timourou

MEHR 1-PERSONEN-HAUSHALTE IM JAHR 2031

Im Jahr 2019 gibt es im Landkreis Wirzburg etwas + Diese Entwicklung findet vor allem zulasten
weniger 1-Personen-Haushalte als 2-Personen- der 2-Personen-Haushalte statt: Der Anteil an
Haushalte. Aufgrund des zu erwartenden Haus- 2-Personen-Haushalte wird von 32,7 % auf
haltsverkleinerungsprozesses wird sich dies je- 28,9 % im Jahr 2031 sinken.

doch bis 2031 deutlich andern (»siehe ABB. 43): * Auch der Anteil an 3- und mehr Personen-

Haushalte wird bis 2031 leicht sinken.
*  Der Anteil an 1-Personen-Haushalte wird von
32 % auf 36,8 % deutlich zunehmen.

ABB. 43
HAUSHALTE NACH HAUSHALTSGRORE 2019 UND 2031

- Anteilin %

6 - —

. ‘ 5,5% XL m 5 und mehr
90% A 13,5% Personen
80% -

70% M 4 Personen
60% -+

50% - m 3 Personen
40% -

30% -+ W 2 Personen
20% A+

10% -+ m 1 Person
0% -

2019 2031

Datengrundlage: GWZ 2011, Mikrozensus
Berechnungen/Darstellung: Timourou
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5 ZUKUNFTIGE WOHNUNGSNACHFRAGE

Der zukunftige Wohnungsbedarf im Landkreis
Wirzburg setzt sich aus drei verschiedenen Ele-
menten zusammen, die zu berUcksichtigen sind
(»siene ABB. 44). Als Erstes hangt der Wohnungsbe-
darf von der absoluten Entwicklung der Haushalte
ab, denn zusatzliche Haushalte ergeben eine zu-
satzliche Nachfrage nach Wohnungen, weniger
Haushalte bedeuten Leerstand. Das Ergebnis der
Haushaltsprognose entspricht somit der quanti-
tativen Nachfrage. Die zusatzliche Nachfrage
bedeutet nicht automatisch Neubau, denn es
kénnen auch Wohnungen durch Umnutzungen
oder Mal3nahmen im Bestand hinzukommen. Des
Weiteren ist zu berUcksichtigen, dass es im Zeit-
verlauf auch zu Wohnungsabgangen durch Zu-
sammenlegung, Ruckbau etc. kommen kann.
Diese Zahl muss dann durch neue Wohnungen
ausgeglichen werden. Entscheidend ist, dass die
Summe der quantitativen Nachfrage passt.

Unabhangig davon gibt es aber auch eine Nach-
frage nach neuen Wohnqualitdaten und -formen
(moderne Grundrisse und Ausstattung, altersge-
rechtes Wohnen, 6kologische Bauweisen, beson-
dere Wohnlagen etc.). Dieser sollte Rechnung ge-
tragen werden, wenn es diese Wohnformen nicht
oder nicht ausreichend im derzeitigen

ABB. 44

ELEMENTE DES ZUKUNFTIGEN WOHNUNGSBEDARFS

qualitative
Nachfrage

quantitative
Nachfrage

 mehr oder « neue

weniger Wohn-
Haushalte formen

Wohnungsbestand gibt und sich diese auch nicht
durch Umbau und Modernisierung im Bestand
ausreichend schaffen lassen. Dies wird als quali-
tative Nachfrage bezeichnet, zu der auch der
Eigenheimbau zahlt. Dass dies am Markt tatsach-
lich geschieht, zeigt sich in Stadten mit Woh-
nungsleerstanden, in denen trotzdem neu gebaut
wird.

Des Weiteren besteht die Mdglichkeit, mit beson-
deren Wohnungsangeboten die Nachfrage zu be-
einflussen (angebotsorientierte Strategie). Bei-
spielsweise kann durch die Schaffung von weite-
ren Angeboten besonderer Wohnformen die
Nachfrage beeinflusst werden, um weniger Fort-
zug oder mehr Zuzug zu generieren. Dieses stra-
tegische Zusatzangebot kann nicht als Bedarf
gerechnet, aber als Ziel gesetzt werden. Beispiele
wadren attraktive Alternativen zum Einfamilien-

hausbau oder spezielle altersgerechte Wohnungs-

angebote fur Senioren.

Im Fall des Landkreises Wurzburg wird entspre-
chend den Ergebnissen aus der Haushaltsprog-
nose zuklnftig ein Nachfrageanstieg erwartet.
Demzufolge wird der Neubau bereits aus quanti-
tativen Grinden notwendig sein.

strategisches
Zusatzangebot

mehr oder
neue
Nachfrager
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ABB. 45

BERECHNUNG DES ZUKUNFTIGEN WOHNUNGSBEDARFS IN EINER WACHSENDEN GEMEINDE MIT HO-

HER QUALITATIVEN NACHFRAGE

quantitative Nachfrage
kleiner als
qualitative Nachfrage

____________ + Strategie

raum-

bedarf

2
=
S 2
S
=] ]
= —
T ©
=} =1
o o

Darstellung: Timourou

Die quantitative Nachfrage wird jedoch kleiner
ausfallen als die qualitative Nachfrage, sprich es
werden mehr neue Wohnungen bendtigt als aus
Sicht der quantitativen Grinde (»siehe ABB. 45).
Folglich entspricht der zukinftige Wohnraumbe-
darf dem Niveau der qualitativen Nachfrage. Mit

dem Schaffen von neuen Wohnqualitaten und -
formen wird somit das Wohnungsangebot zusatz-
lich ausgeweitet. Im Ergebnis nimmt das Woh-
nungsangebot stdrker zu als die Anzahl der Haus-
halte.

5.1 DIE QUANTITATIVE WOHNUNGSNACHFRAGE

Die quantitative Wohnungsnachfrage basiert auf
der Veranderung der Zahl der Haushalte, wie sie
mit den Ergebnissen der Haushaltsprognose er-
mittelt wurde. Das heif3t, jeder zusatzliche Haus-
halt benétigt zusatzlichen Wohnraum.

Demzufolge liegt die quantitative Wohnungsnach-

frage bei durchschnittlich rund +175 Wohnungen
pro Jahr und insgesamt +2.094 Wohnungen in
den Jahren 2019 bis 2031 (»siehe ABB. 46). Der
grofite quantitative Wohnungsbedarf besteht in
der Allianz Wudrzburger Norden, der geringste in
der Allianz Main-Wein-Garten.

Diese berechnete quantitative Wohnungsnach-
frage kann in der Realitat etwas geringer ausfal-

len, wenn die Anzahl an stationar versorgten Pfle-

gebedurftigen steigt. In diesem Fall wirden diese
Personen keine Wohnung, sondern einen Platz in

einem Altenpflegeheim nachfragen. Da der Alte-
rungsprozess im Landkreis Wurzburg jedoch ins-
besondere erst nach 2031 erwartet wird, wird die-
ser Effekt in den folgenden Berechnungen nicht
weiter berucksichtigt.

Wichtig ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei
den Berechnungen um zusatzliche Wohnun-
gen handelt. Dies ist nicht mit Neubau gleichzu-
setzen, denn die bendtigten Wohnungen kénnen
auch durch MaRnahmen im Bestand, wie bei-
spielsweise Dachgeschossausbau oder Umnut-
zung von gewerblichen Gebauden, entstehen. Zu-
satzlich bedeutet auch, dass Wohnungen, die
durch Abbruch, Zusammenlegung, Umnutzung
oder Ahnliches vom Markt verschwinden, wieder
rein quantitativ ersetzt werden missen. Entschei-
dend ist also die Veranderung des Wohnungsbe-
standes in der Summe.
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ABB. 46
QUANTITATIVE WOHNUNGSNACHFRAGE IN DEN JAHREN 2019 BIS 2031, GESAMT UND JAHRLICH

Quantitative Wohnungsnachfrage 2019 bis 2031 (aufen)
und jahrlich (innen)

m Frankischer Stden
= MainDreieck

gesamt: 2.094 = Main-Wein-Garten
jahrlich: 175

2%

Datengrundlage: Bayerisches Landesamt fur Statistik, Zensus 2011
Berechnungen/Darstellung Timourou

= Waldsassengau im W.W.
= Wirzburger Norden

allianzfreie Gemeinden

WOHNRAUMNACHFRAGE ZUKUNFTIG GLEICHBLEIBEND BIS STEIGEND

Dass die Nachfrage steigen wird, geht auch aus Wurzburger Norden (80 %), gefolgt von den Allian-
der Wohnbauflachenabfrage hervor. Bei einer Ein- zen Waldsassengau im W.W. (73 %) und MainDrei-
schatzung der zukunftigen quantitativen Wohn- eck (71 %). In den allianzfreien Gemeinden ist die
raumnachfrage gaben alle Kommunen an, dass Einschatzung einer gleichbleibenden und einer
die Nachfrage gleich bleibt oder steigen wird steigenden Nachfrage gleich stark vertreten. Dies
(»siene ABB. 47). Der hochste Anteil an Kommunen lasst sich damit begrinden, dass die Nachfrage in
mit der Einschatzung einer grolier werdenden diesen Gemeinden bereits sehr hoch ist.

Wohnraumnachfrage verzeichnet die Allianz

ABB. 47
QUANTITATIVE WOHNRAUMNACHFRAGE NACH EINSCHATZUNG DER KOMMUNEN

— Anteile in %
m Nachfrage bleibt
80% insgesamt in etwa
60% gleich
40% m Nachfrage wird
insgesamt grolRer
20%

0% m Nachfrage wird
insgesamt
geringer

o
&
&

Datengrundlage: Wohnbauflachenabfrage Kommunen LK Wurzburg
Berechnungen/Darstellung: Timourou
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5.2 QUALITATIVE WOHNRAUMNACHFRAGE NACH EIN- UND ZWEIFAMILIEN-

HAUSERN

Wie viele neue Ein- und Zweifamilienhauser zu-
kunftig nachgefragt werden, hangt im Wesentli-
chen von drei Faktoren ab:

+ von der Anzahl der 30- bis unter 45-Jdhrigen
als der zentralen Gruppe der Eigentumshbild-
ner,

+ von der Entwicklung der Neubauquoten und

* von dem verfugbaren Wohnbauflachenpoten-
zial.

Die ersten beiden Faktoren werden im Folgenden
naher betrachtet und daraus eine potenzielle
Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienhausern ab-
geleitet.

Im Zeitverlauf unterliegen die Baufertigstellungen
je nach Entwicklung der Baugebiete typischer-
weise gewissen Schwankungen. So weisen die
Jahre 2017 bis 2019 eine hdhere Zahl an Baufer-
tigstellungen auf als beispielsweise die Jahre 2011
bis 2014 (»siehe ABB. 48). Wesentliche Ursache fur
die hohe Bautatigkeit ist die gute 6konomische
Entwicklung am Ende des Jahrzehnts sowie das
gunstige Zinsumfeld.

Zur Ermittlung der zukunftigen qualitativen Wohn-
raumnachfrage nach Ein- und Zweifamilienhau-
sern wurden deswegen zwei Varianten berechnet.
Die Variante 1 geht von einer zukunftigen star-
ken Bautatigkeit mit Neubauguoten, wie sie in
den Jahren 2017 bis 2019 stattgefunden haben,

ABB. 48

aus. Die Variante bildet damit die Frage ab, was
ware, wenn so weiter gebaut werden wurde wie
bisher. Da die Neubauguoten konstant gehalten
werden, die sich auf die Gruppe der 30- bis 45-
Jahrigen beziehen, zeigt die Variante auch den de-
mographischen Effekt auf, das heif3t, eine Veran-
derung dieser Altersgruppe fuhrt trotz gleicher
Quote zu veranderten Baufertigstellungen.

Im Ergebnis werden im gesamten Prognosezeit-
raum von 2020 bis 2031 durchschnittlich 406
neue Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhau-
sern pro Jahr und insgesamt 4.873 Wohnungen
im Landkreis Wirzburg nachgefragt. Die starkste
Nachfrage fallt dabei auf den Wirzburger Norden,
mit rund 115 Wohnungen jahrlich und 1.384
Wohnungen insgesamt, die geringste auf die Alli-
anz MainDreieck, mit 42 Wohnungen jahrlich und
500 Wohnungen insgesamt (»siehe ABB. 49). Eine
solch anhaltend starke Bautatigkeit bis 2031 ist
fur so einen langen Zeitraum relativ unwahr-
scheinlich, insofern kann die Variante 1 als Ober-
grenze der zu erwartenden Nachfrage angesehen
werden.

Die Variante 2 bezieht sich auf eine zukunftig et-
was maRigere Bautatigkeit. Ihr liegt die Uberle-
gung zugrunde, dass sich die 6konomische Ent-
wicklung etwas abschwachen und in etwa dem Ni-
veau der Jahre 2011 bis 2014 kénnte, was aber
immer noch deutlich Uber der Bautatigkeit in der
Zeit nach der Finanzkrise 2008 liegt.

NEUBAUQUOTEN JE 1.000 30- BIS UNTER 45-JAHRIGE IN DEN JAHREN 2011 BIS 2019

Neubauquote je 1.000
Einwohner der Altersgruppe

der 30- bis unter 45-Jahrigen ’19\" ’19\'1’ ’19'3’ ’19\“
Frankischer Siiden 104 79 9,0 10,5
MainDreieck 6,3 6,9 7,0 8,4
Main-Wein-Garten 12,3 9,5 9,6 9,5
Waldsassengau im W.W. 16,2 8,0 9,5 14,2
Wiirzburger Norden 13,2 9,0 12,0 16,4
Allianzfreie Gemeinden 8,7 54 10,2 11,7

Datengrundlage: Bayerisches Landesamt fur Statistik
Berechnungen/Darstellung: Timourou

> N
& & A
Wt /e
o o N N O NN

D D D D P AR
11,5 10,0 12,2 15,6 17,0 9,5 150
11,2 121 12,7 8,7 73 7,2 9,6
134 13,7 22,7 18,2 9,1 10,2 16,7
12,9 15,6 14,4 12,8 16,7 12,0 14,7
191 17,7 16,9 18,1 16,3 12,7 171

6,5 6,7 55 11,6 M1 9,0 9,4
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Auch bei dieser Variante verzeichnen die Allianzen
eine unterschiedlich starke Bautatigkeit, die je-
weils auf die vorausberechnete Entwicklung der
30- bis unter 45-Jahrigen bezogen wird. Im Ergeb-
nis umfasst die Nachfrage im gesamten Progno-
sezeitraum von 2020 bis 2031 durchschnittlich
307 neue Wohnungen in Ein- und Zweifamilien-
hausern jahrlich und gesamt 3.688 Wohnungen.
Die starkste Bautdtigkeit fallt auch bei Variante 2
auf den Wurzburger Norden, mit 86 Wohnungen

ABB. 49

jahrlich und 1.028 Wohnungen gesamt, die ge-
ringste auf die Allianz Main-Wein-Garten, mit 27
jahrlich und 328 neuen Wohnungen insgesamt.

Die Differenz der Bautatigkeit von Variante 1 zu

Variante 2 fallt je nach Allianz unterschiedlich aus.

Dies lasst sich auf die unterschiedlich starke Bau-
tatigkeit in den einzelnen vergangenen Jahren in
den Allianzen zurtckfuhren.

NACHFRAGE NACH WOHNUNGEN IN EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSERN IN DEN JAHREN 2020 BIS 2031

absolut
1.400

1.200
1.000
800
600
400
200

Datengrundlage: Bayerisches Landesamt fur Statistik
Berechnungen/Darstellung Timourou

m Variante 1

m Variante 2
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5.3 QUALITATIVE WOHNRAUMNACHFRAGE NACH GESCHOSSWOHNUNGEN

Im landlichen Raum dominiert der Anteil an Einfa-
milienhausern deutlich. Im Vergleich zur Stadt
Warzburg® sind im Landkreis Wirzburg 70 % der
Wohnungen Ein- und Zweifamilienhdusern zuzu-
rechnen und nur 30 % Mehrfamilienhdusern. Die
qualitative Zusatznachfrage nach Geschosswoh-
nungen fallt im landlichen Raum entsprechend
gering aus und lasst sich nur schdtzen. Der Woh-
nungsmarkt der allianzfreien Gemeinden ist hin-
gegen ahnlich dem der Stadt Wirzburg zu be-

schreiben. Der Anteil an Wohnungen in Mehrfami-

lienhdusern betrdgt hier 49 %. Deswegen soll die
qualitative Wohnraumnachfrage nach Geschoss-
wohnungen im Folgenden fur diese Allianz ge-
schatzt werden.

Die qualitative Zusatznachfrage nach Geschoss-
wohnungen geht von Haushalten aus, die bereits
in den allianzfreien Gemeinden wohnen, jedoch
andere Wohnformen winschen, als sie bisher
nutzen. Dabei kann es sich um Wohnformen han-
deln, die noch gar nicht oder auch zu wenig am
Wohnungsmarkt vorhanden sind. Insofern sind
auch bei Wohnungsmarkten mit Leerstanden
neue, durch Neubau oder Umnutzung entste-
hende Wohnungen erforderlich, um die Nachfra-
gewlnsche zu befriedigen.

Die GrolRenordnung der qualitativen Zusatznach-
frage nach Geschosswohnungen hangt von einer
Reihe nicht exakt berechenbarer Faktoren ab, wie
den Qualitaten des Bestandes, den Einkommen
der Haushalte oder dem Anteil anspruchsvoller
und kommunikativer Haushalte als den wesentli-
chen Trendsettern fur neue Wohnformen. Um
diese Groenordnung abzubilden, hat Timourou

ein Schatzverfahren entwickelt. Dies basiert auf
anteiligen Umzugsquoten, da Umzuge innerhalb
einer Stadt zu einem grof3en Teil wohnungsmarkt-
bedingt sind, das heil3t, Anlass fur einen Umzug
ist die Suche nach einer grol3eren, kleineren,
glinstigeren oder besseren Wohnung. Im Fall von
den allianzfreien Gemeinden wird angenommen,
dass rund 2 % der jahrlichen Umzuge im Mehrfa-
milienhausbereich neue Wohnungen zusatzlich
nachfragen, die neuen qualitativen Anforderun-
gen entsprechen. Dazu gehoren insbesondere
barrierefreie, altersgerechte Wohnungen, Woh-
nungen mit modernen Grundrissen vor allem im
Bereich der Bader und Kuchen oder besonders
niedrige Energiestandards.

Im Ergebnis kann fur die allianzfreien Gemein-
den von einer qualitativen Zusatznachfrage in

den Jahren 2020 bis 2031 von ungefahr durch-
schnittlich 17 Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern pro Jahr oder insgesamt rund 200
Wohnungen ausgegangen werden. Inwieweit Uber
diese Nachfrage hinaus im Sinne einer Angebots-
strategie der Bau weiterer Wohnungen im Mehr-
familienhaus sinnvoll ist, wird in Kapitel 8 Hand-
lungsprogramm weiter ausgefuhrt.

Da in den anderen Allianzen die Zahl der Mehr-
familienhauser gering ist, konnen die Berechnun-
gen aus methodischen Grunden fur sie nur in der
Summe vorgenommen werden. lhre Zahl kann
auf insgesamt ca. 500 neue Geschosswohnun-
gen bis 2031 geschatzt werden. Dass dieser Be-
darf besteht wird auch in der Abfrage der Kom-
munen nach ihrer Einschdtzung der Veranderung
der qualitativen Nachfrage deutlich.

VERANDERUNG QUALITATIVER NACHFRAGE HIN ZU PREISWERTEN UND BARRIEREARMEN WOH-

NUNGEN

Die Kommunen wurden bei der Wohnbauflachen-
abfrage nach einer Einschatzung gefragt, ob sie
die qualitative Nachfrage in ihrer Gemeinde zu-
kinftig andern wird. Das Ergebnis ist nicht ein-
deutig: In allen Allianzen sind Kommunen

vertreten, die von einer Veranderung der qualita-
tiven Nachfrage ausgehen und welche, die dies
nicht annehmen. Wobei die Tendenz etwas hdher
bei einer sich verandernden Nachfrage liegt.

9

hausern.

Uber dreiviertel der Wohnungen in der Stadt Wiirzburg befinden sich in Mehrfamilienh&usern (76,7 %) und 23,4 % in Einfamilien-
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ABB. 50
QUALITATIVER ZUSATZBEDARF NACH EINSCHATZUNG DER KOMMUNEN
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Datengrundlage: Wohnbauflschenabfrage Kommune LK Wurzburg
Berechnungen/Darstellung Timourou

(»siene Kapitel 2.3). Die Einschatzung der Kom-
munen und die Hohe der Mietpreise driften in

Den Kommunen, die eine Veranderung bejaht ha-
ben, wurde anschlieBend die Frage gestellt, ob die
Nachfrage zukunftig mehr in Richtung barrierear- der Allianz Frankischer Stden somit deutlich
men, energiesparenden, preiswerten oder mo- auseinander.
dernen und grol3en Wohnungen gehen wird. Im * Inden allianzfreien Gemeinden und der Alli-
Ergebnis wird eingeschatzt, dass vor allem die anz MainDreieck wird auBerdem von einer zu-
Nachfrage nach barrierearmen und preiswerten nehmenden Nachfrage nach energiesparen-
Wohnungen steigen wird (»siehe ABB. 50). dem Wohnen ausgegangen.
* Inder Allianz Waldsassengau im W.W. kénnte

e Insbesondere im Frankischen Stiden werden zukUnftig auch das Wohnen in modernen, gro-

mehr preiswerte Wohnungen nachgefragt Ben Wohnungen eine bedeutendere Rolle

werden. Gleichzeitig verzeichnet die Allianz die spielen.

niedrigsten Mietpreise im Landkreis Wurzburg

5.4 SCHLUSSFOGERUNGEN UND WOHNBAUBILANZ

und damit den finanziellen Méglichkeiten der
Haushalte ab. Deswegen wurden zwei Varian-
ten berechnet, die im Ergebnis eine Band-
breite der moglichen Nachfrage von 3.700 bis

Aus den vorhergehenden Uberlegungen und Be-
rechnungen konnen folgende zukinftige Woh-
nungsbedarfe bis 2031 abgeleitet werden:

* Entsprechend der Haushaltsprognose steigt

die Zahl der Haushalte und damit die quanti-

tative Wohnungsnachfrage in den Jahren

2019 bis 2031 um insgesamt ca. +2.094 Woh-

nungen.
* Gleichzeitig entsteht auch eine qualitative
Nachfrage, also der Wunsch nach anderen

Wohnungen. Dazu gehdren insbesondere Ein-

und Zweifamilienhduser. Diese Nachfrage

hangt von der demographischen Entwicklung
der Hauptaltersgruppe der Eigentumsbildner

sowie von der wirtschaftlichen Entwicklung

4.900 neue Wohnungen in Ein- und Zweifa-
milienhausern abbilden. Diese Nachfrage be-
inhaltet einen weiterhin starken Zuzug aus der
Stadt Wirzburg.

Die qualitative Wohnraumnachfrage besteht
auch im Bereich der Geschosswohnungen hin-
sichtlich Wohnungen mit modernen Grundris-
sen und Ausstattung, moglichst barrierefrei
oder mit niedrigem Energieverbrauch. Dieser
kann insgesamt fur den Landkreis Wirzburg
auf ca. 700 Geschosswohnungen bis 2031
geschatzt werden.
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* DarUber hinaus ware die Vermarktung weite-
rer neuer Geschosswohnungen insbesondere
in den Stadtrandgemeinden moglich, die im
Sinne einer Angebotsstrategie auf den zusatz-
lichen Zuzug von Bewohnern aus der Stadt
Warzburg zielen.

* Im Idealfall entsprechen die quantitativ erfor-
derlichen Wohnungen auch den qualitativ be-
notigten. Dann wirde die Nachfrage nach
neuen Wohnungen bei ca. 4.400 bis 5.600
liegen und damit mehr als doppelt so hoch
wie quantitativ notwendig.

Die Differenz von rd. 2.300 bis 3.500 Wohnungen
fuhrt entweder

* zu Leerstanden in Wohnungen mit wenig
nachgefragten Qualitaten und/oder

o zu verstarktem Zuzug aus der Stadt Wirzburg
und/oder

e zu einem geringeren Bedarf an neuen Einfami-
lienhausern, indem frei werdende Bestands-
gebdude eine groliere Rolle spielen werden.

Damit wird deutlich, dass die zukinftige Woh-
nungsnachfrage nicht nur eine Frage von Bedar-
fen und Planzahlen ist, die es zu erfillen gilt, son-
dern strategisches Handeln erforderlich ist, das
auch von unterschiedlichen Zielstellungen ab-
hangt.

ABB. 51

Die Bedeutung von Strategien wird besonders
deutlich vor dem Hintergrund der Frage, ob fur
die zusatzlichen Wohnungen auch ein ausreichen-
des Wohnbauflachenpotenzial vorhanden ist.

Ein exakter und vollstandiger Uberblick tber das
Wohnbauflachenpotenzial im Landkreis Wirz-
burg liegt derzeit nicht vor und ware auch nur mit
erheblichem Aufwand ermittelbar. Um jedoch ei-
nen ersten Eindruck zu bekommen, wurden die
Kommunen im Landkreis befragt, wobei die Ant-
worten nur grobe Einschatzungen darstellen kon-
nen. Zudem haben mehrere Gemeinden nicht ge-
antwortet, sodass der Uberblick unvollstandig
bleiben muss (»siehe ABB. 51).

Im Ergebnis zeigt sich ein ahnlich grol3es Flachen-
potenzial in allen Allianzen mit Ausnahme von
Main-Wein-Garten. Das erfasste Potenzial betragt
ca. 287 ha, es ist vorrangig, aber nicht ausschlief3-
lich fur Einfamilienhduser vorgesehen. Unter der
Annahme einer durchschnittlichen Bebauungs-
dichte von 15 Wohnungen je ha ergdbe dies ein
Volumen von rd. 4.300 Wohnungen. Da davon
auszugehen ist, dass auch in den Gemeinden, die
nicht geantwortet haben, weitere Potenziale be-
stehen. Hinzu kommen Baultcken und Nachver-
dichtungsmaoglichkeiten, deren Anzahl von den
antwortenden Gemeinden mit ca. 1.935 angege-
ben wurde. Damit ist in der Summe theoretisch
von einem ausreichend grol3en Angebot auszuge-
hen.

WOHNBAUFLACHENPOTENZIALE DER BEFRAGTEN GEMEINDEN

W Flache in ha
80,0 ~
70,0 - 69% 43% 60%
60,0
50,0
40,0
30,0
20,0
10,0
0.0

Datengrundlage: Wohnbauflachenabfrage Kommunen LK Wirzburg
Berechnungen/Darstellung: Timourou

Anteil antwortender Kommunen in %

69% 30%

100%



Praktisch durfte dieses Angebot jedoch nicht voll-

standig bis 2031 an den Markt zu bringen sein,
fehlendes Baurecht, divergierende Eigentimerin-
teressen, ErschlieBungsproblematiken und an-
dere Hemmnisse reduzieren das mobilisierbare
Potenzial. Hinzu kommt die Frage, ob die geplan-
ten Standorte auf fur die prognostizierte Nach-
frage geeignet sind insbesondere hinsichtlich ih-
rer Standort- und Lagequalitaten.

Zudem muss das Thema der zusatzlichen Fla-
chenausweisung auch vor dem Hintergrund des
Ziels ,Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung”
politisch diskutiert werden.

Um eine entsprechende Wohnbaubilanz ziehen
zu konnen, bedarf es somit weiterer Diskussionen
und Erhebungen, auf die im Kapitel 7 Handlungs-
programm weiter eingegangen wird
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6 GEMEINSAME WOHNUNGSMARKTENTWICKLUNG VON STADT UND LAND-

KREIS WURZBURG

6.1 WOHNUNGSMARKTE IN STADT.LAND.WU

LOKOMOTIVE WURZBURG

Wohnungsmarkte machen nicht an Stadt- und
Gemeindegrenzen Halt. Der Wohnungsmarkt der
Stadt Wirzburg ist seit Jahren durch eine wach-
sende Nachfrage gekennzeichnet, gleichzeitig ist
das Angebot knapp, im Ergebnis ist der Woh-
nungsmarkt angespannt, Mieten und Preise stei-
gen.

Auf der Suche nach passendem Wohnraum kom-
men fur die Nachfrager auch Wohnungen in be-
nachbarten Kommunen infrage. Die Wohnungs-
marktentwicklungen in den Kommunen des Land-
kreises hangen also stark von der Entwicklung in
der Stadt Wirzburg ab.

Dass sich der Wohnungsmarkt der Stadt Wirz-
burg immer mehr in den Landkreis ausdehnt,
zeigt sich auch an einer ahnlichen Baustruktur in
den direkt an die Stadt angrenzenden Kommu-
nen. So nimmt auch die Nachfrage nach Wohnun-
gen im Geschosswohnungsbau im Landkreis
Warzburg zu.

WEITERES WIRTSCHAFTSWACHSTUM

Wichtigste Grinde fur mehr Zuzlge - und damit
wachsende Nachfrage - sind die wirtschaftliche
Entwicklung und der Bedarf an Arbeitskraften.
Auch hier ist die Stadt Wurzburg wichtigster Ar-
beitsort der Region. Aber in zahlreichen Stadten
und Gemeinden im Landkreis Warzburg nimmt
die Bedeutung als Wirtschaftsstandort zu.

Mit der Ansiedlung oder Ausweitung von Gewerbe
stellt sich stets die Frage, ob die Arbeitskrafte in
der gleichen Kommune wohnen kénnen oder wol-
len oder auf benachbarte Kommunen auswei-
chen. Was in der einen Kommune passiert, hat
also auch Auswirkungen auf andere Kommunen.

STARKE EIGENTUMSBILDUNG

Zuzug und wirtschaftliche Entwicklung der letzten
Jahre haben auch zu einem Anstieg der Eigen-
tumsbildung vorranging in Form eines Einfamilien-
hauses gefuhrt. Die Flachenknappheit in der Stadt
und das Bodenpreisgefdlle zwischen Stadt und

Landkreis haben dazu geflihrt, dass insbesondere
Familien in den Landkreis Wirzburg abgewandert
sind, um sich dort das gewunschte Wohnen im
Einfamilienhaus zu verwirklichen. Von der Subur-
banisierung haben die Kommunen des Landkrei-

ses profitiert. Entsprechend verzeichnet der Land-

kreis in den vergangenen Jahren ein auf diesen
Zuzug zuruckzufuhrendes Bevolkerungswachs-
tum.

Auch in diesem Marktsegment stehen die Kom-
munen in Konkurrenz zueinander: Kann sich eine
junge Familie den Einfamilienhausbau in der eige-
nen Kommune nicht leisten oder gibt es dafur
keine geeigneten Flachen, versucht sie dies in ei-
ner Nachbarkommune.

DEMOGRAPHISCHER WANDEL

Die Wohnungsnachfrage andert sich auch bei der
Bevolkerung, die bereits in Stadt und Landkreis
wohnen. Insbesondere die weitere Singularisie-
rung der Haushalte und die Alterung der Bevdlke-
rung - vor allem im Landkreis - fihren auf der ei-
nen Seite zu einer starkeren Nachfrage nach klei-
neren und altersgerechten Wohnungen. Auf der
anderen Seite birgt der Generationswechsel das
Risiko von Leerstanden insbesondere in den gro-
RBen Hofen und Altbauten.

FLACHENKNAPPHEIT

Das Bevolkerungs- und Haushaltswachstum der
Stadt Wirzburg in den vergangenen Jahren stof3t
auf eine zunehmende Flachenknappheit. Auch im
Landkreis fuhrt die hohe Einfamilienhausbautatig-
keit- insbesondere in den stadtnahen Kommunen
- zu zunehmender Flachenknappheit. Mit der
starken Nachfrage geht ein Anstieg der Grund-
stlckspreise einher, was in einigen Kommunen
die Konkurrenz zwischen Zuziehenden und Ein-
heimischen um knappe Flachen verstarkt.

WOHNUNGSMARKTVERFLECHTUNG
Aus den dargestellten Aspekten ergibt sich insge-

samt eine starke Verflechtung der Wohnungs-
markte untereinander. In welcher Weise die
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einzelnen Wohnungsmarkte derzeit strukturiert
und miteinander verflochten sind, kann mit den
Wohnungsmarkttypen verdeutlicht werden. Die
Wohnungsmarkttypen verdeutlichen auch, dass
die Wohnungsmarkte zahlreiche Gemeinsamkei-
ten, aber auch deutliche Unterschiede und Per-
spektiven aufweisen. Es ist daher sinnvoll, die
Strategien der Wohnungsmarktentwicklung an
ihnen auszurichten.

ZUKUNFTIGE HERAUSFORDERUNGEN

ZukUnftig ist weiter von einem Wachstum, wenn
auch geringer als in den vergangenen Jahren so-
wie einer erst mal weiter anhaltenden hohen Ein-
familienhausnachfrage auszugehen.

* Das bedeutet, dass die Flachenknappheit wei-
ter zunehmen wird und sich einzelne Woh-
nungsmarkte im Landkreis Wurzburg weiter
anspannen werden.

ABB. 52
WOHNUNGSMARKTTYPEN ALS AUSDRUCK DER WOHN
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— interkokmmunale Allianzen

Datengrundlage: Bayerisches Landesamt fur Statistik
Berechnungen und Darstellung: Timourou

* Damit nimmt die Bedeutung der Versorgung
einkommensschwacher Haushalte mit preis-
wertem Wohnraum weiter zu.

* Soll auch zukinftig der Zuzug von Fachkraften
angesichts einer steigenden Uberregionalen
Konkurrenz gelingen, muss geeigneter und at-
traktiver Wohnraum zur Verflgung stehen.

* Aufgrund der weiteren Alterung der Gesell-
schaft nimmt auch der Bedarf an altersgerech-
tem Wohnraum zu.

Fur jede Gemeinde - und auch die Stadt Wurz-
burg - stellt sich die Frage, fur wen sie Flachen
ausweisen will. Wer dann tatsachlich zuzieht,
hangt stark vom Angebot in den anderen Gemein-
den ab. Es ist also sinnvoll, die Strategien der
Wohnungsmarktentwicklung aufeinander abzu-
stimmen. Deswegen hat der interkommunale Aus-
schuss stadt.land.wi beschlossen, die Aktualisie-
rung des Handlungskonzepts Wohnen fur die
Stadt Wurzburg um den Landkreis Wirzburg zu
erweitern.

UNGSMARKTVERFLECHTUNGEN
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WENIGER KONKURRENZ, MEHR KOOPERATION

Ziel ist es, gemeinsam die Zukunft zu gestalten,
auf Handlungsnotwendigkeiten und Bedarfe zu
reagieren und zugleich auch die Chancen zur Ge-
staltung der Wohnungsmarkte zu nutzen sowie
dabei die gegenseitigen Wechselverhaltnisse zu
berdcksichtigen.

Voraussetzung sind eine dhnliche, aufeinander
abgestimmte Grundausrichtung und Zielstellun-
gen der Wohnungsmarktentwicklung. Da sich die
Wohnungsmarkte in Stadt und Landkreis Wirz-
burg voneinander unterscheiden, soll dies nicht
mit einem einheitlichen Konzept erfolgen, son-
dern in Form einer gemeinsamen Zielsetzung, die
dann strategisch fur Stadt und Landkreis konkreti-
siert wird.

6.2 GEMEINSAME ZIELSETZUNG STADT.LAND.WU:
WOHNUNGSMARKTE NACHHALTIG UND NACHFRAGEORIENTIERT ENTWI-

CKELN

Angesichts der Herausforderungen ist fur
stadt.land.wi eine nachhaltige und nachfrage-
orientierte Entwicklung der Wohnungs-
markte als gemeinsame Zielsetzung notwendig
und sinnvoll.

Mit einer nachhaltigen Wohnungsmarktent-
wicklung ist das gleichzeitige und gleichberech-
tigte Umsetzen 6konomischer, 6kologischer und
sozialer Aspekte gemeint.

«  Okonomisch bedeutet, es soll eine langfris-
tige Wohnungsmarktentwicklung betrieben
werden, die die Marktmechanismen nutzt und
die wirtschaftliche Existenz von Wohnungsei-
gentUmern sichert.

* Eine 6kologisch nachhaltige Wohnungsmark-
tentwicklung bedeutet, dass die Ziele des Kili-
maschutzes und der Klimaanpassung beruck-
sichtigt sowie flr den Wohnungsneubau Fla-
chen nur sparsam verbraucht werden.

* Der soziale Aspekt beinhaltet, dass sowohl
ein quantitativ ausreichendes als auch quali-
tatsvolles, bedarfsgerechtes und bezahlbares
Wohnraumangebot geschaffen wird. Zugleich
gilt es, die soziale und demographische Mi-
schung in den Gemeinden und Quartieren zu
wahren und zu férdern.

* Nachhaltig bedeutet auch, die potenziellen
Zielkonflikte mit Ausgleich und Augenmalfl
abzuwagen, was auch ein bewusstes Steuern
des Marktes erfordert.

Daran schlie8t das zweite Merkmal der gemeinsa-
men Zielsetzung - die nachfrageorientierte
Wohnungsmarktentwicklung - an. Hierbej ste-
hen die verschiedenen Zielgruppen mir ihren

differenzierten Anspruchen an das Wohnungsan-
gebot im Fokus. Nachfrageorientiert bedeutet,

* den Wohnbedurfnissen aller aktuellen oder
zukUnftigen Burgern in Stadt und Landkreis
gerecht zu werden;

« fUr die unterschiedlichen Zielgruppen ein
quantitativ insgesamt ausreichendes Woh-
nungsangebot zu schaffen;

« den individuellen und sich verandernden
Wohnwunschen Rechnung zu tragen und die
Wohnungsangebote qualitativ hinsichtlich
Wohnform, Ausstattung, Standards und Viel-
falt weiter zu entwickeln.

GEMEINSAME ZIELE

Konkret umfasst eine nachhaltige und nachfrage-
orientierte Wohnungsmarkentwicklung in Stadt
und Landkreis Wirzburg folgende Ziele und
Handlungsansatze:

«  Ziel ist es, die lokalen Wohnungsmarkte zu
entspannen, indem mehr zusatzliche Woh-
nungen geschaffen werden als neue Haus-
halte hinzukommen und somit ein ausreichen-
des Wohnungsangebot entsteht.

+ Dadurch kénnen der Mietpreisanstieg ge-
bremst und der preiswerte Wohnungsbestand
erhalten werden, was fur die Versorgung ein-
kommensschwacher Haushalte zentral ist.

¢ Erganzend sollte das preiswerte Wohnungsan-
gebot durch den Neubau geforderter Sozial-
wohnungen erganzt werden. Damit soll zu-
gleich die soziale Mischung in den Quartieren
gefordert werden.
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* Dem steigenden Bedarf an altersgerechtem
Wohnraum soll in Stadt und Landkreis Wirz-
burg durch eine Anpassung des Bestandes so-
wie durch Schaffung neuer, vielfaltiger Senio-
renwohnformen begegnet werden. Im Fokus
soll dabei die Maglichkeit des Verbleibens im
gewohnten Umfeld stehen.

* Zahlreiche Familien haben den Wunsch nach
Wohnen im Einfamilienhaus, dem auch Rech-
nung getragen werden soll. Angesichts des da-
mit verbundenen Flachenverbrauchs missen
jedoch zunehmend mehr kompaktere oder al-
ternative Wohnformen fur Familien entwickelt
und angeboten werden.

* Bei der Schaffung zusatzlichen Wohnraums
soll die Innenentwicklung forciert werden, um
den weiteren Flachenverbrauch zu reduzieren.

* Aufgrund der begrenzten Reserven und der
Entwicklungshemmpnisse im Innenbereich ist
auch eine zusatzliche Flachenausweisung im
Sinne der nachfrageorientierten

Wohnungsmarktentwicklung nétig. Um den
Flachenverbrauch moglichst gering zu halten,
sollen kompaktere Bauformen angestrebt
werden.

*  Gleichzeitig soll in den Neubaustandorten
mehr Wohnungsvielfalt entstehen, um so ei-
nerseits die soziale Mischung zu férdern und
andererseits ein ausreichendes, nachfragege-
rechtes Wohnungsangebot zu schaffen.

* Wohnungen sind ein langlebiges Gut und
Wohnungsmarkte brauchen eine langfristige
Perspektive. Bei der Anwendung von woh-
nungspolitischen und stadtebaulichen Instru-
menten sollen daher Kontinuitat und Verlass-
lichkeit statt kurzfristigem Aktionismus im Vor-
dergrund stehen.

Die aufgefuhrten Ziele und Handlungsansatze
werden in den Handlungskonzepten durch jeweils
zur lokalen Wohnungsmarktsituation passende
Strategien konkretisiert.

6.3 EINE GEMEINSAME ZIELSETZUNG - ZWEI HANDLUNGSKONZEPTE

Die 52 Kommunen des Landkreises sowie die
Stadt Wirzburg weisen unterschiedliche Woh-
nungsmarkte auf, die jedoch in engem Zusam-
menhang stehen und die jeweiligen Entwicklun-
gen mitpragen. Um eine nachfrageorientierte und
nachhaltige Wohnungsmarktentwicklung zu erzie-
len, braucht es unterschiedliche Handlungsan-
satze und Strategien, die an die jeweilige Bevolke-
rung- und Wohnungsmarktentwicklung sowie
Prognosen ansetzen.

Das gemeinsame Ziel wird deswegen in zwei
Handlungskonzepten - in einem fUr die Stadt
Wrzburg und einem fur den Landkreis Wirzburg
- den lokalen Gegebenheiten angepasst. Die

Handlungsansatze fur den Landkreis Wirzburg
sind aulierdem verschiedenen Wohnungsmarktty-
pen zugeordnet, denn aufgrund der Unterschied-
lichkeit trifft nicht jeder Handlungsansatz auf je-
den Wohnungsmarkt zu. In den Handlungskon-
zepten sind auch die jeweils konkreten Instru-
mente und Malinahmen zur Umsetzung der
Handlungsansatze verortet.

Die Wohnungsmarktverflechtung von Stadt und
Landkreis Wurzburg ist bedeutend fur die Ent-
wicklung in den einzelnen Kommunen und Woh-
nungsmarkten.
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ABB. 53
EINE ZIELSETZUNG - ZWEI HANDLUNGSKONZEPTE

Leitziel
nachfrageorientierte und nachhaltige
Wohnungsmarktentwicklung

Handlungskonzept Wohnen Handlungskonzept Wohnen
Stadt Wurzburg Landkreis Wirzburg

Handlungsempfehlungen Handlungsempfehlungen

Darstellung: Timourou

PERSPEKTIVEN

Um dem gemeinsamen Ziel einer nachfrageorien-
tierten und nachhaltigen Wohnungsmarktentwick-
lung mit all seinen Zielkonflikten gerecht werden
zu kdnnen, soll es einen stetigen Austausch der
Kommunen geben. Am Ende sollen sich die ein-
zelnen Handlungsansatze in der gesamten Woh-
nungsmarktentwicklung von Stadt und Landkreis
Wirzburg erganzen und zusammenpassen.

—

Dorf

Aus dem Austausch kénnen Kooperationen von
Kommunen, die von besonders ahnlichen Heraus-
forderungen betroffen sind, entstehen. Ziel ist es
gemeinsam den jeweiligen Herausforderungen
aktiv begegnen zu kdnnen, gemeinsame Bera-
tungsangebote aufzustellen und vieles mehr. Dies
konnen Kooperationen der Stadt Wirzburg mit
einzelnen Kommunen im Landkreis sowie mehre-
rer Kommunen im Landkreis untereinander oder
innerhalb einer Allianz sein.
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7 HANDLUNGSPROGRAMM FUR DEN LANDKREIS WURZBURG

Die Frage, wie die gemeinsame Zielsetzung
stadt.land.wu im Landkreis Wirzburg erreicht
werden kann, erfordert vielfaltige Strategien und
Herangehensweisen. Dabei fallen den verschiede-
nen Verwaltungseinheiten im Landkreis Wirzburg
unterschiedliche Aufgaben zu:

*  Die Kommunen bilden die eigentliche Hand-
lungsebene der Wohnungsmarktentwicklung
ab. Sie muUssen entscheiden, ob sie ausrei-
chend Bauplatze fur den Eigenbedarf entwi-
ckeln kénnen, wie viel Zuzug sie erreichen wol-
len, wie sie ausreichend preiswerten Wohn-
raum sicherstellen oder seniorengerechte
Wohnungen zur Verfugung stellen kdnnen.
Dabei ist zu klaren, was der Markt alleine ma-
chen soll und wo kommunales Handeln und
Steuern erforderlich wird. Das vorliegende
Handlungsprogramm mit seinen Analysen,
Prognosen und Strategien stellt eine fachliche
Grundlage fur die kommunalpolitischen Dis-
kussionen zur Entwicklung des Wohnungs-
marktes dar.

* Der Landkreis erhalt mit dem vorliegenden
Handlungsprogramm eine Grundlage fur die
strategische Weiterentwicklung der Woh-
nungsmarkte im Kreis. Dabei geht es vor allem
darum, wie er die Kommunen bei der Umset-
zung der Strategien durch entsprechende Be-
ratung, Wissensvermittiung und Austausch
mafigeblich unterstitzen kann.

* Insbesondere aufgrund der Wohnungsmarkt-
verflechtungen bedarf es auch des Austauschs
und der Koordination der Kommunen unterei-
nander. Die interkommunalen Allianzen
konnen hier eine wesentliche Rolle Uberneh-
men und einen Uberblick Uber die verschiede-
nen Wohnungsmarktentwicklungen innerhalb
der Allianz verschaffen.

+ Letztendlich ist auch eine Abstimmung mit der
Stadt Wirzburg sinnvoll. Der interkommu-
nale Ausschuss bietet eine gute Plattform,
auch zukunftig das Thema der Wohnungs-
marktentwicklung gemeinsam zu bearbeiten.

Im Zusammenspiel der Einheiten Kommune, in-
terkommunale Allianz und Landkreis kann eine
nachhaltige und nachfrageorientierte Entwicklung
der Wohnungsmadrkte, die auf Bedarfe reagiert,

Risiken minimiert und Chancen nutzt, vorangetrie-
ben werden.

Um die Handlungsnotwendigkeiten und -maoglich-
keiten aufzuzeigen, wird das Handlungsprogramm
in drei Handlungsfelder operationalisiert:

*  Wohnen im Ein- und Zweifamilienhausseg-
ment

¢ Wohnen im Geschosswohnungsbau

¢ Seniorengerechtes Wohnen

Zu Beginn jedes Handlungsfelds werden Ent-
wicklungen und Trends der im Handlungsfeld
im Fokus stehenden Zielgruppen erldautert und
vertieft. Hinzukommend wird beschrieben, welche
Wohnraumangebote die jeweiligen Zielgruppen
nachfragen und erforderlich sind.

Darauf aufbauend werden mehrere Handlungs-
ansatze abgeleitet.

¢ FUr jeden Handlungsansatz werden die ent-
sprechenden Ziele, Strategien und einsetz-
baren Instrumente dargestellt. Dazu geho-
ren die Themen Neubau, Sanierung und Be-
standserhalt von Wohnraum zur Miete oder in
Eigentum und auch das Thema Wohnbaufla-
chenentwicklung.

* Hinzukommen die Prioritaten der Hand-
lungsansatze, die in ,wichtig” und ,eher wich-
tig" unterschieden werden (»siehe ABB. 54).
Grundsatzlich sollte mit der Umsetzung aller
Handlungsansatzen kurzfristig begonnen wer-
den. Die Handlungsansatze unterscheiden
sich jedoch hinsichtlich ihres zeitlichen Auf-
wands und damit einhergehend, zu welchem
Zeitpunkt diese wirken. Dies wird bei jedem
Handlungsansatz genauer ausgefuhrt.

¢ Des Weiteren wird fur jeden Handlungsansatz
unterschieden, in welchem Wohnungs-
markttyp er von besonderer Bedeutung ist
und in welchem er eine geringere oder gar
keine Rolle spielt (»siehe ABB. 54). FUr die An-
wendung des Konzeptes kann damit jede
Kommune gemal dem ihr zugeordneten
Wohnungsmarkttyp die entsprechenden
Handlungsansdtze heranziehen.
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* Am Ende jedes Handlungsansatzes wird er- Abschlielend wird in den Profilen der Allian-
ganzt, welchen Beitrag der Landkreis zu ei- zen (»siehe Kapitel 8) in kurzer Form die zentralen
nem Erreichen der Zielstellung leisten kann. Ergebnisse und Handlungsansatze fur die jewei-

lige Allianz zusammenfassend dargestellt.

ABB. 54
ZUORDNUNG HANDLUNGSANSATZE UND WOHNUNGSMARKTTYPEN

Wohnen im Ein- und Zweifamilienhaussegment

Handlungsansatz Innenentwicklung:
Baultckenaktivierung, Nachverdichtung

Handlungsansatz Innenentwicklung: Umnutzung
historischer Bausubstanz

Handlungsansatz AulRenentwicklung: Eigenbedarf

Handlungsansatz Aullenentwicklung: Zuzug

Handlungsansatz Kompaktes Bauen mit neuen
Formen

Wohnen im Geschosswohnungsbau

Handlungsansatz Preiswerter Wohnraum

Handlungsansatz Neue Wohnqualitaten

Handlungsansatz Zusammenschlisse

Generationswechsel und seniorengerechtes Wohnen

Handlungsansatz Altersgerechte Anpassung von
Wohnraum (MFH)

Handlungsansatz Altersgerechte Anpassung von
Wohnraum (EFH)

Handlungsansatz Klassische Seniorenimmobilie

Handlungsansatz Preiswerte Mietwohnung
(Neubau)

Handlungsansatz Preiswerte Mietwohnung
(Bestand)

Handlungsansatz "Quartiershaus"

Handlungsansatz Umnutzung "alte Hofstellen"

Legende: wichtig

eher wichtig

-62-



7.1 WOHNEN IM EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSSEGMENT

7.1.1 ENTWICKLUNGEN UND TRENDS
STARKER EINFAMILIENHAUSMARKT

Im Landkreis Wirzburg besteht eine hohe Nach-
frage nach Einfamilienhdusern, und zwar sowohl
in Bezug auf den Erwerb von Bestandsgebauden
als auch von Neubauten oder Grundstticken fur
Neubauten. 70 % aller Wohnungen im Landkreis
Wurzburg befinden sich in Einfamilienhausern.
Dies ergibt sich aus einer niedrigen Mehrfamilien-
haus- und einer hohen Einfamilienhausbautatig-
keit. Diese ist bezogen auf 1.000 Einwohner der
30- bis unter 45-Jahrigen - der hauptsachlichen
Altersgruppe der Eigentumsbildner - seit 2011
gestiegen und liegt im Mittelwert der Jahre 2017
bis 2019 bei 13,7 Wohnungen im Landkreis Wrz-
burg. Nur in den Allianzen MainDreieck und Warz-
burger Norden fallt sie im Mittel der Jahre 2014
bis 2016 hoher aus als 2017 bis 2019. Dies ist
nicht auf einen Ruckgang der Nachfrage, sondern
eine zunehmende Flachenknappheit zurtickzufuh-
ren.

Mit der Bautatigkeit verbunden ist ein starker Zu-
zug insbesondere von Familien aus dem ange-
spannten Wohnungsmarkt der Stadt Warzburg.
Dadurch ist die Einwohnerzahl im Landkreis
Wrzburg in den vergangenen Jahren gestiegen.
Des Weiteren sind aber auch direkte Fernzuzige
vor allem in die Siedlungen W+ aufgrund des dort
wachsenden Angebots an Arbeitsplatzen zu ver-
zeichnen.

Die Bevolkerungsprognose des Landesamtes fur
Statistik geht von einem fortschreitenden Subur-
banisierungsprozess aus. Auf dieser Basis ergibt
sich eine rechnerische Nachfrage von 2020 bis
2031 von durchschnittlich 406 neue Wohnungen
in Ein- und Zweifamilienhdusern pro Jahr und ins-
gesamt 4.873 Wohnungen, wobei sie in den ein-
zelnen Wohnungsmarkten unterschiedlich stark
ausfallt (»siehe Kapitel 5.2). In welchem Umfang die
Zuwanderung zukunftig tatsachlich eintreffen
wird, hangt stark von den Entwicklungen des
Wohnungsangebotes in der Stadt Wirzburg ab.

ZUNEHMENDE FLACHENKNAPPHEIT, STEI-
GENDE PREISE

Der Nachfragedruck nach Einfamilienhdusern
steht einerseits topographischen Begrenzungen
der Flachenausweisung und andererseits Klima-
zielen der geringeren Flachenversiegelung gegen-
Uber. Unter der Annahme, dass die Einfamilien-
hausnachfrage in den kommenden Jahren erst
einmal anhalten wird, wird dieses Spannungsfeld
zunehmend grofl3er werden.

Mit der Flachenknappheit kommt es zu Knapp-
heitspreisen. So stieg der mittlere Kaufpreis fur Ei-
gentumshauser in den vergangenen Jahren deut-
lich an. Allein in den Jahren 2018 bis 2019 handelt
es sich um einen Anstieg des mittleren Kaufprei-
sesvon 1.691 €/m? auf 1.946 €/m2. Die Verkaufs-
zahlen selbst sind hingegen gesunken. Daraus ist
abzuleiten, dass die Nachfrage hoch ist und die
Zahl zum Verkauf verflgbarer Einfamilienhauser
gleichzeitig abnimmt, was insgesamt zu Knapp-
heitspreisen und einer Anspannung im Ein- und
Zweifamilienhaussegment fuhrt.

KONKURRENZ DER NACHFRAGER UND DER
KOMMUNEN

Knappheitspreise und ein geringeres Angebot an
Flachen oder Einfamilienhausern als die Nach-
frage ausfallt, flhren dazu, dass der Eigenbedarf -
also die im Zeitverlauf entstehende Nachfrage
von Bewohnern, die bereits seit Langerem in der
Kommune leben - in vielen Kommunen des Land-
kreises Wurzburg kaum mehr gedeckt werden
kann. Hinzu kommt die - mitunter kaufkraftigere -
Einfamilienhausnachfrage aus der Stadt Wurz-
burg. Eigenbedarf und Einfamilienhausbedarf fur
den Zuzug stehen somit in Konkurrenz zueinan-
der. Dies wird auch darin deutlich, dass ein Drittel
der Bautatigkeit im Landkreis Wuarzburg auf den
Zuzug aus der Stadt Wurzburg fallt. Wie stark die
Konkurrenz ausfallt, ist je nach Wohnungsmarkt-
typ unterschiedlich. Je verflochtener ein Woh-
nungsmarkt mit dem der Stadt Wirzburg ist,
desto hoher fallt die Nachfrage aus der Stadt
Wirzburg aus und desto mehr tritt diese in Kon-
kurrenz zum Eigenbedarf. Der Konkurrenzdruck
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ist wiederum geringer, je groRer das Angebot ins-
gesamt ist.

Die Nachfrager bevorzugen zwar bestimmte
Wohnstandorte, bei vielen Angeboten kommen
aber auch andere Standorte infrage. Ob ein Zu-
zug in eine Kommune stattfindet, hangt somit
auch vom Angebot der anderen Kommunen ab,
eine Kommune alleine kann den Nachfragedruck
nicht begegnen. Umgekehrt ist bei einer ricklaufi-
gen Nachfrageentwicklung zu erwarten, dass in
weniger mit Wirzburg verflochtenen Orten zuerst
ein Uberangebot entstehen kann.

KOMPLEXES HANDLUNGSFELD

Angesichts der moglichen zukdnftigen Entwicklun-
gen ergibt sich ein umfangreiches Handlungsfeld,
bei dem die Umsetzung der gemeinsamen Ziel-
stellung stadt.land.wi besonders schwierig ist.

7.1.2 HANDLUNGSANSATZ INNENENTWICKLUNG

ZIELSTELLUNGEN

* Beider Schaffung eines ausreichenden und
nachfrageorientierten Wohnraumangebots
soll so wenig Flache wie moglich in Anspruch
genommen werden.

«  Darum soll die Innenentwicklung gestarkt und
vorangetrieben werden.

* Leerstand und Verfall historischer Bausub-
stanz soll vermieden werden.

STRATEGIE

Innenentwicklung umfasst die Nutzung von BaulU-
cken, die Nachverdichtung von bereits teilweise
bebauten oder mindergenutzten Grundstlcken
sowie die Umnutzung von (leer stehenden) Ge-
bauden. Hemmnisse zur Umsetzung von Innen-
entwicklungsmalinahmen liegen vor allem in der
Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer, der Ak-
zeptanz von entsprechenden MaBnahmen in der
Nachbarschaft und begrenzter Durchsetzungsfa-
higkeit hinsichtlich der Instrumentarien der Kom-
mune. Unabdingbar fur eine erfolgreiche Umset-
zung von Innenentwicklungsmalinahmen ist des-
wegen die Kommunikation zwischen den ver-
schiedenen Akteuren.

Die Innenentwicklungsstrategie des Landkreises
Warzburg umfasst entsprechend kommunikative

Zum einen gilt es, den Nachfragerwinschen ada-
quat Rechnung zu tragen, wobei hier zwischen
dem Eigenbedarf der Bewohner einer Gemeinde
und dem Zuzug zu unterscheiden ist. Zuzug kann
einerseits eine Chance darstellen, demographi-
sche Prozesse positiv zu beeinflussen, er kann an-
dererseits aber auch ein Problem werden, wenn
er eine belastende und preistreibende Grof3en-
ordnung annimmt.

Der Bau von Einfamilienhausern kollidiert stark
mit dem Ziel einer nachhaltigen, also auch fla-
chensparenden Bauweise. Gerade die aktuell vor-
herrschenden Bauweisen sind sehr flachenexten-
siv. Die Entwicklung von Wohnbauflachenpotenzi-
alen steht dabei im Spannungsfeld von weiterer
Innenentwicklung und zusatzlicher Nutzung von
Aul3enbereichsflachen. Vor diesem Hintergrund
sollen drei Handlungsansatze umgesetzt werden.

MaBnahmen, beispielsweise MalRnahmen der Of-
fentlichkeitsarbeit, die Uber das Thema informie-
ren und eine Sensibilisierung dafur schaffen sol-
len. Der Vernetzung von Bauinteressenten und
kommunalen Akteuren sollen Veranstaltungen
und Workshops dienen. Weitere Bausteine sind
Beratungsleistungen und finanzielle Férderungen
fur die Umsetzung einzelner Malnahmen.

Dieser Ansatz kann von den Kommunen durch ei-
gene Innenentwicklungskonzepte fortgefuhrt wer-
den. In diesen Konzepten werden die verschiede-
nen Formen der Innenentwicklung aufeinander
abgestimmt. Die Phase der Konzepterstellung ist
dabei gut geeignet, die erforderlichen Kommuni-
kationsprozesse anzustol3en. Denn um Baultcken
zu aktivieren, bedarf es der aktiven Ansprache
und Beratung von Eigentimern bisher unbebau-
ter GrundstUcke, die erschlossen sind und fur die
Planungsrecht vorliegt. Auch wenn die Bereit-
schaft zum Verkauf von Grundstucken aufgrund
der aktuell niedrigen Zinsen gering und der Pro-
zess aufwendig ist, kommen dennoch immer wie-
der solche Grundstuicke auf den Markt. Ziel ist,
dass die Eigentumer die Baullcken selbst be-
bauen oder fUr eine Bebauung verauBern.

Sowohl fur die Bereitschaft der EigentUmer, aber
auch fur die Akzeptanz der Burger fur Nachver-
dichtung und weitere
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InnenentwicklungsmalBnahmen bedarf es Bilder
gelungener Beispiele. Erkennbar werden soll, wel-
che stadtebaulichen Qualitaten Innenentwick-
lungsmalinahmen mit sich bringen kénnen. Der
Landkreis Wirzburg versucht dies zu férdern mit-
hilfe des ,Tags der Innenentwicklung”, der bereits
in der Allianz Frankischer Stden stattgefunden
hat. Durch die Verleihung von Urkunden wurde
verschiedenen Innenentwicklungsprojekten Auf-
merksamkeit gegeben. Diese Strategie sollte auch
in den anderen Allianzen weiterverfolgt werden.

Unterstutzt werden kann das Schaffen ,neuer Bil-
der” des dorflichen Wohnens sowie die Inan-
spruchnahme des Angebots der Innenentwick-
lungsstrategie auch mithilfe von zwei bis drei Mo-
dellprojekten. Der Landkreis kann dies anstof3en,
die Umsetzung der Modellprojekte liegt jedoch
bei den Kommunen. Wesentlich fur die Realisie-
rung ist die (finanzielle) Unterstitzung und Bera-
tung der Kommunen durch den Landkreis. Dar-
Uber hinaus kann der Landkreis in Form von Of-
fentlichkeitsarbeit auf die Modellprojekte auf-
merksam machen.

Konkret konnte eine ,alte Hofstelle" in zwei bis
drei Wohneinheiten fur junge Familien oder Seni-
oren umgenutzt werden (Psiehe auch Kapitel 7.2.2,7.3.5
und 7.3.7). Ein gemeinschaftlicher Charakter ent-
steht, wenn die dazugehorigen Grunflachen ge-
meinsam genutzt werden. Die zwei bis drei Innen-
entwicklungsobjekte sollten unterschiedliche Ent-
wicklungen erfahren, um die Vielfalt an Innenent-
wicklungsmoglichkeiten aufzeigen zu konnen.

Der fortschreitende Alterungsprozess im Land-
kreis Wirzburg wird teilweise zu Leerstand in his-
torischer Bausubstanz in den Ortskernen fuhren.
Um diesen zu verringern und der historischen
Bausubstanz neue Nutzungen und Qualitaten zu-
zufuhren, kommen Innenentwicklungsmafinah-
men eine bedeutende Funktion zu.

Zur Aktivierung von Wohnbauflachenpotenzialen
im Innenbereich gehéren auch die Instrumente
der Abrundungssatzung und der Klarstellungssat-
zung nach § 34 BauGB. Mit ihrer Hilfe kdnnen
Bauvorhaben, die sich hinsichtlich ihrer Nutzung
und unter stadtebaulichen Aspekten gut in ihre
Umgebung einflgen, zugelassen werden. Auch
hier ist der Diskussionsprozess mit den Eigentu-
mern wahrend der Satzungserstellung ein wichti-
ger Motor der Flachenmobilisierung.

Liegen Entwicklungshemmnisse darin, dass Lage,
Grole, Zuschnitt oder fehlende Erschliel3ung ein-
zelner Grundstlcke die Bebaubarkeit verhindern,
sollte eine Baulandumlegung gepruft werden. Bei
der Umlegung werden die im Umlegungsgebiet
gelegenen Grundstlcke rechnerisch vereinigt.
Nach Ausscheiden der offentlichen Verkehrsfla-
chen, der &ffentlichen Grinflachen und der Aus-
gleichsflachen wird die verbleibende Flache in be-
bauungsfahige Grundsticke aufgeteilt. Diese wer-
den den beteiligten Eigentimern entsprechend
ihres Wert- oder Flachenanteils zugeteilt.

Grundsatzlich muss jedoch festgehalten werden,
dass auch bei allen Bemuhungen zur Mobilisie-
rung von Baullcken diese nur schrittweise und
auch nur teilweise auf den Markt kommen wer-
den. Das Baullckenpotenzial ist also immer ein
theoretisches, das realistische ist deutlich kleiner
und hangt von den jeweiligen subjektiven und ob-
jektiven Hemmpnissen in einer Kommune ab. Bei
Wohnbauflachenkonzeptionen sollte daher stets
nur ein Teil der Baullcken rechnerisch in Ansatz
fur das Gesamtflachenpotenzial gebracht werden.

EINSETZBARE INSTRUMENTE

¢ Innenentwicklungskonzept

* EigentUmeransprache fur Baullckenaktivie-
rung

+  Modellprojekt und Offentlichkeitsarbeit

*  Abrundungs- und Klarstellungssatzungen
(8§ 34 BauGB)

¢ Baulandumlegung

Beim Handlungsansatz Innenentwicklung handelt
sich um eine wichtige Strategie, die fur eine nach-
haltige Wohnungsmarktentwicklung unabdingbar
ist. Die Innenentwicklungsstrategie des Landkrei-
ses sollte kurzfristig weiter ausgebaut und fortge-
setzt sowie auf alle Allianzen Ubertragen werden.
Die daraus resultierenden Erfolge in Form von
umgesetzten Innenentwicklungsprojekten werden
jedoch erst mittelfristig in den Jahren 2026 bis
2030 zu erwarten sein.

RAUMLICHE SCHWERPUNKTE

Innenentwicklung hinsichtlich Baullckenaktivie-
rung und Nachverdichtung hat insbesondere in
den Orten, die einen hohen Siedlungsdruck oder
eine hohe Nachfrage nach zusatzlichem Wohn-
raum erfahren, grof3e Bedeutung.
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ABB. 55

ZUORDNUNG HANDLUNGSANSATZ INNENENTWICKLUNG - WOHNUNGSMARKTTYPEN

Wohnen im Ein- und Zweifamilienhaussegment
Handlungsansatz Innenentwicklung:
Baullickenaktivierung, Nachverdichtung
Handlungsansatz Innenentwicklung: Umnutzung
historischer Bausubstanz

Dies betrifft die stark mit der Stadt Wirzburg ver-
flochtenen Wohnungsmarkttypen Stadtrandge-
meinde, Siedlung W+, Siedlung + und Sied-
lung (»siehe ABB. 55).

Insbesondere Kommunen mit historischer Bau-
substanz sind von Generationswechsel und

Der Landkreis Wurzburg soll entsprechend der
bestehenden Strategie zur Innenentwicklung
Kommunen beim Austausch zu gelungenen Nach-
verdichtungsprojekten unterstitzen. Der Aus-
tausch selbst bietet sich auf Allianzebene an. Der
Landkreis ist dabei Moderator und kann als Im-
pulsgeber Innenentwicklungsprojekte mit

7.1.3 HANDLUNGSANSATZ AURENENTWICKLUNG

ZIELSTELLUNG

* Essoll ein ausreichendes Angebot fur die po-
tenzielle Nachfrage (Eigenbedarf, Zuzlgler) ge-
schaffen werden.

* Dadurch soll einem Bevolkerungsrickgang
entgegengewirkt werden.

* Die Flacheninanspruchnahme soll so gering
wie moglich gehalten werden.

+ Das Entstehen von neuen Baullcken soll ver-
hindert werden.

STRATEGIE

Entsprechend des Handlungsansatzes 7.1.2 sol-
len Kommunen bei der Schaffung von Bauplatzen
fur den Eigenbedarf den Fokus darauflegen, dies
innerorts zu ermoglichen. Die Neuausweisung

Leerstandsgefahrdung betroffen. Entsprechende
Umnutzung als Innenentwicklungsstrategie bedarf
es vor allem in Kommunen der Wohnungsmarkt-
typen Siedlung und Dorf und zum Teil auch
Siedlung +.

anstofRen. Bisherige Formate wie der ,Tag der In-
nenentwicklung", sollen weiter fortgesetzt werden.
Zusatzlich kann eine Online-Plattform den Aus-
tausch verstarken: Am konkreten Beispiel konnen
Kommunen die Akzeptanz zur Nachverdichtung
besser fordern.

von Bebauungsflachen soll so gering wie moglich
gehalten werden. Weisen Kommunen jedoch ein
geringes Nachverdichtungspotenzial auf oder
konnen nur wenige Baullcken aktiviert werden,
bedarf es aber auch der zusatzlichen Flachenaus-
weisung, um aus der Kommune hervorgehenden
Nachfrage gerecht werden zu kdnnen und keine
Abwanderung in die Nachbarkommune zu erzeu-
gen.

Zusatzlich mussen sich Kommunen dartber ver-
standigen, wie viel Zuzug der jeweiligen Kommune
zutraglich ist. Der Zuzug birgt die Moglichkeit fur
eine Kommune, demographischen Schrump-
fungsprozessen vorzubeugen. Dabei hangen die
Chancen fur mehr Zuzug und deren GroRenord-
nung stark vom Wohnungsmarkttyp ab. Fur eine
gezielte Angebotsstrategie des Eigenheimbaus
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von ZuzUglern bedarf es bei innerortlicher Fla-
chenknappheit auch zusatzlicher Fldachenauswei-
sung.

Je angespannter allerdings der Wohnungsmarkt in
einer Kommune ist, desto starker wird die Kon-
kurrenz um Bauflachen zwischen Zuzuglern und
Einheimischen. Um entsprechende Flachen auch
fur den Eigenbedarf zuganglich zu machen, kann
das Instrument der Konzeptvergabe mit Einheimi-
schenmodell eingesetzt werden. Dabei wird ein
Kriterienkatalog aufgestellt, den potenzielle Bau-
herren bestmdglich erfullen muissen (»siehe Kasten
Konzeptvergabe). VerauRert wird das Grundstick an
denjenigen, der nach dem Punktevergabesystem
die meisten Kriterien erfullt. In diesem Rahmen ist
es moglich, Ortsgebundenheit und Einkommens-
sowie Vermogensobergrenzen als Kriterien unter
anderen anzufuhren.

Unabhangig davon, fur wen Flachen geschaffen
werden, ist es bei der Neuausweisung wichtig,
Bauflachen angesichts mittelfristig ricklaufiger
Nachfrage bedarfsgerecht abschnittsweise zu ent-
wickeln und zu vermarkten. Zudem sollte der
Kaufvertrag bei der Vermarktung der Grundstu-
cke mit einer zeitlichen Bauverpflichtung verse-
hen werden, sodass der Erwerber zu einer zeitna-
hen Realisierung des Wohnungsbaus verpflichtet
wird. Beides dient dazu, die Entstehung von
neuen Baultcken zu verhindern und damit insge-
samt Flache zu sparen.

Insbesondere stadtisch gepragte Zuwanderer aus
der Stadt Wirzburg akzeptieren auch kleinere
Wohn- und Grundstucksflachen, um sich die Ei-
gentumsbildung zu erfullen. Entsprechend einer
nachhaltigen Wohnungsmarktentwicklung haben
kleinere Grundstlcke den Vorteil, dass sie weni-
ger teuer sind, damit mehr Haushalte ansprechen
und insgesamt weniger Flache verbraucht wird.

Der Landkreis soll den Austausch der Kommu-
nen darUber, wer wie viel Zuzug anstrebt und ent-
sprechend Flachen ausweist, fordern. Diese Koor-
dination der Kommunen ist bei der zusatzlichen
Flachenausweisung unabdingbar, um die zuneh-
mende Wohnungsmarktanspannung im Landkreis
Warzburg auf der einen Seite sowie

EINSETZBARE INSTRUMENTE

+ Konzeptvergabe mit Einheimischenmodell

¢ Abschnittsweise Entwicklung neuer Bebau-
ungsflachen

+  Zeitliche Bauverpflichtung bei Grundstucks-
veraullerung

Der Handlungsansatz Aul3enentwicklung wird auf-
grund der hohen Nachfrage in vielen Kommunen
des Landkreises in der Priorisierung als ,wichtig"
eingestuft. Entsprechende Malinahmen sollten
kurzfristig begonnen werden, damit zeitnah aus-
reichend Wohnbauflache angeboten werden
kann. Um jedoch nicht Uberangebote zu erzeu-
gen, ist eine Abstimmung Uber Umfang und Zeit-
punkt geplanter Flachenentwicklungen zwischen
den Gemeinden erforderlich.

RAUMLICHE SCHWERPUNKTE

Wahrend Eigenbedarf grundsatzlich in jeder Kom-
mune besteht, sind die Kommunen je nach Woh-
nungsmarkttyp unterschiedlich von der Wohn-
raumnachfrage durch den Zuzug betroffen. Eine
zusatzliche Flachenausweisung bedarf es dort, wo
die Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienhdusern
hoch ist und das vorhandene Wohnbauflachenan-
gebot deutlich Ubersteigt. Es handelt sich dabei
vor allem um Kommunen der Wohnungsmarktty-
pen, die insbesondere als Wohnstandorte mit der
Stadt Wurzburg verflochten sind, wie die Typen
Siedlung + und Siedlung (»siehe ABB. 56). Eine be-
sonders hohe Bedeutung der dichteren Bebau-
ung fallt auf den Wohnungsmarkttyp Siedlung
W+, da hier ein doppelter Flachenanspruch auf-
grund der zusatzlichen Bedeutung als Wirt-
schaftsstandort besteht.

Schrumpfungsprozessen auf der anderen mog-
lichst gering zu halten. Der Landkreis sollte auch
Flachenausweisungen der Gemeinden hinsichtlich
Zeitpunkt und Umfang abstimmen, um Uberange-
bote zu verhindern. Der Austausch soll insbeson-
dere auf Ebene der Allianz stattfinden.
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ABB. 56

ZUORDNUNG HANDLUNGSANSATZ AURBENENTWICKLUNG - WOHNUNGSMARKTTYPEN

Wohnen im Ein- und Zweifamilienhaussegment

Handlungsansatz AulRenentwicklung: Eigenbedarf

Handlungsansatz AulRenentwicklung: Zuzug

WAS IST EINE KONZEPTVERGABE?

Im Rahmen der Umsetzung von Bauleit- oder Be-
bauungsplanen ist eine Konzeptvergabe kommu-
naler Grundsttcke moglich. Dabei erfolgt die Ver-
aullerung kommunaler Grundstticke nach vorher
fest definierten Kriterien. Grundsatzlich gibt es
zwei Verfahrensweisen: Konzeptvergabe mit Fest-
preis oder per Bestgebotsverfahren. Eine Vergabe
unter Marktwert ist bei einem Festpreisverfahren
auch moglich, wenn sozialer Wohnungsbau die
Zielstellung ist. Festgesetzt werden kénnen sozi-
ale (Sozialquote, Anteil Seniorenwohnen etc.),
okologische und energetische sowie gestalteri-
sche (Bautypologien o. A.) MaRgaben. Die Festle-
gungen werden punktebasiert gewichtet, das
beste Konzept bekommt den Zuschlag.

Auch Erbbaurechte kdnnen Uber Konzeptvergabe
vergeben werden. Diese sind jedoch nur dann
sinnvoll, wenn der Preisvorteil, der durch das Erb-
baurecht erzielt wird, an den Endnutzer weiterge-
geben wird. Abgesichert ist dies Uberwiegend bei
einer Vergabe der Grundstlicke an Endnutzer wie
gemeinwohlorientierte Organisationen, Unterneh-
men oder Einzeleigentimer.

Ein Kriterium bei der Konzeptvergabe kann auch
das Einheimischenmodell fur Einfamilienhaus-
grundstlcke sein. Das Modell geht von der Vo-
raussetzung aus, dass ortsansassige Familien auf-
grund eines geringeren Einkommens beim Erwerb
von Baugrundstucken benachteiligt sind. Ziel ist

es somit, diesen einen besseren Zugang zu Bau-
grundstticken zu ermdglichen. Vergaberechtlich
durfen ortsfremde Personen jedoch nicht grund-
satzlich von der Vergabe ausgeschlossen werden.
Entsprechend darf das Kriterium der Ortsgebun-
denheit nicht mehr als 50 % der Gewichtung in
der Konzeptvergabe umfassen. Viele Kommunen
definieren Ortsgebundenheit so, dass der Bewer-
ber seit mindestens funf Jahren den Hauptwohn-
sitz in der Gemeinde haben muss. Zusatzlich kon-
nen beim Einheimischenmodell bestimmte Ober-
grenzen von Vermogen und Einkommen festge-
setzt werden.

Zusammenfassend konnen potenziellen Bauher-
ren mit der Konzeptvergabe klare inhaltliche Ziel-
vorgaben gemacht werden - die Qualitat der Be-
bauung steht im Vordergrund. Je nach Verfah-
rensweise und gesetzten Kriterien bekommen so-
zial orientierte Anbieter bessere Chancen, Bau-
grund zu erwerben. Der kommunale Einfluss auf
Bauprojekte wird mit Konzeptvergabe grolier, Im-
mobilienspekulation wird erschwert und damit die
Bodenpreisentwicklung gedampft. Nachteile sind:
Konzeptvergaben sind lediglich bei Vorhanden-
sein von kommunalen Grundsttcken maoglich, sie
bergen einen grolReren Mehr- und damit Zeitauf-
wand gegenuber der direkten Vergabe oder Bie-
terverfahren. Zudem muss beachtet werden, dass
preiswertes Bauen umso schwieriger wird, je ho-
her die Anforderungen an die Gestaltung, energe-
tische oder okologische Aspekte gestellt werden.

INFORMATION
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7.1.4 HANDLUNGSANSATZ KOMPAKTES BAUEN MIT NEUEN FORMEN

ZIELSTELLUNG

*  Durch eine kompaktere Bebauung soll mit we-
niger Flache mehr Wohnraum geschaffen und
somit weniger Flache versiegelt werden.

* Eine hohe stadtebauliche Qualitat soll durch
einen Mix an Wohnformen erzielt werden.

STRATEGIE

Der Vorteil des kompakten Bauens liegt erst ein-
mal in dem damit einhergehenden geringeren Fla-
chenverbrauch sowie glnstigeren Grundstucks-
preisen fur den Eigentumsbildner. Herausfor-
dernd ist jedoch, dass kompaktes Bauen von Ei-
gentUmern meist weniger gewlnscht ist. Deshalb
bedarf es einer Angebotsstrategie, die kompaktes
Bauen als attraktives Wohnen, aus dem beson-
dere Qualitaten hervorgehen, begreift. Diese Qua-
litaten konnten eine ruhige Wohnlage und Frei-
raumaqualitdten - im Vergleich zum gro3stadti-
schen Wohnen - sowie eine hohe stadtebauliche
und nachbarschaftliche Qualitat - im Vergleich zu
monotonen Einfamilienhaussiedlungen - sein.

Die Angebotsstrategie umfasst individuellen und
kompakten Eigenheimbau mit dem Ziel, ge-
mischte Strukturen aus frei stehenden Einfamili-
enhausern, Reihen- und Doppelhausern sowie
kleineren Mehrfamilienhdusern zu schaffen. Eine
hohere Dichte bedeutet dabei, statt beispiels-
weise 10 Wohnungen pro Hektar eine Zielzahl von
20 bis 30 Wohnungen pro Hektar zu erreichen.

Die Angebotsstrategie soll beim Nachfrager Ak-
zeptanz fUr kompaktes Bauen schaffen. Es bedarf
der Erprobung von Formen kompakten Bauens in
einzelnen Siedlungen und je nach Erfolg anschlie-
Bend ein Ausbau des Angebots.

Aufgrund der vielfaltigen Vorteile verdichteter
Wohnformen sowie teilweise der Notwendigkeit
aufgrund der hohen Einfamilienhausnachfrage
lohnt sich ein Austausch und eine Debatte dazu
unter den Kommunen im Landkreis Wdrzburg an-
zuregen. Es bleibt zu diskutieren, wie

« gemischtes, dorfliches Bauen, gegebenenfalls
unter Aufgreifen alter Strukturen erfolgen
kann,

* ein gemeinsames, harmonisches Siedlungsbild
entsteht, aber dennoch individuelle Grundstu-
cke und Gestaltung moglich bleiben.

Um eine moglichst groRe Steuerungsmoglichkeit
der Kommune zu gewahrleisten, ist es sinnvoll,
selbst auf kommunalem Bauland zu bauen oder
dieses unter bestimmten Kriterien an private In-
vestoren und Unternehmen zu veraul3ern. Das
kompakte Bauen kann als Anforderung innerhalb
eines B-Plan-Verfahrens und mithilfe eines stad-
tebaulichen Vertrags gefordert werden, wenn
Investoren zur Erfullung stadtebaulicher Aufgaben
verpflichtet werden. Eine andere Mdglichkeit ist
die Konzeptvergabe: Auch mithilfe dieses In-
struments kdnnen kompaktere Bauformen vorge-
geben werden.

EINSETZBARE INSTRUMENTE

* interkommunaler Austausch zu kompaktem
Bauen im Landkreis Wirzburg

* kompaktes Bauen als Anforderung im stadte-
baulichen Vertrag

* kompaktes Bauen als Kriterium bei der Kon-
zeptvergabe

Kompaktes Bauen mit neuen Formen wird in der
Priorisierung der Handlungsansatze als ,eher
wichtig” eingestuft. Als Angebotsstrategie muss
dafur erst schrittweise Akzeptanz bei den Nach-
fragern geschaffen werden. Der Ansatz sollte je-
doch bei anstehender AuRenentwicklung unmit-
telbar mitgedacht werden, um Fldchen zu sparen.
Er ist dadurch kurzfristig umsetzbar.

RAUMLICHE SCHWERPUNKTE

Die Notwendigkeit des kompakten Bauens be-
steht insbesondere dort, wo der Nachfragedruck
nach Ein- und Zweifamilienhdusern besonders
hoch ausfallt. Dies ist vor allem in Kommunen der
Wohnungsmarkttypen Siedlung + und Siedlung,
die als Wohnstandort mit der Stadt Wirzburg ver-
flochten sind, der Fall (»siehe ABB. 57). Eine dichtere
Bebauung ist vor allem auch in Kommunen des
Wohnungsmarkttyps Siedlung W+ notwendig, da
dort aufgrund der zusatzlichen Bedeutung als
Wirtschaftsstandort ein doppelter Flachenan-
spruch besteht. Auch in Kommunen des Woh-
nungsmarkttyps Stadt bedarf es zunehmend
mehr kompaktes Bauen.
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ABB. 57

ZUORDNUNG HANDLUNGSANSATZ KOMPAKTES BAUEN MIT NEUEN FORMEN - WOHNUNGSMARKTTY-

PEN

Wohnen im Ein- und Zweifamilienhaussegment
Handlungsansatz Kompaktes Bauen mit neuen
Formen

Etwas anders verhadlt es sich fur die Stadtrand-
gemeinden, deren Wohnungsmarkte bereits
sehr dem der Stadt Wirzburg ahneln. Aufgrund
der hohen Nachfrage und der Flachenknappheit
spielt bei zusatzlicher Bebauung der Geschoss-
wohnungsbau dort eine wesentlich héhere Be-
deutung als das Ein- und Zweifamilienhausseg-
ment.

Der Landkreis Wurzburg soll Kommunen beim
Einsatz der Instrumente stadtebaulicher Vertrag
und Konzeptvergabe unterstitzen und damit Bar-
rieren des Einsatzes entsprechender Steuerungs-
instrumente abbauen. Dies geschieht, wenn der
Landkreis Muster fur die Kommunen, wie die In-
strumente angewendet werden kénnen, zur Ver-
flgung stellt.

Findet dennoch eine zusatzliche Bebauung von

Ein- und Zweifamilienhdusern statt, ist die Form
des kompakten Bauens unabdingbar. Die Erfah-
rungen des kompakten Bauens in den Stadtrand-
gemeinden sind wichtig fur den interkommunalen
Austausch.

Zur Unterstutzung eines interkommunalen Aus-
tauschs Uber Erfahrungen des kompakten Bauens
sollte der Landkreis Wirzburg folgende Funktio-
nen Ubernehmen:

» die Etablierung eines Runden Tischs ,Verdich-
tetes Bauen im landlichen Raum” sowie

+ Offentlichkeitsarbeit und Wissenstransfer zum
Thema.

7.2 WOHNEN IM GESCHOSSWOHNUNGSBAU

AUSDIFFERENZIERUNG DER WOHNUNGS-
NACHFRAGE

Der Anteil an Wohnungen in Mehrfamilienhau-
sern betragt im Landkreis Warzburg 30 %, wobei
die Spanne von 17 % in der Allianz Frankischer
Suden bis zu 49 % in den allianzfreien Gemeinden
reicht. Dabei weist der Landkreis Wirzburg eine
breitere Mietpreisverteilung als die Stadt Wirz-
burg auf. Neben den glnstigeren Mieten finden
sich im Landkreis auch teure Angebotsmieten
Uber 10 €/m2. Je nach Wohnungsmarkttyp zeigt
sich insgesamt ein entspannterer Mietwohnungs-
markt als in der Stadt Wirzburg, allerdings span-
nen sich vor allem im Wohnungsmarkttyp der

Stadtrandgemeinden die Mietwohnungsmarkte
zunehmend an.

Des Weiteren sind in den vergangenen Jahren die
Wohnanspruche und -winsche und damit die
Nachfrage insgesamt vielfaltiger geworden. Dem-
entsprechend werden auch in landlichen Regio-
nen wie dem Landkreis Wirzburg nicht nur Einfa-
milienhduser nachgefragt, sondern ebenfalls das
Wohnen in Mietwohnungen oder besondere
Wohnqualitaten im Geschosswohnungsbau. Auch
tragt die zunehmende Singularisierung zu einem
steigenden Bedarf an kleinen Wohnungen.
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BESONDERE ZIELGRUPPEN

Eine Reihe von Zielgruppen haben derzeit Schwie-
rigkeiten, sich adaquat mit Mietwohnungen zu
versorgen. Dazu gehort insbesondere die zuneh-
mende Zahl an Senioren mit ihrem Bedarf an al-
tersgerechtem Wohnen. Da diese eine grof3e und
wachsende Gruppe bilden, wird ihr ein eigenes
Handlungsfeld gewidmet (»siehe Kapitel 7.3).

Eine kleinere und schrumpfende Gruppe ist die
der jungen Erwachsenen im Alter von 18 bis
unter 30 Jahren. Die Anzahl der jungen Erwachse-
nen ist in den Jahren 2013 bis 2019 um -4 % ge-
sunken. Vor allem aus Grunden der Ausbildung
und des Studiums verlassen sie die heimatlichen
Gemeinden. Die Bevolkerungsprognose des Lan-
desamtes fUr Statistik geht davon aus, dass sich
die Abwanderung weiter fortsetzen und die Zahl
der 18- bis unter 30-Jahrigen bis 2031 entspre-
chend weiter abnehmen wird. Dies durfte fur den
grolBeren Teil der jungen Erwachsenen auch zu-
treffen, ein kleinerer Teil wlrde aber auch in der
Region verbleiben, wenn es ein passendes und
ausreichendes Wohnungsangebot fur Starter-
haushalte gabe.

FUr Starterhaushalte, aber auch fur andere Haus-
halte mit niedrigen Einkommen sind preis-
werte Mietwohnungen erforderlich. Wegen der
steigenden Mietpreise in vielen Kommunen
nimmt die Zahl preiswerter Wohnungen ab, die
Versorgung von einkommensschwacheren Haus-
halten wird damit schwieriger.

Da der Wettbewerb um den Zuzug von Fach-
kraften - insbesondere in den Stadtrandgemein-
den und Siedlungen W+ - auch zukunftig eine be-
deutende Rolle spielen wird, werden nicht nur
mehr preiswerte Wohnungen im Geschosswoh-
nungsbau, sondern auch Wohnungen mit beson-
deren Qualitaten nachgefragt. Dazu gehoren ne-
ben dem Neubau auch Bestandsanpassungen hin
zu modernen, groBen Wohnungen. Insbesondere
in der Stadtrandgemeinde besteht aul3erdem
eine Nachfrage qualitativ hochwertiger Wohnun-
gen aus der Stadt Warzburg.

Eine kleine Nachfragegruppe stellen auch Fami-
lien mit mittleren Einkommen dar, die das
landliche Wohnen bevorzugen, aber nicht unbe-
dingt Eigentum bilden wollen oder kénnen. Fir sie
kommen etwas groRere Wohnungen im Bestand
oder Neubau ggf. auch mit einem gemeinschaftli-
chen Wohnumfeld infrage.

Wie in Kapitel 5.3 dargestellt, kann insgesamt von
einer leichten Zunahme der zielgruppenspezifi-
schen zusatzlichen Nachfrage in den Jahren 2020
bis 2031 in den allianzfreien Gemeinden von un-
gefahr durchschnittlich 17 Wohnungen in Mehrfa-
milienhausern pro Jahr oder insgesamt rund 200
Wohnungen und in den anderen Allianzen zusam-
men von ca. 500 neuen Geschosswohnungen
ausgegangen werden.

VIELFALTIGERES WOHNUNGSANGEBOT SCHAF-
FEN

Im Sinne der nachfrageorientierten Wohnungs-
marktentwicklung ist es Ziel, im Landkreis Wirz-
burg nicht nur der Einfamilienhausnachfrage ge-
recht zu werden, sondern ein vielfaltiges Angebot
an Mietwohnungen zu schaffen.

Besonders im Fokus stehen Zielgruppen, die sich

nur schwer mit Wohnraum selbst versorgen kon-

nen, wie junge Erwachsene, Alleinerziehende oder
Senioren. FUr sie soll ein ausreichender preiswer-

ter Wohnraum sichergestellt werden.

Dariber hinaus sollen ein vielfdltiges attraktives
Wohnungsangebot geschaffen werden, um so Zu-
zUgler zu gewinnen und Wegzlge aufgrund eines
fehlenden Wohnungsangebots aus dem Land-
kreis zu verhindern.

Ein entsprechendes Wohnangebot soll auch im
Bestand geschaffen werden. Insbesondere gro-
Bere Hofe und historische Bausubstanz, der auf-
grund des anstehenden Generationswechsels
Leerstand droht, sollen durch entsprechende
Umnutzung attraktive Wohnungen und gemein-
schaftliche Wohnformen entstehen.
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7.2.1 HANDLUNGSANSATZ PREISWERTER WOHNRAUM

ZIELSTELLUNG

*  Preiswerten Wohnraum erhalten und ggf. er-
weitern

STRATEGIE

Durch die weitere Zunahme an Haushalten, die
Wohnungen in Geschosswohnungsbauten nach-
fragen, entstehen Knappheitspreise und der
preiswerte Wohnraum nimmt ab. Dies gilt im Prin-
zip fur alle Wohnungsmarkttypen des Landkrei-
ses, besonders jedoch fur die Stadtrandgemein-
den und Siedlung W+.

Wichtigster Ansatz ist es, mehr Wohnungen zu
schaffen als neue Haushalte hinzukommen.
Dadurch kann sich der Wohnungsmarkt entspan-
nen und der Mietpreisanstieg gedampft sowie der
preiswerte Wohnungsbestand erhalten werden.
Dies kann direkt und indirekt erfolgen. Indirekt, in-
dem die sogenannten Sickereffekte genutzt wer-
den. Das heil3t, es wird allgemein frei finanzierter
Neubau errichtet, der aufgrund der aktuellen
Baukosten zumeist im oberen Preissegment an-
gesiedelt ist. Dort ziehen Haushalte, die ihre
Wohnsituation verbessern wollen, hinein und ma-
chen so preiswerteren Wohnraum frei. Je ange-
spannter der Wohnungsmarkt jedoch ist, desto
geringer fallen Sickereffekte aus, weil dann auch
frei gewordene Wohnungen zu hdheren Preisen
vermietet werden kdnnen.

Darum ist vor allem in den Stadtrandgemeinden
der direkte Ansatz des Neubaus geforderter miet-
preisgebundener Wohnungen erforderlich.
Grundlage dafur ist das Kommunale Wohnbaufor-
derungsprogramm (KommWFP) des Freistaats
Bayern. Dieses Programm zielt auf die Vermietung
von Wohnungen an Haushalte mit geringem Ein-
kommen, die entsprechende Einkommensgren-
zen der Wohnraumférderung nicht Uberschreiten,
ab.

Zuerst einmal ist ein Investor jedoch nicht dazu
verpflichtet, mietpreisgebundenen Wohnraum zu
errichten. Dies kann nur durch vertragliche

Regelungen erfolgen. Dafur haben sich zwei In-
strumente bewahrt, ndmlich zum einen die Kon-
zeptvergabe und zum anderen der stadtebauliche
Vertrag. Ausgangspunkt ist, dass bauleitplanerisch
Baurecht nur geschaffen wird, wenn vertraglich
eine sogenannte Sozialguote - also die Festle-
gung eines bestimmten Anteils an geforderten
Wohnungen - erfullt wird. Befindet sich ein
Grundstick in kommunaler Hand, so kann dies
Uber die Konzeptvergabe verankert werden
(»siehe Kasten Information).'® Handelt es sich um pri-
vate Flachen, so kann dies mit stadtebaulichen
Vertragen geregelt werden.

Dartber hinaus ist es sinnvoll, kleinteiligen Miet-
wohnungsbau auch in neu ausgewiesenen Sied-
lungen zu platzieren, um dort eine groliere sozi-
ale Mischung zu erreichen.

Der dritte Weg konnte die Schaffung von Neubau
durch eine (inter)kommunale Wohnungsgesell-
schaft oder durch eine Kooperation mit anderen
Wohnungsbaugesellschaften sein. Dies wird in Ka-
pitel 7.2.3 naher erortert.

EINSETZBARE INSTRUMENTE

* mehr Mietwohnungsneubau fur Sickereffekte

*  Wohnbauférderungsprogramm (KommWFP)
des Freistaats Bayern

* Konzeptvergabe mit Sozialquote

+ stadtebaulicher Vertrag mit Sozialquote

Insbesondere aufgrund der zunehmenden An-
spannung der Wohnungsmarkte im Landkreis
Wirzburg wird der Handlungsansatz Preiswerter
Wohnraum mit ,wichtig” priorisiert. Mit der Um-
setzung muss kurzfristig begonnen werden, um
weiterhin oder zeitnah genltgend preiswerten
Wohnraum anbieten zu kénnen.

RAUMLICHE SCHWERPUNKTE
Eine quantitative Wohnungsnachfrage besteht vor

allem dort, wo Geschosswohnungsbau bereits
eine wesentliche Rolle am Wohnungsmarkt spielt.

10 1y der Praxis haben sich Quoten von 20 bis 30 % geforderter Wohnungen als praktikabel erwiesen.
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ABB. 58

ZUORDNUNG HANDLUNGSANSATZ PREISWERTER WOHNRAUM - WOHNUNGSMARKTTYPEN

Wohnen im Geschosswohnungsbau

Handlungsansatz Preiswerter Wohnraum

Entsprechend betrifft der Handlungsansatz insbe-
sondere die Stadtrandgemeinden, in denen
der Anteil an Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
deutlich héher ausfallt als in den anderen Woh-
nungsmarkttypen (»siehe ABB. 58).

Kommunen des Wohnungsmarkttyps Siedlung
W+ und Stadt bieten aufgrund ihrer wirtschaftli-
chen Funktion auch Arbeits- und

Der Landkreis Wurzburg soll durch Beratung zu
wohnpolitischen und stadtebaulichen Steuerin-
strumenten auf dem Wohnungsmarkt und For-
dermdglichkeiten bei der Umsetzung von Neubau
unterstltzen. Insbesondere hinsichtlich der Kon-
zeptvergabe bedarf es eines Austauschs auf Alli-
anzebene, welche rechtlichen und fachlichen

Ausbildungsplatze an. Entsprechend bedarf es
dort an preiswertem Wohnraum fur junge Er-
wachsene. Der Geschosswohnungsbau findet hier

Anschluss an bereits bestehende Strukturen.

Hinsichtlich des Stadt-Typs wird der Bedarfin den
Stadten Giebelstadt und Ochsenfurt hoher ausfal-
len als fur Rottingen und Aub. Dies zeigt, dass teil-
weise vorab Bedarfsprifungen notwendig sind.

Moglichkeiten und Erfahrungen es gibt. Dies gilt
auch fur die Umsetzbarkeit einer Sozialquote.

Wesentlich fur die Beratung sind Musterbeispiele,
Vorlagen und zu beachtende Hinweise zur An-
wendung entsprechender Steuerinstrumente.

7.2.2 HANDLUNGSANSATZ NEUE WOHNQUALITATEN

ZIELSTELLUNG

* Schaffung eines an der sich verandernden
Nachfrage orientierten vielfaltigeren Woh-
nungsangebotes.

*  Mietwohnungsmarkt starken

* Die Moglichkeiten Zuzug zu generieren, nut-
zen.

STRATEGIE
Die Wohnungsnachfrage verandert sich hinsicht-

lich gewlnschter Grundrisse, Ausstattungen,
technischer und energetischer Standards etc. bis

hin zu neuen Wohnformen mit besonderer Aus-
stattung. Dies geht insbesondere von gut situier-
ten, mittelalten 1- und 2-Personen-Haushalten
aus." Somit gilt es, ein entsprechendes Woh-
nungsangebot zu schaffen. Dies kann sowohl
durch Bestandsanpassungen als auch im Neubau
umgesetzt werden.

In erster Linie sollen die bauleitplanerischen Mog-
lichkeiten zum Bau von Geschosswohnungen ge-
schaffen werden. Zu einem gewissen Teil schafft
der Markt von alleine die gewUlnschten Qualitaten,
orientiert sich dabei aber allerdings oft am Durch-
schnitt. Von daher kann es sinnvoll sein, dass die

" Eine weitere wichtige Gruppe sind Senioren, welche in Kapitel 7.3 ausfuhrlicher behandelt werden.



Kommune Anforderungen an Standards und Viel-
falt formuliert und diese durch stadtebauliche
Vertrage oder Konzeptvergaben verankert.

Ein besonderes Kriterium ist die Nachfrage nach
energiesparendem und 6kologischem Wohnen.
Die Zielgruppe ist fur ein 6kologisch bewusstes
Wohnen bereit, mehr Kosten hinsichtlich der
Miete oder des Wohnungserwerbs in Kauf zu neh-
men, um dann aufgrund der Energieersparnisse
bei den Betriebskosten zu sparen.

In Siedlungen, die bereits einen sehr hohen Anteil
an Einfamilienhdusern haben, sollen bei der Aus-
weisung von Neubaugebieten auch kleine Mehrfa-
milienhduser platziert werden, um nicht in die Ge-
fahr eines monostrukturierten Wohnungsmarktes
zu geraten, welcher dann nicht alle Nachfrager-
wunsche befriedigen kann, was in der Folge sogar
zu Fortzug fuhren kann.

Insbesondere in Gemeinden mit einem hohen Ar-
beitsplatzbesatz - oder in den benachbarten Ge-
meinden - nimmt der Wettbewerb um Fachkrafte
weiter zu. Das Wohnungsangebot kann dabei eine
wichtige Rolle spielen. Viele Fachkrafte bevorzu-
gen zuerst eine (kleinere) Mietwohnung, um vor
Ort anzukommen, winschen sich aber auch gute
Standards.

In diesem Zusammenhang kann diese qualitative
Verbesserung des Wohnungsangebotes auch in
eine Angebotsstrategie munden, das heil3t, es
werden Wohnungen nicht fur die Einheimischen,
sondern fur potentielle ZuzUgler errichtet. Ent-
sprechende Angebote werden vorerst in kleiner
Zahl auf den Markt gebracht. Im Zeitverlauf zeigt
sich, ob sie eine grofRere Nachfrage mit sich brin-
gen und daraus abgeleitet das jeweilige Angebot
noch erweitert werden sollte.

Eine andere Angebotsstrategie ist, modernes
Wohnen durch die Umwandlung historischer Bau-
substanz zu ermdglichen. Aus der Kombination

Der Landkreis Wurzburg soll die Kommunen bei
der Umsetzung von Wohnungsmarktsteuerungs-
instrumenten unterstitzen. Wichtig ist dabei das
Aufzeigen von planerischen und rechtlichen In-

strumenten - insbesondere Konzeptvergabe und

von ,alt und neu” entsteht eine besondere Quali-
tat. Eine ,alte Hofstelle” bietet beispielsweise Platz
fur mehrere Wohnungen (»siehe Kapitel 7.1.2). Ein
solches Objekt kann gemeinschaftlich und privat
genutzte Freiraumqualitdten bieten. Damit kon-
nen junge Familien angesprochen werden, die
zwar landlich, aber nicht im Eigenheim wohnen
wollen. Derzeit ist dies allerdings eher ein Ni-
schenprodukt. Auch hier gilt es, den Wohnungs-
markt schrittweise weiterzuentwickeln

EINSETZBARE INSTRUMENTE

+ stadtebaulicher Vertrag
*  Konzeptvergabe

Dem Handlungsansatz Neue Wohnqualitaten wird
die Prioritat ,eher wichtig” zugewiesen. Dieser ist
jedoch notwendig, um auf lange Sicht ein vielfalti-
ges Wohnangebot schaffen zu kénnen. Neue
Wohnqualitaten entstehen schrittweise. Die Er-
folge zeigen sich entsprechend im Zeitverlauf.

RAUMLICHE SCHWERPUNKTE

Der Handlungsansatz neue Wohnqualitaten be-
trifft Wohnungsmarkte, die bereits einen gewissen
Anteil an Wohnungen im Geschosswohnungsbau
aufweisen und entsprechende Nachfrage generie-
ren. Dies betrifft die Wohnungsmarkttypen Stadt-
randgemeinde, die Siedlung W+ und Stadt
(»siehe ABB. 59).

Die Umnutzung von Altbauten Strategie lasst sich
dort realisieren, wo einerseits historische Bausub-
stanz, andererseits eine gute Anbindung an die
Stadt Wurzburg besteht. Diese braucht es, damit
sich junge Familien fur das Wohnen in einer ,alten
Hofstelle”, wenn der Arbeitsplatz die Stadt Wrz-
burg bleibt, entscheiden. Die Kriterien historische
Bausubstanz und Anbindung treffen auf die bei-
den Wohnungsmarkttypen Siedlung + und Sied-
lung zu.

stadtebaulicher Vertrag - sowie der Austausch
von Erfahrungen und die Unterstutzung beim
Schaffen guter Beispiele.
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HANDLUNGSANSATZ NEUE WOHNQUALITATEN - WOHNUNGSMARKTTYPEN

Wohnen im Geschosswohnungsbau

Handlungsansatz Neue Wohnqualitaten

7.2.3 HANDLUNGSANSATZ ZUSAMMENSCHLUSSE

ZIELSTELLUNG

*  Mehr Handlungsfahigkeit fur die Weiterent-
wicklung des Wohnungsmarktes durch die
Kommune schaffen.

*  Preiswerter Wohnraum soll fUr alle Altersgrup-
pen gesichert werden.

STRATEGIE

In den Wohnungsmarkten konzentrieren sich
freie Unternehmen und Investoren in der Regel
auf die wirtschaftlichsten Marktsegmente, in den
weniger wirtschaftlichen kann es daher zu Versor-
gungsproblemen oder ausbleibenden Entwicklun-
gen kommen - der Markt |6st nicht alle Probleme
von alleine. Wie die Wohnungsmarkttypisierung
fur den Landkreis Wurzburg verdeutlicht, zeigen
sich verschiedene Wohnungsmarkte mit unter-
schiedlichen Herausforderungen. Dabei zeichnen
sich zwei Problemkreise ab: Zum einen schafft es
der freie Wohnungsmarkt in mit der Stadt Wurz-
burg wenig verflochtenen Mdrkten nicht ausrei-
chend Standorte und Altbestande zu entwickeln.

Zum anderen gibt es in stark verflochtenen Ge-
meinden - darunter insbesondere die Stadtrand-
gemeinden - zunehmende Schwierigkeiten, aus-
reichend preiswerten Wohnraum bereitzustellen.
Auch das Schaffen von seniorengerechtem Wohn-
raum nimmt an Bedeutung zu. Bei diesen Kom-
munen kommt noch die Verwaltung kleiner kom-
munaler Bestande als Aufgabe hinzu.

Kommunales agieren im Sinne der Sicherung der
Daseinsversorgung und der stadtebaulichen

Weiterentwicklung der Gemeinde kdnnte eine L6-
sung sein. Klassischerweise kommt einer kommu-
nalen Wohnungsgesellschaft diese Rolle zu, die es
im Landkreis Wirzburg bisher jedoch nicht gibt.
Um eine kommunale Wohnungsgesellschaft auf-
zubauen, finanziell zu untersetzen und eine dau-
erhafte Wirtschaftlichkeit zu sichern, bedarf es
spezifischer Grolienordnungen an Wohnungsbe-
standen, die fur jede Kommune fur sich betrach-
tet zu grol’ waren. Hinzu kommen groRe Hurden
beim Zugang zu erforderlichen Grundstticken und
der Zeitbedarf fur den rechtlichen Aufwand. Inso-
fern stellt sich die Frage von interkommunalen
Kooperationen oder Zusammenschlissen von
Kommunen zur Bewaltigung dieser Aufgabe.

Angesichts der unterschiedlichen geschilderten
Wohnungsmarktsituationen erscheint ein kreis-
weiter Zusammenschluss wenig zielfihrend, da
dieser hinsichtlich des Aufgabenfeldes zu breit
aufgestellt sein musste.

Denkbar sind daher mehrere kleine Zusammen-
schlUsse oder Kooperationen mit einigen Kommu-
nen und/oder weiteren Akteuren, die den Zusam-
menschluss unterstitzen und den gemeinsamen
Bestand mit aufbauen. Dies kdnnen beispiels-
weise Genossenschaften, Sparkassen oder an-
dere sein.

Dies ware insbesondere bei einer Entwicklungsge-
sellschaft sinnvoll, die sich um die Entwicklung
und Vermarktung von Flachen, Brachen und
schwierige Altbaubestande vor allem in den ent-
spannteren Wohnungsmarkten kiimmert.
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HANDLUNGSANSATZ ZUSAMMENSCHLUSSE - WOHNUNGSMARKTTYPEN

Wohnen im Geschosswohnungsbau

Handlungsansatz Zusammenschlisse

Eine andere Moglichkeit ist eine Kooperation in
der Rechtsform eines Zweckverbandes oder der
eines gemeinsamen kommunalen Unternehmens,
die Uber eine Mindestgrdle von wenigstens 500
Wohnungen verfugen sollte. Denkbar ist auch
eine Verwaltung Uber Geschaftsbesorgungsver-
trage.

Insbesondere fur die Stadtrandgemeinden, die
bereits dem Wohnungsmarkt der Stadt Wirzburg
stark verbunden sind, bietet sich eine Koopera-
tion mit der stadtischen Wohnungsbaugesell-
schaft Stadtbau GmbH oder Wohnungsbaugenos-
senschaften an. Im Falle der Stadtbau bedarf es
jedoch einer Erweiterung des Geschaftsbereiches,
was eine entsprechende Anpassung der Gesell-
schafterverhdltnisse erfordert. Zudem mussen die
zu verwaltenden und neu zu errichtenden Be-
stande zur Unternehmensstrategie passen.

Insgesamt ist es sinnvoll, den bereits gestarteten
Diskussionsprozess zu Unternehmensformen und
Kooperationen im Sinne der dargestellten

Der Landkreis Wiirzburg soll die Koommunen
weiterhin darin unterstitzen Zusammenschlisse
zu formen, damit diese den jeweiligen Wohnungs-
marktentwicklungen und -herausforderungen

Strategien mit den interessierten Kommunen fort-
zusetzen.

Dem Handlungsansatz wird die Prioritat ,eher
wichtig” zugewiesen. ZusammenschlUsse ermogli-
chen es Kommunen jedoch Wohnungsmarkther-
ausforderungen gemeinsam begegnen zu kon-
nen. Die Frage nach den passenden Formaten
des Zusammenschlusses ist im Landkreis Wrz-
burg bereits prasent. Aufgrund des zeitlichen Auf-
wands sollten entsprechende ZusammenschlUsse
kurzfristig entstehen, damit diese mittelfristig
(2026 bis 2029) Projekte in den betreffenden
Kommunen umsetzen kénnen.

RAUMLICHE SCHWERPUNKTE

Ein Zusammenschluss ware zum einen zielfuh-
rend mit Kommunen des Wohnungsmarkttyps

Stadtrandgemeinde insbesondere zur Siche-
rung des preiswerten Wohnens. Zum anderen

ware eine Entwicklungsgesellschaft fur Kommu-
nen des Wohnungsmarkttyps Stadt und Sied-

lung hilfreich (»siehe ABB. 60).

besser begegnen kénnen, indem er eine Aus-
tausch- und Vermittlungsfunktion tbernimmt und
beratend agiert.

7.3 GENERATIONSWECHSEL UND SENIOREGENGERECHTES WOHNEN

7.3.1 ENTWICKLUNGEN UND TRENDS
ALTERUNG IM LANDKREIS WURZBURG

Laut der Bevdlkerungsprognose des Bayerischen
Landesamts fur Statistik hat der Landkreis

Wirzburg bis 2031 einen moderaten Alterungs-
prozess zu erwarten. Dabei wird angenommen,
dass die Anzahl der 80-Jahrigen und alter in den
Jahren 2017 bis 2031 um rund +2.700 Personen
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steigen wird (»siene ABB. 61). Wesentlich drastischer
wird die Zunahme der Anzahl der 65- bis unter
80-Jahrigen ausfallen. Fur diese Altersgruppe ist in
den Jahren 2017 bis 2031 ein Anstieg um rund
+8.500 Personen zu erwarten. Entsprechend wird
die Alterung nach 2031 deutlich zunehmen, wenn
diese Personen in die nachst hohere Altersstufe
aufrtcken.

Parallel zum Alterungsprozess steigt die Lebens-
erwartung und damit auch die Zahl derer, die auf
entsprechend altersgerecht gestalteten Wohn-
raum angewiesen sind. Untersuchungen des seni-
orenpolitischen Gesamtkonzepts haben jedoch
ergeben, dass das Angebot barrierefreier Woh-
nungen im Landkreis Wirzburg derzeit nicht aus-
reicht.’?

ERHOHTER PFLEGE- UND BETREUUNGSBEDARF

Mit einer zunehmenden Zahl an Senioren erhéht
sich auch die Zahl der pflegebedurftigen Perso-
nen im Landkreis Wirzburg. Aullerdem steigt
auch das Risiko, an Demenz zu erkranken. Ent-
sprechend wird sich auch die Nachfrage nach
Wohnraum flr Demenzerkrankte ohne medizini-
sche Pflegebedurftigkeit, sehr wohl aber mit ho-
hem Betreuungsbedarf, erhthen.

ABB. 61
ALTERUNG IM LANDKREIS WURZBURG BIS 2031

Bereits heute wird ein Teil der Nachfrage nach
Pflege- und Betreuungsleistungen und altersge-
rechten Wohnangeboten in der Stadt Wurzburg
befriedigt. Allein die Quote an Pflegeplatzen pro
Kopf ist dort doppelt so hoch wie im Landkreis.
Insofern besteht die Gefahr einer zunehmenden
Abwanderung von Senioren in die Stadt Wurzburg
(»siehe ABB. 6).

Ein weiterer Aspekt ist die zunehmend auftre-
tende Altersarmut. Entsprechend bedarf es auch
an preiswerten, seniorengerechten Wohnungen.
Aufgrund eines insgesamt begrenzten Mietwoh-
nungsangebots im Landkreis Wirzburg kann ein
Mangel an preiswerten Mietwohnungen fur die al-
tere Zielgruppe festgestellt werden.

ALTERSGERECHTE ANPASSUNGEN IN EINFAMI-
LIENHAUSERN NOTWENDIG

Die Praxis zeigt, dass es neben einem mangeln-
den Angebot an seniorengerechten Mietwohnun-
gen eine Vielzahl an personlichen Grunden gibt,
warum der Umzug in eine entsprechende Woh-
nung nicht stattfindet. Das Eigentum, die ge-
wohnte Umgebung und soziale Kontakte mussen
aufgegeben werden.
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Datengrundlage: Bayerisches Landesamt fur Statistik
Darstellung: Timourou

12 BASIS-Institut, Fortschreibund des Seniorenpolitischen Gesamtkonzepts einschlieRlich Pflegebedarfsplanung fir den Landkreis

und die Stadt Wirzburg, 2021.
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Besonders grof3e Konzentrationen an Senioren
ergeben sich deswegen in Einfamilienhaussied-
lungen, in denen die Einwohner relativ homogen
von Alterungsprozessen betroffen sind. In Altsied-
lungen ist ein Generationswechsel bereits im
Gange, in den Siedlungen der 1990er-Jahre
schreitet der Prozess voran. Die Generation, wel-
che damals gebaut hat, befindet sich heute im Se-
niorenalter oder wird dieses in den nachsten Jah-
ren erreichen. Um nicht umziehen zu mussen,
sind aufgrund der zunehmend korperlichen Ein-
schrankungen und damit Beschwerlichkeiten im
Alltag mitunter altersgerechte Anpassungen der
Einfamilienhauser notwendig.

GENERATIONSWECHSEL ZU ERWARTEN

Generationswechsel bedeutet, dass ein Wohnge-
biet erst von einem hohen Anteil an dlteren Per-
sonen gepragt ist, diese aus Pflegebedurftigkeit
umziehen oder versterben und entsprechend
Wohnraum frei wird und neue Gruppen zuziehen.
Dieser Prozess wird jedoch nicht Uberall gleichzei-
tig stattfinden, sondern hangt von der jeweiligen

7.3.2 VIELFALT DES SENIORENWOHNENS

Die Gruppe der Senioren ist von sehr unter-
schiedlichen Wohnbedurfnissen gekennzeichnet.
Man muss sich vergegenwartigen, dass es sich bei
der Gruppe der Senioren quasi um eine ganze
Generation mit einer Lebensphase von bis zu
Uber 30 Jahren handelt. Hinzu kommen verschie-
dene individuelle Faktoren, wie beispielsweise die
Hohe des Einkommens, personliche Wohnvorstel-
lungen sowie Hilfs- oder Pflegebedurftigkeit.

Die meisten Senioren leben aber in ,normalen”
Wohnungen. Weitere Wohnformen erganzen das
Wohnraumangebot fUr Senioren. Oft stellen sie
nur Sonderwohnformen oder sogar Nischenpro-
dukte dar. Trotzdem spielt die Vielfalt an Angebo-
ten mit zunehmender Individualisierung und Plu-
ralisierung der Gesellschaft eine wichtige Rolle.

VERSCHIEDENE WOHNFORMEN

Im Wesentlichen sind die folgenden Wohnformen
zu benennen und voneinander abzugrenzen:

Altersstruktur und Homogenitat in den Einfamili-
enhaussiedlungen ab. Der anstehende Generati-
onswechsel ist in Planungen - insbesondere bei
der Ausweisung neuer Baugebiete - unbedingt
mitzudenken. Denn auch daruber kann ein Teil
der zukunftigen Einfamilienhausnachfrage ge-
deckt werden. Das mogliche konkrete Ausmaf?
muss Uber lokale Altersstrukturanalysen ermittelt
werden.

Neben dem zunehmenden Generationswechsel
in den Einfamilienhaussiedlungen, findet dieser
bereits in einigen historischen Ortskernen statt.
Dabei werden beispielsweise ,alte Hofstellen” frei,
fur die als solche kaum neue Nutzer gefunden
werden. Eine entsprechende Umwandlung, um
auch das Wohnen in den historischen Ortskernen
attraktiv zu halten, ist entsprechend notig.

Die Auswirkungen des Generationswechsels wer-
den aufgrund der unterschiedlich starken Nach-
frage in den einzelnen Wohnungsmarkttypen un-
terschiedlich aussehen.

* Altersgerechte Wohnung: Mit ihr wird eine
barrierearme oder barrierefreie Wohnung be-
zeichnet, mit Bewegungsflachen, die eine
Pflege ermdglichen. Die Art der baulichen Aus-
stattung ist nicht eindeutig definiert und somit
auch nicht statistisch erfassbar. In der Praxis
bewahrt haben sich die Technischen Mindest-
standards der Kreditanstalt fur Wiederaufbau
(KfW) fur eine individuelle Wohnraumanpas-
sung. Eine altersgerechte Anpassung ist im
Pflegefall meistens notwendig, sie ist aber
auch im Sinne der Vorsorge und des Komforts
sinnvoll.

* Betreutes Wohnen: Diese Angebote sind
nicht durch gesetzliche Vorgaben definiert
und unterliegen nicht der behdrdlichen Quali-
tatskontrolle. Aus diesem Grund sind die An-
gebote des Betreuten Wohnens in Bezug auf
ihre Konzeption, Tragerschaft oder Eigentums-
form recht verschieden. Den Angeboten ge-
meinsam ist eine altersgerechte - haufig sogar
barrierefreie - Wohnung, gekoppelt mit Ser-
vice- und/oder Pflegeleistungen.
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Wohnformen im Alter

Normale
Wohnung

Betreutes
Wohnen

Darstellung: Timourou

Entsprechend wird neben dem Mietvertrag ein
Vertrag Uber Betreuungsgrundleistungen und
gegebenenfalls Wahlleistungen fur die Hilfe
und Pflege abgeschlossen. Anlagen des Be-
treuten Wohnens kénnen auch Uber Gemein-
schaftsraume oder Tagespflege verfugen, zu
ihnen gehoren auch die héherpreisigen Senio-
renresidenzen.

Ein Sonderfall des betreuten Wohnens sind
Wohnungsangebote mit spezialisierter Betreu-
ung, wie zum Beispiel Wohngemeinschaften
fir Demenzkranke. Wohnraum fur Demenz-
erkrankte muss etwas andere Kriterien erful-
len als fur mobilitatseingeschrankte Senioren
ohne geistige Einschrankungen. Bei einer ent-
sprechenden Wohnform bedarf es geeigneter
grolBer Wohnungen oder gar Hauser fur WGs
von etwa bis zu 10 Personen. Dafur kénnen
auch Wohnungen zusammengelegt werden.
Da mit der Erkrankung die Orientierungs- und
Erinnerungsfahigkeit abnimmt, sind

entsprechende Wohnungen im altangestamm-
ten Wohnumfeld am gunstigsten.

*+ Wohngemeinschaften/Wohnprojekte:
Dies sind Wohnformen mit einer besonderen
sozialen Organisation und einem intensiven
Miteinander. Dort wohnen mehrere dltere
Menschen oder altere und jungere Personen
(Mehrgenerationenwohnen) zusammen. Da
die gemeinschaftliche, soziale Komponente
des Wohnens eine ganz besondere Rolle
spielt, weisen diese Projekte haufig gemein-
schaftlich genutzte Rdume und Aul3enberei-
che auf. Die Wohnungen hingegen mussen
nicht immer dem oben definierten Standard
altersgerechter Wohnungen entsprechen.

¢ Heimplatz: Wohn-, Betreuungs- und Pflege-
angebote werden hier aus einer Hand bezo-
gen. Diese Einrichtungen bieten vollstationare
Pflege an und unterliegen den gesetzlichen
Vorgaben des Heimgesetzes. Bewohnt werden
in der Regel barrierefreie Zimmer und keine
eigenen Wohnungen.

7.3.3 HANDLUNGSANSATZ ALTERSGERECHTE ANPASSUNG VON WOHNRAUM

ZIELSTELLUNG

Senioren soll ein langes, selbstbestimmtes Le-
ben im gewohnten Umfeld ermdglicht werden.

STRATEGIE

Im Sinne der Zielstellung als auch rein quantitativ
gesehen, kommt der altersgerechten Anpassung
von Bestandswohnungen die grofSte Bedeutung
Zu.
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Bei der Anpassung von Mehrfamilienhausbe-
standen geht es um den Abbau von baulichen
Barrieren, die Schaffung ausreichender Bewe-
gungsflachen auch fur pflegende Personen - was
unter Umstanden Grundrissanderungen erforder-
lich machen kann - sowie um die optische und
funktionale Gestaltung der Wohnungen, damit Si-
cherheit und Orientierung in der Wohnung er-
leichtert wird. Eine Orientierung an den Techni-
schen Mindeststandards der KfW ist dabei sinn-
voll.

FUr einen wirtschaftlich vertretbaren Umbau zu
barrierearmem Wohnraum im Bestand eignen
sich vor allem mehrgeschossige Gebaude mit
Baualter ab den 1950er Jahren. Altbauten sind
aufgrund ihrer baulichen Besonderheiten oft nur
mit grol3em Investitionsaufwand anzupassen. Da-
mit ergeben sich hier Miethoéhen, die nur fur Seni-
orenhaushalte mit hdheren Renten infrage kom-
men. Zudem kann die Wirtschaftlichkeit und auch
der Bezug von Mehrfamilienhauswohnungen
durch einkommensschwache Senioren mit dem
Einsatz von Wohnbauférdermitteln der KW oder
des Freistaats verbessert werden.

Die altersgerechte Anpassung von Einfamilien-
hausern liegt in der Hand von privaten Eigentu-
mern. Die Bereitschaft fUr eine Wohnraumanpas-
sung ist bei Wohnungseigentimern haufig gege-
ben, allerdings kdnnen die maéglichen Investitions-
erfordernisse die Eigentimer auch vor finanzielle
Herausforderungen stellen. Die wichtigsten Um-
bauten werden vor allem im Sanitarbereich umge-
setzt und - um die Mobilitat im Haus zu erhalten

ABB. 63

- beziehen sie sich oft auf den Abbau von Barrie-
ren, beispielsweise durch die Installation eines
Treppenlifts sofern das Wohnen auf einer Ebene
nicht moglich ist. Neben Barrierearmut sind aber
auch Aspekte von Sicherheit und Orientierung
von groRer Bedeutung.

Erfahrungen aus Modellvorhaben haben gezeigt,
dass die Anpassung selten praventiv erfolgt, ob-
wohl der Bedarf besteht. Deswegen ist die Etab-
lierung nicht nur von informativen, sondern auch
aktiv zugehenden Beratungsangeboten zum seni-
orengerechten Umbau sinnvoll. Insofern ist eine
Erweiterung der Wohnberatungsangebote von
Stadt und Landkreis Wurzburg - ggf. auch als ge-
meinsame Einrichtung - hilfreich. Da vor allem
das gute Beispiel am meisten Uberzeugt, sind Be-
sichtigungen guter Losungen oder Musterwoh-
nungen wichtige Instrumente.’3

EINSETZBARE INSTRUMENTE

¢ Zuschusse der Krankenkasse

«  KfW-Darlehen (Programm 159)

*  KfW-Investitionszuschuss (Programm 455-B).
* Bayerisches Modernisierungsprogramm

¢ Wohnberatung des Landkreises

¢ Musterwohnungen, beispielhafte Ldsungen

Die altersgerechte Anpassung von Wohnraum be-
trifft alle Kommunen und ist entsprechend als
Jwichtig" einzustufen. Der Handlungsansatz er-
moglicht es, kurzfristig altersgerechten Wohn-
raum zu schaffen.

ZUORDNUNG HANDLUNGSANSATZ ALTERSGERECHTE ANPASSUNG VON WOHNRAUM - WOHNUNGS-

MARKTTYPEN

Generationswechsel und seniorengerechtes Wohnen

Handlungsansatz Altersgerechte Anpassung von
Wohnraum (MFH)
Handlungsansatz Altersgerechte Anpassung von
Wohnraum (EFH)

13 Eine umfassende Beratung mit Musterwohnungen vollfihrt zum Beispiel der Landkreis Osnabrick vorbildhaft.
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RAUMLICHE SCHWERPUNKTE

Die altersgerechte Anpassung in Mehrfamilien-
hausern hat insbesondere flir Kommunen der
Wohnungsmarkttypen Stadtrandgemeinde und
Stadt eine hohe Relevanz, da sich dort die groRi-
ten Mehrfamilienhausbestande befinden und der
Seniorenanteil hoch ist (»siehe ABB. 63). Vereinzelt
kann dies aber auch noch auf Kommunen der
Wohnungsmarkttypen Siedlung W+ zutreffen.

Der Landkreis Wurzburg sollte seine Wohnbera-
tung - ggf. zusammen mit der Stadt Wurzburg -
weiter ausbauen, insbesondere um aktive, zuge-
hende Beratungsformat bis hin zu mobilen und

In Bezug auf Einfamilienhausern spielt die al-
tersgerechte Wohnraumanpassung in allen
Wohnungsmarkttypen aufgrund des hohen
Einfamilienhausanteils im gesamten Landkreis
Wirzburg eine bedeutende Rolle. Da auch die
randlichen Kommunen von Alterung und der
Wohnraumanpassungsthematik betroffen sind,
bietet sich die mobile Beratung besonders an.

direkt ansprechende Beratungstagen auf dem
Land. Wichtig waren die Organisation der Besich-
tigungen guter Losungen oder das Schaffen Mus-
terwohnungen.

7.3.4 HANDLUNGSANSATZ KLASSISCHE SENIORENIMMOBILIE

ZIELSTELLUNG

* Einlanges, selbstbestimmtes Leben soll er-
maoglicht werden - fUr Senioren mit mittleren
und héheren Einkommen/Renten/Vermaogen.

STRATEGIE

Aufgrund der baulich-technischen Herausforde-
rungen der Bestandsanpassung sind barrierearm
oder -frei hergestellte Neubauten und damit bau-
technisch elegantere Losungen eine Alternative
zur Bestandsanpassung. Damit einher geht oft
auch die rdumlich leichtere Integration von
Ebenso wichtig ist dieser Zielgruppe meist eine at-
traktive Bauweise und hoherwertige Ausstattung.
in guter Wohnlage. Innerhalb der Kommunen sind
integrierte Standorte mit einer guten Infrastruk-
turausstattung und in der Nahe zu belebten 6f-
fentlichen Raumen gut geeignet. Dort sind die
Versorgungsmaoglichkeiten und das Dienstleis-
tungsangebot sowie Wege zum Arzt kurz und die
regelmalige verkehrliche Anbindung gegeben.

Diese klassischen Seniorenimmobilie bedarf - mit

Ausnahme der Baurechtschaffung - prinzipiell kei-

ner UnterstUtzung durch die 6ffentliche Hand.

Service-Angeboten fUr Senioren. Gleichzeitig sind
aber die Baukosten fur Neubauten in der Regel
wesentlich héher als fur den Bestandsumbau und
damit auch die resultierenden Mieten. Ohne
Wohnbauférderung kommen fur solche senioren-
gerechten Wohnungen nur Seniorengruppen mit
mittleren bis héheren Einkommen/Renten als
Nachfrager in Betracht. Diese Zielgruppe fragt
entsprechend auch haufiger mittlere bis grolRere
Wohnungen nach (ab 2 Raumen, mindestens
60m2 flr einen 1-Personen-Haushalt).

Entwickler und Investoren kdnnen die Baukosten
komplett refinanzieren und wirtschaftlich vermie-
ten oder verkaufen. Die Etablierung von klassi-
schen Seniorenimmobilien regelt also der freie
Markt.

EINSETZBARE INSTRUMENTE
¢ Schaffung von Baurecht
Bei der klassischen Seniorenimmobilie handelt es

sich um einen eher wichtigen Handlungsansatz,
der vom freien Mark geregelt wird.
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ZUORDNUNG HANDLUNGSANSATZ KLASSISCHE SENIORENIMMOBILIE - WOHNUNGSMARKTTYPEN

Generationswechsel und seniorengerechtes Wohnen

Handlungsansatz Altersgerechte Anpassung von
Wohnraum (MFH)

RAUMLICHE SCHWERPUNKTE

FUr die wirtschaftliche Umsetzbarkeit der klassi-
sche Seniorenimmobilie ist eine ausreichend
grof3e Zielgruppen sowie guten, landschaftlich at-
traktiven und/oder integrierten Wohnlagen erfor-
derlich. Dies ist vor allem in Kommunen der

Wohnungsmarkttypen Stadtrandgemeinde,
Stadyt, Siedlung + und zum Teil Siedlung W+
gegeben (»siehe ABB. 64). Fir Kommunen des Woh-
nungsmarkttyps Siedlung + besteht die Chance,
mit landschaftlich attraktiv gelegenen Anlagen
eine Uberregionale Altersruhesitzwanderung zu
generieren.

7.3.5 HANDLUNGSANSATZ PREISWERTE MIETWOHNUNG

ZIELSTELLUNG

* Einlanges, selbstbestimmtes Leben soll er-
maoglicht werden - fUr Senioren mit geringen
und mittleren Einkommen/Renten.

STRATEGIE

Die Zahl der Senioren mit niedrigen und mittleren
Renten steigt. Zwar gibt es grundsatzlich im Land-
kreis Wirzburg eine breite Preisspanne der Miet-
wohnungen, das heift auch Wohnungen mit ge-
ringen Mieten werden angeboten. Allerdings wird
das Angebot preiswerter Mietwohnungen immer
knapper vor allem in den Kommunen mit einem
angespannten Wohnungsmarkt. Auch die alters-
gerechte Anpassung ist nicht in jedem Fall fur
diese Haushalte bezahlbar. Zudem ist aufgrund
der allgemein hohen Grundstlcks- und Neubau-
kosten die aus dem Bau frei finanzierter Neubau-
wohnungen resultierende Miete so hoch, dass sie
von Seniorenhaushalten mit geringen Einkommen
nicht gezahlt werden kann.

Um einkommensschwachen Haushalten, die zu-
gleich altersgerechten Wohnraum bendétigen, die-
ses auch zu ermdglichen, sind geférderte Mal3-
nahmen erforderlich. Diese beziehen sich einmal
auf den Bestand und einmal auf den Neubau.

Das Schaffen von preiswerten Wohnungen fur Se-
nioren im Bestand bietet sich in der historischen
Bausubstanz, die zunehmend von einem Genera-
tionswechsel gepragt ist, an. ,Alte Hofstellen” kon-
nen beispielsweise fur kleine Wohnungen in zent-
raler Lage umgenutzt werden. Bevorzugt sollten
eher kleine Wohnungen (zum Beispiel fur 1-Perso-
nen-Haushalte 2 Raume, ab 45 m?) geschaffen
werden.

Fur die Bestandsanpassung bedarf es wiederum
entsprechender Fordermittel, beispielsweise der
KfW oder Landesfordermittel. Ein solcher Umbau
konnte auBerdem Teil eines Modellprojekts des
Landkreises Wirzburg sein (»siehe Kapitel 7.1.2).

Im Neubau sind altersgerechte Wohnungen fur
Seniorenhaushalte mit geringen Einkommen nur
bezahlbar, wenn Férdermittel der sozialen Wohn-
raumforderung genutzt werden, mit der die Miet-
preise reduziert werden. Voraussetzung fur die
Nutzung dieser Fordermittel ist der Nachweis der
Dringlichkeit des Wohnungsbedarfs vor Ort. Dies
ist entsprechend bei Kommunen des Wohnungs-
markttyps Stadtrandgemeinde gegeben, teilweise
aber auch bei Kommunen des Wohnungsmarkt-
typs Siedlung W+ und Stadt.

Im Sinne der sozialen Mischung ist es dabei sinn-
voll, keine reinen Seniorenwohnanlagen zu
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erstellen, sondern darauf zu achten, dass die neu
errichteten Wohnungen nicht nur barrierefrei,
sondern auch altersgerecht sind und somit so-
wohl von Senioren als auch anderen Altersgrup-
pen angemietet werden kdnnen.

Die Schaffung von preiswerten und altersgerech-
ten Wohnungen kann beférdert werden, indem
bei der Veraullerung von kommunalen Grundstu-
cken Mithilfe des Instruments der Konzept-
vergabe entsprechende Vorgaben vereinbart wer-
den.

EINSETZBARE INSTRUMENTE

» Zuschusse der Krankenkasse

«  KfW-Darlehen

*  KfW-Investitionszuschuss

* Bayerisches Modernisierungsprogramm

+  Kommunales Wohnraumférderungspro-
gramm KommWFP

* Konzeptvergabe

* Modellprojekt des Landkreises

Bei der preiswerten Mietwohnung handelt es sich
um einen wichtigen Handlungsansatz, um auch

Der Landkreis Wurzburg soll die Realisierung
preiswerter, seniorengerechter Wohnungen bera-
tend unterstutzen, indem er Uber bestimmte
Mdglichkeiten zur Forderung informiert. Neben
der Unterstitzung bei Finanzierungsmoglichkei-
ten hat der Landkreis aber auch die Méglichkeit
Uberregionale Bedarfe zu ermitteln und die

ABB. 65

Senioren mit einem geringen oder mittleren Ein-
kommen ein langes, selbstbestimmtes Leben zu
ermoglichen. Um dies auch kurzfristig sicherstel-
len zu konnen, sollte eine Umsetzung zeitnah er-
folgen.

RAUMLICHE SCHWERPUNKTE

Das Schaffen von preiswerten, seniorengerechten
Wohnungen im Neubau bietet sich insbesondere
fur Kommunen der Wohnungsmarkttypen Stadt-

randgemeinde, Stadt und Siedlung W+ an, da

hier gegebenenfalls auch auf entsprechende For-

dermittel zurlckgegriffen werden kann (»siehe ABB.
65).

In Kommunen der Wohnungsmarkttypen Sied-
lung und Dorf, aber auch der Typen Siedlung +,
Siedlung W+ und Stadt denkbar, bietet sich die
Realisierung preiswerter, seniorengerechter Woh-
nungen im Bestand an. Besonders attraktiv hier-
fur ist die historische Bausubstanz in den Ortsker-
nen, die so eine Umnutzung erfahren und zentral
gelegener Wohnraum geschaffen werden kann.

Kommunen dahingehend zu beraten, ob sich zur
Frage stehende Standorte dafur anbieten.

Die Schaffung entsprechenden Wohnraums im
Bestand kann der Landkreis durch ein Modellpro-
jekt in einer beispielsweise ,alten Hofstelle” unter-
stUtzen.

ZUORDNUNG HANDLUNGSANSATZ PREISWERTE MIETWOHNUNG - WOHNUNGSMARKTTYPEN

Generationswechsel und seniorengerechtes Wohnen

Handlungsansatz Preiswerte Mietwohnung
(Neubau)
Handlungsansatz Preiswerte Mietwohnung
(Bestand)
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7.3.6  HANDLUNGSANSATZ ,QUARTIERSHAUS"
ZIELSTELLUNG

* FUr Senioren soll ein langes, selbstbestimmtes
Leben im bekannten Wohnumfeld erméglicht
werden.

STRATEGIE

Beim ,Quartiershaus” handelt es sich gleichfalls
um einen Neubau, aber um ein kleineres Ge-
baude (bis ca. 15 Wohnungen) inmitten einer be-
stehenden groBeren Einfamilienhaussiedlung.
Zielgruppe sind Senioren der benachbarten Einfa-
milienhauser, die Schwierigkeiten haben, ihr Haus
noch zu bewirtschaften oder auf eine altersge-
rechte Ausstattung angewiesen sind. Damit kon-
nen die aus ihrem Haus ziehenden Einwohner in
ihrem angestammten sozialen und baulichen
Wohnumfeld bleiben und die Versorgung kann
mitunter auch weiter durch Familie, Nachbarn
oder Freunde erfolgen. Gemeinschaftlich nutz-
bare Rdume und Freifldchen sind eine sinnvolle
Erganzung.

In der Regel kbnnen entsprechende Wohnungen
(kleine Wohnungen ab 55 m2 fUr einen 1-Perso-
nen-Haushalt) frei finanziert und zu entsprechend
héheren Mietpreisen vermietet werden. Einzie-
hende Senioren konnen sich dies wiederum tber
den Verkauf oder die Vermietung des Eigenheims
leisten.

Das ,Quartiershaus” kann aber auch in neuen Ein-
familienhausquartieren entstehen, Zielgruppe

ABB. 66

sind dann beispielsweise Senioren, deren Kinder
im Quartier ein Einfamilienhaus neu bauen. Diese
soziale Anbindung einer familidren ,Nahe auf Dis-
tanz” wird von zahlreichen Senioren gewUnscht.
Entsprechend sollten im Rahmen von neuen B-
Planungen Quartiershdauser mitgedacht und letz-
ten Endes im B-Plan festgelegt werden. Die Kom-
mune hat jedoch auch mehr Handhabe, wenn ihr
entsprechende GrundstUcke selbst gehoren.
Dann namlich kann sie Uber Konzeptvergabe
bei Verkauf Festlegungen fur solche ,Quartiers-
hauser" treffen.

EINSETZBARE INSTRUMENTE

¢ Bauleitplanung
*  Konzeptvergabe

Der Handlungsansatz Quartiershaus ist als ,eher

wichtig” einzustufen, erweitert jedoch ein vielfalti-
ges Wohnangebot fir Senioren. Ein entsprechen-
des Modell zu entwickeln und das Projekt zu reali-
sieren bedeutet zeitlicher Aufwand. Die Fertigstel-
lung von Quartiershausern ist demnach erst mit-

telfristig in den Jahren 2026 bis 2029 zu erwarten.

RAUMLICHE SCHWERPUNKTE

Fur eine ausreichende Nachfrage sind groRere
Einfamilienhaussiedlungen erforderlich, entspre-
chend kommen fur dieses Modell insbesondere
Kommunen der Wohnungsmarkttypen Siedlung,
Siedlung W+ und Siedlung+ in Frage (»siehe ABB.
66).

ZUORDNUNG HANDLUNGSANSATZ "QUARTIERSHAUS" - WOHNUNGSMARKTTYPEN

Generationswechsel und seniorengerechtes Wohnen

Handlungsansatz "Quartiershaus"

-84 -



Der Landkreis Wiirzburg soll zur Etablierung
entsprechender Modelle fachliche Unterstutzung
anbieten, indem er eine Plattform zur Information
Uber gelungene Beispiele fur ,Quartiershauser”
und zum Austausch zwischen den Kommunen an-
bietet.

Damit Kommunen das Instrument der Konzept-
vergabe einsetzen kénnen, bedarf es entspre-
chender Beispiele, welche der Landkreis vermit-
teln sollte.

7.3.7 HANDLUNGSANSATZ UMNUTZUNG ,, ALTE HOFSTELLEN"

ZIELSTELLUNG

* Fur Senioren soll ein langes, selbstbestimmtes
Wohnen in Gemeinschaft ermdglicht werden.

* Leere Bestandsimmobilien (Hofe) sollen reakti-
viert und umgenutzt werden.

STRATEGIE

Im Handlungsansatz Preiswerte Mietwohnung
(»siehe Kapitel 7.3.5) wurde bereits die Moglichkeit
genannt preiswerte, seniorengerechte Wohnun-
gen in Gebauden historischer Bausubstanz - im
Folgenden kurz ,alte Hofstelle” genannt - zu reali-
sieren. Neben der Realisierung einzelner Woh-
nungen bieten sich ,alte Hofstellen” jedoch auch
fur die Realisierung eines gemeinschaftlichen Se-
niorenwohnprojektes oder Mehrgenerationen-
wohnprojektes an. Dafur bedarf es nicht nur der
Schaffung kleiner Wohnungen, sondern auch von
gemeinschaftlich genutzten Raumen. Aufgrund
der Struktur einer ,alten Hofstelle” bietet der Au-
Benbereich bereits eine sehr gute Moglichkeit zur
gemeinsamen Nutzung. Zusatzlich bendtigt wer-
den fUr die Gemeinschaft nutzbare Wohnraume.

Grundsatzlich ist es sinnvoll, potentielle Umnut-
zungsobjekte zum Beispiel im Rahmen eines In-
nenentwicklungskonzeptes zu lokalisieren und die
EigentUmer hinsichtlich baulicher und finanzieller
Mdglichkeiten zu beraten.

Besser gesteuert werden kann die Realisierung
entsprechender Projekte, wenn die Kommune
selbst Eigentimerin der zur Umnutzung geplan-
ten ,alten Hofstelle" ist.

Ein gemeinschaftliches Seniorenwohnprojekt hat
neben dem sozialen Aspekt auch den Vorteil, ge-
meinsam Pflege-, Betreuungs- und Unterstit-
zungsleistungen organisieren zu kénnen.

Aufgrund der zentralen Lage historischer Hofstel-
len ist auch die Anbindung an die Ortskerne gege-
ben und notwendige Infrastruktur ist - je nach
Ausstattung der Kommune - ful3laufig erreichbar.
Ein gemeinschaftliches Seniorenwohnprojekt oder
Mehrgenerationenwohnprojekt kdnnte auch Teil
eines Modellprojekts ,alte Hofstelle" des Landkrei-
ses Wlrzburg sein (»siehe Kapitel 7.1.2).

Beim Mehrgenerationenwohnen hingegen
braucht es verschiedene Wohnungstypen, um at-
traktive Wohnmoglichkeiten fur jedes Alter und in
jeder Lebensphase zu schaffen. Im Mehrgenerati-
onenwohnen kénnen Unterstutzungsleistungen
auch intern organisiert werden. Personen, die
Mehrgenerationenwohnen bevorzugen, schatzen
zudem den intergenerationalen Austausch und
ein vielfaltiges Zusammenleben. Mehrgeneratio-
nenwohnen ist eher ein Nischenprodukt und setzt
eine entsprechende soziale Kompetenz und den
Willen nicht nur zu Beginn des Projektes voraus.

EINSETZBARE INSTRUMENTE

¢ Zuschusse der Krankenkasse

*  Kfw-Darlehen

*  KfW-Investitionszuschuss

* Bayerisches Modernisierungsprogramm
¢ Innenentwicklungskonzept

¢ EigentUmeransprache

¢ kommunaler Immobilienerwerb

*  Modellprojekt des Landkreises

Bei der Umnutzung ,alter Hofstellen” zu senioren-
gerechtem Wohnen handelt es sich um einen
Handlungsansatz, der als ,eher wichtig" eingestuft
wird, die Vielfalt des Wohnangebots fur Senioren
jedoch erweitert. Entsprechende Umsetzung ist
zeitlich aufwendig. Die Fertigstellung solcher Pro-
jekte ist somit erst mittelfristig (2026 bis 2029) zu
erwarten.
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ZUORDNUNG HANDLUNGSANSATZ UMNUTZUNG "ALTE HOFSTELLEN" - WOHNUNGSMARKTTYPEN

Generationswechsel und seniorengerechtes Wohnen

Handlungsansatz Umnutzung "alte Hofstellen"

RAUMLICHE SCHWERPUNKTE

FUr die Umnutzung historischer Bausubstanz in
seniorengerechte Wohnprojekte eignen sich Kom-
munen mit historischen Ortskernen, leerstehen-
den Hofstellen, aber auch gewisser Grol3e, um

Der Landkreis Wiirzburg soll die Realisierung ge-
meinschaftlicher Wohnprojekte beispielsweise
durch ein Modellprojekt unterstttzen. Das Mo-
dellprojekt konnte in Form von Offentlichkeitsar-
beit von der EigentUmeransprache tber den Er-
werb, die Planung, die bauliche Realisierung bis

eine entsprechende Nachfrage danach zu haben.
Dies ist insbesondere in Kommunen der Woh-
nungsmarkttypen Stadt, Siedlung + und Sied-
lung gegeben (»siehe ABB. 67). In einzelnen Fallen
ist auch eine Realisierung in Kommunen des Typs
Dorf denkbar.

hin zum Einzug der Bewohner berichten und da-
mit auch zur Umsetzung in einer anderen Kom-
mune ermutigen. Eine Plattform gelungener Pro-
jekte und fUr den Austausch der Kommunen
sollte weiterfuhrend zur Verflgung gestellt wer-
den.
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8 PROFILE DER ALLIANZEN UND ALLIANZFREIEN GEMEINDEN

In den Allianzprofilen werden die Ergebnisse vo-
rangegangener Analysen fur die einzelnen Allian-
zen sowie allianzfreien Gemeinden in Text, Tabel-
len und Grafiken zusammengefasst. Die Entwick-
lung und das Niveau verschiedener demographi-
scher und angebotsorientierter Indikatoren in ei-
ner Allianz kann mit der Entwicklung im Landkreis
oder in den anderen Allianzen verglichen werden.
Dabei werden sowohl die Entwicklungen in den
Allianzen bewertet als auch die Entwicklungen
miteinander in Bezug gesetzt. Die Allianzen sind
gepragt von den jeweilig vorzufindenden Woh-
nungsmarkttypen. Je nach Zusammensetzung der
Wohnungsmarkttypen innerhalb einer Allianz wird
sich auch die zukUnftige Entwicklung entspre-
chend gestalten und braucht es einer unter-
schiedlichen Kombination an Handlungsansatzen.
Diese werden nur kurz benannt, die vertiefende
Beschreibung befindet sich im Kapitel 7.

Ziel der Profile ist es, strukturierte, anwendungs-
orientierte Ubersichten zu erstellen, die die Spezi-
fika der Struktur, Dynamik und Entwicklung der
einzelnen Allianzen darlegen. Sie kdnnen den
Kommunen als Grundlage fur weitere Diskussio-
nen zur lokalen Wohnungsmarktentwicklung die-
nen.

Die Profile sind jeweils wie folgt gegliedert:

¢ Struktur und Dynamik: Hier werden demo-
graphische Strukturen hinsichtlich der Wohn-
raumnachfrage dargestellt und diese dem
Wohnraumangebot und dessen Entwicklung
gegenubergestellt. Dazu gehort auch eine

Einordnung der Angebotsmieten im Allianzver-
gleich.

Indikatorentabelle: In der Tabelle sind fur
den Landkreis Wirzburg im Vergleich zur je-
weiligen Allianz demographische und ange-
botsorientierte Indikatoren, deren Auspragung
und Entwicklungsverlauf abgebildet. Die Ein-
ordnung in eine geringe oder starkere Ent-
wicklungsdynamik zwischen 2013 und 2019 ist
anhand eines blauen, gelben oder roten Pfeils
erkennbar. Wenn die Auspragung eines Indi-
kators einer Allianz Uber- oder unterdurch-
schnittlich im Vergleich zum Landkreis Wurz-
burg ausfallt, ist dies grin oder rosa markiert.
Bevdlkerungsentwicklung und Alters-
struktur: Die Entwicklung der Einwohnerzahl
in den Jahren 2013 bis 2019 sowie die Alters-
struktur im Jahr 2019 werden in Diagrammen
im Vergleich zum Landkreis Wurzburg abgebil-
det.

Entwicklungsperspektiven: In Textform
werden hier die Bevolkerungs- und Haushalts-
vorausberechnungen fur die Allianz beschrie-
ben. Anschlielend werden die in der jewelli-
gen Allianz vorhandenen Wohnungsmarktty-
pen und damit zusammenhangende zukinf-
tige Entwicklungen dargestellt und bewertet.
Wohnungsmarkttypen: Die Zuordnung der
Kommunen einer Allianz zu den jeweiligen
Wohnungsmarkttypen wird in einer entspre-
chenden Karte ersichtlich.
Handlungsansatze: Die fur die jeweilige Alli-
anz und dort vorzufindenden Wohnungs-
markttypen zutreffenden Handlungsansatze
werden zusammengefasst dargestellt.

-87 -



8.1

ALLIANZPROFIL: FRANKISCHER SUDEN

STRUKTUR UND DYNAMIK

Die Allianz Frankischer Stden zahlt im Jahr
2019 24.118 Einwohner und hat in den Jahren
2013 bis 2019 eine stagnierende Bevolke-
rungsentwicklung zu verzeichnen, welche mit
1 % unter dem Landkreisdurchschnitt liegt.
Dies begrundet sich unter anderem in einer
deutlich gesunkenen Zuzugsquote, die im Jahr
2019 bei 5 % lag. Die am stdrksten abwan-
dernde Altersgruppe ist die der 18- bis unter
30-Jahrigen. Typischerweise zieht es diese Al-
tersgruppe vom landlichen Raum in die Uni-
versitatsstadt.

Im Vergleich zum Landkreisdurchschnitt ver-
zeichnet die Allianz Frankischer Siden einen
hoheren Anteil an Kindern unter 18 Jahren.
Die Familien sind bereits etwas alter, was der
geringe Anteil an 30- bis unter 45-Jahrigen
zeigt. Bereits im ILEK aus dem Jahr 2012 hat
sich die Allianz deswegen zum Ziel gesetzt, ins-
besondere Anreize und Moglichkeiten des
kostengUnstigen Wohnens fur junge Familien
zu schaffen.

Die Zahl der Haushalte hat in den Jahren 2013
bis 2019 um +284 Haushalte leicht zugenom-
men. Auch wenn der typische Haushaltsver-
kleinerungsprozess auch im Frankischen Su-
den stattgefunden hat und die Zahl grol3er
Haushalte gesunken ist, gibt es dort mehr
grof3e Haushalte und weniger kleine Haus-
halte als im Landkreisdurchschnitt.

Passend dazu gibt 37
es in der Allianz A . S
Frankischer Stiden ) 4 '
deutlich mehr Ein-
familienh&user, da-
fur weniger kleine
Wohnungen. Dies
wird auch in einem
hohen Einfamilien-
hausanteil von

83 % deutlich. Laut
Wohnbauflachen-
abfrage gibt es je-
doch Bedarf nach preiswerten Mietwohnun-
gen fUr junge Erwachsene, was sich auch in
der Bautatigkeit kleiner Wohnungen in den
vergangenen Jahren zeigt. Davon abgesehen
bietet hierfur auch der historische Bestand
Potenzial, wie es im ILEK als ,neues Leben in
alten Hausern” bezeichnet wird.

Die Neubauquote ist in den Jahren 2013 bis
2019 gestiegen und liegt mit 15 Wohnungen
pro 1.000 30- bis unter 45-Jahrige Uber dem
Landkreisdurchschnitt.

Im Allianzvergleich verzeichnet die Allianz
Frankischer Stden die glnstigsten Angebots-
mieten. Der Median dieser liegt dort bei

6,73 £/m2 (Landkreisdurchschnitt: 9,50 £/m?2).
Die Angebotsmieten sind gunstig, die Zahl der
Mietwohnungen jedoch knapp.
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Einwohnerzahl 2019 (Hauptwohnsitz) 162.302 24.118
Zuzugsquote 7% M s @
Anteil Auslander 2019 % M 7% N
Zahl der Haushalte 2019 72.887 ’ 9.877
Anteil der 1-/2-Personenhaushalte 65% 58%
Anteil der 3- und Mehr-Personenhaushalte 35%| G 2% Y
Bedarfsgemeinschaften bezogen auf alle Haushalte 2% 2%
Wohnungsbestand 2019 78.895 10.999
Neubauquote EFH je 1.000 30-44 Jahriger (Mittelwert 2017 bis 2019) 14 ’ 15 ’
Angebotsmietpreis in €/m2 (Median) 9,50 6,73
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Bevolkerungsentwicklung von 2013 bis 2019

m LK Wirzburg  mFrankischer Siiden

Entwicklung in %
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Datengrundlage: Bayerisches Landesamt fur Statistik
Berechnungen/Darstellung Timourou

ENTWICKLUNGSPERSPEKTIVEN

* Das Bayerische Landesamt fur Statistik prog-
nostiziert fur die Allianz Frankischer Studen
eine stabile Bevolkerungsentwicklung von
+190 Einwohnern im Zeitraum 2017 bis 2031.

* Die Altersgruppen werden sich dabei entspre-
chend der Prognose des Landkreises entwi-
ckeln: Die Bevolkerung wird bis 2031 bereits
etwas altern, jedoch wird insbesondere da-
nach ein deutlicher Alterungsprozess einset-
zen.

* Entsprechend der leicht positiven Bevolke-
rungsprognose und aufgrund des Haushalts-
verkleinerungsprozesses wird die Zahl der
Haushalte bis 2031 steigen. Im Jahr 2031 wer-

den es ca. +358 Haushalte mehr sein als 2019.

*  Damit steigt auch der Wohnungsbedarf. Auf-
grund der Alterung wird auch die Nachfrage
nach altersgerechtem Wohnraum steigen.

Der Wohnungsmarkt gliedert sich in der Allianz

Frankischer Stden nach folgenden Typen:

* Eine Stadtrandgemeinde: Diese im Norden di-
rekt daran angrenzende und gut angebun-
dene Kommune ist eng mit der Stadt Wirz-
burg verflochten. Der Wohnungsmarkt selbst
ahnelt bereits dem der Stadt Wurzburg,.

* Drei Stadte: Diese sind wenig mit der Stadt
Wirzburg verflochten und haben einen fur
sich stehenden Wohnungsmarkt, der von ei-
nem nicht geringen Mietwohnungsanteil ge-
pragt ist. Die Stddte haben eine stabile Bevol-
kerungsentwicklung von +1,5 % zu erwarten.

* FUnf Siedlungen angrenzend an die drei
Stadte: Dabei handelt es sich um Wohnstand-
orte, die entweder mit der Stadt Wirzburg
oder auch mit den direkt angrenzenden Stad-
ten wohnungsmarktseitig verflochten sind. In

Altersstruktur 2019

Wunter 18 M 18 bis unter 30 W 30 bis unter 45

45 bis unter 65 65und alter

Frankischer Stiden 30,9% 21,4%
LK Wiirzburg 16,7% 12,8% 30,6% 21,7%
b T T T T l
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Datengrundlage: Bayersiches Landesamt fur Statistik
Berechnungen/Darstellung Timourou

der Siedlung wird der Alterungsprozess nach
2031 deutlich einsetzen.

Vier Dorfer: Das Dorf ist sehr wenig mit der
Stadt Wurzburg verflochten und hat eine stag-
nierende, im Vergleich der Wohnungsmarktty-
pen eine leicht rucklaufige Bevolkerungsent-
wicklung von -2,2 % zu erwarten. Auch hier
wird der Anteil der 65- bis unter 80-Jdhrigen
bis 2031 deutlich zunehmen.

Bis auf Reichenberg im Norden und teilweise
die Siedlungen sind die Kommunen in der Alli-
anz Frankischer Stiden somit nur wenig mit
der Stadt Wirzburg verflochten. Die meisten
Kommunen werden von deutlicher Alterung
und einer mehr oder weniger stabilen Bevol-
kerungsentwicklung konfrontiert sein. Sollte es
hinsichtlich der Suburbanisierung zu einem
Nachfragertickgang kommen, wird insbeson-
dere der Typ Siedlungen davon betroffen sein.

Wohnungs-

markttypen

m Stadtrand

= Siedlung W+

m Siedlung +
Siedlung
Dorf

m Stadt

Reichenberg

Gaukonigshofen

Butthard

Sonderhofen

Gelchsheim

Riedenheim
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HANDLUNGSANSATZE

Eine detaillierte Ausfihrung der Handlungsan-
satze findet sich in Kapitel 7 des Handlungspro-
gramms Wohnen des Landkreises Wirzburg. Au-
Berdem werden die Handlungsansatze den jewei-
ligen Wohnungsmarkttypen in ABB. 54 tabella-
risch zugeordnet.

Die Stadtrandgemeinde Reichenberg sowie die
drei Kommunen des Wohnungsmarkttyps Stadt
sollten entsprechend einer nachhaltigen und
nachfrageorientierten Wohnungsmarktentwick-
lung moglichst innerorts Bauplatze fur den Ei-
genbedarf zur Verflgung stellen und die Neu-
ausweisung von Bebauungsflachen mdglichst ge-
ringhalten. Aufgrund der zunehmenden Flachen-
knappheit und dem Ziel moglichst wenig Flache
zu verbrauchen, sollte kompakt gebaut und ein
Mix an Wohnformen vom frei stehenden Einfa-
milienhaus Uber Doppel- und Reihenh&user bis zu
kleinen Mehrfamilienhdusern angestrebt werden.

Hinsichtlich des Geschosswohnungsbaus sollte in
beiden Wohnungsmarkttypen einerseits preis-
werter Wohnraum gesichert, andererseits ein
vielfaltiges Wohnungsangebot geschaffen
werden. In der Stadtrandgemeinde sollten aul3er-
dem neue Wohnqualitaten wie energiesparen-
des Wohnen angeboten werden, um der vielfalti-
gen Nachfrage gerecht zu werden. Vor allem in
Bezug auf die Sicherung preiswerten Wohnens
konnte eine Kooperation der Stadtrandge-
meinde mit der stadtischen Wohnungsbaugesell-
schaft Stadtbau oder stadtischen Wohnungsbau-
genossenschaften unterstltzend sein. Ein Zusam-
menschluss, auch mit anderen Kommunen,
konnte auch fur die Kommunen des Wohnungs-
markttyps Stadt von Vorteil sein.

Preiswerte Mietwohnungen im Neubau be-
darf es, neben der klassischen Seniorenimmo-
bilie, auch fur seniorengerechtes Wohnen. In den
Kommunen des Wohnungsmarkttyps Stadt kon-
nen preiswerte, seniorengerechte Wohnungen
aullerdem im Bestand geschaffen werden. Zu-
dem sollten in beiden Wohnungsmarkttypen

Beratung und Unterstltzung fur altersgerechte
Wohnungsanpassungen sowohl in Ein- und
Zweifamilien- als auch in Wohnungen in Mehrfa-
milienhdusern angeboten werden.

Die altersgerechte Anpassung von Wohnraum
spielt in den Kommunen der Wohnungsmarktty-
pen Siedlung und Dorf nur in Ein- und Zweifami-
lienhdusern eine Rolle. Hier bedarf es entspre-
chender Beratung. Zudem sollten preiswerte,
seniorengerechte Wohnungen im Bestand
geschaffen werden. Aufgrund der vorzufindenden
historischen Bausubstanz kénnen auch Senio-
renwohngemeinschaften durch Umwandlung
,alter Hofstellen” angeboten werden. Damit Seni-
oren in ihrem vertrauten Umfeld bleiben konnen,
bietet sich in den Siedlungen aulerdem senioren-
gerechtes Wohnen in ,Quartiershausern” an.

Hinsichtlich des Ein- und Zweifamilienhausseg-
ments sollte auch in diesen beiden Wohnungs-
markttypen Platz fur den Eigenbedarf moglichst
innerorts geschaffen und die zusatzliche Flachen-
ausweisung geringgehalten werden. In den Sied-
lungen bedarf es zudem Bebauungsflachen fur
den Zuzug. Die notwendige zusatzliche Flachen-
ausweisung sollte bedarfsgerecht abschnittsweise
entwickelt und mit einer zeitlichen Bauverpflich-
tung versehen werden, um die Flacheninan-
spruchnahme gering zu halten. Innenentwicklung
spielt in den Siedlungen hinsichtlich Baulticken-
aktivierung und Nachverdichtung aber auch
in Bezug auf die Umnutzung historischer Bau-
substanz eine Rolle. Letztere bietet sich auch im
Wohnungsmarkttyp Dorf an. AuRBerdem sollte in
Siedlungen flachensparendes kompaktes
Bauen mit neuen Formen und ein Mix an Wohn-
formen als Ziel gesetzt werden.

Siedlungen bieten aufgrund ihrer historischen
Bausubstanz und Anbindung zur Stadt Wirzburg
Potenzial flr neue Wohnqualiaten in beispiels-
weise einer ,alten Hofstelle” fur junge Zuzugsfami-
lien. Um Flachenentwicklungen gezielt steuern
und entsprechende Entwicklungen vorantreiben
zu konnen, ware ein interkommunaler Zusam-
menschluss unterstitzend.
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8.2 ALLIANZPROFIL: MAINDREIECK

STRUKTUR UND DYNAMIK

Die Allianz MainDreieck erfahrt seit 2013 eine
stabile Einwohnerentwicklung, die mit +2,89 %
Uber dem Landkreisdurchschnitt liegt. Dies
liegt unter anderem an der auf 7 % gestiege-
nen Zuzugsquote im Jahr 2019. Die Einwoh-
nerzahl betragt 24.640.

Ein hoher Anteil der ZuzUgler fallt auf Familien
und die erwerbstatige Altersgruppe der 45-
bis unter 65-Jahrigen. Die gute verkehrliche
Anbindung zieht insbesondere Pendler an.
Der Auslanderanteil ist in den Jahren 2013 bis
2019 gestiegen und liegt mit 8 % Uber dem
Durchschnitt im Landkreis.

Die Zahl der Haushalte ist in den Jahren 2013
bis 2019 um +674 Haushalte gestiegen. Trotz
stagnierender Bevolkerungsentwicklung ergibt
sich dies aus einem Ruckgang grofSer Haus-
halte bei einer parallelen Zunahme kleiner
Haushalte. Die GroRe der Haushalte nach Per-
sonenzahl deckt sich dabei mit der Alters-
struktur: In der Allianz MainDreieck wohnen
im Vergleich zu den anderen Allianzen etwas
weniger Familien. Dafur gibt es einen hohen
Anteil dlterer Personen in kleinen Haushalten.
Entsprechend wurde auch im ILEK 2014 insbe-
sondere das Ziel, Wohnangebote fur junge Fa-
milien, Auszubildende und Studierende zu
schaffen, definiert. Gleichzeitig solle auch das
Angebot barrierefreien Wohnens fur altere
Personen ausgebaut werden.

Der Anteil an 2-, 3-

und 4-Zimmer-

Wohnungen liegt

etwas Uber dem

Landkreisdurch-

schnitt. Dies ergibt

sich aus einer ent-

sprechenden Bau-

tatigkeit von insbe-

sondere 2- und 3-

Zimmer-Wohnun-

gen in den Jahren 2013 bis 2019. Somit wurde,
entsprechend des ermittelten Bedarfs aus
dem ILEK 2014, Wohnraum fUr die kleineren
Haushalte geschaffen. Der Einfamilienhausan-
teil liegt deswegen mit 68 % leicht unter dem
Landkreisdurchschnitt von 70 %.

In genanntem Zeitraum sind +603 neue Woh-
nungen entstanden. Die Neubauquote liegt
mit 10 Wohnungen je 1.000 30- bis unter 45-
Jahrige deutlich unter dem Landkreisdurch-
schnitt. Bei einer parallelen Zuzugsquote von
7 % erklart sich dies aufgrund von zunehmen-
der Flachenknappheit aufgrund der Restriktio-
nen durch die Topographie des Maintals.

Der Median der Angebotsmieten liegt in Main
Dreieck bei 8,71 €/m2. Im Allianzvergleich weist
die Allianz MainDreieck damit eher auch teu-
rere Mieten auf. Die meisten Mieten fallen in
die Preisspanne von 7 bis 10 €/m2.
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Einwohnerzahl 2019 (Hauptwohnsitz) 162.302 24.642
Zuzugsquote 7% ‘ 7% ‘
Anteil Auslander 2019 % M 8% N
Zahl der Haushalte 2019 72887 M 11419 @
Anteil der 1-/2-Personenhaushalte 65% 69%

Anteil der 3- und Mehr-Personenhaushalte 35% % 31% L |
Bedarfsgemeinschaften bezogen auf alle Haushalte 2% 3%
Wohnungsbestand 2019 78.895 12.550
Neubauquote EFH je 1.000 30-44 Jahriger (Mittelwert 2017 bis 2019) 14 ’ 10
Angebotsmietpreis in €/m? (Median) 9,50 8,71
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Bevdlkerungsentwicklung von 2013 bis 2019

Altersstruktur 2019
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Datengrundlage: Bayerisches Landesamt fur Statistik
Berechnungen/Darstellung Timourou

ENTWICKLUNGSPERSPEKTIVEN

* Die Bevolkerungsvorausberechnung des Baye-
rischen Landesamt fur Statistik ist fur die Alli-
anz MainDreieck mit -60 Einwohnern bis 2031
stabil. Die tatsachliche Entwicklung in den Jah-
ren 2017 bis 2019 fallt um -34 Personen etwas
negativer als prognostiziert aus.

* In Bezug auf die Altersstruktur wird der Anteil
an jungen Erwachsenen sowie der Erwerbsta-
tigen im Alter von 45- bis unter 65-Jahrigen bis
2031 deutlich sinken. Parallel dazu wird je-
doch die Altersgruppe der 65-Jahrigen und al-
ter deutlich zunehmen (+1.670).

* Aufgrund des Haushaltsverkleinerungsprozes-
ses wird die Anzahl der Haushalte trotz stag-
nierender Bevolkerungsentwicklung in den
Jahren 2019 bis 2031 um ca. +345 Haushalte
steigen.

Der Wohnungsmarkt in der Allianz MainDreieck

besteht aus folgenden Wohnungsmarkttypen:

* Die an die Stadt WUrzburg grenzende Stadt-
randgemeinde Randersacker im Norden: Die-
ser Typ ist stark mit dem Wohnungsmarkt der
Stadt Wurzburg verflochten. Dort wird die Ein-
wohnerzahl bis 2031 stabil bleiben.

* Die Stadt Ochsenfurt'®: Dieser Wohnungs-
markt ist wenig mit der Stadt Wirzburg ver-
flochten, sondern agiert eigenstandig und ist
von einem hoéheren Mietwohnungsanteil ge-
pragt. Die Bevilkerungsprognose fallt fur die-
sen Typ mit +1,5 % stabil aus.

* FUnf Siedlungen +: Die Wohnungsmarkte der
Siedlungen + sind von einem hohen

MainDreieck 16,0% 123% 17.8% 30,8% 23,1%

LK Wiirzburg 16,7% 12,8% .. 30,6% 21,7%

L T T T T 1
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Datengrundlage: Bayersiches Landesamt fur Statistik
Berechnungen/Darstellung Timourou

Einfamilienhausanteil gepragt und weisen auf-
grund der Tallage entlang des Mains eine be-
sondere landschaftliche Lage auf. Die gut an-
gebundenen Wohnstandorte sind mit der
Stadt Wirzburg, vor allem die stdlich gelegen
aber auch mit der Stadt Ochsenfurt verfloch-
ten. Die Siedlung + hat eine stabile, wenn auch
im Vergleich der Wohnungsmarkttypen eher
leicht negative Bevolkerungsentwicklung von
-1,3 % bis 2031 zu erwarten.

Bis auf die Stadt Ochsenfurt sind die Kommu-
nen der Allianz MainDreieck mit der Stadt
Wurzburg verflochten. Alle drei Wohnungs-
markttypen werden von Alterung bis 2031,
aber insbesondere danach deutlich betroffen
sein. Sollte es zu einem Nachfragertckgang in
Stadt und Landkreis Wirzburg kommen, wird
die Allianz MainDreieck erst spater davon be-
troffen sein.

Wohnungs-

markttypen

= Stadtrand

= Siedlung W+

m Siedlung +
Siedlung
Dorf

= Stadt

14 Einzelne Ortschaften der Stadt Ochsenfurt wiirden einem anderen Wohnungsmarkttyp zugeordnet werden. Die Einteilung konnte

hier jedoch nur nach administrativen Grenzen erfolgen.
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HANDLUNGSANSATZE

Eine detaillierte Ausfihrung der Handlungsan-
satze findet sich in Kapitel 7 des Handlungspro-
gramms Wohnen des Landkreises Wirzburg. Au-
Berdem werden die Handlungsansatze den jewei-
ligen Wohnungsmarkttypen in ABB. 54 tabella-
risch zugeordnet.

Die beiden Kommunen der Wohnungsmarkttypen
Stadtrandgemeinde und Stadt sollten versu-
chen, Bauplatze fur den Eigenbedarf moglichst
innerorts zu schaffen und die zusatzliche Fl3-
chenausweisung moglichst gering zu halten, um
eine nachfrageorientierte und auch nachhaltige
Wohnungsmarktentwicklung zu verfolgen. Das
Ziel sollte sein, moglichst kompakt zu bauen
und einen Siedlungsmix an Wohnformen vom
frei stehenden Einfamilienhaus Uber Reihen- und
Doppelhduser bis hin zu Mehrfamilienhdusern an-
zustreben. Insbesondere in der Stadtrandge-
meinde bedarf es der Innenentwicklung in Form
von BaulUckenaktivierung und Nachverdichtung.

Hinsichtlich des Geschosswohnungsbaus muss in
beiden Wohnungsmarkttypen der preiswerte
Wohnraum gesichert werden. Gleichzeitig sollte
jedoch auch der Vielfalt der Wohnungsnach-
frage, beispielsweise nach neuen Grundrissen
oder besonderer Ausstattung gerecht werden. In
der Stadtrandgemeinde bedarf es hierfur auch
neue Wohnqualitaten, wie beispielsweise ener-
giesparendes Wohnen. Insbesondere fur die Si-
cherung preiswerten Wohnraums bietet sich fur
die Stadtrandgemeinde eine Kooperation mit
der stadtischen Wohnungsbaugesellschaft Stadt-
bau oder stadtischen Wohnungsbaugenossen-
schaften an. FUr den Wohnungsmarkttyp Stadt
kann insbesondere ein Zusammenschluss mit an-
deren Kommunen von Vorteil sein, um bestimmte
Flachenentwicklungen voranzubringen.

Die preiswerte Mietwohnung im Neubau -
fur den Wohnungsmarkttyp Stadt auch im Be-
stand - spielt auch in Bezug auf seniorengerech-
tes Wohnen eine wesentliche Rolle. FUr Senioren
mittleren bis hoheren Einkommens sollten aul3er-
dem klassische Seniorenimmobilien im

Neubau geschaffen werden. Um einen erzwunge-
nen Wegzug aus dem Wohnumfeld oder dem ei-
genen Haus zu vermeiden, sollte Beratung und
Unterstitzung fur altersgerechte Anpassun-
gen sowohl in Wohnungen in Ein- und Zwei- als
auch in Mehrfamilienhdusern angeboten werden.
Mit dem Generationswechsel einhergehende frei
stehende ,alte Hofstellen” im Wohnungsmarkt-
typ Stadt kdnnen auBerdem zu altersgerechtem
Wohnraum oder Seniorenwohnprojekten umge-
nutzt werden.

Fur den Wohnungsmarkttyp Siedlung + sind ne-
ben der altersgerechten Wohnraumanpas-
sung (in Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhau-
sern), der klassischen Seniorenimmobilie und
der preiswerten Mietwohnung im Bestand
zwei weitere Handlungsansatze fur das altersge-
rechte Wohnen relevant. Das ,Quartiershaus”
bietet die Mdglichkeit fur Senioren im gewohnten
Wohnumfeld der Einfamilienhaussiedlung bleiben
zu kdnnen, jedoch eine altersgerechte Wohnung
sowie entsprechende Dienstleistungen in An-
spruch nehmen zu kdnnen. Aufgrund der vor Ort
bestehenden historischen Bausubstanz kann
diese beispielsweise zu Seniorenwohngemein-
schaften umgenutzt werden.

In der Siedlung + mussen neben der vorrangig in-
nerortlichen Bereitstellung von Bauflachen fur
den Eigenbedarf auch neue Flachen - auf-
grund der hohen Einfamilienhausnachfrage - aus-
gewiesen werden. Diese sollten bedarfsgerecht
abschnittsweise entwickelt und mit einer zeitli-
chen Bauverpflichtung versehen werden. Zudem
sollten kompaktes Bauen und gemischte
Siedlungsstrukturen angestrebt werden. Um
die Flacheninanspruchnahme gering zu halten,
spielt Innenentwicklung, in Form von Baultcken-
aktivierung und Nachverdichtung, sowie die viel-
faltige Umnutzung historischer Bausubstanz
eine wesentliche Rolle.

Dabei kdnnen auch neue Wohnqualitaten in ei-
ner beispielsweise ,alten Hofstelle” fur Zuzugsfa-
milie entstehen. Hinsichtlich des Geschosswoh-
nungsbaus sollte einer vielfaltigen Wohnungs-
nachfrage gerecht werden.
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8.3 ALLIANZSPROFIL: MAIN-WEIN-GARTEN

STRUKTUR UND DYNAMIK

*  Main-Wein-Garten zahlt im Jahr 2019 15.180
Einwohner und verzeichnet in den Jahren
2013 bis 2019 eine stabile Bevdlkerungsent-
wicklung von +2,8 % trotz leicht gestiegener
Zuzugsquote, die 2019 bei 7 % lag. Die gute
verkehrliche Anbindung an die Stadt Wrz-
burg beglnstigt den Zuzug.

* Mit den ZuzUgen generiert ist auch ein gestie-
gener Auslanderanteil verbunden. Hinsichtlich
der Binnenwanderung ist die Allianz Main-
Wein-Garten ein beliebter Wohnstandort fur
Familien. Gleichzeitig wandern insbesondere
Erwerbstatige im Alter von 45 bis unter 65 Jah-
ren und altere Personen Uber 65 Jahren ab.

* Trotz dieser Bewegung verzeichnet die Allianz
einen etwas niedrigeren Anteil an 30- bis un-
ter 45-Jahrigen und etwas hoheren Anteil an
65-Jahrigen und alter im Allianzvergleich.

* Aufgrund des Haushaltsverkleinerungsprozes-
ses ist die Zahl der Haushalte trotz stagnieren-
der Einwohnerzahl in den Jahren 2013 bis
2019 um +375 leicht gestiegen. In der Allianz
gibt es entsprechend der Altersstruktur etwas
mehr kleine und etwas weniger gro3e Haus-
halte im Vergleich zum Landkreisdurchschnitt.

* Trotz eines Einfamilienhausanteils von 74 %,
hat die Allianz Main-Wein-Garten den zweit-
hochsten Anteil an 1- und 2-Zimmer-Wohnun-
gen im Landkreis.

Aufgrund des Fami-

lienzuzugs wurden

jedoch insbeson-

dere Einfamilien-

hauser im genann-

ten Zeitraum ge-

baut.

Dieser Zuzug - ver-

knUpft mit einer an-

haltenden Einfamili-

enhausnachfrage -

wird auch in einer kontinuierlich hohen Neu-
bauquote von 17 Wohnungen bezogen auf
1.000 Einwohner im Alter von 30 bis unter 45
Jahren ersichtlich. Auch im ILEK wird die hohe
externe Nachfrage nach Bauplatzen beschrie-
ben. Gesamt ist der Wohnungsbestand in den
Jahren 2013 bis 2019 um +286 Wohnungen
leicht gestiegen.

Der Median der Angebotsmieten ist in der Alli-
anz Main-Wein-Garten am zweithdchsten und
liegt bei 8,93 €/m2. Die Preisspanne bewegt
sich zwischen 6,25 und 10 €/m2.

Aufgrund der zusatzlich geringen Fallzahl an
Angebotsmieten zeigt sich, dass Mietwohnun-
gen in der Allianz Main-Wein-Garten eher
Mangelware sind, wahrend die Nachfrage da-
nach aber sehr wohl vorhanden ist. Und dies
trotz des héheren Anteils an 1- und 2-Zimmer-
Wohnungen.

& & @l& & L (97’(& & A
Einwohnerzahl 2019 (Hauptwohnsitz) 162.302 15.180
Zuzugsquote 7% ’ 7%

Anteil Auslander 2019 7% M 6% N
Zahl der Haushalte 2019 72887 ;A 6.937
Anteil der 1-/2-Personenhaushalte 65% 67%
Anteil der 3- und Mehr-Personenhaushalte 35% ‘ 33% ‘
Bedarfsgemeinschaften bezogen auf alle Haushalte 2% 2%
Wohnungsbestand 2019 78.895 7.447
Neubauquote EFH je 1.000 30-44 Jahriger (Mittelwert 2017 bis 2019) 14 ’ 17
Angebotsmietpreis in €/m? (Median) 9,50 8,93
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Berechnungen/Darstellung Timourou

ENTWICKLUNGSPERSPEKTIVEN

Das Bayerische Landesamt fur Statistik prog-
nostiziert fur die Allianz Main-Wein-Garten
eine stagnierende Einwohnerentwicklung in
den Jahren 2017 bis 2031.

Hinsichtlich der Altersstruktur wird sich die Al-
lianz Main-Wein-Garten entsprechend des
Landkreisdurchschnitts entwickeln: Der Anteil
an jungen Erwachsenen und an Erwerbstati-
gen im Alter von 45 bis unter 65 Jahren wird
sinken, wahrend der Anteil an 65-Jahrigen und
alter steigen wird.

Aufgrund eines anhaltenden Haushaltsverklei-
nerungsprozesses wird die Zahl der Haushalte
in den Jahren 2019 bis 2031 um ca. +141 stei-
gen.

In der Allianz Main-Wein-Garten finden sich Kom-
munen dreier Wohnungsmarkttypen:

Die an die Stadt Wurzburg angrenzende Stadt-
randgemeinde Zell am Main: Diese ist mit ih-
rem Wohnungsmarkt eng mit der Stadt Wirz-
burg verflochten. Die Einwohnerzahl wird stag-
nieren, der Anteil an Familien und Personen
Uber 65 Jahren zunehmen.

Drei Siedlungen +: Diese Wohnungsmarkte
sind von der landschaftlichen Lage am Main,
guter Anbindung zur Stadt Wirzburg und ei-
nem hohen Einfamilienhausanteil gepragt. Es
handelt sich um Wohnstandorte, die eng mit
der Stadt Wurzburg verflochten sind. Auf-
grund eines deutlichen Alterungsprozesses

Altersstruktur 2019
W unter 18 M 18 bis unter 30 M 30 bis unter 45

45 bis unter 65 65 und élter

Main-Wein-Garten |[ERICIZENN PRC17) 4% 31,0% 22,6%

LKWirzburg [RIGWATIEE PX:173 30,6% 21,7%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Datengrundlage: Bayersiches Landesamt fur Statistik
Berechnungen/Darstellung Timourou

haben die Siedlungen + nur eine stagnie-
rende, im Markttypenvergleich leicht negative
Bevolkerungsentwicklung zu erwarten.

Die westlich gelegene Siedlung Leinach: Sie
profitiert nicht mehr von der besonderen
landschaftlichen Lage. Es handelt sich jedoch
ebenso um einen Wohnort, der mit der Stadt
Wurzburg verflochten ist. Die Siedlung hat
eine stagnierende Bevolkerungsentwicklung
zu erwarten.

Alle Kommunen der Allianz Main-Wein-Garten
sind - die eine mehr als die anderen — mit der
Stadt Wurzburg verflochten. Sollte es zu ei-
nem Nachfragerickgang kommen, wird als
Erstes die Siedlung, gefolgt von den Siedlun-
gen + davon betroffen sein. Spat bis gar nicht
wirde es die Stadtrandgemeinde Zell am Main
treffen.

Wohnungs-

markttypen

m Stadtrand

= Siedlung W+

m Siedlung +
Siedlung
Dorf

= Stadt
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HANDLUNGSANSATZE

Eine detaillierte Ausfihrung der Handlungsan-
satze findet sich in Kapitel 7 des Handlungspro-
gramms Wohnen des Landkreises Wurzburg. Au-
Berdem werden die Handlungsansatze den jewei-
ligen Wohnungsmarkttypen in ABB. 54 tabella-
risch zugeordnet.

Hinsichtlich einer nachhaltigen und nachfrageori-
entierten Wohnungsmarktentwicklung sollte die
Stadtrandgemeinde Innenentwicklung in Form
von BaulUckenaktivierung und Nachverdichtung
anstreben. Bauplatze fur den Eigenbedarf soll-
ten vorrangig innerorts zur Verflgung gestellt
und die zusatzliche Flachenausweisung moglichst
geringgehalten werden. Kompaktes Bauen mit
dem Ziel gemischter Wohnstrukturen von frei
stehenden Einfamilienhdusern Uber Reihen- und
Doppelhduser bis hin zu Mehrfamilienhdusern
spart Flacheninanspruchnahme und erhéht
gleichzeitig die stadtebauliche Qualitat.

In der Stadtrandgemeinde spielt der Geschoss-
wohnungsbau eine wesentliche Rolle. Aufgrund
des Nachfragedrucks ist es einerseits wichtig,
preiswerten Wohnraum zu sichern und gleich-
zeitig der vielfaltigen Nachfrage nach unter-
schiedlichen Wohnungstypen bis hin zu neuen
Wohnqualitaten wie energiesparendes Wohnen
gerecht zu werden. Aufgrund der Ahnlichkeit zum
Mietwohnungsmarkt der Stadt Wirzburg bietet
sich insbesondere zur Sicherung preiswerten
Wohnraums eine Kooperation mit der stadti-
schen Wohnungsbaugesellschaft Stadtbau oder
der stadtischen Wohnungsbaugenossenschaften
an.

Preiswerter Wohnraum im Neubau hat auch
fur das seniorengerechte Wohnen eine hohe Be-
deutung. Zudem sollten aber auch klassische
Seniorenimmobilien fur Senioren mit mittleren
bis héheren Einkommen geschaffen werden. Um
im gewohnten Wohnumfeld bleiben zu kénnen,
bedarf es der Beratung und Unterstutzung al-
tersgerechter Wohnraumanpassung sowohl
in Wohnungen in Ein- und Zweifamilien-, aber
auch in Mehrfamilienhdusern.

In Kommunen der Wohnungsmarkttypen Sied-
lung + und Siedlung ist die altersgerechte
Wohnraumanpassung nur fir Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienhausern relevant. Die klas-
sische Seniorenimmobilie braucht es nur in
der Siedlung +. Die Schaffung preiswerter, seni-
orengerechter Wohnungen im Bestand sollte
jedoch in beiden Wohnungsmarkttypen vorange-
trieben werden. HierfUr eignet sich auch - nach
entsprechender Umwandlung - die historische
Bausubstanz. Eine Umnutzung dieser zur Senio-
renwohngemeinschaft ist ebenfalls denkbar.
Um einen erzwungenen Wegzug aus dem ge-
wohnten Wohnumfeld der Einfamilienhaussied-
lung zu vermeiden, kdnnen ,Quartiershauser”
entstehen. Dabei handelt es sich um kleine Mehr-
familienhauser innerhalb der Siedlungen mit seni-
orengerechten Wohnungen und entsprechenden
Dienstleistungsangeboten.

Auch bei diesen beiden Wohnungsmarkttypen
sollten Bauplatze fur den Eigenbedarf moglichst
innerorts zur Verfugung gestellt und der Fla-
chenverbrauch geringgehalten werden. Innenent-
wicklung in Form von Bauluickenaktivierung
und Nachverdichtung, aber auch durch Um-
nutzung historischer Bausubstanz sollte da-
fur in den Fokus genommen werden. Aufgrund
der zusatzlich hohen Einfamilienhausnachfrage
durch den Zuzug bedarf es jedoch auch der
neuen Flachenausweisung. Diese sollte be-
darfsgerecht abschnittsweise und mit zeitlicher
Bauverpflichtung versehen erfolgen. Dabei sollten
kompaktes Bauen und ein Wohnungsmix an-
gestrebt werden.

Die historische Bausubstanz bietet vielfaltige
Umnutzungsmaoglichkeiten, beispielsweise auch
fur Zuzugsfamilien. Hierbei kdnnen auch neue
Wohnqualitaten in beispielsweise einer ,alten
Hofstelle” entstehen. Der vielfaltigen Woh-
nungsnachfrage im Geschosswohnungsbau
nachgegangen und ein entsprechendes Angebot
geschaffen werden. Fir Kommunen der Woh-
nungsmarkttypen Siedlung kdnnte ein Zusam-
menschluss verschiedener Kommunen zur Un-
terstltzung bei gesteuerter Flachenentwicklung
von Vorteil sein.

-906 -



8.4 ALLIANZSPROFIL: WALDSASSENGAU IM WURZBURGER

WESTEN
STRUKTUR UND DYNAMIK

* Die Allianz Waldsassengau im W.W. ist ein be-
liebter Wohnstandort fur Familien, was der
hohe Anteil an Zuzigen von 30- bis unter 45-
Jahrigen und Kindern zeigt.

* ImJahr 2019 wohnen dort rund 32.400 Ein-
wohner. Viele, aber nicht alle Kommunen in
der Allianz sind gut an die Stadt Wirzburg an-
gebunden, was die steigende Zuzugsquote
seit 2013 beglnstigt. Dennoch liegt sowohl die
Zuzugsquote von 6 % als auch die Bevdlke-
rungsentwicklung von +2 % unter dem Land-
kreisdurchschnitt.

* Im Allianzvergleich wohnen in der Allianz
Waldsassengau im W.W. etwas mehr Perso-
nen im Alter von 45 bis unter 65 Jahren und
etwas weniger 65-Jahrige und alter.

* Aufgrund des Haushaltsverkleinerungsprozes-
ses ist die Haushaltszahl in den Jahren 2013
bis 2019 um +672 Haushalte gestiegen. Die Al-
tersstruktur spiegelt sich in etwas mehr gro-
Ben Haushalten von Familien und etwas weni-
ger kleinen, beispielsweise Seniorenhaushal-
ten, im Vergleich zum Landkreis wider.

+ Das Wohnraumangebot passt zur Haushalts-
struktur: In der Allianz Waldsassengau im
W.W. gibt es einen hoheren Anteil an Einfamili-
enhdusern (76 %) am Gesamtwohnungsbe-
stand.

Im ILEK 2014
wurde ein fehlen-
des Wohnrauman-
gebot fur Senioren,
Alleinstehende und
Alleinerziehende
festgestellt. Dem
geringen Anteil klei-
ner Wohnungen
wurde aber seit
2013 mit entspre-
chender Bautatig-
keit entgegengewirkt. Gleichzeitig wurde je-
doch auch der Zuzug von Familien gefordert,
indem ebenso Einfamilienhauser gebaut wur-
den.

Der Zuzug von Familien und entsprechende
Einfamilienhausnachfrage zeigt sich auch in ei-
ner steigenden Neubauguote in den Jahren
2013 bis 2019. Diese liegt relativ hoch bei 15
Wohnungen je 1.000 Einwohner im Alter von
30 bis unter 45 Jahren. Insgesamt ist der Woh-
nungsbestand in den Jahren 2013 bis 2019
um +646 Wohnungen gewachsen.

Der Median der Angebotsmieten liegt in der
Allianz Waldsassengau im W.W. bei 7,87 €/m2.
Es handelt sich dabei um den zweitglnstigs-
ten Median im Allianzvergleich. Die Preis-
spanne reicht von 4,75 bis 10 €/m2

S (&8 50 fES 800
S S &I YE S S0
& <$ QD &0 Sl &9
Einwohnerzahl 2019 (Hauptwohnsitz) 162.302 32.421
Zuzugsquote % N 6% @M
Anteil Ausléander 2019 7% M 5% QN
Zahl der Haushalte 2019 72.887 ‘ 14.113 ‘
Anteil der 1-/2-Personenhaushalte 65% 62%
Anteil der 3- und Mehr-Personenhaushalte 35% ‘ 38% ’
Bedarfsgemeinschaften bezogen auf alle Haushalte 2% 2% ’
Wohnungsbestand 2019 78.895 15.286
Neubauquote EFH je 1.000 30-44 Jahriger (Mittelwert 2017 bis 2019) 14 ’ 15 ’
Angebotsmietpreis in €/m? (Median) 9,50 7,87

uberdurchschnittlich ;M starker Anstieg
N mittlerer Anstieg

unterdurchschnittlich schwacher Anstieg

schwacher Riickgang
4 mittlerer Riickgang
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Bevdlkerungsentwicklung von 2013 bis 2019

m LK Wirzburg mWaldsassengau im W.W.

Entwicklung in %

t T T T T
0% 1% 2% 3% 4%

Datengrundlage: Bayerisches Landesamt fur Statistik

Berechnungen/Darstellung: Timourou

ENTWICKLUNGSPERSPEKTIVEN

* Das Bayerische Landesamt fur Statistik prog-
nostiziert fur die Allianz Waldsassengau im
W.W. eine stagnierende bis leicht negative Be-
volkerungsentwicklung von -340 Personen in
den Jahren 2017 bis 2031. Die tatsachliche
Entwicklung verlief in den Jahren 2017 bis
2019 mit +254 Personen jedoch deutlich posi-
tiver als vorausberechnet. Dies mindert die
negative Bevolkerungsprognose bis 2031.

* Insbesondere die Gruppe an Erwerbstatigen
im Alter von 45 bis unter 65 Jahren wird
schrumpfen, wahrend +2.160 65- bis unter
80-Jahrige mehr im Jahr 2031 in der Allianz
Waldsassengau im W.W. wohnen werden. Die
Alterung wird vor allem nach 2031 deutlich
einsetzen.

* Aufgrund des Haushaltsverkleinerungsprozes-
ses wird die Zahl der Haushalte trotz stagnie-
render Bevolkerungsvorausberechnung um
ca. +198 Haushalte zunehmen.

In der Allianz Waldsassengau im W.W. befinden

sich folgende Wohnungsmarkttypen:

*  Drei Siedlungen W+: Die gut an die Stadt
Wurzburg angebundenen Siedlungen W+ sind
von einem bedeutenden Wirtschaftsstandort
gepragt und sowohl dadurch als auch mit ih-
rem Wohnungsmarkt mit der Stadt Wirzburg
verflochten. Der Wohnungsmarkttyp Siedlung
W+ hat im Wohnungsmarkttypenvergleich das
starkste Bevolkerungswachstum von +4,3 % zu
erwarten.

*  Zwei Siedlungen +: Hierbei handelt es sich um
Wohnstandorte, die ebenfalls gut an die Stadt
Wurzburg angebunden und damit auch mit ihr
verflochten sind. Aufgrund des Alterungspro-
zesses fallt die Bevolkerungsprognose fur die-
sen Typ stagnierend aus.

Altersstruktur 2019
M unter 18 M 18 bis unter 30 30 bis unter 45

45 bis unter 65 65 und élter

Waldsassengau im W.W. 32,2% 20,6%
LK Wirzburg 30,6% 21,7%
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Datengrundlage: Bayersiches Landesamt fur Statistik
Berechnungen/Darstellung Timourou

Funf Siedlungen: Der Wohnungsmarkttyp
Siedlung zeichnet sich durch einen hohen Ein-
familienhausanteil aus. Als Wohnstandort ist
er derzeit zunehmend starker mit der Stadt
Wirzburg verflochten, auch wenn sich die
Siedlungen schon etwas weiter von der Stadt
Wirzburg entfernt befinden.

Drei Dorfer: Aufgrund ihrer randlichen Lage
sind sie kaum mit der Stadt Wurzburg ver-
flochten. Der Typ Dorf hat eine stagnierende,
im Wohnungsmarkttypenvergleich die ge-
ringste Bevolkerungsentwicklung von -2,2 % zu
erwarten.

In der Allianz Waldsassengau im W.W. zeigt
sich eine abnehmende Verflechtung mit zu-
nehmender Distanz von der Stadt Wirzburg.
Einige Kommunen sind Uber die Bundesstralie
B8 noch gut an die Stadt angebunden, wah-
rend sich die randlichen Dorfer weniger gut
erreichen lassen. Auch im ILEK wurde ein ent-
sprechendes Gefalle zwischen den westlichen
sowie stdlichen und den stadtnahen Kommu-
nen beschrieben. Bei einem Nachfragertck-
gang wird die Verflechtung von Westen nach
Osten abnehmen: Erst werden die Siedlungen,
dann die Siedlungen + und dann die Siedlun-
gen W+ davon betroffen sein.

GreuRen-
heim

Remlingen

Uettingen
Holz-
kirchen

Helmstadt

Dorf
s Stadt

R R Altertheim

Wohnungs-
markttypen
= Stadtrand
= Siedlung W+
m Siedlung +
Siedlung
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HANDLUNGSANSATZE

Eine detaillierte Ausfihrung der Handlungsan-
satze findet sich in Kapitel 7 des Handlungspro-
gramms Wohnen des Landkreises Wurzburg. Au-
Berdem werden die Handlungsansatze den jewei-
ligen Wohnungsmarkttypen in ABB. 54 tabella-
risch zugeordnet.

Entsprechend einer nachhaltigen und nachfrage-
orientierten Wohnungsmarktentwicklung sollten
Bauplatze fur den Eigenbedarf vor allem inner-
orts zur Verfugung gestellt werden. Die Umset-
zung von Innenentwicklungsstrategien betrifft in
den Wohnungsmarkttypen Siedlung W+, Siedlung
+und Siedlung vor allem Baullickenaktivierung
und Nachverdichtung. Aufgrund des hohen
Nachfragedrucks bedarf es dennoch auch der zu-
satzlichen Flachenausweisung. Diese sollte
bedarfsgerecht abschnittsweise entwickelt und
mit einer zeitlichen Bauverpflichtung versehen er-
folgen. Um die Flacheninanspruchnahme mog-
lichst gering zu halten, sollte in diesen Wohnungs-
markttypen kompaktes Bauen mit dem Ziel ei-
nes Wohnungsmix aus frei stehenden Einfamili-
enhdusern, Reihen- und Doppelhausern und klei-
nen Mehrfamilienhdusern angestrebt werden. Im
Vergleich zu monotonen Einfamilienhaussiedlun-
gen entstehen hierdurch auch stadtebauliche
Qualitaten. In den Wohnungsmarkttypen Siedlung
+, Siedlung und Dorf bietet die Moglichkeit der In-
nenentwicklung in Form von Umnutzung histo-
rischer Bausubstanz Flache zu sparen.

Eine hohe Bedeutung der Sicherung preiswer-
ten Wohnraums besteht in der Allianz Waldsas-
sengau im W.W. in Kommunen des Wohnungs-
markttyps Siedlung W+. Zusatzlich sollte dort und
in den Kommunen der Typen Siedlung + und
Siedlung auch der vielfaltigen

Wohnungsnachfrage Rechnung getragen wer-
den. Neue Wohnqualitaten umfassen fir den
Wohnungsmarkttyp Siedlung W+ beispielsweise
energiesparende Wohnungen. In den Wohnungs-
markttypen Siedlung + und Siedlung kann moder-
nes Wohnen durch Umwandlung in historischer
Bausubstanz entstehen und damit attraktiv fur
zum Beispiel Zuzugsfamilien sein. Fur Kommunen
des Wohnungsmarkttyps Siedlung kénnte ein Zu-
sammenschluss fur die gegenseitige Unterstit-
zung von bestimmten Flachenentwicklungen hilf-
reich sein.

Um einen erzwungenen Wegzug aus dem ge-
wohnten Wohnumfeld oder dem Wohneigentum
zu vermeiden, bedarf es der Unterstitzung und
Beratung zur altersgerechten Wohnrauman-
passung in Wohnungen in Ein- und Zweifamilien-
hausern - im Wohnungsmarkttyp Siedlung W+
auch in Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. In
allen vier Wohnungsmarkttypen hat die Bereitstel-
lung preiswerter, seniorengerechter Woh-
nungen im Bestand eine hohe Bedeutung. Preis-
werte, altersgerechte Mietwohnungen konnen in
den Siedlungen W+ auch mit Férderung im Neu-
bau entstehen. Die klassische Seniorenimmo-
bilie fir Senioren mit mittleren bis héheren Ein-
kommen wird insbesondere in Kommunen der
Wohnungsmarkttypen Siedlung W+ und Siedlung
+ nachgefragt. In den grofReren Einfamilienhaus-
siedlungen dieser beiden Wohnungsmarkttypen
und in Siedlungen bietet sich die Etablierung von
,Quartiershausern” an. Dabei wird Senioren ein
erzwungener Umzug aus ihrem gewohnten Um-
feld erspart und barrierefreie Wohnungen mit
entsprechendem Dienstleistungsangebot angebo-
ten. Die historische Bausubstanz in Kommunen
der Wohnungsmarkttypen Siedlung +, Siedlung
und Dorf bietet sich aul3erdem fur die Umwand-
lung zu Seniorenwohngemeinschaften an.
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8.5 ALLIANZSPROFIL: WURZBURGER NORDEN

WOHNRAUMNACHFRAGE

« Der Wirzburger Norden ist ein beliebter
Wohnstandort fUr junge Familien. Dies zeigt
sich einerseits an der Altersstruktur, anderer-
seits an einem Uberdurchschnittlich hohen
Anteil an Zuzugen von Kindern. Der Anteil 65-
Jahriger und dlter ist hingegen geringer als im
Landkreisdurchschnitt.

* Die Einwohnerzahl im Wirzburger Norden
umfasst 35.100 Einwohner und ist in den Jah-
ren 2013 bis 2019 mit +3,9 % leicht gestiegen,
vor allem aufgrund einer Zunahme an Zuzu-
gen. Auch wenn die Zahl an Auslandern in den
Jahren 2013 bis 2019 gestiegen ist, verzeich-
net die Allianz Warzburger Norden mit 5 % ei-
nen geringeren Auslanderanteil im Allianzver-
gleich.

*  Der hohe Zuzug begrindet sich unter ande-
rem in der sehr guten verkehrlichen Anbin-
dung an die Stadt Wirzburg, aber auch an die
Stadt Schweinfurt. Bedeutend sind vor allem
die Verbindungen Uber die Autobahn A7 und
die Bundesstrafe B19.

* Aufgrund der positiven Bevolkerungsentwick-
lung und eines Haushaltsverkleinerungspro-
zesses ist die Zahl der Haushalte in den Jahren
2013 bis 2019 um knapp +1.100 Haushalte
gestiegen. ZurUckzufuhren auf die Altersstruk-
tur gibt es in der Allianz Warzburger Norden

mehr grol3e Haus-
halte von Familien
und weniger kleine
beispielsweise Se-
niorenhaushalte.

Passend zu der ho-
hen Nachfrage von
Familien gibt es ei-
nen hoheren Anteil
an Ein- und Zweifa-
milienhdusern von
76 %. In den Jahren

2013 bis 2019 wurde jedoch der Anteil an 1-
und insbesondere 2-Zimmerwohnungen deut-

lich erweitert.

Aufgrund des hohen Familienzuzugs und da-

mit einhergehender Nachfrag

e nach Einfamili-

enhausern liegt die Neubauquote bei Uber-

durchschnittlichen 17 Wohnu

ngen je 1.000

Personen im Alter von 30 bis unter 45 Jahren.
Insgesamt wurde der Wohnungsbestand in

den Jahren 2013 bis 2019 um
Wohnungen erweitert.

knapp 1.000

Der Median der Angebotsmieten liegt in der

Allianz Wirzburger Norden bei 8,57 €/m2 Da-
bei reicht die Preisspanne der meisten Ange-
botsmieten von eher gunstigen 5,75 €/m?2 bis

teureren 10,50 €/m2,
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Einwohnerzahl 2019 (Hauptwohnsitz) 162.302 35.081

Zuzugsquote 7% M 6% @
Anteil Auslénder 2019 7% N 5% &N
Zahl der Haushalte 2019 72.887 > | 15.104 P |
Anteil der 1-/2-Personenhaushalte 65% 61%

Anteil der 3- und Mehr-Personenhaushalte 35% ‘ 39% '
Bedarfsgemeinschaften bezogen auf alle Haushalte 2% 2% ‘
Wohnungsbestand 2019 78.895 16.310 ‘
Neubauquote EFH je 1.000 30-45 Jahriger (Mittelwert 2017 bis 2019) 14 ’ 17 ’
Angebotsmietpreis in €/m2 (Median) 9,50 8,57
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Bevdlkerungsentwicklung von 2013 bis 2019

mLKWirzburg mWirzburger Norden

Entwicklung in %
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Datengrundlage: Bayerisches Landesamt fur Statistik
Berechnungen/Darstellung Timourou

ENTWICKLUNGSPERSPEKTIVEN

* Laut der Bevilkerungsprognose des Bayeri-
schen Landesamt fUr Statistik wird sich die
Einwohnerzahl im Wurzburger Norden in den
Jahren 2017 bis 2031 mit +1.000 Personen po-
sitiv entwickeln. Die tatsachliche Entwicklung
in den Jahren 2017 bis 2019 verlief etwas we-
niger positiv als prognostiziert: Die Einwohner-
zahlist statt um +311, um nur +274 Personen
gestiegen, der Trend ist aber bestatigt.

* Dabei werden die Altersgruppen der jungen
Erwachsenen und der Erwerbstatigen im Alter
von 45 bis unter 65 Jahren abnehmen, wah-
rend die der dlteren Personen zunehmen wer-
den. Besonders deutlich wird die Zahl der 65-
bis unter 80-Jahrigen um rund +2.200 Perso-
nen steigen. Auch wenn in der Allianz Wiirz-
burger Norden ebenso der Anteil an unter 18-
Jahrigen steigen wird, hat die Allianz einen
deutlichen Alterungsprozess - insbesondere
nach 2031 - zu erwarten. Bereits im ILEK 2016
wurde ein entsprechend fehlendes Angebot
an altersgerechtem Wohnen konstatiert.

* Aufgrund des leichten Bevolkerungswachs-
tums wird auch die Entwicklung der Haushalte
positiv ausfallen, mit einer Zunahme von +716
Haushalten in den Jahren 2019 bis 2031.

Der Wohnungsmarkt in der Allianz Wirzburger

Norden gliedert sich in folgende Wohnungsmarkt-

typen:

* Drei Stadtrandgemeinden: Diese sind eng mit
dem Wurzburger Wohnungsmarkt verflochten.
Es handelt sich quasi um eine Erweiterung der
Stadt Wirzburg.

e Zwei Siedlungen W+: Diese Siedlungen sind
nicht nur als Wohnstandort, sondern auch
aufgrund ihrer Wirtschaftsfunktion mit der

Altersstruktur 2019

munter 18 = 18 bis unter 30 30 bis unter 45

45 bis unter 65 65 und alter

Wiirzburger Norden 17,9% 12,5% 30,7% 19,7%

(RIS 16,7% 12,8% 30,6% 21,7%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Datengrundlage: Bayersiches Landesamt fur Statistik
Berechnungen/Darstellung Timourou

Stadt Wurzburg verflochten. Die Siedlung W+
hat ein positives Bevdlkerungswachstum von
+4,3 % und wachst damit im Vergleich zu allen
Wohnungsmarkttypen am starksten. Insbe-
sondere der Anteil an Familien und Personen
Uber 65 Jahren wird steigen.

Funf Siedlungen: Hierbei handelt es sich um
Wohnungsmarkte, die von einem hohen Einfa-
milienhausanteil gepragt sind. Als Wohnstand-
orte sind sie Uber eine gute verkehrliche An-
bindung mit der Stadt Wirzburg verflochten.

Alle Kommunen in der Allianz Wirzburger
Norden sind mit ihren Wohnungsmarkten mit
der Stadt Wurzburg verflochten. Der Verflech-
tungsgrad nimmt dabei mit zunehmender Dis-
tanz von der Stadt Wirzburg ab. Bei einem
Nachfragertickgang in Stadt und Landkreis
Warzburg waren erst die Siedlungen, anschlie-
Bend die Siedlungen W+ und erst spater die
Stadtrandgemeinden betroffen.

Wohnungs-
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HANDLUNGSANSATZE

Eine detaillierte Ausfihrung der Handlungsan-
satze findet sich in Kapitel 7 des Handlungspro-
gramms Wohnen des Landkreises Wurzburg. Au-
Berdem werden die Handlungsansatze den jewei-
ligen Wohnungsmarkttypen in ABB. 54 tabella-
risch zugeordnet.

Im Sinne einer nachhaltigen und nachfrageorien-
tierten Wohnungsmarktentwicklung sollten Bau-
platze fur den Eigenbedarf vorrangig innerorts
zur Verfugung gestellt und Flachenverbrauch
maoglichst geringgehalten werden. Der Innenent-
wicklung in Form von Baultickenaktivierung
und Nachverdichtung kommt entsprechend
hohe Bedeutung zu. Aufgrund der zusatzlich ho-
hen Nachfrage aus der Stadt Wurzburg bedarf es
insbesondere in Kommunen der Wohnungs-
markttypen Siedlung W+ und Siedlung jedoch
auch neuer Flachenausweisung. Die Flachen
sollten bedarfsgerecht abschnittsweise und mit
einer zeitlichen Bauverpflichtung versehen entwi-
ckelt werden. Um Flacheninanspruchnahme so
gering wie maglich zu halten, sollten in allen drei
Wohnungsmarkttypen kompaktes Bauen sowie
gemischte Wohnstrukturen in den Siedlungen
vom frei stehenden Einfamilienhaus tUber Reihen-
und Doppelhduser bis hin zu kleinen Mehrfamili-
enhausern angestrebt werden. Die historische
Bausubstanz in Kommunen des Wohnungs-
markttyps Siedlung bietet aulRerdem die Méglich-
keit zur Umnutzung und damit einhergehenden
innerortlichen Entwicklung.

Geschosswohnungsbau spielt in der Allianz Wrz-
burger Norden vor allem fur Kommunen der
Stadtrandgemeinde und der Siedlung W+ eine be-
deutende Rolle. Insbesondere die Verfugbarkeit
von preiswertem Wohnraum muss dort sicher-
gestellt werden. Gleichzeitig muss jedoch auch
der vielfaltigen Wohnungsnachfrage nach
beispielsweise neuen Grundrissen oder moder-
ner Ausstattung Rechnung getragen werden. Um
Zuzug zu generieren, mussen neue Wohnquali-
taten wie energiesparendes Wohnen angeboten
werden. Im Wohnungsmarkttyp Siedlung kénnen

besondere Wohnqualitaten durch Umnutzung
der historischen Bausubstanz in beispielsweise
moderne Wohnungen fur Zuzugsfamilien entste-
hen. Aufgrund der Ahnlichkeit zum Mietwoh-
nungsmarkt der Stadt Wirzburg bietet sich in
Stadtrandgemeinden insbesondere zur Sicherung
preiswerten Wohnraums eine Kooperation mit
der stadtischen Wohnungsbaugesellschaft Stadt-
bau oder der stadtischen Wohnungsbaugenos-
senschaften an. Fir Kommunen des Wohnungs-
markttyps Siedlung kénnte ein Zusammen-
schluss fur die gegenseitige Unterstltzung von
bestimmten Flachenentwicklungen hilfreich sein.

Aufgrund des voranschreitenden Alterungspro-
zesses bedarf es eines vielfaltigen, seniorenge-
rechten Wohnungsangebots. Die klassische Se-
niorenimmobilie fur Senioren mit mittlerem bis
hoherem Einkommen hat vor allem in Kommunen
der Wohnungsmarkttypen Stadtrandgemeinde
und Siedlung W+ Bedeutung. Damit Senioren in
ihrem gewohnten Wohnumfeld oder Wohneigen-
tum wohnen bleiben konnen, bedarf es der Un-
terstltzung und Beratung zur altersgerechten
Wohnraumanpassung. In den beiden Woh-
nungsmarkttypen ist dies fur Wohnungen in
Mehrfamilien- sowie Ein- und Zweifamilienhau-
sern bedeutend. Letzteres betrifft auch den Woh-
nungsmarkttyp Siedlung. In Hinblick auf das
Thema der Altersarmut ist die Bereitstellung von
preiswertem, seniorengerechtem Wohn-
raum wichtig. Fir die Wohnungsmarkttypen
Stadtrandgemeinde und Siedlung W+ kann hier-
fur geforderter Neubau entstehen. In der Sied-
lung W+ und der Siedlung kann entsprechender
Wohnraum im Bestand geschaffen werden. In der
Siedlung ist zudem die Umnutzung historischer
Bausubstanz in Seniorenwohngemeinschaf-
ten moglich. Kommunen der Wohnungsmarktty-
pen Siedlung W+ und Siedlung weisen groRere
Einfamilienhaussiedlungen auf. Um Senioren ei-
nen erzwungenen Umzug aus diesem gewohnten
Wohnumfeld zu ersparen, kdnnen innerhalb der
Siedlungen ,Quartiershauser” geschaffen wer-
den. Diese bieten barrierefreie Wohnungen mit
einem entsprechenden Dienstleistungsangebot.
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8.6 ALLIANZSPROFIL: ALLIANZFREIE GEMEINDEN

STRUKTUR UND DYNAMIK

+ Die vier allianzfreien Gemeinden befinden sich
direkt angrenzend an die Stadt Wirzburg. Die
Strukturen der Stadt dehnen sich in diese
Kommunen weiter aus, eine klare Grenze ist
nur auf der Karte und nicht vor Ort erkennbar.
Wie der Wohnungsmarkt der Stadt Wiarzburg
ist auch das Bild der vier allianzfreien Gemein-
den von einem hohen Anteil an Mehrfamilien-
hausern gepragt.

* ImJahr 2019 umfassen die allianzfreien Ge-
meinden insgesamt 30.860 Einwohner. Auf-
grund der nur noch begrenzt vorhandenen
Wohnbauflachen war die Bevolkerungsent-
wicklung in den Jahren 2013 bis 2019 stagnie-
rend und liegt mit +1,4 % unter dem Land-
kreisdurchschnitt. Die allianzfreien Gemeinden
weisen dennoch eine héhere Zuzugsquote
von 8 % auf, die in den Jahren 2013 bis 2019
konstant geblieben ist. Der Auslanderanteil ist
in genanntem Zeitraum gestiegen.

+ Die Altersstruktur in den allianzfreien Gemein-
den hat grol3stadtischen Charakter: Der Anteil
der jungen Erwachsenen im Alter von 18 bis
unter 30 Jahren sowie der 65-Jahrigen und al-
ter ist deutlich héher als im Landkreisdurch-
schnitt. Dafur fallt der Anteil an Familien im Al-
lianzvergleich geringer aus.

* Aufgrund eines leichten Haushaltsverkleine-
rungsprozesses ist die Haushaltszahl in den
Jahren 2013 bis 2019 trotz stagnierender

Bevolkerungszahl
um rund +750

Haushalte gestie-
gen. Im Vergleich

zum Landkreis be-

finden sich dort -
entsprechend der

Altersstruktur - ins-
gesamt mehr kleine
und weniger grol3e

Haushalte.

Entsprechend der

Haushaltsstruktur ist insbesondere der Anteil
an 1- und 2-Zimmer-Wohnungen wesentlich
hoher als im Landkreisdurchschnitt. Der Anteil
an Einfamilienhdusern fallt wesentlich geringer
aus, wahrend der Anteil an Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern mit 49 % im Allianzver-
gleich auffallig hoch ist.
Die nur noch begrenzt verfugbaren Wohnbau-

flachen pragen die unterdurchschnittliche
Neubauquote von 9 Wohnungen je 1.000 Ein-
wohner im Alter von 30 bis 44 Jahren.

Der Median der Angebotsmieten liegt in den
allianzfreien Gemeinden bei 10,16 €£/m2 und
damit als einziger Uber dem Landkreisdurch-
schnitt von 9,50 €/m2. Dies zeugt von einem
ahnlichen Mietwohnungsmarkt wie in der
Stadt Wurzburg, wo der Median der Angebots-

mieten bei 10,94 €/m? liegt.

Y Y

& PSS E S
Einwohnerzahl 2019 (Hauptwohnsitz) 162.302 30.860
Zuzugsquote 7% ‘ 8%

Anteil Auslander 2019 7% N 7% N
Zahl der Haushalte 2019 72887 M 15.437

Anteil der 1-/2-Personenhaushalte 65% 72%

Anteil der 3- und Mehr-Personenhaushalte 35% & 28% %«
Bedarfsgemeinschaften bezogen auf alle Haushalte 2% 2% ,
Wohnungsbestand 2019 78.895 16.303
Neubauquote EFH je 1.000 30-44 Jahriger (Mittelwert 2017 bis 2019) 14 ’ 9
Angebotsmietpreis in €/m2 (Median) 9,50 10,16

uberdurchschnittlich N starker Anstieg

N mittlerer Anstieg

unterdurchschnittlich

schwacher Anstieg

schwacher Riickgang

4 mittlerer Riickgang

4y starker Riickgang

stagnierend
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Bevdlkerungsentwicklung von 2013 bis 2019

® LK Wirzburg mallianzfreie Gemeinden

Entwicklung in %

T T T T T
0% 1% 2% 3% 4%

Datengrundlage: Bayerisches Landesamt fur Statistik
Berechnungen/Darstellung Timourou

ENTWICKLUNGSPERSPEKTIVEN

* Die Bevolkerungsvorausberechnung des Baye-
rischen Landesamts fur Statistik fallt fur die al-
lianzfreien Gemeinden im Zeitraum 2017 bis
2031 mit -130 Einwohnern stagnierend aus.
Die tatsachliche Entwicklung in den Jahren
2017 bis 2019 verlief jedoch mit +114 Perso-
nen positiver als prognostiziert.

* Auchin den allianzfreien Gemeinden wird der
Anteil an jungen Erwachsenen im Alter von 18
bis unter 30 Jahren und der Erwerbstatigen im
Alter von 45 bis unter 65 Jahren sinken. Der
Anteil an Personen Uber 65 Jahren wird hinge-
gen steigen. Diese Entwicklung wird in den alli-
anzfreien Gemeinden jedoch deutlich weniger
ausgepragt sein als im Landkreisdurchschnitt.
Dies begrtndet sich wiederum in der Nahe zur
Stadt Wirzburg und darin, dass der Alterungs-
prozess dort bereits weiter fortgeschritten ist
als im Landkreis.

* Aufgrund der Annahme eines fortschreiten-
den Haushaltsverkleinerungsprozesses wird
die Zahl der Haushalte trotz stagnierender Be-
vOlkerungsentwicklung um +336 Haushalte in
den Jahren 2019 bis 2031 steigen.

Die Wohnungsmarkte der vier allianzfreien Ge-
meinden sind alle dem Typ Stadtrandgemeinde
zuzuordnen. Dies zeigt sich in einem héheren
Mietwohnungsmarktanteil und einer starken Ver-
flechtung mit der Stadt Wurzburg. Der Woh-
nungsmarkt in der Stadtrandgemeinde ahnelt be-
reits jenem der Stadt Wirzburg; es handelt sich

Altersstruktur 2019

munter 18 ® 18 bis unter 30 30 bis unter 45

45 bis unter 65 65 und élter

allianzfreie Gemeinden [REWLAEV WS 28,1% 23,6%

LKWirzburg ERTATI PR:L7) 30,6% 21,7%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Datengrundlage: Bayersiches Landesamt fur Statistik
Berechnungen/Darstellung Timourou

quasi um Erweiterungen der Stadt Wurzburg
selbst.

Die Stadtrandgemeinde hat eine stagnierende
Einwohnerzahl bis 2031 zu erwarten. Sowoh!
der Anteil an Familien als auch der Personen
im Alter von 65 Jahren und alter werden zu-
nehmen.

Sollte es zu einem Nachfragertckgang in der
Stadt Wurzburg kommen, werden die allianz-
freien Gemeinden aufgrund ihrer starken Ver-
flechtung mit der Stadt Wirzburg kaum be-
troffen sein. Erst wenn die Nachfrage in den
Siedlungen, Siedlungen + und Siedlungen W+
zurlckgegangen ist, kann es auch zu einer sin-
kenden Nachfrage in den allianzfreien Ge-
meinden kommen.
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m Stadtrand

= Siedlung W+
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HANDLUNGSANSATZE

Eine detaillierte Ausfihrung der Handlungsan-
satze findet sich in Kapitel 7 des Handlungspro-
gramms Wohnen des Landkreises Wirzburg. Au-
Berdem werden die Handlungsansatze den jewei-
ligen Wohnungsmarkttypen in ABB. 54 tabella-
risch zugeordnet.

Hinsichtlich einer nachfrageorientierten und
nachhaltigen Wohnungsmarkentwicklung sollten
in der Stadtrandgemeinde Bauplatze fur den Ei-
genbedarf moglichst innerorts geschaffen und
Flachenverbrauch geringgehalten werden. Innen-
entwicklung in Form von Baultickenaktivierung
und Nachverdichtung kommt entsprechend
hohe Bedeutung zu. Bei zusatzlicher Flachenaus-
weisung sollte diese bedarfsgerecht abschnitts-
weise erfolgen und mit einer zeitlichen Bauver-
pflichtung versehen werden. Dartber hinaus be-
darf es des kompakten Bauens mit dem Ziel,
gemischte Wohnstrukturen zu schaffen: Frei
stehende Einfamilienhauser, Reihen- und Doppel-
hauser und Mehrfamilienhduser. Diese Strategie
wird von den allianzfreien Gemeinden bereits ver-
folgt, sollte so aber auch weiterhin angestrebt
werden.

Aufgrund der Ahnlichkeit zum Stadt-Wiirzburger
Wohnungsmarkt kommt dem Geschosswoh-
nungsbau in der Stadtrandgemeinde eine

bedeutende Rolle zu. Preiswerter Wohnraum
muss gesichert werden. Durch die Nahe zur Stadt
und damit einhergehende ahnliche Herausforde-
rungen bietet sich hierfur die Kooperation mit
der stadtischen Wohnungsgesellschaft Stadtbau
oder den stadtischen Wohnungsgenossenschaf-
ten an. Gleichzeitig muss jedoch auch der vielfal-
tigen Wohnungsnachfrage nach beispielsweise
neuen Grundrissen oder moderner Ausstattung
Rechnung getragen werden. Um Zuzug zu gene-
rieren, sollten auch Wohnungen mit neuen
Wohnqualitaten, wie beispielsweise energiespa-
rendes Wohnen, angeboten werden.

Die Bedeutung preiswerten Wohnraums spielt
auch hinsichtlich des seniorengerechten Woh-
nens eine wesentliche Rolle. In den Stadtrandge-
meinden sollte dafur entsprechender Neubau mit
Forderung geleistet werden. Fir Senioren mit
mittleren bis héheren Einkommen besteht aulier-
dem eine Nachfrage nach der klassischen, bar-
rierefreien Seniorenimmobilie, die ebenfalls
im Neubau realisiert werden kann. Um Senioren
einen erzwungenen Wegzug aus gewohntem
Wohnumfeld oder Wohneigentum zu verhindern,
bedarf es der UnterstUtzung und Beratung zur al-
tersgerechten Wohnraumanpassung sowohl
von Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern,
aber auch in Mehrfamilienhausern.
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