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1. Hintergrund

Angesichts der anstehenden Auflésung des 110. Infanterieregiments der in Donaue-
schingen ansassigen deutsch-franzésischen Brigade beabsichtigt die Stadt Donau-
eschingen eine 14 ha grofde Konversionsflaiche von der Bundesanstalt fiir Immobi-
lienaufgaben zu erwerben und in einem Dialog mit den Biirgern zu entwickeln. Das
wesentliche Potenzial des Areals fiir eine Wohnbauentwicklung ergibt sich aus der
giinstigen Lage am nordlichen Rand der Innenstadt und der vorhandenen stadtebau-
lichen Einbindung. In diesem Kontext besteht auch die Chance, die auf dem Grund-
stlick liegenden Denkmalschutzobjekte (z.B. das Offizierskasino) in Wert zu setzen.
Eine erste Zukunftswerkstatt zur Konversionsflache wurde am 12. Juli 2014 durch-
gefithrt. Ein stadtebaulicher Wettbewerb ist im Anschluss an einen Rahmenplan
angedacht sowie eine zweite Zukunftswerkstatt.

Die Grofde des Areals im Kontext der Donaueschinger Stadtentwicklung erfordert
eine fundierte Analyse des lokalen und regionalen Wohnungsmarktes. Ziel der vor-
liegenden Untersuchung ist es daher, die fiir die Entwicklung der Konversionsflache
erforderliche Nachfrage nach Wohnraum sowohl in der Stadt Donaueschingen als
auch im Umland darzustellen. Um eine moéglichst risikofreie und fiir die Stadtent-
wicklung vertragliche Losung zu finden, ist es erforderlich, den Wohnungsmarkt in
einer moglichst grofden Breite (d.h. unterschiedliche Segmente) und zugleich fiir
konkrete Empfehlungen erforderlichen Tiefe zu analysieren. Dies betrifft etwa die
Frage, welche Zielgruppen welche Wohnungsangebote nachfragen.

Die Stadt Donaueschingen liegt in der Wirtschaftsregion Schwarzwald-Baar-
Heuberg (Landkreise Schwarzwald-Baar, Tuttlingen und Rottweil). Diese Region ist
nicht nur gekennzeichnet durch intensive Pendelverflechtungen der Beschaftigten
(vgl. hierzu Kapitel 2.2), sondern ist zugleich identisch ist mit dem gleichnamigen
[HK-Bezirk. Vor diesem Hintergrund bildet die Region Schwarzwald-Baar-Heuberg
neben der Stadt Donaueschingen und dem Schwarzwald-Baar-Kreis die raumliche
Analyseebene des vorliegenden Gutachtens.

Empirische Grundlage der Wohnungsmarktuntersuchung Donaueschingen ist ein
Methodenmix bestehend aus der Sichtung von Materialien, statistischen Auswertun-
gen amtlicher und nicht amtlicher Datenquellen, Berechnungen zur zukiinftigen
Entwicklung der Wohnungsnachfrage in Stadt und Region, Vor-Ort-Begehungen
sowie Expertengespriachen mit Wohnungsmarktakteuren. Der vorliegende Bericht
gliedert sich wie folgt:

» Analyse der sozio6konomischen Ausgangsbedingungen im Untersuchungs-
raum (vgl. Kapitel 2)

= Untersuchung des Status quo des Wohnungsmarktes in Donaueschingen und
in der Region (vgl. Kapitel 3)

»  Ermittlung einer Bandbreite der zukiinftigen Nachfrage nach Wohnraum in
Donaueschingen und der in der Stadt verfiigbaren Wohnbaulandpotenziale
(vgl. Kapitel 4)

= Darstellung der Neubauprojekte in Donaueschingen und dem Umland (vgl.
Kapitel 5)
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»  Fazit und Handlungsempfehlungen zur weiteren Entwicklung der Konversi-
onsflache am Rand der Donaueschinger Innenstadt (vgl. Kapitel 6)

2. Soziookonomische Rahmenbedingungen

2.1 Wirtschaftsentwicklung und -struktur

Die Wirtschaftsregion Schwarzwald-Baar-Heuberg liegt im Hinblick auf Beschaftig- Donaueschingen

tenbesatz (385 Beschiftigte je 1.000 Einwohner) und Beschiftigtenentwicklung in ~ €ntwickeltsich seit
2009 besser als die

Region und als der
der Region und mit dem Landkreis Schwarzwald-Baar-Kreis schneidet Donaue- Kreis

schingen (9.500 Beschéftigte) beim Beschaftigtenbesatz besser ab (450 Beschiftigte
je 1.000 Einwohner) und seit 2009 auch in der Beschaftigtenentwicklung.

den letzten Jahren im landesweiten Vergleich auf mittlerem Niveau. Im Vergleich mit

Abbildung 1:  Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte (am Arbeitsort) in
Donaueschingen und der Region, 2000-2012
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, eigene Berechnung und Darstellung empirica

Auch wenn die Donaueschinger Wirtschaft in hohem Mafle vom produzierenden Produzierendes
Gewerbe geprigt ist (40 % aller Beschiftigten sind dort beschiftigt), arbeiten im ~ Gewerbe ein wichti-
Vergleich zur Region Schwarzwald-Baar-Heuberg und zum Schwarzwald Baar-Kreis ges Standbein
anteilig mehr Personen in Donaueschingen in der Dienstleistungswirtschaft. Uber-

durchschnittliche Anteile hat Donaueschingen im Gesundheits- und Sozialwesen, im

Gastgewerbe, bei Verkehr und Lagerei sowie im Handel und bei Instandhaltung/Re-

paratur von Kfz.
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2.2 Pendelbeziehungen

Als wichtiger Arbeitsplatzstandort im Kreis und in der Region hat Donaueschingen  Steigende Pendler-
Pendleriiberschiisse, vor allem mit Kommunen im restlichen Kreisgebiet (vgl. Abbil- gzg;crl:ii:ﬁ:;'ger
dung 2 und Abbildung 3). Ausnahme ist die Kreisstadt Villingen-Schwenningen: Region

Dorthin fahren mehr Donaueschinger zum Arbeiten als umgekehrt. Dartiber hinaus

sind die Pendelbeziehungen mit dem benachbarten Landkreis Tuttlingen intensiv.

Im wirtschaftlichen Aufschwung seit 2009 sind die Pendleriiberschiisse Donaue-

schingens gestiegen - ein Trend, den es auch im Schwarzwald-Baar-Kreis gibt (vgl.

Abbildung 4).

Abbildung 2:  Einpendler nach Donaueschingen nach Quellgebieten, 2013
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Berechnung und Darstellung empirica
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Abbildung 3:

Auspendler aus Donaueschingen nach Zielgebieten, 2013
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Abbildung 4:

Pendlersaldo (Anzahl Personen)

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, eigene Berechnung und Darstellung

3.00

2.50

2.00

1.50

1.00

50

0

0

0

0

o

o

0

2003

Auspendlerquote
Donaueschingen 2013

Anteil der Auspendler

an allen sozialversicherungs-
pflichtig Beschiftigten

am Woh (D hingen)

Auspendler aus
Donaueschingen

Il oor=vescringen
Auspendlerquote
bis 1%

| ber 1 bis 7.5%

B oo 7.5 i 15%

- Schwarzwald-Baar-Kres (64%)

KA. (Fallzahl <3 | keine Pendler)

Datengrundiage:
LOCALE2014 Nexiga GmbH,
Bundesagentur fir Arbeit (2014)

www.empirica-institut.de

empirica

Entwicklung des Pendleriiberschusses in Donaueschingen
und dem Schwarzwald-Baar-Kreis, 2003-2013

2004

® Donaueschingen

2007 2008

2010

w Schwarzwald-Baar-Kreis (LK)

2011 2012 2013

empirica

empirica



Wohnungsmarktanalyse Stadt Donaueschingen 5

2.3 Arbeitslosigkeit und Kaufkraft

Die Arbeitslosigkeit in Donaueschingen liegt mit 22 Arbeitslosen je 1.000 Einwohner  Arbeitslosigkeit auf
Regions- und Kreis-

mittlerweile auf dem Niveau der Region und des Schwarzwald-Baar-Kreises. Dafiir )
niveau

verantwortlich ist die seit 2009 positivere Beschiftigtenentwicklung Donaueschin-
gens (s.0.), in deren Zuge die Arbeitslosigkeit gesunken ist.

Abbildung 5:  Entwicklung der Arbeitslosigkeit in Donaueschingen im
Vergleich, 2005-2013
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, eigene Berechnung und Darstellung empirica

Mit rd. 21.600 Euro pro Einwohner liegt die Kaufkraft! in der Stadt Donaueschingen = Donaueschinger

im Durchschnitt der Wirtschaftsregion Schwarzwald-Baar-Heuberg und im bundes- ~ Kaufkraftim Durch-
deutschen Durchschnitt. Die kaufkraftstarksten Kommunen liegen im 6stlichen Teil schnitt der Region
der Region im Landkreis Tuttlingen, die kaufkraftschwachsten Kommunen in der

stidwestlichen Region im Schwarzwald-Baar-Kreis.

1 Die Kaufkraft entspricht dem verfiigbaren Einkommen (Nettoeinkommen ohne Steuern und Sozia versi cherungsbei -
trége, inkl. empfangener Transferlei stungen).
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Abbildung 6: Kaufkraftindex der Kommunen in der Wirtschaftsregion
Schwarzwald-Baar-Heuberg, 2012

Quelle: IHK Schwarzwald-Baar-Heuberg empirica

Innerhalb der Stadt Donaueschingen haben einzelne Quartiere in der Kernstadt und  Kernstadt mit gro-
in Griningen die hochste Kaufkraft. Beide Stadtteile haben aber auch gleichzeitig Kelf_‘_‘“Ka“ﬂ‘raﬁ'

. . . . . eralle
Quartiere mit der geringsten Kaufkraft in Donaueschingen. &

empirica
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Abbildung 7:  Kaufkraftindex in Donaueschingen und der Region
. . -~

¥ ——

| %omen:;acr;' : 1 ‘F
& «

. b L

Jox - - pKﬂ

Donaueschingen
- Wohnquartiere

Tuningen
I Kaufkraftindex
gaCiehen (Deutschland 2012 = 100,
Donaueschingen = 100,5)
Ausgewiesen ist nur die

jeweilige Siedlungsfliche.

irchdorf

Kernstadt Do hi I
ernsta naueschingen e anhoten
Legende
-Stadﬂmbonauesmnoen
Gemeinden

Kaufkraftindex

-

Uber 94 bis 98
Uber 98 bis 102

Ober 102 bis 106

-

-
fingen ] ‘ —— — £
™ : — Datengrundiage:
3 Stadt Donaueschingen

* © Nexiga 2014
. | t |

| F-.vamng;-‘ A _ﬂfmbcrg 'l
Quelle: Eigene Berechnung und Darstellung empirica

www.empirica-institut.de

3.  Wohnungsmarkt Donaueschingen: Status quo

3.1 Eckpunkte der Wohnraumnachfrage
Einwohnerentwicklung Gesamtstadt und Stadtteile

Die Stadt Donaueschingen zahlte Ende 2013 rd. 21.200 Einwohner und ist damit die  Viertgrofite Kom-
viertgrofite Kommune in der Wirtschaftsregion Schwarzwald-Baar-Heuberg nach i“:ﬁii‘;l‘i‘:;riii‘m
Villingen-Schwenningen (81.000 Einwohner), Tuttlingen (35.000 Einwohner) und . - . ..
Rottweil (24.000 Einwohner). Nachdem die Bevolkerungszahl von Donaueschingen  als im Kreis und in
zwischen 2006 und 2010 zuriickging, gibt es seit 2011 wieder leichte Einwohner-  der Region
zuwdachse (2011-2013: +0,5 %), die im Vergleich mit der Region und mit dem

Schwarzwald-Baar-Kreis starker sind.

empirica
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Abbildung 8:  Entwicklung der Einwohnerzahl in Donaueschingen im
Vergleich, 2000-2013
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, eigene Berechnung und Darstellung empirica

Innerhalb von Donaueschingen gibt es unterschiedliche Trends der Einwohnerent-
wicklung. Wahrend sich die durch Einfamilienhausbebauung gepragten Stadtteile
Aasen, Pfohren und Wolterdingen in den Jahren 2007-2013 positiv entwickelt ha-
ben, gab es in der Kernstadt von Donaueschingen Einwohnerriickgdnge. Die am Do-
naueschinger Stadtrand liegenden Stadtteile Neudingen und Hubertshofen haben
die starksten Bevolkerungsriickgange. Innerhalb der Kernstadt waren die Quartiere
Hungerbiihl, Stérling und Aspenhoélzle sowie Siedlung und Klenkenreute am starks-
ten von den Einwohnerriickgdngen betroffen. Demgegeniiber sind die Einwohner-
zahlen in Allmendshofen und Tal sowie in der Innenstadt gewachsen (vgl. auch Ab-
bildung 40 und Abbildung 41 im Anhang).

Kernstadt und Stadt-
rand schrumpfen -
Unterschiedliche
Trends in der Kern-
stadt
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Abbildung 9: Einwohnerentwicklung in den Stadtteilen von
Donaueschingen in %, 2007-2013
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Quelle: Stadt Donaueschingen, eigene Berechnungund Darstellung empirica

Natiirliche Bevolkerungsentwicklung und Wanderungen

Haupteinflussfaktor der Bevolkerungsentwicklung von Donaueschingen ist der =~ Wanderungsiiber-
Wanderungssaldo. Gibt es deutliche Wanderungsiiberschiisse, dann wird der Ster- ~ Schiisse von Donau-
befalliiberschuss iiberkompensiert und die Einwohnerzahl wachst (z.B. 2012). In alsii}:;:rgsg;:is‘fmals
den Jahren des Einwohnerriickgangs (2005-2009) sind jedes Jahr mehr Menschen

aus Donaueschingen fortgezogen als neue Bewohner hinzukamen (vgl. Abbildung

10). Auch im Landkreis Schwarzwald-Baar und in der Region wird die Einwohne-

rentwicklung von der Wanderungsdynamik bestimmt.

Maf3geblichen Einfluss auf den giinstigen Wanderungssaldo der jiingsten Zeit hat die  In jiingster Zeit wie-
Zuwanderung von Familien nach Donaueschingen. Nachdem der Saldo von Familien ~ 9€r Wanderungs-
zwischen 2005 und 2009 negativ war, lag er 2010, 2011 und 2012 wieder im positi- ::::sic:nusse bei
ven Bereich. Der Saldo der dlteren Erwerbstatigen und Senioren war in der Summe

der letzten drei Jahre leicht positiv. Weiterhin negativ ist jedoch der Saldo bei Aus-

zubildenden und jungen Erwerbstatigen (vgl. Abbildung 11).

Donaueschingen profitiert aktuell von Wanderungsiiberschiissen zum einen aus der =~ Wanderungsiiber-
Wirtschaftsregion Schwarzwald-Baar-Heuberg, u.a. aus den Mittelzentren Tuttlin- ~ Schilsse mitder

. . - s . Wirtschaftsregion -
gen, Rottweil, Schramberg (Familien und altere Erwerbstatige/Senioren) und zum ..o °
anderen aus dem Ausland (vgl. Abbildung 12). An die Nachbargemeinden verliert  direkte Umland
Donaueschingen hingegen Einwohner (Familienabwanderung), ebenso wie an das
librige Baden-Wiirttemberg und das restliche Deutschland (v.a. Auszubildende und

junge Erwerbstatige).
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Abbildung 10: Einwohnersalden in Donaueschingen, 2001-2012

150

100
50

0

0 0

-50

-100
-150
-200

-250

Personen

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

mm natirlicher Saldo  mmWanderungssaldo —e-Gesamtsaldo

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, eigene Berechnung und Darstellung empirica

Abbildung 11: Wanderungssaldo nach Altersgruppen/Zielgruppen, 2000-
2012

do 2000-2012 Dn nach Zielp sEruppe

100

80 - .

60
40 -

20 -

0 \ |
=20 +
-40
-60

O N < > 5 o A D ) o " Vv
oy oy oy
A P m@h S F S S
=——Familien (unter 18 Jahre & 30- bis 50-Jdhrige)
—Auszubildende/jlingere Erwerbstatige (18- bis 30-Jahrige)

Wanderungssaldo (Anzahl Personen)

altere Erwerbstéatige/Senioren (ab 50 Jahre)

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, eigene Berechnung und Darstellung empirica

empirica
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Abbildung 12: Wanderungssaldo nach Ziel-/Herkunftstregion, Summe, 2010-
2012

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, eigene Berechnung und Darstellung ~ empirica

Altersstruktur

Das Durchschnittsalter der Einwohner in Donaueschingen betragt 43,5 Jahre (2012)
und liegt damit leicht iiber dem Landesschnitt mit 43,0 Jahren. Die Einwohner im
Landkreis (44,2 Jahre) sind im Schnitt etwas dlter als in Donaueschingen. Der Anteil
der Auszubildenden/Studenten und jungen Erwerbstatigen im Alter zwischen 18 bis
unter 35 Jahren in Donaueschingen entspricht dem der Region, ebenso wie die An-
teile von Kindern und Jugendlichen (bis unter 18 Jahren). Leicht erh6hte Anteile hat
Donaueschingen bei den 45- bis unter 60-Jahrigen.

Es gibt auch Schwerpunkte verschiedener Altersklassen im Stadtgebiet Donaue-
schingen. Wahrend die jlingsten Stadtteile in Donaueschingen die am Stadtrand lie-
genden, einfamilienhausgepragten Aasen und Hubertshofen sind (22 % bzw. 21 %
aller Einwohner), ist die Donaueschinger Kernstadt durch einen tiberdurchschnittli-
chen Anteil dlterer Bewohner ab 65 Jahren gepragt.

empirica

Altersstruktur
Donaueschingens
auf Regionsniveau

Junge Familien
wohnen am Stadt-
rand - Altere eher
in der Kernstadt
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Abbildung 13: Altersstruktur in Donaueschingen im Vergleich, 2005 und
2012
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, eigene Berechnung und Darstellung empirica

Haushalte

Die Haushaltsstruktur Donaueschingens unterscheidet sich kaum von den Struktu-
ren in der Region und im Schwarzwald-Baar-Kreis. Nach dem Zensus gab es 2011
rd. 9.400 Haushalte in Donaueschingen. Jeweils ein Drittel davon waren Einperso-
nenhaushalte, Zweipersonenhaushalte und Mehrpersonenhaushalte (vgl. Abbildung
14). In fast jedem dritten Haushalt lebte wenigstens ein dlterer Bewohner ab 65
Jahren. Familienhaushalte (Paare mit Kindern) machen einen Anteil von 28 % aus.
Hinzu kommen 8 % alleinerziehende Elternteile (vgl. Abbildung 15).

empirica
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Abbildung 14: Haushalte nach Haushaltsgrofde, 2011
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Linder (Berichtszeitpunkt9. Mai 2011) empirica

Abbildung 15: Haushalte nach Haushaltstyp, 2011
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= Paare mit Kind(ern)
Alleinerziehende Elternteile
© Mehrpersonenhaushalte ohne Kernfamilie
Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Linder (Berichtszeitpunkt9. Mai 2011) empirica

3.2 Ausgewihlte Nachfragegruppen
Familienhaushalte

Die Stadt Donaueschingen ist in sehr hohem Mafe Wohnstandort fiir Familien. Nach
dem Zensus 2011 leben in der Stadt rd. 2.800 Haushalte als Paare mit Kindern. Hin-
zu kommen knapp 800 alleinerziehende Haushalte. Familien haben - unabhingig
vom Alter der Kinder und der Milieuzugehorigkeit — dhnliche Wiinsche an die Woh-

empirica
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nung bzw. das Haus und das Wohnumfeld. Diese ergeben sich aus der Familiensitua-
tion und Alltagspraktikabilitat. Bei Familien in Donaueschingen stof3en frei stehende
Einfamilienhduser auf hohe Akzeptanz. Im Unterschied zu stadtischeren Regionen
spielen Geschosswohnungen als nachgefragte Wohnformen fiir Familien eine gerin-
ge Rolle. Geschosswohnungen werden vor allem dann akzeptiert, wenn es sich um
liberschaubare Wohngebaude mit wenigen Einheiten pro Gebdaude handelt und das
Umfeld bzw. das Wohnquartier familiengerechte Qualitidten aufweist. Die in nachfol-
gender Ubersicht dargestellten Standort- und Wohnwiinsche von Familien sind all-
gemeingiiltig, haben sich jedoch auch im Kontext von Vor-Ort-Begehungen in Do-
naueschingen und im Umland als besonders relevant dargestellt.

Abbildung 16: Standort- und Objektpriferenzen von Familien

- Spielmoglichkeiten (Griinflachen, Spielplat- - Einfamilienhaus (im stadtischen Umfeld als
ze, Freiflachen) zur eigenen Eroberungder Doppelhaushilfte oder Reihenhaus), Ge-
Wohnumgebung schosswohnung in kleineren Gebauden, so-

- Naturerlebnisse: Spielen im Wald, am Bach, fern unten genannte Kriterien erfiillt sind
auf Wiesen - Mindestens vier, oft fiinf und mehr Zimmer

- Hausnabhe sichere Aufenthaltsmoglichkeiten -  Wohn-/Lebensbereich mit Anbindung an
fiir kleinere Kinder mit Sichtbeziehung zu private Freiflache (z.B. Kiiche oder Wohn-
den Wohnungen zimmer direkt angrenzend an den eigenen

- Verkehrssichere, verkehrsarme und gut Garten oder grofde kindersichere Terrasse)
beleuchtete Wege im Quartier: Radwege, - Hohes Maf? an Privatheit im Haus/in der
Einbahnstrafien, Spielstrafien, Strafenbe- Wohnung, z.B. durch das Wohnen auf mehre-
leuchtung, keine Angstraume ren Etagen, lirmddmmende Wénde und De-

- FuBliufige Nihe zu Kindertagesstitten und cken
Grundschulen mit einem ,guten Ruf“und gu- -  Abstellmoéglichkeiten im Haus/der Wohnung
ten padagogischen Konzepten und im hausnahen Bereich (z.B. fiir Spielsa-

- Akzeptable Erreichbarkeit (zu Fuf3, Rad, chen, Kinderwagen, Fahrréder)

OPNV) weiterfiihrender Schulen - Privatheit am Haus (z.B. durch sichtgeschiitz-

- Sichere, (halb) 6ffentliche Aufenthaltsmog- te Eingangsbereiche und nicht einsehbare
lichkeiten fiir dltere Kinder und Jugendliche Balkone oder Dachterrassen)

im Quartier/Stadtteil als Treffpunkte - Blick von der Kiiche auf den fiir Spielzwecke

- Sportflachen: Bolzplitze, Sportplitze, Frei- genutzten Straenraum
flachen - Maglichkeit der Anfahrt mit dem Auto an das

- OPNV-Haltestelle mit regelméifiger Taktung Haus (zum Ausladen) und hausnaher Stell-
tagsiiber und bei Jugendlichen auch abends platz

- Aufenthaltsqualititen und Kommunikation-
sorte im Quartier fiir Eltern

- Einkaufsméglichkeiten und Arzte (u.a. Kin-
derarzt) in akzeptabler Entfernung vom
Wohnstandort

Quelle: Eigene Darstellung empirica

Haushalte mit dlteren Menschen

Die knapp 4.100 Donaueschinger Bewohner, die 65 Jahre und alter sind, leben in rd.
2.900 Haushalten (mindestens eine Person 65 Jahre und alter).2 Dies sind vor allem
Ein- und Zweipersonenhaushalte, die geschatzte 40 % aller Ein- und Zweipersonen-

2 Quelle: Zensus 2011.
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haushalte in Donaueschingen ausmachen. Etwa jeder Dritte davon ist ein Einperso-
nenhaushalt (rd. 1.200), wobei dort in drei von vier Fillen eine Frau lebt (ldngere
Lebenserwartung von Frauen). Im Kontext des fortschreitenden demografischen
Wandels wird die Gruppe der ilteren Menschen wachsen. Sowohl junge Altere wie
auch Hochbetagte suchen fiir den Fall, dass sie umziehen, Standorte in zentralen
Lagen mit vielseitigen Infrastrukturen (Giiter des téglichen Bedarfs, OPNV, medizi-
nische Dienste) in fufllaufiger Entfernung. Zwar werden Standorte mit guter Er-
reichbarkeit der Alltagsversorgungsangebote gesucht, aber gleichzeitig legen Altere
Wert auf eine griine und ruhige Lage. Hier bietet Donaueschingen aufgrund der
Uberschaubarkeit und der kurzen Wege gute Rahmenbedingungen.

Es wire wiinschenswert, dass neue Wohnangebote fiir dltere Haushalte verstarkt in
Wohnquartiere integriert werden - im Sinne eines Mehrgenerationenwohnens in
der Nachbarschaft. Bundesweite Untersuchungen von empirica zeigen, dass es einen
Trend nach gemeinschaftlichem Wohnen, z.T. auch der Wunsch nach generationen-
libergreifendem Wohnen, gibt. Dabei spielt der Wunsch, nicht allein im Alter zu
Wohnen (Vermeidung von Einsamkeit), und die gegenseitige Unterstiitzung bei
Hilfsbediirftigkeit eine Rolle. Des Weiteren spielen bei der Auswahl des Standortes
Abstellmoglichkeiten im hausnahen Bereich (z.B. Fahrrad fiir Jiingere und Rollator
fir Altere) sowie direkte Zufahrtsmoglichkeiten mit dem Auto bis vor die Haustiir
eine Rolle.

Weitere Aspekte spielen bei der Auswahl des Objektes und des Standortes eine Rolle
(vgl. Abbildung 17):

» Altere suchen iiberwiegend Wohnungen in Gebiduden mit Aufzug. Dies gilt
auch fiir junge Altere. Der liberwiegende Teil von ihnen méchte, wenn er
nach dem 60. Lebensjahr noch einmal umzieht, keinen weiteren Umzug
mehr.

= Die Wohnungen miissen mindestens zwei Zimmer haben (Einpersonen-
haushalt) und drei Zimmer oder mehr fiir wohlhabende Paare. Einpersonen-
haushalte akzeptieren auch 1,5-Zimmer-Wohnungen, wenn sie nur iiber ein
relativ geringes Einkommen verfiigen und der Mietpreis entsprechend nied-
riger ist.

= Eswird groféen Wert auf einen Balkon gelegt.

= Die Wohnungen sollten mdéglichst barrierefrei sein. Dies gilt auch fiir das
Wohnumfeld, sodass die Zuganglichkeit zu den verschiedenen Angeboten im
Wohnumfeld gegeben ist (z.B. auch mit einem Rollator).




Wohnungsmarktanalyse Stadt Donaueschingen 16

Abbildung 17: Standort- und Objektpraferenzen von dlteren Haushalten

- Zentrale Lage, fufflaufige Nahe zu Einkaufs- - Geschosswohnungen mit mind. zwei Zimmer,
moglichkeiten fiir Paare Dreizimmerwohnungen

- Gute Erreichbarkeit von Arzten - Schwellenfreie Zuganglichkeit der Wohnung

- Gute OPNV-Anbindung (Aufzug, Rampe im Eingangsbereich)

- Barrierefreie Wohnungen (z.B. bodengleiche

- Sicheres und ruhiges Wohnumfeld
Dusche, Haltegriff zum Balkon, breite Tiiren,

- Aufenthalts- und Kommunikationsmaéglich-

keiten im 6ffentlichen Raum (z.B. Griinfla- Nl i)
chen oder Plitze mit Sitzbanken) - Balkon oder Terrasse mit kleinem Garten
. , statt grofiem, aufwendig zu pflegendem
- Ggf. Servicestiitzpunkt, Angebote der Nach- Grundstiick

barschaftshilfe, ,Kiimmerer* o ) .
- Grofizligigere Eingangssituation im Geschoss-

wohnungsbau: Briefkisten sowie Sitzmog-
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Quelle: Eigene Darstellung empirica

Einen statistisch beobachtbaren Trend, dass Altere aus gewachsenen Einfamilien-
hausgebieten (aus Donaueschingen oder angrenzenden Kommunen) in die Donaue-
schinger Innenstadt ziehen, gibt es nicht. Es kann aber auch daran liegen, dass es
keine passenden altersgerechten Wohnungen in der Kernstadt von Donaueschingen
gibt.

Junge Ein- und Zweipersonenhaushalte

Im Vergleich mit Grofdstdadten spielt die Gruppe der jiingeren Wohnungsnachfrager
in Donaueschingen eine nachrangige Rolle. Von den rd. 2.500 in Donaueschingen
lebenden Personen zwischen 20 und 30 Jahren (rd. 12 % der Einwohner) wohnt
etwa die Halfte3 in einem Mehrfamilienhaus (MFH), grofstenteils zur Miete. Die tlibri-
gen Jiingeren dieser Altersgruppe wohnen in Ein- und Zweifamilienhdusern, entwe-
der noch bei den Eltern oder schon im eigenen Einfamilienhaus mit Familie. In Do-
naueschingen gibt es geschatzte 350 bis 400 Einpersonenhaushalte in dieser Alters-
gruppe (10-13 % aller Einpersonenhaushalte in Donaueschingen), die in einem
Mehrfamilienhaus wohnen.*

Laut Vor-Ort-Begehung und Befragungen verandern sich im landlich gepragten Kon-
text die Nachfragemuster. So fragen zunehmend mehr junge Ein- und Zweiperso-
nenhaushalte auch moderne Mietwohnungen in zentralerer Lage nach, um von dort
nicht nur den Arbeitsplatz ziigig erreichen zu kénnen, sondern auch um ,urbanes
Flair” im kleinstadtisch-landlichen Kontext zu erleben (d.h. kurze Wege zum Einkau-
fen und Versorgen).

3 Quelle: Zensus 2011.
4 Ebd.
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3.3 Wohnungsangebot
Wohnungsbestand

Nach dem Zensus 2011 gibt es in der Stadt Donaueschingen rd. 10.000 Wohnungen.
Diese verteilen sich zu etwa gleichen Teilen auf Ein- und Zweifamilienhduser (51 %)
sowie Mehrfamilienhduser (49 %). Dementsprechend dominiert beim Wohngebau-
debestand das Ein- und Zweifamilienhaus. 80 % aller Wohngebaude in Donaue-
schingen sind Ein- und Zweifamilienhauser und nur 20 % Mehrfamilienhauser.

Von den rd. 10.000 Wohnungen wird nicht ganz die Halfte (49 %) vom Eigentiimer
selbst bewohnt und 46 % der Wohnungen werden vermietet. Die Leerstandsquote
betrdagt nach dem Zensus 4 %. Damit stehen in Donaueschingen etwas weniger
Wohnungen leer als im gesamten Landkreis. Die Leerstandsquote betragt im Land-
kreis nach dem Zensus 5 %.

Uber die Hilfte aller Wohnungen in Donaueschingen befindet sich - wie im Bundes-
land und dem Landkreis - im Besitz von Privatpersonen. 30 % der Wohnungen ge-
hort einer Gemeinschaft von Wohnungseigentiimern. Der Anteil liegt damit leicht
unter dem Landes- und Landkreisdurchschnitt. Im Unterschied zum Land und dem
Landkreis spielen in Donaueschingen Wohnungsgenossenschaften eine grofiere
Rolle. Jede zehnte Wohnung in Donaueschingen ist im Besitz einer Genossenschaft.
(vgl. Abbildung 18)

Abbildung 18: Wohnungen nach Eigentumsform des Gebdudes im Vergleich
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander (Berichtszeitpunkt9. Mai 2011) empirica

In der Stadt Donaueschingen wurde der Grofdteil der Wohnungen zwischen 1949
und 1978 erbaut. So stammen 43 % der Wohnungen aus diesem Zeitraum. Auch im
Landkreis und dem Land Baden-Wiirttemberg wurde der Grofdteil der Wohnungen

empirica
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in dieser Periode errichtet. Einen im Vergleich erh6hten Anteil hat Donaueschingen
bei Wohnungen, die in den 1990er Jahren errichtet wurden. Der Anteil betragt 17 %.
(vgl. Abbildung 19)

Abbildung 19: Wohnungen nach Baualtersklassen im Vergleich
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander (Berichtszeitpunkt9. Mai 2011) empirica
Wohnungsbautitigkeit

In der Stadt Donaueschingen wurden zwischen 2001 und 2012 insgesamt 520 neue
Wohnungen errichtet, das sind 43 Wohneinheiten pro Jahr. Der Grofdteil der Woh-
nungen entstand dabei in Ein- und Zweifamilienhausern (75 %) und nur der gerin-
gere Teil in Mehrfamilienhdusern (25 %). Die Entwicklung zeigt jedoch einen deutli-
chen Riickgang der Fertigstellungszahlen in den letzten Jahren. Wurden zwischen
2001 und 2006 noch durchschnittlich 57 Wohnungen pro Jahr fertiggestellt, waren
es zwischen 2007 und 2012 nur noch 29 Wohneinheiten pro Jahr (vgl. Abbildung
20).

Im Vergleich hat die Bauintensitit - gemessen an den Fertigstellungen je 1.000 Ein-
wohner - in der gesamten Region in den letzten Jahren abgenommen. Die Bauinten-
sitdt in Donaueschingen ist dabei geringer als in den Nachbargemeinden, der tbri-
gen Raumordnungsregion und den anderen Mittelzentren. Eine Ausnahme bildet
nur das Jahr 2011 (vgl. Abbildung 21).

Der Anteil Donaueschingens an den Fertigstellungen der Region betrug in den letz-
ten Jahren (seit 2009) zwischen 2 % und 3 %. Im Vergleich zu den Vorjahren ist der
Anteil gesunken. Eine Ausnahme bildet, wie bereits erwahnt, das Jahr 2011 mit ei-
nem Anteil von 5 % (vgl. Abbildung 22).
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Sinkender Fertig-
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Abbildung 20: Baufertigstellungen in der Stadt Donaueschingen: Neubau -
Anzahl Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhauser (EZFH) und
Mehrfamilienhduser (MFH), 2001-2012

100 2,5

90 - 2,3
80 - 2,0
70 - 1,8

60

50 - ;" h 0 !
0 - 10
\ \
30 | \ 0 /. 0,8
20 I". .;"f 0 B>
10 - ) / N\ = 0,3
~— >
0 ; ; b ! 0,0

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

= WE in EZFH (absolut) == WE in MFH (absolut)
—WE in EZFH (je 1.000 Einwohner) —WE in MFH (je 1.000 Einwohner)

1,5

Baufertigstellungen von Wohnungen im Neubau
(Anzahl WE)
‘I—‘
w
Baufertigstellungen von Wohnungen
je 1.000 Einwohner

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, eigene Berechnung und Darstellung empirica

Abbildung 21: Baufertigstellungen je 1.000 Einwohner insgesamt im
regionalen Vergleich, 2000-2012
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empirica



Wohnungsmarktanalyse Stadt Donaueschingen 20

Abbildung 22: Baufertigstellungen in der Stadt Donaueschingen und der
Region: Neubau - Anzahl Wohnungen in EZFH und MFH,
Summe, 2001-2012
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, eigene Berechnung und Darstellung empirica

3.4 Immobilienpreise

Zwischen 2012 und 2014 ist der Medianpreis fiir ein gebrauchtes Einfamilienhaus in
Donaueschingen um 15,6 % gestiegen. Der demgegeniiber nur leicht erhohte Preis
fir Neubauten (+1,8 %) ist nur eingeschrankt aussagefahig, da die Fallzahl sehr ge-
ring ist. (vgl. Abbildung 23)

Abbildung 23: Einfamilienhduser zum Kauf in Donaueschingen, 2012-

2014(Q3)
Stichprobe Median 10%-Perzentil | 90%-Perzentil
in€ in€ in€

Bestand 73 250.000 140.000 546.000

2012 Neubau 25 236.000 k.A. k.A.
Gesamt 98 249.500 150.000 495.000

Bestand 77 255.000 150.000 500.000

2013 Neubau 35 234.900 k.A. k.A.
Gesamt 112 24.000 158.000 495.000

Bestand 64 289.000 158.000 490.000
Q1-Q32014* |Neubau 33 240.000 k.A. k.A.
Gesamt 97 260.000 175.666 475.000

* bis einschl. 15.8.2014

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de) empirica

Starker Preisanstieg
bei gebrauchten
Einfamilienhdusern
in Donaueschingen
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Im Vergleich zu gebrauchten Einfamilienhdusern ist der Medianpreis fiir eine ge- Gebrauchte Eigen-
brauchte Eigentumswohnung in Donaueschingen zwischen 2012 und 2014 nahezu ‘Wmswohnungen
unverandert. Die sehr wenigen Neubauangebote deuten einen Preisanstieg in die- stagnieren Im Prels
sem Zeitraum an. (vgl. Abbildung 24)

Abbildung 24: Eigentumswohnungen in Donaueschingen, 2012-2014(Q3)

Stichprobe Medianin | 10%-Perzentil | 90%-Perzentil
€/m? in €/m? in €/m?
Bestand 99 1.315 817 1.961
2012 Neubau 14 k.A. k.A. k.A.
Gesamt 113 1.388 850 2.005
Bestand 132 1.347 906 1.884
2013 Neubau 20 1.964 k.A. k.A.
Gesamt 152 1.409 908 2.117
Bestand 109 1.361 933 1.846
Q1-Q32014* |Neubau 10 k.A. k.A. k.A.
Gesamt 119 1.406 1.097 1.896
* bis einschl. 15.8.2014
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de) empirica

Eine gebrauchte Mietwohnung in Donaueschingen wurde 2014 zu einer um 2,6 % Moderate Mietpreis-
hoheren Medianmiete angeboten als 2012. (vgl. Abbildung 25) stelgerungen

Abbildung 25: Mietwohnungen in Donaueschingen, 2012-2014(Q3)

. Medianin | 10%-Perzentil | 90%-Perzentil
Stichprobe €/m? in €/m? in €/m?

Bestand 237 5,85 4,50 6,98

2012 Neubau 4 k.A. k.A. k.A.

Gesamt 241 5,85 4,50 7,00

Bestand 257 5,97 4,80 7,39

2013 Neubau 6 k.A. k.A. k.A.

Gesamt 263 5,97 4,80 7,50

Bestand 257 6,00 4,54 7,20

Q1-Q32014* |Neubau 8 k.A. KA. KA.

Gesamt 265 6,03 4,55 7,36

* bis einschl. 15.8.2014

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de) empirica

4. Zukiinftige Entwicklung des Wohnungsmarktes

4.1 Bandbreite der zukiinftigen Wohnungsnachfrage in Donaueschingen

Nach der aktuellen bundesweiten empirica-Prognose wird die Wohnungsnachfrage
in der Region Schwarzwald-Baar-Heuberg auf Grund des fortschreitenden wirt-
schaftlichen Wachstums langfristig weiter zunehmen. 2012-2020 ist eine Neubau-
nachfrage von insgesamt 1.100-1.300 Wohneinheiten pro Jahr in der Region
Schwarzwald-Baar-Heuberg zu erwarten, 2020-2025 wird dann auch die Region
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starker durch den demografischen Wandel betroffen sein und die Neubaunachfrage
auf 800-900 Wohneinheiten pro Jahr zuriickgehen. Dieses regionale Marktpotenzial
ist fiir die Stadt Donaueschingen wesentliche Orientierungsgrofie:

» Orientiert man sich an dem von Donaueschingen in den letzten Jahren er-
reichten Fertigstellungsanteil an der gesamten Region und setzt diesen mit
3 %, dann lasst sich fiir die Stadt Donaueschingen ein Potenzial von 25-40
WE pro Jahr bis 2025 darstellen.

= Der Geschosswohnungsbauanteil liegt bei etwas weniger als der Halfte, d.h.
bei 10-15 Geschosswohnungen jahrlich. Erganzend ist zu bemerken, dass es
mit entsprechenden Wohnungsangeboten maoglich ist, auch Familien mit Ge-
schosswohnungen anzusprechen und somit einen Teil der auf Ein- und Zwei-
familienhduser entfallenden Nachfrage in das Geschoss umzulenken. Ent-
scheidend ist hier die Angebotsqualitat.

Abbildung 26: Potenzialbetrachtung der Neubaunachfrage in

Donaueschingen
WE pro Jahr
2012-2015 | 2015-2020 | 2020-2025
Region WE in Ein-/Zweifamilienhdusern 916 771 357
Schwarzwald-Baar- Geschosswohnungen 349 366 462
Heuberg alle WE 1.265 1.136 819
Stadt Donaueschingen: WE |néln—ﬁZwelfahmll|enhausern i; ﬁ 1‘11
3% Anteil an Region £5chosswonnungen
alle WE 38 34 25
. WE in Ein-/Zweifamilienhdusern 37 31 14
Stadt Donaueschingen:
. . Geschosswohnungen 14 15 18
5% Anteil an Region
alle WE 51 45 33
Quelle: Eigene Berechnungen empirica

Erfahrungen lokaler Wohnungsmarkte zeigen, dass der regionale ,Marktanteil”, den
eine Stadt erreichen kann, schwankt, und im Zusammenhang mit entsprechenden
Angebotsqualitiaten auch beeinflussbar ist. Dies bedeutet, dass die langjahrig beo-
bachteten und oben angesetzten 3 % fiir die Stadt Donaueschingen auch hdher aus-
fallen konnen. Setzt man als Ziel fiir die Stadt Donaueschingen fest, 4 % der regiona-
len Neubaunachfrage zu erreichen, dann erhoht sich das Potenzial dementspre-
chend aufrd. 30-50WE pro Jahr.

4.2 Wohnbaupotenziale in Donaueschingen

Nach Informationen der Stadt Donaueschingen gibt es in der Stadt Bauliicken im
Umfang von insgesamt rd. 700 Wohneinheiten. Zwei Drittel davon sind nicht bebau-
te Flachen, der Rest befindet sich iiberwiegend in bestehenden Baugebieten. Rium-
lich liegen die meisten Flachen in den Stadtteilen Aasen und Pfohren (39 % aller
Bauliicken).

Theoretisch kurz-
fristig mobilisierbar:
700 WE in Baulii-
cken
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Abbildung 27: Potenzial an Wohneinheiten in Bauliicken

WE-Potenzial in Bauliicken (Stand 07/2014)
Bauliicke
Bauliicke Baugebiet Baulticke
nicht bebaut Baugebiet (stadtisch) stadtisch insgesamt

Donaueschingen 27 23 6 60
Donaueschingen - Aufen 9 5 0 0 14
Donaueschingen - Allmendshofen 26 25 12 0 63
Aasen 85 56 6 0 147
Griiningen 44 2 11 0 57
Heidenhofen 16 4 8 0 28
Hubertshofen 60 0 4 0 64
Pfohren 70 41 10 0 121
Woltersdingen 37 18 2 0 57
Neudingen 64 3 16 2 85
Summe 438 177 73 8 696
Quelle: Stadt Donaueschingen, eigene Berechnung und Darstellung empirica

Hinzu kommen 42,4 ha auf dem Stadtgebiet von Donaueschingen als langfristige
Potenziale fiir Wohnbebauung aus dem Flachennutzungsplan. Der grofdte Teil der
Flachen liegt in der Kernstadt von Donaueschingen (55%). Geht von einem durch-
schnittlichen Besatz von 25 WE je ha aus, dann entspricht dies einem Potenzial von
rund 1.000 WE.

Abbildung 28: FNP-Wohnbauflichen Donaueschingen

. Wohnbauflachenpotenziale FNP
Stadtteile
(ha)

Kernstadt 234
Aasen 6,8
Heidenhofen 1,0
Hubertshofen 0,9
Pfohren 6,7
Neudingen 3,6
Summe 42,4
Quelle: Stadt Donaueschingen,

eigene Berechnung und Darstellung empirica

4.3 ,Gebrauchsanweisung"” fiir die Interpretation der Prognose

4.3.1 Sind die Prognosen genaue Vorhersagen fiir jedes Jahr?

Die vorgestellten Prognosen fiir die Zahl der zusatzlich erforderlichen Wohnungen
in den kommenden Jahren orientieren sich an der kiinftigen Nachfrage und damit an
der langfristigen demografischen Entwicklung. Diese ist verhaltnismafdig gut vor-
herzusagen, weil die meisten Haushalte der Jahre bis 2031 schon heute gegriindet
sind und die Gréf3en- und Altersstrukturen der Haushalte sich nicht abrupt dndern.
Dasselbe gilt fiir die Wohnpraferenzen. Neben der langfristigen (=demografischen)
Entwicklung wird die Wohnungsnachfrage mittelfristig auch durch die wirtschaftli-
che Situation der Haushalte gepragt. So ist es moglich, dass trotz zunehmender Be-
voOlkerungszahl die Wohnungsnachfrage kurzfristig weniger ansteigt als prognosti-

Rund 1.000 WE im
Flichennutzungs-
plan
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ziert (quantitative Abweichung) oder die Ein-/Zweifamilienhausnachfrage weniger
schnell ansteigt als angenommen (qualitative Abweichung). Solche kurz- oder mit-
telfristigen Einkommenseffekte spiegeln in der vorliegenden, auf 2030 fokussierten
Prognose eine untergeordnete Rolle. Insofern sind die Prognosen eher als langfristi-
ge Entwicklungskorridore und weniger als punktgenaue Vorhersagen fiir jedes Ein-
zeljahr zu verstehen. Dies gilt allein schon wegen des unbekannten und in der Fach-
diskussion umstrittenen Ausmafies des Ersatzbedarfs und des nicht genau quantifi-
zierbaren aufgestauten Nachholbedarfs.

4.3.2 Kann eine Prognose stimmen, wenn die aktuelle Zahl der Haushalte
»nhur“ als Fortschreibung bekannt ist?

Die Prognose berechnet die Zahl der zusatzlich erforderlichen Wohnungen, die sich
durch Veranderungen der Einwohnerzahl, der Altersstruktur der Bevolkerung, der
mittleren Haushaltsgrofie, einer Verschiebung zugunsten von Ein-/Zweifamilien-
hausern und einem regionalen Mismatch ergibt. Unter der Annahme, dass die der-
zeit in Donaueschingen lebenden Haushalte ausreichend versorgt sind und der abso-
lute Leerstand kiinftig unverdndert bleibt, kann somit unabhingig von der Anzahl
heutiger Haushalte und heutiger Wohnungen eine kiinftige Zusatznachfrage berech-
net werden.

Die ungenaue Datenlage liber den tatsachlichen heutigen Wohnungsbestand wurde
durch den Zensus 2011 verbessert, die Zahl der Haushalte ist aber weiterhin ,nur”
als Fortschreibung bekannt. Dieser Umstand verhindert eine exakte Bestimmung
des heute bereits aufgestauten Nachholbedarfs. Deswegen wird angenommen, dass
die Fortschreibung der Zahl der Haushalte korrekt ist.

4.3.3 Wo wohnen die Haushalte, wenn weniger neue Wohnungen (in Ein-/
Zweifamilienhdusern) gebaut werden?

Wie bereits erlautert, gibt es lokal nicht nur ein quantitatives, sondern auch ein qua-
litatives Versorgungsproblem und iiberregional zudem ein Mismatch von Angebot
und Nachfrage. Wenn also weniger Wohnungen als die prognostizierte Anzahl ge-
baut werden, dann werden der evtl. noch vorhandene Leerstand sinken und vor
allem das Aufkommen von Nah- und Fernpendlern steigen. Dariiber hinaus kann
knapper Wohnungsraum durch Teilung von Wohnungen (und damit Verkleinerung)
das Angebot vergrofiern oder zweckentfremdete Einheiten wieder als Wohnung
angeboten werden. Alternativ konnen auch junge Erwachsene das Elternhaus spater
verlassen und z.B. wahrend der Ausbildung zuhause wohnen bleiben. Auf jeden Fall
aber werden die Miet- und Kaufpreise weiter deutlich ansteigen, wenn die Zusatz-
nachfrage nicht durch mengenmafdig und qualitativ ausreichende Zusatzangebote
befriedigt wird.

Ahnlich verhilt es sich, wenn weniger Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhiusern neu
errichtet werden als in der Prognose als Nachfrage ermittelt wurde. Ein Teil der
Haushalte, die gerne im Ein-/Zweifamilienhaus wohnen wiirde, wird ins Umland
abwandern, ein anderer Teil wird bleiben und méglichst ,einfamilienhausahnliche”
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Geschosswohnungen beziehen. Da insbesondere Familien Einfamilienhduser prafe-
rieren, besteht eine gewisse Substitutionsbeziehung zwischen Ein-/Zweifamilien-
hausern und Geschosswohnungen, die familienfreundliche Kriterien beriicksichti-
gen, wie z.B. Uiberschaubare Gebdude mit maximal sechs Wohneinheiten, private
Freiflichen (z.B. grofdziigiger Balkon oder Terrasse) und grof3ziigige Unterstellmog-
lichkeiten. Allerdings ist zu berticksichtigen, dass es in der Vergangenheit bisher nur
verschwindend wenige Beispiele fiir eine familienfreundliche Bautypologie im stad-
tischen Geschosswohnungsbau in Donaueschingen gibt. Insofern zeigen die Progno-
sen vor allem an, welche Neubaumengen am Markt abgesetzt werden kénnten, wenn
das entsprechende Angebot zur Verfiigung stiinde.

4.3.4 Wie gehen die Wohnungen sterbender Einfamilienhaus-Haushalte in die
Prognose ein?

Unsere Prognosemethodik berticksichtigt die durch Erbgang frei werdenden Einfa-
milienhduser genauso wie die durch Wegzug (Suburbanisierung, Landflucht etc.)
frei werdenden Wohnungen. Denn wir prognostizieren nicht, wie sich neu hinzu-
kommende oder im Prognosezeitraum umziehende Haushalte verhalten. Vielmehr
verteilen wir im Prinzip alle in Donaueschingen lebenden Haushalte in jedem Jahr
neu auf die jeweils zur Verfiigung stehenden Wohnungen.5

Deutlich wird dies am Beispiel der zusatzlichen Einwohner (Zugezogene oder neu
Geborene). Angesichts der geringen prozentualen Zuwachse im Segment der Ge-
schosswohnungen, stellt sich die Frage, ob die neu hinzukommenden Haushalte nur
noch im Einfamilienhaus wohnen wollen. So darf die Prognose jedoch nicht inter-
pretiert werden. Rein quantitativ besteht ein recht enger Zusammenhang zwischen
den neu hinzukommenden Haushalten und dem erforderlichen Neubau: Je mehr
Personen oder Haushalte in Donaueschingen leben und eine Wohnung suchen, desto
mehr muss gebaut werden.t Dies dndert sich, wenn man die Qualitdt der Nachfrage
betrachtet, wenn man z.B. fragt, wie viele Haushalte in Ein-/Zweifamilienhdusern
und wie viele in Geschosswohnungen leben wollen. Dann besteht nur noch ein sehr
vager Zusammenhang zwischen den neu hinzukommenden Haushalten und den
Neubauten. Denn oft sind es nicht die neu hinzukommenden Haushalte, die direkt in
ein Ein-/Zweifamilienhaus ziehen. Vielmehr wechseln bereits Ortsansassige aus der
Geschosswohnung ins Eigenheim. Die so frei werdenden Geschosswohnungen wer-
den dann von zuziehenden Haushalten belegt. So erklart sich, warum nur wenige
Geschosswohnungen zusatzlich gebraucht werden und was mit den im Erbgang frei
werdenden Einfamilienhdusern geschieht.

®  Unsere Methode unterstellt gewissermaien, dass dle Haushate am 31.12. ausziehen und sich — entsprechend ihrer
Préferenzen — am 1.1. eine neue Wohnung suchen. Deswegen ber(cksichtigt unsere Prognose beispie sweise auch au-
tomatisch ale leer stehenden Wohnungen und ale Wohnungen (insbesondere Ein-/Zweifamilienhduser), die durch
Tod und Vererbung ihre Bewohner verlieren und neue Eigentiimer finden.

¢ Annahme: konstanter L eerstand.
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5. Neubauprojekte in Donaueschingen und dem Umland

Insgesamt wurden in Donaueschingen und dem Umland 14 Wohnprojekte recher-
chiert. Zehn von diesen Projekten wurden vor Ort aufgesucht und es wurden Be-
wohnergesprache gefiihrt.

5.1 Neubauprojekte in Donaueschingen
Einfamilienhausgebiete

Seit 2003 wurden im stadtischen Baugebiet , Biithlstrafde“ 61 von insgesamt 64
Grundstiicken verkauft. Die Verkaufspreise lagen bei 130 und 150 €/m? Ein we-
sentliches Hemmnis der Vermarktung der Bauplatze in der Biihlstrafde waren die
geringen Grundstiicksgrofien in Verbindung mit stadtischen Auflagen z.B. hinsicht-
lich zu verwendender Materialien (Holz). So wurden die Reihenhausgrundstiicke
schleppend verkauft. Potenzielle Kdufer waren eher an gréfderen Grundstiicken in-
teressiert, die mit freistehenden Einfamilienhdusern bebaut werden konnten.

Abbildung 29: Neubau in Donaueschingen, Biihlstraf3e
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Quelle: eigene Aufnahmen empirica

Die Erfahrungen mit dem Baugebiet Biihlstrafie fithrten dazu, dass bei dem seit
2012 von der Stadt Donaueschingen vermarkteten Baugebiet ,Schiitzenberg” im
unmittelbaren nordlichen Anschluss an die Biihlstrafde, der Schwerpunkt auf grofie-
ren Grundstiicken fiir freistehende Einfamilienhduser liegt. Im Vergleich mit der
Biihlstrafde wurden die Grundstiicke am Schiitzenberg deutlich schneller vermark-
tet; pro Monat konnten seit Verkaufsstart 1-2 Bauplatze zu Preisen von 130-170

empirica
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€/m? verkauft werden. Von den 58 Grundstiicken in den ersten beiden Bauabschnit-
ten sind nur noch 2 Bauplaitze verfiigbar. Im dritten Bauabschnitt stehen weitere 15
Bauplatze, die noch nicht freigegeben und erschlossen sind, zur Vermarktung an.

Abbildung 30: Neubau in Donaueschingen, Schiitzenberg

Quelle: eigene Aufnahmen empirica

Sidlich der Donaueschinger Kernstadt wurden auf dem Areal der ehemaligen
Kammgarnspinnerei im Baugebiet ,,Auf Schalmen” 27 Grundstiicke vor allem fiir
eine freistehende Einfamilienhausbebauuung zum Preis von rund 140 €/m? ver-
kauft. Die Grundstiicke wurden ziigig in 2013 vermarktet. Kdufer der 500 bis 1.000
m? grof3en Grundstiicke waren vor allem Familien aus Donaueschingen.

In der Alten Wolterdinger Strafle hat Werner Wohnbau in einem dreiviertel Jahr
15 Reihenhduser zu Preisen von 200.000 - 240.000 € verkauft. Die Grundstiicke
sind nicht real geteilt, sondern gemeinschaftliches Eigentum im Rahmen einer
Wohneingentiimergemeinschaft. Kdufer waren junge Familien aus Donaueschingen
und Umgebung (u.a. Hiifingen, Blumberg).
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Abbildung 31: Neubau in Donaueschingen, Alte Wolterdinger Strafde

Quelle: Werner Wohnbau GmbH empirica

Aktuell werden im Baugebiet ,Sennhof 21 Grundstiicke von 450 bis 600 m? fiir
eine Bebauung vor allem mit freistehenden Einfamilienhdusern zur Vermarktung
vorbereitet. Der Bebauungsplan befindet sich in der Offenlage. Eine rasche Vermark-
tung der mit 200 bis 210 €/m? veranschlagten Grundstiicke ist zu erwarten, der
Vermarkter Bruckner konnte bereits neun Vorvertrage mit Interessenten vorwie-
gend aus Donaueschingen abschlief3en.

Die aktuell in verschiedenen Donaueschinger Ortsteilen in Entwicklung befindlichen
Neubaugebiete haben zusammen ein Volumen von rund 70 Grundstiicken fiir Ein-
familienhausbebauung.

* [m Baugebiet ,Kreiden“ in Aasen sind von 12 Grundstiicke noch 7 Bauplatze
verfiigbar. Die 550 bis 700 m? grofRen Grundstiicke sind fiir eine Bebauung
mit freistehenden Einfamilienhdusern und kosten 100 €/m? Seit Ende 2009
wurden 5 Grundstiicke verkauft.

* [n Griningen sind im Baugebiet ,Weidendcker” noch 5 Grundstiicke (500
bis 800m? zu 100 €/m?) von insgesamt 25 Grundstiicken frei. Seit Beginn
2010 wurden im Gebiet 20 Grundstiicke fiir freistehende Hauser verkauft.

= Von den sieben seit 2012 vermarkteten Grundstiicken im Heidenhofer Bau-
gebiet ,Alpenblick” (2. Bauabschnitt) sind noch 5 Grundstiicke zwischen 400
und 700 m? verfiigbar. Der Bodenpreis liegt bei 80 €/m?.

= Die im 2. Bauabschnitt seit 2013 zur Verfiigung stehenden 22 Grundstiicke
(500 bis 1.100 m?) im Baugebiet ,Auf der Halde" in Pfohren sind grofiten-
teils vermarktet. Es stehen noch vier Grundstiicke zum Verkauf (100 €/m?).

empirica
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Gebiete mit einer gemischten Bebauung bzw. Mehrfamilienhausprojekte

In der Donaueschinger Innenstadt wurde der Standort der Lehrerakademie (rund
19.000 m? Areal) in den letzten Jahren mit Ein- und Mehrfamilienhdusern entwi-
ckelt.

* Im denkmalgeschiitzen Akademigebaude sind 32 Wohnungen mit Wohnfla-
chen von 60 bis 130 m? entstanden. Die Einheiten wurde grofitenteils an
Kapitalanleger und zu geringem Anteil an Selbstnutzer zu Preisen von rund
2.600 €/m2 verkauft. Attraktiv fiir die Kiufer war, dass durch die Denkmal-
Abschreibung der Kaufpreis erheblich reduziert werden kann, auch wenn
sich dieser Effekt iiber zehn Jahre erstreckt. Die Mieten im Objekt liegen zwi-
schen 6 und 7,50 €/m? (nettokalt). Die aktuellen Mieter kommen sowohl aus
Donaueschingen als auch aus dem Umland.

= Die 17 Wohnungen im neu errichteten Mehrfamilienhaus an der Ecke Au-
gustastrafle / Villinger Strafde wurden im Einzelverkauf zu Preisen von
1.950 bis 2.200 €/m? an Selbstnutzer und an Kapitalanlger aus Donaue-
schingen und dem Umland verkauft. Wohnungen im Objekt werden zu Mie-
ten von 7 € / m? und mehr angeboten.

» An der Ecke Villinger Straf3e / Hindenburgring wurden 14 Wohnungen von
einem Investor errichtet. Das Mietniveau liegt bei ca. 7,50 €/m?.

= Im westlichen Teil des Standortes wurden in den besten Lagen des Areals 15
Grundstiicke mit 600 bis 900m? Fliche zu Preisen von 170 bis 200 €/m? in
knapp einem Jahr verkauft. Die Kdufer kommen fast alle aus Donaueschingen
(v.a. Unternehmer) und haben freistehende Hauser mit Gesamtbudgets von
deutlich oberhalb von 500.000 € realsiert.

Zusammenfassend betrachtet wurde der Standort Lehrerakademie gut von den
Nachfragern aufgenommen. Die Ein- und Mehrfamilienhausgrundstiicke sind (bis
auf ein Grundstiick) alle verkauft und grofdtenteils auch bebaut. Der Schwerpunkt
bei den Geschosswohnungen liegt im Mietsegment. Entscheidend fiir die Akzeptanz
der nachfragenden Haushalte ist die zentrale Lage des Standortes in fuf3laufiger Er-
reichbarkeit de Donaueschinger Innenstadt. Allerdings zeigten sich Vermarktungs-
hemmnisse, wenn die Mieten oberhalb von 7 €/m? liegen. Sehr gut nachgefragt wa-
ren die individuell bebaubaren Einfamilienhausgrundstiicke in denbesseren Lagen
des Areals. Mit diesem Alleinstellungsmerkmal in der Donaueschinger Innenstadt
konnten dann auch Grundstiickspreise von bis zu 200 €/m? realisiert werden.
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Abbildung 32: Sanierung und Neubau in Donaueschingen, Lehrerakademie

o “firﬂ ' i_’[ H!m

[ FER TS

T

e

Quelle: eigene Aufnahmen empirica

Die Baugenossenschaft Schwarzwald-Baar hat die Siedlung ,Am Altweg“ mit dem
Ziel einer Bestandserneuerung liberplant. Hierfiir werden die bestehenden Objekte
aus den 1950er Jahren (32 Wohnungen) abgerissen und neue Mehrfamilienhduser
errichtet. In einem ersten Bauabschnitt werden zurzeit 14 Eigentumswohnungen
(Preisniveau ca. 2.500 €/m?) und 39 Mietwohnungen gebaut. Im Ergebnis sollen 86
Wohnungen, die grofdtenteils im Bestand der Baugenossenschaft verbleiben, reali-
siert werden.

empirica
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5.2 Neubauprojekte im landlichen Umland von Donaueschingen

Ein- und Zweifamilienhausgebiete im Umland von Donaueschingen sind vor allem
durch eine individuelle Bebauung (Kauf des Grundstiicks und selbst organisierter
Hausbau) gepragt. Bautragerprojekte sind selten. Die Gestaltungsvorschriften sind
im Umland extrem gering. Dementsprechend gibt es sehr unterschiedliche Bautypo-
logien, auch innerhalb eines Gebietes (z.B. ein Haus mit einem minimalistischen Stil
und in der Nachbarschaft ein Schwarzwaldhaus (vgl. Abbildung 33).

Abbildung 33: Typische individuelle Einfamilienhduser in Neubaugebieten
im Umland von Donaueschingen

Quelle: eigene Aufnahmen empirica

Grund fiir die Wahl eines Standortes im Umland von Donaueschingen ist nach Aus-
sage befragter Bewohner haufig das Preis-Leistungs-Verhaltnis (grofiere Grundstii-
cke finanzierbar). Einige Nachfrager fiir Einfamilienhduser wohnen aber im Umland,
weil sie dort aufgewachsen sind und ihre Freunde und Verwandte haben. Soziale
Kontakte sind fiir viele Pendler wichtiger als die direkte Nahe zum Arbeitsort. Hinzu
kommt, dass die Neubauprojekte im Umland nicht weit von Donaueschingen ent-
fernt liegen (8 bis maximal 18 Minuten Fahrzeit bei den recherchierten Projekten).
Die Grundstiicke sind grof} (500 bis iiber 1.000 m?). Nur in einem Neubaugebiet in
Bad Diirrheim gibt es Grundstiicke mit 250 m?% Die Quadratmeterpreise variieren
zwischen knapp 80 bis rd. 220 Euro/m?. Auffillig ist die Gestaltung der Vorgarten-
bereiche. Sie sind liberwiegend gepflastert bzw. mit Kieselsteinflachen oder anderen
Steinmaterialien belegt. Diese Flachen werden ,dekoriert” (vgl. Abbildung 34). Es
gibt sehr unterschiedliche Formen der Grundstiicksabgrenzungen. Zum Teil ist die
Abgrenzung auch nur eine symbolische (vgl. Abbildung 35).

empirica
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Abbildung 34: Typische Einfamilienhduser im Umland von Donaueschingen,

Gestaltung vor dem Haus

Quelle: eigene Aufnahmen empirica

Abbildung 35: Typisches Einfamilienhdauser im Umland von Donaueschingen,
Abgrenzung der Grundstiicke

Quelle: eigene Aufnahmen empirica

empirica
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5.3 Aktuelle und zukiinftige Neubauprojekte in Villingen

In dem Neubaugebiet ,Welvert-Kaserne“ in Villingen gibt es Geschosswohnungsbau,
Reihenhauser, Doppelhaushélften und frei stehende Hauser (vgl. Abbildung 36).
Dabei sind die einzelnen Bautypologien auf unterschiedliche Bereiche verteilt. Ob-
wohl dieses Wohngebiet weder eine stadtebauliche Qualitdt und bei den meisten
Gebauden auch keine architektonische Gestaltungsqualitat aufweist, stof3t dieses
Wohngebiet auf eine hohe Akzeptanz. Dies hat u.a. mit der sehr zentralen Lage zu
tun. Auch bei Bewohnern, die von aufderhalb nach Villingen gezogen sind, st6f3t die-
ses Gebiet auf Akzeptanz. Es gibt allerdings auch Nachfragegruppen, die das Wohn-
gebiet ,Welvert-Kaserne“ wegen der fehlenden stadtebaulichen bzw. architektoni-
schen Qualitat strikt ablehnen.

Die Reihenhduser in dem Wohngebiet in Villingen sind sehr giinstig und werden von
der ,Deutschen Reihenhaus“ angeboten. Es handelt sich um Standardhauser mit
einem Preis von unter 200.000 Euro. Nach Wunsch und mit Aufschlag kann ein Kel-
ler gewahlt werden.

Abbildung 36: Neubaugebiet Villingen, Welvert-Kaserne

empirica
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Quelle: eigene Aufnahmen empirica

In Villingen-Schwenningen entstehen aktuell die drei folgenden grofieren Flachen
zur Entwicklung an:

Das erste Gebiet ist das Klinik-Areal (an der Vohrenbacher Strafse) mit 10 ha
und 350-400 Wohneinheiten. Der Schwerpunkt liegt auf dem Geschosswoh-
nungsbau. Baubeginn ist 2015. Das Projekt wird von der Topbau aus Villin-
gen realisiert. Es gibt noch keinen konkreten Verkaufsstart, aber Hinweise
auf der Homepage. dass es bald losgeht.

Das zweite Gebiet ist die Mangin-Kaserne mit 7,6 ha. Bis Ende 2015 soll die
Konzeption stehen (wird von Pesch & Partner erarbeitet). Die Stadt priift, ob
und in welchem Umfang hier Amter der dezentralen Verwaltung an einem
Standort zusammengefiihrt werden konnen. Weiterhin gibt es genug Flachen
fir zusatzliche Wohnungen. Erste Gespriache mit den ortlichen Wohnungs-
bauunternehmen haben bereits stattgefunden - neben der stadtischen Woh-
nungsbaugesellschaft (WBG) sehen auch die Baugenossenschaft Villingen
und Familienheim sowie der Spitalfonds dort viel Potenzial fiir ihre Projekte.
Vermutlich liegt der Schwerpunkt auf preiswerten und geférderten Woh-
nungen.

Das dritte Projekt ist die Lyautey-Kaserne mit 3,4 ha. Es gibt noch keine
konkreten Planungen. Der Rahmenplan wird derzeit liberarbeitet und soll
2015 vorliegen. Laut ersten Recherchen sollen auf diesem Geldnde nicht wie
bei dem gegeniiberliegendem Kasernengelainde Welvert Einfamilienhduser
entstehen.




Wohnungsmarktanalyse Stadt Donaueschingen 35

6. Fazit und Empfehlungen

6.1 Fazit
Positive Wirtschaftsentwicklung

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten ist am Arbeitsort Donaue-
schingen seit 2009 stark angestiegen und seit diesem Zeitpunkt entwickelt sich der
Arbeitsort Donaueschingen besser als die Region und als der Schwarzwald-Baar-
Kreis. Die Arbeitslosigkeit in der Stadt ist in den letzten Jahren auf Regions- und
Kreisniveau gesunken und auch die durchschnittliche Kaufkraft in Donaueschingen
liegt im Durschnitt der Region.

Wanderungen

Donaueschingen profitiert von Fernwanderungen insbesondere aus dem Ausland
und verliert Bewohner an die Nachbargemeinden, insbesondere Familien, gewinnt
aber Familien aus der Wirtschaftsregion Schwarzwald-Baar-Heuberg.

Wohnungsneubau in Donaueschingen

In Donaueschingen dominieren bei Neubauten Ein- und Zweifamilienhduser (75 %
aller Wohnungsfertigstellungen), die grofdteneils als freistehende Hauser errichtet
werden. Zwischen 2008 und 2012 wurden lediglich 17 Geschosswohnungen fertig
gestellt. Die Selbstnutzerquote insgesamt (Neubau und Bestand) liegt bei fast 50 %.

Die Bautatigkeit in Donaueschingen hat zwischen 2007 und 2012 stark abgenom-
men. Zwischen 2001 und 2006 wurden durchschnittlich 57 Wohnungen pro Jahr
fertig gestellt. In den Jahren danach waren es nur noch etwa die Halfte (29 Wohnein-
heiten pro Jahr). Dies trifft insbesondere auf Ein- und Zweifamilienhduser zu. Seit
2008 wurden in Donaueschingen zwischen 15 und 40 WE in Ein- und Zweifamilien-
hédusern errichtet.

Die jiingsten Genehmigungszahlen lassen hohere Fertigstellungszahlen in Donaue-
schingen fiir 2013 und 2014 erwarten. Im Einfamilienhaussegment schlagen sich die
Entwicklungen in den Baugebieten Schiitzenberg, Auf Schalmen, Alte Wolterdinger
Strafde und Lehrerakademie in den Zahlen nieder. Die Lehrerakademie hat zudem
mit rund 65 Geschosswohnungen mafdgeblichen Anteil an den fertig gestellten
Wohnungen im Mehrfamilienhausbereich. In 2015 und 2016 werden die von der
Baugenossenschaft Baar im Gebiet ,Am Steinweg" realisierten 53 Miet- und Eigen-
tumswohnungen fertig gestellt werden. Hier ist jedoch zu beriicksichtigen, dass da-
fiir 21 Wohnungen aus dem Bestand abgerissen werden.

Mit der riicklaufigen Wohnungsbautatigkeit Donaueschingens in den letzten Jahren
ist auch der Anteil an allen Fertigstellungen in der Wohnungsmarktregion in 2011
und 2012 auf ein Niveau von 2 bzw. 3 % geschrumpft, d.h. Donaueschingen hat hier
gegeniiber der Region ,Boden verloren“. In Folge der Abnahme der Bautatigkeit bei
unverminderter Nachfrage sind die Preise in Donaueschingen stark gestiegen und es
gibt kaum Wohnungsleerstand. Der Anteil von Donaueschingen an der Region
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schwankt jedoch und wird 2013 und 2014 mit hoher Wahrscheinlichkeit auch wie-
der deutlich hoéher liegen als in 2011 und 2012.

Neubauvolumen bis 2030

Ausgehend von den Nachfragepotenzialen in der gesamten Wohnungsmarktregion
gibt es nach gutachterlicher Einschatzung fiir Donaueschingen bis zum Jahr 2025
eine Neubaunachfrage in einer Groéflenordnung von 450 bis 600 Wohneinheiten,
wobei zwei Drittel in Form von Ein- und Zweifamilienhdusern nachgefragt sein wer-
den. Die in Donaueschingen kurz- bis langfristig vorhandenen Wohnbauflachenpo-
tenziale (Bauliicken- und Flachennutzungsplan) reichen rein rechnerisch zwar fiir
die zukiinftige Nachfrage nach neuem Wohnraum aus. Im Kontext einer erfahrungs-
gemafd geringen Mobilisierungsquote solcher Potenziale (u.a. Bauliicken) und ange-
sichts der sehr guten Lagequalitit des Konversionsareals am Rand der Donaue-
schinger City empfehlen wir eine moglichst ziigige Entwicklung der Konversionsfla-
che. Im Kapitel 6.2 werden die Griinde vertieft dargestellt.

Nachfragegruppen und ihre Priferenzen

In Donaueschingen leben viele Familien: Rund 2.800 Haushalte als Paare mit Kin-
dern und zusatzlich 800 alleinerziehende Haushalte.” Familien haben dhnliche Wiin-
sche an die Wohnung bzw. das Haus und das Wohnumfeld. Diese ergeben sich aus
der Familiensituation und Alltagspraktikabilitdt. Frei stehende Einfamilienhduser
stoflen auf besonders hohe Akzeptanz (vgl. Kapitel 3.2). In Mehrfamilienhdusern
werden Wohnungen dann von Familien nachgefragt, wenn diese ausreichend grof3
sind (d.h. mindestens 4 Zimmer) und ein ruhiges und sicheres Wohnumfeld bieten.

In Donaueschingen leben rd. 2.900 altere Haushalte (bei Mehrpersonenhaushalten
mindestens eine Person 65 Jahre und alter). Ein grofder Teil davon lebt noch in Ein-
familienhdusern. Wenn altere Haushalte aus praktischen Griinden aus diesen Einfa-
milienhdausern auziehnen, suchen sie Standorte mit guter Erreichbarkeit der All-
tagsversorgungsangebote (d.h. zentrale Lagen) und sie legen Wert auf eine griine
und ruhige Lage (vgl. Kapitel 3.2). Fiir diese Alteren kommen Geschosswohnungen
entweder zur Miete oder zum Kauf in Frage.

In Donaueschingen spielt die Gruppe der jiingeren Bewohner (20- bis 30-Jahrige) als
eigenstindige Nachfrager auf dem Wohnungsmarkt mengenmaf3ig eine nachrangige
Rolle . Die Mehrheit (75 %) dieser Altersgruppe lebt in Donaueschingen in Ein- und
Zweifamilienhausern, entweder bei den Eltern oder sie wohnen schon im Einfamili-
enhaus mit Familie. Nichtsdestoweniger fragen Ein- und Zweipersonenhaushalte
dieser Altersgruppe auch Geschosswohnungen, haufig zur Miete, in zentralerer Lage
mit guter Erreichbarkeit des Arbeitsplatzes nach.

" Quelle: Zensus 2011.
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6.2 Empfehlungen

6.2.1 Die Konversionsfliche im Kontext von Nachfrage- und Angebotpotenzia-
len

Die Nachfrage nach moglichen Wohnangeboten auf dem Konversionsareal speist
sich aus den im vorherigen Kapitel dargestellten Nachfragegruppen. Aufgrund der
Flachengrofie von 14 ha sollte keine Nachfragegruppe von vornherein ausgeschlos-
sen werden. Neben diesen Gruppen sind auch Berufseinpendler nach Donaueschin-
gen Nachfragepotenzial fiir das Kasernenareal. In den letzten Jahren ist der Pendler-
tiberschuss von Donaueschingen im Kontext eines starken Beschaftigungswachs-
tums am Arbeitsort Donaueschingen und einer im Vergleich dazu geringen Woh-
nungsneubautatigkeit gewachsen. Dies bedeutet, dass das Wohnungsangebot in Do-
naueschingen offensichtlich nicht so liberzeugend war, dass verstarkt in Donaue-
schingen tatige, aber nicht wohnende Personen in die Stadt gezogen sind. In diesem
Kontext sind auch die bis zum Jahr 2017 zusatzlich in der Region entstehenden 300
Arbeitsplatze auf dem neuen Daimler-Testgeldnde in Immendingen Nachfragepo-
tenziale (Konversionsflache liegt rund 15 km entfernt von der Teststrecke). Nach-
fragepotenziale flir das Konversionsareal ergeben sich aus dem in direkter Nachbar-
schaft der Konversionsflache ansdssigen 292. Jagerbataillons der Bundeswehr.

Obwohl die Wohnbauflachenpotenziale (Bauliicken- und Flachennutzungsplan) in
Donaueschingen fiir die ermittelte zukiinftige Neubaunachfrage rein rechnerisch
ausreichen, sollte aus gutachterlicher Sicht die Konversionsflache fiir Wohnungsbau
mobilisiert werden. Die Griinde: Erfahrungsgemaf? ist die Mobilisierbarkeit von Bau-
liicken (Ausnahme Bauliicke in bestehenden Baugebieten) im Siedlungsbestand sehr
aufwendig und erfahrungsgemafd kann nur ein geringer Teil (schatzungsweise 10
bis 15 %) davon tatsachlich fiir Neubau genutzt werden. Haufig besteht seitens der
Grundstiickseigentiimer keine Verkaufsbereitschaft oder die Eigentiimer sind nur
mit sehr hohem Aufwand zu ermitteln. Das heif3t, von den ,echten” Bauliicken im
Donaueschinger Siedlungsbestand stehen nur 45 bis 65 Wohneinheiten fiir Neubau
zur Verfiigung. Zusammen mit den Bauliicken in Baugebieten ergibt sich ein berei-
nigtes Baullickenpotenzial von 220 bis 240 Wohneinheiten. Hinzu kommt, dass der
grofdte Teil dieses Potenzials nicht in der Kernstadt von Donaueschingen liegt, son-
dern sich in den Ortsteilen Donaueschingens befindet. Dies ist von Bedeutung, da
der grofdte Teil der zukiinftigen Wohnungsnachfrage mit sehr hoher Wahrschein-
lichkeit auf die Kernstadt und in geringerem Maf? auf die Ortsteile entfallen wird. Die
Entwicklung von Flachennutzungspotenzialen ware im Vergleich mit der Konversi-
onsflache sicherlich sehr viel zeit- und kostenaufwendiger. Zudem setzt dies auch
eine Verkaufsbereitschaft der Flacheneigentiimer voraus, die nicht immer gegeben
ist. Auch aus Stadtentwicklungsgriinden ist die Entwicklung der im Zentrum gelege-
nen Konversionsflache effektiver. Zum einen kénnen die in der Kernstadt liegenden
Infrastrukturen besser ausgenutzt werden. Zum anderen liegt die Konversionsflache
am nordlichen ,Eingangstor” der Donaueschinger Innenstadt. Eine Entwicklung des
Areals wiirde sich stadtebaulich positiv auf das Umfeld auswirken.
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6.2.2 Gebidudebestand auf der Konversionsfliche

Das Konversionsareal liegt unmittelbar noérdlich der Innenstadt von Donau-
eschingen und umfasst eine Flache von rund 14 ha. Es lasst sich in einen nérdlichen
und einen siidlichen Teil unterscheiden, die beide dhnlich grof3 sind (siehe nachfol-
gende Abbildung). Auf der gesamten Fliache gibt es Bestandsgebiude, die sich im
stdlichen Teil um einen Sportplatz gruppieren. Ein Teil der Gebdude ist denkmalge-
schiitzt, wie auch der Sportplatz.

Abbildung 37: Konversionsareal in Donaueschingen

Imher Tek\

Quelle: eigene Darstellung auf Basis von Geoportal Baden-Wiirttemberg empirica

empirica
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Im nérdlichen Teil des Konversionareals gibt es derzeit insgesamt 164 WE, die sich
vor allem in Mehrfamilienhdusern befinden. Zur dortigen Struktur und den Qualita-
ten des Wohnungsbestands:

Gemessen an der Grundstiicksflache von ca. 7,5 ha brutto weist das Areal ei-
ne relativ geringe Dichte auf. Neben der geringen Grundstiicksausnutzung
mit grofdziigigen Freifldchen liegt dies an der geringen Grofde der einzelnen
Gebaude, die im Schnitt gerade einmal bei 6 WE haben.

Der grofite Teil der Wohnungen hat 3 Zimmer (44% aller WE), Wohnungen
mit 2 Zimmern gibt es zu 34%, Wohnungen mit 4 Zimmern und mehr ma-
chen 22% der Bestandswohnungen im nérdlichen Teil aus.

Die Gebdude stammen liberwiegend aus den 1950er Jahren

Der Zustand der Gebaude ist nicht einheitlich. Im nérdlichen Teil (griine Fla-
che) und im siidlichen Teil (blaue Flache) ist der Zustand mafdig bis gut, im
mittleren Teil (rote Flache) sehr schlecht.8

Abbildung 38: Nérdlicher Bereich des Konversionsareals in Donaueschmgen
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Quelle: Stadt Donaueschingen empirica

8 Die Zustandsbewertung der e nzelnen Gebiude wurde von der Stadt Donaueschingen durchgefiihrt.
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6.2.3 Positionierung der Konversionsflidche als Wohnstandort

Die Konversionsflache in Donaueschingen sollte schnell als qualitatsvolles Wohnge-
biet profiliert werden. Ein Grund fiir schnelles Handeln (zumindest auf Teilberei-
chen) ist die Realisierung drei weiterer neuer Wohngebiete in Villingen (vgl. Kapitel
0). Zum einen wird das ehemalige Klinikum aufgeben und es sollen 2015/2016 neue
Wohnungen (iiberwiegend Geschosswohnungen) auf den Markt kommen. Bei den
beiden anderen Flachen in Villingen werden voraussichtlich auch iiberwiegend Ge-
schosswohnungen und preiswerte sowie geférderte Wohnungen realisiert. Donaue-
schingen kann sich in einem ersten Schritt von diesen Angeboten abheben und auf
die in Donaueschingen und auch dem Umland praferierte Wohnform des Einfamili-
enhauses konzentrieren. Dies gelingt allerdings nur, wenn rechtzeitig kommuniziert
wird, dass die Konversionsflache als qualitdtsvolles Wohngebiet profiliert wird und
dass neben frei stehenden Einfamilienhdusern mit relativ grofden Grundstiicken
auch giinstigere Reihenhduser und ergianzender Geschosswohnungsbau (mit Aufzug,
z.B. fiir Altere) entstehen wird. Im Vergleich zu den recherchierten Neubaugebieten
im Umland, bei denen es keine hausnahe Infrastruktur gibt, konnten bei dem Kon-
versionsprojekt die Wohnfunktion ergianzende Nutzungen (z.B. Schule, Kita, nahver-
sorgungsrelevanter Einzelhandel) entstehen. Positiv fiir die erforderliche Belebung
eines solchen Gebietes ware auch die Ansiedlung von weiteren Dienstleistungsar-
beitsplatzen. Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens kann keine Aussage zu Nach-
fragepotenzialen von Dienstleistungsunternehmen nach Flachen im Konversionsa-
real gemacht werden. An dieser Stelle kann nur empfohlen werden, diese Frage de-
taillierter zu untersuchen.

Die einzelne Teilbereiche der Konversionsfliche miissen mit unterschiedlichen An-
geboten qualifiziert werden. Es ist zu empfehlen, dass zunachst der im Norden gele-
gene Bereich entwickelt wird. Weil es sich hier um die beste Lage auf dem gesamten
Konversionsareal handelt (erh6ht und ruhig, weil weiter abgetrennt von der ver-
kehrsreichen Strafde), sollten dort dementsprechend werthaltige Wohnangebote
realisiert werden. Im Kontext des Donaueschinger Wohnungsmarktes bedeutet dies
freistehende Einfamilienhduser auf grofen Grundstiicken. Ein gutes Beispiel hierfiir
ist das in der ndhe liegende Areal der Lehrerakademie, auf dem in vergleichbarer
zentraler Lage grofdziigige freistehende Einfamilienhduser gebaut wurden. In die-
sem Segment gibt es eine gute Nachfrage in Donaueschingen. Wir empfehlen die
Realisierung von ca. 50 individuell bebaubaren Grundstiicken mit Flachen von 500
bis 600m? auf den in Abbildung 38 dargestellten griinen und roten Flichen (ge-
schatze 3 ha Flache). Dies bedeutet auch den Abriss der bestehenden Gebaude auf
diesen Flachen. Dies ware ohnehin auf der roten Teilfliche erforderlich, da die dor-
tigen Gebdude in einem sehr schlechten Zustand sind. Wir halten es aber auch auf
der griinen Teilflache fiir erforderlich, da die dortigen Gebdude aus gutachterlicher
Einschatzung nicht in ein Gesamtkonzept eines gehobenen nordlichen Teilabschnitts
passen. Die Grundstiickspreise miissen sich an dem lokalen und regionalen Preisge-
flige orientieren. Die Grundstiickpreise im Umland variieren zwischen 80 und
220Euro/m?, liegen aber iiberwiegend um die 150Euro/m? In Donaueschingen
werden in guten Lagen Preise von bis zu 210Euro/m? erzielt. Die Grundstiickspreise
sind je nach Qualitdt der Teilbereiche zu differenzieren. Wenn die Endpreise fiir frei
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stehende Einfamilienhduser im Preissegment zwischen 300.000 und 350.000Euro
liegen, dann kénnen sie auch bei Nachfragegruppen aufderhalb von Donaueschingen
auf hohe Akzeptanz stofden. Es ist aber auch zu erwarten, das in den besten Lagen
des nordlichen Bereichs deutlich teurere Objekte realisiert werden (analog zur Leh-
rerakademie bis deutlich oberhalb von 500.000Euro).

Fiir den mittleren Bereich (blaue Teilflache in Abbildung 38) ist grundsatzlich vor-
stellbar, das ein Teil der dortigen Gebdude erhalten bleibt und modernisiert wird,
vor allem um die im Verhaltnis zur Grundstiicksfliche geringe Wohnungszahl zu
erhdéhen. In den bestehenden neun Mehrfamilienhdusern gibt es derzeit lediglich 43
WE. Hier sind Entwickler wie z.B. Werner Wohnbau anzusprechen, um abzuklaren,
welche Moglichkeiten einer Modernisierung mit Verdichtung bestehen. Nachfrager
der modernisierten und zusatzlich errichteten Wohnungen waren z.B. Militdrange-
horige des 292. Jagerbatallions. Diese diirften grofdtenteils kleinere Wohnungen (2
Zimmer) zur Miete nachfragen. Ein Teil der Soldaten wird aber auch als Familie
Wohnraum nachfragen. Die 22 Bestands-Reihenhauser auf der Teilfliche entspre-
chen mit einer Wohnfliche von lediglich 73 m? nicht mehr modernen Anforderun-
gen an familiengerechtes Wohnen und sollten daher abgerissen werden. Auf den
freiwerdenden Flachen konnten preiswerte Reihenhduser etwa wie in der Welvert-
Kaserne in Villingen-Schwenningen (vgl. Kapitel 0) oder in der Alten Wolterdinger
Strafde in Donaueschingen (vgl. Kapitel 5.1) realisiert werden. Die Preise fiir diese
Objekte liegen bei ca. 200.000 Euro. Durch ein solches Angebot bietet sich die Chan-
ce, Donaueschinger, die ins Umland ziehen, weil sie im Umland giinstiger ein Eigen-
heim erwerben konnen, in Donaueschingen zu halten.

Wenn es gelingt, die Konversionsflache friihzeitig als attraktives Wohngebiet im
Vergleich zu den anderen Wohngebieten, die in Villingen entstehen, zu platzieren, ist
es auch moglich, Auspendler aus Donaueschingen nach Villingen und Einpendler aus
dem sonstigen Umland zu gewinnen. In dem stdlichen Bereich kommen fiir die
Denkmalgebédude voriibergehende Nutzungen in Frage. Hier kommen zu einem spa-
teren Zeitpunkt auch innovative Wohnformen (z.B. Mehrgenerationenwohnen) in
Betracht.

Im Unterschied zu dem Umland konnte das Wohngebiet so ausgerichtet werden,
dass es eine hohe stiadtebauliche Qualitat aufweist, wobei gleichzeitig Individualitat
moglich ist. Ein qualitatsvolles Wohngebiet mit hoher stadtebaulicher Qualitat kann
zur Imageaufwertung von Donaueschingen insgesamt beitragen. Es gibt Erfahrun-
gen in verschiedenen Stddten, dass Gestaltungsspielregeln, solange eine gewisse
Individualitat moglich ist, nicht auf Ablehnung stofien (vgl. Referenzprojekt in Kapi-
tel 6.3).

Die Einfamilienhduser und die Reihenhduser sollten sich an den Praferenzen der
Familien orientieren (vgl. Kapitel 3.2). An den Randbereichen ist erganzender Ge-
schosswohnungsbau mit Aufziigen denkbar. Fiir diese Objekte kidmen vor allem Al-
tere in Frage. Dabei sind die Priferenzen der Alteren zu berticksichtigen (vgl. Kapitel
3.2). Wenn eine solche Mischung gelingt, dann kénnen Altere mit der Kinderfamilie
nach dem viel gewlinschten Prinzip ,Ndhe auf Distanz" in der Nachbarschaft woh-
nen. Wenn in Donaueschingen das Quartier nach dem Konzept Wohnquartier fiir
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Jung und Alt geplant wird, so ist iiber eine kommunale Steuerung nachzudenken,
weil sich solche Projekte nicht von alleine entwickeln. Das Referenzprojekt aus
Braunschweig gibt auch hierzu Hinweise.

Aus gutachterlicher Perspektive besteht die grofite Chance, das Konversionsareal
erfolgreich zu entwickeln, in der eben beschriebenen Positionierung als anspre-
chendes und abwechlungsreiches Wohnquartier als nordliche Fortsetzung der Do-
naueschinger Innenstadt. Dies halten wir auch im Sinne der gesamtstadtischen Ent-
wicklung Donaueschingens am gilinstigsten. Diese zu schaffenden Qualitdten kénnen
grofdtenteils nur durch Wohnungsneubauten realisiert werden. Aus diesem Grund
empfehlen wir einen moglichst weitreichenden Abriss der bestehenden Gebaude
und eine Neukonzeptionierung des neuen Wohnquartiers. Sicherlich ware es unter
rein marktlicher Perspektive moglich, die auf dem Areal vorhandenen Wohnungen
aus den 1950er Jahren mit weniger finanziellem Aufwand als es fiir Neubau der Fall
ist, zu modernisieren. Dies bedeutet nur eine Einfach-Modernisierung, die im Ergeb-
nis aber auch nur einfache Wohnqualitdten schaffen kann. Ein solches preiswertes
Angebot wird nach gutachterlicher Einschatzung sicherlich Nachfrage in Donaue-
schingen finden. Diese konzentiert sich jedoch auf Haushalte mit geringem Einkom-
men. Hierdurch besteht das Risiko, dass die aus gutachterlicher Sicht vorgeschlage-
ne Positionierung eines ansprechenden, zentral gelegenen Wohnquartiers kaum
erreicht werden kann und das Areal vielmehr als ,sozialer Brennpunkt“ stigmati-
siert werden konnte. Dies bedeutet andererseits nicht, dass in dem zu entwickeln-
den Quartier keine preiswerten Wohnangebote geschaffen werden sollten. Wir hal-
ten einen moderaten Anteil nicht nur fiir méglich, sondern auch im Sinne einer
Durchmischung des Quartiers fiir sinnvoll.

Geht man von einer Entwicklung des Konversionsareals entsprechend der gut-
achterlich vorgeschlagenen Positionierung aus, dann halten wir folgende jahrlich
absetzbare Mengen fiir plausibel:

* Individuell bebaubare Grundstiicke: 10-15 pro Jahr
» Einfamilienhaus-Bautrigerobjekte (Reihenhauser): 5-10 WE pro Jahr
=  Geschosswohnungen: 15-20 WE pro Jahr

Geht man von insgesamt rund 350 WE als Potenzial auf dem Areal aus (25 WE je ha
bei 14 ha), dann liegt der Vermarktungszeitraum bei rechnerischen sieben bis zehn
Jahren.

Auf dem nordlichen Teil des Areals befinden sich 164 WE in Bestandsgebaduden (vgl.
Kapitel 6.2.2). Wir gehen davon aus, dass diese unter Annahme einer einfachen Mo-
dernisierung (mit Verkaufpreisen von 1.000 bis 1.500 €/m? und Mieten im Bereich
von 4,50 bis 6 €/m?) in einem kiirzeren Zeitraum als bei einer vollstindigen Neu-
konzeptionierung vermarktet werden kénnen (20-30 WE pro Jahr).
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6.3 Referenzprojektfiir eine Quartiersentwicklung fiir Jung und Alt
Steuerung eines Wohnquartiers fiir Jung und Alt - Beispiel Braunschweig

Die Stadt Braunschweig hat bei einer grofieren innerstadtischen Brache eine Steue-
rungsfunktion iibernommen. Hierbei handelt es sich um ein ehemaliges Stadtbahn-
depot der Braunschweiger Verkehrs-AG. Der Standort ist sehr zentral gelegen.
Durch unterschiedliche Teilbereiche in Bezug auf Bautypologien, Gestaltung sowie
offentliche Raume wurden Rahmenbedingungen fiir die geplante Nachbarschaft fiir
Jung und Alt geschaffen. Das Wohnangebot richtet sich mit den Stadthdusern vor
allem an Familien, die ein Haus in der Stadt mit individuellem Freibereich (Garten
und/oder Dachterrasse) wiinschen. Die Geschosswohnungen in den Stadtvillen ent-
sprechen vor allem den Bedarfen der Generation 50+.

Die Bewohner wurden bereits sehr friithzeitig an den Planungen beteiligt. Ziel war
es, die baulichen Anlagen bis in die Details an den Anforderungen der Bewohner zu
orientieren. Sowohl in der Planungs- als auch in der Realisierungsphase wurden
Gesichtspunkte des Universal Designs berticksichtigt. Langfristig sollen die Bewoh-
ner auf Verdanderungen des Lebensstils und der Bedarfe reagieren kéonnen (z.B. die
Moglichkeit urbane Einfamilienhduser ohne grofie Kosten mit Aufzug nachriisten zu
koénnen), ohne aus dem Quartier wegziehen zu miissen. Mit einer barrierefreien Ge-
staltung sollen sie dabei unterstiitzt werden.

Damit das Wohnquartier auch eine stadtebauliche Qualitat erhalt, wurden Gestal-
tungsspielregeln festgelegt und in einem Handbuch zusammengefasst. Dies ist bei
den Bewohnern auf hohe Akzeptanz gestofden, weil sie dies als wichtige Vorausset-
zung fiir eine Wertbestandigkeit sehen.

Wettbewerbsverfahren in drei Phasen

Das Projekt St. Leonhards Garten wurde von Beginn an als offener interaktiver Pla-
nungs- und Beteiligungsprozess organisiert. Die verschiedenen Akteure sind: das
Baudezernat als Projekttrager, Architekten und Planer, Anlieger und Bauinteressier-
te. In der Konsequenz wurden Entscheidungen tiber die Gestaltung und funktionalen
Anforderungen des Quartiers im Diskurs mit den beteiligten Gruppen gefillt. Diese
Offenheit und Transparenz zog sich ebenfalls durch das dreistufige Wettbewerbs-
verfahren, das zur Entwicklung des Quartiers durchgefiihrt wurde. In der ersten
Phase (Phase A Bewerbung) konnten sich Architekturbiiros iiber Ideenskizzen oder
Referenzen bewerben. In der zweiten Phase (Phase B Stadtebau) hatten 50 teilneh-
mende Biiros die Aufgabe eine grofdimafdstibliche stadtebauliche Vorzugslésung fiir
das gesamte Areal des Stadtbahndepots zu erarbeiten. Am Ende der zweiten Phase
wurde durch eine Fachjury ein erster bis dritter Preis sowie sieben Anerkennungen
vergeben. Durch das Votum der Bauinteressenten wurde schliefilich der zweite
Preis (Entwurf von Prof. Brenner) als Grundlage fiir den Bebauungsplan gewahlt.
Die Bebauung besteht aus gereihten Stadthdusern, Doppelhdusern und Geschoss-
bauten. Definiert wird das Areal durch einen zentralen arenaférmiger Platzraum.
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Stadtebauliches Konzept: Prof. Klaus-Theo Brenner, Berlin

In der dritten Phase (Phase C Wohnbautypologien) wurden die zehn mit Preisen und
Anerkennungen ausgezeichneten Biiros aufgefordert, Entwiirfe fiir Gebaude und
Wohnungsgrundrisse einzureichen. Die Architekturtypologien der im Wettbewerb
erfolgreichen Biiros haben Vorbildcharakter und wurden Grundlage fiir die ,Spiel-
regeln“ zum Bauen in St. Leonhards Garten.

my il
e

nu e
N "EiE

Modelle von ger. Stadthausern v.I.. Brenner, ARGE Stamm-Teske+A 21, Kellner Schieich Wunderling
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Offentliche Beteiligung bzw. Einbindung der Bauinteressierten

Die offentliche Beteiligung bzw. die Einbindung der Bauinteressenten erfolgte liber
zwei wesentliche Instrumente: Zum einen fanden zahlreiche 6ffentliche Veranstal-
tungen statt: Begonnen mit einer Auftaktveranstaltung iber Fachsymposien bis hin
zu speziellen Info-Veranstaltungen zum Thema Spielregeln, Baugruppen oder zum
Vergabeverfahren. Dartliber hinaus fanden Moderationsveranstaltungen fiir die Bau-
gruppen statt.

Erste Biirgerinformation 12 /06 Vortrag zum Thema Baugruppen 12 /07

Zum anderen war die Internetplattform (www.st-leonhards-garten.de) ein wichtiges
Medium fiir die Information und stetige Beteiligung der Offentlichkeit. Auf der In-
ternetseite wurden wichtige Informationen zum Projekt bereitgestellt. Auf der In-
ternetseite bestand ebenfalls die Moglichkeit, Bauherrenfragebégen herunterzula-
den bzw. online zu beantworten. Die Auswertung der Fragebégen dokumentiert eine
zielgerichtete Beteiligungskultur. Die durch die Auswertungen gewonnenen Er-
kenntnisse wurden bei der Umsetzung des Projekts berticksichtigt.

Bevorzugung von Baugruppen

Die intensive Offentlichkeitsarbeit hatte eine hohe Grundstiicksnachfrage zur Folge.
In der Grundstiicksvergabe wurden Baugruppen bevorzugt behandelt. Im Beteili-
gungsprozess wurden Bauinteressierte mit dhnlichen Wohn- und Lebensvorstellun-
gen zusammengebracht wie zum Beispiel junge Familien mit Kleinkindern, Genera-
tion 60+ oder Bauinteressierte, die Wohnen und Arbeiten miteinander verbinden
wollen. Jeder Baugruppe wurde von einem Moderator unterstiitzt. Die Moderatoren
wurden zuvor von dem Architekten eingewiesen. Sie haben die Baugruppen angelei-
tet, formulieren mit ihnen Ziele und geben ihnen eine Struktur vor. Auch hinsichtlich
inhaltlicher Aspekte wie den Gestaltungsspielregeln und dem Universal Design
standen die Moderatoren den Baugruppen beratend bei Seite. Die privaten Baupro-
jekte wurden individuell geplant und mit dem Gestaltungsbeirat abgestimmt.
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Baugruppe 6 - Stadthauser St. Leonhards Garten ft+ architekten Wiesenstr. 10 38102 Braunschweig

Quelle: Handbuch zum Bauen in St. Leonhards Garten

Gemeinsame Entwicklung von Baugruppen

Fiir das Neubauwohnprojekt wurden Gestaltungsspielregeln von den Architekten
festgelegt und in einem Handbuch zusammengefasst. Regelungsinhalte sind z.B. die
Kubatur, Proportionen, Materialien (z.B. Backstein) und Farbigkeit der Gebaude.
Dartiiber hinaus dokumentiert das Handbuch den Planungsprozess und beinhaltet
verschiedene Themen.

Damit diese Gestaltungsregeln auch bei den Baugruppen auf Akzeptanz stofien,
wurden ihre Vorstellungen iiber die Bauherrenfragebégen erfasst und mit bertick-
sichtigt. Das Handbuch wurde als Grundlage der individuellen Planungen allen Bau-
gruppen kostenlos zur Verfiigung gestellt. Von den einzelnen Bauherren wurde das
Handbuch nicht als Gangelung, sondern vielmehr als Qualitatssicherung verstanden.
Durch die hohen stiddtebaulichen und architektonischen Anspriiche ist von einer
zukiinftigen Wertbestandigkeit des Quartiers auszugehen.

Gemeinsame Planung des 6ffentlichen Raums

Die Nutzung und Gestaltung der offentlichen Quartiersrdume wurden in Beteili-
gungs- bzw. Moderationsrunden festgelegt. Uber die Einbeziehung der spiteren
Nutzer wurde eine hohe Identifikation der Bewohner mit dem o6ffentlichen Raum
sowie eine Akzeptanz der bereits in der Nachbarschaft lebenden Bewohner erreicht.

empirica
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Projekt heute

Die 45 Stadthauser werden iiberwiegend von Familien mit Kindern, z.T. aber auch
von Haushalten ohne Kinder bewohnt, z.B. junge Paare. In einige wenige Stadthau-
ser sind auch Familien in der postfamilialen Phase (Kinder aus dem Haus) eingezo-
gen.

Es gibt zwei Baugruppen im Geschoss und die iibrigen Geschosswohnungsbaupro-
jekte werden von Bautragern realisiert. Die Wohnungen in drei Geschossgebduden
werden ausschliefilich vermietet (wertbestidndige Geldanlage eines Investors aus
Braunschweig). Drei weitere Geschosswohnungsbauten wurden von einem Braun-
schweiger Bautrager realisiert, wobei ein Block als Mietblock umgesetzt wurde und
die beiden anderen als Eigentumswohnungen verkauft wurden.

St. Leonhards Garten
Neubau Mehrfamilienhaus
Baugruppe Giovanna

Informationen fiir den Stadtteil: Zeitlicher Ablauf der Realisierung, eine Baugruppe stellt sich vor

St. Leonhards Garten stofst auch bei Familien, die generationeniibergreifend wohnen
wollen, jedoch ,Nahe auf Distanz"“ wiinschen, auf Interesse. So ist z.B. die Kinderfa-
milie in ein Stadthaus gezogen und die Eltern in eine Etagenwohnung mit Aufzug im
Haus. Dieses familienorientierte generationeniibergreifende Wohnen wird v.a. von
den berufstatigen Miittern gewlinscht, weil sie mit den Eltern in der Nahe den Fami-
lienalltag besser organisieren konnen.

Es gibt drei Stadthiuser, die von einer Baugruppe als Mehrgenerationenwohnen
konzipiert sind: zwei getrennte Eingiange (ein Treppenhaus mit einem Aufzug) und
Verbindung von zwei Hausern (iiber zwei Parzellen realisiert). Es sind drei mitei-
nander verwandte dltere Parteien eingezogen.
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Erste bezugsfertige Stadthauser Gestalterische Absprachen in der Baugruppe

Es ist erkennbar, dass eine hohe bauliche Qualitit realisiert wurde. Dies betrifft z.B.
die Fassadenziegel, die individuell gestaltet, jedoch harmonisch aufeinander abge-
stimmt sind (Einhaltung der Gestaltungsregeln und Absprachen in den Baugrup-
pen). Weitere Aspekte sind die Anteile an Licht6ffnungen und Aufteilung der Fens-
ter. Da die Bewohner die Gestaltung beeinflussen konnten, wurde ein hoher Grad an
wirklicher Nutzungsindividualitdt und nicht nur Vermarktungsindividualitit umge-
setzt. Die oft bei Bautragerprojekten reduzierte Individualitat (Standardisierung aus
Kostengriinden), die wenig mit den eigentlichen Bediirfnissen der zukiinftigen Be-
wohner zu tun hat, gibt es bei diesem Projekt nicht.

Auch in der Innengestaltung sind die Hauser sehr individuell, entsprechend der un-
terschiedlichen Lebenssituation der Bewohner. Fiir jeden Haushalt gibt es eine De-
tailplanung mit einer individuellen Statik und einer Haustechnikplanung. Das ist mit
Mehraufwand verbunden, aber mit dem Vorteil, dass die Bewohner ein Haus bezie-
hen, das ihrer individuellen Lebenssituation entspricht. L.d.R. sind die Hauser auch
so organisiert, dass man je nach Anderung der Lebensphase das Haus anpassen
kann. Es gibt einige Hauser, bei denen sich in der Phase nach dem Auszug der Kinder
ein bzw. zwei Etagen abtrennen lassen (inkl. getrenntem Eingang).

Auch die von den Bautragern realisierten Geschosswohnungsobjekte weisen Vielfalt
auf. So hat z.B. ein Bautrager fiir seine drei Gebdude drei unterschiedliche Architek-
ten beauftragt. Die fiir den Geschosswohnungsbau zustdandigen Architekten sind
zudem durch die Bewohnerbeteiligung (Planungsphase) sensibilisiert und bringen
auch generationeniibergreifende Aspekte in die Umsetzung.
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7. Anhang

7.1 Methodik der empirica-Prognosen

7.1.1  Die Einzeleffekte der Prognose der Neubaunachfrage

Die Prognose der Neubaunachfrage setzt sich aus verschiedenen Effekten zusam-
men. Die Einzeleffekte zeigt Abbildung 39, die Annahmen zu diesen Effekten werden
in den nachfolgenden Kapiteln erlautert.

Abbildung 39: Komponenten fiir Neubaubedarf bzw. Neubaunachfrage

Demographische Effekte (i.e.S.)

Veranderung von Einwohnerzahl, HaushaltsgroRe und Altersverteilung

Ein-/Zweifamilienhausquote Demographische
Veranderung durch Kohorteneffekte und Angebotseffekte Effekte (IWS)

Regionale Diskrepanzen
Regionaler Mismatch von Angebot und Nachfrage

+ < alternativ 2> +
Normativer Ersatzbedarf Qualitative Zusatznachfrage
Physisch-technischer Verschlei Angebot erfillt nicht nachgefragte Qualitaten
- normative Festlegung - aus Marktbeobachtung abgeleitet
Neubaubedarf Neubaunachfrage
Quelle: Eigene Darstellung empirica

7.1.2  Zusatzliche Wohnungsnachfrage durch demographische Effekte

Eine Umsetzung der Bevolkerungsprognose in eine Haushaltsprognose reicht nicht
aus, um die Nachfrage nach Wohnungen zu prognostizieren. Denn nicht jeder Haus-
halt wohnt in der eigenen Wohnung und nicht jeder Haushalt besitzt nur eine Woh-
nung. Deswegen werden entsprechende Untermiet- und Zweitwohnungsquoten
beriicksichtigt. Die so korrigierten Haushaltszahlen nennen wir im Folgenden woh-
nungsnachfragende Haushalte. Fiir das Jahr 2011, dem Basisjahr der hier vorge-
stellten Prognose, wird die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte aus den
Ergebnissen des Zensus 2011 iibernommen.

Die Zunahme der Zahl wohnungsnachfragender Haushalte beschreibt dann die Zu-
satznachfrage nach Wohnungen, verursacht durch Veridnderungen der Einwoh-
nerzahlen, der Haushaltsgréfden und der Altersverteilung der Haushalte. Ten-
denziell fragen mehr Einwohner mehr Wohnungen nach, fragen gréfiere Haushalte
eher Ein-/Zweifamilienhduser nach und sind altere Haushalte eher kleine Haushalte,
wobei kleine Haushalte wiederum eher Geschosswohnungen nachfragen.
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7.1.3  Zusatzliche Wohnungsnachfrage durch steigende Ein-/Zweifamilien-
hausquote

Weiterhin kann die zusatzliche Wohnungsnachfrage grofier sein als die Zunahme
der Zahl wohnungsnachfragender Haushalte. Dies erklart sich durch steigende Ein-/
Zweifamilienhausquoten: Wenn mehr Haushalte als bisher in Ein-/Zweifamilien-
hausern wohnen, dann ergibt sich selbst bei konstanter Zahl wohnungsnachfragen-
der Haushalte eine zusatzliche Wohnungsnachfrage (und zusatzlicher Leerstand in
Geschosswohnungen). Unter ,Ein-/Zweifamilienhduser” verstehen wir auch ,einfa-
milienhausihnliche“ Gebaude. Damit sind kleine, iiberschaubare Gebdude mit ma-
ximal sechs Wohneinheiten gemeint, die private Riickzugsflichen haben und mog-
lichst ebenerdigen Zugang zu begriinten Aufdenflichen bieten (z.B. ,Stadtvilla“).?
Geschosswohnungen erfiillen diese Anforderungen meist nur unzureichend. Je ein-
familienhausahnlicher das Gebaude ausfallt, desto hoher ist auch dessen Affinitit fir
Selbstnutzer.

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

7.14  Zusitzliche Wohnungsnachfrage durch regionale Diskrepanzen der
Uberschiisse und Defizite

Bei liberregionalen Wohnungsnachfrageprognosen gibt es eine weitere Quelle dafiir,
dass die zusatzliche Wohnungsnachfrage grofder ist als die Zunahme der Zahl woh-
nungsnachfragender Haushalte. Wenn beispielsweise die Nachfrage in Landkreis A
durch Wegzug sinkt, aber in Landkreis B durch Zuwanderung steigt, dann wére -
konstanter Leerstand unterstellt - Wohnungsneubau erforderlich, obwohl die Ge-
samtzahl wohnungsnachfragender Haushalte landesweit unter Umstianden konstant
bliebe. Der Mangel in einer und der Uberschuss in einer anderen Region darf aber
nicht saldiert werden.

Dieser Effekt kommt bei der Prognose fiir die Stadt Donaueschingen nicht sichtbar
zum Tragen. Er macht allerdings deutlich, wie wichtig die Wanderungsannahmen in
den Bevolkerungsprognosen sind. Denn je héher die Zuwanderung nach Donaue-
schingen, desto eher stehen anderswo Wohnungen leer und miissen in Donaue-
schingen zusatzlich gebaut werden. Umgekehrt konnen Angebotsmangel im Donau-
eschinger Wohnungsbestand zu mehr Suburbanisierung und Abwanderung fiihren
mit dem Ergebnis, dass die Bevolkerungsprognose nicht mehr zutrifft und die quan-
titative Neubauprognose die verbleibende Nachfrage tiberschatzt.

®  Inder amtlichen Statistik z&hlen einfamilienhausshnliche Gebéude mit drei bis sechs Wohneinheiten zu den Mehrfa
milienh&usern. Es ist daher zu beachten, dass der prozentuae Neubaubedarf an Ein-/Zweifamilienhéusern dadurch
etwas Uber- und der prozentuad e Geschosswohnungsbedarf etwas unterschétzt wird. Dasselbe gilt fur die prozentuae
Neubaunachfrage.




Wohnungsmarktanalyse Stadt Donaueschingen 51

7.1.5 Zusatzlicher Neubaubedarf durch Ersatzbedarf

Wohngebdude haben keine unendlich lange Nutzungsdauer. Unterstellt man bei-
spielsweise eine Nutzungsdauer von 100 Jahren, dann miisste ein Gebaude nach 100
Jahren abgerissen und neu gebaut werden. Wiirde sich der Wohnungsbestand
gleichmafdig auf alle Baualtersklassen verteilen, miisste demnach jedes Jahr ein
Hundertstel des Gesamtbestandes ersetzt werden, die Ersatzquote lage bei 1 % jahr-
lich. Tatséachlich gibt es Gebaude, die alter als 100 Jahre sind und weiterhin genutzt
werden. Aufderdem verteilt sich der Gebdudebestand nicht gleichmafiig auf alle Bau-
altersklassen, durch den Neubauboom nach dem zweiten Weltkrieg gibt es anteilig
mehr neuere Gebaude. Deswegen geht man im Allgemeinen davon aus, dass die Er-
satzquote unterhalb von 1 % liegt, meist unterstellt man Werte zwischen 0,1 % und
0,3 % jahrlich. Da diese Grofsenordnung normativ festgelegt und nicht aus Marktbe-
obachtungen abgeleitet wird, bezeichnen wir diesen Effekt als Ersatzbedarf (und
nicht als Ersatznachfrage) und die Summe der Effekte als Neubaubedarf (und nicht
als Neubaunachfrage).

Derzeit wird zudem diskutiert, dass viele Gebaude vor allem der 1950er und 60er
Jahre nicht mehr den heutigen Standards entsprechen und Modernisierungen (z.B.
energetische Sanierung) meist teurer kommen als Abriss und Neubau. Dies wiirde
fiir eine hohere Ersatzquote sprechen. Unbeantwortet bleibt dabei jedoch die Frage
der Finanzierung einer entsprechend hohen Ersatzquote. Im Rahmen der vorliegen-
den Studie verzichten wir daher auf die Berechnung eines normativen Ersatzbedarfs
und berechnen stattdessen als Alternative eine qualitative Zusatznachfrage (vgl.
Kapitel 7.1.6).

7.1.6  Qualitative Zusatznachfrage statt Ersatzbedarf - Neubau trotz Leer-
stand

Trotz hoher und weiter wachsender Leerstinde gibt es sogar in demographischen
Schrumpfungsregionen immer noch beachtliche Fertigstellungen. Die Leerstinde
konzentrieren sich meist auf wenig attraktive Standorte und Bauformen. Den Neu-
bau fragen eher wohlhabende Haushalte mit hohen Anspriichen nach, die im Be-
stand keine fiir sie addquaten Wohnungen finden. Die klassische Wohnungsmarkt-
prognose kann dieses Phdnomen nicht befriedigend erklaren. Sie basiert auf einer
normativen Methodik, die einen bestimmten Grad der Wohnungsversorgung an-
strebt. Die Abweichung des Wohnungsbestandes von diesem Bedarf ergibt den
quantitativen Zusatzbedarf. Hinzu kommt ein Ersatzbedarf. Dieser ergibt sich aus
der Vorstellung, dass Wohnungen einem physisch-technischen Verschleifd unterlie-
gen. Dessen Ausmaf3 wird - ohne empirische Ableitung - ebenfalls normativ festge-
legt (Grofdenordnung i.d.R. 0,1 % bis 0,3 % des Bestandes).

Die klassische Prognose berechnet also nur einen Bedarf und keine Nachfrage. Nicht
jeder Bedarf muss jedoch notwendig erfiillt werden; konkret muss z.B. nicht jede
physisch-technisch verschlissene Wohnung neu gebaut werden. Denn die Neubau-
nachfrage ist entweder am Markt gar nicht vorhanden, weil die Nachfrager nicht
ausreichend Kaufkraft fiir Neubau haben. Oder die Neubaunachfrage entsteht schon
vor dem Verschleif3, weil die Nachfrager ihre Praferenzen gedandert haben (z.B. gro-
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Bere Wohnungen, kleinere Gebdude, bessere Ausstattung, hoherer Energiestan-
dard). In dieser Studie wird daher eine von empirica entwickelte Methodik ange-
wandt und eine ,qualitative Zusatznachfrage“ geschatzt. Dabei steigt die Neubau-
nachfrage genau dann iiber das demographisch bedingte Maf3 hinaus, wenn die Qua-
litdit des Wohnungsbestands nicht mehr den Anforderungen der Nachfrager ent-
spricht. Dies ist der Fall, sobald Wohnungssuchende im vorhandenen Bestand nicht
mehr die Qualitadt vorfinden, die ihren Anspriichen entspricht. Da die Parameter der
qualitativen Zusatznachfrage nicht normativ festgelegt, sondern aus Marktbeobach-
tungen abgeleitet werden, bezeichnen wir diesen Effekt als Nachfrage (und nicht als
Bedarf) sowie die Summe der Effekte als Neubaunachfrage (und nicht als Neubau-
bedarf).

7.1.7 Ausgewiesene Neubaunachfrage ist Obergrenze

Zusatzliche Wohnungsnachfrage kann auf zweierlei Weise befriedigt werden: Ent-
weder werden bislang leer stehende Wohnungen belegt oder neue Wohnungen ge-
baut.l0 Der erforderliche Neubau kann deswegen immer nur unter einer entspre-
chenden Verhaltensannahme prognostiziert werden. Bei der hier vorliegenden
Prognose wird unterstellt, dass die gesamte Zusatznachfrage im Neubau befriedigt
wird, der absolute Leerstand also nicht sinkt. Der so prognostizierte erforderliche
Wohnungsneubau stellt deswegen eine Obergrenze dar. Inwieweit diese Obergren-
ze in der Praxis erreicht wird, hangt von der regionalen Qualitat (Lage, Ausstattung,
Grofde etc.) bzw. Sanierungsfahigkeit der leer stehenden Wohnungen in Relation zur
Qualitat potentieller Neubauwohnungen (Rentabilitdt der Sanierung) und dem Sa-
nierungsverhalten der Eigentiimer ab.

1 Als Alternative zum Neubau kommt auch die Schaffung von neuen Wohnungen in bestehenden Gebauden durch Aus/
Umbau von Gebauden oder Teilung von Wohnungen infrage.




Wohnungsmarktanalyse Stadt Donaueschingen

53

7.2

Weitere statistische Auswertungen

Abbildung 40: Einwohnerentwicklung in den Stadtteilen und Stadtvierteln
von Donaueschingen

Wohnbevélkerung Veranderung
Stadtteile (gesamt) Wohnbevolkerung 2007-2013
2007 2013 absolut in %
Kernstadt Donaueschingen 15.038 14.874 -164 -1,1%
Aasen 1.235 1.266 31 2,5%
Griiningen 760 742 -18 -2,4%
Heidenhofen 243 239 -4 -1,6%
Hubertshofen 416 377 -39 -9,4%
Pfohren 1521 1.512 -9 -0,6%
Wolterdingen 1.678 1.680 2 0,1%
Neudingen 710 649 -61 -8,6%
Gesamtstadt Domaueschigen 21.601 21.339 -262 -1,2%
Wohnbevdlkerung Veranderung
Stadtviertel in der Kernstadt (gesamt) Wohnbevélkerung 2007-2013
2007 2013 absolut in %

Innenstadt 3.597 3.713 116 3,2%
Park 197 202 5 2,5%
Allmendshofen und Tal 1.763 1.880 117 6,6%
Hungerbiihl, Storling und Aspenhélzle 1.858 1.762 -96 -5,2%
Siedlung und Klenkenreute 4.105 3.903 -202 -4,9%
Aufen 556 538 -18 -3,2%
Tafelkreuz und AuBere Rote 2.883 2.800 -83 -2,9%
Industriegebiet 79 76 -3 -3,8%
Kernstadt Donaueschingen 15.038 14.874 -164 -1,1%

Quelle: Stadt Donaueschingen, eigene Berechnung und Darstellung

empirica
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Abbildung 41: Einwohnerentwicklung in den Stadtvierteln der Kernstadt
von Donaueschingen in %, 2007-2013
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- Stadtviertel
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Quelle: Stadt Donaueschingen, eigene Berechnungund Darstellung empirica

Abbildung 42: Einwohnerstruktur in den Stadtteilen und Stadtvierteln von

Donaueschingen

) Auslénder Wohnbevélkerung 65+ Wohnbevélkerung unter 18
Stadtteile

absolut (2013) in% (2013) | absolut (2013) in% (2013) | absolut (2013) in % (2013)
Kernstadt Donaueschingen 1.808 12,2% 3.107 20,9% 2.458 16,5%
Aasen 59 4,7% 221 17,5% 273 21,6%
Griiningen 28 3,8% 142 19,1% 136 18,3%
Heidenhofen 12 5,0% 31 13,0% 45 18,8%
Hubertshofen 7 1,9% 54 14,3% 78 20,7%
Pfohren 84 5,6% 227 15,0% 282 18,7%
Wolterdingen 83 4,9% 300 17,9% 305 18,2%
Neudingen 21 3,2% 9% 14,8% 131 20,2%
Gesamtstadt Domaueschigen 2.102 9,9% 4.178 19,6% 3.708 17,4%
stadtviertel in der Kernstadt Auslander Wohnbevélkerung 65+ Wohnbevélkerung unter 18
absolut (2013)  in % (2013) | absolut(2013) in %(2013) |absolut(2013) in % (2013)
Innenstadt 511 13,8% 807 21,7% 613 16,5%
Park 5 2,5% 179 88,6% 3 1,5%
Allmendshofen und Tal 227 12,1% 272 14,5% 398 21,2%
Hungerbiihl, Storling und Aspenhélzle 105 6,0% 453 25,7% 244 13,8%
Siedlung und Klenkenreute 404 10,4% 829 21,2% 607 15,6%
Aufen 32 5,9% 128 23,8% 8 15,4%
Tafelkreuz und AuBere Rote 500 17,9% 430 15,4% 494 17,6%
Industriegebiet 24 31,6% 9 11,8% 16 21,1%
Kernstadt Donaueschingen 1.808 12,2% 3.107 20,9% 2.458 16,5%

Quelle: Stadt Donaueschingen, eigene Berechnungund Darstellung empirica
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Abbildung 43: Anteil der Kinder und Jugendlichen (unter 18 Jahre) in den
Stadtteilen von Donaueschingen, 2013
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Quelle: Stadt Donaueschingen, eigene Berechnung und Darstellung empirica

Abbildung 44: Anteil der Kinder und Jugendlichen (unter 18 Jahre) in den
Stadtvierteln der Kernstadt von Donaueschingen, 2013
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Quelle: Stadt Donaueschingen, eigene Berechnung und Darstellung empirica

empirica
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Abbildung 45: Anteil der 65-Jihrigen und Alteren in den Stadtteilen von

Donaueschingen, 2013

Kernstadt Donaueschingen

‘

Hubertshofen

Neudingen
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Abbildung 46: Anteil der 65-Jihrigen und Alteren in den Stadtvierteln der

Kernstadt von Donaueschingen, 2013
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Quelle: Stadt Donaueschingen, eigene Berechnungund Darstellung

Kernstadt
Donaueschingen
- Stadtviertel

Anteil der (iber 64-Jahrigen
an der Wohnbevdlkerung
2013 (in %)

Legende
Anteil (iber 64-Jihrige

:Ius 15%
[Jober 15 17%
-ubel 17 bis 19%
-nber 19 bis 21%
-uberzm

Datengrundiage
Stadt Donaveschingen

www.empirica-institut.de

empirica

empirica



Wohnungsmarktanalyse Stadt Donaueschingen

57

Abbildung 47: Auslinderanteil in den Stadtteilen von Donaueschingen, 2013
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Abbildung 48: Auslinderanteil in den Stadttvierteln der Kernstadt von

Donaueschingen, 2013
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Quelle: Stadt Donaueschingen, eigene Berechnungund Darstellung
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