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Vorwort

Mit Schreiben vom 17.06.05 hat der Senat fir Bauwesen und Stadtentwicklung
der Stadt Bamberg dem Pestel Institut den Auftrag fir das Gutachten ,Kern-
stadt-Stadtentwicklungsplan Wohnen mit besonderer Beriicksichtigung
der moéglichen militdrischen Konversion® erteilt. Dieser Stadtentwicklungs-
plan Wohnen soll gleichzeitig den Anforderungen an ein ,kommunales Wohn-
raumversorgungskonzept® gem. § 3 (3) WoFG entsprechen.

Die Aufstellung von Wohnraumversorgungskonzepten ist in § 3 (3) WoFG als
.Kann-Vorschrift® normiert. Gesetzlich festgelegte Anforderungen an den In-
halt von Wohnraumversorgungskonzepten enthalt die Vorschrift nicht. Den
Kommunen ist daher ein gréBerer Gestaltungsspielraum bei der Aufstellung von
Wohnraumversorgungskonzepten gegeben. Dabei ist allerdings zu beachten,
dass der Gesetzestext den Begriff ,Konzept zur sozialen Wohnraumversor-
gung”“ enthalt. Neben den stadtplanerischen und stadtebaulichen Aspekten darf
also der soziale Bereich nicht ausgeklammert bleiben.

Mit Hilfe des hiermit vorgelegten Wohnraumversorgungskonzepts ist die Stadt
Bamberg in der Lage,

- die Entwicklung der Einwohnerzahl in der Stadt steuernd zu beein-
flussen,

- einen neuen Flachennutzungsplanung auf die gewlnschte Einwoh-
nerentwicklung auszurichten und

- gleichzeitig diejenigen Haushalte zu beobachten, die sich am Markt
nicht angemessen mit Wohnraum versorgen kénnen und auf Unter-
stlitzung angewiesen sind.

Dabei ist jedoch zu beachten, dass Wohnungspolitik heute weniger denn je auf
das bloBe Problem der ,Versorgung mit Wohnraum® beschrankt sein darf, viel-
mehr gilt es, Einfluss zu nehmen auf die sozialen Folgen des demographischen
Wandels.

Das hiermit vom Pestel Institut vorgelegte Konzept fiur Bamberg wird im Rah-
men des Bundesprogramms ,Stadt Umbau West" geférdert. Die vorgelegte Un-
tersuchung bezieht die Bevdlkerungs- und Wohnungsmarktsituation in den zehn
Stadtteilen Bambergs mit ein. Im Rahmen der Untersuchung werden Modell-
rechnungen der Bevdlkerungsentwicklung in den Stadtteilen bis zum Jahr
2020 vorgenommen. Diese sind in einem gesonderten Band (,Stadtteilstudie®)



enthalten. AuBerdem wurde eine Befragung von 187 Haushalten durchgeflhrt,
die im Jahr 2004 von Bamberg in den Kreis Bamberg umgezogen sind. Die
Fragen konzentrieren sich auf die Umzugsmotive. Die Ergebnisse dieser Befra-
gung finden sich im Anhang dieser Hauptstudie.

Die Untersuchung gliedert sich in drei groRere Kapitel:

1. Analyseteil: Wie haben sich die Stadt Bamberg und ihre zehn Stadt-
teile seit 1995 entwickelt und welche Schlussfolgerungen aus der
Veranderung von Bevdlkerung und Wohnungsmarkt lassen sich far
die Prognose bis zum Jahr 2020 ziehen? Gibt es mittel- und langfris-
tig kommunalpolitische Ziele zur Anzahl der Stadtbevélkerung und
deren Verteilung Uber die Stadtflache? Welche Zuwanderungen mis-
sen bis zum Jahr 2020 in die Stadt erfolgen bzw. welche Abwande-
rungen kdnnen hingenommen werden, um das kommunale Entwick-
lungsziel zu erreichen?

2. Prognoseteil: Wie werden sich die Bevdlkerungs- und Haushaltszah-
len in den zehn Stadtteilen und die Stadtbevélkerung insgesamt bis
zum Jahr 2020 verandern? Welcher ,Bedarf“ sowie welche ,Nachfra-
ge“ nach Wohnungen werden sich aufgrund der vorgenannten Bevdl-
kerungs- und Haushaltsentwicklung ergeben?

3. Stadtentwicklungsplan Wohnen: Formulierung von Handlungs-
empfehlungen und MaBnahmen zur Erreichung der kommunalpoliti-
schen Ziele: Welche Steuerungsinstrumente hat die Stadt Bamberg
und wie massen diese zur Erreichung der kommunalpolitischen Ziele
eingesetzt werden?

Ein ,Kommunales Wohnraumversorgungskonzept” scheint angesichts aus-
geglichener Wohnungsmaérkte und beginnender Uberhangstendenzen (Leer-
wohnungen) dann nicht mehr notwendig, wenn es um die ,Versorgung“ der
Bevdlkerung mit einer ausreichenden Zahl von Wohnungen geht. Die Marktkraf-
te haben in den vergangenen 20 Jahren bewiesen, dass sie, zwar zeitverzdgert
und oft mit erheblichen Ubertreibungen, letztlich aber richtig auf die von der Be-
vOlkerungsentwicklung her gesetzten Signale reagiert haben. Daher muss der
Begriff ,Versorgung® vor allem mit der sozialen Komponente in Verbindung
gebracht werden. Es geht um die ,Versorgung“ von Haushalten, die sich aus
eigener Kraft am Wohnungsmarkt nicht behaupten kénnen, um Wohnraum far
Familien mit Migrationshintergrund und schlieBlich auch um den Anteil der ge-
zahlten Mieten am Nettoeinkommen der Mieterhaushalte. Nach den im Wohn-
raumférderungsgesetz festgelegten Einkommensgrenzen sollten die gezahlten



Wohnungsmieten einen Anteil von 25 % am Haushaltsnettoeinkommen nicht
Uberschreiten. Es soll in dieser Untersuchung unter anderem festgestellt wer-
den, wie viele der Mieterhaushalte in Bamberg diesen Anteilswert der Mietbe-
lastung nach oben Uberschreiten.

Die zukiinftige demographische Entwicklung in Deutschland, im Land Bay-
ern und in Oberfranken zeigt nur noch schwach zunehmende Haushaltszahlen.'
Bamberg ist als solitar liegendes kleines Oberzentrum mit einer wachsenden
Universitat und einer ungewdhnlich hohen Arbeitsplatzausstattung zwar zu-
zugsattraktiv, bis 2020 ist aber von einem insgesamt nachlassenden Druck der
Zuzlgler auszugehen. Diese Feststellung der Zuzugsattraktivitat ist fir Bam-
berg notwendig zum Ausgleich des Sterbeliberschusses. Sie kann erhalten
werden, wenn durch kommunalpolitische Zielsetzung eine Férderung des in-
dividuellen Wohnungsbaus eingeleitet wird. Diese Untersuchung setzt von
vornherein die Pramisse, dass der Bevélkerungserhalt in Zeiten des demogra-
phischen Wandels durch kommunale Wohnungspolitik steuerbar ist. Dies be-
trifft vor allem die Férderung der Zuziige sowie in Ansétzen auch die Verhinde-
rung von Abwanderung in die unmittelbar angrenzenden Landkreiskommunen.

Bei der Steuerung der kinftigen Bevdlkerungszahl ist zu beachten, dass die
Bevdlkerungsabnahme durch einen bereits langer bestehenden Sterbeliber-
schuss schon begonnen hat. Ein lediglich ausgeglichener Wanderungssaldo
reicht daher zum Erhalt der Bevdlkerungszahl nicht aus. Soll die Bevdlkerungs-
zahl langerfristig mindestens konstant gehalten werden, missen erhebliche
Zuwanderungssalden erzielt werden.

Wenn die Steuerungsmdglichkeiten der Kommune als Pramisse akzeptiert wer-
den, sind ein Stadtentwicklungsziel und eine Leitlinie hin zu diesem Ziel er-
forderlich. Diese Untersuchung soll die Zielfindung erleichtern und dann die
Leitlinien zur Erreichung dieses Ziels formulieren.

Eigene Modellrechnungen und ,Der Wohnungsmarkt in Bayreuth und Oberfranken —
Nachfrageperspektiven und Erwerbertypen®, Untersuchung im Auftrag der LBS Bayeri-
sche Landesbausparkasse, durchgefihrt von empirica, Berlin, Oktober 2005.



1. Themenstellung

1.1 Aufgabe und Ziel

Der aktuell geltende Flachennutzungsplan fir die Stadt Bamberg ist am 6.
Dezember 1996 rechtswirksam geworden. Er wurde inzwischen durch mehrere
Teilanderungen erganzt.

Durch die Veranderungen der geopolitischen Bipolaritat zwischen Ost und West
sind die Aufgabe der amerikanischen Kaserne Warner Barracks und die mdg-
liche Nachnutzung der frei werdenden Flachen auch fur Wohnungsbau wahr-
scheinlich geworden. Die Konversion der 440 ha groBen Militarflache ist eine
der gréBten kommunalen Herausforderungen fiir die Stadt Bamberg. Die Ein-
beziehung des US-Areals im Nordosten der Stadt in das zivile kommunale Le-
ben bietet eine groBe Chance fir die Stadtentwicklung und eine Méglichkeit, die
Stadt-Umland-Wanderung einzudammen. Die zurzeit militdrisch genutzten Fla-
chen nehmen 8 % der gesamten Stadtfliche und 20 % der Siedlungsflache
ein. Obwohl derzeit noch nicht feststeht, ob die amerikanischen Militarbehdrden
eine Aufgabe dieses Standorts anstreben, muss diese Option der Flacheninteg-
ration in das Stadtgebiet berilicksichtigt werden.

Das hiermit vorgelegte Wohnraumversorgungskonzept hat daher das Ziel, drei
Hauptfragen zuklnftiger Stadtentwicklung zu beantworten:

- Wie werden sich die Gesamtbevélkerung der Stadt Bamberg und
die Bevélkerungsanteile in den zehn Stadtteilen verandern, wenn die
vorhandenen Baulandflachen und die im Flachennutzungsplan noch
ausgewiesenen Vorschauflachen bis 2020 realisiert werden, das Ka-
sernengebiet jedoch bis dahin in der militdrischen Nutzung verbleibt?

- Kann eine kommunalpolitisch angestrebte Entwicklung der Gesamt-
bevdlkerung, aber auch eine Beeinflussung der Altersstruktur, als
Basis flr eine nachhaltige langfristig stabile Entwicklung in Bamberg
auch nach 2020 ohne oder nur mit Einbeziehung der militarischen
Flachen erreicht werden?

- Bestehen Mdglichkeiten weitere Baulandflachen zu erschlieBen (ins-
besondere im Geschosswohnungsbau), um ein angestrebtes kom-
munalpolitisches Ziel auch ohne Nutzung der genannten Kasernen-
flachen zu erreichen?



Die Analyse- und Prognosemethode zur Beantwortung dieser Fragen wird im
Folgenden vorgestellt.

1.2 Methodisches Vorgehen

Die Empfehlungen und Umsetzungsvorschlage werden auf der Basis der Ana-
lyse 1995 bis 2004 und von Modellrechnungen zur Bevdlkerungs-, Haushalts-
und Wohnungsbedarfsentwicklung gegeben. Die spezifischen Werte zur Fertili-
tats- und Mortalitatsentwicklung bis 2020 werden, ausgehend von den Bundes-
daten und angepasst an die spezielle Situation in Bamberg, geschatzt. Die
Wanderungsbewegungen sollen auf der Basis von Motivuntersuchungen vor-
gegeben werden. Dabei soll insbesondere eine innerhalb des Projekts durchge-
fihrte Befragung eingesetzt werden.

Die verwendeten Daten stammen vom Bayerischen Landesamt flir Statistik und
Datenverarbeitung und der Stadtverwaltung Bamberg. Bei den Daten der Stadt-
verwaltung handelt es sich um die Bevdlkerungswerte nach Stadtbereichen so-
wie um Wanderungszahlen nach Alter, Herkunfts- und Zielort flr die Jahre 1995
bis 2004. Alle verwendeten Zahlen zur Wohngebaudestruktur, dem Baualter
und den Wohnungsabgangen entstammen einer eigenen Modellrechnung auf
der Basis der amtlichen Statistik.

Der Schwerpunkt der Prognose mit Hilfe von Modellrechnungen liegt damit et-
wa gleichgewichtig auf den modellinternen Ergebnissen (Geborenenzahlen,
Sterbefalle, Nachfrage nach Einfamilienhdusern) und den externen Szenario-
vorgaben (Wanderungen, Baulandpreise). Letztere betreffen insbesondere die
Wanderungsbewegungen in Abh&ngigkeit vom Preisniveau fir Bauland und
Wohnimmobilien. Die Ergebnisse der Modellrechnungen werden anschlieBend
mit den stadtebaulichen Mdglichkeiten abgestimmt und an die speziellen Ver-
haltnisse in Bamberg angepasst.

Die Dynamik des Arbeitsmarktes und das Wachstum der Hochschule bestim-
men die Starke des auf Bamberg gerichteten Zuwanderungsdrucks. Varianten
der Zuzugsintensitat (obere, untere) sind gerechnet. Wegen des anhaltenden
Sterbeliberschusses geht die Bevdlkerungszahl in Bamberg bis 2020 bei aus-
geglichenem Wanderungssaldo auf 67.400 Personen zurlick. Um moderat
auf 73.000 Einwohner zu wachsen, bedarf es eines durchschnittlichen Zuzugs-
saldos von 600 Personen pro Jahr, der nach den Erfahrungen der letzten zehn
Jahre kaum zu erreichen ist.



Es wurde daher nach einem Vorgesprach mit Rat und Verwaltung am 8. De-
zember 2005 fir die Prognose der ,Referenzfall* ,Bevdlkerungskonstanz bei
70.000 Einwohnern® vereinbart, weil bei den modellierten Entwicklungsrichtun-
gen des Wohnimmobilienmarktes deutlich geworden ist, dass der Wanderungs-
saldo nicht einfach hingenommen werden darf, sondern aufgrund stadteplaneri-
scher Vorgaben gesteuert werden muss. Dieses Referenzszenario entspricht
gleichzeitig dem kommunalpolitisch anzustrebenden Entwicklungspfad. Die Al-
ternativen liegen dabei links und rechts dieses Pfades. Uber das zugrunde lie-
gende Wanderungsszenario wird in Abschnitt 3.2.1. berichtet.



2. Analyse der Vergangenheitsentwicklung 1995 bis
2004 und aktueller Strukturen

Die in diesem Kapitel durchgefihrte sehr umfangreiche Vergangenheitsanalyse
dient nicht allein als Basis fir die anschlieBende Prognose in Kapitel 3. Die
Analyse enthalt viele als ,Daten” nicht verfigbare ,Modellwerte®, die diesen Teil
der Untersuchung auch zu einem Nachschlagewerk zur Struktur von Bevélke-
rungs- und Wohnungsbestdnden macht.

2.1 Bevdlkerungs- und Haushaltsentwicklung

2.1.1 Bevolkerung und deren Verdnderungsparameter

Die Entwicklung der Gesamtbevélkerung in Bamberg seit dem Jahr 1995 zeigt
Tabelle 1:

Tabelle 1: Gesamtbevoélkerung sowie Geborene, Sterbefille und Wan-
derungssaldo 1994 bis 2004 in der Stadt Bamberg

Jahr Gesamtbe- | Geborene | Sterbe- | Natiirlicher | Wanderungs-
vélkerung falle Saldo Saldo
1994 70.215 - - - -
1995 69.654 641 934 -293 -268
1996 69.709 734 935 -201 256
1997 69.430 640 885 -245 -34
1998 69.024 606 903 -297 -109
1999 69.001 636 850 -214 191
2000 69.035 621 874 -253 287
2001 69.396 592 905 -313 674
2002 69.726 591 892 -301 631
2003 69.899 629 928 -299 472
2004 70.026 608 816 -208 335
Zunahme/
Summe -189 6.298 8.922 -2.624 2.435
inv. H.: -0,3 -3,7 3,5

Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung (geringe Abweichungen
gegenlber der Statistik der Stadt Bamberg)



Die Bevélkerungszahl entspricht der Personenzahl am Ort der Hauptwoh-
nung. Zweitwohnungsinhaber werden hier nicht bertcksichtigt, da sonst Dop-
pelzahlungen unvermeidlich sind. Gleichwohl ist die Problematik der rund 8.000
Zweitwohnsitzler in Bezug auf den Wohnungsbedarf bei der Analyse des stu-
dentischen Wohnens (vgl. Abschnitt 2.1.3) berlcksichtigt. Auf die Nutzung von
Wohnungen, die in der Wohnungsstatistik enthalten sind, aber durch die nicht in
der Einwohnerstatistik enthaltenen Angehérigen der amerikanischen Streitkrafte
und deren Familienangehdrigen bewohnt werden, wird in Kapitel 2.1.5 einge-
gangen. Kleine Abweichungen zwischen den hier benutzten Daten des Bayeri-
schen Landesamts fir Statistik und Datenverarbeitung und den Zahlen der
Stadtverwaltung sind dabei unvermeidlich.

Seit 1995 ist die Zahl der Geborenen mit durchschnittlich 630 pro Jahr weitge-
hend konstant geblieben. Insgesamt ergibt sich eine leicht (jahrlich schwankend
zwischen 4 % und 10 %) unter dem Bundesdurchschnitt liegende Fertilitat. In
Bamberg bekommen Frauen zwischen 15 und 45 Jahren durchschnittlich 1,27
Kinder, d. h. die gesamte ,Reproduktionsziffer” lag um 8 % unter dem Bundes-
durchschnitt von 1,38. Die unterhalb des Bundesdurchschnitts liegende Fertilitat
(altersspezifische Geborenenziffer) ist durch den hohen Anteil der Hochschdle-
rinnen an der Altersgruppe zwischen 20 und 30 Jahren zu erklaren. Die Kon-
stanz der Geborenenzahlen zwischen 1995 und 2004 bei leicht schwéacher be-
setzten Mitterjahrgangen (vgl. Abbildung 1) deutet aber auf eine in der Ten-
denz leicht gestiegene Fertilitat hin.

Bei den Sterbeféllen ist keine spezielle Bamberger Abweichung der Mortali-
tatsziffer vom Bundestrend festzustellen. Durchschnittlich sind im betrachteten
Zeitraum zwischen 1995 und 2004 jahrlich rund 900 Personen gestorben.

Der natiirliche Saldo lag bei durchschnittlich jahrlich -260 Personen, insge-
samt sind seit 1995 (einschl.) -2.624 Personen mehr gestorben als geboren
wurden.

Die Wanderungsbewegungen mit einem Zuzugssaldo von 2.435 Personen
haben den Sterbelberschuss seit 1995 fast ausgleichen kénnen. Die Bevélke-
rungszahl in Bamberg blieb mit rund 70.000 Personen nahezu konstant, es trat
lediglich ein minimaler Bevdlkerungsverlust von 189 Personen (-0,3 %) auf.
Stabilisierend wirken vor allem die Jahre 2001/02, in denen durch Meldeanreize
(Gutscheinheft) viele Studenten vom 2. zum 1. Wohnsitz wechselten.



Die Veranderung der Altersstruktur der Bevélkerung in Bamberg seit 1995
(schwarze Linie) zeigt Abbildung 1:

Abbildung 1: Bevélkerung 2004 nach Alter und Geschlecht in der Stadt
Bamberg sowie Altersstrukturen 1995 und 2000
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Die Form der Altersstruktur der Bamberger wird zunehmend von den immatriku-
lierten Studenten bestimmt. Hohe Zuziige im Alter 18 bis 22 Jahre lassen einen
~otudentenberg“ erkennen. Damit wird tendenziell die Altersstruktur Bambergs
positiv beeinflusst, wobei allerdings zu beachten ist, dass die Stadt heute im
Vergleich der bayerischen Kreise und kreisfreien Stadte mit 43,1 Jahren ein im
oberen Drittel liegendes Durchschnittsalter aufweist. Bamberg wird im Verhalt-
nis zum Bevdlkerungsanteil der Uber 20-J&hrigen im fertilen Alter immer einen
zu kleinen Anteil von Kindern haben. Dies ist aber typisch flr Hochschulstadte
und daher auch nicht zu kritisieren.

Der 1995 noch dominierende Geburtenberg der 60er-dahre ist 2004 in Bamberg
weniger deutlich zu erkennen als in Stadten ohne Hochschule. Zum einen liegt
dies an den Fortzligen siedlungsaktiver Jahrgéange im Alter zwischen 30 und 40
Jahren in das Umland, zum anderen an den Fortziigen von Absolventen der
Universitat nach beendetem Studium, da hier nicht gentgend der Qualifikation
der Hochschulabsolventen entsprechende Arbeitsplatze zur Verfigung stehen.
AuBerdem wird die 2004 weniger deutlich erkennbare Uberhéhung des Gebur-
tenbergs der 60er-Jahre (der inzwischen das 40. Lebensjahr erreicht hat) her-
vorgerufen durch den starken Zuzug junger Personen (19 bis 25 Jahre) zur
Hochschule. Derzeit bildet sich erkennbar in den Jahrgangen 20 bis 30 Jahre
ein ,Studentenberg” innerhalb der Altersstruktur aus. Deutlich sind insbesonde-
re die héheren Besatzzahlen der Altersgruppe um 20 Jahre gegentber dem
Vergleichsjahr 2000. Hier dirfte es sich um die Auswirkungen der stark gestie-
genen Studentenzahlen handeln, wobei nur die Erstwohnsitzler in der Statistik
enthalten sind (vgl. Abschnitt 2.1.3).

Wahrend Ende 2004 (vgl. wieder Abbildung 1) die Jahrgange 35 bis 55 Jahre,
65 bis 70 Jahre sowie 75 bis 80 Jahre deutlich starkere Besatzzahlen als 1995
aufweisen, sind Altersgruppenriickgdnge in den Jahrgéangen 25 bis 35 Jahre,
55 bis 63 Jahre und 65 bis 75 Jahre zu verzeichnen. Ausbuchtungen und Ein-
schnirungen der Altersstrukturveranderungen gleichen sich hinsichtlich der
Gesamtzahl der Einwohner weitgehend aus.

Die Unterschiede in der Besetzung der Jahrgangszahlen resultieren aus den
Verwerfungen der Altersstruktur, die wiederum durch die deutsche Geschichte
der letzten 80 Jahre gepragt worden ist. Im Einzelnen lassen sich (von den jun-
geren zu den alteren Personen aufsteigend) folgende Phasen unterscheiden:
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- Pillenknick: Der bundesweit zu beobachtende scharfe Riickgang der
Jahrgangszahlen unterhalb von 35 Jahren ist in Bamberg durch die
zuziehenden jungen Hochschiler abgemildert. Noch 1995 lagen der
Geburtenberg der 60er-Jahre und der Studentenberg Ubereinander,
sodass seinerzeit die Jahrgangstarken um 30 Jahre bei rund 1.350
Personen lagen, die um 20 Jahre aber nur bei 600 Personen. Inzwi-
schen (2004) ist die Zahl der 30-Jahrigen auf rund 900 Personen ge-
schrumpft, die 20-Jéhrigen haben aber auf 850 Personen zugelegt.

- Geburtenberg der 60er-Jahre: Die Personen, die diesen Geburten-
berg bilden, sind inzwischen 35 bis 45 Jahre alt geworden. Gegen-
Uber dem Jahr 1995 hat sich dieser Geburtenberg durch den Fortzug
von Studenten (nach Ende des Studiums) dezimiert. Aber auch ein
Teil der Stadt-Umland-Wanderung, die zwischen 1995 und 2004
stattgefunden hat, stammt aus dieser Altersgruppe.

- Folgen des Zweiten Weltkriegs: Bei der heutigen Altersgruppe 58
bis 63 Jahre ist deutlich ein Einschnitt durch die ausgefallenen Gebur-
ten am Ende des Zweiten Weltkriegs zu erkennen. Dagegen sind die
Kriegsverluste bei den mannlichen Personen oberhalb von 75 Jahren
nicht mehr zu erkennen.

- Geburtenberg der 30er-Jahre: Die sehr starken Geburtsjahrgédnge
zwischen 1936 und 1941 sind noch heute im Alter zwischen 60 und
70 Jahren an relativ hohen Besatzzahlen in Bamberg zu erkennen.

Die Ausbuchtungen und Einschnlirungen der Altersstruktur werden auch zu-
kinftig die Inanspruchnahme der kommunalen Infrastruktur durch die verschie-
denen Altersgruppen in Bamberg bestimmen. Gegeniiber den Uberregionalen
Altersstrukturen der bayerischen Bevélkerung oder der Bevdlkerung in Ober-
franken, aber auch im Vergleich zur Altersstruktur von vergleichbar groBen
Stadten ohne Hochschulen weist die Bamberger Altersstruktur allerdings die
erkennbare Besonderheit auf, in der Altersgruppe zwischen dem 22. und 28.
Lebensjahr, den erwdhnten Studentenberg auszubilden, von dem ein Teil auch
im Alter Gber 30 Jahre in der Stadt wohnen bleiben wird.

Langfristig wird diese Zuwanderung von Studien- und Berufsanféangern zu einer
standigen Verjiingung der Bevilkerung in Bamberg fihren, d. h. der allgemein
zu beobachtende Prozess der ,Uberalterung” der Bevélkerung wird zukiinftig
eher die landlichen Regionen und Stadte ohne Hochschule, nicht aber die
Hochschulstéadte betreffen. Die in Kapitel 3 dieser Untersuchung durchgefthr-
te Prognose wird dies bestatigen.
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2.1.2 Wanderungsanalyse

Die Analyse der Wanderungsstréme und -salden Bambergs mit den wesentli-
chen Herkunfts- und Zielgebieten soll die Prognose der zuklnftigen Wande-
rungsbewegungen erleichtern. Zunachst zeigt Abbildung 2 die Wanderungs-
strdbme zwischen Bamberg und dem umliegenden Landkreis, dem Ubrigen Bay-
ern, den Ubrigen alten Landern, den neuen Landern und dem Ausland fur die
Jahre 1995 bis 2004.

Abbildung 2: Wanderungsvolumen der Stadt Bamberg gegeniiber ver-
schiedenen Regionen (Summe der Jahre 1995 bis 2004 )
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Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung
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Bis auf den Landkreis Bamberg Gberwiegen aus den unterschiedenen Gebieten
die Zuzlige deutlich. Bamberg hat per Saldo an den umgebenden Landkreis
durch Stadt-Umland-Wanderung von 1995 bis 2004 rund 2.000 Personen verlo-
ren, jedoch aus dem Ubrigen Bayern, den Ubrigen Westdeutschland, aus Ost-
deutschland und dem Ausland mehr als die doppelte Personenzahl gewonnen.

Beim Zuzug aus dem ,ubrigen Bayern“ muss beachtet werden, dass hiervon ein
Teil durch Spéataussiedler aus der AuBenstelle des Bundesverwaltungsamts
(,Durchgangslager®) in Nirnberg verursacht worden sind. Ab 2005 werden die
Zuwanderungssalden gegentber den ,lbrigen alten Bundeslandern“ die Spat-
aussiedler enthalten, weil nunmehr allein die Erstaufnahmeeinrichtung in Fried-
land/Niedersachsen in Betrieb ist.

Bei der zeitlichen Verteilung der einzelnen Wanderungssalden nach Herkunfts-
und Zielregion in Abbildung 3 wird erkennbar, dass

- die Stadt-Umland-Wanderung in den Landkreis seit 1995 deutlich
zurlickgegangen ist und der Verlust gegeniber dem Landkreis seit
2000 durch Zuziige aus dem Ubrigen Bayern mehr als kompensiert
wurde (siehe oberer Bildteil), sodass

- durch Zuzlige aus den neuen Bundesldndern, durch Spéataussied-

ler und aus dem Ausland insgesamt nach 2000 ein deutlicher Wan-
derungsgewinn entstanden ist (siehe unterer Bildteil).
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Abbildung 3: Wanderungssalden der Stadt Bamberg gegeniiber ver-

schiedenen Regionen 1995 bis 2004
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Bei der Wanderungsanalyse ist weiterhin zu beachten, dass die Zu- und Fort-
zugssalden ganz eindeutig bestimmten Altersgruppen zuzuordnen sind. Die
Altersverteilung der Salden ohne Berticksichtigung der Herkunfts- und Zielge-
biete zeigt Abbildung 4:

Abbildung 4: Wanderungssalden der Stadt Bamberg nach dem Alter der
zu- und fortziehenden Personen (Durchschnitt der Jahre
1995 bis 2004)
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Die Fortziige werden dominiert durch den Weggang von Personen im ,Sied-
lungsalter” (zwischen 30 und 45 Jahren) und deren von noch nichtschulpflichti-
gen Kindern (bis 6 Jahre).

Bei den Zuziigen dominieren mit weitem Abstand die Altersgruppen 17 bis 26
Jahre. Diese Altersgruppe ist ohnehin die wanderungsaktivste, Uber 70 % aller
Wanderungsbewegungen finden innerhalb dieser Altersgruppe statt. Damit
Uberlagert sich der studentische Zuzug mit dem Zuzug aus dem Ausland und
dem von Spataussiedlern. Positiv fir die Attraktivitat der Stadt als Wohn- und
Erwerbsstandort flr private Haushalte sind die zwar geringen, aber eindeutig
positiven Wanderungssalden der Altersgruppe Uber 45 Jahre zu bewerten. In
der Summe betragen diese Salden pro Jahr zwar nicht einmal 50 Personen, sie
zeigen jedoch an, dass Bamberg auch fiir die dltere Generation zuzugsatt-
raktiv ist. Ausgenommen hiervon ist die Altersgruppe der tGber 80-Jahrigen, die
Uberwiegend Abwanderungen aufweist, vermutlich in Pflegeheime, die in landli-
chen Regionen liegen.

Versucht man, das AusmalB der Stadt-Umland-Wanderung innerhalb der
starksten Abwanderungssalden zwischen 27 und 35 Jahren, abzuschatzen, so
ist dieses am besten durch die Zahl der ,mitgenommenen® Kinder bestimmbar.
Bei einer durchschnittlichen Haushaltsgr6Be der aus Wohnungsgriinden aus
der Stadt Fortziehenden von 3,2 Personen entfallen auf einen fortziehenden
Erwachsenen 0,6 Kinder. Aus diesem Verhaltnis I&sst sich abschatzen, dass
gut 60 % des Abwanderungssaldos aus der siedlungsaktiven Gruppe der
Fortziigler in das Umland besteht.

Etwa 40 % der Abwanderungssalden der Altersgruppe 25 bis 35Jahre entfallen
damit auf den Fortzug von Studenten nach Beendigung der Hochschulausbil-
dung. Entsprechend besteht auch der starke Zuzugssaldo zwischen 17 und 26
Jahren nicht ausschlieBlich aus Studenten, sondern zu rund 45 % aus Spataus-
siedlern, Zuzuglern aus dem Ausland und Berufsanfangern.

2.1.3 Der Kreis Bamberg als Zielregion der Stadt-Umland-Wanderung

Der Landkreis Bamberg hat mit rund 146.000 Einwohnern mehr als die doppel-
te Bevdlkerung der Stadt. Fir die stéadtebauliche Entwicklung in Bamberg sind
vor allem die unmittelbar an der Stadtgrenze liegenden Gemeinden und die et-
was weiter entfernt liegenden, aber verkehrsméaBig gut erreichbaren Kreiskom-
munen wichtig.
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Im Zeitraum 1988 bis 2004 hat die Stadt Bamberg jahrlich durchschnittlich
1.750 Personen durch Fortzug in den Landkreis verloren. Diesen Fortzlgler
standen durchschnittlich 1.441 Zuzlgler aus dem Landkreis gegeniber.

Welches die bevorzugten Zielkommunen der Bamberger sind, zeigt ein Blick
auf das Jahr 2004 (Abbildung 5): Fast die Halfte aller Fortzlige in den Land-
kreis erfolgte in nur finf Kommunen des 1. Rings (Hallstadt, Stegaurach, Mem-
melsdorf, Bischberg, Strullendorf). Bei den funf Gemeinden mit den geringsten
Zuzligen aus Bamberg (0,8 % aller Fortztgler in den Kreis) handelt es sich
zugleich um die am weitesten entfernten Kreiskommunen (Ebrach im westli-
chen und Heiligenstadt i. OFr., Kénigsfeld, Stadelhofen und Wattendorf im 6stli-
chen Landkreis).

Abbildung 5: Fortziigler aus der Stadt Bamberg in den Landkreis Bam-
berg 2004 nach Zielkommune
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Dieses Wanderungsverhalten spiegelt sich auch im der Bevdlkerungsentwick-
lung der Kreiskommunen, die in Abbildung 6 fir den Zeitraum 1987 bis 2004
dargestellt ist:

Abbildung 6: Bevoélkerungsentwicklung von 1994 bis 2003 in der Stadt
Bamberg und den Kommunen im Landkreis Bamberg in
v. H.
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Die prozentual starkste Bevdlkerungszunahme (bis tUber 30 %), vorzugsweise
durch Zuwanderung aus Bamberg, haben die Kommunen im naheren Umkreis
Bambergs. Im 2. Ring um die Stadt liegt das Bevolkerungswachstum noch zwi-
schen 20 % und 30 %. Erst im westlichen und &stlichen AuBenbereich des
Landkreises liegt die Bevdlkerungszunahme unter 10 % oder es sind sogar Be-
vblkerungsriuckgange zu verzeichnen. Die Bevdlkerungszunahme ist allerdings
nicht allein durch die Zuziige aus Bamberg zu erklaren, die Umlandkommunen
ziehen auch Zuztgler mit Arbeitsort Bamberg an, die die Stadt als Wohnstand-
ort meiden. In nur zwei am auBersten (éstlichen) Rand des Kreises liegenden
Kommunen traten Bevolkerungsverluste auf (Stadelhofen und Wattendorf).
Nicht in das klassische entfernungsabhangige Ringschema passen die Kom-
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munen Bischberg und Hallstadt, die trotz unmittelbarer Stadtrandlage nur ein
eher schwaches Bevdlkerungswachstum aufweisen, obwohl sie (vgl.
Abbildung 5) die starksten Zuzlge aus Bamberg haben. Hier liegen die Bo-
denpreise auf stadtischem Niveau und verhindern héhere Zuziige aus dem Ub-
rigen Bundesgebiet.

Die Baulandpreise in den Kommunen des Landkreises sind Abbildung 7 zu
entnehmen:

Abbildung 7: Baulandpreise in den Kommunen des Landkreises Bam-
berg 2004
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Im 1. Ring liegen die Baulandpreise (erschlossen) um 30 % bis 50 % unter dem
Bamberger Niveau. Schon wenige Kilometer entfernt (z. B. Burgebrach) sind
die Preisdifferenzen auf 75 % angestiegen, d. h. hier kostet Bauland mit
60 EUR/m? um den Quotienten 4 weniger als in Bamberg.
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Die Differenzen bei den Baulandpreisen und Mieth6hen sowie die von den Bau-
landpreisen abhangigen Immobilienpreise (fir Wohnungen aus dem Bestand)
sind die wesentlichen Motive (s. Ergebnisse der Befragung im Anhang) fir den
Fortzug aus Bamberg. Einen Uberblick iber die Preisdifferenzen zwischen der
Stadt Bamberg und ausgewahlten Kreiskommunen gibt Tabelle 2:

Tabelle 2: Miet- und Baulandpreisdifferenzen zwischen der Stadt
Bamberg und ausgewdhlten Kreiskommunen

Kommune Baulandpreis | Miete (Bestand) Differenz zu
Bamberg in v. H.
in EUR/m? | in EUR/m?Monat| Baulandpreis Miete
Bamberg Stadt 250 5,29 0,0 0,0
Hallstadt 165 4,97 -34,0 -6,0
Memmelsdorf 210 4,94 -16,0 -6,6
Gundelsheim 146 4,84 -41,6 -8,5
Stegaurach 152 4,82 -39,2 -8,9
Hirschaid 148 4,62 -40,8 -12,7
Strullendorf 135 4,55 -46,0 -14,0
Viereth-Trunstadt 73 4,50 -70,8 -14,9
Bischberg 140 4,47 -44.0 -15,5
Zapfendorf 65 4,24 -74,0 -19,8
Litzendorf 118 4,22 -52,8 -20,2
Baunach 59 3,99 -76,4 -24,6
Quelle: Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstiickswerten (2004), map-report Nr.
551-552

Die Differenzen bei den Baulandpreisen sind héher als bei den Mieten, gleich-
wohl wohnen nach den Ergebnissen der Befragung 57 % der Fortzlgler im
Kreis wieder zur Miete (48 % in einer Wohnung, 9 % in einem Haus).

Da entsprechend Abbildung 4 die Altersstruktur der Zuzigler aus dem Kreis
ihren Hohepunkt eher zwischen 20 und 25 Jahren hat, die der Fortzlgler dage-
gen zwischen 30 und 35 Jahren, sind bei der Wanderungsverflechtung zwi-
schen Stadt und dem umgebenden Landkreis nicht nur die relativ kleinen Sal-
den (300 Personen), sondern auch die um den Faktor 5 bis 6 gréBeren Zu- und
Fortzugsstréme zu beachten.

Die im Rahmen dieser Untersuchung durchgefliihrte Befragung von Fortziglern
in den Kreis (vgl. Anhang) hat sehr eindeutig wirtschaftliche Motive flr den
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Fortzug an erster Stelle genannt. Neben den niedrigeren Preisen fir Bauland
und Wohnimmobilien (gebraucht) sind es auch die erheblichen Mietpreisunter-
schiede, die Bewohner der Stadt zum Umzug in das Kreisgebiet veranlassen.

2.1.4 Studenten in Bamberg, deren Wanderungs- und Wohnverhalten

Die 8.800 in Bamberg immatrikulierten Studenten machen gut 12 % der Stadt-
bevdlkerung aus. lhr Wohnverhalten ist vielfaltig, da groBe Anteile gar nicht mit
Erstwohnsitz gemeldet sind, zur Untermiete oder in Wohngemeinschaften le-
ben. In diesem Abschnitt soll versucht werden, den Einfluss der Studenten auf
den Bamberger Wohnungsmarkt abzuschatzen.

Wanderungsverhalten der Studenten

Von den geschétzten 4.000 Studenten, die mit 1. Wohnsitz in Bamberg gemel-
det sind, wandern jahrlich — bei einer durchschnittlichen Studiendauer von 8 bis
10 Semestern — geschatzte 20 % (800 Personen) zu und 16 % (640 Personen)
fort. Rund 160 Studenten bleiben nach Studienabschluss in Bamberg. Seit 1995
sind jahrlich durchschnittlich 150 Studenten mit Erstwohnsitz mehr immatriku-
liert worden als exmatrikuliert. Die Anzahl der Studenten mit 1. Wohnsitz hat
sich in den zehn Jahren seither um rund 1.500 Personen erhdht.

Zur Gesamtzahl der in der Untersuchung ausschlieBlich berlicksichtigten Be-
vOlkerung mit 1. Wohnsitz tragen die Studenten (einschl. der bei den Eltern le-
benden einheimischen Studenten) nur gut 4.000 Personen bei. Uber 53 %
(4.660 Studenten haben entweder keinen oder einen Zweitwohnsitz in Bam-
berg (vgl. Tabelle 4 bis Tabelle 6). Durch den steigenden Anteil der Studienbe-
rechtigten je Jahrgang wird die Zahl der studentischen Zuztigler zukinftig noch
ansteigen (vgl. Wanderungsszenario in Kapitel 3).

Um festzustellen, wie sich die Studentenwanderungen auf den Wohnungsmarkt
in Bamberg auswirken, soll auf der Basis des Meldeverhaltens (1. oder 2.
Wohnsitz) und der Herkunft (Heimatadressen) deren Wohnverhalten bestimmt
werden.

Herkunftsregionen der Studenten

Die Universitat Bamberg hat im Wintersemester 2004/2005 rund 8.800 immatri-
kulierte Studenten, deren Herkunft in Tabelle 3 dargestellt ist.
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Tabelle 3:
nen (WS 2004/2005)

Studenten der Universitat Bamberg nach Herkunftsregio-

Herkunftsregion Personen inv. H.
Stadt Bamberg 885 10,0
Landkreis Bamberg 597 6,8
weiteres Oberfranken 1.248 14,2
Bayern ohne Oberfranken 3.006 34,1
sonstige alte Bundeslander (einschl. Berlin) 1.799 20,4
neue Bundeslander 717 8,1
Ausland 557 6,3
Insgesamt 8.809 100,0

Quelle: Bamberger Zahlen 2004 - Statistisches Jahrbuch der Stadt Bamberg

Ohne Sonderauswertung ist die Verteilung der Erst- und Zweitwohnsitze dieser
Studenten nicht zu ermitteln. Eine Sonderauswertung erfordert einen hohen
Kostenaufwand und wird auch datenschutzrechtliche Probleme aufwerfen. Da-
her wird der jeweilige Anteil der in Bamberg mit Erst- oder Zweitwohnsitz ge-
meldeten Studenten sowie der Anteil der gar nicht in Bamberg gemeldeten
Studenten nach deren Herkunft und der Altersstruktur der Zweitwohnsitzler ge-
schatzt.

Studenten mit Hauptwohnsitz in Bamberg

Es ist davon auszugehen, dass alle Studenten, die selbst aus Bamberg stam-
men, auch mit erstem Wohnsitz (Uber die Eltern oder Uber die eigene Woh-
nung) in Bamberg gemeldet sind. Auch die Auslandsstudenten durften, allein
wegen der auslanderrechtlichen Erfassung, samtlich mit erstem Wohnsitz in
Bamberg gemeldet sein.

Von den Studenten aus dem Landkreis Bamberg und dem Ubrigen Oberfran-
ken dirften nur geringe Anteile von etwa 20 % in Bamberg mit erstem Wohnsitz
gemeldet sein, da diese Uberwiegend noch bei den Eltern wohnen bzw. ihren
Lebensmittelpunkt in leicht erreichbaren, nahe gelegenen Stadten und Gemein-
den haben.

Von der Masse der Studenten, die aus dem Ubrigen Bayern und der ibrigen
Bundesrepublik kommen und in Bamberg studieren, dirften etwa 40 % ihren
ersten Wohnsitz in Bamberg genommen haben. Dieser relativ hohe Wert wurde
erst durch die ab 2001 in Bamberg eingefihrten Anreize zur Anmeldung mit
erstem Wohnsitz (Gutscheinheft) erreicht.
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Damit ergibt sich, bezogen auf den aktuellen Studentenbestand, folgende Her-
kunftsstruktur und Meldepraxis der Studenten in Bamberg (vgl. Tabelle 4):

Tabelle 4: Immatrikulierte Studenten der Universitit Bamberg nach
Herkunftsregionen (WS 2004/2005) und Erstwohnsitzantei-
len

Herkunftsregion Personen davon mit Erstwohnsitz

inv. H. absolut

Stadt Bamberg 885 100,0 885

Landkreis Bamberg 597 20,0 119

weiteres Oberfranken 1.248 20,0 250

Bayern ohne Oberfranken 3.006 40,0 1.202

sonstige alte Bundeslander

(einschl. Berlin) 1.799 40,0 720

neue Bundeslander 717 40,0 287

Ausland 557 100,0 557

Insgesamt 8.809 45,6 4.020

Quelle: Bamberger Zahlen 2004 - Statistisches Jahrbuch der Stadt Bamberg und eigene Schéat-

zung

Damit dirften gut 4.000 (46 %) der in Bamberg immatrikulierten 8.800 Studen-
ten ihren Erstwohnsitz in der Stadt angemeldet haben.

Studenten ohne Wohnsitz in Bamberg

Wir schatzen den Anteil der Studenten aus dem Landkreis Bamberg und dem
dbrigen Oberfranken, die immatrikuliert sind, aber in Bamberg keinen Wohnsitz
angemeldet haben auf 60 % und 40 % dieser Herkunftsgruppen. Sie pendeln
lediglich zum Studium in die Stadt und wohnen nach wie vor bei den Eltern oder
in ihren Heimatgemeinden. Auch sie sind in Bamberg nicht gemeldet. Der Anteil
der nicht gemeldeten Studenten sinkt bei einer Herkunft aus dem Ubrigen Bay-
ern auf 20 %, aus dem Ubrigen Westdeutschland auf 10 %, bei Herkunft aus
Ostdeutschland auf 5 %.

Damit ergibt sich folgende Herkunftsstruktur der Studenten ohne Wohnsitz in
Bamberg (vgl. Tabelle 5):
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Tabelle 5: Studenten der Universitit Bamberg ohne Wohnsitz Bam-
berg nach Herkunftsregionen (WS 2004/2005)

Personen davon ohne Wohnsitz

inv. H. absolut
Stadt Bamberg 885 0,0 0
Landkreis Bamberg 597 60,0 358
weiteres Oberfranken 1.248 40,0 499
Bayern ohne Oberfranken 3.006 20,0 601
sqnstlge alte .Bundeslander 1799 10.0 180
(einschl. Berlin)
neue Bundeslander 717 5,0 36
Ausland 557 0,0 0
Insgesamt 8.809 19,0 1.674
Quelle: Bamberger Zahlen 2004 - Statistisches Jahrbuch der Stadt Bamberg und eigene Schat-

zung

Knapp 20 % aller Bamberger Studenten haben damit keinen angemeldeten
Wohnsitz in der Stadt.

Studenten mit Zweitwohnsitz in Bamberg
Es bleibt nach Abzug der Studenten mit Erstwohnsitz und ohne Wohnsitz eine
Differenz von 3.114 Studenten, die in Bamberg einen Zweitwohnsitz haben

mussten. Far diese wird folgende Herkunftsstruktur geschatzt (vgl. Tabelle 6).

Tabelle 6: Studenten der Universitait Bamberg mit Zweitwohnsitz
Bamberg nach Herkunftsregionen (WS 2004/2005)

Personen davon mit Zweitwohnsitz

(inv. H.) absolut
Stadt Bamberg 885 0,0 0
Landkreis Bamberg 597 20,0 119
weiteres Oberfranken 1.248 40,0 499
Bayern ohne Oberfranken 3.006 40,0 1.202
sonstige alte Bundeslander 50,0 900
(einschl. Berlin) 1.799
neue Bundeslander 717 55,0 394
Ausland 557 0,0 0
Insgesamt 8.809 35,4 3.114
Quelle: Bamberger Zahlen 2004 - Statistisches Jahrbuch der Stadt Bamberg und eigene Schat-

zung
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Die Studierenden aus dem ubrigen Bayern (ohne Oberfranken) dirften wegen
der relativen N&he des Studienortes zur Heimatadresse den hdchsten Anteil
von Zweitwohnsitzlern haben. Die aus dem Ubrigen Bundesgebiet stammenden
Studenten haben sich dagegen mit einem geringeren Anteil mit zweitem Wohn-
sitz angemeldet. Nur 20 % der Studenten aus Oberfranken und 40 % aus dem
Landkreis Bamberg dirften ebenfalls in der Stadt ihren zweiten Wohnsitz an-
gemeldet haben, weil die Masse dort noch bei den Eltern wohnt.

Wohnungsinanspruchnahme von Studenten

Fir diese wohnungswirtschaftlich ausgerichtete Untersuchung ist die Art der
genutzten Wohnung der Studenten von Bedeutung. Bei der Schatzung der In-
anspruchnahme von Wohnungen wird von folgenden Pramissen ausgegangen:

- alle Studenten in Studentenwohnheimen haben dort ihren Haupt-
wohnsitz (1.350 Personen),

- von allen 885 aus Bamberg stammenden Studenten leben 443 bei
den Eltern und haben dort ihren Hauptwohnsitz,

- von den restlichen 2.227 Hauptwohnsitzlern nutzen gut die Halfte ein
Untermietverhaltnis (einschl. WG) und knapp die Hélfte eine eigene
Wohnung (Miete oder Eigentum).

- Von den mit Zweitwohnsitz gemeldeten Studenten (3.114) leben 25 %
in einer eigenen Wohnung und 75 % als Untermieter bzw. in einer
WG.

In der Kategorie Hauptwohnsitzler mit eigener Miet- oder Eigentumswohnung
sind die Eigentimer bzw. Hauptmieter von Wohnungen mit Wohngemein-
schaften enthalten. Die sonstigen Mitbewohner in Wohngemeinschaften wer-
den als Untermieter geflhrt.

Damit ergibt sich folgende Inanspruchnahme des Wohnungsbestands in Bam-
berg durch Studenten (vgl. Tabelle 7):
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Tabelle 7: Bamberger Studenten nach Wohnsitzarten sowie statisti-
sche Erfassung der genutzten Wohnungen

Personen in der Woh-
nungsstatistik
Erst- Zweit- ins- erfasst
wohnsitz wohnsitz gesamt ja nein
Studentenwohnheimplatze 1.350 1.350 650" 7002
Wohnungsinhaber
(einschl. Hauptmieter in WG) | 1.002 779 1.781 1.781 -
Untermieter
(klassisch und in WG) 1.225 2.335 3.560 - -
in elterlicher Wohnung 443 0 443 - -
in Bamberg gemeldete
Studenten insgesamt 4.020 3.114 7134 | 2.441 700
nicht in Bamberg gemeldet 1.674
insgesamt 8.808 3.131

1) abgeschlossene Wohnungen mit Kiiche und Bad
2) sonstige Wohneinheiten, Heimplatze

Quelle: Bamberger Zahlen 2004 - Statistisches Jahrbuch der Stadt Bamberg und eigene Schat-
zung

Von den 8.800 immatrikulierten Studenten in Bamberg misste nur die knappe
Halfte (4.020 Personen) mit Erstwohnsitz angemeldet und damit in der fir die
spatere Modellrechnung zugrunde gelegten Bevdlkerungszahl am Ort der
Hauptwohnung erfasst sein. 3.114 Studenten sind mit 2. Wohnsitz angemeldet
und in der fir die Modellrechnung relevanten Bevdlkerungszahl der Stadt nicht
enthalten. 1.670 Studenten sind zwar immatrikuliert, wohnen aber nicht in Bam-
berg und sind weder bei den belegten Wohnungen noch bei der Einwohnerzahl
(beide Wohnsitzarten) erfasst.

Von den insgesamt benutzten 3.131 Wohneinheiten sind wiederum die 700
Wohnheimplatze nicht in der Wohnungsstatistik enthalten und 779 WE
werden von Personen mit 2. Wohnsitz bewohnt. Damit stehen sich statistisch
rund 4.000 Studenten mit 1. Wohnsitz und 1.652 von ihnen benutzte Woh-
nungen gegenidber. Die Auswirkungen des studentischen Wohnens auf die
durchschnittliche HaushaltsgréBe der Bevdlkerung in Bamberg sind daher nicht
wie erwartet, ,verkleinernd®, sondern vergréBernd (2,433 Studenten/Wohnung
gegentber 1,867 Personen/Wohnung im stadtischen Durchschnitt; vgl. Tabelle
24).
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Diese hohe Wohnungsbelegung deutet auf einen starken Anteil der Wohnge-
meinschaften am studentischen Wohnen hin. Hieraus Iasst sich wiederum der
Schluss ziehen, dass die Nachfrage nach Wohnheimplatzen bzw. kleinen A-
partments ansteigen wird, da Studenten héherer Semester das Wohnen in der
eigenen abgeschlossenen Wohnung préferieren.

Zahlt man die 779 Studenten mit 2. Wohnsitz in eigener Wohnung zur Bevélke-
rungszahl hinzu, so ergibt sich ein Verhaltnis von studentischen Bewohnern
(4.799) zu Wohnungen (2.431) von 1,974, d. h. ein nahe bei der Durchschnitts-
zahl liegender Wert. Alle Studenten mit 1. Wohnsitz reihen sich daher in das
normale Verhaltnis von Bevoélkerung und Haushalten ein.

Es besteht Unsicherheit dartiber, ob die hohe Personenzahl in studentischen
Wohngemeinschaften gewollt ist oder ob es sich um eine Notlésung handelt.
Sie konnte auf einen verdeckten Bedarf an Platzen im Studentenwohnheim hin-
deuten.

Bei der weiter unten durchgefiihrten Gegenulberstellung von Wohnungen und
Haushalten der Bevdlkerung mit Hauptwohnsitz missen nur die rund 780
Wohnungen der Studenten mit 2. Wohnsitz bertcksichtigt werden. Fir diese
Wohnungen gibt es auf der Seite der Haushalte statistisch keine Bewohner.

Bei der Projektion des Wohnungsbedarfs in Kapitel 3 wird beachtet, dass die
Anzahl der privaten Haushalte beim Vergleich mit dem Wohnungsbestand um
die nicht gemeldeten Studentenhaushalte erh6ht werden muss.

2.1.5 Angehérige der amerikanischen Streitkréfte in Bamberg

Auch beim Wohnen der Angehérigen der amerikanischen Streitkrafte missen
die Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt in Bamberg untersucht werden.

In Bamberg sind insgesamt 6.269 Soldaten, deren Angehdrige und ziviles Per-
sonal stationiert. Es ist bekannt, dass hiervon 1.438 Personen im Kreis Bam-
berg wohnen.? Wie viele Soldaten, ziviles Personal und Familienangehérige
direkt auf dem Kasernenareal bzw. in der Stadt Bamberg wohnen zum Zeit-
punkt dieser Untersuchung nur geschatzt werden.

2 Verbindungsbiro des US-Standorts Bamberg
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Die wesentliche wohnungsrelevante Frage lautet: Wie viele nicht meldepflich-
tige Amerikaner bewohnen Wohnungen, die in der Bamberger Wohnungsstatis-
tik enthalten sind? Sollten, wie zu vermuten, mehrere hundert Wohnungen in
der Stadt von nicht gemeldeten Amerikanern bewohnt werden, so ergibt sich
ein Problem beim Vergleich von Wohnbevélkerung (privaten Haushalten) und
Wohnungsbestand. weil ebenso wie bei den Studenten Wohnungen von nicht in
der Bevélkerungsstatistik erfassten Personen bewohnt werden.

Um zu einer plausiblen Schatzung dieses Wertes zu kommen, missen weitere
bekannte Daten verwendet werden. In

Tabelle 8 ist zunachst der Wohnungsbestand auf dem Gelédnde der US-
Kaserne aufgefihrt.

Tabelle 8: Wohneinheiten (WE) auf dem Geldnde der US-Kaserne in

Bamberg

Wohnungstyp WE

1-Raum-Appartements / Mannschaft 1.800
Geschosswohnungen 720
Offiziersappartements 80
Einfamilienhauser / Neubau 151
Einfamilienhauser / Altbestand 33
Summe 2.784

Quelle: Verbindungsbiro des US-Standorts Bamberg

Von diesen 2.784 Wohnungen sind lediglich 151 Neubauwohnungen von Ein-
familienhausern (Reihenhauser, Doppelhaushalften, ein frei stehendes Einfami-
lienhaus) in der deutschen Wohnungsstatistik enthalten. Die Masse der Militar-
wohnungen besteht aus ,Einraum-Appartements“ mit eigenem Sanitarraum und
einer Klchenzeile. Diese sind fur die Unterbringung der Mannschaften vorge-
sehen. Des Weiteren existieren 720 Militargeschosswohnungen in der so ge-
nannten Housing Area und 33 altere Einfamilienhauser fir Offiziere.

Die Belegung dieser Wohnungen innerhalb des Kasernengelédndes wird mit 638
Soldaten und 80 Offizieren in den Appartements angegeben. Die 720 Ge-
schosswohnungen sind voll belegt. Fir die hier lebenden amerikanischen
Haushalte wird von einer durchschnittlichen Haushaltsgr6Be von 2,2 Personen
ausgegangen. Bei den 184 Einfamilienhdusern wird eine durchschnittliche
HaushaltsgroBe von 3,6 Personen geschatzt. Es erscheint wenig plausibel an-
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zunehmen, dass die Einpersonenappartements nur von den ,kasernierten“ Sol-
daten bewohnt werden. Da diese Appartements mietfrei sind, dirften mindes-
tens 600 allein lebende Soldaten in den Appartements wohnen. Diese sind zwar
von der Wohnqualitat her schlechter als kleinere Apartmentwohnungen, zumin-
dest die modernisierten Bestdnde bieten aber akzeptable Wohnbedingungen
und sind vor allem preiswerter als Apartments auf dem freien Bamberger Woh-
nungsmarkt.

Damit ergibt sich die in Tabelle 9 aufgeflhrte Belegung der Wohnungen auf
dem Kasernengelénde:

Tabelle 9: Belegung der Wohnungen auf dem Gelidnde der Warner
Barracks mit Angehorigen der Streitkrafte und deren Fami-
lienangehdrigen

Anzahl Wohnungstyp Haushalts- | Personen

WE groRe

1.238 Einraum-Appartements (Mannschaft) 1,0 1.238

560 Einraum-Appartements (Mannschaft) ? - -

80 Offiziersappartements 1,0 80

720 Geschosswohnungen 2,2 1.584

151 Einfamilienhduser (Neubau) 3,6 544

33 Einfamilienh&auser (Altbestand) 3,6 119

1.622 ‘ bewohnte Wohnungen 1,6 3.565

1) davon 638 pflicht-kaserniert 2) leer stehend
Quelle: Verbindungsbiro des US-Standorts Bamberg und eigene Schatzung

Nach diesen Angaben wirden 3.565 Personen auf dem Kasernengeldnde
wohnen. Dementsprechend missten 560 der Einpersonen-Appartements in
der Kaserne leer stehen.

Bildet man die Differenz zur Gesamtzahl der in Bamberg lebenden Amerikaner
mussten die restlichen 2.704 Personen auBerhalb des Kasernengelandes
wohnen. Uber die Schliisselzuweisungen ist bekannt, dass hiervon 1.438 Per-
sonen im Kreisgebiet Bamberg wohnen. Damit verbleiben 1.266 Personen, die
in ,normalen“ Wohnungen in Bamberg wohnen. Geht man hier von einer durch-
schnittlichen HaushaltsgréBe von 2,7 Personen aus, so ergibt sich folgende
rechnerische Anzahl belegter Wohnungen:

1.266 Personen / 2,7 HaushaltsgréBe = 469 bewohnte Wohnungen.
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Aufgrund von Angaben des amerikanischen Verbindungsburos zur Stadtverwal-
tung sollen von den Mitgliedern der Streitkrafte und deren Angehérigen insge-
samt 521 Mietvertrdge mit deutschen Vermietern abgeschlossen sein. Hierin
sind allerdings die Mietvertrage fur die 151 Einfamilienh&user (Neubau) auf dem
Kasernengelédnde enthalten. Die verbleibenden 371 Mietvertrage sollen flr die
Stadt und das Kreisgebiet gelten, d. h. sie beziehen sich auf eine auBerhalb der
Kaserne lebende Personenzahl von 2.704. Die durchschnittliche Haushaltsgré-
Be lage bei der angegebenen Anzahl von Mietvertragen bei Uber finf Personen
pro Haushalt und damit im unplausiblen Bereich. Setzt man hingegen die Per-
sonenzahl pro Haushalt auf 2,7, d. h. auf einen Wert zwischen den Bewohnern
von Geschosswohnungen und Einfamilienhdusern, so ergaben sich etwa 1.000
angemietete Wohnungen, von denen geschatzte 470 WE im Stadtgebiet und
530 WE im Kreis liegen.

2.1.6 Zwischenresiimee
Nattirliche Bevélkerungsbewegung

Bamberg hat wahrend der vergangenen Jahrzehnte immer einen deutlichen
Sterbeiiberschuss gehabt. Die Geborenenrate liegt, wie es typischerweise in
Stadten der Fall ist und wegen der seit 20 Jahren steigenden Studentenzahlen
um 14 % unter dem Bundesdurchschnitt. Aufgrund der Studenten sind aber die
fertilen Jahrgange gut besetzt, was wiederum zu stabilen Geborenenzahlen
fihrt. Dagegen entspricht die Mortalitat den bundesdurchschnittlichen Werten.
Die Stadt ist nicht Uberaltert, weil sie ihre Bevolkerung seit der Universitats-
griindung standig durch die Zuziige von Studenten verjlingt hat.

Wanderungen

Die Wanderungssalden nach Herkunfts- und Zielgebieten sowie nach dem Alter
der zu- und fortziehenden Personen geben fir die letzten zehn Jahre ein eher
undeutliches Bild:

- Bambergs Zuwanderungssaldo in den Altersgruppen 17 bis 26 Jahre in
einer GréBenordnung von 600 Personen entsteht zur guten Halfte (55 %)
durch Studienanfanger und zu 45 % durch Berufsanfanger und Spataus-
siedler.

- Der dominierende Fortzugssaldo in den Altersgruppen 26 bis 40 Jahre
und 0 bis 10 Jahre in der GréBenordnung von zusammen 350 Personen
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besteht zu 60 % aus Stadt-Umland-Wanderern und zu 40 % aus Universi-
tatsabsolventen.

- Der insgesamt positive Wanderungssaldo Bambergs von durchschnittlich
260 Personen pro Jahr ist damit zu 75 % durch die Universitat mit ihren
zunehmenden Studentenzahlen und zu 25 % durch die sehr gute Arbeits-
platzausstattung in der Stadt zu erklaren.

Hinter den Salden stehen um ein Vielfaches héhere Stréme (vgl. Abbildung
2), sodass bereits kleinere Anderungen der Wanderungsmotive die Salden
nachhaltig verandern. In Abschnitt 3.2.1 wird aus diesen Analyseergebnissen
das Wanderungsszenario fur die Zeit bis 2020 abgeleitet.

Da die Wanderungsbewegungen mit dem Umland und die Zu- und Fortzlige
der Studenten die zukilinftige Bevélkerungsentwicklung in Bamberg maBgeb-
lich mit bestimmen, sollen diese in den beiden nachsten Abschnitten besonders
untersucht werden.

Die Analyse der Wanderungsbewegungen zeigt erst seit der Grindung der Uni-
versitat iberwiegend positive Salden. Bambergs gréBtes Problem ist die hohe
Abwanderung in das Umland. Deren Salden sind zwar seit 2000 stark zur(ick-
gegangen, solange Mietpreisdifferenzen von Uber 25 % und Baulandpreisdif-
ferenzen von bis zu 75 % zwischen der Stadt und den Kreiskommunen beste-
hen, wird sich notwendigerweise auch kiinftig eine Teilmenge der in der Stadt
entstehenden Mietwohnungsnachfrage und insbesondere der Nachfrage nach
Einfamilienhauser auf das Kreisgebiet richten.

Diese im Kreis realisierte Nachfrage 16st den Fortzugsstrom aus. Der gegenlau-
fige Wanderungszustrom von 18- bis 25-Jahrigen wird dann anhalten, wenn die
Erwerbs- und Ausbildungssituation in Bamberg so glnstig bleibt wie bisher.
Uber den Anteil der nach Studium und Berufsausbildung in Bamberg bleiben-
den jungen Zuzlgler entscheidet nicht allein das Arbeitsplatzangebot, sondern
auch die gebotene Qualitdt des Wohnens in der Stadt. Diese Analyseergebnis-
se sind im Wanderungsszenario berlcksichtigt (vgl. Kapitel 3).

Studenten, Amerikaner
Die Stérung der statistischen Balance von Bevélkerung und Haushalten auf der
einen Seite und dem Wohnungsbestand auf der anderen Seite, hervorgerufen

durch eine (geschatzte) Anzahl nicht mit erstem Wohnsitz gemeldeter Studen-
ten und Amerikaner, die in Inhaber einer normalen Wohnungen des Bestands
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sind, ist mit rund 1.250 WE (780 WE Studenten, 470 WE Amerikaner) einge-
grenzt. Dieser Wert wird beim Vergleich von privaten Haushalten und Woh-
nungsbestand in Abschnitt 2.4 berlcksichtigt.

2.2 Beschaftigungsentwicklung

Das ortliche Beschaftigungsniveau ist neben der Wohnattraktivitat das Hauptkri-
terium flr den auf einer Stadt liegenden Zuzugsdruck. Da dieser wieder eine
zentrale Rolle beim zukunftigen Wohnungsbedarf spielt, ist das Beschafti-
gungsniveau zu untersuchen.

2.2.1 Beschéftigungsniveau

Als ,Arbeitsplatz® wird das sozialversicherungspflichtige Beschéaftigungsver-
haltnis ,am Arbeitsort” bezeichnet. Nicht unter diesen Begriff fallen Selbststan-
dige, Beamte, Soldaten und geringfligig Beschaftigte mit pauschaler Abflihrung
von Sozialbeitragen. Aufgrund der bundesdurchschnittlichen Entwicklung haben
die sozialversicherungspflichtig Beschaftigten einen Anteil von etwa 71 % an
allen Erwerbstétigen. Fir Bamberg gelten folgende Zahlen (vgl. Tabelle 10):

Tabelle 10: Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte, sonstige Arbeit-

nehmer und Selbststiandige in Bamberg (Arbeitsort)
2003/2004
Wirtschaftsbereich sozial- sonstige Selbst- Erwerbs-
vers. pfl.  Arbeit- stidndige, tatige
Beschaf- nehmer Freibe- insge-
tigte rufler samt
Land- und Forstwirtschaft 100 100 100 300
Verarbeitendes Gewerbe 16.300 400 300  17.000
sonstiges produz. Gewerbe 2.300 200 300 2.800
Handel, Gastgewerbe, Verkehr 9.500 4.100 1.700  15.300
Kredit- und Versicherungsge-
werbe 1.200 5.900 1.300 8.400
Offentliche und private Dienst-
leistungen 17.300 1.300 1.300 19.900
Erwerbstitige insgesamt 46.800 12.000 5.000 63.600

Jahresdurchschnitt bzw. Durchschnitt der Quartalsergebnisse
Summenabweichung durch Runden mdglich
Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung
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Mit 63.600 Erwerbstatigen erreicht das Beschaftigungsniveau (einschl. der Ein-
pendler) 91 % der Bevdlkerung und liegt damit ungewdéhnlich hoch. Im bundes-
weiten Stadtevergleich liegt Bamberg bei der Zahl der Beschaftigten je 100 Ein-
wohner an siebter Stelle. Diese sehr glinstige Erwerbssituation misste eigent-
lich zu einem stéarkeren Zuwanderungsdruck nach Bamberg flihren als in Ab-
schnitt 2.1.2 beschrieben. Offenbar ist das Bamberger Wohnungsangebot nicht
so attraktiv, dass sich dieser latente Zuzugsdruck in realen Zuzigen nieder-
schlagt.

2.2.2 Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am Arbeitsort

Da ein hoherer Anteil der vor Ort angebotenen sozialversicherungspflichtigen
Arbeitsplatze an der Bevdlkerung in der Regel ein wesentliches Zuzugsmotiv
bildet, sollen der Bevdlkerungsentwicklung die sozialversicherungspflichtig Be-
schéftigten am Arbeitsort (Arbeitsplatze) und am Wohnort in Tabelle 11 gegen-
Ubergestellt werden.

Tabelle 11: Beschiftigungsentwicklung 1995 bis 2004 in der Stadt
Bamberg

Jahr sozialversicherungspflichtig Beschiftigte

am Ein Auspend- am

Arbeitsort pendler ler Saldo Wohnort

1994 45.738 29.082 5.223 23.859 21.879
1995 45.086 28.764 5.313 23.451 21.635
1996 44.796 29.731 5.192 24.539 20.257
1997 44.327 29.743 5.312 24.431 19.896
1998 44.811 30.405 5.513 24.892 19.919
1999 45.511 31.071 6.036 25.035 20.476
2000 47.037 32.304 6.299 26.005 21.032
2001 47.698 32.891 6.684 26.207 21.491
2002 47.854 32.998 6.518 26.480 21.374
2003 46.898 32.426 6.375 26.051 20.847
2004 46.048 32.008 6.519 25.489 20.559
Zunahme: 310 2.926 1.296 1.630 -1.320
in v.H.: 0,7 10,1 248 6,8 -6,0

Quelle: Bundesagentur fur Arbeit

Bamberg hat mit zuletzt 46.048 sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplatzen in
der Stadt bei einer Bevdlkerungszahl von 70.026 Einwohnern ein auBerordent-
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lich hohes Arbeitsplatzniveau von 65,8 Arbeitsplatzen pro 100 Einwohner.
Sieht man von Ausnahmestadten (z. B. Schweinfurt 88,6, Wolfsburg 78,3,
Frankfurt/M. 71,7) ab, so liegt der Bamberger Wert an vierter Stelle im Bundes-
vergleich hinter den Stadten Regensburg, Erlangen und Coburg. Dieser um
50 % Uber dem Niveau vergleichbarer groBer Stadte liegende Arbeitsplatzbe-
satz bildet einen standigen Zuzugsanreiz sowohl fir jingere Personen als auch
far Erwerbstatige in der Familienphase zwischen 30 und 60 Jahren.

Bemerkenswert an der Bamberger Erwerbstatigenstruktur ist auch, dass die
Zahl der Arbeitsplatze nur geringfligig auf die konjunkturellen Zyklen der letzten
zehn Jahre reagiert hat (vgl. Tabelle 11). Zwar ist im Abschwung zwischen
1994 und 1997 ein Rickgang von rund 1.400 Arbeitsplatzen zu verzeichnen
gewesen (-3,1 %), von diesem Tiefststand legte die Arbeitsplatzzahl in der Auf-
schwungphase aber bis 2001 um knapp 3.400 (+7,6 %) zu. Selbst die aktuelle
starke Rezession hat zwischen 2002 und dem Jahresende 2004 nur einen
Ruckgang von 1.800 Arbeitsplatzen (-3,8 %) hervorgerufen. Im Gegensatz zur
Bundesentwicklung kann daher fir Bamberg gelten: In Rezessionsphasen ist
der Riickgang der Arbeitsplatzzahlen nur halb so hoch wie die Zunahme der
Arbeitsplatzzahlen in der darauf folgenden Aufschwungsphase. Diese guten
Erwerbsmdglichkeiten schaffen — neben der Hochschule — den genannten ho-
hen Zuzugsdruck auf die Stadt.

2.2.3 Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am Wohnort

Im Gegensatz zu dieser sehr positiven Entwicklung hat die Zahl der am Wohn-
ort Bamberg lebenden (vgl. Tabelle 11, Spalte 5) sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten, vor allem nach 2002, deutlich abgenommen (-6,0 %). Dies ist
zum einen eine Folge des Ausscheidens der starken Geburtsjahrgdnge 1935
bis 1941 (vgl. Abbildung 1) aus der Erwerbstatigkeit. Die Masse der 60- bis 65-
Jahrigen dirfte inzwischen weitgehend in den Ruhestand Gbergewechselt sein.
Zum andern durften aber auch viele sozialversicherungspflichtig Beschaftigte in
das Umland abgewandert sein, ohne ihren Arbeitsplatz in Bamberg aufgegeben
zu haben. Mit 29,4 in der Stadt lebenden Beschaftigten pro 100 Einwohner liegt
Bamberg deutlich unter dem Bundesdurchschnitt von 33,5 %.

Es erscheint weiter bemerkenswert, dass von den derzeit rund 46.000 Arbeits-
platzen in Bamberg nur 14.000 (30,5 %) durch in Bamberg selbst wohnende
Personen besetzt werden. Taglich pendeln Gber 32.000 sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigte in die Stadt ein. Die Differenzen zwischen den sozialversi-
cherungspflichtig Beschéaftigten am Arbeits- und Wohnort zeigt Tabelle 12:
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Tabelle 12: Verteilung der Arbeitsplatze in Bamberg 2004 auf Ortsan-
sdssige und Einpendler

absolut Inv. H.
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte
mit Arbeitsort Bamberg (= Arbeitsplatze) 46.048 100,0
darunter: mit Wohnort Bamberg 14.040 30,5
mit sonstigem Wohnort (Einpendler) 32.008 69,5
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte
mit Wohnort Bamberg 20.559 100,0
darunter: mit Arbeitsort Bamberg 14.040 68,3
mit sonstigem Arbeitsort (Auspendler) 6.519 31,7

Quelle: Bundesagentur fur Arbeit

Der hohe Einpendlersaldo 16st einen andauernden Zuzugdruck auf die Stadt
aus. Er ist zugleich das Ergebnis der anhaltenden Stadt-Umland-Wanderung.

2.2.4 Branchenstruktur der Arbeitsplétze

Die hohen Arbeitsplatzzahlen vor Ort machen den Standort Bamberg prinzipiell
anfallig gegenlber wirtschaftlichen Krisensituationen. Zwar sind die Krisen der
vergangenen zehn Jahre an Bamberg scheinbar spurlos voribergegangen, die
hohen Beschéftigtenanteile im Verarbeitenden Gewerbe erfordern aber eine
kritische Bericksichtigung bei der Prognose in Kapitel 3.

Hierflr ist eine Beurteilung der augenblicklichen Verteilung der Arbeitsplatze auf
die Wirtschaftsabteilungen notwendig. Diese wird in Tabelle 13 vorgenommen.

Von den Anteilswerten fallt der sehr groBe Wert fir das Produzierende Ge-
werbe (Energie- und Wasserversorgung, Verarbeitendes Gewerbe plus Bau-
gewerbe) auf. Dieser erreicht mit 18.405 Arbeitsplatzen 40 % aller sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigten und liegt damit um rund ein Viertel héher als im
Bundesdurchschnitt. Noch auffalliger ist der hohe Wert far das Verarbeitende
Gewerbe (ohne Baugewerbe). Dieser liegt bei tUber 35 % der sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten (Bundesdurchschnitt: 24 %).
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Tabelle 13: Arbeitsplatze in Bamberg nach Wirtschaftsabteilungen

Land- / Forstwirtschaft/ Fischerei 128

Energie- und Wasserversorgung 690 o

Verarbeitendes Gewerbe 16.265 L
Erndhrungsgewerbe 1.677 %’
Textilgewerbe 690 e
Verlags- und Druckgewerbe 680 4
Glas, Keramik, Porzellan 380 2
Herstellung von Metallerzeugnissen 566 > ®
Elektrotechnik 2.127 N
Medizin-, Mess- u. Steuertechnik, Optik 635 g
Herstellung von Kraftwagenteilen 8.037 3;
sonstiges verarbeitendes Gewerbe 1.473 ?,:

Baugewerbe 1.450 2

GroB- und Einzelhandel 5.730 /

Gastgewerbe 1.075

Verkehr und Nachrichtentbermittlung 2.420

Kredit- und Versicherungsgewerbe 1.080

Grundstiickswesen und Dienstleistungen f. Unternehmen 4.750

Offentliche Verwaltung u. &. 3.220

sonstige private Dienstleistungen 9.410

insgesamt 46.100

Angaben z. T. gerundet

Quelle: Bamberger Zahlen 2004 - Statistisches Jahrbuch der Stadt Bamberg

2.2.5 Zwischenresiimee

Ist der Wohnstandort Bamberg durch diese sehr hohen Anteile des in volkswirt-
schaftlichen Dimensionen deutschlandweit schrumpfenden verarbeitenden Ge-
werbes in seinem zukinftigen Entwicklungspotenzial gehemmt?

Zusammenfassend muss festgestellt werden, dass derzeit Stadtékonomie und
Wohnstandort durch die hohen Arbeitsplatzzahlen auBerordentlich positiv
beeinflusst werden. Da sich aber die sehr hohe Arbeitsplatzausstattung Bam-
bergs vor allem auf zwei Zulieferbetriebe fir die Automobilindustrie (Bosch und
Wieland) mit Gber 10.000 Arbeitsplatzen (d. h. Uber 60 % des Verarbeitenden
Gewerbes) konzentriert, ist angesichts der derzeitigen Verlagerungspraxis in
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Europa durchaus die Gefahr vorhanden, dass einer der groBen Arbeitgeber in
diesem Bereich Stellen vor Ort in Bamberg abbaut.

Wie am Beispiel der benachbarten Stadt Schweinfurt nachgewiesen werden
kann (hier wurden 1995 die Arbeitsplatzzahlen bei den SKF-Kugellagerfabriken
dramatisch reduziert), wirde ein méglicher Stellenabbau im Bereich der Auto-
mobilzulieferer die Stadt zwar negativ belasten, jedoch nicht in eine so starke
Schieflage bringen, dass sie als Wohnstandort unattraktiv wirde. Gerade der
gezeigte hohe Anteil von Einpendlern wirde die Negativeffekte durch Stel-
lenverlagerung durch eine Streuung in den Kreis und in die Ubrigen Bereiche
des Pendlereinzugsgebiets abmildern. Stadtékonomisch wirde sich zwar das
vor Ort erzielte Einkommen vermindern, da aber ohnehin nur 30 % der Arbeits-
platze in Bamberg durch Einheimische besetzt sind, fallt dieser Aspekt nicht so
stark in Gewicht, dass von einem Zusammenbruch der Stadtékonomie, des Zu-
zugsdrucks und damit des Wohnungsmarktes in Bamberg ausgegangen wer-
den kdénnte.

In Abschnitt 3.2.1 sind bei der Formulierung des Wanderungsszenarios ent-
sprechende Uberlegungen verarbeitet.

2.3. Durchschnittsmieten, Einkommensniveau und Mietbelas-
tung der Haushalte in Bamberg

2.3.1 Miethéhen im Bestand nach Lage in der Region

Der — zuletzt fir 2002 fortgeschrieben — Bamberger Mietspiegel (vgl. Textkas-
ten 1) unterteilt die Miethéhen

- nach der WohnungsgroRe,
- dem Baujahr und
- der Wohnungsqualitat.

Generell gilt folgende Richtung der Mietpreise bei den drei genannten Kriterien:

- Je dlter das Gebaude, desto niedriger die Quadratmeter-Miete und um-
gekehrt.

- Je groRer die Wohnung, umso niedriger die spezifische Quadratmeter-
miete.

- Je héher die Wohnqualitat, desto héher der spezifische Mietpreis pro
Quadratmeter.
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Textkasten 1:

Mietspiegel der Stadt Bamberg 2002

I E. €.

Wohnungsgrolie 20 bis 40 m? | Wolinungsgrolle 40 bis 80 m? | WohnungigroBe 80 ra? u. immehr
. Hongu olene Zentral wizung | Zentral wisung Clraw olen- Zerbral mdzwng | Tenbral wicung Linsw oler Zantral winang | I ¥

Baujahr | Wohnungs- | meisung, chee | oo Bad ol B | helrun | ohee | oder Bad ) und Bad | hesitin 1, mhre eder Bad | el

qUﬂliﬁt Bard 1D ot i Doz chiss || Dt ik Do v Buad Dz chisie Dz i

[ T i [ [ in

Friaf ﬂ\? Liatic] I'r'ih_l L1 man Frin fkax Frifi 2_ L gl H‘EH Finf rax P as
einfach 1,76 | 2,54 | 2,35 | 3,10 | 3.47 219 )| 206 | 2,73 ] 305|371 | 1,47 | 2,11 | 1,95 | 2,59 | 2,88 | 3,53
bis 1548 mittel 2,19|2.97 | 3.21 | 3,95 | 4,46 259|278 |345|395|462 |1,85]| 248|264 329|371 4,36
1 Eut 4,67 | 3,45 | 4,14 | 4,89 | 5,53 2,99 | 3,60 | 4,27 | 4,86 | 5,53 | £.22 | 2,86 | 3,45 | 4,09 | 4,60 | 5,24
einfach 217|293 | 2,54 | 3,25 | 3,30 257|220 283|288 )354 | 1,84 | 246210270 2,73 3,35
19485 - 1959 mittel 241 | 317 | 3,61 | 4,35 | 4,40 275|317 | 380 ]| 3,85 | 4,48 | 2,02 | 2,65 | 2,99 | 3,61 | 3,64 | 4,24
2 ut 2,73 ] 343 | 4,80 | 548 | 553 2,99 | 419 | 4,77 | 4,85 | 548 | 2,28 | 2,86 | 3,96 | 4,54 | 4,59 | 519
einfach 3,85 | 4,54 | 3,30 3,38 396| 2,88 | 3,54 3221377275335
1960 - 1965 [~ mittel 4,19 | 4,93 | 4.40 3,67 | 4,33 | 3.85 | 8,48 3,51 | 4,12 | 3.67 | 2,24
3 ut 4.51 | 524 | 5,53 3,93 | 4,59 | 4,85 | 5,48 3,75 | 438 | 461 | 5,22
einfach 3,54 3,09 | 3.72 2,96 | 3.54 |
1o - 10 mittel 4.56 3,98 | 4,64 3,80 | 4,43
4 HUt 5.61 4,90 | 553 4,66 | 527
einfach 3.88 341 | 3,98 3,25 | 3,80
1900 - 1949 mittel 5,16 4,51 | 5,16 4,30 | 4,90
5 'H"'t 6,31 553 | 6,19 527 | 590
einfach 4,23 3,66 | 4,28 3,50 | 4,10
1990 - 1999 mittel 5,58 4,85 | 5,45 4,67 | 5.24
& gut 6,85 5,94 | 6,59 571 6,30
einfach 4. 32 3,76 | 4.37 3,60 | 419
ab 2000 mittel 5,65 4,93 | 5,52 4,76 | 5,32
7 ﬂt 5,90 6,01 | 6,65 5,08 | 6,37




Weder als direktes Kriterium, noch bei den Qualitédtsklassen ,einfach, mittel,
gut finden sich Lagekriterien. Dabei hat die Erfahrung gezeigt, dass die jewei-
lige Lage der Wohnung innerhalb des Stadtgebiets bei der Preisfestsetzung
eine héhere Rolle spielt als die vorgenannten Kriterien.

Um Mietunterschiede flir verschiedene Lagen innerhalb des Stadtgebiets zu
finden, muss auf einen auswertenden (aus Zeitungsanzeigen) Ausschnittdienst
zurtickgegriffen werden. Die Ergebnisse dieser Auswertung fir verschiedene
Lagen in der Stadt Bamberg selbst und deren unmittelbarerer Umgebung zeigt
Tabelle 14:

Tabelle 14: Miethéhen im Kreisdurchschnitt in Bamberg nach Postleit-
zahlgebieten (gerankt nach der Bestandsmiete)
(Wiedervermietung im Bestand)

PLZ Ort m? Miete Altbau Neubau Bestand
EUR/Monat EUR/m?%Monat
Kreis Bamberg & 83 381 3,85 5,27 4,56
96047 |Bamberg-City 72 377 4,15 6,30 5,23
96049 |Bamberg - Gau- | 339 4.26 6.21 5.04
stadt, Berggebiet
96050 |Bamberg - Volks- 71 371 4,29 6.20 5,25

park, Ost, Std
Stadt Bamberg @ | 67 353 4,33 6,25 5,29
96052 | Bamberg — Hafen,

Nord, Gartenstadt
Quelle: map-report Nr. 551-552

60 324 4,60 6,28 5,44

Die Mietpreisdifferenzen innerhalo Bambergs sind gering Die aufgeflhrten
Mietbeispiele liegen nur um bis zu 3 % um die mittlere Miete von 5,29 EUR/m?.
Dabei ist allerdings zu beachten, dass es sich bei den Angaben fir die Postleit-
zahlbezirke gleichfalls um Mittelwerte handelt.

Zum Kreis Bamberg besteht eine Mietpreisdifferenz von 10 % (5,29 EUR/m? in
Bamberg, 4,76 EUR/m? im Kreisdurchschnitt), wobei die Differenz zu den un-
mittelbar am Stadtrand liegenden Kommunen (z. B. Hallstadt) noch kleiner ist
(vgl. Tabelle 2). Umso deutlicher missen — bei gleicher oder nur leicht niedrige-
rer Mieth6he — die Qualitatsdefizite zu den im Kreis angebotenen Mietwohnun-
gen sein, weil trotz der niedrigen Mietpreisdifferenz Uber 50 % der Stadt-
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Umland-Wanderer im Kreis wieder zur Miete wohnen (vgl. Befragung im Rah-
men dieser Untersuchung).

Anzahl der Wohnungen mit Belegungsrechten

Von den rund 26.500 Mietwohnungen in Bamberg stehen im Jahr 2005 nur rund
2.750 (10,2 %) Wohnungen mit Belegungsrechten zur Verfigung. Alle Gesell-
schaften berichteten von starker Nachfrage, neuerdings vor allem nach kleinen
Wohnungen bis 50 m?, da durch die Hartz IV-Bestimmungen die einkommens-
schwéacheren Haushalte neben einer niedrigen Quadratmetermiete auch an ei-
ner kleinen Wohnflache zur Erzielung einer niedrigen Gesamtmiete interessiert
sind.

Die Anzahl der Wohnungen mit Belegrechten in Bamberg (Stand 2005) zeigt
Tabelle 15:

Tabelle 15: Wohnungen mit Belegungsrechten der Stadt Bamberg 2005

Wohnungen
mit Belegungsrechten "
Offentlich geférderte Wohnungen
Stadtbau GmbH 1.140
Joseph Stiftung 582
Baugenossenschaft flr den Stadt- und 246
Landkreis Bamberg
Baugenossenschaft Bamberg e.G. 195
GEWOBAU 149
Gemeinnitzige Siedlungsgenossenschaft 55
Ev. Siedlungswerk 33
Eisenbahnwohnungsbaugesellschaft 31
NUrnberg
Wohnungsbaugenossenschaft e.G. 25
Caritasverband 16
sonstige 86
insgesamt 2.558
sonstige Wohnungen mit Belegungsrechten 190
Wohnungen mit Belegungsrechten insgesamt 2.748

1) geringe Abweichungen mdglich (+/- 3%)
Stichtag 01.10.2005
Quelle: Stadt Bamberg
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Die ,zumutbaren Mieten* der Sozialwohnungen mit Belegrechtsbindungen lie-
gen nach Angaben des Sozialamts der Stadt mit 4,45 EUR/m? um 16 % unter
den Durchschnittsmieten von frei finanzierten Mietwohnungen (5,29 EUR/m?).
Dagegen haben die ehemals geférderten Bestande der Wohnungsbaugesell-
schaften nach deren Angaben spezifische Mieten in H6he des Durchschnitts
der Mietwohnungen in Bamberg (vgl. Tabelle 14).

Zusammenhang von Miethéhe und Grundstiickspreisen im Bundes-
durchschnitt und in Bamberg

Die Miethéhen in 376 Ober- und Mittelzentren (kreisfreie Stadte und Kreisstad-
te) Westdeutschlands sind weitgehend abhangig vom Bodenpreis. Der Boden-
preis korreliert wiederum mit der Siedlungsdichte vor Ort. Den Zusammenhang
zwischen Miethéhe und Baulandpreisen fir Geschosswohnungen zeigt
Abbildung 8.

Das mittlere Mietpreisniveau in Bamberg schlieBt Preise fir die gebundenen
und ehemals geférderten Mietwohnungen mit ihren niedrigen Mietpreisen mit
ein. Ein Schatzwert fir ausschlieBlich frei finanzierte Mietwohnungen ist nicht
verflgbar. Unterschieden werden kénnen jedoch die Mietpreise fir den Erstbe-
zug (Neubau) von Wohnungen sowie firr die Wiedervermietung.

Beim Vergleich der Bamberger Durchschnittsmieten (Neu- und Wiedervermie-
tung) mit der fir ganz Westdeutschland geltenden Regressionsgraden zeigt
sich, dass die Mieten beim gegebenen Bodenpreisniveau von 250 EUR/m?
deutlich unterhalb der Durchschnitte liegen. Lediglich bei der Neuvermietung
liegen der Bamberger Durchschnittswert und die Regressionsgrade direkt auf-
einander. Ob die Durchschnittsmieten im Vergleich mit den Haushaltseinkom-
men in Bamberg soziale Problemlagen schaffen, wird nachfolgend untersucht.

2.3.2 Einkommensverteilung der Haushalte in Bamberg

Um zu einer Schatzung der férderberechtigten Haushalte nach § 9 WoFG zu
gelangen, wird in einem ersten Schritt die Gesamtzahl der Haushalte Bambergs
auf verschiedene HaushaltsgroBen und Nettoeinkommensklassen aufgeteilt.
Dabei wird der Durchschnittswert der privaten Haushalte (altes Bundesgebiet)
aus dem Mikrozensus 2004 zugrunde gelegt.® In einem zweiten Schritt (vgl.
Tabelle 16) erfolgt eine Anpassung des durchschnittlichen Einkommensniveaus

8 Statistisches Bundesamt: Mikrozensus 2004, Ergebnisse fir das friihere Bundesgebiet.
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an das Niveau in Bamberg mit Hilfe der GfK-Kaufkraftkennziffer fir das Jahr
2005 (107,1).*

Abbildung 8: Abhangigkeit der Mieten (Durchschnitt Erst- und Wieder-
vermietung) vom Preis fiir Baugrundstiicke fiir Geschoss-
wohnungsbauten (GFZ = 0,8) in Westdeutschland und in
Bamberg

Miete in €/m?
12

10

Erstvermietung
- alle Neubauwohn

625
6

Wiedervermietung
- alle Bestandswoh

5,29

Sozialwohnungen

4,45
4

0 200 400 600 800 1000

Grundstiickspreis in €/m?

Quelle: RDM; Daten 2001 fiir 376 Kommunen in Westdeutschland.: map-report Nr. 551-552
und Stadt Bamberg

4 GfK-Regionalforschung.
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Tabelle 16: Struktur der privaten Haushalte 2004 in der Stadt Bamberg
nach Anzahl der Personen und nach Einkommensklassen
(Haushaltsnettoeinkommen in EUR/Monat)

Einkommensklassen Haushalte mit ... Personen insgesamt
von ... bis unter ... EUR 1 2 3um.

unter 500 1.284 101 48 1.434
500 - 1.000 4.047 551 151 4.749
1.000 - 1.400 4.688 1.421 431 6.539
1.400 - 1.600 1.941 990 325 3.256
1.600 — 2.150 2.560 2.375 1.100 6.036
2.150 - 2.800 1.262 2.361 1.688 5.312
2.800 - 4.800 790 2.834 2.907 6.530
4.800 u. m. 194 764 941 1.899
sonstige HH 750 612 424 1.783
HH insgesamt 17.517 12.010 8.014 37.539

Summenabweichung durch Runden

Quelle: Eigene Modellrechnung der Haushaltszahl (vgl. Tabelle 24) und Zuordnung der Haus-
haltsgréBe nach Mikrozensus 2004, Anpassung der Durchschnittseinkommen mit der
GfK-Kaufkraftkennziffer 2005 (= 107,1).

Da die im weiteren Verlauf der Untersuchung zu ermittelnde Férderberechti-
gung vom Haushaltsbruttoeinkommen abhangt, werden in einem dritten — hier
tabellarisch nicht ausgewiesenen Schritt — die Einkommensgrenzen aus
Tabelle 16 auf Bruttowerte angehoben.® Danach liegt das gesamte Bruttoein-
kommen der 37.539 Haushalte in Bamberg bei 1,278 Mrd. EUR, dies entspricht
einem durchschnittlichen Bruttohaushaltseinkommen von 32.500 EUR pro Jahr.
Die Verteilung auf die verschiedenen Einkommensklassen (jetzt: brutto) ent-
spricht der Struktur aus Tabelle 16. Erst nach diesen Umrechnungen kann ab-
geschatzt werden, wie viel Prozent der Haushalte unter die Einkommensgren-
zen nach § 9 WoFG fallen.

2.3.3 Haushalte innerhalb der Einkommensgrenzen nach § 9 WoFG

In Bamberg gelten die in Tabelle 17 genannten Bruttoeinkommensgrenzen und
Wohnflachen fur férderberechtigte Haushalte nach dem Wohnraumférderungs-
gesetz (WoFG), die nicht Gberschritten werden durften:

Primareinkommen der privaten Haushalte (Statistisches Bundesamt: VGR)
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Tabelle 17: Einkommensgrenzen und WohnungsgroBen nach §9

WoFG
Personen Wohn- Wohnfliche = Einkommensgrenze"
pro HH raume in m? in EUR
1 1 bis 50 12.000
2 2 bis 65 18.000
3 3 bis 75 22.100
4 4 bis 90 26.200
5 5 bis 105 30.300
je weitere Person je1 +15 4.100

1) Bruttohaushaltseinkommen (zuséatzliche Freibetrége fir Kinder, Behinderte, junge Eheleute)
Quelle: WoFG

Sucht man innerhalb der in Tabelle 16 ausgewiesenen Haushalte diejenigen
unterhalb der Foérdergrenze, so ergibt sich folgendes Bild (vgl. Tabelle 18):

Tabelle 18: Haushalte mit Foérderberechtigung nach § 9 WoFG nach
HaushaltsgroBe in Bamberg 2004

Haushalte mit Haushalte @ davon: forderberechtigt nach § 9 WoFG

... Personen insgesamt absolutin v. H.
1 17.517 4.826 27,6
2 12.010 1.991 16,6
3 und mehr 8.014 1.383 17,3
insgesamt 37.539 8.200 21,8

Summenabweichung durch Runden
Quelle: Eigene Schétzung

In Bamberg haben nach dieser Berechnung 8.200 Haushalte einen Anspruch
auf Férderung nach dem WoFG. Dies entspricht 21,8 Prozent aller Haushalte.
Bei den 25.650 Mieterhaushalten durfte der Anteilswert um mindestens ein
Viertel Uber dem Durchschnitt aller Haushalte liegen, da hier von einem etwas
niedrigeren Einkommensniveau ausgegangen werden kann. Damit sind etwa
7.000 Mieterhaushalte und 1.200 Eigentiimerhaushalte anspruchsberech-
tigt.

Der Anteil dieser ,berechtigten® Haushalte, die in einer der 2.750 (vgl. Tabelle
15) Wohnungen mit Belegrechten lebt, lasst sich zwar nicht ermitteln, dirfte
aber unterhalb der Zahl der vorhandenen Wohnungen liegen, da einige der dort
schon lange wohnenden Altmieter sicher auch tber die erhéhten Einkommens-
grenzen hinausgewachsen sind. Geht man davon aus, dass etwa ein Drittel der
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in den 2.750 Sozialwohnungen lebenden Haushalte aus der Anspruchsberech-
tigung herausgewachsen ist, so sind von den etwa 7.000 anspruchsberechtig-
ten Mieterhaushalten nur etwa 1.800 in Sozialwohnungen untergebracht. Der-
zeit entspricht der Bestand an gebundenen Sozialwohnungen nur 26 % der be-
rechtigten Haushalte.

Die rund 1.300 Haushalte, die auf den Wartelisten der Wohnungsgesellschaften
fir eine der 2.750 gebundenen Wohnungen stehen, entsprechen nur einem
Bruchteil der Anspruchsberechtigten. Trotzdem liegt ihre Zahl um ein Mehrfa-
ches Uber der Zahl der — bei einer durchschnittlichen Fluktuationsrate von 13 %
— im Sozialwohnungsbestand jahrlich frei werdenden ca. 350 WE.

Insgesamt passt die Zahl Bewerber um Sozialwohnungen (beide viel zu hoch),
aber auch die hochgerechnete Anzahl der anspruchsberechtigten Haushalte
nicht zum Angebot der héchstens 350 Belegrechtswohnungen jahrlich. Es ist zu
vermuten, dass viele der Anspruchsberechtigten wegen der dort niedrigeren
Mieten in den Kreis ausweicht, sodass die geringe Zahl von Sozialwohnungen
zum Abfluss von Bevdlkerung in den Kreis beitragt.

2.3.4 Haushalte mit hoher Mietbelastung des Nettoeinkommens

Die Mietbelastung (Anteil der Kaltmiete am verflgbaren Haushaltsnettoein-
kommen) sollte 25 Prozent noch oben nicht Gberschreiten. Um den Anteil der
hoch belasteten Mieterhaushalte abzuschatzen, wurde fir das durchschnittliche
Nettoeinkommen (innerhalb jeder in Tabelle 16 ausgewiesenen Einkommens-
klasse) und anhand

der firr B.-Schein-Berechtigte geltenden Wohnflachenzahl sowie
der Durchschnittsmiete (iber alle Bestidnde von 5,29 EUR/m?
(vgl. Tabelle 14).

die Mietbelastung festgestellt.
Bei der so ermittelten Durchschnittsbelastung ist zu beriicksichtigen, dass es fur
Bamberg keine Daten zur Einkommensverteilung der Mieterhaushalte nach de-

ren HaushaltsgréBe gibt. Das Ergebnis der Modellrechnung mit den Durch-
schnittswerten aller Mieterhaushalte ist in Tabelle 19 dargestellt:
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Tabelle 19: Anzahl der Mieterhaushalte in Bamberg mit einer Mietbe-
lastung von iliber 25 Prozent des Haushaltsnettoeinkom-

mens (2004)

Personen pro HH Mieterhaushalte = darunter: mit Mietbelastung > 25
insgesamt absolut inv.H."
1 11.969 3.770 31,5
2 8.206 1.518 18,5
3 und mehr 5.475 723 13,2
Summe 25.650 6.011 23,4

1) des Haushaltsnettoeinkommens
Quelle: Eigene Schatzung

Damit sind etwa 6.000 Mieterhaushalte in Bamberg mit Mieten oberhalb 25 %
des Nettoeinkommens belastet. Dieser Wert liegt leicht oberhalb des Werts der
zuvor abgeschatzten 7.000 anspruchsberechtigten Mieterhaushalte.

2.3.5 Zwischenresiimee

Beim Vergleich von Durchschnittsmieten und -einkommen der Mieterhaushalte
zeigt sich trotz des niedrigen Mietpreisniveaus in Bamberg eine Anzahl von
rund 6.000 hoch belasteten Haushalten, die Monatsmieten oberhalb von 25
Prozent des monatlichen Nettoeinkommens haben. Da das Einkommensniveau
eines geschatzten Drittels der z. T. schon sehr lange in den Sozialwohnungen
lebenden Mieter Uber der Berechtigungsgrenze liegen dirfte, kann abgeschéatzt
werden, dass ca. 4.000 neue Belegrechte zur grundsatzlichen Verbesserung
der Situation Mietbelastung von Haushalten notwendig waren.

Diese hohe Anzahl zuséatzlicher Belegrechte fiur Wohnungen mit einem ,zumut-
baren Mietpreisniveau*“ von 4,45 EUR/m? ist nicht zu schlieBen.

Bei einem weiteren Abbau der Belegrechte um 500 WE bis 2014° diirfte sich
daher das Problem der hohen Mietbelastung vor dem Hintergrund der kinftig
Uber dem Inflationsniveau steigenden Mieten fir einen Teil der Haushalte deut-
lich ausweiten. Angesichts der Diskrepanzen zwischen den férderberechtigten
Haushalten insgesamt (rund 8.200), den hoch belasteten Mieterhaushalten
(6.000) und den Belegrechtwohnungen (2.750) erscheint eine Lésung durch
Wohnungsbauférderung nicht mdéglich. Soziale Probleme durch zu hohe Miet-

6 Auskunft der Stadt Bamberg.
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belastungen sind in Zukunft durch Subjektférderung (Wohngeld) bzw. qualitati-
ve Grenzwohnungen mit Niedrigmieten zu lésen.

2.4 Wohnungsbestinde und -versorgung
2.4.1 Wohnungsbautétigkeit und Wohnungsabgénge

Der Wohnungsbestand in Bamberg (vgl. Tabelle 20) stieg seit 1994 um rund
2.500 Einheiten (+ 7,2 %) von 35.186 auf 37.713.7

Tabelle 20: Bautatigkeit und Wohnungsbestand von 1994 bis 2004 in

der Stadt Bamberg
Jahr Wohnungs-| Neubautid-| davon: Wohnungs-
bestand tigkeit Neubau- | Neubau- | sonstige | abgidnge
EZFH MFH

1994 35.186 - - - - -
1995 35.957 799 70 665 64 28
1996 36.104 202 53 143 6 55
1997 36.216 159 8 126 25 47
1998 36.671 499 56 388 55 44
1999 37.384 806 120 514 172 93
2000 37.410 185 56 85 44 159
2001 37.610 361 71 273 17 161
2002 37.590 142 79 46 17 162
2003 37.661 217 71 107 39 146
2004 37.713 196 76 108 12 144
Zunahme/

Summe 2.527 3.566 660 2.455 451 1.039
inv. H. 7,2 100,0 18,5 68,8 12,6 3,0

ohne 151 Einfamilienhduser auf dem Gelande der US-Kaserne (Bj. 2001)

Quelle: Bayerisches Landesamt flr Statistik und Datenverarbeitung und eigene Modellrechnung
(Wohnungsabgénge/Wohnungsbestand)

Die Neubautatigkeit war zum Ende der 90er-Jahre stlrmisch, flacht jedoch ak-
tuell stark ab. Bemerkenswert ist, dass in den zehn Jahren seit 1995 fast 80 %
der Wohnungsbautatigkeit im Bereich der Mehrfamilienhduser erfolgte (unter
Einschluss der abgeschlossenen Wohnungen in Studentenwohnheimen). Die-
ser hohe Anteilswert von Geschosswohnungen ist auch fiir ein kleines Ober-
zentrum wie Bamberg eher untypisch. Auch in den letzten drei Jahren seit 2002

Unbericksichtigt bleiben hier und bei den weiteren Ausfihrungen zur Wohnungsmarki-
entwicklung 151 neu errichtete Einfamilienhduser, die 2001 auf dem Gelande der US-
Kaserne entstanden.
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Ubersteigt der Neubau von Geschosswohnungen noch den Einfamilienhaus-
neubau, ein sonst nur in Metropolen wie Miinchen oder Hamburg beobachtetes
Investorenverhalten.

Die sehr hohen Neubauwerte der Jahre 1995, 1998/1999 und 2001 sollen nach-
folgend gesondert betrachtet werden:

1995: Von den 665 neu errichteten Wohnungen in Mehrfamilienhausern
entfielen 232 auf ein neues Studentenheim und die Erweiterung eines
Studentenwohnheims. Da die hier errichteten Wohnungen ,vollstandig*
waren, sind sie in die Wohnungsstatistik aufgenommen worden. 434
Wohnungen wurden im ,normalen® Geschosswohnungsbau fertig ge-
stellt, hiervon allein 114 WE am Regensburger Ring.

1999: Samtliche in der Statistik ausgewiesenen 514 WE in Mehrfamilien-
hausern wurden fir den ,normalen® Miet- und Eigentumswohnungsbe-
reich gebaut. Schwerpunkte lagen mit 110 WE in der JahnstraBe und mit
172 WE in der Joseph-Kindshofer-StraB3e.

2001: Die 273 fertig gestellten WE in Mehrfamilienhdusern betreffen
samtlich den ,normalen“ Geschosswohnungsbau. Von der genannten
Zahl entfielen allein 57 WE auf das Baugebiet Weidendamm/MuBstraBe.

Der hohe Anteil an Geschosswohnungsneubauten erklart sich vor allem
durch das sehr hohe Preisniveau fir Wohnbauland in Bamberg. Hierbei spielt
auch die Topographie und Nutzungsstruktur der Stadtflache mit den Higeln im
Westen und der fast geschlossenen militarischen Nutzung im Osten eine er-
schwerende Rolle fir den Neubau von Einfamilienh&usern.

Die 1.039 Wohnungsabgange wurden nach der Altersstruktur des Bestandes
geschatzt. Eingeschlossen in die Zahl der Abgange sind Umwidmungen (z. B.
zu Biros, Praxen), Herausnahme aus dem Angebot (wegen mangelnder Quali-
tat oder Lage), vor allem aber aus der Vermietung genommene Einliegerwoh-
nungen in Zweifamilienhdusern. Die vom Modell berechnete jahrliche Abgangs-
rate liegt bei durchschnittlich 0,28 % des Bestandes, wobei Wohnungen der
unmittelbaren Nachkriegsbaualtersklasse 1949 bis 1957 eine deutlich héhere
Abgangsrate haben. Das Modell reagiert auf das jeweilige Verhéltnis zwischen
privaten Haushalten und Wohnungsbestand. Ist der Wohnungsmarkt ausgegli-
chen, oder bestehen sogar Uberhdnge (Leerstande (iber die Fluktuationsreser-
ve hinaus), so wird die Abgangsrate endogen im Modell erhéht. Die Folgen die-
ses Algorithmus sind in Tabelle 20 (letzte Spalte) an den sich stark erhéhenden
Abgangszahlen der Jahre 2000 bis 2002 festzustellen. Mit der danach wieder
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einsetzenden Verengung des Wohnungsmarkts gehen auch die Abgange zu-
rick. Insgesamt berechnet das Modell fiir die Jahre 1995 und 2004 (jeweils ein-
schlieBlich), dass der Wohnungsbestand in Bamberg durch Abgange um 1.039
WE (3,0 %) dezimiert worden ist.

Dieser Modellwert wird durch eine im Rahmen dieser Untersuchung durch die
Stadt Bamberg durchgeflhrte Auswertung der Abgangsstatistik bestatigt. Zwi-
schen Ende 1994 und Ende 2004 wurden in der Stadt 768 Abrisse statistisch
erfasst. Rechnet man nicht erfasste Umwidmungen, Zusammenlegungen und
Stilllegungen (Herausnahme aus dem Angebot z. B. wegen mangelnder Quali-
tat) hinzu, so liegt der Modellwert eher an der unteren Grenze der realen Ab-
gange.

2.4.2 Wohnungsbestand nach Gebédudetyp und Baualtersklasse

Ende 2004 hat Bamberg einen Wohnungsbestand von 37.700 WE. Die Ent-
wicklung seit 1995 mit Untergliederung nach Gebaudetyp ist in Tabelle 21 dar-
gestellt:

Tabelle 21: Wohnungsbestand in der Stadt Bamberg nach Gebau-
detyp 1995 bis 2004

Jahr WE WE in Ein- und Zwei- WE in Mehrfamilien-
insgesamt familienhdusern hiusern "
1995 35.957 9.338 26.619
1996 36.104 9.373 26.731
1997 36.216 9.365 26.851
1998 36.671 9.406 27.265
1999 37.384 9.495 27.889
2000 37.410 9.499 27.911
2001 37.610 9.668 27.942
2002 37.590 9.694 27.896
2003 37.661 9.717 27.944
2004 37.713 9.745 27.968

1) einschl. Wohnungen in Nicht-Wohngebauden

ohne 151 Einfamilienhduser auf dem Gelande der US-Kaserne (Bj. 2001)

Quelle: Eigene Modellrechnung auf Basis der Gebaude- und Wohnungszéhlung 1987 und der
jahrlichen Baustatistik des Statistischen Bundesamts

Die Tabelle zeigt die Ergebnisse einer eigenen Modellrechnung auf der Basis
der Gebaude- und Wohnungszahlung aus dem Jahr 1987 und der Baustatistik.
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Der Anteil der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern liegt mit 25,8 %
deutlich unterhalb des fur kleine Oberzentren geltenden Wertes, d. h. Bamberg
hat hier einen Nachholbedarf. Der hohe Anteil an Geschosswohnungen
(74,2 %) kbénnte Bambergs Wohnungsunternehmen und privaten Vermietern
dann Probleme bereiten, wenn die langfristige Nachfrage nach Geschosswoh-
nungen massiv nachlassen sollte und die Qualitdt von unsanierten oder
schlecht liegenden Bestdnden nicht mehr akzeptiert wird. Ob dieses Problem
auftritt, wird im Prognoseteil (Kapitel 3) untersucht.

Ebenfalls durch die parallel zur Volkszahlung 1987 durchgeflihrte Wohnungs-
zéhlung wurde die Altersstruktur des Wohnungsbestands in Bamberg festge-
stellt. Die auf das Jahr 2004 fortgeschriebene Altersstruktur des Wohnungsbe-
standes in Bamberg zeigt Tabelle 22:

Tabelle 22: Wohnungsbestand 2004 in der Stadt Bamberg nach Baual-
tersklassen

Baujahr WE
absolut inv. H.
bis 1900 5.893 15,6
1901 - 1948 6.864 18,2
1949 - 1968 11.045 29,3
1969 - 1989 8.674 23,0
1990  und spater 5.237 13,9
Summe 37.713 100,0

Quelle: Eigene Modellrechnung auf Basis der Geb&ude- und Wohnungszéhlung 1987 und der
jahrlichen Baustatistik des Statistischen Bundesamts

Zwei Drittel des Wohnungsbestandes Bambergs ist erst nach dem 2. Weltkrieg
entstanden. Wegen der geringeren Kriegszerstérungen und des hohen Anteils
an Wohnungen im historischen Stadtkern liegt dieser Wert unter dem vergleich-
barer groBer Stadte mit geringerem Anteil historischer Bauten. Trotzdem ist
damit der Wohnungsbestand als ,relativ neu® zu bezeichnen. Die etwa 11.500
WE in Vorkriegsgebduden liegen Uberwiegend in der Innenstadt (Insel). lhre
zukunftige Vermarktung wird wegen der zum Teil schlechten Bausubstanz der
historischen Gebaude dann ein Problem sein, wenn sich die Bevélkerung noch
starker als in den letzten Jahren (vgl. Kapitel 4 und Stadtteiluntersuchung)
aus den zentralen Stadtteilen Bambergs zurlickzieht. Andererseits sind diese
Quartiere bei den Studenten beliebt, sodass bei den wahrscheinlich weiter zu-
nehmenden Studentenzahlen auch hier keine Auslastungsprobleme zu erken-
nen sind.
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Generell wird die Nachfrage nach den drei altesten Baualtersklassen aber
nachlassen, weil die sehr enge Bebauung im Kernstadtbereich sowie die
Denkmalschutzbestimmungen keine wirkliche Aufhebung von so genannten
-Maluskriterien” erlaubt. In Textkasten 2 sind die Standardmaluskriterien ge-
nannt.

Textkasten 2: Malusattribute fiir Geschosswohnungen im Bestand:
Welchen nicht durch Renovierung veranderbaren Merkma-
len weichen die Nachfrager aus?

Wohnungskriterien:
e Erdgeschoss allgemein
Erdgeschosse mit verschatteten Fenstern im Besonderen
3. OG und héher ohne Lift
Hauptblickrichtung Nord allgemein
kein Balkon oder Garten
unattraktiver Grundriss, gefangene Raume, kleine RaumgréBen
kein ausreichender Trittschallschutz

Gebaudekriterien:

e mehrals 9 WE
Baujahr 1948 bis 1959
Baujahr 1960 bis 1968 (eingeschrankt)
Holzbalkendecken
schlechtes Basisbaumaterial
kein ausreichender Schall- und Warmeschutz
keine ausreichenden Parkma@glichkeiten flir Pkw
unattraktives Treppenhaus

Lagekriterien:
¢ benachteiligtes Wohnquartier
Agglomeration von Geschossgebauden mit geférderten Wohnungen
stadtische DurchgangsstraBe oder Bahnlinie
Stadtrand ohne OPNV
ohne Umgebungsgriin
gréBere Entfernung zu Kindergarten und Grundschule
keine fuBlaufigen Einkaufsmoéglichkeiten
Kommune mit hohem Anteil (Uber 65 %) an selbst genutzten Ein- und
Zweifamilienhdusern

51



Das Miet- oder Eigentimerwohnungen nachfragende Publikum weicht in der
Regel den im Textkasten genannten Kriterien aus, wobei Wohnungen, die meh-
rere Maluskriterien auf sich vereinen, besonders unbeliebt sind.

Innerhalb des 23.800 WE umfassenden Bestands der vor 1969 gebauten Woh-
nungen durfte es auch in Bamberg benachteiligte Quartiere geben, auf die meh-
rere Maluskriterien zutreffen. Hier kbnnen Leerstdnde wegen mangelnder Quali-
tat auftreten. Diese kénnen fir eine gewisse Zeit durch die Vermieter Uber eine
deutlich unter dem Bamberger Mietdurchschnitt liegende Miete verhindert wer-
den. Diese Niedrigmieten werden aber unausweichlich eine Konzentration von
Haushalten mit sozialen Problemen auslésen, die sowohl aus Griinden des
Stadtimage als auch wegen der hohen sozialen Folgekosten kommunalpolitisch
eher unerwilnscht sein dirfte. Ansatze zu diesen Entwicklungstendenzen zei-
gen die zu beobachtenden Konzentrationen von Familien mit Migrationshin-
tergrund in den Stadtteilen Malerviertel, Gereuth, Babenberger Viertel und Gau-
stadt.

Ob sich auch aus Bedarfsgriinden in den genannten &lteren Bestédnden Leer-
stdnde ergeben, wird die Prognose der Wohnungsnachfrage und des Woh-
nungsbedarfs bis 2020 in Kapitel 3 geben.

2.4.3 Eigentiimerwohnungen und Mietwohnungen

Als Eigentiimerwohnung werden alle vom Eigentimer selbst bewohnten
Wohnungen bezeichnet. Die Bezeichnung grenzt sich ab von der ,Eigentums-
wohnung“. Letztere liegt in Geschossgebauden mit ,Teilungserklarung“, d.h. es
handelt sich um Wohneigentum in der Etage. Sie kénnen vom Eigentiimer ge-
nutzt werden und zéhlen dann zu den ,Eigentimerwohnungen®. Ebenso kdnnen
sie aber auch vermietet sein. In diesem Fall z&hlen sie zu den ,Mietwohnun-
gen®. Amtliche Daten zu den Zahlen der Miet- und Eigentimerwohnungen exis-
tieren nicht.

Der Anteil der selbst genutzten eigenen Geschosswohnungen ist mit 6 % vom
Bestand (im Bundesdurchschnitt) sehr gering. In Bamberg dirfte der Anteil we-
gen des hohen Geschosswohnungsanteils von Uber 70 % und der hohen Neu-
bauzahlen nach 1960 hdéher liegen. Wir schatzen den Anteil der Selbstnutzer
auf 10 % des Geschosswohnungsbestands (vgl. Tabelle 23). Daten hierzu sind
weder auf Bundes- noch auf der Regionalebene vorhanden. Dagegen ist von
den Einfamilienhausern (alle Typen) sowie den Hauptwohnungen in Zweifamili-
enhausern bekannt, dass diese zu Uber 90 % selbst genutzt werden.
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Fir Bamberg ergibt sich damit folgende Schéatzung der Anteile von Miet- und
Eigentimerwohnungen (vgl. Tabelle 23):

Tabelle 23: Selbst genutzte eigene Wohnungen und vermietete Woh-
nungen in Bamberg 2004

Art der Wohnung WE nachrichtlich: |Eigentiimer-| Miet-
insgesamt | Eigentums-WE WE WE
In Einfamilienh&usern 7.601 7.373 228
In Zweifamilienhdusern 2.144 1.072 1.072
Geschosswohnung 27.968 5.029 2.797 25.171
insgesamt 37.713 5.029 11.242 26.471
Inv. H. 100 13,3 29,8 70,2

Quelle: Eigene Modellrechnung auf Basis der Gebaude- und Wohnungszéhlung 1987 und der
jahrlichen Baustatistik des Statistischen Bundesamts

Der Anteil der Mietwohnungen liegt nach den in Tabelle 23 vorgenommenen
Berechnungen in Bamberg bei 70,2 %, die Eigentimerquote bei 29,8 %. Die
Eigentimerquote liegt damit unter dem Wert von Stéadten vergleichbarer GréBe.
Ein Teil der Differenz erklart sich durch die hohe Nachfrage nach gemieteten
Wohnungen, die von Studenten und den amerikanischen Streitkraften genutzt
werden.

Bemerkenswert ist aber, dass die Eigentiimerquote in Bamberg wegen des
hohen Geschosswohnungsneubaus entgegen dem Bundestrend seit der Woh-
nungs- und Gebaudezahlung 1987 marginal abgenommen hat (von 30,1 %
auf 29,8%).

2.4.4 Wohnungsbedarf bis 2004
Der Wohnungsbedarf ergibt sich durch
- eine Veranderung der Anzahl der privaten Haushalte (Zu- oder Abnah-

me) im Verhaltnis zu
- einer Veradnderung des Wohnungsbestandes (Neubauten minus Ab-

gange).
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Haushaltsbildung

Der private Haushalt wird in dieser Untersuchung durch das ,Zusammenwoh-
nen“ von Personen definiert. Dieser Haushaltsbegriff grenzt sich gegentber der
Definition ,,Personen mit einem gemeinsamen Haushaltsbudget® ab, die in der
Regel zu héheren Haushaltszahlen fuhrt. Personen, die in einer gemeinsamen
Wohnung leben, finden sich zusammen durch Lésung von den Eltern, Partner-
schaft und Geburten bzw. trennen sich wieder durch Scheidung, Fortzug der
Kinder und Tod.

Zentrale GroBe zur Bestimmung der Haushaltszahl ist daher die ,durchschnittli-
che HaushaltsgréBe“. Dabei wird die ,Erwachsenen-HaushaltsgréBe“ zugrunde
gelegt, da bei den Eltern lebende Kinder nicht als Wohnungsnachfrager auftre-
ten. In Bamberg mit seinen relativ hohen Studentenzahlen werden alle Perso-
nen im Alter von 20 Jahren und élter im Modell als ,Erwachsene® mit eigener
Wohnungsnachfrage behandelt.

Verdnderung der Gesamthaushaltsgréf3e

Seit den 60er-Jahren hat sich die durchschnittliche HaushaltsgréBe der Bevol-
kerung in Deutschland verringert. Ursachlich hierflr war

- eine deutliche Abnahme der Kinderzahlen nach 1966,

- das Ungleichgewicht zwischen Mannern und Frauen in den Altersgrup-
pen Uber 60 Jahre durch die Folgen des 2. Weltkriegs und

- eine schnellere Lésung von Kindern aus dem Haushalt der Eltern mit den
dadurch ausgeldsten héheren Zahlen fir Singlehaushalte.

In den 80er-Jahren hatte diese Entwicklung einen gewissen Abschluss gefun-
den und kehrte sich zu Beginn der 90er-Jahre sogar um. Durch den Woh-
nungsmangel zwischen 1989 und 1996 stieg die durchschnittliche Haushalts-
gréBe aus folgenden Griinden leicht an:

- Es zogen sehr groBe Haushalte von Spataussiedlern und Asylbewerbern
zu.

- Die Lésung der Kinder aus dem Haushalt der Eltern verzégerte sich we-
gen des Wohnungsmangels, und

- der Anteil der Paare bei den Haushalten tber 60 Jahre nahm wieder zu,
weil die Folgen des 2. Weltkrieges auf der mannlichen Seite der Alters-
struktur inzwischen herausgewachsen sind.
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Seit 1996 beginnt die durchschnittliche HaushaltsgroBe wieder zu sinken
und hatte um das Jahr 2000 wieder das Niveau von 1987 erreicht.

Verénderung der Haushaltsgrél3e der Erwachsenen

Um den Einfluss der Kinderzahlen auf die HaushaltsgréBe zu minimieren (Kin-
der haben keine eigene Wohnungsnachfrage), wird flr die Berechnung der
Haushaltszahlen auch eine Haushaltsgr6Be der Erwachsenen genutzt. Die
Schnittstelle zwischen ,Kind“ und ,Erwachsenem® liegt in Universitatsstadten
beim Ubergang vom 19. zum 20. Lebensjahr. In diesem Lebensalter ist etwa die
Halfte der ,Kinder® aus dem Haushalt der Eltern ausgeschieden, die andere
Halfte lebt noch mit den Eltern zusammen. Diese durchschnittliche Erwachse-
nenhaushaltsgr6Be hat sich wegen der langeren Single-Perioden nach der L6-
sung aus dem elterlichen Haushalt und der haufigeren Scheidungen bei gesun-
kener Wiederverheiratungswahrscheinlichkeit ebenfalls nach unten entwickelt.

Die Veranderung der beiden HaushaltsgréBen und der Altersgruppe der Gber
20-Jahrigen sowie die sich daraus ergebenden Haushaltszahlen in Bamberg

seit 1995 zeigt Tabelle 24:

Tabelle 24: Haushalte in der Stadt Bamberg 1994 bis 2004

Jahr erwachsene Haushalte
Bevdlkerung R Anzahl Erw./HH Einw./HH
1994 57.593 35.986 1,600 1,951
1995 57.084 36.653 1,557 1,900
1996 56.976 36.692 1,553 1,900
1997 56.691 36.692 1,545 1,892
1998 56.329 37.027 1,521 1,864
1999 56.393 37.078 1,521 1,861
2000 56.373 37.074 1,521 1,862
2001 56.646 37.263 1,520 1,862
2002 56.942 37.392 1,523 1,865
2003 57.176 37.480 1,526 1,865
2004 57.365 37.539 1,528 1,865
Zunahme: -228 1.553
inv. H.: -0,4 4,3
1) Personen im Alter von 20 Jahren oder alter

Quelle: Eigene Modellrechnung
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Trotz einer geringen Abnahme der Zahl der Personen Uber 20 Jahre (-228) auf
57.365 Personen bildeten sich zwischen 1994 und 2004 rund 1.550 zuséatzliche
Haushalte. Die leichte Abnahme der beiden HaushaltsgroBen ist ebenfalls in
der Tabelle zu erkennen. Der geringe Wiederanstieg der HaushaltsgréBe nach
2001 beruht auf dem Meldeeffekt nach Einfihrung von Meldeanreize far Stu-
denten.

Wohnungsbestand und Haushaltszahlen

Wohnungsbestand und Anzahl der Haushalte sollten ausgeglichen sein, wobei
die einfache Gleichung gilt:

Wohnungsinhaberhaushalte (selbst nutzende Eigentiimer + Mieter)
plus Untermieter = bewohnter Wohnungsbestand + Fluktuationsre-
serve (in der Regel 2 % des Bestandes).

Zwischen 1995 und 2004 haben sich die beiden Seiten der Gleichung in Bam-
berg wie folgt verandert (vgl. Tabelle 25):

Tabelle 25: Entwicklung von Wohnungsangebot und Haushalten 1994
bis 2004 in der Stadt Bamberg

Anzahl
Angebot
Wohnungsbestand 1994 35.186 WE
+ Neubau bis 2004 3.566 WE
/. Abgang bis 2004 1.039 WE
Wohnungsbestand 2004 (Ende) 37.713 WE
Bedarf
Haushalte 1994 35.986 Haushalte
Zunahme Haushaltszahl bis 2004 1.553 Haushalte
Haushaltszahl 2004 (Ende) 37.539 Haushalte

Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung (Baustatistik) und eigene
Modellrechnung

Einem Nettozuwachs von 2.527 WE zwischen 1994 und 2004 (Neubau minus
Abgang) stand eine deutlich geringere Haushaltszunahme von 1.553 Haushal-
ten gegentiber. Der Wohnungsmarkt in Bamberg ist daher 2004 als entspannter
einzuschatzen, da 1994 noch ein Defizit an Wohnungen bestand, welches
durch Neubau zunachst ausgeglichen werden musste.

56



Bei jahrlicher Gegenlberstellung von Haushaltsbildung, Wohnungsneubau und
-abgang zwischen 1995 und 2004 zeigt sich ein ungleichmaBiger Verlauf von
Angebot und Bedarf. Im Jahr 1994 bestand in Bamberg — infolge der starken
Zuzige nach der Grenz6ffnung — noch ein Wohnungsdefizit von 300 WE.

Die Entwicklung in den vergangenen zehn Jahren zeigt Tabelle 26:

Tabelle 26: Haushaltsbildung und Bestandsentwicklung am Woh-
nungsmarkt in Bamberg 1994 bis 2004

Jahr A Haushalte | A Wohnungs- Differenz Defizit (-)

(HH) bestand A Bestand Uberhang (+)/

(= Veranderung gegeniber Vorjahr) —AHH kumuliert

HH WE WE WE
1994 - - - -300
1995 667 771 104 -196
1996 39 147 108 -88
1997 0 112 112 24
1998 335 455 120 144
1999 51 713 662 806
2000 -4 26 30 836
2001 189 200 11 847
2002 129 -20 -149 698
2003 88 71 -17 681
2004 59 52 -7 674
Zunahme: 1.553 2,527 974

Quelle: Eigene Modellrechnung

Durch die massiven Wohnungszugange mit dem Spitzenjahr 1999 (662 WE
Nettozugang), ergab sich 2001 ein deutlicher Wohnungsiiberhang von rech-
nerisch 847 WE, der sich bis Ende 2004 wieder auf 674 WE abgebaut hat. Der
aktuelle Uberhang beinhaltet nicht die Mobilitatsreserve von 2 % des Bestands,
die der Bamberger Wohnungsmarkt zur Aufrechterhaltung der Umzugsmobilitat
bendtigt.

Beim Vergleich von Wohnungen und Haushaltszahlen sind aber die Besonder-
heiten des studentischen Wohnens (teilweise 2. Wohnsitz) und des Wohnens
der nicht meldepflichtigen Amerikaner zu bertcksichtigen (vgl. Abschnitte 2.1.4
und 2.1.5).
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Danach stehen

780 studentischen und
470 amerikanischen
1.250 Wohnungen insgesamt

auf der Nachfrageseite statistisch keine Haushalte gegenlberstehen. Sie er-
schweren die Bilanz zwischen Nachfrage (Haushalte) und Angebot (Woh-
nungsbestand).

Es ist davon auszugehen, dass auf der Zeitstrecke zwischen 1995 und dem
Jahr 2004

- die Inanspruchnahme von Bamberger Wohnungen durch die verringerte
Garnisonsstarke der Amerikaner geringer geworden ist und

- gleichzeitig durch die steigenden Studentenzahlen mit zweitem Wohnsitz
deren Wohnungsinanspruchnahme gestiegen ist.

Insgesamt kann damit flr die Zeit von 1995 bis Ende 2004 von einer gleichma-
Bigen Inanspruchnahme von 1.250 Wohnungen durch nicht gemeldete Ame-
rikaner und Studenten mit zweitem Wohnsitz ausgegangen werden.

Fir Ende 2004 ergibt sich damit, unter Einschluss von Studenten und US-
Soldaten, folgende Bilanz von Wohnungen und Haushalten in Bamberg (vgl.
Tabelle 27):

Tabelle 27: Vergleich von Wohnungen und Wohnungsinhaberhaushal-
ten in Bamberg 2004

Anzahl Wohnungen 37.713 WE
- hiervon 2 % Mobilitatsreserve 754 WE
- Leerstand Uber der 2 %-Marke (= Wohnungstiberhang) 674 WE
= Leerstand insgesamt 1.428 WE
> bewohnte Wohnungen 36.285 WE

Haushalte mit 1. Wohnsitz 37.539 HH
+ Amerikaner in deutschen Wohnungen 470 HH
+ Studenten mit 2. Wohnsitz in eigener Wohnung 780 HH
= Wohnungsinhaberhaushalte 38.789 HH

Differenz Haushalte — bewohnte Wohnungen 2504 HH

Quelle: Eigene Modellrechnung
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Diese, den Wohnungsbestand um rund 2.500 Ubersteigende Anzahl von Haus-
halten wohnt als Untermieter. Zu den Untermieterhaushalten (mit 1. Wohnsitz)
gehdren nicht nur Studenten, deren Zahl in Tabelle 7 mit 1.125 ausgewiesenen
ist. Vielmehr besteht die Differenz in Héhe von 1.379 Untermieterhaushalten
aus Nicht-Studenten, dies sind plausible 3,7 % aller Haushalte.

Mit 6,7 % aller Haushalte liegt der Untermieteranteil in Bamberg etwa dreimal
hoher als der Bundesdurchschnitt, dies ist fir eine Universitatsstadt aber ein
eher normaler Wert.

2.4.5 Wohnungsnachfrage und Angebot von Einfamilienhdusern

Die Wohnungsnachfrage ist ein Teil des Wohnungsbedarfs. Wahrend der Be-
darf aufgrund der Veranderungen von Wohnungsbestand und Haushaltszahlen
entsteht, bildet sich die Nachfrage durch die Annahme eines Angebots fir eine
attraktive Wohnung. Begehrte Wohnungen kénnen durch die Gebaudeform
(z. B. Einfamilienh&user, vor allem, wenn diese frei stehen), durch ein beson-
ders preisgiinstiges Angebot oder eine gute Lage ausgezeichnet sein. Da
das Wohnungsangebot zum jeweiligen Stichtag immer durch mehr Bestands-
wohnungen als Neubauten dominiert wird, missen Bestandsangebote bei der
Nachfrage berlcksichtigt werden.

Die Bedarfsschatzung geht davon aus, dass der Wohnungsbestand (bis auf die
Fluktuationsreserve) vollstandig bewohnt ist. Den Nachfrager interessiert je-
doch nicht, ob im Bestand unattraktive Wohnungen leer stehen, er mdchte sei-
nen Wunsch nach der idealen Wohnung verwirklichen und reagiert daher auf
mdgliches Uberangebot im Bestand nicht durch Nachfragezuriickhaltung. Die
fir den Bedarf wichtige Bilanz von Haushalten und Wohnungszahlen gilt far die
Nachfrager also nicht, weil diese weit Gberwiegend qualitats- und preisgesteuert
agieren. Der gréBte Teil der (nicht realisierten) Wohnungsnachfrage richtet sich
auf Einfamilienh&user.® Befragungen haben gezeigt, dass iiber 80 % der Haus-
halte zwischen 25 und 35 Jahren das Einfamilienhaus als ideale Wohnform an-
sehen. Das Einfamilienhaus ist daher die Wohnimmobilie, bei der die Nachfra-
ger nicht auf ein angemessenes Verhaltnis von Kaufwert zu méglichen Mieter-
trag achten.

Reprasentative Befragung durch die GfK, Nirnberg, im Auftrag des Pestel Instituts im
Marz 2000; LBS Westdeutsche Landesbausparkasse (Hg.): Der Wohnungsmarkt in
Nordrhein-Westfalen bis zum Jahr 2015 - Wohnungsbedarf, Wohnungsnachfrage, woh-
nungspolitische Implikationen, Mlnster 2003; Untersuchung durchgefihrt durch das
Pestel Institut, Hannover.
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Nachdem der Wohnungsmarkt in Bamberg seit 1998 als ausgeglichen einge-
stuft werden kann bzw. einen leichten Uberhang aufweist, gibt es fiir die nach-
fragenden Haushalte Angebotsalternativen. Es geht nicht mehr darum, Gber-
haupt eine Wohnung zu bekommen, sondern die qualitativen Anforderungen
stehen bei der Auswahl der Wohnung im Vordergrund. Durch die Konzentration
der Nachfrage auf das Einfamilienhaus ist in diesem Segment die Nachfrage
immer gréBer gewesen als das beschréankte Angebot einschlieBlich der ge-
brauchten Hauser. Da in den Mittel- und Oberzentren nicht genug Bauland und
damit nicht genug Einfamilienhduser fir die Nachfrager zur Verfigung stehen,
weichen diese in das Umland aus. Da andererseits im Zentrum genitigend Ge-
schosswohnungen in unterschiedlichster Qualitat und Lage angeboten werden,
soll hier nur die ,Nachfrage nach Einfamilienhdausern® modelliert werden (vgl.
Tabelle 28), da die Differenz zwischen der realisierten Nachfrage nach Einfami-
lienhdusern und dem Gesamtbedarf bisher durch das Angebot an Geschoss-
wohnungen gedeckt wurde.

Tabelle 28: Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienhauswohnungen von
1994 bis 2004 in der Stadt Bamberg
Jahr 30- bis Angebot Gesamtan- | Nachfrage
45- aus gebot = je 1.000
Jéhrige Bestand Neubau | Nachfrage | 30- bis 45-J.
(1) (2) (3) 4) (5) (6)
1994 15.084 148 41 189 12,5
1995 15.333 147 70 217 14,2
1996 15.749 148 53 201 12,8
1997 16.076 140 8 148 9,2
1998 16.301 143 56 199 12,2
1999 16.416 135 120 255 15,5
2000 16.575 140 56 196 11,8
2001 16.736 145 71 216 12,9
2002 16.692 144 79 223 13,4
2003 16.589 151 71 222 13,4
2004 16.328 133 76 209 12,8
Zunahme 1.244 1.574 701 Durch-
inv. H. 8,2 schnitt: 12,8

ohne 151 neue Ein- und Zweifamilienhauser auf dem Geldnde der US-Kaserne

Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung (Baustatistik) und eigene

Modellrechnung
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Vom gesamten ,Stlickumsatz” an Einfamilienhdausern wird hier nur der Erstbe-
zug, d. h. das im Lebenszyklus erstmalige Einziehen eines Haushalts aus einer
Geschosswohnung in ein Einfamilienhaus, betrachtet. Dabei kann es sich um
ein Einfamilienhaus aus dem Bestand handeln oder um einen Neubau. Das An-
gebot an ,Bestandshausern® wird in einer Modellrechnung ermittelt. Diese be-
ricksichtigt ausschlieBlich frei werdende Einfamilienhduser am Ende des Le-
benszyklus ihrer Bewohner (Haushaltsauflésung durch Tod oder durch Umzug
in eine Geschosswohnung, in ein Altenheim). Der Wechsel innerhalb der Kate-
gorie ,Einfamilienhaus®, z. B. von einem kleineren Haus in ein gréBeres usw.,
wird hier nicht bertcksichtigt, weil diese Nachfrage ,im System® dadurch aufge-
hoben wird, dass bei jedem bezogenen Neubau ein Bestandshaus frei wird und
am Markt angeboten werden kann.

Die in der Vergangenheit realisierte jahrliche Nachfrage nach Einfamilienhdu-
sern im Erstbezug wird projiziert auf die Bevdlkerungsgruppe der 30- bis 45-
Jahrigen. Wie Tabelle 28 zeigt, hat diese Altersgruppe in Bamberg zwischen
1994 und 2004 um 1.244 Personen (8,2 %) zugenommen. Dieser Altersgruppe
wird zum Erstbezug ein Bestandsangebot offeriert, das aus den frei werdenden
Einfamilienhausern der alteren Generation am Ende des Lebenszyklus sowie
den Neubauten zusammengesetzt ist. Die Neubauten sind hier vollstdndig dem
Erstbezug zugerechnet. Bestandsangebote und Neubauten addieren sich zur
jahrlichen Gesamtnachfrage in der Stadt (Spalte 5 in Tabelle 28).

Projiziert man diese Gesamtnachfrage (Spalte 5) auf die Altersgruppe der 30-
bis 45-Jahrigen (Spalte 2), so erhdlt man eine ,spezifische Nachfrageziffer”
(Spalte 6), deren Héhe vom 6rtlichen Baulandpreis bestimmt wird. Im Durch-
schnitt der Jahre 1994 bis 2004 lag in Bamberg diese Nachfrageziffer bei 12,8
realisierten Nachfragefallen pro 1.000 Personen zwischen 30 und 45 Jahren.

Um deutlich zu machen, welche Differenzen zwischen Mittel- und Oberzentren
bei der Realisierung der Nachfrage nach Einfamilienhdusern bestehen, zeigt
Abbildung 9 deren Verteilung flr ca. 80 typische Zentren aus dem Bundesge-
biet.
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Abbildung 9: Ortliche spezifische Nachfrageziffer* ausgewihlter Kom-
munen in Deutschland in Abhdngigkeit vom Bodenpreisni-
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lineare Regression:
1/Nachfrageziffer = 0,01209 + 0,000321*(Baulandpreis in EURO/m?)
(Korrelation 0,78)
Quelle: Eigene Berechnungen mit Baulandpreisdaten BBR
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Grundsétzlich zeigen alle rechts von der Kurve liegenden Punkte ein hohes Att-
raktivitatsprofil an und umgekehrt. Weil die rechts liegenden Kommunen bei
gleicher Nachfrageziffer einen héheren Baulandpreis als weiter links liegende
durchsetzen kénnen, sind hier die Basisnachfrage und damit die Attraktivitat
héher. Die Kurve markiert den mittleren Zusammenhang. Der Wert von 12,8 flr
Bamberg liegt nahe beim Durchschnitt, d.h. der in Bamberg vorherrschende
Baulandpreis von rund 250 EUR/m? entspricht ziemlich genau der Zuzugsatt-
raktivitat der Stadt.

Bundesweit liegt die durchschnittliche Nachfrageziffer, bezogen auf den mittle-
ren Baulandpreis, bei 22,8 Verkaufsfallen und einem Baulandpreis von 85
EUR/m?. Es ist also davon auszugehen, dass knapp 44 % der realisierten
Nachfrage von Bambergern nach Einfamilienhausern nicht im Stadt- sondern im
Kreisgebiet realisiert werden. Eine Modellrechnung mit der Pramisse der bun-
desdurchschnittlichen Nachfrageziffer flr die Gruppe der 30- bis 45-Jahrigen
zeigt als Differenz zur Neubautatigkeit und zum Bestandsangebot die seit 1995
jahrlich von Bambergern im Kreisgebiet realisiere Nachfrage nach Einfamilien-
h&usern (vgl. Tabelle 29):

Tabelle 29: Gesamtnachfrage und in Bamberg realisierte Teilnachfrage
nach Einfamilienhdusern 1995 bis 2004

Jahr 30- bis 45- Nachfrage pro 1.000 30- bis 45-Jahrige
Jahrige Insgesamt R in Bamberg im Kreis
(=22,8) realisiert realisiert
(=12,8)
1994 15.084 - - -
1995 15.333 350 217 133
1996 15.749 359 201 158
1997 16.076 367 148 219
1998 16.301 372 199 173
1999 16.416 374 255 119
2000 16.575 378 196 182
2001 16.736 382 216 166
2002 16.692 381 223 158
2003 16.589 378 222 156
2004 16.328 372 209 163
Verand./
Summe 1.224 3.713 2.086 1.627
in v. H. 100,0 56,2 43,8

ohne Nachfrage nach 151 neuen EZFH auf dem Gelénder der US-Kaserne
1) entsprechend dem Bundesdurchschnitt
Quelle: Eigene Modellrechnungen
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Die von Bambergern im Umland realisierten 1.627 Einfamilienhduser verteilen
sich auf das dortige Neubau- und Bestandsangebot.

2.4.6 Zwischenresiimee

Die Wohnungsbautatigkeit in den letzten zehn Jahren war mit 3.566 WE, d. h.
einem jahrlichem Neubau von rund 1 % des Bestandes (Bauintensitat) fir ein
kleines Oberzentrum hoch. Die hohe Bauintensitat ist eine Folge der wachsen-
den Universitat und der Zuzige aufgrund des ginstigen Arbeitsplatzangebotes.
Angebotsvermindernd hat sich ein jahrlicher Abgang von rund 0,28 % des Be-
standes durch Abrisse und Umwidmungen ausgewirkt.

Der Wohnungsbestand von 37.700 WE lag Ende 2004 zu drei Vierteln in Ge-
schossgebauden (Mehrfamilienhdusern) und nur zu einem Viertel in Einfamili-
enhdusern. Gut zwei Drittel des Wohnungsbestandes in Bamberg ist erst nach
dem 2. Weltkrieg entstanden. Im Vergleich zu Kommunen, die im 2. Weltkrieg
starker zerstdrt worden sind, ist der Anteil historischer Wohngebaude in Bam-
berg hoch. Die rund 11.000 Wohnungen der Baualtersklasse 1949 bis 1968, die
fast 30 % des Gesamtbestandes ausmachen, mindern, ebenso wie ein GroB-
teil der &lteren Wohnungen, die Gesamtattraktivitat des Wohnungsbestandes
in Bamberg. Auch der mit 29,8 % relativ niedrige Anteil an Eigentiimerwoh-
nungen (vgl. z. B. Oldenburg 43 %) ist eher als Attraktivitdtsnachteil des Woh-
nungsbestandes einzustufen.

Wegen der hohen Konzentration von Wohnungen in Mehrfamilienhausern, his-
torischen Gebauden und Gebauden der Baualtersklasse 1949 bis 1968 ist das
Mietniveau in Bamberg relativ niedrig. Die Durchschnittsmiete liegt mit 5,29
EUR/m? deutlich unterhalb der Regressionsgerade zwischen értlichem Bau-
landpreis und durchschnittlicher Miethéhe von deutschen Mittel- und Oberzent-
ren.

Die Baulandverfiigbarkeit war, zumindest im Verhaltnis zur hohen Fertigstel-
lungszahl, eher niedrig. Fir Geschosswohnungen ergibt sich nur ein niedriger
spezifischer Baulandeinsatz von 140 je WE, fur Einfamilienhduser ein Einsatz
von 415 je WE. Hierbei handelt es sich jeweils um Nettobauland. Die niedrige
Baulandverfigbarkeit und die dadurch ausgelésten hohen Preise fur Bauland
haben zu einer starken Verdichtung des Wohnungsbaus, sowohl bei den Mehr-
familienhdusern als auch vor allem bei den Einfamilienhausern gefihrt. Als Bei-
spiel kann die extreme Ausnutzung der Flachen im B.-Plan fir die Mayersche
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Gartnerei gelten, wo auf einer Nettobaulandflache von ca. 7,0 ha 368 Wohnein-
heiten in einem Mix von Reihenhdusern und ,Stadtvillen“ realisiert worden sind.

Der Neubau von 3.566 WE brutto seit 1994 konnte die Zunahme der Haushal-
te (1.692) und den Wohnungsabgang (-1.039 WE) mehr als ausgleichen. Es
entstand um das Jahr 2000 ein rechnerischer Uberhang von 850 WE, der bis
Ende 2004 auf rund 670 WE (UOber der Mobilitatsreserve von 2 % des Woh-
nungsbestands) wieder abgebaut werden konnte.

2.5 Baulandsituation

2.5.1 Baulandverfiigbarkeit und Baulandverbrauch seit 1995
Fléachennutzungsplan von 1994/1996

Der noch immer geltende Flachennutzungsplan der Stadt Bamberg ist 1994
im Entwurf erstellt und mit einigen Zusatzen am 6.12.1996 verabschiedet wor-
den. In diesem Flachennutzungsplan waren 355 Baullicken nach § 30 und § 34
mit einer Gesamtflache von 44 ha enthalten (die in einem Baullickenkataster
von 1991 aufgezahlt sind), weitere 12,8 ha Wohnbauflachen in seinerzeit schon
rechtskraftigen Bebauungspléanen sowie 19 ha Wohnbauflachen in Bebauungs-
planen, die sich 1996 noch im Entwurfsstadium befanden. AuBerdem waren
insgesamt elf gréBere Vorschauflachen im Flachennutzungsplan aufgefihrt, die
zusammengenommen 32 ha netto Baulandflachen umfassten (vgl. Tabelle 30,
Spalte 2).

Von den vor knapp zehn Jahren vorhandenen Flachenpotenzialen sind bis
Ende 2004 grdBere Anteile (51,7 ha) bebaut worden, andererseits sind aber
auch viele der seinerzeitigen Vorschauflachen noch nicht in rechtskraftige Be-
bauungsplane dberfuhrt. SchlieBlich wurde ein Teil der damaligen Vorschaufla-
chen, aber auch ein Teil der seinerzeit im Entwurf befindlichen Flachen, wegen
unuberwindlicher Schwierigkeiten wieder aufgegeben. Weitere Flachen, die
nicht im Flachennutzungsplan von 1996 enthalten waren, sind in den vergange-
nen zehn Jahren hinzugekommen, teilweise schon bebaut, teilweise aber auch
als neue Vorschauflachen ausgewiesen.
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Einen Uberblick tber die Planungs-, Verbrauchs- und Vorratssituation zwischen
1996 und dem Jahr 2004 gibt Tabelle 30:

Tabelle 30: Wohnbauflachenverbrauch seit 1996 und aufgegebene Vor-
schauflachen bis 2004 sowie noch verfiigbare Wohnbaufla-
chen in ha Bauland netto

Bezeichnung der Status im F.- | seither | seither noch
Flache Plan bebaut | aufge- | verfiigbar
1996 geben
(1) (2) (3) 4) 5) (6)
Baullcken § 30 37,0 13,0 0,0 24,0
Baullicken § 34 7,0 4,0 0,0 3,0
Liste F.-Plan B.-Plan § 30 12,8 12,8 0,0 0,0
Liste F.-Plan z.T.§30 19,0 12,6 4,9 1,5
Ent-
Vorschauflachen wurf/aufgeg. 32,0 0,0 2,5 29,5
Insgesamt 107,8 42,4 7,4 58,0
neue Flachen
nach 1996" B.-Plan § 30 - 9,3 - -
neue Vorschaufla-
chen nach 1996 2 | Vorschau - - - 14,6
Insgesamt 107,8 51,7 7,4 72,6

i
2)

Usselmann, Rosengarten, Farbersgarten

Erba- und Megalithgeldnde

Quelle: Stadt Bamberg, Baureferat, Stadtplanungsamt: Flachennutzungsplan (Entwurf) - Erlau-
terungsbericht (Juli 1994) und Angaben der Stadt Bamberg

Zunéchst ist festzustellen, dass sich die Baulandreserven des noch geltenden
Flachennutzungsplans zwischen Dezember 1996 (107,8 ha) und Ende 2004
etwa halbiert haben (58,0 ha). Hinzugekommen sind allerdings 14,6 ha neue
Vorschauflachen, sodass sich derzeit eine Wohnbauflachenreserve von 72,6
ha ergibt.

Spezifischer Baulandeinsatz

Von 1995 (einschl.) bis Ende 2004 sind im Bamberger Stadtgebiet jahresdurch-
schnittlich 312 Wohnungen gebaut worden (vgl. Tabelle 31):
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Tabelle 31: Fertiggestellte Wohnungen in der Stadt Bamberg 1995
(einschl.) bis Ende 2004
Gebiudetyp Anzahl WE
insgesamt im Jahresdurchschnitt
Einfamilienhauser 660 66
Geschossgebaude 2.455 246
insgesamt 3.115 312

Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung

Bei den Einfamilienhdusern sind die auf dem Kasernengelande fur die Ameri-
kaner gebauten 151 Einfamilienhduser bereits abgezogen. Die zusammen
3.115 WE sind auf insgesamt 51,7 ha ausgewiesener Baulandflache (vgl.
Tabelle 30, Spalte 4) und zusatzlich geschatzten mindestens 10 ha weiteren
Flachen errichtet, die im Baullickenkataster von 1991 nicht erfasst waren.
Uberschlagig ergibt sich damit folgender Baulandverbrauch je WE und nach
Gebaudetyp (vgl. Tabelle 32):

Tabelle 32: Wohnungsneubau und Baulandeinsatz 1995 bis 2004
Anzahl Gebaudetyp Baulandeinsatz Baulandeinsatz
WE pro WE insgesamt

(in m?) (in ha) "
660 in Einfamilienhdusern 415 27,4
2.455 in Geschossgebauden 140 34,3
3.115 insgesamt 198 61,8
1) Wohnbaulandverbrauch aus Tabelle 30 plus geschatzte 10,1 ha Flachen in nicht erfass-

ten Baulucken.
Summenabweichung durch Runden
Quelle: Angaben der Stadt Bamberg und eigene Schéatzung

Der ermittelte spezifische Flachenverbrauch pro Wohneinheit kann im inter-
kommunalen Vergleich als gering angesehen werden. Bei Einfamilienhdusern
deutet er auf eine Uberwiegende Bebauung mit Reihenhdusern hin, im Ge-
schosswohnungsbau auf eine durchschnittliche Geschossflachenzahl (GFZ)
von 0,6. Damit kann der Einsatz von Bauland im Stadtgebiet von Bamberg in
den vergangenen zehn Jahren zwar als auBerordentlich effizient beurteilt wer-
den, ob diese gedrangte Bebauung aber den zuklnftigen Anforderungen des
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Publikums an die Attraktivitat von Wohnquartieren gerecht wird, muss bezwei-
felt werden.®

2.5.2 Das Bamberger Wohnbaulandprogramm

Mit Beschluss des Stadtrats vom 24.04.1996 wurde flr alle kinftig aufzustel-
lenden B.-Plane festgelegt, dass der Grundstiickeigentiimer

die Flachen offentlichen Bedarfs zum Preis von Bauerwartungsland
(20 % des Endpreises) und

ein Drittel der Nettoflachen zum Preis von Rohbauland (50 % des End-
preises

an die Stadt Bamberg abzugeben hat. Das der Stadt im Umlegungsverfahren
zugeteilte Nettobauland soll dann ohne Aufpreis an junge Familien mit mehre-
ren Kindern und an Alleinerziehende abgegeben werden. Begonnen werden
sollte mit den Vorschauflachen in Wildensorg und ,Am Klinikum®. Ziel der MaB-
nahme ist das Halten von Familien mit mehreren Kindern in der Stadt und die
Er6ffnung von Mdoglichkeiten zum Wohneigentumserwerb fir diese Bevolke-
rungsgruppe.

In den zehn Jahren seither sind die Baugebiete Usselmann und Rosengarten,
MTW 1860 (noch im Planungsstadium) nach diesem Modell durchgefiihrt wor-
den. Das Baugebiet Mayersche Gartnerei wurde von der kircheneigenen Jo-
sephstiftung nach ahnlichen Kriterien (Preissenkung unter Berlcksichtigung
sozialer Komponenten) durchgefihrt. Durch das vorgegebene Punktesystem,
aufgrund dessen die Bewerber ausgewahlt wurden, waren kinderreiche Famili-
en préaferiert. Im Baugebiet Usselmann sind dadurch je WE durchschnittlich 4,2
Personen zugezogen. Damit ist das Programm aus der Sicht des Teilziels ,Hal-
ten von Bevolkerung in der Stadt“ bzw. Stimulierung der Zuziige in die Stadt"
ein voller Erfolg geworden. Auch unter sozialen Aspekten (Férderung von Fami-
lien mit Kindern) ist das Programm uneingeschrankt positiv zu beurteilen.

Das Publikum winscht weit Gberwiegend das frei stehende Einfamilienhaus, wahrend
sich das Reihenhaus geringer Akzeptanz erfreut. Das Reihenhaus hatte bei dieser Be-
fragung nur eine Zustimmung von 8 % (Wunsch) bzw. 17 % (,Werde ich erreichen kdn-
nen®). Ergebnis einer Befragung junger Bausparer in: LBS Westdeutsche Landes-
bausparkasse (Hg.): ,Der Wohnungsmarkt in Nordrhein-Westfalen bis zum Jahr 2015 -
Wohnungsbedarf, Wohnungsnachfrage, wohnungspolitische Implikationen®, Untersu-
chung durchgefihrt durch das Pestel Institut, Hannover 2003.
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Kritischer zu beurteilen ist die Beeinflussung des Tempos der Baulandbereit-
stellung durch das Programm.

Die beiden genannten Vorhaben ,Wildensorg® und ,Klinikum* sind zehn Jahre
nach dessen Einfihrung noch nicht realisiert. Offensichtlich hat die Vorgabe
durch das Programm die Grundsttickseigentiimer zu einem zégerlichen Verhal-
ten veranlasst. Die Alternative aus Sicht der Stadt, bei Weigerung das Pro-
gramm zu akzeptieren eine stadtebauliche EinwicklungsmaBnahme fur die Fl&-
chen durchzufiihren, ist bisher nicht angewendet worden. Dabei ist zu bertick-
sichtigen, dass 1996 dem Instrument der stadtebaulichen EntwicklungsmaB-
nahme eine héhere Durchsetzungskraft zugetraut wurde, als die Praxis seither
gezeigt hat.

Sollte also, was zu vermuten ist, das Programm eher zu einer Verzégerung des
Baulandausweises geflhrt haben, so wiegt dies schwerer als die hohe Perso-
nenzahl je erworbener Wohneinheit in dem bisher durchgefiihrten Programm-
gebiet. Um eine Beendigung des Programms zu empfehlen, misse aber eine
Einzelfallprifung der in der Untersuchung genannten Vorschauflachen durchge-
fihrt werden. Sollte diese zu dem Ergebnis kommen, dass das Wohnbauland-
programm ursachlich fir die Uberlangen Realisierungszeiten der Vorschaufla-
chen aus dem Flachennutzungsplan von 1996 ist, so sollte das Programm
baldmdglichst beendet werden, obwohl es nachweislich in den bisher entwickel-
ten Gebieten das genannte hohe Verhéltnis von zuziehenden Personen und
Neubauten ausgeldst hat. Bei der in Bamberg herrschenden Baulandenge dirf-
te die Vermarktung kein Problem darstellen.

2.5.3 Baulandpotenzial fiir zukiinftige Wohnungsbauaufgaben

Die in Tabelle 30 ausgewiesenen 72,6 ha wirden, bei gleichen Gebaudeneu-
baustrukturen wie in den vergangenen zehn Jahren, fir etwa 3.900 WE ausrei-
chen. FUr die Zeit bis zum Jahr 2020 kann dieser einfache Ansatz der durch-
schnittlichen Verbrauchsdaten des letzten Jahrzehnts jedoch nicht mehr ange-
wendet werden, weil das Publikum seine Praferenzen fir das Eigenheim ange-
sichts der Konkurrenz durch die Kreiskommunen starker durchsetzen wird.
AuBerdem sind bei den in der Vorschau befindlichen Gebieten viele Probleme
zu Uberwinden, bevor diese Baureife erlangen (siehe unten).
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Im Folgenden sollen daher die ins Auge gefassten Flachen hinsichtlich ihrer
Realisierungsfahigkeit Uberprift werden. In aufsteigender Reihenfolge von
leicht bis sehr schwer wird unterschieden nach

- machbar, B.-Plan aktuell im Entwurf,

- vorliegende Hemmnisse, noch keine Entwurfsplanung vorhanden, aber
realisierbar,

- gréBere Schwierigkeiten zu erwarten, Realisierung unsicher,

- aus heutiger Sicht wegen bedeutender Schwierigkeiten kaum realisier-
bar.

Im Einzelnen ergeben sich fur die in Tabelle 30 aufgeflihrten Flachen folgende
Einschatzungen:

° 27 ha Baullcken nach § 30 und § 34: Diese 27 ha stellen die Restbe-
stédnde von urspringlich 44 ha (1991) dar. Mit zunehmendem Abbau der
Baulliickenbestande wird der verbleibende Rest immer schwieriger zu re-
alisieren, weil die leichter zu Uberplanenden Baullcken inzwischen in
den Markt gegangen sind. Rund 10 bis 12 ha dieser Baullicken dirften
daher bis 2020 aus heutiger Sicht nicht realisierbar sein und nicht an den
Markt kommen. Fir 15 bis 17 ha Baullicken ist die Realisierung von
Hemmnissen begleitet, aber machbar. Strategien zur Erhéhung des Fla-
chenangebots aus privat gehaltenen Bauliicken werden in Kapitel 4 ent-
wickelt.

° Von den verbleibenden 45,6 ha Vorschauflachen (einschl. Erba- und
Megalithgelande) sind derzeit nur 2,8 ha in der Entwurfsplanung (MTV
1860). Die letztgenannten Flachen kénnen 2007 auf den Markt gebracht
werden.

° In einem Vorplanungsstatus befinden sich Teilflachen westlich des Kilini-
kums, das Megalith- und das Erba-Gelande mit zusammen 18,1 ha. Es
sind Schwierigkeiten zu erwarten, z. B. bei der Grundsticksaktivierung
und ErschlieBung. Die Realisierung ist aber bis 2020 machbar.

° Noch erhebliche Hemmnisse sieht das Baureferat fir die Gebiete Jack-
straBe, LudwigstraBe, Kammermeister Weg, KapellenstraBe und Renk-
feldweg mit zusammen 14,4 ha. Die Realisierung ist unsicher, da z. B.
die Flachen zum Teil von Gewerbebetrieben genutzt werden., deren Um-
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siedlung erst vollzogen werden misste, oder diese Flachen noch er-
werbsgartnerisch genutzt werden.

° Als auBerst schwierig und kaum realisierbar gelten die Gebiete Fl6Ber-
gasse, Gaustadter HauptstraBe, Wiesengrundweg und Plattengasse mit
zusammen 4,5 ha. Hier schranken Landschaftsschutz, Erwerbsgartner-
tum sowie schon vollzogene anderweitige Vorhaben der Grundstiicksei-
gentimer die Verflgbarkeit stark ein.

Im Vergleich zu 1996 ist daher die unmittelbare Baulandverfligbarkeit als er-
heblich schlechter einzuordnen. Kurzfristig sind (neben den Baullicken) nur
das MTV 1860-Geléande und eine Teilflache westlich des Klinikums realisierbar.

2.5.4 Zwischenresiimee

Das im Flachennutzungsplan von 1996 fur die noch nicht realisierten Flachen
ausgewiesene Verhaltnis von Wohnbauflache (netto) und darauf zu errichtender
Wohnflache lasst auf eine angestrebte GFZ von 0,66 schlieBen. Die Masse der
Flachen ist also fir Geschosswohnungsbau vorgesehen, gréBere Anteile von
Einfamilienhdusern (Reihenh&user) sind nur in den Flachen westlich des Klini-
kums sowie in den Vorschauflachen Erba- und Megalithgelande ausgewiesen.
Diese hohe Grundsticksausnutzung rechtfertigte die 1996 kalkulierten hohen
Grundstlickspreise.

Zu den bereits in der Vergangenheit entstandenen Schwierigkeiten beim Ankauf
und bei der Uberplanung der {brigen Flachen werden daher in Zukunft noch die
Absatz- und Renditeprobleme der Investoren von Geschosswohnungen
kommen. Wé&hrend noch in den 90er-Jahren sehr geringe Mietrenditen fir Neu-
bauten von frei finanzierenden Investoren hingenommen wurden, und das kau-
fende Publikum auch Quadratmeterpreise bei Eigentumswohnungen akzeptier-
te, die im Vergleich zur Mietbelastung ahnlich niedrige Nutzerrenditen auslds-
ten, kann hiervon im nachsten Jahrzehnt nicht mehr ausgegangen werden.
Hierdurch kommen die Investoren im Geschosswohnungsbau und die Grund-
stlcksverkaufer fir Geschosswohnungsbauten in Realisierungsschwierigkeiten.
Von den Errichtungs- und Grundstlickskosten her notwendige Verkaufspreise
zwischen 1.800 und 2.200 EUR/m? Wohnflache im Geschosswohnungsbau
kénnen beim Publikum nicht mehr durchgesetzt werden. Mietrenditen mus-
sen auf Uber 8 % ansteigen, d.h. es ist notwendig, die Errichtungskosten von
Geschosswohnbauten auf ein Niveau zu senken, welches den Renditeerwar-
tungen der Kaufer durch eingesparte Miete entspricht.
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Beim Baulandangebot in Bamberg werden diese neuen Schwierigkeiten zu
einer Verzégerung der Realisierung fiihren, insbesondere weil die Grund-
stlcksverk&ufer nicht auf einen niedrigeren Baulandpreis eingehen wollen. Die
durch die GFZ von 0,7 entstehende hohe Siedlungsdichte diirfte von der Seite
der Nachfrager Probleme bereiten. Der Geschosswohnungsbau in Bamberg
wird daher in den nachsten Jahren auf ein sehr niedriges Niveau absin-
ken.

Auch im Bereich der wenigen Projekte fur Einfamilienhduser fallt in den B.-Plan-
Entwirfen die extrem enge Bebauung der Flachen auf. Als Beispiel kann das
neue Baugebiet 421 C (EichendorffstraBe/MTV 1860) gelten. Reihenh&user mit
Einzelhausbreiten um 5,5 m werden wegen der dadurch entstehenden hohen
stadtebaulichen Dichte in Zukunft immer schwieriger zu vermarkten sein.
Auch die Kombination von individuellen Reihenhdusern mit direkt angrenzen-
den Geschossblécken tragt nicht zur Attraktivitat eines Wohngebiets bei, weil
die Reihenhausbesitzer sich vor allem aus den oberen Geschossen der direkt
daneben liegenden Mehrfamilienhduser beobachtet flhlen.

Auch das realisierte Projekt einer gemischten Bauweise von Mehr- und Einfami-
lienhdusern im Rahmen des Bebauungsplans 101A (Mayersche Gértnerei)
kann nicht als beispielhaft fir zukiinftige Uberplanungen von Wohnbauflachen
in Bamberg gelten. Die extrem enge Ausnutzung durch die Reihenh&user und
Stadtvillen ist Ende der 90er-Jahre noch toleriert worden, dirfte nun aber — in
einer Zeit entspannterer Wohnungsnachfrage - kaum mehr marktgangig sein.

2.6 Resiimee des Analyseteils

Die Bevdlkerung in der Stadt Bamberg ist in den vergangenen zehn Jahren mit
rund 70.000 Einwohnern fast gleich geblieben, weil der Sterbeliberschuss von
2.600 Personen durch einen fast gleich hohen Zuzugssaldo ausgeglichen wur-
de. Hierbei ist allerdings zu berlcksichtigen, dass die ,normalen® Zuzlge in den
Jahren von 2001 bis 2003 durch Ummeldungsanreize fur die vom 2. zum 1.
Wohnsitz wechselnden Studenten erhdéht wurden. Ohne diese Anreize hatte
Bamberg Bevolkerung verloren.

Die Wanderungsanalyse hat gezeigt, dass Bamberg bei der Erzielung eines

positiven Wanderungssaldos bisher zu 60 % auf den Zuzug von Studienanfan-
gern und zu 40 % von jungen Berufsanfangern angewiesen war. Zum Ausgleich
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des Sterbelberschusses waren rund 260 Nettozuzlige aus diesen Quellen pro
Jahr erforderlich.

Die Arbeitspldtze in Bamberg sind seit 1995 auf einem auBerordentlich hohen
Niveau auch in Konjunkturdellen stabil geblieben. Sie sind auch nach dem Jahr
2002 nur geringfligig um ca. 4 % zuriickgegangen. Dagegen hat sich die Zahl
der am Wohnort wohnenden Beschéftigten mit minus 6 % deutlich nach unten
entwickelt. Die sehr glinstige Erwerbssituation hat sich in den Wanderungszah-
len bisher nicht ausreichend niedergeschlagen.

Die Anzahl der privaten Haushalte hat in den letzten zehn Jahren deutlich
schneller zugenommen als die Bevélkerungszahl. Sie stieg um 4,3 % (+ 1.553),
wahrend die Bevdlkerungszahl nahezu stagnierte (-0,3 %). Die durchschnittli-
che HaushaltsgréBe der Erwachsenen ist mit zuletzt 1,528 Personen (im Alter
Uber 20 Jahre) einem Oberzentrum angemessen. Die gesamte HaushaltsgroBe
liegt mit 1,865 Personen deutlich unter dem Bundesdurchschnitt von 2,10 Per-
sonen.

Das Einkommensniveau der privaten Haushalte in Bamberg liegt trotz der ho-
hen Erwerbsmdglichkeiten vor Ort mit einer Kaufkraftkennziffer (GfK) von 107,1
nur geringfligig Uber dem westdeutschen Durchschnitt. Dies liegt am hohen
Einpendlerlberschuss, welcher die in Bamberg vorhandenen Arbeitsplatze zu
mehr als 75 % besetzt. Viele der hbheren Einkommen werden zwar in Bamberg
erzielt, jedoch von der einpendelnden Bevélkerung in das Umland mitgenom-
men.

Zum eher durchschnittlichen Einkommensniveau passt die niedrige Miethdhe.
Dieses gedrlckte Mietniveau ist auf mehrere Einflisse zurlckzufihren. Einer-
seits auf den seit 2002 vorliegenden Mietspiegel, der Preis dampfend wirkt. an-
dererseits auf die geringen Komfortanspriiche der Studenten. Auch der Fortzug
von gut verdienenden Erwerbstatigen aus den Mietwohnungsbestéanden in das
Umland wirkt in diese Richtung. Da der Bamberger Wohnungsbestand zu rund
70 % aus Mietwohnungen besteht, ist eine Parallelitat von Mietpreisen und Ein-
kommensniveau (beide niedrig) plausibel. Insgesamt deuten die niedrigen Mie-
ten aber auch auf eine geringe Attraktivitat des Mietwohnungsbestandes hin.

Innerhalb der Einkommensgrenzen fir die Férderberechtigung nach § 9 WoFG
liegen 8.200 Haushalte in Bamberg. Die Zahl der férderberechtigten Mieter-
haushalte betragt 7.000. Dies sind gut 27 % aller Mieterhaushalte und rund
zweieinhalb Mal mehr als Belegrechtswohnungen vorhanden sind.
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Bei der Mietbelastung der Haushalte stehen rund 6.000 Haushalte mit 25 %
und mehr Mietlastung zwar 2.750 Sozialwohnungen mit Belegbindung gegen-
Uber, diese sind aber alle belegt und nur rund 350 dieser preisgebundenen
Wohnungen werden jahrlich neu vermietet. Obwohl der Anteil der hoch belaste-
ten Mieterhaushalte kleiner ist als in Stadten mit hdherem Mietniveau ist doch
auf Jahre, wegen der geringen Zahl der jahrlich zur Wiedervermietung angebo-
tenen Belegrechtswohnungen, kein Rlckgang, sondern eher eine Zunahme der
Zahl der Hochbelasteten zu erwarten.

Durch Neubau von 3.566 WE in Bamberg seit 1995 sind

- die zuséatzlich gebildeten 1.553 Haushalte mit Wohnungen versorgt und

- der geschatzte Wohnungsabgang von 1.039 WE ersetzt worden.

- 451 Untermietverhaltnisse sind abgebaut, auBerdem

- hat sich ein rechnerischer Wohnungsiberhang von rund 670 WE gebil-
det.

Ein um das Jahr 2000 aufgetretener maximaler Uberhang von 870 WE, der sich
aufgrund der hohen Geschosswohnungsbautatigkeit aufgebaut hatte, ist durch
die gesunkene Bautatigkeit bis 2004 auf 670 WE zuriickgefihrt.

Auch unter AuBerachtlassung des Neubaus von Studentenwohnungen hat seit
1995 der Neubau von Geschosswohnungen den Wohnungszugang zu fast
drei Vierteln dominiert. Bis 2000 hat dies zu einem deutlichen Uberhang von
Geschosswohnungen gefuhrt. Sogar nach 2002 sind noch mehr Geschoss- als
Einfamilienhauswohnungen errichtet worden, was letztlich zu dem noch immer
leicht Gberhdhtem Leerstand geflihrt hat. Dem Geschosswohnungsbau wurde
vor dem Jahr 2000 in Bamberg eine zu hohe Prioritdt zugemessen, zurzeit ist
es eher umgekehrt.

Die Analyse des Wohnens der Studenten und der Unterbringung der amerika-
nischen Streitkrafte und ihrer Angehérigen hat gezeigt, dass gleich bleibend
zwischen 1995 und 2004 rund 1.170 Wohnungen von studentischen und ameri-
kanischen Haushalten bewohnt wurden, die in der Einwohnerstatistik nicht ent-
halten sind. Diese 1.170 von nicht gemeldeten Haushalten bewohnten Woh-
nungen verkehren den statistischen Uberhang an Wohnungen ins Gegenteil,
sodass ein beim Dreifachen des Bundesdurchschnitts liegender Anteil von
2.400 Untermietern (6,5 %) entsteht.
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Von den im Flachennutzungsplan 1996 ausgewiesenen 107,8 ha Wohnbau-
landflachen (Baullcken, B.-Plane und Vorschauflachen) sind nur 39,3 %
(42,4 ha) bebaut, 6,9 % (7,4 ha) der seinerzeit ausgewiesenen Flachen sollen
2004 nicht mehr bebaut werden, die restlichen 53,8 % (58,0 ha) werden auf die
Zeit nach 2006 zusammen mit weiteren Neubau- und Vorschauflachen (23,9
ha) vorgetragen. Das Flachenpotenzial fur die zuklnftige Wohnungsbautatigkeit
bis 2020 erscheint mit 72,6 ha eher knapp, vor allem, weil 27 ha aus Baullcken
bestehen, die zunehmend schwieriger zu bebauen sind.

Aufgrund dieser Analyseergebnisse soll nun im folgenden Kapitel 3 eine Pro-
jektion von Bevélkerung, Haushalten und Wohnungsnachfrage durchgefihrt
werden, welche im anschlieBenden Kapitel 4 zu Empfehlungen fir die zukinf-
tige Flachennutzung in der Stadt flihren soll.
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3. Referenzszenario zur zukiinftigen Bevdlkerungs-
und Wohnungsmarktentwicklung in Bamberg bis
2020

3.1 Szenariotechnik und kommunale Ziele

Die Gesamtbevdlkerung der Bundesrepublik wird nach den Prognosen des
Statistischen Bundesamtes, aber auch des Pestel Instituts noch bis 2012 weiter
wachsen und danach in eine Stagnationsphase mit leichten Schrumpfungsten-
denzen Ubergehen. Bei relativ sicher prognostizierbaren Geborenenzahlen und
Sterbefallen und einem wachsenden Sterbeliberschuss ist die Veranderung der
Gesamtzahl der Einwohner im Wesentlichen abhangig von der Héhe der Zu-
und Fortzlige Uber die Grenzen der Bundesrepublik.

Innerhalb des Bundesgebiets werden die Metropolregionen in den Agglome-
rationsrdumen weiter wachsen, die Mischgebiete ebenfalls leicht an Bevdlke-
rung zunehmen und die landlichen Gebiete schnell Bevdlkerung verlieren. Zu
den Verlierern werden alle Mittelzentren ohne Hochschule gehéren.

Die Verteilung der Metropolregion mit ihren Agglomerationsrdumen, der Misch-
gebiete und der ,Jandlichen Gebiete® (ohne direkte Anbindung an Agglomerati-
onsrdume) ist in Abbildung 10 dargestellt.'® Da sich schon derzeit die Bevélke-
rung in den Agglomerationsrdumen und ihren Randzonen konzentriert, wohnen
in den reinen l&ndlichen Gebieten schon heute nur noch rund 25 % der Bun-
desbevdlkerung.

10 DSL Bank (Hg.): Die eigen genutzte Immobilie als Saule der Alterssicherung. System-

analyse und Modellrechnungen bis zum Jahr 2030, Bonn 2005 (Untersuchung, durch-
gefiihrt vom Pestel Institut, Hannover).
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Abbildung 10: Landkreise und kreisfreie Stiddte in Deutschland nach drei
Gebietstypen




Bamberg bildet eine kleine Agglomeration (vgl. Abbildung 10) in einem Misch-
gebiet mit relativ groBer Entfernung zu den Metropolregionen (Minchen, Stutt-
gart und Frankfurt), aber Zugehérigkeit zur kleinen Metropolregion Nlrnberg.
Die Zuzugsattraktivitat der Stadt wird bestimmt durch die wachsende Universi-
tat und die auBerordentlich hohe Arbeitsplatzausstattung. Beide Zuzugsattri-
bute werden daflr sorgen, dass der Wanderungssaldo der Stadt in den néchs-
ten 15 Jahren mit Sicherheit ausgeglichen, mit groBer Wahrscheinlichkeit je-
doch positiv sein wird. Da andererseits die Analyse in Kapitel 2 gezeigt hat,
dass der Sterbelberschuss bereits derzeit bei Uber 250 Personen pro Jahr
liegt, muss Uber einen positiven Wanderungssaldo zunéachst ein Ausgleich er-
folgen, bevor die Stadtbevélkerung wachsen kann. Das Wanderungsverhalten
kann daher Bevdlkerungswachstum oder sinkende Bevdlkerungszahlen auslé-
sen.

Bei der Szenariotechnik werden in der Regel mehrere unterschiedliche Pra-
missen flr Modellrechnungen vorgegeben, welche plausible Entwicklungspfade
in die Zukunft beschreiben. Da jedoch bei einer Prognosestrecke tber 16 Jahre
mehrere Alternativen die Ergebnisse der Modellrechnungen mit zunehmender
Prognosezeit weiter auseinander laufen lassen, kann eine Erhéhung der Pla-
nungssicherheit durch eine mit zunehmender Zeit immer gréBere Bandbreite
von Entwicklungsmdglichkeiten nicht erreicht werden.

FOr den Prognoseteil dieser Untersuchung wurde daher vorgeschlagen, in ei-
nem Abstimmungsgesprach mit der Stadtverwaltung und den Ratsfraktionen ein
,Referenzszenario”“ auszuwahlen, welches eine anzustrebende Leitlinie der
zukUnftigen Bevoélkerungsentwicklung beschreibt. Die Zonen der Prognoseunsi-
cherheit liegen dabei links und rechts der Leitlinie, wobei die Unsicherheit mit
wachsender Entfernung von der Leitlinie zunimmt.

Der Projektleiter stellte die drei Optionen

- ausgeglichener Wanderungssaldo,

- positiver Wanderungssaldo in H6he des Sterbeliberschusses und

- andauernder Zuzugssaldo wie 2002/2003 in doppelter Hohe des Ster-
beliberschusses

wahrend eines Abstimmungsgesprachs mit dem Oberblrgermeister und Vertre-
tern der Ratsfraktionen sowie der Stadtverwaltung am 8.12.2005 vor. Nach in-
tensiver Diskussion einigten sich die Teilnehmer auf das Ziel, bis 2020 eine Be-
vblkerungsentwicklung von konstant 70.000 Einwohnern anzustreben. Wie rea-

78



Die Einwohnerzahl Bambergs in der Nachkriegszeit war schwankend. Einen

listisch dieses Szenario ist, soll ein kurzer Rlckblick auf die Bevélkerungsent-
Uberblick tiber die Entwicklung seit 1950 gibt Abbildung 11:

wicklung in Bamberg seit 1950 zeigen.
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Abbildung 11: Einwohnerzahl der Stadt Bamberg 1950 bis 2004
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Im Jahr 1950 hatte die Einwohnerzahl Bambergs mit 76.200 Einwohnern — be-
dingt durch die Fllchtlingsstréme — einen héchsten Wert in der Nachkriegszeit

erreicht. Bis 1969 ging die Bevdlkerungszahl durch geringe Wanderungsver-
luste, aber einen erheblichen Sterbeiiberschuss (Herauswachsen des Krie-
gerwitwenbergs aus der Altersstruktur) auf 68.700 Einwohner zuriick. Anfang
der 70er-Jahre erfolgten die Eingemeindungen, die dem heutigen Gebiets-
stand entsprechen. Bis 1987 waren die durch die Eingemeindungen gewonne-
nen knapp 7.000 Burger durch Sterbelberschuss und Abwanderungen wieder
verloren. Durch die Wiedergriindung der Universitidt und die Wiedervereini-
gungseffekte wurde der Bevélkerungsriickgang gestoppt. Seit der Volkszah-
lung im Jahr 1987 pendelt die Einwohnerzahl um den Wert 70.000. Festzuhal-
ten ist, dass Bamberg im Jahr 1972 (bei gleichem Gebietsstand) tber 6.000
Einwohner mehr hatte als derzeit. Damit wird deutlich, dass in der Vergangen-

Quelle: Statistisches Bundesamt



heit eher die Tendenz zu einer abnehmenden Bevdlkerung in Bamberg vorge-
herrscht hat. Die unterstellten Zuwanderungsgewinne werden daher nicht ohne
zusatzliche Anstrengungen der Stadt realisierbar sein.

3.2 Modellrechnung zur Bevélkerungsentwicklung bis 2020

3.2.1 Pramissen der Modellrechnung

Die Modellrechnungen zur zukinftigen Bevdlkerungsentwicklung in Bamberg
gehen von drei Hauptpramissen aus:

- Das Fertilitatsniveau (Geborene pro 1.000 Frauen im Alter zwischen 15
und 45 Jahren) bleibt bis 2020 konstant. Es liegt in Bamberg derzeit um
rund 14 % unter dem Bundesdurchschnitt. Die Konstanz der Fertilitatsra-
ten ist bereits seit 1975 zu beobachten. Es besteht nur eine geringe
Wahrscheinlichkeit, dass in den nachsten 15 Jahren wesentliche Ande-
rungen des generativen Verhaltens eintreten werden. Es wird daher fir
die Modellrechnung konstant gehalten.

- Die Mortalitiatsraten je Lebensalter (Wahrscheinlichkeit vom Alter t bis
zum Alter t + 1 zu sterben) sinken bis 2020 in einem AusmaB ab, dass
sich die durchschnittliche Lebenserwartung fir beide Geschlechter um
1,5 Jahre erhdht. Das Mortalitatsniveau in Bamberg unterscheidet sich
nicht vom Bundesdurchschnitt. Das Absinken der Mortalitat wird eben-
falls schon seit 30 Jahren beobachtet. Die Lebenserwartung nimmt
schnell zu, und ein Ende dieser Entwicklung ist nicht abzusehen. Die im
Modell vorgenommene Absenkung der Mortalitatsraten zur Erhéhung der
Lebenserwartung entspricht dem laufenden Trend.

- Die Zu- und Fortziige sollen einen Positivsaldo von 300 Personen jahr-
lich aufweisen, um den wachsenden Sterbiiberschuss auszugleichen.
Wie realistisch dieses Ziel ist, soll ein Wanderungsszenario, abgeleitet
aus der Wanderungsanalyse in Abschnitt 2.1.2 beschreiben.

3.2.2 Wanderungsszenario

Flr die Zukunft lassen sich folgende plausible Annahmen zu den Wanderungs-
bewegungen treffen:

" Ergebnis des Abstimmungsgesprachs am 8.12.05.

80



- Der bisher positive Wanderungssaldo mit Ostdeutschland (+70) wird
ab 2008 gegen Null gehen, da danach die sehr kleinen Jahrgangszah-
len des ,Wendeknicks* in Ostdeutschland die Ablésephase von den El-
tern erreichen. Wegen des sich dann in den neuen Bundesléandern ex-
trem verringernden Angebots an Berufsanfangern werden nach 2008
keine Erwerbsmaoglichkeiten in Westdeutschland mehr gesucht.

- Die Potenziale an Spataussiedlern mit Deutschkenntnissen werden in
den Nachfolgestaaten der Sowjetunion immer geringer. Wir rechnen fr
die Zeit nach 2010 mit einem vélligen Abflauen der bisherigen Zu-
wanderungen aus diesen Gebieten. Damit wiirde auch ein Teil der Zu-
zlige aus den ubrigen Bundeslandern, speziell aus dem Aufnahmelager
Friedland (Niedersachsen) entfallen.

- Die bisherigen Fortzige von Bambergern in das Umland (-220) werden
zwar gegenuber dem Niveau vor 2001 leicht zurlickgehen, aber bei rund
200 Personen pro Jahr verharren. Da Bamberg einerseits die Alters-
gruppe der 30- bis 45-Jahrigen durch Zuwanderungen von jungen Hoch-
schulern immer wieder neu aufflllt und andererseits die Differenz der
Baulandpreise zwischen Bamberg Stadt und dem Umland eher gréBer
als kleiner wird, ist, falls keine Fortzug verhindernden MaBnahmen ergrif-
fen werden, mit einem (wegen der Altersgruppenverschiebung) leicht auf
180 Personen jahrlich sinkenden Fortzugssaldo in das Umland zu rech-
nen.

Der ,sichtbare” studentische Zuwanderungssaldo (nur 1. Wohnsitz) soll zukinf-
tig im Jahr bei 200 bis 250 Personen liegen, wobei eine weitere Zunahme der
Studentenzahlen (alle Wohnsitzarten) auf bis zu 14.000 im Jahr 2020 unterstellt
wird. Diese Studenten kommen Uberwiegend aus dem ,iibrigen Bayern® (ohne
Landkreis Bamberg) und den ,0brigen alten Bundeslandern® (ohne Bayern
und neue Bundeslander). Trotz einer in den (hier nicht gezeigten) Wanderungs-
stromen enthaltenen Abwanderung von jungen Bambergern an andere Univer-
sitatsstandorte in Bayern und Westdeutschland bleibt der Saldo mit diesen bei-
den Zuzugsgebieten mit mindestens 300 Personen p. a. positiv.

Es bleibt der Zuwanderungssaldo aus dem ,Ausland®, den wir mindestens bis
2010 auf Werte um 100 Personen gedrlckt sehen. Zurzeit steigt wegen der
schlechten wirtschaftlichen Bedingungen in Deutschland der Riickkehrerstrom
der Auslander bei konstanten Zuwanderungen bestandig an, sodass der Saldo
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der Auslandswanderung bundesweit inzwischen auf unter 140.000 Personen (in
den 90er-Jahren 250.000) zurlickgegangen ist. Nach dem Jahr 2010 wird sich
der Zuzugssaldo voraussichtlich wieder erhdhen, weil dann die Freizigigkeit
der Wohnortwahl fur die EU-Beitrittslander in Mittel- und Osteuropa beginnt. Fur
Bamberg dirfte der Auslanderwanderungssaldo nach 2010 langsam auf +180
pro Jahr ansteigen.

Fir den Referenzfall ergibt sich damit folgende wahrscheinliche Struktur des
Wanderungssaldos (vgl. Tabelle 33):

Tabelle 33:
und Ziellandern

Szenario der Wanderungssalden bis 2020 nach Herkunfts-

2004 2010 2020
Landkreis Bamberg -220 -200 -180
Ubriges Bayern +160 +150 +120
Spataussiedler +50 +20 0
Neue Bundeslander +70 +10 0
Alte Bundeslander (ohne Bayern) +220 +200 +180
Ausland +50 +120 +180
Insgesamt 330 300 300

Quelle. Eigene Modellrechnung

Damit ist ein Zuzugssaldo von rund 300 Personen pro Jahr als wahrschein-
lichste Variante anzusehen und wird als Referenzszenario fir die Modellrech-
nung angesetzt.

3.2.3 Modellrechnung bis 2020

Aufgrund dieser Pramissen berechnet das Modell aus der in Bamberg ansassi-
gen Bevolkerung die in Tabelle 34 aufgeflihrten Geborene und Sterbefélle jahr-
lich bis zum Jahr 2020. Bis 2020 wird die Zahl der Geborenen 9.278, die Zahl
der Sterbefélle 13.877 betragen. Der natlrliche Saldo betragt -4.599 Personen,
dies entspricht pro Jahr durchschnittlich rund -290 Personen.

Der negative natirliche Saldo soll vereinbarungsgemaB durch Wanderungen
ausgeglichen werden. Er wird mit 300 Personen pro Jahr festgesetzt.
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Tabelle 34: Bevdlkerungsentwicklung in der Stadt Bamberg zwischen
2005 und 2020 (Referenzszenario)

Jahr Bevodlkerung | Geborene| Sterbe- |natiirlicher| Wanderungs-
gesamt falle Saldo saldo
2004 70.026 - - - -
2005 70.048 582 860 -278 300
2006 70.043 573 878 -305 300
2007 70.044 574 873 -299 300
2008 70.043 569 870 -301 300
2009 70.024 569 888 -319 300
2010 70.024 570 870 -300 300
2011 70.024 576 876 -300 300
2012 70.026 582 880 -298 300
2013 70.040 584 870 -286 300
2014 70.058 582 864 -282 300
2015 70.079 585 864 -279 300
2016 70.110 586 855 -269 300
2017 70.139 588 859 -271 300
2018 70.169 587 857 -270 300
2019 70.199 587 857 -270 300
2020 70.227 584 856 -272 300
Zunahme/
Summe 201 9.278 13.877 -4.599 4.800
inv. H. 0,3 -6,6 6,9

Quelle: Eigene Modellrechnung

Da die Gesamtzahl der Bevdlkerung stabil bleibt, ist vor allem die Verdnderung
der Altersstruktur fiir den zuklnftigen Bedarf und die Nachfrage nach Woh-
nungen ausschlaggebend. In Abbildung 1 war die Altersstruktur der Bevdlke-
rung im Jahr 2004 dargestellt, in Abbildung 12 auf der Folgeseite sind

- die Altersstruktur des Jahres 2020 in Form von Querbalken fir mannli-
che (grtin) und weibliche (rot) Personen pro Altersjahrgang sowie

- die Altersstruktur des Jahres 2004 als umlaufende Linie

dargestellt.
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Abbildung 12: Bevélkerung der Stadt Bamberg nach Alter und Geschlecht

2020 und 2004

85 und alter

65 - 66

Annahme: Wanderungssaldo (+) entspricht natirlichem Saldo (-)

Pestel Institut 2006
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Durch den Vergleich jeweils zweier Altersstrukturen lassen sich die Verande-
rungen in den einzelnen Jahrgangen besonders gut beobachten.

Der Vergleich der Altersstrukturen 1995 und 2004 (vgl. Abbildung 1) zeigt,
dass im Jahr 1994 der Geburtenberg der 60er-Jahre und der ,Studentenberg® in
Bamberg Ubereinander gelegen haben. Im Jahre 1994 hatte die Universitat
5.500 Studierende. Aus diesem Grunde erreichten die zahlenmaBig starksten
Jahrgéange zwischen 25 und 30 Jahren fast 1.400 Personen pro Jahrgang. Bis
2004 ist ein gréBerer Teil der Studenten wieder aus Bamberg abgewandert, und
es bildet sich ein neuer, kleinerer Studentenberg. Bamberg hat derzeit einen
starkeren Bevoélkerungsbesatz in den Altersgruppen 35 bis 50 Jahre als zehn
Jahre zuvor. Auch die Altersgruppen um 65 Jahre sind deutlich starker.

Im Jahr 2020 (vgl. Abbildung 12) hat sich ein neuer Studentenberg in den Al-
tersgruppen zwischen 20 und 30 Jahren herausgebildet. Im Vergleich mit dem
Jahr 2004 fallt auf, dass die Anzahl der Kleinkinder und der schulpflichtige Teil
der Bevdlkerung in beiden Vergleichsjahren nahezu deckungsgleich sind. Dies
wird hervorgerufen durch die Geburten der starken Frauenjahrgénge zwischen
25 und 35 Jahren, die immer wieder durch den Zuzug (Studium, Berufsanfang)
aufgefillt werden. Die Bamberger Bevélkerung schrumpft daher kaum noch von
der Basis her, trotz der enormen Unterschiede bei den Altersgruppenstarken
der 0- bis 15-Jahrigen (durchschnittlich 500 Personen pro Jahrgang) und der
20- bis 35-Jahrigen (durchschnittlich 1.000 Personen pro Jahrgang). Die stan-
dige Verjungung der Bevélkerung durch die hohen Zuztige zwischen 20 und 25
Jahren ist in der Modellrechnung bis zum Jahr 2020 deutlich zu erkennen. Auf-
fallig ist schlieBlich die ,Taille“, welche sich bei den Jahrgangen 30 bis 45 Jahre
herausbilden wird. Hier gehen die Jahrgangszahlen deutlich um 35 % zurick,
d. h. es kann schon jetzt prognostiziert werden, dass die Nachfrage nach eige-
nen Wohnimmobilien, die Uberwiegend von dieser Altersgruppe ausgeht, nach-
lassen wird.

3.2.4 Ausblick bis 2050

Die Altersstruktur einer bis 2050 gefihrten Modellrechnung unter konstanten
Pramissen zur Fertilitdt und Mortalitat, jedoch mit einer Erhéhung des Zuwande-
rungssaldos zum Ausgleich der Differenz zwischen den ansteigenden Sterbe-
fallzahlen und der Zahl der Geborenen, zeigt Abbildung 13:
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Abbildung 13: Bevélkerung der Stadt Bamberg nach Alter und Geschlecht

2050 und 2004

2.380 3.333

Alter

-t
i Bt il il

P
L
G A S

85 und alter

80 - 81

70 - 71

61

60 -

26

25 -

Annahme: Wanderungssaldo (+) entspricht natlrlichem Saldo (-)

Pestel Institut 2006

86



Uberraschend bei der Simulation ist die nur geringfligig zuriickgehende Gebo-
renenzahl und damit die Zahl der 0- bis 20-J&hrigen, hervorgerufen durch den
fortwahrenden Zuzug junger Personen zur Universitat. Insgesamt liegt derzeit
die Fertilitdt in Bamberg zwar 14 % unterhalb des Bundesniveaus, die sich im-
mer wieder erneuernden hohen Besatzzahlen von jungen Frauen in den Alters-
gruppen zwischen 20 und 35 sorgen jedoch fir eine langfristige Konstanz von
rund 270 Geborene pro Jahr. Die Sterbefallzahlen steigen erst nach dem Jahr
2030 deutlich an, sodass sich der Zuwanderungssaldo erst nach 2040 auf Uber
400 Personen pro Jahr erhdéhen muss. Insgesamt wirkt die Altersstruktur des
Jahres 2050 weniger zerkliiftet als derzeit, und die Uberalterung ist nicht so
ausgepragt wie bei Stadten vergleichbarer GréBe ohne Hochschule.

Es muss betont werden, dass diese Fortfihrung der Simulation nicht Bestand-
teil des zu formulierenden Wohnraumversorgungskonzepts ist, sondern ledig-
lich die Bedeutung der Universitat und ihrer hohen Zuzugssalden fir die Stadt
Bamberg hervorheben soll.

3.3 Modellrechnungen zur Haushaltsentwicklung bis 2020
3.3.1 Pramissen der Modellrechnung

Die Haushaltsbildung wird gesteuert Uber die Zahl der Gber 20-Jahrigen und
deren durchschnittliche HaushaltsgrdoBe (,Erwachsenen-HaushaltsgroBe®). Ab-
gestimmt wird dieser berechnete Wert mit der Anzahl der vorhandenen Woh-
nungen. Wir gehen bei der Modellrechnung davon aus, dass die Erwachsenen-
HaushaltsgroBe bis 2020 weiter leicht zurlick entwickelt, aber nicht mehr mit
dem Tempo wie seit 1995 und wie in den 80er-Jahren.

Mit einem langsamen weiteren Absinken in Zukunft ist deshalb zu rechnen, weil

- das Heiratsalter der jungeren Bevdlkerung immer héher wird,

- bei den Uber 40-Jahrigen die Scheidungsraten zu- und die Wiederverhei-
ratungsraten abnehmen, und

- weil sich viele altere Paare trennen ohne geschieden zu sein und in zwei
verschiedenen Wohnungen leben.

Die Anzahl der Erwachsenen und deren Haushaltsbildungsverhalten werden
damit zur bestimmenden GréBe der zukinftigen Haushaltsentwicklung. Die Be-
vblkerungsgruppe der Uber 20-Jahrigen wird aus der in Tabelle 34 dargestellten
Gesamtbevélkerung als Teilmenge entnommen.
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3.3.2 Haushaltsentwicklung bis 2020

Zuverlassige Daten Uber die Haushaltszahlen in den Kommunen sind nicht ver-
flgbar. Wegen der Komplexitat des Haushaltsbildungsverhaltens der Menschen
sind verschiedene Modellansatze zur Ermittlung der Haushaltszahlen aus den
kommunalen Bevélkerungsbestéanden gescheitert. Das hier verwendete Modell
geht davon aus, dass Haushalte entweder eine eigene Wohnung haben oder
zUntermieter” sind. Daher lasst sich die Zahl der Haushalte an den jeweiligen
Wohnungsbestanden Uberprifen. Dabei wird die ,normale ,Leerstandsquote”
von 2 % als Norm angesetzt, Abweichungen hiervon kénnen als Unschéarfe gel-
ten.

Die Simulation der Haushaltsbildung zwischen 2004 und 2020 zeigt Tabelle 35:

Tabelle 35: Haushaltsentwicklung 2004 bis 2020 in der Stadt Bamberg

Jahr erwachsene Haushalte

Bevdlkerung Anzahl Erw./HH Einw./HH
2004 57.365 37.539 1,528 1,865
2005 57.436 37.623 1,527 1,862
2006 57.544 37.731 1,525 1,856
2007 57.664 37.847 1,524 1,851
2008 57.852 38.008 1,522 1,843
2009 58.036 38.166 1,521 1,835
2010 58.191 38.306 1,519 1,828
2011 58.272 38.396 1,518 1,824
2012 58.379 38.505 1,516 1,818
2013 58.466 38.600 1,515 1,814
2014 58.573 38.708 1,513 1,810
2015 58.615 38.773 1,512 1,807
2016 58.788 38.925 1,510 1,801
2017 58.852 39.005 1,509 1,798
2018 58.899 39.074 1,507 1,795
2019 58.969 39.158 1,506 1,792
2020 59.023 39.231 1,504 1,790
Zunahme 1.658 1.692
in v.H. 2,9 4,5

Quelle: Eigene Modellrechnung

Die Zahl der 20-Jahrigen und Alteren nimmt in Bamberg trotz des erheblichen
Sterbelberschusses zu (+1.658 Personen, entsprechend 2,9 %), weil durch
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den Zuzug von Studenten und Berufsanféangern die ,Erwachsenen® immer wie-
der erganzt werden. Die durchschnittliche HaushaltsgroBe der Erwachsenen
soll bis 2020 von 1,528 (2004) auf 1,504 (2020) zurickgehen. Durch das weite-
re Absinken der durchschnittlichen HaushaltsgréBe steigt die Anzahl der Haus-
halte um fast den gleich hohen Wert (1.692) an, dies sind 4,5 % Haushalte
mehr als 2004 (37.539).

3.4 Modellrechnungen zum Wohnungsbedarf bis 2020
3.4.1 Pramissen der Modellrechnung

Wie bereits in Kapitel 2.4 geschildert, ist der Wohnungsbedarf eine normative
GroRe, die

- eine vollstandige Nutzung des Wohnungsbestandes (bei einer Mobilitats-
reserve von 2 %) unterstellt,

- jede aus dem Wohnungsbestand abgangige Wohnung durch eine neue
ersetzt und

- die Anzahl der Untermieter leicht reduziert.

In der Realitat gibt es Pufferzonen sowohl beim Angebot als auch beim Bedarf,
wenn das Gleichgewicht von Wohnungsbestand und Haushalten gestort ist.
Stérungen kénnen sowohl beim Angebot (Neubau zu hoch oder zu niedrig) als
auch beim Bedarf eintreten. Steigt die Erwachsenenzahl zu schnell, z. B. durch
hohe Zuwanderungen, so bilden sich mehr Untermieterhaushalte und die Haus-
haltsbildung verzdgert sich. Ist der Neubau zu hoch entstent Wohnungsleer-
stand bzw. die Haushaltsbildung beschleunigt sich und die Untermieterzahl
sinkt.

Bei der hier durchgefiihrten Modellrechnung wird der notwendige Neubau (An-
gebot) errechnet durch die autonome Veranderung des Bedarfs aufgrund der
demographischen Entwicklung und der Abgange von Wohnungen.

3.4.2 Wohnungsbedarf bis 2020

Die Modellrechnung zum Wohnungsbedarf in Bamberg fur alle Jahre von 2004
bis 2020 zeigt Tabelle 36:
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Tabelle 36: Bedarf an zusitzlichen Wohnungen in Bamberg bis

zum Jahr 2020

Jahr zusatzliche | Wohnungs-| Aufrechterhal- | sonstiger| Wohnungs-

Haushalte | abgidnge | tung der Mobi- | Bedarf bedarf

litatsreserve (Sp.2+3+4+5)
1 2 3 4 5 6

2005 84 143 -119 36 144
2006 108 135 -111 37 169
2007 116 123 -111 37 165
2008 161 112 -111 38 200
2009 158 96 -111 39 182
2010 140 82 -111 40 151
2011 90 72 2 41 205
2012 109 69 2 42 222
2013 95 65 2 42 204
2014 108 61 2 43 214
2015 65 57 1 44 167
2016 152 56 3 45 256
2017 80 50 2 46 178
2018 69 48 1 46 164
2019 84 47 2 47 180
2020 73 45 1 48 167
Summe 1.692 1.261 -656 671 2.968

Quelle: Eigene Modellrechnung

Als demographische Komponenten des Gesamtbedarfs missen insgesamt
1.692 zusatzliche Haushalte mit Wohnungen versorgt und die Mobilitétsre-
serve auf 2 % gehalten werden.

Da zurzeit in Bamberg ein Wohnungstberhang von 674 WE besteht (vgl.
Tabelle 26), muss bei der Modellrechnung zunéchst dieser Wohnungstiberhang
durch eine Reduzierung des Bedarfs bis auf 2 % zurlckgefihrt werden. In der
Bedarfsrechnung 16st daher die Erreichung der notwendigen Mobilitatsreserve
einen negativen Bedarf aus (-674 WE bis 2010), danach ergeben sich nur noch
geringflgige Anpassungen.

Bei den zu ersetzenden Wohnungsabgangen wird davon ausgegangen, dass

vor allem die Baualtersklasse bis 1968 durch erhéhte Abrisszahlen dezimiert
wird. Qualitative Grenzwohnungen aus den Mietwohnungsagglomerationen in
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Hochhausern sowie Einfachbestédnde aus den 50er-Jahren (s. Maluskriterien)
werden aus dem Markt genommen. In der Abgangszahl enthalten sind auch
nicht mehr angebotene zweite Wohnungen in Zweifamilienhdusern sowie Woh-
nungen, die aus lagebedingten qualitativen Griinden nicht mehr akzeptiert wer-
den und aus dem Markt gehen. Technische Griinde spielen bei den Woh-
nungsabgangen eine untergeordnete Rolle. In der relativ hohen Abgangszahl
von 1.261 WE sind aber auch ,Umwidmungen® (Wohnungen zu Biiros/Praxen)
und Zusammenlegungen enthalten.

Der ,sonstige Bedarf* (671 WE) besteht weit Uberwiegend aus Wohnungen,
die zum langsamen weiteren Abbau der in Bamberg sehr hohen Untermieter-
zahlen dienen.

Insgesamt ergibt sich bis zum Jahr 2020 durch das zu erhaltende Gleichgewicht
zwischen Haushaltsentwicklung und Wohnungsbestand ein Wohnungsbedarf
von knapp 3.000 Wohneinheiten. Dieses sind rund 200 WE j&hrlich, ein Neu-
bauwert, der auch in der Zeit gedampfter Nachfrage nach 2000 durchschnittlich
erreicht wurde (vgl. Tabelle 20).

3.5 Nachfrage nach Neubauwohnungen bis 2020

Neben den ,Bedarf wird in diesem Abschnitt die preis- und qualitatsorientierte
.Nachfrage“ nach Einfamilienhdusern und Geschosswohnungen gestellt.

3.5.1 Pramissen der Modellrechnung

Die in der Vergangenheitsanalyse gefundene durchschnittliche Nachfrageziffer
(vgl. Tabelle 28) nach Einfamilienhdusern von 12,8 WE je 1.000 Personen im
Alter von 30 bis 45 Jahre wird konstant gelassen. Diese Pramisse unterstellt,
dass sich zukinftig aus einer durch das Bevolkerungsmodell vorgegebene An-
zahl von Personen dieses Alters jahrlich eine spezifische Nachfrage von 22,8
Einfamilienhdusern je 1.000 Bamberger dieser Altersgruppe ergibt. Hiervon
werden beim gegebenen Baulandpreis von 250 EUR/m? 12,8 WE in Bamberg
realisiert. Da die Gesamtnachfrage auch das Angebot an ,gebrauchten” Hau-
sern umfasst, kann eine ,Sattigung“ der Nachfrage aus der Altersgruppe nicht
eintreten. Die jeweils nachrickenden Jahrgédnge entwickeln diese Nachfrage
immer wieder neu, die sich auflésenden Haushalte bringen ihre Immobilie als
Bestandsangebot auf den Markt. Méglich ist aber eine Situation, in der das An-
gebot an ,Gebrauchten® die Gesamtnachfrage Ubersteigt.
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3.5.2 Ergebnis der Modellrechnung zur Neubaunachfrage

Ob ein Neubau in H6he der Bedarfszahlen bei dem gegenwartigen und auch
zuklnftig zu erwartenden realen Baulandpreis von 250 EUR/m? (d. h. mit den
Inflationsraten weiter ansteigend) zu erwarten ist, zeigt Tabelle 37 mit der Mo-
dellrechnung zur Nachfrage. Es wurde bereits in Kapitel 2 ausfihrlich erlautert,
dass die hier angesetzte durchschnittliche Nachfrageziffer von 12,8 Kauffallen
pro 1.000 30- bis 45-Jahrige (vgl. Tabelle 28) nur die lokal realisierte Nachfrage
darstellt. Es ist davon auszugehen, dass die bis zum Bundesdurchschnitt von
22,8 reichende Nachfragedifferenz nicht in Bamberg, sondern in der Umgebung
realisiert wird.

Zu beachten ist, dass es sich bei der in Tabelle 37 dargestellten Nachfrage (im
Gegensatz zum Bedarf in Tabelle 36) hier zunachst ausschlieBlich um Ein- und
Zweifamilienhduser handelt.

Tabelle 37: Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienhauswohnungen
2005 bis 2020 in der Stadt Bamberg
Jahr 30- bis 45- Nach- Gesamt- Angebot | vermarkt-
Jéahrige frageziffer | nachfrage | aus dem barer
Bestand | Neubau "
2004 16.328 - - - -
2005 16.022 12,8 205 141 64
2006 15.653 12,8 200 145 55
2007 15.248 12,8 195 145 50
2008 14.802 12,8 189 145 44
2009 14.393 12,8 184 149 37
2010 14.056 12,8 180 147 36
2011 13.807 12,8 177 149 35
2012 13.539 12,8 173 150 35
2013 13.311 12,8 170 149 34
2014 13.071 12,8 167 149 33
2015 12.923 12,8 165 150 33
2016 12.760 12,8 163 149 33
2017 12.793 12,8 164 151 33
2018 12.954 12,8 166 151 33
2019 13.134 12,8 168 152 34
2020 13.287 12,8 170 152 34
Zunahme -3.041
inv. H. -18,6 Summe 2.836 2.374 623

1) Mindestens 20 % der Gesamtnachfrage
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Die Altersgruppe der 30- bis 45-Jahrigen, aus der sich Uber 80 % der Erstbe-
zugsnachfrage nach Einfamilienhdusern im Lebenszyklus rekrutiert, geht in
Bamberg deutlich um 3.041 Personen (- 18,6 %) zuriick. Trotz dieses Rulck-
gangs erreicht die lokale Gesamtnachfrage tliber 2.800 WE in Einfamilienhau-
sern, allerdings als Summe von Gebrauchthdusern (aus dem Bestand) und
Neubauten.

Das Angebot ,,aus dem Bestand“ berechnet sich aus den Haushaltsauflésun-
gen von Einfamilienhauseigentimern in den Altersgruppen oberhalb von 65
Jahren. Bei der Modellrechnung wird davon ausgegangen, dass diese Ge-
brauchthduser als erstes vom Markt aufgenommen werden, da sie preislich
nach unten so flexibel sind, dass in jedem Fall ein Kaufer gefunden wird. Die
Licke zur Gesamtnachfrage schlieBen die Neubauten.

Die Gesamtnachfrage nimmt im gleichen Umfang wie die Altersgruppe der 30-
bis 45-Jahrigen ab. Dagegen nimmt das Bestandsangebot aufgrund der sich
standig erhéhenden Ausstattung alterer Haushalte mit Einfamilienhdusern ten-
denziell zu. Die sinkende Gesamtnachfrage und das zunehmende Bestandsan-
gebot lassen flr Neubauten immer weniger Raum. Die Modellrechnung zeigt
bis zum Jahr 2010 die Differenz zwischen Gesamtnachfrage und dem Be-
standsangebot. Nach diesem Jahr sinkt diese Differenz unter einen Wert von
20 % der Gesamtnachfrage. Bei der Modellrechnung wird unterstellt, dass die-
ser Wert durch die Neubauzahl nicht unterschritten werden soll, da ein Teil der
Gesamtnachfrage nur durch Neubauten befriedigt werden kann.

Die Nachfrage nach neuen Einfamilienhdusern (alle Gebaudetypen vom Rei-
henhaus Uber die Doppelhaushalfte, bis zum frei stehenden Einfamilienhaus)
sinkt von derzeit 64 Einheiten auf einen Wert von 34 WE im Jahr 2020. Insge-
samt werden bei einem Baulandpreis von 250 EUR/m? und der um 18,6 % re-
duzierten Altersgruppe der Nachfrager noch 623 WE in Einfamilienhdusern als
Neubauten nachgefragt. Eine héhere Nachfrage ist aus ékonomischen Griin-
den nur zu erreichen, wenn das Bauland- und Immobilienpreisniveau in Bam-
berg deutlich sinkt.

Bei dieser Modellrechnung darf nicht unberticksichtigt bleiben, dass jahrlich et-
wa 140 Haushalte aus Bamberg die Entscheidung treffen, im Umland der
Stadt Wohneigentum im Einfamilienhaus zu realisieren. Dieser Wert ergibt sich
als Differenz zwischen der Bamberger Nachfrageziffer von 12,8 und der bun-
desdurchschnittlichen Nachfrageziffer von 22,8, projiziert auf die Anzahl der
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Einwohner im Alter von 30 bis unter 45 Jahren. Vom durchschnittlichen Fort-
zugsstrom von 1.750 Personen entfallt damit bei einer durchschnittlichen Haus-
haltsgréBe der Siedler von 3,2 Personen, ein gutes Viertel von etwa 450 Perso-
nen auf Eigenheimerwerber im Umland. Diese Zahl passt auch zum Ergebnis
der im Rahmen dieser Untersuchung durchgefihrten Befragung von Fortzig-
lern, die im Anhang vorgestellt wird.

3.3.3 Nachfrage nach Geschosswohnungen

Es wurde bereits bei den Pramissen zur Modellrechnung der Wohnungsnach-
frage festgestellt, dass

- 75 % der Basisnachfrage auf Einfamilienhauser in allen Geb&udeformen
zielt und

- die verbleibenden 25 % der Gesamtnachfrage auf Geschosswohnungen
entfallen, die in ausreichender Zahl am Markt nicht angeboten werden
(z. B. Penth&user).

Eine Nachfrage nach neuen Geschosswohnungen kann daher innerhalb des fir
diese Untersuchung aufgebauten Modells nur in Héhe der Differenz zwischen
dem ,Gesamtbedarf an Wohnungen® und dem ,Neubau von Einfamilienhdu-
sern“ auftreten. In Tabelle 38 ist der Gesamtbedarf aus Tabelle 36 mit dem
Neubau von Einfamilienhdusern aus Tabelle 37 zusammengefiihrt. Die Diffe-
renz ergibt einen ,notwendigen zusatzlichen Neubau®, der zur Bedarfsdeckung
notwendig ist.

Beim Gesamtbedarf von 2.968 WE ist zu beachten, dass dieser zu Uber 40 %
(vgl. Tabelle 36) aus ,Ersatzbedarf wegen Wohnungsabgangs besteht. Weite-
re 656 Wohnungen sollen zum Abbau des hohen Untermietbestandes beitra-
gen. Diese Bedarfskomponenten werden aber bei einer sich abzeichnenden
Engpasssituation am Wohnungsmarkt in Bamberg mit groBer Wahrscheinlich-
keit nicht in voller Héhe auftreten. Im Geschosswohnungsbestand dirfte bei der
prognostizierten hohen Differenz zwischen Bedarf und Neubau an Einfamilien-
hausern die Notwendigkeit zum Abriss kaum gegeben sein. Dass aber mindes-
tens rund 0,2 % des Bestandes jahrlich aus dem Angebot abgehen, zeigt die
Zahl der von der Stadt zwischen 1994 und 2004 erfassten Abrisse.'?

12 Die Einzeldarstellung der Abrisse und Umwidmungen durch die Stadt Bamberg ergab

far den Zeitraum 1995 bis 2004 einen Datenwert von 726 WE.
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Tabelle 38: Vergleich des Wohnungsbedarfs und der Nachfrage nach
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern von 2005 bis
2020 in der Stadt Bamberg

Jahr Wohnungs- Neubau Ein- und Notwendiger
bedarf Zweifamilien- zusatzlicher
hauser Neubau
2005 144 64 80
2006 169 55 114
2007 165 50 115
2008 200 44 156
2009 182 37 145
2010 151 36 115
2011 205 35 170
2012 222 35 187
2013 204 34 170
2014 214 33 181
2015 167 33 134
2016 256 33 223
2017 178 33 145
2018 164 33 131
2019 180 34 146
2020 167 34 133
Summe 2.968 623 2.345

Quelle: Eigene Modellrechnung

Ohne Neubau von 2.345 WE im Geschoss (dies sind 153 WE pro Jahr) wére
der Einwohnerstand von 70.000 Personen nicht zu halten, es sei denn, die feh-
lenden Geschosswohnungen wirden durch Einfamilienhduser ersetzt werden.

Auch wenn eine Verbesserung der Qualitdit des Wohnungsbestandes durch
Abriss der qualitativ schlechtesten Bestande eintreten soll, — zumal bei einem
Mangel an qualitadtsvollen Wohnungen die Menschen in das Umland abwandern
—, muss der Neubau von Einfamilienhdusern tUber das Niveau von 623 WE hin-
aus gesteigert werden. Da nicht vorstellbar ist, dass kein Abgang vom Woh-
nungsbestand eintritt, wird zum Erhalt einer Einwohnerzahl von 70.000 Perso-
nen mindestens ein Neubau von 2.300 WE (einschl. Einfamilienh&user) not-
wendig sein, die je nach Baulandverfligbarkeit und Rentierlichkeit des Ge-
schosswohnungsbaus auf Ein- und Zweifamilienhduser und Geschosswohnun-
gen aufzuteilen wéren. Ob in den 15 Jahren bis 2020 in Bamberg allerdings ca.
1.500 bis 1.700 neue Geschosswohnungen rentierlich (d. h. ohne Férderung)
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erstellt werden kénnen, muss bezweifelt werden. Fur die Zukunft sind allerdings
zwei Veranderungen im sozialen Umfeld und beim Durchschnittsalter der
Haushalte in ihren Auswirkungen auf die Geschosswohnungsnachfrage zu be-
ricksichtigen.

Far die Zukunft sind zwei Veranderungen im wirtschaftlichen Umfeld und beim
Durchschnittsalter der Haushalte in ihren Auswirkungen auf die Geschosswoh-
nungsnachfrage zu bertcksichtigen.

Angemessene Wohnungen fiir ALG lI-Empfénger

Die Ausweitung der flr Bezieher von Sozialhilfe geltenden Regeln auf die friihe-
ren Arbeitslosenhilfe-Empfanger lasst die Nachfrage nach sehr mietpreisglnsti-
gen Geschosswohnungen deutlich ansteigen. Da die ,Angemessenheit® der
Wohnung“ nach Einfihrung von Hartz IV nun auch fir die friiheren Arbeitslo-
senhilfe-Empfanger gilt, sind auch kleinere Geschosswohnungen unter 60 m?
Wohnflache fir zwei Personen wieder gefragt. Die Zusatznachfrage wird in ers-
ter Linie verhindern, dass die Wohnungen im untersten Segment der Qualitats-
skala leer fallen und auch von einkommensschwéacheren Haushalten nicht mehr
nachgefragt werden. Eine generelle Erh6hung der Nachfrage nach Geschoss-
wohnungen durch dieses neue Phanomen im wirtschaftlichen Umfeld der
Haushalte tritt nicht ein, weil die nachgefragten, sehr niedrigpreisigen Ge-
schosswohnungen als Neubauten aus wirtschaftlichen Griinden nicht zu errich-
ten sind. Der Effekt wird aber zu einer Verzégerung der Abgange fuhren, weil
auch schlechtere Bestédnde Uber den Preis noch im Markt gehalten werden
kénnen.

Geschosswohnungsnachfrage durch Aufgabe des Einfamilienhauses

Am anderen Ende der Qualitatsskala werden seit einigen Jahren Wiinsche von
alteren Haushalten (55 Jahre und alter) beobachtet, aus dem Einfamilienhaus in
eine Geschosswohnung in die Stadt zurlickzukehren. Diese Rickkehrer stellen
hohe qualitative Anforderungen, die bisher noch auf kein nennenswertes Ange-
bot getroffen sind. Gefordert werden mindestens

- Tiefgarage oder gedeckter Stellplatz,

- Aufzug,

- ausreichende Abstellraume,

- hoher Schallschutz und

- nicht einsehbare Balkone und Terrassen.
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Als zusétzliche Forderungen werden eine Wohnflache von mindestens zwei
Dritteln des bisher bewohnten Einfamilienhauses und ein Erwerbspreis még-
lichst unterhalb des Verkaufspreises des aufgegebenen Hauses gestellt. In
Textkasten 3 sind die qualitativen und 6konomischen Anforderungen zusam-
mengefasst.

Textkasten 3: Anforderungen an Geschosswohnungsbauten in der
Stadt durch Nachfrager der Altersgruppe 55+

Wohnungskriterien:

- Wohnflache um 100 m? oder gréBer

- Schallschutz héher als geltende Mindestanforderung nach DIN 4109

- hohe Flexibilitat der Innenaufteilung durch Leichtbauwande

- viel Tageslicht durch bodentiefe Fenster

- altengerecht nach DIN 18025

- Balkons, Terrassen oder Loggien in der GréBe von mindestens 15 %
der Uberdachten Wohnflache

- Abstellraum im Keller 20 m?

- Hauswirtschaftsraum in der Wohnung

Gebaudekriterien:

- nicht mehr als 7 Wohneinheiten

- Tiefgarage oder Parkpalette unter dem Gebaude
- Aufzug von der Tiefgarage in jede Etage

- Individuelle Heizungen in den WE

- Individuelle Wasserabrechnung

Lagekriterien:
- Innenstadtnédhe, mdglichst Nahe FuBgangerzone
- kein Verkehrslarm durch DurchgangsstraBen oder Bahnlinien

Okonomische Kriterien:
- Preis pro m? Wohnflache nicht hdher als entsprechender Preis
fr Einfamilienhduser an der Stadtperipherie

Es ist bisher nicht gelungen, diese Nachfragewlinsche alterer Haushalte zu er-
fillen. Wahrend bei einem Pilotprojekt der LBS Norddeutsche Landes-
bausparkasse Berlin — Hannover die architektonischen und kalkulatorischen
Voraussetzungen fiir einen entsprechenden Bau erreicht worden sind,' schei-

3 Das eigene Zuhause mitten in der Stadt. Initiative ,Im Zentrum zu Hause® der LBS.

Architektenwettbewerb, Osnabriick 2005.
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terten Pilotvorhaben bisher an nicht geeigneten Grundstiicken, Finanzierungs-
vorbehalten von Banken und Uberh6éhten Margenvorstellungen von Bautragern.

Bis zum Jahr 2015 durfte sich auf diesem Gebiet die steigende Nachfrage je-
doch ein entsprechendes Angebot schaffen. Hierdurch steigt das Neubauvolu-
men von Geschosswohnungen in der Tendenz an.

3.5 Resiimee der Ergebnisse der Modellrechnungen

Die Bevélkerungsentwicklung in Bamberg wurde auf den Erhalt einer Ein-
wohnerzahl von 70.000 Personen (1. Wohnsitz) festgeschrieben. Die Modell-
rechnung hat gezeigt, dass zum Erreichen dieses Ziels eine jahrliche Nettozu-
wanderung von rund 300 Personen bis zum Jahr 2020 ausreichend ist. Da
durch den standigen Zuzug von Studien- und Berufsanfangern die Bevdlkerung
der Stadt immer wieder verjingt wird, bleibt die Geborenenzahl konstant bei
knapp 600 jahrlich. Die Zahl der Sterbefélle erhdht sich ebenfalls kaum, da die
héhere Besetzung der Altersgruppen Uber 70 Jahre durch den Rickgang der
Mortalitat ausgeglichen wird.

Innerhalb der Altersstruktur der Bevdlkerung entwickelt sich ein ,Studenten-
berg®, der sich durch die Zuziige von Hochschilern immer wieder auffallt. Die
starken Jahrgange des Geburtenbergs der 60er-Jahre sind 2020 zwischen 55
und 65 Jahre alt und alle noch erwerbstatig.

Die bisher unbedeutende Auslandszuwanderung von +50 Personen pro Jahr
soll sich bis 2020 auf +180 Personen pro Jahr erhéhen. Studentische Zuziige
von per Saldo 200 Personen pro Jahr und der ansteigende Zuwanderungssaldo
aus dem Ausland werden die Einwohnerzahl Bambergs — trotz eines negativen
Saldos der Stadt-Umland-Wanderung — bis 2020 auf einem Niveau von
70.000 Personen halten.

Wegen einer Zunahme der Haushalte bildenden Bevélkerung (20 Jahre und
alter) bei nur noch geringfligig abnehmender durchschnittlicher HaushaltsgréBe
wird die Zahl der Haushalte noch um 1.692 zunehmen. Diese Haushalte mUs-
sen mit Wohnungen versorgt werden.

Der Wohnungsbedarf setzt sich aus der vorgenannten Haushaltszunahme,

einem berechneten Wohnungsabgang von 1.261 WE zusammen. Insgesamt
werden knapp 3.000 WE zur Aufrechterhaltung der Balance zwischen Woh-
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nungsbestand und Haushaltszahl zusatzlich benétigt, wobei das Erreichen der
Zahl der Wohnungsabgénge (1.261 WE) und der ersetzten Untermiethaushalte
(670 WE) von der relativen Knappheit am Wohnungsmarkt in Bamberg gesteu-
ert wird.

Die Gesamtnachfrage nach Einfamilienhausern ergibt sich aus der Starke der
Altersgruppe 30 bis 45 Jahre und dem 6értlichen hohen Baulandpreis von 250
EUR/m?. Die Gesamtnachfrage nach Einfamilienhdusern von 2.836 WE wird
weit Uberwiegend durch den Erwerb gebrauchter Hauser aus dem Bestand be-
friedigt. Fir den Neubau bleibt bis 2020 noch eine Nachfrage von 620 WE. Die-
se Zahl kann nur signifikant erhdht werden, wenn das Baulandangebot vergré-
Bert und gleichzeitig verbilligt wird. Auch eine Auflockerung der Besiedlung von
neuen Flachen kann zu einem héheren Absatz von Einfamilienhdusern fliihren,
wenn die Grundstickskosten pro WE stabil bleiben und gleichzeitig mehr Fla-
chen ausgewiesen werden.

Die Geschosswohnungsnachfrage ergibt sich als Differenz zwischen dem
Einfamilienhausbau (623 WE) und dem Gesamtbedarf (2.976 WE). Da 2.353
Geschosswohnungen bis 2020 wegen der nicht ausreichenden Mietrenditen
kaum gebaut werden durften, werden der Wohnungsabgang und auch der Er-
satz der Untermietverhaltnisse nicht in der modellierten Héhe eintreten. Der
zukinftige Baulandbedarf wird durch die Zahl der nachgefragten Einfamilien-
hauser (623 WE) und deren spezifischen Baulandverbrauch bestimmt. Der
durchschnittliche Baulandeinsatz von 415 m? je WE in der Zeit von 1995 bis
2004 wird nicht ausreichen, um zuklnftig bei sinkender Neubaunachfrage der
Konkurrenz des Umlands zu begegnen. Ein Durchschnittsverbrauch von 500 m?
erscheint angemessen. Damit wirden fir die 623 Einfamilienh&user rund 31 ha
Bauland (netto) bendbtigt.

Fir den Geschosswohnungsbau ist ebenfalls ein hdherer spezifischer Bauland-
einsatz von 160 m? je WE (statt 120 m®) notwendig, um die in Textkasten 3
genannten Kriterien zu erfillen. Bei mindestens 340 zusatzlichen Geschoss-
wohnungen sind weitere 37 ha Nettobauland erforderlich.

Ingesamt wéare 68 ha Bauland netto erforderlich. Diese Flachen stehen bei voll-
stéandiger Realisierung der verfligbaren Wohnbau- und Vorschauflachen zur

Verfligung (vgl. Tabelle 30).

Damit gilt folgendes Gesamtresiimee der Modellrechnungen:
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Will die Stadt Bamberg die Einwohnerzahl von 70.000 Personen halten und sol-
len zugleich wenigstens 1.260 qualitative Grenzwohnungen aus dem Markt ge-
nommen und 1.700 neue Haushalte versorgt werden, so missen bis 2020 min-
destens 623 Einfamilienhduser und zuséatzlich mindestens 2.340 WE in Ge-
schossgebauden neu errichtet werden. Werden nur diese Mindestzahlen reali-
siert, finden ein leichter Ersatz von Untermietverhiltnissen und eine Attrak-
tivititserhohung im Bestand durch Abriss von qualitativ nicht mehr zumutba-
ren Wohnungen statt. Geschieht dies nicht, wird das Miet- und Immobilienpreis-
niveau steigen und hierdurch die Zuzugsattraktivitdt Bambergs leiden, was wie-
derum negativen Einfluss auf den unterstellten Zuzugssaldo héatte. Fir die Zu-
zugsattraktivitat wére es am férderlichsten, wenn die Zahl der neu gebauten
Einfamilienhauser héher, die der neuen Geschosswohnungen niedriger ware.

Bis zum Jahr 2020 sollten daher als Zielzahl rund 1.200 WE in Einfamilien-
hdusern und 1.770 WE in Geschossgebauden vorgegeben werden.

Flr diese Zielzahlen waren bei den gewahlten Anséatzen rund 88 ha Wohnbau-
land erforderlich.

Es soll im abschlieBenden Kapitel gepruft werden, ob das zur Erhaltung einer
Bevdlkerungszahl von 70.000 Personen notwendige Baulandreservoir in Bam-
berg, mit oder ohne Kasernengelande, gefunden werden kann.

In einem gesonderten Band (,Stadtteilstudie®) wird tber die Ergebnisse der Mo-
dellrechnungen fir die zehn Stadtteile Bambergs berichtet. Diese Teiluntersu-
chung innerhalb des Gesamtprojekts bestétigt die hier flir die gesamte Stadt
vorgelegten Zahlen.

Im abschlieBenden Kapitel 4 werden mit der Aufstellung des ,Stadtentwick-
lungsplans Wohnen® Empfehlungen gegeben und Vorschldge gemacht, wie die
Stadtentwicklung Bambergs stadtebaulich und dkologisch mit dem Ziel einer
Einwohnerkonstanz von 70.000 Einwohnern kombiniert werden kann.
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4. Grundlagen fiir den Stadtentwicklungsplan Woh-
nen

Aufbauend auf den Ergebnissen der Modellrechnungen zu Bevélkerung und
Haushalten sowie Wohnungsbedarf und -nachfrage bei konstanter Bevdlkerung
von 70.000 Einwohnern (mit 1. Wohnsitz) bis 2020 (vgl. Kapitel 3) und vor al-
lem den Anforderungen an die Attraktivitat der Stadt Bamberg zur nachhaltigen
Erzielung eines Zuwanderungstberschusses von 300 Personen pro Jahr, wer-
den in diesem Kapitel die Grundlagen fir den ,Stadtentwicklungsplan Woh-
nen* formuliert.

Die Modellrechnungen haben gezeigt, dass

- ein Neubau von mindestens 3.000 WE (alle Geb&udetypen) und
- dessen Konkurrenzfahigkeit gegentber den Angeboten im Umland

die notwendige Voraussetzung flr das Erreichen des Zuwanderungsziels ist.
Die zentrale Aufgabe des Stadtentwicklungsplans Wohnen ist es daher festzu-
legen, auf welche Weise unter Beachtung der 6kologischen Kriterien, stadtpla-
nerischer Vorgaben und der Attraktivitat der Neubauten fur Kaufer und Mieter
dieses Angebot bereitgestellt werden kann.

Vorangestellt ist zundchst aus der Sicht des Jahres 2006 noch einmal die
Ubersicht (iber die Baulandverfligbarkeit bis 2020 im Stadtgebiet.

4.1 Baulandsituation in Bamberg bis 2020
4.1.1 Baulandverfiigbarkeit in Bauliicken und als Vorschaufldchen

Zurzeit stehen im Stadtgebiet insgesamt die in Tabelle 30 zusammengefassten
72,6 ha Wohnbauflache zur Verfligung (vgl. Tabelle 39).

Tabelle 39: Aktuelle Wohnbauflachen in der Stadt Bamberg

24,0 ha Baullicken nach § 30

3,0 ha Bauliicken nach § 34

1,5 ha Restflachen von 1996
29,5 ha Vorschauflachen aus dem F.-Plan von 1996
14,6 ha neue Vorschauflachen (teilweise schon B.-Plan)
72,6 ha Wohnbauflache

Quelle: Stadt Bamberg
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Die Flachen wirden fir einen Neubau von 3.000 WE ausreichen, wenn der
durchschnittliche Baulandeinsatz von 198 m? aus der Dekade von 1995 bis
2005 beibehalten wirde. Setzt man dagegen einen Mix von 1.200 WE in Ein-
und Zweifamilienhdusern und nur 1.770 WE in Geschossgebauden als ,attrakiti-
ves Angebot“ zur Verhinderung von Abwanderung in das Umland an und erhéht
den Baulandeinsatz je WE bei Einfamilienhdusern auf 500 m? (vorher 415 m?)
und bei Geschosswohnungen auf 160 m? (vorher 115 m?), so erreicht das in
Tabelle 39 gezeigt Flachenreservoir nicht aus (vgl. Tabelle 40):

Tabelle 40: Notwendige Baulandflache fiir den Neubaubedarf aufgrund
der Modellrechnungen bei Aufteilung auf 40 % Einfamilien-
hduser und 60 % Geschosswohnungen sowie attraktiven

GrundstiicksgroRen
Gebidudetyp Anzahl WE inv. H. Bauland Bauland
in m¥WE in ha
Ein- und Zweifamili-
enhauser 1.200 40,4 500 60,0
Mehrfamilienh&duser 1.770 59,6 160 28,3
insgesamt 2.970 100,0 297 88,3

Quelle: Eigene Berechnungen

Da zusatzlich zur nicht ausreichenden Gesamtflache an Baullicken und Vor-
schauflachen deren Realisierung unsicher ist, missen deren Chancen einer
Uberfiihrung in rechtskraftige B.- Plane Giberpriift werden.

4.1.2 Realisierungschancen fiir die ausgewiesenen Vorschauflachen

In Abschnitt 2.4.2 wurde bereits auf die derzeit schlechte Baulandverflgbarkeit
in Bamberg hingewiesen. Von den 72,6 ha Baulandflachen waren 58 ha bereits
im Flachennutzungsplan von 1996 enthalten, d. h. sollten seit mehr als zehn
Jahren in B.-Plane Uberflhrt werden. Der genannte F.-Plan wies 1994/96 ins-
gesamt 107,8 ha Wohnbauflache aus, von denen 42,4 ha inzwischen bebaut
und 7,4 ha aufgegeben sind. Von den bebauten 42,4 ha (aus den Flachen von
1994/96) waren 17 ha Baullicken und 25,4 ha Flachen in neuen B.- Planen auf
der Basis damaliger Flachen im Vorplanungsstadium (vgl. Tabelle 30).
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Die bisherige Bebauung von nur 17 ha der im Jahre 1991 (Baullickenkataster)
festgestellten insgesamt 44 ha in Bauliicken zeigt, wie schwierig die Realisie-
rung dieser Flachen bereits in Zeiten hoher Wohnungsnachfrage war. Das
sleichtere” Drittel dieser Baullicken dirfte inzwischen bebaut sein. Die ,schwie-
rigen“ Fldchen werden in den nachsten 15 Jahren nicht in vollem Umfang reali-
siert werden, weil die Konkurrenz aus dem Umland zunehmen wird und die
Rentabilitdt des Geschosswohnungsbaus nur durch niedrigere Errichtungskos-
ten, d. h. auch Grundstiickskosten erreicht werden kann. Wir schatzen, dass bis
2020, ohne eine zielgerichtete kommunale Realisierungsstrategie, aus den
noch verflgbaren 27 ha Flachen des Baullckenkatasters nur noch 8,5 ha
(31 %) bebaut werden.

Das groBte Potenzial besteht noch immer aus den bereits 1994/96 als ,Vor-
schauflachen“ ausgewiesenen 32 ha, von denen bisher 2,5 ha aufgegeben
wurden. Von den verbleibenden 29,5 ha ist bisher nur eine einzige Teilfliche
von 2,8 ha in einen B.- Plan iiberfiihrt (MTV 1860). Ohne die genannte Reali-
sierungsstrategie wird daher, unter den durch die Modellrechnung gezeigten
erschwerten Bedingungen, auch bis 2020 keine vollstandige Uberfiihrung in B.-
Plane erfolgen

Die nach 2000 neu als Vorschauflichen ausgewiesenen 14,6 ha (Erba und
Megalith) in Industriebrachen befinden sich ebenfalls noch in der Vorplanungs-
phase. Daher ist eine baldige Bereitstellung der Flachen fir den Wohnungsbau
nicht zu erwarten, da das Erba-Gelande zunéachst fiir die Landesgartenschau im
Jahr 2012 genutzt werden soll und die Eignung des Megalith-Geléandes erst
grundsétzlich gepruft werden muss.

Die Stadt Bamberg steht Mitte 2006 vor dem Problem, angesichts der in Ab-
schnitt 3.5 festgestellten Neubaunotwendigkeit von mindestens 3.000 WE bis
2020 und eines Baulandbedarfs (in rechtskraftigen B.- Planen) von mindestens
88 ha, bis auf die MTV 1860-Flachen, nur problematisch zu entwickelnde Vor-
schauflachen und Baullicken zu haben.

Da diese Untersuchung die Bedeutung der Baulandbereitstellung fir die zukinf-
tige Zuwanderung nach Bamberg deutlich gemacht hat, soll nachstehend eine
Strategie zur Beschleunigung der Realisierung der Vorschauflachen und zur
VergréBerung des Flachenangebots insgesamt vorgeschlagen werden.
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4.1.3 Strategie zur Realisierung von Vorschaufldchen und Bauliicken

Die Modellrechnungen zeigen einen Neubaubedarf von knapp 3.000 WE in
Bamberg bis 2020 als eine Voraussetzung flr jahrliche Nettozuwanderungen
von rund 300 Personen. Dieser Zuzug erfolgt nur dann, wenn das Wohnen in
der Stadt so attraktiv ist, dass die Abwagung zwischen den Vorteilen des urba-
nen Lebens auf der einen Seite und den Preis- und Komfortvorteilen des Woh-
nens im Umland auf der anderen Seite noch ein Ubergewicht fiir das stadti-
sche Wohnen aufweist. Da die Konstanz der Einwohnerzahl Bambergs bei
70.000 Einwohnern ein kommunalpolitisches Ziel darstellt (welches die privaten
Flachenanbieter weniger interessiert), muss die Strategie zur Erhéhung des
privaten Baulandangebots auch von der Stadt ausgehen. Diese Konzentration
auf die Stadt als wesentlichstem Akteur ist schon deshalb notwendig, weil priva-
te Grundstlckseigentiimer privatwirtschaftlich aus einer knappen Baulandsitua-
tion durch steigende Preise durchaus Vorteile ziehen kdnnen, wahrend die
Stadt insgesamt durch Einwohnerabwanderung leidet.

Folgende Schritte zur Beschleunigung der Realisierung von Vorschauflachen
aber auch zur Identifikation neuer Wohnbauflachen werden vorgeschlagen:

e Einwirken auf die privaten Grundstiickseigentiimer von Bauliicken
und Vorschauflichen zur Erhéhung der Verkaufsbereitschaft: Die
Eigentimer der Flachen missen Uber die Ergebnisse dieser Untersu-
chungen zum ,Stadtentwicklungsplan Wohnen* aufgeklart werden. lhnen
muss deutlich gemacht werden, dass ein weiteres Warten auf héhere
Preise fur Baullcken nicht lohnend sein wird, weil der Nachfragedruck
der 30- bis 45-Jahrigen nachlésst und die realen Bodenpreise ihren Gip-
felpunkt schon im Jahr 2000 Uberschritten haben. Real (preisbereinigt)
wird das Bauland in Bamberg durch die Konkurrenz der Umlandgemein-
den langfristig billiger.

e Systematische Uberpriifung der Vorschauflichen auf Realisie-
rungschancen: Flr zehn Vorschauflachen, die noch im F.- Plan von
1994/96 enthalten sind und bisher nicht realisiert wurden, sind die Reali-
sierungshemmnisse systematisch zu Gberprifen. Die Hemmnisse lassen
sich auf folgende Haupttypen konzentrieren:

o Eigentumssituation: Probleme innerhalb einer Eigentimergemein-

schaft, Erbstreitigkeiten
o Verlegung von noch ansassigen Wirtschaftsbetrieben
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Nachbarschaftseinspriiche, Umweltprobleme, La&rmimmissionen
Zwischennutzung vor Wohnbebauung
nicht stddtebaukonforme Vorstellungen der Eigentimer fir die Be-
bauung

o Vermarktungstechnisch notwendige Senkung der Bebauungsdichte
und damit die Erzielung niedriger Preise als bisher vorgestellt.
Verkehrsanschluss- bzw. Entsorgungsprobleme
unterschiedliche Preisvorstellungen bzw. mangelnde Flexibilitat bei
der Notwendigkeit, sich auf neue Rahmenbedingungen einzustellen.

Meist besteht ein Mix der aufgezahlten Hemmnisse. Der zentrale L&-
sungsansatz liegt wiederum im Argument der langsamen realen Ent-
wertung der Flachen und eines noch niedrigeren Erléses bei weiterem
Zuwarten. Ist den Eigentimern erst einmal bewusst gemacht, dass der
Konkurrenzdruck durch das groBe Siedlungsangebot im Kreisgebiet die
stadtischen Flachen in Zukunft real entwertet, fallen viele Widerstéande in
sich zusammen und machen einer héheren Verkaufsbereitschaft der Fla-
cheneigentiimer Platz.

Die Beseitigung von Hemmnissen kann auch bei einer systematischen
Bearbeitung nicht immer erfolgreich sein. Zeichnet sich keine Méglichkeit
zur Beseitigung der Hemmnisse innerhalb einer Frist von einem Jahr ab,
sollte die Flache aus der Liste der Vorschauflichen entfernt werden.
Diese Ankindigung eines Verlusts des offiziellen Baullckenstatus” er-
héht final die Kooperationswilligkeit der Alteigentiimer betrachtlich.

Suche nach neuen Flachen im Stadtgebiet: Das Stadtgebiet ist auf die
stadtebauliche und 6kologische Vertraglichkeit weiteren Baulandauswei-
ses zu untersuchen. Insbesondere

in den Stadtbezirken 6.4, 7.5 und 10.2 dirften noch landwirtschaft-
lich genutzte Flachen mit einer Kapazitat von mehreren hundert Ein-
familienhausern zu erschlieBen sein.

Neben der ldentifikation von zur Konversion geeigneten Industrie-
und Gewerbeflachen ist auch die Méglichkeit

der Umnutzung von Bahn-, Post- und Militirflichen zu untersu-

chen. Die Konversion der Warner Barracks wird in einem geson-
derten Abschnitt dieses Kapitels untersucht.
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Suche nach Wohngebiduden, deren Verkehrswert unterhalb des
Grundstiickswerts liegt. AuBerhalb der historischen Altstadt, in den
Stadtbezirken 2, 3, 5 und 8, drften etwa 3 % der Wohngebaude so un-
attraktiv sein, dass der Immobilienwert (Gebaude plus Grundstlick) unter
dem reinen Grundstlckswert liegt. Diese Immobilien sind zu identifizie-
ren. In Abstimmung mit den Eigentimern sind die Grundsticke mit
Wohngebauden hdherer Attraktivitdt zu bebauen. Hierzu werden im
nachsten Abschnitt Realisierungsvorschlage gemacht.

Angebot von Durchfiihrungshilfen fiir Investoren von neuen inner-
stadtischen Geschosswohngebduden. In Kapitel 3 wurden in Text-
kasten 3 die qualitativen Anforderungen von Nachfragern in den Alters-
gruppen Uber 55 Jahre an innerstadtische Wohnungen aufgelistet. In Pi-
lotprojekten fiir die Stadte Osnabriick und Braunschweig sind die archi-
tektonischen, stadtebaulichen und betriebswirtschaftlichen Mdglichkeiten
fir das neue Wohnen in der Stadt nachgewiesen worden. Geschoss-
wohnungen mit einem Marktpreis von 1.350 EUR/m? kdnnen als Neubau
errichtet und inklusive aller Vertriebskosten an private Haushalte verau-
Bert werden. Die Stadt sollte privaten Investoren zur Erreichung dieses
Ziels Hilfestellung geben, da die Erfahrungen mit den beiden Pilotpro-
jekten gezeigt haben, dass eine Kooperation mit privaten Bautragern in
diesem Bereich nicht Ziel fihrend ist. Die stadteigene ,Stadtbau GmbH*
kann hierbei eine fihrende Rolle Gbernehmen und den Privatinvestoren
(auf Selbstkostenbasis) die notwendige Beratung anbieten. In der glei-
chen Weise wie bei der Errichtung und Vermietung geférderter Ge-
schosswohnungen, kann hier die stadteigene Wohnungsgesellschaft ih-
rer sozialen und stadtspezifischen Rolle gerecht werden.

Griindung einer stadteigenen Grundstiicksgesellschaft: Die genann-
ten vielfaltigen Aktivitdten zur Erh6hung des Baulandangebots Uberstei-
gen die personellen Kapazitaten der Bauverwaltung. Es wird daher vor-
geschlagen, eine stadteigene Grundstlicksgesellschaft zu griinden, die,
auBerhalb des stadtischen Haushalts, Grindstiicke aufkaufen und entwi-
ckeln kann. Diese Grundstlicksgesellschaft sollte den kompletten Pla-
nungsgewinn erhalten und diesen fir den Ankauf neuer Flachen aber
auch fir die stadtebauliche Einbindung von unattraktiveren Flachen ein-
setzen.
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Werden die genannten Vorschlage als Strategie auf mehreren Ebenen einzeln,
aber auch geblindelt eingesetzt, so ist, Uber die genannten Vorschauflachen
hinaus, mit einem weiteren Angebot sowohl an Baullicken als auch an neuen
Flachen zu rechnen. Ob diese allerdings ausreichen, den Mindestneubau zur
Stabilisierung der Bevélkerung bei 70.000 Einwohnern zu erreichen, soll ein
Uberblick lber die Ergebnisse der zehn Stadtteilanalysen und -prognosen
(alle Ergebnisse sind in einem gesonderten Band ,Stadtteilstudie* zusammen-
gefasst) zeigen.

4.2 Bevodlkerungsentwicklung in den zehn Stadtteilen Bam-
bergs bei Einsatz samtlicher Vorschauflachen

4.2.1 Wesentliche Ergebnisse von Analyse und Prognose fiir die Bam-
berger Stadtteile in einem gesonderten Band ,,Stadtteilstudie”

Die von der Stadt Bamberg durchgeflhrte umfangreiche Datenerhebung zur
Bevdlkerungsentwicklung einschlieBlich aller Verédnderungsparameter in den
zehn Stadtteilen sowie die im Rahmen dieser Untersuchung durchgefiihrte
Prognose bis 2020 erforderte die Darstellung der Stadtteilentwicklung in einem
gesonderten Band ,Stadtteilsstudie®.

4.2.2 Kurzdarstellung von Ergebnissen der Analyse und Prognose

Die Wanderungsanalyse zwischen den einzelnen Stadtteilen hat eine deutli-
che Austauschrelation zwischen der Kernstadt und den Stadtrandern ergeben.
Die Kernstadt und die direkt angrenzenden Stadtteile verlieren deutlich Perso-
nen an die Bezirke an der Stadtperipherie, offenbar weil hier die Wohnangebote
(mehr Einfamilienhduser) eher den Winschen des Publikums entsprechen.
Dies gilt jedoch nicht fir die ebenfalls an der Stadtperipherie liegenden vier Ge-
schosswohnungskonzentrationen Gereuth, Malerviertel, Gaustadt und Ba-
benberger Viertel.

Die im Kernstadtbereich entstehenden Licken durch die innerstadtischen Fort-
zlige werden durch Zuzige aus dem ubrigen Bundesgebiet und dem Ausland
wieder ausgeglichen. In der Masse handelt es sich hierbei um Studenten. Eben-
falls erfolgen Zuwanderungen in die vier Problemviertel aus den restlichen Bun-
deslandern.

Bemerkenswert ist, dass eine Stadt-Umland-Wanderung aus der Kernstadt
heraus so gut wie gar nicht stattfindet. Deutliche Fortzlige in das Umland kom-
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men aber aus den teuren Stadtrandlagen und einigen alteren Quartieren der
Stadt. Dieses Phanomen ist vor allem nach dem Jahr 2000 zu beobachten.

An den Zu- und Fortziigen zu erkennen sind bei der Entwicklung der einzelnen
Stadtbezirke zwischen 1995 und dem Jahr 2004 einige Jahre, in denen Bau-
land ausgewiesen worden ist und gréBere Wohnungsbauvorhaben realisiert
wurden. Diese haben in den Jahren der Realisierung deutliche Bevdlkerungs-
zunahmen durch Zuwanderungen ausgelést. In allen Quartieren, in denen
keine Bautitigkeit stattgefunden hat, ist die Bevdlkerungszahl dagegen
leicht riicklaufig. Soll daher das Ziel der Erhaltung einer Bevdlkerungszahl von
70.000 Personen erreicht werden, so ist stdndige Wohnungsbautatigkeit erfor-
derlich, auch in den denkmalgeschltzten Stadtbezirken der Innenstadt.

Einsatz der Vorschauflédchen bei den Stadtbezirksprognosen

Bei der Prognose der Stadtbezirksentwicklung wurden samtliche Vorschaufla-
chen aus Tabelle 39 verbraucht und ihre direkten Auswirkungen auf die Bevol-
kerungsentwicklung in den einzelnen Stadtteilen bertcksichtigt. Bei der Zuord-
nung von Flachen und den darauf errichteten Geb&uden wurde allerdings von
den z. T. extremen Verdichtungsvorschlagen im Flachennutzungsplan von 1996
abgerutckt.

Der F.-Plan von 1996 sah auf den auch heute noch nicht realisierten 41,0 ha
Vorschauflichen eine Bebauung von insgesamt 212.000 m? Wohnflache vor.
Uber 90 % der errichteten WE sollten als Geschosswohnungsbau entstehen.
Diese extreme Verdichtung ist angesichts der Konkurrenz im Kreisgebiet nach
2005 nicht mehr marktgerecht.

Far die Prognose wurden daher flr die einzelnen Baugebiete in den Stadtbezir-
ken die in Tabelle 41 genannten aufgelockerter angeordneten Neubauzahlen
nach Gebaudetypen und Wohnflachen vorgegeben. Berlicksichtigt, aber in den
Werten von Tabelle 41 nicht aufgeflhrt, ist bei der Modellrechnung fir die
Stadtbezirke der Ersatz des jeweiligen Abgangs von Wohneinheiten durch Ab-
riss und Herausnahme aus dem Angebot. Wir gehen davon aus, dass dieser
Ersatz auf den als Baullcken deklarierten Flachen erfolgt, d. h. sich der Bauli-
ckeneinsatz (auf der Angebotsseite) und der Ersatzbedarf (auf der Nachfrage-
seite) gegenseitig auftheben.
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Tabelle 41: Szenario der Umsetzung von Vorschauflaichen aus dem F.-Plan 1996 sowie in der Folgezeit benannter

Flachen
Baugebiet Fliche Stadt- Benennung Bebauung Vorgeschl. Bebauungin WE Wohnflaiche Bevoélke-
inha bezirk der in m?Wohn- insge-  EZFH MFH in m? rungszuzug
Vorschau- flache samt

flache

(Jahr)
Erba-Gelande 6,6 Il 2000 150 100 50 18.000 515
Jackstr./Hallstr. 4,0 Il 1996 25.600 120 60 60 13.200 320
Scheffler 1,0 Il 1996 2.700 60 0 60 6.600 115
Spiegelfelder 2,3 1] 1996 20.000 90 30 60 7.800 215
Kammermeister 4,6 1] 1996 35.300 70 70 0 9.800 235
TSV 1860 3,5 Vv 1996 22.400 96 60 36 11.040 270
Kappellenstr. 28 VI 1996 21.500 120 0 120 13.000 230
Am Klinikum 13,5 VI 1996 69.100 70 70 0 9.100 240
Megalith 8,0 IX 2002 130 130 0 16.900 425
Rosengarten 3,8 X 1996 7.800 60 60 0 7.800 205
Renkfeld 55 X 1996 16.400 100 100 0 14.000 340
Summe 55,6 220.800 1.066 680 386 127.240 3.110

Quelle: Stadt Bamberg und eigene Berechnungen



Statt der 1996 vorgesehenen Wohnflache von 220.800 m? (auf 41,0 ha Bau-
landflache) sollen nun nur noch 92.340 m? Wohnflache auf diesen Vorschaufla-
chen entstehen. Hinzu kommen noch 34.900 m? Wohnflache auf nach 1996 als
Vorschauflachen benannten Grundstiicken, so dass sich fir die Prognose ins-
gesamt ein Wohnflachenzuwachs von 127.240 m? ergibt, die sich auf insgesamt
1.066 WE verteilen. Die durchschnittliche Wohnflache von 119 m? je WE zeigt,
dass die Einfamilienh&user den Zubau mit 60 % dominieren.

Dieses Szenario zur Bebauung der seinerzeit im F.-Plan ausgewiesenen und
der neu hinzu kommenden Vorschauflachen wirft folgende zusétzliche Realisie-
rungsprobleme auf:

1. Durch die Auflockerung der Bebauung und eine Zunahme der spezifi-
schen Baulandflache von geplanten 1,86 m? Bauland je m? Wohnflache
(1996) auf einen realistischeren Wert (2005) von 4,31 m? Bauland je m?
Wohnflache sinken im gleichen Verhaltnis die urspriinglich geplan-
ten Baulandpreise, weil davon ausgegangen werden muss, dass sich
der spezifische Baulandkostenansatz pro m? Wohnflache nicht erhéhen
lasst.

2. Die schon in den 90er-dahren offenbar nur schwer zu Uberwindenden
Probleme der Uberfiihrung von Vorschauflachen in B.- Pldne werden
hierdurch noch verstarkt, da die bestehenden Widerstinde der Alt-
eigentiimer sich bei der oben genannten relativen Entwertung der
Grundstlicke noch verstarken durften.

Bei einer (wenig realistischen) vollstdndigen Umsetzung der in Tabelle 41 be-
nannten Vorschauflachen bringt dies allen Stadtbezirken in der Summe 3.110
Personen an neuer Bevélkerung durch Zuzlige ein. Da der Sterbeliberschuss
bis 2020 fast 4.700 Personen ausmacht, wird in Bamberg, trotz der intensiven
Bautatigkeit, bis 2020 die Bevdlkerungszahl leicht auf 67.900 Personen zurick-
gehen. Nicht berlcksichtigt sind bei den Modellrechnungen auf der Baulandsei-
te die Baullicken von 27 ha und auf der Bedarfsseite der erforderliche Ersatz
des Wohnungsabgangs von 1.260 WE. Wir gehen davon aus, dass dieser Er-
satz auf den bestehenden Baullicken zugebaut wird. Die 1.600 Personen, um
die die Bevdlkerung bis 2020 auch bei vollstdndigem Einsatz aller Vorschaufla-
chen abnimmt, entsprechen etwa den bis zur prognostizierten Gesamtzahl des
Wohnungsbedarfs (3.000 WE) noch fehlenden 674 WE.
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Die Stadtteilprognose hat damit folgendes Gesamtergebnis (vgl. Tabelle 42):

Tabelle 42: Wohnungsbedarfsprognose fiir Bevélkerungskonstanz bis
2020 in Bamberg

Anzahl WE
Wohnungsbau auf allen Vorschauflachen 1.066
Ersatzneubau in Baullicken 1.260
Fehlende (nicht gebaute) Wohnungen 674
Bedarfsprognose fiir Bevélkerungskonstanz 3.000

Quelle: Eigene Berechnungen

4.3 Schlussfolgerungen aus der Baulandsituation

Die Prognose hat gezeigt, dass die vorhandenen Vorschauflachen und Bauli-
cken bei dem 2005 angesetzten héheren Wert von 4,31 m? Bauland je m?
Wohnflache nicht ausreichen, um die Bevélkerungszahl Bambergs etwa bei
einem Wert von 70.000 Personen zu halten. Andererseits wirde bei einer
angebotenen Verdichtung der Neubebauung, wie 1996 mit 1,81 m? geplant, die
Bevdlkerungszahl auch nicht zu halten sein, weil derart verdichteter Woh-
nungsbau vom Publikum nicht mehr angenommen wirde Setzt man den realis-
tischeren Wert von 4,31 m? an, so erfolgt eine Nettozuwanderung aufgrund
neuen Wohnungsbaus von 3.110 Personen. Zusammen mit einer Teilbebauung
(unterstellt werden 8,5 ha) der Baullicken mit Wohnungen zum Ersatz der Ab-
gange reicht diese Zuwanderung aber trotzdem nicht ganz aus, die Bevélke-
rungszahl geht auf 67.800 Einwohnern zuriick.

Geht man allerdings von der eher wahrscheinlichen Entwicklung aus, dass
lediglich ein Drittel der Vorschauflachen wegen der sich verscharfenden
Hemmnisse in baureifes Land Uberfihrt werden, kénnen, so sinken die Zuwan-
derungszahlen bis 2020 auf 1.000 Personen ab. Die Bevdlkerungszahl in Bam-
berg sinkt dann auf rund 65.900 Einwohner ab.

Es ist daher unmitteloar mit den oben vorgeschlagenen strategischen MaB-
nahmen zu beginnen, um wenigstens einen Teil der Vorschauflachen in baurei-
fes Land zu Uberflihren und die ohnehin nicht zu realisierenden Flachen durch
noch zu findende neue Angebote zu ersetzen.
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AbschlieBend soll untersucht werden, ob die Konversion der Warner Bar-
racks dazu beitragen kann, die unbefriedigende Baulandsituation in Bamberg
Zu verbessern.

4.4 Einbeziehung der amerikanischen Liegenschaften in die
Bamberger Stadtentwicklung

4.41 Gegenwirtige Nutzung
Das Gesamtareal der amerikanischen Liegenschaften umfasst 440 ha, dies

sind rund 8 % der gesamten Stadtflache Bambergs. Das Gesamtareal ist wie
folgt genutzt (vgl. Tabelle 43):

Tabelle 43: Amerikanische Liegenschaften in Bamberg nach Teilgebie-

ten
Teilgebiet GroRe in ha
Flugplatz mit umliegenden Freigelande 89,0
Golfplatz mit neun Bahnen 35,0
,La Garde“-Kaserne (historisch) 22,5
Sportflachen am Berliner Ring 9,6
restliches Kasernengelande 122,9
SchieBplatz 21,0
Munitionslager (im Wald) 140,0
insgesamt 440,0

Quelle: Stadt Bamberg, Baureferat, Stadtplanungsamt: Konversion der amerikanischen Liegen-
schaften — Vorarbeiten: Entwicklungsperspektiven fir den Bamberger Osten, (2003)

Wie diese einzelnen Teile der Kaserne einer zivilen Nachnutzung zugefthrt
werden kénnten, ist durch die Stadt Bamberg bereits im Juli 2003 untersucht
und planerisch festgehalten worden.

4.4.2 Apartments, Wohnungen und Einfamilienhduser im Kasernengelan-
de

Auf dem Kasernengelande befinden sich 720 Geschosswohnungen, 80 Offi-

ziersapartments, 184 Reihen- und Einfamilienhduser sowie 1.800 Einpersonen-
apartments in groBen Kasernengebauden.
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Die Geschosswohnungen, Offiziersapartments sowie die Einfamilienhauser sind
zurzeit voll belegt. Unterstellt man 685 kasernierte Soldaten, die auf dem milit&-
rischen Gelande wohnen mussen und noch einmal die gleiche Zahl von nicht
Kasernierten, die aus Kostengriinden in der Kaserne wohnen, so missen etwa
600 der Mannschaftsapartments leer stehen.

4.4.3 Mogliche Nachnutzung der Kasernenteile

Flugplatz: Der Flugplatz ist nur fir Flugzeuge mit einem Gewicht von maximal
30t geeignet. Die Start- und Landebahn hat eine Lange von 1.500 m, sodass
mittelgroBe Verkehrsflugzeuge starten und landen kdnnen. Eine Aufgabe des
Flugplatzes erscheint nicht sinnvoll. Zum einen wird dieser von der Industrie in
Bamberg und Hallstadt bereits genutzt, zum andern ist stadtékonomisch ein
(wenn auch wenig benutzter) kleiner Verkehrsflugplatz héher zu bewerten als
zusatzliche Belandflachen. SchlieBlich haben sich im Laufe der jahrzehntelan-
gen Nutzung auf dem Flugplatzgelande neben der Landebahn Magerbiotope
herausgebildet, welche eine Nutzungsgenehmigung als Bauland durch die Na-
turschutzbehérde ausschlieBt.

Golfplatz: Auch der Golfplatz wirde bei einer Erweiterung auf 18 Bahnen die
Attraktivitdt Bambergs stéarker erhéhen als der Ausweis zuséatzlicher Siedlungs-
flachen. Die Erweiterung des Golfplatzes kénnte jenseits der Autobahn A 73 im
Waldgelande erfolgen, vorzugsweise aber auf Flachen diesseits der Autobahn,
die unmittelbar an das Golfgelande anschlieBen. Jenseits der Autobahn sollten
die dort bereits von den Amerikanern gerodeten Flachen genutzt werden.

La Garde-Kaserne: Der Bereich der historischen La Garde-Kaserne, deren
Gebaude teilweise unter Denkmalschutz stehen, wird vom vierspurigen Berliner
Ring vom eigentlichen Kasernengelande abgetrennt. Da die historischen Ge-
baude ohnehin aus Denkmalschutzgrinden erhalten werden muissen, kommt
eine Nachnutzung durch die nahe gelegene Universitat oder durch Behdrden in
Frage. Abgerissen werden sollten allerdings die nicht unter Denkmalschutz ste-
henden alten Mannschaftsgebaude im stdlichen Bereich des Areals. Diese Fla-
chen kénnen fir Geschosswohnungsbauten mit den in Kapitel 2 vorgeschlage-
nen Qualitdtsmerkmalen eingesetzt werden.

Die Freiflachen zwischen den historischen Stallgebduden und ehemaligen Reit-

bahnen (jetzt Unterstande flir Kfz) bieten sich als ,Campus” eines neuen Teils
der Universitat an. Diese Nachnutzungsmaéglichkeit sollte favorisiert werden, da
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das Zuwanderungsszenario dieser Untersuchung von einer VergrdBerung der
Universitat auf 14.000 Immatrikulierte ausgeht.

Sportflachen: Auf dem Sportfeld ist erst 2004 eine sehr moderne und aufwen-
dige Sport- und Fitnesshalle (mit Basketballfeldern) durch die Amerikaner ge-
baut worden. AuBerdem befindet sich auf dem Sportfeld noch ein variables
Spielfeld far FuBball, Baseball und American Football. Dieses Sportfeld sollte
unbedingt erhalten werden, insbesondere weil das nahe gelegene Stadion des
TSV 1860 inzwischen aufgegeben und die Flache zu Bauland gemacht wurde.

SchieBplatz und Munitionslager: Beide Gebiete, die fur die militdrische Nut-
zung in den Hauptsmoorwald verlegt sind, sollten renaturiert werden. Der
SchieBplatz ist aufzuforsten, im Gebiet des Munitionslagers sollte ein Teil der
StraBen rickgebaut werden. Die dort vorhandenen Munitionsbunker lassen sich
ohne erheblichen Kostenaufwand nicht beseitigen und sollten daher am Ort
verbleiben.

Kasernengelande: In Abbildung 14 ist der eigentliche Kasernenbereich, inklu-
sive La Garde Kaserne und Sportfeld, mit dem vorhandenen Geb&udebestand
dargestellt. Diese Aufteilung folgt einer 2003 durchgeflihrten Voruntersuchung
liber die Nachnutzungsméglichkeiten der Kasernenflachen und -gebaude.'

Das Kasernengelande (ohne La Garde Kaserne und Sportfeld) besteht
aus der Housing Area, einem Streifen mit Funktionsgebaduden sowie
den eigentlichen Kasernenbauten (Mannschaftsunterkliinften).

FOr die drei 6stlichen Bereiche ergeben sich folgende Nachnutzungs-
mdglichkeiten:

Housing Area: Der Housing Bereich besteht aus

- 800 WE in dreistéckigen Geschossbauten mit durch-
schnittlich 18 Wohneinheiten,

- 152 WE in Reihen und Doppelhdusern sowie einer frei
stehenden Kommandeursvilla und

- 33 WE in Doppel und Reihenhausern alterer Baujahre

Summe 985 WE insgesamt.

Stadt Bamberg, Baureferat, Stadtplanungsamt: Konversion der amerikanischen Liegen-
schaften — Vorarbeiten: Entwicklungsperspektiven fiir den Bamberger Osten, (2003).
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Abbildung 14: Aktueller Gebidudebestand auf Kasernengeldnde
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fude (Bank, Elnkaul

Alle diese Wohneinheiten sind aufgrund ihrer Bausubstanz und ihrer La-
ge fir die zivile Nachnutzung geeignet. Bei einer Konversion wirden
dem Bamberger Wohnungsmarkt 985 zusatzliche Wohneinheiten, davon
185 in Einfamilienhdusern zugefihrt.

Kasernenbereich 6stlich Berliner Ring: Die im eigentlichen Kasernen-
bereich vorhandene Bausubstanz ist teilweise saniert (ca. 40 %) und der
Rest in schlechtem, unsaniertem Zustand. Obwohl fiir die in den Mann-
schaftsgebauden liegenden Einpersonenapartments zunachst eine
Nachnutzung als Studentenheim plausibel erscheint, wird hiervon abge-
raten. Die Apartments haben in ihrer Ausstattung stark militarischen Nut-
zungscharakter (z. B. ein gemeinsames Badezimmer fir zwei Apart-
ments oder geflieste Seitenwande auch im Wohnbereich). Eine Nachnut-
zung als Studentenapartments wirde daher umfangreiche Umbauten er-
fordern, ohne den militdrischen Charakter der Gebdude wesentlich zu
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verandern. Die Gebaude sind auch weder stadtebaulich noch architekto-
nisch wertvoll und beeintrachtigen durch ihre massiven Baukérper das
Stadtbild, vor allem im Kontext mit der Gberwiegenden Einfamilienhaus-
bebauung der unmittelbar angrenzenden Gartenstadt.

Es wird daher fir einen flachendeckenden Abriss dieser Uberkommenen
Bausubstanz pladiert. Die unmittelbar an den Stadtbereich ,Gartenstadt"
angrenzenden Flachen eignen sich fir eine Bebauung mit Einfamilien-
hdusern und Stadtvillen bzw. Geschossgebduden mit hohem Attraktivi-
tatspotenzial. Auch die in der Untersuchung von 2003 als erhaltenswert
ausgewiesenen vier Kasernenblécke am nordwestlichen Rand des Are-
als abgerissen werden.

Ubriges Kasernenareal: Im (ibrigen Kasernenareal siidlich der Mann-
schaftsgebaude sind Gberwiegend Funktionsbauten angesiedelt. Hiervon
sind einige Gebaude in ihrer bisherigen Funktion nachnutzbar (z. B. die
Bowlingbahn und das Kinocenter). Auch die bestehende Schule muss
bei einer Nutzung von groBen Teilen des Gesamtareals fir Wohnzwecke
ihre Funktion behalten, weil mit einem Zuzug von mehr als 100 Kindern
im Grundschulalter gerechnet werden muss.

4.4.4 Aufteilung in Wohnbauflichen des Kasernengeldndes

Alle bisher mit Mannschaftsgebdauden und militarischen Funktionsgebauden
belegten Flachen, mit einer Gr6Be von ca. 34 ha, sollten der Wohnbebauung
zugefihrt werden.

Bei Erhalt des Sportfeldes und unter Einbeziehung eines groBzlgigen Grin-
streifens vom Sportfeld bis zur Autobahn (als Trennlinie zwischen Gewerbe-
und Wohnnutzung) ergeben sich im nérdlichen Bereich 34 ha Bauflachen und
im &stlichen Bereich weitere 11,4 ha. Insgesamt stehen damit 45,4 ha zusatzli-
che Wohnbauflachen im Kasernenareal zur Verfligung.

Den im Rahmen der 2003 durchgefihrten Untersuchung der Nachnutzungs-
mdglichkeiten aufgestellten Aufteilungsvorschlag, der insgesamt flr die hier

angestellten Uberlegungen (ibernommen wird, zeigt Abbildung 15.

Bei einer aufgelockerten Bebauung mit Einfamilienhausern (frei stehend und als
Doppel- und Reihenhduser) sowie Stadtvillen wirden die Flachen fir rund
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900 WE ausreichen und damit das in den beiden vorigen Abschnitten geschil-

derte Baulandproblem Bambergs zum gréBten Teil I6sen.

Abbildung 15: Nutzungsvorschlag fiir das Kasernengelande
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Bei einer aufgelockerten Bebauung mit Einfamilienh&usern (frei stehend und als
Doppel- und Reihenhduser) sowie Stadtvillen wirden die Flachen fir rund
900 WE ausreichen und damit das in den beiden vorigen Abschnitten geschil-

derte Baulandproblem Bambergs zum gréBten Teil 16sen.

4.4.5 Gesamter Wohnungszuwachs

Durch die Konversion der Warner Barracks wirden sich deutliche Zuwéchse

auf dem Bamberger Wohnungsmarkt ergeben (vgl. Tabelle 44):
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Tabelle 44: Wohnungszugang am Bamberger Wohnungsmarkt bei
Konversion der Warner Barracks

Anzahl WE Art des Zugangs

ca. 470 von Amerikanern in Bamberger Stadtgebiet angemietete
Wohnungen
984 bisher militarisch genutzte Wohnung auf dem Kasernenge-
lande
ca. 900 neue Wohnungen auf den neu entstehenden Baulandfla-
chen
ca. 2.354 zusatzliche WE insgesamt

Quelle: Verbindungsbiro des US-Standorts Bamberg und eigene Berechnungen

Insgesamt sind dies 2.354 WE, die zusétzlich auf dem Bamberger Wohnungs-
markt angeboten werden und wegen ihrer erkennbaren (Housing Area und
Neubauten) und vermuteten (angemietete Wohnungen) Qualitat auch vom
Markt aufgenommen werden. Ein Leerstand am unteren Ende der Qualitédtsska-
la kann hierdurch eintreten.

4.4.6 Auswirkungen auf das Wohnungsmarktgleichgewicht in Bamberg

Uber einen méglichen Abzug der Amerikaner kdmen die 984 schon bestehen-
den Wohnungen sowie die 470 angemieteten Wohnungen unmittelbar nach
dem Abzug und in einer Summe auf den Markt. Sie wirden zunachst ein
Uberangebot ausldsen, welches sich durch Leerstinde in unattraktiven Lagen
und Gebduden mit schlechter Bausubstanz niederschlagen wird. Der Neubau
von rund 900 WE auf den frei werdenden Flachen wirde allerdings mindestens
einen Zeitraum von vier Jahren in Anspruch nehmen. Insgesamt wirde der
massive Zuwachs an qualitativ hochwertigen Wohnungen durch die Konversion
zu einer starken Erhdéhung der Zuziige und damit sogar zu einem leichten An-
stieg der Bamberger Bevdlkerungszahl in den Jahren unmittelbar nach der Kon-
version fUhren.
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5. Schlussempfehlungen

5.1 Ausgangslage

Der Wohnungsmarkt in Bamberg ist derzeit von leichten Uberhangtendenzen
bei sinkender Neubautatigkeit bestimmt. Diese Situation sollte nicht zu einem
noch starkeren Rickgang der Neubautatigkeit fihren. Zur Erhaltung einer Be-
vOlkerungszahl von 70.000 Personen in der Stadt sind im Durchschnitt der
nachsten 15 Jahre 300 Netto-Zuzlgler jahrlich erforderlich sowie ein Woh-
nungsneubau von 200 WE pro Jahr. Die Neubauten dienen zu rund 40 % dem
Ersatzbedarf fir Abrisse und Herausnahme aus dem Angebot und zu 60 % den
Haushaltsneubildungen.

Trotz vorhandener Bauland- und Vorschauflachen in einer GréBenordnung von
72,6 ha sind aktuell nur Bauliicken und eine Konversionsflache (friihere Sport-
anlage TSV 1860) kurzfristig bebaubar. Die in den 90er-Jahren geplanten Be-
bauungsdichten auf den Vorschauflachen sind aus heutiger Sicht viel zu hoch.
Das bisher praktizierte durchschnittliche Verhaltnis von 1,81 m? Baulandeinsatz
je 1,0 m? Wohnflache ist so niedrig, dass die Vorteile des urbanen Wohnens in
der Stadt durch die aufgelockerte Siedlungsdichte im Umland Uberspielt werden
und die Haushalte abwandern.

5.2 Baulandstrategie

Setzt man einen realistischen Verdichtungswert von 4,8 m? Bauland je 1 m?
Wohnflache und einen héheren Anteil von Einfamilienhdusern an, so lassen
sich auf den zur Verfigung stehenden Vorschauflachen (ohne Baullicken) rund
1.100 Wohneinheiten, die einen Zuzug von 3.110 Personen auslésen. Diese
Strategie wirde jedoch, durch die Auflockerung der Bebauung eine Halbierung
des urspringlichen Baulandpreises auslésen. Wir gehen davon aus, dass durch
stark sinkende Baulandpreise die bestehenden Realisierungsschwierigkeiten fr
die Vorschauflachen noch gréBer werden.

Geht man also realistischerweise davon aus, dass vom Baustand an Vorschau-
flachen nur rund ein Drittel bis 2020 in rechtskraftige B.-Plane Uberfihrt werden
kénnen, so ist aufgrund dieses Neubaus nur mit einem Netto-Zuzug von rund
1.000 Einwohnern nach Bamberg zu rechnen. Die Bevdélkerungszahl wiirde
auf 65.900 Einwohner im Jahr 2020 absinken.
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Um dies zu verhindern, musste

- die vorgeschlagene Strategie zur Beschleunigung der Uberfiihrung
der Vorschauflachen in B.-Plane angewendet werden,

- gleichzeitig neue Vorschauflachen in der GréBenordnung von min-
destens 40 ha in den Stadtteilen 7.4, 7.5 und 10.2 erschlossen wer-
den und

- zur Beschleunigung eine stadteigene Grundstiicksgesellschaft ge-
griindet werden.

Diese Grundstlckgesellschaft sollte, zusammen mit der stadteigenen ,Stadtbau
GmbH* auch das Baulliickenmanagement Gbernehmen und Investoren zum Bau
von Geschosswohnungen nach den in dieser Untersuchung vorgeschlagenen
Preis- und Qualitatsanforderungen anleiten.

Nur wenn zusétzlich zur Uberfiihrung eines Drittels der Vorschauflachen in B.-
Plane die erwahnten 40 ha neuer Landwirtschaftsflachen erschlossen und die
Forcierung neuen Geschosswohnungsbaus mit Eigenheimcharakter in der
Stadt auf Baullcken vorangetrieben werden, kann die Einwohnerzahl Bam-
bergs bis 2020 auf dem Niveau von 70.000 Personen gehalten werden.

5.3 Konversion der Warner Barracks

Sollte sich in den nachsten drei Jahren eine mdgliche Konversion der Warner
Barracks nach 2010 abzeichnen, so ist die ErschlieBung neuer landwirt-
schaftlicher Flachen nicht notwendig. Auch kénnte in diesem Fall auf die Reali-
sierung von zwei Dritteln der Vorschauflachen aus dem F.-Plan von 1996 ver-
zichtet werden.

Die zusatzlich auf den Markt kommenden rund 1.300 WE und die Méglichkeit,
weitere 900 WE in Ein- und Zweifamilienhdusern auf den Kasernenflachen zu
errichten, wirden 75 % des bis zum Jahr 2020 auftretenden Bedarfs befriedi-
gen.

Um eine Situation zu vermeiden, in der die notwendigen Schritte zur Realisie-
rung der Vorschauflachen und zum Ausweis neuen Baulands durch eine mdégli-
che, aber nicht sichere Konversion der Warner Barracks Uberschattet und be-
hindert wird, sollte méglichst zeithah eine Vorentscheidung Uber die weitere
Anwesenheit der amerikanischen Streitkrafte in Bamberg herbeigefuhrt werden.
Hierzu ist es notwendig, eine Untersuchung iiber die 6konomischen Aus-
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wirkungen einer Konversion fiir Bamberg durchzufiihren. Sollten die Vortei-
le durch die mdgliche VergréBerung der Universitat, den zusatzlichen Woh-
nungsbau und die stabile Einwohnerzahl der Stadt mdgliche dkonomische
Nachteile durch Nachfrageausfalle tbertreffen, so ist die bisher noch latent ab-
lehnende Haltung der Stadt und der bayerischen Staatsregierung gegenuber
einem moglichen Abzug der Amerikaner zu Uberprifen.

Da in jedem Fall nicht vor 2012 mit einem Beginn der Umnutzung der militari-
schen Flachen und den daraus entstehenden positiven Wirkungen zu rechnen
ist, missen bis dahin die vorgeschlagenen MaBnahmen zu einer Beschleuni-
gung der Realisierung der Vorschauflachen trotzdem durchgefiihrt werden. Zu
messen ist der Erfolg an den jahrlichen Baufertigstellungen, die eine GréBenor-
dung von 200 WE nicht unterschreiten dirfen und am Zuzugssaldo, der nicht
unter 300 Personen absinken darf.
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Anhang:

Fortzugsmotive von Stadt-Umland-Wanderern in der
Region Bamberg
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1. Methode

Es wurde eine telefonische Umfrage unter umgezogenen Personen aus der
Stadt Bamberg in den Landkreis Bamberg durchgefiihrt. Bei einem Telefonin-
terview wird der in der Anlage dargestellte Fragenkatalog abgearbeitet. Der
Fragenkatalog wurde vom Pestel Institut (Wohnraumversorgungskonzept fir die
Stadt Bamberg) entwickelt. wobei &hnliche Untersuchungen fir die Stadte Han-
nover, Minchen und Minster als Beispiele herangezogen wurden. Vom Pestel
Institut wurde im Jahr 2005 eine &hnliche Befragung der Umzlgler aus den
Stadten Osnabriick und Emden durchgefihrt.

2. Verwendetes Datenmaterial

Fir die Telefonumfrage stand eine Datei mit den Zieladressen samtlicher 1.650
Umzlgler aus der Stadt Bamberg in den Landkreis Bamberg im Jahr 2004 zur
Verfigung. Der Datenfile enthielt den Namen der umziehenden Personen, de-
ren vollstandige Zielortadresse und ihr Geburtsjahr. Die Verteilung der Zielor-
te der 1.650 Personen zeigt Abbildung 1. Es dominieren die bambergnahen
Stadte und Gemeinden Hallstadt, Stegaurauch und Bischberg. Die Orte mit
Fortziigen unterhalb von 50 Personen pro Jahr liegen an den Randern des
Landkreises.

Die Altersjahrgédnge der Umzlgler sind in Abbildung 2 dargestellt. Es dominiert
die Altersgruppe 30 bis 45 Jahre, die zusammen mit ihren Kindern (0 bis 10
Jahre) in den Landkreis gezogen sind.

Aus der zur Verfugung gestellten Datei wurden im ersten Arbeitsschritt zu-
nachst Haushalte durch Namensvergleich gebildet. Personen mit gleichem Na-
men und ungleichem Geschlecht wurden zu Paaren formiert, durch die Ge-
burtsjahrangabe war auch die Zuordnung der Kinder méglich. Durch den Na-
mensvergleich schrumpfte die Zahl der zu befragenden Zielhaushalte auf 582
Einheiten.
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Fortziigler aus der Stadt Bamberg in den Landkreis Bam-

berg 2004 nach Zielkommune

Abbildung 1:
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Abbildung 2: Fortziigler aus der Stadt Bamberg in den Landkreis Bam-

berg 2004 nach dem Alter der Fortziigler
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Im nachsten Arbeitsschritt wurde aufgrund der Adressenangabe und des Na-
mens die jeweilige Telefonnummer elektronisch im Telefonnummernverzeichnis
der Bundespost gesucht. 430 Haushalte konnten aufgrund ihrer Telefonnum-
mern identifiziert werden.

Die Telefoninterviews wurden jeweils abends in der Zeit von 17.00 bis 20.00
durchgefihrt. 30 % der erfolgreichen Erstanrufe mussten wiederholt werden.
Durch Antworten abgeschlossen wurden Interviews mit 187 Haushalten. Weite-
re 37 Interviews waren inhaltlich unbrauchbar. Erreicht wurden letztlich knapp
50 % der mit Telefonnummern gefundenen Zielhaushalte.

Die Struktur der Antworten, d. h. die prozentuale Aufteilung auf mehrere vorge-
gebene Kategorien (z. B. 16 Grinde aus der Stadt in das Umland zu ziehen)
stabilisierte sich bereits nach etwa 120 Interviews. Ab dem 150. Interview wur-
den keine Veranderungen mehr registriert. Bei 187 erfolgreich interviewten
Haushalten wurde die Befragung abgebrochen.

Die angegebenen Prozentwerte beziehen sich stets auf die Gesamtzahl der
erfolgreich befragten Haushalte.

3. Ergebnisse der Befragung

3.1 Verdanderung der Personenzahl im Haushalt durch den
Umzug

Ergebnis: HaushaltsgréBe nach Umzug

groBer 28 %
kleiner 16 %
gleich groB3 56 %

Der meist als Ausléser fir Stadt-Umland-Wanderungen angesehene Zuwachs
im Haushalt durch erwartete Kinder spielt offensichtlich bei weniger als einem
Drittel der Befragten eine Rolle. Bei Uber der Halfte der Befragten blieb die
HaushaltesgréBe gleich, wobei zu berlcksichtigen ist, dass die Befragung ein
bis eineinhalb Jahre nach dem Unzug stattfand. Bei 16 % der Befragten, die
eine Verkleinerung des Haushalts angaben, handelt es sich hauptsachlich um
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altere Personen, die (nach Tod eines Partners oder Auszug der Kinder) in das
Umland gezogen sind. Die Masse der Befragten hat allerdings ihre Haushalts-
gréBe nach dem Umzug nicht verandert, was zum Teil aber auch damit zu-
sammenhangen kann, dass die letztlich doch den AnstoB zum Umzug geben-
den Kinder vor dem Umzug bereits da waren. Hierflr spricht auch der hohe
Kinderanteil bei den Umzlglern.

3.2 Wohnstatus im Umland nach dem Umzug

Ergebnis: Wohnstatus nach Umzug

Mietwohnung 48 %
Haus zur Miete 9%
eigenes neu gebautes Einfamilienhaus 19 %
gebraucht gekauftes Haus 16 %
neue oder gebraucht gekaufte Eigentumswohnung 4 %
geerbte Eigentumswohnung 4 %

Zahlt man alle Eigentumsféalle zusammen, so entspricht dies einer Eigentimer-
quote der Fortzlgler von 43 % und einer Mieterquote von 57 %. Die auch schon
in anderen Mittel- und Oberzentren bei dhnlichen Befragungen gemachte Er-
fahrung, dass Uber die Halfte der Fortzlgler nach Umzug wieder zur Miete
wohnt, hat sich auch hier bestatigt. Das Umzugsmotiv ist damit in rund 40 % der
Falle der Erwerb oder Bau einer eigenen Wohnimmobilie plus 4 % der Erhalt
einer Erbschaft. Uber die Hélfte der aus der Stadt fortziehenden Haushalte
nehmen aber auch Mietwohnungen in Kauf, wenn diese, bei méglichst gleicher
Mietbelastung, einen héheren Komfort aufweisen oder gréBer sind.

3.3 Verdnderung der WohnungsgroBe nach Umzug

Ergebnis: WohnungsgréBe nach Umzug

gréBer 81 %
kleiner 13 %
gleich groB3 6 %
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Die VergréBerung der Wohnung durch den Umzug scheint eines der wesentli-
chen Motive fir die Stadt-Umland-Wanderung zu sein. Der geringe Anteil von
Wohnungsverkleinerungen korrespondiert offensichtlich mit dem Anteil der be-
fragten Haushalte, die sich nach dem Umzug verkleinert haben. Diese Umzige
h&angen zum groBen Teil mit dem Eintritt in Altenheime zusammen. Die Vergro-
Berung der Wohnflache ist damit eines der vorherrschenden Motive beim Um-
zug von der Stadt in das Umland.

3.4 Meist genannte Griinde fiir den Umzug

Ergebnis: Meist genannte Umzugsgrinde

Miete im Umland billiger 34 %
Haushaltsveranderungen (gréBer, kleiner) 17 %
Gebrauchthauser im Umland billiger 16 %
Bauland fur Neubauten im Umland billiger 14 %
mehr Umgebungsgrin 11 %

Die Summe der 6konomischen Griinde (billiger) liegt bei 64 %. Gemeint ist da-
bei immer ,spezifisch billiger”, weil mit der Verbilligung von Quadratmetermieten
oder Preisen im Umland in der Regel eine VergréBerung der Wohnflache (siehe
Frage 3) einhergegangen ist. Auch die Haushaltsverdnderungen als Ausléser
des Umzugs haben mit hoher Wahrscheinlichkeit 6konomische Folgen mit aus-
geldst (Wegfall von Teilrenten, Scheidungen). Als einziges qualitatives Element
erscheint mit 11 % der Wunsch, ,mehr im Griinen zu wohnen*.

3.6 Hatte die Stadt eine Chance gehabt die Fortziigler zu hal-
ten?

Ergebnis: Einstellung zum Wohnen in der Stadt

Waéren lieber in der Stadt geblieben 57 %
Wiinschen sich zuweilen, in der Stadt geblieben zu

sein 4 %
»egal 17 %
Wollten aktiv der Stadt den Ricken kehren und leben

lieber im Umland 22 %
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Offensichtlich waren zwei Drittel der befragten Haushalte lieber in der Stadt
geblieben. Die Ursachen fir dieses Ignorieren der qualitativen Vorteile stadti-
schen Wohnens werden in den Fragen ab Nr. 10 naher erlautert.

Nahezu zwei Drittel trauern dem stadtischen Wohnen nach bzw. wiinschen sich
manchmal, nicht ins Umland gezogen zu sein (61 %). Weder eine Vorliebe fir
das Wohnen in der Stadt noch auf dem Land haben wenige Haushalte (17 %),
der Anteil der ,Liebhaber des landlichen Wohnens® ist mit 22 % relativ gering
und bestatigt die These, dass der Umzug in den allermeisten Féllen ékonomi-
sche Ursachen hat, die durch die Beschrankungen fir das Wohnen in der Stadt
entstanden sind. Daraus folgt, dass bei einem attraktiveren Wohnungsangebot
in der Stadt die Fortzugsentscheidung so nicht getroffen worden ware.

3.6 Verbindungen zur Stadt nach dem Umzug

Ergebnis: Art der verbliebenen Verbindung zur Stadt

Einkaufen 83 %
Beruf 54 %
Freunde, Bekannte treffen 46 %
Kulturelle Veranstaltungen besuchen 20 %
Schule, Studium, Ausbildung 5%

Alle Haushalte hatten nach dem Umzug in das Umland in irgendeiner Bezie-
hung noch Verbindungen zur Stadt Bamberg (Kontakte in den letzten vier Wo-
chen).

Die starkste Rickverbindung zur Stadt bildet das Einkaufen, offensichtlich weil
die entsprechenden Angebote der Stadt im Umland nicht im gleichen AusmafR
und Umfang vorhanden sind.

Dass nur etwas Uber die Halfte der Fortzigler wieder beruflich nach Bamberg

einpendeln, erstaunt dann nicht, wenn man Fortzlige von &lteren Personen (im
Rentenalter) einbezieht.

A7



Fast gleichauf liegt die Haufigkeit der Kontakte zur Stadt tber das Treffen von
Freunden und Bekannten. Erstaunlich sind dagegen der niedrige Anteil der
Kontakte Uber den Besuch von kulturellen Veranstaltungen und der noch
niedrigere Anteil der Personen, die nach Fortzug noch Kontakt zur Schule oder
Hochschule haben. Dieser niedrige Anteil beruht darauf, dass die Masse der
Fortzlgler das 30. Lebensjahr Uberschritten hat.

3.7 Bewertung der Umzugssituation in Bezug auf Wohnungs-
erwerb und Berufspendeln

Um die in Frage 2 enthaltenen Grinde fur den Umzug noch weiter prézisieren
zu kénnen, wurde nun ein Fragenblock zur Lebenssituation nach der Umzugs-
entscheidung vorgestellt. Die Befragten hatten jeweils die Wahl zwischen drei
Bewertungskriterien (trifft zu, trifft zum Teil zu, trifft nicht zu) und einer Aussa-
geverweigerung.

Im ersten Block wurden vier Statements zur 6konomischen Situation von
Wohnungsnachfragern aufgestellt, welche das befragte Publikum bestéatigen
sollte (trifft zu), in Frage stellen sollte (trifft zum Teil zu), oder ablehnen konnte
(trifft nicht zu).

Ergebnis: Von jeweils 187 Befragten stimmten 91 % der These zu, ein ver-
gleichbares Baugrundstick im Umland wére in Bamberg teurer gewesen. Dies
gilt auch fur Einfamilienhauser, vergleichbare Eigentumswohnungen und auch
die Mieten vergleichbarer Wohnungen. Diese Antworten belegen eine gute
Kenntnis der in der Hauptstudie vorgestellten Preisstrukturen. Sie bestatigen
auch die in Frage 4 angegebenen Preisdifferenzen fir Miet- und Eigentimer-
wohnungen. Das Ergebnis ist sehr eindeutig mit einer Zustimmung von Uber
90 %.

3.8 Belastung durch das Berufs- und Ausbildungspendeln

Im n&chsten Feld des Fragebogens wurde nach der Belastung durch das Be-
rufs- und Ausbildungspendeln gefragt.

Wie zu erwarten, waren zwei Drittel (64 %) der Befragten auf dem Land starker
auf ihre Autos angewiesen als bei ihrer friheren Wohnung in der Stadt. Wie
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diese 64 % z. B. das Berufspendeln selbst beurteilen, wurde im nachsten Text-
block nachgefragt. 53 % der Befragten pendeln nach dem Umzug weiter in die
Stadt (dies passt zur zweiten Antwort auf Frage 6), von diesen empfinden 20 %
das Pendeln als Belastung der Freizeit und 34 % als Belastung des Haushalts-
budgets. 75 % meinen aber, dass diese zusatzlichen Belastungen die Vorteile
des Wohnens im Umland Uberspielen.

3.9 Versorgung mit Schulen und Kindergarten

Im nachsten Textblock wurde nach der Versorgung mit Schulen und Kinder-
garten gefragt. Zunachst hatten 43 % der Befragten entweder keine Kinder,
diese waren noch zu klein, um zur Schule oder zum Kindergarten zu gehen,
oder die Kinder gingen auf weiter filhrende Schulen in der Stadt. Im Bereich der
Grundschulen und Kindergarten wurde die Versorgung im Umland nicht hoch
bewertet. Nur 22 % der Befragten meinten, dass im Umland die Versorgung mit
Schulen und Kindergarten besser sei. 34 % konnten keine qualitativen Unter-
schiede erkennen, der Rest von 44 % machte aus den oben genannten Grin-
den (keine Kinder, oder Kinder bereits aus dem Haus) keine Angabe. Bemer-
kenswert ist, dass keiner der Befragten die Schul- und Kindergartenversorgung
im Umland als schlechter bezeichnete als in der Stadt.

3.10 Die Nachbarschaft nach dem Umzug

Etwa zwei Drittel (64 %) der Befragten auBerten, dass die Nachbarschaft im
Umland besser sei als in der Stadt. Es wurde vor allem mehr Hilfsbereitschaft
und Uberhaupt mehr Sozialkontakt in den eher dérflichen Strukturen des Um-
lands angetroffen als in der Stadt. 21 % meinten, die Qualitat der Nachbarschaft
sei zwischen Stadt und Land gleich. Nur 15 % fanden die Nachbarschaft im
Umland schlechter als in der Stadt. Dieses Ergebnis Uberrascht nicht, ist doch
die Anonymitat in den Geschosswohnbauten in der Stadt besonders hoch. Die
nachbarschaftlichen Verhéltnisse werden offenbar im Umland durch den héhe-
ren Anteil der individuellen Wohnhauser beglnstigt.

3.11 Bestitigung oder Bedauern der Umzugsentscheidung?

Obwohl bei dieser Frage von vornherein nicht damit zu rechnen war, dass die
Umzlgler eine einmal getroffene Entscheidung in der Mehrzahl bedauern wir-
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den (trotz der Antworten bei Frage 3.5), Uberrascht der hohe Anteil der positi-
ven Bewertung der Umzugsentscheidung. 83 % der Befragten wirden die glei-
che Entscheidung bei unveranderter Ausgangslage wieder treffen. 11 % der
Befragten sind nicht sicher, sie haben zumindest Zweifel, ob die Entscheidung
richtig war. Nur ein kleiner Anteil von 6 % der Haushalte wirde bei gleicher
Ausgangssituation die Umzugsentscheidung in das Umland nicht wieder treffen.

4. Resiimee der Befragung

Fast alle von der Stadt-Umland-Wanderung betroffenen Oberzentren in
Deutschland haben in den vergangenen Jahren Befragungen zu den Motiven
der Stadt-Umland-Wanderer durchgefiihrt. Die Ergebnisse dieser Motivuntersu-
chungen &hneln sich. Auch die im Umland von Bamberg Befragten passen in
die Antwortstrukturen &hnlicher Befragungen. Die wesentlichen Erkenntnisse
aus der Befragung im Kreis Bamberg sind nachstehend zusammengefasst:

° Uber die Halfte der Umzigler wohnen im Umland wiederum in einer
Mietwohnung oder einem gemieteten Haus. Weitere 20 % haben ein
Haus aus dem Bestand (gebraucht) gekauft, weniger als ein Viertel
(23 %) haben ein neu gebautes Einfamilienhaus oder eine Eigentums-
wohnung gekauft. Damit spielen neben den Bauland- und Gebrauchtim-
mobilienpreisen auch die Mietpreisdifferenzen beim Fortzug aus Bam-
berg eine Rolle. Auf keinen Fall ist die Stadt-Umland-Wanderung ein al-
leiniger Ausléser fir die oft beklagte ,Landschaftszersiedlung® durch un-
gehemmten Neubau von Einfamilienhdusern.

° Die weit Uberwiegende Zahl der Befragten (91 %) bestatigen, dass die
von ihnen bewohnte Wohnung (Haus) bei gleicher Qualitat in Bamberg
so teuer sei, dass sie sich diese nicht leisten kdnnten. Da 81 % der Be-
fragten nach dem Umzug eine gréBere Wohnung haben, greifen die 6ko-
nomischen Barrieren in Bamberg vor allem dann, wenn der Haushalt sei-
ne Wohnflache vergréBern oder den Gebaudetyp in Richtung einer stéar-
keren Individualitat des Wohnens wechseln will.

° Ware das Wohnungsangebot in der Stadt attraktiver, hatte Gber die Half-
te der Befragten lieber weiterhin in der Stadt gewohnt.
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° Nach dem Umzug sind die Verbindungen zur Stadt vor allem Uber das
Einkaufen geblieben. Die Halfte der Umzlgler pendelt nach dem Umzug
beruflich in die Stadt. Damit bleibt die Stadt in Uber der Hélfte der Um-
zugsfalle die Versorgungs-, Erwerbs- und Ausbildungszentrale.

° Die Zufriedenheit nach dem Umzug ist groB, die Nachbarschaft wird als
besser als in der Stadt bewertet, Uber 80 % der Befragten wirden die
gleiche Entscheidung wieder treffen.

Damit ist das Gesamtergebnis der Befragung sehr eindeutig. Die durch den
Fortzug méglichen Verbesserungen des Wohnens (bei gleichem Preisniveau)
gegenuber der Stadt Bamberg bzw. die Verbilligung des Wohnens (bei glei-
chem Wohnstandard) sind betrachtlich. Die Schwierigkeiten durch die gréBeren
Entfernungen zum Einkaufen und beim Berufspendeln werden von den Befrag-
ten als deutlich weniger belastend eingestuft als die Vorteile, welche die neue
Wohnsituation bietet.

Da die als Ursache erkannten Preisdifferenzen bei akzeptablen Pendelschwie-
rigkeiten auch in Zukunft bestehen bleiben werden, muss die Stadt Bamberg
mit fortdauernden siedlungsbedingten Stadt-Umland-Wanderungen rechnen.
Will sie diese einddmmen, muss in der Stadt ein qualitativ héherwertiges Ange-
bot geschaffen werden, welches die durch die Befragung erkannten Vorteile
des Umlands ausgleicht, wobei das in der Befragung zum Ausdruck gekomme-
ne ,Bedauern“ des Fortzugs anzeigt, dass die Uberwindung einer gewissen
qualitativen Differenz einige der Fortzlgler in der Stadt halten kann. Da — wie in
der Hauptuntersuchung (Wohnraumversorgungskonzept) belegt — der Saldo der
Stadt-Umland-Wanderung ,nur” bei -250 Personen liegt, (mit sinkender Ten-
denz), brauchen nur maximal 20 % der Fortzlgler (= 320 Personen bzw. rund
100 Haushalte) in der Stadt gehalten zu werden.
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Befragung: Wanderungsmotive 2004/2005

Anhang 1

Fragestruktur der Telefoninterviews mit Umzlglern aus Bamberg in den Kreis
Bamberg. Umzugsjahr 2004. Nach Anmeldedaten des Einwohnermeldeamtes
der Stadt Bamberg.

1. Wie viele Personen lebten vor dem Umzug in lhrem Haushalt?

2, Wie viele Personen lebten nach dem Umzug in lhrem Haushalt?

3. Welche Art von Wohnung bewohnen Sie jetzt?

Mietwohnung

gemietetes Haus

neu gebautes EFH
gebraucht gekauftes EFH
Eigentumswohnung
Sonstiges

D O A W N =

Nummer eintragen:

4, Wie viel gqm hatte lhre Wohnung vor bzw. nach dem Umzug?

vorher nachher
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Aus welchem Grund sind Sie in das Umland der Stadt gezogen?

im Grinen wohnen

weniger Larm

saubere Luft

Soziales Umfeld hat vorher nicht gefallen
Mehr Kfz-Stellplatze

Bauland billiger

Gebrauchte Immobilie preisglnstiger

Mieten sind niedriger
Haushaltsveranderungen

Mehr/ bessere Spielmdglichkeiten fur Kinder
Nahe zu Bekannten

Arbeitsplatzwechsel

Zurick in die Heimat

Kindergérten/ Schulausbildung fir die Kinder jetzt besser
Sonstiges

0 NOoO OB~ W NN =

—_ a4 A4 a4 a a
OO WO =+ O

Bitte Nummern eintragen:

A A

Wiaren sie eigentlich lieber in der Stadt geblieben?

Ja [ |
Nein |:|

Falls ja: Was hat Sie daran gehindert, in der Stadt zu bleiben?
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Haben Sie noch Verbindungen zur Stadt Bamberg?

0 NO OB W NN =

—_ A a
N = O

arbeiten

Freunde/ Bekannte

Einkaufen

Besuch kultureller Veranstaltungen
Essen gehen

Bummeln, Spazieren

Kino

Disco/ Bar

Sport treiben
Sportveranstaltungen besuchen
Teilnahme am Vereinsleben
Schule/ Studium/ Ausbildung

Bitte Nummern eintragen:

A A
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8. Beantworten Sie bitte die nachstehenden neun Fragen durch eine
Markierung in den Zustimmungs-/ Ablehnungskasten.

Trifft zu Trifft zum | Trifft nicht Keine
Teil zu Zu Aussage

Ein vergleichbares Grundstiick
ware in Bamberg zu teuer.

Ein vergleichbares EFH wére in
Bamberg zu teuer.

Eine vergleichbare Eigentums-
wohnung ware in Bamberg zu
teuer.

Eine vergleichbare Mitwohnung
ware in Bamberg zu teuer.

Ich/ Wir sind hier starker auf
das Auto angewiesen.

Ich/ Wir pendeln taglich zu un-
serem Arbeitsplatz in der Stadt.

Der tagliche Weg zur Arbeit
belastet meine/ unsere Freizeit.

Der tagliche Weg zur Arbeit
belastet mein/ unser Haus-
haltsbudget.

Die Wege, die ich/ wir taglich
zurlcklege, sind jetzt langer
und zahlreicher als friher.

Die Vorteile, die sich aus dem
neune Wohnort ergeben, 0-
berwiegen Uber dem Stress
beim Pendeln.

Die Versorgung mit Schulen/
Kindergarten ist hier besser.

Die Nachbarschaft ist hier bes-
ser als in der Stadt.

Ich/ wir wirden die gleiche
Entscheidung wieder treffen.
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