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1. Vorwort des Verbandsvorsitzenden

Liebe Birgerinnen und Biirger in der Planungsregion Oberpfalz-Nord,

nicht nur der Wohnungsmarkt in den Ballungszentren Deutschlands, sondern auch in der
Planungsregion Oberpfalz-Nord steht angesichts der rasanten Entwicklungen in jlingster
Zeit vor groRen Herausforderungen. So kommt es im Zuge der aktuellen Diskussionen
Uber Wohnungsmangel und Flachenverbrauch auf kommunaler Ebene umso mehr darauf
an, ein moglichst passgenaues Wohnungsangebot zur Verfligung zu stellen.

Dieser Aufgabe hat sich der Regionale Planungsverband gestellt, indem er eine Wohnbe-
darfsanalyse bei der Firma empirica in Auftrag geben hat. In Zusammenarbeit mit vielen
Partnern hat sie hier die jeweiligen unterschiedlichen Bedarfe und Wohnungswiinsche in-
nerhalb der Region ermittelt. Das nun vorliegende Ergebnis soll in erster Linie dazu die-
nen, die Region als Wohnstandort zu starken. Die Empfehlungen verstehen sich als Hand-
lungsleitfaden fir die verschiedenen administrativen Ebenen und Akteure in der Region,
in den Landkreisen und kreisfreien Stadten sowie den Gemeinden. Sie kdnnen zum Bei-
spiel individuell als Grundlage flir moglich weitere detailliertere Analysen verwendet wer-
den.

Mein besonderer Dank gilt hier der H6heren Landesplanungsbehorde bei der Regierung
der Oberpfalz fir die konstruktive Mitwirkung sowie insbesondere der Obersten Landes-
planungsbehdrde im Bayerischen Staatsministerium fir Wirtschaft, Landesentwicklung
und Energie fiir die gewahrte Forderunterstiitzung. Ohne sie hatte dieses Projekt nicht
durchgefihrt werden kdnnen.

Mit freundlichen GriRRen

lhr

Andreas Meier

Landrat und Verbandsvorsitzender
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2. Aufbau und Instrumente der raumlichen Planung in Bayern

Die Landesplanung bzw. Landesentwicklung

stellt die ibergeordnete, Gberértliche und zusammenfassende Planung dar, die Bayern
und seine Teilrdume entwickelt, ordnet und sichert. Damit sollen in allen Landesteilen
gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen geschaffen oder erhalten werden. Mal3-
stab der Landesentwicklung ist die Nachhaltigkeit, das heif8t, die 6konomischen, 6kologi-
schen und sozialen/kulturellen Belange miissen gleichrangig bertcksichtigt und miteinan-
der in Einklang gebracht werden. Hierflir werden im Bay. Landesplanungsgesetz (BayLplG)
und dem Landesentwicklungsprogramm (LEP) entsprechende Festsetzungen (Ziele (2)
und Grundsatze (G) festgelegt. Das BayLplG und das LEP werden von der Bayrischen
Staatsregierung (Ministerrat) mit Zustimmung des Bayerischen Landtags erlassen.

Die Regionalplanung

nimmt eine Mittlerrolle zwischen staatlicher Landesplanung, kommunaler Bauleitplanung
und den Fachplanungen ein und bildet damit ein Bindeglied zwischen der 6rtlichen (kom-
munalen) und der groRrdumigen Planung. Sie konkretisiert unter Berlicksichtigung der re-
gionalen Besonderheiten die landesplanerischen Vorgaben. Trager der Regionalplanung
in Bayern sind die insgesamt 18 Regionalen Planungsverbdande. Neben der oftmals schwie-
rigen Aufgabe, einen Interessensausgleich zwischen den verschiedenen Nutzungen her-
zustellen, steht die Regionalplanung bzw. der Regionale Planungsverband daher auch vor
der Herausforderung, Kompromisse zwischen den kommunalen Vorstellungen und den
Ubergeordneten Vorgaben zu finden. Das Planungsinstrument welches hier-fiir zum Ein-
satz kommt ist der sog. Regionalplan. Die darin enthaltenen Festlegungen in Form von
Zielen (Z) und Grundséatzen (G) enthalten Bestimmungen bzw. Richtlinien, die bei Planun-
gen anderer Planungstrager oder bei Genehmigungsentscheidungen aufgegriffen werden
miussen. Privatpersonen sind nicht direkt an regionalplanerische Vorgaben gebunden. Re-
gionalplanung darf generell nur iberértliche Aspekte regeln und nicht in die kommunale
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Selbstverwaltung eingreifen. Von der Regionalplanung aufgegriffene Themen bzw. deren
Auswirkungen miissen lber ein Gemeindegebiet hinausreichen, was bei der Erstellung ei-
ner ,Regionalen Wohnbedarfsanalyse” der Fall ist.

Die kommunale Bauleitplanung

befasst sich mit Planungen von Infrastruktur, Verkehrswegen, Wohn- und Gewerbegebie-
ten sowie Freiflachen in Stadten und Gemeinden. Sie dient zur Lenkung der stadtebauli-
chen Entwicklung der Gemeinden. Wichtigste Planungsinstrumente sind die sog. Bauleit-
plane (Flachennutzungsplane (FNP) und Bebauungspldane (BP), die von den Stadt- bzw.
Gemeinderaten beschlossen werden. Fiir die Aufstellung der Bauleitpldane sind die Ge-
meinden in kommunaler Selbstverwaltung zustandig (kommunale Planungshoheit), d.h.
im Rahmen der Gesetze kdnnen sie ihre stadtebauliche Entwicklung eigenverantwortlich
steuern. Ob die aufgestellten Bauleitplane mit den Gesetzen lberein-stimmen priifen die
Bauaufsichtsbehorden der Landratsamter fir die Gemeinden bzw. die Bezirks-regierun-
gen fir die kreisfreien Stadte. Priifungsmalistab ist unter anderem, ob die Ziele und
Grundsatze des LEP und des Regionalplans eingehalten werden.

3. Der Regionale Planungsverband Oberpfalz-Nord

ist der gesetzlich vorgeschriebene Zusammenschluss von Gemeinden und Landkreisen der
Planungsregion 6. Er reprasentiert rund 500.000 Einwohner und ist einer der insgesamt
18 Regionalen Planungsverbande in Bayern. Der Verband koordiniert als Trager der Regi-
onalplanung die rdaumliche Entwicklung der Region und vertritt so die Interessen seiner
Blirgerinnen und Blrgern.

Er ist eine Korperschaft des 6ffentlichen Rechts und besteht seit 10. Mai 1973. Mitglieder
des Regionalen Planungsverbandes sind die kreisfreien Stadte Amberg und Weiden i.d.
OPf, die Landkreise Amberg-Sulzbach, Neustadt a.d. Waldnaab, Schwandorf und Tirschen-
reuth sowie alle Gemeinden dieser Landkreise. Die Geschaftsstelle befindet sich im Land-
ratsamt Neustadt a.d. Waldnaab. Die fachliche Betreuung erfolgt durch den Regionsbe-
auftragten bei der Hoheren Landesplanungsbehdrde bei der Regierung der Oberpfalz in
Regensburg.

In der Planungsregion im Herzen Europas lasst es sich gut wohnen, leben und arbeiten.
Besonders in den letzten Jahren hat sie sich zu einem attraktiven Wirtschaftsstandort ent-
wickelt mit zahlreichen klein- und mittelstandischen Firmen sowie einigen Global Players.
Zudem der Geheimtipp fiir Naturliebhaber, die das Besondere suchen, die gerne weitab
von grofRen Tourismusstromen Zwiesprache mit der Natur halten und einfach mal die
Seele baumeln lassen wollen. Die perfekte Mischung zwischen Stadt- und Landleben,
Shopping- und Kulturszene ergdnzt das ausgezeichnete Ambiente dieses Raums.

Der Regionalplan — Aufbau und Inhalte

Der Regionale Planungsverband ist Herausgeber des Regionalplans. Dieser stellt ein lang-
fristiges Entwicklungskonzept dar. Bei den jeweiligen Festlegungen des Regionalplans
wird, wie in der Raumordnung und Landes- und Regionalplanung gesetzlich vorgeschrie-
ben, zwischen Zielen (Z) und Grundsatzen (G) unterschieden:
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Bei Zielen handelt es sich um verbindlich zu beachtende konkrete Vorgaben, fiir die kein
Abwagungsspielraum besteht. Grundsatze hingegen miissen berticksichtigt werden, d.h.
der Adressat muss sich damit befassen und sie abwagen, ist jedoch nicht verpflichtend
daran gebunden. Ziele und Grundsatze richten sich nicht direkt an Privatpersonen, son-
dern an 6ffentliche Stellen (z.B. Gemeinden) und Genehmigungsbehodrden (z.B. Landrats-
amt).

Daneben enthalt der Regionalplan auch ,gebietliche Festsetzungen”, die in verschiedenen
Karten dargestellt sind. Die sog. ,Zielkarten” weisen verbindliche Darstellungen auf, bil-
den also die Ziele und Grundséatze in Form von Karten ab. Wichtigstes Instrument sind
hierbei sog. Vorrang- und Vorbehaltsgebiete. Diese werden fir die Themen ,Boden-
schatze”, ,,Wasserversorgung” und ,Landschaft” ausgewiesen und sollen sicherstellen,
dass fur die jeweilige Nutzung ausreichend Flache zur Verfligung steht und die Flachen
dafiir ,reserviert” werden. In Vorranggebieten sind demnach andere Nutzungen, die sich
damit nicht vereinen lassen, ausgeschlossen. In Vorbehaltsgebieten soll der jeweiligen
Nutzung ein hohes Gewicht beigemessen werden, d.h. sofern dort anderweitige Belange
zum Zuge kommen sollen, muss dies nachvollziehbar begriindet werden.

In Ergdnzung zu den ,Zielkarten” enthélt der Regionalplan auch ,Begriindungskarten”, die
keine verbindlichen regionalplanerischen Darstellungen aufweisen, sondern lediglich zur
Erlduterung dienen und beispielsweise Inhalte anderer Plane oder Gesetze darstellen.

Neben einem allgemeinen Kapitel, welches sich mit der regionalen und strukturellen Ge-
samtentwicklung der Region befasst, enthalt der Regionalplan auch ,,themenspezifische”
Kapitel, die in Zusammenarbeit mit der jeweils betroffenen Fachplanung ausgearbeitet
wurden, unter anderem fir den Bereich Siedlungswesen. Hier wird festgelegt, wo und in
welchem Ausmall Wohn- und Gewerbegebiete entstehen sollen.

Die Ziele und Grundsatze des Regionalplans zum Siedlungswesen sollen dazu beitragen
moglichst ideale Standorte fiir Wohn- und Gewerbenutzung zu finden. Hierbei spielen u.a.
die Ndhe zu Infra-struktur- und Versorgungseinrichtungen (z.B. Bildungs- und Gesund-
heitseinrichtungen, Einkaufs-moglichkeiten) und die Verkehrsanbindung eine wichtige
Rolle. Ein weiteres Kriterium ist die Vereinbarkeit mit anderen Nutzungen. So sollen hoch-
wertige Flachen fir die Natur, die Erholung oder die Landwirtschaft méglichst nicht dafir
in Anspruch genommen werden. Die Ergebnisse der ,Regionalen Wohnbedarfsanalyse”
werden hier die Grundlage fir eine erforderliche Fortschreibung des Regionalplankapitels
»Siedlungswesen” bilden.

Mehr Infos lber den Regionalen Planungsverband Oberpfalz Nord erhalten Sie gerne un-
ter www.oberpfalz-nord.de.
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4. Anlass, Aufbau und methodisches Vorgehen der Untersuchung

Mit Bekanntmachung vom 03.01.2020 hat der Regionale Planungsverband Oberpfalz-
Nord eine Wohnbedarfsanalyse fiir die Planungsregion Oberpfalz-Nord ausgeschrieben.
Der Auftrag wurde an die empirica ag vergeben. Hauptziele der Analyse sind die Einschat-
zung des quantitativen und qualitativen Wohnraumbedarfs in der Region heute und zu-
klinftig, die Ableitung von Handlungsbedarfen fiir die Regionalplanung und die Planungs-
hoheiten vor Ort sowie Erkenntnisse iber marktseitige Anforderungen und Potenziale auf
dem Wohnungsmarkt. Die Ergebnisse sollen dazu beitragen, dass Wohnungsangebote be-
darfs- und zielgruppengerecht gestaltet werden und die Region damit als Wohnstandort
gestarkt wird. Der Planungsverband als Zusammenschluss der Landkreise, kreisfreien
Stadte und Landkreisgemeinden der Planungsregion und Trager der Regionalplanung gibt
damit seinen Mitgliedern auch ein Werkzeug an die Hand. Die Ergebnisse flieRen in die
Fortschreibung des Regionalplankapitels , Siedlungswesen” ein. In Abbildung 1 ist der Auf-
bau und die Methoden der Untersuchung dargestellt.

Abbildung 1: Bausteine und Methoden in der Untersuchung

Bausteine Methoden
Vorabstimmung: Datengrundlagen « Abstimmungder Datengrundlagen mit den
Kommunen
Réumliche Clusterbildung + Anwendungvorliegender Typisierungen
« Zentralrtliche Funktion / Siedlungsstruktur/ Lage . - Experteninterviews
« Bildungvon 7 Gemeindetypen

+ Gemeindetypen

Quantitative Nach-
frageentwicklung

Wohnungsangebot
und Immobilienmarkt

« Statistische Analysen Landkreise/kreisfreie
Stadte
* Wirtschaftlicher = Wohnungsbestand . « Statistische Analysen Gemeindetypen
Rahmen = Bautatigkeit « Experteninterviews

+ Bevdlkerungsentwick- = Mieten und Kaufpreise
lung und -struktur

= Wanderungen -

Zukiinftige quantitative Wohnungsnachfrage = Bevdlkerungsprognose des Bayerischen
Statistischen Landesamtes
. + Berechnungvon Haushalts- und Wohnungs-

« Wohnungsnachfrageprognose
* Neubaubedarfnach Segment
« Neubaubedarfnach Gemeindetyp

nachfrageprognosen fir Landkreise und
kreisfreie Stadte

« Berechnungdes Neubaubedarfs nach 7
Gemeindetypen

‘.

Vertiefte Analyse von Beispielkommunen

+ Entwicklungstreiber
+ Handlungsbedarfe
+ Lésungsansatze in den Kommunen

Gemeindetypen
= Vor-Ort-Begehungen
* Gesprache mitden Kommunalverwaltungen
« Erganzende statistische Auswertungen

. = Auswahlvon 9 Kommunen entsprechendden

Corona-Effekte fiir den Wohnungsmarkt

‘.

= Auswertungvon Untersuchungen

* Homeoffice . = Ubertragen auf die Oberpfalz-Nord
* Trendverstarkung?

Strategische Handlungsfelder und
Empfehlungen « Ableitung aus den vorherigen Bausteinen
. = Wohnpraferenzenvon Zielgruppen

« Handlungsfelder
* Handlungsansitze

= Erganzende Recherchen

Quelle: eigene Darstellung empirica

empirica
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Die Abstimmung der dem Gutachten zugrunde liegenden Datengrundlagen mit den Kom-
munen in der Oberpfalz-Nord erfolgte im Zeitraum von September 2021 bis Februar 2022.

Der vorliegende Bericht ist folgendermalien strukturiert.

In Kapitel 5 ist die flichendeckende Gemeindetypisierung der Kommunen in der
Oberpfalz-Nord dargestellt.

In Kapitel 6 wird die quantitative Nachfrageentwicklung fir den Wohnungsmarkt
im Planungsverband (wirtschaftlicher Rahmen, Bevolkerungs- und Haushaltsent-
wicklung) skizziert.

In Kapitel 7 werden das Wohnungsangebot und der Immobilienmarkt analysiert,
d.h. die Struktur des Wohnungsbestandes, der Wohnungsleerstand, die Bautatig-
keit, die Mieten und Kaufpreise sowie der preiswerte Wohnungsmarkt.

In Kapitel 8 werden neun ausgewahlte Kommunen als Reprasentanten der in Ka-
pitel 2 gebildeten Gemeindetypen vertieft analysiert. Grundlage hierfiir waren
Gesprache mit den Blrgermeistern der kreisangehoérigen Kommunen und mit
Vertretern der Baubehérden der beiden kreisfreien Stadte.

In Kapitel 9 werden die Ergebnisse der Wohnungsprognose, differenziert nach
Segmenten (Ein-/Zweifamilienh&user, geforderte Mietwohnungen, tUbrige Woh-
nungen in Mehrfamilienhdusern) fiir die Oberpfalz-Nord, die Landkreise und
kreisfreien Stadte und die Gemeindetypen dargestellt.

In Kapitel 10 erfolgt im Rahmen eines Exkurses eine Analyse der Effekte der
Corona-Pandemie auf den Wohnungsmarkt der Oberpfalz-Nord.

In Kapitel 11 werden abschlieRend strategische Handlungsfelder definiert und
Handlungsansatze formuliert.

Methodisch basiert die vorliegende Untersuchung auf folgenden Bausteinen.

Statistische Auswertungen amtlicher und privater Daten (u.a. der empirica-Preis-
datenbank, Basis: Value Marktdaten).

Typisierung aller 125 Kommunen in der Oberpfalz-Nord anhand der zentralortli-
chen Definition, der Siedlungsstruktur und der Erreichbarkeit.

Berechnung einer Wohnungsprognose und abgeleitet daraus Modellrechnungen
zum Neubauvolumen in der Oberpfalz-Nord, ihren Landkreisen und kreisfreien
Stadten und den gebildeten Gemeindetypen.

Eine Modellrechnung zur Umzugsmobilitdt der Haushalte in der Oberpfalz-Nord
und daraus abgleitet die Ermittlung des Anteils an geférderten Neubau und der
Wohnungsmixe im Neubau.

Expertengesprache mit Akteuren des Wohnungsmarktes in der Oberpfalz-Nord
(u.a. Wohnungsunternehmen, Wirtschaftsvertreter, Immobilienvermittler)

Blirgermeistergesprache und Gesprache mit Vertretern der Baubehérden der
neun ausgewahlten Beispielkommunen.

Internetrecherchen (z.B. regionale Presse onetz.de), Literaturrecherchen
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5. Raumliche Clusterbildung: Gemeindetypisierung

5.1 Grundlagen der Typisierung

Die Planungsregion Oberpfalz-Nord besteht aus insgesamt 125 Kommunen in vier Land-
kreisen und zwei kreisfreien Stadten. Da im Rahmen der Wohnraumbedarfsanalyse ver-
einbarungsgemall keine detaillierte Betrachtung jeder einzelnen Kommune erfolgen soll,
sondern es vielmehr darum geht, die wesentlichen Grundlinien und Trends zu untersu-
chen und darzustellen, wurde der Ansatz gewahlt, alle Kommunen in der Oberpfalz-Nord
zu typisieren. Ziel dabei ist es, eine liberschaubare Anzahl verschiedener Typen zu haben,
die dann hinsichtlich ihre Wohnungsmarkt-Parameter beschrieben werden kénnen. Fir
die Gemeindetypisierung in der Oberpfalz-Nord wurden folgende bestehende Typisierun-
gen herangezogen:

e Eine Einstufung der zentralortlichen Funktion einer Kommune wird im Rahmen
der Regionalplanung durchgefiihrt.!

e Der siedlungsstrukturelle Regionstyp des BBSR klassifiziert die funktionalraumlich
abgegrenzten Raumordnungsregionen. Die Regionstypen sind Ausdruck der
Summe stadtischer und landlicher Siedlungen.?

e Die Typisierung der raumlichen Lage des BBSR beruht auf einer Betrachtung der
Konzentration von Bevolkerung und Arbeitspldatzen und die Nahe zu diesen Rau-
men. Die Nahe zu den Rdumen mit einem groflen Angebot an Beschaftigungsmog-
lichkeiten und Versorgungseinrichtungen ist entscheidend fir die Lagegunst und
damit auch fur die Wettbewerbsfihigkeit von Regionen.?

5.2 Ergebnis der Typisierung

Anhand der dargestellten Typisierungen erfolgte im Rahmen der vorliegenden Untersu-
chung eine Zuordnung der 125 Kommunen in der Oberpfalz-Nord zu insgesamt sieben
Gemeindetypen. Diese Gemeindetypen und ihre jeweiligen Auspragungen der vorhande-
nen Typisierungen sind in nachfolgender Abbildung dargestellt (vgl. Abbildung 2). Die Ty-
pen 1, 2 und 3 (Ober- und Mittelzentren) unterscheiden sich hinsichtlich ihrer Siedlungs-
struktur bzw. zentral6rtlichen Definition und die Typen 4, 5, 6 und 7 hinsichtlich ihrer Sied-
lungsstruktur (Grundzentren und Orte) und ihrer Lage (Periphere und sehr periphere
Lage).

1 https://www.regierung.oberpfalz.bayern.de/service/landes _und_regionalplanung/regionalplanung/index.html

2 https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/forschung/raumbeobachtung/Raumabgrenzungen/deutschland/regio-
nen/siedlungsstrukturelle-regionstypen/regionstypen.html

3 https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/forschung/raumbeobachtung/Raumabgrenzungen/deutschland/gemein-
den/Raumtypen2010 vbg/Raumtypen2010 LageSied.html;jsessio-
nid=4405E05E5AA349B3ED273AC819E57525.live11311#doc2826692bodyTextl



https://www.regierung.oberpfalz.bayern.de/service/landes_und_regionalplanung/regionalplanung/index.html
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/forschung/raumbeobachtung/Raumabgrenzungen/deutschland/regionen/siedlungsstrukturelle-regionstypen/regionstypen.html
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/forschung/raumbeobachtung/Raumabgrenzungen/deutschland/regionen/siedlungsstrukturelle-regionstypen/regionstypen.html
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/forschung/raumbeobachtung/Raumabgrenzungen/deutschland/gemeinden/Raumtypen2010_vbg/Raumtypen2010_LageSied.html;jsessionid=4405E05E5AA349B3ED273AC819E57525.live11311#doc2826692bodyText1
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/forschung/raumbeobachtung/Raumabgrenzungen/deutschland/gemeinden/Raumtypen2010_vbg/Raumtypen2010_LageSied.html;jsessionid=4405E05E5AA349B3ED273AC819E57525.live11311#doc2826692bodyText1
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/forschung/raumbeobachtung/Raumabgrenzungen/deutschland/gemeinden/Raumtypen2010_vbg/Raumtypen2010_LageSied.html;jsessionid=4405E05E5AA349B3ED273AC819E57525.live11311#doc2826692bodyText1
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Abbildung 2: Parameter und Auspragungen der Gemeindetypisierung in der
Oberpfalz-Nord

Zentralortliche  Siedlungsstruktu- . Spanne
. . . Lagetyp Anzahl Bevolkerungszahl,
Gemeindetyp Funktion reller Regionstyp .
(Regionalplanung) (BBSR) (BBSR) Kommunen Mittelwert
L (EW, 2020)
. alle sind
Typ 1: alle sind . . alle haben 42.052 - 42.535
Oberzentren Oberzentren Uberwiegend eriphere Lage 2 (42.294)
z z stadtisch perip g ’
Tvp 2: fast alle sind fast alle sind
. P Mittelzentren (8 Uberwiegend / alle haben 5.723-29.020
Mittelzentren von 9),1 teilweise stadtisch eriphere Lage 9 (12.134)
(stadtisches Umfeld) ! perip 8 ’
Oberzentrum (8 von 9)
fastalle (12 von 14)
Typ 3: . .
. alle sind . o haben periphere 3.974-9.053
Mittelzentren ) alle sind landlich 14
o Mittelzentren Lage, Rest sehr (5.817)
(landliches Umfeld) )
periphere Lage
fast alle (16 von
Typ 4: . s
alle sind 20) sind landlich, alle haben 1.758-9.818
Grundzentren . 20
) Grundzentren Restv.a. tlw. periphere Lage (4.560)
(periphere Lage) I
stadtisch
Typ 5:
Grundzentren alle sind e alle haben sehr 1.138 - 3.205
K alle sind landlich : 10
(sehr periphere Grundzentren periphere Lage (2.181)
Lage)
Typ 6: alle sind sonstige fast alle (50 von 51)
. . fast alle (48 von . 824 -3.759
Orte Gemeinde im 51) sind l3ndlich haben periphere 51 (1.675)
(periphere Lage) Nahbereich Lage ’
T :
vp 7 alle sind sonstige
Orte K ) e alle haben sehr 450 - 2.353
(sehr periphere Gemeinde im alle sind landlich erihere Lage 19 (1.287)
perip Nahbereich perip g ’
Lage)
125
Quelle: eigene Darstellung (Basis: BBSR, Regierung der Oberpfalz) empirica

Die Gemeindetypen verteilen sich unterschiedlich auf die Landkreise in der Oberpfalz-
Nord (vgl. Abbildung 3). Alle Gemeindetypen gibt es nur in den beiden Landkreisen Neu-
stadt a.d. Waldnaab und Schwandorf. Dort haben die Gemeindetypen aber unterschied-
liche Gewichte an der Zahl der Kommunen und damit auch an der Bevélkerung. Wahrend
im Landkreis Neustadt a.d. Waldnaab 31 % der Bewohner in Kommunen des Gemeinde-
typs 6 (Orte, periphere Lage) wohnen, sind es im Landkreis Schwandorf bei diesem Ge-
meindetyp lediglich 9 %. Im Landkreis Schwandorf wohnt die Bevélkerung vor allem (zu
42 %) im Gemeindetyp 2, d.h. in Mittelzentren im stadtischen Umfeld. Im Landkreis Neu-
stadt a.d. Waldnaab wohnt ein groRRer Teil der Bevolkerung (41 %) dagegen in Orten in
peripherer und sehr peripherer Lage (Gemeindetypen 6 und 7).

empirica
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Abbildung 3: Anzahl der Kommunen und Bevodlkerungsanteile der Gemein-
detypen in der Oberpfalz-Nord, 2020

Amberg- Neustadt
Sulzbach  a.d. Wald-

Amberg  Weiden i.d.

. Schwandorf Tirschen-  Oberpfalz-
Gemeindetyp

(KS) OPf. (KS) (LK) naab (LK) (LK) reuth (LK) Nord
Anzahl Kommunen
Typ 1: Oberzentren 1 1 2
Typ 2: Mittelzentren (stadtisches Umfeld) 1 1 4 3 9
Typ 3: Mittelzentren (landliches Umfeld) 5 6 3 14
Typ 4: Grundzentren (periphere Lage) 12 4 4 20
Typ 5: Grundzentren (sehr periphere Lage) 3 1 6 10
Typ 6: Orte (periphere Lage) 14 19 8 10 51
Typ 7: Orte (sehr periphere Lage) 6 10 3 19
Summe 1 1 27 38 33 25 125
Typ 1: Oberzentren 100% 100% 17%
Typ 2: Mittelzentren (stadtisches Umfeld) 19% 6% 42% 32% 22%
Typ 3: Mittelzentren (landliches Umfeld) 29% 27% 22% 16%
Typ 4: Grundzentren (periphere Lage) 54% 16% 14% 18%
Typ 5: Grundzentren (sehr periphere Lage) 8% 2% 18% 4%
Typ 6: Orte (periphere Lage) 27% 31% 9% 22% 17%
Typ 7: Orte (sehr periphere Lage) 10% 7% 6% 5%
Summe 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Quelle: empirica regio (Statistische Amter des Bundes und der Linder, Deutschland,
2018-2022, dl-de/by-2-0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0) empirica

In Abbildung 4 ist dargestellt, welche Kommune in der Oberpfalz-Nord welchem Gemein-
detypen zugeordnet ist (Liste der Kommunen und ihr jeweiliger Gemeindetyp vgl. Abbil-
dung 22 im Anhang). Die beiden kreisfreien Stadte Weiden i.d. OPf. und Amberg sind Typ
1: Oberzentren. Das nach der Regionalplanung dritte Oberzentrum Waldsassen wurde
dem Typ 2: Mittelzentren (stadtisches Umfeld) vor allem deswegen zugeordnet, weil es
mit rund 6.600 Einwohnern sehr viel kleiner ist als die beiden kreisfreien Stadte. Die ins-
gesamt sieben Gemeindetypen sind zwar gut iber die Flache der Oberpfalz-Nord verteilt.
Es lassen sich aber dennoch gewisse raumliche Schwerpunkte erkennen: Gemeindetypen
in sehr peripherer Lage befinden sich im Osten der Oberpfalz-Nord (Landkreise Tirschen-
reuth, Neustadt a.d. Waldnaab und Schwandorf). Grundzentren und Orte in peripherer
Lage liegen dagegen vor allem im westlichen Teil der Oberpfalz-Nord (Landkreise Amberg-
Sulzbach und Neustadt a.d. Waldnaab).

empirica
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Abbildung 4: Gemeindetypen in der Oberpfalz-Nord

Quelle: eigene Darstellung empirica




Wohnbedarfsanalyse Oberpfalz-Nord 11

6. Quantitative Nachfrageentwicklung

6.1 Soziookonomische Rahmendaten

6.1.1 Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte

Die Planungsregion Oberpfalz-Nord ist Arbeitsort fir insgesamt rund 200.000 sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigte (30.6.2020). Zwischen j2011 und 2020 stieg die Zahl der
Beschaftigten in der Oberpfalz-Nord um 16 % (ein Zuwachs um mehr als 28.000 Beschéf-
tigte). Im Vergleich mit Bayern insgesamt (2011 — 2020: +20 %) war das prozentuale
Wachstum in der Oberpfalz-Nord nicht ganz so stark (vgl. Abbildung 5)

Innerhalb der Oberpfalz-Nord gab es das starkste Beschaftigtenwachstum im Betrach-
tungszeitraum in den beiden Landkreisen Tirschenreuth (+ 24 %) und Neustadt a.d. Wald-
naab (+ 20 %). In den beiden kreisfreien Stadten Amberg und Weiden i.d. OPf. wuchsen
die Beschaftigtenzahlen mit 15 % bzw. 10 % geringer als im Schnitt der Planungsregion.
Mit Ausnahme des Landkreises Tirschenreuth sank die Zahl der Beschaftigten im Jahr
2020, bedingt durch die gebremste wirtschaftliche Entwicklung wahrend der Corona-Pan-
demie, im Vergleich zum Vorjahr.

Abbildung 5: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am
Arbeitsort in der Oberpfalz-Nord nach Landkreisen und kreis-
freien Stadten, 2011 - 2020

Quelle: empirica regio (Statistik der Bundesagentur flr Arbeit) empirica

Betrachtet man die Beschaftigtenentwicklung nach den gebildeten Gemeindetypen, dann
war die Entwicklungsdynamik zwischen 2011 und 2020 breiter als auf Ebene der Land-
kreise und kreisfreien Stadte (vgl. Abbildung 6). Am starksten nahm die Beschéftigtenzahl
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im Typ 6: Orte (periphere Lage) zu. Dort entstanden zwischen 2011 und 2011 mehr als
5.000 Arbeitsplatze in den 51 Kommunen dieses Typs (+ 35 %). Rdumliche Schwerpunkte
lagen im westlichen Landkreis Tirschenreuth, im mittleren Teil des Landkreises Neustadt
a.d. Waldnaab (rund um die kreisfreie Stadt Weiden i.d. OPf. sowie im siidlichen Teil des
Landkreises Amberg-Sulzbach. Das Beschéftigtenwachstum im Typ 6: Orte (periphere
Lage) war in der gesamten Phase stabil. Auch von 2019 auf 2020 stieg die Beschaftigten-
zahl — trotz Corona-Pandemie. Auch im Typ 5: Grundzentren (sehr periphere Lage) war
das Beschaftigtenwachstum zwischen 2011 und 2020 mit + 31 % starker als in der Pla-
nungsregion Oberpfalz-Nord insgesamt. Im Unterschied zum Typ 6: Orte (periphere Lage)
war die Entwicklung im Typ 5 im Zeitablauf anders, d.h. nahm die Beschaftigung erst seit
2016 Uberdurchschnittlich zu. Kommunen im Typ 5 liegen zum einen am Ostrand der
Oberpfalz-Nord (Landkreise Neustadt a.d. Waldnaab, Schwandorf, Tirschenreuth) und
zum anderen im westlichen Landkreis Tirschenreuth.

Abbildung 6: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am
Arbeitsort in der Oberpfalz-Nord nach Gemeindetypen, 2011 -
2020

Quelle: empirica regio (Statistik der Bundesagentur flr Arbeit) empirica

6.1.2 Einkommen der Einwohner

Nach der Volkswirtschaftliche Gesamtrechnung der Lander lag das durchschnittliche Ein-
kommen der Bevolkerung in der Oberpfalz-Nord im Jahr 2019 (dem jlngsten verfiigbaren
Jahr) bei rund 24.000 Euro pro Einwohner. Gemessen am bayerischen Durchschnitt sind
das 11 Prozentpunkte weniger (Indexwert 89). Innerhalb der Oberpfalz-Nord haben Wei-
deni.d. OPf. das geringste und der Landkreis Amberg-Sulzbach das hochste durchschnitt-
liche Einkommen je Einwohner. Die Volkswirtschaftliche Gesamtrechnung der Lander
bricht die Einkommensdaten nicht weiter runter auf die Ebene der Kommunen, so dass
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demzufolge fiir die Gemeindetypen keine entsprechenden Einkommensdaten zur Verfi-
gung stehen.

Das Einkommen ist in den letzten Jahren bundesweit und auch in Bayern gestiegen (vgl.
Abbildung 7). Zwischen 2011 und 2019 stieg das durchschnittliche Pro-Kopf-Einkommen
in Bayern um 21 % (vgl. Abbildung 6). Am starksten war die Zunahme im Landkreis Am-
berg-Sulzbach (+29%), am geringsten in den beiden kreisfreien Stadten Weiden i.d. OPf.
(+ 20 %) und Amberg (+ 17 %).

Abbildung 7: Entwicklung des durchschnittlichen jahrlichen Pro-Kopf-Ein-
kommens in der Oberpfalz-Nord nach Landkreisen und kreis-
freien Stddten, 2011 - 2019

Amberg (KS) 89 |Schwandorf (LK) 88

Amberg-Sulzbach (LK) 92 |[Tirschenreuth (LK) 91

Neustadt a.d. Waldnaab (LK) 88 |Weiden i.d. OPf. (KS) 87
Oberpfalz-Nord |89

Quelle: empirica regio (Arbeitskreis "Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander";
Statistische Amter des Bundes und der Linder, Deutschland, 2018-2022, dl-de/by-2-0,
https://www.govdata.de/dI-de/by-2-0) empirica

6.2 Demografische Rahmenbedingungen

6.2.1 Bevolkerung

In der Oberpfalz-Nord wohnten Ende 2020 (31.12.) rund 502.400 Personen. Zwischen
2011 und 2020 stagnierte die Bevolkerungszahl in der Planungsregion. Im gleichen Zeit-
raum wuchs die Bevolkerungszahl in Bayern um rund 6 % (vgl. Abbildung 8). Am starksten
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nahm die Bevolkerungszahl in der Oberpfalz-Nord im Landkreis Schwandorf zu (+ 4 %). Ein
weiterhin nennenswertes Bevolkerungswachstum hatte ansonsten nur die kreisfreie
Stadt Weiden i.d. OPf. (+ 2 %). In den (brigen Landkreisen sowie in der kreisfreien Stadt
Amberg stagnierte die Bevolkerungszahl oder nahm ab. Im Landkreis Tirschenreuth be-
trug der Riickgang von 2011 bis 2020 rund 4 %.

Abbildung 8: Bevolkerungsentwicklung in der Oberpfalz-Nord nach Land-
kreisen und kreisfreien Stadten, 2011 - 2020

Quelle: empirica regio (Statistische Amter des Bundes und der Lander, Deutschland,
2018-2022, dl-de/by-2-0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0) empirica

Betrachtet man die Bevolkerungsentwicklung nach den gebildeten Gemeindetypen, dann
entsprach die Bandbreite der Entwicklungsdynamik zwischen 2011 und 2020 dem Korri-
dor auf Ebene der Landkreise und kreisfreien Stadte (vgl. Abbildung 9). Am starksten
nahm die Bevdlkerungszahl im Typ 2: Mittelzentren (stadtisches Umfeld) mit + 3 % zu. Das
waren vor allem Kommunen im stidwestlichen Bereich des Landkreises Schwandorf und
einige Kommunen im 6stlichen Landkreis Tirschenreuth. In Typ 5: Grundzentren (sehr pe-
riphere Lage) und Typ 7: Orte (sehr periphere Lage) nahmen die Bevolkerungszahlen zwi-
schen 2011 und 2020 stetig ab. Beiden Typen verloren im Betrachtungszeitraum 5 % ihrer
Bevolkerung (zusammen rund 2.400 Personen). Kommunen in diesen beiden Typen liegen
vor allem im 6stlichen Teil der Oberpfalz-Nord in den Landkreisen Tirschenreuth, Neu-
stadt a.d. Waldnaab und Schwandorf.
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Abbildung 9: Bevolkerungsentwicklung in der Oberpfalz-Nord nach Gemein-
detypen, 2011 - 2020

Quelle: empirica regio (Statistische Amter des Bundes und der Linder, Deutschland,
2018-2022, dl-de/by-2-0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0) empirica

6.2.2 Haushalte

Die Analyse des Wohnungsmarktes in der Oberpfalz-Nord erfordert den Blick nicht nur
auf die Bevolkerung, sondern insbesondere auf die Haushalte bzw. die Haushaltsentwick-
lung. Vereinfacht gesagt fragen Haushalte Wohnungen nach und nicht Einwohner. In der
Oberpfalz-Nord wohnten Ende 2020 (31.12.) rund 224.000 Haushalte. Zwischen 2011 und
2020 nahm die Haushaltszahl in der Planungsregion um rund 3 % zu (vgl. Abbildung 10).
Der Grund dafiir, dass entgegen der stagnierenden Bevolkerungszahl die Zahl der Haus-
halte nennenswert stieg, liegt am Haushaltsbildungsverhalten. In der Oberpfalz-Nord gab
es —wie in vielen Regionen in Deutschland —in den letzten Jahren einen Trend hin zu mehr
kleinen Haushalten. Griindeten junge Menschen vor zehn oder zwanzig Jahren noch hau-
fig einen Familienhaushalte mit drei und mehr Personen, so blieben in den letzten zehn
Jahren diese Haushaltsgriindungen vermehrt aus und im Ergebnis stieg die Zahl der klei-
nen Haushalte (mit einer Personen und mit zwei Personen) deutlich an. Im Ergebnis dieses
Prozesses sank die durchschnittliche HaushaltsgroRRe in den letzten Jahren. Das fihrte
dazu, dass die Zahl der Haushalte starker wuchs als die Bevolkerungszahl, die sich in der
Oberpfalz-Nord seit 2011 kaum verandert hat. Diese wachsende Haushaltszahl hat zu ei-
ner steigenden Wohnungsnachfrage in der Planungsregion gefiihrt.

Der Blick auf die Landkreise und kreisfreien Stadte in der Oberpfalz-Nord zeigt eine grofRe
Bandbreite der Entwicklungsdynamik. Wahrend die Zahl der Haushalte im Landkreis
Schwandorf um 6,5 % stieg, ging sie im Landkreis Tirschenreuth geringfiigig zurtick (minus
1 %). Allerdings stieg mit Ausnahme des Landkreises Tirschenreuth in allen Landkreisen
und kreisfreien Stadte die Zahl der Haushalte.
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Abbildung 10:  Haushaltsentwicklung in der Oberpfalz-Nord nach Landkreisen
und kreisfreien Stadten, 2011 - 2020

Quelle: empirica regio (Berechnung durch empirica regio; Statistische Amter des Bundes
und der Lénder, Deutschland, 2018-2022, dl-de/by-2-0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0;
Zensus 2011: © Statistische Amter des Bundes und der Linder, 2014) empirica

6.2.3 Natiirliche Bevélkerungsentwicklung und Wanderungen

Wie in Kapitel 3.2.1 dargestellt, verlief die Bevolkerungsentwicklung in den Landkreisen
und kreisfreien Stadten in der Oberpfalz-Nord nicht einheitlich. Der Blick auf die so ge-
nannten Komponenten der Bevolkerungsentwicklung liefert die Erklarung fir diese raum-
lich unterschiedlichen Entwicklungen in der Planungsregion. Unter den Komponenten der
Bevolkerungsentwicklung sind zum einen die nattrliche Entwicklung (Geburten und Ster-
befélle bzw. der natirliche Saldo hieraus) und zum anderen die Wanderungen (Zu- und
Fortziige bzw. der Wanderungssaldo hieraus) zu verstehen. Die Salden der natrlichen
und der Wanderungsentwicklungen sind in Abbildung 10 dargestellt (in Summe der Jahre
2011 bis 2020 und bezogen auf 1.000 Einwohner zur Vergleichbarkeit der Landkreise und
kreisfreien Stadte untereinander. Der ebenfalls dargestellte Gesamtsaldo ergibt sich aus
der Summe der beiden anderen Salden.

Hier wird deutlich, warum z.B. der Landkreis Tirschenreuth zwischen 2011 und 2020 Ein-
wohner verloren hat: Trotz eines leichten positiven Wanderungssaldos (d.h. es zogen
mehr Personen in den Landkreis Tirschenreuth als diesen wieder in umgekehrter Richtung
verlieRen) fihrten die sehr hohen Sterbefalliiberschiisse dazu, dass die Bevolkerungszahl
im Landkreis Tirschenreuth zwischen 2011 und 2020 sank. Der Umfang der Sterbefalli-
berschiisse steht im Zusammenhang mit der Altersstruktur der Bevolkerung. Je héher der
Anteil alterer Bewohner ist, desto hoher ist auch der Sterbefalliiberschuss (vgl. Abbildung
10, Prozentangaben (iber den S&ulen). Insofern Uberrascht es nicht, dass die Landkreise
und kreisfreien Stadte in der Oberpfalz-Nord mit den hochsten Anteilen am Bewohnern
ab 65 Jahre auch die hochsten Sterbefalliiberschiisse haben (d.h. neben den Landkreis
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Tirschenreuth die beiden kreisfreien Stadte Amberg und Weiden i.d. OPf.). Trotz des ho-
hen Anteils alterer Bewohner in Weiden i.d. OPf. reicht der dortige hohe Wanderungs-
Uberschuss aus, dass die Stadt in den letzten Jahren Bevodlkerung hinzugewinnen konnte.
Demgegenliber reichte der Wanderungsiiberschuss in der kreisfreien Stadt Amberg ge-
rade so, um die Bevolkerungszahl konstant zu halten. Der Landkreis Schwandorf hatte in
der Phase von 2011 bis 2020 sowohl einen sehr hohen Wanderungsiiberschuss als auch
einen moderaten Sterbefalliiberschuss mit der Folge, dass die Bevolkerungszahl zwischen
2011 und 2020 im Landkreis Schwandorf um 4 % stieg (vgl. Abbildung 11).

Abbildung 11:  Natiirlicher und Wanderungs-Saldo in der Oberpfalz-Nord nach
Landkreisen und kreisfreien Stadten, Summe 2011 - 2020

Quelle: empirica regio (Statistische Amter des Bundes und der Linder, Deutschland,
2018-2022, dl-de/by-2-0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0) empirica

Auch die Betrachtung der Zusammensetzung der Bevolkerungsentwicklungen in den Ge-
meindetypen zeigt ein schlissiges Bild. Der Typ 2: Mittelzentren (stddtisches Umfeld)
hatte den gréRten prozentualen Bevolkerungszuwachs aufgrund des ausgepragtesten
Wanderungsiberschusses (vgl. Abbildung 12). Dieser war so hoch, dass trotz eines hohen
Anteils an Bewohnern ab 65 Jahre der daraus resultierende Sterbefalliiberschuss tber-
kompensiert werden konnte.

Im direkten Vergleich mit dem Typ 3: Mittelzentren (landliches Umfeld) wird deutlich,
dass trotz eines dort dhnlich hohen Sterbefalliberschusses (wie im Typ 2) der Wande-
rungsiiberschuss im Typ 3 knapp ausreichte, um ein moderates Bevolkerungswachstum
zwischen 2011 und 2020 zu erreichen. Offensichtlich konnten Mittelzentren im stadti-
schen Umfeld anteilig h6here Wanderungsiiberschiisse fiir sich verbuchen als Mittelzen-
tren im landlichen Umfeld.

Am anderen Ende der Skala der Bevolkerungsentwicklung stehen die beiden Typen 5 und
7, die zwischen 2011 und 2020 die starksten Bevolkerungsverluste zu verzeichnen hatten.
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Bei diesen beiden Typen gibt es unterschiedliche Ursachen. Der Typ 5: Grundzentren (sehr
periphere Lage) ist fast ausschlieRlich aufgrund von Sterbefalliiberschiissen geschrumpft,
was wenig Uberraschend ist, weil in diesem Typ auch die anteilig meisten alteren Bewoh-
ner ab 65 Jahre wohnen. Der Typ 7: Orte (sehr periphere Lage) hat demgegeniiber Bevol-
kerung verloren, weil es dort zwar auch Sterbefalliiberschiisse gab, zudem aber bei die-
sem Typ deutliche Wanderungsverluste zu Buche schlugen.

Abbildung 12:  Natiirlicher und Wanderungs-Saldo in der Oberpfalz-Nord nach
Gemeindetypen, Summe 2011 - 2020

Quelle: empirica regio (Statistische Amter des Bundes und der Lander, Deutschland,
2018-2022, dl-de/by-2-0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0) empirica

7. Wohnungsangebot und Immobilienmarkt

7.1 Wohnungsbestand

In der Oberpfalz-Nord gibt es rund 253.000 Wohneinheiten (WE) im Wohnungsbestand
(31.12.2020). Zwei Drittel davon befinden sich in Ein- und Zweifamilienhdusern und ein
Drittel in Mehrfamilienhdusern (vgl. Abbildung 13). Der Wohnungsbestand ist in den kreis-
freien Stadten und Landkreisen unterschiedlich strukturiert. In den beiden kreisfreien
Stadten Weiden i.d. OPf. und Amberg ist der Giberwiegende Teil (ca. zwei Drittel) in Mehr-
familienhausern und ein Drittel in Ein- und Zweifamilienhdusern. Demgegentber ist der
Wohnungsbestand in den Landkreisen in deutlich starkerem Mal durch Ein- und Zweifa-
milienhduser gepragt. Die anteilig meisten WE in Ein- und Zweifamilienhdusern gibt es im
Landkreis Neustadt a.d. Waldnaab (74 % aller WE).
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Abbildung 13: Wohnungsbestand in der Oberpfalz-Nord nach Landkreisen
und kreisfreien Stadten, 2020

Quelle: empirica regio (Statistische Amter des Bundes und der Linder, Deutschland,
2018-2022, dI-de/by-2-0, https://www.govdata.de/dI-de/by-2-0) empirica

Abbildung 14: Wohnungsbestand in der Oberpfalz-Nord nach Gemeindety-
pen, 2020

Quelle: empirica regio (Statistische Amter des Bundes und der Linder, Deutschland,
2018-2022, dl-de/by-2-0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0) empirica
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Beim Blick auf die Gemeindetypen gibt es ein differenzierteres Bild. Im Typ 1: Oberzentren
(Gbereinstimmend mit den beiden kreisfreien Stadten) liegt der Geschosswohnungsanteil
bei zwei Drittel aller WE. Die groRten Anteile an WE in Ein- und Zweifamilienhdusern (84
%) gibt es in den Orten, d.h. in den Typen 6 und 7 (vgl. Abbildung 13).

7.2 Wohnungsbautatigkeit

Die Wohnungsbautatigkeit in der Oberpfalz-Nord in der Phase von 2011 bis 2020 war ge-
kennzeichnet durch unterschiedliche Niveaus der Bauintensitdt und durch eine unter-
schiedliche Zusammensetzung der Segmente. Gemessen an der Einwohnerzahl (Bauinten-
sitat, d.h. fertig gestellte Wohneinheiten je 1.000 Einwohner) war die Bautatigkeit am
hochsten in der kreisfreien Stadt Weiden i.d. OPf. (vgl. Abbildung 15). Dort wurden zwi-
schen 2011 und 2020 vor allem Geschosswohnungen gebaut. In der ebenfalls kreisfreien
Stadt Amberg lag die Bauintensitat um ein Viertel geringer als in Weiden i.d. OPf. und
zudem war dort die Wohnungsbautatigkeit in starkerem Mal gepragt durch den Bau von
Ein- und Zweifamilienhdusern. Der Wohnungsbau erreichte in den beiden Landkreisen
Neustadt a.d. Waldnaab und Schwandorf ein dhnliches Niveau wie in der kreisfreien Stadt
Amberg, war allerdings in starkerem Mal} gepragt durch den Ein- und Zweifamilienhaus-
bau. Die geringste Wohnungsbauintensitat wurde im Landkreis Tirschenreuth erreicht. Sie
lag nur halb so hoch wie im Landkreis Schwandorf.

Abbildung 15: Wohnungsbautatigkeit (WE je 1.000 Einwohner) in der Ober-
pfalz-Nord nach Landkreisen und kreisfreien Stadten, 2011 bis
2020

Quelle: empirica regio (Statistische Amter des Bundes und der Lander, Deutschland,
2018-2022, dl-de/by-2-0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0) empirica

Bei den Gemeindetypen korrespondiert das Bild der Bauintensitat mit dem Bild der Be-
volkerungsdynamik (vgl. Abbildung 16). Die Typen mit den hochsten Bauintensitaten, d.h.
die Typen 2: Mittelzentren (stadtisches Umfeld) und Typ 1: Oberzentren verzeichneten
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auch die positivste Bevolkerungsentwicklung. Umgekehrt waren die Bauintensitiaten am
geringsten in den beiden Typen 5 und 7, d.h. die beiden Typen mit der schwachsten Be-
volkerungsentwicklung zwischen 2011 und 2020.

Abbildung 16: Wohnungsbautatigkeit (WE je 1.000 Einwohner) in der Ober-
pfalz-Nord nach Gemeindetypen, 2011 bis 2020

Quelle: empirica regio (Statistische Amter des Bundes und der Linder, Deutschland,
2018-2022, di-de/by-2-0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0) empirica

Die Gemeindetypen haben in den vier Landkreisen unterschiedliche Anteile an der Woh-
nungsbautatigkeit in den jeweiligen Landkreisen (vgl. Abbildung 17). Im GrofRen und Gan-
zen werden in den Gemeindetypen, in denen anteilig viele Ein- und Zweifamilienhausbau
entstehen, auch viele Wohnungen in Mehrfamilienhdusern gebaut. Es gibt eine Aus-
nahme mit dem Landkreis Schwandorf: in den Gemeindetypen 6 (Orte, periphere Lage)
und 7 (Orte, sehr periphere Lage) wurden in den Jahren 2011 bis 2020 knapp 15 % aller
WE in Ein- und Zweifamilienhduser gebaut, aber lediglich 1 % aller WE in Mehrfamilien-
hausern. Der Mehrfamilienhausbau im Landkreis Schwandorf konzentriert sich
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Abbildung 17:

Amberg (KS)

Weiden i.d.OPf. (KS)
Amberg-Sulzbach (LK)
Neustadt a.d.Waldnaab (LK)
Schwandorf (LK)
Tirschenreuth (LK

Anteile der Gemeindetypen an der Bautatigkeit in der Ober-
pfalz-Nord nach Gemeindetypen und Landkreisen und kreis-
freien Stddten, 2011 - 2020

Typ 3:
Mittelzentren

Typ 4: Typ 5:
Grundzentren Grundzentren
(stadtisches (landliches (periphere  (sehr periphe

Umfeld) Umfeld) Lage) Lage)

Anteil an fertiggestellten WE in Ein-/Zweifamilienhausern

Typ 6:
Orte
(periphere
Lage)

Typ 7:
Orte (sehr
periphere

Lage)

Mittelzentren

alle

zentren

100,0%
100,0%

100%
100%
100%
100%
100%
100%

13,4%
3,6%
49,0%
32,3%

51,7%
12,8%
16,3%

34,9%
45,7%
10,0%
23,9%

26,9%
19,8%
24,4%

3,9%
0,5%
14,1%

7.1%
4,5%
5,3%

Amberg (KS)

Weiden i.d.OPf. (KS)
Amberg-Sulzbach (LK)
Neustadt a.d.Waldnaab (LK)
Schwandorf (LK)
Tirschenreuth (LK

Amberg (KS)
Weiden i.d.OPf. (KS)
Amberg-Sulzbach (LK)

Anteil an fertiggestellten WE in Mehrfamilienhéusern

100,0%
100,0%

100%
100%
100%
100%
100%
100%

17,9%
10,3%
72,2%
26,5%

56,9%
15,3%
9,0%

25,2%
33,1%
0,4%
10,0%

23,5%
17,7%
45,4%
Anteil an allen fertiggestellten WE

7,0%
0,1%
12,2%

10,7%
0,6%
5,8%

100,0%
100,0%

100%
100%

14,6% 53,1% 32,3% 100%

Neustadt a.d.Waldnaab (LK)
Schwandorf (LK)
Tirschenreuth (LK)

5,6%
57,1%
30,2%

25,9%
19,1%
32,1%

13,6%
13,7%

4,9%
0,3%
13,4%

41,9%
6,7%
18,8%

8,2%
3,1%
5,5%

100%
100%
100%

Quelle: empirica regio (Statistische Amter des Bundes und der Linder, Deutschland,

2018-2022, dl-de/by-2-0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0) empirica

Die Bautatigkeitsanteile korrespondieren tlw. mit dem jeweiligen Bevélkerungsanteil des
Gemeindetyps in jedem Landkreis (vereinfacht gesagt: dort, wo viele Menschen leben,
wird auch viel gebaut), tlw. ist das aber nicht der Fall.

e Generell lasst sich beobachten, dass die Bautatigkeitsanteile in den Gemeindety-
pen 5 (Grundzentren, sehr periphere Lage) und 7 (Orte, sehr periphere Lage) in
den Landkreisen, in denen es diese Gemeindetypen gibt, geringer sind als die je-
weiligen Bevolkerungsanteile. Es kann angenommen werden, dass dies auf eine
fehlende bzw. geringe Wohnungsnachfrage zuriickzufiihren ist, die sich im Rah-
men eines insgesamt wenig angespannten Wohnungsmarktes in der Oberpfalz-
Nord insbesondere in Gemeinden bemerkbar macht, die kaum Uber Infrastruktur
verfliigen und die zudem sehr peripher liegen.

e Der Gemeindetyp 6 (Grundzentren, periphere Lage) ist zweigeteilt. Wahrend in
den Landkreisen Tirschenreuth und Schwandorf die Bautatigkeitsanteile bei die-
sem Typ geringer sind als die Bevélkerungsanteile, ist es den in den Landkreisen
Amberg-Sulzbach und Neustadt a.d.Waldnaab genauer andersherum. Das kénnte
daran liegen, dass Kommunen dieses Typs in den Landkreisen Amberg-Sulzbach
und Neustadt a.d. Waldnaab im Umland der beiden kreisfreien Stadte Amberg
und Weiden i.d. OPf. liegen und von einer Giberschwappenden Wohnungsnach-
frage aus diesen Stadten profitieren. Solche grofReren Stadte gibt es in der Nahe
der Kommunen des Gemeindetyps 6 in den beiden Landkreisen Tirschenreuth
und Schwandorf nicht.

empirica
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Abbildung 18:  Vergleich zwischen dem Bautatigkeitsanteil und dem Bevolke-
rungsanteil in den Gemeindetypen in den vier Landkreisen in
der Oberpfalz-Nord

Quelle: empirica regio (Statistische Amter des Bundes und der Liander, Deutschland,
2018-2022, dl-de/by-2-0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0) empirica

7.3 Wohnungsleerstand und Bauen im Bestand

Die marktaktive Wohnungsleerstandquote ist Indikator fiir die Anspannung von Woh-
nungsmarkten. Die Leerstandsquote fokussiert auf das Segment des Mietwohnungsmark-
tes. Der marktaktive Leerstand umfasst leerstehende Wohnungen, die unmittelbar dispo-
nibel sind, sowie leerstehende Wohnungen, die aufgrund von Mangeln derzeit nicht zur
Vermietung anstehen, aber gegebenenfalls mittelfristig aktivierbar waren (<6 Monate). Je
hoher der marktaktive Wohnungsleerstand ist, desto entspannter ist der Wohnungs-
markt.* 2020 lag die marktaktive Leerstandsquote in Deutschland bei 2,8 %. In der Ober-
pfalz-Nord lag sie in dem Jahr genau im bundesweiten Durchschnitt (vgl. Abbildung 19).

4 Der marktaktive Leerstand ist abzugrenzen vom Fluktuationsleerstand (der aufgrund des tiblichen Wohnungswechsels
entsteht) und vom strukturelle Leerstand (dieser Leerstand umfasst Wohnungen, die so groRe Mangel haben, dass sie
nicht vermarktet werden konnen).
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Abbildung 19: Marktaktive Wohnungsleerstandsquote in der Oberpfalz-Nord
nach Landkreisen und kreisfreien Stadten, 2011 bis 2020

Quelle: empirica ag (CBRE-empirica-Leerstandsindex) empirica

Uberdurchschnittlich ist die Leerstandsquote v.a. im Landkreis Tirschenreuth (5,8 %), aber
auch im Landkreis Amberg-Sulzbach (3,9 %). Am seltensten standen Wohnungen in den
beiden kreisfreien Stadten Weiden i.d. OPf. (1,2%) und Amberg (1,7 %) leer. Der Argu-
mentation folgend, dass ein Wohnungsmarkt umso entspannter ist, je héher die markt-
aktive Wohnungsleerstandsquote ist, ist der Wohnungsmarkt im Landkreis Tirschenreuth
in der Oberpfalz Nord insgesamt am entspanntesten. Zudem zeigt der Verlauf der markt-
aktiven Wohnungsleerstandsquote, dass der Wohnungsmarkt im Landkreis Tirschenreuth
sich im Zeitablauf der letzten Jahre entspannt hat. Die Leerstandsquote stieg von 4,5 %
im Jahr 2011 auf 5,8 % im Jahr 2020. Damit unterscheidet sich der Landkreis Tirschenreuth
von den Ubrigen Landkreisen und kreisfreien Stadten in der Oberpfalz-Nord. Dort stag-
nierten die Leerstandsraten oder gingen zuriick. Am starksten sank der marktaktive Leer-
stand im Landkreis Schwandorf. Zwischen 2011 und 2020 ging die Leerstandsquote von
3,3 % auf 2,3 % zurlick.

In gewissem MaRe korrespondiert das Leerstandsniveau und der Anteil der Wohnungs-
baufertigstellungen, die nicht in neuen Wohngebauden in der Oberpfalz-Nord gebaut
werden. Das sind vor allem Baufertigstellungen im Bestand, d.h. ein Umbau bestehender
Wohngebiude und die Umnutzung von Nichtwohn- in Wohngebaude (z.B. Umbau eines
Gasthauses in Wohnungen). Der Anteil der Wohnungsbautétigkeit im Bestand ist am
hochsten im Landkreis Tirschenreuth, dort wo auch der héchste Wohnungsleerstand
herrscht. Die Anteile sind in den drei Landkreisen am héchsten, die auch den hochsten
Wohnungsleerstand haben (vgl. Abbildung 20). Geht man von einem Zusammenhang vom
Anteil der Bestandsbautatigkeit und dem Leerstand aus, dann gibt die Wohnungsbausta-
tistik gewisse Hinweise auf die Gemeindetypen, in denen Leerstand lberdurchschnittlich
oft vorkommt, d.h. in den Gemeindetypen 5 und 7 (Grundzentren und Orte in sehr peri-
pherer Lage). Die Zahlen aus dem Landkreis Tirschenreuth zeigen, dass dort aber auch der
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Gemeindetyp 2, d.h. Mittelzentren im landlichen Umfeld, Gberdurchschnittlich betroffen
ist. Gleiches gilt auch fiir den Gemeindetyp 2 im Landkreis Neustadt a.d. Waldnaab, d.h.
in Mittelzentren in stadtischem Umfeld (in diesem Fall die Stadt Neustadt a.d. Waldnaab).

Abbildung 20:  Anteil der Baufertigstellungen im Bestand und in Nichtwohnge-
bauden an allen Baufertigstellungen in der Oberpfalz-Nord,

2012 - 2020
. ! Typ 5:
Typ 2: Ay Typ 4: 5
Typ 1: Mittele ||/R S MittelliEs o Gk Typ 6: Orte I
zentren zentren . Orte (sehr Ge-
Ober- zentren o zentren (periphere .
zentren (stadtisches LdIches (periphere (i Lage) [POHTPNETE
Umfeld) perip periphe 9 Lage)
Umfeld) Lage) Lage)
Amberg (KS) 17% 17%
Weiden i.d. OPf. (KS) 11% 11%
Amberg-Sulzbach (LK) 12% 15% 13% 14%
Neustadt a.d. Waldnaab (LK) 25% 15% 17% 34% 14% 24% 17%
Schwandorf (LK) 3% 4% 2% 7% 1% 6% 3%
Tirschenreuth (LK) 19% 36% 34% 19% 34% 27%
Oberpfalz-Nord 13% 7% 14% 12% 33% 12% 20% 12%

Quelle: empirica regio (Statistische Amter des Bundes und der Linder, Deutschland,
2018-2022, dl-de/by-2-0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0) empirica

7.4 Kaufpreise und Mieten

Kaufwerte fiir Bauland

In der bundesweiten Baulandstatistik werden Grundstiicke ab 100 m? erfasst. Es sind alle
Grundstiicke enthalten, fiir die Baurecht nach Bebauungsplan besteht. Auch wenn diese
Statistik nicht nur Wohnbauland enthalt, liefert sie einen Anhaltspunkt flr die preisliche
Differenzierung der Landkreise und kreisfreien Stadte und der Gemeindetypen in der
Oberpfalz-Nord.

In nachfolgender Abbildung sind die Indexwerte dargestellt. Der Wert flr die Oberpfalz-
Nord liegt bei 100. Grundstiicke in der kreisfreien Stadt Amberg kosteten im Betrach-
tungszeitraum (2017-2020) mehr als zweieinhalbmal so viel (Indexwert 266). Danach ist
Bauland in den Oberzentren (Gemeindetyp 1) 2,5mal so teuer wie im regionalen Durch-
schnitt und in den Gemeindetypen 5 und 7 (Grundzentren und Orte in sehr peripherer
Lage) gerade einmal halb so teuer wie in der Oberpfalz-Nord.

Die Spanne der Kaufwerte in den einzelnen Landkreisen ist unterschiedlich. Wahrend auf
gesamtregionaler Ebene (Oberpfalz-Nord) ohne den Gemeindetyp 1 (Oberzentren) Bau-
land im dem teuersten Typ (2) viermal so teuer ist wie im glinstigsten Gemeindetyp (7)
liegt der Faktor im Landkreis Tirschenreuth bei weniger als 2, d.h. dort unterscheiden sich
die Gemeindetypen preislich nicht so stark voneinander wie in der Gesamtregion. Die
starkste Differenzierung gibt es im Landkreis Schwandorf. Dort ist Bauland im teuersten
Gemeindetyp 2 (Mittelzentren im stadtischem Umfeld) fast siebenmal so teuer wie im
ginstigsten Typ 5 (Grundzentren in sehr peripherer Lage).
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Abbildung 21: Index der Werte fiir baureifes Land in der Oberpfalz-Nord,

2017-2020
. . Typ 5:
Typ 2: . v Typ 4 :
Typ 1: Mittale | |LRiS MILtel s e G Typ 6: Orte W T
zentren zentren . Orte (sehr
Ober- zentren v zentren (periphere .
i ((EULlES - (sehr periphere
zentren (stadtisches (periphere . Lage)
Umfeld) periphe Lage)
Umfeld) Lage) 5o
Amberg (KS) 266 266
Weiden i.d. OPf. (KS) 232 232
Amberg-Sulzbach (LK) 160 121 121 123
Neustadt a.d. Waldnaab (LK) 157 84 100 53 97 54 88
Schwandorf (LK) 242 109 141 35 102 46 109
Tirschenreuth (LK) 79 82 57 67 45 63
Oberpfalz-Nord 250 195 94 121 53 99 48 100

Typ nicht vorhanden

Quelle: eigene Berechnung, Bayerisches Landesamt fiir Statistik empirica

Kaufpreise fiir Ein- und Zweifamilienhauser - Bestand

Im Vergleich mit Bayern insgesamt sind Ein-/Zweifamilienhduser in der Oberpfalz-Nord
glnstig. Im Jahr 2021 wurde ein Ein-/Zweifamilienhaus aus dem Bestand in der Oberpfalz-
Nord im Median fiir 290.000 Euro angeboten. In Bayern lag der Preis bei 495.000 Euro.
Am glinstigsten waren die Hauser im Landkreis Tirschenreuth (im Median bei 208.140
Euro), am teuersten in der kreisfreien Stadt Amberg (im Median bei 389.000 Euro). In den
letzten Jahren stiegen bayernweit die Kaufpreise fir Ein-/Zweifamilienhduser. In der
Oberpfalz-Nord stieg der Medianpreis von 2012 bis 2021 um 70 % und erreichte damit
aber noch nicht die Steigerungsrate von Bayern insgesamt (+ 90% (vgl. Abbildung 17).
Noch (iber der Preissteigerung von Bayern lag die Wachstumsrate im Landkreis Schwan-
dorf (+ 113 %). Die geringste Steigerung verzeichnete der Landkreis Neustadt a.d. Wald-
naab (+ 37 %). Der Preisanstieg setzte sich auch in den durch die Corona-Pandemie beein-
flussten Jahren 2020 und 2021 fort. Ein Pandemie-bedingter Einbruch ist nicht zu ver-
zeichnen.

empirica
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Abbildung 22: Entwicklung der Median-Angebotspreise fiir Ein-/Zweifamili-
enhduser aus dem Bestand in der Oberpfalz-Nord nach Land-
kreisen und kreisfreien Stadten, 2012 - 2021

Amberg (KS) 389.000 € Tirschenreuth (LK) 208.140 €
Amberg-Sulzbach (LK) 265.000 € Weiden i.d. OPf. (KS) 350.000 €
Neustadt a.d. Waldnaab (LK) 240.000 € Oberpfalz-Nord 290.000 €
Schwandorf (LK) 369.000 € Bayern 495.000 €

Quelle: empirica Preisdatenbank (VALUE Marktdaten) empirica

Beim Blick auf die Gemeindetypen zeigt sich folgendes Bild: Die starksten Preissteigerun-
gen gab es im Typ 2: Mittelzentren (stadtisches Umfeld) und im Typ 7: Orte (sehr perip-
here Lage). In beiden Typen stiegen die Medianpreise zwischen 2012 und 2021 um rund
90 %. Die geringste Steigerung war im Typ 5: Grundzentren (sehr periphere Lage) zu ver-
zeichnen, wobei auch dort der Medianpreis um rund 20 % stieg. Im Vergleich mit dem Typ
1: Oberzentren waren Ein-/Zweifamilienhduser im Typ 5 mit gerade einmal rund 145.000
Euro im Median sehr glinstig.
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Abbildung 23: Entwicklung der Median-Angebotspreise fiir Ein-/Zweifamili-
enhduser aus dem Bestand in der Oberpfalz-Nord nach Ge-
meindetypen, 2012 - 2021

Typ 1: Oberzentren 364.000 € |Typ 5: Grundzentren (sehr periphere Lage) 145.000 €
Typ 2: Mittelzentren (stadtisches Umfeld) 330.800 € |Typ 6: Orte (periphere Lage) 285.000 €
Typ 3: Mittelzentren (Iandliches Umfeld) 265.000 € |Typ 7: Orte (sehr periphere Lage) 245.000 €
Typ 4: Grundzentren (periphere Lage) 275.000 €

Quelle: empirica Preisdatenbank (VALUE Marktdaten) empirica

Mieten fiir Geschosswohnungen - Bestand

Im Vergleich mit dem Ein-/Zweifamilienhaus-Markt verlief die Preissteigerung auf dem
Mietmarkt in der Oberpfalz-Nord zwischen 2012 und 2021 deutlich moderater (vgl. Abbil-
dung 19). In diesem Zeitraum stieg die Median-Miete in der Planungsregion um knapp 40
% und lag im Jahr 2021 bei 7,0 Euro/m? (nettokalt). Das waren 30 % weniger als im baye-
rischen Schnitt. Mietwohnungen in der Oberpfalz-Nord sind am giinstigsten im Landkreis
Tirschenreuth mit 5,6 Euro/m? im Median (d.h. 20 % glnstiger als in der Planungsregion).
Die hdchste Miete wurde in der kreisfreien Stadt Amberg mit 8,2 Euro/m? aufgerufen.
Damit ist Amberg auch teurer als die ebenfalls kreisfreie Stadt Weiden i.d. OPf, wo die
Miete im Jahr 2021 einen ganzen Euro glinstiger war. Im Amberg stieg auch die Miete seit
2012 am starksten (+ 49 %). Vergleichbar war die Miet-Steigerung im Landkreis Schwan-
dorf (+ 47%).
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Abbildung 24:  Entwicklung der Median-Angebotsmieten fiir Geschosswoh-
nungen aus dem Bestand in der Oberpfalz-Nord nach Landkrei-
sen und kreisfreien Stadten, 2012 - 2021

Amberg (KS) 82¢€ Tirschenreuth (LK) 56 €
Amberg-Sulzbach (LK) 6,8 € Weiden i.d. OPf. (KS) 72€
Neustadt a.d. Waldnaab (LK) 6,1€ Oberpfalz-Nord 70 €
Schwandorf (LK) 74 € Bayern 10,0 €

Quelle: empirica Preisdatenbank (VALUE Marktdaten) empirica

Bei den Gemeindetypen liegen der Typ 1: Oberzentren mit 7,5 Euro/m? und der Typ 2:
Mittelzentren (stadtisches Umfeld) am hochsten (vgl. Abbildung 20). Am giinstigsten war
im Jahr 2021 die Miete im Typ 7: Orte (sehr periphere Lage) mit gerade einmal 5,0
Euro/m?, d.h. dort liegt die Miete bei 50 % des bayerischen Durchschnitts. Aber auch im
Typ 5: Grundzentren (sehr periphere Lage) war die Miete im Jahr 2021 mit 5,3 Euro/m?
glinstig. Der Typ 2: Mittelzentren (stadtisches Umfeld) hat gegenliber dem Typ 1: Ober-
zentren in den letzten Jahren deutlich aufgeholt: Wahrend im Typ 1: Oberzentren die Me-
dianmiete zwischen 2012 und 2021 um 36 % stieg, betrug die Steigerung im Typ 2: Mit-
telzentren (stadtisches Umfeld) um 47 %. Die geringste Steigerung gab es im Typ 6: Orte
(periphere Lage) mit + 26 %.
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Abbildung 25:  Entwicklung der Median-Angebotsmieten fiir Geschosswoh-
nungen aus dem Bestand in der Oberpfalz-Nord nach Gemein-

detypen, 2012 - 2021

Typ 1: Oberzentren 7,5€ Typ 5: Grundzentren (sehr periphere Lage) 53€

Typ 2: Mittelzentren (stadtisches Umfeld) 74 € Typ 6: Orte (periphere Lage) 6,3 €

Typ 3: Mittelzentren (Iandliches Umfeld) 6,4 € Typ 7: Orte (sehr periphere Lage) 5,0€

Typ 4: Grundzentren (periphere Lage) 6,7 €

Quelle: empirica Preisdatenbank (VALUE Marktdaten) empirica

Mieten fiir Geschosswohnungen - Neubau

Freifinanzierte Mietwohnungen im Neubau in der Oberpfalz-Nord wurden im Zeitraum
vom 1.1.2021 bis 1.10.2022 fiir eine Medianmiete von 9,50 Euro (nettokalt) angeboten
und waren damit 24 % ginstiger als in Bayern insgesamt (vgl. Abbildung 26). Am teuersten
waren Neubauten in der kreisfreien Stadt Amberg mit 10,90 Euro/m?, am glinstigsten im
Landkreis Neustadt a.d. Waldnaab mit 8,60 Euro / m2.

Eine Auswertung der inserierten Neubaumieten auf der Ebene der Gemeindetypen ist
nicht moéglich, da die Fallzahlen zu gering sind.
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Abbildung 26: Median-Angebotsmieten fiir Neubauwohnungen in der Ober-
pfalz-Nord nach Landkreisen und kreisfreien Stadten, 2021/22

Quelle: empirica Preisdatenbank (VALUE Marktdaten) empirica

7.5 Preiswerter Wohnungsmarkt

7.5.1 Nachfrage

Nachfrager nach preiswerten Wohnungen sind Haushalte mit geringen Einkommen. Wie
die Analyse der Einkommensentwicklung in der Oberpfalz-Nord gezeigt hat (vgl. Kapitel
6.1.2) ist das verfligbare Einkommen in der Region 11 % unter dem bayerischen Durch-
schnitt. Dazu passend ist auch das Immobilienpreisniveau in der Oberpfalz-Nord unter-
durchschnittlich (vgl. Kap. 7.4).

Die Gruppe der Haushalte mit geringen Einkommen ist zu unterscheiden in Haushalte, die
staatliche Transferleistungen erhalten und Haushalte mit geringen Einkommen ohne
Transferleistungen. Wahrend (ber die zweite Gruppe keine statistischen Informationen
vorliegen, ist die erste Gruppe der Transferleistungsempfanger anhand amtlicher Daten
gut zu beschreiben. Dabei handelt es sich um:

e Empfanger von Leistungen nach dem Sozialgesetzbuch Il (SGB Il). Anspruchsbe-
rechtigte sind alle erwerbsfahigen Hilfebedlrftigen zwischen 15 und 65 Jahren
(schrittweise Anhebung bis 67 Jahre entsprechend der Regelaltersgrenze) und die
mit ihnen in der Bedarfsgemeinschaft lebenden Angehérigen, soweit sie ihren ge-
wohnlichen Aufenthalt in der Bundesrepublik Deutschland haben und ihren Le-
bensunterhalt nicht durch eigenes Einkommen und Vermdgen decken kénnen.”

5 https://www.kreis-tir.de/fachbereiche/soziales-ehrenamt/sozialamt/allgemeines/?L=0
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e Empfanger von Leistungen nach dem Sozialgesetzbuch XII. Das ist einerseits die
Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung (4. Kapitel SGB XII), eine So-
zialleistung fir Menschen, die das 65. Lebensjahr (schrittweise Anhebung bis 67
Jahre entsprechend der Regelaltersgrenze) vollendet haben oder fir Volljahrige,
die dauerhaft und von der Arbeitsmarktlage unabhangig voll erwerbsgemindert
sind. Anspruch auf diese Leistungen haben Personen, die ihren Lebensunterhalt
nicht aus eigenen Einkommen und Vermdgen bestreiten kénnen.® Andererseits
erhalten Hilfen zum Lebensunterhalt (3. Kapitel SGB XII) Personen, welche weder
unter den Personenkreis der Grundsicherung fur Arbeitssuchende noch unter
dem Personenkreis der Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung fal-
len (i.d.R. Personen mit einer Erwerbsminderung auf Zeit) und hilfebedirftig sind
(Einkommen und Vermdgen reicht zur Deckung des Lebensunterhalts nicht aus).’

e Hinzu kommen Haushalte, die Wohngeld erhalten. Ob ein Anspruch auf Wohn-
geld besteht und wenn ja, in welcher Hohe, hangt von drei Faktoren ab: von der
Anzahl der Haushaltsmitglieder, von der Hohe des Gesamteinkommens und von
der Hohe der Miete beziehungsweise Belastung. Empfanger von Arbeitslosengeld
I, von Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung oder von Sozialhilfe
erhalten kein Wohngeld, wenn die Kosten der Unterkunft bereits bei der Berech-
nung dieser Leistung eingeflossen sind.®

Empfanger bzw. Haushalte im SGB II-Bezug

In der Oberpfalz-Nord erhielten im Jahr 2020 rund 7.350 Bedarfsgemeinschaften Kosten
der Unterkunft im Rahmen des SGB Il. Unter einer Bedarfsgemeinschaft ist ein Haushalt
zu verstehen. Die Zahl der Empfanger von Leistungen nach dem SGB Il ist daher héher und
lag im Jahr 2020 bei rund 13.000 Personen. Das bedeutet eine durchschnittliche Haus-
haltsgroRe von rund 1,8 Personen je Haushalt. In jeder dritten Bedarfsgemeinschaft in der
Oberpfalz-Nord wohnten Kinder. Rund 13 % der Bedarfsgemeinschaften waren Paare mit
Kindern und knapp 19 % Alleinerziehende. Die (ibrigen zwei Drittel waren junge und mit-
telalte Ein- und Zweipersonenhaushalte.

Die Zahl der Bedarfsgemeinschaften in der Oberpfalz-Nord und in den Landkreisen und
kreisfreien Stadten war in den letzten zehn Jahren riicklaufig (vgl. Abbildung 27). Dieser
Trend war auch bayernweit zu beobachten und ist auf die glinstige wirtschaftliche Ent-
wicklung seit 2011 zurickzufihren, die zur Schaffung zahlreicher zuséatzlicher Arbeits-
platze fuhrte (vgl. Kapitel 6.1.1). Besonders stark ist die Zahl der Bedarfsgemeinschaften
im Landkreis Tirschenreuth gesunken. Dort hat sie sich fast halbiert. Bedarfsgemeinschaf-
ten in der Oberpfalz-Nord machten im Jahr 2020 3,3 % aller Haushalte aus. In Bayern wa-
ren es 3,6 %. Am geringsten war der Anteil der Bedarfsgemeinschaften im Landkreis Am-
berg-Sulzbach (2,4 %), am hochsten in der kreisfreien Stadt Weiden i.d. OPf. (6,6 %).

6 https://www.kreis-tir.de/fachbereiche/soziales-ehrenamt/sozialamt/allgemeines/?L=0

7 https://www.kreis-tir.de/fachbereiche/soziales-ehrenamt/sozialamt/allgemeines/?L=0

8 https://www.stmb.bayern.de/wohnen/wohngeld/index.php#:~:text=Der%20Staat%20leistet%20einkommensschwa-
chen%20B%C3%BCrgern,einer%20Wohnung%2C%20Untermieter%20oder%20Heimbewohner.
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Abbildung 27:  Entwicklung der Bedarfsgemeinschaften (SGB Il) in der Ober-
pfalz-Nord nach Landkreisen und kreisfreien Stadten,
2011 - 2021

Anteile Bedarfsgemeinschaften an allen Haushalten

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Oberpfalz-Nord 4,4%| 4,3%| 4,3%| 4,3%| 4,1%| 4,5%| 4,2%| 3,7%| 3,3%| 3,3%
Amberg (KS) 7,3%| 7,0%| 6,9%| 6,7%| 6,8%| 7,4%| 7,0%| 5,9%| 5,1%| 5,3%
Weiden i.d. OPf. (KS) 9,8%| 9,6%| 9,5%| 9,2%| 8,7%| 8,8%| 8,5%| 7,6%| 7,0%| 6,6%
Amberg-Sulzbach (LK) 3,0%| 2,9%| 2,9%| 3,0%| 2,8%| 3,3%| 3,1%| 2,7%| 2,3%| 2,4%
Neustadt a.d. Waldnaab (LK) | 3,5%| 3,5%| 3,5%| 3,6%| 3,3%| 3,6%| 3,6%| 3,2%| 2,7%| 2,6%
Schwandorf (LK) 3,1%| 3,2%| 3,1%| 3,2%| 3,2%| 3,6%| 3,2%| 2,8%| 2,7%| 2,8%
Tirschenreuth (LK) 4,5%| 4,3%| 4,1%| 4,2%| 3,9%| 4,0%| 3,8%| 3,4%| 2,9%| 2,7%
Bayern 4,1%| 4,0%| 4,0%| 4,0%| 3,9%| 4,1%| 4,0%| 3,6%| 3,3%| 3,6%
Quelle: empirica regio (Statistik der Bundesagentur flr Arbeit) empirica

Empfanger bzw. Haushalte im SGB XlI-Bezug

Die fiir die Kosten der Unterkunft relevanten Bereiche des SGB Xl sind die Kapitel 3 und
4 (s. Beschreibung oben). Im Jahr 2020 gab es in der Oberpfalz-Nord 6.300 Empfanger von
SGB XllI-Leistungen (Kapitel 3 und 4). Das waren 14 % weniger als im Jahr 2019 (vgl. Abbil-
dung 28). Dieser Riickgang ist auf eine Anderung im Bundesteilhabegesetz vom 1. Januar
2020 zuriickzufiihren und betrifft Leistungen, die an Personen in Einrichtungen gezahlt
werden. Die ,besondere Wohnform” der Eingliederungshilfe zahlt seitdem nicht mehr zu
den (stationdren) Einrichtungen, was zum deutlichen Riickgang der Fallzahlen fiihrte.®

9 https://www.it.nrw/zahl-der-empfaenger-von-hilfe-zum-lebensunterhalt-war-nrw-ende-2020-um-345-prozent-nied-
riger-als-ein
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In der Statistik der SGB XlI-Leistungen werden nicht wie in der SGB II-Statistik standard-
maRig Haushalte (Bedarfsgemeinschaften) ausgewiesen, sondern lediglich die Empfan-
gerzahlen. Aufgrund von Angaben verschiedener Kommunen, die beim SGB Xl neben den
Empfangerzahlen auch die entsprechenden Haushalte erfassen, kann von einer durch-
schnittlichen Haushaltsgroe von 1,2 Personen je Haushalt ausgegangen werden. Die
durchschnittliche Haushaltsgrof3e ist beim SGB XlI deutlich kleiner als beim SGB Il, weil es
viel mehr kleine Haushalte mit einer Personen und mit zwei Personen gibt. So zdhlen zum
SGB Xll auch altere Haushalte, die haufiger allein leben. Geht man von einer durchschnitt-
lichen HaushaltsgrofRe von 1,1 Personen fiir die Oberpfalz-Nord aus, dann lag die Zahl der
Haushalte im SGB XII-Bezug in der Region im Jahr 2020 bei rund 5.700. Das sind 2,6 % aller
Haushalte und damit anteilig mehr als in Bayern insgesamt (2,3 %). Den geringsten Anteil
gibt es im Landkreis Tirschenreuth (1,9 %), den hochsten in der kreisfreien Stadt Weiden
i.d. OPf. (3,7 %).

Abbildung 28: Entwicklung der Empfanger von SGB XllI-Leistungen in der
Oberpfalz-Nord nach Landkreisen und kreisfreien Stadten,
2011 - 2021

Anteile Haushalte (SGB XlI-Bezug) an allen Haushalten
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Oberpfalz-Nord 24% | 2,8% | 3,0% | 3,0% | 3,1% | 3,1% | 3,2% | 3,1% | 3,0% | 2,6%
Amberg (KS) 3,1% | 3,5% | 3,8% | 3,8% | 3,8% | 3,8% | 3,8% | 3,8% | 3,7% | 3,4%
Weiden i.d. OPf. (KS) 35% | 3,8% | 42% | 43% | 4,1% | 3,9% | 41% | 4,1% | 3,9% | 3,7%
Amberg-Sulzbach (LK) 2,5% | 2,8% | 3,0% | 2,9% | 3,2% | 3,2% | 3,3% | 3,2% | 3,1% | 2,5%
Neustadt a.d. Waldnaab (LK) | 1,9% | 2,2% | 2,4% | 2,4% | 2,5% | 2,6% | 2,7% | 2,6% | 2,6% | 2,2%
Schwandorf (LK) 2,6% | 2,9% | 3,0% | 3,0% | 3,3% | 3,2% | 3,3% | 3,2% | 3,0% | 2,4%
Tirschenreuth (LK) 1,6% | 2,0% | 2,1% | 2,2% | 2,2% | 2,2% | 2,3% | 2,3% | 2,1% | 1,9%
Bayern 22% | 2,4% | 2,5% | 2,6% | 2,7% | 2,6% | 2,6% | 2,6% | 2,6% | 2,3%

Quelle: empirica regio (Statistik der Bundesagentur flr Arbeit) empirica
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Wohngeld-Haushalte

In der Oberpfalz-Nord gab es im Jahr 2020 2.230 Haushalte, die als Mieterhaushalte
Wohngeld bezogen (Mietzuschuss). Das war 1 % aller Haushalte. Aufgrund regelmaRiger
Wohngeldreformen (in 2016 und 2020), bei denen die gestiegenen Einkommen und Mie-
ten beriicksichtigt wurden, gab es in der Vergangenheit keinen eindeutigen Trend. Die
Reformen fuhrten in den Jahren ihrer Einfilhrung dazu, dass die Zahl der Wohngeldemp-
fanger deutlich stieg. So lag sie im Jahr 2020 aufgrund weiter gefasster Berechnungs-
grundlagen rund 45 % hoher als im Jahr 2019 (statistischer Effekt). Nach den Pléanen der
Bundesregierung wird es aufgrund der stark gestiegenen Energiekosten im Jahr 2023 eine
weitere Wohngeldreform geben (Wohngeld Plus), mit der die Zahl der Wohngeldhaus-
halte von bundesweit derzeit rund 600.000 auf dann 2 Mio. steigen soll.1° Das wird dazu
flihren, dass auch in der Oberpfalz-Nord deutlich mehr Haushalte vom Wohngeld profi-
tieren kénnen.

Abbildung 29:  Entwicklung von Wohngeldhaushalten in der Oberpfalz-Nord
nach Landkreisen und kreisfreien Stadten, 2011 - 2021

Anteile Wohngeldhaushalte (Mietzuschuss) an allen Haushalten
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Oberpfalz-Nord 1,6% | 1,3% | 1,1% [ 0,9% | 0,7% | 1,0% | 0,8% | 0,8% | 0,7% | 1,0%
Amberg (KS) 3,0% | 2,7% | 24% | 2,2% | 1,6% | 2,1% | 2,0% | 1,9% | 1,7% | 2,0%
Weiden i.d. OPf. (KS) 2,3% [ 1,9% | 1,8% | 1,5% | 1,3% | 1,4% | 1,3% | 1,4% | 1,3% | 1,6%
Amberg-Sulzbach (LK) 1,5% | 1,1% | 0,8% | 0,6% | 0,5% | 0,6% | 0,6% | 0,5% | 0,4% | 0,6%
Neustadt a.d. Waldnaab (LK) | 1,4% | 1,1% | 0,9% | 0,7% | 0,6% | 0,8% | 0,7% | 0,6% | 0,5% | 0,8%
Schwandorf (LK) 1,4% | 1,1% | 0,9% | 0,7% | 0,6% | 0,9% | 0,6% | 0,6% | 0,5% | 0,9%
Tirschenreuth (LK) 1,1% | 1,0% | 0,8% | 0,7% | 0,6% | 0,8% | 0,7% | 0,6% | 0,5% | 0,7%
Bayern 1,2% | 1,0% | 0,8% | 0,7% | 0,6% | 0,9% | 0,8% | 0,7% | 0,6% | 0,9%
Quelle: empirica regio (Statistik der Bundesagentur flr Arbeit) empirica

10 https://www.bundesregierung.de/breg-de/aktuelles/wohngeldreform-2130068
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In Summe liegt der Anteil der vorgenannten Transferleistungshaushalte (SGB Il, SGB XiII,
Wohngeld) an allen Haushalten in der Oberpfalz-Nord bei 6,9 % und damit auf bayeri-
schem Niveau (6,8 %). Im bundesweiten Vergleich ist das ein geringer Anteil. Das zeigt die
nachfolgende Abbildung, die in inhaltlich etwas weiter gefasster Definition die Empfanger
von Mindestsicherungsleistungen (Arbeitslosengeld 1, SGB 1l, SGB XII, Regelleistungen
nach dem Asylbewerberleistungsgesetz) in Relation zur Bevolkerung setzt.

Abbildung 30: Soziale Mindestsicherung (Anteil an Bevolkerung), 2020

7.5.2 Angebot

Gefoérderter Wohnungsbestand

Auf der Angebotsseite des Wohnungsmarktes im preiswerten Segment sind in erster Linie
die mietpreisgebundenen geférderten Wohnungen zu betrachten. Nach amtlichen Daten
gab es im Jahr 2020 rund 3.260 geférderte Wohnungen in der Oberpfalz-Nord (vgl. Abbil-
dung 31). Bezogen auf alle Haushalte in der Oberpfalz-Nord entspricht das einem Anteil
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von 1,4 %. Die hochsten Anteile haben wenig liberraschend die beiden kreisfreien Stadte
Amberg (4,7 %) und Weiden i.d.OPf. (2,3 %), in denen es auch die absolut meisten Be-
stande gibt. Jede zweite geforderte Mietwohnung in der Oberpfalz-Nord befindet sich in
den beiden Stadten. Die wenigsten offentlich geférderten Wohnungen gibt es in den bei-
den Landkreisen Schwandorf und Neustadt a.d. Waldnaab., die daher auch die geringsten
Anteil von geférderten Wohnungen an allen Haushalten haben (0,3 % bzw. 0,2 %).

Bis zum Ende der aktuellen Dekade im Jahr 2030 laufen in der Oberpfalz-Nord insgesamt
knapp 1.650 Wohnungen aus der Bindung, da die Darlehenslaufzeiten dieser Wohnungen
in dieser Phase enden. Im Ergebnis wird der Bestand an geférderten Wohnungen vom
Jahr 2020 bis zum Jahr 2030 um 51 % sinken. In dem dann darauffolgenden Jahrzehnt,
d.h. zwischen 2030 und 2040, laufen weitere rund 430 Wohnungen aus der Bindung. Den
prozentual starksten Riickgang in der gesamten Phase von 2020 bis 2040 wird es in der
kreisfreien Stadt Amberg geben (minus 84 %; Oberpfalz-Nord: minus 64 %).

Abbildung 31:  Entwicklung des Sozialwohnungsbestandes in der Oberpfalz-
Nord nach Landkreisen und kreisfreien Stadten, 2020 - 2040

Quelle: eigene Berechnung, Bayerische Landesbodenkreditanstalt, Landkreis Schwandorf,
Stadt Weiden i.d. OPf., Stadt Sulzbach-Rosenberg empirica

Bezogen auf die Gemeindetypen in der Oberpfalz-Nord befindet sich der grolite Teil des
geforderten Mietwohnungsbestandes in den Typen 1 und 2, d.h. in den beiden Oberzen-
tren Amberg und Weiden i.d. OPf. sowie in den Ober-/Mittelzentren mit stadtischem Um-
feld (vgl. Abbildung 32). Auf diese beiden Typen entfallen knapp 80 % des gesamten ge-
forderten Bestandes in der Oberpfalz-Nord. In den beiden Typen 5 und 7 (Grundzentren
und Orte in sehr peripherer Lage) gibt es nur sehr wenige geférderte Wohnungen, d.h. in
den meisten Kommunen in diesen beiden Typen gibt es keine geférderten Wohnungen
(nurin 2 von 29 Kommunen). Den starksten Rickgang gibt es in den Typen 1 (Oberzentren,
minus 75 %), 6 (Orte in peripherer Lage, minus 73 %) und 4 (Grundzentren in peripherer
Lage, minus 72 %).
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Abbildung 32:  Entwicklung des Sozialwohnungsbestandes in der Oberpfalz-
Nord nach Gemeindetypen, 2020 - 2040

Quelle: eigene Berechnung, Bayerische Landesbodenkreditanstalt, Landkreis Schwandorf,
Stadt Weiden i.d. OPf., Stadt Sulzbach-Rosenberg empirica

Versorgungsquote der Haushalte mit geférderten Wohnungen

Die Haushalte in der Oberpfalz-Nord sind in unterschiedlichem Mal mit Sozialwohnungen
versorgt. Das zeigt der Vergleich der Versorgungsquote der Haushalte mit mietpreisge-
bundenen geférderten Wohnungen in den Landkreisen und kreisfreien Stadten in der Re-
gion (vgl. Abbildung 33). Die beste relative Versorgung haben die Haushalte in den beiden
kreisfreien Stadten Amberg (knapp 5 % aller Haushalte) und Weiden i.d. OPf. (2,3 %). Die
beiden Stadte verfligen auch lber den absolut groRten Bestand (vgl. Abbildung 31). Die
Versorgungsquote in den vier Landkreisen ist differenziert. Wahrend die Landkreise
Tirschenreuth (mit 1,8 %) und Amberg-Sulzbach (mit 1,4 %) noch eine gewisse Versorgung
aufweisen, liegen die Versorgungsquoten in den Landkreisen Schwandorf und Neustadt
a.d. Waldnaab bei lediglich 0,3 % bzw. 0,2 %, was angesichts der geringen absoluten An-
zahlen dort (vgl. Abbildung 31) plausibel ist.

Im Vergleich sind die Haushalte in der Oberpfalz-Nord (1,4 % aller Haushalte) geringer mit
geférderten Wohnungen im Bestand als in Bayern insgesamt (2,2 % aller Haushalte) ver-
sorgt. Bericksichtigt man allerdings das niedrige Mietpreisniveau freifinanzierter Woh-
nungen in der Oberpfalz-Nord, dass im Median rund 30 % unter dem Bayern-weiten Ni-
veau liegt, dann relativiert sich die vermeintlich unterdurchschnittliche Versorgung der
Haushalte in der Oberpfalz-Nord mit geférdertem Wohnraum.
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Abbildung 33:  Versorgungsquote: Anteil des Sozialwohnungsbestandes an al-
len Haushalten in den Landkreisen und kreisfreien Stadte in der
Oberpfalz-Nord, 2020

Quelle: eigene Berechnung, Bayerische Landesbodenkreditanstalt, Landkreis Schwandorf,
Stadt Weiden i.d. OPf., Stadt Sulzbach-Rosenberg empirica

Neubau von geférderten Wohnungen

Im Zeitraum von 2020 bis 2024/2025 entstehen rund 260 neue Sozialwohnungen in der
Oberpfalz-Nord. Ein groRer Teil davon entfallt auf die Stadte Schwandorf und Weiden
i.d.OPf.

e In der Stadt Schwandorf (Ettmannsdorfer Stralle) wurden im Jahr 2020 65 Sozial-
wohnungen mit Wohnflachen von 42 bis 105 m? fertiggestellt. Projektentwickler
war die GBI, die das Projekt an eine private Investmentgesellschaft verdauflert hat.
Die Nettokaltmieten liegen zwischen 4,90 und 6,90 Euro / m?, abhingig von Haus-
haltseinkommen und Familienstand. Die Wohnungen werden im Rahmen der ein-
kommensorientierten Férderung durch das Land Bayern 25 Jahre lang gefor-
dert.!!

e In der Stadt Schwandorf (Friedrich-Hebbel-Stral3e) sind 12 barrierefreie und tlw.
rollstuhlgerechte Sozialwohnungen im Bau, die im Jahr 2023 fertiggestellt werden
sollen. Zu den Mieten ist noch nichts bekannt. Die Halfte der 3,8 Mio. Euro Kosten
wird aus verschiedenen Tépfen geférdert.?

11 https://www.onetz.de/oberpfalz/schwandorf/wohnblock-schwandorf-neuem-besitzer-id3173062.html, Meldung
vom 1.2.2021

12 https://www.otv.de/spatenstich-fuer-sozialen-wohnungsbau-566886/
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In der Stadt Schwandorf baut ein privater Investor derzeit 72 preiswerte Miet-
wohnungen (Pfarrer-Dierig-Stralle). 36 davon werden Sozialwohnungen, die mit
Mitteln der Landeswohnraumférderung unterstitzt werden und zwischen 5,80
und 7,80 Euro / m? kosten sollen. Die Sozialwohnungen und die freifinanzierten
Wohnungen werden in den Gebauden gemischt. Der Zielgruppen-Fokus liegt nach
Aussage des Investors auf bedirftigen Familien.

In Weiden i.d. OPf. sind auf dem Turnerbund-Areal 105 Sozialwohnungen von ins-
gesamt 350 Wohnungen geplant. Vorgesehen ist ein Wohnungsmix bei den ge-
forderten Wohnungen von einem Drittel Ein-Zimmer-Wohnungen, einem Viertel
Zwei-Zimmer-Wohnungen, knapp 20 % Drei-Zimmer-Wohnungen und ebenfalls
knapp 20 % Wohnungen mit vier und finf Zimmern. Die Wohnungen werden ver-
mutlich bis 2024/2025 fertig.

In Weiden i.d. OPf. hat die stadtische Tochter Stadtbau GmbH Weiden in der Ma-
rienbader StraBe 12 Sozialwohnungen fertiggestellt.

In der Gemeinde Kimmersbruck entstehen derzeit 15 Wohnungen mit Férder-
mitteln des sozialen Wohnungsbaus im Seniorenwohnpark am Rathaus.®

In der Stadt Grafenwohr entsteht bis zum Herbst 2022 ein Wohngebdude mit 18
geférderten Wohnungen fiir dltere Menschen, junge Familien mit Kindern und fir
Menschen mit Behinderung. Die Kaltmiete betragt 5,40 Euro / m? (rollstuhlge-
recht) bis 5,90 Euro / m? (barrierefrei) je nach Einkommensstufe.'

https://www.onetz.de/oberpfalz/kuemmersbruck/problem-billigen-wohnen-nordoberpfalz-id3438531.html Mel-

dung vom 3.8.2022

https://www.onetz.de/oberpfalz/grafenwoehr/spatenstich-fuer-wohnungsbauprojekt-landkreissiedlungswerks-neu-

stadt-wn-grafenwoehr-id3303783.htm| Meldung vom 19.08.2021
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8. Vertiefte Analyse ausgewahlter Beispielkommunen

8.1 Themen

Die Kommunen der Planungsregion Oberpfalz-Nord wurden im Rahmen der vorliegenden
Untersuchung zu verschiedenen Gemeindetypen zusammengefasst (vgl. Kapitel 2). Natur-
gemaR variieren die spezifischen Rahmenbedingungen in den Gemeinden nicht nur zwi-
schen den Gemeindetypen, sondern auch innerhalb von Typen in hohem Male. Daher
werden fiir jeden Gemeindetyp ausgewahlte Kommunen beispielhaft vertiefend betrach-
tet. Dabei dienen statistische Auswertungen eher dem Hintergrundwissen. Im Mittel-
punkt stehen Einschatzungen zu typischen Herausforderungen und Handlungsbedarfen
bei der Nachfrage- und Angebotsentwicklung auf dem jeweiligen Wohnungsmarkt. Fol-
gende Fragen standen bei der vertieften Analyse der Beispielkommunen im Fokus:

e Was sind nach Einschatzung der Kommunen die wichtigsten Treiber der Woh-
nungsmarktentwicklung in den letzten Jahren und was ist fur die Zukunft zu er-
warten?

e Wo werden aktuell die wichtigsten Handlungsbedarfe fiir bestimmte Zielgruppen
und beim Wohnungsbestand von den Kommunen gesehen?

e Wie wird die aktuelle Wohnbauland-Situation bewertet? Ist Wohnbauland akti-
vierbar? Falls nicht, was sind die Griinde?

e Werden Handlungsbedarfe bei den Themen Zusammenarbeit von Wohnungs-
marktakteuren und Wohnungsmarktbeobachtung gesehen?

e Welche MaBRnahmen werden angewendet oder sollen zukiinftig angewendet
werden, um die derzeitigen oder absehbaren Handlungsbedarfe anzugehen?

e Wo bestehen aus Sicht der Kommunen noch Liicken, bei denen libergeordnete
Stellen die Steuerung des Wohnungsmarktes in der Kommune unterstiitzen
kénnte?

8.2 Auswahl von neun Beispielkommunen

Fir einen vertieften und starker qualitativen Blick auf die Kommunen in der Oberpfalz-
Nord wurden fiir die sieben Gemeindetypen insgesamt neun Beispielkommunen ausge-
wahlt. Zwei Gemeindetypen sind doppelt besetzt. Zum einen ist das der Typ 1 (Oberzen-
tren). Hier wurden beide kreisfreien Stadte (Amberg und Weiden i.d. OPf.) aufgrund ihrer
GrolRe ausgewahlt. Zum anderen wurde aufgrund der Vielzahl von Kommunen (51) im Typ
6 (Orte, periphere Lage) zwei Beispielkommunen ausgewahilt.

Bei der Auswahl wurde darauf geachtet, dass jede Beispielkommune den demografischen
Trend des jeweiligen Gemeindetyps gut reprasentiert, d.h. die Bevdlkerungsentwicklung
der ausgewdhlten Kommune soll dem Trend des jeweiligen Gemeindetyps entsprechen.
In Abstimmung mit den Landraten der vier Landkreise und den Oberbiirgermeistern der
beiden kreisfreien Stadte wurden folgende Kommunen fiir die weitere vertiefte Analyse
ausgewahlt (vgl. Abbildung 34).
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Abbildung 34:  Ausgewahlte Beispielkommunen und ihre Lage

Nr. (Karte) Gemeindetyp Kommune Kreis/Krsfr. Stadt
1 Typ 1: Oberzentren Amberg Amberg
2 Typ 1: Oberzentren Weiden i.d. OPf. Weiden i.d.Obpf.
3 Typ 2: Mittelzentren (stadtisches Umfeld) Tirschenreuth Amberg-Sulzbach
4 Typ 3: Mittelzentren (landliches Umfeld) Grafenwohr Neustadt a.d. Waldnaab
5 Typ 4: Grundzentren (periphere Lage) Schwarzenfeld Schwandorf
6 Typ 5: Grundzentren (sehr periphere Lage) Pl6Bberg Tirschenreuth
7 Typ 6: Orte (periphere Lage) Stulln Schwandorf
8 Typ 6: Orte (periphere Lage) lllschwang Amberg-Sulzbach
9 Typ 7: Orte (sehr periphere Lage) Waldthurn Neustadt a.d. Waldnaab

empirica
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8.2.1 Typ 1: Oberzentrum - Kreisfreie Stadt Amberg

Rahmendaten

Wohnungsbestand / Sozialwohnungen (2020)
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Quelle: empirica regio (Berechnung durch empirica regio; Statistische Amter des Bundes und der Linder,
Deutschland, 2018-2022, dl-de/by-2-0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0; Zensus 2011: © Statistische
Amter des Bundes und der Lander, 2014; Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit); Value Marktdaten
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Treiber der Wohnungsmarktentwicklung und Erwartungen an die Zukunft

Mit rund 42.000 Einwohnern ist Amberg neben Weiden i.d. OPf. die grofite Kommune in
der Oberpfalz-Nord. Zwischen 2011 und 2020 hat sich die Bevolkerungszahl seitwarts ent-
wickelt. Der negative natlirliche Saldo und der positive Wanderungssaldo waren nahezu
ausgeglichen. Es ist Ziel der Stadt Amberg, der demographischen Alterung entgegenzu-
wirken. Dennoch ist klar, dass der demografische Wandel auch ein angepasstes Woh-
nungsangebot erfordert.

Als grofRer Schul-, bzw. Bildungsstandort im Landkreis (4 Gymnasien, Wirtschaftsschule,
Realschule, verschiedene Fachhochschulen) und als Ballungsraum verschiedener medizi-
nischer Infrastrukturen (grofRes Uberregional bedeutsames Krankenhaus, verschiedene
Facharzte) besitzt Amberg eine Magnetfunktion. Diese wird durch die ansassigen und
Uberregional bedeutsamen Wirtschaftsunternehmen verstarkt (u.a. Siemens und einige
Hidden Champions, die wichtige Zukunftsthemen bearbeiten). Mitte 2020 zahlte Amberg
rund 27.600 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort. Der Trend wachsen-
der Arbeitsplatzzahlen in Amberg in den 2010er Jahren (2011 — 2020: +15 % bzw. +rund
3.500 Beschaftigte) wird sich zukiinftig fortsetzen. Die angestrebten VergréRerungen der
Unternehmen in Amberg werden den Pull-Effekt der Gemeinde aufgrund zusatzlicher Ar-
beitsplatze weiter steigen lassen.

Zudem ist in Amberg (verglichen zum Umland) aufgrund niedriger Immobilien und Grund-
stiickspreise fiir viele Einkommensschichten ein Haus leistbar. Die Nachfrage nach Ein-
und Zweifamilienhdusern in Amberg ist ungebrochen hoch. Die Pandemiejahre hatten
keine erkennbaren Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt (eher im Gegenteil).

Als grenznahe Gemeinde und als Militarstandort verzeichnet Amberg schon immer einen
hohen Migrations- bzw. Auslanderanteil. Auch die Ukrainekrise tragt weiter zu diesem
Eindruck bei.

Der Wohnungsmarkt wird der wirtschaftlichen - und damit verbunden auch der demogra-
phischen Entwicklung Ambergs aktuell nicht gerecht. Die amtliche Bevolkerungszahl des
Zensus ist zudem triigerisch, da viele in Amberg lebende Menschen nicht in Amberg ge-
meldet sind. Das gilt insbesondere fiir die amerikanischen Militdrangehdorigen, die nicht
im Melderegister erfasst werden. Diese Entwicklung muss sich in den tatsachlichen Be-
darfen zukiinftig noch starker niederschlagen.

Zielgruppenspezifische Handlungsbedarfe

Aufgrund der hohen Nachfrage durch die oben genannten Pull-Faktoren ist die grofte
Sorge die allgemeine Flachenverfligbarkeit und die ausreichende Bedienung der Nach-
frage. Aktuell ist in Amberg zwar ein Wohnraumzuwachs zu verzeichnen, der Wohnbau-
flachenbedarf fir die nachsten 10 Jahre ist jedoch noch nicht gedeckt.

Zielgruppenspezifische Handlungsbedarfe werden vor allem im Segment kleinerer (Miet-
)Wohnungen gesehen, die von Studierenden, Lehrenden, Pendlern oder jungen Mitarbei-
tern in Ambergs Unternehmen genutzt werden. Kleine und giinstige Wohnungen werden
gebraucht.

Die tiny houses (Mikro-Wohnen) werden in Amberg nicht als zielgerichtetes Wohnkon-
zept aufgefasst, das dem Leitbild des Flachensparens entspricht.
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Da in den letzten Jahren viele Einzelhausparzellen ausgewiesen wurden, wird aktuell ver-
sucht dieser Entwicklung entgegenzuwirken. So werden Neubauviertel in gemischter Bau-
weise geplant und umgesetzt.

Handlungsbedarfe im Wohnungsbestand

Im Wohnungsbestand herrscht aktuell ein geringer Leerstand, der zudem kaum marktak-
tiv ist (z.B. aufgrund ungeklarter Erbengemeinschaften). Man kénne etwas finden, jedoch
nicht in bevorzugten Wohnlagen. Hinzu kommt, dass der Neubau in Amberg glinstiger ist
als der Bestand, was die Attraktivitat des Bestandes deutlich einschrankt. Dieser Teil des
Wohnungsmarktes fallt daher nur zu geringen Anteilen ins Gewicht. Im Sinne des Flachen-
sparens, vor dessen Hintergrund die Wohnraumbedarfe bedient werden sollen, wird fir
die Niedrigbepreisung des Neubaus ein Umdenken angeregt.

Wohnbauland-Situation

Die Flachenverfiigbarkeit in Amberg ist grundsatzlich gegeben, wird aber durch die Lage
der Gemeinde als limitiert bewertet. Vor dem Hintergrund der knappen Flachenverfiig-
barkeiten (gemessen an der StadtgroRRe besitzt Amberg ein kleines Gemeindegebiet) steht
die Frage im Vordergrund wo Flachen zu finden sind. Einer Aktivierung von Potenzialfla-
chen steht dabei nicht nur die oftmals nicht ausreichende Flacheneignung im Weg (z.B.
aufgrund notwendiger Baufreihaltungen wegen einer ungeeigneten Topografie oder der
Ausweisung von Naturschutzgebieten), sondern ebenfalls die zunehmende Verweigerung
der Landwirtschaft weitere Flachen abzugeben. Nichtsdestotrotz findet man aktuell mit
Sicherheit eine Parzelle, sollte man gezielt danach suchen.

Zusammenarbeit mit Wohnungsmarktakteuren

Amberg kooperiert mit dem Akteur ,,Denk mal Neu“, einem Konversions-Spezialisten, der
sich mit der Umwandlung des ehemaligen Bundeswehr-Krankenhauses in Amberg ausei-
nandersetzt. Darlber hinaus sind in Amberg keine Big-Player auf dem Wohnungsmarkt
vertreten, sondern mittelgrofe Wohnungs- und Bauunternehmen.

Der Wohnungsbau ist im Wesentlichen frei finanziert, da die Bodenpreise weiterhin ge-
ring sind. Tlw. nehmen Wohnungsbauinvestoren auch Forderprogramme zum Bau gefor-
derter Wohnungen in Anspruch genommen.

In der Stadt Amberg sind drei Wohnungsbaugenossenschaften vertreten, die insgesamt
rund 5.000 Wohnungen im Bestand haben. Die Stadteigene Stadtbau Amberg GmbH bie-
tet eine Durchschnittsmiete von 5 Euro/m? an.

Losungsansdtze der Kommune

Ein Angebotsausbau kleiner und gilinstiger Wohnungen wird aufgrund der wirtschaftli-
chen Entwicklung, bzw. der Entwicklung am Arbeitsmarkt notwendig sein. Zudem ist ak-
tuell eine Aktualisierung des ortlichen Flachennutzungsplans in Arbeit, der dem Grundge-
danken folgen kénnte, ein prozentuales UbermaR an Potenzialflichen zu definieren. Die-
ser Puffer konnte in Form einer Nettobilanzierung nach erfolgreicher Realisierung neuen
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Wohnraums um die gleichen Flachenanteile reduziert werden und so eine Flexible Hand-
habung der Wohnungsnachfrage ermoglichen.

Unterstiitzungsbedarf bei der Steuerung der Wohnungsmarktentwicklung

Aktuell werden keine konkreten Unterstiitzungsbedarfe gesehen. Die Klarung der Fla-
chenbedarfe und ausreichenden Potenzialflachen wird als nachster wichtiger Schritt er-
achtet.

Abbildung 35:  Eindriicke vom Wohnstandort Amberg

Altstadt, Amberg

Baugebiet Koferinger Hohe, Amberg MFH-Neubau, HérmannstraRe, Amberg

Baugebiet Drillingsfeld (EFH), Amberg Baugebiet Drillingsfeld (MFH),, Amberg

Quelle: eigene Aufnahmen empirica
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8.2.2 Typ 1: Oberzentrum — Kreisfreie Stadt Weiden i.d. OPf.
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Treiber der Wohnungsmarktentwicklung und Erwartungen an die Zukunft

Weiden i.d. OPf. zihlte Ende 2020 rund 42.500 Einwohner und war damit die gréRte Stadt
in der Oberpfalz-Nord. Zwischen 2011 und 2020 stieg die Bevolkerungszahl um 2 %. Nach
der Weidener Bevolkerungsprognose von 2017 erwartete die Stadt Weiden einen Riick-
gang der Bevolkerungszahl. Allerdings blieb diese zwischen 2017 und 2020 stabil, insbe-
sondere weil es in den Jahren 2018 und 2019 nennenswerte Wanderungsiiberschisse
gab. Nach der Prognose im aktuell bearbeiteten ISEK (voraussichtlich im Friihjahr 2023
vorliegend) wird die Bevolkerungszahl von Weiden langfristig auf einem Niveau von Uber
40.000 Einwohnern liegen. Das zeigt auch die Prognose des Bayerischen Statistischen Lan-
desamtes. Das Arbeitsplatzwachstum (2011 -2020: +10 % bzw. +2.500 Beschéftigte) liell
auch die Wohnungsnachfrage in Weiden steigen.

Ein Treiber der Wohnungsnachfrage ist auch die dynamische Entwicklung des Hochschul-
standortes Weiden. Am Standort der Ostbayerischen Technischen Hochschule Amberg-
Weiden (OTH) in Weiden waren im Juni 2022 rund 2.400 Studierende eingeschrieben.
Gegeniliber dem Vorjahr ist die Studierendenzahl in Weiden um mehr als 300 Personen
gestiegen.’® Zum Wintersemester 2022 zihlte die OTH in Weiden 555 Studienanfinger.’
Im Rahmen der Internationalisierungsstrategie der OTH® stieg der Anteil ausldndischer
Studierender an der OTH von 4% (Wintersemester 2017/2018) auf 24 % (Sommersemes-
ter 2022). In der jlingsten Zeit (seit Start der Erarbeitung des ISEK) haben Projektentwick-
ler fir Wohnraum in Weiden daher auch die Zielgruppe Studierende im Fokus.

Der Weidener Wohnungsmarkt ist zudem beeinflusst von der Entwicklung der nérdlichen
Oberpfalz als Militarstandort. Zum einen ist das der Stiitzpunkt des US-Militars in Grafen-
wohr (rd. 20 km von Weiden entfernt), deren Militdrangehorige auch in Weiden Wohn-
raum zur Miete nachfragen. Nach Schatzungen der Stadt Weiden sind das einschlieRlich
Familienangehdriger rund 1.500 Personen.' In der Vergangenheit wurden auch Siedlun-
gen flr Militarangehorige in Weiden errichtet. Zum anderen befindet sich in Weiden die
Major-Radloff-Kaserne der Bundeswehr mit nach stadtischer Schatzung rund 1.300 Solda-
ten.?° Die Militdrangehdrigen sind nicht in der Weidener Einwohnerstatistik enthalten.

Zielgruppenspezifische Handlungsbedarfe

Es besteht nach Einschatzung der Stadt Bedarf an geférderten Wohnungen. Der gefor-
derte Bestand in der Stadt ist seit Jahren riicklaufig. Derzeit gibt es noch 580 geforderte
Wohnungen in Weiden. In den kommenden Jahren fallen einige Wohnungen davon aus
der Mietpreisbindung. Vor allem nachgefragt sind Wohnungen mit zwei und drei Zim-
mern.

15 https://www.oth-aw.de/informieren-und-entdecken/hochschule/daten-und-fakten/ (an der OTH studieren in Wei-
den i.d. OPf. und in Amberg zusammen 3.948 Studierende)

16 https://www.oth-aw.de/files/oth-aw/Aktuelles/Veroeffentlichungen/Jahresbericht/Jahresbericht 2020-2021.pdf
(im Juni 2021 waren in Wieden i.d. OPf. 2.092 Studierende immatrikuliert)

17 https://www.onetz.de/oberpfalz/weiden-oberpfalz/555-studierende-neu-oth-weiden-id3762007.htm| Meldung vom
4.10.2022

18 https://www.oth-aw.de/files/oth-aw/Einrichtungen/International Office/Internationalisierungsstrate-
gie 2020 DD.pdf

19 DRAGOMIR STADTPLANUNG GMBH | ISR INSTITUT FUR STADT UND REGIONALMANAGEMENT (0.J.): Wohnbauflachen
Nachverdichtung, S. 9

20 ebd.
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Angesichts der gestiegenen Studierendenzahlen besteht auch Handlungsbedarf im Seg-
ment des studentischen Wohnens. Wie eingangs erwahnt gibt es auch schon diesbzgl.
Aktivitaten von Wohnungsbauinvestoren.

Die fortschreitende Alterung der Bevélkerung bzw. das Uberdurchschnittliche Wachstum
der Zahl alterer Haushalte in Weiden erfordert einen Handlungsbedarf bei der Schaffung
von barrierefreien Wohnangeboten zur Miete. Das wird auch deutlich, wenn man bertick-
sichtigt, dass Neubauwohnungen in Mehrfamilienhdusern in Weiden in den letzten Jahren
nach stadtischer Angabe vor allem im héherpreisigen Segment entstanden sind.

Weiden ist Standort einiger Wohnungsgenossenschaften (Baugenossenschaft Familien-
heim mit 324 Wohnungen, Baugenossenschaft Selbsthilfe eG., Postbaugenossenschaft
Weiden eG. mit 113 Wohnungen, Baugenossenschaft des Eisenbahnpersonals eG mit 244
Wohnungen sowie die Fides Wohnungsbau eG., die seit 2018 66 Wohnungen in drei Neu-
bauprojekten in Weiden gebaut hat.?! Die Stadt Weiden konstatiert vor diesem Hinter-
grund einen Handlungsbedarf nach weiteren genossenschaftlichen Griindungen, um auch
aktuelle Bedarfstrends wie z.B. gemeinschaftliche Baugruppen, abdecken zu kénnen (ein
Beispiel ist die Stadt Meschede in NRW: dort wurde ein Beginen-Projekt und ein Projekt
fiir dltere Haushalte mit Gemeinschaftsraum realisiert). Ein solcher Prozess sollte profes-
sionell begleitet werden.

Daruber hinaus fehlen Baugrundstiicke fiir Familien. Die Stadt Weiden erhalt regelmaRig
Anfragen bauwilliger Familien.

Generell sollte es in dem Oberzentrum Weiden einen breiten Mix an Wohnraum fiir ver-
schiedene Zielgruppen des Wohnungsmarktes geben.

Handlungsbedarfe im Wohnungsbestand

Die notwendige Anpassung an den Klimawandel erfordert das Nachdenken Uber eine
energetische Sanierung des Wohnungsbestandes in Weiden. Hier bestehen nach stadti-
scher Einschatzung in einigen Stadtteilen noch Sanierungspotenziale. Das sind vor allem
Wohngebiete aus der Nachkriegszeit (1950er / 1960er Jahre).

In einigen Einfamilienhausgebieten in Weiden steht der Generationenwechsel an, z.B. in
Neunkirchen, Rehbiihl und Weiden-Ost. In diesen Stadtteile wohnen anteilig viele 65- bis
85-Jahrige. Dies wurde 2020 im Zuge der Vorarbeiten zur Gesamtfortschreibung des Fla-
chennutzungsplans festgestellt.

Moglicherweise werden in der aktuell durchgefiihrte Sozialraumanalyse weitere Hand-
lungsbedarfe im Wohnungsbestand benannt.

Wohnbauland-Situation
In einer reinen mengenmaRigen Betrachtung kdnnte man zu der Einschatzung kommen,

dass das die im Jahr 2020 im Rahmen der Vorarbeiten zur Gesamtfortschreibung des FNPs
erfassten Wohnbaupotenziale in Bauliicken und als Nachverdichtung ausreichen

2 www.fides-wbg.de
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kénnten.?? Allerdings besteht wie in vielen Kommunen in Deutschland auch in Weiden ein
Engpass bei der Aktivierung von Baullicken und Nachverdichtungspotenzialen. Solche
Grundstiicke befinden sich grofRtenteils im Eigentum Privater und nicht in stadtischen
Handen. Die Stadt Weiden hat kaum Grundstiicke, die fiir die Wohnbauentwicklung ge-
nutzt werden kénnen.

Zusammenarbeit mit Wohnungsmarktakteuren

Bei dem Thema Zusammenarbeit mit Wohnungsmarktakteuren sieht die Stadt Weiden
keinen Handlungsbedarf.

Losungsansdtze der Kommune

Aktuell erarbeitet die Stadt Weiden ein integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK), das
im Frihjahr 2023 fertig gestellt sein soll. Die Bestandsanalyse ist abgeschlossen, wozu
auch eine Wohnungsbedarfsberechnung gehort, und die Erarbeitung eines Leitbildes
steht an.?

2020 hat die Stadt Weiden einen Baulandbeschluss verabschiedet. Ziel ist es, Bauland
moglichst auf eigenen Flachen zu realisieren (Zwischenerwerbsstrategie). Mit dem Be-
schluss geht einher, dass die Stadt auch entsprechende Mittel fiir den Ankauf von Flachen
zur Verfiigung stellt. Damit soll gewahrleistet werden, dass Bauland tatsachlich bebaut
wird und zum anderen die Vergabe des Baulandes nach sozialen Kriterien erfolgen soll. In
Vertragen mit den Grundstiickseigentiimern soll geregelt werden, dass jeder Grundstick-
seigentlimer 50% der in Frage kommenden Flachen zu einem definierten Preis an die
Stadt verkauft bevor verbindliches Baurecht geschaffen werden kann. Andernfalls wird
die Fliche bzw. der Flichenanteil nicht als Wohnbaufliche entwickelt.?* Der Baulandbe-
schluss wird bei der Bauleitplanung zum Baugebiet ,Horbach” erstmalig angewendet.®
Dabei soll zur Ortsabrundung ein Quartier mit einer Mischung aus Mehr- und Einfamilien-
hausern (als Doppelhduser) entstehen.

Im Stadtteil Mooslohe wurde 2019 der Prozess der Nachverdichtung gestartet.?® Es wur-
den Nachverdichtungspotenziale erhoben, rund 4.000 Grundstilickseigentiimer ange-
schrieben und Einzelgesprache mit Eigentiimern tber die Einstellung zur Nachverdichtung
geflihrt (einige haben starkes Interesse gezeigt, auch im Sinne der nachfolgenden Gene-
rationen, andere haben kein Interesse). Nachverdichtung ist eine Gratwanderung zwi-
schen der 6kologischen Notwendigkeit, die Neuinanspruchnahme von Flachen gering zu
halten und dem Erhalt von Freiflachen, um resilient gegen Klimawandelfolgen zu sein. Bei
der Nachverdichtung missen auch die Themen Ver- und Entsorgung und das Verkehrs-
aufkommen betrachtet werden. Der Prozess der Nachverdichtung wird ab Ende 2022

2 DRAGOMIR STADTPLANUNG GMBH | ISR INSTITUT FUR STADT UND REGIONALMANAGEMENT (0.J.): Wohnbauflachen
Nachverdichtung

3 https://www.weiden.de/wirtschaft/stadtplanung/konzepte-und-rahmenplanungen/laufende-planungen/isek

2% https://www.weiden.de/fileadmin/user_upload/D_Wirtschaft-Planen-Bauen/D07_Stadtplanung/05_abgeschlos-
sen_kr/Baulandstrategie/2020_03_09_wohnbaulandentwicklung_baulandstrategie.pdf

% https://www.weiden.de/wirtschaft/stadtplanung/bauleitplanverfahren/laufende-verfahren/bp-313

2% https://www.weiden.de/wirtschaft/stadtplanung/bauleitplanverfahren/laufende-verfahren/bp-145-337-338-339-
340
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evaluiert und ist auch eingebunden in die Formulierung einer Zielquote, die besagt, dass
10 % der Bauliicken in den kommenden 10 bis 15 Jahren aktiviert werden sollen. Die Ak-
tivitaten sind auch integriert in definierte Zieldichten fiir die verschiedenen Weidener
Stadtteile. In der Zukunft sollen weitere Stadtteile nachverdichtet werden (z.B. Rothen-
stadtl, Weiden-Ost).

Die Aktivitdten der Stadt Weiden bei der Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen
in Mooslohe ist auch im Kontext der ab Herbst 2022 geplanten Ausarbeitung einer Innen-
entwicklungsstrategie (inkl. Baulandborse) zu sehen. Diese ist Teil der Weidener Bauland-
strategie. Ziel ist die Aktivierung von Innenentwicklungsflachen bzw. Bauliicken. In der
Baulandborse sollen z.B. alle bebaubaren Grundstiicke erhoben und dann in Riicksprache
bzgl. der Verkaufsbereitschaft der Grundstiickseigentiimer im Internet dargestellt wer-
den.

Die Stadt Weiden forciert auch den Bau geforderter Wohnungen. Die stadtische Stadtbau
GmbH Weiden hat im Jahr 2021 in der Marienbader Stralle im Stadtteil Stockerhut 12
Sozialwohnungen fertig gestellt. Auf dem Turnerbundgelande sind rund 100 6ffentlich ge-
forderte Wohnungen geplant.

Ein sozial und baulich gemischt genutztes Neubauquartier ist auf dem Turnerbundgeldnde
geplant. Von den insgesamt 350 Wohnungen sollen rund 100 6ffentlich geférderte Woh-
nungen sein. Der Bebauungsplan wurde Ende 2021 beschlossen. Im Quartier soll eine Mi-
schung von Bautypologien realisiert werden (klassische Mehrfamilienhdusern und Town-
houses). Zudem ist ein Mehrgenerationenhaus mit Café und Co-Working-Bereich ge-
plant.?’

Die Stadt hat beschlossen, einen qualifizierten Mietspiegel im Jahr 2023 zu erstellen, um
eine gréRere Markttransparenz herzustellen.?®

2022 hat Weiden die Erstellung eines Klimaschutzkonzeptes gestartet, in dem auch der
Gebdudesektor eine Rolle spielen wird (Klimaschutz, Anpassung an den Klimawandel).

Ziel der Stadt Weiden ist neben der Innenentwicklung zur Schaffung einer urbanen Stadt
mit kurzen Wegen sowie einem ressourcenschonenden Umgang mit Natur und Land-
schaft auch die bedarfsgerechte Neuausweisung neuer Wohnbauflachen.

Unterstiitzungsbedarf bei der Steuerung der Wohnungsmarktentwicklung

Aus Sicht der Stadt Weiden ware es wiinschenswert, dass die Gibergeordnete Planungsbe-
horde eine starkere Steuerungsrolle einnimmt. Ziel sollte sein, eine regional zwischen den
Kommunen in der Region abgestimmte Strategie der Flachenentwicklung zu erreichen.
Hierflr ist es aus Sicht der Stadt Weiden sinnvoll, auf Ebene der héheren Landeplanungs-
behorden ein zentrales Siedlungsflichenmonitoring einzufiihren. Hierdurch kénnten bay-
ernweit in allen Regierungsbezirken einheitlich die Siedlungsstrukturen, Flachennutzun-
gen und Flachenverbrauche erfasst werden. Eine gemeinsam mit den Kommunen durch-
geflihrte, regelmaRige Datenerhebung kénnte eine transparente Basis fiir die Analyse der
raumlichen Entwicklung und die Ermittlung der zukiinftigen Flachenbedarfe sein.

27 https://www.onetz.de/oberpfalz/weiden-oberpfalz/sozialer-wohnungsbau-tb-gelaende-weiden-schon-vorzeigepro-
jekt-id3318180.html, Meldung vom 10.09.2021

2 https://www.weiden.de/wirtschaft/stadtplanung/bauleitplanverfahren/laufende-verfahren/bp-313
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Auch vor diesem Hintergrund ware es fiir die Stadt Weiden hilfreich, eine stadtweite Woh-
nungsmarktanalyse zu haben, die neben statistischen Kennwerten auch qualitative Merk-
male (standortbezogene Wiinsche, wohnungsbezogenen Wiinsche) erhebt.

Zudem konnten auch die Landkreise in der Region eine stdrkere Rolle hinsichtlich der
Schaffung von bezahlbaren Wohnraum bzw. dem geférderten Wohnungsbau wahrneh-
men.

Abbildung 36:  Eindriicke vom Wohnstandort Weiden i.d. OPf.

Altstadt, Weiden i.d. OPf.

MFH-Neubau, SchonwerthstralRe, Weiden i.d. OPf. MFH-Neubau, Hochstralle, Weiden i.d. OPf.

MFH-Neubau, HochstralRe, Weiden i.d. OPf. MFH-Neubau, Neue Naabwiesen, Weiden i.d. OPf.

Quelle: eigene Aufnahmen empirica
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8.2.3 Typ 2: Mittelzentrum (stadtisches Umfeld) — Tirschenreuth (Landkreis

Tirschenreuth)
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Treiber der Wohnungsmarktentwicklung und Erwartungen an die Zukunft

Malgeblich fir Tirschenreuth ist die positive wirtschaftliche Entwicklung mit einem star-
ken Wachstum der Beschaftigung. Die Zahl der Arbeitsplatze in Tirschenreuth ist in den
letzten Jahren gestiegen. Zwischen 2011 und 2020 wurden rund 800 zusatzliche Arbeits-
platze in der Stadt geschaffen (+19 %). Die Tirschenreuther Wirtschaft ist breit gefachert.
(z.B. StraBenwalzenproduktion, Mdobelherstellung, Tuchfabrik, Krankenhausstandort,
viele Behérden). Der Wachstumstrend der Wirtschaft wird sich nach Einschatzung der
Stadt Tirschenreuth fortsetzen. In 2023/2024 wird Ziegler ein neues Werk fir den Holzbau
errichten mit 1.000 neuen Arbeitsplatzen. Es ist zu erwarten, dass in kurzer Frist die Zahl
der Beschaftigten am Arbeitsort Tirschenreuth von heute rund 5.000 auf dann 6.000 Be-
schaftigte steigen wird. Die Stadt erwartet hieraus 500 bis 600 neue Einwohner in
Tirschenreuth bzw. in der Region.

Das Arbeitsplatzwachstum fiihrte zu einem positiven Wanderungssaldo in den letzten Jah-
ren. Aktuell (2020) hat Tirschenreuth rund 8.600 Einwohner. Die gestiegene Qualitat der
Arbeitsplatze hat junge und gut ausgebildete Menschen angelockt. Allerdings wurden die
Wanderungsliberschiisse durch Sterbefalliiberschiisse iberkompensiert mit dem Ergeb-
nis, dass die Bevolkerungszahl in den letzten zehn Jahren sank. Die stadtischen Daten des
Melderegisters verzeichnen aber fur die letzten beiden Jahren (2020 bis 2022) ein leichtes
Bevolkerungswachstum. Das ist nach Angabe der Stadt Tirschenreuth Ergebnis einer Kom-
bination aus Wirtschaftswachstum mit nachfolgenden Zuzligen sowie Wanderungsgewin-
nen im Zuge der Corona-Pandemie. Die Stadt berichtet davon, dass Tirschenreuth vom
Trend zum verstarkten Homeoffice aufgrund einer ausreichenden GrofRRe bzw. einer guten
Infrastruktur profitieren konnte. Zudem kommen altere Riickziigler nach Tirschenreuth,
weil sie im Alter nicht mehr an ihren vormaligen Arbeitsort gebunden sind. Dariiber hinaus
ziehen auch Haushalte aus dem Tirschenreuther Umland in die Stadt, weil die Infrastruk-
tur und die Versorgung in Tirschenreuth besser ist als in vielen kleinen Gemeinden in der
Region.

Ein rdumlicher Fokus der Wohnungsnachfrage ist die Tirschenreuther Altstadt, die in den
letzten Jahren an Attraktivitdt gewonnen hat. Die Anfragen fiir Wohnimmobilien kommen
sowohl aus der Stadt Tirschenreuth und der Region als auch von weiter her. Die Stadt hat
in den letzten Jahren viel in die Altstadt investiert und hierfiir konnten auch Mittel der
Stadtebauforderung genutzt werden.

Das Interesse von Wohnungsbauinvestoren fiir den Mehrfamilienhausbau am Standort
Tirschenreuth ist in den letzten Jahren gestiegen und es wurden einige Projekte realisiert.

Zielgruppenspezifische Handlungsbedarfe

Nach Einschatzung der Stadt gibt es bei allen Zielgruppen Handlungsbedarfe am Woh-
nungsmarkt. Junge Familien suchen nicht nur freistehende Einfamilienhduser zum Kauf,
sondern sind zunehmend bereit, in Geschosswohnungen zu ziehen.

Flir umzugsbereite dltere Haushalte aus Einfamilienhdusern, die es haufig in Tirschen-
reuth gibt, gibt es kaum qualitativ ansprechende altersgerechte Angebote. Zu denken ist
an gut ausgestatteten Wohnungen mit 60 bis 70 m? Wohnfldche und mit einem kleinen
Garten oder einer groRen Terrasse. Aber das gibt es bislang noch nicht im Neubau in
Tirschenreuth.
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Auch geforderter Wohnungsbau kann eine gute Option sein. Hemmnis ist, dass die Ein-
kommensorientierte Forderung (EOF) komplexe Regeln hat, die viele Investoren ab-
schreckt. Die Stadt Tirschenreuth sieht hier Handlungsbedarf, gerade weil im jetzigen Mo-
dell eine Finanzierungsliicke beim Investor verbleibt.

Auch fir frei finanzierten Mietwohnungsbau geht die Stadt von einem Handlungsbedarf
aus. Allerdings werden die im Neubau derzeit aus wirtschaftlichen Griinden oft erforder-
lichen Mieten von mindestens 10 Euro/m? in Tirschenreuth kaum von den Nachfragern
akzeptiert. Die wenigen freifinanzierten Neubauten in Tirschenreuth liegen bei kaum
mehr als 7,50 Euro/m? (nettokalt).

Handlungsbedarfe im Wohnungsbestand

Im Wohnungsbestand gibt es in Tirschenreuth einige Leerstdnde, v.a. in der Altstadt. Al-
lerdings ist der Leerstand in den letzten Jahren gesunken. Ein Hemmnis der Leerstandsak-
tivierung ist die geringe Verkaufsbereitschaft der Eigentiimer (,,sie brauchen kein Geld“,
»die Immobilie soll fiir die Kinder vorgehalten werden, wobei diese die Immobilie aber oft
nicht wollen”).

Grundsatzlich gibt es zwar einen Bedarf beim Generationenwechsel im Einfamilienhaus-
bestand. Allerdings wollen die wenigsten alteren Haushalte nochmal umziehen, sondern
mochten so lange dort wohnen bleiben wie moéglich. Im Rahmen der letzten Evaluierung
des STEK ist der Stadt Tirschenreuth aufgefallen, dass vor allem die Gruppe der heute 40
bis 45-Jahrigen daran interessiert ist, wie sie in 20 bis 30 Jahren noch im eigenen Haus
leben kdnnen. Das ist ein Hinweis darauf, dass das Potenzial fiir den Generationenwechsel
im Einfamilienhausbestand begrenzt ist. Ein Engpass ist aber auch, dass es kaum moderne,
altersgerechten Immobilien in Tirschenreuth gibt.

Wohnbauland-Situation

Die Stadt Tirschenreuth hat keine grofRen Flachen im Eigentum, die als Wohnbauland ent-
wickelt werden kénnten. Zurzeit befinden sich die Stadt im Prozess der Ausweisung einer
groRe Flache im Norden der Stadt. Aber dort wird die Landesplanung als herausfordernd
bewertet. Das Areal bietet ein Potenzial von rund 100 Bauplatzen fiir freistehende Einfa-
milienhduser. Die Stadt mochte dort auch Flachen im Gebiet fir Mehrfamilienhduser, Rei-
henhauser, die Schaffung von Hofsituationen, alternative Wohnformen, z.B. Mehrgene-
rationenwohnen. Hierfir gibt es nach Einschatzung der Stadt in Tirschenreuth Interessen-
ten, weil sich die Praferenzen auch in Tirschenreuth in den letzten Jahren gewandelt ha-
ben.

Zusammenarbeit mit Wohnungsmarktakteuren

Die Stadt Tirschenreuth sieht keinen grundsatzlichen Handlungsbedarf fiir eine verstarkte
Zusammenarbeit mit Wohnungsmarktakteuren. Im Unterschied zu grof3en Stadten gibt es
einerseits nicht so viele Akteure und, andererseits, ,kennen sich alle”. In Tirschenreuth
sind z.B. zwei Bautrager aktiv, d.h. die Kewog und der Bauverein. Ebenso wenig wird ein
Handlungsbedarf fiir eine Wohnungsmarktbeobachtung gesehen, weil die Stadt einen gu-
ten und regelmaRigen Uberblick hat.
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Losungsansatze der Kommune

In der Stadt Tirschenreuth wurde in den letzten Jahren viel in die Kernstadtsanierung in-
vestiert (u.a. Stadtebaufordermittel). Diese Attraktivierung hat sich positiv ausgewirkt
und neue Nachfrage auf die Kernstadt gelenkt. Bspw. gibt es derzeit fiir ein altes Haus in
der Kernstadt 12 potenzielle Kaufinteressenten, die es sanieren und dort einziehen wol-
len.

Im Rahmen einer Forcierung der Innenentwicklung schreibt die Stadt Tirschenreuth Ei-
gentliimer von Grundstiicken in Tirschenreuth an und fragt das Verkaufsinteresse ab (Bau-
licken, leerstehende Immobilien).

Der Leerstand in Tirschenreuth ist derzeit gering. Auf Basis der Daten der Stadtwerke
Tirschenreuth beobachtet die Stadt den Leerstand. Zudem werden regelmaRig Begehun-
gen vor Ort zum Thema Leerstand durchgefiihrt.

Das Stadtentwicklungskonzept (STEK) wird alle zehn Jahre evaluiert und aktualisiert. In
diesem Rahmen findet derzeit z.B. eine Blrgerbefragung statt.

Im Unterschied zu friiheren Jahren versucht die Stadt Tirschenreuth heute den Mehrfa-
milienhausbau starker zu forcieren. Der Mehrfamilienhausbau wird nicht nur als ein Trei-
ber des Flachensparens angesehen, sondern ist auch fir eine zuklinftig wichtiger wer-
dende altersgerechte Wohnraumversorgung wichtig. Es gibt zunehmend Investoren fir
den Mehrfamilienhausbau in Tirschenreuth. Im Rosenweg und in der Nahe des Kranken-
hausen werden derzeit Wohnungen im Mehrfamilienhausbau realisiert. Das Katholische
Wohnungsbau- und Siedlungswerk der Di6zese Regensburg GmbH (KWS) hat in der
Tirschenreuther Kernstadt am Kirchplatz zehn altengerechte und barrierefreie Wohnun-
gen fiir 6,00 Euro/m? im Rahmen einer umfassenden denkmalgerechten Sanierung fertig
gestellt. Die Mieter erhalten (iber den Elisabethenverein, dessen Ambulanter Pflegedienst
in direkter Nachbarschaft sitzt, Betreuungsleistungen. In das Gebaude ist zudem die ,,Ser-
vicestelle Leben Plus”, betrieben von der Stadt Tirschenreuth, eingezogen.

Unterstiitzungsbedarf bei der Steuerung der Wohnungsmarktentwicklung

Eine direkte Unterstitzung in Fragen des Wohnungsmarktes sieht die Stadt Tirschenreuth
derzeit nicht. Ein Engpass ist sicherlich, dass mietpreisgebundener geférderter Wohn-
raum mit Mitteln der EOF in Tirschenreuth kaum entstehen wird, wenn die derzeitigen
Forderkonditionen so bleiben.
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Abbildung 37:  Eindriicke vom Wohnstandort Tirschenreuth

Maximilianplatz, Tirschenreuth Barrierefreier Neubau am Kirchplatz, Tirschenreuth
Neubau im Rosenweg, Tirschenreuth Neubau am Krankenhaus, Tirschenreuth
Quelle: eigene Aufnahmen empirica

8.2.4 Typ 3: Mittelzentrum (ldndliches Umfeld) — Grafenw6hr (Landkreis Neu-
stadt a.d. Waldnaab)
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Treiber der Wohnungsmarktentwicklung und Erwartungen an die Zukunft

Das im Landkreis Neustadt a.d. Waldnaab liegende Stadt Grafenwohr zahlte Ende 2020
rund 6.400 Einwohner und knapp 3.100 sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte am Ar-
beitsort. Wahrend die Bevolkerungszahl in den letzten Jahren stagnierte, stieg die Zahl
der Beschéaftigten am Arbeitsort Grafenwohr nach einem Rickgang von 2011 bis 2015
seitdem wieder an. Zwischen 2015 und 2020 kamen rund 400 zusétzliche Arbeitsplatze in
der Stadt hinzu. Die stagnierende Bevolkerungszahl ist auf Rlickgédnge in den Wanderungs-
Uberschiissen im Verlauf der letzten zehn Jahre bei unvermindert bestehenden Sterbefal-
lUberschiissen zuriickzufiihren.

Wesentlicher Faktor fir die Wirtschaft und den Wohnungsmarkt Grafenwéhr ist das an-
sassige US-Militar. Nach Angaben der Stadt kommen zu den rund 13.000 amerikanischen
Militdrangehdrigen (inkl. Familienangehdrige) weitere knapp 7.000 Zivilangestellte (z.B.
Lehrkrafte, Arzte) hinzu, wovon ca. 3.000 die deutsche Staatsangehérigkeit haben (sog.
local nationals). In der 15 km entfernten Stadt Vilseck (Landkreis Amberg-Sulzbach) gibt
in der dortigen Kaserne weitere rund 4.700 Soldaten plus Familienangehérige und 1.260
Zivilangestellte. Die amerikanischen Militdarangehorigen in der Region werden nicht in der
Bevolkerungsstatistik erfasst.

Die Militdrangehorige wohnen sowohl auf dem Geldnde der Kaserne (on post) als auch
aulerhalb (off post). Nach groben Schatzungen der Stadt Grafenwéhr kdnnte die Zahl der
Wohnungen auf dem Kasernenareal in Grafenwdhr 2.500 bis 3.000 Wohnungen (in den
single soldier barracks) betragen. Das bedeutet, dass viele Militdrangehérige Wohnungen
in Grafenwohr und in der Region nachfragen. Der Radius reicht bis ca. 50 km rund um
Grafenwohr und Vilseck. In der Vergangenheit wurden auch Wohnsiedlungen (housing
areas) fur Amerikaner aulRerhalb der Kasernen in der Region gebaut. Diese Siedlungen
werden (iblicherweise von der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (Bima) errichtet
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und dann fiir 10 Jahre an das Militar vermietet. Nach Ablauf der 10 Jahre werden die Hau-
ser an Private verkauft, die diese dann weitervermieten. Die Militarangehorigen erhalten
vom amerikanischen Militar einen Zuschuss zu den Wohnkosten (housing allowance). Die-
ser richtet sich nach dem militdrischen Rang. Die Zahlungsbereitschaft fir die Miete ist
bei den Militdrangehoérigen hoher als bei deutschen Nachfragern, auch aufgrund der ho-
hen Fluktuation (i.d.R. wechseln die Militdrangehorigen alle zwei Jahre). Militdrangeho-
rige mieten vor allem Einfamilienhduser in der Region, wobei sie oft das obere Geschoss
belegen und die Hauseigentiimer im Erdgeschoss wohnen.

Nachdem die Amerikaner in den letzten Jahren in nennenswertem Umfang ihre Prasenz
in der Oberpfalz reduzieren wollten, ist das mittlerweile kein Thema mehr. Vielmehr
wurde fir die ndchsten zehn Jahre ein umfangreiches Investitionsprogramm des Militars
aufgelegt, bei dem 650 Mio. Euro auf dem rund 50 ha grolRen Kasernenareal investiert
werden.

Zukunftig entstehen zusatzliche Arbeitsplatze auch auBerhalb des Militars in Grafenwohr.
Die Firma Ziegler hat im September 2021 angefangen, das grofRite Dammplattenwerk der
Welt zu bauen. Im ersten Schritt werden 150 Arbeitsplatze geschaffen und in den nachs-
ten Jahren kommen weitere hinzu.

Zielgruppenspezifische Handlungsbedarfe

Familien spielen flr die Stadt Grafenwohr nach wie vor eine wichtige Rolle auf dem Woh-
nungsmarkt, auch wenn ihre Zahl in den letzten Jahren im Rahmen des demografischen
Wandels geringer geworden ist. Familien fragen in Grafenwohr in erster Linie Bauplatze
fiir Einfamilienhauser nach. Es gibt aber auch Familien, die kein freistehenden Haus su-
chen, sondern eine Doppelhaushalfte, ein Reihenhaus oder eine Eigentumswohnung. Hier
hat sich ein gewisser Wandel in den letzten Jahren vollzogen.

Eine deutlich in Grafenwdhr wachsende Zielgruppe sind dltere Haushalte. Hier gibt es ein
Potenzial bei denjenigen, die aus ihren Einfamilienhdusern ausziehen und eine altersge-
rechte Wohnung suchen. Nach Einschatzung der Stadt Grafenwohr ist diese Nachfrage
aber starker auf Eigentumswohnungen als auf Mietwohnungen gerichtet.

Bei den jingeren Haushalten verzeichnet die Stadt Grafenwohr, dass wenn diese keinen
passenden Wohnraum in der Stadt finden, sie in das direkte Umfeld von Grafenwohr zie-
hen, d.h. nach Eschenbach oder Pressath. Nach Weiden oder Amberg ziehen Jlingere aus
Grafenwohr eher selten, weil die Wohnungsmieten dort héher sind als in Grafenwohr.
Nach Angabe der Stadt gibt es auch Nachfrage von jlingeren Haushalten nach Tiny houses
in Grafenwohr. Das kénnte ein Angebot sein, um Jingere halten zu kénnen.

Auch beim preiswerten Wohnen verzeichnet die Stadt einen Handlungsbedarf. Allerdings
ist mietpreisgebundener geférderter Wohnungsbau im Rahmen der Einkommensorien-
tierten Férderung (EOF) schwierig zu realisieren, da es wirtschaftlich nicht ausreichend
attraktiv ist fiir private Unternehmen. Mit dem Landkreissiedlungswerk Neustadt an der
Waldnaab und mit der Gemeinnitzigen Wohnungsbau-GmbH gibt es in Grafenwohr zwei
preisglinstig aufgestellte Bestandshalter, die auch Sozialwohnungen anbieten und im Fall
des Landkreissiedlungswerkes auch neu bauen.
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Handlungsbedarfe im Wohnungsbestand

Ein wichtiges Ziel der Stadt Grafenwdhr ist die Beseitigung von Leerstanden. Aktuell haben
wir ca. 4 Hauser in der Altstadt und in Grafenw6hr insgesamt gibt es zwei bis drei Leer-
stande je Ortsteil. Viele Eigentliimer dieser Immobilien sind aber nicht bereit zu verkaufen
oder die Immobilie herzurichten. Oftmals handelt es sich um Erbengemeinschaften. Hier
ware noch mehr Férderung wiinschenswert. Die nachsten Leerstande sind schon jetzt ab-
sehbar, da am Marktplatz noch viele Altere wohnen.

Der Marktplatz ist im Unterschied z.B. zu Tirschenreuth keine Einkaufslage. Es gibt keine
Durchfahrtsmoglichkeit. Dort wohnten vor allem die Ackerbiirger. Tagsiliber ist es nur we-
nig belebt, aber abends bringt die AuRengastronomie Besucher auf den Marktplatz. Die
Stadt Grafenwohr hat auf dem Marktplatz einen Wochenmarkt etabliert.

In der EichendorffstraRe hat eine Wohnungsbaugesellschaft Bestdnde. Die sind aul’en
energetisch saniert, aber innen gibt es Sanierungsstau. Allerdings sind die Mietertrage
dieser Wohnungen auch begrenzt.

Wohnbauland-Situation

In der Stadt Grafenwohr gibt es aktuell 279 Bauliicken. Es gibt z.B. viele Baullicken in ei-
nem Einfamilienhausgebiet im Norden der Stadt (Lilienweg, Nelkenweg). Die Baullicken
sind allerdings kaum aktivierbar fiir den Wohnungsbau. Die Stadt hat alle Eigentiimer der
Bauliicken angeschrieben. 50% davon haben geantwortet und lediglich ein Eigentiimer
wiirde verkaufen, sofern der Preis stimmt.

Die Stadt Grafenwohr verfolgt die Strategie, dass ein Neubaugebiet nur dann ausgewiesen
und entwickelt wird, wenn der Stadt 70 % der Grundstiicke gehoren.

Kurzfristig werden in den Baugebieten ,Im Bihl“ und in der ,,Steinfelser Strae” rund 60
Einfamilienhausbaupldtze realisiert. In der Max-Reger-Stralle befindet sich ein Bebau-
ungsplan fir 10 Doppelhauser in der Aufstellung. Fiir das Gebiet Birketacker gibt es einen
Vorentwurf. Dort gibt es ein Potenzial von 20 Bauplatzen fiir Doppelhduser und Reihen-
hauser. Im Kernort Grafenwdhr ist derzeit kein neues Baugebiet in Aussicht.

Zusammenarbeit mit Wohnungsmarktakteuren

Bei der Zusammenarbeit von Wohnungsmarktakteuren sieht die Stadt Grafenwdhr keinen
zuséatzlichen Handlungsbedarf, weil aufgrund der GroRe der Stadt die Kommunikation mit
den wenigen Akteuren ohnehin stattfindet.

Losungsansatze der Kommune

Die Stadt Grafenwohr hat seit 2015 ein ISEK. In dessen Umsetzung spielt auch die Attrak-
tivierung der Innenstadt von Grafenwohr eine Rolle. Derzeit wird z.B. der Marktplatz um-
gestaltet und die Verwaltungsgebaude werden saniert. Zu den weiteren Aktivitaten in der
Altstadt zahlt die Reaktivierung des Kommunenbrauhauses.

Das 2019 aufgestellte Integrierte landliche Entwicklungskonzept fiir den Kooperations-
raum Vierstadtedreieck, in dem auch Grafenwohr Mitglied ist, hat im Handlungsfeld
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»Wohnraumversorgung und sozialer Zusammenhalt” verschiedene MaRnahmen formu-
liert, um das Ubergeordnete Ziel ,eines generationeniibergreifenden vielfaltigen Woh-
nungsangebotes inklusive der Erhaltung bzw. Unterstiitzung starker Nachbarschaften” zu
erreichen. Als Teilziele sind formuliert: die ,,Erhéhung der Flexibilitat und Attraktivitat des
innerdrtlichen Wohnungsbestandes®, die ,Aktivierung von untergenutzten Alt-lmmobi-
lien und Brachflachen” die ,,Anpassung des Baubestandes an den demografischen Wandel
bzw. Forderung entsprechender alternativer Neubauprojekte”, die ,,Aktivierung von Bau-
landpotenzialen in den Siedlungen der 1950er-, 60er und 70er-Jahre” sowie eine ,,bevor-
zugte Innenentwicklung”.?®

Die Stadt Grafenwohr verfolgt das Ziel, zukiinftig starker beim Wohnungsbau ,, mitzumi-
schen”. Hierfir sollen bei Neubaugebieten der Stadt wenigstens 70 % der Grundstiicke
gehoéren. So kann eine gezielte Entwicklung erreicht werden, etwa wenn der Bau von
Mehrfamilienhdusern hiermit forciert werden kann.

Fiir Haushalte mit geringen Einkommen werden derzeit in der Friedrich-Ludwig-Jahn-
StraBe / Eichendorffstrale vom Landkreissiedlungswerk Neustadt an der Waldnaab 18
Sozialwohnungen mit Wohnfldchen von 55 bis 100 m? errichtet. Zielgruppen sind Altere,
junge Familien und Menschen mit Behinderung. Hierfiir ist ein Wohnberechtigungsschein
erforderlich. Die Miete soll nach Zeitungsmeldungen bei 5,40 bis 5,90 Euro/m? liegen.3°

Zur Forderung der Innenentwicklung und dem sparsamen Umgang mit Flache engagiert
sich die Stadt Grafenwdhr in verschiedenen Bereichen:

e Auf dem alten Bauhofgelande an der ThumbachstralRe sind ca. 30 Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern geplant. Der Bebauungsplan ,Thumbachaue” ist in der letz-
ten Auslegung. Es gibt zwei mogliche Investoren aus der Region. Das Grundstiick
ist in stadtischem Eigentum. Der Baubeginn soll 2023 sein. Das werden Eigen-
tumswohnungen als Kettenhauser (Doppelhauser, als Bauherrenmodel in Modul-
bauweise). Bei der Wohnanlage ist es noch offen, ob das Eigentums- oder Miet-
wohnungen werden. Zielgruppen sind vor allem Altere aus dem Einfamilienhaus
und junge Paare (auch mit Kindern).

e Im Rahmen der Aufstellung eines Bebauungsplans hat die Stadt Eigentiimer von
279 Bauliicken in Grafenwohr angeschrieben und die Verkaufsbereitschaft abge-
fragt. Es wurde auch erfragt, ob Bereitschaft zur Verpachtung von Grundstiicken
fiir Tiny Houses gibt. Bei der letzten Eigentimerbefragung vor zehn Jahren konn-
ten im Nachgang 20 Grundstlicke fiir den Wohnungsbau aktiviert und bebaut wer-
den. Allerdings ist die Aktivierbarkeit eingeschrdnkt, da die Eigentlimer ,,das Geld
nicht brauchen”. Das gelte oft auch bei leerstehenden Immobilien.

e Grafenwohr beugt neuen Bauliicken vor, indem es fiir kommunale Grundstiicke
bereits seit mehreren Jahren eine Bauverpflichtung gibt, nach der innerhalb von
drei Jahren der Bau begonnen werden muss. Das ist insbesondere von Bedeutung
In Verbindung mit dem Ziel der Stadt, neue Baugebiete nur dort auszuweisen, wo
die Stadt 70 % der Flachen im Eigentum hat.

2 um s Stadtstrategen (Stand 2019/02/25): Integriertes landliches Entwicklungskonzept fir den Kooperationsraum Vier-
stadtedreieck

30 https://www.onetz.de/oberpfalz/grafenwoehr/spatenstich-fuer-wohnungsbauprojekt-landkreissiedlungswerks-neu-
stadt-wn-grafenwoehr-id3303783.html (Meldung vom 19.08.2021)



https://www.onetz.de/oberpfalz/grafenwoehr/spatenstich-fuer-wohnungsbauprojekt-landkreissiedlungswerks-neustadt-wn-grafenwoehr-id3303783.html
https://www.onetz.de/oberpfalz/grafenwoehr/spatenstich-fuer-wohnungsbauprojekt-landkreissiedlungswerks-neustadt-wn-grafenwoehr-id3303783.html
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Allerdings lassen sich nicht alle Zielgruppen im Rahmen der Innenentwicklung in Grafen-
wohr bedienen. Zur Befriedigung der Nachfrage von Familien nach Bauplatzen wurde das
Baugebiet ,,Im Bihl“ mit 13 Parzellen realisiert, dessen Bebauung aktuell startet. Ein wei-
teres Baugebiet mit 47 Bauplatzen entsteht in der Steinfelser StraBe und ist aktuell in der
Aufstellung. Hierfiir gibt es bereits 20 Anfragen nach Grundstiicken. Baubeginn soll 2023
sein. Das Gebiet wird aufgrund hoher ErschlieBungskosten in Bauabschnitten entwickelt.

Unterstiitzungsbedarf bei der Steuerung der Wohnungsmarktentwicklung

Am wichtigsten ware es aus Sicht der Stadt Grafenwohr, hohere Fordersatze fir die Sa-
nierung der Altstadt zu erhalten. Aktuell gibt es eine Deckelung auf 35.000 Euro, was ge-
rade angesichts der deutlich gestiegenen Baukosten zu wenig ist. Zudem ist auch nur ein
Teil der Kosten forderfahig, d.h. fiir energetische und altersgerechte Sanierung. Bei Kos-
ten von bis zu 500.000 Euro fiir eine Sanierung eines alten, leerstehenden Gebaudes, stellt
die Forderung damit kaum einen Anreiz fir eine Investition dar.

Abbildung 38:  Eindriicke vom Wohnstandort Grafenwohr

Altstadt, Grafenwohr

Housing area, Grafenwohr Neue Amberger StralRe, Grafenwohr

Quelle: eigene Aufnahmen empirica
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8.2.5 Typ 4: Grundzentrum (periphere Lage) — Schwarzenfeld (Landkreis
Schwandorf)
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Treiber der Wohnungsmarktentwicklung und Erwartungen an die Zukunft

Der Markt Schwarzenfeld im Landkreis Schwandorf zdhlte im Jahr 2020 rund 6.300 Ein-
wohner und knapp 2.450 Arbeitsplatze (sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte am Ar-
beitsort). Wahrend die Zahl der Arbeitsplatze seit 2011 um 41 % gewachsen ist (plus 700),
auch durch das Wachstums des ansassigen Milchwerks, stieg die Bevolkerungszahl von
Schwarzenfeld nur um knapp 1 %. Mit ein Grund fir das verhaltene Bevolkerungswachs-
tum von Schwarzenfeld sind deutliche Sterbefallliiberschiisse, die einen hohen Anteil der
Wanderungsliberschiisse kompensiert haben. Insbesondere seit 2017 hat sich die Bevol-
kerungsentwicklung abgeschwacht durch einen deutlichen Rickgang des Wanderungs-
Uberschusses.

Der Rickgang der Wanderungsgewinne steht im Zusammenhang mit geringen Woh-
nungsbaufertigstellungen in den letzten Jahren. Nach Angabe der Gemeinde wurde die
Vorbereitung weiterer Neubaugebiete vor einigen Jahren versdumt. Das letzte Baugebiet
(Flora) wurde bereits im Jahr 2004 auf den Weg gebracht. Nachdem die Nachfrage nach
Bauplatzen dort iber mehrere Jahre nach gemeindlicher Aussage ,,liberschaubar” war,
stieg die Nachfrage in den letzten acht Jahren deutlich an, weil der Grundstiickspreis im
Zeitverlauf nicht angepasst wurde und die Bauplatze mit unter 100 Euro/m?im regionalen
Vergleich sehr glinstig waren. Familien, die in Schwarzenfeld nichts gefunden haben, sind
ins Umland gezogen.

Die jingste Dynamik auf dem Wohnungsmarkt wird auch dadurch beeinflusst, dass
Schwarzenfeld im Verkehrsverbund RVV liegt und einen Regionalbahnhof hat. Mit der
Bahn betragt die Fahrtzeit nach Regensburg mit einem Umstieg in Schwandorf im glins-
tigsten Fall 40 Minuten. Die Anbindung von Schwarzenfeld wird im Rahmen der Elektrifi-
zierung der Bahnstrecke Hof-Regensburg zukliinftig verbessert werden.

Die Gemeinde verzeichnet im Rahmen der Corona-Pandemie einen ,Drang zurlick in die
Oberpfalz bzw. ins Griine”. Hiervor wiirde auch Schwarzenfeld profitieren. Dieser Trend
lieRe sich zwar nicht statistisch messen, wiirde aber durch die erhéhte Nutzung von
Home-office-Angeboten ermdoglicht werden (z.B. bei Siemens in Nirnberg).

Die Gemeinde berichtet davon, dass sich Bautrdger in den letzten zwei Jahren vermehrt
in Schwarzenfeld engagieren und ,jeden Flecken bebauen”. Ausdruck dessen ist auch,
dass die gezahlten Preise fiir Grundstiicke derzeit doppelt so hoch liegen wie der Boden-
richtwert. Gebaut werden sowohl Eigentums- als auch Mietwohnungen. Eigentumswoh-
nungen im Neubau wurden in Schwarzenfeld fur Preise bis zu 3.500 Euro/m? verkauft.

Zielgruppenspezifische Handlungsbedarfe

Einen groRen Handlungsbedarf gibt es bei Familien, die Baugrundstiicke zum Kauf suchen.
Aktuell gibt es noch kein neues Bauland. Familien kommen daher erst gar nicht nach
Schwarzenfeld oder verlassen die Gemeinde und suchen sich etwas im Umland.

Auch im Rahmen des ISEK wurde ein genereller Handlungsbedarf beim Wohnen zur Miete
konstatiert. Das bezieht sich auch auf bezahlbare Mietwohnungen. Auch wenn die Ge-
meinde Schwarzenfeld preislich im Vergleich mit Regenburg noch glinstig ist, sind die
Preise in den letzten Jahren gestiegen. Daher liegt nach gemeindlicher Einschatzung auch
bei sozialen Wohnungsbau ein Handlungsbedarf. Hier kénnte ,,mehr passieren” bzw. es
sollte investiert werden. Allerdings sind die langen Bindungen fiir die Wohnungen fir po-
tenzielle Investoren kein Anreiz.
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Es gibt Handlungsbedarfe bei der Zielgruppe Altere, die altengerecht wohnen méchten.
Es gibt zwar eine Altenwohnanlage mit 24 Wohnungen, allerdings stammt die Anlage aus
den 1970ern und weist eine gewisse Sanierungsnotwendigkeit auf. Eine Sanierung ist aber
teuer.

Handlungsbedarfe im Wohnungsbestand

Im Rahmen des Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes (ISEK) wurden im
Jahr 2017 in Schwarzenfeld 65 Wohngebaude mit ganz oder teilweisem Leerstand erfasst
(ca. 3,5 % aller Wohngebaude), was als moderater Leerstand gesehen wird. Hierzu zdhlen
auch einige leerstehende Dachgeschosse, die sich grundsatzlich zum Wohnen eignen.

Bei Mehrfamilienhdusern aus den 1970er Jahren gibt es hin und wieder augenscheinlich
Sanierungsstau. Allerdings hat die Gemeinde seitens von Bewohnern dieser Hauser keine
Beschwerden erhalten Uber eine mangelnde Wohnqualitat.

Sanierungsfallige Gebdude sind in den letzten Jahren an Investoren verkauft worden und
diese haben dann abgerissen und neu gebaut. Das wird vermutlich auch zukiinftig fort-
schreiten.

Wohnbauland-Situation

Derzeit hat die Gemeinde Schwarzenfeld zwar kaum Méglichkeiten, neues Bauland aus-
zuweisen. Es gibt mehrere Landwirte, die grundsatzlich verkaufsbereit waren. Allerdings
ist es schwierig kompromissfahige Preise zu finden. Die Gemeinde geht aber grundsatzlich
davon aus, dass es zukiinftig Moglichkeiten zur Realisierung weiterer Baugebiete geben
wird.

Im Rahmen des Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes (ISEK) wurden ca.
190 vollerschlossene Bauplatze als Baullicken im Eigentum von Privaten erfasst. Die Ei-
gentliimer dieser Flachen sind nach einer Befragung allerdings nicht bereit, diese Flachen
zu verkaufen oder zu entwickeln.

Zusammenarbeit mit Wohnungsmarktakteuren
Bei der Zusammenarbeit von Wohnungsmarktakteuren sieht die Gemeinde Schwarzen-
feld keinen Handlungsbedarf.

Losungsansatze der Kommune

Im Rahmen des Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK) hat die Gemeinde
im Handlungsfeld ,, Wohnoase” mehrere MaRnahmen bzw. Projekte definiert.3!

e Haus statt Liicke: Die Bauplatze sollen fiir junge Familien zuganglich gemacht wer-
den. Vorgeschlagen wurden hierfiir u.a. Modellrechnungen zu den Folgekosten

31 um s Stadtstrategen (20.04.2018): Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) Markt Schwarzenfeld
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von Bauliicken, eine Einzelansprache und Sensibilisierung von Baullickeneigentii-
mern, eine Baullickenkampagne in den Medien, eine Schaffung von Wohnalter-
nativen flr die Baullickeneigentiimer durch die Gemeinde Schwarzenfeld.

e Bauplatz PLUS: Neben der Entwicklung der vollerschlossenen Bauplatze zielt diese
MaBnahme darauf, Flachen fliir Wohnungsbau zu identifizieren und auf generelle
Bebaubarkeit hin zu prifen. Danach werden geeignete Flachen im Rahmen einer
Flacheneinzelbewertung untersucht.

e Zukunft Miete: Dieses Projekt fokussiert auf das fehlende Angebot an Mietwoh-
nungen in Schwarzenfeld. Daher sollten die innerstadtischen Brachflachen vor-
rangig fur den Miet- und Eigentumswohnungsbau aktiviert werden. Dabei geht es
auch um bezahlbare Mietwohnungen.

e Forderprogramm zur Nutzung von Alt-Immobilien: Auch wenn der Wohnge-
baude-Leerstand in Schwarzenfeld derzeit moderat ist, wird empfohlen in lang-
fristiger Perspektive dem absehbar steigenden Leerstand vorzubeugen und ein
Forderprogramm aufzulegen, dass den Erwerb leerstehender Gebaude (Wohn-
hduser, Wohn- und Geschaftsgebdude, Einfamilienhduser) unterstitzt. Solche
,Jung kauft Alt” Programme gibt es in Deutschland in einigen Kommunen.

Aktuell realisiert die Gemeinde Schwarzenfeld ein Baugebiet und stellt einen Bebauungs-
plan auf. Es handelt sich um 15 bis 20 Bauplatze, nicht nur fir Einfamilienhduser, sondern
auch fiir Mehrfamilienhauser. Ein verstarkter Mehrfamilienhausbau ist auch ein Beitrag
zum Flachensparen, ebenso wie kleinere Baugrundstiicke fiir Einfamilienhduser im Be-
reich von 400 bis maximal 700 m?2.

Die Gemeinde Uberlegt auch, wie der Generationenwechsel im Einfamilienhausbestand
verstarkt werden kann. Die Wohn- und Grundsticksflachen sind fiir dltere Haushalte viel-
fach zu groR. Es besteht aber auch nur eine geringe Vermietungsbereitschaft von dlteren
Haushalten. Eine wichtige Voraussetzung hierfir ist die Verfligbarkeit von altersgerech-
tem, attraktiven Wohnraum.

Unterstiitzungsbedarf bei der Steuerung der Wohnungsmarktentwicklung

Die Kosten fiir eine ErschlieBung bei der Baugebietsentwicklung sind in den letzten Jahren
gestiegen. Kostentreiber waren Hanglagen, schwierige Bestandslagen aus den 1980er Jah-
ren oder auch marode Kandle. Diese Entwicklung sollte in den Forderprogrammen bertick-
sichtigt werden.
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Abbildung 39:  Eindriicke vom Wohnstandort Schwarzenfeld

HauptstralRe, Schwarzenfeld

Neubau MFH, Amberger StralRe, Schwarzenfeld Neubau MFH, Richard-Wagner StralRe, Schwarzenfeld

Neubau MFH, BogenstraRe, Schwarzenfeld Geplantes MFH, BogenstralRe, Schwarzenfeld

Quelle: eigene Aufnahmen empirica
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8.2.6 Typ 5: Grundzentrum (sehr periphere Lage) — Pl6Bberg (Landkreis
Tirschenreuth)
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Treiber der Wohnungsmarktentwicklung und Erwartungen an die Zukunft

Die Gemeinde Plossberg im Landkreis Tirschenreuth zahlte im Jahr 2020 rund 3.200 Ein-
wohner und 2.350 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort. Wesentlicher
Treiber fiir Plossberg war das Arbeitsplatzwachstum. Zwischen 2011 und 2020 stieg die
Beschaftigtenzahl um 87 % bzw. um absolut knapp 1.100 Arbeitsplatze. Unter den be-
trachteten Beispielkommunen ist das das starkste prozentuale Beschaftigtenwachstum.
Dieses Wachstum ist auf die in Plossberg ansassigen, gewachsenen Unternehmen zuriick-
zufiihren. Zu den groBen Unternehmen zdhlen die Ziegler Betzenmiihle (Holzverarbei-
tung), das Ziegler Erdenwerk (Blumenerde, Pellets, Holzbrickets), das Schon Kartonagen-
werk, das Sagewerk Ziegler und die Glasofenbaufirma Horn Glass Industries. Durch den
hohen Entwicklungsdruck der ansassigen Unternehmen musste sich die Kommune vor al-
lem auf die wirtschaftliche Entwicklung konzentrieren und daher war das Thema demo-
grafische Entwicklung in zweiter Prioritat.

Daher ist es nicht Gberraschend, dass die Einwohnerzahl von Pléssberg zwischen 2011 und
2020 um rund 3 % zuriickging. Einen deutlichen Wanderungsgewinn gab es in der letzten
Dekade nur im Jahr 2014 aufgrund der Er6ffnung eines neuen Seniorenpflegeheims des
Roten Kreuzes mit 60 Plitzen. Die zugezogenen Alteren kamen aus der Stadt Tirschen-
reuth und dem ostlichen Teil des Landkreises Tirschenreuth (dort ist die Versorgung mit
Pflegeplatzen nicht so gut). Die Wanderungsverluste von Pléssberg in den letzten Jahre
missen im Kontext der hohen Attraktivitdt der groReren Stadte gesehen werden. Wenn
junge Menschen aus dem Elternhaus ausziehen und keine Mietwohnung in Pléssberg fin-
den, dann wandern sie ab. Auch wenn in Plossberg in den letzten Jahren neue Baugebiete
realisiert wurden, reichte deren Zuwanderung aber nicht aus, die Zahl der Fortgezogenen
zu Ubertreffen.

Zielgruppenspezifische Handlungsbedarfe

Nach Einschatzung der Gemeinde gibt es Handlungsbedarfe

e bei kleinen Mietwohnungen fiir Starter-Haushalte,
e bei Einfamilienhausbauplatzen fir Familien sowie

e bei altersgerechtem Wohnraum fiir Senioren.

Handlungsbedarfe im Wohnungsbestand

Leerstande gibt es in Plossberg vor allem im Ortskern. Die Gemeinde schatzt ca. 20 leer-
stehende Gebaude. Fir viele der Gebaude gibt es grundsatzlich Kaufinteressenten, aller-
dings sind die Preisvorstellungen der Eigentiimer oft zu hoch. Ein Beispiel: Ein eigentlich
abrissreifes Gebdude von ca. 1900 sollte fir 95 Euro/m? verkauft werden. Der Eigentiimer
hat sich an den Preis fir das aktuelle Baugebiet angelehnt. Allerdings hat er die erforder-
lichen Abrisskosten in viel zu geringem Umfang berlcksichtigt.

Es besteht Handlungsbedarf zur Verstdrkung des Generationenwechsels im Einfamilien-
haus. Allerdings ist es sehr schwer, dltere Bewohner zum Auszug aus ihrer Immobilie zu
bewegen. Daflr misste es auch ein entsprechendes altersgerechtes Wohnungsangebot
geben.
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Mehrfamilienhduser aus den 1950/60er Jahren haben wir kaum. Daher ist der Sanierungs-
bedarf bei Mehrfamilienhdusern in der Gemeinde gering. In Pléssberg gibt es vor allem
Einfamilienhauser.

Wohnbauland-Situation

Die Wohnbauland-Situation bewertet die Gemeinde als gut. In jingster Zeit konnte die
Gemeinde einige Grundstilicke erwerben und geht davon aus, dass in den kommenden
finf Jahren hiermit um die 40 Bauplatze realisiert werden kénnen. Auch angesichts der
aktuellen Bauzuriickhaltung (Inflation, Baukosten, steigende Zinsen) erwartet die Ge-
meinde Plossberg keinen Engpass beim Wohnbauland. Einige Bauherren haben ein
Grundstiick gekauft, aber den Bau aktuell zuriickgestellt.

Im Baugebiet Kellerbrunnen wird aktuell das letzte Grundstiick verkauft fir 40 Euro/m?2.
Der Preis ist deswegen so glinstig, weil das noch die ErschlieBungskosten aus der Zeit des
Starts des Baugebietes in den 1990er Jahren sind. Insgesamt wurden damit 20 bis 25 Bau-
platze seit Mitte der 1990er Jahre in dem Gebiet verkauft.

Zusammenarbeit mit Wohnungsmarktakteuren

Bei der Zusammenarbeit mit Wohnungsmarktakteuren sieht die Gemeinde Plossberg kei-
nen Handlungsbedarf.

Losungsansatze der Kommune

Folgende Neubauprojekte befinden sich aktuell in der Realisierung:

e EinInvestor aus der ndheren Umgebung beabsichtigt 25 Wohnungen in Pl6ssberg
zu bauen (vermutlich Eigentumswohnungen). Die Wohnungen sollen zwischen 45
und 55 m? groB sein. Mdglicher Baubeginn kénnte 2023 sein.

e Im Baugebiet Kapellenweg gibt es 8 Bauplatze mit 600 m? mit einer Bauverpflich-
tung von fiinf Jahren. Das Gebiet ist fertig erschlossen. Der Verkauf wurde gerade
gestartet. Alle Grundstiicke sind reserviert. Der Preis betragt 95 Euro/m? (er-
schlieBungsbeitragsfrei). Das Interesse ist grofl3, aber der tatsdchliche Kauf ist eher
z6gerlich. Mit einem zu erwartenden Kaufbudget von ca. 500.000 Euro ist ange-
sichts von Inflation, hohen Baukosten und gestiegenen Darlehenszinsen eine
Kaufzurtickhaltung nachvollziehbar.

Die Gemeinde Plossberg setzt verschiedene MalRknahmen zur Forcierung der Innenent-
wicklung um. Diese sind auch im Rahmen des Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungs-
konzeptes (ISEK) von 2013/2014 zu sehen:

e In einer Flachenmanagement-Datenbank werden Bauliicken und Leerstdande er-
fasst. Allerdings ist die Zahl der erfassten Baulilicken gering.

e Fir das ausgewiesene Sanierungsgebiet im Zentrum von Pléssberg kénnen Mittel
der Stadtebauforderung in Anspruch genommen werden. Gefordert wird auch
der Erwerb von Gebduden. Bei leerstehenden Gebduden sind das bis 60.000 Euro
(d.h. bis 30 % von max. 200.000 Euro). Das Land tragt 90% und die Kommune 10%
des Forderbetrags. Bei Abriss gibt es keine Forderung.
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e 2022/2023 will Pléssberg einen Antrag fiir das Forderprogramm Innen statt auRen
beim Land stellen. Es gibt aber noch keine ndheren Vorstellungen welche Ge-
baude erworben werden sollen und was damit gemacht werden soll.

e Plossberg hat in den letzten Jahren im Ortskern drei leere Gebdude erworben
(Gastwirtschaft mit Fremdenzimmern, Gastwirtschaft mit Wohnungen, leerste-
hendes Wohnhaus). Aus dem leerstehenden Wohnhaus in der Blumenstrae wird
ein Generationstreff, der im Oktober 2022 er6ffnet wurde. Es soll ein Treffpunkt
fir Jung und Alt werden, geplant sind eine Kinderkrippe sowie ein Innenhof fir
Begegnungen. Der Bau wird gefordert im Rahmen der Férderoffensive Nordost-
bayern.

e Mit Mitteln der Stadtebauforderung des Programms Soziale Mitte kénnen die
Arzteversorgung, Grundversorgung, Kinderbetreuung, Seniorenbetreuung mitfi-
nanziert werden. Hierliber wird auch der Betrieb des Generationstreffs mitfinan-
ziert. Es soll auch eine Gastwirtschaft ertiichtigt werden mit Gastronomie und
Fremdenzimmern. Es wird ein Quartiersmanager geférdert.

e Ein privater Investor hat ein Haus von ca. 1900 im Ortskern gekauft (Wohnhaus,
urspriinglich eine Schule) und wollte daraus 7 Wohnungen machen. Jetzt reiSt er
das Gebaude ab, weil es nicht mehr sanierungsfahig ist. Er hat auch eine durch
Stadtebaumitteln geforderte Architektenberatung bekommen, so dass der Neu-
bau jetzt besser in den Ortskern passt.

Die Gemeinde Plossberg hat ein kommunales Férderprogramm aufgelegt, mit dem die
energetische Versorgung vor dem Hintergrund des Klimawandels verbessert werden soll.
Die Kommune zahlt pro Solaranlage bzw. Anlage zur Warmwasseraufbereitung 1.000 Euro
und nochmal 1.000 Euro fir eine Zisterne, d.h. pro Haushalt max. 2.000 Euro.

Unterstiitzungsbedarf bei der Steuerung der Wohnungsmarktentwicklung

Es ware aus Sicht der Gemeinde Plossberg hilfreich, den Wohnungsbedarf und das Woh-
nungsangebot (z.B. Leerstinde, Wohnbauland, vorhandene Mietwohnungen) in einem
starkeren regionalen Zusammenhang zu betrachten. Hierflir kdnnte es eine Abfrage bei
den Kommunen in der Region geben.

Es konnte darlber nachgedacht werden, je nach Ausgangssituation spezifische Forder-
konditionen zu gestalten. So kénnte der Forderbetrag bei der Sanierung von Geb&uden
bzw. Leerstanden gekoppelt sein an die zu erzielende Miete, da sich die Zahlungsfahigkei-
ten von Mietern in den Kommunen in der Region unterscheiden.
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Abbildung 40:  Eindriicke vom Wohnstandort Plossberg

KirchstralRe, Plossberg Saniertes EFH, BlumenstraRe, Plossberg
Generationentreff, BlumenstralRe, Plossberg Saniertes MHF, Alte Schulstrale, Pl6ssberg
Leerstand, Alte SchulstralRe, Plossberg SchlossstraRe, Plossberg

Quelle: eigene Aufnahmen empirica
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8.2.7 Typ 6: Ort (periphere Lage) — Stulln (Landkreis Schwandorf)
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Treiber der Wohnungsmarktentwicklung und Erwartungen an die Zukunft

Das rund 1.650 Einwohner (2020) zdhlende Stulln im Landkreis Schwandorf hat im Zeit-
raum von 2011 bis 2020 rund 4 % seiner Einwohner verloren, weil die Wanderungsver-
luste deutlich héher waren als die Geburteniiberschiisse. Wie in vielen Kommunen in der
Oberpfalz-Nord nahm die Zahl der Arbeitsplatze in den letzten zehn Jahren hingegen deut-
lich zu, zwischen 2011 und 2020 um 45 % auf knapp 550 sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigte.

Fiir die Wirtschaft spielt die gute Erreichbarkeit von Stulln eine Rolle. Die nahen Autobah-
nen (A6, A93) sichern eine gute Anbindung nach Amberg, Weiden und dariber hinaus.
Das Wachstum der Wirtschaft ist auf das Wachstum der ansassigen Firmen in Stulln zu-
rickzufihren. Zuziige neuer Unternehmen gab es nur selten. Zu den grofReren Unterneh-
men in Stulln zdhlen die Pharma Stulln GmbH, die Flurchemie (Hersteller von Flusssaure),
Agrostulln (Hersteller von Schwefelprodukten fiir die Landwirtschaft), , ein Werk der Xella
Group (Gasbetonsteine fir die Bauwirtschaft). Hinzu kommen einige Speditionen sowie
viele kleine Mittelstandler. Die Gewerbeflachenverfligbarkeit spielte eine Rolle.

Die Gemeinde hat viele jlingere Menschen durch Abwanderung verloren. Hierbei spielt
der Mangel an hoherwertigen Arbeitspldtzen in Stulln und in der ndheren Region eine
Rolle. Junge Menschen wandern in die groBen Stidte ab. Altere Menschen sind nicht mehr
so wanderungsfreudig und bleiben dann in Stulln. Die rdumliche Nahe zu Regensburg
spielt fur den Wohnungsmarkt aus Sicht der Gemeinde keine grof3e Rolle. Es pendeln nur
ein paar Personen nach Regensburg und dann eher mit dem Auto. Mit der Bahn ist es zu
aufwandig nach Regenburg zu pendeln, da man zuerst nach Schwarzenfeld zum Bahnhof
fahren musste.

Der Zuzug nach Stulln wird nach Einschatzung der Gemeinde oft durch ,Rickkehrer” be-
stimmt. Das sind ehemalige Stullner oder auch Personen mit Bezug zu Stulln (z.B. Eltern
dort aufgewachsen). Der Ubrige Teil kommt grofRtenteils aus der ndheren Umgebung.
Etwa ein Drittel der Einfamilienhausgrundstiickskaufer der letzten drei Jahre kam aus
Stulln. Zusammen mit denjenigen, die von aulRerhalb kamen und einen Bezug zu Stulln
haben, waren das 40 bis 50 %. Die Ubrigen kamen aus der Region, weil sie in ihrer Ge-
meinde nichts gefunden haben.

Die Corona-Pandemie hat nach Bewertung der Gemeinde nicht dazu gefiihrt, dass mehr
Rickkehrer als vor der Pandemie nach Stulln gezogen sind. Die mengenmaRigen Effekte
der Corona-Pandemie werden als gering bewertet. Allerdings hat die Gemeinde den Ein-
druck, dass sich Wohnungssuchende starker als vorher nach qualitativen Kriterien um-
sehen (Garten, Balkon).

Wichtigstes Ziel der Gemeinde Stulln ist es, keine Einwohner zu verlieren. Grundsatzlich
besteht aber der Wunsch zu wachsen. Die jiingsten Bevolkerungsdaten der Gemeinde zei-
gen, dass der Riickgang der Einwohnerzahl aus den Vorjahren in 2021 und 2022 wieder
wettgemacht werden konnte. Hier machen sich die neuen Baugebiete Wiesenweg und
Am Brensdorfer Weg bemerkbar. In den kommenden Jahren wird sich zeigen, ob der
Riickgang nachhaltig gebremst ist.
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Zielgruppenspezifische Handlungsbedarfe

Folgende Handlungsbedarfe formuliert die Gemeinde Stulln:

e Bezahlbare Grundstiicke fir die Eigentumsbildung fiir junge Familien. Die Zahl der
kaufbereiten Interessenten fir die letzten Bauplatze in Stulln war hoher als die
Zahl der Grundstiicke. Fiir 16 Grundstiicke gab es 50 Bewerber.

e Neue Mietwohnungen fiir junge Haushalte, die bei ihren Eltern ausziehen.

Kein Handlungsbedarf wird hingegen gesehen bei

e barrierearmen/- freien Geschosswohnungen, da Altere in Stulln vor allem im
selbstgenutzten Einfamilienhaus wohnen. Dort wollen sie auch moglichst lange
wohnen bleiben. Altere werden auch von den Familienangehdrigen unterstiitzt.
,Hier auf dem Land gibt es noch das Mehrgenerationenwohnen.”

e beigeférderte Mietwohnungen.

e Einmal im Jahr fiihrt die Gemeinde Stulln ein Gesprach mit den ansassigen Unter-
nehmen (,Wo der Schuh driickt”). Da spielt vor allem der Fachkrdaftemangel eine
Rolle. Die Unternehmen berichten nicht davon, dass die Mitarbeiter keinen
Wohnraum finden.

Handlungsbedarfe im Wohnungsbestand

Beim Wohnungsbestand sieht die Gemeinde keinen Handlungsbedarf. Viele der Wohnge-
bdude befinden sich im selbstgenutzten Eigentum. Der Zustand der Bestandsgebiude
wurde wahrend der Corona-Pandemie auch verbessert, weil viele in dieser Zeit in ihre
Immobilie investiert haben.

Wohnbauland-Situation

In den letzten zwei bis drei Jahren hat die Gemeinde knapp 40 Bauplatze fir Einfamilien-
hauser verkauft. Aktuell gibt es aber keinen einzigen Bauplatz mehr. Die Gemeinde agiert
abwartend im Hinblick auf das zukiinftige Wohnbaulandangebot. Es wird sich in den kom-
menden Monaten zeigen, ob die Nachfrage nach Baupldtzen angesichts von steigenden
Darlehenszinsen und steigenden Baukosten sinkt bzw. ob Kdufer ihre Grundstiicke an die
Gemeinde zurlickgeben. Generell ist die Beschaffung von Grundstiicken schwierig, da
Tauschland erforderlich ist.

Zusammenarbeit mit Wohnungsmarktakteuren

Da die ,, Akteurslandschaft” in Stulln Gberschaubar ist (Investorentrio aus der Region, ein
Bautrager aus der Region, meistens Privatpersonen, die ihre selbstgenutzten Immobilien
bewohnen) sieht die Gemeinde keinen Handlungsbedarf fiir eine Zusammenarbeit mit
Wohnungsmarktakteuren. Die Gemeinde braucht auch keine Wohnungsmarktbeobach-
tung (,,Wir sind so klein, wir bekommen alles mit“).
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Losungsansatze der Kommune

Im Bereich neuer Baugebiete:

Zur Befriedigung der Nachfrage von Familien hat die Gemeinde im Baugebiet Wie-
senweg (I und Il) in den letzten drei Jahren knapp 40 Bauplatze verkauft. Die Bau-
platzvergabe fand mit Losverfahren statt. Es gibt kein Einheimischenmodell.

Bezliglich der Entwicklung neuer Baugebiete wartet die Gemeinde angesichts der
veranderten Rahmenbedingungen bis nachstes Jahr ab. Grundsatzlich gibt es
noch 2 bis 3 Flachen, die sich aus gemeindlicher Sicht fiir eine Wohnbebauung
eignen. Allerdings sollen dort weniger Bauplatze geschaffen werden als in der Ver-
gangenheit. Dort kbnnen auch Mehrfamilienhduser gebaut werden.

Im Bereich der Innenentwicklung:

Um zuklinftige Baullicken zu vermeiden, hat die Gemeinde Stulln bei den jiingsten
Baugebieten eine Bauverpflichtung von drei Jahren mit der Option einer Verlan-
gerung um ein Jahr aufgelegt. Wenn in diesem zeitlichen Rahmen nicht gebaut
wird, dann fallt das Grundstiick zum Kaufpreis zuriick an die Gemeinde. Von den
knapp 40 verkauften Grundstilicken sind ca. 20 im Bau oder bereits fertig gestellt.
Der Rest ist aber noch offen.

Im Sinne der Innenentwicklung entstanden in einer gréReren Baullicke zwei
Mehrfamilienh&duser. In einem Haus wurden 6 Eigentumswohnungen zwischen 70
und 90 m? zu Preisen von 3.300 bis 3.500 Euro/m? verkauft. GroRtenteils wurden
die Wohnungen vermietet an jlingere Ein- und Zweipersonenhaushalte. Es gibt
aber auch eine Familie mit einem kleinen Kind. Das Haus wurde von einem Bau-
trager aus Region gebaut. Das andere Haus mit 11 Mietwohnungen wurde von
einer Investorengruppe aus der Region gebaut. Die Wohnungen haben Wohnfla-
chen von 45 bis 85 m2. Auch hier sind vor allem junge Ein- und Zweipersonen-
haushalte eingezogen. Die Miete liegt bei 7 bis 7,50 Euro/m?. Aufgrund gestiege-
ner Baukosten miisste die Miete heute bei 9 Euro/m? liegen, ,,was fiir Investoren
momentan nicht interessant ist”.

In Stulln gibt es nach einer Erhebung der Gemeinde ca. 40 Bauliicken (600 bis
1000 m?), die direkt bebaubar waren. Alle befinden sich aber im Privateigentum.
Gesprache mit den Eigentlimern zeigen, dass die Aktivierbarkeit sehr gering ist.
Die liblichen Grinde sind: Es besteht , keine Not“ zu verkaufen (,Was soll ich mit
dem Geld?“) und das Vorhalten fiir Nachkommen. Die Bauliicken befinden sich
haufig in der direkten Nachbarschaft des Eigentlimers.

Die Schwierigkeit, Baullicken fiir den Wohnungsbau zu aktivieren zeigt ein Bei-
spiel. Bei einer Baullicke musste erst abgewartet werden, dass die Erben das
Grundstiick verkaufen. Vorher war das nicht méglich. Die Gemeinde hat den alten
Bebauungsplan durch Befreiungen von den Festsetzungen an eine neue Mehrfa-
milienhausbebauung angepasst.

Unterstiitzungsbedarf bei der Steuerung der Wohnungsmarktentwicklung

Aus Sicht der Gemeinde musste viel Gbergreifender bei der Wohnungsmarktentwicklung
agiert werden. Das betrifft das Flihren und der Abgleich von Interessentenlisten fiir Bau-
platze, die Ausweisung von Baugebieten. Vorstellbar ist ein gemeindelibergreifender
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Masterplan zum Informationsaustausch, in dem auch die Ziele und Pldane jeder Kommune
dargestellt sind. Zeithorizont waren funf bis zehn Jahre. So kénnte gemeinsam die Ent-
wicklung besser gesteuert werden, gerade auch um ein Uberangebot zu vermeiden. Das
wird zukinftig wichtiger werden, wenn die Wohnungsnachfrage nicht mehr so stark
wachst.

Abbildung 41:  Eindriicke vom Wohnstandort Stulin

Ortszentrum, Dammstralie, Stulln KirchstralRe, Stulln

Neubau MFH, Tonweg, Stulln Neubau EFH, Weideweg, Stulln

Quelle: eigene Aufnahmen empirica
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8.2.8 Typ 6: Ort (periphere Lage) — lllschwang (Landkreis Amberg-Sulzbach)
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Treiber der Wohnungsmarktentwicklung und Erwartungen an die Zukunft

Die Gemeinde lllschwang hatte Ende 2020 rund 2.000 Einwohner. Im Zeitraum von 2011
bis 2020 stagnierte die Bevolkerungszahl, da sich Sterbefalliiberschiisse und Wanderungs-
gewinne ausgeglichen haben. Deutlich positiver war die Entwicklung des Arbeitsortes Ill-
schwang. Zwischen 2011 und 2020 stieg die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten um 48 % auf rund 350 Personen. Ein wichtiger Grund hierfir war das in 2016/2017
vergroRerte Gewerbegebiet Neu6d. Aktuell ist die Gemeinde ,schon wieder am Limit”
und der flinfte Bauabschnitt des Gewerbegebietes wird vorbereitet. Positiv fiir die wirt-
schaftliche Entwicklung ist die gute Autobahnanbindung. Uber die A 6 ist man in einer
halben Stunde in Niirnberg und in einer Stunde in Regensburg. In lllschwang spielt aber
wie in vielen oberpfalzischen Kommunen die Landwirtschaft noch eine wichtige Rolle. In
der Gemeinde gibt es noch ca. 25 aktive Landwirte mit Tierhaltung.

Aufgrund der Corona-Pandemie bzw. durch das Homeoffice verzeichnet die Gemeinde ei-
nen ,gewissen Trend, dass es von weiter her Zuziige gibt“. Hier spielt auch der seit 2015
vorhandene Breitbandanschluss in lllschwang eine Rolle. Allerdings ist die Breitbandver-
sorgung in der Oberpfalz gut. Statistisch lasst sich der Effekt vermutlich nicht nachweisen,
weil er verfalscht werden wiirde, da Einheimische bei der Bauplatzvergabe bevorzugt wer-
den und nur einige Grundstiicke an AuRenstehende verkauft wurden. Die Gemeinde ent-
scheidet das aber individuell und hat nicht, wie andere Kommunen, eine feste Quote, wie
viele Einheimische zuerst bericksichtigt werden.

Die Gemeinde lllschwang leistet sich den Luxus eines eigenen Freibads”, was flir Familien
und flir junge Menschen attraktiv ist.

Der Illschwanger Gemeinderat ist im Vergleich mit anderen Kommunen jung. Daher legt
die Gemeinde viel Wert auf eine gute Breitbandausstattung als unbedingte Notwendigkeit
eines attraktiven Wohnstandortes. Die Gemeinde verfligt auch (ber eine eigene Orts-

App.

Zielgruppenspezifische Handlungsbedarfe
Die Gemeinde verzeichnet folgende Handlungsbedarfe

e Aktuell gibt es mehr Nachfrage von Familien nach Bauplatzen als Angebote vor-
handen sind. In der Vergangenheit war die Angebotssituation gut. Familien fragen
auch Bauplatze nach fiir Einfamilienhduser mit Einliegerwohnungen.

e Weniger gut ist die Wohnraumversorgung fiir Senioren. Da die Gemeinde Inves-
toren fur barrierefreies Wohnen, aber auch fiir Betreutes Wohnen.

Bei gefordertem Wohnungsbau verzeichnet die Gemeinde lllschwang ,nicht unbedingt
einen Bedarf”. Die Gemeinde wird daher in diesem Segment nicht aktiv werden.
Handlungsbedarfe im Wohnungsbestand

Im Wohnungsbestand gibt es in lllschwang nach Information der Gemeinde aufgrund der
guten Nachfrage nach Wohnraum derzeit keinen Leerstand.
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Handlungsbedarf verzeichnet die Gemeinde lediglich bei der infrastrukturellen Situation,
d.h. bei der technischen Infrastruktur (Ver- und Entsorgung) und bei der soziale Infrastruk-
tur. Im Jahr 2023 kommt eine neue Kita.

Wohnbauland-Situation

Nach Einschatzung der Gemeinde lllschwang stehen regelmaRig potenzielle Wohnbaufla-
chen zur Verfligung. Das haben die letzten Jahre gezeigt. Aktuell erwirbt die Gemeinde
Grundstiicke, was als ausreichend fir die nachsten fiinf Jahre angesehen wird.

Unabhangig davon weist die Gemeinde auf den generellen Engpass bei der Aktivierung
von Wohnbauland hin. Es gibt zwar landwirtschaftliche Flachen. Da viele Eigentimer aber
keine Landwirte mehr sind, sind sie nicht verkaufsbereit. Das hat steuerliche Grinde, d.h.
bei fehlenden Reinvestitionsmoglichkeiten ist der Spitzensteuersatz zu zahlen; und wenn
verkauft werden wiirde, dann wiirde das Geld auf dem Konto herumliegen.

Zusammenarbeit mit Wohnungsmarktakteuren

Bei der Zusammenarbeit mit Wohnungsmarktakteuren sieht die Gemeinde Illschwang kei-
nen Handlungsbedarf.

Losungsansatze der Kommune

Um dem Thema Flachensparen gerecht zu werden, weist die Gemeinde in Baugebieten
auch Mehrfamilienhduser aus. Je nach GebietsgroRRe sind das ein bis zwei Baufelder fir
Mehrfamilienhduser. In einem aktuellen Baugebiet z.B. wird ein Mehrfamilienhaus mit 10
Wohnungen gebaut. Die Wohnungen mit Wohnflachen ab 40 m? werden verkauft. Ziel-
gruppe sind Haushalte mit einer und mit zwei Personen. Eine 70 m? Wohnung z.B. kostet
300.000 Euro (4.300 Euro/m?2). Das Haus wird gebaut von privaten Investoren aus der Re-
gion. Die Wohnungen sind bereits alle verkauft, v.a. an Selbstnutzer. Einige werden auch
vermietet. Selbstnutzer sind Giberwiegend junge Haushalte, die vielleicht noch mit einem
Kind dort wohnen kdnnen, wenn die Familie dann wachst, aber ein Einfamilienhaus su-
chen werden.

Derzeit sind drei Baugebiete in lllschwang in Realisierung. Fiir das Baugebiet ,,Am Weiden-
berg” mit 20 Parzellen gibt es 60 Bewerber. Die ErschlieRung wurde Ende 2021 fertig ge-
stellt. Nachstes Jahre werden die ersten einziehen. Das Baugebiet ,Am Fichtelberg” mit 9
Parzellen wird aktuell erschlossen. Baubeginn soll im Herbst 2022 sein. Alle Bauplatze sind
reserviert. Das dritte Baugebiet wird derzeit vorbereitet. Geplant sind ca. 50 Parzellen auf
4 ha. Dort sollen auch ein oder zwei Mehrfamilienhduser entstehen.

Unterstiitzungsbedarf bei der Steuerung der Wohnungsmarktentwicklung
Abgesehen von Empfehlungen an die (ibergeordnete Steuergesetzgebung sieht die Ge-

meinde lllschwang keinen Unterstiitzungsbedarf bei der Steuerung der Wohnungsmarkt-
entwicklung.
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Abbildung 42:  Eindriicke vom Wohnstandort lllschwang

Ortszentrum, Am Dorfplatz, lllschwang Ortszentrum, Hammerweg, Stulln

Landhotel WeilRes RoR, lllschwang Neubau EFH, J-Baptis-P6hnlein-Stralie, lllschwang

Quelle: eigene Aufnahmen empirica
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8.2.9 Typ 7: Ort (sehr periphere Lage) — Waldthurn (Landkreis Neustadt a.d.
Waldnaab)
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Treiber der Wohnungsmarktentwicklung und Erwartungen an die Zukunft

Die Gemeinde Waldthurn hatte Ende 2020 rund 1.870 Einwohner. Zwischen 2011 und
2020 ist die Bevolkerung von Waldthurn im Ergebnis von Wanderungsverlusten und Ster-
befallliberschiissen um 6 % zuriickgegangen.

In den letzten Jahren flihrte die Ausweisung von zwei Baugebieten sowie MaRnahmen im
Programm ,Innen statt auBen” dazu, dass wieder vermehrt Familien nach Waldthurn ge-
zogen sind und auch altere Bewohner weniger gezwungen waren, in Altenheime in die
Umgebung zu ziehen.

Viele der ,,Neuburger” haben ihre Wurzeln in Waldthurn oder in der Oberpfalz und Home-
office hat es ermdglicht, dass sie von zuhause aus arbeiten kénnen. Die Neublirger kom-
men z.B. aus Weiden, aus Miinchen und sogar aus Koln.

Auch wirtschaftlich war die Entwicklung in den letzten nicht schlecht. Zwischen 2011 und
2021 wurden zusatzlich rund 100 Arbeitsplatze geschaffen. In Waldthurn gibt es eine gro-
Rere Fertighausfirma (Holzbau Riedel, zwei Agrarzentren und auch noch 25 aktive Land-
wirte.

Zielgruppenspezifische Handlungsbedarfe

Die Gemeinde verzeichnet folgende Handlungsbedarfe:

e Schaffung von Wohnraumangeboten fir junge Familien. In Waldthurn gibt es re-
gelmaRig Anfragen nach Baugrundstiicken. Die Anfragen kommen z.B. aus Wei-
den. Es sind auch Riickkehrer nach Waldthurn darunter.

e Das Thema Senioren hat die Gemeinde nach eigenem Befinden ,total unter-
schatzt”. Das bezieht sich aber nicht nur auf das Wohnen, sondern generell. Eine
Umfrage im Rahmen der ,,Gesunden Kommune” weist auf die Bedeutung einer
altersgerechten Ortsgestaltung vor allem in der Ortsmitte hin. Das Ortszentrum
muss barrierefrei gestaltet bzw. saniert werden. In alle gemeindlichen Gebdude
werden Aufzlige eingebaut.

e Ein Engpass ist auch, private Investoren von auRen fir Wohnungsbau zur Miete
zu finden. Bei den geringen zu erzielenden Mieten in Waldthurn von kaum mehr
als 5 Euro/m? ist der Anreiz firr Investoren in der Gemeinde zu investieren, sehr
gering.

Handlungsbedarfe im Wohnungsbestand

In Waldthurn gibt es aktuell keine leerstehenden Wohngebaude. Vor der Umsetzung der
Malnahmen im Rahmen des Programms , Innen statt AuBen” gab es einige Leerstdnde
(Donut-Effekt). Aber die Gemeinde hat die Objekte erworben. Nach gemeindlicher Ein-
schatzung sind zuklnftig keine zunehmenden Leerstéande zu erwarten. Wenn mal ein Haus
leer steht oder die Bewohner ausgezogen sind, dann wird das Haus sofort gekauft. Das
Leben auf dem Dorf, im landlichen Raum hat in den letzten Jahren an Bedeutung gewon-
nen und die Gemeinde geht davon aus, dass das auch zukiinftig so sein wird. Es gibt viele
Anfragen von Interessenten fiir Wohnobjekte in Waldthurn.
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Handlungsbedarfe werden beim gewachsenen Gebdudebestand gesehen. Da gibt es Sa-
nierungsstau. Aber es ist auch zu beobachten, dass die Eigentlimer die Gebdude sanieren,
auch ausgelost durch die Aktivitdaten der Gemeinde im Rahmen des Programms ,Innen
statt aulRen”.

Wohnbauland-Situation

In der Gemeinde Waldthurn gibt es aktuell kaum Baugrundstiicke fir Einfamilienhduser
fir junge Familien. Die Gemeinde bemiiht sich regelmaRig darum, unbebaute Grundsti-
cke ins Gemeindeeigentum zu bringen, um auch Baugrundstilicke anbieten zu kénnen. Al-
lerdings gibt es da kaum etwas.

Mit der Teilnahme an dem Programm ,Innen statt auflen” hat sich die Gemeinde ver-
pflichtet, flr einen Zeitraum von 12 Jahren (d.h. bis 2034) keine neuen Baugebiete auszu-
weisen. Das bedeutet, dass es zukinftig lediglich ein paar Einzelgenehmigungen etwa zur
Ortsabrundung oder als Liickenschluss zwischen Siedlungsgebieten geben wird. Im Ergeb-
nis wird das dazu fiihren, dass Familien, die unbedingt ein Einfamilienhaus bauen moch-
ten und in Waldthurn nichts finden, dann in die Umgebung abwandern werden.

Zusammenarbeit mit Wohnungsmarktakteuren

Bei der Zusammenarbeit mit Wohnungsmarktakteuren sieht die Gemeinde Waldthurn
keinen Handlungsbedarf.

Losungsansatze der Kommune

In der jingeren Vergangenheit hat die Gemeinde zwei Baugebiete ausgewiesen (Wohn-
gebiet Hirmersbihl mit 24 Grundstiicken und das Wohngebiet Am Badeweiher 3 mit 7
Grundstiicken). Das hat Neubiirger nach Waldthurn gezogen und die Rolle als Familien-
wohnort gestarkt.3?

In der Ortsmitte von Waldthurn wurde das Gesundheits- und Pflegezentrum Waldthurn
in zwei Geb&uden realisiert. Das Haus 1 fiir Therapie und Arzte (Marktplatz 8, Abbruch
und Neubau) und das Haus 2 (Marktplatz 10, Sanierung) mit einem Café und Gemein-
schaftsrdumen im Erdgeschoss und einer behindertengerechten Seniorenwohnung im
Obergeschoss. Das Projekt wurde von einem privaten Investor realisiert.>

Im Rahmen des Dorferneuerungsprogramms ,Innen statt auen” wurden in den letzten
Jahren verschiedene Projekte realisiert:

e Alter Bauernhof (Marktplatz 13): 6 Wohnungen fiir junge Familien mit einer Net-
tokaltmiete von 4,50 Euro/m?2.

e Am Marktplatz 2: Physiotherapeutische Praxis, Fitnesscenter, Zwei Wohnungen
(alles 4 Euro/m?3).

32 https://www.waldthurn.de/default.asp?SID=M9RK130M9IM2 und
https://www.waldthurn.de/default.asp?SID=N2FRK102N2FM2

33 https://www.stmelf.bayern.de/landentwicklung/beispiele/149737/index.php



https://www.waldthurn.de/default.asp?SID=M9RK130M9M2
https://www.waldthurn.de/default.asp?SID=N2FRK102N2FM2
https://www.stmelf.bayern.de/landentwicklung/beispiele/149737/index.php

Wohnbedarfsanalyse Oberpfalz-Nord 85

e Am Rathaus: ,,Bergmannhaus” in dem Asylbewerber untergebracht sind.

e Marktplatz 4: Pilotprojekt zusammen mit dem Amt fir landliche Entwicklung, 6
Wohnungen fiir suchtkranke Frauen; die in Waldthurn ansassige Rehaklinik fur
Suchterkrankungen mietet die Wohnungen an (Er6ffnung 2034/2024).

e Marktplatz 7: Das Gebaude wurde gekauft von der Gemeinde, das Projekt ist aber
derzeit zurlickgestellt. Entstehen sollen eine Wohnung sowie die Unterbringung
der Pfarr- und Gemeindeblcherei.

Nach Vorstellung der Gemeinde Waldthurn miisste die Gemeinde Liegenschaften kaufen,
gesund sanieren (z.B. Beseitigung von Schadstoffen) und diese dann giinstiger verkaufen.
Waldthurn hat zwei Projekte vom Land Bayern genehmigt bekommen. Bei einem handelt
es sich um eine alte Mihle. Es gibt einen konkreten Interessenten und erste Verhandlun-
gen wurden gefiihrt. Die Gemeinde kauft die Liegenschaft, saniert den Boden und ent-
kernt die alte Mihle und verkauft das Ganze dann an einen privaten Selbstnutzer. Das
wird auch mit der Denkmalpflege abgestimmt. Der Bau soll 2023 starten.

Zur Entwicklung des Familienwohnstandortes Waldthurn wurden wir in den letzten Jah-
ren eine neue Kita und Kinderkrippe realisiert und die Grundschule saniert.

Zur Verbesserung von Waldthurn als Wohnort fir dltere Menschen wurde eine Tages-
pflege am Weiher realisiert. Eine weitere Tagepflege ist im Aufbau. Zudem gibt es zwei
mobile Pflegedienste.

Ausgel6st durch die Aktivitaten der Gemeinde im Rahmen des Programms ,Innen statt
auBen”, haben auch mehr Eigentimer in Waldthurn im Bestand saniert (z.B. Postpub
stiberl mit Biergarten).

Das Lobkowitzschloss wird derzeit energetisch saniert.

Fiir das Alte Schloss von Waldthurn (Schlossgraben) gibt es Ideen, dort eine Hotel mit Ta-
gungsraumen und einer Backerei, zu realisieren.

Unterstiitzungsbedarf bei der Steuerung der Wohnungsmarktentwicklung

Das Wichtigste ist auch Sicht der Gemeinde Zuschisse fiir Investoren, da Mieten oberhalb
von 5 Euro/m? in Waldthurn nicht gezahlt werden. Hier muss die Liicke gedeckt werden.

Es sollten dariber hinaus auch immer wieder ein paar Baugebiete genehmigt werden.
Wichtig fir eine zukunftsfahige Entwicklung des Wohnstandortes Waldthurn ist eine Mi-
schung verschiedener Wohnangebote.
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Abbildung 43:  Eindriicke vom Wohnstandort Waldthurn

Sanierte Objekte: Marktplatz 2 (links) und 13 (rechts), Waldthurn

Gesundheits-/Pflegezentrum, Marktplatz, Waldthurn Marktladen im Ortszentrum, Waldthurn
Geplantes Wohnprojekt, Marktplatz, Waldthurn Sanierungsstau, Hauergasse, Waldthurn
Quelle: eigene Aufnahmen empirica

8.3 Uberblick: Handlungsbedarfe und Losungsansitze in den Kommunen

In der nachfolgenden Abbildung 44 sind im Querschnitt der untersuchten neun Beispiel-
kommunen die durch die Kommunen formulierten Handlungsbedarfe und die bestehen-
den oder auch zum jetzigen Zeitpunkt angedachten Losungsansatze zur Adressierung der
Handlungsbedarfe dargestellt. Dabei fallt auf, dass die Handlungsbedarfe in den Kommu-
nen der Gemeindetypen 1 bis 3 umfangreicher formuliert werden als in den {ibrigen Ge-
meindetypen, was zum einen an der GrolRe der Kommune, zum anderen aber auch an der
Lage und Struktur der Kommune ihrem Gemeindetyp entsprechend liegen dirfte. Alle
Kommunen kiimmern sich darum, um Potenziale der Innenentwicklung zu aktivieren (v.a.
Baullicken, Leerstande). Leerstehende Gebadude scheinen derzeit bei den meisten unter-
suchten Gemeinden kein besonders drangendes Thema zu sein. Einige Kommunen haben
auf den Bedarf nach einer liber die jeweilige kommunale Grenze hinausgehendend regio-
nalen Perspektive auf die Wohnungsmarktentwicklung hingewiesen im Sinne eines regio-
nalen Masterplans.




Wohnbedarfsanalyse Oberpfalz-Nord

87

Abbildung 44:

Typ 1

Amberg

Typ 2
Tirschenreuth

Typ 3
Grafenwohr

Typ 4
Schwarzenfeld

Handlungsbedarfe und Losungsansatze in den untersuchten Beispielkommunen

Typ 5
PloBberg

Typ 6
Stulln

Typ 7
Waldthurn

Weiden i.d. OPf.

Handlungsbedarfe Zielgruppen

llischwang

® Kleine und gilins-
tige Mietwohnun-
gen

® Flachensparende
EFH-Formen

o Geforderte Miet-
wohnungen

e Studentisches
Wohnen

® Barrierefreies
Wohnen f. Altere

® Genossenschaftli-
che Grindungen

® Baugrundstiicke
far Familien

Wohnraum fir
alle Zielgruppen
Bauplatze fir Fa-
milien
Mehrfamilienhadu-
ser fur Familien
Altersgerechter
Mehrfamilien-
haus-Neubau
Neubau gefoérder-
ter Mietwohnun-
gen

Neubau freifinan-
zierter Mietwoh-
nungen

Bauplatze fiur Fa-
milien
Verdichtete Einfa-
milienhaustypen
(Reihenhaus, Dop-
pelhaus)
Mietwohnungen
flr Familien
Eigentums- und
Mietwohnungen
fur Altere
Mietwohnungen
flr junge Haus-
halte

Geforderter Woh-
nungsbau

Bauplatze fir Fa-
milien
(bezahlbare) Miet-
wohnungen
Mehrfamilienhadu-
ser fir Altere

Bauplatze fir Fa-
milien

Kleine Mietwoh-
nungen flr Jiin-
gere
Altersgerechter
Wohnraum

Bauplatze fir Fa-
milien

Kleine Mietwoh-
nungen flr Jiin-
gere

Begrenzt: Alters-
gerechter Neubau
Begrenzt: gefor-
derte Mietwoh-
nungen

Bauplatze fir Fa-
milien
Altersgerechte
Wohnangebote
(zudem infrastruk-
turelle Bedarfe fir
Altere und barrie-
refreie Ortsgestal-
tung)

Ginstige Miet-
wohnungen

empirica
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Typ 1

Amberg

Typ 2
Tirschenreuth

Typ 3
Grafenwohr

Typ 4
Schwarzenfeld

Typ 5
PloBberg

Typ 6
Stulln

Typ 7
Waldthurn

Weiden i.d. OPf.

Handlungsbedarfe Bestand

lllschwang

e Geringer Leer-
stand

® Energetische Sa-
nierung

e Generationen-
wechsel in Einfa-
milienhausern

Aktivierung von .
Leerstanden (Fo-
kus Altstadt) auf-
grund geringer
Verkaufsbereit-
schaft der Eigen- ®
tdmer
Generationen-
wechsel

Reduzierung des
Leerstands (Fokus
Altstadt), Eigenti-
mer sind selten
verkaufsbereit
Modernisierungen
im Bestand (Ziel-
konflikt mit der
Erhaltung preis-
werten Wohn-
raums)

Reduzierung des
(moderaten) Leer-
stands

Mglw. Sanierungs-
stau bei 1970er
Mehrfamilienhau-
sern (aber Ziel-
konflikt Sicherung
preiswerten
Wohnraums)
Generationen-
wechsel

Leerstande im
Ortskern (oft zu
hohe Kaufpreis-
vorstellungen)
Generationen-
wechsel

Kaum vorhande-
ner Leerstand

® Tlw. Sanierungs-
bedarf bei priva-
ten Immobilien

Wohnbauland-Situation

® Grundsatzlich gibt
es neue Flachen,
diese sind aber
schwierig aktivier-
bar

® Schwierige Akti-
vierung von In-
nenentwicklungs-
potenzialen

Kaum Flachenim @
stadtischen Eigen-
tum

Es gibt einige Bau-
licken, die sind
aber kaum akti-
vierbar

Kein besonderer
Engpass, aber
dennoch schwer
Wohnbauland zu
aktivieren

Kein besonderer
Engpass bei
Wohnbauland
Wenige Baullicken

Beschaffung von
Wohnbauland ist
schwierig (Mangel
an Tauschflachen)
Kein besonderer
Engpass, aber
dennoch Aktivie-
rung schwierig

® Kaum noch Bau-
platze, da Teilneh-
mer des Forder-
programms Innen
statt auRen (keine
Ausweisung neuer
Baugebiete bis
2034)

empirica
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Typ 1

Amberg

Typ 2
Tirschenreuth

Typ 3
Grafenwohr

Typ 4
Schwarzenfeld

Typ 5
PloBberg

Typ 6
Stulln

Typ 7
Waldthurn

Weiden i.d. OPf.

Losungsansatze in den Kommunen

lllschwang

Festlegung des
Wohnbauflachen-
potenzials hoher
als Bedarf (zur Be-
ricksichtigung der
Aktivierungswahr-
scheinlichkeiten)
Baulandbeschluss
mit Mittelbereit-
stellung zum Fla-
chenkauf
Erhebung Nach-
verdichtungspo-
tenziale
Innenentwick-
lungsstrategie
Bau geforderter
Wohnungen
Qualifizierter
Mietspiegel
Rahmenkonzepte:
ISEK, Klimaschutz-
konzept

Leerstandserfas-
sung
Altstadtsanierung
(u.a. Stadte-
bauférderung)
Anschreiben von
Eigentimern zur
Aktivierung von
Wohnbaugrund-
stlicken
Verstarkung des
Mehrfamilien-
hausbaus (Flachen
sparen, altersge-
rechter Neubau)

Umfrage bei Bau-
licken-Eigenti-
mern
Zwischenerwerbs-
strategie

Auch verdichtete
EZFH-Bautypen
(Reihen- und Dop-
pelhduser)
Rahmenkonzepte
(ISEK, ILEK)
Attraktivierung
der Kernstadt
Bau geforderter
Wohnungen
Mehrfamilien-
hausbau
Bauverpflichtung
bei komm. Bau-
platzen
Ausweisung von
Baugebieten fir
Einfamilienhduser

Leerstandserfas-
sung

Realisierung von
Neubaugebieten
Verstarkter Mehr-
familienhausbau
in Neubaugebie-
ten

Vorschlage:
Ansprache / Sensi-
bilisierung von
Baullickeneigen-
timern, Baull-
ckenkampagne
Mietwohnungs-
bau auf innerstad-
tischen Brachfla-
chen

Programm ,Jung
kauft Alt”

Neubau kleiner
Wohnungen
Schaffung von
Bauplatzen
Bauverpflichtung
bei komm. Bau-
platzen

Erfassung Bauli-
cken und Leer-
stande (Flachen-
management Da-
tenbank)
Forderprogramm
Innen statt aullen
(Planung)

Kauf v. Leerstan-
den & Konzept-
entwicklung
Kommunales For-
derprogramm zur
energetischen Sa-
nierung

Ausweisung von
Neubaugebieten
Bauverpflichtung
bei komm. Bau-
platzen
Ansprache von
Baullickeneigen-
timern
Ausweisung von
MFH-Grundst-
cken (auch in gro-
Reren Neubauge-
bieten)
Ausweisung von
Neubaugebieten
(EFH)

Ausweisung von
Neubaugebieten
(vor Einflihrung
des Forderpro-
gramms)
Mobilisierung pri-
vater Investoren
Forderprogramm
Innen statt aullen
Erwerb, Sanierung
und Weiterver-
kauft leerstehen-
der Objekte

Neue Nutzungen
abseits des Woh-
nens in leere Ge-
badude bringen
(Hotel, Gastrono-
mie, Versorgung
fur Altere, Kinder-
betreuung)

empirica
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9. Wohnungsprognose

9.1 Bevodlkerungsprognose

Einwohnerentwicklung landesweit und in der Oberpfalz-Nord

Ende des Jahres 2020 lebten in Bayern 13,14 Millionen Einwohner. Nach der aktuellen
Bevolkerungsprognose des Bayerischen Landesamtes fir Statistik (2022) steigt die Ein-
wohnerzahl Bayerns unter den dort getroffenen Annahmen (v.a. eine in etwa konstante
Zuwanderung aus dem Ausland und aus dem restlichen Bundesgebiet) bis zum Jahr 2040
um rund 518.000 oder 3,9 Prozent mehr Menschen. Eine Schrumpfung der Einwohnerzahl
in Bayern ist auf lange Sicht nicht zu erwarten. Regional ist die zukiinftige Bevolkerungs-
entwicklung allerdings differenziert (vgl. Abbildung 45). In der Oberpfalz-Nord, die von
2020 bis 2040 1 % ihrer Bewohner verlieren wird, wird nur der Landkreis Schwandorf im
Suden der Region Einwohner hinzugewinnen (2020-2040: +4,7 %). Die brigen Landkreise
und kreisfreien Stadte werden Bevdlkerung verlieren, am starksten wird der Riickgang im
Landkreis Tirschenreuth sein (2020-2040: minus 7,1 %).

Abbildung 45: Bevoélkerungsentwicklung in den Landkreisen und kreisfreien
Stadten in Bayern, 2020 - 2040

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung, 2022 empirica
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Entwicklung der Altersstruktur

Sowohl in Bayern insgesamt als auch in der Oberpfalz-Nord verlduft die Dynamik in den
verschiedenen Altersgruppen in der Prognose dhnlich. In allen Kreisen und kreisfreien
Stadten in der Oberpfalz wichst die Zahl der Alteren ab 65 Jahren, prozentual am stirks-
ten im Landkreis Schwandorf und am schwachsten in Weiden i.d. OPf. (vgl. Abbildung 46).
Die Altersgruppen der jingeren Jahrgange (18 bis unter 40 Jahre) und der mittelalten Per-
sonen (40 bis unter 65 Jahren) schrumpfen in den nachsten zwanzig Jahren. In der Ober-
pfalz-Nord starker als in Bayern insgesamt. Am starksten verliert der Landkreis Tirschen-
reuth jingere Bewohner von 18 bis unter 40 Jahren (minus 17,5 %), wahrend der Land-
kreis Schwandorf mit lediglich minus 5,7 % dem landesweiten moderaten Schrumpfungs-
trend folgt. Bei der flir Familien stehenden Altersgruppe der unter 18-Jahrigen gibt es un-
terschiedliche Trends. Landesweit steigt die Zahl von Kindern und Jugendlichen in Bayern.
In der Oberpfalz-Nord, in der die Zahl der unter 18-Jahrigen bis 2040 insgesamt ebenfalls
wachst (+ 2,5 %), wachst der Landkreis Schwandorf in dieser Altersgruppe mit + 8,8 %
Uberdurchschnittlich, wahrend es in der Stadt Amberg und im Landkreis Tirschenreuth
Rickgange gibt.

Abbildung 46:  Entwicklung der Altersgruppen in der Oberpfalz-Nord, 2020 -
2040

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung, 2022
empirica

9.2 Wohnungsprognose fiir die Landkreise und kreisfreien Stadte

Methodischer Ansatz

Basierend auf der Bevolkerungsprognose des Bayerischen Landesamtes flr Statistik hat
empirica fur alle Landkreise und kreisfreien Stadte in Bayern eine Wohnungsprognose fir
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den Zeitraum bis 2040 gerechnet. Dabei wird differenziert in eine Wohnungsbedarfs- und
eine Wohnungsnachfrageprognose.

Bei der Wohnungsbedarfsprognose ergibt sich der zukiinftige Neubaubedarf aus der Be-
trachtung der zukinftigen demografischen Entwicklung bzw. der Entwicklung der woh-
nungsnachfragenden Haushalte plus ein normativer Ersatzbedarf im Umfang von 0,3 %
des Wohnungsbestandes pro Jahr. Der Ersatzbedarf ergibt sich daraus, dass Wohnge-
baude keine unendlich lange Nutzungsdauer haben. Im Rahmen der Immobilienbewer-
tung z.B. reichen die angenommenen wirtschaftlichen Nutzungsdauern von Wohngebau-
den von 60 bis 100 Jahre. Dabei gilt: je hoherwertig ein Wohngebaude ist, desto langer ist
die unterstellte wirtschaftliche Nutzungsdauer. Geht man beispielsweise von einer Nut-
zungsdauer von 100 Jahren aus, dann misste ein Gebdude nach 100 Jahren abgerissen
und neu gebaut werden. Wiirde sich der Wohnungsbestand gleichmaRig auf alle Baual-
tersklassen verteilen, miisste demnach jedes Jahr ein Hundertstel des Gesamtbestandes
ersetzt werden, die Ersatzquote lage bei 1 Prozent jahrlich. Tatsachlich gibt es Gebaude,
die alter als 100 Jahre sind und weiterhin genutzt werden, auch in der Oberpfalz-Nord.
AuBerdem verteilt sich der Gebdudebestand nicht gleichmaRig auf alle Baualtersklassen,
durch den Neubauboom nach dem zweiten Weltkrieg gibt es anteilig mehr neuere Ge-
bdude. Deswegen geht man im Allgemeinen davon aus, dass die Ersatzquote unterhalb
von 1 Prozent liegt, meist unterstellt man Werte von 0,3 Prozent jahrlich. Da diese Gro-
Renordnung normativ festgelegt und nicht aus Marktbeobachtungen abgeleitet wird, be-
zeichnen wir diesen Effekt als Ersatzbedarf und die Summe der Effekte als Neubaubedarf.
Seit einiger Zeit wird zudem diskutiert, dass viele Gebdude vor allem der 1950er- und
1960er-Jahre nicht mehr den heutigen Standards entsprechen und Modernisierungen (z.
B. energetische Sanierung) meist teurer sind als Abriss und Neubau. Dies wirde fiir eine
héhere Ersatzquote sprechen. Unbeantwortet bleibt dabei jedoch die Frage der Finanzie-
rung einer entsprechend hohen Ersatzquote. Im Rahmen der Prognoseberechnungen des
Bedarfs wird daher zunachst ein Wert von 0,3 Prozent p. a. fiir den Ersatzbedarf ange-
nommen.

Bei der Wohnungsnachfrageprognose ist die zukiinftige Neubaunachfrage die Summe aus
der zukinftigen Entwicklung der wohnungsnachfragenden Haushalte (analog zur Metho-
dik der Wohnungsbedarfsprognose) und der qualitativen Neubaunachfrage. Hierfiir hat
empirica eine eigene Methodik entwickelt, ausgehend von der langjahrigen Beobachtung,
dass es trotz hoher und weiterwachsender Leerstande sogar in demografischen Schrump-
fungsregionen immer noch beachtliche Wohnungsbaufertigstellungen gibt. Die Leer-
stande konzentrieren sich meist auf wenig attraktive Standorte und Bauformen. Den Neu-
bau fragen eher wohlhabende Haushalte mit hohen Anspriichen nach, die im Bestand
keine fur sie adaquaten Wohnungen finden (z.B. zu geringe Wohnflachen, veraltete
Grundrisse, keine barrierefreien Wohnungen fiir dltere Haushalte). Die klassische Woh-
nungsmarktprognose kann dieses Phdanomen nicht befriedigend erklaren. Sie basiert auf
einer normativen Methodik, die einen bestimmten Grad der Wohnungsversorgung an-
strebt. Die Abweichung des Wohnungsbestandes von diesem Bedarf ergibt den quantita-
tiven Zusatzbedarf. Hinzu kommt ein Ersatzbedarf. Dieser ergibt sich aus der Vorstellung,
dass Wohnungen einem physisch-technischen VerschleiR unterliegen. Dessen AusmaR
wird — ohne empirische Ableitung — ebenfalls normativ festgelegt (GréRenordnung in der
Regel 0,1 bis 0,5 Prozent des Bestandes). Die klassische Prognose berechnet also nur einen
Bedarf und keine Nachfrage. Nicht jeder Bedarf muss jedoch notwendig erfiillt werden;
konkret muss z. B. nicht jede physisch-technisch verschlissene Wohnung neu gebaut wer-
den. Denn die Neubaunachfrage ist entweder am Markt gar nicht vorhanden, weil die
Nachfrager nicht ausreichend Kaufkraft fiir einen Neubau haben. Oder die Neubaunach-
frage entsteht schon vor dem VerschleiR, weil die Nachfrager ihre Praferenzen gedndert
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haben (z. B. groBere Wohnungen, kleinere Gebadude, bessere Ausstattung, hoherer Ener-
giestandard). Bei der qualitativen Neubaunachfrage steigt die Neubaunachfrage genau
dann Uiber das demografisch bedingte MaR hinaus, wenn die Qualitat des Wohnungsbe-
stands nicht mehr den Anforderungen der Nachfrager entspricht. Dies ist der Fall, sobald
Wohnungssuchende im vorhandenen Bestand nicht mehr die Qualitat vorfinden, die ihren
Anspriichen entspricht. Da die Parameter der qualitativen Zusatznachfrage nicht normativ
festgelegt, sondern aus Marktbeobachtungen abgeleitet werden, bezeichnen wir diesen
Effekt als Nachfrage (und nicht als Bedarf) sowie die Summe aus demografischer Neubau-
nachfrage als Neubaunachfrage (und nicht als Neubaubedarf).

Ergebnisse

In der Oberpfalz-Nord betragt der Neubaubedarf im Zeitraum 2020 bis 2040 insgesamt
rund 23.700 WE. Im Schnitt sind das rund 1.130 WE pro Jahr (vgl. Abbildung 47). Knapp
79 % des Neubaubedarfs entfallen auf WE in Ein- und Zweifamilienhdusern und 21 % auf
WE in Mehrfamilienhadusern. Den groRten Neubaubedarf gibt es im Landkreis Schwandorf
im Slden der Planungsregion, der 41 % des Neubaubedarfs in der gesamten Oberpfalz-
Nord auf sich vereint (vgl. Abbildung 48). Dagegen entfallen auf den Landkreis Tirschen-
reuth im Norden der Region lediglich 9 % des regionsweiten Neubaubedarfs. Wahrend
der Neubaubedarf in den vier Landkreisen schwerpunktmaRig beim Ein- und Zweifamili-
enhausbau liegt, sind die beiden kreisfreien Stadte Amberg und Weiden i.d. OPf. Schwer-
punkte des Mehrfamilienhausbaus.

Abbildung 47:  Jahrlicher Neubaubedarf in der Oberpfalz-Nord bis 2040

Jahrlicher Neubaubedarf

2020 2021-25 2026-30 2031-35 2036-40 | 2020-40

WE in EZFH 993 879 764 895 995 889
WE in MFH 252 234 228 228 274 242
Summe 1.245 1.113 992 1.124 1.269 1.130
Quelle: eigene Berechnungen empirica

Abbildung 48: Neubaubedarf in den Landkreisen und kreisfreien Stadten in
der Oberpfalz-Nord, 2020 - 2040

Quelle: eigene Berechnungen empirica
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In der Oberpfalz-Nord betrdgt die Neubaunachfrage im Zeitraum 2020 bis 2040 insgesamt
rund 24.700 WE. Im Schnitt sind das rund 1.180 WE pro Jahr (vgl. Abbildung 49). Knapp
82 % der Neubaunachfrage entfallen auf WE in Ein- und Zweifamilienhdusern und 18 %
auf WE in Mehrfamilienhdusern. Die groRte Neubaunachfrage gibt es im Landkreis
Schwandorf im Siiden der Planungsregion. Diese macht 36 % der regionsweiten Neubau-
nachfrage aus (vgl. Abbildung 50). Auf den Landkreis Tirschenreuth im Norden der Region
entfallen 13 % der regionsweiten Neubaunachfrage. Wahrend die Neubaunachfrage in
den vier Landkreisen schwerpunktmaRig beim Ein- und Zweifamilienhausbau liegt, sind
die beiden kreisfreien Stadte Amberg und Weiden i.d. OPf. Schwerpunkte des Mehrfami-
lienhausbaus.

Abbildung 49:  Jahrliche Neubaunachfrage in der Oberpfalz-Nord bis 2040

Jahrliche Neubaunachfrage

2020 2021-25 2026-30 2031-35 2036-40 | 2020-40

WE in EZFH 1.044 957 865 974 1.052 966
WE in MFH 207 199 203 197 237 209
Summe 1.251 1.156 1.068 1.171 1.290 1.175
Quelle: eigene Berechnungen empirica

Abbildung 50: Neubaunachfrage in den Landkreisen und kreisfreien Stadten
in der Oberpfalz-Nord, 2020 - 2040

Quelle: eigene Berechnungen empirica

9.3 Wohnungsprognose fiir die Gemeindetypen

Methodischer Ansatz

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurden sieben Gemeindetypen in der Ober-
pfalz-Nord gebildet (vgl. Kapitel 5). Fiir diese Gemeindetypen soll der zukiinftige Neubau-
bedarf bzw. die zukiinftige Neubaunachfrage ermittelt werden. Methodischer Ausgangs-
punkt hierfir ist die Betrachtung der Wohnungsbautatigkeit in der Vergangenheit, d.h. in
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den Jahren 2011 bis 2020 (vgl. auch Kapitel 7.2). Jede dritte Wohnung, die in dieser Phase
in der Oberpfalz-Nord in Mehrfamilienhdusern errichtet wurde, wurde im Gemeindetyp
1, d.h. den beiden Oberzentren Amberg und Weiden i.d.OPf. gebaut (vgl. Abbildung 51).
Dagegen entfielen auf die beiden Oberzentren lediglich 12 % der Einfamilienhaubautatig-
keit.

Abbildung 51: Anteile der Gemeindetypen an der Bautatigkeit in der Ober-
pfalz-Nord, 2011 - 2020

Quelle: eigene Berechnungen, empirica regio (Statistische Amter des Bundes und der Lander, Deutschland,
2018-2022, dl-de/by-2-0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0) empirica

Die in Abbildung 51 dargestellte Verteilung der Wohnungsbautatigkeit auf die verschie-
denen Gemeindetypen stellt das Gesamtbild fiir die Oberpfalz-Nord dar. Zwischen den
Landkreisen und kreisfreien Stadten gibt es aber Unterschiede in den Anteilen. Das ist vor
allem darauf zuriickzufiihren, weil es nicht in jedem der betrachteten sechs Teilrdume
(Landkreise und kreisfreie Stadte) alle Gemeindetypen gibt. In Abbildung 52 ist das fiir die
Mehrfamilienhausbautatigkeit dargestellt. Aus diesem Grund wird fiir die Ermittlung des
Neubaubedarfs bzw. der Neubaunachfrage die jeweilige Verteilung der Wohnungsbauta-
tigkeit auf die Gemeindetypen in den Landkreisen und kreisfreien Stadten herangezogen.
Diese raumlich spezifische und sich zwischen den Landkreisen und kreisfreien Stadten un-
terscheidende Verteilung auf die sieben Gemeindetypen ist die Grundlage fir die Vertei-
lung des Neubaubedarfs und der Neubaunachfrage.
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Abbildung 52: Anteil der Wohnungsbautatigkeit in Mehrfamilienhdusern
nach Landkreisen/kreisfreien Stidten und Gemeindetypen,
2011 - 2020

Quelle: eigene Berechnungen, empirica regio (Statistische Amter des Bundes und der Linder, Deutschland,
2018-2022, dI-de/by-2-0, https://www.govdata.de/dI-de/by-2-0) empirica

Ergebnisse

Wenn man davon ausgeht, dass sich der Neubaubedarf bzw. die Neubaunachfrage in der
Oberpfalz-Nord zukilnftig so in der Region bzw. auf die Gemeindetypen verteilt, wie es
die Wohnungsbautatigkeit in der Vergangenheit widerspiegelt, dann sind die nachfolgend
dargestellten Volumina des Neubaubedarfes bzw. der Neubaunachfrage zu erwarten (vgl.
Abbildung 53 und Abbildung 54). Beide methodische Ansatze (Bedarf und Nachfrage; vgl.
Darstellung der beiden Ansatze in Kapitel 9.2) kommen im Ergebnis zu einem dhnlichen
Gesamtvolumen des moglichen Wohnungsneubaus in der Oberpfalz-Nord (rund 23.800
bzw. rund 24.700 WE) einerseits und, andererseits, zu dhnlichen potenziellen Neubauvo-
lumina in den sieben Gemeindetypen.
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Abbildung 53: Neubaubedarf in der Oberpfalz-Nord nach Gemeindetyp in den
Landkreisen und kreisfreien Stadten, 2020 - 2040

Neubaubedarf (WE) nach Gemeindetyp

Landkreis/ Typ 1: Typ 2: Typ 3: Typ 4: Typ 5: Typ 6: Typ 7:
. : Segment Mittelzentren Mittelzentren Grundzentren Grundzentren Orte Orte (sehr
kreisfreie Stadt Gesamt Ober-
- (stadtisches  (landliches (periphere (sehr periphe (periphere periphere
Umfeld) Umfeld) Lage) Lage) Lage) Lage)
WE in EZFH 870 870
A'(“Kbse)rg WEinMFH | 970 970
Summe WE 1.840 1.840
g p WE in EZFH 760 760
Weiden i.d. .
OPY. (KS) WE in MFH 1.040 1.040
Summe WE 1.800 1.800
. WE in EZFH 3.940 530 2.040 1.370
mberg- .
Sulzbach (LK) WE in MFH 730 130 420 180
Summe WE 4.670 660 2.460 1.550
Neustadt a.d WE in EZFH 2.800 100 750 360 110 1.280 200
eustadt a.d. .
Waldnaab (LK) WE in MFH 660 70 150 100 50 220 70
Summe WE 3.460 170 900 460 160 1.500 270
WE in EZFH 8.670 4.250 1.710 1.410 40 870 390
Schwan- .
dorf (LK) WE in MFH 1.090 790 190 100 0 0 10
Summe WE 9.760 5.040 1.900 1.510 40 870 400
Tirsch WE in EZFH 1.640 530 400 230 390 90
irschen- .
reuth (LK) WE in MFH 610 160 280 70 60 40
Summe WE 2.250 690 680 300 450 130
WEin EZFH [ 18.680 870 6.170 2.860 3.810 380 3.910 680
Oberpfalz-Nord | WE in MFH 5.100 970 2.190 620 620 120 460 120
Summe WE 23.780 1.840 8.360 3.480 4.430 500 4.370 800
Quelle: eigene Berechnungen empirica

Abbildung 54: Neubaunachfrage in der Oberpfalz-Nord nach Gemeindetyp in
den Landkreisen und kreisfreien Stadten, 2020 - 2040

Neubaunachfrage (WE) nach Gemeindetyp

Landkreis/ Typ 2: Typ 3: Typ 4: Typ 5: Typ 6: Typ 7:

oaisE Sesk Segment e — -gbpe:- Mittelzentren Mittelzentren Grundzentren Grundzentren Orte Orte (sehr
- (stadtisches  (landliches (periphere  (sehr periphe (periphere periphere
Umfeld) Umfeld) Lage) Lage) Lage) Lage)
WE in EZFH 1.420 1.420
A'(T:(b ;)rg WE in MFH 470 470
Summe WE 1.890 1.890
. . WE in EZFH 1.280 1.280
\A(l)eFl’?.eFKg. WE in MFH 470 470
Summe WE 1.750 1.750
s WE in EZFH 4.130 550 2.140 1.440
mberg- )
Sulzbach (LK) WE in MFH 850 150 490 210
Summe WE 4.980 700 2.630 1.650
Neustadt a.d WE in EZFH 3.020 110 810 390 120 1.380 210
eustadt a.d. )
Waldnaab (LK) WE in MFH 820 80 190 130 60 270 90
Summe WE 3.840 190 1.000 520 180 1.650 300
WE in EZFH 8.020 3.930 1.590 1.300 40 800 360
Schwan- ;
dorf (LK) WE in MFH 970 700 170 90 0 0 10
Summe WE 8.990 4.630 1.760 1.390 40 800 370
Tirsch WE in EZFH 2.420 780 590 340 580 130
rSCNEN | weinmrd | 800 210 360 100 80 50
reuth (LK)
Summe WE 3.220 990 950 440 660 180
WEin EZFH | 20.290 1.420 6.650 2.990 3.830 500 4.200 700
Oberpfalz-Nord [ WE in MFH 4.380 470 1.610 720 710 160 560 150
Summe WE | 24.670 1.890 8.260 3.710 4.540 660 4.760 850
Quelle: eigene Berechnungen empirica

empirica
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9.4 Neubaubedarf fiir geforderte Mietwohnungen

Wenig zielfiihrend: Orientierung an der heutigen Versorgungsquote

In Kapitel 7.5.2 wurde die Versorgungsquote der Haushalte in der Oberpfalz mit geforder-
ten Wohnungen ermittelt. Diese lag in den Landkreisen und kreisfreien Stadten zwischen
0,2 % (Neustadt a.d. Waldnaab) und 4,7 % (Amberg) und in der Oberpfalz-Nord insgesamt
bei 1,4 %. Legt man diese fir heute ermittelten Versorgungsquoten der zukiinftigen Haus-
haltszahl in der Oberpfalz-Nord zugrunde (Annahme: das heutige Versorgungsniveau mit
geforderten Wohnungen soll langfristig aufrechterhalten werden), dann bedeutet dies bei
den angenommenen zukiinftigen Bindungsausldufen (vgl. Abbildung 31) einen Neubau-
bedarf von 2.060 geférderten Wohnungen in der gesamten Oberpfalz-Nord. Der groRte
Teil davon wiirde auf die kreisfreie Stadt Amberg entfallen mit 930 Wohnungen. In der
kreisfreien Stadt Weiden i.d. OPf. lage der Neubaubedarf bei rund 330 Wohnungen und
in den beiden Landkreisen Amberg-Sulzbach bei rund 430 Wohnungen und Tirschenreuth
bei rund 400 Wohnungen. Da es in den Landkreisen Schwandorf und Neustadt a.d. Wald-
naab bereits heute kaum Sozialwohnungen gibt und die Versorgungsquote daher auch
jeweils weniger als 1% betragt, kommt diese Betrachtung des Neubaubedarfs zu dem Er-
gebnis, dass in diesen beiden Landkreisen kaum (Landkreis Schwandorf) bzw. kein (Land-
kreis Neustadt a.d. Waldnaab) besteht.

Abbildung 55: Neubaubedarf geforderter Wohnungen bis 2040 in der Ober-
pfalz-Nord bei Aufrechterhaltung der heutigen Versorgungs-
quote der Haushalte
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Quelle: eigene Berechnungen empirica
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Dieser Ansatz der Fortschreibung der Versorgungsquote ist wenig hilfreich bzw. kommt
zu unplausiblen Ergebnissen. Das fallt insbesondere beim Landkreis Schwandorf und bei
der kreisfreien Stadt Amberg auf.

e Die Fortschreibung der Versorgungsquote von lediglich 0,3 % im Landkreis
Schwandorf fiihrt quasi zu einem ,,Null-Bedarf” im Landkreis Schwandorf. Dies ist
angesichts der im Kontext der Oberpfalz-Nord am starksten angespannten Woh-
nungsmarktsituation im Landkreis Schwandorf (Ndhe zu Regenburg) aber para-
dox. Zudem werden im Landkreis Schwandorf (d.h. in der Stadt Schwandorf) ak-
tuell rund 110 Sozialwohnungen realisiert (vgl. Kapitel 7.5.2).

e Ebenso unplausibel ist der hohe Bedarf an geférdertem Wohnungsneubau in der
Stadt Amberg. Anhand der heutigen Versorgungsquote lage der Neubaubedarfim
geforderten Segment in der Stadt Amberg bei 930 Wohnungen. Das aber wiirde
bedeuten, wenn man den in Kapitel 9.2 berechneten Neubaubedarf als Malstab
nimmt, dass fast jede neu gebaute Geschosswohnung in Amberg in der Zukunft
eine geforderte Wohnung ware. Wenn man die berechnete Neubaunachfrage fiir
Amberg nimmt, ldgen die 930 geférderten Wohnungen sogar deutlich Gber dem
Neubaubedarf im Mehrfamilienhaussegment.

Daher ist es erforderlich, einen alternativen Ansatz zur Abschatzung des zukiinftigen Neu-
baubedarfs im geforderten Segment in der Oberpfalz-Nord zu verwenden.

Alternativer Ansatz: Orientierung an der Umzugsfluktuation

Die verschiedenen Haushaltstypen am Wohnungsmarkt ziehen pro Jahr in unterschiedli-
chem Malie um. Das zeigt eine Auswertung aus dem Soziooekonomischen Panel (SOEP),
einer bundesweiten reprasentativen und regelmaRigen Befragung. Dabei gilt: dltere Haus-
halte ziehen sehr viel seltener um als junge Haushalte und junge Paare ohne Kinder wech-
seln ofter den Wohnstandort als junge Familien mit Kindern. Verschneidet man die nach
verschiedenen Haushaltstypen differenzierten Umzugsmobilitdten mit der Zahl der Haus-
halte in den Haushaltstypen, dann erhalt man die Zahl der jahrlich umziehenden Haus-
halte.

Diese umziehenden Haushalte fragen in Abhangigkeit von ihrem Haushaltstyp, ihrem Al-
ter und ihrem Einkommen unterschiedliche Wohnformen nach (u.a. Wohnungen in Mehr-
familienhausern, Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern, kleine oder grolRe Woh-
nungen). Nimmt man an, dass Haushalte mit niedrigen Einkommen in hohem Male auf
preiswerte Wohnungen angewiesen sind, dann ist das die Zielgruppe fiir geforderte Woh-
nungen, die im Rahmen der bayerischen Landeswohnraumférderung nur fir Haushalte
im Rahmen festgelegter Einkommensgrenzen zur Verfligung stehen sollen. Damit wird da-
rauf gezielt, die Wohnraumversorgung flir Haushalte mit niedrigen Einkommen zu sichern
bzw. zu verbessern.

Mit der eingangs beschriebenen Methodik |dsst sich die Zahl der pro Jahr in der Oberpfalz-
Nord bzw. in den Landkreisen und kreisfreien Stadten umziehenden Haushalte mit nied-
rigen Einkommen abschatzen. Geht man davon aus, dass dieses Gesamtbild des Umzugs-
geschehens auch der Mal3stab sein soll, flir eine an den verschiedenen Zielgruppen des
Wohnungsmarktes orientierte Differenzierung des Wohnungsneubau in der Oberpfalz-
Nord, dann lasst sich damit auch der Bedarf an geférdertem Wohnungsneubau abschat-
zen.
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Im Hinblick auf Bedarfe nach geférderten (Neubau)Wohnungen ist zum einen zwischen
den verschiedenen Zielgruppen zu unterscheiden.

e Aufgrund der in der Oberpfalz-Nord insgesamt wenig angespannten Wohnungs-
marktsituation wird davon ausgegangen, dass nicht alle Haushalte mit niedrigen
Einkommen in geférderte Wohnungen ziehen missen. Junge Ein- und Zweiperso-
nenhaushalte kdnnen sich am regionalen freifinanzierten Wohnungsmarkt relativ
gut versorgen. Die Mieten der Bestandswohnungen sind mit gewissen Schwan-
kungen zwischen den Landkreisen und kreisfreien Stadten groRtenteils niedrig.
Jingere Ein- und Zweipersonenhaushalte sind auch nicht auf besondere Wohn-
qualitaten, die nur im Neubau herzustellen sind, angewiesen. Daher wird dieser
Haushaltstyp im Weiteren nicht mehr als Zielgruppe fir den geférderten Woh-
nungsneubau betrachtet.

e Das ist ganz anders bei alteren Haushalten, die mit zunehmendem Alter auf al-
tersgerechten Wohnraum angewiesen sind. Dieser barrierearme oder sogar -freie
Wohnraum lasst sich kaum im Wohnungsbestand herstellen, da die Bausubstanz
auch in Verbindung mit baulichen Vorschriften wie dem Brandschutz das verhin-
dert. Hier sind neu gebaute Wohnungen die einzige Alternative.

e Eine weitere Zielgruppe fir geforderten Wohnungsneubau sind Familien mit nied-
rigen Einkommen, fiir die eine Wohnung eine gewissen MindestgroRe haben
muss. Entscheidender als die Wohnflache ist dabei die Zimmerzahl, die fir Fami-
lien mit einem Kind wenigstens Gber drei Zimmer und fiir Familien mit zwei und
mehr Kindern wenigstens (iber vier Zimmer verfligen muss. Solche groBen Miet-
wohnungen gibt es in der Oberpfalz-Nord im Bestand aber nur selten.

e Auch Alleinerziehende sind regelméaRig unterversorgt mit finanzierbaren Miet-
wohnungen. Am haufigsten haben Alleinerziehende ein Kind, es gibt aber auch
Alleinerziehende mit zwei und mehr Kindern. Auch wenn es die erforderlichen
WohnungsgroRen (v.a. Wohnungen mit zwei und drei Zimmern) viel ofter als
groRe Wohnungen im Wohnungsbestand gibt, sind diese haufig zu teuer und Al-
leinerziehende treten bei der Wohnungssuche haufiger in Konkurrenz zu kauf-
kraftigeren Zweipersonenhaushalten. Daher sind auch Alleinerziehende eine Ziel-
gruppe fur gefoérderten Mietwohnungsneubau in der Oberpfalz-Nord.

Zum anderen ist der Wohnungsmarkt in den Landkreisen und kreisfreien Stadten in un-
terschiedlichem Male entspannt. Die relativ geringste Entspannung gibt es im Landkreis
Schwandorf und in den beiden kreisfreien Stadten Weiden i.d. OPf. und Amberg. Dagegen
sind die Wohnungsmarkte in den Landkreisen Tirschenreuth, Neustadt a.d. Waldnaab und
Amberg-Sulzbach am entspanntesten. Das driickt sich in der Wohnungsprognose darin
aus, dass in diesen drei Landkreisen der Wohnungsleerstand bis zum Jahr 2040 starker
steigen wird als in den Gbrigen Landkreisen und kreisfreien Stadten. Diese raumlichen Un-
terschiede sollten sich auch in der Festlegung des Neubaubedarfs im geférderten Seg-
ment ausdriicken. Daher wird in der Berechnung davon ausgegangen, dass die umziehen-
den Haushalte mit niedrigen Einkommen in den drei Landkreisen Tirschenreuth, Neustadt
a.d. Waldnaab und Amberg-Sulzbach in geringerem Mal auf mietpreisgebundenen gefor-
derten Wohnraum angewiesen sind als in den Ubrigen Regionen der Oberpfalz-Nord. Fir
das Berechnungsmodell wird angenommen, dass der Bedarf fiir umziehende Haushalte
mit niedrigen Einkommen in den drei Landkreisen nur halb so hoch ist wie in den Ubrigen
Landkreisen und kreisfreien Stadten.
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Im Ergebnis der Betrachtung der Umzugsfluktuation in der Oberpfalz-Nord und in den
Landkreisen und kreisfreien Stadten lasst sich regionsweiter Anteil von rund 20 % der um-
ziehenden Haushalte, die Ublicherweise Mietwohnungen nachfragen, ermitteln, die fir
geférderten Wohnungsneubau in Frage kommen. Die Situation ist in den Landkreisen und
kreisfreien Stadten unterschiedlich. Der Anteil schwankt von 14 % im Landkreis Tirschen-
reuth bis 27 % im Landkreis Schwandorf. Die aus den verschiedenen Anteilen resultieren-
den Volumina sind in Relation einerseits zum Neubaubedarf in MFH und, andererseits, zur
Neubaunachfrage in MFH (vgl. Kapitel 9.2) zur Ermittlung des Neubaubedarfs und der
Neubaunachfrage in Abbildung 56 dargestellt.

Abbildung 56: Neubaubedarf geférderter Mietwohnungen in den Landkreisen
und kreisfreien Stadten in der Oberpfalz-Nord, 2020 - 2040

Quelle: eigene Berechnungen empirica
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10. Exkurs: Corona-Effekte fiir den Wohnungsmarkt Oberpfalz-Nord?

10.1 Wohnsituation und veranderte Wohnwiinsche

In den ersten Monaten der Corona-Pandemie gab es zahlreiche Artikel, ad-hoc Umfragen
und Meinungsbekundungen dazu, wie sich die Pandemie auf den Wohnungsmarkt aus-
wirken wird bzw. kénnte. Zum einen wurde auf Wohnungswirtschaft geschaut, die zu Be-
ginn der Pandemie (Mai 2020) ,, angesichts anhaltender Einschrankungen, zunehmender
Kurzarbeit und Arbeitslosigkeit (...) deutlich hohere Zahlungsausfalle und Stundungen” er-
wartete. In einer Umfrage gaben drei Viertel der damals befragten Unternehmen an, dass
sie im Zuge der Corona-Krise in Zukunft héhere Mietausfélle erwarten.3* Im Juli 2020 be-
richtete der GdW jedoch schon davon, dass die Mietriickstande in der Krise gering blei-
ben. Bei den Mitgliedern des GdW und seiner Regionalverbdnde lagen die Zahlungsaus-
falle zu dem Zeitpunkt bei lediglich 0,62 Prozent der Mietverhéltnisse. ** Auch die gréRe-
ren Wohnungsbestandshalter in der Oberpfalz-Nord hatten kaum Mietausfille beim
Wohnen. Darauf deuten die in der Presse veréffentlichten Meldungen Uber die gut ver-
laufenden Geschaftsjahre 2020 und 2021 fir die Kommunale Entwicklungs- und Woh-
nungsbaugesellschaft mbH (Kewog), die Stadtbau Amberg GmbH und die Stadtbau GmbH
Weiden.

Zum anderen fokussierten sich die Diskussionen nach Beginn der Corona-Pandemie auf
die Frage, ob und wie sich die Nachfrage nach Wohnungen verandert. Vor dem Hinter-
grund von Lockdowns mit Home-Schooling und der verstarkten Nutzung von Homeoffice
zeigten Befragungen (wie die von der LBS, Vgl. Abbildung 57), dass Haushalte mehr Zeit
zuhause verbracht, sich Homeoffice-Platze eingerichtet und ihr Wohnumfeld verandert
haben. Ein nicht unerheblicher Anteil der Befragten gab an, ihre Wohnsituation nach den
Erfahrungen in der Corona-Pandemie als nicht mehr als optimal zu empfinden - Mieter
deutlich starker als selbstnutzende Eigentimer. Dennoch duRerten nur wenige den
Wunsch (selbstnutzende Eigentlimer sehr viel seltener als Mieter), umzuziehen, was auf-
grund der hohen Immobilienpreise auch nachvollziehbar ist.

Gefragt nach den Wohnwiinschen beim nachsten Umzug (vgl. Abbildung 58) war es den
damals befragten Haushalten angesichts der damals vorherrschenden Pandemieprasenz
besonders wichtig, (mehr) Freiflichen (Balkon, Garten) zu haben. Auch der Wunsch nach
mehr Zimmern fiir einen abgeschlossenen Arbeitsplatz oder fiir das Home-Schooling der
Kinder diirfte Pandemie-getrieben gewesen sein. Es fallt auf, dass diese beiden Themen
fir Mieter sehr viel wichtiger waren als fiir selbstnutzende Eigentiimer. Die driiber hinaus
angegebenen Wiinsche stehen nicht oder nur in geringem MakR in Verbindung mit der
Corona-Pandemie.

34 https://www.vhw.de/nachricht/umfrage-wohnungsunternehmen-erwarten-wegen-corona-krise-hoehere-mietausfa-
elle-und-fahren-investitione/

35 https://www.gdw.de/pressecenter/pressemeldungen/wohnungswirtschaft-bleibt-trotz-corona-krise-verlaessliche-
partnerin-ihrer-mieter-und-stabilitaetsanker-fuer-die-wirtschaft/



https://www.vhw.de/nachricht/umfrage-wohnungsunternehmen-erwarten-wegen-corona-krise-hoehere-mietausfaelle-und-fahren-investitione/
https://www.vhw.de/nachricht/umfrage-wohnungsunternehmen-erwarten-wegen-corona-krise-hoehere-mietausfaelle-und-fahren-investitione/
https://www.gdw.de/pressecenter/pressemeldungen/wohnungswirtschaft-bleibt-trotz-corona-krise-verlaessliche-partnerin-ihrer-mieter-und-stabilitaetsanker-fuer-die-wirtschaft/
https://www.gdw.de/pressecenter/pressemeldungen/wohnungswirtschaft-bleibt-trotz-corona-krise-verlaessliche-partnerin-ihrer-mieter-und-stabilitaetsanker-fuer-die-wirtschaft/
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Abbildung 57: Veranderungen beim Wohnen in der Corona-Pandemie, 2020

Quelle: LBS (abrufbar unter https://www.lbs.de/presse/p/lbs research/details 15425088.jsp) empirica

Abbildung 58: Wohnwiinsche von Mieter und Eigentiimern in der Corona-
Pandemie, 2020

Quelle: LBS (abrufbar unter https://www.lbs.de/presse/p/lbs research/details 15425088.isp) empirica



https://www.lbs.de/presse/p/lbs_research/details_15425088.jsp
https://www.lbs.de/presse/p/lbs_research/details_15425088.jsp
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Fiur die Oberpfalz-Nord liegen keine spezifischen Umfragen von Haushalten zu den im
Kontext der Corona-Pandemie veranderten Wohnwiinschen vor. Es ist aber davon auszu-
gehen, dass die oben dargestellten Befragungsergebnisse mit sehr hoher Wahrscheinlich-
keit auch auf die Oberpfalz-Nord zutreffen. Berlicksichtigt man dabei, dass anteilig mehr
Haushalte in der Oberpfalz-Nord in selbstgenutztem Eigentum, insbesondere im Einfami-
lienhaus wohnen (vor allem in den vier Landkreisen) als im bundesdeutschen Durch-
schnitt, dann dirften die Pandemie-bedingten Einschrankungen im persdnlichen Woh-
numfeld in der Oberpfalz-Nord sehr viel geringer (gewesen) sein als in Deutschland insge-
samt und insbesondere in den deutschen GroRstdadten mit einem sehr hohen Anteil von
Mietern. Unabhangig davon wird es auch in der Oberpfalz-Nord Mieter gegeben haben,
deren Wohnsituation sich durch die Beschrankungen in der Corona-Pandemie verschlech-
tert hat. Zu vermuten ist, dass dies mengenmaRig insbesondere in den beiden kreisfreien
Stadten Amberg und Weiden i.d. OPf. der Fall gewesen sein dirfte, weil es dort absolut
viele Mieterhaushalte gibt.

10.2 Trend des Zuzug von Familien in den landlichen Raum durch Corona ver-
starkt

Das Friihjahrsgutachten der Immobilienweisen von 2021 zeigt den Trend auf, dass der
landliche Raum auBerhalb der Umlandkreise um die Metropolen in Deutschland wieder
Einwohner durch Wanderungen hinzugewinnt. Es wird aufgezeigt, dass landliche Raume
in Deutschland mit Anschluss an GroRstddte (d.h. die Fahrtzeit zur ndchsten Metropole
betragt 60 bis 90 Minuten), was auch fir die Oberpfalz-Nord zutrifft, Gber Wanderungs-
beziehungen im Saldo in wachsendem Maf insbesondere Familien gewinnen (vgl. Abbil-
dung 59). Diesen Trend gab es schon vor Beginn der Corona-Pandemie.

Abbildung 59:  Altersspezifischer Wanderungssaldo ausgewdhlter Landkreise
des landlichen Raumes in Deutschland, 2013 - 2019
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Der Trend, dass Familien die GroRRstadte verlassen und nicht nur in die Umlandkreise zie-
hen, sondern auch in die weiter entfernten landlichen Rdume, ist weniger mit einer
»,heuen Landlust” zu erklaren als vielmehr mit kleinen Veranderungen einzelner Parame-
ter (u.a. Wohnkosten, Wohnflache, selbstéandigere Freizeitgestaltung der Kinder). Diese
haben dann dazu gefiihrt, dass bei mehr Familien ein ,Tipping Point” erreicht und die
Entscheidung wieder haufiger ,,pro Land” gefallt wurde. Ein wesentliches Argument dabei
diurften die Wohnkosten sein, die in den GroRstadten und auch in ihren Umlandkreisen in
den letzten zehn Jahren starker stiegen als im landlichen Raum. Hinzu kommt ein wach-
sender Arbeitsmarkt, der auch in der Oberpfalz-Nord zu einem deutlichen Anstieg der Ar-
beitsplatze gefiihrt hat und fiir Zuwanderung sorgte (vgl. Kapitel 6.1.1). Das hat in Summe
dazu gefiihrt, dass sich das jahrliche Wanderungssaldo der Landkreise und kreisfreien
Stadte in der Oberpfalz-Nord mit den bayerischen GroRstadten (ab 100.000 Einwohner)
zwischen den Phasen 2011 bis 2014 und 2017 bis 2019 deutlich verbessert hat (vgl. Abbil-
dung 60). Dieser Trend setzte sich wahrend der Corona-Pandemie nicht nur fort, sondern
wurde noch verstarkt. Treiber waren das Homeoffice, der Wunsch nach mehr Wohn- und
Freiflache und das hohe Immobilienpreisniveau in den Grol3stadten. Die untenstehende
Abbildung unterstreicht dabei die auRerordentliche Bedeutung von Zuziigen aus der Stadt
Regensburg in die Oberpfalz-Nord.

Abbildung 60: Durchschnittlicher jahrlicher Wanderungssaldo der Landkreise
und kreisfreien Stadte in der Oberpfalz-Nord mit bayerischen
GroRstadten
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11.Strategische Handlungsfelder und Empfehlungen

11.1 Ausgangslage auf dem Wohnungsmarkt

Der Wohnungsmarkt in der Oberpfalz-Nord kann insgesamt als entspannt bewertet wer-
den. Es gibt aber rdumliche Unterschiede (vgl. Abbildung 61). Wahrend der Landkreis
Schwandorf sowie die beiden kreisfreien Stadte Amberg und Weiden i.d. OPf. relativam
angespanntesten sind, ist die Situation in den Landkreisen Neustadt a.d. Waldnaab, Am-
berg-Sulzbach uns insbesondere Tirschenreuth am entspanntesten. Betrachtet man die
Oberpfalz-Nord nach den im Rahmen der vorliegenden Studie gebildeten Gemeindety-
pen,

e dann ist der Nachfragedruck in den Gemeindetypen 5 und 7 (Grundzentren und
Orte in sehr peripherer Lage, die grofStenteils im Osten der Planungsregion in der
Nahe der Grenze zur Tschechischen Republik liegen) am geringsten.

e Die Oberzentren (Typ 1) verzeichnen, wie eingangs erwahnt, zusammen mit den
Mittelzentren (Typen 2 und 3) im Vergleich der Gemeindetypen den relativ hochs-
ten Nachfragedruck.

¢ Die Gemeindetypen 4 und 6 (Grundzentren und Orte in peripherer Lage) haben
insgesamt gesehen einen mittleren bis leicht erhdhten Nachfragedruck. Es ist
aber je nach Lage zu differenzieren. Kommunen im Dreieck zwischen Weiden i.d.
OPf., Amberg und Grafenwéhr (LK Amberg-Sulzbach, LK Neustadt a.d. Waldnaab)
profitieren vom Uberschwappen der Nachfrage aus Amberg und Weiden i.d. OPf.,
vom Sonderfaktor , Militdrstandort Grafenwohr” tlw. aus Nirnberg (westlich lie-
gende Kommunen). Bei den Ubrigen Kommunen dieses Typs ist das weniger der
Fall und diese verzeichnen einen geringeren Nachfragedruck.

Abbildung 61: Nachfragedruck am Wohnungsmarkt in der Oberpfalz-Nord

. . - Typ 5:
T){p = T){p = Typ 4 Grund- Typ 7:
Typ 1: Mittel- Mittel- Grund- Typ 6: Orte
zentren . Orte (sehr
Ober- zentren zentren zentren (periphere ;
o e . (sehr periphere
zentren (stadtisches (landliches (periphere inh Lage) Lage)
Umfeld) Umfeld) Lage) periphere 9
Lage)
Amberg (KS) +/++
Weiden i.d. OPf. (KS) +/++
Amberg-Sulzbach (LK) + + (0]
Neustadt a.d. Waldnaab (LK) +/O + (0] - 0/+ -
Schwandorf (LK) ++ ++ ++ - +/0 -
Tirschenreuth (LK) + + - - -
++ + 0] -
hoch erhoht mittel gering  Typ nicht vorhanden

Quelle: eigene Darstellung empirica
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Die insgesamt entspannte Lage auf dem Wohnungsmarkt in der Planungsregion Ober-
pfalz-Nord fiihrt dazu, dass potenzielle Nachfrager quantitativ ausreichend Wohnraum
vorfinden. Rein zahlenméRig wird die Nachfrage sogar insofern libertroffen, als dass Woh-
nungen und Hauser auch mancherorts leer stehen. Das betrifft v.a. die Gemeindetypen 5
und 7 und dort Objekte, die substanziell nicht mehr heutigen Wohnbeddrfnissen entspre-
chen, ist aber vereinzelt auch in den Ubrigen Gemeindetypen zu finden. Gleichzeitig gibt
es eine qualitative Nachfrage nach modernem Wohnraum, der Neubaustandards genu-
gen muss.

Im Sinne eines langfristig zu stabilisierenden und qualifizierenden Wohnungsmarktes in
der Oberpfalz-Nord sollte es das Ziel sein, dass die Haushalte auch qualitativ ausreichend
geeigneten Wohnraum zur Verfligung haben. Dies erfordert sowohl Anpassungen im
Wohnungsbestand als auch Neubau. Die wichtigsten Zielgruppen fir eine qualitativ be-
dingte Nachfrage in der Planungsregion sind Umzugshaushalte, die als Umzugshaushalt in
der Region wohnen bleiben oder zuziehen méchten und keine ihren Vorstellungen ent-
sprechenden Wohnangebote finden. Anlasse fir Umzlige kénnen Veranderungen in der
Haushaltssituation sein (VergroBerung, Verkleinerung, Auszug aus dem Elternhaus, Tren-
nung, Zusammenziehen), verdnderte Wohnbedurfnisse (Qualitdtsoptimierung und/oder
Standortoptimierung), finanzielle Veranderungen oder (ggf. bevorstehende) Einschran-
kungen der Mobilitat (im Alter, durch Krankheit) oder auch ein Arbeitsplatzwechsel. Da-
her erfolgt in den nachfolgend dargestellten strategischen Handlungsfeldern immer auch
eine Zielgruppenperspektive, dort wo es Sinn macht.

11.2 Handlungsfeld Neubau

11.2.1 Uberblick zukiinftiger Neubau nach Gemeindetypen

In nachfolgender Abbildung ist die mengenmalige Bedeutung des zukinftigen Woh-
nungsneubaus differenziert nach Segmenten und Gemeindetypen in der Oberpfalz-Nord
dargestellt. Die KreisgroRe stellt ungefahr die mengenmaRige Bedeutung des Neubauvo-
lumens dar. Aus dem Berechnungsmodell zum Bedarf nach geférderten Mietwohnungen
resultiert bei dem Gemeindetyp 6 ein nicht vorhandener Bedarf.

Abbildung 62: Bedeutung des zukiinftigen Wohnungsneubaus in den Gemein-
detypen in der Oberpfalz-Nord

Typ 2: Mittel- Typ 3: Mittel- Typ 4: Grund- Typ 5: Grund-
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(periphere
Lage)

zentren zentren zentren zentren
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Quelle: eigene Darstellung empirica
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Aufgrund der unterschiedlichen Lage von Kommunen dieses Gemeindetyps, u.a. im Um-
land der beiden kreisfreien Stadte Amberg und Weiden i.d. OPf., ist im Einzelfall zu prifen,
ob ortlicher Bedarf in der betreffenden Gemeinde besteht. In den nachfolgenden Kapitel
werden die drei Segmente differenziert dargestellt.

11.2.2 Ein-/Zweifamilienhduser

Mengengeriist

Nachfolgende Abbildung beziffert das zuklinftige Neubauvolumen bis 2040 fiir die Land-
kreise und die kreisfreien Stadten sowie die Gemeindetypen in der Oberpfalz-Nord (vgl.
Abbildung 63). OrientierungsgroRe ist der jeweilige Mittelwert auf der berechneten Neu-
baunachfrage und des Neubaubedarfs (vgl. Kapitel 9). Die genannten Werte sind als Ori-
entierungswerte zu verstehen. Hierzu ein Beispiel: In der kreisfreien Stadt Amberg liegt
der Mittelwert des zukiinftigen Neubauvolumens im Ein-/Zweifamilienhaussegment bei
1.150 WE, wobei die Spanne zwischen 1.100 und 1.200 WE liegt.

Abbildung 63: Neubauvolumen im Ein-/Zweifamilienhaussegment in den Ge-
meindetypen und Landkreisen und kreisfreien Stidten der
Oberpfalz-Nord, 2020 - 2040

Neubau (WE) nach Gemeindetyp

Landkreis/ Typ L Typ 2: Typ 3: Typ 4: Typ 5: Typ 6: Orte Typ 7:
kreisfreie | Segment . Mittelzentren Mittelzentren Grundzentren Grundzentren " Orte (sehr
Gesamt Ober- o o . . (periphere .
Stadt —— (stadtisches  (landliches (periphere  (sehr periphe Lage) periphere
Umfeld) Umfeld) Lage) Lage) Lage)
Nachfrage 1.400 1.400
ATlfg)rg Bedar 900 900
Mittelwert 1.150 1.150
Weiden i.d. Nachfrage 1.300 1.300
Bedarf 800 800
OPF. (K | vigetwert | 1.050 1.050
Amberg- Nachfrage 4.100 600 2.100 1.400
Sulzbach Bedarf 3.900 500 2.000 1.400
(LK) Mittelwert 4.000 550 2.050 1.400
Neustadt | Nachfrage 3.000 100 800 400 100 1.400 200
ad. Bedarf 2.800 100 800 400 100 1.300 200
Waldnaab Mittelwert 2.900 100 800 400 100 1.350 200
Schwan- Nachfrage 8.000 3.900 1.600 1.300 50 800 400
dorf (LK) Bedarf 8.700 4.300 1.700 1.400 50 900 400
Mittelwert 8.350 4.100 1.650 1.350 50 850 400
Tirschen- Nachfrage 2.400 800 600 300 600 100
reuth (LK) Bedarf 1.600 500 400 200 400 100
Mittelwert 2.000 650 500 250 500 100
Oberpfalz- Nachfrage 20.250 2.700 5.400 3.000 3.800 450 4.200 700
Nord Bedarf 18.850 1.700 5.400 2.900 3.800 350 4.000 700
Mittelwert 19.550 2.200 5.400 2.950 3.800 400 4.100 700

Gerundete Werte

Quelle: eigene Berechnungen empirica

Zielgruppen

Hauptzielgruppe flir neu zu bauende Ein- und Zweifamilienhauser sind Familien. Familien
suchen familiengerechte Objekte in einem familiengerechten Umfeld. Wenn sie ihre Vor-
stellungen nicht im Bestand verwirklichen kdnnen oder wollen und ausreichend zahlungs-
kraftig sind, bauen sie neu. Im Einfamilienhausneubau in der Planungsregion sind Familien
die mit Abstand groRte Kaufergruppe.
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Unabhéngig vom Alter der Kinder und der Milieuzugehorigkeit haben Familienhaushalte
ahnliche Wiinsche an die Wohnung bzw. das Haus und das Wohnumfeld. Diese Praferen-
zen ergeben sich vor allem aus der Familiensituation und der Alltagspraktikabilitat.

Bei entsprechendem Einkommen bevorzugen Familien in der Oberpfalz-Nord meist das
klassische Einfamilienhaus mit grofRzligigem Grundstlick. Hier waren und sind die Interes-
sentenlisten der Neubaugebieten in den Kommunen umfangreicher als die jeweils zur
Verfligung stehenden Bauplatze. Mehr und mehr gehen aber auch kleinere Gemeinden
dazu Uber, auch im Kontext des Flachensparens, eine Mischung der verschiedenen Bauty-
pologien im Ein-/Zweifamilienhaussegment zu realisieren. Das heilt neben dem freiste-
henden Einfamilienhaus auch vermehrt Doppelhaushalften und Reihenhduser. Nach Aus-
sage von vertieft untersuchten Kommunen (vgl. Kapitel 8) werden solche verdichteten
Einfamilienhaustypologien auch vermehrt nachgefragt. Mit ein Grund hierfiir sind auch
die stark gestiegenen Grundstiicks- und Baukosten.

Standort- und Objektpréferenzen von Haushalten mit Kindern
Standort/Wohnumfeld

- Hausnahe, sichere Aufenthaltsméglichkeiten fiir kleinere Kinder mit Sichtbeziehung zum Haus

- Spielmdéglichkeiten (Griinfldichen, Spielpldtze, Freifldchen)

- Verkehrssichere, verkehrsarme und gut beleuchtete Wege im Umfeld: Radwege, verkehrsberu-
higte Bereiche (,,Spielstrafsen”), StrafSenbeleuchtung, keine Angstrdume

- Ndhe zu Kinderbetreuung und Grundschulen

- Akzeptable Erreichbarkeit weiterfiihrender Schulen

- Sichere, (halb-)éffentliche Aufenthaltsmdéglichkeiten fiir dltere Kinder und Jugendliche im Ort
ohne Nutzungskonflikte mit anderen Generationen

- Sportflidchen: Bolzpldtze, Sportpldtze, Freifldchen etc.

- OPNV-Haltestelle mit regelmdfiger Taktung tagsiiber und abends

- Einkaufsméglichkeiten und Arzte in akzeptabler Entfernung vom Wohnstandort

Objekt

- Idealerweise freistehendes Einfamilienhaus mit 130 bis 150 m? Wohnfldche und mindestens
vier Zimmern, GrundstiicksgréfSe 600 bis 800 m?

- Doppelhaushdlften und Reihenhéduser mit 120 bis 150 m? Wohnfldche und mindestens vier
Zimmern, Grundstiicksgréf3e 300 bis 500 m?
Reihenhduser in kleinen Hausgruppen (nicht mehr als 4- 6 Héuser)

Ein-/Zweifamilienhausbau — Handlungsansitze

e Entwicklung der bestehenden Wohnbaupotenziale mit Baurecht

e Schaffung von Baurecht fiir Wohnbaupotenziale (lassen sich Wohnbaupotenziale
nicht aktivieren, besteht die Mdoglichkeit, die Flache wieder als Wohnbauflache
aus dem Flachennutzungsplan zu nehmen)

o Ggf. Identifikation zusatzlich erforderlicher Wohnbauflachen
e Aktivierung von Potenzialen der Innenentwicklung (vgl. auch Kapitel 11.3.1)

e Ausdifferenzierung des Einfamilienhaus-Segmentes im Neubau (d.h. anteilig
mehr flachensparende und damit preiswertere Bautypologien (Reihenhdauser,
Doppelhaushalften, auch kleinere Grundstiicke fiir freistehende Einfamilienhau-
ser).
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11.2.3 Freifinanzierte Mietwohnungen und Eigentumswohnungen

Mengengeriist

In der nachfolgenden Abbildung 64 sind die zukiinftigen Neubauvolumen im Mehrfamili-
enhaussegment (ohne geférderte Wohnungen) bis 2040 fiir die Landkreise und die kreis-
freien Stadten sowie die Gemeindetypen in der Oberpfalz-Nord dargestellt. Orientie-
rungsgrole ist der jeweilige Mittelwert auf der berechneten Neubaunachfrage und des
Neubaubedarfs. Dieser Wert ist als Orientierungsgrofle zu verstehen. Ein Beispiel: Im
Landkreis Amberg-Sulzbach betragt der Mittelwert 680 WE, d.h. eine Spanne von 650 bis
700 WE.

Abbildung 64: Neubauvolumen im Mehrfamilienhaussegment (ohne gefoér-
derte Wohnungen) in der Oberpfalz-Nord, 2020 - 2040

Neubau (WE) nach Gemeindetyp

Landkreis/ . Typ 2: Typ 3: Typ 4: Typ 5: Typ 6: Orte Typ 7:
kreisfreie | Segment . Mittelzentren Mittelzentren Grundzentren Grundzentren - Orte (sehr
Stadt . (stadtisches  (landliches (periphere  (sehr periphe (e periphere
Umfeld) Umfeld) Lage) Lage) Lage) Lage)
Nachfrage 360 360
AT;;'Q Bedar 750 750
Mittelwert 560 560
Weiden i.d. Nachfrage 360 360
Bedarf 810 810
OPf. (KS) Mittelwert 590 590
Amberg- Nachfrage 730 130 420 180
Sulzbach Bedarf 630 110 360 160
(LK) Mittelwert 680 120 390 170
Neustadt Nachfrage 700 70 160 110 50 230 80
ad. Bedarf 560 60 130 90 40 190 60
Waldnaab Mittelwert 630 70 150 100 50 210 70
Nachfrage 710 510 120 70 10
dsgrhf"‘(’l"i‘;) Bedarf 800 580 140 70 10
Mittelwert 760 550 130 70 10
Tirschen- Nachfrage 690 180 310 90 70 40
reuth (LK) Bedarf 530 140 240 60 50 30
Mittelwert 610 160 280 80 60 40
Nachfrage 3.550 720 890 590 600 140 480 130
Oberpfalz-
Nord Bedarf 4.080 1.560 890 510 520 100 400 100
Mittelwert 3.820 1.140 890 550 560 120 440 120

Gerundete Werte

Quelle: eigene Berechnungen empirica
Zielgruppen
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (ohne geférderte Wohnungen) werden von ver-

schiedenen Zielgruppen nachgefragt.

Jungere und mittelalte Haushalte

Der Mangel an Mietwohnungen, insbesondere im landlichen Raum, fiihrt dazu, dass Haus-
halte zum Beispiel in die Stadte abwandern oder nicht neu zuziehen. Dies betrifft samtli-
che (potenzielle) Mieterhaushalte. Hierunter sind auch junge Menschen, die entgegen ih-
rem Wunsch den angestammten Wohnstandort verlassen. Dies ist zwar nicht nur in der
Oberpfalz-Nord der Fall, sondern bundesweit vielerorts im landlichen Raum der Fall, aber
fir eine prognostisch schrumpfende Region und ihre Orte ist dies umso dramatischer.
Auch flr Betriebe gestaltet sich der Mangel an Mietwohnungen mitunter als Hemmnis.
Teilweise behelfen sich Unternehmen mit Ferienwohnungen.
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Die grundsatzlichen Anforderungen an die Wohnung sind abhangig von der Haushalts-
gréRe und Haushaltssituation (inkl. Einkommen). In jungen Jahren, bei Starterhaushalten
oder jungen Berufstdtigen, steht meist nur ein kleineres Budget zur Verfligung und Woh-
nungen werden gemietet. Auch wenn die Wohnwiinsche von jiingeren Haushalten haufi-
ger als bei anderen Nachfragegruppen vom knappen Budget abhdngen, teilen sie Anfor-
derungen an den Wohnraum. Es sind Faktoren wie der glinstige Preis, die Moglichkeit,
alles unterzubringen (Wohnflache eher zweitrangig), und die angemessene Ausstattung
sowie eine teilweise hohe Kompromissbereitschaft.

Standort- und Objektprdferenzen von jiingeren Haushalten (mit 1 oder 2 Personen)
Standort/Wohnumfeld

- Verkehrsgiinstige Lage mit schneller Erreichbarkeit der Hochschule, Ausbildungs- bzw. Arbeits-
stéitte (idealerweise zu Fuf3, mit Fahrrad oder OPNV)

- Lage in gewiinschtem Ortsteil/Quartier

- Junges Flair, hdufig urbane Quartiere

- Ndhe zu Einkaufsméglichkeiten, Freizeitméglichkeiten und Gastronomie

Wohnraum

- Glnstiger Preis
- Reine Wohnfldche weniger ein Kriterium als vielmehr die Méglichkeit, alles unterzubringen
- Angemessene Ausstattungsqualitit mit teilweise hoher Kompromissbereitschaft

Spater im Lebenslauf steigt das Einkommen Ublicherweise an und mit dem Budget auch
die Anforderungen an den Wohnraum. Bei den mittelalten Haushalten im Alter von etwa
30 bis unter 65 Jahren sind weniger Haushalte als bei den Jiingeren einkommensschwach
und ein groRerer Teil verfigt Uber mittlere oder hohere Einkommen. Mittelalte Haushalte
fragen in jingeren Jahren eher Mietwohnungen nach. Sie wollen meist (noch) keine Woh-
nung kaufen, weil sie moglicherweise noch einmal arbeitsplatzbedingt umziehen oder sich
ihre Haushaltssituation dndert. Sie sind daher kompromissbereiter als Kaufer oder auch
solche Haushalte, die keinen weiteren Umzug planen. Mit zunehmendem Alter werden
von dieser Zielgruppe auch Eigentumswohnungen nachgefragt. Mittelalte Haushalte be-
vorzugen oft einen Wohnstandort mit vielseitiger Infrastruktur im Umfeld. Sie teilen ins-
gesamt all jene Standort- und Objektprédferenzen, die ein attraktives Wohnangebot aus-
machen. Dies unterscheidet sich je nach Zahlungsfahigkeit und individuellen Praferenzen
sehr. Die folgende Ubersicht kann daher nur einen Auszug darstellen.
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Standort- und Objektprdferenzen von mittelalten Haushalten (mit 1 oder 2 Personen)

- Lage im Stadtgebiet je nach Préferenz, gewisse Konzentration auf zentrale und gut angebun-
dene Lagen

- Gute OPNV-/MIV-Anbindung

- Integration in Orte oder Wohnquartiere mit intakten Nachbarschaften

- Attraktive Umgebung

- Ndhe zu bzw. gute Erreichbarkeit von Infrastruktur und Arbeitsplatz

Wohnraum

- Gewisses Maf3 an Individualitdt (Vermeidung eines Massencharakters des Gebdudes)

- Je nach Zahlungsféhigkeit ab 2 Zimmer aufwdirts, je geringer die Zahlungsfdhigkeit, umso
kompakter die Grundrisse (Zimmerzahl)

- Getrennter Wohn-/Schlafbereich

- Ja nach Priferenz und Gréf3e der Wohnung offene oder geschlossene Kiichen

- Abstellraum in der Wohnung

- Private Freifldche

- Attraktive Blickbeziehungen

- Abschliefsbare Abstellméglichkeiten fiir Fahrréder

- Keller

Altere Haushalte

Die meisten alteren Menschen moéchten auch im fortgeschrittenen Alter im angestamm-
ten Zuhause wohnen bleiben. Meist sind sie personlich in héchstem MaRe mit dem eige-
nen Wohnstandort und den eigenen vier Wanden verbunden. Die sozialen Netzwerke sind
gerade im landlichen Raum ausgepragt. In der Regel bleiben gerade im landlichen Raum
Altere daher so lange im eigenen Zuhause wohnen, bis ein Umzug unvermeidbar ist. Es
gibt aber eine kleinere Gruppe, die vorher schon eine altersgerechte Losung sucht, wenn
das eigene Haus mit einem eigenen Grundstlick zu aufwendig wird, Alltagshilfen oder gar
Pflege im Alter erforderlich werden oder sie fiir diesen Fall vorsorgen moéchten. Davon
zeugt die hohe Nachfrage bei entsprechenden Wohnangeboten im landlichen Raum. Viele
Altere wiinschen sich dann eine altersgerechte (kleinere) Wohnung mit optionalen Unter-
stltzungsleistungen bis hin zur Pflege. Finden diese Menschen entsprechende Wohnan-
gebote, ist nicht nur ihre Versorgung verbessert, sondern auch der Generationenwechsel
im Bestand beférdert (vgl. Kapitel 11.3.3). Eine ausreichende Angebotssituation sollte da-
her das Ziel sein. Ein Defizit besteht insbesondere im preiswerten Segment. Barrierefreie
preiswerte Mietwohnungen sind selten. Hierauf wird in Kapitel 11.2.4 eingegangen. Die
Anforderungen von dlteren Menschen lassen sich wie folgt zusammenfassen:
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Standort- und Objektprdferenzen von dlteren Haushalten (mit 1 oder 2 Personen)
Standort/Wohnumfeld

- Eigenstdiindiges Wohnen in intakten Nachbarschaften

- Wunsch nach Kommunikation in der Nachbarschaft, soziale Netzwerke in der Néhe

- Moglichkeit der selbststéndigen Lebensfiihrung, auch bei steigender Hilfs- oder Pflegebediirf-
tigkeit, Ndhe zu Dienstleistern/potenzieller Unterstiitzung

- Zentrale Lagen mit vielseitiger Infrastruktur (Giiter des tiglichen Bedarfs, OPNV, medizinische
Dienste)

- Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr in fufSléufiger Entfernung

- Griine und ruhige Lage, aber keine Randlage

- Integration in Wohnquartiere gewiinscht, Ndhe zu Bereichen von hoher Aufenthaltsqualitét im
wohnungsnahen Bereich, u. a. Durchgriinung, belebte Bereiche

- Barrierearmes Umfeld

- Sicheres Umfeld, beleuchtete Strafien, Vermeidung von Angstrdumen

Wohnraum

- Wohnungen mit getrennten Wohn-/Schlafbereichen, bevorzugte GréfSe zwischen 60 und
90 m? mindestens zwei Zimmer (1-Personen-Haushalt) und drei Zimmer oder mehr fiir Paare

- Barrierefrei bzw. -arm, inkl. Aufzug, (Option fiir) bodengleiche Dusche, ausreichende Bewe-
gungsradien in Bad und Kiiche (Rollator)

- Im Erdgeschoss hohes Sicherheitsgefiihl (Sicht- und Einbruchschutz)

- Grofziigige private Freifldchen

- Attraktive Sichtbeziehungen aus der Wohnung

- Abstellméglichkeiten in der Wohnung

- (Verschlief3bare) Abstellméglichkeiten im hausnahen Bereich (Fahrrad, Rollator etc.)

- Grofle Eingangssituation: Briefkdsten, Sitzmdglichkeiten im Innenbereich

- Direkte Zufahrtsméglichkeiten mit dem Auto bis vor die Haustlir

Junge Familien

Junge Familien in der Oberpfalz-Nord fragen auch Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
nach. Wenn das der Fall ist, dann suchen sie in aller Regel Mietwohnungen und kaum
Eigentumswohnungen als Selbstnutzer. Mdchte man diese Zielgruppe auch in der Ober-
pfalz-Nord mit nachfragegerechten Angeboten bedienen, dann kommt es auf die Reali-
sierung einfamilienhausahnlicher Wohnformen im Geschosswohnungsbau an. Dies um-
fasst Giberschaubare Wohngebaude mit nicht zu vielen Wohneinheiten (Praferenzen siehe
nachfolgend). Auch wenn Alleinerziehende zumeist ein niedriges Einkommen haben (und
daher fir geforderte Mietwohnungen in Frage kommen, vgl. dazu Kapitel 11.2.4), gibt es
einen geringen Anteil von alleinerziehenden Elternteilen, die (iber ein durchschnittliches
und hdheres Einkommen verfugen. Alleinerziehende haben aufgrund des Kindes/der Kin-
der grundsatzlich die gleichen Praferenzen wie Familien mit zwei Elternteilen, verfligen
jedoch meist liber ein geringeres Budget als diese und benotigen kleinere Wohnflachen.

Standort- und Objektprdferenzen von Haushalten mit Kindern
Standort/Wohnumfeld

- Hausnahe, sichere Aufenthaltsméglichkeiten fiir kleinere Kinder mit Sichtbeziehung zu den
Wohnungen

- Spielmdéglichkeiten (Griinfldchen, Spielpldtze, Freifldchen)

- Verkehrssichere, verkehrsarme und gut beleuchtete Wege im Umfeld: Radwege, verkehrsberu-
higte Bereiche (,,Spielstrafsen”), StrafSenbeleuchtung, keine Angstrdume
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- Ndhe zu Kinderbetreuung und Grundschulen

- Akzeptable Erreichbarkeit weiterfiihrender Schulen

- Sichere, (halb-)éffentliche Aufenthaltsméglichkeiten fiir dltere Kinder und Jugendliche im Ort
ohne Nutzungskonflikte mit anderen Generationen

- Sportflidchen: Bolzpldtze, Sportpldtze, Freifldchen etc.

- OPNV-Haltestelle mit regelmdfiger Taktung tagsiiber und abends

- Aufenthaltsqualitdten und Kommunikationsorte im Ort fir Eltern

- Einkaufsméglichkeiten und Arzte in akzeptabler Entfernung vom Wohnstandort

Wohnraum

- Prioritdt kompakter Grundrisse zugunsten einer hohen Zimmeranzahl/

- Wohn-/Lebensbereich mit privaten Freiflcichen, z. B. Kiiche oder Wohnzimmer direkt angren-
zend an den eigenen Garten oder grofSe kindersichere Terrasse

- Hohes Mafs an Privatheit im Haus/in der Wohnung

- Vermeidung von Nutzungskonflikten im Gebdude (Ldrm) mit kinderlosen Haushalten (Bele-
gungsmanagement)

- Abstellméglichkeiten im Haus/in der Wohnung und im hausnahen Bereich, z. B. fiir Spielsa-
chen, Kinderwagen, Fahrrdder

- Privatheit am Haus, z. B. durch sichtgeschiitzte Eingangsbereiche und nicht einsehbare Bal-
kone oder Dachterrassen

- Blick von der Kiiche auf den fiir Spielzwecke genutzten StrafSlenraum

- Madglichkeit der PKW-Anfahrt an das Haus (zum Ausladen) und hausnaher Stellplatz, alterna-
tive Mobilititsangebote (Lastenfahrrad u. A.)

Wohnungsmix

Abgeleitet aus der Modellrechnung zur Umzugsmobilitat von Haushalten in der Oberpfalz-
Nord bzw. in den Landkreisen und kreisfreien Stadten ldsst sich der in Abbildung 65 dar-
gestellte Wohnungsmix fir Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (ohne geférderte Woh-
nungen) ableiten.

Abbildung 65:  Vorschlag fiir den Wohnungsmix von Wohnungen in Mehrfami-
lienhdusern (ohne geforderte Wohnungen) in der Oberpfalz-
Nord nach Landkreisen und kreisfreien Stadten

Kleine Whng. MittelgroBe Whng. GroRe Whng.

(bis ca. 60 m?) (60 bis ca. 90 m?) (90 m? und mehr)
Amberg (KS) 40% 57% 3%
Weiden i.d.Opf. (KS) 41% 56% 3%
Amberg-Sulzbach (LK) 30% 65% 6%
Neustadt a.d. Waldnaab (LK) 30% 65% 6%
Schwandorf (LK) 35% 61% 1%
Tirschenreuth (LK) 31% 64% 5%

Quelle: eigene Berechnungen empirica

Freifinanzierte Mietwohnungen und Eigentumswohnungen — Handlungsansatze

e Integration des Mehrfamilienhausbaus in bislang klassische Neubaugebiete mit
Schwerpunkt Einfamilienhausbau (Festlegung von Baufeldern fir Mehrfamilien-
hausbau)
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e Verstarkte Innenentwicklung flr die Bereitstellung von Grundstiicken in zentrale-
ren Lagen der Kommunen (vgl. auch Kapitel 11.3.1).

e Ausdifferenzierung des Einfamilienhaus-Segmentes im Neubau (d.h. anteilig
mehr flachensparende und damit preiswertere Bautypologien (Reihenhauser,
Doppelhaushélften, auch kleinere Grundstiicke fiir freistehende Einfamilienh&u-
ser).

e Ansprache moglicher Investoren fir den Mehrfamilienhausbau

11.2.4 Geforderte Mietwohnungen

Das Segment der geférderten Wohnungen wird gesondert betrachtet, da die Nachfrage
spezifischer ist (vgl. dazu den Abschnitt Zielgruppen weiter unten) und fiir den Neubau
besondere Férderkonditionen gelten.

Mengengeriist

In der Abbildung 66 sind die Neubauvolumen im geférderten Segment nach Landkreisen
und kreisfreien Stadten und nach Gemeindetypen dargestellt. Zur Ermittlung des Volu-
mens wurden die in Kapitel 9.4 berechneten Anteile des geférderten Wohnungsbaus am
Wohnungsbau in Mehrfamilienhdusern zugrunde gelegt. Geforderter Neubau sollte auf
die Ober- und Mittelzentren in der Oberpfalz-Nord konzentriert werden, einerseits weil
Haushalte mit niedrigen Einkommen vor allem dort wohnen bzw. Wohnraum suchen und,
andererseits, weil dort die flr die Bemessungsgrundlage der Férdermiete zugrunde lie-
genden freifinanzierten Neubaumieten am hochsten sind und derzeit ein Niveau von rund
9 Euro / m? (nettokalt) erreichen (vgl. Abbildung 26).

Abbildung 66: Neubauvolumen geférderter Mietwohnungen in der Ober-
pfalz-Nord, 2020 - 2040

Neubau (WE) nach Gemeindetyp

Landkreis/ . Typ 2: Typ 3: Typ 4: Typ 5: . Typ 7:
kreisfreie | Segment e .gbpe:-' Mittelzentren Mittelzentren Grundzentren Grundzentren .I;yzr?' I?el;'tee Orte (sehr
Stadt —— (stadtisches  (landliches (periphere  (sehr periphe P Lap o) periphere
Umfeld) Umfeld) Lage) Lage) 9 Lage)
Nachfrage 110 110
ATKbSe)'g Bedart 220 220
Mittelwert 170 170
. . Nachfrage 110 110
Vge;‘:e';('éd' Bedart 230 230
“KS) | Vivewern [ 170 170
Amberg- Nachfrage 120 120
Sulzbach Bedarf 100 100
(LK) Mittewert [ 110 110
Neustadt Nachfrage 120 120
a.d. Bedarf 100 100
Waldnaab | Mittewert [ 110 110
~ Nachfrage 260 240 30
dsgr'}"‘(’f'll) Bedarf 290 260 30
mittelwert [ 280 250 30
) Nachfrage 110 110
Tlrsﬁhirll(_ Bedarf 80 80
reuth (LK) Mittelwert 100 100
_| Nachirage 830 220 590 30
Ob;'oprfdalz Bedarf 1.020 450 540 30
Mittelwert 940 340 570 30

Gerundete Werte

Quelle: eigene Berechnungen empirica
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Zielgruppen

Malgeblich fur den Bezug einer geforderten Mietwohnung sind die Einkommensgrenzen
der bayerischen Landeswohnraumférderung (vgl. Abbildung 67).

Abbildung 67: Einkommensgrenzen der bayerischen Landeswohnraumférde-

rung, 2022
. . jeder weitere  zusatzlich jedes
Eine Zwei
Haushalts- anrechenbare
Person Personen o .
angehorige Kind
maximale Jahreseinkommen 14.000 € 22.000 € 4.000 € 1.000 €
(netto)
Stufel entspricht ca
X P : 20.000 € 31.430€ 5.710 € 1.430 €
Bruttoeinkommen / Jahr
maximale Jahreseinkommen 18.300 € 28.250 € 6.250 € 1.750 €
(netto)
Stufe i entspricht ca
X pri ' 26.140 € 40.360 € 8.930 € 2.500 €
Bruttoeinkommen / Jahr
maximale Jahreseinkommen
(netto) 22.600 € 34.500 € 8.500 € 2.500 €
Stufe Il X
entspricht ca.
Bruttoeinkommen / Jahr 33.400 € 51.000 € 12.570 € 3.700 €
Quelle: eigene Darstellung nach Bayerisches Staatsministerium fiir Familie, Arbeit und Soziales empirica

Im Unterschied zu sehr angespannten Wohnungsmarkten, auf denen fiir alle Zielgruppen
ein Bedarf fiir geforderte Wohnungen besteht, sollte beim geférderten Wohnungsbau auf
dem insgesamt eher entspannten Wohnungsmarkt der Oberpfalz-Nord ausgewahlte Ziel-
gruppen mit niedrigen Einkommen (gemal der o.g. Einkommensgrenzen) fur dieses Seg-
ment angesprochen werden. Das sind:

e Altere Haushalte, die derzeit im nicht altersgerechten Geschosswohnungsbe-
stand wohnen, der bausubstanziell auch nicht barrierearm modernisiert werden
kann.

e Familien, die derzeit in zu kleinen Wohnungen wohnen und die wenigstens drei
Zimmer (bei einem Kind) und vier Zimmer (bei zwei Kindern) bendtigen.

e Alleinerziehende, die erfahrungsgemald in sehr hohem Male auf preisgiinstigen
Mietwohnraum angewiesen sind und die gleichzeitig mindestens zwei Zimmer be-
notigen.

e Menschen mit Behinderung

Wohnungsmix

Im Ergebnis der Analyse und Modellrechnung zur Umzugsmobilitdt von Haushalten in der
Oberpfalz-Nord ergibt sich fiir die o.g. anzusprechenden Zielgruppen mit niedrigen
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Einkommen folgender Mix von HaushaltsgroRen und damit den Regularien der Landes-
wohnraumférderung entsprechenden angemessenen maximalen Wohnflachen.3®

Abbildung 68: Vorschlag fiir den Zielgruppen- und Wohnungsmix von gefér-
derten Wohnungen in der Oberpfalz-Nord

Eine Zwei Drei Vier Flinf
Person Personen Personen Personen Personen
Wohnflichenobergrenze 40 /50 m* 55 /65 m? 75 m? 90 m? 105 m?
Amberg (KS) 15% 36% 30% 12% 8%
Weiden i.d.Opf. (KS) 15% 39% 29% 10% 8%
Amberg-Sulzbach (LK) 10% 29% 35% 16% 10%
Neustadt a.d. Waldnaab (LK) 9% 30% 35% 15% 10%
Schwandorf (LK) 10% 28% 35% 16% 11%
Tirschenreuth (LK) 10% 31% 34% 15% 10%
Quelle: eigene Berechnungen empirica

Geforderter Mietwohnungsbau — Handlungsansatze

e Systematisches Erheben von Informationen liber die Interessenten fiir geférderte
Wohnungen (HaushaltsgroRe, Alter, aktueller Wohnort, Grund fiir die Wohnungs-
suche), v.a. im Rahmen der Beantragung von Wohnberechtigungsscheinen.

e Aktive Ansprache potenzieller Investoren fir geférderten Mietwohnungsbau und
Beratung liber die Fordermoglichkeiten.

e EinfUhrung eines qualifizierten Mietspiegels flir eine gréRere Markttransparenz
und als Fundierung der abzuleitenden Fordermiete (vgl. Abbildung 26 zu den Neu-
baumieten in der Oberpfalz-Nord).

e Schaffung von Wohnbauflachen fiir geférderten Wohnungsneubau, ggf. Gber
kommunale Grundstiicke (Konzeptvergabe, Quotierung).

11.3 Handlungsfeld Bestand

11.3.1 Innenentwicklung und Leerstand

Innenentwicklung

Eine verstarkte Innenentwicklung ist nicht nur aufgrund der entsprechenden MalRgabe im
Baugesetzbuch (Innen vor auBen) geboten, sondern auch sinnvoll angesichts der Notwen-
digkeit, Flachen zu sparen. Innenentwicklung ist nicht gesetzlich definiert und umfasst
verschiedene Kategorien, zu denen etwa folgende zdhlen:

36 Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr (April 2022): Materialien zum Wohnungsbau — Férde-
rung von Mietwohnraum in Mehrfamilienhdusern, S. 5
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Baullicken, d.h. nicht bebaute Grundstiicke sowohl in dlteren gewachsenen Ein-
familienhausgebieten, in Baugebieten jingeren Datums (z.B. aus den 2000er Jah-
ren) als auch in dichter bebauten Ortmitten (Baullicken im Mehrfamilienhausbe-
stand).

Gewerbliche Brachen, sowohl im gréReren Malistab (z.B. aufgelassene Produkti-
onsstatten) als auch kleinteiliger (z.B. aufgegebene Handwerksbetriebe).

Militarische Konversionsflachen
Untergenutzte Grundstlicke (z.B. gering bebaute groRe Grundstiicke)

Aufstockungen auf Gebdude und Ausbauten von Dachgeschossen (vor allem in
Kommunen mit einem hoheren Anteil von Mehrfamilienhdusern)

Innenentwicklung - Handlungsansatze

Systematische Erhebung von Innenentwicklungspotenzialen: Wie die vertiefte
Analyse in den Beispielkommunen zeigt, findet das bereits in einigen Kommunen
statt (vgl. Kapitel 8).

Umfrage bei den Eigentimern von Baullicken zur Verkaufs- oder Entwicklungsbe-
reitschaft (auch unter welchen Bedingungen kdnnen sich Eigentiimer einen Ver-
kauf / eine Entwicklung vorstellen).

Entwicklung von Beratungsangeboten fiir Eigentiimer von Baulilicken oder ande-
ren Grundstlicken der Innenentwicklung, z.B. absehbare gewerbliche Brachen
(bauliche Moglichkeiten, anzusprechende Zielgruppen etc.), um die Hiirde der Ak-
tivierung von Potenzialen zu verkleinern.’

Aktivierung von Einliegerwohnungen durch Ansprache von Hauseigentiimern.

Erfahrungsaustausch zwischen Kommunen in der Oberpfalz-Nord zur Erfassung
und Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen (z.B. initiiert vom Planungs-
verband).

Prifen der Férdermdglichkeiten fir eine intensivierte Innenentwicklung.®®

(Potenzieller) Leerstand

Aktuell spielt Wohnungsleerstand in der Oberpfalz-Nord insgesamt gesehen eine nach-
rangige Rolle. Das zeigt auch die Analyse der Beispielkommunen (vgl. Kapitel 8). Grund
hierfir ist auf das regionsweite Wachstum der Wohnungsnachfrage in den letzten Jahren.
Angaben zum Leerstand liegen flaichendeckend fiir die Oberpfalz-Nord nicht vor. Einige
Kommunen erheben regelméRig ihre Leerstinde, z.B. mittels Stromzdhlermethode oder
durch Begehungen. Wenn es Leerstdnde gibt, dann liegen sie eher in den nachfrageschwa-
cheren Gemeindetypen 5 und 7 als in den (ibrigen Gemeindetypen. Aber auch dort gibt

BBSR (2022): Bauland- und Innentwicklungspotenziale in deutschen Stadten und Gemeinden; BBSR (2021): Aktivierung
von Innenentwicklungspotenzialen in wachsenden Kommunen; BBSR (2020): Strategien der Innenentwicklung; BBSR

https://www.regierung.oberpfalz.bayern.de/mam/allgemein/flaechensparoffensive/1 _modul3 einfuehrung.pdf
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es einzelnen Leerstand, tlw. mitten in den Gemeinden u.a. am Rand von ausgewiesenen
Sanierungsgebieten der historischen Ortskerne.

Zukunftig ist fiir die Oberpfalz-Nord insgesamt gesehen erstmal nicht von einer Zunahme
des Leerstandes auszugehen, da die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte insge-
samt in der Oberpfalz-Nord steigt. Raumlich ist ein differenziertes Bild zu zeichnen. Wah-
rend es in den Landkreisen Schwandorf und Amberg-Sulzbach zu steigenden Haushalts-
zahlen kommt und daher kein mengenmaRig bedingter Leerstand entsteht, sinken die
Haushaltszahlen insbesondere in den Landkreis Tirschenreuth und Neustadt a.d. Wald-
naab, aber auch in den beiden kreisfreien Stadten Weiden i.d. OPf. und Amberg. Dort wird
die Zahl der Leerstande zunehmen.

Ausgehend von dem heute beobachtbaren Nachfragedruck in den verschiedenen Ge-
meindetypen (vgl. Kapitel 11.1) ist zu erwarten, dass der Leerstand in folgenden Gemein-
detypen langfristig deutlicher zunehmen wird:

e Gemeindetyp 5: in den drei Landkreisen Tirschenreuth, Neustadt a.d. Waldnab
und Amberg-Sulzbach

e Gemeindetyp 7: in den drei Landkreisen Tirschenreuth, Neustadt a.d. Waldnab
und Amberg-Sulzbach, und je nach spezifischer Situation vor Ort auch vereinzelt
im Landkreis Schwandorf (wobei dieser insgesamt gesehen nicht von steigendem
Leerstand betroffen sein wird)

e Gemeindetyp 6: vor allem im Landkreis Tirschenreuth, moglichweise auch in den
Landkreisen Amberg-Sulzbach und Neustadt a.d. Waldnaab

Das Risiko flr Leerstdnde diirfte bei qualitativ schlechten Bestdnden in wenig attraktiven
Lagen iberdurchschnittlich sein. Altbauten an peripheren Standorten und starker befah-
renen StraRen werden vermutlich vermehrt von Leerstanden betroffen sein.

(Potenzieller) Leerstand - Handlungsansatze

e Beobachtung des Leerstandes (Leerstandsmonitoring): Einige Kommunen in der
Oberpfalz-Nord verfiigen Gber Erfahrungen der systematischen Leerstandsbe-
obachtung (z.B. tUber Daten von Stadtwerken). Insbesondere geeignet fiir ein
Leerstandsmonitoring bei Einfamilienhdusern ist ein Abgleich von Melderegister
und Adressen von Gebauden.

e Aktive Ansprache und Beratung von Eigentiimern leerstehender und potenzieller
leerfallender Immobilien (z.B. Griinde flr den Leerstand, Vorstellungen, was mit
der Immobilie passieren soll, Verkaufsbereitschaften bzw. Preisvorstellungen,
bauliche Beratung).

¢ |dentifizierung von Bereichen, in denen Leerstdnde entstehen kénnten (Analyse
der Altersstrukturen der Bevolkerung).

e Kommunale Férderprogramme, wie z.B. ,Jung kauf alt“.3® Dabei werden Kiufer
von Bestandsimmobilien mit einem Zuschuss seitens der Kommune unterstiitzt.
Es ist zu prifen, ob im Rahmen der bayerischen Landeswohnraumforderung auch

39 https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen Referenzen/PDFs/2020160 Jungkauftalt fi-
nal DL.pdf
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Fordermittel flir Haushalte im Rahmen der Einkommensgrenzen beim Erwerb von
selbstgenutztem Wohneigentum bereitgestellt werden kénnen. Konzentration
der Forderung auf die zentralen Lagen der Kommunen.

e Forderinitiative ,,Innen statt aullen” der Bayerischen Staatsregierung, die eine Be-
seitigung von innerdrtlichen Leerstinden zielt.*

e Bauliche Beratung (u.a. zu Umbau- oder Erweiterungs-Moglichkeiten)

e Erfahrungsaustausch zwischen den Kommunen in der Oberpfalz-Nord. Dieser
Austausch kann von den Landkreisen und dem Planungsverband begleitet und
moderiert werden. In diesem Rahmen sollten gute Beispiele wiedergenutzter Ob-
jekte aus der Oberpfalz-Nord und anderen Regionen in Deutschland dargestellt
werden.

11.3.2 (Altersgerechte) Modernisierung

Formulierung von Modernisierungszielen mit Augenmafl}

Die Analyse hat gezeigt, dass der tlw. in die Jahre gekommene Wohnungsbestand in der
Oberpfalz-Nord in den nachsten Jahren starker unter Modernisierungsdruck kommen
wird. Treiber hierfur sind die energetischen Einsparziele (energetische Modernisierung)
und der fortschreitende Alterungsprozess der Gesellschaft (altersgerechte Anpassung des
Wohnungsbestandes). Gleichzeitig wachst angesichts der Notwendigkeit einer Sicherung
und Entwicklung preiswerten Wohnraums der Zielkonflikt zu einer vermehrten Moderni-
sierung der Wohnungsbestdande, weil das in aller Regel zu hoheren Mieten flihrt. Daher
ist flr die Kommunen in der Oberpfalz anzuraten, die Formulierung von eventuellen Mo-
dernisierungszielen moderat zu gestalten, um die 6rtlichen Bestandshalter nicht zu tber-
fordern. Ohnehin ist das vor allem ein Thema in Kommunen mit einem hdheren Anteil von
Geschosswohnungsbestidnden (Gemeindetypen 1 und 2, d.h. die Ober- und Mittelzen-
tren)

Altersgerechte Gestaltung von Wohnungen und Wohngebauden

Ein wichtiger werdendes Thema angesichts der zukiinftig steigenden Zahlen alterer Men-
schen in der Oberpfalz-Nord (vgl. Kapitel 9.1) ist eine altersgerechte Modernisierung des
Wohnungsbestandes. Fiir die bauliche Gestaltung von Wohnangeboten im Alter gibt es in
Deutschland keine einheitlichen Definitionen. Begriffe wie altersgerecht, altengerecht,
barrierefrei oder barrierearm/-reduziert, schwellenfrei, rollstuhlgerecht, behindertenge-
recht werden mehr oder weniger synonym verwendet. Auch ein Blick auf rechtliche sowie
Fordergrundlagen bringt nur bedingt Licht ins Dunkel. So stehen fiir den Neubau von
Wohngebauden verschiedene Regularien nebeneinander, darunter die unterschiedlichen
Landesbauordnungen und, soweit relevant, verschiedene Forderrichtlinien. Fir Be-
standsimmobilien greifen Vorgaben, wenn Uberhaupt, erst dann, wenn ein Umbau

40 https://www.stmb.bayern.de/assets/stmi/buw/staedtebaufoerderung/informationsflyer f%C3%B6derinitiative in-
nen statt au%C3%9Fen.pdf
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ansteht (ggf. inklusive Einsatz von Mitteln aus dem KfW-Programm altersgerecht Um-
bauen?).

Den am weitesten verbreiteten Rahmen fiir die bauliche Gestaltung mit einer zudem recht
weitreichenden Definition liefert die DIN 18040-Teil 2 (Barrierefreies Bauen — Planungs-
grundlagen — Wohnungen). Sie enthélt einen Kriterienkatalog fir Wohnungen, Gebaude
mit Wohnungen und deren AuRenanlagen, die ErschlieBung und wohnbezogene Nutzun-
gen. In einem zweistufigen Raster wird dabei zwischen , barrierefrei nutzbaren Wohnun-
gen” und ,barrierefrei und uneingeschrankt mit dem Rollstuhl nutzbaren Wohnungen”
unterschieden. Oft dient sie zur Orientierung, auch wenn sie - vor allem Modernisierung
oder Sanierung im Bestand - meist bei Weitem nicht vollstandig eingehalten werden kann.

Aufbauend auf den in Deutschland vorhandenen Regularien und den langjahrigen Erfah-
rungen im Bereich Wohnen im Alter lassen sich die Kriterien fiir die altersgerechte Gestal-
tung von Wohnimmobilien zusammenfassen (vgl. Abbildung 69). Der Begriff altersgerecht
meint hier eine Gestaltung, die Gber die Anforderungen einer eingeschrankten Mobilitat
hinausgeht und samtliche Tatigkeiten und Abldufe im Alltag auch im Hinblick auf sensori-
sche und kognitive Fahigkeiten erleichtert. Der Kriterienkatalog bezieht sich auf insgesamt
zwolf bauliche Kategorien (in Abbildung 69 von 1 AuRenraum bis 12 Balkone/Terrasse),
die jeweils in verschiedene Unterkategorien (z. B. bei 1 AuRenraum: Wege zu Gebau-
den/Anlagen etc.) unterteilt sind. Diese Unterkategorien wiederum sind anhand von ein-
zelnen Kriterien operationalisiert. Insgesamt umfasst der Katalog somit 269 Kriterien. Er
kann sowohl im Neubau als auch bei Anpassungen im Bestand angewendet werden. Der
Fokus hierbei liegt auf Mehrfamilienhausern.

41 Vgl. Kreditanstalt fir Wiederaufbau: Anlage zum Merkblatt Altersgerecht Umbauen. Kredit (159). Technische Mindest-
anforderungen und férderfahige MaBnahmen.
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Abbildung 69:

nungsbestanden (Ausziige)

Kategorie
1 AuBenraum , ,
Wege zu Gebiuden/Anlagen
Rampen
Stufen
2 Abstellméglichkeiten, PKW- Stellplatze
Hauseingang und Haustiir auBen/innen
Stellplatze O

Speziell fiir Rollstuhlnutzung
|O0——0
O

Abstellplatze
Miillstandort
3 Eingangsbereich Gebdude
Hauseingang und Haustiir auBen/innen
Speziell fiir Rollstuhlnutzung
4 Aufzug, Treppe, Etagenflur
Erreichbarkeit der Wohnungen innerhalb des Gebaudes
Aufzugsanlagen
Treppenhaus und Etagenflur , ,
Rampen
Speziell fiir Rollstuhlnutzung
5 Wohnungseingang und -tiir —O
Wohnungseingang auRerhalb Wohnung
Wohnungseingang innen | O—0
Speziell fir Rollstuhlnutzung L
6 Wohnungsflur
Wohnungsflur , ,
Speziell fur Rollstuhlnutzung
7 Badezimmer
Bewegung
|Dusche/ Badewanne
Waschbecken/-tisch
wcC
Speziell fur Rollstuhlnutzung
8 Tiiren, Fenster
Tuar
Fenster
Speziell fiir Rollstuhlnutzung
9 Bedienelemente
Bedienelemente
Speziell fiir Rollstuhlnutzung , ,

10 Kiiche
O
O

—0O
|O0——0
—0O

Kiiche

Speziell fiir Rollstuhlnutzung
11 Wohnrdume

Wohnraume

Speziell fur Rollstuhlnutzung
12 Balkon/Terrasse

Balkon/ Terasse

Speziell fir Rollstuhlnutzung

Quelle: eigene Darstellung

Abstellplatze fur Kinderwagen, Rollstiihle, Fahrrader
AbschlieBbarer Stellplatz fur Kinderwagen und Rollstiihle
AbschlieRbarer Stellplatz fur Fahrrader

Uberdachung der Stellplatze fiir Fahrrader

Alle Stellpldtze schwellenlos vom Gehweg erreichbar
Ausreichende Beleuchtung

Greif- und Bedienh6he max. 0,85 m

Bewegungsflache von min. 1,50 m x 1,50 m vor Bedienelementen
Elemente im AuBenraum miissen stufen- und schwellenlos erreichbar sein
Ebene, rutschhemmende, feste Bodenbelidge

Offnung mit geringem Kraftaufwand zu bedienen

Visuell kontrastierende Bodenbeldge

Wohnungseingangstiire mit geringem Kraftaufwand bedienbar

Tirspion

Gegensprechanlage

Taktil eindeutig erkennbare Turdriicker (Turgriff/Klinke/Knauf)/Turblatter
Totschalter

Bewegungsflache innen min. 1,50 m x 1,50 m (KfW alternativ: 1,40 m x 1,70 m)

o000

Bodengleiche Dusche
Rutschhemmende Bodenbelage
Neigung max. 2 % (Entwasserung)
Fest montierte Duschvorhangstangen
Einhebel-Duscharmatur mit Handbrause aus Sitzposition in 0,85 m tiber
Beriihrungslose Armaturen: Auslaufarmatur auf 45°C begrenzen
Moglichkeit fir vertikale und horizontale Stitzhaltegriffe

Badewanne mit Héhe von max. 0,50 m

RaumgréRe von min. 14 gm2
Bewegungsfldche von min. 1,20 mx 1,20 m

Mindesttiefen von Bewegungsflachen bei min. einem Bett: 1,20 m entlang der
Mindesttiefen von Bewegungsfléchen vor sonstigen Mébeln min. 0,90 m

Bei 1-Zimmer-Wohnungen Sichtschutz zum Bett

Rutschhemmende Bodenbeldge

Kriterienkatalog fiir eine altersgerechte Anpassung von Woh-

empirica

(Altersgerechte) Modernisierung - Handlungsansatze

e Untersuchung der Hemmnisse von Modernisierungen bei Mehrfamilienhdusern

e Wohnberatungen fir altersgerechte Anpassung der Wohnung / des Geb&dudes

e Prifung von Fordermoglichkeiten fliir Modernisierung und Sanierung im Bestand
und entsprechende Offentlichkeitsarbeit/Werbung

e Beratung und Ansprache von Hauseigentliimern sowohl als Vermieter als auch bei
der selbstgenutzten Immobilie (Anpassungsmaoglichkeiten, Fordermaoglichkeiten)

e Initiierung von Modernisierungs-Beratungsnetzwerken mit Fokus auf private Ver-
mieter und Selbstnutzer (z.B. zu Beginn modellhaft in einem Stadtteil, Netzwerk-
partner sind u.a. Architekten, Finanzierungsinstitute, Verbraucherberatung, Haus
& Grundbesitzerverein, Energieberater)

e Altersgerechte Ortsgestaltung des Wohnumfelds
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11.3.3 Generationenwechsel im Einfamilienhausbestand

In demografisch Uberalternden Einfamilienhausgebieten sollte der Generationenwechsel
gefordert werden. Das Ziel ist, dass dltere Einfamilienhausbesitzer lhre Immobilie an junge
Familien verkaufen. Auf der Seite der dlteren Einfamilienhausbesitzenden bedeutet dies,
dass diesen Alternativen in Form von barrierefreien Wohnungen ggf. in Kombination mit
Service- und Pflegeangeboten (Quartierspflegkern) im Quartier zur Verfiigung stehen soll-
ten. Dies ist vor dem Hintergrund zu sehen, dass altere Einwohnerinnen und Einwohner
ihr angestammtes Quartier ungern verlassen und entsprechende Angebote vor Ort positiv
auf deren Umzugs- und Verkaufsbereitschaft wirken kénnen. Auf der anderen Seite sollte
jungen Familien aufgezeigt werden, dass nicht nur der Neubau eines Einfamilienhauses
den Traum vom Eigenheim wahr werden ldsst, sondern auch der Erwerb eines gebrauch-
ten Einfamilienhauses eine Option sein kann. In engen Wohnungsmarkten mit knappen
Baulandangeboten fiir Einfamilienh&duser ist das ein Prozess, der mehr oder weniger von
allein ablauft: Aufgrund knapper Baulandangebote fiir Einfamilienhauser richten Familien
ihren Blick hdufig auf Bestandsimmobilien als Alternative. In weniger engen Markten gibt
es teilweise Férderangebote, die den Erwerb gebrauchter Einfamilienhauser durch Fami-
lien finanziell unterstitzten (z. B. Férderprogramm ,,Jung kauft alt“). Der Generationen-
wechsel dient u. a. dem Ressourcenschutz, ist flichensparend und vorhandener Wohn-
raum wird effizienter genutzt. Zudem folgt der Ansatz der MalRgabe Innenentwicklung vor
Aullenentwicklung.

Generationenwechsel — Handlungsansatze

e Beobachtung des Generationenwechsel im Einfamilienhausbestand (Umzugsda-
ten der Melderegister).

e Befragung alterer Haushalte in gewachsenen Einfamilienhausquartieren (u.a. Zu-
friedenheit mit der Immobilie und dem Standort, Umzugsabsichten, Wohnwiin-
sche, Hemmnisse eines gewiinschten Umzugs).

e Entwicklung von altersgerechten (Neubau)Angeboten in der Ndhe der Wohnorte
alterer Einfamilienhausbewohner (vgl. Kapitel 11.2.3 zu Wohnpraferenzen alte-
rer Haushalte).

11.3.4 Schnittstelle Wohnen und Pflege

Befragung dlterer Menschen kommen regelméRig zum Ergebnis, dass ein GroRteil der Be-
fragten moglichst lange am derzeitigen Wohnstandort bzw. in der jetzigen Wohnung woh-
nen bleiben mochte. Einflussfaktoren sind hier tber lange Jahre gewachsene und ge-
pflegte Kontakte im raumlichen Umfeld aber auch die Verfiigbarkeit eines Autos und die
Fahigkeit, mit diesem zu fahren, vor allem um sich zu versorgen. Letzteres nimmt mit zu-
nehmendem Alter jedoch ab. In der Oberpfalz-Nord funktionieren noch besser als in groR3-
stadtischen Regionen die Mehrgenerationennetzwerke innerhalb der Familie und somit
die gegenseitige Unterstitzung. Daher konnen altere Menschen in vielen Gemeinden in
der Oberpfalz-Nord vermutlich langer zufrieden an ihrem Wohnstandort wohnen. Nichts-
destoweniger steigt auch in der Oberpfalz-Nord langfristig der Bedarf, fir die verschiede-
nen Bedarfslagen im Alter eine liickenlose Versorgung im ndaheren Wohnbereich bzw. in
der jeweiligen Gemeinde zu gewahrleisten. Fir diesen Fall hat empirica im Rahmen einer
Studie in Kooperation mit der Rheinisch-Westfalisch-Technischen Hochschule Aachen fiir
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die gesetzliche Krankenversicherung (GKV)* Feddersen Architekten und empirica die
Konzeption ,Quartierspflegekern” entwickelt. Quartierspflegekerne verknlpfen als Zu-
kunftskonzept die Erfahrungen aus vorhandenen Wohnangeboten sowie aus innovativen
Quartierskonzepten fiir das Wohnen im Alter und entwickeln diese weiter.

Quartierspflegekerne sind in Bestandsnachbarschaften bzw. in Neubaugebiete integrierte
Wohngebaude bzw. -komplexe, die konzeptionell und baulich so ausgerichtet sind, dass
sie Hilfs- und Pflegebedirftigen moglichst lange ein selbstbestimmtes Leben als Alterna-
tive zur stationaren Pflegeeinrichtungen bieten. Ein wichtiger Aspekt ist die Integration in
einem Wohngebiet mit allen Generationen (gemischtes Wohnumfeld im Sinne einer
Mehrgenerationennachbarschaft), in dem barrierefreie/-arme Wohnangebote vorhan-
den sind.

Ublicherweise kann ein Quartierspflegekern ab einer GréRenordnung von rund 10.000
Einwohnerinnern und Einwohnern rentabel umgesetzt werden. In einem stadtischen Um-
feld mit ausreichendem Bedarf konnen im Idealfall alle Basiselemente integriert werden
(vgl. Abbildung 70). Dieser Ansatz ware in erster Linie geeignet flir den Gemeindetyp 1 -
Oberzentrum, d.h. die beiden kreisfreien Stadte Amberg und Weiden i.d. OPf.

Abbildung 70:  Quartierspflegekern mit Basisbausteinen (stadtisches Umfeld)

Quelle: eigene Darstellung empirica

Ein Quartierspflegekern enthalt folgende Bausteine:

e Servicestiitzpunkt: Die Bewohnerinnen und Bewohner kénnen im Bedarfsfall auf
einen Service-Stutzpunkt, der Tag und Nacht besetzt ist, zurlickgreifen. Fir den
Servicestlitzpunkt kommt ein ambulanter Dienstleister, der einen Versorgungs-
und Vergitungsvertrag mit der Pflegekasse abgeschlossen hat, in Betracht. Dieser
Pflegedienst kann Dienstleistungen nicht nur fir die Bewohnerinnen und Bewoh-
ner im Gebdudekomplex des Quartierspflegekerns sowie im Umfeld leben ohne
Grundpauschale anbieten. Im Sinne einer Mehrgenerationennachbarschaft sollte

42 Der Lehrstuhl fiir Baukonstruktion der RWTH Aachen und empirica haben im Auftrag der gesetzlichen Krankenversi-
cherung (GKV) eine Studie zu dem Thema Quartierspflegekern durchgefiihrt, siehe:
https://www.gkv_spitzenverband.de/media/dokumente/pflegeversicherung/forschung/projekte
wohnen 45f/projekttyp ¢/2017-02-28 Endbericht Quartierspflegekern.pdf
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der Servicestlitzpunkt auch Leistungen fiir jiingere Haushalte, z. B. Unterstiitzung
bei Krankheit eines Elternteils (hauswirtschaftliche Hilfe), oder auch Freizeitange-
bote, anbieten.

e Altengerechte Wohnungen und Service-Wohnungen: Wenn sie zunehmend hilfs-
bediirftig werden, kdnnen sie in altengerecht gestaltete Wohnungen oder das
Servicewohnen, rdaumlich benachbart zum Service-Stlitzpunkt, einziehen. Perso-
nen mit einem hohen Pflegegrad kénnen in den Pflegewohnungen, die auch
raumlich benachbart zum Service-Stiitzpunkt liegen, einziehen. Je mehr solcher
Wohnungen es im Umfeld gibt, umso wirtschaftlicher kann der Betrieb erfolgen.
Erfahrungsgemal sollte (mindestens) eine GréRenordnung von rund 40 Wohnun-
gen erreicht werden.

o Pflegewohnung: Als Erganzung sind Pflegewohnungen zu integrieren. Diese Pfle-
gewohnungen richten sich an Menschen mit einem hohen Pflegegrad. Der Trager
des Servicestlitzpunktes ist verantwortlich fir die Pflegewohnungen und bietet
ein umfangreiches Dienstleistungsangebot. Die Pflegewohnungen miissen in der
Nahe eines ambulanten Pflegedienstes untergebracht werden, damit eine ren-
table Pflege moglich ist. Die Anzahl der Pflegewohnungen muss ausreichend sein,
sodass der Betreiber rentabel eine Tag- und Nachtbereitschaft anbieten kann (er-
fahrungsgemal mindestens zehn Wohnungen).

e Gastewohnung fiir Pflegebediirftige: Auch fiir Bewohnerinnen und Bewohner,
die in der Nachbarschaft wohnen bleiben mdéchten, aber voriibergehend auf Hilfe
angewiesen sind, bietet ein solcher Quartierspflegekern eine Losung. So kommt
es z. B. haufig vor, dass sich Altere nach der Entlassung aus dem Krankenhaus
nicht sofort eigenstédndig versorgen konnen. Bislang gibt es fir diese Gruppe in
Deutschland so gut wie keine Angebote. Die Gastewohnungen bieten hier eine
Losung. Sie stehen den Bewohnerinnen und Bewohnern temporar zur Verfiigung
und werden vom Service-Stlitzpunkt betreut. Solche Gastewohnungen kommen
auch fir Verhinderungspflege in Betracht, wenn ein pflegender Angehdériger bzw.
Angehorige abwesend oder aus anderen Griinden voriibergehend nicht in der
Lage ist, die Pflege zu leisten.

¢ Nachbarschaftscafé: Da es das Ziel des Quartierspflegekernsist, sich auf die Nach-
barschaft zu orientieren, braucht es Anldsse, damit ein solches gemeinschaftli-
ches Miteinander entsteht. Dafiir eignen sich Gemeinschaftsrdume wie ein Nach-
barschaftscafé. Der Gemeinschaftsraum kann fiir unterschiedliche Aktivitdten ge-
nutzt werden. Er ist von der Gestaltung, aber auch von dem inhaltlichen Pro-
gramm, so auszurichten, dass er auch von Bewohnerinnen und Bewohnern von
auBerhalb der Einrichtung genutzt wird.*® Zu Beginn ist die Unterstiitzung durch
eine moderierende Person notwendig. Diese Person ist verantwortlich fir die Or-
ganisation des Gemeinschaftsraums und den Aufbau ehrenamtlicher Strukturen
(z. B. Grindung eines Vereins). Laut Praxiserfahrung ist ein Mittagstisch, der von
den Bewohnerinnen und Bewohnern zubereitet und gemeinsam eingenommen
wird, ein wichtiger Anknipfungspunkt fiir Kontakte. Um ein vielseitiges Angebot
im Nachbarschaftscafé vorhalten zu kénnen, ist eine rechtzeitige Abstimmung mit

43

Bei dem Nachbarschaftscafé handelt es sich um eine besondere Form eines Gemeinschaftsraums. In einer 2015 er-
schienenen Veroffentlichung zu Gemeinschaftsraumen fiir alle Generationen gibt es wichtige Hinweise zur baulichen
Ausfiihrung. Vgl. Hausler, Jacqueline; Sidler, Andreas (2015): Gemeinschaftsraume fiir alle Generationen. Zirich: Age-
Stiftung (Age-Dossier, 2015), online verfugbar tber (Zugriff 12.04.2022):
https://www.age-stiftung.ch/fileadmin/user_upload/Publikationen/Age_Dossier/Age_Dossier_2015.pdf
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Vereinen vor Ort wichtig, um in Erfahrung zu bringen, fiir welche Aktivitaten
Raumlichkeiten gewlinscht werden.

e Ambulant betreute Wohngemeinschaften: Fiir Pflegebediirftige, die eine Tag-
und Nachtbetreuung bendétigen, bietet sich die Integration einer ambulant be-
treuten Wohngemeinschaft an. Sie wird durch den ambulanten Pflegedienst be-
trieben und kann so die Finanzierung weiter sichern. Ergdnzend ist die Integration
einer Tagespflege bzw. eine vertragliche Regelung mit einer Tagespflege, die wei-
ter entfernt liegt, sinnvoll. Auch sollte eine Einrichtung im Betreuten Woh-
nen/Service-Wohnen integriert werden oder eine entsprechende Kooperation er-
folgen.

o Tagespflege: Die Tagespflege erganzt das ambulante Angebot fiir Pflegebediirf-
tige in der Nachbarschaft.

Der Quartierspflegekern muss im Eigentum eines Vermieters sein (z. B. kommunale Woh-
nungsbaugesellschaften, Genossenschaften oder engagierte, lokale Bautrager), um die
verschiedenen Elemente organisieren und abstimmen zu kénnen.

Im landlichen Raum, wo im Einzugsbereich weniger Menschen leben, kann eine ,abge-
speckte” Variante konzipiert werden. Je nach GrofRe der Gemeinde kdnnen einzelne Ele-
mente in gréBeren Gemeinden kleinere Gemeinden mitversorgen (vgl. Abbildung 71). Sol-
che Lésungen waren Ansatzpunkte in erster Linie fiir die Gemeindetypen 2 und 3 (Mittel-
zentren) und in Abhangigkeit von der Einwohnerzahl und den rdumlichen Verflechtungen
auch fir die tGbrigen Gemeindetypen.

Abbildung 71: , Abgespeckter” Quartierspflegekern (landlicher Raum)

Quelle: eigene Darstellung empirica

11.4 Handlungsfeld Wohnungsmarktkoordination

Eine wichtige Voraussetzung fiir die strategische Steuerung der Wohnungsmarkte in der
Oberpfalz-Nord ist das Wissen Uber die Entwicklung der Nachfrage- und der Ange-
botsseite des Marktes. Daher sollte auch die Wohnungsmarktbeobachtung im Fokus der
zuklinftigen Aktivitaten stehen. Mit der vorliegenden Untersuchung sind eine
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Bestandsaufnahme des Wohnungsmarktes sowie eine Abschatzung der zukiinftigen Ent-
wicklung im Gebiet des Planungsverbands insgesamt sowie in seinen Landkreisen und
kreisfreien Stadten und Gemeindetypen erfolgt.

Eine Wohnungsmarktbeobachtung ist der Ausgangspunkt fiir eine gemeinsame Koordina-
tion der Akteure auf dem Wohnungsmarkt der Oberpfalz-Nord bzw. seiner Teilrdume (in
erster Linie die Ebene der Landkreise und kreisfreien Stadte).

Wohnungsmarktkoordination - Handlungsansatze

=  Wohnungsmarktbericht, in dem regelmaRig in kurzer Form {iber die wesentlichen
Parameter der Wohnungsmarktentwicklung (Angebot, Nachfrage, Preise, Leer-
stand) in regionaler Perspektive berichtet wird.

= Leerstandskataster: Einige Kommunen erfassen die Leerstande. Eine regions-
weite Leerstandserfassung sollte moglichst alle Kommunen umfassen. Hier soll-
ten sich alle Kommunen im Kreis austauschen Uber die Moéglichkeiten der Erfas-
sung. In einem ersten Schritt kann der Planungsverband einen solchen Informati-
onsaustausch initiieren und moderieren.

= Wohnungssuchende Haushalte (Wohnberechtigungsschein bzw. WBS): Neben
der vorliegenden Zahl der Haushalte, die einen WBS erhalten, ist zu empfehlen,
weitere Informationen Uber die Struktur der Nachfrager abzufragen. D.h. die bei
Ausstellung eines WBS ohnehin verwendeten erhobenen Daten sollten in der EDV
nach einem einheitlichen regionsweiten Schema erfasst werden

= Haushalte, die ein Baugrundstiick suchen: Haufig wenden sich Familien, die ein
Baugrundstiick suchen, an die Kommune. Es gibt Kommunen, die ihre Interessen-
tenlisten auswerten kdénnen, andere wiederum nicht. Fiir eine gesamtregionale
Beobachtung der Nachfrage im Einfamilienhaussegment ist es zu empfehlen, die
Interessenten EDV-gestiitzt nach einem einheitlichen Schema zu erfassen. So
ergibt sich ein Uberblick tiber die Nachfrage im Segment des Einfamilienhausneu-
baus.

= Initiierung eines Wohnungsmarkt-Dialogs zwischen den Kommunen mit dem
langfristigen Ziel eines gemeinsamen Verstandnisses der Ausgangssituation und
der moglichen Zukunftspfade und darauf aufbauend einer gemeinsam getrage-
nen strategischen Herangehensweise.

11.5 Uberblick zu den Handlungsfeldern nach Gemeindetypen

Die nachfolgende Abbildung 72 zeigt die Bedeutung der verschiedenen Handlungsfelder
der zukinftigen Wohnungsmarktentwicklung in der Oberpfalz-Nord fiir die verschiedenen
Gemeindetypen. Das letzte Handlungsfeld Wohnungsmarktkoordination ist kein auf ein-
zelne Kommunen oder Gemeindetypen bezogenes Thema, sondern ist im gesamtregiona-
len Kontext von Bedeutung.
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Abbildung 72:

Relevanz von Handlungsfeldern fiir die Gemeindetypen in der
Oberpfalz-Nord

Typ 5:
Typ 2: Typ 3: Typ 4: . . .
Typ 1 Mittel- Mittel- Grund- i L REE
zentren Orte Orte (sehr
Ober- zentren zentren zentren &stin | pee
zentren  (stadtisches (landliches (periphere eriphere p Lap 5 p Lap o)
Umfeld)  Umfeld) Lage) " L:ge) g 9
Neubau von Ein-
/Zweifamilienhdusern + + + + - +/ (0) =
Altersgerechter
Wohnungsneubau + + + +/o O/' o O/'
Geforderter
Mietwohnungsbau + + +/O o - - =
Wohnungsneubau auf
neuen Flichen + +/0 o 0/- - 0/' -
Wohnungsneubau im
Rahmen der + +/0 +/O + + 0/+ +
Innenentwicklung
Aktivierung von /
Umgang mit Leerstand - o o 0/' + 0/+ +
Altersgerechte
Modernisierung des - (o) (0] O/+ + + +
EZFH-Bestandes
Altersgerechte
Modernisierung des + +/O () 0/- - - -
MFH-Bestandes
Generationenwechsel
im EZFH-Bestand + +/O - - - - =
Schnittstelle Wohnen + + + + + + +
und Pflege
Wohnungsmarkt- +
koordination
4 erhohte Relevanz
O mittlere Relevanz
- geringe Relevanz
Quelle: eigene Darstellung empirica

empirica
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ANHANG

Abbildung 73:

Typ 1:
Oberzentren

Typ 2: Mittelzentren
(stadtisches Umfeld)

Typ 3: Mittelzentren
(landliches Umfeld)

Kommunen in der Oberpfalz-Nord nach Gemeindetyp

Typ 4: Grundzent
(periphere Lage)

Amberg
Weiden i.d.Obpf.

Typ 5: Grundzentren

(sehr periphere Lage)

Burglengenfeld
Maxhiitte-Haidhof
Mitterteich
Neustadt a.d. Waldnaab
Schwandorf
Sulzbach-Rosenberg
Teublitz
Tirschenreuth
Waldsassen

Typ 6: Orte

Erbendorf
Eschenbach i.d. OPf.
Grafenwohr
Kemnath
Nabburg
Neunburg vorm Wald
Nittenau
Oberviechtach
Pfreimd
Pressath
Vohenstrau
Wernberg-Koblitz
Wiesau
Windischeschenbach

(periphere Lage)

Altenstadt a.d. Waldnaab
Auerbach in der Oberpfalz
Bodenwdhr
Bruck i.d. OPf.

FloB
Freudenberg (Oberpfalz)
Hahnbach
Hirschau
Kastl (Lauterachtal)
Kirchenthumbach
Konigstein (Oberpfalz)
Kiimmersbruck
Neukirchen b. Sulzbach-Rosenberg
Rieden (Oberpfalz)
Schmidmiihlen
Schnaittenbach

Schwarzenfeld
Vilseck
Wackersdorf
Weiherhammer

Typ 7: Orte
(sehr periphere Lage)

Bérnau
Brand
Ebnath
Eslarn
Neusorg
Pleystein
Pl6Rberg
Pullenreuth
Schénsee
Waidhaus

Quelle: eigene Darstellung

Altendorf (Landkreis Schwandorf)
Ammerthal
Bechtsrieth

Birgland
Ebermannsdorf
Edelsfeld
Ensdorf (Oberpfalz)
Etzelwang
Etzenricht
Falkenberg (Oberpfalz)
Fensterbach
Freihung
Fuchsmihl
Gebenbach
Guteneck
Hirschbach
Hohenburg
Illschwang
Immenreuth
Irchenrieth
Kastl (bei Kemnath)
Kirchendemenreuth
Kohlberg (Oberpfalz)
Konnersreuth
Krummennaab
Kulmain

Leonberg (Oberpfalz)
Luhe-Wildenau
Mantel
Neustadt am Kulm
Parkstein
Pechbrunn
Pirk
Poppenricht
Puchersreuth
Reuth b. Erbendorf
Schirmitz
Schlammersdorf
Schmidgaden
Schwarzach b. Nabburg
Schwarzenbach
Speinshart
Steinberg am See
Stornstein
Stulln
Theisseil
Trabitz
Trausnitz
Ursensollen
Vorbach

Weigendorf

Dieterskirchen
Flossenbiirg
Friedenfels
Georgenberg
Gleiritsch
Leuchtenberg
Mahring
Moosbach
Neualbenreuth
Neukirchen-Balbini
Niedermurach
Schwarzhofen
Stadlern
Tannesberg
Teunz
Thanstein
Waldthurn
Weiding (Landkreis Schwandorf)

Winklarn

empirica

empirica



