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1 Nachfrage: Welche quantitativen Entwicklungen werden er-
wartet?

Zusammenfassung

Vorliegende Bevolkerungsprognosen gehen fir die nachsten Jahre weiterhin von éi-
nem - allerdings deutlich abgeschwachten - Bevolkerungszuwachs in der Stadt Ra-
vensburg aus. Nach der 2006 nach unten korrigierten Bevolkerungsprognose des Sta-
tistischen Landesamtes waren es jahrlich 36 Personen bis 2015. Daber wird angenom-
men, aass adie Zahl der Haushalte pro Jahr starker zunimmt - jahriich im Schnitt um 91
Haushalte bis 2015.

Ravensburg wird zu den dynamischen Wohnungsmarktregionen gerechnet. Die Ent-
wicklung der Nachfrage bleibt unsicher. Die Raumordnungsprognose des BBR geht
weiterhin von einem relativ hohen Bedarf von dber 200 neuen Wohnungen pro Jahr
aus. Das Statistische Landesamt hat seine aktuellen Prognosen stark zuriickgenommen
und gibt den Wohnungsneubedarf und dem Wohnungsersatzbedarf ab 2006 mit jéhr-
lich rund 100 Wohnungen an.

Die Stadt Ravensburg verfiigt noch idber wenige Neubauflichen - die ohne
landschaftliche EinbulBen bebaut werden konnen. Die Transformation des Bestandes
aurch Modernisierung, Umbau oder Abriss und Neubau spielt eine zunehmende Rolle.
Angesichts einer vergleichsweise geringen Neubauguote kommt es besonders stark
darauf an, mit dem wenigen, was neu gebaut wird, zukunftsgerecht zu investieren.
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1.1 Die Bevdlkerung wéchst - abgeschwécht - weiter

Bevdlkerungsvorausrechnungen: Bandbreiten erwarteter Entwicklungen
Statistisches Landesamt, Februar 2007
Raumordnungsprognose des BBR, 2006
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Bevdlkerungsprognose des Statistischen Landesamts, Haushalte, berechnet ent-
sprechend sich verkleinernder HaushaltsgroBen

Verdnderung
Daten Prognose gegenliber Stand 2006
2005 2006 2010 2015 2020 2010 2015 2020
Personen 48994 49113 49396 49439 49282 283 326 169
Personen/Haushalt
(s.0) 2,05 2,05 2,02 1,99 197
Haushalte 23907 23965 24422 24788 25023 457 823 * 1058

Auswertung: Weeber+Partner; Daten: Statistisches Landesamt und BBR; * pro Jahr plus 91 Haushalte

» Die Bevolkerungsvorausrechnungen enthalten Unsicherheiten, insbesondere bei
den Annahmen zu den Wanderungen. Die Werte der aktuellen Bevolkerungsprog-
nose des Statistischen Landesamtes werden eher als untere Variante, die der
Raumordnungsprognose des BBR eher als obere Variante angesehen.

» Wahrend die Raumordnungsprognose des BBR auf Grundlage des Bevdlkerungs-
standes fiir 2002 noch von 3,3 Prozent Bevdlkerungswachstum bis 2020 ausgeht,
liegt der Zuwachs in der neuen Prognose des Statistischen Landesamtes nur noch
bei 0,6 Prozent.

» Nach den Berechnungen des Statistischen Landesamtes ergibt sich bis 2015 ein
jahrlicher Bevolkerungszuwachs von 36 Personen (ab 2006).
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1.2 Die Zahl der Haushalte nimmt stirker zu als die Zahl der Einwohner

» Das Statistische Landesamt geht fiir 2004 von 24135 Haushalten in Ravensburg
aus, bei einem Anteil von 20 Prozent der Haushalte im Landkreis.

» Die Haushalte in Ravensburg (Durchschnitt 2,0 Personen) sind etwas kleiner als im
Landkreis (Durchschnitt 2,3 Personen, Landesdurchschnitt: 2,2 Personen).

» Nach den Haushaltsprognosen wird sich die Zahl der Personen pro Haushalt weiter
verringern. Zuwachse gibt es vor allem in den Altersgruppen mit kleinen Haushal-
ten.

» Unterstellt man kleiner werdende HaushaltsgroBen, ergibt sich auf der Basis der
Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes eine Zunahme der Haushalte
in der Stadt Ravensburg um gut 800 bis 2015 und ca. 1050 bis 2020. Bis zum Jahr
2015 sind das im Schnitt 91 zusétzliche Haushalte pro Jahr.

» Nach der Raumordnungsprognose des BBR aus dem Jahr 2006 wiirde sich ein jahr-
licher Zuwachs von 130 Haushalten bis 2015 ergeben.
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Anmerkungen zur Zahl der Haushalte:

Amtliche Statistiken zur Abschdtzung der Zahl der Haushalte

Abfallwirt-
schaft
"Miillhaus-
Statistisches Landesamt Rechenzentrum halte" BBR-Prognose
2004 2004 2006 2006 2004 2006
Kreis Stadt Anteil | Stadt | Stadt Kreis Kreis
Haushalte 120845 | 24135 | 20% | 28295 | 23778 | 19390 | 119500 | 120900
Personen 275079 | 48895 18% | 47556 273700 | 275300
Personen/Haushalt 2,3 2,0 1,7 2,0 2,3 2,3

Zwischen den amtlichen Statistiken bei Land und Kommune gibt es tiblicherweise Abweichungen, die auf unterschiedli-
che Verfahren bei der Fortschreibung der Ergebnisse der Volkszdhlung zuriickzufiihren sind. Die Bevélkerungsstande zum
gleichen Stichtag stimmen daher nicht Gberein.

Auf Grundlage der Daten des Einwohnermeldewesens sind zudem nur mit Hilfe zusétzlicher Berechnungen und Schit-
zungen Aussagen tber die Zahl der Haushalte abzuleiten. Aufgrund der Vorgehensweisen im Meldewesen werden in den
Ausgangsdaten Einpersonenhaushalte systematisch tberschétzt, da Personen ab 18 Jahren als eigener Haushalt zdhlen
und nicht alle Paare als solche erkennbar sind.

In der Einwohnerstatistik sind flir 2006 ca. 28300 Haushalte in Ravensburg ausgewiesen, dies entspricht einer durch-
schnittlichen HaushaltsgréBe von 1,7 Personen. Legt man dagegen 2,0 Personen pro Haushalt zugrunde, sind es ca.
23800 Haushalte, das sind 16 Prozent weniger.

Das Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung rechnet auf in seiner Raumordnungsprognose auf Kreisebene, nicht
auf Gemeindeebene, und geht dabei ebenfalls von 2,3 Personen pro Haushalt aus.

Hilfsweise wurden flr kleinrdumige Auswertungen im Wohnungsbericht die Daten der Abfallwirtschaft tiber die Zahl
der Haushalte, fiir die Mll entsorgt wird, ausgewertet. Darin sind 19390 Einheiten ausgewiesen. Diese Zahl liegt etwas
unterhalb der Zahl der Haushalte in Ravensburg, da Haushalte in Millgemeinschaften flir ganze Hauser zusammenge-
fasst sind.

Raumordnungsprognose (Basis 2002) fir den Kreis Ravensburg, mit erganzenden Berechnungen fiir die Stadt Ravens-
burg

Verdnderung
Daten Prognose gegentiber Stand 2006
Kreis Ravensburg 2002 2006 2010 2015 2020 2010 2015 2020
Haushalte 118200 120900 123700 126800 129600 2800 5900 8700
Personen 272200 275300 278000 281000 283600 2700 5700 8300

Personen/Haushalt 2,30 2,28 2,25 2,22 2,19 -0,03 -0,06 -0,09

Stadt Ravensburg:

20 Prozent

der Haushalte 23640 24180 24740 25360 25920 560 1180 * 1740
Stadt Ravensburg:

18 Prozent

der Personen 48996 49554 50040 50580 51048 486 1026 1494

Stadt Ravensburg:
Personen/Haushalt 2,07 2,05 2,02 1,99 1,97 -0,03 -0,05 -0,08

Auswertung: Weeber+Partner; Daten: BBR; * pro Jahr plus 131 Haushalte
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1.3 Wohnungsmarkt mit Potenzial

Auf der Grundlage von Bevolkerungsdaten (Bevélkerungsentwicklung, Wanderungs-
salden, Altersaufbau) werden in einer Studie der LBS alle Gemeinden Baden-
Wiirttembergs in einer Wohnungsmarkttypologie klassifiziert (Stand 2003).

Ravensburg ist hier ein Wohnungsmarkt mit Potenzial:

Die Stadt gehdrt zu den Gemeinden mit hoher Zuwanderung Giber einen langen Zeit-
raum, die in den letzten Jahren etwas an Anziehungskraft verloren haben. Durch die
hohe Zuwanderung in der Vergangenheit bildet die junge Generation ein zukiinftiges
Potenzial.

Eine starkere Entwicklung als in der Stadt Ravensburg - ein dynamischer Wohnungs-
markt - wird besonders im ostlichen Bereich im Kreis Ravensburg erwartet. Er ist ge-
kennzeichnet durch anhaltend hohe Zuwanderung, eine junge Bevolkerung und ver-
starkte Bautatigkeit. Dazu gehdren Wangen, Isny, Leutkirch, Bad Wurzach, Bad Wald-
see und Aulendorf.

Auf Mérkten mit geringer Dynamik (stark zurlickgegangenes Bevélkerungswachstum)
und konsolidierten Markten (langfristige Stagnation oder Schrumpfung) wird mit ab-
nehmender Nachfrage gerechnet. Das betrifft z.B. die Gemeinden stidlich von Ravens-
burg Meckenbeuren, Tettnang und Friedrichshafen.
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Wohnungsmarkttypen in Baden-Wiirttemberg

Wohnungsmarkttypen

I Dynamisch

[ ] Mit Petenzial
[ ] Geringe Dynamik

[ | Konsolidiert

Ravensburg

© GEWOS

Die Grenzlinien der Karte stellen nicht die Kreisgrenzen dar, es handelt sich um eine Karte fiir die Bereiche der
Sparkassen
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1.4 Wohnungsbedarfsprognosen: anhaltende Bautatigkeit erwartet, mit Unsi-
cherheiten iiber den Umfang, zunehmend mehr Umbau im Bestand und Er-
satz fiir Gebaude, die den Anspriichen nicht mehr geniigen

» Trotz des geringen erwarteten Bevolkerungszuwachses wird in prosperierenden
Regionen eine anhaltende Bautatigkeit — auch im Neubau - erwartet. Der Bedarfs-
zuwachs ergibt sich vor allem durch kleinere Haushalte und groBzigigeres Wohnen
auf mehr Flache. Insbesondere Eigentlimerhaushalte und kleine Haushalte bean-
spruchen mehr Wohnfldche pro Person als Mieterhaushalte.

» Modernisierung im Bestand spielt eine zunehmende Rolle. Wichtiger wird der Er-
satzbedarf. Vermehrt werden auch Gebdude abgerissen und neu errichtet, weil sie
den funktionalen und energetischen Anspriichen nicht mehr gentigen.

» Der Leerstand in Gebauden in Verbindung mit Umzligen, Modernisierungen, Eigen-
timerwechsel wird mit den zunehmenden Umstrukturierungen im Bestand auch
anwachsen.

In dem Modell, das die Raumordnungsprognose zur Vorausrechnung des zukunfti-
gen Bedarfs verwendet, sind insbesondere folgende Einflussfaktoren beriicksichtigt:

Wohnungs-Nachfrageparameter fiir die Raumordnungsregion Bodensee-
Oberschwaben

2005 2010 2015 2020
Eigentlimerquoten 53,7 54.8 55,6 56
Durchschnittliche 138 449 458 46,5

Pro-Kopf-Wohnflache
Durchschnittliche
Pro-Kopf-Wohnflache 4772 48,3 49,2 49,9
der Eigentimerhaushalte

Durchschnittliche

Pro-Kopf-Wohnflache 385 394 40,1 40,8
der Mieterhaushalte

Quelle: BBR, Bonn, Raumordnungsprognose

Die Raumordnungsprognose flir den Kreis Ravensburg geht von relativ hoch erschei-
nenden Ansdtzen flir den Bedarf an Wohnungsneubau aus: Bis 2010 liegt er deutlich,
ab 2011-2020 etwas Uber der Bautatigkeit der letzten Jahre. Mit einem Anteil von 20
Prozent runtergerechnet auf die Stadt Ravensburg ergabe das bis 2010 einen jahrli-
chen Bedarf von 250 zusatzlichen Wohnungen, danach rd. 200 Wohnungen - Werte in
der Mitte zwischen der Bautdtigkeit der 90er Jahre und den Jahren ab 2000.

Das Statistische Landesamt hat seine Prognosen stark zurtickgenommen und errech-
net bis 2025 einen etwa halb so groBen Wohnungsneubedarf und Wohnungsersatzbe-
darf.

Die Raumordnungsprognose des BBR unterstellt, dass der Anteil an Neubau in Mehr-
familienhdusern von 47 Prozent (2006-2010) auf 53 Prozent (2011-2015) bzw. 58
Prozent (2016-2020) wéchst.
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Raumordnungsprognose - Bedarf Neubau Wohnungen Kreis Ravensburg
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Jahrliche Baufertigstellungen

1990-
1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2005
Kreis
Ravens-
burg 1012 1210 1711 1923 2189 2136 1979 1938 1873 1356 1429 935 951 815 997 806 23260
davon
Stadt
Ravens-
burg 191 218 262 235 288 323 461 304 454 179 286 131 241 170 256 102 4101
Anteil
Stadt
Ravens-
burg 19% 18% 15% 12% 13% 15% 23% 16% 24% 13% 20% 14% 25% 21% 26% 13%  18%

Auswertung: Weeber+Partner; Daten: Statistisches Landesamt

Die aktuelle Bautdtigkeit schwankt - unter anderem auch durch die Abschaffung der
Eigenheimzulage zum Jahresende 2005. Die Zahl der Genehmigungen ist zum Jahres-
ende 2005 mit Effekt auf das erste Quartal 2006 angestiegen. Im Vergleich dazu gab
es im ersten Quartal 2007 einen starken Riickgang. Den Geschosswohnungsbau be-
trifft das weniger, er liegt nun in etwa gleich auf mit dem Stand im ersten Quartal
2005. Die Zahl der Baufreigaben bei den Ein- und Zweifamilienhdusern ist aber deut-
lich gesunken.

Genehmigungen im Wohnungsbau in Baden-Wiirttemberg nach Gebiudetypen
1. Quartal 2005 w1, Quartal 2006 W1, Quartal 2007

waohnungen in...

g000

3000

4000

3000

2000 4

1000 4

04

...Einfamilienhausern .Zweifamilienhdusern ...Mehrfamilienhdusern

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg
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1.5 Knappe zusitzliche Baufldchen - grundlegende Ziele der Wohnungsent-
wicklung: zukunftsgerechte Bestandsentwicklung, Versorgung aller Bevol-
kerungsgruppen, ausgewogene Entwicklung in den Stadtteilen

Nach Fldchennutzungsplan und Aussagen des Stadtplanungsamtes vorgesehene Neu-
baugebiete in Ravensburg bieten Platz fiir 640 Wohneinheiten von 2007 bis 2020.
Auch wenn man weiterhin ein relativ groBes Baupotenzial in Baullcken von 250
Wohnungen unterstellt, sind das relativ wenig Baumaglichkeiten auf bisher nicht mit
Wohnungen bebauten Flachen. Damit wird auch dem Ziel, die Landschaft zu schonen
und die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu nutzen, entsprochen. Was in der Stadt
nicht befriedigt werden kann, wird sich allerdings auch in der Region einen Standort
suchen.

Drei Zielsetzungen flr die Wohnungsentwicklung werden unter diesen Gegenebenhei-
ten wichtig:

» Keine Attraktivitdt einbiiBen (Lebensqualitdt und Wirtschaftskraft), wenn wenig
Neues entsprechend zeitgemadBen Anforderungen und zukunftsgerichteten
Qualitdten dazu kommt und die Qualitdt des Wohnungsangebots stagniert. Die
Transformation des Bestandes durch Modernisierung und Umbau mit zeitgemaBen
Anforderungen bekommt eine groBe Bedeutung. Angesichts einer vergleichsweise
geringen Neubauquote gilt es besonders, mit dem wenigen, was neu gebaut wird,
zukunftsgerecht zu investieren.

» UbermiBige Knappheit im Bereich des preiswerten Wohnens zu vermeiden, damit
alle Bevolkerungsgruppen gut versorgt sind.

» Die Entwicklung in den Stadtteilen optimal zu lenken, im Interesse einer guten "Mi-
schung" und im Interesse der Tragfahigkeit und Auslastung von Infrastruktur.
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2 Demografischer Wandel: Wie verédndert sich die Nachfrage
aufgrund von Zu- und Abwanderung und dem Alterungspro-
zess der Bevilkerung?

Zusammentassung

Die Bevdlkerungszuwachse von Ravensburg beruhen bislang auf Zuwanderung - vor
allem junger Erwachsener in der Ausbildungsphase bzw. in der Lebensphase des Be-
rufseinstiegs. Viele kommen aus dem Ausland und aus benachbarten Gemeinden der
Region.

Ravensburg verliert die jungen Zugezogenen in folgenden Lebensphasen nicht nen-
nenswert. Die jungen Erwachsenen, die zuziehen, sind fir Ravensburqg ein wichtiges
Potenzial, auf die es sich besonders einzustellen gilt.

Die Haushalte von Menschen in mittlerem Alter und von Senioren in hohem Alter
nehmen zu. Demgegendiber sinkt die Zahl junger Haushaltsgrinder, auch der Haushal-
te von jungen Senioren.

Damit verandern sich aie Anforderungen an das Wohnungsangebot mittelfristig. Kurz-
fristig wird der Wohnungsmarkt primar von der Nachfrage der mobilen Bevilkerungs-
qgruppen und Haushalte geprdgt, die umziehen oder etwas an ihrer bestehenden
Wohnsituation verdndern.
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2.1 Die positive Wanderungsbilanz von Ravensburg

anzahl Wwanderungsgewinne und -verluste Baden-Wiirttembergs seit 1952

200000
175000 4 Wanderungsgewinne
150000 4
126000 4

00000 4

TE 000
B0 000
25000
i}
-25 000
50000
Wanderungsverluste
-FE 000

-100 000
1952 1955 1360 13965 1970 1375 1350 1355 1330 1335 2000 2006

Quelle: Statistisches Landesamt

» Es wird in den Prognosen kein Wachstum durch Geburtenlberschiisse erwartet.
Geburten und Sterbefalle waren 1995 bis 2005 in etwa ausgeglichen

» Aber es wird davon ausgegangen, dass es weiterhin Wanderungsuberschisse gibt.
In den Jahren 1995 bis 2005 sind im Durchschnitt jahrlich rund 200 Menschen
mehr zugezogen als weggezogen. Das entspricht einem jahrlichen Wachstum um
0,4 Prozent durch Wanderungen.

» Im Vergleich zu Land, Region und Kreis, die alle durch Zuwanderung an Bevolke-
rung gewinnen, sind die Wanderungsgewinne in Ravensburg etwas hoher.

» Die Wanderungsgewinne in Baden-Wirttemberg sind in den letzten Jahren stark
zurlickgegangen - vor allem, weil weniger Menschen aus anderen Bundesldndern
zuwandern, mit entsprechend verringerten Uberschiissen rechnet die neueste Prog-
nose des Statistischen Landesamtes.

Bevolkerungsentwicklung: Natiirliche Bevilkerungsbewegungen (Geburten, Ster-
befille) und Wanderungen, Durchschnittswerte: Gewinne/Verluste pro Jahr

Stadt Kreis Region Boden- Baden-
Ravensburg ~ Ravensburg  see- Wiirttemberg
Oberschwaben

Einwohner 2005 48.994 275.677 614.508 10.735.701
Einwohner 1995 46.620 261.446 585.045 10.319.367
Nat. Bev.entw.  absolut 0 517 942 9380
1995-2005 in % der Bevolkerung 0,0 0,2 0,2 0,1
Nat. Bev.entw.  absolut -16 317 450 4695
2000-2005 in % der Bevolkerung 0,0 0,1 0,1 00
Wanderungssaldo absolut 198 913 2125 32841
1995-2005 in % der Bevolkerung 0,4 03 0,4 03
Wanderungssaldo absolut 262 1105 2294 38734
2000-2005 in % der Bevolkerung 0,5 04 0,4 0.4

Auswertung: Weeber+Partner 2006; Daten: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg
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Bevilkerungsentwicklung: Gewinne/Verluste in Prozent der Bevolkerung

Natiirliche Bevdlkerungsbewegung
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Auswertung: Weeber+Partner 2006; Daten: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg
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2.2 Vor allem junge Erwachsene ziehen zu

Es ziehen vor allem junge Erwachsene nach Ravensburg zu. Fast drei Viertel des
Zuwanderungsgewinns machen 15- bis 29-Jahrige aus, die z.B. zur Berufsausbil-
dung nach Ravensburg kommen.

In den Ubrigen Altergruppen sind Zu- und Wegziige ausgeglichener. Bei Erwachse-
nen zwischen 30 und 50 Jahren ist die Wanderungsbilanz positiv, allerdings nur
leicht.

Es gibt damit keine Verluste bei der Gruppe in der Lebensphase, in der (iblicherwei-
se eine Familie gegriindet und Eigentum erworben wird.

Ab Mitte 50 Gberwiegen in geringem Umfang die Fortzlige.

Hochaltrige ab 75 ziehen mehr nach Ravensburg zu als weg.

Altersstruktur der Wanderungen - Durchschnitt 1995-2005

75 und mehr
70 bis unter 75
65 bis unter 70
60 bis unter 65
55 bis unter 60
50 bis unter 55
45 bis unter 50
40 bis unter 45
35 bis unter 40
30 bis unter 35
25 bis unter 30
20 bis unter 25
15 bis unter 20
10 bis unter 15

5 bis unter 10

0 bis unter 5

-800 -600 -400 -200 0 200 400 600 800
Jahrlicher Durchschnitt: Anzahl Personen

Auswertung: Weeber+Partner 2006; Daten: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg
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2.3 Viel Austausch in der Region, Plus bei der Zuwanderung aus dem Ausland
und der Region

» Die Halfte der Zu- und Wegziige sind ein Austausch mit benachbarten Gemeinden
in den Kreisen Ravensburg und Bodenseekreis. Zwei Drittel der nach Ravensburg
Zuziehenden kommen aus Baden-Wurttemberg, davon haben etwa drei Viertel be-
reits vorher im Kreis Ravensburg oder im Bodenseekreis gewohnt. Bei den Wegzu-
gen sieht es dhnlich aus.

» Der groBte Teil der Wanderungsgewinne im Jahr 2005 beruht auf einem Plus bei
Wanderungen aus dem Ausland.

» Anzweiter Stelle steht das Plus bei den Zuwanderungen aus Baden-Wiirttemberg,
insbesondere aus dem Bodenseekreis.

» ImJahr 2000 ergaben sich die Wanderungsgewinne vor allem durch den Zuzug aus
anderen Bundeslandern (ohne Baden-Wirttemberg und Bayern). Auch war der
Wanderungsgewinn mehr als doppelt so gro3 wie im Jahr 2005.
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Gesamt: 3243 Zuzlige, davon aus: Aus Baden-Wirttemberg
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Auswertung: Weeber+Partner; Daten: Statistisches Landesamt
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Gesamt: 3470 Zuzlige, davon aus: Aus Baden-Wirttemberg
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Auswertung: Weeber+Partner; Daten: Statistisches Landesamt
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2.4 Struktur der Haushalte: Viele Altere im Erwerbsalter - mehr kleinere Haus-
halte

Folgende Veranderungen der Haushaltsstrukturen werden erwartet:

» Ruckgang der Zahl junger Erwachsener im Erwerbsalter. Nach Abschluss ihrer Aus-
bildung und ersten Berufsjahren erfolgt in dieser Altersgruppe meist auch eine Fa-
miliengriindung und oftmals auch der Ersterwerb von Wohnungseigentum.

» Weniger Haushalte mit Kindern.

» Deutliche Zunahme der Haushalte dlterer Erwerbstatiger: die in fortgeschrittenem
Alter, mit groBerem finanziellem Spielraum oder nach familidren Veranderungen
thre Wohnsituation veranderten Umstdnden anpassen.

» Starke Zunahme Hochaltriger, der Menschen ab 75 Jahren, fiir die altengerechtes
Wohnen auch mit einem qualifizierten Dienstleistungsangebot eine gesuchte Opti-
on sein kann.

» Mehr Haushalte werden in kleineren Haushalten leben, entsprechend der Zunahme
der Altersgruppen, die eher kleinere Haushalte haben.

Veranderungen des Altersaufbaus 2005 bis 2015 nach der Bevilkerungsvorausbe-
rechnung des statistischen Landesamtes (2007)

) Kinder Jugend- [Junge im|Altere im Erwerbs-|Junge Alte Hoch-
Differenz -679 liche, Erwerbsalter, |alter, Konsolidie-|169 altrige
junge  |Aufbauphase,|rungshase,  ggf. 1264
2500 Erw. Immobilien- [Neuorientierung
-186 ersterwerb 1714
2000 -1837
1500 ~
1000 ~
500 +
0 T T T T T T T
< [ep} < o)) < [op] < (o)}
B0 w T 9 QTR
(@] [Te] o Lo o Lo
— — N o~ o o
-1000 -
-1500
-2000
-2500 -

Auswertung: Weeber+Partner; Daten: Statistisches Landesamt
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Bevdlkerungsvorausrechung des Statistischen Landesamts

Ausgangsstand 2005
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Auswertung: Weeber+Partner; Daten: Statistisches Landesamt
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HaushaltsgréBen in Deutschland nach Alter des Haushaltsvorstands

in diesem Alter wird es weniger Einwohner in Ravensburg geben
in diesem Alter wird es mehr Einwohner in Ravensburg geben
in diesem Alter gibt es wenig Verdnderungen

307 27 28

2,7

2,5

2,3 Durchschnitt

2,1 Personen/Haushalt

2,0

0,5 A

0,0 -

20 bis 25bis 30bis 35bis 40bis 45bis 50bis 55bis 60bis 65bis 70bis 75bis ab80
24 29 34 39 44 49 54 59 64 69 74 79

Auswertung: Weeber+Partner; Daten: Sozio-6konomisches Panel 2005 und Statistisches Landesamt
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2.5 Hohe Mobilitat jiingerer Haushalte - weniger Mobilitat der Haushalte alte-
rer Menschen

Der Wohnungsmarkt wird gleichwohl stark von den jlingeren Altersgruppen gepragt.
Sie ziehen hdufiger um, um ihre Wohnungen an veranderten Bedarf anzupassen. Spe-
zifische Nachfrage der groBer werdenden Gruppe alterer Menschen beeinflusst den
Wohnungsmarkt langsam.

» (Ganz besonders mobil sind die jungen Erwachsenen vor einer Familiengriindung,
durch ihre berufliche Mobilitat und Verdnderungen der personlichen Situation.

» Die Altersgruppe der 30 bis 49jdhrigen ist auch noch recht mobil.

» Die Menschen tber 50 Jahren ziehen zwar nicht mehr so hdufig um, gleichwohl
wechselt jeder zweite Mensch im Alter von tber 50 Jahren noch einmal die Woh-
nung (ohne Heimbewohner).

» Der Schwerpunkt der Eigentumsbildung liegt im Alter von 30 bis 39 Jahren. Aber
auch noch bei den ab 50jahrigen bilden Haushalte erstmals Eigentum. Wenn in ho-
herem Alter Eigentum gekauft wird, ist das ansonsten oftmals mit dem Verkauf der
bisherigen Wohnung bzw. des Hauses verbunden.

Umzugsraten der Altersgruppen (pro Jahr)

45
40
40 ~
35 A
30 A
25 A
19
20 A
15 4 12
10

10 A .
ol H = =

20-29 30-39 40-49 50-59 60-69 70-79 ab 80 alle

Jahrgdnge

Auswertung: Weeber+Partner; Daten: Sozio-6konomisches Panel; Durchschnitt 1996-2005
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Jeder zweite Mensch zieht im Alter von Uiber 50 Jahren noch einmal um

Alter Haushaltsvorstand

ab 90

80 bis 89

70 bis 79

60 bis 69

50 bis 59

0% 10%  20%  30%  40%  50%  600%  70%  80%  90%  100%

M Einzug ab 50 [ Einzug friher

Auswertung: Weeber+Partner; Daten: Sozio-6konomisches Panel; Durchschnitt 1996-2005

Wohnformen und Eigentumsquoten nach Alter des Haushaltsvorstandes
Gemeinden 20.000 bis 100.000 Einwohner - Alte Lander
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Auswertung: Weeber+Partner, Daten: Sozio-6konomisches Panel Welle 2005
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3 Angebot: Wie entwickeln sich Wohnungsbestand und Bauta-
tigkeit? Was, wo und wie viel wird gebaut?

Zusammentassung

Wohnungsstruktur und Art der in den letzten Jahren neu gebauten Wohnungen sind
in Ravensburg stadtischer als im Umland und im Landesdurchschnitt. Der Anteil der
Geschosswohnungen ist héher, ebenso der Anteil der Mietwohnungen.

Seit 2007 wurde dberall weniger gebaut als vorher, in Ravensburg aber dennoch mehr
als im Umland.

Die Zahl der neu gebauten Ein- und Zweitamilienhauser ist in Ravensburg sogar ge-
stiegen, es entstand weniger Geschosswohnungsbau, aber immer noch auf einem
aberdurchschnittlichen Niveau im Vergleich zum Umland.

Der Neubau entstand primar in den auBBeren Stadtgebieten. Auch die zukinftigen
Neubaugebiete liegen zum groBen Teil in den Ortschaften.

Die Stadt Ravensburg hat damit junge Haushalte - trotz der damit verbundenen ver-
gleichsweise hohen Preise (siehe Kapitel 4) - an die Stadt gebunden. Mit dem nach wie
vor vergleichsweise hohen Niveau an neu gebauten Eigentumswohnungen im Ge-
schosswohnungsbau werden vielfach hochwertige Angebote geschatfen.

Insgesamt ist die Eigentumsquote im Vergleich zu Mittelstadten in den alten Bundes-
landern eher etwas niedriger. Im Bestand an Eigentumswohnungen zeigt sich, dass
diese haufiger als Kapitalanlage genutzt und vermietet, als von den Eigentimern
selbst bewohnt werden.

Bei den Einfamilienhdusern ist es umgekehrt wie bei den Eigentumswohnungen, sie
werden eher selbst genutzt als vermietet.

Ravensburg als Mittelstadt profitiert von seinem breiteren Angebotsspektrum mit ur-
banen stadtisch gepragten Lagen einerseits und tberschaubaren grinen Lagen - ins-
besondere in den Ortschaften - andererseits. Dabei kommen viele Standorte dem ldeal
vieler, namlich zentral und grdn in geringer Entfernung zur Innenstadt zu wohnen,
nahe.
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3.1  Wohnungsbestand, WohngréBen und Eigentumsquoten stidtischer als im
Landesdurchschnitt - erhebliche Unterschiede der Eigentumsquoten in den
Stadtteilen

» In Ravensburg gibt es ca. 22.800 Wohnungen (Statistisches Landesamt 2005).

» Der Bestand ist etwas stadtischer gepragt als im Landesdurchschnitt. 40 Prozent
der Wohnungen befinden sich in Ein- und Zweifamilienhdusern und 60 Prozent im
Geschosswohnungsbau. Damit liegt der Anteil der Wohnungen in Ein- und Zwei-
familienhdusern niedriger und der im Geschosswohnungsbau etwas hoher als im
baden-wirttembergischen Schnitt. Verbunden damit ist auch der Anteil an groBen
Wohnungen (ab 6 Zimmern) etwas geringer.

» Die Zahl der Wohnungen hat in Ravensburg seit 1987 in gleichem Umfang zuge-
nommen wie in ganz Baden-Wirttemberg (um etwa ein Viertel). Dabei ist der An-
teil kleinerer Wohnungen (bis drei Zimmer), in der Regel im Geschosswohnungsbau,
weiter gewachsen.

Wohnungen in Ravensburg
Gesamt: +27%

25000
22784
6-und mehr-Zi.-Wohnungen:
19924 +249%
20000
18012

5-Zi.-Wohnungen: +16%

15000 ~
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5000 - 3-Zi.-Wohnungen: +43%
2-Zi.-Wohnungen: +53%
0 . 1-Zi.-Wohnungen: +60%

1987 1995 2005
Anzahl Zimmer 01 @2 @3 @4 @5 @6 und mehr

Auswertung: Weeber+Partner; Daten: Statistisches Landesamt
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Wohnungen in Baden-Wiirttemberg
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Auswertung: Weeber+Partner; Daten: Statistisches Landesamt
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Stddtisch ist auch die Eigentumsquote von im Mittel nur 38 Prozent. Sie ist weit ge-
ringer als in der ldndlich gepragten Region und im Vergleich zum Durchschnitt ande-
rer Mittelstddte auch etwas niedriger: Nach dem Sozio-6konomischen Panel sind es
2005 in den alten Landern in Stadten von 20000 bis 10000 Einwohnern 48 Prozent
(siehe Abbildung in 3.1). Nach der LBS-Auswertung fiir das Jahr 2003 und gleiche
StadtgroBen alte und neue Lander zusammen sind es 44 Prozent.

Wohneigentum in Stadten holt auf

Eigentumsquoten* in Deutschland nach StadtgroRe 64 65
*Anteil der Haushalte, die in selk itztem Wohneigentum leben

54 54
B 1993 | | 2003 [

Angaben in Prozent —

38
28
220 22 : :
18 I -

ins- tber 100.000- 20.000-  5.000- unter
gesamt  500.000 500.000 100.000 20.000 5.000

Quelle: LBS Markt fiir Wohnimmobilien 2006/Daten des Stat. Bundesamts

Welche Bedeutung die Mietwohnungen flr die Wohnversorgung haben, verdeutlicht
die folgende Grafik tber die Umzlge nach Altersgruppen.

Umzige - In den letzten 10 Jahren bezogene Wohnungen nach dem damaligen Alter
des Haushaltsvorstands (Gemeinden von 20000 bis 10000 Einwohner - alte Linder)
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Auswertung: Weeber+Partner; Daten: Sozio-6konomisches Panel Welle 2005
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Sehr unterschiedliche Eigentumsquoten in den Ravensburger Stadtteilen

» Unter 25 Prozent liegen die Eigentumsquoten in der Kernstadt und Nordstadt, Giber
50 Prozent in den Ortschaften. Durchschnittlich sind sie in der Weststadt, Sonnen-
buchel/Burach, Andermannsberg.

» Inden Stadtteilen mit hoher Eigentumsquote ist auch der Anteil der Ein- und Zwei-
familienhduser besonders hoch.

» Insgesamt lebt aber knapp die Halfte der selbstnutzenden Eigentiimer im Ge-
schosswohnungsbau.

Eigentumsquoten und selbstgenutztes Eigentum nach Hausart und Stadtteilen
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Auswertung: Weeber+Partner; Daten: Stadt Ravensburg
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3.2 Bautéatigkeit: gesunkene Fertigstellungszahlen seit dem Jahr 2001

» Es wird heute weniger gebaut als im vergangenen Jahrzehnt.

» In den 90er Jahren sind in Ravensburg jahrlich 330 Wohnungen neu entstanden
(davon ein Finftel durch Umbauten im Bestand).

» Inden Jahren 2000 bis 2005 ist der Bestand um 200 Wohnungen pro Jahr gewach-
sen (davon sind nur noch ein Zehntel Zugénge im Bestand).

Bautitigkeit in Ravensburg 1990-2005 (Wohnungen)
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Bautéatigkeit in Ravensburg 1990-2005

1990-1999 2000-2005
Summe Mittelwert Summe Mittelwert
Neubau Wohngebaude 838 84 514 86
Wohnungen 2984 298 1256 209
Anteil an Zugdngen 81% 81% 90% 90%
BaumaBnah-  Wohngebéude 46 5 21 4
men im Wohnungen 703 70 143 24
Bestand
(Saldo) Anteil an Zugéngen 19% 19% 10% 10%
Gebdudeabriss Wohngebiude 111 11 64 11
Wohnungen 361 36 194 32
Vergleich zu Zugéngen 10% 10% 14% 14%
Summe
Verdnderung im Bestand (Wohnungen) 3326 333 1205 201

Auswertung: Weeber+Partner; Daten: Statistisches Landesamt
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3.3 Riickgang des Geschosswohnungsbaus - auf vergleichsweise hohem Niveau,
Zunahme des Ein- und Zweifamilienhausbaus

» Dabei gab es deutlich weniger Neubau in Mehrfamilienhdusern. Dagegen sind in
den vergangenen Jahren mehr Einfamilienhauser gebaut worden als in den Jahren
zuvor.

» Dennoch wird in Ravensburg immer noch mehr im Geschosswohnungsbau gebaut
als im ubrigen Landkreis. Dort hat ebenfalls der bereits hohe Anteil der Ein- und
/Zweifamilienhduser weiter zugenommen.

Neubau von Wohnungen in Ravensburg in Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhdusern
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Neubau von Wohnungen in Ravensburg in Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhdusern

Anzahl Wohnungen 1990-1999 2000-2005

in Hiusern mit: Summe Mittelwert Anteil Summe Mittelwert Anteil

1 Wohnung 465 47 16% 358 60 30%
2 Wohnungen 230 23 8% 130 22 11%
3 und mehr

Wohnungen 2220 222 76% 698 116 59%
Gesamt 2915* 292 100% 1186* 198 100%

*Zwischen den verschiedenen Statistiken des Statistischen Landesamtes gibt es Abweichungen. In den nach
Haustyp differenzierten Statistiken zum Neubau sind 139 Wohnungen weniger ausgewiesen.

Auswertung: Weeber+Partner; Daten: Statistisches Landesamt
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Baufertigstellung im Kreis Ravensburg — Wohnungen pro Haus

1990-1999 2000-2005
Ravensburg 3,6 Wohnungen/Haus Ravensburg 2,3 Wohnungen/Haus
Restl. Landkreis Restl. Landkreis 1,5 Wohnungen/Haus

8,0 - 2,3 Wohnungen/Haus

o — N [ae] < Lo © N~ o] [ep] o — N ™ < Lo

D D D D D D D D D D o o o o o o

(ep] [op] D [op] (2] [op] ep] [op] D [op] o o o o o o

— — — — — — — — — — ~N o~ ~N o~ ~N ~
M Stadt Ravensburg @ restlicher Landkreis

Auswertung: Weeber+Partner; Daten: Statistisches Landesamt
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3.4 Inden vergangenen Jahren liberdurchschnittliche Bautatigkeit in der Stadt
Ravensburg im Vergleich zu umliegenden Landkreisen und Land

» Der Rickgang der Bautatigkeit in Ravensburg war nicht so drastisch wie im Land
und den angrenzenden Kreisen.

» In den Jahren seit 2000 wurde in Ravensburg mehr gebaut als im baden-
wirttembergischen Durchschnitt, auch als in den angrenzenden Gemeinden. Die
Zahl der Baufertigstellungen pro 1000 Einwohner ist 2000-2005 in der Stadt Ra-
vensburg hoher als im Landkreis und etwa gleich hoch wie im Bodenseekreis.

Neubau Wohnungen/1000 Einwohner Stadt Ravensburg

100 -
8,0 -
6,0 -
40 -

2,0

0,0 -

1990
1991
1992
1993
1994
1995
1996
1997
1998
1999
2000
2001
2002
2003
2004
2005

Mittelw. 1990-1999
Mittelw. 2000-2005

Neubau Wohnungen/1000 Einwohner Land Baden-Wiirttemberg

10,0 ~
8,7

o — o~ [se} < Lo © ~ [ce) [e2] o
D D D D D D D D D D o
D D D D D D D D D D 8

Auswertung: Weeber+Partner; Daten: Statistisches Landesamt
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Fertigstellung Wohnungen/1000 Einwohner

10,0 B Stadt Ravensburg
9,0
8,0 66 67
7.0 7 6.2 5,7 An Ravensburg angrenzende
6,0 1 Gemeinden (Kreis
50 - 41 Ravensburg)*
40 - 32 34 35
An Ravensburg angrenzende
30 1 . e
50 - Gemeinden (Bodenseekreis)
1,0
0,0 - m Kreis Ravensburg ohne
Mittelwert 1990-1999  Mittelwert 2000-2005 Ravensburg

Fertigstellung Wohnungen/1000 Einwohner

10,0
B Stadt Ravensburg

Landkreis Ravensburg
Bodenseekreis

i Landkreis Sigmaringen

M Landkreis Biberach

Mittelwert 1990-1999 Mittelwert 2000-2005

Auswertung: Weeber+Partner; Daten: Statistisches Landesamt
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3.5 Hohe Bautéatigkeit in den duBeren Teilen der Stadt Ravensburg

» Inden vergangenen Jahren (seit 2001) entfiel Gber die Halfte der Neubautatigkeit
auf die AuBenbereiche, mehr als ein Viertel davon auf Eschach (28 Prozent, Taldorf

14 Prozent, Schmalegg 7 Prozent, Weststadt 5 Prozent).

» Innenstadtnah sind in der Oststadt / Andermannsberg viele neue Wohnungen ent-
standen (13 Prozent - im Verhiltnis zur Einwohnerzahl gab es hier die meisten
Baugesuche), in der Stidstadt (8 Prozent), der Nordstadt (7 Prozent) und der Kern-

stadt (6 Prozent).

» Auch die zukiinftig geplanten Neubaugebiete liegen zu einem erheblichen Teil in

den Ortschaften.

Baugenehmigungen (Saldo Zu- und Abgénge) 2001 - 11/2006

Baugenehmigungen (Saldo Zu- und Abgénge) 2001 - 11/2006 pro 1000 Einwohner
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Schornreute /

St. Christina /
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2%
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800
Schussen-
siedlung u.
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0

inneres
Stadtgebiet, nicht
eindeutig
zuordnenbar
800

Taldorf
14%

Weststadt
5%

57

Nordstadt
Stidstadt
Sennerbad
Weststadt
Taldorf
Eschach
Schmalegg

Sonnenbiichel-Burach

Schornr. [ St. Christ. [ Hinz.
zuordnenebar

Oststadt / Andermannsberg
Schussensiedlung u. Ummenwinkel
inneres Stadtgebiet, nicht eindeutig

: Weeber+Partner; Daten: Stadt Ravensburg
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3.6 Geplante Bautédtigkeit

» In Neubaugebieten sind nach Flachennutzungsplan und Aussagen des Stadtpla-
nungsamtes fir die ndchsten 10-12 Jahre 640 Wohneinheiten geplant.

» Das Neubaupotenzial in Baullicken wird mit 250 Wohneinheiten angenommen.

» Durch Umbauten im Bestand sind in den 90er Jahren deutlich mehr Wohnungen
entstanden, als durch Gebaudeabrisse verloren gingen. In den letzten Jahren haben
jedoch die Abgdnge tberwogen.

Fur die Bautétigkeit der kommenden Jahre ist wichtig, ob die Anteile von Ein-/ Zwei-
familienhdusern und Geschosswohnungsbau so bleiben werden wie heute. Die Raum-
ordnungsprognose geht davon aus, dass im Landkreis der Neubaubedarf in Mehrfami-
lienhdusern steigen wird: von 47 Prozent (2006-2010) auf 53 Prozent (2011-2015)
bzw. 58 Prozent (2016-2020).

In der Stadt Ravensburg war entsprechend ihrem mehr stadtischen Charakter der An-
teil der Neubauwohnungen in Mehrfamilienhdusern bisher héher als im Landkreis:
1990 bis 1999 betrug er 76 Prozent, 2000 bis 2005 waren es 59 Prozent.

o <7 0 UTERESCHACH
gty CA35WE
R

[
ENTWICKLUNG VON _ Rersori
WOHNGEBIETEN 2007 - 2020

Matisiab 1:20000 @

Im Flachennutzungsplan der Stadt Ravensburg ausgewiesene Baugebiete
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4 Marktgeschehen: Was wird in Ravensburg angeboten? Was
sind die Preise?

Zusammentassung

In Ravensburqg sind Baugrundstiicke vergleichsweise teuer. Damit geht einher, dass
Neubauwohnungen in Ravensburg im Vergleich zum Umland und zu anderen Stadten
der Region hohe Preise haben. Die Bodenpreise streuen aber in Ravensburg stark, in
den Ortschaften qibt es auch ginstigeres Bauland.

Der Bestand gewinnt ber Erwerb von Wohneigentum an Bedeutung. Figentumswoh-
nungen haben einen grolen Marktanteil auf dem Immobilienmarkt in Ravensburg, nur
ein Viertel der gekauften Figentumswohnungen sind Neubauten. Gebrauchte Immobi-
lien sind in Ravensburg nicht teurer als in anderen Stadten der Region. Bei Reihenhau-
sern und Eigentumswohnungen gibt es in Ravensburg ein vergleichsweise guinstiges
Angebot.

Anreize zur Abwanderung ins Umland qibt es fiir grolBe Haushalten, die ginstiges Ei-
gentum suchen. Grolsere Wohnungen und Hauser sind in Ravensburg zwar ebenfalls
am Markt, sind aber teurer.

Mehr Bewegung als beim Eigentum gibt es auf dem Mietwohnungsmarkt, da Mieter
haufiger umziehen. 5 Prozent aller Figentimerhaushalte in Deutschland wohnen erst
bis zu einem Jahr in ihrer Wohnung, bei den Mietern sind es 15 Prozent. Die Mietoreise
liegen etwas tber den Preisen im Umland. Es werden wenig grol3e Wohnungen zur
Miete angeboten, das betrifft aber sowohl Ravensburg, als auch das Umland.
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4.1 DreiViertel der Immobilienkdufe betreffen Grundstiicke und Gebaude zum
Wohnen

» IndenJahren 1999 bis 2006 lagen die jahrlichen Umsatze in Ravensburg im Handel
mit Immobilien zwischen 80 und 140 Millionen Euro. Davon entfallen 45 Prozent
auf bebaute Grundstiicke (Hduser), 36 Prozent auf Eigentumswohnun-
gen/Teileigentum und 19 Prozent auf unbebaute Grundstucke.

» Die Zahl der Kaufvertrdge und die Umsdtze waren im Berichtszeitraum 2003/2004
zurlickgegangen. Im Berichtszeitraum 2005/2006 lagen die Umsétze hoher als in
den vergangenen Jahren, wenngleich die Zahl der Kaufvertrdge nur 2005 besonders
hoch war.

» ImJahr 2006 wurden in Ravensburg 719 Immobilien gekauft, im Jahr 2005 waren
es 596. In den Jahren 2004 waren es 553, 2003 616, 2001 und 2002 jeweils um
700.

» 70bis 75 Prozent aller Immobilienkdufe betreffen Grundsticke und Gebdude fiir -
zum groBen Teil ausschlieBlich - Wohnnutzung.

» Der gréBBte Marktanteil entfallt dabei auf Eigentumswohnungen. Im Berichtszeit-
raum 2005/2006 ist dieser etwas zurlick gegangen. Der Anteil lag nun bei 39 und
38 Prozent der Kdufe gegeniiber 42 bzw. 45 Prozent der Kdufe in den Jahren 2003
und 2004.

» 230 bis 280 Eigentumswohnungen, das entspricht 3 bis 3,5 Prozent des Bestands
an Eigentumswohnungen, wechseln in Ravensburg jahrlich den Besitzer.

» 90 bis 130 Ein- und Zweifamilienhauser, 1,5 bis 2,5 Prozent des Bestands, werden
pro Jahr verkauft.

» Mit 0,5 bis 1 Prozent des Bestands sind Mehrfamilienhduser relativ wenig am
Markt. 2006 lag der Wert hoher, es wurden 24 Hauser verkauft.

» Von den gemischt genutzten Hausern wechseln jahrlich 2 bis 3 Prozent den Besit-
zer.

» Fir den Neubau von Wohnungen werden jahrlich 50 bis 75 Grundstiicke gehandelt.

Anteile an den Verkdufen und Umsitzen (in Prozent)

unbebaute Wohn- und
bebaute Grundstlicke Grundstticke Teileigentum Gesamt Gesamt

Verkdufe Umsitze
Verkdufe Umsatze Verkdufe Umsdtze Verkdufe Umsidtze Anzahl Mio Euro

1999 19 38 17 13 64 49 733 101
2000 26 54 18 13 56 33 514 106
2001 23 43 23 21 55 36 693 113
2002 22 42 26 25 52 34 702 141
2003 19 41 26 23 55 36 616 109
2004 16 28 24 23 60 49 553 80
2005 15 50 27 18 58 33 719 138
2006 21 57 31 19 48 24 596 130
Gesamt 20 45 24 19 56 36 3811 918

Auswertung: Weeber+Partner; Daten: Gutachterausschuss Jahresbericht 2003-2004, 2005-2006
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Kaufvertrage Wohnen und andere Nutzungen

2003 2004 2005 2006
Anzahl Anteil Anzahl Anteil Anzahl Anteil Anzahl Anteil

Wohnbauland 72 11 52 9 65 9 48 8
Ein- und Zweifamilienhauser 52 8 46 8 72 10 48 8
Doppel- und Reihenhduser 59 9 40 7 58 8 42 7
Wohnungseigentum 275 42 260 45 280 39 226 38
Mehrfamilienhduser 7 1 12 2 7 1 24 4
Wohn- und Geschaftshiuser 20 3 12 2 14 2 12 2
Grundstlck Mischgebiet 7 1 6 1 14 2 6 1
Anteil Wohnen 491 75 428 74 510 71 405 68
Teileigentum 98 15 104 18 137 19 95 16
Industrie und Gewerbe 33 5 17 3 14 2 24 4
Gemeinbedarf Sonstige 7 1 6 1 0 0 6 1
Agrarland 26 4 23 4 43 48 8
Sonstige 0 0 0 0 14 2 18 3
Anteil andere Nutzung 164 25 150 26 209 29 191 32

655 100 578 100 719 100 596 100

Auswertung: Weeber+Partner; Daten: Gutachterausschuss Jahresbericht 2003-2004
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4.2 Teure Grundstiicke in der Stadt Ravensburg, aber groBBe Preisspannen auf

Ravensburger Gemarkung

Grundstiickspreise und Bauland

>

Die Baulandpreise sind - nach massiven Preisanstiegen bis Mitte der 90er Jahre -
stabil.

Bauland in Ravensburg ist im regionalen Vergleich teuer. Im Mittel werden in Ra-
vensburg fir unbebautes baureifes Land 80 Euro mehr pro Quadratmeter bezahlt
als im Landkreis. Baugrundstticke fir Wohnbau sind deutlich teurer als in anderen
Stddten der Region.

Die Grundstlckspreise in Ravensburg unterscheiden sich jedoch stark nach Lage.
Die Bodenrichtwerte in Wohngebieten liegen zwischen 155 Euro/gm (Eschach,
Gornhofen und Schmalegg, Hagenbach) und 470 Euro/gm (Bannegg-Nord). In
Mischgebieten geht die Spanne von 130 Euro/gm (Knollengraben) bis 560 Euro/gm
(Stdliche Innenstadt)

Die Wiedernutzung von Grundstlicken in guter Lage spielt eine wachsende Rolle.

Kaufwerte fiir baureifes Land 2005
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Auswertung: Weeber+Partner, Daten: Statistisches Landesamt - durchschnittlicher Kaufwert fiir unbe-
baute Grundstiicke ab 100 gm, basierend auf Vollerhebung aller Kaufvertrage
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Baugrundstiicke - Preisspanne und haufigster Wert

Ravensburg
(ca. 49.000 Einwohner)

Friedrichshafen
(ca. 58.000 Einwohner)

Lindau
(ca. 24.000 Einwohner)

Wangen
(ca. 27.000 Einwohner)

380 Euro/gm

300 Euro/gm

280 Euro/gm

220 Euro/gm

N

Weingarten
(ca. 24.000 Einwohner)

280 Euro/gm

[
o

0

100 200

300 400

Auswertung: Weeber+Partner, Daten: LBS: Markt fir Wohnimmobilien 2006
Preise fiir baureife Grundstiicke, mittlere bis gute Wohnlage, 300 bis 800 qm

Erhebungszeitraum April 2006

Bodenrichtwerte in den Stadtteilen

Bodenrichtwerte in Euro/m2

500

600

Mittelwert Wohn- Wohngebiete Mischgebiete Gewerbegebiete

Stadtteil [Mischgebiete von bis von  bis  von bis

Objekt- und Lageabhdn-
01 Kernstadt gig
02 Nordstadt 410 410 410 180 180
03 Sonnenbiichel [ Burach 335 300 370
04 Oststadt [ Andermannsberg 335 300 370 300 300
05 Schornreute
und 10 Hinzistobel 180 220 230 130 180
06 Sudstadt 430 295 470 560 560 220 220
07 Schussensiedlung / Deisen-
fang 195 175 215 140 160
08 Sennerbad 250 250 250
09 Weststadt 260 255 265
21-26 Taldorf 175 190 210 140 210
31-38 Eschach 220 170 280 155 250 95 160
41 Schmalegg 180 155 200 155 155 90 90
Schnitt 300 155 470 130 560 90 220

Auswertung: Weeber+Partner; Daten: Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundsttickswerten in
Ravensburg, Immobilienbericht 2005-2006
Der Bodenrichtwert wird auf Grundlage der Kaufpreise als durchschnittlicher Lagewert fiir bebaute und
unbebaute Grundstlicke ermittelt.
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4.3 Neubau ist in Ravensburg teuer

Nach den Unterlagen der LBS zeigt sich:

» Mit den hohen Baulandpreisen einhergehend ist Neubau in Ravensburg ver-
gleichsweise teuer.

» Friedrichshafen ist glinstiger und hat ein breiteres Angebot an Wohnungen unter-
schiedlicher Preisklassen.

» Nur mit Lindau liegt Ravensburg beim Neubau in etwa gleich auf.

Reihenhduser Neubau - Preisspanne und haufigster Wert

Ravensburg ‘
(ca. 49.000 Einwohner) | 280.000 Euro

Friedrichshafen _
(ca. 58.000 Finwohner) | 250.000 Euro

Lindau
(ca. 24.000 Einwohner)

Wangen
(ca. 27.000 Einwohner) 200.000 Euro -

Weingarten
(ca. 24.000 Einwohner) ZSO'OOO‘EWO -

280.000 Euro

0 50 100 150 200 250 300 350

Auswertung: Weeber+Partner, Daten: LBS: Markt fiir Wohnimmobilien 2006
Preise flr Hauser mit ca. 100 gm, ohne Garage, ortstibliches Grundstiick in mittlerer bis guter Wohnlage

Eigentumswohnungen Neubau - Preisspanne und haufigster Wert

ey | ‘ _
(ca. 49.000 Einwohner) | 2500 Euro/gm
vl N s
(ca. 58.000 Einwohner) 2250 Euro/gm

Lindau
(ca. 24.000 Einwohner) 2600 Eurofqm -

Wangen
(ca. 27.000 Einwohner)

Weingarten
(ca. 24.000 Einwohner) 2200 Eurofqm F

2200 Eurofgm

0 500 1000 1500 2000 2500 3000 3500 4000

Auswertung: Weeber+Partner, Daten: LBS: Markt fir Wohnimmobilien 2006
Preise fiir Wohnungen mit ca. 80 gm/3Zimmern, ohne Garage, in mittlerer bis guter Wohnlage, keine Steu-
ermodelle
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4.4 Preise fiir gebrauchte Hauser im Durchschnitt der Region

» Beiden gebrauchten freistehenden Hausern sind die Preise in Ravensburg dhnlich
wie anderen Stadten der Region.

» Gebrauchte Reihenhauser sind in Ravensburg glinstiger als in Friedrichhafen und
Lindau.

» Ein gebrauchtes Reihenhaus ist in Ravensburg etwa ein Fiinftel glinstiger als ein
Neubau.

Gebrauchte freistehende Eigenheime - Preisspanne und haufigster Wert

Ravensburg
(ca. 49.000 Einwohner) | 320.000 Euro

fioialn I
(ca. 58.000 Finwohner) | 300.000 Euro

Lindau

. 340.000 Euro
(ca. 24.000 Einwohner)

Wangen
(ca. 27.000 Einwohner) 260.000 Euro

Weingarten 320,000 E
(ca. 24.000 Einwohner) ' uro m
200 300 400

0 100 500 600

Auswertung: Weeber+Partner, Daten: LBS: Markt fiir Wohnimmobilien 2006
Preise fiir Hiuser mit ca. 120 gm, mit Garage, ortstbliches Grundstlck in mittlerer bis guter Wohnlage

Reihenhduser gebraucht - Preisspanne und haufigster Wert

Ravensburg ‘ i
(ca. 49.000 Einwohner) | 220.000 Euro

Friedrichshafen _
(ca. 58.000 Einwohner) | 250.000 Euro

Lindau
. 250.000 E
(ca. 24.000 Einwohner) uro -
o I
(ca. 27.000 Einwohner) 170.000 Euro
Weingarten 200000 E
(ca. 24.000 Einwohner) : uro
1 T T T T T
0 50 100 150 200 250 300 350

Auswertung: Weeber+Partner, Daten: LBS: Markt fir Wohnimmobilien 2006
Preise fiir Hiuser mit ca. 100 gm, ohne Garage, ortslibliches Grundsttick in mittlerer bis guter Wohnlage
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45 Gebrauchte Eigentumswohnungen sind in Ravensburg relativ glinstig

» Die Preise fur gebrauchte Eigentumswohnungen liegen bis zu 50 Prozent unter
denen fir Neubauten. Der Kaufpreis einer Eigentumswohnung im Neubau betragt
durchschnittlich 2.371 Euro/gm. Die Preise fiir dltere Wohnungen liegen zwischen
ca. 1.200 Euro/gm (Baujahr 1945-1949) und 1.800 Euro/qm (Baujahr 1997-2002).

» Drei Viertel der gehandelten Eigentumswohnungen sind gebraucht.

Wohneigentum Verkaufe in den Jahren 2003 und 2004

in % von

Alter der verkauften Durchschnittliche Neuen Mittelwert in % von
Whg. 2003-2004 in% aufsummiert Wohnfldche in m2  Wohnungen Euro/m? Neupreisen
1945-59 12 3% 63 71% 1207 51%
1960-69 86 19% 22% 74 83% 1282 54%
1970-79 58 13% 35% 80 90% 1370 5800
1980-89 90 20% 5500 82 92% 1543 65%
1990-1996 66 15% 69% 74 83% 1626 69%
1997-2002 31 7% 76% 83 93% 1794 76%
Neubauten 106 24% 100% 89 2371
Gesamt 449

Anzahl Durchschnittspreis
Neubauwohnungen 2003 2004 Summe in % 2003 2004 Durchschnitt
unter 50 m2 -* -* 6 6%
51m2 - 70m2 10 10 20 19% 2297 2532 2415
71m2 bis 100m2 26 33 59 56% 2390 2270 2330
iber 100m?2 9 12 21 20% 2510 2533 2522
Summe 106 2371

*keine Angabe, da weniger als 5 Félle

Auswertung: Weeber+Partner; Daten: Gutachterausschuss, Jahresbericht 2003/2004

Eigentumswohnungen gebraucht - Preisspanne und haufigster Wert

Ravensburg hi
(ca. 49.000 Einwohner) | 1400 Euro/gm
iedrctihafen R .
(ca. 58.000 Einwohner) | 1875 Euro/gm
Lindau 1750 Eurof |
(ca. 24.000 Einwohner) urorgm

Wangen
(ca. 27.000 Einwohner) | 1400 Eurofgm --

Weingarten

0 500 1000 1500 2000 2500 3000

Auswertung: Weeber+Partner, Daten: LBS: Markt fiir Wohnimmobilien 2006
Preise fiir Wohnungen mit ca. 80 gm/3Zimmern, ohne Garage, in mittlerer bis guter Wohnlage, keine Steu-
ermodelle
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4.6 Seniorenimmobilien

2002-2004 wurden 45 altengerechte Wohnungen verkauft. Der durchschnittliche
Kaufpreis betrdgt 2.706 Euro/gm und liegt damit 14 Prozent tber den Preisen fir
Neubauwohnungen. Fiir die Folgejahre sind im Jahresbericht der Gutachter keine Wer-
te ausgewiesen

Barrierefreie Wohnungen bilden in der Regel kein vom normalen Wohnungsbestand
abgegrenztes Marktsegment. Solche Wohnungen bieten fiir alle Bevélkerungsgruppen
Komfort. Auch bevorzugen es die meisten alteren Menschen in normalen Wohnanla-
gen mit einer gemischten Altersstruktur zu wohnen. Die besonderen Wohnangebote
mit Betreuung und Pflege sowie die ambulanten Dienste flr dltere Menschen sind im
Altenhilfeplan der Stadt Ravensburg 2005 |/ 2006 dargestellt.
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4.7 Wenig preisglinstiges Eigentum fiir groBe Haushalte im Vergleich zum Um-
land

Nach den Auswertungen der Inserate der Schwabischen Zeitung 2006 zeigte sich:

» Das Angebot an Wohnungseigentum unterschiedlicher GréBe ist in Ravensburg
ahnlich wie im Umland.

» Die zum Kauf angebotenen Wohnungen in Ravensburg sind im Vergleich zum Um-
land teurer. Der mittlere Quadratmeterpreis liegt in Ravensburg 7 Prozent lber
dem im Umland.

» Wahrend es bei den kleineren Wohnungen bis 100 gm auch in Ravensburg noch
verhdltnismaBig viele glinstige Angebote gibt, werden preisglinstige groBere Woh-
nungen fast nur im Umland angeboten.

Angebot Wohnungen zum Kauf
Auswertung: Weeber+Partner; Daten: Inserate in der Schwabischen Zeitung Online
(1. Erhebungszeitpunkt im Oktober 2006, 2. Erhebungszeitpunkt im Dezember 2006)

Wohnungs-Verkdufe Ravensburg Wohnungs-Verkaufe im Umland
- Wohnfléche in m2 - - Wohnflache in m2 -
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Preise Wohneigentum nach Fliche (qm) in Ravensburg
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Preise Wohneigentum nach Flache (qm) im Umland
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Auswertung: Weeber+Partner; Daten: Inserate in der Schwabischen Zeitung Online
(1. Erhebungszeitpunkt im Oktober 2006, 2. Erhebungszeitpunkt im Dezember 2006)
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4.8 \Vergleichsweise hohes Mietenniveau in der Neuvermietung — wenig groBe

Wohnungen zur Miete am Markt

Die Mieten in der Region sind mit Neu- und Wiedervermietungsmieten zwischen
6 und 7 Euro pro gm vergleichsweise hoch (Quelle: Wohngeld- und Mietenbericht).
Die Mieten von per Zeitungsannoncen angebotenen Wohnungen sind in Ravens-
burg - wie auch die Kaufpreise - deutlich teurer als im Umland. Im Durchschnitt
liegen sie 10 Prozent héher (Quelle: Auswertung von Inseraten).

Im Mietspiegel fiir Ravensburg, Weingarten, Leutkirch und Wangen liegt die Span-
ne der ortstiblichen Mieten zwischen 3,15 Euro und 7,40 Euro pro gm. (In diese
Zahlen flieBen auch in groBem Umfang bestehende Mietverhaltnisse mit in den
letzten Jahren neu angepassten Mieten ein.)

Fir Ravensburg sind dabei je nach Lage Zu- und Abschldge zwischen +3 Prozent
und -7 Prozent vorgesehen.

In den Inseraten und Maklerangeboten, die fur die Internet-Mietendbersicht Mie-
tencheck ausgewertet wurden, liegt die durchschnittliche Miete in Ravensburg et-
was (ber denen der anderen Stédte, fiir die der Mietspiegel gilt (4 Prozent Gber
Weingarten). Es werden aber auch Wohnungen angeboten, die weitaus hohere
Mietpreise haben.

Durchschnittsmiete einer 70 m Wohneinheit mittlerer Lage und Ausstattung

Leutkirch (ca. 22.000 4,87
Einwohner) Euro/gm

ﬁ

Wangen 6,20
(ca. 27.000 Einwohner) Euro/gm

Weingarten 6.59

(ca. 24.000 Einwohner) Euro/qm

|
Ravensburg 6,87
(ca. 49.000 Einwohner) Eurofgm

Auswertung: Weeber+Partner; Daten: www.mietencheck.de; von Weiss-Immobilienbewertung
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Neu- und Wiedervermietungsmieten
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Entwicklungsraumn.

Regicnalkreis Hannover differenziert nach Stadt
Hannover und ehemaligem Umlandkreis Hannover.

Quelle: Wohngeld- und Mietenbericht der Bundesregierung 2006
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» Zur Miete gibt es im Umland verhaltnismaBig viele sehr kleine Wohnungen mit
einem oder eineinhalb Zimmern.

» In Ravensburg werden mehr Wohnungen mit zwei bis vier Zimmern angeboten.

» GroBe Wohnungen zur Miete ab 5 Zimmern sind kaum auf dem Markt. Das ist so-
wohlim Umland der Fall als auch in Ravensburg, wo das Angebot noch geringer ist.

Wohnungen zur Miete - in Ravensburg Wohnungen zur Miete im Umland
- Zahl der Zimmer - - 7Zahl der Zimmer -
(50 Objekte, Oktober/Dezember 2006) (161 Objekte, Stand Oktober/Dezember
2006)
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Auswertung: Weeber+Partner; Daten: Inserate in der Schwabischen Zeitung Online
(1. Erhebungszeitpunkt im Oktober 2006, 2. Erhebungszeitpunkt im Dezember 2006)
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5 Welche Schwerpunkte nach Zielgruppen und Marktsegmen-
ten gibt es in den Stadtgebieten?

Einwohnerzuwdchse gab es in den letzten Jahren vor allem in den auBeren Stadtteilen.
Hier wurde in den letzten Jahren auch besonders viel gebaut, weiterhin liegen hier
tberwiegend die Baugebiete. In der Kernstadt und Nordstadt ging Bevolkerungsdichte
etwas zurtick.

Die Stadtteile von Ravensburg haben eine differenzierte soziale Topografie:

von den zentralen Stadtteilen (Kern- und Nordstadt) mit einer jiingeren und gemisch-
ten Bevalkerung, weniger Familien mit Kindern, viel Wohnen zur Miete bis zu den in
der Vergangenheit besonders gewachsenen daulBeren Stadtteilen Taldorf und Schmal-
eqqg mit vielen Familien mit Kindern und einer eher gut gestellten Bevolkerung.

Diese Unterschiede decken unterschiedliche Marktsegmente ab und machen die Viel-
falt der Stadt aus. Immer stellt sich die Frage, wie das vorhandene Wohnungsangebot
ortsspezitisch im Interesse von sozialer Mischung und Stabilitat und eines attraktiven
Angebots zu erganzen und weiter zu entwickeln ist.

In den Ortschaften sind die Quoten von selbst genutztem Eigentum in allen Wohnfor-
men dberdurchschnittlich. Die Weststadt entspricht dem Ravensburger Durchschnitt
in vieler Hinsicht. Die Quote von selbstnutzenden Eigentimern ist in der Nordstadt
und in der Kernstadt in fast allen Wohnformen unterdurchschnittlich. In der Kernstad't
ist aies typisch fir viele historische Altbaugebiete, aber fiir die soziale und wirtschaft-
liche Stabilitat ein unginstiger Trend. Besondere Anstrengungen verdient auch die
Schussensiedlung, die auch von ihrer Wohnungsstruktur sehr einseitiq ist.

Die Eigentumswohnungen - mit einem durchschnittlichen Anteil von 37 Prozent,
davon 59 Prozent vermietet - sind ein wichtiges und flexibles Wohnungsmarktseg-
ment, ebenso die kleinen Mehriamilienhduser - oftmals Zweitamilienhauser.
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5.1 Das Bevolkerungswachstum ging in die duBeren Stadtteile

Bevdlkerungszahlen nach Stadtteilen Mitte 2006

01 Kernstadt

02 Nordstadt

03 Sonnenbiichel [ Burach

04 Oststadt / Andermannsberg

05 Schornreute und 10 Hinzistobel
06 Stdstadt

07 Schussensiedlung | Deisenfang
08 Sennerbad

09 Weststadt

21-26 Taldorf

31-38 Eschach

41 Schmalegg

0 1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000 8000 9000 10000

Auswertung: Weeber+Partner; Daten: Stadt Ravensburg, Stand 30.6.2006

Die innerstadtischen Stadtgebiete profitieren von den kurzen Wegen zu den zentralen
Angeboten in der Stadt. Die etwas entfernter liegende Weststadt und Eschach haben
mit jeweils rund 9000 Einwohnern eine gute Tragfahigkeit fiir eine ordentliche Infra-
struktur im Stadtteil. Taldorf und insbesondere Schmalegg sind Stadtteile, die wenig
Infrastruktur tragen kdnnen, mit dem geplanten Wohnungsbau in Taldorf wird dies
dort etwas stabilisiert.

Die duBeren Stadtteile (Weststadt, Taldorf, Eschach, Schmalegg) sind in den letzten
Jahren gewachsen, wahrend das zentrale Stadtgebiet Einwohner verloren hat. Dort hat
die Bevolkerung nur in der Oststadt / Andermannsberg, Schornreute | Hinzistobel und
der Stidstadt zugenommen. Besonders ausgepragt sind die Bevolkerungsverluste in der
Kernstadt.
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Entwicklung der Bevélkerungszahl in den Stadtteilen seit 1994
Durchschnitt Ravensburg: +4,1%

Farblich gekennzeichnet sind Abweichungen vom Durchschnitt in ganz Ravensburg

um mehr als 12% des Anteils:

7 Schussensiedlung/
Deisenfang

8 Sennerbad

3 Sonnenbilichel
| Burach

1 Kern

4 Ander-
mannsberg
(Oststadt)

5 Schornreute
+ 10 Hinzistobel

Differenz

Einwohnerzahl
Stadtteil 1994 bis 2006 Entwicklung in %
01 Kernstadt - 485 -14.3%
02 Nordstadt - 161 -6,8%
03 Sonnenbiichel [ Burach -29 -0,9%
04 Oststadt / Andermannsberg + 143 5,7%
05 Schornreute und 10 Hinzistobel + 101 3,9%
06 Slidstadt + 122 2,1%
07 Schussensiedlung [ Deisenfang -119 -4,4%
08 Sennerbad -3 -0,7%
09 Weststadt + 893 10,4%
21-26 Taldorf + 597 16,2%
31-38 Eschach + 420 4,9%
41 Schmalegg + 381 21,2%
Ravensburg gesamt + 1.860 4.1%

Auswertung: Weeber+Partner; Daten: Kommunalstatistik Stadt Ravensburg
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5.2 Unterschiedliche soziale Topografie in den Stadtteilen

Zentrale Stadtteile mit junger, gemischter Bevélkerung

» Inder Kern- und der Nordstadtleben viele junge Erwachsene unter 40 Jahren, die
allein oder unverheiratet zusammen leben. Es gibt wenig Haushalte mit Kindern.
Der Anteil Nicht-Deutscher und von Beziehern von Sozialleistungen ist Gberdurch-
schnittlich. Die Sozialstruktur ist typisch fur zentrale Lagen mit vielen Zu- und
Wegziigen. Diese beiden Stadtteile haben in den vergangenen Jahren am meisten
an Bevolkerung verloren.

Stadtteile, in denen viele Altere leben

» Die Weststadtist der Stadtteil mit den meisten Einwohnern und einer heterogenen
Struktur. In der Weststadt leben viele Altere. Der Stadtteil hat sich in den vergan-
genen Jahren durch den Zuzug in die neu entstandene Domane Hochberg veran-
dert. Der Anteil der Alleinlebenden ist vergleichsweise gering, es gibt aber tber-
durchschnittlich viele Paare ohne Kinder. Relativ viele Haushalte beziehen ein
Transfereinkommen, das betrifft vor allem die Doméane Hochberg.

» In der Sddstadt wohnen viele dltere Alleinlebende oder Paare.

Stadtteil mit vielen Familien, die sich nicht so viel leisten kbnnen

» In der Schussensiedlung/Deisenfang leben viele Familien mit Kindern und wenig
Altere. Der Anteil Nicht-Deutscher ist hier besonders hoch. Gleichfalls tiberdurch-
schnittlich ist der Anteil derjenigen, die Transfereinkommen beziehen (das betrifft
besonders die Bereiche Deisenfang, Ummenwinkel/Krummécker, Griinlandsiedlung).

Wachsender Stadtteil in zentraler Lage mit gut gestellter Bevilkerung

» Die Oststadt/Andermannsberqist der einzige innenstadtnahe Stadtteil, der in den
letzten Jahren Gberdurchschnittlich an Bevolkerung gewonnen hat. Es leben dort
wenig Migranten und Haushalte, die Transferleistungen beziehen.

Stadtteile, die dem Ravensburger Durchschnitt nahe kommen

» Nach der Weststadt ist £schach der zweitgroBte Stadtteil. Die Sozialstruktur ent-
spricht weitgehend dem Ravensburger Durchschnitt.

» Auch Sonnenbiichel/Burachund Sennerbadhaben eine ausgewogene Sozialstruk-
tur.

Wachsende Stadtteile in Randlagen mit vielen Familien und vermdégenderen

Haushalten

» Jaldorfund Schmaleggsind in den vergangenen Jahren am meisten gewachsen. ks
leben dort viele Familien mit Kindern. Besonders in Schmalegg ist der Anteil Alterer
ab 60 Jahren sehr gering. Die Anteile Nicht-Deutscher und von Haushalten, die
Transfereinkommen beziehen, liegen ebenfalls weit unter dem Durchschnitt.
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Altersstruktur differenziert nach Stadtteilen

Prozentualer Anteil der Altersgruppen an der Stadtteilbevolkerung

Ravensburg gesamt Farblich gekennzeichnet sind
Abweichungen vom Durchschnitt in ganz Ravensburg
Alter ab 60 24 um mehr als 12% des Anteils:
Alter 40-59 27
Alter 20-39 27 normal
Alter 0-19 21
4 QOststadt |
1 Kern- 2 Nord- 3 Sonnenbiichel Ander- 5 Schornreute 6 Std-
stadt stadt | Burach mannsberg  + 10 Hinzistobel stadt
26 26 26 30 26
25 27 29 27
23 20 21 19
25 29 23
30 26 27
24 28
21 22
7 Schussen- 8 Sennerbad 9 West- 21-26 31-38 41
siedlung/ stadt Taldorf Eschach Schmalegg
Deisenfang

Stadt

7 Schussensiedlung/ RavenSburg
Dei ng

I

enbiichel
[ Burach

-

S

Auswertung: Weeber+Partner; Daten: Stadt Ravensburg



54 WOHNUNGSBERICHT RAVENSBURG WEEBER-+PARTNER

Haushaltsformen Mitte 2006 differenziert nach Stadtteilen

Kleinrdumig auf Stadtteilebene liegen nur Daten des Rechenzentrums vor. Die dargestellten prozentualen
Anteile Uberschdtzen also wie im Einwohnermeldewesen blich die Zahl der Alleinlebenden, geben aber
zutreffend die Unterschiede in der Haushaltsstruktur der Stadtteile wieder.

Prozentualer Anteil der Haushaltformen an allen Haushalten

Farblich gekennzeichnet sind Abweichun-

Ravensburg gesamt s
99 gen vom Durchschnitt in ganz Ravensburg

Paar mit Kind(ern) 14 um mehr als 12% des Anteils:
Alleinerz. mit Kind(ern) 6
Paar ohne Kind 22 normal
Alleinlebend 58
4 Qststadt /
1 Kern- 2 Nord- 3 Sonnenbiichel Ander- 5 Schornreute 6 Std-
stadt stadt | Burach mannsberqg T 10 Hinzistobel stadt
- -
5
24 21 22 21
56 62 57 62
7 Schussen- 8 Sennerbad 9 West- 21-26 31-38 41
siedlung/ stadt Taldorf Eschach Schmalegg
Deisenfang
14

20

60

6 6
23

57

Stadt
7 Schussensiedlung/  Rgye nsburg

Deisenifang

41 Schmalegg \ bty
8 Sennerbad 3 Sonnenbichel

| Burach
4 Ander-
9 Weststadt ‘ mannsberg

6 Sud
5 Schornreute
+ 10 Hinzistobel

21-26 Taldorf

31-38 Eschach

Auswertung: Weeber+Partner;
Daten: Stadt Ravensburg w E

S
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Anteil der nicht-deutschen Bevolkerung Mitte 2006 nach Stadtteilen

Durchschnitt Ravensburg: 10%

Farblich gekennzeichnet sind Abweichungen vom Durchschnitt in ganz Ravensburg
um mehr als 12% des Anteils:

7 Schussensiedlung/
Deisenfang

8 Sennerbad

3 Sonnenbiichel
| Burach

1 Kern

4 Ander-
mannsberg
(Oststadt)

Schornreute
+ 10 Hinzistobel

Auswertung: Weeber+Partner; Daten: Stadt Ravensburg
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Personen mit Hilfe zum Lebensunterhalt (Sozialhilfeempfinger)
Anteil an der Bevolkerung des jeweiligen Stadtgebiets

Durchschnitt Ravensburg: +2,9% (ohne Ortschaften: 3,4%)
Farblich gekennzeichnet sind Abweichungen vom Durchschnitt in ganz Ravensburg

um mehr als 12% des Anteils:

Stadtviertel mit besonders auffalliger Aoweichung vom Durchschnitt: -

zu 7 Ummenwinkel /
Krummacker: 25 %

. ] 0
7 Schussensiedlung/ zu 7 Deisenfang: 17,3 %

Deisenfang

3 Sonnenbilichel
| Burach

zu 9 Doméne

Hochberg: 10 % 1 Kern
4 Ander-
mannsberg
(Oststadt)

5 Schornreute
+ 10 Hinzistobel

zu 7 Grinlandsiedlung: 8 %

Auswertung: Weeber+Partner; Daten: Stadt Ravensburg

*Zahlen unter 5 werden nicht abgedruckt
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Personen mit Grundsicherung im Alter und bei dauerhafter Erwerbsminderung
Ende 2005

Anteil an der Bevdlkerung des jeweiligen Stadtgebiets

Durchschnitt Ravensburg: 0,65% (ohne Ortschaften: 0,79%)
Farblich gekennzeichnet sind Abweichungen vom Durchschnitt in ganz Ravensburg

um mehr als 12% des Anteils:

7 Schussensiedlung/
Deisenfang
3 Sonnenbiichel
| Burach
1 Kern
4 Ander-
mannsberg

(Oststadt)

5 Schornreute
+ 10 Hinzistobel

Auswertung: Weeber+Partner; Daten: Stadt Ravensburg

* Zahlen unter 5 werden nicht abgedruckt
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5.3 InZentrumsndhe leben viele Haushalte zur Miete, weiter auBerhalb gibt es
viel selbstgenutztes Eigentum

Fir die kleinrdumige Beschreibung der Strukturen von Haushalten, Wohnungen und
Eigentumsformen waren komplizierte Auswertungen erforderlich." 70 Prozent der
Wohnungen in Ravensburg liegen in den inneren Stadtteilen 1 - 10, 30 Prozent in den
Ortschaften Taldorf, Eschach und Schmalegg.

Verteilung der Wohnungen auf die Stadtteile
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01 Kernstadt 05 Schornreute und 10 Hinzistobel 09 Weststadt

02 Nordstadt 06 Sudstadt 21-26 Taldorf
03 Sonnenbiichel [ Burach 07 Schussensiedlung | Deisenfang 31-38 Eschach
04 Oststadt / Andermannsberg | 08 Sennerbad 41 Schmalegg

Auswertung: Weeber+Partner; Daten: Stadt Ravensburg

» Die Mieterquote betrdgt in Ravensburg 62 Prozent, die Eigentumsquote 38 Prozent.

» Inder Kernstadt, der Nordstadt und in der Schussensiedlung/Deisenfang wohnt die
uberwiegende Mehrheit zur Miete.

» Durchschnittlich im Hinblick auf die Eigentumsquote sind die Stadtteile Sonnenbdi-
chel/Burach, Oststadt / Andermannsberg und die Weststadt.

» Viel selbstgenutztes Eigentum - (iber 50 Prozent - gibt es in den Ortschaften und
in Schornreute/Hinzistobel sowie in Sennerbad. In den Stadtteilen mit hoher Eigen-
tumsquote ist auch der Anteil der Ein- und Zweifamilienhduser besonders hoch.

' Kleinrdumig gegliederte Aussagen tiber Art und Verteilung des Wohnungsbestands in den Stadtteilen und
die Eigentumsverhiltnisse beruhen auf Auswertungen der anonymisierten Grundsteuerdaten, Einwohnersta-
tistik sowie Angaben der Abfallwirtschaft Giber die Haushalte, fiir die Mill entsorgt wird. Aus den kommuna-
len Daten, die fur kleinrdumige Auswertungen des Wohnungsbestandes zur Verfligung standen, ergibt sich
fur die Stadt Ravensburg ein auswertbarer Bestand von 21174 Wohnungen. Nicht in die Berechnungen
einbezogen wurden die als Geschaftsgrundstiick gefiihrten Gebdude. Nach den Daten der Abfallwirtschaft
sind dort 2481 Haushalte gemeldet, die Gesamtzahl der Wohnungen ldge damit tiber den Bestandsdaten des
statistischen Landesamt. Ohne die Geschaftsgrundstiicke liegt die Zahl der Wohnungen um 7 Prozent unter
den Bestandsdaten des Statistischen Landesamtes, was sich auch darauf zurlickflihren ldsst, dass einige
Haushalte mit anderen Abfallgemeinschaften bilden und nur zusammengefasst in die Berechnungen einge-
hen.
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Eigentumsquoten in den Stadtteilen
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Auswertung: Weeber+Partner; Daten: Stadt Ravensburg

In den folgenden Auswertungen werden Wohnformen und Eigentumsquoten weiter
aufgegliedert betrachtet. Aus der Verteilung von griin und orange in den folgenden
Kuchengrafiken wird ersichtlich, welche Stadtteile vor allem durch Mehrfamilienhau-
ser und gemischt genutzte Hiuser geprégt sind (griin) und in welchen Ein- und Zwei-
familienhduser dominieren (orange). Die Grafiken zeigen auch, wie differenziert die
Struktur hinsichtlich Miete und selbstgenutztem Eigentum bei den unterschiedlichen
Wohnformen und Stadtteilen ist.

Zusammengefasst ist folgendes festzustellen:

» Nicht nur - wie zu erwarten - hat die Kernstadt einen sehr hohen Anteil von Mehr-
familienhdusern und gemischt genutzten Hausern. Auch die sehr niedrige Quote
von selbstnutzenden Eigentlimern in der Kernstadt ist typisch fur die Entwicklung
in vielen historischen Altstddten, fiir die soziale und wirtschaftliche Stabilitdt aber
ein ungunstiger Trend.

» Ungewdhnlich hoch fiir Ravensburg ist der Anteil der Mehrfamilienhduser in der
Schussensiedlung [ Deisenfang - bei einem sehr geringen Anteil an Eigentumswoh-
nungen - entsprechend ist die Eigentumsquote auch flir normale Stadtgebiete un-
gewohnlich niedrig. Einfache Wohnlagen kdnnen fir die Eigentumsbildung von
Schwellenhaushalten durchaus interessant sein.

» Die groBBe Bedeutung der Eigentumswohnungen wird sichtbar. 37 Prozent aller
Wohnungen in Ravensburg sind Eigentumswohnungen, 59 Prozent der Eigen-
tumswohnungen sind vermietet. Hoch ist ihr Anteil insbesondere in der Weststadt,
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in der Nordstadt, in der Oststadt [ Andermannsberg, in Taldorf, in allen Stadtteilen
auBer Schmalegg, Schussensiedlung/Deisenfang und Schornreute und Hinzigtobel.
Die Eigentumswohnungen sind ein flexibles Marktsegment zur Selbstnutzung, aber
auch zur Vermietung. Die Eigentumswohnungen sind nicht nur als Geldanlage und
fur die Alterssicherung wichtig, sie bilden oft den Einstieg in Eigentum, werden
vorsorglich flr spater gekauft oder als Kapitalanlage behalten, wenn man umzie-
hen muss. Sie tragen auch in erheblichem Umfang zur Deckung des anhaltenden
Bedarfs an Mietwohnungen bei.

Auch die Zweifamilienhduser nutzen dem Mietwohnungsmarkt und einer guten
Mischung - 62 Prozent der Wohnungen in Zweifamilienhdusern sind vermietet.
Generell sind kleine Mehrfamilienhduser in vieler Hinsicht ideal, auch fiir den de-
mografischen Wandel: Sie bieten individuelles Wohnen und zugleich sind sie flexi-
bel flir wachsende und schrumpfende Haushalte, nachbarliche Unterstiitzung flr
allfdlligen Bedarf und Notfalle (vom Kinderhiiten bis zur Einsamkeit im Alter).

Die Stadtteile sind hinsichtlich der differenzierten Selbstnutzerquoten in den
unterschiedlichen Wohnformen liberwiegend durchschnittlich, mit Ausnahme von
Schmalegg, Eschach, Taldorf - wo sie in allen Wohnformen etwas hoher liegen -
und in der Nordstadt - wo sie auch bei den Ein-, Zweifamilienhdusern und Eigen-
tumswohnungen besonders niedrig sind. In der Kernstadt ist das bei den Zweifami-
lienhdusern und Eigentumswohnungen der Fall.
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Wohnformen in den Stadtteilen
100% -

80% -

60% -

40% -

20% -

0% -

001
002
003
004
006
007
008
009
005+010
21-26
31-38
041
Gesamt

M Einfamilienhaus

| Zweifamilienhaus

M Eigentumswohnung

I Mehrfamilienwohnhaus, Gemischt genutzte Hiuser

Anteil des selbstgenutzten Eigentums bei den Wohnformen nach Stadtteilen

100
90
80
70
60
50
40
30
20
10
O _
— o~ ™ < © ™~ (<) (2} o © [ee) — =
o o o = o o o = — ~ ™ < e
g N [9p] é
(@]
M Einfamilienhaus
B Zweifamilienhaus
M Eigentumswohnung
W Mehrfamilienwohnhaus, Gemischt genutzte Hiuser
01 Kernstadt 05 Schornreute und 10 Hinzistobel 09 Weststadt
02 Nordstadt 06 Slidstadt 21-26 Taldorf
03 Sonnenbiichel [ Burach 07 Schussensiedlung [ Deisenfang 31-38 Eschach
04 Oststadt / Andermannsberg | 08 Sennerbad 41 Schmalegg

Auswertung: Weeber+Partner; Daten: Stadt Ravensburg
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Art der Wohnungen in den Stadtteilen - Wohnungen in...
Stadt Ravensburg

‘M Miete ‘ ‘E Selbstgen. Eigentum

[V Mehrfamilienhaus
[BH gemischt genutztes Haus
- Eigentumswohnung
[EFH Einfamilienhaus
[ZF Zweifamilienhaus

002 - Nordstadt

003 - Sonnenbiichel / Burach

E-ZFH M - MFH

E-EFH
17% M- GH
1%

M-ETW
22%

E-ETW
14%

E-GH| M - EFH
0% 8%

1%

M- ZFH
13%

005 und 010 Schornreute und Hinzistobel
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007 - Schussensiedlung [ Deisenfang 008 - Sennerbad

009 - Weststadt 021-026 - Taldorf

031-038 Eschach 041 - Schmalegg

Auswertung: Weeber+Partner; Daten: Stadt Ravensburg
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6 Wohnforderung und Stadtebau: Was wird fiir eine bedarfs-
gerechte Wohnungsentwicklung getan?

Zusammenfassung

Die zahlreichen in den Jahrzehnten nach dem zweiten Weltkrieg gebauten Mietwoh-
nungen - ehemalige offentlich geforderte Wohnungen - sind auch heute noch €in
wesentlicher Teil des Wohnungsangebots. Mittlerweile in die Jahre gekommen, bleibt
thre differenzierte Modernisierung eine wichtige Aufgabe.

Zu einem quten Mix im Wohnungsbestand tragt auch die Stadtebauforderung durch
Modernisierungen und Wohnumfeldverbesserungen in bestehenden Quartieren bei.
Sie konzentriert sich - gegenlautig zur Tendenz des Neubaus - auf die Altstadt und in-
nenstadtnahe Bereiche und wirkt sich in erster Linie als Aufwertung des Bestands, in
geringerem Umftang auch in der Neuschatfung von Wohnraum aus.

Stadtische Wohnungen und Wohnungen mit noch laufenden Belegungsbindungen im
Sozialen Wohnungsbau dienen heute vorrangig zur Wohnversorqung benachteiligter
Haushalte, die Schwierigkeiten haben, selber eine Wohnung zu finden. Mit dieser ver-
anderten Aufgabenstellung gegendiber friher - als dieses Marktsegment noch zur Ver-
sorqung breiter Schichten der Bevdlkerung diente - sollten sie weniger konzentriert
sein und sich in einem differenzierten Wohnungsangebot in den Stadtteilen qut integ-
rieren.

£s gibt in Ravensburg 1162 stadtische Wohnungen und Wohnungen mit Belegungs-
bindungen. Dieser Bestand - 5 Prozent aller Wohnungen in Ravensburg - nimmt ber
leicht abnehmender, aber anhaltender Nachfrage durch Wegftall der Belegungsbin-
aungen ab - gegebenentalls wird fdr Ersatz zu sorgen sein.

Obdachlosigkeit kann praventiv weitgehend vermieden werden. Das erfordert eine
aktives soziales Management bei der Wohnungsverwaltung, zugehendende soziale
Arbeit im Einzelfall und effektive Zusammenarbeit der Sozialleistungstrager. 87 Woh-
nungen zur Unterbringung von Obdachlosen stehen zur Verfigung.

Mit Abschaftung der Eigenheimzulage wird die Bildung von Wohneigentum durch den
Bund in weitaus geringerem Mal3e unterstiitzt als friher. Die Stadt Ravensburg for-
dert selbst seit 1995 Wohneigentum nur noch im Neubau. Gefordert werden durch-
schnittlich 100 Familien und Alleinerziehende mit mindestens einem Kind Gber einen
Zeitraum von 8 Jahren. Eine stadtische Forderung tragt auch dazu bei, das vergleichs-
weise hohe Preisniveau in Ravensburg auszugleichen,
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6.1 Der gute Mix im Wohnungsangebot - Erhaltung der Qualitdten im preis-
glinstigen Wohnungsbestand, Angebot ausweiten durch Neubau mit mittle-
rem und hohem Standard

Zur sozialen Wohnungspolitik in der Stadt Ravensburg gehort es seit jeher, flr ein
ausreichendes und differenziertes Angebot an bezahlbaren Mietwohnungen zu sorgen,
so dass auch die Bevdlkerungsgruppen mit wenig Geld gut versorgt sind. In den ver-
gangenen Jahrzehnten nach dem 2. Weltkrieg wurden in groBem Umfang 6ffentlich
geforderte Mietwohnungen gebaut, die auch heute noch ein wichtiger Teil des Woh-
nungsangebots in Ravensburg sind.

Ihre Modernisierung ist heute die zentrale Aufgabe. Dazu gehdért es auch, im giinstigen
Preissegment barrierefreie Wohnungen fir alte Menschen im Rahmen von Moderni-
sierungen zu schaffen. Vorrangig ist auch eine energetische Modernisierung, nicht nur
aus Umweltgesichtspunkten, sondern vor allem auch um den Anstieg der Betriebskos-
ten zu ddmpfen und auch damit das Wohnen bezahlbar zu halten.

Mit dem in den letzten Jahren stagnierenden oder gar sinkenden Nettoeinkommen der
Bevdlkerung mit einfachen Berufen werden aber auch Wohnungen mit sehr niedrigen
Mieten stark nachgefragt. Dementsprechend ist eine differenzierte Modernisierungs-
politik wichtig; mit nachhaltigen Aufwertungen auf der einen Seite und im Hinblick
auf Mieterhéhungen behutsamen MaBnahmen auf der anderen Seite.

Ravensburg ist ein gefragter Wohnstandort. Die von uns befragten Experten aus der
Immobilienbranche geben weitgehend Gbereinstimmend an, dass das Angebot an
Mietwohnungen in den vergangenen Jahren knapper geworden ist. Das betrifft alle
WohnungsgroBen und Standards.

Besonders groBe Wohnungen ab 4 Zimmer sind gefragt, aber wenig am Markt. Auch
bei mittelgroBen Wohnungen sieht man Engpasse. Vor allem Wohnungen mit gehobe-
nem Standard, aber auch Wohnungen mit mittlerem Standard werden mehr gesucht
alsangeboten. Bei den kleinen Wohnungen mit 1 bis 2 Zimmern sind glinstigere Woh-
nungen mit mittlerem Standard knapp, das Angebot an Wohnungen mit gehobenem
Standard ist relativ groB.

Wohnungen mit einfachem Standard kommen nur flr einen Teil der Mieter in Frage,
der ginstigen Wohnraum sucht. Die stadtischen Wohnungen decken diesen Bedarf
nicht, entsprechend wichtig bleibt das Angebot der Wohnungsgesellschaften und -
genossenschaften in diesem Marktsegment. Knapp sind vor allem glinstige groBe
Wohnungen.

Mieter suchen vor allem Wohnungen in der inneren Stadt, in den Ortschaften spielt
der Mietwohnungsmarkt keine so groBBe Rolle. Wohnungen in guter, zentraler Lage
lassen sich gut vermarkten. Um das Angebot an Mietwohnungen auszuweiten emp-
fiehlt man insbesondere Neubau mittlerer und groBer Wohnungen mit mittlerem bis
gehobenem Standard in den zentralen Stadtteilen, auch in Baullicken oder als Ersatz
fur abzureiBende Gebadude.
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6.2 Die Stadtebauférderung konzentriert sich auf den inneren Bereich
Im Rahmen der Stadtebauforderung werden Standorte ganzheitlich aufgewertet.

» Die Entwicklung des Wohnungsbestands im Zuge der Stadtebauférderung konzent-
riert sich in Ravensburg auf die Altstadt und innenstadtnahe Bereiche. Mit dem
neuen Sanierungsgebiet "Ostliche Vorstadt" und dem geplanten Sanierungsgebiet
"Nordstadt" geht es dabei zunehmend um innenstadtnahe Bereiche mit Gberwie-
gender Wohnnutzung. In anderen Bereichen spielt Wohnen eine untergeordnete
Rolle (z.B. Bahnstadt).

» Gefordert wird die Aufwertung des Bestands in Sanierungsgebieten insbesondere
durch Zuschisse flr die Modernisierung und Erweiterung von Wohnungen und in-
dem das Wohnumfeld verbessert wird.

» Wohnungsneubau wird nur in Ausnahmefallen aus Sanierungsmitteln gefordert,
aber indirekt unterstitzt durch Beratung und Vermittlung, Umnutzungen in beste-
henden Gebauden, Vertrage zur Neuschaffung von Wohnraum, OrdnungsmaBnah-
men wie Innenhofentkernungen, den Ankauf von Gebauden und Grundstiicken und
Ersatzwohnungsbau.

» In den bestehenden und ehemaligen Sanierungsgebieten sowie auBerhalb durch
Ersatzwohnungsbau sind ca. 300 Wohnungen neu entstanden.

» Aktuelle Planungen fiir neue Wohnungen in den Sanierungsgebieten betreffen ca.
40 bis 50 Wohnungen.

» Durchdie Sanierung ist die Innenstadt als Wohnstandort attraktiver geworden. Die
Altstadt als Wohnstandort ist auch Thema des EU-Projekts ADHOC - Wohnen fir
junge Familien in der Altstadt von Ravensburg.

Gebiete Neu geschaffene Wohnungen
Ehemalige Sanierungsgebiete

Gansbiihl 50

Nordwestliche Unterstadt 90

Heutige Sanierungsgebiete

Oberstadt Il 90
Stidwestliche Unterstadt 15
Bahnstadt -
Ostliche Vorstadt -
Geplanter Neubau 40-45

Geplantes Sanierungsgebiet
Nordstadt

Ersatzwohnungen auBerhalb der 55
Sanierungsgebiete

Gesamt 340-345

Daten: Stadt Ravensburg
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6.3 Grundlegende Veridnderungen der Zielgruppen des Sozialen Wohnungsbaus
und damit verbunden: neue Anforderungen

Zielgruppen des Sozialen Wohnungsbaus waren frither "breite Schichten der Bevolke-
rung". Der groBe Wohnungsmangel durch Nachkriegssituation und starkes Bevolke-
rungs- und Wirtschaftswachstum flihrten zu einem massenhaften Bedarf an bezahl-
baren Wohnungen. Die Férderung war verbunden mit einem zeitlich befristeten Recht
zu einem gesetzlich festgelegten Mietpreis die Mieter zu bestimmen - befristet ab-
hangig von der Zurlckzahlung der Férdermittel. Wahrend in den 80er Jahren noch
etwa 20 Prozent des Wohnungsbestandes Sozialwohnungen (also entsprechend ge-
bunden) waren, betrdgt der Anteil 2005 nur noch 6 Prozent (GdW: Wohnungswirt-
schaftliche Daten und Trends 2004/2005).

Der erste Forderweg war der Normalfall. Die Einkommensgrenzen des beglnstigten
Personenkreises orientierten sich an einem durchschnittlichen Berufseinkommen.
Im zweiten Forderweg sind die Einkommensgrenzen etwas erhoht, Zielgruppe waren
urspriinglich Haushalte, die eine Sozialwohnung frei machten.

Der dritte Forderweg ist ab 1989 der Normalfall. In freien Vereinbarungen mit dem
Bauherren werden Bestimmungen ber Hohe und Einsatzart der Mittel, die Zweckbe-
stimmung, Belegungsrechte, die Beachtung von Einkommensgrenzen und die Héhe
der Miete festgelegt.

Heute - bei einem im GroBen und Ganzen entspannten Wohnungsmarkt - geschieht
die Versorgung mit preiswerten Wohnungen primér tiber den Markt - wozu auch die
aus der Bindung entlassenen ehemaligen Sozialwohnungen gehoren. Erganzt wird dies
tber die wohnungsbezogenen individuellen Transferzahlungen, die die Mietzahlungs-
fahigkeit sichern sollen. Die Wohnungsbestande mit stadtischen Belegungsrechten
dienen mittlerweile primar zur Versorgung benachteiligter Haushalte. Dieser grundle-
genden Veranderung der Zielgruppe entspricht auch das 2002 verabschiedete "Gesetz
zur Sozialen Wohnraumférderung”. Nicht nur im Neubau, auch in den laufend sich
verringernden Wohnungsbestanden mit Belegungsrechten hat sich zunehmend eine
Vermietung nach sozialer Dinglichkeit entwickelt.

Die Stddte brauchen auch bei einem entspannten Wohnungsmarkt ausreichend Bele-
gungsrechte von Wohnungen. Ein kleiner Teil von Haushalten wird - unabhéangig vom
Geld - nicht auf dem allgemeinen Wohnungsmarkt versorgt, weil es ihnen an Bonitat
fehlt. Vermieter sind oftmals nicht bereit, an Arbeitslose, Alleinerziehende, gro3e Fami-
lien, gesundheitlich beeintrachtigte Menschen oder sozial auffallig gewordene Haus-
halte zu vermieten.

» Mit der Eingrenzung der Zielgruppen auf den Teil der Haushalte, die sich auf dem
Wohnungsmarkt nicht selber versorgen kdnnen, ergeben sich auch vollig neue An-
forderungen fir die Bestdnde, die in der Belegung gebunden vermietet werden.

» Entsprechende Bestdnde sollten weniger konzentriert sein und sich in einem diffe-
renzierten Wohnungsangebot in den jeweiligen Stadtteilen integrieren.

» Siesollten offensiv zum Beispiel im Hinblick auf Mietschulden und soziale Schwie-
rigkeiten verwaltet werden, in guter Zusammenarbeit mit einer zugehenden Sozial-
arbeit.
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6.4 Zuriickgehende Zahl an Wohnungen mit Belegungsrechten durch die Stadt
bei leicht zuriickgehender, aber anhaltender Nachfrage

Direkten Einfluss auf die Belegungsmdglichkeiten gibt es in Ravensburg bei 1162
Wohnungen, die sich in stadtischem Besitz befinden oder die geférderte Wohnungen
in der Mietpreis- und Belegungsbindung sind. Das entspricht 29 Prozent der Mietwoh-
nungen in Mehrfamilienhdusern bzw. 5 Prozent aller Wohnungen.

Stéddtische Wohnungen

» Die Stadt Ravensburg ist Eigentiimerin von 483 Wohnungen, 26 Prozent sind 1-2-
Zimmerwohnungen, 47 Prozent 3- und 3,5-Zimmerwohnungen, 27 Prozent 4- und
Mehr-Zimmerwohnungen

» 248, also liber die Halfte der stddtischen Wohnungen, liegen im Stadtteil Schussen-
siedlung/Deisenfang, davon knapp 200 in der Schussensiedlung. In Sonnebii-
chel/Burach und der Stidstadt sind es jeweils um die 70 Wohnungen.

» Eine Mietpreis- und Belegungsbindung besteht nur noch fiir 12 stadtische Woh-
nungen. Die Stadt Ravensburg hat zusdtzlich zum eigenen Bestand 32 6ffentlich
geforderte Wohnungen der LBBW angemietet.

» Die Verwaltung der Wohnungen ist dem Siedlungswerk tbertragen.

» Diestadtischen Wohnungen werden zum weit Giberwiegenden Teil an Interessenten
mit Wohnberechtigungsschein vergeben. Eine fachbereichsilibergreifende Arbeits-
gruppe der Stadt Ravensburg schldgt kiinftige Mieter der Wohnungen vor.

Mietwohnungen in der Belegungsbindung

» In Ravensburg gibt es knapp 700 gefdrderte Mietwohnungen, die noch in der Bele-
gungsbindung sind (Stand 2007).

» Der Bestand an geférderten Mietwohnungen mit Mietpreis- und Belegungsbindung
nimmt zur Zeit stark ab. Anfang 2005 waren es noch iber 950 Wohnungen.

» 550 dieser Wohnungen in der Bindung sind preisgebundene Wohnungen des ehe-
maligen ersten Forderweges. 132 Wohnungen davon sind Personalwohnungen, fir
die nur bestimmte Mieter in Frage kommen. 418 Wohnungen kdnnen an alle Mieter
mit Wohnberechtigungsschein vergeben werden.

» Ein Belegungsrecht besteht fiir kaum eine dieser Wohnungen mehr. Die Belegungs-
und Mietpreisbindung gilt, bis das Darlehen getilgtist bzw. bei einer vorzeitigen Til-
gung nach einer Nachwirkungsfrist von 10 Jahren. Bis 2020 wird in jedem Fall die
Bindung fiir ein Flinftel dieser Wohnungen auslaufen.

» Die im ersten Forderweg geforderten Wohnungen liegen groBtenteils in Ravens-
burg Nord, in der Stidstadt, in Deisenfang/Schussensiedlung und in Weingartshof
(dort sind viele Personalwohnungen).

» 141 Wohnungen sind im zweiten oder dritten Forderweg geférdert. Diese Wohnun-
gen liegen vor allem in der Weststadt. Die Dauer der Bindungen kann im dritten
Forderweg frei vereinbart werden. Vor 2007 ist bereits fir 270 Wohnungen, die im
zweiten oder dritten Forderweg gefordert sind, die Bindung ausgelaufen. Damit
einhergehend sind auch Belegungsrechte fiir 245 Wohnungen weggefallen. Nach
2008 gibt es nur noch 21 Wohnungen des zweiten und dritten Forderwegs, flr die
noch eine Bindung besteht.

» Seit dem 1.1.2003 wird keine Fehlbelegungsabgabe mehr erhoben.
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Stddtische und geforderte Wohnungen nach Eigentiimer und Stadtgebiet
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Stédtische Wohnungen
Stadt Ravensburg 10 18 68 3 72 248 29 1 5 1 14 10 3 483
Geforderte Wohnungen
1. Férderweg
GSW 19 18 30 32 99
Siedlungswerk 3 3
LBBW 68 15 9 46 138
Bau- und Sparverein 6 24 30
Postbaugenossenschaft 79 79
Stadt Ravensburg® 12 12
Private Eigentlimer 19 9 10 1 18 57
LEG Personalwohnun-
gen 24 108 132
19 110 24 34 110 72 9 18 154 550
2./3. Forderweg
GSW 28 28
Siedlungswerk 24 24
LBBW 32 32

Stotz Stadtebau
private Eigentlimer

Stiftung Liebenau 6 6
Verein f. soziale Heim-
stiatten (Dornahof Alts-

hausen) 15 15
Private Eigentlimer 15 1 20 36

21 15 1 104 141
gesamt 40 15 110 24 35 110 176 9 18 154 691

Anteil an Gesamtzahl
der geférderten Woh- 22
nungen 6% 2% 16% 3% 5% 16% 25% 1% 3% 9% 100%

* diese Wohnungen sind doppelt aufgeflihrt

Auswertung: Weeber+Partner; Daten: Stadt Ravensburg
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Geférderte Wohnungen

O 1. Forderweg
H'2./3. Forderweg

176 7 Schussensiedlung/ Deisenfang
110 110

3 Sonnenbiichel/
15

w0l ]
1o 5%1 Kern
— 35
9 Weststadt
2%
’ 6 Sid
—
Bzl 5 Schornreute
21-26 H + 10 Hinzistobel
Weingartshof
31-38
18
Obereschach
Stddtische Wohnungen 28

O Stadtische Wohnungen

7 Schussensiedlung/ Deisenfang
3 68

3 Sonnenbiichel/

41 Schmalegg 2 Nord Burach

18
29 8 Senner—?D 1 Kern

N R

9 Weststadt :\ 4 Ander-

mannsberg
N (Oststadt)

6 Std
] & \5 Schornreute

21-26 D + 10 Hinzistobel

31-38

Daten:
Stadt Ravensburg w E
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Zahl der Wohnungen nach Férderweg und Eigentiimer

Eigentlimer 1. Forderweg  2./3. Forderweg gesamt  Anteil in Prozent
GSW 99 28 127 18%
Siedlungswerk 3 24 27 4%
LBBW 138 32 170 25%
Bau- u. Sparverein 30 30 4%
Postbaugenossenschaft 79 79 11%
Stadt Ravensburg 12 12 2%
Stiftung Liebenau 6 6 1%
Verein f. Soziale Heimstétten 15 15 2%
361 105 466 67%
Private Eigentlimer 57 36 93 13%
LEG Personalwohnungen 132 132 19%
gefdrderte Wohnungen 691 100%

Auswertung: Weeber+Partner; Daten: Stadt Ravensburg

Eigentiimer geférderter Wohnungen in Prozent

LEG Personal-
wohnungen aGsw

. N o
Private Eigentiimer 19% a0 B Sicdlungswerk
13%
OLBBW
Siedlungswerk .
Verein f. Soziale \> / 4% OBau- u. Sparverein

Heimstatten B Postbaugenossenschaft
29
0 O Stadt Ravensburg
) ) LBBW . i
Stiftung Liebenau 26% B Stiftung Liebenau
1% OVerein f. Soziale Heimstétten
Postbau- Bau- u. W Private Eigentlimer
Stadt Ravensburg Sparverein BLEG P o
200 genossenschaft 1% ersonalwohnungen

11%

Auswertung: Weeber+Partner; Daten: Stadt Ravensburg
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Férderwege

im 2./ 3. Férderweg geforderte Wohnungen

Doméne Hochberg 104
Sonstige 22
Whg. flir wohnungslose Alleinstehende 15
141
im 1 Forderweg geforderte Wohnungen
allgemein 374
Wohnungen der LBBW, Anmietung durch die Stadt Ravensburg,
Krummacker 1-8 32
Stddtische Wohnungen, Ummenwinkel 42-49 12
Personalwohnungen PLK 108
Personalwohnungen Vollzugsanstalt 24
550
Gesamt 691

Auswertung: Weeber+Partner; Daten: Stadt Ravensburg

Art der Férderung

Art der Férderung Anfangsmiete Anzahl

MB10 8,25 DM 76

BL10 10,00 DM 44

AWZ 10,00 DM 0

im 1. Forderweg geférderte Wohnungen Kostenmiete nach WoBindG 550

sonstige Forderung 21
691

Auswertung: Weeber+Partner; Daten: Stadt Ravensburg

Belegungsrechte

Belegungsrechte Anzahl

2./3. Férderweg geférderte Wohnungen 13

1. Férderweg geférderte Wohnungen 24
137

Auswertung: Weeber+Partner; Daten: Stadt Ravensburg
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Voraussichtliches Ende* der aufgrund der Mietwohnungs-Férderung entstande-
nen Bindungen und Rechte

1. Férderweg 2./3. Férderweg
Ende der Ende der
Mietpreis- Mietpreis-
und Ende des  und Bele- Ende des
Belegungs- Belegungs- gungs- Belegungs-
Jahr bindung rechts bindung  rechts
2005 70 58
2006 1 200 187
2007 71 64
2008 15 6 49 49
2009 1
2010 6
201 1
2012 2
2013 15
2014 44
2015 8
2016 7
2017
2018
2019
2020-2067 334 18 6
419 24 411 358

Auswertung: Weeber+Partner; Daten: Stadt Ravensburg
* Fiir die Wohnungen im 1. Férderweg besteht die Mdglichkeit, das Darlehen vorzeitig zu tilgen. In diesem
Fall endet die Bindung nach einer 10-jdhrigen Nachwirkfrist.

Stédtische und geférderte Wohnungen mit Mietpreis- und Belegungsbindung -
Fortschreibung 2004 bis 2019 (zum 31.12.)

1400

< el © ~ [ee} D
o o o o o o
o o o o o o
~N ~N ~N ~N ~N ~N

I 2./3.Forderweg ohne Belegungsrecht

2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019

M 2./3. Forderweg mit Belegungsrecht
1. Forderweg ohne Belegungsrecht (ohne stidt. Wohnungen)
W 1. Forderweg mit Belegungsrecht

M Stidtische Wohnungen

Auswertung: Weeber+Partner; Daten: Stadt Ravensburg
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Nachfrage fiir stadtische und geférderte Wohnungen etwas zuriickgegangen

» Die Zahl derjenigen, die einen Wohnberechtigungsschein beantragen, ist riicklaufig.
1996 bis 2000 wurden durchschnittlich pro Jahr 220 Wohnberechtigungsscheine
ausgestellt, 2001-2006 150.

» Im Verhaltnis zum Angebot an gefdrderten und stadtischen Wohnungen sind das
20 Prozent bzw. 13 Prozent.

» Auch die Zahl der Haushalte auf der Warteliste der Stadt fiir Wohnungen hat ab-
genommen. Aktuell sind es etwa 350.

» Von den 350 Haushalten auf der Warteliste kommt damit nur jeder sechste zum
Zug. 4 Prozent der Haushalte auf der stadtischen Warteliste sind von Wohnungslo-
sigkeit bedroht (Kiindigung, Rdumungsklage).

» 2004 wurden von der Stadt 61 Haushalte von der Warteliste in Wohnungen
vermittelt, 2005: 85, 2006: 53. Im Schnitt sind das 66 Vermittlungen pro Jahr, 6
Prozent der Wohnungen der Stadt oder im geférderten Wohnungsbau.

Beantragte und ausgestellte Wohnberechtigungsscheine pro Jahr

300
25564
24850 235239

211

156 156 65

134135 142

150
100
50
0 —
© ~ [ee] (2] o — o~ [a0) < [T © =
(o] D (o] D o o o o o o o =}
@ @ @ @ I I 5 ;5 5 < Q -
2
M~
o
8
W ausgestellte WBS W Antrage
Warteliste fiir Wohnungen der Stadt oder mit Belegungsbindung
500 4 9 453
] 414
450 380
400 - 350
350 A 301
300 +
250 4
200 +
150 4
100 +
50 1
0
2001 2003 2004 2005 2006 2007
(September) (Oktober) (September) (Juni) (Februar) (Mérz)

Daten: Stadt Ravensburg
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Unterstiitzung bei der Wohnungsversorgung durch Hartz IV neu strukturiert

Seit 2005 erhalten Empfanger von Transferleistungen kein Wohngeld mehr, wenn
Unterkunftskosten in den Transferleistungen enthalten sind (wie bei der Grundsi-
cherung, dem Arbeitslosengeld I1). Daher hat sich die Zahl der Wohngeldempfinger
von 2004 auf 2005 halbiert.

Wohngeld erhalten sowohl Mieter, als auch Eigentlimer, wenn deren Einkommen
nicht ausreicht, um die Kosten einer angemessenen Wohnung zu tragen. In Baden-
Wiirttemberg betrdgt der Zuschuss durchschnittlich 102 Euro (Allgemeines Wohn-
geld, Stand 2005). 1,8 Prozent aller Haushalte in Ravensburg erhalten Wohngeld.
Die Kosten der Unterkunft werden bei gut 7 Prozent der Haushalte im Rahmen der
Sozialgesetzgebung tibernommen. Den groBten Anteil dabei hat das Arbeitslosen-
geld I (5,8 Prozent aller Haushalte). 1,4 Prozent erhalten laufende Hilfe zum Le-
bensunterhalt bzw. Grundsicherung im Alter.

Empfanger Wohngeld in Ravensburg (Haushalte)

2003 2004 2005
Empfanger Wohngeld 764 873 433
Gesamtaufwand 1.302.812.47 1.426.177,62 650.317,53

Empfinger von Transferleistungen in Ravensburg (Haushalte)

2003 2004 2005
Hilfe zum Lebensunterhalt 709 733 38
Grundsicherung 231 248 289
ESYI]B#I - Kosten der Unter- 1395

Mietobergrenzen bei der Grundsicherung/beim Arbeitslosengeld Il in Ravensburg

HaushaltsgréBe Mietobergrenze (Euro)
265,00

330,00

400,00

465,00

545,00

ede weitere Person 70,00

O P WON -

—

Daten: Stadt Ravensburg
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6.5 Obdachlosigkeit durch zugehende soziale Beratung und Hilfen vermeiden

Allgemein wird in den letzten Jahren festgestellt, dass wieder mehr Haushalte in Zu-
sammenhang mit Schwierigkeiten im Leben Probleme haben, ihre Wohnung nicht zu
verlieren oder - wenn das passiert ist - wieder eine zu bekommen.

So ist in Baden-Wirttemberg auch die Zahl derjenigen, die von Wohnungslosigkeit
bedroht oder betroffen sind, im Zeitraum 1995 bis 2005 von 5900 auf 8500 gestiegen.
Die Zahl derjenigen, die in einer prekdren Unterkunftssituation sind (ohne Unterkunft,
in Notunterkiinften, ungesicherten Ersatzunterkilnften, Biwak, bei Bekannten einquar-
tiert), hat sich mehr als verdoppelt (von 904 auf 1962 Personen). (Quelle: Stichtagser-
hebung der Liga der Freien Wohlfahrtspflege). Im Landkreis Ravensburg wurden 2005
bei der Stichtagserhebung 306 Wohnungslose gezahlt. Das sind 111 Wohnungslo-
se/100.000 Einwohner, 36 Prozent mehr als der Landesdurchschnitt (82 Wohnungslo-
se/100.000 Einwohner) und 72 Prozent mehr als tiber die gesamt Region Bodensee-
Oberschwaben gesehen (65 Wohnungslose/100.000 Einwohner). Dies hdangt auch mit
dem Uberdrtlichen Angebot des Dornahofs fiir Wohnungslose oder von Wohnungs-
losgkeit Bedrohte zusammen. Zum Angebot des Dornahofs gehdren Fachberatung,
Notunterkiinfte, Betreutes Wohnen, Tagesstatte, Arbeits- und Beschaftigungsprojekte.

Mietschulden und psychosoziale Schwierigkeiten gehen einer Wohnungslosigkeit und
Obdachlosigkeit oft voraus, wie zum Beispiel:
plotzlich eintretenden Notlagen und Lebensumstellungen wie Krankheit, Schei-
dung, Verlust des Arbeitsplatzes oder ein kostentrachtiger Pechfall
personliche soziale Schwierigkeiten, wenn es nicht mehr gelingt eine Lebenskrise zu
bewidltigen, sich z.B. Depressionen oder Alkoholmissbrauch einstellen oder das All-
tagsleben im Chaos versinkt
mangelnde Fahigkeit, angemessen mit Geld umzugehen, langjahrige Gewohnung
an ein Leben mit Schulden und Leichtsinn bei Konsumverfiihrungen
psychische Erkrankungen aller Art - von Suchterkrankungen bis schweren Depres-
sionen - haben allgemein und unter den Wohnungslosen stark zugenommen.

Grundsatzlich gibt es bei den Sozialleistungstragern rechtliche Instrumente, um allen
finanziell zu helfen, Wohnungslosigkeit zu vermeiden. Das setzt aber Mitwirkungsbe-
reitschaft der Betroffenen und eine gut funktionierende Beratung voraus.

Stadtische Obdachlosenunterkiinfte

» Die Stadt Ravensburg unterhalt zwei Unterkinfte, in denen Wohnungslose unter-
gebracht werden konnen. Insgesamt stehen 87 Platze zur Verfligung:

» Wangener Str. 160 (Schornreute): Obdachlosenunterkunft mit 12 Plitzen; die
Unterkunft wird heute mehr in Anspruch genommen als in den vergangenen
Jahren; friiher war sie oft nur zur Halfte belegt, in letzter Zeit waren oft alle
Platze besetzt.

» Florianstr. 2/20 (WeiBenau): ehemalige Asylbewerberunterkunft mit 75 Platzen;
da in den letzten Jahren die Zahl der untergebrachten Asylbewerber deutlich
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zurlickgegangen sei, stehen hier mittlerweile Unterbringungsmaglichkeiten fur
Wohnungslose zur Verfligung.

Einweisungen von Obdachlosen und Zwangsgeraumten in stadtische Notunterkiinfte

Jahr Vorsprachen von  Einweisungen Vorsprachen Einweisungen
Obdachlosen wegen Zwangs-
rdumung
2004 25 11 25 2
2005 28 11 31 3
2006 23 10 22 2
(bis Oktober)

Daten: Stadt Ravensburg

Anteil der Mietverhdltnisse mit Mietriickstdnden bei den stadtischen Wohnungen
nach Stadtteilen *

keine unter 1000 Euro M {iber 1000 Euro
01 Kernstadti 80% 20%
02 Nordstadti 94% 6%
03 Burach/Sonnenbiichel 849% 7%
06 Siid - westlicher Teil 91% 6% &1
06 Siid - 6stlicher Teil 92% 8%

07 Schussensiedlung 71% 14%

07 Ummenwinkel/Krummicker 50% 300

09 Weststadt gesamt 76% 14% 10%

41 Schmalegg 100%

21 - 26 Taldorf/ Diirnast/ Alberskirch 100%
31-38 Eschach gesamt 90% 10%
Gesamti 76% 13% 11%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
* Sozialamtsbezirke mit weniger als 10 einbezogenen Mietverhaltnissen sind nicht dargestellt.

Quelle: Weeber+Partner 2005, Hilfe bei Mietrlickstdnden

» Bei den allermeisten Vorsprachen bei der Stadt wegen drohender Zwangsrau-
mung der Wohnung kommt es nicht zu einer Einweisung, da eine andere Losung
gefunden wird.

» Den Wohnungssuchenden auf der stadtischen Warteliste geht es primdr um eine
angemessenere Wohnung, nur 4 Prozent der Haushalte auf der stadtischen Warte-
liste sind von Wohnungslosigkeit bedroht (Kiindigung, Rdumungsklage) -
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» Die Unterbringung von Wohnungslosigkeit akut betroffener auf dem requldren
Wohnungsmarkt ist schwierig, es fehlt an Wiedereinstiegsangeboten.

» In der Stadtverwaltung befasst sich die Raumgruppe mit Vertretern von Sozial-,
Recht- und Ordnungsamt und Wirtschaftsférderung mit dem Problem der Woh-
nungslosigkeit und der Vermittlung in Wohnungen.

» InZusammenhang mit den MaBnahmen seit 2005 zur Senkung der Mietschulden
im stadtischen Wohnungsbestand wurde die Pravention mit folgenden Perspekti-
ven verbessert:

Wichtig ist es, die Moglichkeiten zur Vermeidung von Obdachlosigkeit und den
damit verbundenen negativen personlichen Spiralen zu nutzen. Die Wohnungsver-
waltungen missen auf Mietschulden und soziale Konflikte beim Wohnen schnell
und unmissverstandlich mit abgestuften Verfahren reagieren - der personliche
Kontakt zur Kldrung von Ursachen und fir den Einzelfall angemessenen Losungen
ist wichtig.

Fir einen Teil der Betroffenen haben neben der Stadt auch Landkreis und Arbeits-
agentur eine Schlisselstellung. Die Wohnungsverwaltungen und Sozialleistungs-
trager missen ihre Zusammenarbeit gut organisieren, damit sie im Bedarfsfall
schnell greifen.

Angesichts allgemein hiufiger werdenden Uberschuldungen und der damit ver-
bundenen psycho-sozialen Krisen lohnt eine qualifizierte und leistungsfahige
Schuldnerberatung am Ort.
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6.6 Forderung von Wohneigentum durch Wegfall der Eigenheimzulage stark
verandert

» Zum 1.1.2006 wurde vom Bund die Eigenheimzulage zur Férderung der Eigentums-
bildung gestrichen wurde, bei der Foérderung der Eigentumsbildung zurtickgenom-
men. Weiter gibt es aber die bei der KW Férderbank angesiedelten Programme und
die Férderprogramme des Landes fiir bestimmte Zielgruppen und Bauweisen (6ko-
logisch, barrierefrei). Die Stadt Ravensburg hat ein eigenes Férderprogramm.

Stadtische Férderung flir Familien [ Alleinerziehende zum Erwerb von Wohnei-
gentum

» Die Stadt fordert Wohneigentum von Familien/Alleinerziehenden mit Kindern. Der
Zuschuss betragt nach GR-Beschluss vom 22.9.2003 500 Euro pro Kind und wird
auf 8 Jahre gewahrt.

» Die stidtische Wohneigentumsférderung fiir Familien/Alleinerziehende wurde 1991
eingeflhrt und durch die Richtlinien von 1994, 1995 und 2003 fortgesetzt.

Stédtische Forderung fiir Familien [ Alleinerziehende zum Erwerb von Wohneigentum

Richtlinien

Jahr Zielgruppe [ Kinderzahl Wohnungsart
1991  Familien [ Alleinerziehende mit mind. 2 Kindern eigengenutzt
1994  Familien [ Alleinerziehende mit mind. 1 Kind eigengenutzt

1995  Familien [ Alleinerziehende mit mind. 1 Kind  selbstgenutzt, nur Neubau
2003  Familien [ Alleinerziehende mit mind. 1 Kind selbstgenutzt, nur Neubau

» Gefordert werden entsprechend der Richtlinie von 2003 Familien mit einem Ein-
kommen bis zur Grenze des Wohnraumforderungsgesetzes.

» Durchschnittlich 100 Familien erhalten in einem Jahr einen Zuschuss aus dem Pro-
gramm.

» Auf 2/3 der gestellten Antrage konnten seit 1999 Zuschiisse gewahrt werden.

» Im Durchschnitt wurde in den letzten Jahren jedes Jahr rund 160.500 Euro an Zu-
schiissen gezahlt.

» Die Forderrichtlinien von 1995 haben daran den gréten Anteil.

» Viele Kommunen im Umland haben kein Forderprogramm fir selbstgenutztes
Wohneigentum. In Friedrichshafen werden dagegen auch Familien gefordert, deren
Einkommen bis zu 60 Prozent oberhalb der Grenzen des Wohnraumférderungsge-
setzes liegt.

» Eine Forderung von Familien mit Kindern mit nicht zu eng gezogenen Einkom-
mensgrenzen kann das Preisgefalle zum Umland etwas ausgleichen. Eine Forderung
von Familien auch beim Erwerb im Bestand konnte es Schwellenhaushalten erleich-
tern, Eigentum zu bilden. Der bisher einseitige Effekt durch Zuzug in den duBeren
Stadtteilen ware damit besser ausgeglichen.
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Stadtische Wohnbauférderung seit 1996 in Euro
Euro
250.000 ~ RL 1991 RL 1994 RL1995 mRL 2003
200.000 - B
150.000 - -
100.000 -
50.000 ~
0
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* flir 2006 stehen noch Zahlungen aus.
Auswertung: Weeber+Partner; Daten: Stadt Ravensburg
Zahl der Antrdge und Zuschiisse im stidtischen Forderprogramm
s Zahl der Antrage Zahl ger ge"vvahrten Quote
stadtische Zuschlsse gewihrte
Forderung Zuschiisse
Jahr RL91 RL94 RL95 RLO3 gesamt RL91 RL94 RL95 RLO3 gesamt
1997 18 50 56 124 0%
1998 13 47 72 132 0%
1999 12 36 102 150 10 35 80 125 83%
2000 6 35 114 155 2 29 76 107 69%
2001 2 33 123 158 0 27 82 109 69%
2002 2 29 117 148 1 17 80 98 66%
2003 18 133 151 13 76 89 59%
2004 7 133 14 154 3 95 98 64%
2005 3 127 21 151 2 98 5 105 70%
2006* 1 27 124 152 o 9 78 87 57%
*flir 2006 stehen noch Zahlungen aus.
Mittelwert [ Jahr 152 102 67%

Daten: Stadt Ravensburg
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Summe der Zuschiisse im stadtischen Férderprogramm

Summe der gewdhrten Zuschisse in Summe
Euro pro

Jahr RL1991 RL 1994 RL1995 RL2003  gesamt 30
1997 25750 43.374 79.987 149.110 1203
1998 35322 38625 98.446 172394 1306
1999 16.891 31673 128.174 176.737 1414
2000 3.559 20.336 128.165 152.061 1421
2001 0 19548 144.836 164.384 1508
2002 377  9.585 146.973 156.935 1601
2003 0 6.119 165683 171.802 1930
2004 2.359 207.898 210258 2145
2005 1.024 197.131  6.500 204.654 1949
2006* 0 141.127 10.500 151.627 1743
Mittelwert [ Jahr 170.996 1622

Daten: Stadt Ravensburg

Landeswohnraumférderprogramm

Zielgruppe der Eigentumsfoérderung des Landes sind

- Paare, auf Dauer angelegte Lebensgemeinschaften und Alleinerziehende mit
mindestens einem Kind

- junge kinderlose Paare

- Schwerbehinderte

deren Einkommen innerhalb der festgesetzten Einkommensgrenzen aus dem

Wohnraumforderungsgesetz plus einem Zuschlag von 50 Prozent liegt.

(Landeswohnraumférderprogramm 2007)

Gefdrdert wird durch im Zins verbilligte Darlehen.

Gefordert werden Neubau und Kauf von neuem Wohnraum, der Kauf von ge-

brauchtem Wohnraum und Ausbau, Umbau und Erweiterung von Wohnraum.

Eine Zusatzforderung wird fiir Vorhaben in Ortszentren, Schwerbehinderte und

barrierefreies Bauen gewahrt.

Ravensburg ist nach Landesentwicklungsplan der Kategorie | der Stadte und Ge-

meinden zugeordnet. Es kdnnen also alle Forderprogramme und die hochsten Dar-

lehensbetrdge in Anspruch genommen werden.

Die Zahl der bei der Landeskreditanstalt eingereichten Forderantrdge fir Eigen-

tumsbildung in Ravensburg ist riicklaufig und gering.
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LaKrA-Férderantréage fiir EigentumsmaBnahmen

Jahr Neubau Altbau Summe
1999 29 19 48
2000 18 8 26
2001 16 8 24
2002 32 7 39
2003 17 4 21
2004 8 1 9
2005 12 4 16
2006 2 7 9
2007 (bis Juli) 2 6 8

Daten: Stadt Ravensburg
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7 Schlussfolgerungen: Welche Strategien der Wohnungsent-
wicklung sind in Zukunft wichtig?

These 1

Offensiv Angebote fir die weiterhin vorhandene Nachifrage nach zusédtzlichen Woh-
nungen schatfen und gleichzeitig kompakt bleiben - dies sind die Herausforderungen
fiir die Wohnungsentwicklung in den kommenden Jahren. Dabei muss im Ergebnis der
Mix unterschiedlicher Angebote fiir verschiedene Zielgruppen je nach Bedart, Preis-
und Wohnvorstellungen stimmen.

Zwar bleiben die Prognosen zum zukiinftigen Wohnungsbedarf unsicher, vor allem
weil die wirtschaftliche Entwicklung und das verfligbare Einkommen einen so groB3en
Einfluss darauf haben, wie gerdumig die Haushalte zukinftig wohnen werden; von
dem Wachstum am Arbeitsmarkt hdngt es auch ab, wie viele Menschen nach Ravens-
burg zuziehen werden. Aber es gilt, die Wohnungsnachfrage in der Stadt, am zentralen
Ort mit kurzen Wegen zu aller Infrastruktur zu binden und nicht an das preiswertere
Umland zu verlieren. Das ist vor allem bei Familien, die bezahlbares Eigentum erwer-
ben wollen, oftmals der Fall. Die Eigentumsquote ist in Ravensburg vergleichsweise
niedrig.

Immer kommt es aber bei der Stadt- und Immobilienentwicklung darauf an, die ge-
samte Wohnungsnachfrage im Blick zu behalten, die nach Preisen, Rechtsform (Eigen-
tum und Miete), Gr6Ben und Qualitdten sehr vielschichtig und in Bewegung ist. Mit
einem guten Mix und einer Pflege der einzelnen Marktsegmente und Standorte Einsei-
tigkeiten zu vermeiden und anpassungsfahige Strukturen zu entwickeln, wird ange-
sichts des demografischen Wandels noch wichtiger.

Veranderungen des Altersaufbaus 2005 bis 2015 nach der Bevolkerungsvorausbe-
rechnung des statistischen Landesamtes (2007)

Differenz = ,
Kinder Jugend- [Junge im|[Altere im Erwerbs-|Junge Alte Hoch-
-679 liche, Erwerbsalter, |alter, Konsolidie-|169 altrige
2500 7 junge  |Aufbauphase,|rungshase,  ggf. 1264
2000 - Erw. Immobilien- |Neuorientierung
-186 ersterwerb 1714
1500 1837
1000 -
500 -+
0 T T T T T T T
< o < [ep] < [ep] < D
B0 1S w T S S Tee®
(@] [Xe] o Lo o Lo
— — ~N N o (32}
-1000
-1500
-2000
-2500 -

Auswertung: Weeber+Partner; Daten: Statistisches Landesamt
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These 2

Wichtige Zielgruppe: die jungen Erwachsenen. Fir Lebensqualitat der jungen Leute in
Ravensburg sorgen, durch Zentralitat und Urbanitat, durch ein ausreichendes und
differenziertes Mietwohnungsangebot, gerne auch mit Ambiente.

Das Wohnungsmarktgeschehen wird durch komplexe Umzugsketten und die damit
verbundenen Wahlen geprédgt. Wichtige Umzugsketten beginnen bei den jungen Er-
wachsenen, die ins Berufsleben einsteigen oder in ihrer Berufsausbildung sind. Die
Stadt Ravensburg hat ein Zuwanderungsplus bei dieser Zielgruppe, das sie zum guten
Teil auch spater behdlt. Die Wohnstandortbindung entwickelt sich besonders ausge-
pragt in dieser Lebensphase, soweit die Lebenswege keine weitraumigere Mobilitat
erzwingen. Wirtschaftliche Lage und Préferenzen dieser Zielgruppe sind breit gestreut.
Die allgemeine Lebensqualitdt in Ravensburg ist wichtig. Aber auch das Preis- und
Qualitatsniveau beim Wohnen - vor allem im Bereich Miete - spielen eine groBe Rolle
bei der Wahl des Wohnstandorts.

Warum nicht wieder mit spannenden Wohnprojekten junge oder jung gebliebene
Menschen in Ravensburg interessieren? Konzeptionell und architektonisch haben™ in
den letzten Jahren in Deutschland von den neuen Modellen am meisten die Projekte
der Baugemeinschaften tiberzeugt, die fiir sich selber in kleinen Gruppen erfindungs-
reich neu gebaut oder Altbauten umgebaut haben - wie in Freiburg, Tiibingen, Berlin,
Leipzig. Baugemeinschaften ermdglichen individuelle und dennoch kostengtinstige
Losungen beim Eigentum. Das Potenzial in der Blrgerschaft fiir solche Projekte sollte
auch in Ravensburg vorhanden sein.

(* Neben den vielen Umbauprojekten, wie sie im Deutschen Beitrag auf der Biennale Venedig Convertible
City gezeigt wurden)

Altersstruktur der Wanderungen in Ravensburg - Durchschnitt 1995-2005

75 und mehr

70 bis unter 75 -
65 bis unter 70 -
60 bis unter 65
55 bis unter 60
50 bis unter 55
45 bis unter 50
40 bis unter 45
35 bis unter 40
30 bis unter 35
25 bis unter 30
20 bis unter 25
15 bis unter 20
10 bis unter 15
5 bis unter 10
0 bis unter 5

-800 -600 -400 -200 0 200 400 600 800
Jahrlicher Durchschnitt: Anzahl Personen

Auswertung: Weeber+Partner; Daten: Statistisches Landesamt
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These 3

Mehr denn je gilt es, bei der Wohnungsentwicklung auf Qualitat zu setzen. Mit dem,
was neu entsteht, sind moglichst besondere Qualitaten fir zukdinftige Anspriiche zu
schaffen. Entscheidend sind die Lagequalitaten. Zunehmend wichtig wird die Energre-
effizienz der Bauten. Auch die Gestaltungsanspriiche bekommen aufgrund des moder-
nen Lebensstils mehr Gewicht.

In Zukunft wird weniger als in vergangenen Jahrzehnten neu gebaut. Auch durch die
Alterung der Bevolkerung verringert sich die Dynamik im Markt, weil weniger Menschen
umziehen. Je ausgeglichener der Markt ist, desto mehr zahlen beim Wettbewerb die Qua-
litdten. Die Erwartungen an das Wohnen steigen weiterhin — wie das auch in der Vergan-
genheit stetig der Fall war. Wenn nicht gentgend flr zukiinftige Anspriiche erneuert wird
oder dazu kommt, sinkt das Niveau - Attraktivitit und Wert - in der ganzen Stadt. Uber
die Umzugsketten auch in den frei werdenden Wohnungen - die sogenannten Sickeref-
fekte - nlitzen die ehrgeizigeren Projekte im Neubau auch anderen Bevélkerungsgruppen,
die sich weniger leisten kdnnen - im Eigentum wie im Mietwohnungsbereich. Da lohnt es
sich fiir die Stadt bei neuen Wohnbauflachen auf Preisbildung und Qualitdt Einfluss zu
nehmen und auch Férderungen an energetisch zukunftsweisendes Bauen zu binden.

Problem zweite Miete Jahres-Primérenergiebedarf verschiedener Haustypen
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Die Autwertung von Wohnlagen und Wohnungsbestanden und auch Umbau, Abriss
und Neubau im Bestand sind in Zukunft besonders wichtig und vorrangig.

Manche wollen lieber "vorstddtisch, griin, im reinen Wohngebiet" und am liebsten al-
lein im eigenen Haus wohnen. Ravensburg hat viele solche Wohnlagen und Hauser. In
den letzten Jahren hat das Wohnungs- und Bevdlkerungswachstum vor allem in den
Randlagen von Ravensburg stattgefunden. Andere bevorzugen es, "zentral, gemischt,
eher urban" zu wohnen. Solche bestehenden Lagen und Wohnungsbestande dirfen
nicht ins Hintertreffen gelangen.

Uber stddtebauliche Aufwertung und differenzierte Wohnungsmodernisierung, auch
Abriss und Neubau, muss ein nachfragegerechter Mix an unterschiedlichen Wohnfor-
men, Preisniveaus, Eigentum und Miete im Lot gehalten werden. Der Wert der groB3en
Miet-Wohnungsbestdnde des enemaligen sozialen Wohnungsbaus wird eher noch
gewichtiger, weil Mietwohnungen anhaltend nachgefragt werden und es heute kaum
Investoren fir einen Mietwohnungsneubau in glinstiger oder mittlerer Preislage gibt.

Innenstadtnahe gute Lagen sind sehr gefragt. Gerade die kaufkraftigeren Zielgruppen
suchen zunehmend Standorte, die "zentral undruhig und griin” sind. Das Nachfrage-
potenzial nimmt auch insofern zu, als Haushalte dlterer Menschen haufiger ein Woh-
nen im (kleinen) Mehrfamilienhaus und eine gute Infrastruktur mit kurzen Wegen be-
vorzugen. Inwieweit daraus eine konkrete Nachfrage im Bestand wird, liegt vor allem
am Angebot.

Struktur des
' E-ZFH
Bestands in oo M- MFH
Ravensburg
E-ETW
15%
E-GH
1%
E - MFH
2%
M - ZFH 50
10%
‘ M Miete ‘ ‘ E Selbstgen. Eigentum

[WIF Mehrfamilienhaus

GH gemischt genutztes Haus

- Eigentumswohnung

EFH Einfamilienhaus

ZFN Zweifamilienhaus

Auswertung: Weeber+Partner; Daten: Stadt Ravensburg
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Soweit es die finanziellen Moglichkeiten der Stadt Ravensburg erlauben, ist es fiir Ra-
vensburg sinnvoll, die Bildung von selbstgenutztem Eigentum von Familien mit Kind
zu fordern. Dabei sollte auch die Eigentumsbildung im Bestand einbezogen sein. Au-
Berdem sollten die Finkommensgrenzen nicht zu eng gefasst werden.

Die Eigentumsférderung, um insbesondere junge Haushalte mit Kindern in der Stadt
zu halten, begriindet sich aus dem Preiswettbewerb in der Region und dem Interesse
der Stadte und Gemeinden, auch in Zukunft eine mdglichst ausgeglichene Altersstruk-
tur zu haben. Nachdem die Eigentumsforderung von Bund und Land zur Erleichterung
der Finanzierung von selbstgenutztem Wohnungseigentum kaum noch eine Rolle
spielt, sind die finanziellen Spielrdume der Haushalte enger geworden. Ravensburg ist
ein relativ teurer Standort im Vergleich zum Umland. Ravensburg hat keine besonders
hohe Eigentumsquote.

Die Eigentumsbildung von Familien im Bestand ist relevant: weil das manche Familien
bevorzugen, weil die glinstigeren Preise zur Bezahlbarkeit beitragen und es zu einer
ausgeglichenen Sozialstruktur in den Stadtteilen beitrdgt, wenn die Kaufentscheidun-
gen nicht primér auf die Reihenhduser an den Rindern der Stadt gelenkt werden.

Nur die Zielgruppen mit sehr niedrigem Einkommen beim Férdern der Eigentumsbil-
dung im Blick zu haben, kann wohnungspolitisch und familienpolitisch auch fragwdr-
dig sein. Auch vergleichbare Stadte - wie z.B. Friedrichshafen - definieren die Ein-
kommensgrenzen nicht ganz so eng.

Eigentumsquoten in den Stadtteilen
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Die Stadt Ravensburg wird vermutlich in absehbarer Zeit neue Belegungsmaoglichker-
ten von Wohnungen fiir Haushalte, die sich nicht selber versorgen kénnen, bendtigen.
In diesem Zusammenhang sollte die Struktur dieses Wohnungsbestandes mit einem
Entwicklungskonzept neu georanet werden: im Interesse eines differenzierten Ange-
bots fir die unterschiedlichen Zielgruppen und weniger konzentriert an einzelnen
Standorten. Es lohnt in vieler Hinsicht, Obdachlosigkeit durch ein aktives soziales Ma-
nagement in der Wohnungsverwaltung und zunehmende soziale Arbeit im Einzelfall
maoglichst zu vermeiden.

Unabhéngig von Schwankungen am Wohnungsmarkt und Arbeitsmarkt entsprechend
der wirtschaftlichen Lage gibt es einen Grundbestand an Haushalten, die sich selber
auf dem Wohnungsmarkt nicht versorgen kdnnen. 9 Prozent der Haushalte beziehen
Transferzahlungen beim Wohnen, rund flinf Prozent der Ravensburger Haushalte be-
wohnen Wohnungen mit Belegungsbindungen bzw. solche, die in stddtischem Besitz
sind. Die Belegungsmdoglichkeiten werden weiter deutlich zurtickgehen. Einzelne
Stadtgebiete sind durch die Bestdnde und die Belegung der stadtischen Wohnungen
zu einseitig geprdgt. Die Potenziale einer sozialen Stabilisierung sind nicht ausge-
schopft. Mit einem Entwicklungskonzept kdnnten diese Bestdnde bedarfsgerecht neu
geordnet werden. Effektive Beratung und Hilfen zur Vermeidung von Mietschulden,
Uberschuldung generell und Wohnungsverlust, auch wenn das Leben in Chaos und
Ausweglosigkeit gerat, werden wichtiger.

Stadtische und geférderte Wohnungen mit Mietpreis- und Belegungsbindung -
Fortschreibung 2004 bis 2019 (zum 31.12.)
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Auswertung: Weeber+Partner; Daten: Stadt Ravensburg
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Besonders zukunftstauglich sind flexible Wohnformen, die sich fiir unterschiedliche
Lebenssituationen und die Veranderungen im Lebenszyklus eignen und ginstig fir
Kontakte und das Zusammenleben in der Nachbarschaft sind. Als Haustyp ist das klei-
ne Mehrfamilienhaus besonders anpassungsféhig, es bietet auch die gewiinschte U-
berschaubarkeit und Individualitat. Das Einfamilienhaus wird auch in Zukunft nachge-
fragt werden, die Geschosswohnungen in kleinteiliger Struktur und der Eigentums-
wohnungsmarkt haben aber eine wachsende Bedeutung.

Mit der wachsenden Mobilitat und den zunehmenden Unsicherheiten, welches Schicksal
das Leben mit sich bringt - auch mit der langen Altersphase - wéachst das BedUrfnis
nach Dauerhaftigkeit beim Wohnen. Zunehmend schauen die Haushalte bei ihren Ent-
scheidungen darauf, wie sich Lage, Haus und Wohnung auf lange Sicht auch fir die
Wechselhaftigkeit des Lebens eignen. So fragen sich junge Paare zum Beispiel, wie sie
mitihrer Wohnung zurecht kommen, wenn wider aller Erwartungen ein Partner abhan-
den kommt oder man zu Hause berufstatig sein mochte. Alt werdende Menschen (iber-
legen, wie sie bei einer eventuellen Gebrechlichkeit wohnen kdnnen oder wie es gehen
kann, wenn sie die alte Mutter oder den alten Vater zu Hause pflegen wollen.

Das Augenmerk und die Ideale richten sich nach wie vor vorrangig auf das Einfamili-
enhaus, aber im Marktgeschehen spielen die Eigentumswohnungen eine erhebliche
Rolle. Mehr als die Halfte der Eigentumswohnungen werden vermietet, sie tragen da-
mit erheblich auch zu einem differenzierten Mietwohnungsangebot bei - abgesehen
von Altersvorsorge, kleinteiliger Vermogensbildung usw.

Wohnungen, die in Deutschland (West) bei Umziigen in Mittelstddten bezogen
werden, nach Alter des Haushaltsvorstands

100 -

80 -

60 -

40 - 2
30

20 A 39
1 24 10 22
0 4
] o] o] o] Al o U = [
S o S o S o S o S o ~ 2 € v £
o N o ™ o ¥ o o © ) N =l
N ™ < o) © © s O s O
> O = O

mit und ohne Kinder unter 16 Jahren

e Auswertung:
80 Weeber+Partner;
60 1 Daten: Sozio-
40 4 6konomisches Panel
2005
10
16

20 -

0
20bis29 | 30bis39 | 40 bis49 20 bis 29 30 bis 39 | 40 bis 49

OHNE KIND MIT KIND

Eigentum, 1-2-Familienhaus Eigentum, Mehrfamilienhaus
M Miete, 1-2-Familienhaus M Miete, Mehrfamilienhaus



92

WOHNUNGSBERICHT RAVENSBURG

WEEBER--PARTNER





<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /All
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Warning
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJDFFile false
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /ColorConversionStrategy /LeaveColorUnchanged
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /SyntheticBoldness 1.00
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments false
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName (http://www.color.org)
  /PDFXTrapped /Unknown

  /Description <<
    /FRA <>
    /ENU (Use these settings to create PDF documents with higher image resolution for improved printing quality. The PDF documents can be opened with Acrobat and Reader 5.0 and later.)
    /JPN <FEFF3053306e8a2d5b9a306f30019ad889e350cf5ea6753b50cf3092542b308000200050004400460020658766f830924f5c62103059308b3068304d306b4f7f75283057307e30593002537052376642306e753b8cea3092670059279650306b4fdd306430533068304c3067304d307e305930023053306e8a2d5b9a30674f5c62103057305f00200050004400460020658766f8306f0020004100630072006f0062006100740020304a30883073002000520065006100640065007200200035002e003000204ee5964d30678868793a3067304d307e30593002>
    /DEU <>
    /PTB <>
    /DAN <>
    /NLD <>
    /ESP <>
    /SUO <>
    /ITA <>
    /NOR <>
    /SVE <>
  >>
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [595.000 842.000]
>> setpagedevice




