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1 Anlass und Zielstellung

PLANWERK

Mit dem Integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK) Lindau 2030
hat die Stadt ihre stadtentwicklungspolitischen und stadtebaulichen
Strategien in einem umfassenden Beteiligungsprozess erarbeitet. Die
vorliegende Ermittlung des Wohnungsbedarfs bis 2040 ist als Ergan-
zung und Konkretisierung zu vorhandenen Konzeptarbeit zu verste-
hen.

Die Arbeit an mehreren grolReren Entwicklungspotenzialen in der
Stadt, insbesondere im Bereich Hintere Insel, machen eine Ermittlung
des Wohnungsbedarfs in den nachsten 20 Jahren notwendig. Nur mit
validen Prognosedaten kann auch fundiert Gber den Umfang kiinftiger
Wohnungsbauprojekte entschieden werden.

Wahrend bisher fir mehrere Bauvorhaben in der Stadt Folgekosten
bzw. Folgebedarfe in Einrichtungen sozialer Infrastruktur ermittelt
wurden, soll in vorliegender Prognose der Fokus auf Hohe und Art des
Wohnungsbedarfs in der Stadt allgemein liegen. Grundlage fiir die Be-
rechnung des Wohnungsbedarfs ist eine Aktualisierung und Fort-
schreibung der Bevélkerungsprognose.

Seite 5
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2 Analyse der Ausgangssituation

Die Analyse der Ausgangssituation dient der spateren Einordnung der
Prognoseergebnisse und des Wohnungsbedarfs in den Ist-Zustand in
der Stadt Lindau (B).

Zahlreiche KenngroRen sind als Indikatoren fiir den kiinftigen Woh-
nungsbedarf denkbar —im Folgenden soll der Fokus auf Demographie,
Wohnen und Bauen liegen. In einem parallel in Arbeit befindlichen
Gutachten zum Bedarf von Gewerbeflachen wird der Themenbereich
Arbeitsmarkt/Gewerbe ausfihrlich betrachtet und soll daher hier aus-
geklammert werden.

2.1 Demographie

Einer der maRgeblichen Einflussfaktoren fiir die Abschatzung des
Wohnungsbedarfs 2040 ist die demographische Entwicklung in der
Stadt Lindau. Gemeint ist nicht nur die absolute Einwohnerzahl, son-
dern beispielsweise auch die Auswirkungen von Wanderungsbewe-
gungen oder der Altersstruktur einer Bevolkerung.

Zuniachst erfolgt eine Einordnung der Lindauer Einwohnerstruktur in
libergeordnete Raumeinheiten.

2.1.1 Entwicklung in iibergeordneten Raumeinheiten

In der von PLANWERK im Dezember 2018 durchgefiihrten Bevolke-
rungsprognose fiir die Gesamtstadt Lindau wird die demographische
Entwicklung in Gbergeordneten Raumeinheiten bereits umfangreich
beschrieben. Allerdings sind einige der damals herangezogenen Prog-
nosen seither fortgeschrieben worden.

So ist inzwischen beispielsweise die 14. koordinierte Bevélkerungsvo-
rausberechnung , Bevolkerung im Wandel” veroffentlicht worden. In
neun Varianten werden unterschiedliche Grundannahmen aus den Be-
reichen Geburten, Lebenswartung und Wanderung kombiniert und Zu-
kunftsszenarien beschrieben. Festzuhalten ist, dass auf Bundesebene
auf lange Sicht ein Sinken der Bevdlkerungszahl zu erwarten ist. Die
natlirliche Bevolkerungsbilanz liegt seit fast 50 Jahren im negativen Be-
reich, sodass nur Nettozuwanderung zu steigender Bevdlkerungszahl
fliihren oder zumindest das Geburtendefizit abschwachen kann.

Auf Landesebene ermittelt die regionalisierte Bevélkerungsvorausbe-
rechnung des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik die erwartete Ent-
wicklung der Bevolkerungszahl in den kommenden 20 Jahren. Im Ver-
gleich zur gesamtdeutschen Prognose sieht die mittelfristig prognosti-
zierte demografische Entwicklung fiir Bayern insgesamt optimistischer
aus. Es wird ein Bevolkerungszuwachs von 3,2% zwischen 2019 und
2039 erwartet.

Innerhalb Bayerns sind allerdings groRe regionale Unterschiede in der
prognostizierten Entwicklung zu beobachten. Fiir den Landkreis Lindau
wird ein leichter Bevélkerungszuwachs um 0,3% bis 2039 prognosti-
ziert. Zum Vergleich: Die regionalisierte Bevolkerungsvorausberech-
nung bis 2036 erwartete fiir den Landkreis noch eine Abnahme der
Einwohnerzahl um -0,9%.
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Grundsatzlich wurden in verschiedenen Studien fiir die Bodensee-Re-
gion gute bis hervorragende Entwicklungsvoraussetzungen und Ent-
wicklungsaussichten vorhergesagt. Allerdings liegen die prognostizier-
ten Schwerpunkte dieser Entwicklung tendenziell auf der sidlichen
Seeseite. Der Landkreis Lindau rangiert in diesen Betrachtungen meist
etwas im hinteren Feld der Entwicklung. Allerdings bedeutet dies auch,
dass der Landkreis Lindau und dabei natirlich die Stadt Lindau grol3e
Chancen hat von dieser regionalen Entwicklung durch eigenes Bemii-
hen intensiver zu profitieren als dies in den Studien erwartet wird.

Als Fazit bleibt festzuhalten, dass der demographische Wandel
deutschlandweit zu einer alter werdenden Bevolkerung flihrt, langfris-
tig gesehen auch zu einem Riickgang der Einwohnerzahl insgesamt. In-
nerhalb Bayerns gibt es grol3e regionale Unterschiede, der Landkreis
Lindau zahlt zu den Regionen mit ,stabiler” Entwicklung.

2.1.2  Einordnung Lindaus im Zukunftsatlas

Der Prognos Zukunftsatlas beschreibt die Einordnung der Landkreise
und kreisfreien Stadte unter 401 Einheiten. Unter diesen 401 Kreisen
rangiert Lindau (nur Landkreisdaten, da die Stadt kreisangehorig ist) in
der 3 von 8 Gruppen mit als hoch eingestuften Entwicklungschancen.

®

LINDAU (BODENSEE), LANDKREIS

Hohe Chancen

Rang von 401 im Jahr 2019

Gesamt 62
Dynamik 111
Starke 61
Demografie 186
Arbeitsmarkt 161
Innovation 27
Wohlstand 117

Abbildung 1: Ranking von Lindau im Prognos Zukunftsatlas
Quelle: Prognos Zukunftsatlas 2019

Wie die Abbildung aus dem Atlas verdeutlicht liegt der Landkreis bei
der Innovationskraft auf Platz 27, was auf ein grundsatzliches 6kono-
misches Potenzial schlieBen l&sst. Starke (Platz 61) und Dynamik (Platz
111) zeigen eine gute Einordnung des Status Quo mit immerhin noch
Uberdurchschnittlichem Entwicklungspotenzial. Gefahrdungen liegen
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am ehesten im Arbeitsmarkt und der Demografie, wobei sich letztere
in der Analyse der Bevolkerungsstruktur belegt.

Die Tatsache, dass in Vergleichszentren die Werte der urbanen Berei-
che in der Regel liber den der umliegenden landlichen Rdume liegen,
ldsst vermuten, dass sich innerhalb des Landkreises Lindau sich die
Stadt Lindau noch vom umgebenden Landkreis abhebt.

2.1.3 Situation in der Stadt Lindau

Fir die Abschatzung der kiinftigen Einwohnerentwicklung in der Stadt
Lindau selbst, lohnt es sich, zunachst die Einwohnerzahlen der vergan-
genen Jahre zu betrachten.

Die Einwohnerzahl erreichte einen Hochststand Ende der 60er/Anfang
der 70er Jahre, sank dann bis Ende der 80er Jahre konstant bis zu ih-
rem Minimum ab und steigt seitdem wieder an.

Bevdlkerungsentwicklung Stadt Lindau
[+)] o i
26,000 & S 1960 bis 2020
e ~

28.000 i
27.000 = N _ 2

o | I ﬁ o~ © 0
26.000 5 e - @ - 10 = = &

o ul b ® © N < < N
25.000 {7 —r = = e = = — —]

o ™ m o g

24.000 | @ _
23.000 -
22.000 -
21.000
20.000 . ! — i

O b O D AD AV A* AD AD D oL o O D D ok O DD D D> ® DO LD DD

© © A° A A% A AP 2 DY " 2 D o™ 2° PP & & IRENPCUSI NN

FFFFF S S S FFFFFFEEF LT ELE S SES S S S

Bevélkerungsprognose 2020 - 2040 Stadt Lindau
Quelle: Bayer. Landesamt fiir Statistik EEANWER

Abbildung 2:  Bevolkerungsentwicklung Stadt Lindau, 1960 bis 2020

In den letzten 20 Jahren ist die Einwohnerzahl um 1.669 auf heute
(31.12.2020) 25.543 Personen gestiegen. Dies entspricht einem Plus
von rd. 7%. Betrachtet man die durchschnittliche jahrliche Wachs-
tumsrate, ergibt sich fir den Zeitraum zwischen 2000 und 2020 ein
Wert von 0,34%.

Fakt ist, dass dieses Bevolkerungswachstum nicht aufgrund einer posi-
tiven natirlichen Bevolkerungsbilanz zustande kommt, sondern auf
Zuziigen beruht. Die Zahl der Sterbefille Gbersteigt die der Geburten
seit tiber 50 Jahren und es ist davon auszugehen, dass die Schere ten-
denziell eher weiter aufgehen wird.

Die Wanderungsbilanz ist gleichzeitig seit vielen Jahren positiv und
kann das Geburtendefizit ausgleichen.
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2.1.4  Altersstruktur

Einer der Griinde fir die negative Bevolkerungsbilanz und die An-
nahme, dass sich diese fortsetzen wird, ist die Altersstruktur in der
Stadt Lindau.

Folgende Grafiken stellen die altersstrukturelle Zusammensetzung der
Bevolkerung in den Jahren 2000 und 2020 gegenliber.

Altersstruktur Stadt Lindau 2000 Altersstruktur Stadt Lindau 2020
ousi. [N ousi. [
0% 10% 30% 0% 10% 20% 30%
Bevodlkerungsprognose 2020 - 2040 Stadt Lindau Bevédlkerungsprognose 2020 - 2040 Stadt Lindau
Quelle: Bayer. Landesamt fiir Statistik PLANWERK | [ Quielle: Bayer. Landesamt fiir Statistik ELANWERK]

Abbildung 3:

Altersstruktur Stadt Lindau, 2000 und 2020

Festzustellen ist vor allem ein Anstieg des Anteils der iber 64-Jahrigen.
Dieser liegt aktuell bei Giber 25% und damit Gberdurchschnittlich hoch
— hoéher als im Landkreis, im Regierungsbezirk oder dem Freistaat ins-
gesamt.

Gleichzeitig ist der Anteil der Altersgruppe der 30- bis unter 50-Jahri-
gen relativ stark gesunken —von 27,7 auf 24,7%. Dies entspricht einer
absoluten Personenzahl von gut 300.

Etwas zu relativieren ist das leichte Absinken des Anteils der unter 6-
Jahrigen auf 5,4%. Aufgrund der insgesamt steigenden Einwohnerzahl
in der Stadt Lindau ist ein Anstieg der absoluten Personenzahl in dieser
Altersgruppe um rd. 50 Kinder zu beobachten.
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2.2 Wanderungen

Wie bereits beschrieben ist die natirliche Bevolkerungsbilanz Lindaus
seit vielen Jahren im negativen Bereich. Ein Umkehren ist mittelfristig
nicht zu erwarten — im Gegenteil wird der demographische Wandel
eher zu einer weiteren Verscharfung dieser Entwicklung fihren.

Das seit 20 Jahren fast konstante Bevolkerungswachstum der Stadt ist
auf Bevolkerungsgewinne durch Wanderungen zurlickzufiihren.

2.2.1 Demographischer Einfluss und Saldo

Zwar waren Zu- als auch Fortzlige in die Stadt Lindau in den letzten 20
Jahren Schwankungen unterlegen, die Bilanz ist aber in jedem Jahr po-
sitiv.

Besonders zwischen 2009 und 2015 ist die Zahl der Zuziige relativ ste-
tig angestiegen. Im Jahr 2015 zogen Uber 2.400 Menschen in die Stadt
Lindau. In diesem Jahr liegt die Bilanz beispielsweise bei +446 Perso-
nen.

Auch fir den Landkreis Lindau ist eine positive Wanderungsbilanz fiir
den Einwohnerzuwachs ausschlaggebend. Auch hier wird ein Maxi-
mum im Jahr 2015 erreicht, der Saldo liegt bei +1.214 Personen.

Zu- und Fortziige Stadt Lindau
2000 bis 2020

3.000
2.500
2,000 m
1500 _WM
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500 +——  ===Zuziige  ===Fortziige
0

N N v O D
N L N N
& & S

S &

Bevolkerungsprognose 2020 - 2040 Stadt Lindau
Quelle: Bayer. Landesamt fiir Statistik PLANWERK

Abbildung 4:  Zu- und Fortziige Stadt Lindau, 2000 bis 2020

Zu- und Fortziige Landkreis Lindau

2000 bis 2020
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Bevolkerungsprognose 2020 - 2040 Stadt Lindau
Quelle: Bayer. Landesamt fiir Statistik PLANWERK

Abbildung 5:  Zu- und Fortziige Landkreis Lindau, 2000 bis 2020
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2.2.2 Pendlerverhalten

Neben den absoluten Zahlen zu Zu- und Fortzligen der Stadt Lindau,
stellen Daten zum Pendlerverhalten wichtige Indikatoren fir das Wan-
derungsverhalten in der Region dar.

Ein- und Auspendlerzahl
(soz.vers.pfl. Beschaftigte)
2008 - 2020

= Einpendler = Auspendler

7.000
6.000 - I I
5.000 - I I
4.000 I I
3.000 ~ q 1
2.000 ~ I I
1.000 ~ I I
N |
20082008201020112012201320142015 201620172018 20192020

Bevdlkerungsprognose 2020 - 2040 Stadt Lindau
Quelle: Bayer. Landesamt fiir Statistik, Stand 2021 PLANWERK

Abbildung 6: Pendlerzahl Stadt Lindau

Die Gegenliberstellung zeigt, dass in die Stadt Lindau deutlich mehr
Menschen ein- als auspendeln, was auf einen Arbeitsplatz-Uberschuss
hindeutet, also Arbeitsplatze vor Ort, die von Einpendlern ausgefullt
werden.

Dies ist fur die jeweilig grofRte Stadt eines Landkreises zunachst nicht
ungewohnlich. Allerdings ist die Differenz zwischen Ein- und Auspend-
lern in der Stadt Lindau sehr hoch, ebenso wie die Zahl der Einpendler
absolut. Dies ist auch als Indikator fiir Wohnraummangel in der Stadt
Lindau zu verstehen — stiinde mehr Wohnraum in Lindau zur Verfi-
gung, wirden ggf. weniger Menschen einpendeln und stattdessen vor
Ort wohnen.

Der aufféllige Rickgang der Einpendlerzahlen im Jahr 2020 kénnte dies
bestatigen — in den Jahren 2015 bis 2020 ist tGiberdurchschnittlich viel
Wohnraum geschaffen worden (s. Kapitel 2.4). Um eine abschlieBende
Einschatzung treffen zu kénnen, ist allerdings eine langfristige Be-
obachtung nétig, auch um Einflisse aus der Covid19-Pandemie aus-
schlieRen zu kdnnen.

Einpendler:

Im Jahr 2019 ist der groRte Teil der Einpendler nach Lindau innerhalb
Bayerns wohnhaft (46%), ahnlich viele in Baden-Wiirttemberg (44%).
Gut 250 Personen (3,4%) pendeln aus Osterreich nach Lindau.

Die in Bayern wohnhaften Einpendler stammen zum lberwiegenden

Teil aus dem Landkreis Lindau selbst — v.a. Bodolz, Sigmarszell, Wei-
Rensberg und Wasserburg.
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Einpendler aus Baden-Wiirttemberg kommen zu dhnlichen Teilen aus
den Landkreisen Ravensburg (v.a. Wangeni. Allg. und Ravensburg) und
Bodenseekreis (Stadte Friedrichshafen, Kressbronn, Tettnang, Langen-
argen).

Herkuntsorte der Einpendler in die Stadt
Lindau 2019 (ab 200 Pendlern)

Wangen i A
700_-gq

WeiRensberg

Hergensweiler

Friedrichshafen & Lindenberg 1 A.

Kressbronn am

Bodensee Sigmarszell

Wasserburg
(Bodensee)

Bevdlkerungsprognose 2020 - 2040 Stadt Lindau
Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit

Abbildung 7:  Einpendler in die Stadt Lindau nach Her-
kunftsorten, 2019

PLANWERK

Der grofSte Anteil der Einpendler kommt also aus dem Landkreis
Lindau (2811 Personen, 37,3%); der Rest insbesondere aus den baden-
wirttembergischen Landkreisen Ravensburg und Bodenseekreis. Die
Stadt Lindau verfiigt damit liber eine hohe lokale Anziehungskraft, die
wiederum fir eine Grof3e Kreisstadt nicht ungewdhnlich ist. Dennoch
ldsst v.a. die Zahl an Einpendlern aus anderen Stadten (Ravensburg,
Wangen i.A., Friedrichshafen) darauf schlieRen, dass die Stadt Lindau
auch Uberregional Giber wirtschaftliche Bedeutung verfiigt. Da aus die-
sen Stadten relativ weite Fahrstrecken nach Lindau unternommen
werden missen, konnte auch dies ein Indiz fiir den vorhandenen Man-
gel an Wohnraum sein.

Auspendler:

Die Analyse der Auspendler kann Rickschliisse zulassen, gegeniiber
welchen anderen Stadten und Gemeinden die Stadt Lindau als Wohn-
praferenz gewahlt wurde.

Anders als bei den Einpendlern besteht hier eine engere Verflechtung
mit den Nachbargemeinden und Landkreisen in Baden-Wiirttemberg.
Mehr als 2.000 Menschen (53%) pendeln in das Bundesland, gut 1.600
(42%) pendeln innerhalb Bayerns.

Als bedeutendste Zielorte sind die Nachbargemeinden Kressbronn und
Tettnang sowie die Stadt Friedrichshafen. Bei Auspendlern innerhalb
Bayerns bleibt der groRRte Anteil innerhalb des Landkreises Lindau
(1.170 Personen).
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Ziele der Auspendler
aus der Stadt Lindau 2019
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit

Abbildung 8:
Zielorten, 2019

PLANWERK

Auspendler aus der Stadt Lindau nach

In der amtlichen Pendlerstatistik werden lediglich Auspendler in das
Bundesgebiet erfasst, nicht aber in die Nachbarlander Schweiz oder
Osterreich. Es ist aber davon auszugehen, dass gerade in diesem Be-
reich eine enge Pendlerbeziehung besteht. Gerade die Schweiz als Ar-
beitsort ist fiir viele Menschen, die in den Grenzregionen wohnen, auf-
grund des hohen Lohnniveaus attraktiv. Insgesamt wird die Lage im
Dreilandereck tendenziell den Wohnungsbedarf in der Stadt Lindau
eher erhéhen. Um dies quantitativ zu bemessen, ware aber eine er-
ganzende Datenerhebung nétig, beispielsweise in Form einer Befra-
gung der Pendler vor Ort.

2.2.3  Arbeitsplatzentwicklung

Der Vergleich der Pendlerzahlen mit der Arbeitsplatzstatistik kann wei-
tere Rickschlisse zum Wanderungs- und Wohnverhalten in der Re-
gion liefern.

Es zeigt sich beispielsweise, dass zwischen 2010 und 2019 ein relativ
konstanter Zuwachs in der Zahl der Arbeitsplatze in der Stadt Lindau
stattgefunden hat. Waren 2008 noch 10.875 Personen dort beschaf-
tigt, sind es im Jahr 2019 13.086 Menschen (+ 2.211). Besonders im
Dienstleistungssektor sind zahlreiche Arbeitsplatze dazugekommen.
Auszunehmen ist das Jahr 2020, das aufgrund der Covid19-Pandemie
und deren Einfluss auf die deutsche Wirtschaft nicht als statistische
KenngroRRe geeignet ist.

Besonders der Bereich der Unternehmensdienstleistungen hat in der
Stadt Lindau als Wirtschaftsbereich in den vergangenen 10 Jahren
stark zugenommen. Die Zahl der Beschéftigten hat sich hier von 2009
auf 2019 fast verdoppelt (1.561 bzw. 3.049 Arbeitsplatze).
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Sozialvers.pfl. Beschaftigte am Arbeitsort
nach Wirtschaftsbereichen, Stadt Lindau 2008 bis 2020
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Quelle: Bayer. Landesamt fiir Statistik FLANWERK

Abbildung 9:  Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort Lindau, 2008 bis 2020

Der Anstieg der Zahl der Beschaftigten am Standort Lindau in diesen
Jahren geht mit einem Anstieg der Zahl der Einpendler (Kapitel 2.2.2)
relativ parallel einher.

Dies kann als Indiz gewertet werden, dass in diesem Zeitraum nicht
geniigend Wohnraum geschaffen wurde, um Beschaftigte am Arbeits-
ort zu halten bzw. bei neuen Arbeitsplatzen einen adaquaten Wohn-
raum anzubieten. Es wird als wahrscheinlich erachtet, dass ein Teil der
Pendler bei passendem Wohnraumangebot seinen Wohnstandort ver-
lagern wirde.

Beschaftigtenentwicklung Stadt Lindau / Landkreis
Lindau 1990 bis 2020
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Bevolkerungsprognose 2020 - 2040 Stadt Lindau
Quelle: Bayer. Landesamt fiir Statistik, Prognose: eigene Berechnung osiuimt

Abbildung 10:  Beschaftigtenentwicklung Stadt und Landkreis im Vergleich (2008=100)

Die zweite Beschéftigtengrafik vergleicht die Entwicklung von Lindau
Stadt und Landkreis. Wobei die Werte der Stadt bei den Landkreiswer-
ten mit eingeschlossen sind. Der Vergleich zeigt auf, dass die Arbeits-
platzdynamik im Landkreis Lindau héher ist als in der Stadt Lindau. Das
Jahr 2020 muss auf Grund der Corona-Pandemie unberiicksichtigt blei-
ben. Grundsatzlich ist in urbanen Raumen mit héherer Arbeitsplatzdy-
namik zu rechnen als in landlichen Raumen. Da diese Entwicklung in
Lindau genau gegenlaufig war, kann dies als Indikator fiir fehlende Ge-
werbeflachen in der Stadt gedeutet werden. Dies wird die parallel in
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Auftrag gegebene Gewerbeflachenprognose sicherlich noch detaillier-
ter belegen. Gleichzeitig kann auch die Verfligbarkeit von passendem
Wohnraumangebot dazu fiihren, dass ansiedlungswillige Unterneh-
men Standorte aulRerhalb der Stadt Lindau, also z.B. im Landkreis be-
vorzugen.

Insgesamt bleibt festzuhalten, dass die Stadt Lindau liber enge Pend-
lerbeziehungen sowohl lokal in den eigenen Landkreis als auch regio-
nal nach Baden-Wirttemberg und Uberregional in die Nachbarlander
verfligt. Der hohe Anteil an Einpendlern spricht fiir ein groRes Angebot
an Arbeitsplatzen, beide sind in den letzten gut 10 Jahren relativ kon-
stant gestiegen. Die hohe Zahl an Einpendlern kann aber auch als Indiz
fir Wohnraummangel gesehen werden.

Die Tatsache, dass die Arbeitsplatzentwicklung in der Stadt hinter der
des gesamten Landkreises hinterherhinkt, kann als Anzeichen fir das
Fehlen von Gewerbeflaichen gesehen werden, kann ebenfalls aber
auch mit dem fir neue Arbeitsplatze nicht ausreichend zur Verfligung
stehendem Wohnraum zu tun haben.

Da die Bautatigkeit hier nicht unmittelbar Einfluss auf die Pendlerzah-
len nehmen wird und ein zeitlicher Versatz besteht, ist besonders in
den kommenden Jahren ein Monitoring der Zahlen durchzufihren. Er-
ganzt werden kann und sollte dies durch eine Befragung der Pendler,
um Pendelverhalten und Wohnstandortwahl noch passgenauer analy-
sieren zu kdnnen.
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2.3 Wohnungsbestand

Neben der demographischen Entwicklung der Stadt Lindau, die die
Nachfrage nach Wohnraum entsprechend beeinflusst, ist auch der ak-
tuelle Wohnungsbestand zu analysieren, also das Angebot vor Ort.

Im ISEK sind hierzu bereits einige Ausfiihrungen gemacht worden (Ka-
pitel 3.4). Im Wesentlichen basieren diese auf den Erhebungen des
Zensus (2011) — leider erfolgt eine Aktualisierung der Zensus-Daten vo-
raussichtlich erst im Jahr 2022.

Festzuhalten ist, dass der Altbauanteil (vor 1948) im vorhandenen
Wohnungsbestand tberdurchschnittlich hoch ist. Selbst die Bautatig-
keit nach 2011 wird dies nicht ausgeglichen haben.

Die Stadt Lindau verfiigt auRerdem Uber einen geringeren Anteil an
Ferienwohnungen (2,0%), als der Landkreis Lindau (4,2%). Mit einem
Anteil von 3,6% Leerstanden am Wohnungsbestand, ergeben sich ge-
mal Zensus-Daten in Summe in der Stadt 5,6% Wohnungen, die nicht
flir Wohnnutzung im klassischen Sinne zur Verfligung stehen.

Weiterhin ist festzustellen, dass der Wohnungsbestand der Stadt
Lindau insgesamt kontinuierlich ansteigt. Seit 2013 sind 1.105 weitere
Wohnungen zum Bestand hinzugekommen (2020: 14.308 WE).

1995 2013 2020

Wohnungen 11.807 13.203 14.308
davon EZFH 66,5% 68,8% 67,9%

davon MFH 33,5% 31,2% 32,1%
Wohnfliche/WE 79,6 gm 87,3 gm 88,2 gm
HaushaltsgroRe 2,05 1,86 1,79

Abbildung 11: Wohnungsbestand, Wohnflache und HaushaltsgréRe seit
1995

Gleichzeitig steigt die durchschnittliche WohnungsgréBe an, ist aber
immer noch vergleichsweise gering. Zum Vergleich: fiir ganz Deutsch-
land liegt der Durchschnitt bei 92m? je Wohnung, also Giber dem der
Stadt Lindau.

Die Grinde fir diesen Anstieg sind vielfaltig. Zum einen wird die Woh-
nungsgrofle durch die Wohnungsmix beeinflusst, also beispielsweise
den Anteil der Ein- und Zweifamilienhduser im Vergleich zu kleineren
Single-Wohnungen. Zum anderen ist die WohnungsgréRe ein Indikator
fir den Wohnkomfort und besitzt damit auch eine soziale Kompo-
nente.

Neben der WohnungsgroRe spielt die HaushaltsgroRRe eine entschei-
dende Rolle in der Ermittlung des kiinftigen Wohnungsbedarfs. Sie gibt
an, wie viele Personen durchschnittlich in einer Wohneinheit leben.
Wahrend die HaushaltsgroRRe in Lindau im Jahr 1995 noch bei knapp
Uiber 2 Personen lag, liegt der Wert heute bei etwa 1,8. Mit einer der-
artigen HaushaltsgroéRe rangiert Lindau eindeutig unter vergleichbaren
Kommunen. Das oberbayerische Landsberg weist zum Vergleich eine
HaushaltsgroRe von knapp 2,1 Personen pro Haushalt auf.
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Der Trend der Verkleinerung der HaushaltsgroRRe ist gegenwartig in
vielen Stadten Deutschlands zu beobachten. Auch hier spielen vielfal-
tige Ursachen eine Rolle. Vor allem gesamtgesellschaftliche Trends be-
einflussen die HaushaltsgroRRe: gestiegene Mobilitat fihrt zu mehr
Pendlern, Paare entscheiden sich immer spater fur Kinder, Senioren
leben haufiger und langer zu Hause, der Anteil der 1-Personen-Haus-
halte steigt.

Gleichzeitig beeinflussen sich Angebot und Nachfrage gegenseitig —
besteht in einer Stadt eine hohe Verfligbarkeit von kleinerem Miet-
wohnraum aber kaum freiem Bauland, werden Familien mit Wunsch
nach einem Eigenheim eher ins Umland ziehen. Ein Mangel an 2- oder
3-Zimmer-Wohnungen fiihrt beispielsweise fiir junge Paare zu Schwie-
rigkeiten bei der Wohnungssuche. Aufgrund der hohen Mobilitat die-
ser Personengruppe wird sie ebenfalls einen Umzug in Betracht zie-
hen.

Ein konstanter Anstieg des Wohnungsbestands hangt folglich nicht li-
near mit der Einwohnerentwicklung zusammen. Selbst bei gleichblei-
bender Einwohnerzahl wiirde ein Absinken der HaushaltsgroRe zu zu-
satzlichem Bedarf an Wohnraum fiihren.

135

Entwicklung von Wohnungen und Einwohnern in der
Stadt Lindau 1987 bis 2020
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Abbildung 12:

Entwicklung von Wohnungen und Einwohnern im Vergleich (1987=100)

Die obige Abbildung verdeutlich die getroffenen Aussagen nochmals.
Wahrend z.B. in den 90er Jahren die Bevolkerungszahl der Stadt Lindau
ricklaufig war (von 103 auf 101), hat im gleichen Zeitraum das Woh-
nungsangebot deutlich zugenommen (108 auf 114). In den 2000er
Jahren verlaufen beide Linien nahezu parallel. In diesem Zeitraum liegt
der bauliche Schwerpunkt auf 1- und 2-Fam.hdusern. Geschosswoh-
nungsbau findet nur in geringerem MalSe statt. Seit 2015 liegt der
Schwerpunkt mehr im Geschosswohnungsbau mit der Folge, dass das
Wohnungsangebot deutlicher zunimmt als die Einwohnerzahl.

Daraus lasst sich ableiten, dass ein gesunder Wohnungsmarkt auch
Uber einen nennenswerten Anteil von 1- und 2-Fam.hdusern verfiigen
muss. Gleichzeitig muss der Wohnungsmarkt aber auch ausreichend
Angebote flir nachriickende junge Haushalte und altere Haushalte be-
reit halten, was sich wiederum dann auf den Geschosswohnungsbau
bezieht. Dazu wird im Folgenden die Bautatigkeit in Lindau in den ver-
gangenen Jahren betrachtet.
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24 Bautatigkeit
Uber die Statistiken der Bautatigkeit sowie Baugenehmigungen kann
eine Einschatzung der Wohnungsentwicklung erfolgen.

Baufertigstellungen werden per amtlicher Statistik erhoben. Zusatzlich
erfolgte eine Aufstellung von Fertigstellungen in Bauvorhaben mit
mindestens 5 Wohneinheiten durch die Stadt Lindau. Unterschieden
wurde hierbei auch nach Wohnungstypen, sodass sich der Anteil an
Geschosswohnungsbau ableiten |3sst.

2.4.1 Baufertigstellungen nach Wohnungstypen

Seit 1988 wurden im Jahr durchschnittlich 100 Wohneinheiten gebaut,
in Summe ergeben sich so Uber 3.300 fertiggestellte Wohnungen in

Wohngebauden.
Baufertigstellungen (Wohnungen) Stadt Lindau
1988 bis 2020
250 229

- N N
NV VAWA | Y]
N TRV Ve

PLANWERK.

Abbildung 13: Fertigstellung von Wohnungen in der Stadt Lindau, 1988 bis 2020

Baufertigstellungen von Wohnungen nach Geb&dudetypen,
Stadt Lindau 1990 - 2020
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Quelle: Bayer. Landesamt flr Statistik PLANMERK

Abbildung 14:  Baufertigstellungen nach Gebaudetypen, 1990 bis 2020
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2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Baufertigstellungen gesamt

83 63 214 192 125 126 60 229

Baufertigstellungen 2 5 WE

43 43 129 182 108 117 54 151

Anteil Geschosswhg./MFH

51,8% 68,3% 60,3% 94,8% 86,4% 92,9% 90,0% 65,9%

Besonders seit 2015 wurden viele Wohnungen geschaffen - zwischen
2016 und 2019 zu einem grolRen Anteil im Geschosswohnungsbau (86-
95%). Fir die Jahre zwischen 2015 und 2020 ergibt sich ein Durch-
schnitt an 158 fertiggestellten Wohneinheiten pro Jahr. das heiRt in
diesen 5 Jahren hat sich der Bestand an Wohnungen in der Stadt
Lindau um 800 Wohnungen erhoht. Der Bevolkerungszuwachs in die-
sem Zeitraum lag bei ca. 400 Einwohnern.

Zum Vergleich: im gleichen Zeitraum wurden in der Stadt Unter-
haching (groRte Kommune im Landkreis Miinchen) rd. 112 WE/Jahr re-
alisiert. In der Stadt Friedrichshafen, die mehr als doppelt so groR ist
wie Lindau, wurden 293 WE/Jahr fertiggestellt. Die Bautatigkeit in die-
sen Jahren in Lindau ist also als Gberdurchschnittlich hoch einzuschat-
zen und insbesondere auf die Bautatigkeit in den Jahren 2015, 2016
und 2020 zuriickzufiihren.

Betrachtet man die Neubauten nach Lage in den Stadtteilen, zeigt sich
ein deutlicher Schwerpunkt in Reutin. Seit 2011 sind 928 Wohnungen
in Bauvorhaben mit mind. 5 WE entstanden, davon der grofRte Teil im
Stadtteil Reutin (55%), gefolgt von Aeschach (29%) und Hoyren (12%).

Die Analyse der Fertigstellungen der Ein- und Zweifamilienhauser gibt
u.a. Aufschluss Uber die Verfligbarkeit von familiengerechtem Wohn-
raum in der Stadt.
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Abbildung 15:

Fertigstellung von Ein- und Zweifamilienhausern, 1990 bis 2020

Wie die Abbildung zeigt, ist kein eindeutiger Trend zu beobachten. Das
jahrliche Maximum an fertiggestellten Ein- und Zweifamilienhauser lag
bei ca. 40, das Minimum der letzten 10 Jahren bei 11 Gebauden. Eine
Einordnung dieser Werte ldsst sich dann herstellen, wenn man z.B. die
Baufertigstellungen mit denen des (brigen Landkreises Lindau ver-
gleicht.

Seite 19



PLANWERK STADTENTWICKLUNG
Stadt Lindau - Wohnungsbedarfsberechnung

PLANWERK

Wurden in der Stadt Lindau im Zeitraum 2011-20 also innerhalb von
10 Jahren 266 Wohnungen in 1- und 2-Fam.hdusern gebaut, wurden
im Ubrigen Landkreis Lindau im gleichen Zeitraum mit 961 Einheiten
fast viermal so viele Einheiten gebaut. Und dies obwohl der restliche
Landkreis nur gut die doppelte Einwohnerzahl aufweist wie die Stadt
Lindau. Anders ausgedriickt wurde etwa ein Flnftel der Wohnungen
in 1- u. 2-Fam.hausern der letzten 10 Jahre in der Stadt Lindau fertig-
gestellt. Betrachtet man den Zeitraum seit Beginn der statistischen Er-
fassung von 1983 liegt der Anteil der Stadt bei etwa 17%.

2.4.2 Baugenehmigungen

Neben den Baufertigstellungen, d.h. der Statistik der tatsachlich er-
richteten Wohneinheiten, werden auch erteilte Baugenehmigungen
statistisch erfasst.

Die Ubersicht der Stadt Lindau zeigt, dass zwischen 2011 und 2020
zahlreiche Bauvorhaben (mit mind. 5 Wohneinheiten) genehmigt wur-
den, die allerdings bis heute noch nicht begonnen oder fertiggestellt
wurden. Die Differenz erreicht durchaus nennenswerte GréRen: 378
Wohneinheiten waren noch ausstehend. Davon ist der grofte Teil
(41%) als kleinere Wohnungen bis 60m? geplant, 32% als Wohnungen
mittlerer GroRe und 27% groRere Wohnungen (liber 90m?).

Auch im ISEK wird ein Uberhang bei den Baugenehmigungen zwischen
2008 und 2012 festgestellt. In diesem Zeitraum sind mehr Wohnungen
genehmigt worden als realisiert, was als Zeichen gesehen wird fir eine
ausgleichende Wirkung des Marktes, der reagiert hat und eine Schma-
lerung des Wohnungsengpasses bezweckt. Aus heutiger Sicht ist diese
Aussage zu relativieren.

Baufertigstellungen und Baugenehmigungen seit 2008, Stadt Lindau
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Quelle: Bayer. Landesamt fir Statistik PLANWERK

Abbildung 16: Baufertigstellungen und Baugenehmigungen Stadt Lindau, 2008 bis 2020

Zwar sind, wie beschrieben, auch heute Wohnprojekte in Planung und
genehmigt, aber noch nicht realisiert. Die Gegenliberstellung der ver-
gangenen Jahre zeigt aber auch, dass ein gewisser zeitlicher Verzug
nicht ungewdhnlich ist und die meisten Bauvorhaben auch innerhalb
der kommenden Jahre umgesetzt werden. Sowohl der im ISEK ge-
nannte ,Uberhang” von 150 WE zwischen 2008 und 2012 als auch die
oben beschriebenen 378 ausstehenden WE stellen nur Momentauf-
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nahmen dar. Sie sollten nicht als ,,Puffer” Glberbewertet werden. Miss-
stainde am Wohnungsmarkt kénnen nicht durch Marktmechanismen
automatisch beseitigt werden. Besonders im Bereich des sozialen
Wohnungsbaus sind kommunale Anstrengungen unerlasslich.
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Zur Abschatzung des kiinftigen Wohnungsbedarfs in der Stadt Lindau
ist eine Aktualisierung der Bevolkerungsprognose auf Basis heutiger
Grundannahmen erfolgt.

Die Prognose ist unerlasslich, um valide Aussagen hinsichtlich der
Nachfrageseite fliir Wohnraum zu treffen. Es versteht sich, dass die An-
zahl an Einwohner:innen in der Stadt den Bedarf an Wohnungen mal3-
geblich beeinflussen.

Gleichzeitig ist zu bericksichtigen, dass das Angebot an Wohnraum
auch einen der Einflussfaktoren fir die Abschatzung der Bevolkerungs-
entwicklung in der Stadt Lindau darstellt. Besteht bereits ein Mangel
an Wohnungen bzw. Bauland, wirkt sich dies negativ auf die Wande-
rungsbilanz aus und die Einwohnerentwicklung wird gehemmt.

Aus diesem Grund wurden Prognosevarianten entwickelt, die auf un-
terschiedlichen Grundannahmen basieren und somit verschiedene
Entwicklungsszenarien darstellen kénnen. Grundannahmen und Vari-
anten werden im Folgenden dargestellt.

3.1 Prognosevarianten

Die Berechnung der Bevolkerungsprognose und der Bedarfsanalyse er-
folgt, wie in der Prognose von 2018, in mehreren Varianten, um unter-
schiedliche Entwicklungen aufzeigen zu konnen. Wahrend damals eine
Nullprognose als Basis herangezogen wurde, um Infrastrukturbedarfe
beisich nicht verandernder Einwohnerzahl zu zeigen, wird nun ein Kor-
ridor mit einer Realvariante (V1) ermittelt.

VO:

Die Prognosevariante VO entspricht dem unteren Rand des Korridors.
Es wird von einem moderaten Bevélkerungswachstum ausgegangen.
Die mittlere Jahrliche Wachstumsrate von 0,3% ist vergleichbar mit der
mittleren Wachstumsrate der letzten 20 Jahre. Auch flir Bautatigkeit
und Wanderungen werden Durchschnittswerte seit 2000 fortgeschrie-
ben.

V2:

Den oberen Rand des Korridors beschreibt die Prognosevariante V2.
Ein entsprechend starkes Bevolkerungswachstum ist die Folge. Die
mittlere jahrliche Wachstumsrate liegt bei 0,7%. Es wird angenom-
men, dass die Bautatigkeit bis 2040 Uberdurchschnittlich hoch ist.
Hierfir wird das Mittel der letzten 5 Jahre fortgeschrieben. Damit ver-
bunden ist ein hoher Zuzug in die Stadt.

V1:

Als ,,Realvariante” ist V1 einzuschatzen. In dieser Prognosevariante soll
sich auf ein moglichst realistisches Szenario festgelegt werden. So kon-
nen im darauffolgenden Schritt Wohnungsbedarfe zielgerichtet ermit-
telt werden. Es wird die Annahme zugrunde gelegt, dass die Bautatig-
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keit der letzten 20 Jahre (siehe VO) nicht ausgereicht hat und nicht aus-
reichend ist, um den Wohnungsbedarf in Lindau zu decken. Es wird
daher fir 2040 von einem erhéhten Bemihen ausgegangen, nicht zu-
letzt im Hinblick auf bestehende Planungen und Entwicklungspotenzi-
ale in der Stadt. Das Bevoélkerungswachstum entspricht einer mittleren
jahrlichen Wachstumsrate von 0,5%.
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Abbildung 17: Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Lindau, 1960 bis 2040
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Abbildung 18: Bevdlkerungsentwicklung in der Stadt Lindau, 2020 bis 2040
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3.2 Grundaussagen der Realvariante

Wichtigste EinflussgroRen fir die Berechnung der Prognosevarianten
sind: naturliche Bevolkerungsentwicklung (Fertilitdt/Mortalitat), Wan-
derungen (Zu-/Fortziige nach Alter), Altersstruktur der Bevolkerung,
Entwicklung von Wohnraum.

Zur natdrlichen Bevdlkerungsentwicklung sind in Kapitel 2.1 bereits
grundlegende Entwicklungstrends beschrieben worden. Auch in der
Stadt Lindau Ubertrifft die Zahl der Sterbefalle die der Geburten seit
vielen Jahren. Von einer Umkehr dieses Trends ist in keinem Fall aus-
zugehen. Im Gegenteil: aufgrund der Altersstruktur der Bevolkerung
ist zu erwarten, dass die natiirliche Bevélkerungsbilanz in Zukunft noch
starker negativ ausfallen wird.
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Bevidlkerungsprognose 2020 - 2040 Stadt Lindau
Quelle: Bayer. Landesamt fiir Statistik, Prognese: eigene Berechnungen PLANWERK.

Abbildung 19: Geburten und Sterbefélle in Realvariante V1, 1975 bis 2040

Aus den Wanderungszahlen ergeben sich dagegen positive Saldi, die
flr ein Bevolkerungswachstum verantwortlich sind. Fir die Prognose-
varianten wird davon ausgegangen, dass dies auch weiter so bestehen
bleibt. Bei insgesamt steigender Einwohnerzahl bis 2040 steigen ent-
sprechend auch die Zahl der Zu-/Fortziige in Summe.

Zu- und Fortziige Stadt Lindau
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Quelle: Bayer. Landesamt fiir Statistik, Prognose: eigene Berechnungen PLANWERK

Abbildung 20: Zu- und Fortzlige in Realvariante V1, 2000 bis 2040

Sowohl zur natlrlichen Bevélkerungsbilanz als auch zum Saldo aus Zu-
/Fortztigen sind in allen Prognosevarianten dhnliche Annahmen ge-
troffen worden. Die gesamtgesellschaftlichen Trends sind hierbei rela-
tiv eindeutig.
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Die groRten Unterschiede in den Varianten bestehen hinsichtlich der
Grundaussagen zur Entwicklung von Wohnraum.

Wie beschrieben beeinflussen sich Wohnraum (Angebot) und Wande-
rungen (Nachfrage) gegenseitig. Fiir die vorliegenden Prognosevarian-
ten wird davon ausgegangen, dass bei VergroRerung des Angebots
auch ausreichend Nachfrage vorhanden ist, also Menschen in die Stadt
Lindau ziehen. In der Realitat wird es sicherlich eine Grenze hierfiir ge-
ben, da nicht allein die Verfligbarkeit von Wohnraum fiir Wanderungs-
entscheidungen ausschlaggebend ist, sondern weitere Infrastruktur-
einrichtungen eine Rolle spielen, persénliche Wohnpraferenzen, ge-
sellschaftliche Entwicklungen, etc. Die Entwicklungsszenarien inner-
halb des prognostizierten Korridors aus VO und V2 werden als realis-
tisch eingeschatzt.

Fir Prognosevariante V1 wird von Baufertigstellungen ausgegangen,
die etwa dem Mittel der letzten 8-10 Jahre entsprechen.
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4 Ermittlung des Wohnungsbedarfs

4.1 Grundannahmen der Bedarfsermittlung

Wie beschrieben erfolgt die Ermittlung des Wohnungsbedarfs bis 2040
nicht fir den gesamten Prognosekorridor, sondern basierend auf der
Realvariante V1.

Der prognostizierte Wohnungsbedarf fiir 2040 setzt sich aus drei Be-
standteilen der zukiinftigen Bedarfsentwicklung zusammen:

1) Bedarf an Wohneinheiten durch die prognostizierte Bevolke-
rungsentwicklung

2) Bedarf an Wohneinheiten durch den sogenannten Auflocke-
rungsbedarf durch sich verkleinernde HaushaltsgrofRen

3) Bedarf an Wohneinheiten durch Wohnungsabgang (durch
Umwandlung, Abriss oder Zusammenlegung)

Zul)

Wie bereits gezeigt wurde, ergibt das Bevolkerungswachstum der Re-
alvariante eine durchschnittliche jahrliche Wachstumsquote von 0,5%.
Dieser Anteil am Wohnungsbedarf ist relativ leicht nachvollziehbar:
selbst wenn sich Haushaltsgrofen und individuelle Wohnwiinsche
nicht andern, werden mit mehr Einwohner:innen auch mehr Wohnun-
gen bendtigt.

Zu 2)

Wie bereits gezeigt wurde, ist die durchschnittliche Haushaltsgrof3e in
der Vergangenheit bereits stark gesunken, zuletzt aber langsamer als
beispielsweise in den 90er Jahren. Da die HaushaltsgréRe bereits jetzt
relativ niedrig ist (rd. 1,8), ist ein deutliches Absinken bis 2040 nicht zu
erwarten - fur die Ermittlung des Wohnungsbedarfs wird von einem
Wert von 1,77 ausgegangen. Dennoch entsteht auch hieraus ein Zu-
satzbedarf an Wohnraum. Denn: Selbst bei gleichbleibender Einwoh-
nerzahl wiirde somit durch sich verdandernde Haushaltsstrukturen ein
Bedarf an Wohnraum entstehen.

Zu 3)

Zur Berechnung des zu erwartenden Wohnungsabgangs, der auszu-
gleichen ist, wird eine Quote von 0,3% pro Jahr angenommen. Dies be-
deutet, dass 3 von 1.000 Wohneinheiten jahrlich fiir weitere Wohn-
nutzung nicht mehr zur Verfligung stehen. Griinde dafiir kdnnen sein:
wohnungsriickbau, Umwandlung von Wohnraum (z.B. in Ferienwoh-
nungen, Gewerbe) oder Zusammenlegung von Wohnungen. Die ge-
nannte Quote von 0,3 % wird auch in den Berechnungen der offiziellen
Flachenmanagement- Datenbank des LfU angewandt.

Seite 26



PLANWERK STADTENTWICKLUNG

Stadt Lindau - Wohnungsbedarfsberechnung
PLANWERK

4.2 Wohnungsbedarf bis 2040

Die genannten Bausteine der Ermittlung des zusatzlichen Wohnungs-
bedarfs fiir die Stadt Lindau bis zum Jahr 2040 ergeben:

Wohnungsbedarf nach Typen 2040
Stadt Lindau - Realvariante V1

oave ]
Bevolkerungsveranderung

durch Auflockerung .

durch Wohnungsabgang _

500 1.000 1.500 2.000

(=]

Bevidlkerungsprognose 2020 - 2040 Stadt Lindau
Quelle: eigene Berechnungen

Abbildung 21: Wohnungsbedarf bis 2040
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Es entsteht in Summe ein Bedarf von 2.610 Wohneinheiten, davon
1.570 durch Einwohnerzuwachs, 858 durch Wohnungsabgang und 181
durch Auflockerung. Dies entspricht lGber den betrachteten Zeitraum
von 20 Jahren einer jahrlichen Bautatigkeit von ca. 130 Wohneinhei-
ten.
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Abbildung 22: Fertigstellung von Wohnungen, 1990 bis 2040
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Im Prognosemodell wird die Bautatigkeit (iber den Zeitraum als kon-
stant angenommen. Die Entwicklung einzelner, groRerer Bauvorha-
ben, die bereits bekannt sind, wird im Prognosemodell tiber Wande-
rungszahlen in Summe berlicksichtigt. Auerdem werden hier Annah-
men auf Ebene der Gesamtstadt getroffen.

In Kapitel 2.4 wurde der Umfang der Bautatigkeit bereits in Relation

gesetzt. Zum Vergleich: die ZielgroRe von 130 Baufertigstellungen pro
Jahr liegt leicht Gber dem Mittelwert der Jahre 2010-2020 (119 WE).
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Auch sei auf die Berechnung des Wohnungsbedarfs im ISEK hingewie-
sen. Hier wurde ein durchschnittlicher jahrlicher Bedarf von 118 WE
ermittelt (siehe S. 53). Zwar basiert die Berechnung im ISEK, wie be-
schrieben, auf einer leicht unterschiedlichen Herangehensweise und
Grundannahmen, im Ergebnis dhneln sich die Bedarfsberechnungen
aber deutlich, was fir die Plausibilitat des Ergebnisses spricht.

4.2.1 Wohnungsbedarf nach Typ
Das quantitative Ergebnis der Bedarfsberechnung — ein Bedarf von rd.
130 WE pro Jahr —ist festgestellt worden. Uber die Ergebnisse des ISEK
hinausgehend, soll im Folgenden untersucht werden, was der ermit-
telte Wohnungsbedarf qualitativ bedeutet, also hinsichtlich Woh-
nungsgrofRen und Bewohnerstrukturen.

Im ISEK wurden fir die Stadt Lindau 6 Ziel- bzw. Nachfragegruppen be-
schrieben:
e Einpersonenhaushalte, ,Singles”
e Zweipersonenhaushalte, , Paare”
e Mehrpersonenhaushalte, ,Familien mit Kindern“
e ehemalige Familienhaushalte, jetzt dltere Ehepaare, erwach-
sene Kinder
Seniorenhaushalte mit 65- bis 80 Jahren
e Hochbetagte Haushalte

Steigende Nachfrage wird im ISEK v.a. bei Singles, Senioren und Hoch-
betagten gesehen (nachrangig bei Paaren) — also eher bei Haushalten
mit geringer Grole, haufig auch einem eher geringen Wohnraumbe-
darf.

Festgestellt wird im ISEK (zum Stand 2012) ein Uberhang an groRen
Wohnungen und tberdurchschnittlich vielen EZFH. Dagegen besteht
zum Zeitpunkt der Erstellung ein Defizit an Wohnungen mittlerer
GroRe.

[
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2011 2012 2013

Quelle: Eigene Erhebung Stadt Lindau

Baufertigstellungen seit 2011, Bauverhaben =25 Wohneinheiten

Bevolkerungsprognose 2020 - 2040 Stadt Lindau
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Abbildung 23:  Baufertigstellungen (<= SWE) nach WohnungsgroRe 2011-2020

Betrachtet man die errichteten Wohneinheiten seit 2011 zeigt sich: es
wurden 928 WE in Gebduden mit mind. 5 WE fertiggestellt, davon
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e 234 (25%) in kleineren WE (bis 60gm)
e 335 (36%) in mittleren WE (60 bis 90gm)
e 359 (39%) in groRen WE (ab 90gm)

Weitere knapp 30 WE wurden in Gebauden mit 3-4 WE (laut offizieller
Statistik) geschaffen, 266 in Ein- und Zweifamilienhausern.

Auffallig ist, dass zuletzt ein hoher Anteil groBer Wohnungen errichtet
wurde. Kleine Wohnungen nehmen den geringsten Anteil ein und kon-
zentrieren sich eher auf einzelne Bauvorhaben (z.B. 2016 und 2020 in
Reutin).

Allerdings ist auch festzustellen, dass bei den bereits genehmigten,
aber noch nicht realisierten Bauvorhaben, kleine Wohnungen den
groBten Anteil einnehmen (155 WE, 41%). Auch hier konzentrieren
sich diese im Wesentlichen auf zwei Bauvorhaben in Reutin und ein
weiteres in Aeschach.

Im ISEK ist zusatzlich die Struktur der Haushalte in der Stadt basierend
auf den Zensus-Daten von 2011 analysiert worden und dem verfiigba-
ren Wohnungsmix gegenibergestellt worden. Sicherlich ist eine Fort-
schreibung mit Veroffentlichung der aktualisierten Zensus-Ergebnisse
voraussichtlich 2022 sinnvoll.
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Bis dahin kann wenigstens die Altersstruktur der Bevolkerung analy-
siert werden und allgemeine Trends hinsichtlich HaushaltsgréRen und
Wohnbedarfen abgeglichen werden.
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Abbildung 24: Bevélkerungspyramide, 2020 und 2040

Wie in Kapitel 2.1.3 beschrieben deuten die Veranderungen in der Al-
tersstruktur seit 2010 darauf hin, dass besonders der Anteil der Ein-
wohner:innen tber 50 Jahren steigt.

Die Bevolkerungspyramide zeigt, dass immer weniger Kinder erwartet
werden. Dagegen sind im Jahr 2040 viele Menschen in der Alters-
gruppe zwischen 65 und 85 Jahren in der Stadt wohnhaft. Geht man
davon aus, dass diese Altersgruppe vorwiegend kleinere, barrierearme
Wohneinheiten bevorzugt, die gut angebunden sind, ist ein zusatzli-
cher Wohnungsbedarf in diesem Bereich zu erwarten.

Natirlich bedeutet eine alter werdende Bevdlkerungsstruktur auch
Handlungsbedarf. Die Schaffung von Wohnraum fiir Familien —d.h. so-
wohl in Form von Bauland fiir Ein- und Zweifamilienhauser als auch in
Form von groReren, familiengerechten Wohnungen, kann hier der
Uberalterung entgegenwirken und jiingere Zielgruppen ansprechen.
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Dennoch ist gerade in diesem Bereich v.a. im Sinne der Innenentwick-
lung darauf zu achten, dass bestehende Einfamilienhaussiedlungen
aus der Vergangenheit nicht zu Leerstanden werden, wahrend parallel
Bauland ausgewiesen und neu bebaut wird.

Im ISEK sind Merkmale der Wohnungsausstattung genannt, die von
Bewohnern als besonders gewliinscht und gesucht genannt werden.
Hierzu zdhlen wohnungsbezogene Merkmale wie Licht, Balkon/Ter-
rasse, Energieeffizienz, Fahrstuhl, Stellplatz, etc. AuRerdem wird die
Nadhe zu wohnbegleitenden Dienstleistungen genannt.

Aus heutiger Sicht sind diese Merkmale weiterhin gultig. Kiinftig wer-
den insbesondere Seniorengerechtigkeit und Energieeffizienz als Leit-
linien im Wohnungsbau gelten.

Insgesamt ist festzuhalten, dass aus heutiger Sicht ein steigender Be-
darf an kleineren bzw. mittleren Wohnungen zu erwarten ist. Die be-
reits genehmigten Wohneinheiten werden nicht ausreichen, um den
Bedarf langfristig zu decken.

Da vor allem Senioren und altere Paare ohne Kinder im Haushalt als
Nachfragegruppe an Bedeutung gewinnen, sollte neu geschaffener
Wohnraum gewisse Anspriiche erfiillen, v.a. hinsichtlich Barrierefrei-
heit bzw. -armut, Versorgungsstrukturen, Anbindung, Qualitat, etc.

Gleichzeitig wird nach wie vor familiengerechter Wohnraum benoétigt.
Hinsichtlich Wohnbauland ist unter der Leitlinie der Innenentwicklung
genau zu priifen, wo sinnvoll nachverdichtet und Bauliicken geschlos-
sen werden kénnen. Besonders das Thema Wohnungstausch und der
Bewohnerwechsel in adlteren Einfamilienhdusern ist hier fiir die Stadt
Lindau von groBer Bedeutung.

Da eine quantitative Abschatzung aufgrund der Vielfalt an Einflussfak-
toren und personliche Praferenzen nur bedingt erfolgen kann, sind
weitere qualitative Daten zu erheben, beispielsweise hinsichtlich
Wohnwiinschen, der Qualitdt bestehenden Wohnraums, der Moglich-
keit modularer Wohnbauweisen etc.

4.2.2 Wohnungsbedarf in den Stadtteilen
Neben der Analyse des Wohnungsbedarfs hinsichtlich Wohnungsmix
und Wohnungsausstattung, soll der Bedarf auch rdumlich eingeordnet

werden.

Wichtigster Indikator ist hierbei die Betrachtung vergangener Bauvor-
haben und deren Lage im Stadtgebiet:
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Abbildung 25: Baufertigstellungen im Stadtgebiet, seit 2011
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Wie die Statistik bereits gezeigt hat, erfolgte in den vergangenen 10
Jahren ein GrofRteil des Wohnungsbaus im Bereich Aeschach und Reu-
tin.

Geschosswohnungsbau findet sich meist eher in verdichteten Berei-
chen der Stadt. Aber auch in landlich gepragten Stadtteilen Lindaus,
beispielsweise dem Pfarrdorf Oberreitnau, sind in der Vergangenheit
punktuell Geschosswohnungen entstanden. Fiir kiinftigen Wohnungs-
bau besteht gemaR Baugenehmigungen erneut ein Schwerpunkt im
Bereich Reutin (200 WE, 53%).

Im ISEK sind neben wohnungsbezogenen auch standortbezogene
Wohnwiinsche aufgefiihrt: Innenstadtlage, ruhige Lage mit stabilen
sozialen Umfeld, Wasserblick/Wasserbezug, Grin, Erreichbarkeit von
Einkaufsmoglichkeiten. Diese gilt es auch in Zukunft zu bericksichti-
gen. In diesem Zusammenhang gewinnt auch eine bauliche Entwick-
lung im Bereich der Insel an Bedeutung. Dort kénnen die meisten der
genannten Wohnwinsche realisiert werden. Allerdings sollte dazu
auch die Versorgungsqualitdat des Standortes Insel, die zuletzt sehr
stark gelitten hat, verstarkt in den Fokus genommen werden.

Sicherlich sind vielfaltige Interessen bei der Entwicklung jedes Bauvor-
habens und jeder Ausweisung von Bauland abzuwagen. Aus stadtpla-
nerischer Sicht ist eine durchmischte Stadt als Ziel auch von vielfalti-
gem Wohnraum in allen Stadtteilen abhangig.

Es ist daher aus heutiger Sicht zu empfehlen, auch in bisher weniger
von Geschosswohnungsbau gepragten oder zumindest wenig neu be-
bauten Stadtteilen, kiinftig Wohnraum zu schaffen. Gerade der Be-
reich der Hinteren Insel bietet sich fiir die Erfiillung der oben genann-
ten Wohnwiinsche an. Aufgrund der Besonderheit der Lage ist aller-
dings mehr noch als an anderen Standorten der Stadt auf Nachhaltig-
keit, soziale Gerechtigkeit und Beteiligung zu achten.

Auch in den etwas landlicher gepragten Bereich des Stadtgebietes ist
eine maRvolle Schaffung von kleinteiligem Mietwohnraum sinnvoll.

Grundsatzlich darf bei dem Bestreben kleinteiligen Wohnraum in Ge-
schosswohnungsbau zu schaffen, der familiengerechte Wohnungsbau
nicht vergessen werden. Hier hat die Stadt Lindau im Vergleich zum
Landkreis durchaus Nachholbedarf. Allerdings wird empfohlen im Rah-
men eines Flachenmanagements zu erfassen, bei welcher Zahl an
Wohnungen in 1- und 2-Fam.hdusern in den nachsten Jahren ein Ge-
nerationenwechsel bevorstehen kdnnte.
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4.3 Handlungsempfehlungen

Neben der Schaffung von Wohnraum in den oben genannten Schwer-
punktbereichen und nach dem vorgeschlagenen Wohnungsmix sind
flankierende MaRRnahmen zu ergreifen, um die stadtische Wohnraum-
politik auch langfristig sinnvoll zu begleiten.

Zeitnah sollte eine detaillierte Begutachtung vorhandener Wohnbau-
landreserven erfolgen. Gemeint sind sowohl bereits in Bebauungspla-
nen vorhandene, klassische Bauliicken, als auch Reserven nach §34
BauGB sowie Umnutzungs- und Nachverdichtungspotenziale.

Dies dient sowohl der Vorbereitung einer Aktivierung dieser Flachen
und der Ansprache der Eigentlimer:innen, als auch der politischen Ziel-
findung hinsichtlich der Innenentwicklung der Stadt Lindau. Wie im I-
SEK beschrieben sollten die ermittelten Flachenreserven bewertet und
priorisiert werden sowie Umsetzungsszenarien entwickelt. Ggf. kon-
nen weitere hoheitliche Instrumente zur Wohnbaulandentwicklung
vorbereitet werden, etwa in den Themenbereichen Vorkaufsrecht,
Stadtebauliche Vertrage und Folgekosten.

Im ISEK sind gut 46ha Potenzialflachen fir Wohnen oder Mischnutzung
ermittelt worden.

Des Weiteren ist die Abschatzung des Wohnungsbedarfs in ein Moni-
toring einzubinden und konstant zu evaluieren. Wie beschrieben be-
einflussen sich Wohnungsbedarf und Einwohnerentwicklung / Wande-
rungen gegenseitig, sodass eine konstante Beobachtung und Evalua-
tion der Nachfrage notwendig sind. Flr das ISEK erhobene Daten zur
Anzahl und Nutzung von Ferienwohnungen miissen ebenso aktuali-
siert und fortgeschrieben werden wie Ubersichten zu aktuell leerste-
henden Gebduden/Wohnungen bzw. zu Nachverdichtungspotenzia-
len. All diese Bereiche stellen potenziellen Wohnraum dar.

Zahlreiche weitere Faktoren konnten bei der Ermittlung des Woh-
nungsbedarfs fir die Stadt kiinftig berlicksichtigt werden. Die Bedarfs-
ermittlung sollte daher nicht einmalig erfolgen sondern in ein Monito-
ringsystem eingebunden sein.
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Wie beschrieben wird die kiinftige Bevolkerungsentwicklung der Stadt
Lindau innerhalb des dargestellten Korridors aus den Prognosevarian-
ten VO und V2 liegen. Am wahrscheinlichsten ist aus heutiger Sicht
eine Entwicklung entlang der Realvariante V1, die einem moderaten
Wachstum mit einer jahrlichen Wachstumsrate von 0,5% entspricht.
Im Ergebnis wiirde die Einwohnerzahl im Jahr 2040 bei 28.346 Perso-
nen liegen.

Diese Entwicklung bedeutet und bedingt einen Wohnungsbedarf von
2.610 Wohneinheiten. Auf den Prognosezeitraum von 20 Jahren ent-
spricht dies einer Zahl von 130 Baufertigstellungen pro Jahr.

Besonders kleinere und mittlere Wohnungen werden kiinftig vermehrt
nachgefragt werden. Im Hinblick auf die demographischen Entwicklun-
gen in der Stadt Lindau ist auch die barrierearme, seniorengerechte
Ausstattung von Wohnungen entscheidend, ebenso wie die Einbin-
dung in wohnungsnahe Dienstleistungen und die Erreichbarkeit von
Einrichtungen der Daseinsvorsorge. Gleichzeitig dient die Schaffung
von familiengerechtem Wohnraum der Belebung und Durchmischung
von Wohngebieten.

Eine quantitative Aufteilung der oben genannten 130 Baufertigstellun-
gen an Wohnungen pro Jahr im gesamten Prognosezeitraum bis 2040
muss durch ein kontinuierliches Monitoring begleitet werden und mit-
tel- bis kurzfristig auf geschehende Veranderungen reagieren. Auf-
grund der mehrjahrigen Reaktionszeit am Immobilienmarkt, muss da-
bei bereits auf erste vage Anzeichen reagiert werden.

> Die Altersjahrgange der 20-30 Jahrigen bilden mit jeweils ca. 250-
300 Personen pro Jahrgang ein Potenzial hinsichtlich Auflocke-
rungsbedarf fir Mietwohnraum kleinerer Wohnungen

» Das Gleiche gilt fiur die stark besetzten Jahrgédnge der 75 jahrigen
und dlteren. Seniorengerechte Wohnungen kleinerer und mittle-
rer GroRe werden hier benétigt. Dabei gilt es zu beobachten in
welcher Dimension dadurch Hauser und familiengerechte Woh-
nungen frei werden und durch Familienbesetzt werden kénnen.

> Familiengerechter Wohnraum in Form von groRBeren Wohnungen
und Ein- und Zweifamilienhdusern zielt vor allem stadtinterne Fa-
miliengriindungen und zuziehende Familien. Die Analyse hat ge-
zeigt, dass mit diesem Angebot vor allem Bevélkerungszuwachs
generiert werden kann.

» Wirde man die errechneten 130 WE pro Jahr nach den Quoten der
vergangenen 10 Jahre verteilen, ergdben sich ca. 30 Wohnungen
in Ein- und Zweifamilienhdusern, 25 kleine Wohnungen, 36 mitt-
lere Wohnungen und 39 gr6Rere Wohnungen.

» Durch Abweichen von den genannten Zielwerten kann entspre-
chend der zu formulierenden politischen Zielsetzungen der Stadt
Lindau die zukiinftige Siedlungs- und Bevélkerungsentwicklung ge-
steuert werden.

Die Betrachtung der Baufertigstellungen der letzten 10 Jahre zeigt ei-
nen deutlichen raumlichen Schwerpunkt im Bereich Aeschach sowie in
Reutin. Fir die kiinftige Schaffung von Wohnraum wird empfohlen,
Entwicklungspotenziale im gesamten Stadtgebiet zu suchen und eine
zu starke Schwerpunktbildung wie bisher zu vermeiden. Besonders der
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Bereich der Hinteren Insel bietet sich fiir die Schaffung von gut einge-
bundenem, lebendigem Wohnraum an.

Zu priifen ist auch die Entstehung von Wohnraum in modularer Bau-
weise, bei der WohnungsgrofRen nach Bedarf verandert werden kén-
nen. Moglich sind also sowohl reversible Strukturen, die mehr Pri-
vatsphare und Trennung schaffen, als auch die Erweiterung mit offe-
nen Raumstrukturen und gemeinschaftlicher Nutzung.

Wachstum als politisches Thema

Die Entwicklung von Wohnbauland ist nicht nur abhangig von der Ab-
schatzung des Bedarfs fiir die kommenden Jahre, sondern stellt auch
eine grundsatzliche politische Entscheidung dar.

Die beschriebenen Annahmen zur Wachstumsrate und Zahl der Bau-
fertigstellungen in der Prognosevariante stellen gleichzeitig Stell-
schrauben dar, die eben diese gegenseitig beeinflussen.

Wirden beispielsweise ab sofort ausschlieRlich groBe Wohnungen
und Bauland fir Einfamilienhauser geschaffen, wiirde dies die Alters-
struktur in der Stadt Lindau maRgeblich beeinflussen, diese verjiingen
und somit auch zu anderen Wohnbedarfen in der Zukunft fihren. Das
gegenteilige Szenario, ein Verzicht auf die Schaffung von familienge-
rechtem Wohnraum, wiirde die Bevolkerungsprognose ebenfalls stark
beeinflussen und ggf. zu deutlich geringeren Wachstumsraten fiihren.
Aus heutiger Sicht stellt die Verfligbarkeit von Wohnraum einen star-
ken Einflussfaktor fiir die Prognose der Einwohnerzahl in der Stadt dar.

Dabei gehen die genannten Entwicklungstendenzen von einer grund-
satzlichen Wanderungs- und Wachstumsdynamik aus, die sich vorran-
gig am Wohnungsangebot orientiert. Das heiRt es besteht ein grund-
satzliches Nachfragepotenzial, das durch die Struktur des Angebots
entsprechend gesteuert werden kann. Diese durch eine immerwah-
rend bestehende Nachfrage gekennzeichnete Marktsituation besteht
seit mehreren Jahren (Stichwort Niedrigzinsen) wurde aber im Pande-
miejahr zumindest beziglich der Wanderungspotenziale etwas ge-
tribt. Zuklnftige Veranderungen unterschiedlichster Art konnen zu ei-
ner grundlegenden Veranderung dieser Marktsituation fihren. Neben
der genannten Zinssituation spielen Faktoren wie Mobilitatsmaoglich-
keiten (Kosten), Breitbandversorgung (Homeoffice) oder Freizeitver-
halten eine Rolle.

Was den Bedarf an Wohnungen und deren Zuordnung zu Gebaudety-
pen betrifft, sind verschiedene Einflussfaktoren und grundsatzliche
Richtungsentscheidungen mit zu berticksichtigen. Sicherlich ist also zu-
kiinftig ein Mittelweg zu finden, bei dem Wohnraum passgenau ge-
schaffen wird, gleichzeitig aber zu einer nachhaltigen Bevolkerungs-
struktur passt.

Eine aktive Teilhabe am Wohnungsmarkt und eine nachhaltige Fla-
chenpolitik der Stadt Lindau tragen zur Erreichung der gesteckten po-
litischen Zielsetzungen bei.

PLANWERK STADTENTWICKLUNG
Nirnberg, im November 2021
GS/ NV

Seite 36



