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1. Hintergrund und Vorgehen

Die Stadt Donauwdrth wurde von der Regierung von Schwaben aufgefordert, Stellung
zum Flichenbedarf fiir das Neubauvorhaben , Alfred-Delp-Quartier, 1. BA” zu nehmen.
Mit dieser Priifung wurde die empirica ag beauftragt.

Die Darstellung des Flichenbedarfs ist eingebettet in den Kontext der von der Bayeri-
schen Staatsregierung eingeleiteten Flichensparoffensive mit dem Ziel einer Verringe-
rung des Flichenverbrauchs. Hierbei ist die kommunale Bauleitplanung ein wichtiges
Handlungsfeld. Firr die Umsetzung der LEP-Festlegungen zur Flédchenschonung bei der
Ausweisung neuer Siedlungsflichen fiir Wohnen und Gewerbe hat das BayStMWi allen
Gemeinden, Miarkten und Stidten in Bayern eine Auslegungshilfe (Stand: 07.01.2020)
ibermittelt.! In dieser Auslegungshilfe heiRt es: Um eine dem Einzelfall der planenden
Gemeinde gerecht werdende Bewertung des Bedarfs vornehmen zu kénnen, missen der
priifenden Landesplanungsbehérde Angaben zur Struktur der Gemeinde, des Landkreises
und der Region, zu bestehenden Fldchenpotenzialen sowie zum prognostizierten Bedarf
vorliegen.

Der vorliegende Bericht ist folgendermafen strukturiert:

» In Kapitel 2 werden die gemiR der Auslegungshilfe zu analysierenden Inhalte
dargestellt.

* |n Kapitel 3 wird das Wohnungsbauvorhaben , Alfred-Delp-Quartier, 1. BA” dar-
gestellt.

* In Kapitel 4 werden die erforderlichen Strukturdaten analysiert.

* In Kapitel 5 werden die Wohnbauflichenpotenziale in der Stadt Donauworth
dargestellt.

= In Kapitel 6 wird der Wohnbaufléchenbedarf fir die Stadt Donauw®érth im All-
gemeinen sowie fir das geplante Wohngebiet Alfred-Delp-Quartier, 1. BA” dar-
gestellt.

Methodisch basieren die Arbeiten auf

» Sichtung relevanter Dokumente und Materialien,

= Auswertung von Angaben zu Wohnbauflichenpotenzialen der Stadt Donau-
worth (Quelle: Stadt Donauw®érth),

»  Auswertung statistischer Daten (Quellen: Stadt Donauwdérth, Bayerisches Lan-
desamt fir Statistik, Statistisches Bundesamt, empirica Datenbanken)

Interviews mit vier Wohnungsmarktexperten (Verwaltung, Makler).

' BayStMWi: Auslegungshilfe Anforderungen an die Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fir Wohnen und
Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberprisfung Stand: 07. lanuar 2020 (abrufbar unter
hitps://www.google.com/url?sa=t&rct=i&a=&esrc=s&source=web&cd=8ved=2ahUKEw]a 77noLitAhWoOKYKHQRID
MAA@;:-_{J|BhAB&urI=htt_rus%3A%2F%ZFwwaandesentwickluna.;—
bay-
ern.de%2Ffileadmin%2Fuser upload%2Flandesentwickiung%2FDokumente und Cover%2FFlaechenverbrauch%2FA
nlage AuslegungshilfeBedarfsnachweis,pdf&uss =AOVWaw1TEHmcuSk90yDvsv36WOXp)

empirica



In der Auslegungshilfe des BayStMWi sind die zu analysierenden Inhalte bei der Fla-
chenbedarfsdarstellung benannt:

Strukturdaten

»  Finwohnerzahl der Gemeinde und Einwohnerentwicklung der letzten zehn Jahre

»  Einwohnerzahl gemdf der Bevélkerungsvorausberechnung des LfStat fir das
Zieljahr der Planung

» Bevdlkerungsprognose des Landkreises Donauwérth
»  Durchschnittliche Haushaltsgréfe

®  Finstufung im Zentrale Orte-System

®  Gebietskategorie gemdf3 LEP

= \Verkehrsanbindung

= Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik der Gemeinde, des Landkreises und der
Region

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

Flachenpotenziale

Um den Bedarf an zusdtzlichen Siedlungsfidchen festzustellen, sind zundichst die beste-
henden Fldchenpotenziale zu ermitteln, die vorrangig gegeniiber neuen Fldchen zu nut-
zen sind.

Folgende Flichen sind hierbei gemeindeweit einzubeziehen, sofern dort die beabsichtigte
Nutzung zuldssig wére:

» Im Fldchennutzungsplan dargestellte Fichen, fiir die kein Bebauungsplan be-
steht.

»  Unbebaute Fldchen, fiir die Baurecht besteht.

= Bauliicken, Brachen und Konversionsflédchen im unbeplanten Innenbereich.
= Méglichkeiten der Nutzung leerstehender, un- und untergenutzter Gebdude.
»  Méglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Fldchen.

Die Fléchenpotenziale sollen innerhalb einer Gemeinde den einzelnen Gemeindeteilen
zuordenbar sein. Wegen unterschiedlicher Verfiigbar- oder Nutzbarkeit stehen diese FlG-
chen zum Planungszeitpunkt gegebenenfalls nicht in vollem Umfang als Baufldchen zur
Verfiigung. Dies kann in begriindeten Fillen von den Landesplanungsbehérden anhand
von Angaben zur Verfiigbarkeit oder Nutzbarkeit beriicksichtigt werden, (allerdings nur)
wenn die Gemeinde eine Strategie zur Aktivierung der vorhandenen Potenziale und die
Ergebnisse der Umsetzung dieser Strategie dargelegt hat.
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Wohnbauflachenbedarf

Bedarf an zusitzlichen Wohnbauflichen ergibt sich ganz vorrangig aus Bevélkerungs-
zuwdichsen. Die zu erwartenden Bevélkerungszuwdchse ergeben sich aus den Bevélke-
rungsvorausberechnungen des Landesamtes fiir Statistik. Diese stellen keine Prognose
dar und sind daher bei der Beurteilung zusdtzlichen Wohnbaufldchenbedarfs im Kontext
mit den weiteren Strukturdaten der Gemeinde zu sehen. Daneben sollten zur Einordnung
der Entwicklung auch die Bevélkerungsprognosen fiir den jeweiligen Landkreis bzw. g9f.
der Region her-angezogen werden.

Anhand des ermittelten Einwohnerzuwachses im Planungszeitraum, der durchschnittli-
chen Haushaltsgréfie sowie der Raumanspriiche der Wohnbevélkerung ist der Bedarf an
Wohnbaufldchen unter Heranziehung ortsiblicher Bebauungsdichten und gleichzeitiger
Beriicksichtigung anzustrebender flichensparender Bauweisen und Erschliefungsformen
zu ermitteln.

Der Bedarf zuséitzlicher Wohnbaufléchen ergibt sich aus der Subtraktion der vorhande-
nen Flichenpotenziale von dem ermittelten Wohnbauflidchenbedarf. Insofern sind auch
negative Bedarfe an zusétzlichen Wohnbaufldchen regelmdfig moglich. Fir jede Ge-
meinde ist jedoch in geringem Umfang ein Ersatzbedarf fiir Abbruch, Sanierung oder
Umnutzung bestehender Wohnbauflichen anzuerkennen. Entscheidend ist stets die Be-
griindung des Bedarfs im Einzelfall unter Beriicksichtigung der Bemihungen zur Innen-
entwicklung.

Das geplante Bauvorhaben ,Alfred-Delp-Quartier liegt norddstlich der Innenstadt von
Donauwdrth (vgl. Abbildung 1). Das Areal befindet sich Uberwiegend im Stadtteil Do-
nauworth.

Abbildung 1: Lage des Alfred-Delp-Quartiers, 1. BA in der Gesamtstadt Do-
nauworth
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis von www.openstreetmap.de empirica
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Beim Bauvorhaben ,Alfred-Delp-Quartier” handelt es sich um eine mit Stadtebaufor-
dermitteln des Bundes und des Landes geforderte stidtebauliche Militarkonversions-
maRnahme. Die militdrische Nutzung der Alfred-Delp-Kaserne wurde 2013 beendet. Mit
dem Alfred-Delp-Quartier soll ein innovativer, nachhaltiger Wohnstandort entwickelt
werden. Die wohnungsnahe sozialer Infrastruktur und ein addquates Freizeit- und Nah-
erholungsangebot ergiinzt den Wohnstandort in Zusammenschau mit den Einrichtungen
in der benachbarten Parkstadt funktional. Das neue Wohnquartier soll als Verbindungs-
stiick und Gelenk zwischen dem Stadtteil Parkstadt und der Donauwérther Innenstadt

fungieren.

Der B-Plan sieht ca. 150 WE in Ein-/Zweifamilienhdusern und 280 WE in Mehrfamilien-
hausern vor, d.h. zusammen ca. 430 WE.

Abbildung 2: B-Plan Alfred-Delp-Quartier, 1. BA
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Quelle: Stadt Donauwbdrth empirica




4, Strukturdaten

4.1 Planerische Einordnung, Lage und Erreichbarkeit

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

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

Donauwdrth profitiert von der Lage zwischen den zentralen Orten. Die Verkehrsinfra-
struktur in der Kreisstadt ist ausgesprochen gut fir eine Gemeinde mit unter 30.000
Einwohnern. Der Bahnhof in Donauwdrth ist ein Knotenpunkt, der auf der Nord-Sid-
Achse Niirnberg mit Augsburg und auf der West-Ost-Achse Ulm mit Ingolstadt verbindet.
Das Angebot der Nahversziige der Deutschen Bahn (Regionalbahn und den Regionalex-
press) wird durch (Schnell-)Ziige des Anbieters agilis, beispielsweise auf der Strecke In-
golstadt-Ulm), erginzt. Der Zugang zum Fernverkehr wird durch die Anbindung an das IC
und ICE Streckennetz gewahrleistet. Seit 2017 ist Donauwdrth ICE-Systemhalt, d.h. jeder
Fernzug auf der Achse Augsburg — Wiirzburg/Niirnberg hélt in Donauwdrth. Taglich gibt
es 23 IC- und ICE-Halte. Insgesamt verkehren tiglich 61 Ziige zwischen Donauwdrth und
Miinchen sowie 54 Ziige zwischen Donauwdérth und Augsburg.
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Am 31. Juli 2019 waren am Arbeitsort Donauwdrth rund 17.300 Personen sozialversiche-
rungspflichtig beschiftigt. Mit einem Arbeitsplatzbesatz von 899 sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten (SVP) je 1.000 Einwohner (EW) liegt Donauwdrth auf Platz 3 der
44 bayerischen Kommunen mit 19.000 bis unter 30.000 Einwohnern.?

Die Donauwérther Wirtschaft wichst und fragt dementsprechend Gewerbefldchen
nach. Zwischen 2008 und 2019 ist die Zahl der SVP-Beschéftigten am Arbeitsort Donau-
worth um 29% gewachsen — stirker als im Landkreis Donau-Ries und in Bayern (vgl. Ab-
bildung 4 ).

Abbildung 4: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschiftigten am
Arbeitsort Donauwérth, 2008 - 2019
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Berechnungen empirica

Gewerbeflichen werden nicht nur von Unternehmen mit sozialversicherungspflichtig
Beschiftigten nachgefragt. Auch fir Erwerbstatige, die nicht sozialversicherungspflichtig
beschiftigt sind (z.B. Freiberufler, Selbstdndige) miissen geeignete Flachen zur Verfii-
gung stehen. Der Landkreis Donau-Ries zdhlte 2018 rund 83.000 Erwerbstatige® und
rund 62.000 sozialversicherungspflichtig Beschéftigte, d.h. die Zahl der Erwerbstatigen
im Landkreis lag 2018 rund 34 % héher als die Zahl der sozialversicherungspflichtig Be-
schiftigten. Ubertragt man dieses Verhiltnis auf Donauwérth, dann waren 2018 rund

2 Eigene Berechnungen auf Basis von Bundesagentur fur Arbeit und Bayerisches Landesamt fir Statistik

3 Im Unterschied zur Statistik der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten der Bundesagentur fiir Arbeit liegt zu den
Erwerbstatigen keine vergleichbare statistische Erfassung vor, sondern deren Zahl wird im Rahmen der Erwerbstati-
genrechnung vom Statistischen Bundesamt geschatzt (ndhere Informationen unter www.destatis.de).
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24.000 Personen in Donauwdrth erwerbstitig (rund 18.000 sozialversicherungspflichtig
Beschiftigte und rund 6.000 nicht sozialversicherungspflichtig Beschéftigte).

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort Donauwdrth ist am
stirksten im Produzierenden Gewerbe und bei Unternehmensdienstleistern gewachsen
(vgl. Abbildung 5). Im Produzierenden Gewerbe gab es einen Sprung zwischen 2011 und
2014 um rund 1.600 Beschiftigte. Bei den Unternehmensdienstleistern kamen zwischen
2011 und 2016 rund 1.150 Beschaftigte hinzu. Aber auch im Bereich ,Handel, Verkehr,
Gastgewerbe” wurden zusitzliche Arbeitspldtze geschaffen. Das bedeutet: In alle Wirt-
schaftsbereichen in Donauwérth ist die Flichennachfrage gewachsen.

Abbildung 5: Entwicklung der Sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
nach Wirtschaftsbereichen*, 2008 - 2019
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, eigene Berechnungen empirica

Zu den Unternehmen, die in Donauwérth in den letzten funf Jahren Personal aufgebaut
haben, zihlen u.a. Airbus (z.B. hat Airbus im Zuge der Verlagerung der Entwicklungsab-
teilung von Ottobrunn nach Donauwdrth zusatzliche Arbeitsplétze am Arbeitsort Do-
nauwdrth geschaffen), Airbus-Zulieferer (Luft- und Raumfahrt), Schétzl-Druck (Drucke-
rei), Bicker-Elektronik (Elektrotechnik), die Donau-Meile (Einzelhandel), Stadthotel
(Gastronomie/Beherbergung) und der Freistaat Bayern (Unterbringung von Asylbewer-
bern).?

4 Informationen von der Stadt Donauwdrth
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4.3 Pendleraufkommen

Der Einpendleriiberschuss in Donauwdrth ist sehr hoch

Im Zuge der gewachsenen Wirtschaft in der Stadt Donauwdrth und in der Region (vgl.
Kapitel 4.2) ist das Pendleraufkommen gestiegen. Betrug die Summe aus Ein- und Aus-
pendler in Donauwdrth im Jahr 2008 noch rd. 13.400 Personen, so waren es 2019 be-
reits knapp 19.000 Personen (vgl. Abbildung 6). Mit einem Plus von rd. 9.900 Personen
ist der Einpendleriiberschuss in Donauwdrth sehr hoch. Der Uberschuss ist nicht aus-
schlieRlich auf das Airbus-Werk am Standort Donauwdérth zuriickzufithren, sondern auf
alle Unternehmen am Standort. Befragte Wohnungsmarktexperten wie auch Vertreter
von Unternehmen am Standort Donauwdrth berichten davon, dass viele Beschéftige, die
neu an den Arbeitsstandort Donauwdrth kommen, auch gerne in der Stadt wohnen
wiirden, in der sie arbeiten, jedoch passende bzw. bezahlbare Wohnungsangebote feh-
len. Im Ergebnis wiirden viele Beschaftigte dann eben nicht nach Donauwdrth ziehen

kdnnen.

Abbildung 6: Entwicklung der Ein- und Auspendler Donauwdrth,
2008 - 2019
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Darstellung empirica

Intensive Pendlerverflechtungen in der Region

Die in Donauwdrth Beschaftigten pendeln v.a. aus dem nahen Landkreis Donau-Ries ein
(rund 7.000 Einpendler). Auch der Landkreis Dillingen a.d. Donau sowie die Stadt Augs-
burg spielen eine wichtige Rolle (vgl. Abbildung 7).
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Abbildung 7: Pendlerverflechtungen Donauwdrth, 2017
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Berechnungen empirica

Die Bedeutung des Wohnstandortes Donauwdrth ist gewachsen

Das Wachstum der am Arbeitsort Donauwérth Beschéftigten war bis zum Jahr 2014
stirker als das der am Wohnort Donauwdrth lebenden Beschaftigten {vgl. Abbildung 8).
In dieser Phase nahm die Bedeutung des Arbeitsstandortes Donauwdrths stérker zu als
die Bedeutung als Wohnstandort. Seit 2014 hat sich dieser Trend umgekehrt. Die Zahl
der Wohnort-Beschiftigten stieg starker als die Zah!l der Arbeitsort-Beschiftigten. Das
bedeutet: Fiir den Wohnungsmarkt Donauwdrth ist nicht mehr alleine die Entwicklung
des Arbeitsstandortes Donauworth von Bedeutung, sondern Donauwdrth ist als Stadt
am den Riandern der Metropolregionen Augsburg und Minchen immer stérker in die
regionalen Wanderungsverflechtungen eingebunden.

empiiic
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Abbildung 8: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschiftigten am
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Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, eigene Berechnungen empirica

Donauwdrth wichst stidrker als der Landkreis und Bayern

Ende 2019 lebten rund 19.500 Einwohner in der Stadt Donauworth. Dies waren ca. 1.400
mehr als im Jahr 2008. Damit ist die Einwohnerzahl der Stadt Donauw®rth in der Phase
2008 bis 2019 starker gewachsen als die des gesamten Landkreises Donau-Ries und die
von Bayern (vgl. nachfolgende Abbildung). Zwei Aspekte spielen bei dem Positiv-Trend
eine Rolle:

Der verstirkte Einwohneranstieg von 2013 bis 2016 ist v.a. auf den Beschafti-
gungsausbau von Airbus Helicopters am Standort Donauw®érth zuriickzufiihren.
2013 wurde das Entwicklungszentrum der damaligen Eurocopter (heute Airbus
Helicopters Deutschland GmbH) von Ottobrunn nach Donauw®érth verlagert.

Der besonders hohe Anstieg von 2015 auf 2016 steht u.a. im Zusammenhang
mit der Flichtlingszuwanderung und der Einrichtung der AuBenstelle der Erst-
aufnahme fiir Asylbewerber in der Miinchner Bayernkaserne am Standort der
Alfred-Delp-Kaserne. Ein GroRteil des Bevdlkerungszuwachses von 2015 auf
2016 ist allerdings auch auf die Zuwanderung von Mitarbeitern von Airbus He-
licopters zuriickzufiihren, die mit Ablauf des Sozialplans (drei Jahre ab 2013)
nach Donauwdrth gezogen sind.

Der Riickgang der Bevolkerung in 2019 ist eine statistische Korrektur zum Stichtag der
SchlieBung der Erstaufnahmereinrichtung fiir Flichtlinge am 31.12.2019. Dieser Effekt
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ist auch bei dem auRerordentlich hohen Wanderungsverlust im Jahr 2019 zu sehen (vgl.
Abbildung 10).

Abbildung 9: Entwicklung der Einwohnerzahl von Donauwérth, 2008 - 2019
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, eigene Darstellung empirica

Die Einwohnerzahl Donauwdrths steigt in langer Frist durch Wanderungsge-
winne

Entscheidend fiir das Bevdlkerungswachstum von Donauwdrth bis 2018 sind Wande-
rungsiiberschiisse. Wahrend der natirliche Saldo in den letzten Jahren negativ war (es
starben mehr Menschen als geboren wurden), zogen mit Ausnahme von 2008 jedes Jahr
mehr Menschen nach Donauwdrth als Abwanderer die Stadt verlassen haben (vgl. Ab-
bildung 10). Hier spielt die giinstige wirtschaftliche Entwicklung von Donauwbrth, die zur
Schaffung von Arbeitspldtzen fiihrt, eine groRe Rolle (vgl. Kapitel 4.2). Die hohen Wan-
derungsverluste in 2019 sind eine statistische Korrektur (vgl. Kapitel 4.4).

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

emyiica
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Abbildung 10:  Salden der natiirlichen Bevdlkerungsentwicklung und der
Wanderungen in Donauwdrth, 2008 - 2019
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Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik, eigene Darstellung empirica

Im Landkreis Donau-Ries bestehen enge Wanderungsverflechtungen mit Miin-
chen und Augsburg (KS)

Die Stadt Donauwdrth wie auch der Landkreis Donau Ries insgesamt hat enge Wande-
rungsverflechtungen mit den angrenzenden Landkreisen (Umland), der Stadt Augsburg
und der Stadt Miinchen. Die Hilfte aller Fort- und Zuziige im Landkreis Donau-Ries wird
mit dem Umland, der Stadt Augsburg und der Stadt Miinchen generiert. Insgesamt
schwankt der (Binnen-)Wanderungssaldo im Landkreis zwischen -423 Personen in den
Jahren 2016 und 2017 (Jahresmittelwerte) und +48 Personen in den Jahren 2012 bis
2015. Der Landkreis Donau Ries verliert Bewohner an die Stadt Augsburg (im Schnitt der
Jahre 2016 und 2017 rd. 69 Personen pro Jahr). Wanderungsgewinne entstehen zum Teil
durch Zuziige aus Miinchen und dem Umland. Zwischen 2012 und 2015 waren die Wan-
derungsgewinne aus Miinchen mit 95 Personen im Jahresmittel besonders hoch (vgl.

Abbildung 11).

Befragte Wohnungsmarktexperten berichten davon, dass die Zahl der aus der Stadt
Augsburg nach Donauwérth ziehenden Personen bzw. Haushalte insbesondere in den
letzten zwei Jahren zugenommen hat. Der wesentliche Treiber hierfiir sind die hohen
und in den letzten Jahren gestiegenen Immobilienpreise in Augsburg.
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Abbildung 11:
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4.5 Wohnungsbautatigkeit
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empirica

2019 gab es in Donauwdrth 5.002 Bestandsgebdude und 9.219 Wohnungen in Bestands-
gebiuden. In Donauw®érth ist der Anteil an Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern
niedriger als im Landkreis. Im Landkreis sind drei Viertel der Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhiusern. Damit liegt der Anteil an Wohneinheiten, die fir Familien passend
sind, im Landkreis deutlich héher als in der Stadt Donauwérth.

Abbildung 7:
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Trend der zunehmenden Bautétigkeit seit 2017 unterbrochen

In Donauwérth ist die Wohnungsbautétigkeit in Jahren von 2008 bis 2016 gestiegen (vgl.
Abbildung 12). Zwischen 2008 und 2010 wurden pro Jahr durchschnittlich nur 37
Wohneinheiten gebaut, in den Folgejahren waren es rund 65 Wohneinheiten. Die hochs-
te Bautitigkeit gab es in 2016 mit 101 Wohneinheiten, davon 65 Wohneinheiten in
Mehrfamilienhiusern. Der Anstieg der Wohnungsbautatigkeit bis 2016 korrespondierte
mit steigenden Wanderungsiiberschiissen (vgl. Kapitel 4.1), oder anders formuliert: Der
Wohnungsbau erméglichte es, das zusétzliche Haushalte bzw. Bewohner nach Donau-
worth ziehen konnten. Seit 2017 ist das Fertigstellungsvolumen in Donauwdrth wieder
auf geringeres Niveau gesunken.

Abbildung 12: Wohnungsbaufertigstellungen in Donauwérth, 2008 - 2019
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik empirica

In Donauworth wurden im Vergleich zum Landkreis Donau-Ried in den letzten Jahren
relativ wenige Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhduser gebaut (vgl. Abbildung 13).
Die Bauintensitit (fertiggestellte Wohnungen je 1.000 Einwohner) im Segment der Ein-
und Zweifamilienhiuser in Donauwdrth lag unter dem Niveau des Landkreises Donau-
Ries (vgl. Abbildung 13). In 2008 bis 2011 war der Anteil an Ein- und Zweifamilienhdu-
sern im Landkreis mehr als eineinhalbmal so hoch und in den Jahren 2016 bis 2019 {iber
das Doppelte von dem Angebot in Donauwdrth. In den Jahren 2016 bis 2019 lag die Bau-
intensitit unter der in der vorhergehenden Phase von 2012 bis 2015. Die sinkende Bau-
tatigkeit im Ein- und Zweifamilienhaussegment {berrascht, da das Interesse an Baupldt-
zen fur den individuellen Bau von Ein- und Zweifamilienhdusern in Donauwdrth sehr
hoch ist und in den letzten Jahren sogar noch zugenommen hat (vgl. Abbildung 14). Ak-
tuell sind 790 Haushalte an einem Grundstiick in Donauwdrth interessiert. Diese hohe
Nachfrage hat auch ihre Konsequenzen im Segment der gebrauchten Einfamilienhduser
in Donauwdrth, deren Preise in den letzten Jahren stiegen (vgl. Abbildung 17).

empi’ic
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Die in den letzten Jahren verkauften Grundstiicke in Einfamilienhausneubaugebieten in
der Stadt Donauwdrth wurden in hohem MaRe von Haushalten bzw. Familien aus der
Stadt Donauwérth erworben. In den drei Gebieten Riedlingen, Schifstall und Erlen-
weg/Pappelweg lag der Anteil der Kiufer bei rd. 84 %. Das bedeutet aber auch, dass
16°% der Kiufer von auBerhalb der Stadt Donauwérth gekommen sind, was zeigt, dass
Neubauplitze auch zusitzliche Bewohner nach Donauwérth ziehen.”

Die Bedeutung des Geschosswohnungsbaus in Donauworth hat in den letzten Jahren
zugenommen. Der Geschosswohnungsbau in Donauwdrth hat eine groRere Bedeutung
als im Landkreis Donau-Ries (vgl. Abbildung 15). Seit 2010 wurden je 1.000 Einwohner
im Vergleich zum Landkreis Donau-Ries tiberdurchschnittlich viele Wohnungen (WE) in
Mehrfamilienhdusern fertiggestellt, z.B. 2012 bis 2015 5,9 WE je 1.000 Einwohner im
Vergleich zu 2,9 WE je 1.000 Einwohner im Landkreis. Am hochsten war die Bautatigkeit
bei Mehrfamilienhdusern in den Jahren 2016 bis 2019 mit 7,5 WE je 1.000 Einwohner.
(vgl. Abbildung 15). Die hohe Geschosswohnungsbautétigkeit in 2016 bis 2019 korres-
pondiert mit der starken Zunahme der Bevolkerung in 2016. Die bisherige Wohnbaufer-
tigstellung in Donauw®rth reicht nicht aus, um die steigende Nachfrage nach Wohnraum
zu decken mit der Folge, dass die Miet- und Kaufpreise stark ansteigen (vgl. Kapitel 4.6).

Abbildung 15:  Bauintensitit Mehrfamilienhduser in Donauwérth,
2008 - 2019
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4.6 Miet- und Kaufpreise

Gebrauchte Mietwohnungen in Donauwérth: + 41 % zwischen 2012 und 2020

Seit 2012 steigen die Mietpreise fiir gebrauchte, freifinanzierte Wohnungen in Donau-
worth kontinuierlich. Im Jahr 2012 lag die Miete im Median® bei 6,12 Euro/m?, 2019 bei
8,19 Euro/m2. Die Medianmiete stieg damit um rd. 41 % (vgl. Abbildung 16). In den ers-
ten beiden Quartalen 2020 sind die Mietpreise weiter gestiegen, auf 8,65 Euro/m?. Im
Schnitt liegen die Mietpreise in Donauwérth rd. 9 % hoher als im Donau Ries-Kreis.

Abbildung 16:  Preisentwicklung fiir freifinanzierte gebrauchte Mietwohnun-
gen in Donauwdérth, 2012 - 2020
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Kaufpreise: Anstieg bei Ein- und Zweifamilienhdusern und Eigentumswohnun-
gen um mehr als 80 % zwischen 2012 und 2020

Die Preise fiir Ein- und Zweifamilienhduser in Donauw®érth sind gestiegen (vgl. Abbildung
17). In 2012 lag der Medianpreis bei rd. 230.000 Euro - 2020 sind es 420.000 Euro/m?
(vgl. Abbildung 17). Das ist eine Steigerung um rd. 83 %. Auch Eigentumswohnungen
sind teurer geworden - von 2012 bis 2020 um rd. 89 % (vgl. Abbildung 18).

© 50 % der Preise liegen unter und 50 % liber dem Medianpreis

empliic
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Abbildung 17:  Preisentwicklung fiir gebrauchte Ein- und Zweifamilienhduser
in Donauworth, 2012 - 2020
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Abbildung 18:  Preisentwicklung fiir gebrauchte Eigentumswohnungen in
Donauwdérth, 2012 - 2020
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Es gibt ein weiteres Einwohnerwachstum in Donauw®orth

Nach der Prognose des Bayerischen Statistischen Landesamtes nimmt die Bevolkerungs-
zahl im Zeitraum von 2014 bis 2034 um rund 9% zu. Damit ist unterstellt, dass, wie in der
Vergangenheit auch, die Einwohnerentwicklung in Donauwdrth positiver verlduft als im
Landkreis Donau-Ries insgesamt (vgl. Abbildung 19). Das starkste Wachstum ist bis 2021
zZu erwarten.

Im Vergleich zur Prognose ist die tatsdchliche Einwohnerentwicklung in Donauwdrth seit
2014 starker angestiegen als prognostiziert. Dies liegt am Bevolkerungssprung von 2015
auf 2016.7 Nach 2016 hat sich die Situation wieder ,normalisiert, d.h. zum einen, dass
die Zuwanderung von Fliichtlingen wieder sank und auch der Umzug von Ottobrunn
nach Donauwdrth abgenommen hat. Lisst man diesen Bevolkerungssprung auflen vor,
dann folgt die tatsdchliche Einwohnerentwicklung dem Prognosepfad von 2014.°

Abbildung 19:  Bevélkerungsprognose fiir die Stadt Donauwdrth im Vergleich
mit dem Landkreis Donau-Ries
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7 2015/2016 wurde in Donauwérth eine AuBenstelle der Erstaufnahme fir Asylbewerber in der Minchner Bayernka-
serne eingerichtet. AuBerdem kommt hinzu, dass in Folge des Sozialplans von Airbus Helicopters die Bewohner erst
nach und nach nach Donauwdrth gezogen sind, insbesondere in 2016 (nach Ablauf des Sozialplans).

Ausgangsjahr der Prognose des Bayerischen Statistischen Landesamtes ist das Jahr 2014, d.h. die Prognose wurde
vor dem Fliichtlingsjahr 2015 erstellt.
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Donauwérth altert — bleibt aber relativ jung

Donauwdrth wird in den kommenden Jahren ,altern®, d.h. die Zahl der Einwohner ab 60
Jahren nimmt zu, z.B. in der Altersgruppe der 65- bis unter 70-Jahrigen von rund 900
Einwohnern in 2014 auf rund 1.450 Einwohner in 2034. Die Mehrzahl der zukiinftig Alte-
ren lebt heute schon in Donauwdrth und ist zwischen 45 und unter 60 Jahre alt.

Es werden zukiinftig aber auch nach wie vor viele jingere Menschen in Donauwdrth
leben, d.h. Kinder, Jugendliche und junge Erwachsene. Ihre absolute Anzahl sinkt nach
der Bevdlkerungsprognose des Bayerischen Statistischen Landesamtes bis 2034 nur
leicht ab. Der Grund dafiir ist, dass es in den Jahren bis 2021 Wanderungsgewinne bei
den Familien (bzw. potentielle Familien) gibt. Insbesondere in den Jahren bis 2021 wird
Donauwdrth Wanderungsiiberschiisse bei Familien (oder potenziellen Familien) haben.

Zukiinftige Verschiebungen der Altersstruktur der Donau-

Abbildung 20:
worther Bevolkerung
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Die Stadt Donauworth entwickelt derzeit ihre Strategie zur Flacheneinsparung durch
eine Aktivierung von Flichenpotenzialen weiter. Aktuell besteht die Strategie aus fol-

genden Elementen:

Der Anspruch, moglichst viele Innenentwicklungspotenziale auch fir den Woh-

®
nungsbau zu nutzen. Ein Rickblick auf die Wohnungsbautatigkeit der letzten

emplica
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Jahre in Donauwérth zeigt, dass wenigstens 90 % der fertig gestellten Ge-
schosswohnungen in den Jahren 2015 bis 2019 im Rahmen der Innenentwick-
lung entstanden sind. Dabei handelte es sich um Bauliickenbebauungen und Ab-
riss und Neubau. Die im gleichen Zeitraum fertig gestellten Ein- und Zweifamili-
enh3user wurden in Entwicklung befindlichen Neubaugebieten (u.a. Wohnpark
Donauwdrth in Riedlingen) sowie im Rahmen der Innenentwicklung errichtet.
Diese Entwicklung wird sich auch die kommenden Jahre fortsetzen. So befindet
sich aktuell das Neubaugebiet ,Erlenweg/Pappelweg” in fuRldufiger Entfernung
der Donauwérther Innenstadt auf einem vormals gewerblich genutzten Grund-
stiick in der Realisierung. Die zukiinftige Bebauung der Alfred-Delp-Kaserne
stellt ebenfalls eine MaRnahme der Innenentwicklung dar.

In dem Neubaugebiet ,Erlenweg/Pappelweg”, das im Rahmen der Innenent-
wicklung realisiert wird (s.0.), wurden/werden 19 Bauparzellen fiir Einfamilien-,
Doppel- und Reihenhiuser verkauft. Erstmals hat die Stadt Donauworth beim
Verkauf von Baugrundstiicken im Kaufvertrag fir die Einfamilien- und Doppel-
hausgrundstiicke eine Bauverpflichtung innerhalb von zwei Jahren ab Kaufver-
tragsdatum vertraglich gesichert. Das verhindert zukiinftige Baulucken in Neu-
baugebieten.

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

Die Stadt Donauwérth hat insgesamt 91,6 ha (Bruttobauland) als Flichenpotenziale im
Stadtgebiet von Donauwérth erfasst. Davon sind 19,4 ha der Kategorie Bauliicke zuge-
ordnet und 72,1 ha der Kategorie Fliche. Bei den Flachen handelt es sich auch um Po-
tenziale aus dem Flachennutzungsplan. In den Flachenpotenzialen enthalten ist auch die
fiir das Vorhaben , Alfred-Delp-Quartier, 1. BA” vorgesehene Flache mit einem Volumen
vonrd. 23 ha.

9

Beglaubigter Auszug aus der Niederschrift iber die 91. Sitzung des Bau-, Planungs- und Umweltausschusses vom
7.2.2019
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Abbildung 21:  Flichenpotenziale fiir Wohnungsbau in der Stadt Donauwérth

I
|Auchsesheim_ 34.543 110.928 145.471 143.341 2.130 145471 |
Berg 44.655 | 32938 77.593 72.940 4.653 77593 |
|Donauwérth 23.345 234.368 257.713 | 26.863 230.850 257.713
|Nordheim 20.062 | 53.746 73.808 | 73.808 73.808 |
;Riedlingen 14.343 126.202 140.545 |_55.823 47.722 37.000 140.545
|Warnitzstein | 11561 70.650 82.251 81.251 1.000 82.251
|Zirgesheim 33.747 77.500 111.247 | 110.815 432 | 111.247
Zusum 12.412 14.788 27.200 i 27.200 27.200
|Summe 194.668 | 721.160 915.828 592.041 286.787 37.000 915.828 |
Quelle: Stadt Donauwdrth, eigene Berechnungen empirica

Die meisten Flichen (59,2 ha) stehen im Eigentum von privaten Eigentiimern. Die Stadt
Donauwdrth ist von 28,7 ha Flichenpotenzial die Eigentiimerin. 3,7 ha der Fldchenpo-
tenziale sind im teilweise im Eigentum der Stadt und teilweise im Privateigentum.

Die Stadt Donauwdrth hat jede dieser Flichen im Hinblick darauf hin geprift, warum die
Fliche noch nicht bebaut ist. Dies ist ein wichtiger Baustein im Kontext einer Strategie
zur Aktivierung der vorhandenen Potenziale fiir den Wohnungsbau im Stadtgebiet. In
der Zusammenschau der Flichenpotenziale und ihrer moglichen Aktivierbarkeit ergibt
sich folgendes Bild (vgl. Abbildung 22):

e Auf 36,4 ha wird mit hoher Wahrscheinlichkeit eine Wohnbebauung erfolgen
(rd. 40% des Gesamtpotenzials von 91,6 ha). Es handelt sich um Flachen, die
durch die Stadt angekauft wurden, fir die ein Bebauungsplan aufgestellt werden
soll, die kurzfristig teilerschlossen werden sollen sowie Flachen, fur die eine
Bauverpflichtung durch den privaten Eigentiimer besteht.

e 22,4 ha (rd. 24 % des Flichenpotenzials) werden von der Stadt Donauworth so
bewertet, dass Hochwasser in Verbindung mit Privateigentum der jeweiligen
Fliche ein nachhaltiges Hemmnis einer méglichen Bebauung ist. Diese Flichen
liegen im Einzugsbereich méglicher zukiinftiger Hochwasserereignisse der Do-
nau. Daher diirfte eine Aktivierung dieser Flachen fiir den Wohnungsbau grund-
satzlich nicht moglich sein.

e Rd. 12,1 ha sind Bauliicken im Privateigentum (rd. 13% des Flichenpotenzials).
Die Erfahrungen der Vergangenheit in Donauworth deckt sich mit den bundes-
weiten Erfahrungen zur Aktivierbarkeit von Baullicken im Privateigentum: eine
Aktivierung dieser Flichen fiir den Wohnungsbau ist sehr aufwéndig und in vie-
len Fillen nicht moglich. Das liegt an den vielfiltigen privaten Interessen. Haufi-
ge angefiihrte Griinde von Privateigentimern, nicht zu verkaufen oder entwi-
ckeln zu wollen, sind ein langfristig beabsichtigter Eigengebrauch der Flachen
(hdufig fur Zwecke der landwirtschaftlichen Produktion), eine Altersvorsorge
oder auch das Aufbewahren von Grundstiicken fir die zukiinftige Nachfrage in
der eigenen Familie. Auch im Modellprojekt ,Flichenmanagement und Innen-
entwicklung” im Landkreis Donau-Ries (Beginn 2014) haben sich diese Hemm-
nisse gezeigt. Im Rahmen von Eigentimerbefragungen wurde ermittelt, dass far
41% der Bauliicken eine hohe Wahrscheinlichkeit besteht, dass diese entweder
vom Eigentiimer selbst bebaut werden oder aber verkauft werden. Allerdings
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hat nur die Halfte der angeschriebenen Eigentiimer liberhaupt geantwortet. Es
ist fraglich, ob die o.g. empirisch ermittelten 41 % auch fiir die Eigentimer gel-
ten, die nicht geantwortet haben. Méoglicherweise haben sich v.a. Eigentumer,
die ohnehin eine Bebauung planen oder die hoffen, ihr Grundstiick zu verkau-
fen, bei der Befragung gemeldet.'® Eine geringere mogliche Aktivierungsquote
zeigt die jiingste Befragung der Stadt Tubingen. Dort lag der Riicklauf bei einer
im Jahr 2019 durchgefiihrten Bauliicken-Eigentimerbefragung mit 79,6 % relativ
hoch. In dieser Befragung haben rd. 30% der Befragten eine Bebauung zugesi-
chert oder erwigen den Eintritt in Gesprache tiber einen Verkauf oder eine Be-
bauung.' Beriicksichtigt man, dass die Befragung im Kontext der Dringlichkeit
der Schaffung von Wohnraum in der Stadt mit Bezug zum §176 BauGB (,Enteig-
nung”) durchgefiihrt wurde, lasst sich nicht ausschlieBen, dass angesichts der
von der Stadt Tibingen damit aufgebauten , Drohkulisse” der eine oder andere
Eigentiimer angegeben hat, das Grundstiick zu bebauen oder zu verkaufen. Vor
diesem Hintergrund halten wir eine Aktivierungsquote von weniger als 30 % fir
die Bauliicken in Donauwdrth fiir angemessen. Wir veranschlagen hierfiir eine
Quote von 25 % der Fliche. Das wiéren 3 ha, die fir den Wohnungsbau aktiviert
werden kénnten.

Rd. 12,5 ha (13,6 % des Flichenpotenzials) befinden sich gréftenteils im Privat-
eigentum, ohne eine weitere Klassifizierung der Stadt Donauwdrth, warum die
Grundstiicke nicht bebaut sind. Geht man davon aus, dass diese Flachen in glei-
chem MaR wie die Bauliicken im Privateigentum fiir Wohnungsbau aktivierbar
sind, d.h. zu 25 %, dann entspricht das einem Potenzial von rd. 3,1 ha.

Fiir 8,2 ha (9,4 % des Flichenpotenzials) gibt die Stadt Donauwdrth unterschied-
liche Entwicklungshemmnisse an. Dabei handelt es sich groRtenteils um Flachen,
fiir die es explizit kein Verkauf- oder Entwicklungsinteresse seitens der Eigentu-
mer gibt oder bei denen diverse Hemmnisse auch in Kombination bestehen wie
z.B. eine unzureichende ErschlieBung, ein nicht passender B-Plan, Larm-
Immissionen (z.B. Lage an einer Bahnstrecke) oder auch wieder der Aspekt
Hochwasser. Geht man auch fiir diese Flichen von einer moglichen Aktivierbar-
keit von 25 % aus, dann kénnten rd. 2,1 ha fiir Wohnungsbau aktiviert werden.

In Summe ergibt sich ein Flichenpotenzial von rd. 44,6 ha, bei dem davon ausgegangen
wird, dass dieses fiir Wohnungsbau in der Stadt Donauwdrth aktiviert werden kann.

Abbildung 22:  Aktivierbare Flachenpotenziale in Donauwérth

Fldchen, bei denen mit hoher Wahrscheinlichkeit eine Bebauung kommt 36,4 100% 36,4
Flachen, die im Einflussbereich von Hochwasser liegen 22,4 0% -
Baullicken im Privateigentum 12,0 | 25% 30
Flachen im Privateigentum 12,6 25% 31
Flachen mit unterschiedlichen Hemmnissen 8,2 25% 21
Summe 91,6 49% 44,6
Quelle: Stadt Donauwdrth, eigene Berechnungen empirica

10

11

Landkreis Donau-Ries, 0..: Arbeitshilfe fir Kommunen — Fldchenmanagement und Innenentwickiung im Landkreis
Donau-Ries, S. 42
Stadt Tiibingen, 15.11.2019: Beschlussvortage 307/2019
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5.3 Flichenpotenziale im Stadtteil Donauwérth und ihre Aktivierbarkeit

Im Stadtteil Donauworth gibt es neben der beplanten Fliche des Alfred-Delp-Quartiers
(23 ha) noch weitere 33, nicht zusammenhangende, Einzelflichen mit einer Gesamtfla-
che von rd. 2,8 ha. Im Schnitt sind diese Flichen jeweils rd. 840 m? groR. Die kleinste
Fliche hat 200 m?, die groRte 2.375 m2. 83% der Gesamtflache sind Baullicken im Pri-
vateigentum. Geht man analog zur gesamtstadtischen Betrachtung von einer Aktivie-
rungsquote von 25 % aus, dann kénnten rd. 0,7 ha des Flachenpotenzials fur den Woh-
nungsbau aktiviert werden.

6. Wohnbauflichenbedarf

6.1 Zukiinftige Wohnungsneubaunachfrage in Donauwérth

Die Neubaunachfrage von 2018 bis 2034 betrdgt rund 1.450 Wohneinheiten

Ausgehend von der prognostizierten Bevolkerungsentwicklung fiir die Stadt Donauworth
wurde im Rahmen der vorliegenden Untersuchung die zukiinftige Wohnungsnachfrage
ermittelt. Unterstellt man die von Bayerischen Landesamt prognostizierte Bevélkerung,
so miissen in der Stadt Donauwdrth im Zeitrahmen von 2018 bis 2034 insgesamt rund
1.450 Wohneinheiten gebaut werden.™

Abbildung 23:  Zukiinftige Neubaunachfrage in der Stadt Donauwérth
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MEH* Insgesamt * inkl. Whg. in Wohnheimen und Nichtwohngeb.
Quelle: Bayerisches Statistisches Landesamt (Ist-Werte), eigene Berechnungen empirica

2 Das methodische Vorgehen ist im Anhang dieses Berichts beschrieben.
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Im Detail wurde die Neubaunachfrage fiir Donauwérth fiir Fiinf-Jahres-Zeitrdume ab
dem Jahr 2015 berechnet (vgl. Abbildung 23). Die reale Entwicklung und der Prognose-
zeitraum Gberschneiden sich, weil die zu Grunde liegende Bevolkerungsprognose mit
dem ersten Prognosejahr 2015 beginnt. Fiir den Zeitraum von 2015 bis 2034 gibt es eine
Neubaunachfrage von insgesamt 1.680 Wohneinheiten. Davon muss man die bereits in
den Jahren 2015 bis 2017 fertig gestellten Wohneinheiten abziehen, so dass es im Er-
gebnis fir den Zeitraum von 2018 bis 2034 eine Neubaunachfrage von rund 1.450
Wohneinheiten in der Stadt Donauwdrth gibt.

Derzeit befindet sich die Stadt Donauwdrth bereits in der ersten Prognose-Phase (2015-
2019). Die prognostizierte Neubaunachfrage tbertrifft mit durchschnittlich 119 zu bau-
enden Wohneinheiten pro Jahr die tatsichliche Wohnungsbautétigkeit. 2015 bis 2017
wurden p.a. rund 72 Wohneinheiten fertiggestellt. Im Vergleich zur Prognose (119
Wohneinheiten p.a.) sind dies deutlich weniger. Das bedeutet: In den letzten Jahren
hitte bereits mehr gebaut werden miissen, um die Nachfrage adéquat zu bedienen. Das
Resultat sind die in Kapitel 4.6 dargestellten Miet- und Kaufpreissteigerungen in Donau-
worth.

Zukiinftig muss mehr gebaut werden als in der Vergangenheit. In der Vergangenheit (ab
2011) lag die Bautitigkeit durchschnittlich bei 65 Wohneinheiten jahrlich. Die Neubau-
nachfrage muss kurz-, mittel- und langfristig etwas hoher liegen (vgl. Abbildung 23). Dies
trifft insbesondere auf die kurzfristige Nachfrage zwischen 2020 und 2024 zu.

Der Umfang des erforderlichen Wohnbaulandes héngt ab von der angenom-
menen Wohnbaudichte

Zur Umrechnung der prognostizierten Neubaunachfrage in einen entsprechenden
Wohnflichenbedarf ist es erforderlich eine Annahme iber die Dichte der Wohnbebau-
ung zu treffen. Zur Ableitung eines empirisch gesicherten Wertes wurden im Rahmen
der vorliegenden Bedarfsermittiung die Wohnbaudichten in realisierten Neubauvorha-
ben in der Stadt Donauwdrth ermittelt. Diese werden definiert als Wohneinheiten je
Hektar Bruttobauland bzw. im Fall von Vorhaben im Rahmen der Innenentwicklung als
GrundstiicksgroRe (WE/ha).

Grundlage hierfiir sind zum einen die entsprechenden Bebauungsplédne, die Angaben zur
GroRe des Bruttobaulands und der geplanten Anzahl an Wohneinheiten bzw. Parzellen
liefern. Zum anderen wurde in den Fillen, in denen kein B-Plan vorliegt (d.h. i.d.R. nach
§ 34 BauGB, im Rahmen der Innenentwicklung), die GrundstiicksgréRe und der Anzahl
an Wohneinheiten anhand von Planen und durch Vor-Ort-Begehungen ermittelt. In
nachfolgender Ubersicht sind die Wohnbaudichten (WE/ha) in Vorhaben in Donauworth
dargestellt, die in der jiingsten Zeit realisiert wurden.

Uber das gesamte Stadtgebiet ergibt sich eine durchschnittliche Dichte von 14 WE/ha
(vgl. Abbildung 24). Diese schwankt erheblich je nachdem, ob nur Ein- und Zweifamilien-
hausbau oder nur Mehrfamilienhausbau realisiert wurde. Der Spitzenwert mit einer
Wohnbaudichte von 169 WE/ha wurde in der ReichsstraRe in der Innenstadt in einem zu
Wohnen umgenutzten/umgebauten Bestandsgebdude erzielt. Das reine Mehrfamilien-
hausvorhaben eine sehr viel héhere Wohnbaudichte als Ein-/Zweifamilienhausvorhaben
aufweisen tberrascht nicht. Allerdings ist zu beriicksichtigen, dass es sich bei den Mehr-
familienhausvorhaben um MaRnahmen der Innenentwicklung handelt und daher ledig-
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lich die GroRe des bebauten Grundstiicks angesetzt wurde. Daher sind die Wohnbau-
dichten dieser Vorhaben tendenziell lberschatzt.

Abbildung 24: Wohnbaudichten in Neubauvorhaben in Donauwérth

schafstall | ja 3,0 21 21 7
Erlenweg/Pappelweg | ja 0,9 20 20 21 |
\Wohnpark Donauwdrth, 4. BA, Mitte ja 9,9 92 92 | 9
\Wohnpark Donauwdrth 5. BA | ja 9,0 110 26 84 12
INérdlich Stillbergweg | ja | 3.0 11 11 4
Nérdlinger StraRe | _ja 1,2 ) 9 | 8
Eduard-Riiber-Str 4, 6 nein ) 0,5 44 44 | 88
FichtenstraRe 4, 6 nein 0,3 16 16 53
FichtenstraBe 8, 10 nein 0,3 25 25 ) 76
Berger Allee 12 | nein 0,1 11 - 11 85
Reichsstrale | nein 01 2 22 169
Niirnberger Strasse 16 | nein 0,1 7 7 58
Summe ' 285 | 388 | 151 237 | 14 |
Quelle: Eigene Berechnungen, B-Pldne der Stadt Donauwdrth empirica

Legt man den empirisch ermittelten Wert der Wohnbaudichte in Donauworth von 14
WE/ha an, dann entspricht die zukiinftige Neubaunachfrage einem Wohnbaufldchenbe-
darf von rd. 104 Hektar.

Angesichts der Strategie der Stadt Donauwdrth, zukiinftig in starkerem MaR flachenspa-
rend zu bauen (vgl. Kapitel 5.1), ist aber davon auszugehen, dass unter gesamtstadti-
scher Perspektive eine héhere Wohnbaudichte erreicht werden kann. Somit besteht die
Chance, dass der zukiinftige Wohnbauflichenbedarf in Donauwdrth geringer ausfallen
kann, als es angesichts der jiingsten Neubauvorhaben plausibel erscheint.

Vor diesem Hintergrund halten wir es fiir realistisch, von einer héheren Wohnbaudichte
auszugehen. Veranschlagt man 20 WE/ha, dann kann das erforderliche Wohnbaufla-
chenvolumen von 104 Hektar auf 72,5 Hektar sinken. Dies wiirde eine rd. 30%-ig gerin-
gere Flicheninanspruchnahme bedeuten als es in den letzten Jahren der Fall war.

An dieser Stelle ist der Hinweis erforderlich, dass in der im Jahr 2019 von empirica er-
stellten Wohnraum- und Gewerbeflichenbedarfsabschdtzung fur die Stadt Donauwdrth
im Rahmen der 2. Anderung des Flichennutzungsplans eine durchschnittliche Wohn-
baudichte fir Neubauprojekte von 30 WE/ha angesetzt wurde. In dem damaligen Gut-
achten stand allerdings die Ermittlung der zukiinftigen Neubaunachfrage im Fokus der
Untersuchung. Dabei wurden nicht, wie im vorliegenden Gutachten erfolgt, realisierte
empirisch gesicherte Wohnbaudichten ermittelt, sondern es wurde ein pauschaler Wert
von 30 WE/ha angesetzt. Dieser damals angesetzte Wert ist angesichts des aktuellen
Wissensstands, der im Rahmen des vorliegenden Gutachtens gewonnen wurde, jedoch
als nicht mehr valide einzuschétzen.
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6.2 Abgleich von aktivierbaren Flichenpotenzialen und Neubaunachfrage

Der Abgleich von aktivierbaren Flichenpotenzialen und der zukiinftigen Neubaunachfra-
ge zeigt folgendes Bild auf der gesamtstédtischen Ebene:

o Auf der Angebotsseite in der Stadt Donauwérth steht ein fiir Wohnungsbau an-
genommenes Flichenpotenzial von 44,6 ha (vgl. Kapitel 5.2).

e Auf der Nachfrageseite werden in der Stadt Donauwdrth bis 2034 insgesamt rd.
72,5 ha Wohnbaufldche benétigt (vgl. Kapitel 6.1).

Daraus ergibt sich eine Wohnbauflichenpotenzial-Liicke in der Gesamtstadt Donau-
worth im Umfang von rd. 27,9 ha.

7. Fazit

Die Gegeniiberstellung von Flichenpotenzialen, die mit hoher Wahrscheinlichkeit fir
den Wohnungsbau in Donauwérth aktiviert werden kénnen mit der zukiinftigen zu er-
wartenden Neubaunachfrage zeigt ein erhebliches Minderangebot in der Gesamtstadt
Donauwdrth im Umfang von 27,9 ha.

Aus diesem Grund ist es in einer gesamtstidtischen Perspektive auf jeden Fall erforder-
lich, das geplante Wohnungsbauvorhaben Alfred-Delp-Quartier, 1. BA” méglichst ziigig
einer Realisierung zuzufiihren. Alle dafiir erforderlichen Planungen liegen vor.

Die in den letzten Jahren stetig gewachsene Interessentenliste der Stadt Donauwdrth fir
den Kauf eines Bauplatzes in der Stadt zeigt ein hohes Interesse fiir das Alfred-Delp-
Quartier. Es gibt derzeit mindestens 180 Interessenten fiir ein Baugrundstiick im Alfred-
Delp-Quartier. Die meisten davon kommen aus Donauwdrth und sind Familien, die einen
familiengerechten Wohnstandort suchen. Gemessen an den im Alfred-Delp-Quartier
geplanten rd. 70 Bauplitzen fur Ein- und Zweifamilienhduser bedeutet dies eine 2,6
fache Uberzeichnung.

Auch fiir die geplanten Geschosswohnungen ist bei einem an den Nachfragern orientier-
ten guten Preis-Leistungs-Verhiltnis zu erwarten, dass diese gut nachgefragt werden.
Ein wichtiges Segment stellt dabei das altersgerechte Wohnen dar. Barrierefreie Eigen-
tums- und Mietwohnungen fiir dltere Ein- und Zweipersonenhaushalte, die derzeit noch
in Eigenheimen nicht nur in der benachbarten Parkstadt und im Gbrigen Stadtgebiet von
Donauwérth, sondern auch im Umland wohnen, sind ein nachgefragtes, marktgangiges
Segment. Geforderte Mietwohnungen im neuen Alfred-Delp-Quartier sind fur altere
Haushalte in gebrauchten und nicht altersgerechten Mietwohnungen in Donauwdérth
eine gute Alternative und stellen eine Verbesserung der individuellen Wohnsituation
dar.
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ANHANG

Experten, mit denen Gesprache gefiihrt wurden

Herr Sorreé Oberbiirgermeister der Stadt Donauwdrth

Herr Raimann Sparkasse Donauwdrth Immobilien

Herr Schlecht Raiffeisen-Volksbank Immobilien

Herr Schwartz Stadtplanung, Umwelt und Energie, Sach-
gebiet 61

Herr Strasser Liegenschaften und Gebdudemanagement

Methodik der empirica-Prognosen

Die Einzeleffekte der Prognose der Neubaunachfrage

Die Prognose der Neubaunachfrage setzt sich aus verschiedenen Effekten zusammen.
Die Einzeleffekte zeigt Abbildung 25, die Annahmen zu diesen Effekten werden in den
nachfolgenden Kapiteln erlautert.

Abbildung 25: Komponenten fiir Neubaubedarf bzw. Neubaunachfrage

Demographische Effekte {i.e.S.)

Veranderung von Einwohnerzahl, HaushaltsgroRe und Altersverteilung

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

Regionale Diskrepanzen
Regionaler Mismatch von Angebot und Nachfrage

+ € alternativ > +
Normativer Ersatzbedarf Qualitative Zusatznachfrage
Physisch-technischer VerschleiR Angebot erfillt nicht nachgefragte Qualitéten
- normative Festlegung -» aus Marktbeobachtung abgeleitet
Neubaubedarf Neubaunachfrage
Quelle: Eigene Darstellung empirica
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Zusitzliche Wohnungsnachfrage durch demografische Effekte

Eine Umsetzung der Bevdlkerungsprognose in eine Haushaltsprognose reicht nicht aus,
um die Nachfrage nach Wohnungen zu prognostizieren. Denn nicht jeder Haushalt
wohnt in der eigenen Wohnung und nicht jeder Haushalt besitzt nur eine Wohnung.
Deswegen werden entsprechende Untermiet- und Zweitwohnungsquoten berticksich-
tigt. Die so korrigierten Haushaltszahlen nennen wir im Folgenden wohnungsnachfra-
gende Haushalte. Fiir das Jahr 2011, dem Basisjahr der hier vorgestellten Prognose, wird
die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte aus den Ergebnissen des Zensus 2011
tibernommen.

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

Zusitzliche Wohnungsnachfrage durch steigende Ein-/Zweifamilienhausquote

Weiterhin kann die zusitzliche Wohnungsnachfrage groRer sein als die Zunahme der
Zahl wohnungsnachfragender Haushalte. Dies erklart sich durch steigende Ein-
/Zweifamilienhausquoten: Wenn mehr Haushalte als bisher in Ein-/Zweifamilien-
hiusern wohnen, dann ergibt sich selbst bei konstanter Zahl wohnungsnachfragender
Haushalte eine zusitzliche Wohnungsnachfrage (und zusdtzlicher Leerstand in Ge-
schosswohnungen). Unter ,Ein-/Zweifamilienhduser” verstehen wir auch Leinfamilien-
hausihnliche” Gebsude. Damit sind kleine, iiberschaubare Gebdude mit maximal sechs
Wohneinheiten gemeint, die private Riickzugsflichen haben und méglichst ebenerdigen
Zugang zu begriinten AuRenflichen bieten (z.B. Stadtvilla“).” Geschosswohnungen
erfiillen diese Anforderungen meist nur unzureichend. Je einfamilienhausahnlicher das
Gebiude ausfillt, desto hdher ist auch dessen Affinitét fiir 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 Vorgdnger im Ein-/Zweifamilienhaus wohnen.
Dieser Effekt kann seit Jahrzehnten empirisch beobachtet werden. Betroffen sind Senio-
renhaushalte.

Zusitzliche Wohnungsnachfrage durch regionale Diskrepanzen der Uberschiis-
se und Defizite

Bei iiberregionalen Wohnungsnachfrageprognosen gibt es eine weitere Quelle dafiir,
dass die zusitzliche Wohnungsnachfrage groRer ist als die Zunahme der Zahl wohnungs-
nachfragender Haushalte. Wenn beispielsweise die Nachfrage in Landkreis A durch Weg-
zug sinkt, aber in Landkreis B durch Zuwanderung steigt, dann wédre — konstanter Leer-

13 |n der amtlichen Statistik zihlen einfamilienhausihnliche” Gebiude mit drei bis sechs Wohneinheiten zu den Mehr-
familienhdusern. Es ist daher zu beachten, dass der prozentuale Neubaubedarf an Ein-/Zweifamilienhdusern dadurch
etwas Uber- und der prozentuale Geschosswohnungsbedarf etwas unterschétzt wird. Dasselbe gilt fiir die prozentua-
le Neubaunachfrage.
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stand unterstellt — Wohnungsneubau erforderlich, obwoh! die Gesamtzahl wohnungs-
nachfragender Haushalte landesweit unter Umstanden konstant bliebe. Der Mangel in
einer und der Uberschuss in einer anderen Region darf aber nicht saldiert werden.

Dieser Effekt kommt bei der Prognose fiir die Stadt Donauw®érth nicht sichtbar zum Tra-
gen. Er macht allerdings deutlich, wie wichtig die Wanderungsannahmen in den Bevol-
kerungsprognosen sind. Denn je héher die Zuwanderung nach Donauworth, desto eher
stehen anderswo Wohnungen leer und miissen in Donauw®drth zusatzlich gebaut wer-
den. Umgekehrt kénnen Angebotsminge! im Wohnungsbestand zu mehr Suburbanisie-
rung und Abwanderung fiihren, mit dem Ergebnis, dass die Bevélkerungsprognose nicht
mehr zutrifft und die quantitative Neubauprognose die verbleibende Nachfrage iber-
schatzt.

Zusatzlicher Neubaubedarf durch Ersatzbedarf

Wohngebiude haben keine unendlich lange Nutzungsdauer. Unterstellt man beispiels-
weise eine Nutzungsdauer von 100 Jahren, dann misste ein Gebaude nach 100 Jahren
abgerissen und neu gebaut werden. Wiirde sich der Wohnungsbestand gleichmaRig auf
alle Baualtersklassen verteilen, miisste demnach jedes Jahr ein Hundertstel des Gesamt-
bestandes ersetzt werden, die Ersatzquote lige bei 1 % jahrlich. Tatsdchlich gibt es Ge-
biude, die alter als 100 Jahre sind und weiterhin genutzt werden. AuRerdem verteilt sich
der Gebiudebestand nicht gleichmiRig auf alle Baualtersklassen, durch den Neubau-
boom nach dem zweiten Weltkrieg gibt es anteilig mehr neuere Gebaude. Deswegen
geht man im Allgemeinen davon aus, dass die Ersatzquote unterhalb von 1 % liegt, meist
unterstellt man Werte zwischen 0,1 % und 0,3 % jahrlich. Da diese GréRenordnung nor-
mativ festgelegt und nicht aus Marktbeobachtungen abgeleitet wird, bezeichnen wir
diesen Effekt als Ersatzbedarf (und nicht als Ersatznachfrage) und die Summe der Effekte
als Neubaubedarf (und nicht als Neubaunachfrage).

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

Qualitative Zusatznachfrage statt Ersatzbedarf — Neubau trotz Leerstand

Trotz hoher und weiter wachsender Leerstinde gibt es sogar in demografischen
Schrumpfungsregionen immer noch beachtliche Fertigstellungen. Die Leerstande kon-
zentrieren sich meist auf wenig attraktive Standorte und Bauformen. Den Neubau fragen
eher wohthabende Haushalte mit hohen Anspriichen nach, die im Bestand keine fiir sie
adiquaten Wohnungen finden. Die klassische Wohnungsmarktprognose kann dieses
Phinomen nicht befriedigend erkldren. Sie basiert auf einer normativen Methodik, die
einen bestimmten Grad der Wohnungsversorgung anstrebt. Die Abweichung des Woh-
nungsbestandes von diesem Bedarf ergibt den quantitativen Zusatzbedarf. Hinzu kommt
ein Ersatzbedarf. Dieser ergibt sich aus der Vorstellung, dass Wohnungen einem phy-
sisch-technischen VerschleiR unterliegen. Dessen AusmaR wird — ohne empirische Ablei-
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tung — ebenfalls normativ festgelegt (GréRenordnung i.d.R. 0,1 % bis 0,3 % des Bestan-
des).

Die klassische Prognose berechnet also nur einen Bedarf und keine Nachfrage. Nicht
jeder Bedarf muss jedoch notwendig erfiillt werden; konkret muss z. B. nicht jede phy-
sisch-technisch verschlissene Wohnung neu gebaut werden. Denn die Neubaunachfrage
ist entweder am Markt gar nicht vorhanden, weil die Nachfrager nicht ausreichend
Kaufkraft fir Neubau haben. Oder die Neubaunachfrage entsteht schon vor dem Ver-
schleiB, weil die Nachfrager ihre Praferenzen gedndert haben (z. B. gréoRere Wohnungen,
kleinere Gebiude, bessere Ausstattung, héherer Energiestandard). In dieser Studie wird
daher eine von empirica entwickelte Methodik angewandt und eine ,qualitative Zusatz-
nachfrage” geschitzt. Dabei steigt die Neubaunachfrage genau dann iiber das demogra-
fisch bedingte MaR hinaus (d.h. die quantitative Nachfrage), wenn die Qualitat des
Wohnungsbestands nicht mehr den Anforderungen der Nachfrager entspricht. Dies ist
der Fall, sobald Wohnungssuchende im vorhandenen Bestand nicht mehr die Qualitat
vorfinden, die ihren Anspriichen entspricht. Da die Parameter der qualitativen Zusatz-
nachfrage nicht normativ festgelegt, sondern aus Marktbeobachtungen abgeleitet wer-
den, bezeichnen wir diesen Effekt als Nachfrage (und nicht als Bedarf) sowie die Summe
der Effekte als Neubaunachfrage (und nicht als Neubaubedarf).

Ausgewiesene Neubaunachfrage: Obergrenze

Zusitzliche Wohnungsnachfrage kann auf zweierlei Weise befriedigt werden: Entweder
werden bislang leer stehende Wohnungen belegt oder neue Wohnungen gebaut.™ Der
erforderliche Neubau kann deswegen immer nur unter einer entsprechenden Verhal-
tensannahme prognostiziert werden. Bei der hier vorliegenden Prognose wird unter-
stellt, dass die gesamte Zusatznachfrage im Neubau befriedigt wird, der absolute Leer-
stand also nicht sinkt. Der so prognostizierte erforderliche Wohnungsneubau stelit des-
wegen eine Obergrenze dar. Inwieweit diese Obergrenze in der Praxis erreicht wird,
hingt von der regionalen Qualitit (Lage, Ausstattung, GroRe etc.) bzw. Sanierungsfahig-
keit der leer stehenden Wohnungen in Relation zur Qualitdt potenzieller Neubauwoh-
nungen (Rentabilitit der Sanierung) und dem Sanierungsverhalten der Eigentiimer ab.

4 Als Alternative zum Neubau kommt auch die Schaffung von neuen Wohnungen in bestehenden Gebduden durch
Aus-/Umbau von Geb3uden oder Teilung von Wohnungen in Frage.




