WOHNFLAC_I_-IENENTWICKLUNG
WURZBURG

E




HANDLUNGSKONZEPT WOHNEN

Handlungskonzept Wohnen
fur die Stadt Wiirzburg

Ergebnisbericht | Hamburg | 2015

Inhalte:

Rahmenbedingungen der Wiirzburger
Wohnungsmarktentwicklung
Wohnungsangebot und —nachfrage
Wohnungsmarktprognose und- bilanz
Zielgruppenanalyse
Handlungskonzept mit Leitzielen und
Instrumenten

begleitend:

Befragungen Wohnungsmarktakteure
Zukunftswerkstatt Politik & Verwaltung
Zukunftswerkstatt Stadt-Umland-Kooperation
Bauliicken und Nachverdichtungspotentiale

Bearbeitungszeitraum 2014-2016, durch
GEWOS - Institut fiir Stadt-, Regional- und
Wohnungsforschung

Beschlussfassung 17.03.2016

E




HANDLUNGSKONZEPT WOHNEN - ERGEBNISSE & HERAUSFORDERUNGEN

wachsende & attraktive Stadt

steigender Nachfragedruck -
v.a. auf zentrale Lagen

Engpasse fur bestimmte Zielgruppen
(preisgunstig, Familien & Senioren)
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zusatzlicher Wohnungsbedarf bis 2030
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HANDLUNGSKONZEPT WOHNEN - WOHNUNGSMARKTPROGNOSE
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ENTWICKLUNGEN WOHNEN 2013 - 2018

+ ca. 4.100 Einwonhner

Quelle: Statistisches Bundesamt Vergleich Deutschland

Entwicklung der Mietpreise fiir Wohnungen in Wiirzburg

2013 2014 2015 2016
BerBerBe= Quelle: immobilienscout 24

steigende Einwohnerzahlen und
Haushaltsentwicklungen - aktuell leicht
uber den Prognoseansatzen

Anstieg Geburtenrate
2013 -1.070 Geburten
2016 — 1.227 Geburten
2017 - 1.209 Geburten

Zunehmende Wanderungsgewinne
Saldo Zu-/ Wegziige 2013: + 364
Saldo Zu-/ Wegziige 2016: + 1.500
Saldo Zu-/ Wegziige 2017: + 758

Steigender Wohnflachenkonsum und -
bedarf pro Person

Singularisierungstrend — Zunahme Anteil
1-Personen-Haushalte von 57,5% auf 58%

steigende Mieten und Kaufpreise
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BAURECHTSCHAFFUNG WOHNFLACHEN 2013-2017
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Umwandlung

20 B-plan-Verfahren

insgesamt ca. 2.870 WE

Anteil MFH ca. 1.700 WE

Il

Anteil EFH ca. 105 WE

N

Anteil Studenten ca. 1.065 WE

|

@ 550 WE p.A. neu
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BAUGENEHMIGUNGEN WOHNUNGSNEUBAU 2014-2017

2014 | 2015 | 2016 2017

AGIRERERTE S Azan Anzahl Anzahl Anzahl  Anzahl  Anzahl  Anzahl  Anzahl
Genehmi- WE Genehmi- WE Genehmi- WE Genehmi- WE
gungen gungen gungen gungen

Einfamilienhauser 35 36 27 27 47 47 26 26

Einfamilienhauser

mit 3 6 2 4 6 12 5 10
Einliegerwohnung

37 640 26 419 35 816 32 290

Wohn- und
Geschaftshauser 2 6 1 3 203 3 20

i : i : i . T :
m 77 . 68 i 56 45 ¢ 91 . 1078 : 66 | 346 !

I

(Vgl. GEWOS — @ 380 bzw. 550 WE p.A. auf 17 Jahre)
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Diagramm1

		





Tabelle1

				Verkauf

		1. Quartal		4.8

		2. Quartal		10

		3. Quartal

		4. Quartal

				Ziehen Sie zum Ändern der Größe des Diagrammdatenbereichs die untere rechte Ecke des Bereichs.






GEFORDERTER WOHNUNGSBAU WURZBURG 2011-2017
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Brunostr. /Michelstr.
Stadtbau GmbH
40 WE gefordert .

Sonnenstr./ Ludwigskai
Stadtbau GmbH
17 WE neu geférdert ¥4

Athanasius-Kirchner Str.
Hubland QI
43 WE gefordert .

Wohnen an der Landebahn
Hubland Qlll

Stadtbau GmbH

90 WE gefordert |8

Norbert-Glanzberg Str.
Hubland Qlll

15 WE gefordert

Studentenwohnraum
gefordert wie z.B. Hubland .
Ql + QVI mit ca. 343WE , 5
Peter-Schneider-Str. ca. 146WE o' 4
und weiteres Studentenwohnen
(z.B. Grombuhlbricke)
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Tabelle1

				Verkauf

		1. Quartal		4.8

		2. Quartal		10

		3. Quartal

		4. Quartal

				Ziehen Sie zum Ändern der Größe des Diagrammdatenbereichs die untere rechte Ecke des Bereichs.






GEFORDERTER WOHNUNGSBAU WURZBURG 2011-2017

2010 2016
4.462 WE 3.7119 WE

Ruckgang geforderter WB Prognose weiterer Ruckgang

- ca. 740 WE - ca. 1.400 WE

neuer geforderter WB

+ ca. 200 WE

=> muss gesteigert werden
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AKTUELLE WOHNFLACHENPOTENTIALE (STAND NOV. 2017)
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Legende:

= 150 Wohneinheiten

50-150 Wohneinheiten

< 50 Wohneinheiten

wewerschiisBung von
‘Wwohngebieten

P

Ca. 900/WE

© U O =2 =2 X “«“ @ m m o W >
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Altstadt
Altstadt
Altstadt
Altstadt
Zellerau
Oberdiirr.
Hubland
Frauenland
Sanderau
Heidingsf.
Heidingsf.
Versbach

Lengfeld

Lengfeld
Lengfeld
Lengfeld
Steinbach.

Versbach

Schiirerstr. (MU)
Hans-Loffler-Haus (MI)
WVV-Gelénde (WA/ MI)
Bismarckquartier (MU)
Alte Malzerei (WA/ M)

An der Gemarkungsgrenze (WA)

QIIF QIV/ Q VI QVI (WA/ MI)
Kriegersiedlung (WA)
Sudliche Sanderau (WB)
Zehnthof (WB)

Katzenberg West (WA)
Fuchsleite (WA)
Industriestr. (MI)

Carl-Orff-Str. (WA)
Waidmannssteige (WA)

Nord Teil B (WA/ MI)
Waldfriedhof/ 3 Pappeln (WA)
Vierwinden (WA)

45-75
12

k.A.
350-400
75

17
1.150
25
100-150
23-32
76

12

30

150
50
230
45
50
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BAULANDMOBILISIERUNG - SCHWERPUNKT HUBLAND

it Baurechtschaffung 2015 = 2017 (2.600 WE
||| davon'Anteil Hubland 505 mit ca: 1
- B e
“It4 GeforderterWohnungsbau 2010=2017(200 WE)
| 'davon Anteil Hubland 707 mit'ca. 150 WE

2. M & " 74
g /.

oy S
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# s TR
Wohnbaupotentialebis 2025 ca. 1.150 WE
"Il davon gefordert:




FAZIT AKTUELLE WOHNENTWICKLUNG WURZBURG

—

Bedarf an Wohnraum ist weiterhin dringlich — Entwicklungen liegen aktuell
sogar leicht liber den Prognoseansatzen

steigende Mieten & Preise - Engpasse in der
Wohnraumversorgung in nahezu allen Marktsegmenten

kontinuierlicher Riickgang an sozial gefordertem Wohnungsbau

Baurechtschaffung fiir Wohnflachen ca. 500 WE/ p.A. (2013-2017)
Baugenehmigungen fiir Wohnprojekte ca. 650 WE/ p.A. (2014 -2017)

ca. 2.500 WE aktuelle Wohnflachenpotentiale — deren Umsetzung ist abhangig von der
Bewaltigung verschiedenster Hemmnisse.

Weitere Wohnflachenaktivierungen sind erforderlich. Besonderer Bedarf im Bereich des
bezahlbaren Wohnens.
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WOHNUNGSPOLITISCHES HANDLUNGSPROGRAMM - WOHNFLACHENENTWICKLUNG

2013

Bedarf an neuem Wohnraum (obere Variante) k

Prognose + 9.400 WE = 550 WE/p.A.

2016

Wohnflachenentwicklung:

Baurechtschaffung
(ca. 2.800 WE 2013-2017)
ca. 550 WE/p.A.

| Genehmigung inkl. § 34 BauGB!
(ca. 2.530 WE 2014-2017)

Ica. 640 WE/p.A.

2030

Wohnflachenpotentiale (WP):

Nachverdichtungsstrategien und
Aktivierung privater Baulucken

-
an

WOHNFLACHEN
ENTWICKLUNGSPLAN

—_
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WOHNUNGSPOLITISCHES HANDLUNGSPROGRAMM
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" Folgekosten, ErschlieRungsmalnahmen

Ausrichtung des Wohnungsneubaus
HK WOHNEN - EMPFEHLUNGEN

Mobilisierung von Bauland / Flachenerwerb WOHNUNGSPOLITISCHE GRUNDSATZE

Kooperation mit den Akteuren am Wurzburger Wohnungsmarkt

Verstarkter geforderter Wohnungsbau: Sozialbauquote und abgestimmtes
Belegungsmanagement

Festlegung stadtebaulicher Standards und Qualitaten sowie

" energetischer Anforderungen

Forderung spezieller Zielgruppen (z.B. Familien, Senioren, Menschen mit

" Behinderungen)

Planungsrecht: Instrumente in der Bauleitplanung einsetzen (z.B.

" Festsetzung von gefordertem Wohnungsbau), soziale Verpflichtungen in

stadtebauliche Vertrage/ Kaufvertrage aufnehmen

Finanzierung regeln: festgelegte Kostenubernahmen, Tragen sozialer

E
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WOHNUNGSPOLITISCHE GRUNDSATZBESCHLUSSE

Wohnungspolitisches Handlungsprogramm - Mindestquote fiir den geférderten Mietwohnungsbau

ANWENDUNG & VORAUSSETZUNG

Bauherr/ Investor Wohn- Baugebiet mit neues Baurecht
mit konkreter nutzung GWB =25 WE (Neu & Anderung)

Entwicklungsabsicht

: Errichtung von .
\/erpicnchmng ; 30% der neu geschaffenen WE im
"""""""""" > : Geschosswohnungsbau fur geforderten :
Mietwohnraum (EOF) =

Ausngtt_]_r}le__ -------- > Wegfall staatlicher Férdermittel

E
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WOHNUNGSPOLITISCHE GRUNDSATZBESCHLUSSE

Wohnungspolit. Handlungsprogramm - Lastentragung fiir soziale Infrastruktur (Kinderbetreuung)

ANWENDUNG & VORAUSSETZUNG

v

N (&l

N [e=f
Bauherr/ Investor Wohn- Baugebiet = 5 WE neues Baurecht
mit konkreter nutzung (Neu & Anderung)

Entwicklungsabsicht
' Bedarfsermlttlung Kinderbetreuungsplatze durch FB Jugend + Familie

\/erpfhchtung '3 Optionen der Lastentragung
. Erstellung Kita/ Flachenabtretung/ Ablose

..............................................................................................................................................

Ausnahmen Umlegung nach §§ 45 ff. BauGB erforderlich
"""""""""" 4 stadtisches Grundstiick oder beauftragter ErschlieBungstrager

E
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WOHNUNGSPOLITISCHE GRUNDSATZBESCHLUSSE

Vertragliche Verpflichtung als mehrstufiges Verfahren zum Bebauungsplan

UMSETZUNG (ABLAUF)

Bauherr/ Investor

wen | Grundzustimmungserklarung

Aufstiu ng-/

eforderter Wohnungsba
Einleitungsbeschluss g ungsbau

Lastentragung Kita
Bauverpflichtung/ Frist !
gaf. weitere In__h‘_alte -

......

AUSIEQUNGSDESCNIUSS e
A Véi:t.ragsms“(_:hliéfgl}ﬁé """""""""""" | IR
Sazungspeschiuss < e
xé?/« ' | Umstatzung
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