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1. Hintergrund und methodisches Vorgehen

Es gibt in Uberlingen eine hohe Nachfrage nach Wohnungen. In der Kernstadt gibt es
kaum grofiere, zusammenhidngende Freiflachen fiir eine weitere Entwicklung. Die in
den Ortsteil entwickelten Baugebiete bestehen fast ausschliefRlich aus Einfamilien-
und Doppelhdusern.

Die Wohnbedarfsanalyse soll der Stadt Informationen zu Angebot und Nachfrage auf
dem Uberlinger Wohnungsmarkt liefern, um darauf basierend, Aussagen zu zukiinfti-
ger Nachfrageentwicklung zu treffen. Die abgeleiteten Handlungsempfehlungen sol-
len der Stadt Uberlingen als fundierte Entscheidungsgrundlage fiir die zukiinftige
Steuerung des Wohnungsmarktes dienen.

Analyse der Rahmenbedingungen

Zum grundlegenden Verstandnis des Wohnungsmarktes wurde eine Analyse der re-
levanten Rahmenbedingungen durchgefiihrt. Zur Einordnung Uberlingens in die Re-
gion wurden die Umlandgemeinden sowie die raumlich {ibergeordneten Ebenen (Re-
gion Bodensee-Oberschwaben, Land Baden-Wiirttemberg) analysiert. Die wirtschaft-
liche Entwicklung und die Arbeitsmarktverflechtungen sind wichtige Rahmenbedin-
gungen fliir den Wohnungsmarkt, da sie die Zuwanderung in die Region beeinflussen.
Hierzu wurden folgende Daten analysiert:

= Demografie: Einwohnerentwicklung

= Wirtschaft: Entwicklung des sozialversicherungspflichtig Beschaftigten (auch
im Regionalvergleich)

= Verflechtung: Ein- und Auspendler nach Quelle/Ziel

Analyse von Nachfrage und Angebot auf dem Wohnungsmarkt

Die Bestandsanalyse auf dem Wohnungsmarkt bezieht sich auf die vergangene und
aktuelle Entwicklung. Dabei wird unterschieden zwischen der Nachfrage- und Ange-
botsseite.

Nachfrageanalyse

Im Rahmen der Nachfrageanalyse wurden Nachfragestruktur und die aktuellen Nach-
fragetrends unter Bertcksichtigung besonderer Nachfragegruppen (z. B. dltere Haus-
halte, Familien, Niedrigeinkommensbezieher) analysiert. Es wurden folgende Daten
und Informationen erhoben und analysiert:

= Einwohnerentwicklung
0 Natiirliche Bevolkerungsentwicklung,
0 Wanderungsanalyse: Wanderungen nach Ziel/Herkunft und Alter
=  Altersstruktur
= Sozio-demografische Merkmale (z. B. Migrationshintergrund, Staatsangeho-
rigkeit, Leistungsbezieher nach SGB II, III und XII)
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» Haushaltsentwicklung und Haushaltsstruktur (Haushaltsgréfie, Haushalts-
typ! und Seniorenhaushalte?)

Was die Praferenzen der verschiedenen Nachfragegruppen betrifft, so kann empirica
auf eine tiber 25-jahrige Erfahrung zuriickgreifen. Bei den verschiedenen Zielgruppen
gibt es, trotz dhnlicher Praferenzen, regionale Unterschiede. Um diese regionalen Un-
terschiede zu identifizieren, wurden 15 Gesprache mit Experten gefiihrt (vgl. Anhang
8.1). Nicht nur, was die Praferenzen betrifft, sondern auch, was die addquaten Ange-
bote betrifft, kann empirica auf Erfahrungen zuriickgreifen. Vor diesem Hintergrund-
wissen wurden bei den Empfehlungen passende Angebote, fiir die Nach-fragegrup-
pen formuliert, die man gewinnen bzw. halten will.

Angebotsanalyse

Auf der Angebotsseite wurden die Wohnungsangebote in Uberlingen quantitativ und
qualitativ analysiert. Zum einen wurden Daten zum Wohnungsbestand sowie zur
Bautitigkeit und zur Preisentwicklung ausgewertet. Zusatzlich wurden die Aspekte
im Rahmen der Experteninterviews thematisiert (Wohnzufriedenheit, Wohnpréfe-
renzen, Nachfragestrukturen etc.).

Im Einzelnen ging es um folgende Aspekte:

= Bautitigkeit/Neubautatigkeit (Baugenehmigungen, Baufertigstellungen, dif-
ferenziert nach Wohneinheiten in Ein-/Zweifamilienhdusern und Mehrfami-
lienhdusern)

= Leerstand

= Miet- und Kaufpreisentwicklung

= (Gebdude und Wohnungsbestand - Bebauungsstruktur (insgesamt und nach
Wohneinheiten in Ein-/Zweifamilienhdusern und Mehrfamilienhdusern, Ei-
gentumsverhaltnisse, Baualtersklassen)

= Preisgebundene Mietwohnung/bezahlbarer Wohnraum

empirica verfiigt iiber eigene Datenbanken, welche z. B. Auswertungen zu Immobi-
lienpreisen, Leerstand und Gebdaudebestand ermoglichen (empirica-Preisdatenbank,
empirica-Leerstandsindex, empirica-Regionaldatenbank). Weitere Daten wurden
z. B. von der kommunalen Statistikstelle und dem statistischen Landesamt bezogen.

1 Einpersonenhaushalte (Singlehaushalte), Paare ohne Kind(er), Paare mit Kind(ern), Alleinerziehende Eltern-
teile, Mehrpersonenhaushalte ohne Kernfamilie

2 Haushalte mit ausschlieRlich Senioren/-innen, Haushalte mit Senioren/-innen und Jiingeren, Haushalte ohne Se-
nioren/-innen; Senioren/ -innen sind Personen, die das 65. Lebensjahr vollendet haben.
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Prognose der Wohnungsnachfrage

Als Grundlage fiir die Prognose wurden die Bevolkerungsprognosen des Statistischen
Landesamtes Baden-Wiirttemberg gewahlt. Darauf aufbauend wurde fiir die Woh-
nungsmarktnachfrage entscheidende Entwicklung der Haushaltszahl prognostiziert.

Abgleich mit vorhandenem Wohnbauflichenpotenzial

Es erfolgte eine Analyse der Wohnbaufldchenpotenziale, wobei unterschieden wurde
zwischen den kurz-, mittel- und langerfristigen Potenzialen (z. B. Bauliicken u. a. in
bestehenden Baugebieten, mit B-Plan gesicherte Flachen, Potenziale aus dem bishe-
rigen Regionalplan und FNP). Was die Flachenpotenziale betrifft, so wurde analysiert:

e Flachenpotenzial (in ha) differenziert nach kurz-, mittel- und langerfristiger
Verfiigbarkeit, Fokus auf den Innenstadtbereich

¢ Eignung der (grof3eren) Standorte fiir bestimmte Zielgruppen

e Moglichkeit, die Flachen zu mobilisieren (Eigentiimerstruktur)

e Umrechnung in Potenzial an Wohneinheiten (WE) differenziert nach Ein-/
Zweifamilienhduser (EZFH) Mehrfamilienhduser (MFH)

Neben der reinen Erfassung der mengenmafiigen Potenziale wurden diese auch im
Hinblick aufihre jeweiligen Qualititen und die Moglichkeiten, bestimmte Zielgruppen
anzusprechen, analysiert. Die Analysen in diesem Arbeitsschritt basieren auf:

e Angaben zu Wohnbauflachenpotenzialen der Stadt

e Vor-Ort-Begehungen der grofReren Wohnbaupotenziale und Bewertung der
Qualitaten

e Auswertung der vorherigen Arbeitsschritte im Hinblick auf Wohnpréferenzen
von Zielgruppen

Die Ergebnisse wurden mit dem berechneten Wohnbauflachenbedarf abgeglichen
und es wurde geprift, ob die Wohnbaufldchenpotenziale der Stadt in mengenmafliger
Hinsicht ausreichen, oder ob noch Flachen mobilisiert werden miissen (z. B. Potenzi-
alflichen aus dem Flachennutzungsplan). Die Information zur Qualitdt der Flachen
(Zielgruppen) ist Basis fiir die Einschatzungen im Handlungskonzept.
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2. Wirtschaftliche Entwicklung

2.1 Entwicklung der Beschiftigten

In der Stadt Uberlingen arbeiteten 2017 insgesamt rund 10.300 sozialversicherungs-
pflichtige Beschiftigte (SVP-Beschiftigte). Die Beschaftigungsentwicklung verlief in
den letzten Jahren sehr positiv. Zwischen 2007 und 2017 stieg die Zahl der SVP-Be-
schiftigten am Arbeitsort Uberlingen um 21% (vgl. Abbildung 1). Dies entspricht
rund 1.800 Beschiftigten. Die Zahl der Beschiftigten in Uberlingen und der Region
stieg noch stirker an als in Baden-Wiirttemberg insgesamt.

Abbildung 1:  Entwicklung der SVP-Beschiftigten in Uberlingen und der
Region

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, eigene Berechnungen empirica

Besonders stark wuchs die Zahl der Beschiftigten in Uberlingen im sogenannten
sonstigen Dienstleistungsbereich an (+36%) und im Bereich ,Handel, Gastgewerbe
und Verkehr” (+30%). Im Produzierenden Gewerbe stagnierte die Zahl der Beschaf-
tigten (vgl. Abbildung 2).
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Abbildung 2:  SVP-Beschiiftigte in Uberlingen nach ausgewihlten
Wirtschaftsbereichen

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, eigene Berechnungen empirica

Uberlingen hat als Arbeitsplatzzentrum eine bedeutende Rolle (vgl. Abbildung 3). In
Uberlingen arbeiten mehr Beschiftigte als dort SVP-Beschiiftigte wohnen (Arbeits-
platzzentralitat: SVP am AO/SVP am WO >1).

Abbildung 3:  Arbeitsplatzzentralitit von Uberlingen im Vergleich (2017)

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, eigene Berechnungen empirica
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Im Jahr 2017 gab es in Uberlingen rund 370 arbeitslos gemeldete Personen, die Leis-
tungen nach dem SGB II (Arbeitslosengeld II) und SGB XII (Grundsicherung im Alter
und bei Erwerbsminderung) beziehen. Bezogen auf die erwerbsfahige Bevolkerung
entspricht das einer Quote von 4,5 % (45 Arbeitslose je 1.000 Erwerbsfahiger, d. h.
SVP-Beschiftigte am Wohnort + Arbeitslose). Die Arbeitslosigkeit liegt damit auf Lan-
desniveau (4,6%), jedoch tliber der Arbeitslosigkeit im gesamten Bodenseekreis
(3,7%). Nach der Finanzkrise 2009 ist die Arbeitslosigkeit bis 2014 gesunken. Nach
einem leichten Anstieg 2015 ging die Arbeitslosigkeit 2016 wieder zuriick und ver-
blieb 2017 auf diesem Niveau (vgl. Abbildung 4).

Abbildung 4:  Entwicklung der Arbeitslosigkeit imVergleich
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2.2 Pendlerverflechtungen

Die Stadt Uberlingen hat Pendleriiberschiisse: Wahrend im Jahr 2017 rund 6.500 SVP-
Beschiftigte zur Arbeit nach Uberlingen einpendelten, verlie3en rund 4.000 SVP-Be-
schiftigte Uberlingen, um an einem anderen Ort zu arbeiten. Der Pendlersaldo lag da-
mit bei fast 2.500 Beschaftigten und ist in den letzten Jahren relativ konstant geblie-
ben (vgl. Abbildung 5).

Abbildung 5:  Ein- und Auspendler in Uberlingen

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, eigene Berechnungen empirica

Die intensivsten Pendlerverflechtungen gibt es mit den Stadten und Gemeinden im
niheren Umfeld: Uhldingen-Miihlhofen, Owingen und Salem (vgl. Abbildung 6). Es
gibt auch relativ grofde Pendlerverluste mit den Stidten Ravensburg, Singen sowie
der Kreisstadt Friedrichshafen.
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Abbildung 6:  Pendlerverflechtungen von Uberlingen (2017)

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, eigene Berechnungen empirica

Die Hilfte der Einpendler nach Uberlingen ist zwischen 45 und 65 Jahre alt (vgl. Ab-
bildung 7). Der Anteil dieser Altersklasse an den Einpendlern hat sich in den letzten
Jahren erhoht. Der Anteil der jlingeren Einpendler ist demgegeniiber zuriickgegan-
gen. Fast zwei Drittel der Einpendler hat den Status einer Fachkraft (61%). Den zweit-
hochsten Anteil an den Einpendlern nach Anforderungsniveau sind Experten (15%),
gefolgt von Helfern (13%) sowie Spezialisten (12%). Wahrend der Anteil der Helfer
an den Einpendlern in den letzten Jahren gewachsen ist, ging der Anteil der iibrigen
Anforderungsniveaus zurtick bzw. blieb konstant.
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Abbildung 7:  Einpendler nach Uberlingen nach Altersgruppen und
Anforderungsniveau

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Berechnungen empirica
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2.3 Kaufkraftniveau

Die Kaufkraft der Einwohner im Bodenseekreis ist im Vergleich zu allen Stadt- und
Landkreisen in Baden-Wiirttemberg sehr hoch. Nur in der Region Stuttgart, Baden-
Baden und Heilbronn ist die Kaufkraft noch héher. Innerhalb des Bodenseekreises
zahlt Uberlingen zu den Orten mit der hochsten Kaufkraft (vgl. Abbildung 8).

Abbildung 8:  Kaufkraft in Stadt- und Landkreisen in Baden-Wiirttemberg
und in den Kommunen des Bodenseekreises (Index)

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, eigene Berechnungen empirica
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3. Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt

3.1 Einwohnerentwicklung

Im Jahr 2017 lebten in Uberlingen 22.636 Einwohner. Die Einwohnerzahl stieg in den
letzten Jahren stark an. Gegeniiber 2007 nahm die Zahl der Einwohner um insgesamt
4,8% zu. Die entspricht einem Zuwachs von rund 1.000 Einwohnern. Die Einwohner-
zahl stieg dabei kontinuierlich von Jahr zu Jahr. Ausnahme bildet das Jahr 2011. Dabei
ist zu berticksichtigen, dass es 2011 eine Anderung in der Hebungsmethode gab (Re-
vision durch den Zensus). Seitdem wachst die Einwohnerzahl kontinuierlich.

Abbildung 9:  Entwicklung der Einwohnerzahl in Uberlingen und der Region

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, eigene Berechnungen empirica

Die gesamte Region hat in den letzten Jahren an Einwohnern gewonnen (vgl. Abbil-
dung 10). Die Einwohnerentwicklung war in Uberlingen in den vergangenen Jahren
allerdings noch dynamischer als im Bodenseekreis (+3,8%), der Kreisstadt Fried-
richshafen (+2,7%) und den Nachbargemeinden (in Summe +2,7%). Auch die Ent-
wicklung im Land Baden-Wiirttemberg (+2,5%) und der Region Bodensee-Ober-
schwaben (+2,0%) konnte mit dieser Entwicklung nicht mithalten.

Die kleineren Gemeinden haben zwischen 2007 und 2017 noch starker an Anwoh-
nern gewonnen, z.B. Bodman-Ludwigshafen (+8,5%) und Frickingen (8,4%). In den
anderen Nachbargemeinden war der Einwohnerzuwachs im Vergleich zu Uberlingen
geringer und in Sipplingen ging die Einwohnerzahl zuriick (vgl. Abbildung 10).
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Abbildung 10: Entwicklung der Einwohnerzahl in Uberlingen und den
Nachbargemeinden

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, eigene Berechnungen empirica

Nach dem Einwohnermelderegister der Stadt Uberlingen lebten im Jahr 2017 insge-
samt 24.570 Einwohner in der Stadt, wovon 23.028 Einwohner mit Erstwohnsitz und
1.542 Einwohner mit Zweitwohnsitz in der Stadt gemeldet waren. Der Anteil der Ein-
wohner mit Zweitwohnsitz liegt somit bei rund 6,3% und ist gegeniiber 2007 relativ
konstant geblieben (6,2%). Eine Auswertung der Einwohner mit Zweitwohnsitz nach
Herkunft (Erstwohnsitz) zeigt, dass iiber die Halfte (67%) dieser Einwohner aus Ba-
den-Wiirttemberg (PLZ-Gebiet 7) stammt.
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3.2 Natiirliche Bevolkerungsentwicklung und Wanderungen

Die Einwohnerzahl in Uberlingen steigt durch Wanderungsgewinne (vgl. Abbildung
11). Der Saldo aus Geburten und Sterbefillen war in den letzten Jahren negativ. Ins-
besondere seit 2012 stieg der Wanderungstiberschuss deutlich an. Es gibt Wande-
rungsgewinne bei Deutschen und bei Auslandern (vgl. Abbildung 12). Mit Ausnahme
von 2014 und 2015 wanderten mehr Deutsche als Auslander zu. In den Jahren 2014
und 2015 gab es wegen der Fliichtlingszuwanderung nach Deutschland hohere Wan-
derungsgewinne bei der auslandischen Bevolkerung.

Abbildung 11: Wanderungen und natiirliche Entwicklung

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, eigene Berechnungen empirica

In fast allen Altersklassen werden Wanderungsgewinne bei der deutschen Bevolke-
rung erzielt (vgl. Abbildung 13). Nur der Wanderungssaldo der jungen Erwachsenen
zwischen 18 und unter 25 Jahre sowie der 25- bis unter 30-Jdhrigen istin den meisten
Jahren negativ. Die jungen Erwachsenen wandern zumeist ausbildungsbedingt in gro-
3ere Stadte ab. Wanderungsgewinne gibt es vor allem bei Familien (unter 18 und 30
bis unter 45 Jahre) und im gréfderen Umfang bei Einwohnern im Alter von 45 Jahren
und élter (vgl. Abbildung 13).

Die Zuwanderung von Deutschen ist vor allem iiberregional (vgl. Abbildung 14). Die
meisten kommen aus Baden-Wiirttemberg, gefolgt von dem Zuzug aus anderen Bun-
deslandern. Hohere Wanderungsgewinne gibt es auch durch Zuwanderung aus dem
Landkreis. Im geringeren Umfang war zudem auch der Saldo mit dem Landkreis Sig-
maringen und dem Landkreis Konstanz positiv. Wanderungsverluste gab es mit dem
Landkreis Ravensburg sowie der Schweiz und dem tibrigen Ausland.
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Abbildung 12: Wanderungen von Deutschen und Auslindern

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, eigene Berechnungen empirica

Abbildung 13: Wanderungen von Deutschen nach Altersklassen

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, eigene Berechnungen empirica
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Abbildung 14: Wanderungen von Deutschen nach Regionen

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, eigene Berechnungen empirica

Aus dem librigen Baden-Wiirttemberg gab es in der Summe der letzten 10 Jahre, mit
Ausnahme der jungen Erwachsenen, in allen Altersklassen Wanderungsiiberschiisse
(vgl. Abbildung 15). Die héchsten Gewinne gibt es bei den dlteren Einwohnern (60-
bis 75-Jahrigen). Der Wanderungsgewinn stieg bei dieser Altersklasse in den letzten
5 Jahren an. Zudem wanderten Familien aus dem iibrigen Baden-Wiirttemberg zu.
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Abbildung 15: Wanderungen: Uberlingen mit dem iibrigen Baden-
Wiirttemberg - Deutsche nach Altersklassen

-200 l

-300
unter18 18-25 25-30 30-45 45-60 60-75 75lJahre
Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre  und dlter
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, eigene Berechnungen empirica

Aus Uberlingen wandern junge Erwachsene mit deutscher Staatsangehérigkeit in an-
dere Bundesldnder ab (vgl. Abbildung 16). Diese Wanderungen sind iiberwiegend
ausbildungsorientiert. Der Wanderungssaldo der 25- bis unter 30-Jahrigen ist in
Summe der Jahre 2007 bis 2016 nahezu ausgeglichen. In den letzten fiinf Jahren war
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dieser leicht positiv. In allen anderen Altersklassen hat Uberlingen in den letzten zehn
Jahren durch Zuwanderung gewonnen. In den letzten fiinf Jahren gingen die Wande-
rungsgewinne in diesen Altersklassen jedoch zuritick.

Abbildung 16: Wanderungen: Uberlingen mit iibrigen Bundeslindern -
Deutsche nach Altersklassen

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, eigene Berechnungen empirica

Bei der deutschen Bevolkerung hat Uberlingen in allen Altersklassen aus dem Boden-
seekreis Bewohner gewonnen (vgl. Abbildung 17). Besonders hoch waren die
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Wanderungsgewinne bei den Alteren, insbesondere im Alter ab 75 Jahren. Aber auch
bei den jungen Erwachsenen hat Uberlingen Wanderungsiiberschiisse mit dem Bo-
denseekreis. In der zeitlichen Entwicklung zeigt sich eine Verdnderung bei der Zu-
wanderung von Familien aus dem Bodenseekreis. Wahrend in der Phase 2007-2011
noch deutliche Wanderungsgewinne bei den unter 18-Jahren sowie den 25- bis unter
45-]Jahrigen erzielt wurden, gingen die Wanderungsgewinne in der Phase 2012-2016
deutlich zurtick.

Abbildung 17: Wanderungen: Uberlingen mit dem Bodenseekreis - Deutsche
nach Altersklassen

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, eigene Berechnungen empirica
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Aus dem LandKkreis Konstanz sind in den letzten zehn Jahren insbesondere deutsche
Familien (unter 18 Jahre und 30 bis unter 60 Jahre) zugewandert (vgl. Abbildung 18).
Leichte Wanderungsgewinne gab es zudem bei den Personen ab 60 Jahren. Es sind
mehr 18- bis 25-Jahrige sowie 25- bis 30-Jahrige abgewandert. Wahrend der Wande-
rungsgewinn bei den Familien in den letzten flinf Jahren anstieg, ging der Wande-
rungsiiberschuss bei den 45- bis unter 60-]Jahrigen zuriick.

Abbildung 18: Wanderungen: Uberlingen mit dem Landkreis Konstanz -
Deutsche nach Altersklassen

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, eigene Berechnungen empirica
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Aus dem Landkreis Sigmaringen sind in den letzten zehn Jahren insbesondere junge
deutsche Erwachsene und die 45-]Jahrigen bis unter 60-Jahrigen zugewandert (vgl.
Abbildung 19). Wanderungsverluste gab es bei den 30- bis unter 45-]Jahrigen.

Abbildung 19: Wanderungen: Uberlingen mit dem Landkreis Sigmaringen -

Deutsche nach Altersklassen
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Anzal

-20

unter 18 18-25 25-30 30-45 45-60 60-75 75Jahre
Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre  und élter

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, eigene Berechnungen
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empirica

Bei der ausldndischen Bevélkerung hat Uberlingen in den letzten zehn Jahren in
Summe bei allen Altersklassen Wanderungsiiberschiisse (vgl. Abbildung 20). Die
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hochsten Wanderungsgewinne wurden bei Familien (unter 18 Jahre und 25 bis unter
45 Jahre) bzw. jiingeren Erwachsenen (25 bis unter 30 Jahre) erzielt. Etwas hohere
Wanderungsgewinne gab es zudem noch bei den 45- bis unter 60-Jahrigen. In den
letzten flinf Jahren sind die Wanderungsiiberschiisse in nahezu allen Altersklassen im
Zuge der Flichtlingszuwanderung deutlich angestiegen. Nur bei den dlteren auslan-
dischen Einwohnern ging der Wanderungsgewinn zuriick. Die Zuwanderung von aus-
landischen Einwohnern kam in den letzten Jahren vor allem aus dem tibrigen Baden-
Wiirttemberg und direkt aus dem Ausland (vgl. Abbildung 21).

Abbildung 20: Wanderungen von Auslindern nach Altersklassen

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, eigene Berechnungen empirica
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Abbildung 21: Wanderungen von Auslindern nach Regionen

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, eigene Berechnungen empirica
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3.3 Haushalte

Im Jahr 2017 lebten in Uberlingen rund 22.600 Einwohner. Zahlen zu den Haushalten
in Uberlingen liegen aus dem Zensus 2011 vor. Danach gab es 2011 in Uberlingen
rund 10.500 Haushalte. Wird unterstellt, dass die Zahl der Haushalte seit 2011 dhn-
lich stark gewachsen ist wie die Zahl der Einwohner, diirfte es im Jahr 2017 rund
11.000 Haushalte in Uberlingen gegeben haben. In Uberlingen gibt es anteilig mehr
kleine Haushalte (vgl. Abbildung 22). Insbesondere der Anteil der Einpersonenhaus-
halte liegt hoher als im Bodenseekreis und im Vergleich zum Bundesland. Der héhere
Anteil der Einpersonenhaushalte ist auch der Altersstruktur von Uberlingen mit ei-
nem hoéheren Anteil an Alteren geschuldet. In Uberlingen lebten 2011 in 30% der
Haushalte ausschliefdlich Senioren. Im Bodenseekreis (24%) und dem Bundesland
(21%) ist der Anteil wesentlich geringer.

Abbildung 22: Groéfde der Haushalte im Vergleich

Quelle: Zensus 2011, Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, eigene Berechnungen empirica
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3.4 Altersstruktur

Die Bevélkerung in Uberlingen ist im Vergleich &lter: Das Durchschnittsalter im Jahr
2017 lag bei 48 Jahren. Im Bodenseekreis (44,6 Jahre) und in Baden-Wiirttemberg
(43,4 Jahre) ist das Durchschnittsalter wesentlich geringer. In Uberlingen gibt es im
Vergleich zum Bodenseekreis und dem Land deutlich weniger Kinder und Jugendliche
(vgl. Abbildung 23). Auch die Altersgruppe der 25- bis unter 45-Jahrigen ist im Ver-
gleich zum Bodenseekreis und dem Land geringer (vgl. Abbildung 23). Das ist ein In-
dikator dafiir, dass der Anteil der Familien relativ gering ist.

Abbildung 23: Altersstruktur der Einwohner von Uberlingen im Vergleich
(2017)

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, eigene Berechnungen empirica
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3.5 Sozialstruktur

Insgesamt lebten 2017 in Uberlingen rund 2.800 Einwohner, die keine deutsche
Staatsbiirgerschaft hatten, was einem Anteil an allen Einwohnern von 12,6% ent-
spricht (vgl. Abbildung 24). Der Anteil liegt auf dem Niveau des Bodenseekreises
(12,9%) und deutlich unter dem Landesschnitt (15,1%). Dem Landestrend entspre-
chend ist der Anteil in den letzten Jahren gestiegen.

Abbildung 24: Anteil nicht deutscher Einwohner in Uberlingen im Vergleich

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, eigene Berechnungen empirica

Der Anstieg des Ausldnderanteils ist auch vor dem Hintergrund der Fliichtlingszu-
wanderung insbesondere ab 2015 nach Deutschland zu sehen. Die Stadt Uberlingen
hat 2015 insgesamt 216 Gefliichtete in Gemeinschaftsunterkiinften untergebracht.
Seit 2015 ist die Zahl gesunken. In 2016 wurden insgesamt 159 Gefliichtete in Ge-
meinschaftsunterkiinften untergebracht, 2017 waren es 71 Gefliichtete und aktuelle
sind es 47 Geflichtete, wovon 13 anerkannt sind. In der stadtischen Anschlussunter-
bringung befinden sich 121 Personen und in privater Unterbringung 179 Personen.
Zudem sind 37 unbegleitete minderjahrige Ausldnder in verschiedenen Einrichtun-
gen untergebracht.
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3.6 Haushalte mit niedrigem Einkommen

Haushalte mit niedrigem Einkommen sind zur Wohnungsraumversorgung auf das
preiswerte Wohnungsmarktsegment angewiesen. Zu den einkommensschwacheren
Haushalten zdhlen insbesondere Personen, die Mindestsicherungsleistungen sowie
weitere Transferleistungen mit Bezug zum Wohnungsmarkt erhalten. Hierunter fal-
len Bezieher von Leistungen nach dem SGB II (Arbeitslosengeld II) und SGB XII
(Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung, Hilfe zum Lebensunterhalt)
sowie Bezieher von Wohngeld. Wohngeld konnen Haushalte beantragen, die eine im
Wohngeldgesetz (WoGG) definierte Einkommensgrenze nicht iiberschreiten.

Der Grof3teil der Haushalte mit Transferleistungen bezieht in Uberlingen Leistungen
nach dem SGB 1. In 2017 gab es insgesamt 333 Bedarfsgemeinschaften nach dem SGB
Il in Uberlingen. Der Anteil an den Haushalten mit Transferleistungen liegt bei 46%.
Leistungen nach dem SGB XII (Grundsicherung und HLU) erhielten in 2017 insgesamt
261 Haushalte, was einem Anteil von 36% an den Transferleistungshaushalten ent-
spricht. In 2017 bezogen zudem 128 Haushalte Wohngeld (vgl. Abbildung 25).

Abbildung 25: Haushalte mit Transferleistungen und Wohngeld in Uberlingen

(2017)
Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il 333 46%
Haushalte mit Leistungen nach dem SGB XII* 261 36%
Wohngeldhaushalte 128 18%
Insgesamt 722

*Grundsicherung u. Hilfe zum Lebensunterhalt

Quelle: Stadt Uberlingen, Bundesagentur fiir Arbeit empirica

Die Zahl der Bedarfsgemeinschaften nach dem SGB II ist zwischen 2011 und 2017
gestiegen (+13%), was einer Zunahme von 38 Bedarfsgemeinschaften entspricht (vgl.
Abbildung 26). Insbesondere seit 2015 nahm die Zahl der Bedarfsgemeinschaften
wieder etwas starker zu. Seit 2015 stieg vor allem die Zahl der Personen in Bedarfs-
gemeinschaften ohne deutsche Staatsbiirgerschaft stark an (+80%), wahrend die Zahl
der Personen in Bedarfsgemeinschaften mit deutscher Staatsbiirgerschaft nahezu
konstant blieb (+1%). Dies ist auch vor dem Hintergrund zu sehen, dass ein Teil der
Fliichtlinge nach Anerkennung in den SGB-II-Bezug iibergegangen ist.

Die Zahl der Wohngeldhaushalte nahm zwischen 2011 und 2015 kontinuierlich ab.
2016 gab es eine Wohngeldreform, in deren Zuge der potenzielle Empfangerkreis
wieder ausgeweitet wurde. In der Folge stieg die Zahl der Wohngeldhaushalte wieder
an. Gegeniiber 2011 bezogen 2017 insgesamt jedoch weniger Haushalte Wohngeld (-
30%). Die Zahl der Haushalte mit Leistungen nach dem SGB XII ist demgegentiber seit
2011 kontinuierlich gestiegen.
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Abbildung 26: Entwicklung der Haushalte mit Transferleistungen und
Wohngeld in Uberlingen

*Grundsicherung und Hilfe zum Lebensunterhalt
Quelle: Stadt Uberlingen, Bundesagentur fiir Arbeit empirica




Uberlingen: Wohnbedarfsanalyse und Handlungskonzept Wohnen 28

4, Angebote auf dem Wohnungsmarkt

4.1 Eckdaten zum Wohnungsbestand

In Uberlingen gab es 2017 rund 12.300 Wohnungen (vgl. Abbildung 27). Uber die
Halfte dieser Wohnungen befindet sich in Mehrfamilienhdusern (55%). Der Anteil fiir
eine Stadt dieser Grofdenordnung ist relativ hoch. Auch im Bodenseekreis ist der An-
teil (51%) etwas geringer und im Landesschnitt deutlich geringer (47%). Der Anteil
der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern liegt in Uberliegen bei 39%. Zudem
gibt es noch Wohnungen in sogenannten Nichtwohngebduden (6%).

Der relativ hohe Anteil an Wohnungen in Mehrfamilienhdusern erklart sich in Teilen
auch aus dem im Vergleich zum Land wesentlich h6heren Anteil an Ferien- und Frei-
zeitwohnungen in Uberlingen (5%). Der Grof3teil der Ferienwohnungen in Uberlingen
sind Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (77%).

Der Grofteil des Wohnungsbestandes ist in Uberlingen, wie im Landkreis und Land,
nach dem Zweiten Weltkrieg und bis Ende der 1970er Jahre entstanden (61%). Im
Vergleich zum Landkreis gibt es etwas mehr Wohnungen in Altbaubestdnden, die bis
1918 erbaut wurden, und etwas weniger Neubauwohnungen, die nach 1991 errichtet
wurden.

Die GréfRenstruktur der Wohnungen in Uberlingen entspricht mehr oder weniger der
Struktur des Landkreises und dem Landesschnitt. Der Anteil an groféen Wohnungen
(17%) ist im Vergleich etwas hoher.

In Uberlingen werden mehr Wohnungen vermietet (48%) als vom Eigentiimer selbst
bewohnt (44%). Der Anteil der Mietwohnungen ist im Vergleich zur Region und Ba-
den-Wiirttemberg etwas hoher. In der Region und Uberlingen gibt es anteilig wesent-
lich mehr Ferienwohnungen als im Land.

Der weit iiberwiegende Teil der Wohnungen in Uberlingen ist im Besitz von Privat-
personen bzw. Eigentumsgemeinschaften (Eigentumswohnungen). Dartliber hinaus
sind nach dem Zensus 2011 noch rund 550 Wohnungen im Besitz von Genossenschaf-
ten.

Der Wohnungsleerstand nach dem Zensus ist mit 3% in Uberlingen unauffillig und
liegt im Rahmen einer iiblichen Fluktuationsreserve.
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Abbildung 27: Eckdaten zum Wohnungsbestand

Uberlingen, Stadt Bodenseekreis “Baden—
Wirttemberg
absolut Anteil Anteil Anteil
Ein- und Zweifamilienhduser (in Wohngebauden) 4.841 39% 43% 47%
Mehrfamilienhduser (in Wohngebauden) 6.703 55% 51% 47%
Wohnungen in Nichtwohngebduden 740 6% 6% 5%
Wohnungen insgesamt 12.284 100% 100% 100%
Altbau
davon bis 1918 1.109 10% 7% 10%
davon 1919 bis 1948 718 6% 7% 8%
Neubau (ab 1949)
davon 1949 bis 1990 7.070 61% 61% 59%
ab 1991 2.701 23% 25% 22%
Wohnungen insgesamt 11.598 100% 100% 100%

Wohnungen nach WohnungsgréBen im Jahr 2011

nach Fliche der Wohnung (von ... bis ... unter m?)

Unter 40 549 5% 4% 5%
40-59 1.542 13% 13% 13%
60-79 2.647 23% 23% 22%
80-99 2.272 20% 20% 20%
100-119 1.493 13% 14% 14%
120-139 1.149 10% 11% 11%
140 und mehr 1.946 17% 15% 15%
Wohnungen insgesamt 11.598 100% 100% 100%
vom Eigentiimer bewohnt 5.081 44% 48% 50%
Wohnungen zu Wohnzwecken vermietet 5.571 48% 46% 46%
Ferien- und Freizeitwohnungen 544 5% 4% 1%
leer stehend 402 3% 3% 1%
Wohnungen insgesamt 11.598 100% 100% 100%
Kommune (u.a. stadt. Gesellschaften), Land, Bund 144 1% 2% 3%
Genossenschaften 536 5% 2% 3%
Privat / Gemeinschaft von Wohnungseigentiimern/-innen 10.659 92% 93% 90%
Sonstige (Wohnungs-/Unternehmen, Org. oh. Erwerbszweck) 259 2% 3% 3%
Wohnungen insgesamt 11.598 100% 100% 100%
Quelle: Statistische Amter des Landes und des Bundes, eigene Berechnungen empirica

4.2 Bautitigkeit

In Uberlingen wurden in den letzten zehn Jahren (2008-2017) im Durchschnitt pro
Jahr rund 120 Wohnungen neugebaut (vgl. Abbildung 28). Bei den Fertigstellungen
iiberwogen Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Wahrend im Schnitt der letzten
zehn Jahre rund 79 Wohnungen pro Jahr in Mehrfamilienhdusern fertiggestellt wur-
den, waren es in Ein- und Zweifamilienhdusern nur rund 42 Wohnungen.

empirica
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Abbildung 28: Fertiggestellte Wohnungen in Uberlingen

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, eigene Berechnungen empirica

In den letzten fiinf Jahren (2013-2017) wurden weniger Wohnungen in Uberlingen
gebautals in den fiinf Jahren zuvor. Wahrend die Zahl der fertiggestellten Wohnungen
in Ein- und Zweifamilienhdusern relativ konstant blieb, ging die Zahl der neu errich-
teten Wohnungen in Mehrfamilienhdusern deutlich zuriick. Wurden in der Phase
2008-2012 rund 43 WE pro Jahr in Ein- und Zweifamilienhdusern errichtet, waren es
in den letzten fiinf Jahren 40 WE. Im Segment der Mehrfamilienhduser ging die Zahl
der jahrlich fertiggestellten Wohnungen von 96 WE in der Phase 2008 bis 2012 auf
62 WE in der Phase 2013 bis 2017 zurtck.

Die Bauintensitat - fertiggestellte Wohnungen je 1.000 Einwohner - im Mehrfamili-
enhaussegment in Uberlingen war in der Phase 2008 bis 2012 wesentlich hoher als
in der Region und Baden-Wiirttemberg (vgl. Abbildung 29). In den letzten fiinf Jahren
ging die Bauintensitit in Uberlingen im Segment der Mehrfamilienhiuser jedoch zu-
rick und gleichzeitig stieg die Bauintensitdt im gesamten Landkreis im Segment an,
womit die Bauintensitit in Uberlingen auf dem Niveau des Landkreises lag. Insbeson-
dere in Friedrichshafen wurden wesentlich mehr Wohnungen je 1.000 Einwohnern
in Mehrfamilienhdusern gebaut. Insgesamt war die Bauintensitdt im Geschosswoh-
nungsbereich in Uberlingen und dem Bodenseekreis noch wesentlich héher als im ge-
samten Bundesland. Die Bauintensitat im Segment der Ein- und Zweifamilienhauser
ist in Uberlingen und der Region wesentlich geringer, liegt aber iiber Landesniveau
(vgl. Abbildung 30). In den Phasen 2008 bis 2012 und 2013 bis 2014 verblieb die
Bauintensitit in Uberlingen und der Region auf einem relativ gleichen Niveau.




Uberlingen: Wohnbedarfsanalyse und Handlungskonzept Wohnen 31

Abbildung 29: Bauintensitit von Wohnungen in Mehrfamilienhausern

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, eigene Berechnungen empirica

Abbildung 30: Bauintensitiat von Wohnungen in Ein- und Zweifamilien-
hdusern

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, eigene Berechnungen empirica
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4.3 Immobilienpreise

Auch aus den Immobilienpreisen wird ersichtlich, dass Uberlingen ein begehrter
Wohnstandort ist. Eine gebrauchte Eigentumswohnung wurde im Jahr 2018 in Uber-
lingen im Median fiir rund 3.900 EURO/m? angeboten. Das heif3t 50% der Angebote
liegen unter 3.900 EURO und 50% iiber 3.900 EURO/m?. Der Preis liegt deutlich ho-
her als in der Kreisstadt Friedrichshafen (3.400 EURO/m?) und dem Bodenseekreis
(3.200 EURO/m?) insgesamt (vgl. Abbildung 31). Zwischen 2012 und 2018 stieg der
Preis fiir gebrauchte Eigentumswohnungen in Uberlingen um iiber 65% und damit
starker als in Friedrichshafen (59%) und dem Kreis insgesamt (59%).

Abbildung 31: Angebotspreise fiir gebrauchte Eigentumswohungen (Median)

Quelle: empirica Preisdatenbank (empirica-systeme) empirica

Auch die Preise fiir angebotene Ein- und Zweifamilienh4user sind im Bestand in Uber-
lingen im Median mit rund 650.000 Euro deutlich hoher als in Friedrichhafen
(520.000 EURO) und dem Bodenseekreis (540.000 EURO). Die Preise fiir gebrauchte
Ein- und Zweifamilienhiuser sind in Uberlingen seit 2012 gestiegen (vgl. Abbildung
32). Mit +37% stieg der Angebotspreis etwas geringer an als im Bodenseekreis (54%)
und Friedrichshafen (44%). Dies ist darauf zuriickzufiihren, dass die Angebotspreise
bereits 2012 in Uberlingen im Vergleich relativ hoch waren.

Eine gebrauchte Mietwohnung wurde in Uberlingen in 2018 im Median fiir 10,30
EURO/m? angeboten und war damit teurer als in der Kreisstadt Friedrichshafen (9,60
EURO/m?) und dem Bodenseekreis insgesamt (9,50 EURO/m?). Gegeniiber 2012 hat
der Mietpreis in Uberlingen um rund 18% zugenommen. In der Kreisstadt und dem
Bodenseekreis war der Anstieg noch etwas starker (vgl. Abbildung 33).
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Abbildung 32: Angebotspreise fiir gebrauchte Ein- und Zweifamilienhduser
(Median)

Quelle: empirica Preisdatenbank (empirica-systeme) empirica

Abbildung 33: Angebotspreise fiir gebrauchte Mietwohnungen (Median)

Quelle: empirica Preisdatenbank (empirica-systeme) empirica
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4.4 Preisgiinstiges Segment

Im freifinanzierten Segment kann das preisgilinstige Segment als das untere Drittel
der angebotenen Mietpreise definiert werden. Im Jahr 2018 wurden Wohnungen des
unteren Drittels zu einem Preis von 9,90 EURO/m? angeboten. Im Jahr 2012 lag die
entsprechende Preisschwelle noch bei 8,25 EURO/m? Zu diesem Preis wurden im
Jahr 2018 nur noch 13% aller angebotenen Mietwohnungen inseriert.

Abbildung 34: Angebotspreise fiir gebrauchte Mietwohnungen (Median)

Quelle: empirica Preisdatenbank (empirica-systeme) empirica
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5. Zukiinftige Wohnungsnachfrage in Uberlingen

5.1 Vorbemerkung

Das Statistische Landesamt Baden-Wiirttemberg (StaLa BaWii) hat im Jahr 2019 eine
neue regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung mit dem Basisjahr 2017 vorge-
legt3. Auf Grundlage der neuen regionalisierten Bevolkerungsvorausrechnung des
Statistischen Landesamtes hat empirica eine Modellrechnung zur zukiinftigen Ent-
wicklung der wohnungsnachfragenden Haushalte erstellt. Die Methodik der empi-
rica-Prognose wird im Anhang (vgl. Kapitel 8.2) erldutert.

5.2 Einwohnerentwicklung in Uberlingen

Das Statistische Landesamt Baden-Wiirttemberg (stellt die Bevolkerungsvorausrech-
nung als Hauptvariante (differenziert nach 19 Altersgruppen) sowie in einer Neben-
variante zur Verfiigung. Diese Nebenvariante unterscheidet sich von der Hauptvari-
ante ausschliefdlich in einer niedrigeren Geburtenrate ab 2020 von 1,4 Kindern je
Frau (gegeniiber 1,56 Kindern je Frau in der Hauptvariante).

Ausgehend von der Hauptvariante, steigt die Bevolkerung bis 2030 um etwa 300
Einwohner bzw. um 1,3 % an. Das statistische Landesamt geht von einem stetigen
Bevolkerungswachstum bis 2030 aus. Wenn sich die Bevolkerung entprechend der
Hauptvariante entwickelt, dann betrigt die Einwohnerzahl in Uberlingen 22.931
Einwohner im Jahr 2030.

Die Nebenvariante geht von einem deutlich geringerem Bevilkerungswachstum bis
2030 aus. In der Nebenvariante wachst die Bevolkerung lediglich um 76 Einwohner,
was einem leichten Anstieg von 0,3 % gegeniiber 2017 entspricht. Dabei geht das
Statistische Lansdesamt davon aus, dass die Bevolkerung lediglich bis 2025 wachst
und sich ab 2026 wieder riicklaufig entwickelt, so dass der Bevolkerungsstand im Jahr
2030 22.712 Einwohner betragt (vgl. Abbildung 35).

3 Eine detaillierte Beschreibung zur Methodik der Bevdlkerungsvorausrechnung des statistischen Landesamtes

ist unter: https://www.statistik-bw.de/BevoelkGebiet/Vorausrechnung/Methode.jsp abrufbar.
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Abbildung 35: Entwicklungskorridore der Bevdlkerunsgvorausrechnung in
Uberlingen

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg (Basis 2017) empirica

5.3 Neubaunachfrage bis 2030

Die Nachfrage nach neuen Wohnungen ergibt sich aus zwei Komponenten. Zum einen
macht die steigende Wohnungsnachfrage Neubau erforderlich. Daneben gibt es aber
auch eine exogene, qualitative Neubaunachfrage. Wohnungssuchende suchen Quali-
tdten, die der aktuelle Wohnungsbestand nicht (mehr) bietet. Das heifdt, es besteht
eine qualitative Zusatznachfrage, obwohl rein mengenmaflig ausreichend Wohnun-
gen vorhanden sind, diese allerdings nicht mehr den qualitativen Anspriichen der
Wohnungssuchenden entsprechen. In ,klassischen Wohnungsmarktmodellen hat
man diesem Umstand durch eine Ersatzquote Rechnung getragen, die iiblicherweise
bei Werten zwischen 0,1 % und 0,3 % des Bestandes liegt. Diese normative Setzung
hat empirica durch ein verbessertes Modell ersetzt. Dabei wird auf empirischer Basis
- unter Beriicksichtigung der verfiigharen Wohnungsqualitdten - eine so genannte
»qualitative Zusatznachfrage“ geschatzt. Diese Zusatznachfrage fallt umso grofier aus,
je weniger die lokale Wohnungsnachfrage wéachst. Denn je weniger Neubau durch
mengenmafiiges Wachstum hinzukommt, desto mehr fehlen die neuen Qualitdten.

Die verhaltene Bevolkerungsentwicklung, entsprechend dem Entwicklungspfad der
Nebenvariante der Bevolkerungsvorausberechnung in Uberlingen bis 2030 macht
sich bei der Prognose der Neubaunachfrage bemerkbar. Kurzfristig d. h. bis 2020

4 empirica hat eine entsprechende Studie fiir die GKV entwickelt:
https://www.gkvspitzenverband.de/pflegeversicherung/forschung/modellprojekte 45f/d projekte/ambu-
lant demenz.jsp. Die implizite Ersatzquote fiir die Stadt Uberlingen liegt bei 0,28 % und steigt mit riicklaufiger
quantitativer Zusatznachfrage nach 2020 auf 0,45 % an.
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miissen entsprechend dem Pfad jahrlich 78 Wohnungen neu geschaffen werden, um
die Wohnungsnachfrage zu decken. Damit liegt die kurzfristige Neubaunachfrage un-
ter der mittleren Bautatigkeit der letzten Jahre. Hier lag die Fertigstellung bei jahrlich
etwa 100 Wohnungen. Ab 2021 sinkt die Neubaunachfrage nochmals leicht und liegt
bei 72 neu zu schaffenden Wohnungen. Zwischen 2026 und 2030 wird eine Neubau-
nachfrage von 53 Wohnungen erwartet (vgl. Abbildung 36).

Kurzfristig werden mehr Wohnungen in Mehrfamilienhdausern (MFH) als in Ein- und
Zweifamilienhdusern (EZFH) nachgefragt. Bis 2020 sind dies 40 Wohnungen in Mehr-
familienhdusern und 38 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern. Ab 2021
gleicht sich das Verhaltnis zwischen MFH-Nachfrage und EZFH-Nachfrage an. In der
Phase werden 36 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern und in 36 Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern nachgefragt. In der langfristigen Betrachtung zwischen 2026
und 2030 steigt der Anteil der nachgefragten Wohnungen in Ein- und Zweifamilien-
hdusern an allen Wohnungen leicht an und betragt in dieser Phase etwa 53 % bzw.
jahrlich 28 Wohnungen der gesamten Nachfrage (vgl. Abbildung 36).

Abbildung 36: Prognose der Neubaunachfrage nach Wohnungen
entsprechend der Entwicklung ,Nebenvariante

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg (Basis 2017), eigene Berechnung empirica

Bis zum Jahr 2020 entfallt, aufgrund der noch steigenden Einwohnerzahl, das Gros
der Neubaunachfrage auf die quantitative, demografisch bedingte Nachfrage. Bis
2020 macht die quantitative Nachfrage etwa 68% der gesamten Nachfrage aus. Ab
2021 wachst die Bevolkerung nur noch leicht, so dass die qualitative Zusatznachfrage
an Bedeutung gewinnt. Sie machtin der Phase 2021 bis 2025 etwa 64 % der gesamten
Nachfrage aus. In der letzten Phase zwischen 2026 und 2030 schrumpft die
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Bevolkerung, so dass die gesamte Nachfrage auf die qualitative Zusatznachfrage ent-
fallt (vgl. Abbildung 37).

Abbildung 37: Qualitative und quantitative Zusatznachfrage in Uberlingen
entsprechend der Entwicklung ,Nebenvariante“

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg (Basis 2017), eigene Berechnung empirica

Der Entwicklungspfad der Hauptvariante geht von einem starkeren Bevolkerungs-
wachstum aus. Dies macht sich in einer h6heren, kurzfristigen Neubaunachfrage be-
merkbar. Kurzfristig, d. h. bis 2020, miissen entsprechend dem Pfad jahrlich etwa 80
Wohnungen neu geschaffen werden, um die Wohnungsnachfrage zu decken. Damit
liegt die kurzfristige Neubaunachfrage ebenfalls unter der mittleren Bautatigkeit der
letzten Jahre. Da die Bevolkerung zwischen 2021 und 2025 weiterhin wéchst, veran-
dertsich die Neubaunachfrage in dieser Phase auch nur marginal gegeniiber der kurz-
fristigen Betrachtung bis 2020. Die jahrliche Neubaunachfrage ab 2021 liegt bei 77
neu zu schaffenden Wohnungen. Zwischen 2026 und 2030 fallt das Bevolkerungs-
wachstum wieder geringer aus, so dass auch eine geringere Neubaunachfrage von
rund 60 Wohnungen erwartet wird (vgl. Abbildung 38).

Ausgehend von dem Entwicklungspfad der Hauptvariante werden kurzfristig Woh-
nungen in Mehrfamilienhdusern in etwa zu gleichen Teilen nachgefragt, wie Wohnun-
gen in Ein- und Zweifamilienhdusern. Bis 2020 sind dies 40 Wohnungen in Mehrfa-
milienhduser und 39 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern. Das Verhaltnis
zwischen MFH-Nachfrage und EZFH-Nachfrage dndert sich ab 2021 nur unwesent-
lich. In der mittelfristigen Betrachtung werden ebenfalls 39 Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern und 38 in Mehrfamilienhdusern nachgefragt. Auch im Zeitraum
2026 bis 2030 bleibt der Anteil der der nachgefragten Wohnungen in EZFH und MFH
etwa konstant, allerdings werden, aufgrund der geringer ausfallenden Bevolkerungs-
zunahme, insgesamt weniger Wohnungen nachgefragt. Ab 2026 werden demnach
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jahrlich nur noch 31 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern und 27 Wohnun-
gen in Mehrfamilienhdusern (vgl. Abbildung 38).

Abbildung 38: Prognose der Neubaunachfrage nach Wohnungen
entsprechend der Entwicklung ,Hauptvariante“

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg (Basis 2017), eigene Berechnung empirica

Aufgrund des Bevdlkerungszuwachses bis 2020 iiberwiegt in der kurzfristigen Be-
trachtung entsprechend der Entwicklung der Hauptvariante die quantitative Zusatz-
nachfrage. Insgesamt entfallen 68 % der gesamten Nachfrage bzw. 53 Wohnungen auf
die quantitative Nachfrage. Erst in der mittelfristigen Betrachtung gewinnt die quali-
tative Zusatznachfrage an Bedeutung. Zwischen 2021 und 2025 werden 46 der insge-
samt 72 nachgefragten Wohnungen, aufgrund gednderter Wohnpraferenzen, qualita-
tiv nachgefragt. In der Phase 2025 bis 2030 wachst die Bevolkerung nicht mehr, so
dass die qualitative Zusatznachfrage der gesamten Nachfrage entspricht (vgl. Abbil-
dung 39).
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Abbildung 39: Qualitative und quantitative Zusatznachfrage in Uberlingen
entsprechend der Entwicklung ,Hauptvariante*

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg (Basis 2017), eigene Berechnung empirica
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6. Flichenpotenziale in Uberlingen

6.1 Uberblick

In der Stadt Uberlingen gibt es ein Wohnbaufldchenpotenzial von rund 29 Hektar (vgl.
Abbildung 39). In dem Wohnbauflachenpotenzial ist die Flache ,Schattlisberg” mit ei-
ner Flache von rund 2,4 Hektar enthalten. Zu beriicksichtigen ist, dass diese Flache
derzeit schon entwickelt wird. Die Baugenossenschaft Uberlingen (BGU) und ein pri-
vater Investor werden auf der Flache insgesamt rund 190 Wohnungen bauen. Mit der
Bebauung (1. Bauabschnitt) wurde bereits begonnen.

Abbildung 40: Wohnbauflichenpotenziale in Uberlingen

geplante Wohnbaufldche
lante Sonderbauflache Krankenh
Sudlich Harlen Kernstadt 4,6 ha g?p ante sonderbautiache firan e.n aus
Flache zum Schutz / Pflege / Entwicklung
von Natur und Landschaft
Schéttlisberg Kernstadt 2,4 ha Bebauungsp|an
Flinkern Kernstadt 7,8 ha geplante Wohnbauflache
eplante Gemeinbedrafsflache (Schule
Grafenholzweg Kernstadt 3,0ha gep . . . ( )
Flache fir die Landwirtschaft
Obere St. Leonhardsstralle Kernstadt 2,5ha geplante Griinflache Park
Kramerareal Kernstadt 4,8ha Gemischt genutztes Gebiet
Flurstiick 100 Bonndorf 0,85 ha Flache fiir die Landwirtschaft
Sudlicher Ortsrand Nesselwangen 1,2 ha geplante Wohnbauflache
geplante Wohnbauflache
Lehen Ost Bambergen 1,8ha
& Flache fir die Landwirtschaft
Flichenpotenzial insgesamt (in ha) 28,95
Quelle: Stadt Uberlingen empirica

6.2 Quantitative Gegeniiberstellung von Wohnungsnachfrage und Wohn-
baulandpotenzial

Aus der Prognose der Neubaunachfrage (Nebenvariante und Hauptvariante) ergibt
sich eine Nachfrage von rund 430 bis 470 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhau-
sern sowie eine Nachfrage nach rund 425 bis 450 Wohnungen in Mehrfamilienhau-
sern bis zum Jahr 2030. Fiir diese Nachfrage werden Dichtekennwerte zugrunde ge-
legt, um den Wohnbauflachenbedarf bestimmen zu kdnnen. Der Regionalverband Bo-
densee-Oberschwaben legt fiir Uberlingen eine Bruttowohndicht von 80 Einwohnern
pro Hektar zu Grunde. Geht man von einer durchschnittlichen Haushaltsgrofde von
2,0 Einwohnern je Haushalt aus, ergibt sich ein Dichtekennwert von 40 Wohnungen




Uberlingen: Wohnbedarfsanalyse und Handlungskonzept Wohnen 42

je Hektar (Bruttobauland). Dieser Dichtekennwert differenziert nicht nach Wohnun-
gen in Ein- und Zweifamilienhdusern sowie Geschosswohnungen. Die stidtebauli-
chen Kennwerte fiir Geschosswohnungen gehen von 70 WE (2 Vollgeschossen) bis
130 WE (4 Vollgeschosse) aus. Hieran orientiert, werden folgende Dichtekennwerte
zugrunde gelegt, um den Wohnbauflachenbedarf abschétzen zu kdnnen.

* Ein- und Zweifamilienhduser: 25 Wohnungen je Hektar (Bruttobauland)
e Mehrfamilienhauser:

0 70 Wohnungen je Hektar (Bruttobauland)

0 130 Wohnungen je Hektar (Bruttobauland)

Je nach Variante und Dichtekennwert ergibt sich ein Wohnbauflachenbedarf von 17
bis 19 Hektar fiir Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhduser sowie ein Flachenbe-
darf von 3 bis 6 Hektar fiir Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Insgesamt belauft
sich der Wohnbauflachenbedarf damit auf 21 bis 25 Hektar (gerundet).

Abbildung 41: Wohnbauflichenbedarf in Uberlingen

EZFH 433 468 25 WE je Hektar 17 19
425 449 70 WE J.e Hektar 6 6
MFH 130 WE je Hektar 3 3
s 358 917 25/70 WE j.e Hektar 23 25
25/130 WE je Hektar 21 22

Quelle: eigene Berechnungen empirica

Dem errechneten Wohnbauflachenbedarf von rund 21 bis 25 Hektar steht ein Wohn-
bauflachenpotenzial von rund 29 Hektar gegeniiber. Die Wohnbauflachenpotenziale
reichen also aus. Zuséatzlich ist jedoch zu beriticksichtigen, dass die Mobilisierbarkeit
der Flachen unberiicksichtigt ist.

empirica
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7. Fazit und Empfehlungen

7.1  Fazit und Ziele fiir die zukiinftige Entwicklung des Wohnungsmarktes in
Uberlingen

Uberlingen ist ein sehr begehrter Wohnstandort mit stetig wachsender Nachfrage. In
den letzten zehn Jahren gab es immer Wanderungsgewinne, wobei die Einwohnerzahl
seit 2011 besonders stark ansteigt. Die Bewohnerentwicklung ist in Uberlingen dyna-
mischer als im Bodenseekreis, der Stadt Friedrichshafen sowie dem Land Baden-
Wiirttemberg. Der Zuzug aus anderen Bundesldndern ist hoher als aus den benach-
barten Landkreisen. Die hochsten Bewohnergewinne gibt es bei den alteren deut-
schen Einwohnern (60 bis 75 Jahre).

Auch die Beschiftigungsentwicklung lauft sehr positiv und ist in Uberlingen dynami-
scher als in der Region und dem Land Baden-Wiirttemberg. Da die Wohnungsmarkt-
preise im Vergleich zur Region sehr hoch sind, gibt es einen deutlichen Einpendler-
iiberschuss. Der grofdte Anteil der Einpendler ist zwischen 45 und 65 Jahre alt. In
Uberlingen arbeiten mehr Beschiftigte als dort SVP-Beschiftigte wohnen. Die inten-
sivsten Pendlerverflechtungen gibt es mit dem niheren Umfeld, hier insbesondere
mit Kommunen, bei denen die Preise auf dem Wohnungsmarkt deutlich geringer sind
(z. B. Salem, Owingen und Uhldingen-Miihlhof).

Der Anteil an Familien ist in Uberlingen im Vergleich zum Bodenseekreis und Baden-
Wiirttemberg sehr gering. Dies driickt sich auch in dem geringen Anteil an Haushalten
mit drei und mehr Personen aus. Allerdings gibt es ein grofes Interesse von Familien
nach Uberlingen zu ziehen. Da die Preise fiir Ein- und Zweifamilienhauser in Uberlin-
gen deutlich hoher sind als im Bodenseekreis und in Friedrichshafen, konnen die
meisten Familien kein Ein- bzw. Zweifamilienhaus in Uberlingen finanzieren. Das
Gleiche betrifft die Eigentumswohnungen, weil auch diese Preise in Uberlingen deut-
lich hoher sind als im Bodenseekreis und in der Stadt Friedrichshafen. Lt. Experten-
aussage gibt es allerdings auch Familienhaushalte, in der Kernstadt eine Bestands-
bzw. Neubauimmobilie fiir ein bis eineinhalb Million EURO erwerben. Es handelt sich
um Erbenhaushalte, die gentligend Eigenkapital mitbringen. Sie sind bereit eine teure
Immobilie in Uberlingen zu finanzieren, weil sie die Wertbestindigkeit bzw. Wertstei-
gerung, die in der Vergangenheit immer eine Rolle gespielt hat, schatzen.

Alle Fraktionsvertreter, mit denen Gesprache gefiihrt wurden, und auch sonstige Ex-
perten, sind der Auffassung, dass sich Uberlingen familienfreundlich orientieren und
auch Angebote fiir Haushalte mit niedrigem und mittlerem Einkommen bieten soll.
Einstimmig sind die Experten und die Bewohner, die an der Blrgerveranstaltung
(25.10.2018) teilgenommen haben, der Auffassung, dass es nicht mdéglich ist in der
zentralen Kernstadt freistehende Einfamilienhduser mit niedrigem und mittlerem
Einkommen anzubieten (hohe Grundstiickspreise). Das Thema Geschosswohnungen
mit Einfamilienhausqualitit in der Kernstadt (vgl. Kapitel 7.3.3) stoft in Uberlingen
durchaus auf eine breite Akzeptanz (bezahlbar fiir Haushalte mit mittlerem Einkom-
men).
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Fiir familienfreundliche und bezahlbare Geschosswohnungen (mittleres Einkom-
men) kommen die Flachen Flinkern und Grafenholzweg infrage. Allerdings gibt es bei
der Flache ,Flinkern“ eine Vielzahl von privaten Eigentlimern, wodurch die Mobilisie-
rung der Flache aktuell nicht ansteht. Die Flache Grafenholzweg ist fiir Familien ge-
eignet, weil Schule und Kindergarten in der Nachbarschaft bereits vorhanden sind.
Auch wenn diese beiden Flachen im mittleren Marktsegment (Preise fiir Grundsti-
cke) angesiedelt sind, werden Einfamilienhduser, die hier gebaut werden, in dem
Preissegment um 400.000 EURO und héher liegen.

Die landlich gepragten Ortsteile Bonndorf, Nesselwangen, Bambergen und Ernats-
reute eignen sich fiir Ein- und Zweifamilienhduser. Diese Ortsteile kommen auch fiir
Familien mit niedrigem Einkommen, die kein Eigentum finanzieren konnen infrage,
wenn hier im Geschoss einfamilienhausdhnliche Qualitdt zur Miete angeboten wird.
Da diese Ortsteile landlich gepragt sind und Einfamilienhduser dominieren, kommen
nur Mehrfamilienhduser mit wenigen Wohneinheiten (max. sechs) in Betracht. We-
gen der Nahe zur Waldorfschule ist der Ortsteil Ernatsreute besonders bei Familien
beliebt. Zum Teil sind die Busverbindungen gut bzw. man miisste strategisch die Neu-
baugebiete, die in den Ortsteilen neu erschlossen werden, mit einer giinstigen Bus-
verbindung erschliefRen (z.B. den Schulzeiten anpassen, etc.).

Da in den dorflichen Ortsteilen viele Altere leben, die mit einschriankender Mobilitit
auf eine barrierefreie Wohnung angewiesen sind, sollten barrierefreie Wohnungen
im Geschoss mit Aufzug angeboten werden. Auch hier ist darauf zu achten, dass nicht
mehr als sechs Wohnungen in einem Haus sind. Fiir Altere, die zunehmend hilfs- und
pflegediirftig sind, reichen barrierefreie Wohnungen allein nicht aus. Ergdnzende An-
gebote sind notwendig (vgl. Kapitel 7.3.2, 7.4 und 7.5).

7.2 Neubautatigkeit

Das Wohnbauflachenpotenzial reicht aus. Da sowohl bei der unteren Variante wie
auch bei der Hauptvariante die hochste Nachfrage bis 2020 ist, miissen Flachenpo-
tenziale vor allem kurzfristig mobilisiert werden. Die schnelle Mobilisierung ist auch
notwendig, um die Preissteigerung zu vermeiden. Nur so kann die Stadt Uberlingen,
entsprechend der gewilinschten Nachfrage (Quantitdt und Preise), Neubautatigkeit
steuern. Folgendes Vorgehen ist notwendig:

» Zigiges Baurecht fiir alle Wohnbauflachenpotentiale

* Neue Fliachen ausweisen

* Brachen/Nachverdichtungspotenziale aktivieren

+ Giinstige OPNV-Anbindung (z. B. angepasst an Schulzeiten) fiir die Neuge-
biete in den dorflichen Ortslagen
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7.3 Zielgruppenadiaquate Angebote

7.3.1 Angebote fiir untere und mittlere Einkommensgruppen

Der Zugang zu den verschiedenen staatlichen kommunalen Férderprogrammen bzw.
Transferleistungen bei der Wohnraumversorgung ist abhdngig vom Haushaltsein-
kommen. Fiir untere und mittlere Einkommensgruppen gibt es folgende Moglichkei-
ten: Kosten der Unterkunft, Wohngeld und geférderter Wohnungsbau (vgl. Kapitel
3.6).

In Uberlingen gibt es keine kommunale Wohnungsgesellschaft und kein privater In-
vestor ist bereit Sozialwohnungen zu bauen. Allerdings ist die Baugenossenschaft be-
reit im preisgiinstigen Segment Wohnungen anzubieten. Die Baugenossenschaft hat
z. B. bei dem Projekt Nellenbachstrafée, das unmittelbar vor der Bebauung steht ein
solches Konzept verfolgt. Es werden relativ giinstige Mietwohnungen angeboten und
es findet eine Quersubventionierung statt. Wohnungen mit besonderer Lage (z.B. See-
blick) werden teurer angeboten.

Das preisglinstige Segment beim frei finanzierten Wohnungsmarkt ist das Segment,
das im unteren Drittel der Angebotspreisspanne angeboten wird. Die Preisschwelle
im unteren Segment lag im Jahr 2012 bei 8,25 EURO/m? und in 2018 bei 9,90
EURO/m?. Die Preise sind gestiegen und es werden weniger Wohnungen (nur noch
13 %) in diesem Segment unter 8,25 EURO angeboten.

Neben der Férderung von Sozialwohnungen gibt es auch kommunale Instrumente,
z. B. die Festlegung einer Quote fiir den preisgeddampften Wohnungsbau. Eine solche
Quotierung ist in Uberlingen in der Diskussion. Was das preisgeddmpfte Segment be-
trifft, so ist dies politisch zu entscheiden wie die Preise in diesem Segment zu gestal-
ten sind. Denkbar ist Mietspiegel minus x. Es gibt Stadte, wie z. B. Diisseldorf, die ne-
ben der Quote fiir den sozial geférderten Wohnungsbau auch eine Quote fiir das preis-
geddmpfte Segment festlegen. Andere Kommunen fassen beide Segmente in einer
Quote zusammen. Ein Vergleich mit der Quotierung in anderen Stadten kann Vor- und
Nachteile der verschiedenen Varianten aufweisen, vor allem was die Ubertragbarkeit
auf Uberlingen betrifft. Wichtig bei der Diskussion ist auch zu priifen, ob eine pau-
schale Festlegung (z. B. X Prozent fiir die Stadt insgesamt) oder eine vorhabenspezifi-
sche Losung gewahlt wird (z. B. Berlicksichtigung des Umfeldes).

7.3.2 Angebote fiir dltere Haushalte

Im Vergleich zum Bodenseekreis und Baden-Wiirttemberg gibt es in Uberlingen an-
teilig mehr altere Bewohner. Fiir diese Bewohner miissen addquate Angebote ge-
schaffen werden. Da Altere zentrale Standorte suchen (Infrastruktur fufliufig er-
reichbar) und eine Praferenz flir Hauser mit Aufzug haben, sollten moglichst viele
Neubauprojekte im Stadtkern altengerecht gestaltet werden. Auch wenn viele alten-
gerechte Wohnungen in Uberlingen gebaut werden, besteht keine Gefahr, dass diese
zukiinftig, wenn die Alteren, die jetzt hier wohnen, sterben, keine Nachfrage finden.
Die altengerechten Wohnungen koénnen wieder von Uberlingern oder von
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Neuzuziehenden bezogen werden, weil in den nachsten Jahren die Zahl der iiber 60-
Jahrigen drastisch ansteigt. Die Babyboomer-Generation erreicht das Alter der 60-
Jahrigen und Alteren.

Bei dem Neubau von altengerechten Wohnungen sind die besonderen Anforderungen
von Alteren (vgl. Abbildung 42) zu beriicksichtigen. Alle Anforderungen, die die Woh-
nungen fiir Altere betreffen, konnen in den Planungsprozess einflieRen. Die Aspekte,
wie Sicherheit im Falle der Hilfs- und Pflegebediirftigkeit, Wunsch nach Kommunika-
tion in der Nachbarschaft und gegenseitige Unterstiitzung, sollten bei der Konzeption
von Mehrgenerationennachbarschaften berticksichtigt werden (vgl. Kapitel 7.4).
Nicht alle Altere kénnen bzw. wollen eine Eigentumswohnung erwerben. Aus diesem
Grund miissen Mietwohnungen angeboten und dafiir Kapitalanleger gefunden wer-
den.

Abbildung 42: Standort- und Objektpriferenzen von Alteren

Standortanforderungen / *  Fuflliufige Entfernung zu Angeboten der
Wohnumfeld Alltagsversorgung
e Néhe zu Bereichen von hoher Aufenthaltsqualitit im
wohnungsnahen Bereich, u.a. Durchgriinung,
belebte Bereiche

»  OPNV-Anbindung in fuRliufiger Entfernung

e Sicheres Umfeld, beleuchtete Strafien, Vermeidung
von Angstraumen

e Wunsch nach Kommunikation in der Nachbarschaft

e  Wunsch nach gegenseitiger Unterstiitzung bei
Hilfsbediirftigkeit

e  Sicherheit im Falle der Hilfs- und Pflegebediirftigkeit
durch Integration von Dienstleistungen bis hin zur
Pflege
Wohnraum * Barrierearme oder -freie Gebaude mit Aufzug auf
die volle Etage
* Barrierefreie/-arme Erschlieffung der Gebdude

*  Abstellmdglichkeiten (inkl. verschliefdbare) im
hausnahen Bereich (z.B. fiir Fahrrad, Rollator)

*  Grofde Eingangssituation: Briefkasten,
Sitzmdglichkeiten im Innenbereich

* Im EG geschiitzte Lage, z.B. durch Sichtschutz oder
erhohte EG-Zonen (Sicherheitsaspekt)

* Direkte Zufahrtsmoglichkeiten mit dem Auto bis vor
die Haustiir

*  Wohnungen mit mindestens eineinhalb bis zwei
Zimmern (1-Personen Haushalt) bzw. ab 3 Zimmern
fiir Paare

*  Grofdziigige private Freiflachen (Balkon/Terrassen)
*  Attraktive Sichtbeziehungen aus der Wohnung

*  Abstellmdglichkeit in der Wohnung

* Bodengleiche Dusche im Bad

e Ausreichende Bewegungsradien in Bad und
Kiiche

Quelle: eigene Darstellung empirica
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7.3.3 Angebote fiir Familien

Familienhaushalte bevorzugen das Einfamilienhaus. Es ist kaum méglich fiir Haus-
halte mit niedrigem und mittlerem Einkommen an zentralen Stadtorten in der Innen-
stadt von Uberlingen Einfamilienhiuser anzubieten. Von daher ist fiir die Kernstadt
die einfamilienhausdhnliche Qualitidt im Geschosswohnungsbau die Lésung. Dartiber
hinaus bietet sich an, in den ldndlichen Ortsteilen Bauland fiir Einfamilienhauser zu
schaffen. Familien legen grofien Wert auf eine fufdldufige Entfernung zu Kita und
Schulen. Es gibt gute Busverbindungen in die Ortsteile, allerdings ware noch zu prii-
fen, ob dies fiir alle Ortsteile, bei denen Wohnbauflachenpotenziale fiir Einfamilien-
hiuser zur Verfligung stehen, der Fall ist. Die Anforderungen, die Familien haben,
konnen bei Neubauprojekten beriicksichtigt werden (vgl. Abbildung 43).
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Abbildung 43: Standort- und Objektpraferenzen von Familien

= Hausnahe, sichere Aufenthaltsmoglichkeiten fiir kleinere Kinder mit Sichtbe-
ziehung zu den Wohnungen

= Spielmoglichkeiten (Griinflachen, Spielplatze, Freiflaichen) zur eigenen Erobe-
rung der Wohnumgebung

= Verkehrssichere, verkehrsarme und gut beleuchtete Wege im Quartier: Rad-
wege, Einbahnstrafden, Spielstrafien, Straféenbeleuchtung, keine Angstraume

= Fufdlaufige Nahe zu Kindertagesstatten und Grundschulen mit einem ,guten
Ruf“ und guten padagogischen Konzepten

» Akzeptable Erreichbarkeit (zu Fuf3, Rad, OPNV) weiterfiihrender Schulen

= Sichere, (halb-)offentliche Aufenthaltsmoglichkeiten fiir dltere Kinder und Ju-
gendliche im Quartier/Stadtteil als Treffpunkte

= Sportflichen: Bolzplatze, Sportplatze, Freiflachen
= Aufenthaltsqualititen und Kommunikationsorte im Quartier fiir Erwachsene

* Einkaufsméglichkeiten und Arzte (u. a. Kinderarzt) in akzeptabler Entfernung
vom Wohnstandort

= Mindestens vier Zimmer, fir wohlhabende Familien fiinf und mehr Zimmer

= Wohn-/Lebensbereich mit Anbindung an private Freifldche (z. B. Kiiche oder
Wohnzimmer direkt angrenzend an ein im Erdgeschoss der Wohnung zugeord-
neten Garten oder kindersichere Balkone bzw. Terrassen)

= Hohes Maf3 an Privatheit im Haus/in der Wohnung, z. B. durch das Wohnen auf
zwei Etagen, lirmdammende Wande und Decken

= Abstellmdglichkeiten im Haus/der Wohnung und im hausnahen Bereich (z. B.
fiir Spielsachen, Kinderwagen, Fahrrader)

=  Privatheit am Haus, z. B. durch sichtgeschiitzte Wohnbereiche im Erdgeschoss
und nicht einsehbare Balkone oder Dachterrassen

= Blick von der Kiiche auf den fiir Spielzwecke genutzten Hof bzw. Strafdenraum

= Moglichkeit der Anfahrt mit dem Auto an das Haus (zum Ausladen) und haus-
naher Stellplatz

Quelle: eigene Darstellung empirica
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7.3.4 Angebote fiir junge und mittelalte Ein-/Zweipersonenhaushalte

In Uberlingen ist die Altersgruppe der (jungen) Erwachsenen zwischen 20 bis 30 Jah-
ren anteilig wesentlich geringer im Vergleich zum Bodenseekreis und Baden-Wiirt-
temberg. Wenn junge Haushalte nicht gehalten werden bzw. nicht zuziehen, gibt es
zukiinftig nicht genug potenzielle Eltern, um den Trend des wachsenden Sterbeiiber-
schusses umzukehren. Soll in Uberlingen verhindert werden, dass die Stadt noch wei-
ter liberaltert, so miissen jiingere Haushalte fiir Uberlingen gewonnen werden. Will
man, dass in Uberlingen die Einwohnerzahl weiterhin wachst bzw. stagniert, so miis-
sen jiingere Haushalte fiir Uberlingen gewonnen werden. Dies gelingt nur, wenn sich
die Wohnangebote an den Wohnpraferenzen dieser Altersgruppe orientieren. In
Uberlingen fehlt es an giinstigen Mietwohnungen fiir Haushaltsgriinder (jiingere
Haushalte aus Uberlingen) wie auch fiir junge Einpendler. Aus diesem Grund miissen
glinstige Mietwohnungen geschaffen werden. Da die Preise fiir Mietwohnungen im
Neubau relativ hoch sind, kann dies z. B. durch Umzug von Haushalten, die in Neubau-
projekten eine Wohnung erwerben und damit eine Bestandswohnung (i.d.R. giinsti-
gerer Preis) freiziehen, erreicht werden (Umzugsketten).

Ein-/Zweipersonenhaushalte, die eine Karriere gemacht haben, suchen auch Woh-
nungen zum Kauf. Da kommen durchaus Etagenwohnungen in Betracht. Es werden
allerdings von den Ein-/Zweipersonenhaushalten iiberwiegend Mietwohnungen ge-
sucht. Dafiir miissen Kapitalanleger gefunden werden.

7.4 Mehrgenerationenwohnen in Bestandsquartieren

7.4.1 Bestandsveranderungen

Eine Voraussetzung fiir das ,Wohnen bleiben in einer Mehrgenerationennachbar-
schaft sind barrierefreie Wohnungen und die barrierefreie Zuganglichkeit zu den
Wohnungen. Im Hinblick auf die Finanzierbarkeit ist die Barrierefreiheit leichter bei
Neubaumafinahmen als im Bestand zu realisieren. Wenn ein Objekt altengerecht
umgebaut wird, so ist zu priifen, ob es barrierefrei bzw. —-arm gestaltet wird. Die
Miete, die sich nach dem Umbau ergibt (Refinanzierbarkeit der Baumafinahmen),
muss von den Bewohnern, die bereits im Bestandsgebdaude wohnen bzw. von denje-
nigen, fiir die umgebaut wird, bezahlt werden konnen.

7.4.2 Integration von ambulant betreuten Wohngemeinschaften in Mehrgene-
rationennachbarschaften

Bei Bestandsquartieren konnen, ohne grofden Aufwand, ambulant betreute Wohnge-
meinschaften integriert werden. Ambulant betreute Wohngemeinschaften eignen
sich fiir Bewohner, bei denen die ambulante Versorgung zu Hause nicht mehr aus-
reicht, weil sie eine Tag- und Nachtbetreuung benétigen. In der Regel wohnen zwolf
Bewohner in einer solchen Wohngemeinschaft (Wirtschaftlichkeit).

Die meisten Wohngemeinschaften werden von ambulanten Pflegediensten als anbie-
tergestiitzte Wohngemeinschaften gegriindet. Es gibt auch selbstverantwortete
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Wohngemeinschaften aufierhalb des Heimrechts. Will man eine selbstverantwortete
Wohngemeinschaft griinden, so ist eine Unterstiitzung durch Angehorige bzw. enge
Freunde notwendig. Hierbei kann man auf Fachkompetenzen zuriickgreifen.s

7.4.3 Bauliche Empfehlungen und landeseigene Férdermaoglichkeiten fiir am-
bulant betreute Wohngemeinschaften

Bei den anbieterverantworteten Wohngemeinschaften sind nur Einzelzimmer zulas-
sig. Jedes Zimmer sollte iiber ein eigenes Bad verfiigen, das mit einer bodenbiindigen
Dusche ausgestattet ist. Die DIN 18040 Teil 2 ist zu beriicksichtigen. Dariiber hinaus
ist ein grofder Gemeinschaftsraum mit Wohnkiiche zu integrieren. In dem Gemein-
schafsraum ist ein abtrennbarer Bereich einzuplanen, der ruhigere Aktivitaten in klei-
neren Gruppen zuldsst. Eine Sichtverbindung zwischen diesem Raum und der Wohn-
kiiche ist sinnvoll. Ergdnzend sind allgemein zugangliche Toiletten (mindestens ein
WC barrierefrei) und ausreichende Abstellflichen fiir Rollatoren und Rollstiihle not-
wendig. Von dem zentralen Raum (Wohnkiiche) aus sollte ein Freibereich, der mog-
lichst allen Bewohnern Platz bietet, zuganglich sein.

Je nach Anzahl der Personen ist eine Wohnflache von 400 m? bis 500 m? notwendig.
Die Rdumlichkeiten sollten so geplant werden, dass eine Aufteilung in mehrere
Wohneinheiten, ohne grofde bauliche Veranderung, moglich ist, um damit langerfris-
tig auf verdnderte Nachfrage reagieren zu kénnen.

Die Erstellung von Wohnraum fiir ambulant betreute Wohngemeinschaften kann in
Baden-Wiirttemberg gefordert werden. Im Rahmen des ,Innovationsprogramms
Pflege 2019“ fordert das Ministerium fiir Soziales und Integration Baden-Wiirttem-
berg den Bau ambulant betreuter Wohngemeinschaftens. Es handelt sich um eine An-
schubfinanzierung fiir innovative ambulant betreute Wohngemeinschaften. Die max.
Forderung fir die investiven Mafinahmen liegt bei 100.000 EURO. Im Rahmen des
Programms werden bis zu zehn ambulant betreute Wohngemeinschaften mit je bis
max. 100.000 EURO gefordert. Auswahlkriterien sind z. B. bauliche Einbindung in den
Ort oder konzeptionelle Einbindung der ortsanséssigen Biirger.

7.4.4 Bundesweite Forderung von ambulant betreuten Wohngemeinschaften
und Wohnangeboten fiir Pflegebediirftige, die zu Hause leben

Flir Wohnangebote fiir Pflegebediirftige, die zu Hause wohnen und fiir ambulant be-
treute Wohngemeinschaften gibt es landeriibergreifende Fordermoglichkeiten.

5 Sounterstiitzt z. B. die Agentur fiir Wohnkonzepte (schneider@agentur-for-wohnkonzepte.de) seit vielen Jahren
Wohnungsgenossenschaften und andere Akteure bei der Griindung ambulant betreuter Wohngemeinschaften.
Dies betrifft die Organisationsform, Kosten, Refinanzierung und Kooperationspartner fiir die Wohnungswirt-
schaft.

6 Die Antragstellung fiir die Férderung fiir 2019 war im August 2018. Es ist allerdings davon auszugehen, dass

auch fiir 2020 eine solche Forderung geplant wird.
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e Zuschuss der Pflegekasse zur Verbesserung des individuellen Wohnumfelds
(§ 40 Abs. 4 SGB XI)
0 Bis zu 4.000 EURO pro Pflegebediirftigem (zu Hause wohnen)
0 Gesamtbetrag auf 16.000 EURO begrenzt (ambulant betreute Wohn-
gemeinschaften)
e Anschubfinanzierung fiir bauliche Anpassung (§ 45 e SGB XI) fiir selbstver-
antwortete Wohngemeinschaften
0 Biszu 2.500 EURO je pflegebediirftiger Person
0 Biszumax. 10.000 EURO
0 Nicht fiir Neubau
e Vergiinstigte Kredite und Zuschiisse der KfW Bank
0 Mafdnahmen zum Abbau von Barrieren in Bestandsgebduden
0 Finanzierung von Investitionen kommunaler Unternehmen und
gemeinniitziger Organisationen

7.5 Leuchtturmprojekt fiir Uberlingen

7.5.1 Integration eines Quartierspflegekerns

In der Regel haben Altere Interesse an einem Mehrgenerationenwohnen in der Nach-
barschaft. Viele Altere, die nach dem Auszug der Kinder und eventuell dem Tod des
Partners noch in der Familienwohnung bzw. im Eigenheim wohnen, suchen eine Al-
ternative zu ihrer nicht altengerechten Wohnung bzw. dem nicht altengerechten Ein-
familienhaus. Sie wollen nicht einsam alt werden und hoffen, dass sich in einer Mehr-
generationennachbarschaft das selbstindige Leben besser realisieren ldasst. Ein
Grund ist die gegenseitige Hilfe bzw. die Hilfe zwischen den Generationen. Aufderdem
tragen jliingere Haushalte zur Lebendigkeit des Wohnquartiers bei.

Um das Mehrgenerationenwohnen auch langfristig sichern zu kénnen, muss in den
Wohnquartieren, in denen viele Altere wohnen bzw. in die sie zugezogen sind (z. B. in
barrierefreie Wohnungen), Alternativen zu der Unterbringung in einem Pflegeheim
gefunden werden. empirica hat, basierend auf einer 25-jdhrigen Erfahrung mit dem
Thema ,Wohnen im Alter, die Konzeption ,Quartierpflegekern“ entwickelt’. Die
Quartierspflegekerne sind in Bestandsnachbarschaften bzw. in Neubaugebiete inte-
grierte Wohngebdude bzw. -komplexe, die konzeptionell und baulich so ausgerichtet
sind, dass sie Hilfs- und Pflegebediirftigen ein selbstbestimmtes Leben als Alternative
zur stationdren Einrichtungen bieten. Im Rahmen der Studie fiir die gesetzliche Kran-
kenversicherung (GKV) hat empirica aufgezeigt, dass in dem Quartierspflegekern sie-
ben Basisbausteine integriert werden miissen, wenn fiir Hilfs- und Pflegebediirftige

7 empirica hat im Auftrag der gesetzlichen Krankenversicherung (GKV) eine Studie zu dem Thema Quartierspfle-
gekern durchgefiihrt, siehe:
https://www.gkv_spitzenverband.de/media/dokumente/pflegeversicherung/forschung/projekte

wohnen 45f/projekttyp ¢/2017-02-28 Endbericht Quartierspflegekern.pdf
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eine Alternative zur stationdren Pflegeeinrichtung geboten werden soll (vgl. Abbil-
dung 44).

Der Quartierspflegekern, der in ein Neubauquartier bzw. in ein Bestandsquartier in-
tegriert wird, muss im Eigentum eines Vermieters sein (z. B. Genossenschaften), weil
sich sonst das Konzept nicht umsetzen lasst. Wenn die Genossenschaft bzw. ein pri-
vater Investor bereit sind, das Konzept des Quartierspflegekerns im eignen Bestand
zu realisieren, so sollte sich Uberlingen um ein Férderprogramm bemiihen. Es gibt ein
Sonderprogramm der Landesstrategie ,Quartier 2020 - Gemeinsam. Gestalten“ des
Ministeriums fiir Soziales und Integration Baden-Wiirttemberg. Ziel ist es Kommune
und Kreise bei der Vernetzung der Akteure auf allen Ebenen zu starken. Antragsteller
kénnen sein: Stadte und Gemeinden, kommunale Verbiande und Landkreise in Koope-
ration mit mindestens einer kreisangehorigen Stadt/Gemeinde. Je nach Antragstel-
lung gibt es einen Festbetragszuschuss zwischen 10.000 und 60.000 EURO/Quartier
bzw. Antrags.

Abbildung 44: Quartierspflegekern

8 Antrage konnen laufend bis spatestens 15.03.2019 gestellt werden, die Férdersumme fiir das Forderprogramm
betragt 3 Mio. EURO
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Neben der schon erwédhnten Barrierefreiheit (vgl. Kapitel 7.4.1) und den ambulant
betreuten Wohngemeinschaften (vgl. Kapitel 7.4.2) umfasst der Quartierspflegekern
weitere fiinf Basiselemente.

Servicestiitzpunkt

In einem zentral gelegenen Wohngebaude/-komplex sind barrierefreie Wohnungen
und ein Servicestiitzpunkt zu integrieren. Bei dem Servicestiitzpunkt handelt es sich
um einen Pflegedienst. Dieser Pflegedienst kann Dienstleistungen nicht nur fiir die
Bewohner, die im Gebdudekomplex des Quartierspflegekerns wohnen, sondern auch
fiir andere Bewohner, die im Umfeld leben, anbieten. Im Sinne einer Mehrgeneratio-
nennachbarschaft sollte der Servicestiitzpunkt auch Leistungen fiir jiingere Haus-
halte, z. B. Unterstiitzung bei Krankheit eines Elternteils (hauswirtschaftliche Hilfe)
oder auch Freizeitangebote, anbieten.

Pflegewohnungen

Als Erganzung sind Pflegewohnungen zu integrieren. Diese Pflegewohnungen richten
sich an Menschen mit einem hohen Pflegegrad. Der Eigentiimer der Pflegewohnung
ist der Vermieter. Der Kooperationspartner (Betreiber des Servicestiitzpunktes)
schliefst mit den Bewohnern einen Dienstleistungsvertrag ab. Fiir die Pflegewohnun-
gen hat der Betreiber des Servicestiitzpunktes das Vorschlagsrecht. Laut Praxiserfah-
rungen muss er fiir mindestens sechs Wohnungen das Vorschlagsrecht haben, damit
der Betreiber des Servicestiitzpunkt eine 24 h-Bereitschaft rentabel anbieten kann,
wobei zusatzlich mit weiteren Bewohnern aus der Nachbarschaft Dienstleistungsver-
trage abgeschlossen werden miissen.?

Gastewohnungen fiir Pflegebediirftige

Es sind Gastewohnungen fiir Pflegebediirftige, die temporar in diesen Wohnungen le-
ben, zu integrieren. Die Bewohner der Gastewohnungen werden vom Servicestiitz-
punkt betreut. Diese Wohnungen kénnen verschiedene Funktionen erfiillen. Es kann
z. B. die Situation auftreten, dass ein Pflegebediirftiger aus der Nachbarschaft, nicht
liber eine barrierefreie bzw. -arme Wohnung verfiigt, aber wegen eines Unfalls eine
solche benotigt. Die Gastewohnungen kénnen auch fiir Verhinderungspflege zur Ver-
fligung stehen.

Nachbarschaftscafé

Fiir ein gemeinschaftliches Wohnen sind Anldsse zu schaffen. Dazu ist ein Gemein-
schaftsraum (Nachbarschaftscafé) notwendig. Der Gemeinschaftsraum kann fiir un-
terschiedliche Aktivitaten genutzt werden. Er ist von der Gestaltung, aber auch von
dem inhaltlichen Programm, so auszurichten, dass er auch von Bewohnern von

9 Vgl. BGW, Bielefelder Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft mbH 2015, Bielefeld
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aufderhalb genutzt wird.10 Zu Beginn ist die Unterstiitzung durch einen externen Mo-
derator notwendig. Der Moderator ist z. B. verantwortlich fiir die Organisation des
Gemeinschaftsraums und den Aufbau ehrenamtlicher Strukturen (z. B. Griindung ei-
nes Vereins). Laut Praxiserfahrung ist ein Mittagstisch, der von den Bewohnern zube-
reitet und gemeinsam eingenommen wird, ein wichtiger Ankniipfungspunkt fiir Kon-
takte. Fiir den Aufbau des Nachbarschaftscafés ist eine Kooperation mit Samoccal!
denkbar. Samocca ist ein Unternehmen, das im Franchisesystem Unterstiitzung bei
der Einrichtung eines Cafés anbietet.12 Um ein vielseitiges Angebot im Nachbarschaft-
scafé vorhalten zu konnen, miisste man sich rechtzeitig mit Vereinen vor Ort in Ver-
bindung setzen, um abzufragen, fiir welche Aktivititen Raumlichkeiten gewiinscht
werden.

Tagespflegeeinrichtung

Nach Einsetzen des Pflegestarkungsgesetzes 11 (01.01.2017) ist die Inanspruchnahme
von Tagespflege in Kombination mit ambulanter Pflege weiterhin giiltig. Die Leistun-
gen fiir die vollstationadre Pflege sind ab dem 01.01.2017 im Vergleich zu den Leistun-
gen, die bei der Kombination von teilstationdrer Tagespflege und Pflegesachleistun-
gen (bzw. Pflegegeld) anfallen, deutlich niedriger. Von daher diirfte die Kooperation
mit einer Tagespflegeeinrichtung relevant sein. Fiir die Tagespflegeeinrichtung kom-
men z. B. Pflegebediirftige in Betracht, die eine tagesstrukturelle Hilfe benotigen und
von berufstitigen Angehorigen versorgt werden.

7.5.2 Bauliche Empfehlungen und Fordermoglichkeiten fiir den Servicestiitz-
punkt

Fiir den Servicestiitzpunkt sollten mindestens zwei Raume je 15-20 m? Grundflache
vorgesehen werden (ein Raum fiir die Nachtbereitschaft und fiir individuelle Bera-
tung). Die Rdume sind so auszustatten, dass die Datensicherheit (abschlief3sbare
Schranke etc.) und die technische Anbindung (Hausnotrufsystem fiir Nachtbereit-
schaft etc.) gegeben sind. Hinzu kommen ein Mitarbeiter-WC sowie ein Abstellraum.
Die Rdume miissen barrierefrei gestaltet und erreichbar sein, moglichst so, dass auch
Mitarbeiter mit Behinderungen beschiftigt werden konnen. Das Gleiche gilt fiir die
Verbindungswege innerhalb des Hauses und den Eingang des Servicestiitzpunktes.

Laut § 82 Abs. 1 SGB XI haben ambulante Pflegeeinrichtungen einen Anspruch auf
eine leistungsgerechte Vergiitung. Das Pflegeversicherungsgesetz stellt die Forde-
rung in die Regelungsverantwortung der Lander. Diese Vergiitung wird, wie es § 89
SGB XI vorsieht, zwischen dem Trager des Pflegedienstes und dem Kostentrdger

10 Bei dem Nachbarschaftscafé handelt es sich um eine besondere Form eines Gemeinschaftsraums. In einer 2015
erschienenen Veroffentlichung zu Gemeinschaftsraumen fiir alle Generationen gibt es wichtige Hinweise zur
baulichen Ausfithrung. Vgl. Hausler, Jacqueline; Sidler, Andreas (2015): Gemeinschaftsraume fiir alle Generatio-
nen. Ziirich: Age-Stiftung (Age-Dossier, 2015), online verfiigbar iiber: http://www.age-stiftung.ch/fileadmin/u-
ser upload/PDF/Age Dossier 2015.pdf (Zugriff 31.05.2016)

1 www.samocca.de
12 Beidem Samoccakonzept werden im Sinne der beruflichen Rehabilitation und Integration Arbeitsplatze fiir Men-
schen mit Behinderung angeboten.
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vereinbart. Ambulante Pflegedienste haben die Mdglichkeit jahrlich beim ortlichen
Sozialhilfetrdger eine Investitionskostenpauschale zu beantragen. Die ambulanten
Pflegedienste, die eine Vergiitungs- und Versorgungsvereinbarung abgeschlossen ha-
ben, sind férderfahig.

7.5.3 Bauliche Empfehlungen und Fordermoglichkeiten fiir die Pflegewoh-
nungen

Die Pflegewohnungen sollten barrierefrei gestaltet sein. Die Pflegewohnungen miis-
sen in der Ndhe des Servicestiitzpunktes liegen. Sie sollten alle Anforderungen der
DIN 18040, Teil 2 erfiillen und uneingeschrankt mit dem Rollstuhl nutzbar sein. Damit
die Pflegewohnungen fiir den Fall, dass die Nachfrage von Seiten der Menschen mit
hoher Pflegestufe zuriickgeht, sollten diese Wohnungen so attraktiv sein (vorzugs-
weise 2-Zimmerwohnungen), dass sie auch problemlos an Mieter ohne Pflegestufe
vermietet werden konnen.

Daessich bei den Pflegewohnungen um ,,normale“ Wohnungen handelt, konnen diese
gefordert werden. Die Zustindigkeit fiir die soziale Wohnraumfdrderung liegt bei den
Landern (Foderalismusreform).

7.5.4 Bauliche Empfehlung und Fordermdéglichkeiten fiir das Nachbarschaft-
café

Sinnvoll ist eine raumliche Verbindung des Nachbarschaftscafés zum Servicestiitz-
punkt. Das Nachbarschaftscafé sollte iiber eine Grundfliche von mindestens 100 m?
verfiigen. Hauptraum ist das Café. Hier wird eine Kiiche integriert. Damit das Nach-
barschaftscafé auch von Pflegebediirftigen genutzt werden kann, ist mindestens ein
WC rollstuhlgerecht zu gestalten und die DIN 18040 zu beachten. Zur flexiblen Nut-
zung des Hauptraumes sollte dieser unterteilbar sein. Das Nachbarschaftscafé sollte
vom o6ffentlichen Straffenraum aus sichtbar sein. Der Eingang ist mit einem Vorraum
oder Windfang zu versehen.

Laut Erfahrung bei verschiedenen Projekten muss in der Startphase ein Quartiersma-
nager fiir mindestens zwei Jahren eingesetzt werden. Die Quartiersmanager, die bei
verschiedenen Projekten eingesetzt werden, i.d.R. liber das Deutsche Hilfswerk finan-
ziert.

7.6 Einschitzung der Flachenpotenziale

Fiir die Wohnbaufldchenpotentiale hat empirica gepriift, fiir welche Zielgruppen und
Bautypologien sich diese Flachen eignen.
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Abbildung 45: Steckbrief: Siidlich Harlen

Quelle: eigene Darstellung empirica

empirica
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Abbildung 46: Steckbrief: Flinkern

Quelle: eigene Darstellung empirica

empirica
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Abbildung 47: Steckbrief: Grafenholzweg

Quelle: eigene Darstellung empirica

empirica
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Abbildung 48: Steckbrief: Obere St. Leonhardsstrafde

Quelle: eigene Darstellung empirica

empirica
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Abbildung 49: Steckbrief: Kramerareal

Quelle: eigene Darstellung empirica

empirica
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Abbildung 50: Steckbrief: Flurstiick 100

Quelle: eigene Darstellung empirica

empirica
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Abbildung 51: Steckbrief: Siidlicher Ortsrand

Quelle: eigene Darstellung empirica

empirica
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Abbildung 52: Steckbrief: Lehen Ost

Quelle: eigene Darstellung empirica

empirica
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8.2 Methodik der empirica-Prognosen

8.2.1 Die Einzeleffekte der Prognose der Neubaunachfrage

Die Prognose der Neubaunachfrage setzt sich aus verschiedenen Effekten zusammen.
Die Einzeleffekte zeigt Abbildung 53, die Annahmen zu diesen Effekten werden in den
nachfolgenden Kapiteln erldutert.

Abbildung 53: Komponenten fiir Neubaubedarf bzw. Neubaunachfrage

Demographische Effekte (i.e.S.)

Veranderung von Einwohnerzahl, HaushaltsgroRe und Altersverteilung

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

Regionale Diskrepanzen
Regionaler Mismatch von Angebot und Nachfrage

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

8.2.2 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 Haus-
halt wohnt in der eigenen Wohnung und nicht jeder Haushalt besitzt nur eine Woh-
nung. Deswegen werden entsprechende Untermiet- und Zweitwohnungsquoten be-
ricksichtigt. Die so korrigierten Haushaltszahlen nennen wir im Folgenden woh-
nungsnachfragende Haushalte. Fiir das Jahr 2011, dem Basisjahr der hier vorge-
stellten Prognose, wird die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte aus den Er-
gebnissen des Zensus 2011 tibernommen.

Die Zunahme der Zahl wohnungsnachfragender Haushalte beschreibt dann die Zu-
satznachfrage nach Wohnungen, verursacht durch Veridnderungen der Einwohner-
zahlen, der Haushaltsgriofien und der Altersverteilung der Haushalte. Tendenzi-
ell fragen mehr Einwohner mehr Wohnungen nach, fragen grofiere Haushalte eher
Ein-/Zweifamilienhduser nach und sind dltere Haushalte eher kleine Haushalte, wo-
bei kleine Haushalte wiederum eher Geschosswohnungen nachfragen.
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8.2.3 Zusatzliche Wohnungsnachfrage durch steigende Ein-/Zweifamilien-
hausquote

Weiterhin kann die zusétzliche Wohnungsnachfrage grofier sein als die Zunahme der
Zahl wohnungsnachfragender Haushalte. Dies erklart sich durch steigende Ein-
/Zweifamilienhausquoten: Wenn mehr Haushalte als bisher in Ein-/Zweifamilien-
hiusern wohnen, dann ergibt sich selbst bei konstanter Zahl wohnungsnachfragen-
der Haushalte eine zusatzliche Wohnungsnachfrage (und zusatzlicher Leerstand in
Geschosswohnungen). Unter ,Ein-/Zweifamilienhduser” verstehen wir auch ,einfa-
milienhausdhnliche“ Gebdaude. Damit sind kleine, iiberschaubare Gebaude mit maxi-
mal sechs Wohneinheiten gemeint, die private Riickzugsflachen haben und méglichst
ebenerdigen Zugang zu begriinten Aufdenflachen bieten (z.B. ,Stadtvilla“).13 Geschoss-
wohnungen erfiillen diese Anforderungen meist nur unzureichend. Je einfamilien-
hausdhnlicher das Gebdude ausfillt, desto hoher ist auch dessen Affinitat fiir Selbst-
nutzer.

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

8.2.4 Zusitzliche Wohnungsnachfrage durch regionale Diskrepanzen der
Uberschiisse und Defizite

Bei iiberregionalen Wohnungsnachfrageprognosen gibt es eine weitere Quelle dafiir,
dass die zusatzliche Wohnungsnachfrage grofier ist als die Zunahme der Zahl woh-
nungsnachfragender Haushalte. Wenn beispielsweise die Nachfrage in Landkreis A
durch Wegzug sinkt, aber in Landkreis B durch Zuwanderung steigt, dann ware - kon-
stanter Leerstand unterstellt - Wohnungsneubau erforderlich, obwohl die Gesamt-
zahl wohnungsnachfragender Haushalte landesweit unter Umstinden 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 Uberlingen nicht sichtbar zum
Tragen. Er macht allerdings deutlich, wie wichtig die Wanderungsannahmen in den
Bevolkerungsprognosen sind. Denn je hoher die Zuwanderung nach Uberlingen,
desto eher stehen anderswo Wohnungen leer und miissen in Uberlingen zusétzlich
gebaut werden. Umgekehrt konnen Angebotsméngel im Wohnungsbestand zu mehr
Suburbanisierung und Abwanderung fiithren, mit dem Ergebnis, dass die Bevolke-
rungsprognose nicht mehr zutrifft und die quantitative Neubauprognose die verblei-
bende Nachfrage liberschatzt.

13 In der amtlichen Statistik zdhlen einfamilienhausdhnliche” Gebaude mit drei bis sechs Wohneinheiten zu den
Mehrfamilienhdusern. Es ist daher zu beachten, dass der prozentuale Neubaubedarf an Ein-/Zwei-familienhau-
sern dadurch etwas iiber- und der prozentuale Geschosswohnungsbedarf etwas unterschétzt wird. Dasselbe gilt

fiir die prozentuale Neubaunachfrage.
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8.2.5 Zusatzlicher Neubaubedarf durch Ersatzbedarf

Wohngebaude haben keine unendlich lange Nutzungsdauer. Unterstellt man bei-
spielsweise eine Nutzungsdauer von 100 Jahren, dann miisste ein Gebdaude nach 100
Jahren abgerissen und neu gebaut werden. Wiirde sich der Wohnungsbestand gleich-
mafdig auf alle Baualtersklassen verteilen, miisste demnach jedes Jahr ein Hundertstel
des Gesamtbestandes ersetzt werden, die Ersatzquote lage bei 1 % jahrlich. Tatsach-
lich gibt es Gebaude, die alter als 100 Jahre sind und weiterhin genutzt werden. Au-
Rerdem verteilt sich der Gebdudebestand nicht gleichméf3ig auf alle Baualtersklassen,
durch den Neubauboom nach dem zweiten Weltkrieg gibt es anteilig mehr neuere Ge-
bdude. Deswegen geht man im Allgemeinen davon aus, dass die Ersatzquote unter-
halb von 1 % liegt, meist unterstellt man Werte zwischen 0,1 % und 0,3 % jahrlich. Da
diese Grofienordnung normativ festgelegt und nicht aus Marktbeobachtungen abge-
leitet wird, bezeichnen wir diesen Effekt als Ersatzbedarf (und nicht als Ersatznach-
frage) und die Summe der Effekte aus Kapitel 8.2.2 bis 8.2.5 als Neubaubedarf (und
nicht als Neubaunachfrage).

Derzeit wird zudem diskutiert, dass viele Gebdaude vor allem der 1950er und 60er
Jahre nicht mehr den heutigen Standards entsprechen und Modernisierungen (z. B.
energetische Sanierung) meist teurer kommen als Abriss und Neubau. Dies wiirde fiir
eine hohere Ersatzquote sprechen. Unbeantwortet bleibt dabei jedoch die Frage der
Finanzierung einer 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 (vgl. Kapitel
8.2.6).

8.2.6 Qualitative Zusatznachfrage statt Ersatzbedarf - Neubau trotz Leerstand

Trotz hoher und weiter wachsender Leerstdnde gibt es sogar in demografischen
Schrumpfungsregionen immer noch beachtliche Fertigstellungen. Die Leerstinde
konzentrieren sich meist auf wenig attraktive Standorte und Bauformen. Den Neubau
fragen eher wohlhabende Haushalte mit hohen Anspriichen nach, die im Bestand
keine fiir sie addquaten Wohnungen finden. Die klassische Wohnungsmarktprognose
kann dieses Phdnomen nicht befriedigend erklaren. Sie basiert auf einer normativen
Methodik, die einen bestimmten Grad der Wohnungsversorgung anstrebt. Die Abwei-
chung des Wohnungsbestandes von diesem Bedarf ergibt den quantitativen Zusatz-
bedarf. Hinzu kommt ein Ersatzbedarf. Dieser ergibt sich aus der Vorstellung, dass
Wohnungen einem physisch-technischen Verschleifd unterliegen. Dessen Ausmaf3
wird - ohne empirische Ableitung - ebenfalls normativ festgelegt (Gréf3enordnung
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 erfiillt werden; konkret muss z. B. nicht jede phy-
sisch-technisch verschlissene Wohnung neu gebaut werden. Denn die Neubaunach-
frage ist entweder am Markt gar nicht vorhanden, weil die Nachfrager nicht ausrei-
chend Kaufkraft fiir Neubau haben. Oder die Neubaunachfrage entsteht schon vor
dem Verschleif3, weil die Nachfrager ihre Praferenzen gedndert haben (z. B. grofRere
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Wohnungen, kleinere Gebdude, 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 liber das demografisch bedingte Maf3 hinaus (die demografisch bedingte Zusatz-
nachfrage wird in den Kapiteln 8.2.2 bis 8.2.4 beschrieben), wenn die Qualitat des
Wohnungsbestands nicht mehr den Anforderungen der Nachfrager entspricht. Dies
ist der Fall, sobald Wohnungssuchende im vorhandenen Bestand nicht mehr die Qua-
litat vorfinden, die ihren Anspriichen entspricht. Da die Parameter der qualitativen
Zusatznachfrage nicht normativ festgelegt, sondern aus Marktbeobachtungen abge-
leitet werden, bezeichnen wir diesen Effekt als Nachfrage (und nicht als Bedarf) sowie
die Summe der Effekte aus den Kapiteln 8.2.2 bis 8.2.4 zusammen mit 8.2.6 als Neu-
baunachfrage (und nicht als Neubaubedarf).

8.2.7 Ausgewiesene Neubaunachfrage: Obergrenze

Zusatzliche Wohnungsnachfrage kann auf zweierlei Weise befriedigt werden: Entwe-
der werden bislang leer stehende Wohnungen belegt oder neue Wohnungen gebaut.14
Der erforderliche Neubau kann deswegen immer nur unter einer entsprechenden
Verhaltensannahme prognostiziert werden. Bei der hier vorliegenden Prognose wird
unterstellt, dass die gesamte Zusatznachfrage im Neubau befriedigt wird, der abso-
lute Leerstand also nicht sinkt. Der so prognostizierte erforderliche Wohnungsneu-
bau stellt deswegen eine Obergrenze dar. Inwieweit diese Obergrenze in der Praxis
erreicht wird, hangt von der regionalen Qualitat (Lage, Ausstattung, Grofde etc.) bzw.
Sanierungsfahigkeit der leer stehenden Wohnungen in Relation zur Qualitat potenti-
eller Neubauwohnungen (Rentabilitat der Sanierung) und dem Sanierungsverhalten
der Eigentiimer ab.

14 Als Alternative zum Neubau kommt auch die Schaffung von neuen Wohnungen in bestehenden Gebduden durch
Aus-/Umbau von Gebauden oder Teilung von Wohnungen in Frage.




