Beratung
Planung
Forschung

A
iR ‘

Handlungskonzept Wohnen
fur die Stadt Wurzburg

Ergebnisbericht | Hamburg | 2015




Beratung
Planung
Forschung

mmn GEWOS

Inhaltsverzeichnis

ADDIIAUNGSVEIZEICNNIS .o Il
TabellenNVerZeIChNIS ..o Vv
Hintergrund und Ziel des Handlungskonzeptes Wohnen............ccccuvvviiiiiiiiiiiiiiiiniiiieinnnnns 2
1 Rahmenbedingungen der Wohnungsmarktentwicklung.........ccccceeeiieeiiiiiiiiiinne e, 8
11 Lage UNd STAaAESITUKLUT ........ooviiiiiiiiieieiee ettt 8
1.2 Wirtschaft und ArDEItSMAIKL ...........uuuuuueiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeeeeeee s reaeneeernenes 12
1.3  Trends auf den WohnUNGSMAEIKIEN ...........uuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieieeeeeeee e 24
2 Wohnungsangebot in WUFZDUIG ... 31
2.1  Struktur des Gebaude- und Wohnungsbestandes...............ccccouuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiens 31
2.2 o101 =V i0] (T | PSR 44
2.3 Miet- UNA KAUFPIEISE .....ceiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeee ettt 49
2.4 Offentlich geforderter WohnungShestand ..............ccvviveeiieicie i 57
2.5 Flachenpotenziale fur den Wohnungsbau ... 60
3 Wohnungsnachfrage in WUrzburg ..., 70
3.1 BevolkerungSentWiCKIUNG .........cuviiiiiiiiiiiiiiiieieeeeeeeeeeeeeee et 70
3.2 Nattrliche BevalkerungsentwiCKIUNg...........ouuiiiiiiiiiiiicec e 73
3.3 WanderungsSheWEGUNGEN ......ccooe i 75
B4 AREISSITUKLUL ... 82
3.5 HAUSNAISSIIUKLUL ... e e e e e e et e s e e e e e e e aeaenn e e eeees 85
3.6  Wohnstandortwahl und WohnungSSUCNE ..........ccoiiiiiiiiiiii e 89
4 Wohnungsmarktprognose und -bilanz.........cccccoiiii 94
4.1 BeVOIKEIUNGSPIOGNOSE .....eeieieeeiiiiie e e e e ettt e e e e e e e ettt a e e e e e e e e eeaaa e e e e e eeeeeeenennaaaeeeeas 94
4.2 HaUSNAISPIOGNOSE ......ceviiiiiiiiiiiiiiii ettt 97
4.3 Wohnungsmarktbilanz............ooee e 100

4.4 FlachenbedarfSabSCREIZUNG .........covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeee e 104




Beratung
Planung
Forschung

mmn GEWOS

5 Zielgruppenspezifische VertiefungsanalySe ..........cccoeiin 107
5.1 Preisglnstiges WONNEN .......ccoiiiici e e e 107
5.2 Seniorengerechter WORNIaUM ... 117
5.3  StudentisSChesS WONNEN .........oiiiiiii e 125
6 Handlungskonzept WORNNEN ......oooiviiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 141
6.1 Zusammenfassende Bewertung - zentrale Herausforderungen............ccccceeeeeeeeinnnn, 141
6.2 Leitziele fur die zukinftige Wohnungsmarktentwicklung...........cccccvvvvviiiiiiiiiiiiiiinnnnn. 142
6.3  WohnungspolitiSChe GrUNASALZE.......c..coeiiiieiicee e 147
6.4 Leitziel I: Innenentwicklung StArken!.............oovviiiiiiiiiiiiiieee 149
6.5 Leitziel Il: Wohnen in starken QUartieren!.............ceeiiieiiieiiieieee et 165
6.6 Leitziel HH: WUrzburg flr allel ... 170
6.7 Leitziel IV: Handeln auf AugenhShel ..., 188
7 StAAtDEZITK S PI O . 192
153 7= U6 | TP TP P P PP PPPPPPPI 193
ZEIBIAU ... 194
DUITDACKHTAL ... 195
GrOMIDUNT L 196
LINAIEINSMUNIE ...t 197
Frau@NIaNG........oooiiiiiiiiiiiiiiiii et 198
ST 106 (=T - 10 [T P PRSP PPPPPPPPPPPPP 199
[ (=T 0 1 0o 1S3 (=] (o PSP PP PPPPPPPPPPPP 200
HEUCKEINOT ...t 201
SEEINDACKHTAL ... 202
VEISDACK. ... 203
(0] oo 1= o [P P PP P PP PPPPPPPPPPP 204

(0] 1] ] 0 F= 10 1= (TP 205




Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

Abbildungsverzeichnis

Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.

1: Prozessablauf Handlungskonzept WOhNEN .............coiiiiiiiiiiiiicce e 5
2: Raum- und SIedIungSSITUKLUT .......oooieeeeee e 8
3: Lage und VerkehrsanbindUNQ ..........coiiioeiiiiiiiiic e 9
4: Beschaftigte am Arbeitsort nach Wirtschaftsbereichen...........cccccccvvviiiiiiiiiii, 14
5: Sozialversicherungspflichtig BeSChaftigte.........cooveiiiiiiiiiii e, 15
6: Wohnungsmarktregion WUrzburg ... 18
A =X g RV Lo I U I o =1 T L= PR 19
8: Pendlersaldo 2013 ... 20
9: ArDEItSIOSENZANIEN ... 21
10: Kaufkraft pro Haushalt (iN EUIO) .........uueuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i 22
11: Kaufkraft pro Haushalt (Index Wirzburg=100) ........cccceeeiiiiiiiiiiiiie e 23
12: Effektivzinssatze fir Wohnungsbaukredite ..................uuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieees 26
13: Baupreisindizes flr WohNgebAUAE..........cooii i 29
14: Mietwohnungsbestande iN WUIZDUIG ...........uueuueiiieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeeeneeeeeeeeeeenes 33
15: Eigentimerstruktur des Mietwohnungsbestandes ..............oovieeiiiieeiiiiiiiiien e, 34
16: Mietwohnungsbestande sozialorientierter Bestandshalter ..............ccccvvvvieiiiiieenniennns 35
17: LEEISIANUSGUOLE .....uieeiiieeiiiee e e e e ettt e e e e e e e e e et e e e e e e e e e eatataa e e aeaaeeerenes 36
18: Wohnungsbestand der VOrKregSZeit. ..........uuuuuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiinbeeeeeeeeeeeeeeees 38
19: Baualtersstruktur des Wohnungsbestandes ...........cccoooveiiiiiiiiiiii e, 39
20: Wohnungsbestand der 1950er bis 1970er Jahre ..........cccoviieiiiiiiiiiiiiie e 40
21: Wohnungsbestand mit einer Wohnflache von bis 40 m2...........cccccoeeeii i, 42
22: Wohnungsbestand der 1950er bis 1970er Jahre ..., 43
23: Baufertigstellungen von Wohnungen in WUrzburg .........ccoooooeeiviiiiiiieiie e, 45
24: Baufertigstellungen im Stadt-Umland-Vergleich ..o, a7
25: Vergleich Angebots- und Neuvertragsmieten 2013 ... ....cooii i 51
26: Angebotsmieten nach Stadtbezirken ... 52
27: Bewilligte offentlich geforderte WohnuNgen...........ooooiiiiii e 53
28: Kaufpreise flr EIgentumsWORNUNGEN ........oooiiiiiiiie 55
29: Kaufpreise fur EinfamilieNAUSEr...........oooiiiiii e 56




: Kaufpreise fur Einfamilienhduser im Verflechtungsraum
: Bewilligte o6ffentlich geférderte Wohnungen
: Bauliicken und Nachverdichtungspotenziale
: Rahmenplan Hubland
: Bevolkerungsentwicklung
: Kleinrdumige Bevolkerungsentwicklung
: Naturliche Bevolkerungsentwicklung
: Zu- und Fortzuge
: Wanderungen nach Quell- und Zielorten
: AuBenwanderungen
: Binnenwanderungen
. Altersstruktur der Hauptwohnsitzbevélkerung
: Anteil von Kindern und Jugendlichen
: Anteil von Senioren und Hochbetagten
: Haushaltsentwicklung
: Haushaltsstruktur
: Singlehaushalte
: Haushalte mit Kindern
: Nachfrage im Mietwohnungssegment
: Wohnungsgroe
: Zahlungsbereitschaft
: Bevolkerungsprognose 2013 his 2030
: Veranderung der Altersstruktur 2013 bis 2030
: Haushaltsprognose 2013 bis 2030
: Haushaltsprognose 2013 bis 2030
: Wohnungsmarktbilanz 2013 bis 2030
: Nachfrage nach Wohnformen fur Senioren 2013
: Nachfrage nach Wohnformen fur Senioren 2030
: Studierendenzahlen
: Aktueller Wohnstandort der Studierenden

: Aktuelle Wohnform der Studierenden

Beratung
Planung
Forschung

GEWOS




Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.

61: Wohnkosten der Studierenden nach Wohnform .......................oo.
62: Einkommensstruktur der Studierenden .............ccccceveeeiiiniiiiiiieneeen.
63: Mietpreise fUr WG-ZIMMET .........oooiiiieieeeeeeeeeeeeeeeeeee e
64: Zahlungsbereitschaft bei Wohnungswechsel............ccccccoeeeiiiiiniinnn,
65: Innenentwicklungspotenziale (Beispiel: Heidingsfeld).......................
66: Innenentwicklungspotenziale (Beispiel: Zellerau) ..........ccccoeeeeeeinnns
67: Innenentwicklungspotenziale (Beispiel: Altstadt) ...............cccoeeeeee.
68: Potenzieller Ablauf zur Realisierung von Pilotprojekten....................

69: Zielgruppen und MafRnahmen bei Zugangsschwierigkeiten..............

Tabellenverzeichnis

Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.

: Wohnungsbaupotenziale nach Stadtbezirken............cccccooeeeeii,
: Geplante Wohneinheiten nach Quartier und Segment........................
: Wanderungen nach ARErsgruppen ...........ooveuviieiiieeeeieeeiieiee e eeeeeeeanns

: Flachenbedarfsabsch&tzung............coovvvviiiiiiiiiii

: Nachfrage nach preisgiinstigem Mietwohnraum.............cccccvvvvvvvnnnnn.
: Nachfrage nach preisglinstigem Mietwohnraum pro Jahr...................

: Angebot an preisginstigem Mietwohnraum...........cccccevvvvviiiiiiiinnnnnnn.

1
2
3
4
5: Obergrenzen zur Bilanzierung des preisgiinstigen Wohnraums
6
7
8
9

: Angebot an preisglinstigem Mietwohnraum pro Jahr..........................
10: Bilanzierung preisgunstigen Mietwohnraums pro Jahr......................

11: Bedarfsabschatzung studentischer Wohnformen.................cccvvvueee.

Beratung
Planung
Forschung

GEWOS




Hintergrund und Ziel des
EEE Handlungskonzeptes Wohnen



Beratung
Planung
Forschung

BB B Hintergrund und Ziel des Handlungskonzeptes Wohnen M

Hintergrund und Ziel des Handlungskonzeptes Wohnen

Attraktiver
Wohnstandort

Anhaltend hohe
Nachfrage

Hohe Wohnungs-
marktdynamik

Die Stadt Wiirzburg ist das wirtschaftliche und urbane Herz Unter-
frankens. Im Norden Bayerns gelegen verleihen die Lage am Main
mit der Festung Marienberg und der Alten Mainbriicke sowie zahlrei-
che historische Gebaude und die umgebenden Weinberge Wiirzburg
einen unverwechselbaren Charme. Daruber hinaus machen die La-
ge und die Anbindung die Stadt zu einem prosperierenden Wirt-
schaftsstandort und wichtigen Verkehrsknotenpunkt im Norden des
Freistaates. Auch die Tradition als Universitatsstadt mit 33.000 Stu-
dierenden und einer Vielzahl von Forschungseinrichtungen tragt zum
besonderen Flair Wirzburgs bei.

Die Attraktivitat als Ausbildung-, Arbeits- und Wohnstandort ist der
entscheidende Faktor fir die Entwicklung der Wohnungsmaérkte in
den vergangenen Jahren und fir die Zukunft. Das wirtschaftliche
Wachstum und der Ausbau des Hochschul- und Wissenschaftsstan-
dortes bewirken eine arbeitsplatz- und ausbildungsbezogene Zu-
wanderung, die eine hohe und wachsende Nachfrage auf den Woh-
nungsmarkten verursacht. Die wanderungsbedingte Zunahme der
Haushalte wird dabei durch den kontinuierlichen Singularisierungs-
prozess noch verstarkt.

Parallel zu dieser Entwicklung lag die Zahl der Baufertigstellungen
von Wohneinheiten in Wirzburg in den letzten Jahren auf einem
niedrigen Niveau. Die deutlich gestiegene Nachfrage infolge der Zu-
nahme der Haushalte und das unzureichende Wohnungsbauniveau
haben spéatestens seit dem Jahr 2010 eine Marktdynamik beférdert,
die zu einer zunehmenden Anspannung des Wohnungsmarktes fiihr-
te und in steigenden Mietpreisen in nahezu allen Segmenten minde-
te. Dabei ist die Nachfrage raumlich betrachtet keineswegs homo-
gen. Da es in Wirzburg eine starke Praferenz der Nachfrager fir
innerstadtische, hochschulnahe und durch gemischte Strukturen und
Angebote gepragte Quartiere gibt, potenzieren sich die Effekte in
diesen Bereichen. In Ermangelung eines nachfragegerechten Ange-
bots strahlt diese Entwicklung in der Folge auf andere Stadtbereiche
und den Stadt-Umland-Raum aus.
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Wachsende Schwie-
rigkeiten der Wohn-
raumversorgung

Geringes
Flachenpotenzial

Fundierte Entschei-
dungsgrundlage

Grundsatzlich sind von der angespannten Wohnungsmarktsituation
und deren Auswirkungen alle eine Mietwohnung bewohnenden
Haushalte und in verstarktem Mal3e zuziehende Personen betroffen.
Insbesondere aber die Haushalte, die Uber kein oder nur ein gerin-
ges Einkommen verfiigen, haben Schwierigkeiten bei der Versor-
gung mit angemessenem Wohnraum. Mit der wachsenden Anspan-
nung des Marktes wachst die Gruppe, die Probleme bei der Wohn-
raumversorgung hat, an. Parallel dazu schmilzt der 6ffentlich gefér-
derte Wohnungsbestand kontinuierlich ab. Um der aktuellen und der
zu erwartenden zukinftigen Nachfrageentwicklung gerecht werden
zu koénnen, ist der Neubau von Wohnraum unabdingbar.

Ziel muss es deshalb sein, Rahmenbedingungen fiir einen stabilen
Wohnungsbau zu schaffen und eine ausreichende Fluktuationsre-
serve sicherzustellen. Das heifdt, es muss ein gutes Klima sowohl fir
den Wohnungsneubau als auch fur die Entwicklung des Bestandes
geschaffen werden. Aufgrund des kompakten Siedlungskdrpers, der
Topographie und zum Teil dem unmittelbaren Angrenzen der be-
nachbarten Kommunen, artenschutz- und naturschutzrechtlichen
Restriktionen sind die Potenziale neue Flachen fiir den Wohnungs-
bau auszuweisen gering. Die groRte Chance fir die Entwicklung der
Wirzburger Wohnungsmarkte ist aktuell das Hubland — eine Kon-
versionsflache, auf der in den nachsten Jahren ein neuer Staditteil
entstehen wird. Darlber hinaus machen die Konkurrenz zwischen
Wohnbauflachen und gewerblichen Nutzungen sowie die Anforde-
rungen an die Flachensparsamkeit die Innenentwicklung nicht nur zu
einer politischen Forderung, sondern zum Wesentlichen Potenzial
der zukiinftigen Wohnungsmarktgestaltung.

Die Stadt Wurzburg steht vor der Herausforderung, auf die verander-
ten gesellschaftlichen und demografischen Rahmenbedingungen
und das damit einhergehende Erfordernis einer quantitativen und
gualitativen Ausweitung des Wohnungsangebotes angemessen zu
reagieren. Die Kenntnis der aktuellen Marktsituation ist dabei we-
sentliche Voraussetzung fir eine effektive Wohnungsmarktsteue-
rung. Um den aktuellen und zukinftigen Herausforderungen im Be-
reich des Wohnungsmarktes offensiv begegnen zu kdnnen, beauf-
tragte die Stadt Wirzburg GEWOS mit der Erarbeitung eines Hand-
lungskonzeptes Wohnen. Ziel ist eine fundierte, verwaltungsinterne
Entscheidungsgrundlage, aber auch einen Orientierungsrahmen fir
alle Wohnungsmarktakteure zu schaffen, um eine bedarfsgerechte
Steuerung der Wohnungsmarkte zu ermoglichen.
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Marktkenntnis
als Steuerungs-
voraussetzung

Mit dem Handlungskonzept Wohnen sollen folgende zentrale Frage-
stellungen zur Wohnungsmarktentwicklung beantwortet werden:

m Wie stellt sich die aktuelle Situation auf den Wohnungsmarkten
der Stadt Wiurzburg in Bezug auf das Wohnungsangebot und
die -nachfrage dar?

m Welches sind die Starken und Schwéachen des Wohnstandor-
tes? Welche Potenziale und Handlungsbedarfe gibt es?

m Wie wird sich die Wohnungsnachfrage in den nachsten Jahren
entwickeln und welche Neubau- und Flachenbedarfe ergeben
sich daraus?

m Welche Handlungsmdglichkeiten stehen der Stadt Wirzburg zur
Verfigung, um auf die aktuellen und kiinftigen Herausforderun-
gen reagieren zu kbénnen?

Mehrstufiger Prozess Die Erarbeitung des Handlungskonzeptes Wohnen fir die Stadt

1. Wohnungs-
marktanalyse

Analyse des preis-
ginstigen
Marktsegments

Steckbriefe
Stadtbezirke

Wirzburg findet in einem mehrstufigen Prozess statt, der im Folgen-
den dargestellt wird.

In der Analysephase erfolgte eine Untersuchung und Charakterisie-
rung des Marktes, untergliedert nach aktueller Angebots- und Nach-
fragesituation. Grundlage waren Daten- und Dokumentenanalysen,
Begehungen der Wohngebiete und Gespréache mit lokalen Akteuren.
Zu den Experten zahlen Vertreter der Wohnungswirtschaft, Projekt-
entwickler, Makler, Banken sowie Interessenvertreter wie Mieterver-
ein und Haus & Grund. Fir den Bereich der institutionellen Mietwoh-
nungsanbieter wurde eine Datenabfrage bei Wohnungsunternehmen
durchgefuhrt.

Einen Schwerpunkt stellte eine zielgruppenbezogene Analyse des
Wohnungsmarktes dar. Dazu zahlte u. a. die Ermittlung des preis-
gunstigen Wohnraums, um beurteilen zu kdnnen, inwieweit die
Wohnraumversorgung von Haushalten mit Marktzugangsproblemen
gewabhrleistet ist. Weiterhin wurden unter anderem die Bedarfe von
Familien, Senioren und Studenten betrachtet.

Um der Heterogenitat der unterschiedlichen Wohnungsteilméarkte
gerecht zu werden, wurde die kleinrAumige Wohnungsmarktsituation
in Form von Profilen der Stadtbezirke aufbereitet.
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2. Wohnungsmarkt-
prognose

3. Zieleund
Leitlinien

4. Durchfihrungs-
und MalBnahmen-
konzept

Abb. 1: Prozessablauf Handlungskonzept Wohnen

Arbeitsphasen

Prozessbegleitung

Baustein 1 - Rahmenbedingungen und der
Wohnungsmarktsituation

ee——

Baustein 2 — Wohnungsmarktprognose 2030
ee———
ee———

Baustein 3 — Ziele und Leitlinien der

Wohnungsmarktentwicklung
Zukunfts-

werkstatten

Bunwwisqy apuajne

Lenkungskreis
Wohnen

Baustein 4 — Durchfiihrungs- und

MaRnahmenkonzept

T

Handlungskonzept Wohnen

Um Aussagen zur zukinftigen Entwicklung zu treffen, wurde — auf-
bauend auf einer Bevolkerungsprognose in zwei Szenarien — eine
Wohnungsmarktprognose bis zum Jahr 2030 erstellt. Darin wurde
die Nachfrageentwicklung in Form einer Haushaltsprognose dem
Wohnungsbestand gegeniibergestellt. Aus der Bilanzierung ergeben
sich Angebots- bzw. Nachfragetberhdnge differenziert nach den
verschiedenen Segmenten des Wohnungsmarktes. Darauf aufbau-
end wurden Neubaubedarfe quantifiziert. Weiterhin fand in diesem
Arbeitsschritt die Erfassung und Bewertung potenzieller Wohnbau-
flachen statt.

Alle gewonnenen Informationen flie3en abschlieBend in eine Ge-
samtbewertung des Wohnungsmarktes ein. Mit dieser Querauswer-
tung werden die Handlungsbedarfe und Herausforderungen heraus-
gearbeitet. Daran anschlieBend werden die relevanten Handlungs-
felder fur die zukunftige Wohnungsmarktentwicklung identifiziert und
Ziele und Anforderungen formuliert.

Die Handlungsfelder werden mit entsprechenden Teilzielen unter-
legt. Zur Erreichung dieser Ziele werden abschlieRend Handlungs-
empfehlungen und MafRnahmenvorschlage entwickelt.
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Prozessbegleitung:
Lenkungskreis
Wohnen...

...und Zukunfts-
werkstatten

Ein weiteres zentrales Element des Handlungskonzeptes Wohnen
war die Einbeziehung lokaler Akteure und Experten. Hierfur wurde
ein Lenkungskreis gebildet, der im Prozessverlauf dreimal tagte.
Teilnehmer des Lenkungskreises waren Vertreter der stadtischen
Amter sowie von Wohnungsunternehmen. In der ersten Arbeitsgrup-
pensitzung wurden Rahmenbedingungen des Wdirzburger Woh-
nungsmarktes und das Untersuchungsdesign vorgestellt. In der
zweiten Sitzung wurden weitere Analyseergebnisse, die Befragun-
gen und die Wohnungsmarktprognose erortert. Schlie3lich wurden in
der letzten Sitzung die wohnungspolitischen Ziele sowie das Hand-
lungskonzept diskutiert.

Neben den Sitzungen des Lenkungskreises fanden prozessbeglei-
tend zwei zusétzliche Zukunftswerkstatten zu rdumlichen bzw. the-
matischen Schwerpunktthemen statt. In der zweiten Sitzung des
Lenkungskreises wurden dazu die Themen ,Familienwohnen® und
,strategische Entwicklungsziele* fir die erste Zukunftswerkstatt und
das Thema ,Kooperation im Stadt-Umland-Raum® fir die zweite Zu-
kunftswerkstatt ausgewabhilt.
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1 Rahmenbedingungen der Wohnungsmarktentwicklung

Analyse der
Rahmenbedingungen

Innerhalb des ersten Kapitels werden die wesentlichen Rahmenbe-
dingungen fur die aktuelle und zukinftige Entwicklung herausge-
stellt. Neben der wirtschaftlichen Situation nehmen dabei auch die
allgemeinen Trends entscheidenden Einfluss auf den lokalen Woh-
nungsmarkt.

1.1 Lage und Stadtstruktur

Zentrale Lage

Wirzburg liegt im sogenannten Maindreieck zu beiden Seiten des
Mains und im Nordwesten des Freistaates Bayern. Umringt von finf
Metropolregionen in einem 100 km Radius ist Wirzburg das wirt-
schaftliche und urbane Herz Mainfrankens. Neben Minchen, Nirn-
berg, Augsburg, Regensburg und Ingolstadt gehdrt Wirzburg zu den
grofdten Stadten des Freistaates. Als Oberzentrum in Unterfranken
bildet die kreisfreie Stadt ein bedeutendes Wirtschafts-, Arbeits-
markt- und Versorgungszentrum fur den direkten Verdichtungsraum
und die gesamte Region. Insbesondere das landlich gepragte Um-
land profitiert von den Angeboten der Frankenstadt. Sie ist Handels-
und Kulturstandort sowie Uberregionales Tourismusziel. Darlber
hinaus ist Wurzburg mit drei Hochschulen bedeutendster Bildungs-
standort der Region.

Abb. 2: Raum- und Siedlungsstruktur
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Sehr gute
PKW-...

...und Bahn-
Anbindung

Neben der Attraktivitdt der Stadt als lebendiges Zentrum und der
Anziehungskraft des Hochschulstandortes beférdern auch die Lage
innerhalb Deutschlands, zu den gro3en Zentren und die damit ver-
bundenen wirtschaftlichen Standortvorteile die Nachfrage auf dem
Wohnungsmarkt. Dies wird auch durch die gute regionale und tber-
regionale Verkehrsanbindung begunstigt. Insbesondere mit den
Bundesautobahnen A 3 und A 7 verfugt Wirzburg tber direkte An-
schlusse in Nord-Sid- und Ost-West-Richtung. Erganzt wird der An-
schluss an das Netz der Bundesautobahnen durch die A 81 in sud-
westlicher Richtung. Die Bundesstraflen B 8, B 13, B 19 und B 22
gueren das Stadtgebiet und ergénzen die regionale PKW-Anbindung
innerhalb Unterfrankens.

Im Personenverkehr der Bahn ist Wirzburg ebenfalls ein regionaler
Knotenpunkt. Im Stundentakt treffen in Wirzburg die ICE-Nord-Sid-
Verbindung (aus Hamburg tber Hannover, Goéttingen und Kassel
weiter nach Nurnberg und Miinchen) sowie der Wien bzw. Budapest
(Uber Passau Regensburg, Nirnberg sowie Frankfurt am Main, Koln,
Dusseldorf bis Essen) mit dem Ruhrgebiet verbindende ICE aufei-
nander. Dariiber hinaus bestehen regionale Anschliisse in Richtung
Heilbronn, Stuttgart, Schweinfurt, Bamberg, Ansbach und Erfurt.

Abb. 3: Lage und Verkehrsanbindung

N /
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)
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OPNV-Netz

Main und Weinberge
als pragende
Elemente

Bauliche Stadt- und
Siedlungsstruktur...

Der Nahverkehr in Wirzburg wird innerhalb des Verkehrsverbundes
Mainfranken durch die kommunale Wiirzburger Versorgungs- und
Verkehrs GmbH bereitgestellt. Kern der innerstadtischen OPNV-
ErschlieBung sind funf StraBenbahnlinien, die in der Altstadt kreu-
zend Wiirzburg in Nord-Sid- und in Ost-West-Richtung erschliel3en.
Der weitere Ausbau des StraRenbahnnetzes, wie beispielsweise in
den neuen Stadtteil Hubland, ist angedacht. Die Versorgung in der
Flache, die aktuell nicht durch die StraRenbahn erfolgen kann, Gber-
nehmen zahlreiche Stadt- und Regionalbuslinien. Hauptknotenpunkt
ist der Busbahnhof am Hauptbahnhof im Norden der Altstadt.

Wirzburg ist gepragt durch den die Stadt durchflieenden Main und
die von den Weinbergen bestimmte Landschaft. Die Mainfranken-
stadt gehodrt zum Frankischen Weinland, gelegen im ,magischen
Dreieck”, das der Main zwischen Spessart, Rhon und Steigerwald
bildet. Das milde Klima beginstigt den Weinanbau, zahlreiche Wein-
feste und Weinlokale zeugen von einer langen Tradition des Wein-
standortes. GrbéRere Waldgebiete und Ackerflaichen befinden sich
zudem vor allem im Sudwesten und im Norden des Wirzburger
Stadtgebietes.

Wirzburg ist in 13 Stadtbezirke gegliedert. Diese waren vor der Ein-
gemeindung zum Teil eigenstandige Stadte und Gemeinden. Die
Altstadt bildet den historischen Kern und mit den zahlreichen Kultur-,
Einkaufs- und Freizeitangeboten den ldentitats- und Knotenpunkt
der Stadt. Im Zweiten Weltkrieg wurde die historische gewachsene
Stadtstruktur und damit ein groRer Teil des Wohnungsbestandes
zerstort, besonders die Innenstadt musste einen Verlust von 90 %
der Gebaude verzeichnen. Dennoch ist vielerorts der urspriingliche
ortshildpragende Charakter zu erkennen. An die Altstadt nach auf3en
anschlielRend sind die starker von grinderzeitlichen Strukturen ge-
pragten Stadtbezirke, die ebenfalls besonders beliebt bei Studenten
und Mitarbeitern der Hochschulen und angeschlossenen Einrichtun-
gen sind, Frauenland, Sanderau und Grombuhl sowie Zellerau zu
finden. Nach Norden bzw. Siden schliel3en sich Lindleinsmuhle und
Heuchelhof, zwei in den 1960er und 1970er Jahren errichtete und
vor allem durch ihre GroRRwohnsiedlungen gepragte Stadtbezirke,
an. Durrbachtal und Versbach im Norden, Steinbachtal im Westen,
Lengfeld im Osten und Rottenbauer im Siiden sind ehemals eigen-
standige Orte, deren urspriingliche Dorfkerne heute noch erkennbar
sind. Diese Stadtbezirke wurden in den 1970er Jahren nach Wirz-
burg eingemeindet und sind Uberwiegend rinfamilienhausgepragt.




Beratung
Planung
Forschung

H BB Rahmenbedingungen der Wohnungsmarktentwicklung M

...sowie stadtebauli-
che Besonderheiten

Kultur- und Bildungs-
angebot

Trotz der nahezu flachendeckenden Zerstérung im Zweiten Welt-
krieg und dank zahlreicher Wiederaufbaumafl3nahmen verfugt Wirz-
burg Uber architektonisch bedeutende Bauwerke, die der Stadt ihr
historisches Flair verleihen. Besonders Barock-Bauten pragen die
Stadt. Beriihmte Kiinstler wie Tilman Riemenschneider, Balthasar
Neumann und Giovanni Battista Tiepolo haben mit ihren Werken
dazu beigetragen. Mit der Residenz aus dem 17. Jahrhundert ist
Wirzburg im Besitz eines der bedeutendsten Schldsser Europas,
welches UNESCO-Weltkulturerbes-Status hat. Der Hofgarten der
Residenz gilt zudem als besonders attraktives Gartenkunstwerk. Die
Festung Marienberg oberhalb Wirzburgs ist ein eindrucksvolles
Baudenkmal, dessen &lteste Bestandteile mit der Marienkirche bis
ins Jahr 706 zurickreichen. Das Kapuzinerkloster Képpele, eine
barocke Wallfahrtskirche, der romanische Kiliansdom, eine romisch-
katholische Kirche und eine Vielzahl weiterer Kirchen und Kléster
pragen das Stadtbild ebenso wie die besonders die Innenstadt do-
minierenden 1950er-Jahre-Bauten des Wiederaufbaus, die sich in
bunten Farbfacetten auf dem weitgehend historischen Stadtgrund-
riss zu einem harmonischen Stadtbild zusammenflgen.

Traditionell ist die Stadt durch die Hochschulen gepragt: tber das
gesamtes Stadtgebiet verteilt befinden sich Universitatsgebaude;
Universitatsklinikum und Julius-Maximilians-Universitat sind neben
der Stadt Wirzburg die groRten Arbeitgeber der Region und nicht
zuletzt sind es die Studierenden, die mit einem Anteil von ca. 27 %
der Gesamtbevolkerung den Charakter der Mainfrankenstadt gestal-
ten. Mit der bereits im Jahr 1402 erstmals und 1582 neugegrindeten
Julius-Maximilians-Universitat beheimatet die Stadt Wirzburg eine
der altesten Universitaten Deutschlands und die &lteste Universitat
Bayerns. Die Institute der einzelnen Fakultaten verteilen sich dabei
Uber das gesamte Stadtgebiet. Mit der Fachhochschule Wirzburg-
Schweinfurt verfligt die Stadt zusatzlich lber eine der beiden Abtei-
lungen der drittgrof3sten Fachhochschule Bayerns. Die 1804 gegriin-
dete Hochschule fir Musik ist die alteste Musikausbildungsstatte
Deutschlands.

Eine der wichtigsten Kultureinrichtungen der Stadt ist das Mainfran-
ken Theater, ein Dreispartentheater mit den Bereichen Musik,
Schauspiel und Tanz. Mit dem Kulturquartier am Alten Hafen besitzt
die Stadt ein Kunst-, Kultur- und Kreativzentrum mit vielfaltigem An-
gebot. Der Kulturspeicher, ein ehemaliger Getreidespeicher, beher-
bergt das Museum im Kulturspeicher, das Theater tanzSpeicher so-
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wie eine Tanzwerkstatt. Einmal jahrlich findet am Alten Hafen das
Kulturfestival ,Hafensommer® statt. Das Mainfrankische Museum
beherbergt mit der gréRten Riemenschneidersammlung der Welt
eine der bedeutenden Kunstsammlungen Bayerns. Dariiber hinaus
ist Wirzburg fur zahlreiche weitere Feste und kulturelle Veranstal-
tungen bekannt, darunter z. B. das Mozartfest, die Wurzburger
Bachtage, das Jazz-Festival, das StraRenmusikfestival sowie zahl-
reiche Volks- und Weinfeste.

1.2 Wirtschaft und Arbeitsmarkt

Wirtschafts- und
Sozialstruktur

Charakterisierung des
Wirtschaftsstandortes

Hohe Zufriedenheit
mit dem Wirtschafts-
standort

Eine Komponente zur Charakterisierung des Wohnungsmarktes stel-
len Wirtschafts- und Sozialstrukturdaten dar. Wichtige Indikatoren
sind die Beschaftigungsentwicklung, die Arbeitslosenquote, die
Kaufkraft sowie die Einschétzungen von Wiurzburger Unternehmen,
die im Rahmen einer Befragung® erfasst wurden.

Der Wirtschaftsstandort Wirzburg wird von den Unternehmen tber-
wiegend positiv charakterisiert. Dabei werden vor allem der Universi-
tats- und Wissenschaftsstandort, Kultur, Tourismus und das Hand-
werk hervorgehoben. Auch die zentrale Lage und die damit verbun-
dene gute Anbindung, die Uberschaubarkeit und die kompakte
Struktur sowie eine konservative und werteorientierte Haltung kon-
nen als positive Attribute verstanden werden. Demgegentber wird
die geringe Zahl an industriellen Arbeitsplatzen und eine unzu-
reichende Nutzung des grof3en Potenzials als nachteilig bewertet.
Dazu passen auch die bemangelte geringe Veranderungsbereit-
schaft und Innovationskraft, die trotz der Universitat und Hochschu-
len und einer Vielzahl von Forschungseinrichtungen nach Meinung
einiger Unternehmen zu wenig ausgepragt sind. Dariiber hinaus gilt
die Stadt Wirzburg bei den Unternehmen als birokratisch und kom-
pliziert.

Allerdings kann man die negativen Attribute als Hinweise und nicht
als negatives Image bzw. grundséatzliches Hemmnis flr die wirt-
schaftliche Entwicklung verstehen. Die grofe Mehrzahl (82 %) der
Unternehmen ist zufrieden oder sehr zufrieden mit dem Wirtschafts-
standort Wirzburg. Als positive Standortfaktoren werden vor allem
die Lage und Attraktivitat der Stadt, der Freizeitwert und die Lebens-

! An der Unternehmensbefragung nahmen insgesamt 75 Unternehmen teil. Die Unternehmen sind tberwiegend im tertidren
Sektor beheimatet (88 %). Die Unternehmensgrof3e liegt zwischen einem und 5.600 Mietarbeitern, der Durchschnitt bei 305

Beschéftigten.
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Wirtschaftsstruktur:
Dienstleistungssektor
dominiert

Deutliche Zuwachs
im tertidren Sektor

gualitat, medizinische Versorgung sowie Angebote an Fach- und
Arbeitskraften und Aus- und Weiterbildungsangebote benannt. Wah-
rend die grof3e Mehrzahl der befragten Unternehmen mit dem Wirt-
schaftsstandort Wirzburg insgesamt zufrieden ist, sind negative
Tendenzen bei der Wirtschaftsfreundlichkeit der Stadt zu erkennen.
Dies gilt auch im Zusammenhang mit einem nach Meinung der Ak-
teure zu hohen MaR an behdrdlichen Auslagen. Ahnliches gilt fir die
Preise fur Buro- und Gewerbeflachen.

Wirtschaftsstrukturell ist der Dienstleistungsbereich von besonders
hoher Bedeutung. Fast 84 % der sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten am Arbeitsort Wirzburg sind im tertidren Sektor tatig.
GroRter Teilbereich des Dienstleistungssektors ist das Gesundheits-
und Sozialwesen mit insgesamt 17.000 Arbeitnehmern, ein grof3er
Teil davon an Krankenh&usern und Kliniken der Stadt wie dem Uni-
versitatsklinikum Wirzburg (ca. 6.200 Beschaftigte), der Rotkreuz-
klinik (ca. 2.000 Beschéftigte), der Stiftung Julius Spital (ca. 1.300
Beschaftigte) und der Missonséarztlichen Klinik (ca. 1.000 Beschéftig-
te). Von groRRer Bedeutung sind dariber hinaus der Handel (12.200),
Erziehung und Unterricht (6.200) und der 6ffentliche Sektor. Zu den
bedeutendsten Arbeitgebern im tertidren Sektor zahlen neben der
Universitatsklinik, die Julius-Maximilian Universitat mit 4.200 Be-
schaftigten, die Stadt Wirzburg (2.900 Beschaftigte), Sparkassen
Mainfranken (ca. 1.800 Beschaftigte) und die Flyer Alarm Gruppe
(ca. 1.500 Beschéftigte).

Seit dem Jahr 2005 — in dem bedeutende Arbeitsmarktreformen
stattfanden — entstanden in Wirzburg ca. 8.200 neue Beschatti-
gungsverhaltnisse in diesem Sektor, was einem Zuwachs von knapp
14 % bis zum Jahr 2013 entspricht. Allein innerhalb der letzten finf
Jahre (2009 bis 2013) lag der Anstieg in diesem Bereich bei ca.
6.000 Arbeitsplatzen bzw. 10 %. Die grofdten absoluten Zuwachse
gab es im Gesundheits- und Sozialwesen (+1.600 Beschaftigte) und
bei freiberuflichen, wissenschaftlichen und technischen Dienstleis-
tungen (+1.200 Beschaftigte). Hohe Wachstumsraten hatten dariiber
hinaus der Bereich Verkehr und Lagerei mit einem Anstieg von 18 %
bzw. 400 Arbeitsplatzen, das Gastgewerbe mit 17 % bzw. 400 Ar-
beitsplatzen und der Bereich Erziehung und Unterreicht mit 17 %
bzw. 900 Arbeitsplatzen.
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Abb. 4: Beschéftigte am Arbeitsort nach Wirtschaftsbereichen
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Sinkende Bedeutung |m sekundéren Sektor (produzierendes bzw. verarbeitendes Gewer-

des sekundaren be) sind ca. 16 % der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten ta-

Sektors tig. Zu den wichtigsten Unternehmen in diesem Bereich zahlen Bro-
se Fahrzeugteile GmbH & Co. KG mit 1.800 Beschéftigten, einem
Automobilzulieferer, und Konig & Bauer mit ca. 1.700 Beschéftigten,
einem Maschinenbauer, sowie die Wiurzburger Versorgungs- und
Verkehrs GmbH mit 1.400 Beschéftigten. Darliber hinaus sind ca.
2.100 Personen im Baugewerbe tatig.

Seit Beginn des Jahrtausends ist die Beschéaftigungswirkung des
Industriesektors in Wirzburg deutlich zuriickgegangen. Wahrend im
Jahr 2000 noch ca. 17.400 Personen in diesen Branchen beschéftigt
waren, sind es im Jahr 2013 noch etwa 12.900. Das entspricht ei-
nem Rickgang von ca. 26 %. In den vergangenen funf Jahren hat
sich die Situation leicht stabilisiert, sodass ein Zuwachs von ca. 2 %
verzeichnet werden konnte. Dieser bezieht sich allerdings vor allem
auf den Bereich Energie- und Wasserversorgung (+23 %) und das
Baugewerbe (+5 %). Die Zahl der Beschaftigten im Verarbeitenden
Gewerbe ist weiter rucklaufig (-2 %). Der priméare Sektor (Land- und
Forstwirtschaft, Bergbau) ist in Wurzburg von untergeordneter Be-
deutung.
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Zuwachs der
Beschaftigten am
Arbeitsort

Stabile
Beschaftigungs-
quote

Abb. 5: Sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte
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Im Zuge der guten konjunkturellen Entwicklung in Deutschland ist
auch in Wirzburg seit 2005 ein kontinuierlicher Anstieg der sozial-
versicherungspflichtig Beschéftigten zu beobachten. Eine leichte
Stagnation infolge der Finanz- und Wirtschaftskrise kann nur fur das
Jahr 2009 beobachtet werden, was fur eine robuste Wirtschaftsstruk-
tur spricht. Insgesamt sind am Arbeitsort Wirzburg 82.200 Personen
sozialversicherungspflichtig beschéftigt. Gegentber dem Jahr 2005
entspricht dies einem Anstieg von 9.100 Arbeitsplatzen bzw. 12 %.
Allein innerhalb der letzten flinf Jahre lag der Anstieg bei 7.400 Be-
schaftigten bzw. 10 %.

Am Wohnort Wirzburg gibt es insgesamt 44.783 sozialversiche-
rungspflichtig Beschéftigte. Das entspricht 46 % der Einwohner zwi-
schen 18 und 65 Jahren. Zu beachten ist, dass in den Zahlen der
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten keine Selbststéandigen,
geringflgig entlohnten Beschaftigten und Beamten erfasst sind.
DarlUber hinaus tragt der hohe Anteil von Studierenden an der Be-
volkerung dazu bei, dass die Beschéaftigungsquote vergleichsweise
niedrig ausféllt. Gegenuber dem Jahr 2005 ist ein vergleichsweise
deutlicher Anstieg der Beschéftigten am Wohnort von etwa 7.300
Personen zu beobachten, was einem Anstieg von fast 20 % ent-
spricht. In den letzten funf Jahren lag der Anstieg bei etwa 14 %, das
entspricht etwa 5.500 Beschaftigten mehr am Wohnort Wirzburg als
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noch 2009. Trotz des deutlichen Beschaftigungsanstiegs bleibt der
Anteil der Beschaftigten an den 18- bis 65-Jahrigen in dieser Zeit auf
dem gleichen Niveau. Ursachlich ist der Gberwiegend durch Studen-
ten getragene Anstieg der Bevolkerung im arbeitsfahigen Alter.

Steigende Bedeutung Neben den sozialversicherungspflichtigen Arbeitsverhéltnissen ist

des geringfugig ent-
lohnten Sektors

der geringflgig entlohnte Sektor von steigender Bedeutung. Seit
2005 ist deren Anzahl am Arbeitsort um 25 % — und damit deutlich
starker als die reguléare sozialversicherungspflichtige Beschéftigung
— gestiegen. Heute gibt es 20.200 geringfligig entlohnte Arbeitsplat-
ze in Wirzburg, mehr als zwei Drittel davon als ausschlie3liche Be-
schaftigung. Am Wohnort Wirzburg waren es im Jahr 2013 14.000
geringflgig entlohnte Beschéftigte, was immerhin 15 % der Beschéf-
tigungsverhaltnisse insgesamt entspricht. Etwas mehr als die Halfte
dieser Arbeitsplatze werden im Hauptberuf ausgeubt.

Wachsender Personal-pie Angaben der Wiirzburger Unternehmen unterstreichen das Bild
und Fachkraftebedarf e nositiven Beschaftigungsentwicklung. Etwa 50 % gaben an, dass

am Standort

Schwerer werdende

sich der Personalbedarf in den letzten Jahren deutlich erhdht hat, bei
weiteren 40 % ist dieser in etwa gleich geblieben. Lediglich 10 % der
Unternehmer beschaftigten weniger Mitarbeiter als noch vor drei
Jahren. Auch fur die zukinftige Entwicklung erwarten die Unterneh-
men eine positive Entwicklung. Von den Unternehmen, die konkrete
betriebliche Veranderungen vorsehen, wollen fast zwei Drittel zu-
satzliches Personal einstellen.

Aktuell trifft der Personalbedarf noch auf ein gutes Angebot. Deutlich

Personalbeschaffung nter 20 9% der Unternehmen gaben an, dass sich die aktuelle Situa-

tion bei ungelernten Arbeitskraften, Auszubildenden und Hochschul-
absolventen negativ oder sehr negativ darstellt. Lediglich bei hoch-
qualifizierten Arbeitskraften bzw. Facharbeitern sind bereits heute
grolRere Anstrengungen notwendig, um den Personalbedarf zu de-
cken. Fur die zuklnftige Arbeitskraftebeschaffung wird ein gemisch-
tes Bild gezeichnet. Fir ungelernte Arbeitnehmer (67 %) und Hoch-
schulabsolventen (63 %) wird auch zukinftig nicht mit grof3eren
Problemen gerechnet. Anders sind die Erwartungen bei Auszubil-
denden. Bereits heute gibt es eine grof3e Zahl von unbesetzten
Lehrstellen. Daher gaben 78 % der Unternehmen an, zukinftig gro-
Rere Probleme bei der Suche nach Auszubildenden zu haben. Auch
fur hochqualifiziertes Personal erwarten 80 % der Unternehmen eine
eher ungiinstige Entwicklung von Personal und Bedarf.
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Region Unterfranken
als wichtiger Wirt-
schaftsstandort

Wohnungsmarkt-
region Wirzburg

127.000 Beschaftigte
in der Wohnungs-
marktregion
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Fir die Bewertung des Wohnungsmarktes kann der Wirtschafts-
standort Wirzburg nicht isoliert betrachtet werden. So gehoért die
gesamte Region Unterfranken zu den wirtschaftsstarksten Standor-
ten Bayerns und darUber hinaus. Wichtige Arbeitgeber der Region
wie S. Oliver, Bosch, Winora, Frisenuis, Schaeffler, DPD und ZF
Friedrichshafen haben eine groRe Ausstrahlung. Die Region Unter-
franken bietet sozialversicherungspflichtige Arbeitsplatze fur 485.000
Menschen. Nur ein geringer Teil dieser Beschéftigten hat ihren
Wohnstandort auch am Arbeitsort. Junge hochqualifizierte Arbeit-
nehmer bevorzugen eher urbane Wohnstandorte und pendeln zur
Arbeit in das Umland bzw. die Region. Auf der anderen Seite ent-
scheiden sich viele Menschen aufgrund der besseren Verflugbarkeit
von Bauland, glnstigerer Miet- und Kaufpreise, der Anbindung, der
Lebensqualitat oder der Verwurzelung im nahen Umland der Ober-
zentren zu wohnen und zum Arbeitsplatz zu pendein.

Die Bedeutung des Wohnstandortes ,Umland® fir den Wirzburger
Arbeitsmarkt illustriert Abbildung 6. Diese stellt den Anteil der nach
Wirzburg Einpendelnden an den sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten am Wohnort dar. Deutlich wird dabei, dass aus den um-
liegenden Stadten und Gemeinden — wie beispielsweise Gerbrunn
(60 %) Estenfeld (57 %), Erlabrunn (57 %), Hochberg (56 %), Rand-
ersacker (56 %), Margetshochheim (56 %) und Veitshdchheim
(54 %) — taglich annahernd 60 % der Beschaftigten nach Wirzburg
einpendeln. Bei insgesamt 33 Kommunen liegt dieser Anteil bei
40 % und mehr (engerer Verflechtungsraum). Bei weiteren 26 Stad-
ten und Gemeinden pendeln 20 % oder mehr der Beschaftigten am
Wohnort zur Arbeit nach Wurzburg ein (duRerer Verflechtungsraum).

Insgesamt gibt es in der Wohnungsmarktregion Wirzburg ca.
127.000 sozialversicherungspflichtige Arbeitsplatze, davon 46.000
im Umland. Damit hat das Umland fur Wirzburg nicht nur die Bedeu-
tung als Wohnstandort, sondern ist selbst wichtiger Wirtschafts-
standort der Region, flir den Wirzburg als attraktiver Wohnstandort
dienen kann. Die Beschaftigungsentwicklung in den Verflechtungs-
raumen blieb dabei insgesamt nur leicht hinter der Kernstadt Wirz-
burg zuriick (+9 % Beschaftigte). Allerdings gibt es deutliche Unter-
schiede zwischen dem engeren und dem weiteren Verflechtungs-
raum. Letzterer bleibt mit einem Beschéaftigungszuwachs von 6 %
deutlich hinter dem direkten Stadt-Umland-Raum Wirzburgs (11 %)
zurtick, welcher damit dynamischer wéchst als die Universitatsstadt
selbst.
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Abb. 6: Wohnungsmarktregion Wirzburg
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Flachenverfligbarkeit Eine wachsende Rolle wird der Stadt-Umland-Raum von Wiirzburg
zukunftig im Bereich der gewerblichen Flachenentwicklung und mog-
licherweise auch als Wohnstandort spielen missen und kdnnen.
Angesichts begrenzter Flachenressourcen, baurechtlicher und na-
turschutzrechtlicher Restriktionen, der Topographie und einer Kon-
kurrenz zwischen Wohnen und Arbeiten werden neue L&sungen
bendtigt. In Bezug auf die Entwicklungsmdglichkeiten am Standort
Wirzburg ist das Bild Uberwiegend positiv. Einzig bei Flachenver-
fugbarkeit und Flachenerweiterung geben 61 % der Unternehmen
eine negative bzw. sehr negative Bewertung ab.

Positiver Mit der Bedeutung Wirzburgs als Arbeits- und Wirtschaftsstandort

Pendlersaldo und der positiven Beschaftigungsentwicklung am Arbeitsort geht
eine Zunahme der Pendlerbewegungen einher. Wahrend 2005 tag-
lich noch 47.150 Personen nach Wirzburg einpendelten, waren es
2013 fast 52.380 Personen (vgl. Abb. 7). Das entspricht einer Zu-
nahme von ca. 11 %. Demgegeniber ist die Zahl der Auspendler —
von 11.410 im Jahr 2009 auf 14.970 Personen — in absoluten Zahlen
weniger stark, relativ aber deutlich dynamischer (+31 %) gewachsen.
Der Einpendleriiberschuss hat sich damit in den letzten Jahren noch
vergroRert. Heute pendeln 37.410 Personen mehr nach Wirzburg
zur Arbeit ein als in umgekehrter Richtung.
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Hohes Verkehrs-
aufkommen

Taglich 52.380 Ein-...

Abb. 7: Ein- und Auspendler
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Deutlich wird auch, dass mehr als ein Drittel der in Wirzburg woh-
nenden Beschaftigten zur Arbeit in eine andere Stadt oder Gemein-
de auspendeln. Dem gegeniber sind rund 64 % der in Wirzburg
Beschaftigten Einpendler aus anderen Kommunen. Das bedeutet,
dass nur rund 36 % der in Wirzburg lebenden Beschéftigten auch in
Wirzburg arbeiten. Dies zeigt die hohe Bedeutung einer guten An-
bindung fir PKW und mit dem OPNV, macht aber auch die Bedeu-
tung des ruhenden Verkehrs flr Arbeitsverkehre deutlich. Anderer-
seits kann eine gute Anbindung, deren weiterer Ausbau und eine
Fahrtaktverdichtung ein noch starkeres Pendleraufkommen férdern.

Die engsten Pendlerverflechtungen (absolut) Wirzburgs bestehen
mit dem direkten Umland?. Aus den 13 Kommunen pendeln téglich
13.010 Personen nach Wirzburg ein. Das entspricht 25 % aller Ein-
pendler. Aus dem engeren Verflechtungsraum sind es insgesamt
23.120 Personen bzw. 44 % der Einpendler. Weitere 9.730 Einpend-
ler haben ihren Wohnort im &ufReren Verflechtungsraum. Damit
kommen 63 % der Einpendler aus der Wohnungsmarktregion Wiirz-
burg. Die Stadte und Gemeinden mit dem hdchsten Einpendlerauf-
kommen nach Wirzburg aul3erhalb der Wohnungsmarktregion sind
Kitzingen (1.270), Schweinfurt (620), Volkach (470), Werneck (430)
und Geminden am Main (410).

2 Direkt angrenzende Kommunen: Eibelstadt, Estenfeld, Gerbrunn, Giintersleben Hochberg, Margetshéchheim, Randersacker,
Reichenberg, Rimpar, Rottendorf, Veitshtchheim, Winterhausen, Zell am Main
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Abb. 8: Pendlersaldo 2013
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Bei den in Wirzburg Wohnenden, die zur Arbeit in eine andere Stadt
oder Gemeinde auspendeln, ist der Stadt-Umland-Raum von gerin-
gerer Bedeutung. In den engeren (4.820 Personen) und den weite-
ren Verflechtungsraum (1.350 Personen) pendeln lediglich 41 % der
Auspendler. Die wichtigsten Auspendlerziele in diese beiden Raume
sind Rottendorf (990) mit S.Oliver, Veitshdéchheim (680), Hochberg
(420), Giebelstadt (410) und Waldbuttelbrunn (340). Die wichtigsten
Pendlerziele auRRerhalb des Verflechtungsbereichs sind Schweinfurt
(790), Kitzingen (520) sowie die grolRen Arbeitsmarktzentren Mun-
chen (510), Nirnberg (510) und Frankfurt am Main (340).

Das hohe Ein- und Auspendleraufkommen ist auch fir die zukunftige
Wohnungsmarktentwicklung von besonderem Interesse. So kommen
Personen, die beruflich an Wirzburg gebunden sind, ihren Wohnsitz
aber aktuell in einer anderen Stadt oder Gemeinde haben, als po-
tenzielle Zuzigler in Betracht, sofern die aktuelle Lebenssituation
oder das Wohnungsangebot dies ermdglichen. Dazu gehéren vor
allem die Pendler aus wurzburgfernen Raumen. Auf der anderen
Seite besteht bei Auspendlern in der Familiengrindungsphase das
Risiko eines Umzugs an den Arbeitsort. Hohe Miet- und Kaufpreise
in Wirzburg, die Mdglichkeit Wohneigentum zu erwerben und im
Einfamilienhaus zu wohnen sowie das Interesse an einem familien-
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Rucklaufige
Arbeitslosenzahlen

2005 bis 2013:

freundlichen Wohnstandort in der Peripherie lassen einen Umzug an
den Arbeitsort zu einer mdglichen Alternative werden. Aufgrund der
vergleichsweise kurzen Wege und der aktuellen Preisentwicklung fur
Benzin sowie der guten OPNV-Anbindung sind die Fahrten als Hin-
derungsgrund derzeit eher von untergeordneter Bedeutung.

Die positive konjunkturelle Entwicklung und die Zunahme der sozial-
versicherungspflichtigen Arbeitsplatze in Wirzburg haben zu einem
Ruckgang der Arbeitslosenzahlen gefihrt. Seit den 1990er Jahren
war in Wirzburg — analog zur gesamtdeutschen Entwicklung — ein
Anstieg der Arbeitslosenzahlen zur verzeichnen. Mit den umfangrei-
chen Arbeitsmarktreformen wie den Gesetzen fur moderne Dienst-
leistungen am Arbeitsmarkt (Hartz | bis 1V), welche schrittweise bis
zum 01.05.2005 in Kraft traten, war ein Rickgang der Arbeitslosen-
zahlen verbunden. Neben statistischen Veranderungen ist dies vor
allem auf die Starkung der Konkurrenzfahigkeit zurtickzufiihren, die
einen langfristigen Riickgang der Arbeitslosenzahlen beforderte.

Abb. 9: Arbeitslosenzahlen
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2005 gab es in Wirzburg 6.350 Arbeitslose (vgl. Abb. 9). Das ent-
spricht einer Arbeitslosenquote von etwa 9,5 %. Bis 2008 war ein
Rickgang auf ca. 3.600 Personen zu verzeichnen, was einer Quote
von 5,5 % entspricht. Bis 2010 blieb die Zahl der gemeldeten Perso-
nen im Zuge der Finanz- und Wirtschaftskrise weitgehend stabil. Im




Beratung
Planung
Forschung

H BB Rahmenbedingungen der Wohnungsmarktentwicklung (M’

Kleinraumig deutliche
Unterschiede

Indikator Kaufkraft

Jahr 2013 lag die Arbeitslosenzahl bei 3.270 Personen und einer
Quote von 4,7 % (Freistaat Bayern: 3,6 %). Davon beziehen 1.320
Personen Arbeitslosengeld | und 1.960 Arbeitslosengeld Il. Die grof3-
te Teilgruppe der Arbeitslosen sind Menschen der Generation 50+
(50- bis 65-Jahrige). Deren Anteil an allen Wirzburger Arbeitslosen
betragt ca. ein Drittel. Die Jugendarbeitslosigkeit (15- bis 25-Jahrige)
ist mit einem Anteil von 7,3 % an allen Arbeitslosen sehr gering.

Auf gesamtstéadtischer Ebene liegt der Anteil der Arbeitslosen an den
Einwohnern zwischen 18 und 65 Jahren bei etwa 3,8 %. KleinrAumig
betrachtet gibt es allerdings Unterschiede innerhalb des Stadtgebie-
tes. In den stark durch Wohneigentum oder Studenten geprégten
Stadtbezirken wie Altstadt, Frauenland, Sanderau, Steinbachtal,
Versbach und Rottenbauer liegt der Anteil bei 2,0 bis 2,7 %. Dem-
gegenlber sind es in den Stadtbezirken Heuchelhof und Zellerau,
bis zu 6,9 %. Allerdings bewegen sich die Zahlen auf einem ver-
gleichsweise moderaten Niveau.

Ein weiterer Indikator fir die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt ist
die Kaufkraft je Haushalt. Diese misst das verfugbare Einkommen
privater Haushalte. Eine hohe Kaufkraft ermdglicht es den Haushal-
ten, sich Wohnwiinsche zu erfillen und Wohneigentum zu bilden.
Weiterhin gibt die Kaufkraft einen Hinweis auf die Erfolgsaussichten
von Investitionen in den Wohnungsbestand oder in den -neubau.

Abb. 10: Kaufkraft pro Haushalt (in Euro)
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Unterdurch-
schnittliche
Kaufkraft

Im Jahr 2014 lag die Kaufkraft in Wirzburg bei 35.613 Euro pro
Haushalt. Das entspricht einem Index von 82,3 (Deutschland=100)
und liegt damit auch deutlich unter dem Durchschnitt des Landkrei-
ses Wirzburg insgesamt (111,9) und des Freistaats Bayern (112,7).
Betrachtet man die Wohnungsmarktregion (vgl. Abb. 11), wird deut-
lich, dass die Kaufkraft ausnahmslos hoéher als in Wirzburg ist. Ur-
séchlich ist zum einen der hohe Anteil von Studierenden, die ein
vergleichsweise niedriges Einkommen vorweisen kénnen sowie die
geringere durchschnittliche HaushaltsgroRe in Wiurzburg. Darlber
hinaus ziehen auch weiterhin gut verdienende Haushalte in den
Stadt-Umland-Raum, um Wohneigentum zu erwerben, was in Wirz-
burg schwieriger und nur zu deutlich héheren Kosten mdéglich ist.
Haushalte mit niedrigen Einkommen ohne Wohneigentum wohnen
dagegen eher in Wirzburg. Jedoch ist die niedrige Kaufkraft nicht
ausschlie3lich auf den hohen Anteil von Studierenden und die
HaushaltsgroRe zuriickzufihren. In vergleichbaren Universitatsstad-
ten (vgl. Abb. 10) liegt die Kaufkraft zum Teil sehr deutlich Uber
Wirzburg.

Abb. 11: Kaufkraft pro Haushalt (Index Wirzburg=100)
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1.3 Trends auf den Wohnungsmarkten

Trends und
Herausforderungen

Renaissance der
(Innen-)Stéadte

Die Metropolregionen, Ballungszentren, Grof3- und Universitatsstad-
te — und somit auch die Stadt Wirzburg — missen sich bereits seit
einigen Jahren neuen Herausforderungen stellen, deren Entwicklung
sich auch in den néachsten Jahren fortsetzen wird. Die Wirzburger
Wohnungsmarkte werden dabei maf3geblich von einer Reihe uber-
geordneter und bundesweit ablaufender Trends und Entwicklungen
— insbesondere in Bezug auf das Nachfrageverhalten der Wohnbe-
volkerung — beeinflusst. Dazu zahlen insbesondere:

Renaissance der (Innen-)Stadte

Verstarkte Nachfrage nach Wohneigentum
Demografische Entwicklung

Anhaltender Trend zur Haushaltsverkleinerung
Ansteigender Wohnflachenverbrauch pro Person
Energetischer Modernisierungsbedarf

Ruckgang belegungsgebundener Wohnungen
Fluchtlingsunterbringung

©No GO~ ®DNRE

Diese Trends sind von einer zunehmenden Ausdifferenzierung der
gualitativen Wohnbedurfnisse begleitet. Im Folgenden sollen diese
Entwicklungen sowie der Bezug zur Situation in Wurzburg naher
erlautert werden.

Seit den 1970er Jahren ist in der Stadt- und Wohnungsmarktent-
wicklung ein maf3geblicher Trend zur Suburbanisierung zu beobach-
ten. Das in der Vergangenheit bestehende Wanderungsmuster von
Haushalten in der Familiengriindungsphase, die auf Wohnstandorte
in der Peripherie groBer Zentren oder deren Umland ausgewichen
sind, verliert an Bedeutung. Die Anzahl der Haushalte, die sich fur
innerstadtisches Wohnen entscheiden, hat zugenommen und auch
Familien gewinnen als Nachfragende zentraler Standorte an Bedeu-
tung. Die Ursachen liegen vor allem in gesellschaftlichen Verénde-
rungen, wobei der Wegfall von Anreizen zur Suburbanisierung eine
Rolle spielt. Durch die Kombination von Wohnen und Arbeiten bietet
innenstadtnahes Wohnen eine Vielzahl an Qualitaten: zentrales
Wohnen in der Nahe des Arbeitsortes, kurze Wege und ein vielseiti-
ges Angebot an Versorgungs- und Freizeitmdglichkeiten bewirken
eine zielgruppenubergreifend hohe Nachfrage. Verédnderte Lebens-
stile, der Wandel traditioneller Familienstrukturen und neue Erwerbs-
formen begunstigen die Nachfrage zuséatzlich.
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Verstarkte Nachfrage
nach Wohneigentum

In der Konsequenz wird der Druck auf den engeren Verflechtungs-
raum der Wohnungsmarktregion, Kernstadt und insbesondere die
zentralen Lagen Wiurzburg gré3er. Ohne hinreichenden Wohnungs-
neubau wird ein Teil der Nachfrage in das unmittelbare Umland und
die Stadte und Gemeinden des engeren Verflechtungsraumes ab-
wandern. Dies flhrt allerdings nicht zu einer Entlastung des Marktes
insgesamt und zu einer Dampfung der Dynamik, sondern vor allem
zum Verlust von wichtigen Zielgruppen wie beispielsweise Familien
mit vergleichsweise hohen Einkommen. Wahrend Stadt-Umland-
Wanderungen insgesamt stabil blieben, gab es insbesondere eine
starkere Fortzugtendenz von Familien, fur die keine passenden
Wohnungsangebote zur Verfiigung standen (siehe Kapitel 3.3).

Zusatzlich zu der Fokussierung der Nachfrage auf die Grof3stadte
und deren Kernbereiche hat auch die Schuldenkrise im Euroraum
Auswirkungen auf die Entwicklung der Wohnungsmarkte. In Reakti-
on auf die Finanzkrise wurde das Zinsniveau durch die Europaische
Zentralbank drastisch gesenkt. Die Niedrigzinsen wirken in zweierlei
Weisen auf die deutschen Verbraucher und die Wohnungsmarkte.
Auf der einen Seite wird durch das niedrige Zinsniveau fur klassi-
sche Sparanlagen nicht das Inflationsniveau erreicht, was dazu fihrt,
dass sich das angesparte Kapital effektiv verringert. Auf der anderen
Seite ist die Aufnahme von Krediten, beispielsweise fir die Finanzie-
rung von Immobilien, so glinstig wie seit Jahren nicht mehr (vgl. Abb.
12). Dieser Umstand fiihrt dazu, dass durch die Unsicherheiten auf
den Finanzmarkten und die Angst vor Verlusten viele Anleger in der
Hoffnung auf eine bessere Verzinsung in Immobilienwerte als Alter-
native zum klassischen Kapitalmarkt flichten. Darunter fallen auch
viele auslandische Investoren, die damit erheblich zur Preisdynamik
auf den Wohnungsmaérkten beitragen. Die Preisentwicklung in Wirz-
burg ist in Kapitel 2.1. naher beschrieben. Bei einheimischen Kau-
fern handelt es sich in vielen Fallen allerdings um vorgezogene In-
vestitionen — d. h. viele dieser Haushalte hatten erst in den nachsten
Jahren Wohneigentum erworben —, so dass es in einigen Segmen-
ten und Lagen auch Nachfragertickgange geben wird.
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Abb. 12: Effektivzinsséatze fur Wohnungsbaukredite

6,50

6,00

[

2 550 A
0 9,

¢ N\ YA
< 5,00 A

< 4,50

2,00

1,50 -
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Quelle: Deutsche Bundesbank

Alterungsprozesse in Ferner werden die seit langem diskutierten Auswirkungen des de-
der GroR3stadt - Anteil mografischen Wandels vermehrt sichtbar. Neben landlichen Regio-
alterer Einwohner nen, in denen Bevdlkerungsriuckgang oder -stagnation in Kombinati-
steigt on mit einer alter werdenden Bevolkerung auftreten, sind auch
Grol3stadte von diesem Alterungsprozess betroffen. Die Verdnde-
rungen in der Bevolkerungsstruktur sind bereits erkennbar: So ist der
Anteil alterer Einwohner in Wirzburg gestiegen, gleichzeitig ist der
Anteil der Kinder und Jugendlichen gesunken. Infolge der demogra-
fischen Entwicklung wird es auch zukilnftig zu einem weiteren An-
stieg der Zahl der Senioren in Wirzburg kommen. Die Lebenserwar-
tung steigt weiter und die geburtenstarken Jahrgange der 1960er
Jahre treten in rund zehn Jahren bereits in das Rentenalter ein. Die
altersstrukturelle Verschiebung fihrt auch zu einer schleichenden
Veranderung der Nachfragestruktur auf den Wohnungsmarkten und
wachsenden Anforderungen an die kommunale Daseinsvorsorge.

Generationenwechsel Ein besonders starker Anstieg der Zahl der Senioren ist in den &lte-
als Chance ren Einfamilienhausgebieten zu beobachten. Ein groRer Teil der Be-
stdnde — vor allem aus den 1950er, 1960er und 1970er Jahren —
entspricht in der bautechnischen Gestaltung nur eingeschrankt den
heutigen Nachfragewiinschen. Fiur die alter werdende Bewohner-
schaft ergeben sich zunehmend Schwierigkeiten bei der Organisati-
on des alltaglichen Lebens, die langfristig einen Umzug wahrschein-
lich werden lassen. Dieser Generationenwechsel ist in einigen Quar-
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Trend zur Haushalts-
verkleinerung

Ansteigender Wohn-
flachenverbrauch
pro Person

Energetische
Ertiichtigung des
Gebé&udebestandes

tieren Wirzburgs bereits zu beobachten und wird sich in den kom-
menden Jahren weiter fortsetzen. Im Gegensatz zu schrumpfenden
Regionen, in denen in alternden Wohngebieten Vermarktungsprob-
leme vor allem bei defizitaren Bestdnden der 1950er, 1960er und
1970er Jahre auftreten, treffen auch diese Wohnungsbestande in
Wirzburg auf eine Nachfrage. Zusatzlich dazu ist in der Regel infol-
ge des Eigentumerwechsels eine rege Investitionstatigkeit in die
Bestande zu beobachten.

Seit Jahren setzt sich eine Entwicklung hin zu kleineren Haushalts-
formen und damit zur Reduzierung der durchschnittichen Haus-
haltsgroRe fort. Betrug der Anteil der Einpersonenhaushalte in
Deutschland 1991 noch 34 %, so erhohte er sich bis 2011 auf 40 %.
Wahrend die Zahl der Zweipersonenhaushalte in Deutschland noch
leicht stieg, war der Anteil groRer Haushalte mit drei oder mehr Per-
sonen seit 1985 rucklaufig. Fur die Zukunft geht GEWOS von einer
Fortsetzung dieses Trends zu einer anhaltenden Haushaltsverkleine-
rung aus. Die Ursache dafur ist ein Zusammenspiel mehrerer Fakto-
ren. Erstens steigen die Zahl wie auch der Anteil alterer Menschen
an. Diese leben aufgrund ihrer im Laufe des Lebens erfahrenen Ver-
anderungen der Haushaltsstruktur (Auszug der Kinder, Tod des
Partners) Uberdurchschnittlich oft in kleineren Haushalten. Zweitens
nimmt die Anzahl kinderreicher Familien infolge des gesellschaftli-
chen Strukturwandels ab. Immer mehr Menschen entscheiden sich
gegen die klassische ,Zweigenerationen-Kernfamilie“ als Lebens-
entwurf und wahlen ein Leben als Single oder eine Partnerschaft
ohne Kinder, was zu einem Rlickgang groéf3erer Haushalte beitragt.

Mit der beschriebenen Verkleinerung der durchschnittlichen Haus-
haltsgréRe geht seit Jahren ein ansteigender Wohnflachenverbrauch
pro Person einher. Ein- oder Zweipersonenhaushalte beanspruchen
in der Regel je Haushaltsmitglied mehr Wohnflache als Mehrperso-
nenhaushalte. Dies wird unter anderem durch die Entscheidung vie-
ler &lterer Menschen fir einen Verbleib in der grof3flachigen Woh-
nung auch nach Verkleinerung ihres Haushaltes verstarkt.

GroRRe Herausforderungen ergeben sich zudem aus den Klima-
schutzzielen der Bundesregierung. Die Geb&udesanierung gilt ne-
ben erneuerbaren Energien als Kernelement der deutschen
Klimapolitik. Mehr als ein Drittel des Endenergieverbrauchs entfallt
auf den Geb&udesektor. Vor dem Hintergrund der stetig steigenden
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Ausdifferenzierung
qualitativer
Wohnbediirfnisse

Rickgang der
Sozialwohnungsbe-
stande

Energiekosten wird die Nachfrageseite auf dem Wohnungsmarkt
starker fur dieses Thema sensibilisiert. Die Potenziale zur Reduzie-
rung sind erheblich; rund zwei Drittel der 18 Millionen Wohngeb&ude
in der Bundesrepublik Deutschland sind alter als 30 Jahre (Wirz-
burg: ca. vier Funftel) und damit vor der ersten Warmeschutzverord-
nung gebaut worden. Zuséatzliche Bedeutung erhalt die Ertlichtigung
der Wohnungsbestande vor dem Hintergrund der wachsenden Be-
deutung der sogenannten zweiten Miete. Bundesweit stiegen nach
Angaben des Statistischen Bundesamtes die Mieten zwischen 2010
und 2014 um 5,4 %. Dem gegenlber stiegen die Preise fir Strom
(+25,8 %), Gas (+11,7 %) und Fernwdrme bzw. Zentralheizung
(+18,0 %) deutlich starker. Lediglich die Preise fiir die Wasserver-
und die Abwasserentsorgung und Mull blieben hinter der Preisent-
wicklung zurlck.

Mit der wachsenden Zahl alterer Menschen, dem gesellschaftlichen
Strukturwandel und der Pluralisierung geht eine Ausdifferenzierung
der Nachfrage hinsichtlich qualitativer Aspekte der Wohnsituation
einher. Eine wachsende Nachfrage nach altersgerechten Wohnfor-
men bzw. die Ausweitung eines barrierearmen Standards im Woh-
nungsbestand, die zunehmende Bedeutung energetischer MalRnah-
men und die steigende Nachfrage nach neuen, individuellen Wohn-
formen stellen Kommunen vor neue Herausforderungen einer nach-
fragegerechten Bestandsentwicklung und einer entsprechenden
Ausrichtung des Wohnungsneubaus.

Durch die Verlagerung von einer Quantitaten- hin zu einer Qualita-
tenférderung konnte der 6ffentlich geférderte Wohnungsbau die ho-
hen Fertigstellungszahlen der 1960er bis 1980er Jahre in den letzten
Jahren nicht mehr erreichen. In der Folge féllt eine grof3e Zahl von
geférderten Wohnungen aus der Bindung. Auch in Wirzburg ist ein
Ruckgang des gefdrderten Wohnungsbestandes zu verzeichnen. Fur
die Zukunft ist nicht zu erwarten, dass die Zahl der gebundenen
Wohnungen durch die Verlangerung von bestehenden Bindungen
und den Neubau geférderter Wohnungen auf dem heutigen Niveau
gehalten werden kann. Dies kann zu einer Verstarkung des Nach-
fragedrucks im preisguinstigen Wohnungsmarktsegment fuhren. Al-
lerdings ist ein Bindungsauslauf nicht automatisch mit Mietpreisstei-
gerungen, Luxusmodernisierungen und Verdradngungsprozessen
verbunden. In jedem Fall verringern sich fur die Stadt Wirzburg die
raumlichen Steuerungsmoglichkeiten bei der Versorgung von Haus-
halten mit Marktzugangsproblemen.
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Flichtlings-
unterbringung

Steigende
Baukosten

Die Fluchtlingsunterbringung ist derzeit eine der grof3ten Herausfor-
derungen fir Bund, Lander und Kommunen. Gerade fir Kommunen,
die ohnehin schon einen angespannten Wohnungsmarkt haben, wird
es zunehmend schwerer Flichtlingen bedarfsgerechten Wohnraum
anzubieten. Unterkunfte fur Flichtlinge und Wohnungslose sind viel-
fach tberflllt, weil regulare Wohnungen fir (anerkannte) Flichtlinge
am Markt nicht verfigbar sind, obwohl sie wohnberechtigt sind.

In Verbindung mit der in den letzten Jahren anziehenden Baukon-
junktur sind steigende Baukosten zu beobachten. Die Ursachen sind
unter anderem die steigenden Rohstoffpreise und das erhdhte An-
forderungsniveau an Wohnungsbauten. Weiterhin gibt es eine relativ
hohe Volatilitdt der Baupreise. Diese hangt mit dem Zyklus der Bau-
und Immobilienwirtschaft zusammen. Die hohe Lebensdauer von
Gebauden bewirkt, dass der jahrliche Ersatzbedarf gemessen am
gesamten Wohnungsbestand vergleichsweise gering ist. Daher sind
die Kapazitaten der Bauwirtschaft im Verhaltnis zum Bestand relativ
gering. Infolge eines deutlichen Nachfrageanstieges kommt es daher
schnell zu einer hohen Auslastung mit Kapazitdtsengpassen, die
sich in steigenden Baupreisen niederschlagen.

Abb. 13: Baupreisindizes fir Wohngebéaude
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2 Wohnungsangebot in Wirzburg

Charakterisierung
des Wohnungs-
marktes

Nachdem im vorangegangenen Kapitel die allgemeinen Rahmenbe-
dingungen, die sich positiv bzw. negativ auf den Wohnungsmarkt
auswirken, aufgezeigt wurden, wird im folgenden Kapitel die Situati-
on auf dem Wurzburger Wohnungsmarkt insgesamt beleuchtet.
Hierzu wird zunachst das aktuelle Wohnungsangebot charakterisiert.

2.1 Struktur des Gebaude- und Wohnungshbestandes

19.600 Wohn-
gebéude...

...mit 75.200
Wohnungen

Umland:
EFH dominieren

Gemall der laufenden Bestandsfortschreibung des Statistischen
Landesamtes des Freistaates Bayern gab es 2013 19.591 Wohnge-
baude in Wrzburg. Dieser Bestand ist Uberwiegend durch Einfamili-
enhauser gepragt. Etwa 50,3 % der Wohngeb&ude entfallen auf die-
ses Segment. Weitere 16,1 % der Wohngebaude sind Zweifamilien-
hauser. Diese Bestande konzentrieren sich insbesondere in den
auReren — ehemals eigenstandigen — Stadtbezirken Wiirzburgs. In
Rottenbauer (95 %), Versbach (80 %), Steinbachtal (83 %) Lengfeld
(83 %), Dirrbachtal (88 %) und Heidingsfeld (77 %) Uberwiegt der
Anteil von Ein- und Zweifamilienhdusern am Geb&udebestand deut-
lich. Auch in Heuchelhof, der stark durch die GrolRwohnsiedlung ge-
pragt ist, sind der gro3te Teil der Gebaude Ein- und Zweifamilien-
hauser (80 %). Ebenso ist Frauenland Uberwiegend durch Gebaude
mit ein bzw. zwei Wohnungen gepragt. Der Anteil von Mehrfamilien-
hausern betragt 33 %. Der groRte Teil davon befindet sich in der
Altstadt (79 %) und den angrenzenden Stadtbezirken Zellerau
(65 %), Sanderau (82 %) und Grombuhl (65 %).

Der Wohnungsbestand in der Stadt Wirzburg umfasst 75.240 Woh-
nungen. Davon entfallen etwa 72.570 auf Wohn- und 2.670 auf
Nichtwohngebaude. Von den Wohneinheiten in Wohngebauden ent-
fallen knapp 22 % auf Ein- und Zweifamilienhauser. Etwa 56.280
Wohnungen bzw. 78 % befinden sich in Mehrfamilienhausern, ca.
4.500 davon in Wohnheimen.

Demgegentiber dominiert im Stadt-Umland-Raum das Einfamilien-
haussegment. Von den ca. 96.000 Wohnungen befinden sich 67 %
im engeren Verflechtungsraum und 77 % im &uReren Verflechtungs-
raum in Ein- und Zweifamilienhdusern. Das bedeutet auch, dass der
Wohnungsbestand in der Wohnungsmarktregion etwa viermal so
viele Wohnungen aufweist wie in der Kernstadt Wirzburg selbst.
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Eigentumsquote
Wirzburg:
24 %

Schwerpunkt
EFH-Segment

Vielfaltige
Faktoren

Verflechtungsraum:
57 % Wohneigentum

Vom Wohnungsbestand sind nach dem Zensus 2011 lediglich
24,2 % selbstgenutztes Wohneigentum. Im Vergleich zum Umland,
den Landkreis Wirzburg und dem Freistaat Bayern ist die Eigen-
tumsquote sehr gering. Allerdings liegt auch in mit Wirzburg ver-
gleichbaren Stadten wie Gottingen, Heidelberg, Regensburg oder
Bamberg die Eigentumsquote bei deutlich unter 30 %.

Von den ca. 18.200 von Eigentimern genutzten Wohnungen sind
61 % Ein- und Zweifamilienhauser. Daher liegt der Eigentumsanteil
in den von diesen Typologien gepragten Stadtbezirken Wirzburgs
deutlich héher. Rottenbauer, Dirrbachtal, Lengfeld, Steinbachtal und
Versbach haben eine Eigentumsquote von deutlich tiber 40 %. Etwa
39 % bzw. 7.000 Wohnungen sind Eigentumswohnungen, die sich
insbesondere in den Geschosswohnungsbaugepragten Stadtberei-
chen befinden. Die Eigentumsquote in der Altstadt (10 %), Grombdhl
(10 %), Zellerau (11 %), Sanderau (12 %) und Frauenland (22 %)
liegen deutlich unter dem gesamtstadtischen Durchschnitt.

Die Hohe der Eigentumsquote ist von einer Vielzahl von Faktoren
abhangig. Neben einer generellen Wertschéatzung von Wohneigen-
tum sind die Erschwinglichkeit sowie die Verfligbarkeit von Bauland
mal3geblich. Das Eigentumssegment, das Uberwiegend durch Ein-
familienhauser bedient wird, kann sich allein durch die Verfligbarkeit
dieser Wohnungen nur begrenzt starker auspragen. Darliber hinaus
ist der Anteil von Wohneigentum auch vor der Auspragung und der
Funktionsweise der Mietwohnungsmarkte abhangig, die in Wirzburg
in besonderem Mal3e von Studierenden gepragt werden. Eine nied-
rige Eigentumsquote ist nicht zwangslaufig negativ zu werten, da sie
wenig Uber die Verteilung von Vermodgenswerten aussagt. So wer-
den z. B. vererbte Wohnungen/Hauser vermietetet und nicht selbst-
genutzt. In den letzten Jahren ist aufgrund des glinstigen Zinsni-
veaus eine wachsende Nachfrage nach Eigentumsformen zu be-
obachten. Dies wird auch durch das vergleichsweise hohe Mietni-
veau beglnstigt.

Aufgrund der grofRen Bedeutung des Einfamilienhaussegmentes im
Wirzburger Umland liegt die Eigentumsquote erwartungsgeman
deutlich Uber der der Stadt Wirzburg. 55 % der Wohnungen im en-
geren und 61 % der Wohnungen im weiteren Verflechtungsraum
sind selbstgenutztes Wohneigentum.
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Mietwohnungsquote: Aus wohnungspolitischer Sicht ist vor allem der Mietwohnungsmarkt

72 %

von besonderem Interesse. In Wirzburg werden derzeit etwa 54.800
Wohnungen bzw. 71,8 % der Wohnungen zur Miete angeboten.
91 % dieser Wohnungen befinden sich in Mehrfamilienhausern. Der
zahlenmalig bedeutendste Stadtbezirk ist die Altstadt, dahinter fol-
gen Frauenland, Sanderau, Zellerau und Grombdhl (vgl. Abb. 14). In
diesen Stadtbezirken liegt der Anteil von Mietwohnraum bei 75 %
und hoéher.

Abb. 14: Mietwohnungsbesténde in Wirzburg

Anteil Mietwohnungen
am Wohnungsbestand
unter 50 %

| 50 bis 60 %
@9 60 bis 70 %
@0 70 bis 80 %
@ (ber80 %
~ ] keine Daten
Quelle: Zensus 2011

Vermietung von EFH: |mmerhin rund 3 % bzw. 1.900 der vermieteten Wohnungen sind

wachsender Markt

Einfamilien-, Doppel- oder Reihenh&duser. Aktuell ist dieses Segment
von eher geringer Bedeutung. Mit den zunehmenden Veranderun-
gen der Arbeitswelt (Flexibilitat, Mobilitat), soziodemografischen und
gesellschaftlichen Veranderungen (Singularisierung, Pluralisierung
der Lebensstile) gewinnt es allerdings an Bedeutung. Vor allem in
wirtschaftlich prosperierenden Regionen entscheiden sich Besser-
verdiener mit h&ufigem Wohnortwechsel fir die Anmietung eines
Einfamilienhauses. Die Rahmenbedingungen begiinstigen ein
Wachstum dieses Segmentes in den vergangenen Jahren. Aller-
dings sind sowohl das Angebot, als auch die Nachfrage im Vergleich
zu anderen Wohnungsmarktsegmenten verhaltnismanig klein.
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Starke Pragung
durch Klein-
eigentumer

27 % Marktanteil
sozial orientierter
Bestandshalter

Etwa 66 % des Mietwohnungsbestandes sind im Besitz von privaten
Kleineigentimern (Gemeinschaften von Wohnungseigentimern und
Privatpersonen). Immerhin gut 9 % gehoéren der Stadtbau Wirzburg
GmbH. Weitere 5 % der Mietwohnungen sind Bestédnde des Bundes
und des Freistaates (Wohnraum der offentlichen Hand). Ca. 8 %
entfallen auf die in Wirzburg aktiven Wohnungsgenossenschaften.
Privatwirtschaftliche Unternehmen und Wohnungsunternehmen ha-
ben lediglich einen Anteil von zusammen 6 % am Mietwohnungs-
markt. Dartber hinaus gibt es in Wirzburg einen bedeutenden Woh-
nungsbestand der Kirche (5 %).

Abb. 15: Eigentimerstruktur des Mietwohnungsbestandes

= Private Kleinvermieter

= Kommunales
Wohnungsunternehmen

= Wohnungsgenossenschaften

= Privatwirtschaftliches
Wohnungsunternehmen

Andere privatwirtschaftliche
Unternehmen

Bund und Land

Organisationen (z.B. Kirche)

Quelle: Zensus 2011

Damit nehmen Vermieter, die eine eher moderate Mietpreispolitik
verfolgen, den Hauptteil der Versorgung von einkommensschwa-
chen Einwohnern tragen und sich Uberdurchschnittlich stark stadt-
entwicklungs- und wohnungsmarktpolitisch engagieren einen Anteil
von immerhin 27 % des Mietwohnungsmarktes ein. Zu den wichtigs-
ten Vertretern dieses Marktsektors gehéren folgende Unternehmen:

Stadtbau Wiirzburg GmbH (ca. 5.300 WE)

Wirzburger Wohnungsgenossenschaft eG (ca. 900 WE)
St. Bruno-Werk eG (ca. 1.400 WE)

PBG Wohnen eG (ca. 300 WE)

Heimathilfe Wohnungsbaugenossenschaft (ca. 700 WE)
Kronprinz-Ruprecht-Stiftung (ca. 600 WE)

GBW Franken GmbH (ca. 900 WE)
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Verstetigung des
Dialogprozesses

m  Wohnungsgenossenschaft Frauenland eG (ca. 700 WE)
m Baugenossenschaft fur Eisenbahner eG (ca. 600 WE)
m Stiftung Birgerspital zum HI. Geist (unbekannt)

Diese Bestande zusammengenommen ergeben sich eine relativ
homogene Verteilung tber das von Mietwohnraum gepragte Stadt-
gebiet. Die zahlenméRig bedeutendsten Stadtbezirke sind Frauen-
land, Zellerau, Grombuhl und die Altstadt. In Frauenland, Lindleins-
muhle und Zellerau liegt der Marktanteil bei tber 40 %. Auch in der
Altstadt, Grombuhl, Heuchelhof und Sanderau werden mehr als
20 % der Wohnungen durch diese Bestandshalter vermietet.

Abb. 16: Mietwohnungsbestande sozialorientierter Bestandshalter

Wohnungsbestand von
Kommune, Genossen-
schaften, Bund, Land
und Kirche

bis 10%
10% bis 20%
20% bis 30%
B9 30% bis 40%
@ iber 40%
| keine Daten

Versbach

Steinbachtal

Quelle: Zensus 2011

Rottenbauer

Diese Bestandshalter sind der ,natlrliche Partner Wiirzburgs bei
der Verfolgung wohnungspolitischer Ziele. Im Rahmen der Erarbei-
tung des Handlungskonzeptes Wohnen wurde ein Lenkungskreis
initiiert, an dem Vertreter dieser Unternehmen teilnahmen. Den Dia-
log- und Abstimmungsprozess fortzusetzen und zu verstetigen ist
von zentraler Bedeutung. Grundsatzliche Ziele der Wohnungsmarkt
und -baupolitik der Stadt sollten unbedingt in Abstimmung und mit
der Unterstitzung der Bestandshalter erfolgen. Das Mindestmald
dieser Kooperation ist der regelméRige Austausch. Auf dieser Basis
kénnen gemeinsam Ziele formuliert, Vereinbarungen getroffen und
Malnahmen umgesetzt werden.
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Leerstand:
3%

Keine raumliche
Konzentration

Die Leerstandsquote betragt derzeit 2,8 % Das sind zum Stichtag
des Zensus 2011 ca. 2.100 unbewohnte Wohnungen. Diese Quote
entspricht einer Fluktuationsreserve, die notwendig ist, um Moderni-
sierungen und Umziige zu ermdéglichen. FUr Stadte mit einer hohen
Fluktuation und damit groRen Dynamik des Wohnungsmarktes wird
Ublicherweise von einer Fluktuationsreserve von etwa 3 % ausge-
gangen. Aus Sicht der Nachfrager wird damit deutlich, wie knapp
das Angebot an Wohnraum derzeit ist.

Eine rdumliche Konzentration der leerstehenden Wohnungen ist in
Wirzburg nicht zu beobachten (vgl. Abb. 17). Leicht Uberdurch-
schnittliche Leerstandsquoten gibt es in den einfamilienhausgepréag-
ten Stadtbezirken Durrbachtal (3,9 %) Steinbachtal (5,1 %) und
Versbach (3,7 %). 71 % der leerstehenden Wohnungen befinden
sich in Mehrfamilienhdusern. Dennoch ist der Leerstand in den ge-
schosswohnungsbaugepragten Stadtbereichen Altstadt (3,2 %),
Grombuhl (2,4 %) und Zellerau (1,6 %) nicht auffallig hoch. Bezogen
auf den gesamten Bestand Wirzburgs entspricht dies allerdings ei-
ner Quote von nur 2,6 %. Die Leerstandsquote im Einfamilien-
haussegment liegt bei 2,3 %, die von Wohnungen in Zweifamilien-
hausern bei 5,6 %.

Abb. 17: Leerstandsquote

Leerstandsquote
0% - 2%
2% - 4%
4% - 6%
M 6%-8%
@ iber 8%
keine Daten
Quelle: Zensus 2011
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Kein marktbedingter
Leerstand

Umland:
Leerstand von 4,6 %
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73 % der leerstehenden Wohnungen sind im Besitz von privaten
Kleineigentimern. Die Leerstandsquoten der groRen Bestandshalter
wie Stadtbau Wirzburg GmbH (2,1 %), Genossenschaften (3,0 %)
Bund, Land und Kirche (2,0 %) sind gering und im Bereich der regu-
laren Fluktuation. Einen aufféllig hohen Leerstand gibt es stichtags-
bezogen bei den privatwirtschaftlichen Wohnungsunternehmen
(6,1 %). Allerdings verteilen sich diese Wohnungen Uber das Stadt-
gebiet. Damit handelt es sich insgesamt nicht um strukturelle und
damit marktbedingte Leerstande. Neben der normalen Fluktuations-
reserve (Umzug und Modernisierung) sind sie punktuell auf die ge-
ringe Investitionstatigkeit der Eigentiimer zuriickzufuhren. Betrachtet
man den Leerstand hinsichtlich des Baualters, wird deutlich, dass
dieser sich vor allem auf Nachkriegsgebaude bezieht. 60 % der leer-
stehenden Wohnungen befinden sich in den Bestanden der 1950er
bis 1970er Jahre. Diese Wohnungen entsprechen teilweise nicht
mehr der heutigen Nachfrage und weisen Nachholbedarfe in Bezug
auf Energetik und die barrierearme Gestaltung auf. Eine Anpassung
ist oft mit erheblichen finanziellen Aufwendungen verbunden.

Im Verflechtungsraum ist gegenuber der Kernstadt ein erhéhter
Leerstand festzustellen. Fir stark einfamilienhaus- und eigentums-
gepragte Regionen wird Ublicherweise von einer Fluktuationsreserve
von ca. 2 % ausgegangen. Bezogen auf den gesamten Verflech-
tungsraum liegt der Leerstand bei 4.400 Wohnungen bzw. 4,6 %.
Raumlich gibt es allerdings deutliche Unterschiede. Im Umland liegt
die Quote leerstehender Wohnungen am Wohnungsbestand bei et-
wa 3,9 % bzw. entspricht 2.200 Wohnungen. Wahrend es in den
unmittelbar angrenzenden Kommunen Gebrunn, Rottendorf, Veits-
hochheim, aber auch in Bergtheim Leerstande auf bzw. unter dem
Wirzburger Niveau gibt, liegen diese in den aul3eren Bereiche des
engeren Verflechtungsraum bereits hoher. In Oberpleichfeld, Ge-
roldshausen, Leinach, Eibelstadt, Retzstadt und Reichenberg liegt
der Leerstand bereits bei deutlich Uber 5 %. In Winterhausen bei
tber 6 % und in Prosselsheim und Kleinrinderfeld bei knapp unter
7 %. Im auleren Verflechtungsraum betragt der Leerstand insge-
samt bereits 5,6 % bzw. 2.200 Wohnungen. Lediglich Eisenheim,
Gaukdnigshofen und Frickenhausen haben weniger als 4 % leerste-
henden Wohnraum. In Alterheim, Neubrunn, Ochsenfurt und Main-
stockheim sind es tber 6 %, in Holzkirchen, Kirchheim und Thiingen
Uber 7 % in Sonderhofen und Gelchsheim sogar 9 bzw. 10 %.
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Vermarktungs-
schwierigkeiten

im &ul3eren
Verflechtungsgraum

Zerstorung
wahrend des
2. Weltkriegs

Im engeren Verflechtungsraum strahlt der Druck des Wirzburger
Wohnungsmarktes segmentbezogen aus, aber insbesondere im
auRReren Verflechtungsraum kann zum Teil bereits von strukturellem
Leerstand gesprochen werden. Angesichts des zum Teil parallel
verlaufenden Nachfrageriickgangs bzw. der -stagnation ist zukiinftig
starker mit Schwierigkeiten bei der Vermarktung und Abstrichen bei
den Kaufpreisvorstellungen zu rechnen. Dies gilt hauptséachlich
dann, wenn die Bestande Defizite hinsichtlich der Lage, des Zu-
schnitts oder der baulichen Qualitat aufweisen.

Abb. 18: Wohnungsbestand der Vorkriegszeit

Anteil Wohnungs-
bestand vor 1949
0% - 10%
10% - 20%
20% - 30%
8 30% -40%
@ uber 40%
keine Daten

Versbach

‘‘‘

Quelle: Zensus 2011

Rottenbauer

Hinsichtlich des Baualters ist der Wohnungsbestand relativ homogen
strukturiert. Ursachlich ist das Geschehen wéhrend des Zweiten
Weltkriegs. In einem Dutzend Luftangriffen wurden vor allem der
innerstadtische Bereich, aber auch andere Teile der Stadt zerstort.
In der historischen Altstadt waren mehr als 90 % der Geb&ude be-
troffen. Dadurch ging ein grofRer stadtbildpragender Gebaudebe-
stand aus verschiedensten Epochen bis hin zur Grinderzeit verlo-
ren. Vom heutigen Wohnungsbestand stammen nur knapp 12 % der
Wohnungen aus der Vorkriegszeit. Insbesondere der hochattraktive
und beliebte grinderzeitliche Wohnungsbestand ist in geringem Um-
fang vorhanden. Zusammenhangende Bestdnde aus der Vorkriegs-
zeit befinden sich noch in Dirrachtal, Steinbachtal, im sudlichen Teil
der Altstadt und den Ortskernen von Grombuhl und Versbach.
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Abb. 19: Baualtersstruktur des Wohnungsbestandes
50.000
45.000
40.000
35.000
30.000
25.000
20.000
15.000
10.000
m 0 BB
o) B I == =
Vor 1919 1919 - 1949 - 1979 - 1991 - 2001 und
1948 1978 1990 2000 spater

Bestande der
1950er bis 1970er
Jahre uUberwiegen

m Selbstgenutztes Wohneigentum = Mietwohnraum = Leerstehender Wohnraum
Quelle: Zensus 2011

Demgegeniiber entstanden etwa 60 % des Wohnungs- und 51 %
des Geb&audebestandes in den 1950er bis 1970er Jahren. Nach dem
Krieg herrschte aufgrund der Kriegszerstérungen, aber auch auf-
grund des Bevolkerungsanstiegs Wohnungsknappheit, sodass ver-
mehrt gebaut wurde. Da in diesen Baualtersklassen groRe Energie-
einsparpotenziale gesehen werden, riicken diese Bestdnde in den
Fokus. Dies gilt vor allem fir den Geschosswohnungsbau, der in
einigen Stadtbereichen einen erheblichen energetischen Nachhol-
bedarf aufweist. Unabhangig vom energetischen Zustand sind diese
Bestande aufgrund des moderaten Mietpreisniveaus von hoher Be-
deutung fir die Versorgung von Haushalten mit Zugangsschwierig-
keiten zum Wohnungsmarkt. Daher gilt es, einen gesunden Mittel-
weg zwischen der notwendigen Ertlichtigung und den Anforderun-
gen der sozialen Wohnraumversorgung zu finden.
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Ertlichtigung des
Bestandes schreitet
voran

Ersatzneubau kinftig
starkeres Thema

Abb. 20: Wohnungsbestand der 1950er bis 1970er Jahre

Anteil Wohnungs-
bestand 1950er bis
1970er Jahre

unter 20%
| 20% - 40%
@ 40% -60%
@ 60% -80%
@ uber 80%
~ ] keine Daten
Quelle: Zensus 2011

Laut Informationen groRer Wohnungsunternehmen in Wirzburg ist
deren Bestand zu grof3en Teilen bereits (teil-)saniert. Die Maf3nah-
men konzentrieren sich je nach Baualter und Gebaudetyp auf die
Verbesserung der Energieeffizienz und die Erneuerung der Bader.
Die Herstellung von Barrierefreiheit nach Bayerischer Bauordnung in
den alteren Bestanden gestaltet sich aufgrund der baulichen Gege-
benheiten oftmals schwierig, wird aber in Einzelfallen und nach Be-
darf soweit moglich durchgefiihrt. In Neubauten ist die barrierearme
Bauweise mittlerweile Standard. Trotz der bereits grof3en Anstren-
gungen gilt es, diesen Bestanden bei der Wohnungsmarkt- und
Quartiersentwicklung auch in den nachsten Jahren und Jahrzehnten
besondere Aufmerksamkeit zu schenken.

Die Wohnungsbesténde entsprechen heute nur in geringem Umfang
den qualitativen Anforderungen und der aktuellen Wohnungsnhach-
frage. Es gibt einen hohen Instandhaltungsaufwand. Eine Moderni-
sierung muss die Energetik, Reduzierung von Barrieren, Verande-
rung von Wohnungsgrundrissen, den Schallschutz und ggf. Decken-
hohen bericksichtigen. Bei einer nachhaltigen Sanierung werden
fast Neubaukosten, allerdings kein Neubaustandard erreicht. Daher
kann — abhangig von der Veranderbarkeit, Erweiterbarkeit und Zu-
sammenlegbarkeit des Wohnraums — auch der Ersatzneubau von
Bestdnden mit geringerer Nachfrage zuklnftig ein starkeres Thema

40
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Generationenwechsel
in alteren EFH-
Quartieren

Grof3es Potenzial

werden. Neben der qualitativen Verbesserung des Wohnungsbe-
standes, bietet der Ersatzneubau den Vorteil einer hoheren Ausnut-
zung der Grundstucksflache. Auch die Aufstockung bei grundhafter
Sanierung ist eine Option zur Erhéhung der Wohnungszahl in beste-
henden Siedlungsstrukturen.

Ebenso betroffen sind auch die vielen Einfamilienhduser aus den
1950er bis 1970er Jahren. Mehr als 4.200 Einfamilienhauser stam-
men aus dieser Zeit. In diesen Bestanden, in denen noch ein erheb-
licher Anteil von Ersteigentiimern lebt, findet bereits seit einigen Jah-
ren ein sukzessiver Generationenwechsel statt. Ein Teil dieser
Haushalte plant die altersgerechte bauliche Anpassung ihrer Objekte
bzw. einen Umzug in eine attraktive altengerechte Wohnung in der
naheren Umgebung oder zumindest innerhalb des Quartiers. Dies
gilt insbesondere fiir altere Einpersonenhaushalte. Der Entscheidung
auszuziehen steht jedoch oft eine Vielzahl von Hemmnissen entge-
gen. Angefangen bei der Suche nach einer neuen geeigneten Woh-
nung bis hin zum Verkauf der alten Wohnung.

Die Gebaude weisen zum Teil einen erheblichen (energetischen)
Sanierungsbedarf auf. Die Bestande entsprechen auch aufgrund der
GroRRe und des Zuschnitts vielfach nicht mehr der heutigen Nachfra-
ge. In Verbindung mit der hohen Nachfrage auf dem Wdirzburger
Wohnungsmarkt lassen sich die Objekte jedoch sehr gut vermarkten.
Nach einem Eigentiimerwechsel lasst sich eine rege Sanierungsta-
tigkeit und das Inwertsetzen der Bausubstanz beobachten. Im Rah-
men der Erstellung des Integrierten stadtebaulichen Entwicklungs-
konzeptes wurde ein Siedlungsstruktureller Stresstest durchgefihrt.
Dieser geht davon aus, dass in den kommenden 10 bis 15 Jahren
etwa 700 Einfamilienhdauser auf den Markt kommen werden. Das
entspricht in etwa dem Volumen der Baufertigstellungen von Einfa-
milienhdusern in den letzten 10 Jahren. Schwerpunkte dieses Pro-
zesses sind der sudliche Bereich von Frauenland sowie Lengfeld,
Heidingsfeld, Heuchelhhof, Sanderau, Dirbachtal und Versbach. Bei
der zuklnftigen Ausrichtung der Neubautatigkeit und der Neuaus-
weisung von Bauland sind diese Quartiere und das Freisetzungspo-
tenzial unbedingt zu beriicksichtigen.
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Im den 1980er Jahren verlor die Bautatigkeit an Dynamik, bis vor
allem in den 1990er Jahren grol3e Flachen beispielsweise in Rotten-
bauer und Heuchelhof entwickelt wurden. Im letzten Jahrzehnt war
die Bautatigkeit vergleichsweise gering. Fur die Ausrichtung des zu-
kunftigen Wohnungsbaus mussen eine Vielzahl von Anforderungen
bertcksichtigt werden. Zum einen gibt es auch heute noch eine hohe
Nachfrage nach hoherwertigen Wohnungsangeboten. Diese missen
zuklnftig zur Stadt- und Wohnungsmarktentwicklung gehéren um
auch fur hoheren Einkommensschichten attraktiv zu bleiben. Dem-
gegenlber sollten allerdings auch die Zielgruppen der Senioren,
Familien und der Niedrigeinkommensbezieher Beriicksichtigung fin-
den. Mischung, Vielfalt, Kleinteiligkeit und die Weiterentwicklung
bestehender Quartiere sind wichtige Schlagworte der zuktinftigen
Entwicklung.

Abb. 21: Wohnungsbestand mit einer Wohnflache von bis 40 m2
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Wohnungen
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Grole Wohnungen
vor allem Eigentum

Der Wohnungsbestand ist in besonders durch mittelgrol3e Wohnun-
gen gepragt. Immerhin gut 15 % der Wohnungen haben eine Wohn-
flache von unter 40 m2. Weitere 22 % der Wohnungen sind zwischen
40 und 60 m2 grol3. Der Uberwiegende Teil davon sind Mietwohnun-
gen (93 %). Diese Wohnungssegmente sind vor dem Hintergrund
hoher Mieten und der Fortsetzung des Singularisierungstrends von
besonderem Interesse. Bereits heute fragt eine Vielzahl von Haus-
haltstypen kleine Wohnungen nach. Dazu gehdéren Singlehaushalte,
Auszubildende, Studenten, Transferleistungsempfanger und auch
Senioren. Der grof3te Teil dieser Wohnungen befindet sich zudem in
den gefragten Stadtbereichen Wirzburgs. Zum Teil handelt es sich
aber auch um Einliegerwohnungen in Zweifamilienhédusern in eher
peripherer Lage. Auch fur die Zukunft ist mit einer wachsenden
Nachfrage nach diesen Wohnungen zu rechnen. Weitere 26 % der
Wohnungen haben eine Grolie von 60 bis 80 m2. Auch hier ist der
Uberwiegende Teil Mietwohnraum. Die durchschnittiche Wohnungs-
gréRe von Mietwohnungen in Wirzburg betragt 63 m>.

Abb. 22: Wohnungsbestand der 1950er bis 1970er Jahre
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Mit der Wohnungsgrof3e nimmt der Anteil von Eigentum zu. Hier
schlagen sich grof3e Eigentumswohnungen und Einfamilienhauser
nieder. In der Klasse zwischen 80 und 100 m?, die 15 % des Woh-
nungsangebotes entspricht, liegt der Mietwohnungsanteil noch bei
ca. 70 %. Wohnungen mit 100 m2 und mehr haben einen Anteil von
21 % am Gesamtbestand. Davon sind 30 % Mietwohnungen.
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2.2 Bautatigkeit

Indikator
Bautatigkeit

Hohe Neubau-
voluminain den
1990er Jahren

Geringe Bautéatigkeit
in den vergangenen
Jahren

Ein wichtiger Indikator fir die lokale und regionale Entwicklung des
Wohnungsmarktes ist die Neubautétigkeit. Sie wird dargestellt durch
die Zahlen der Baugenehmigungen und der Baufertigstellungen von
Wohnungen.

Die Neubautatigkeit in Wirzburg befindet sich seit dem Ende des
letzten grofen Wohnungsbaubooms am Anfang der 2000er Jahre
auf einem vergleichsweise niedrigen Niveau. In den 1990er Jahren,
in denen aufgrund bestehender Wohnungsengpasse, eines verstark-
ten Zuzugs nach der Wiedervereinigung aus den neuen Bundeslan-
dern und aus dem osteuropaischen Raum ein hoher Bedarf an zu-
satzlichem Wohnraum bestand, wurden im Durchschnitt pro Jahr
etwa 630 neue Wohnungen errichtet. Das entspricht etwa flunf neuen
Wohnungen pro 1.000 Einwohner pro Jahr. Schwerpunkte der Woh-
nungsbauentwicklung dieser Zeit waren vor allem der Heuchelhof,
Ostlich und westlich der Heuchelhofstral3e, und der siddstliche Be-
reich Frauenlands. In diesen beiden Stadtbezirken schlugen sich fast
40 % der Neubautéatigkeit der 1990er Jahre nieder. Auch in den
Stadtbezirken Grombuhl, Heidingsfeld und Sanderau wurden in die-
ser Zeit relativ hohe Neubauzahlen erreicht.

In der Folgezeit war die Wohnbautatigkeit leichten Schwankungen
unterworfen, allerdings auf einem deutlich niedrigeren Niveau. Seit
Beginn der 2000er Jahre wurden — auch aufgrund einer stagnieren-
den Nachfrage — in geringerem Umfang Flachen fir den Wohnungs-
bau entwickelt. Im Durchschnitt wurden in dieser Zeit etwa 240
Wohnungen pro Jahr gebaut was etwa 1,9 Wohnungen pro Jahr
entspricht. In den letzten fiinf Jahren hat sich die Neubautatigkeit auf
einem niedrigen Niveau stabilisiert. Seit 2010 wurden pro Jahr etwa
290 Wohnungen errichtet. Das entspricht ca. 2,1 Wohnungen pro
1.000 Einwohner pro Jahr. Eines der gréReren Projekte der letzten
Jahre war der Ménchberg Park. Aktuell in Planung bzw. Umsetzung
befinden sich unter anderem die Projekte Platz’'scher Garten, Moch-
berg7 und die ersten Abschnitte des neuen Stadtteils Hubland.
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Abb. 23: Baufertigstellungen von Wohnungen in Wirzburg
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Quelle: Statistisches Bundesamt

In den letzten Jahren ist eine Verlagerung der Neubautétigkeit vom
Mietwohnungsbau auf die Realisierung von Eigentumswohnungen
zu beobachten. Wahrend in den 1990er Jahren fast zwei Drittel des
Neubauvolumens durch Mietwohnungen eingenommen wurden,
waren es in den letzten Jahren deutlich weniger als die Halfte. Auch
die klassischen Investoren, wie Stadtbau Wirzburg und die Genos-
senschaften waren in den 2000er Jahren wenig im Wohnungsneu-
bau aktiv. In den letzten Jahren sind aufgrund der zunehmenden
Marktanspannung und einer starkeren Aufmerksamkeit fUr diese
Thematik wieder grofRere Investitionen in diesem Bereich zu be-
obachten, der Anteil von Wohneigentum ist allerdings weiter ver-
gleichsweise hoch. Dazu tragt auch das giinstige Zinsniveau fur
Wohnungsbaukredite bei.

Die neu errichteten Wohnungen der letzten vier Jahre befanden sich
Uberwiegend in Mehrfamilienhdusern. Fast drei Viertel aller Baufer-
tigstellen wurden in diesem Marktsegment registriert. Die Errichtung
von Einfamilien-, Doppel- und Reihenh&ausern war zahlenmatig eher
von geringerer Bedeutung. Etwa 18 % der neuen Wohnungen entfie-
len auf dieses Segment: Das entspricht etwa 60 Einfamilien-, Dop-
pel- oder Reihenh&dusern pro Jahr. Speziell fur Familien ist dieses
Marktsegment von besonderer Bedeutung. Allerdings ist es fir die
Stadt Wirzburg — vom Hubland abgesehen — schwer, gréRere Po-
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Hemmnisse fir den
Wohnungsbau

Verflechtungsraum:
Fokus auf EFH

tenziale fir den Wohnungsbau zur Verfiigung zu stellen. Angesichts
der Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt ist darliber hinaus verstand-
lich, dass der Fokus auf dichteren Bauformen liegt.

Neben der geringen Verflugbarkeit (einfacher) Flachen fir den
Wohnungsbau wird die Neubautatigkeit durch weitere Faktoren
erschwert. Dazu gehéren die steigenden Kosten flr das Bauen
durch die hohen Anforderungen der EnEV oder an den Brandschutz.
Neben hohen Grundstuckskosten sind die hohen Baukosten der
wesentliche Faktor dafiir, dass der Neubau von ,preisginstigen®
Wohnungen ohne eine offentliche Férderung kaum mdglich ist. Je
nachdem ob sich das Grundstlck bereits im Eigentum des Investors
befindet, miissen die Mieten bei mindestens 8 Euro/m2 zumeist bei
10 Euro/m? liegen. Daruber hinaus wurden von den befragten
Unternehmen und den lokalen Wohnungsmarktakteuren hohe
Auflagen der Stadt Wirzburg und der Kommission fur Stadtbild und
Architektur bei Neubau und Modernsierung angesprochen. Themen
sind beispielsweise Stellplatze, Abstandsflachen, Balkone und
Aufziige. Auch Widerstande gegen neue Bauvorhaben wurden als
grundlegende Hemmnisse fur den Wohnungsbau genannt. Fir die
Ausrichtung der zukinftigen Neubaupolitik sollten Hindernisse fiir
den Wohnungsbau — natirlich im Rahmen der stadtischen Ziele und
Grundsatze — soweit wie mdglich vermieden und abgebaut werden.
Sowohl fur die Erreichung der Ziele der Stadt Wirzburg als auch fur
die Investoren ist die Zusammenarbeit und die Planungssicherheit
von grol3er Bedeutung.

In der Wohnungsmarktregion lag die Neubautéatigkeit insgesamt auf
einem mit Wirzburg vergleichbaren Niveau. Im Durchschnitt wurden
in den letzten vier Jahren 390 Wohnungen bzw. 1,9 Wohnungen pro
1.000 Einwohner pro Jahr fertiggestellt. Im  engeren
Verflechtungsraum lag diese mit 2,0 Wohnungen pro Jahr pro 1.000
Einwohner knapp Uber dem weiteren Verflechtungsraum (1,7
Wohnungen pro 1.000 Einwohner pro Jahr). Der Schwerpunkt lag
auf dem Einfamilienhaussegment. Etwa zwei Drittel bzw. 1.000 neue
Wohnungen entfielen auf diese Bauform. Zum Vergleich: Im gleichen
Zeitraum wurden lediglich 250 Wohnungen dieser Bauform in
Wirzburg neu gebaut. 630 dieser neuen Einfamilienhduser wurden
im engeren Verflechtungsraum errichtet. Schwerpunkte der
Neubautétigkeit im engeren Verflechtungsraum waren Héchberg,
Kirnach, Gerbrunn, Unterpleichfeld und Waldbrunn.
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Flachenpotenziale Ursachlich fir die geringe Neubautétigkeit in diesem Segment ist

sind Grund- das Fehlen von leicht erschlieBbaren Flachenpotenzialen. Die Inves-

voraussetzung titionsbereitschaft und die Nachfrage sind in Wirzburg vorhanden.
Die Verfugbarkeit derartiger Flachen fuhrt im Umlandraum seit Jah-
ren zu einer regen Bautatigkeit und zu einem Bevdlkerungsanstieg
im engeren Verflechtungsraum, der sich zu grof3en Teil aus Zuwan-
derungen aus Wiirzburg speist. Angesichts der besseren infrastruk-
turellen Voraussetzungen ware ein Grof3teil dieser Haushalte auch in
Wirzburg geblieben. Um den stark nachgefragten Wohnungsmarkt
zu entlasten, Einwohner in Wirzburg zu halten und neue gewinnen
zu konnen, bedarf es der Bereitstellung eines adaquaten Flachen-
angebotes.

Moderate Eine Uberdurchschnittliche Bautatigkeit ist in vergleichsweise weni-
Entwicklung gen Kommunen festzustellen. Dazu gehoren Erlabrunn, Estenfeld,
im Umland Hausen, Kirnach, Margethdchbeim, Oberpleichfeld, Unterpleichfeld
und Waldbrunn. Angesichts des geringen Leerstands, der stabilen
Bevdlkerungsentwicklung und der hohen Nachfrage ist die Entwick-
lung neuer Flachen nachvollziehbar. Im duRBeren Verflechtungsraum
war eine eher zuriickhaltende Neubautétigkeit zu beobachten.
Schwerpunkte waren Karlstadt, Ochsenfurt, Arnstein und Dettelbach.

Abb. 24: Baufertigstellungen im Stadt-Umland-Vergleich

2.200
2.000
1.800
1.600
1.400
1.200
1.000

600
400

200 "~ NN

0 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T
O d AN M T WO OO dNMT LW O~ O +d N M
DO OO0 0000 0 00O oo dd
(e3> >RN eI o) 0)] D OO O O OO0 00 00000 o0 o o
o A A A NN NN NN NNNNNNNN

--------- Engerer Verflechtungsraum - — = Weiterer Verflechtungsraum

Wohnungsmarktregion Wirzburg

Quelle: Statistisches Bundesamt




H BB Wohnungsangebot in Wiirzburg

Stadt-Umland-
Konkurrenz

Junge Paare und
Familien im Fokus

Abstimmung mit
dem Umland

Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

Beim Verhaltnis von Baufertigstellungen im Einfamilienhaussegment
wird die grof3e Konkurrenz zwischen Wirzburg und dem Umland
deutlich. Diese ist zun&chst vor allem auf die Quantitat der auf den
Markt kommenden Flachen bezogen. Die Zahl der Fertigstellungen
zeigt, dass diese viermal so hoch ist wie in Wirzburg. Zuséatzlich
liegen die Preise fir Wohnbauland erheblich unter den Wirzburger
Preisen (vgl. Kap. 2.3). Angesichts der zu erwartenden zusatzlichen
Schlisselzuweisungen und Steuereinnahmen ist die Entwicklung auf
den ersten Blick nachvollziehbar. Auf lange Sicht ist die Nachhaltig-
keit immer neuer Einfamilienhausquartiere allerdings fraglich. Ver-
schiedene Studien haben gezeigt, dass dieses Wachstum aufgrund
hoher infrastruktureller und technischer Folgekosten wirtschaftlich
wenig attraktiv ist. Zum Teil hat dahingehend auch bereits ein Um-
denken stattgefunden.

Aus Sicht der Stadt Wirzburg besteht weiter das Risiko, dass junge
Paare und Familien in das Umland abwandern, weil ihre Nachfrage
in Wirzburg nicht gedeckt werden kann. Trotz eines starkeren Fokus
von jungen Familien auf Wohnen an eher urbanen Wohnstandorten
mit kurzen Wegen wiinscht sich ein groRer Teil dennoch das Leben
im klassischen Einfamilienhaus. Durch die niedrigen Fertigstellungs-
zahlen in diesem Segment, die geringen Flachenpotenziale und das
hohe Preisniveau von Wohnbauland kann allerdings ein bedeuten-
der Teil der Nachfrage in Wurzburg aktuell nicht befriedigt werden.
Diese Haushalte weichen in das Umland aus, wo die Mdoglichkeit
Wohneigentum zu erwerben und im Einfamilienhaus zu leben be-
steht. Fur die Wohnungsmarktpolitik der kommenden Jahre stellt
diese Zielgruppe einen besonderen Schwerpunkt dar. Die vorhande-
nen Potenziale am Hubland und an Baulticken in bestehenden Quar-
tieren sollten konsequent genutzt werden, um eine Abwanderung in
das Umland zu verhindern.

Die Stadt Wirzburg und die Kommunen der Wohnungsmarktregion
um Wirzburg sind eng miteinander verzahnt. Aktivitdten haben stets
eine Wechselwirkung zur Folge. Im Erarbeitungsprozess zum Hand-
lungskonzept Wohnen wurde daher eine starkere Kooperation — zu-
mindest aber eine enge Abstimmung — zwischen Wiirzburg und dem
Umland als besonders wichtig empfunden. Daher wurde im Rahmen
der zweiten Zukunftswerkstatt der Fokus auf dieses Themenfeld ge-
legt und es wurden Blrgermeister aus den Umlandkommunen zu
einem Dialog eingeladen. Mdagliche Kooperationsansétze sollten sich
dabei allgemein auf alle Themenfelder der Stadtentwicklung und auf
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das Thema Wohnungsmarkt im Speziellen beziehen. Ziel war es, ein
Umdenken auf beiden Seiten zu beférdern und einen Dialogprozess
einzuleiten. In dieser ersten Zusammenkunft konnten noch keine
konkreten Ziele in Bezug auf den Wohnungsmarkt formuliert werden.
Es wurden aber in einigen Feldern gemeinsame Interessen und An-
kniipfungspunkte beiepsielsweise beim Offentlichen Personennah-
verkehr deutlich. Den angestof3enen Dialog gilt es bereits kurzfristig
zu forcieren und weiter zu konkretisieren. Das Mindestziel sollte es
sein, einen regelm&Rigen informellen Informationsaustausch der
Leiter der Bau- und Planungsamter zu etablieren. Auf Basis dessen
kann die Zusammenarbeit ausgeweitet und vertieft werden.

2.3 Miet- und Kaufpreise

Rund 54.800
Mietwohnungen

Mietpreisniveau

Der Mietwohnungsbestand (vermieteter Wohnraum) Wirzburgs um-
fasst etwa 73 % des gesamten Wohnungsbestandes. Dies entspricht
etwa 54.800 Wohneinheiten.® Rund zwei Drittel der Wohnungen
werden von privaten Kleinvermietern angeboten. Neben privaten
Anbietern sind kommunale und privatwirtschaftliche Wohnungsun-
ternehmen sowie Wohnungsgenossenschaften von Bedeutung.

Ein aussagekraftiger Indikator fir die Situation auf dem Wohnungs-
markt ist das Mietpreisniveau bzw. dessen Entwicklung in den ver-
gangenen Jahren. Bei der Betrachtung des Mietwohnungsmarktes
konnen unterschiedliche Mietwerte herangezogen werden:

m Bestandsmieten: Mietniveau bestehender Mietvertrage
m Neuvertragsmieten: Mieten abgeschlossener Mietvertrage
m  Angebotsmieten: inserierte Mieten vor Mietvertragsabschluss

Im Rahmen der nachfolgenden Darstellungen wurden vor allem die
beiden letzteren herangezogen, weil diese das beste Bild des Woh-
nungsmarktes fir Personen, die auf der Suche nach Wohnraum
sind, wiedergeben.

8 Quote abgeleitet aus dem Zensus 2011
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Bestandshaltern

Hohe Mieten
privater Anbieter

Fir den Zeitraum vom Januar 2009 bis Dezember 2013 wurden
Wirzburger Mietwohnungsinserate von ImmobilienScout24 ausge-
wertet. ImmobilienScout24 ist der Marktflihrer bei den Internetporta-
len und verfigt Gber einen Marktanteil von ca. 60 %. Da Wohnungen
heute zunehmend im Internet zur Vermietung angeboten werden,
kénnen diese Quellen einen zuverlassigen Aufschluss Uber Ange-
botsmieten sowie deren Entwicklung geben. Aufgrund der Verortbar-
keit der Angebote sind die Daten auch geeignet, Unterschiede des
Mietniveaus Kkleinrdumig darzustellen. Die Angebotsauswertung
zeigt, dass die Mehrheit der Anbieter private Wohnungseigentimer
sind. Das bedeutet, dass die Angebotsmieten nur einen Ausschnitt
der Eigentimer von Mietwohnraum auf dem Wohnungsmarkt abbil-
den (Stadtbau Wurzburg GmbH und die Wohnungsgenossenschaf-
ten nutzen dieses Portal nur eingeschréankt).

Um auch Aufschluss Uiber das Mietpreisniveau von Wohnungsanbie-
tern zu erhalten, die Internetportale nicht fir die Vermarktung ihrer
Wohnungen nutzen, wurden diese Daten bei der Wirzburger Woh-
nungswirtschaft abgefragt. Die abgefragten Wohnungsdaten wurden
hinsichtlich neu abgeschlossener Mietvertrdge im Zeitraum von Ja-
nuar 2009 bis Dezember 2013 ausgewertet und reprasentieren den
institutionellen Mietwohnungsbestand.

Die Neuvertragsmieten der Wohnungsunternehmen weisen erwar-
tungsgemalf das niedrigste Mietniveau auf. Freifinanzierte, unge-
bundene Wohnungen hatten im Jahr 2013 eine durchschnittliche
Neuvertragsmiete von 6,54 Euro/m2 (nettokalt). Bei mehr als der
Haélfte der Mietvertrage lag die Miete bei unter 6,50 Euro/mz2, bei
mehr als einem Viertel bei unter 5,50 Euro/m2. Das bedeutet, dass
ein bedeutender Teil der Mietwohnungen in Wirzburg zu relativ mo-
deraten Mieten angeboten wird. Bei Vertragsabschlissen fiir Neu-
bauwohnungen lagen die Mieten dieser Anbieter bei 8,59 Euro/mz.

Das Mietpreisniveau der Angebotsmieten liegt erheblich Gber den
Neuvertragsmieten. Im Durchschnitt des Jahres 2013 betrugen sie
8,08 Euro/m? nettokalt und lagen damit 1,54 Euro/m? tber den Neu-
vertragsmieten. Lediglich etwa 18 % der Inserate lagen unter 6,50
Euro/m?, gut 5 % bei unter 5,50 Euro/m2. Demgegeniuber werden
etwa 17 % zu Preisen von Uber 10,00 Euro/m2 inseriert. Die Spit-
zenmieten liegen bei 14 bis 15 Euro/m2. Neubauwohnungen liegen
im Durchschnitt bei ca. 10,50 Euro/m?2.
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Abb. 25: Vergleich Angebots- und Neuvertragsmieten 2013
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Quelle: GEWOS, ImmobilienScout 24, Datenabfrage W ohnungswirtschaft

Neben der guantitativen und qualitativen Verfligbarkeit von Wohn-
raum ist fur die Nachfragenden weniger das Mietniveau als solches
entscheidend, sondern die Relation des Mietniveaus zum verfligba-
ren Einkommen. Bezogen auf die Kaufkraft pro Haushalt liegt die
durchschnittliche kalte Wohnkostenbelastung der Neuvertragsmieten
bei ca. 17 %. Bei den Angebotsmieten sind es ca. 21 %. Zusatzlich
dazu sind anfallende Betriebs- und Heizkosten sowie die Kosten fur
Strom und Wasser zu bertcksichtigen.

In der Altstadt, Frauenland und Sanderau, den gefragtesten Wohn-
standorten der Wohnungssuchenden, werden besonders viele hoch-
preisige Wohnungen angeboten. In diesem Bereich liegen die
durchschnittlichen Angebotsmieten bei durchschnittlich 8,50 bis 8,70
Euro/m? nettokalt. Dies sind auch die Stadtbereiche, in denen die
Spitzenmieten in Wirzburg verlangt werden. Diese liegen in diesem
Bereich bei 14 bis 15 Euro/m2. In Richtung der &uReren Stadtgebiete
nimmt das Mietniveau deutlich ab. Die niedrigsten Mieten werden in
den von Geschosswohnungsbau gepragten Bereichen wie Heuchel-
hof (6,70 Euro/m?) und Lindleinsmuhle (7,43 Euro/m?) gezahlt.
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Kleine Wohnungen
am teuersten

Abb. 26: Angebotsmieten nach Stadtbezirken
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Quelle: ImmobilienScout 24

Neben der raumlichen Lage ist die Hohe der Angebotsmiete maf3-
geblich von der Wohnungsgréf3e abhéngig. Die Miete pro Quadrat-
meter ist fur kleinere Wohnungen tendenziell hdher, da der erhéhte
technische ErschlieBungsaufwand auf eine kleinere Wohnflache
umgelegt wird. Zudem werden diese Wohnungen von vielen Ziel-
gruppen wie Senioren, Auszubildenden, Studierenden und Transfer-
leistungsempfangern nachgefragt. Aufgrund der doppelten Abitur-
jahrgadnge und der Aussetzung der Wehrpflicht ist derzeit die Nach-
frage von Studierenden nach kleinen Wohnungen sehr hoch. Der
Mietpreis fur kleine Wohnungen (unter 40 m?) liegt bei 9,00 Euro/m2.
Aufgrund der kleinen Gesamtflache dieser Wohnungen ist die
Wohnkostenbelastung fiir viele Nachfrager dennoch tragbar. Die
Angebotsmieten je Quadratmeter fir Wohnungen zwischen 40 m?2
und 59 m2 liegen mit 8,34 Euro/m2 ebenfalls Gber dem durchschnittli-
chen Niveau der Angebotsmieten. Am preisglnstigsten sind mittel-
grolde Wohnungen zwischen 60 m2 und 79 m2 mit Mieten unter 7,50
Euro/m2 (netto/kalt). Im Erhebungszeitraum war das Angebot dieser
Wohnungen am grof3ten. GréRere Wohnungen werden durchschnitt-
lich zu Mieten von knapp tber 8,00 Euro/m2 angeboten.
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Bei der Analyse des Mietniveaus hinsichtlich des Baualters kann
eine typische Verteilung der Angebotsmieten beobachtet werden.
Wohnungen aus den Jahren vor 1919 liegen bei einem Preis von
8,91 Euro/m2. Wohnungen aus der Zwischenkriegsphase (1919 bis
1948) und den Jahren 1949 bis 1979 liegen auf fast dem identischen
Mietniveau von knapp unter 7,50 Euro/m2. Mit jingerem Baualter
werden die Angebotsmieten sukzessive hoher. Nach 2009 erbaute
Neubauwohnungen sind mit 10,10 Euro/m? vergleichsweise teuer.
Griunde fir die hohen Mieten sind vor allem die gestiegenen Bau-
und Grundstiickskosten, strenger werdende Brandschutzverordnun-
gen, die hohen Energiestandards sowie nicht zuletzt die hohe Nach-
frage nach Wohnraum.

Abb. 27: Bewilligte 6ffentlich geforderte Wohnungen
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Quelle: GEWOS, ImmobilienScout 24, Datenabfrage W ohnungswirtschaft

Infolge des Nachfrageanstieges, durch das wanderungsbedingte
Haushaltswachstum, den Singularisierungsprozess und einer in Re-
lation dazu vergleichsweise zurtickhaltenden Neubautatigkeit kam es
in den vergangenen Jahren zu einer Marktdynamik, die sich in stei-
genden Mieten niederschlug. Bezogen auf die Neuvertragsmieten
stiegen diese von 5,88 Euro/m2 im Jahr 2009 bis 2013 um ca. 11 %
bzw. 0,66 Euro/m2 und damit vergleichsweise moderat. Dem gegen-
Uber stiegen die Angebotsmieten im gleichen Zeitraum um etwa
17 %. Wahrend sie im Jahr 2009 noch 6,92 Euro/m2 betrugen, waren
es bis 2013 1,16 Euro/m2 mehr.
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Fir die Mieter fuhren die steigenden Mieten nicht zwangslaufig zu
einer héheren Belastung, da diese abhangig von der Entwicklung
der Kaufkraft ist. Allerdings stiegen die Mieten in den letzten Jahren
deutlich starker als die Inflation bzw. die Verbraucherpreise (ca.
+6,9 %). Auch die Entwicklung der Kaufkraft (+5,9 %) blieb hinter der
Entwicklung zurlick. Diese Dynamik hat maf3gebliche Auswirkungen
auf die Wohnkostenbelastung. Bezogen auf die Neuvertragsmieten
lag diese etwa 0,8 %-Punkte und bei den Angebotsmieten 2,1 %-
Punkte hoher als noch 2009. Weiterhin sind im gleichen Zeitraum
Preissteigerungen bei den Betriebs- und Heizkosten zu beobachten.
Neben der steigenden Kaltmiete fiihrt daher auch die sogenannte
.Zweite Miete® zu einer wachsenden Belastung der Haushalte.

Analog zu den Entwicklungen im Mietwohnungssegment gab es
auch bei der Preisentwicklung fur Eigentumswohnungen einen deut-
lichen Preisanstieg. Neben der allgemein hohen Nachfrage beférder-
te eine zusatzliche Nachfrage nach Eigentumswohnungen und nach
Einfamilienh&usern infolge des niedrigen Zinsniveaus einen starke-
ren Anstieg der Kaufpreise gegeniiber den Mieten — sowohl im Be-
stand als auch im Neubau. Durch das Absinken der Effektivzinssétze
von uber 5 % auf deutlich unter 3 % im Jahr 2014 sind die Finanzie-
rungskosten fir Immobilientransaktionen deutlich gesunken. Die
niedrigen Finanzierungskosten wirken sich dabei direkt auf die Ent-
wicklung der Immobilienpreise aus. Sowohl die Preise fur Baugrund-
stiicke als auch die Preise fir Eigentumswohnungen und Einfamili-
enhauser sind in den letzten Jahren deutlich gestiegen.

Im Segment der Eigentumswohnungen sind in den letzten Jahren
deutliche Preissteigerungen — oberhalb des Preisanstieges fir Miet-
wohnungen — zu verzeichnen. Insbesondere im Neubausegment,
aber auch im Bestandssegment haben sich die Preise dynamisch
entwickelt. Insgesamt sind die Preise von 1.741 Euro/m2 im Jahr
2009 auf 2.273 Euro/m2 im Jahr 2014 gestiegen. Das entspricht ei-
nem Anstieg von 30,5 % innerhalb von funf Jahren. Im Neubauseg-
ment, in welchem im Durchschnitt etwa 3.240 Euro/m?2 verlangt wer-
den (+26,8 %), werden die hdchsten Preise erzielt. So werden bei
aktuellen Projekten wie dem Platz’schen Garten (3.370 bis 4.630
Euro/m?), Monchpark7 (3.650 Euro/m?) und Sonnenpark Lengfeld
(3.010 Euro/m?) zum Teil noch deutlich héhere Preise verlangt. Die
gunstigsten Preise werden fir Wohnungen aus der Nachkriegszeit
zwischen 1950 und 1970 verlangt (1.420 Euro).
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Abb. 28: Kaufpreise fir Eigentumswohnungen
in Euro/m?
2.500
2.000
1.500
1.000
500
0 . . . .
2009 2010 2011 2012 2013

Hohe und weiter an-
ziehende Preise flr
Einfamilienhauser

Quelle: ImmobilienScout 24

Die Preisentwicklung fur Einfamilienhduser verlief weniger dyna-
misch als fir Eigentumswohnungen, lag aber deutlich Gber der Miet-
preisentwicklung. Im Durchschnitt kosten Ein- und Zweifamilienhau-
ser in Wirzburg gut 400.000 Euro. Allerdings werden diese Werte
durch vergleichsweise rare und hochwertige Objekte liberdeckt. So
werden Objekte beispielsweise in Frauenland und Steichbachtal zu
Preisen von bis zu 1.000.000 Euro und teurer angeboten. Immerhin
43 % der Inserate weisen Preise von unter 300.000 Euro auf und
weitere 25 % von 300.000 bis 400.000 Euro. Innerhalb der letzten
funf Jahre stiegen die Preise fur Einfamilienhauser analog zu den
Eigentumswohnungen um 24,5 %. 2009 lag der Durchschnitt noch
bei knapp tber 320.000 Euro.
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Abb. 29: Kaufpreise fur Einfamilienh&user
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Damit werden in Wirzburg auch die héchsten Preise fur Ein- und
Zweifamilienhauser in der gesamten Wohnungsmarktregion erreicht.
In Hochberg, Eibelstadt, Rottendorf, Gerbrunn und Veitshéchheim
werden Preise von durchschnittlich Giber 300.000 Euro gefordert. In
den Randlagen der Wohnungsmarktregion, in denen es bereits ei-
nen grolReren Leerstand und Vermarktungsschwierigkeiten gibt,
werden zum Teil Durchschnittspreise von unter 150.000 Euro er-
reicht. Neben der quantitativen Konkurrenz beim Angebot von Ein-
familienhdausern wird damit auch der Vorteil des Wohnstandortes
Umland in Bezug auf den Erwerb von Hausern im Bestand deutlich.

Gleiches gilt fur den Erwerb von Baugrundstiicken im individuellen
Wohnungsbau. Die verfligbaren und aktiv vermarkteten Grundstticke
liegen in Wirzburg bei Preisen zwischen 250 und 300 Euro/m?, zum
Teil auch deutlich teurer. Aktuell werden Grundstiicke in Steinbach-
tal und Oberdurrbach fur 450.000 bzw. 490.000 Euro angeboten.
Das entspricht einem Preis von 360 bzw. 450 Euro/m2. Die Grund-
stickspreise liegen deutlich Gber denen der Kommunen der Woh-
nungsmarktregion. Neben der Verfugbarkeit gibt es zusatzlich einen
preislichen Vorteil. Zwar werden Bauplatze fur Einfamilienhauser im
direkten Umland zum Teil auch fir mehr als 200 Euro/m? angeboten,
in der Regel liegen diese aber bei 120 bis 150 Euro/m?, mit wach-
sender Entfernung auch bei deutlich unter 100 Euro/m?2.
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Abb. 30: Kaufpreise fur Einfamilienhduser im Verflechtungsraum
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2.4 Offentlich geférderter Wohnungsbestand

Geforderter
Wohnungsbestand

Insbesondere Haushalte, die sich aus finanziellen Grinden oder
aufgrund ihrer sozialen Lage nicht eigenstandig mit Wohnraum ver-
sorgen koénnen, sind auf die Unterstitzung der 6ffentlichen Hand
angewiesen. Neben der Subjektférderung, der finanziellen Unter-
stitzung zur Erhéhung der Wohnkaufkraft (Wohngeld, Kosten der
Unterkunft etc.) sind offentlich geférderte Wohnungen (Objektforde-
rung) ein Instrument zur Sicherung der Wohnraumversorgung. Die
Zahl gebundener Wohnungen ist bundesweit riicklaufig. Ursachlich
ist zum einen, dass die hohen Fertigstellungszahlen des sozialen
Wohnungsbaus der 1960er bis 1980er Jahre heute nicht mehr er-
reicht werden. Auf der anderen Seite haben sich die gesetzlichen
Schwerpunkte der Wohnraumférderung von einer reinen Quantita-
ten- hin zu einer Qualitatenférderung verlagert. Auch bei den anvi-
sierten Zielgruppen des Gesetzes werden heute nicht mehr die ,brei-
ten Schichten des Volkes® (§ 1 WoBauG) sondern die, die ,sich am
Markt nicht angemessen mit Wohnraum versorgen kdnnen®, (Art. 2
Abs. 1 Satz 1 BayWoFG) erreicht. Hauptzielgruppen des Bayeri-
schen Wohnraumforderungsgesetzes sind Familien, Menschen mit
Behinderung, Altere und Studierende in der Mietwohnraumférderung
sowie Familien und Menschen mit Behinderung in der Eigentumsfor-
derung.
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In der Konsequenz kommt es in den letzten Jahren zu einem suk-
zessiven Auslaufen von belegungsgebundenen Wohnungen, die
nicht durch den Erwerb neuer Bindungen kompensiert werden. Die
Zahl der offentlich geférderten Wohnungen in Wirzburg betragt ak-
tuell etwa 4.100 Wohnungen. Das entspricht ca. 5,4 % des Woh-
nungsbestandes und etwa 7,5 % des Mietwohnungsbestandes. Die
raumlichen Schwerpunkte des geforderten Bestandes sind Heuchel-
hof, Lindleinsmiihle und Zellerau. Innerhalb der letzten zehn Jahre
(2004 bis 2013) sind fast 2.700 Wohnungen in Wirzburg aus der
Bindung gefallen. Eine Kompensation des Bindungsauslaufs durch
den Neubau von geférderten Wohnungen oder die Férderung der
Modernisierung fand nicht im gleichen Umfang statt. Lediglich etwa
380 Wohnungen wurden im gleichen Zeitraum geférdert. Schwer-
punkte des Bindungsauslaufes waren Lindleinsmihle, Sanderau und
Zellerau, die deutlich mehr als die Halfte der Bindungsauslaufe aus-
machen.

Abb. 31: Bewilligte 6ffentlich geforderte Wohnungen

2.500

2.000

1.500

1.000

1950er 1960er 1970er 1980er 1990er seit 2000
Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre

Quelle: Stadt Wiirzburg

Der Auslauf von gebundenem Wohnraum bedeutet allerdings nicht,
dass es automatisch zu deutlichen Mietpreissteigerungen und Ver-
drangungsprozessen in diesen Bestdnden kommt. Zum einen blei-
ben die Mietverhéltnisse bestehen und auch die Mieterh6hungsspiel-
raume sind in vielen Fallen vergleichsweise gering. Zum anderen
befinden sich der grof3te Teil der in den letzten zehn Jahren ausge-
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laufenen Bindungen und auch die Bestande, die von Bindungsende
in den kommenden Jahren betroffen sind, im Besitz von Bestands-
haltern (Stadtbau Wiuirzburg GmbH, Genossenschaften), die eher
preisglinstige Angebote bereitstellen und eine moderate Mietpreis-
politik verfolgen.

In den nachsten Jahren steht ein bedeutender Anteil der Bindungen
ebenfalls vor dem Auslaufen. Etwa 3.300 der aktuell gebundenen
Wohnungen sind zum Teil deutlich vor 1990 errichtet worden. Fast
die Halfte dieser Wohnungen befindet sich am Heuchelhof, wo die
Bindungen zwischen 1970 und 1984 erworben wurden, ein weiterer
bedeutender Anteil in Lindleinsmihle und damit in eher belasteten
Stadtteilen. In den gefragten Lagen ist der Anteil von geférdertem
Wohnraum vergleichsweise gering. Der grof3te Teil befindet sich in
Sanderau. Auch in diesen Stadtbezirken wird in den néchsten Jah-
ren ein erheblicher Teil der Bindungen auslaufen.

Angesichts der Wohnungsknappheit in vielen Grof3stadten und ganz
aktuell vor dem Hintergrund steigender Fluchtlingszahlen gewinnt
der offentlich geforderte Wohnungsbau gesellschaftlich und politisch
wieder starker an Bedeutung. Die Mittel sind in den letzten Jahren
erhoht worden. Allerdings wird auch eine weitere zu erwartende Auf-
stockung den Bindungsauslauf nicht in vollem Umfang kompensie-
ren kénnen. Auch in Wirzburg wird die Starkung des geftrderten
Wohnungsbaus angestrebt. Im neuen Stadtteil Hubland sollen min-
destens 15 % der Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau 6ffent-
lich geférdert werden (ca. 150 Wohnungen). Weitere sollen im Be-
reich der Keplerschule entstehen.

Aus aktueller Sicht wird sich das bescheidene Investitionsverhalten
auch in der naheren Zukunft fortsetzen. Neben dem hohen Anteil
von Eigentumswohnungen an neuen Wohnungen wirkt sich auch
das momentane Zinsniveau auf die Investitionsbereitschaft aus. Die
Niedrigzinspolitik und die glinstigen Konditionen fiir Wohnungsbau-
kredite lassen die Forderung in Form von zinsverginstigten Darle-
hen derzeit an Attraktivitat verlieren. Der wirtschaftliche Anreiz ist
gering, so dass die Stadt auf anderem Wege darauf hinwirken muss,
einen stabilen geférderten Wohnungsbau sicherzustellen.
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Die Bewilligung neuer Bindungen und deren Realisierung wird zu-
mindest einen Teil dieser Bindungsauslaufe auffangen. Der Auslauf
von Bindungen in den zentralen und beliebten Lagen Wirzburgs
kann dazu beitragen, dass sich die Wohnungsmarktsituation ver-
scharft und ein rAumliches Steuerungsinstrument der Wohnraumver-
sorgung fiur einkommensschwache Haushalte an Wirkung verliert.
Auf der anderen Seite kann die Reduzierung der geférderten Bin-
dungen in eher benachteiligten Stadtteilen auch eine positive und
entlastende Wirkung haben, indem eine vergleichsweise einseitige
Belegungsstruktur aufgebrochen wird. Es sollte versucht werden,
den Wegfall der Bindungen — soweit moglich — durch neue miet-
preisgebundene Wohnungen zu kompensieren. Beim Neubau von
Sozialwohnungen sollte eine Konzentration vermieden werden. So
sind neue Bindungen nicht notwendigerweise an gleicher Stelle zu
ersetzen. Zu den Nachfragern von Sozialwohnungen z&hlen heute
wie auch perspektivisch insbesondere Einpersonenhaushalte. Auch
deshalb ist gerade fiir diese Zielgruppe preisgunstiger Wohnraum
neu zu errichten.

2.5 Flachenpotenziale fir den Wohnungsbau

Flachenpotenziale als Als Oberzentrum und Verdichtungsraum hat die Stadt Wirzburg die

eine zentrale GroRRe

Maoglichkeit und die Aufgabe, Flachenpotenziale fir den Wohnungs-
neubau zu mobilisieren, um die endogenen Bedarfe und Potenziale
(Nachfrageanstieg durch nattrliche Bevélkerungsentwicklung, Ver-
bleib in Wirzburg/Vermeidung von Fortziigen, Haushaltsverkleine-
rung) zu decken sowie dariiber hinausgehende Wanderungsgewinne
Zu generieren bzw. die daraus resultierenden Wohnungsbaubedarfe
zu decken. Trotz der aktuellen Relation von Angebot und Nachfrage
und des hohen Nachfragedrucks der letzten Jahre konnte die Stadt
Wirzburg die wachsende Wohnungsnachfrage aufgrund sehr be-
grenzter (einfacher) Flachenpotenziale nur bedingt befriedigen. Fur
die Bewertung der Wohnungsmarktsituation, die Abschatzung zu-
kiunftiger Entwicklungsmdglichkeiten und die strategische Ausrich-
tung der Wohnungsmarkt- und Wohnungsbaupolitik in Wirzburg ist
daher eine Bestandsaufnahme bezogen auf potenzielle Flachen fir
den Wohnungsneubau einer der wesentlichen Faktoren.
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In Verbindung mit dem Grundsatz der Flachensparsamkeit zur Ver-
meidung zusatzlicher Versiegelung und Eingriffen in Natur und
Landschaft sollte die Stadt Wirzburg bestrebt sein, integrierte inner-
stadtische Lagen und Nachverdichtungspotenziale fur die Befriedi-
gung der qualitativen und quantitativen Wohnungsnachfrage zu nut-
zen. Unabhangig davon sind die Entwicklungspotenziale auf3erhalb
des bestehenden Siedlungskopers begrenzt. Die Anforderungen an
Landschafts-, Natur- und Artenschutz, fehlende Ausgleichsflachen
sowie die Topografie innerhalb des Stadtraums machen eine Aus-
weitung der Siedlungsflache nahezu unmaoglich. Die seit Jahrzehn-
ten definierte stadtebauliche Zielsetzung Innen- vor Auf3enentwick-
lung zu realisieren, kann daher nicht nur ein planerisches Leitbild,
sondern muss die oberste Handlungsmaxime in diesem Themenfeld
sein.

Demgegenuber bietet der vermeintliche Standortnachteil aber auch
erhebliche Chancen fiur die Ausrichtung des zukunftigen Wohnungs-
neubaus und der Weiterentwicklung bestehender Quartiere. Das
inhaltliche Beleben der proklamierten Innenentwicklung ist einerseits
mit erheblich héheren Anstrengungen als das ,Bauen auf der griinen
Wiese“ verbunden. Zu den potenziellen Schwierigkeiten der Nach-
verdichtung gehodren der gréRere Aufwand fur die Mobilisierung der
Flachen, ein groRerer Kommunikations-, Moderations- und Abstim-
mungsbedarf, was diese Vorhaben eher zu mittel- bis langfristigen
Prozessen macht, sowie das Risiko des Verlustes von Frei- und
Grunflachen und Konflikte in den bestehenden Nachbarschaften.
Andererseits bietet die Forcierung der Innenentwicklung vor allem
langfristig erhebliche Vorteile. Zun&chst werden Ressourcen ge-
schont (Autoverkehr, Infrastruktur, Flachen). Vom finanziellen
Standpunkt leben mehr Einwohner, die hohere Einnahmen durch
Steuern und Zuweisungen ermdglichen, auf der gleichen Siedlungs-
flache. Das bedeutet, es ist kein unmittelbarer Ausbau von Infra-
strukturen notwendig. Im Gegenteil tragt die héhere Belegungsdichte
zu einer héheren Auslastung der bestehenden Angebote und zu
Senkung der Kosten pro Kopf bei. In bestehenden gewachsenen
Quartieren — vor allem in &alteren Einfamilienhausgebieten — fuhrt der
Wohnungsneubau zu einer Verjingung der Wohnbevdlkerung sowie
einer starkeren Durchmischung homogener Strukturen. Auch die
Erganzung von fehlenden Segmenten in bestehenden Siedlungs-
strukturen ist eine Chance der Innenentwicklung.
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Auf Basis einer Auswertung von Luftbildern, erganzt um den Ab-
gleich mit der digitalen Planungskarte der Stadt Wirzburg und die
Inaugenscheinnahme vor Ort hat GEWOS das Flachenpotenzial
guantifiziert. Der Fokus lag dabei auf Flachen im bestehenden Sied-
lungsgefiige, das heil3t auf Baulicken, Nachverdichtungs- und ge-
gebenenfalls Umnutzungspotenzialen. Danach hat Wirzburg auf
den ersten Blick ein vergleichsweise grof3es Angebot an Flachen in
der bestehenden Siedlungsstruktur. Insgesamt wurden 375 Potenzi-
alflachen fir den Wohnungsbau aufgenommen, die von einer Baulu-
cke mit wenigen hundert Quadratmetern bis zur mehrere Hektar um-
fassenden Arrondierung reichen (siehe Abb. 32 und Tab. 1).

Abb. 32: Bauliicken und Nachverdichtungspotenziale

Quelle: GEWOS
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Auf den erfassten Flachen kdnnten nach einer vergleichsweise mo-
deraten Einschatzung von GEWOS zwischen 4.400 und 4.700
Wohneinheiten errichtet werden, davon zwischen 970 und 1.200
Wohneinheiten in Einfamilien-, Doppel- und Reihenhausern und bis
zu 3.700 Wohnungen in Mehrfamilienh&usern. Von den erfassten
Flachen befinden sich aktuell etwa 220 Wohnungen in der Umset-
zung. Dazu zahlt beispielsweise eine studentische Wohnanlage in
der KantstraRe oder das Projekt Platz’scher Garten am Rande der
Altstadt. Abzuglich dieser Flachen verbleibt ein Potenzial von Baulu-
cken, Nachverdichtungs- und Umnutzungsmdglichkeiten fur etwa
4.180 bis 4.480 Wohnungen. Ausgehend von der Neubautéatigkeit
der letzten Jahre sind die identifizierten Potenziale - bei
entsprechenden  Realsisierungchancen —  geeignet, dass
Neubauvolumenen der ndchsten 16 bis 18 Jahre zu decken.

In den zentralen und beliebten Stadtteilen Altstadt, Frauenland,
Sanderau und Grombuhl befindet sich nur ein vergleichsweise klei-
ner Teil der Flachen (ca. 70). Etwa die Halfte davon entfallt auf eher
einfamilienhausgepragte Quartiere, wie den sidlichen und stdostli-
chen Teil des Stadtbezirkes Frauenland. Unter den verbleibenden
Standorten sind Lagen, die sowohl qualitativ als auch quantitativ fr
den Wohnungsbau in Betracht kommen. Dazu gehdren beispiels-
weise das WVV-Areal im Bereich Bahnhofstrale/Wallgasse, das
Areal um den Kardinal-Faulhaber-Platz, die Theaterstrale und die
HofstralRe. Interessant wie unter verschiedenen Aspekten schwierig
scheint eine kinftige Wohnnutzung des Bahn- und Gewerbeareal
nordlich des Hauptbahnhofs.

Ein vergleichsweise grof3es Potenzial in Wiirzburg besteht an Baulii-
cken fur Einfamilien-, Doppel- oder Reihenhauser. Insgesamt geht
GEWOS von einem Potenzial fir etwa 430 Wohneinheiten in diesen
Typologien, die vergleichsweise kurzfristig entwickelt werden konn-
ten, aus. Dabei handelt es sich zum Teil um Flachen in vergleichs-
weise neuen Quartieren wie im Osten von Lengfeld oder dem Neu-
bauquartier im Norden von Rottenbauer, die noch nicht komplett
bebaut sind. Der grof3te Teil liegt in den bereits gesetzten Bereichen
Durrbachtal, Heidingsfeld und Versbach. In vielen Fallen wurden in
der Vergangenheit nicht alle Flachen abverkauft oder blieben aus
anderen Motiven unbebaut. Vor allem diese Flachen sind eine groRRe
Chance fir das Einfamilienhaussegment, welches in Wirzburg nur
in begrenztem Umfang bedient werden kann.




Beratung
Planung
Forschung

BB Wohnungsangebot in Wirzburg GEWOS

Direkte Steuerungs-
moglichkeiten gering

Forcieren der
Innenentwicklung

Tab. 1: Wohnungsbaupotenziale nach Stadtbezirken

Quelle: GEWOS

Der groRte Teil der erfassten Flachen (etwa 330 Flachen) befindet
sich nicht im Besitz der Stadt Wirzburg oder eines kommunalen
Unternehmens. Das bedeutet, die direkten Steuerungs- und
Einflussmoglichkeiten auf die Entwicklung der Flachen sind aktuell
vergleichsweise gering. In den meisten Fallen ist daher nicht
absehbar, ob es tatsédchlich zu Wohnungsbau auf diesen Flachen
kommen kann und wird.

Ein bedeutender Teil der erfassten Flachen wird dem Wohnungs-
markt mittelfristig voraussichtlich nicht zur Verfliigung stehen. Vor
dem Hintergrund der begrenzten Wachstumsmadglichkeiten nach
aulRen muss eine aktive Gestaltung der Innenentwicklung das zent-
rale Element zur Entwicklung zusatzlichen Wohnraums darstellen.
Dazu bedarf es neben einer grundsatzlichen Ausrichtung der Woh-
nungspolitik eines ganzheitlichen Ansatzes und klarer strategischer
Uberlegungen, um darauf einzuwirken, dass zumindest ein Teil die-
ser Flachen in Abhangigkeit von der Entwicklung der Wohnungs-
nachfrage mittel- bis langfristig fir den Wohnungsbau zur Verfligung
stehen. Zudem miussen die notwendigen rechtlichen Rahmenbedin-
gungen und Grundlagen geschaffen werden. DarUber hinaus sollte
bereits kurzfristig vor allem mit Blick auf das Einfamilienhausseg-
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ment die Bebauung leicht erschlieRbarer Flachen forciert werden.
Vor allem in diesem Segment gibt es eine hohe Nachfrage und eine
grol3e Konkurrenz zum Stadt-Umland-Raum.

Uber die erfassten Potenziale — die eine erste nicht abschlieRende
Datenbasis fur die zukinftige Flachenentwicklung bilden kénnen —
hinaus gibt es weitere Potenziale in den bestehenden Quartieren,
die nicht ohne weiteres zu quantifizieren sind. Dazu gehdren zum
einen die Aufstockung bzw. der Dachausbau bestehender Gebaude
sowie der Ersatzneubau von Wohnungen in héherer Dichte bzw. in
Segmenten mit einer hohen Nachfrage. So gibt es beispielsweise
konkrete Uberlegungen der Stadtbau Wurzburg, stark sanierungs-
bedirftige und dadurch kaum marktgangige Bestande durch eine
Reihenhausbebauung in vergleichsweise zentraler Lage zu erset-
zen. Im Gegenzug wird der Verlust an Wohnraum durch eine Nach-
verdichtung in unmittelbarer Nahe mit geforderten Wohnungen kom-
pensiert. Die Einwirkungsmdglichkeiten beim Ersatzneubau und der
Aufstockung von Gebauden aul3erhalb der Bestande des kommuna-
len Unternehmens sind gering. Dennoch sollte die Stadt Wirzburg
Grundsatze formulieren, in welchen Bereichen eine Aufstockung von
Gebauden stadtebauliche vertretbar oder sogar wiinschenswert ist
und offen die Moglichkeiten mit den Eigentiimern diskutieren. Auch
dem Ersatz von ggf. nicht mehr marktfahigen Bestanden sollte die
Stadt offen gegentiberstehen.

Die Darstellung der bestehenden Bauliicken und Innenentwick-
lungspotenziale zeigt, dass die Handlungsspielrdume vergleichswei-
se gering sind. Mit der Aufgabe zahlreicher Standorte des US-
Militars ergeben sich auch fur Wirzburg neue Mdglichkeiten fur die
Stadt- und Wohnungsmarktentwicklung. Mit dem Abzug der US-
amerikanischen Streitkrafte aus Wirzburg bis 2008 wurde auch die
letzte von insgesamt vier Wirzburger Kasernen — ein grof3er Stand-
ort im Osten des Stadtgebietes — freigezogen. Die Leighton Barracks
bestanden aus einer Landebahn in Ost-West-Richtung und stdlich
davon aus Wohngebduden und Einfamilienhausern der Soldaten
und Offiziere. Im Norden standen vor allem Funktionsbauten. Anfang
2009 erfolgte die Ubergabe des etwa 135 ha groRen Areals an die
Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben (BIMA). Seit Ende 2012 ist
die Stadt Wirzburg Eigentimer eines 95 ha groRRen Teilsticks des
Gelandes am Hubland. Den sidlichen Teil erwarb der Freistaat Bay-
ern als Erweiterungsflache fur den Universitatscampus, welcher un-
mittelbar angrenzt.
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Neuer
Stadtteil
Hubland

Raum fir
4.500 Einwohner

Abb. 33: Rahmenplan Hubland
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Bereits bis Sommer 2009 hat die Stadt Wduirzburg einen
stadtebaulich-landschaftsplanerischen Ideenwettbewerb fir die
Entwicklung des Areals durchgefiihrt. Auf Basis der Entwirfe der
Preistrager des Wettbewerbs wurde ein Rahmenplan erstellt, der
Ende 2010 durch den Stadtrat als Grundlage fir die weitere Planung
und Umsetzung beschlossen worden ist. Der Rahmenplan bildet die
Vision fir die Entwicklung eines Stadtteils bis in die 2020er Jahre
hinein. Das Hubland soll danach ein vielfaltiger Stadtteil mit
attraktiven Freirdumen werden. Kernelement dessen ist die
Landesgartenschau, welche im Jahr 2018 auf dem zentralen und
westlichen Teil des Areals stattfinden wird.

Das Hubland soll bei seiner Fertigstellung — neben der
Campuserweiterung der Universitdt und Gewerbeentwicklungen im
Suden — Wohnraum fir insgesamt 4.500 Menschen bieten.
Insgesamt werden in den Bereichen, in denen Wohnraum
vorgesehen ist (Quartiere | bis VI), etwa 2.170 Wohneinheiten
realisiert. Mit Blick auf die Landesgartenschau findet die Entwicklung
in zwei Phasen statt. Bis 2018 sollen die Quartiere | und Il zu
grol3en Teilen fertiggestellt werden. Nach Ende der Gartenschau
werden die Quartiere I, Il und IV vervollstandigt. Ab 2019 erfolgt die
ErschlieBung und Vermarktung der Quartiere IV und V, deren
Entwicklung bis 2024 abgeschlossen sein soll. Die ErschlieBung des
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GrolRe Vielfalt

Adaption des
Prozesses

Areals soll zukinftig Uber eine neu zu bauende Straf3enbahnlinie 6
erfolgen, deren Fertigstellung und Inbetriebnahme noch nicht
terminiert ist.

Tab. 2: Geplante Wohneinheiten nach Quartier und Segment

. Einfamilienhauser/ Geschoss-
Quartier . " Studenten
Reihenhauser wohnungsbau

Quelle: Stadt W irzburg

Der Rahmenplan fiir die Entwicklung des Hublands sieht eine grof3e
Vielfalt an Typologien und Wohnformen, Bereichen fir Miete und
Eigentum sowie Wohnungen fur Haushalte mit Zugangs-
schwierigkeiten zum Wohnungsmarkt vor. Von den 2.170
Wohneinheiten sind ca. ein Drittel fir Studenten vorgesehen. Knapp
1.000 Wohnungen entstehen im Geschosswohnungsbau, etwa 150
davon mit ¢ffentlicher Forderung. Etwa die Halfte davon realisiert die
Stadtbau Wirzburg GmbH, die insgesamt etwa 180 Wohnungen am
Hubland bauen  will.  Unterschiedliche  Zielgruppen und
Einkommensklassen sollen auch durch die Vergabe von
Erbbaurechtsgrundstiicken fur Reihen- und Doppelh&auser erfolgen.
Diese sind fiur Haushalte vorgesehen, die die Einkommengrenzen
des Bayerischen Wohnraumférderungegeesetzes unterschreiten. Im
Vergleich zum Umland fallen die Grundstiickspreise im
Einfamilienhaussegment eher hoch aus.

Fir die zukinftige Wohnungsmarktentwicklung ist eine Verstetigung
der gewéhlten Vorgehensweise bei der Entwicklung des Hublands
und deren Ubertragung auf andere Projekte wiinschenswert. Auf
Basis eines ganzheitlichen Konzeptes mit konkreten Vorstellungen,
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Zielen und Grundsatzen wird mithilfe verschiedenster Instrumente
die Entwicklung eines gesamten Stadtteils vorangetrieben. Das
Vollziehen einer ahnlichen Entwicklung in anderen Stadtbereichen
ist wiinschenswert.
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3 Wohnungsnachfrage in Wirzburg

3.1 Bevolkerungsentwicklung

Kommunale Daten Fir die Analyse der Bevdlkerungsentwicklung gibt es zwei Quellen,

und Zensus- die allerdings erheblich voneinander abweichen kénnen. Zum einen

ergebnisse die Ergebnisse des Zensus 2011, die von den Statistischen Landes-
amtern fortgeschrieben werden und die Daten der Statistikstelle der
Stadt Wurzburg. Der Zensus 2011 ist jedoch in Wurzburg wie in an-
deren Stadten umstritten und wird angefochten. Deshalb basieren
die folgenden Analysen auf den von der Stadt erhobenen Daten.
Aufgrund eines statistischen Methodenwechsels ab 2009 sind fir die
Analyse vor allem die Daten zwischen 2010 und 2013 bedeutsam.

Kontinuierlicher Die Bevoélkerungsentwicklung in Wiirzburg ist insgesamt von relativ

Bevolkerungszuwachs giarken schwankungen gekennzeichnet. Bis Mitte der 1960er Jahre
war zundachst ein deutlicher Bevdlkerungsanstieg zu verzeichnen. In
den Folgejahren ging die Bevolkerungszahl wieder leicht zuriick, so
dass auch die Eingemeindungen der 1970er Jahre nur eine stabili-
sierende Wirkung hatten. Seit Ende der 1990er Jahre verzeichnet
Wirzburg einen weitgehend konstanten Einwohnerzuwachs. Ende
des Jahres 2013 lebten insgesamt 139.700 Einwohner mit Haupt-
bzw. Nebenwohnsitz in Wirzburg. Seit dem Jahr 2010 entspricht
dies einem Einwohnerzuwachs von ca. 1.700 Personen bzw. 1,2 %.

Abb. 34: Bevolkerungsentwicklung
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Nebenwohnsitz-
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Entwicklung der
Studierendenzahlen

Uneinheitliches
Bevoélkerungs-
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Die wachsende Zahl von Immigranten aus dem Ausland, vor allem
aber junge Zuzlgler aus dem Stadt-Umland-Raum sowie aus wirz-
burgfernen Regionen sind die bedeutendsten Ausléser dieser Ent-
wicklung. Dies fuhrt zu einer Anspannung des Wiurzburger Woh-
nungsmarktes. Der grofite Teil dieses Einwohneranstieges (62 %) ist
auf den Zuzug von Einwohnern, die in Wdirzburg mit einem
Nebenwohnsitz gemeldet sind, zurtickzufihren. Lediglich etwa 660
der zusatzlichen Einwohner haben in  Wirzburg ihren
Hauptwohnsitz.

Ursachlich fur diese Entwicklung kann die deutlich gréf3ere Zahl von
Studierenden in Wiirzburg sein. Gegenlber dem Wintersemester
2009/2010 lag die Studierendenzahl im Wintersemester 2013/2014
um fast 7.200 Personen hoher. Ein grof3er Teil meldet sich am
Ausbildungsort nur mit Nebenwohnsitz und behélt seinen
Hauptwohnsitz am Heimatort. Die wachsende Zahl von
Studierenden hat sowohl positive als auch negative Auswirkungen
auf die Stadt- und Wohnungsmarktentwicklung. Ohne Studierende
ware der Einwohnerzuwachs kaum denkbar und Wirzburg wirde
allenfalls stagnierende Einwohnerzahlen verzeichnen. Nicht zu
vergessen ist der Beitrag der Studierenden zur Urbanitat, Kultur und
zum Flair Wurzburgs. Ein weiterer Faktor ist die Kaufkraft, die
Studierende mit nach Wdurzburg bringen. Andererseits sind die
Studierenden fur Wirzburg der wesentliche die Wohnungs-
marktdynamik bestimmende Faktor, der zum Teil auch dazu beitragt,
dass andere Zielgruppen auf Wohnraum im Wdurzburger
Verflechtungsraum ausweichen.

Innerhalb Wiirzburgs verlauft der Bevolkerungszuwachs jedoch
uneinheitlich (vgl. Abb. 35). Die wichtigsten Einflussfaktoren dafur
sind die unterschiedliche Bevélkerungs- und Altersstruktur. Auch die
Attraktivitat der Quartiere und Stadtbezirke hat Einfluss auf die
Bevolkerungsentwicklung. Allerdings darf die Veranderung der
Einwohnerzahl nicht mit der Ho6he der Wohnungsnachfrage
gleichgesetzt werden. Letztendlich kann sich der Einwohnerzuwachs
nur dort niederschlagen, wo Wohnraum verfiigbar ist. Diese Raume
sind bei einer angespannten Wohnungsmarktsituation allerdings nur
selten kongruent mit dem bevorzugten Wohnstandort. So
verzeichnet die Altstadt als gefragtester Wohnstandort nur einen
leichten Einwohnerzuwachs. Neben einem schrittweise
stattfindenden Generationenwechsel — vor allem in é&lteren
Einfamilienhausgebieten, beeinflusst die Neubautatigkeit die




H BB Wohnungsnachfrage in Wirzburg

Einwohnerzuwachs
durch junge Erwach-
sene

Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

Bevolkerungsentwicklung. Vor allem an Standorten mit einer
starkeren Neubautatigkeit wie beispielsweise in Rottenbauer
konnten in den letzten Jahren tberdurchschnittlich viele Einwohner
gewonnen werden. Einige Stadtbezirke verloren aufgrund der
demografischen Entwicklung in geringem Mal3e Einwohner.
Aufgrund des Auszugs der Kinder aus dem Elternhaus reduzierte
sich dort die Zahl der Einwohner, wohingegen die Zahl der
Haushalte weitgehend unveréndert bleibt.

Abb. 35: Kleinrdumige Bevolkerungsentwicklung
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Zwischen 2010 und 2013 wuchs die Anzahl der 18- bis 30-Jahrigen
um 3,1 % auf Gber 37.000. Aufgrund der Anziehungskraft Wirzburg
als Universitatsstandort ist ein relativ konstanter Zuzug von 18- bis
30-Jahrigen zu verzeichnen, der sich durch doppelte Abiturjahrgén-
ge (insbesondere seit 2011) noch verstarkt hat. Die zuziehenden
jungen Haushalte bevorzugen vor allem die urbanen, innenstadt-
und hochschulnahen Wohnlagen Wirzburg mit einer guten Anbin-
dung und einem guten infrastrukturellen Angebot. Vor allem die Alt-
stadt, Sanderau und Frauenland sowie der durch grinderzeitliche
Strukturen und die Nahe zum Universitatsklinikum gepragte Stadt-
bezirk GrombUhl haben Einwohner in der Haushaltsgriindungsphase
hinzugewonnen.
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Familien

Stabile Bevdlkerungs-
entwicklung im
Umland

Im Jahr 2013 lebten in Wirzburg 9.783 Haushalte mit Kindern (Fa-
milien). Die Zahl der Haushalte mit Kindern war in den letzten Jahren
jedoch leicht riicklaufig. Neben einer allgemeinen gesellschaftsstruk-
turellen Veranderung tragt auch der Fortzug von Familien in den
Wirzburger Verflechtungsraum, der eine bessere Verfligbarkeit von
Bauland und gunstigere Miet- und Kaufpreise bietet, dazu bei. Ne-
ben dem Wanderungsmuster in Richtung peripherer Wohnstandorte
und dem Umland wird ein zunehmender Trend zum Wohnen von
Familien an zentralen Standorten deutlich. So hat die Zahl von unter
6-Jahrigen in der Altstadt und in Frauenland zugenommen. Gleiches
gilt fur Rottenbauer, wo Bauplatze fir Einfamilienhauser entstanden
sind, die junge Familien ansprechen, die sonst im Umland suchen
mussten. Den Trend zum urbanen Wohnen von Familien zu unter-
stitzen und Flachenpotenziale fur den individuellen Wohnungsbau
zu mobilisieren, ist eine der Kernaufgaben fur die Wohnungspolitik.

Im Stadt-Umland-Raum von Wirzburg lebten im Jahr 2013 ca.
203.210 Menschen. Innerhalb der letzten Jahre ist bei der
Einwohnerzahl ein leichter Zuwachs zu verzeichnen. Dieser schlagt
sich allerdings vor allem im engeren Verflechtungsraum um
Wirzburg nieder. Allerdings sind deutliche Unterschiede zu
beobachten. Wahrend die Mehrzahl der Kommunen eine sinkende
oder allenfalls stagnierende Einwohnerentwicklung aufweist, sind es
einige wenige Kommunen mit etwas starkeren
Einwohnerzuwachsen, die die Entwicklung des Gesamtraums
tragen. Dazu zahlen beispielsweise Hochberg und Kirnach.
Ursachlich fir diese Entwicklung ist vor allem die Verfligbarkeit von
Bauland. Auch im weiteren Verflechtungsbereich ist die
Bevolkerungsentwicklung weitgehend stabil. Allerdings weisen die
Stadte mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer verkehrlicher
Anbindung stérkere Schrumpfungstendenzen auf.

3.2 Naturliche Bevolkerungsentwicklung

Bundesweiter Trend:
negative natirliche
Entwicklung

Die Einwohnerentwicklung wird durch die natirliche Bevolkerungs-
entwicklung, also der Differenz zwischen Geburten und Sterbefallen,
und die Wanderungsbewegungen in Form von Zu- und Fortzligen
beeinflusst. Von wenigen wachstumsstarken Ballungsraumen abge-
sehen, ist deutschlandweit eine negative natirliche Bevélkerungs-
entwicklung zu beobachten. Aufgrund des gesellschaftlichen
Wandels mit einer zunehmenden Berufstéatigkeit der Frau, einem
Bedeutungsverlust der Familien und dem Aufkommen neuer
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-320 Personen
pro Jahr

Stabilitat der
Entwicklung

Lebensstile ist die Geburtenrate in den 1960er und 1970er Jahren
stark gesunken. Seitdem ist die Geburtenrate nahezu konstant
niedrig geblieben. In der Konsequenz st die natirliche
Bevolkerungsentwicklung seit Anfang der 1970er Jahre negativ. Das
bedeutet, es gibt mehr Sterbefélle als Geburten pro Jahr.

Von dieser Entwicklung ist auch Wrzburg, trotz seiner Lage, einer
guten und kinderfreundlichen Infrastruktur und einer hohen
Lebensqualitat far Familien betroffen. Seit dem Jahr 2000
verzeichnet Wirzburg einen konstant negativen naturlichen Saldo.
Im Durchschnitt der letzten Jahre (2011 bis 2013) wurden 1.020
Kinder geboren, wahrend 1.340 Wirzburger starben. Damit verliert
Wirzburg im Durchschnitt etwa 320 Personen pro Jahr infolge der
negativen naturlichen Bevolkerungsentwicklung.

Seit Anfang des Jahrtausends hat sich die Zahl der Geburten und
Sterbefdlle — von leichten Schwankungen abgesehen — kaum
verandert. In den ersten drei Jahren (2000 bis 2002) lag die Zahl der
Geburten auf dem aktuellen Niveau. Die Zahl der Sterbefalle pro
Jahr war in diesem Zeitraum etwa 60 Personen hoher als heute.

Abb. 36: Natirliche Bevoélkerungsentwicklung
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Weniger Personen
in der Familien-
grindungsphase

Schwierige Rahmen-
bedingungen fur
junge Familien

Ursachlich ist einerseits die allgemeine Verschiebung der
Altersstruktur infolge des demografischen Wandels. So werden auch
in Wirzburg die hohen Geburtenzahlen der 1950er und 1960er
Jahre nicht mehr erreicht. In der Folge altert die Bevolkerung
zunehmend und der Anteil der Personen in der
Familiengrindungsphase mit Hauptwohnsitz nimmt ab. In Wirzburg
lag der Anteil der 18- bis 45-Jahrigen im Jahr 2000 noch bei etwa
43,7 %. Bis 2013 ging der Anteil auf 42,9 % zurtick. Der — auch in
absoluten Zahlen — vergleichsweise moderate Rickgang wird
allerdings durch die Anziehungskraft des Bildungsstandortes und
doppelte Abiturjahrgange gedampft. So ist die Zahl und der Anteil
der 18- bis 30-Jahrigen in diesem Zeitraum deutlich angestiegen. Ein
grolBer Teil dieser Altersgruppe sind Studierende und
Auszubildende, die nur zu einem geringen Anteil bereits wahrend
des Studiums eine Familie grinden und Wirzburg nach der
Beendigung des Studiums in der Regel wieder verlassen.
Demgegenuber ist die Zahl der bedeutenden Gruppe der 30- bis 45-
Jahrigen deutlich geschrumpft. Diese Schrumpfungstendenz ist auch
innerhalb der letzten drei Jahre zu beobachten.

Auf der anderen Seite ziehen einige Haushalte in der Familiengrin-
dungsphase aus Wiirzburg fort, weil der Wunsch Wohneigentum zu
erwerben und im Eigenheim zu leben vielfach nicht oder nur mit ho-
hen Aufwendungen zu verwirklichen ist. Dazu gehdren die Verflug-
barkeit von Wohnbauland und dessen Preise sowie die Kaufpreise
von Bestandsobjekten. Die Bedingungen sind in den Stadten und
Gemeinden des Wirzburger Verflechtungsraums in starkerem Maf3e
gegeben. Die groRe Zahl von (in der Summe kaufkraftigeren) Studie-
renden ist eine zusatzliche Konkurrenz fir junge Familienhaushalte
die zentrale Mietwohngen bevorzugen. Nicht zuletzt fuhrt die An-
spannung des Marktes insgesamt auch zu einem steigenden Miet-
und Kaufpreisniveau.

3.3 Wanderungsbewegungen

Starke Variabilitat
bei Wanderungen

Wahrend der Faktor der naturlichen Bevdlkerungsentwicklung ver-
gleichsweise geringen Schwankungen unterworfen ist, weisen Wan-
derungsbewegungen, die vor allem in den Metropolregionen und
GroR3stadten eine positive Einwohnerentwicklung tragen, als zweite
Komponente der Einwohnerentwicklung eine héhere Variabilitat auf.
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Zuzug als Faktor
des Wachstums

Sondereffekte

Anders als bei der natirlichen Bevolkerungsentwicklung kann die
Stadt Wrzburg in der Wanderungsbilanz einen positiven Saldo ver-
zeichnen. Dies kompensiert den Sterbeliberschuss und trégt damit
mafgeblich die positive Bevélkerungsentwicklung Wirzburgs. Seit
Beginn des Jahrtausends verzeichnet die Universitatsstadt einen
kontinuierlichen Wanderungsgewinn. Im Durchschnitt der letzten drei
Jahre zogen 12.930 Personen pro Jahr zu, wahrend 12.060 aus
Wirzburg fortzogen. Das entspricht einem durchschnittichen Wan-
derungsgewinn von 870 Personen pro Jahr. Bei Wanderungen von
Hauptwohnsitzbevélkerung zogen im gleichen Zeitraum im Durch-
schnitt 10.910 Personen zu, wahrend 10.330 fortzogen, was einem
durchschnittlichen jahrlichen Wanderungsgewinn von 580 Personen
entspricht.

Abb. 37: Zu- und Fortzige
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Auch innerhalb der letzten drei Jahre gab es grof3e Schwankungen
bei den Zu- und Fortziigen. Urséachlich dafir sind hauptsachlich
doppelte Abiturjahrgange infolge des Herabsetzens der Schulzeit
von von 13 auf 12 Jahre sowie das zum 01.Juli 2011 beschlossene
Aussetzen der Wehrpflicht.
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Wanderungen in der
Region und aus
Grofl3stadten

In der rdumlichen Betrachtung der Wanderungsbewegungen zwi-
schen 2011 und 2013 wird deutlich, dass die Zuzlige nach Wirzburg
insbesondere aus Wanderungen aus dem engeren und weiteren
Verflechtungsraum sowie aus wirzburgfernen Grof3stadten und Met-
ropolregionen resultieren. Kommunen mit den meisten Zuziigen
nach Wurzburg waren Minchen (674), Gerbrunn (577), Héchberg
(555), Nurnberg (523), Schweinfurt (493), Veitshécheim (471) und
Berlin (453). Ein @hnliches Bild ergibt sich auch bei der Analyse der
Fortziige. Der Anteil der Fortziige in den Wirzburger Verflechtungs-
raum liegt mit 24 % etwas hdher. Minchen (1.179), Nurnberg (786),
Hochberg (746), Berlin (721), Gerbrunn (592), Veitshochheim (542)
und Frankfurt am Main (470) sind die Stadte, in die Wirzburger am
haufigsten fortzogen.

Gewinne vor allem ausEine deutliche Differenzierung zeigt der Saldo der Zu- und Fortziige

kleinen Stadten und
Gemeinden

auf Stadt- bzw. Gemeindeebene (vgl. Abb. 38). Danach verzeichnet
Wirzburg Wanderungsgewinne insbesondere gegeniber kleineren
Gemeinden, Klein- und Mittelstddten vor allem aus Unterfranken,
Bayern und dem angrenzenden Baden-Wirttemberg. Die groften
Wanderungsgewinne gibt es gegenlber Karlstadt, Hammelburg,
Hettstadt, Lohr am Main, Tauberbischofsheim, Schweinfurt, Glinters-
leben und Gemiinden am Main.

Abb. 38: Wanderungen nach Quell- und Zielorten
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Verluste in Richtung
der grof3en Arbeits-
marktzentren

Wanderungen
differenziert nach
Altersklassen

Gewinne bei 18- bis
30-Jahrigen

Demgegenuber verliert Wirzburg Einwohner durch Wanderungsbe-
ziehungen — von Hoéchberg abgesehen — mit den grol3en Arbeits-
marktzentren Deutschlands. Die grof3ten Wanderungsverluste gibt
es gegeniber Minchen, Berlin, Nlrnberg, Frankfurt am Main,
Aschaffenburg, Hamburg, Stuttgart und Disseldorf.

Das vor allem wanderungsbedingte Bevoélkerungswachstum verlauft
weder altersstrukturell noch rdumlich betrachtet homogen. Generell
sind die Wanderungsbewegungen (Binnen- und AufRenwanderun-
gen) am starksten von den Altersgruppen zwischen 18 und 45 Jah-
ren gepragt. In dieser Lebensphase gibt es eine Reihe beruflicher
und privater Veranderungen, die haufiger einen Wechsel des Wohn-
standortes nach sich ziehen.

Getragen wird der positive Wanderungssaldo fast ausschlieR3lich von
der Altersgruppe der 18- bis unter 30-Jahrigen, die ausbildungs- und
arbeitsplatzbedingt zuziehen. In dieser Altersgruppe sind Bevolke-
rungsgewinne in groRerem Umfang festzustellen, insbesondere
durch die wachsende Zahl an Studierenden. Ein leichter Wande-
rungsgewinn ergibt sich auch bei den 6- bis unter 18-jahrigen. In den
anderen Altersgruppen war zwischen 2011 und 2013 ein negativer
Wanderungssaldo zu verzeichnen.

Tab. 3: Wanderungen nach Altersgruppen

Gesamt

Umland Verflechtungsraum

Bis 6 J.

6-18 J.

18-30 J.

1.154

30-45 J.

45-65 J.

65 J.u.a.

Gesamt 576

Quelle: Stadt Wiirzburg
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Verluste an die Woh-
nungsmarktregion

Starke Wanderungsbeziehungen bestehen vor allem mit der
Wohnungsmarktregion Wirzburg. Im Durchschnitt der letzten drei
Jahre erfolgte 21 % der Zuziige aus dem engeren bzw. weiteren
Verflechtungraum um die Kernstadt. Demgegeniber fanden 24 %
aller Fortzige aus Wirzburg in den Verflechtungsraum statt. Im
Durchschnitt der Jahre 2011 bis 2013 zogen 2.330 Personen aus
dem Verflechtungsraum nach Wirzburg und 2.480 Personen in
entgegengesetzter Richtung. Das bedeutet einen jahrlichen
Wanderungsverlust von etwa 150 Personen.

Wanderungen mit demyahrend in anderen Regionen in den letzten Jahren — wider den oft

Umland stabil

Fortzug von Familien

Segmentspezfische
Abwanderung

benannten Reurbanisierungstendenzen  —  aufgrund des
Nachfragedrucks auf den Kernstadten das Umland wieder starker in
den Fokus der Wohnungssuchenden rickt, ist in Wurzburg eine
weitgehende Stabilitat der Wanderungsbeziehungen zu beobachten.
Das spricht bei einer vergleichsweise starken Anspannung des
Marktes dennoch fir eine relativ ausgeglichene Entwicklung. Aus
der Wohnungsmarktregion gewinnt Wurzburg insbesondere junge
Erwachsene (18- bis 30-Jahrige), die zum Studium, zur Ausbildung
oder zur Arbeit zuziehen.

Demgegenuber ist fir Wirzburg ein deutlicher Abwanderungstrend
bei Familien und Paarhaushalten zu erkennen. Darauf deuten die
Wanderungsverluste bei den unter 18-Jéahrigen und den 30- bis 45-
Jahrigen hin. Jahrlich ziehen etwa 400 Personen dieser Zielgruppen
mehr in die Umgebung Wirzburgs als zu. Aufgrund &hnlicher Lage-
bedingungen, aber besserer infrastrukturellen Ausstattung sowie der
hohen Lebensqualitat in Wirzburg ist auch nach Meinung der Woh-
nungsmarktakteure die bessere Verfligbarkeit von Wohnbauflachen
und Bestandsobjekten innerhalb des Budgets dieser Haushalte
Hauptursache fir dieses Wanderungsmuster.

Auch deutet dies darauf hin, dass es sich bei den Umlandwanderun-
gen nicht um eine grundsatzliche Abgabe des Drucks nach aul3en
handelt, sondern um segmentspezifische Wanderungen. Mithilfe
grol3er Neubaugebiete (vgl. Kapitel 2.2) konnte von den umliegen-
den Gemeinden so in den letzten Jahren eine Stabilisierung, zum
Teil auch ein Wachstum der Einwohnerentwicklung erreicht werden.
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Potenzial zum Ver-
bleib

Reurbanisierung
Alterer?

Die Gruppe der Fortziehenden in die unmittelbare Umgebung von
Wirzburg kann als wesentliches Potenzial fir den Wdurzburger
Wohnungsmarkt gesehen werden. Insgesamt verlassen insgesamt
150 Personen jahrlich Wirzburg und ziehen in die direkte Nachbar-
schaft. Auch ohne Kenntnis der Wanderungsentwicklung der néchs-
ten Jahre kann bereits heute konstatiert werden, dass die Umland-
wanderung zunehmen wird, wenn in Wurzburg selbst kein ausrei-
chendes Wohnungsangebot geschaffen wird.

Auch bei Best-Agern (45- bis 65-Jahrige) sind leichte Abwande-
rungstendenzen erkennbar. Ein grol3er Teil dieser Altersgruppen
zieht ebenfalls in die unmittelbare Umgebung. Bei Senioren (Uber
65-Jahrige) gibt es insgesamt einen negativen Saldo. Gegenuber
dem engeren Verflechtungsraum ist allerdings ein Reurbanisierungs-
trend erkennbar. Neben jungen Menschen und zum Teil auch jungen
Familien haben vor allem auch Senioren, die aufgrund zunehmend
eingeschrankter Mobilitat die kurzen Wege schéatzen und ihr Einfami-
lienhaus zugunsten einer Stadtwohnung aufgeben, die zentralen
Lagen Wirzburgs entdeckt.

Abb. 39: AuRenwanderungen

Aufenwanderungssaldo
2011 bis 2013
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[ ] obis 100
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I 200 bis 300
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Quelle: Stadt Wurzbur I
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Fokus auf
zentralen Lagen

Binnenwanderungen
in randstadtische
Lagen

Raumlich betrachtet profitieren insbesondere die innenstadtnahen
Stadtbezirke Wirzburgs von AufRRenwanderungen. Generell ist zu
beobachten, dass die von auf3erhalb Wirzburgs Zuziehenden die
Nahe zur Innenstadt und zu den verdichteten Quartieren suchen und
damit in diesen Lagen den hochsten Nachfragedruck nach Wohn-
raum erzeugen. Dies schlagt sich in Wirzburg in besonderem Mal3e
in den Stadtbezirken Altstadt, Frauenland und Grombduhl nieder.
Auch Zellerau und Sanderau koénnen uberdurchschnittlich hohe
Wanderungsgewinne von auf3erhalb Wirzburgs verzeichnen.

Wahrend AuRRenwanderungen starker nach innen gerichtet sind,
verlaufen Binnenwanderungsstrome tendenziell aus dem Zentrum in
Richtung der auBeren Stadtbereiche. Diese Entwicklung wird vor
allem von Familien getragen. Darauf deuten die Wanderungsbilanz
der unter 18-Jahrigen und der 30- bis unter 45-Jahrigen hin. Diese
Entwicklung spiegelt das weiterhin vorherrschende Wanderungs-
muster von Familien in Richtung der au3eren Stadtteile.

Abb. 40: Binnenwanderungen
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Idealtypische Wande- Die Innenstadtbereiche Wiirzburgs (Altstadt, Grombiihl und Frauen-

rungsmuster

3.4 Altersstruktur

Altersstrukturelle
Verschiebung

land) verlieren besonders durch Umzlige innerhalb der Stadtgrenzen
und gewinnen durch Zuziige von auf3erhalb Wirzburgs. AulRen-
stadtbereiche dagegen verlieren gréftenteils an den Stadt-Umland-
Raum um Wiurzburg und gewinnen durch Umztige aus dem Kernbe-
reich der Stadt. Idealtypisch lasst sich folgendes Wanderungsmuster
ableiten: Junge Starterhaushalte ziehen sowohl aus der Region als
auch aus weiter entfernten Gemeinden in die zentralen Stadtberei-
che Wirzburgs. Sofern die Stadt nach dem Abschluss der Ausbil-
dung verlassen wird, zieht ein Teil der Haushalte in der Familien-
grundungsphase aufgrund der veranderten Wohnwiinsche (grof3e
Wohnung und/oder Garten bzw. Griinflachen) in periphere Stadtbe-
reiche. Mit der Eigentumsbildung, die haufig etwas spater erfolgt,
zieht wiederum ein Teil der Haushalte aufgrund des niedrigeren
Preisniveaus ins Umland.

Die natirliche Bevolkerungsentwicklung und die altersspezifischen
Wanderungsmuster schlagen sich auch in der Alters- und Haus-
haltsstruktur nieder. Die bereits seit Jahrzehnten riicklaufige Gebur-
tenentwicklung und altersselektive Wanderungen haben zu einer
altersstrukturellen Verschiebung innerhalb der Bevoélkerung Wirz-
burgs gefiihrt.

Abb. 41: Altersstruktur der Hauptwohnsitzbevolkerung
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Weniger Kinder
und Jugendliche

Mehr Kinder in
zentralen
Stadtbezirken

Anstieg der
arbeitsfahigen
Bevoélkerung

Anders als in landlichen Gebieten sind die Verénderungen der Al-
tersstruktur in GroRRstadten wie Wirzburg weniger stark. Der Zuzug
junger Erwachsener, Studenten und zum Teil von jungen Familien
kann die natirliche Alterung der Bevolkerung zum Teil kompensie-
ren. Dennoch ist der Anteil von Kindern und Jugendlichen (unter 18-
Jahrige) von 2000 bis 2013 leicht von 14,5 % auf 12,3 % gesunken.

Die Stadtbezirke mit den meisten Kindern sind Zellerau, Frauenland,
Heidingsfeld und Heuchelhof. Einen deutlich tberdurchschnittlich
hohen Anteil von Kindern weisen die Stadtbezirke Rottenbauer und
Lengfeld auf. In den geschosswohnungsbaugepragten zentralen
Stadtbereichen Altstadt, Grombuihl und Sanderau ist deren Anteil am
niedrigsten. Sowohl bei der Anzahl als auch dem Anteil von Kindern
und Jugendlichen konnten lediglich vier Stadtbezirke verzeichnen.
Dies sind die Altstadt, Frauenland Heuchelhof und Steinbachtal.

Abb. 42: Anteil von Kindern und Jugendlichen

Unter 18-Jahrige

Anteil an gesamter Bevolkerung 2013
[ ]bis10,0%

[ ]10,0% bis 12,0%

[ ] 12,0% bis 14,0%

[ ] 14,0% bis 16,0%

B 16,0% bis 18,0%

B iber 18,0%

Der Anteil der Bevdlkerung im arbeitsfahigen Alter (18- bis 65-
Jahrige) hat sich in den letzten Jahren leicht erhgéht. Im Jahr 2000
betrug deren Anteil an der Bevolkerung noch 66,7 %. Bis 2013 stieg
diese um 0,9 %-Punkte an. Allerdings ist dies vor allem auf den ho-
heren Anteil der Altersgruppe der 18- bis 30-Jahrigen zuriickzufih-
ren. In der Altersgruppe der Haushalte in der Familiengrindungs-
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Deutliche Zunahme
der Senioren

phase (30- bis 45-Jahrige) ist ein Rickgang zu verzeichnen. Dem
gegenuber ist mit 1,4 %-Punkten ein Anstieg der sogenannten Best-
Ager (45- bis 65-Jahrige) zu verzeichnen, die einen Anteil von einem
Viertel an der Bevolkerung ausmachen. Ein grof3er Teil dieser Al-
tersgruppe gehort den geburtenstarken Jahrgangen der 1950er und
1960er Jahre an. Diese Jahrgdnge werden innerhalb der nachsten
zehn Jahre das Rentenalter erreichen und zu einem deutlichen An-
stieg der Seniorenzahlen beitragen.

Demgegeniiber haben sowohl die Anzahl als auch der Anteil der
Senioren und Hochbetagten zugenommen. Wahrend 2000 noch
18,8 % der Einwohner diesen beiden Altersgruppen angehdrten,
waren es 2013 bereits 20,2 %. Einen deutlich Gberdurchschnittlichen
Seniorenanteil weisen die Stadtbezirke Lindleinsmihle, Sanderau
und Heidingsfeld auf. Die ,jlingsten* Stadtbezirke sind Grombihl und
Rottenbauer.

Abb. 43: Anteil von Senioren und Hochbetagten

Uber 65-Jahrige

Anteil an gesamter Bevélkerung 2013
[ ] bis 16,0%

[ ]16,0% bis 18,0%
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B iver 24,0%

Neue Anforderungen Mit einer zunehmenden Verschiebung der Altersstruktur, insbeson-
an den Wohnungsbe- gere aher mit der wachsenden Zahl der Senioren gehen auch neue

stand

Anforderungen an die Wohnungen und das Wohnumfeld einher.
Dazu gehort die barrierearme Gestaltung der eigenen Wohnung
ebenso wie Nahversorgungsangebote und medizinische Einrichtun-
gen auf kurzem Wege zu erreichen, und die Chance, soziale Kontak-
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Generationenwechsel
als Potenzial

te zu pflegen, was entsprechende Anforderungen an den 6&ffentli-
chen Raum und die Infrastruktur stellt. Der gréf3te Teil der Senioren
erreicht ohne Unterstltzung ein hohes Alter und kann auch wunsch-
gemal in der gewohnten Wohnung und im Lebensumfeld verblei-
ben. Es gibt aber auch eine wachsende Zahl von Senioren, die sich
frlhzeitig fur einen neuen Wohnstandort entscheiden, um einen
leichteren Lebensabend verbringen zu kdnnen. Wohnungspolitisch
von besonderer Bedeutung sind die Senioren, die auf die Unterstit-
zung der 6ffentlichen Hand bei der Wohnraumversorgung angewie-
sen sind (vgl. Kap. 5.1 und 5.2).

Auch unterhalb der Stadtbezirksebene gibt es deutliche Unterschie-
de. Bei den Stadtbereichen mit dem hdchsten Seniorenanteil handelt
es sich vor allem um Einfamilienhausquartiere aus der Nachkriegs-
zeit bis in die 1970er Jahre. Der im Rahmen des Integrierten stadte-
baulichen Entwicklungskonzeptes durchgefiihrte siedlungsstrukturel-
le Stresstest hat groBe Potenziale in diesen Wohnungsbestéanden
identifiziert (vgl. Kap. 3.1). Trotz des Rickgangs an
Familienhaushalten insgesamt ist fir die nahere Zukunft nicht mit
einem Abflauen der Nachfrage nach klassischen Einfamilienhausern
zu rechnen. Der freiwerdende Wohnraum ist besonder fir Familien
interessant. Gleichzeitig bewirkt der Generationenwechsel eine
hohere Belegungsdichte in den Quartieren sowie eine Verjlingung
der Wohnbevolkerung. Ziel aller Akteure am Wohnungsmarkt sollte
es daher sein, den Generationenwechsel zu unterstiitzen und
Hemmschwellen beim Wohnungswechsel im Alter abzubauen.

3.5 Haushaltsstruktur

Deutlicher
Haushaltsanstieg

Die wichtigste KenngroRe fir die Nachfrage nach Wohnraum ist
allerdings nicht die Bevdlkerungsentwicklung, sondern die
Haushaltsentwicklung und die Haushaltsstruktur. Im Jahr 2013 be-
trug die Zahl der Haushalte® in Wiirzburg 82.900 Haushalte (vgl.
Abb. 45). Das entspricht einem Anstieg von etwa 2.240 Haushalten
bzw. 2,8 % gegenuber dem Jahr 2011. Damit stieg die Zahl der
Haushalte starker als die Zahl der Einwohner.

* Die Anzahl und Struktur der Haushalte basiert auf ,rechnerisch ermittelten Schitzungen® der Statistikstelle der Stadt Wiirz-
burg, bei denen Einwohner Haushaltstypen zugeordnet werden. Datengrundlage ist ein anonymer Melderegisterauszug. Per-
sonen in Gemeinschaftsunterkiinften sind nicht inbegriffen, da es sich nicht um Privathaushalte handelt. Nebenwohnsitzbe-
volkerung hingegen wird in das Verfahren einbezogen. Im Ergebnis des HHGen-Verfahrens kommt es zu einer Uberschét-
zung der Einpersonenhaushalte. Da beispielsweise Wohngemeinschaften mit drei Personen als drei Einpersonenhaushalte
gezahlt werden, weicht sowohl die Gesamtzahl der Haushalte als auch deren Struktur von den von GEWOS genutzten woh-
nungsmarktrelevanten Haushalten (vgl. Kap. 4.2) ab.
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Auf kleinraumiger Ebene konnten — trotz des Einwohnerriickgangs in

Haushaltsentwicklung ginigen Stadtbezirken — alle Stadtbereiche einen Haushaltszuwachs

Veranderung der
Haushaltsstruktur

verzeichnen. Urséachlich dafir ist der Singularisierungstrend, der
selbst bei einer weitgehenden Stagnation der Einwohnerzahl einen
Anstieg der Haushalte zur Folge hat. Der deutlichste
Haushaltszuwachs ist in den Stadtbezirken um die Alstadt sowie in
Lengfeld und Rottenbauer zu beobachten.

Abb. 44: Haushaltsentwicklung
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Quelle: Stadt Wiirzburg

Neben dem vor allem aufRenwanderungsbedingten Zuwachs tragt
auch die zunehmende Verkleinerung der Haushalte zu dieser Ent-
wicklung bei. Mehr als die Halfte der Wirzburger Haushalte sind
Einpersonenhaushalte (58,8 %). Der Singularisierungstrend setzte
sich auch in den letzten Jahren fort. Wahrend der Anteil der Einper-
sonenhaushalte um 1,8 %-Punkte anstieg, ging der Anteil der Zwei-
personenhaushalte (-1,2 %-Punkte) leicht zurtick. Der Anteil der
Haushalte mit drei oder mehr Personen, die die klassische Kernfami-
lie darstellen, ist jedoch deutlich gesunken. Aufgrund von Alterungs-
prozessen wird die Zahl der Singlehaushalte in der Tendenz weiter
steigen.
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Abb. 45: Haushaltsstruktur
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Ursachlich fur die Singularisierungstendenz ist ein Zusammenspiel
mehrerer Faktoren. Zum einen steigt die absolute Anzahl wie auch
der Anteil alterer Menschen, die in der Regel in Ein- oder Zweiper-
sonenhaushalten leben, kontinuierlich an. Zum anderen nimmt der
Anteil kinderreicher Familien infolge des gesellschaftlichen Struktur-
wandels und des Fortzugs in den Stadt-Umland-Raum ab. Infolge
dessen sinkt der Anteil groRerer Haushalte.

Mit der héheren Zahl kleiner Haushalte geht ein ansteigender Wohn-
flachenverbrauch pro Person einher. Ein- oder Zweipersonenhaus-
halte nutzen in der Regel je Haushaltsmitglied mehr Wohnflache als
Mehrpersonenhaushalte. Verstarkt wird diese Entwicklung durch die
Praferenz, in einer grof3en Wohnung auch nach Verkleinerung des
Haushaltes durch Ausziige oder Sterbefalle zu verbleiben.

In den innerstadtischen Stadtbezirken liegt der Anteil an Singlehaus-
halten mit teils tber 70 % deutlich hdher als in Gebieten in periphe-
ren Lagen. In den auf3eren Stadtbezirken betragt dieser Wert in der
Regel unter 50 %, zum Teil unter 40 %. Zurlickzufuhren ist dies un-
ter anderem auf unterschiedliche Nachfragepréaferenzen der Haus-
haltstypen und vor allem auf das vorhandene Wohnungsangebot. Im
zentralen Bereich ist die durchschnittliche Wohnung deutlich kleiner
und damit eher fur Single- oder Paarhaushalte geeignet.
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Abb. 46: Singlehaushalte
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Die Gruppe der Einpersonenhaushalte ist sehr heterogen und kei-
nesfalls ausschlieBlich durch jingere Haushalte gepragt. 27,2 % der
Singlehaushalte sind zwischen 18 und 25 Jahre alt. Den hdchsten
Anteil dieser Gruppe haben die Altstadt, Grombiihl und Frauenland —
also vor allem studentisch gepragte Stadtbezirke — mit jeweils etwa
einem Drittel. Dagegen ist etwa jeder flnfte Einpersonenhaushalt 65
Jahre oder alter. Im Stadtbezirk Lindsleinsmiihle (46,6 %) ist es na-
hezu die Halfte aller Einpersonenhaushalte. Auch in Heidingsfeld,
Heuchelhof, Versbach und Rottenbauer ist dieser Wert tuberdurch-
schnittlich hoch.

Leichter Ruckgang derHaushalte mit Kindern représentieren rund 12 % der Haushalte in

Familienhaushalte

Wirzburg. Etwa 3 % sind alleinerziehende Haushalte und knapp 9 %
der Haushalte sind Familien mit klassischer Struktur (Paare mit Kin-
dern). Die Zahl der Familienhaushalte ist innerhalb der letzten Jahre
trotz der Einwohnergewinne leicht zurlickgegangen. Den geringsten
Anteil von Familienhaushalten weisen die zentralen Stadtbereiche
Wiirzburgs auf. Deutlich Gberdurchschnittliche Anteile von Familien-
haushalten sind in den Stadtbezirke Heuchelhof und Rottenbauer zu
verzeichnen.
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Mehr Familien in
der Altstadt

Abb. 47: Haushalte mit Kindern
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Die Zahl und der Anteils der Haushalte mit Kindern sind in den letz-
ten Jahren leicht ricklaufig. Die deutlichsten Rickgange gibt es in
Stadtbezirken Lindleinsmuihle, Grombuhl, Heidingsfeld und Vers-
bach. Die Entwicklung in dieser Zeit deutet dartiber hinaus eine star-
kere Fokussierung auf zentrale Wohnstandorte an. Neben dem
Steinbachtal weist auch die Altstadt sowie Frauenland einen leichten
Zuwachs bei den Familienhaushalten auf. Diesen Trend zu versteti-
gen und auch das Wohnen an innerstadtischen Standorten flr Fami-
lien attraktiv zu gestalten und damit auch einen Teil der Nachfrage
vom klassischen Einfamilienhaus in andere familienfreundliche
Wohnformen zu lenken, ist eine der Aufgaben der Wohnungspolitik
in Wirzburg.

3.6 Wohnstandortwahl und Wohnungssuche

Nachfragedruck vor
allem auf der Altstadt

Anhand der Bevilkerungsentwicklung oder den Wanderungs-
mustern allein kann noch nicht auf die auf die tatsachliche r&umliche
Nachfrageintensitdt geschlossen werden. Abbildung 48 stellt die
Anzahl der Gesuche im Mietwohnungssegment auf Stadtbezirks-
ebene dar. Auf dieser Grundlage lassen sich Stadtteile mit einem
geringen bzw. hohen Nachfragedruck abbilden. Dabei wird deutlich,
dass die Wohnungssuche insbesondere auf die zentralen Standorte
ausgerichtet ist. Da bei den Gesuchen eine Mehrfachauswahl még-
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Alternativstandorte:
Zentrale Lagen

Schwerpunkt auf
kleinen und mittel-
grofRen Wohnungen

lich ist, beinhaltet nahezu jede Suche nach Mietwohnungen auch die
Altstadt. Da die Nachfrage vielfach nicht am Wunschstandort befrie-
digt werden kann, sind zunehmend auch umliegende Stadtbereiche
von einem hohen Nachfragedruck gekennzeichnet. In Richtung der
periphereren Wohnlagen nimmt der Nachfragedruck ab.

Differenziert man die Wohnungsgesuche hinsichtlich der Wohn-
standorte, die zeitgleich mit der Altstadt ausgewahlt wurden, lassen
sich die beliebtesten Alternativstandorte identifizieren. Von den
Menschen, die in der Altstadt suchten, interessierten sich die meis-
ten auch fur Sanderau, Frauenland und Grombiuhl und auch Zelle-
rau. Die geringste Nachfrage von den Stadtteilen mit hohem Miet-
wohnungsanteil weist Heuchelhof auf.

Abb. 48: Nachfrage im Mietwohnungssegment
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Der Uberwiegende Teil der Mietwohnungsgesuche richtet sich auf
mittelgroRe Wohnungen. Etwa 32 % interessieren sich fur eine
Wohnung zwischen 40 und 60 m2. Weitere 25 % suchen Wohnraum
zwischen 60 und 80 m2 und 17 % zwischen 80 bis 100 m2. Lediglich
10 % suchen eine Wohnung, die 100 m2 und mehr aufweist. Auf
kleine Wohnungen bis 40 m2 Wohnflache entfallen 17 % der Gesu-
che. Im Durchschnitt lag die gewlnschte WohnungsgréRe bei ca.
62 m2,
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Uberwiegend Nach-
frage nach giinsti-gem
Mietwohnraum

Abb. 49: WohnungsgroRRe
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Bei der Suche nach Mietwohnraum ist der gré3te Teil der Woh-
nungssuchenden preissensibel. Im Durchschnitt liegt die Zahlungs-
bereitschaft fur eine Mietwohnung bei 7,62 Euro/m2 nettokalt. Etwa
21 % suchen eine Wohnung mit einer Nettokaltmiete von bis zu 6
Euro/m2. Der grofdte Teil (39 %) sind bereit, zwischen 6 und 8 Eu-
ro/m2 nettokalt zu bezahlen. Immerhin 17 % kdnnen sich vorstellen,
eine Miete von mehr als 8 bis 10 Euro/m2 zu bezahlen, 23 % kalku-
lieren 10 Euro/m2 und mehr. Geht man davon aus, dass zunachst
eine hodhere Zahlungsbereitschaft angegeben wird, um sich kein
attraktives Angebot entgehen zu lassen, dirfte das tatséachliche Ni-
veau zwischen 6 und 7 Euro/m2 nettokalt liegen.
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Abb. 50: Zahlungsbereitschaft
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4 Wohnungsmarktprognose und -bilanz

Prognose
bis 2030

Prognosein
zwei Szenarien

1. Untere Variante

m Obere Variante:

Um verlassliche Aussagen Uber die zukinftig zu erwartende Woh-
nungsmarktentwicklung in Wirzburg und die hieraus resultierenden
Neubaupotenzialen zu erhalten, wurde durch GEWOS eine Woh-
nungsmarktprognose bis zum Jahr 2030 erstellt. Die Nachfrageseite
in der Wohnungsmarktprognose wird auf Grundlage einer Bevolke-
rungs- und einer darauf basierenden Haushaltsprognose abgebildet.
In einem weiteren Schritt wird der Nachfrage das Angebot gegen-
Ubergestellt und in einer Bilanzierung der Neubaubedarf abgeleitet.

Um einen potenziellen Entwicklungskorridor abzubilden, wurden eine
Untere Variante und eine Obere Variante errechnet, die sich hin-
sichtlich der Annahmen bezlglich der Neubautétigkeit und der Wan-
derungsentwicklung unterscheiden. Dadurch ist es moglich, etwaige
Unwagbarkeiten bei der zukinftigen Entwicklung abzubilden.

Die Untere — von GEWOS berechnete — Variante ist eine Fortschrei-
bung der Bevolkerungsentwicklung der letzten Jahre. Das bedeutet,
es wird angenommen, dass sich die beschriebene natiirliche Bevdl-
kerungsentwicklung und das geschlechts- und altersspezifische
Wanderungsverhalten auf dem Niveau der vergangenen Jahre wei-
ter fortsetzen werden. Diese Prognosevariante wurde um die An-
nahmen der Statistikstelle Wirzburgs zur zusatzlichen Nachfrage in
Wirzburg durch die Entwicklung des Hublands erganzt.

Die Obere Variante ist eine Bevolkerungsvorausberechnung der
Statistikstelle der Stadt Wirzburg, die im Rahmen der Erarbeitung
des neuen Schulentwicklungsplans erstellt wurde. Auch in dieser
Variante sind die Entstehungsphasen des Hublands einbezogen
worden.

4.1 Bevolkerungsprognose

Bevoélkerungs-
prognose bis 2030

Bei der Bevolkerungsprognose wird die wohnungsmarktrelevante
Bevolkerung abgebildet (vgl. Abb. 51). Das bedeutet, dass nur die
Einwohner bertcksichtigt werden, die tatséchlich eine Nachfrage auf
dem Wohnungsmarkt in Wirzburg generieren. Zur Ermittlung der
wohnungsmarktrelevanten Bevolkerung wurde die Bevolkerungszahl
um die Nebenwohnsitzbevolkerung erganzt und um die Bewohner
von nicht-wohnungsmarktrelevanten Wohnheimen verringert.
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Untere Variante:
+5,0 %

Obere Variante:
+7,7 %

In der Unteren Variante, welche von einer Fortsetzung der Bevolke-
rungsentwicklung der vergangenen Jahre und von einer zusatzlichen
Nachfrage durch die Entwicklung des Hublandes ausgeht, ist mit
einer Fortsetzung des Einwohneranstiegs zu rechnen. Bis zum Jahr
2030 wéchst die Einwohnerzahl (wohnungsmarktrelevante Bevolke-
rung) von 135.200 auf etwa 141.900 Einwohner an. Gegentiber dem
Basisjahr 2013 bedeutet dies einen Zuwachs von 5,0 % bzw. 6.700
Einwohnern. Das entspricht ca. 390 zusatzlichen Einwohnern pro
Jahr. Zum Vergleich: Seit 2010 lag der jahrliche Einwohnerzuwachs
bei ca. 550 Einwohnern pro Jahr.

Demgegenuber ist auf Basis der getroffenen Annahmen der Oberen
Variante von einem sehr viel deutlicheren Einwohnergewinn bis zum
Jahr 2030 auszugehen. So wird in dieser Prognosevariante erwartet,
dass sich die endogenen, insbesondere aber die exogenen Potenzi-
ale sehr viel starker in der Bevdlkerungsentwicklung niederschlagen.
Durch den Verbleib von Einwohnern in Wirzburg und zusatzlichen
Wanderungsgewinnen kann die Stadt bis zum Jahr 2030 einen Ein-
wohnergewinn von etwa 10.400 Personen bzw. 7,7 % verzeichnen.
Das entspricht einem durchschnittlichen jahrlichen Einwohnergewinn
von etwa 610 Personen.

Abb. 51: Bevolkerungsprognose 2013 bis 2030
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Geringe Veranderung
in der Altersstruktur

Leichter Anstieg bei
den unter 18-Jahrigen

Zuwachs bei Ein-
wohnern zwischen
18 und 65 Jahren

Wie bereits erwahnt, hat sich die altersstrukturelle Verschiebung in
den vergangenen Jahren verlangsamt. Diese Entwicklung wird sich
auch bis zum Jahr 2030 fortsetzen, sodass sich nur eine geringe
Veranderung der Altersstruktur ergeben wird. Diese Entwicklung ist
in den beiden Prognosevarianten erkennbar (vgl. Abb. 52).

Die Zahl der Kinder und Jugendlichen wird bis zum Jahr 2030 leicht
ansteigen. In der Unteren Variante wird von einem Zuwachs von
etwa 240 Personen unter 18 Jahren ausgegangen. Fir die Obere
Variante wird erwartet, dass mehr Familien in Wirzburg gehalten
und weitere Haushalte mit Kindern fir den Wohnstandort gewonnen
werden kdnnen. Der Zuwachs in diesem Szenario liegt bei etwa 670
Personen. Aufgrund des starkeren Wachstums anderer Altersgrup-
pen geht der Anteil von Kindern und Jugendlichen an der Bevdlke-
rung allerdings weiter zurtick.

Der Anteil der Bevdlkerung im arbeitsfahigen Alter (18- bis 65-
Jahrige) ist in beiden Prognosevarianten bis 2030 weitgehend un-
verandert leicht ricklaufig und liegt bei knapp unter 70 %. In absolu-
ten Zahlen entspricht dies einem Anstieg von 3.600 Personen in der
Unteren Variante und von 6.700 Personen in der Oberen Variante.

Abb. 52: Veranderung der Altersstruktur 2013 bis 2030
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Wachsende Zahl
von Senioren

Bevdlkerungsrick-
gang im Umland

Hohe Abhéangigkeit
von Aktivitaten in
Wiurzburg

In den kommenden Jahren tritt ein groRer Teil der Personen der ge-
burtenstarken Jahrgange der 1950er und 1960er Jahre in das Ren-
tenalter ein. Dies fuhrt dazu, dass die Zahl der in Wiirzburg lebenden
Senioren weiter zunehmen wird. 2030 werden mehr als 27.000 Ein-
wohner Wirzburgs 65 Jahre und alter sein. Das entspricht ca. 19 %
der Bevolkerung. Der anhaltend hohe Zuzug junger Einwohner flhrt
dazu, dass sich der Anteil an der Bevolkerung im Prognosezeitraum
nur um ca. 1 %-Punkt veréandert.

Fir die Wohnungsmarktregion um Wirzburg geht GEWQOS bis 2030
insgesamt von einem Einwohneriickgang von insgesamt 9.700
Einwohnern aus. Im engeren Verflechtungsraum ist danach ein
Einwohnerriickgang von ca. 4,3 % bzw. 4.800 Einwohner und im
auRReren Verflechtungsraum von -5,3 % bzw. 4.900 zu erwarten.

Die Bevolkerungsentwicklung im Umland ist maf3geblich an die
Entwicklungen in der Stadt Wdurzburg gekoppelt. Sollte die
Neubautétigkeit in den kommenden Jahren nicht einer anhaltend
hohen Nachfrage gerecht werden kdnnen, wird sich ein Teil dessen
als zusatzliche Einwohner im Umland niederschlagen und die
prognostizierte Entwicklung zumindest dampfen. Umgekehrt kann
eine hohere Neubautétigkeit in Wirzburg und die Bereitstellung
eines nachfragegerechten Wohnungsangebotes noch zu einer
Verscharfung der Leerstandssituation in einigen Umlandgemeinsen
beitragen. In Teilen gibt es bereits heute Leerstdnde. Sofern es
entsprechende Wohnungsangebote in Wirzburg gibt, ist es auch
mdoglich das zumindest ein Teil der Pendler an den Arbeitsort
Wirzburg zieht. Auch aufgrund dieser Wechselwirkungen ist eine
enge Abstimmung zwischen der Stadt und dem Umland unerlasslich.

4.2 Haushaltsprognose

Haushalte als
relevante GroRRe
der Nachfrage

Da letztlich nicht die Einwohnerzahl, sondern die Zahl der Haushalte
die relevante GroéRe zur Kennzeichnung der Nachfrage auf dem
Wohnungsmarkt darstellt, werden im Folgenden die gegenwartige
Haushaltsstruktur und die zukilnftig zu erwartende Haushaltsent-
wicklung dargestellt.
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Bildung von
Haushalten

Untere Variante:
+4.2 %

Zukunftig mehr
kleine Haushalte

Die Bildung der Haushalte erfolgt mit Hilfe von Haushaltsvorstands-
guoten. Das bedeutet, es erfolgt kein pauschaler Ansatz von durch-
schnittlichen Haushaltsgrof3en, sondern eine Haushaltsgenerierung
anhand von bevdlkerungsstatistisch ermittelten Durchschnittswerten,
die beschreiben, mit welcher Wahrscheinlichkeit eine Person in Ab-
hangigkeit ihres Alters und Geschlechts ,Vorstand“ eines Haushalts
einer bestimmten Struktur ist. Damit wird sichergestellt, dass inner-
halb des Generierungsverfahren eine an die spezifische lokale Be-
volkerungsstruktur (Alter, Geschlecht) angepasste Haushaltsstruktur
abgebildet wird.

In Wirzburg wohnten im Jahr 2013 etwa 65.860 Haushalte. Das
entspricht einer durchschnittlichen Haushaltsgrof3e von 2,05 Perso-
nen pro Haushalt. Dabei handelt es sich um wohnungsmarktrelevan-
te Haushalte, d. h. Haushalte, die auch auf dem Wohnungsmarkt
Wohnraum nachfragen. Ausgehend vom Basisjahr ist in der Unteren
Variante mit einem Haushalszuwachs von ca. 2.770 Haushalten
bzw. 4,2 % zu rechnen.

Abb. 53: Haushaltsprognose 2013 bis 2030
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Die Zahl und der Anteil kleinerer Haushalte wird auch bis 2030 wei-
ter zunehmen. Ursachlich fur diese Entwicklung ist die Fortsetzung
des Trends der Haushaltsverkleinerung, der die durchschnittliche
Haushaltsgrof3e kontinuierlich absinken lasst. So steigt in Wirzburg
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Obere Variante:
+5.600 Haushalte

die Anzahl der Einpersonenhaushalte um 1.500 bis zum Jahr 2030.
Der Anteil an allen Haushalten nimmt dabei leicht zu. Der Zuwachs
bei den Zweipersonenhaushalten betragt etwa 1.000 Haushalte.
Auch die Zahl gréRerer Haushalte mit drei und mehr Personen wird
im Prognosezeitraum moderat zunehmen (+400 Haushalte), was
den Singularisierungstrend in Wirzburg im Verhdaltnis zu vergleich-
baren Stadten deutlich dampft.

Abb. 54: Haushaltsprognose 2013 bis 2030
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Innerhalb der Oberen Variante, welcher die Annahme zugrunde liegt,
dass der Fortzugstrend von Familien gedadmpft wird und zusétzliche
Zuzlge generiert werden, kann von einem Zuwachs von etwa 8,5 %
bzw. 5.600 Haushalten ausgegangen werden. Gegeniber der Unte-
ren Variante sind strukturell leichte Abweichungen erkennbar. Durch
den verstarkten Zuzug von jungen Paaren und Familien wird der
Ruckgang des Anteils von Mehrpersonenhaushalten (+1.400 Haus-
halte) gestoppt. Durch die deutlich grof3ere Zahl von Familienhaus-
halten gegeniber der Unteren Variante ist in der Oberen Variante
ein Anstieg der durchschnittichen HaushaltsgroRe auf etwa 2,12
maoglich. Die zahlenmalig starkste Zunahme ist allerdings auch wei-
terhin bei den Ein- (+2.300) und Zweipersonenhaushalten (+1.900)
zu erwarten.
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4.3 Wohnungsmarktbilanz

Fortschreibung
des Bestandes
bis 2030

Unterscheidung von
drei Bedarfsgruppen

Fluktuationsreserve
von 3%

Um kinftige Handlungsbedarfe fir die Wohnungsbaupolitik in der
Stadt Wirzburg darzustellen, wird der wohnungsmarktrelevante Be-
stand vom Jahr 2013 bis 2030 fortgeschrieben und der Nachfrage-
entwicklung (Haushaltsprognose) gegenibergestellt. Bei woh-
nungsmarktrelevanten Wohnungen handelt es sich um Wohneinhei-
ten, die dem freien Wohnungsmarkt zur Verfigung stehen. So wur-
den Ferien- und Freizeitwohnungen sowie Wohnheimplatze aus dem
Wohnungsbestand herausgerechnet. Bei dieser Fortschreibung der
Angebotsseite bis 2030 wurde durch GEWOS der Wohnungsbe-
stand ohne Berlcksichtigung der Neubautétigkeit fortgeschrieben.
Dadurch kann fir jedes Jahr eine Bilanzierung zwischen dem Woh-
nungsangebot und der Haushaltsentwicklung erfolgen. Damit wer-
den Angebots- oder Nachfrageiiberhdnge herausgearbeitet.

In der Bilanzierung lassen sich drei Bedarfsgruppen unterscheiden:

m Nachholbedarf (Nachfragetberhang): Der Nachholbedarf ist
die Differenz zwischen dem Angebot an Wohneinheiten und
den nachfragenden Haushalten. Er beschreibt damit die Si-
tuation auf dem Wurzburger Wohnungsmarkt im Jahr 2013.

m Zusatzbedarf: Der Zusatzbedarf resultiert aus dem zukunfti-
gen Wachstum der Haushalte gemaR Haushaltsprognose.

m Ersatzbedarf: Der Ersatzbedarf ergibt sich aus den kiinftigen
Wohnungsabgéngen.

Da fir einen funktionierenden Wohnungsmarkt stets eine so genann-
te Fluktuationsreserve in Hohe von ca. 2 bis 4 % des Wohnungsan-
gebotes fir Umzige und Renovierungen notwendig ist, wird ein
leichter Angebotsiiberhang benétigt, um Umzugsketten realisieren
zu kénnen. Die Fluktuationsreserve ist dabei nicht gleichzusetzen
mit einem Wohnungsleerstand. Beispielsweise werden bei Umzligen
haufig zwei Wohnungen gleichzeitig angemietet, zum einen, um den
Umzug zu realisieren, zum anderen aber auch, um die neue oder die
alte Wohnung zu renovieren. Ferner stehen Wohnungen, die vermie-
terseitig modernisiert werden, in der Umbauphase in der Regel nicht
zur Verfigung. Der aktuelle Leerstand in Wirzburg betrégt 2,8 %.
Daher ist fur Wirzburg eine Fluktuationsreserve von 3 % realistisch.
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Ersatzbedarf:
Wohnungsabgang

Zukunftiger
Ersatzbedarf:
3.200 Wohneinheiten

Da keine Neubautatigkeit berticksichtigt wird und Annahmen zum
Wohnungsabgang getroffen werden, kommt es im Prognosezeitraum
zu einer Verringerung des Wohnungsangebotes. Wohnungsabgange
entstehen durch den Abriss, die Umnutzung und die Zusammenle-
gung von Wohnungen. Die Abgangsquote wurde im Prognosezeit-
raum konstant gehalten. Eine ricklaufige Entwicklung der Woh-
nungsabgénge ist eher unwahrscheinlich. So ist bereits heute ver-
einzelt zu beobachten, dass Bestande, deren Modernisierung wirt-
schaftlich nicht mehr darstellbar ist, abgerissen und neu errichtet
werden. Als Treiber dieser Entwicklung sind unter anderem die stei-
genden Energiepreise zu nennen sowie hdhere Anspriche an das
Wohnen. Ferner macht die zunehmende Alterung der Bevdlkerung
Anpassungen der Bestédnde notwendig. Vielfach ist deshalb eine
energetische (und barrierearme) Modernisierung der Bestande nicht
mehr wirtschaftlich und ein Abriss und Neubau attraktiver. Zugleich
wird die H6he des Wohnungsabgangs unter anderem von der Aus-
gestaltung einschlagiger Forderprogramme beeinflusst. Sollte der
Abriss von Wohngebauden bzw. der Neubau im Verhaltnis zur Be-
standsmodernisierung kinftig stérker gefordert werden, sind hohere
Abgangsquoten moglich. Ferner sind folgende Aspekte beim Woh-
nungsabgang zu bertcksichtigen:

m  Wohnungsabgange aufgrund von Wohnraumzusammenle-
gungen, Umnutzung oder der Umgestaltung eines ehemali-
gen Zweifamilienhauses (Einfamilienhaus mit Einliegerwoh-
nung) in ein Einfamilienhaus.

m ein — wenn auch geringer — Anteil der Wohnungen wird un-
bewohnbar und steht damit dem Markt nicht mehr zur Verfu-

gung.

Durch die Anwendung der an die Wirzburger Wohnungsstruktur
angepassten Abgangsquote wird sich bis zum Jahr 2030 ein Woh-
nungsabgang von etwa 3.190 Wohneinheiten ergeben. Dementspre-
chend missen 3.190 Wohnungen bis 2030 errichtet werden, um das
heutige Bestandsniveau zu halten. Der Ersatzbedarf fiir abgangigen
Wohnraum zieht nur zum Teil zusatzlichen Flachenbedarf nach sich.
Bei einem Rickbau und Ersatzneubau kann in der Regel auf glei-
cher Flache neuer Wohnraum, gegebenenfalls auch in hdherer Dich-
te, realisiert werden. Sofern der Ersatzbedarf nicht an gleicher Stelle
gedeckt werden kann, werden auch fir diese Bedarfsart zusatzliche
Flachen benétigt. Vor dem Hintergrund der Vermeidung von Kosten-
remanenzen, der Verringerung der baulichen Dichte und der erhdh-
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Zusatzbedarf fur
Flachennachfrage
entscheidend

Rechnerische
Saldierung des
Wohnungsmarktes

ten Flacheninanspruchnahme sollte darauf hingewirkt werden, den
Ersatzbedarf auf bestehenden Flachen zu realisieren. Das bedeutet
auch, dass bei Ersatzbaumafnahmen nach Mdglichkeit die Realisie-
rung in einer héheren Dichte erméglicht wird. Bei den aktuellen Pla-
nungen der Stadt Wirzburg und der Stadtbau Wirzburg GmbH in
Bereich der Kepplerschule wird dies so angedacht.

Fir den aus dem Neubaubedarf resultierenden Flachenbedarf ist
insbesondere der zusatzliche — Uber das heutige Bestandsnhiveau
hinausgehende — Bedarf sowie der Nachholbedarf bzw. der Nach-
frageliberhang entscheidend. Bei einer entsprechend starken Nach-
verdichtung kdnnen auch Teile des Zusatzbedarfes auf bestehenden
Flachen realisiert werden.

Im Folgenden wird der prognostizierte wohnungsmarktrelevante Be-
darf dem fortgeschriebenen wohnungsmarktrelevanten Bestand ge-
genubergestellt. Bei der Darstellung der Wohnungsmarktbilanz ist zu
berticksichtigen, dass es sich um eine rechnerische Saldierung fur
den Gesamtmarkt handelt. Fur eine anschauliche Darstellung erfolgt
die Bilanzierung auf den folgenden Seiten in grafischer Form.

Abb. 55: Wohnungsmarktbilanz 2013 bis 2030
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Neben dem Ersatzbedarf ist fur die kiinftige Planung zu bertcksich-
tigen, dass ein zusatzlicher Bedarf durch die kinftige Haushaltsent-
wicklung entsteht. Vom Haushaltsanstieg in der Unteren Variante
inkl. der Fluktuationsreserve und des leichten Nachfragetberhangs
von ca. 70 Wohnungen im Basisjahr ergibt sich ein Zusatzbedarf von
2.900 Wohnungen bis zum Jahr 2030. Davon entfallen rechnerisch
ca. 700 Wohnungen auf das Ein- und Zweifamilienhaussegment und
ca. 2.200 Wohnungen auf das Mehrfamilienhaussegment. Die Fra-
ge, in welchem Umfang die Nachfrage nach Einfamilienhausern be-
dient werden soll, ist letztlich auf politischer Ebene zu beantworten.
Unter Bertcksichtigung der drei Bedarfskomponenten ergibt sich ein
Wohnungsbaubedarf von insgesamt 6.100 Wohnungen bis zum Jahr
2030. Das entspricht etwa 360 Wohnungen pro Jahr bzw. ca. 70
Wohnungen pro Jahr mehr als in der jingeren Vergangenheit.

Zusammenfassung:
m Ersatzbedarf 3.200 WE
m  Zusatzbedarf 2.900 WE
» Neubaubedarf: 6.100 WE

Im ,Hubland-Szenario® ist aufgrund des deutlicheren Haushaltsan-
stiegs ein Nachfragepotenzial von zusatzlichen 2.100 Wohneinheiten
wahrscheinlich. Der gesamte Zusatzbedarf in diesem Szenario liegt
bei 5.800 Wohnungen. Davon entfallen ca. 1.700 auf das Ein- und
Zweifamilienhaussegment und ca. 4.100 auf den Bestand in Mehr-
familienhausern. Gemeinsam mit dem entstehenden Ersatzbedarf
ergibt sich daraus ein Neubaubedarf von insgesamt 9.000 Wohnun-
gen bis 2030 bzw. ca. 530 Wohnungen pro Jahr.

Zusammenfassung:
m Ersatzbedarf 3.200 WE
m Zusatzbedarf 5.800 WE

> Neubaubedarf: 9.000 WE
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4.4 Flachenbedarfsabschatzung

Berechnung der
Wohnflache je
Wohneinheit

Umrechnung von
Nettowohnflachen in
Bruttowohnflachen

Geschoss-

flachenfaktor

GFZ fuir EFH 0,4
und fur MFH 1,2

Faktor Netto- in
Bruttowohnbauland

Nachdem im vorangegangenen Kapital der flachenrelevante Neu-
baubedarf fir Wohnungen ermittelt wurde, wird im abschlie3enden
Schritt der Zusatzbedarf an Wohnbauland abgeschéatzt.

In einem ersten Schritt wird mit Hilfe der durchschnittlichen Wohnfla-
che je Wohneinheit und des prognostizierten Neubaubedarfs die
Gesamtsumme der bendtigten Wohnflache berechnet. Die durch-
schnittliche Wohnflache fur Eigenheime betragt rund 120 m2, far
Wohnungen im Geschosswohnungsbau wurde eine Flache von 75
m?2 angesetzt.

Da es sich bei diesen Flachen um Nettoangaben handelt, wird in
einem zweiten Schritt die Nettowohnflache in Bruttowohnflache um-
gewandelt. Bei Eigenheimen wird ein Faktor von 1,25 und bei Ge-
schosswohnungen ein Faktor von 1,35 in Ansatz gebracht.

Die Bruttowohnflache wird in einem néachsten Schritt in die Ge-
schossflache umgewandelt. Da die Geschossflache nur Vollge-
schosse beriicksichtigt, sind insbesondere Dachausbauten ohne
Vollgeschosscharakter abzuziehen. Fir Eigenheime wird ein Faktor
von 0,85 und fur Geschosswohnungen ein Faktor von 0,95 verwen-
det.

Mit Hilfe der Geschossflachenzahl (GFZ) wird in einem weiteren
Schritt die Nettowohnbauflache berechnet. Fir Eigenheime wird eine
GFZ von 0,4 angenommen (Durchschnittswert fir alle Formen des
Eigenheimbaus, d. h. freistehende Ein- und Zweifamilienh&user,
Doppelhauser und Reihenhéauser). Fir Geschosswohnungsbauten
wird eine GFZ von 1,2 in Ansatz gebracht. Diese GFZ berucksichtigt
sowohl die Mdglichkeit des verdichteten Geschosswohnungsbaus in
der Innenstadt als auch den Geschosswohnungsbau in weniger ver-
dichteten aul3erstadtischen Gebieten.

Im Rahmen der Ausweisung von Wohnbauflachen in den Wohnge-
bieten sind auch Flachen zur verkehrlichen ErschlieRung bzw. fur die
Errichtung sozialer Infrastruktur zu beriicksichtigen:
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m Innere VerkehrserschlieRung (Strafl3en, Stellplatze, Wege)

m  Flachen fir den Gemeinbedarf (Schulen, Kindergarten, Sozial-
und Gesundheitseinrichtungen) und die

m Versorgung (Laden, Banken)

m  Offentliche Grunflachen im Baugebiet (Sport- und Spielplatze)

Daher erfolgt in einem letzten Schritt die Umwandlung von Netto-
wohnbauland in Bruttowohnbauland. Fir Eigenheimgebiete wird der
Faktor 1,25 und fur Geschosswohnungsbaugebiete der Faktor 1,5
angesetzt.

Entsprechend den oben beschriebenen Umrechnungsfaktoren hat
GEWOS auf der Grundlage des Bedarfs an kiinftigen Wohneinheiten
die Berechnung des Bruttowohnbaulandes fir die Stadt Wirzburg
differenziert nach Ein- und Zweifamilienhaus sowie Mehrfamilien-
haussegment durchgefiihrt. Die nachfolgende Tabelle gibt einen
Uberblick tiber die Bedarfe.

Tab. 4: Flachenbedarfsabschatzung

Untere Variante Obere Variante

Einfamilienhauser

Mehrfamilienhauser

Insgesamt

Quelle: GEWOS
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5 Zielgruppenspezifische Vertiefungsanalyse

Im Folgenden wird auf einige Zielgruppen mit besonderer Bedeutung
fur den Wirzburger Wohnungsmarkt eingegangen. Das ist die Situa-
tion fur Niedrigeinkommensbezieher, die wiederum eine Vielzahl
unterschiedlicher Teilgruppen beinhaltet, die Wohnungsnachfrage
nach spezifischen seniorengerechten Wohnungen sowie die Wohn-
situation der grof3en Zahl von Studierenden in Wirzburg.

5.1 Preisgiinstiges Wohnen

Planungs- und
Entscheidungs-
grundlage

Stark differenzierte
Nachfragegruppen

Die Bereitstellung von attraktiven, bedarfsgerechten und bezahlba-
ren Wohnungsangeboten fur alle Bevolkerungsschichten und Haus-
haltstypen hat eine zentrale Bedeutung fir die zukunftsfahige Ent-
wicklung. Vor allem letzteres ist die Kernaufgabe der stadtischen
Wohnungspolitik. Trotz der angespannten Wohnungsmarktsituation
besteht rein quantitativ ein ausreichendes Wohnungsangebot. Es
mangelt allerdings oftmals an preisgunstigen und bezahlbaren Woh-
nungen. So haben Haushalte, die aufgrund eines eingeschrankten
finanziellen Handlungsspielraumes auf preisgiinstigen Wohnraum
angewiesen sind, Schwierigkeiten sich mit angemessenen Woh-
nungsangeboten zu versorgen. Es sollte der Anspruch der Stadtver-
waltung und -politik im Zusammenspiel mit den relevanten Woh-
nungsmarktakteuren sein, fur alle Haushalte ein ausreichendes und
adaquates Wohnungsangebot bereitzustellen. Um den relevanten
Akteuren in Politik, Verwaltung und Wohnungswirtschaft eine Pla-
nungs- und Entscheidungsgrundlage zu ermdéglichen, wurde im
Rahmen des Handlungskonzeptes Wohnen eine Vertiefungsanalyse
zum preisglnstigen Wohnraum durchgeftihrt.

Insgesamt umfasst die Zielgruppe preisglinstigen Wohnraums eine
Vielzahl unterschiedlicher Teilgruppen. Zu den Nachfragern von
preisgunstigem Wohnraum zahlen aktuell wie auch perspektivisch
neben den Transferleistungsempfangern auch Haushalte, die er-
werbstéatig oder Bezieher von Renten sind, aber dennoch nur gerin-
ge Einkommen haben. Weiterhin treten auch Familien mit mehreren
Kindern, Alleinerziehende, Singlehaushalte, Studierende und Be-
rufseinsteiger, Menschen mit Migrationshintergrund, Flichtlinge so-
wie verschuldete Haushalte als Nachfrager nach preisginstigen
Wohnungsangeboten auf.
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Menschen mit be-
sonderen Zugangs-
schwierigkeiten

Wohngemeinschaften
in Konkurrenz zu
Familien

Abgrenzung
preisgunstiger
Wohnraum

Eine vergleichsweise kleine Gruppe, die in der angespannten Woh-
nungsmarktsituation deutlich starkere Probleme bei der Versorgung
mit Wohnraum hat, sind die sogenannten Haushalte mit Zugangs-
problemen. Dabei handelt es sich nicht notwendigerweise um Haus-
halte, die aufgrund ihrer finanziellen Lage Schwierigkeiten haben,
sich mit Wohnraum zu versorgen. Es betrifft eher Haushalte, die die-
se Schwierigkeiten aufgrund sozialer Probleme haben. Zu dieser
Gruppe konnen beispielsweise ehemalige Strafgefangene, psy-
chisch Kranke, Suchtkranke oder sonstige Gruppen gehdren. An
diese Gruppe werden haufig — ahnlich wie bei Personen mit Miet-
schulden oder negativen Schufa-Eintrdgen — nur ungern Wohnungen
vermietet. Hintergrund ist insbesondere die Angst vor Beschadigun-
gen im Wohnungsbestand und vor Problemen innerhalb der Haus-
gemeinschaften sowie Konflikte aufgrund von Vorurteilen der Miet-
parteien. Fir diese Personengruppen missen spezielle Malinahmen
ergriffen werden.

Neben der beschriebenen Situation im Eigentumssegment gibt es fur
Familien (mit niedrigem Haushaltseinkommen) mit mindesten zwei
Kindern auch Schwierigkeiten bei der Suche nach einem angemes-
senen (preisgilinstigen) Wohnungsangebot. Nach Aussage der
Wohnungsmarktakteure treten in diesem Marktsegment vielfach
Wohngemeinschaften als direkte Konkurrenz auf. Eine Gruppe von
Studierenden weist in der Regel eine hohere Kaufkraft auf, Woh-
nungen koénnen zu hdéheren Preisen vermietet werden. Grof3e Woh-
nungen werden daher oft bevorzugt an Wohngemeinschaften verge-
ben.

Im Rahmen der Vertiefungsanalyse wird die Nachfrage dem zur Ver-
fligung stehenden Wohnungsangebot gegeniibergestellt. Die finale
Bilanzierung von Angebot und Nachfrage setzt jedoch eine Reihe
definitorischer und rechnerischer Arbeitsschritte voraus. In einem
ersten Arbeitsschritt erfolgt die Definition:

m des Gesamtangebots/der Gesamtnachfrage
m der Nachfrage nach preisgiinstigem Wohnraum und
m des preisgunstigen Angebots

Darauf aufbauend wird die Berechnung des preisglinstigen Ange-
bots und der Nachfrage durchgefuhrt. Im Folgenden werden die ein-
zelnen Arbeitsschritte erlautert.
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Definition Nachfrage
preisgunstiges Woh-
nungsmarktsegment

Definition
preisgunstiges
Angebot

Obergrenzen
der sozialen
Wohnraumforderung

Die Gruppe der preissensiblen Haushalte ist nicht fest definiert. Zur
Abgrenzung der Nachfrage nach preisguinstigen Wohnungen kénnen
unter anderem Quoten oder bereits bestehende Einkommensgren-
zen herangezogen werden. Im Rahmen der vorliegenden Untersu-
chung wurde auf bestehende Grenzen Bezug genommen. Konkret
wurden zur Abgrenzung von Haushalten mit geringen Einkommen
die Einkommensgrenzen des Bayerischen Wohnraumférderungsge-
setzes (BayWoFG) als Obergrenze herangezogen. Damit umfasst
die Analyse nicht nur die der Statistik bekannten Transfermittelemp-
fanger, sondern auch geringverdienende Haushalte, die ihre Miete
aus eigenen Einkunften bestreiten, aber dennoch auf preisglinstigen
Wohnraum angewiesen sind.

Auch bezilglich des preisglinstigen Angebots besteht keine etablier-
te Definition. Vor diesem Hintergrund wurden zur Abgrenzung des
preisgiinstigen Wohnungsmarktsegments die

m  Wohnflachengrenzen des BayWoFG und die
m  Mietobergrenzen der Kosten der Unterkunft herangezogen.

Die Wohnraumforderung hat zur Aufgabe ausreichend Wohnraum
fur Haushalte zur Verfigung zu stellen, die aufgrund von geringen
Einkommen Schwierigkeiten haben sich mit adaquatem Wohnraum
zu versorgen. Im Rahmen der Wohnraumférderung werden Haushal-
te gefdrdert, die ein bestimmtes Einkommen nicht Gberschreiten. Die
Obergrenze definiert sich Uber die Anzahl der im Haushalt lebenden
Personen.

Kosten der Unterkunft Anhand der Obergrenzen fiir Nettokaltmiete und kalte Betriebskos-

als Abgrenzungs-
kriterium

ten (exklusive Heizkosten) wird von den verantwortlichen Stellen
entschieden, ob eine Mietwohnung fir Empfanger von Leistungen
nach dem SGB Il ,angemessen® ist. Die Obergrenzen der Kosten
der Unterkunft sind nach der Anzahl der Haushaltsmitglieder gestaf-
felt. Grundséatzlich wird davon ausgegangen, dass mehr Haushalts-
mitglieder auch eine grolRere Wohnflache beanspruchen und hierfir
im Regelfall hdhere Wohnkosten zahlen mussen. Im Rahmen der
Vertiefungsanalyse werden die Haushalte mit mehr als vier Perso-
nen zusammengefasst; dafur wird fur die Obergrenze der Vier- und
Funfpersonenhaushalte der Mittelwert berechnet.
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Bertucksichtigung
von Mindest-
wohnungsgrofllen

Bilanzierung des
preisgunstigen Wohn-
raums

Ob eine Wohnung preisgunstig im Sinne der oben angefiuhrten Defi-
nition ist, bemisst sich in erster Linie nach der Hohe der Miete (brut-
tokalt). Gleichwohl muss eine Wohnung natirlich eine gewisse Min-
destgroRe aufweisen, damit sie flr eine bestimmte HaushaltsgroRe
geeignet ist. Zur Beurteilung der fur die jeweilige Haushaltsgrof3e zu
bertcksichtigenden WohnungsgroRe wurde auf die Grenzen der
Wohnraumfdrderung in Bayern zurtickgegriffen.

Tab. 5: Obergrenzen zur Bilanzierung des preisgunstigen Wohnraums

Haushalts- :
groie WohnungsgroRe3 | Mietobergrenze?

1 Eltern mit einem Kind

2 Mittelwert der 4- und 5-Personenhaushalte (Eltern mit Kindern)

3 Bayerisches Wohnraumforderungsgesetz

4 Kosten der Unterkunft Quelle: GEWOS

Auf Basis dieser Abgrenzung erfolgt in der Analyse eine Bilanzierung
von Angebot und Nachfrage im preisgunstigen Wohnungsmarkt-
segment. Die Bilanzierung ermdglicht das Aufdecken von Versor-
gungsengpassen und potenziellen Handlungsbedarfen. Da die
Wohneigentumsbildung bei Haushalten mit einem eng begrenzten
finanziellen Handlungsspielraum eher eine Ausnahme darstellt, wur-
de das Eigentumssegment in der Vertiefungsanalyse ausgespart.
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Berechnung der Nachfrage

Berechnung der
Mieterhaushalte

Abbildung der
Einkommensstruktur
der Haushalte

Ermittlung der
preissensiblen
Mieterhaushalte

Bedarf an 22.900
preisgunstigen
Wohnungen

Um bei der Berechnung der Nachfrage eine hinreichend genaue
Abbildung der vor Ort vorhandenen Mieterhaushalte gewahrleisten
zu konnen, wurden zentrale Kenngrof3en zur Mietwohnungsquote
(Zensus 2011), Mieterquote differenziert nach Haushaltseinkommen
und Haushaltsgro3enstruktur (jeweils eigene Berechnung auf Basis
des Zensus 2011) herangezogen. Dabei wird die Struktur der Mie-
terhaushalte nach Anzahl der Haushaltsmitglieder differenziert (vgl.
Tab. 6). Von den insgesamt ca. 65.900 wohnungsmarktrelevanten
Wirzburger Haushalten wohnen etwa 48.400 zur Miete.

Fur die Berechnung der Nachfrage nach preisglinstigem Wohnraum
wird auf die Ergebnisse des Mikrozensus zur Einkommenssituation
der Privathaushalte in Bayern zuriickgegriffen. Die Erhebung des
Mikrozensus differenziert die Einkommen der Haushalte nach Alter
der Haushaltsvorstdnde und Gréf3e des privaten Haushalts. Diese
Information wird auf die Haushaltsstruktur der Stadt Wirzburg Uber-
tragen, sodass die Anzahl der Haushalte differenziert nach Haus-
haltsgroRe und Einkommen abgebildet werden kann.

Da fir die Berechnung der Nachfrage an preisgiinstigem Wohnraum
nur der Anteil der preissensiblen Haushalte relevant ist, wird auf Ba-
sis der Einkommensstruktur der Anteil der Haushalte innerhalb der
Einkommensgrenzen der sozialen Wohnraumfoérderung berechnet.
Im nachsten Schritt wird auf Basis der zuvor ermittelten Mieterquote
der Anteil an preissensiblen Mieterhaushalten ermittelt.

Bei der Berechnung auf Basis der Einkommensgrenzen der Bayeri-
schen Wohnraumférderung besteht ein Bedarf an 22.870 preisgtins-
tigen Wohnungen. Das sind ca. 34 % der Wirzburger Haushalte und
etwa 47 % der Mieterhaushalte in Wirzburg. Betrachtet man den
Bedarf differenziert nach Haushaltsgréf3en, so zeigt sich, dass mit
rund 58 % der gréRte Bedarf bei kleinen Wohnungen fir Ein- und zu
26 % an mittelgroBen Wohnungen fiir Zweipersonenhaushalte be-
steht.
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Fluktuationsquote
zur Ableitung von
Stromgrofzen

Nachfrage:
2.600 preisgunstige
Wohnungen jahrlich

Tab. 6: Nachfrage nach preisgiinstigem Mietwohnraum

Haushalts- Mieterhaushalte

» Haushalte Mieterhaushalte . .
groie preisginstig

65.860 48.370 22.870

Quelle: GEWOS

Da letztlich fur die Vertiefungsanalyse nur die Situation innerhalb
eines Jahres von Relevanz ist, wurde die Fluktuation der Mieter-
haushalte berechnet (vgl. Tab. 7). Zur Bestimmung des Umfangs
von Angebot und Nachfrage nach preisgtinstigen Wohnungen wurde
die jahrliche Wohnungsfluktuation herangezogen. Da kleine Woh-
nungen tendenziell eine hohere Fluktuation aufweisen, wurde die
Fluktuation nach Wohnungs- bzw. Haushaltsgro3e gestaffelt.

Anmerkung: Der Ansatz einer Fluktuationsquote stellt — bezogen auf
die Nachfrageseite — eine grobe, aber notwendige Vereinfachung
dar. Tatséchlich wird die Fluktuation (durch Umzilige und Haushalts-
grindungen) aufgrund des angespannten Wohnungsmarkts auf der
Nachfrageseite eher niedriger sein. Vereinfacht ausgedriickt: Wenn
kein bezahlbarer Wohnraum in Wirzburg zur Verfigung steht, kann
auch keine Fluktuation der Haushalte stattfinden, die unbedingt auf
preisgunstigen Wohnraum angewiesen sind. Notwendig ist die Ver-
einfachung, damit Engpasse Uberhaupt deutlich gemacht werden
kénnen.

Unter der Berlcksichtigung der haushaltsgrofRenspezifischen Fluk-
tuationsquote ergibt sich nach den Einkommensgrenzen der Bayeri-
schen Wohnraumférderung eine Nachfrage von rund 2.600 preis-
gunstigen Wohnungen pro Jahr. Rund 87 % der Nachfrage entfallt
dabei auf Ein- und Zweipersonenhaushalte.
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Tab. 7: Nachfrage nach preisgunstigem Mietwohnraum pro Jahr

Hggshalts- Fluktuation Mieterhaushalte M'eterh‘?UShalte
groie preisglnstig

Personen

Quelle: GEWOS

Berechnung des Angebots

Ermittlung des Miet- Auf der Angebotsseite wird in einem ersten Schritt die Zahl der

wohnungssegments Wohnungswechsel differenziert nach WohnungsgroRenklassen er-
mittelt. Grundlage bilden Zensusdaten verknipft mit den bereits dar-
gestellten Fluktuationsquoten.

Tab. 8: Angebot an preisginstigem Mietwohnraum

Hqgshalts- WohnungsgrofRe Mietwohnungen Mletv_voh__nungen
groie preisglnstig

uber 50 bis 60 m? 7.320 3.510

-
Personen

Quelle: GEWOS
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Angebot:
1.830 preisglnstige
Wohnungen jahrlich

Die den Mietwohnungen in Wirzburg befinden sich die Mieten von
etwa 45 % der Wohnungen innerhalb der Grenzen der Kosten der
Unterkunft. Das sind insgesamt 24.500 Wohnungen. Bezogen auf
ein Jahr werden in Wirzburg etwa 5.700 Wohnungen neuvermietet.
Der Anteil der preisglinstigen Wohnungen liegt bei etwa 32 %. Ta-
belle 9 zeigt das Angebot differenziert nach WohnungsgréRenklas-
sen.

Tab. 9: Angebot an preisgliinstigem Mietwohnraum pro Jahr

Haushalts- . Mietwohnungen Mietwohnungen
" WohnungsgrofRe Co 8
groie pro Jahr preisglnstig

1.510
Personen

Quelle: GEWOS

Bilanzierung von Angebot und Nachfrage

Bilanz:
Gesamtbestand
und -bedarf

Rein rechnerisch ubertrifft der Bestand den Bedarf an preisgunsti-
gem Wohnraum um etwa 1.600 Wohneinheiten. Den 22.870 Haus-
halten, die auf preisglinstigen Wohn-raum angewiesen sind, stehen
24.470 Wohnungen zur Verfigung. Die Gesamtbilanz allein ist bei
der Betrachtung des preisglinstigen Wohnraums jedoch nicht sehr
aussagekraftig. So ist eine gro3e Wohnung, auch wenn sie bezogen
auf die Quadratmetermieter sehr gunstig ist, fir Einpersonenhaus-
halte zu teuer. Deshalb erfolgt in einem nachsten Schritt die Diffe-
renzierung nach Haushalts- und Wohnungsgrofie.
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Negative Bilanz bei
Wohnungen fir Ein-
personenhaushalte

Positive Bilanz
bei mittleren und
gréfReren Wohnungen

Bilanz:
Angebot und
Nachfrage

Negative Bilanz bei
preisgunstigen
Wohnungen fir
kleine Haushalte

Bei kleinen Wohnungen bis 50 m? ist der Bedarf hoher als der Be-
stand an preisgunstigen Wohnungen. Den rund 13.300 Nachfragern
stehen 10.300 Wohnungen zur Verfugung. Neben den Alleinstehen-
den ist die Situation vor allem fir Senioren problematisch. Grund-
satzlich ist es in vielen Fallen moglich, auch in eine gréRere Woh-
nung zu ziehen. Voraussetzung fir SGB II-Empfanger ist jedoch,
dass der Mietpreis die Angemessenheitskriterien nicht Gberschreitet.

Gegenuber den kleinen Wohnungen ist ein ausreichendes Angebot
an mittleren und grof3en Wohnungen fur Haushalte ab drei Personen
vorhanden. Den 3.500 Haushalten steht ein Wohnungsangebot von
rund 10.700 Wohneinheiten zur Verfugung. Vor allem fir finanz-
schwachere Familien ist die Lage auf dem Wiurzburger Wohnungs-
markt demnach entspannt. Allerdings gibt es auch in diesem Seg-
ment Haushalte mit Marktzugangsproblemen. Neben der genannten
Konkurrenzsituation mit Studierenden haben insbesondere Arbeits-
lose und zum Teil Haushalte mit Migrationshintergrund Schwierigkei-
ten, sich mit Wohnraum zu versorgen. Zu beachten ist, dass viele
preisglinstige Wohnungen von Personen bewohnt werden, die nicht
unter die angefuhrten Einkommensgrenzen fallen. Nur durch bele-
gungsgebundenen Wohnraum oder gerichtete Vermietungsstrate-
gien der Bestandshalter kann sichergestellt werden, dass die anvi-
sierte Zielgruppe auch mit Wohnraum versorgt wird.

Die Bilanz zeigt, wie viele preisglinstige Wohnungen es in Wirzburg
gibt und wie viele der Haushalte auf eine preisglnstige Wohnung
angewiesen sind. Tatsachlichen Aufschluss Uber die aktuelle Markt-
situation in diesem Segment erlauben allerdings nur die derzeitige
Nachfrage und das Angebot innerhalb eines Jahres.

In der Gesamtbilanz ergibt sich ein rechnerisches Defizit von 760
preisglinstigen Wohnungen im Jahr (vgl. Tab. 10). Ein Nachfrage-
Uberhang besteht inshesondere bei den kleinen Wohnungen bis 50
m2. Den rund 1.590 Haushalten, die jahrlich eine preisglnstige, klei-
ne Wohnung bendtigen, stehen lediglich 870 Wohnungen zur Verfu-
gung. Bei den kleinen Wohnungen besteht somit eine negative Bi-
lanz von 720 Wohneinheiten. Ein ahnliches Bild zeigt sich auch bei
preisguinstigen Wohnungen fur Zweipersonenhaushalte. In der Gro-
Renklasse von 50 bis 60 m? besteht ein Defizit von ca. 450 Wohnun-
gen. Hier steht der jahrlichen Nachfrage nach 660 Wohnungen ein
Angebot von lediglich 210 Wohnungen gegeniber.




Beratung
Planung
Forschung

H BB Zielgruppenspezifische Vertiefungsanalyse (M

Angebotsiberhénge Im Gegensatz zu den kleinen Wohnungen ist ein ausreichender Be-

bei gréReren Woh- stand an preisglnstigen groRen Wohnungen fir Haushalte ab drei

nungen Personen vorhanden (vgl. Tab. 10) Allerdings relativiert sich auch
die positive Bilanz der groReren Wohnungen, da auch Haushalte mit
einem hoheren Einkommen auf dem Wohnungsmarkt als Konkurren-
ten auftreten und preisginstigen Wohnraum in allen Gré3enklassen
belegen, so dass diese Wohnungen fir ,preissensible” Haushalte
nicht verfigbar sind.

Verhéltnis von Ange- Bei der Bilanzierung von Angebot und Nachfrage zeigt sich insbe-

bot und Nachfrage sondere bei den Ein- und Zweipersonenhaushalten ein Nachfrage-
Uberhang. Im Ergebnis zeigt sich, dass nicht ausreichend preisgtins-
tige Wohnungen fir kleine Haushalte auf dem Markt sind. Zudem
kann nicht ausgeschlossen werden, dass es auch in anderen Woh-
nungsgroBenklassen Haushalte mit Marktzugangsproblemen gibt.
Zu beachten ist, dass viele preisgiinstige Wohnungen von Personen
bezogen werden, die nicht unter die angeflhrten Einkommensgren-
zen fallen und damit nicht von den Einkommensschwacheren bezo-
gen werden kdnnen.

Tab. 10: Bilanzierung preisgunstigen Mietwohnraums pro Jahr

REUEEEs | I Angebot Nachfrage Bilanz
grofie grofRe

Quelle: GEWOS
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Perspektive

Armutsgefahrdete
Seniorenhaushalte

Der Markt preisguinstiger Wohnungen ist angespannt. Der mietpreis-
gebundene Wohnungsbestand (der im Modell nicht bertcksichtigt
wurde) kann die Engpéasse lindern. Ein weiteres Abschmelzen des
gebundenen Wohnraums wird jedoch zwangslaufig zu einer zusatz-
lichen Anspannung fiihren. Selbst wenn die Mieterh6hungsspielrau-
me begrenzt sind, stehen die ehemals gebundenen Wohnungen
nicht mehr exklusiv Haushalten mit geringeren Einkommen zur Ver-
fligung. In der Konsequenz verschlechtert sich die Situation fur die
untersten Einkommensschichten. Im Ergebnis unterbleiben Woh-
nungswechsel selbst wenn die Wohnung bauliche Mangel aufweist,
grolRere Haushalte leben in vergleichsweise kleinen Wohnungen und
Kinder bleiben langer im Elternhaus wohnen. Die Situation wirde
sich zusatzlich verscharfen, wenn dem prognostizierten Nachfrage-
anstieg kein entsprechender Wohnungsneubau folgt. Die wachsende
Konkurrenz um Wohnraum wuirde die Position der einkommens-
schwécheren Haushalte weiter schwéchen.

Die Entwicklung der Zahl der armutsgefahrdeten und niedrigein-
kommensbeziehenden Haushalte ist kaum belastbar zu prognosti-
zieren. Wirtschaftliche und politische Rahmenbedingungen werden
die Entwicklung mafgeblich beeinflussen. Unabhangig von der Ent-
wicklung insgesamt kann jedoch mit hoher Wahrscheinlichkeit davon
ausgegangen werden, dass zuklnftig verstarkt altere Haushalte
preisginstigen Wohnraum nachfragen. Es gibt Anzeichen dafur,
dass die Gruppe der Leistungsempfangerhaushalte Uber 65 Jahre
zunehmen wird. Unstete Erwerbsbiographien in der Kombination mit
einem Absinken des Rentenniveaus werden in der Tendenz auch bis
2030 zu einem Uberproportionalen Wachstum der Leistungsempfan-
ger fihren. Dementsprechend kann auch davon ausgegangen wer-
den, dass die Gruppe der armutsgefdhrdeten bis einkommens-
schwachen Haushalte tiber 65 Jahre steigen wird.

5.2 Seniorengerechter Wohnraum

Fortsetzung der
altersstrukturellen
Verschiebung

Im Zuge der beschriebenen demografischen Entwicklung (vgl. Kap.
3) werden sich — wenn auch in moderatem Umfang — die altersstruk-
turellen Veranderungen weiter fortsetzen. Um die mit der wachsen-
den Zahl alterer Wirzburger einhergehenden Herausforderungen bei
der Wohnraumversorgung herauszuarbeiten, wurden die aktuelle
und zukinftige Nachfrage in Wuirzburg nach seniorengerechtem
Wohnraum analysiert.
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Senioren als
heterogene
Gruppe

17.100 Senioren-
haushalte

Seniorenhaushalte
wohnen haufiger
im Eigentum

Barrierearme/-freie
Wohnungen

Analog zu anderen Zielgruppen des Wohnungsmarktes mussen
auch Senioren als eine heterogene Gruppe mit unterschiedlichsten
Ansprichen und Voraussetzungen betrachtet werden. Viele Senio-
ren kénnen weiterhin problemlos in der eigenen Wohnung leben. Fir
einen weiteren Teil der Senioren wére eine barrierefreie Wohnung
eine Erleichterung und ein zuséatzlicher Komfort, ohne dass sie be-
reits darauf angewiesen sind. Hinzu kommen die Gruppe der Senio-
ren mit einem Bedarf einer barrierefreien bzw. -armen Wohnung so-
wie die Gruppe der Senioren mit dem Bedarf einer Rundumpflege in
einer stationaren Einrichtung.

Insgesamt gibt es im Jahr 2013 in Wirzburg etwa 17.060 Senioren-
haushalte®. Damit ist jeder vierte Wirzburger Haushalt ein Senioren-
haushalt. Mehr als die Halfte der Seniorenhaushalte sind Einperso-
nenhaushalte. GroRere Haushalte mit drei oder mehr Personen bil-
den hingegen eine Ausnahme.

Die Seniorenhaushalte wohnen vergleichsweise haufig in der eige-
nen Wohnung bzw. im eigenen Haus. Rund 39 % der ausschlief3lich
durch Senioren gebildeten Haushalte sind Eigentumerhaushalte.
Bezogen auf alle Haushalte, in denen Senioren leben, sind es etwa
40 %. Dementsprechend wohnen ca. 60 % der Senioren zur Miete.
Gleichzeitig wohnen Seniorenhaushalte in vergleichsweise grofRen
Wohnungen. Etwa 25 % der Seniorenhaushalte bewohnen eine
Wohnung mit bis zu 60 m2. Weitere 30 % der Uber 65-Jahrigen leben
in Wohnungen zwischen 60 und 80 m2. Wohnungen zwischen 80
und 100 m2 nehmen einen Anteil von 19 % ein. Etwa 26 % der Seni-
oren haben eine Wohnung mit tiber 100 m2.

Aktuell gibt es keine verlasslichen Statistiken, wie viele barrierear-
me/-freie Wohnungen es in Wirzburg gibt und wie viele Wohnge-
baude direkt beim Neubau barrierefrei gestaltet wurden. Ebenso feh-
len Informationen, inwiefern durch strukturelle oder individuelle
Wohnungsanpassung barrierefreie Wohnungen entstanden sind. Im
Rahmen der vorliegenden Untersuchung hat GEWOS deshalb die
institutionellen Vermieter nach der Anzahl der barrierefreien bzw.
barrierearmen Wohnungen gefragt. Die befragten Unternehmen ha-
ben auf diese Frage jedoch nur teilweise geantwortet, so dass dies-
beziglich keine validen Ergebnisse, sondern lediglich grobe
Schatzwerte abgeleitet werden konnten. Barrierefrei sind demnach

® inkl. Haushalte in Wohnheimen
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Haufig kein
Anpassungsbedarf

Einkommens-
schwéchere auf
Unterstltzung
angewiesen

Vertiefende Analyse
der Seniorenhaushalte

rund 2 % bis 4 % des Mietwohnungsbestands der institutionellen
Wohnungsanbieter. Weitere rund 10 bis 15 % der Wohnungen sind
barrierearm. An dieser Stelle sei darauf hingewiesen, dass barriere-
arme Wohnungen nicht zwingend auch von bedurftigen Haushalten
bewohnt werden. Gerade im Neubau werden entsprechende Ange-
bote von einem breiten Spektrum der Nachfrager wahrgenommen.

Nur bei einer Minderheit der Haushalte Uber 65 Jahren besteht, be-
zogen auf die Wohnraumversorgung, Handlungsbedarf. Die meisten
Personen sind fit und zufrieden mit ihrer jetzigen Wohnungssituation.
Ferner ist ein Teil der Haushalte durch ihre finanziellen Méglichkei-
ten in der Lage notwendige Anpassungsmafinahmen selbst durch-
zuftihren bzw. eine adaquate Wohnung zu beziehen.

Daneben gibt es jedoch Haushalte, die Hilfe benétigen, da eigene
Mittel fir den Bezug einer altersgerechten Wohnung oder fir erfor-
derliche AnpassungsmalRnahmen an der Wohnung fehlen. Insbe-
sondere diese Gruppe ist auf Hilfe und Unterstiitzung durch die 6f-
fentliche Hand angewiesen. Dementsprechend sollte auch der Fokus
der kommunalen Wohnungsmarktpolitik auf diese Gruppe gerichtet
werden. Unklar ist, bei wie vielen Haushalten akuter oder absehba-
rer Handlungsbedarf besteht.

Um sich dieser Frage zu néhern, hat GEWOS die Gruppe der Senio-
ren differenziert nach Einkommen und gewiinschter (erforderlicher)
Wohnform betrachtet.

m For die Differenzierung nach dem Einkommen hat GEWOS
Mikrozensusergebnisse flr das Land Bayern herangezogen.

m Zur Abschatzung des Bedarfs an barrierefreien Wohnungen
hat GEWOS die Zahl der Pflegebedirftigen aufl3erhalb von
Heimunterklinften genutzt.

m  Ferner wurde, auch wenn diese Wohnform mehrheitlich abge-
lehnt wird, die Zahl der Pflegebediirftigen in Heimunterkiinften
ermittelt und auf dieser Basis die Nachfrage nach barrierefrei-
en Wohnungen abgeschatzt.

m  Zur Abgrenzung der Nachfrage nach altengerechten barriere-
armen Wohnungen wurde die Zahl der Seniorenhaushalte mit
Umzugsabsichten abgeschatzt. Dabei hat GEWOS auf eigene
Befragungsergebnisse in anderen Stadten zuriickgegriffen.
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Pflegebedurftigkeit  Wie eingangs bereits angefiihrt, bestehen bei der Mehrheit der Se-

erfordert vielfach niorenhaushalte keine oder nur geringe Anpassungsbedarfe. Nur ein

Barrierefreiheit relativ kleiner Prozentsatz der Menschen tber 65 Jahre ist tatsach-
lich auf eine barrierefreie Wohnung angewiesen. GEWOS schétzt,
dass bei rund 16 % bzw. 2.810 Seniorenhaushalten mindestens eine
Person pflegebedirftig ist. In diesen Fallen kann davon ausgegan-
gen werden, dass eine barrierefreie Wohnung erforderlich ist oder
zumindest eine deutliche Erleichterung fir die betroffenen Personen
und fur die pflegenden Angehotrigen bzw. das Pflegepersonal dar-
stellt. Ein Teil dieser Haushalte (ganz Uberwiegend Ein-
personenhaushalte) lebt in Pflege- oder Altenheimen (rund 450
Haushalte). Die deutlich groRere Gruppe (rund 1.110 Haushalte)
wird jedoch ambulant bzw. in den eigenen vier Wanden gepflegt, die
meist nicht den Anforderungen von pflegebedirftigen Personen ent-
sprechen.

Rund 10 % der Neben der Gruppe der Haushalte mit Pflegebedarf gibt es die Grup-
Seniorenhaushalte oo ger Seniorenhaushalte, die einen Umzug in eine altersgerechte
wollen in aItersge_rech-WOhnung in Betracht zieht. GEWOS schatzt, dass rund 10 % der
te Wohnung umziehen ) ) P )
Seniorenhaushalte einen Umzug winschen und diesen auch vollzie-
hen. Voraussetzung daflr ist, dass ein nachfragegerechtes Angebot
vom Markt vorgehalten wird. 2013 gab es rund 1.700 Seniorenhaus-
halte, die in den nachsten Jahren einen Umzug in eine seniorenge-
rechte Wohnung planen. Da dieses Angebot derzeit im Bestand
kaum vorhanden ist, misste ein GrofRteil dieser Nachfrage durch
den Neubau von Wohnungen realisiert werden. Jedoch sind nur rund
20 bis 30 % der Haushalte in der Lage entsprechende Neubauwoh-
nungen zu bezahlen. Etwa ein Drittel der Seniorenhaushalte verfugt
Uber sehr geringe Mittel. Die Anmietung einer freifinanzierten alten-
gerechten Wohnung scheidet damit in der Regel aus. Um die Ver-
sorgung sicherzustellen, ist eine Ausweitung des preisglnstigen
(geforderten) altengerechten Wohnungsbestands erforderlich.

Nachfrageliberschuss Die Ergebnisse der Modellrechnung werden von den lokalen Akteu-

barrierefreier ren bestétigt. Die Nachfrage nach seniorengerechten Wohnungsan-

Wohnungen . . . . Co .
geboten in Wirzburg ist sowohl im preisglinstigen als auch im geho-
benen Segment hoch. Es gibt einen Nachfragetiberhang von barrie-
refreien Wohnungen fiir mobilitdtseingeschrénkte Personen. Es gibt
sowohl fir hochpreisige als auch fur preisginstige barrierefreie
Wohnungen héaufig Wartelisten. Vorhandene Wohnungsangebote
werden schnell vermietet oder verkauft.
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Nachfrage nach
Zwei- bis Drei-
zimmerwohnungen

Neubauprojekte
Uberwiegend
hochpreisig

Barrierearmer Umbau
im Bestand schwer
umsetzbar

Abb. 56: Nachfrage nach Wohnformen fir Senioren 2013

Geringes Mittleres Hoheres

Einkommen Einkommen Einkommen
Nur geringer 4.450
Anpassungs-
bedarf und kein
Umzugswunsch
Statlonar_e Pflege/ 600 830 270
Pflegeheime

Barrierefreie :——-_______
W ohnangebote/ 390 540 180
Ambulante Pflege

1

Umzugswunsch 270

Quelle: GEWOS

Senioren leben haufig auf groRen Wohnflachen und sind im Falle
eines Umzugs in eine barrierearme bzw. -freie Wohnung im Besitz
sehr vieler Mébel. Um diese Mobel und weitere Habseligkeiten un-
terzubringen, wiinschen sich auch alleinstehende Senioren mindes-
tens zwei Zimmer. Auch die Trennung von Wohn- und Schlafzimmer
mit separater Kiiche ist fur viele Senioren wichtig, weshalb Einzim-
merwohnungen von Senioren kaum nachgefragt werden. Altere
Zweipersonenhaushalte fragen zumeist Dreizimmerwohnungen
nach. Jedoch ist der Preis fir Dreizimmerwohnungen nicht fir alle
Nachfragegruppen erschwinglich. Insbesondere alleinlebende Seni-
oren stehen zunehmend vor finanziellen Schwierigkeiten ihre ange-
stammte Wohnung bzw. das Haus zu halten.

Nach Aussagen der Wohnungsmarktakteure bedienen Neubaupro-
jekte Uberwiegend das hoherwertige Preissegment. Barrierefreier
Wohnungsneubau ist trotz aktueller Forderprogramme preisgunstig
schwer zu realisieren. Um auf Forderprogramme zugreifen zu kon-
nen, sind hohe Baustandards gefordert, sodass dennoch sehr hohe
Kosten entstehen und die Miete entsprechend hochpreisig ausfallt.
Besonders wichtig ist es daher, altengerechte Wohnungen im Be-
stand preisgunstig zur Verfigung zu stellen.

Die Herstellung der Barrierefreiheit im Bestand ist aus bauhistori-
schen Grinden problematisch. Die Bestandswohnungen sind unter-
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Wohnwunsch:
direktes Wohnumfeld
und zentrale Lagen

Kriterium

Vertrauter Stadtteil,
Dorf, Quartier

Wohngebaude in
normaler Wohnge-
gend mit gemischter
Bewohnerstruktur

OPNV-Anbindung/
Fahrdienst

Griun- und Freiflachen

kellert, beginnen oftmals im Hochparterre und auch die Erdge-
schosswohnungen sind nur Uber einen Treppenzugang erreichbar.
Das Einrichten von Rampen ist aufgrund von Platzmangel kaum zu
realisieren. Insbesondere die Bestdnde der 1950er und 1960er Jah-
re verfligen Uber keine Aufzliige. Der Einbau von Aufziigen in Be-
standswohnungen ist nur mit sehr groliem Aufwand realisierbar und
mit hohen Kosten verbunden.

Die Mehrheit der Senioren méchte in ihren angestammten Stadttei-
len in vertrauter Umgebung wohnen bleiben. Oftmals ist ein nahege-
legenes Angebot an barrierearmen Wohnraum aufgrund fehlender
Investitionen jedoch nicht verfiigbar. Der grof3te Teil des Stadtgebie-
tes verfiigt Uber eine relativ gute Anbindung an den OPNV, in den
einzelnen Quartieren gibt es Arztehauser, Apotheken und Einkaufs-
mdglichkeiten fur den taglichen Bedarf. Weit aul3erhalb zu wohnen
ist jedoch oftmals ein Hemmnis, eine barrierearme Wohnung zu be-
ziehen. Zentrumsnahe Lagen sind daher besonders gefragt. Dartber
hinaus gibt es eine Reihe weiterer Winsche und Anforderungen an
einen seniorengerechten Wohnstandort:

Begrundung

Um sich heimisch zu fihlen und moglichst lange selbststéandig
orientieren zu konnen und um vorhandene soziale Kontakte weiter
zu pflegen.

Um eine lIsolierung zu vermeiden und weiter Teil des normalen
Lebens in einem Wohnhaus und dem Quartier zu sein.

Damit auch Angebote auBerhalb der Ortschaft wahrgenommen,
soziale Kontakte gepflegt und ein weitgehend selbstbestimmtes
Leben gewahrleistet werden.

Wichtig um Spaziermdglichkeiten zu gewahrleisten und auch Akti-
vitdten aufRerhalb der Wohnung zu erméglichen.
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Freizeitmdglichkeiten

Barrierearmes/-freies

Wohnumfeld

Einkauf- und
Nahversorgung

Medizinische Versor-
gung/Pflege

Klima

Weiterer Anstieg der

Weitere Mdglichkeiten fur Freizeitaktivitdten sollten in Form von
Begegnungsstatten, Seniorentreffs, Vereinen, Cafés oder Restau-
rants verfiigbar sein.

Um sich selbststandig und sicher in der Ortschaft zu bewegen sind
ebene, rutschfeste, breite und gut beleuchtete Wege und Que-
rungshilfen notwendig.

Zu einem selbststandigen Leben gehort die Moglichkeit Eink&aufe
erledigen zu kdénnen. Zum Teil kann dies auch mit Unterstitzung
durch den OPNV erfolgen. In einer gut erreichbaren Entfernung
sollten allerdings ein Lebensmittelmarkt, Bank, Friseur, Optiker
und Post vorhanden sein.

Gleiches gilt auch fur die medizinische Betreuung. Mit zunehmen-
dem Alter nimmt die Zahl der notwendigen Arztbesuche zu. Haus-
und Zahnarzte, ggf. auch Physiotherapie, Apotheke und in einigen
Fallen ein ambulanter Pflegedienst sind hilfreich.

Der Bau und das Einrichten von seniorenspezifischen Wohnungen
und Infrastrukturen an sogenannten Hotspots/Hitzeinseln sollte
vermieden werden.

Aufbauend auf der Analyse zum Status quo hat GEWOS die Zahl

Seniorenhaushalte um yer seniorenhaushalte nach Einkommen und gewtinschter (erforder-

1.380

Steigende Zahl der
Haushalte mit Um-
zugswunsch

licher) Wohnform differenziert. Insgesamt steigt die Zahl der Senio-
renhaushalte bis zum Jahr 2030 um 1.670 auf 18.730 an. Die Zahl
der Pflegebedurftigen wird um rund 270 Haushalte ansteigen. 62 %
der Haushalte mussten bei der Zugrundlegung der aktuellen Pfle-
gesituation in stationdren Pflegeinrichtungen untergebracht werden.
Allgemeines Ziel ist es jedoch, einen Verbleib in der eigenen Woh-
nung zu ermoglichen, um einen Umzug in Pflegeeinrichtungen zu
vermeiden. Um dieses Ziel zu erreichen, ist jedoch die Anpassung
der Wohnung bzw. der Neubau von seniorengerechtem Wohnraum
erforderlich.

Zudem vergrolert sich die Gruppe der Seniorenhaushalte, die einen
Umzug plant. Im vorliegenden Modell wurde die Quote der Haushal-
te mit Umzugsplanen konstant bei 10 % gehalten. Demnach steigt
die Zahl der Haushalte mit Umzugsplanen um 170 auf 1.870. Da die
zukunftigen Generationen tendenziell mobiler sind als heute, wére
auch ein hoherer Anteil durchaus realistisch.
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Abschéatzung des
Neubaubedarfs

Jahrliche Nachfrage
von 100 bis 200
Haushalten

Abb. 57: Nachfrage nach Wohnformen fir Senioren 2030

Geringes Mittleres Hoheres
Einkommen Einkommen Einkommen
Zg;:sesrrr?gesr 4.870 6.700 2.210
bedarf und kein (+420) (+600) (+210)
Umzugswunsch

Stationare Pflege/
Pflegeheime

Barrierefreie
W ohnangebote/
Ambulante Pflege

Umzugswunsch

Quelle: GEWOS

Anhand der dargestellten Ergebnisse kann der erforderliche Woh-
nungsneubau abgeschatzt werden. Zum einem besteht ein hohes
Neubaupotenzial an altengerechten (nicht zwingend barrierefreien)
Wohnungen. Entscheidende Gréf3e sind hierbei die Seniorenhaus-
halte mit Umzugsabsichten. Da jedoch nicht alle Seniorenhaushalte
kurzfristig (innerhalb eines Jahres) als Nachfrager auf den Woh-
nungsmarkt auftreten, hat GEWOS die jahrlich zu erwartende Nach-
frage berechnet.

Jahrlich fragen rund 100 bis 120 Haushalte seniorengerechten
Wohnraum nach. Davon sind maximal ein Drittel der &lteren Haus-
halte in der Lage eine freifinanzierte Wohnung zu kaufen oder an-
zumieten. Im freifinanzierten Segment ergibt sich demnach ein jahr-
liches Neubaupotenzial von rund 25 bis 30 Wohnungen (rund 400
bis 500 Wohnungen bis 2030). Aufgrund der aufgestauten Nachfra-
ge kann in den ersten Jahren das Neubauvolumen entsprechend
hoher sein. Dagegen werden gegen Ende des Prognosezeitraums
aufgrund einsetzender Umzugsketten tendenziell weniger Wohnun-
gen bengtigt. Alle weiteren Haushalte sind auf Losungen im Bestand
bzw. im geférderten Segment angewiesen. Zu bericksichtigen ist
ferner, dass ,seniorengerechter Wohnraum durchaus auch von an-
deren Zielgruppen geschatzt und nachgefragt wird. Dementspre-
chend sind auch hohere Fertigstellungszahlen moglich.
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Bedarf an
barrierefreien
Wohnungen steigt

Darlber hinaus gibt es einen umfassenden laufenden Anpassungs-
bedarf bei der Gruppe der pflegebedirftigen Haushalte. Der Anstieg
pflegebedurftiger Haushalte ist gleichzusetzen mit Wohnungen, die
(moglichst) barrierefrei umgebaut werden missen. Hinzu kommt ein
nicht exakt zu bestimmender Nachholbedarf. Sofern ein seniorenge-
rechter (mdglichst barrierefreier) Umbau nicht moglich ist, wird dies
durch Neubauwohnungen kompensiert werden mussen.

53 Studentisches Wohnen

Analyse der
Wohnsituation von
Studierenden

Drei Hochschulen mit
33.700 Studenten,...

Wirzburg ist einer der traditionsreichsten Universitats- und Hoch-
schulstandorte Deutschlands. Neben den drei Hochschulen pragen
Forschungseinrichtungen und das Universitatsklinikum die Stadt. Die
grol3e Zahl der Studierenden, Lehrenden und Forschenden ist ein
wesentlicher Faktor fur die Wohnungsmarktentwicklung Wurzburgs
in den letzten Jahren gewesen und wird auch die Nachfragesituation
in den kommenden Jahren bestimmen. Neben den besonderen An-
forderungen an die Lage, wie innenstadt- und universititsnahes
Wohnen, den Preis und die Ausstattung ist es vor allem der grof3e
Anteil von Studierenden an der Bevolkerung, der diese Gruppe zum
wichtigsten Nachfrager von Wohnraum in Wirzburg macht. L&sst
man die Zahl der im Umland Lebenden auf3en vor, sind etwa 20 %
der Bevolkerung mit Haupt- und Nebenwohnsitz in Wirzburg Stu-
denten. Das Ziel der Bedarfsanalyse ,Studentisches Wohnen* ist es,
die aktuelle Wohnungsmarksituation fur Studierende zu analysieren
und zu bewerten. Hierflr wird ein quantitativer Abgleich von Angebot
und Nachfrage erfolgen. Neben der quantitativen Entwicklung der
Studierendenzahlen, werden Kapazitaten und Auslastungen vorhan-
dener Studentenwohneinrichtungen dargestellt und die aktuelle
Marktsituation bilanziert. Auf Basis von Annahmen zur zuklnftigen
Entwicklung der Studierendenzahlen werden Aussagen zum zukunf-
tigen Bedarf an Wohnraum fir Studierende getroffen. Um den quali-
tativen Bedarf im Segment ,Studentisches Wohnen* zu erheben,
wurden eine Befragung der Studierenden der drei Hochschulen so-
wie ein Interview mit dem Studentenwerk durchgefihrt.

Im Wintersemester 2013/2014 waren 33.682 Studenten in Wirzburg
eingeschrieben. Die bedeutendste der drei Wirzburger Hochschulen
ist dabei die Julius-Maximilians-Universitat mit ca. 27.240 Studieren-
den im Wintersemester 2013/2014. In der Hochschule fir ange-
wandte Wissenschaften Wirzburg-Schweinfurt sind es etwa 5.810
und etwa 630 an der Hochschule fur Musik immatrikuliert.
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Abb. 58: Studierendenzahlen
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...etwa 11.000
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...vor allem aus dem
Freistaat Bayern
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Quelle: Studentenwerk Wirzburg

Neben den Studenten werden Bevolkerungsstruktur und Woh-
nungsmarkt am Hochschulstandort Wurzburg insbesondere auch
durch die groRe Zahl von Mitarbeitern der Hochschulen und des
Universitatsklinikums mafigeblich gepragt. Allein an der Universitéat,
dem Universitatsklinikum und der Hochschule sind etwa 11.000 Per-
sonen beschaftigt, weitere bei ansassigen Forschungseinrichtungen.
Dabei ist die Nachfrage insbesondere des wissenschaftlichen Mittel-
baus ahnlich gepragt wie die der Studenten. Das bedeutet, ein gro-
Ber Teil dieser Personen hat eine ahnliche Praferenz — wenn auch
mit etwas hdheren Anspriichen und Budget — flir glinstige und kleine
Wohnungen bzw. Wohngemeinschaften. Weiterhin weist auch diese
Gruppe eine hohe Fluktuationsquote auf.

Die Uberwiegende Mehrzahl der Studenten kommt aus den Wiirz-
burg am nachsten gelegenen Bundeslandern. Etwa 7 % haben
schon vor Beginn des Studiums in Wirzburg gelebt. Weitere 52 %
kommen ebenfalls aus Bayern. Gut 17 % der Studierenden kommen
aus Baden-Wirttemberg und bilden damit die zweitgrof3te Gruppe
bezogen auf die Herkunft. Auf Platz drei und vier folgen Hessen mit
ca. 6 % und Nordrhein-Westfalen mit 5 %. Auf die sonstigen alten
Bundeslander entfallen ca. 9 %. Weniger als 4 % der Studierenden
kommen aus den neuen Bundesléandern oder Berlin.
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Studierendenzahl
steigt kontinuierlich

Identifikation der
Wohnsituation und
Wohnwiinschen der
Studierenden

Charakterisierung
der Befragten

Hochschulnahe
Stadtteile gefragt

Wirzburg kann seit Jahren ansteigende Studierendenzahlen ver-
zeichnen. Dabei ist der Andrang besonders in den Wintersemestern
hoch. Seit dem Wintersemester 2009/2010 ist ein Anstieg von 7.150
Studierenden und damit um 27 % zu verzeichnen. Die Ursachen
dafur liegen unter anderem auch im Aussetzen des Wehrdienstes
und die Verkirzung der Gymnasialzeit von neun auf acht Jahre, aber
auch in den insgesamt hoheren Anteilen von Schilern, die einen
hochschulqualifizierenden Abschluss erreichen.

Um néhere Informationen zur Wohnsituation und Wohnwiinschen
der Studierenden in Wirzburg zu erhalten, wurde eine Onlinebefra-
gung an den drei Hochschulen durchgefuhrt. Die Erfahrungen und
Winsche der Studierenden bilden eine wichtige Datenbasis, um
Strategien zu entwickeln, wie die Wohnsituation fur Studierende in
Wirzburg und dem Umland verbessert werden kann. Hierfiir wurden
Bedirfnisse und Wiinsche sowie das Wohn- und Umzugsverhalten
innerhalb des Wirzburger Stadtgebietes untersucht.

An der Onlinebefragung zum studentischen Wohnen in Wrzburg
nahmen 2.800 Studierende teil, davon konnten 2.150 Antworten
vollstandig ausgewertet werden, was einem Anteil von ca. 6 % der
Studierenden entspricht. 55 % der Studierenden sind Studierende
der Julius-Maximilians-Universitat, 42 % der Antworten kommen von
Studierenden der Hochschule fir angewandte Wissenschaften
Wirzburg-Schweinfurt und 3 % von Studierenden der Hochschule
fur Musik Wirzburg. Die befragten Studierenden sind Uberwiegend
zwischen 19 und 25 Jahre alt und zu zwei Dritteln weiblich. Sie leben
zu 99 % ohne Kinder im Haushalt. Zwei Drittel der Studierenden mit
Kindern haben ein Kind, 29 % zwei Kinder und 4 % drei Kinder.

Die in Wirzburg lebenden Studierenden nutzen den Wohnungs-
markt nur sehr selektiv. Die Wohnungshachfrage der an der Befra-
gung beteiligten Studenten fokussiert sich auf wenige Stadtbezirke.
Schwerpunkte sind die universitats- und hochschulnahen Quartiere
in Frauenland, Altstadt, Sanderau sowie Grombuhl (vgl. Abb. 59).
Damit konzentrieren sich etwa 74 % auf diese funf Stadtbezirke.
Weitere 15 % der Studierenden wohnen im Wirzburger Umland und
pendeln zu den Vorlesungen ein. Von den Umlandgemeinden ver-
zeichnet — aufgrund der Nahe zum Hubland und zur Universitat — vor
allem Gerbrunn eine hhere Nachfrage von Studierenden. Die ande-
ren Stadtbezirke sind eher von untergeordneter Bedeutung.
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Abb. 59: Aktueller Wohnstandort der Studierenden
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Quelle: Studierendenbefragung

Nur ein Siebtel wohnt Die typischen Wohnformen sind neben dem Studentenwohnheim vor

im Studenten- allem Wohngemeinschaften, Wohnen im elterlichen Haushalt, ge-

wohnheim . . . .
meinsame Wohnung mit dem Partner sowie alleine zu wohnen. Ne-
ben einem hochschulnahen Wohnstandort bevorzugen die Studen-
ten, vor dem Hintergrund des begrenzten Budgets, insbesondere
kleine bzw. fir Wohngemeinschaften geeignete Wohneinheiten. Die
Halfte der Studierenden lebt in einer Wohngemeinschaft, wobei das
Preis-Leistungsverhaltnis aber auch die Gemeinschaft fur viele aus-
schlaggebend ist. Ein Viertel der Studierenden lebt allein, 15 % ge-
meinsam mit dem Partner und 7 % bei den Eltern. Etwa ein Siebtel
wohnt im Studentenwohnheim.
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Abb. 60: Aktuelle Wohnform der Studierenden
Sonstiges
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= WG mit 4 oder
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Quelle: Studierendenbefragung

Wahrend Studierende fur eine Mietwohnung im Durchschnitt zwi-
schen 290 und 440 Euro ausgeben, ist der monatliche Mietpreis flr
eine Wohnung im Studentenwohnheim mit 200 bis 250 Euro deutlich
gunstiger (vgl. Abb. 61). Dennoch wohnen die Studierenden uber-
wiegend in Mietwohnungen (76 %), nur ein Siebtel der Befragten
wohnt derzeit in einem Studentenwohnheim. Dabei leben 80 % der
Studierenden in  1- bis 3-Zimmerwohnungen. 4- und 5-
Zimmerwohnungen und Wohnungen mit mehr Zimmern werden nur
von je 10 % der Befragten bewohnt. Die Studierenden wohnen
durchschnittlich auf WohnflachengréRen von 64,7 m2. Die durch-
schnittliche Zimmergrof3e im Falle einer Wohngemeinschaft, eines
Wohnheimes oder des Elternhauses betragt 16,4 mz2.
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Abb. 61: Wohnkosten der Studierenden nach Wohnform
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Quelle: Studierendenbefragung

Finanzielles Budget: Dpje befragten Studierenden haben monatlich insgesamt durch-

610 Euro pro Monat  gepnittiich 612 Euro zur Verfigung. 36 % der Studierenden verfligen
Uber ein Einkommen von bis zu 500 Euro monatlich, 57 % zwischen
500 und 1.000 Euro und 7 % haben tber 1.000 Euro zur Verfigung.

Abb. 62: Einkommensstruktur der Studierenden
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Quelle: www.studenten-wg.de
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Hohes Mietniveau
bei kleinen Wohnun-
gen

Ausweichen auf
Wohngemeinschaften

Die Wohnungsmarktsituation in Wiirzburg hat sich in den vergange-
nen Jahren deutlich angespannt. Dieser Nachfragetberhang fuhrt zu
einem insgesamt steigenden Mietniveau in Wirzburg, insbesondere
fur kleine Wohnungen, auf die Studenten bevorzugt zurlickgreifen.
Die Angebotsmieten fir kleine Wohnungen mit bis zu 40 m2 liegen
bei ca. 9,00 Euro/m2. Die hohen Mieten kdnnen zu einer deutlichen
Belastung des Budgets der Studenten fiihren. Der Uberwiegende
Teil ist nicht bereit, mehr als 300 Euro pro Monat flr das Wohnen
auszugeben. Viele Studierende sind aufgrund des knappen Budgets
auf deutlich niedrigere Wohnkostenbelastungen angewiesen. Bei
einer 40 m2 grol3en Wohnung betragt die Nettokaltmiete im Durch-
schnitt bereits 360 Euro pro Monat. Erganzt durch die Betriebs-,
Strom- und Wasserversorgung fallt eine Miete von deutlich tber 400
Euro an, also mehr als zwei Drittel des von durchschnittlich fir Stu-
denten verfigbaren Einkommens.

Abb. 63: Mietpreise fur WG-Zimmer
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Quelle: www.studenten-wg.de
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Daher weichen Studierende, die keinen Wohnheimplatz erhalten
haben und sich eine eigene Wohnung nicht leisten kénnen auf
Wohngemeinschaften aus, die eine geringere Wohnkostenbelastung
— hatdrliche aber auch andere Vorzlige — versprechen. Nach Anga-
ben des Portals studenten-wg.de kostete ein Zimmer in einer Wohn-
gemeinschaft im Jahr 2014 im Durchschnitt 248 Euro nettokalt, also
etwa ein Drittel weniger als eine kleine Mietwohnung. Die Gesamt-
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Wohnungssuche
wird schwieriger

Spezialisierte
Anbieter

miete flr ein Zimmer lag bei etwa 305 Euro, was einer durchschnitt-
lichen Wohnkostenbelastung von etwa 50 % entspricht. Allerdings ist
auch in diesem Segment eine deutliche Steigerung des Mietniveaus
Zu beobachten. Bis 2014 stiegen die Preise fur WG-Zimmer um
durchschnittlich 22 %. 2009 war ein Zimmer noch fir eine Gesamt-
miete von 248 Euro anzumieten.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass es fur Studenten zunehmend
schwieriger wird, auRerhalb von Studentenwohnheimen kleine und
preisgiinstige Wohnungen zu finden. Zudem gibt es auch auf3erhalb
der Studentenschaft eine hohe Nachfrage nach kleinen Wohnungen.
Studenten konkurrieren unter anderem mit den Doktoranden und
wissenschaftlichen Mitarbeitern der Hochschulen und Forschungs-
einrichtungen sowie mit Transferleistungsempfangern und alteren
Bewohnern mit geringem Einkommen um preisginstigen Wohn-
raum. Bei groReren Wohnungen fur Wohngemeinschaften treffen die
Studierenden wiederum auf Familien als nachfragende Haushalte.

In Wirzburg gibt es eine Reihe von Anbietern, die spezielle Angebo-
te und Wohnanlagen direkt fur Studenten bereitstellen. In erster Linie
gehort dazu natirlich das Studentenwerk. Aktuell bestehen in Wiirz-
burg ca. 40 Studentenwohnheime an unterschiedlichen Adressen in
Wirzburg, die insgesamt Uber knapp 3.600 Platze verfligen. Diese
verteilen sich auf zehn Wohnheime des Studentenwerks, zwolf
Wohnheime getragen von Vereinen und kirchlichen Tragern, zwei
private Wohnheime und 18 Studentenverbindungen, die jedoch nur
mannliche Studierende aufnehmen. Die Wohnheime sind im Stadt-
gebiet verteilt und weisen unterschiedliche GroRen auf. Die Warte-
zeit fur ein Wohnheimzimmer betragt im Wintersemester haufig ein
Semester, im Sommersemester erhalten Studierende dagegen rela-
tiv problemlos ein Zimmer. Die Auslastung der Studentenheime ist
durchgehend hoch. Die Mehrzahl der Wohnheimplatze ist belegt,
vereinzelt verfigen die Wohnheime Uber ein bis zwei freie Zimmer.
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Studentenwerk

Wohnheime von
Vereinen/ kirchlichen
Tragern

Private Wohnheime

Studentenhaus

Wohnheim Peter-
Schneider-Stralle

Das Studentenwerk besitzt 10 Wohnheime Uber das Stadtgebiet
verteilt. Die Anzahl der Wohneinheiten des Studentenwerks liegt
zwischen 48 und 410 Wohneinheiten pro Wohnheim, insgesamt ver-
fugt das Studentenwerk Uber ca. 2.552 Platze. Die Warmmiete der
Zimmer liegt zwischen 190 und 320 Euro monatlich.

Ca. 737 Wohnheimplatze verteilen sich auf Trager sozialer Vereine
oder kirchlicher Institutionen. Fir ein Zimmer in einem der elf Wohn-
heime bezahlen Studierende monatlich zwischen 159 und 349 Euro
Warmmiete.

Weiterhin verfigt Wirzburg tber zwei private Wohnheime mit insge-
samt ca. 168 Platzen. Fur ein Zimmer im Wohnheim am Casteller
Platz oder im Studentenhaus zwischen Universitdt und Fachhoch-
schule werden zwischen 220 und 260 Euro Miete verlangt.

Das Studentenhaus Wirzburg liegt in der Ottostrale 12 und 14 in
der Altstadt, zwischen der Universitat und der Fachhochschule. Das
Wohnhaus ist gut an die Innenstadt und die Universitaten angebun-
den. Der Wohnkomplex wurde im Jahr 2006/2007 neugestaltet.
Hierzu zahlen Umbaumalinahmen sowie Renovierungsarbeiten. Vor
kurzem fand der Abbruch und Neubau des Geb&udeteils C statt. Die
Gebaudeteile A und B wurden umgebaut. Von Einzimmerapparte-
ments bis hin zu 6-Zimmerwohnungen befindet sich hier ein vielfalti-
ges Wohnangebot. Zum Teil sind die Zimmer mit Balkonen ausge-
stattet. Die Zimmer kosten zwischen 125 und 285 Euro nettokalt.
Das Wohnheim gehdrt zum Studentenwerk Wirzburg und wird von
dem Vermietungs- und Immobilienservice der Firma Michael Berke
organisiert.

Das Studentenheim in der Peter-Schneider-Stral3e liegt im Stadtteil
Frauenland nahe dem Hublandcampus und dem neuen Sportzent-
rum der Universitat Wirzburg. Das Gebaude erstreckt sich tber die
Hausnummern 3, 5 und 7. Das Wohnheim wurde bereits 1976 ge-
baut. Bis zum Jahr 2010 wurden die zweijahrigen Sanierungsarbei-
ten abgeschlossen und es begann der Abriss und Neubau von drei
dazugehorigen Gebaudeteilen in der Peter-Schneider-Stral3e 7. Die-
se wurden vor kurzem fertiggestellt. Der Eingangsbereich befindet
sich auf der nordlichen Seite, wahrend die Gemeinschafts- und Frei-
zeitrdume auf der Sudseite liegen. Der alte und der neue Geb&aude-
teil sind durch ein Treppenhaus miteinander verbunden. Das gesam-
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Hubland

Weitere Studentenap-

te Wohnheim umfasst 226 Einzelappartements, die zwischen 16,2
und 19,8 m2 grol3 sind. Zwei dieser Appartements sind rollstuhlge-
recht. Die Warmmiete liegt bei allen Wohnformen unter 295 Euro.
Zusatzlich wird eine Kaution erhoben.

Bei dem Studentenwohnheim Am Hubland handelt es sich um das
zweitgréRte Wohnheim des Studentenwerkes der Universitat Wirz-
burg. Es befindet sich ebenfalls in direkter Nahe zur Universitat im
Stadtteil Frauenland. Aktuell findet die nérdliche Erweiterung durch
einen Neubau statt (Hubland Nord). Der Neubau liegt raumlich ge-
trennt vom bestehenden Wohnheim Am Hubland. Es werden weitere
154 Wohneinheiten mit ca. 50 Stellplatzen in einer Tiefgarage neu
geschaffen. Integriert werden Gemeinschaftsrdume im Erdgeschoss
mit Zugang zu dem Innenhof des Geb&udes.

Aus Mangel an Wohnraum fiir die zahlreichen Studenten in der Stadt

partements in PlanungWirzburg entstehen westlich der Grombiihl nahe dem Bahnhof Stu-

Aufstockung der
Wohnheimpléatze fihrt
nicht zur Marktent-
spannung

Zufriedenheit mit der
aktuellen Wohnsitua-
tion

dentenappartements. Die Wohnungen werden vom Wurzburger Un-
ternehmer Gerold Bader geplant und gebaut. Der Planungshorizont
reicht bis Mitte des Jahres 2016, wenn der siebengeschossige Bau
fertiggestellt wird. Insgesamt werden 550 Studentenappartements
entstehen. Es wird eine Tiefgarage integriert, die 130 Autostellplatze
und 400 Fahrradstellplatze umfasst.

Im Gesprach mit dem Studentenwerk wurde deutlich, dass sich der
Markt durch die Schaffung von Wohnheimplatzen jedoch nicht ent-
spannen wird, da nur ein relativ geringer Anteil der Studierenden in
Studentenwohnheimen wohnen mdéchte. Haufig nutzen Studierende
das Wohnheim als Ubergangslésung und ziehen meistens nach ei-
nem Semester bereits wieder aus, um z. B. in einer Wohngemein-
schaft zu leben. Die vorhandenen Wohnheimplatze in Wirzburg sind
dennoch ausgelastet. Ein Grund, weshalb viele Projekte in Wirzburg
Studentenprojekte sind, sei der Stellplatzschliissel, der als grol3es
Hemmnis angesehen wurde. Wéahrend der Stellplatzschlissel in
Wirzburg 1:4 ist, gilt bei Wohnungen fur Studierende das Verhaltnis
1:2.

Die Mehrheit der Studierenden ist mit ihrer aktuellen Wohnsituation
insgesamt zufrieden. In allen Teilbereichen wie dem Stadtteil, der
Wohnung und dem Wohnumfeld, der Anbindung und den Preisen
sind 70 bis 90 % der Studierenden zufrieden. Die grofte Unzufrie-
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denheit wurde in Bezug auf das Preis-Leistungs-Verhaltnis geauliert.
Knapp ein Drittel aller Studierenden bemangeln die Preise fir Wohn-
raum in Warzburg. 29 % sehen Defizite bezlglich der Wohnungs-
ausstattung. Knapp ein Viertel der Studierenden sind unzufrieden mit
der OPNV-Anbindung und der Erreichbarkeit der Hochschule.

Studierende in der Besonders zufrieden mit inrem Stadltteil sind Studierende, die in der

'g‘g:éi%telﬁggusfﬁgg‘;rnau Altstadt (99 %) und in Sanderau (98 %) wohnen. Eine hohe Zufrie-
denheit zeigt sich ebenso in den Stadtteilen Frauenland, Rottenbau-
er, Steinbachtal, Zellerau und Grombiihl. Ebenfalls sind 62 % der
Studierenden, die auf3erhalb Wirzburgs wohnen, mit ihrem Wohn-
standort zufrieden. Eher unzufrieden sind Studierende, die in Dirr-
bachtal und Heuchelhof wohnen.

53 % der Studierenden (Jper die Halfte der Studierenden haben zum Befragungszeitraum

gggiec?\:(eer:ne UMzugs- eine Umzugsplane (53 %). Je ein Siebtel plant einen Umzug in
sechs bis zwolf Monaten bzw. frihestens in einem Jahr. Einen Um-
zug innerhalb der nachsten sechs Monate planen zum Befragungs-
zeitraum ein Funftel der Studierenden. Als Hauptgriinde fur vorhan-
dene Umzugspléane wurden der Wechsel des Arbeits- oder des Bil-
dungsstandortes sowie private Griinde genannt. Jeweils 10 % be-
grindeten Umzugsplane mit der Unzufriedenheit mit dem Wohnum-
feld oder zu hohen Wohnkosten.

Wohnpraferenzen bei it Abstand am beliebtesten ist fur Studierende die Altstadt, diese

der Wohnungssuche ,r4e von 53 % der Studierenden als erste Wahl bei der letzten
Wohnungssuche genannt und lag mit 83 % unter den ersten drei
Wabhlbezirken. Mit 82 % unter den ersten drei Wohnpraferenzen liegt
Frauenland. Sanderau, Grombihl und Zellerau sind ebenfalls belieb-
te Stadtbezirke. Auch Lindleinsmuihle zahlt bei einem Funftel der
Befragten zu den préaferierten Stadtgebieten.

Sanderau und Bei einem erneuten Umzug wird nach wie vor prioritar in der Altstadt
Frauenland gewinnen gine \wohnung gesucht. Sanderau und Frauenland gewinnen an
an Praferenzen hinzu 3} . .
Suchpréferenzen hinzu. Der Fokus bei einer erneuten Wohnungssu-
che beschréankt sich weitgehend auf die Stadtbezirke Altstadt, San-
derau, Frauenland, Grombuhl und Zellerau. Durrbachtal und Lind-
leinsmihle verzeichnen deutliche Verluste.
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Wohnwinsche bei
erneutem Umzug

Auch bei erneutem Umzug praferieren die Studierenden zu 74 %
Mietwohnungen zu 74 %. Wéhrend der Anteil derjenigen, die erneut
ein Studentenwohnheim beziehen wirden, fast um die Halfte sinkt,
ist der Anteil der Studierenden, die sich vorstellen kénnen, eine Ei-
gentumswohnung zu beziehen, mehr als viermal so hoch im Ver-
gleich zur aktuellen Wohnsituation der Studierenden. Die meisten
Studierenden mdchten nach einem erneuten Umzug mit dem Part-
ner oder der Partnerin zusammen (39 %) oder allein (25 %) wohnen.
Ca. ein Drittel der Befragten kénnen sich vorstellen, zukinftig in ei-
ner Wohngemeinschaft zu leben. Fur ein Zimmer in einer Wohnge-
meinschaft oder in einem Wohnheim wéaren die Studierenden bereit,
durchschnittlich 269 Euro zu bezahlen. Fir eine Wohnung wirden
die Befragten durchschnittlich 361 Euro ausgeben. (Folie 13)

Abb. 64: Zahlungsbereitschaft bei Wohnungswechsel
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Quelle: www.studenten-wg.de

Ausstattungswunsch Fgr 91 % der Studierenden ist eine Einbaukiiche eine der wichtigs-

ten Wohnungsausstattungen, fir 88 % ist das Duschbad und fir 84
% ein High-Speed-Internetzugang entscheidend. Waschmaschine
und eine entsprechende Isolierung der Wohnung werden ebenfalls
als besonders wichtig angesehen, ebenso wie eine energiesparende
Heizungsanlage. Fir tUber die Halfte der Studierenden sind Fahrrad-
stellplatz und das Vorhandensein eines Balkons oder einer Terrasse
wichtig. Weniger wichtig sind den Befragten dagegen das Vorhan-
densein eines Parkplatzes und Abstellmdglichkeiten wie Keller- oder
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Wohnumfeld

Wohnen fur Hilfe

Weiter
wachsende
Nachfrage

Bodenraume. Auf ein Vollbad kénnen 86 % und auf einen Aufzug
93 % der Studierenden verzichten.

Zu den wichtigsten Faktoren des Wohnumfelds gehoren die OPNV-
Anbindung (96 %), die Néhe zur Hochschule (94 %), zur Innenstadt
(91%) sowie zu Einkaufsmdglichkeiten (91 %). Ebenfalls wichtig fur
Studierende sind Abstellméglichkeiten fir Fahrrader, das soziale
Umfeld sowie eine ruhige Wohnlage. Auch die Nahe zu Parkflachen
schatzen uber die Halfte der Befragten. Etwas weniger als die Halfte
der Studierenden bevorzugt Wohnungen mit ausreichend Parkplat-
zen und Sportangeboten in der Nahe. Das Image des Stadtteils ist
fur zwei Funftel der Studierenden entscheidend. Gastronomie und
kulturelle Angebote in der Nahe sind fur die Mehrheit der Befragten
nicht entscheidend bei der Wohnungswahl.

Das Angebot ,Wohnen fiir Hilfe* ist nur bei der Halfte der befragten
Studierenden bekannt. 27 % der Befragten wirden ein solches An-
gebot wahrnehmen, fir 36 % kommt dieses Angebot nicht in Frage.
Ein Drittel der Befragten ist sich dartuber unsicher. 3 % gaben sons-
tige Faktoren wie z. B. Einzelfallentscheidungen je nach Vermieter
und anfallender Arbeit oder Zeitmangel an. Ein Studierender ver-
merkte, dass er sich fur das Angebot ,Wohnen fiir Hilfe* beworben
hat, jedoch abgelehnt wurde.

Unabhéangig von den beschriebenen Sondereffekten wird sich auch
in den nachsten Jahren der Trend zu mehr Studierenden erhthen
und die Zahl der Studienanfanger auf einem hohen Niveau bleiben.
Erst ab dem Jahr 2020 werden durch die insgesamt kleineren Jahr-
gange sukzessive weniger Studienanfanger erwartet. Allerdings ist
es moglich, dass durch einen weiterhin steigenden Anteil der Schul-
abganger mit einer Hochschulzugangsberechtigung die Zahl der
potenziellen Studienanfanger gehalten wird. Die gegenlber den zu-
riickliegenden Jahren deutlich héhere Zahl der Studienanfanger fihrt
— geht man von einem geschlossenen Ausscheiden der alteren
Jahrgénge aus — zu einem Anstieg der Studierenden insgesamt.
Diese Entwicklung kann dazu beitragen, dass ein zusatzlicher Be-
darf an studentischem Wohnraum entsteht, und zu einer zuséatzli-
chen Belastung fur den Wirzburger Wohnungsmarkt fiihren.




Beratung
Planung
Forschung

H BB Zielgruppenspezifische Vertiefungsanalyse M’

Prognose der
Universitat:

Die Prognose der Julius-Maximilians-Universitat geht von einem An-
stieg der Studierendenzahlen bis 2019 um 1.500 Personen bzw. 5 %
auf etwa 29.000 Studierende aus. Nach einer Stagnationsphase wird
ab 2022 mit leicht rucklaufigen Studierendenzahlen gerechnet. Im
Jahr 2025 héatte die Universitdt danach ca. 28.300 Studenten. Das
sind etwa 800 mehr als heute.

Tab. 11: Bedarfsabschatzung studentischer Wohnformen

* Abschéatzung auf Basis der Prognose der Julius-Maximilians-Universitat
Quelle: GEWOS

Etwa 23.00 wohnungs-Tapelle 11 stellt dar, dass die Zahl der wohnungsmarktrelevanten

marktrelevante
Studierende

Studierenden in Wirzburg — also ohne Studierende, die im elterli-
chen Haushalt, im Wohnheim oder im Wirzburg Umland leben —
leicht zunehmen leicht wird. Basierend auf den aus der Studieren-
denbefragung gewonnenen Wohnwiinschen der Studierenden ergibt
sich im Jahr 2025 ein Bedarf nach studentischen Wohnformen in der
GroRenordnung von 23.460. Davon entfallen 5.920 Wohneinheiten
auf Studierende, die allein wohnen mdéchten. Infrage kommen hier
insbesondere Einzimmerappartements in Wohnheimen bzw. kleine
Ein- und Zweizimmerwohnungen. Weitere 5.400 Wohneinheiten
werden ben6étigt, um das Zusammenleben mit dem Partner oder in
einer 2er-Wohngemeinschaft zu erméglichen. Daflir kommen insbe-
sondere Zwei- und Dreizimmerwohnungen infrage. Bedarf fir
Wohngemeinschaften mit drei oder mehr Personen gibt es fiir insge-
samt 6.750 Studierende in Wirzburg im Jahr 2025. Etwa 5,3 % der
Studierenden hat keine Wohnpréaferenz bzw. bevorzugt sonstige
alternative Wohnformen.




Beratung
Planung
Forschung
H BB Zielgruppenspezifische Vertiefungsanalyse M
Nach Studi- Ca. die Halfte der Studierenden kann sich vorstellen, nach dem Stu-

um/Familiengrindung

) . . dium in Wirzburg zu bleiben. 29 % der Studierenden ist sich dariber
in Wirzburg bleiben

unsicher, 22 % mdchten nach dem Studium nicht in Wrzburg blei-
ben. Studierende, die bereits Kinder haben, kdnnen sich zu 72 %
vorstellen, nach dem Studium in Wirzburg zu bleiben. 74 % der
Studierenden, die sich generell vorstellen kdnnen, in Wirzburg zu
bleiben, wollen dies auch nach der Familiengriindung. 18 % kénnen
dies noch nicht sagen, 8 % konnen sich nicht vorstellen, auch nach
der Familiengriindung in Wirzburg zu leben.

Grinde fur Fortzug  Als Grinde, aus Wirzburg wegzuziehen, gaben 27 % die Nahe zu

aus Wrzburg Freunden und Familie an. 23 % nannten die mangelnde Attraktivitat
der Stadt Wirzburg als Grund fur einen Fortzug. Einem Funftel fehlt
ein entsprechendes Arbeitsplatzangebot, um nach dem Studium in
Wirzburg zu bleiben. Weitere 18 % wollen ihr Studium an einem
anderen Standort fortsetzen, 5 % empfindet das Wohnungsangebot
als nicht attraktiv und 6 % gaben sonstige Grinde fir einen Fortzug
aus Wirzburg an. Hierbei wurde z. B. die Arbeit des Partners, eine
geplante Auswanderung und Abwechslung als Grinde genannt. Als
weiterer Grund wurde vermerkt, dass Wirzburg als zu wenig urban
und zu wenig multikulturell empfunden werde.

Anforderungen an denyeiterhin wurden die Studierenden befragt, welche Anforderungen

\'j\?[?:'zll')i':;tandort sie an den Familienstandort Wiirzburg stellen. Fir die Mehrheit der
Studierenden ist bezahlbarer Wohnraum der wichtigste Aspekt fur
familiengerechtes Wohnen in der Stadt. Die Vereinbarkeit von Fami-
lie und Beruf und die Nahe zur Infrastruktur wurden ebenfalls als
wichtig erachtet. Attraktive, familiengerechte Mietwohnungen sind fiir
doppelt so viele Studierende relevant wie ein grol3eres Angebot an
Einfamilienhdusern. Ein familienfreundliches Wohnumfeld, das Aus-
bildungs- und Arbeitsplatzangebot in Wirzburg sowie ein Gartenzu-
gang bzw. eine Dachterrasse oder andere private Freiraumzugange
sind fir je ca. ein Funftel der Befragten wichtig. Die Qualitat der Bil-
dungs- und Betreuungsangebote gaben ein Sechstel der Befragten
als Anforderung an den Familienstandort Wirzburg an.
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6 Handlungskonzept Wohnen

6.1 Zusammenfassende Bewertung - zentrale Herausforderungen

Gesamtbewertung
als Ausgangsbasis

Wirzburg:
Wachsende Stadt

Steigender
Nachfragedruck...

...auf zentrale
Wohnlagen

Im Folgenden werden die wesentlichen Ergebnisse der Wohnungs-
marktanalyse und -prognose zusammengefasst. Darauf aufbauend
werden die Handlungsempfehlungen fir den Wirzburger Woh-
nungsmarkt dargestellt.

Die Attraktivitdt Wirzburgs und der gesamten Region Unterfranken,
sowie seine Bedeutung als renommierter Universitats-, Forschungs-
und Wirtschaftsstandort Uben eine hohe Anziehungskraft aus und
machen Wirzburg fir diverse Zielgruppen als Wohnstandort interes-
sant. Ausdruck dessen sind kontinuierlich steigende Einwohnerzah-
len. Diese resultieren im Wesentlichen aus der berufs- und ausbil-
dungsbezogenen Zuwanderung junger Menschen, welche die nega-
tive naturliche Bevolkerungsentwicklung kompensieren konnte. Wah-
rend ein Zuzug aus weiten Teilen Deutschlands erreicht werden
kann, sind gleichzeitig Abwanderungstendenzen von haufig ein-
kommensstarkeren Paar- und Familienhaushalten in die Wirzburger
Wohnungsmarktregion zu beobachten.

Aufgrund des kompakten Siedlungskérpers sowie topografischer und
naturschutzrechtlicher Restriktionen standen Wiirzburg in den letz-
ten Jahren kaum Flachen fir den Wohnungsbau zur Verfiigung. In-
folge dessen war eine vergleichsweise geringe Neubautétigkeit zu
verzeichnen, die der hohen Nachfrage nach Wohnraum kaum ge-
recht werden konnte. Die Folge ist ein wachsender Druck auf den
Wohnungsmarkten, der sich in steigenden Miet- und Kaufpreisen
niederschlagt.

Der Nachfragedruck konzentriert sich insbesondere auf die beliebten
verdichteten innerstadtischen Lagen. In Ermangelung eines nachfra-
gegerechten Angebotes strahlt der Nachfragedruck auch auf weni-
ger begehrte Stadtbezirke und auf das Wirzburger Umland aus.
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GroRer werdende
Engpasse

Alter werdende
Bevoélkerung

5.800 zusétzliche
Wohnung bis 2030

Angesichts der steigenden Nachfrage kdnnen viele Haushalte ihre
Wohnwiinsche nicht mehr befriedigen. Davon betroffen sind insbe-
sondere Niedrigeinkommensbezieher, Familien und Senioren.

Aufgrund der demografischen Entwicklung ist ein deutlicher Anstieg
der Zahl der Seniorenhaushalte festzustellen. Insbesondere in den
auReren durch Einfamilienhduser gepragten Stadtbezirken sind
deutlichere Alterungstendenzen bei der anséssigen Bevolkerung zu
beobachten.

Bis zum Jahr 2030 wird sich die Zahl der Haushalte um bis zu 8,5 %
erhbhen und eine zusatzliche Nachfrage nach Wohnraum in
Wirzburg auslésen. Um dieser Nachfrageentwicklung gerecht zu
werden, missen vorraussichtlich bis zu 5.800 zusatzliche
Wohnungen entstehen. Mit der Entwicklung des neuen Stadtteils
Hubland wird die Stadt Wirzburg einen bedeutenden Teil des
aktuellen und zuklnftigen Wohnungsbedarfs decken kdnnen.
Daruber hinaus werden kurz- und mittelfristig erhebliche
Anstrenungen notwendig um der akteuellen Situation auf den
Markten aktiv zu begegnen.

6.2 Leitziele fur die zukunftige Wohnungsmarktentwicklung

Leit- und Entwick-
lungsziele

far den
Wohnungsmarkt

Im Folgenden werden die vier Ubergeordneten Leitziele und deren
jeweiliger Hintergrund dargestellt. Ferner werden die Leitziele durch
die Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen konkretisiert.
Aufbauend auf den Analyse- und Prognoseergebnissen, den Bera-
tungen im Lenkungskreis Wohnen und den Zukunftswerkstatten
wurden strategische Leit- und Entwicklungsziele fur den Wirzburger
Wohnungsmarkt formuliert und diese mit ersten Handlungsempfeh-
lungen zur Erreichung der Ziele unterlegt. Darauf basierend wurden
in der abschlieBenden Bearbeitung durch GEWOS die Handlungs-
empfehlungen konkretisiert und ergénzt.
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Adressaten

Leitbild:
Wirzburg 2030

Adressaten des Konzeptes sind neben der Politik und Verwaltung
der Stadt Wiurzburg insbesondere die lokale Wiurzburger Woh-
nungswirtschaft und die Vielzahl privater Eigentimer. Die direkten
Einflussmoglichkeiten der Stadt Wirzburg auf die Wohnungsmarkte
sind begrenzt. Die kommunale Wohnungsmarktentwicklung kann
mittel- und langfristig nur erfolgreich sein, wenn Konsens zu den
grundséatzlichen Zielen, Strategien und MafRnahmen besteht. Die
Stadt Wirzburg setzt zur Erreichung der Ziele zukinftig auf eine
enge Kooperation und partnerschaftliche Zusammenarbeit. Neben
diesen Akteuren werden mit den Empfehlungen zudem soziale Ein-
richtungen und Dienstleister sowie Stadtteil- und burgerschaftliche
Initiativen angesprochen.

Die positive Entwicklung auf dem Arbeitsmarkt und die zahlreichen
Hochschul- und Forschungseinrichtungen sichern Wirzburg eine
hohe Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt. Die Qualitdten eines at-
traktiven Wohn- und Arbeitsstandortes werden fur die zukinftige
Wohnungsmarktentwicklung genutzt, um allen Bewohnern eine lang-
fristige Perspektive in Wirzburg zu bieten und neue Einwohner hin-
zuzugewinnen. Wirzburg nutzt die Chancen der Innenentwicklung
zur Weiterentwicklung zukunftsfahiger Quartiere.

Nachhaltigkeit und Klimaschutz stehen dabei ebenso im Fokus wie
die stadtebauliche Qualitat. Die Wohnungsmarktpolitik wird sich den
kinftigen raumlichen, baulichen und funktionalen Herausforderun-
gen stellen und nachfrageorientiert qualitativ ansprechenden Wohn-
raum fir alle Einkommensgruppen — unabhangig von Alter, Herkunft
und sozialem Status — bereitstellen. Verwaltung und Politik agieren
in enger Zusammenarbeit mit den wohnungswirtschaftlichen und
sozialen Akteuren, sodass lebendige Quartiere mit sozial und demo-
grafisch durchmischten, sicheren Nachbarschaften und einem attrak-
tiven Infrastrukturangebot das Miteinander von Menschen unter-
schiedlichster Einkommen und Lebensphasen fordern und die Le-
bensqualitaten aller Bewohner vor Ort sicherstellen.
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Starkung des
Wohnungsneubaus

Leitziele

Innenentwicklung leben! Wachsen in bestehenden
Strukturen — zusatzlicher Wohnraum in Wtrzburg

Wohnen in starken Quartieren! — zukunftsfahige
Weiterentwicklung gewachsener Strukturen

Wiurzburg fur alle! — zielgruppenspezifische
Angebotsverbesserung und -sicherung

Handeln auf Augenhdhe! — Transparenz,
Kommunikation, Dialog und Kooperation

@EPO®

Die hohe Nachfrage in Verbindung mit der niedrigen Neubautatigkeit
hat in den letzten Jahren zu einer erheblichen Anspannung des
Wohnungsmarktes gefihrt. Wirzburg hat sich das Ziel gesetzt, die
Grundlagen und Rahmenbedingungen fur einen bedarfsgerechten
Neubau von Wohnungen zu schaffen. Konkret sollen die vorhande-
nen Wohnungsbaupotenziale effizient genutzt werden, um einen
ausgeglichenen Wohnungsmarkt in allen Marktsegmenten zu errei-
chen.

Der Schwerpunkt des Wohnungsneubaus soll auf die bestehenden
Siedlungsstrukturen und Mobilisierung zusatzlicher Wohnbauflachen
im Innenbereich gelegt werden. Zusatzlich dazu wird Wirzburg mit
dem Hubland einen neuen Stadtteil entwickeln, der einen bedeuten-
den Teil der Wohnungsnachfrage in Wirzburg decken kann.

Um die Ziele zu erreichen setzt Wirzburg auf die Kooperation mit
Eigentimern, Wohnungswirtschaft und den Birgern, sichert und
nutzt aber gleichzeitig die stadtischen Einflussmdglichkeiten auf den
Wohnungsmarkt als wichtiges Korrektiv. Der Wohnungsneubau un-
terstitzt die soziale Durchmischung, fordert gezielt die Wohnsituati-
on spezieller Zielgruppen, verfolgt 6kologisch innovative Ansatze
und sichert durch eine hohe stadtebauliche und architektonische
Qualitat die Einpassung in das gewachsene Stadtbild.




Beratung
Planung
Forschung

Il BBl Handlungskonzept Wohnen GEWOS

Weiterentwicklung
des Wohnungs-
bestandes und
der Quartiere

Zielgruppenorientierte
Sicherung der
Wohnraumversorgung

Der Stadt Wurzburg ist wie der Wohnungswirtschaft und den
Birgern an einer ausgeglichenen Entwicklung des
Wohnungsmarktes gelegen. Neben der Ausweitung des
Wohnungsangebotes entwickelt die Stadt Wirzburg die Gebaude-
und Wohnungsbestande funktional als auch qualitativ weiter und
sichert damit die Verfligbarkeit und Bezahlbarkeit von Wohnraum fir
alle Nachfragegruppen. Die Instandsetzung und Modernisierung von
Wohnungsbestanden sind fur Wohnungsunternehmen wie auch fir
Bewohner von grofRem Interesse.

Die nachhaltige und zukunftsfahige Gestaltung der Bestandsquatrtie-
re ermdglicht ebenso hochwertiges urbanes Wohnen und fordert die
soziale und demografische Stabilisierung im Quartier. Hierzu nutzt
Wirzburg neben umfassenden Modernisierungsmaf3nahmen das
Potenzial der Nachverdichtung und des Ersatzneubaus. Die Akteure
unterstitzen aktiv den Generationenwechsel und stehen den Eigen-
timern mit Beratungsleistungen zur Seite. Dabei sind sich alle
beteiligten Akteure einig, dass die Herausforderungen sozial
ausgewogenen bewaltigt werden mussen.

Die Versorgung von Haushalten, denen die aktuelle Wohnungs-
marktsituation besondere Schwierigkeiten bereitet, ist die prioritare
Aufgabe der Wirzburger Wohnungspolitik. Die Stadt Wirzburg be-
kraftigt ihren Willen, den Erhalt und die Schaffung attraktiven und
bezahlbaren Wohnraums aktiv zu unterstitzen. Zu den Zielgruppen
gehoren Haushalte mit einen niedrigen Einkommen und besonderen
Zugangsschwierigkeiten im Allgemeinen sowie Familien, Senioren,
Menschen mit Behinderung und Studenten im Besonderen.

Der Erhalt und der Neubau von preisglinstigem Wohnraum erhalt
einen besonderen Stellenwert in der zukinftigen Wohnungsmarkit-
entwicklung. Fir Haushalte mit mittleren und geringen Einkommen
sowie Menschen mit besonderen Zugangsschwierigkeiten stellt die
Stadt Wirzburg einen ausreichenden Anteil an bezahlbarem Wohn-
raum zur Verfigung. Dieser wird vorrangig im Bestand bereitgestellt.
Zudem wird auch der 6ffentlich geférderte Wohnungsneubau ge-
starkt. Die Erhohung des Anteils offentlich geférderter Wohnungen
am Wohnungsneubau und eine enge Zusammenarbeit zwischen
Stadt, Wohnungsunternehmen und sozialen Tragern befordern die
soziale Durchmischung der Quartiere und sichern die Versorgung
aller Menschen in Wirzburg.
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Familien bilden die Zukunft Wirzburgs. Um Haushalte mit Kindern in
Wirzburg zu halten und neue hinzuzugewinnen, gilt dieser Zielgrup-
pe die besondere Aufmerksamkeit des stadtischen Handelns. Fami-
lien haben besonders hohe Qualitatsanspriiche an Wohnraum und
Wohnumfeld und sind gleichzeitig preissensibel. Trotz begrenzter
Flachenpotenziale schafft die Stadt Wirzburg vielfaltige Wohnungs-
angebote fur diese heterogene Zielgruppe und setzt dabei insbeson-
dere auf die Verdichtung innerstadtischer Lagen. Es werden ver-
starkt urbane Wohnformen entwickelt, die eine attraktive Alternative
zu klassischen Einfamilienhausformen bieten. Wirzburg entwickelt
sich als familienfreundlicher Wohnstandort, der neben attraktiven,
vielfaltigen Angeboten an unterschiedlichen Wohnungstypen und
Wohnformen ber ein familienfreundliches Wohnumfeld verfiigt.
Ausreichend Grin- und Spielflachen, Kinderbetreuungsangebote,
Treffpunkte und sichere Nachbarschaften sorgen fur eine hohe
Wohnqualitat — eine soziale wie auch demografische Durchmischung
scharfen das Bewusstsein fir ein soziales Miteinander. Ebenfalls
starken wir die Vereinbarkeit von Familie und Beruf, sodass der Fa-
milienalltag erleichtert und die Attraktivitat auch fir zukinftige Fami-
lien gesteigert wird.

Wirzburg bietet bedarfsgerecht barrierefreie bzw. barrierearme
Wohnmdglichkeiten fir Senioren, Familien und Menschen mit Be-
hinderungen. Hierfir werden sowohl Lésungen im Wohnungsbe-
stand als auch die gezielte Ausweitung des barrierefreien Woh-
nungsneubaus genutzt. Auch ein barrierearmes Wohnumfeld sowie
eine Infrastruktur, die die Inklusion aller Menschen gewahrleistet,
sichern die Lebensqualitat und Teilhabe der Wurzburger.

Wirzburg ist eine der &ltesten Universitatsstadte mit einer langen
Tradition. Die Studierenden stellen eine der grof3ten Bevolkerungs-
gruppen dar und verleihen Wirzburg das Flair einer bunten, vielfalti-
gen und jungen Stadt. Um die wichtige Gruppe der Studierenden in
Wirzburg zu halten, werden attraktive nachfragegerechte Woh-
nungsangebote ebenso wie lebendige Stadtteilzentren geschaffen,
in denen verschiedenste Gastronomie-, Kultur- und Freizeitangebote
sowie vielféaltige Veranstaltungen die Lebensqualitdt und das urbane
Flair Wirzburgs steigern. Neben Wohnraum speziell fir Studierende
bietet die Stadt ebenso Auszubildenden und Berufseinsteigern at-
traktiven, bezahlbaren Wohnraum. Flexible Vermietungsangebote
und die Forderung alternativer Wohnmoglichkeiten ermdglichen die
Bereitstellung eines breit gefacherten Angebotes.
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Kooperation und
Transparenz

Um den Handlungserfordernissen im Bereich des Wohnungsmarktes
Zu begegnen hat, die Stadt Wirzburg im Rahmen des
Handlungskonzeptes Wohnen einen ,Lenkungskreis Wohnen® ins
Leben gerufen. Zur Verbesserung der Zusammenarbeit in der
Wohnungsmarktregion wurde zudem ein Dialogprozess mit den
Kommunen im  Stadt-Umland-Raum  eingeleitet. Um  die
wohnungspolitischen Ziele, namlich zuséatzlichen Wohnraum zu
schaffen, den Wohnungsbestand weiter zu qualifizieren und die
Quartiersebene zu starken sowie die bedarfsgerechte Versorgung
fur die Zielgruppen, die besondere Probleme bei der
Wohnungssuche haben zu verbessern, zu erfillen, sind erhebliche
Anstrengungen notwendig. Die Stadt Wrzburg setzt zur Erreichung
der Ziele auch zukinftig auf eine enge Kooperation und
partnerschaftliche Zusammenarbeit mit der Wohnungswirtschaft,
Verwaltungen, politischen Entscheidungstréagern in Wirzburg und
dem Umland. Von Seiten der Stadt beinhaltet dies eine
grolRtmogliche Effizienz und Transparenz auf allen
Handlungsebenen und ein Arbeiten Hand in Hand mit den Blrgern.
Fur die zukinftige Entwicklung des Wohnstandortes Wirzburg und
der Region wird die gegenseitige Vernetzung genutzt, um Informati-
onen frihzeitig und regelmafig auszutauschen und Ziele gemein-
sam zu erreichen.

6.3 Wohnungspolitische Grundsatze

[ Instrument]

»Wohnungspolitische
Grundsatze* fassen

Der Stadt Wirzburg wird empfohlen, die Umsetzung des Hand-
lungskonzeptes Wohnen durch einen politischen Beschluss abzusi-
chern. Neben einer reinen politischen Absichtserklarung ist dies das
Formulieren klarer ,Wohnungspolitischer Grundsatze®, die klare Zie-
le verfolgen und die beabsichtigte rechtliche, planerische sowie ver-
tragliche Vorgehensweise und das Handeln aller beteiligten Akteure
bestimmen. Die ,Wohnungspolitischen Grundsatze® sollten mindes-
tens die Ausrichtung des Wohnungsneubaus, die Mobilisierung von
Bauland und die Vergabe von Grundstiicken umfassen. Sie gewahr-
leisten eine hohe Transparenz gegeniber der Bevélkerung und Pla-
nungssicherheit fir Wohnungsunternehmen und Investoren und sind
eine verlassliche und bindende einheitliche Handlungsgrundlage fur
die Wirzburger Verwaltung. Die Instrumentarien sind sehr vielfaltig
und kdnnen bedarfsorientiert festgelegt werden. Themenfelder, wel-
che in den ,Wohnungspolitischen Grundsatzen“ aufgegriffen werden
kénnen, sind u. a.:
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Regelmalige
Evaluierung

Grundlegende Ziele

Flachenerwerb

Planverfahren

Festgelegte Kosteniibernahmen

Energetischen Anforderungen

Art der Bebauung

Mal3 der Nutzung und Mischung

Finanzierung (z. B. Quoten geférderten Wohnraums)
ErschlieBungsmalRnahmen

Tragen sozialer Folgekosten

Spezielle Zielgruppen (z. B. Familien, Senioren)

Allen zu fassenden Grundsatzen sollte die Transparenz des Verfah-
rens, die Gleichbehandlung aller Akteursgruppen und die Verbind-
lichkeit gemein sein. Das beinhaltet insbesondere die Vermeidung
von Ausnahmen bzw. eine weitestgehende Prazisierung von Aus-
nahmen. Die Einhaltung der festgesetzten Standards erfolgt in stad-
tebaulichen Vertragen. Vor Verfahrensbeginn wird in der Regel eine
Grundzustimmungserklarung verabschiedet.

Durch die ,Wohnungspolitischen Grundsatze“ erhalt das Handlungs-
konzept Wohnen eine hohe Verbindlichkeit und durch eine entspre-
chend hohe Transparenz den notwendigen Ruckhalt in der Lokalpoli-
tik, was fur die Umsetzung von Mafinahmen von groRem Vorteil ist.
~Wohnungspolitische Grundsétze® versetzen die Stadt Wirzburg in
die Lage, stadtebauliche Standards und Qualitaten festzulegen, ge-
forderten Wohnraum zu sichern und gleichzeitig die Kommune zu
entlasten. Verfahren werden vereinfacht, weil jeder Akteur seine
Pflichten kennt und dementsprechend handeln kann.

Auf Basis der ersten Erfahrung bei der praktischen Umsetzung der
~WVohnungspolitischen Grundsatze“ sollte regelmaRig eine Evaluie-
rung erfolgen. Das bedeutet, dass Verfahren und Anforderungen
Uberprift und bei Bedarf angepasst werden. Wichtig ist dafiir auch
die Dokumentation im Sinne eines Monitorings, um priufen zu koén-
nen, ob die gesetzten wohnungspolitischen Ziele erreicht wurden.
Sowohl die Aufstellung als auch die Evaluierung der ,Wohnungspoli-
tischen Grundséatze“ sollte in enger Abstimmung mit der Wirzburger
Wohnungswirtschaft erfolgen, auch um eine méglichst hohe Akzep-
tanz und Mitwirkungsbereitschaft zu erreichen.
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6.4 Leitziel I: Innenentwicklung starken!

Innenentwicklung starken! Wachsen in bestehenden

Strukturen — zusatzlicher Wohnraum in Wirzburg
B i |

Entwicklungsziele

Bedarfsgerechte Ausweitung des Wohnungsangebotes

2 [ [

Neubau in bestehenden Quartieren - Forcieren der Innenentwicklung

¥ [
Sicherung der stadtebaulichen Qualitat
A4

Diversifizierung des Wohnungsangebotes

Hintergrund Das Ziel aller wohnungspoltisch Verantwortlichen ist eine
ausgeglichene und ausgewogene Wohnungsmarktentwicklung. Vor
dem Hintergrund der angespannten Situation wird daher eine
bedarfsgrechte Angebotsausweitung, die eine fur die Nachfrager
gunstige Relation von Angebot und Nachfrage bietet, angestrebt.
Der Wohnungsneubau soll dabei ein mdoglichst diversifiziertes
Wohnungsangebot schaffen, das sich fiir eine Vielzahl von
Zielgruppen eignet. Vor diesem Hintergrund wurden die
Mobilisierung von zusatzlichen Wohnbauflachen im Allgemeinen und
ein Forcieren der Nachverdichtung im Speziellen als prioritare
Aufgaben formuliert. Mit dem Ziel einer verbesserten direkten
Angebots- und Steuerungsfahigkeit gehért dazu auch eine
vorausschauende und aktive stéadtische Flachenpolitik, die den
wachsenden Anforderungen sich ausdifferenzierender Markte
gerecht wird.

. Vor diesem Hintergrund muss es das Ziel der Wohnungspolitik sein
[. Ziel ]eine Neubautatigkeit zu erreichen, die sowohl qualitativ als auch
Bedarfsgerechte guantitativ mit der Na(':hfrageentwick.lung Schritt halt. Pie Woh-
Ausweitung des nungsmarktprognose zeigt, dass es bis zum Jahr 2030 einen Neu-
Wohnungsangebotes baubedarf von 360 Wohnungen in der Unteren Variante und von 530
Wohnungen in der Oberen Variante pro Jahr gibt. Unabh&ngig vom
tatsachlich bis 2030 entstehenden Neubaubedarf sollte es das Ziel
der Stadt Wirzburg sein, stets eine grol3tmogliche Angebots-, Hand-

lungs- und Steuerungsfahigkeit zu haben.
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Ausweitung des Das Ziel ,mehr Wohnraum zu realisieren” ist zudem wesentlich, um

Wohnungsangebotes o Mietpreisentwicklung entgegen zu wirken, die Ausdruck der ho-

:/IuarrEtnet;pannung des hen Wohnungsnachfrage ist. Um den Druck auf den Wohnungs-
markt zu dampfen, sollte in allen Segmenten die Neubautétigkeit
erhoht werden.

Konsequenzen der Sollte es nicht gelingen, die Neubautétigkeit mit der Entwicklung der

Wohnraum- Nachfrage nach Wohnraum in Einklang zu bringen, wird sich die

verknappung Wohnungsmarktsituation in Wirzburg insgesamt weiter anspannen.
In der Konsequenz werden sich Mieten weiterhin dynamisch
entwickeln und sowohl fir Privathaushalte als auch den
kommunalen Haushalt eine zusatzliche Belastung darstellen.
Weiterhin wird sich ein Teil der Wohnungshachfrage im Stadt-
Umland-Raum Woirzburgs niederlassen. Das gilt sowohl fur
potenzielle Zuzlgler als auch fir Wirzburger Haushalte, die keine
adaquate Wohnung in der Stadt finden.

Die groften kurz- und mittelfristigen Handlungsmaoglichkeiten beste-
[ Instrument] hen in der Nutzung der endogenen Potenziale der Stadt Wirzburg
Kommunale selbst. Die Stadtbau Wiirzburg GmbH ist der ,natlrliche® und leis-
Potenziale nutzen tungsstarkste Partner Wirzburgs zur Erreichung der stadtischen
Ziele. Der Wohnungsbestand der Stadtbau garantiert einen langfris-
tigen kommunalen Einfluss auf den Wirzburger Wohnungsmarkt
und eine sozial gerechte Wohnungsversorgung. Die Stadtbau Wirz-
burg GmbH kann als wichtiger Akteur zur Steigerung der Neubauta-
tigkeit beitragen. Dariiber hinaus bestehen Steuerungsmaglichkeiten
bei Grundstiicken im Besitz der Stadt Wirzburg bzw. weiterer kom-
munaler Tochterunternehmen oder Eigenbetrieben. Daher sollten
alle Grundstiicke in stadtischer Einflusssphare auf ihre Mobilisie-
rungsfahigkeit fir die Wohnungsbauentwicklung geprift werden. Die
Flachen sollten entsprechend der Entwicklungsperspektive priorisiert
und die Rahmenbedingungen fiir die Umsetzung geschaffen werden.

Bei Flachen in kommunaler Hand besteht die Moglichkeit, die stadti-
schen Ziele durch eine Vergabe auf Basis der Konzeptqualitat zu
Vergabe stadtischer verfolgen. Die Vergabe des Grundstiicks erfolgt dabei nicht notwen-
Grundstiicke nach digerweise an den Hochstbietenden, sondern an denjenigen, dessen
Konzeptqualitat Konzept am meisten dazu beitragt, dass die wohnungspolitischen
Zielsetzungen der Stadt Wirzburg umgesetzt werden. Die konzepti-
onellen Vorgaben kénnen sich nach den spezifischen lokalen Gege-
benheiten der Flachen sowie nach wohnungs- und sozialpolitischen,

[ Instrument]
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energetischen und stadtebaulichen Kriterien richten. Insbesondere
kann eine Quote fur den Bau 6ffentlich geférderter Wohnungen fest-
gelegt werden.

Weiterhin kann die Neubau- und Investitionstatigkeit durch eine

[ InStrument] groRtmogliche Planungssicherheit fur Investoren und die Optimie-

Vorgaben und rung bzw. Beschleunigung von Verfahren bis zum Baubeginn unter-
Verfahrensablaufe stutzt werden. Dabei geht es weniger darum Abstriche, bei sozialen,
analysieren und stadtebaulichen, architektonischen und freiraumbezogenen Qualita-
optimieren ten und Anforderungen zu machen, als vielmehr um die Verkiirzung

von Prozessen, die Vermeidung von Uberregulierung, den Abbau
von Hemmnissen und die Gewaéhrleistung einer hohen Verlasslich-
keit. Eine entsprechende Reflexion des kommunalen Handelns ist
fur das Fassen der ,Wohnungspolitischen Grundsatze“ unabdingbar.

Die Ablaufe der Verfahren kénnen verwaltungsintern mit der Erstel-
lung einer Ubersicht des Workflows veranschaulicht werden. Dieser
beinhaltet eine Zusammenstellung der Abfolge der Verfahrensschrit-
te von der Potenzialflache bis zum baureifen Bauland, der Bauge-
nehmigung und Umsetzung des Projektes sowie die daran zu betei-
ligenden Amter und Eigenbetriebe. Der Workflow veranschaulicht
eine idealtypische und optimale Zusammenarbeit der beteiligten
Dienststellen. Verzoégerungen bei einzelnen Arbeitsschritten und
Prozessen fihren in der Regel zu einer insgesamt langeren Pla-
nungsphase.

Um einen moglichst reibungslosen Ablauf zu gewéhrleisten, bedarf
es einer dienststelleniibergreifenden Steuerung und Koordination
Strukturen und sowie verbindlicher Ziele. Um den wachsenden Anforderungen an
Kompetenzen die Stadtentwicklung gerecht zu werden und Ressourcen und Kom-
bindeln petenzen zu bindeln, sollte die Einrichtung einer entsprechenden
Koordinationsstelle oder eines Projektteams diskutiert und gepruft
werden. Eine zentrale Koordinationsstelle stellt sicher, dass notwen-
dige Ressourcen und Organisationsstrukturen zeit- und bedarfsge-
recht zur Verfugung stehen. Neben den notwendigen personellen
Anforderungen sind auch die Bereitstellung finanzieller Ressourcen
(fir den Erwerb von Flachen, die Realisierung von Ausgleichsmal3-
nahmen, die Erstellung konzeptioneller Grundlagen und erforderli-
cher Gutachten und Untersuchungen) und Entscheidungskompeten-
zen bzw. -strukturen zu bedenken.

[ Instrument]
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[ Instru ment}

Vereinbarung mit
Wirzburger
Wohnungswirtschaft

Uber die Stadtbau Wirzburg GmbH hinaus sollten besonders die
Wirzburger Wohnungsgenossenschaften und andere an einer sozial
orientierten Wohnungsmarktentwicklung interessierten Bestands-
halter eingebunden werden. Neben einer laufenden Abstimmung
kénnen auch konkrete Vereinbarungen zwischen der Stadt und den
Bestandshaltern zum Beispiel zum Wohnungsneubau getroffen
werden. Die Stadt als ein Partner sichert dabei beispielsweise zu,
die Rahmenbedingungen fir den Wohnungsneubau (z. B. auch
durch spezielle Forderprogramme) zu verbessern, geeignete
stadtische  Flachen zu  mobilisieren und ein  aktives
Flachenmanagement zu betreiben sowie die notwendigen bau- und
planungsrechtlichen Rahmenbedingungen zu schaffen, zlgige,
transparente und verléassliche Genehmigungsverfahren durchzufih-
ren um eine grétmdgliche Planungssicherheit fir Investoren zu er-
reichen, und Neubauvorhaben mit den Birgern abzustimmen und zu
diskutieren.

Die Wdirzburger Wohnungswirtschaft erklart sich mit der
Vereinbarung bereit, die kommunalen Ziele aktiv zu unterstitzen.
Das bedeutet in diesem Zusammenhang, die Rahmenbedingung fur
die Errichtung zusatzlichen Wohnraums zu schaffen. Dazu gehort es
auch, die eigenen Bestande auf Wohnbauflachen- und Nachverdich-
tungspotenziale zu prifen und in Abstimmung und mit Unterstiitzung
der Stadt Wirzburg Grundstiicke zu mobilisieren. Eine potenzielle
Vereinbarung fir das Wohnen in Wirzburg sollte drei Mindestbe-
standteile umfassen. Erstens kann eine weitere Anspannung des
Wirzburger Wohnungsmarktes nur vermieden werden, sofern die
Neubautétigkeit in den nachsten Jahren gesteigert werden kann. In
diesem Zusammenhang kénnen sich die Bestandshalter verbindlich
zum Neubau von Wohnungen verpflichten. Die Stadt Wirzburg im
Gegenzug verpflichtet sich dazu, zeitnah die notwendigen Rahmen-
bedingungen durch Bau- und Planungsrecht, durch Bereitstellung
von Grundstiicken oder durch eine kommunale Férderung zu schaf-
fen. Zusatzlich dazu sollte drittens auch die Versorgung von Haus-
halten mit besonderen Zugangsproblemen im Rahmen einer solchen
Vereinbarung abgesichert werden. Dieser Bestandteil sollte die Ziel-
gruppen ohne eigenstandigen Zugang zum Wohnungsmarkt auf-
schliisseln sowie Eskalationsstufen und Unterstiitzungsinstrumente
fur die Wohnungswirtschaft vorsehen.
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[ Instrument]

Konsequente
Umsetzung des
Hubland

@ z

Forcieren der
Innenentwicklung

Hoher Aufwand und
langfristiges Handeln

Kurz- und mittelfristig stehen insbesondere die Wohnungsbaupo-
tenziale am Hubland fur die Entwicklung zur Verflgung. Diese
konnten einen grof3en Teil des Wohnungsbaubedarfs decken. Die
Umsetzung des Rahmenplans hat bereits begonnen. Im weiteren
Realisierungsprozess sollte dieser Plan regelméaRig uberprift
werden und gegebenenfalls sollten Anpassungen bei den Zielen und
Vorgaben vorgenommen werden. So ist es beispielsweise mdglich,
einen groRReren Teil 6ffentlich gefoérderter Wohnungen zu realiseren.

Vor dem Hintergrund der — vom Hubland abgesehen — geringen Zahl
an leicht erschlieBbaren Flachenpotenzialn, ist im Sinne einer fla-
chensparenden Siedlungsentwicklung und zur langfristigen Auslas-
tung bestehender Infrastrukturen die Innenentwicklung fur die Stadt
Wirzburg von immanenter strategischer Bedeutung. Fir die zukinf-
tige Stadtentwicklungs- und Wohnungsmarktpolitik bedeutet dies,
eine hohere Dichte im bestehenden Siedlungsraum zu realisieren.
Die aus der Starkung der Innenentwicklung resultierenden Potenzia-
le sind vielfaltig und bedurfen unterschiedlicher Herangehensweisen.
Im Wesentlichen bestehen etwa acht Potenzialtypen, die in diesem
Zusammenhang bericksichtigt werden sollten:

klassische Baullicken bzw. ,Restflachen”
untergenutzte Flachen
Blockinnenbereiche

Verdichtung in Blockrandbereichen
Anbau, Aufstockung, Dachausbau
Umnutzung/Konversion

Ersatzneubau in héherer Dichte
Arrondierungen

Das Forcieren der Innenentwicklung ist gegenliber einer klassischen
Angebotsplanung mit deutlich hdherem Aufwand versehen. Wahrend
das Bauen auf der ,grinen Wiese“ — von der ErschlieBung abgese-
hen — in vergleichsweise kurzen Verfahren madglich ist, sind beim
Thema Innenentwicklung und Nachverdichtung ein langfristiges
Denken und Handeln sowie umfangreichere Verfahren notwendig
und mit einem hohen Kommunikations-, Moderations- und Abstim-
mungsbedarf verbunden. Ohne eine strategische Priorisierung und
ein Handeln mit der notwendigen Intensitat sowie der entsprechen-
den personellen und finanziellen Ausstattung sind die Erfolgsaus-
sichten eher gering. Gerade die langen Prozesse von der Identifizie-
rung, der Priorisierung, den Ankauf und die anschlieRenden Verfah-
ren bis zur Entwicklung brauchen eine lange Vorlaufzeit.
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[ Instrument]

Monitoring:
Flachenpotenziale

Die wesentliche Handlungsgrundlage der stadtischen Aktivitaten ist
zunachst die Kenntnis der bestehenden Potenziale sowie deren
Entwicklung. Im Rahmen des Handlungskonzeptes Wohnen wurden
Baulticken, Nachverdichtungs- und Umnutzungspotenzialepotenziale
erfasst. Dabei handelt es sich um eine offene, nicht abschlieRende
Zusammenstellung. Weitere Potenziale im Zuge der Aufstockung
und des Ersatzneubaus konnten darin nicht bertcksichtigt werden.
Fur eine umfassende Aufbereitung der Innenentwicklungspotenziale
sollte eine  kleinraumige  Analyse der Siedlungs- und
Bebauungsstruktur auf Blockebene erfolgen, um die Potenziale —
zundchst  wertungsfrei — aufzunehmen. Die analysierten
Gebietseinheiten und Flachen werden anschlielend hinsichtlich der
bestehenden Potenziale klassifiziert. Diese zunéchst sehr grobe
Flachenlbersicht kann als Basis fir ein Potenzialflachenmonitoring
dienen, welches die aktuelle und die potenzielle zukiinftige Nutzung,
Strukturen und Belastungen aufnimmt.

Ein Monitoring als Grundlage bietet die Chance ein Instrument einer
langfristigen aktiven Steuerung des Neubaugeschehens zu sein und
ermoglicht im ,Bedarfsfall“ das gezielte Eingreifen und Handeln der
kommunalen Stellen. Es dient zum Controlling und zum Erkennen
von Potenzialflachen sowie als Grundlage einer Priorisierung.

Abb. 65: Innenentwicklungspotenziale (Beispiel: Heidingsfeld)

Quelle: GEWOS
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[ Instru ment}

Kommunikation von
Bauliicken und
Flachenpotenzialen

Flachen mit besonders hohen — auch kurzfristigen — Entwicklungs-
chancen sind brachliegende Grundstiicke, Baullicken und unterge-
nutzte Flachen. Fir diesen Typ Innenentwicklungspotenzial besteht
in der Regel bereits ein Baurecht. Daher ist eine Bebauung — in Ab-
hangigkeit vom Interesse der Eigentumer — bereits relativ kurzfristig
madglich. Dieser aus dem Monitoring herausgeldste ,Bauliickenpool®
sollte die wesentlichen Potenziale erfassen, kategorisieren und mit
Informationen zur Flachengréf3e, der baurechtlichen Situation, dem
Eigentiimer, der Nutzung, Bildern und Karten unterlegt werden. Die-
se dienen als Grundlage zur Kommunikation von Baullcken und
Flachenpotenzialen nach auf3en. Nach Zustimmung der Eigentiimer
kénnen sie als Steckbriefe veroffentlicht werden und die Aufmerk-
samkeit potenzieller Investoren und Bauwilliger erregen. Es dient
also vor allem als Vermittlungstool zwischen Eigentiimern und Inves-
toren.

Im Anschluss an die Bestandsaufnahme sollte Kontakt mit den
Grundstiickseigentimern aufgenommen, deren Planungen und
Baubereitschaft abgefragt und Beratungsangebote unterbreitet wer-
den. Dazu gehdren Handlungsoptionen und Fdrderméglichkeiten
sowie konkrete Forder- und Unterstitzungsangebote der Stadt
Wirzburg bis hin zur Erstellung von Nutzungskonzepten, um die
Realisierung einer Bebauung auf diesen Flachen anzuschieben. Ein
derartiger ,Bauflachenpool® ist eine wichtige Grundlage zur Abschat-
zung .einfacher Innenentwicklungspotenziale, férdert das Bauen in
integrierten Lagen mit intakter Infrastruktur und unterstitzt die sozia-
le und demografische Durchmischung der Quartiere. Der bau- und
planungsrechtliche Aufwand der Stadt Wirzburg sollte in den meis-
ten Fallen vergleichsweise gering sein. In einigen Fallen kann die
Anpassung der verbindlichen Bauleitplanung allerdings notwendig
sein. Bis Erfolge sichtbar sind, kénnen allerdings auch lange Anlauf-
zeiten entstehen, da die Erfassung, die Kontaktaufnahme und die
Ruckmeldung vergleichsweise lange dauern. Auch wird nur ein Tell
der Eigentimer bereit sein, ihr Grundstiick zu bebauen oder zu ver-
kaufen. In der Regel ist das Erschliel3en von Baullickenpotenzialen —
von der Bauleitplanung abgesehen — eher ein informelles Instrumen-
tarium. Es gibt aber auch Kommunen, die in Einzelféllen als letzte
Instanz Baugebotsverfahren einleiten, um eine Bebauung zu erzwin-
gen.
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[ Instrument]

Prifen von
Bebauungsplanen

Abb. 66: Innenentwicklungspotenziale (Beispiel: Zellerau)

Quelle: GEWOS

Weiterhin sollten die bestehenden Bauleitplane auf zusatzliche Po-
tenziale fur den Wohnungsneubau geprift werden. Dabei kann ers-
tens eruiert werden, ob und warum die Flachenentwicklung in eini-
gen Bebauungsplangebieten nicht oder nur bedingt die gewiinschten
Erfolge gebracht hat und so gegebenenfalls Defizite bei der bisheri-
gen Bereitstellung von Bauland aufdecken. Dartber hinaus sollten
Flachennutzungsplan und Bebauungspléane auf ihre Aktualitat hin
geprift werden, insbesondere ob diese den heutigen Anforderungen
an das Wohnen entsprechen. Als drittes sollten auch die von der
Stadt Wirzburg gesetzten Anforderungen an das Bauen generell
Uberprift werden. Unter Wahrung der stadtebaulichen Qualitat sollte
beispielsweise die Reduzierung von Abstandsflachen diskutiert wer-
den. Die Prufung der Bauleitplanung kann die verbesserte Nutzung
der vorhandenen Siedlungsflache férdern und zu einer Qualitatsstei-
gerung der Stadt- und Wohnungsmarktentwicklung beitragen. Im
Zuge des Prozesses kann je nach dem, welche Prioritat den einzel-
Potenzialen beigemessen wird, die Anderung der Flachennutzungs-
planes bzw. der Bebauungsplane oder gar deren Neuaufstellung
anfallen.
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Daruber hinaus birgt die Konversion von ehemals gewerblich bzw.

[ Instrument] industriell genutzten Flachen Moéglichkeiten zuséatzlichen Wohnraum

Blockinnenbereiche 2ZU schaffen. Es sollte eine Prifung der gewachsenen Strukturen im

und Konversion Hinblick auf die Lagequalitaten und die Effektivitat der Nutzung er-
folgen, um gegebenenfalls diese Flachen fur den Wohnungsbau zu
nutzen. Dazu kann auch die Umnutzung von Birogebauden geho-
ren. Weiterhin sollten untergenutzte stadtische Flachen identifiziert
werden und eine Verlagerung der ansassigen Nutzung oder die
Mehrfachnutzung geprift werden. Eine Flache, die hierfur in Frage
kommt ist, ist das WVV-Areal in der Altstadt. Ahnlich groRe Poten-
ziale gibt es auf Flachen in bestehenden Wohnsiedlungen und Blo-
ckinnenbereichen, die zum Teil vergleichsweise grofRe, ungenutzte
oder untergenutzte Flachen aufweisen. Als Teil der Potenzialfla-
chenerfassung kann eine Art Innenhofatlas entstehen. Diese Poten-
ziale bieten die Chance zur Ergédnzung des Wohnungsbestandes um
fehlende Segmente und ermdéglichen die demografische und soziale
Durchmischung der Bevélkerung.

Eine weitere Mdglichkeit die wohnbauliche Entwicklung in Bestands-
[ InStrument] quartiere zu vereinfachen, ist die Reduzierung des Stellplatzschlis-
Reduzierung des sels. Beim Neubau studentischer Wohnungsangebot gilt bereits ein
Stellplatzschliissels  reduzierter Stellplatzschllssel. Es sollte geprift werden, den Stell-
platzschliissel auch bei Bauvorhaben in zentralen Lagen (z. B. bei
Umnutzung oder Ersatzneubau) bei hohem ErschlieRungs- bzw.
Kostenaufwand anzupassen. So entféllt beim Ersatzneubau von
Gebauden der 1950er und 1960er Jahre der Bestandsschutz. Der
Neubau muss also nach dem aktuell geltenden Stellplatzschliissel
Flachen nachweisen. In vielen Fallen ist dies auf dem Grundstiick
kaum mdglich und der Bau einer Tiefgarage erhoht gleichzeitig die
Baukosten deutlich, die sich ebenfalls in Miet- und Kaufpreisen nie-
derschlagen. Neben den Bereitstellungskosten fir die Stellplatze
sollte die ErschlieBungsqualitdt durch den offentlichen Personen-
nahverkehr (OPNV) als Bewertungsgrundlage fiir die Genehmigung
einer geringeren Stellplatzquote herangezogen werden. Auch eine
Vereinbarung — zumindest anteilig — preisreduzierten Wohnraum zu
realisieren, kann in diese Uberlegungen einbezogen werden.
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[ Instrument]

Dachausbau und
Aufstockung

Abb. 67: Innenentwicklungspotenziale (Beispiel: Altstadt)

B

Quelle: GEWOS

Neben klassischen Bauliicken bietet das Aufstocken bzw. der Dach-
geschossausbau die Moglichkeit zur Nachverdichtung. Es sollte ver-
sucht werden, gegebenenfalls mit einer kommunalen Férderung, die
Schaffung von neuem (preiswerten) Wohnraum in bislang ungenutz-
ten Dachgeschossen zu forcieren. Die Moglichkeiten der Aufsto-
ckung reichen vom Dachstuhlersatz tber die Erweiterung um ein
Geschoss bis hin zu mehrgeschossigen Strukturen, bei denen das
Bestandsgeb&ude nur den Geb&audesockel darstellt. Infrage kommen
beispielsweise Siedlungen aus den 1950er und 1960er Jahren. Da
bei vielen Siedlungen dieses Typs SanierungsmalRnahmen notwen-
dig sind, besteht ohnehin Anlass zu Veranderungen. Die meist in
Besitz von Wohnungsunternehmen befindlichen Bestande kodnnen
durch ergdnzende Neubauten oder Aufstockungen erweitert werden.
So kdnnten attraktive Wohnungen entstehen, die durch eine zeitge-
maRe Bauweise nicht nur die Gebaude selbst, sondern architekto-
nisch das gesamte Quartier aufwerten und ergdnzen (z. B. durch
barrierefreie Wohneinheiten). Die Vorteile der Aufstockung sind:

m Eine zeithahe Umsetzung ist in der Regel mdoglich, da In-
strumente, Erfahrungen und die Infrastruktur im Quartier viel-
fach bereits vorhanden sind.

m Das Eigentum ist meist in der Hand von Wohnungsunter-
nehmen oder Genossenschaften, die tendenziell eine hohe
Bereitschaft zur Mitwirkung haben.

Erforderlich ist, dass die bestehenden Mieter in die Uberlegungen
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einbezogen und Uber die MalRnahmen frihzeitig informiert werden.
AulRerhalb der Besténde grol3er Bestandshalter ist der Ausbau zum
Teil mit groBerem Aufwand verbunden. Im Sinne eines
umfassdenden Konzeptes (val. .Master-/ Rahmenplan
Innenentwicklung®) sollten in jedem Fall auch die Potenziale des
Dachausbaus bzw. der Aufstockung einbezogen werden. Dazu
sollten Gebiete geprift werden, in denen eine Aufstockung
stadtebaulich vertretbar und wohnungspolitisch wiinschenwert ist.

Ein weiterer Potenzialtyp der Nachverdichtung ist der Ersatzneubau.
[ InStrurnen't]ln diesem Zusammenhang sind sowohl unter qualitativen als auch
Ersatzneubau bei guantitativen Aspekten die Wohnungsbestande der 1950er und
unverhaltnismaRigen 1960er Jahre, zum Teil auch der 1970er Jahre von Bedeutung. Die-
Modernisierungen ser Bestand hat auf der einen Seite eine hohe Bedeutung aufgrund
erwagen des vergleichsweise gulnstigen Mietpreisniveaus. Auf der anderen
Seite entsprechen die Bestande nicht mehr den qualitativen Anforde-
rungen (Deckenhdhen, Grundrisszuschnitt, Larmschutz, Energetik).
Zum Teil weisen diese Bestdnde auch hohe Instandsetzungsbedarfe
auf und verursachen hohe Kosten. Eine nachhaltige Sanierung er-
reicht vielfach Neubaukosten, kann aber nur schwer Neubaustan-
dard herstellen. Daher sind auch der Ruckbau insbesondere von
Mehrfamilienh&usern und ein Neubau in hoherer Dichte und hoher
Quialitat denkbar. Vor allem wenn eine Sanierung keine wirtschaftlich
vertretbare Alternative darstellt, sollte ein Ersatzneubau ermdglicht
werden. Daruber hinaus kénnen diese Projekte Entwicklungsimpulse
fur vergleichsweise homogen strukturierte Quartiere setzen. Der Er-
satzneubau ist eine gute Mdglichkeit, die bauliche Dichte ohne die
Inanspruchnahme bisher nicht zu Wohnzwecken genutzter Flachen
zu erhdhen. Eine Umsetzung gestaltet sich jedoch in den allermeis-
ten Fallen schwierig. Beispielsweise sind unklare und heterogene
Eigentimerstrukturen sowie die Unterbringung der bisherigen Be-
wohnerschaft erschwerende Faktoren. Die Stadt Wirzburg sollte
dieser Thematik in jedem Fall offen gegentberstehen, Moglichkeiten
kommunizieren und die Vertretbarkeit eines Ersatzneubaus prufen.

Arrondierungen des  Uber die direkten Innenentwicklungspotenziale hinaus kann auch

Siedlungskoérpers iiber eine sinnvolle und nachhaltige Ausweitung des Wiirzburger
Siedlungsraums im Sinne von Arrondierungen des Siedlungskoérpers
nachgedacht werden. Die Flachen sollten sich auf mdglichst inte-
grierte Standorte mit vorhandenen Infrastrukturen und mit geringem
ErschlielBungsaufwand konzentrieren.
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Die gesamte Flachenthematik ist eng verknupft mit den Anforderun-

[ Instrument] gen des Natur-, Landschafts- und Artenschutzes. Grundsatzlich soll-

Regionale ten Eingriffe in Natur und Landschaft vermieden werden. Sofern die-
Kooperation se dennoch erfolgen, sind entsprechende Kompensationen auf an-
andenken deren Flachen vorzunehmen, die allerdings nicht in ausreichendem

Mal3e zur Verfigung stehen. Es sollte daher— mittel- und langfristig —
eine engere Zusammenarbeit im Wuirzburger Stadt-Umland-Raum
angestrebt werden. Ziel kénnte es sein, Kompensationsmaf3nahmen
in Absprache mit den Kommunen der Wohnungsmarktregion vorzu-
nehmen und so eine groRere Handlungsfahigkeit bei der Flachen-
entwicklung zu erreichen. Aktuell ist dies nur schwer realisierbar,
sollte allerdings in die Uberlegungen zur interkommunalen Koopera-
tion im Stadt-Umland-Raum einbezogen werden.

Die Ergebnisse der Erfassung und Klassifizierung vorhandenener
Instrument - -  ainem intear

Innenentwicklungspotenziale sollten in einem integrierten Planwerk

Master-/Rahmenplan 22U Innenentwicklung (Master-/Rahmenplan Innenentwicklung) mun-

Innenentwicklung den. Die Rahmenplanung, die mit den Zielen und Leitlinien der
Wirzburger Stadtentwicklung in Einklang gebracht wird, gilt als ver-
bindliche Handlungsgrundlage der Wirzburger Verwaltung. Mit dem
Master-/Rahmenplan Innenentwicklung kénnen folgende Ziel verfolgt
werden:

m  Weiterentwicklung und Ergénzung des Flachenmonitorings
um Schritte zur Umsetzung

Wohnbauflachenpolitische Ziele transparent darstellen

m Definition stadtebaulicher, gestalterischer und freiraumbezo-
gene Standards

m Sicherheit und Planbarkeit fiir Investoren

s Kommunikationswerkzeug gegenuber Dritten

Auf Basis der Liste potenzieller Innentwicklungsstandorte sollte ein
Kriterienkatalog fir die Entwicklung der Flachen aufgestellt und stad-
tische Interessen sollten formuliert werden. Auf dieser Basis werden
Standorte mit hoher Erfolgsaussicht und groRem Potenzial vorrangig
behandelt. Mdgliche Kriterien sind beispielsweise:

Prioritat, strategisches Interesse, Alternativen
Grundstiicksgréfen, -zuschnitte und Abstande
Stellplatzangebot

Erhalt von Freiflachen, Umwelt- und Klimaschutzaspekte
Infrastruktur

Wohnumfeldqualitat etc.
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Um die Umsetzung des Master-/Rahmenplans Innenentwicklung zu

[ InStrument] forcieren und diesen nicht nur als planerische Grundlage und Moni-

Pilotprojekte toringinstrument zu nutzen, sollten durch die Stadt Wiirzburg Pilot-

durchfiihren projekte initiiert werden. Als Pilotprojekte kommen insbesondere
Projekte mit einer hohen Erfolgsaussicht in Betracht, die ein positi-
ves Beispiel fur den Gesamtprozess geben kénnen. Grundlage dafir
ist zun&chst eine transparente und kommunikative Offentlichkeitsar-
beit. Die Eigentimer und Anwohner des Projektstandortes kénnen
anschlie3end angeschrieben und zu einer Inforationsveranstaltung
eingeladen werden, in der das Vorhaben erlautert wird. Abbildung 68
stellt die mdglichen Verfahrensschritte dar.

Abb. 68: Potenzieller Ablauf zur Realisierung von Pilotprojekten

Vorbereitung der Umsetzung/Einleitung Projektphase
: . - Offentlichkeitsarbeit/ Vorhaben
e kommunizieren
Anschreiben der Eigentiimer/
Informationsveranstaltung
Pilotprojekt 2 [REEE +
» 1 estentwirfe"
_ Eigentimerversammlung
Stadtebauliche Entwiirfe
(Varianten)

Zweite Eigentimerversammlung
Bau- und planungsrechtliche
Grundlagen schaffen

Quelle: GEWOS

Ein weiteres Instrument zur bedarfsgerechten Angebotsentwicklung

[ InStrument] sind der strategische (Zwischen-)Erwerb und die Bevorratung von

Stadtisches Flachen fur den Wohnungsneubau. Mit dem gezielten Ankaufen,

Flachenmanagement Vorhalten und Entwickeln, der Vergabe und Anhandgabe von Fla-
chen konnen stadtische Ziele der Wohnungsmarktentwicklung am
effektivsten verfolgt werden. Mit den ,Wohnungspolitischen Grund-
satzen“ kénnen und sollten auch Zielvorgaben und Kompetenzen
zum stadtischen Flachenmanagement formuliert werden. Die Ver-
zahnung zwischen Flachen- und Stadtentwicklungspolitik ist elemen-
tar zur Erreichung der Ziele.
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1. Kurzfristiger
(Zwischen-)Erwerb
von Flachen

2. Langfristige
Bodenbevorratung

Strategisches
Verfolgen der Ziele

Bei einem stadtischen Flachenmanagement sollten zwei wesentliche
Auspragungen der Liegenschaftspolitik verfolgt werden. Dies ist ers-
tens der kurz- bis mittelfristige (Zwischen-)Erwerb von Flachen fur
eine an den stadtischen Zielen ausgerichtete Flachenentwicklung.
Dieses Instrumentarium ist mit vergleichsweise hohen Kosten ver-
bunden, sichert der Stadt allerdings einen hohen Einfluss auf das
Baugeschehen durch den kompletten oder teilweisen Ankauf von
Flachen. Vor allem fur das Starken der Innenentwicklung und zur
Vergrof3erung des stadtischen Einflusses in diesem Bereich ist es
geeignet. Bei einem gezielten Ankauf der Flachen kénnen auch die
bisherigen Eigentiimer an der Wertschépfung beteiligt werden.

Demgegentiber ist die strategische Bodenbevorratung ein langfristi-
ges Instrument, stadtische Einflussbereiche abzugrenzen. Die Stadt
Wirzburg kann sich friihzeitig potenzielle Ersatz-, Ausgleichs- oder
Freiflachen sichern und den Ankauf von Flachen forcieren, die nach
der Bauleitplanung zukiinftig Bauland werden kénnen. Gegenuber
dem kurzfristigen Erwerb ist dieses Instrument mit erheblich niedri-
geren Kosten verbunden.

Mit einer Starkung der stadtischen Liegenschaftspolitik gehen in je-
dem Fall erhebliche Kosten einher. Daher ist es umso wichtiger,
dass die oben aufgezeigten Arbeitsschritte (Flachenerfassung, Moni-
toring, Priorisierung etc.) als Handlungsgrundlage zur Verfugung
stehen, so dass die Stadt Wurzburg bei allen Aktivitaten und Trans-
aktionen auf dem Bodenmarkt ihre Interessen verfolgen kann. Das
bedeutet beispielsweise, dass gezielt der Erwerb von strategischen
Schlisselgrundstiicken angestrebt wird, gegebenenfalls Vorkaufs-
rechte ausgelbt sowie ,aulerplanmafllige“ Ankaufe wie bei
Zwangsversteigerungen vorgenommen werden. Mit diesen Mal3-
nahmen kann die Stadt Wirzburg ein zentrales Element der Woh-
nungsmarktsteuerung starken und den Einfluss auf die Art und die
Finanzierung der Bebauung vergrof3ern. Alle MaBnahmen sollten auf
»Wohnungspolitischen Grundsatzen“ basieren. Auch eine zentrale
Stelle — wie oben beschrieben — mit entsprechenden Befugnissen ist
vorteilhaft. Die Finanzierung des Flachenmanagements sollte nicht
dauerhaft und laufend aus dem kommunalen Haushalt erfolgen. Mit-
tel- und langfristig kann beispielsweise im Rahmen eines revolvie-
renden Fonds der Ankauf, die Entwicklung und der Verkauf verfolgt
werden.
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. Der Prozess der Nachverdichtung bestehender Quartiere kann mit
Ziel grol3en Veranderungen in den Bestanden einhergehen. Das Ziel der

Sicherung der Stadt sollte es stets sein, eine hohe stadtebauliche und architektoni-

stadtebaulichen sche Qualitat zu erreichen. Dazu sollten Mindeststandards definiert

Qualitat und gezielt Wettbewerbe und Gutachterverfahren durchgefiihrt wer-
den. Insbesondere Projekte in exponierter Lage oder Schlisselpro-
jekte fur groRere Malinahmen sollten dadurch unterstiitzt werden.

. Das Ziel der Stadt Wirzburg ist es, der hohen und vielfaltigen Nach-
[. Ziel ]frage ein differenziertes und breit gefachertes Wohnungsangebot
Diversifizierung des entgggen Zu getzen L.md damit der demografischen Entwicklung L{nd
Wohnungsangebotes der sich ausdifferenzierenden Nachfrage Rechnung zu tragen. Dies
bezieht sich sowohl auf den Wohnungsneubau als auch den Woh-
nungsbestand. Zielgruppen der Wirzburger Wohnungsmarktpolitik
sind grundsatzliche alle in Wirzburg Lebenden sowie die Zuziehen-
den. Die Wohnungsmarktpoltitik der Stadt Wirzburg legt spezielles
Augenmerk auf Haushalte, deren Unterstiitzung von besonderem
Interesse ist. Dazu gehdren Studierende, Auszubildende und Be-
rufseinsteiger ebenso wie Niedrigeinkommensbezieher, Haushalte
mit besonderen Zugangsschwierigkeiten und (einkommensschwa-
che) Senioren sowie junge Paar- und Familienhaushalte.

Qualitat statt Statt auf den (groRflachigen) Wohnungsneubau von Standardpro-

Quantitat dukten sollte auf eine qualitative Weiterentwicklung des Wohnungs-
angebotes hingewirkt werden. Dazu zéhlen insbesondere die barrie-
rearme und energetische Umgestaltung sowie die qualitative Aufwer-
tung der Besténde. Darlber hinaus bestehen gualitative Neubaube-
darfe beispielsweise an hochwertigen Miet- und Eigentumswohnun-
gen, familiengerechten Wohnformen, seniorengerechten (preisgtins-
tigen) Wohnungen, preisglnstigen (geforderten) Wohnungen sowie
an gemeinschaftlichen Wohnformen. Bei der Entwicklung von Neu-
bauprojekten sollte eine groRtmdogliche Angebotsvielfalt, Kleinteilig-
keit und Durchmischung der Wohnungsangebote realisiert werden.
Neben der Vermeidung einer unausgewogenen Bevdlkerungs- und
Sozialstruktur sollte auf eine attraktive Mischung der Nutzungen zur
Schaffung lebendiger zukunftsfahiger Quartiere mit einer auf kurzem
Wege erreichbaren Infrastruktur geachtet werden.
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Neubaubedarf:
Seniorengerechte,

...familiengerechte...

...sowie geforderte,
kleine und barriere-
arme Wohnungen

Im Fokus des Wohnungsneubaus sollten u. a. kleine und mittelgro-
Be, seniorengerechte und barrierearme Wohnungen stehen. Hinter-
grund ist der prognostizierte Anstieg von Seniorenhaushalten. Zwar
plant nur ein geringer Teil der Seniorenhaushalte einen Umzug. Auf-
grund der vergleichsweise hohen Kaufkraft und der teils vorhande-
nen Moglichkeit, bestehendes Immobilieneigentum zu veraufiern, ist
die Gruppe fur das Neubausegment jedoch von grofRer Bedeutung.
Der Neubau von seniorengerechten Wohnungen sollte sich auf inte-
grierte Lagen konzentrieren, die eine gute Erreichbarkeit wichtiger
Infrastrukturen, Einkaufsmdglichkeiten und medizinischer Versor-
gung ermoglichen. Vorrangiges Ziel ist es, den Senioren ein még-
lichst langes selbstbestimmtes Leben zu erlauben. Dartiber hinaus
ist es das Ziel der Stadt Wiirzburg, den Generationenwechsel in alte-
ren Einfamilienhausquartieren zu unterstiitzen und die damit einher-
gehenden Potenziale zu nutzen.

Familien sind eine weitere Kernzielgruppe fir den Wohnungsneu-
bau. Die Zahl der Familienhaushalte wird nach den Prognosen nur
leicht zunehmen. Dennoch besteht flr diese Zielgruppe — gerade mit
Blick auf die Abwanderung in den Stadt-Umland-Raum — ein Neu-
baubedarf. Die bestehenden familiengerechten Wohnungen stehen
dem Wohnungsmarkt teilweise nicht zur Verfigung. Auch nach der
Haushaltsverkleinerung durch den Auszug der Kinder oder das Ver-
sterben des Partners verbleiben viele Haushalte in der grof3en Woh-
nung aus der ,Familienzeit®. Erst im hohen Alter oder nach dem Tod
eines der Elternteile werden Wohnungen an die Erbengeneration
weitergegeben bzw. dem Wohnungsmarkt als Miet- oder Eigen-
tumswohnungen zugefihrt. Dies gilt vor allem auch fir Einfamilien-
hausquartiere. Die Nachfrage nach Einfamilien-, Doppel- und Rei-
henh&usern ist ungebrochen hoch. Die Stadt Wirzburg sollte versu-
chen diese Nachfrage soweit wie moglich zu bedienen und die Po-
tenziale durch den Generationenwechsel, Bauliicken und Nachver-
dichtungspotenziale zu nutzen.

Bezogen auf das gefdrderte Wohnungsmarktsegment sollten neben
familiengerechten Wohnungen insbesondere kleine (barrierearme)
Wohnungen errichtet werden, da zukiinftig die Nachfrage nach die-
sem Wohnungstyp weiter steigen wird.
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6.5 Leitziel Il: Wohnen in starken Quartieren!

Hintergrund

@ Wohnen in starken Quartieren! — zukunftsfahige

Weiterentwicklung gewachsener Strukturen
I I N

Entwicklungsziele

Anpassung und Weiterentwicklung des Wohnungsangebotes

v [ [ [

Weiterentwicklung von Bestandsquartieren

4 [ [

Erhalt der sozialen Mischung

4 [
Anpassung der Quartiere an den demografischen Wandel
A 4

Generationenwechsel unterstiitzen

Eine wesentliche Starke Woirzburgs sind stabile Quartiere und
Nachbarschaften. Dieser Status sollte durch Investitionen in Infra-
struktur und den offentlichen Raum weiter gestérkt werden, um den
Nachfragedruck auf zentrale Stadtbereiche durch Sichtbarmachung
attraktiver Alternativen abzumildern. Diese starkere Dezentralisie-
rung der Nachfrage soll dazu beitragen sozial durchmischte und de-
mografiefeste Quartiere zu entwickeln.

Neben dem Neubau von Wohnraum sollte dartuber hinaus ein we-
sentlicher Fokus auf der Entwicklung des aktuellen Gebaude- und
Wohnungsbestands liegen. Dazu gehort beispielsweise die Unter-
stitzung und Beratung privater Eigentimer (Finanzierung, Moderni-
sierungsmalf3inahmen, birokratische Hirden, Forderung etc.). Auch
Konzepte zur Unterstitzung des Generationenwechsels sind ein
wichtiges Handlungsfeld.
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. Die zunehmende Ausdifferenzierung der Nachfrage erfordert eine
Ziel Anpassung des Wohnungsangebots. Konkret sollte das Wohnungs-

Anpassung und angebot an die sich verandernden Nachfragepréferenzen angepasst

Weiterentwicklung desWerden. Verstéarkt sind Mal3nahmen im Bestand durchzufihren, da

Wohnungsangebotes der Neubau von Wohnungen alleine die notwendige Diversifizierung
des Angebots nicht erreichen kann. Die vorhandenen Wohnungsbe-
stédnde sind entsprechend den aktuellen Wohnwiinschen anzupas-
sen. Dariliber hinaus muss es darum gehen, die bestehenden
Wohnquartiere insgesamt nachhaltig weiterzuentwickeln. Das be-
deutet, ein mdglichst breites Spektrum an Wohnangeboten zu er-
maoglichen, um verschiedene Zielgruppen anzusprechen und damit
lebendige — auch altersstrukturell durchmischte und durch verschie-
dene Haushaltsformen gepragte — Quartiere zu erreichen. Die Um-
setzung dieser Zielsetzung liegt vor allem im Verantwortungsbereich
der Wohnungseigentimer. Die Stadt selbst hat nur geringen Einfluss
auf die Modernisierungstatigkeit. Impulse kdnnen jedoch durch
Malnahmen im o6ffentlichen Raum, die Quartiersarbeit oder durch
die Forderung von MalRnahmen und durch Beratungsangebote ge-
geben werden.

Moc_iernisie_rung VS.  Die Forderung nach umfassenden (energetischen) Modernisierun-

preisgunstiges gen ist vor dem Hintergrund der Zielsetzung preisgiinstigen Wohn-

Wohnen raum zu erhalten, nicht unproblematisch. Deshalb sind zwei Aspekte
entscheidend: Eine grundsatzlich ausreichende Versorgung mit
Wohnraum fiir alle Bevdlkerungsschichten verhindert oder schwécht
Verdrangungsprozesse deutlich ab. Dementsprechend wichtig ist die
Umsetzung eines ausreichenden Neubaus. Zweitens sollte in Quar-
tieren, die aufgewertet werden, eine Doppelstrategie verfolgt wer-
den. Flankierend zu den AufwertungsmafRnahmen (Wohnumfeld,
Verbesserung der Infrastruktur etc.) sollte gleichzeitig preisglinstiger
Wohnraum durch die beschriebenen Instrumente gesichert und ge-
schaffen werden.

Bauliche Die Eigentiimer sanierungs- und modernisierungsbedirftiger Woh-
Aufwertungen nungsbestande miissen jeweils in Abhangigkeit vom baulichen Zu-
stand des Geb&udes und den hierdurch entstehenden Kosten und
den gegenuberstehenden Einnahmen (Mieteinnahmen) entscheiden,
inwiefern eine Modernisierung des Bestandes sinnvoll und wirt-
schaftlich ist. Dies betrifft nicht nur die Beseitigung vordringlicher
baulicher Méangel, sondern auch die energetische Sanierung, eine
maogliche altersgerechte Anpassung, eine Verbesserung des Aus-
stattungsstandards sowie auch mdgliche Grundrissveranderungen.
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In Fallen, in denen die Bestande aufgrund eines grofRen Sanierungs-
staus nicht wirtschaftlich zu modernisieren sind, sollte Uber einen
zeitgemallen Ersatzneubau nachgedacht werden. Darlber hinaus
kénnen diese Projekte Entwicklungsimpulse flr vergleichsweise ho-
mogen strukturierte Quartiere setzen.

Im Vorfeld ihrer Entscheidungen bendtigen die Eigentimer — insbe-
sondere die privaten, selbstnutzenden Eigentumer bzw. Kleinstver-
Beratungs- und mieter — Beratung und Unterstitzung durch unabhangige Stellen.
Unterstiitzungs- Ein solches Angebot sollte durch die Stadt Wirzburg unterstiitzt und
strukturen gegenlber Interessenten kommuniziert werden. Dabei kann auf be-
reits bestehende Strukturen beim Grundeigentimerverein, der Bera-
tungsstelle Barrierefreies Bauen der Bayerischen Architektenkam-
mer und der Energieberatung Unterfranken zuriickgegriffen werden.

[ Instrument]

Fur die ganzheitliche Entwicklung der Quartiere bieten Integrierte
Instrument : - , L
Quartierskonzepte einen konzeptionellen und umsetzungsorientier

Erstellung integrierter ten Handlungsansatz. Themen solcher Konzepte kénnen sein:

Quartierskonzepte

Modernisierungs- und Neubaupotenziale
Integration und SozialstrukturmaRnahmen
Familieninfrastruktur (Kita, Spielplatze)
Aufwertung des 6ffentlichen Raums
Abbau von Barrieren im Wohnumfeld
Energie und Klimaschutz

Die Stadt Wiurzburg hat in den letzten Jahren bereits Integrierte
Stadtebauliche Entwicklungskonzepte auf Ebene der Stadtbezirke
erarbeitet. Diese bestehen bereits fur die Gesamtstadt, Innenstadt,
Versbach und Heidingsfeld. In Zukunft sollte diese Mal3hahmen wei-
terverfolgt und gegebenenfalls kleinraumig unter dem Aspekt Woh-
nen weiter vertieft werden. Dies kann auch im Zusammenhang mit
dem Master-/Rahmenplan Innenentwicklung erfolgen.
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Quartiere mit Entwick- Wie jede GroRstadt hat auch Wiirzburg Quartiere mit Entwicklungs-

lungsproblemen problemen. Aufgrund von Lagenachteilen oder der Ballung (ehe-
mals) geforderter Wohnungen ist dort das Wohnungsangebot gtins-
tiger als in anderen Stadtbereichen, was zur Konzentration finanziell
schwéacher gestellter Haushalte fuhrt, die haufig auch in anderen
Aspekten benachteiligt sind. In Wirzburg weisen insbesondere die
GroRRwohnsiedlungen besonderen Entwicklungsbedarf auf. Der Ge-
baude-/Quartierstyp entspricht meist nicht den Préferenzen der
Nachfrage. Zudem bestehen vielfach Imageprobleme, die eine star-
kere soziale Durchmischung erschweren.

Zellerau ist seit 2007 in das Bund-Lander-Programm ,Stadtteile mit

[ IrlStrl'"'“:"nt]besonderem Entwicklungsbedarf - soziale Stadt“ aufgenommen

Quartiers- worden, Heuchelhof bereits seit 1999. Die grof3en Anstrengungen
entwicklung und MaRnahmen haben sich in diesen Stadtbezirken gelohnt. Sie
fortfiihren gelten heute nicht mehr als klassische Problemgebiete und haben

eine positive Entwicklung genommen. Dennoch sind noch Probleme
sichtbar. Daher sollte die erfolgreiche Entwicklung der Quartiere wei-
terverfolgt werden. Neben Ansatzen wie dem bereits etablierten
Stadtteilmanagement sind investive Malinahmen zur Attraktivierung
der Wohnungsbestande erforderlich. Sofern fiir einzelne Quartiere
noch keine konzeptionellen Grundlagen bestehen, sollte gepriift
werden, fir welche Quartiere zusatzliche Konzepte erarbeitet wer-

den sollten.
. Der Erhalt einer ausgewogenen sozialen Mischung im Quartier ist
Ziel eine zentrale Aufgabe der Wohnungspolitik. Um dieses Ziel zu errei-

Erhalt der sozialen chen, missen im Wesentlichen zwei Zielrichtungen verfolgt werden:

Mischung
m Zum einen sollte auch in nachgefragten Stadtteilen mit einer

hohen Mietendynamik Wohnraum fiir Haushalte mit kleinen
und mittleren Einkommen zuganglich sein.

m Zum anderen sollte gleichzeitig ein Abwandern der ,Aufstei-
ger‘ aus den weniger nachgefragten Quartieren verhindert
werden. Dies erfordert eine Differenzierung und Attraktivie-
rung des Wohnungsangebots, des Wohnumfelds und der Inf-
rastruktur in den weniger nachgefragten Quartieren.
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. Bedingt durch den demografischen Wandel steigt der Anteil alterer
Ziel Menschen in Zukunft weiter an. Ein Grof3teil der Senioren mochte

Anpassung der moglichst lange selbstbestimmt in seiner gewohnten Wohnumge-

Quartiere an demo-  bung leben. Solite dennoch ein Wohnungswechsel erforderlich wer-

graphischen den, besteht Giberwiegend der Wunsch, zumindest im angestammten

Wandel Wohnquartier, in dem soziale Netzwerke aufgebaut wurden, zu blei-
ben. Um dieses zu ermdglichen, missen bauliche Anpassungen im
Bestand erfolgen oder neue Wohnungsangebote geschaffen wer-
den.

In den Quartieren sollten Malinahmen zur Starkung der Nachbar-

Instrument o .
schaften und der qualitativen Aufwertung des Wohnumfeldes umge

setzt werden. Das Wohnumfeld sollte in der Form gestaltet werden,

Anpassung des

Wohnumfelds — dass es generationsiibergreifende Nutzungen ermdglicht. Vom Ab-
Reduzierung bau der Barrieren profitieren unterschiedliche Bevélkerungsgruppen,
von Barrieren insbesondere Senioren, Menschen mit Behinderung und Familien.

Bestenfalls ist das Wohnumfeld Ort der Begegnung und Kommuni-
kation. Aufgrund seiner integrativen Funktion sollte es einen wichti-
gen Beitrag zur Bewadltigung der Herausforderungen des demografi-
schen Wandels leisten kdnnen. Um diese Funktion zu starken, wer-
den die Forderung von Gemeinschaftseinrichtungen in den Quartie-
ren und die Durchfiihrung von MalRnahmen zur Steigerung der Auf-
enthaltsqualitat empfohlen (beispielsweise mehr Banke). Weiter gilt
es, Barrieren wie z. B. an Bushaltestellen oder auf 6ffentlichen We-
gen und Platzen zu identifizieren und zu reduzieren. Dariiber hinaus
sollten Vereine und Institutionen im Quartier unterstiitzt und in die
Quartiersplanungen einbezogen werden. Beispielsweise sollte auch
weiterhin versucht werden, Angebote der Altenheime (wie Mittagsti-
sche) fur das Quartier zu 6ffnen.

nenwechsel ab. Viele Ein- und Zweifamilienhduser werden zurzeit

Generationenwechsel noch v.on den Erstbezieherr_l bewohnt. Ein Teil dies.er Haushaltg

unterstiitzen plant die altersgerechte bauliche Anpassung ihrer Objekte bzw. ei-
nen Umzug in eine attraktive altengerechte Wohnung in der naheren
Umgebung oder zumindest innerhalb des Quartiers. Dies gilt insbe-
sondere fur &altere Einpersonenhaushalte. Der Entscheidung auszu-
ziehen steht jedoch oft eine Vielzahl von Hemmnissen entgegen.
Angefangen bei der Suche nach einer neuen geeigneten Wohnung
bis hin zum Verkauf der alten Wohnung. Ziel aller Akteure am Woh-
nungsmarkt muss es daher sein, den Generationenwechsel zu un-
terstitzen.

[. Ziel ]In vielen Wohnquartieren Wirzburgs zeichnet sich ein Generatio-
e
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[ Instrument]

Seniorengerechte
Wohnungen im
Quartier

/'Instrument

Umzugsunterstitzung

Bei Neubauprojekten in bestehenden Einfamilienhaus- und Mehrfa-
milienhausquartieren sollte der Neubau von barrierearmen bzw. bar-
rierefreien Wohnungsangeboten geprift werden. Dies wirde es Per-
sonen, die nicht mehr in ihrem Haus wohnen kdnnen oder wollen,
ermoglichen, eine geeignete Wohnung in bekannter Umgebung zu
beziehen. Eine positive Gestaltung des Generationenwechsels bietet
aus stadtischer Perspektive erhebliche Chancen. So werden groRRe
familiengerechte Wohnungen bzw. Einfamilienhauser auf den Markt
kommen, die von Familien bezogen werden konnen. Damit wird eine
hohere Belegungsdichte der Quartiere ermoglicht und bestehende
Infrastrukturen werden auch zukinftig weiter ausgelastet. Die
Grundvoraussetzungen sind, das entsprechende Rahmenbedingun-
gen geschaffen, Investoren gefunden und Flachenpotenziale mobili-
siert werden. In Mehrfamilienhausquartieren kénnen grofRere Hofsi-
tuationen genutzt werden um in unmittelbarer Umgebung ein senio-
rengerechtes Wohnungsangebot zu schaffen.

Nachdem entsprechende Wohnungsangebote als Grundlage ge-
schaffen wurden, konnen auch die Bestandshalter den Generatio-
nenwechsel in den Mietwohnungsbestdanden unterstiitzen. Dazu
kann durch die Wohnungsunternehmen eine Umzugsberatung und
ein Umzugsservice angeboten werden, sofern sich die Haushalte fur
eine barrierearme oder barrierefreie Wohnung entscheiden.

6.6 Leitziel Ill: Wirzburg fur alle!

@ Wirzburg fir alle! — zielgruppenspezifische
Angebotsverbesserung und -sicherung

Preisgiinstiges Wohnen
Familiengerechtes Wohnen

Barrierearmes/barrierefreies Wohnen

Studentisches Wohnen
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Hintergrund

Zielgruppen

Preisgiinstiges Wohnen

In den vergangenen Jahren sind die Mieten in Wirzburg im Ver-
gleich zu den Verbraucherpreisen Uberproportional angestiegen.
Insbesondere bei der Neuvermietung missen vergleichsweise hohe
Preise gezahlt werden. Das weitere Abschmelzen des 6ffentlich ge-
forderten Wohnungsbestandes wird zu einer weiteren Anspannung
der Wohnungsmarktsituation fir Niedrigeinkommensbezieher fuhren.
Sofern nicht der prognostizierten Entwicklung generell eine entspre-
chende Neubautétigkeit entgegengesetzt wird, wird sich die Gruppe
der Haushalte, die aufgrund ihrer begrenzten finanziellen Mdglichkei-
ten auf moderate Mieten angewiesen sind, weiter vergroRern. So
kénnen angesichts des Mietpreisniveaus auch Haushalte mit mittle-
ren Einkommen deutlich starker auf preisgiinstigen Wohnraum an-
gewiesen sein. Die daraus resultierende wachsende Konkurrenz um
Wohnraum wird die Position der einkommensschwécheren Haushal-
te auf dem Wohnungsmarkt weiter schwachen. Ein ausreichender
Bestand an preisglinstigen Wohnungen ist ein wesentlicher Faktor
fur die erfolgreiche Wohnraumversorgung. Daher hat die Stadt
Wiirzburg das Ziel, den Haushalten mit eingeschrénkten finanziellen
Handlungsspielrdumen oder Zugangsschwierigkeiten aufgrund an-
derer Problemlagen ein ausreichendes Wohnungsangebot bereitzu-
stellen.

Im Rahmen der Analyse zum preisglinstigen Wohnen (vgl. Kapitel
5.1) wurden die wichtigsten Nachfragegruppen dieses Wohnungs-
marktsegmentes herausgestellt. Dazu zahlen neben Transferleis-
tungsempfangern auch Erwerbstatige mit niedrigen Einkommen.
Zudem sind grof3e Familienhaushalte und Alleinerziehende uber-
durchschnittlich h&ufig auf gunstigen Wohnraum angewiesen. Rein
guantitativ ist jedoch die Gruppe der Einpersonenhaushalte die groR3-
te Nachfragegruppe nach preisglinstigen Wohnungen, wobei zukinf-
tig auch ein Anstieg der Zahl von einkommensschwécheren Senio-
renhaushalten zu erwarten ist. Dementsprechend sollte der Fokus
der Bemihungen zum Erhalt des preisguinstigen Wohnungsmarki-
segmentes und zur Starkung des offentlich geférderten Wohnungs-
neubaus auf kleinen (barrierearmen) Wohnungen sowie auch fami-
liengerechten Wohnformen liegen.
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. Eine Ausweitung des Wohnungsangebotes insgesamt tragt zu einer
Ziel Entlastung des Wohnungsmarktes bei. Dennoch sind Anstrengun-

Mehr preisgiinstigen gen zusé';.i.tzlich pr.eingnstigen Wohnraum .zu schaffen wichtig.. Der

Wohnraum Stadt Wirzburg ist bewusst, dass angesichts geltender baulicher
Standards und den heutigen Anforderungen an das Wohnen preis-
gunstiger Wohnraum im Neubausegment kaum realisierbar ist. Fur
den offentlich gefdrderten Wohnungsbau spricht, dass es aktuell
bereits Versorgungengpasse bei preisglinstigem Wohnraum gibt und
dass durch den Abschmelzprozess gebundener Wohnungen und die
weiter wachsende Nachfrage mit einer weiteren Verscharfung zu
rechnen ist. Auf der anderen Seite gibt es zudem Haushalte, die sich
auch bei einer weitgehend entspannten Wohnungsmarktsituation
nicht ohne direkte Unterstiitzung mit Wohnraum versorgen kdnnen.

Die wichtigsten Adressaten des Ziels mehr offentlich geforderten

[ Instrument Wohnraum in Wirzburg zu bauen, sind die Stadtbau Wirzburg

Vereinbarung fir be- GmbH und die lokalen Wohnungsgenossenschaften. Neben Zielzah-

zahlbares Wohnen len zum Wohnungsneubau kann im Rahmen einer Vereinbarung
zwischen Stadt und Wohnungswirtschaft auch verbindlich der Neu-
bau von geférderten Wohnungen vereinbart werden. Aufgrund des
politischen Einflusses der Stadt ist in jedem Fall die Stadtbau Wirz-
burg GmbH ein wichtiger Partner dieses Ziel zu erreichen. Sofern es
mdoglich ist, sollte durch die Stadt Wirzburg auf eine Zielvereinba-
rung hingewirkt werden, wie viele preisgtinstige Wohnungen in den
nachsten Jahren errichtet werden sollen.

Zur Starkung der Aktivitaten im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau
[ InStrument] sollte auch die Einfihrung einer — die Landesférderung ergéanzenden
Kommunale — kommunalen Foérderung geprift werden. In der aktuellen Niedrig-
Erganzung der zinsphase verlieren (zinsglinstige) Baudarlehen der BayernLabo an
Landesforderung? Attraktivitat. Vor diesem Hintergrund sind erganzende Zuschiisse zu
prufen. Die Forderung dient dabei als Anreiz fur die Unternehmen,
sich am Neubau von geférderten Projekten zu beteiligen und kann
gegebenenfalls deutlich mehr Akteure dazu bewegen, in 6ffentlich
geforderte Wohnungen zu investieren. Allerdings sollte ein mdglicher
kommunaler Zuschuss nicht der Gewinnoptimierung von Investoren
dienen, sondern diesen eine kostendeckende Vermietung und eine
angemessene Verzinsung des eingesetzten Eigenkapitals ermogli-
chen. Nur wenn Angebote zur Schaffung von preisgtinstigen Woh-
nungen eine wirtschaftliche Alternative zu freifinanzierten Invest-
ments darstellen, kénnen Anreizsysteme auch wirksam in der Praxis
umgesetzt werden.
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[ Instru ment}

Einfuhrung einer
»So0zialwohnungs-
quote“

Mit der Vereinbarung fir bezahlbares Wohnen konnen aller
Vorraussicht nach im Wesentlich die Stadtbau Wdurzburg, die
Genossenschaften, Kirchen und Stiftungen erreicht werden.
Mdglicherweise koénnen mit einer kommunalen Forderung auch
weitere Investoren zum Bau gefdrderter Wohnungen bewegt
werden. Mit einem politischen Beschluss (,Wohnungspolitische
Grundsatze®) von Anforderungen an den Wohnungsneubau kénnen
fur deutlich mehr Akteure und Neubauprojekte verbindlich der
Neubau preisglinstiger Wohnungen vereinbart werden. Mithilfe
stadtebaulicher Vertrdge kann bei der Neuaufstellung oder der
Anderung von Planrecht, das die Schaffung neuen Wohnraums
ermdglicht, im Rahmen gewisser Angemessenheitskriterien auch die
Nutzung von Férdermitteln oder von Quoten fir den Bau senioren-
und behindertengerechter Wohnungen vereinbart werden.

Eine einzufihrende ,Sozialwohnungsquote“ sollte gelten, sofern
Planungsrecht zugunsten einer héherwertigen Nutzung geschaffen
oder geandert wird. Hintergrund ist, dass durch das Baurecht zum
Teil deutliche Bodenwertsteigerungen ausgeldst werden. Diese
Wertsteigerungen werden mithilfe stadtebaulicher Vertrage in Teilen
.,abgeschopft®. So gelingt die Refinanzierung planungsbedingter
Kosten sowie die Verfolgung stadtischer Ziele. Zu den mdglichen
Vereinbarungen gehoéren beispielsweise:

m Anteile geférderten Wohnraums
Kostentragung (Planung, ErschlieBung, Infrastruktur, Griin)
m Sicherung der stadtebaulichen und architektonischen
Qualitatsstandards (Wettberwerbe etc.)
m Abtretung o6ffentlicher Flachen

Der Rest der Wertsteigerung verbleibt als Investitionsanreiz beim
Investor. Der Stadt Wirzburg wird empfohlen diesbeziiglich
Standards festzulegen (,Wohnungspolitische Grundsatze®), die
mindestens die Einfihrung eine Quote fir geférderte Wohnungen
umfassen (beispielsweise 20 bis 30 %). Eine spezifische Quote
sollte auch fir Grundstiicke in stadtischem Eigentum festgelegt
werden. Die definierten Quoten verpflichten den Investor einen Anteil
an gefordertem Wohnraum, der sich auf die neu geschaffene
Geschossflache beziehen sollte, zu realisieren oder das
entsprechende Grundsttick abzutreten. Grundsatzliche
Ablésungsmadglichkeiten sollten nicht vorgesehen werden.
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[ Instrument]

Vergabe stadtischer
Grundsticke

[ Instrument]

Bindungstausch
ermoglichen

Akzeptanz-
verbesserung

Im Rahmen der Vergabe stadtischer Grundstiicke sollte ein Verga-
bekriterium auch stets der Anteil zum o6ffentlich geférderten Woh-
nungsbau sein. Die HOohe dieses Anteils sollte grundsatzlich hoher
liegen als bei der allgemeinen ,Sozialwohnungsquote®, allerdings
auch davon abhéngig sein, in welchen Quartieren der Wohnungsbau
realisiert wird. Es sollte versucht werden, zusatzliche Belastung von
Stadtteilen, die ohnehin starker von einkommensschwécheren Be-
volkerungsteilen bewohnt werden, zu vermeiden.

Daher sollte die ,Sozialwohnungsquote® eine gewisse Flexibilisie-
rung beinhalten. Das bedeutet, dass Bindungen auch auf andere
Wohnungsbestéande oder andere Projekte Ubertragen werden kon-
nen, sofern dies stabilen Sozialstrukturen dient und die Ersatzwoh-
nungen gleichwertig sind. ldealerweise findet der Bindungstausch
gegeniuber Wohnungen in besonders gefragten Quartieren statt und
tragt so zu stabilen sozialen Strukturen bei. Vor dem Hintergrund der
hohen Kosten fiir den Wohnungsneubau ist eine mittelbare Bele-
gung auch fur die Investoren von Interesse.

Innovativere Projekte sehen generell eher gemischt finanzierte Bau-
vorhaben als einen mdglichen Lésungsweg, eine soziale Durchmi-
schung zu erreichen und ggf. Quartieren mit Problemballungen zu
einem positiveren Image zu verhelfen. Dies tragt auch zu einer star-
keren Akzeptanz von geforderten Neubauprojekten bei. Offentlich
geforderter Wohnungsbau ist heute optisch nicht mit dem Sozialen
Wohnungsbau der 1960er und 1970er Jahre vergleichbar und von
einem freifinanzierten Wohngebdude kaum zu unterscheiden.
Grundsatzlich sollte versucht werden, das negative Image von ge-
forderten Bestanden aufzulosen. Gefordert sind alle Akteure, die
sich diesbeziglich offentlichkeitswirksam auf3ern. In der Kommuni-
kation nach auf3en und in den 6ffentlichen Diskussionen sollte ver-
mieden werden, offentlich geforderte Wohnungen mit Problembe-
standen oder -quartieren gleichzusetzen. Beim Neubau von Sozial-
wohnungen sollte eine allzu starke Konzentration vermieden und
eine kleinraumige Mischung von geférderten und freifinanzierten
Wohnungen angestrebt werden, damit sich ein negatives Bild weder
bildet noch verfestigt.
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. Gunstiger als der Neubau von Wohnungen ist der Erhalt von preis-
Ziel gunstigen Wohnungen im Bestand. Der Erhalt bezahlbarer Wohnun-

Erhalt und Sicherung gen in den Quartieren ist vor allem von Bedeutung, weil der offent-

des preisgiinstigen  lich geférderte Wohnungsneubau die Nachfrage nach preisgiinstigen

Wohnungsbestandes Wohnungen nicht vollumfanglich decken kénnen wird. Weiterhin be-
darf der Neubau einer gewissen Vorlaufzeit von der Planung bis zur
Realisierung. Die direkten stadtischen Steuerungsmoglichkeiten sind
— vom politischen Einfluss auf die Stadtbau Wirzburg GmbH abge-
sehen — jedoch verhaltnismafig gering und beschréanken sich im
Wesentlichen auf kooperative Ansétze und Anreizsystem.

Durch die hohe Nachfrage nach preisglinstigem Wohnraum bei
gleichzeitigem Rickgang der Belegrechte kann die Verlangerung
Kurzfristige Bindungen ein kurz- bis mittelfristiges Instrumentarium sein. Aller-
Verlangerung von dings sollte die Verlangerung der Bindung nicht zu einer verfestigten
Belegungsbindungen Sozialstruktur fihren. Eine Verlangerung kann insbesondere in
nachgefragten Stadtbereichen angestrebt werden. Die Verlangerung
ist allerdings vom Interesse der Wohnungseigentimer abh&ngig. Die
Stadt Wrzburg sollte die Bestandshalter kontaktieren und eine Bin-
dungsverlangerung und damit verbundene Konditionen erértern.

[ Instrument]

Ein bedeutender Teil der Wohngebaude in Wiirzburg ist noch mo-
dernsierungsbediirftig. Insbesondere die energetische Beschaffen-
Mietpreisbindungen heit ist verbesserungswirdig. Im Falle von Modernisierungsmal-
bei Wohnungsmo- nahmen werden in der Regel die Kosten der Malinahmen auf den
dernisierung Mieter umgelegt. Ziel ist es Wohnungseigentiimer in die Lage zu
versetzen, energetisch zu sanieren ohne eine Mieterhéhung zu for-
dern. Anreiz hierfur sind beispielsweise Forderungen des Bayeri-
schen Modernisierungsprogrammes, die von der BayernLabo in Form
von zinsvergunstigten Darlehen erfolgen und die Kostenbelastungen
der sogenannten zweiten Miete von einkommensschwachen Haus-
halten verringern. Angesichts der Niedrigzinsphase sind verginstigte
Darlehen wirtschaftlich relativ unattraktiv. Es sollte geprift werden,
ob im Rahmen einer kommunalen Foérderung die Sanierung von
Wohnungen durch Zuschisse unterstiitzt werden kann.

[ Instrument]

Dort, wo umfassend modernisiert wird und baurechtliche Genehmi-
gungen (Befreiungen von B-Planen) erforderlich sind — beispielswei-
B-Plan-Befreiungen  S€ bei Aufstockungen — sollte die Realisierung von Bindungsverlan-
gegen Bindungen gerungen im vorhandenen Wohnungsbestand oder die Schaffung
neuer Bindungen geprift bzw. vertraglich gesichert werden.

[ Instrument]
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Aufwertungsdruck  Die Analyse des Wohnungsmarktes zeigt, dass es eine groRe Nach-

in zentralen frage nach innerstadtischen Wohnlagen gibt. Die Wiirzburger Innen-

Stadtbereichen stadt (insbesondere Altstadt, Frauenland, Grombuhl, Sanderau, Zel-
lerau) ist von steigenden Angebotsmieten gekennzeichnet. Haushal-
te mit geringeren Einkommen finden dort schwieriger bezahlbaren
Wohnraum und sind gezwungen, in andere Stadtgebiete auszuwei-
chen, in denen die Mietbelastung fiir sie leichter zu tragen ist. In die-
sen Stadtbezirken besteht die Gefahr, dass die soziale Mischung der
Bewohnerschaft gefahrdet wird und damit dem Ziel einer sozialver-
traglichen Wohnungsmarktentwicklung und der sozialen Durchmi-
schung der Quartiere widerspricht.

Vor diesem Hintergrund sollte der Erlass einer Erhaltungsordnung
[ InStrument] geprift werden. Dabei sollte zundchst im Rahmen einer sekundar-
Prifung zum Erlass statistischen Voruntersuchung geprift werden, ob und in welchen
sozialer Erhaltungs- Stadtbereichen soziale Veranderungsprozesse mit negativen Folgen
verordnungen zu erwarten sind, die den Erlass einer sozialen Erhaltungssatzung
im Sinne des § 172 BauGB ff. ermoglichen wirden. Mit dem Erlass
einer Erhaltungssatzung hat die Kommune die Méglichkeit Verande-
rungen im Bestand, wie Modernisierungsmaf3nahmen und Abrisse,
unter einen Genehmigungsvorbehalt zu stellen und so zum Schutz
der Wohnbevolkerung in den Wohnungsmarkt einzugreifen. Das
BauGB verlangt als Voraussetzung fir die Soziale Erhaltungssat-
zung dementsprechend den Nachweis,

dass eine schitzenswerte Bevolkerung vorhanden ist,

m dass gegeniiber dem Status quo Umstrukturierungen zu er-
warten sind und

m dass daraus nachteilige stadtebauliche Folgen resultieren.

Aufgrund des Bindungsauslaufes wird es in den kommenden Jahren
[ InStrumentJ schwer moglich sein, den Bestand an gebundenem Wohnraum stabil
Kooperationsvertrag 24 halten. Um die Handlungsféhigkeit der Stadt zu erhalten, sollten
zwischen Stadt und  im Rahmen der Vereinbarung mit der Wohnungswirtschaft (Neubau-
Wohnungswirtschaft ziele, éffentlich geférderter Wohnungsneubau) auch Kontingente an
belegungsgebundenen Wohnungen diskutiert werden. Diese mius-
sen nicht objektscharf sein, sodass sowohl den Wohnungsunter-
nehmen eine grolltmaogliche Flexibilitat bleibt also auch raumliche
Segregationsprozesse vermieden werden.
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Zusétzliche
Vereinbarung fur
Haushalte mit
besonderen
Zugangsproplemen
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Besonderer Aufmerksamkeit bedirfen Menschen, die Benachteili-
gungen erfahren und es deshalb am Wohnungsmarkt besonders
schwer haben. Im Rahmen eines weiteren Punktes des Kooperati-
onsvertrages sollte daher eine weitergehende Vereinbarung fur
Haushalte mit besonderen Zugangsproblemen getroffen werden. Die
lokalen Wohnungsunternehmen nehmen ihre Verantwortung dahin-
gehend war. Allerdings fuhlen sie sich zum Teil allein gelassen, so-
fern gréfRere Probleme auftreten. Daher sollte die zusatzliche Ver-
einbarung die Stadt Wurzburg in die Lage versetzen kurzfristig
Haushalte ohne eigenstandigen Zugang zum Wohnungsmarkt unter-
zubringen. Im Rahmen der Vereinbarung erklaren sich die Unter-
zeichner bereit, aktiv mitzuwirken und ein variables Kontingent an
Wohnungen vorzuhalten. Die Haushalte, die hiermit aufgefangen
werden sollen, kdnnen grob in vier Gruppen unterteilt werden (vgl.
Abb. 65). Deren Unterbringung durch die Bestandshalter wird mit
gewissen Leistungen der Stadt Wirzburg zur Risikominimierung
gekoppelt.

Abb. 69: Zielgruppen und Mallhahmen bei Zugangsschwierigkeiten

}
}

}
}
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Familiengerechtes Wohnen

Hintergrund Uber den allgemeinen Wohnungsneubau hinaus, ist es das Ziel der
am Handlungskonzept Wohnen beteiligten Akteure, dem familienge-
rechten Wohnen besondere Aufmerksamkeit beizumessen. Fir die-
se Zielgruppe besteht ein erhéhter Bedarf. Konkret soll eine Auswei-
tung des Wohnungsangebotes erfolgen, die unterschiedlichen
Wohnwinschen und finanziellen Mdglichkeiten der Familienhaushal-
te Rechnung tragt.

Die aktuell groRten Chancen familiengerechte Wohnungsangebote

[ Instrument zu realisieren, bietet das Hubland. Wirzburg kann auf diesem Areal

Potenziale im Hubland Nachfragegerechte Wohnungsangebote in einem groReren Umfang

konsequent nutzen schaffen. Mit den geplanten Nahversorgungseinrichtungen, schuli-
schen Angeboten und einem leistungsstarken OPNV-Angebot im
naheren Wohnumfeld ist eine gute infrastrukturelle Ausstattung ge-
geben, die fur Familien von zentraler Bedeutung und Voraussetzung
fur eine erfolgreiche Entwicklung von familiengerechten Wohnstand-
orten ist. Fir die weitere Entwicklung des Hublandes hélt die Stadt
Wiirzburg alle F&den in der Hand und kann gezielt die wohnungspo-
litischen Zielsetzungen verfolgen.

Die starkste Nachfrage von Familien bezieht sich auch zukinftig auf
klassische freistehende Einfamilienhaus, Reihen- und Doppelhauser.
Vorhandene Die Abschatzung der Flachenpotenziale fir Wohnungsbau (vgl. Kap-
Bauliicken und Nach- tiel 2.5) hat aufgezeigt, dass es auch in bestehenden Quartieren
verdichtungspotenzia- noch erhebliche Potenziale gibt. Diese nutzbar zu machen und dem
le Markt zuzufiihren wird eine zentrale Aufgabe der stadtischen Woh-
nungsmarktpolitik in Bezug auf die Entwicklung familienfreundlicher
Wohnungsangebote einnehmen. Zudem kann familiengerechtes
Wohnen durch die Aufnahme von familienspezifischen Kriterien im
Rahmen der Konzeptvergabe bertcksichtigt werden.

[ Instrument]

Bei der ErschlieRung zusétzlicher Flachenpotenziale sollte sicherge-
stellt werden, dass Familienhaushalte bei der Grundsticksvergabe
Vergabe von Grund- ZUm Zuge kommen. So ist eine vorrangige Vergabe der Grundstiicke
stiicken an Familien an Familien oder Paare in der Familiengriindungsphase in Erwagung
zu ziehen. Vorteile beim Erwerb sollten dabei insbesondere jene
Haushalte haben, die bislang in kleinen Wohnungen leben.

[ Instrument]
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Angebote auch im Zusatzlich sollte gewahrleistet werden, dass auch Schwellenhaus-

mittleren Preisseg-  pajte bzw. das mittlere Preissegment bedient werden. Schwellen-

ment haushalte sind vereinfacht ausgedriickt Haushalte, die sich den Ei-
gentumserwerb geradeso leisten kdnnen bzw. Haushalte, die erst
durch die o6ffentliche Forderung des Eigentumserwerbs in die Lage
versetzt werden, Eigentum zu bilden. Fir diese Gruppe ist das An-
gebot in Wirzburg begrenzt, so dass die Abwanderung ins Umland
zum Teil die einzige Moglichkeit darstellt, Eigentum zu erwerben.
Sofern es Ziel der Stadt ist, diese Gruppe in der Stadt zu halten, soll-
ten Grundstiicke an Bautréager mit der Vorgabe vergeben werden,
preiswerte, fordergerechte Objekte zu errichten. Entsprechende For-
derprogramme, die den Hauskauf erleichtern, bestehen bereits.

Einfamilienh&user sind wie bereits angefihrt eine stark nachgefragte
[ Instrument Wohnform. Seit Jahren Ubersteigt die Nachfrage nach Einfamilien-,
Flacheneffiziente ein- POPPel- und Reihenhausern das Angebot in Wurzburg, was zum
familienhausahnliche Ausweichen von Familien in das Wirzburger Umland beitragt. Da
Typologien aller Voraussicht nach auch in Zukunft die Nachfrage nicht vollum-
fanglich gedeckt werden kann und sich vor dem Hintergrund der
aktuellen Wohnungsmarktsituation die Frage stellt, ob diese (fla-
chenintensive) Wohnform wohnungspolitisch zeitgemal ist, sollte
versucht werden, diese Nachfrage in neue Wohnformen umzulen-
ken. Es herrscht Konsens darliber, dass es nicht darum gehen kann,
alle Familien in der Stadt zu halten. Es geht vor allem um diejenigen,
die das urbane Leben in ihren Familienalltag integrieren und in ei-
nem stadtischen Umfeld wohnen mdchten. Es sollten also nach
Mdoglichkeit stadtebaulich effizientere Gebaudetypologien und urba-
ne einfamilienhausahnliche Wohnformen (Stadtvillen, Townhouses,
gestapelte Reihenhéauser) realisiert werden, die ein gartenbezoge-
nes Wohnen bei geringer Flacheninanspruchnahme ermdoglichen.

Neue Wohnkonzepte fur Familien kénnen besonders Uber Modell-
[ Instrument] projekte erprobt und gefordert werden. Modellprojekte bieten die
Modellprojekte Maoglichkeit, Ubertragbare Methoden und Konzepte zu erproben und
unterstiitzen Erkenntnisse zu gewinnen, vorhandene Ansétze weiterzuentwickeln
und weiter auszubauen. Vorhandene Modellprojekte sollten unter-
stutzt und neue ins Leben gerufen werden, um vielfaltige Ansatze
unterschiedlicher Wohnformen zu erproben und eine Wohnvielfalt
und neue Wohnqualitaten zu erreichen.
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Baugemeinschaften Eine weitere Mdglichkeit besonders fiir Familien geeigneteten Wohn-
raum zu schaffen stellen Baugemeinschaften dar. Unter einer Bau-
gemeinschaft ist der Zusammenschluss von bauwilligen Personen
zu verstehen, die in der Gemeinschaft Wohnraum zur eigenen Nut-
zung realisieren wollen. Die GrofRe der Baugemeinschaft ist nicht
festgelegt und variiert je nach Gestalt des Projektes. Bei einer Bau-
gemeinschaft kann es sich um Projekte im individuellen Eigentum
handeln, aber auch um Projekte, die von bereits bestehenden Ge-
nossenschaften begleitet werden oder um eigens gegriindete Klein-
genossenschaften. Genossenschaften haben Uber die Phase der
Projektrealisierung hinaus den Vorteil, dass aufgrund des Selbsthil-
feprinzips und der Verpflichtung zur Gemeinniitzigkeit Spekulationen
vermieden und gleichzeitig Mitsprachemdoglichkeiten fur die Mitglie-
der bei der Ausgestaltung des Wohnraums auch langfristig gesichert
werden. Den Umsetzungsmadglichkeiten ist es gemein, dass durch
den Zusammenschluss von Menschen mit &hnlichen Wohnvorstel-
lungen individuelle Wiinsche bei der Realisierung von Bauvorhaben
starker bertcksichtigt und Kosteneinsparungen erzielt werden koén-
nen. Allerdings ist die Realisierung von Bauprojekten mit einem ho-
hen Zeitaufwand fiir die Beteiligten verbunden und auch das Risiko
von Zeitverzdgerungen und Kostenerhdhungen tragt allein die Ge-
meinschaft der Bauherren. Daher ist es in der Regel erforderlich,
dass Baugemeinschaften durch spezialisierte Agenturen, Architekten
oder Planungsbiiros begleitet werden.

Familien und andere Zielgruppen mit ahnlichen Wohnvorstellungen

[ InStrument] kénnten durch die Stadt Wirzburg bei der Bildung von Baugemein-

Unterstiitzung durch schaften unterstutzt werden. Die Stadt konnte Interessierte und

die Stadt Wiirzburg Gleichgesinnte zusammenfiihren und eventuell geeignete Grundsti-
cke zur Verfugung stellen. Ublicherweise erfolgt erst eine Anhand-
gabe der Grundstlcke fiir ein Jahr, bis die Baugemeinschaft mit ei-
nem Baubetreuer und einem Architekten ein baureifes Konzept ent-
wickelt hat und dann das Grundstiick vor Baubeginn gemeinsam
erwerben kann. Die Baugemeinschaften haben somit Einfluss auf
die Gestaltung und Ausstattung des Gebaudes und der Wohnfla-
chen. Die Forderung von Baugemeinschaften ist nicht auf die Ziel-
gruppe der Familien beschrankt. Auch altengerechte oder generati-
onsubergreifende Wohnformen kénnen in diesem Rahmen gefordert
werden.
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Barrierearmes/-freies Wohnen

Hintergrund Wie viele weitere Stadte steht Wirzburg vor der Herausforderung,
den wachsenden Bedarfen einer zunehmend alteren Gesellschaft zu
begegnen. Quartiere miussen im Hinblick auf den demografischen
Wandel gestarkt, ein langfristiger Verbleib in den eigenen vier Wan-
den und dem gewohnten Stadtteil und Wohnumfeld ermdéglicht wer-
den. Eigentimer und Wohnungsunternehmen missen ebenso bei
der Durchfiihrung notwendiger Anpassungen und Modernisierungen
im Wohnungsbestand untersttitzt werden wie auch Anreize geschaf-
fen werden missen, die den Neubau seniorengerechter Wohnein-
heiten befdrdern. Auch die Anzahl der Senioren, die auf preisgunsti-
gen barrierearmen bzw. barrierefreien Wohnraum angewiesen ist,
steigt weiter an. Um auf den wachsenden Anteil der Senioren zu
reagieren, muss ein bedarfsgerechtes Angebot an barrierearmen
und barrierefreien Wohnungsangeboten geschaffen werden. Uber
die Gruppe der Senioren hinaus ist eine Ausweitung des barrierear-
men Wohnungsangebotes auch fir Familien und insbesondere fir
Menschen mit korperlichen Beeintrachtigungen eine Erleichterung.

. Ein wesentliches Ziel der Stadt Wirzburg ist es, ein den aktuellen
[. Ziel ]und zuklnftigen Bedarfen entsprechendes zuséatzliches Wohnungs-
Zusitzlicher angebot flr Senioren mit einer zeitgemalien Ausstattung in integrier-
(preisgiinstiger) ten Lagen bereitzustellen und dabei insbesondere den Bedarf an
seniorengerechter preisgunstigen seniorengerechten Wohnungen zu decken. Dabei
Wohnraum werden Lésungen fur Wirzburgs Wohnungsbestand bendétigt, die

Wohnraumanpassungen notwendig machen. Ebenso ist es notwen-
dig, den seniorengerechten Wohnungsneubau auszuweiten, der
einen angemessenen Anteil preisginstiger Wohnungen beinhaltet.

Ein wichtiges Ziel der Wirzburger Wohnungspolitik sollte die Errich-
[ InStrument] tung und der Umbau von speziellem fiir Senioren geeigneten gefor-
Geférderte senioren- derten Wohnraum sein. Grundsatzlich sichert die Bauordnung ab,
gerechte Wohnungen dass beim Neubau von Wohnungen mindestens eine Etage barriere-
schaffen frei gestaltet wird. Damit vergrof3ert sich im Rahmen der allgemeinen
Neubautétigkeit automatisch die Zahl der fur Senioren geeigneten
Wohnungen in Wirzburg. Allerdings steht dieser Wohnraum nicht
exklusiv den bedurftigen Haushalten zur Verfiigung.
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Auf Basis des Flachenmonitorings sollten geeignete Grundstiicke
identifiziert werden, die sich vom Wohnumfeld her besonders fir
diese Zielgruppe eignen (entsprechende Kriterien wurden in Kapitel
5.2 benannt). Neben einem strategischen Ankauf geeigneter Fla-
chen und deren Bebauung als Modellprojekte, kénnte zudem bei
geeigneten groReren Neubauprojekten eine Quote an barrierefreien
Wohnungen vorgesehen werden, die Senioren, Familien oder Men-
schen mit Behinderung exklusiv zur Verfiigung stehen

Da von Senioren mehrheitlich Zweizimmerwohnungen nachgefragt
Instrument Wi - -
werden und in Wirzburg ein Mangel an kleinen Wohnungen besteht,
Férderung kleinerer sollten insbesondere kleinere barrierearme Zweizimmerwohnungen
barrierearmer Zwei- gefordert werden. Dies kann als Vorgabe im Vergabeverfahren
zimmerwohnungen  ebenso festgelegt werden wie als Fordervoraussetzung eines kom-
munalen Wohnraumférderprogramms.

Wohnangebote in Von besonderer Bedeutung fiir das Wohnen im Alter wie auch fiir

integrierten Lagen Familien und Menschen mit Behinderung ist das Wohnumfeld. Woh-
nungsangebote sollten daher vorrangig in integrierten und zentralen
Lagen sowie in Bestandsquartieren im gesamten Stadtgebiet ent-
stehen, um Senioren die Mdéglichkeit zu bieten, in ihrem gewohnten
Umfeld zu verbleiben und dabei alle Infrastrukturangebote nutzen zu
kénnen. Sofern die notwendige Infrastruktur vorhanden ist, kann
auch in Einfamilienhausgebieten barrierearmer Wohnraum in unmit-
telbarer Umgebung in Erwagung gezogen werden.

Um das Angebot zu erweitern, sollten Bestandsanpassungen ange-
[ IHStrument]strebt werden. Dazu zéhlen beispielsweise der Zugang zu den
Anpassung des Woh- Wohneinheiten, die Umgestaltung von Treppenanlagen, Grundriss-
nungsbestands und anderungen von Wohn- und Schlafraumen, Badern oder Kichen
des Wohnumfelds — sowie die Verbreiterung von Tirdurchgéangen. An-, Aus- und Um-
R_’eduzierung von Bar- pauméglichkeiten zu barrierearmen Wohneinheiten sind zu identifi-
rieren zieren und zu priiffen. UmbaumaBnahmen in Bestandsgebauden
werden dadurch erschwert, dass die vorhandene Bausubstanz ent-
sprechende Eingriffe unter Umsténden nicht zulasst und/oder diese
mit hohen finanziellen Kosten verbunden sind. Bei Umbaumalfnah-
men zu barrierarmen Wohnungen sollte eine Priorisierung stattfin-
den, um die Kosten fur die Umgestaltung zu begrenzen und die
Wohnungen moglichst preisgunstig zu erhalten. Auch im Wohnum-
feld gilt es Barrieren wie z. B. an Bushaltestellen oder auf &ffentli-
chen Wegen und Platzen zu identifizieren und zu reduzieren.
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Zur Erweiterung seniorengerechter Losungen im Bestand ist eine
[ Instrument] starkere Offentlichkeitsarbeit mdglicher Ansatzpunkt. Bei vielen —
Informations- und Be- insbesondere privaten — Wohnungseigentimern besteht oftmals
ratungsangebote fiir ~ €ine Unkenntnis in Bezug auf zeitgemalie bauliche und energetische
Eigentimer und pri- Standards, das Spektrum mdoglicher Sanierungsmafnahmen und
vate Kleinvermieter — paylicher Losungen sowie Finanzierungs- und Fordermoglichkeiten
Offentlichkeitsarbeit  jo pegtandsanpassung. Hier konnen die Eigenttimer durch unab-
hangige Informations- und Beratungsangebote gezielt unterstitzt
werden. Einen Anknupfungspunkt dafir bietet die Beratungsstelle
Barrierefreies Bauen der Bayerischen Architektenkammer.

Fur den leichteren Zugang zu altersgerechten Wohnungsangeboten
Instrument - Wi

sollten die vorhandenen Angebote in Wirzburg zentral erfasst und
Bestehendes transparent fir Interessierte dargestellt werden. Dies kann auf einer
Angebot erfassen und eigens hierfur erstellten Homepage oder auf der Homepage der
transparent darstellen Stadt Wurzburg erfolgen. Dartiber hinaus sollten diese Angebote

auch direkt bei der Stadt einsehbar sein und es sollte eine entspre-

chende Hilfestellung fiir Senioren geleistet werden, die kein Internet

nutzen.

eigenen vier Wanden zu leben. Hinzu kommen unterschiedliche

Vielseitige Wohn- thpwﬂnsche und unter-schiedliche Unterstiitzungsbedarfe, die

formen und gemein- individuelle Lésungen erfordern. Aktuell werden zunehmend neue

schaftliches Woh-nen Wohnkonzepte erprobt, die das Leben im Alter erleichtern und auf-
grund gemeinschatftlicher Ansatze die Notwendigkeit von Pflegeein-
richtungen verringern. Beispiele hierfir sind Wohn-Pflege-
Gemeinschaften, ambulant betreute Wohngruppen, Senioren-
Wohngemeinschaften und Service-Wohnkonzepte. Darliber hinaus
werden in den letzten Jahren deutschlandweit verstarkt neue Wohn-
formen im Sinne von Mehrgenerationenwohnhéusern oder gemein-
schaftlichen Bauformen nachgefragt.

[. Ziel ]Senioren wulnschen sich, so lange wie mdglich selbststandig in den
e

Ein vielversprechender Ansatz ist das Modell Wohnen fur Hilfe, wo-
bei Wohnraum als Gegenleistung zu kleineren Hilfestellungen, wie
z. B. Hilfe im Haushalt, bei der Gartenarbeit, bei Einkaufen oder ge-
meinsamen Aktivitdten bezogen wird. Laut der Befragung der Wiirz-
burger Studierenden waren immerhin Uber ein Viertel bereit ein ent-
sprechendes Angebot anzunehmen. Dartiber hinaus werden in den
letzten Jahren deutschlandweit verstarkt neue Wohnformen im Sinne
von Mehrgenerationenwohnhausern oder gemeinschaftlichen Bau-
formen nachgefragt.
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Neue Wohnkonzepte kénnen besonders tiber Modellprojekte erprobt

[ Instrument] und gefordert werden. Fir die Modellprojekte des Programms ,Sozi-

Modellprojekte ales Wohnen im Alter* des Bundesministeriums fiir Familie, Senio-

unterstiitzen ren, Frauen und Jugend wurde im Bundesamt fur Familie und zivil-
gesellschaftliche Aufgaben (BAFzA) eine Koordinierungs- und Ser-
vicestelle eingerichtet. Zusatzlich dazu informiert das Serviceportal
.Zuhause im Alter* Uber laufende Férderprogramme, Praxisbeispiele
und liefert Anregungen und Ideen fir altersgerechtes Wohnen und
gesellschaftliche Teilhabe.

Kooperationen Daruber hinaus sollten Kooperationen zwischen Wohnungswirtschaft

Wohnungswirtschaft ,nq sozial- und Pflegewirtschaft angestrebt werden, von denen bei-

und Pflege de Seiten profitieren. In Zusammenarbeit kénnen neue Wohn- und
Betreuungsformen fiir eine quartiersnahe Versorgung entstehen. So
kénnen z. B. barrierefreie Mietwohnungen mit Integration einer
Tagepflegestation im Geb&ude entwickelt werden. Die Finanzierung
von Tragerwohnungen sollte dabei dauerhaft gesichert sein. Woh-
nungsunternehmen erreichen durch ihr Engagement im sozialen
Bereich ein positives Image, Mieterzufriedenheit und Mieterstabilitat.
Fur die Sozial- und Pflegewirtschaft ergeben sich weitere Kunden-
gruppen und die Mdglichkeit, ihr Angebot zu erweitern.

zungsmischung in den Quartieren zu schaffen. Wichtig fir Senioren

Selbststandiges und sind ngben einem Wc.)hnragm.angebot, da.s den Bed[}rfnis*_sen ge-

selbstbestimmtes recht wird, ebenso soziale Einrichtungen, Einkaufsmaglichkeiten und

Wohnen im Alter medizinische Versorgung im Wohnumfeld. Des Weiteren sollte er-
ganzend gepriift werden, ob die Quartiere Uber ausreichend soziale
Angebote verfligen. Begegnungsraume und Freizeitmdéglichkeiten
sollten fur alle Generationen verfugbar gemacht und Angebote fir
Menschen mit unterschiedlichem Unterstiitzungsbedarf geschaffen
werden.

[. Ziel ]Das Handlungskonzept Wohnen zielt drauf ab, eine attraktive Nut-
e

Anpassung der Von hoher Bedeutung fur das selbststandige und selbstbestimmte

Wo_hljung an Wohnen im Alter ist die Anpassung der Wohnung an individuelle

mdmduelle B_gdurf- Bedurfnisse. Neben der barrierefreien bzw. -armen Gestaltung durch

nisse unterstitzen A _ _ _
Stufenlosigkeit, Verbreiterung der Turen und ebenerdige Badezim-
mer kénnen z. B. Steckdosen auf Hifthéhe und zusatzliche Hand-
laufe angebracht werden. Hinzu kommt eine bedarfsgerechte Aus-
stattung mit entsprechendem Mobiliar und eventuell technischen
Geraten, die den Alltag von Senioren erleichtern.
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Wohnkonzepte mit  Eine weitere Méglichkeit des selbstbestimmten Wohnens im Alter

separaten Miet-und  piaten Wohnkonzepte, in denen Mietvertrag und Betreuungsvertrag

Betreuungsvertragen . —
separat voneinander abgeschlossen werden. Dabei kdnnen Betreu-
ungspakete mit individuellen Betreuungs- und Serviceleistungen je
nach Bedarf zu normalen Mietvertragen zugekauft werden. Durch
Kooperationen mit sozialen Tragern kénnen Wohnungsunterneh-
men, die barrierefreien Mietwohnraum anbieten, diese Service- und
wohnbegleitenden Dienstleistungen erganzend zur Verfligung stel-
len.

Neben der Wohnraumanpassung und einer bedarfsgerechten Wohn-
raumversorgung fir altere Haushalte ist es von Bedeutung, das
Wohnumfeld an die sich verdndernden Einwohnerstrukturen anzu-

[ Instrument]

Aktivierendes und

mobilisierendes/ passen. Zusatzlich zur Barrierefreiheit sollten Infrastruktur- und Ver-
motivierendes Woh-  sorgungseinrichtungen in ausreichender Form im Quartier vorhan-
numfeld den sein. Dazu gehoren beispielsweise Einkaufsmoglichkeiten, die

fuBlaufig erreicht werden kénnen, sowie die Sicherstellung der arztli-
chen Versorgung im direkten Wohnumfeld. Dartber hinaus ist die
Schaffung sozialer Angebote im direkten Wohnumfeld essentiell.
Diese fordern lebendige Nachbarschaften und unterstitzen den ge-
nerationsubergreifenden Austausch im Quartier. Damit kdnnen ein
weitgehend selbstbestimmtes Leben unterstitzt, soziale Kontakte
gepflegt und die Chancen auf gesellschaftliche Teilhabe erhalten
werden.

Sicherheitsempfinden Durch die Gewéhrleistung eines Wohnumfeldes, in dem sich Senio-

starken ren selbstandig und sicher bewegen kénnen und alle Einrichtungen
eigenstandig erreichen, wird das subjektive Sicherheitsgefiihl der
Senioren gestarkt. Ebenso tragt hierzu eine Nachbarschaft bei, in
der man sich gegenseitig kennt und achtet. Sicherheit bieten Senio-
ren nicht nur ein barrierefreies Wohnumfeld und eine intakte Nach-
barschaft, sondern ebenso technische Erganzungen. Technische
Notrufsysteme und intelligente Beleuchtungssysteme wie z. B. Be-
wegungsmelder oder beleuchtete Lichtschalter erleichtern den Alltag
der Senioren. Dabei sollte insbesondere auf die Wahrung der Pri-
vatsphére geachtet werden.
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[ Instrument]

Aktive Nachbarschaf-
ten fordern —
gemeinsames Quar-
tiersmanagement

Aktuelle Bauprojekte

Keine
Monostrukturen
schaffen

Besonders generationsiubergreifende Wohnungsangebote sorgen fur
einen engen nachbarschaftlichen Kontakt. Die Starkung des sozialen
Engagements im Quartier sollte mittels der Organisation von Nach-
barschaftshilfen oder aktiven Quartiers- und Nachbarschaftspro-
grammen gefordert werden. Hierflr kbnnte ein gemeinsames Quar-
tiersmanagement eingerichtet werden, dass entweder von kommu-
naler Seite bereitgestellt wird oder in Kooperation zwischen Woh-
nungswirtschaft und sozialen Tragern bedient werden kann. Aufgabe
des Quartiersmanagements ist die Verbesserung der Lebensbedin-
gungen fur altere Menschen ebenso wie flr Familien und Migranten
unter Aktivierung der Bewohner sowie die Férderung der Stabilitat im
Quartier. Das Quartiersmanagement agiert vor Ort, entwickelt und
begleitet quartiersspezifische Angebote ebenso wie strategische
Analysen, welche Handlungsbedarfe im Quartier sichtbar machen.

Studentisches Wohnen

Um die Attraktivitat Wirzburg als Universitats-, Hochschul- und For-
schungsstandort zu sichern und auszubauen, sollte das studentische
Wohnungsangebot erweitert werden. Zur Erweiterung des Angebots
an klassischen studentischen Wohnungen befinden sich aktuell eini-
ge Projekte in Planung bzw. Umsetzung. Insbesondere am Hubland
werden hochschulnah in groRem Umfang Wohnungen in Studen-
tenwohnheimen geschaffen. Durch den Bau von weiteren Studen-
tenwohnheimen oder Apartmentanlagen kann der hohe Nachfrage-
druck auf kleine Wohnungen abgemildert werden.

Gerade vor dem Hintergrund einer volatilen und mittelfristig ricklau-
figen Nachfrageentwicklung bei den Studierendenhaushalten ist da-
rauf zu achten, dass keine Monostrukturen geschaffen werden. So
sind kleine Studentenapartments mit einer Grof3e von 20 oder weni-
ger Quadratmeter ausschlie3lich fir eine studentische Nachfrage
konzipiert. Eine raumliche Konzentration dieses Wohnungstyps fihrt
zu stadtebaulich und 6konomisch kritisch zu bewertenden Struktu-
ren. Einerseits widersprechen Monostrukturen der stadtebaulichen
Zielsetzung von sozialgemischten Wohnquartieren und andererseits
bestehen bei riicklaufigen Studierendenzahlen oder bei einer qualita-
tiv veranderten studentischer Wohnungsnachfrage langfristig Leer-
standsrisiken.
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Langfristige Der Neubau von Studentenwohnungen ist vor dem Hintergrund der

Vermarktbarkeit
muss sichergestellt
sein

momentan angespannten Wohnungsmarktlage sicherlich wiin-
schenswert. Wie beschrieben muss bei Neubauprojekten eine lang-
fristige Vermarktbarkeit sichergestellt werden. Grundsatzlich sollten
daher zielgruppeniubergreifende Konzepte verfolgt werden. Sofern
Wohnungen neugebaut werden, sollten die Neubauten Grundrisse
vorhalten, die auch andere Zielgruppen ansprechen. Eine aus-
schlieBliche Realisierung von sehr kleinen Wohnungen mit Woh-
nungsgrundrissen von weniger als 20 bis 25 m? ist dagegen proble-
matisch, da der Anteil dieses Wohnungstyps am Gesamtmarkt be-
reits heute vergleichsweise hoch ist. Geeignete Standorte fir den
Wohnungsneubau sind die ,klassischen® Studentenquartiere in der
Altstadt, Sanderau, Frauenland und Grombdihl.

Individuelle Wohn-  Befragungen unter Studierenden zeigen, dass die klassischen Stu-

formen gefragt dentenwohnheime vielfach nur in Ermangelung von Alternativen
oder als Uberbriickung genutzt werden. Daher sollte versucht wer-
den, dass typische Wohnheimflair zu vermeiden. Dazu kdnnen bei-
spielsweise eine kleinteilige Verteilung des Bestandes sowie die
Durchmischung mit anderen Zielgruppen beitragen. Weiterhin sollte
fur eine langfristige Nutzbarkeit auf Flexibilitét bei den Gestaltungs-
maglichkeiten der einzelnen Wohnungen geachtet werden und die
individuellen Nachfragewlinsche Bertcksichtigung finden. Neben
einem urbanen, gut angebundenen Standort bevorzugen Studenten
vor dem Hintergrund des begrenzten Budgets insbesondere kleine
und fur Wohngemeinschaften geeignete Wohnformen.

Zudem kann versucht werden, einen Teil der studentischen Nach-
[ Instrument] frage in weniger nachgefragte Quartiere umzulenken. In einem Ko-
Studenten an operationsprojekt mit Bestandshaltern konnten Wohnungen bereit-
dezentralen gestellt werden deren Miete vertretbar hoch ist bzw. deren Miete —
Standorten? getragen durch die Stadt — gekappt wird. Neben einer Entlastung
zentraler Bereiche kann dies auch zur Durchmischung weniger ge-
fragter Quartiere beitragen. Ein hoherer Anteil von Studierenden, die
mittelfristig — aber auch nach dem Abschluss des Studiums — am
Standort verbleiben, kénnen zu einer Aufwertung und zu einer Bele-
bung des Wohnstandortes beitragen. So sollte gepruft werden, ob
die Studierenden auch nach dem offiziellen Ende des Studiums in
der Wohnung verbleiben kdnnen. Ein Mieterwechsel wirde erst bei
einem ,freiwilligen“ Auszug erfolgen. So kénnte der Ubergang vom
Studium in das Berufsleben erleichtert werden und ggf. auch eine
starkere Bindung an den Wohnstandort erzeugt werden.
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6.7 Leitziel IV: Handeln auf Augenhdhe!

Handeln auf Augenhohe! — Transparenz,
Kommunikation, Dialog und Kooperation

. ]
Entwicklungsziele

Partnerschaftliche Zusammenarbeit mit der Wohnungswirtschaft

4 [
Aufbau und Verstetigung der Stadt-Umland-Kooperation
A 4

Transparentes und kommunikatives stadtisches Handeln

Wie bereits eingangs dargestellt, kénnen viele Maflihahmen nicht
allein von der Stadt Wirzburg umgesetzt werden. Die kommunale
Steuerung des Wohnungsmarktes kann langfristig nur erfolgreich
sein, sofern sie zusammen mit starken Partnern agiert und eine en-
ge Abstimmung zu den grundséatzlichen Zielen, Strategien und Malf3-
nahmen erfolgt. Zudem sollte auch gegeniiber der Offentlichkeit, den
Birgern und allen Interessierten eine grof3tmoégliche Transparenz
geboten werden, um beispielsweise Widerstande gegen Bauvorha-
ben zu minimieren.

. Vor diesem Hintergrund mochte die Stadt Wirzburg den Dialog mit

[. Ziel ]den Wohnungsunternehmen, der im Rahmen des Handlungskonzep-
Fortfiihrung des tes begohnen wurde, fprtsetzen. "Daher wird empfohlen, dep Len-
,Lenkungskreises kungskreis Wohnen weiter fortzufuhren und als festes Gremium re-
Wohnen* gelmafig zu einem Informationsaustausch zusammen zu kommen.
Denkbar ware ein Treffen je nach Bedarf zwei bis drei Mal pro Jahr.

Bei einem ,Forum Wohnungsmarkt® sollten alle wichtigen woh-

nungswirtschaftlichen Akteure regelmaflig zusammengebracht wer-

den. Dazu sollten auch weitere wohnungswirtschaftliche Akteure und

Vertreter von Interessenverbanden, die im bisherigen Lenkungskreis

noch nicht involviert waren eingeladen werden. Themenbezogene

sind Experten aus anderen Fachbereichen — unter anderem zu den

Themen Soziales, Verkehr, Energie und Klimaschutz — hinzuzuzie-

hen. Neben dem Austausch sollten gemeinsame Zielsetzungen an-

gestrebt werden. Beispielsweise kdnnten gemeinsame Ziele zum

Wohnungsneubau, offentlicher Férderung und der Versorgung von

Haushalten mit besonderen Zugangsproblemen formuliert werden.
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Das Forum sollte in jedem Fall dem regelméafligen Austausch zwi-
schen Stadt und Wohnungswirtschaft dienen. Auf dieser Basis kon-
nen gemeinsam Ziele formuliert, Vereinbarungen getroffen und
Malinahmen umgesetzt werden.

. Die hohen Ziele der Stadt Wirzburg erfordern ein Hochstmafd an
[. Ziel ]Transparenz und Kommunikation mit Wohnungsmarktakteuren und
Transparenz und Birgern der Stadt. Dabei geht es darum, .das aktuelle Geschehen
Kommunikation auf dem Wohnungsmarkt zu verdeutlichen und kommunale
Uberlegungen, Ziele und Plaungen transparent zu vermitteln. Dies
dient der Vertrauensbhildung und der Planungssicherheit flr
Investoren und Birger und kann ein allgemein glnstigeres

Investitionsklima unterstitzen.

Neben einer Vereinbarung bzw. Abstimmung mit den Wohnungs-

[ InStrumentJ marktakteuren wie beispielsweise des Lenkungskreises Wohnen —

Kontinuierliche dessen Treffen auch zukuinftig in regelmaRigen Abstanden beibehal-
Wohnungsmarkt- ten werden sollten — ist es erfolgsférdernd den Wohnungsmarkt kon-
beobachtung tinuierlich zu beobachten, um so auf verschiedene Entwicklungen

entsprechend reagieren zu konnen. Dazu bietet sich ein Woh-
nungsmarktmonitoring an. Das Monitoring dient der Analyse der ak-
tuellen Situation auf dem stadtischen Wohnungsmarkt und der Anti-
zipation der weiteren Entwicklung. Dabei werden mit Hilfe eines Indi-
katorensets im Wesentlichen drei Themenbldcke analysiert:

m Nachfrage- und Angebotsentwicklung in der Stadt
und ihren Teilrdumen

m Preisstrukturen und Preisentwicklung in den
Segmenten des Wohnungsmarktes

m Versorgungsqualitat fir unterschiedliche gesellschaftliche
Gruppen

m Flachenpotenziale und deren Entwicklung

Auch die Qualitat des Wohnungsbestandes sollte in die Wohnungs-
marktbeobachtung aufgenommen werden. Um die Aktualitat des
Monitorings zu wahren, empfiehlt es sich die Daten alle ein bis zwei
Jahre fortzuschreiben.
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Angesichts des komplexen Prozesses, der vor der Stadt Wirzburg
[ Instrument] liegt, wird neben der Unterstitzung durch die Wohnungsmarktakteu-
Birgerforum re auch die Unterstiitzung durch die Wirzburger bengtigt, um einige
der Ziele, erreichen zu kénnen. Gerade das Thema Innenentwick-
lung erfordert einen hohen Kommunikationsaufwand gegentber Ei-
gentimern, Bewohnern und Anwohnern. Innerhalb der jeweiligen
Bausteine des Konzeptes wurde bereits darauf hingewiesen, relativ
offen mit den Planungen und Zielen zu agieren, um eine grof3tmaogli-
che Mitwirkungsbereitschaft zu erreichen. Als tbergeordnete Infor-
mations- und Austauschplattform kénnte eine Art Burgerforum einge-
richtet werden, in dem die Einwohner und sonstige Interessierten
Uber aktuelle Planungen informiert werden und ein Austausch er-

maoglicht wird.
. Wirzburg und die Kommunen der Wohnungsmarktregion um Wiirz-
[. Ziel burg sind eng miteinander verzahnt. Aktivitaten haben stets eine
Aufbau und Wechselwirkung zur Folge. Im Erarbeitungsprozess zum Hand-
Verstetigung der lungskonzept Wohnen wurde eine Kooperation — zumindest aber
Stadt-Umland- eine enge Abstimmung — zwischen Wirzburg und dem Umland als
Kooperation besonders wichtig empfunden. Im Rahmen der zweiten Zukunfts-

werkstatt wurden ausgewahlte Birgermeister und Bauamtsleiter aus
Kommunen eingeladen um einen Dialogprozess einzuleiten und das
gegenseitige Interesse an einer verstarkten Zusammenarbeit in der
Region zu prifen.

Es wird der Stadt Wirzburg empfohlen den eingeleiteten Prozess

[ Instrument] bereits kurzfristig fortzusetzen. Die Bereitschaft an das erste Treffen

Angeschobenen anzuknipfen war bei allen Teilnehmern gegeben. Deshalb sollte

Dialog fortsetzen zeitnah eine weitere Veranstaltung in dhnlicher Konstellation stattfin-
den. Diese sollte zum Ziel haben, Schnittmengen und Themen-
schwerpunkte zu finden, die flr eine Vielzahl von Kommunen von
Interesse sind. Neben einer regelmafigen Zusammenkunft in einem
grof3en Plenum kdnnen auf dieser Basis rdumliche und thematische
Arbeitsgruppen gebildet werden, die insbesondere einer informellen
Austausch darstellen. Auf dieser Basis kdnnen mittelfristig gegebe-
nenfalls konkrete Kooperationsfelder abgegrenzt und erste Koopera-
tionsprojekte angestol3en werden.
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Derzeit gibt es zwischen der Stadt Wirzburg und den Umlandkom-

[ InStrument] men bezogen auf den Wohnungsmarkt keine grof3en Schnittmen-

Mindestziel: gen, welche die Formulierung von gemeinsamen Zielen oder ge-
Informations- meinsame Projekte erlauben. Daher sollte es das Ziel der beteiligten
austausch Akteure sein, einen regelmafigen informellen Informationsaustausch

beispielsweise auf Ebene der Bauamtsleiter zu initiieren. Auf Basis
einer Kooperation in einem anderen Themenfeld wie dem OPNV
oder der Landschaftsplanung koénnen langfristig gegebenenfalls
auch wohnungsmarktspezifische Themen gemeinsam diskutiert
werden. Ein aus Sicht der Stadt Wirzburg winschenswertes The-
menfeld sind KompensationsmalRnahmen.

Fur die Verstetigung des Prozesses ist es wichtig, dass sich jemand
Instrument |, . . ) ) - - s
aktiv fur die Stadt-Umland-Kooperation engagiert. Daflr wéare es
Ansprechpartner wlnschenswert, einen Beauftragten zu benennen, der als An-
benennen sprechpartner fur die Stadte und Gemeinden des Umlandes fungiert.
Zu diesem Zweck missen gegebenenfalls auch entsprechende per-
sonelle Ressourcen bereitgestellt werden.
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Bevolkerungsstruktur 2013

Bevolkerungsstruktur Altstadt Wiirzburg \Wohnungsbestandsstruktur Altstadt Wirzburg
Einwohner (Haupt- und Nebenwohnsitz) 21.001 139.725 Anzahl Wohnungen 13.648 75.443
Auslander 9% 9% Anteil der WE in EFH/ZFH 4% 22%
Personen mit Migrationshintergrund 9% 15% Eigentumsquote 68% 24%
Transferleistungsempfanger (SGB II/I11) 3% 4% Mietwohnungsquote 29% 72%
Bedarfsgemeinschaften 3% 5% Wohnflache je Wohnung (in m2) 62,5 75,2
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 49% 51% Wohnflache je nach Einwohner (in m2) 39,1 39,9

Altersstruktur 2013 Gebaudebestand nach Baualtersklassen

40% bis 1918
35% .
30% 1919 bis 1948
25% 1949 bis 1968
0,

20% 1969 bis 1983 | |
15% I |
10% I 1984 bis 1994

o :I - |

Nach 1995
0% | N . . . _L |

unter6 6-18 18-30 30-45 45-65 65-80 (Uber 80 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

m Altstadt Wirzburg u Altstadt Wiirzburg

Haushaltsentwicklung Eigentumsstruktur des Mietwohnungsbestandes

Haushaltsstruktur Altstadt Wiirzburg 80%
Haushalte insgesamt 15.506 82.868 70%
60%
Einpersonenhaushalte 75% 59% 50%
Mehrpersonenhaushalte 25% 41% 40%
30%
- . . o o
Familien (ohne Alleinerziehende) 4% 9% 20%
Alleinerziehende 1% 3% 10% - . —
haushal bis 25 Jah 259 9 0% ' ' '
1-Personenhaushalte 18 bis 25 Jahre 5% 16% Private Kommune und Sonstige
1-Personenhaushalte ab 65 Jahren 11% 11% Kleinvermieter Genossenschaften

m Altstadt Wirzburg

Haushaltsstruktur 2013 Mietpreisentwicklung 2009 bis 2013
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| | | 10
EmE
| A
N

| 6

Wiirzburg

7 —
Altstadt
0, 0, 0, 0, 0, 0,
0% 20% 40% 60% 80%  100% 2009 2010 2011 2012 2013
m ] Person =2 Personen =3 Personen 4 und mehr Personen N
=== A\|tstadt Wirzburg
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Bevolkerungsstruktur 2013 Wohnungsbestandsstruktur

Bevolkerungsstruktur Zellerau Wiirzburg \Wohnungsbestandsstruktur Zellerau Wiirzburg
Einwohner (Haupt- und Nebenwohnsitz) 12.456 139.725 Anzahl Wohnungen 6.625 75.443
Auslander 13% 9% Anteil der WE in EFH/ZFH 7% 22%
Personen mit Migrationshintergrund 13% 15% Eigentumsquote 11% 24%
Transferleistungsempfanger (SGB II/111) 7% 4% Mietwohnungsquote 86% 72%
Bedarfsgemeinschaften 10% 5% Wohnflache je Wohnung (in m?) 68,9 75,2
Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte 50% 51% Wohnflache je nach Einwohner (in m?) 36,3 39,9

Gebaudebestand nach Baualtersklassen

Altersstruktur 2013

30%

bis 1918

1919 bis 1948

25%
20%
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Haushaltsentwicklung

Eigentumsstruktur des Mietwohnungsbestandes

Haushaltsstruktur Zellerau Wiirzburg 70%
Haushalte insgesamt 7.586 82.868 60%
. 50%
Einpersonenhaushalte 61% 59%
40%
0, 0,
Mehrpersonenhaushalte 39% 41% 30%
Familien 8% 9% 20%
Alleinerziehende 5% 3% 10% -

. 0% T r )
1-Personenhaushalte 18 bis 25 Jahre 14% 16% Private Kommune und Sonstige
1-Personenhaushalte ab 65 Jahren 12% 11% Kleinvermieter Genossenschaften
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Bevolkerungsstruktur 2013

Bevolkerungsstruktur Durrbachtal Wirzburg \Wohnungsbestandsstruktur Durrbachtal Wiurzburg
Einwohner (Haupt- und Nebenwohnsitz) 6.372 139.725 Anzahl Wohnungen 3.075 75.443
Auslander 10% 9% Anteil der WE in EFH/ZFH 64% 22%
Personen mit Migrationshintergrund 7% 15% Eigentumsquote 49% 24%
Transferleistungsempfanger (SGB Il/IIl) 3% 4% Mietwohnungsquote 45% 72%
Bedarfsgemeinschaften 4% 5% Wohnflache je Wohnung (in m2) 98,1 75,2
Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte 52% 51% Wohnflache je nach Einwohner (in m?) 46,9 39,9
Altersstruktur 2013 Gebaudebestand nach Baualtersklassen
35% bis 1918 ‘
30% 1919 bis 1948
0,
25% 1949 bis 1968
20% _
15% 1969 bis 1983
10% 1984 bis 1994
5% - B e Nach 1995
il Bl Bl N Nl S Sl SN —
unter 6 6-18  18-30 30-45 45-65 65-80 (ber 80 0% 10% 20% 30% 40% 50%
m Dirrbachtal = Wiirzburg m Dirrbachtal = Wirzburg
Haushaltsentwicklung Eigentumsstruktur des Mietwohnungsbestandes
Haushaltsstruktur Dirrbachtal Wirzburg 100%
. 90%
Haushalte insgesamt 2.981 82.868 80%
Einpersonenhaushalte 38% 59% 70%
60% -
Mehrpersonenhaushalte 62% 41% 50% -
40% -
Familien 15% 9% 30% -
20% -
Alleinerziehende 3% 3% 10% - —
1-P haushalte 18 bis 25 Jah 6% 16% 0% ' ' '
-Personenhaushalte Is 25 Jahre 9 g Private Kommune und Sonstige
1-Personenhaushalte ab 65 Jahren 9% 11% Kleinvermieter Genossenschaften

m Dirrbachtal Wiirzburg

Haushaltsstruktur 2013 Mietpreisentwicklung 2009 bis 2013
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==m==D{rrbachtal Wirzburg
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Bevolkerungsstruktur 2013

Bevolkerungsstruktur
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Grombihl
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Bevolkerungsstruktur 2013

Bevolkerungsstruktur Lindleinsmuhle| Wirzburg Wohnungsbestandsstruktur Lindleinsmuhle| Wirzburg
Einwohner (Haupt- und Nebenwohnsitz) 5.132 139.725 Anzahl Wohnungen 2.296 75.443
Auslander 14% 9% Anteil der WE in EFH/ZFH 17% 22%
Personen mit Migrationshintergrund 34% 15% Eigentumsquote 30% 24%
Transferleistungsempfanger (SGB II/111) 6% 4% Mietwohnungsquote 69% 72%
Bedarfsgemeinschaften 8% 5% Wohnflache je Wohnung (in m?) 84,9 75,2
Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte 60% 51% Wohnflache je nach Einwohner (in m2) 37,9 39,9
Altersstruktur 2013 Gebaudebestand nach Baualtersklassen
30% bis 1918
25% 1919 bis 1948
20% 1949 bis 1968
15% 1969 bis 1983
10% — 1984 bis 1994 |
0, - | —
5% I Nach 1995 |
0% - r T . . . . T : f
unter 6 6-18 18-30 30-45 45-65 65-80 (ber 80 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%
m Lindleinsmuhle = Wirzburg m Lindleinsmihle = Wiirzburg
Haushaltsentwicklung Eigentumsstruktur des Mietwohnungsbestandes
Haushaltsstruktur Lindleinsmihle| Wiurzburg 70%
Haushalte insgesamt 2.488 82.868 60%
. 50%
Einpersonenhaushalte 39% 59%
40%
Mehrpersonenhaushalte 61% 41% 30%
Familien 14% 9% 20%
Alleinerziehende 2% 3% 10% | —
. 0% r . )
1-Personenhaushalte 18 bis 25 Jahre 3% 16% Private Kommune und Sonstige
1-Personenhaushalte ab 65 Jahren 18% 11% Kleinvermieter Genossenschaften

m Lindleinsmiihle = Wirzburg

Haushaltsstruktur 2013 Mietpreisentwicklung 2009 bis 2013
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Bevdlkerungsstruktur 2013 Wohnungshbestandsstruktur

Bevolkerungsstruktur Frauenland Wiirzburg Wohnungsbestandsstruktur Frauenland Wiirzburg
Einwohner (Haupt- und Nebenwohnsitz) 20.315 139.725 Anzahl Wohnungen 11.449 75.443
Auslander 9% 9% Anteil der WE in EFH/ZFH 21% 22%
Personen mit Migrationshintergrund 8% 15% Eigentumsquote 22% 24%
Transferleistungsempfanger (SGB Il/Ill) 2% 4% Mietwohnungsquote 75% 72%
Bedarfsgemeinschaften 3% 5% Wohnflache je Wohnung (in m2) 69,7 75,2
Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte 44% 51% Wohnflache je nach Einwohner (in m2) 38,9 39,9
Altersstruktur 2013 Gebéaudebestand nach Baualtersklassen
30% bis 1918

1919 bis 1948

25%
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10% 1984 bis 1994 |
0, .
5% I Nach 1995 |
0% . L t t t
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® Frauenland Wirzburg ® Frauenland = Wirzburg
Haushaltsentwicklung Eigentumsstruktur des Mietwohnungsbestandes
Haushaltsstruktur Frauenland Wirzburg 70%
Haushalte insgesamt 12.486 82.868 60%
. 50%
Einpersonenhaushalte 61% 59%
40%
Mehrpersonenhaushalte 39% 41% 30%
Familien 7% 9% 20%
Alleinerziehende 2% 3% 10%
. 0% T T
1-Personenhaushalte 18 bis 25 Jahre 21% 16% Private Kommune und Sonstige
1-Personenhaushalte ab 65 Jahren 11% 11% Kleinvermieter Genossenschaften

® Frauenland Wiirzburg
Haushaltsstruktur 2013 Mietpreisentwicklung 2009 bis 2013
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Wohnungsbestandsstruktur

Bevolkerungsstruktur Sanderau Wiirzburg Wohnungsbestandsstruktur Sanderau Wiirzburg
Einwohner (Haupt- und Nebenwohnsitz) 15.399 139.725 Anzahl Wohnungen 8.904 75.443
Auslander 6% 9% Anteil der WE in EFH/ZFH 3% 22%
Personen mit Migrationshintergrund 10% 15% Eigentumsquote 12% 24%
Transferleistungsempfanger (SGB II/111) 3% 4% Mietwohnungsquote 84% 72%
Bedarfsgemeinschaften 2% 5% Wohnflache je Wohnung (in m?) 57,20 75,2
Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte 52% 51% Wohnflache je nach Einwohner (in m2) 31,18 39,9

Altersstruktur 2013 Gebaudebestand nach Baualtersklassen
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Haushaltsentwicklung

Eigentumsstruktur des Mietwohnungsbestandes

Haushaltsstruktur Sanderau Wiirzburg 80%
Haushalte insgesamt 10.446 82.868 70%
60%
Einpersonenhaushalte 68% 59% 50%
Mehrpersonenhaushalte 32% 41% 40%
30%
ili 0, 0,
Familien 6% 9% 20%
Alleinerziehende 2% 3% 10% 4- 4- —
. 0% T r )
1-Personenhaushalte 18 bis 25 Jahre 19% 16% Private Kommune und Sonstige
1-Personenhaushalte ab 65 Jahren 15% 11% Kleinvermieter Genossenschaften
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mmm Heidingsfeld GEWOS
Wohnungshestandsstruktur

Bevolkerungsstruktur Heidingsfeld Wiirzburg Wohnungsbestandsstruktur Heidingsfeld Wiirzburg
Einwohner (Haupt- und Nebenwohnsitz) 10.947 139.725 Anzahl Wohnungen 5.308 75.443
Auslander 7% 9% Anteil der WE in EFH/ZFH 42% 22%
Personen mit Migrationshintergrund 14% 15% Eigentumsquote 38% 24%
Transferleistungsempfanger (SGB Il/Ill) 4% 4% Mietwohnungsquote 57% 72%
Bedarfsgemeinschaften 6% 5% Wohnflache je Wohnung (in m?) 85,3 75,2
Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte 57% 51% Wohnflache je nach Einwohner (in m2) 40,6 39,9
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mmm Heuchelhof GEWOS
Bevolkerungsstruktur 2013

Bevolkerungsstruktur Heuchelhof Wiirzburg \Wohnungsbestandsstruktur Heuchelhof Wiirzburg
Einwohner (Haupt- und Nebenwohnsitz) 10.296 139.725 Anzahl Wohnungen 4.634 75.443
Auslander 11% 9% Anteil der WE in EFH/ZFH 30% 22%
Personen mit Migrationshintergrund 48% 15% Eigentumsquote 31% 24%
Transferleistungsempfanger (SGB II/111) 6% 4% Mietwohnungsquote 66% 72%
Bedarfsgemeinschaften 11% 5% Wohnflache je Wohnung (in m?) 85,6 75,2
Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte 57% 51% Wohnflache je nach Einwohner (in m?) 38,3 39,9

Altersstruktur 2013 Gebaudebestand nach Baualtersklassen
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Haushaltsentwicklung
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mmm Steinbachtal GEWOS

Bevolkerungsstruktur Steinbachtal Wiirzburg Wohnungsbestandsstruktur Steinbachtal Wiirzburg
Einwohner (Haupt- und Nebenwohnsitz) 5.129 139.725 Anzahl Wohnungen 8.288 75.443
Auslander 5% 9% Anteil der WE in EFH/ZFH 53% 22%
Personen mit Migrationshintergrund 9% 15% Eigentumsquote 43% 24%
Transferleistungsempfanger (SGB Il/IIl) 2% 4% Mietwohnungsquote 49% 72%
Bedarfsgemeinschaften 2% 5% Wohnflache je Wohnung (in m?) 108,6 75,2
Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte 43% 51% Wohnflache je nach Einwohner (in m2) 51,9 39,9

Altersstruktur 2013 Gebaudebestand nach Baualtersklassen
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Haushaltsentwicklung Eigentumsstruktur des Mietwohnungsbestandes
Haushaltsstruktur Steinbachtal Wirzburg 100%
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Einpersonenhaushalte 52% 59% 70%
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mmm Versbach GEWOS
Wohnungsbestandsstruktur

Bevolkerungsstruktur Versbach Wirzburg \Wohnungsbestandsstruktur Versbach Wiirzburg
Einwohner (Haupt- und Nebenwohnsitz) 7.144 139.725 Anzahl Wohnungen 3.702 75.443
Auslander 4% 9% Anteil der WE in EFH/ZFH 48% 22%
Personen mit Migrationshintergrund 12% 15% Eigentumsquote 44% 24%
Transferleistungsempfanger (SGB II/I11) 3% 4% Mietwohnungsquote 50% 72%
Bedarfsgemeinschaften 3% 5% Wohnflache je Wohnung (in m?) 89,1 75,2
Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte 60% 51% Wohnflache je nach Einwohner (in m?) 45,5 39,9
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smm Lengfeld GEWOS

Bevolkerungsstruktur Lengfeld Wiirzburg \Wohnungsbestandsstruktur Lengfeld Wiirzburg
Einwohner (Haupt- und Nebenwohnsitz) 11.268 139.725 Anzahl Wohnungen 5.238 75.443
Auslander 8% 9% Anteil der WE in EFH/ZFH 41% 22%
Personen mit Migrationshintergrund 19% 15% Eigentumsquote 44% 24%
Transferleistungsempfanger (SGB II/111) 4% 4% Mietwohnungsquote 53% 72%
Bedarfsgemeinschaften 4% 5% Wohnflache je Wohnung (in m?) 89,4 75,2
Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte 54% 51% Wohnflache je nach Einwohner (in m?) 41,4 39,9
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Haushaltsentwicklung Eigentumsstruktur des Mietwohnungsbestandes
Haushaltsstruktur Lengfeld Wirzburg 100%
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mmm Rottenbauer GEWOS

Bevolkerungsstruktur 2013

Wohnungsbestandsstruktur

Bevolkerungsstruktur Rottenbauer Wiirzburg Wohnungsbestandsstruktur Rottenbauer Wiirzburg
Einwohner (Haupt- und Nebenwohnsitz) 4.147 139.725 Anzahl Wohnungen 1.474 75.443
Auslander 4% 9% Anteil der WE in EFH/ZFH 84% 22%
Personen mit Migrationshintergrund 24% 15% Eigentumsquote 68% 24%
Transferleistungsempfanger (SGB II/111) 2% 4% Mietwohnungsquote 29% 72%
Bedarfsgemeinschaften 1% 5% Wohnflache je Wohnung (in m?) 117,8 75,2
Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte 59% 51% Wohnflache je nach Einwohner (in m2) 41,4 39,9
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Haushaltsstruktur Rottenbauer Wirzburg 100%
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