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Sitzung Konversionsauschuss - offentlich - 20.01.2015

Beratungspunkt | Wohnungsmarktanalyse

Anlagen 1

Finanzposition

vorangegangene
Beratungen

Erlauterungen:

Als Grundlage fur die weiteren Planungen wurde im Sommer des vergangenen Jah-
res eine Wohnungsmarktanalyse in Auftrag gegeben. Das wirtschafts- und sozialwis-
senschaftliche Beratungsunternehmen empirica aus Berlin wurde beauftragt, die
Wohnsituation in Donaueschingen und dem weiteren Umland zu untersuchen und
Aussagen zum zukulnftigen Wohnbedarf zu formulieren. Dabei sollte speziell die Si-
tuation der Militarkonversion Berucksichtigung finden. Weiterhin sollten Aussagen
gemacht werden, welche Konsequenzen das Angebot der im Rahmen der Konversi-
on frei werdenden Wohneinheiten im Bereich der Mietwohnungen fur den regionalen
Wohnungsmarkt haben wird.

Im vorliegenden Bericht (Anlage) wird nun erstmals ein Uberblick tUber die Bautatig-

keit in der Stadt Donaueschingen gegeben. Es zeigt sich, dass die Bautatigkeit im
Laufe der Jahre immer wieder Schwankungen unterworfen war:

In den letzten beiden Jahren wurden zunehmend mehr Wohngebaude errichtet. Die-
se Zunahme kann den negativen Trend der vergangenen Jahre jedoch nicht auffan-
gen. Der Anteil der neu gebauten Wohneinheiten in der Wohnungsmarkiregion ist
aktuell auf ein Niveau von 2 % bis 3 % gesunken.

Bis 2025 werden 450 bis 600 neue Wohneinheiten in der Region nachgefragt. Diese
Nachfrage konnte gedeckt werden durch die Bebauung aller Baullicken und aller im
Flachennutzungsplan dargesteliten Wohnbauflachenreserven. In der Regel werden
jedoch maximal 10 % bis 15 % der privaten Baullicken bebaut. Somit ergibt sich ein
Nachfragevolumen, das in den kommenden 10 Jahren im Konversionsgelande um-
gesetzt werden kann.

In den Empfehlungen der Wohnungsmarktanalyse heift es, dass das Konversionsa-
real die Chance bietet, diese prognostizierte Nachfrage bedienen zu kénnen. Jedoch
passen die heute im Konversionsgebiet vorhandenen Strukturen nicht zu den nach-
gefragten Wohnungsformen. Die Bebauung des nordlichen Konversionsareals be-
steht aus Mehrgeschosswohnungsbau und vereinzelten Reihenhausern. Diese
Wohnformen werden kaum nachgefragt. Daher schlagt empirica vor, rd. 80 % der
vorhandenen Wohnbebauung abzureifen um Bauplatze fur individuelles Wohnen zu
schaffen. Es wird empfohlen neun Mehrfamilienhauser in der Prinz-Karl-Egon-Stralde
zu modernisieren und mit Neubauten zu ergadnzen. Im sudlichen Konversionsareal
sind im Bestand innovative Wohnformen wie das Mehrgenerationenwohnen denkbar.
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Donaueschingen steht im Bereich urbaner — also zentrumsnaher und in die Stadt-
struktur integrierter — Baugebiete in direktem Wettbewerb mit den umliegenden Stad-
ten und Gemeinden, die eine ahnliche Lagegunst besitzen. Es wird daher empfohlen
die Lagegunst des nordlichen Konversionsareals zu nutzen und ein Wohnquartier mit
hoher stadtebaulicher Qualitat zu entwickeln. Das Quartier soll Raum fur Individuali-
tat bieten und sich von den verdichteten und wenig anspruchsvollen Wohnbauprojek-
ten der Nachbargemeinden abzuheben.

Die Wohnungsmarktanalyse bildet die Grundlage des Integrierten stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes (ISEK) und der Rahmenplanung. Der Bericht soll im Internet
zum Download bereitgestellt werden, um die Daten fur potentielle Interessenten und
Investoren nutzbar zu machen.

Beschlussvorschlag: Die Information wird zur Kenntnis genommen.

Beratung:
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