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| Kurzbeschreibung ausgewahlter Rahmenbedingungen des
Wohnstandortes

Die derzeit ca. 48.690 Einwohner' zihlende kreisfreie Stadt Hof liegt nérdlich des Fichtel-
gebirges und &stlich des Frankenwaldes. Suddstlich, unweit des Stadtgebietes, verlauft
die Grenze zur Tschechischen Republik. Von der Landesplanung des Freistaates Bayern
ist Hof als Oberzentrum eingestuft. Aufgrund dieser gehobenen zentralortlichen Funktion
hat die Stadt umfangreiche Aufgaben flr die eigene Bevolkerung und die Bevolkerung im

zentraldrtlichen Verflechtungsbereich zu erfullen.

Die Erreichbarkeit Hofs flr den Individualverkehr kann als gut eingestuft werden. Durch
die Lage an den drei Bundesautobahnen A 9 (Nirnberg — Berlin), A 72 (Hof — Chemnitz —
Dresden) und A 93 (Hof — Regensburg) besteht ein sehr guter Anschluss an das Fern-
stralennetz. Die regionale Anbindung wird von folgenden drei Bundesstralen gepragt,

die nahezu radial auf die Stadt zulaufen bzw. das Stadtgebiet queren:

" Bundesstrale 2 (Gera — Hof — Bayreuth)
" Bundesstralle 15 (A 9 — Hof — Rehau (A 93))
" Bundesstral’e 173 (Kronach — Hof — Plauen).

Daruber hinaus erfolgt eine verkehrliche ErschlieBung des stadtischen Nahumfeldes mit-

tels verschiedener Staatsstralien.

Durch den Verlauf der drei Bundesstral3en innerhalb des Stadtgebietes ist die Verkehrs-
belastung der Hofer Kernstadt als hoch einzustufen. Die innerértliche Verkehrserschlie-
Rung Hofs wird mafRgeblich durch die Uberwiegend in Nord-Sud-Richtung verlaufende
Achse Ernst-Reuter-Stral3e gepragt. Sie nimmt eine zentrale Verteilerfunktion im Stadtge-
biet wahr. Als weitere wichtige Verkehrsachsen sind die Kulmbacher Strale (B 15), die
Schleizer Stralte (B 2) und die Plauener Strale (B 173) zu nennen.

Im Gegensatz zum Individualverkehr ist die Anbindung Hofs an das Schienennetz der
Deutschen Bahn AG nur als suboptimal einzustufen. So besitzt das Oberzentrum zurzeit

keinen ICE-Anschluss. Es bestehen lediglich Regionalverbindungen (IC, IRE, RE), u. a.

! Stadt Hof, Statistisches Jahrbuch 2006, Stand 31.12.2005.
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nach Bad Steben, Bamberg, Marktredwitz, Selb oder Plauen. Erganzt wird das Schienen-

netz durch zwdlf Buslinien, die Hof mit zahlreichen Orten der Region verknupfen.

Die Siedlungsstruktur Hofs ist durch eine weitgehend zusammenhangende Kernstadt
gepragt. Demgegeniber weisen die solitér gelegenen Ortsteile Wolbattendorf im Westen,
Haidt in Nordosten sowie Jagersruh im Osten Uberwiegend doérflichen Charakter auf. Die
Kernstadt ist in finf Stadtteile untergliedert (Mitte, Nord, Ost, Sud, West). Im einwohner-
starksten Stadtteil Sud leben 25,9 % der Bevodlkerung. Die nur geringfigig kleineren
Stadtteile Ost und West weisen einen Einwohneranteil von 21,7 % bzw. 22,5 % auf. Der
Stadtteil Mitte zahlt 17,7 % der Hofer Bevdlkerung. Mit 11,4 % ist der Stadtteil Nord der

kleinste Teilraum im Stadtgebiet.

Hof hat in den vergangenen Jahrzehnten sukzessive an Einwohnern verloren. So nahm
die Bevdlkerungszahl vom Héchststand im Jahre 1950 (61.030 EW) bis 2005 (ca. 48.690
EW) um etwa ein Fiinftel ab (- 12.340 EW)". Im Zeitraum 1995 bis 2005 sank die Einwoh-

nerzahl mit 7 % zudem stérker als in anderen Oberzentren der Region (vgl. Tab. 1).

! Stadt Hof, Statistisches Jahrbuch 2006, Stand jeweils 31.12.
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Tabelle 1: Einwohnerentwicklung Hofs in den Jahren 1995 — 2005 im Vergleich
Stadt / Kreis / Regierungs- Einwohner Veranderung 1995 — 2005
bezirk 1995 2005 Absolut | relativ in %
Helmbrechts 10.232 9.452 -780 -7,6
Kronach 18.569 18.028 - 541 -2,9
Kulmbach 28.357 27.419 - 938 -3,3
Marktredwitz 19.066 18.007 -1.054 -5,6
Munchberg 12.101 11.481 - 620 -51
Naila 9.037 8.384 - 653 -7,2
Rehau 10.526 9.930 - 596 -5,7
Schwarzenbach a. d. Saale 8.514 7.821 - 693 -8,1
Selb 19.533 16.999 -2.534 -13,0
Wunsiedel 10.600 10.115 - 485 -4,6
LK Wunsiedel i. Fichtelgeb. 89.267 81.631 - 7.636 -8,6
LK Hof 110.625 105.715 -4.910 -4.4
Stadt Hof 52.590 48.723 - 3.867 -7,4
Stadt Bamberg 69.652 70.081 +429 +0,6
Stadt Bayreuth 73.016 73.997 + 981 +1,3
Stadt Coburg 44153 41.950 -2.203 -5,0
Regierungsbezirk Oberfranken 1.110.477 1.101.390 -9.087 -0,8

Quelle:

Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung; Stand jeweils 31.12.
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| Wohnungsbestand

1. Sekundardaten zum Wohnungsbestand

Gemal Statistik der offiziellen Wohnraumzahlung waren in Hof 2004 insg. 9.620 Gebaude
mit Wohnraum vorhanden'. Aus dem Verhaltnis dieses Wertes zur Zahl der Wohneinhei-
ten (27.365) ist bereits ein hoher Anteil mehrgeschossiger Gebaude im Stadtgebiet abzu-

leiten.

Nur 47 % der Wohnungen in Hof befinden sich in 1- bis 2-Familienhdusern, die 68 % des
Gebaudebestandes ausmachen. Bedingt durch den relativ geringen Anteil der 1- und 2-

Familienh&user, liegt die durchschnittliche WohnungsgréRe in Hof lediglich bei 79,5 m??.

Seit 1995 hat sich der Bestand in Hof um 686 Wohngebaude (+ 7,7 %) mit 1.325 Woh-
nungen (+ 5,1 %) erhdht. Hieraus ist zu schlieRen, dass in den vergangenen Jahren G-
berwiegend 1- und 2-Familienhduser errichtet wurden. Aufgrund der gleichzeitig gesunke-
nen Einwohnerzahlen hat sich die Wohnflachenausstattung je Person rechnerisch von

38,1 m? auf 44,3 m? erhdht bzw. die Belegungsdichte reduziert (vgl. Tab. 2).

In Hof gibt es zwei groflere Wohnungsunternehmen: die Baugenossenschaft Hof eG (bg)
und die Stadterneuerung Hof GmbH. Die bg besitzt 3.476 Wohnungen®, die v. a. in den
Stadtteilen Nord, Ost und Siid verortet sind*. Die Stadterneuerung weist andererseits ei-
nen Bestand von 595 Wohnungen auf. Damit vereinigen die beiden Unternehmen ca. 14

% des Hofer Wohnungsbestandes auf sich®.

Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung: Bestand an Wohngeb&uden
und Wohnungen in Bayern, Stand: 31.12.2004.

Zum Vergleich: der Korrespondenzwert liegt im Freistaat Bayern bei 92,2 m2. Siehe Bay-
erisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung, Stand 31.12.2004.

Damit ist die bg nach eigenen Angaben die gréf3te Wohnungsbaugenossenschaft in Bay-
ern. Angaben der bg, Stand Oktober 2005.

Vgl. Internetseite ,Wohngebiete® der bg.

Gemessen an dem von der GMA durch Erhebungen zwischen November 2005 und Ja-
nuar 2006 ermittelten Wohnungsbestand.
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Tabelle 2: Wohngebaude- und Wohnungsbestand in Hof 1995 und 2004

Daten

1995

2004

Wohngebaude

8.934

9.620

... davon mit 1 oder 2 Wohnungen

5.941 (66 %)

6.586 (68 %)

Wohnungen 26.040 27.365
.. davon in Wohngebauden 25.512 (98 %) 26.808 (98 %)
.. davon in Nichtwohngebauden 528 ( 2 %) 557 ( 2 %)

.. davon in Wohngebduden mit 1 oder 2 Whg.

7.516 (29 %)

8.268 (30 %)

.. davon mit 1 Raum

501 ( 2 %)

572 ( 2 %)

.. davon mit 2 Raumen

1.669 ( 6 %)

1.752 ( 6 %)

.. davon mit 3 Rdumen

6.973 (26 %)

7.132 (26 %)

.. davon mit 4 Rdumen

8.255 (32 %)

8.547 (31 %)

.. davon mit 5 Rdumen

4.722 (18 %)

5.087 (19 %)

.. davon mit 6 Rdumen

2.126 ( 8 %)

2.308 ( 8 %)

.. davon mit 7 und mehr Rdumen

1.794 ( 7 %)

1.967 ( 7 %)

durchschnittliche Wohnflache je Wohnung 76,9 m? 79,5 m?
durchschnittliche Raumzahl je Wohnung 41 42
Wohnflachenausstattung pro Einwohner 38,1 m? 44,3 m?
Belegungsdichte (EW pro Wohnung) 2,0 1,8

Quelle:  Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung: Bestand an Wohngeb&uden und
Wohnungen in Bayern, Stand jeweils 31.12., GMA-Berechnungen
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2, Erhebung des Wohnungsbestandes

Im November 2005 wurden von der GMA alle Wohngebaude in Hof im Rahmen einer op-

tischen Bestandsaufnahme ermittelt. Folgende Informationen wurden erfasst:

. Stadtteil

. Stadtbezirk

" Stral’e / Hausnummer

" Art des Gebaudes (freistehendes Einfamilienhaus, Doppelhaus, Reihen-

haus, Mehrfamilienhaus, Wohnblock)
] Anzahl der Wohneinheiten

] Anzahl der sichtbaren Leerstande.

Die erhobenen Daten wurden mit den Statistiken des Einwohnermeldeamtes sowie der
Projektpartner im integrierten Stadtentwicklungskonzept abgeglichen und im Rahmen

mehrerer Kontrollerhebungen bis Januar 2006 immer wieder aktualisiert.

Im Hofer Stadtgebiet wurden insg. 10.232 Wohngebaude ermittelt. Die meisten davon
befinden sich in den Stadtteilen Sid (31 %) und West (24 %). Deutlich geringer fallen die
Anteile des Stadtteils Ost (19 %) sowie der Stadtteile Mitte und Nord (jeweils 13 %) aus
(vgl. Tab. 3).

Mit Bezug auf die Gebaudeart dominieren kleine, von den Eigentimern meist selbst be-
wohnte Gebaudeeinheiten (57 % des Gebaudebestands). Hierzu gehdren 3.146 Einfami-
lienhduser (30 % des Gesamtbestandes), 1.601 Doppelhauser (16 %) und 1.098 Reihen-
hauser (11 %). Andererseits gibt es 2.131 Mehrfamilienhduser (21 %) und 2.060 Wohn-
blécke (20 %). Auf sonstige Gebaudearten entfallen 196 Immobilien, die einen marginalen

Anteil von 2 % reprasentieren (z. B. Gewerbegebaude, Wohnheime etc.).

In den erfassten Gebduden wurden insg. 29.704 Wohneinheiten (WE) ermittelt. Davon
befinden sich 3.435 (11 %) in Einfamilienhdusern, 1.768 (6 %) in Doppelhdusern und
1.127 (4 %) in Reihenhausern. Der Uberwiegende Teil der Wohneinheiten entfallt auf gré-
Rere Gebaudeeinheiten (6.100 WE in Mehrfamilienhdusern, 21 % / 16.447 WE in Wohn-
blécken, 55 %). Auf sonstige Gebaudearten entfallen 827 WE (3 %).
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Tabelle 3: Wohnungsbestand und Wohnungsleerstidnde in Hof nach Stadtteilen
Kriterium Wohngebaude Anteil Gebaudearten in % WE insg. Leerstehende WE
Anteil Einfamilienhdu- | Mehrfamilienhdu-
Stadtteil Anzahl in % ser / Doppel- und | ser / Geschossbau-| Anzahl |Anteilin % | Anzahl |Anteil in %
° Reihenhiuser ten

1 Mitte 1.356 13 2 98 6.623 22 1.503 23
2 Ost 1.943 19 57 43 7114 24 638 9
3 Sid 3.202 31 72 28 6.567 22 318 5
4 West 2.395 24 60 40 6.334 22 393 6
5 Nord 1.336 13 72 28 3.066 10 299 10
Stadtgebiet insg. 10.232 100 57 43 29.704 100 3.151 1
Quelle:  GMA-Wohngebaudeerhebung November 2005 bis Januar 2006; ca.-Werte
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Hohe Anteile kleiner Gebaudeeinheiten weisen die Stadtteile Nord und Sud (jeweils 72 %)
auf. Erwartungsgemal besonders niedrig ist aufgrund der vorgegebenen stadtebaulichen
Strukturen der Anteil von 1- und 2-Familienhdusern im Stadtteil Mitte (2 %). Starker vom

Geschosswohnungsbau gepragt sind die Stadtteile Ost’ und West (vgl. Tab. 3).

Insgesamt standen im Erhebungszeitraum in Hof 3.151 Wohnungen leer. Dies entspricht
einer Leerstandsquote von 11 %. Besonders von Leerstanden betroffen ist der Stadtteil
Mitte mit 23 %. Die Ubrigen Stadtteile liegen hingegen allesamt unter dem Durchschnitts-
wert der Stadt Hof. Grundsatzlich ist bei der Interpretation des Leerstandes in Hof die sog.
~Fluktuationsreserve® zu beachten. Sie gibt den Umfang des Wohnungsbestandes wieder,
der bendtigt wird, um die Wohnungsnachfrage vor Ort adaquat befriedigen zu kdnnen. Mit
Bezug auf die StadtgroRe Hofs ist hierbei eine Fluktuationsreserve von ca. 3 % erforder-
lich, so dass sich unter Berlcksichtigung dieses Wertes eine bereinigte Leerstandsquote

von etwa 8 % ergibt®.

Bei relativ ausgeglichenen Wohnungsmarkten oder bei Angebotsiberhdngen weisen er-
héhte Wohnungsleerstande oft darauf hin, dass die Anspriche von Wohnungsnachfra-
gern mit den vorhandenen Wohnungsangeboten nicht mehr in Einklang stehen. Dies trifft
in dieser Form zweifellos auf den Hofer Stadtteil Mitte zu. Im Rahmen eines Arbeitskrei-
ses mit Vertretern der Immobilienwirtschaft in Hof wurde deutlich, dass relativ viele der in
diesem Teilraum leer stehenden Wohnungen aufgrund mangelhafter technischer Ausstat-

tungen (z. B. Sanitaranlagen) nur noch schwer zu vermarkten sind.

Dieser Stadtteil weist einen relativ hohen Anteil von Wohngebauden der bg auf. Siehe
Kapitel Il, 3.

Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung, Wohnungsmarkt in Deutschland, Ausgabe
2004, Band 18, Seite 70.
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Tabelle 4: Gebaude mit leer stehenden Wohneinheiten in Hof

Leerstandsgrad Anzahl der Gebaude Anteil am Gesamtbe-
mit Leerstanden stand der Gebaude mit
Leerstianden in %

1-20 % der WE im Gebaude 483 31

21 -40 % der WE 599 38

41 - 60 % der WE 261 17

61— 80 % der WE 115 7

81 -99 % der WE 10 1

100 % der WE 99 6
Gesamtbestand 1.567 100

Quelle: GMA-Wohngebaudeerhebung November 2005 bis Januar 2006; Anteilswerte gerundet

Leerstande wiesen im Erhebungszeitraum insg. 1.567 Gebaude (d. h. 15 % aller Wohn-
gebaude) in Hof auf. In 31 % der Gebaude kann die Leerstandsquote hierbei noch als
moderat (max. 20 % der Wohneinheiten) klassifiziert werden (vgl. Tab. 4). Hohe Leer-
standsquoten (Uber 40 % der Wohnungen) weisen 31 % der Wohngebaude auf. Beson-
ders hoch ist der Anteil dieser Gebaude im Stadtteil Mitte mit 50 %. Im Stadtteil Ost wei-
sen 17 % der Gebaude Leerstande auf. In den Stadtteilen Nord (10 %), West (9 %) und

Sud (6 %) liegen die Anteilswerte hingegen niedriger.

Insgesamt 99 Gebdude stehen in Hof komplett leer. Dies entspricht einem recht hohen
Anteil von 6 %. Besonders viele komplett leer stehende Gebaude befinden sich wiederum
im Stadtteil Mitte, wo sich 52 % aller Totalleerstande konzentrieren. Die tbrigen befinden
sich in den Stadtteilen Ost (14 %), Sud (13 %), Nord (12 %) und West (9 %).

3. Daten der Baugenossenschaft Hof eG

Von der Baugenossenschaft Hof eG' wurde der GMA im Oktober 2005 freundlicherweise
umfangreiches Datenmaterial zum eigenen Wohnungsbestand und dessen Zustand zur

Im Folgenden bg abgekurzt.
10
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Verfugung gestellt. Es handelt sich dabei um Angaben Uber Gebaude (Baujahr, Zustand,
Zahl der Wohneinheiten) und Wohneinheiten (Zimmer, Wohnflache).

Im Gebaudebestand der bg (515 Einheiten) befinden sich 3.476 Wohneinheiten (WE)'.
Sie weisen folgende Eigenschaften auf:

. 1-Zimmer 360 WE (10 %)
. 2-Zimmer 1.499 WE (43 %)
. 3-Zimmer 1.308 WE (38 %)
. 4-Zimmer 309 WE ( 9 %).

Der Wohnungsbestand der bg weicht in verschiedenen Punkten vom Gesamtbild der
Stadt Hof ab. So liegt der Anteil der 1- bis 2-Zimmer-Wohnungen mit 53 % weit Uber dem
Durchschnitt der Gesamtstadt, wo dieser Typus lediglich 8 % auf sich vereint. Auch bei
den 3-Zimmer-Wohnungen liegt die bg mit 38 % Uber dem gesamtstadtischen Niveau (26
%). Bei den 4-Zimmer-Wohnungen liegt der Bestand der bg mit 9 % andererseits klar un-
ter dem Hofer Durchschnittswert (19 %). Hieraus resultiert auch eine im Vergleich gerin-
gere Wohnflachenausstattung je Wohnung.

Die durchschnittliche Wohnflache der bg-Wohnungen belauft sich bei einer Wohnflache
von insg. rd. 216.800 m? auf etwa 62,4 m? (Durchschnitt Stadt Hof = ca. 79,5 m?). Die
Wohnflache verteilt sich wie folgt auf einzelne Wohnungstypen:

. 1-Zimmer Wohnungen 12.590 m? (ca. 6 %)

. 2-Zimmer Wohnungen 78.940 m? (ca. 36 %)
. 3-Zimmer Wohnungen 97.900 m? (ca. 45 %)
" 4-Zimmer Wohnungen 27.370 m2 (ca. 13 %)

Der Wohnungsbestand der bg konzentriert sich im Wesentlichen auf folgende finf Wohn-

gebiete (vgl. auch Karte 1):

" Enoch-Widman-Stralie (Stadtteil Ost)
" Heiligengrabfeldweg (Stadtteil Ost)

Die bg gibt an, dass z. Z. ca. 7.000 Mieter in ihrem Wohnungsbestand leben. Gegenwartig
betragt die Leerstandsquote ca. 10 %.Dies bedeutet, dass jeder Mieter in etwa eine Wohn-
flache von 31 m? belegt. Dieser Wert liegt erwartungsgemaf ebenfalls deutlich unter dem
Durchschnitt der Stadt Hof (44,3 m?). Im direkten Zusammenhang mit dieser niedrigen
Wohnflachenausstattung steht auch die Belegungsdichte. Sie liegt bei den Wohneinheiten
der bg bei 2 Personen und damit Giber dem Schnitt der Gesamtstadt (= 1,8 Personen).

11
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" Unterm Wartturm (Stadtteil Ost)
" Stephanstralle (Stadtteil Sd)
" Kdsseinestralie / Stdring (Stadtteil Sd)
" Ziegelacher (Stadtteil Nord)
Karte 1: Wohnanlagen der Baugenossenschaft Hof eG im Stadtgebiet

EEnoch—LLlidrmn—SfruGe

‘mrﬂurm

Quelle: Baugenossenschaft Hof eG

12
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Zu den einzelnen bg-Immobilien liegen folgenden Zusatzinformationen vor:

. Die bg-Immobilien befinden sich in folgenden Stral3en:

Alsenberger Stral3e

Anton-Bruckner-Stralle

Birkenweg
Bllicherstrale

Breslaustralle

Christian-Keiller-Weg

Doebereiner Strale
Dr.-Dietlein-StralRe
Dr.-Scheiding-StralRe

Enoch-Widman-Stralle

Epprechtsteinstralie
Ernst-Reuter-Stralle

Gabelsbergerstralle

Gartenstralie
Heiligengrabfeldweg
Jagerzeile
Jakob-Schlemmer-Stralle
Johann-Weil3-Stralde
Klosterleinsweg
Kulmbacher Stralle
LayritzstralRe
Leimitzer Stral3e
Leopoldstralle
Lindenstralle
Lodaweg

Luisenburgstralle

Max-Rinck-Stralte
Mozartstralde
Neuhofer Stralle
Pinzigweg
SchloRweg
Stephanstralle
Sidring
Unterkotzauer Weg
Walburgerweg
Wirthstralie
Wunsiedler Stralle

Ziegelackerstralle

Die bg-Gebaude wurden in den Jahren 1911 bis 2000 errichtet, davon

bis 1922

1923 bis 1945
1946 bis 1969
1970 bis 1989
1990 bis 2005

72 Gebaude (14 %)
127 Gebaude (25 %)
210 Gebaude (41 %)

84 Gebaude (16 %)

22 Gebaude ( 4 %)

Der Gebaudebestand wurde mit Bezug auf seinen qualitativen Zustand von der bg
bewertet'. Von den 515 Geb&uden erhielten 144 eine hohe Bewertung, 213 eine

mittlere Bewertung und 157 eine niedrige Bewertung.

Bewertungskriterien waren: Gesamteindruck, Zustand aullen, Zustand Treppenhaus,
Zustand Keller, Heizwert.

13
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Die raumlichen Schwerpunkte von Immobilien mit relativ niedrigem Qualitatsniveau

liegen in folgenden Stralen':

- Débereinerstralle

- Dr.-Scheiding-StralRe

- Enoch-Widman-Stralde
- Gartenstralie

- Jagerzeile

- Jakob-Schlemmer-Stralle
- Johann-Weil3-Stralie

- LayritzstralRe

- Leimitzer Stralle

- Max-Rinck-Stralle

- Neuhofer Stralke

- Wirthstralte

- Ziegelackerstrale.

. Die bg-Gebaude fallen in folgende GréRenklassen:

- 116 Gebaude mit biszu 3 WE
- 201 Gebaude mit 4 bis 6 WE
- 155 Gebaude mit 7 bis 12 WE
- 40 Gebaude mit 13 bis 24 WE
- 3 Gebaude mit 25 oder mehr WE

4. Daten der Stadterneuerung Hof GmbH

Die Stadterneuerung Hof GmbH stellte der GMA im Oktober 2005 freundlicherweise Da-
tenmaterial zum eigenen Wohnungsbestand zur Verfigung. Die Angaben bezogen sich

auf die Wohnungszahl, die Lage und die Leerstande.

Es ist darauf hinzuweisen, dass nicht der komplette Bestand in den genannten Stral3en
niedrig eingeschatzt wurde, sondern jeweils nur Teile davon.

14
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Der Wohnungsbestand der Stadterneuerung von insg. 595 Einheiten konzentriert sich

demnach v. a. auf folgende Wohngebiete:

" Virtel 30 % der WE
" Bahnhofsviertel 24 % der WE
" Neuhof 13 % der WE
" Neustadt 11 % der WE
" Krétenbruck 10 % der WE.

DarlUber hinaus befinden sich noch vereinzelte Wohnungen in Hohensaas, Moschendorf,

Muinster und in den Saaleauen.

Insgesamt standen bei der Stadterneuerung im Oktober 2005 43 WE leer'. Der Leerstand

war zurlckzufihren auf ...

. Mieterwechsel 18 Leerstande (42 %)
. Modernisierung 19 Leerstande (44 %)
" schwer vermietbar bzw. unvermietbar? 6 Leerstande (14 %).

Von den Leerstanden entfallen auf die einzelnen Wohnungstypen

. 1-Zimmer-Wohnung 4WE ( 9 %)
. 2-Zimmer-Wohnungen 15 WE (35 %)
" 3-Zimmer-Wohnungen 18 WE (42 %)
. 4-Zimmer-Wohnungen und mehr 6 WE (14 %).

Bezogen auf die Gesamtzahl der Wohneinheiten der Stadterneuerung Hof von 595 ent-
spricht der Wert einer Leerstandsquote von 7 %.

Die nach eigener Einschatzung der Stadterneuerung Hof GmbH nicht mehr vermietbaren
Objekte befinden sich in der Fischergasse 30 und 34, Graben 29 a.
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] Wohnungsmarkt

1. Mietpreise

Zur Ermittlung des aktuellen Miet- und Kaufpreisniveaus fur Wohnimmobilien in Hof wur-
den von der GMA im Hofer Anzeiger alle Immobilienangebote der Monate Oktober bis
Dezember 2005 detailliert ausgewertet' (vgl. Tabellen 5 und 6). In die Analyse wurden
uber 130 Mietobjekte, knapp 50 Kaufobjekte in Hof und — zum Vergleich — etwa 130 Kauf-
objekte im Umland einbezogen, so dass von einem hohen Aussagewert der ermittelten

Daten ausgegangen werden kann.

Auf dem Markt fur Mietwohnungen liegt die festgestellte Preisspanne in Hof zwischen
2,20 € und 8,00 € je m? (vgl. Tab. 6). Die Mietpreise der Baugenossenschaft Hof eG (2,72
€ bis 4,52 €) und der Stadterneuerung Hof GmbH (3,04 € bis 5,19 €) ordnen sich in diese

Spanne problemlos ein (vgl. Tab. 7).

Nur wenige Angebote verlassen das engere Mietpreisspektrum zwischen € 2,50 je m? und
€ 5,00 je m2. Es reprasentiert allerdings bereits Werte, die angesichts der standig steigen-
den Kosten flir MaRnahmen zum Erhalt eines mdglichst hohen Qualitatsniveaus der
Wohnungen in vielen Fallen nicht mehr ausreichen dirften. Instandhaltungs- und Moder-
nisierungsvorhaben kdnnen also oft nicht finanziert werden. Es droht ein Investitionsstau,
der letztlich in einem Absinken der Wohnqualitat resultieren kann. Diese gutachterliche
Einschatzung wurde von Vertretern des Haus- und Grundbesitzervereins in Hof, anlass-
lich eines GMA-Vortrages zum Thema ,Demografie und Wohnungswirtschaft in Hof“ am
10. Marz 2006 bestatigt.

Auffallig ist, dass gréRere Wohnungen (5 Zimmer und mehr) im Angebotsspektrum prak-
tisch fehlen (vgl. Tab. 6). Zudem ist ein Angebotsiiberhang von Mietwohnungen in der
Hofer Innenstadt offensichtlich. 56 % aller Offerten betreffen allein diesen stadtischen
Teilraum. Dies hangt ohne Zweifel mit der hohen Leerstandsquote in der Innenstadt zu-

sammen.

Ausgewertet wurden nur Anzeigen, die Angaben zur Lage, zu den Flachen und zum Miet-
bzw. Kaufpreis enthielten.
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Tabelle 5: Mietpreisniveau auf dem Hofer Wohnungsmarkt (Einzelangaben)
Kaltmiete
Lage GroBe in m? | Wohnungstyp Ausstattung
€ pro Monat | € pro m? Wfl.

Brunnenthal 42 2 Zimmer | Du/WC, groRRer Balkon 130 3,10
Brunnenthal 100 3 Zimmer | Galeriewhg., Parkett, Dachbalkon, Schwedenofen 450 4,50
Brunnenthal 87 3 Zimmer | Laminat, Balkon 410 4,71
Brunnenthal 30 2 Zimmer | EBK 240 warm 8,00
Fabrikvorstadt 90 3 Zimmer | --- 280 warm 3,11
Fabrikvorstadt 60 3 Zimmer | ZH 220 3,67
Fabrikvorstadt 74,31 3 Zimmer | Loggia, ZH 281,3 3,79
Fabrikvorstadt 77,16 3 Zimmer | Loggia, ZH, Aufzug 2924 3,79
Fabrikvorstadt 77,16 3 Zimmer | Kiiche, Bad/WC, Balkon 2924 3,79
Fabrikvorstadt 60 3 Zimmer | Ki, Bad, ZH 230 3,83
Fabrikvorstadt 60 3 Zimmer | Ki, Bad, ZH 230 3,83
Fabrikvorstadt 105 4 Zimmer | Balkon 410 3,90
Hofeck 90 3 Zimmer | renov. Altbau, Zentralh., Fliesen/P. 200 2,22
Hofeck 83 3 Zimmer | Balkon, Aufzug, Laminat 480 5,78
Hofeck 48 2 Zimmer | Balkon, Aufzug 284 5,92
Innenstadt 120 2,5 Zimmer | --- 295 2,46
Innenstadt 50,2 2 Zimmer | Kabel-TV, Boden- und Kelleranteil 125 2,49
Innenstadt 75 2 Zimmer | Kiiche, Bad, WC 190 2,53
Innenstadt 120 2,5 Zimmer | Kiiche, Bad 330 2,75
Innenstadt 120 3 Zimmer | Kiiche, Bad, Erdgeschoss 330 2,75
Innenstadt 78,5 3 Zimmer | Laminat- und Holzbdden, Gaséfen 230 2,93
Innenstadt 78,5 3 Zimmer | K, Bad, Laminat u. Holzb6den 230 2,93
Innenstadt 60 2 Zimmer | K, Bad 180 3,00
Innenstadt 95 3 Zimmer | Parkettboden 290 3,05
Innenstadt 108 4 Zimmer | Kii, Bad 330 3,06
Innenstadt 130 5,5 Zimmer | renov. Altbau, Kabel-TV, Etg.hzg. 398 3,06
Innenstadt 130 6 Zimmer | Etg.Hzg., Laminat 398 3,06
Innenstadt 97 4 Zimmer | Hof 300 3,09
Innenstadt 143 5 Zimmer | mod. Altbau, ZH, Hausmeister 450 3,15
Innenstadt 75 2 Zimmer | Ku, Bad, WC, gr. Balkon 240 3,20
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Kaltmiete
Lage GroBe in m? | Wohnungstyp Ausstattung
€ pro Monat | € pro m? Wfl.
Innenstadt 85 2 Zimmer | Kii, Bad + WC 275 3,24
Innenstadt 80 2 Zimmer | renoviert, Ki, Bad 260 3,25
Innenstadt 80 2 Zimmer | Ki, Bad 260 3,25
Innenstadt 95 3 Zimmer | Kliche, Dusche, Parkettboden 310 3,26
Innenstadt 95 3 Zimmer | Kliche, Dusche, Parkettboden 310 3,26
Innenstadt 80 3 Zimmer | Laminatboden, neues Bad 265 3,31
Innenstadt 86 3 Zimmer | Laminat 285 3,31
Innenstadt 65 2 Zimmer | --- 220 3,38
Innenstadt 100 4 Zimmer | Kii, Bad, WC 340 3,40
Innenstadt 87 3 Zimmer | gr. Balkon 300 3,45
Innenstadt 87 3-4 Zimmer | ZH 300 3,45
Innenstadt 87 3-4 Zimmer | Kiche, Bad, ZH 300 3,45
Innenstadt 43 1 Zimmer | Kiiche, Bad 150 3,49
Innenstadt 103 3 Zimmer | --- 360 3,50
Innenstadt 85 2 Zimmer | Laminat, Diele, Abstellraum 299 3,52
Innenstadt 85 3 Zimmer | - 300 3,53
Innenstadt 62 2 Zimmer | ZH 220 3,55
Innenstadt 110 5 Zimmer | Altbau, 2 Etagen, Wendeltreppe, Garten, Terrasse 400 3,64
Innenstadt 62 3 Zimmer | BIk. 235 3,79
Innenstadt 42 1 Zimmer | kl. Kiiche, ZH, Hausmeister 160 3,81
Innenstadt 42 1 Zimmer | kl. EBK, ZH 160 3,81
Innenstadt 65 3 Zimmer | Ki vorh. 250 3,85
Innenstadt 70 2 Zimmer | Ki, Bad, BIk, ruh. Lage 270 3,86
Innenstadt 64 2 Zimmer | EBK, neu renov., Laminat 250 3,91
Innenstadt 64 2 Zlmmer | Laminat 250 3,91
Innenstadt 165 4 Zimmer | neu renov. 650 3,94
Innenstadt 69,43 3 Zimmer | Laminat, Blk. 277 3,99
Innenstadt 58,34 2 Zimmer | neues Laminat 233 3,99
Innenstadt 106 3 Zimmer | EBK, Laminat, Kabel-TV, Keller, Gartenmitben., Stellplatz 424 4,00
Innenstadt 90 4 Zimmer | --- 360 4,00
Innenstadt 43 2 Zimmer | komfortabel 178 4,14
Innenstadt 76 3 Zimmer | EBK, Loggia 320 4,21
Innenstadt 45 2 Zimmer | Terrasse, Garten, Abstellr., Kabel, Hausmeister 190 4,22
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Kaltmiete
Lage GroBe in m? | Wohnungstyp Ausstattung
€ pro Monat | € pro m? Wfl.
Innenstadt 85 3 Zimmer | aufwendig modernisiert, Gas-Ethzg., Laminat, EBK 360 4,24
Innenstadt 32 1 Zimmer | ZH, Kiichenzeile 140 4,38
Innenstadt 98 2 Zimmer | Garage, gr. Balkon, ZH 430 4,39
Innenstadt 59 2 Zimmer | ETH, Balkon, Laminat 260 4,41
Innenstadt 100 4 Zimmer | moderner, sanierter Altbau, Topausstattung, Garten, ZH, 448, warm 4,48
Innenstadt 40 2 Zimmer | FuRb.-Hzg, Kabel, Kichenzeile 180 4,50
Innenstadt 89,95 3 Zimmer | Keller, Balkon 410 4,56
Innenstadt 89,95 3 Zimmer | gr. Balkon 410 4,56
Innenstadt 35 1 Zimmer | Kiichenzeile, ZH, Kabel-TV 160 4,57
Innenstadt 65 2 Zimmer | neu renov., KaFs, Gas-Etagenhzg, Gar 299 4,60
Innenstadt 65 2 Zimmer | EBK, Garten, Gas-Etagenhzg, KaFs 299 4,60
Innenstadt 65 2 Zimmer | renov., Kabel-TV, Gas-Ethzg., Gartenmitben. 299 4,60
Innenstadt 89 3 Zimmer | Kiche, Bad, Dusche, WC, Sidloggia 410 4,61
Innenstadt 56 2 Zimmer | top-renov, neu Teppichb., EBK 260 4,64
Innenstadt 84 3 Zimmer | top sanierter Altbau, ZH, Holz- und Laminat, hochwertige EBK, Keller, Gartenmitbenutzung 390 4,64
Innenstadt 59 2 Zimmer | Du, ETH, Balk., Laminat 275 4,66
Innenstadt 59 2 Zimmer | Dusche, ETH, Balkon, Laminat 275 4,66
Innenstadt 75 2 Zimmer | Flur 350 4,67
Innenstadt 60 3 Zimmer | top modernisiert, warmegedammt 300 5,00
Innenstadt 34 1 Zimmer | EBK, Du/WC, gr. Terrasse 180 5,29
Innenstadt 63 2 Zimmer | Kij, Bad 370 warm 5,87
Innenstadt 63 2 Zimmer | Kii m. EBK, Bad 375 warm 5,95
Innenstadt 45 2 Zimmer | neu renov, teilmdbl., m. vollst.Kiiche 270 warm 6,00
Innenstadt 27 1 Zimmer | mébliert, Kabel, Garten, Hausmeister 170 6,30
Innenstadt 30 2 Zimmer | Minikiche, Bad, Sat-TV, Telefon,ZH 195 6,50
Innenstadt 48,75 2 Zimmer | Neubau 324 warm 6,65
Innenstadt 87 3 Zimmer | Kii, Bad, Balkon, Keller, Boden,Gar. 600 6,90
Innenstadt 14 1 Zimmer | in WG 250 warm 17,86
Krétenbruck 40 2 Zimmer | ausg. DG, Altbau, Gas-u. Holzhzg. 100 2,50
Krétenbruck 70,5 3 Zimmer | Gasofen 243 3,45
Krotenbruck 64,39 2 ZiImmer | Loggia 229,5 3,56
Krotenbruck 63,39 2 Zimmer | Kiiche, Bad, WC, Balkon, ZH 229,5 3,62
Krotenbruck 71 3 Zimmer | Laminat, PVC, Gasofen 260 3,66
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Kaltmiete
Lage GroBe in m? | Wohnungstyp Ausstattung
€ pro Monat | € pro m? Wfl.
Krétenbruck 75 3 Zimmer | Balkon, Kellerabteil 310 4,13
Krétenbruck 80 3 Zimmer | Abstellr., Keller, OI-ZH, Kabel, Gartenant., Garage 350 4,38
Krétenbruck 40 2 Zimmer | Mietbet. In 100 m? Wohnung 180 warm 4,50
Krotenbruck 30 1 Zimmer | eingerichtete Kiiche 140 4,67
Krotenbruck 51 3 Zimmer | Ku, Bad, Et.-Hzg 251 4,92
Krotenbruck 62 3 Zimmer | Et.-Hzg 317 5,11
Krotenbruck 24 1 Zimmer | EBK, Balkon, Keller, Kabel-TV, ZH 130 5,42
Krotenbruck 42 2 Zimmer | eingerichtete Kiiche 240 5,71
Krotenbruck 81 3 Zimmer | gehobene Ausstattung, Terrasse, TG 470 5,80
Moschendorf 75 2 Zimmer | gr. Balkon 230 3,07
Moschendorf 78,77 3 Zimmer | Loggia, ZH 289 3,67
Moschendorf 87 3 Zimmer | --- 320 3,68
Moschendorf 67,3 3 Zimmer | Kiiche, Bad/WC, Loggia 261,8 3,89
Minsterviertel 61 3 Zimmer | Gas-Etagenhzg. 211,9 3,47
Miinsterviertel 90 3 Zimmer | --- 320 3,56
Minsterviertel 49 2 Zimmer | Laminat, gr. Balkon 175 3,57
Minsterviertel 36 2 Zimmer | Kiichenzeile 130 3,61
Minsterviertel 60 3 Zimmer | ETHZ, Laminat, neu renov. 240 4,00
Minsterviertel 84 4 Zimmer | gr. Balkon 340 4,05
Minsterviertel 70 3 Zimmer | neu saniert, Balkon, Dachb., Keller, Garten, Kabel, HM 320 4,57
Neuhof 78 2 Zimmer | Kiiche, Bad, Diele, Kabel 200 2,56
Neuhof 82 3 Zimmer | Laminat, 282 3,44
Neuhof 90 4 Zimmer | Laminat, neu renov. 340 3,78
Neuhof 90 4 Zimmer | Laminat, neu renov. 340 3,78
Neuhof 72 3 Zimmer | renov. 290 4,03
Neuhof 106 3 Zimmer | renov. 430 4,06
Neuhof 92 3 Zimmer | Balkon, Gartenmitben., Keller 450 4,89
Vogelherd 73 3 Zimmer | EBK, Laminat, Holzdecke, Garage 310 4,25
Vogelherd 73 3 Zimmer | EBK, Bad m. Wanne, Balkon, Lam 310 4,25
Vogelherd 69,45 3 Zimmer | Balkon 310 4,46
Vogelherd 69,45 3 Zimmer | Balkon 310 4,46
Vogelherd 58 2 Zimmer | Terr., Abstellraum, Laminat 280 4,83
Vogelherd 58 2 Zimmer | Terrasse, Abstellr., Laminat 280 4,83
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Kaltmiete
Lage GroBe in m? | Wohnungstyp Ausstattung
€ pro Monat | € pro m? Wfl.
Vogelherd 58 2 Zimmer | Terrasse, Laminat 280 4,83
Vogelherd 58 2 Zimmer | Abstellr. Laminat 280 4,83
Ziegelacker 85 3 Zimmer | neu renov. 295 3,47
Ziegelacker 85 3 Zimmer | --- 315 3,71
Ziegelacker 56 2 Zimmer | Kiiche, Bad/WC, Balkon 245 4,38

Quelle: GMA-Auswertung von Oktober bis Dezember 2005
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Tabelle 6: Mietpreisniveau auf dem Hofer Wohnungsmarkt (nach Teilrdumen)
Anzahl der angebotenen Mietwohnungen
Lage € je m?
1 -2 Zimmer 3 -4 Zimmer 5 u'.1d mehr Mietflache
Zimmer
Brunnenthal 2 2 - 3,10 - 8,00
Fabrikvorstadt - 8 - 3,10 - 3,90
Hofeck 1 2 - 2,20 - 5,90
Innenstadt 41 31 2 2,50 - 6,90
Krétenbruck 7 7 - 2,50 - 5,80
Moschendorf 1 3 - 3,10-3,90
Munsterviertel 2 5 - 3,50 — 4,60
Neuhof 1 6 - 2,60 - 4,90
Vogelherd 4 4 - 4,20-4,80
Ziegelacker 1 2 - 3,40 — 4,40
Insgesamt 60 70 2 2,20 - 8,00
Quelle: GMA-Auswertung von Okt.-Dez. 2005, ca.-Werte
Tabelle 7:  Verfugbare Wohnungen der Hofer Wohnungsgesellschaften
Daten bg' Stadterneuerung®
angebotene Wohnungen 29 5
... davon 1 und 2 Zimmer 14 4
davon 3 Zimmer und mehr 15 1
Kaltmiete pro m?
... WE mit 1 — 2 Zimmern €2,72-4,40 € 3,04 -5,19
... WE mit 3 und mehr Zimmern €3,18-4,52 € 4,01
! Internetseite der Baugenossenschaft Hof eG, Stand Juli 2006
2 Internetseite der Stadterneuerung, Stand Juli 2006
Quelle: GMA-Auswertung; ca.-Werte
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2. Kaufpreise fiir Immobilien

Das Ergebnis der GMA-Recherchen zum Kaufpreisniveau von Wohnhdusern bzw.

-immobilien in Hof sind in den Tabellen 8 — 14 zusammengefasst'.

In der Auswertung der Einzelangaben zu Kaufpreisen von Hausern im Hof ist zunachst
festzuhalten, dass Einfamilienhduser im Schnitt hdhere Preise als Doppel- und Reihen-
hauser erzielen (vgl. Tab. 8). Auffallig ist auch, dass die Zahl der Immobilienanzeigen von
Kaufobjekten im Umland weit héher liegt als im Stadtgebiet. Mit Ausnahme von Einfamili-
enhausern zwischen 100 m? und 150 m? Wohnflache, bei denen der Preis im Umland und
in der Stadt etwa gleich hoch liegt, ist zu konstatieren, dass flr Reihenhduser die Spit-
zenpreise im Umland sogar liber den Hochstpreisen des Stadtgebietes angesiedelt sind?
(vgl. Tabellen 9 und 10).

Mit Bezug auf Eigentumswohnungen ist hervorzuheben, dass bei kleinen Eigentums-
wohnungen mit Wohnflachen unter 50 m? die Durchschnitts- und Héchstpreise im Umland
ebenfalls Uber den Spitzenpreisen Hofs liegen. Auf etwa gleichem Niveau pendeln sich
andererseits die Preise fir Eigentumswohnungen der mittleren GréRenkategorie ein. Ein
sehr geringes Angebot ist in Hof bei grofieren Eigentumswohnungen (100 m? Wohnflache
und mehr) festzustellen. Es wurden im Betrachtungszeitraum nur zwei WE im Hofer An-

zeiger offeriert (vgl. Tab. 10).

Die Reihenfolge der Angaben in den Tabellen 8 und 9 orientiert sich am m2-Preis.

Dieser Vergleich griindet sich auf eine recht schmale Datenbasis auswertbarer Immobi-
lienanzeigen.
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Tabelle 8: Kaufpreisniveau auf dem Hofer Immobilienmarkt (Einzelangaben)
Lage GroBe \szI. in Baujahr Ausstattung Kaufpreis

m € €/m? WHl.

Eigentumswohnungen
Stadt 49 einfache Ausstattung, erzielbare Miete 200 € 8.500 173
Stadt 36 2 Zimmer, Garage, renoviert 12.000 333
Stadt 86 3 Zimmer, Lift, Loggia, Garage 39.500 459
Stadt 75 3 Zimmer, Balkon, Keller, Garage, guter Zustand 35.000 467
Stadt 59 2 Zimmer, Balkon, renoviert 27.900 473
Stadt 63 1956 | 3 Zimmer, Kochnische 30.000 476
Stadt 25 1971 | 1 Zimmer, Kiiche, Bad 15.000 600
Stadt 86 1967 | 4 Zimmer, Garage, Balkon, Keller, vermietet 52.000 605
Stadt 24 1996 | 1 Zimmer, EBK, Balkon, TG 14.800 617
Stadt 76 1972 | Aufzug, Balkon, Garage, sonnig 49.000 645
Stadt 75 3 Zimmer, Lift, Loggia, Keller, Hausmeister 49.500 660
Stadt 87 3 Zimmer, Balkon, Keller, Garage, Grundstiicksanteil 63.000 724
Stadt 39 1,5 Zimmer, Keller, TG, 40.000 1.026
Hof-Moschendorf 50-97 mehrere ETW zw. 50-97 m?, saniert, Wintergarten, Balkon, 1.150
Stadt 97 3 Zimmer, 2005 saniert, Wintergarten, Balkon 114.000 1.175
Stadt 125 1995 | 4 Zimmer, Terrasse, 160 m? Grund, Garage 155.000 1.240
Stadt 107 Top-Zustand, eigener Gartenanteil, Terrasse 135.000 1.262
Stadtrand 86 1994 | 3 Zimmer, Balkon, Garage 130.000 1.512
Stadt 79 3 Zimmer, EBK, Tiefgarage, Terrasse 159.000 2.013
Einfamilienhduser

Stadtrand 220 2005 | inkl. Grundstick und Garage 125.950 573
Stadtrand 220 2005 | inkl. Grundstick und Garage 125.950 573
Ortsteil 120 OZH, unterkellert 79.000 658
Stadtrand 166 1995 | EG: 4 Zimmer (104 m?), DG: Elwhg (3 Zimmer, 62 m?), Dachterasse, Doppelgarage, 706 m? Erbpachtgrund 130.000 783
Stadtrand 141 2005 | Garage 125.000 887
Stadt 139 2005 | sonnige Wohnlage, Innenausstattung nach Wahl 125.000 899
Stadtrand 140 2005 - 125.950 900
Stadtrand 140 2005 | incl. Grundstiick 125.950 900
Stadt 300 Nahe Klinikum, Dach, Hzg, Fenster neu, teilvermietet fir 9.500 p.a. 270.000 900
Stadtrand 96 Siedlungshaus, 800 m? Grund, Gartenhaus, Gewachshaus 95.000 990
Hof-Norden 95 Siedlungshaus, 800 m? Grund, Garten- und Gewachshaus, Werkstatt 95.000 1.000
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Lage GroBe !Vfl' in Baujahr Ausstattung Kaufpreis
m € €/m? WHl.
Stadtrand 111 2005 | 30 m? ausbaubar, vollunterkellert 119.000 1.072
Stadt 120 1963 | freistehend, 750 m? Grund 130.000 1.083
Stadt 190 1983 | 850 m? Erbpachtgrund, neu renoviert 230.000 1.211
Stadt 180 6 Zimmer, 2 Bader, Gaste-WC, Wohnkiiche, Garage, 850 m? Grund 250.000 1.389
Hof-Theresienstein 220 1975 | 1-2 FH, DG ausbaufahig, Sauna, Doppelgarage, 1750 m? Grund, renoviert 330.000 1.500
Stadt 120 1985 | gepflegter Zustand, Garage, 771 m? Erbpachtgrund 185.000 1.542
Stadt 150 Bungalow, Top-Zustand, Wintergarten, Innen-Aufenkamin, Garage, 2200 m? Grund 255.000 1.700
OT Krétenbruck 150 prémiertes 1-2 Fam.haus 260.000 1.733
Stadtrand 160 1987 | 2.048 Grund, Nahe Untreusee, mit Elwhg., Wintergarten, Gartenteiche, Gewachshaus 335.000 2.094
Stadt 120 1994 | gehobene Ausstattung, HBG-Haus, 1000 m? Erbpachtgrund 280.000 2.333
Doppelhduser/Reihenhauser
Ortsteil 135 5 Zimmer, Garten, Erstbezug, hohe Schall- und Warmeddmmung, 18 WE in RH-Anlage 90.000 667
Zentrum 190 vor 10 Jahren renoviert 129.500 682
Stadtrand 160 1995 | DHH, 370 m? Grund, Doppel-Carport 195.000 1.219
Stadt 120 REH, 450 m? Garten, Garage 150.000 1.250
Zweifamilienhauser
Stadt 300 individuell aufteilbar, Fenster, Hzg, Dach neu, teilverm. fiir 9.500 p.a. 270.000 900
Mehrfamilienhauser
Stadt 427 1899 | Umbau 1950, teilunterkellert 60.000 141
Stadt 315 3 Fam., gr. Werkstatt (120 m?), saniert, 770 m? Grund 149.000 473
Stadt 230 4 WE, komplett renoviert, 120 m? Grund 138.000 600
Zentrum 225 4 WE, neu saniert, in erweiterter FGZ 135.000 600
Quelle: GMA-Auswertung von Oktober bis Dezember 2005, ca.-Werte
Tabelle 9: Kaufpreisniveau auf dem Immobilienmarkt des Hofer Umlandes (Einzelangaben)
Lage GroBe ZVﬂ' in Baujahr Ausstattung Kaufore|€slmz
m €
WHL.
Eigentumswohnung
Naila-Marxgriin 62 2 Zimmer, Esski, Speisek, Laminat 26.000 419
Oberkotzau 58 3 Zimmer, DG, Garage 28.000 483
Schwarzenbach/Saale 110 1955 | 2 ETW & 55 m?, Haus etwas ren. bedirftig, 1 Garage, Dach ausbaufahig, Keller, Garten 55.000 500
Doéhlau 80 3 Zimmer, Terrasse, Garage 41.000 513
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Lage Grote !Vﬂ' in Baujahr Ausstattung Kaufore|€slmz
m €
WHl.
Helmbrechts 70 Garage, Balkon, Keller- und Bodenanteil 36.000 514
Schwarzenbach/Saale 38 1994 | super Zustand 22.800 600
Schauenstein 123 5 Zimmer, Garage 75.000 610
Naila 84 3 Zimmer, vermietet: 250 €/Monat inkl. Garage, professionelle Verwaltung 55.000 655
Bad Steben 58 2 Zimmer, Balkon, OZH, Kellerabteil, Garage 39.000 672
Naila 95 4 Zimmer, Lift, Balkon, Garage, Kellerabteil, OZH, 6.0G 66.000 695
Naila 75 3 Zimmer, OZH, gr. Balkon, Garage, niedrige NK 53.000 707
Selbitz-Rodesgrin 108 4 Zimmer, Garage, OZH, Terrasse 83.000 769
Leupoldsgrin 7 - 58.800 828
Helmbrechts 70 3 Zimmer, Heizung, Fenster, Bad neu 60.000 857
Selbitz 50 2-Zi-Maisonette, Balkon, EBK, Stellplatz 44.000 880
Konradsreuth 90 3 Zimmer, Balkon, Garage, top renoviert 80.000 889
Oberkotzau 49,23 2 Zimmer, schéne Wohnlage, gepflegte Anlage 45.000 914
12 km vor Hof 86 4 Zimmer, Balkon, Dachboden, Keller, Garage, Stellplatz, super Zustand 79.000 919
Nahe Hof 86 4 Zimmer, WZ, Balkon, Speiseka, sep. WC, Abst.raum, Flur, Diele, Dachbodenzimmer, Kellerraum, Garage, Stellplatz 79.000 919
Schwarzenbach/Saale 80 1998 | gepflegte Wohnanlage, Garage 75.000 938
Schwarzenbach/Saale 78 1998 | gepflegte Wohnanlage, Garage 75.000 962
Oberkotzau 100 -— 97.000 970
Rehau 97 1981 | 4,5 Zimmer, Balkon, Garage 95.000 979
Bad Steben 100 1992 | 4 Zimmer, Balkon, 3 ausgebaute Kellerrdume, Garage, Gartenant. 99.000 990
Déhlau-Tauperlitz 106 1995 | 3 Zimmer, Balkon ca. 66 m? im Keller noch mal 3 Zimmer 40 m?, 2 Garagen 119.000 1123
Selbitz 33 1993 | 1 Zimmer, EBK, Bad/WC, AR, Stellplatz, Kellerraum 39.000 1182
Rehau 72 2 Zimmer, TG, Balkon 88.000 1222
Helmbrechts 69 1994 | Parterre, Balkon, Keller, Abstellraum, Garage, vermietet 98.000 1420
Bad Steben 46 1995 | neuwert. Appartement mit sonniger Terrasse in kleiner Wohnanlage, Stellplatz 69.500 1511
Dohlau-Tauperlitz 80 1995 | 3,5 Zimmer, Garage 125.000 1563
Einfamilienhduser

Kaditz 118 1995 | Vollkeller, 700 m? Grund 16.800 142
Helmbrechts 350 2005 | saniert, Gewdlbekeller, Granitboden, freie Raumaufteilung méglich als Rohbauhaus mit fertiger Bauplanung 52.000 149
Rehau 200 altes Gewdlbe, renovierungsbedurftig 29.900 150
Helmbrechts-Mischgebiet 225 plus 263 m? Nutzflache (Praxis...), Parkplatze, Rohbau: freie Planung méglich 64.500 287
Weiltdorf 92 renoviert, Gewolbekeller, 146 m? Grund 30.000 326
Oberkotzau 224 ren.bed., 507 m? Grund, Schuppen, 2 Garagen 75.000 335
Rehau 140 6 Zimmer, unter Denkmalschutz, Warmlufthzg iber Kachelofen, 437 m? Grund 47.000 336
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Lage Grote !Vﬂ' in Baujahr Ausstattung Kaufore|€slmz
m €
WHl.
Konradsreuth-Ahornberg 114 Garage, Scheune, Stall, sanierungsbed., 315 m? Grund 40.000 351
Schwarzenbach-Saale 102 1951 renovierungsbed., 927 m? Grund, voll unterkellert, EG: 3 Zi+Bad, OG: 3 Zi+Kammer, kl. Anbau, Garage, Abstellr. 38.000 373
Nahe Hof 150 ehem. Bauernhaus, Gewdlbedecke, 750 m? Grund, 2 Garagen 60.000 400
Raum Hof 195 80.000 410
Oberkotzau 160 1925 1-2 Fam, 525 m? Grund, Nebengeb., 2 Garagen 75.000 469
Schwarzenbach-Martinlamitz 110 590 m?2 Grund, Nachtspeicherhzg., unterkellert 57.000 518
Bad Steben-Thierbach 65 Garage, 406 m? Grund 37.500 577
Helmbrechts, FGZ 100 1935 | 5 Zimmer, nicht rep-bed, Gas ZH, Dachterr, Doppelgar 59.000 590
Schwarzenbach-Saale 72 380 m2 Garten, renoviert, kl. Nebengeb. 49.000 681
Bad Steben-Bobengriin 153 1925 1-2 Fam., Garage, 482 m? Grund 115.000 752
Schwarzenbach-Saale 140 1964 | 5 Zimmer, Gaste-WC, Gas-ZH, Kachelofen, 400 m? Grund 109.000 779
Minchberg 195 670 m? Grund, Solar, 2 Garagen, Gartenhaus 154.000 790
Schwarzenbach-Saale 160 2001 | ehem. Bauernhaus, Innenstadt, Kreuzgewélbe, 1 Scheune, 300 m? Nutzflache, 600 m? Grund 129.000 806
Geroldsgrin 93 616 m? Grund, voll unterkellert, OZH 75.000 806
Geroldsgrin 80 im OG, kl. Werkstatt, OZH, 148 m? Grund, Garage, teilunterkellert 65.000 813
Nahe Berg 92 1957 | 350 m? Grund, ruhig, 2 Garagen, 5 Zimmer, Keller, Dachboden, Kunststofffenster neu, Olhzg EG neu 74.900 814
Geroldsgrin 100 400 m? Garten, Garage, Schuppen, 1990 komplett renoviert 85.000 850
bei Tépen 155 1350 m? Garten, massives Nebengebaude 132.000 852
15 km von Hof 80 fast vollst. renoviert, 100 m? NF, 440 m? Gartenanlage Doppelgarage, Gartenhaus, Kamin, Zisterne 69.000 863
Stammbach 110 2003 | 730 m? Grund 95.000 864
Minchberg 140 1980 | ELW im UG, 871 m? Grund, Garage 125.000 893
Naila-Lippertsgriin 100 aufw. renoviert, 533 m? Grund, Schuppen, Terrassen 91.000 910
Naila-Froschgriin 170 Einl.whg separat, komplett renoviert 155.000 912
Minchberg 150 1980 | 465 m? Grund, sehr gepflegt, 2 Bader, Garage 139.000 927
Sparneck 207 1960 | 2002 renoviert, DG neu, Kunststofffenster, OI-ZH, 3 Etagen, 707 m? Grund 195.000 942
16 km von Hof 120 1986 | 2 Garagen, Teich, 1.500 m? Grund, Olheizung 115.000 958
Helmbrechts 108 1958 | 4 Zimmer, OI-HZ, Garage, 500 m? Grund 105.000 972
300 m? Grund, Garage, Fu3bohzg, Gashzg + Holzkessel, Alu-Fenster, Pergola, offener Kamin, Dachstudio, Loggia, 2

Selbitz 150 1984 | Bader, Gaste WC, luxuriés 150.000 1000
Oberkotzau 235 Bungalow mit EWG, 2.500 m? Grund, 2 Garagen 239.000 1017
Miinchberg 110 342 m? Grund, Garage, Heizung 2004 113.000 1027
Bad Steben 97 5 Zimmer, 524 m? Grund, sehr gepflegt, Garage 100.000 1031
Oberkotzau 125 658 m2 Grund, 5 Zimmer, 2 Garagen, GZH 129.000 1032
Geroldsgrin 125 1520 m? Grund, OZH, Garage 130.000 1040

27




Fachbereich ,Demografie und Wohnungswirtschaft"

GMA

Lage Grote !Vﬂ' in Baujahr Ausstattung Kaufore|€slmz
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Helmbrechts 190 Bungalow, 1580 m? Garten, Sauna 199.000 1047
Miinchberg 180 gepflegt, mit ELW (28 m?), 1100 m? Grund, Terr., Balkon 189.000 1050
Oberkotzau 235 Komf. Bungalow, Topzustand, 152 m? und ELW 83 m?, 2.500 m? Grund 249.000 1060
Schwarzenbach-Wald 80 Flachbau, 600 m? Grund, 2 Garagen, Grillplatz, EBK, Kaminofen, Blockhitte 85.000 1063
Feililtzsch 120 Keller 129.500 1079
Minchberg 173 1994 | Haus 130 m? + ELW 43 m? 1.301 m? Grund 235.000 1358
Lichtenberg 65 Ferienpark 90.000 1385
Raum Hof 180 1995 | 770 m? Grund, 3 Ki-Zi, Garage 250.000 1389
Regnitzlosau 90 - 135.000 1500
Oberkotzau 146 1995 | 5 Zimmer, Garage, Carport, gehob. Ausstattung, Neubaugebiet 220.000 1507
Gattendorf 140 Neubaugebiet, gehobene Ausstattung, Sauna, Doppelgarage 219.000 1564
Helmbrechts 120 1992 | neuwertig, EFH mit ELW, 544 m? Grund, Dach ausbaubar 189.000 1575
Helmbrechts 120 angelegter Garten, DG ausbaubar 189.000 1575
Zell 120 1997 | Wintergarten, Sauna, 610 m? Grund 189.000 1575
820 m2 Grund, 6+2 Zimmer, gehobene Ausstattung, Wohnkeller, Garage/Carport, bepfl. Garten, Solaranl, Holztreppe,
Schwarzenbach-Wald 125 2000 | Gashzg 198.500 1588
Konradsreuth 110 2003 | 2 Garagen, Erbpachtgrund 600 m? 175.000 1591
Helmbrechts 99,16 1999 | 4 Zimmer, 845 m? Erbpachtgrund 160.000 1614
Minchberg 150 exklusiv 250.000 1667
Trogen 124 2003 | massives Niedrigenergiehaus, ohne Keller 215.000 1734
Rehau 170 EFH oder ZFH, Topzustand, gehobene Ausstattung, beste Wohnlage, 1.600 m? Garten, 8 Zimmer 300.000 1765
Déhlau-Tauperlitz 127 2006 | EBK, 1.081 m? Grund, 230.000 1811
Koditz 135 2002 | Niedrigenergiehaus, ideal fur Allergiker, Topzustand, 700 m? Grund, Doppelgarage 249.000 1844
Selbitz 143 Niedrigenergiehaus, hochwertige Ausstattung, 790 m? Grund, Kaminofen, Sauna 265.000 1853
Rehau 120 1999 | Photovoltaikanlage, 997 m? Grund, Doppelgarage 230.000 1917
Doppelhduser/Reihenhauser

Miinchberg 100 1926 RMH, 5 Zimmer, kl. Garten 30.000 300
Rehau-Ziegelhitte 150 alteres RMH, 2 Wohnungen, 6 Zimmer, 2 Kiichen, 2 Bader, 330 m? Grund 50.000 333
Berg 90 1925 DHH plus Keller, Dach, nebengeb., Garage, ZH, 475 m? Grund 46.000 511
Miinchberg 95 DHH, schéner Garten, Garage, renov.bed. 49.000 516
Rehau 110 1960 DHH mit Anbau 1976, 5 Zimmer, Nebengebaude 45 m?, Garage, 546 m? Grund 59.000 536
Rehau-Ziegelhitte 125 DHH, 5 Zimmer, Gas ZH, Kunststofffenster, 370 m? Grund 80.000 640
Zedtwitz 135 5 Zimmer, Garten in gepflegter RH-Anlage mit 18 WE, z. T. Erstbezug, hohe Warm. und Schallddmmung 90.000 667
Schwarzenbach-Martinlamitz 100 DHH, Dach, Fenster, GZH neu, 1200 m? Grund, Garage 78.000 780
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Schauenstein 112 RH, 235 m? Grund, Balkon, Garage, Kellerausgang 99.000 884
Regnitzlosau 105 1960 DHH, 6 Zimmer, 2 Kiichen, 2 Bader, voll unterkellert, 2.051 m? Grund, OI-Einzeldfen 95.000 905
Schwarzenbach-Saale 115 1935 REH, 2001 renoviert, 600 m? Grund, Garage 106.000 922
Stammbach 120 DHH, top renoviert, 2 Garagen 115.000 958
Helmbrechts 150 REH mit Einl.whg, 360 m? Garten, Carport 145.000 967
Bas Steben 200 DHH, 1165 m? Grund, erweitert und umgebaut 2002, kl. Restarbeiten noch auszufiihren, 2 Garagen 199.000 995
Nahe Hof 145 1994 RH mit ELW, Top-Ausstattung, Parkett, 3 Bader, 2 Garagen, Massiv-Ziegel, 280 m? Grund 155.000 1069
bei Helmbrechts 100 DHH, Kaminofen, Garten, top renoviert 115.000 1150
Rehau 145 1950 DHH mit Anbau 2000, gr. Garage, 5 Zimmer, 711 m? Grund 169.000 1166
Feilitzsch-Zedtwitz 140 1992 | 1100 m2 Grund, Doppelgarage 240.000 1714
Zweifamilienhauser
Schwarzenbach-Wald 222,68 1920 | ZFH, 360 m? Grund, 82.300 370
Bad Steben 250 Laden im EG, OZH, 550 m? Grund 109.000 436
Minchberg 225 700 m? Grund, 2 Garagen, neu renoviert 120.000 533
Bobengriin 247 1000 m? Grund, OZH 159.000 644
Déhlau 333 1.000 m? Grund, Ifd. renov., Balkone, Garage, Sauna 225.000 676
Bad Steben 250 ZFH in Alleinlage, 9.500 m? Grund 250.000 1000
Mehrfamilienhauser

Helmbrechts 350 4 sep. WE, 480 m? Grund, renovierungsbediirftig 34.000 97
Helmbrechts 450 als Rohbau zur Fertigstellung -gerne mit Planung 48.000 107
Naila 266 21 Zimmer, 3 Garagen, als Ausbauhaus, 1065 m? Grund 40.000 150
Berg 260 3 Fam., 551 m? Grund, Um- und Ausbau begonnen, fir Heimwerker 95.000 365
Lichtenberg 225 2 mal 4 Zi, Kiche Bad; 1mal 1 Zi, Kiiche, Bad; 550 m? Grund, 3 Garagen Nebengebaude 129.000 573
Oberkotzau 780 1993 | 10 Wohng, 10 Garagen, komplett vermietet, 1390 m? Grund, Jahresnettokaltmiete: 49.300 € 548.000 703
Sparneck 207 1960 | 3 Fam., 2002 total renoviert, Kunststofffenster, Ol-ZH, Doppelgarage, 707 m? Grund, Warmluftéfen i EG und 1. OG 180.000 870
3 km vor Hof 152 1994 REH mit ELW, Massiv-Ziegel, Topzustand, 3 Bader, 1 Garage, 330 m? Grund 143.000 941
Konradsreuth 383 1995 |4 WE, Gebaude- und Freiflache 651 m? 400.000 1044

Quelle: GMA-Auswertung von Oktober bis Dezember 2005, ca.-Werte
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Tabelle 10: Kaufpreisvergleich nach Immobilientyp in Hof und im Umland
Stadt Hof Landkreis Hof
Daten Anzahl d. | Preisspanne | Durchschnittspreis | Anzahl d. | Preisspanne | Durchschnittspreis
Angebote €/m? WA, €/m? WA, Angebote €/m? WAl. €/m? WA,
Eigentumswohnungen
< 50 m2 WAl. 5 330 -1.030 550 47 600 - 1.510 1.050
50 m2 Wfl. < 100 m2 WHl. 11 460 —2.010 840 20 480 - 1.950 850
100 m2 Wfl. und mehr 2 1.240 — 1.260 - 6 500 - 1.120 830
Einfamilienhauser
<100 m2 WAl 2 990 - 1.000 - 12 330-1.610 960
100 m2 Wfl. < 150 m? WHl. 9 660 — 2.330 1.140 29 140 — 1.920 1.130
150 m2 Wfl. und mehr 10 570 —2.090 1.250 23 150 - 1.770 850
Doppelhéduser /
Reihenhauser
<100 m2 WAl. 2 510 - 520
100 m2 WHl. < 150 m2 WHl. 2 670 - 1.250 13 300 - 1.710 900
150 m? Wfl. und mehr 2 680 — 1.230 3 330 - 1.000 770
Quelle: GMA-Auswertung von Immobilienanzeigen in der Frankenpost Oktober — Dezember 2005, Werte gerundet
Tabelle 11: Kaufpreise von Hausern in Hof nach Baujahr
Kaufpreise in €/m? Wil
. . . ohne Anga-
Haustyp Baujahr Baujahr Baujahr be des B?au
bis 1949 1950 — 1979 ab 1980 .
jahrs
Einfamilienhaus, freistehend --- 1.080-1.500 |[570-2.330 |660—-1.730
Doppelhaushélfte, - - 1.220 670 —1.250
Reihenhaus
Zweifamilienhaus --- --- --- 900
Mehrfamilienhaus 140 - - 470 - 600

Quelle: GMA-Auswertung der Immobilienangebote im Hofer Anzeiger im Oktober bis Dezember 2005

Tabelle 12: Hausangebote in Hof nach Baujahr
Zahl der Angebote
(in Klammern Prozentanteil am Gesamtangebot
Haustyp Baujahr Baujahr Baujahr SQZZSAE%?;_ nsgesamt
bis 1949 | 1950 -1979 | ab 1980 iahrs
EFH freistehend | 0 (0 %) 2 (5 %) 14 (33 %) 10 (24 %) |26 (62 %)
DHH, Reihenh. 0 (0 %) 0 (0 %) 1 (2%) 8 (19 %) 9 (21 %)
Zweifam.haus 0 (0 %) 0 (0 %) 0 (0%) 1 (2 %) 1(2 %)
Mehrfam.haus 1(2 %) 0 (0 %) 0 (0%) 5(13 %) 6 (15 %)
Insgesamt 1(2 %) 2 (5 %) 15 (35 %) 24 (58 %) |42 (100 %)

Quelle: GMA-Auswertung der Immobilienangebote im Hofer Anzeiger im Oktober bis Dezember 2005
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Tabelle 13: Kaufpreise von Eigentumswohnungen in Hof im Uberblick

Wohnungsgrolie Kaufpreise (in €/m?)
1 -2 Zimmer, ca. 20 — 60 m? 330 -1.030
3 -4 Zimmer, ca. 61 — 120 m? 460 — 2.010

Quelle: GMA-Auswertung der Immobilienangebote im Hofer Anzeiger im Oktober bis Dezember 2005

Tabelle 14:  Zahl der angebotenen Eigentumswohnungen in Hof im Uberblick

WohnungsgréRe Zahl der Angebote
(in Klammern Prozentanteil am Gesamtangebot)
1 -2 Zimmer, ca. 20 — 60 m? 7 (35 %)
3 —4 Zimmer, ca. 61 — 120 m? 13 (65 %)
mehr als 4 Zimmer, ca. 90 — 110 m? 0 (0%)
insgesamt 20 (100 %)
Quelle: GMA-Auswertung der Immobilienangebote im Hofer Anzeiger im Oktober bis Dezember 2005

3. Kaufpreise fiir Baugrundstiicke

Innerhalb Hofs sind derzeit an verschiedenen Orten Baugebiete und Baugrundstiicke vor-
handen (vgl. Karte 2). Nach Angaben der Stadtverwaltung sind im Einzelnen folgende

Baugebiete' ausgewiesen:

] »,Am Hauptmannsweg*

" »,Am Teufelsberg*

" Barrierefreies ,Wohnen unterm Wartturm® (auch Erbpacht-Grundstlicke)
" .Pfarrhofstralle” (alles Erbpacht-Grundstlicke)

. ,Quetschenweg”

" »1rappenberg“ (auch Erbpacht-Grundstlicke)

] -Wilhelm-Kohlhoff-Strafke“

] ~Wolbattendorf Ost II* (auch Erbpacht-Grundstlicke).

Die genannten Wohnbaugebiete werden nachfolgend kurz beschrieben.

Siehe auch Homepage der Stadt Hof.
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Karte 2: Ausgewiesene Wohnbaugebiete und Wohnbaugrundstiicke in Hof GMAY

1 ,Am Hauptmannsweg® 6 ,Trappenberg®

O Wohnbaugebiete 2 ,Am Teufelsberg® 7 ,Wilhelm-Kohlhoff-Straf3e*
3 .Wohnen unterm Wartturm* 8 ,Wodlbattendorf Ost II*

0 Wohnbaugrundstiicke 4 ,Pfarrhofstrafie*
5 ,Quetschenweg™

Quelle: Angaben der Stadt Hof, Homepage der Stadt Hof; GMA Bearbeitung

32



Fachbereich ,Demografie und Wohnungswirtschaft® G" A

= Baugebiet ,,Am Hauptmannsweg*“

Im Baugebiet ,Am Hauptmannsweg“ sind noch 12 Parzellen mit einer Gesamtflache von
ca. 1 ha frei. Die Preisspanne fir Bauland liegt zwischen 80,00 € und 95,00 € je m? (inkl.
ErschlieBung). Bis auf 2 Grundstiicke, die im Besitz der Stadt Hof sind, sind alle Gbrigen

Grundstucke im Privateigentum.

. Baugebiet ,,Am Teufelsberg“
Die im Baugebiet ,Am Teufelsberg“ noch zur Bebauung zur Verfigung stehenden 3 Par-
zellen belaufen sich insgesamt auf ca. 0,2 ha. Der Preis, der im Privatbesitz befindlichen

Grundstulicke, betragt 73,00 € je m? (teilerschlossen).

= Baugebiet ,,Wohnen unterm Wartturm®

Im Baugebiet ,Wohnen unterm Wartturm® stehen noch 6 Baugrundsticke mit ca. 0,9 ha
zur Verfugung. Dabei handelt es sich sowohl um Kaufgrundstiicke zum Preis von 90,00 €
je m?, als auch um Erbpachtgrundstiicke. Die Erbpacht liegt pro m? und Jahr bei ca. 1,70
€ je m2. Die Grundstlcke befinden sich grofdtenteils im Besitz der Baugenossenschaft Hof

eG, aber auch im privaten und stadtischen Besitz.

= Baugebiet ,,PfarrhofstraRe*

Das Baugebiet ,Pfarrhofstral’e” befindet sich im stadtischen Besitz. Insgesamt steht hier
eine Flache von ca. 1,2 ha zur Verfugung, die sich auf 17 Parzellen verteilt. Es handelt
sich um Erbpachtgrundstlicke, deren Kosten sich auf 1,80 € je m?/Jahr zuzlglich Er-

schlieBungskosten belaufen.

" Baugebiet ,,Quetschenweg“
Im Baugebiet ,Quetschenweg” stehen noch 2 Grundstiicke mit etwas Uber 0,1 ha zur Ver-

fugung. Die Privatgrundstiicke sollen zum Preis von etwa 60,00 € je m? veraulRert werden.

. Baugebiet ,, Trappenberg“

Im Baugebiet ,Trappenberg“ stehen noch 6 Parzellen mit insgesamt ca. 0,4 ha zur Verfu-
gung. Sie befinden sich teils im stadtischen, teils im Privatbesitz. Die stadtischen
Grundstticke sollen flr einen Erbpachtzins von 1,80 €/m? verauliert werden. Die Preisvor-

stellungen fur die Privatgrundstiicke belaufen sich auf ca. 60,00 € je m2.
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= Baugebiet ,,Wolbattendorf Ost I

Im Baugebiet ,Woélbattendorf Ost II“ kdnnen auf insgesamt ca. 1,8 ha Flache, die sich auf
18 Parzellen verteilen, Wohnimmobilien errichtet werden. Die Preisvorstellungen fur stad-
tische Grundstiicke belaufen sich auf ca. 39,00 € je m? (ohne ErschlieBungskosten). Die

Privateigentimer verlangen fir die Grundstlicke zwischen 45,00 € und 53,50 € je m2.

] Baugebiet ,,Wilhelm-Kohlhoff-Strae“
Das Baugebiet ,Wilhelm-Kohlhoff-Stral3e” befindet sich komplett in Privatbesitz. Die Preis-
vorstellungen belaufen sich auf 100,00 €/m? (zzgl. ErschlieBung). Insgesamt sind im

Wohngebiet noch knapp 0,9 ha zu Uberbauen. Sie teilen sich auf 23 Parzellen auf.

Zusatzlich existieren im gesamten Stadtgebiet noch zahlreiche Einzelparzellen, die be-
baubar sind (siehe Karte 2). Nach Angaben der Stadt Hof handelt es sich um ca. 60
Grundstlicke mit einer Gesamtflache von rd. 7,1 ha. Die Grundstiicke befinden sich Uber-
wiegend in Privatbesitz. Lediglich 5 Parzellen gehéren der Stadt. Die Preisspanne fur die
Grundstticke liegt zwischen 36,00 € und 130,00 €/m?. Die m?-Preise fur stadtische Wohn-
bauflachen liegen zwischen 54,00 € und 95,00 €.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass in Hof derzeit rund 13,6 ha Wohnbauland zur
Verfiigung stehen. Hiervon entfallen ca. 6,5 ha auf ausgewiesene Baugebiete sowie 7,1

ha auf Einzelparzellen.
Im Vergleich mit den Umlandkommunen zeigt sich, dass Hof mit seinem Preisniveau fur

Wohnbauland relativ hoch angesiedelt ist. Kleinere Gemeinden in der Region offerieren
ihre Flachen z. T. erheblich billiger als die Stadt Hof (vgl. Tab. 15 und Abb. 1).
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Tabelle 15: Grundstiickskosten fiir kommunales Wohnbauland in Hof und in Um-

landkommunen

Kommune

Kaufpreis

Bad Steben, Markt

40,00 €/m? inkl. Erschlielung

Berg, Gemeinde

48,50 €/m? inkl. Erschlieung

Dohlau, Gemeinde

52,00 €/m? inkl. Erschlielung

Feilitzsch, Gemeinde

40,00 € — 51,00 €/m? inkl. Erschlieung

Helmbrechts, Stadt

35,45 €/m? inkl. Erschliefung

Hof, Stadt

65,00 — 95,00 €/m? inkl. ErschlieBung

Kirchenlamitz, Stadt

32 — 35 €/m? inkl. ErschlielRung

Koditz, Gemeinde

50,00 €/m? inkl. Erschlielung

Konradsreuth, Gemeinde

56,50 €/m? inkl. Erschlielung

Minchberg, Stadt

40,00 — 51,00 €/m? ohne Erschlielung

Naila, Stadt

46,00 €/m? inkl. Erschlielung

Oberkotzau, Markt

56,24 €/m? inkl. Erschlief3ung

Rehau, Stadt

51,39 - 61,22 €/m? inkl. Erschliefung

Regnitzlosau, Gemeinde

46,50 €/m? inkl. Erschlieung

Schwarzenbach a. d. Saale, Stadt

34,00 — 40,00 €/m2inkl. Erschlielung

Selb, Stadt

50,00 €/m? inkl. Erschlielung

Schonwald, Stadt

45,00 — 53,00 €/m? inkl. Erschlieung

Quelle: GMA-Recherchen 2006; Internet und telefonische Auskunft, ca.-Werte
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Abb. 1: Durchschnittliche Baulandpreise im regionalen Vergleich
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IV Prognose des Wohnungsbedarfs bis 2020

Als Einflussgréfien der Wohnungsbedarfsprognose flir die Stadt Hof sind folgende Para-

meter zu beachten:

" die Entwicklung der Bevdlkerung und der Haushalte
" die Eigentimerquote
" der Wohnflachenverbrauch.

Die Prognose der Wohnungs- und Wohnflachenentwicklung basiert dabei im Wesentli-
chen auf einer Einschatzung der zukinftigen Bevolkerungs- und Haushaltesentwicklung,
zumal fur die beiden anderen Kriterien (Eigentimerquote, Wohnflachenverbrauch) inner-
halb des Betrachtungszeitraumes bis 2020 ein gewisses Mal} an Persistenz anzunehmen

ist.

1. Bevolkerungsentwicklung seit 1990

Neben den quantitativen und qualitativen Grundlagendaten des Hofer Wohnungsmarktes
stellt die Bevolkerungsentwicklung den zentralen Faktor fir eine Einschatzung der zukinf-

tigen Nachfrage nach Wohnungen dar. Dabei sind folgende Aspekte ndher zu betrachten:

. der naturliche Bevolkerungssaldo (= Verhaltnis von Geburten- zu Sterbehaufigkeit)

. der Wanderungssaldo (= Verhaltnis von Zu- und Fortztigen).

Aus der vergangenheitsbezogenen Analyse der demografischen Tendenzen in Hof ist
zunachst abzuleiten, dass die natlrlichen Bevolkerungsbewegungen im Oberzentrum von
einem Sterbelberschuss gepragt waren; d.h. die Anzahl der Sterbefélle Uberstieg seit
1990 durchweg die der Geburten. Diese Entwicklung hat sich seit 1998 sogar etwas aus-
geweitet (vgl. Abb. 2).
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Abb. 2: Natiirliche Bevodlkerungsbewegungen in Hof 1990 - 2004
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Ein differenzierteres Bild ergibt sich bei einer Betrachtung der Wanderungsbewegungen.
War nach der Wende zunéchst ein erheblicher Zuzug im Stadtgebiet festzustellen®, so
reduzierte sich dieser in den darauffolgenden Jahren drastisch. Der Wanderungssaldo
gestaltete sich dadurch insbesondere in den Jahren 1993, 1996 — 2000 und 2002 / 2003

negativ, d.h. die Emigration war gréRRer als die Immigration (vgl. Abb. 3).

Abb. 3: Wanderungsbewegungen in Hof 1990 - 2004
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Quelle: Stadt Hof

Insbesondere zwischen 1990 und 1991.
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Die Entwickl
Trends. Seit

ung der Einwohnerzahlen von Hof korrespondiert mit den beschriebenen

1990 hat sich die Bevdlkerung um rd. 4.400 Personen verringert. Dies ent-

spricht einem Ruckgang von 8,3 % (siehe Abb. 4).

Abb. 4:

Einwohnerentwicklung Hofs von 1990 - 2005
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53.095

52,920 53.040

52748 5264 52531 1990 - 2005: - 8,3 %
52.261
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Quelle: Stadt

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
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In einer Betrachtung der Einwohnerentwicklung nach Stadtteilen zeigt sich, dass der

Stadtteil Mitt
hatte. Demg

e mit fast 22 % den bei weitem hdchsten Bevdlkerungsverlust zu verkraften

egenuber fielen die Einwohnerrickgange in den Stadtteilen Sud (- 8,7 %),

West (- 2,3 %) und Nord (- 2,5 %) deutlich geringer aus. Seinen Bevoélkerungsstand nahe-
zu halten konnte der Stadtteil Ost (- 0,4 %).
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Abb. 5: Teilraumliche Bevolkerungsentwicklung in Hof 1990 — 2005
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Quelle: Stadt Hof Stadtte

Im Abgleich der Wohnungsbestandsentwicklung in Hof und den dargestellten Bevdlke-
rungszahlen werden erhebliche Diskrepanzen transparent. Der Wohnungsbestand ist zwi-
schen 1995 und 2004 It. amtlicher Statistik um ca. 11 % angestiegen, wahrend die Bevol-

kerung im gleichen Zeitraum um ca. 6 % abgenommen hat.

Abb. 6: Bevdlkerungsentwicklung nach Altersgruppen
- 2.651
60% 54,8% — 53 3% m 1994
50% +725 ||H2004
40% - -1.026
30% - -
b 520 19.5% 224%

20% - 17,3% 16,4%

0%

0-17 Jahre 18-24 Jahre 25-64 Jahre 65 Jahre und alter
Quelle: Stadt Hof Altersgruppe

Im Zuge der beschriebenen Einwohnerentwicklungen hat in Hof ein demografischer Wan-
del eingesetzt. Zwischen 1994 und 2004 ist in Hof — dem Trend im Bundesgebiet folgend
— der Altersdurchschnitt der Bevdlkerung weiter angestiegen. So nahm die Bevdlkerungs-
gruppe der 65-Jahrigen und Alteren im Betrachtungszeitraum um uber 700 zu. Der Anteil

der Kinder und Jugendlichen unter 18 Jahren ging hingegen um 1.026 zurick.
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2. Bevdlkerungsprognose bis 2020

Die Bevolkerungsprognose fur die Stadt Hof bis zum Jahr 2020 basiert auf einer Fort-
schreibung der Einwohnerzahlen in den vergangenen Jahren, unter Berucksichtigung von
Alterverschiebungen, Fertilitdtsraten und dem Wanderungsverhalten. Um Spannbreiten
der moglichen Entwicklung abzubilden, wurde die Bevdlkerungsvorausschatzung in drei

Szenarien errechnet':
a) Trendszenario linear

Das ,Trendszenario linear® geht von einem linearen Rickgang der Bevolkerung in Hof
aus. Grundlagen fur die Prognose sind die prozentualen Mittelwerte der Bevolkerungsver-
luste in den vergangenen Jahren. Das , Trendszenario linear” bildet hierbei methodisch ein
relativ glnstiges Szenario der Bevolkerungsentwicklung ab, weil es unterstellt, dass sich
wesentliche demografische Parameter zukinftiger nicht schlechter als in der Vergangen-

heit entwickeln.
b) Komponentenszenario positiv

Grundlage fur die Berechnungen im ,Komponentenszenario positiv war die Bevolke-
rungsentwicklung? der vergangenen Jahre in Hof. Speziell beriicksichtigt wurden im Sze-
nario die altersspezifischen Sterberaten, das altersspezifische Wanderungsverhalten so-
wie die durchschnittliche Fertilitdt der letzten 10 Jahre (= 1,38) im Bundesgebiet. Das
,Komponentenszenario positiv‘ stellt aus gutachterlicher Sicht den ,wahrscheinlichsten

Fall“ der Bevolkerungsentwicklung in Hof dar.
c) Komponentenszenario negativ

Das ,Komponentenszenario negativ‘ basiert auf denselben Daten bzw. Berechnungs-

schritten wie das ,Komponentenszenario positiv* mit dem Unterschied, dass die aktuelle

Eine qualifizierte Prognose konnte nur fur die Gesamtstadt erstellt werden, da vergan-
genheitsbezogene Daten nach Altersgruppen auf Stadtteilebene nicht zur Verfligung
standen.

Bevolkerung mit Haupt- bzw. Erstwohnsitz in Hof.
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Fertilitat der Stadt Hof (= 1,18) in die Zukunft fortgeschrieben wurde. Das Komponenten-

szenario negativ ist aus gutachterlicher Sicht als ,Worst-Case-Szenario* anzusehen.

Die Pramissen der einzelnen Szenarios fuhren zu unterschiedlichen Prognoseergebnis-
sen. So liegt die Einwohnerzahl des Jahres 2020 im , Trendszenario linear® bei ca. 43.700.
Geringfligig positiver stellt sich das Ergebnis beim ,Komponentenszenario positiv‘ dar.
Die Einwohnerzahl liegt hier im Jahr 2020 bei ca. 43.800. Beim ,Komponentenszenario
negativ® ist der groflite Bevodlkerungsschwund zu erwarten. Er betragt gegeniber 2005
etwa 5.700 Einwohner. Der Bevdlkerungsstand Hofs lage dann nur noch bei rd. 43.000
(vgl. Abb. 7).

Abb. 7: Einwohnerprognose fiir die Stadt Hof bis 2020 nach Szenarien
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Insgesamt ist zu konstatieren, dass das ,Komponentenszenario positiv‘ bis 2020 einen
Bevdlkerungsruckgang von ca. 9,9 %, das , Trendszenario linear“ von ca. 10,0 % und das

~,Komponentenszenario negativ‘ von ca. 11,6 % erwarten lasst.

Bezuglich der Haushaltszahlen liegen fur Hof keine statistisch abgesicherten Zahlen vor,
jedoch lasst sich flir eine Analyse und Prognose ersatzweise die Belegungsdichte je
Wohneinheit heranziehen, die sich rechnerisch aus der Gegenuberstellung von Einwoh-

nern und der Zahl der Wohneinheiten im Stadtgebiet ergibt. Im Jahr 2004 lag die Bele-

42



Fachbereich ,Demografie und Wohnungswirtschaft® G" A

gungsdichte gemaf amtlicher Statistik in Hof durchschnittlich bei rd. 1,8 Personen je WE.
Sie lag erwartungsgemal} niedriger als im Landkreis Hof (2,0 Personen je WE) oder im
Freistaat Bayern (2,2 Personen je WE)". In Anbetracht der prognostizierten demographi-
schen Entwicklung bis 2020 (deutliche Einwohnerriickgange, Zunahme der Personen im
Rentenalter, Zunahme allein Lebender) sowie sukzessive weiter steigenden Anspruchen
der Birger an die Wohnflachenausstattung wird in Hof bis zum Jahr 2020 ein Prognose-

wert von 1,7 Personen pro belegter WE angesetzt.

3. Eigentimerquote / Baufertigstellungen

Exakte Angaben zum privaten Anteil des Hofer Wohnungsbestands liegen derzeit nicht
vor?. Grundsatzlich kann aber davon ausgegangen werden, dass sich die Eigentumsquote
in Hof zuklnftig weiter erhéhen wird, u. a. deshalb, weil Wohneigentum als effiziente Form
der Altersvorsorge an Bedeutung gewinnt. So ist nicht verwunderlich, dass in Deutschland

der Trend zum eigenen Haus, trotz Wegfalls der Eigenheimzulage ungebrochen ist.

In Hof lag der Anteil von Einfamilienhdusern, Doppelhaushéalften und Reihenhausern bei
den Baufertigstellungen der Jahre 2000 — 2005 durchschnittlich bei 87,5 %. Tendenziell
ist hierbei in den vergangenen Jahren ein Anstieg des durchschnittlichen Anteils dieser
Wohnformen zu konstatieren (vgl. Tab. 16). In Anbetracht der verfiugbaren Neubauflachen
in Hof ist nach gutachterlicher Einschatzung damit zu rechnen, dass sich dieser Trend in

den kommenden Jahren auf relativ hohem Niveau verstetigen wird.

Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung, Stand: 31.12.2004.
Neuere Daten lagen zum Erstellungszeitpunkt der Analyse nicht vor.

Im Bundesdurchschnitt liegt der Anteil der Wohneinheiten im privaten Besitz bei 42,6 %,
in Bayern bei 48,9 %. Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden, Stand 31.12.2002,
Statistisches Jahrbuch 2005.
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Tabelle 16: Fertigstellung von Wohngebauden in Hof 2000 — 2005

Wohngebaude Wohnungen
Jahr insgesamt davon mit insaesamt je Wohn-
9 1 oder 2 WE g gebiiude
2000 111 106 147 1,3
2004 28 26 69 25
Durchschnitt
2000 — 2005 60,0 57,6 87,5 15

Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung

4, Wohnflachenverbrauch

Wie ein statistischer Vergleich zeigt, verfugt Hof aktuell Uber eine relativ niedrige Fla-
chenausstattung je Wohneinheit (vgl. Tab. 17). Sie liegt deutlich unter den Durchschnitts-
werten des Landkreises Hof, des Freistaates Bayern und des Bundesgebietes. Nur weil
die Leerstandsquote in Hof ebenfalls relativ hoch ist' und die vorhandenen Wohneinheiten
dadurch statistisch von weniger Personen bewohnt werden, besitzt die Stadt eine héhere

Flachenausstattung je Einwohner als der Freistaat Bayern oder die Bundesrepublik.

Im Jahr 2002 betrug die Leerstandsquote in Wohnungen des Bundesverbands Deutscher
Wohnungsunternehmen in den alten Bundeslandern 3,0 % und in den neuen 14,0 % (vgl.
Bundesverband Deutscher Wohnungsunternehmen: GdW-Jahrstatistik 2005). In Hof liegt
die von der GMA ermittelte Leerstandsquote bei 11 %.
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Tabelle 17: Wohnflachenausstattung und Raumzahlen in Hof im Vergleich

Ausstattungswerte Dell;t::h' Bayern Hof LK Hof
Durchschnittliche Flache

... je Wohneinheit 85,3 m? 92,2 m? 79,5 m? 91,3 m?
... je Person 40,5 m? 42,9 m? 44 3 m? 45,8 m?
Durchschnittliche Raumzahl 4.4 4.6 42 4.8
Anteil der Wohneinheiten

... mit 1 oder 2 Rdumen 8 % 9% 9% 5%
... mit 3 oder 4 Raumen 51 % 44 % 57 % 43 %
... mit 5 oder mehr Raumen 41 % 47 % 34 % 52 %

Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden, Stand 31.12.2003; Bayerisches Landesamt fur Sta-
tistik und Datenverarbeitung, Stand 31.12.2004; GMA-Berechnungen

Das Angebot Hofs wird — wie Tabelle 17 zeigt — vorwiegend von 3- bis 4-Zimmer-
Wohnungen gepragt. Dies hangt nicht zuletzt damit zusammen, dass Hof recht stark vom
Mietwohnungsbau gepragt ist'. Hier kommt u. a. die urspriingliche Pragung der Stadt als
Arbeiter- und Industriestadt zum Ausdruck. Fir die Zukunft ist aus dieser Konstellation ein
doppelter Nachholbedarf abzuleiten: Fur Familien missen grofiere Wohneinheiten zur
Verfugung gestellt werden, andererseits sind fur Alleinstehende in grofierem Umfang gut

dimensionierte Ein- und Zweiraumwohnungen vorzuhalten.

Ein Blick in die bayerische Statistik zeigt, dass in Hof v. a. 3-Zimmer-Wohnungen domi-
nieren. Der Vergleich mit den Oberzentren Bamberg, Bayreuth, Coburg macht deutlich,
dass dieser Wohnungstyp in Hof einen erhdohten Anteil aufweist. Er liegt bei etwa 26 %
aller Wohnungen. In Bayreuth und Coburg liegt der Anteil bei etwa 21-22 % und in Bam-
berg bei etwa 24 %.
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5. Wohnungsbedarfsprognose bis 2020

Die Prognoserechnung des Wohnungsbedarfs in Hof bis zum Jahr 2020 basiert auf den in
den vorangegangenen Kapiteln dargestellten Grundlagendaten. Den konkreten Berech-

nungen wurden folgende Annahmen zugrunde gelegt:

" Die Einwohnerzahl in Hof wird im Jahr 2020 im unglnstigsten Fall 43.000
(,Komponentenszenario negativ) und im besten Fall 43.800 (,Komponen-

tenszenario positiv‘) betragen.

" Die Belegungsdichte der Wohneinheiten wird im statistischen Durchschnitt

2020 bei 1,7 Personen liegen.

" Zur angemessen Bedienung der lokalen Wohnungsnachfrage ist eine Fluk-

tuationsreserve von 3 % des Wohnungsbestandes in Hof erforderlich.

" Der Zugang von WE durch Neubaumaflinahmen betragt bis 2020 ca. 740 —
760 WE'.

Die Berechnung des Wohnungsbedarfs und die Bilanzierung von Wohnungsangebot und
-nachfrage bis 2020 ist in Tabelle 18 Uberblicksartig dargestellt. Demnach ist auf Basis
der getroffenen Annahmen in Hof ein Gesamtwohnungsbedarf von ca. 26.050 WE (,Kom-
ponentenszenario negativ®), 26.480 WE (,Trendszenario linear®) bzw. 26.530 WE (,Kom-
ponentenszenario positiv‘) anzunehmen. Bei Gegenuberstellung des im Jahr 2005/06 vor
Ort ermittelten Wohnungsbestandes (29.700 WE) ergibt sich in den drei Szenarien eine
Differenz von 3.170 bis 3.650 WE. In Folge des anzunehmenden Zugangs von WE durch
NeubaumaRnahmen? erhéht sich dieser Wohnungsiiberhang bis 2020 auf ca. 3.980 —
4.390 WE (vgl. Tab. 18).

Hochgerechnet aus dem Durchschnitt der Baufertigstellungen in Hof der letzten 3 Jahre
(rd. 56 WE p. a.) und den prognostizierten Bevolkerungsriickgangen je Szenario.

Insbesondere individuelle Wohnformen.
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Tabelle 18: Wohnungsbedarf und Wohnungsiiberhang in Hof 2020 nach

Szenarien
Merkmal o zer ™1 | qzanario positv | szenario negativ
Einwohner 2020 43.700 43.800 43.000
Belegungsdichte 2020 1,7 1,7 1,7
rechnerischer Wohnungsbedarf 25.710 25.760 25.290
Fluktuationsreserve (3 %) 770 770 760
Gesamtwohnungsbedarf 26.480 26.530 26.050
Bestand 2005 29.700 29.700 29.700
Differenz zum Wohnungsbedarf 3.220 3.170 3.650
Zugang durch Neubau * 760 760 740
Wohnungsiiberhang 3.980 3.930 4.390

* = ermittelt aus dem Durchschnitt der Baufertigstellungen der letzten Jahre, angepasst an den Bevdlke-

rungsrickgang je Szenario

Quelle: GMA-Prognose; ca.-Werte gerundet

Nicht bertcksichtigt sind in Tabelle 18 die heute bereits in Hof leer stehenden WE (ca.

3.150). Addiert man diese zum errechneten Uberhang bis 2020 hinzu, so ergeben sich

Werte von deutlich tber 7.000, die einer Leerstandsquote von mehr als 20 % entspra-

chen. Allerdings ist davon auszugehen, dass ein beachtlicher Teil der heute bereits leer

stehenden Wohnungen auch zukuinftig nicht mehr vermietbar sein wird, da sie nicht mehr

dem Ublichen technischen Standard entsprechen bzw. die Eigentiimer aufgrund fehlender

Investitionsmittel den Verfall in Kauf nehmen’.

Diese Einschatzung beruht u. a. auf Angaben von Hofer Immobilienexperten. Sie hoben

in diesem Zusammenhang hervor, dass insbesondere in der Innenstadt relativ viele leer
stehende Wohnungen nur schwer am Markt platziert werden kénnen. Hingegen seien gut
ausgestattete und moderne Wohnungen durchaus zu verniinftigen Mietpreisen zu vermit-

teln.
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\'} Schlussfolgerungen und Empfehlungen zur Weiterentwicklung
des Wohnungsstandortes

Die Auswertung der Sekundardaten zum Wohnungsbestand, die Erkenntnisse aus den
aktuellen Erhebungen zum Wohnungsmarkt und die Ergebnisse der Wohnungsbedarfs-
prognose, in der bis zum Jahr 2020 ein erheblicher Uberhang des Wohnungsangebot
ermittelt wurde, lassen folgende Schlussfolgerungen und Empfehlungen zur Weiterent-

wicklung des Wohnstandortes Hof zu:

= In den Stadtteilen Nord, West, Sud und Ost liegt die Leerstandsquote unterhalb
des gesamtstadtischen Durchschnittswertes von 11 %. Unter Berucksichtigung der
sog. Fluktuationsreserve von etwa 3 % ist sie in der mittelfristigen Betrachtung
noch nicht als besorgniserregend einzustufen. Demgegeniber wurde im Hofer
Stadtteil Mitte eine extrem hohe Leerstandsquote von 23 % festgestellt. In diesem
stadtischen Teilraum befindet sich der Wohnungsmarkt nicht mehr im Gleichge-
wicht. Die Eigentimer der Immobilien verzeichnen zu geringe Mieteinnahmen, so
dass z. T. dringend notwendige Investitionen zum Erhalt der Gebaude nicht mehr
getatigt werden. In diesem Zusammenhang ist auch auf die im Zentrenkonzept fur
den Hofer Einzelhandel im Jahr 2004 festgestellte hohe gewerbliche Leestands-

quote im Innenstadtgebiet von ca. 30 % hinzuweisen.

. Die von Leerstanden betroffenen Gebaude befinden sich nahezu ausschlief3lich in
privatem Besitz. Dies bedeutet, dass die Stadt Hof praktisch keine direkten Ein-
flussmaoglichkeiten, im Sinne einer Reduktion des Wohnungsbestandes durch Ab-
riss, Ruckbau oder Umnutzung, hat. Der im kommunalen Besitz befindliche Be-
stand der Stadterneuerung Hof GmbH macht nur 1,3 % des Gesamtwohnungsbe-
standes in Hof aus und erdéffnet bei einer relativ geringen Leerstandsquote von 7
% ebenfalls keine nennenswerten Moglichkeiten zum Abbau des prognostizierten

Wohnungsuberhangs.

Die Wohnungsbaugenossenschaft Hof eG ist zwar der grof3te Wohnungsanbieter
im Stadtgebiet, die Leerstandsquote in ihren Bestanden liegt allerdings nur bei 10
% und damit ebenfalls unterhalb des stadtischen Durchschnitts. Zieht man die

Fluktuationsreserve von 3 % ab, stehen realiter nur 240 der gegenwartig 346
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Leerstande prinzipiell fir Ruckbau-, Abriss- oder Umnutzungsmaflnahmen zur

Verflgung.

Im Gegensatz zu vielen Projekten des Stadtumbau Ost zeigt sich in der Stadt Hof somit
eine grundsatzlich andere Problemlage. Weder der Abriss noch der Ruckbau oder die
Umnutzung von Wohngebauden stellen angesichts der eigentumsrechtlichen Gegeben-
heiten und der Konzentration von Leerstanden im stadtebaulich sensiblen Innenstadtbe-
reich einen zielfUhrenden Lésungsansatz dar. Allenfalls punktuell und in ausgesuchten
Einzelfallen kann hier auch der Abriss von Immobilien erfolgen. Vielmehr ist es notwendig,
die leer stehenden Immobilien und Wohnungen im Innenstadtbereich zielgruppenspezi-

fisch zu sanieren und gleichzeitig den Wohnstandort Hof intensiv zu vermarkten.

Als wichtigste Zielgruppen der Marketingaktivitdten sind aus gutachterlicher Sicht zu be-

nennen:
] Familien
] Senioren
" Singles
] Studenten.

Hauptgebiet der Vermarktung ist sicherlich zum einen das Stadtgebiet selbst, im Sinne
der Bereitstellung von Wohnungs- und Immobilienangeboten, die evtl. Umzugswillige im
Stadtgebiet halten helfen. Es ist aber auch empfehlenswert Marketingmafinahmen im
Umland Hofs zu initiieren, um z. B. Pendler oder auch Senioren, die in Mietverhaltnissen

wohnen, zu einem Umzug in das Oberzentrum zu bewegen.

In der Gesamtbetrachtung sind als Ergebnis der Analysen und Prognosen folgende we-

sentliche Leitlinien der Entwicklung des Wohnungsstandortes Hof zu benennen:

= Ziel ist der weitgehende Erhalt der bestehenden Wohnbausubstanz. Dies gilt in be-
sonderem Mal3e fur die Hofer Innenstadt. Es sollte der Grundsatz ,,Aufwertung vor

Abriss oder Riickbau* gelten.

. Hohe Prioritat ist einer ,,Forderung der Bildung von Wohneigentum® einzurau-

men. Je héher die Eigentumsquote, desto mehr kann es gelingen, die Einwohner an
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die Stadt zu binden und desto mehr werden die Menschen an Gestaltungsmalinah-
men im Wohnumfeld Interesse zeigen. Die Schaffung von Wohneigentum bei Men-
schen mit Migrationshintergrund sind zudem in besonderer Weise geeignet, die In-

tegrationsbemuhungen dieser Zielgruppe in Hof zu unterstitzen.

= Ohne eine ,Imageverbesserung des Wohnstandortes Hof“ ist eine effiziente
Vermarktung kaum maglich. Eine Erfolg versprechende Imagepositionierung kann
durch Besetzung der Themen ,Versorgungsqualitat® (Einzelhandel und Dienstleis-
tungen), ,soziale Infrastruktur‘ (Kinderbetreuung / Altenbetreuung), ,Ubersichtlich-

keit / Stadt der kurzen Wege“, ,Naherholungspotenzial (Saale etc.) gelingen.

Ein wesentliches Angebotselement zur Starkung des Wohnstandortes Hof ist auch die
Bereitstellung preisgunstiger Eigentumswohnungen, Hauser und Bauareale, um einerseits
Tendenzen der Stadt-Umland-Wanderung entgegenzuwirken und andererseits potenziel-
len Zuziglern ein moéglichst breites Spektrum an Standorten und Wohntypen offerieren zu
kénnen. Dies heildt, dass der in Kapitel IV errechnete Wohnungsiiberhang bis zum Jahr
2020 nicht so zu interpretieren ist, dass kein weiterer Bedarf an Wohnbauland in Hof mehr
besteht. Vielmehr sind marktgerechte Bauland- und Neubauangebote genauso wichtig zur
Profilierung des Wohnstandortes wie, die Anpassung des vorhandenen Wohnungsbe-

standes an zielgruppenspezifische Bedirfnisse.

Im Bereich des Wohnungsneubaus sind vor dem Hintergrund der weiterhin gegebenen
Nachfrage nach individuellen Wohnformen' folgende Handlungsempfehlungen ab-

zugeben:

Auch im Zuge der sukzessiven Erhéhung der Eigentumsquote hat das Bundesamt fir
Bauwesen und Raumordnung (BBR) prognostiziert, dass der Wohnflachenverbrauch pro
Kopf von 41,5 m? im Jahr 2000 auf 45,8 m? im Jahr 2015 steigen wird. Besonders hoch
wird der Pro-Kopf-Flachenverbrauch in Eigentimerhaushalten liegen. Hier ist pro Person
eine Wohnflachenausstattung von 50 m? anzunehmen. Quelle: Positionspapier des Deut-
schen Stadtetages: Wohnen in der Stadt — Zukunft sichern!, die Zukunft des Wohnstand-
ortes Stadt, 2003. Zunehmende Bedeutung fir die Wohnraumnachfrage werden gem.
BBR in Zukunft auch die 1- bis 2-Personen-Haushalte besitzen. Die Institution rechnet
damit, dass bis 2005 ca. 71 % aller Haushalte auf diesen Haushaltstyp entfallen, wobei
fur 2-Personen-Haushalte die groRten Zuwachsraten zu erwarten sind. Vergleiche auch
H. Bucher, C. Schlémer: Die privaten Haushalte in der Region in der Bundesrepublik
Deutschland, Information zur Raumentwicklung, Heft 11 /12, S. 773 — 792.
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= Forderung der Angebotsvielfalt, unter Beachtung zielgruppenspezifischer und so-
zialer Anforderung (u. a. breiter Mix der Bauformen und Wohnungstypen, Komfort,

erganzende Serviceangebote, breites Preisspektrum)

= moderne stadtebauliche und architektonische Konzepte (u. a. Nachbarschafts-
wohnen fir Jung und Alt, Anpassungsmoglichkeiten der Wohnung an die Lebens-

zyklen der Bewohner)

. Prasentation unterschiedlicher Wohnbaustandorte (z. B. Recycling von Brachfla-

chen, Mdglichkeiten zur Luckenbebauung, Haus im Griinen)

= Unterstltzung besonders preisglinstiger Bauformen

= qualitativ hochwertiges Bauen (z. B. kleinteilige Quartiere, Wohnumfeldgestaltung,

optimale verkehrliche Anbindung, soziale Infrastruktur im Umfeld).

Die fir Wohnungsneubau bendtigten Flachen bis zum Jahr 2020 kénnen fur Hof im Rah-
men einer Modellprognose ermittelt werden. Sie orientiert sich mal3geblich an der durch-
schnittlichen GréRenordnung der Baufertigstellungen in den vergangenen Jahren, die an
die prognostizierten Bevolkerungsrickgange angepasst wurde. Demnach kann bis 2020
im ,Trendszenario linear und im ,Komponentenszenario positiv von ca. 760 zusatzlichen
Wohneinheiten ausgegangen werden. Im ,Komponentenszenario negativ* ist der Wert mit
ca. 740 Wohneinheiten geringfigig niedriger (siehe Tab. 19).
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Tabelle 19: Prognose des Bedarfs an Wohnbauland in Hof bis 2020 nach Szena-

rien
Trendszenario Komponenten- Komponenten-

Merkmal . . es . .

linear szenario positiv szenario negativ
Zugang WE durch Neubau* 760 760 740
Anteil der WE in Einfamili- o o o
enhausern 90 % 90 % 90 %
Flachenyerbrauch pro 450 m? 450 m? 450 m?
Grundstlick
Netto-Flachenbedarf 30,8 ha 30,8 ha 30,0 ha
Zuséatzlicher Anteil fur Ver-
kehrs-, Grin- und Gemein- 25% 25 % 25 %
schaftsflachen
Brutto-Flachenbedarf Ein- 38,5 ha 38,5 ha 37,5 ha
familienhauser
Anteil der WE in Mehrfami- o o o
lienhausern 10% 10 % 10 %
durchschnittliche Anzahl 3 3 3
WE pro Objekt
Flachen\_(erbrauch pro 500 m? 500 m? 500 m?
Grundstulick
Netto-Flachenbedarf 1,3 ha 1,3 ha 1,2 ha
Zusatzlicher Anteil fur Ver-
kehrs-, Griin- und Gemein- 35 % 35 % 35 %
schaftsflachen
Brutto-Flachenbedarf
Mehrfamilienhduser 1,8 ha 1.8 ha 1,6 ha
Brutto-Fchhenbedarf 40,3 ha 403 ha 39.1 ha
gesamt
*= ermittelt aus dem Durchschnitt der Baufertigstellungen in den letzten Jahren, angepasst an den prognos-

tizierten Bevolkerungsriickgang je Szenario

= vorhandene Flachen (freie Bauplatze, Brach- und Recyclingflachen, Bauliicken) sind gegenuber der Neu-

ausweisung zu bevorzugen
Quelle: GMA-Berechnungen, ca.-Werte gerundet

In der vorstehenden Prognose zum Wohnbaulandbedarf wurde unterstellt, dass der Anteil
individueller Wohnformen zukunftig bei ca. 90 % und der Flachenverbrauch je Grundstlck
bei ca. 450 m? fir Einzelhduser liegt. Hieraus ergibt sich rechnerisch in den einzelnen
Szenarien ein Nettoflachenbedarf zwischen ca. 31,2 ha bis ca. 32,1 ha. Unter weiterer
Berlcksichtigung von Verkehrs- und Grundflachen ergibt sich ein Bruttoflachenbedarf
zwischen ca. 39,1 ha und ca. 40,3 ha. Selbstverstandlich ist im Zusammenhang mit Neu-
baumalinahmen die Belegung vorhandener Bauplatze oder Baullicken sowie die Revitali-

sierung von Brach- und Recyclingflachen der Neuausweisung von Bauland vorzuziehen.
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GMA

Vi Impulsprojekte

Aus den identifizierten Problemstellungen Hofs im Fachbereich Demografie und Woh-
nungswirtschaft hat die GMA — in Erganzung der bereits im Kapitel V beschriebenen Lo-
sungsansatze — mehrere Impulsprojekte entwickelt. Sie wurden weitgehend operationali-
siert und sollen die erwunschten strategischen Entwicklungen in den Schwerpunktgebie-
ten des Stadtumbaus, insbesondere in der Innenstadt, einleiten. Den Impulsprojekten
kommt somit flr die Stabilisierung oder sogar die Umkehr der demografischen Situation

und die erfolgreiche Positionierung des Wohnstandortes besondere Bedeutung zu'.

In den folgenden Ubersichten sind die aus gutachterlicher Sicht wesentlichen Impulspro-
jekte im Fachbereich Demografie und Wohnungswirtschaft dargestellt. Die Tabellen glie-

dern sich inhaltlich in ...

. Ziele
. Inhalte
" Trager / beteiligte Akteure

" Aufgaben.

Zu erganzen sind die operationalisierten Impulsprojekte durch zwei MalRnahmen, die
zwar thematisch in den Fachbereich ,Wohnungswirtschaft fallen, jedoch aufgrund ihrer
stadtebaulichen Bezlige vom Fachbereich ,Stadtebau“ aufgegriffen oder im integrierten
Teil des Stadtentwicklungskonzeptes flir die Stadt Hof ausgefiihrt werden: ,Integriertes
innenstadtnahes Wohnen* und , Tauschbdrse fir Wohnimmaobilien®.
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Impulsprojekt

Hof, die familienfreundliche Stadt

Ziele

Erhéhung der allgemeinen Attraktivitat des Wohnstandortes
Hof fur Familien

Starkung der Bindung und Identifikation von Familien mit
Hof

Forderung der Zuwanderung von Familien aus dem Umland
nach Hof

Verhinderung der Abwanderung von Familien aus Hof ins
Umland

Inhalte

Imagekampagne fur den Wohnstandort Hof
Offentlichkeitsarbeit

Ausrichtung der Infrastruktureinrichtungen auf die besonde-
ren Bedurfnisse von Familien

Optimierung der Betreuung von Kleinkindern und Kindern
Incentives fur zuzugswillige Familien
Einbindung von Unternehmen in die Familienférderung

projektbezogene Akquisition von Férdergeldern des Bundes
und Freistaates Bayern

Monitoring der Entwicklung der Familienfreundlichkeit in Hof

Trager /
beteiligte Akteure

Stadtverwaltung Hof und Behdérden (z. B. Schulamt)

Trager der Kinder- und Jugendbetreuung, Sozialarbeiter,
Streetworker

Betreiber 6ffentlicher Einrichtungen, z.B. Bibliothek, VHS,
Bader

Unternehmen

Burger

Aufgaben

Bildung einer Projektgruppe ,Familien in Hof*

» Mitglieder: Vertreter der Stadtverwaltung sowie der stad-
tischen Unternehmen, Trager der Jugend und Kinder-
betreuung, Sozialarbeiter, Streetworker, Unternehmen,
interessierte Burger (15 — 20 Teilnehmer)

= Aufgaben: Definition von Zielen, Festlegung von Krite-
rien, Evaluation der Zielerreichung, Controlling, Monito-
ring
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Impulsprojekt
Hof, die familienfreundliche Stadt

Aufgaben — Indikatoren der Familienfreundlichkeit in Hof, u. a.

(Fortsetzung) = Zuzug von Familien in die Stadt

» Wegzug von Familien aus der Stadt

= Spektrum familiengerechten Wohnraums

» Spektrum der Kinderbetreuung, unter Bericksichtigung
unterschiedlicher Bedurfnisse

= Gefahrenpraventionsmallnahmen fur Kinder / Jugendli-
che, z. B. im Verkehr

» effiziente Erledigung unterschiedlicher Tatigkeiten fir
Mutter

» Bildungsangebot flir verschiedene Zielgruppen

» Freizeitangebote fur Kinder und Jugendliche

» Moglichkeiten des Zusammenlebens der Generationen

—  Festlegung wesentlicher Handlungsfelder

= Wohnen / Bildung von Wohneigentum
Kinderbetreuung / Betreuung von Jugendlichen
= Bildung
» Gestaltung des 6ffentlichen Raums
= Verkehr / OPNV

—  Erarbeitung eines Malnahmenkataloges in den Hand-
lungsfeldern

— Handlungsfeld Wohnen / Eigentumsbildung, u. a.

= Forderung bzw. Schaffung familienfreundlicher Wohn-
einheiten

= Zusammenlegung kleinerer Wohnungen zu familien-
freundlichen GrofRen

Informationspolitik gegeniber Familien

Betreuung wohnungssuchender Familien
Baukindergeld fur stadtische Grundsticke

Angebote preisgunstigen Wohnraums

Forderung der Eigentumsbildung in der Innenstadt

— Handlungsfeld Betreuung von Kindern und Jugendlichen,

u. a.

= Ausweitung des vorschulischen Sprachunterrichtes fr
Migrantenfamilien / Migrantenkinder

» Ausweitung des vorschulischen Bildungsangebotes flr
Kinder

= Verlangerung bzw. Anpassung der Offnungszeiten von
Betreuungseinrichtungen an die Bedurfnisse berufstati-
ger Familienmitglieder

= Schaffung von Spezialangeboten (z.B. mehrsprachige
Kinderbetreuungseinrichtungen)

» Ausbau von Ganztagsschulen

= Betreuungsangebote zur Férderung von Migrantenkin-
dern

= Ausweitung des Kinderbetreuungsangebotes bei Unter-
nehmen
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Impulsprojekt

Hof, die familienfreundliche Stadt

Aufgaben = Intensivierung der Zusammenarbeit mit Unternehmen
(Fortsetzung) bei der Schulbildung
= Einrichtung eines Babysitterpools / Pools von Hilfsomas
/ Hilfsopas (ggf. auch zur Hausaufgabenhilfe)
Handlungsfeld Gestaltung des 6ffentlichen Raums, u. a.
= Modernisierung von Kinderspielplatzen
» Verdichtung des Angebotes an Kinderspieleinrichtungen
» |dentifikation und Beseitigung von Gefahrenpunkten fir
Kinder im o&ffentlichen Raum
Handlungsfeld Verkehr / OPNV, u. a.
» Entscharfung von Gefahrenpunkten an Haltestellen des
OPNV
= Verbreiterung von Gehwegen zur Aufnahme von Kin-
derwagen
= Verbreiterung von Radwegen
» Informations- und Aufklarungskampagne flr Autofahrer
= kostenloser Transport von Kindern und Jugendlichen im
Schulalter
= Kinder- und Jugendbegleiter im OPNV
= Ausweitung des Spielstrallennetzes
» Herabsetzung der PKW-Geschwindigkeit in Wohngebie-
ten
Durchfihrung einer Imagekampagne fur den Familien-
wohnort Hof, u. a.
= Beauftragung einer Agentur flr Marketing / Werbung
] (")ffentlichkeitsveranstaltungen zum Thema ,Familie in
Hof"
= Plakataktion zum Thema ,Familien in Hof"
Veroffentlichung eines Familienberichts Uber Hof
Einsetzung einer task force zur Ideenfindung, unter Be-
ricksichtigung von Positivbeispielen aus anderen Stadten
Auslobung eines Preises flir besondere Familienfreundlich-
keit von Unternehmen und Einrichtungen in Hof
Quelle: GMA
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Impulsprojekt

»Pendlerinitiative — Leben und Arbeiten in Hof“ — Kampagne zum Wohnstandort Hof

Ziele

Werbung fir den Wohn- und Arbeitsstandort Hof
Erhéhung der Aufmerksamkeit fur den Wohnstandort Hof
Verbesserung des Image von Hof als Wohnstandort

Information von Pendlern Uber die Vorziige des Wohn-
standortes Hof

Akquisition neuer Einwohner

Inhalte

Informationskampagne

Werbung fir den Wohnstandort
Information der Pendler und der Einwohner
Offentlichkeitsarbeit

Incentives flr den Zuzug

Trager /
beteiligte Akteure

Stadtverwaltung
Stadtmarketing
Initiativkreise im Stadtgebiet

Baugenossenschaft Hof eG und Stadterneuerung Hof
GmbH

Makler / Immobilienwirtschaft
Kreditinstitute

Haus- und Grundbesitzerverein
Werbeagentur

Aufgaben

Einrichtung einer Projektgruppe.

» Mitglieder: Stadtverwaltung, Vertreter der Immobilien-
wirtschaft, der Kreditinstitute, der Wohnungsgesellschaf-
ten

» Aufgaben: Budgetierung, Organisation, Public Relations,
Kostenkontrolle, Ergebniskontrolle

Akquisition von Mitgliedern fir die Projektgruppe

Zielgruppendefinition der Kampagne fur den Wohnstandort

= Priorisierung der Marktsegmente, unter besonderer Be-
ricksichtigung von Pendlern

= vorbereitende Marktforschung zur Erfassung der Ziele,
Bedurfnisse und Meinungen von Zielgruppen

Akquisition von Finanzmitteln
= Fordergelder

= Kommunale Mittel

= Sponsorengelder
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Impulsprojekt

»Pendlerinitiative — Leben und Arbeiten in Hof* — Kampagne zum Wohnstandort Hof

Aufgaben
(Fortsetzung)

Vorauswahl wesentlicher Inhalte der Kampagne / Grobpla-
nung

Festlegung wesentlicher Ziele

Maximaler Kostenumfang

wichtigste MaRnahmen

Aufgabenverteilung innerhalb der Projektgruppe / Fest-
legung von Einzelmallnahmen

Beauftragung einer Werbeagentur

Gestaltungselemente / Corporate Design

Texte / Slogans

Empfehlungen zum Mediamix (z. B. Plakate, Flyer, Bei-
lagen, Anzeigen)

Aufstellung eines Kostenplanes

Organisationsablauf

Verabschiedung des Werbekonzeptes
Durchflihrung der Kampagne

Organisation / Betreuung
Offentlichkeitsarbeit / Information
Kontrolle / Zielerreichung

Evaluation der Ergebnisse und Erfolge auf Basis geeigne-
ter Indikatoren

Quelle: GMA
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Impulsprojekt

»Neues Wohnen in alten Mauern“ — zielgruppenorientierte Sanierung eines inner-
stddtischen Blocks

Ziele - Aufwertung der Hofer Innenstadt als Wohnstandort
— Verringerung der Leerstandssituation in der Innenstadt
— Anregung der Investitionstatigkeit von Eigentiimern

Inhalte — innovative und zielgruppenorientierte Planung fiir einen
,Pilotblock®
— Initiierung des Projektes, z. B. mit Hilfe von Férdergeldern
des Bundes, des Freistaates Bayern und ggf. der EU
— Vermarktung der Immobilien
— Umsetzung der Planungen / Sanierung der Immobilien
— Projektbegleitung durch eine Expertengruppe aus Stadt und
Architekten
Trager / - Stadtverwaltung

beteiligte Akt
ctetligte eure — Wohn- und Immobilieneigentimer

— Haus- und Grundbesitzerverein
— Immobilienwirtschaft / Bauwirtschaft
— Architekten / Stadtplaner

Aufgaben — Bildung einer Projektgruppe, bestehend aus Vertretern der
Stadt Hof, der Bau- und Immobilienwirtschaft, der Haus-
und Grundbesitzer, Architekten und Experten

—  Akquise offentlicher Fordermittel, von Mitteln der Wirtschaft
und der Haus- und Grundeigentimer

—  Zielgruppendefinition fir das Projekt
= Anspriche und Winsche der Zielgruppen
= Zielgruppen-Marktforschung
» Aufbereitung der Marktforschungsergebnisse zur Unter-
stitzung der Akquisition von Immobilieneigentimern

— Ansprache von Eigentimern
» Feststellung der Investitionsbereitschaft
= Schaffung von Anreizen flur die Eigentimer (z. B. Forde-
rung)
» Festlegung von Grundsatzen der Objektplanung mit den
Eigentimern
= Auswahl des Wohnblocks
— Auslobung eines Architektenwettbewerbs zur Gestaltung
des Wohnblocks, entsprechend den Zielgruppenwinschen
und der Finanzierbarkeit

— Pramierung der Architektenvorschlage durch eine neutrale
und fachkompetente Jury

— Ankauf der Grundstiicke durch die Stadt Hof, die Kredit-
wirtschaft oder die Immobilienwirtschaft
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Impulsprojekt

»Neues Wohnen in alten Mauern* — zielgruppenorientierte Sanierung eines inner-

stadtischen Blocks

Aufgaben
(Fortsetzung)

Umbau und Sanierung des Blocks gemaf’ Vorgaben des
Architektenwettbewerbs, u. a.

= Appartements fur Studenten

= familiengerechte Wohnungen

= altengerechte Wohnungen

= Wohnungen fur Singles

Vermarktung der Wohnungen an die Zielgruppen

ggf. Subventionierung kostenglinstigen Wohnraums durch
die Stadt Hof

Einbindung des Projektes in die Sanierungsplanung der
Innenstadt

Umfeldgestaltung / Herstellung von Synergieeffekten fur
die Innenstadt

Controlling / Monitoring

Quelle: GMA
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