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Vorgehen
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Analyse von Beispielkommunen in 

jedem Gemeindetyp

Nr. (Karte) Gemeindetyp Kommune Kreis/Krsfr. Stadt

1 Typ 1: Oberzentren Amberg Amberg 

2 Typ 1: Oberzentren Weiden i.d. OPf. Weiden i.d.Obpf.

3 Typ 2: Mittelzentren (städtisches Umfeld) Tirschenreuth Amberg-Sulzbach

4 Typ 3: Mittelzentren (ländliches Umfeld) Grafenwöhr Neustadt a.d. Waldnaab

5 Typ 4: Grundzentren (periphere Lage) Schwarzenfeld Schwandorf

6 Typ 5: Grundzentren (sehr periphere Lage) Plößberg Tirschenreuth

7 Typ 6: Orte (periphere Lage) Stulln Schwandorf

8 Typ 6: Orte (periphere Lage) Illschwang Amberg-Sulzbach

9 Typ 7: Orte (sehr periphere Lage) Waldthurn Neustadt a.d. Waldnaab
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Analyse von Beispielkommunen

▪ Treiber der Wohnungs-

marktentwicklung

▪ Zielgruppenspezifische 

Handlungsbedarfe

▪ Handlungsbedarfe im

Wohnungsbestand

▪ Wohnbaulandsituation

▪ Lösungsansätze in den

Kommunen
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Zielgruppenspezifische Handlungsbedarfe
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Handlungsbedarfe im Bestand, Wohnbaulandsituation
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Lösungsansätze in den Kommunen 
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Entwicklungstreiber und Handlungsbedarfe

▪ Entwicklungstreiber: Wirtschaftliches Wachstum (Beschäftigte, Zuzüge 

von außerhalb), Umzüge in der Region, mehr Ältere, Militärstandorte, 

Hochschule

▪ Handlungsbedarfe Zielgruppen: Familien (Bauplätze, MFH), Ältere 

(altersgerechter Wohnraum, Wohnraumanpassung), Jüngere (Starter-

wohnungen), preiswerte/geförderte Wohnungen

▪ Handlungsbedarfe Bestand: Modernisierungen (altersgerecht, energe-

tisch), Leerstände (derzeit moderat, aber punktuell sichtbar), 

Generationenwechsel im Einfamilienhausbestand
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Lösungsansätze in den Kommunen 

▪ Wohnbauland entwickeln 

▪ Frage des erforderlichen Volumens an Potenzialflächen (Maß der Aktivierbarkeit), 

▪ Baulandbeschluss mit Mittelbereitstellung für Flächenkauf /Zwischenerwerb

▪ Mischung verschiedener Einfamilienhausbautypologien 

▪ Verstärkter Mehrfamilienhausbau (auch in klass. Einfamilienhausneubaugebieten, auch 

geförderter Wohnungsbau)

▪ Innenentwicklung

▪ Potenzialerfassung (Baulücken, Leerstände)

▪ Aktivierbarkeitseinschätzung (Umfragen, Gespräche) 

▪ Erwerb von Leerständen, Konzeptentwicklung, Umsetzung (Wohnen, Infrastruktur)

▪ Bauverpflichtungen für komm. Bauplätze
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Corona und der Wohnungsmarkt (I)

▪ Mietausfälle für die Wohnungswirtschaft waren geringer als befürchtet, 

auch in der Oberpfalz-Nord (sicherlich auch aufgrund von Kurzarbeits-

regelungen)  

▪ Menschen verbrachten zwangsweise mehr Zeit zuhause (Homeoffice, 

Home-Schooling, Schließung der Gastronomie/Freizeitangebote)

▪ Zufriedenheit mit der Wohnsituation nahm ab, v.a. bei Mietern 

(Kernthema Platz in der Wohnung und außerhalb), in ländlichen Räumen 

wie der Oberpfalz-Nord aber vermutlich in geringerem Maß

▪ Dennoch wollten nur die wenigsten umziehen, v.a. Mieter (neue Wohnung 

gleicher Größe kostet mehr und noch mehr eine größere Wohnung)
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Corona und der Wohnungsmarkt (II)

▪ Wohnwünsche nicht 

wesentlich anders 

als vor Corona
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Corona und der Wohnungsmarkt (III)

▪ Trend des Zuzug von Familien in den ländlichen Raum in Deutschland gab 

es schon vor Corona

▪ Kleine Veränderungen einzel-

ner Parameter (Wohnkosten, 

Wohnfläche, selbständigere 

Freizeitgestaltung der Kinder)

▪ Hinzu kommt: In der Oberpfalz-

Nord wurden viele Arbeits-

plätze geschaffen 

-500

-400

-300

-200

-100

0

100

200

300

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

30 bis unter 50 Jahre

Insgesamt

0 bis unter 18 Jahre

50 bis unter 65 Jahre

65 Jahre und älter

25 bis unter 30 Jahre

18 bis unter 25 Jahre



13 | empirica

Corona und der 

Wohnungsmarkt (IV)

▪ Corona hat den Wanderungs-

trend nur verstärkt

▪ Wunsch nach Wohnen im

Grünen, mit mehr Fläche stärker

ins Bewusstsein getreten

▪ Homeoffice ermöglicht Beibe-

haltung des Arbeitsplatzes bei 

erträglichem Pendelaufwand 



14 | empirica

Nachfragedruck in den Gemeindetypen 

Amberg (KS) +/++

Weiden i.d. OPf. (KS) +/++

Amberg-Sulzbach (LK) + + O

Neustadt a.d. Waldnaab (LK) +/O + O - O/+ -

Schwandorf (LK) ++ ++ ++ - +/O -

Tirschenreuth (LK) + + - - -

++ + O -
hoch erhöht mittel gering Typ nicht vorhanden

Typ 6: Orte 

(periphere 

Lage)

Typ 7: 

Orte (sehr 

periphere 

Lage)

Typ 1: 

Ober-

zentren

Typ 2: 

Mittel-

zentren 

(städtisches 

Umfeld)

Typ 3: 

Mittel-

zentren 

(ländliches 

Umfeld)

Typ 4: 

Grund-

zentren 

(periphere 

Lage)

Typ 5: 

Grund-

zentren 

(sehr 

periphere 

Lage)
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Wohnungsprognose auf Basis 

der Bevölkerungsprognose des 

Bayerischen Landesamtes für 

Statistik 
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Zukünftige Altersentwicklung in der Oberpfalz-Nord

Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik



17 | empirica

Neubaubedarf in der Oberpfalz-Nord

Quelle: eigene Berechnung

Wohnungsbedarf Wohnungsnachfrage

▪ Zwischen rund 24.000 und 25.000 Wohneinheiten (WE) zwischen 2020 

und 2040
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Neubaubedarf in den Gemeindetypen

Quelle: eigene Berechnung

WE in EZFH 870 870

WE in MFH 970 970

Summe WE 1.840 1.840

WE in EZFH 760 760

WE in MFH 1.040 1.040

Summe WE 1.800 1.800

WE in EZFH 3.940 530 2.040 1.370

WE in MFH 730 130 420 180

Summe WE 4.670 660 2.460 1.550

WE in EZFH 2.800 100 750 360 110 1.280 200

WE in MFH 660 70 150 100 50 220 70

Summe WE 3.460 170 900 460 160 1.500 270

WE in EZFH 8.670 4.250 1.710 1.410 40 870 390

WE in MFH 1.090 790 190 100 0 0 10

Summe WE 9.760 5.040 1.900 1.510 40 870 400

WE in EZFH 1.640 530 400 230 390 90

WE in MFH 610 160 280 70 60 40

Summe WE 2.250 690 680 300 450 130

WE in EZFH 18.680 870 6.170 2.860 3.810 380 3.910 680

WE in MFH 5.100 970 2.190 620 620 120 460 120

Summe WE 23.780 1.840 8.360 3.480 4.430 500 4.370 800

Amberg 

(KS)

Weiden i.d. 

OPf. (KS)

Amberg-

Sulzbach (LK)

Neubaubedarf (WE) nach Gemeindetyp

Gesamt

Landkreis/

kreisfreie Stadt
Segment

Typ 6: 

Orte 

(periphere 

Lage)

Typ 7: 

Orte (sehr 

periphere 

Lage)

Typ 4: 

Grundzentren 

(periphere 

Lage)

Typ 5: 

Grundzentren 

(sehr periphe 

Lage)

Tirschen-

reuth (LK)

Oberpfalz-Nord

Neustadt a.d. 

Waldnaab (LK)

Schwan-

dorf (LK)

Typ 1: 

Ober-

zentren

Typ 2: 

Mittelzentren 

(städtisches 

Umfeld)

Typ 3: 

Mittelzentren 

(ländliches 

Umfeld)
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Neubaubedarf geförderter WE in der Oberpfalz-Nord

Quelle: eigene Berechnung

▪ Fortschreibung der Versorgungsquote 

wenig zielführend

▪ Methodischer Ansatz über die Umzugs-

mobilität (unterschieden nach Ziel-

gruppen)

▪ Definition von Zielgruppen für geför-

derte Wohnungen (Ältere, Familien, 

Alleinerziehende mit niedrigen 

Einkommen)

▪ Ermittlung des Anteils dieser Haushalte 

an allen umziehenden Haushalten 

(Fokus MFH)
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Wohnungsmix für Mehrfamilienhäuser im Neubau

Kleine Whng. 

(bis ca. 60 m²)

Mittelgroße Whng. 

(60 bis ca. 90 m²)

Große Whng. 

(90 m² und mehr)

Amberg (KS) 40% 57% 3%

Weiden i.d.Opf. (KS) 41% 56% 3%

Amberg-Sulzbach (LK) 30% 65% 6%

Neustadt a.d. Waldnaab (LK) 30% 65% 6%

Schwandorf (LK) 35% 61% 4%

Tirschenreuth (LK) 31% 64% 5%

Eine 

Person

Zwei 

Personen

Drei 

Personen

Vier 

Personen

Fünf 

Personen

Wohnflächenobergrenze 40 / 50 m² 55 / 65 m² 75 m² 90 m² 105 m²

Amberg (KS) 15% 36% 30% 12% 8%

Weiden i.d.Opf. (KS) 15% 39% 29% 10% 8%

Amberg-Sulzbach (LK) 10% 29% 35% 16% 10%

Neustadt a.d. Waldnaab (LK) 9% 30% 35% 15% 10%

Schwandorf (LK) 10% 28% 35% 16% 11%

Tirschenreuth (LK) 10% 31% 34% 15% 10%

Freifinanzierte 
Mietwohnungen / 
Eigentumswohnungen

Geförderte 
Mietwohnungen
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Wohnungsmix für Mehrfamilienhäuser im Neubau

▪ Systematisches Erheben von Informationen über die Interessenten für geförderte 

Wohnungen (Haushaltsgröße, Alter, aktueller Wohnort, Grund für die 

Wohnungssuche), v.a. im Rahmen der Beantragung von Wohnberechtigungs-

scheinen. 

▪ Aktive Ansprache potenzieller Investoren für geförderten Mietwohnungsbau und 

Beratung über die Fördermöglichkeiten

▪ Einführung eines qualifizierten Mietspiegels für eine größere Markttransparenz 

und als Fundierung der abzuleitenden Fördermiete

▪ Schaffung von Wohnbauflächen für geförderten Wohnungsneubau, ggf. über 

kommunale Grundstücke (Konzeptvergabe, Quotierung). 
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Medianmiete für freifinanzierte Neubauwohnungen 

2021/22

Quelle: empirica Preisdatenbank (VALUE Marktdaten)
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Neubaubedarf in der Oberpfalz-Nord bis 2040

Neubau von Ein-

/Zweifamilienhäusern

Neubau von 

freifinanzierten 

Mietwohnungen / 

Eigentumswohnungen

Neubau von 

geförderten 

Mietwohnungen 

im Einzelfall 

zu prüfen

Typ 7: 

Orte (sehr 

periphere 

Lage)

Typ 1: 

Ober-

zentren

Typ 2: Mittel-

zentren 

(städtisches 

Umfeld)

Typ 3: Mittel-

zentren 

(ländliches 

Umfeld)

Typ 4: Grund-

zentren 

(periphere 

Lage)

Typ 5: Grund-

zentren 

(sehr periphe 

Lage)

Typ 6: Orte 

(periphere 

Lage)
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Handlungsfeldern nach 

Gemeindetypen Neubau von Ein-

/Zweifamilienhäusern + + + + - +/O -

Altersgerechter 

Wohnungsneubau + + + +/O O/- O O/-

Geförderter 

Mietwohnungsbau + + +/O O - - -

Wohnungsneubau auf 

neuen Flächen + +/O O O/- - O/- -

Wohnungsneubau im 

Rahmen der 

Innenentwicklung 
+ +/O +/O + + O/+ +

Aktivierung von / 

Umgang mit Leerstand - O O O/- + O/+ +

Altersgerechte 

Modernisierung des 

EZFH-Bestandes
- O O O/+ + + +

Altersgerechte 

Modernisierung des 

MFH-Bestandes
+ +/O O O/- - - -

Generationenwechsel 

im EZFH-Bestand + +/O - - - - -

Schnittstelle Wohnen 

und Pflege + + + + + + +

Wohnungsmarkt-

koordination

+ erhöhte Relevanz

O mittlere Relevanz

- geringe Relevanz

+

Typ 6: 

Orte 

(periphere 

Lage)

Typ 7: 

Orte (sehr 

periphere 

Lage)

Typ 1: 

Ober-

zentren

Typ 2: 

Mittel-

zentren 

(städtisches 

Umfeld)

Typ 3: 

Mittel-

zentren 

(ländliches 

Umfeld)

Typ 4: 

Grund-

zentren 

(periphere 

Lage)

Typ 5: 

Grund-

zentren 

(sehr 

periphere 

Lage)
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Innenentwicklung und Leerstand (I)

▪ Systematische Erhebung von Innenentwicklungspotenzialen 

▪ Umfrage bei den Eigentümern von Baulücken zur Verkaufs- oder 

Entwicklungsbereitschaft 

▪ Entwicklung von Beratungsangeboten für Eigentümer von Baulücken 

oder anderen Grundstücken der Innenentwicklung  

▪ Aktivierung von Einliegerwohnungen durch Ansprache von Hausei-

gentümern.

▪ Erfahrungsaustausch zwischen Kommunen in der Oberpfalz-Nord zur 

Erfassung und Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen

▪ Prüfen der Fördermöglichkeiten für eine intensivierte Innenent-

wicklung. 
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Innenentwicklung und Leerstand (II)

▪ Leerstand wird demografisch bedingt zunehmen

▪ Größte Betroffenheiten in den Gemeindetypen 5 und 7: in den drei 

Landkreisen Tirschenreuth, Neustadt a.d. Waldnab und Amberg-

Sulzbach

▪ Gemeindetyp 6: vor allem im Landkreis Tirschenreuth, möglichweise 

auch in den Landkreisen Amberg-Sulzbach und Neustadt a.d.

Waldnaab

▪ Hinzu kommen im gesamten Verbandsgebiet qualitative Neubaube-

darfe, weil der Wohnungsbestand qualitativ nicht mehr reicht 
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Innenentwicklung und Leerstand (III)

▪ Beobachtung des Leerstandes (Leerstandsmonitoring): 

▪ Aktive Ansprache und Beratung von Eigentümern leerstehender und 

potenzieller leerfallender Immobilien

▪ Identifizierung von Bereichen, in denen Leerstände entstehen 

könnten (Analyse der Altersstrukturen der Bevölkerung). 

▪ Kommunale Förderprogramme, wie z.B. „Jung kauf alt“ 

▪ Förderinitiative „Innen statt außen“ der Bayerischen Staatsregierung 

▪ Bauliche Beratung (u.a. zu Umbau- oder Erweiterungs-Möglichkeiten)

▪ Erfahrungsaustausch zwischen den Kommunen in der Oberpfalz-

Nord
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Wohnungsmarktkoordination

▪ Wohnungsmarktbericht (regelmäßig, kurz, wichtige Parameter)

▪ Leerstandskataster 

▪ Verbesserung der Information über die Nachfrager nach Wohnraum 

(wohnungssuchenden Haushalte, Haushalte, die ein Baugrundstück 

suchen)

▪ Wohnungsmarkt-Dialog zwischen den Kommunen (gemeinsames 

Verständnis der Situation und möglicher Zukunftspfade)

▪ Der Planungsverband kann hier unterstützend wirken (Initiierung, 

Begleitung, Beratung)


