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1 EINLEITUNG

Die bedarfsgerechte Wohnraumversorgung der verschiedenen Bevdélkerungs-
gruppen gewinnt angesichts aktuell vielfach angespannter Wohnungsmarkte im-
mer mehr an Bedeutung. Der Landkreis Bad Kissingen méchte mit der vorliegen-
den Wohnmarktanalyse fiir das Gebiet des Landkreises seinen Beitrag zu einer
nachhaltigen und bedarfsgerechten Entwicklung des Wohnungsmarktes im
Landkreis leisten.

Ausgangslage

Der Landkreis Bad Kissingen mit seinen aktuell rund 103.000 Einwohnern besitzt eine
Uberwiegend landliche Siedlungsstruktur. 19 der insgesamt 26 selbststandigen Kom-
munen sind Landgemeinden mit weniger als 5.000 Einwohnern. Lediglich die grofRe
Kreisstadt Bad Kissingen ist eine Mittelstadt mit mehr als 20.000 Einwohnern (Abb. 1).

Abb. 1 Landkreis Bad Kissingen und seine Kommunen

=

Quelle: FUB IGES 2023 (Kartengrundlage: OpenStreetMap)
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Angesicht der kleinteiligen Kommunalstruktur haben sich die Stadte, Markte und Ge-
meinden des Landkreises zur Starkung der interkommunalen Zusammenarbeit zu ins-
gesamt sechs kommunalen Allianzen, teilweise auch Uber die Landkreisgrenzen hin-
aus, zusammengeschlossen (siehe auch Kapitel 4).

Die kleinteilige Struktur des Landkreises spiegelt sich in der Bevélkerungsentwicklung
wider. Wahrend die Bevdlkerungszahl des Landkreises im vergangenen Jahrzehnt ins-
gesamt weitgehend gleichgeblieben ist, zeigt ein Blick auf die einzelnen Stadte, Markte
und Gemeinden zwischen 2012 und 2021 eine uneinheitliche Entwicklung mit wach-
senden und schrumpfenden Kommunen (siehe Abb. 3 und Abb. 4).

In der aktuellen Bevolkerungsvorausberechnung des Landes Bayern wird dem Land-
kreis Bad Kissingen bis zum Jahr 2040 gegentiber 2021 ein Bevolkerungsrickgang
von knapp 3 Prozent vorhergesagt, der von einem anhaltenden demografischen Wan-
del und Alterungsprozess der Bevolkerung begleitet sein wird. Beides wird insgesamt
zu splrbaren Veranderungen der Wohnungsnachfrage im Landkreis flhren.

Mit der vorliegenden Wohnmarktanalyse werden die bislang nur unvollstandig und bei
verschiedenen Akteuren im Landkreis und in den Kommunen vorhandenen Informati-
onen zum Wohnungsmarkt zusammengefasst und mit zuséatzlichen aktuellen Daten zu
einem handlungsorientierten Konzept verbunden.

Um die zuklnftigen Handlungsfelder und -bedarfe der Wohnungsmarktentwicklung
herauszuarbeiten, ist es erforderlich, zunéchst analytische Grundlagen zur Beurteilung
der Gesamtsituation im Landkreis Bad Kissingen zu schaffen. Bisher gibt es fir den
Landkreis und seine Gebietskdrperschaften keine umfassenden Daten zum aktuellen
Wohnungsangebot und Wohnungsbedarf sowie den kiinftigen Wohnraumbedarfen der
nachsten 10 bis 15 Jahre.

Mit der jetzt vom Landkreis Bad Kissingen vorgelegten Wohnmarktanalyse werden
diese Grundlagen geschaffen. Die Untersuchung soll dem Landkreis Bad Kissingen
und seinen Gebietskdrperschaften zugleich das notwendige Handwerkszeug an die
Hand geben, auf einen an den Bedarfen ausgerichteten zukunftigen Wohnungsmarkt
hinzuwirken und — unter Berticksichtigung des Gebots des Flachensparens — vorhan-
dene Entwicklungspotenziale in den Stadten und Gemeinden des Landkreises zu nut-
zen und insbesondere die Innenorte zu beleben.

Die Erstellung der Wohnmarktanalyse erfolgte in Zusammenarbeit mit den Kommunen
und kommunalen Allianzen als den maf3geblichen Planungsgebern der Siedlungsent-
wicklung und ist eingebettet in das Projekt ,Land.Leben.Wohnen* des Regionalmana-
gements des Landkreises Bad Kissingen.

Das vorliegende Konzept wurde mit den handelnden Akteuren im Sozialbereich und
des Regionalmanagements des Landkreises sowie den Stadten, Markten und Gemein-
den inhaltlich abgestimmt, um deren Belange angemessen zu bertcksichtigen.
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Die Wohnraumbestands- und Bedarfsanalyse fur den Landkreis Bad Kissingen um-
fasst vier Ubergeordnete Bausteine:

1. Eine Bestandsanalyse der aktuellen Wohnungsmarktentwicklung im Landkreis
Bad Kissingen hinsichtlich

= des Wohnungsbedarfs, differenziert nach Zielgruppen,
= des Wohnungsangebots, differenziert nach Zielgruppen und

= der Marktsituation beziglich der Preise fur Wohneigentum und der
Wohnungsmieten.

2. Eine Prognose der kinftigen Bevolkerungsentwicklung
3. Eine Zusammenfassung und Bewertung der Analyse- und Prognoseergebnisse

4. Akteursbezogene Handlungsempfehlungen fur die kinftige Entwicklung des
Wohnungsmarkts im Landkreis Bad Kissingen und dessen Kommunen

Die Analysen und Prognosen erfolgen bezogen auf die Ebenen Landkreis, ausge-
wahlte Kommunale Allianzen und Kommunen des Landkreises Bad Kissingen.

Der Betrachtungszeitraum der Analysen umfasst in der Regel die Jahre 2012 bis 2021.
Der Zielhorizont der Prognosen reicht fir Kommunen bis zum Jahr 2033 und fiir den
Landkreis insgesamt bis zum Jahr 2040.

Die Handlungsempfehlungen zu kinftigen Handlungsschwerpunkten sowie moglichen
Strategien und Instrumenten sollen Perspektiven fur die Wohnungsmarktentwicklung
im Landkreis Bad Kissingen aufzeigen.

Grundlagen der Studie sind:

= Auswertungen umfangreicher Sekundardaten amtlicher und nichtamtlicher Quel-
len, wie z.B. dem Bayerischen Landesamt fur Statistik, der Bundesagentur fur Ar-
beit, der BayernLabo, dem zusténdigen Gutachterausschuss fur Grundstlcks-
werte und der FUB IGES-Immobilienpreisdatenbank,

= eine schriftiche Kommunalbefragung aller Kommunen im Landkreis,
= zwei interkommunale Gesprachsrunden mit Kommunalvertretern und

= Expertengesprache mit lokalen Wohnungsmarktakteuren.

Die Ergebnisse dieser Untersuchung werden im Folgenden naher dargestellt.
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2 BESTAND UND BEDARF

Mit einer Analyse der Wohnungsnachfrage und des Wohnungsangebots sowie
der Marktsituation wird eine empirisch abgesicherte Datengrundlage geschaf-
fen, um fundierte und nachvollziehbare Handlungsempfehlungen fur die kiinftige
Wohnungsmarktentwicklung im Landkreis Bad Kissingen ableiten zu kénnen.

2.1 Wohnungsbedarf

Bevolkerungszahl des Landkreises liegt seit 2012 konstant bei 103.000 Einwoh-
nern

Die Bevdlkerungszahl im Landkreis Bad Kissingen hat sich im vergangenen Jahrzehnt
insgesamt nur geringfiigig verandert: Lebten im Landkreis Bad Kissingen 2012
103.124 Einwohner, so waren es 2021 103.454 Einwohner. Dies entspricht einem Zu-
wachs von 0,3 % (siehe Abb. 2). Zum Vergleich: Im Freistaat Bayern ist die Bevolke-
rung im gleichen Zeitraum um 5,3 % gewachsen.

Abb. 2 Bevolkerung im Landkreis Bad Kissingen 2012-2021
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2022
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Wahrend die Bevolkerungszahl im Landkreis Bad Kissingen zwischen 2012 und 2021
insgesamt stabil geblieben ist, zeigt die kleinrAumige Betrachtung auf Ebene der Kom-
munen eine heterogene Bevoélkerungsentwicklung mit wachsenden, weitgehend stabi-
len und schrumpfenden Kommunen (Abb. 3).

Abb.3  Bevdlkerungsentwicklung im Landkreis Bad Kissingen nach Kommunen 2012-2021
in %

Bevélkerungsentwicklung
2012 - 2021 in %

B > 25
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Fuchsstadt

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2022, eigene Darstellung

Das grof3te Bevolkerungswachstum verzeichneten dabei zwischen 2012 und 2021 die
Stadt Bad Kissingen (7,2 %) und der Markt Bad Bocklet (4,2 %). Umgekehrt fiel der
Bevolkerungsrickgang am starksten im Markt Geroda (-11,4 %) und im Markt Wildfle-
cken (-5,6 %) aus (Abb. 4).
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Abb. 4 Bevalkerungsentwicklung im Landkreis Bad Kissingen nach Kommunen 2012-2021
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2022

Bevolkerungszahl im Landkreis ist stabil, da sich Geburtendefizit und Wande-
rungsgewinne weitgehend ausgleichen

Die Entwicklung der Bevélkerung einer Region oder einer Kommune wird durch zwei
Komponenten bestimmt: Durch die nattrliche Bevilkerungsbewegung, d. h. den Saldo
von Geburten und Sterbeféllen, sowie durch die Wanderungen, also den Saldo der Zu-
und Fortzige.

Die natlrliche Bevdlkerungsbewegung ist, wie in den meisten Regionen in Deutsch-
land, durch einen anhaltenden Sterbefalliberschuss bzw. ein Geburtendefizit gepréagt.
Dieses wird durch Wanderungsgewinne ausgeglichen. Im Ergebnis ergibt sich so im
Untersuchungszeitraum im Landkreis Bad Kissingen eine insgesamt stabile Bevolke-
rungsentwicklung (Abb. 5).
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Abb. 5 Faktoren der Bevolkerungsentwicklung im Landkreis Bad Kissingen 2015-2021
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2022

Mit Ausnahme der 18- bis 24-Jahrigen Wanderungsgewinne in allen Altersgrup-
pen, insbesondere bei den 30- bis 49-Jé&hrigen

Betrachtet man die Wanderungen differenziert nach Altersgruppen, so zogen mit Aus-
nahme der 18- bis 24-Jahrigen, einem Alter, in dem in der Regel eine Ausbildung oder
ein Studium begonnen wird, in allen Altersgruppen dauerhaft mehr Menschen in den
Landkreis, als fortzogen. Besonders ausgepragt sind die Wanderungsgewinne in der
Altersgruppe der 30- bis 49-Jahrigen, d. h. in einem Alter, in das Uberwiegend die Fa-
miliengrindung und Bildung von Wohneigentum fallt (Tab. 1)

Tab. 1Wanderungssaldo im Landkreis Bad Kissingen nach Altersgruppen 2012-2021

Insgesamt unter 18 18 bis unter 25(25 bis unter 30[30 bis unter 50{50 bis unter 65/65 und alter
2012 |42 41 -218 -33 81 44 43
2013 219 81 -159 37 90 87 83
2014 |506 143 -130 -3 261 111 124
2015 [770 365 -90 25 309 114 47
2016 |500 175 -46 0 194 116 61
2017 627 161 -105 4 325 92 150
2018 |526 171 -117 7 219 160 86
2019 [510 184 -143 -9 246 139 93
2020 414 143 -187 7 324 44 83
2021 [756 165 -48 101 296 17 Al

Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik 2022
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Die Nachfrage nach Wohnraum wird in starkem Maf3e durch das Alter der Einwohner
und die je nach Lebensphase der Einwohner unterschiedlichen Wohnbedarfe be-
stimmt. Wenn sich die Struktur der Bewohner andert, so dndern sich im Zeitablauf auch
die Anspriche an die Wohnungen. Unterschieden werden i.d.R. folgende Phasen:

= Startphase: Erstwohnungsnachfrage junger Haushaltsgriinder als Ein- oder Zwei-
Personen-Haushalte,

= Familiengrindungsphase: Nachfrage nach gréf3eren Wohnungen,

= Expansionsphase: in den nachsten zehn Jahren werden Kinder geboren, die
Wohnflachenanspriiche steigen, teilweise werden andere Wohnformen nachge-
fragt und Wohneigentum gebildet,

= Schrumpfungsphase: Kinder ziehen nach 20-25 Jahren aus, ggf. werden wieder
kleinere Wohnungen bezogen, die Wohnflachenanspriiche bleiben aber weitge-
hend gleich,

= Nachelterliche Phase: alle Kinder sind ausgezogen, die Eltern leben allein,

= ggf. Betreuungsphase: éltere Menschen Ubernehmen Betreuung und Pflege ihrer
Eltern,

= Ubergang ins Rentenalter: verringertes Einkommen, Veranderung der Wohnungs-
anspruche, steigender Bedarf an barrierefreiem und altengerechtem Wohnen und

= Wohnen im (hohen) Alter im Zwei-Personen-Haushalt oder, nach dem Tod des
Lebenspartners, als Single-Haushalt.

Verschiebungen innerhalb der Altersstruktur der Bevolkerung im Landkreis Bad Kis-
singen der vergangenen Jahre zeigen einen demografischen Wandel und Alterungs-
prozess: Die Anteile der Altersgruppen ab 50 Jahre steigen an, wahrend die Anteile
der Kinder und Jugendlichen sowie der jungen Erwachsenen bis unter 25 Jahre und
deren Elterngeneration rticklaufig sind (Abb. 6).
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Abb. 6 Altersgruppen nach Anteil an der Gesamtbevolkerung im Landkreis Bad Kissingen 2012
und 2021 in %
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2022

Vergleicht man die Altersstruktur der einzelnen Kommunen im Landkreis Bad Kissin-
gen im Jahr 2021 miteinander, so zeigt sich eine teilweise heterogene Bevolkerungs-
struktur. Bezogen auf den Anteil der unter 18-Jahrigen und der Gber 65-Jahrigen un-
terscheiden sich die einzelnen Kommunen zum Teil deutlich. Bei den unter 18-Jahrigen
weisen Fuchsstadt (18,5 %) und Riedenberg (18,0 %) den hdchsten und der Markt
Geroda (11,2 %) und die Stadt Bad Kissingen (14,1 %) niedrigsten Anteil auf (Abb. 7).

Abb. 7 Anteil der unter 18-Jahrigen im Landkreis Bad Kissingen nach Kommunen 2021 in %
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Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik 2022, eigene Darstellung
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Bei den Uber 65-Jahrigen ist der Anteil in den Stadten Bad Kissingen (31,5 %) und Bad
Bruckenau (29,9 %) am hdchsten und im Markt Schondra (19,0 %) und in Thundorf
i.UFr. (19,9 %) am niedrigsten (Abb. 8).

Abb. 8 Anteil der 65-Jahrigen und Alteren im Landkreis Bad Kissingen nach Kommunen 2021
in %
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Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik 2022, eigene Darstellung

Stark gestiegener Auslanderanteil — allerdings auf einem gegentber dem Lan-
desdurchschnitt in Bayern sehr niedrigem Niveau

Im Landkreis Bad Kissingen hat sich der Anteil der auslandischen Bevdlkerung?! zwi-
schen 2012 und 2021 von 3,0 % auf 6,6 % erhoht, wobei in den vergangenen flnf
Jahren nur noch ein geringer Zuwachs zu verzeichnen war. Dabei ist der Auslander-
anteil im Landkreis Bad Kissingen im Jahr 2021 nur knapp halb so hoch wie in Bayern
insgesamt (Abb. 9).

1 Diese umfasst Einwohner mit auslandischer Staatsangehérigkeit und (registrierte) Schutzsu-
chende mit einer Aufenthaltsdauer von mindestens drei Monaten.
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Abb. 9 Anteil der ausléndischen Bevadlkerung im Landkreis Bad Kissingen und in Bayern 2012-
2021in %
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2022

Auslanderanteil variiert in den Kommunen zwischen einem und 13 Prozent

Innerhalb des Landkreises Bad Kissingen verteilt sich die auslandische Bevolkerung?
2021 in den einzelnen Kommunen recht unterschiedlich. lhr Anteil reicht von 1,0 % in
Markt Geroda bis 12.9 % in Bad Brickenau (Abb. 10).

2 Diese umfasst Einwohner mit auslandischer Staatsangehérigkeit und (registrierte) Schutzsu-
chende mit einer Aufenthaltsdauer von mindestens drei Monaten.
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Abb. 10 Anteil der ausléndischen Bevdlkerung im Landkreis Bad Kissingen nach Kommunen
2021in %
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2022

Zwischen 2016 und 2020 befinden sich pro Jahr etwa 1.100 Schutzsuchende im
Landkreis Bad Kissingen — aktuell zuséatzlich ca. 1.300 Geflichtete aus der
Ukraine

Neben der ansassigen Bevdlkerung beherbergt der Landkreis Kissingen auch Schutz-
suchende. Ihre Zahl lag, nach einem deutlichen Anstieg in 2015/2016, in den Jahren
2016 bis 2021 bei etwa 1.100 im Jahr. Aktuell (Stand Januar 2024) halten sich auch
etwa 1.250 Gefluchtete aus der Ukraine im Landkreis auf (Abb. 11).
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Abb. 11 Schutzsuchende im Landkreis Bad Kissingen 2012-2022
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Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik 2023

Private Haushalte

Neben der Entwicklung und Struktur der Bevolkerung bestimmt die Entwicklung und
Struktur der privaten Haushalte wesentlich die Wohnungsnachfrage, da Wohnungen
letztlich von Haushalten und nicht von einzelnen Personen (ausgenommen Single-
haushalte) nachgefragt werden.

Leichter Zuwachs an Haushalten —rund 70 % sind Ein- und Zweipersonenhalte

Zwischen 2012 und 2019 hat sich die Zahl der Haushalte bei weitgehend gleichblei-
bender Bevolkerungszahl aufgrund der Zunahme kleinerer Haushalte von 46.400 auf
48.200 erhoht, dies entspricht einer Zunahme von 3,9 %.

In rund 70 % der Haushalte im Landkreis Bad Kissingen lebten 2019 eine (36,0 %)
oder zwei (34,2 %) Personen — im Freistaat Bayern lagen die Anteile der Ein- und
Zweipersonenhaushalte bei 40,6 bzw. 32,6 %. Gegenuber dem Jahr 2012 ist insbhe-
sondere der Anteil der Einpersonenhaushalte gestiegen. Der Anteil aller tGibrigen Haus-
haltsgréf3en ist dagegen gleichgeblieben oder zurlickgegangen (Abb. 12).
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Abb. 12 Private Haushalte im Landkreis Bad Kissingen nach HaushaltsgroRe 2012-2019
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Unterschiede in der Haushaltsstruktur der Kommunen

Im Jahr 2021 gab es im Landkreis Bad Kissingen insgesamt 49.300 Haushalte. Die
durchschnittliche HaushaltsgroR3e betrug 2,09 Personen. Zum Vergleich: In Unterfran-
ken lebten 2021 durchschnittlich 2,08 und im Freistaat Bayern 2,06 Personen in einem
Haushalt. Innerhalb des Landkreises zeigen sich Unterschiede in der Haushaltsstruk-
tur der einzelnen Kommunen, so variiert die durchschnittliche Haushaltsgrof3e von 1,94
Personen in Bad Briickenau bis 2,28 Personen im Markt Oberleichtersbach (Abb. 13).

Abb. 13 Anzahl und durchschnittliche GroRe der Haushalte im Landkreis Bad Kissingen nach
Kommunen 2021

o 12.000
= °® [ J °
@©
< 10000 @ ° °® ®
= [ J
£ 8000 * °
= [ ] o [ [ J
D
<  6.000 ( J { o o
=
S 4.000 ®
<
2.000 |
0
Q@ B 3 £ £ £ £t 5 & » £ © L £ £ ® £ T S D B
- () [ - [ o B} = [5} [ [ o o [&] (] =
§ 32§28 3232288 32328%¢238 3%
nw o £ £ 2B 3 & 8 © T = = 5 = @ £ ¢ £ 53§ @ S
s @ © 2 8 £ S £ O £ ® s 5 2 = § 2 o 2
> B B e T S c 5 @ O = 8 £ ©Ww © 9D
S B & ¥ 5 5 2 E = EZ2E£E8 8 § 3 3
g o 5 3 m :I_] :<E“ = 3 (@] x o
< S o g
o
Haushalte @ Haushaltsgrofie

Thundorf i.UFr.

Wartmannsroth

Wildflecken

Zeitlofs

WOHNEN

IMMOBILIEN
UMWELT
G M B H
230 o
225 S
220 &
215 2
210 T
205 %
200 7
195

190

Quelle: GfK GeoMarketing GmbH 2022

8 Quelle: GfK GeoMarketing GmbH 2022
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2.2 Wohnungsangebot

Der in einer Region oder Kommune vorhandene Wohnungsbhestand bestimmt mit
seiner GrofRe und Struktur den Umfang und die Qualitat des Angebotes auf dem
lokalen Wohnungsmarkt.

Ob die Nachfrage nach Wohnraum befriedigt werden kann, ist nicht allein davon ab-
hangig, wie viele Wohnungen angeboten werden. Beinahe noch wichtiger ist es, dass
ein ausreichendes Angebot in den einzelnen Teilmarktsegmenten, d. h. in unterschied-
licher WohnungsgrofR3e, Ausstattung, Art, Beschaffenheit und Lage fur unterschiedliche
Anspruche mit differenzierten Preisniveaus, fur Mietwohnungssuchende und fur Eigen-
tumserwerber vorliegt.

Wohnungsbestand ist weitgehend parallel zur Entwicklung der Haushalte ge-
wachsen

Die Zahl der Wohnungen ist im Landkreis Bad Kissingen zwischen 2012 und 2021 von
48.790 auf 50.556 gestiegen. Dies entspricht einem Zuwachs von 3,6 %. Damit ist der
Wohnungsbestand weitgehend parallel zur Entwicklung der Haushalte gewachsen. Die
verschiedenen Bestandssegmente haben sich unterschiedlich stark entwickelt: Wah-
rend die Zahl der Wohnungen in Ein- u. Zweifamilienhdusern von 2012 bis 2021 um
3,2 % zunahm, betrug der Zuwachs bei Wohnungen in Mehrfamilienhédusern 4,2 %
(Abb. 14).

Abb. 14 Wohnungsbestand im Landkreis Bad Kissingen nach Gebaudetyp 2012-2021*
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Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik 2022
*in Wohngeb&uden, ohne Wohnheime
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Landliche Struktur in den meisten Kommunen durch hohen Anteil an Ein- und
Zweifamilienhdusern gepragt

Der Landkreis Bad Kissingen ist insgesamt durch eine landliche Siedlungsstruktur mit
einem hohen Anteil an Ein- und Zweifamilienh&usern gepragt: Mehr als zwei Drittel
aller Wohnungen (69 %) befinden sich in Ein- und Zweifamilienhdusern, bei zum Teil
deutlichen Unterschieden in der Wohnungsstruktur in den einzelnen Kommunen. Am
niedrigsten ist der Anteil der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern in Bad Kis-
singen (41 %) und Bad Briickenau (51 %), am hdchsten im Markt Geroda (96 %) und
Thundorf i.UFr. (95 %) (Abb. 15).

Abb. 15 Anteil an Ein- und Zweifamilienhdusern am Gesamtwohnungsbestand im Landkreis Bad
Kissingen nach Kommunen 2021 in %
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Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik 2022, eigene Darstellung
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Knapp die Halfte aller Wohngeb&ude wurde in den 1950er bis 1970er Jahren ge-
baut

Rund ein Sechstel (16 %) der Wohngeb&aude im Landkreis Bad Kissingen sind vor 1950
entstanden. 47 % der Wohngebaude wurden in den 1950er bis 1970er Jahren gebaut.
Aus den 1980er und 1990er Jahren stammt ein Viertel (25 %) des Wohnungsbestands.
Damit sind 88 % der Wohngebaude im Landkreis Bad Kissingen &lter als 20 Jahre.
Seit dem Jahr 2000 sind ca. 10 % der Wohngebaude entstanden (Abb. 16).

Abb. 16 Wohngebaude im Landkreis Bad Kissingen nach Baualtersklassen 2021
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Quelle: Zensus 2011, Bayerisches Landesamt fir Statistik 2022, eigene Berechnung

Nur sehr geringer Bestand an 6ffentlich geférderten Mietwohnungen

Im Bereich des Mietwohnungsmarktes gibt es im Landkreis Bad Kissingen einen sehr
geringen Bestand an 6ffentlich geférderten Mietwohnungen (Sozialwohnungen). Die-
ser umfasste im Jahr 2021 164 Wohnungen, dies sind 0,3 % des Gesamtwohnungs-
bestands im Landkreis.

Uneinheitliche Entwicklung der Baufertigstellungszahlen — es dominieren Ein-
und Zweifamilienh&user

Die Zahl der Baufertigstellungen hat sich in den vergangenen Jahren uneinheitlich ent-
wickelt: Nach einem zwischenzeitlichen Rickgang zwischen 2014 und 2017 kam es
2018 zu einem deutlichen Anstieg auf 252 neu fertiggestellte Wohnungen und einem
anschlieBenden Rickgang in den beiden Folgejahren. Im Jahr 2021 war wiederum ein
Anstieg auf 231 Baufertigstellungen zu verzeichnen. Knapp zwei Drittel (63 %) aller
neuen Wohnungen im Landkreis entstehen dabei aktuell im Eigenheimbereich

(Abb. 17).

4 GemaR Bayerischem Wohnraumférderungsgesetz (BayWoFG) und Bayerischem Wohnungs-
bindungsgesetz (BayWoBindG).
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Abb. 17 Anzahl der fertiggestellten Wohnungen (nur Neubau) im Landkreis Bad Kissingen 2012-

2021
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2022

Deutliche Unterschiede in der Neubauintensitat in den Kommunen

Innerhalb des Landkreises unterscheidet sich aktuell die Intensitéat der Neubautatigkeit
in den Kommunen zum Teil erheblich. Wahrend zwischen 2019 bis 2021 im Durch-
schnitt pro Jahr, z.B. in Aura an der Saale sowie im Markt Sulzthal je 1.000 Einwohner
4,6 Wohnungen neu errichtet wurden, waren es im Markt Bad Bocklet mit 2,0 Wohnun-
gen pro 1.000 Einwohner weniger als halb so viele. Im Markt Mafl3bach wurden pro
Jahr je 1.000 Einwohner 0,8 Neubauwohnungen und im Markt Wildflecken 0,5 Woh-
nungen errichtet. (Abb. 18).
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Abb. 18 Anzahl der fertiggestellten Wohnungen (nur Neubau) im Landkreis Bad Kissingen nach
Kommunen im Dreijahresmittel 2019 bis 2021 je 1.000 Einwohner
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2022
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Baugenehmigungen seit 2018 mit steigender Tendenz, auch hier mit Schwer-
punkt auf Ein- und Zweifamilienh&user

Die Zahl der dem eigentlichen Baugeschehen vorgelagerten Baugenehmigungen ist
von 234 in 2018 auf 403 im Jahr 2021 gestiegen, wobei wiederum zwei Drittel der
Baugenehmigungen (66 %) auf Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhduser entfallen
(Abb. 19).

Abb. 19 Anzahl Baugenehmigungen im Landkreis Bad Kissingen nach Gebaudetyp 2012-2021
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2022

Kommunen verfligen aktuell vielfach nur Gber wenige freie gemeindliche Bau-
platze

Wesentliche Voraussetzung fir den Wohnungsbau sind verfligbare Bauflachen. Eine
aktuelle regionale Erhebung zeigt, dass die Kommunen im Landkreis Bad Kissingen
aktuell vielfach nur Gber wenige freie gemeindliche Bauplatze verfugen (Abb. 20). Zur
Einschéatzung der Baulandverfligbarkeit aus Sicht der Kommunen siehe Kapitel 2.4.
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Abb. 20 Gemeindliche Bauplatze im Landkreis Bad Kissingen (Stand: April 2022)
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Quelle: Main Post, 29.04.2022

2.3 Wohnungsmarkt

Nachdem zuvor die Entwicklungen auf der Nachfrage- und Angebotsseite naher
beschrieben wurden, wird im Folgenden die aktuelle Wohnungsmarktsituation
im Landkreis Bad Kissingen fiur die unterschiedlichen Teilméarkte dargestellt.

Gegeniber dem Land unterdurchschnittliches Preisniveau von Einfamilienhau-
sern bei GUberdurchschnittlicher Marktdynamik

Die durchschnittlichen Angebotspreise fur Einfamilienh&user im Landkreis Bad Kissin-
gen lagen in den vergangenen zehn Jahren jeweils deutlich unter dem bayerischen
Landesdurchschnitt. Anfang 2021 kostete im Landkreis Bad Kissingen ein Einfamilien-
haus im Durchschnitt 2.199 €/m? und in Bayern 3.255 €/m2. Die Eigenheimpreise ha-
ben sich im Landkreis Bad Kissingen zwischen 2012 bis 2021 mit einem Plus von 67
% dynamischer entwickelt als in Bayern (+53 %) ( Abb. 21).
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Abb. 21 Durchschnittliche Angebotspreise fiir Einfamilienhduser im Neubau im Landkreis Bad
Kissingen und in Bayern 2012-2021 in €/m?
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Quelle: FUB IGES Immobilienmarktdatenbank 2022

Grol3e Preisunterschiede bei Einfamilienhausern innerhalb des Landkreises

Vergleicht man innerhalb des Landkreises Bad Kissingen die nach Angaben des Gut-
achterausschusses fir Grundstickswerte des Landratsamts tatséchlich gezahlten
Kaufpreise, so variierten diese im Dreijahresmittel von 2020 bis 2022 fir ein Einfamili-
enhaus (ab Baujahr 2012) zwischen 3.846 €/m? im Markt Bad Bocklet und 1.875 €/m?
im Markt MaRbach (Abb. 22).

Abb. 22 Durchschnittliche Kaufpreise fiir Einfamilienhduser im Landkreis Bad Kissingen nach
Kommunen im Dreijahresmittel 2020-2022 in €/m? *®
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Quelle: Gutachterausschuss Landratsamt Bad Kissingen 2022
*ab Baujahr 2012

5 Es wurden nur die Kommunen erfasst, fiir die eine ausreichende Anzahl an Kauffallen vorlagen.
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Preise fur Eigentumswohnungen deutlich unter Landesniveau

Noch starker als bei den Eigenheimen lagen die Angebotspreise fiir Eigentumswoh-
nungen im Neubau im Landkreis Bad Kissingen deutlich unter dem Landesniveau von
Bayern. Kostete eine Eigentumswohnung Neubau im Landkreis Bad Kissingen Anfang
2021 im Durchschnitt 2.903 €/m?, musste hierfiir in Bayern im Durchschnitt 5.708 €/m?
bezahlt werden. Im Unterschied zu Eigenheimen fiel der Preisanstieg zwischen 2011
und 2021 im Landkreis Bad Kissingen mit einem Zuwachs von 32 % nur knapp halb so
hoch aus wie in Bayern insgesamt (+69 %) (Abb. 23).

Abb. 23 Aktuelle durchschnittliche Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen im Neubau im
Landkreis Bad Kissingen (2. Quartal 2020 bis 1. Quartal 2021) in €/m?

5.708
6.000 5.158

4.864
4592
>.000 a70p 4037 4014 4219 4362
4000 3377 >

2.903
3000 oo 12365 (2410 Moass [, 179 B2462 12655 B2723 Bo 474

2.000
1.000 I
0

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Bayern  mLandkreis Bad Kissingen

Quelle: FUB IGES Immobilienmarktdatenbank 2022

Innerhalb des Landkreises Bad Kissingen zeigen sich grof3e Unterschiede hinsichtlich
der Preisniveaus in den Kommunen. Werden die tatsachlich gezahlten Kaufpreise be-
trachtet, so variierte der durchschnittliche Kaufpreis im Dreijahresmittel von 2020 bis
2022 fir eine Eigentumswohnung (Baujahr ab 2012) zwischen 1.415 €/m? in Markt EI-
fershausen und 4.304 €/m? in Markt Bad Bocklet (Abb. 24).
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Abb. 24 Durchschnittliche Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen (Baujahr ab 2012) im Landkreis
Bad Kissingen nach Kommunen im Dreijahresmittel 2020-2022 in €/m?
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Quelle: Gutachterausschuss Landratsamt Bad Kissingen 2022

Bei Mieten gegenliber dem Land unterdurchschnittliches Preisniveau und tber-
durchschnittliche Marktdynamik

Wie auch beim Wohneigentum liegen die Angebotsmieten fur Mietwohnungen im Neu-
bau im Landkreis Bad Kissingen deutlich unter dem Landesniveau. Lag im Land-kreis
2021 die Miete fiir eine Neubauwohnung im Durchschnitt bei 9,62 €/m?, musste hierfur
in Bayern im Durchschnitt 13,19 €/m? bezahlt werden. Allerdings fiel der Preisanstieg
im Neubau zwischen 2012 und 2021 im Landkreis Bad Kissingen mit einem Zuwachs
von 53 % deutlich héher aus als in Bayern (+31 %) (Abb. 25).

Abb. 25 Durchschnittliche Angebotsmieten im Neubau im Landkreis Bad Kissingen und in
Bayern 2012-2021 in €/m?
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Quelle: FUB IGES Immobilienmarktdatenbank 2022

6 Es wurden wiederum nur die Kommunen erfasst, fir die eine ausreichende Anzahl an Kauffallen

vorlagen.
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Innerhalb des Landkreises Bad Kissingen variiert das Mietenniveau in den Kommunen
(Neubau und Bestand) von 4,26 €/m? im Markt Wildflecken bis 11,04 €/m? in Elfershau-
sen (Abb. 26) 7.

Abb. 26 Durchschnittliche Angebotsmieten (Neubau und Bestand) im Landkreis Bad Kissingen
nach Kommunen 2. Quartal 2020 bis 1. Quartal 2021 in Euro/m? 8
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Quelle: FUB IGES Immobilienmarktdatenbank 2022
* fur Wohnungen in Mehrfamilienhdusern

7 Aufgrund der teilweise geringen Fallzahlen im Mietwohnungsneubau in den Kommunen wurden
die Angebote im Bestand und Neubau in der Auswertung zusammengefasst. Eine direkte Ver-
gleichbarkeit mit den Angebotsmieten auf Kreis- und Landesebene (Abb. 25) ist damit nicht
gegeben.

8 Es wurden nur die Kommunen erfasst, die (iberhaupt Mietangebote aufwiesen. Hierbei ist zu
bericksichtigen, dass flr eine Reihe von Kommunen jeweils nur wenige Mietangebote vorla-
gen.
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Hinsichtlich der Bodenpreise zeigt sich im Landkreis Bad Kissingen ein Preisgefélle
zwischen den Kommunen: Am teuersten waren 2021 Wohngrundstticke in Bad Kissin-
gen mit 129 €/m2 sowie im Markt Bad Bocklet und Hammelburg (jeweils 85 €/m2 er-
schlieBungskostenfrei). Am glnstigsten war das Wohnbauland 2021 mit jeweils weni-
ger als 40 €/m? erschlieBungskostenfrei im Markt Burkardroth, in Thundorf i.UFr. und
im Markt Zeitlofs (Abb. 27).

Die raumliche Verteilung der Bodenpreise korrespondiert damit mit den Preisen fir
Wohn/Eigentum (EFH, ETW), die ebenfalls in Bad Kissingen und im Markt Bad Bocklet
jeweils am hochsten sind. Die Unterschiede zwischen den Niveaus der Bodenpreise
und Preise fir Wohneigentum ergeben sich aus unterschiedlichen regionalen Auspra-
gungen der preisbestimmenden Faktoren, wie z.B. Lage sowie Umfang und Art des
jeweiligen Angebots.

Abb. 27 Durchschnittliche Bodenpreise im Landkreis Bad Kissingen nach Kommunen 2021
in €/m?

iinnerst

Bodenpreis in €/m2

[C]<50
[ 50- 65
B 65 - 80
B 80 - 95
>

[] Gemeindefreies Gebiet

Quelle: Gutachterausschuss Landratsamt Bad Kissingen 2022
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2.4 Ergebnisse der Kommunalbefragung

Um differenzierte Aussagen zur Entwicklung der lokalen Wohnungsmarkte sowie zur
Verfugbarkeit von Bauland machen zu kénnen, wurde im Rahmen der vorliegenden Un-
tersuchung eine schriftliche Befragung aller Kommunen im Landkreis Bad Kissingen
durchgefiihrt. Grundlage hierflir war ein in Abstimmung mit dem Landkreis entwickelter
Fragebogen mit insgesamt 20 Fragen, u. a.

= zu den Trends der Wohnungsnachfrage- und Angebotsentwicklung,

= zur aktuellen und zukinftigen Entwicklung des Wohnungsmarktes und
= zur Baulandverfligbarkeit

in der jeweiligen Kommune.

Da alle Kommunen an dieser Befragung teilgenommen haben, bieten deren Antworten
einen guten Uberblick tber die aktuelle Wohnungsmarktsituation im Landkreis Bad
Kissingen aus der (subjektiven) Sicht der Kommunen.

Wohnungsmarkt im Landkreis wird mehrheitlich als angespannt bewertet, ins-
besondere bei Mietwohnungen

Von den kommunale Vertreterinnen und Vertretern schatzen tiber 70 % die derzeitige
Situation des Wohnungsmarkts in ihrer Kommune als insgesamt (etwas oder stark)
angespannt ein. Die starkste Anspannung wird dabei auf dem Teilmarkt der Mietwoh-
nungen gesehen
(Abb. 28).

Abb. 28 Wie beurteilen Sie fiir hre Kommune die derzeitige Situation des Wohnungsmarkts?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Wohnungsmarkt insgesamt
Ein- und Zweifamilienhduser

Eigentumswohnungen

Mietwohnungen

W stark angespannt  ® etwas angespannt ausgeglichen etwas entspannt

Quelle: FUB IGES Kommunalbefragung 2022
n=26
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Haushalte mit niedrigem Einkommen, Alleinerziehende, junge Erwachsene und
Haushalte mit auslandischer Staatsangehérigkeit/Migrationshintergrund haben
die groRRten Schwierigkeiten am Wohnungsmarkt

Angesichts dieser Marktanspannung haben aus Sicht der Kommunen zum einen Al-
leinerziehende, Familien und Haushalte mit niedrigen Einkommen besondere Schwie-
rigkeiten, sich mit Wohnraum zu versorgen. Ebenfalls erhdhte Schwierigkeiten bei der
Wohnungssuche haben Gefliichtete, Auslander-/Migrantenhaushalte sowie Menschen
mit Pflegebeduirftigkeit/Betreuungsbedarf im Alter, Menschen mit Behinderung und
junge Erwachsene/Haushaltsgrinder (Abb. 29).

Abb. 29 Bei welchen der folgenden Haushaltsgruppen gibt es in Ihnrer Kommune Schwierigkeiten
bei der Versorgung mit Wohnraum?

Alleinerziehende [ NNGNGEGEGED
Famiien
Haushalte mit hohem Einkommen | R DD
Haushalte mit mittlerem Einkommen | RIS
Haushalte mit niedrigem Einkommen | N R
0% 20% 40% 60% 80% 100%

m grolRe Schwierigkeiten  ® gewisse Schwierigkeiten

keine Schwierigkeiten weild nicht/keine Angabe

Gefliichtete
Auslander-/Migrantenhaushalte

Menschen mit Behinderung

Menschen mit Pflegebedirftigkeit/
Betreuungsbedarf im Alter

junge Erwachsene/ Haushaltsgriinder

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

m grolRe Schwierigkeiten — ® gewisse Schwierigkeiten

m keine Schwierigkeiten weifd nicht/keine Angabe

Quelle: FUB IGES Kommunalbefragung 2022
n=26
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Die groRRten Angebotsengpdasse bestehen bei kleinen Wohnungen

Hinsichtlich des Wohnungsbestands bestehen aus Sicht der Kommunen die grof3ten
Engpéasse bei kleinen Wohnungen (1 - 1,5 Zimmer) sowie mittelgrolien Wohnungen
(2 - 3 Zimmer) (Abb. 30).

Abb. 30 Bei welchen Angeboten bestehen in lhrer Kommune Engpasse?

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

Kleine Wohnungen (1 - 1,5 Zimmer
Mittlere Wohnungen (2 - 3 Zimmer)
GrolRe Wohnungen (4 Zimmer und mehr)
Ein-/ Zweifamilienhauser

barrierearme/ barrierefreie Wohnungen

Wohnungen zu angemessenen Kosten der Unterkunft
(KdU-fahig)

Bauplatze

mgroflle Engpasse  mgewisse Engpasse keine Engpéasse weild nicht/keine Angabe

Quelle: FUB IGES Kommunalbefragung 2022
n=26

Knappe Mehrheit der Kommunen erwartet in den kommenden 5 Jahren eine stei-
gende Wohnungsnachfrage
Mit Blick in die Zukunft erwartet etwa knapp die Hélfte der Kommunen in den kommen-
den funf Jahren eine gleichbleibende Nachfrage. Die Ubrigen Kommunen gehen von
einem leichten Anstieg der Nachfrage aus. Eine sinkende Nachfrage wird in keiner
Kommune erwartet (Abb. 31).

Abb. 31 Wie bewerten Sie die Entwicklung der Nachfrage nach Wohnraum in den kommenden
5 Jahren in lhrer Kommune?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Nachfrage wird stark steigen IR

Nachfrage wird leicht steigen I
Nachfrage bleibt in etwa gleich I

Nachfrage wird leicht sinken

Nachfrage wird stark sinken

Quelle: FUB IGES Kommunalbefragung 2022
n=26
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Angebot an 6ffentlich geférdertem/gebundenem Wohnraum wird von der Halfte
der Kommunen als zu gering eingeschatzt

Das bestehende Angebot an offentlich geférderten bzw. gebundenen Wohnungen halt
die Halfte der Kommunen fiir zu gering. Hinsichtlich der Gro3e der vorhandenen Woh-
nungen werden dabei keine signifikanten Unterschiede in Bezug auf den beobachteten
Bedarf gesehen (Abb. 32).

Abb. 32 Wie schatzen Sie aktuell das Angebot an 6ffentlich gefordertem/gebundenem Wohnraum
ein?

0% 20% 40% 60% 80% 100%
offentlich geférderter/ gebundener Wohnraum I
insgesamt
... davon kleine Wohnungen (1 - 1,5 Zimmer) | RN
... davon mittlere Wohnungen (2 - 3 Zimmer) | RNRHRHRDRREE

... davon groRe Wohnungen (4 Zimmer und mehr) | R RN

W viel zu gering etwas zu gering weifd nicht/keine Angabe

Quelle: FUB IGES Kommunalbefragung 2022

n= 26

Mehr als die Halfte der Kommunen erwartet in den kommenden 5 Jahren eine
steigende Nachfrage nach gefdérdertem/gebundenem Wohnraum

Mit Blick auf die n&chsten funf Jahre erwartet gut die Halfte der Kommunen einen stei-
genden Bedarf an offentlich geférdertem/gebundenem Wohnraum. Gut ein Drittel der
Kommunen geht von einem in etwa gleichbleibenden Bedarf aus. Ein sinkender Bedarf
wird in keiner Kommune erwartet (Abb. 33).

Abb. 33 Wie schatzen Sie die Entwicklung des Bedarfs an offentlich geférdertem/gebundenem
Wohnraum in den kommenden 5 Jahren in Ihrer Kommune ein?

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%
Bedarf wird stark steigen [ NN
Bedarf wird leicht steigen | I
Bedarf bleibt in etwa gleich [ N NEREGRNNENGEEEEEE
keine Angabe N

Quelle: FUB IGES Kommunalbefragung 2022
n=26
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Das aktuelle Angebot an altengerechten Wohnungen wird von der grof3en Mehr-

heit der Kommunen als zu gering eingeschéatzt

Als ebenfalls zu gering wird das Angebot an altengerechten/barrierefreien Wohnungen
eingeschatzt: Knapp 90 % der Kommunen stimmen dieser Aussage zu. Keine Kom-
mune halt das Angebot fiir zu gro3 (Abb. 34).

Abb. 34 Wie schitzen Sie das Angebot an altengerechten Wohnungen (keine Heimplatze)
vor dem Hintergrund der Nachfrage élterer Menschen nach solchen Wohnungen
in lhrer Kommune aktuell ein?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Angebot ist viel zu gering I
Angebot ist etwas zu gering I
Angebot ist angemessen N
Angebot ist etwas zu groR
Angebot ist viel zu groR

keine Angabe

Quelle: FUB IGES Kommunalbefragung 2022

n=26

Ebenso wird von einer deutlichen Mehrheit der Kommunen in den kommenden finf

Jahren ein steigender Bedarf an altengerechten/barrierefreien Wohnungen erwartet
(Abb. 35).

Abb. 35 Wie schéatzen Sie die Entwicklung der Nachfrage élterer Menschen nach altengerechten
Wohnungen in den kommenden 5 Jahren in Ihrer Kommune aktuell ein?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Nachfrage wird stark steigen
Nachfrage wird leicht steigen
Nachfrage bleibt in etwa gleich

Nachfrage wird leicht sinken

Nachfrage wird stark sinken

Quelle: FUB IGES Kommunalbefragung 2022
n=26
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Das Wohnungsangebot fiir jingere Haushalte und Familienhaushalte wird von
der grof3en Mehrheit als zu gering eingeschéatzt

Mehr als 90 % der Kommunen halten das Wohnungsangebot fur jingere Haushalte
(Personen am Anfang ihrer Berufslaufbahn bzw. junge Familien) fir zu gering. Keine
Kommune halt das Angebot fiir zu grof3 (Abb. 36).

Abb. 36 Wie schitzen Sie das Angebot an Wohnungen fiir jiingere Haushalte (Biirgerinnen und
Biirger am Anfang ihrer Berufslaufbahn bzw. junge Familien) in lhrer Kommune aktuell
ein?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Angebot ist viel zu gering I
Angebot ist etwas zu gering [ R
Angebot ist angemessen I
Angebot ist etwas zu grol

Angebot ist viel zu groB3

Quelle: FUB IGES Kommunalbefragung 2022
n=26

Auch das Wohnungsangebot fur grof3ere Familien wird mehrheitlich als zu gering
eingeschatzt

Die knappe Mehrheit der Kommunen schéatzt aktuell auch das Angebot an Wohnungen
fur groRere Familien als zu gering ein (Abb. 37).

Abb. 37 Wie schatzen Sie das Angebot an Wohnungen fiir groBere Familien (viele Kinder,
mehrere Generationen in einem Haushalt) in Ihrer Kommune aktuell ein?

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

Angebot ist viel zu gering
Angebot ist etwas zu gering
Angebot ist angemessen
Angebot ist etwas zu groR3

Angebot ist viel zu groRy

keine Angabe

Quelle: FUB IGES Kommunalbefragung 2022
n=26
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Rund zwei Drittel der Kommunen halten in den kommenden 5 Jahren das Bauland
far ausreichend

Mit Blick auf den kiunftigen Wohnungsbau halten gut zwei Drittel der Kommunen das
verflgbare Bauland fiir ausreichend; knapp ein Drittel der Kommunen teilt diese An-
sicht nicht (Abb. 38).

Abb. 38 Ist in lhrer Kommune fiir den Wohnungsbhau der kommenden 5 Jahre ausreichend
Bauland verfiigbar?

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

Bauland ist bei weitem ausreichend verfigbar [l

Bauland ist knapp ausreichend verfiigbar | N NNNNNREHmN
Bauland ist nicht ausreichend verfigbar | N AN N RSN

Quelle: FUB IGES Kommunalbefragung 2022
n=26

Verfugbare Wohnbauflachen entsprechen dem in den kommenden 5 Jahren er-
warteten Wohnungsneubau

Nach den verfigbaren Wohnbauflachen (bereits beplante Gebiete nach 8§ 30, 33
BauGB) und im Innenbereich nach § 34 BauGB) und dem in den kommenden 5 Jahren
erwarteten Wohnungsneubau zeigt sich in der Summe ein ausgeglichenes Verhéltnis
von jeweils ca. 770 WE (Abb. 39).

Abb. 39 Verflighare Wohnbauflaichen und erwarteter Wohnungsneubau in den kommenden
5 Jahren in WE

800
700
600
500
400
300
200
100

0

Verfigbare Flachen mit Baurecht Erwarteter Wohnungsneubau in den kommenden 5
(beplante Gebiete (§§ 30, 33 BauGB) Jahren
und Innenbereich (§ 34 BauGB))

Quelle: FUB IGES Kommunalbefragung 2022
n=26
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Haufigstes Ziel der kommunalen Baupolitik ist eine ausgewogene Entwicklung
von Neubau und Bestand

Nach den Zielen der kommunalen Baupolitik gefragt, wird von den Kommunen mit Ab-
stand am haufigsten das Halten von Bevodlkerung durch attraktives Bauland fur Ein-/
Zweifamilienhauser genannt. Danach folgt Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung
und die Aktivierung von Bestandsimmobilien (Abb. 40).

Abb. 40 Welche Ziele verfolgen Sie mit der kommunalen Baupolitik? *

Verbilligte Vergabe kommunaler Grundstlicke fiir soziale Zielgruppen

Verbilligte Vergabe kommunaler Grundstticke zum Neubau von
gebundenem Wohnraum

Generell hohes Baulandangebot zur Dampfung des Preisniveaus

Moderate Baulandausweisung zur Vermeidung von Leerstanden
im Bestand

Generell hohes Baulandangebot zur Erhéhung der Bautétigkeit
Konzeptgebundene Vergabe kommunaler Grundstiicke

Ausgewogene Entwicklung von Neubau und Bestand

Innenentwicklung vor AuBenentwicklung und Aktivierung von
Bestandsimmobilien

Halten von Bevolkerung durch attraktives Bauland fiir
Ein-/ Zweifamilienhduser

0% 10% 20% 30% 40%

Quelle: FUB IGES Kommunalbefragung 2022
n=26
*Mehrfachnennungen mdglich
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Gefragt nach den Griinden, die aus Sicht der Kommunen Investitionen zur Schaffung
von Wohnraum hemmen, ergibt sich je nach Akteursgruppe ein unterschiedliches Bild:
auf Vermieterseite werden insbesondere ein fur die Refinanzierung zu niedriges Mie-
tenniveau und das Fehlen geeigneter Investoren als Hemmnisfaktoren gesehen. Fir
Selbstnutzer werden inshesondere Schwierigkeiten bei der Finanzierung durch Ban-
ken und unattraktive Forderbedingungen als Investitionshemmnisse eingeschatzt
(Abb. 41).

Abb. 41 Was sind aus lhrer Sicht Hemmnisse fiir Investitionen zur Schaffung von Wohnraum in
Ihrer Kommune? *

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

Mietniveau flir Refinanzierung zu niedrig
Fehlen geeigneter Investoren

Schwierigkeiten bei Finanzierung durch Banken
unattraktive Forderbedingungen

Mangel an Bauland

unattraktive steuerliche Rahmenbedingungen
fehlende Akzeptanz in der Nachbarschaft -

B flir Vermieter fur Selbstnutzer

Quelle: FUB IGES Kommunalbefragung 2022
n=26
*Mehrfachnennungen mdglich
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3 PROGNOSEN

In den vorangegangenen Analysen wurde die Entwicklung der vergangenen Jahre auf
dem Wohnungsmarkt im Landkreis Bad Kissingen und seinen Kommunen dargestellt.
Im vorliegenden Abschnitt wird nun der Blick auf die zukiinftige Entwicklung der Woh-
nungsnachfrage bis zum Jahr 2040 gerichtet.

Bevdlkerungszahl auch in Zukunft weitgehend stabil — allerdings mit leicht riick-
laufiger Tendenz

Laut den Ergebnissen der aktuellen Bevolkerungsvorausschatzung des Bayerischen
Landesamts fur Statistik (Basisjahr 2021) wird die Bevolkerungszahl im Landkreis Bad
Kissingen bis zum Jahr 2040 weitgehend stabil bleiben, wobei — nach einem anfangli-
chen Bevdlkerungsanstieg — im Laufe des Prognosezeitraums ein geringfugiger Bevol-
kerungsrickgang von rund 900 Einwohnern gegeniiber 2021 prognostiziert wird
(Abb. 42).

Abb. 42 Bevélkerungsprognose (Basisjahr 2021) fiir den Landkreis Bad Kissingen bis 2040 in
1.000 EW
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2023

...bei zum Teil deutlichen Verschiebungen der Altersstruktur

Der Bevolkerungsriuckgang wird von einem demografischen Wandel mit zum Teil deut-
lichen Verschiebungen in der Altersstruktur der Bevilkerung begleitet.

Die grofdten Verdnderungen werden bei der GréRe der Altersgruppen ab 40 Jahre
prognostiziert: wahrend der Anteil der 40- bis unter 60-Jahrigen zwischen 2021 und
2040 von 27,6 % auf 25,2 % sinken wird, wird im gleichen Zeitraum der Anteil der
Personen, die 75 Jahre und alter sind, von 12,5 auf 17,8 % steigen (Abb. 43).
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Abb. 43 Bevolkerungsprognose (Basisjahr 2021) fiir den Landkreis Bad Kissingen nach Anteil
der Altersgruppen bis 2040 in %

30,0
25,0

20,0

15,0
” |11
5,

m o Il 1 ||

0,0
unter 3 3 bis unter6 bis unter 10 bis 16 bis 19 bis 25 bis 40 bis 60 bis 75 oder
6 10 unter 16 unter 19 unter25 unter40 unter60 unter75  alter

K=}

o

2021 =2025 m2030 m2035 m2040

Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik 2023

Das Durchschnittsalter der Bevolkerung im Landkreis Bad Kissingen wird zwischen
2021 und 2041 von 46,9 auf 48,7 Jahre steigen. Der Jugendquotient, d.h. die Anzahl
der 0- bis 19-Jahrigen je 100 Personen im Alter von 20 bis 64 Jahren wird in diesem
Zeitraum zwar von 30,3 auf 34,3 steigen, gleichzeitig wird aber der Altenquotient, d.h.
die Anzahl der 65-Jahrigen oder Alteren je 100 Personen im Alter von 20 bis 64 Jahren,
von 44,7 auf 61,6 steigen. Der Gesamtquotient, d.h. die Summe von Jugend- und
Altenquotient, die als Anzahl der Personen im nichterwerbsféhigen Alter je 100 Perso-
nen im erwerbsfahigen Alter interpretiert werden kann, steigt zwischen 2021 und 2041
dadurch von 75,0 auf 95,9.
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...und unterschiedlichen Entwicklungstrends in den einzelnen Kommunen

Die kleinraumige Bevolkerungsvorausschatzung des Bayerischen Landesamts fir Sta-
tistik (Basisjahr 2019) bis zum Jahr 2033 zeigt innerhalb des Landkreises Bad Kissin-
gen unterschiedliche Entwicklungstrends, mit (wenigen) wachsenden, stabilen und
schrumpfenden Kommunen (Abb. 44)°. Die Spanne reicht dabei von einem Bevdlke-
rungswachstum von 3,8 % in Fuchsstadt bis zu einem Bevélkerungsriickgang von
13,8 % im Markt Geroda (Abb. 45).

Abb. 44 Bevolkerungsprognose (Basisjahr 2019) fiir den Landkreis Bad Kissingen nach
Kommunen bis 2033 in %

Stadt Bad Kissingen

Bevdlkerungsprognose
2019 - 2033 in %

>25
[1-25bis2,5
<25

[ Gemeindefreies Gebiet

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2022, eigene Darstellung

9 Die Bevélkerungsvorausschatzung auf Gemeindeebene wird nur alle drei Jahre aktualisiert und
hat einen kirzeren Prognosehorizont als die Bevdlkerungsvorausschatzung auf Kreisebene.
Aufgrund des weiter zurlickliegenden Basisjahres bericksichtigt die kleinrdumige Bevoélke-
rungsvorausschatzung nicht die erhéhte Zuwanderung aus dem Ausland der letzten Jahre und
prognostiziert darum auch eine negativere Bevolkerungsentwicklung als die aktuellere Prog-

nose auf Kreisebene.
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Abb. 45 Bevolkerungsprognose (Basisjahr 2019) fiir den Landkreis Bad Kissingen nach
Kommunen bis 2033 in %

-16,0% -14,0% -12,0% -10,0% -8,0% -6,0% -4,0% -2,0% 0,0% 2,0% 4,0% 6,0%
Aura a.d.Saale ] 2%
Bad Bocklet 1 0,2%
Bad Briickenau = 0,8%
Stadt Bad Kissingen -2,1% ——
Burkardroth -5,8%
Elfershausen -6,5%
Euerdorf m 0,7%
Fuchsstadt I 3 8%
Geroda -1.3, 8%/
Hammelburg -4,4% E——
MaRbach -8,1%
Motten -7,8% I
Munnerstadt -6,1%
Nudlingen -2,8% —
Oberleichtersbach = 0,5%
Oberthulba -2,0% ——
Oerlenbach 0,0%
Ramsthal -8,0% | —
Rannungen 0,0%
Riedenberg -8,1% —
Schondra -4,1% ———
Sulzthal -3,5% ——
Thundorf i.UFr. -0, 7%  —
Wartmannsroth -6,6% I
Wildflecken 9,10
Zeitlofs -7,4%

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2022
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4 KOMMUNALE ALLIANZEN

Vor dem Hintergrund der kleinteiligen Kommunalstruktur des Landkreises Bad Kissin-
gen haben sich die Stadte, Markte und Gemeinden zur Starkung der interkommunalen
Zusammenarbeit zu sechs kommunalen Allianzen zusammengeschlossen, die

= Brickenauer Rhonallianz,

= Allianz Kissinger Bogen,

= Allianz Fréankisches Saaletal,

= NES Allianz,

= Allianz Schweinfurter Oberland und

= Allianz Oberes Werntal.

Von diesen Kommunalen Allianzen wurden die ersten drei in die vorliegende Untersu-
chung mit einbezogen, da nur diese mit ihren Kommunen vollstandig im Landkreis Bad

Kissingen liegen. Die weiteren Kommunen haben Allianzen mit Kommunen der be-
nachbarten Landkreise Schweinfurt und Rhon-Grabfeld gebildet (Abb. 46).

Abb. 46 Zugehorigkeit der Kommunen des Landkreises Bad Kissingen zu Kommunalen
Allianzen

Kommunale Allianzen

Teil der Auswertung Nicht Teil der Auswertung
I Briickenauer Rhdnallianz [ NES Allianz

ﬂ [ Allianz Kissinger Bogen [ Schweinfurter OberLand
[ Allianz Frénkisches Saaletal [ Interkommunale Allianz

Oberes Werntal
[ Keine Mitgliedschaft
[] Gemeindefreies Gebiet

‘ ALLIANZ

= :Qw"beﬁ
V/ lerntal
\?f =

Quelle: Landkreis Bad Kissingen, eigene Darstellung 2022
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Die Wohnungsmarktentwicklung der betrachteten drei Kommunalen Allianzen lasst
sich wie folgt charakterisieren:

Weitgehend stabile Bevolkerungsentwicklung in allen betrachteten Kommuna-
len Allianzen

Alle drei Kommunalen Allianzen weisen zwischen 2012 und 2021 eine weitgehend
stabile oder geringfligig ricklaufige Bevoélkerungsentwicklung auf (Abb. 47).

Abb. 47 Bevélkerungsstand in den Kommunalen Allianzen 2012 und 2021

30.000
25.000 2145488 77 122
20.000
18.985

15.000 16697
10.000

5.000

0
Kissinger Bogen Frankisches Saaletal Briickenauer Rhonallianz
Entwicklung +01% 12% -1,5%
2012-2021
w2012 m 2021

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2022

Nur leichte Unterschiede in der Altersstruktur der Bevolkerung

Hinsichtlich der jeweiligen Anteile der unter 18-Jahrigen und der 65-Jahrigen und Alte-
ren an der Gesamtbevolkerung bestehen nur leichte Unterschiede in der Altersstruktur
der Bevolkerung der drei Kommunalen Allianzen: Wahrend der Anteil der unter 18-
Jahrigen 2021 jeweils 15 bis16 % betrug, lag der Anteil der 65-Jahrigen und Alteren
jeweils zwischen 23 und 24 % der Gesamtbevdlkerung (Abb. 48).
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Abb. 48 Altersstruktur der Bevolkerung in den Kommunalen Allianzen nach Anteil der unter
18-Jéhrigen und der 65-Jahrigen und Alteren 2021 in %

30%
25%
20% 23,0% 23,3% 24,0%
15%
10%

5%

0%
Kissinger Bogen Frankisches Saaletal Briickenauer Rhonallianz

® Anteil unter 18 Jahre ~ ® Anteil 65 Jahre und alter

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2022

Rucklaufige Bevolkerungsentwicklung prognostiziert

In der kleinraumigen Bevolkerungsvorausschatzung des Bayerischen Landesamts fiir
Statistik (Basisjahr 2019) werden, bezogen auf die Gebietskulisse der betrachteten
Kommunalen Allianzen, bis zum Jahr 2033 Bevolkerungsrickgénge von 2,6 % (Allianz
Kissinger Bogen) bis 6,1 % (Briickenauer Rhonallianz) prognostiziert (Abb. 49).

Abb. 49 Prognostizierte Bevdlkerung (Basisjahr 2019) fiir die Kommunalen Allianzen fiir 2033
und Veradnderung 2019-2033 in %
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20.000
10.000
5.000
0
Kissinger Bogen Frankisches Saaletal Brlickenauer Rhonallianz
2,6 % -2,8% 6,1%
m2019  m2033

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2022
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Wohnungsbestand hat sich unterschiedlich dynamisch entwickelt — bei insge-
samt hohem Eigenheimanteil

Die Wohnungsbesténde in den drei Kommunalen Allianzen sind zwischen 2012 und
2021 zwischen 2,4 % (Brickenauer Rhénallianz) und 4,9 % (Kissinger Bogen) gewach-
sen (Abb. 50).

Abb. 50 Wohnungsbestand in den Kommunalen Allianzen 2012 und 2021 und Verénderung 2012-

2021in %
14.000
12.000
12.288
10.000
9.841
8.000 9.396 8.973
6.000
4,000
2.000
0
Kissinger Bogen Frankisches Saaletal Briickenauer Rhonallianz
49% 38% 24 %
m2012 m2021

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2022

Wie der gesamte Landkreis, ist auch der Wohnungsbestand in den drei Kommunalen
Allianzen durch einen hohen Anteil an Ein- und Zweifamilienhdusern gepragt. Dieser
lag 2021 in der Allianz Kissinger Bogen bei 80 %, in der Allianz Frénkisches Saaletal
bei 86 % und in der Brickenauer Rhonallianz bei 89 %.
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Bautéatigkeit teilweise unterschiedlich ausgepragt

Teilweise deutliche Unterschiede zwischen den drei Kommunalen Allianzen zeigen
sich allerdings bei der Bautatigkeit: Wahrend in der Allianz Kissinger Bogen und der
Allianz Frankisches Saaletal zwischen 2019 und 2021 im Dreijahresmittel 2,7 bzw. 2,9
neue Wohnungen pro 1.000 Einwohner fertiggestellt wurden, waren es in der Briicke-
nauer Rhonallianz lediglich 1,4 neue Wohnungen pro 1.000 Einwohner (Abb. 51).

Abb. 51 Bautatigkeit in den Kommunalen Allianzen 2019-2021
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Kissinger Bogen Frankisches Saaletal Brlickenauer Rhénallianz
Pro Jahr fertiggestellte Wohnungen im Dreijahresmittel 2019-2021

m Durchschnittlich fertiggestellte Wohnungen im Dreijahresmittel 2019-2021 pro 1.000 Einwohner

Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik 2022
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B ZUSAMMENFASSUNG DER
ERGEBNISSE

Analysen und Prognosen

Die zentralen Ergebnisse der dargestellten Analysen und Prognosen kénnen wie
folgt zusammengefasst werden:

Die Bevolkerungszahl im Landkreis Bad Kissingen hat sich zwischen 2012 und 2021
nur geringfugig um 0,3 % auf rund 103.500 erhoht, wéhrend im Freistaat Bayern die
Bevolkerung im gleichen Zeitraum um rund finf Prozent gewachsen ist. Innerhalb des
Landkreises Bad Kissingen zeigt sich allerdings eine heterogene Bevdlkerungsent-
wicklung mit wachsenden, weitgehend stabilen und schrumpfenden Kommunen.

Die Bevolkerungsentwicklung im Landkreis Bad Kissingen wurde im vergangenen
Jahrzehnt durch einen relativ konstanten Sterbefalliiberschuss bzw. ein Geburtendefi-
zit gepragt, die durch Wanderungsgewinne ausgeglichen werden konnten. Betrachtet
man die Wanderungen differenziert nach Altersgruppen, so zogen mit Ausnahme der
18- bis 24-Jahrigen, einem Alter, in dem in der Regel eine Ausbildung oder ein Studium
begonnen wird, in allen Altersgruppen dauerhaft mehr Menschen in den Landkreis, als
fortzogen. Besonders ausgepragt sind die Wanderungsgewinne in der Altersgruppe
der 30- bis 49-Jahrigen, d. h. in einem Alter, in das Uberwiegend die Familiengrindung
und Bildung von Wohneigentum fallt.

Im Landkreis Bad Kissingen lasst sich in den vergangenen Jahren ein demografischer
Wandel und Alterungsprozess der Bevolkerung beobachten, bei dem die Anteile der
Altersgruppen ab 50 Jahre ansteigen, wahrend die Anteile der Kinder und Jugendli-
chen sowie der jungen Erwachsenen bis unter 25 Jahre und deren Elterngeneration
der 30- bis 50-Jahrigen riicklaufig sind. Vergleicht man die Altersstruktur der einzelnen
Kommunen im Landkreis miteinander, so zeigt sich eine teilweise heterogene Bevdl-
kerungsstruktur. Bezogen auf den Anteil der unter 18-Jahrigen und der Gber 65-Jahri-
gen unterscheiden sich die einzelnen Kommunen zum Teil deutlich. Der Auslanderan-
teil im Landkreis Bad Kissingen ist aktuell mit 6,6 % nur etwa halb so hoch wie in Bay-
ern insgesamt (14,1 %).

Von den aktuell rund 49.300 Haushalten im Landkreis Bad Kissingen sind rund 70 %
Ein- und Zweipersonenhalte, wobei seit 2011 insbesondere der Anteil der Einperso-
nenhaushalte stark zugenommen hat.
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Die Zahl der Wohnungen ist im Landkreis Bad Kissingen zwischen 2012 und 2021 von
48.790 auf knapp 50.556 gestiegen. Dies entspricht einem Zuwachs von 3,6 %. Damit
ist der Wohnungsbestand weitgehend parallel zur Entwicklung der Haushalte gewach-
sen, dabei ist die Zahl der Wohnungen in Ein- u. Zweifamilienhausern um 3,2 % und
die Zahl der Wohnungen in Mehrfamilienh&usern um 4,6 % gestiegen.

Der Landkreis Bad Kissingen ist insgesamt durch eine landliche Siedlungsstruktur mit
einem hohen Anteil an Ein- und Zweifamilienhdusern gepragt: Mehr als zwei Drittel
aller Wohnungen (69 %) befinden sich in Ein- und Zweifamilienhdausern, bei zum Teil
deutlichen Unterschieden in der Wohnungsstruktur in den einzelnen Kommunen.

Die Zahl der Baufertigstellungen hat sich im Landkreis in den vergangenen Jahren un-
einheitlich entwickelt: Nach einem zwischenzeitlichen Rickgang zwischen 2014 und
2017 kam es 2018 zu einem deutlichen Anstieg auf rund 250 neu fertiggestellte Woh-
nungen und einem anschlieBenden Riickgang in den beiden Folgejahren. Im Jahr 2021
war wiederum ein Anstieg auf rund 230 Baufertigstellungen zu verzeichnen. Knapp
zwei Drittel aller neuen Wohnungen im Landkreis entstehen dabei aktuell im Eigen-
heimbereich. Innerhalb des Landkreises unterscheidet sich aktuell die Intensitat der
Neubautatigkeit in den Kommunen zum Teil erheblich, mit Schwerpunkten im Nahbe-
reich von Bad Kissingen (z.B. Sulzthal, Aura a.d.Saale, Nudlingen) und in Bad Kissin-
gen selbst.

Die durchschnittlichen Angebotspreise fur Einfamilienh&auser im Landkreis Bad Kis-sin-
gen lagen in den vergangenen zehn Jahren jeweils deutlich unter dem bayerischen
Landesdurchschnitt. 2021 kostete im Landkreis Bad Kissingen ein Einfamilienhaus im
Durchschnitt 2.199 €/m?, in Unterfranken 2.302 €/m? und in Bayern 3.255 €/m?. Die
Angebotspreise fur Einfamilienh&user stiegen zwischen 2011 und 2021 im Landkreis
Bad Kissingen um 67 %, in Unterfranken um 47 % und in Bayern um 53 %.

Noch starker als bei den Eigenheimen lagen die Angebotspreise fir Eigentumswoh-
nungen im Neubau im Landkreis Bad Kissingen unter dem Landesniveau. Kostete eine
Eigentumswohnung im Neubau 2021 im Landkreis Bad Kissingen im Durchschnitt
2.903 €/m?, musste hierfur in Unterfranken 3.513 €/m? und in Bayern 5.708 €/m? be-
zahlt werden. Ebenso fiel der Preisanstieg zwischen 2011 und 2021 im Landkreis Bad
Kissingen mit einem Zuwachs von 32 % deutlich niedriger aus wie in Unterfranken (+50
%) und in Bayern (+69 %).

Wie auch beim Wohneigentum liegen die Angebotsmieten fur Mietwohnungen im Neu-
bau im Landkreis Bad Kissingen deutlich unter dem Landesniveau. Lag im Landkreis
Bad Kissingen 2021 die Miete fiir eine Neubauwohnung im Durchschnitt bei 9,62 €/m?,
musste hierfur in Unterfranken 10,60 €/m? und in Bayern 13,19 €/m? bezahlt werden.
Allerdings fiel der Preisanstieg zwischen 2012 und 2021 im Landkreis Bad Kissingen
mit einem Zuwachs von 53 % hdher aus als in Unterfranken (+46 %) und in Bayern
(+31 %).
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Eine schriftliche Befragung, an der sich alle Kommunen des Landkreises beteiligt ha-
ben, zeigt:

= eine allgemeine Anspannung des Wohnmarktes, insbesondere bei Mietwohnun-
gen,

= Schwierigkeiten vieler Haushalte, insbesondere von Haushalten mit niedrigem Ein-
kommen, Alleinerziehenden, jungen Erwachsenen und ausléandischen Haushalte,
sich mit Wohnraum zu versorgen,

= besondere Angebotsengpasse bei kleinen Wohnungen sowie fir jingere Haus-
halte und gréRere Familienhaushalte

= mehrheitlich die Erwartung einer in den kommenden flinf Jahren steigenden Nach-
frage nach Wohnraum,

= ein zu geringes Angebot an o6ffentlich geférdertem/gebundenem Wohnraum, fur
den der Bedarf in den kommenden fiinf Jahren noch steigen wird,

= ein ebenfalls zu geringes Angebot an altengerechten/barrierefreien Wohnungen
bei zukiinftig steigender Nachfrage und

= fir die Mehrheit der Kommunen in den kommenden funf Jahren ausreichend ver-
fligbares Bauland.

Als vorrangige Ziele der kommunalen Baupolitik werden von den Kommunen das Hal-
ten von Bevoélkerung durch attraktives Bauland fur Ein-/ Zweifamilienhauser, Innenent-
wicklung vor AuRenentwicklung und die Aktivierung von Bestandsimmobilien genannt.

Laut den Ergebnissen der aktuellen Bevolkerungsvorausschéatzung des Bayerischen
Landesamts fur Statistik (Basisjahr 2021) wird die Bevdlkerungszahl im Landkreis Bad
Kissingen bis zum Jahr 2040 weitgehend stabil bleiben, wobei — nach einem anfangli-
chen Bevdlkerungsanstieg — im Laufe des Prognosezeitraums ein geringflgiger Bevol-
kerungsruckgang von rund 900 Einwohnern gegeniiber 2021 prognostiziert wird. Der
Bevolkerungsrickgang wird von einem demografischen Wandel mit zum Teil deutli-
chen Verschiebungen in der Altersstruktur der Bevolkerung begleitet.

Die kleinrdumige Bevdlkerungsvorausschatzung des Bayerischen Landesamts fir Sta-
tistik (Basisjahr 2019) bis zum Jahr 2033 zeigt innerhalb des Landkreises Bad Kissin-
gen unterschiedliche Entwicklungstrends, mit (wenigen) wachsenden, stabilen und
schrumpfenden Kommunen Die Spanne reicht dabei von einem Bevdlkerungswachs-
tum von 3,8 % in Fuchsstadt bis zu einem Bevdlkerungsrickgang von 13,8 % im Markt
Geroda.

Wohnraumbestands- und -bedarfsanalyse fiir den Landkreis Bad Kissingen 50

iG-

i

WOHNEN
IMMOBILIEN
UMWELT
G M B H



Gemeindetypisierung

Auf Grundlage der Ergebnisse der kleinrdumigen Bevélkerungsvorausschatzung des
Bayerischen Landesamts fur Statistik (Basisjahr 2019) bis zum Jahr 2033 kdnnen die
Stadte und Gemeinden des Landkreises Bad Kissingen entsprechend der prognosti-
zierten kurzfristigen (bis 2025) und langfristigen (bis 2033) Entwicklung der Bevélke-
rungszahlen einem von vier Entwicklungstypen zugeordnet werden. Ziel der Gemein-
detypisierung ist es, darauf aufbauend typenweise spezifische Handlungsempfehlun-
gen abzuleiten.

Entsprechend der jeweilig prognostizierten Bevolkerungsentwicklung werden folgende
vier Entwicklungstypen unterschieden:

= Typ 1: Wachstum (kurz- und langfristig wachsend)
= Typ 2: Stabilitat (kurz- und langfristig stabil)

= Typ 3: Trendwechsel (Wechsel von kurzfristig stabil/wachsend zu langfristig
schrumpfend)

= Typ 4: Konsolidierung (kurz- und langfristig schrumpfend)

Die kurz- und langfristige Bevolkerungsentwicklung wird dabei jeweils wie folgt bewer-
tet:

= wachsend >2.5%
= stabil <2,5und>-25%
= schrumpfend <-25%

Im Ergebnis erfullt nur eine Kommune (Fuchsstadt) die Bedingungen des Typs 1 (kurz-
und langfristiges Wachstum). Neun Kommunen sind dem Typ 2 (Stabilitat), funf Kom-
munen dem Typ 3 (Trendwechsel), und 11 Kommunen dem Typ 4 (Konsolidierung)
zuzuordnen (siehe Tab. 2 und Abb. 52).
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Tab.2 Entwicklungstypen der Kommunen im Landkreis Bad Kissingen nach kurz- und langfris-
tiger Bevolkerungsentwicklung bis 2025/2033

Kommunen 2019-2025 ‘ 2019-2033 Entwicklungstyp
Aura a.d.Saale 2,3% 1,2%|Typ 2 Stabilitat

Bad Bocklet 0,4% 0,2%|Typ 2 Stabilitat

Bad Briickenau 1.1% 0,8%|Typ 2 Stabilitat

Stadt Bad Kissingen -1,3% -2,1%|Typ 2 Stabilitat
Burkardroth -1,8% -5,8%|Typ 3 Trendwechsel
Elfershausen -2,9% -6,5%|Typ 4 Konsolidierung
Euerdorf 1,3% 0,7%|Typ 2 Stabilitat
Fuchsstadt 2,7% 3,8%|Typ 1 Wachstum
Geroda -5,0% -13,8%|Typ 4 Konsolidierung
Hammelburg 2,1% -4,4%|Typ 3 Trendwechsel
MaRbach -4,2% -8,1%|Typ 4 Konsolidierung
Motten -3,6% -7,8%|Typ 4 Konsolidierung
Munnerstadt -3,2% -6,1%|Typ 4 Konsolidierung
Nudlingen -1,0% -2,8%|Typ 3 Trendwechsel
Oberleichtersbach 1,0% 0,5%|Typ 2 Stabilitat
Oberthulba -0,2% -2,0%|Typ 2 Stabilitat
Oerlenbach 0,0% 0,0%|Typ 2 Stabilitat
Ramsthal -5,4% -8,0%|Typ 4 Konsolidierung
Rannungen 0,0% 0,0%|Typ 2 Stabilitat
Riedenberg -4,0% -8,1%|Typ 4 Konsolidierung
Schondra -1,8% -4,1%|Typ 3 Trendwechsel
Sulzthal 0,0% -3,5%|Typ 3 Trendwechsel
Thundorf i.UFr. -4,9% -9,7%|Typ 4 Konsolidierung
Wartmannsroth -3,3% -6,6%|Typ 4 Konsolidierung
Wildflecken -4,2% -9,1%|[Typ 4 Konsolidierung
Zeitlofs -2,9% -7,4%|Typ 4 Konsolidierung

Quelle: FUB IGES 2023; Datengrundlage: Bayerisches Landesamt fir Statistik, Bevélkerungsvorausberechnungen-
Demographiespiegel 2019-2033, 2021
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Abb. 52 Entwicklungstypen der Kommunen im Landkreis Bad Kissingen nach kurz- und lang-
fristiger Bevolkerungsentwicklung bis 2025/2033

Gemeindetypisierung

[ Typ 1: Wachstum

[ Typ 2: Stabilitat

Typ 3: Trendwechsel
Bl Typ 4: Konsolidierung
[] Gemeindefreies Gebiet

Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik 2022, eigene Berechnungen
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6 HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

Auf Grundlage der vorgeschalteten Analysen und Prognosen zur regionalen Woh-
nungsmarktentwicklung werden im Folgenden die zentralen Handlungsfelder fur die
zukinftige Wohnungsmarktentwicklung im Landkreis Bad Kissingen aufgezeigt und
mdgliche Strategien und Instrumente fur die Umsetzung dargestellt.

Wesentlich fur die zukinftige Wohnungsmarktentwicklung des Landkreises Bad Kis-
singen wurden die folgenden Handlungsfelder identifiziert:

= |nnenentwicklung

= Baulandentwicklung/Neubau

= Soziale Wohnraumversorgung
= Bestandsentwicklung

=  Wohnen im Alter

= Klimaschutz/-anpassung

Im Rahmen zweier interkommunalen Gesprachsrunden mit den Vertretern des Land-
kreises und der Kommunen am 28. Februar 2023 wurden fiir diese Handlungsfelder
mdogliche Handlungsansatze und Strategien diskutiert (Abb. 53 und Abb. 54). Die ein-
zelnen Handlungsfelder werden im Folgenden naher dargestellt.

Die Darstellung der Handlungsfelder hat jeweils folgenden Aufbau: Zunéachst wird kurz
die jeweilige Ausgangslage beschrieben und begrundet, warum dieses Handlungsfeld
im Rahmen der Wohnungsmarktentwicklung wichtig ist. AnschlieRend werden Ziele
bzw. Strategien formuliert, die im jeweiligen Handlungsfeld verfolgt werden sollten, so-
wie konkrete Maf3nahmen vorgeschlagen, die dazu dienen, die genannten Ziele und
Strategien umzusetzen. Hierbei werden die jeweils relevanten Akteure, der voraus-
sichtliche Zeitraum der Umsetzung (kurz-, mittel-, langfristig) und die jeweilige Rele-
vanz der Malinahmen fir die zuvor definierten Entwicklungstypen der Kommunen (Sta-
bilitat und Trendwechsel) benannt. Die Reihenfolge der Handlungsfelder beinhaltet
keine Priorisierung. Fir eine ausgeglichene Wohnungsmarktentwicklung im Landkreis
Bad Kissingen sollten aus Sicht der Verfasser alle Handlungsfelder gleichrangig bear-
beitet werden.
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Abb. 53 Handlungsfelder und madgliche Strategien/Instrumente der Wohnungsmarktentwicklung
im Landkreis Bad Klssmgen 1. Interkommunale Gesprachsrunde
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Quelle: Interkommunale Gesprachsrunde in Bad Kissingen am 28. Februar 2023; Foto: FUB IGES
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Abb. 54 Handlungsfelder und madgliche Strategien/Instrumente der Wohnungsmarktentwicklung
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Quelle: Interkommunale Gespéhsunde in Bad Kissien m 28. Februar 2023; Foto: FUB IGES
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Handlungsfeld 1: Innenentwicklung

Trotz der prognostizierten unterschiedlichen Entwicklungspfade der Kommunen im
Landkreis Bad Kissingen hinsichtlich der kiinftigen Bevélkerungsentwicklung mit einem
Nebeneinander von (wenigen) wachsenden, stabilen und auch schrumpfenden Kom-
munen, erwarten alle Kommunen in den kommenden finf Jahren eine weitgehend
stabile Wohnungsnachfrage. Die Kommunen stehen dabei vor der Herausforderung,
die fur den Wohnungsbau erforderlichen Flachen vorrangig im vorhandenen Sied-
lungsgebiet zu aktivieren, um den Flachenverbrauch zu reduzieren und den in
§ 1 Abs. 5 BauGB verankerten Vorrang der Innen- vor der AuRenentwicklung umzu-
setzen. Erschwert wird diese Aufgabe durch nur noch begrenzt vorhandene und teil-
weise schwer zu aktivierende Leerstand- und Flachenpotenziale sowie durch kontro-
verse Offentliche Diskussionen im Zusammenhang von Flachenentwicklungen und
Nutzungskonkurrenzen.

Gleichzeitig stehen die Kommunen des Landkreises vor der Herausforderung, den de-
mografischen Wandel der Gesellschaft zu bewaltigen, der mit einer zunehmenden Al-
terung der Bevolkerung und einem wachsenden Anteil kleiner Haushalte mit nur einer
oder zwei Personen einhergeht, und der z. B. in &lteren Neubaugebieten der 1960er
und 1970er Jahre im Zuge des Generationsiibergangs zu einer Freisetzung von Ein-
und Zweifamilienhdusern fuhrt, sofern fir die altere Generation ausreichend Wohn-
raum zum Wechsel in andere Wohnformen besteht.

Die Ziele der Innenentwicklung sind u.a.:
= die Steigerung der Attraktivitat der Kommunen als Wohnstandorte,

= eine starkere Durchmischung von Wohnen, Leben, Versorgen und Arbeiten im
Ortskern,

= die Dorferneuerung und integrierte Stadtentwicklung sowie der Erhalt historischer
Bausubstanz und von Ortsbildern,

= die Aktivierung von vorhandenem Wohnraum und Bauflachen und die Verringe-
rung des Flachenneuverbrauchs,

= Leerstandsvermeidung,
= die Sicherung und Entwicklung bedarfsgerechter Infrastruktur,

= die funktionale Anbindung der Innenorte an die Flachenentwicklung/Neubau-
gebiete und

= die Entwicklung und Sicherstellung einer klimaschonenden Wéarme- und Energie-
versorgung.
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Tab. 3 Mogliche Mainahmen im Handlungsfeld 1: Innenentwicklung

MaBnahme

Akteure

Planungs-
zeitraum

Relevanz fiir
Gemeindetyp

2

3

Erfassung, Bewertung (Aktivierbar- | Kommunen niedrig
keit der Flachen, Zeithorizont) und Allianzen
Priorisierung der Flachenpotenzi-
ale
1.2 | Ausbau der bestehenden Flachen- | Kommunen kurz-/ mittel | mittel mittel mittel
und Leerstandsdatenbank bzw. ei- Allianzen mittelfristig
nes Baulandkatasters mit dem Ziel Landkreis
eines dauerhaften Monitorings
1.3 | Fortflihrung der Aktivierung priva- Kommunen laufend hoch | mittel mittel mittel
ter Innenentwicklungspotenziale Allianzen
= Aktive Eigentlimerberatung Landkreis
= Offentliche Bauberatung und -
information
= ggf. Anlaufstelle fiir Interes-
sierte, z. B. Baugemeinschaf-
ten, einrichten
1.4 | Bestandsentwicklung: Kommunen kurz-/ mittel | mittel mittel mittel
= Umbau, Umnutzung und Erwei- | Landkreis mittelfristig
terung bestehender Gebaude Eigen-ti-
= Aufbau einer Denkmalborse mer/ Inves-
toren
1.5 | Potenziale der Nachverdichtungim | Kommunen mittel-/ hoch | mittel mittel niedrig
Bestand nutzen: Investoren langfristig
= Kommune schafft projektbezo-
gen die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir Woh-
nungsneubau
= Kommunale Férderprogramme
zur Innenentwicklung beibehal-
ten und weiterentwickeln
= Wohnungsneubau/Nachver-
dichtung
1.6 | Mdglichkeiten der Dorferneuerung, | Kommunen mittel-/ mittel | mittel mittel mittel
Flurbereinigung und integrierten Investoren langfristig
Stadtentwicklung nutzen (z.B.
Stadtebauférderung, Bayerische
Dorfentwicklungsprogramme)
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Tab. 4 Mogliche Mainahmen im Handlungsfeld 1: Innenentwicklung
(Fortsetzung)

Nr. MaRnahme Akteure Planungs- Relevanz fiir
zeitraum Gemeindetyp
2 3
1.7 | Instrumente des BauGB, z. B. Kommunen mittel-/ mittel | mittel mittel mittel
=  Festsetzung von Sanierungs- langfristig
gebieten
= Gestaltungssatzungen
= Ausiibung von Vorkaufsrech-
ten bei Flachen und Gebau-
den im Innenort
1.8 | Infrastrukturmalnahmen, z.B. Kommunen mittel-/ mittel | mittel mittel mittel
=  Angebote zur Daseins-vor- Landkreis langfristig
sorge
= Nahwérmenetze
= Bereitstellung von Coworking
Spaces
= Ausbau des OPNV
1.9 | Finanzpolitische Instrumente, z.B. Kommunen mittel-/ mittel | mittel mittel mittel
= Festlegung des Gewerbesteu- langfristig

erhebesatzes zur Erhdhung
der Standortattraktivitat fiir
Wirtschaftsunternehmen
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6.2 Handlungsfeld 2: Baulandentwicklung und

Neubau

Ausgangslage

Die Stadte und Gemeinden im Landkreis Bad Kissingen verfiigen Uber unterschiedlich
grofRe Wohnbaulandreserven fiir den Neubau.

Ziele

Die Herausforderung der kiinftigen Bauland- und Neubauentwicklung besteht darin,
diese in Verbindung, und nicht in Konkurrenz mit der Innenentwicklung bedarfsgerecht
fur das Wohnen im Eigentum und zur Miete zu betreiben und gleichzeitig den Flachen-

neuverbrauch zu beschréanken — und dies méglichst interkommunal abgestimmt.

Tab. 5 Mogliche MalRhahmen im Handlungsfeld 2: Baulandentwicklung/Neubau

MaBnahme

Akteure

Planungs-
zeitraum

Relevanz fiir
Gemeindetyp

2.1 | Bauleitplanung an kiinftige | Kommunen kurz-/ mittel | mittel | mittel mittel
Bedarfe anpassen mittelfristig
2.2 | Aktive Liegenschaftspolitik: | Kommunen mittel- hoch | mittel | mittel | niedrig
= Strategischer Ankauf flangfristig
bzw. Zwischenerwerb
von Potenzialflachen
durch die Kommune
priifen
= Baulandbeschluss pri-
fen
2.3 | Vergabe kommunaler Kommunen mittel- mittel | mittel | mittel | niedrig
Flachen im Erbbaurecht flangfristig
2.4 | Konzeptvergaben bei kom- | Kommunen mittel- mittel | mittel | mittel mittel
munalen Flachen flangfristig
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Handlungsfeld 3: Soziale Wohnraumversor-
gung

Wahrend der Bedarf an preiswerten bzw. bezahlbaren Wohnungen wéchst, gibt es im
Landkreis Bad Kissingen aktuell nur rund 160 belegungs- und/oder mietpreisgebun-
dene Mietwohnungen, dies sind weniger als ein Prozent aller Wohnungen.

Der Freistaat Bayern unterstitzt die Schaffung von preiswertem Wohnraum zur Miete
und im Eigentum durch verschiedene Forderprogramme. Allerdings haben verschie-
dene Faktoren dazu gefiihrt, dass der 6ffentlich geforderte Mietwohnungsbau in den
vergangenen Jahren nicht in gréRerem Umfang realisiert wurde. Hierzu gehorten u. a.
die bis vor kurzem noch niedrigen Zinsen fur Baudarlehen, die die Inanspruchnahme
offentlicher Férdermittel weniger attraktiv erscheinen lassen und die teilweise in der
Offentlichkeit bestehenden Vorbehalte gegeniiber dem Sozialen Wohnungsbau.

Aufgabe der Sozialen Wohnraumversorgung ist es, ein ausreichend grof3es Angebot
an preiswertem bzw. bezahlbarem Wohnraum zur Miete und im Eigentum zu schaffen.
Im Vordergrund stehen dabei Haushalte, die aufgrund ihres niedrigen Einkommens
Schwierigkeiten haben, sich aus eigener Kraft mit angemessenem Wohnraum zu ver-
sorgen.
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Tab. 6 Mogliche Mainahmen im Handlungsfeld 3: Soziale Wohnraumversorgung

Nr.

3.1

MaBnahme

Neubau von éffentlich
geforderten Wohnun-
gen unterstiltzen: Fest-
legung eines Mindes-
tanteils an Sozialwoh-
nungen im Mietwoh-
nungsneubau kann Be-
standteil von
= stadtebaulichen
Vertragen und Ent-
wicklungsmafBnah-
men oder

= kommunalen Bau-
landmodellen sein.

Akteure

Kommunen

Planungs-

zeitraum

mittel-/
langfristig

hoch

Relevanz fiir

Gemeindetyp

2
hoch

3
hoch

mittel

3.2

Bildung eines ,Biind-
nisses flr bezahlbares
Wohnen* der lokalen
Wohnungsmarktak-
teure zur Unterstiit-
zung eines bedarfsge-
rechten und bezahlba-
ren Wohnraumange-
bots

Landkreis,
Kommunen,
Wohnungs-

wirtschaft

mittel-/
langfristig

hoch

mittel

mittel

mittel
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Handlungsfeld 4: Bestandsentwicklung

Der Wohnungsbestand im Landkreis Bad Kissingen umfasste 2021 insgesamt knapp
51.000 Wohnungen, davon befanden sich mehr als zwei Drittel aller Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienhdusern. Viele der &lteren Wohnungen geniigen hinsichtlich inres
Zustands nicht mehr den heutigen energetischen Anforderungen oder entsprechen in
Bezug auf Zustand, Ausstattung, Wohnungsgrundriss oder WohnungsgréR3e teilweise
oder gar nicht mehr der heutigen Nachfrage — auch weil in der Vergangenheit teilweise
im Bestand nur geringe Investitionen getatigt wurden.

Der Freistaat Bayern unterstiitzt Modernisierungs- und Erneuerungsmaf3nahmen im
Bestand uber ein ,Modernisierungsprogramm zur Férderung von Mietwohnungen in
Mehrfamilienhdusern sowie Pflegeplatzen in zugelassenen stationaren Pflegeeinrich-
tungen® mit zinsginstigen Kapitalmarktdarlehen (die Forderung ist an Mietpreis- und
Belegungsbindungen gekniipft). Im Eigenheimbereich wird die Modernisierung- und
Instandsetzung sowie die Verbesserung der Energieeffizienz und Nachhaltigkeit tber
das WEG-Modernisierungsprogramm gefordert.

Aufgabe ist es, den vorhandenen Wohnungsbestand an die aktuellen energetischen
Anforderungen und die Bedarfe der heutigen Nachfrager anzupassen bzw. entspre-
chend weiterzuentwickeln. Dies gilt insbesondere fir die Bestdnde der 1950er bis
1970er Jahre.
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Tab. 7 Mogliche Mainahmen im Handlungsfeld 4: Bestandsentwicklung

Nr. | MaBnahme Akteure Planungs- Relevanz fiir
zeitraum Gemeindetyp
2 3
4.1 Bedarfsgerechte Anpas- Kommunen, mittel- hoch | mittel | mittel | mittel
sung bzw. Weiterent- Eigentimer/ | /langfristig
wicklung des Wohnungs- Investoren
bestands:

= Handlungsansétze fiir
eine Sanierung und
(energetische) Moder-
nisierung sowie Wei-
terentwicklung der
Wohnungsbestande
aufzeigen

= Wissenstransfer zur
Bestandsentwicklung
uber die Darstellung
von Best-Practice-
Beispielen
unterstitzen

= Bedarfsgerechte An-
passung bzw. von
Modernisierung von

Wohngebauden
4.2 | Umnutzung oder Abriss Kommunen, kurz-/ hoch mittel | mittel | mittel
leerstehender Objekte Eigentimer/ | mittelfristig
Investoren
4.3 | Unterstitzung bei der Kommunen, laufend mittel | mittel | mittel | mittel
Entsorgung von Altbe- Bauwirtschaft

stand (teilweise (iber die
kommunalen Férderpro-
gramme mit abgedeckt)
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Handlungsfeld 5: Wohnen im Alter

In Folge des demografischen Wandels wird sich im Landkreis der Alterungsprozess
der Bevoélkerung weiter fortsetzen. Laut vorliegender Prognosen wird bis zum Jahr
2040 insbesondere der Anteil der alteren Menschen ab 75 Jahre zunehmen. Damit
einher geht ein entsprechend steigender Bedarf nach altengerechtem bzw. barriere-
freiem Wohnraum. Hierbei ist zu berlcksichtigen, dass die allermeisten Menschen
auch im (hohen) Alter méglichst in der vertrauten Wohnung und Umgebung wohnen
bleiben méchten. Dem gegenilber steht vielfach ein Wohnungsbestand, der diesen Be-
darfen nur zum Teil oder gar nicht entspricht.

Die Kategorie ,Alter” umfasst dabei eine Vielfalt von Lebensformen und Wohnwiin-
schen, denn die ,Alteren” oder ,Senioren“ stellen keine homogene Gruppe dar, son-
dern zeichnen sich durch eine grof3e Bandbreite verschiedener Merkmale z. B. in Be-
zug auf ihre korperliche und geistige Befindlichkeit sowie ihre sozialen Lebenslagen
und personlichen Lebensstile aus. Fur dieses breite Nachfragespektrum sind differen-
zierte Wohnungsangebote und ein altengerechtes Wohnumfeld zu schaffen.

Der Freistaat Bayern fordert die Modernisierung von altengerechtem Wohnraum im
Rahmen des Bayerischen Modernisierungsprogramms, bei dem der Abbau von Barri-
eren besonders im Fokus steht.

Der Landkreis Bad Kissingen bietet seinen Burgerinnen und Birgern eine kostenfreie
und zertifizierte Wohnberatung mit dem Schwerpunkt des barrierefreien Bauens
und/oder Umbauens an. Dieses Angebot richtet sich nicht nur an Menschen mit einem
Pflegegrad sondern auch an junge Familien und Bauherren. Das Projekt DEINHAUS
4.0 Unterfranken??, das der Landkreis Bad Kissingen gemeinsam mit dem Zentrum fir
Telemedizin betreibt, bietet die Moglichkeit, Wohnassistenzsysteme virtuell und in der
Praxis in der Musterwohnung der Beratungs- und Erlebniswelt kennenzulernen. Woh-
nassistenzsysteme unterstiitzen Menschen in ihrem Zuhause und im Alltag. Sie tragen
zu mehr Selbststandigkeit und Selbstbestimmtheit der Betroffenen, sowie zur Unter-
stltzung der Pflege in den eigenen vier Wanden bei.

Die Aufgabe besteht darin, die Stadte und Gemeinden und deren Wohnungsbestande
~-demografiefester zu machen. Dies erfordert den bedarfsgerechten Neubau zur Miete
und im Eigentum und die altengerechte Modernisierung des bestehenden Wohnungs-
bestands. Die Wohnungsangebote kénnen von barrierefreien/-armen Wohnungen,
Uber Formen des Betreuten Wohnens bis hin zu Alten- und Pflegeheimen reichen, die

10 hitps://www.deinhaus4punkt0.de
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durch ein entsprechendes Wohnumfeld sowie eine wohnortnahe bzw. gut erreichbare
Infrastruktur zu erganzen sind.

Tab. 8 Modgliche Mallihahmen im Handlungsfeld 5: Wohnen im Alter

Nr.

5.1

MaRnahme

Neubau und Modernisierung
von altengerechten bzw. barri-
erefreien Wohnangebote im
Eigentum und zur Miete unter-
stitzen:

Informationen zu beste-
henden Fdrderangeboten/-
programmen fir den Neu-
bau von barrierefreien
Wohnungen zusammen-
stellen und der Offentlich-
keit bzw. potenziellen In-
vestoren zur Verfligung
stellen

Weiterflihrung der Wohn-
beratung zur Barrierefrei-
heit

Bautréger fir barrierefreien
Wohnungsbau
ansprechen/aktivieren

Akteure

Landkreis,
Kommunen

Planungs-
zeitraum

mittel-/lang-
fristig

hoch

Relevanz fiir
Gemeindetyp

2
mittel

3
mittel

mittel

5.2

Gemeinschaftliche Wohnpro-
jekte (Gemeinschaftswoh-
nen/Mehrgenerationen-woh-
nen) untersttitzen:

Informationen zu beste-
henden Forderangeboten/-
programmen zusammen-
stellen und der Offentlich-
keit bzw. potenziellen In-
vestoren zur Verfiigung
stellen

Anlaufstelle fiir Interes-
sierte einrichten

Landkreis,
Kommunen

mittel-/
langfristig

hoch

mittel

mittel

mittel
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Handlungsfeld 6: Klimaschutz und Klima-
anpassung

Das Weltklima befindet sich im Wandel. Die groRen globalen Veranderungen wirken
sich dabei spiirbar vermehrt auch in Deutschland aus. Durch wiederholt schwere Uber-
schwemmungen, Hitzewellen und heftige Stliirme entstanden in Deutschland in den
letzten Jahren Schéden in Milliardenhdhe, insbesondere in der Sudhalfte Deutsch-
lands. Unterfranken gehort dabei in Bayern zu den trockensten Regionen und "Hot-
spots” des Klimawandels.

Die bayerische Landesregierung hat 2014 mit dem Klimaschutzprogramm 2050 die
ersten Klimaziele im Freistaat gesetzt. Das Ubergeordnete Ziel hierbei ist die Kili-
maneutralitat bis spatestens 2050. Im Bayerischen Klimaschutzgesetz von 2020 wird
angestrebt, die Klimaneutralitat bis 2040 zu erreichen. Fir die offentliche Verwaltung
soll dies bereits bis 2030 gelten. Um diesen Zielen gerecht zu werden, hat der Land-
kreis Bad Kissingen die Erstellung eines integrierten Klimaschutzkonzeptes als strate-
gische Entscheidungsgrundlage und Planungshilfe beschlossen und beschéftigt seit
dem vergangenen Jahr einen eigenen Klimaschutzmanager.

Gebéaude spielen beim Schutz des Klimas eine wesentliche Rolle. Das Bundesminis-
terium fur Wirtschaft und Energie hat errechnet, dass fast 40 Prozent des gesamten
Energieverbrauchs hierzulande auf den Gebaudesektor entfallen. Davon betreffen
zwei Drittel private Wohngebé&ude, also Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhauser.

Klimagerechtes Bauen umfasst zwei Bereiche, den Klimaschutz und die Klimaanpas-
sung:

Der Klimaschutz zielt auf die Bekampfung der Ursachen des Klimawandels durch Ver-
ringerung der direkten und indirekten Emissionen von Treibhausgasen, zum Beispiel
durch das Einsparen von Strom, den mdglichst geringen Verbrauch von Energie fur
Heizung und Warmwasserbereitung oder die Nutzung von Erneuerbaren Energien.

Die Klimaanpassung zielt auf die Verringerung der Verwundbarkeit (Vulnerabilitat) und
die Starkung der Widerstandsfahigkeit (Resilienz) von Stadten und Gemeinden gegen-
Uber den bereits eingetretenen oder nicht mehr abwendbaren Folgen des Klimawan-
dels, wie zum Beispiel Hitze und Extremwetterereignisse (Starkregen, Hagel, etc.).
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Tab. 9 Mogliche Mainahmen im Handlungsfeld 6: Klimaschutz und
Klimaanpassung

Nr.  MaBnahme Akteure Planungs- Relevanz fiir
zeitraum Gemeindetyp
2 3
6.1 | Energetische Modernisierung Eigentiimer/ kurz-/ mittel | mittel | mittel | mittel
des Wohnungsbestands Investoren mittelfristig
(siehe auch Handlungsfeld 4:
Bestandsentwicklung)
6.2 | Solar- und Griindachpotenzial- Landkreis kurz-/ mittel | mittel | mittel | mittel
kataster fir den Landkreis Bad mittelfristig
Kissingen
(vorhanden)t
6.3 | Energieberatung, insbeson- Landkreis, kurz-/ mittel | mittel | mittel | mittel
dere zur energetischen Sanie- | Kommunen mittelfristig
rung von Wohngeb&uden
6.4 | Griindung eines gemeinsamen Landkreis, mittel-/ lang- | mittel | mittel | mittel | mittel
Kommunalunternehmens Kommunen fristig
(,Regionalwerk®).
zur Umsetzung regionaler
Energieprojekte
6.5 | Kommunale Wéarmeplanung Kommunen | mittel-/lang- | hoch | mittel | mittel | mittel
fir eine abgestimmte Entwick- fristig
lung der Energieinfrastruktu-
ren auf kommunaler
Ebenel2.13

11 Siehe: https://solarkataster-kg.de und https://www.gruendach-kataster-kg.de
12 Seit dem 1. November 2022 ist die Novellierung der ,Kommunalrichtlinie5 des Bundesminis-
teriums fiir Wirtschaft und Klimaschutz (BMWK) in Kraft, die die freiwillige kommunale Warme-

planung als neuen Férderschwerpunkt enthalt.

13 Am 1. Januar 2024 ist das Warmeplanungsgesetz zusammen mit dem Gesetz fiir erneuerbares

Heizen in Kraft getreten.

Wohnraumbestands- und -bedarfsanalyse fiir den Landkreis Bad Kissingen

WOHNEN
IMMOBILIEN
UMWELT
G M B H


https://solarkataster-kg.de/

Abbildungsverzeichnis

Abb. 1 Landkreis Bad Kissingen und seine Kommunen

Abb. 2 Bevdlkerung im Landkreis Bad Kissingen 2012-2021

Abb. 3
Abb. 4
Abb. 5
Abb. 6

Abb. 7

Abb. 8

Abb. 9

Abb.

Abb.
Abb.
Abb.

Abb.
Abb.

Abb.
Abb.

Abb.

Abb.

10

11
12
13

14
15

16
17

18

19

Abb. 20

Abb. 21

Abb. 22

4
7
Bevodlkerungsentwicklung im Landkreis Bad Kissingen nach Kommunen 2012-2021 in % 8
9

Bevolkerungsentwicklung im Landkreis Bad Kissingen nach Kommunen 2012-2021 in %

Faktoren der Bevolkerungsentwicklung im Landkreis Bad Kissingen 2015-2021

Altersgruppen nach Anteil an der Gesamtbevolkerung im Landkreis Bad Kissingen 2012
und 2021 in %

Anteil der unter 18-Jahrigen im Landkreis Bad Kissingen nach Kommunen 2021 in %

Anteil der 65-Jahrigen und Alteren im Landkreis Bad Kissingen nach Kommunen
2021
in %

Anteil der auslandischen Bevélkerung im Landkreis Bad Kissingen und in Bayern
2012-2021in %

Anteil der auslandischen Bevélkerung im Landkreis Bad Kissingen nach Kommunen
2021in %

Schutzsuchende im Landkreis Bad Kissingen 2012-2022

Private Haushalte im Landkreis Bad Kissingen nach Haushaltsgrote 2012-2019

Anzahl und durchschnittliche Grofie der Haushalte im Landkreis Bad Kissingen nach
Kommunen 2021

Wohnungsbestand im Landkreis Bad Kissingen nach Gebaudetyp 2012-2021*

Anteil an Ein- und Zweifamilienhdusern am Gesamtwohnungsbestand im Landkreis Bad
Kissingen nach Kommunen 2021 in %

Wohngebaude im Landkreis Bad Kissingen nach Baualtersklassen 2021

Anzahl der fertiggestellten Wohnungen (nur Neubau) im Landkreis Bad Kissingen
2012-2021

Anzahl der fertiggestellten Wohnungen (nur Neubau) im Landkreis Bad Kissingen nach
Kommunen im Dreijahresmittel 2019 bis 2021 je 1.000 Einwohner

Anzahl Baugenehmigungen im Landkreis Bad Kissingen nach Geb&udetyp 2012-2021

Gemeindliche Bauplatze im Landkreis Bad Kissingen (Stand: April 2022)

Durchschnittliche Angebotspreise fir Einfamilienhduser im Neubau im Landkreis
Bad Kissingen und in Bayern 2012-2021 in €/m?

Durchschnittliche Kaufpreise fir Einfamilienhduser im Landkreis Bad Kissingen nach
Kommunen im Dreijahresmittel 2020-2022 in €/m?*

Wohnraumbestands- und -bedarfsanalyse fiir den Landkreis Bad Kissingen

10

12

12

13

14

15
16
17

17
18

19
20

21

22
23
24

25

25

69

WOHNEN
IMMOBILIEN
UMWELT
G M B H



Abb. 23  Aktuelle durchschnittliche Angebotspreise flir Eigentumswohnungen im Neubau im
Landkreis Bad Kissingen (2. Quartal 2020 bis 1. Quartal 2021) in €/m?

Abb. 24  Durchschnittliche Kaufpreise flir Eigentumswohnungen (Baujahr ab 2012) im Landkreis
Bad Kissingen nach Kommunen im Dreijahresmittel 2020-2022 in €/m?

Abb. 25 Durchschnittliche Angebotsmieten im Neubau im Landkreis Bad Kissingen und in
Bayern 2012-2021 in €/m?

Abb. 26 Durchschnittliche Angebotsmieten (Neubau und Bestand) im Landkreis Bad Kissingen
nach Kommunen 2. Quartal 2020 bis 1. Quartal 2021 in Euro/m?

26

27

27

28

Abb. 27 Durchschnittliche Bodenpreise im Landkreis Bad Kissingen nach Kommunen 2021 in €/m? __ 29

Abb. 28 Wie beurteilen Sie fiir lnre Kommune die derzeitige Situation des Wohnungsmarkts?

Abb. 29 Bei welchen der folgenden Haushaltsgruppen gibt es in Ihrer Kommune Schwierigkeiten
bei der Versorgung mit Wohnraum?

Abb. 30 Bei welchen Angeboten bestehen in Ihrer Kommune Engpasse?

Abb. 31 Wie bewerten Sie die Entwicklung der Nachfrage nach Wohnraum in den kommenden
5 Jahren in Ihrer Kommune?

Abb. 32 Wie schatzen Sie aktuell das Angebot an 6ffentlich gefordertem/gebundenem Wohnraum
ein?

Abb. 33 Wie schatzen Sie die Entwicklung des Bedarfs an 6ffentlich geférdertem/gebundenem
Wohnraum in den kommenden 5 Jahren in lhrer Kommune ein?

Abb. 34 Wie schatzen Sie das Angebot an altengerechten Wohnungen (keine Heimplatze)
vor dem Hintergrund der Nachfrage alterer Menschen nach solchen Wohnungen in lhrer
Kommune aktuell ein?

Abb. 35 Wie schatzen Sie die Entwicklung der Nachfrage alterer Menschen nach altengerechten
Wohnungen in den kommenden 5 Jahren in Ihrer Kommune aktuell ein?

Abb. 36 Wie schatzen Sie das Angebot an Wohnungen fir jingere Haushalte (Biirgerinnen und
Blrger am Anfang ihrer Berufslaufbahn bzw. junge Familien) in Ihrer Kommune aktuell
ein?

Abb. 37 Wie schatzen Sie das Angebot an Wohnungen fir grofiere Familien (viele Kinder,
mehrere Generationen in einem Haushalt) in Ihrer Kommune aktuell ein?

Abb. 38 Ist in lhrer Kommune fiir den Wohnungsbau der kommenden 5 Jahre ausreichend
Bauland verfiigbar?

Abb. 39 Verfiigbare Wohnbauflachen und erwarteter Wohnungsneubau in den kommenden 5 Jahren

in WE

Abb. 40 Welche Ziele verfolgen Sie mit der kommunalen Baupolitik? *

Abb. 41 Was sind aus lhrer Sicht Hemmnisse fiir Investitionen zur Schaffung von Wohnraum in
[hrer Kommune? *

Abb. 42 Bevolkerungsprognose (Basisjahr 2021) fiir den Landkreis Bad Kissingen bis 2040 in

Wohnraumbestands- und -bedarfsanalyse fiir den Landkreis Bad Kissingen

30

31
32

32

33

33

34

34

35

35

36

36
37

38
39

70

WOHNEN
IMMOBILIEN
UMWELT
G M B H



Abb. 43 Bevolkerungsprognose (Basisjahr 2021) fiir den Landkreis Bad Kissingen nach Anteil
der Altersgruppen bis 2040 in %

Abb. 44 Bevolkerungsprognose (Basisjahr 2019) fiir den Landkreis Bad Kissingen nach
Kommunen bis 2033 in %

Abb. 45 Bevolkerungsprognose (Basisjahr 2019) fiir den Landkreis Bad Kissingen nach
Kommunen bis 2033 in %

Abb. 46 Zugehdrigkeit der Kommunen des Landkreises Bad Kissingen zu Kommunalen
Allianzen

Abb. 47 Bevdlkerungsstand in den Kommunalen Allianzen 2012 und 2021

Abb. 48 Altersstruktur der Bevélkerung in den Kommunalen Allianzen nach Anteil der unter
18-Jahrigen und der 65-Jahrigen und Alteren 2021 in %

Abb. 49 Prognostizierte Bevdlkerung (Basisjahr 2019) fir die Kommunalen Allianzen fiir 2033
und Veranderung 2019-2033 in %

Abb. 50 Wohnungsbestand in den Kommunalen Allianzen 2012 und 2021 und Veranderung 2012-
2021in %

Abb. 51 Bautatigkeit in den Kommunalen Allianzen 2019-2021

Abb. 52 Entwicklungstypen der Kommunen im Landkreis Bad Kissingen nach kurz- und lang-
fristiger Bevolkerungsentwicklung bis 2025/2033

Abb. 53 Handlungsfelder und mdgliche Strategien/Instrumente der Wohnungsmarktentwicklung
im Landkreis Bad Kissingen — 1. Interkommunale Gesprachsrunde

Abb. 54 Handlungsfelder und mdgliche Strategien/Instrumente der Wohnungsmarktentwicklung im
Landkreis Bad Kissingen - 2. Interkommunale Gespréchsrunde

Tabellenverzeichnis

Tab. 1Wanderungssaldo im Landkreis Bad Kissingen nach Altersgruppen 2012-2021

40

41

42

43
44

45

45

46
47

53

55

56

10

Tab.2  Entwicklungstypen der Kommunen im Landkreis Bad Kissingen nach kurz- und langfristiger

Bevolkerungsentwicklung bis 2025/2033

Tab. 3 Mdgliche MaRnahmen im Handlungsfeld 1: Innenentwicklung

Tab. 4 Mdgliche MaRnahmen im Handlungsfeld 1: Innenentwicklung (Fortsetzung)

Tab. 5 Mdgliche Malnahmen im Handlungsfeld 2: Baulandentwicklung/Neubau

Tab. 6 Mdgliche MaRnahmen im Handlungsfeld 3: Soziale Wohnraumversorgung

Tab. 7 Mdgliche MaRnahmen im Handlungsfeld 4: Bestandsentwicklung

Tab. 8 Mdgliche MaRnahmen im Handlungsfeld 5: Wohnen im Alter

Tab. 9 Mdgliche Manahmen im Handlungsfeld 6: Klimaschutz und Klimaanpassung
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