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Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

Vorwort

Die IHK Ulm hat die imakomm AKADEMIE GmbH, Aalen / Stuttgart, im Mai 2019 mit der
Erarbeitung des Projektes ,,Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm*

beauftragt.

Wie in anderen Regionen Deutschlands, besteht in der IHK Region Ulm derzeit eine ange-
spannte Situation auf dem Wohnungsmarkt. Trotz hoher Neubautatigkeiten kann die
Nachfrage nach Wohnraum in der IHK-Region derzeit nicht gedeckt werden. Durch immer
weitere Pendlerverflechtungen und die eigene wirtschaftliche Starke ergeben sich auch in
den landlichen Raumen der Region immer merklichere Disparitaten zwischen Angebot

und Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt.

Vor diesem Hintergrund soll das vorliegende Gutachten eine raumlich differenzierte Prog-

nose und Quantifizierung des Bedarfs an Wohnraum ermitteln.

Ziel des Projektes ist die Bewertung der Bestandssituation sowie der zukinftigen Bedarfe auf

dem Wohnungsmarkt, differenziert nach TeilrAumen und Wohnformen / -kategorien:

(1) Erarbeitung belastbarer Grundlagen / Daten (beispielsweise Bestandsdaten, Nach-

fragedaten usw.).

(2) Erarbeitung eines qualifizierten Bedarfsnachweises (Prognose quantitativ und qualita-
tiv).

(3) Erarbeitung einer Argumentation fur die Entwicklung des Wohnungsangebotes.

(4) Definition einer klaren Gesamtkonzeption mit Mal3nahmenkonzept sowie Standort-

konzept.

Wir bedanken uns an dieser Stelle ausdrtcklich fur die gute und zielgerichtete Zusammenar-
beit bei allen Beteiligten, stellvertretend insbesondere bei den Projektleitern von Seiten der

IHK Ulm, Frau Annika Hontsch und Herrn Simon Pfllger.

Dipl.-Geogr. Julia Bubbel, ppa. Matthias Priller, Aalen, im September 2019
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1 Ansatz des Konzeptes

11 Ziele

Wesentliches Ziel des ,Gutachtens fiir den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm* ist die
Bewertung der Bestandssituation sowie der Bedarfe auf dem Wohnungsmarkt bis zum Jahr
2030 / 2035 in der gesamten IHK-Region Ulm und somit in den Kommunen des Alb-Donau-

Kreises, des Landkreises Biberach sowie der Stadt Ulm.

1.2 Methodik

1.2.1 Methodische Herausforderungen

Die Notwendigkeit der Erstellung eines Wohnungsbedarfskonzeptes auf kommunaler oder
regionaler Ebene ist nicht allein in der IHK-Region Ulm gegeben. Die grundlegende Abschat-
zung von Bedarfen zur weiteren Flachenentwicklung und eine Gesamtstrategie stellt heute
eine wesentliche geforderte Grundlage dar, um letztlich in der Regional- und Bauleitplanung
Uber die Ausweisung neuer Flachen entscheiden zu kdnnen. Trotzdem scheint eine fundierte
Quantifizierung der Wohnungs- und Wohnbauflachenbedarfe generell schwierig, die Basis

der Entwicklungen dabei unsicher. Beispiele:

= Anders als im Bereich der Einzelhandelssteuerung fehlen einheitliche belastbare
Kennziffern, die zumindest zur Anndherung an den jeweiligen Bedarf an Flachen
dienen kdnnten. Mathematische Verfahren, die Indikatoren wie die Bevolkerungs-
prognose oder die erwartete Entwicklung von Haushaltsgrof3en und neuen Wohn-
formen mit einzelnen Koeffizienten vermengen und daraus den kinftigen Woh-
nungsbedarf ableiten, stehen (teilweise zu Recht) in der Kritik: Die Berechnungsmo-
dalitaten sind intransparent (,black box“) oder schaffen es zu wenig die Gegeben-

heiten zu Ort zu berticksichtigen.

= Bedarfe sind heute nicht mehr rein auf einzelne Kommunen zu beschranken. Mit ei-

ner wachsenden Mobilitdt und damit verbundenen Pendlerdistanzen sowie einem
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angespannten Wohnungsmarkt, gerade in den Zentren, ergeben sich aus der Woh-
nungsmarktsituation in einer Stadt deutliche Auswirkungen auf die Umgebung oder
sogar gesamte Regionen, die es zu berticksichtigen gilt.

= Wohnungsbedarfe hangen stark mit der wirtschaftlichen Entwicklung einer Region
zusammen. Die wirtschaftliche Starke und Dynamik einer Region hat wesentlichen
Einfluss auf die Nachfrage an Wohnraum. Im Gegenzug kénnen Unternehmen aber
nur mit einem adaquaten Wohnraumangebot vor Ort neue Fach- und Arbeitskrafte

gewinnen.

= |nsgesamt flhrt eine angespannte Wohnungsmarktlage, steigende Kosten fiir Mie-
ten und Bauland sowie wachsende Erwartungen an die Wohnraumqualitat und die

Platzbedarfe zu einer immer individuelleren Nachfrage, die es zu berlcksichtigen

gilt.

1.2.2 Gewahlter Ansatz

Durch die Anwendung eines Methodenmixes mit quantitativen und qualitativen Instrumenten
kann eine fundierte Ermittlung und Einschatzung des Wohnungsbedarfs gelingen und Unge-

nauigkeiten bzw. Schwéachen ausgeglichen werden.

Das vorliegende Gutachten soll eine grundlegende Einschatzung zu Bedarfen und Rahmen-
bedingungen fir die gesamte IHK-Region Ulm und deren TeilrAume geben. Dabei soll die
ortliche Situation zu aktuell in Entwicklung stehenden Flachen und zu noch bestehenden
Potenzialen der Innenentwicklung oder sonstigen Flachenpotenzialen bewusst nicht beriick-
sichtigt werden. Diese sollen weiterhin auf kommunaler Basis Anwendung finden. Weiterhin
erfolgt ein eher konservativer Ansatz, der in verschiedenen Aspekten auf die heutige Situati-
on abhebt und keine Prognosen einbezieht, die heute noch gar nicht in vollem Umfang abzu-

schatzen sind (z.B. bezuglich der zuklinftigen Haushaltsgrof3e).

Im Einzelnen wurden folgende Projektschritte durchgefihrt:

© 2019 imakomm AKADEMIE GmbH
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Grafik: Die Projektbausteine im Einzelnen

Projektschritt

Beschreibung / Details

Projektauftakt /
Sichtung und
Evaluation Un-

Kick-off Gesprach mit dem Auftraggeber: Abstimmung Ziele, Zeit-
planung, Methodik
Auswertung relevanter Unterlagen (bestehende Studien, aktuelle

terlagen Bauvorhaben und relevante GroR3projekte, Regionalplan, etc.)
Ist-Analyse Auswertung statistischer Daten aus verschiedenen Quellen, wie:
Wohnstandort Statistisches Landesamt Baden-W rttemberg, Bundesagentur fur

IHK-Region Ulm

Arbeit, Regionalplan Donau-lller, Wegweiser Kommune).
Bewertung von aktuellen GroRRvorhaben im Bereich Flachenent-
wicklung, Verkehr, etc. und Einschatzung deren Auswirkungen auf
den Wohnungsbedarf.

Expertenrunde

Durchfiihrung einer Expertenrunde mit Vertretern von Kommunen,
Landkreisen, Regionalverband, IHK und Wohnungsbaugesell-
schaft zur gemeinsamen Diskussionen der Bedarfe und Rahmen-
bedingungen.

Wohnungs-
bedarfsprogno-
se

Anwendung verschiedener Prognoseverfahren zur Abschatzung
des kinftigen Wohnungsbedarfs in auf Ebene der Kommunen,
Gemeindeverbande und Landkreise (Mehrfach-Plausibilitat):
o Ansatz 1: Prognoseverfahren gemaR Plausibilitatsprifung
o Ansatz 2: Haushaltsprognose auf Basis des Prognosever-
fahrens des Statistischen Landesamtes
o Ansatz 3: Fortschreibung bisherige Bautétigkeit und Fla-
chenentwicklung
o Kaorrektiv: Berticksichtigung infrastruktureller / sonstiger
Rahmenbedingungen vor Ort.
Zusammenfuhrung und Interpretation der Ergebnisse

,Gebiets-
Steckbriefe*

Strategische Bewertung der Ergebnisse nach TeilrAumen in Form
von Ubersichtlichen ,Steckbriefen“ zu den einzelnen Gemeinde-
verbéanden.
Inhalte / Aufbau der Steckbriefe:

o Ist-Situation / Bestand

o Entwicklungsperspektiven / Empfehlungen

Die Strategie:
Kunftige Wohn-
raumentwick-
lung in der IHK-
Region Ulm —
Standortkonzept

Einschatzung der Bedarfe nach Gebietskategorien

grundlegende Aussagen zu Wohnungskategorien, Gebdudetypen
und Preissegmenten

Definition von Gebieten mit vorrangigem Bedarf an Wohnungsbau-
tatigkeiten auf Basis der Prognosen, der Lage im Raum und sons-
tigen Rahmenbedingungen

Sinnhaftigkeit von Wohnungs- und Flachenentwicklungen auf Ba-
sis der regionalen Funktionen der Stadte, Gemeinden und Kreise

Ergénzende re-
levante MaR-
nahmen fir eine
erfolgreiche Ge-
samtstrategie -
inhaltliche Stra-
tegie

MaflRnahmen zur Gebietsentwicklung
MalRnahmen zur Vermeidung von Entwicklungshemmnissen
MaRnahmen zur interkommunalen Zusammenarbeit

Quelle: imakomm AKADEMIE 2019.
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1.3 Relevante Aussagen des Regionalplans Donau-lller

Der Regionalplan Donau-lller befindet sich derzeit in der Fortschreibung und wurde im Juli

2019 von der Verbandsversammlung in die Offenlage gegeben.

Da die vorliegenden Betrachtungen auf moglichst aktuellen Rahmendaten beruhen sollen,

wurde der Entwurf des Regionalplans Donau-lller vom 23.7.2019 herangezogen.

B Ill Siedlungswesen
B Il 1 Allgemeine Siedlungsentwicklung

G (1) Die gewachsene dezentrale Siedlungsstruktur in der Region Donau-lller sollerhalten
und unter Rucksichtnahme auf die natirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Be-
durfnissen der Bevolkerung und der Wirtschaft weiterentwickelt werden. Dabei sollen die
innerhalb der Region unterschiedlichen, landschaftsspezifischen Siedlungsformen erhal-
ten werden.

G (2) Eine Siedlungstatigkeit, die Uber die organische Entwicklung einer Gemeinde hin-
ausgeht, soll inshesondere zur Starkung der zentralen Orte, der Siedlungsschwerpunkte
und der Entwicklungsachsen beitragen.

G (3) Die weitere Siedlungstatigkeit soll sowohl im Wohnsiedlungsbereich als auch im
gewerblichen Siedlungsbereich zur Starkung des landlichen, insbesondere struktur-
schwachen Raumes der Region Donau-lller beitragen. Die Eigenstandigkeit des landli-
chen Raumes soll erhalten und ausgebaut werden.

Z (4) Eine Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden, indem besonders expo-
nierte und weithin einsehbare Landschaftsteile wie landschaftsbestimmende Hohenri-
cken, Kuppen und die Hanglagen der die Landschaft der Region prégenden Flusstaler
grundsatzlich von einer Bebauung freigehalten werden.

G (5) Bei der Planung neuer Wohn- und Gewerbegebiete ist auf eine flachensparende
Bauweise zu achten. Dabei sind die ortsspezifischen Gegebenheiten zu beriicksichtigen.

Z (6) Bei der Siedlungsentwicklung sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der In-
nenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

G (7) In baulich stark verdichteten Stadten und Gemeinden sollen bei der Neuauswei-
sung von Baugebieten sowie bei Nachverdichtungen innerstadtische Grunstrukturen ge-
schaffen oder erhalten werden, die fir den Siedlungsbereich bedeutsame klimatische,
soziale oder 6kologische Funktionen erfullen.

Z (8) Eine klare Trennung zwischen bebauten und unbebauten Flachen ist anzustreben.
Die fiir das Landschaftsbild bedeutsamen Ortsrander und neuen Baugebiete sind durch
Gehdlzpflanzungen in die Landschaft einzubinden.

B Ill 2 Siedlungsbereiche

Z (1) Die Siedlungstéatigkeit in der Region soll sich vorrangig in den Zentralen Orten und
den Siedlungsbereichen konzentrieren. In denjenigen Gemeinden, die als Siedlungsbe-

© 2019 imakomm AKADEMIE GmbH

Seite 9 von 159



Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

reiche festgelegt sind, sind die Voraussetzungen zu schaffen, dass sich die Siedlungs-
entwicklung verstarkt vollziehen kann. Zentrale Orte dirfen in ihrer Funktion jedoch nicht
erheblich negativ beeintrachtigt werden.

(...

Die als Siedlungsbereiche festgelegten Gemeinden sollen im Rahmen ihrer Bauleitpla-
nung Bauflachen fur Wohnen und Gewerbe so steuern, dass dies zur Auslastung der Inf-
rastruktur beitragt.

G (4) Ein durch die Festlegung als Siedlungsbereiche begriindeter Siedlungsflachenzu-
wachs soll vorrangig in den Hauptorten umgesetzt werden. Soweit Teilorte Uber eine
besser geeignete OPNV-Anbindung verfiigen oder bessere raumstrukturelle Bedingun-
gen vorliegen, kann der Siedlungsflachenzuwachs auch in den Teilorten erfolgen.

B Il 3 Gemeinden mit Eigenentwicklung

(.)

Z (2) Gemeinden mit Eigenentwicklung weisen im Rahmen der Bauleitplanung Wohnbau-
flachen nur fir den Bedarf der eigenen Bevdlkerung aus. Die Ausweisung von gewerbli-
chen Bauflachen muss dem 6rtlichen Bedarf entsprechen.

© 2019 imakomm AKADEMIE GmbH
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Grafik: Raumstrukturkarte Region Donau-lller (Auszug)

REGIONALPLAN
DONAU-ILLER
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Quelle: Regionalverband Donau-lller, http://www.rvdi.de/regionalplanfortschreibung/downloads, abgerufen am
27.08.19
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1.4 Datenquellen

Das Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm bedarf einer zielgerichteten
Datennutzung auf Basis abgestimmter verlasslicher Datenquellen. Dadurch ist eine grof3t-
mdgliche Transparenz bei allen Ableitungen von Bedarfsprognosen und Handlungsempfeh-

lungen aus den Analyseergebnissen gegeben.

Die Datenquellen wurden mit dem Auftraggeber abgestimmt mit dem Ziel, (1) einheitliche
Daten fir alle Kommunen zu verwenden und so (2) eine grof3tmoégliche Versachlichung von
Diskussionen hinsichtlich einzelner Kennziffern zu erreichen. Es wurde nur auf allgemein
anerkannte Datenquellen zuriickgegriffen.

Die folgende Ubersicht zeigt die einzelnen Datenquellen auf:

Tabelle: Ubersicht Kennziffern und verwendete Datenquellen

Kennziffern / Indikatoren Quelle(n)

Plausibilitatsprifung

Einwohnerzahlen, Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg (Basis:
Bevolkerungsvorausrechnung bis 2030 / 2035 | 2017)
(mit / ohne Wanderungen)

Zentralortliche Funktion Entwurf Regionalplan Donau-lller

Gemeinde mit Einstufung Siedlungsbereich / Entwurf Regionalplan Donau-lller
Gemeinde mit Eigenentwicklung

Bruttowohnmindestdichte Basis: Ministerium fur Wirtschaft, Arbeit und Woh-
nungsbau (Orientierungswerte), Anpassung auf Ba-
sis von Regionalpléanen &hnlich strukturierter Regio-
nen (siehe u.a. Regionalplan Heilbronn-Franken,
Bodensee-Oberschwaben).

Haushaltsprognose

Einwohnerzahlen, Statistisches Landesamt Baden-Wrttemberg
Bevdlkerungsvorausrechnung bis 2030 / 2035
(mit / ohne Wanderungen),

Durchschnittliche HaushaltsgréRe

Quoten Wohnungsersatzbedarf Schmidt, H. & Croix, M. d. |. (2011): Regionalisierte Woh-
nungsbedarfsprognose fiir Baden-Wrttemberg bis 2030,
Statistisches Monatsheft Baden-Wurttemberg 3/2011.
Fluktuationsreserve angepasst nach zentralortlicher Funk-

Grundansatz Fluktuationsreserve tion

© 2019 imakomm AKADEMIE GmbH
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Trendfortschreibung

Baufertigstellungen Wohnungsbau Statistisches Landesamt Baden-W rttemberg
Entwicklung Haushalte
Entwicklung Wohnbauflache

Zusatzindikatoren (= standortbezogene Faktoren und regionale Besonderheiten)

Raumkategorie und Entwicklungsachsen Entwurf Regionalplan Donau-lller

Indikatoren zu 6rtlichen Gegebenheiten Befragung der Kommunen im Rahmen des Bauland-
gutachtens fur die Region Donau-lller, 2017

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.

15 Begriffsdefinitionen

Grafik: Begriffsdefinitionen im vorliegenden Gutachten

Region = IHK-Region = IHK-Region Ulm

Gebdudetypen:
Einfamilienhauser = Wohngebaude mit einer Wohnung

Zweifamilienhauser= Wohngebaude mit zwei Wohnungen = Doppelhaus
Mehrfamilienhduser= Wohngebaude mit drei Wohnungen und mehr = unterteilt in Geschosswoh-

nungsbau und Reihenhéuser

Geschosswohnungsbau: Wohnungen in mehrstéckiger Bauweise mit erhdhter Verdichtung, Eigen-

tumswohnungen oder Mietwohnungen

Sozialer Wohnungsbau: staatlich geférderter Bau von Wohnungen mit regulierten Mieten, fiir Men-
schen mit geringem Einkommen. Sozialwohnungen fallen nach 30 Jahren aus der Sozialbindung, so
dass aufgrund einer immer geringeren Bauaktivitéat der Bestand in den letzten Jahren weiter abge-

nommen hat.

Wohnung = Wohneinheit

HH = Haushalt

GVV / VVG = Gemeindeverwaltungsverband, Gemeindeverband
EW = Einwohner

SvB = Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.
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1.6 Grenzen und Mdglichkeiten der Betrachtung

Das vorliegende Gutachten beruht vereinbarungsgemaf vorrangig auf der Grundlage statis-
tischer Daten und umfasst keine Abfrage der individuellen Gegebenheiten und Planungen
der einzelnen Kommunen in der IHK-Region Ulm. Die kleinraumigen Strategien im Sinne
kommunaler Planungen von Wohnbauflachen und der Berlcksichtigung von Innenent-

wicklungspotenzialen obliegen der kommunalen Planungshoheit.

Da die Uberortlichen Verflechtungen in Zukunft immer starker werden (wachsende Mobilitat /
verstarkte Pendlerverflechtungen mit gréReren Distanzen, Standortunabhéngigkeit durch
Digitalisierung) ist fur einzelne Kommunen auch der Blick Uiber die Gemeindegrenze hinaus
von Bedeutung. Denn durch Entwicklungen im Umfeld kdnnen nicht unwesentliche Auswir-

kungen auf die eigenen Bedarfe und Entwicklungsoptionen eintreten.

Das Gutachten fur den Wohnungsbedarf fur die IHK-Region Ulm soll daher einen grundle-
genden Gesamtiuberblick Uber die zu erwartenden Bedarfe bis 2030 / 2035 geben. Die
Auswertungen erfolgen zu grofRen Teilen auf der Ebene der Gemeindeverwaltungsverbénde.
Eine Bewertung nach Einzelkommunen ist grundsatzlich mit einer gewissen Vorsicht zu be-
trachten, da die Ungenauigkeiten bei mittel- bis langfristigen Prognosen zunehmen, je kleiner
die betrachteten Einheiten werden. Daher liegt der Schwerpunkt auf der Bewertung nach

groBeren, in ihrer Entwicklung zusammenhéngenden, Einheiten.

Neben einer Gesamtbedarfsprognose werden Aussagen zu erwarteten Bedarfen nach
WohnungsgrofRen, Gebaudearten und auch Preisklassen getroffen. Diese kénnen nur
auf den heutigen Raumstrukturen aufbauen, da davon abgesehen wird, auf Basis einzelner
Studien Zukunftsannahmen (z.B. Entwicklung der HaushaltsgréfRe, Entwicklung der Fla-
chenbedarfe pro Person) zu treffen. Es werden allerdings die Prognosen des Statistischen

Landesamtes zur zukunftigen Altersstruktur herangezogen.

Aussagen zu den Bedarfen, die sich durch die Unterbringung von Flichtlingen ergeben
kénnen aufgrund einer fehlenden Datenbasis in der Untersuchung keine Beriicksichtigung
finden. Gleiches gilt fir den Bedarf durch die Anwerbung auslandischer Arbeitskrafte, die
naturlich grundlegend fur den Bedarf in den Wirtschaftszentren einbezogen werden, aber

hier nicht gesondert eingerechnet werden kénnen.
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Gutachten fir den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

Grafik: Abgrenzung Gemeindeverwaltungsverbande IHK-Region Ulm
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019
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Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

Die Basis: Rahmenbedingungen und
Analyse
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Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

2 Die Basis: Rahmenbedingungen und Analyse

Das folgende Kapitel gibt einen Uberblick tiber die wesentlichen Rahmenbedingungen im
Allgemeinen auf dem Wohnungsmarkt und speziell in der IHK-Region Ulm. Die Analyse der
Ist-Situation erfolgt nach unterschiedlichen relevanten Themen, die in Summe die wesentli-

chen Faktoren der Entwicklung des Wohnungsmarktes der Region abdecken.

2.1  Allgemeine Trends in der Wohnraumentwicklung

Die Trends in der Wohnraumentwicklung lassen sich letztlich in mehrere Bereiche untertei-
len. Zum einen sind neue Lebenskonzepte der Menschen relevant, um einen realistischen
Wohnungsbedarf ermitteln zu kénnen (z.B. Singularisierung, Zunahme der Pro-Kopf-
Wohnflache), damit einher gehen Anderungen in der Altersstruktur. Weiterhin sind Wande-
rungsbewegungen zu berticksichtigen, die sich langfristig auf die Bedarfe auswirken kénnen

(Abwanderung aus den landlichen Regionen, Bildungswanderung, usw.).

Folgende Ubersicht zeigt die wesentlichen Rahmenbedingungen und Trends, die in die wei-
teren Untersuchungen mit einflieen, allerdings nicht in jedem Fall auf alle Kommunen und

Teilrdume verallgemeinernd anzuwenden sind.

© 2019 imakomm AKADEMIE GmbH
Seite 17 von 159



Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

Grafik: Allgemeine Trends in der Wohnraumentwicklung

Trend / Entwicklung

Beschreibung

Relevanz fir IHK-
Region Ulm
gemal Einschat-
zung imakomm
AKADEMIE

Anderung der Alters- und

Zunehmende Verringerung der Haushaltsgréf3e

Haushaltsstrukturen durch Alterung der Bevdlkerung sowie durch
Singlehaushalte, so dass selbst in Regionen mit 4
Einwohnerriickgang die Haushaltszahl noch
weiter steigen wird."”
Abwanderung aus Anhaltende Wanderung in Ballungsraume und
landlichen Raumen, gleichzeitige Zunahme der Zahl schrumpfender
Steigende Bevolke- landlicher Regionen.” i
rungszahlen in verdichte-
ten Raumen
Sinkende Haushaltsgro- Zunehmende Verringerung der HaushaltsgréRe
Be / grolRere Wohnflache | durch Alterung / hdherer Lebenserwartung so-
wie durch mehr Singlehaushalte, aufgrund neu-
erer Tendenzen zu mehr EheschlieBungen und +
Geburten aber nur noch in riicklaufiger Starke.?
Die Pro-Kopf-Wohnflache wird von ca. 43 m2
(2015) auf bis zu 47 m2 (2030) steigen.?
Wohneigentum Steigende Nachfrage nach Wohneigentum, o
Interesse an Mietwohnungen riicklaufig.”
Nachfrage nach Interesse an integrierten Standorten mit woh-
integrierten Wohnlagen nungsnaher Infrastruktur und OPNV-Anbindung ++
steigt weiter.”
Gunstiger / attraktiver Anspriiche an den zur Verfligung stehenden
Wohnraum Wohnraum steigen weiter, so dass es immer
schwieriger wird, alten Wohnungsbestand ent- +
sprechend ohne erheblichen Investitionsauf-
wand zu vermarkten. Bedarf an Neubauten
kann nur schwer ersetzt werden.”
Neue Wohnformen Zunahme von alternativen Wohnformen und
Nischenprojekten wie Baugemeinschaften, o/+

Wohngruppen, Genossenschaften usw.®

nicht zu.

Quellen:

++: hohe Bedeutung, +: in begrenztem MalRRe vor Ort relevant, o: nicht relevant bzw. trifft in der IHK-Region

1) Entwicklung der Privathaushalte bis 2035, Statistisches Bundesamt, 2017.
2) Bundesinstitut flr Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) (2015): Wohnungsmarktprognose 2030, BBSR-
Analyse KOMPAKT, 07/2015.

3) Wegweiser Kommune, Bertelsmann Stiftung, Wohnungsmarkte im Wandel, Juni 2014.

4) Wohnraumbedarf in Deutschland und den regionalen Mérkten, prognos, Studie Wohnungsbautag, 2017.
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Gutachten fir den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

2.2 Die IHK-Region in Zahlen

Grafik: Ausgewahlte statistische Rahmenbedingungen nach Landkreisen

Land Baden-
Wirttemberg

Indikator Landkreis Bibe-  IHK-Region Ulm /

Stadt Ulm Alb-Donau-Kreis Region Stuttgart

Region Donau-lller*

Bevoélkerungsstand 2007 2 121.434 190.212 189.089 500.735 2.672.518 10.749.755
Bevdlkerungsstand 2017 2 125.596 194.629 198.265 518.490 2.778.591 11.023.425
Bevoélkerungsprognose 2035 132.840 202.389 206.959 542.188 2.865.184 11.369.512
(Entwicklung seit 2017 in %) (+5,8%) (+4,0%) (+4,4%) (+4,6%) (+3,1%) (+3,1%)
Durchschnittsalter 2017
(in Jahren) ? 416 42,9 42,4 42,4 43,2 434
Anterl Yiohnfaufiache an Boden- 9,3% 2,7% 3,2% 3,3% 7,6% 4,3%

- - >
ggf? lkerungsdichte EW /km 1.058 143 141 180 761 309
Durchsch. Haushaltsgrof3e 2017
(Personen / Haushalt) % 21 24 24 24 2.2 2.2
Immobilienkaufpreis-
Einkommens-Relation 2016 2 77 46 41 B B B
Durchschnittliche Pendlerdistan-
zen in km 2015 2 12,9 18,3 16,8 - - -
Kaufkraft (Euro / Haushalt) 2017 ¥ 48.530 58.460 58.141 -- -- 53.229
Haushalte mit niedrigem / hohem
Einkommen in % 2017 ° 46,7/171,7 35,6/26,9 37,6/251 - - 40,6 /23,7
Auslanderanteil ” 19,3 12,6 10,0 - - 15,1
Hochqualifizierte am Wohn- / Ar-
beitsort 2017 (in %) 3) 26,6 /22,1 12,3/7,6 12,3/13,1 -- -- 16,8/16,7

Quellen / Erlauterungen:

1) Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg, Stand Juli 2019,
2) ZDF Zeit-Studie (https://deutschland-studie.zdf.de/)

3) Wegweiser Kommune, Bertelsmann Stiftung (www.wegweiser-kommune.de).
4) Anzahl der Jahresnettoeinkommen, die 2016 fur den Erwerb einer Immobilie aufgewendet werden mussten;
5) niedrige Nettoeinkommen bis unter 25.000 Euro / Haushalt; hohe Nettoeinkommen von 50.000 Euro und mehr / Haushalt

! Region Donau-lller: Das statistische Landesamt Baden-W(irttemberg weist fiir die Region Donau-lller ausschlie3lich die Zahlen fir die Baden-Wirttembergischen Be-
reiche der Region aus, so dass die Abgrenzungen der IHK-Region Ulm entsprechen, dies gilt auch fir alle weiteren Tabellen des Kapitels.
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Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

Die IHK-Region Ulm liegt innerhalb der Region Donau-lller und umfasst neben der Stadt UIm

den Alb-Donau-Kreis und den Landkreis Biberach. Auf einer Flache von rund 2.887 km? le-

ben in 101 Kommunen aktuell rund 518.490 Einwohner?. Die grofRten Kommunen stellen das

Oberzentrum Ulm sowie die Mittelzentren Biberach (Rif3), Ehingen (Donau) und Laupheim

dar. Mit Ausnahme der Stadt Ulm und den angrenzenden Kommunen, die als Verdichtungs-

raum eingestuft sind, wird die IHK-Region dem landlichen Raum zugeordnet.

Grafik: Lage und Struktur der IHK-Region Ulm

IHK-Region Ulm
mit zugehorigen Landkreisen

Quellen
@ GfK GeoMarketing | www.gfk-geomarketing.c
Karte erstelit mit RegioGraph
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Quelle: IHK Ulm, 2019.

2 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg, Zahl von 2017, Stand Juli 2019.
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Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

Unterschiede innerhalb der IHK-Region werden v.a. zwischen der stadtisch gepragten Uni-
versitatsstadt Ulm und den landlichen Bereich der beiden Landkreise deutlich. Diese zeigen
sich an unterschiedlichen Haushaltsgrof3en, Altersstrukturen und geringerer finanzieller Star-
ke sowie damit einhergehender hoher Belastung, auch durch Immobilien- und Mietpreise in
Ulm.

Zentrale Erkenntnis:

Die Rahmenbedingungen sprechen flr eine, auch zukinftig, berdurchschnittliche Ent-
wicklung in der IHK-Region. Es sind weiterhin hohe Bedarfe an Wohnraum zu erwarten, die
auf die individuellen Strukturen abzustimmen sind. Durch einen starken Bedarfsdruck in UIm
und auch in Stuttgart, sind in der gesamten Region erhéhte Nachfragen nach Wohnraum
und allen zugehorigen Bedarfen an Infrastruktur, Erreichbarkeit, Arbeitsplatze, etc. zu erwar-

ten.

2.3 Ist-Analyse nach thematischen Schwerpunkten

Die Entwicklung einer Region sowohl als Wohn- als auch als Wirtschaftsstandort wird durch

zahlreiche Faktoren beeinflusst, deren Bedeutung und Stérke sich jedoch verandern kénnen.

Folgende thematischen Schwerpunkte sollen aufgrund ihrer Bedeutung fir den Woh-

nungsbedarf genauer nach Teilraumen betrachtet werden:

= Bevdlkerungs- und Altersstrukturen

= Bevdlkerungsprognosen

= Strukturen Wohnungsmarkt

= Wirtschaftsstrukturen

= Bildung und soziale Lage

= Flachenentwicklung / Bedarfe fir Wohnen und Gewerbe
= Immobilienpreise

= Verkehr / Pendlerbeziehungen

= Weiche Standortfaktoren

© 2019 imakomm AKADEMIE GmbH
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Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

Innerhalb der Analyse und Bewertung der einzelnen Themenschwerpunkte finden sowohl
allgemeine Statistiken sowie die Ergebnisse anderer Studien Berilicksichtigung. Die jeweili-

gen Quellen sind an entsprechender Stelle gekennzeichnet.

2.3.1 Bevdlkerungs- und Altersstrukturen

Grafik: Ausgewahlte Statistiken Bevolkerungsstruktur
Indikator Stadt Ulm | Alb-Donau- Landkreis Land Baden-

Kreis Biberach |'HK-Region Ulm

Wirttemberg

Anteil unter 20-
Jahriger in % 2005/ 19,0 /18,7 /18,0
2017 /2035

Anteil 60-Jahriger und
alter in % 2005/ 2017/
2035

24,2120,7/ 24,6/21,0/ 23,1/20,3/ 21,3/19,1/
19,6 19,9 19,3 18,9

23,2/23,7/ 219/254/1 21,4/124,7/ 22,0/24,7/ 23,5/26,2/
27,2 33,5 33,2 31,8 32,4

Haushalte mit Kindern

in % 2017 27,6 37,6 37,1 - 31.0

Quelle:imakomm AKADEMIE 2019, Datenbasis: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg, Wegweiser
Kommune.

Die IHK-Region Ulm weist fast in samtlichen Kommunen ein auf Landesebene unterdurch-
schnittliches Alter der Bevdlkerung auf. In landlichen Raumen ist dies keine selbstver-
standliche Entwicklung und zeigt die Dynamik und Starke der Gesamtregion. Der bun-
desweite Trend zu wachsenden Anteilen alterer Bevolkerungsgruppen ist auch in der IHK-
Region zu erwarten. Die Herausforderungen einer zunehmenden Alterung sind grundsatzlich

in allen Teilbereichen gegeben, in Ulm jedoch in einer geringeren Intensitat.

Auffallend sind weiterhin die Werte in der Stadt Ulm, die sowohl einen geringen Anteil jin-
gerer wie auch alterer Bevolkerungsgruppe aufweisen, aber Uberdurchschnittliche Anteile

im mittleren Alter zwischen 20 und 60 Jahre verzeichnen konnen.

Diese Strukturen spiegeln die Rolle als Universitatsstadt wieder, die durch einen deutlich
geringeren Anteil an Familien sowie die geringeren HaushaltsgréRen nochmals unterstri-
chen wird. Steigende Haushaltsgrof3en zeigen sich v.a. in kleineren Kommunen in der ge-

samten Region.
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Gutachten fir den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

Grafik: Durchschnittsalter 2017 in der IHK-Region Ulm

]
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] 43,5 bis unter 44,0
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Landeswert: 43,4
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, 2019, verandert.

Grafik: Anteil der Haushalte mit 5 und mehr Personen an den Haushalten insgesamt
2017
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W urttemberg, 2019, veréndert.
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Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

Zentrale Erkenntnis:

Die IHK-Region weist bei Betrachtung der Altersstrukturen eine hohe Dynamik mit einer ak-
tuell jungen Altersstruktur auf. Allerdings sind Trends einer weiteren Alterung der Bevdl-
kerung zu erwarten, die sich auf dem Wohnungsmarkt zeigen werden. Kleinere Haushalts-
groRRen und eine angepasste Nachfrage, auch nach altersgerechtem Wohnraum, kénnen die
Folge sein. Weiterhin sind Rahmenbedingungen und Anreize zu schaffen, gerade junge
Bevdlkerungsgruppen und Familien in der Region zu halten.

2.3.2 Bevdlkerungsprognosen

Grafik: Ausgewahlte Statistiken Bevolkerungsprognose

ik saum ARSI O oo um LS
gg%’g l(kE?nrtl\J/vri]c?kslSr:ggsgﬁse 132.840 202.389 206.959 542.188 11.369.512
2017 in %) (+5,8%) (+4,0%) (+4,4%) (+4,6%) (+3,1%)
Anteil unter 20-Jahriger
0% 2017 1 2035 18,7/18,0 | 20,7/19,6 21,0/19,9 20,3/19,3 19,1/18,9
Anteil 60-Jahriger und &l-
or 08 2017 15035 237/272 | 2541335 24.7/33,2 247 /31,8 26,2132,4

Quelle:imakomm AKADEMIE 2019, Datenbasis: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg.

Die neuesten Bevolkerungsprognosen des Statistischen Landesamtes haben in der IHK-
Region Ulm, eine deutliche Erhdhung der erwarteten Einwohnerzahlen mit sich gebracht.
Die Bevdlkerungsprognose bis 2035 lasst mit einem Wert von +4,6 % fir die gesamte
IHK-Region Entwicklungen deutlich tGber dem baden-wirttembergischen Landesdurch-

schnitt erwarten.

3 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wrttemberg, Stand Juli 2019.
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Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

Grafik: Bevélkerungsprognose 2017 bis 2035: Entwicklung in %

[ 1.0-1.0
Bl 1.0-3.0
[]3.0-50
[ 5.0-7.0
Bl 70-9.0

Langenens
lingen .

Quelle: imakomm AKADEMIE
Datengrundlage: https://www.statistik-bw.de

A7
Stand: Juli 2019. -
Quelle:imakomm AKADEMIE, 2019, Datenbasis: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, 2019.

Bevolkerungsprognose 2017-2035 in %
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Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

Bevdlkerungsverluste sind nur vereinzelt in kleineren Kommunen im Landkreis Biberach zu
verzeichnen. In den zentralen Bereichen der Region zwischen Ulm, der Laichinger Alb,
Uber Laupheim bis nach Biberach sind hingegen klare Bevdlkerungszugewinne zu erwar-

ten.

Die zukinftigen Altersstrukturen zeigen im Alb-Donau-Kreis und im Landkreis Biberach
die landesweit erwartete Alterung der Bevdlkerung (jeweils zwischen 8 und 9% Zunahme bei
den 60 Jahrigen und é&lter), wahrend der Zuwachs in UIm mit gerade einmal 3,5% deutlich

geringer ausfallt.
Das Geburts- und Wanderungssaldo 2017 unterstreicht die grof3te Entwicklungsdynamik
v.a. in den ndrdlichen Bereichen zwischen Laichingen, Ulm und Langenau, im zentralen Be-

reich um Laupheim sowie im Sidosten des Landkreises Biberach.

Grafik: Geburtensaldo 2017

je 1.000 Einwohner

] unter -3,0
[ ] -3,0 bisunter -1,1
I 1,1 bisunter 0,5
B 05 bisunter 25
B 2.5 und mehr

[ | keine Daten

Landeswert: -0,2

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, 2019, verandert.
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Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

Grafik: Wanderungssaldo 2017

)

EEEEE je 1.000 Einwohner

L] unter -1,5
[ ] -15 bisunter 4,1
[ 41 bisunter 8,0
P 80 bisunter 13,7
I 13.7 und mehr

|| keine Daten

Landeswert: 6,5

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, 2019, verandert.

Zentrale Erkenntnis:

Die Bevolkerungsprognosen bis 2030 / 2035 gehen von einem weiteren, in Teilen deutli-
chen, Bevolkerungswachstum aus, auch in landlich gepragten Kommunen. Fur den Woh-
nungsmarkt bedeutet das zusatzlich Nachfragen und Herausforderungen. Gehen gewisse
Studien in Zukunft vor allem von einem Ersatzbedarf fir wegfallenden Wohnraum aus, so
lassen die Zuwachse erkennen, dass Bedarfe durch zuséatzliche Einwohner am Standort
bertcksichtigt werden mussen.

2.3.3 Strukturen Wohnungsmarkt

Nach Gemeindeverb&nden zeigt sich, dass die geringsten Anteile an Wohngebduden mit
einer Wohnung (=Einfamilienh&auser) im Nachbarschaftsverband Ulm und in den umlie-

genden Verbanden (u.a. Lonsee-Amstetten, Dornstadt) zu verzeichnen sind.
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Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

Bei einem Vergleich zwischen den zentralen Orten sind Uberdurchschnittliche Anteile an
Mehrfamilienhausern v.a. in Ulm, Biberach, Laupheim und Blaustein vorhanden. Grund-
satzlich nimmt mit steigenden Grundsttickspreisen (und somit haufig in den Zentren und na-
he gelegenen Kommunen) die Nachfrage nach Wohnraum in Mehrfamilienh&usern und nach
Mietwohnungen zu. Trotzdem liegt in Ulm der Anteil der Einfamilienhauser immer noch tber
50%.

Die erwartete Zunahmen alterer Haushalte wird zu einem zukinftigen Anstieg des Bedarfs
an kleineren Wohneinheiten fiihren. Auch wenn allgemeingultige Trends nur schwer auf ein-
zelne Kommunen Ubertragbar sind, so zeigt die Grafik ,Verteilung der Haushaltstypen 2015
und 2030“ doch auf, dass gerade die Anteile grof3erer Haushalte zukinftig eher ricklaufig

sein werden.

Grafik: Wohngebaude nach Zahl der Wohnungen 2018 nach Gemeindeverbédnden und
zentralen Orten (Anteile in %)

mWohngebiude mit 1 Wohnung mWohngebiude mit 2 Wohnungen mWohngebaude mit 3 oder mehr Wohnungen

GVV Bad Buchau
GWV Dietenheim

Bad Buchau
Bad Schussenried

GV llertal Biberach an der Rik
GVV Kichrberg-Weihungstal
GVV LaichingerAlb Blaubeuren
GVV Langenau Blaustein
GVV Lonsee-Amstetten Dietenheim
GVV Rot-Tannheim Domstadt
GV WG Munderkingen Ehingen (Donau)
Schelklingen Erbach. Donau
Schemmerhofen Erolzheim
VGG Allmendingen .

VVG Bad Schussenried Kirchdorf an derlller
VVG Biberach Laichingen
WG Blaubeuren Langenau
VWG Domstadt Laupheim
WVG Ehingen (Donau) Munderkingen
VVG Laupheim Ochsenhausen
WVWG Ochsenhausen Riedlingen

VWG Riedingen g
VVG Schwendi Schemmerhofen

NV Ulm Ulm | : .
0 50 100 0 50 100

Quelle:imakomm AKADEMIE 2019, Datenbasis: Statistisches Landesamt Baden-W rttemberg, 2019.
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Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

Grafik: Verteilung der Haushaltstypen 2015 und 2030

Quelle: BBSR- Haushaltsprognose 2035, 2015.

Die heutige prozentuale Verteilung der Wohnungen nach Zimmerzahl zeigt, dass kleinere
Wohneinheiten v.a. in den Zentren und im ,,.Speckgirtel“ von Ulm hohere Anteile ein-
nehmen, wahrend z.B. in den Bereichen Rot-Tannheim oder in Schemmerhofen Wohnungen
ab 6 Zimmern Uber 50% ausmachen (vgl. Tabellen Anhang: Ergénzende Statistiken (Kapitel
6.3)).
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Grafik: Wohnungen nach Zahl der Raume 2018 nach Gemeindeverbanden
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019, Datenbasis: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, 2019.
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Zentrale Erkenntnis:

Die Strukturen des heutigen Wohnungsmarktes in der IHK-Region weisen deutliche Unter-
schiede nach Teilbereichen auf. Diese Unterschiede ergeben sich aus einem Zusammen-
spiel aus Grundstiickspreisen, einer damit verbunden Wohndichte und letztlich aus den
Strukturen der ansassigen Bevélkerung nach Alter und Lebensphase.

2.3.4 Wirtschaftsstrukturen

Grafik: Ausgewahlte Statistiken Wirtschaftsstrukturen
Indikator Stadt Ulm | Alb-Donau- Landkreis Land Baden-

Kreis Biberach |'HK-Region Ulm

Wirttemberg

Sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigte

(SvB) 2018 in % im 24,2% 48,1% 55,2% 41,0% 35,9%
Produzierenden Ge-

werbe

SvB 2018 in % im Be-

reich Handel, Verkehr 23,4% 21,0% 15,5% 20,0% 20,0%

und Gastgewerbe
SvB 2018 in % im Be-

reich Sonstige Dienst- 52,3% 29,9% 28,7% 38,5% 43,7%
leistungen

SvB am Arbeitsort 2018 94.611 55.114 84.321 234.046 4.673.437
SvB am Wohnort 2018 52.486 84.888 87.046 -- 4.550.693

Entwicklung SvB am Ar-

beitsort seit 2008 in % +15.7 +17.8 +24,3 +19,2 +19.4
Zahl der Betriebe / Zahl
der Betriebe pro 1.000 3.956/41,8 4530/82,1 4.524 /53,7 -- 285.023/61,0

SvB

Quelle:imakomm AKADEMIE 2019, Datenbasis: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg, Bundesagentur
fur Arbeit, 2019.

Der Alb-Donau-Kreis und der Landkreis Biberach haben einen hohen Anteil an sozialversi-
cherungspflichtig Beschéftigten im Produzierenden Gewerbe, wahrend in der Stadt Ulm die
sonstigen Dienstleistungen Uberdurchschnittliche Beschéftigtenanteile erkennen lassen.
Die hochste Beschéftigtendichte zeigt sich neben Ulm in Biberach sowie in kleineren Kom-

munen mit ansassigem Grof3unternehmen. In der gesamten IHK-Region haben sich die Be-
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schéftigtenzahlen in der letzten Dekade positiv entwickelt, prozentual gesehen am starks-

ten im Landkreis Biberach.

Die Zahlen der Beschaftigen am Wohn- und Arbeitsort zeigen, dass die Stadt Ulm die
hdchste Bedeutung als Arbeits- und Wirtschaftszentrum einnimmt, wahrend gerade im Alb-

Donau-Kreis die Funktion als Wohnort in zahlreichen Kommunen deutlich Gberwiegt.

Gerade starke Wirtschaftsstandorte, sowie ihr ndheres Umland, haben haufig einen Uber-
durchschnittlichen Wohnraumbedarf vor Ort. Ein Angebot an Wohnraum flr die Beschaftig-
ten vor Ort geht mit dem Ziel einer Vermeidung von erhéhtem Pendlerverkehr einher und
kann so wesentlich fur die wirtschaftliche Entwicklung sein. Wie sich in der IHK-
Standortumfrage der Region zeigt, nimmt das Angebot an Wohnraum auch fir Unter-
nehmen eine immer groRere Bedeutung ein, die sich mit einem knapper werdenden An-
gebot weiter verstarkt. Denn eine Anwerbung von Fachkraften wird durch fehlende Wohn-

raumangebote vor Ort fiir Unternehmen nochmals deutlich erschwert.

Grafik: Wichtigkeit und Zufriedenheit der Unternehmen in der IHK-Region Ulm

DiSkl'lepanz!

Beruflich gualifizierte Fachkrafie
reitbandversorgung

:5 Wohnraum
Wirtschafisfreundliche Verwaliung
Kosten Gewerbeimmaobilien
Strompreise

Parken
Aligemeine Sicherheit

Quelle: IHK Standortumfrage 2017 im Regierungsbezirk Tubingen, 2018, verandert.
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Grafik: Beschaftigte / 1.000 Einwohner 2018 in den zentralen Orten
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Quelle:imakomm AKADEMIE 2019, Datenbasis: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg, 2019.
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Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

2.3.5 Bildung und soziale Lage

Grafik: Ausgewahlte Statistiken Bildung und soziale Lage

Indikator Alb-Donau- Landkreis Sref Land Baden-
Stadt UIm | Kreis Biberach sl En Bl Wirttemberg
Bildungswanderung
2017 * 88,4 -1,3% 3,8 = 30,8

(Personen je 1.000 EW)

Familienwanderung

P 17 9.8 12,0 . 77
Arbeitslosenquote an

den SvB in % 2017 4.9 35 3.1 - 4.6
Kaufkraft (Euro /Haus-| g 544 58.460 58.141 - 53.229

halt) 2017

Haushalte mit niedri-
gem /hohem Einkom- 46,7 1 17,7 35,6/26,9 37,6/251 -- 40,6 / 23,7
men in % 2017

Hochqualifizierte am
Wohn-/ Arbeitsort 26,6 /22,1 12,3/7,6 12,3/13,1 -- 16,8/16,7
2017 in %)
" (Zuziige 18-24-Jahrige - Fortziige 18-24-Jéhrige) / Bevolkerung 18-24-Jahrige * 1.000
Quelle:imakomm AKADEMIE 2019, Datenbasis: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg, Wegweiser
Kommune.

Auch bei der Betrachtung der Themenkomplexe Bildung und soziale Lage zeigen sich deutli-
che Unterschiede zwischen den stadtischen Strukturen Ulms und den beiden Landkreisen
der IHK-Region. Die zentralen Gebiete zwischen Ulm und Biberach inkl. der gro3en Zentren
weisen heute die héchste durchschnittliche Pro-Kopf-Kaufkraft auf. Bei den Kaufkraftzahlen
pro Haushalt liegen der Landkreis Biberach und der Alb-Donau-Kreis hingegen deutlich vor
der Stadt Ulm.

Dies begriindet sich unter anderem Uber die unterschiedlichen Haushaltsstrukturen. Hohere
Anteile an Ein-Personen-Haushalten in Ulm flihren zu einer geringeren durchschnittlichen
Kaufkraft pro Haushalt sowie einem hdheren Anteil an Haushalten mit niedrigem Einkommen
(= weniger Haushalte mit doppeltem Einkommen). Dies geht einher mit stadtischen Struktu-
ren, die grundsatzlich eine vielfaltigere soziale und kulturelle Struktur erkennen lassen. Da-
raus leitet sich eine breite Nachfrage nach unterschiedlichen Wohnformen ab, die bei

wachsendem Ansiedlungsdruck immer mehr ins Umland ausstrahilt.

Die hohen Anteile der Hochqualifizierten am Wohn- und Arbeitsort in Ulm unterstreichen

nochmals die bestehenden hohen Potenziale am Standort.
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Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

Mit diesen Strukturen stehen ebenso die Zahlen der Bildungs- und Familienwanderung im
Einklang. Wahrend in der Ausbildungsphase zwischen 18 und 24 Jahren ein hoher Zuzug in
das Oberzentrum besteht, ziehen Familien vermehrt in die landlichen Bereiche und kleinere

Kommunen im Umland, haufig verbunden mit dem Eigenheimerwerb.

Grafik: Kaufkraft pro Einwohner nach Kommunen 2018

gb Kaufkraft pro Einwohner
im Jahr 2018

GFK-Kaufkraft 2018
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Legende
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Quelle: IHK Ulm, 2019.

Zentrale Erkenntnis:

Die Zahlen zu Bildung und Sozialer Lage zeigen, dass hier die Vielschichtigkeit der Ergeb-
nisse in der Bewertung mit zu bertucksichtigen ist. Die Bevoélkerungsstrukturen haben
starke Einflisse auf die Aussagen zu Haushaltseinkommen und Kaufkraft.

Weiterhin zeigen die Wanderungsbewegungen, dass mit dem Eintritt in die Phase der Fa-
miliengrindung eine Wanderungsbewegung in landliche Raume erkennbar ist, wéahrend
die Bildungswanderung verstandlicherweise vorrangige Tendenz in die Zentren (v.a. UIm)
aufweist.
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2.3.6 Flachenentwicklung / Bedarfe Wohnen und Gewerbe

Grafik: Ausgewahlte Statistiken Flachenentwicklung / Bedarfe Wohnen und Gewerbe

Indikator Alb-Donau- Landkreis . . Land Baden-
AR B ‘ Kreis Biberach Ul dszgftem Wirttemberg
Immobilienkaufpreis-
Einkommens-Relation 7,7 4,6 4,1 -- --
2016*

Entwicklung der
Wohnbauflache 2010 —
2018 / Anteil 2018 an
Bodenflache gesamt
Entwicklung der In-
dustrie- und Gewerbe-
flache 2010-2018 / An- | +5,5%/6,5% | +23,1%/1,5% | +25,4%/ 1,4% | +20,7% / 1,7% | +11,1% / 2,1%
teil 2018 an Bodenfla-
che gesamt

Quelle:imakomm AKADEMIE 2019, Datenbasis: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg, ZDF Zeit Studie:

Wo lebt es sich am besten?, Bertelsmann Stiftung — Wegweiser Kommune

*Anzahl der Jahresnettoeinkommen, die 2016 fir den Erwerb einer Immobilie aufgewendet werden mussten

+6,6%/9,3% | +14,0%/2,7% | +15,5% / 3,2% | +13,8% / 3,3% | + 7,8%/ 4,3%

In der gesamten IHK-Region Ulm zeigt sich in der letzten Dekade eine hohe Dynamik in der
Wohnbautéatigkeit. Die groten Flachenentwicklungen sind im Landkreis Biberach und im
Alb-Donau-Kreis festzuhalten. Hingegen lag, aufgrund geringerer verfligbarer Flachen, die
Flachenentwicklung in der Stadt UIm im Wohnbau- und Gewerbebereich deutlich unter dem

Durchschnitt des Landes.
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Grafik: Baudynamik 2008-2018 in % (Baugenehmigungen in Relation zum Wohnungsbestand 2018)

Baudynamik in %
(] 20-50

(] 5.0-8.0
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B 11.0-14.0
Il 140-19.5

Langenens
lingen '

Quelle: imakomm AKADEMIE
Datengrundlage: https://www.statistik-bw.de
Stand: Juli 2019.

Quelle: Berechnungen auf Basis von Daten des Statistischen Landesamtes Baden-Wurttemberg, 2019.
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Grafik: Genehmigte Neubauwohnungen Baden-Wirttemberg 2013-2016

Genehmigte Neubauwohnungen®) auf je 10 000 Einwohner in den Stadt- und Landkreisen
Baden-Wiirttembergs 2013 bis 2016

Biberach {LKR)

Bodenseekreis (LKR)

—) Ulm (SKR)
EmmE)>  Alb-Donau-Kreis (LKR)

Hohenloheakreis (LKR)
Waldshut (LKR)
Ravensburg (LKR)
Heidelberg (SKR)
Konstanz (LKR)
Béblingen (LKR)
Tubingen (LKR)
Heilbronn (LKR)
Baden-Badan (SKR)
Schwibisch Hall (LKR)
Breisgau-Hochschwarzwald (LKR)
Emmandingen (LKR)
Heilbronn (SKR)
Fraiburg im Breisgau (SKR)
Ortenaukreis (LKR)
Karlsruhe (LKR)
Tuttlingen (LKR)
Reutlingen (LKR)
Mannheim (SKR)
Baden-Wilrttemberg
Lirrach (LKR)

Calw {LKR)

Wohnungen je 10 000 Einwohner

20
188
183
178
176
176
171
169
168
165
165
164
163
160
158
154
150
147
145
142
139
137
1371
132

Quelle: Statistisches Monatsheft Baden Wiirttemberg 2 / 2018 (verandert).

Grafik: Einschatzung Wohnungsmarktlage

227

Ubersicht der Stadt- und Landkreise Baden-Wiirttembergs nach regionalen Wohnungsmarkttypen

(nach prognos)

) Um

Esslingen
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Rottweil
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Schwarzwald-Baar-Kreis
Sigmaringen
Main-Tauber-Kreis
Waldshut
Zollernalbkreis.

Datenguelle: \Wohnraumbedarf in Deutschland und den regionalen Wohnungsmarkten™, Hrsg. prognos AG, 2017, Auszug aus Tabelle 12, 5. 37 ff.
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Stuttgart Freiburg im Breisgau ~ Baden-Baden — Alb-Donau-Kreis Freudenstadt -

Heidelberg Biberach Calw Neckar-Odenwald-Kreis

Heilbronn (Stadt} Béblingan Enzkreis

Karlsruhe {Stadt) Bodenseskreis Goppingen

Mannheim Breisgau-Hochschwarzwald Heidenheim

Ptorzheim Emmendingen Ortenaukreis

Quelle: Statistisches Monatsheft Baden Wiirttemberg 2 / 2018, nach Prognos 2017
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Neben der reinen Flachenentwicklung zeigt sich auch anhand der Baugenehmigungen, dass
die IHK-Region und ihre Kreise in den letzten Jahren eine tGberdurchschnittliche Entwick-
lung erfahren haben. Die héchsten Zahlen an Baugenehmigungen wurden dabei im Bereich
Laupheim / Schemmerhofen umgesetzt, wahrend die Zentren keine Uberproportionale Stei-
gerung erfahren haben. Und trotz der bereits in den letzten Jahren erfolgten Ausweitung des
Angebotes, wird den Stadt- und Landkreisen der Region in aktuellen Studien weiterhin ein
hoher Bedarf zugesprochen.

Dies kann durch die Ergebnisse der beteiligten Experten unterstrichen werden. Den
hochsten Ansiedlungsdruck sieht man in den Zentren, allen voran Ulm mit den angren-
zenden nahen Pendlerbereichen sowie Biberach und Laupheim. In der Flachenauswei-
sung konnte in einigen Kommunen durch die Anwendung des 813b BauGB eine Entlastung
des Wohnungsmarktes erreicht werden. Die wesentlichen Licken bestehen v.a. im Bereich

des Geschosswohnungsbaus sowie im sozialen Wohnungsbau.

Wesentliches Thema stellt dabei weiterhin v.a. die Nachverdichtung dar, die zahlreiche
Kommunen aufgrund fehlender Flachenverfligbarkeit, sowie planungsrechtlicher Vorgaben
z.B. durch den Emissionsschutz auf ehemaligen Hofstellen, vor grol3e Herausforderungen

stellen.

Zentrale Erkenntnis:

In der IHK-Region Ulm war bereits in den letzten Jahren eine uberdurchschnittliche
Wohnbauaktivitat festzuhalten. Trotzdem wird fr Ulm und den Landkreis Biberach schwer-
punktmafig in den Zentren (inkl. Nachbarkommunen) eine immer noch angespannte Woh-
nungsmarktlage bestatigt. Ein breites Angebot an Wohnraum, das neben Baugrundstiicken
fur Einfamilienh&auser, bezahlbaren Geschosswohnungsbau (v.a. Mietwohnungen) anbie-

tet, stellt viele Kommunen vor grof3e Herausforderungen.
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2.3.7 Immobilienpreise

Die Preissituation auf dem Immobilienmarkt und die Verflugbarkeit von flachendeckenden
Mietpreisspiegeln kann nicht durch aussagekraftige einheitliche Statistiken belegt werden.
Die Werte des Statistischen Landesamtes zeigen auf, dass die Situation bei den Kaufwerten
fur Bauland in der Region gerade im Vergleich zur Region Stuttgart noch moderat sind und

dabei wie erwartet in der der Stadt UIm die hochsten Werte einnehmen.

Grafik: Kaufwerte fir Bauland

Stuttgart

Landkreis Landkreis
Boblingen Landkreis Heidenhei

Esslingen

in EUR/M?
] unter 83,53
[ ] 83,53 bisunter 99,09
[ 99,00 bis unter 128,26
I 128,26 bis unter 167,28
I 167,28 bis unter 205,98
I 205,98 bis unter 346,83
Il 346,83 und mehr

|:| keine Daten
[ ] geheim

Landeswert: 170,34

Landkreis
Biberach

Landkreis
Sigmaringen

Bodensees

kreis

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W urttemberg, 2019, veréndert.

Hoéhere Nachfragen nach Wohnungen und Bauland ergeben sich deshalb aufRerhalb von
Ulm aufgrund der deutlich niedrigeren Preise und der Mdglichkeit des Eigenerwerbs von

Ein- und Zweifamilienhausern.

Aber nicht nur innerhalb der IHK-Region ergibt sich diese Tendenz. Letztlich ist aufgrund der
aktuellen Wohnungsmarktsituation in Stuttgart eine erhéhte Anfrage bis in die Region
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Ulm zu erwarten. Mit einer zukinftig deutlich schnelleren Schienenanbindung sowohl fir Ulm
als auch fur das Umland (z.B. durch den Bahnhof in Merklingen) sind weiter Erh6hungen der
Pendlerzahlen zu erwarten, die den Druck innerhalt der IHK-Region Ulm weiter erhthen

werden.

Zentrale Erkenntnis:

Die aktuellen Preise fir Bauland sind in der IHK-Region Ulm im Vergleich zu den gro3en
Ballungsraumen — allen voran die Region Stuttgart — noch moderat. GroBraumige Auswir-
kungen auf die Preisstrukturen sind zukinftig aus dem Raum Stuttgart zu erwarten. Die
Nachfrage nach Wohnraum lasst schon heute Auswirkungen bis nach Ulm erkennen und

wird mit der S21-Anbindung weiter verstarkt werden.

Grundsatzlich muss das Ziel verfolgt werden, die Preisspekulationen gering zu halten, wie
es in der Stadt Ulm durch die ausschlieR3liche Entwicklung stadtischer Flachen bereits ange-

strebt wird.

2.3.8 Verkehr / Pendlerbeziehungen

Grafik: Ausgewahlte Statistiken Verkehr / Pendlerbeziehungen

‘ Alb-Donau- Landkreis IHK-Redion UIm Land Baden-
Kreis Biberach 9 Wirttemberg

Indikator Stadt Ulm

Durchschnittliche

Pendlerdistanzen in km 12,9 18,3 16,8 -- -
2015
Pendlersaldo 2018 42.076 -29.817 -2.769 +120.289

Quelle:imakomm AKADEMIE 2019, Datenbasis: Statistisches Landesamt, Baden-W rttemberg, Bundesagentur
fur Arbeit, ZDF Zeit Studie: Wo lebt es sich am besten?
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Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt im Wesentlichen durch die nérdlich und dstlich der
IHK-Region verlaufenden Bundesautobahnen A8 und A7 sowie mehrere durch die Region
verlaufende Bundesstraflen (u.a. B30, B311, B312, B465). Neben dem bisherigen Schienen-
und Nahverkehrsnetz soll durch die Entwicklung der Regio-S-Bahn sowie durch die verbes-
serte Anbindung von Ulm an Stuttgart (Projekt S21) und die Elektrifizierung der Stdbahn

Richtung Bodensee zukiinftig eine deutlich verbesserte OPNV-Anbindung erfolgen.

Die wachsende Mobilitat, die Bereitschaft zu weiteren Pendlerdistanzen und die immer
haufigere Nutzung von mehreren Wohnsitzen (Zweitwohnsitz am Arbeitsplatz) fiihren zu ho-
hen Verkehrsbelastungen und zu einer immer grél3eren gegenseitigen Beeinflussung von
Nachbarkommunen und ganzen Regionen. Wie die folgenden Karte zeigt, weisen gerade
die kleinen Kommunen in den Randbereichen der Region den héchsten PKW-Besatz auf,
was einher geht mit den zuriickzulegenden Distanzen zu den Zentren und Arbeitsplatzstan-
dorten und dem OPNV-Angebot vor Ort.

Grafik: PKW-Bestand pro 1.000 EW

je 1.000 Einwohner

] unter 743
[ | 743 bis unter 791
[ ] 791 bisunter 847
I 847 bis unter 912
B ¢12 und mehr

I:l keine Daten

Eberhardzell

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, 2019, verandert.
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Der Alb-Donau-Kreis weist, in Einklang mit der geringsten Beschéftigtendichte, das hoéchste
negative Pendlersaldo auf, wahrend die Stadt UIm einen hohen Einpendleriberschuss fest-
halten kann.

Nach Kommunen betrachtet sind positive Pendlerwerte vorrangig in den Ober- und Mittel-
zentren der Region erkennbar, sowie in Kommunen mit einer Uberdurchschnittlichen Wirt-

schaftskraft und GroRunternehmen mit hohen Beschaftigtenzahlen.

Zentrale Erkenntnis:

Die verkehrliche Anbindung stellt einen Standortvorteil dar, den es weiterhin zu nutzen gilt.
Neben einem leistungsfahigen Verkehrsnetz sind Ansatze zur Reduzierung von Pendler-
zahlen und zur Motivation der Arbeithehmer, auf den eigenen PKW zu verzichten wesentlich

fur ein zukunftsgerichtetes Verkehrsnetz.
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Grafik: Pendlersaldo Kommunen der IHK-Region
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Quelle: imakomm AKADEMIE F

Datengrundlage: https://www.statistik-bw.de
Stand: Juli 2019.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.
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2.3.9 Weiche Standortfaktoren

Grafik: Ausgewahlte Statistiken Weiche Standortfaktoren

Indikator Alb-Donau- Landkreis Pani Land Baden-

o eersadiUm L T iberach  MKRe0IO UM yyijriemper

Vereine je 1.000

Einwohner 2016 12,8 4,8 8,1 - -

Ganztagsbetreuungs-

guote von Kleinkin- 17,7 6,2 6.7 _ 3

dern in % 2016

Arztdichte 2014

(Einwohner je Arzt) 329 742 735 - -

Quelle: imakomm AKADEMIE 2019. ZDF Zeit Studie: Wo lebt es sich am besten?

Neben allen Fakten und Zahlen zu verschiedenen Themen, die die Wohnungsbedarfe und
die Gesamtentwicklung der Region betreffen, sind Standortfaktoren nicht auf3er Acht zu las-
sen, die sich vor allem auf die Lebensqualitat der Einwohner auswirken. Diese sogenann-
ten weichen Standortfaktoren® stellen eine wesentliche Basis fur die Attraktivitat eines

Wohnstandortes dar.

Allein unter Berilicksichtigung der Bevélkerungsprognosen bis 2035, sowie der aktuellen
Baudynamik, sind die Angebote im Bereich Bildung, Gesundheitsversorgung, Einzelhandel,
usw. aktiv weiterzuentwickeln, gerade um Familien und junge Arbeitnehmer an den Standort

zu binden.

* Weiche Standortfaktoren, die das Wirtschaftsklima und die Vernetzung sowie das Image betreffen finden im
Rahmen des Konzeptes gesonderte Berlcksichtigung, so dass hier unter weichen Standortfaktoren vor allem
Themen zusammengefasst sind, die den Arbeitnehmer und personenbezogene Rahmenbedingungen betreffen.
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Grafik: Einzelhandelszentralitat in den Ober-, Mittel- und Unterzentren der Region Donau-lller insgesamt
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Quelle: Regionales Einzelhandelskonzept Donau-lller, imakomm AKADEMIE 2014, eigene Darstellung
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Grafik: Breitbandatlas, Verfliigbarkeit 30 Mbit/s (links) bzw. 50 Mbit /s (rechts)

‘Breitbandverfiigbarkeit
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tinchi ﬁ)>§5‘g (/

1] >7£’/r}- Qi
L m80-75 |
m >10-50 |
m0-10

Stand: 29.05.201%‘

Quelle: Breitbandatlas, Bundesministerium far Verkehr und digitale Infrastruktur,
https://www.bmvi.de/DE/Themen/Digitales/Breitbandausbau/Breitbandatlas-Karte/start.html, abgerufen am 06.09.19
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Gerade in kleinen Kommunen zeigt sich, dass die Versorgung, selbst mit grundlegenden
Einrichtungen, immer schwieriger wird. Das betrifft sowohl die Nahversorgung im Einzel-
handel, die Arzteversorgung, die aufgrund der Uberalterung in den nachsten Jahren in vielen

Regionen weiter zunehmen wird, als auch eine zeitgemale Kinderbetreuung vor Ort.

Ebenso stellen die Breitbandanbindung und die Handynetzabdeckung fir Unternehmen
und Privatpersonen einen immer wichtigeren Standortfaktor dar, der flichendeckend Be-
ricksichtigung finden muss. Die aktuelle Abdeckung zeigt einen weiteren Entwicklungsbe-

darf in der IHK-Region.

Zentrale Erkenntnis:

Die weichen Standortfaktoren nehmen eine nicht zu unterschatzende Bedeutung flr einen
attraktiven Wohnstandort ein, bringen aber in vielen Fallen einen gro3en Aufwand fur

Kommunen und Verwaltungen mit sich.

Hier kénnen die Mittel- und Oberzentren in vielen Aspekten mit einer wohnortnahen
Versorgung punkten, die weiterhin gerade fir die mobilen Bevélkerungsgruppen in der

Wohnortwahl den entscheidenden Standortfaktor ausmachen.
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Prognosen und Bedarfe:
Abschatzung kunftiger
Wohnungsbedarfe 2030/35
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3 Prognosen und Bedarfe: Abschatzung kinftiger Wohnungsbedarfe 2030/35

3.1 Angewandte Prognoseverfahren

Wie im Kapitel ,Methodik” dargestellt, wurden bewusst mehrere Verfahren zur Prognose an-
gewandt, um methodische Schwéachen der einzelnen Verfahren durch eine Mehrfachplau-
sibilitat auszugleichen und belastbare Daten zu den Wohnungsbedarfen in der IHK-Region

Ulm zu erhalten.

Neben den rein quantitativen Berechnungen erfolgt eine qualitative Bewertung der Ist-
Situation sowie zu erwartender Entwicklungen in der Region, die einen erhéhten Wohnungs-
bedarf noch weiter antreiben kénnten. Auf dieser Grundlage kann eine umfassende Empfeh-
lung erarbeitet werden, die neben den reinen Bedarfszahlen ergédnzende Empfehlungen
nach Gebaudearten und Preiskategorien umfasst (vgl. Anhang: Steckbriefe nach Gemeinde-
verbanden (Kapitel 6.1)).

Die Ergebnisse der Wohnraumprognose basieren im Wesentlichen auf Daten des statisti-
schen Landesamtes Baden-Wirttemberg und des Regionalplans Donau-lller (abweichende
Quellen werden entsprechend kenntlich gemacht). Als Prognoseziel werden die Jahre 2030
und 2035 festgelegt (Datenbasis: 2017).

Zur Ermittlung der Bedarfe an Wohnraum wurde bewusst eine Mehrfach-Plausibilitat mit

verschiedenen Berechnungsanséatzen gewahlt:

1. Ansatz der ,Plausibilitatsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise” des Ministeriums
fur Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau (2017) = Plausibilitatsprifung.

2. Prognoseverfahren auf Basis des im Statistischen Monatsheft Baden-Wirttemberg
2011 veroffentlichten Ansatz von Schmidt, H. und Croix, M.d.l.: Regionale Woh-
nungsbedarfsvorausrechung fir Baden-Wirttemberg bis 2030 = Haushaltsprogno-

Se.

3. Berechnung Trendfortschreibung bisheriger Baufertigstellungen, Haushaltsentwick-
lung und Entwicklung der Wohnbauflache = Trendfortschreibung.
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Aufbauend auf diesen Ansétzen ist durch die Einbeziehung eines Korrektivs auf Basis Ort-
licher Rahmenbedingungen eine starkere Bertcksichtigung der ortlichen Gegebenheiten

eingeflossen.

Die vorliegenden Ergebnisse werden weiterhin auf kleinraumiger Ebene bewertet, um indivi-
duelle Bedarfsstrukturen (Vgl. u.a. Anhang 1: Steckbriefe nach Verwaltungsverbanden) zu

ermitteln.

Wichtig: das vorliegende Gutachten kann und soll nicht die 6rtlichen Flachenpotenziale
z.B. in der Innenentwicklung oder im Sinne von noch bestehenden Planungsflachen
im Flachennutzungsplan bertcksichtigen! Die hier ermittelten Bedarfe stellen letztlich
eine Grundlage dar, die fur die Planungen der einzelnen Kommunen genutzt werden kann.
Diese sind bei der strategischen kommunalen Entwicklungsstrategie noch mit den 6rtlichen
Flachenpotenzialen anzugleichen. Somit sind nicht alle ausgewiesenen Wohnungsbedarfe
als Potenziale fir eine Ausweisung neuer Baugebiete zu verstehen, sondern mit den realen
Bedingungen vor Ort abzugleichen (z.B. Flachenpotenziale Innenentwicklung, bereits erfolg-
te aktuelle Entwicklungen, Abgleich der Bedarfe mit FNP-Planungsflachen).
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Grafik: Angewandte Proghoseanséatze Wohnungsbedarf (Mehrfach-Plausibilitat)

Ansatz 3:
Ansatz 1: Ansatz 2: Trendfortschreibung
»Plausibilitdtsprifungder Haushaltsprognose bisherige Entwicklung
Bauflachenbedarfs- Methodik: Haushalte und Flachen
nachweise* Wohnungsneubedarf (Uiber Methodik:
Methodik: EW-Prognose + Hochrechnung der Baufertig-
EW-Prognose +fiktiver EW- Wohnungsersatzbedarf + stellungen, Wohnbauflachen-
Zuwachs (einheitlich) Mobilitatsreserve und Haushaltsentwicklung in
denvergangenen 10 Jahren

Ableitung Mittelwertaus den Anséatzen sowie Korrektiv iiber drtliche Gegebenheiten
Methodik: Anpassung Bedarfe durch Korrektiv auf Basis individueller értlicher Gegebenheiten
(Infrastrukturausstattung, Raumkategorie, Zentraldrtliche Funktion)

Ableitung mittlerer Korridor Bedarfe aus den Berechnungsansatze sowie prozentuale obere und

untere Variante auf Basis der Streuung der Ergebnisse

Beriicksichtigungvon Innenentwicklungs-und Flachenpotenzialen sowie Planungsflachen
kann nurauf kommunaler Ebene erfolgenund istim Einzelfall bei der weiteren
Flachenentwicklung zu beachten.

Quelle: imakomm AKADEMIE 2019.
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Der verfolgte Ansatz einer ermittelten Prognose ber eine Mehrfach-Plausibilitat soll einen
Mittelwert generieren, der eine Wohnbauflachenprognose nach Teilrdumen ermdglicht. Auf-
grund der Differenz in den Ergebnissen wird ein mittlerer Korridor mit einer prozentualen
Streuung der Ergebnisse errechnet, der aufgrund ortlicher Besonderheiten eine Spannwei-

te fur die realistische Einschatzung der Ergebnisse vorsieht.

Die einzelnen Ansatze und die Rechenschritte werden im Anhang: Methodik Prognosen (Ka-

pitel 6.2) nochmals detailliert dargestellt.

3.1.1 Quantitative Wohnungsbedarfe 2030/ 2035

Die Mittelwerte der Flachenbedarfe auf Basis der beschriebenen Ansatze sind in den folgen-
den Tabellen nach Gemeindeverbanden ausgewiesen.

Dargestellt sind die Bedarfe bis 2030 und 2035 jeweils mit und ohne Korrektiv der o6rtli-
chen Rahmenbedingungen.

Da die drei angewandten Prognoseergebnisse erwartungsgemafd Abweichungen in ihren
Ergebnissen erkennen lassen, wurde neben dem Mittelwert eine Spannweite der prozentu-
alen Streuung hinzugefuigt, die neben dem Mittelwert einen Rahmen angibt in dem die Be-
darfe grundsatzlich in realistischem Mal3 streuen kdnnen. Die Tendenz wird in den Gemein-
deverbandssteckbriefen (Kapitel 6.1) letztlich ermittelt und in der Strategie des Konzeptes
dargestellt.

Grundsatzlich zeigt sich, dass in allen Gemeindeverbéanden der IHK-Region noch Entwick-
lungsbedarfe im Wohnungsangebot bestehen. Die prozentuale Entwicklungsspanne bewegt
sich bis 2030 zwischen 6-7% und 15-16% bzw. bis 2035 zwischen 8-9% und 19-20%. Dabei
ist keine klare Differenz zwischen den Landkreisen festzuhalten. Die hochsten Bedarfe sind
dabei v.a. im Bereich der Zentren, allen voran der Nachbarschaftsverband Ulm, gefolgt vom

VVG Laupheim, erkennbar.
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Grafik: Wohnungsbedarfe 2030, Alb-Donau-Kreis nach Gemeindeverbanden, Bedarf Wohneinheiten gesamt

Spannweite prozentualen
Streuung unterer Ansatz /
oberer Ansatz

Entwicklung in % 2030
zu 2018 (mit Korrektiv)

Mittlerer Korridor Mittlerer Korridor mit

ohne Korrektiv Korrektiv

Alb-Donau Kreis

GVV Dietenheim 350-450 375-475 +/- 10% 7-8%
tGaYV Kirchberg - Weihungs- 2o e 200-400 +/- 15% 7-8%
GVV Laichinger Alb 775-875 850-950 +/- 15% 9-10%
GVV Langenau 1.175-1.275 1.200-1.300 +-15% 10-11%
GVV Lonsee-Amstetten 325.425 325495 +/- 10% 9-10%
GVV VG Munderkingen 475-575 450-550 +/- 15% 7-8%
Schelklingen 295.325 995.395 +/- 5% 8-9%
VVG Allmendingen 125-225 125-225 +/- 15% 7-8%
VVG Blaubeuren 575-675 675-775 +/- 15% 10-11%
VVG Dornstadt 475-575 575-675 +/- 5% 10-11%
VVG Ehingen (Donau) 1.375-1.475 1.600-1.700 +/- 15% 11-12
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Grafik: Wohnungsbedarfe 2030, Landkreis Biberach / UIm nach Gemeindeverbdnden und Ulm, Bedarf Wohneinheiten gesamt

Spannweite prozentua-
len Streuung unterer
Ansatz / oberer Ansatz

Mittlerer Korridor ohne Mittlerer Korridor mit

Entwicklung in % 2030

Korrektiv Korrektiv zu 2018 (mit Korrektiv)

Landkreis Biberach

GVV Bad Buchau 250-350 250-350 +/- 10% 7-8%
GV lllertal 575-675 575-675 +/- 15% 9-10%
GVV Rot - Tannheim 175-275 175-275 +/- 15% 6-7%
Schemmerhofen 350-450 350-450 +- 15% 10-11%
VVG Bad Schussenried 400-500 425-525 +/- 15% 8-9%
VVG Biberach 2.575-2.675 2.900-3.000 +/- 10% 10-11%
VVG Laupheim 1.900-2.000 2.125-2.225 +/- 15% 13-14%
VVG Ochsenhausen 525-625 575-675 +/- 15% 9-10%
VVG Riedlingen 1.000-1.100 1.000-1.100 +/- 15% 7-8%
VVG Schwendi 300-400 300-400 +/- 15% 9-10%

Stadtkreis Ulm / Alb-Donau-Kreis

NV Ulm 8.575-8.675 11.750-11.850 +/- 5% 15-16%
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Grafik: Wohnungsbedarfe 2035, Alb-Donau-Kreis nach Gemeindeverbanden, Bedarf Wohneinheiten gesamt

Spannweite prozentualen
Streuung unterer Ansatz /
oberer Ansatz

Mittlerer Korridor | Mittlerer Korridor mit Entwicklung in % 2035

zu 2018 (mit Korrektiv)

ohne Korrektiv Korrektiv

Alb-Donau Kreis

GVV Dietenheim 475-575 525-625 +/- 10% 10-11%
o e e 450-550 400-500 +- 15% 9-10%
GVV Laichinger Alb 1.025-1.125 1.125-1.225 +/- 15% 12-13%
GVV Langenau 1.575-1.675 1.575-1.675 +/- 15% 13-14%
GVV Lonsee-Amstetten 425-525 425-525 +/- 10% 12-13%
GVV VG Munderkingen 625-725 600-700 +/- 15% 10-11%
Schelklingen 300-400 300-400 +/- 5% 11-12%
VVG Allmendingen 175-275 175-275 +/- 15% 10-11%
VVG Blaubeuren 750-850 875-975 +/- 15% 14-15%
VVG Dornstadt 625-725 750-850 +/- 5% 13-14%
VVG Ehingen (Donau) 1.825-1.925 2.125-2.225 +/- 15% 15-16%
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Grafik: Wohnungsbedarfe 2035, Landkreis Biberach / UIm nach Gemeindeverbanden und Ulm, Bedarf Wohneinheiten gesamt

Spannweite prozentualen
Streuung unterer Ansatz /
oberer Ansatz

Entwicklung in % 2035 zu
2018 (mit Korrektiv)

Mittlerer Korridor ohne Mittlerer Korridor mit

Korrektiv Korrektiv

Landkreis Biberach

GVV Bad Buchau 325-425 325-425 +/- 10% 8-9%

GWV lllertal 757-875 757-875 +/- 15% 12-13%
GVV Rot - Tannheim 250-350 225325 +/- 15% 8-9%

Schemmerhofen 475-575 475-575 +- 15% 14-15%
VVG Bad Schussenried 525-625 550-650 +/- 15% 11-12%
VVG Biberach 3.325-3.425 3.750-3.850 +/- 10% 13-14%
VVG Laupheim 2.500-2.600 2.775-2.875 +/- 15% 17-18%
VVG Ochsenhausen 725-825 750-850 +/- 15% 11-12%
VVG Riedlingen 1.325-1.425 1.350-1.450 +/- 15% 10-11%
VVG Schwendi 425-525 425-525 +/- 15% 13-14%

Stadtkreis Ulm / Alb-Donau-Kreis

NV Ulm 10.625-10.725 14.550-14.650 +/- 5% 18-19%
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Grafik: Entwicklung Wohnungsbedarf in % 2030 in Relation zu 2018
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Grafik: Entwicklung Wohnungsbedarf in % 2035 in Relation zu 2018
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Grafik: Wohnungsbedarf 2030 in Wohneinheiten mit Korrektiv
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Quelle: imakomm AKADEMIE
Datengrundlage: https://www.statistik-bw.de
Stand: Juli 2019.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.
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Grafik: Wohnungsbedarf 2035 in Wohneinheiten mit Korrektiv
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3.1.2 Einschatzung der Ergebnisse der Berechnungen zum Wohnungshbedarf

Wie die Ergebnisse der Prognosen erkennen lassen, ergeben sich klare Unterschiede in
den Bedarfen (auch bei der Betrachtung der prozentualen Steigerung) zwischen Teilrdumen

und Kommunen in der IHK-Region.

Nichtsdestotrotz ist festzuhalten, dass in der gesamten Region ein Zusatzbedarf erkenn-
bar ist und Tendenzen eines Bevolkerungsriickgangs in landlichen Bereichen in der IHK-
Region nicht zu erwarten sind. Die héchsten Wachstumsquoten erreichen erwartungs-
gemal Ulm, die Kommunen im Umkreis von Ulm, aber auch Laupheim, Kommunen im
Umkreis von Laupheim und Kommunen entlang der zentralen Entwicklungsachse von

Norden nach Siden zwischen Langenau und Biberach (inklusive beider Stadte).

Grundsatzlich zeigt sich gerade bei kleineren Kommunen mit landlicher Pragung abseits
der Autobahnen und grof3en Zentren, dass der Bedarf geringer ausfallt und eher als Er-

satzbedarf bzw. Nachverdichtung einzustufen ist.

Wie bereits betont, sind Prognosen fur einen Zeitraum von 15 bis 20 Jahren grundsétz-
lich mit einer gewissen Vorsicht zu betrachten. So kdnnen sich die Rahmenbedingun-
gen aufgrund regional nicht beeinflussbarer Faktoren insgesamt veréandern (Preissituation
Wohnungsmarkt, Entwicklung der gesamtwirtschaftlichen Lage und der Nachfrage nach Ar-
beitskraften) oder aber spezifische Infrastrukturprojekte die Nachfrage in einzelnen Teil-
regionen deutlich erh6hen. Diese sind im Rahmen einer Prognose nur schwer bzw. nicht zu
berlcksichtigen, da in vielen Fallen vorrangig eine Fortschreibung bisheriger Entwicklungen
besteht.

Soweit es aktuell mdglich ist, sollen diese spezifischen Rahmenbedingungen aber trotz-
dem in die Bewertung einflieen. Da nicht allein die Bevoélkerungsprognosen Einfluss auf
den Wohnungsbedarf haben, sondern die Entwicklung der Wirtschaft, die verkehrliche An-
bindung, der Nachfragedruck und die Flachenverfugbarkeit im weiteren Umland sowie weite-
re Aspekte, soll im Weiteren versucht werden, die spezifischen Bedarfe und dadurch

maogliche zu erwartende Abweichungen an die Prognosewerte, zu ermitteln.
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Die Strategie:

Einschatzung des kunftigen Woh-
nungsbedarfs in der IHK-Region Ulm
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4 Die Strategie: Einschatzung des kinftigen Wohnungsbedarfs in der IHK-Region
Ulm

4.1 Wesentliche Trends, aktuelle Hemmnisse und relevante Projekte in der IHK-
Region Ulm

Wie in der Darlegung allgemeiner Trends bereits festgestellt, bestehen zahlreiche Faktoren,
die Einfluss auf den Wohnungsbedarf und vor allem auf die Mdglichkeiten der wirklichen
Ausweitung der Angebote des nachgefragten Wohnraums in den Kommunen haben.

Diese Rahmenbedingungen — individuell relevant fir die IHK-Region — sollen im Folgenden
nochmals dargestellt werden. Auf die wesentlichen Punkte wird in der Bewertung nach

Landkreisen und Gemeindeverbénde eingegangen.

4.1.1 Aktuelle Projekte in der IHK-Region

Die Wohnungsbedarfe konnen durch aktuelle Projekte (v.a. in Bezug auf die Infrastruk-
tur) in der Region und im weiteren Umfeld beeinflusst werden, die gerade durch eine ge-
steigerte Attraktivitat erwarten lassen, dass die Nachfrage die Prognose noch weiter tber-
steigen wird. Die Auswirkungen kénnen nicht explizit in Zahlen festgemacht werden, eine
grundsatzliche Entwicklungstendenz / Bedeutung kann, auch in Abstimmung mit den

Experten vor Ort, jedoch festgemacht werden.

Demnach gehen vorrangig die Projekte in der folgenden Grafik in die Bewertung des Be-
darfs und die Strategie mit ein. Dies soll nicht bedeuten, dass weitere kleinrGumige Projekte
oder zukinftige Planungen keine Auswirkungen auf den Bedarf haben kénnen. Diese kon-
nen bei kommunalen Wohnungsstrategien Bericksichtigung finden und als Argumentations-

grundlage fur einen abweichenden Bedarf von Prognosewerten herangezogen werden.
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Grafik: Aktuelle relevante Projekte in der IHK-Region Ulm

Planungen Verkehr

S 21 Neubaustrecke
Stuttgart - Ulm

IRE-Halt Merklingen
auf der ICE-Strecke
Ulm-Stuttgart

Elektrifizierung Sud-
bahn

Regio-S-Bahn

Schnellfahrtstrecke zwischen Ulm und Stuttgart,
die zu einer deutlichen Verringerung der Fahrtzeit
an den Hauptbahnhof und den Flughafen Stuttgart
fuhren wird.

Geplanter neuer Regionalhalt auf der kinftigen
Schnellbahnstrecke Stuttgart — Ulm Stindlicher
IRE-Halt auf der Linie Wirzburg — Stuttgart — Ulm -
Bodensee

Geplante Angebotsausweitung auf der Strecke
Ulm — Friedrichshafen — Lindau.

Planung fir ein Schienennetz zur besseren Stadt —
Umland — Vernetzung in der Region Donau-lller

Planungen Gewerbegebiete

Interkommunaler Ge-
werbe- und Industrie-
park Donau-Bussen

Interkommunaler Ge-
werbepark Laichinger
Alb

Interkommunales In-
dustriegebiet IGI Ril3-
tal

Schaffung interkommunaler Gewerbeflachen der
Gemeinden Riedlingen, Altheim, Dirmentingen,
Ertingen, Langenenslingen, Unlingen, Uttenweiler
und der Gemeinde Zwiefalten (Reutlingen).

Entwicklung neuer interkommunaler Gewerbefla-
che zwischen Merklingen und Nellingen

Entwicklung neuer interkommunaler Gewerbefla-
che zwischen Schemmerhofen und Warthausen

Erhohte Pendlerbeziehungen zwischen der Region Donau-lller und der
Region Stuttgart und damit verbundene erhdhte Nachfrage nach Wohn-
raum in Ulm und den angrenzenden Kommunen mit guter S-Bahn An-
kniipfung (u.a. Erbach, Blaustein) zu erwarten.

V.a. im GVV Laichinger Alb (u.a. Merklingen, Nellingen, Laichingen) er-
hoéhte Nachfrage nach Wohnraum durch neue attraktive Pendlerlage zu
erwarten. Kdnnte noch weiter ins Umland ausstrahlen.

Erwartete Auswirkungen auf den Wohnungsbedarf eher gering, attrakti-
ver fir Nutzung, eher Potenziale fir verstarkte Bahnnutzung.

Kann fir Kommunen bei besserer Erreichbarkeit Starkung als Wohn-
standort bringen, zeitlich aber noch nicht absehbar

Durch Schaffung neuer Arbeitsplatze ist von einem zuséatzlichen Bedarf
an Wohnungen in den angrenzenden Kommunen auszugehen.

Durch Schaffung neuer Arbeitsplatze ist von einem zuséatzlichen Bedarf
an Wohnungen in den angrenzenden Kommunen auszugehen

Durch Schaffung neuer Arbeitsplatze ist von einem zusétzlichen Bedarf
an Wohnungen in den angrenzenden Kommunen auszugehen

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019, auf Basis von Informationen der IHK Ulm, des Regionalverbandes und der Deutschen Bahn.
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4.1.2 Wesentliche Herausforderungen und Hemmnisse fur die Entwicklung des Woh-

nungsmarktes

Neben den konkreten Projekten vor Ort bestehen grundlegende Entwicklungen und
Hemmnisse auf dem aktuellen Wohnungsmarkt, die nicht ausschlie3lich die Kommunen der

IHK-Region betreffen, aber auch hier eine hohe Relevanz haben:

= Entwicklung Wohnungspreise: Grundsatzlich kann festgehalten werden, dass die

Preise in der IHK-Region noch als moderat eingestuft werden kdnnen, wenn man

diese z.B. mit der Region Stuttgart vergleicht. Die Baulandpreise sind dabei im Land-

kreis Biberach derzeit im Schnitt am niedrigsten. Die Preise sind in den Zentren am
héchsten einzuschéatzen und stehen in direktem Zusammenhang mit:

o Knappheit an Wohnraum: Mit wachsender Knappheit des Wohnraums geht
aufgrund der wachsenden Konkurrenz eine weitere Erhéhung der Preise einher.
Setzt sich eine entsprechende Entwicklungsspirale fort, flhrt sie zu einer merk-
lichen Anspannung auf dem Wohnungsmarkt auch im weiteren Umland.

o wirtschaftlichen Stéarke eines Raumes: Je besser die wirtschaftliche Lage einer
Stadt ist, umso hdher sind die verfiigbaren Einkommen und somit die Anspriiche

an, aber auch die Zahlungsbereitschaft fir den Wohnraum.

= Einflisse aus den Nachbarregionen: Neben der reinen Betrachtung der Entwick-
lung innerhalb der Region ist die Situation im weiteren Umland zu betrachten. In den
Randbereichen der IHK-Region ist zum einen eine starke Pendlerverflechtung ins
weitere Umland erkennbar, zum anderen wirkt sich der Wohnungsmarkt im weiteren
Umland auf die Region aus. Allem voran fihrt die angespannte Flachensituation in
der Region Stuttgart zu einem Ansiedlungsdruck in der gesamten Region Donau-lller.
Dies wird sich gerade mit S21 und der verbesserten Bahnanbindung noch deutlich
verstarken und betrifft neben dem Wohnraumbedarf auch die Gewerbeflachenent-

wicklung.

= Fehlender bezahlbarer Wohnraum: Die Realisierung von giinstigem Wohnraum
stellt zahlreiche Kommunen vor grofRe Herausforderungen. Geftérderte Wohnungen
werden aufgrund auslaufender Belegungsbindungen und fehlender Realisierung
neuer Angebote immer weniger, bei gleichzeitig steigenden Bedarfen. Denn gleich-

zeitig zum sinkenden Angebot fallen durch die steigenden Mieten immer grél3ere Be-
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volkerungsanteile in die Gruppe der Personen, die einen Anspruch auf eine Forde-
rung haben.

= Nachverdichtung und Innenentwicklung: Sparsamer Flachenverbrauch, Innen- vor
AulRenentwicklung, Nachverdichtung, hohere Bruttowohndichte, usw.. Diese Begriff-
lichkeiten stehen immer mehr im Fokus der Planungen und sind fir Kommunen wich-
tige Ziele, die grundsatzlich immer mehr im Bewusstsein und den konkreten Entwick-
lungen verankert sind und sein mussen. Trotzdem bestehen zahlreiche Hirden und
Hindernisse bei der Umsetzung. So fuhrt eine fehlende Verkaufsbereitschaft in vie-
len Fallen zu privaten Baulticken und Nichtnutzung von wertvollen Innenentwick-
lungspotenzialen. In den landlichen Regionen des Landkreises bestehen hinzu, gera-
de in der IHK—Region, Schwierigkeiten durch gesetzliche Vorgaben zum Emissions-
schutz bei alten Hofstellen, die es gemeinsam auf hoherer Ebene zu regeln gilt.

= Infrastruktur: Die Ausweisung von Flachen und die Schaffung neuen Wohnraums

bringt einen Bedarf an weiteren infrastrukturellen Angeboten mit sich:

o Eine hoéhere Zahl ansassiger Familien fihrt zu einer notwendigen Erweiterung
der Betreuungs- und Bildungsangebote.

o Die Alterung der Bevolkerung erhoht den Bedarf an altersgerechtem Wohnraum
und einer angepassten medizinischen Versorgung.

o Insgesamt bringt eine Bevolkerungszunahme die Notwendigkeit der Versorgung
mit attraktivem Einzelhandelsangebot, Dienstleistungen, Arzten usw. mit sich.

o Damit einher geht eine digitale Infrastruktur, die fur Bevolkerung und Unter-
nehmen eine essentielle Grundvoraussetzung darstellt und noch nicht flachende-
ckend gesichert ist.

Diese Aspekte sind mdglichst zeitgleich mit der Flachenentwicklung umzusetzen, um

einen attraktiven Gesamtstandort zu erhalten. Aufgrund der Fllle an notwendigen

Rahmenbedingungen ergeben sich hier in vielen Kommunen immer wieder Engpas-

se, die sich nur schwer kurzfristig l16sen lassen.

Diese Entwicklungen und Schwierigkeiten sind letztlich neben der reinen Ausweisung von
Bedarfen wesentlicher Bestandteil flr eine strategische Betrachtung des Wohnungs-
bedarfs und sollen in die Strategie als grundlegen MaRnahmen mit einflie3en. Die Strategie
hat keinen Anspruch auf eine vollstandige Betrachtung samtlicher Rahmenbedingun-
gen, will jedoch versuchen einen Uberblick (iber die Komplexitat der Problematik zu geben.

In vielen Fallen kann die Umsetzung durch eine interkommunale Zusammenarbeit erleich-
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tert werden, auch mit dem Blick auf die knapper werdenden personellen und finanziellen

Ressourcen auf kommunaler Ebene.

Auf dieser Basis ergeben sich neben einem reinen Standortkonzept weitere prioritare Hand-
lungsfelder, die in der folgenden Grafik zusammengefasst werden und im Folgenden mit wei-
teren Inhalten und MalRnahmen belegt werden.
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Grafik: Strategie fir den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

Zentrale Ansatze Strategie furden Wohnungsbedarfin der IHK-Region Ulm:

Entwicklung Wohnungsangebot nach realen Bedarfen unter Einbeziehung von

bestehenden Potenzialen

E(t)?]r;deozt- Priorisierung der Innenentwicklung / angepasste Schaffung neuer
P Wohnbauflachen mit erhéhter Wohndichte / Angebote fur alle nachfragenden
Bevolkerungs- und Einkommensgruppen
Strategie raumlich inhaltlich
Handlungs-
felder:

1.

Schaffung von
Wohnraum und
strategische Gebietsent-
wicklung

2.
Uberwindung von
Entwicklungshemm-
nissen

&

Interkommunale
Zusammenarbeit

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019
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4.2 Standortkonzept

Das Standortkonzept soll nach Landkreisen und nach Gemeindeverbanden aufzeigen, wel-
che Bedarfe zu erwarten sind, welche Auspréagungen diese auf Basis der heutigen Struktu-
ren einnehmen werden und ob merkliche Abweichungen von den Prognosewerten zu er-

warten sind.

Es werden somit RAume mit erhdhtem Ansiedlungsdruck ausgemacht, die nicht in allen Fal-
len Gber die Prognosen abgebildet werden kdnnen. Es soll hierbei keine Einschéatzung ge-
geben werden, ob und in welchem Umfang dadurch Neuausweisungen von Baugebieten in
den einzelnen Kommunen notwendig werden oder die Bedarfe v.a. durch Nachverdichtung
zu decken sind bzw. welche konkreten Standorte hierzu noch zu Verfiigung stehen.

Grundsatzlich sind Nachverdichtung und die Ausweisung von neuen Flachen immer in
Einklang zu bringen und auf den realen Bedarf abzustimmen. Dazu sollte ein Ziel sein, An-
gebote fur alle nachfragenden Bevolkerungs- und Einkommensschichten vorhalten zu kén-

nen.

4.3 Strategische Bewertung der Ergebnisse nach Teilraumen

Wie bereits mehrfach festgestellt, kann eine Betrachtung der Bedarfe letztlich nicht einheit-
lich fir die gesamte IHK-Region vorgenommen werden. Vor diesem Hintergrund erfolgt eine
Einschatzung nach Landkreisen und Gemeindeverwaltungsverbanden, unter Beriicksichti-
gung verschiedener inhaltlicher Rahmenbedingungen, um die Bedarfsprognosen und einen

moglichen erhdhten oder verminderten Ansiedlungsdruck einstufen zu konnen.

Legende:

Bedeutung farbliche Markierungen:

tendenziell sinkende Wohnraumbedarfe
keine Auswirkunﬁen auf die Wohnunc';sbedarfe

Empfehlungen:

erhéhter Ansiedlungsdruck zu erwarten und damit tendenziell héhere Bedarfe, als die Ergebnisse der Prognose
ausweisen

Rahmenbedingungen eher nachteilig fur zukiinftige Nachfrage, reale Bedarfe tendenziell unterhalb der Progno-
sen
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4.3.1 Betrachtung nach Landkreisen

Alb-Donau-Kreis

Wohnungsbedarf
(Wohneinheiten)

Wohnungsbedarf
nach Orten

Entwicklung in % zu 2018
2030 2035
8.775 - 8.875 11.475 - 11.575 8-9% 10-11%

Hoéchste prozentuale Bedarfe in Ehingen, Langenau, Nerenstetten, Blaustein
und Blaubeuren

Mittlerer Kor-
ridor 2035

Mittlerer Kor-
ridor 2030

Lage (Raumkate-
gorie, Entwick-
lungsachse)

Zentren

Statistiken / we-
sentliche Beson-
derheiten

Verdichteter Raum: Blaustein, Dornstadt, Erbach, lllerkirchberg, Staig
Landlicher Raum: Sonstige Kommunen

Uberregionale Entwicklungsachse:

Ulm — Dornstadt — Amstetten/Lonsee

Ulm — Blaubeuren — Schelklingen — Allmendingen — Ehingen — Munderkingen
— Riedlingen

Ulm — Erbach — Ehingen - Munderkingen — Riedlingen

Blaubeuren / Laichingen, Ehingen: Mittelzentrum
Blaustein, Dornstadt, Erbach, Munderkingen : Unterzentrum

Merkmal Auspragung 2017 Bewertung / Bedeutung im

Vergleich zum Landkreis

Wohnungsdich- Mittelwert: 20,64 WE/ha,

te (Wohneinhei- hochste Werte: Blaustein

ten / ha) (33,8), Blaubeuren (30,3),
Munderkingen (26,5)

Mittlerer Wert zwischen den
niedrigeren Werten im Land-
kreis Biberach und den deut-
lich héheren Werten in Ulm
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Infrastruktur /
Verkehrliche An-
bindung

Wirtschaftsstarke
/ Pendlerverflech-
tungen

Besondere ge-
plante Projekte

Altersstruktur Durchschnittsalter: 42,9 Jahre = Hdéchstes Durchschnittsalter
Unter 20 Jahre: 20,7% in der Region
20-40 Jahre: 23,5 %
40-60 Jahre: 30,7 %
Uber 60 Jahre: 24,8 %
Haushalts- Durchschnittliche Haushalts- Durchschnittliche Haus-
struktur groRe: 2,56 haltsgréRe
1-Personen-Haushalte: 27%
Ab 4-Personen-Haushalte: 26%
Wohnungs-/ Anteil Wohnungen: Durchschnittliche Werte fir
Gebaudebe- 1 bis 2 Raume: 5,6% den gesamten Landkreis
stand 3-4 Raume: 27,4%
5 Raume und mehr: 67,0%
Anteil Wohnungen in Gebau- Hoher Anteil Wohnungen in
den mit: Gebauden mit 2 Wohnungen
1 Wohnung: 53,5%
2 Wohnungen. 30,3%
Ab 3 Wohnungen: 16,2%
Beschafti- Beschéftigte / 1.000 EW: 213 [ Geringste Beschaftigtendich-

gungsdichte Betriebe / 1.000 EW: 21,8

Negatives Pendlersaldo

te und hochstes negatives
Pendlersaldo in der Region

Uberdurchschnittlicher Anteil Haushalte mit hohem Einkom-
men, geringe Kinder- und Jugendarmut

Einkommens-
struktur

Bildungsstruk- unterdurchschnittliche Anteile Hochqualifizierte am Wohn-
tur und Arbeitsort. Positive Familienwanderung

Sehr gute Erreichbarkeit durch Lage an der A7 und A8, v.a. im Norden und
Osten
Infrastrukturell durchschnittlich ausgestattet

Groliteil der Kommunen mit negativem Pendlersaldo

Beschéftigten- und Betriebsdichte in einigen Zentren zwar tiberdurchschnitt-
lich, aber groRe Wirtschaftszentren der Region liegen in den anderen Land-
kreisen.

Neuer Bahnhalt in Merklingen auf der Strecke Ulm-Stuttgart (IRE-Halt)
Neues Gewerbegebiet zwischen Merklingen und Nellingen
Ansiedlungsdruck im Umfeld von Ulm durch neue Bahnanbindung S21
- deutliche Auswirkungen auf den Bedarf zu erwarten

Einschatzung
Wohnraumbedarf
nach

Typ Wohngebéaude Alb-Donau-Kreis lasst v.a. im Umland von Ulm bereits

(Einfamilien-,
Mehrfamilienhau-
ser, Geschoss-
wohnungsbau)

GroReneinheiten
(Wohnungen nach
Anzahl Raume)

verdichtete Strukturen erkennen. Grundsatzlich wird wei-
terhin der Bedarf an Ein- und Zweifamilienhdusern tber-
wiegen (v.a. mit wachsender Entfernung zu Ulm), aller-
dings mit einem erhdhten Ansiedlungsdruck. Daher ver-
mehrte Nachfrage nach Mehrfamilienhausern und Ge-
schosswohnungsbau, im Umfeld von Ulm und auf der
Laichinger Alb.

Derzeit Uberwiegen gré3ere Wohneinheiten.

Zukunftig mit verstarkter Position als Arbeits- und Pend-
lerstandort breitere Nachfrage nach Wohneinheiten fur
Familien und nach kleineren Wohneinheiten zu erwarten,
auch aufgrund von steigenden Preisen.

© 2019 imakomm AKADEMIE GmbH

Seite 73 von 159



Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

Preiskategorien / Der Alb-Donau-Kreis weist fur Bauland einen Durch-

Besitzverhaltnisse schnittspreis von 103,5 Euro auf (vgl. Statistisches Lan-
desamt) und liegt damit im Durchschnitt der Region zwi-
schen den Werten der Stadt Ulm und des Landkreises
Biberach. Dies ist auch fir die Preisverhaltnisse in Zu-
kunft zu erwarten: ein Anstieg der Preise ist wahrschein-
lich, im Vergleich zur Stadt Ulm aber weiterhin moderat.
Nachfrage nach Sozialwohnungsbau damit anteilig noch
gering, aber trotzdem zu beriicksichtigen.
Die Familienwanderung ins Ulmer Umland wird weiterhin
eine hohe Nachfrage nach Wohneigentum und Bau-
grundstiicken fur Ein- und Zweifamilienhauser mit sich
bringen, aber mit wachsender eigener wirtschaftlicher
Bedeutung der Kommunen ist eine breitere Nachfrage
Uber alle Wohnformen und Preiskategorien zu erwarten.

Empfehlungen Die Prognosen lassen einen insgesamt noch moderaten Bedarf bis 2030
/ 2035 erwarten.
Der Landkreis wird allerdings deutliche Auswirkungen durch die Nach-

frage in Ulm und die Pendlerverflechtungen erfahren. V.a. im naheren
Umfeld von Ulm und durch die geplanten Entwicklungen in Merklingen /
Laichingen ist ein Uberdurchschnittlicher Bedarf zu erwarten.

© 2019 imakomm AKADEMIE GmbH
Seite 74 von 159



Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

Landkreis Biberach

Wohnungsbedarf
(Wohneinheiten)

Wohnungsbedarf
nach Orten

Mittlerer Kor-
ridor 2030

9.125-9.225

Mittlerer Kor-
ridor 2035

11.850-11.950

Entwicklung in % zu 2018
2030
8-9%

2035
10-11%

Hochste prozentuale Bedarfe in Laupheim, Achstetten, Dettingen, Biberach,
Eberhardzell, Kirchdorf

Lage (Raumkate-
gorie, Entwick-
lungsachse)

Zentren

Statistiken / we-
sentliche Beson-
derheiten

Landlicher Raum

Uberregionale Entwicklungsachse:
Ulm — Laupheim - Biberach
Ulm — Blaubeuren — Schelklingen — Allmendingen — Ehingen — Munderkingen

— Riedlingen

Riedlingen — Uttenweiler — Biberach — Ochsenhausen - Memmingen

Biberach, Laupheim, Riedlingen: Mittelzentrum
Ochsenhausen, Erolzheim/Kirchdorf, Bad Buchau, Bad Schussenried: Unter-

zentrum

Merkmal

Auspragung 2017

Wohnungsdich- Mittelwert: 17,82 WE/ha,
te (Wohneinhei- hdchste Werte: Biberach, Bad

ten / ha)

Altersstruktur

Haushalts-
struktur

Buchau. Laupheim

Durchschnittsalter: 42,2 Jahre
Unter 20 Jahre: 21,7%

20-40 Jahre: 23,4 %

40-60 Jahre: 30,8 %

Uber 60 Jahre: 24,1 %

Durchschnittliche Haushalts-
groRRe: 2,56

Bewertung / Bedeutung im
Vergleich zum Landkreis

Unterdurchschnittlich

Durchschnittlich
hochster Anteil unter 20 Jah-
rige

Durchschnittliche Haus-
haltsgroRe
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Infrastruktur /
Verkehrliche An-
bindung

Wirtschaftsstarke
/ Pendlerverflech-
tungen

Besondere ge-
plante Projekte

1-Personen-Haushalte: 27%
Ab 4-Personen-Haushalte: 27%

Wohnungs-/

Anteil Wohnungen:

Hochster Anteil groRer

Gebaudebe-
stand

1 bis 2 Raume: 5,4%
3-4 Raume: 25,4%

Wohneinheiten ab 5 Rau-
men

5 Raume und mehr: 69,2%

Anteil Wohnungen in Gebau-

Hochster Anteil Einfamilien-

den mit:
1 Wohnung: 57,0%

hauser im regionalen Ver-
gleich

2 Wohnungen. 25,7%
Ab 3 Wohnungen: 17,3%

Beschafti-
gungsdichte

Einkommens-
struktur

Bildungsstruk-

Beschéftigte / 1.000 EW: 289
Betriebe / 1.000 EW: 20,9
Leicht Negatives Pendlersaldo

durchschnittliche Beschéaftig-
ten- und Betriebsdichte im
regionalen Vergleich, mit
starken Wirtschaftszentren
vor Ort.

Uberdurchschnittlicher Anteil Haushalte mit hohem Einkom-
men, geringe Kinder- und Jugendarmut

Unterdurchschnittliche Anteile Hochqualifizierte am Wohn-

tur und Arbeitsort. Positive Familienwanderung

Verkehrliche Anbindung durch mehrere Bundesstraf3en ausreichend, aufgrund
der Entfernung zur Autobahn (v.a. in den Westlichen Kommunen) aber eher

Standortnachteil.

Infrastrukturell durchschnittlich ausgestattet

Insgesamt leicht negatives Pendlersaldo, starke Wirtschaftsstandorte im
Landkreis, v.a. Biberach und Laupheim, aber auch kleinere Kommunen mit
wirtschaftlich iberdurchschnittlicher Starke und Ausstattung

Entwicklung Interkommunaler Gewerbe- und Industriepark Donau-Bussen
zwischen Riedlingen, Unlingen, Dirmentingen, Entwicklung interkommunales
Gewerbegebiet IGI Rif3tal

Einschatzung
Wohnraumbedarf
nach

Typ Wohngebaude

(Einfamilien-, Mehr-
familienhauser, Ge-
schosswohnungs-

bau)

GroReneinheiten
(Wohnungen nach
Anzahl Raume)

Preiskategorien /
Besitzverhéltnisse

Der Landkreis weist die starkste landliche Pragung in
der IHK-Region auf. Die Nachfrage wird sich auRerhalb
der engeren Einzugsbereiche der Mittelzentren weiter-
hin sehr stark Ein- und Zweifamilienhduser konzentrie-
ren.

Biberach und Laupheim: Zukinftig breitere Nachfrage
fur sdmtliche Haushaltstypen mit notwendiger Auswei-
tung des Geschosswohnungsbaus.

Derzeit groRe Wohneinheiten im Vordergrund. Es ist
keine Uberdurchschnittliche Erhéhung der Grund-
stuckspreise zu erwarten, die eine deutlich héhere Ver-
dichtung bewirkt. Nachfrage nach kleineren Einheiten
anteilig hoher in Kommunen mit hoher Beschéftigten-
dichte.

Diese bestehenden Trends werden sich fortsetzen.

Landkreis Biberach mit niedrigsten durchschnittlichen
Baulandpreisen (91,6 Euro).

Der zukinftige Druck wird hier insgesamt am gerings-
ten sein, trotzdem gerade in den Mittelzentren Bedarf
an gunstigem Wohnraum und Sozialwohnungsbau zu
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Bereitstellung von Angebot fir samtliche Einkommens-
und Bevdlkerungsschichten
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Stadtkreis Ulm

Wohnungsbedarf
(Wohneinheiten)

Lage (Raumkate-
gorie, Entwick-

Mittlerer Kor- Mittlerer Kor- Entwicklung in % zu 2018
10.150-10.350 12.500 - 12.600 16-17% 20-21%

Verdichtungsraum
Lage an mehreren Uberregionalen und regionalen Entwicklungsachsen tber

lungsachse) die ganze Region.
Zentren Oberzentrum
Statistiken / we- Merkmal Auspragung 2017 Bewertung / Bedeutung im
sentliche Beson- Vergleich zum Landkreis
derheiten : : _ )
Wohnungsdich- Mittelwert: 56,67 WE/ha Stadtische hohe Wohndichte
te (Wohneinhei-
ten / ha)
Altersstruktur Durchschnittsalter: 41,6 Jahre = Niedrigstes Durchschnittsal-
Unter 20 Jahre: 18,7% ter durch klar tiberdurch-
20-40 Jahre: 31,6 % schnittlichen Anteil 20-40
40-60 Jahre: 26,0 % Jahrige
Uber 60 Jahre: 23,7 %
Haushalts- Durchschnittliche Haushalts- Klar unterdurchschnittliche
struktur groie: 2,1 HaushaltsgroRRe

1-Personen-Haushalte: 42% Hoher Anteil Ein-Personen-
Ab 4-Personen-Haushalte: 16% Haushalte
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Infrastruktur /
Verkehrliche An-
bindung

Wirtschaftsstarke
/ Pendlerverflech-
tungen

Besondere ge-
plante Projekte

Wohnungs-/

Anteil Wohnungen:

Leicht tiberdurchschnittlich:

Gebaudebe-
stand

1 bis 2 Raume: 15,1%
3-4 Raume: 52,7%

Anteil Wohnungen bis 4
Raume

5 Raume und mehr: 32,3%

Anteil Wohnungen in Gebau-

Klare Dominanz von Wohn-

den mit:

1 Wohnung: 20,0%

2 Wohnungen. 11,7%
Ab 3 Wohnungen: 68,4%

Beschafti-
gungsdichte

Einkommens-
struktur

Beschéftigte / 1.000 EW: 753
Betriebe / 1.000 EW: 31,5
Deutlich positives Pendlersaldo

gebauden ab 3 Wohnungen,
durchschnittliche Woh-
nungszahl in Gebauden ab 3
Wohnungen: 6,9

unterdurchschnittliche Einkommens- und Kaufkraftwerte nach
Haushalten, allerdings ist zu beriicksichtigen, dass mit der

geringeren HaushaltsgréfRe haufig nur ein Gehalt eingerech-
net wird. Dies zeigt sich an einer Gberdurchschnittlichen Kauf-
kraft pro Einwohner. Trotzdem hohe Kinder- und Jugendarmut

Bildungsstruk-

Sehr hohe Anteile Hochqualifizierte am Wohn- und Arbeits-

tur ort., v.a. positive Bildungswanderung

Sehr gute Erreichbarkeit durch Lage im Bereich A8 / A7
Infrastrukturell Gberdurchschnittlich ausgestattet

Hochste Einpendlerzahlen aus den angrenzenden Kommunen sowie aus der
gesamten IHK-Region und angrenzenden Kreisen.

Hohe Auspendlerzahlen nach Neu-Ulm, nach Stuttgart und Miinchen sowie in
die Zentren der IHK-Region (Laupheim, Biberach, Blaubeuren, Dornstadt,

Ehingen, Erbach).

Verbesserte Bahnanbindung an Stuttgart (S21)
- deutliche Auswirkungen auf den Bedarf zu erwarten

Einschatzung
Wohnraumbedarf
nach

Typ Wohngebéude

(Einfamilien-, Mehr-
familienhauser, Ge-
schosswohnungs-

bau)

GroReneinheiten
(Wohnungen nach
Anzahl Raume)

Preiskategorien /
Besitzverhaltnisse

Klare Konzentration des Bedarfs auf Mehrfamilienh&u-
ser bzw. auf den Geschosswohnungsbau mit der
hdchsten Verdichtung in der gesamten IHK-Region.

Grundsatzlich ist eine breite Verteilung des Angebotes
Uber samtliche WohnungsgréRen wesentlich. Es be-
steht gerade fur die Altersgruppe 20-40 Jahre ein hoher
Bedarf an kleineren Wohneinheiten (allen voran Stu-
denten). Allerdings ist auch Wohnraum fiir Familien
wichtig, der in stadtischen Gebieten mit geringem Anteil
an Einfamilienhauser erschwert zu finden ist.

Grundsatzlich konnte die Wohnraumstrategie der Stadt
Ulm die Boden- und Mietpreise noch gering halten,
allerdings ist hier mit steigender Nachfrage ein wach-
sender Druck auf die Preise zu erwarten.

Mit der bestehenden Kaufkraft- und Armutssituation ist
erkennbar, dass die Stadt UIm hohen Bedarf an gefor-
dertem Wohnraum hat sowie an giinstigem Wohnraum
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fur Studenten, den es zu decken gilt.

Die Nachfrage nach Mietwohnungen durfte kiinftig im
Vordergrund stehen, gerade mit einer weiterhin hohen
positiven Bildungswanderung.

Empfehlungen Die Stadt Ulm wird kiinftig als starker Wirtschaftsstandort sowie auch
Pendlerstandort noch weiter an Attraktivitat als Wohnstandort gewinnen
und hohe Bedarfe an zuséatzlichem Wohnraum haben. Diese werden die
Prognosewerte noch lUbersteigen.

Es gilt hier weiterhin eine zielgerichtete Strategie zu verfolgen, die eine
Erhdéhung der Belastung von Haushalten durch die Wohnkosten vermei-
det.

Zentrale Erkenntnis:

Wie die Betrachtung nach Landkreisen nochmals unterstreicht, sind in der IHK-Region in

einzelnen Teilrdumen unterschiedliche Rahmenbedingungen gegeben.

Das klare Zentrum stellt die Stadt Ulm als Oberzentrum und wesentlichem Wirtschafts-

und Wohnstandort mit verstadterten Strukturen dar.

Der Alb-Donau-Kreis weist selbst eine deutlich geringere wirtschaftliche Starke auf, ist aber
v.a. im naheren Umfeld von Ulm stark durch die Pendlerbeziehungen nach Ulm gepragt

und weist nach Westen landliche Strukturen auf.

Der Landkreis Biberach zeigt im Schnitt zwar die am starksten landlich gepragten Struktu-
ren, hat aber durch die zwei Mittelzentren mit Laupheim und Biberach starke Standorte
mit Eigendynamik, die selbst deutliche Auswirkungen auf die Wohnungsnachfrage im Um-

land auslosen.
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4.3.2 Bewertung nach Gemeindeverbanden

Die Detailbegriindungen fiir die weitere Einschatzung der Bedarfe und mdégliche Abweichun-

gen hierzu sind dem Anhang des Konzeptes zu entnehmen.

Folgende Karte und die nachfolgenden Ausfihrungen zeigen zusammengefasst die zu er-
wartenden Tendenzen nach Gemeindeverbanden, die sich im Abgleich mit den Ergebnissen

der Prognose ergeben.
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Grafik: Tendenz der Bedarfe in Bezug auf die Prognoseergebnisse
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I Bedarfe auch (iber die Prognose hinaus zu erwarten
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Quelle: imakomm AKADEMIE Eberhardzell
Datengrundlage: https://www.statistik-bw.de
Stand: September 2019.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.
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Zusammenfassend lassen sich folgende Tendenzen festhalten:
Der zentrale Bereich von Ulm Uber Laupheim nach Biberach wird in den néchsten Jah-
ren den hochsten Ansiedlungsdruck erfahren. Gleiches gilt fir die Kommunen nahe der

Autobahn (v.a. BAB 8) bzw. mit aktuellen Infrastrukturprojekten.

Einschatzung Bedarfe nach Typ Wohngebaude:

Je hoher der Ansiedlungsdruck, desto héher wird der Druck auf die Bodenpreise sein und
umso hoher ist die Zunahme der Wohndichte sowie eben auch die Nachfrage nach Mehr-
familienhausern / Geschosswohnungsbau. Dies trifft v.a. auf die groReren Stadte und Wirt-
schaftszentren zu.

Die landlich gepragten Bereiche werden weiterhin die Standorte flr Familien und hohen An-
teilen an Personen mit dem Interesse nach Wohneigentum sein. Hier werden weiterhin Ein-
und Zweifamilienhauser im Fokus der Nachfrage stehen. Auch hier sind héhere Wohndichten
zu verfolgen sowie die weitere Nachverdichtung und Modernisierung des Baubestandes, um

dem Flachenverbrauch entgegenzuwirken.

Einschatzung Bedarfe nach GroRe der Wohneinheiten:

Entsprechend der Wohndichte ist die GroRe der Wohneinheiten von der Nachfrage, dem
Angebot sowie der Bevolkerungsstruktur, abhangig. Vorrangige Wohnstandorte mit einer
positiven Familienwanderung werden auch in Zukunft grof3ere Wohneinheiten bendtigen. In
Wirtschafts- und Ausbildungszentren hingegen stehen kleinere Einheiten fir Studenten,
Zweitwohnungen fur Pendler oder alleinstehende Berufstatige beim Einstieg in das Berufsle-

ben starker im Fokus.

Die Alterung der Bevolkerung weist grundsatzlich keine signifikanten raumlichen Unter-
schiede auf, da die Altersstrukturen sich fast in allen R&umen angleichen werden (vgl. Daten
des Statistischen Landesamtes). Durch die insgesamt zu erwartende Alterung der Bevélke-
rung wird der Bedarf nach altersgerechtem Wohnraum in kleineren Einheiten insgesamt
steigen. Die Alterung wird zur VergroRRerung der Wohnflachen pro Person flihren, da viel-
fach Personen Uber 60 allein oder zu zweit in ihren Eigenheimen verbleiben, die fir die ge-

samte Familie ausgelegt sind. Mdglichweise ist genau hier ein Ansatz fir die Schaffung zu-
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4.4 Inhaltliche Strategie

Die inhaltliche Strategie der kiinftigen Wohnungsentwicklung in der IHK-Region Ulm
umfasst mehrere zusatzliche Bausteine / Faktoren, die fir die weitere Wohnraumentwicklung
Beachtung finden sollten. Diese sind letztlich nach raumlichen und inhaltlichen Themen un-
terteilt. Wahrend die raumlichen Aspekte eine Entwicklung der Flachen entsprechend unter-
stutzen und strategisch vereinfachen sollen, beziehen sich die inhaltlichen Aspekte auf

Rahmenbedingungen sowie Kommunikation, Vernetzung und Zusammenarbeit.

Diese strategischen Ansatzpunkte sind letztlich als Mdglichkeiten fir Kommunen, Gemein-
deverbénde oder Landkreise zu verstehen, sich der Herausforderung der weiteren Entwick-

lung des Wohnungsmarktes aktiv und moglichweise mit neuen Anséatzen zu néhern.
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Grafik: MalBnahmen und Empfehlungen nach Handlungsfeldern

Standort-
konzept

Strategie:

Handlungs-
felder:

Zugeordnete
MaRnahmen:

— Entwicklung Wohnungsangebot nach realen Bedarfen unter Einbeziehung von bestehenden Potenzialen

— Priorisierung der Innenentwicklung / angepasste Schaffung neuer Wohnbauflachen mit erhdhter
Wohndichte/ Angebote fir alle nachfragenden Bevodlkerungs- und Einkommensgruppen

raumlich

1.
Schaffung von Wohnraum und
strategische Gebietsentwicklung

I. Wohnraumstrategie auf
kommunaler Ebene

Il. Frihzeitige Bauleitplanung
I1l. Sicherung Verflgbarkeit Flachen

IV. Strategische Flachenentwicklung
| Gesamtstrategie

inhaltlich

2.
Uberwindung von
Entwicklungshemmnissen

3.
Interkommunale Zusammenarbeit

I. Nutzung von Strategien und
I. Geforderten/bezahlbaren Know-How in der Region
Wohnraum schaffen
ll. Gemeinsame Uberwindung von
Il. Aktive Nachverdichtung gesetzlichen Vorgaben

I1I. Infrastruktur ausbauen lll. Zusammenarbeit kleinere
Kommunen

Quelle imakomm AKADEMIE, 2019.

© 2019 imakomm AKADEMIE GmbH

Seite 86 von 159



Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

4.4.1 Handlungsfeld 1: Schaffung von Wohnraum und strategische Gebietsentwick-

lung

Eine strategische und langjahrige Planung stellt die wesentliche Voraussetzung dar, um eine
sinnvolle Entwicklung von Flachen voranzutreiben. Ohne einen aktuellen und umfassenden
Uberblick tiber den Bestand und Bedarf kann keine zielfilhrende Entscheidung tiber die wei-
tere Flachenentwicklung getroffen werden und wird zumeist von der Raumordnung nicht

mehr akzeptiert.

Somit sind vorbereitende MalRnahmen wesentlich. Hinzu kommt die Mdglichkeit der Nutzung
von rechtlichen Instrumentarien, um Flachen wirklich zu entwickeln und eine vereinbarte

kommunale Strategie umzusetzen.

Dabei ist eine strategische Ausrichtung vorhandener und neuer Wohngebiete nach Wohn-
formen zu verfolgen, so dass nicht nur Baugrundsticken fir Einfamilienhduser angeboten
werden. Gerade bei diesen Baugrundstiicken kann das Angebot, nach der Einschatzung von
Experten, in vielen Kommunen bereits den Bedarf decken. Es sollten strategisch Gebiete mit
einer Priorisierung zur Schaffung von Mehrfamilienhausern, Mietwohnungen oder barrieref-
reien Wohneinheiten festgelegt werden, die bestimmte Rahmenbedingungen erfillen (u.a.

Erreichbarkeit der Infrastruktur, feste Anteile geférderter Wohnraum).
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Grafik: MallBnahmen Handlungsfeld 1

1. Schaffung von Wohnraum
und strategische Gebietsentwicklung

I. Wohnraumstrategie auf Schaffung eines Gesamtiiberblicks Giber die rdumliche Situation in der Kommune und regelmaRige
kommunaler Ebene Aktualisierung:

Erstellung eines Katasters der Bauliicken im Innenbereich, Ermittlung potenzieller Bauflachenim AulRen-
bereich
Abgleich der Potenziale mit den aktuellen Bedarfen und Ableitung von Entwicklungsmaglichkeiten und
-notwendigkeiten
Einigung auf eine rdumliche Strategie unter Bertlicksichtigung der wesentlichen Rahmenbedingungen
(Gebaudetypen, Zielgruppen)

Il. Frihzeitige Gerade die Entwicklung neuer Flachen und die Anderung von Regionalplan und Flachennutzungsplan,
Bauleitplanung ggf. die Einbindung der Bevdlkerung und die Abstimmung mit Nachbarkommunen, nehmenin vielen
Fallen mehrere Jahre in Anspruch.
Ziel muss daher die frihzeitige Planung angepasster Flachenangebote fir die Weiterentwicklung des
Wohnraums sein, um eine aktive Bodenpolitik fihren zu kdnnen und diese nicht in Abhangigkeit zur
Flachenverflgbarkeit zu stellen.

lll. Sicherung Verfligbarkeit Die Ausweisung von Baugebieten mit Flachen, die sich im Privatbesitz befinden fihrtimmer wieder zu

Flachen einer fehlenden Realisierbarkeit und fehlender Planungssicherheit, auch tber die nachher umgesetzten
Nutzungen. Daher wird immer haufiger das Ziel verfolgt (auch bereits in der IHK-Region) vorrangig
Flachen im kommunalen Besitz zu entwickeln.
Der Zwischenerwerb von Bauflachen durch die Kommune, zur Sicherung der Verflgbarkeit, Planungs-
sicherheit und aktiver Bodenpreispolitik, ist somit in die strategischen Uberlegungen aufzunehmen.
Alternativ kdnnen klare Vorgaben tiber Bebauungsplane und stédtebauliche Vertrage wesentliche
Rahmenbedingungen auch fir private Flachen erleichtern (Baugebote, Wohndichte, Wohnraumférderung).

IV.Strategische Die Ausweisung neuer Wohngebiete sollte zur Deckung der Bedarfe nicht im Vordergrund stehen. Gerade
Flachenentwicklung / die Entwicklung von Bauplatzen fur Ein- und Zweifamilienhdusern deckt nicht die real bestehenden
Gesamtstrategie Bedarfe an Mietwohnungen und Geschosswohnungsbau ab.

Daher ist die Entwicklung von Flachen mit klaren Vorgaben zu Typen der Wohngebaude zu Dichten und
auch zu weiteren Rahmenbedingungen, Uber die Bauleitplanung, stadtebauliche Vertrage auch in Koope-
rationen mit Wohnungsbauunternehmen wesentlich neben einer reinen Flachenausweisung. Gerade fir
diese Wohnungs- und Gebaudekategorien kommt auch haufig eine Nachverdichtung in Betracht.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.

© 2019 imakomm AKADEMIE GmbH
Seite 88 von 159



Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

4.4.2 Handlungsfeld 2: Uberwindung von Entwicklungshemmnissen

Es bestehen zahlreiche Rahmenbedingungen und Voraussetzungen, die fur eine Entwick-
lung von Wohnraum relevant sind. Folgende Aspekte umfassen wesentliche Themen, die fir
samtliche Kommunen Grundlage einer erfolgreichen Weiterentwicklung darstellen kénnen

und schon heute nicht mehr als ,Selbstlaufer” funktionieren.

In einigen Bereichen sind erfolgreiche Entwicklungen mit einem erhéhten Aufwand verbun-
den und ziehen trotzdem nur Einzelerfolge nach sich, z.B. bei der Nachverdichtung oder der
Ansiedlung eines Nahversorgungsbetriebs. Trotzdem sollten die Rahmenbedingungen fir
einen umfassend attraktiven Wohn- und Lebensstandort geschaffen werden - und dies in

Kommunen jeder Grol3enordnung.

Dialog und Beratung mit Immobilieneigentiimern und Grundstlicksbesitzern ist eine
wesentliche Stellschraube gerade fir die Nachverdichtung. Das Interesse am Verkauf von
Grundsttcken ist aufgrund der unsicheren Finanzlage weiter zurlickgegangen, so dass die
Schaffung von Anreizen zur Uberlassung von freistenenden Grundstiicken angedacht
werden sollte. Neben der Unterstiitzung bei der Realisierung von Verkaufs- und Baumal3-
nahmen ist hierbei auch die Wohnraumférderung und eine entsprechende Beratung ein we-
sentlicher Faktor. Auf Landes- und Bundesebene bestehen unterschiedliche Fordermal3-
nahmen, die sich sowohl mit der Erneuerung von historischer Bausubstanz beschaftigen
(stadtebaulicher Denkmalschutz, Sanierungsgebiete), als auch mit der Schaffung von neuem
Wohnraum unter gewissen Voraussetzungen (u.a. Bauférderung durch die L-Bank, Miet-

wohnraumférderung).

© 2019 imakomm AKADEMIE GmbH
Seite 89 von 159



Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

Grafik: Handlungsfeld 2

I. Geforderten/bezahlbaren Die Schaffung von geférdertem Wohnraum fihrt in vielen Kommunen trotz erhéhter Aufwande nur zu

Wohnraum schaffen geringen Erfolgen. Trotzdem sind hier Ansétze einzubeziehen, mitdenen die Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum weiter vorangetrieben werden kann.
Dabei sind auch die Kommunen mitin der Pflicht hier Anreize zu schaffen fur geférderten Wohnungsbau.
Dazu kdnnen zahlen*:
Ankauf von Belegungsrechten, um die Bindungen zu verlangern
Zusammenarbeit mit Wohnungsbaugesellschaften, um erhéhte Quoten der Sozialwohnungen zu
erreichen, z.B. durch kommunale Teilfinanzierung oder durch zusétzliche Sozialwohnungen im Bestand im
Tausch zu Realsierung von Neubauprojekten.

*vgl. Kommunale Strategien fiir die Versorgung einkommensschwéacherer und sozial benachteiligter Haushalte, Bundesinstitutfiir Bau -, Stadt- und Raumforschung, 2012.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.
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Grafik: Handlungsfeld 2 (Fortsetzung)

2.
Uberwindung von Entwicklungshemmnissen

Mit der Planung von neuem Wohnraum ist auch eine Versorgung mit entsprechenden infrastrukturellen
[1l. Infrastruktur ausbauen Rahmenbedingungen wesentlich, gerade in kleineren Kommunen, um einen entsprechenden
Standortvorteil zu erreichen:
Breitband und Mobilfunknetz: ein umfassendes Angebot ist hier anzustreben und voranzutreiben.
Ansatze einer einheitlichen Entwicklung auch auf Landkreis- und Regionsebene wird hier immer haufiger
umgesetzt, um sich der Thematik gemeinsam maglichst zeitnah zu stellen und Aufwand und Kosten zu
teilen. Dabei sind Moglichkeiten von Eigeninvestitionen und Beteiligung von Unternehmen und
interessierten Haushalten grundsatzlich anzudenken.
Betreuungs- und Bildungseinrichtungen: gerade zur Bindung jiingerer Bevdlkerungsgruppen und
Familien stellt ein zeitgemaRes Betreuungsangebot (mit Ganztagsbetreuung) einen wesentlichen Faktor
dar. Der Ausbau sollte zeitgleich mit der Wohnungsentwicklung stattfinden.
Gesundheitsversorgung: die Nachfolgeproblematik bei Arzten wird sich in den nachsten Jahren noch
weiter verschéarfen und ist deshalb, unter Beriicksichtigung einer weiteren Alterung der Bevolkerung,
frihzeitig aktiv einzubeziehen.
Einzelhandelsausstattung: eine aktive Arbeit der Wirtschaftsférderung ist bei der Versorgung mit
Einzelhandel und Dienstleistungen wichtige Voraussetzung, da immer gré3ere Anstrengungen unter-
nommen werden mussen, um eine zeitgemafe Versorgung in Kommunen samtlicher Gréf3enordnungen
zu erhalten.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.
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4.4.3 Handlungsfeld 3: Interkommunale Zusammenarbeit

Die umfassende strategische Flachenentwicklung stellt viele Kommunen vor grof3e Heraus-
forderungen, da in vielen Themengebieten ein hoher Aufwand fiir die einzelnen Aufgaben
aufgebracht werden muss, die nur schwer mit den begrenzten finanziellen und personellen

Ressourcen in Einklang zu bringen sind.

In der IHK-Region bestehen in zahlreichen Kommunen bereits sinnvolle strategische und
planerische Ansatze, die erfolgreich umgesetzt werden. Ein entsprechendes Know-How ist

somit schon vor Ort gegeben.

Auch wenn jede Kommune flr sich und seine erfolgreiche Entwicklung verantwortlich ist, so
ist eine immer gréRere Verflechtung zwischen den Kommunen erkennbar, allein wenn man

sich die heutigen Pendlerverflechtungen betrachtet.

Ein Erfahrungsaustausch und ggf. eine Zusammenarbeit sind deshalb statt der Schaffung

von Konkurrenzdenken anzustreben.
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Grafik: Handlungsfeld 3

3. Interkommunale
Zusammenarbeit

I. Nutzung von Strategien Gegenseitige Unterstiitzung durch die Information tiber und Nutzung von strategischen und planerischen
und Know-How in der Ansatzen, die bereits in Kommunen der Region erfolgreich umgesetzt werden,
Region Ubertragung auf weitere Kommunen, z.B. Uiber Fortbildungen, Zusammenarbeit, regelméfige Treffen zum

bilateralen Austausch.
Die muss nicht allein die Wohnbauentwicklung betreffen, sondern kann auch Themen wie das
Verkehrsnetz, die Breitbandentwicklung oder sonstige relevante Themenbereiche umfassen.

ll. Gemeinsame Uberwindung  Rechtliche Vorgaben stellen Kommunenimmer wieder vor uniiberwindbare Hirden und Unsicherheiten
von gesetzlichen Vorgaben  Uber Zulassigkeiten und Entwicklungsmaglichkeiten.
Bei grundsatzlichen Problemstellungen, die zahlreichen Kommunen betreffen, ist eine aktive gemeinsame

Ansprache der héheren Raumordnung und weiterer Stellen zur Uberwindung von gesetzlichen Schwellen,
die die Entwicklung behindern, umzusetzen. Es ergibt sich eine Vereinfachung fir den einzelnen
Betroffenen und eine Méglichkeit sich gemeinsam eine héhere Beachtung zu verschaffen.

Ill. Zusammenarbeit kleinere Gerade kleinere Kommunen stehen haufig vor der Herausforderung, dass die personellen und finanziellen
Kommunen Ressourcen sowie das Know-How fehlen, um Themen wie Wirtschaftsférderung, strategische
Entwicklung, aktives Flachenmanagement und Ahnliches zu bearbeiten.
Die Zusammenarbeit kleinerer Kommunen kann hier die Informationen und Arbeitsschritte biindeln. Dies
kann betreffen:
— Schaffung gemeinsamer Beratungsstellen fir Eigentimer, Wohnraumsuchende,
—  Flachenkiimmerer zur Uberwindung von fehlender Ressourcen fiir Umsetzung von
Flachenmanagement, Gesprache mit Eigentiimern, Bauleitplanung, etc.
— Gemeinsame Wirtschaftsforderung

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.
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Zentrale Ergebnisse und Fazit
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5 Zentrale Ergebnisse und Fazit

Die IHK-Region Ulm stellt einen dynamischen Wohnstandort dar, der in den nachsten Jahren
eine weitere positive Entwicklung erfahren wird, die mit zahlreichen Aufgaben und Heraus-

forderungen verbunden ist.

Ergebnisse Rahmenbedingungen / Analyse:

Wie die Analyse zeigt, sind die Rahmenbedingungen insgesamt positiv zu bewerten:

Auch zukiinftig ist demnach eine tberdurchschnittliche Entwicklung in der heute schon dy-
namischen Region zu erwarten.

Die aktuell noch junge Altersstruktur wird, im allgemeinen Trend einer weiteren Alterung
der Bevolkerung, die gleichen Herausforderungen auf dem Wohnungsmarkt erfahren wie
viele Regionen Deutschlands. Kleinere Haushaltsgrof3en und eine entsprechende Nachfra-
ge, auch nach altersgerechtem Wohnraum, kénnen die Folge sein. Die Bevolkerungsprog-
nosen bis 2030 / 2035 gehen von einem weiteren, in Teilen deutlichen, Bevolkerungs-
wachstum aus, auch in landlich gepragten Kommunen.

Die Rahmenbedingungen auf dem Wohnungsmarkt, aber auch z.B. bei der Wirtschafts-
struktur weisen deutliche Unterschiede innerhalb der IHK-Region auf, die sich v.a. aus den
Unterschieden zwischen verdichteten und landlichen TeilrAumen ergeben.

Die gegenseitige Beeinflussung von Arbeitsplatzen vor Ort, Wohnraumangebot, Bodenprei-
sen, Haushaltsstrukturen und Wohnungstypen zeigt sich bereits an den heutigen Statistiken

und wird auch zukiinftig bestehen.

Wohnungsbedarfsprognose 2030 / 35:

Die Ergebnisse der Wohnungsbedarfsprognose zeigen, dass in samtlichen Raumen der
Region zusatzliche Bedarfe zu erwarten sind, diese aber eine differenzierte Intensitat ein-
nehmen werden. Die prozentualen Entwicklungen variiert schon bis 2030 zwischen 6-7%
und 15-16% in den Gemeindeverbanden. Gerade die zentral gelegenen Bereiche der Re-
gion lassen hier die héchsten Bedarfe erwarten, wahrend in den westlichen und sudostli-
chen Randbereichen die Potenziale - allein auf Basis der Bewertung nach den Prognosever-
fahren - eher moderat sind und keine groR3flachige Ausweisung neuer Wohngebiete nach

sich ziehen werden.
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Gutachten fir den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

Grafik: Entwicklung Wohnungsbedarf in % 2030 zu 2018
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Quelle: imakomm AKADEMIE
Datengrundlage: https://www.statistik-bw.de
Stand: September 2019.
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Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

Raumliche Strateqgie:

Die wesentlichen ,Hot-Spots“ der Entwicklung sind in den Ober- und Mittelzentren Ulm, Lau-
pheim und Biberach auszumachen, die verstarkte Auswirkungen auf den Wohnungsbedarf
im Umland haben. Jedoch auch in weiteren Gebieten der Region wird der Bedarf eine aktive
Weiterentwicklung des Wohnungsangebotes notwendig machen.

Doch dabei kénnen nicht reine Flachenentwicklungen im Vordergrund stehen. Letztlich ist
vor allem relevant, sich aktiv und strategisch mit der Entwicklung der nachsten Jahre zu be-
fassen. Denn vor allem fehlend sind ein breites Wohnraumangebot fur samtliche Bevolke-
rungs- und Einkommensschichten und somit immer mehr eine dichtere Bebauung und ein

Angebot an bezahlbarem Wohnraum.

Folgende Grafik fasst nhochmals die Ergebnisse der Prognose mit den weiteren Tendenzen

aufgrund aktueller Entwicklungen in der IHK-Region zusammen:
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Gutachten fir den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

Grafik: Bewertung Gesamtentwicklung nach Gemeindeverbanden
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Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

Einschatzung Bedarfe nach Typ Wohngebude:

Je hoher der Ansiedlungsdruck, desto héher wird der Druck auf die Bodenpreise sein und
umso hoéher wird die Zunahme der Wohndichte sowie die Nachfrage nach Mehrfamilienh&au-
sern und Geschosswohnungsbau sein. Die zukinftig l&andlich gepragten Bereiche werden die
Standorte fur Familien und Personen mit dem Interesse nach Wohneigentum und somit fur
Ein- und Zweifamilienhduser bleiben. Auch hier sind hohere Wohndichten zu verfolgen sowie
die weitere Nachverdichtung und Modernisierung des Baubestands, um dem Flachenver-

brauch entgegenzuwirken.

Einschétzung Bedarfe nach GroRe Wohneinheiten:

Entsprechend der Wohndichte ist die GroRe der Wohneinheiten von der Nachfrage und der
Bevolkerungsstruktur abhangig. Vorrangige Wohnstandorte mit einer positiven Familienwan-
derung werden in Zukunft gro3ere Einheiten bendétigen. Wirtschafts- und Ausbildungszentren
hingegen hohere Anteile kleinerer Einheiten.

Durch die insgesamt zu erwartende Alterung der Bevdlkerung wird Uberall der Bedarf nach
altersgerechtem Wohnraum mit kleineren Einheiten steigen.

Einschatzung Bedarfe nach Preisen und Besitzverhaltnissen:

Je geringer der Ansiedlungsdruck und groRer das Angebot, desto geringer werden zukiinftig
die Preissteigerungen sein und umso groRRer ist der Anteil der Bevolkerung, die ein Wohnei-
gentum anstreben. Wirtschafts- und Ausbildungszentren bendtigen dazu ein groReres Ange-
bot an Mietwohnungen, da hier eine hohere Fluktuation zu erwarten ist (Bildung als Zwi-

schenschritt in den Lebensphasen).

Insgesamt ist aber Uberall festzuhalten, dass die Belastung der Haushalte durch die Wohn-
kosten weiter steigen und Bevdlkerungsgruppen mit geringem Einkommen eine immer gro-
Rere Benachteiligung erfahren werden, so dass von Seiten der Kommunen hier ein verstark-
ter Eingriff anzudenken ist, um einem grol3eren Bevoélkerungsanteil die Teilnahmen am

~nhormalen“ Wohnungsmarkt zu ermdglichen.
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Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

Inhaltliche Strategie:

Die inhaltliche Strategie der kinftigen Wohnungsentwicklung in der IHK-Region Ulm
umfasst mehrere zusatzliche Bausteine / Faktoren, die fur die Wohnraumentwicklung Beach-
tung finden sollten. Wahrend die rAumlichen Aspekte der Strategie eine Entwicklung der Fl&a-
chen entsprechend unterstiitzen und strategisch vereinfachen sollen, beziehen sich die in-
haltlichen Aspekte auf Rahmenbedingungen sowie auf Kommunikation und Vernetzung.

Diese strategischen Ansatzpunkte sind Maoglichkeiten fir Kommunen, Gemeindeverbande
oder Landkreise sich der Herausforderung der weiteren Entwicklung des Wohnungsmarktes

aktiv und moglicherweise mit neuen Ansatzen zu nahern.

Die Ergebnisse des vorliegenden Gutachtens sollen als Grundlage fur eine weitere strate-
gische Entwicklung auf kommunaler Ebene verstanden werden und dazu die Mdglichkeit
bieten Rahmenbedingungen in die eigene Entwicklung einzubeziehen, die tUber die eige-

nen kommunalen Grenzen hinausgehen.
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Gutachten fir den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

Grafik: MaBnahmen und Empfehlungen nach Handlungsfeldern

Standort-
konzept

Strategie

Handlungs-
felder:

Zentrale Ansatze Strategie furden Wohnungsbedarfin der IHK-Region Ulm:

Entwicklung Wohnungsangebot nach realen Bedarfen unter Einbeziehung von
bestehenden Potenzialen

Priorisierung der Innenentwicklung / angepasste Schaffung neuer
Wohnbauflachen mit erh6hter Wohndichte / Angebote fur alle nachfragenden
Bevolkerungs- und Einkommensgruppen

raumlich inhaltlich

1.

Schaffung von
Wohnraum und
strategische Gebietsent-
wicklung

2.
Uberwindung von
Entwicklungshemm-
nissen

3

Interkommunale
Zusammenarbeit

Quelle imakomm AKADEMIE, 2019.
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Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

Anhang:

Steckbriefe nach Gemeindeverbanden,

Methodik Prognosen, erganzende Sta-
tistiken
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Gutachten fir den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

6 Anhang: Steckbriefe nach Gemeindeverbanden, Methodik Prognosen, erganzende
Statistiken

6.1 Steckbriefe nach Gemeindeverbanden

Legende:

Bedeutunﬁ farbliche Markierunﬁen im Verﬁleich zum Landkreis:
keine Auswirkunﬁen auf die Wohnunﬁsbedarfe

Empfehlungen:
erhodhter Ansiedlungsdruck zu erwarten und damit tendenziell héhere Bedarfe als die Ergeb-

nisse der Prognose ausweisen

Rahmenbedingungen eher nachteilig fur zukiinftige Nachfrage, reale Bedarfe tendenziell
unterhalb der Prognosen

Quellen Statistische Daten:

Statistische Daten: Statistisches Landesamt

Wegweiser Kommune der Bertelsmann Stiftung
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Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

GVV Laichinger Alb (Heroldstatt, Laichingen, Merklingen, Nellingen, Westerheim)

Spannweite %- Entwicklung in % zu

Mittlerer Kor- Mittlerer Kor- S 2018
Wohnungsbedarf ridor 2030 ridor 2035 ~ Sueuung unterer
(Wohneinheiten) I oberer Ansatz 2030 2035
850-950 1.125-1.225 +/- 15% 9-10% 12-13%
Wohnungsbedarf  Hoéchster prozentualer Zusatzbedarf in Laichingen, Merklingen und Nellingen:
nach Orten 10-11% (bis 2030) bzw. 13-15% (bis 2035)
Lage Alb-Donau-Kreis, Landlicher Raum
Laichingen: Regionale Entwicklungsachse
Zentren Laichingen: Mittelzentrum
Merklingen, Nellingen: Kleinzentrum
Statistiken / we- Merkmal Auspragung 2017 Bewertung / Bedeutung im
sentliche Beson- Vergleich zum Landkreis
derheiten : : o
Wohnungsdich- Mittelwert: 21,0 WE/ha, Durchschnittlich
te (Wohneinhei- hdchste Werte: Laichingen
ten / ha) (24,9), Merklingen (23,5)
Altersstruktur Durchschnittsalter: 42,9 Jahre = Durchschnittlich
Unter 20 Jahre: 20,8% Niedrigstes Durchschnittsal-
20-40 Jahre: 23,4 % ter: Nellingen

{1_0-60 Jahre: 31,2 %
Uber 60 Jahre: 24,6 %

Haushalts- Durchschnittliche Haushalts- Durchschnittliche Haus-
struktur grofRe: 2,50 Personen haltsgrof3e
1-Personen-Haushalte: 29% Leicht Gberdurchschnittlich:
Ab 4-Personen-Haushalte: 25% Ein-Personen-Haushalte,
Merklingen und Laichingen
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Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

Infrastruktur /
Verkehrliche An-
bindung

Wirtschaftsstarke
/ Pendlerverflech-
tungen

Besondere ge-
plante Projekte

Wohnungs-/ Anteil Wohnungen: Leicht Uberdurchschnittlich:
Gebaudebe- 1 bis 2 Raume: 6,1% Anteil Wohnungen bis 4
stand 3-4 Raume: 29,9% Raume
5 Raume und mehr: 64%
Anteil Gebauden mit: Leicht tberdurchschnittlich:
1 Wohnung: 54,1% Gebaude mit 1 und 2 Woh-
2 Wohnungen. 33,1% nungen
Ab 3 Wohnungen: 12,8% Ausnahme: Laichingen (26%

Wohnungen in Gebauden
mit 3 Wohnungen und mehr)

Beschafti- Beschéftigte / 1.000 EW: 337
gungsdichte Betriebe / 1.000 EW: 30,6
Negatives Pendlersaldo

Einkommens-  Laichingen. Leicht Uberdurchschnittliche Armutswerte sowie
struktur unterdurchschnittliche Einkommens- und Kaufkraftwerte nach
Haushalten. Kaufkraft pro Person leicht Giberdurchschnittlich.

Bildungsstruk- Laichingen: unterdurchschnittliche Anteile Hochqualifizierte
tur am Wohn- und Arbeitsort.

Sehr gute Erreichbarkeit durch Lage an der A8
Infrastrukturell durchschnittlich bis gut ausgestattet

Samtliche Kommunen mit negativem Pendlersaldo (Auspendler v.a. nach
Ulm, aber auch Pendler innerhalb des GVV)

Trotzdem hohe Beschéftigten- und Betriebsdichte

Entwicklung sozialversicherungspflichtig Beschéftigte 2008-2018: +17,6%;
SvB 2018: ohne Abschluss: 15,5%; akademischer Abschluss: 6,1%.

Neuer Bahnhalt in Merklingen auf der Strecke Ulm-Stuttgart (IRE-Halt)
Neues Gewerbegebiet zwischen Merklingen und Nellingen
- deutliche Auswirkungen auf den Bedarf zu erwarten

Einschatzung
Wohnraumbedarf
nach

Empfehlungen

Typ Wohngebaude Zukunftig breitere Nachfrage durch erhdhten erwarte-

(Einfamilien-, Mehr- ten Bedarf, gerade in Laichingen und Merklingen. v.a.

familienhauser, Ge- unter Erwartung héheren Ansiedlungsdrucks und stei-

schosswohnungsbau) gender Grundstiickspreise aufgrund von Infrastruktur-
projekten. Mehr Nachfrage Mehrfamilienhauser abwei-
chend von heutiger Struktur.

Grol3eneinheiten Derzeit kleinere und mittlere Wohneinheiten im Vorder-

(Wohnungen nach grund. Zukinftig mit verstarkter Position als Arbeits-

Anzahl Raume) und Pendlerstandort starkere Nachfrage Wohneinhei-
ten fir Familien.

Preiskategorien / Unterdurchschnittliche Kaufkraft und hoher Anteil

Besitzverhaltnisse Haushalte mit Niedrigeinkommen - Angebote im nied-

rigen bis mittleren Preisrahmen, ggf. sozialen Woh-
nungsbau nicht vernachlassigen.

Kann zu Konflikten mit zu erwartenden Preisanstiegen
durch verbesserte Anbindung fitlhren und den Druck auf
umliegende Kommunen mit erhéhen.

Gebiet mit erhéhtem zukiinftigen Ansiedlungsdruck. Es ist davon aus-
zugehen, dass die realen Bedarfe die Prognosen ubersteigen werden. Es

ist auf ein ausgeglichenes Angebot an unterschiedlichen Gré3e und
Gebaudearten zu achten, wie auch verschiedener Preiskategorien.
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Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

GVV Lonsee-Amstetten (Amstetten, Lonsee)

Spannweite %- Entwicklung in % zu

Mittlerer Kor- Mittlerer Kor- Streuung unterer 2018
Wohnungsbedarf ridor 2030 ridor 2035 <0 gA
(Wohneinheiten) oberer Ansatz 2030 2035
325-425 425-525 +/- 10% 9-10% 12-13%

Wohnungsbedarf  In beiden Kommunen Steigerungen von 9-10% (2030) bzw. 12-13% (2035)
nach Orten

Lage Alb-Donau-Kreis, Landlicher Raum
Amstetten/ Lonsee: Lage an Uberregionaler Entwicklungsachse

Zentren Amstetten/ Lonsee: Kleinzentrum

Statistiken / we- Merkmal Auspragung 2017 Bewertung / Bedeutung im
sentliche Beson- Vergleich zum Landkreis
derheiten

Wohnungsdich- Mittelwert: 25,2 WE/ha,
te (Wohneinhei- hdchste Werte: Amstetten
ten / ha) (26,9)

Altersstruktur Durchschnittsalter: 42,75 Jahre Durchschnittlich
Unter 20 Jahre: 20,7%
20-40 Jahre: 24,1 %
40-60 Jahre: 30,2 %
Uber 60 Jahre: 25,0 %

Haushalts- Durchschnittliche Haushalts- Durchschnittlich
struktur groRe: 2,50 Personen

1-Personen-Haushalte: 27%

Ab 4-Personen-Haushalte: 25%

Wohnungs-/ Anteil Wohnungen: Leicht Uberdurchschnittlich:
Gebéaudebe- 1 bis 2 Raume: 7,0% Anteil Wohnungen bis 4
stand 3-4 Raume: 33,2% Raume
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Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

Infrastruktur /
Verkehrliche An-
bindung

Wirtschaftsstarke
/ Pendlerverflech-
tungen

Besondere ge-
plante Projekte

Beschafti-
gungsdichte

5 Raume und mehr: 59,8%

Anteil Wohnungen in Gebau-
den mit:

1 Wohnung: 43,0%

2 Wohnungen. 32,1%

Ab 3 Wohnungen: 25,0%

Beschéftigte / 1.000 EW: 287
Betriebe / 1.000 EW: 21,3
Negatives Pendlersaldo

Uberdurchschnittlich:
Gebaude mit 3 Wohnungen
und mehr

Unterdurchschnittlich Be-
schaftigten und Pendlerzah-
len v.a. in Lonsee,

Amstetten mit tiberdurch-
schnittlichen Werten

Einkommens-
struktur

Durchschnittliche Kaufkraft pro Einwohner, keine weiteren
Zahlen aufgrund Gemeindegréf3e vorhanden

Bildungsstruk-
tur

Keine Zahlen aufgrund Gemeindegréf3e vorhanden

Gute Erreichbarkeit durch Lage an B10 und Nahe zu A8
Infrastrukturell durchschnittlich bis gut ausgestattet
Néhe zu Geislingen

Amstetten starker Wirtschaftsstandort fiir kommunale Grol3e
Pendlerverflechtungen (Ein- und Auspendler) mit klaren Schwerpunkt nach
Geislingen

Entwicklung sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte 2008-2018: - 0,8%;
SvB 2018: ohne Abschluss: 16,9%; akademischer Abschluss: 7,2%.

Keine Projekte vor Ort bekannt,

Umgebung: Neuer Bahnhalt in Merklingen und neues Gewerbegebiet zwi-
schen Merklingen und Nellingen

- Auswirkungen auf den Bedarf abgeschwacht in Lonsee und Amstet-
ten denkbar

Einschatzung
Wohnraumbedarf
nach

Empfehlungen

Bereits heute hoher Anteil Wohnungen in Gebauden ab
3 Wohnungen, auch zukinftig Bedarf an Mehrfamilien-
hausern, gerade als Wirtschaftsstandort zu erwarten
mit Bedarf fur eigene Arbeitnehmer vor Ort.

Typ Wohngebaude
(Einfamilien-, Mehr-
familienhauser, Ge-
schosswohnungsbau)

Aktuell bereits Uberdurchschnittlich kleinere und mittle-
re Wohneinheiten. Durch Lage bereits heute gewisser

Druck durch Pendler erkennbar, der sich noch erhéhen
wird (aus Ulm und Merklingen) daher breites Angebot,

auch fur Familien wichtig.

Grol3eneinheiten
(Wohnungen nach
Anzahl Raume)

Preiskategorien /
Besitzverhéaltnisse

Grundsétzlich breites Angebot, da keine reine Konzent-
ration auf Einfamilienhauser auch Wohnraum zur Miete
wesentlich.

Gebiet mit leicht erhéhtem zukunftigen Ansiedlungsdruck. Es ist davon
auszugehen, dass die realen Bedarfe die Prognosen leicht Gbersteigen
kdénnen, v.a. mit der Nahe zum Bahnhalt in Merklingen.

Es ist auf ein ausgeglichenes Angebot an unterschiedlichen Gréen und
Preiskategorien zu achten. Tendenz Richtung Geislingen lasst aber er-
warten, dass Angebot eher auf dortige Strukturen abzustimmen ist.
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Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

VVG Dornstadt (Beimerstetten, Dornstadt, Westerstetten)

Spannweite %- Entwicklung in % zu

Mittlerer Kor- Mittlerer Kor- Streuung unterer 2018
Wohnungsbedarf ridor 2030 ridor 2035 5T 9
(Wohneinheiten) oberer Ansatz 2030 2035
575-675 750-850 +/- 5% 10-11%  13-14%

Wohnungsbedarf  Hoéchster prozentualer Zusatzbedarf in Dornstadt: 11% (bis 2030) bzw. 14,5%
nach Orten (bis 2035)

Lage Alb-Donau-Kreis, Dornstadt: Verdichtungsraum; Sonstige: Landlicher Raum
Dornstadt: Uberregionale Entwicklungsachse

Zentren Dornstadt: Unterzentrum
Beimerstetten: Siedlungsbereich

Statistiken / we- Merkmal Auspragung 2017 Bewertung / Bedeutung im
sentliche Beson- Vergleich zum Landkreis
derheiten

Wohnungsdich- Mittelwert: 25,7 WE/ha,
te (Wohneinhei- hdchste Werte: Beimerstetten
ten / ha) (27,1)

Altersstruktur Durchschnittsalter: 42,70 Jahre Durchschnittlich
Unter 20 Jahre: 20,4%
20-40 Jahre: 23,8 %
40-60 Jahre: 30,2 %
Uber 60 Jahre: 25,6 %

Haushalts- Durchschnittliche Haushalts- Durchschnittlich
struktur gréRRe: 2,47 Personen

1-Personen-Haushalte: 28%

Ab 4-Personen-Haushalte: 24%

Wohnungs-/ Anteil Wohnungen: Leicht Uberdurchschnittlich:
Gebéaudebe- 1 bis 2 Raume: 7,7% Anteil Wohnungen bis 4
stand 3-4 Raume: 32,7% Ré&ume, v.a. in Dornstadt
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Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

Infrastruktur /
Verkehrliche An-
bindung

Wirtschaftsstarke
/ Pendlerverflech-
tungen

Besondere ge-
plante Projekte

5 Raume und mehr: 59,7%

Uberdurchschnittlich:
Gebaude mit 3 Wohnungen
und mehr,

Anteil Wohnungen in Gebau-
den mit:

1 Wohnung: 44,5%

2 Wohnungen. 30,8%

Ab 3 Wohnungen: 24,7%

Beschéftigte / 1.000 EW: 224
Betriebe / 1.000 EW: 22,2
Negatives Pendlersaldo

Beschafti-
gungsdichte

Dornstadt: tberdurchschnittliche Anteile Haushalte mit hohem
Einkommen, hohe Kaufkraft pro Person

Einkommens-
struktur

Bildungsstruk-  Dornstadt: Uberdurchschnittlich Hochqualifizierte am Wohn-
tur und Arbeitsort.

Sehr gute Erreichbarkeit durch Lage an A8
Infrastrukturell durchschnittlich bis sehr gut (Dornstadt) ausgestattet
Direkte Nahe zu Ulm

Positives Pendlersaldo trotz Néhe zu Oberzentrum Ulm spricht fur starke
Standortlage, auch durch verkehrliche Erreichbarkeit v.a. im GE Himmelweiler
in direkter Autobahnnahe

Auspendler v.a. nach Ulm und Neu-UIm, aber auch Einpendler aus dem
Oberzentrum nach Dornstadt

Entwicklung sozialversicherungspflichtig Beschéftigte 2008-2018: +41,1%;
SvB 2018: ohne Abschluss: 12,7%; akademischer Abschluss: 12,5%.

Keine Projekte vor Ort bekannt,
Auswirkungen durch Stuttgart 21 und den Ansiedlungsdruck auf Ulm in der
VVD Dornstadt spurbar zu erwarten.

Einschatzung
Wohnraumbedarf
nach

Empfehlungen

Typ Wohngebaude
(Einfamilien-, Mehr-
familienhauser, Ge-
schosswohnungsbau)

Bereits heute hoher Anteil Wohnungen in Gebauden ab
3 Wohnungen, zukunftig Bedarf an Mehrfamilienh&au-
sern, v.a. durch die Nahe zu Ulm erhéhte Nachfrage
nach verdichtetem Wohnraum auch aufRerhalb des
Oberzentrums, v.a. in Dornstadt.

Grol3eneinheiten
(Wohnungen nach
Anzahl Raume)

Keine Konzentration auf einzelne Grofensegmente,
sondern aktiver Mix ggf. Angebote fur Studenten be-
ricksichtigen.

Preiskategorien /
Besitzverhéaltnisse

Mit finanzieller Starke des Standortes sollte ein gesun-
der Mix aus Baugrundstucken und Mietwohnungsbe-
stand vorhanden sein, auch zur Deckung des Bedarfs
fur die eigenen ansassigen Unternehmen. Angebote
geforderter Wohnungsbau beriicksichtigen, mit mégli-
chen gesteigerten Preisen durch Nachfrage aus Ulm.

Aufgrund des Ansiedlungsdrucks auf Ulm sind im VVG Dornstadt zu-
satzliche Bedarfe an Wohnraum zu erwarten. Unterstitzt durch eine
Nachfrage an Gewerbeflachen, die aus dem Raum Stuttgart heraus eben-

falls in die Region ,driicken“. Bedarf wird die Prognosewerte uberstei-
gen.
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Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

GVV Langenau (Altheim (Alb), Asselfingen, Ballendorf, Bernstadt, Borslingen, Breitingen,
Holzkirch, Langenau, Neenstetten, Nerenstetten, Ollingen, Rammingen, Setzingen, Weiden-
stetten)

Wohnungsbedarf
(Wohneinheiten)

Wohnungsbedarf
nach Orten

Lage

Zentren

Statistiken / we-
sentliche Beson-
derheiten

Spannweite %- Entwicklung in % zu

Mittlerer Kor- Mittlerer Kor- Streuung unterer 2018
ridor 2030 ridor 2035 9
/ oberer Ansatz 2030 2035
1.200-1.300 1.575-1.675 +/- 15% 10-11% 13-14%

Hoéchster prozentualer Zusatzbedarf in Nerenstetten (15 bzw. 18%), Langenau
(13% bzw. 16%) und Breitingen (12% bzw. 15%)

Alb-Donau-Kreis, Landlicher Raum

Langenau: Unterzentrum
Altheim, Neenstetten, Weidenstetten: Kleinzentrum
Breitingen, Holzkirch, Nerenstetten, Ollingen, Setzingen: Eigenentwicklung

Merkmal Auspragung 2017 Bewertung / Bedeutung im
Vergleich zum Landkreis

Wohnungsdich- Mittelwert: 20,6 WE/ha, Durchschnittlich

te (Wohneinhei- hodchste Werte: Langenau

ten / ha) (29,6)

Altersstruktur Durchschnittsalter: 42,9 Jahre = Durchschnittlich
Unter 20 Jahre: 20,5%
20-40 Jahre: 23,4 %
40-60 Jahre: 31,7 %
Uber 60 Jahre: 24,4 %

Haushalts- Durchschnittliche Haushalts- Durchschnittlich

struktur gréRRe: 2,61 Personen In kleineren Kommunen bis
1-Personen-Haushalte: 26% 2,8 Personen Haushaltsgro-
Ab 4-Personen-Haushalte: 27% Re
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Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

Infrastruktur /
Verkehrliche An-
bindung

Wirtschaftsstarke
/ Pendlerverflech-
tungen

Besondere ge-
plante Projekte

Wohnungs-/ Anteil Wohnungen: Leicht Uberdurchschnittlich:

Gebaudebe- 1 bis 2 Raume: 4,4% Anteil Wohnungen ab 5

stand 3-4 Raume: 25,2% Raumen in kleineren Kom-
5 Raume und mehr: 70,4% munen (Ballendorf,

Neenstetten bis 80%)
Anteil Wohnungen in Geb&u-

den mit: Differenz Langenau mit ho-

1 Wohnung: 56,2% hem Anteil ab 3 Wohnun-

2 Wohnungen. 32,4%% gen, Sonstige: Uberdurch-

Ab 3 Wohnungen: 11,4% schnittlich Einfamilienh&user
Beschafti- Beschaftigte / 1.000 EW: 166  Unterdurchschnittliche Be-
gungsdichte Betriebe / 1.000 EW: 22,7 schaftigtendichte, Ausnah-

Negatives Pendlersaldo me: Langenau und

Neenstetten

Einkommens-  Kaufkraft pro Einwohner v.a. in kleineren Kommunen nérdlich
struktur von Langenau unterdurchschnittlich. Langenau: Hoher Anteil
Haushalte mit niedrigem Einkommen,

Bildungsstruk-  Langenau: Uberdurchschnittlich Hochqualifizierte am Wohn-
tur ort.

Sehr gute Erreichbarkeit durch Lage an A7
Infrastrukturell maximal durchschnittlich ausgestattet

Negatives Pendlersaldo, aber gerade in Langenau durch Gewerbegebietsla-
gen an der Autobahn wirtschaftliche Starke

Auspendler v.a. nach Ulm, Neu-Ulm und Elchingen, Einpendler neben den
Oberzentren v.a. aus Kommunen noérdlich des GVV.

Entwicklung sozialversicherungspflichtig Beschéftigte 2008-2018: +50,0%;
SvB 2018: ohne Abschluss: 17,8%; akademischer Abschluss: 6,8%.

Keine Projekte vor Ort bekannt

Einschatzung
Wohnraumbedarf
nach

Typ Wohngebéaude Vorrangige Nachfrage nach Einfamilienhdausern in den
(Einfamilien-, Mehr- kleinen Kommunen, gerade in Langenau ist auf ein
familienhauser, Ge- Angebot an Geschosswohnungsbau zu moderaten
schosswohnungsbau) Preis zu achten.

GroRReneinheiten Grundsatzlich eher gré3ere Einheiten (v.a. in kleinen

(Wohnungen nach Kommunen). Allerdings aufgrund durchschnittlicher

Anzahl Raume) Alters- und Haushaltsverteilung breiteren Angebotsmix
anstreben.

Preiskategorien / Gerade in Langenau mit relativer Nahe zu Ulm zukinf-

Besitzverhaltnisse tig Gefahr Erhéhung der Bodenpreise.
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Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

VVG Blaubeuren (Berghiilen, Blaubeuren)

Wohnungsbedarf
(Wohneinheiten)

Wohnungsbedarf
nach Orten

Lage

Zentren

Statistiken / we-
sentliche Beson-
derheiten

Spannweite %- Entwicklung in % zu

Mittlerer Kor- Mittlerer Kor- Streuung unterer 2018
ridor 2030 ridor 2035 g
/ oberer Ansatz 2030 2035
675-775 875-975 +/- 10% 10-11% 14-15%

Hochster prozentualer Zusatzbedarf in Blaubeuren: 11-12% (bis 2030) bzw.
15-16% (bis 2035)

Alb-Donau-Kreis, Blaubeuren: Regionale Entwicklungsachse
Landlicher Raum

Blaubeuren: Mittelzentrum

Merkmal Auspragung 2017 Bewertung / Bedeutung im
Vergleich zum Landkreis

Wohnungsdich- Mittelwert: 27,1 WE/ha,
te (Wohneinhei- hdchste Werte: Blaubeuren
ten / ha) (30,3)

Altersstruktur Durchschnittsalter: 42,7 Jahre = Durchschnittlich
Unter 20 Jahre: 21,2%
20-40 Jahre: 24,3 %
40-60 Jahre: 28,8 %
Uber 60 Jahre: 25,6 %

Haushalts- Durchschnittliche Haushalts- Leicht tGiberdurchschnittlicher

struktur groRe: 2,50 Personen Anteil 1-Personen-
1-Personen-Haushalte: 30% Haushalte, v.a. in Blaubeu-
Ab 4-Personen-Haushalte: 25% ren

Wohnungs-/ Anteil Wohnungen: Leicht Uberdurchschnittlich:
Gebéaudebe- 1 bis 2 Raume: 5,2% Anteil Wohnungen 3 bis 4
stand 3-4 Raume: 32,8% Raume

5 Raume und mehr: 62,0%
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Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

Infrastruktur /
Verkehrliche An-
bindung

Wirtschaftsstarke
/ Pendlerverflech-
tungen

Besondere ge-
plante Projekte

Anteil Wohnungen in Gebau-
den mit:

1 Wohnung: 46%

2 Wohnungen. 31,1%

Ab 3 Wohnungen: 22,8%

Uberdurchschnittlich:
Gebaude mit 3 Wohnungen
und mehr in Blaubeuren
(durchschnittlich hier 5
Wohnungen)

Beschafti- Beschaftigte / 1.000 EW: 269  Leicht Uberdurchschnittliche
gungsdichte Betriebe / 1.000 EW: 26,2 Beschaftigtendichte, klar ne-

Negatives Pendlersaldo gatives Pendlersaldo
Einkommens-  Kaufkraft pro Einwohner in Berghtilen durchschnittlich, Blau-
struktur beuren leicht tiberdurchschnittlich.

Blaubeuren: leicht unterdurchschnittliche Anteile Haushalte
mit hohem Einkommen. Hoher Anteil Kinder- und Jugendar-
mut

Bildungsstruk-  Blaubeuren: tiberdurchschnittlich Hochqualifizierte am Ar-
tur beitsort. Positive Bildungs- und Familienwanderung

Erreichbarkeit durch Lage an B28 ausreichend (Blaubeuren) aber kein Stand-
ort mit besonderer Bedeutung durch Autobahnnéahe.

Infrastrukturell durchschnittlich bis gut (Blaubeuren) ausgestattet

Relative Nahe zu Ulm.

Negatives Pendlersaldo vorrangiger Wohnstandort mit Nahe zu Ulm, Einpend-
ler aus Ehingen, Laichingen, Ulm, Blaustein Schelklingen,

Auspendler vorrangig nach Ulm.

Entwicklung sozialversicherungspflichtig Beschéftigte 2008-2018: +15,2%;
SvB 2018: ohne Abschluss: 12,9%; akademischer Abschluss: 12,2%.

Keine Projekte vor Ort bekannt,
Auswirkungen durch Stuttgart 21 und den Ansiedlungsdruck auf Ulm zu er-
warten.

Einschatzung
Wohnraumbedarf
nach

Typ Wohngebaude
(Einfamilien-, Mehr-
familienhauser, Ge-

schosswohnungsbau)

GroReneinheiten
(Wohnungen nach
Anzahl Raume)

Preiskategorien /
Besitzverhéaltnisse

Bereits heute hoher Anteil Wohnungen in Gebauden ab
3 Wohnungen, zukinftig Bedarf an Mehrfamilienh&au-
sern, v.a. durch die Nahe zu UIm hier erh6hte Nachfra-
ge nach verdichtetem Wohnraum auf3erhalb des Ober-
zentrums, merklich durch positive Bildungswanderung.
Eher unterdurchschnittlich Alterung Bevdélkerung, was
fur Mischung Angebot mit Ein- und Zwei-
Familienhausern spricht.

Kleiner Einheiten berticksichtigen, ansonsten grund-
satzlich Nachfragestrukturen eines klassischen Pend-
lerstandortes zu erwarten (s. Familienwanderung)

Finanzielle Starke eher unterdurchschnittlich, Funktion
als Standort im Ulmer Umland mit bezahlbarem Wohn-
raum beibehalten. Geférderter Wohnungsbau mit stei-
gender Nachfrage zu erwarten.
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Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

Nachbarschaftsverband Ulm (Ulm, Blaustein, Erbach (Donau)) ohne GVV Kirchberg-
Weihungstal

Wohnungsbedarf
(Wohneinheiten)

Wohnungsbedarf
nach Orten

Lage

Zentren

Statistiken / we-
sentliche Beson-
derheiten

Spannweite %-  ENntwicklung in % zu

Mittlerer Kor- Mittlerer Kor- Streuuna unterer 2018
ridor 2030 ridor 2035 .
/ oberer Ansatz 2030 2035
11.750-11.850 14.550-14.650 +/- 5% 15-16% 19-20%

In allen drei Kommunen hoher prozentualer Zusatzbedarf, hdchste Werte in
Ulm: 16-17% (bis 2030) bzw. 20% (bis 2035)

Alb-Donau-Kreis, Stadtkreis Ulm Verdichtungsraum
Ulm: Giberregionale Entwicklungsachse
Blaustein: regionale Entwicklungsachse

Ulm: Oberzentrum
Erbach, Blaustein: Unterzentrum

Merkmal Auspragung 2017 Bewertung / Bedeutung im

Vergleich zum Landkreis

Wohnungsdich- Mittelwert: 38,5 WE/ha,
te (Wohneinhei- hdchste Werte: Ulm (56,7)
ten / ha)

Altersstruktur Durchschnittsalter: 42,5 Jahre
Unter 20 Jahre: 19,9%

20-40 Jahre: 26,8 %

40-60 Jahre: 28,4 %

Uber 60 Jahre: 24,8 %

Uberdurchschnittlicher Anteil
1-Personen-Haushalte, v.a.
in Ulm

Ab 4-Personen-Haushalte: 19% unterdurchschnittliche
HaushaltsgréRRe, v.a. in Ulm

Durchschnittliche Haushalts-
groRe: 2,23 Personen
1-Personen-Haushalte: 36%

Haushalts-
struktur
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Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

Infrastruktur /
Verkehrliche An-
bindung

Wirtschaftsstarke
/ Pendlerverflech-
tungen

Besondere ge-
plante Projekte

Wohnungs-/ Anteil Wohnungen: Uberdurchschnittlich:
Gebaudebe- 1 bis 2 Raume: 11,5% Anteil Wohnungen bis 4
stand 3-4 Raume: 42,4% Raume, v.a. in Ulm
5 Raume und mehr: 46,1%
Anteil Wohnungen in Gebau- Uberdurchschnittlich:
den mit: Gebaude mit 3 Wohnungen
1 Wohnung: 30,5% und mehr in Ulm mit Anteil
2 Wohnungen. 23,3% von 68%(durchschnittlich
Ab 3 Wohnungen: 46,2% hier 6,9 Wohnungen)
Erbach mit héchstem Anteil
Einfamilienhauser
Beschafti- Beschéftigte / 1.000 EW: 375
gungsdichte Betriebe / 1.000 EW: 24,4
Positives Pendlersaldo
Einkommens-  Ulm: Uberdurchschnittlicher Anteil Haushalte mit niedrigem
struktur Einkommen aber tberdurchschnittliche Pro-Kopf-Kaufkraft,

hoher Anteil Kinder- und Jugendarmut.

Blaustein: durchschnittliche Einkommensstrukturen, tber-
durchschnittliche Kaufkraft.

Erbach: durchschnittliche Einkommensstrukturen, tiberdurch-
schnittliche Kaufkraft.

Bildungsstruk-  Ulm: Uberdurchschnittlicher Anteil Hochqualifizierte am Wohn-
tur und Arbeitsort. Sehr positive Bildungswanderung
Blaustein: uberdurchschnittlicher Anteil Hochqualifizierte am
Wohnort. positive Familien- und Bildungswanderung
Erbach: durchschnittlicher Anteil Hochqualifizierte am Wohn-
und Arbeitsort. Positive Familienwanderung.

Erreichbarkeit durch Lage zwischen A8 und A7 gegeben, Blaustein und Er-
bach Erreichbarkeit Gilber B28 und B311 ausreichend.
Infrastrukturell Gberdurchschnittlich in allen drei Kommunen.

Positives Pendlersaldo Ulm:

Auspendler im weiten Radius mit hochsten Zahlen nach Neu-Ulm und Stutt-
gart.

Einpendler aus Nachbarlandkreisen, hochste Zahlen aus: Neu-Ulm, Erbach,
Blaubeuren, Langenau, lllertissen, Senden, etc.

Erbach, Blaustein: klare Dominanz der Auspendler nach Ulm und Blaustein,
Einpendler aus den Nachbarkommunen inkl. UIm.

Entwicklung sozialversicherungspflichtig Beschéftigte 2008-2018: +16,4%;
SvB 2018: ohne Abschluss: 13,6%; akademischer Abschluss: 22,0%.

Stuttgart 21 mit erwartetem erhdhtem Ansiedlungsdruck in allen Kommunen.

Einschatzung
Wohnraumbedarf
nach

V.a. in Blaustein und Ulm verdichtete Strukturen mit
hohem Anteil an Mehrfamilienh&usern, in Ulm Ge-
schosswohnungsbau.

Mit steigender Nachfrage weitere Verdichtung, v.a. in
zentralen Lagen von Ulm zu erwarten.

Typ Wohngeb&aude
(Einfamilien-, Mehr-
familienhauser, Ge-
schosswohnungsbau)
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Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

GroReneinheiten Kleiner Einheiten beruicksichtigen, v.a. Angebot an

(Wohnungen nach Wohnraum fiir Studenten (auch im Umland von Ulm)

Anzahl Raume) Bereits heute hdchste Anteil Einpersonenhaushalte in
Blaustein und Ulm.

Preiskategorien / Finanzielle Lage und bereits absehbare steigende

Besitzverhaltnisse Grundstiicks- und Mietpreise machen Schaffung von

glnstigem Wohnraum erforderlich. Personen in der
Ausbildungsphase sowie bestehende Zahlen von Kin-
der- und Jugendarmut zeigen Bedarf nach giinstigem
und geférdertem Wohnraum.

Schwerpunkt bei Mietwohnungen, da v.a. fur Bildungs-
phase in Ulm, Familienwanderung vorrangig ins weitere
Umland

Empfehlungen Erhdhter Ansiedlungsdruck auf Ulm und Umgebung zu erwarten. Die
bereits in den Prognosen aufgezeigten hohen prozentualen Steigerun-

gen greifen dies bereits auf, trotzdem ist tendenziell nochmals héherer
Bedarf zu erwarten. Druck auf das Ulmer Umland wird weiter zunehmen.
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Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

GVV Kirchberg-Weihungstal (Hittisheim, lllerkirchberg, Schnirpflingen, Staig)

Wohnungsbedarf
(Wohneinheiten)

Wohnungsbedarf
nach Orten

Lage

Zentren

Statistiken / we-
sentliche Beson-
derheiten

Spannweite %- Entwicklung in % zu

Mittlerer Kor- Mittlerer Kor- Streuung unterer 2018
ridor 2030 ridor 2035 g
/ oberer Ansatz 2030 2035
300-400 400-500 +/- 15% 7-8% 9-10%

Hoéchster prozentualer Zusatzbedarf in Schnirpflingen: 8% (bis 2030) bzw.
10-11% (bis 2035)

Alb-Donau-Kreis, lllerkirchberg, Staig: Verdichtungsraum
Huttisheim, Schnirpflingen: Landlicher Raum

lllerkirchberg, Staig: Kleinzentrum

Merkmal Auspragung 2017 Bewertung / Bedeutung im
Vergleich zum Landkreis

Wohnungsdich- Mittelwert: 20,1 WE/ha, Durchschnittlich

te (Wohneinhei- hdchster Wert: lllerkirchberg

ten / ha) (24,0), niedrigster Wert:

Hattisheim: 17,0

Altersstruktur Durchschnittsalter: 43,4 Jahre Leicht tGiberdurchschnittlich
Unter 20 Jahre: 19,8%
20-40 Jahre: 24,5 %
40-60 Jahre: 28,8 %
Uber 60 Jahre: 26,9 %

Haushalts- Durchschnittliche Haushalts- Durchschnittlich
struktur groRe: 2,48 Personen

1-Personen-Haushalte: 27%

Ab 4-Personen-Haushalte: 24%

Wohnungs-/ Anteil Wohnungen: Durchschnittlich
Gebaudebe- 1 bis 2 Raume: 4,9%
stand 3-4 Raume: 27,2%
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Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

5 Raume und mehr: 67,9%

Anteil Wohnungen in Gebéau- Durchschnittlich
den mit:

1 Wohnung: 49,9%

2 Wohnungen. 32,4%

Ab 3 Wohnungen: 17,7%

Beschafti- Beschaftigte / 1.000 EW: 96
gungsdichte Betriebe / 1.000 EW: 17,7
Negatives Pendlersaldo

Einkommens- lllerrieden und Staig mit Gberdurchschnittlicher Kaufkraft pro
struktur Person, Keine weiteren Zahlen aufgrund Gemeindegrof3e
vorhanden

Bildungsstruk-  Keine Zahlen aufgrund Gemeindegré3e vorhanden

tur
Infrastruktur / Erreichbarkeit durch Lage an B28 sowie Erreichbarkeit Giber A7 gegeben
Verkehrliche An- Infrastrukturell unterdurchschnittlich ausgestattet, aber Nahe zu mehreren
bindung Zentren (Senden, Vohringen, auch Ulm) gegeben.

Wirtschaftsstarke  Negatives Pendlersaldo vorrangiger Wohnstandort mit Nahe zu Ulm,

/ Pendlerverflech-  Auspendler mit klarem Schwerpunkt nach Ulm.

tungen Entwicklung sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 2008-2018: +8,0%;
SvB 2018: ohne Abschluss: 11,7%; akademischer Abschluss: 10,7%

Besondere ge- Keine Projekte vor Ort bekannt,

plante Projekte Auswirkungen durch Stuttgart 21 und den Ansiedlungsdruck auf Ulm zu er-
warten.

Einschatzung Typ Wohngebaude Aktuell durchschnittliche Nachfrage im Vergleich zum

Wohnraumbedarf  (Einfamilien-, Mehr- Landkreis, noch keine erhdhte Dichte durch Ansied-

nach familienhauser, Ge- lungsdruck aus Ulm. Nachfrage somit weiterhin im

schosswohnungsbau) Schwerpunkt bei Ein- bis Zweifamilien mit leichter Er-
héhung der erwarteten Dichte

GroReneinheiten Alle GroRenordnungen zu berucksichtigen, mit wach-
(Wohnungen nach sendem Ansiedlungsdruck kleinere Einheiten mit stei-
Anzahl Raume) gender Nachfrage zu erwarten.

Preiskategorien / Funktion als Standort im Ulmer Umland mit bezahlba-
Besitzverhaltnisse rem Wohnraum von Bedeutung, Druck auf die Boden-

preise grundsatzlich zu erwarten.

Empfehlungen Aufgrund des Ansiedlungsdrucks auf Ulm sind im VVG Kirchberg-
Weihungstal zusatzliche Bedarfe an Wohnraum zu erwarten. Selbst
wenn die Bedarfe gerade fur Beschéaftigte in den eigenen Kommunen

gering sind, so ist durch die Lage in der Nahe zu Ulm aufgrund der in
den Prognosen geringen prozentualen Steigerungen durchaus von Be-
darfen Uber die Werte hinaus zu rechnen.
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Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

Schelklingen

Wohnungsbedarf
(Wohneinheiten)
Lage

Zentren

Statistiken / we-
sentliche Beson-
derheiten

Spannweite %- Entwicklung in % zu

Mittlerer Kor- Mittlerer Kor- Streuuna unterer 2018
ridor 2030 ridor 2035 9
/ oberer Ansatz 2030 2035

225-325 300-400 +/- 5% 8-9% 11-12%
Alb-Donau-Kreis, Landlicher Raum
Schelklingen: Kleinzentrum
Merkmal Auspragung 2017 Bewertung / Bedeutung im

Vergleich zum Landkreis

Wohnungsdich- Mittelwert: 23,9 WE/ha, Leicht Uberdurchschnittlich
te (Wohneinhei-
ten / ha)

Altersstruktur Durchschnittsalter: 42,8 Jahre = Durchschnittlich
Unter 20 Jahre: 21,2,%
20-40 Jahre: 24,3 %
40-60 Jahre: 29,3 %
Uber 60 Jahre: 25,2 %

Haushalts- Durchschnittliche Haushalts- Durchschnittlich
struktur groRe: 2,5 Personen

1-Personen-Haushalte: 28%

Ab 4-Personen-Haushalte: 26%

Wohnungs-/ Anteil Wohnungen: Leicht Uberdurchschnittlich:
Gebaudebe- 1 bis 2 Raume: 7,1% kleinere Wohneinheiten bis 4
stand 3-4 Raume: 30,2% Zimmer

5 Raume und mehr: 62,7%

Anteil Wohnungen in Gebau- Leicht Gberdurchschnittlich:
den mit: Gebaude ab 3 Wohnungen
1 Wohnung: 53,6%
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Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

Infrastruktur /
Verkehrliche An-
bindung

Wirtschaftsstarke
/ Pendlerverflech-
tungen

Besondere ge-
plante Projekte

2 Wohnungen. 26,2%
Ab 3 Wohnungen: 20,2%

Beschafti- Beschatftigte / 1.000 EW: 215  Durchschnittlich
gungsdichte Betriebe / 1.000 EW: 17,1
Negatives Pendlersaldo

Einkommens- Durchschnittliche Kaufkraft und Armutswerte der Haushalte,
struktur Kaufkraft pro Person leicht unterdurchschnittlich

Bildungsstruk-  Durchschnittliche Bildungsstrukturen
tur

Erreichbarkeit durch Lage an B492 gegeben, aber kein Standort mit besonde-
rer Bedeutung durch Autobahnnéhe

Infrastrukturell durchschnittlich ausgestattet, aber relative Nahe zu Ehingen
und Ulm

Negatives Pendlersaldo vorrangiger Wohnstandort ohne tiberdurchschnittliche
wirtschaftliche Bedeutung

Auspendler nach Ulm, Blaubeuren und Ehingen tberwiegen.

Einpendler aus Nachbarkommunen

Entwicklung sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 2008-2018: -1,1%;

SvB 2018: ohne Abschluss: 17,6%; akademischer Abschluss: 10,8%.

Keine Projekte vor Ort bekannt,
gof. Auswirkungen durch Stuttgart 21 und den Ansiedlungsdruck auf Ulm zu
erwarten.

Einschatzung
Wohnraumbedarf
nach

Typ Wohngebaude Bereits heute leicht erhéhter Anteil Wohnungen in Ge-
(Einfamilien-, Mehr- bauden ab 3 Wohnungen, zukiinftig Bedarf an Mehrfa-
familienhauser, Ge- milienhdusern, v.a. durch die Nahe zu Ulm erhéhte
schosswohnungsbau) Nachfrage nach verdichtetem Wohnraum auch auRRer-
halb des Oberzentrums, Angebote an Ein- und Zwei-
familienhausern in Bedarf berticksichtigen.

GrolReneinheiten Grundsatzlich breiteren Angebotsmix anstreben, da
(Wohnungen nach Standort mit durchschnittichen Rahmenbedingungen.
Anzahl Raume)

Preiskategorien / Mit relativer Nahe zu Ulm zukiinftig Gefahr Erhthung

Besitzverhaltnisse der Bodenpreise. Mit eher geringer Kaufkraft vor Ort ist
eine Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum zu er-
warten.
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Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

VVG Allmendingen (Allmendingen, Altheim bei Ehingen)

Spannweite %- Entwicklung in % zu

Mittlerer Kor- Mittlerer Kor- Streuung unterer 2018
Wohnungsbedarf ridor 2030 ridor 2035 5T 9
(Wohneinheiten) oberer Ansatz 2030 2035
125-225 175-275 +/- 15% 7-8% 10-11%

Wohnungsbedarf  Héchster prozentualer Zusatzbedarf in Allmendingen: 8% (bis 2030) bzw. 10-
nach Orten 11% (bis 2035)

Lage Alb-Donau-Kreis, Landlicher Raum
Zentren Allmendingen: Kleinzentrum
Statistiken / we- Merkmal Auspragung 2017 Bewertung / Bedeutung im
sentliche Beson- Vergleich zum Landkreis
derheiten : :

Wohnungsdich- Mittelwert: 17,23 WE/ha,

te (Wohneinhei-

ten / ha)

Altersstruktur Durchschnittsalter: 42,4 Jahre = Durchschnittlich
Unter 20 Jahre: 22,0%
20-40 Jahre: 23,6 %
40-60 Jahre: 29,7 %
Uber 60 Jahre: 25,2 %

Haushalts- Durchschnittliche Haushalts- Durchschnittlich
struktur groRRe: 2,55 Personen

1-Personen-Haushalte: 26%

Ab 4-Personen-Haushalte: 26%

Wohnungs-/ Anteil Wohnungen: Uberdurchschnittlicher Anteil
Gebéaudebe- 1 bis 2 Raume: 4,7% Einfamilienh&auser und gro-
stand 3-4 Raume: 23,7% Rerer Wohneinheiten

5 Raume und mehr: 71,6%
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Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

Infrastruktur /
Verkehrliche An-
bindung

Wirtschaftsstarke
/ Pendlerverflech-
tungen

Besondere ge-
plante Projekte

Anteil Wohnungen in Gebau-
den mit:

1 Wohnung: 58,9%

2 Wohnungen. 30,1%

Ab 3 Wohnungen: 11,1%

Beschafti- Beschaftigte / 1.000 EW: 234,4 Leicht Uberdurchschnittliche

gungsdichte Betriebe / 1.000 EW: 17,6 Beschaftigtendichte, negati-
Negatives Pendlersaldo ves Pendlersaldo

Einkommens-  Kaufkraft pro Person in beiden Kommunen leicht unterdurch-

struktur schnittlich, Keine weiteren Zahlen aufgrund GemeindegroRle
vorhanden

Bildungsstruk-  Keine Zahlen aufgrund GemeindegréRe vorhanden
tur

Erreichbarkeit durch Lage an B492 / B311 gegeben, aber kein Standort mit
besonderer Bedeutung durch Autobahnnahe
Infrastrukturell unterdurchschnittlich ausgestattet, aber Nahe zu Ehingen

Negatives Pendlersaldo, trotzdem ausgeglichene Bedeutung als Wohn- und
Wirtschaftsstandort (Allmendingen),

Einpendler aus Ehingen, Auspendler vorrangig nach Ehingen und Ulm
Entwicklung sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 2008-2018: +5,1%;
SvB 2018: ohne Abschluss: 14,3%; akademischer Abschluss: 6,6%.

Keine Projekte vor Ort bekannt,
gof. Auswirkungen durch Stuttgart 21 und den Ansiedlungsdruck auf Ulm zu
erwarten.

Einschatzung
Wohnraumbedarf
nach

Typ Wohngebaude Geringe Wohndichte und hohe Anteile Einfamilienh&u-

(Einfamilien-, Mehr- ser pragen die Nachfrage und werden dies auch zu-

familienhauser, Ge- kinftig.

schosswohnungsbau) Somit Bedarf v.a. bei wenig verdichteten Angeboten,
wobei leichte Anderung mit Ansiedlungsdruck auf UIm

maoglich.
Groleneinheiten GrolRere Einheiten fur Familien im Vordergrund.
(Wohnungen nach
Anzahl Raume)
Preiskategorien / Wohneigentum dominiert weiterhin die Nachfrage,
Besitzverhaltnisse selbst bei erhéhter Nachfrage wird Funktion als Stand-

ort flir Ein- und Zweifamilienhauser im Ulmer Umland
bestehen bleiben.
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Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

VVG Ehingen (Donau) (Ehingen (Donau), Griesingen, Oberdischingen, Opfingen)

Wohnungsbedarf
(Wohneinheiten)

Wohnungsbedarf
nach Orten

Lage

Zentren

Statistiken / we-
sentliche Beson-
derheiten

Spannweite %- Entwicklung in % zu

Mittlerer Kor- Mittlerer Kor- Streuung unterer 2018
ridor 2030 ridor 2035 g
/ oberer Ansatz 2030 2035
1.600-1.700 2.125-2.225 +/- 15% 11-12% 15-16%

Hochster prozentualer Zusatzbedarf in Ehingen: 12-13% (bis 2030) bzw. 16-

17% (bis 2035)

Alb-Donau-Kreis, Landlicher Raum
Ehingen: Uberregionale Entwicklungsachse

Ehingen: Mittelzentrum

Merkmal Auspragung 2017

Wohnungsdich- Mittelwert: 19,0 WE/ha,

te (Wohneinhei- hochster Wert: Ehingen (25,4),

ten / ha) niedrigster Wert: Opfingen:
(13,3)

Altersstruktur Durchschnittsalter: 42,4 Jahre
Unter 20 Jahre: 21,5%
20-40 Jahre: 24,0 %
40-60 Jahre: 30,0 %
Uber 60 Jahre: 24,5 %

Haushalts- Durchschnittliche Haushalts-

struktur groéRRe: 2,50 Personen
1-Personen-Haushalte: 29%
(Ehingen: 34%)

Ab 4-Personen-Haushalte: 26%

Bewertung / Bedeutung im
Vergleich zum Landkreis

Leicht unterdurchschnittlich

Durchschnittlich,
Griesingen mit jingstem
Einwohnerdurchschnitt und
Anteil iber 60-Jahrige, wird
bis 2035 Uberdurchschnitt-
lich erhdht

Durchschnittlich
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Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

Infrastruktur /
Verkehrliche An-
bindung

Wirtschaftsstarke
/ Pendlerverflech-
tungen

Besondere ge-
plante Projekte

Wohnungs-/ Anteil Wohnungen: Leicht Uberdurchschnittlich:
Gebaudebe- 1 bis 2 Raume: 7,3% kleinere Wohneinheiten bis 4
stand 3-4 Raume: 28,6% Zimmer

5 Raume und mehr: 64,1%

Anteil Wohnungen in Geb&u- Leicht Giberdurchschnittlich

den mit: Gebéaude ab drei Wohnun-
1 Wohnung: 50,2% gen, v.a. in Ehingen mit hier
2 Wohnungen. 26,8% durchschnittlich 5,8 Woh-
Ab 3 Wohnungen: 23,0% nungen.

Beschafti- Beschaftigte / 1.000 EW: 189,8 Insgesamt unterdurch-

gungsdichte Betriebe / 1.000 EW: 18,0 schnittliche Beschéftigten-
Negatives Pendlersaldo (nur dichte, negatives Pendler-
Ehingen positiv saldo, nur Ehingen mit posi-

tiven Werten

Einkommens-  Durchschnittliche Einkommensstruktur der Haushalte, leicht
struktur erhohter Anteil Kinder und Jugendarmut.
Durchschnittliche Kaufkraft pro Person.

Bildungsstruk-  Leicht unterdurchschnittlicher Anteil Hochqualifizierte am
tur Wohnort.
Positive Bildungs- und Familienwanderung.

Erreichbarkeit durch Lage an B465 / B311 gegeben, aber kein Standort mit
besonderer Bedeutung durch Autobahnnéahe.
Infrastrukturell durchschnittlich ausgestattet.

Negatives Pendlersaldo kleine Kommunen mit vorrangiger Wohnfunktion,
Ehingen selbst starker Wirtschaftsstandort.

Einpendler Ehingen aus Nachbarkommunen mit relativ weitem Radius
Auspendler vorrangig nach Ulm, Biberach und Laupheim.

Entwicklung sozialversicherungspflichtig Beschéftigte 2008-2018: +3,9%;
SvB 2018: ohne Abschluss: 15,4%; akademischer Abschluss: 9,5%.

Keine Projekte vor Ort bekannt.

Einschatzung
Wohnraumbedarf
nach

Typ Wohngebaude Ehingen hier mit hdherem Bedarf an Mehrfamilienhau-
(Einfamilien-, Mehr- sern und verdichteter Bebauung. Um Beschéftigten vor
familienhauser, Ge- Ort Angebote in allen Kategorien vorhalten zu kénnen,

schosswohnungsbau) breites Angebot anstreben.

Groleneinheiten Kleiner Einheiten berticksichtigen, aber auch Wohn-
(Wohnungen nach raum fur Familien, um z.B. Fachkrafte im Wettbewerb
Anzahl Raume) mit Ulm an den Standort zu bringen

Preiskategorien / Finanzielle Starke eher durchschnittlich, Angebote in
Besitzverhaltnisse verschiedenen Preiskategorien anstreben, Einkom-

mensstrukturen lassen Nachfrage nach geférdertem
Wohnraum erwarten.
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Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

GVV VG Munderkingen (Emeringen, Emerkingen, Grundsheim, Hausen am Bussen, Laute-
rach, Munderkingen, Obermarchtal, Oberstadion, Rechtenstein, Rottenacker, Untermachtal,
Unterstadion, Unterwachingen)

Wohnungsbedarf
(Wohneinheiten)

Wohnungsbedarf
nach Orten

Lage

Zentren

Statistiken / we-
sentliche Beson-
derheiten

Spannweite %-  Entwicklung in % zu

Mittlerer Kor- Mittlerer Kor- Streuuna unterer 2018
ridor 2030 ridor 2035 .
/ oberer Ansatz 2030 2035
450-550 600-700 +/- 15% 7-8% 10-11%

Hoéchster prozentualer Zusatzbedarf in Emerkingen und Rottenacker mit 10%
(2030) bzw. 13% (2035)

Alb-Donau-Kreis, Landlicher Raum

Munderkingen: Unterzentrum

Rottenacker: Siedlungsbereich

Emeringen, Grundsheim, Hausen am Bussen, Lauterach, Rechtenstein,
Unterwachingen: Eigenentwicklung

Merkmal Auspragung 2017 Bewertung / Bedeutung
im Vergleich zum Land-
kreis

Wohnungsdich- Mittelwert: 17,7 WE/ha, Unterdurchschnittlich

te (Wohneinhei- hdchster Wert: Munderkingen

ten / ha) (26,5), niedrigster Wert: Unter-

marchtal: (12,8)

Altersstruktur Durchschnittsalter: 43,0 Jahre Durchschnittlich,

Unter 20 Jahre: 20,7% Emeringen, Rechtenstein
20-40 Jahre: 22,7 % und Untermachtal mit deut-
40-60 Jahre: 31,2 % lich tberdurchschnittlichen
Uber 60 Jahre: 24,1 % Altersschnitt
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Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

Infrastruktur /
Verkehrliche An-
bindung

Wirtschaftsstarke
/ Pendlerverflech-
tungen

Besondere ge-
plante Projekte

Haushalts- Durchschnittliche Haushaltsgro-  Durchschnittlich
struktur Be: 2,66 Personen
1-Personen-Haushalte: 24%
(Hausen: 31%; Unterwachingen:
13%)
Ab 4-Personen-Haushalte: 27%
Wohnungs-/ Anteil Wohnungen: Uberdurchschnittlich: gré-
Gebaudebe- 1 bis 2 Raume: 4,6% Bere Wohneinheiten
stand 3-4 Raume: 23,7%
5 Raume und mehr: 71,7%
Anteil Gebaude mit: Uberdurchschnittlich Ein-
1 Wohnung: 60,3% familienhauser, v.a. abseits
2 Wohnungen. 28,4% der B311
Ab 3 Wohnungen: 11,3%
Beschafti- Beschatftigte / 1.000 EW: 220,7  Durchschnittliche Beschaf-
gungsdichte Betriebe / 1.000 EW: 20,7 tigtendichte, negatives

Negatives Pendlersaldo Pendlersaldo,

Einkommens-
struktur

Munderkingen: Leicht tberdurchschnittlicher Anteil Haushalte
mit hohem Einkommen, aber hohe Kinderarmut.

Kaufkraft in den meisten Kommunen des GVV unterdurch-
schnittlich, Lauterach mit geringstem Wert in IHK-Region.

Bildungsstruk-  Munderkingen: geringer Anteil Hochqualifizierte am Wohn-
tur und Arbeitsort, positive Familien- und Bildungswanderung

Erreichbarkeit durch Lage an B311, aber Entfernung von ca. 50 km zur nachs-
ten Autobahn, Infrastrukturell eher unterdurchschnittlich ausgestattet

Negatives Pendlersaldo vorrangiger Wohnstandort, Einpendler: innerhalb
GVV sowie aus Nachbarkommunen,

Auspendler vorrangig nach Ehingen, Ulm, Biberach.

Entwicklung sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte 2008-2018: +18,8%;
SvB 2018: ohne Abschluss: 15,1%; akademischer Abschluss: 6,5%.

Keine Projekte vor Ort bekannt.

Einschatzung
Wohnraumbedarf
nach

Empfehlungen

Bereits heute hoher Anteil Einfamilienh&auser. Bedarf
wird zukunftig vorrangig dieses Segment umfassen.

Typ Wohngebéude
(Ein-, Mehrfamilien-
hauser, Geschoss-
wohnungsbau)

Groleneinheiten
(Wohnungen nach
Anzahl Raume)

Hoher Anteil groRerer Wohneinheiten wird zukunftig
nachgefragt werden.

Preiskategorien /
Besitzverhéaltnisse

Finanzielle Starke unterdurchschnittlich, gerade auf-
grund von Werten der Kinderarmut, geringen Anteil
Hochqualifizierte; angepasste Boden und Mietpreise.
Geringer zu erwartender Ansiedlungsdruck lasst keine
Erh6éhung der Preise erwarten.

Die landlichen Strukturen, verkehrlichen Erreichbarkeiten und Rahmen-
bedingungen lassen keinen erhéhten Bedarf ableiten. Es ist zu erwarten,
dass die Bedarfe unter den Ergebnisse der Prognosen einzuordnen sind,
da keine Faktoren fir einen erhéhten Ansiedlungsdruck abzuleiten ist.
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Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

GVV Dietenheim (Balzheim, Dietenheim, lllerrieden)

Wohnungsbedarf
(Wohneinheiten)

Wohnungsbedarf
nach Orten

Lage

Zentren

Statistiken / we-
sentliche Beson-
derheiten

Spannweite %- Entwicklung in % zu

Mittlerer Kor- Mittlerer Kor- Streuung unterer 2018
ridor 2030 ridor 2035 g
/ oberer Ansatz 2030 2035
375-450 525-625 +/- 10% 7-8% 10-11%

Hoéchster prozentualer Zusatzbedarf in Dietenheim mit 11% (2030) bzw. 14%
(2035)

Alb-Donau-Kreis, Landlicher Raum
Dietenheim: regionale Entwicklungsachse

Dietenheim: Unterzentrum

Merkmal Auspragung 2017 Bewertung / Bedeutung im
Vergleich zum Landkreis
Wohnungsdich- Mittelwert: 21,6 WE/ha, Durchschnittlich
te (Wohneinhei- hochster Wert: Dietenheim
ten / ha) (26,2), niedrigster Wert: Balz-
heim: (17,4)

Altersstruktur Durchschnittsalter: 43,3 Jahre = Durchschnittlich
Unter 20 Jahre: 20,2 %
20-40 Jahre: 23,9 %
40-60 Jahre: 29,8 %
Uber 60 Jahre: 26,2 %

Haushalts- Durchschnittliche Haushalts- Durchschnittlich, in allen
struktur gréRe: 2,5 Personen Kommunen
1-Personen-Haushalte: 27%
Ab 4-Personen-Haushalte: 24%

Wohnungs-/ Anteil Wohnungen: Uberdurchschnittlich: kleine-
Gebaudebe- 1 bis 2 Raume: 6,7% re Wohneinheiten
stand 3-4 Raume: 31,3%
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Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

Infrastruktur /
Verkehrliche An-
bindung

Wirtschaftsstarke
/ Pendlerverflech-
tungen

Besondere ge-
plante Projekte

5 Raume und mehr: 62,0%

Uberdurchschnittlich: Mehr-
familienhauser, v.a. in Die-
tenheim

Anteil Wohnungen in Gebau-
den mit:

1 Wohnung: 48,8%

2 Wohnungen. 26,0%

Ab 3 Wohnungen: 25,2%

Leicht Giberdurchschnittliche
Beschaftigtendichte, v.a. in
Balzheim, deutlich negatives
Pendlersaldo, v.a. in Dieten-
heim und lllerrieden

Beschafti-
gungsdichte

Beschaftigte / 1.000 EW: 277,1
Betriebe / 1.000 EW: 18,2
Negatives Pendlersaldo

Dietenheim: Leicht Giberdurchschnittlicher Anteil Haushalte mit
niedrigem Einkommen, geringe Kinder- und Jugendarmut,
insgesamt durchschnittliche Kaufkraft pro Person (am hdchs-
ten in lllerrieden)

Einkommens-
struktur

Bildungsstruk-  Dietenheim: geringer Anteil Hochqualifizierte am Wohn- und
tur Arbeitsort, positive Familien- und Bildungswanderung.

Erreichbarkeit durch Nahe zu A7 gegeben, Infrastrukturell durchschnittlich
ausgestattet, aber direkte Nahe zu lllertissen und Véhringen

Negatives Pendlersaldo vorrangiger Wohnstandort,

Einpendler: innerhalb GVV sowie aus Nachbarkommunen,

Auspendler vorrangig nach Vohringen, lllertissen, Ulm, Neu-UIm.
Entwicklung sozialversicherungspflichtig Beschéftigte 2008-2018: +10,7%;
SvB 2018: ohne Abschluss: 16,8%; akademischer Abschluss: 8,5%.

Keine Projekte vor Ort bekannt.

Einschatzung
Wohnraumbedarf
nach

Empfehlungen

Typ Wohngebaude
(Einfamilien-, Mehr-
familienhauser, Ge-
schosswohnungsbau)

Bereits heute hoher Anteil Wohnungen in Gebauden ab
3 Wohnungen, zukinftig Bedarf an Mehrfamilienhau-
sern, v.a. durch die Nahe zu Autobahn und mehreren
Zentren beliebter Wohn- und Pendlerstandort mit zu
erwartendem Ansiedlungsdruck

GroReneinheiten
(Wohnungen nach
Anzahl Raume)

Kleinere Einheiten sind zu beriicksichtigen, sowie
Mietwohnungen fur Familien

Stabile durchschnittliche finanzielle Starke, Standort
l&sst steigende Preise erwarten, so dass ausgewoge-
nes Angebot anzustreben ist.

Preiskategorien /
Besitzverhéaltnisse

Aufgrund des Ansiedlungsdrucks auf Ulm sowie auf die bayerischen
Mittel- und Oberzentren sind im GVV Dietenheim zuséatzliche Bedarfe an
Wohnraum zu erwarten. Selbst wenn kein tGberdurchschnittlicher Wirt-
schaftsstandort besteht, kann von Bedarfen ausgegangen werden, die
die eher geringen Prognosen Ubersteigen.
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Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

VVG Laupheim (Achstetten, Burgrieden, Laupheim, Mietingen)

Wohnungsbedarf
(Wohneinheiten)

Wohnungsbedarf
nach Orten

Lage

Zentren

Statistiken / we-
sentliche Beson-
derheiten

Spannweite %- Entwicklung in % zu

Mittlerer Kor- Mittlerer Kor- Streuung unterer 2018
ridor 2030 ridor 2035 g
/ oberer Ansatz 2030 2035
2.125-2.225 2.775-2.875 +/- 15% 13-14% 17-18%

Hoéchster prozentualer Zusatzbedarf in Laupheim mit 14-15% (2030) bzw.
19% (2035)

Landkreis Biberach, Landlicher Raum
Laupheim: tUberregionale Entwicklungsachse

Laupheim: Mittelzentrum

Merkmal Auspragung 2017 Bewertung / Bedeutung im
Vergleich zum Landkreis

Wohnungsdich- Mittelwert: 20,43 WE/ha,

te (Wohneinhei- hdchster Wert: Laupheim

ten / ha) (28,3), niedrigster Wert: restli-
che Kommunen (17-18)

Altersstruktur Durchschnittsalter: 40,4 Jahre
Unter 20 Jahre: 22,6 %
20-40 Jahre: 26,2 %
40-60 Jahre: 30,3 %
Uber 60 Jahre: 20,9 %

Haushalts- Durchschnittliche Haushalts- Durchschnittlich, Laupheim,
struktur groéRRe: 2,55 Personen eher geringere Haushalts-
1-Personen-Haushalte: 27% gréiRe
Ab 4-Personen-Haushalte: 26%

Wohnungs-/ Anteil Wohnungen: Uberdurchschnittlich: kleine-
Gebaudebe- 1 bis 2 Raume: 7,8% re Wohneinheiten
stand 3-4 Raume: 28,5%
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Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

Infrastruktur /
Verkehrliche An-
bindung

Wirtschaftsstarke
/ Pendlerverflech-
tungen

Besondere ge-
plante Projekte

5 Raume und mehr: 63,7%

Anteil Wohnungen in Gebau- Uberdurchschnittlich: Mehr-

den mit: familienhduser, v.a. in Lau-

1 Wohnung: 45,8% pheim (durchschnitt hier bei
2 Wohnungen. 31,2% 6,3 Wohnungen pro Einheit)
Ab 3 Wohnungen: 23,0%

Beschafti- Beschaftigte / 1.000 EW: 282,8
gungsdichte Betriebe / 1.000 EW: 18,9
ausgeglichenes Pendlersaldo

Einkommens-  Laupheim: durchschnittliche Einkommensstruktur Haushalte,
struktur geringe Kinderarmut.
Insgesamt im VVG uberdurchschnittliche Kaufkraft pro Person

Bildungsstruk-  Laupheim: hoher Anteil Hochqualifizierte am Wohn- und Ar-
tur beitsort, positive Familien- und Bildungswanderung.

Erreichbarkeit durch Nahe zu B30 gegeben, durch Entfernung zur Autobahn,
aber kein Standortvorteil, Infrastrukturell durchschnittlich bis gut ausgestattet.

Laupheim starkes Zentrum in der Region als Wohn- und Arbeitsstandort mit
Ausstrahlung ins Umland,

Einpendler: aus der gesamten Region, v.a. aus Ulm, Biberach, Ehingen,
Nachbarkommunen,

Auspendler in die gesamte Region mit Schwerpunkt UIm und Biberach.
Entwicklung sozialversicherungspflichtig Beschéftigte 2008-2018: +33,2%;
SvB 2018: ohne Abschluss: 13,2%; akademischer Abschluss: 16,6%.

Keine Projekte vor Ort bekannt.

Einschatzung
Wohnraumbedarf
nach

Empfehlungen

Typ Wohngebaude In Laupheim sind bereits heute stadtische Strukturen
(Einfamilien-, Mehr- mit einer Uberdurchschnittlichen Verdichtung festzuhal-
familienhauser, Ge- ten. Durch bereits bestehenden Ansiedlungsdruck ist

schosswohnungsbau) eine Nachfrage nach Mehrfamilienhdusern / Ge-
schosswohnungsbau verstarkt zu erwarten.
Bedarf an Einfamilienh&usern mit Schwerpunkt im
sonstigen VVG (siehe Altersstruktur).

Groleneinheiten Kleinere Einheiten sind zu bericksichtigen sowie Miet-
(Wohnungen nach wohnungen fur Familien. Angebot auf stadtische Struk-
Anzahl Raume) turen abstimmen.

Preiskategorien / Ansiedlungsdruck wird zu héheren Preisen fiihren, so
Besitzverhaltnisse dass hier ein Angebot an geférdertem Wohnungsbau,

etc. anzustreben ist sowie eine Nachverdichtung

Die Prognosen lassen bereits einen hohen prozentualen Entwicklungs-
bedarf erkennen, der aber wohl noch weiter Ubertroffen werden kann.

Nicht nur in Laupheim selbst, sondern auch im Umkreis ist von einem
verstarkten Wohnbaubedarf v.a. mit verdichteten Strukturen auszuge-
hen.
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Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

VVG Schwendi (Schwendi, Wain)

Wohnungsbedarf
(Wohneinheiten)

Wohnungsbedarf
nach Orten

Lage

Zentren

Statistiken / we-
sentliche Beson-
derheiten

Spannweite %- Entwicklung in % zu

Mittlerer Kor- Mittlerer Kor- Streuung unterer 2018
ridor 2030 ridor 2035 g
/ oberer Ansatz 2030 2035
300-400 425-525 +/- 15% 9-10% 13-14%

Hoéchster prozentualer Zusatzbedarf in Schwendi mit 10% (2030) bzw. 13-
14% (2035)

Landkreis Biberach, Landlicher Raum
Schwendi: regionale Entwicklungsachse

Schwendi: Kleinzentrum

Merkmal Auspragung 2017 Bewertung / Bedeutung im
Vergleich zum Landkreis

Wohnungsdich- Mittelwert: 16,02 WE/ha Leicht unterdurchschnittlich

te (Wohneinhei-

ten / ha)

Altersstruktur Durchschnittsalter: 42,6 Jahre = Durchschnittlich
Unter 20 Jahre: 20,8 %
20-40 Jahre: 24,5 %
40-60 Jahre: 29,8 %
Uber 60 Jahre: 24,9 %

Haushalts- Durchschnittliche Haushalts- Durchschnittlich, Schwendi
struktur groRRe: 2,55 Personen leicht geringere Haushalts-
1-Personen-Haushalte: 28% gréiRe
Ab 4-Personen-Haushalte: 25%

Wohnungs-/ Anteil Wohnungen: Uberdurchschnittlich: mittle-
Gebaudebe- 1 bis 2 Raume: 5,3% re Wohneinheiten mit 3-4
stand 3-4 Raume: 26,1% Zimmer

5 Raume und mehr: 68,6%

© 2019 imakomm AKADEMIE GmbH
Seite 131 von 159



Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

Infrastruktur /
Verkehrliche An-
bindung

Wirtschaftsstarke
/ Pendlerverflech-
tungen

Besondere ge-
plante Projekte

Beschafti-
gungsdichte

Einkommens-
struktur

Bildungsstruk-
tur

Anteil Wohnungen in Gebau- Uberdurchschnittlich: Ein-
den mit: und Zweifamilienhauser
1 Wohnung: 57,6%

2 Wohnungen. 29,1%

Ab 3 Wohnungen: 13,3%

Beschéftigte / 1.000 EW: 338,4
Betriebe / 1.000 EW: 24,4
negatives Pendlersaldo

Schwendi: hoher Anteil hohe Haushaltseinkommen, geringe
Kinderarmut, Giberdurchschnittliche Kaufkraft pro Person.
Wain: unterdurchschnittliche Kaufkraft pro Person.

Schwendi: geringer Anteil Hochqualifizierte am Wohn- und
Arbeitsort, positive Familienwanderung, negative Bildungs-
wanderung

Keine direkte Nahe zu BAB oder Bundesstrafile, Infrastrukturell durchschnitt-

lich ausgestattet

Kommunen mit Funktion als Wohn- und Arbeitsstandort mit Nachfrage auch
durch Néhe zu Laupheim,

Einpendler: aus Nachbarkommunen,

Auspendler v.a. nach Laupheim, Biberach und Ulm.

Entwicklung sozialversicherungspflichtig Beschéftigte 2008-2018: +2,0%;
SvB 2018: ohne Abschluss: 13,5%; akademischer Abschluss: 8,7%.

Keine Projekte vor Ort bekannt

Einschatzung
Wohnraumbedarf
nach

Typ Wohngebaude Wohnstandort im Umfeld von Biberach, Schwerpunkt
(Einfamilien-, Mehr- auf Wohneinheiten mittlerer Grof3e und Zweifamilien-
familienhauser, Ge- hauser zeigt bereits bestehenden Ansiedlungsdruck
schosswohnungsbau) und steigende Preise, selbst wenn aktuell noch geringe

GrofRReneinheiten

(Wohnungen nach ten zu erwarten.

Anzahl Raume)

Preiskategorien /

Besitzverhaltnisse dass hier Angebot an Sozialwohnungen, etc. anzustre-
ben ist.

Dichte.

Zukunftig wachsende Nachfrage nach mittleren Einhei-

Ansiedlungsdruck wird zu héheren Preisen fiihren, so
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Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

Schemmerhofen

Wohnungsbedarf
(Wohneinheiten)

Lage
Zentren
Statistiken / we-

sentliche Beson-
derheiten

Spannweite %- Entwicklung in % zu

Mittlerer Kor- Mittlerer Kor- Streuung unterer 2018
ridor 2030 ridor 2035 g
/ oberer Ansatz 2030 2035
350-450 475-575 +/- 15% 10-11% 14-15%

Landkreis Biberach, Landlicher Raum

Schemmerhofen: Unterzentrum

Merkmal Auspragung 2017

Wohnungsdich- Mittelwert: 16,13 WE/ha,
te (Wohneinhei-
ten / ha)

Altersstruktur Durchschnittsalter: 41,4 Jahre
Unter 20 Jahre: 22,3 %
20-40 Jahre: 24,5%
40-60 Jahre: 30,5 %
Uber 60 Jahre: 22,7 %

Haushalts- Durchschnittliche Haushalts-

struktur gréRe: 2,6 Personen
1-Personen-Haushalte: 25%
Ab 4-Personen-Haushalte: 27%

Wohnungs-/ Anteil Wohnungen:
Gebéaudebe- 1 bis 2 Raume: 5,6%
stand 3-4 Raume: 24,1%

5 Raume und mehr: 70,3%

Anteil Wohnungen in Gebau-
den mit:

Bewertung / Bedeutung im
Vergleich zum Landkreis

Leicht unterdurchschnittlich

Uberdurchschnittlich junge
Bevolkerung

Durchschnittlich

Uberdurchschnittlich: mittle-
re Wohneinheiten mit 3-4
Zimmer

Uberdurchschnittlich: Zwei-
familienhauser
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Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

Infrastruktur /
Verkehrliche An-
bindung

Wirtschaftsstarke
/ Pendlerverflech-
tungen

Besondere ge-
plante Projekte

1 Wohnung: 56,3%
2 Wohnungen. 29,8%
Ab 3 Wohnungen: 13,9%

Beschafti- Beschaftigte / 1.000 EW: 170,2
gungsdichte Betriebe / 1.000 EW: 19,8
negatives Pendlersaldo

Einkommens- hoher Anteil hohe Haushaltseinkommen, tiberdurchschnittli-
struktur che Kaufkraft pro Person.

Bildungsstruk-  geringer Anteil Hochqualifizierte am Wohn- und Arbeitsort,
tur positive Familienwanderung, negative Bildungswanderung.

Erreichbarkeit durch Nahe zu B465 gegeben, durch Entfernung zur Autobahn,
aber kein Uberregionaler Standortvorteil, Infrastrukturell durchschnittlich aus-
gestattet.

vorrangige Funktion als Wohnstandort mit geringer Beschaftigtendichte
Einpendler: geringe Zahl aus Nachbarkommunen,

Auspendler mit klarem Schwerpunkt nach Biberach.

Entwicklung sozialversicherungspflichtig Beschéftigte 2008-2018: +22,6%;
SvB 2018: ohne Abschluss: 11,6%; akademischer Abschluss: 7,0%.

Entwicklung interkommunales Gewerbegebiet IGI Rif3tal.

Einschatzung
Wohnraumbedarf
nach

Empfehlungen

Typ Wohngebaude Wohnstandort im Umfeld von Biberach, Schwerpunkt
(Einfamilien-, Mehr- auf Wohneinheiten mittlerer Grof3e und Zweifamilien-
familienhauser, Ge- hauser zeigt bereits bestehenden Ansiedlungsdruck
schosswohnungsbau) und steigende Preise,
durch Entwicklung IGI Ri3tal erh6hte Nachfrage nach
Mehrfamilienh&usern zu erwarten.

GroReneinheiten hier ist zukunftig wachsende Nachfrage nach kleineren
(Wohnungen nach Einheiten zu erwarten.
Anzahl Raume)

Preiskategorien / Ansiedlungsdruck durch Biberach wird zu héheren
Besitzverhéaltnisse Preisen fuihren, so dass hier Angebot an Sozialwoh-
nungen, etc. anzustreben ist sowie Nachverdichtung.

Die Prognosen lassen bereits einen hohen prozentualen Entwicklungs-
bedarf erkennen, der wohl noch Ubertroffen werden kann. Wohnbaube-
darf in Biberach wird hier ins weitere Umland ausstrahlen, dazu wird das
interkommunale GE RiRtal hier die Nachfrage und Bedarfe weiter erho-
hen und breiter auf verschiedene GréRenordnungen verteilen.
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Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

VVG Riedlingen (Altheim bei Riedlingen, Dirmentingen, Ertingen, Langenenslingen, Riedlin-
gen, Unlingen, Uttenweiler)

Wohnungsbedarf
(Wohneinheiten)

Wohnungsbedarf
nach Orten

Lage

Zentren

Statistiken / we-
sentliche Beson-
derheiten

Spannweite %-  Entwicklung in % zu

Mittlerer Kor- Mittlerer Kor- Streuuna unterer 2018
ridor 2030 ridor 2035 .
/ oberer Ansatz 2030 2035
1.000-1.100 1.350-1.450 +/- 15% 7-8% 10-11%

Hoéchster prozentualer Zusatzbedarf in Riedlingen mit 9-10% (2030) bzw. 12-
13% (2035)

Landkreis Biberach, Landlicher Raum
Riedlingen: Uberregionale Entwicklungsachse

Riedlingen: Mittelzentrum
Ertingen, Langenenslingen, Uttenweiler: Kleinzentrum

Merkmal Auspragung 2017 Bewertung / Bedeutung im
Vergleich zum Landkreis

Wohnungsdich- Mittelwert: 17,10 WE/ha, Durchschnittlich

te (Wohneinhei-

ten / ha)

Altersstruktur Durchschnittsalter: 42,6 Jahre = Durchschnittlich,
Unter 20 Jahre: 21,6 %
20-40 Jahre: 23,1 %
40-60 Jahre: 30,2 %
Uber 60 Jahre: 25,0 %

Haushalts- Durchschnittliche Haushalts- Durchschnittlich, Riedlingen:
struktur groéRRe: 2,60 Personen geringere HaushaltsgroéRe
1-Personen-Haushalte: 27%
Ab 4-Personen-Haushalte: 27%

Wohnungs-/ Anteil Wohnungen: Uberdurchschnittlich: mittle-
Gebaudebe- 1 bis 2 Raume: 5,2% re Wohneinheiten mit 3-4
stand 3-4 Raume: 24,2% Zimmer
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Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

Infrastruktur /
Verkehrliche An-
bindung

Wirtschaftsstarke
/ Pendlerverflech-
tungen

Besondere ge-
plante Projekte

5 Raume und mehr: 70,6%
Anteil Wohnungen in Gebau- Uberdurchschnittlich: Ein-

den mit: und Zweifamilienh&duser
1 Wohnung: 60,4%

2 Wohnungen. 24,1%

Ab 3 Wohnungen: 15,5%

Beschafti- Beschaftigte / 1.000 EW: 290,6 Insgesamt durchschnittliche
gungsdichte Betriebe / 1.000 EW: 22,25 Beschéftigtendichte (hohe
negatives Pendlersaldo Werte in Dirmentingen,

Riedlingen, Ertingen, Lan-
genenslingen) Dirmentingen
mit positivem Pendlersaldo

Einkommens-  Riedlingen: hoher Anteil niedriger Haushaltseinkommen, hohe
struktur Kinder- und Jugendarmut,
in allen Kommunen tendenziell unterdurchschnittliche Kauf-
kraft pro Person, v.a. in Riedlingen.

Bildungsstruk-  Riedlingen: geringer Anteil Hochqualifizierte am Wohn- und
tur Arbeitsort, positive Familienwanderung, negative Bildungs-
wanderung.

Erreichbarkeit durch Nahe zu B311/312 gegeben, durch Entfernung zur Auto-
bahn, aber kein Standortvorteil, Infrastrukturell unterdurchschnittlich bis
durchschnittlich ausgestattet

Mehrere Kommunen mit Funktion als Wohn- und Arbeitsstandort, hoher Anteil
Beschéftigte im Dienstleistungssektor, aufgrund der Lage aber keine Funktion
als Wohnstandort fir umliegende Wirtschaftszentren zu erwarten.

Einpendler: innerhalb des GVV und aus den Nachbarlandkreise (Sigmaringen,
Reutlingen, Ravensburg),

Auspendler v.a. nach Biberach, innerhalb des GVV und in die Nachbarland-
kreise (Sigmaringen, Reutlingen, Ravensburg).

Entwicklung sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte 2008-2018: +14,7%;
SvB 2018: ohne Abschluss: 18,1%; akademischer Abschluss: 5,9%.

Entwicklung Interkommunaler Gewerbe- und Industriepark Donau-Bussen
zwischen Riedlingen, Unlingen, Dirmentingen

Einschatzung
Wohnraumbedarf
nach

Typ Wohngebaude
(Einfamilien-, Mehr-
familienhauser, Ge-
schosswohnungsbau)

GroReneinheiten
(Wohnungen nach
Anzahl Raume)

Preiskategorien /
Besitzverhéaltnisse

Grundsatzlich landlich gepragte Strukturen mit geringer
Dichte, und Schwerpunkt bei Einfamilienhausern.
Allerdings kein reiner Pendlerstandort fiir Familien,
sondern breites Angebot flr Beschaftigte vor Ort mit
vorrangiger Verflechtung in die benachbarten Landkrei-
se.

Mittlere bis gréf3ere Wohneinheiten ab 3 Zimmern im
Fokus

Wohneigentum steht im Vordergrund, Einkommens-
strukturen weisen auf hohen Bedarf an bezahlbaren
und geforderten Wohnraumangeboten hin. Grundsétz-
lich kein erhdhter Preisdruck zu erwarten.
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Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

GVV Bad Buchau (Alleshausen, Allmannsweiler, Bad Buchau, Betzenweiler, Diirnau,
Kanzach, Moosburg, Oggelshausen, Seekirch, Tiefenbach)

Spannweite %-  ENntwicklung in % zu

Mittlerer Kor- Mittlerer Kor- Streuuna unterer 2018
Wohnungsbedarf ridor 2030 ridor 2035 7 ob gA
(Wohneinheiten) oberer Ansatz 2030 2035
250-300 325-425 +/- 10% 7-8% 8-9%

Wohnungsbedarf = Hoéchster prozentualer Zusatzbedarf in Allmannsweiler mit 10-11% (2030)
nach Orten bzw. 11-12% (2035)

Lage Landkreis Biberach, Landlicher Raum

Zentren Bad Buchau: Unterzentrum
Alleshausen, Allmannsweiler, Durnau, Moosburg, Oggelshausen, Seekirch,
Tiefenbach: Eigenentwicklung

Statistiken / we- Merkmal Auspragung 2017 Bewertung / Bedeutung im
sentliche Beson- Vergleich zum Landkreis
derheiten o
Wohnungsdich- Mittelwert: 17,30 WE/ha, Unterdurchschnittlich in allen
te (Wohneinhei- Kommunen auRer Bad Bu-
ten / ha) chau (31,61) und Tiefenbach
(18,1)
Altersstruktur Durchschnittsalter: 43,0 Jahre = Durchschnittlich, bis 2035
Unter 20 Jahre: 21,7 % leicht Giberdurchschnittliche
20-40 Jahre: 20,6 % Alterung zu erwarten

40-60 Jahre: 33,4 %
Uber 60 Jahre: 24,7 %

Haushalts- Durchschnittliche Haushalts- Durchschnittlich, Bad Bu-
struktur gréRRe: 2,62 Personen chau: Gberdurchschnittlicher
1-Personen-Haushalte: 25% Anteil 1-Personen-Haushalte
Ab 4-Personen-Haushalte: 28% Allmannsweiler: Giberdurch-
schnittlicher Anteil ab 4-
Personen-Haushalte mehr
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Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

Infrastruktur /
Verkehrliche An-
bindung

Wirtschaftsstarke
/ Pendlerverflech-
tungen

Besondere ge-
plante Projekte

Wohnungs-/ Anteil Wohnungen: Leicht Uberdurchschnittlich:
Gebaudebe- 1 bis 2 Raume: 3,3% groRe Wohneinheiten ab 5
stand 3-4 Raume: 22,8% Zimmer,

5 Raume und mehr: 73,9% Bad Buchau: Gberdurch-

schnittlich: kleine und mittle-
re Wohneinheiten
Anteil Wohnungen in Geb&u- Uberdurchschnittlich: Ein-

den mit: Familienhauser

1 Wohnung: 64,8% Bad Buchau; Gberdurschnitt-
2 Wohnungen. 21,9% lich ab 3 Wohnungen

Ab 3 Wohnungen: 13,3% (durchschnittlich 6,1 Woh-

nungen pro Wohneinheit in
diesem Segment)

Beschafti- Beschaftigte / 1.000 EW: 260,0 durchschnittliche Beschéftig-
gungsdichte Betriebe / 1.000 EW: 24,8 tendichte Bad Buchau und
negatives Pendlersaldo Betzenweiler mit positivem

Pendlersaldo und tber-
durchschnittlichen Werten

Einkommens-  Kaufkraft pro Person leicht unterdurchschnittlich, Keine weite-
struktur ren Zahlen aufgrund GemeindegréRe vorhanden

Bildungsstruk-  Keine Zahlen aufgrund GemeindegréRe vorhanden
tur

Keine direkte Nahe zu BAB oder Bundesstrafde, Infrastrukturell unterdurch-
schnittlich bis durchschnittlich ausgestattet

Bad Buchau mit Funktion als Wohn- und Arbeitsstandort, restliche Kommunen
v.a. Wohnstandort,

Einpendler aus Nachbarkommunen, Biberach, Bad Schussenried, Riedlingen,
Bad Saulgau, Auspendler v.a. nach Biberach und Bad Schussenried
Entwicklung sozialversicherungspflichtig Beschéftigte 2008-2018: +27,6%;
SvB 2018: ohne Abschluss: 15,3%; akademischer Abschluss: 10,7%.

Keine Projekte vor Ort bekannt.

Einschatzung
Wohnraumbedarf
nach

Typ Wohngebaude Bad Buchau mit breiteren Nachfragestrukturen, auch

(Einfamilien-, Mehr- mit Mehrfamilienhausern, weitere Kommunen v.a. Ein-

familienhauser, Ge- familienhaus-Nachfrage fur Familien.

schosswohnungsbau)

GroReneinheiten Mittlere bis groRRe Einheiten, somit auch Mehrfamilien-

(Wohnungen nach hauser mit gréReren Einheiten,

Anzahl Raume) Allerdings leicht erhdhte Alterung der Bevolkerung, was
Nachfrage nach kleineren Wohnungen erhéhen kann.

Preiskategorien / Grundsatzlich landlich gepréagter Bereich mit zu erwar-

Besitzverhéaltnisse tender Nachfragen nach Wohneigentum, fur Arbeit-

nehmer Nachfrage nach Mietwohnungen zu erwarten.
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Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

VVG Bad Schussenried (Bad Schussenried, Ingoldingen)

Wohnungsbedarf
(Wohneinheiten)

Wohnungsbedarf
nach Orten

Lage
Zentren

Statistiken / we-
sentliche Beson-
derheiten

Spannweite %- Entwicklung in % zu

Mittlerer Kor- Mittlerer Kor- Streuung unterer 2018
ridor 2030 ridor 2035 g
/ oberer Ansatz 2030 2035
425-525 550-650 +/- 15% 8-9% 11-12%

Beide Kommunen im Durchschnitt

Landkreis Biberach, Landlicher Raum

Bad Schussenried: Unterzentrum

Merkmal Auspragung 2017 Bewertung / Bedeutung im
Vergleich zum Landkreis

Wohnungsdich- Mittelwert: 17,91 WE/ha, Durchschnittlich

te (Wohneinhei-

ten / ha)

Altersstruktur Durchschnittsalter: 42,9 Jahre  Durchschnittlich
Unter 20 Jahre: 20,4 %
20-40 Jahre: 25,0 %
40-60 Jahre: 28,8 %
Uber 60 Jahre: 25,7 %

Haushalts- Durchschnittliche Haushalts- Durchschnittlich
struktur groéRRe: 2,50 Personen

1-Personen-Haushalte: 28%

Ab 4-Personen-Haushalte: 25%

Wohnungs-/ Anteil Wohnungen: Uberdurchschnittlich: mittle-
Gebaudebe- 1 bis 2 Raume: 5,7% re Wohneinheiten mit 3-4
stand 3-4 Raume: 27,6% Zimmer

5 Raume und mehr: 66,7%
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Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

Infrastruktur /
Verkehrliche An-
bindung

Wirtschaftsstarke
/ Pendlerverflech-
tungen

Besondere ge-
plante Projekte

Beschafti-
gungsdichte

Einkommens-
struktur

Bildungsstruk-
tur

Anteil Wohnungen in Geb&u-  Uberdurchschnittlich: Mehr-
den mit: familienhauser, v.a. in Bad
1 Wohnung: 53,3% Schussenried

2 Wohnungen. 26,4%

Ab 3 Wohnungen: 20,4%

Beschaftigte / 1.000 EW: 306,0
Betriebe / 1.000 EW: 18,5
Leicht negatives Pendlersaldo

Bad Schussenried: leicht erhéhter Anteil niedrige Haushalts-
einkommen, unterdurchschnittliche Kaufkraft pro Person

Bad Schussenried: geringer Anteil Hochqualifizierte am
Wohn- und Arbeitsort, leicht positive Familien- und Bildungs-
wanderung.

Keine direkte Nahe zu BAB oder Bundesstralle, Infrastrukturell durchschnitt-

lich ausgestattet

Kommunen mit Funktion als Wohn- und Arbeitsstandort mit Pendlerbeziehun-
gen nach Biberach.

Einpendler, Auspendler: Biberach, starke Verbindung zum Landkreis Ravens-
burg (Aulendorf, Bad Waldsee).

Entwicklung sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte 2008-2018: +26,0%;
SvB 2018: ohne Abschluss: 11,4%; akademischer Abschluss: 12,4%.

Keine Projekte vor Ort bekannt.

Einschatzung
Wohnraumbedarf
nach

Typ Wohngebaude Grundsatzlich durchschnittliche Strukturen mit hohen
(Einfamilien-, Mehr- Anteil Ein- und Zweifamilienhausern, leicht erhdhte
familienhauser, Ge- Nachfrage nach Angeboten in Mehrfamilienhdusern
schosswohnungsbau)

GrofReneinheiten

(Wohnungen nach Angebot an kleineren Einheiten zu beriicksichtigen.

Anzahl Raume)

Preiskategorien /

Besitzverhaltnisse tender Nachfragen nach Wohneigentum, fir Arbeit-
nehmer Nachfrage nach Mietwohnungen zu erwarten.
Aufgrund der Einkommensstrukturen von Bedarf an
bezahlbarem und geférdertem Wohnraum auszugehen.

Bereits heute leicht erhohte Wohndichte zu erwarten.

Grundsatzlich landlich gepragter Bereich mit zu erwar-
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Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

VVG Biberach an der Ri3 (Attenweiler, Biberach, Eberhardzell, Hochdorf, Maselheim, Mittelbi-
berach, Ummendorf, Warthausen)

Wohnungsbedarf
(Wohneinheiten)

Wohnungsbedarf
nach Orten

Lage

Zentren

Statistiken / we-
sentliche Beson-
derheiten

ita 05  Entwicklung in % zu
Mittlerer Kor- Mittlerer Kor- Spannweite %

2018
ridor 2030 ridor 2035  SUeuung unterer
/ oberer Ansatz 2030 2035
2.900-3.000 3.750-3.850 +/- 10% 10-11% 13-14%

Hoéchster prozentualer Zusatzbedarf in Mittelbiberach mit 12-13% (2030) bzw.
166-17% (2035)

Landkreis Biberach, Landlicher Raum
Biberach: tiberregionale Entwicklungsachse

Biberach: Mittelzentrum; Eberhardzell: Kleinzentrum
Mittelbiberach, Ummendorf, Warthausen: Siedlungsbereich

Merkmal Auspragung 2017 Bewertung / Bedeutung im
Vergleich zum Landkreis

Wohnungsdich- Mittelwert: 20,5 WE/ha, hochs- Leicht Uberdurchschnittlich
te (Wohneinhei- te Werte in Biberach (33,96)
ten / ha)

Altersstruktur Durchschnittsalter: 42,4 Jahre = Durchschnittlich
Unter 20 Jahre: 21,4 %
20-40 Jahre: 23,8 %
40-60 Jahre: 30,2 %
Uber 60 Jahre: 24,6 %

Haushalts- Durchschnittliche Haushalts- Leicht Gberdurchschnittlicher

struktur gréRRe: 2,50 Personen Anteil 1-Personen-
1-Personen-Haushalte: 29% Haushalte, v.a. in Biberach
Ab 4-Personen-Haushalte: 26%

Wohnungs-/ Anteil Wohnungen: Uberdurchschnittlich: kleiner
Gebaudebe- 1 bis 2 Raume: 7,2% und mittlere Wohneinheiten
stand 3-4 Raume: 28,4% bis 4 Zimmer

© 2019 imakomm AKADEMIE GmbH
Seite 141 von 159



Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

Infrastruktur /
Verkehrliche An-
bindung

Wirtschaftsstarke
/ Pendlerverflech-
tungen

Besondere ge-
plante Projekte

5 Raume und mehr: 64,4%
Anteil Wohnungen in Gebau-
den mit:

1 Wohnung: 50,3%

2 Wohnungen. 26,7%

Ab 3 Wohnungen: 22,9%

Uberdurchschnittlich: Mehr-
familienhauser, v.a. in Bibe-
rach, in Mittelbiberach und
Ummendorf

Beschafti-
gungsdichte

Beschaftigte / 1.000 EW: 315,2
Betriebe / 1.000 EW: 20,0
positives Pendlersaldo

Einkommens-
struktur

Biberach: durchschnittliche Verteilung Haushaltseinkommen,
hohe Kinder- und Jugendarmut,

v.a. nordliche Kommunen ab Biberach mit iberdurchschnittli-
cher Kaufkraft pro Person.

Bildungsstruk-  Biberach: hoher Anteil Hochqualifizierte am Wohn- und Ar-
tur beitsort, positive Bildungswanderung, Abgeschwacht auch
Familienwanderung

Erreichbarkeit durch Néhe zu B312/465 gegeben, durch Entfernung zur Auto-
bahn aber kein Standortvorteil, Infrastrukturell gut bis Gberdurchschnittlich
ausgestattet.

Mehrere Kommunen mit Funktion als Wohn- und Arbeitsstandort neben dem
Mittelzentrum Biberach

Einpendler: Innerhalb VVG (v.a. bei kleineren Kommunen), Biberach, Ulm,
Laupheim, Ehingen, Schemmerhofen), Auspendler v.a. innerhalb VVG, Ulm,
Laupheim, Ochsenhausen.

Entwicklung sozialversicherungspflichtig Beschéftigte 2008-2018: +21,4%;
SvB 2018: ohne Abschluss: 13,1%; akademischer Abschluss: 17,4%.

Entwicklung interkommunales Gewerbegebiet IGI Rif3tal

Einschatzung
Wohnraumbedarf
nach

Empfehlungen

Typ Wohngebaude
(Einfamilien-, Mehr-
familienhauser, Ge-

Der VVG weist eine eigene wirtschaftliche Starke und
Bedeutung als Wohn- und Arbeitsstandort auf und hat
erhohten Ansiedlungsdruck, nicht als Wohnstandort fur

Pendler, dies wirkt sich auf das Umfeld aus, so dass
hier v.a. im Umfeld von Biberach eine erhéhte Nachfra-
ge nach Geschosswohnungsbau besteht, die gedeckt
werden muss.

schosswohnungsbau)

Kleinere bis mittlere Einheiten sind wesentlich, auch als
Standort mit hoher positiver Bildungswanderung, in
landlicheren Kommunen v.a. grof3ere Einheiten

GroReneinheiten
(Wohnungen nach
Anzahl Raume)

Preiskategorien /
Besitzverhaltnisse

Ansiedlungsdruck wird zu héheren Preisen fiihren, so
dass hier Angebot an geférdertem Wohnraum wichtig
wird. Steigende Nachfrage nach Mietwohnungen. Ins-
gesamt mit hohen Einkommenswerten von wachsen-
dem Preisdruck auszugehen.

Die Prognosen lassen bereits einen hohen prozentualen Entwicklungs-
bedarf erkennen, der noch ubertroffen werden kann. Nicht nur in Bibe-
rach selbst, sondern auch im Umkreis ist von verstarktem Wohnbaube-

darf auszugehen. Bedeutung als Wohn- und Arbeitsstandort, der sich
mit aktuellen Gewerbegebietsentwicklungen noch verstarken wird.
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VVG Ochsenhausen (Erlenmoos, Gutenzell-Hiirbel, Ochsenhausen, Steinhausen an der
Rottum)

ita 05  Entwicklung in % zu
Mittlerer Kor- Mittlerer Kor- Spannweite %

2018

Wohnungsbedarf ridor 2030 ridor 2035 s/"iuung X”terer

(Wohneinheiten) oberer Ansatz 2030 2035
575-675 750-850 +/- 15% 9-10% 11-12%

Wohnungsbedarf  Héchster prozentualer Zusatzbedarf in Ochsenhausen mit 10-11% (2030)
nach Orten bzw. 13-14% (2035)

Lage Landkreis Biberach, Landlicher Raum
Zentren Ochsenhausen: Unterzentrum
Statistiken / we- Merkmal Auspragung 2017 Bewertung / Bedeutung im
sentliche Beson- Vergleich zum Landkreis
derheiten : : . o
Wohnungsdich- Mittelwert: 16,66 WE/ha, Leicht unterdurchschnittlich
te (Wohneinhei-
ten / ha)

Altersstruktur Durchschnittsalter: 41,0 Jahre = Uberdurchschnittlich gerin-
Unter 20 Jahre: 22,7 % ges Durchschnittsalter
20-40 Jahre: 24,2 %
40-60 Jahre: 30,7 %
Uber 60 Jahre: 22,4 %

Haushalts- Durchschnittliche Haushalts- Durchschnittlich, Ochsen-
struktur grofRe: 2,58 Personen hausen leicht geringere
1-Personen-Haushalte: 27% Haushaltsgrof3e
Ab 4-Personen-Haushalte: 28%

Wohnungs-/ Anteil Wohnungen: Durchschnittlich

Gebaudebe- 1 bis 2 Raume: 4,5% Nur Ochsenhausen mit

stand 3-4 Raume: 24,1% Uberdurchschnittichem An-
5 Raume und mehr: 71,4% teil kleinerer Einheiten
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Infrastruktur /
Verkehrliche An-
bindung

Wirtschaftsstarke
/ Pendlerverflech-
tungen

Besondere ge-
plante Projekte

Anteil Wohnungen in Geb&u-

den mit: Leicht tiberdurchschnittlich:
1 Wohnung: 59,2% Ein- und Zweifamilienhauser
2 Wohnungen. 27,0%

Ab 3 Wohnungen: 13,8%

Beschafti- Beschaftigte / 1.000 EW: 219,2 Unterdurchschnittliche Be-
gungsdichte Betriebe / 1.000 EW: 16,9 schaftigtendichte insgesamt,
negatives Pendlersaldo nur Ochsenhausen hier mit

uberdurchschnittlichen War-
ten

Einkommens-  Ochsenhausen: hoher Anteil niedrige Haushaltseinkommen,
struktur durchschnittliche Kinderarmut.
Unterdurchschnittliche Kaufkraft pro Person.

Bildungsstruk-  Ochsenhausen: geringer Anteil Hochqualifizierte am Wohn-
tur und Arbeitsort, leicht positive Familienwanderung, negative
Bildungswanderung

Erreichbarkeit durch Néhe zu B312/465 gegeben, durch Entfernung zur Auto-
bahn aber kein Standortvorteil, Infrastrukturell durchschnittlich bis gut ausge-

stattet.

Ochsenhausen mit Funktion als Wohn- und Arbeitsstandort mit geringer zu-
satzlicher Nachfrage durch Néhe zu Biberach,

Einpendler: innerhalb VVG, Nachbarkommunen und aus Biberach,
Auspendler v.a. nach Biberach.

Entwicklung sozialversicherungspflichtig Beschéftigte 2008-2018: +14,8%;
SvB 2018: ohne Abschluss: 14,2%; akademischer Abschluss: 12,6%.

Keine Projekte vor Ort bekannt.

Einschatzung
Wohnraumbedarf
nach

Typ Wohngebaude
(Einfamilien-, Mehr-
familienhauser, Ge-
schosswohnungsbau)

GroReneinheiten
(Wohnungen nach
Anzahl Raume)

Preiskategorien /
Besitzverhaltnisse

Strukturen weisen auf Nachfrage v.a. nach Ein- und
Zweifamilienhauser hin, zukinftig weiterhin landliche
Strukturen, nur in Ochsenhausen breiten Mix mit Mehr-
familienhausern vorsehen.

Grol3e Einheiten werden weiterhin im Fokus stehen,
v.a. in kleineren Kommunen. In Ochsenhausen auch
kleinere Einheiten berticksichtigen.

Uberdurchschnittliche Preissteigerungen nicht zu er-
warten, trotzdem aufgrund von Haushaltseinkommens-
strukturen auf Angebot an bezahlbarem Wohnraum
achten, Wohneigentum wird im Vordergrund stehen.
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GVV lllertal (Berkheim, Dettingen an der lller, Erolzheim, Kirchberg an der lller, Kirchdorf an
der lller)

Spannweite %-

Entwicklung in % zu

Mittlerer Korri- Mittlerer Kor- Streuuna unterer 2018
Wohnungsbedarf dor 2030 ridor 2035 5T gA
(Wohneinheiten) oberer Ansatz 2030 2035
575-675 775-875 +/- 15% 9-10% 12-13%

Wohnungsbe-

darf nach Orten 16% (2035)

Hochster prozentualer Zusatzbedarf in Kirchdorf mit 11-12% (2030) bzw. 15-

Lage Landkreis Biberach, Landlicher Raum
Erolzheim, Kirchdorf an der lller: regionale Entwicklungsachse
Zentren Erolzheim / Kirchdorf an der lller: gemeinsames Unterzentrum

Berkheim, Dettingen an der lller: Siedlungsbereich

Statistiken / Merkmal
wesentliche

Besonderheiten

Auspragung 2017

Wohnungsdichte Mittelwert: 16,93 WE/ha,
(Wohneinheiten /
ha)

Altersstruktur Durchschnittsalter: 41,6 Jahre
Unter 20 Jahre: 22,1 %

20-40 Jahre: 24,9 %

40-60 Jahre: 29,4 %

Uber 60 Jahre: 23,6 %

Haushalts- Durchschnittliche Haushalts-
struktur gréRRe: 2,54 Personen
1-Personen-Haushalte: 28%
Ab 4-Personen-Haushalte: 26%
Wohnungs-/ Anteil Wohnungen:
Gebaudebestand 1 bis 2 Raume: 5,7%

3-4 Raume: 25,7%

Bewertung / Bedeutung im
Vergleich zum Landkreis

Leicht unterdurchschnittlich

Leicht unterdurchschnittliche
Altersstruktur in allen Kom-
munen

Durchschnittlich

Durchschnittlich, Kirchdorf
mit leicht Gberdurchschnittli-
chem Anteil kleinerer Einhei-
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Infrastruktur /
Verkehrliche
Anbindung

Wirtschafts-
starke / Pend-
lerverflechtunge
n

Besondere ge-
plante Projekte

Beschaftigungs-
dichte

Einkommens-
struktur

Bildungsstruktur

5 Raume und mehr: 68,6% ten
Anteil Wohnungen in Gebau-
den mit:

1 Wohnung: 54,5%

2 Wohnungen. 26,1%

Ab 3 Wohnungen: 19,4%

Beschaftigte / 1.000 EW: 394,9
Betriebe / 1.000 EW: 22,6
Leicht negatives Pendlersaldo

Leicht Giberdurchschnittlich:
ab 3 Wohnungen

Unterdurchschnittliche Kaufkraft pro Person, Keine weiteren
Zahlen aufgrund Gemeindegré3e vorhanden

Keine Zahlen aufgrund Gemeindegré3e vorhanden

Direkte Lage an der A7 als wesentlicher Standortvorteil, Infrastrukturell durch-
schnittlich ausgestattet

Kommunen mit Funktion als Wohn- und Arbeitsstandort, Auswirkungen durch
Nahe zu Memmingen

Einpendler: aus Nachbarkommunen, innerhalb GVV; Memmingen
Auspendler v.a. nach Memmingen, Ochsenhausen, innerhalb GVV.
Entwicklung sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 2008-2018: +59,3%;
SvB 2018: ohne Abschluss: 13,1%; akademischer Abschluss: 12,8%.

Keine Projekte vor Ort bekannt.

Einschatzung
Wohnraumbe-
darf nach

Empfehlungen

Typ Wohngebéude

(Einfamilien-, Mehr-
familienhauser, Ge-
schosswohnungsbau)

GrolRReneinheiten
(Wohnungen nach
Anzahl Raume)

Preiskategorien /
Besitzverhaltnisse

Aktuell Strukturen mit geringer Verdichtung und hohem
Anteil Einfamilienh&duser, durch die Lage und Erreichbar-
keit sowie eigene wirtschaftliche Starke ist zu erwarten,
dass die Nachfrage steigt und somit Bedarf nach Mehr-
familienh&usern.

Breite Mischung der Nachfrage zu erwarten mit Bedarfen
in allen GréReneinheiten.

Ansiedlungsdruck kann zu héheren Preisen fuhren, dies
ist durch eine aktive Bodenpreispolitik weitestmdglich zu
steuern. Wohneigentum steht im Vordergrund

Die Prognosen lassen einen moderaten prozentualen Entwicklungsbedarf
erkennen, der Ubertroffen werden kann. Durch die Bedeutung als Wohn-

und Arbeitsstandort v.a. die verkehrliche Erreichbarkeit ist eine gesteiger-
te Nachfrage zu erwarten. Zeigt sich an der bereits erfolgten wirtschaftli-
chen Dynamik der letzten Jahre.
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GVV Rot - Tannheim (Rot an der Rot, Tannheim)

Wohnungsbedarf
(Wohneinheiten)

Wohnungsbedarf
nach Orten

Lage
Zentren
Statistiken / we-

sentliche Beson-
derheiten

Spannweite %- Entwicklung in % zu

Mittlerer Kor- Mittlerer Kor- Streuung unterer 2018
ridor 2030 ridor 2035 g
/ oberer Ansatz 2030 2035
175-275 225-325 +/- 15% 6-7% 8-9%

Hochster prozentualer Zusatzbedarf in Rot an der Rot mit 7% (2030) bzw. 9%
(2035)

Landkreis Biberach, Landlicher Raum

Rot an der Rot: Kleinzentrum
Tannheim: Siedlungsbereich

Merkmal Auspragung 2017 Bewertung / Bedeutung im
Vergleich zum Landkreis

Wohnungsdich- Mittelwert: 15,9 WE/ha, Unterdurchschnittlich in bei-

te (Wohneinhei- den Kommunen

ten / ha)

Altersstruktur Durchschnittsalter: 42,9 Jahre = Durchschnittlich
Unter 20 Jahre: 21,3 %
20-40 Jahre: 22,6 %
40-60 Jahre: 31,0 %
Uber 60 Jahre: 25,1 %

Haushalts- Durchschnittliche Haushalts- Durchschnittlich, leicht un-
struktur groRe: 2,45 Personen terdurchschnittlicher Anteil
1-Personen-Haushalte: 28% grofRere Haushalte
Ab 4-Personen-Haushalte: 24%

Wohnungs-/ Anteil Wohnungen: Durchschnittlich
Gebéaudebe- 1 bis 2 Raume: 4,5%
stand 3-4 Raume: 24,5%

5 Raume und mehr: 71,0%
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Infrastruktur /
Verkehrliche An-
bindung

Wirtschaftsstarke
/ Pendlerverflech-
tungen

Besondere ge-
plante Projekte

Leicht Giberdurchschnittlich:
Ein- und Zweifamilienhauser

Anteil Wohnungen in Gebau-
den mit:

1 Wohnung: 60,5%

2 Wohnungen. 26,3%

Ab 3 Wohnungen: 13,2%

Beschafti-
gungsdichte

Einkommens-
struktur

Bildungsstruk-
tur

Beschaftigte / 1.000 EW: 151,0
Betriebe / 1.000 EW: 19,5
negatives Pendlersaldo

Unterdurchschnittliche Kaufkraft pro Person, Keine weiteren
Zahlen aufgrund Gemeindegréf3e vorhanden

Keine Zahlen aufgrund Gemeindegrof3e vorhanden

Keine direkte Nahe zu BAB oder Bundesstraile, Infrastrukturell unterdurch-

schnittlich ausgestattet

Kommunen mit Funktion als Wohnstandort mit Nachfrage durch Nahe zu

Memmingen,

Einpendler: aus Nachbarkommunen,

Auspendler v.a. nach Memmingen, Ochsenhausen, Biberach.
Entwicklung sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte 2008-2018: +43,9%;
SvB 2018: ohne Abschluss: 11,6%; akademischer Abschluss: 7,2%.

Keine Projekte vor Ort bekannt.

Einschatzung
Wohnraumbedarf
nach

Typ Wohngebéaude
(Einfamilien-, Mehr-
familienhauser, Ge-
schosswohnungs-
bau), Anzahl Woh-
nungen

GrolReneinheiten
(Wohnungen nach
Anzahl Raume)

Preiskategorien /
Besitzverhéaltnisse

Bestehende landliche Strukturen mit geringer Dichte
werden auch zukunftig bestehen, Nachfrage v.a. nach
Ein- und Zweifamilienhausern

Mittlere und gréf3ere Einheiten werden bei Nachfrage
weiterhin im Vordergrund stehen.

Kein erhohter Ansiedlungsdruck und deutliche Preis-
steigerungen zu erwarten, Wohneigentum wird im Vor-
dergrund stehen.
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6.2 Methodik Prognosen

6.2.1 Ansatz la: Plausibilitatsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise

Das Ministerium fur Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau des Landes Baden-Wirttemberg
hat 2017 die neueste Fassung einer grundlegenden Berechnungsmethode zur Ermittlung
von Bauflachenbedarf im Bereich Wohnen und Gewerbe verdffentlicht. Die ,Plausibilitatspri-
fung der Bauflachenbedarfsnachweise im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach 88 6
und 10 Abs. 2 BauGB* vom 15.02.2017 gibt einheitliche Kriterien vor, die fur die Ermittlung
von Wohnbauflachenbedarfen herangezogen werden sollen.

Methodischer Ansatz:

Das Ziel der Plausibilitdtsprifung besteht vorrangig darin Flachen zu sparen, also letztlich
der maldvolle weitere Flachenverbrauch. Prioritdt soll klar bei der Innenentwicklung und
Nachverdichtung liegen, um vor allem die Umwidmung von landwirtschaftlichen oder durch
Wald genutzten Flachen zu begrenzen. Anhand unterschiedlicher statistischer und strukturel-
ler Daten sowie noch vorhandener Flachenpotenziale soll fiir jede einzelne Kommune der
eigene Wohnbauflachenbedarf berechnet werden kénnen, um so eine einheitliche Bewer-

tungsgrundlage fir aktuelle Bedarfe und die Ausweisung von Flachen zu haben.

»2. Grundlagen der Priifung des Wohnbaufldchenbedarfs

Die Trager der Bauleitplanung kénnen im Flachennutzungsplan Bauflachen in einem Um-
fang ausweisen, der ihrem voraussichtlichen Bedarf entspricht (8 5 Abs. 1 BauGB). Sie
sollen dabei aber mit Grund und Boden sparsam umgehen, der Innen-entwicklung durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen und Nachverdichtung den Vorrang vor zusatzlicher
Inanspruchnahme von Flachen geben und die Bodenversiegelung begrenzen (8 la
BauGB). Fur die Plausibilitdt des Planungsansatzes zum Wohnbauflachenbedarf kommt
es deshalb insbesondere auf die Nachvollziehbarkeit. des vom Plangeber ermittelten Be-
darfs aus der Bevdlkerungsentwicklung (ggf. prognostizierter Bevdlkerungszuwachs,
Wanderungsgewinne) und der Entwicklung der Belegungsdichte (EW/WE, Wohnfla-
che/EW) sowie auf die Nachvollziehbarkeit des Flachenneubedarfs (nach Beriicksichti-
gung vorhandener Flachenpotenziale im Gemeindegebiet und angemessener Brutto-
wohndichtewerte) an.”

Fur die Anwendung der Plausibilitatspriifung werden folgende Annahmen getroffen:

® Quelle: Ministerium fiir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau: Plausibilittsprifung der Bauflaichenbedarfsnach-
weise im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach §§ 6 und 10 Abs. 2 BauGB, vom 15.02.2017.
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= Einwohnerzuwachs durch einen weiteren erwarteten Rickgang der Belegungsdich-
te: Zusatzlicher Flachenbedarf durch den sogenannten Komfortbedarf, da fur die
nachsten Jahre eine weitere Zunahme der Wohnflache pro Einwohner zu erwarten
ist (geringere HaushaltsgrofRen, Zuwachs der Wohnflache / Einwohner). Um dieser
Entwicklung gerecht zu werden, wird ein fiktiver Einwohnerzuwachs von durch-

schnittlich 0,3 % pro Jahr angenommen;

= Prognostizierte Einwohnerentwicklung: gemanR der Bevolkerungsprognosen des Sta-
tistischen Landesamtes im Planungszeitraum (mit Wanderungen fir die zentralen

Orte und Siedlungsbereiche; ohne Wanderungen fir sonstige Kommunen);

=  Wohnbauflachenbedarfsermittlung durch Addition von Belegungsdichteriickgang
und Einwohnerentwicklung und ,Ermittlung des Flachenwertes Uber die Orientie-
rungswerte zur Bruttowohnmindestdichte fur die jeweilige raumordnerische Funktion

der Gemeinde (EW / ha nach unterschiedlichen zentralen Stufen)®.

=  Bruttomindestwohndichtewerte: Die im Rahmen der Plausibilitatsprifung angesetz-
ten Werte nach unterschiedlichen zentralen Stufen: Oberzentren 90 EW/ha; Mittel-
zentren 80 EW/ha; Unterzentren 70 EW/ha; Kleinzentren 60 EW/ha; sonstige Ge-
meinden 50 EW/ha) wurden nochmals in Relation gestellt zu Werten, die in unter-
schiedlichen Regionalplanen Baden-Wirttembergs Verwendung finden. Hintergrund
stellen die vergleichsweise hohen Mindestdichten der Plausibilitatsprifung dar, die
v.a. im landlichen Raum kaum zu erreichen sind. Grundséatzlich ist eine angestrebte
hohere Wohndicht nattrlich erstrebenswert, muss von den Kommunen aber auch

erreicht werden kénnen.

Folgende Werte wurden auf dieser Basis fur die IHK-Region Ulm angesetzt. Durch
die vorrangig landliche Pragung sind die einheitlichen Zielwerte auf die Region
kaum anwendbar, so dass eine Unterteilung vorgenommen wurde, die den Berech-

nungen zugrundegelegt wird.
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Grafik: angepasste Bruttomindestwohndichtewerte

Verdichtungsraum

Zentralitatsstufe EW/ha
Oberzentren 90
Mittelzentren 70
Unterzentren 60
Kleinzentren 55
Siedlungsbereiche 55
Sonstige Gemeinden 50

Landlicher Raum

Zentralitatsstufe EW/ha
Oberzentren 70
Mittelzentren 60
Unterzentren 50
Kleinzentren 45
Siedlungsbereiche 45
Sonstige Gemeinden 40

Quelle: imakomm AKADEMIE (Referenz: u.a. Regionalplan Heilbronn-Franken, Bodensee-Oberschwaben), 2019.

Rechnung:

Ermittelter Einwohnerzuwachs (Einwohnerzuwachs durch Belegungsdichte-

rickgang + Prognostizierte Einwohnerentwicklung)

Bruttomindestwohndichtewert (in EW / ha)

= relativer Bedarf an
Wohnflache in ha

=  Auf Basis der durchschnittlichen Wohneinheiten je Hektar lassen sich hieraus die

Wohnungsbedarfe ableiten

=  Wie bereits erlautert erfolgt der letzte Schritt der Bedarfsbestimmung laut Plausibili-

tatsprifung, also die Ermittlung der absoluten Bedarfe durch den Abzug bestehen-

der Flachenpotenziale im vorliegenden Gutachten nicht, sondern kann auf kommu-

naler Ebene, bzw. auf Ebene der Gemeindeverbande umgesetzt werden.

© 2019 imakomm AKADEMIE GmbH

Seite 151 von 159



Gutachten fur den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

6.2.2 Ansatz 2: Haushaltsprognhose

Der zweite verwendete Ansatz beruht grundsatzlich auf der Methodik der regionalisierten

Wohnungsbedarfsvorausrechnungen des Statistischen Landesamtes Baden-Wiirttemberg.®

Methodischer Ansatz:

Der Ansatz errechnet einen normativen Bedarf aus einer Beachtung eines Wohnungsneube-
darfs, eines Wohnungsersatzbedarfs sowie einer prozentualen Mobilitatsreserve (bedingt

durch Umzuge, Renovierungen, etc.).

Dabei wurden folgende Annahmen getroffen:

= Wohnungsneubedarf: ,resultiert aus einer im Prognosezeitraum gegeniber dem
Ausgangsjahr der Vorausrechnung (mdéglicherweise) steigenden Haushaltszahl.“ Da
Prognosen des statistischen Landesamtes nicht auf Basis der Haushalte bestehen,
wurde die erwartete Bevolkerungszunahme bis 2030 / 35 auf Basis der heutigen
durchschnittlichen HaushaltsgréRe iibertragen.” Da in vielen Prognosen davon aus-
gegangen wird, dass die Abnahme der Haushaltsgréf3e sich eher abschwéacht, wur-
de hier bewusst der aktuelle Wert verwendet und keine Prognose, um einen konser-

vativen Ansatz zu verfolgen.

= Wohnungsersatzbedarf: ,entsteht durch aus dem Bestand wegfallenden Wohn-
raum (Abgang durch Abriss, Umnutzung oder Zusammenlegung von Wohnraum)®.
Da keine Statistik Uber Bauabgange und Bausubstanz innerhalb der relevanten
Kommunen vorliegt, wurden Durchschnittswerte nach Landkreise auf Basis der Er-
gebnisse der vorliegenden Untersuchung aus dem Jahr 2011 angewendet. Der im
Statistischen Monatsheft von 2011 angesetzte Wohnungsersatzbedarf bis 2030 lag
fur Ulm bei 7,8% des heutigen Wohnungsbestandes, fur den Alb-Donau-Kreis bei
6,1% und fur den Landkreis Biberach bei 5,6%.

® Schmidt, H. & Croix, M. d. I. (2011): Regionalisierte Wohnungsbedarfsprognose fiir Baden-Wiirttemberg bis
2030, Statistisches Monatsheft Baden-Wirttemberg 3/2011.

Brachat-Schwarz, W. & Schmidt, H. & Schwarck, C. (2007): Neue regionalisierte Wohnungsbedarfsprognose fur
Baden-Wurttemberg bis 2025, Statistisches Monatsheft Baden-Wurttemberg 7/2007.

" Quoten fir die in den Vorlagen verwendete Haushaltsmitgliederquotenverfahren lagen nicht vor, so
dass auf vor dem Hintergrund einer gréBeren Transparenz darauf verzichtet wurde.
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Fluktuationsreserve: Reserve als ,Notwendigkeit fir einen funktionierende Woh-
nungsmarkt, die eben noch Uber den normativen Ansatz eines Bedarfs einer
Wohneinheit pro Haushalt hinausgeht. Diese wurde nicht mit einem Standardwert
angesetzt, sondern eine Abstufung nach zentraldrtlicher Funktion vorgenommen. Da
aber davon ausgegangen werden muss, dass in allen Kommunen eine gewisse Re-
serve notwendig ist fur einen funktionierenden Wohnungsmarkt, wurde fir alle
Kommunen bis zu Kleinzentrum eine Reserve von 1% des Wohnungsbestandes
hinzugerechnet, fur Unter- und Mittelzentrum 2% und fiir das Oberzentrum Ulm auf-

grund einer héheren anzunehmenden Fluktuation eine Anteil von 3%.

Rechnung:
Wohnungsneubedarf + Wohnungsersatzbedarf = Wohnungsbaubedarf in
+ Fluktuationsreserve Wohneinheiten

6.2.3 Ansatz 3: Trendfortschreibung bisherige Entwicklung Haushalte und Flachen

Neben den Berechnungsansatzen mit vorrangiger Grundlage der Bevolkerungsprognosen

wird im Rahmen des vorliegenden Gutachtens bewusst ein weiterer Ansatz mit einbezogen,

der letztlich eine alternative Herangehensweise darstellt.

Methodischer Ansatz:

Die Trendfortschreibung bertcksichtigt im Wesentlichen die Baufertigstellungen, die Entwick-

lung der Haushalte sowie die Entwicklung der Wohnbauflachen auf Basis der Statistiken des

Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg.

Baufertigstellungen: Bautatigkeit: Baufertigstellungen im Wohnbau, Anzahl Woh-
nungen 2008-2018

Entwicklung der Haushalte: Private Haushalte: Haushalteschatzung nach Haus-
haltsgroRe (erst vorliegend ab 2013, davor keine jahrlichen Zahlen verfigbar) sowie

Haushalte nach durchschnittlicher Haushaltsgrol3e als Basisjahr 2011.
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= Entwicklung der Wohnbauflachen: Gebiet / Flachen nach tatsachlicher Nutzung,
Wohnbauflache 2008-2017

= Von samtlichen Werten wurden die jahrlichen Durchschnitte aus den angegebenen
Zeitrdumen berechnet, um diese bis 2030 bzw. 2035 fortzuschreiben.

Rechnung:
Mittelwert aus Baufertigstellungen, Entwicklung Haushalte, = Wohnungsbedarf in
Entwicklung Wohnbauflache letzte 7 bzw. 10 Jahre im Wohneinheiten pro Jahr

jahrlichen Durchschnitt

6.2.4 Ableitung Mittelwert aus den Ansétzen sowie Korrektiv tber 6rtliche Gegeben-

heiten

Methodischer Ansatz:

*  Ortlicher Korrektiv: Anpassung Bedarfe durch Korrektiv auf Basis individueller ort-
licher Gegebenheiten (Infrastrukturausstattung, Raumkategorie, Zentral6rtliche
Funktion)

= Raumkategorie und Lage an einer Entwicklungsachse laut Regional-
plan

* Nahversorgungsangebot bzw. Zentralitat der Nahversorgung

» Freizeit- und Kulturangebot

= Gesundheitliche Versorgung

» Bildungs- und Betreuungsangebote

» Breitbandversorgung

= Verkehrsanbindung (OPNV, Individualverkehr)

» Ansiedlungsdruck

= Ableitung mittlerer Korridor: Auf Basis der verschiedenen Rechenanséatze wurde
ein mittlerer Bedarfskorridor ermittelt, auf kommunaler Ebene, Ebene der Gemein-
deverbande und der Kreise. Eine prozentuale obere und untere Variante wurde auf

Basis der Streuung der Ergebnisse der verschiedenen Prognoseverfahren ermittelt.

© 2019 imakomm AKADEMIE GmbH
Seite 154 von 159



Gutachten fir den Wohnungsbedarf in der IHK-Region Ulm

6.3 Erganzende Statistiken

Grafik: Wohneinheiten nach Geb&udetyp

Anteil Wohnungen | Anteil Wohnungen | Anteil Wohnungen

in Gebauden mit in Gebauden mit in Gebauden mit Entwicklung Entwicklung
1 Wohneinheit 2 Wohneinheiten 3 Wohneinheiten unter 20-Jahrige Uber 60-Jahrige
und mehr
2018 2018 2018 2018-2035 2018-2035
Durchschnitt IHK-Region 52,4% 26,9% 16,4% -1,4% 9,4%
Alb-Donau Kreis
GVV Dietenheim 46,6% 24,9% 24,1% -0,8% 8,3%
ﬁ%\gsﬂfhberg - Wer- 48,5% 31,5% 17,2% 0,0% 6.6%
GVV Laichinger Alb 51,1% 31,2% 12,0% -1,3% 10,0%
GVV Langenau 55,0% 31,6% 11,1% -0,7% 9,6%
GVV Lonsee-Amstetten 41,4% 30,9% 24,0% -0,9% 8,4%
GVV VG Munderkingen 57,2% 26,9% 10,8% -1,1% 10,6%
Schelklingen 49,0% 23,9% 18,5% -1,6% 9,2%
VVG Allmendingen 57,8% 29,4% 10,7% -2,4% 8,1%
VVG Blaubeuren 43,6% 29,5% 21,6% -1,4% 7,5%
VVG Dornstadt 42, 7% 29,6% 23,6% -1,1% 8,7%
VVG Ehingen (Donau) 48,1% 25,6% 21,9% -1,6% 8,6%

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg, 2019....
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Grafik: Wohneinheiten nach Gebéaudetyp

Anteil Wohnungen |Anteil Wohnungen| Anteil Wohnungen
in Gebauden mit in Gebauden mit in Gebauden mit Entwicklung Entwicklung

1 Wohneinheit 2 Wohneinheiten | 3 Wohneinheiten unter 20-Jahrige tber 60-Jahrige
und mehr
2018 2018 2018 2018-2035 2018-2035

Landkreis Biberach

GVV Bad Buchau 21,0% 12,6% 21,7% -1,8% 10,7%
GVV lllertal 25,0% 18,5% 22,1% -2,0% 9,6%
GVV Rot - Tannheim 24,9% 12,5% 21,3% -1,3% 9,6%
Schemmerhofen 28,8% 13,5% 22,3% -1,9% 10,2%
VVG Bad Schussenried 24 7% 19,1% 20,4% -0,3% 7,6%
VVG Biberach 25,6% 21,9% 21,4% -1,8% 9,3%
VVG Laupheim 30,1% 22,0% 22,6% -2,5% 11,2%
VVG Ochsenhausen 25,6% 13,0% 22,7% -2,4% 11,0%
VVG Riedlingen 22,8% 14,6% 21,6% -1,5% 9,2%
VVG Schwendi 27,7% 12,7% 20,8% -1,2% 9,1%

Stadtkreis Ulm / Alb-Donau-Kreis

NV Ulm 22,4% 43,8% 19,9% -1.0% 5.8%

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg, 2019.
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Grafik: Wohnungsgroéie

Anteil Wohnungen
(2018) mit

6 oder mehr

1-2 Raumen 3 Raumen 4 Raumen 5 Raumen "
Raumen

Durchschnitt IHK-Region 5,6% 10,0% 16,8% 20,8% 46,8%

Alb-Donau Kreis

GVV Dietenheim 6,7% 11,5% 19,8% 20,1% 41,9%
o e e 4,9% 9,3% 17,8% 22,7% 45,1%
GVV Laichinger Alb 6,1% 11,2% 18,6% 21, 7% 42,3%
GVV Langenau 4,4% 8,4% 16,8% 23,0% 47,3%
GVV Lonsee-Amstetten 7,0% 11,9% 21,3% 21,3% 38,5%
GVV VG Munderkingen 4,6% 9,5% 14,2% 18,9% 52,8%
Schelklingen 7,1% 10,6% 19,6% 19,1% 43,6%
VVG Allmendingen 4,7% 8,1% 15,6% 21,2% 50,4%
VVG Blaubeuren 5,2% 11,3% 21,5% 21,3% 40,7%
VVG Dornstadt 7,7% 11,0% 21,6% 22, 7% 36,9%
VVG Ehingen (Donau) 7,3% 11,1% 17,6% 20,4% 43,8%

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg, 2019.
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Grafik: Wohnungsgroéie

Anteil Wohnungen
(2018) mit

6 oder mehr

1-2 Raumen 3 Raumen 4 Raumen 5 Raumen "
Raumen

Landkreis Biberach

GVV Bad Buchau 3,3% 8,0% 14,9% 20,3% 53,5%
GWV lllertal 5,7% 10,4% 15,3% 21,6% 47,0%
GVV Rot - Tannheim 4,5% 9,3% 15,1% 20,9% 50,1%
Schemmerhofen 5,6% 8,1% 16,0% 19,6% 50,6%
VVG Bad Schussenried 5,7% 11,1% 16,5% 20,1% 46,6%
VVG Biberach 7,2% 11,3% 17,2% 20,5% 44,0%
VVG Laupheim 7,8% 12,0% 16,6% 20,4% 43,3%
VVG Ochsenhausen 4,5% 9,4% 14,7% 20,8% 50,6%
VVG Riedlingen 5,2% 9,1% 15,2% 19,9% 50,7%
VVG Schwendi 5,3% 9,8% 16,2% 21,4% 47,2%

Stadtkreis Ulm / Alb-Donau-Kreis

NV Ulm 11,5% 17,5% 24.8% 18,5% 27,6%

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg, 2019.
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Grafik: Beschaftigte pro 1.000 Einwohner nach Kommunen 2017

Beschiftigte pro 1000 Einwohner
B keine Angabe
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Langenau

Quelle: imakomm AKADEMIE
Datengrundlage: https://www.statistik-bw.de
Stand: Juli 2019.

Quelle: Berechnungen auf Basis von Daten des Statistischen Landesamtes Baden-Wurttemberg, 2019.
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