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E

Nutzungs- und Urheberrechte

Die vorliegende Ausarbeitung ist durch das Gesetz Uber
Urheberrecht und verwandte Schutzrechte (Urheberrechtsgesetz)
und andere Gesetze geschutzt. Die Urheberrechte verbleiben bei
der CIMA Institut fir Regionalwirtschaft GmbH.

Der Auftraggeber kann die Ausarbeitung innerhalb und auBerhalb
seiner Organisation verwenden und verbreiten, wobei stets auf die
angemessene Nennung der CIMA Institut fir Regionalwirtschaft
GmbH als Urheber zu achten ist. Jegliche — vor allem gewerbliche —
Nutzung dartber hinaus ist nicht gestattet, sofern nicht eine
gesonderte Vereinbarung getroffen wird.

Veranstalter von Vortragen und Seminaren erwerben keinerlei
Rechte am geistigen Eigentum der CIMA |Institut fir
Regionalwirtschaft GmbH und ihrer Mitarbeiter. Inhalte von
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Haftungsausschluss gutachterlicher Aussagen
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9 Einleitung

Hintergrund der Untersuchung

Das Thema Wohnen ist seit einigen Jahren verstarkt im Fokus des
Interesses von Politik, Gesellschaft und Medien. Dies ist im
Wesentlichen auf die stark steigenden Mieten und Kaufpreise in
stadtischen Raumen und ihrem suburbanen Umland zuriick-
zuflihren. Aber auch in vielen landlichen Regionen sind seit einiger
Zeit Preissteigerungen zu beobachten. Die Ursachen sind vielfaltig.
Einen erheblichen Einfluss hat neben einem allgemeinen Wachstum
der Haushaltszahl das starkere Interesse an stadtischem Wohnen
bzw. Wohnen in zentralen Lagen, das zunehmend mehr Menschen
in die Stadte lockt und die Nachfrage nach Wohnraum steigen lasst.
Gleichzeitig kdnnen und wollen sich immer mehr Haushalte diese
Preise nicht mehr leisten und suchen nach attraktiven Wohnlagen
auBerhalb von urbanen Raumen, was auch dort die Preise steigen
|asst.

Im Rahmen der bisherigen Arbeit des Regionalmanagements, u.a.
auch mit dem von der cima begleiteten Prozesses zur Erstellung des
Broschiren-Sets ,Innenentwicklung” zum Thema Eigentimer-
ansprache und Foérderwegweiser aus dem Jahr 2019, wurden bereits
wichtige Impulse hinsichtlich einer innenentwicklungsorientierten
und bedarfsgerechten Ausgestaltung von Wohnraumpotenzialen
gegeben.

cCima.

Eine dezidierte Befassung mit diesem Themenkomplex ist
insgesamt gesehen somit malgeblich fir eine zielgerichtete
Innenentwicklung.

Insbesondere eine fundierte Einschatzung der Wohnraumnachfrage
stellt in diesem Zusammenhang eine zentrale PlanungsgroBe dar.
Dabei kommt aus fachlicher Sicht der Haushaltsentwicklung eine
sehr viel groBere Bedeutung zu, als der reinen Bevdlkerungs-
entwicklung. Die Zahl, Gr6Be und Zusammensetzung der Haushalte
werden im Wesentlichen durch die Anzahl der Einwohner und ihrer
Altersstruktur bestimmt. Dabei nimmt in der Regel vor allem die
Zahl der kleinen Haushalte zu, was auf eine weitere Singularisierung
von Haushalten und eine Alterung der Bevdlkerung zuriickzufiihren
ist. Die Zahl der groBen Haushalte wird dagegen in Zukunft
tendenziell zurtickgehen.
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Hintergrund der Untersuchung

An dieser Stelle setzt die vorliegende Analyse an. Die zentrale
Aufgabe des Auftragnehmers besteht darin, auf Basis von
Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung den zukiinftigen Bedarf
an Mietwohnraum zu quantifizieren. Die Qualitat dieses
Arbeitsschritts ist entscheidend, um darauf aufbauend eine prazise
Handreichung fir die Kommunen entwickeln zu kénnen. Folgende
Fragen sollen im Rahmen der Studie insbesondere beantwortet
werden:

= Was sind Trends auf dem Mietwohnungsmarkt?

= Wie stellt sich der Mietwohnraummarkt in der Region
Hesselberg derzeit dar?

= Welcher Wohnraumbedarf ist auf Basis der demographischen
Entwicklung in der Region Hesselberg zu erwarten?

= Welche WohnungsgroBen und -ausstattungen (z.B.
Barrierefreiheit) werden nachgefragt?

= Welche Hemmnisse bestehen derzeit bei der Schaffung von
Mietwohnraum (fur Privatpersonen, Kommunen und
Investoren) und wie kdnnen diese beseitigt werden?
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Methodik

Das Modell der Bevolkerungsprognose fiir die Landkreise Ansbach
und Donau-Ries zieht die Daten der amtlichen Bevdlkerungs-
fortschreibung des Bayerischen Landesamtes fur Statistik heran und
schreibt diese jahrgangsweise nach Altersjahren und Geschlecht
nach der Komponentenmethode fort.

Weil die Entwicklungen der Vergangenheit wichtige Hinweise fir die
Erstellung der Bevodlkerungsprognose geben, wurden zuerst die
Bevolkerungsentwicklung der letzten Jahre sowie die damit
verbundenen Veranderungen in der Bevolkerungsstruktur detailliert
analysiert. Bei der Interpretation ist zu beachten, dass Werte vor
dem Jahr 2011 mit den darauffolgenden Jahren aufgrund der teils
umfangreichen Korrekturen im Zuge des Zensus 2011 nur
eingeschrankt vergleichbar sind.

Fur die Prognose der zukinftigen Entwicklung der Bevdlkerung bis
zum Jahr 2040 kommt ein mehrfach erprobtes und kontinuierlich
weiterentwickeltes Prognosemodell der CIMA zum Einsatz:

cCima.

® Die Schatzung eines neuen Geborenenjahrgangs erfolgt auf der
Basis von (im 3-Jahres-Durchschnitt geglatteten) alters-
spezifischen Geburtenraten der Frauen (im Alter von 15 bis unter
50 Jahren) auf Ebene der Landkreise heran.

® Die Sterbefdlle werden {ber regions-, alters- und
geschlechtsspezifische Sterberaten auf Basis der amtlichen
Sterbetafel ermittelt. Sie werden ebenfalls aus geglatteten
Werten (3-Jahres-Durchschnitt) der Sterbefalle fir die Landkreise
berechnet. Zusatzlich wird eine geringfligige Verlangerung der
Lebenserwartung unterstellt.

® Die Abschatzung der zukiinftigen Wanderungen (Zu- und
Fortzlige) geht mit groBeren Unsicherheiten bei der Voraus-
berechnung einher. Als Ausgangsbasis werden die Zu- und
Fortzlige der Landkreise Uber geschlechts- und altersspezifische
Zu- und Fortzugsraten ermittelt, die aus den entsprechenden
Werten der letzten sechs Jahre bestimmt werden. Hierbei bleiben
die stark durch Flichtlinge verzerrten Jahre 2015 und 2016
unbericksichtigt.
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Methodik

®= Grundlage fur die Bevolkerungsprognose bilden die
Bevolkerungsdaten nach Alter und Geschlecht. Dabei wurden
die Einwohnerzahlen nach 100 Altersjahren fir die Jahre 2011
bis 2020 (jeweils 31.12.) am Hauptwohnsitz genutzt.

Fur die Erstellung der Haushaltsprognose missen zunachst die in
der Bevolkerungsprognose ermittelten Einwohner am Hauptwohn-
sitz in die Bevodlkerung in Privathaushalten Uberfiihrt werden.
Hierfir werden Bewohner von Heimen, Internaten und Anstalten
(Anstaltsbevolkerung), die keine eigene Wohnung am Markt
nachfragen, von der Einwohnerzahl abgezogen. Ein GrofBteil der
Anstaltsbevolkerung entfdllt dabei auf Seniorenwohnheime und
Pflegeheime, sodass vor allem in der Altersgruppe der Uber 85-
Jahrigen entsprechende Abzlige vorgenommen werden. Gleichzeitig
mussen Personen mit Zweitwohnsitz zur Bevdlkerung in Privat-
haushalten addiert werden, da davon ausgegangen wird, dass diese
Personen zusatzlich dauerhaften Wohnraum nachfragen.

cCima.

Die Zuordnung der Bevolkerung in Privathaushalten zu Haushalten
erfolgt  mithilfe  des  Haushaltsquotenmitgliederverfahrens.
Grundlage bilden regionale Zuordnungsmatrizen aus einer
Kombination des Zensus 2011 und des Mikrozensus, die sich nach
wohnungsmarktrelevanten Altersgruppen und finf Haushalts-
groBenklassen (ein, zwei, drei, vier sowie finf und mehr Personen)
gliedern. Durch die Kombination der Bevolkerung in Privat-
haushalten mit den zuvor generierten Zuordnungsmatrizen werden
die Einwohner der entsprechenden Haushaltsgroe zugeordnet.

Die Haushaltsdefinition folgt dem im Mikrozensus verwendeten
Kriterium des ,gemeinsamen Wirtschaftens”. Mit dem Mikrozensus
2016 wurden die Auswahlbezirke dem Zensus 2011 entsprechend
angepasst, wodurch neuere Gebaude besser bertcksichtigt werden.
Dies fuhrt u. a. zu einem hdheren Anteil groBerer Haushalte in den
neueren Mikrozensusjahrgangen, da Neubauwohnungen haufiger
von Familien genutzt werden.
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Methodik

Um Trends wie die zunehmende Verkleinerung von Haushalten in
die Prognose zu integrieren, wird auf die Ergebnisse des Mikro-
zensus 2011 — 2019 zurlckgegriffen. Da nicht davon ausgegangen
werden kann, dass der starke Trend zur Verkleinerung von
Haushalten (Singularisierungstrend) sich zuklinftig mit der gleichen
Intensitat fortsetzen wird, werden die ermittelten Trends innerhalb
des Prognosezeitraums kontinuierlich abschwachend in die
Prognose integriert.

Die Daten des Mikrozensus 2020 wurden nicht verwendet, da die
Ergebnisse nur eingeschrankt mit den Vorjahren vergleichbar sind.
Aufgrund der Besonderheiten des Jahres 2020 (insb. neues
Erhebungskonzept, Corona-Pandemie, IT-Umstellung) konnte die
vom Mikrozensus gewohnte fachliche und regionale
Auswertungstiefe nicht erreicht werden.

cCima.

Wichtigste EinflussgroBe fir zu erwartende Neubaubedarfe bzw.
Wohnungsiiberhdnge ist die quantitative Wohnungsnachfrage
(auch Wohnungsbedarf), die aus der Haushaltsprognose abgeleitet
wird. Dabei wird in einem normativen Ansatz unterstellt, dass jeder
Haushalt mit einer Wohnung zu versorgen ist. Fir Ferienwohnungen
wird auf Basis des Zensus 2011 ein pauschaler Abzug vom
Wohnungsbestand vorgenommen. Die Zuordnung der Miet- und
Eigentumswohnungen zu den HaushaltsgroBen erfolgt mithilfe
eines regionalen Quotenverfahrens auf Basis des Zensus 2011.

Zusatzlich  zur  prognostizierten  Haushaltszahl  wird  eine
Fluktuationsreserve von einem Prozent des Wohnungsbestandes
bei Ein- und Zweifamilienhdusern und drei Prozent bei Mehr-
familienhdusern angenommen. Die Wohnungsneubedarfe werden
nach Ein- und Zweifamilienhdusern und Mehrfamilienhausern
differenziert. Dabei werden die Wohnungen in Nichtwohngebauden
den Wohnungen in Mehrfamilienhausern zugeordnet.
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Methodik

Neben der Veranderung der quantitativen Wohnungsnachfrage auf
Basis der Haushaltsentwicklung ist der zu erwartende Ersatzbedarf
infolge von Wohnungsabgangen eine weitere Einflussgrofe. Daher
werden auf der Grundlage der Wohngebaudefortschreibung die
zuklinftig zu erwartenden Abgdnge prognostiziert. Als Startwert
wird bei Ein- und Zweifamilienhdusern ein jahrlicher Abgang von
0,1 % des Wohnungsbestandes und bei Mehrfamilienhausern ein
Abgang in Hohe von 0,2 % des Wohnungsbestandes angenommen.

Der zu erwartende quantitative Neubaubedarf ergibt sich aus der
vor allem demographisch bedingten Haushaltsentwicklung und
dem prognostizierten Ersatzbedarf. Wo dieser negativ ausfillt,
ergeben sich Wohnungsiberhdnge. Die Berechnung erfolgt fiir
einzelne Zeitrdume von in der Regel finf Jahren. Dies ist
erforderlich, weil sich die Bautdtigkeit und demographische
Prozesse (z. B. die Alterung) nicht konstant, sondern hochdynamisch
entwickeln. So koénnen beispielsweise kurzfristig andere Bedarfe
bestehen als mittelfristig.

cCima.

Fir die landkreisbezogenen Prognosedaten erfolgt eine
regionsspezifische Plausibilitatsprifung. Hierfir wurden neben
Daten der amtlichen Statistik insbesondere qualitative
Informationen aus funf Interviews mit lokalen Experten verwendet.
Die Interviews wurden im Zeitraum August bis Oktober per Telefon
oder personlich gefihrt.

Auf Grundlage einer Verschneidung der Informationen zu
Wohnungsangebot und -nachfrage werden wohnungsmarkt-
bezogene Herausforderungen benannt und Handlungs-
empfehlungen abgeleitet. Im Fokus stehen dabei Aspekte des
Mietwohnungsmarktes.
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:: Rahmenbedingungen des Mietwohnraummarktes

cCima.

Allgemeine Trends am Wohnungsmarkt

Die Wohnungsmarkte in Deutschland sind regional sehr
unterschiedlich aufgestellt. Vor allem GroBstadte und Umland-
gemeinden sind dabei durch eine hohe Marktanspannung
gepragt. Aufgrund der Wohnungsengpasse in den gefragten
Stadten weichen Wohnungssuchende wieder zunehmend auf das
Umland aus. Dies gilt vor allem fur Haushalte in der
Familiengriindungsphase.

In vielen kleinen und mittelgroBen Kommunen in
strukturschwachen Regionen geht die Wohnungsnachfrage
dagegen zuriick. Dadurch steigt dort auch der Wohnungsleerstand.
Nach Berechnungen des BBSR standen im Jahr 2018
deutschlandweit rund 1,7 Mio. Wohnungen leer. Das entspricht
42 % des Wohnungsbestands. Betroffen sind vor allem
Abwanderungsregionen.

Insgesamt steigt die Wohnungsnachfrage jedoch weiter an. Grund
sind neben dem Bevdlkerungswachstum durch Zuwanderung aus
dem Ausland vor allem die weiter fortschreitende Haushalts-
verkleinerung. Die durchschnittliche Haushaltsgr6Be nimmt ab,
dadurch steigt die Zahl der Haushalte deutlich starker als die der
Bevolkerung. Im Schnitt leben in Deutschland zwei Personen in
einem Haushalt.

2018 lag die Wohnflache pro Kopf bei 45,6 qm - trotz hoher
Anspannung der Wohnungsmarkte ein Rekordwert. Der Wert
streut regional aber deutlich. Wahrend Mieterhaushalte in
Geschosswohnungen kreisfreier GroB3stadte nur 36,5 gm zur
Verfligung stehen sind es bei Eigentimerhaushalten in
Einfamilienhaushalten stadtischer Kreise 53,5 gm.

Im Jahr 2019 wurden in Deutschland rund 293.000 Wohnungen neu
gebaut — gut 60 % mehr als 2011. Aufgrund der hohen Nachfrage
findet vor allem in den wachsenden GrofBstadten Uberproportional
viel Wohnungsneubau statt. Der Geschosswohnungsbau gewinnt
dabei an Bedeutung. Hierdurch — aber auch durch gestiegene
Kaufpreise und héhere Baukosten — nimmt die WohnungsgroBe im
Neubau nach Jahren des Anstiegs im Schnitt ab.

12
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cCima.

Allgemeine Trends am Wohnungsmarkt

In landlich gepragten Regionen entstehen dagegen weiterhin
vorrangig Eigenheime - vor allem in Bayern wird einwohner-
bezogen viel in diesem Segment gebaut. Die Zahl der
Baugenehmigungen in den letzten zehn Jahren ist dabei starker
gestiegen als die der Fertigstellungen. Als Ursache fur diesen
Bauiiberhang gilt neben der steigenden Komplexitat von
Bauprojekten sowie dem Fach- und Hilfskraftemangel in der
Bauwirtschaft seit 2021 auch Lieferverzégerungen bei Roh- und
Baustoffen.

Das Haushaltswachstum durch Haushaltsverkleinerung sowie
die Binnen- und AuBenwanderung sorgen daflr, dass die
Wohnungsnachfrage und damit der Neubaubedarf weiter hoch
bleibt. Die Entwicklung der kinftigen AuBenwanderungen ist
aufgrund der Corona-Pandemie jedoch mit Unsicherheiten behaftet.
Aufgrund der Alterung der Gesellschaft wird der Wohnraumbedarf -
auch und gerade an barrierearmen Wohnungen — aber zweifellos
zunehmen.

Dies dirfte auch fir weiter steigende Immobilienpreise sorgen.
Dabei sind die Kaufpreise vor allem in den wachsenden Regionen
bereits in der Vergangenheit stark gestiegen.

Laut den amtlichen Gutachterausschiissen haben sich die Kaufpreise
fur gebauchte Eigentumswohnungen zwischen 2008 und 2018
verdoppelt. Die Unterschiede zwischen den Regionen sind
allerdings  hoch.  Gebrauchte freistehende Ein- und
Zweifamilienhauser (EZFH) wurden 2018 in Deutschland im Mittel
fur 1.737 EUR/gm verkauft. Fir Bauland in mittlerer Lage waren
rund 135 EUR/gm féllig. In den diinn besiedelten landlichen Kreisen
— zu denen auch Ansbach und Donau-Ries gehdren — waren es
dagegen 1.221 EUR/gm fir EZFH bzw. 56 EUR/gm fiir Bauland.

Auch die Angebotsmieten haben sich stark erhoht, zuletzt jedoch
mit etwas schwacherer Dynamik. Die Angebotsmiete nettokalt lag in
Deutschland 2018 bei 8,40 EUR/gm. Die Bestandsmieten werden
nettokalt mit 6,90 EUR/gm veranschlagt. In dinn besiedelten
landlichen Kreisen waren es dagegen 6,20 EUR/gm bzw. 5,50
EUR/gm.

13
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Allgemeine Trends am Wohnungsmarkt

Die Mietbelastungsquote liegt bei rund 27,2 %. Vor allem in den
wachsenden GroBstadten ist die Mietbelastung der Haushalte
deutlich  hoher. Da Umzlige in Regionen mit hoher
Marktanspannung haufig mit hoheren Quadratmetermieten
verbunden sind, ziehen weniger Haushalte um — dies behindert die
erforderliche Fluktuation auf den Wohnungsmarkten. In dinn
besiedelten landlichen Kreisen ist die Mietbelastung mit 249 %
noch deutlich moderater. Der deutsche Mietwohnungsmarkt
zeichnet sich  durch eine segmentierte Struktur der
Wohnungsanbieter aus. Etwa zwei Drittel aller Mietwohnungen
sind im Eigentum von Privatpersonen, die meist nur Uber kleine
Wohnungsbestande verfligen.

Fur die Versorgung von einkommensschwachen Haushalten mit
bezahlbarem Wohnraum haben in den vergangenen Jahren
kommunale Wohnungsunternehmen an Bedeutung gewonnen.
Diese versuchen ihre Wohnungsbestande vor allem durch gezielten
Neubau auszuweiten. Zudem werden vielerorts kommunale
Konzepte fiir bezahlbares Wohnen entwickelt sowie lokale
Biindnisse mit verschiedenen Akteuren gebildet, um das
Wohnungsangebote zu steigern.

Rund 10 % aller Haushalte erhalten staatliche Unterstiitzung bei
den Wohnkosten. Bedeutend ist dabei neben den Kosten der
Unterkunft im Rahmen der Grundsicherung vor allem das
Wohngeld. Dieses wurde 2020 durch eine Reform dynamisch
gestaltet und seine Reichweite erhoht. Besonders hoch ist der Anteil
der Empfanger von staatlicher =~ Wohnunterstitzung in
strukturschwachen Regionen und in den Ballungsraumen. Entlastet
werden dabei vor allem Singlehaushalte sowie Familien mit
Kindern. Ein GroBteil der Empfanger lebt in alteren
Geschosswohnungen.

Auf den Wohnungsmarkten hat die Corona-Pandemie bislang
vergleichsweise wenig Spuren hinterlassen. Die Immobilienpreise
und Angebotsmieten sind auch 2020 weiter gestiegen. Dies gilt
auch fir die Baugenehmigungszahlen.
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Allgemeine Trends am Wohnungsmarkt

Allerdings hat die Pandemie einen hohen Einfluss auf die Arbeits-
und Lebenswelt vieler Menschen. Viele Unternehmen und ihre
Beschaftigten wollen die Moglichkeiten des Arbeitens im Home
Office auch Uber die Pandemie hinaus intensiver nutzen. Dadurch ist
gegebenenfalls eine Anpassung der Wohnverhaltnisse hinsichtlich
GroBe und Zuschnitt erforderlich. Private Freiflachen wie Balkon und
Garten gewinnen an Bedeutung. Reduziertes Pendeln durch
geringere  Prasenzzeiten machen zudem Wohnstandorte
interessant, die bisher nicht in dem MaBe von Stadt-Umland-
Wanderungen profitieren konnten.

Dennoch ist die Pandemie mit Unsicherheiten auf dem
Wohnungsmarkt verbunden. Stellenabbau sowie drohende
Insolvenzen von Unternehmen erhdhen die Planungs-
unsicherheiten und kénnen zu finanziellen EinbuBen fiihren. Dies
fuhrt zu steigender Wohnkostenbelastung sowohl bei Mieter- als
auch bei Eigentimerhaushalten. Umzugswillige koénnten ihre
Entscheidung aufgrund wirtschaftlicher Unsicherheiten
hinauszogern.
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Einordnung in die Raumstruktur

Die Region Hesselberg umfasst 24 Gemeinden im Landkreis
Ansbach sowie eine Gemeinde im Landkreis Donau-Ries im Westen
Bayerns. Namensgeber fir die Region ist der hochste Berg
Mittelfrankens, der Hesselberg, im Stden.

Vor allem im 6stlichen Bereich befindet sich eine Vielzahl von Seen,
auch bekannt als das Frankische Seenland. AuBerdem sind nahezu
alle Gemeinden ebenfalls in der Tourismusregion Romantisches
Franken.

Durch die Bundesautobahn 6 ist die Region Hesselberg im
Nordwestern an die Stadt Ansbach sowie das Stadtedreieck
Nurnberg-Furth-Erlangen angebunden. In westliche Richtung an
fuhrt die A6 weiter nach Heilbronn. Durch die Bahnhofe
Leutershausen und Dombuhl ist die Region auch an das
Schienennetz zwischen Nurnberg und Stuttgart angeschlossen.
Zudem besteht durch den Bahnhof Triesdorf eine Anbindung nach
Ansbach und Treuchtlingen. Des Weiteren erfolgen derzeit die
Arbeiten zur Reaktivierung der Hesselberg-Bahn durch den Ausbau
des Streckenabschnitts Wassertriidingen — Gunzenhausen.

cimad.
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Lage der Region Hesselberg
Quelle: Lutum + Tappert DV GmbH; Darstellung CIMA IfR
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Siedlungsstruktur

In der Region Hesselberg wohnen 66.476 Einwohner (Stand
31.12.2020) und das Gebiet umfasst 25 Gemeinden mit insgesamt
328 Ortsteilen. Die Hauptorte sind  jewells die
bevolkerungsreichsten Gemeindeteile. Die Ubrigen Ortsteile
reichen von Streusiedlungen und Weilern hin zu D&rfern mit
eigenem Ortskern. Die kleinen Ortsteile sind teilweise noch
landwirtschaftlich gepragt. Die Gestalt der Stadtpldatze in den
Kernorten entsteht weitestgehend durch historische, oftmals
bereits sanierte Gebaude.

Im Norden ist das Wohnungsangebot zu Teilen durch die 6rtlichen
Bildungsangebote gepragt. Bedingt durch die ansassige
Hochschule Weihenstephan-Triesdorf, eine staatliche Fach- und
Berufsoberschule sowie die landwirtschaftlichen Lehranstalten
wohnen in Weidenbach im dem Ortsteil Triesdorf zahlreiche
Schiler und Studenten. Hier sind in den vergangenen Jahren auch
entsprechende Wohnheime entstanden.

Auffallend ist, dass die Siedlungsstruktur der Region nicht von
hervorstechenden topographischen Gegebenheiten wie
beispielsweisen einer Hiigellandschaft gepragt wird.

cimad.
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander; Berechnung und
Darstellung CIMA IfR
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:# Rahmenbedingungen des Mietwohnraummarktes
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Beschaftigung in der Region
weiter im Aufschwung

Der wirtschaftliche Aufschwung des letzten Jahrzehnts hat auch
in der Region Hesselberg zu einem deutlichen Beschaftigungs-
zuwachs gefuhrt. Die Zahl der Sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten (SVB) ist damit von 16.133 im Jahr 2011 auf 19.292
im Jahr 2020 angewachsen. Dies entspricht einem Plus von fast
20 %.

In den Jahren 2011 bis 2018 entwickelte sich die Beschaftigung
dabei etwa entsprechend dem allgemeinen Trend des
Regierungsbezirks Mittelfranken bzw. Deutschlands und damit
etwas schwacher als im Bayernvergleich. Seit 2018 ist allerdings
eine Entkopplung der Arbeitsmarktentwicklung in der Region
Hesselberg von ihrem regionalen Umfeld zu beobachten. Die
Beschaftigung wiachst zuletzt deutlich stirker als im
Regierungsbezirk bzw. im Freistaat. Dies gilt sogar fur das von der
Corona-Pandemie dominierte Jahr 2020, welches in allen
Vergleichsregionen von einem leichten Beschaftigungsriickgang
gepragt war.

Die wichtigsten Arbeitsmarktstandorte der Region sind die
Stadte Herrieden (ca. 4600 SVB am Arbeitsort) und
Wassertriidingen (ca. 2400 SVB) sowie Markt Bechhofen (ca.
2.200 SVB). In den Gemeinden Rockingen und Wittelshofen liegt
die Zahl der Sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplatze dagegen
unter 100.

cima.
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit (jeweils zum 30.06.); Berechnung und
Darstellung CIMA IfR
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Wohnfunktion dominiert die
Region Hesselberg

In den meisten Kommunen der Region Hesselberg Ubersteigt die
Zahl der Auspendler die der Einpendler. Das bedeutet, dass mehr
Menschen zum Arbeiten in andere Gemeinden fahren als
umgekehrt. In der Region dominiert somit die Wohnfunktion.
Wichtigstes Arbeitsmarktzentrum der Region ist die kreisfreie Stadt
Ansbach mit einem Pendleriberschuss von tUber 9.900 SVB. Die
Region zeigt damit ein typisches Pendlerbild von landlichen
Raumen im Umfeld mittelgroBer Stadte.

Allerdings konnten einige Kommunen der Region ihre
Arbeitsmarktfunktion in den letzten Jahren deutlich steigern.
Hier ist insbesondere die Stadt Herrieden hervorzuheben, deren
Einpendleriberschuss seit 2011 um rund 800 SVB gestiegen ist.
Aber auch die Gemeinde Wilburgstetten konnte ihren
Einpendleriiberschuss mehr als verdoppeln (2011: 87, 2020: 189). In
Markt Dombihl war zuletzt auch ein Einpendleriiberschuss zu
verzeichnen, allerdings schwankt die Pendlerbilanz hier im
Betrachtungszeitraum zwischen positiven und negativen Werten.
Die Stadt Wassertridingen dagegen hat ihren vormaligen
Einpendleriberschuss nicht halten konnen und verzeichnet heute
einen moderaten Auspendleriiberschuss. In den Ubrigen Stadten
und Gemeinden ist die Pendlerbilanz weitgehend stabil geblieben.

cima.
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Darstellung CIMA IfR
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Entwicklung des Wohnungsangebots
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ﬁ Entwicklung des Wohnungsangebots

Wohnungsangebot wird in der
Region konstant gréfer

2020 gab es in der Region Hesselberg insgesamt 30.251
Wohnungen, davon 29.224 Wohnungen in Wohngebauden. Die
anderen Wohnungen entfallen auf Nichtwohngebaude. Rund 83 %
des Bestandes in Wohngebduden entfallen auf Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienhdusern (EZFH) der Rest befindet sich im
Wesentlichen in Mehrfamilienhdusern (MFH). Zudem gibt es ein
kleines Angebot von Wohnheimplatzen.

Ein hoher Anteil von Wohnungen im Eigenheimsegment ist typisch
fur eher landlich gepragte Regionen. Allerdings kénnen fehlende
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern vor dem Hintergrund des
demographischen Wandels zur Herausforderung werden. Haufig
fehlen altersgerechte Wohnangebote, wodurch auch der
Generationenwechsel im Eigenheimsegment behindert wird.

Seit 2011 wurde das Wohnungsangebot kontinuierlich und
stetig ausgebaut — 2020 gab es 7,2 % mehr Wohnungen als zu
Beginn des Betrachtungszeitraums. Dieser Zuwachs ist in den
letzten Jahren auch vermehrt auf Wohnungen in neuen
Mehrfamilienhausern zurtickzufihren.

Die Region Hesselberg entwickelt sich dabei entsprechend des
Trends im Regierungsbezirk Mittelfranken. Insgesamt ist der
Wohnraumzuwachs damit deutlich starker als im Bundestrend,
bleibt aber hinter der Entwicklung im Freistaat Bayern zurtick.

cima.
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ﬁ Entwicklung des Wohnungsangebots

Wohnraumentwicklung

Region Hesselberg 2011 - 2020, absolut
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander; Darstellung CIMA IfR
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ﬁ Entwicklung des Wohnungsangebots

Kaum Geschosswohnungen im
Stden der Region Hesselberg

Das Wohnungsangebot der Region Hesselberg ist vorrangig
durch Eigenheime gepragt. Vor allem im Siiden der Region sind
die Eigenheimquoten mit teilweise tUber 90 % ausgesprochen
hoch. Spitzenreiter sind hier Wittelshofen mit 96 % und
Unterschwaningen mit 95 %. In der Nordhélfte kommt dem
Geschosswohnungsbau dagegen eine deutlich héhere Bedeutung
zu. Die Kommune mit der niedrigsten Eigenheimquote ist
allerdings die Stadt Wassertridingen im Stdosten mit 69 %.

Die hohen Eigenheimquoten gehen mit einem auch in absoluten
Zahlen geringen Angebot von Geschosswohnungen einher. So
gibt es in der gesamten Gemeinde Unterschwaningen nur 15
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Auch in den Gemeinden
Wittelshofen und Rockingen (jeweils 25) sowie in Auhausen ist das
absolute  Angebot auBerst Uberschaubar. Die meisten
Geschosswohnungen gibt es in der Stadt Wassertridingen (824).
Dariber hinaus finden sich ein groBes Angebot von
Geschosswohnungen wiederum nur in den nérdlichen Kommunen,
wie etwa der Stadt Herrieden (582), Markt Bechhofen (414) und der
Stadt Leutershausen (362).

Fir den Mietwohnungsmarkt st diese Verteilung der
Gebaudetypen von groBer Bedeutung. Der Geschosswohnungsbau
spielt eine wichtige wohnungs- und sozialpolitische Rolle, um
bezahlbaren Wohnraum zu ermdglichen. Zudem ist ein GrofBteil der
Mietwohnungen typischerweise im Geschosswohnungsbau
verortet. In Regionen, in denen Geschosswohnungen sowohl
absolut als auch relativ eine geringe Rolle spielen, ist der
Mietwohnungsmarkt in der Regel auch nur sehr schwach
ausgepragt.

cimad.
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23



ﬁ Entwicklung des Wohnungsangebots

Wenige Haushalte leben derzeit
zur Miete

Der Wohnungsbestand in Ein- und Zweifamilienhdusern sowie in
Mehrfamilienhausern hat auch Auswirkungen auf das Verhaltnis
von Eigentum und Miete in der Region. Die Verhaltnisse sind dabei
in den Landkreisen Ansbach und Donau-Ries dhnlich. Wohnungen
in Mehrfamilienhdausern werden meistens von Mieterhaushalten
bewohnt. Dies trifft im Landkreis Ansbach auf jeden fiinften
Haushalt zu, in Donau-Ries ist der Wert geringfligig hoher.
Wohneigentum im Geschosswohnungsbau ist mit rund sechs
Prozent der Haushalte nicht sehr stark verbreitet. Insgesamt
wohnen aber etwas mehr als ein Viertel aller Haushalte im
Landkreis Ansbach in einem Mehrfamilienhaus.

Knapp drei Viertel der Haushalte lebt in Ein- und
Zweifamilienhdusern, die meisten davon sind auch Eigentiimer
der Immobilie. In Donau-Ries ist der Anteil der Mieterhaushalte in
Ein- und Zweifamilienhausern geringfligig niedriger als in Ansbach.

Diese Ausfuhrungen stellen eine Nachfrageschatzung dar. Daher
kann es je nach Zahlung der Haushalte zu geringen Abweichungen
gegeniber dem Wohnungsbestand in EZFH und MFH kommen.
Beispielsweise  besteht eine Wohngemeinschaft (WG) im
Allgemeinen aus mehreren einzelnen Haushalten, kann aber je
nach Definition von Haushalt und Charakter der WG auch einen
Mehrpersonenhaushalt bilden.

cima.
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ﬁ Entwicklung des Wohnungsangebots

Starke Bautatigkeit verjungt
Wohnungsbestand

Fur die Baualtersstruktur liegen Daten aus der Gebdude- und
Wohnungszahlung 2011 vor, die durch die Baufertigstellungen der
letzten Jahre erganzt werden koénnen. Seither erfolgte Bauabgange
konnen aufgrund fehlender Daten zum Baualter zwar nicht
beriicksichtigt werden, aufgrund der Langlebigkeit von
Gebduden spiegeln die vorhandenen Daten die grundsatzliche
Altersstruktur vor Ort aber dennoch recht genau wider.

Die starke Bautatigkeit in der Region spiegelt sich in der
Baualtersstruktur der Wohnungen wieder. Rund 8 % der
Wohnungen sind kaum élter als zehn Jahre. Wohnungen der
Nachwendezeit machen sogar knapp ein Drittel des Wohnungs-
bestandes aus. Aufgrund des recht jungen Baualters kann hier im
Allgemeinen von einem recht guten energetischen Zustand
ausgegangen werden. Allerdings entwickeln gerade Gebaude der
1990er-Jahre in den kommenden Jahren erste Sanierungsbedarfe.

Auch die starke Bauphase der Nachkriegszeit hat ihre Spuren
hinterlassen, mehr als ein Drittel der Wohnungsbestande entfallt
auf diesen Zeitraum. Die Wohnungen dieser Zeit entsprechen in
Zuschnitt, Ausstattung und Sanierungsstand haufig nicht mehr
aktuellen Anspriichen. Dies kann als Hinweis auf Sanierungs- und
Ersatzbedarfe gesehen werden. Auf die Kriegs- und Vorkriegszeit
entfallt dagegen nur knapp ein Fiinftel des Wohnungsbestandes.
Diese Wohnungen sind, sofern modernisiert, in der Regel sehr
beliebt bei Wohnungssuchenden.

Im Hinblick auf Gebaudetypen ist festzustellen, dass der
Mehrfamilienhausbestand deutlich jiinger ist als der Eigenheim-
bestand. Gut ein Viertel des Geschosswohnungsbaus ist erst 2009
oder spater entstanden.

cimad.
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ﬁ Entwicklung des Wohnungsangebots

Privateigentimer stellen Grof3teil
des Wohnungsangebots

Die Eigentimerstruktur des Gebaudebestands erlaubt Aussagen
uber die Steuerungsmoglichkeiten im Wohnungsangebot.

Entsprechend des hohen Anteils an Ein- und Zweifamilienhausern
werden Uber 96 % der Wohngebaude in der Region Hesselberg
von Privatpersonen bzw. Gemeinschaften von
Wohnungseigentimern (WEGs), die ebenfalls haufig aus
Privatpersonen bestehen, gehalten. Andere Akteure spielen nur
eine sehr geringe Rolle. Besonders groB ist die Bedeutung der
Privatpersonen  erwartungsgemaB3  bei den  Ein- und
Zweifamilienhdusern. Aber auch bei den Mehrfamilienhausern
dominieren die privaten Eigentimer mit einem Anteil von rund
90 % deutlich. Wohnungsbaugenossenschaften sowie private bzw.
kommunale (Wohnungs-)Unternehmen besitzen nur einen
geringen Teil der Wohnimmobilien in der Region Hesselberg.

Fir die Steuerung des lokalen Mietwohnraummarktes kann ein
hoher Anteil an Privateigentimern eine Herausforderung sein, da
es an einem gemeinsamen Ansprechpartner fehlt. Jedoch kann bei
konkreten und lokal umrissenen Handlungserfordernissen gerade
in l[andlicheren Regionen mit wenigen Leerstanden die personliche
und direkte Ansprache von Eigentimern schneller und einfacher
funktionieren als umfangreiche birokratische MaBnahmen.
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ﬁ Entwicklung des Wohnungsangebots

GroBBe Wohnungen pragen das
Angebot

Wohnungen mit vielen Raumen pragen den Bestand in der
Region Hesselberg. So verfligen fast zwei Drittel der Wohnungen
dber finf und mehr Raume. Drei- und Vierraumwohnungen
machen weniger als ein Drittel aller Wohnungen in der Region aus.
Kleinstwohnungen mit héchstens zwei Rdumen kommen kaum vor.

Der Vergleich zum Jahr 2011 zeigt einen Anstieg des
Wohnungsangebots in allen GroBenklassen. Entsprechend der
Konzentration des Neubaus auf Eigenheime ist das absolute
Wohnungsangebot allerdings vor allem bei groBen
Wohnungen mit fiinf oder sechs Raumen gewachsen (+807). Aber
auch Drei- und Vierraumwohnungen (+578) und
Kleinstwohnungen (+399) wurden in nennenswertem Umfang
errichtet. Hier spiegelt sich in der Bautatigkeit moglicherweise die
zunehmende Singularisierung von Haushalten durch die Alterung
der Gesellschaft und einen steigenden Anteil von Singles wider.

Die Raumanzahl einer Wohnung setzt sich aus allen separaten
Wohnraumen, die groBer als sechs Quadratmeter sind, zusammen.
Dazu zahlen beispielsweise Wohn-, Ess-, Schlafzimmer und
abgeschlossene Kiichen. Bader, Flure und Wirtschaftsraume
werden nicht dazu gezahlt.
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ﬁ Entwicklung des Wohnungsangebots

Eigenheime dominieren
weiterhin die Bautatigkeit

Die Bautatigkeit in der Region Hesselberg hat in den vergangenen
Jahren tendenziell zugenommen. Wahrend in den Jahren 2011,
2014 und 2015 noch weniger als 150 Wohnungen in
Wohngebauden fertiggestellt wurden, waren es 2017 und 2020
schon mehr als 250. Der Fokus liegt dabei auch weiterhin auf Ein-
und Zweifamilienhdusern. Durchschnittlich 80 % der neuen
Wohnungen sind dem Eigenheimsegment zuzurechnen,
allerdings ist hier die Schwankungsbreite zwischen den Jahren sehr
hoch. Dieser Trend wird sich in Zukunft voraussichtlich weiter
fortsetzen, denn die Zahl der Baugenehmigungen fir Wohnungen
in Ein- und Zweifamilienhausern Uberstieg auch 2020 deutlich jene
in Mehrfamilienhausern.

Dennoch gewinnt auch das Wohnen in Mehrfamilienhausern in
der Region langsam an Bedeutung. Besonders hervorzuheben ist
hier das Jahr 2017, in dem 122 neue Wohnungen — fast die Halfte
des gesamten Jahresneubaus - im Geschosswohnungsbau
entstanden sind.

Ein GroBteil der neuen Wohnungen entsteht in neuen
Wohngebauden. Fertigstellungen in Nichtwohngebauden und
durch BaumaBnahmen an bestehenden Gebauden leisten, wie
andernorts auch, nur einen verhaltnismaBig kleinen Beitrag. Fur die
kommenden Jahre ist mit anhaltend positiven Genehmigungs- und
Fertigstellungszahlen zu rechnen.

cima.
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ﬁ Entwicklung des Wohnungsangebots

Im Norden Hesselbergs hdhere
Bautatigkeit als im Stden

Insgesamt wird in den nordlichen Kommen der Region
Hesselberg mehr gebaut als im Siden. Besonders viele
Wohnungen wurden zuletzt in der Stadt Herrieden (257), in Markt
Weidenbach (236) sowie Markt Bechhofen (180) fertig gestellt.

Zudem werden in den nodrdlichen Kommunen auch mehr
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern errichtet. Auffallig ist dabei,
dass in diesen Kommunen die Eigenheimquote im
Regionsvergleich bereits relativ niedrig ist. Geschosswohnungs-
bau findet also vorrangig dort statt, wo bereits Geschoss-
wohnungen sind. Ein wesentlicher Grund dafir duirfte die raumliche
Nahe zu der kreisfreien Stadt Ansbach sein. Dies bedingt eine
hohere Wohnraumnachfrage sowie hohere Wohnkosten im
suburbanen Raum verglichen zu den starker landlich gepragten
Kommunen im Siiden der Region Hesselberg.

Ein besonders gutes Beispiel fiir diesen Zusammenhang ist Markt
Weidenbach (Eigenheimquote 78%), wo rund zwei Dritteln des
Wohnungsneubaus in  Mehrfamilienhdausern stattfindet. Ein
ahnlicher Zusammenhang ist auch in den Stadten Merkendorf,
Wolframs-Eschenbach und Herrieden zu beobachten sowie in
Markt Dombuhl und Burgoberbach. In der Siidhalfte der Region
finden sich dagegen Kommunen, in denen im Betrachtungs-
zeitraum Uberhaupt kein Geschosswohnungsbau stattgefunden
hat, wodurch hohe Eigenheimquoten zementiert werden (Bsp:
Wittelshofen, Unterschwaningen).
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ﬁ Entwicklung des Wohnungsangebots

Leerstand in der Region leicht
gestiegen

Der Analyse von Wohnungsleerstand kommt eine hohe Bedeutung
fur die Bestimmung von Reserven auf dem Wohnungsmarkt, aber
auch fur die Benennung von regionalen Herausforderungen zu.

Die letzte regionalisierbare amtliche Erhebung zum Leerstand ist
die Gebaude- und Wohnungszahlung (GWZ) im Rahmen des
Zensus 2011. Damals betrug die Leerstandsquote in der Region
Hesselberg rund 4,7 %. Rund 1.300 Wohnungen wurden von
Eigentimern und Verwaltern als leer stehend angegeben. Damit
lag der Leerstand Uber dem Durchschnitt des Regierungsbezirks
Mittelfranken (3,7 %) und des Freistaats Bayern (3,9 %).

Eine weitere Datenquelle ist die amtliche Statistik des Mikrozensus,
fur den alle vier Jahre (zuletzt 2018) in der Zusatzerhebung
Wohnen die unbewohnten Wohnungen erfasst werden. Sowohl die
Leerstandsdefinition  als  auch  die  Erhebungsmethodik
unterscheiden sich deutlich von der GWZ. Zudem sind die Daten
nicht auf Gemeindeebene verfligbar.

Durch Verschneidung der beiden Datenquellen kdnnen Aussagen
zum Entwicklungsverlauf des Leerstandes in der Region abgeleitet
werden. Auf dieser Grundlage ist davon auszugehen, dass der
Leerstand in den vergangenen Jahren leicht gestiegen ist. Es kann
von einer Leerstandsquote von rund 5,2 % bzw. gut 1.500
Wohnungen ausgegangen werden.

Regional zeigen die Leerstande kein klares Bild. Tendenziell ist der
Leerstand im Suden der Region hoher als im Norden bzw. Osten.
Die hochsten rechnerischen Leerstandswerte sind fir die Stadt
Wassertridingen sowie die Gemeinde Unterschwaningen zu
erwarten. In Markt Weidenbach und der Stadt Ornbau diirften die
Leerstande dagegen unterdurchschnittlich sein.
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Berechnung und Darstellung CIMA IfR
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Kaufpreise fir Wohnraum steigen auch in Ansbach und

Donau-Ries

In den letzten Jahren sind die Kaufpreise fiir Wohnraum sowohl im
Landkreis Ansbach als auch in Donau-Ries deutlich gestiegen. Dies
betrifft sowohl den Bereich des individuellen Wohnungsbaus als
auch Eigentumswohnungen.

Ein gebrauchtes freistehendes Ein- oder Zweifamilienhaus
kostete im Jahr 2019 im Landkreis Ansbach rund 255.000 EUR.
Damit haben sich die Preise seit 2014 hier mehr als verdoppelt
(125.000 EUR). In Donau-Ries ist der Anstieg nicht ganz so stark
aber mit rund 73 % in einem Zeitraum von flnf Jahren immer noch
sehr hoch: das mittlere Preisniveau stieg von 150.000 EUR auf
260.000 EUR. Fur ein Reihenhaus bzw. eine Doppelhaushalfte
wurden im Mittel rund 265.000 EUR in Ansbach (2015: 180.000 EUR)
bzw. 280.000 EUR in Donau-Ries (2014: 180.000 EUR) gezahlt.

Eine Eigentumswohnung kostete im Neubau in Ansbach rund
3.100 EUR/gm (2017: 2.700 EUR/gm) bzw. 1.900 EUR/gm im
Weiterverkauf (2017: 1.600 EUR/gm). In Donau-Ries waren es 3.200
EUR/gm (2017: 3.100 EUR/gm) bzw. 2.300 EUR/gm (2017: 2.100
EUR/gm).

Bezogen auf die Quadratmeterpreise kommt es allerdings zu
erheblichen Schwankungen der Werte, wie dies vor allem bei den
gebrauchten EZFH im Landkreis Ansbach deutlich wird. Der Wert
eines Wohnobjekts wird von einer Vielzahl von Faktoren beeinflusst,
dies sind im Wesentlichen - neben der allgemeinen
Wohnraumnachfrage — Lage, Ausstattung und Zustand der
Immobilie. Unterschiedlichen Qualitaten und eine begrenzte Zahl an
Kauffallen beglinstigen massiven Schwankungen in der Statistik der
erfassten Kaufpreise auf der regionalen Ebene. So ist es auch zu
erklaren, dass flir die Wohnflachenpreise von Eigenheimen 2019
ein starker Riickgang zu verzeichnen ist. Hierbei dirfte es sich
weniger um einen echten Riickgang der Preise handeln als vielmehr
um den Einfluss einzelner Objekten mit besonders hoher bzw.
besonders niedriger Wertigkeit auf die Gesamtpreisentwicklung.
Daflir spricht auch, dass im Bereich der Eigentumswohnungen —
die haufig als Renditeobjekt zur Weitervermietung erworben
werden —die Wohnflachenpreise in den vergangenen zwei Jahren
weiter gestiegen sind.
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Mittlere Wohnflachenkaufpreise
Quadratmeterpreise Landkreis Ansbach, 2017 = 100
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Quelle: Oberer Gutachterausschuss fir Grundstlckswerte im Freistaat Bayern;
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Mittlere Wohnflachenkaufpreise
Quadratmeterpreise Landkreis Donau-Ries, 2017 = 100
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Ideelle Grundstlckswerte im Suden der Region Hesselberg

deutlich niedriger als im Norden

Fur die Kommunen der Region Hesselberg liegt keine Auswertung
der Kaufpreise von bebauten oder unbebauten Grundstiicken vor.
Daher muss hier auf die lokalen Bodenrichtwerte fiir
Wohnbaufldachen der Gutachterausschisse fiir Grundstlickswerte
zurlickgegriffen ~ werden.  Dabei  handelt es sich um
durchschnittliche Lagewerte des Bodens fiir Grundstlicke, fir die
in einem bestimmten raumlichen Bereich (Bodenrichtwertzone) im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen.
Dabei  werden  bestimmte  wertbeeinflussende  Merkmale
berilicksichtigt. In bebauten Gebieten werden die Bodenrichtwerte
fur den Wert ermittelt, der sich ergeben wirde, wenn die
Grundstlicke unbebaut waren.

Auch innerhalb einer Kommune koénnen die Bodenrichtwerte
sehr stark schwanken. Dies gilt vor allem fir groBere Kommunen
mit einer Vielzahl an Wohnbaugebieten, wie z.B. die Stadt
Herrieden. Die hochsten Bodenrichtwerte sind im Allgemeinen
jedoch in den nordlichen Gemeinden der Region Hesselberg in
direkter Nachbarschaft zur kreisfreien Stadt Ansbach zu finden.
Vor allem die Gemeinde Burgoberbach sowie die Stadt Herrieden
stechen hier mit Bodenrichtwerten von Uber 100 EUR/gm hervor.
Die Gemeinden mit eher niedrigen Bodenrichtwerten von
maximal 50 EUR/gm konzentrieren sich dagegen auf die siidliche
Halfte der Region Hesselberg.
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Bodenrichtwerte fir Wohnbauflachen in der Region Hesselberg 2018

Kommune |BRW fir Wohnbauflichen |
25 - 50 EUR/gm Leutershausen 30 - 80 EUR/gm
36 - 42 EUR/gm Merkendorf 50 - 80 EUR/gm
53 - 70 EUR/gm Monchsroth 75 EUR/gm
35 - 65 EUR/gm Ornbau 50 - 60 EUR/gm
40 - 120 EUR/gm Rockingen 38 - 40 EUR/gm
30 - 40 EUR/gm Unterschwaningen 40 EUR/gm
35 - 40 EUR/gm Wassertriidingen 30 - 65 EUR/gm
30 - 60 EUR/gm Weidenbach 45 -75 EUR/gm
40 - 50 EUR/gm Weiltingen 30 - 38 EUR/gm
30 - 35 EUR/gm Wilburgstetten 30 - 55 EUR/gm
35 - 40 EUR/gm Wittelshofen 30 - 35 EUR/gm
25 - 110 EUR/gm Wolframs-Eschenbach 75 EUR/gm

Quelle: Gutachterausschtisse fir Grundstiickswerte in den Landkreisen Ansbach und Donau-

Ries; Darstellung CIMA IfR
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Angebotsmieten in der Region
deutlich gestiegen

Der Analyse von Angebotsmietpreisen kommt eine hohe
Bedeutung zu, da bezahlbarer Wohnraum in den letzten Jahren zu
einem zentralen Thema geworden ist. Allgemein ist ein
kontinuierlicher Anstieg der Mieten — insbesondere in den Stadten
— zu beobachten. Vor allem fir Alleinstehende, Senioren und
Studierende kann dieser Anstieg eine Herausforderung sein.

Steigende Angebotsmieten sind auch in der Region Hesselberg zu
beobachten. Seit 2012 hat das Preisniveau nahezu kontinuierlich
um fast 48 % zugelegt. Zuletzt wurden fir eine Bestandswohnung
rund 6,93 EUR/qm Nettokaltmiete verlangt — 2,24 EUR/gm mehr
als noch im Jahr 2012. Besonders deutlich ist der Anstieg dabei seit
2017. Dabei muss beachtet werden, dass die Angebotspreise nicht
zwingend die tatsachlich vereinbarten Preise abbilden. Sie zeigen
lediglich das Preisniveau der inserierten Angebote. Die
Wohnungsinserate decken auch nicht das gesamte Angebot ab.
Gerade in landlichen Regionen werden Wohnungen freie
Wohnungen auch ber persdnliche Kontakte weitergegeben.

Auffallig ist zudem die zwischenzeitlich riicklaufige Dynamik des
Mietmarktes. Wahrend zu Beginn des Betrachtungszeitraumes
konstant Gber 400 Mietangebote erfasst werden konnten, waren es
von 2015 bis 2019 im Mittel nur rund 250 Inserate. Erst im letzten
Betrachtungsjahr ist das inserierte Angebot wieder auf knapp unter
400 gestiegen. Die Griinde fur diesen Riickgang lassen sich aus der
Statistik nicht ablesen. Denkbar ist jedoch ein Zusammenhang mit
der Unterbringung von Flichtlingen aus der starken
Zuwanderungsphase 2015/2016.
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Kein 6ffentlich geférderter Wohnraum in der Region — aber
preisgunstige Wohnungen durch kommunales und
genossenschaftliches Angebot

Die soziale Wohnraumversorgung durch 6ffentlich geférderte Daruber hinaus stellt die Baugenossenschaft Feuchtwangen
Wohnungen erflllt eine wichtige Funktion am Wohnungsmarkt, weil Wohnungen zu relativ glinstigen Preisen in der Stadt Herrieden (30
gerade einkommensschwache Haushalte Schwierigkeiten haben, Wohnungen), Markt Bechhofen (74), Markt Dentlein am Forst (8)
sich auf dem freien Wohnungsmarkt mit angemessenem sowie Markt Weidenbach (12) zur Verfliigung. Dasselbe gilt fir die
Wohnraum zu versorgen. Solche gebundenen Wohnungen stehen Baugenossenschaft Dinkelsbuhl, die 42 — teilweise ehemals

nur Haushalten mit einem sogenannten Wohnberechtigungsschein gebundene — Wohnungen in der Stadt Wassertriidingen anbietet.

zur Verfligung.

In den Kommunen der Region Hesselberg mit mindestens 5.000
Einwohnern gibt es derzeit keinen Wohnraum, der
Sozialbindungen unterliegt. Dies muss allerdings kein Problem
sein, wenn eine ausreichende Versorgung mit preisgiinstigem
Wohnraum auf anderem Wege sichergestellt werden kann.

In der Region Hesselberg wird preisguinstiger Wohnraum durch
kommunalen Wohnungsbestand sowie genossenschaftliches
Wohnen angeboten. So gibt es etwa in der Stadt Herrieden 20
stadtische Wohnungen, die vorrangig an einkommensschwache
Haushalte vermietet werden.
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Mietwohnungsangebot in der Region Hesselberg noch wenig

entwickelt

Das Wohnungsangebot in der Region Hesselberg ist gepragt
durch Eigenheime. Dementsprechend lebt ein GroBteil der
Haushalte in der Region in der eigenen Immobilie, Mietwohnungen
sind relativ wenig verbreitet. Auffallig ist dabei die lokale
Differenzierung innerhalb der Region. Wahrend es im Siden
teilweise sehr wenig Geschosswohnungsbau gibt, ist diese
Wohnform im Norden deutlich weiter verbreitet. Die Bautatigkeit
der vergangenen Jahre hat dazu beigetragen, diese Disparitaten
weiterzufliihren. Wahrend sich das Wohnungsangebot im Norden
durch Neubau durchaus dynamisch entwickelt, wachst der
Geschosswohnungsbestand in der stidlichen Regionshalfte nur sehr
langsam.

Insgesamt zeigt die Entwicklung des Wohnungsangebots jedoch,
dass die Nachfrage nach Wohnraum in der Region weiterhin hoch
ist. Das legen nicht nur Fertigstellungszahlen von neuen
Wohnungen nahe, sondern auch die moderate
Leerstandsentwicklung. Zudem weist diese Entwicklung darauf
hin, dass es vergleichsweise wenig Probleme mit strukturellem
Leerstand gibt und der vorhandene Neubau Ausdruck echter
Nachfrage ist. Ein gewisses Leerstandsniveau ist zudem erforderlich,
um Umzugsketten zu ermoglichen.

Eine hohe Nachfrage nach Wohnungsangeboten zeigt sich auch bei
der Preisentwicklung. Unter Berticksichtigung von Schwankungen
und Unsicherheiten in der Datenlage zeigt sich, dass sowohl die
Kauf- als auch die Mietpreise in den vergangenen Jahren teils
deutlich gestiegen sind. Gerade vor dem Hintergrund steigender
Kaufpreise kommt dabei einem differenzierten
Mietwohnungsangebot auch in landlichen Regionen eine hohe
Bedeutung zu. Haushalte, die sich Wohneigentum nicht leisten
kénnen oder wollen, sind auf dieses Wohnsegment angewiesen.
Dabei sind Mietwohnungen in verschiedenen Preissegmenten
erforderlich, um bezahlbaren Wohnraum fur alle
Bevolkerungsgruppen bereitzuhalten. Dies gilt umso mehr, als es in
der Region keinen offentlich geforderten Wohnungsbau mit
Mietpreis- bzw. Belegungsbindungen gibt.
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Einschatzung lokaler Experten: steigende Nachfrage,
abweichende Prioritaten und neue Bedurfnisse

In den qualitativen Interviews wurde vor allem nach dem
Wohnungsangebot, der Nachfrage nach Geschosswohnungsbau
sowie den gréBten Hemmnissen bei dessen Ausweisung gefragt.

Bei allen Interviews zeigte sich durchweg ein Bild von einem
Angebotsmangel an Mietwohnungen und einer hohen Nachfrage.
Vor allem fiur jingere Alleinstehende ist es ein Problem, dass
aufgrund des geringen Angebots die wenigen verflgbaren
Wohnungen zu teuer sind. Mietangebote in den gangigen Online-
Portalen sind haufig nur kurze Zeit verfigbar. Ausnahmefalle sind
lediglich Wohnungen mit einem klaren Sanierungsdefizit, welche
oftmals dauerhaft leer stehen.

Anfragen zu Geschosswohnungsbau vor allem in Neubaugebieten
seitens verschiedener Bautrager erreichen zunehmend die
Verwaltungen. Der Fokus von Seitens der Politik liegt jedoch auf
jungen  Familien und deren verstarktem Interesse an
Einfamilienhausern. Anfragen von Investoren werden vereinzelt mit
der Begrundung ,Wohnen soll kein Gewerbe sein" abgelehnt. Auch
Sorgen um den sozialen Zusammenhalt durch verstarkten Zuzug
spielen eine Rolle.

In Orten mit einem geringen Mietangebot ist eine Moglichkeit zur
Schaffung von  Wohnungen der Umbau bestehender
Einfamilienhauser nach dem Auszug der Kinder. Allerdings wird in
der Region haufig der Umbau zu Ferienwohnungen bevorzugt.
Infolge der unmittelbaren Nahe zur beliebten Urlaubsregion
Frankisches Seenland sind diese auch oft ausgebucht.

Interviewpartner aus Orten mit einem groBeren Angebot an
Geschosswohnungsbau gaben wiederum an, dass der Zuzug aller
Altersgruppen als positiv gesehen wird, wodurch auch gewerblicher
Wohnungsbau durch  Projekttrager zugelassen wird. Ein
Hauptargument hier ist die Notwendigkeit alternativer
Wohnformen aufgrund zunehmend heterogener Lebensstile.
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Bevdlkerungsentwicklung
moderater als im Umfeld

Die Wohnungsnachfrage wird im Wesentlichen von der
demographischen Entwicklung bestimmt. Damit kommt der
Analyse vergangener und aktueller Trends eine hohe Bedeutung
bei der Erklarung zukiinftiger Bedarfsanderungen zu.

Von 2011 bis 2020 (jeweils 31.12.) ist die Bevolkerung in der
Region Hesselberg um knapp 2.400 Personen auf 66.500
Einwohner angewachsen. Die Dynamik der Bevolkerungs-
entwicklung zeigt sich dabei im Wesentlichen sehr stabil. Ein
besonders starker Anstieg ist lediglich — bedingt durch die erhohte
Flichtlingszuwanderung — im Jahr 2015 festzustellen.

Mit einem prozentualen Bevolkerungsanstieg von rund 3,7 % im
Zeitraum von 2011 bis 2020 liegt die Region Hesselberg deutlich
hinter dem Regierungsbezirk Mittelfranken und dem Freistaat
Bayern. Auch im Vergleich zur Bundesrepublik war die Entwicklung
fast Uber den gesamten Zeitraum moderater. Aufgrund einer
stagnierenden Entwicklung auf Bundesebene konnte die Region
hier zuletzt aber vorbeiziehen.

cima.
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Quelle: Bevolkerungsfortschreibung des Statistischen Bundesamtes und der
Statistischen Landesémter; Berechnung und Darstellung CIMA IfR
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Bevolkerungswachstum
vorrangig im Norden der Region

Innerhalb der  Region Hesselberg  stellt  sich  die
Bevolkerungsentwicklung der vergangenen Jahren allerdings sehr
unterschiedlich dar. So kénnen die nordlichen Kommunen der
Region deutliche Bevolkerungsgewinne mit Zuwachsen von teils
uber zehn Prozent verbuchen. Hierzu gehoren etwa die Stadte
Merkendorf (+13,0 %) und Wolframs-Eschenbach (+12,6 %) sowie
die Gemeinde Burgoberbach (11,6 %). Aber auch viele Kommunen
ganz im Siiden der Region profitieren von
Bevolkerungszuwachsen - allerdings auf niedrigerem Niveau.
Getrennt werden diese beiden Bereich durch einen Giirtel mit
negativer Einwohnerentwicklung. Schlusslicht ist die Gemeinde
Langfurth mit einem Bevdlkerungsverlust von 5,5 %, dicht gefolgt
von der Nachbargemeinde Burk (5,1 %).

Die Bevolkerungsentwicklung insgesamt ergibt sich aus dem
Zusammenspiel von vier Komponenten: den Geborenen und
Sterbefallen (natirliche Entwicklung) sowie den Zu- und Fortzligen
(Wanderungen). Insgesamt war die natiirliche
Bevolkerungsentwicklung in der Region Hesselberg im
Betrachtungszeitraum negativ. Das bedeutet, dass mehr Menschen
gestorben sind als geboren wurden. Allerdings gibt es einige
Kommunen in der Region, die einen tatsachliche
Geburtenuberschuss verzeichnen konnten, etwa die Stadt
Merkendorf. Diese Kommunen wachsen nicht nur durch
Zuwanderung, sondern auch durch Geburten.
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Quelle: Bevolkerungsfortschreibung des Statistischen Bundesamtes und der
Statistischen Landesémter; Berechnung und Darstellung CIMA IfR
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Region Hesselberg gepragt
durch Wanderungsgewinne

Die Bevolkerungsentwicklung in der Region Hesselberg ist
maBgeblich durch Wanderungen gepréagt. Die Region profitiert
dabei insgesamt betrachtet von Wanderungstberschiissen. Nur fir
den Beginn des Betrachtungszeitraum, das Jahr 2011, ist ein
Wanderungsdefizit zu verzeichnen. Die Folgejahre sind dagegen
durchgehend von Wanderungsgewinnen gekennzeichnet. Der
besonders hohe Wanderungstiberschuss im Jahr 2015 ist Folge der
Flichtlingszuwanderung.

Mit dem Riickgang der Fliichtlingszuwanderung haben sich auch
die Wanderungsgewinne in den Jahren auf einem Niveau von im
Mittel 300 Personen normalisiert. Fur die Jahre ab 2018 sind keine
altersgruppenspezifischen Daten vorhanden, daher werden hier nur
die Wanderungssalden insgesamt dargestellt. Dadurch wird
deutlich, dass ab 2019 wieder ein Anstieg der Zuwanderung zu
verzeichnen ist.

Die Wanderungstberschiisse werden vor allem durch Zuziige von
Personen in der Familienphase (30- bis unter 50-Jahrige)
getragen, haufig begleitet durch minderjahrige Kinder. Aber auch
fur Ruhesitzwanderer (ab 50 Jahren) gewinnt die Region zuletzt an
Attraktivitat.

Ein negativer Wanderungssaldo ist dagegen tendenziell bei den
jungen Erwachsenen im Alter von 18 bis unter 25 Jahren und
teilweise bei den 25- bis unter 30-Jahrigen zu beobachten. Grund
fur diesen Fortzug ist die Aufnahme einer Ausbildung oder eines
Studiums in den groBeren Stadten.

Auch bei den Wanderungssalden gibt es lokale Disparitaten.
Vereinzelt entziehen sich Kommunem (z.B. Langfurth) dem
regionalen Trend und missen Wanderungsverluste verzeichnen.
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Altersstruktur gepragt durch
.Babyboomer”

Dass auch die Region Hesselberg vom demographischen Wandel
betroffen ist, zeigt sich an der zunehmenden Verschiebung der
Altersstrukturen in den Landkreisen Ansbach und Donau-Ries. Im
Wesentlichen entsprechen diese einer Bienenkorb- bzw. einer
leichten Urnenform — der Aufbau ist nach unten schmal und nach
oben (in den alteren Bevolkerungsgruppen) verbreitert. Dargestellt
ist hier die Altersstruktur des Landkreises Ansbach. Im Landkreis
Donau-Ries zeichnet sich ein sehr ahnliches Bild ab.

Viele Industriestaaten weisen diese Form der Altersstruktur auf, da
hier eine eher niedrige Geburtenrate im Ubergang zu einem
Uberhang é&lterer Menschen fiihrt. Zugleich nimmt der Anteil der
jingeren Jahrgange jeweils von Jahr zu Jahr ab. Dieses Phanomen
wird meist als Uberalterung bezeichnet. Voraussetzungen fiir eine
solche Entwicklung ist eine niedrige Geburtenrate und eine hohe
Lebenserwartung mit einer erst spat einsetzenden, hohen
Sterberate. Die altersspezifische Mortalitat bleibt allerdings gleich.

Daher zeichnet sich die in vielen anderen Regionen stark
ausgepragte ,Babyboomer”-Blase auch in der Region Hesselberg
ab. Zwischen 1950 und 1970 fuhrten verhaltnismaBig vielen
Geburten zum Entstehen einer vergleichsweise grof3en Generation,
anschlieBend sind die Geburtenzahlen deutlich gesunken. Durch
solche  Geburtenschwankungen entstehen demographische
.Wellen”, die zu problematischen Disparitaten im Altersaufbau
fuhren konnen. In den nachsten zehn Jahren werden die
Babyboomer nach und nach ins Rentenalter kommen und die
Region vor vielfaltige Herausforderungen stellen, die sich auch auf
dem Wohnungsmarkt abzeichnen werden.
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Altersstruktur im Landkreis Ansbach 2020

Quelle: Bevolkerungsfortschreibung des Statistischen Bundesamtes und der
Statistischen Landesémter; Berechnung und Darstellung CIMA IfR
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Kleine Haushalte dominieren die
Wohnungsnachfrage

Die Zahl der Einwohner und ihre Altersstruktur haben
erhebliche Auswirkungen auf die Anzahl, GréBe und Zusammen-
setzung der Haushalte. Mit der Alterung der Bevolkerung nehmen
die durchschnittlichen HaushaltsgroBen ab. Grund dafir ist die
Verkleinerung der Haushalte, bspw. durch Auszug erwachsener
Kinder aus dem Elternhaus oder durch das Versterben eines
Partners in Seniorenhaushalten. Folglich kénnen selbst in
Kommunen mit riicklaufiger Einwohnerzahl die Haushaltszahlen
steigen. Treiber sind dabei vor allem die kleinen Haushalte.

Im Jahr 2020 gab es 87.400 Haushalte im Landkreis Ansbach bzw.
60.300 Haushalte im Landkreis Donau-Ries. Die Aufteilung der
Haushalte auf die HaushaltsgroBenklassen ist dabei in beiden
Landkreisen vergleichbar. Fast drei Viertel aller Haushalte in
Ansbach sind kleine Haushalte mit nur einer oder zwei Personen.
GroBere Haushalte, insbesondere Haushalte mit finf und mehr
Personen, sind dagegen vergleichsweise selten. In Donau-Ries liegt
der Anteil der kleinen Haushalte mit gut zwei Drittel etwas
niedriger als in Ansbach.
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Quelle: CIMA-Haushaltsprognose fiir die die Region Hesselberg
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Bevdlkerungs- und Haushaltswachstum schaffen gute
Voraussetzungen fir Mietwohnraumnachfrage

Die demographische Entwicklung der Region Hesselberg insgesamt
ist durch ein stabiles Bevolkerungswachstum gepragt. Auf der
lokalen Ebene stellt sich die Entwicklung allerdings recht
unterschiedlich dar. Wahrend die Stadte und Gemeinden im
Umland der kreisfreien Stadt Ansbach starke Bevolkerungszuwachse
aufweisen, ist die Dynamik in den sidlichen Kommunen deutlich
schwacher und teilweise sogar riicklaufig.

Die Bevolkerungsgewinne sind insbesondere eine Folge von
Wanderungsgewinnen. Besonders hervorzuheben ist dabei, dass
Zuzugsuberschisse sowohl bei Personen im (Vor-) Ruhestand als
auch bei Personen im Familiengriindungsalter sowie ihren
Kindern erzielt werden konnen. Lediglich bei den jungen
Erwachsenen ist Hesselberg ein weniger beliebter Zuzugsort, was
fur eher landliche Regionen jedoch nicht ungewdhnlich ist. Auf der
Suche nach hoheren Bildungsabschlliissen oder einem geeigneten
Ausbildungsplatz zieht es diese Bevdlkerungsgruppe oftmals in die
groBeren Stadte.

Die Altersstruktur ist gepragt durch die 50- bis 70-Jahrigen, die
sog. ,Babyboomer”. Damit ist die Region, so wie viele andere auch,
trotz Zuziigen von Familien mit einer fortschreitenden Alterung der
Bevolkerung konfrontiert. Dies hat direkte Folgen fir den (Miet-)
Wohnungsmarkt.

Eine dieser Folgen ist der fir die (Miet-) Wohnungsnachfrage
relevante Anstieg der Haushaltszahlen. Wie fir Regionen im
demographischen Wandel typisch, nehmen dabei nicht alle
HaushaltsgroBen gleichermaBen zu. Vielmehr wird die Entwicklung
vorrangig durch die kleinen Haushalte mit einer bis zwei Personen
getragen. Dadurch nimmt die ohnehin sehr hohe Bedeutung der
kleinen Haushalte fiir die Wohnraumnachfrage noch weiter zu.

45



h Bedarfsprognose Mietwohnraum

Bedarfsprognose Mietwohnraum

cCima.

46



h Bedarfsprognose Mietwohnraum

cCima.

Einwohnerzahl in den Landkreisen Ansbach und Donau-Ries

langfristig weitestgehend stabil

Die zuklinftige Entwicklung verlauft in beiden Landkreisen recht
ahnlich. Bis zum Ende des Jahrzehnts steigt die Bevolkerungs-
zahl in Ansbach um rund 2,2 % und in Donau-Ries um rund 3,7 %.
In den Folgejahren kommt es jedoch zu einem Wendepunkt in der
Bevolkerungsentwicklung, die  Einwohnerzahlen beginnen
langsam aber stetig zu sinken. Dadurch wird der Landkreis
Donau-Ries zum Ende des Prognosezeitraums im Jahr 2040 wieder
auf heutigem Niveau liegen (+0,4 %), wahrend sich im Landkreis
Ansbach ein kleines Minus (-1,2 %) einstellt.

Entscheidend fir die Bevdlkerungsentwicklung ist die Dynamik des
Wanderungsgeschehens. Wahrend die Sterbefdlle aufgrund der
zunehmenden Alterung die Geburten immer starker Ubersteigen,
kdnnen Zuzige die Einwohnerverluste noch fir einige Jahre
kompensieren. Die Corona-Pandemie hat die
Wanderungsdynamik jedoch stark abgeschwacht. 2020 waren
teils deutlich weniger Zuzlige zu verzeichnen als in den Vorjahren.
Auch flir das erste Halbjahr Jahr 2021 zeichnet sich ein sehr
schwaches Wanderungsgeschehen ab. Diese Auswirkungen sind in
der vorliegenden Prognose bereits berlcksichtigt.

Die zuklnftige Bevolkerungsentwicklung wird auch in der Alters-
struktur der Landkreise deutliche Spuren hinterlassen. Die Zahl der
Erwachsenen im Familiengriindungsalter (30 bis unter 45 Jahre)
nimmt stark ab. Aufgrund der zu erwartenden Zuziige von
Familien in den kommenden Jahren, bleibt die Zahl der
minderjahrigen Kinder bleibt dagegen noch einige Zeit relativ
stabil.

Die Altersgruppe, die den Ubergang vom Familien- zu kleinen,
alteren Haushalten (45 bis unter 60 Jahre) markiert, reduziert sich
dagegen deutlich. Diese Altersgruppe macht aktuell noch einen
GroBteil der Hesselberger Bevolkerung aus. Grund dafir ist die
Alterung dieser sog. ,Babyboomer”, denen vergleichsweise schwach
besetzte Jahrgange nachfolgen. Damit wird die Anzahl der
Personen im Rentenalter (60 bis unter 75 Jahre) und die der
Hochbetagten (75 Jahre und alter) bis 2040 teilweise massiv
ansteigen.
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Ubertragbarkeit von Entwicklungen der Landkreisebene

Die Entwicklungen auf der Landkreisebene sind grundsatzlich nicht
eins zu eins auf die jeweiligen kreisangehdrigen Stadte und
Gemeinden Ubertragbar. Die Hesselberger Kommunen im
Landkreis Ansbach stehen jedoch fiir Giber ein Drittel der
Bevolkerung im Landkreis, so dass sie die Region einen
erheblichen Einfluss auf die Landkreisentwicklung hat. Es ist daher
davon auszugehen, dass die Entwicklungstrends, die auf der
Landkreisebene beobachtet werden kénnen, im Allgemeinen auch
fur die Region Hesselberg Gultigkeit besitzen.

In der Gemeinde Auhausen lebt dagegen nur ein vergleichsweise
geringer Teil der Bevolkerung des Landkreises Donau-Ries. Daher
kann hier keine vergleichbar umfassende Ableitung wie fiir die
Region Hesselberg vorgenommen werden. Die Entwicklung der
Landkreisebene soll im vorliegenden Bericht dennoch dargestellt
werden.

Dies gewinnt insbesondere vor der Differenziertheit der lokalen
Entwicklungen und Strukturen in der Region Hesselberg an
Bedeutung. Sowohl hinsichtlich des Wohnungsangebots als auch
der -nachfrage hat die bisherige Analyse erhebliche Disparitaten
innerhalb der Region offen gelegt. Diese Disparitaten werden auch
in der tatsdchlichen Entwicklung der Bedarfsstrukturen eine
Rolle spielen. Diese konnen im Rahmen der vorliegenden
Untersuchung allerdings nur in sehr begrenztem Rahmen
aufgezeigt werden.
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Bahnreaktivierungen erhéhen die Attraktivitat der Region —
haben aber kaum Auswirkungen auf die

Bevdlkerungsentwicklung

Die Region Hesselberg soll mit zwei Bahnreaktivierungen gestarkt
werden. Hierzu gehort zum einen die Reaktivierung der Strecke
.Hesselbergbahn” von Gunzenhausen nach Wassertridingen.
Haltepunkte sind in den Gemeinden Unterschwaningen und
Wassertriidingen geplant. Die Strecke soll vorrausichtlich im Jahr
2024 in Betrieb genommen werden. Eine direkte Durchleitung nach
Nurnberg ist derzeit nicht modglich. Erforderlich sind hier zwei
Umstiege, wovon einer jedoch perspektivisch wegfallen soll. Wann
dies umgesetzt wird, ist jedoch nicht bekannt. Zudem wird auch
eine Durchleitung in sudliche Richtung an Nordlingen gefordert,
diese ist bisher jedoch nicht verbindlich geplant. Auch die Strecke
zwischen Dombuhl und Wilburgstetten (,Romantische Schiene”)
mit Haltepunkten in Dombuhl und Wilburgstetten ist geplant. Ein
Realisierungshorizont ist jedoch nicht bekannt.

Durch die Reaktivierungen verbessert sich die Erreichbarkeit der
Region, was eine Attraktivitatssteigerung fir Unternehmen und
Wohnungssuchende bedeutet, gleichzeitig aber auch zu
steigenden Bodenpreisen flihren kann (vgl. Spiekermann/Schir-
mann 2011). Allerdings zeigen Studien, dass ein positiver Effekt nur
im Nahbereich eines Haltepunktes nachgewiesen werden kann.

Fur Siedlungsschwerpunkte, die mehr als 2 km vom Bahnanschluss
entfernt liegen, ist der Mehrwert einer Bahnanbindung schon
deutlich geringer.

Zudem ist zu beachten, dass gerade in landlichen Raumen ein
GroBBteil des Verkehrsaufkommens auf den motorisierten
Individualverkehr entfdllt (vgl. infas et al. 2018). Fiur sog.
.Wabhlfreie”, die also nicht zwingend auf die Bahn angewiesen sind,
ist diese nur dann eine attraktive Alternative zum Pkw, wenn die
Zuwegelidnge max. 2 km bzw. 10 Minuten betragt (vgl. Pretsch et
al. 2005:35). Oberhalb dieses Schwellenwertes nimmt der Anteil der
Wabhlfreien deutlich ab. Dieser Wert wird fir die meisten
Siedlungsgebiete der Region Hesselberg uberschritten. Darlber
hinaus reduzieren Umstiege den positiven Effekt fir die
Gesamtreisezeit und den Reisekomfort.

Vor diesem Hintergrund wird die Reaktivierung zwar zu einer
Verbesserung des Mobilitatsangebots und einer entsprechenden
Attraktivitatssteigerung fihren. Nach aktuellem Stand ist allerdings
nicht mit einem groBeren Einfluss auf die regionale
Bevolkerungsentwicklung zu rechnen.
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Bevdlkerungsentwicklung
Landkreis Ansbach 2015 — 2040, nach Altersklassen, absolut
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Bevdlkerungsentwicklung
Landkreis Donau-Ries 2015 — 2040, nach Altersklassen, absolut
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Wie verandert sich die Altersstruktur im Landkreis Ansbach bis zum Jahr
20407

(unter 18 Jabrony 950] -3,0%
(13 bis anter 30 Jahre) 12361 5,0%
(30 bis unter 45 Jghre) 5.473] -16,0%
at;e;igjzﬁter 60 Jahre)* -5.437 | -12,8 %
Ruhestand

+1.261 | +3,8 %
(60 bis unter 75 Jahre)* | 6

Hochbetagte

+9.684 | +53,0 %
(75 Jahre und ilter)* | 6
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* Vereinfachend sind hier ganze Jahrgéange dargestellt. Quelle: CIMA-Bevolkerungsprognose fiir die Region Hesselberg
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Wie verandert sich die Altersstruktur im Landkreis Donau-Ries bis zum
Jahr 20407

Kinder und Jugendliche ’
: -223|-1,09
f (unter 18 Jahren)* 3]1-1,0%
n Bildung und Berufseinstieg
-1.378]| -7,6 %
-zv (18 bis unter 30 Jahre)* “ | 0
% Familiengrii ‘
griindung
-3.069| -12,1 9
(9 (30 bis unter 45 Jahre)* | %
A~ e
@ Ubergang
-3.415 | -11,1 9
alh (45 bis unter 60 Jahre)* s 3.415 | %
A Ruhestand
+2.131 | +9,1 %
m (60 bis unter 75 Jahre)* ‘ | 6
o Hochbetagte +6.428 | +47,4 %
LN (75 Jahre und alter)* ’ - 4 %

* Vereinfachend sind hier ganze Jahrgéange dargestellt. Quelle: CIMA-Bevolkerungsprognose fiir die Region Hesselberg
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Mietwohnungsnachfrage nach Lebensphasen: Fokus auf
Berufseinsteiger, Zuzugler und Senioren

Mit der Veranderung der Haushaltszahl und der Haushaltsstruktur
geht auch eine Verdnderung der Nachfragestrukturen von
Wohnraum einher. Bei der Interpretation der Wohnungsnachfrage
muss daher die Altersstruktur der Haushalte berlicksichtigt werden.

In der Lebensphase Bildung und Berufseinstieg wohnen junge
Erwachsene (18 bis unter 30 Jahre) zunachst entweder allein oder
sie teilen sich eine Mietwohnung. Im Fokus stehen vor allem
kleine, kostengiinstige und zentrale Wohnungen, die eine gute
Erreichbarkeit von  Ausbildungsstatte oder  Studienplatzen
garantieren. Ist die Ausbildungsphase voriber und der Einstieg in
den Job geschafft, werden allerdings auch vermehrt hochwertigere
Mietwohnungen nachgefragt. Auch in dieser Phase dominieren Ein-
und Zweipersonenhaushalte. Gefragt sind Wohnungen im
Geschosswohnungsbau - gerne in einem urbanen Umfeld.
Eigenheime gewinnen zwar an Attraktivitat, sind fir junge
Haushalte aber haufig noch nicht finanzierbar.

Auch neu zugezogene Berufstitige in allen Altersgruppen sind
zunachst haufig auf ein passendes Mietwohnungsangebot
angewiesen. Diese Nachfragegruppe wird in Hesselberg
perspektivisch allerdings kleiner werden.

In der Familiengriindungsphase riicken durch die héhere Kaufkraft
und die steigende Zahl an Haushaltsmitgliedern groBere
Wohnungen und hier insbesondere Eigenheime in den Fokus.
Aufgrund der Fokussierung auf Mietwohnungen wird auf die
Bedarfe dieser Nachfragegruppe im vorliegenden Bericht daher
nicht im Detail eingegangen.

In der Lebensphase Ruhestand und Hochbetagte werden
grundsatzlich kleinere Wohnungen zur Miete oder zum
Eigentumserwerb fiir hochstens zwei Personen nachgefragt. Im
Hinblick auf das steigende Alter sollten Wohnungen sich mdglichst
in integrierter Lage befinden und eine altersgerechte bzw.
barrierefreie  Ausstattung aufweisen. Die Nachfrage dieser
Altersgruppe wird in Hesselberg insbesondere durch das Eintreten
der Babyboomer ins Rentenalter perspektivisch stark zunehmen.
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Demographischer Wandel lasst Haushaltszahlen in der

Region Hesselberg weiter steigen

Die Zahl der Einwohner und ihre Altersstruktur haben erhebliche
Auswirkungen auf die Anzahl, GroBe und Zusammensetzung der
Haushalte. Der demographische Wandel wird daher auch weiterhin
nicht nur in der Bevdlkerungs- sondern auch in der
Haushaltsentwicklung der Region Hesselberg erhebliche Spuren
hinterlassen.

Bis Anfang (Ansbach) bzw. Mitte (Donau-Ries) der 2030er Jahre
wird die Zahl der Haushalte in beiden Landkreisen noch leicht
zunehmen. Erwartet wird ein Zuwachs von gut zwei Prozent ins
Ansbach und vier Prozent in Donau-Ries. Die Haushaltsentwicklung
ist dabei primar durch die Veranderung der Altersstruktur gepragt.
Das bedeutet, dass das Wachstum vorrangig von den kleinen
Haushalten getragen. In geringerem MalB kdnnen aber auch die
groBeren Familienhaushalte aufgrund von Zuziigen noch ein
leichtes Wachstum verbuchen.

In den Folgejahren wird die Entwicklung dann jedoch leicht
riicklaufig sein. Wahrend die Zahl der Einpersonenhaushalte
aufgrund der fortschreitenden Alterung bis zum Ende des
Prognosezeitraums allerdings weiter zunimmt, wird sich die Zahl der
Zweipersonenhaushalten erst stabilisieren und zum Ende sogar
etwas absinken.

Bei den Familienhaushalten sind dagegen ab 2030 teilweise recht
deutliche Verluste zu erwarten. In Ansbach betrifft dies vor allem
die Haushalte mit drei und vier Mitgliedern, wahrend sich die
Verluste in Donau-Ries etwas gleichmaBiger auf die groBen
Haushalte verteilen.

Zum Ende des Prognosezeitraums wird die Zahl der Haushalte in
beiden Landkreisen etwas hoher liegen als heute. Im Landkreis
Ansbach wird sie von knapp 87.400 im Jahr 2020 auf rund 88.500
im Jahr 2040 steigen (+ 1 %). Im Landkreis Donau-Ries ist ein
Anstieg von 60.300 auf 62.100 zu erwarten (+ 3 %).
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Privathaushalte im Landkreis Privathaushalte im Landkreis
Ansbach, 2020-2040 Donau-Ries, 2020-2040
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Kurz- und mittelfristig deutliche Bedarfszuwachse — vor allem

auch im Geschosswohnungsbau

Die zeitlich differenzierte Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung
spiegelt sich in der perspektivischen Entwicklung der
Wohnungsbedarfe in den Landkreisen Ansbach und Donau-Ries
wider. Aus diesem Grund wird die Bedarfssituation zu vier
verschiedenen Zeitpunkten (2025, 2030, 2035 und 2040) betrachtet.

Insbesondere in den Jahren bis 2030 ist mit einer weiteren Zunahme
der Haushaltszahlen zu rechnen. Dadurch nimmt die kurz- und
mittelfristige Nachfrage nach Wohnraum deutlich zu. Insgesamt
bestehen bis 2025 in den Landkreisen Neubaubedarfe von (ber
von 1.600 Wohneinheiten in EZFH und 670 in MFH in Ansbach bzw.
1.300 in EZFH und 610 in MFH in Donau-Ries. Hinzu kommen
insgesamt 520 bzw. 390 Wohnungen, die als Ersatzbedarf bendtigt
werden. Ersatzbedarfe basieren auf dem zu erwartenden
Wohnungsabgang, weil bei dlteren Wohnungen beispielsweise eine
Sanierung nicht rentabel ist bzw. der Wohnungszuschnitt oder die
Lage nicht marktgangig sind.

Bis 2030 sinken die Neu- und Ersatzbedarfe zwar etwas, sind aber
weiterhin im positiven Bereich. Der Schwerpunkt der Bedarfe liegt
noch deutlich bei Ein- und Zweifamilienhauser (880 bzw. 850).

Dies ist den noch zu erwartenden Zuziigen junger Familien
geschuldet. Es darf jedoch nicht vergessen werden, dass nicht nur
Familien Eigenheime nachfragen. Gerade in landlichen Regionen
wohnen auch kleinere Paarhaushalte haufig in diesem Segment.
Aber auch Mehrfamilienhdusern (620 bzw. 560) bestehen
deutliche Bedarfe.

Bis 2035 kommt es dann zu einem Wendepunkt in der Qualitat
der Nachfrage. Die Bedarfe nach Ein- und Zweifamilienhdusern
(330 bzw. 370) sinken merklich ab, wahrend Wohnungen im
Geschosswohnungsbau (570 bzw. 470) im Vergleich starker
nachgefragt werden. Die Bedarfe in Ein- und Zweifamilienhdusern
sind nun auch groBtenteils nicht mehr demographisch bedingt,
sondern auf steigende Ersatzbedarfe zurlickzufiihren. In Ansbach ist
diese Entwicklung deutlicher ausgepragt als in Donau-Ries. Es
handelt sich dabei um eine Folge der ricklaufigen Zuziige und der
fortschreitenden Alterung der bestehenden Haushalte. Insgesamt
ist die Wohnungsnachfrage aber noch so stark, dass keine
Wohnungsiiberhidnge zu erwarten sind.
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Wohnungsbedarfe im Landkreis Ansbach 2020 — 2025
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Quelle: CIMA-Wohnungsbedarfsprognose fiir die Region Hesselberg, jeweils zum
31.12.
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Wohnungsbedarfe im Landkreis Donau-Ries 2020 — 2025
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Wohnungsbedarfe im Landkreis Ansbach 2025 — 2030
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Wohnungsbedarfe im Landkreis Donau-Ries 2025 — 2030
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Wohnungsbedarfe im Landkreis Ansbach 2030 — 2035
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Wohnungsbedarfe im Landkreis Donau-Ries 2030 — 2035
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Langfristig nur noch Wohnungsbedarfe im

Geschosswohnungsbau

Der Trend der Nachfrageverschiebung von Familienwohnraum in
Ein- und Zweifamilienhdausern zu Wohnungen im Geschoss-
wohnungsbau wird sich auch im letzten Betrachtungszeitraum
fortsetzen und dabei noch weiter verstirken. Der Gesamtbedarf
wird dadurch immer mehr vom Mehrfamilienhaussegment
dominiert.

Bei den Ein- und Zweifamilienhdusern sind im Jahr 2040 gar kein
Neubedarfe in Ein- und Zweifamilienhdusern zu erwarten.
Stattdessen kommt es zunachst zu leichten Wohnungsiiberhdangen
(510 bzw. 200). Wahrend im Landkreis Ansbach dann auch der
Gesamtbedarf an Ein- und Zweifamilienhdusern negativ ausfallt, ist
im Landkreis Donau-Ries der noch vorhandenen Gesamtbedarf
allein auf Ersatzbedarfe zurlckzufihren. Gerade im Landkreis
Ansbach sollte dann nicht mehr jedes abrissfahige Eigenheim durch
einen Neubau ersetzt werden, um ein zu starkes Anwachsen der
Leerstande zu vermeiden.

Neubedarfe entstehen im letzten Betrachtungszeitraum nur noch
im Geschosswohnungsbau (190 bzw. 220). Allerdings wird auch
hier die Gesamtnachfrage zunehmend durch die Ersatzbedarfe
(210 bzw. 160) dominiert. Damit gehen perspektivisch zwar auch in
diesem Segment die Bedarfe zurick, dennoch sind
Wohnungsuiberhange weiterhin kein Thema.
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Wohnungsbedarfe im Landkreis Ansbach 2035 - 2040
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Quelle: CIMA-Wohnungsbedarfsprognose fiir die Region Hesselberg, jeweils zum
31.12.
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Wohnungsbedarfe im Landkreis Donau-Ries 2035 — 2040
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Quelle: CIMA-Wohnungsbedarfsprognose fiir die Region Hesselberg, jeweils zum
31.12.
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Aktuell hoher Druck am Wohnungsmarkt

wird perspektivisch abnehmen

Aufgrund der Unterschiedlichkeit der lokalen Strukturen kénnen die
hier skizzierten Bedarfe und Uberhidnge nicht pauschal auf die
Region Hesselberg iibertragen werden. Vielmehr ist fir jede
Kommune eine individuelle Abwagung von Wohnungsbestand und
-struktur auf der einen Seite und der moglichen Bedarfsentwicklung
auf der anderen Seite erforderlich.

Dennoch lasst sich festhalten, dass die demographische
Entwicklung einen deutlichen Einfluss auf die Wohnraumnachfrage
in der Region Hesselberg haben. Die aktuell hohe
Wohnraumnachfrage wird kurz- bis mittelfristig bestehen
bleiben, da die Zahl der Haushalte, die Wohnraum bendétigen,
weiter steigt. Die Zuwachse fallen bezogen auf die verschiedenen
HaushaltsgroBen zwar unterschiedlich aus, eine nachhaltige
Veranderung der Haushaltszusammensetzung ist damit allerdings
nicht verbunden. Kleine Haushalte werden auch zukinftig einen
GroBteil der Wohnungsnachfrage in Hesselberg ausmachen.
Langfristig ist dagegen mit einer Uberwiegend stabilen Entwicklung
zu rechnen

Eine Herausforderung besteht allerdings darin, dass die aktuell
dynamische Entwicklung weiterhin ein schnelles und
zielstrebiges Handeln der Kommunen erfordert, um die
bendtigten Wohnungen moglichst zukunftsfahig zu realisieren. Zum
anderen darf die langfristige Perspektive der sich stabilisierenden
Haushaltszahlen nicht in den Hintergrund riicken. Dies gilt
insbesondere fir Ein- und Zweifamilienhduser. Wahrend in den
kommenden Jahren noch (hohe) Bedarfe zu erwarten sind, wird es
langfristig zu Uberhdngen kommen. Bei den Wohnungen in
Mehrfamilienhausern ist die Entwicklung dagegen deutlich stabiler.

Da absehbar ist, dass die hohen kurzfristigen Bedarfe nicht
befriedigt werden kdénnen, ist mit Ausweichbewegungen zu
rechnen. Haushalte, die ihre primaren Wohnraumpraferenzen nicht
erfillen kdnnen, entscheiden sich fir Alternativen. Dies kann bei
Senioren etwa ein langerer Verbleib im Eigenheim sein, bei jungen
Erwachsenen ein Aufschub des Auszugs aus dem Elternhaus und bei
zuziehenden  Haushalten  ein  Ausweichen  auf  andere
Wohnstandorte. Fir eine ideale Verteilung des Wohnraums muissen
daher bedarfsgerechte Umzugsketten in ermoglicht werden.
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Steigendes Nachfragepotenzial nach Mietwohnungen im

Geschosswohnungsbau

Mit Blick auf die Mietwohnungsbedarfe lasst sich festhalten, dass
die derzeitigen Angebotsstrukturen in der Region nicht
hinreichend auf die Erfordernisse des demographischen
Wandels ausgerichtet und die damit einhergehende
Nachfrageverschiebung ausgerichtet sind. Dies gilt insbesondere fiir
diejenigen Stadte und Gemeinden, die ihre Bautatigkeit in der
Vergangenheit fast ausschlieBlich auf Eigenheime fiir junge Familien
ausgerichtet haben. Hinsichtlich der Zahl der Wohnungen im
Geschosswohnungsbau und damit insbesondere auch der
Mietwohnungen ergeben sich vor dem Hintergrund der stark
steigenden Bedarfe somit erhebliche Entwicklungspotenziale in.

Der Hauptgrund dafiir ist die Veranderung der Altersstruktur in der
Region. Das Thema Wohnen im Alter wird in den kommenden
Jahren massiv an Bedeutung gewinnen. Neben dem barrierefreien
Umbau des bestehenden Eigenheims riickt dabei fir immer mehr
altere Haushalte auch ein Umzug in eine kleinere, moglichst
altersgerechte Wohnung ins Blickfeld. Dieser steigenden
Nachfrage steht in der Region Hesselberg aktuell kein
hinreichendes Angebot gegenlber.

Ein gutes Angebot an altersgerechten Wohnungen ist dabei auch
eine wesentliche Voraussetzung fir einen funktionierenden
Generationenwechsel im Eigenheimsegment. Dadurch kann der
Aufbau von Wohnungsiiberhiangen reduziert werden.

Trotz der quantitativ  dominierenden  Nachfrage  von
Ruhestandshaushalten sollt das Thema Mietwohnungsbau nicht auf
das Schlagwort ,Wohnen im Alter” beschrankt werden. Wie auf S.
54  beschrieben, sind Mietwohnungen in verschiedenen
Altersgruppen und in unterschiedlichen Lebensphasen gefragt.
Dartber hinaus sind Mietwohnungen fiir einkommensschwachere
Haushalte in allen Lebensphasen ein unerlasslicher Baustein der
angemessenen Wohnraumversorgung. Zudem steigt im Alter fir
viele Haushalte das Armutsrisiko. Aus diesem Grund sollte
insgesamt ein qualitativ differenziertes Mietwohnungsangebot
angestrebt werden, das fir alle Nachfragergruppen ein passendes
Angebot bereit halt.
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Mit vielfaltigem Mietwohnungsbau bedarfsgerechtes

Wohnen ermdglichen

Aufgrund der Uberwiegend stabilen Haushaltsentwicklung wird in
der Region Hesselberg ein verstarkter Bedarf an altersgerechten
Wohnungen entstehen. Altersgerechter Wohnraum sollte daher
im Neubau priorisiert werden, um bestehende Defizite abzubauen.
Dies kann auch in bestehenden Wohnsiedlungen im Rahmen von
baulicher Nachverdichtung und Ersatzneubau erfolgen.

Die Region Hesselberg ist Uberwiegend von Eigenheimen gepragt.
Ein Ansatz ist daher, die bestehenden Eigenheimgebiete durch
integrierten Geschosswohnungsbau zu erganzen.
Mehrfamilienhduser sollten sich dabei gestalterisch in die
Eigenheimumgebung einpassen. So kénnen auch wichtige
Umzugsketten angestoBBen werden, da altere Menschen in ihrer
direkten Umgebung bedarfsgerechte Mietangebote finden.
Dadurch wird auch die zunehmende Anzahl kleiner Ein- und
Zweipersonenhaushalte berlcksichtigt. Im Gegenzug werden
Bestandsobjekte im Eigenheimsegment fir die nachfolgende
Generation schneller frei und Uberflissiger Neubau von
Eigenheimen wird vermieden. Die Aktivierung lokaler Umzugsketten
ist eine langfristige Aufgabe der Stadte und Gemeinden in der
Region Hesselberg.

Dennoch muss auch das Familienwohnen in integrierten Lagen
ausreichend erhalten werden. Da der Bestand jedoch Uber ein
umfangreiches Angebot an Eigenheimen fir Eigentimerhaushalte
verflgt, sollte der Fokus starker auf ein vielfdltiges Wohnangebot
im Mietsegment gelegt werden. Damit wird auch der
Heterogenitat von Familien hinsichtlich Haushaltsstrukturen,
Lebensstile und Einkommensniveau Rechnung getragen.

Zudem darf nicht verkannt werden, dass sich die Zusammensetzung
der Bevolkerung und damit auch der Wohnbedirfnisse kiinftig
verandern wird. In den Neubau sollten daher verschiedene Wohn-
und Anbieterformen sowie unterschiedliche Akteure einbezogen
werden. Dadurch kann auch im (Miet-)Wohnungsmarkt ein
vielfdltiges Angebot geschaffen werden. Denkbar sind etwa
Clusterwohnungen, Gemeinschaftswohnprojekte oder
Mehrgenerationenwohnen. Dadurch wird auch ein wichtiger sozialer
Beitrag geleistet. Die Kommunen konnen interessierte Akteure
mithilfe von Instrumenten der Stadtplanung in der Beschaffung von
Bauland, Netzwerkbildung o. A. unterstiitzen.
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Bleibt im Haus wohnen

Zieht altersgerecht um

Quelle: NBank Wohnungsmarktbeobachtung 2019
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Mit Mietwohnungsbau bezahlbares Wohnen langfristig

sichern

In der Region Hesselberg gibt es keine Mietpreis- und
belegungsgebundenen Wohnungen. Ehemals geférderte
Mietwohnungen sind in den freien Markt ibergegangen. Aufgrund
der kurz- bis mittelfristig hohen und langfristig stabilen
Wohnungsmarktnachfrage ist jedoch ein ausreichendes Mal} an
giinstigem  Mietwohnraum  erforderlich. Hier  konnen
Kooperationsmodelle  von  unterschiedlichen  Akteuren im
Wohnungsneubau, die durch den Einsatz planerischer Instrumente,
wie bspw. Quotenmodellen, flankiert werden, erfolgversprechend
sein. Ob in der Region Hesselberg ein Uber das aktuelle Angebot
hinausgehender Bedarf an glinstigem Mietwohnungsbau besteht,
sollte im Rahmen kommunaler Wohnraumversorgungskonzepte
geklart werden. Diese sind in der Regel auch Voraussetzung fir die
Inanspruchnahme von Fordergeldern.

Zudem sollten Synergien durch interkommunale Kooperation
geschaffen werden. Denn gerade unter stabilen
Entwicklungsperspektiven ist die Zusammenarbeit und Vernetzung
von Kommunen in enger raumlicher Nahe auch auf dem
Wohnungsmarkt zentral zur Vermeidung von Doppelstrukturen.

Gerade bei der Baulandausweisung und der Schaffung von Baurecht
sind die Bedarfe und konkurrierenden Nutzungen uUber die
Gemeindegrenzen hinweg abzustimmen, um unnétige Ausgaben
und Flachenversiegelung zu vermeiden. Durch die vorliegende
Analyse ist ein wichtiger Schritt fir mehr Zusammenarbeit getan.

Dartber hinaus kann in Kommunen ohne eigenem kommunalem
Wohnungsunternehmen die Beteiligung an einem vorhandenen
kommunalen oder regionalen Wohnungsunternehmen oder sogar
die Schaffung eines solchen auf Landkreisebene eine wichtige
Entlastungsfunktion bieten.

Sofern keine kommunalen Partner fir die Schaffung bezahlbarer
Wohnangebote zur  Verflgung stehen, konnen andere
Bewirtschaftungs- und Betreibermodelle die Licke fillen. Dies
kdnnen (neu gegriindete) Baugenossenschaften sein, aber auch
Baugemeinschaften oder Projekte sozialer Trager.
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Mit Mietwohnungsbau Klimaschutz vorantreiben

Die Anforderungen an den Klimaschutz wie auch die zunehmende
Flachenknappheit erfordern eine effiziente Ausnutzung der
Wohnbauflachen. Hier gilt es, konsequent im Sinne der Strategie
.Innen vor AuBen” zu agieren und die bauliche Dichte in neu
geplanten Gebieten zu erhéhen sowie bestehende Siedlungen
behutsam nachzuverdichten. Dadurch wird die Flacheneffizienz
gesteigert. Hierflr ist der Geschosswohnungsbau ein wichtiges
Instrument. Indem dies besonders in zentralen Lagen
vorangetrieben  wird, kénnen  sich Klimaschutz ~ und
Stadtentwicklung wechselseitig verstarken. Zentrales Wohnen wird
durch kurze Wege zusatzlich attraktiv und profitiert besonders von
engmaschigen Infrastrukturen.

Der Generationenwechsel in Bestandsgebauden (vgl. S. 70) gewinnt
auch aus der Perspektive des Klimaschutzes an Bedeutung. Durch
die Weiternutzung von bestehenden Gebduden lassen sich
neubaubedingte CO,-Emissionen (,graue Energien”) und zusatzliche
Flachenversiegelung auf ein notwendiges Minimum reduzieren. Dies
setzt wirksame Umzugsketten voraus und kann nur gelingen, wenn
in den Stadt- und Ortsteilen wohnortnah altersgerechte

Wohnangebote entstehen, z.B. als kleinteiliger
Geschosswohnungsbau in  verbleibenden Liicken oder durch
Grundstuicksteilungen in der sogenannten ,2. Reihe”. Insgesamt
bieten gerade altere Eigenheimgebiete oft erhebliche Potenziale fur
bauliche Erganzungen im Rahmen von Nachverdichtung und
Ersatzneubau, die ihrerseits Anknipfungspunkte far
KlimaschutzmaBnahmen bieten.
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