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1. Hintergrund und Vorgehen

Die Stadt Donauworth hat empirica beauftragt, fiir das Baugebiet ,Wohngebiet stdlich
der SteinbergstraBe” im Stadtteil Riedlingen eine Bedarfsanalyse zu erstellen.

Die Darstellung des Flachenbedarfs ist eingebettet in den Kontext der von der Bayerischen
Staatsregierung eingeleiteten Flachensparoffensive mit dem Ziel einer Verringerung des
Flachenverbrauchs. Hierbei ist die kommunale Bauleitplanung ein wichtiges Handlungs-
feld. Flr die Umsetzung der LEP-Festlegungen zur Flachenschonung bei der Ausweisung
neuer Siedlungsflachen fir Wohnen und Gewerbe hat das BayStMWi allen Gemeinden,
Mairkten und Stadten in Bayern eine Auslegungshilfe (Stand: 07.01.2020) Gbermittelt.! In
dieser Auslegungshilfe heiRt es: Um eine dem Einzelfall der planenden Gemeinde gerecht
werdende Bewertung des Bedarfs vornehmen zu kénnen, miissen der priifenden Landes-
planungsbehérde Angaben zur Struktur der Gemeinde, des Landkreises und der Region, zu
bestehenden Flédchenpotenzialen sowie zum prognostizierten Bedarf vorliegen.

Der vorliegende Bericht ist folgendermalen strukturiert:

= |nKapitel 2 werden die gemaR der Auslegungshilfe zu analysierenden Inhalte dar-
gestellt.

= |n Kapitel 3 wird das Wohnungsbauvorhaben ,Wohngebiet siidlich der Steinberg-
stralle” dargestellt.

= |n Kapitel 4 werden die erforderlichen Strukturdaten analysiert.

= In Kapitel 5 werden die Wohnbaufldachenpotenziale in der Stadt Donauwdrth dar-
gestellt.

= |n Kapitel 6 wird der Wohnbauflachenbedarf fiir die Stadt Donauwérth im Allge-
meinen sowie fir das geplante Wohngebiet ,, Wohngebiet siidlich der Steinberg-
stralle” dargestellt.

Methodisch basieren die Arbeiten auf
= Sichtung relevanter Dokumente und Materialien,

= Auswertung statistischer Daten (Quellen: Stadt Donauw®érth, Bayerisches Landes-
amt fur Statistik, Statistisches Bundesamt, empirica Datenbanken),

=  Auswertung von Angaben zu Wohnbauflachenpotenzialen der Stadt Donauwérth
(Quelle: Stadt Donauwdrth),

=  Prognoseberechnungen der zukiinftigen Wohnungsnachfrage in Donauwérth und
im Landkreis Donau-Ries

= Interviews mit Wohnungsmarktexperten (Verwaltung, Makler).

1 BayStMWi: Auslegungshilfe Anforderungen an die Priifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fir Wohnen und Ge-
werbe im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung Stand: 07. Januar 2020 (abrufbar unter
https://www.google.com/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=8&ved=2ahU-

KEwjg 77noljgAhWoOKYKHQRiDtUQFjAAegQIBhAB&url=https%3A%2F%2Fwww.landesentwicklung-bay-
ern.de%2Ffileadmin%2Fuser upload%2Flandesentwicklung%2FDokumente und Cover%2FFlaechenver-
brauch%2FAnlage AuslegungshilfeBedarfsnachweis.pdf&usg=A0vVaw1TEHmMcu9k90yDvsv36WOXp)



https://www.google.com/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=&ved=2ahUKEwjq_77noLjqAhWo0KYKHQRiDtUQFjAAegQIBhAB&url=https%3A%2F%2Fwww.landesentwicklung-bayern.de%2Ffileadmin%2Fuser_upload%2Flandesentwicklung%2FDokumente_und_Cover%2FFlaechenverbrauch%2FAnlage_AuslegungshilfeBedarfsnachweis.pdf&usg=AOvVaw1TEHmcu9k9OyDvsv36WOXp
https://www.google.com/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=&ved=2ahUKEwjq_77noLjqAhWo0KYKHQRiDtUQFjAAegQIBhAB&url=https%3A%2F%2Fwww.landesentwicklung-bayern.de%2Ffileadmin%2Fuser_upload%2Flandesentwicklung%2FDokumente_und_Cover%2FFlaechenverbrauch%2FAnlage_AuslegungshilfeBedarfsnachweis.pdf&usg=AOvVaw1TEHmcu9k9OyDvsv36WOXp
https://www.google.com/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=&ved=2ahUKEwjq_77noLjqAhWo0KYKHQRiDtUQFjAAegQIBhAB&url=https%3A%2F%2Fwww.landesentwicklung-bayern.de%2Ffileadmin%2Fuser_upload%2Flandesentwicklung%2FDokumente_und_Cover%2FFlaechenverbrauch%2FAnlage_AuslegungshilfeBedarfsnachweis.pdf&usg=AOvVaw1TEHmcu9k9OyDvsv36WOXp
https://www.google.com/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=&ved=2ahUKEwjq_77noLjqAhWo0KYKHQRiDtUQFjAAegQIBhAB&url=https%3A%2F%2Fwww.landesentwicklung-bayern.de%2Ffileadmin%2Fuser_upload%2Flandesentwicklung%2FDokumente_und_Cover%2FFlaechenverbrauch%2FAnlage_AuslegungshilfeBedarfsnachweis.pdf&usg=AOvVaw1TEHmcu9k9OyDvsv36WOXp

2. Analyse-Inhalte gemaR der Auslegungshilfe

In der Auslegungshilfe des BayStMWi sind die zu analysierenden Inhalte bei der Flachen-
bedarfsdarstellung benannt:

Strukturdaten

=  FEinwohnerzahl der Gemeinde und Einwohnerentwicklung der letzten zehn Jahre

Einwohnerzahl gemdfs der Bevélkerungsvorausberechnung des LfStat fiir das Ziel-
jahr der Planung

= Bevélkerungsprognose des Landkreises Donauwdérth
= Durchschnittliche Haushaltsgréfse

=  Einstufung im Zentrale Orte-System

= Gebietskategorie gemdfs LEP

= Verkehrsanbindung

= Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik der Gemeinde, des Landkreises und der Re-
gion

Dariiber hinaus kénnen weitere Indikatoren u. a. zu Zielvorstellungen der Gemeinde und
zur Siedlungsdichte beriicksichtigt werden.

Flachenpotenziale

Um den Bedarf an zusdtzlichen Siedlungsfléchen festzustellen, sind zundichst die bestehen-
den Fldchenpotenziale zu ermitteln, die vorrangig gegeniiber neuen Fldchen zu nutzen
sind.

Folgende Fldchen sind hierbei gemeindeweit einzubeziehen, sofern dort die beabsichtigte
Nutzung zuldssig wdre:

= |m Fldchennutzungsplan dargestellte Fldchen, fiir die kein Bebauungsplan be-
steht.

= Unbebaute Flichen, fiir die Baurecht besteht.

= Bauliicken, Brachen und Konversionsfldchen im unbeplanten Innenbereich.
= Modglichkeiten der Nutzung leerstehender, un- und untergenutzter Gebdude.
= Méglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Fléchen.

Die Fldchenpotenziale sollen innerhalb einer Gemeinde den einzelnen Gemeindeteilen zu-
ordenbar sein. Wegen unterschiedlicher Verfiigbar- oder Nutzbarkeit stehen diese Fldchen
zum Planungszeitpunkt gegebenenfalls nicht in vollem Umfang als Baufldchen zur Verfii-
gung. Dies kann in begriindeten Fdllen von den Landesplanungsbehérden anhand von An-
gaben zur Verflgbarkeit oder Nutzbarkeit beriicksichtigt werden, (allerdings nur) wenn
die Gemeinde eine Strategie zur Aktivierung der vorhandenen Potenziale und die Ergeb-
nisse der Umsetzung dieser Strategie dargelegt hat.




Wohnbauflachenbedarf

Bedarf an zusdtzlichen Wohnbauflédchen ergibt sich ganz vorrangig aus Bevélkerungszu-
wdchsen. Die zu erwartenden Beviélkerungszuwdchse ergeben sich aus den Bevélkerungs-
vorausberechnungen des Landesamtes fiir Statistik. Diese stellen keine Prognose dar und
sind daher bei der Beurteilung zusédtzlichen Wohnbaufldchenbedarfs im Kontext mit den
weiteren Strukturdaten der Gemeinde zu sehen. Daneben sollten zur Einordnung der Ent-
wicklung auch die Bevélkerungsprognosen fiir den jeweiligen Landkreis bzw. ggf. der Re-
gion her-angezogen werden.

Anhand des ermittelten Einwohnerzuwachses im Planungszeitraum, der durchschnittli-
chen Haushaltsgréfse sowie der Raumanspriiche der Wohnbevélkerung ist der Bedarf an
Wohnbaufldchen unter Heranziehung ortsiiblicher Bebauungsdichten und gleichzeitiger
Beriicksichtigung anzustrebender fléichensparender Bauweisen und ErschliefSungsformen
zu ermitteln.

Der Bedarf zusdtzlicher Wohnbaufldchen ergibt sich aus der Subtraktion der vorhandenen
Fléchenpotenziale von dem ermittelten Wohnbaufldchenbedarf. Insofern sind auch nega-
tive Bedarfe an zusdtzlichen Wohnbaufldchen regelmdfig méglich. Fiir jede Gemeinde ist
jedoch in geringem Umfang ein Ersatzbedarf fiir Abbruch, Sanierung oder Umnutzung be-
stehender Wohnbaufldchen anzuerkennen. Entscheidend ist stets die Begriindung des Be-
darfs im Einzelfall unter Beriicksichtigung der Bemiihungen zur Innenentwicklung.

3. Wohnungsbauvorhaben ,Wohngebiet siidlich der Steinberg-
stralle”

Das geplante Bauvorhaben ,Wohngebiet sidlich der Steinbergstrale” liegt rund 3,5 km
sidwestlich der Innenstadt von Donauw®érth im Stadtteil Riedlingen (vgl. Abbildung 1).

Abbildung 1: Lage des Baugebiets ,,Wohngebiet siidlich der SteinbergstraBe”
in der Gesamtstadt Donauwoérth

Quelle: eigene Darstellung auf Basis von www.openstreetmap.de empirica



http://www.openstreetmap.de/

Nach dem Aufstellungsbeschluss vom 29.06.2023 soll auf dem rund 2,7 ha groRen Areal
ein allgemeines Wohngebiet mit Einfamilienhdusern, Doppelhaushélften und Reihenhau-
sern und drei Mehrfamilienhduser mit jeweils maximal sechs Wohneinheiten realisiert
werden.? Insgesamt bietet der stddtebauliche Entwurf ein Potenzial von rund 50 WE (vgl.
Abbildung 2).

Abbildung 2: Stadtebaulicher-Entwurf ,,Wohngebiet siidlich der Steinberg-
straRe”

2023-05-25_SBE_V2mod_Steinbergstr_BA1.pin; 1 : 1000; 24.07.2023 12:00

Quelle: Stadt Donauwdérth empirica

2 Beglaubigter Auszug aus der Niederschrift tiber die 33. Sitzung des Stadtrates vom 29.06.2023

empirica



4, Strukturdaten

4.1 Planerische Einordnung, Lage und Erreichbarkeit

Die GroRe Kreisstadt Donauworth im Landkreis Donau-Ries ist eines von vier Oberzentren
in der Region Augsburg. Die im LEP 2017 als Metropole definierte Stadt Augsburg liegt in
rd. 40 km Entfernung (Luftlinie). Der Verdichtungsraum der Metropole reicht bis wenige
Kilometer (rd. 10 km) vor die Stadtgrenze Donauwdrths. Mit der Stadt Miinchen, liegt eine
weitere Metropole in unter 100 km Entfernung. Das Regionalzentrum Ingolstadt und die
Oberzentren Nordlingen, Dillingen a. d. Donau und Lauingen (Donau) sind weniger als 50
Km Luftlinie entfernt.

Abbildung 3: Regionale Einbindung der Kreisstadt Donauworth
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Quelle: Bayerisches Staatsministerium fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie (StMWi):
RISBY, Fachauskunftssystem der Landes- und Regionalplanung in Bayern
mit Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung empirica

Donauwdrth profitiert von der Lage zwischen den zentralen Orten. Die Verkehrsinfra-
struktur in der Kreisstadt ist ausgesprochen gut fiir eine Gemeinde mit unter 30.000 Ein-
wohnern. Der Bahnhof in Donauworth ist ein Knotenpunkt, der auf der Nord-Siid-Achse
Niirnberg mit Augsburg und auf der West-Ost-Achse Ulm mit Ingolstadt verbindet. Das
Angebot der Nahversziige der Deutschen Bahn (Regionalbahn und den Regionalexpress)
wird durch (Schnell-)Zlige des Anbieters agilis, beispielsweise auf der Strecke Ingolstadt-
Ulm), erganzt. Der Zugang zum Fernverkehr wird durch die Anbindung an das IC und ICE
Streckennetz gewahrleistet. Seit 2017 ist Donauworth ICE-Systemhalt, d.h. jeder Fernzug
auf der Achse Augsburg — Wiirzburg/Nirnberg hélt in Donauwdrth. Taglich gibt es 23 IC-
und ICE-Halte. Insgesamt verkehren taglich 61 Ziige zwischen Donauwdérth und Miinchen
sowie 54 Ziige zwischen Donauwdrth und Augsburg.




4.2 Wirtschaftliche Entwicklung

Arbeitsplatzwachstum seit 2018 gebremst — in 2023 ist Beschaftigtenwachstum
ZU erwarten

Im Jahr 2022 waren am Arbeitsort Donauworth ca. 17.350 Personen sozialversicherungs-
pflichtig beschaftigt. Mit einem Arbeitsplatzbesatz von ca. 877 sozialversicherungspflich-
tig Beschaftigten (SVP) je 1.000 Einwohner (EW) liegt Donauwdrth auf Platz 3 der 48 bay-
erischen Kommunen mit 19.000 bis unter 30.000 Einwohnern. 3

Zwischen 2012 und 2022 ist die Zahl der SVP-Beschéftigten am Arbeitsort Donauwdrth
um 14,2 % gewachsen und damit schwacher als im Landkreis Donau-Ries (+ 17,9 %) und
in Bayern (+ 20,4 %). Zu den Unternehmen, die in Donauw®drth in den letzten Jahren Per-
sonal aufgebaut haben, zihlen u.a. Airbus (z.B. hat Airbus im Zuge der Verlagerung der
Entwicklungsabteilung von Ottobrunn nach Donauwoérth zusatzliche Arbeitsplatze am Ar-
beitsort Donauworth geschaffen), Airbus-Zulieferer (Luft- und Raumfahrt), Schatzl-Druck
(Druckerei), Bicker-Elektronik (Elektrotechnik), die Donau-Meile (Einzelhandel), Stadtho-
tel (Gastronomie/Beherbergung) und der Freistaat Bayern (Unterbringung von Asylbe-
werbern).* Nach einem stetigen Anstieg bis zum Jahr 2018 sind die Beschéftigtenzahlen
am Arbeitsort Donauworth zwischen 2019 und 2021 gesunken, wiesen im Jahr 2022 aller-
dings wieder eine leichte Steigerung auf (vgl. Abbildung 4).

Abbildung 4: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am
Arbeitsort Donauworth, 2012 - 2022
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Quelle: empirica regio (Statistik der Bundesagentur fir Arbeit), eigene Berechnungen empirica

3 Eigene Berechnungen auf Basis von Bundesagentur fir Arbeit und Bayerisches Landesamt fiir Statistik

4 Informationen von der Stadt Donauwérth




Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort Donauworth ist zwi-
schen 2012 und 2021 mit + 22,4 % (rd. 660 Personen) am starksten im Bereich der 6ffent-
lichen und privaten Dienstleister gestiegen (vgl. Abbildung 5). Es folgen mit + 18,7 %
(rd. 1.230 Personen) das Produzierende Gewerbe und mit + 18,4 % (rd. 410 Personen) der
Bereich ,Handel, Verkehr, Gastgewerbe”. Der Wirtschaftszweig der Unternehmensdienst-
leister weist hingegen einen Rickgang von - 9,2 % (rd. 320 Personen) auf. Der Beschéftig-
tenriickgang in Donauworth zwischen 2018 und 2021 ist auf den Riickgang in den Unter-
nehmensdienstleistungen zurlickzufihren.

Abbildung 5: Entwicklung der Sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
nach Wirtschaftsbereichen*, 2012 - 2021
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, eigene Berechnungen empirica

Es ist zu erwarten, dass die Beschaftigtenzahl in Donauworth kurzfristig wieder steigen
wird. Airbus beabsichtigt am Standort Donauworth 500 zusatzliche Mitarbeiter im Jahr
2023 einzustellen.” Damit wire der Arbeitsplatzabbau seit 2018 nahezu wieder ausgegli-
chen.

5 https://www.b4bschwaben.de/b4b-nachrichten/donau-ries_artikel,-airbus-stellt-3500-neue-mitarbeiter-ein-500-in-
donauwoerth-_arid,269137.html




4.3 Pendleraufkommen

Sehr hoher Einpendleriiberschuss in Donauwérth

Im Zuge der gewachsenen Wirtschaft in der Stadt Donauwdrth und in der Region (vgl.
Kapitel 4.2) ist das Pendleraufkommen in Donauwdrth gestiegen. Lag die Summe aus Ein-
und Auspendlern in Donauwdrth im Jahr 2012 noch bei ca. 15.200 Personen, so sind es
aktuell (2022) knapp 18.000 Personen (vgl. Abbildung 6). Mit einem Plus von
rd. 8.400 Personen ist der Einpendleriiberschuss in Donauwdrth dabei sehr hoch. Der
Uberschuss ist nicht ausschlieRlich auf das Airbus-Werk am Standort Donauw®érth zuriick-
zufiihren, sondern auf alle Unternehmen in der Stadt. Befragte Wohnungsmarktexperten
wie auch Vertreter von Unternehmen am Standort Donauwdrth berichten davon, dass
viele Beschaftige, die neu an den Arbeitsstandort Donauwdérth kommen, auch gerne in
der Stadt wohnen wiirden, in der sie arbeiten, jedoch passende bzw. bezahlbare Woh-
nungsangebote fehlen. Im Ergebnis wiirden viele Beschaftigte dann eben nicht nach Do-
nauworth ziehen kénnen.

Abbildung 6: Entwicklung der Ein- und Auspendler Donauworth,
2012 - 2022
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Quelle: empirica regio (Statistik der Bundesagentur flr Arbeit), eigene Darstellung empirica

Intensive Pendlerverflechtungen in der Region

Die in der Stadt Donauworth Beschéftigten pendeln insbesondere aus dem umliegenden
Landkreis Donau-Ries ein. Auch der Landkreis Dillingen an der Donau sowie die Stadt
Augsburg spielen in der Einpendlerstatistik eine wichtige Rolle (vgl. Abbildung 7).

empirica



Abbildung 7: Einpendlerstrome Donauworth, 2021
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Quelle: Pendleratlas Deutschland (Statistische Amter der Lander 2023 / GeoBasis-DE/BKG 2023) empirica

Bedeutung des Wohnstandortes Donauworth ist gewachsen

Das Wachstum der am Arbeitsort Donauwoérth Beschaftigten war bis zum Jahr 2017 star-
ker als das der am Wohnort Donauwdérth lebenden Beschaftigten (vgl. Abbildung 8). In
dieser Phase nahm die Bedeutung des Arbeitsstandortes Donauworth damit starker zu als
die Bedeutung als Wohnstandort. Seit 2017 hat sich dieser Trend umgekehrt und die Zahl
der Wohnort-Beschaftigten hat seitdem starker zugenommen als die Zahl der Arbeitsort-
Beschaftigten. Das bedeutet: Fiir den Wohnungsmarkt Donauwdrth ist nicht mehr allein
die Entwicklung des Arbeitsstandortes Donauwérth von Bedeutung, sondern Donauwdrth
ist als Stadt an den Randern der beiden Metropolregionen Augsburg und Miinchen immer
starker in die regionale Wanderungsverflechtungen eingebunden.
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Abbildung 8: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am
Arbeitsort und Wohnort Donauworth, 2012 - 2022
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Quelle: empirica regio (Statistik der Bundesagentur flr Arbeit), eigene Berechnungen empirica

4.4

Einwohnerentwicklung

Donauworth wachst starker als der Landkreis Donau-Ries und Bayern

Ende 2021 lebten etwa 19.650 Einwohner in der Stadt Donauwdorth. Dies waren fast 1.400
mehr als im Jahr 2012. Damit ist die Einwohnerzahl der Stadt in dem Zeitraum 2012 bis
2021 mit +7,5 % starker gewachsen als die des gesamten Landkreises Donau-Ries (+4.7 %)
sowie die von Bayern (+5,3 %) (vgl. Abbildung 9). Zwei Aspekte spielen bei dem Positiv-
Trend eine Rolle:

Der verstarkte Einwohneranstieg von 2013 bis 2016 steht im Zusammenhang mit
dem Beschaftigungsaufbau von Airbus Helicopters am Standort Donauwoérth.
2013 wurde das Entwicklungszentrum der damaligen Eurocopter (heute Airbus
Helicopters Deutschland GmbH) von Ottobrunn nach Donauwérth verlagert.
Nach Ablauf des dreijahrigen Sozialplans bei Airbus in Ottobrunn zogen dann im
Jahr 2016 nach Auskunft der Stadt Donauwdérth viele Beschaftigte von Ottobrunn
nach Donauwoérth.

Neben dem Airbus-Effekt (s.0.) ist der deutliche Anstieg von 2015 auf 2016 auch
auf die Flichtlingszuwanderung (v.a. Syrien) zurlickzufiihren. Am Standort Do-
nauworth wurde eine AuRenstelle der Erstaufnahme fiir Asylbewerber der
Minchner Bayernkaserne am Standort der Alfred-Delp-Kaserne eingerichtet.

Der Riickgang der Bevolkerung von 2018 auf 2019 ist eine statistische Korrektur zum Stich-
tag der SchlieRung des Ankerzentrums fiir Flichtlinge am 31.12.2019. Dieser Effekt ist
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auch bei dem auRerordentlich hohen Wanderungsverlust im Jahr 2019 zu sehen (vgl. Ab-
bildung 10).

Abbildung 9: Entwicklung der Einwohnerzahl von Donauw®érth, 2012 - 2021
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Quelle: empirica regio (Statistische Amter des Bundes und der Linder, Deutschland, 2018-2023, dI-de/by-2-
0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0), eigene Darstellung empirica

Einwohnerzahl Donauwérths vor allem durch Wanderungsgewinne gestiegen

Malgeblich flir das Bevolkerungswachstum von Donauwérth zwischen 2012 und 2021
waren Wanderungsiiberschiisse. Wahrend der natirliche Saldo in diesem Zeitraum groR-
tenteils negativ war (es starben mehr Menschen als geboren wurden), zogen mit Aus-
nahme von 2019° jedes Jahr mehr Menschen nach Donauwérth als Abwanderer die Stadt
verlassen haben (vgl. Abbildung 10). Hierbei spielt die glinstige wirtschaftliche Entwick-
lung von Donauwoérth, die zur Schaffung von Arbeitsplatzen fihrt, eine groRe Rolle (vgl.
Kapitel 4.2).

Besonders hoch waren die Wanderungsiiberschiisse in 2016. Da wahrend einer Uber-
gangsphase von drei Jahren (ab 2013) den Mitarbeitern von Airbus Helicopters, die vom
alten Wohnstandort in Ottobrunn bzw. von der Umgebung von Ottobrunn nach Donau-
worth pendelten, eine Aufwandsentschadigung gezahlt wurde, haben zunachst relativ
wenige Mitarbeiter ihren Wohnort nach Donauwérth verlagert. Einige sind erst umgezo-
gen, nachdem ihre Partner in der Region Donauworth eine Arbeitsstelle gefunden haben.
Andere haben die Zeit genutzt, um eine geeignete Wohnung bzw. ein Haus zu finden, z.
B. die Familien, die ein Eigenheim erworben haben.

6 Die hohen Wanderungsverluste in 2019 sind eine statistische Korrektur (vgl. Kapitel 4.4).
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Abbildung 10: Salden der natiirlichen Bevolkerungsentwicklung und der Wan-
derungen in Donauworth, 2012 - 2021
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Quelle: empirica regio (Statistische Amter des Bundes und der Linder, Deutschland, 2018-2023, dlI-de/by-2-
0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0), eigene Darstellung empirica

Landkreis Donau-Ries: Sinkende Wanderungsgewinne mit dem Ausland - stei-
gende Wanderungsgewinne aus der Binnen- und Regionalwanderung

Die Stadt Donauworth weist ebenso wie der Landkreis Donau-Ries insgesamt enge Wan-
derungsverflechtungen mit den angrenzenden Landkreisen (Umland), der Stadt Augsburg
sowie der Stadt Miinchen auf (vgl. Abbildung 11). Die Wanderungsdynamik des Landkrei-
ses Donau-Ries mit Deutschland hat sich nach dem durch die Corona-Pandemie beein-
flussten Jahr 2020 im Jahr 2021 wieder verbessert — sowohl in der Regionalwanderung
(Umland, Stadte Miinchen und Augsburg) als auch in der Fernwanderung (Ubriges
Deutschland). Dagegen sind die Wanderungsgewinne mit dem Ausland zuriickgegangen.

Befragte Wohnungsmarktexperten berichten davon, dass Donauwérth auch in den Jahren
2020 bis 2022 nachgefragtes Zuzugsziel fiir Haushalte aus der Stadt Augsburg war. Treiber
ist das hohe Immobilienpreisniveau in Augsburg im Vergleich mit Donauworth.
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Abbildung 11: Wanderungssaldo des Landkreises Donau-Ries (Jahresmittel-
werte), 2012 - 2021
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Quelle: empirica regio (Statistische Amter des Bundes und der Linder, Deutschland, 2018-2023, dI-de/by-2-
0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0), eigene Darstellung empirica

4.5 Wohnungsbestand und -bautatigkeit

Im Jahr 2021 gab es in Donauwdrth 5.047 Bestandsgebdaude mit zusammen 9.300 Woh-
nungen. Der Anteil an Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern ist in der Stadt Do-
nauworth deutlich niedriger als im Landkreis Donau-Ries (54,2 % bzw. 75,0 %). Damit liegt
der Anteil an Wohneinheiten, die vor allem von Familien nachgefragt werden, im Land-
kreis hoher als in der Stadt Donauworth.
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Abbildung 7: Wohnungsbestand in Donauwoérth im Vergleich, 2021
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, eigene Darstellung empirica

Niedriges Niveau der Wohnungsbautatigkeit in Donauwérth — trotz unvermin-
dert hoher Nachfrage gerade bei Baugrundstiicken fiir Eigenheime

Im Vergleich mit den Jahren von 2012 bis 2016 (im Schnitt 70 WE pro Jahr) wurden in der
Phase 2017 bis 2021 (im Schnitt 44 WE pro Jahr) relativ wenige Wohnungen in Donau-
worth gebaut (vgl. Abbildung 12). Das entspricht einem 37 %igen Riickgang. Im Jahr 2021
wurde z.B. keine einzige Geschosswohnung fertiggestellt. Wahrend die hhere Bautatig-
keit zwischen 2012 und 2016 mit Wanderungsiberschissen korrespondierte, lagen die
Wanderungsgewinne zwischen 2017 und 2021 angesichts einer niedrigen Wohnungs-
bautatigkeit auf einem geringeren Niveau. Anders formuliert: Der relativ umfangreiche
Wohnungsbau von 2012 bis 2016 (gegentiber der Phase 2017 bis 2021) ermoglichte es,
das zusatzliche Haushalte bzw. Bewohner nach Donauworth ziehen konnten bzw. verhin-
derten, dass Haushalte aus der Stadt fortziehen mussten.

Das gering Niveau der Wohnungsbauaktivitat in Donauworth seit 2017 fallt auch im Ver-
gleich der Bauintensitat in der Region (fertiggestellte WE je 1.000 Einwohner) auf. Das gilt
vor allem bei Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhdusern in der gesamten Phase seit
2017 (vgl. Abbildung 13), aber auch beim Mehrfamilienhausbau in den Jahren 2020 und
2021 (vgl. Abbildung 15).

Die niedrige Bautatigkeit im Ein- und Zweifamilienhaussegment tiberrascht, da das Inte-
resse an Bauplatzen flr Baugrundstiicke fir Ein- und Zweifamilienhauser in Donauwérth
sehr hoch ist (vgl. Abbildung 14). Aktuell (Juni 2023) sind rund 700 Haushalte an einem
Grundstiick in Donauw®érth interessiert. Uberraschenderweise ist dieser Wert angesichts
der stark gestiegenen Darlehenszinsen nicht sehr viel niedriger als im Jahr 2021 (in dem
Jahr mit den historisch niedrigsten Darlehenszinsen in Deutschland). Diese hohe Nach-
frage hat auch ihre Konsequenzen im Segment der gebrauchten Einfamilienhauser in Do-
nauworth, deren Preise in den letzten Jahren stark gestiegen sind (vgl. Abbildung 16).
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Abbildung 12: Wohnungsbaufertigstellungen in Donauwérth, 2012 - 2021
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2018-2023, dl-de/by-2-0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0), eigene Darstellung empirica

Abbildung 13:  Bauintensitat bei Ein- und Zweifamilienfamilienhdusern in Do-
nauworth im Vergleich, 2012 - 2021
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Abbildung 14: Bewerber fiir einen Bauplatz in Donauwérth, 2011 — 2023
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Quelle: Stadt Donauwdorth, eigene Darstellung empirica

Abbildung 15:  Bauintensitat bei Mehrfamilienhdusern in Donauwérth im
Vergleich, 2012 - 2021
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4.6 Miet- und Kaufpreise

120 %iger Anstieg der Kaufpreise fiir Ein- und Zweifamilienhauser zwischen 2012
und 2022 - leichter Riickgang in der ersten Jahreshdlfte 2023

Wie in Kapitel 4.5 dargestellt, machen Ein- und Zweifamilienhduser in Donauworth den
groRten Anteil des Wohnungsbestandes aus und pragen den ortlichen Wohnungsmarkt.
Die Preise fur Ein- und Zweifamilienhduser in Donauwoérth sind ebenfalls gestiegen (vgl.
Abbildung 16). Im Jahr 2012 lag der Medianpreis in Donauwdrth bei rd. 225.000 Euro -
2022 sind es 495.000 Euro/?, was einer Steigerung um rd. 120 % entspricht. 2023 (bis
Mitte Mai des Jahres) lagen die Kaufpreise bei rd. 489.000 Euro und sind damit leicht ge-
sunken.

Abbildung 16:  Preisentwicklung fiir gebrauchte Ein- und Zweifamilienhduser
in Donauworth im Vergleich, 2012 — 2023 (bis 16.05.2023)
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), eigene Darstellung empirica

Gebrauchte Mietwohnungen in Donauworth: +54 % zwischen 2012 und 2022 -
weiterer Anstieg in der ersten Jahreshalfte 2023

Seit 2012 steigen die Mietpreise fir gebrauchte, freifinanzierte Wohnungen in Donau-
worth kontinuierlich. Im Jahr 2012 lag die Miete im Median’ bei etwa 6,00 Euro/m?, 2022
bei ca. 9,20 Euro/m?. Die Medianmiete stieg damit um rd. 54 % (vgl. Abbildung 17). Bis
Mitte Mai 2023 sind die Mietpreise weiter gestiegen und liegen aktuell bei

7 50 % der Preise liegen unter und 50 % Uber dem Medianpreis

empirica
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ca. 9,40 Euro/m?2. Im Schnitt sind die Mietpreise in Donauwdrth ca.7 % héher als im Land-
kreis.

Gebrauchte Eigentumswohnungen in Donauworth: +175 % zwischen 2012 und
2022 - Riickgang in den ersten sechs Monaten

Auch bei Eigentumswohnungen gab es sehr hohe Preissteigerungen in Donauworth. Zwi-
schen 2012 und 2022 stieg der Median-Angebotspreis um fast 175% auf
rd. 3.850 Euro/m2. Das waren rd. 4 % mehr als im Landkreis Donau-Ries (vgl. Abbildung
18). Im Jahr 2023 ist der Median-Angebotspreis in der Stadt bis Mitte Mai auf rd. 3.500
Euro/m? gesunken - bei einer allerdings geringen Fallzahl.

Abbildung 17:  Preisentwicklung fiir freifinanzierte gebrauchte Mietwohnun-
gen in Donauworth im Vergleich, 2012 - 2023 (bis 16.05.2023)
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Abbildung 18:  Preisentwicklung fiir gebrauchte Eigentumswohnungen in Do-
nauworth im Vergleich, 2012 - 2023 (bis 16.05.2023)
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4.7 Bevolkerungsprognose(n)

2019er Bevolkerungsprognose zeigt eine sinkende Bevolkerungszahl in Donau-
worth — jiingste Trends lassen aber eher ein Wachstum erwarten

Nach der Prognose des Bayerischen Statistischen Landesamtes von 2019 soll die Bevélke-
rungszahl der Stadt Donauwérth zwischen 2019 und 2039 um ca. -3 % sinken (vgl. Abbil-
dung 19). Im Vergleich mit der Prognose fiir den Landkreis Donau-Ries fiir den gleichen
Zeitraum (2019 — 2039) erwartet das Statistische Landesamt damit fir die Stadt Donau-
worth einen negativeren Pfad. Der Grund hierfiir: Grundlage der Prognose sind die natiir-
liche Bevolkerungsentwicklung und die Wanderungen der Vergangenheit. MaRgeblich
sind die Wanderungen. Der Wanderungssaldo des Landkreises Donau-Ries war in der Ver-
gangenheit besser als der der Stadt Donauworth. Dieser Unterschied wird in der Prognose
fortgeschrieben und daher liberrascht es nicht, dass der Landkreis Donau-Ries auch in der
Prognose besser abschneidet als die Stadt Donauwdérth. Was aus methodischen Griinden
nicht in der Prognose beriicksichtigt ist, ist die Knappheit von Wohnraum in der Stadt. Die
deutlichen Preissteigerungen fiir Wohnimmobilien in Donauworth (vgl. Kapitel 4.6) bele-
gen einen Angebotsengpass in der Stadt.

Zudem werden in der 2019er-Bevélkerungsprognose des Statistischen Landesamtes fiir
Donauworth nicht die jlingsten Trends berlicksichtigt. Zum einen verlief die tatsachliche
Bevolkerungsentwicklung in 2020 und 2021 besser als in der ,veralteten” Bevolkerungs-
prognose angenommen. Zum anderen hat sich mit der Geflichtetenzuwanderung aus der
Ukraine im Jahr 2022 eine neue Ausgangssituation ergeben. Diese jlingsten Trends wer-
den in der aktuellen Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes fiir den Land-
kreis Donau-Ries beriicksichtigt. Insofern ist es nicht lGberraschend, dass die zukiinftige
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Bevolkerungsentwicklung im Landkreis nach dieser Prognose besser abschneidet als die
2019er-Prognose fiir den Landkreis. Ubertragen auf die Stadt Donauwdrth wiirde dies be-
deuten, dass die Bevolkerung in der Stadt mit hoher Wahrscheinlichkeit wachsen wiirde,
anstatt wie in der 2019er-Prognose zuriickgehen.

Abbildung 19: Bevoélkerungsentwicklung und -prognose fiir die Stadt Donau-
worth im Vergleich, 2012 - 2039
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Donauwdrth: zukiinftig weniger junge Menschen und mehr Altere ist Ausdruck
der Status-quo Entwicklung mit einer geringen Wohnungsbautatigkeit

Donauwoérth wird nach der 2019er-Bevélkerungsprognose des Statistischen Landesamtes
in den kommenden Jahren ,altern” (vgl. Abbildung 20). Gleichzeitig werden in Donau-
worth zukiinftig weniger junge Menschen bis unter 40 Jahre leben als heute. Das bedeutet
erstmal einen mengenmaRigen Rickgang insbesondere der Familienrelevanten Alters-
gruppen. Dieser Prognosetrend ist wenig lberraschend, ist er doch eine Fortschreibung
des Trends der letzten Jahre, der durch eine geringe Wohnungsbautatigkeit und einem in
der Folge wenig glinstigen Wanderungsverhalten von Familien gepragt war. Schreibt man
diesen Trend fort, dann wird in der Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes
implizit von einer weiter geringen Wohnungsbautatigkeit in Donauwdrth ausgegangen.

Potenzial der Familiennachfrage bleibt in 2019er-Bevdlkerungsprognose fiir Do-
nauworth unberiicksichtigt

In den letzten Jahren konnte Donauwdrth das Nachfragepotenzial gerade bei der Ziel-
gruppe Familien unzureichend ausschépfen, weil zu wenig neu gebaut wurde (vgl. Kapitel
4.4 und 4.5). Der Nachfragetrend ist allerdings anders: Befragte Wohnungsmarktexperten
berichten unabhangig von den aktuell veranderten Rahmenbedingungen (v.a. gestiegene
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Zinsen), dass Familien in Donauwdrth Wohnraum suchen. Finden sie diesen nicht, dann
ziehen sie fort oder kommen erst gar nicht nach Donauwérth. Vermehrter Wohnungsbau
(im Vergleich mit den letzten Jahren) wird dazu fiihren, dass die Wanderungsbilanz ver-
bessert werden kann.

2021er Bevolkerungsprognose fiir den Landkreis zeigt weitere Nachfragepoten-
ziale fiir Donauworth

Die jiingste Bevolkerungsprognose fiir den Landkreis Donau-Ries mit dem Ausgangsjahr
2021 zeigt zusatzliche Nachfragepotenziale fiir Donauwdrth auf. Diese ergeben sich einer-
seits durch einen im Vergleich zur 2019er-Prognose glinstigeren Wanderungstrend, und,
andererseits, durch die Berticksichtigung der im Jahr 2022 in den Landkreis gezogenen
Geflichteten aus der Ukraine. Dieses Potenzial kann auch mit zusatzlichem Wohnungsbau
(im Vergleich mit dem niedrigen Niveau in den letzten Jahren) genutzt werden.

Abbildung 20:  Zukiinftige Verschiebungen der Altersstruktur der Donau-
worther Bevolkerung
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5. Wohnflachenpotenziale

5.1 Strategie der Stadt Donauwdrth zur Aktivierung von Wohnbaupotenzia-

len

Die Strategie der Stadt Donauworth zur Flacheneinsparung durch eine Aktivierung von
vorhandenen Flachenpotenzialen besteht aus folgenden Elementen:

e Der Anspruch, moglichst viele Innenentwicklungspotenziale auch fir den Woh-
nungsbau zu nutzen. Ein Rickblick auf die Wohnungsbautatigkeit der letzten
Jahre in Donauworth zeigt, dass dieser Anspruch auch eingel6st wurde. Ge-
schatzte 80 bis 90 % der rund 200 fertig gestellten Geschosswohnungen in den
Jahren 2015 bis 2021 entstanden im Rahmen der Innenentwicklung (Baullicken-
bebauungen, Abriss und Neubau). Die im gleichen Zeitraum fertig gestellten Ein-
und Zweifamilienhduser wurden in Neubaugebieten (u.a. Wohnpark Donauworth
in Riedlingen) sowie im Rahmen der Innenentwicklung errichtet. Diese Entwick-
lung wird sich auch die kommenden Jahre fortsetzen. Die Bebauung der Alfred-
Delp-Kaserne stellt ebenfalls eine Mallnahme der Innenentwicklung dar.

e Indem Neubaugebiet ,Erlenweg/Pappelweg”, das im Rahmen der Innenentwick-
lung realisiert wird (s.0.), wurden/werden 19 Bauparzellen fir Einfamilien-, Dop-
pel- und Reihenhauser bebaut. Erstmals hat die Stadt Donauwérth beim Verkauf
von Baugrundstiicken im Kaufvertrag fiir die Einfamilien- und Doppelhausgrund-
stiicke eine Bauverpflichtung innerhalb von zwei Jahren ab Kaufvertragsdatum
vertraglich gesichert. Das verhindert zukiinftige Baullicken in Neubaugebieten.

e Die Stadt Donauworth nimmt seit 2019 teil an dem Projekt des Landkreises Do-
nau-Ries zum Flachenmanagement und Innenentwicklung. Bei diesem Projekt
geht es um eine vorausschauende Flachen- und Baulandentwicklung im Sied-
lungsbestand. Ziel ist es, innerortliche Bauliicken und Leerstéande zu aktivieren
bzw. umzunutzen. Hierdurch soll erreicht werden, dass der Flachenverbrauch
durch Neuversiegelung gesenkt und Stadt- und Ortskerne erhalten bzw. belebt
werden. Zudem erspart sich die Kommune weitere Infrastrukturkosten.?

5.2 Flachenpotenziale in der Gesamtstadt und ihre Aktivierbarkeit

Potenzial von 78 Hektar (brutto) fiir Wohnungsbau - ein Viertel davon in Baulii-
cken

Die Stadt Donauwodrth hat insgesamt rund 78 ha (Bruttobauland) als Flachenpotenziale im
Stadtgebiet von Donauworth erfasst (vgl. Abbildung 21). Davon sind 18,8 ha der Kategorie
Bauliicke zugeordnet und 59,2 ha der Kategorie Flache. Bei den Flachen handelt es sich
auch um Potenziale aus dem Flachennutzungsplan. In den Flachenpotenzialen enthalten
ist auch die fur das Vorhaben , Alfred-Delp-Quartier” vorgesehene Flache mit einem Vo-
lumen von rund 23 ha.

8 Beglaubigter Auszug aus der Niederschrift tGber die 91. Sitzung des Bau-, Planungs- und Umweltausschusses vom
7.2.2019
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Abbildung 21:  Flachenpotenziale fiir Wohnungsbau in der Stadt Donauworth

(Stand: Juni 2023)
Nach Flachentyp Nach Eigentiimer
SEadEel Bauliicke Fliche Privat Stadt tEI!W. Sta.dt /
teilw. Privat
Auchsesheim 33.966 16.517 50.483 48.930 1.553 50.483
Berg 44.655 32.938 77.593 72.940 4.653 77.593
Donauworth 23.345 234.368 257.713 26.863 230.850 257.713
Nordheim 19.153 18.889 38.042 38.042 38.042
Riedlingen 13.723 126.202 139.925 55.203 47.722 37.000 139.925
Schéafstall 7.657 7.657 7.657 7.657
Wornitzstein 11.561 70.690 82.251 81.251 1.000 82.251
Zirgesheim 21.505 77.500 99.005 98.573 432 99.005
Zusum 12.412 14.788 27.200 27.200 27.200
ISumme 187.977 591.892 779.869 456.659 286.210 37.000 779.869
Quelle: Stadt Donauwdorth, eigene Berechnungen empirica

GroRteil der Flaichenpotenziale im privaten Eigentum — hierfiir ist von einer ge-
ringen moglichen Aktivierung auszugehen, wie die letzten drei Jahre belegen

Die meisten Flachen (45,7 ha) stehen im Eigentum von privaten Eigentiimern. Die Stadt
Donauworth ist Eigentiimerin von 28,6 ha Flachenpotenzial. 3,7 ha der Flachenpotenziale
sind im teilweise im Eigentum der Stadt und teilweise im Privateigentum.

Die Stadt Donauworth hat jede dieser Flachen im Hinblick darauf hin geprift, warum die
Flache noch nicht bebaut ist. Dies ist ein wichtiger Baustein im Kontext einer Strategie zur
Aktivierung der vorhandenen Potenziale fir den Wohnungsbau im Stadtgebiet. In der Zu-
sammenschau der Flachenpotenziale und ihrer moglichen Aktivierbarkeit ergibt sich fol-
gendes Bild (vgl. Abbildung 22):

e Auf 37 ha wird mit hoher Wahrscheinlichkeit eine Wohnbebauung erfolgen (47 %
des Gesamtpotenzials von 78 ha). Es handelt sich um Flachen, die durch die Stadt
angekauft wurden, fir die ein Bebauungsplan aufgestellt werden soll, die kurz-
fristig teilerschlossen werden sollen sowie Flachen, fir die eine Bauverpflichtung
durch den privaten Eigentiimer besteht.

e 9,5ha (12 % des Flachenpotenzials) werden von der Stadt Donauwdrth so bewer-
tet, dass Hochwasser in Verbindung mit Privateigentum der jeweiligen Flache ein
nachhaltiges Hemmnis einer moglichen Bebauung ist. Diese Flachen liegen im Ein-
zugsbereich moglicher zukiinftiger Hochwasserereignisse der Donau. Daher
diirfte eine Aktivierung dieser Flachen fiir den Wohnungsbau grundsatzlich nicht
moglich sein. Seit dem Jahr 2020 wurden bereits Hochwasser-betroffene Flachen-
potenziale im Umfang von 12,9 ha aus dem Flachennutzungsplan 2022 gestrichen.

e 11,6 ha sind Baullicken im Privateigentum (15 % des Flachenpotenzials). Die Er-
fahrungen der Vergangenheit in Donauwérth decken sich mit den bundesweiten
Erfahrungen zur Aktivierbarkeit von Baullicken im Privateigentum: eine Aktivie-
rung dieser Flachen fiir den Wohnungsbau ist sehr aufwandig und in vielen Fallen
nicht moglich. Das liegt an den vielfaltigen privaten Interessen. Haufige ange-
fUhrte Griinde von Privateigentiimern, nicht zu verkaufen oder entwickeln zu wol-
len, sind ein langfristig beabsichtigter Eigengebrauch der Flachen, eine Altersvor-
sorge oder auch das Aufbewahren von Grundstiicken fiir die zukiinftige Nachfrage
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in der eigenen Familie. Auch im Modellprojekt , Flachenmanagement und Innen-
entwicklung” im Landkreis Donau-Ries (Beginn 2014) haben sich diese Hemm-
nisse gezeigt. Im Rahmen von Eigentimerbefragungen wurde ermittelt, dass fur
41% der Baullicken eine hohe Wahrscheinlichkeit besteht, dass diese entweder
vom Eigentimer selbst bebaut werden oder aber verkauft werden. Allerdings hat
nur die Halfte der angeschriebenen Eigentimer Uberhaupt geantwortet. Es ist
fraglich, ob die o.g. empirisch ermittelten 41 % auch fir die Eigentiimer gelten,
die nicht geantwortet haben. Moéglicherweise haben sich v.a. Eigentliimer, die oh-
nehin eine Bebauung planen oder die hoffen, ihr Grundstiick zu verkaufen, bei
der Befragung gemeldet.® Eine geringere mogliche Aktivierungsquote zeigt eine
Baullicken-Eigentimerbefragung der Stadt Tibingen von 2019. Dort lag der Riick-
lauf mit 79,6 % relativ hoch. In dieser Befragung haben rd. 30% der Befragten eine
Bebauung zugesichert oder erwagen den Eintritt in Gesprache Uber einen Verkauf
oder eine Bebauung.’® Beriicksichtigt man, dass die Befragung im Kontext der
Dringlichkeit der Schaffung von Wohnraum in der Stadt mit Bezug zum §176
BauGB (,,Enteignung”) durchgefiihrt wurde, lasst sich nicht ausschlieRen, dass an-
gesichts der von der Stadt Tubingen damit aufgebauten ,Drohkulisse” der eine
oder andere Eigentiimer angegeben hat, das Grundstiick zu bebauen oder zu ver-
kaufen. Vor diesem Hintergrund halten wir eine Aktivierungsquote von weniger
als 30 % fir die Baullicken in Donauwdrth fiir angemessen. Seit der letzten Be-
darfsprifung (2020) wurden zwischen 2020 und 2023 im Schnitt jahrlich 1,1 % der
damaligen Flachen in Baullicken bebaut. Rechnet man diese Quote auf den Prog-
nosezeitraum von 2022 bis 2040 hoch, dann ist zu erwarten, dass rund 20 % der
heutigen Flache in Baullicken bebaut bzw. aktiviert werden kénnen. Berticksich-
tigt man, dass seit ca. Mitte 2022 die Nachfrage nach Wohnraum durch die ge-
stiegenen Darlehenszinsen zurlickgegangen ist (diese gebremste Nachfrage spie-
gelt sich tlw. auch in den o.g. durchschnittlichen 1,1 % pro Jahr wider), dann hal-
ten wir eine angenommene Aktivierungsquote von 25 % fiir plausibel (diese re-
prasentiert auch eine zukiinftig wieder steigende Wohnungsnachfrage im Kontext
von gestiegenen Einkommen und méglichen moderateren Zinsen). Veranschlagt
man 25 % Aktivierungsquote, dann ist zu erwarten, dass 2,9 ha in Bauliicken fir
den Wohnungsbau aktiviert werden kénnen.

12,8 ha (16 % des Flachenpotenzials) befinden sich groRtenteils im Privateigen-
tum, ohne eine weitere Klassifizierung der Stadt Donauworth, warum die Grund-
stiicke nicht bebaut sind. Geht man davon aus, dass diese Flachen in gleichem
Mald wie die Baullicken im Privateigentum fiir Wohnungsbau aktivierbar sind, d.h.
zu 25 %, dann entspricht das einem Potenzial von 3,2 ha.

Fir 7,1 ha (9 % des Flachenpotenzials) gibt die Stadt Donauworth unterschiedliche
Entwicklungshemmnisse an. Dabei handelt es sich groRtenteils um Flachen, fir
die es explizit kein Verkauf- oder Entwicklungsinteresse seitens der Eigentliimer
gibt oder bei denen diverse Hemmnisse auch in Kombination bestehen wie z.B.
eine unzureichende ErschlieRung, ein nicht passender B-Plan, Lairm-Immissionen
(z.B. Lage an einer Bahnstrecke) oder auch wieder der Aspekt Hochwasser. Geht
man auch fir diese Flachen von einer moglichen Aktivierbarkeit von 25 % aus,
dann kénnten 1,8 ha fiir Wohnungsbau aktiviert werden.

9

10

Landkreis Donau-Ries, 0.J.: Arbeitshilfe fiir Kommunen — Flachenmanagement und Innenentwicklung im Landkreis Do-
nau-Ries, S. 42

Stadt Tibingen, 15.11.2019: Beschlussvorlage 307/2019
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In Summe ergibt sich bis zum Jahr 2040 ein Flachenpotenzial von 44,9 ha, bei dem davon
ausgegangen wird, dass dieses fiir Wohnungsbau in der Stadt Donauworth aktiviert wer-
den kann. Das entspricht einer zusammengefassten Aktivierungsquote von 58 %. Bertick-
sichtigt man die Ergebnisse der letzten drei Jahre, dann kdnnte diese Gesamtquote zu
hoch gegriffen sein. Zwar wurden einige Bauliicken im Privateigentum seit 2020 entwi-
ckelt bzw. bebaut. Jedoch liegt die Aktivierungsquote bei Flachen im Privateigentum und
bei Flachen mit unterschiedlichen Hemmnissen bei 0 %. Das wiirde bedeuten, dass die
Gesamtquote auf anndahernd 50 % sinken kénnte, d.h. nur die Halfte des Wohnflachenpo-
tenzials wirde tatsachlich mit Wohnungen bebaut werden.

Abbildung 22:  Aktivierbare Flichenpotenziale in Donauworth
(Stand: Juni 2023)

aktivierbar
in% in ha

Flachenpotenzial

Flachen, bei denen mit hoher Wahrscheinlichkeit eine Bebauung

kommt 37,0 100% 37,0
Flachen, die im Einflussbereich von Hochwasser liegen 9,5 0% -
Baullicken im Privateigentum 11,6 25% 2,9
Flachen im Privateigentum 12,8 25% 3,2
Flachen mit unterschiedlichen Hemmnissen 7,1 25% 1,8
Summe 78,0 58% 44,9
Quelle: Stadt Donauwérth, eigene Berechnungen empirica

5.3 Flachenpotenziale im Stadtteil Riedlingen und ihre Aktivierbarkeit

Im Stadtteil Riedligen gibt es insgesamt 23 Einzelflachen mit einer Gesamtflache von rd.
14 ha. Die kleinste Flache davon hat 596 m?, die groRte 42.000 m? (von letzterer ist das
geplante Wohngebiet stdlich der SteinbergstraRe ein Teil). Knapp 5,5 ha (rd. 40 % der
Gesamtflache) sind Baullicken im Privateigentum. Hinzu kommen noch einige Teilflachen
in privater Hand auf den gréReren Potenzialen.

Die in Riedlingen vorhandenen Flachen sind differenziert zu betrachten. Fiinf Flachen mit
zusammen 1,6 ha befinden sich in der Entwicklung und werden sicher fiir Wohnungsbau
genutzt werden:

e Der Wohnpark 4 in der Expositus-Heinle-StralSe auf 1,3 ha ist in der Fertigstellung
und wird bis Ende 2024 bebaut sein.

e Im Baugebiet im Orchideenweg werden derzeit vier Bauliicken (mit insgesamt 0,3
ha) geschlossen.

Von einer sehr hohen Aktivierbarkeit ist bei Flachen auszugehen, fiir die ein Bebauungs-
plan vorliegt, die aber noch erschlossen werden miissen. Das trifft auf eine Flache zu: Am
Nelkenweg wird der flinfte Bauabschnitt des Wohnparks Donauworth auf 1,1 ha erschlos-
sen (ErschlieBung geplant in 2024). Hier konnen ca. 15 WE in EFH entstehen.

Vier Flachen mit zusammen 5,5 ha, fiir die ein Bebauungsplan aufgestellt werden soll, fal-
len in die Kategorie einer erhdhten Aktivierbarkeit fir Wohnungsbau:

e In der BrahmsstraBe/KreuzfeldstraRe gibt es drei zusammenhangende Flachen
mit insgesamt rd. 1,3 ha, fir die in 2023/2024 ein Bebauungsplan aufgestellt
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werden soll. Eine Flache davon ist in stadtischem Eigentum (rd. 45 % der Gesamt-
flache).

e Das geplante Wohngebiet stidlich der Steinbergstrale ist Teil einer Flache in stad-
tischem Eigentum mit insgesamt rd. 4,2 ha.

Von einer geringen Aktivierbarkeit flir den Wohnungsbau gehen wir bei folgenden Poten-
zialflachen mit zusammen 5,3 ha aus:

e Einrd. 2,4 ha groRes Areal an der Rambergstralle befindet sich tlw. in privatem
Eigentum. Hier besteht jedoch nach Auskunft der Stadt Donauworth keine Ver-
kaufsbereitschaft, so dass diese Flachen wie auch die stadtischen Flachen in die-
sem Gebiet erstmal nicht zu entwickeln sein werden.

e Fiir acht Flachen mit insgesamt 2,9 ha ist von einer eher geringen Aktivierbarkeit
auszugehen, da sich diese in Privateigentum befinden.

Fir vier Flachen ist erstmal nicht davon auszugehen, dass diese in absehbarer Zeit fiir den
Wohnungsbau genutzt werden kénnen, da diese Flachen mit zusammen rd. 0,5 ha in der
Hauselbergstralle Immissionsschutzprobleme aufgrund der angrenzenden Bahnlinie ha-
ben.

Abbildung 23:  Einschdtzung der Aktivierbarkeit der Flachenpotenziale in Ried-
lingen fiir Wohnungsbau

Aktivierungswahrscheinlichkeit

Sicher Sehr hoch Erhoht Gering Garnicht Summe

Hektar (ha) 1,6 1,1 5,5 5,3 0,5 14,0
Anteil 11% 8% 39% 38% 4% 100%
Quelle: Stadt Donauworth, eigene Berechnungen empirica

6. Wohnbaufldachenbedarf

6.1 Zukiinftige Wohnungsneubaunachfrage in Donauworth

Neubaubedarf von 1.100 bis 1.200 Wohneinheiten bis 2040 - wenn der 2019er-
Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes gefolgt wird

Ausgehend von der 2019er-Bevoélkerungsentwicklung des Bayerischen Statistischen Lan-
desamtes fiir die Stadt Donauworth (vgl. Kapitel 4.7) wurde im Rahmen der vorliegenden
Untersuchung die zukiinftige Wohnungsnachfrage ermittelt. Hierzu wurde im ersten
Schritt eine Haushaltsprognose erstellt und im zweiten Schritt eine Wohnungsnachfrage-
prognose (fiir eine genauere Beschreibung s. Methodik-Kapitel im Anhang). In Summe
liegt der Neubaunachfrage bei 1.100 bis 1.200 Wohneinheiten. Das (iberhaupt eine Neu-
baunachfrage in Donauwdérth angesichts einer riicklaufigen Bevolkerung besteht, resul-
tiert daraus, dass im Zuge einer fortschreitenden Haushaltsverkleinerung die Zahl der
Haushalte in Donauworth zwischen 2021 und 2040 wachst. Hinzu kommt die qualitative
Neubaunachfrage. Das ist nachgefragter Neubau, der nicht im Bestand bedient werden
kann, weil entsprechende Angebotsqualitdaten fehlen (z.B. ein dlterer Haushalt sucht eine




27

barrierefreie Wohnung, die es aber im Bestand nicht gibt oder eine Familie sucht ein Nul-
lenergiehaus, das es ebenso wenig im Bestand gibt). Wird diese qualitative Neubaunach-
frage nicht mit entsprechendem Neubau bedient, dann wandern Haushalte oftmals ab in
eine Nachbarkommune.

Abbildung 24:  Zukiinftige Neubaunachfrage in der Stadt Donauworth auf Ba-
sis der 2019er-Bevolkerungsprognose des Statistischen Lan-

desamtes
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Quelle: Eigene Berechnungen, eigene Darstellung empirica

2019er-Bevolkerungsprognose fiir den Landkreis Donau-Ries: 5.900 bis 6.000
Wohneinheiten im Neubau nachgefragt — Donauworther Anteil daran bei 20 %.

Berechnet man analog zum Vorgehen fiir die Ermittlung der Neubaunachfrage in der Stadt
Donauworth die Neubaunachfrage fiir den Landkreis Donau-Ries — basierend auf der
2019er-Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes fiir den Landkreis (vgl. Ka-
pitel 4.7)- dann liegt diese im Bereich von insgesamt 5.900 bis 6.000 Wohneinheiten bis
zum Jahr 2040. Daran gemessen liegt der Anteil der Neubaunachfrage in Donauworth bei
rund 20 %.

Die 2021er-Bevélkerungsprognose fiir den Landkreis Donau-Ries zeigt ein Neu-
baupotenzial von 1.300 Wohneinheiten bis 2040 fiir Donauworth auf

Wie bereits beschrieben, reprasentiert die 2019er-Bevolkerungsprognose des Statisti-
schen Landesamtes fiir die Stadt Donauwérth in unzureichendem Mal die aktuellen
Trends (d.h. eine glinstigere Wanderungsbilanz als in der 2019er Prognose angenommen
sowie die Gefliichteten-Zuwanderung in 2022 aus der Ukraine). Daher wurde im Rahmen
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des vorliegenden Gutachtens die Neubaunachfrage im Landkreis Donau-Ries auf Basis der
2021er-Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes (vgl. Kapitel 4.7) berechnet.
Im Ergebnis fiihrt die 202 1er-Bevolkerungsprognose zu einer 14 % hoheren Neubaunach-
frage im Landkreis als nach der 2019er-Bevdlkerungsprognose (d.h. 6.700 bis 6.800
Wohneinheiten gegeniiber 5.900 bis 6.000 Wohneinheiten). Ubertridgt man den Anteil der
Neubaunachfrage in Donauworth an der Neubaunachfrage im Landkreis Donau-Ries nach
der 2019er-Prognose (20 %) auf die 2021er-Prognose fiir den Landkreis Donau-Ries, dann
liegt das Potenzial der Neubaunachfrage in der Stadt Donauwdrth bei rund 1.300
Wohneinheiten bis zum Jahr 2040.

Bei bisheriger Wohnbaudichte werden 95 Hektar Wohnbauflache benétigt

Zur Umrechnung der prognostizierten Neubaunachfrage in einen Wohnflachenbedarf
wurden die im letzten Gutachten (2020) ermittelten Werte verwendet.!! Danach liegt die
Dichte Uber das gesamte Donauwoérther Stadtgebiet betrachtet bei durchschnittlich 14
WE/ha — bei einer groRen Schwankungsbreite (vgl. Abbildung 25). Es ist zu beriicksichti-
gen, dass es sich bei den Mehrfamilienhausvorhaben um Innenentwicklung handelt und
daher lediglich die GroRe des bebauten Grundstiicks angesetzt wurde. Daher sind die
Wohnbaudichten dieser Vorhaben tberschatzt.

Abbildung 25: Wohnbaudichten in Neubauvorhaben in Donauwérth

BBL bzw. Anzahl Anzahl Anzahl Parzellen
Vorhaben B-Plan GrundstiicksgréRe WE / > Ein-/Zweifamilien- WE/ha
WE in MFH o
(ha) Parzellen h&duser

Schafstall ja 3,0 21 21 7
Erlenweg/Pappelweg ja 0,9 20 20 21
Wohnpark Donauwérth, 4. BA, Mitte ja 9,9 92 92 9
Wohnpark Donauwoérth 5. BA ja 9,0 110 26 84 12
Nordlich Stillbergweg ja 3,0 11 11 4
Nordlinger StralRe ja 1,2 9 9 8
Eduard-Riiber-Str 4, 6 nein 0,5 44 44 88
FichtenstraRe 4, 6 nein 0,3 16 16 53
FichtenstraRe 8, 10 nein 0,3 25 25 76
Berger Allee 12 nein 0,1 11 11 85
ReichsstraRe nein 0,1 22 22 169
Nirnberger Strasse 16 nein 0,1 7 7 58

Summe 28,5 388 151 237 14
Quelle: Eigene Berechnungen, B-Pléne der Stadt Donauworth empirica

Legt man den empirisch ermittelten Wert der Wohnbaudichte in Donauwdrth von 14
WE/ha an, dann entspricht die zuklnftige Neubaunachfrage einem Wohnbauflachenbe-
darf in einer Spannbreite von 95 Hektar (bei rund 1.300 Wohneinheiten).

11 Grundlage waren zum einen die entsprechenden Bebauungsplane mit Angaben zur GroRe des Bruttobaulands und der
geplanten Anzahl an Wohneinheiten bzw. Parzellen. Zum anderen wurde in den Féllen, in denen kein B-Plan vorliegt
(d.h. i.d.R. nach § 34 BauGB, im Rahmen der Innenentwicklung), die Grundstticksgrée und der Anzahl an Wohnein-
heiten anhand von Pldanen und durch Vor-Ort-Begehungen ermittelt.
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Wohnflachenbedarf kann bei angenommener Flacheneinsparungsstrategie der
Stadt Donauworth auf 65 Hektar gesenkt werden

Angesichts der Strategie der Stadt Donauwdrth, zukinftig in starkerem MalS flichenspa-
rend zu bauen (vgl. Kapitel 5.1), ist aber davon auszugehen, dass unter gesamtstadtischer
Perspektive eine hohere Wohnbaudichte erreicht werden kann. Somit besteht die
Chance, dass der zukiinftige Wohnbauflachenbedarf in Donauwdrth geringer ausfallen
kann, als es angesichts der jliingsten Neubauvorhaben plausibel erscheint.

Vor diesem Hintergrund halten wir es fir realistisch, von einer héheren Wohnbaudichte
auszugehen. Veranschlagt man 20 WE/ha, dann kann das erforderliche Wohnbauflachen-
volumen von 95 auf 65 Hektar sinken. Dies wiirde eine rd. 30%ige geringere Flacheninan-
spruchnahme bedeuten, als es in den letzten Jahren der Fall war.

An dieser Stelle ist der Hinweis erforderlich, dass in der im Jahr 2019 von empirica erstell-
ten Wohnraum- und Gewerbeflachenbedarfsabschatzung fir die Stadt Donauworth im
Rahmen der 2. Anderung des Flachennutzungsplans eine durchschnittliche Wohnbau-
dichte fir Neubauprojekte von 30 WE/ha angesetzt wurde. In dem damaligen Gutachten
stand allerdings die Ermittlung der zukiinftigen Neubaunachfrage im Fokus der Untersu-
chung. Dabei wurden nicht, wie im vorliegenden Gutachten erfolgt, realisierte empirisch
gesicherte Wohnbaudichten ermittelt, sondern es wurde ein pauschaler Wert von 30
WE/ha angesetzt. Dieser damals angesetzte Wert ist angesichts des aktuellen Wissens-
stands, der im Rahmen des letzten Gutachtens gewonnen wurde, jedoch als nicht mehr
valide einzuschatzen.

6.2 Abgleich von aktivierbaren Flachenpotenzialen und Neubaunachfrage

Es fehlen 20,1 Hektar Wohnbauflache, um die Bevolkerungspotenziale bis 2040
auszuschopfen

Der Abgleich von aktivierbaren Flachenpotenzialen und der zukiinftigen Neubaunach-
frage zeigt folgendes Bild auf der gesamtstadtischen Ebene:

e Auf der Angebotsseite in der Stadt Donauworth steht ein fir Wohnungsbau an-
genommenes Flachenpotenzial von 44,9 ha (vgl. Kapitel 5.2).

e Auf der Nachfrageseite werden in der Stadt Donauwdrth bis 2040 insgesamt zwi-
schen 65 ha Wohnbauflache bendétigt (vgl. Kapitel 6.1).

Daraus ergibt sich eine Wohnbauflachenpotenzial-Liicke in der Gesamtstadt Donauwérth
im Umfang von 20,1 ha.

7. Fazit

Die Gegeniiberstellung von Flachenpotenzialen, die mit hoher Wahrscheinlichkeit fiir den
Wohnungsbau in Donauwoérth aktiviert werden kénnen mit der zukiinftigen zu erwarten-
den Neubaunachfrage zeigt ein Minderangebot in der Gesamtstadt Donauworth im Um-
fang von 20,1 ha.

Aus diesem Grund ist es in einer gesamtstadtischen Perspektive erforderlich, das geplante
Wohnungsbauvorhaben ,Wohnbaugebiet sidlich der Steinbergstralle” im Stadtteil
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Riedlingen zu realisieren. Der Aufstellungsbeschluss fiir einen Bebauungsplan auf der
Grundlage des stadtebaulichen Entwurfs liegt vor.

Die Realisierung des Baugebietes ,Wohnbaugebiet slidlich der Steinbergstralle”, dessen
Grundstiicke sich bereits in stadtischem Eigentum befinden, ist auch vor dem Hintergrund
zu empfehlen, dass die meisten Wohnflachenpotenziale in Riedlingen (wie auch in Donau-
worth insgesamt) sich in privatem Eigentum befinden und daher héhere Aktivierungs-
hemmnisse haben als stadtische Flachen.
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ANHANG

Experten, mit denen Gesprache gefiihrt wurden

Herr Raimann Sparkasse Donauwdrth Immobilien

Herr Schlecht Raiffeisen-Volksbank Immobilien

Herr Strasser Liegenschaften und Gebdaudemanage-
ment

Methodik der empirica-Prognosen

Die Einzeleffekte der Prognose der Neubaunachfrage
Die Prognose der Neubaunachfrage setzt sich aus verschiedenen Effekten zusammen. Die

Einzeleffekte zeigt Abbildung 26, die Annahmen zu diesen Effekten werden in den nach-
folgenden Kapiteln erlautert.

Abbildung 26: Komponenten fiir Neubaubedarf bzw. Neubaunachfrage

Demographische Effekte (i.e.S.)

Veranderung von Einwohnerzahl, HaushaltsgroRe und Altersverteilung

Ein-/Zweifamilienhausquote Demographische
Veranderung durch Kohorteneffekte und Angebotseffekte Effekte (i.W.S.)

Regionale Diskrepanzen
Regionaler Mismatch von Angebot und Nachfrage

+ < alternativ > +
Normativer Ersatzbedarf Qualitative Zusatznachfrage
Physisch-technischer Verschleif Angebot erfillt nicht nachgefragte Qualitaten
-> normative Festlegung -> aus Marktbeobachtung abgeleitet
Neubaubedarf Neubaunachfrage
Quelle: Eigene Darstellung empirica

Zusatzliche Wohnungsnachfrage durch demografische Effekte

Eine Umsetzung der Bevolkerungsprognose in eine Haushaltsprognose reicht nicht aus,
um die Nachfrage nach Wohnungen zu prognostizieren. Denn nicht jeder Haushalt wohnt
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in der eigenen Wohnung und nicht jeder Haushalt besitzt nur eine Wohnung. Deswegen
werden entsprechende Untermiet- und Zweitwohnungsquoten berticksichtigt. Die so kor-
rigierten Haushaltszahlen nennen wir im Folgenden wohnungsnachfragende Haushalte.
Firr das Jahr 2011, dem Basisjahr der hier vorgestellten Prognose, wird die Zahl der woh-
nungsnachfragenden Haushalte aus den Ergebnissen des Zensus 2011 (bernommen.

Die Zunahme der Zahl wohnungsnachfragender Haushalte beschreibt dann die Zusatz-
nachfrage nach Wohnungen, verursacht durch Verdanderungen der Einwohnerzahlen, der
HaushaltsgréBen und der Altersverteilung der Haushalte. Tendenziell fragen mehr Ein-
wohner mehr Wohnungen nach, fragen groRere Haushalte eher Ein-/Zweifamilienhduser
nach und sind dltere Haushalte eher kleine Haushalte, wobei kleine Haushalte wiederum
eher Geschosswohnungen nachfragen.

Zusatzliche Wohnungsnachfrage durch steigende Ein-/Zweifamilienhausquote

Weiterhin kann die zusatzliche Wohnungsnachfrage groRRer sein als die Zunahme der Zahl
wohnungsnachfragender Haushalte. Dies erklart sich durch steigende Ein-/Zweifamilien-
hausquoten: Wenn mehr Haushalte als bisher in Ein-/Zweifamilien-hdusern wohnen, dann
ergibt sich selbst bei konstanter Zahl wohnungsnachfragender Haushalte eine zusatzliche
Wohnungsnachfrage (und zusatzlicher Leerstand in Geschosswohnungen). Unter ,Ein-
/Zweifamilienhduser” verstehen wir auch ,einfamilienhausidhnliche” Geb&dude. Damit
sind kleine, Gberschaubare Gebdaude mit maximal sechs Wohneinheiten gemeint, die pri-
vate Riickzugsflachen haben und moglichst ebenerdigen Zugang zu begriinten AuRenfla-
chen bieten (z.B. ,Stadtvilla“).}? Geschosswohnungen erfiillen diese Anforderungen meist
nur unzureichend. Je einfamilienhausahnlicher das Gebaude ausfallt, desto héher ist auch
dessen Affinitat fur Selbstnutzer.

In der vorliegenden Prognose liegt die Ursache fiir eine steigende Ein-/Zweifami-lienhaus-
guote im sogenannten Kohorteneffekt. Er beschreibt das Nachriicken von Rentnergene-
rationen, die 6fter als ihre Vorganger im Ein-/Zweifamilienhaus wohnen. Dieser Effekt
kann seit Jahrzehnten empirisch beobachtet werden. Betroffen sind Seniorenhaushalte.

Zusitzliche Wohnungsnachfrage durch regionale Diskrepanzen der Uberschiisse
und Defizite

Bei Uberregionalen Wohnungsnachfrageprognosen gibt es eine weitere Quelle dafir, dass
die zusatzliche Wohnungsnachfrage groRer ist als die Zunahme der Zahl wohnungsnach-
fragender Haushalte. Wenn beispielsweise die Nachfrage in Landkreis A durch Wegzug
sinkt, aber in Landkreis B durch Zuwanderung steigt, dann ware — konstanter Leerstand
unterstellt — Wohnungsneubau erforderlich, obwohl die Gesamtzahl wohnungsnachfra-
gender Haushalte landesweit unter Umstanden konstant bliebe. Der Mangel in einer und
der Uberschuss in einer anderen Region darf aber nicht saldiert werden.

Dieser Effekt kommt bei der Prognose fiir die Stadt Donauw®érth nicht sichtbar zum Tra-
gen. Er macht allerdings deutlich, wie wichtig die Wanderungsannahmen in den

12 |n der amtlichen Statistik zdhlen einfamilienhausédhnliche” Geb3dude mit drei bis sechs Wohneinheiten zu den Mehrfa-
milienh3usern. Es ist daher zu beachten, dass der prozentuale Neubaubedarf an Ein-/Zweifamilienhiusern dadurch
etwas Uber- und der prozentuale Geschosswohnungsbedarf etwas unterschatzt wird. Dasselbe gilt fiir die prozentuale
Neubaunachfrage.
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Bevolkerungsprognosen sind. Denn je héher die Zuwanderung nach Donauwdérth, desto
eher stehen anderswo Wohnungen leer und missen in Donauworth zusatzlich gebaut
werden. Umgekehrt kénnen Angebotsmangel im Wohnungsbestand zu mehr Suburbani-
sierung und Abwanderung flihren, mit dem Ergebnis, dass die Bevolkerungsprognose
nicht mehr zutrifft und die quantitative Neubauprognose die verbleibende Nachfrage
Uberschatzt.

Zusatzlicher Neubaubedarf durch Ersatzbedarf

Wohngebadude haben keine unendlich lange Nutzungsdauer. Unterstellt man beispiels-
weise eine Nutzungsdauer von 100 Jahren, dann misste ein Gebdude nach 100 Jahren
abgerissen und neu gebaut werden. Wiirde sich der Wohnungsbestand gleichmaRig auf
alle Baualtersklassen verteilen, misste demnach jedes Jahr ein Hundertstel des Gesamt-
bestandes ersetzt werden, die Ersatzquote lage bei 1 % jahrlich. Tatsachlich gibt es Ge-
baude, die alter als 100 Jahre sind und weiterhin genutzt werden. AuRerdem verteilt sich
der Gebadudebestand nicht gleichmaRig auf alle Baualtersklassen, durch den Neubauboom
nach dem zweiten Weltkrieg gibt es anteilig mehr neuere Gebdude. Deswegen geht man
im Allgemeinen davon aus, dass die Ersatzquote unterhalb von 1 % liegt, meist unterstellt
man Werte zwischen 0,1 % und 0,3 % jahrlich. Da diese GréRenordnung normativ festge-
legt und nicht aus Marktbeobachtungen abgeleitet wird, bezeichnen wir diesen Effekt als
Ersatzbedarf (und nicht als Ersatznachfrage) und die Summe der Effekte als Neubaubedarf
(und nicht als Neubaunachfrage).

Derzeit wird zudem diskutiert, dass viele Gebdude vor allem der 1950er und 60er Jahre
nicht mehr den heutigen Standards entsprechen und Modernisierungen (z. B. energeti-
sche Sanierung) meist teurer kommen als Abriss und Neubau. Dies wiirde fiir eine hdhere
Ersatzquote sprechen. Unbeantwortet bleibt dabei jedoch die Frage der Finanzierung ei-
ner entsprechend hohen Ersatzquote. Im Rahmen der vorliegenden Studie verzichten wir
daher auf die Berechnung eines normativen Ersatzbedarfs und berechnen stattdessen als
Alternative eine qualitative Zusatznachfrage.

Qualitative Zusatznachfrage statt Ersatzbedarf — Neubau trotz Leerstand

Trotz hoher und weiter wachsender Leerstande gibt es sogar in demografischen Schrump-
fungsregionen immer noch beachtliche Fertigstellungen. Die Leerstiande konzentrieren
sich meist auf wenig attraktive Standorte und Bauformen. Den Neubau fragen eher wohl-
habende Haushalte mit hohen Anspriichen nach, die im Bestand keine fir sie addquaten
Wohnungen finden. Die klassische Wohnungsmarktprognose kann dieses Phdnomen
nicht befriedigend erklaren. Sie basiert auf einer normativen Methodik, die einen be-
stimmten Grad der Wohnungsversorgung anstrebt. Die Abweichung des Wohnungsbe-
standes von diesem Bedarf ergibt den quantitativen Zusatzbedarf. Hinzu kommt ein Er-
satzbedarf. Dieser ergibt sich aus der Vorstellung, dass Wohnungen einem physisch-tech-
nischen Verschleild unterliegen. Dessen Ausmal wird —ohne empirische Ableitung — eben-
falls normativ festgelegt (GroRBenordnung i.d.R. 0,1 % bis 0,3 % des Bestandes).

Die klassische Prognose berechnet also nur einen Bedarf und keine Nachfrage. Nicht jeder
Bedarf muss jedoch notwendig erfillt werden; konkret muss z. B. nicht jede physisch-
technisch verschlissene Wohnung neu gebaut werden. Denn die Neubaunachfrage ist ent-
weder am Markt gar nicht vorhanden, weil die Nachfrager nicht ausreichend Kaufkraft fir
Neubau haben. Oder die Neubaunachfrage entsteht schon vor dem Verschleil3, weil die
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Nachfrager ihre Praferenzen gedndert haben (z. B. groRere Wohnungen, kleinere Ge-
bidude, bessere Ausstattung, hoherer Energiestandard). In dieser Studie wird daher eine
von empirica entwickelte Methodik angewandt und eine ,qualitative Zusatznachfrage”
geschatzt. Dabei steigt die Neubaunachfrage genau dann Gber das demografisch bedingte
Maf hinaus (d.h. die quantitative Nachfrage), wenn die Qualitdt des Wohnungsbestands
nicht mehr den Anforderungen der Nachfrager entspricht. Dies ist der Fall, sobald Woh-
nungssuchende im vorhandenen Bestand nicht mehr die Qualitat vorfinden, die ihren An-
spriichen entspricht. Da die Parameter der qualitativen Zusatznachfrage nicht normativ
festgelegt, sondern aus Marktbeobachtungen abgeleitet werden, bezeichnen wir diesen
Effekt als Nachfrage (und nicht als Bedarf) sowie die Summe der Effekte als Neubaunach-
frage (und nicht als Neubaubedarf).

Ausgewiesene Neubaunachfrage: Obergrenze

Zusatzliche Wohnungsnachfrage kann auf zweierlei Weise befriedigt werden: Entweder
werden bislang leer stehende Wohnungen belegt oder neue Wohnungen gebaut.®® Der
erforderliche Neubau kann deswegen immer nur unter einer entsprechenden Verhal-
tensannahme prognostiziert werden. Bei der hier vorliegenden Prognose wird unterstellt,
dass die gesamte Zusatznachfrage im Neubau befriedigt wird, der absolute Leerstand also
nicht sinkt. Der so prognostizierte erforderliche Wohnungsneubau stellt deswegen eine
Obergrenze dar. Inwieweit diese Obergrenze in der Praxis erreicht wird, hdangt von der
regionalen Qualitat (Lage, Ausstattung, Grof3e etc.) bzw. Sanierungsfahigkeit der leer ste-
henden Wohnungen in Relation zur Qualitat potenzieller Neubauwohnungen (Rentabilitat
der Sanierung) und dem Sanierungsverhalten der Eigentiimer ab.

13 Als Alternative zum Neubau kommt auch die Schaffung von neuen Wohnungen in bestehenden Gebduden durch Aus-
/Umbau von Geb&uden oder Teilung von Wohnungen in Frage.






