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1. Hintergrund und Aufgabenstellung

Der Gemeindeverband Mittleres Schussental (GMS) ist ein Zusammenschluss der
Stadte Ravensburg und Weingarten sowie der Gemeinden Baienfurt, Baindt und
Berg. Insgesamt leben in dem Gemeindeverband rund 92.500 Menschen (Stand:
2017).

Der Gemeindeverband befindet sich norddstlich des Bodensees im Landkreis
Ravensburg. Gemessen an seiner Flache ist Ravensburg der zweitgrof3te Land-
kreis in Baden-Wurttemberg und grenzt im Norden an den Landkreis Biberach, im
Osten an die kreisfreie Stadt Memmingen und den Landkreisen Oberallgdu und
Unterallgdu, im Stden an den Landkreis Lindau und den Bodenseekreis und im
Westen an den Landkreis Sigmaringen (vgl. Abbildung 1). Ravensburg und Wein-
gartensind Teil des Oberzentrums Friedrichshafen/Ravensburg/Weingarten und
weisen eine entsprechende zentraldrtliche Bedeutung auf, die sich auch auf die
Wohnungsmarktentwicklung auswirkt.
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Abbildung 1: Lage Gemeindeverband Mittleres Schussental
Eigene Darstellung

Ravensburg ist mit seinen rund 52.300 Einwohnern die gréfdte Stadt des gleichna-
migen Landkreises. Zusammen mit der Stadt Weingarten stellt Ravensburg einen
modernen Industrie- und Dienstleistungsstandort in der Region Bodensee-Ober-
schwaben dar. Neben den Branchen Maschinenbau und Automobilzulieferer spielt
insbesondere die Pharmadienstleistung eine grofRe Rolle. Mit 4.300 Beschéftigten
ist der Pharmadienstleister Vetter der groRte Arbeitgeber in Ravensburg. In den
letzten Jahren hat das Unternehmen den Standort Ravensburg stark ausgebaut.
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Fur die Region ist zusétzlich das Gewerbegebiet Falkenhorst in Baienfurt von Be-
deutung. Des Weiteren ist in dem Gemeindeverband die Hochschule Ravensburg-
Weingarten mit rund 3.600 Studierenden ansassig. Aufgrund der Anbindung und
der guten infrastrukturellen Ausstattung zahlt die Gemeinde Baienfurt eher zum
stadtischen Wirtschaftsraum Ravensburg-Weingarten, wahrend die Gemeinden
Baindt und Berg landlich geprégt sind.

Der Gemeindeverband tUbernimmt verschiedene Verwaltungsaufgaben der Mit-  Vorbereitung der Fortschrei-
gliedsgemeinden. Zu den Kompetenzbereichen z&hlt auch die Flachennutzungs- b/‘;’;?sdeSF’éChe””“’Z“”gs'
planung. 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, Rahmenbedingungen und

Zielsetzungen des Flachennutzungsplans seit dieser Zeit deutlich verandert ha-

ben, wird aktuell die Fortschreibung dieses Planungsinstruments vorbereitet. Wei-

terhin soll eine abgestimmte Wohnbauentwicklung im Verbandsraum als wesentli-

cher Baustein in die Fortschreibung integriert werden.

Zur Vorbereitung der abgestimmten Wohnbauentwicklung und um Basisdaten,  Wohnraumversorgungskon-
Rahmenbedingungen und Ziele firr die Fortschreibung des Flachennutzungsplans 2t éls Handlungsgrundiage
zu eruieren, wurde das vorliegende Wohnraumversorgungskonzept fur den Ge-

meindeverband Mittleres Schussental erstellt. Dieser Bericht fasst die Ergebnisse

zusammen.

Fur die Darstellung der bisherigen Entwicklung wurde der Zeitraum 2011 bis 2017  Giiederung in sechs inhalti-
gewahlt, weil mit der Zensuserhebung 2011 fiir viele statistische Daten eine neue e Kapitehn
Basis geschaffen wurde.

Zu Beginn werden die soziodemographischen Rahmenbedingungen anhand aus-
gewahlter Indikatoren naher ausgefuhrt (Kapitel 2). Im Anschluss werden im Rah-
men des dritten und vierten Kapitels die Nachfrage und Angebotssituation auf dem
Wohnungsmarkt dargestellt (Kapitel 3 und 4). Im Rahmen des finften Kapitels wird
fur die funf Kommunen die zukiinftige Wohnungsnachfrage prognostiziert und eine
Wohnraumbedarfsabschatzung bis zum Jahr 2040 erstellt. Nach einer Vertie-
fungsanalyse zum preisgunstigen Wohnen (Kapitel 6) erfolgt im siebten Kapitel auf
Basis der ermittelten Ergebnisse eine Gesamtbewertung des Wohnungsmarktes.
AbschlieRend werden die Handlungsfelder und Mal3nhahmen der zuklinftigen Woh-
nungsmarktentwicklung fir den Gemeindeverband dargestellt (Kapitel 8).

Das Konzept wurde durch einen Arbeitskreis — bestehend aus Vertretern der  Prozessbegleitung durch
Stadte und Gemeinden, von Wohnungsunternehmen, Projektentwicklern, und So- ~ Aefiskeis
zialtragern — begleitet. In zwei Sitzungen wurden zunéchst die Analyseergebnisse

diskutiert und darauf aufbauend die Ziele der zukinftigen Wohnungsmarktentwick-

lung definiert sowie Handlungsschwerpunkte und MafRnahmen fur das Verbands-

gebiet abgestimmit.
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2. Soziodemographische Rahmenbedingungen

Im Rahmen dieses Kapitels werden die soziodemographischen Rahmenbedingun-
gen des Gemeindeverbands Mittleres Schussental analysiert, da diese die Woh-
nungsnachfrage maf3geblich beeinflussen. Im Einzelnen wird die Entwicklung der
Kaufkraft, der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Wohnort, die Pend-
lerverflechtungen sowie die Entwicklung der Arbeitslosen und Bedarfsgemein-
schaften untersucht.

2.1. Kaufkraft

Ein wichtiger Indikator fir die wirtschaftliche und soziale Entwicklung ist die Kauf-
kraft pro Haushalt. Die Kaufkraft ist definiert als die Summe aller Nettoeinkiinfte
der Bevolkerung und basiert auf Lohn- und Einkommensstatistiken. Neben dem
Nettoeinkommen aus selbststandiger und nichtselbststandiger Arbeit werden
ebenso Kapitaleinkiinfte und staatliche Transferzahlungen wie Arbeitslosengeld,
Kindergeld und Renten zur Kaufkraft hinzugerechnet (GfK 2019).

Wie die Tabelle 1 zeigt, war die Kaufkraft pro Haushalt im Jahr 2018 in Ravensburg
und in den Gemeinden Baindt und Berg im Vergleich zu den Durchschnittswerten
von Baden-Wirttemberg und Deutschland Uberdurchschnittlich hoch. Vor allem
die Gemeinde Berg sticht mit einer Kaufkraft pro Haushalt in Héhe von rund 64.000
Euro heraus. In der Gemeinde Baienfurt liegt dieser Wert mit rund 51.100 Euro
noch Uber dem bundesweiten Durchschnitt. Nur die Stadt Weingarten weist eine
unterdurchschnittliche Kaufkraft pro Haushalt auf. Dieser Wert ist u.a. auf einen
hoheren Anteil an Studenten zurtickzufihren, die in der Regel Gber geringe Ein-
kommen verfligen. Betrachtet man die prozentuale Veranderung in dem Zeitraum
von 2011 bis 2018 fallt der tberdurchschnittliche Zuwachs der Kaufkraft in Ravens-
burg und in der Gemeinde Berg auf. Insgesamt ist die hohe Kaufkraft ein Indiz fur
die Wirtschaftsstarke der Region.

2011 2018 Veranderung Verz"a_nderung
absolut in %

Ravensburg 45.878 54.395 8.517 18,6
Weingarten 38.768 43.893 5.125 13,2
Baienfurt 45.223 51.143 5.920 13,1
Baindt 49.809 56.177 6.368 12,8
Berg 53.913 64.085 10.172 18,9
Baden-Wirttemberg 45.560 52.334 6.775 14,9
Deutschland 40.537 46.449 5.912 14,6

Tabelle 1: Kaufkraft pro Haushalt 2011-2018
Eigene Darstellung, Datenquelle: GfK
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2.2. Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten (SVB) am Wohnort ist im SV am Wohnort sind von
Gemeindeverband Mittleres Schussental im Zeitraum von 2011 bis 2017 um 20 %  2077bis2017um20%
auf rund 37.900 angestiegen. Der Zuwachs ist im Vergleich zu Baden-Wirttem- gestegen

berg und Deutschland tberdurchschnittlich. Diese positive Entwicklung wird vor

allem von Firmen aus den dominanten Branchen Pharmadienstleistung, Maschi-

nenbau und Automobilzulieferer getragen.

Auf Ebene der Stadte und Gemeinden des Gemeindeverbands werden Unter-  Starker Anstieg in Ravens-
schiede deutlich. In den Stadten Ravensburg und Weingarten sowie in der Ge- b Weingarten und Baind
meinde Baindt ist die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten um tber

20 % angestiegen. In der Gemeinde Berg ist der Zuwachs im Vergleich zu Baden-

Wirttemberg unterdurchschnittlich. Einen relativ geringen Zuwachs von rund 10 %

konnte die Gemeinde Baienfurt verzeichnen. Hierbei ist zu beachten, dass Baien-

furt im Zuge der SchlieBung der grol3en Papierfabrik des Stora Enso Konzerns im

September 2008 400 Arbeitsplatze verloren hat. Im Jahr 2010 trat dann die Karl-

Gruppe als Investor auf und entwickelte auf dem rund 30 ha grofRen Gelande ein

Gewerbegebiet, das im Juni 2016 eroffnet wurde. Daher ist in den ndchsten Jahren

mit einem erhdhten Anstieg der Beschaftigten zu rechnen.

2011 2017 Veranderung Vera_nderung
absolut in %

Ravensburg 17.329 21.122 3.793 21,9
Weingarten 8.244 9.915 1.671 20,3
Baienfurt 2.725 2.996 271 9,9
Baindt 1.865 2.252 387 20,8
Berg 1.407 1.597 190 13,5
GMS 31.570 37.882 6.312 20,0
Baden-Wiurttemberg 3.852.217 4.438.426 586.209 15,2
Deutschland 28.271.049 31.953.094 3.682.045 13,0

Tabelle 2: Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am Wohnort 2011-2017
Eigene Darstellung, Datenquelle: Bundesagentur fiir Arbeit

2.3. Pendlerverflechtungen

Bevor im Einzelnen die Pendlerverflechtungen beschrieben werden, wird zunachst  Analyse des Pendlersaldos
ein Uberblick tiber die Entwicklung des Pendlersaldos (Differenz aus Einpendlern  tnd der Pendierverfiechtungen
zu Auspendlern) gegeben. Pendler im Sinne der Beschéaftigungsstatistik der Ar-

beitsagentur sind alle sozialversicherungspflichtig Beschéftigten, deren Arbeitsort

sich vom Wohnort unterscheidet. Wenn mehr Pendler in die jeweilige Region kom-

men, spricht man von einem Einpendleriberschuss. Demgegeniiber herrscht ein
Auspendleriberschuss vor, wenn eine Region mehr Aus- als Einpendler aufweist.
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Der Gemeindeverband Mittleres Schussental ist von einem positiven Pendlersaldo
gekennzeichnet (vgl. Tabelle 3). Im Jahr 2017 pendelten rund 15.500 sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigte mehr ein als aus. In dem Zeitraum von 2011 bis
2017 ist der positive Pendlersaldo um rund 2.200 Personen weiter angestiegen.
Der hohe Einpendleriberschuss sowie die positive Entwicklung zeigt die wirt-
schaftliche Bedeutung, die der Gemeindeverband Mittleres Schussental in der Re-
gion hat. Innerhalb des Gemeindeverbands sind die beiden Stadte Ravensburg
und Weingarten sowie die Gemeinde Berg von einem Einpendlertiberschuss ge-
kennzeichnet. Demgegenuber herrscht In den Gemeinden Baienfurt und Baindt
durchgéngig in dem betrachteten Zeitraum ein Auspendleriiberschuss vor. Bemer-
kenswert ist der hohe Pendlersaldo der Stadt Ravensburg, der sich — abgesehen
von 2013 bis 2014 — kontinuierlich erhdht hat. Das bedeutet, dass insbesondere
die Stadt Ravensburg als Arbeitsstandort eine wichtige Stellung in der Region ein-
nimmt. Zu den grof3ten Arbeitgebern zéhlen u.a. der Pharmadienstleister Vetter,
Maschinenbaufirmen wie Voith oder die Andritz AG sowie die Automobilzulieferer-
Firmengruppe EBZ.

- 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 22%1117

Ravensburg 12,537 13.837 14.158 13.649 14.156 14.264 15.137 2.600
Weingarten 2.384 2.411 2.744 2.804 2.503 1.971 1.898 -486
Baienfurt -1.116  -1.166 -1.219 -1.043 -924 -834 -822 294
Baindt -896 -962 -933 -973 -950 -923 -936 -40
Berg 351 285 259 297 326 269 179 -172
GMS 13.260 14.405 15.009 14.734 15.111 14.747 15.456 2.196

Tabelle 3: Pendlersaldo 2011-2017
Eigene Darstellung, Datenquelle: Bundesagentur fur Arbeit (Stand jeweils am 30.06.)

Um die Arbeitsmarktregion abzugrenzen, werden die Pendlerverflechtungen ndher
betrachtet. Hierzu sind in den beiden folgenden Abbildungen die Einpendler bzw.
die Auspendler differenziert nach Zielorten fir das Jahr 2017 dargestellt. Wie die
Abbildung 2 zeigt, kommen in den Stadten und Gemeinden des Gemeindever-
bands Mittleres Schussental rund 90 % der Einpendler aus dem Landkreis
Ravensburg oder aus den umliegenden Landkreisen Sigmaringen, Biberach,
Lindau und dem Bodenseekreis. Nur in der Gemeinde Baindt ist dieser Wert etwas
geringer. Auch die sozialversicherungspflichtig Beschéftigten, die auspendeln, su-
chen Uberwiegend einen Arbeitsplatz in der Region auf. Die wichtigsten Zielorte
sind dabei der Gemeindeverband, die Ubrigen Gemeinden im Landkreis Ravens-
burg sowie der Bodenseekreis (Abbildung 3). Zusammengefasst ist der Gemein-
deverband Mittleres Schussental durch vorwiegend kleinrAumige Verflechtungen
mit den Umlandkreisen gekennzeichnet.

GEWOS Institut fir Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 11

Wohnraumversorgungskonzept fir den Gemeindeverband Mittleres Schussental

2017 lag der Pendlersaldo bei
15.500 Beschéftigten

Kleinrdumige Verflechtung mit
den Umlandkreisen

www.gewos.de



1
"GEWOS

Beratung. Planung. Forschung.

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%
Ravensburg Weingarten Baienfurt Baindt Berg

uGMS m Uiberiger LK Ravensburg LK Bodenseekreis
m LK Sigmaringen m LK Biberach m K Lindau
Ubriger Reg.-Bez. Tiibingen  m{ibriger Reg.-Bez. Schwaben m ibriges Baden-Wirttemberg

H (ibriges Bayern m (ibrige Bundeslander / Staaten

Abbildung 2: Anteil der Einpendler differenziert nach Zielorten im Jahr 2017
Eigene Darstellung, Datenquelle: Bundesagentur fur Arbeit
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Abbildung 3: Anteil der Auspendler differenziert nach Zielorten im Jahr 2017
Eigene Darstellung, Datenquelle: Bundesagentur fur Arbeit
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2.4. Arbeitslose und Bedarfsgemeinschaften

In der Abbildung 4 ist die Entwicklung der Arbeitslosenziffer im Zeitraum von 2011
bis 2017 fur die Stadten und Gemeinden des Gemeindeverbands Mittleres
Schussental dargestellt. Die Arbeitslosenziffer berechnet sich anhand des Anteils
der Arbeitslosen an den Einwohnern im erwerbsfahigen Alter (15 bis 64 Jahre).
Die Berechnung der Arbeitslosenquote ist nicht fir alle Gemeinden mdglich, da die
Anzahl der Erwerbspersonen fir kleine Gemeinden nicht verflgbar ist. Fur die Ver-
gleichbarkeit wird daher auf die Arbeitslosenziffer fir alle Teilraume zuriickgegrif-
fen.

In Deutschland lag die Arbeitslosenziffer im Jahr 2017 bei 5 %. Das bedeutet, dass
die Stadte und Gemeinden des Gemeindeverbands Mittleres Schussental von ei-
nem unterdurchschnittlichen Anteil an Arbeitslosen gekennzeichnet sind. Mit 1,6 %
ist die Arbeitslosenziffer in der Gemeinde Berg am niedrigsten und in Baienfurt mit
3,3 % am hdchsten. Vergleicht man die Jahre 2011 und 2017 ist in Stadt Ravens-
burg und in den Gemeinden Baienfurt und Berg ein leichter Anstieg des Arbeitslo-
senanteils erkennbar.
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Abbildung 4: Arbeitslosenziffer 2011-2017
Eigene Darstellung und Berechnung, Datenquelle: Bundesagentur fur Arbeit

In der folgenden Abbildung ist die Entwicklung der Bedarfsgemeinschaften darge-
stellt. Diese bestehen nach dem SGB Il aus den engsten Familienmitgliedern eines
Haushalts mit mindestens einer transferleistungsberechtigten Person. Die Zahl der
Bedarfsgemeinschaften ist in dem Gemeindeverband Mittleres Schussental seit
dem Jahr 2013 jedes Jahr angestiegen. Wurden im Jahr 2013 nach rund 1.800
Bedarfsgemeinschaften gezahlt, waren es im Jahr 2017 rund 2.200. Der kontinu-
ierliche Anstieg trifft dabei nur auf die Stadte Ravensburg und Weingarten zu. Dar-
Uber hinaus fallt auf, dass vor allem in den Jahren 2016 und 2017 die Zahl der
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Bedarfsgemeinschaften starker angestiegen ist. Diese Entwicklung ist u.a. auf die
zunehmende Anerkennung von Schutzsuchenden zurlickzufuhren.
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Abbildung 5: Bedarfsgemeinschaften 2011-2017
Eigene Darstellung, Datenquelle: Bundesagentur fur Arbeit

2.5. Zwischenfazit

Fur den Gemeindeverband Mittleres Schussental kann insgesamt eine positive
Entwicklung der untersuchten wirtschaftlichen Indikatoren konstatiert werden. Alle
Stadte und Gemeinden konnten einen Anstieg der sozialversicherungspflichtig Be-
schéftigten am Wohnort und der Kaufkraft pro Haushalt verzeichnen, zum Teil so-
gar weit Uberdurchschnittlich im Vergleich zum Land Baden-W rttemberg. Dariiber
hinaus ist der Gemeindeverband durch einen hohen Einpendleriiberschuss ge-
kennzeichnet, der die Bedeutung des Arbeitsstandortes in der Region hervorhebt.
Die Pendlerverflechtungen haben gezeigt, dass die Arbeitsmarktregion im Nahbe-
reich der oberzentralen Orte sowie innerhalb des Landkreises Ravensburg liegt.

Die Analyse der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen hat verdeutlicht, dass sich
der Gemeindeverband in den letzten Jahren wirtschaftlich positiv entwickelt hat
und damit einen attraktiven Arbeits- und Wohnort darstellt. Wie noch gezeigt wird,
geht mit dieser Entwicklung — insbesondere durch den Anstieg der sozialversiche-
rungspflichtig Beschéftigten — auch ein Bevoélkerungsanstieg einher (vgl. Kapitel
5). Der hohe Einpendleriberschuss ist auch fir die zukinftige Wohnungsmarkt-
entwicklung von Bedeutung, da Einpendler potenzielle Zuzigler sind, sofern die
aktuelle Lebens- und Wohnungsmarktsituation dies ermoglichen.
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3. Wohnungsnachfrage

In diesem Kapitel wird die Bevolkerungsentwicklung analysiert. Neben der Ent-
wicklung der Hauptwohnsitzbevdlkerung wird auf die naturliche Bevélkerungsent-
wicklung und auf die Wanderungen im Detail eingegangen. AbschlieRend erfolgt
die Analyse der Altersstruktur.

3.1. Bevolkerungsentwicklung

Die Bevdlkerung im Gemeindeverband Mittleres Schussental ist in dem Zeitraum
von 2011 bis 2017 um 5,3 % auf rund 92.500 Einwohner angestiegen (vgl. Tabelle
4). Wie die Abbildung 6 zeigt, konnten alle Stadte und Gemeinden des Gemeinde-
verbands einen Anstieg der Einwohnerzahl verzeichnen, wobei Unterschiede in
der Entwicklung ausgemacht werden kdnnen.

,:| 2 Prozent
- 4 bis 6 Prozent
- 9 Prozent

Baindt

Baienfurt

Weingarten

Ravensburg

Abbildung 6: Bevolkerungsentwicklung 2011-2017

Eigene Darstellung, Datenquelle: Melderegister (Ravensburg und Weingarten) und
Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg (Baienfurt, Baindt und Berg)
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Wahrend die Bevolkerung in der Stadt Weingarten (9 %) und in der Gemeinde
Berg (5,6 %) vergleichsweise stark angestiegen ist, fallt das Bevilkerungswachs-
tum in der Gemeinde Baienfurt mit 2 % relativ gering aus. Die Hohe der Bevolke-
rungsentwicklung héngt in angespannten Wohnungsmarkten auch immer von der
Bautatigkeit ab. Aufgrund der vergleichsweise geringen Bautatigkeit der Gemeinde
Baienfurt in den letzten Jahren fallt die Bevolkerungsentwicklung etwas gedampf-
ter aus als in den anderen Gemeinden (vgl. Kapitel 4.2.). DarlUber hinaus ist zu
beachten, dass sich die SchlieBung der Papierfabrik des Stora Enso Konzerns im
September 2008 immer noch auf die Bevolkerungsentwicklung auswirkt, da das
neu entwickelte Gewerbegebiet erst im Juni 2016 erdffnet wurde.

absolut in %
Ravensburg 48.307 50.240 1.933
Weingarten 23.430 25.532 2.102 9,0
Baienfurt 7.091 7.231 140 2,0
Baindt 4.951 5.209 258 5,2
Berg 4.072 4.299 227 5,6
GMS 87.851 92.511 4.660 5,3

Tabelle 4: Bevolkerungsentwicklung 2011-2017

Eigene Darstellung, Datenquelle: Melderegister (Ravensburg und Weingarten) und Statistisches Landesamt Baden-
Wirttemberg (Baienfurt, Baindt und Berg)

Ortschaften der Stadt Ravensburg

Fir die Stadt Ravensburg wird die Bevdlkerungsentwicklung zusétzlich noch auf
Ebene der Ortschaften betrachtet. Das Stadtgebiet besteht aus der Kernstadt (mit
der historischen Altstadt und den Stadterweiterungen im Norden, Siiden und Osten
sowie dem Neubaugebiet Weststadt) und den im Rahmen der Gemeindereform
der 1970er Jahre eingegliederten ehemaligen Gemeinden Adelsreute im Stidwes-
ten, Eschach im Siiden, Schmalegg im Westen und Taldorf im Stdwesten der
Kernstadt. Adelsreute gehort heute zur Ortschaft Taldorf.

absolut in %
Kernstadt 32.700 33.923 1.223
Taldorf 4.492 4.698 206 4,6
Eschach 9.000 9.470 470 5,2
Schmalegg 2.115 2.149 34 1,6
Ravensburg 48.307 50.240 1.933 4,0

Tabelle 5: Bevolkerungsentwicklung in den Ortschaften der Stadt Ravensburg 2011-2017
Eigene Darstellung, Datenquelle: Melderegister
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Die Einwohnerzahl der Stadt Ravensburg ist in dem betrachteten Zeitraum um 4 %
angestiegen, wobei alle Ortschaften einen Anstieg der Bevdlkerung verzeichnen
konnten. Die grof3ten Zuwachse konnten in den Ortschaften Eschach (5,2 %) und
Taldorf (4,6 %) beobachtet werden. In Schmalegg kann hingegen nur ein geringer
Bevolkerungszuwachs in Hohe von 1,6 % festgestellt werden (vgl. Tabelle 5).

3.2. Natirliche Bevolkerungsentwicklung

Die demographische Entwicklung setzt sich aus der natlrlichen Bevélkerungsent-
wicklung — Geburten und Sterbefélle — sowie aus den Wanderungsbewegungen
zusammen. In Deutschland ist fir die meisten Kommunen eine negative natiirliche
Bevolkerungsentwicklung charakteristisch. Dies ist auf eine gesunkene Fertilitats-
rate sowie auf die zunehmende Alterung zuriickzufihren.

In dem Gemeindeverband Mittleres Schussental ist im Durchschnitt der Jahre
2011 bis 2017 der natirliche Saldo in den Stadten Ravensburg und Weingarten
sowie in der Gemeinde Baienfurt negativ gewesen. Lediglich in den Gemeinden
Baindt und Berg kann eine leicht positive natirliche Bevdlkerungsentwicklung in
den letzten Jahren festgestellt werden. Wie nachfolgend gezeigt wird, wirkt sich
die Zuwanderung von Familienhaushalten bzw. von Haushalten in der Familien-
grindungsphase auf die Anzahl der Geburten in diesen Gemeinden positiv aus.
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Abbildung 7: Nattrliche Bevolkerungsentwicklung im Durchschnitt der Jahre 2011-2017

Eigene Darstellung, Datenquelle: Melderegister (Ravensburg und Weingarten) und Statistisches Landesamt Baden-
Wairttemberg (Baienfurt, Baindt und Berg)
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3.3. Wanderungen

Die naturliche Bevolkerungsentwicklung entwickelt sich in langfristiger Perspektive
relativ stabil und hat im Vergleich zu den Wanderungen einen geringeren Einfluss
auf die Bevdlkerungsentwicklung. Wanderungsbewegungen werden demgegen-
Uber durch externe Effekte beeinflusst und konnen im zeitlichen Verlauf stark vari-
ieren. Das Wanderungsvolumen hé&ngt beispielsweise von dem Neubau von Woh-
nungen, der Arbeitsmarktentwicklung oder von der Zuwanderung aus dem Aus-
land (z.B. durch Schutzsuchende) ab.

In der nachfolgenden Tabelle ist der Wanderungssaldo fir den Zeitraum von 2011
bis 2017 dargestellt. Zunéachst fallt auf, dass die Jahre 2015 und 2016 durch die
hohe Zuwanderung von Schutzsuchenden gepréagt sind, wobei nicht immer beide
Jahre als Ausrei3erjahre zu bewerten sind. Beispielsweise fallt in der Stadt
Ravensburg der hohe Wanderungssaldo im Jahr 2015 auf, wéahrend in der Ge-
meinde Berg der Saldo im Jahr 2016 auf3erordentlich hoch war.

Klammert man diese beiden Jahre aus der Betrachtung aus, kdnnen fur die Stadte
und Gemeinden des Gemeindeverbands unterschiedliche Tendenzen abgeleitet
werden. In den Stadten Ravensburg und Weingarten war der Wanderungssaldo
durchgehend positiv. Interessanterweise ist der durchschnittiche Wanderungs-
saldo in Weingarten sogar héher als in Ravensburg. In beiden Stadten fallt der
hohe Saldo im Jahr 2012 auf, der auf den doppelten Abiturjahrgang zurtckfiihrend
ist. In den Gemeinden Baindt und Berg ist der durchschnittliche Wanderungssaldo
positiv, wobei in einigen Jahren der Saldo negativ war. Nur in der Gemeinde Bai-
enfurt ist der Wanderungssaldo im Mittel negativ. Wie bereits gezeigt, wurden in
diesem Zeitraum auch wenige Neubauwohnungen fertiggestellt.

@ 2011-

- 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 |2014 plus
2017

241 523 235 88 712 412 233 264

Ravensburg

Weingarten 421 644 255 305 638 379 202 365
Baienfurt -8 87 -21 -84 100 70 0 -5

Baindt 32 62 -5 3 46 147 -33 12
Berg -42 -16 -28 39 54 44 102 11

Tabelle 6: Wanderungssaldo 2011-2017

Eigene Darstellung, Datenquelle: Melderegister (Ravensburg und Weingarten 2014-2017) und Statistisches Landesamt
Baden-Wiurttemberg (Ravensburg und Weingarten 2011-2013; Baienfurt, Baindt und Berg)
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Wanderungen differenziert nach Alter

Fur die Wohnungsnachfrage ist von Bedeutung, welche Altersgruppen zu- bzw.  Zzuwanderung vor allem von
abwandern. Dafiir ist in der Tabelle 7 der durchschnittliche Wanderungssaldo der ~ Jingeren und Familen
Jahre 2011 bis 2014 plus 2017 differenziert nach Altersgruppen aufgefiihrt. Die

Ausreil3erjahre 2015 und 2016 wurden nicht beriicksichtigt. Wie die Tabelle zeigt,

ist der positive Wanderungssaldo der Stadte Ravensburg und Weingarten in erster

Linie auf die Zuwanderung der 18- bis 29-J&hrigen zurlickfuhren. Zu dieser Alters-

gruppe gehoren mehrheitlich Personen, die sich in der Ausbildungs- und Berufs-

findungsphase befinden. Hierbei handelt es sich vor allem um Studierende der

Hochschule Ravensburg-Weingarten. Dariiber hinaus kann eine Zuwanderung

von Familien bzw. von Personen festgestellt werden, die sich in der Familiengrin-

dungsphase befinden. Die Zuwanderung von Familien ist auch fir die Gemeinden

Baindt und Berg kennzeichnend, wenn auch auf einem geringen Niveau. In der

Gemeinde Baienfurt kann lediglich bei den 18- bis 29-Jahrigen eine geringe Zu-

wanderung im Durchschnitt konstatiert werden.

Ravens- WELGE . :
-
-5 12 3

unter 18 Jahre 0 5
18 bis 29 Jahre 256 324 5 0 0
30 bis 49 Jahre 35 20 -1 12 8
50 bis 64 Jahre -6 -6 -6 -3 5
Uber 65 Jahre -4 12 -4 0 -7
Gesamt 275 362 -5 12 11

Tabelle 7: Wanderungssaldo 2011-2014 plus 2017 differenziert nach Altersgruppen
Eigene Darstellung, Datenquelle: Statistisches Landesamt Baden-Wdrttemberg

Wanderungen differenziert nach Regionen

Neben dem Alter kbnnen die Wanderungen differenziert nach Regionen betrachtet  zuwanderung iiberwiegend
werden (vgl. Tabelle 8). Auch hier wurden erneut die Jahre 2015 und 2016 ausge- S %emAusland
klammert. Fir alle Stadte und Gemeinden des Gemeindeverbands kann festge-

halten werden, dass die Wanderungsgewinne tberwiegend mit dem Ausland er-

zielt werden. Daruber hinaus féllt bei der Stadt Ravensburg die Abwanderung in

den Landkreis Ravensburg auf, wahrend der Wanderungssaldo mit dem Boden-

seekreis positiv ist. Demgegeniber kann fur die Stadt Weingarten im Durchschnitt

eine Zuwanderung aus dem Landkreis Ravensburg sowie mit den umliegenden

Kreisen festgestellt werden. Aufgrund des Hochschulstandortes knnen Ravens-

burg und Weingarten noch beachtliche Wanderungsgewinne mit den tbrigen Krei-

sen Baden-Wirttembergs verzeichnen.
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-
burg garten

LK Ravensburg -132 6
Bodenseekreis 69 4 -5 -13 -1
LK Konstanz =5 11 -3 2 -2
LK Sigmaringen 21 7 -3 -1 -2
LK Biberach 12 17 1 5 4
gt 4 e 2 - 4
LK Lindau 2 2 -1 0 2
Ubriges Bayern 3 3 -3 1 -3
Ubrige 10 & 7 5 -4
Bundeslander

Ausland 251 147 41 31 14
Gesamt 277 360 -6 13 11

Tabelle 8: Wanderungssaldo 2011-2014 plus 2017 differenziert nach Regionen
Eigene Darstellung, Datenquelle: Statistisches Landesamt Baden-Wdrttemberg

3.4. Entwicklung der Altersstruktur

Neben der Bevélkerungsentwicklung ist die altersstrukturelle Entwicklung fir die
Bewertung der qualitativen Wohnungsnachfrage von Bedeutung, da sich die Woh-
nungsnachfrage in Abhangigkeit des Alters bzw. der Lebensphase unterscheidet.
Entsprechend der Zuwanderung kann in dem Zeitraum von 2011 bis 2017 ein An-
stieg der Bevolkerungsgruppe der 18- bis 29-Jahrigen in allen Stadten und Ge-
meinden des Gemeindeverbands festgestellt werden (vgl. Tabelle 9). Die Zahl der
unter 18-Jahrigen ist demgegeniber in Ravensburg, Baienfurt und Berg riicklaufig
gewesen. Die zunehmenden Alterungstendenzen zeigen sich vor allem in der re-
lativ starken Zunahme der Altersgruppe 80+. Aber auch die Zahl der 65- bis 79-
Jahrigen ist — mit Ausnahme der Gemeinde Baienfurt — angestiegen.

Betrachtet man die Anteile der einzelnen Altersgruppe an der jeweiligen Gesamt-
bevolkerung lassen sich in dem kurzen Zeitraum nur geringe Verschiebungen
identifizieren. Der Anteil der unter 18-Jahrigen und der 30- bis 49-Jahrigen geht
leicht zurtick, wahrend die Anteile der 50- bis 64-Jahrigen und der Uber 80-J&hri-
gen leicht ansteigen (vgl. Abbildung 8).
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unter 18 J. 8.235 8086 3583 3.802 1.301 1.219 933 956 827 774
18 bis 29 J. 7.228 8.000 4.133 5296 1.039 1.112 727 749 561 638
30bis49J. 14157 13.672 6.243 6.243 1960 1.815 1.400 1.382 1.139 1.155
50 bis 64 J. 9.143 10.471 4543 5014 1413 1615 1.006 1.115 796 913
65 bis 79 J. 6.918 6.970 3,570 3.593 1.060 1.059 700 758 584 611
tber 80 J. 2.626 3.041 1358 1584 318 411 185 249 165 208

Gesamt 48.307 50.240 23.430 25.532 7.091 7.231 4951 5209 4.072 4.299

Tabelle 9: Entwicklung der Altersstruktur 2011-2017

Eigene Darstellung, Datenquelle: Melderegister (Ravensburg und Weingarten) und Statistisches Landesamt Baden-
Wirttemberg (Baienfurt, Baindt und Berg)

Die Folge dieser Entwicklung ist, dass vermehrt Wohnraum von Personen nach-
gefragt wurde, die sich in der Berufsfindungs- und Ausbildungsphase befinden.
Diese Starterhaushalte fragen in der Regel kleine Wohnungen in zentralen Lagen
nach. Durch den Anstieg der Uber 65-Jahrigen kann ein erhdhter Bedarf an alters-
gerechten Wohnungen abgeleitet werden. Gefragt sind vielfach gut ausgestattete
Miet- und Eigentumswohnungen in integrierten Lagen mit guter infrastruktureller
Ausstattung.

0,
100% 5% 6% 6% 6% 4% 6% 4% 5% 4% 5%
14% 14% 159 14% 15% 15% ks 15% 14% 14%

80%

19% 21% 19% 20% 20% 22% B 21% 20% 21%
60%
40%

15%  16%  18% 2%  15% 15 15%  14% 1% 150

R
S EEEEEEEREN

2011 2017 2011 2017 2011 2017 2011 2017 2011 2017

Ravensburg Weingarten Baienfurt Baindt Berg

m bis unter 18 Jahre = 18 bis 29 Jahre  m 30 bis 49 Jahre
50 bis 64 Jahre  m65 bis 79 Jahre  ®m (iber 80 Jahre

Abbildung 8: Anteil der Altersgruppen an der Gesamtbevélkerung 2011-2017

Eigene Darstellung, Datenquelle: Melderegister (Ravensburg und Weingarten) und Statistisches Landesamt Baden-
Wirttemberg (Baienfurt, Baindt und Berg)

Der Wohnflachenverbrauch pro Einwohner steigt in Deutschland seit Jahrzehnten.
Diese Entwicklung beruht in erster Linie auf veranderten Haushaltsstrukturen, die
sich statistisch auswirken, nicht auf baulichen Veranderungen. So werden viele
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Einfamilienhduser mit gréReren Wohnflachen haufig nur noch von ein bis zwei Per-
sonen bewohnt, wenn die Kinder einen eigenen Haushalt griinden. Auch wenn die
meisten Menschen auch noch in hohem Alter in ihrer Wohnung bzw. Eigenheim
leben kdnnen, steigt mit dem Anwachsen der alteren Bevolkerung die Anzahl der-
jenigen, die eine barrierefreie Wohnung oder Betreuung benétigen.

In Gebieten mit stark angespannten Wohnungsmarkten reduziert sich der Wohn-
flachenbedarf mittlerweile wieder leicht. Der Prozess der Haushaltsverkleinerun-
gen schwécht sich ab. Es entstehen mehr Wohngemeinschaften und junge Men-
schen in der Ausbildungsphase wohnen notgedrungen wieder langer bei ihren EI-
tern.

Die vielerorts stark gestiegenen Bau- und Erwerbspreise wirken sich auch auf das
Wohnflachenangebot im Neubau aus. Haufig sind nur noch kleinere Einfamilien-
hauser wie Reihenhauser auf kleinen Grundstiicken finanzierbar und nachgefragt.
Neubauwohnungen werden mit effizienteren Grundrissen und kleineren Wohnfla-
chen konzipiert als noch vor einigen Jahren.

3.5. Zwischenfazit

Die positive Entwicklung der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen geht mit einem
Anstieg der Bevolkerung einher. Insgesamt ist die Bevolkerung im Gemeindever-
band um 5,3 % in dem Zeitraum von 2011 bis 2017 angestiegen, was vor allem
auf einen Wanderungsuberschuss zurtickzufiuihren ist. Bei differenzierter Betrach-
tung wurde deutlich, dass bestimmte Bevoélkerungsgruppen zuwandern. Dazu ge-
hdren Personen, die sich in der Berufsfindungs- und Ausbildungsphase befinden,
die vor allem in die Stadte Ravensburg und Weingarten wandern, sowie Familien-
haushalte. Die Zuwanderung wird dabei tberwiegend aus dem Ausland generiert.
Die Analyse der Altersstruktur hat ergeben, dass vor allem die Zahl der 18- bis 29-
Jahrigen sowie der Alteren (insbesondere der Hochaltrigen) angestiegen ist. Ins-
gesamt kann fir den Gemeindeverband festgehalten werden, dass sich der Woh-
nungsmarkt im Zuge der positiven Bevolkerungsentwicklung zunehmend ange-
spannt hat. Dariber hinaus kann eine gesteigerte Nachfrage nach kleinen Woh-
nungen fur Personen in der Ausbildungsphase sowie nach familiengerechten und
altersgerechten Wohnungen in den letzten Jahren ausgemacht werden.
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4. Wohnungsangebot

In diesem Kapitel erfolgt eine detaillierte Analyse des Wohnungsangebots. Im Ein-
zelnen wird der Wohnungsbestand differenziert nach Segmenten, Baujahr und
WohnungsgréRe naher beschrieben. Des Weiteren werden die Entwicklung des
offentlich geférderten Wohnungsbestands bis zum Jahr 2030 (ohne Neubau) und
der Baufertigstellungen seit 2011 dargestellt. AbschlieRend wird auf die Entwick-
lung des Miet- und Kaufpreisniveaus fur Wohnungen und Hauser auf Basis von
Angebotsdaten in dem Zeitraum von 2014 bis 2017 eingegangen. Neben der amt-
lichen Statistik wurde dazu auf Daten des Portals ImmobilienScout24 zuriickge-
griffen.

4.1. Wohnungsbestand

Der Gemeindeverband Mittleres Schussental verfigte im Jahr 2017 insgesamt
tber rund 44.500 Wohnungen, wobei der Grof3teil der Wohnungen (56 %) sich in
der Stadt Ravensburg befindet (vgl. Tabelle 10). Der Anteil an Wohnungen in
Mehrfamilienhausern ist in den Stadten Ravensburg und Weingarten mit 55 %
bzw. 63 % vergleichsweise hoch. Das Ein- und Zweifamilienhaussegment ist hin-
gegen in den Gemeinden Baienfurt (53 %), Baindt (55 %) und Berg (71 %) viel
starker vertreten als in den beiden Stadten.

Whg. in
EFH ZFH MFH Nichtwohn- Gesamt
gebauden

Ravensburg 5.390 3.666 13.683 1.976 24.715
Weingarten 2.286 1.496 7.797 789 12.368
Baienfurt 1.058 654 1.389 140 3.241
Baindt 683 572 889 134 2.278
Berg 751 578 467 76 1.872
GMS 10.168 6.966 24.225 3.115 44.474

Tabelle 10: Wohnungsbestand inkl. Wohnheime 2017
Eigene Darstellung, Datenquelle: Statistisches Landesamt

Baualtersstruktur

In der Abbildung 9 ist der Wohnungsbestand nach Baujahr (Mikrozensus-Klassen)
fur die Stadte und Gemeinden des Gemeindeverbands Mittleres Schussental so-
wie fur Baden-Wirttemberg dargestellt. Hierbei fallt auf, dass der Grof3teil des Be-
stands in allen Stadten und Gemeinden des Gemeindeverbands in der Zeit von
1949 bis 1978 errichtet wurde. Dies trifft auf knapp die Halfte des Wohnungsbe-
stands zu. In der Gemeinde Baienfurt liegt der Anteil sogar bei 52 %. Generell
weisen viele Gebaude aus dieser Zeit Sanierungs- und Modernisierungsbedarfe
auf, sofern solche MaRhahmen bisher ausgeblieben sind. Darlber hinaus vollzieht
sich in Einfamilienhdusern aus dieser Zeit nach und nach ein Generationenwech-
sel.
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Rund ein Viertel des Wohnungsbestands wurde zwischen 1991 und 2008 errichtet.
Aufgrund moderner Ausstattungsstandards entsprechen Wohnungen aus diesen
Baujahren vermehrt den aktuellen Wohnwiinschen bzw. Bedurfnissen der Nach-
frager auf dem Wohnungsmarkt. Der Anteil an Wohnungen jingeren Baualters (ab
2009) ist im Vergleich zum Durchschnitt von Baden-Wirttemberg etwas héher.
Dies ist auf die rege Bautatigkeit in den letzten Jahren zurlickzufiihren. Generell
kénnen aber im Vergleich zu den Durchschnittswerten von Baden-Wurttemberg
nur geringe Unterschiede hinsichtlich der Baualtersstruktur ausgemacht werden.

100%
80%

70%

4
23
15
60% 19
50%
40%
30%
20%
9 8

10% - 8 8 -
0% 6
Ravensburg Welngarten Baienfurt Baindt Berg Baden-
Wiirttemberg

mvor 1919 = 1919 bis 1948 m 1949 bis 1978 = 1979 bis 1990 m 1991 bis 2008 mab 2009

Abbildung 9: Wohnungsbestand differenziert nach Baujahr
Eigene Darstellung, Datenquelle: Zensus 2011 (fortgeschrieben)

WohnungsgroRRenstruktur

Die WohnungsgrofRenstruktur unterscheidet sich innerhalb des Gemeindever-
bands (vgl. Abbildung 10). Wahrend in den Stadten Ravensburg und Weingarten
sowie in der Gemeinde Baienfurt Wohnungen mit einer Grél3e zwischen 80 und
119 gm den gréRten Anteil ausmachen, sind in den Gemeinden Baindt und Berg
groRe Wohnungen ab 120 gm am meisten vertreten.

Des Weiteren fallt auf, dass in den beiden Stadten der Anteil von Wohnungen mit
einer GrolRe von mindestens 120 gm vergleichsweise gering ist. Dies ist in erster
Linie auf den relativ hohen Bestand an Wohnungen in Mehrfamilienhausern zu-
rickzufiihren. Betrachtet man den Anteil kleinerer WohnungsgréfZen unter 60 gm
ist dieser Anteil vor allem in den Stadten (Ravensburg 21 %, Weingarten 24 %)
haufiger vertreten als in den Gemeinden Baienfurt, Baindt und Berg. Die Bedeu-
tung dieses Wohnungsgrof3ensegments nimmt vor dem Hintergrund der wachsen-
den Zahl von Seniorenhaushalten, die verstarkt kleineren bzw. mittelgrof3en barri-
erearmen Wohnraum nachfragen, sowie durch die steigende Nachfrage von Stu-
denten der Hochschule Ravensburg-Weingarten zu.
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Abbildung 10: Wohnungsbestand differenziert nach WohnungsgroRe
Eigene Darstellung, Datenquelle: Zensus 2011

Offentlich geférderter Wohnungsbestand

In der Tabelle 11 ist die Entwicklung des 6ffentlich geférderten Wohnungsbestands
dargestellt. Geplanter Neubau wurde dabei nicht beriicksichtigt. Durch das Aus-
laufen bestehender Bindungen wird sich der 6ffentlich geférderte Wohnungsbe-
stand in dem Gemeindeverband in den nachsten Jahren stetig verringern. Wéh-
rend im Jahr 2017 noch 658 Wohnungen eine Belegungsbindung aufwiesen, geht
dieser Bestand auf 394 Wohnungen im Jahr 2030 zurtick. Auf Ebene der Stadte
und Gemeinden wird deutlich, dass es in den Gemeinden Baindt und Berg bereits
im Jahr 2017 keinen offentlichen geférderten Wohnungsbestand gibt. Der Grof3teil
des gebundenen Bestands konzentriert sich auf die beiden Stadte Ravensburg
und Weingarten, wobei sogar Weingarten Uber einen gréReren gebundenen Woh-
nungsbestand als Ravensburg verfligt. Zu den Eigentimern gréRerer Bestande
zahlen der Bau- und Sparverein Ravensburg, Vonovia, das Siedlungswerk, die
Postbaugenossenschaft Tubingen, die GSW Sigmaringen und die Stadt Ravens-
burg.

_ 2017 2020 2025 2030
241 128 122 122

Ravensburg

Weingarten 335 333 316 210
Baienfurt 82 81 69 62
Baindt 0 0 0 0
Berg 0 0 0 0
GMS 658 542 507 394

Tabelle 11: Entwicklung des 6ffentlich geférderten Wohnungsbestands (ohne Neubau)
Eigene Darstellung, Datenquelle: Stadte und Gemeinden des Gemeindeverbands
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4.2. Baufertigstellungen

In dem Zeitraum von 2011 bis 2017 wurden durchschnittlich 334 Wohnungen pro
Jahr Gber den gesamten Gemeindeverband fertiggestellt. Der Grof3teil der Woh-
nungen (88 %) wurde davon in den Stadten Ravensburg und Weingarten erbaut
(vgl. Tabelle 12). Das Bauvolumen ist in den Jahren 2016 und 2017 stark ange-
stiegen. Im Jahr 2017 wurden 425 Wohnungen fertiggestellt. Dieser Anstieg hat
aber nicht in allen Gemeinden gleichermal3en stattgefunden. Wahrend in der Stadt
Ravensburg und in der Gemeinde Baindt die Bautatigkeit seit 2015 kontinuierlich
angestiegen ist, ist in den Gemeinden Baienfurt und Berg erst ein Anstieg der Bau-
tatigkeit von 2016 auf 2017 feststellbar. In Weingarten hingegen wurden seit 2015
sogar weniger Wohnungen erbaut.

Um das Bauvolumen zwischen den Stadten und Gemeinden vergleichen zu kon-
nen, wurde die Baufertigstellungsrate berechnet. Diese gibt an, wie grof3 das Bau-
volumen im Verhaltnis zum Wohnungsbestand (gemessen am Bestand im Jahr
2011) war. Hierbei zeigt sich, dass die durchschnittliche Baufertigstellungsrate in
der Stadt Weingarten sowie in der Gemeinde Baindt am grof3ten war. Demgegen-
Uber wurden in den Gemeinden Baienfurt und Berg verhaltnismafig wenige Woh-
nungen gebaut.

| S S
@ 2011- Baufertig-
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 stellungs-
2017 it
31

Ravensburg 152 2

296 173 0,7

Weingarten 115 103 132 158 171 133 26 120 1,0

Baienfurt 10 23 8 3 11 3 34 13 0,4
Baindt 9 21 18 21 10 19 30 18 0,8
Berg 10 2 2 8 6 6 39 10 0,6
GMS 296 289 275 335 327 392 425 334 0,8

Tabelle 12: Baufertigstellungen (Wohnungen) 2011-2017
Eigene Darstellung, Datenquelle: Statistisches Landesamt

4.3. Miet- und Kaufpreiseniveau

Im Folgenden wird die Entwicklung des Miet- und Kaufpreisniveaus auf Basis von
Angebotspreisen des Immobilienportals ImmobilienScout24 analysiert, um die
Marktlage einzuschétzen. Zunachst wird die Entwicklung der durchschnittlichen
Mietpreise pro Quadratmeter fir Bestandswohnungen (&lter als zwei Jahre) in den
Jahren 2014 und 2017 betrachtet. Aufgrund geringer Fallzahlen kénnen die Miet-
preise fir Neubauwohnungen nicht gesondert ausgewertet werden.

Wie die Abbildung 11 zeigt, wurden im Jahr 2017 mit 9,38 Euro bzw. 9,41 Euro die
hdchsten Mietpreise in den Stadten Ravensburg und Weingarten erzielt. Innerhalb
des Gemeindeverbands konnte in der Gemeinde Berg mit 7,93 Euro der niedrigste
durchschnittliche Mietpreis in diesem Jahr ermittelt werden. Im Vergleich zum
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Landkreis Ravensburg sind die Mieten im Gemeindeverband Mittleres Schussen-
tal Uberdurchschnittlich hoch. Betrachtet man die prozentuale Entwicklung seit
2014 fallt der starke Anstieg in den Stadten Ravensburg (11 %) und Weingarten
auf (14 %). Auch in dem Landkreis Ravensburg ist der durchschnittliche Mietpreise
mit 13 % beachtlich angestiegen. Aufgrund geringer Fallzahlen konnte fur die
Gemeinde Berg fiir das Jahr 2014 kein Wert ermittelt werden.

10,00 9,38 9,41 16%
8,44 8,43
8.24 7,92 8,00 7,93 ®7.79 14%
8,00 733 :
6,88 12%
g‘ 6,00 10%
2
o 8%
2
3 4,00 6%
4%
2,00
2%
0,00 0%
Ravensburg Weingarten Baienfurt Baindt Berg LK

Ravensburg

m2014 m2017 @prozentuale Entwicklung

Abbildung 11: Entwicklung der durchschnittlichen Mietpreise fur Bestandswohnungen
Eigene Darstellung, Datenquelle: ImmobilienScout24

Die Kaufpreise fur Bestandshauser waren im Jahr 2017 mit rund 3.100 Euro pro
Quadratmeter in Ravensburg und mit rund 2.900 Euro pro Quadratmeter in der
Gemeinde Berg am héchsten. In der Stadt Weingarten sowie in den Gemeinden
Baienfurt und Berg befinden sich die Preise mit ungefahr 2.700 Euro auf gleichem
Niveau. Alle Kaufpreise fir Bestandshauser liegen deutlich ber den Durch-
schnittswert des Landkreises Ravensburg (rund 2.400 Euro).

Seit 2014 ist die prozentuale Entwicklung der Kaufpreise mit 27 % in der Stadt
Ravensburg besonders hoch. Mit 21 % konnte auch in dem Landkreis Ravensburg
insgesamt ein hoher prozentualer Anstieg verzeichnet werden. In Weingarten, Bai-
enfurt und Berg ist der prozentuale Anstieg im Vergleich zum Landkreis Ravens-
burg unterdurchschnittlich. Fir die Gemeinde Baindt waren aufgrund geringer Fall-
zahlen die Werte nicht aussagekréftig.

Beim Vergleich der prozentualen Entwicklung der Mietpreise fir Wohnungen und
der Kaufpreise fur Hauser in dem Landkreis Ravensburg fallt auf, dass bei der
Entwicklung der Kaufpreise eine deutlich starkere Preisdynamik zu beobachten ist.
Dies ist vor allem auf das derzeit glinstige Zinsniveau zurtickzufiihren. Das Absin-
ken des Zinsniveaus fur Wohnbaukredite senkt die Finanzierungskosten und
macht den Kauf einer Immobilie fur viele Haushalte attraktiv.
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Abbildung 12: Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise fir Bestandsh&user
Eigene Darstellung, Datenquelle: ImmobilienScout24

4.4. Zwischenfazit

Der Wohnungsbestand unterscheidet sich zwischen den Stadten und Gemeinden
des Gemeindeverbands Mittleres Schussental. Die Stadte Ravensburg und Wein-
garten sind von einem hohen Anteil von Wohnungen in Mehrfamilienhausern ge-
pragt. Dementsprechend ist fast die Halfte der Wohnungen unter 80 gm grof3. In
den Gemeinden Baienfurt, Baindt und Berg tberwiegen Wohnungen in dem Ein-
und Zweifamilienhaussegment. Folglich gibt es im Vergleich zu den beiden Stad-
ten relativ viele grol3e Wohneinheiten (iber 120 gm). Da der Wohnungsbestand
Uberwiegend in den 1950er bis 1970er Jahren entstanden ist, stellt sich die Frage,
ob diese Bestande — wenn bisher Sanierungs- und Modernisierungsarbeiten aus-
geblieben sind — zukinftig noch vor dem Hintergrund der zunehmenden Alterung
bedarfsgerecht sind. Vor allem in Einfamilienhdusern dieser Zeit, die noch von den
Ersteigentiimern bewohnt werden, vollzieht sich allméahlich ein Generationenwech-
sel.

Die Mietpreise fur Wohnungen und die Kaufpreise fiir Hauser sind teilweise erheb-
lich gestiegen und deuten auf eine zunehmende Anspannung des Wohnungsmark-
tes hin. Gleichzeitig wird der Bestand an offentlich geférderten Wohnungen durch
Bindungsauslauf stetig geringer, wenn Neubau oder Bindungsverlangerungen
ausbleiben. Der Vergleich zum Landkreis Ravensburg hat gezeigt, dass im direk-
ten Umland des Gemeindeverbandes die Wohnkostenbelastung aufgrund der
gunstigeren Preise geringer ist und dadurch teilweise Haushalte aus dem Gemein-
deverband abwandern.
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5. Wohnungsmarktprognose

Im Rahmen dieses Kapitels wird die zukinftige Bevolkerungs- und Wohnungs-
marktentwicklung betrachtet. Das Ziel ist dabei, eine Wohnungsmarktbilanz bis
zum Jahr 2040 zu erstellen, um den Wohnungsneubaubedarf differenziert nach
Segmenten (Ein- und Zweifamilien- sowie nach Mehrfamilienhdusern) abzuschat-
zen. Die Grundlage dieser Analyse stellt eine Bevolkerungs- und Haushaltsprog-
nose fur die Stadte und Gemeinden des Gemeindesverbands Mittleres Schussen-
tal in zwei Varianten dar. Die Basisvariante orientiert sich an den bisherigen Wan-
derungsgewinnen, die durch das begrenzte Wohnungs- und Bauflachenangebot
limitiert waren. Die obere Variante zeigt die Auswirkungen auf das Wanderungs-
verhalten und damit auch auf die Bevolkerungsentwicklung auf, wenn der starken
Wohnungsnachfrage ein bedarfsgerechtes Wohnungsangebot im Bereich des Ge-
meindeverbands gegentibergestellt wird.

5.1. Bevolkerungsprognose

Bevolkerungsprognosen dienen dazu, zukinftige Entwicklungstendenzen zu er-  Abschétzung zukiinftiger Ent-
kennen und auf dieser Basis politische sowie planerische MaRnahmen abzuleiten.  *ieklungen durch Prognosen
Sie schreiben unter Verwendung verschiedener Annahmen eine beobachtete Ent-

wicklung aus der Vergangenheit in die Zukunft fort.

Fur die Erstellung einer Bevolkerungsprognose ist es notwendig, Annahmen zur  Konstante Geburtenziffer
Entwicklung der Geburten, Sterbefalle sowie zu den Wanderungen zu treffen. Fur

die Annahmen zur Geburtenentwicklung muss das zukiinftige generative Verhal-

ten (,Geburtenverhalten®) abgeschatzt werden. Bei beiden Varianten wird von ei-

ner konstanten Geburtenziffer ausgegangen, die je Gemeinde auf Grundlage der

Geburten und Einwohnerstruktur berechnet wurde.

Neben der Anzahl &lterer Menschen ist die Veranderung der Lebenserwartung  Akiuelle Sterbetafel
malfigeblich fir die zukiinftige Entwicklung der Sterbefalle. Die Sterberate basiert
in beiden Varianten auf der aktuellen Sterbetafel des Bundes.

_ Zuwanderung Basisvariante | Zuwanderung obere Variante

Ravensburg 3.966 4.220
Weingarten 2.628 2.735
Baienfurt 588 620
Baindt 402 413
Berg 319 373

Tabelle 13: Annahmen zur Zuwanderung auf Basis des Stiitzzeitraums 2011-2014 plus 2017

Eigene Darstellung, Datenquelle: Melderegister (Ravensburg und Weingarten 2014-2017) und Statistisches Landesamt
Baden-Wurttemberg (Ravensburg und Weingarten 2011-2013; Baienfurt, Baindt und Berg)
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Wanderungen stellen bei jeder Bevolkerungsprognose die zentrale Komponente  stitzzeitraum des Wande-
dar. So sind Unterschiede in der Bevélkerungsentwicklung zu einem GroRteil auf ;‘3”1%3;?;:"’;’3‘31”75 2011 bis
Wanderungsbewegungen zurtckzufiihren. Entscheidend fur die Prognose der

Wanderungen ist der Stutzzeitraum. Basiert eine Prognose auf einem sehr kurzen

Stltzzeitraum, der zugleich in eine dynamische Phase der Bevoélkerungsentwick-

lung fallt, wirde die Prognose diese Entwicklung fortschreiben, ein zu langer Stiitz-

zeitraum wirde aktuelle Trends zu sehr abschwéchen. Daher wird haufig ein Stitz-

zeitraum von ca. funf Jahren verwendet. Die vorliegende Bevoélkerungsprognose

basiert auf einem langeren Stiitzzeitraum, der sich auf die Wanderungsdaten des

Zeitraums von 2011 bis 2014 und 2017 bezieht, um Sondereffekte durch die
Flichtlingszuwanderung auszublenden. Das bedeutet, dass die hohen Zuwande-

rungszahlen durch Schutzsuchende der Jahre 2015 und 2016, die eine Sondersi-

tuation bezlglich der Wanderungen darstellen, nicht beriicksichtigt wurden. In die-

sen beiden Jahren 2015 und 2016 war der Aufenthaltsstatus der Schutzsuchenden

haufig unklar, die Unterbringung erfolgte zum Teil in provisorischen Unterkiinften.

Mit der melderechtlichen Erfassung 2017 sind die verbliebenen, anerkannten

Flichtlinge in der Bedarfsberechnung als Teil der Wohnbevélkerung und als Woh-

nungsnachfrager bertcksichtigt worden.

Die Bevolkerungsvorausschatzung des Statistischen Landesamtes Baden-W(irt- ~ Unterschiede zur Prognose
temberg unterscheidet sich methodisch zu dem von GEWOS genutzten Verfahren. feess Statitischen Landesar
Da die Vorausrechnungen - anders als in der GEWOS-Studie - fir den Gemeinde-

verband Mittleres Schussental nicht fur jede Gemeinde Baden-W(rttembergs ein-

zeln gerechnet werden konnten, wurde ein pauschalisiertes Verfahren angewandt.

So wurden die Gebietseinheiten zu Typen mit &hnlicher Struktur zusammenge-

fasst. Dafur wurde ein Clusterverfahren eingesetzt, welches éhnliche Gemeinde-

typen in Bezug auf ihren Einfamilienhausanteil, der Erreichbarkeit sozialversiche-

rungspflichtiger Arbeitspléatze und der Pflegeplatzdichte ermittelt.

Bezlglich der Geburten und der Sterbefélle wéhlte das Statistische Landesamt
einen Stitzzeitraum mit den Jahren 2014, 2015, 2016 und 2017. GEWOS nutzte
die aktuelle Sterbetafel, um die Wahrscheinlichkeit des Versterbens nach Einzel-
altersjahrgéngen zu berechnen. Fiir die Geburten wurden die aktuellen Fertilitats-
ziffern genutzt, die Aussagen Uber die Wahrscheinlichkeiten von Geburten nach
Einzelaltersjahrgdngen von Frauen ermdglichen.

Um die aktuelle Struktur der Wandernden abzubilden und die unfreiwilligen Wan-
derungen von Schutzsuchenden nicht in die Zukunft fortzuschreiben, wurden vom
Statistischen Landesamt bei den Wanderungsbewegungen die Wanderungen von
Personen zwischen 18 und 35 Jahren mit Staatsangehdérigkeiten, deren Inhaber
groRtenteils Schutzsuchende sind, nicht miteinberechnet. GEWOS betrachtete
den Zeitraum von 2011 bis 2017, blendete aber die Flichtlingsjahre 2015 und 2016
aus.
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Beide Prognosen haben ihre methodische Berechtigung. Bei der amtlichen Bevdl-
kerungsvorausschétzung des Statistischen Landesamtes handelt es sich um eine
pauschalierte Betrachtung anhand von geclusterten Gemeindetypen, wahrend die
Prognosen fir die Gemeinden des Gemeindeverbands Mittleres Schussental an-
hand der konkreten Wanderungsdaten tber einen langeren Zeitraum erstellt wur-
den.

Um einen mdglichen Entwicklungskorridor im Gemeindeverband Mittleres  Zzwei Varianten je Gemeinde
Schussental aufzuzeigen, wurden neben der Basisvariante eine obere Prognose-
variante bis zum Jahr 2040 errechnet. Die Prognose des Wanderungsverhaltens
beider Varianten basiert auf dem oben genannten Stitzzeitraum. Die einzelnen
Varianten unterscheiden sich jedoch in der Hohe des Zuzugs, der der Berechnung
zugrunde gelegt wurde. In der Basisvariante wird von einer durchschnittlichen Ent-
wicklung auf Basis des angegebenen Stiltzzeitraums ausgegangen. Das bedeutet,
dass die bisherigen Wanderungsbewegungen fortgeschrieben werden. Die obere
Variante geht demgegeniber von einer starkeren Zuwanderung aus, die nur mog-
lich ist, wenn das Wohnungs- und Wohnflachenangebot der tatsachlichen Nach-
frage entspricht bzw. dieser starker entgegenkommt.

Der Nachfragedruck wird im Wesentlichen durch arbeitsplatzbedingte Zuwande-
rungen und die attraktiven Lebensbedingungen im Gemeindeverbund Schussental
ausgeldst. Auch die steigenden Studierendenzahlen wirken sich auf die Woh-
nungsnachfrage in Ravensburg und Umgebung aus und sind in der oberen Vari-
ante berlicksichtigt. Studierende stehen insbesondere als Wohngemeinschaften
im Wettbewerb um gréRere Mietwohnungen, die auch von Familien benétigt wer-
den. Dabei verfiigen Wohngemeinschaften haufig Gber hohere finanzielle Res-
sourcen, was das Mietwohnungsangebot fiir Familien zusatzlich verengt.

Durch die Dezentralisierung vieler Behindertenhilfeeinrichtungen in Ravensburg
und den Ubrigen Verbandsgemeinden werden zusatzliche Wohnungen fir Wohn-
gruppen und betreutes Wohnen bendtigt. Viele etablierte Einrichtungen wie die
Stiftung Liebenau, Arkade, Pauline 13, ZfP, Dornahof, KBzO u.a. fragen Wohnun-
gen an ihren Standorten nach und mieten diese als Tréager selbst an, um den Ver-
mietern Mietsicherheit zu geben. Diese Wohnungen stammen zum Teil von priva-
ten Vermietern, haufig jedoch aus dem kommunalen und geférderten Bestand, auf
den auch andere Bezieher geringer und mittlere Einkommen angewiesen sind.

Will man die positive wirtschaftliche Entwicklung fortsetzen, bedarf es eines Woh-
nungsangebots, das auch die zusétzliche Nachfrage durch den Arbeitsplatzaufbau
aufnehmen kann.

Daher empfiehlt es sich, die obere Variante als Orientierung fur das Wohnraum-
versorgungskonzept zu nutzen. Die Bauflachenentwicklung erfordert in der Regel
einen langeren Zeithorizont, so dass selbst bei unvorhersehbaren Einbriichen der
Nachfrage gentigend Zeit fir Anpassungen des Konzepts bleibt.
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Da die Prognose auf Ebene der einzelnen Stadte und Gemeinden des Gemeinde-
verbands erfolgt, wird fir jede Gemeinde die Zuwanderung in der Basisvariante
und der oberen Variante auf Grundlage des gewahlten Stiitzzeitraums berechnet.
Mit diesem Vorgehen wird die individuelle Entwicklung jeder Gemeinde berick-
sichtigt. Die einzelnen Annahmen fir jede Stadt bzw. Gemeinde kdénnen der fol-
genden Tabelle enthommen werden.

2017

2017- 2017-
2040 2040 2040 2040 2017-2040 20;7-2040
3 absolut in %
absolut in %
9,5

Ravensburg 50.240 52.345 2.105 4,2 55.001 4.761

Weingarten 25.532 27.272 1.740 6,8 28.202 2.670 10,5
Baienfurt 7.231 6.949 -282 -3,9 7.256 25 0,3
Baindt 5.209 5.303 94 1,8 5.422 213 4,1
Berg 4.299 4.391 92 2,1 4.979 680 15,8
GMS 92.511 96.260 3.749 4,1 100.860 8.349 9,0

Tabelle 14: Bevdlkerungsprognose 2017-2040

Eigene Darstellung und Berechnung, Datenquelle: Melderegister (Ravensburg und Weingarten) und Statistisches Lan-
desamt Baden-Wirttemberg (Baienfurt, Baindt und Berg)

Das Ergebnis der Bevdlkerungsprognose ist in der Abbildung 13 und in der Tabelle
14 dokumentiert. In der Basisvariante wird die Bevolkerung des Verbandsgebiets
insgesamt von rund 92.500 um 4,1 % auf rund 96.300 ansteigen. Zwischen den
einzelnen Stadten und Gemeinden gibt es Unterschiede. Ein vergleichsweise star-
ker Bevolkerungsanstieg wird fur die Stadte Ravensburg (4,2 %) und Weingarten
(6,8 %) angenommen. Wahrend in den Gemeinden Baindt und Berg noch ein ge-
ringer Zuwachs der Einwohnerzahl prognostiziert wird, wird die Bevdlkerung in der
Gemeinde Baienfurt um 3,9 % zuriickgehen. Zurtickzufuihren ist diese Entwicklung
in Baienfurt auf den relativ niedrigen Wanderungssaldo innerhalb des Stitzzeit-
raums, der in den Jahren 2011, 2013 und 2014 negativ war. Diese Entwicklung
hangt zum einen mit der vergleichsweise geringen Bautétigkeit in dieser Gemeinde
in den letzten Jahren zusammen. Zum anderen aber auch mit der SchlieRung der
Papierfabrik des Stora-Enso Konzerns im September 2008 und dem damit beding-
ten Verlust von 400 Arbeitsplatzen.
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Abbildung 13: Bevdlkerungsprognose 2017-2040 (Basisvariante)

Eigene Darstellung und Berechnung, Datenquelle: Melderegister (Ravensburg und Weingarten) und Statistisches Lan-
desamt Baden-Wirttemberg (Baienfurt, Baindt und Berg)

Laut der oberen Variante wird die Einwohnerzahl des Gemeindeverbands um 9 % Obere Variante: Anstieg der
auf rund 100.900 ansteigen. Insgesamt fallt der Bevolkerungsanstieg erwartungs- ~ 2¢/okerung um 9%
gemal in allen Stadten und Gemeinden hoher aus. Auch die Einwohnerzahl der

Gemeinde Baienfurt wirde in dieser Variante — wenn auch nur gering — ansteigen.

Es wird erwartet, dass die Entwicklung des im Juni 2016 eroffneten ca. 30 ha gro-

Ben Gewerbegebietes in Baienfurt mit einem Zuwachs an Arbeitsplatzen und den

damit verbundenen hdheren Wanderungsgewinnen einhergeht, die noch nicht

quantifizierbar sind. Daher sollte die obere Prognosevariante auch fur Baienfurt als
Planungsgrundlage betrachtet werden. Besonders auffallig ist die hohe Zunahme

der Bevolkerung in der Gemeinde Berg mit 15,8 % in dieser Variante. Aufgrund

der hohen Zuwanderung in den Jahren 2014 und 2017 fallt die obere Variante fur

die Gemeinde Berg besonders positiv aus.
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Ortschaften der Stadt Ravensburg

Fur die Ortschaften der Stadt Ravensburg konnte aufgrund fehlender Wande-
rungsdaten fir die Jahre 2011 bis 2013 keine eigenstandige Bevdlkerungsprog-
nose errechnet werden. Vor diesem Hintergrund wurde die zukinftige Bevolke-
rungsentwicklung auf Basis der Bevilkerungsanteile der einzelnen Ortschaften an
der Gesamtstadt Ravensburg abgeschatzt. Das Ergebnis ist in der folgenden Ta-
belle dargestellt.

2017 2017- 2017-
2040 2040 2040 2 || LAY ALY
: absolut in %
absolut in %
9,5

Kernstadt 33.923 35.344 1.421 4,2 37.138 3.215

Taldorf 4.698 4.895 197 4,2 5.143 4.45 9,5
Eschach 9.470 9.867 397 4,2 10.367 8.97 9,5
Schmalegg 2.149 2.239 90 4,2 2.353 204 9,5
Ravensburg 50.240 52.345 2.105 4,2 55.001 4.761 9,5

Tabelle 15: Zukunftige Bevolkerungsentwicklung in den Ortschaften der Stadt Ravensburg
Eigene Darstellung und Berechnung, Datenquelle: Melderegister

Altersstruktur

In den folgenden beiden Tabellen ist die Entwicklung der Altersstruktur auf Grund-
lage der Basisvariante und der oberen Variante dargestellt. Bei der Analyse wird
deutlich, dass zukinftig alle Stadte und Gemeinden des Gemeindeverbands in der
Basisvariante von einer demographischen Alterung betroffen sein werden (vgl. Ta-
belle 16). Abgesehen von der Stadt Weingarten, werden in allen anderen Gemein-
den die Zahl der unter 18-Jahrigen und die der 18- bis 29-Jahrigen zurlickgehen.
Die Zahl der 30- bis 49-Jahrigen steigt noch in den Stadten Ravensburg und Wein-
garten an. Diese Entwicklung ist u.a. auf die Studenten der Hochschule Ravens-
burg-Weingarten sowie auf Personen in der Ausbildungsphase zurtickzufiihren,
die nach der Ausbildung in den Stadten bleiben. Demgegentiber gewinnen die bei-
den alteren Altersgruppen deutlich an Bedeutung. Vor allem die Zahl der Hochalt-
rigen im Alter von 80+ steigt zwischen 22 % (Ravensburg und Weingarten) und
56 % (Baindt).

(Siehe auch Altersstruktur 2017, Kap.3.4)
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unter 18 J. 8.086 8.015 3.802 3919 1219 1.138

18 bis 29 J. 8.000 7.330 5.296 5383 1.112 996 749 701 638 581
30bis49J. 13.672 14.814 6.243 7.484 1815 1.809 1382 1.379 1.155 1.166
50 bis 64J. 10.471 10.088 5.014 4.647 1.615 1316 1.115 1.046 913 904
65 bis 79 J. 6.970 8383 3593 3904 1.059 1.152 758 855 611 732
tiber 80 J. 3.041 3.715 1584 1.936 411 538 249 389 208 280

Gesamt 50.240 52.345 25,532 27.272 7.231 6.949 5209 5303 4.299 4.391

Tabelle 16: Entwicklung der Altersstruktur 2017-2040 (Basisvariante)

Eigene Darstellung und Berechnung, Datenquelle: Melderegister (Ravensburg und Weingarten) und Statistisches Lan-
desamt Baden-Wirttemberg (Baienfurt, Baindt und Berg)

In der oberen Variante ist die Zunahme der Zahl der ber 65-Jahringen noch stér-
ker ausgepragt (vgl. Tabelle 17). Im Gegensatz zur Basisvariante kann ein Anstieg
der unter 18-Jahrigen in dieser Variante zusatzlich zur Stadt Weingarten auch in
der Stadt Ravensburg und in der Gemeinde Berg identifiziert werden. Die Zahl der
30- bis 49-Jahrigen wiirde sogar in allen Stadten und Gemeinden des Gemeinde-
verbands zulegen.

Durch den prognostizierten Anstieg der alteren Altersgruppen wird zukinftig vor
allem altersgerechter Wohnraum benétigt. Dabei wird insbesondere Wohnraum in
zentralen Lagen mit einer guten infrastrukturellen Ausstattung nachgefragt. Zu-
satzlich besteht in Ravensburg und Weingarten noch eine Nachfrage nach Woh-
nungen fur Familien durch den Anstieg der Altersgruppe der 30- bis 49-Jahrigen.
Der Bedarf nach familiengerechten Wohnungen ist in der oberen Variante noch
hoher. Die Entwicklung einzelner Zielgruppen wird im nachsten Abschnitt analy-
siert.

| Rovensturg | Weingarten | Befenfort | Bainat | Berg

unter 18 J. 8.086 8483 3.802 4070 1.219 1.196 956 956 774 840
18 bis 29 J. 8.000 7.756 5.296 5593 1.112 1.047 749 719 638 669
30bis49J. 13.672 15.742 6.243 7.783 1815 1907 1382 1.417 1.155 1.359
50 bis 64J. 10.471 10.603 5.014 4.804 1.615 1377 1.115 1.070 913 1.031
65 bis 79 J. 6.970 8.632 3593 3988 1.059 1.183 758 867 611 790
tiber 80 J. 3.041 3.785 1584 1.965 411 547 249 393 208 290

Gesamt 50.240 55.001 25.532 28.202 7.231 7.256 5209 5.422 4299 4.979

Tabelle 17: Entwicklung der Altersstruktur 2017-2040 (obere Variante)

Eigene Darstellung und Berechnung, Datenquelle: Melderegister (Ravensburg und Weingarten) und Statistisches Lan-
desamt Baden-Wirttemberg (Baienfurt, Baindt und Berg)
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5.2. Haushaltsprognose

Auf Basis der Bevdlkerungsprognose werden in einem nachsten Schritt die woh-
nungsmarktrelevanten Haushalte als eigentliche Nachfrager auf dem Wohnungs-
markt berechnet. Fur die Erstellung der Wohnungsmarktbilanz ist dieser Schritt
notwendig, da nicht einzelne Personen Wohnungen nachfragen, sondern Haus-
halte. Hierzu wird auf Basis der beiden Varianten der Bevélkerungsprognose zu-
nachst die wohnungsmarktrelevante Bevolkerung bestimmt. Das bedeutet, dass
zu den Einwohnern mit Hauptwohnsitz die Einwohner mit Nebenwohnsitz hinzu-
gezahlt werden, da diese Personengruppe auch als Nachfrager auf dem Woh-
nungsmarkt auftritt. Abgezogen werden demgegeniber Heimbewohner, die nicht
als Nachfrager auf dem Wohnungsmarkt auftreten. Dazu gehdren beispielsweise
Bewohner in Studenten- und Altenpflegeheimen.

-1 Prozent
- 5 bis 6 Prozent
- 10 Prozent

Baindt

Baienfurt ¢ fw

Weingarten {(

Ravensburg

Abbildung 14: Haushaltsprognose 2017-2040 (Basisvariante)

Eigene Darstellung und Berechnung, Datenquelle: Melderegister (Ravensburg und
Weingarten) und Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg (Baienfurt, Baindt und
Berg)
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In einem nachsten Schritt erfolgt die Bildung der Haushalte mit von Hilfe von so-
genannten Haushaltsvorstandsquoten. Das bedeutet, es wird eine Haushaltsge-
nerierung anhand von bevolkerungsstatistisch ermittelten Durchschnittswerten
vorgenommen. Diese beschreiben, mit welcher Wahrscheinlichkeit eine Person in
Abhangigkeit ihres Alters und Geschlechts Vorstand eines Haushalts einer be-
stimmten Haushaltsgro3e und Zusammensetzung ist. Der Vorstand eines Haus-
halts ist dabei definiert als Haupteinkommensbezieher. Mit dieser Rechnung wird
sichergestellt, dass innerhalb des Generierungsverfahrens eine an die spezifische
lokale Bevélkerungsstruktur (Alter, Geschlecht) angepasste Haushaltsstruktur ge-
bildet wird.

Das Ergebnis der zukilnftigen Haushaltsentwicklung fur die beiden Varianten bis
zum Jahr 2040 ist in der nachfolgenden Tabelle dargestellt. In der Basisvariante
wir die Zahl der wohnungsmarktrelevanten Haushalte in dem Gemeindeverband
bis zum Jahr 2040 um 6,6 % auf rund 44.800 Haushalte ansteigen. Eine hohe pro-
zentuale Zunahme kann vor allem in der Stadt Weingarten festgestellt werden. Wie
bereits bei der Bevoélkerungsprognose, wird die Anzahl an Haushalten nur in der
Gemeinde Baienfurt zurlickgehen (vgl. Abbildung 14). Aufgrund der zunehmenden
Verkleinerung der Haushalte im Zuge der demographischen Alterung steigen die
Haushalte insgesamt prozentual starker als die Bevélkerung an.

2017 2017- 2017-
2040 2040 2040 2040 |?2017-20402017-2040
- absolut in %
absolut in %

Ravensburg 23.406 24.914 1.508 26.141 2.735 11,7
Weingarten 11.477 12.580 1.103 9,6 12.994 1.517 13,2
Baienfurt 3.137 3.096 -41 -1,3 3.225 88 2,8
Baindt 2.206 2.308 102 4,6 2.357 151 6,8
Berg 1.845 1.944 99 5,4 2.175 330 17,9
GMS 42.071 44.842 2.771 6,6 46.892 4.821 11,5

Tabelle 18: Haushaltsprognose (wohnungsmarktrelevant) 2017-2040

Eigene Darstellung und Berechnung, Datenquelle: Melderegister (Ravensburg und Weingarten) und Statistisches Lan-
desamt Baden-Wirttemberg (Baienfurt, Baindt und Berg)

Laut der oberen Variante ist ein Anstieg der Haushaltsanzahl um 11,5 % auf rund
46.900 Haushalte zu erwarten. Entsprechend der Bevoélkerungsprognose steigt die
Haushaltszahl in der Gemeinde Berg mit 17,9 % besonders deutlich. Wie bereits
beschrieben, ist diese Entwicklung auf die hohe Zuwanderung im Stitzzeitraum
zurickzufuhren. Aber auch in den Stadten Ravensburg und Weingarten liegt der
Zuwachs im zweistelligen Bereich. Mit 2,8 % wurde auch fiir die Gemeinde Baien-
furt ein relevanter Anstieg der Haushaltszahl gemaf der oberen Variante prognos-
tiziert.
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Haushaltsstruktur

Die Entwicklung der Haushaltsstruktur wird zunachst fur die Basisvariante be-
schrieben (vgl. Tabelle 19). Fir den Gemeindeverband kann insgesamt festgestellt
werden, dass alle Haushaltsgré3en quantitativ an Bedeutung gewinnen. Mit 8,3 %
steigt vor allem die Anzahl der Einpersonenhaushalte. Innerhalb des Gemeinde-
verbands bestehen Unterschiede in der Entwicklung. In den Stadten Ravensburg
und Weingarten werden alle dargestellten Haushaltsgro3en dazugewinnen. In
Weingarten fallt dabei mit 13,5 % der hohe Anstieg der Haushalte mit mindestens
vier Personen auf. Die Gemeinden Baindt und Berg kénnen einen markanten An-
stieg bei den Ein- und Zweipersonenhaushalten laut der Basisvariante verzeich-
nen. Die groReren Haushalte stagnieren tendenziell. In der Gemeinde Baienfurt ist
trotz des prognostizierten Rickgangs der Haushalte ein Anstieg der Einpersonen-
haushalte feststellbar.

1 PHH 2 PHH 3 PHH 4+ PHH

2017 | 2040 2017 | 2040 2040 2040 | 2040

bRS:’;“S' 9308 9.997 7,4 7.485 8051 7,6 3.113 3199 28 3500 3.668 4,8
Wein-

b 4634 5119 10,5 3.870 4.146 7,1 1454 1590 9,4 1520 1.725 13,5
Baien-

ot 932 970 41 1140 1.117 2,0 438 410 -64 628 599 -4,6
Baindt 608 680 11,8 739 782 58 38 379 -1,8 473 468 -11
Berg 505 555 99 593 640 7,9 305 305 O 442 444 05
GMS 15.987 17.321 83 13.827 14736 6,6 5.696 5883 33 6563 6.904 52

Tabelle 19: Haushaltsstruktur (wohnungsmarktrelevant) 2017-2040 (Basisvariante)
Eigene Darstellung und Berechnung

In der oberen Variante werden alle dargestellten HaushaltsgroRen auf Ebene des
Gemeindeverbands noch starker ansteigen, wobei der Zuwachs der Haushalte mit
mindestens vier Personen um 11,2 % im Vergleich zur Basisvariante besonders
auffallt. Auf Ebene der Stadte und Gemeinden gehen lediglich die Dreipersonen-
haushalte in der Gemeinde Baienfurt zurlick. Alle anderen Haushaltsgréf3en ge-
winnen an Bedeutung. Auch in dieser Variante wird ein Unterschied zwischen den
Stadten und Gemeinden deutlich. Wahrend in Ravensburg und Weingarten alle
HaushaltsgréRen ansteigen, kénnen die Gemeinden Baienfurt und Baindt keinen
nennenswerten Zuwachs bei den grol3eren Haushalten verzeichnen. Die Ge-
meinde Berg nimmt in der oberen Variante aufgrund des hohen prognostizierten
Bevolkerungs- und Haushaltswachstum eine Sonderstellung ein.
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1 PHH 2 PHH 3 PHH 4+ PHH

bRS;’ge"s' 9.308 10.455 12,3 7.485 8414 124 3.113 3382 86 3.500 3.890 11,1
\g’\g‘i't’;n 4634 5278 139 3.870 4274 104 1454 1650 135 1520 1.793 18,0
Baien-

it 932 1.005 7,8 1140 1160 1,8 438 431 -16 628 630 03
Baindt 608 692 138 739 797 7,8 38 388 05 473 480 15
Berg 505 611 21,0 593 709 19,6 305 347 13,8 442 508 149
GMS 15.987 18.041 12,8 13.827 15354 110 5696 6.198 88 6.563 7.301 112

Tabelle 20: Haushaltsstruktur (wohnungsmarktrelevant) 2017-2040 (obere Variante)
Eigene Darstellung und Berechnung

Zielgruppen

Auf Basis der zuklnftigen Haushaltsentwicklung lassen sich auch Aussagen zur
Entwicklung von Zielgruppen ableiten, die als Nachfrager auf dem Wohnungsmarkt
auftreten und an deren Bedurfnissen sich die zukiinftige Wohnungsmarktentwick-
lung orientieren sollte. Eine besondere Zielgruppe sind die Einpersonenhaushalte,
deren positive Entwicklung in beiden Varianten bereits thematisiert wurde. Darliber
hinaus kénnen auf Grundlage der Haushaltsprognose noch Familien und Senioren
als besonders relevante Zielgruppen identifiziert werden.

In der Basisvariante wird sich die Anzahl an Familienhaushalten — abgesehen von
der Gemeinde Baienfurt — in allen Stadten und Gemeinden des Gemeindever-
bands erhéhen (vgl. Tabelle 21). In dem Gemeindeverband ist insgesamt mit ei-
nem Anstieg in H6he von 5,4 % zu rechnen. Besonders deutlich fallt der Anstieg
in Ravensburg (7,4 %) und in Weingarten (9 %) aus. Demgegeniiber werden von
einem markanten Anstieg der Seniorenhaushalte alle Stadte und Gemeinden —
aber vor allem Ravensburg, Baindt und Berg — gekennzeichnet sein. Dieser Haus-
haltstyp wird gemeindelibergreifend um 19,4 % ansteigen.

Familienhaushalte Seniorenhaushalte*
2017 2040  |2017-2040| 5445 o040 |2017-2040
) %)

Ravensburg 7.241 7.662 7.4 5.796 7.079 22,1
Weingarten 3.273 3.568 9,0 3.243 3.688 13,7
Baienfurt 1.178 1.136 -3,6 877 1.018 16,0
Baindt 942 960 1,9 558 703 25,8
Berg 833 863 3,6 437 540 23,6
GMS 13.467 14.189 54 10.911 13.028 19,4

Tabelle 21: Zielgruppen 2017-2040 (Basisvariante)
Eigene Darstellung und Berechnung, * Alter des Haushaltsvorstands ist mindestens 65 Jahre
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In der oberen Varianten werden sowohl die Familien- als auch die Seniorenhaus-
halte noch starker an Bedeutung gewinnen. Auch in der Gemeinde Baienfurt kann
dann ein geringer Anstieg der Familienhaushalte festgestellt werden.

Fur die steigende Anzahl an Familienhaushalten ist ein bedarfsgerechter (auch
bezahlbarer) Wohnungsbestand erforderlich. Fir umzugswillige Seniorenhaus-
halte kann die barrierearme/-freie Wohnung im Mehrfamilienhaussegment eine Al-
ternative zum Eigenheim darstellen. Da dieser Wohnungstyp kaum vorhanden ist,
besteht in diesem Segment ein erhdhter Neubaubedarf. Haufig wollen éltere Men-
schen jedoch in den eigenen vier Wanden verbleiben. Auch hier miissen bedarfs-
gerechte Lésungen im Bestand gefunden werden.

Familienhaushalte Seniorenhaushalte
2017 2040  [2017-2040 5417 2040 |2017-2040
) in %

Ravensburg 7.241 8.057 11,3 5.796 7.270 25,4
Weingarten 3.273 3.690 12,8 3.243 3.759 15,9
Baienfurt 1.178 1.186 0,7 877 1.041 18,7
Baindt 942 982 4,2 558 711 27,4
Berg 833 972 16,7 437 574 31,6
GMS 13.467 14.887 10,5 10.911 13.355 224

Tabelle 22: Zielgruppen 2017-2040 (obere Variante)
Eigene Darstellung und Berechnung, * Alter des Haushaltsvorstands ist mindestens 65 Jahre

5.3. Wohnungsmarktbilanz

Fur die Erstellung einer Wohnungsmarktbilanz bis zum Jahr 2040 wird der Woh-
nungsnachfrage das Wohnungsangebot gegentbergestellt, um den zukinftigen
Neubaubedarf zu ermitteln.

Hierbei ist zu beachten, dass der Wohnungsbestand im Prognosezeitraum nicht
konstant bleibt, sondern sich stetig verringert. Dieser Wohnungsabgang beruht auf
Abrissen, Umnutzungen und Zusammenlegungen von Wohnungen. Im Rahmen
der Prognose wurde ein Wohnungsabgang von 0,2 % jahrlich zugrunde gelegt.
Neubau wird dabei nicht prognostiziert, um in der Bilanz den Neubaubedarf her-
auszustellen.

Fur einen funktionierenden Wohnungsmarkt ist zudem eine sogenannte Fluktuati-
onsreserve (moderater Angebotsiberhang) notwendig. Die Fluktuationsreserve ist
dabei nicht einem Wohnungsleerstand gleichzusetzen. Beispielsweise werden bei
Umzigen haufig zwei Wohnungen gleichzeitig angemietet, um einen Umzug rea-
lisieren zu kbnnen oder um die neue bzw. die alte Wohnung zu renovieren. Ferner
stehen Wohnungen, die vermieterseitig modernisiert werden, in der Umbauphase
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in der Regel nicht zur Verfugung. Das Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raum-
forschung halt eine Fluktuationsreserve zwischen 2% und 5 % fir optimal. Im Jahr
2017 wurden im Gemeindeverband Schussental nur 370 Wohnungen als leerste-
hend erfasst. Vor dem Hintergrund des angespannten Wohnungsmarktes wurde
dieser Leerstand als fluktuationsbedingt gewertet. In der Bilanzierung wurde eine
Fluktuationsreserve in Hohe von 5 % bertcksichtigt, um den zu erwartenden Mo-
dernisierungsbedarfen in den Miet- und Eigenheimbestéanden gerecht zu werden.

Im Ergebnis betragt der Neubaubedarf fir den Gemeindeverband Mittleres
Schussental in der Basisvariante 5.430 und in der oberen Variante 7.600 Wohnein-
heiten (vgl. Tabelle 23). Um den Neubaubedarf zu decken, missten demnach pro
Jahr 236 bzw. 330 Wohneinheiten fertiggestellt werden.

_ Basisvariante obere Variante

Neubaubedarf 2040 5.430 7.600
... davon Nachholbedarf* 480 480
... davon Ersatzbedarf** 2.040 2.040
... davon Zusatzbedarf 2.910 5.080

Tabelle 23: Neubaubedarf des Gemeindeverbands Mittleres Schussental 2040

Eigene Darstellung und Berechnung, * bei einer Fluktuationsquote von 5 % fir beide Varianten, ** bei einem Woh-
nungsabgang von jéhrlich 0,2 % (unabhéngig von der Variante)

Der prognostizierte Neubaubedarf kann mit der vergangenen Bautatigkeit in Ver-
bindung gesetzt werden. In dem Zeitraum von 2011 bis 2017 wurden durchschnitt-
lich 334 Wohnungen pro Jahr im Gemeindeverband fertiggestellt (vgl. Kapitel 4.2).
Das bedeutet, dass der prognostizierte Neubaubedarf gedeckt werden koénnte,
wenn das durchschnittliche Bauvolumen der letzten Jahre bis zum Jahr 2040 ge-
halten werden kénnte.

Der ermittelte Neubaubedarf kann dabei in die folgenden drei Bedarfsgruppen un-
terteilt werden:

- Nachholbedarf: Differenz aus dem aktuellen Angebot an Wohneinheiten
und den derzeit nachfragenden Haushalt. Dadurch wird die Situation auf
dem Wohnungsmarkt im Jahr 2017 beschrieben.

- Ersatzbedarf: Der Ersatzbedarf ergibt sich aus den zukinftigen Wohnungs-
abgangen.

- Zusatzbedarf: Der Zusatzbedarf resultiert aus dem zukiinftigen Wachstum
der Haushalte gemaf Haushaltsprognose

Da der Leerstand unter der Fluktuationsquote im Ausgangsjahr 2017 lag, gab es
einen Nachholbedarf in Hohe von 480 Wohneinheiten, der im Prognosezeitraum
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konstant bleibt. Der Nachholbedarf verdeutlicht die angespannte Lage am Woh-
nungsmarkt im Gemeindeverband und sollte fir einen funktionierenden Woh-
nungsmarkt ausgeglichen werden.

Durch die Anwendung der Abgangsquote ergibt sich bis zum Jahr 2040 ein Woh-
nungsabgang von 2.040 Wohneinheiten. Dementsprechend mussten 2.040 Woh-
nungen bis zum Jahr 2040 errichtet werden, um das heutige Bestandsniveau zu
halten. Dieser Ersatzbedarf fur abgangigen Wohnraum zieht nur zum Teil zusatz-
lichen Flachenbedarf nach sich. Bei einem Riickbau und Ersatzneubau kann in der
Regel auf gleicher Flache neuer Wohnraum, gegebenenfalls in héherer Dichte,
realisiert werden. Sofern der Ersatzbedarf nicht in an gleicher Stelle gedeckt wer-
den kann, werden auch fur diese Bedarfsart zusatzliche Flachen bendtigt.

Neben dem Ersatzbedarf ist fur die zukinftige Planung zu berlcksichtigen, dass
ein zusatzlicher Bedarf durch die prognostizierte positive Haushaltsentwicklung
entsteht. Durch den Haushaltsanstieg inkl. der Fluktuationsreserve ergibt sich in
der Basisvariante ein Zusatzbedarf von 2.910 Wohnungen bis zum Jahr 2040. In
der oberen Variante steigt der Zusatzbedarf durch den Haushaltsanstieg auf 5.080
Wohneinheiten an.

In der untenstehenden Tabelle ist unter Berticksichtigung dieser drei Bedarfskom-
ponenten der Neubaubedarf fir die Stadte und Gemeinden des Gemeindever-
bands differenziert nach Segmenten aufgeschlisselt. Die Aufteilung in Bedarfs-
segmente ,Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhdusern (EZFH)“ sowie in
~-Mehrfamilienhausern (MFH)“ basiert auf der bisherigen Verteilung des Woh-
nungsbestandes und spiegelt insofern die bisherigen Nachfragepraferenzen wider.
Moglicherweise veréndern sich die Wohnpraferenzen zukunftig und ein Teil der
Nachfrage fur Einfamilienhauser kann in andere, verdichtete Bauformen wie z.B.
gestapelte Reihenhduser umgelenkt werden. Dies kann nicht quantifiziert werden,
die Kommunen konnen sich jedoch entsprechende Ziele setzen.

Laut der Basisvariante besteht bis zum Jahr 2040 ein Neubaubedarf in Hohe von
5.430 Wohnungen, wovon 2.360 Wohnungen auf das Segment der Ein- und Zwei-
familienhauser und 3.070 Wohnungen auf das Mehrfamilienhaussegment entfal-
len. In der oberen Variante erhoht sich der Neubaubedarf auf 6.650 Wohneinhei-
ten. Davon kdnnen 3.760 Wohnungen dem Mehrfamilienhaussegment und 2.890
Wohnungen dem Ein- und Zweifamilienhaussegment zugeordnet werden.
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- Basisvariante 2040 obere Variante 2040

Ravensburg 1.350 1.680 3.030 1.860 2.460 4.320
Weingarten 540 1.180 1.720 680 1.480 2.160
Baienfurt 100 70 170 170 140 310
Baindt 160 90 250 190 110 300
Berg 210 50 260 390 120 510
GMS 2.360 3.070 5.430 3.290 4.310 7.600

Tabelle 24: Neubaubedarf differenziert nach Segmenten innerhalb des Gemeindeverbands
Eigene Darstellung und Berechnung

Der grofdte Anteil des Neubaubedarfs besteht dabei in den Stadten Ravensburg
und Weingarten. In den Stadten dominiert auch der Neubaubedarf in dem Mehrfa-
milienhaussegment. In den Gemeinden Baienfurt, Baindt und Berg besteht hinge-
gen ein erhohter Bedarf an Ein- und Zweifamilienh&usern. Dabei muss bericksich-
tigt werden, dass die Anzahl der benétigten Wohnungen in Ein- und Zwei- sowie
Mehrfamilienhausern durch die Planung beeinflusst werden kann. Beispielsweise
konnte sich im Zuge des Generationenwechsels die Nachfrage nach kleinen Woh-
nungen in zentralen Lagen erhéren, sodass ein geringerer Neubau an Einfamilien-
hausern notwendig ware.

Zusatzliche Wohnungsnachfrage durch Einpendler

Der dargestellte Neubaubedarf resultiert aus der prognostizierten Bevoélkerungs-
und Haushaltsentwicklung auf Basis der getroffenen Annahmen, die sich aus der
vergangenen Bevolkerungsentwicklung ableiten. Die tatsé&chliche Nachfrage auf
dem Wohnungsmarkt kann dadurch nur zum Teil erfasst werden. Aufgrund der
angespannten Wohnungsmarktlage fanden viele Haushalte keinen bedarfsgerech-
ten Wohnraum in dem Gemeindeverband Mittleres Schussental und wohnen folg-
lich notgedrungen in den Umlandgemeinden.

Ein Indikator daflr ist, dass — wie im zweiten Kapitel gezeigt wurde — viele Men-
schen in den Gemeindeverband pendeln. Im Jahr 2017 wurden rund 39.700 Ein-
pendler erfasst. Der Pendlersaldo lag in diesem Jahr bei rund 15.500 Personen
und ist in den letzten Jahren stark angestiegen. Es ist davon auszugehen, dass
ein Teil der Einpendler — insbesondere der Nahpendler — Wohnraum in dem Ge-
meindeverband nachfragen wiirde, wenn es entsprechende Angebote gébe. In der
Abbildung 15 sind die Einpendler in den Gemeinverband differenziert nach Regio-
nen aufgefihrt. Von den insgesamt rund 39.700 Einpendlern sind rund 25.500
Nahpendler aus den Kreisen Ravensburg, Bodenseekreis, Sigmaringen, Biberach
und Lindau.
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Abbildung 15: Einpendler in den Gemeindeverband Mittleres Schussental im Jahr 2017
Eigene Darstellung, Datenquelle: Bundesagentur fur Arbeit (Stand: 30.06.2017).

Geht man modellrechnerisch davon aus, dass 10 % der Einpendler Wohnraum in 10 % der Nahpendier:
dem Gemeindeverband nachfragen wiirden, ergebe das eine zuséatzliche Nach- S‘gs;gzx:;n':jgggage nach
frage nach rund 2.500 Wohnungen. Unter der Annahme einer stagnierenden, nicht

weiter steigenden Pendlerentwicklung und -verflechtung wirde demnach der

Nachholbedarf auf 2.980 Wohnungen ansteigen. Der Neubaubedarf insgesamt

wirde bei dieser Berlcksichtigung in der Basisvariante 7.930 und in der oberen

Variante 10.100 Wohneinheiten betragen (vgl. Tabelle 25).

_ Basisvariante obere Variante

Neubaubedarf 2040 7.930 10.100
... davon Nachholbedarf*

(inkl. Pendlernachfrage) el Rt
... davon Ersatzbedarf** 2.040 2.040
... davon Zusatzbedarf 2.910 5.080

Tabelle 25: Neubaubedarf inkl. angenommener Pendlernachfrage

Eigene Darstellung und Berechnung, * bei einer Fluktuationsquote von 3 %, ** bei einem Wohnungsabgang von jahrlich
0,2 % (unabhéangig der Variante)
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5.4. Flachenbedarf

Fur Flachenneuausweisungen in Flachennutzungsplanen (FNP) und nicht aus
dem FNP entwickelten Bebauungsplanen soll der geplante Bedarf an Wohnbau-
flachen errechnet werden. Als Grundlage hierfiur dient die ,Plausibilitatspriafung der
Bauflachennachweise im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach 88§ 6 und
19 Abs. 2 BauGB" des Landes Baden-Wirttemberg vom 15. Februar 2017. Die
Plausibilitatsprifung beinhaltet zum einen den Bedarf aus dem Belegungsdichte-
rickgang (weniger Einwohner pro Wohneinheit, mehr Wohnflache je Einwohner)
und den Bedarf aus der prognostizierten Bevolkerungsentwicklung (vgl. Land Ba-
den-Wirttemberg 2017).

Ermittlung des (fiktiven) Einwohnerzuwachses durch Belegungsdichteriickgang

Im Rahmen der Plausibilitatsprifung hat sich zur Berechnung des zusatzlichen
Flachenbedarfs die Ermittlung eines fiktiven Einwohnerzuwachses bewéhrt. Dabei
wird in der Regel von einem Wachstum von 0,3 % p.a. des Planungszeitraums
ausgegangen. Das Ergebnis der Ermittlung des Einwohnerzuwachses wird durch
Belegungsdichteriickgang ist der folgenden Tabelle dargestellt. Insgesamt ist fur
den Prognosezeitraum bis 2040 von einem Anstieg der Einwohnerzahl durch Be-
legungsdichteriickgang um rund 6.400 Personen auszugehen.

Einwohnerzu-

Einwohnerzahl Wachstum Planungszeit- wachs Bele-
2017 p.a.in % raum bis 2040 gungsdichte-
rickgang

Ravensburg-
Kernstadt 33.923 0,3 23 2.341
Ravensburg-
Taldorf 4.698 0,3 23 324
Ravensburg-
Eschach 9.470 0,3 23 653
Ravensburg-
R 2.149 0,3 23 148
Weingarten 25.532 0,3 23 1.762
Baienfurt 7.231 0,3 23 499
Baindt 5.209 0,3 23 359
Berg 4.299 0,3 23 297
GMS 92.511 0,3 23 6.383

Tabelle 26: Ermittlung des Einwohnerzuwachses durch Belegungsdichteriickgang
Eigene Darstellung und Berechnung
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Ermittlung der prognostizierten Einwohnerentwicklung

In einem zweiten Schritt wird die prognostizierte Einwohnerentwicklung ermittelt.
In der Basisvariante steigt die Einwohnerzahl des Gemeindeverbands bis zum
Jahr 2040 um rund 3.750 Personen und in der oberen Variante um rund 8.350
Personen (vgl. Tabelle 27).

Einwohner- |Einwohnerzahl

Einwohnerzahl] zahl 2040 2040 Differenz (Ba- (OI%l(fefreer(\e/r;zri_
2017 (CESEVEUE (obere Vari- | sisvariante) ante)
ante) ante)

Ravensburg-
D —— 33.923 35.344 37.138 1.421 3.215
Ravensburg-
Taldorf 4.698 4.895 5.143 197 445
Ravensburg-
Eschach 9.470 9.867 10.367 397 897
Ravensburg-
Schmalegg 2.149 2.239 2.353 90 204
Weingarten 25.532 27.272 28.202 1.740 2.670
Baienfurt 7.231 6.949 7.256 -282 25
Baindt 5.209 5.303 5.422 94 213
Berg 4.299 4.391 4.979 92 680
GMS 92.511 96.260 100.860 3.749 8.349

Tabelle 27: Ermittlung der prognostizierten Einwohnerentwicklung
Eigene Darstellung und Berechnung

Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfs

Die Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfs resultiert aus dem Belegungsdichte-
riickgang und der prognostizierten Einwohnerentwicklung unter Berticksichtigung
der Orientierungswerte zur Bruttowohnmindestdichte. Gemaf der Vereinbarung
mit dem RP Tubingen von 2017 wurden fir die Kernstadt Ravensburg sowie flr
die Stadt Weingarten 90 Einwohner je ha angesetzt und fir die Ortschaften Es-
chach, Schmalegg und Taldorf sowie fiir die Gemeinden Baienfurt, Baindt und
Berg 50 Einwohner je ha. Im Ergebnis werden bis zum Jahr 2040 auf Grundlage
der Basisvariante 138,1 ha an Wohnbauflache bendétigt. In der oberen Variante
steigt der Wohnbauflachenbedarf auf 205,9 ha an (vgl. Tabelle 28). Dieser Wohn-
bauflachenbedarf ist mit den bereits vorhandenen Wohnbauflachenpotenzialen —
z.B. Baulliicken und Brachflachen — durch die Flachennutzungsplanung abzuglei-
chen.
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Einwoh- |Einwohner- Bruttomin- | ha Bedarf ha Bedarf

nerzahl zuwachs Wohnbau-
2040 |Belegungs-| d€stwohn- [ Wohnbau-

. .. dichtewert | flache (Ba-
obere dichteruick- q :
Variante) gang (EW/ha) |sisvariante)

Einwohner-
zahl 2040

(Basisvari-
ante)

Ravensburg-

Ppgbusn 1.421 3.215 2.341 90 41,8 61,7
=l 197 445 324 50 10,4 15,4
Taldorf ) ;

Ravensburg- 397 897 653 50 21,0 31,0
Eschach , ;

ggxem”asig;gg' 90 204 148 50 4.8 70

Weingarten 1.740 2.670 1.762 90 38,9 49,2
Baienfurt -282 25 499 50 43 10,5
Baindt 94 213 359 50 9.1 11,4
Berg 92 680 297 50 7.8 19,5
GMS 3.749 8.349 6.383 50/90 138,1 205,9

Tabelle 28: Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfs 2040
Eigene Darstellung und Berechnung

5.5. Zwischenfazit

Die Bevolkerungsprognose fir den Gemeindeverband Mittleres Schussental hat
ergeben, dass die Bevdlkerungszahl bis zum Jahr 2040 weiter ansteigen wird. In
der Basisvariante wird von einem Anstieg in Hohe von 4,1 % und in der oberen
Variante von 9 % ausgegangen. Alle Stadte und Gemeinden des Gemeindever-
bands gewinnen dabei an Bevolkerung. Nur die Gemeinde Baienfurt stellt in der
Basisvariante eine Ausnahme dar. Vor allem die beiden Stadte Ravensburg und
Weingarten werden nach der Prognose einen vergleichsweise hohen Anstieg der
Bevdlkerung verzeichnen.

Aufgrund der Verkleinerung der Haushalte fallt der Anstieg der Haushaltszahl im
Vergleich zur Bevolkerung noch starker aus (Basisvariante: 6,6 %, obere Variante:
11,5 %). Daraus resultiert eine gesteigerte Wohnungsnachfrage im Prognosezeit-
raum. Dartber hinaus zeigt die Zielgruppenanalyse, dass neben Familienhaushal-
ten vor allem Einpersonen- und Seniorenhaushalte an Bedeutung gewinnen wer-
den. Damit einher geht ein entsprechender Wohnungsbedarf.

Bis zum Jahr 2040 konnte ein Neubaubedarf von 5.430 Wohneinheiten fur den
Gemeindeverband ermittelt werden (obere Variante: 7.600 Wohneinheiten). Dar-
aus resultiert ein Wohnbauflachenbedarf in Héhe von 138,1 ha (obere Variante:
205,9 ha). Der ermittelte Neubaubedarf setzt sich aus der Haushaltsprognose und
der Prognose des Wohnungsangebots zusammen.
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Um den Neubaubedarf zu decken, missten bis zum Jahr 2040 236 Wohnungen
laut der Basisvariante und 330 Wohnungen gemaf3 der oberen Variante jahrlich
fertiggestellt werden. Dieses Ziel kann erfillt werden, wenn das bisherige durch-
schnittliche Bauvolumen in H6he von 334 Wohnungen pro Jahr bis zum Jahr 2040
gehalten wird.

Der Wohnungsmarkt in der Region ist insbesondere in Ravensburg und den um-
liegenden Ortschaften bereits stark angespannt. Die attraktiven Wohn- und Ar-
beitsbedingungen werden auch zukinftig fur einen starkeren Zuzug sorgen und
die Lage auf dem Wohnungsmarkt verscharfen. Wird das Wohnungsangebot nicht
bedarfsgerecht ausgeweitet, kommt es zu Verdrangungsprozessen, die auch
Haushalte mit mittleren Einkommen betreffen. Darlber hinaus werden die wirt-
schaftliche Entwicklung und der Zuwachs an Arbeitsplatzen beeintrachtigt, wenn
die daraus resultierenden Bedarfe nicht zumindest teilweise vor Ort gedeckt wer-
den konnen. Diese Prozesse zeigen sich in der der Entwicklung der Miet- und
Kaufpreise und in einem hohen Pendleraufkommen. Im Jahr 2017 wurden rund
39.700 Einpendler erfasst, von denen ein gewisser Anteil auch Wohnungen in dem
Gemeindeverband Mittleres Schussental nachfragt. Es ist davon auszugehen,
dass ein Teil der Einpendler als Einwohner des Gemeindeverbands gewonnen
werden konnten, vorausgesetzt es wird ein entsprechendes Wohnungsangebot
geschaffen. Daher ist die obere Prognosevariante als Ausgangsszenario zu emp-
fehlen, um ein mafvolles Wachstum zu ermdglichen.
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6. Soziale Wohnraumversorgung

Die Bereitstellung von bedarfsgerechten und bezahlbaren Wohnungen fir alle Be-  Bereitstellung von bezahiba-
volkerungsschichten und Haushaltstypen hat eine zentrale Bedeutung fir die zu- geé’;evgz%a“m von grolier
kunftsfahige Entwicklung der Stadte und Kommunen. So haben Haushalte, die

aufgrund eines eingeschrankten finanziellen Handlungsspielraumes auf preis-

gunstigen Wohnraum angewiesen sind, oftmals Schwierigkeiten sich mit ange-

messenem Wohnraum zu versorgen. Um den relevanten Akteuren aus Politik, Ver-

waltung und Wohnungswirtschaft eine Planungs- und Entscheidungsgrundlage zu

geben, wird im Rahmen des Wohnraumversorgungskonzeptes eine Vertiefungs-

analyse zur sozialen Wohnraumversorgung durchgefuhrt.

Im Rahmen der Analyse wird der Nachfrage nach bezahlbaren Wohnungen das  Abgrenzung der Nachfrage
zur Verfiigung stehende bezahlbare Wohnungsangebot gegeniibergestellt. Zu- U desAngebots notwendig
nachst muss jedoch der Begriff ,bezahlbar® abgegrenzt werden, da es hierfir keine

feststehende Definition gibt. Insgesamt werden zwei getrennte Analysen auf Basis

unterschiedlicher Einkommens- und Mietobergrenzen durchgefuhrt:

- Abgrenzung der Nachfrage nach und des Angebots an preisgiinstigen
Wohnungen auf Basis der Einkommens- und Mietobergrenzen der sozialen
Wohnraumforderung Baden-Wiurttemberg 2017

- Abgrenzung der Nachfrage nach preisgiinstigen Wohnungen auf Basis des
Medianeinkommens (80 % je Haushaltsgréf3e) und Mietobergrenzen ge-
malf den Kosten der Unterkunft (KdU)

Hintergrund fur diese zwei Arten der Berechnung ist, dass jeweils andere Zielgrup-  zwei Analysen fiir die Betrach-
pen betrachtet werden. Wie noch gezeigt wird, umfassen die vergleichsweise ho- 119 unterschiedicher Ziel
hen Einkommensgrenzen nach dem Landeswohnraumforderungsgesetz grol3e e

Teile der Bevélkerung, da zunehmend auch Haushalte mit mittleren Einkommen

Schwierigkeiten haben, sich mit Wohnraum zu versorgen. Mit der zweiten Berech-

nung wird das Ziel verfolgt, die Versorgungssituation im preisgtinstigen Segment

fur Bevolkerungsgruppen mit geringen Einkommen abzubilden.

Auf Basis der jeweiligen Einkommens- und Mietobergrenzen erfolgt eine Bilanzie-  Ziel: Bilanzierung von Angebot
rung von Angebot und Nachfrage im Segment des preisgiinstigen Wohnraums. ~ un?Nachirage im preisginsti-
Die Bilanzierung ermdglicht das Aufdecken von Versorgungsengpassen und gon Seqment
Handlungsbedarfen. Da die Wohneigentumsbildung bei Haushalten mit einem eng

begrenzten finanziellen Handlungsspielraum eher eine Ausnahme darstellt, wurde

das Eigentumssegment in der Vertiefungsanalyse ausgespart. Die nachfolgenden

Betrachtungen beziehen sich also ausschlief3lich auf das Mietwohnungssegment.

Aufgrund der Datenlage kann diese Analyse nur fur die Stadte Ravensburg und

Weingarten durchgefihrt werden.
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6.1. LandeswohnraumfOrderungsgesetz

In dem Wohnraumférderungsgesetz des Landes Baden-Wrttemberg sind die Ein-
kommens- und Mietobergrenzen baualtersabhéngig definiert. Stand der Bedarfs-
ermittlung sind die zum Zeitpunkt der Konzepterstellung giltigen Einkommens-
und Mietobergrenzen von 2017 fir neu errichtete geférderte Wohnungen. Sie sind
im Vergleich zu den Regelungen in anderen Bundesléndern relativ grofl3zugig hin-
sichtlich der Einkommensobergrenzen, sodass auch die Haushalte mit mittleren
Einkommen berticksichtigt werden, die zunehmend Schwierigkeiten haben, sich
auf dem freien Wohnungsmarkt zu versorgen. In der Bedarfsermittlung sind mit der
Erfassung des preisgiinstigen Wohnungsangebots bis zur Mietobergrenze fir
Neubauten auch die alteren geférderten Wohnungen berticksichtigt. Auf der Nach-
frageseite sind auch die Bezieher geringerer Einkommen enthalten. In dieser Be-
trachtung geht es um die Bedarfe fur geférderten Mietwohnungsneubau. Dessen
Mietobergrenzen liegen laut Wohnraumférderungsgesetz 33 % unter der ortstibli-
chen Vergleichsmiete, die im Mietspiegel dokumentiert ist. Daher weicht die defi-
nierte Mietobergrenze zwischen Ravensburg und Weingarten leicht ab. Demnach
lag die Mietobergrenze fiir einen Einpersonenhaushalt in Ravensburg bei 281 Euro
und in Weingarten bei 283 Euro.

Berechnung des Bedarfs und Bestands

Neben den Transferleistungsbeziehern, die auf bezahlbaren Wohnraum angewie-
sen sind, gibt es Niedrigeinkommensbezieher, die einer regularen Beschaftigung
nachgehen, auf Grund ihres Einkommens aber dennoch bezahlbaren Mietwohn-
raum benotigen. Damit umfasst die Zielgruppe fur bezahlbaren Wohnraum eine
Vielzahl unterschiedlicher Teilgruppen. Zu den Nachfragern zahlen neben den
Transferleistungsempfangern auch Haushalte, die erwerbstétig oder Bezieher von
Renten sind, aber dennoch nur geringe Einkommen haben. Weiterhin treten auch
Familien mit vielen Kindern, Alleinerziehende, Singlehaushalte, Studierende und
Berufseinsteiger, Menschen mit Migrationshintergrund, Flichtlinge sowie ver-
schuldete Haushalte als Nachfrager nach bezahlbaren Wohnungen auf.

Zur Berechnung der Anzahl der Haushalte, die auf bezahlbaren Mietwohnraum
angewiesen sind, wurde zunéchst die lokale Haushaltsgrof3enstruktur im Jahr
2017 zugrunde gelegt. Zur Abbildung der lokalen Einkommensverhaltnisse wurden
in einem nachsten Schritt die aktuellen Ergebnisse des Mikrozensus flr Baden-
Wirttemberg zur Einkommenssituation der Privathaushalte nach Haushaltsgro-
Benklassen und Altersklassen verwendet. Da fir die Berechnung der Nachfrage
nach bezahlbarem Wohnraum nur der Mieteranteil der preissensiblen Haushalte
relevant ist, wird auf Basis der Einkommensstruktur der Anteil der Mieterhaushalte
innerhalb der Einkommensgrenzen der sozialen Wohnraumfdrderung berechnet.

Im Ergebnis gibt es rund 9.500 Haushalte in der Stadt Ravensburg, die ein Ein-
kommen unterhalb dieser Einkommensgrenze haben (vgl. Tabelle 29). Der Anteil
der Haushalte innerhalb der Einkommensgrenzen an den Haushalten insgesamt
variiert je nach Haushaltsgro3e deutlich. Bei den Einpersonenhaushalten weisen
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rund 63 % der Haushalte ein Einkommen unterhalb von 48.500 € (brutto) jahrlich
auf. Bei den grol3eren Haushalten liegt der Anteil der Haushalte innerhalb der Ein-
kommensgrenzen bei ca. einem Viertel. Insgesamt sind 9.500 bzw. 41 % aller
Haushalte in Ravensburg berechtigt, einen Wohnberechtigungsschein zu beantra-
gen. Fir die Stadt Weingarten ergeben sich ahnliche Werte. Auch hier liegt 63 %
der Einpersonenhaushalte und 41 % aller Haushalte innerhalb der Einkommens-
grenzen der sozialen Wohnraumférderung (vgl. Tabelle 30).

Haushalts- Ezaler L el Bestand
r5Re Haushalte preis- Anteil nungsbe- reisqiinsti Anteil
9 glnstig stand P 9 9

1 9.308 5.900 63% 1.820 300 16%

2 7.485 2.000 27% 2.400 200 8%

3 3.113 700 22% 2.980 200 7%

4+* 3.500 900 26% 5.650 400 7%

Gesamt 23.406 9.500 41% 12.850 1.100 9%

Tabelle 29: Bedarfs und Bestand an bezahlbarem Wohnraum fiir die Stadt Ravensburg 2017
Eigene Darstellung und Berechnung, * Mittelwert der Vier- und Flnfpersonenhaushalte

Uber den geforderten Wohnungsbestand hinaus gibt es auch freifinanzierten
Wohnraum mit moderaten Mietpreisen, der fir eine Vielzahl von Niedrigeinkom-
mensbeziehern und Transferleistungsempfangern bezahlbar ware. Ob eine Woh-
nung bezahlbar im Sinne der angefiihrten Definition ist, bemisst sich an der Woh-
nungsgrofRe und der dementsprechenden Mietobergrenze. Um den preisglinstigen
Mietwohnungsbestand abzugrenzen, wird in einem ersten Schritt die Zahl der Miet-
wohnungen differenziert nach Gré3enklassen ermittelt. Die Anzahl des bezahlba-
ren Mietwohnungsbestandes in Ravensburg und Weingarten wurde auf Basis ei-
ner Analyse der Mietpreise des Wohnungsbestandes der lokalen Wohnungswirt-
schaft und auf Basis von Angebotemieten (Quelle: ImmobilienScout24)
durchgefiuhrt. Die Ergebnisse wurden nach GroRenklassen und Mietobergrenzen
differenziert, sodass der Anteil an bezahlbaren Wohnungen pro Gré3enklasse er-
mittelt werden konnte. Zur Berechnung des daraus resultierenden bezahlbaren ab-
soluten Wohnungsbestands wurde anschlieRend die ermittelte Quote mit dem Ge-
samtbestand in den einzelnen Wohnungsgrof3enklassen multipliziert.

In der Stadt Ravensburg lagen 2017 1.100 Mietwohnungen laut der Definition der
sozialen Wohnraumférderung im bezahlbaren Segment. Insgesamt gibt es in
Ravensburg 12.850 Mietwohnungen. Das bedeutet, dass 9 % der Wohnungen flr
Haushalte innerhalb der Einkommensgrenzen geeignet sind (vgl. Tabelle 29). In
der Stadt Weingarten liegt der Anteil bei 8 % (vgl. Tabelle 30).
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Haushalts- et Mietwoh- | gogiand
r5Re Haushalte preis- Anteil nungsbe- I —— Anteil
9 glnstig stand P 9 9

1 4.634 2.900 63% 1.080 200 19%

2 3.870 1.100 28% 1.180 100 8%

3 1.454 300 21% 1.590 100 6%

4+* 1.520 400 26% 2.360 100 4%

Gesamt 11.478 4.700 41% 6.210 500 8%

Tabelle 30: Bedarf und Bestand an bezahlbarem Wohnraum fir die Stadt Weingarten 2017
Eigene Darstellung und Berechnung, * Mittelwert der Vier- und Funfpersonenhaushalte

Bilanzierung fur das Jahr 2017

In einem abschlieRenden Schritt erfolgt flir das Jahr 2017 eine Gegenuberstellung
der Nachfrage und des Angebots an preisglnstigen Wohnungen. Hierflr wurde
auf Basis der Daten der Wohnungswirtschaft eine Fluktuationsquote berechnet.
Das bedeutet, es wurde fir die Bestimmung der Nachfrage Uberpriift, wie viele der
Mieter innerhalb der Einkommensgrenzen innerhalb eines Jahres tatsachlich eine
neue Wohnung gesucht haben, da nur diese Haushalte nachfragerelevant sind
und andere Haushalte innerhalb der Einkommensgrenzen aktuell mit angemesse-
nem Wohnraum versorgt sind oder eine héhere Wohnkostenbelastung zugunsten
einer teureren Wohnung in Kauf nehmen. Demgegentber wurde auf der Seite des
Angebots ebenfalls auf Grundlage der Daten der Wohnungswirtschaft berechnet,
wie viele der Wohnungen in den jeweiligen GrélRenklassen jahrlich neu vermietet
werden.

Haushalts- = [0 Mietober- | Wohnungs- Narc]:hfrage A'r:gebot i
réRe mensgren- grenze groRen Wohnungen|Wohnungen Bilanz
9 zen 2017 2017
1 48.450 € 281,00 € 45 gm 480 20 -460
2 48.450 € 346,12 € 60 gm 170 20 -150
3 57.450 € 420,59 € 75 gm 100 30 -70
44* 70.950 € 546,07 € 97,5 gm 70 30 -40
Gesamt 820 100 -720

Tabelle 31: Bilanz der sozialen Wohnraumversorgung fir die Stadt Ravensburg 2017
Eigene Darstellung und Berechnung, * Mittelwert der Vier- und Flinfpersonenhaushalte

Unter Berticksichtigung der haushaltsgréf3enspezifischen Fluktuationsquote ergibt
sich fur die Stadt Ravensburg nach den Einkommensgrenzen der sozialen Wohn-
raumférderung eine jahrliche Nachfrage von 820 Haushalten. Demgegeniber
steht ein Angebot von 100 bezahlbaren Wohnungen innerhalb der Mietobergren-
zen (vgl. Tabelle 31). Die Bilanz fur die Stadt Ravensburg zeigt, dass in allen dar-
gestellten WohnungsgréRenklassen die Nachfrage das Angebot Ubersteigt. Dar-
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Uber hinaus fallt auf, dass vor allem kleine Wohnungen fiir Ein- und Zweiperso-
nenhaushalte fehlen. Bei Wohnungen bis 45 gm konnte eine negative Bilanz von
460 Wohnungen ermittelt werden. In Summe fehlten im Jahr 2017 720 bezahlbare
Wohnungen fiir Ravensburg.

Auch in der Stadt Weingarten besteht in allen WohnungsgréRenklassen ein Defizit,
wobei vor allem Wohnungen bis 60 gm fehlen. Insgesamt konnte ein Bedarf an
260 preisgunstigen Wohnungen festgestellt werden (vgl. Tabelle 32).

Haushalts- lTe Mietober- | Wohnungs- NEChIERE || ANEEbE .
r5Re mensgren- grenze groken Wohnungen|Wohnungen Bilanz
9 zen 2017 2017
1 48.450 € 283,41 € 45 gm 120 10 -110
2 48.450 € 337,68 € 60 gm 100 10 -90
3 57.450 € 407,03 € 75 gm 40 10 -30
4+* 70.950 € 512,55 € 97,5 qm 40 10 -30
Gesamt 300 40 -260

Tabelle 32: Bilanz der sozialen Wohnraumférderung fiir die Stadt Weingarten 2017
Eigene Darstellung und Berechnung, * Mittelwert der Vier- und Flinfpersonenhaushalte

6.2. Preisglnstiges Wohnen KdU-Grenzwerte

Im Rahmen der zweiten Modellrechnung werden andere Einkommens- und Mie-
tobergrenzen verwendet. Das Ziel ist dabei, die Versorgungssituation fir Personen
mit geringen Einkommen in den Stadten Ravensburg und Weingarten zu analysie-
ren. Wie bereits gezeigt wurde, werden im Rahmen der sozialen Wohnraumférde-
rung nach dem Landeswohnraumforderungsgesetz zum einem relativ hohe Ein-
kommensgrenzen verwendet bei gleichzeitigen geringen Mietobergrenzen. Nach
diesen Grenzwerten sind 41 % der Haushalte in Ravensburg berechtigt, einen
Wohnraumberechtigungsschein zu beantragen. Demgegeniber lag der Anteil des
preisgunstigen Bestands an dem gesamten Mietwohnungsbestsand lediglich bei

9 %.
grenzen (netto)* groRRe grenze laut KdU
1 14.832 € 45 gm 400 €
2 28.435 € 60 gm 490 €
3 36.557 € 75 gm 610 €
4+* 40.666 € 97,5 gm 775 €

Tabelle 33: Alternative Grenzwerte fur die Analyse des preisgunstigen Wohnens 2017
Eigene Darstellung und Berechnung, * jeweils 80 % vom Medianeinkommen (Datenbasis: Mikrozensus)

Fur die Abgrenzung von Haushalten mit geringen Einkommen wird das Median-
einkommen je HaushaltsgroRe aus dem Mikrozensus herangezogen. Wie bereits
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ausgefuhrt, fragen nicht nur Transferleistungsempfanger bzw. Bedarfsgemein-
schaften preisgunstigen Wohnraum nach, sondern auch andere Bevdlkerungs-
gruppen mit geringen Einkommen wie z.B. Studenten, Alleinerziehende oder Rent-
ner. Daher wird die Nachfrage im Rahmen dieser Modellrechnung durch einen
20 %-igen Abschlag von dem Medianeinkommen je HaushaltsgroRe gebildet, so-
dass auf der Nachfrageseite nicht nur Bedarfsgemeinschaften erfasst werden.
Demnach liegt beispielsweise ein Einpersonenhaushalt innerhalb der Einkom-
mensgrenzen bei einem jahrlichen Haushaltsnettoeinkommen von bis zu 14.832
Euro.

Fur die Abgrenzung des Angebots werden die erhéhten Mietobergrenzen laut der
.Kosten der Unterkunft herangezogen, die fir die Stadte Ravensburg und Wein-
garten identisch sind. Die Mietobergrenze fur einen Einpersonenhaushalt liegt so-
mit bei 400 Euro (netto, kalt). Die Wohnungsgrol3enklassen entsprechen denen
der sozialen Wohnraumforderung auf Grundlage des Landeswohnraumforde-
rungsgesetzes.

Berechnung des Bedarfs und Bestands

Das Ergebnis der Berechnung des Bedarfs und Bestands auf Basis der oben ge-
nannten Grenzwerte ist fir die Stadte Ravensburg und Weingarten in den beiden
folgenden Tabellen dargestellt. In Ravensburg liegen 24 % der Haushalte inner-
halb der Einkommensgrenzen. Erneut unterscheidet sich dieser Anteil in Abhan-
gigkeit der Haushaltsgré3e. Auch hier ist der Anteil bei kleinen Haushalten deutlich
hoher als bei groRen: Rund ein Drittel der Einpersonenhaushalte haben einen Be-
darf an preisgunstigen Wohnungen, bei den Haushalten mit 4 und mehr Personen
sind es nur 20 %.

Haushalts- ECEE Mietwoh- | g oqiand
r5Re Haushalte preis- Anteil nungsbe- reisqiinsti
9 glnstig stand P 9 9

1 9.308 2.800 30% 1.820 1.200 66%
2 7.485 1.600 21% 2.400 1.500 63%
3 3.113 600 19% 2.980 2.000 67%
4+* 3.500 700 20% 5.650 2.300 41%
Gesamt 23.406 5.700 24% 12.850 7.000 54%

Tabelle 34: Bedarf und Bestand an bezahlbarem Wohnraum furr die Stadt Ravensburg 2017
Eigene Darstellung und Berechnung, * Mittelwert der Vier- und Flinfpersonenhaushalte

Durch die erhdhten Mietobergrenzen sind 54 % des Mietwohnungsbestands per
Definition preisginstig. Ein erhdhter Anteil von tber 60 % kann bei Wohnungen fir
bis zu drei Personen identifiziert werden. In der Stadt Weingarten sind die Werte
annahernd identisch.
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Haushalts- et Mietwoh- | gogiand
r5Re Haushalte preis- Anteil nungsbe- I —— Anteil
9 glnstig stand P 9 9

1 4.634 1.400 30% 1.080 700 65%

2 3.870 800 21% 1.180 700 59%

3 1.454 300 21% 1.590 1.100 69%

4+* 1.520 300 20% 2.360 1.000 42%
Gesamt 11.478 2.800 24% 6.210 3.500 56%

Tabelle 35: Bedarf und Bestand an bezahlbarem Wohnraum fir die Stadt Weingarten 2017
Eigene Darstellung und Berechnung, * Mittelwert der Vier- und Funfpersonenhaushalte

Bilanzierung fur das Jahr 2017

Bei der Gegeniiberstellung von Angebot und Nachfrage fur das Jahr 2017 wird
deutlich, dass fir die Stadt Ravensburg insgesamt die Bilanz positiv ist (vgl. Ta-
belle 36). Das bedeutet, dass das Angebot die Nachfrage Uberstiegen hat. Es kann
jedoch ein Mangel an kleinen Wohnungen bis 60 gm identifiziert werden, wobei
vor allem Wohnungen fir Einpersonenhaushalte bis 45 gm fehlen. In Summe fehl-
ten im Jahr 2017 140 Wohnungen dieser GréRenklasse.

Einkom- Mietober- Nachfrage | Angebot
Haushalts- Wohnungs- h h i
roRe mensgren- grenze groRen Wohnungen|Wohnungen Bilanz
9 zen (netto) KdU 2017 2017
1 14.832 € 400 € 45 gm 230 100 -130
2 28.435 € 490 € 60 gm 140 130 -10
3 36.557 € 610 € 75 gm 80 280 200
44* 40.666 € 775 € 97,5 gm 50 170 120
Gesamt 500 680 180

Tabelle 36: Bilanz preisguinstiges Wohnen Ravensburg 2017
Eigene Darstellung und Berechnung, * Mittelwert der Vier- und Flinfpersonenhaushalte

Auch fur die Stadt Weingarten ist die Bilanz insgesamt positiv. Erneut besteht aber
ein Mangel an Wohnungen bis 60 gm fur Ein- und Zweipersonenhaushalte. Insge-
samt konnte ein Fehlbedarf in Hohe von 40 Wohnungen ermittelt werden (vgl. Ta-
belle 37).
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Haushalts- Einkom- Mietober- wohnungs- Narc]:hfrage Atr:gebot ’
roRe mensgren- grenze groRen Wohnungen|Wohnungen Bilanz
9 zen (netto) KdU 2017 2017
1 14.832 € 400 € 45 gm 60 30 -30
2 28.435 € 490 € 60 gm 70 60 -10
3 36.557 € 610 € 75 gqm 40 140 100
44+ 40.666 € 775 € 97,5 gm 30 90 60
Gesamt 200 320 120

Tabelle 37: Bilanz preisgtinstiges Wohnen Weingarten 2017
Eigene Darstellung und Berechnung, * Mittelwert der Vier- und Funfpersonenhaushalte

6.3. Zwischenfazit

Auf Basis der Einkommens- und Mietobergrenzen der sozialen Wohnraumférde-
rung nach dem Landeswohnraumférderungsgesetz konnte fir die Stadt Ravens-
burg 2017 ein Fehlbedarf in Héhe von 720 Wohnungen und fiir die Stadt Weingar-
ten in H6he von 260 Wohnungen festgestellt werden. Der Fehlbedarf bezieht sich
dabei vor allem auf kleine Wohnungen bis 60 gm.

Auch unter der Verwendung niedriger Einkommensgrenzen und der Mietobergren-
zen laut den Kosten der Unterkunft besteht an Mangel an kleinen preisgiinstigen
Wohnungen flr Ein- und Zweipersonenhaushalte sowohl in Ravensburg als auch
in Weingarten. In Summe fehlten 180 Wohnungen bis 60 gm fiir Personen mit ge-
ringen Einkommen.

Bei der Bilanzierung von Angebot und Nachfrage fir preisglinstiges Wohnen han-
delt es sich um eine Modellrechnung. Bei der Interpretation der Ergebnisse ist zu
berlcksichtigen, dass preisglinstige Wohnungen, die keiner Belegungsbindung
unterliegen, auch durch Haushalte mit héheren Einkommen nachgefragt werden.
Durch diese Konkurrenzsituation, die mit Hilfe von Sekundardaten nicht beziffert
werden kann, kommt es haufig dazu, dass preisgiinstige Wohnungen fir preissen-
sible Haushalte praktisch nicht verfiigbar sind.

Ein zu geringes Angebot an preisglinstigen Wohnungen fihrt in der Konsequenz
dazu, dass auf eine teurere Wohnung ausgewichen werden muss oder der Wohn-
sitz in preisgiinstige Wohnlagen verlagert wird. Alternativ steigt entsprechend die
Wohnkostenbelastung der betroffenen Haushalte an.

Insbesondere Haushalte, die sich aus finanziellen Griinden oder aufgrund ihrer
sozialen Lage nicht eigenstandig mit Wohnraum versorgen kdénnen, sind auf Un-
terstiitzung des Staates angewiesen. Ein Instrument zur Sicherung einer ange-
messenen Wohnraumversorgung ist die Objektférderung. Dieser gebundene Woh-
nungsbestand nimmt jedoch bundesweit durch Bindungsauslauf deutlich ab (vgl.
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Kapitel 4.1). Vor diesem Hintergrund ist es notwendig, unterschiedliche MalRnah-
men zu ergreifen, um bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Ausfuhrliche Hand-
lungsempfehlungen zu diesem Thema werden in Kapitel 8 beschrieben.
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7. Gesamtbewertung des Wohnungsmarktes

Aufbauend auf den vorangegangenen Analyseergebnissen wird im Folgenden
eine zusammenfassende Bewertung des Wohnungsmarktes vorgenommen. Da-
rauffolgend werden Handlungsempfehlungen fiir die Stadtentwicklungs- und Woh-
nungsmarktpolitik fir den Gemeindeverband Mittleres Schussental gegeben.

Die Analyse der wirtschaftlichen und sozialen Rahmbedingungen fur den Gemein-
deverband Mittleres Schussental hat ergeben, dass sich die untersuchten Indika-
toren positiv entwickelt haben. In allen Stadten und Gemeinden konnte ein Anstieg
der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Wohnort und der Kaufkraft fest-
gestellt werden. Bemerkenswert ist, dass sich diese Werte zum Teil weit Uber-
durchschnittlich im Vergleich zu Baden-Wirttemberg entwickelt haben. Auch die
Arbeitslosenziffer ist im Deutschlandvergleich sehr gering. Dariiber hinaus ist der
Gemeindeverband durch einen hohen Einpendleriiberschuss gekennzeichnet, der
sich sogar in den letzten Jahren weiter erhéht hat. Zusammengenommen ist der
Gemeindeverband Mittleres Schussental ein attraktiver Wohn- und Arbeitsstand-
ort, der sich dynamisch entwickelt.

Die positive Entwicklung der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen ist mit einem
Anstieg der Bevolkerung einhergegangen. In dem Zeitraum von 2011 bis 2017 ist
die Einwohnerzahl des Gemeindeverbands um 5,3 % angestiegen. Der Bevolke-
rungszuwachs ist vor allem auf die Zuwanderung von Familienhaushalten und von
Personen zurtickzuftihren, die sich in der Berufsfindungs- und Ausbildungsphase
befinden. Die Hochschule Ravensburg-Weingarten spielt in diesem Zusammen-
hang eine wichtige Rolle. Die Analyse der altersstrukturellen Entwicklung hat ge-
zeigt, dass neben der Zahl der 18- bis 29-Jahrigen vor allem die Hochaltrigen (80+)
quantitativ an Bedeutung gewonnen haben.

Im Zuge des Bevdlkerungsanstiegs hat sich die Lage auf dem Wohnungsmarkt
zunehmend angespannt. Die Mietpreise fur Wohnungen und die Kaufpreise sind
innerhalb eines kurzen Zeitraums erheblich gestiegen. Studierende und soziale
Trager konkurrieren mit anderen Nachfragern, insbesondere Familien auf dem
Mietwohnungsmarkt. Gleichzeitig nimmt der Bestand an o6ffentlich gefdrderten
Wohnungen kontinuierlich ab, was die Bezahlbarkeit des Wohnens fiir Nachfrager
mit geringen und mittleren Einkommen sowie die Wohnraumversorgung fur Men-
schen mit besonderen Bedarfen zunehmend erschwert.

Da der Grofteil des Wohnungsbestands aus den 1950er bis 1970er Jahren
stammt, stellt sich die Frage, ob diese Bestdnde zukiinftig hinsichtlich des Zu-
schnitts und des Ausstattungsstandards — insbesondere vor dem Hintergrund der
zunehmenden Alterung und des anstehenden Generationswechsels — noch be-
darfsgerecht sind.

Die stabile Wirtschaftsstruktur mit langanhaltenden Wachstumsphasen ist die Ba-
sis fir ein weiteres Wachstum der Bevolkerung. Der derzeitige Nachfragelber-
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hang kann jedoch nur ausgeglichen werden, wenn gentigend Wohnraum zur Ver-
flgung gestellt werden kann, auch die wirtschaftliche Entwicklung im Gemeinde-
verband héangt zumindest mittelbar davon ab. Um ein maf3volles Wachstum zu er-
mdglichen, sollte die obere Variante der Prognose Grundlage der Wohnungs-
marktstrategie sein. In der oberen Variante der Bevolkerungsprognose wird sich
die Einwohnerzahl des Gemeindeverbands um 9 % erhdhen. Vor allem die Stadte
Ravensburg und Weingarten gewinnen dabei an Bevdélkerung. Mit der zunehmen-
den Bevolkerungszahl geht auch ein Anstieg der Haushalte einher, der im Ver-
gleich zur Bevolkerung aufgrund der Verkleinerung der Haushalte noch hoher aus-
fallt. Die obere Variante geht von einem Zuwachs der Haushalte in H6he von
11,5 % aus. Neben Familienhaushalten werden vor allem Einpersonen- und Seni-
orenhaushalte an Bedeutung gewinnen.

Aus dem prognostizierten Anstieg der Haushalte und der Fortschreibung des Woh-
nungsbestands konnte flr den Gemeindeverband bis zum Jahr 2040 ein Neubau-
bedarf in Hohe von 7.600 Wohneinheiten auf Grundlage der oberen Variante er-
mittelt werden. Aus der prognostizierten Bevolkerungsentwicklung und unter der
Annahme eines Belegungsdichteriickgangs resultiert ein Wohnbauflachenbedarf
in Hohe von 205,9 ha in der oberen Variante.

Die Analyse zum preisglnstigen Segment hat aufgezeigt, dass im Jahr 2017 — auf
Basis der Einkommens- und Mietobergrenzen der Landeswohnraumférderung —
980 preisgunstige Wohnungen fehlten. Dieser Fehlbedarf bezieht sich dabei vor
allem auf kleine Wohnungen bis 60 gm fur Ein- und Zweipersonenhaushalte. Be-
trachtet man Personen mit geringeren Einkommen (80 % vom Medianeinkommen)
und unter der Verwendung der KdU-Mietobergrenzen besteht immer noch ein
Mangel an 180 preisglinstigen Wohnungen — vor allem flir Einpersonenhaushalte.

Vor diesem Hintergrund steht der Gemeindeverband Mittleres Schussental zukiinf-
tig vor der Herausforderung, Wohnungsangebote fur unterschiedliche Zielgruppen
zu schaffen. Im Fokus sollten dabei Einpersonen-, Familien- und Seniorenhaus-
halte stehen sowie Haushalte, die auf Wohnraum im preisglnstigen Segment an-
gewiesen sind.
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8. Handlungsempfehlungen

In diesem abschlielRenden Kapitel werden die Handlungsempfehlungen fiir die
Wohnungsmarktentwicklung des Gemeindeverbands Mittleres Schussental aufge-
zeigt. Dabei werden die folgenden zentralen Handlungsfelder unterschieden:

- Wohnungsneubau
- Bestandsentwicklung

- Preisgunstiges Wohnen

Fortschreibung des Flachennutzungsplans

Vor dem Hintergrund der positiven Wirtschafts- und Bevdlkerungsentwicklung in
der Vergangenheit erscheint eine zukinftige Entwicklung gemaf den Annahmen
der oberen Variante der Wohnungsmarktprognose erforderlich. Um den Stadten
und Gemeinden ausreichend Handlungsmdglichkeiten fir eine bedarfsgerechte
Wohnungsmarktentwicklung zu erméglichen, die zu einer Entspannung der Markt-
situation beitragen, sollte eine Ausweisung von Flachen gemal oberer Variante
erfolgen. In dieser Variante konnte ein Neubedarf in Héhe von 7.600 Wohneinhei-
ten bis zum Jahr 2040 ermittelt werden. Die prognostizierte Bevolkerungsentwick-
lung sowie der zunehmende Belegungsdichteriickgang flihren zu einem Wohn-
bauflachenbedarf in dieser Variante in H6he von 205,9 ha.

Die Deckung des Neubaubedarfs ist eine Gemeinschaftsaufgabe der Stadte und
Gemeinde des Gemeindeverbands. Aufgrund der guten infrastrukturellen Ausstat-
tung sollte trotzdem der Schwerpunkt der Wohnungsbauaktivitdaten in dem Sied-
lungsraum Ravensburg-Weingarten-Baienfurt stattfinden.

Eine Folge der Ausweitung des Wohnungs- und Bauflachenangebots ist der An-
stieg der Bevélkerung durch Zuzug. Bereits jetzt ist die soziale Infrastruktur meist
voll ausgelastet. Wird das Angebot ausgeweitet, ist es erforderlich die Infrastruktur
in Innen- wie Aul3enbereichen anzupassen. Kooperative Baulandmodelle ermdgli-
chen den Kommunen einen Teil der Gewinne abzuschopfen und Infrastrukturkos-
ten auf die Investoren umzulegen. Die zusatzlich entstehenden Bedarfe sollten
vorab gepruft werden, ebenso wie das Erfordernis ggf. Wohnbauflachenpotenziale
in integrierten Lagen fur den Ausbau der sozialen Infrastruktur zu nutzen.

8.1. Wohnungsneubau

Im Rahmen des Wohnungsneubaus missen Angebote fur verschiedene Zielgrup-
pen geschaffen werden. In diesem Zusammenhang ist neben dem Neubau von
Ein- und Mehrfamilienhdusern fir Familien ein besonderer Fokus auf altersge-
rechte Wohnangebote zu richten, um der steigenden Nachfrage und den speziel-
len Anforderungen dieser Zielgruppe gerecht zu werden. Des Weiteren besteht ein
Bedarf an preisgunstigen Wohnungen, insbesondere fur Starter-, Familien und Se-
niorenhaushalte.
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Das Ein- und Zweifamilienhaus stellt immer noch die praferierte Wohnform vieler
Familien dar. Dementsprechend hoch ist die Nachfrage von potenziellen Eigen-
tumsbildnern nach dieser Wohnform. Klassischerweise wird hierbei direkt an das
freistehende Eigenheim mit einem geschiitzten Au3enraum fur die Kinder gedacht.
Aus planerischer Sicht ist es aufgrund der Flachenknappheit jedoch sinnvoll, einen
Teil der Nachfrage in verdichtetere Wohnformen umzulenken, die &hnliche Quali-
taten aufweisen und ebenso gut vermarktet werden kénnen. Zu diesen Wohnfor-
men zahlen z.B. Reihenhauser, Stadthduser oder gestapelte Reihenhduser auf
kleineren Grundstiicken. Auf diese Weise kann der bestehenden Nachfrage nach
familiengerechten, flachensparenden und damit auch finanzierbaren Eigentums-
objekten begegnet werden.

Um insbesondere fir Seniorenhaushalte attraktive Angebote zu schaffen, sollten
vorrangig barrierearme Wohnungen in Uberschaubaren Mehrfamilienhauseinhei-
ten im angestammten Quartier sowohl im Eigentums- und Mietsegment gebaut
werden.

Neben dem klassischen Einfamilienhausbau besteht auch zukiinftig ein Bedarf an
Mehrfamilienhausern. Wahrend die Nachfrage nach Einfamilienhdusern priméar
durch Familien bzw. Haushalte in der Familiengriindungsphase geprégt ist, stellt
sich die Situation im Geschosswohnungsbau heterogener dar. Im Bereich der klei-
nen, preisglinstigen Wohnungen gehoren insbesondere Starter- und Senioren-
haushalte und Alleinerziehende zu den Nachfragegruppen. Diese Zielgruppen be-
nétigen relativ zentrale Wohnstandorte, da sie oft nicht Uber einen eigenen Pkw
verfiigen und somit auf den Offentlichen Verkehr oder die fuRlaufige Erreichbarkeit
der bendtigen Infrastrukturen angewiesen sind.

Im Neubau sollten inshesondere kleinere, flichensparende Wohnungen bis 45 m2
Wohnflache berlcksichtigt werden, da hier bereits eine deutliche Angebotsliicke
besteht und die Zahl der Single-Haushalte weiter zunehmen wird. Diese Mikro-
apartments sind sowohl fiur alleinstehende Studierende und Senioren als auch fir
andere Singles, beispielsweise Berufspendler geeignet. Gerade in groReren Bau-
vorhaben ist jedoch ein Mix an verschiedenen Wohnungsgrof3en anzustreben, um
soziale Monostrukturen zu vermeiden und ein nachbarschaftliches Miteinander zu
fordern.

Fur hochpreisige Miet- oder Eigentumswohnungen kommen grundséatzlich eher
mittlere und gutverdienende Haushalte in Betracht. Zu den Nachfragern gehéren
in erster Linie Best Ager, junge Seniorenhaushalte und gutverdienende Ein- und
Zweipersonenhaushalte. Neben einer insgesamt guten Ausstattung sind beispiels-
weise Balkone/Terrassen und Aufziige von Bedeutung.

Diese Nachfragegruppen schlieRen sich auch zu Baugruppen zusammen oder
grinden Genossenschaften, um gemeinsam Wohnraum nach ihren Bedurfnissen
zu schaffen. Dabei handelt es sich um kein Massenphdnomen, sondern um ein-
zelne Projekte, vorwiegend in Grof3stadten, die von den Kommunen durch die Be-
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reitstellung von Grundstiicken gefordert werden. Gefragt sind in erster Linie inte-
grierte Lagen mit guter Infrastrukturausstattung, vor allem in den Innenstadtberei-
chen.

Vor dem Hintergrund des Anstiegs von Seniorenhaushalten sollten im Fokus des  Schaffung von barrierearmen
Wohnungsneubaus auch seniorengerechte und barrierearme Wohnungen stehen. ~ onungsangeboten

Da von Senioren mehrheitlich kleine bis mittelgrof3e Wohnungen in zentralen und

infrastrukturell gut ausgestatteten Lagen nachgefragt werden, sollten insbeson-

dere barrierearme Zwei- bis Dreizimmerwohnungen in den Ortskernen errichtet

werden.

Nachverdichtung

Fur die Schaffung zusatzlicher Bauflachen — insbesondere vor dem Hintergrund  Nachverdichtung
der eingeschrankten Flachenpotenziale im Gemeindeverband — steht die Innen-

entwicklung zukiinftig im Fokus. Die Schliel3ung von Bauliicken und die Nachver-

dichtung haben dabei oberste Prioritat. Insbesondere in den Kernbereichen kann

die bauliche Dichte mit stadtebaulich angepassten Geschosswohnungsbauten er-

hoht werden. In kleinteiligen Wohnquartieren sollten vielfaltige Wohnformen fur
verschiedene Zielgruppen entstehen, um Monostrukturen zu vermeiden, die Le-

bendigkeit der Quartiere zu férdern und der Verbleib der alteren Bewohner zu er-

moglichen.

Vor diesem Hintergrund ist es von grol3er Bedeutung, bestehende Nachverdich-  Ausschapfung von Nachver-
tungspotenziale auszuschépfen. In verdichteten Siedlungsbereichen bieten vor al- ;’;g:;”gs”"te”z’a’e” und Bau-
lem mindergenutzte Flachen und Baullicken vielfaltige Potenziale. Dafur missen

zunachst geeignete Flachen identifiziert und hinsichtlich ihrer Eignung fur den

Wohnungsbau bewertet werden. Wo es stadtebaulich und baustatisch mdglich ist,

kann zudem der Ausbau von Dachgeschossen oder eine Aufstockung von Gebau-

den in Erwagung gezogen werden. Grundlage hierfir ist ein aktuelles Bauliicken-

kataster.

Die Nachverdichtung bietet gegentber der Ausweisung von (grof3eren) Neubau-  Nachverdichtung bietet ver-
flachen in der Peripherie verschiedene Vorteile. Zunachst ist die geringere Fla-  Schiedene Vorteile
cheninanspruchnahme zu nennen. Weiterhin gibt es in den zentraleren, kleinteili-

gen Lagen in der Regel bereits Infrastrukturen, die auf diese Weise eine bessere

Auslastung erfahren werden. Die ErschlieBung neuer Flachen hingegen wiirde ne-

ben den ErschlieBungskosten eine zusatzliche Bereitstellung von Infrastrukturen
(Grundversorgung, Kitas etc.) erfordern.

Um Bauflachenpotenziale zu aktivieren, sollten Eigentiimer gezielt angesprochen  Gezieite Ansprache
werden. Die Bereitstellung eines entsprechenden Beratungsangebotes von den  on Eigentimem
Stadten und Gemeinden fir die Eigentimer zu Fragen des Baurechts, der optima-

len Nutzung sowie den Mdglichkeiten beim Grundstiicksverkauf bietet sich hierfir

an.
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Flachenentwicklung

Zur Deckung des ermittelten Neubaubedarfs und zur langfristigen Sicherung von
Wohnraum ist es dennoch erforderlich, dass erganzend zur Innenentwicklung gro-
Rere Neubauflachen erschlossen werden. Hierbei sollten moglichst verschiedene
Wohn- und Eigentumsformen flachensparend kombiniert werden, um breite Bevol-
kerungsgruppen auf dem Wohnungsmarkt anzusprechen und die Entstehung so-
zial gemischter Quartiere zu fordern.

Aufgrund eingeschrankter Flachenpotenziale im Gemeindeverband wird es not-
wendig sein, zusatzliche Flachen zu aktivieren. In Folge zunehmender Restriktio-
nen wird die Entwicklung neuer Flachen jedoch immer zeitintensiver.

8.2. Bestandsentwicklung

Ein Grof3teil des Wohnungsbestandes in dem Gemeindeverband stammt aus den
1950er bis 1970er Jahren. Die Sanierung und Modernisierung nimmt daher einen
wichtigen Stellenwert ein, um diese Bestande nachfragegerecht anzupassen. Die
beiden zentralen Schwerpunkte der Bestandsentwicklung sind die energetische
Ertlichtigung und die altersgerechte Anpassung des Bestandes an die Bedarfe der
alterwerdenden Haushalte im Gemeindeverband.

Ansprache der Eigentimer

Die zentralen Akteure, die zur Umsetzung der MaRnahmen gewonnen werden
mussen, sind in erster Linie die jeweiligen Eigentimer bzw. auch Verwalter der
Bestande. Hierbei handelt es sich sowohl um institutionelle Bestandshalter als
auch um private selbstnutzende Eigentiimer und Kleinstvermieter. Diese missen
jeweils in Abhangigkeit vom baulichen Zustand des Gebéaudes, dem bestehenden
Modernisierungsbedarf, den hierdurch entstehenden Kosten und den eventuell ge-
genuberstehenden Einnahmen (Mieteinnahmen) entscheiden, inwiefern eine Mo-
dernisierung des Bestandes sinnvoll und wirtschatftlich ist. Dieses betrifft nicht nur
die Beseitigung vordringlicher baulicher Mangel, sondern auch die energetische
Sanierung, eine mdgliche altersgerechte Anpassung, eine Verbesserung des Aus-
stattungsstandards sowie auch mdgliche Grundrissverdnderungen. Derzeit be-
steht bereits eine Beratungsplattform durch den DRK Landesverband, der im Auf-
trag des Landratsamts vor allem &ltere Birger beim altersgerechten Umbau ihrer
Wohnungen berat.

Generationenwechsel unterstitzen

In den Einfamilienhausquartieren der 1950er bis 1970er Jahre sind viele der Erst-
eigentiimer auch noch die heutigen Bewohner. Daher wird in den ndchsten Jahren
eine groRRere Zahl von Objekten auf den Markt kommen. Aufgrund der derzeitigen
Niedrigzinsphase ist neben der Nachfrage nach Neubauten auch die Nachfrage
nach Bestandsobjekten angestiegen. Allerdings bestehen oftmals Vorbehalte ge-
genuber Bestandsobjekten. Viele Eigentumsbildner kdnnen nicht abschatzen, wel-
che Kosten fir die Sanierung und Modernisierung des Bestandsgebaudes beste-
hen und greifen daher lieber zu einem Neubauobjekt. Ziel sollte es daher sein,
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Hemmschwellen beim Ankauf von Bestandsobjekten abzubauen und Bestandsob-
jekte in den Fokus der Eigentumsbildner als Alternative zum Neubau zu riicken.

Fur die Unterstiitzung des Generationenwechsels in den alteren Ein- und Zweifa-
milienhaussiedlungen missen zunadchst geeignete altersgerechte Wohnalternati-
ven fUr die bisherigen alteren Eigenheimbesitzer geschaffen werden. In diesem
Zusammenhang ist es notwendig, den bisherigen Eigentiimern auf ihrem Weg in
eine altersgerechte Wohnung Beratung und Unterstiitzung zur Seite zu stellen.
Viele altere Menschen sind angesichts der Vielfalt der zu beachtenden Fragen
Uberfordert. Es gilt zum einen, ein geeignetes altersgerechtes Wohnobjekt zu fin-
den. Zum anderen muss der Verkauf des Hauses organisiert und durchgefihrt
werden. Letztlich steht der konkrete Umzug an, der einer umfangreichen Organi-
sation bedarf.

Da auch die ausziehenden kleinen Haushalte meist in der gewohnten Umgebung
verbleiben wollen, werden durch einen erfolgreichen Generationenwechsel in be-
stehenden Einfamilienhaussiedlungen nicht weniger Wohneinheiten benétigt. Die
Auslastung des Wohnungsbestandes kann sich jedoch deutlich verbessern, wenn
kleine Haushalte aus gro3en Wohnungen ausziehen und diese fir grol3ere Fami-
lienhaushalte frei werden. Dadurch kann der Flachenverbrauch gesenkt werden.
Aus kommunaler Perspektive ist ein erfolgreicher Generationenwechsel auch des-
halb von Bedeutung, weil hierdurch vorhandene Infrastruktureinrichtungen — wie
beispielsweise Versorgungs-, Bildungs- und Betreuungseinrichtungen — auch zu-
kunftig ausgelastet werden kénnen. Diese wurden meist bereits im Zuge der ur-
sprunglichen Entwicklung dieser Wohngebiete errichtet.

Fur die Forderung des Generationenwechsels wurde in einigen Kommunen
Deutschlands das Férderprogramm ,Jung kauft Alt“ initiiert. Um die Nutzungsmég-
lichkeiten und die damit verbundenen Umbau- und Sanierungskosten von Be-
standsimmobilien fachkundig abschéatzen zu lassen, fordert die jeweilige Ge-
meinde die Erstellung eines Altbau-Gutachtens. Im Rahmen des Programms wer-
den die Ortsbegehung, Bestandsaufnahme, Modernisierungsempfehlung und
Kostenabschéatzung bezuschusst.

Ersatzneubau

Sofern umfassende Modernisierungen im Bestand erforderlich sind, sollten Eigen-
timer im Einzelfall priifen, ob nicht ein Ersatzneubau die bessere Alternative zu
kostenintensiven Sanierungsmaflinahmen ware. Dies betrifft insbesondere vor
dem Jahr 1980 errichtete Wohnungsbestande. Zum Teil entsprechen diese Be-
stande nicht mehr den qualitativen Anforderungen (Deckenhdhen, Grundrisszu-
schnitt, Larmschutz, Energetik). Sie weisen gegebenenfalls hohe Instandset-
zungsbedarfe auf und verursachen hohe Kosten. Eine nachhaltige Sanierung er-
reicht vielfach Neubaukosten, kann aber nur schwer Neubaustandard herstellen.
Eine Umsetzung ist vor allem fiir Vermieter interessant, die Investitionsentschei-
dungen weniger emotional treffen als private Selbstnutzer.
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Ein Vorteil des Ersatzneubaus ist, dass sich im Neubau Qualitaten erreichen las-
sen, die im Bestand kaum zu verwirklichen sind. So sind im Neubau von vornherein
nachfragegerechte Wohnungsgrof3en, Raumzuschnitte, Ausstattungsmerkmale
und energetisch hohe Qualitaten sowie Barrierefreiheit realisierbar. Auch sollte die
Mdglichkeit zur Erreichung einer héheren Dichte, besonders in zentralen Lagen,
geprift werden. Dabei sollte nicht nur der Ersatzneubau von &alteren Wohngebau-
den, sondern auch von Geschéaftshausern, deren Ladenflachen nicht mehr dem
neusten Stand entsprechen, geprift werden. Dabei kann die Wohnfunktion in den
oberen Etagen die Nachfrage nach zentralen Wohnstandorten in Teilen auffangen.

8.3. Preisgunstiges Wohnen

In dem Gemeindeverband besteht gegenwartig ein Defizit an preisginstigen Woh-
nungen fur Ein- und Zweipersonenhaushalte. Zudem deuten der prognostizierte
Bevolkerungsanstieg sowie der Auslauf vieler Zweckbindungen darauf hin, dass
die Versorgung mit angemessenem Wohnraum fir die Bezieher niedriger Einkom-
men zunehmend schwieriger wird. In der Region gibt es mit dem Bau- und Spar-
verein eG, der Siedlungswerk GmbH und der Postbaugenossenschaft Baden-
Wirttemberg eG Wohnungsunternehmen, die einen wichtigen Beitrag zur Bedarfs-
deckung im preisglnstigen Segment leisten.

Die Stadte Ravensburg und Weingarten haben bereits erkannt, dass der soziale
Wohnungsbau in den Fokus geriickt werden muss. Vor diesem Hintergrund haben
beide Stadte das ,Blndnis fir bezahlbaren Wohnraum® Ende 2016 initiiert. Ziel ist
es gemeinsam mit den 6rtlichen Wohnungsmarktakteuren, den Bau von preisglins-
tigen Wohnungen zu férdern. Unter anderem wurde mit den Bindnispartnern ver-
einbart, mindestens 20 % der Wohnflache im Neubau fir einen Zeitraum von 15
Jahren fur ,einkommensschwache Haushalte® als Mietwohnraum vorzuhalten. Vor
dem Hintergrund des zunehmenden Nachfragedrucks in allen Teilen des Ver-
bandsgebiets sollte gepriift werden, ob das Blindnis auf das gesamte Verbands-
gebiet ausgewertet werden kann.

Preisglinstiges Wohnen im Neubau ist unter marktwirtschaftlichen Gesichtspunk-
ten ein Widerspruch in sich. Schon die hohen Erstellungskosten im freifinanzierten
Wohnungsbau bedingen ein Mietniveau, das fir Haushalte mit geringen Einkom-
men kaum erschwinglich ist. Vor diesem Hintergrund sollten staatliche Férderan-
gebote flr den Neubau von preisgiinstigen Wohnungen in Anspruch genommen
werden.

Geforderter Mietwohnungsneubau sollte in kleinen Einheiten entstehen, integriert
in bestehende Bebauung oder als Teil einer umfassenderen BaumalRnahme. Die
Bauqualitat und Gestaltung sollten trotz des engen finanziellen Rahmens maog-
lichst hochwertig sein. Als Standorte eignen sich insbesondere die Stadte Ravens-
burg und Weingarten sowie die Gemeinde Baienfurt mit einer guten infrastruktu-
rellen Ausstattung und Verkehrsanbindung. Aber auch in den Gemeinden Baindt
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und Berg ist ein Neubau von preisgtinstigen Wohnungen in kleinerer Anzahl sinn-
voll.

Schaffung von preisglinstigem Wohnraum

Um den Neubau preisgiinstiger Wohnungen voranzutreiben, haben die Kommu-
nen je nach Eigentumsverhaltnissen und Baurecht unterschiedliche Mdglichkeiten.
Sofern die Kommune Eigentimerin der Flache ist, sind die Einflussmdglichkeiten
am grof3ten. Im Rahmen eines Konzeptvergabeverfahrens kann der Neubau preis-
gunstiger Wohnungen gefordert werden. Wenn sich die zu bebauende Flache in
Privatbesitz befindet, Baurecht jedoch noch nicht geschaffen wurde, ist der Ein-
fluss geringer. Aber es lasst sich beispielsweise Uber einen stadtebaulichen Ver-
trag Einfluss auf die Art des Neubaus nehmen. Bei der dritten Option befindet sich
die Flache ebenfalls in Privatbesitz, es gibt aber bereits Baurecht. In diesem Fall
gibt es von Seiten der Kommune keine Einflussméglichkeiten. Die (zusétzliche)
Schaffung von preiswerten Wohnungen ist in diesem Fall lediglich tber wirtschaft-
liche Anreize zu férdern.

Wie bereits erwahnt, kann die Kommune die Errichtung preisginstigen Wohn-
raums unterstiitzen, indem geeignete kommunale Grundstiicke in einem Konzept-
verfahren an qualifizierte Investoren ausgeschrieben werden. Dabei erfolgt die
Vergabe eines Grundstiicks nicht an den HOchstbietenden, sondern an denjeni-
gen, der die wohnungspolitischen Ziele des Gemeindeverbands am besten erflillt.
Bei einem Konzeptverfahren wird im Vorfeld ein Kriterienkatalog zur Vermarktung
der Grundsticke erstellt. In diesem Kriterienkatalog sollte festgelegt werden, dass
ein Teil der Wohnungen den Anforderungen des preisginstigen Wohnens ent-
spricht. Dartber hinaus kann eine Quotierung fur geférderte Wohnungen festge-
legt werden, um ausreichend preisglnstige oder auch altengerechte Wohnungen
im Neubau sicherzustellen. Diese Anforderungen missen durch den Investor er-
fullt werden. Jeder Bewerber muss einen Entwurf einreichen, der anhand einer
vordefinierten Punkteskala bewertet wird. Den Zuschuss erhélt der Bieter, der die
kommunalen Anforderungen am besten erflillt und die hdchste Bewertung erreicht.

Der Neubau von Wohnraum ist mit hohen Herstellungskosten flr Investoren bzw.
Wohnungsunternehmen verbunden. Vor diesem Hintergrund gewinnt das Modell
der mittelbaren Belegung bei Wohnungsbauunternehmen an Attraktivitat, das
auch mithilfe stadtebaulicher Vertrage erreicht werden kann. Bei diesem Modell
erhalt der Investor Wohnungsbauférdermittel, die Mietpreis- und Belegungsbin-
dungen werden aber nicht fir die neuen Wohnungen, sondern flir ungebundene,
im Bestand des Investors vorhandene, Mietwohnungen vereinbart. Da die Miete
fur eine Bestandswohnung in der Regel deutlich niedriger ist als die Miete flr eine
Neubauwohnung, kénnen mit gleichem Mitteleinsatz mehr Bindungen geschaffen
werden.

Erhalt von preisgtnstigem Wohnraum

Der Erhalt des vorhandenen Bestandes an preisglnstigen Wohnungen ist eine
weitere Mdoglichkeit, die soziale Wohnraumversorgung sicherzustellen. In den
kommenden Jahren endet die Zweckbindung fiir viele geférderte Wohnungen. Es
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bietet sich daher an, in Kooperation mit den Eigentimern, die Bindungen durch
vertragliche Vereinbarungen zu verlangern. Dazu sind Modalitéten zu finden, die
den Interessen beider Vertragspartner gerecht werden. So kdnnen beispielweise
kommunale Zuschisse gewahrt werden und private Investoren die Mdglichkeit er-
halten, Zweckbindungen im Bestand zu tauschen. Die Verlangerung von Bindun-
gen dirfte trotz des zusatzlichen Kostenaufwands weitaus preisgiinstiger sein, als
ein Ersatz der vom Bindungsauslauf betroffenen Wohnungen durch neue gefor-
derte Wohnungen. Damit kénnen die verfigbaren Mittel starker auf den Neubau
konzentriert werden, der fur Zielgruppen erforderlich ist, die im Bestand nicht ver-
sorgt werden kdnnen.

Fur die Sicherung des preisgiinstigen und geférderten Wohnraums im Bestand
besteht weiterhin die Mdglichkeit des Ankaufs von Belegungsrechten, um Wohn-
raum fur die Haushalte zu sichern, die sich ohne Unterstiitzung auf dem freien
Markt nicht angemessen versorgen kénnen. Beim Ankauf von Belegungsrechten
zahlt die Kommune dem Eigentimer mindestens die Differenz zwischen der For-
dermiete, die er vom Mieter verlangen darf, und der Miete, die der Eigentimer auf
dem freien Markt erzielen kénnte. Diese Variante der Wohnraumversorgung fur
Haushalte mit geringen Einkommen ist machbar, um auslaufende Bindungen im
Sozialwohnungsbestand zu kompensieren. Hierfir missen jedoch geeignete
Wohnungen gefunden werden und zudem muss sich der Eigentiimer bereit erkla-
ren, eine Belegungsverpflichtung einzugehen. Die Bereitschaft, eine Bindung zu
verlangern oder neu einzugehen, ist bei den Wohnungseigentiimern jedoch nicht
sonderlich grof3, da diese die Marktmiete auf einem angespannten Wohnungs-
markt auch ohne Bindungen erzielen und ihre Mieter frei wéahlen kénnen. Weitere
finanzielle Anreize waren erforderlich. Darlber hinaus ist es insbesondere bei
Nachfragern mit speziellen Bedarfen, wie beispielsweise nach barrierefreien Woh-
nungen, nicht einfach, entsprechende Wohnungen anzubieten, da das Angebot
haufig im Bestand fehlt. Aus diesem Grund sind solche Wohnungen meist nur im
Neubau zu realisieren, flr den die Bauordnung ohnehin einen gewissen Anteil an
barrierefreien Wohnungen vorschreibt.
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8.4. Priorisierung

Aus gutachterlicher Sicht schlagen wir eine Priorisierung der empfohlenen Malf3-

nahmen vor:

. Erste Prioritat Wichtig sinnvoll

Handlungsfeld Wohnungsneubau siehe
Wohnungsangebote fir Familien im Wohneigentum S.61
(vorwiegend Einfamilienh&user in verdichteteren Bauformen)
Wohnungsangebote fur Senioren (kleine und mittelgrof3e, barrierearme Woh- | S. 61
nungen fir Ein- und Zweipersonenhaushalte in kleineren Mehrfamilienhdusern
in integrierten Lagen zur Miete, zum Kauf und geférdert)
Schaffung kleiner Wohnungen fir Single-Haushalte S.61
(bis 45 m2 WHl., freifinanziert und geférdert)
Flachenentwicklung
. N S. 60
Fortschreibung des Flachennutzungsplans
Nachverdichtung, SchlieBung von Bauliicken, Schaffung eines Baull- S. 62
ckenkatasters
ErschlieBung von Neubauflachen fir eine flachensparende Bebauung und S. 63
die Mischung verschiedener Wohn- und Eigentumsformen
Kleine Mehrfamilienhauser in Eigenheimgebieten ermoglichen, um den Ge- | S. 61
nerationenwechsel zu férdern
Hohere Bebauungsdichten und Nutzungséanderungen S. 62
von Gewerbe zu Wohnen in urbanen Gebieten ermdglichen
y N S.61
Unterstutzung von Baugruppen durch Flachenangebote
S. 62

Ansprache von Eigentimern zur Bauflachenaktivierung
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Handlungsfeld Preisgtinstiges Wohnen siehe

Quotierung des geforderten Wohnungsbaus auf gréReren kommunalen Fla- | S. 66
chen und bei der Schaffung von Baurecht (B-Plan-Aufstellung und —Anderung)

Neubau geférderter Wohnungen in kleinen Einheiten und integrierten Lagen S. 66
mit guter Infrastrukturausstattung, insbesondere in Ravensburg, Weingarten
und Baienfurt

Konzeptvergabeverfahren S. 66
Verlangerung von Belegungsbindungen S. 66
Ankauf von Belegungsrechten S. 67
Mittelbare Belegung S. 66
Handlungsfeld Bestandsentwicklung siehe

Ersatzneubau (Ersatz nicht mehr wirtschaftlicher Gebaude durch barrierearme | S. 64
Neubauten, ggf. in héherer Verdichtung)

Ansprache und Modernisierungsberatung von privaten Eigentimern und S. 63
Wohnungsunternehmen
Best Practice Forderprogramm ,,Jung kauft Alt“ S. 63

(Finanzielle Unterstiitzung des Generationenwechsels in Eigenheimgebieten)
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