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1 Hintergrund und Aufgabenstellung

Der Gemeindeverband Mittleres Schussental ist ein Zusammenschluss der Gemeinden Baienfurt,
Baindt, Berg sowie der Stadte Ravensburg und Weingarten und liegt in Baden-W(rttemberg et-
was norddstlich des Bodensees. Insgesamt leben im Gemeindeverband rund 90.000 Menschen.

Der Gemeindeverband tbernimmt verschiedene Verwaltungsaufgaben der Mitgliedsgemeinden.
Zu den Kompetenzbereichen zahlt auch die Flachennutzungsplanung. Der aktuell rechtwirksame
Flachennutzungsplan stammt aus dem Jahr 1994 und umfasst sektorale Teilfortschreibungen zu
den Themen Gewerbe und Verkehr aus dem Jahr 2004. Da sich die Basisdaten, Rahmenbedin-
gungen und Zielsetzungen des Flachennutzungsplans seit dieser Zeit deutlich ver&ndert haben,
wird aktuell die Fortschreibung des Flachennutzungsplans vorbereitet. Weiterhin soll eine abge-
stimmte Wohnbauentwicklung im Verbandsraum als wesentlicher Baustein in die Fortschreibung
integriert werden.

Zur Vorbereitung der abgestimmten Wohnbauentwicklung und um Basisdaten, Rahmenbedin-
gungen und Ziele fur die Fortschreibung des Flachennutzungsplans zu eruieren, soll ein Wohn-
raumversorgungskonzept fir den Gemeindeverband Mittleres Schussental erstellt werden. Die
Darstellungsebene bilden die Stadte Ravensburg (gegliedert in Stadt, Eschach, Schmalegg, Tal-
dorf) und Weingarten sowie die drei Gemeinden Baienfurt, Baindt und Berg.

Der Gemeindeverband Mittleres Schussental hat GEWOS um ein Angebot zur Erstellung eines
Wohnraumversorgungskonzeptes gebeten. Dieser Aufforderung kommen wir hiermit gern nach.
Fur die Erstellung eines derartigen Konzeptes sind wir nicht nur durch die Kenntnisse des Immo-
bilienmarktes in Baden-Wirttemberg, dessen Entwicklung seit mehreren Jahren jahrlich aktuell
von GEWOS analysiert und prognostiziert wird, sowie die langjahrigen Erfahrungen in der Bera-
tung von Kommunen qualifiziert, sondern auch durch die ganz spezifischen und aktuellen Erfah-
rungen mit der Erstellung von Wohnungsmarktanalysen, -prognosen, und -konzepten.

In den vergangenen Jahren haben wir unter anderem das Stadtentwicklungskonzept Wohnen fir
die Stadt Nirnberg, das Handlungskonzept Wohnen fiir die Stadt Wiirzburg, das Wohnraumver-
sorgungskonzept fur den Landkreis Gief3en und Wohnraumbedarfsprognosen fir Heidelberg und
Schwetzingen erstellt. Derzeit in Bearbeitung befinden sich weiterhin die Fortschreibung des
Wohnraumversorgungskonzeptes fir Neumuinster sowie das Demografiegutachten fir den Land-
kreis Luneburg. Eine ausfihrliche Referenzliste sowie drei ausgewahlte Projektbeispiele kénnen
dem Kapitel 8 entnommen werden.
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2 Leistungsbild

Bei der Erstellung des Wohnraumversorgungskonzeptes kdnnen im Wesentlichen funf Leistungs-
bausteine abgegrenzt werden:

»  Zunachst erfolgt durch Auswertung von Sekundardaten sowie Interviews eine Analyse der
derzeitigen Nachfrage- und Angebotssituation sowie der bisherigen Entwicklung auf den
Wohnungsmarkten der finf Kommunen im Gemeindeverband Mittleres Schussental.

»  Im zweiten Baustein wird die zukiinftige Wohnungsnachfrage in den fiinf Kommunen prog-
nostiziert und eine Wohnraumbedarfsabschatzung bis zum Jahr 2040 erstellt.

»  Im dritten Baustein erfolgt — aufbauend auf der Haushaltsprognose und der Analyse der
Wohnungsmarktdaten — die Ableitung von Wohntrends. Es wird die zielgruppenspezifi-
sche Nachfrage dargestellt und eine Analyse zum preisglnstigen Wohnen durchgefiihrt.

»  Der vierte Baustein bildet den Abschluss und die Erstellung des Wohnraumversorgungs-
konzeptes auf Basis einer Gesamtbewertung des Wohnungsmarktes und der Erarbeitung
des Handlungskonzeptes.

»  Der flinfte Baustein beschreibt die Prozessbegleitung und Dokumentation der Ergebnisse.
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Baustein 5 - Prozessbegleitung
und Dokumentation

Analyse der Nachfrage Analyse des Angebots Auftaktgesprach
Vorhandene Gutachten
Sekundardatenanalyse

Inseratsauswertung
Datenabfrage Vermieter

Baustein 2 - Wohnraumbedarfsabschéatzung bis 2040

e
geprog Wohnungsbestandes
.

Wohnungsmarktbilanz bis 2040
Ermittlung des Neubaubedarfs

Baustein 1 — Situationsanalyse

Arbeitsgesprach

Arbeitskreis (Fachdialog)

Baustein 3 — Darstellung von Wohntrends

Analyse von Zielgruppen
Analyse zum preisguinstigen Wohnen

Baustein 4 — Wohnraumversorgungskonzept
Gesamtbewertung des Wohnungsmarktes

Jagabbesny wap 1w Bunwwinsqy apuajne]

Arbeitskreis (Workshop)

Ziele, Handlungsanséatze und Empfehlungen

Ergebnisprasentation

Ergebnisbericht
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3  Baustein 1 — Analyse der Nachfrage und des Angebots

3.1 Vorhandene Gutachten

Im Gemeindeverband Mittleres Schussental gibt es bereits verschiedene Gutachten und strate-
gische Planungen wie beispielsweise den Leitbildprozess Ravensburg, das Integrierte Stadte-
bauliche Entwicklungskonzept Weingarten oder auch das Biindnis fur bezahlbaren Wohnraum.
In einem ersten Schritt werden diese und ggfs. weitere vorhandene Gutachten und strategische
Papiere von GEWOS gesichtet, um die bestehenden Leitlinien fur die zukinftige Entwicklung bei
der Erstellung des Wohnraumversorgungskonzeptes zu berticksichtigen.

3.2 Sekundardatenanalyse und Inseratsauswertung

Im nachsten Schritt wird GEWOS auf Basis von Sekundardaten die Rahmenbedingungen und
die Wohnungsmarktsituation betrachten. Weiterhin ist die wirtschaftliche Situation eine wichtige
Grundlage zur Bewertung der Wohnungsmarktentwicklung. GEWOS wird die Situation in Bezug
auf die vorhandenen Wirtschaftszweige, die Beschaftigungssituation und die Kaufkraft analysie-
ren. Darlber hinaus werden Pendlerverflechtungen mit dem Umland betrachtet und die sich da-
raus ergebenden Chancen und Risiken aufgezeigt.

Der zweite Bestandteil ist die Darstellung der qualitativen und quantitativen Wohnungsnachfrage.
Sie enthalt eine Analyse der Einwohnerentwicklung gegliedert in natiirliche Bevolkerungsentwick-
lung und Wanderungsbewegungen. Entscheidend fiur die Wohnungsnachfrage ist nicht die Zahl
der Einwohner, sondern die Zahl der Haushalte und deren Struktur. Diese wird ebenso analysiert
wie die Sozialstruktur in den Kommunen des Gemeindeverbandes Mittleres Schussental.

Ferner werden die Wohnungs- und Baualtersstruktur, die Leerstande, die Eigentimerstruktur,
Wohnnutzung und die Neubautétigkeit analysiert. Zusatzlich ist bei Zulieferung durch die Kom-
munen eine Betrachtung der Bindungsauslaufe und damit der sozialen Wohnraumversorgung
sinnvoll. GEWOS greift dafiir unter anderem auf die Ergebnisse der amtlichen Statistik und des
Zensus 2011 sowie ergadnzend auf Daten der Kommunen zuriick. Die aktuelle Miet- und Kauf-
preissituation sowie deren Entwicklung wird anhand der Daten des Portals ImmobilienScout24
abgebildet. GEWOS wird die Inserate von ImmobilienScout24 fur die Kommunen des Gemeinde-
verbandes auswerten. Die Darstellung erfolgt fur die Segmente Miet- und Eigentumswohnungen
sowie fur Einfamilienh@user.
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Erganzend zu den statistischen Analysen gewinnt GEWOS weitere qualitative Informationen aus
Vertiefungsgesprachen mit lokalen Experten. Die Besonderheiten der unterschiedlichen Woh-
nungsteilmarkte in den Kommunen (raumlich wie auch zielgruppenspezifisch) werden dabei her-
ausgearbeitet. Neben Vertretern der Stadte und Gemeinden werden unter anderem Vertreter von
Wohnungsunternehmen und Makler befragt. Auch Eigentimer- und Mietervereinigungen (u. a.
Haus und Grund, Mieterverein) sowie Sozialtrager bieten sich fir Expertengesprache an. Wir
werden im Rahmen der Erstellung des Wohnraumversorgungskonzeptes bis zu vierzehn Vertie-
fungsinterviews fihren.

Eine wichtige Informationsquelle fur die kleinrAumige Struktur des Wohnungsmarktes stellen dar-
Uber hinaus die Bestandsdaten der Vermieter dar. Im Rahmen der Datenabfrage werden insbe-
sondere folgende Informationen zum Wohnungsbestand erhoben:

»  Wohnungsgrof3e in Quadratmetern und Anzahl der Zimmer

»  Baujahr

»  HOhe der Nettokaltmiete und der Nebenkosten

»  Angaben zu Mietpreis- und Belegungsbindungen mit Bindungsende

»  Sanierungsstand

»  Energetischer Zustand

»  Barrieren/Barrierefreiheit

»  Leerstand/Fluktuation
Die Informationen von Eigentimern gréRerer Bestande werden iber eine Datenbankabfrage bei
den Vermietern (bspw. Bau- und Sparverein Ravensburg, Siedlungswerk) erhoben. Um dariber
hinaus Informationen tGber Wohnungen in Besitz von kleineren Eigentiimern zu erhalten, wird
GEWOS Kontakt zu den moglichen Wohnungsverwaltungen aufnehmen. Wenn maéglich, erfolgt

bei den Wohnungsverwaltern ebenfalls eine Datenbankabfrage. Im Ergebnis kénnen zum Woh-
nungsbestand belastbare Aussagen getroffen werden.
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4 Baustein 2 — Wohnraumbedarfsabschatzung

Den zweiten Leistungsbaustein bildet die Wohnraumbedarfsabschéatzung, die eine Bevdlkerungs-
und Haushaltsprognose sowie eine Wohnungsmarktbilanz umfasst. Die Wohnraumbedarfsab-
schatzung wird auf Ebene der Stadt Ravensburg fur vier Teilriume (Stadt, Eschach, Schalegg,
Taldorf), fur die Stadt Weingarten sowie die drei Gemeinden Baienfurt, Baindt und Berg berech-
net. Optimal wére die Berechnung der Prognosen auf Basis der Einwohnerdaten der Kommunen.
Fur die Stadt Ravensburg ist die Lieferung von kleinrdumigen Daten zu Einwohnern, Wanderun-
gen und Geburten notwendig. Wir gehen davon aus, dass die Daten durch die Stadt kostenneutral
zur Verflgung gestellt werden.

Zunachst wird GEWOS, unter kritischer Wiirdigung bestehender Prognosen, eine eigene Bevol-
kerungsprognose flr die acht Teilrdume bis zum Jahr 2040 berechnen. Fir die Prognose greifen
wir auf die Gro3e der wohnungsmarktrelevanten Bevolkerung zurtick. Das bedeutet, dass nur die
Einwohner berlcksichtigt werden, die tatsachlich Wohnungen nachfragen. Hierflr wird zusatzlich
zu den Einwohnern mit Hauptwohnsitz auch die relevante Nebenwohnsitzbevolkerung einbezo-
gen.

Prognose der Geburten

GEWOS wird auf Ebene der Gemeinden, Stadte und Teilraume die gemeindespezifische Gebur-
tenziffer (Zahl der Geburten pro 1.000 Frauen) berechnen. Die altersspezifische Geburtenziffer
geht in die Bevdlkerungsprognose ein.

Prognose der Sterbefalle

Die Ermittlung von alters- und geschlechtsspezifischen Sterbeziffern erfolgt anhand der Sterbe-
tafel. Da es regional deutliche Unterschiede der Sterblichkeit gibt (die regionale Mortalitat steigt
tendenziell mit der Arbeitslosenquote und sinkt mit héherem Durchschnittseinkommen), wird GE-
WOS ggf. eine Anpassungsquote berechnen. Auf Basis der Zahlen des Statistischen Bundesam-
tes (Generationensterbetafeln flr Deutschland) wird auch die durchschnittliche Steigerung der
jahrlichen Lebenserwartung bericksichtigt.

Prognose der Wanderungen

Wahrend der Faktor der natirlichen Bevolkerungsentwicklung relativ gleichférmig ist, weist der
Wanderungssaldo — als zweite Komponente der Bevdlkerungsentwicklung — starke regionale Dif-
ferenzierungen auf. Die Prognose der Wanderungsbewegungen ist von grol3er Bedeutung fur die
Bevdlkerungsentwicklung insgesamt. Dementsprechend erfordert dieser Arbeitsschritt ein hohes
Maf3 an Erfahrung und methodischen Kenntnissen.
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Die Basis der Prognose der Wanderungsbewegungen bilden die Fort- und Zuziige, differenziert
nach Alter und Geschlecht sowie nach Herkunfts- bzw. Zielort. Das heilt, fir jede Altersgruppe
werden die Fortzugs-/Zuzugspotenziale separat berechnet bzw. gesonderte Anpassungsfaktoren
ermittelt. Sofern in den letzten Jahren ,Sondereffekte” zu beobachten sind (zum Beispiel: Flicht-
linge), wird GEWOS die Wanderungsbewegungen bereinigen bzw. anpassen.

4.2

Aus der Bevolkerungsentwicklung kann allein noch nicht auf die Wohnungsnachfrage geschlos-
sen werden, weil die Nachfrage nicht von Personen, sondern von Haushalten gebildet wird. GE-
WOS wird daher eine Haushaltsprognose fir die Kommunen und Teilrdume bis zum Jahr 2040
erarbeiten. Um den tatséachlichen Marktprozessen Rechnung zu tragen, wird die Prognose auf
Basis der wohnungsmarktrelevanten Haushalte erstellt. Dazu wird die prognostizierte Gesamt-
zahl der Haushalte von GEWOS um nicht wohnungsmarktrelevante Haushalte und Personen be-
reinigt. Neben den aktuellen Einwohnerzahlen wird berticksichtigt, dass ein Teil der wohnungs-
marktrelevanten Haushalte einen Zweitwohnsitz bzw. eine Zweitwohnung unterhélt. Insgesamt
wird durch diese Vorgehensweise ausgeschlossen, dass durch die Verwendung unbereinigter
Haushalts- und Bevolkerungszahlen ein falsches Bild vermittelt wird, das zu Fehlschliissen tber
die Marktlage fuhren kann. Durch das von GEWOS verwendete Verfahren sind genaue und ver-
lassliche Prognoseergebnisse moglich. Die Prognose der Haushalte erfolgt differenziert nach
Haushaltsgré3e (Ein-, Zwei- und Mehrpersonenhaushalte) und Alter des Haushaltsvorstandes.

Auf Basis der Haushaltsgenerierung und -prognose kann GEWOS detaillierte Aussagen zu der
Belegungsdichte (Personen pro Haushalt) in den einzelnen Kommunen und Teilrdumen tatigen.
Zur Validierung und zum Vergleich greift GEWOS gern auf die im Gemeindeverband gebrauchli-
che Belegungsdichte zuriick. Einerseits ist eine Verzahnung der Informationen und andererseits
eine Uberpriifung der vor Ort angenommenen Belegungsdichten denkbar.

Zur Ermittlung der derzeitigen Angebotssituation in den Kommunen und Teilrdumen des Gemein-
deverbandes wird GEWOS den heutigen Wohnungsbestand auf Basis des Zensus sowie der
jungsten Fertigstellungszahlen beziehungsweise der Daten der amtlichen Statistik abschatzen.
In einem weiteren Schritt wird der Wohnungsbestand bis zum Jahr 2040 fortgeschrieben. Dabei
werden insbesondere die kinftig zu erwartenden Wohnungsabgange (nicht marktfahige Woh-
nungsbestande) bertcksichtigt. Um den kinftigen Handlungsbedarf scharfer herausarbeiten zu
kénnen, werden die Fertigstellungen neuer Wohneinheiten nicht fortgeschrieben. Damit kommt
es in der Bestandsfortschreibung zu einer Reduzierung des Wohnungsangebotes durch Abbruch,
Wohnraumzusammenlegung und Umnutzung. Die Berechnung der Wohnungsabgéange erfolgt

GEWOS Institut fur Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 8

Angebot ,Wohnraumversorgungskonzept Mittleres Schussental”

www.gewos.de



1
"GEWOS

Beratung. Planung. Forschung.

auf Basis von gebaudespezifischen Abgangsquoten, die anhand der Vertiefungsgesprache veri-
fiziert werden.

Fur die Betrachtung der Teilrdume der Stadt Ravensburg ist GEWOS hierbei erneut auf die Zu-
lieferung der Daten durch den Auftraggeber bzw. die Kommune angewiesen. Wir gehen davon
aus, dass diese Informationen ebenfalls kostenneutral zur Verfligung gestellt werden.

4.4 Wohnungsmarktbilanz

Aus der Gegenuberstellung von Wohnungsbestand und Nachfrage erfolgt die Wohnungsmarkt-
bilanzierung bis zum Jahr 2040. Grundlage hierfiir sind die Ergebnisse der Bevolkerungs- und
der darauf basierenden Haushaltsprognosen sowie die Bestandsfortschreibungen fir die einzel-
nen Kommunen und Teilraume. Als Ergebnis wird der Wohnungsbaubedarf fir das Basisjahr und
die Jahre 2020, 2025, 2030, 2035 und 2040 differenziert nach Ein- und Zweifamilien- sowie Mehr-
familienhausern abgeschatzt.

Sofern fur die Stadt Ravensburg keine kleinrAumigen Daten zu den Wohnungsbestanden zur
Verfiigung gestellt werden kdnnen, ist lediglich die Erstellung der Bevdlkerungsprognose auf
kleinraumiger Ebene darstellbar. Eine Berechnung der Haushaltsprognose und Wohnungsmarkt-
bilanz fur die vier Stadtbereiche ware nicht mdglich. Fir die Gesamtstadt konnte mit Hilfe der
Daten der amtlichen Statistik erganzend eine Wohnungsmarktbilanz erstellt werden.
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5 Baustein 3 — Darstellung von Wohntrends

5.1 Zielgruppenanalyse

Fur die Darstellung von Wohntrends und Ableitung der qualitativen Aspekte der Wohnungsnach-
frage greift GEWOS zunachst auf die Bevoélkerungs- und Haushaltsprognose zurlck. In dem
Prognosemodell von GEWOS ist neben der Haushaltsgenerierung auch die Ermittlung von Ziel-
gruppen hinterlegt. Die aktuelle und zuklnftige Nachfrage von Singlehaushalten, Familien und
Seniorenhaushalten kann mit unserem Modell detailliert herausgearbeitet werden. Da neben den
Informationen zu den HaushaltsgréRen — die in der Haushaltsprognose abgeleitet werden — eben-
falls die Informationen zu spezifischen Zielgruppen vorliegen, kann von GEWOS eine spezifische
Einschatzung zu den Wohnformen und Wohnflachenbedarfen erfolgen.

5.2 Analyse zum preisgunstigen Wohnen

In einem weiteren Schritt werden zur Ableitung von Wohntrends das Angebot an und die Nach-
frage nach preisglinstigen Wohnungsbestanden in den Kommunen und — sofern kleinraumige
Daten zur Verfigung stehen — in den Teilraumen des Gemeindeverbandes analysiert. Auf Basis
dieser quantitativen Abschéatzung kénnen abschlieRend Hinweise zur Aktivierung und Schaffung
von preisglinstigem Wohnraum abgeleitet werden. Die einzelnen Schritte der Analyse zum preis-
gunstigen Wohnen werden im Folgenden kurz beschrieben.

Quantitative Erfassung der Nachfrage

Voraussetzung ist zunachst die Erfassung der Nachfrage im unteren Mietpreissegment. Als ers-
ten Schritt zur Feststellung der Nachfrage ist eine Definition und Abgrenzung der Teilgruppe not-
wendig. Daran anschlie3end kann eine Quantifizierung erfolgen.

Wir schlagen vor diese Gruppe Uber spezifische Einkommensgrenzen zu quantifizieren. Sinnvoll
erscheint eine Nutzung der Einkommensgrenzen des Forderprogramms Wohnungsbau Baden-
Wirttemberg 2017. Die endgliltige Definition zur Abgrenzung der Nachfragegruppen wird GE-
WOS im Rahmen des Auftaktgespraches mit dem Auftraggeber abstimmen. In der weiteren Ana-
lyse wird GEWOS die Anzahl der Haushalte erfassen, die laut Definition einen Bedarf im unterem
Preissegment haben. Grundlage fur die Abgrenzung missen einkommensbezogene Daten bil-
den. Wir schlagen vor, eine Ableitung auf Basis von gewichteten und auf die ortliche Situation
angepassten Mikrozensusergebnissen vorzunehmen.

Quantitative Erfassung des Wohnungsangebotes
Im Anschluss an die Erfassung der Haushalte, die auf Wohnraum im unteren Segment angewie-
sen sind, wird das entsprechende Wohnungsangebot in den zu analysierenden Kommunen und

GEWOS Institut fur Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 10

Angebot ,Wohnraumversorgungskonzept Mittleres Schussental”

www.gewos.de



1
"GEWOS

Beratung. Planung. Forschung.

gdfs. Teilrdumen ermittelt. Daflr ist in einem ersten Schritt eine Abgrenzung des unteren Woh-
nungsangebotes notwendig. Analog zur Nachfrageseite schlagt GEWOS auch fur die Analyse
des Angebotes die Nutzung der Mietobergrenzen laut dem Foérderprogramm Wohnungsbau Ba-
den-Wiurttemberg 2017 vor. Nach Beratung mit dem Auftraggeber erfolgt die endgultige Wahl der
Berechnungsmethodik. Als Datengrundlage fur die Erfassung des Wohnungsangebotes wird GE-
WOS auf die Inseratsauswertung und die Daten der Vermieter zurtickgreifen.

Bilanzierung der Preissegmente

Abschlielend wird eine Bilanzierung von Bestand und Bedarf im unteren Preissegment vorge-
nommen. Im Ergebnis kénnen so fundierte Aussagen zum aktuellen Bedarf im unteren Preisseg-
ment differenziert nach Haushalts- und Wohnungsgré3e getroffen werden.

Beispiel Bilanz preisgunstiger Wohnraum — Stadt Cloppenburg

Einkommens-  Mietober- Wohnungs- rgiaSChqui%e e Angebot Bilanz
grenzen grenze gréRen P gNE 9 preisgiinstig
1 PHH 17.000 € 280,00 € bis 50 m2 270 90 -180
2 PHH 23.000 € 336,00 € bis 60 m?2 120 50 -70
3 PHH 29.000€ 420,00€ bis 75 m? 50 70 20
4+ PHH 38.000€+ 504,00+€ iiber 75 m? 60 170 A0
Insgesamt 500 380 -120

Quelle: Wohnraumversorgungskonzept Stadt Cloppenburg
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6 Baustein 4 — Wohnraumversorgungskonzept

Zum Abschluss erfolgt eine Gesamtbewertung des Wohnungsmarktes der der Stadt Ravensburg
mit den vier Teilrdumen, der Stadt Weingarten sowie der Gemeinden Baienfurt, Baindt und Berg.
Durch eine Querauswertung samtlicher Ergebnisse werden mogliche Handlungsfelder identifi-
ziert und ein Ausblick auf die Entwicklung des Wohnungsmarktes gegeben. Auf dieser Basis er-
folgt die Ausarbeitung eines Konzeptes zur Steuerung der Wohnungsmarktentwicklung. Aufbau-
end auf den aus den Analysen abgeleiteten Handlungsbedarfen werden Handlungsfelder und
Ziele in Bezug auf die zukinftige Wohnungsmarktentwicklung formuliert und konkrete Empfeh-
lungen und erste MaBhahmen abgeleitet.
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[/ Baustein 5 — Prozessbegleitung und Dokumentation

Arbeitsgespréache

Im Rahmen des Prozesses sind von GEWOS — neben der laufenden Abstimmung per Telefon
und E-Mail — zwei Abstimmungsgesprache mit dem Auftraggeber und Vertretern der Kommunen
vorgesehen. Zunachst erfolgt ein Auftaktgesprach vor bzw. zu Beginn des Bausteins 1. Dieses
dient der Abstimmung der Vorgehensweise und des Zeitplans sowie der Erlauterung des Daten-
bedarfs. Das zweite Arbeitsgesprach ist nach Abschluss des Analysebausteins zur Besprechung
der ersten Ergebnisse und Vorbesprechung der Prognose und Analyse der Wohntrends vorge-
sehen.

Arbeitskreis

Neben den internen Arbeitsgesprachen ist die Begleitung der Konzepterstellung durch einen Ar-
beitskreis vorgesehen. Unsere praktische Erfahrung zeigt, dass die Akzeptanz und damit auch
Umsetzbarkeit von Konzepten durch eine Einbindung der lokalen (Wohnungsmarkt-)Akteure
deutlich erhdht werden kann. Fir die Einrichtung des Arbeitskreises wird der Teilnehmerkreis der
Arbeitsgesprache beispielsweise durch Bautrdger, Wohnungsunternehmen sowie Trager der
Wohlfahrtspflege erweitert. Wir schlagen vor, die Teilnehmer des bereits initiierten Bundnisses
fur bezahlbaren Wohnraum fiir den Arbeitskreis auszuwéhlen, bei Bedarf kann und soll der Kreis
aber um weitere Wohnungsmarktakteure ergénzt werden.

Die erste Sitzung des Arbeitskreises ist als Fachdialog geplant und erfolgt nach Abschluss der
Berechnung der Wohnraumbedarfsabschéatzung. Zusatzlich zur Vorstellung der Ergebnisse soll
bereits tGber Wohntrends und spezifische Zielgruppen diskutiert werden. Diese Sitzung ist mit
einer Dauer von zwei Stunden angesetzt. Die zweite Sitzung des Arbeitskreises ist als Workshop
konzipiert und soll nach Ableitung der Wohntrends zur Einschéatzung der konkreten Wohnraum-
bedarfsabschéatzung sowie Diskussion der Ziele, Empfehlungen und Handlungsansétze dienen.
Der Workshop ist als etwa dreistlindige Veranstaltung geplant.

Ergebnisprasentation

Nach Fertigstellung des Konzeptes ist weiterhin die Prasentation der Ergebnisse in einem vom
Auftraggeber zu bestimmendem Gremium vorgesehen. Es kann sinnvoll sein, eine Ergebnispra-
sentation vor einem politischen Gremium abzuhalten. Alternativ ist auch eine 6ffentliche Prasen-
tation der Ergebnisse denkbar. Die Wahl eines geeigneten Gremiums erfolgt in Abstimmung mit
dem Auftraggeber. Fur die Ergebnisprasentation wird eine Dauer von bis zu zwei Stunden vorge-
sehen.
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Es wird davon ausgegangen, dass der Auftraggeber die Organisation geeigneter Raumlichkeiten
fur die Veranstaltungen tbernimmt und diese kostenneutral zur Verfugung stellt. Die Einladung
der Teilnehmer erfolgt jeweils durch den Auftraggeber.

Eine grobe Terminierung der Gesprache und der Prasentation ist dem Zeitplan in Kapitel 8 zu
entnehmen.

GEWOS wird die Ergebnisse des Wohnraumversorgungskonzeptes in einem kompakten Endbe-
richt aufbereiten. Die Anregungen und Ergebnisse der Vertiefungsinterviews sowie der einzelnen
Arbeitsgruppen- und -kreissitzungen werden in das Konzept integriert. Der Endbericht wird an-
schaulich und allgemein verstandlich erstellt. Mittels Grafiken und Abbildungen werden die Daten
visualisiert und in textlich komprimierter Form bewertet. Der Bericht wird dem Auftraggeber ge-
druckt sowie als druckfahige Datei im pdf-Format zur Verfligung gestellt.
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8 Zeitbedarf und Honorar

Mit der Erstellung des Wohnraumversorgungskonzeptes fir den Gemeindeverband Mittleres
Schussental kann unmittelbar nach Auftragserteilung begonnen werden. Der Projektstart ist ent-
sprechend der Ausschreibung fur April 2018 geplant. Fir eine zligige Bearbeitung geht GEWOS
davon aus, dass die fUr die benétigten Daten kurz nach der Beauftragung durch die Kommunen
bereitgestellt werden. Wir gehen von einer Bearbeitungszeit von rund acht Monaten bis Ende des

Jahres 2018 aus.

Baustein 1 Situationsanalyse
Vorhandene Gutachten

Analyse des Angebots (Sekundardaten)

Analyse der Nachfrage (Sekundéardaten)

Vertiefungsinterviews telefonisch

Inseratsauswertung

Datenabfrage Vermieter
Baustein 2 Wohnraumbedarfsabschéatzung
Nachfrageprognose (Bevolkerung)

S
)
!
=
[}
&
o
[}
n

November
Dezember

Nachfrageprognose (Haushalte)

Fortschreibung Wohnungsbestand

Wohnungsmarktbilanz 2040
Baustein 3 Darstellung von Wohntrends
Analyse von Zielgruppen

Analyse zum preisgiinstigen Wohnen
Baustein 4 Wohnraumversorgungskonzept
Gesamtbewertung

Ziele, Handlungsanséatze und Empfehlungen
Baustein 5 Prozessbegleitung und Dokumen
Auftaktgespréach

Arbeitsgesprach

tation

Arbeitskreis (Fachdialog)

Arbeitskreis (Workshop)

Ergebnisprasentation

Ergebnisbericht
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GEWOS bietet die Erstellung des Wohnraumversorgungskonzeptes fir den Gemeindeverband
Mittleres Schussental zu folgendem Festpreis an:

49.560 Euro, zzgl. MwSt., zurzeit 19 %

Zusatzliche Vor-Ort-Termine bietet GEWOS zu folgenden Festpreisen an:

Option: Arbeitsgesprach (pro Sitzung) 1.600 Euro (netto)
Option: Arbeitskreis (pro Sitzung) 2.850 Euro (netto)
Option: Ergebnisprasentation (pro Sitzung) 1.900 Euro (netto)

In den Preisen sind sdmtliche Sach-, Reise- und Nebenkosten enthalten. Die Preise verstehen
sich zuzuglich der Mehrwertsteuer, derzeit 19 %. GEWOS geht davon aus, dass der Auftraggeber
erforderliche Materialien sowie die Raumlichkeiten fur die Veranstaltungen kostenfrei zur Verfu-
gung stellt.

Wir schlagen folgenden Zahlungsmodus vor:
» 40 % nach Auftragserteilung
» 30 % nach dem zweiten Arbeitskreis
» 30 % nach Abgabe des Endberichtes

Dieses Angebot wurde exklusiv fur den Gemeindeverband Mittleres Schussental erstellt. Eine
Weitergabe an Dritte bedarf der Zustimmung von GEWOS.

Hamburg, den 27.02.2018
LB 81
Copyright by GEWOS 2018

GEWOS
Institut fur Stadt-, Regional-
und Wohnforschung GmbH

Hamburg - Berlin

Carolin Wandzik Daniel Hofmann
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9 Projektteam

Fur die Erarbeitung des Wohnraumversorgungskonzeptes fir den Bereich des Gemeindever-
bandes Mittleres Schussental stellt GEWOS ein erfahrenes Projektteam mit der Projektberatung
durch die Geschaftsfuhrerin Carolin Wandzik zusammen. Das Projekt wird Federfiihrend von
Dr. Flemming Giesel als Projektleiter und mit Unterstiitzung durch Fabian Maal? als stellvertre-
tenden Projektleiter bearbeitet. Damit stehen dem Auftraggeber sowohl Kompetenzen im Be-
reich der Analyse und Bestandsaufnahme, der Prognose, der Konzeptentwicklung sowie der
Moderation und Kommunikation zur Verfigung. Auf den folgenden Seiten stellen wir Ihnen das

Projektteam genauer vor.

Projektteam

Projektleitung
Dr. Flemming Giesel
Diplom-Geograf

* Vor-Ort-Termine

* Wohnraum-
bedarfsabschatzung

* Ziele, Handlungsansatze
und Empfehlungen

Projektberatung
Carolin Wandzik

Geschaftsfuhrerin

¢ Unterstltzung im
laufenden Projekt

e Ziele, Handlungsansatze
und Empfehlungen

Stellv. Projektleitung
Fabian MaaRR
Diplom-Geograf

e Situationsanalyse

* Darstellung von
Wohntrends

e Gesamtbewertung

e Unterstltzung bei den
Arbeitskreisen
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Dr. Flemming Giesel

Personliche Daten

Hochschulabschlisse

2001 - 2008

2015

Name Dr. Flemming Giesel
Anschrift GEWOS GmbH

Drehbahn 7, 20354 Hamburg

E-Mail flemming.giesel@gewos.de

Studium der Geographie mit den Nebenfachern Soziologie
und Ethnologie an der Universitat Hamburg

Abschluss des Studiums als Diplom-Geograph

Promotion an der Universitat Hamburg (Dr. rer. nat)

Berufliche Stationen und Tatigkeiten

Seit Marz 2017

2011 bis 2017

2008 bis 2010

GEWOS GmbH, Berater
Schwerpunkt: Moderationen, Datenanalysen, Prognosen

Institut fur Verkehrsforschung im Deutschen Zentrum fir
Luft- und Raumfahrt e.V. (DLR) Berlin, wissenschaftlicher

Mitarbeiter

Institut fur Geographie der Universitat Hamburg, wissen-
schaftlicher Mitarbeiter
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Projekterfahrungen
In Bearbeitung

in Bearbeitung

in Bearbeitung
2015-2017

2017

2017

2016/2017
2016/2017
2016

2013-2016

2012-2015

2013

2010-2013

seit 2013 (Auswabhl)

Demografiegutachten Landkreis Liineburg (Projektleitung)
Fortschreibung des Stadtumbaustrategiekonzeptes Cottbus 2030/35
Fortschreibung Wohnungsmarktkonzept Neumuinster
Wohnungsmarktkonzept F6hr und Amrum

Problem- und Potenzialanalyse Hamburg Rahlstedt-Ost

Machbarkeitsstudie zur Erweiterung des Hauses der Jugend Tegelsbarg
in Hamburg

Wohnraumversorgungskonzept fir den Landkreis Cloppenburg
Wohnungsmarktkonzept Meldorf

Changing mobility patterns of the senior generation (Auftraggeber: Insti-
tute for Mobility Research)

Steering towards Green and Perpeptive Mobility of the Future
(Auftraggeber: European Commission)

Wirkung von E-Car Sharing Systemen auf Mobilitdt und Umwelt in urba-
nen Raumen (Auftraggeber: Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz,
Bau und Reaktorsicherheit)

Investitionsvoruntersuchung zu Verkehrsinformationen im StralRenver-
kehr (Auftraggeber: Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt
Berlin)

Verkehrsentwicklung und Umwelt (Auftraggeber: Deutsches Zentrum fiir
Luft- und Raumfahrt e.V.)
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Fabian Maal}

Persdnliche Daten

Hochschulabschluss

2003-2013

Name Fabian Maal3
Anschrift GEWOS GmbH
Drehbahn 7, 20354 Hamburg

E-Mail fabian.maass@gewos.de

Studium der Geografie mit den Nebenfachern
Offentliches Bauplanungsrecht und Offentliches Verwal-
tungsrecht an der Christian-Albrechts-Universitét, Kiel

Abschluss des Studiums als Diplom-Geograf

Berufliche Stationen und Tatigkeiten

Seit Dezember 2016

2014 bis 2016

GEWOS GmbH, Berater
Schwerpunkt: Wohnungsmarktprognosen, Haushalts- und
Wohnstilbefragungen, Experteninterviews

GEWOS GmbH, freier Mitarbeiter
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Projekterfahrungen seit 2014 (Auswabhl)

in Berabeitung
In Bearbeitung
2017

2017
2017
2017
2015-2017
2016/2017
2016/2017
2016/2017
2016/2017
2016
2016
2016
2016
2015
2015

2015
2015

2015
2015

2015

2015
2014
2014
2014

Wohnungsmarktanalyse und -prognose fir die Stadt Springe
Demografiegutachten Landkreis Lineburg

Untersuchung der Sickereffekte und Monitoring des Wohnungsneubaus
auf dem Wohnungsmarkt fir die Stadt Konstanz (Projektleitung)
Machbarkeitsstudie Bailey Park und Wohnungsmarktprognose Hameln
Potenzialanalyse fir die Pioneer-Kaserne in der Stadt Hanau
Wohnungsmarktanalyse fiir die Stadt Iltzehoe

Wohnungsmarktkonzept fur die Stadt Speyer (Projektleitung)
Wohnraumversorgungskonzept fiir die Stadt Papenburg
Wohnungsmarktkonzept fir den Ortskern Neukirchen in Neukirchen-Viuyn
Wohnraumversorgungskonzept fur die Stadt Langenhagen
Wohnraumentwicklungsprojekt fiir die Stadt Meldorf

Neuburgerbefragung fir die Stadt Bad Homburg
Wohnraumversorgungskonzept fir den Landkreis Peine
Wohnraumversorgungskonzept fur den Landkreis Hameln-Pyrmont
Wohnungsmarktanalyse fir den Landkreis Luneburg

Handlungskonzept Wohnen fiir die Stadt Bad Homburg

Gutachten zum Stadtentwicklungskonzept Wohnen im Jahr 2015 in Nurn-
berg

Stadtentwicklungskonzept Wohnen fiir die Stadt Celle

Aktualisierung und Fortschreibung der Wohnungsmarktprognose bis 2030
fur die Hansestadt Bremen

Wohnungsmarktuntersuchung Quartiersentwicklungskonzept in Altena
Standortgutachten fur das Quartier Hildesheimer Wald fiir den Beamten-
Wohnungs-Verein zu Hildesheim eG

Soziales Wohnraumversorgungs- und Wohnraumentwicklungskonzept fur
die Stadt Emden

Handlungskonzept Wohnen fur die Stadt Wiirzburg

Zukunftskonzept Daseinsvorsorge Wilster und Wilstermarsch
Zukunftskonzept Daseinsvorsorge Hohenwestedt und Umland
Zukunftskonzept Daseinsvorsorge Glickstadt und Umland
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Carolin Wandzik

Personliche Daten

Hochschulabschluss

1995 - 2001

Name Carolin Wandzik
Anschrift GEWOS GmbH
Drehbahn 7, 20354 Hamburg

E-Mail carolin.wandzik@gewos.de

Studium Diplom Geographie an der Universitat Osnabriick,
Abschluss als Diplom-Geographin

Berufliche Stationen und Tatigkeiten

Seit Marz 2017

Oktober 2013 bis
Februar 2017

Oktober 2007 bis
September 2013

November 2005 bis
September 2007

Februar 2002 bis
Oktober 2007

September 1998 bis
September 2001

GEWOS GmbH, Geschaftsfihrerin

BIG Stadtebau GmbH, Leitung Akquisition und Produktent-
wicklung, Projektleitung Vorbereitende Untersuchungen und
Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzepte

GEWOS GmbH, Prokuristin

GEWOS GmbH, Beraterin, Schwerpunkte: Wohnungsmarkt-
und Stadtentwicklungskonzepte, Prozesssteuerung und Mo-
deration

Technische Universitat Dresden, Institut fir Geographie,
Wissenschaftliche Mitarbeiterin

Institut fur Landes- und Stadtentwicklungsforschung und
Bauwesen Nordrhein-Westfalen, freie Mitarbeiterin
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Projekterfahrungen GEWOS ab 2017

In Bearbeitung
In Bearbeitung
In Bearbeitung
2015-2017
2017

2017

Strategieentwicklung bezahlbares Wohnen Hanau (Projektleitung)
Bundnis fur bezahlbares Wohnen Géttingen (Projektleitung)
Fortschreibung Wohnraumversorgungskonzept Neumiinster
Wohnungsmarktkonzept F6hr und Amrum (Projektleitung)
Wohnraumversorgungskonzept fur die Stadt Papenburg (Projektleitung)
Wohnraumversorgungskonzept fir den Landkreis GieRen

Projekterfahrungen BIG Stadtebau 2013 bis 2017 (Auswabhl)

2016-2017

2015-2017

2015-2016

2015-2016

2015

Vorbereitende Untersuchung ,Altstadt inklusive Integriertes Entwicklungs-
konzept Hansestadt Libeck (Projektleitung)

Vorbereitende Untersuchung ,Ortszentrum® inklusive Integriertes Entwick-
lungskonzept Gemeinde Flintbek (Projektmitarbeit)

Vorbereitende Untersuchung ,Innenstadt® inklusive Integriertes Entwick-
lungskonzept Stadt Itzehoe (Projektleitung)

Vorbereitende Untersuchung ,Ortskern Stift* inklusive Integriertes Entwick-
lungskonzept Gemeinde Altenholz (Projektleitung)

LK Mecklenburgische Seenplatte Konzeptentwicklung Kunst-Genuss-Stati-
onen (Projektmitarbeit)

Projekterfahrungen GEWOS 2010 bis 2013 (Auswahl)

2012-2014
2012-2014
2012-2013
2012-2013
2010-2013
2011-2012
2011-2012
2011-2012

2011-2012

2010-2012

Mitgliedschaften

Zukunftskonzept Daseinsvorsorge Neustadt i. H.

Zukunftskonzept Daseinsvorsorge Ratzeburg

Fortschreibung Wohnungsmarktkonzept Kiel (Projektleitung)

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Delmenhorst (Projektleitung)
Forschungsbegleitung zum Projekt Kommunale Wohnberatungsstellen in
Schleswig-Holstein im Auftrag des Innenministeriums Schleswig-Holstein
(Projektleitung)

Wohnungsmarktkonzept fur die Hansestadt Libeck im Auftrag der Stadt
Libeck (Projektleitung)

Wohnungsmarktkonzept fur die Stadt Brunsbiittel im Auftrag der Stadt
Brunsbittel (Projektleitung)

Wohnungsmarktkonzept fur die Stadt Eutin im Auftrag der Stadt Eutin
(Projektleitung)

Wohnkonzept Hannover 2025 im Auftrag der Landeshauptstadt Hannover
(Projektleitung)

Modellvorhaben ,Altersgerechter Umbau der Kieler Stadtteile Ellerbek und
Wellingdorf* im Rahmen des Forschungsprojekt ,Altersgerechter Umbau*
des Bundesinstituts fiir xx im Auftrag der Landeshauptstadt Kiel (Projekt-
leitung)

e Akademie fur Raumforschung und Landesplanung, Arbeitsgruppe ,Reurbanisierung - My-
thos oder Wirklichkeit am Beispiel von Stadten und Regionen in Nordwestdeutschland®
e Deutscher Verband fur Angewandte Geographie
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10 Kurzprofil des Unternehmens und Referenzen

Als unabhangiges Beratungs- und Forschungsinstitut operiert GEWOS bereits seit Uber 40 Jah-
ren erfolgreich auf dem deutschen Wohnungs- und Immobilienmarkt, in der Stadtentwicklung, der
Forschung sowie der Beratung.

Im Laufe dieser Zeit hat GEWOS eine Vielzahl von Projekten im Bereich der Beratung von Kom-
munen, Wohnungsunternehmen, Bautragern und Projektentwicklern, der empirischen Forschung
und der wohnungspolitischen Beratung bearbeitet. Neben der Analyse und strategischen Frage-
stellungen begleitet GEWOS seine Kunden bis zur Umsetzung der erarbeiteten Konzepte in Form
von Workshops und Prozessmoderationen.

GEWAOS ist mit dem Anspruch tatig, eine Briicke zwischen Theorie und Praxis und den damit
verbundenen unterschiedlichen Anforderungen zu schlagen. Entsprechend vielféltig ist der Er-
fahrungshintergrund der Mitarbeiter aus den Bereichen Okonomie, Stadtplanung und Geogra-
phie. Das Beratungsangebot richtet sich an die 6ffentliche Hand, private und 6ffentliche Unter-
nehmen der Wohnungs- und Immaobilienwirtschaft, Banken, Bausparkassen und Versicherungen
sowie an Kammern und Verbande.

Dabei zahlt die Erstellung von Wohnungsmarkt-, Stadt- und Quartiersentwicklungskonzepten,
Markt- und Standortanalysen sowie Prognosen zu den Kernkompetenzen und Haupttatigkeitsfel-
dern von GEWOS. Elementarer Bestandteil der Arbeit von GEWOS ist die Erarbeitung fundierter
Analysen, die eine Beurteilung des Status quo und die Ableitung von Handlungsbedarfen ermdg-
lichen. Dies bildet stets die Grundlage fiir die anschlieBende konzeptionelle Bearbeitung.

GEWOS bezieht dabei die Perspektiven aller beteiligten Marktakteure mit ein. Dazu zahlen die
jeweilige Kommune und die Wohnungswirtschaft. Nur auf diese Weise sind realitatsnahe und
umsetzungsorientierte Konzepte zu erstellen. Wir weisen mit der Erarbeitung dieser Konzepte in
Stadten und Landkreisen unterschiedlicher Gré3e und Struktur, mit heterogenen demografischen
Rahmenbedingungen sowie sehr unterschiedlichen Voraussetzungen in Verwaltung und Politik
einen sehr differenzierten Erfahrungshintergrund auf.

Die drei beigefuigten Projektsteckbriefe und themenspezifischen Referenzen geben einen Uber-
blick Gber ausgewahlte Projekte, die GEWOS durchgefihrt hat und aus denen Erfahrungen in die
Erstellung des Wohnraumversorgungskonzeptes fur den Gemeindeverband Mittleres Schussen-
tal einflieBen.
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Auftraggeber:
Zeitraum:

Stadt Wirzburg
2014/2015

Pragend fur Wirzburg ist neben der Lage v.a. die lange
Tradition als Universitatsstadt mit mehr als 33.000 Stu-
dierenden. Die Attraktivitdt als Ausbildungs-, Arbeits-
und Wohnstandort ist der entscheidende Faktor fur die
Entwicklung der lokalen Wohnungsmarkte. Das wirt-
schaftliche Wachstum und der Ausbau des Hochschul-
und Wissenschaftsstandortes bewirken seit Jahren eine
starke Zuwanderung.

Diese Entwicklung fuhrt im Zusammenspiel mit erhebli-
chen Restriktionen bei der Flachenentwicklung zu deut-
lichen Miet- und Kaufpreissteigerungen. Vor allem Haus-
halte mit niedrigen Einkommen haben Schwierigkeiten
bei der Wohnungssuche.

Um auf die aktuelle Wohnungsmarktsituation zu reagie-
ren beauftragte die Stadt Wurzburg ein Handlungskon-
zept Wohnen. Im Fokus der Untersuchung stand insbe-
sondere das preisgiinstige Wohnungsmarktsegment und
die Erfassung und Bewertung von Flachenpotenzialen
fur den Wohnungsneubau.

GEWOS-Leistungen

4

Wohnungsmarktanalyse des aktuellen Wohnungs-
angebotes und der -nachfrage

Erstellung einer Bevdlkerungs- und Haushaltsprog-
nose und Ableitung des Neubau- und des Flachen-
bedarfes bis zum Jahr 2030

Vertiefungsanalysen zum studentischen Wohnen
inkl. Studierendenbefragung, altersgerechten und
preisgiinstigen Wohnen

Befragung von in Wirzburg anséssigen Unterneh-
men

Erfassung und Bewertung von Flachenpotenzialen
fur den Wohnungsneubau

Vorbereitung und Durchfihrung von Lenkungskrei-
sen mit Wohnungsmarktakteuren und von Zukunfts-
werkstéatten zu Schwerpunktthemen

Ableitung von Zielen und Handlungsfeldern, Ent-
wicklung konkreter Empfehlungen und MalRRnah-
men, Aufzeigen von Steuerungsmaoglichkeiten

Erstellung von Stadtbezirksprofilen

Ansprechpartner:

Frau Beck

Fachbereich Stadtplanung

Tel. : 0931/37-2486

Email: Yvonne.beck@stadt.wuerzburg.de
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Bevolkerungsentwicklung

Bevolkerungsentwicklung
2010 bis 2013 (%)

[ unter-1,0%

[ ] -1,0% bis 0,0%
[7]0,0% bis 1,0%

1,0% bis 2,0%

I 2.0% bis 3,0%

- 3,0% und mehr

Quelle: Stadt Wirzhurg

Pendlerverflechtung

x % V%W

Pendlerverflechtung 2013
Anteil der Einpendler nach
Wilrzburg an allen SV-
. Beschaftgten.am Wohnort
(in %)
m> 00 > 200
m> 50 W> 300

> 100 MW> 400

> 150 W= 500
.\ Engerer Verflechtungsraum

Quelle: Bundesagentur fir Arheit
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GEWOS Projektbeispiel - Wohnraumversorgungskonzept Landkreis Peine

Auftraggeber: Landkreis Peine
Zeitraum: 2016/2017

Der Landkreis Peine liegt in einer attraktiven Region in Pendlerverflechtungen

direkter Nachbarschaft zu den Stédten Braunschweig
und Salzgitter. Die Wohnungsmarktsituation ist in den
Kommunen des Landkreises Peine heterogen. Prospe-
rierende Gemeinden stehen Gemeinden gegeniber, in
denen sich eine stagnierende Bevélkerungszahl zeigt.
Allerdings weisen samtliche Kommunen in den zentra-
len Lagen einen angespannten Wohnungsmarkt auf.
Insgesamt betrachtet ist in den letzten Jahren im Land-
kreis Peine ein deutlicher Nachfrageanstieg zu be-

obachten. Eine zuséatzliche Nachfrage stellen zudem

die Flichtlinge dar. Die Gemeinden stehen vor der Her- vt und arbetet am selben O
ausforderung, fur eine steigende Nachfrage ein nach-  Sakeitter, Stact
fragegerechtes Wohnungsangebot bereitzustellen. R R

Vor diesem Hintergrund hat GEWOS zunachst die ak-

tuelle Wohnungsmarktsituation betrachtet und darauf Analyse preisgiinstiges Wohnen
aufbauend eine Wohnungsmarktprognose erstellt und
gesondert eine Analyse des preisgunstigen Woh-
nungsmarktsegments durchgefthrt. In der Wohnungs-
marktprognose wurden erganzend zu den preissensib-

Edemissen Hohenharmel n Lengade Peina, Stadt Veschalde Wendeburg see

_ . . Edemissen Nachfrage 420 260 110 150 930

len Nachfragern auch weitere Zielgruppen (Familien, Angebet = s 20 40 o0
ilanz - =170 7 £ o

Senioren, Altersstrukturen) abgebildet. Abschlie3end Hohennameln Nachfrage 380 210 110 140 820

. . Angebot 120 120 300 480 1.030

wurden die Handlungsfelder benannt sowie Hand- Bilanz 240 80 180 350 210

. L. . . Lengede Machimai 380 230 120 140 870

lungsoptionen und konkrete Mdglichkeiten zur Steue- —F— 150 120 30 200 %00

Bil -250 -100 220 160 30

rung des Wohnungsmarktes vorgeschlagen. ———p— = S = o =

Angebat 120 130 470 410 1.130

_ i Bilanz -480 -280 310 200 -220

GEWOS I__eIStungen Wendeburg Machfrage 320 210 80 130 T50

»  Situationsanalyse/Wohnungsmarktanalyse Angebat 110 70 190 250 820

. B Bilanz 210 =140 100 120 =130

3 EXperten|nterV|eWS lisede Nachfrage 730 480 20 240 1.610

A A . Angebot 200 200 510 780 1.800

»  Erfassung wohnungswirtschaftlicher Bestande Bilanz 530 250 420 550 190

+ Vertiefungsanalyse der preissensiblen Nachfrager

und der preisgunstigen Angebote

»  Bevdlkerungs- und Wohnungsmarktprognose bis
zum Jahr 2030 inklusive der Prognose von Zielgrup-
pen und Segmenten

»  Vorbereitung und Durchfiihrung von Arbeitsgrup-
penSItzungen Stadt ist Eigentumerin Bspw. Quote fur preisgunstigen Wohnraum

»  Ableitung von Handlungsfeldern und -empfehlungen > poltischer Wille entscheidend  [NSRSeN

Konzeptvergabeverfahren

»  Erstellung von kommunalen Steckbriefen Bspw. Quote far preisgunstigen Wohnraum
festsetzen

Handlungsempfehlungen preisgiinstiges Wohnen

Preisgiinstiges Wohnen . . .

Schaffung von preisginstigen Wohnungen

Privatbesitz und kein Baurecht

- stédtebaulicher Vertrag

Ansprechpartner:

Joachim Mertens Privatbesitz und Baurecht Nur Ober wirtschaftliche Anreize
= keine Einflussmaglichkeit

Fachdienst Bauordnung und Raumordnung

Tel.: 05171/401 - 8214 Erhalt des Angebots an preisgunstigem Wohnraum
Email: j.mertens@landkreis-peine.de
Verlangerung der Mietpreis- und Belegungsbindungen im Bestand
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GEWOS Projektbeispiel - Nachhaltiges Wohnraumentwicklungskonzept fur das
untere Preissegment in der Hansestadt Stade

Auftraggeber: Hansestadt Stade
Zeitraum: 2016

Die Hansestadt Stade verzeichnet seit Jahren einen erheb- Wohnungsmarktregion Hamburg
lichen Nachfrageanstieg und im Zuge dessen eine zuneh- _(Pendlerverflechtungen)

mende Anspannung des Wohnungsmarktes. Die Hanse-
stadt hat auf die Situation reagiert und den Neubau von
Wohnungen in den letzten Jahren erheblich gesteigert.
Dennoch gibt es eine wachsende Anspannung und stei-
gende Mietpreise. Haushalte mit Zugangsschwierigkeiten
zum Wohnungsmarkt und Niedrigeinkommensbezieher
sind in besonderem Mal3e von einer Verknappung des An-
gebotes betroffen. Auf die Herausforderungen méchte die
Hansestadt Stade kurzfristig reagieren. Sie beauftragte GE-
WOS mit der Erstellung eines nachhaltigen Wohnraument-
wicklungskonzeptes fir das untere Preissegment.

Pendlerverflechtungen
{Anteil der Einpendier nach Hamburg
anden SVB am Wohnart)

W bs5% 30 bis 35 %
W 5010 % 35 bis 40 %
10 bis 15% 40 bis 45 %
M 15bis20% M 45bis50 %
M 20bis25% M50 % und mehr
W 25bis 30 %

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit!t GEWOS

Innerhalb des Konzeptes wurden zunachst die wesentli-
chen Rahmenbedingungen — inklusive einer Prognose zur
Wohnungsmarktentwicklung bis zum Jahr 2030 — fir die ak-
tuelle und zukiinftige Entwicklung herausgestellt. Weiterhin - Apngebots-Nachfrage-Relation
erfolgte eine Analyse der sozialen Wohnraumversorgung

durch Bilanzierung des berechneten Angebots und der er- -mm
60 m* 75m* 85 m? 95 m?
6,50 bis

mittelten Nachfrage. Im Ergebnis werden in Handlungs- msmsmsmEEEE
empfehlungen diverse Instrumente fir die einzelnen Hand-
lungsfelder aufgezeigt.
7.50 €/nv?
EEEREN
Wohnungsmarktprognose 9
»  Analyse der sozialen Wohnraumversorgung
»  Darstellung des Angebots und des Bedarfs im unte- Bl sehr gering Geting Durchschnitt Hoch [l Sehr hoch

ren Preissegment Quelle ImmechilienScout24

»  Betrachtung des Bedarfs an (preisglinstigem) senio-
rengerechtem Wohnraum

»  Ableitung von Handlungsempfehlungen und MalR3-
nahmen :ra‘:: : alts- wos;%l;';gs' Angebot Nachfrage
»  Entwurf einer Vereinbarung fir bezahlbares Woh- n

Celle

5,50 bis

GEWOS-Leistungen TN

»  Analyse des Wohnungsmarktes und Charakterisie-
rung einzelner Quartiere

»  Erstellung einer differenzierten Bevolkerungs- und

Bilanzierung des unteren Preissegments pro Jahr

nen und einer Richtlinie zur kommunalen Wohn-
raumforderung

-40
Ansprechpartner: -
Nils Jacobs n
Hansestadt Stade, Fachbereich Bauen und Stadtentwicklung

Tel: 04141/401330
Email: nils.jacobs@stadt-stade.de
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Referenzliste

: Fortschreibung Soziales Wohnraumversorgungs- und -entwicklungskonzept Emden (in
Bearbeitung)

» Stadtumbaustrategie Cottbus (in Bearbeitung)

» Untersuchung zur sozialen und funktionalen Mischung im Schumacher Quartier Berlin (in
Bearbeitung)

» Wohnungsmarktanalyse und —prognose Stadt Springe (in Bearbeitung)
» Demografiegutachten fiir den Landkreis Lineburg (in Bearbeitung)
» Fortschreibung Wohnraumversorgungskonzept Neumunster (in Bearbeitung)

» Initiierung und Moderation des Biindnisses fur bezahlbares Wohnen Géttingen (in Bear-
beitung)

» Aktualisierung und Erweiterung Wohnraumversorgungskonzept Gottingen
» Wohnraumversorgungskonzept fur den Landkreis Giel3en

» Wohnraumversorgungskonzept fur die Stadt Papenburg

» Wohnraumversorgungskonzept fiir die Stadt Langenhagen

» Wohnungsmarktkonzept Speyer

» Modellhaftes Wohnungsmarktkonzept fur die Inseln Amrum und Fohr
» Wohnungsmarktkonzept Meldorf

» Wohnraumversorgungskonzept fir den Landkreis Cloppenburg

» Wohnungsmarktuntersuchung ltzehoe

» Wohnraumversorgungskonzept flr den Landkreis Peine

e Wohnraumversorgungskonzept fur die Stadt Cloppenburg

e Nachhaltiges Wohnraumversorgungskonzept fir das untere Preissegment in der Hanse-
stadt Stade

e Soziales Wohnraumversorgungs- und -entwicklungskonzept Emden
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» Wohnraumversorgungskonzept Ronnenberg

» Fortschreibung Prognose und Monitoring Bremen

» Stadtentwicklungskonzept Wohnen Stadt Nirnberg 2025
» Bedarfsanalyse Wohnen im Alter Stadt Cloppenburg

» Handlungskonzept Wohnen Detmold

» Handlungskonzept Wohnen fir die Stadt Wirzburg

» Wohnraumbedarfsanalyse Schwetzingen 2030

» Wohnungsmarktuntersuchung Stadt Langenfeld Rheinland
» Stadtentwicklungskonzept Wohnen Celle

» Sozialmonitoring Hamburg

» Analyse des Wohnungsmarktes auf den Elbinseln

» Handlungskonzept Wohnen Bad Homburg

» Wohnraumversorgungskonzept Liineburg

» Haushalts- und Wohnungsnachfrageprognose Hansestadt Rostock und
Umlandgemeinden

» Wohnungsmarktanalysen der Bezirke der Freien und Hansestadt Hamburg
— Wohnungsbauprogramme

» Analyse preisgunstiger Wohnraum Braunschweig

» Wohnraumbedarfsanalyse Heidelberg

» Wohnbauflachenbedarfsprognose Goéttingen

» Wohnungsmarktbericht Stadt Dresden

» Fortschreibung Wohnungsmarktkonzept Kiel inkl. Studierendenbefragung
2 Wohnungsmarktkonzept Libeck

e Wohnkonzept Hannover 2025

» Vertiefungsanalyse ,Preisgunstiger Wohnraum Hannover*
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