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Sachdarstellung

Einleitung

In der Wohnungsdebatte 2005 (GD 378/05) wurden neben den demografischen
Aspekten einer sich wandelnden Gesellschaft insbesondere auch sozialen
Fragestellungen der Wohnraumversorgung der alter werdenden Gesellschaft
behandelt. Bezlglich des demografischen Wandels sind seinerzeit folgende Beschlisse
gefasst worden:

— Jahrliche Neubaurate von 400 Wohneinheiten (WE)

— Forderung der Eigentumsbildung

— Leitbild des ,, Wohnens in der Stadt”

- Schaffung familienfreundlicher Wohnquartiere

- Entwicklung von Standorten fir das Wohnen im Alter

— Erstellung eines Quartierskonzepts ,, Wohnen und Leben im Alter in Béfingen”

- Beauftragung der UWS, ihren Wohnungsbestand altengerecht weiter zu
entwickeln

- Beauftragung der UWS, ein Wohngemeinschaftsprojekt fir altere Menschen zu
entwickeln

- Weiterentwicklung von Betreuungs- und Serviceleistungen fir , betreutes
Wohnen im Bestand”

Uber die Umsetzung dieser Beschlisse ist seither jahrlich berichtet worden. Auf Grund
der Demografiedebatte des Gemeinderats vom 01.10.2010 ist der Stand der
Umsetzung letztmalig am 28.04.2009 (GD 164/09) im Fachbereichsausschuss
Stadtentwicklung, Bau und Umwelt behandelt worden.

Bezuglich der 0.a. Beschlusse kann resimiert werden, dass alle seinerzeit beschlossenen
Zielsetzungen mittlerweile realisiert worden sind bzw. sich derzeit in Umsetzung
befinden.

So werden derzeit die folgenden konkreten Projekte durchgefihrt, die auf einem der
oben genannten Beschllsse basieren:

- Projekt 50 + in der EngelbergstraBe
— Mehrgenerationenhaus der Stiftung Liebenau am Eselsberg

— Realisierung von Konversionsprojekten fir das Wohnen in der Stadt (z.B.
Klinikum Safranberg)

— Realisierung familienfreundlicher Baugebiete (Am Lettenwald, Unter dem Hart,
Wohnen am Wengenholz)

- Umsetzung von MaBnahmen des Arbeitskreises , \WWohnen und Leben im Alter in
Bofingen”
— Stetige Modernisierung/ barrierearmer Umbau des UWS-Wohnungsbestandes
Seit dem Jahr 2000 hat die Stadt Ulm wieder einen stetigen Einwohnerzuwachs zu

verzeichnen. Dieser basiert jedoch ausschlieBlich auf den Wanderungsgewinnen junger
Menschen (Bildungswanderung). Bei Familien mit Kindern sind ungebrochen
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Wanderungsverluste zu verzeichnen. Im Neubau wurden seit 2006 durchschnittlich nur
200 Wohneinheiten realisiert. Der Geschosswohnungsbau ist in den letzten 3 Jahren
auf einem Tiefpunkt angelangt.

Zudem wird derzeit nur in geringem Umfang barrierefrei nach den einschlagigen DIN-
Vorschriften gebaut.

Weiterhin verlangen die sich stetig andernden Anforderungen an das Wohnen und
Arbeiten einerseits flexiblere Wohnangebote (Hauser zur Miete), andererseits mochten
immer mehr Menschen gemeinschaftlich wohnen.

Diese landesweit und auch in Ulm festzustellenden Trends erfordern eine
Neuausrichtung der Wohnungsdebatte. Die Beschlussfassungen aus 2005 bleiben
weiterhin aktuell und Leitbild der Stadtentwicklung.

Die Thematik der Bedarfsfeststellung von Wohnraum fir besondere Zielgruppen ist
gesondert zu untersuchen (vgl. Antrag Nr. 8). Eine vertiefende Analyse ist im Rahmen
dieser projektierten Untersuchung anzufertigen.
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Analyse, Trends, Prognosen

Bevolkerungsentwicklung und —vorausrechnung

Die Stadt Ulm hat im Jahr 2004 eine Bevolkerungsvorausrechung anfertigen und diese
2008 fortschreiben lassen (Freier Statistiker Tilmann Hausser, Tlbingen).

Die Ergebnisse der Fortschreibung sind im Rahmen der Demografie-Klausurtagung am
01.10.2010 vorgestellt worden und in der GD 350/10 wiedergegeben. Die
Prognoseergebnisse flr die Gesamtstadt kénnen der nachfolgenden Abbildung 1
entnommen werden. Es ist davon auszugehen, dass in Ulm voraussichtlich ab dem
2020 eine Stagnation und danach eine kontinuierliche Bevolkerungsabnahme eintreten
wird. Dies deckt sich auch mit den Prognosen des Statistischen Landesamtes.
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Abbildung 1: Bevolkerungsentwicklung und —vorausrechnung bis zum Jahr 2025

Quelle: Fortschreibung der Bevolkerungsvorausrechnung, Hausser, Sept. 2009, Eigene Darstellung

Betrachtet man die Bevolkerungsentwicklung der letzten 25 Jahre, konnen 3 Trends
abgelesen werden (vgl. Abbildung 2):

- Starkes Bevélkerungswachstum Ende der 80er / Anfang der 90er Jahre durch
politische Umbrtiche

— Bevolkerungsverluste (,, Stadtflucht”) in den 90er Jahren insb. auch in der
Kernstadt (hier: Wanderungsverluste von tber 3.000 Einwohnern)

- Stetiges Bevélkerungswachstum seit 2000 (Uberproportional in der Kernstadt)
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Abbildung 2: Entwicklung Wohnbevélkerung Stadt Ulm/ Kernstadt von 1986 bis 2010
(Veranderungen in %)

Hinweis zur Abbildung: Die Kemnstadt umfasst dlie statistischen Stadtteile ,, Weststadt”, , Mitte” und ,, Ost-
stadt”

Im Vergleich zum landesweiten Durchschnitt, der Region Donau-lller und dem Alb-
Donau-Kreis hat die Stadt Ulm im Zeitraum von 2005 bis 2009 einen deutlich starkeren
jahrlichen Wanderungsgewinn erzielen kénnen. Interessant hierbei ist, dass auch
andere GrofBstadte in Baden-Wurttemberg ahnlich hohe Wanderungsgewinne hatten
(vgl. Abbildung 3). Die Stadtflucht scheint derzeit gestoppt zu sein. Dahingegen kann
der derzeit diskutierte Trend des ,, Zurlick in die Stadt” fir Ulm im engeren Sinne nicht
festgestellt werden. Den Stadtrlickkehrer gibt es durchaus. Er wird auch von den Ulmer
Maklern als neue Zielgruppe wahrgenommen. Es sind fir Ulm aber keine
Wanderungsgewinne bei der Gruppe der alteren Menschen zu verzeichnen. Zumindest
hat sich aber die Abwanderung der Alteren aus den Zentren in den letzten Jahren
abgemildert. Das Wanderungssaldo der tber 65jahrigen war in Ulm sowohl 2000 als
auch 2008 negativ und betrug pro Jahr jeweils ca. 50 Abwanderungen mehr als
Zuwanderungen. Diese Zahlen waren in den 80er und 90er Jahren allerdings noch
deutlich hoher.

Zudem ist auch der Abwanderungstrend bei Familien mit Kindern nach wie vor
ungebrochen. Betrachtet man zum einen die Gruppe der 0- bis 15-jahrigen und zum
anderen die Gruppe der 30- bis 45-jahrigen, ist festzustellen, dass aus Ulm im Saldo
jahrlich ca. 140 Kinder abwandern (vgl. Abbildung 4). Bei einer durchschnittlichen
Geburtenrate von 1,4 sind dies rund 100 Familien. Ein GroBteil zieht bereits vor der
Einschulung der Kinder fort. Bei den 0- bis 6-jahrigen entspricht dies einem jahrlichen
Anteil von ca. 1,5 % der Gesamtzahl der Kinder in dieser Altersgruppe. Weiterhin kann
man der Abbildung die deutlichen Wanderungsgewinne bei der Gruppe der 18- bis 30-
jahrigen entnehmen (Bildungswanderung). Diese Gruppe wird — vor dem Hintergrund
zukunftig abnehmender Schiler- und Studentenzahlen - in verstarktem MaBe die
Bevolkerungsentwicklung der Stadt Ulm beeinflussen.
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Abbildung 3: Durchschnittlicher jahrlicher Wanderungsgewinn 2005 — 2009
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Auswertung: Weeber+Partner, Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg

Abbildung 4: Bevolkerungsbilanz in Ulm nach Alter 2004 — 2008, jahrlicher
Durchschnitt: Anzahl der Personen
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Wohnungsneubedarf und —ersatzbedarf bis 2025

Bezuglich des Wohnungsbaus und der damit verbundenen Bereitstellung von
Grundstulcken ist die Bedarfsabschatzung an neuen Wohnungen von zentraler
Bedeutung.

Bei den fur Ulm vorliegenden Prognosen wird hierbei zwischen Neubedarf und
Ersatzbedarf unterschieden (vgl. Abbildung 5).

Der Prognose des Statistischen Landesamtes vom Januar 2011 liegen folgende
Annahmen zu Grunde:

Der Neubedarf ergibt sich aus der Entwicklung der Anzahl der Haushalte. Noch bis ca.
2020 ist von einer Zunahme der Haushaltszahlen auszugehen. Dies liegt an den
weiterhin kleiner werdenden Haushaltszahlen und Wanderungsgewinnen. Die
Berechnung des zukinftigen Wohnungsbedarfs folgt dem Grundsatz, dass jeder
Haushalt eine Wohnung haben soll. Es handelt sich um eine Mindestanforderung an
die Wohnraumversorgung. Der effektive Baubedarf kann nachfragebedingt, z.B. wegen
veranderter qualitativer Anforderungen an den Wohnraum, auch darUber liegen. Auf
Grund des dann einsetzenden Rickgangs der Haushaltszahlen wird der
Wohnungsneubedarf in diesem Umfang rechnerisch , negativ”. Ein negativer
Wohnungsneubedarf bedeutet, dass der Wohnungsbedarf insgesamt niedriger ist als
der rechnerische Wohnungsersatzbedarf, da nicht mehr jede wegfallende Wohnung
ersetzt werden muss.

Der Wohnungs-Ersatzbedarf entsteht auf Grund wegfallender Wohnungsbestande
(Abgang durch Abriss, Umnutzung etc.). Besonders stark hiervon betroffen sind — auf
Grund der in der Regel eher schlechten Bausubstanz - die Wohnungsbestande der 50er
und 60er Jahre.

Neben der Prognose des Statistischen Landeamtes liegt auch eine Prognose des
Leibnitz-Instituts flr 6kologische Raumentwicklung, Dresden, von 2009 vor.
Auftraggeber war die Arbeitsgemeinschaft Baden-Wirttembergischer Bausparkassen.

In dieser Studie wird noch der so genannte Nachholbedarf angesetzt. Dieser gibt an,
wie viele Wohnungen theoretisch fehlen, damit jeder Haushalt mit Wohnraum versorgt
ist. Die Anzahl fehlender Wohnungen wird aus der zahlenmaBigen Gegenuberstellung
von Privathaushalten und Wohnungsbestand ermittelt. Fir Ulm ist dieser Bedarf sehr
gering. Er wurde daher in der nachfolgenden Abbildung zusammen mit dem
Neubedarf dargestellt.

Das Leibnitz-Institut geht noch bis 2025 von einer Zunahme der Haushalte in Ulm aus.
Der Neubedarf ist bis zum Jahr 2020 jedoch annahernd deckungsgleich mit den Zahlen
des Statistischen Landesamtes.

Die unterschiedliche Prognose des Ersatzbedarfs basiert auf unterschiedlichen,
angesetzten Wohnungsabgangsquoten. Da Wohnungsabgange allerdings in erste Linie
die jeweiligen Hauseigentimer betreffen, und davon auszugehen ist, dass fur
abgangige Wohngebaude in der Regel an gleicher Stelle neu gebaut wird, sind diese
Zahlen insb. fir die Wohnungs- und Bauwirtschaft von Interesse.

Die Stadt UIm muss allerdings in diesem Zusammenhang einen gewissen Anteil durch
Neubau an anderer Stelle ersetzen, da die Wohnungsstatistik zeigt, dass nicht alle
wegfallenden Wohnungen ersetzt werden.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass die vorliegenden Bedarfsprognosen,
die fur die nachsten funf Jahre zwischen ca. 300 und 450 neuen Wohneinheiten pro
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Jahr liegen, sich sehr gut mit den stadtischen Zielvorgaben decken (vgl. hierzu Ziffer

4.2).
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Abbildung 5: Wohnungsneubedarf und —ersatzbedarf bis 2025 nach verschiedenen

Prognosen

Der nachfolgenden Tabelle kdnnen die absoluten Zahlen des jeweils prognostizierten
Neubau- und Ersatzbedarfs entnommen werden.

Bedarf an WE 2011 bis 2025

Prognose Stat. Landesamt — Neubedarf
und Ersatzbedarf

4385 (100 %)

Prognose Stat. Landesamt — Ersatzbedarf

2825 (64 %)

Prognose Stat. Landesamt — Neubedarf

1560 (36 %)

Prognose Leibniz-Institut — Neubedarf und
Ersatzbedarf

6645 (100 %)

Prognose Leibniz-Institut — Ersatzbedarf

3900 (59 %)

Prognose Leibniz-Institut — Neubedarf

2745 (41 %)
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Die Zahl der Baufertigstellungen nimmt seit Mitte der 90er Jahre landesweit und auch
in Ulm kontinuierlich ab. So wurden in Baden-Wdrttemberg im Jahr 1994 im Neubau
noch 102.000 Wohnungen bezugsfertig. Im Jahr 2009 waren es gerade noch 25.500
Wohnungen. Auch fir Ulm ist dieser starke Rickgang zu verzeichnen, wie der
nachfolgenden Tabelle entnommen werden kann. Hiervon betroffen sind sowohl der
Einfamilienhaus- als auch — in starkerem MaBe noch - der Geschosswohnungsbau.

1 2 3 3a 3b 4
WE gesamtl WE in neuen Davon: Davon: Zunahme
Gebauden WEin Ein-und | WEin Wohnungsbe-
Zweifa- Gebauden mit stand absolut
milienhauser mehr als 3 WE
1996 946 890 146 744 728
1997 745 629 224 405 719
1998 628 518 217 301 565
1999 553 561 221 340 576
2000 742 738 323 415 643
Durchschnitt 723 667 226 441 646
=100 % =34 % =66 %
2001 279 267 222 45 250
2002 262 240 136 104 300
2003 221 133 89 44 192
2004 538 362 145 217 521
20052 370 334 133 201 278
Durchschnitt 334 267 145 122 308
=100 % =54 % =46 %
2006 227 203 116 87 143
2007 354 294 123 171 218
2008 259 141 48 93 192
2009 157 161 64 97 116
2010 - - - - -
Durchschnitt 249 200 88 112 167
=100 % =44 % =56 %
Tabelle 1:  Jahrliche Baufertigstellungen in Ulm nach verschiedenen Merkmalen

2

Auch Um/- Ausbau in bestehenden Gebauden/ Umwidmung

31.12.2005: Wedgfall Eigenheimzulage
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Erlduterungen zu Tabelle 1:

Die Zahlen in Spalte 2 geben an, wie viele Wohneinheiten insg. im Rahmen von
Genehmigungsverfahren nach LBO bzw. Kenntnisgaben auch in bereits bestehenden
Wohngebauden jahrlich entstehen. In der Regel liegt diese Zahl héher als die Zahl der
WE in neuen Gebauden.

In Spalte 3 sind die WE aufgeflhrt, die in neu errichteten Wohngebauden entstanden
sind. Hierbei handelt es sich - von der Nachfrageseite her gesehen - sowohl um
Neubau- als auch Ersatzbedarf.

In den Spalten 3 a und 3 b wird die Neubaurate nochmals nach der Zahl der
Wohneinheiten (Einfamilien- und Geschosswohnungsbau) unterteilt.

In Spalte 4 spiegeln sich zusatzlich die Wohnungsabgange z.B. durch Umwidmung
oder Abriss wieder, die nicht ersetzt werden.

In der nachfolgenden Abbildung wird deutlich, dass die jahrlich neu hinzu kommenden
Wohnungen in etwa deckungsgleich mit der Entwicklung des
Gesamtwohnungsbestandes sind. Jedoch besteht seit 2005 ein gewisser Trend
dahingehend, dass die Entwicklung des Gesamtwohnungsbestandes unter der
Neubaurate liegt.
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Abbildung 6: Neubaurate und Entwicklung Wohnungsbestand

Geschosswohnungsbau

In der nachfolgenden Grafik werden die in neuen Gebauden jahrlich errichteten
Wohnungen im Geschosswohnungsbau abgebildet. Die Aufschlisselung nach groBBen
Wohnungen verdeutlicht, dass gerade in diesem Segment die Baufertigstellungen in
den letzten Jahren deutlich zurlickgegangen sind. So sind beispielsweise bei den 4- und
mehr-Zimmerwohnungen in den Jahren 2007 bis 2009 insg. nur noch 36 Wohnungen
bei abnehmender Tendenz fertiggestellt worden. 2009 sind nur drei groBe Wohnungen
errichtet worden.
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Abbildung 7: Fertigstellungszahlen Geschosswohnungsbau

fdr dlie Jahre 2000 — 2002 liegen keine Angaben zu WohnungsgroBen mehr vor

Mietwohnungsmarkt

Der Mietwohnungsmarkt in Ulm umfasst ca. 28.500 Einheiten (vgl. hierzu Seite 17).
Davon wird ca. ein viertel von der UWS bewirtschaftet. Die weiteren in Ulm tatigen
Unternehmen und gemeinnutzigen Gesellschaften und deren Mietwohnungsbestand
konnen der nachfolgenden Tabelle entnommen werden.

Wohnungen | davon
1-Zimmer 2-Zimmer 3-Zimmer 4-Zimmer
und mehr
Ulmer Wohnungs- und
Siedlungsgesellschaft mbH 6.825 653 2.294 2.962 916
(UWS)
ulmer heimstatte (uh) 2.406 87 699 1.397 223
Studentenwerk 1.233% 1.233 - - -
LBBW Immobilien GmbH/
Eisenbahnsiedlungsgesell- KA KA KA KA
schaft Stuttgart mbH ca. 1.150 o o o S
(LBBW)
SE;UWO Bauen Wohnen 601 10 282 273 36
Gagfah ca. 400 k.A. k.A. k.A. k.A.
Bundesanstalt fir Immobi-
- 107 158 104
lienaufgaben (BImA) 369

Zimmer Uberwiegend in Wohngemeinschaften
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Landes-Bau-Genossen-

24 68 208 45
schaft (LBG) 345
Genossenschaft far
Wohnungsbau Oberland 275 - 42 212 21
eG (GWO)
Bau- und Siedlungsgenos-
senschaft Aufbau eG (BSG 208 6 73 85 44
Aufbau)
Conrad Keifl GmbH + Co

8 60 56 11

KG (Keifl) 135
Siedlungswerk GmbH 87 - 10 59 18

Kommunaler Versor-
gungsverband Baden- 82 - 32 38 12
Wirttemberg (KVBW)

Realgrund AG 57 4 36 14 3
Ackermann-Gemeinde 48 - 15 31 2
Kreisbaugesellschaft 8 - - 4 4
Gesamt 14.229 2.025 3.718 5.497 1.439
Anteil in % 100 14,2 26,1 38,6 10,1

Tabelle 2:  Mietwohnungsbestand WohnungsgroBen der in Ulm tatigen
Wohnungsbaugesellschaften

Fir 10,9 % des Wohnungsbestandes liegen keine Angaben zur WohnungsgrolSe vor.

Bei den WohnungsgroBen ist festzustellen, dass rund zwei Drittel der Wohnungen 2-
und 3-Zimmer-Wohnungen sind. Der Rest sind 1-Zimmer- und 4- und mehr-Zimmer-
Wohnungen.

FUr den Wohnungsbestand der UWS liegen Erhebungen zu Bewerberstrukturen im
Verhaltnis zu den vermieteten Wohnungen vor (vgl. Abbildung 8). Hierbei fallt auf, dass
fur das 1-Zimmer-Segment seitens von Einzelpersonen kein weiterer Bedarf vorhanden
ist. Die UWS beabsichtigt, den Bestand an 1-Zimmer-Wohnungen weiter abzubauen,
da dieses Segment den heutigen Wohnanspriichen in der Regel nicht mehr entspricht.
Ganz anders verhalt sich dies bei Familien mit Kindern und den Menschen mit
auslandischer Staatsangehorigkeit. Hier gibt es deutlich mehr Bewerber als an Familien
bzw. Menschen mit auslandischer Staatsangehorigkeit(hierunter konnen wiederum
auch Familien sein) vermietete Wohnungen.

Bei allen anderen Bewerbergruppen ist das Verhaltnis ausgeglichen. Dies gilt z.B. auch
fur die Gruppe der Menschen mit einer Behinderung.
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Bewerberstruktur und Uuws ll_\
vermietete Wohnungen Uimer Wohnungs-und

Siedlungs-Gesellschaft mbH

Familien mit Kindarn

Ehepaare / Partner o. Kinder
Einzelpersonen 38,5%
P 50,4%
Alleinerzichende
Senioren
Studenten

Wohnungsverdringte

Behinderte
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Auslénder

vermietete Wohnungen B Bewerber

Abbildung 8: UWS-Bewerberstruktur und vermietete Wohnungen im Jahr 2010

Jewelils Doppelnennungen moglich, daher in der Summe mehr als 100 %, Auslander = Menschen mit
auslandischer Staatsangehorigkeit

Soziale Wohnraumférderung

Geférderter Mietwohnungsbau

Im Rahmen der Foderalismusreform 2006 ist die Wohnraumférderung in den alleinigen
Aufgabenbereich der Lander Gberfihrt worden. Auf Grund unterschiedlicher
Zielsetzungen der Lander ist eine vergleichende Gegenuberstellung des
Forderaufwands nur noch bedingt maoglich.

Die Bauministerkonferenz ARGEBAU hat nun aktuell eine neue Datenbasis
veroffentlicht, die den Forderaufwand gemessen im Barwert der eingesetzten Mittel
darstellt und somit — wenn auch eingeschrankt — einen ersten Vergleich wieder zulasst.

In der Bundesrepublik Deutschland sind demnach in den Jahren 2006 bis 2008 jahrlich
nur noch ca. 10.000 geforderte Mietwohnungen errichtet worden. Weiterhin stellt die
ARGEBAU fest, dass innerhalb der Neubauférderung einige (stiddeutsche) Lander
starker auf das Wohneigentum als auf die Mietwohnung setzen. Hierzu zahlt auch
Baden-Wdrttemberg.

Im Vergleich mit Bayern, Nordrhein-Westfalen, Hessen und allen Landern zusammen
genommen stellt sich das aktuelle Férdervolumen 2006 bis 2008 in Baden-
Wdrttemberg wie folgt dar:
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Neubau- Bestands- Eigenwohnraum, davon Mietwohnraum, davon Fordermit-
forderung | forderung tel (Bar-
insgesamt | insgesamt wert)/ pro
Einwohner
Neubau Bestands- | Be- Neubau Be- Erwerb
erwerb standsin- standsin- | Bele-
vestition vestition gungs-
rechte
WE WE WE WE WE WE WE WE
Ba-Wi 4.005 4.431 2.859 3.525 399 1.146 502 5 16,2
Bayern 10.403 23.953 6.460 5.286 1.458 3.943 17.209 0 35,5
Hessen 2.380 1.868 972 541 400 1.408 927 0 11,4
NRW 28.469 18.356 13.104 9.729 494 15.365 8.089 44 68,5
igider 63.248 117.672 33.901 24.706 12.258 29.347 79.137 1.571 32,9

Tabelle 3:  Ergebnisse der Wohnraumforderung der Lander 2006 — 2008: Geforderte
Wohnungen und Mitteleinsatz (Barwert)

Quelle: Bundesbaublatt 11/2010, S. 14, Eigene Darstellung

Derzeit werden erstmalig seit 1998 (damals sind noch ca.40 6ffentlich gefoérderte
Mietwohnungen errichtet worden) 10 Wohneinheiten zur Miete in 5 Reihenhausern im
Stadtteil Bofingen offentlich gefordert. Baufertigstellung ist voraussichtlich Anfang
2012. Ausschlaggebend fir diese Entwicklung sind die seitdem bestehenden
unattraktiven Forderrichtlinien des Landes. Hinderlich ist insbesondere die Tatsache,
dass die grundsatzlich mégliche Férderung nach 15 Jahren auslauft und sich somit eine
erhebliche Finanzierungslicke ergibt. Da Wohngebaude durch die Unternehmen Gber
einen Zeitraum von 50 Jahren abgeschrieben und Uber ca. 30 Jahre finanziert werden
mussen, greift der Forderzeitraum von 15 Jahren zu kurz. Dynamische
Investitionsrechnungen, wie sie von allen Unternehmen Uber die gesamte
wirtschaftliche Lebensdauer der Gebaude durchgefihrt werden, fihren zu negativen
Eigenkapitalverzinsungen. Eine Quersubventionierung aus dem Wohnungsbestand und
hoéhere Mieten fur die Bestandsmieter sind die Folge. Darlber hinaus sind enge
Belegungsbindungen und deren umstandliche Handhabung fiir eine Reihe von
Unternehmen ein Investitionshindernis. Stagnierende Einkommensgrenzen bei der
Wohnberechtigung flhren zudem zu einer zunehmenden Verengung des berechtigten
Personenkreises.

Der Bestand an 6ffentlich geforderten Wohnungen stellt sich fur den 31.12.2010 fdr
Ulm wie folgt dar:

Gesellschaft Anzahl der 6ffentlich Anteil in %
geférderten Wohnungen
Uws 1.531 67,1
LBBW 258 1.3
ulmer heimstatte 258 1.3
Private Eigentumer 111 49
Ackermann-Gemeinde 49 2,1
BSG Aufbau 34 1,5
Siedlungswerk 21 0,9
Kreisbau 11 0,5
Landes-Bau-Genossenschaft 9 0,4
Gesamt 2.282 100

Tabelle 4:  Offentlich geférderte Wohnungen nach Wohnungsbaugesellschaften in
Ulm
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Der Anteil der geforderten Wohneinheiten am Gesamtwohnungsbestand in Ulm liegt
derzeit bei 4,0 %. Der Landesdurchschnitt liegt bei 1,5 %. In den rund 2.300
Wohnungen leben ca. 5.300 Personen. Im Vergleich zu den 80 er Jahren ist dieser
Anteil enorm zurtckgegangen. Damals waren noch knapp 10.000 Wohnungen in der
offentlichen Wohnraumférderung (vgl. Tabelle 5). Diese Wohnungen sind heute aus
der offentlichen Forderung ausgeschieden. Sie sind allerdings weiterhin Gberwiegend in
der Hand der UWS und der ulmer heimstatte. Die Entwicklung der Mieten wurde von
daher zumindest fur diese Wohnungen sozialvertraglich gestaltet. So betragt bei der
UWS der Unterschied in der Durchschnittsmiete zwischen geférderten (4,29 €/m2) und
frei finanzierten Wohnungen (4,84 €/m?) lediglich 0,55 €/m?2 bzw. 13 %.

Auch der flir 2015 prognostizierte Riickgang belauft sich gréBtenteils auf auslaufende
Bindungen bei der UWS. Wenn sich keine Anderungen in der Forderkulisse ergeben,
handelt es sich hierbei um gesicherte Zahlen.

Jahr Anzahl Wohnungen davon: in %
offentlich geférderte
Wohnungen
1968 31.577 9.987 31,6
1987 44.666 9.770 32,9
1999 54.380 5.122 9,1
2004 56.286 3.997 7.1
2009 57.233 2311 4,0
2015 - 1.969 -

Tabelle 5:  Entwicklung der 6ffentlich geférderten Wohnungen in Ulm

Férderung der Eigentumsbildung

Der Anteil der Gebaude bzw. Wohnungen, die vom Eigentimer selbst bewohnt
werden (Eigentlimerquote), lag im Jahr 2006 fir die Region Donau-lller (baden-
wdlrttembergischer Teil) bei 54,3 %. In groBeren Stadten liegt diese Quote niedriger als
in landlicheren Bereichen. Fur Stuttgart liegt sie bspw. nur bei 30,1 %. Da fur den
Stadtkreis Ulm jedoch keine Zahlen vorliegen, wird vorliegend eine Eigentimerquote
von 50 % angenommen (Dies entspricht in etwa auch dem Durchschnitt in Baden-
Wirttemberg mit 49,1 %). Bei rund 57.200 Wohneinheiten in Ulm (Stand 31.12.2009)
bedeutet dies, dass rund 28.500 der Eigentimer ihre Wohnung/ Haus selbst
bewohnen. Weiterhin bedeutet dies, dass neben den ca. 14.200 Wohnungen der
institutionalisierten Wohnungsbautrager und —gesellschaften rund 14.300 Wohnungen
und Hauser durch Private vermietet werden.

Zur weiteren Forderung der Eigentumsbildung stehen in Ulm die folgenden
Instrumente zur Verfligung:

1. Ulmer Grundstickspolitik:

Der seit Uber 100 Jahren praktizierte Ulmer Weg, Bauland erst zu entwickeln, wenn der
gesamte Grundbesitz in stadtischer Hand ist, verhindert Grundstlcksspekulation und
Grundstticksbevorratung seitens privater Dritter. Das Ulmer Baullckenkataster zeigt in
diesem Zusammenhang auf, dass in den Baugebieten, in denen nach diesem Weg
verfahren worden ist, nur vereinzelt Bauliicken vorhanden sind. Dies ist auch
volkswirtschaftlich gesehen von groBer Bedeutung.
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Die Baulandpreisuntersuchung von Weeber + Partner (vgl. Seite 25) verdeutlicht, dass
der Neubau von Immobilien dadurch in Ulm vergleichsweise kostengunstig ist.

In den letzten 10 Jahren sind in Ulm pro Jahr im Durchschnitt 82 Bauplatze fur
Einfamilienhauser verkauft worden.

2.  Landesweite Forderung:

Das Land férdert sowohl den Neubau als auch den Erwerb und die Modernisierung von
Bestandsimmobilien. Es werden zinsverbilligte Baudarlehen der L-Bank gewahrt, die an
FamiliengréBen und Einkommensunter- bzw. -obergrenzen gekoppelt sind. Das
Fordervolumen soll an dem Beispiel einer Familie mit 2 Kindern unter 18 Jahre, die ein
Einfamilienhaus bauen mochte, verdeutlicht werden:

Bei einem maximalen Gesamt-Brutto unter 60.920 € wird fir Ulm durch die L-Bank fur
den Bau neuen Wohnraums ein so genanntes Z 15-Darlehen Uber max. 130.000 €
gewahrt. Hierbei handelt es sich um ein Darlehen der L-Bank in marktublicher Hohe
abzlglich einer auf 15 Jahre gestaffelten Zinsverbilligung. Diese betragt nach
Zeitraumen gestaffelt zwischen 2,25 und 0,50 Prozentpunkte. Die Zinsersparnis belauft
sich somit im Durchschnitt auf die gesamte Laufzeit gesehen auf ca. 10.000 € bis
15.000 €. Diese Werte kdnnen allerdings nicht verallgemeinert werden.

Diese eigentumsbildende Férderung wurde in Ulm in den vergangenen Jahren wie folgt
in Anspruch genommen:

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Anzahl
geforderter
Wohneinheiten 56 36 42 32 30 35 29 16
(Bestanderwerb
und Neubau)

Bewilligtes
Fordervolumen
(Landeswohn-
raumforde-
rungsprogramm)
in Mio. €

6,969 3,49 3,786 4,32 4,205 4,387 3,335 2,098

Tabelle 6:  Fordervolumen eigentumsbildender MaBnahmen in Ulm

Barrierefreies Bauen

Das barrierefreie Bauen wird derzeit gesetzlich durch Regelungen in der
Landesbauordnung (LBO), durch DIN-Normen, denen zunachst keine Verbindlichkeit
zukommt, und weitere Standards geregelt.
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1. Regelungen in der LBO:

Die LBO regelt in § 35 Abs. 3 LBO folgendes: ,,In Wohngebauden mit mehr als 4
Wohnungen mssen die Wohnungen eines Geschosses barrierefrei erreichbar sein. In
diesen Wohnungen mussen die Wohn- und Schlafraume, eine Toilette, ein Bad und die
Klche oder Kochnische mit dem Rollstuhl zuganglich sein.”

Diese Regelungen sind nicht gleichzusetzen mit den Vorgaben der einschlagigen DIN-
Normen zum barrierefreien Bauen Zudem gelten diese Vorschriften nur fir reine
Wohngebaude und nicht z.B. Wohn- und Geschaftshauser. Das entsprechend
auszufuhrende kann frei gewahlt werden.

Weiterhin wird in § 39 Abs. 1 LBO geregelt, dass , bauliche Anlagen, die Uberwiegend
von behinderten oder alten Menschen genutzt werden, wie Altenwohnungen,
Altenwohnheime (...) so herzustellen sind, dass sie von diesen Personen
zweckentsprechend ohne fremde Hilfe genutzt werden kénnen (barrierefreie
Anlagen)”.

Fur diese Einrichtungen wird derzeit schon Uberwiegend nach den entsprechenden
DIN-Normen gebaut.

2. Regelungen in DIN-Normen:
Derzeit bestehen die folgenden einschlagigen DIN-Normen:
— DIN 18024 Teil 1 Offentlicher Raum
— DIN 18040 Teil 1 Offentlich zugangige Gebaude und Arbeitsstatten

— DIN 18025 Teil 1 Rollstuhlgerechte Wohnungen
— DIN 18025 Teil 2 Barrierefreie Wohnungen

Die ndheren Regelungsinhalte und Begriffsdefinitionen der DIN 18025 kénnen der
Anlage 4 entnommen werden.

Im Rahmen der Wohnungsdebatte wird nachfolgend nur auf die DIN 18025
eingegangen. Im stadtischen Verwaltungshandeln wird auch die DIN 18024 bzw.
18040 Teil 1 bertcksichtigt und bei Bauvorhaben umgesetzt. Der ,, Arbeitskreis fur
Behinderte” aus Vertretern der Verwaltung und Burgern gewahrleistet hierbei eine
kontinuierliche Begleitung.

3. Neubau/ Modernisierung barrierearmer Wohnungen:

In den letzten Jahren konnte sowohl bei der UWS als auch bei der ulmer heimstatte aus
verschiedenen Grunden nicht immer barrierefrei nach DIN gebaut werden. Daher ist
hier der Begriff des barrierearmen Bauens gepragt worden. Dieser bezieht sich
insbesondere auf den Neubau.

Barrierearme Wohnungen bei der UWS z.B. haben einen schwellenfreien Zugang und
eine weitgehende Minimierung der Barrieren in den Wohnungen (z.B. TUrbreiten,
Durchfahrtsbreiten etc.). Eine Einstufung in DIN 18025 Teil 2 ist nicht méglich, da nicht
alle Kriterien, i.d.R. aus bautechnischen Grinden, vollstandig erfullt werden kénnen.

Seit 2009 wird bei der ulmer heimstatte im Neubau ausschlieBlich nach DIN 18025
barrierefrei gebaut. In den Jahren 2004 bis 2008 sind Neubauten nach folgenden
Standards barrierearm errichtet worden:
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— niederschwellige Sanitarbereiche

— TuUrbreiten mindestens 85,5 cm
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— Der Bestand an DIN-gerechten bzw. barrierearmen Wohnungen der beiden groen
Wohnungsbaugesellschaften UWS und ulmer heimstatte stellt sich wie folgt dar:

Wohnungen davon
gesamt rollstuhlgerecht | barrierefrei barrierearm
in WE (%) gem. DIN gem. DIN in WE (%)
18025 Teil 1 18025 Teil 2
in WE (%) in WE (%)
UWS 6.825 (100) 51(0,7) 88 (1,3) 995 (14,6)
uh 2.406 (100) 5(0,2) 98 (4,1) 214 (8,9)
Gesamt 9.207 (100) 56 (0,6) 186 (2,0) 1.209 (13,1)
Tabelle 7: Barrierefreie und -arme Wohnungen der UWS und der uh in Ulm (Stand

31.12.2010)

4.  Modernisierung von Wohnungen:

Bei der Modernisierung bestehender Wohngebaude verhalt es sich sowohl bei der UWS
als auch bei der ulmer heimstatte so, dass der nachtragliche Einbau von Aufziigen
teilweise zwar bautechnisch realisierbar ware, aber i.d.R. fur die Mieter auf Grund der
erhohten Mietnebenkosten nicht tragbar ist. In besonderen Fallen (z.B.
Altenwohnanlage , Haslacher Weg” der UWS in Bofingen) werden derzeit die Hauser
mit Aufzliigen nachgeristet.

Bei der Modernisierung bestehender Gebaude wird beispielsweise bei der uh folgender
Standard realisiert:

— Turbreiten mindestens 88,5 cm
— niederschwellige Sanitarbereiche

— Bewegungsraume

Die Erhebung des Bestands an barrierefreien Wohnungen bei den weiteren
Wohnungsbaugesellschaften soll im Rahmen der geplanten , Wohnbedarfsermittlung
fur besondere Zielgruppen” (vgl. Beschlussantrag Nr. 7) abgefragt werden.

Nach Aussage der UWS und der ulmer heimstatte konnen derzeit kurzfristig allen
Mietern, die auf barrierefreie Wohnungen angewiesen sind, z.B. durch organisatorische
MaBnahmen entsprechende Wohnungen angeboten werden.

Es ist allerdings auf Grund der demographischen Entwicklung absehbar, dass dieser
Bedarf in Zukunft ansteigen wird. Dies auch vor dem Hintergrund, dass die alteren
Menschen so lange als irgendwie maglich in den eigenen vier Wanden wohnen bleiben
mochten.
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Ergebnisse der Umzugsstudie

Die Bevolkerungsentwicklung einer Stadt hangt nicht nur von der naturlichen
Entwicklung, den Geburten, Sterbefallen und der Alterung ab, sonder ist maBgeblich
dadurch bestimmt, wer zu- und wer wegzieht. Um hierzu nahere Erkenntnisse zu
gewinnen, hat die Verwaltung das Institut fUr Stadtplanung und Sozialforschung
WEEBER + PARTNER mit einer Studie ,,Umzugsmobilitat in Ulm — Zuziehen, wegziehen,
umziehen” beauftragt (vgl. Anlage 1). Neben der Auswertung statistischer Erhebungen
wurden in einer schriftlichen Umfrage Uber den Zeitraum von einem halben Jahr bei
allen Wanderungsbewegungen (Wegzlge, Zuzige, Umzlge) die entsprechenden
Grunde abgefragt. Insgesamt konnten 1.155 Fragebdgen ausgewertet werden.

Fur die Wohnungsdebatte sind insbesondere folgende Kernaussagen hervorzuheben:

— Es bestehen weiterhin in fast allen Altersgruppen Wanderungsverluste.
Wanderungsgewinne lassen sich nur durch die Altersgruppe der 15 bis 25-
jahrigen (Bildungswanderung) generieren

- Durchschnittlich lag der Wanderungsverlust in den letzten flnf Jahren bei jahrlich
ca. 100 Familien

— GroBere Haushalte mit héherem Einkommen (Uber 3.500 €) wandern ab

Die Verwaltung mochte hierauf reagieren und diesen Wanderungsverlusten begegnen.
Hierzu dienen insbesondere auch die Beschlussantrage Nr. 2, 3 und 4 (vgl. hierzu auch
die Ausflhrungen zu diesen Zielvorgaben unter den Ziffern 4.2, 4.3 und 4.4).

Die weiteren Ergebnisse lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Zu- und Abwanderung:

- Wanderungsverluste bei den Umzlgen in der naheren Umgebung von Ulm —
Wanderungsgewinne bei deutschlandweiten Umzlgen

- Viele Zu- und Wegzlge hangen nicht vom Wohnungsangebot in Ulm ab

—  Nur durch die Zuzlge junger Erwachsener gewinnt Ulm an Bevdlkerung
(Bildungswanderung). Gegenuber den 90er Jahren sind die Wanderungsgewinne
in Ulm bei den jungen Erwachsenen zwischen 15 und 25 Jahren noch groBer
geworden. Die Attraktivitat von Ulm als Bildungsstandort hat zugenommen

— Ulm gilt nicht als preiswert — ein Teil der Haushalte wandert ab, weil sie in
umliegenden Gemeinden geeignete glnstigere Angebote finden, darunter viele
Familien mit Kindern. Fir 60 Prozent derjenigen, die aus privaten Grinden aus
Ulm fortgezogen sind, waren guinstigere Mieten bzw. der Preis von
Wohneigentum ein entscheidendes Argument

- Bei Wegzugen in den Landkreis Neu-Ulm und den Alb-Donau-Kreis ziehen 45 %
von der Mietwohnung ins neu erworbene Eigentum —ein GroBteil davon (70 %)
ins eigene Haus

— Mit der Alterstruktur der UmzUuge geht einher, dass eher kleine Haushalte mit
geringerem Einkommen zuziehen (z.B. Studierende, Auszubildende) und gréBere
Haushalte mit hoherem Einkommen abwandern. Bei den Menschen, die wegen
Beruf oder Studium fortziehen, sind die Gehaltsklassen bis 1.000 Euro und Uber
3.500 Euro starker reprasentiert, wahrend diejenigen, die aus privaten Anlassen
fortziehen, haufiger die mittleren Gehaltsklassen angeben
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In den letzten funf Jahren hat Ulm per saldo jahrlich 150 Kinder (zwischen 0 und
18 Jahren) verloren. Heute ziehen — oft in Gemeinden in der Umgebung von Ulm
- mehr Familien weg als noch vor zwdlf Jahren. Dahingegen ziehen Familien mit
Kindern kaum nach Ulm zu. Sie machen ein viertel der Wegztige aus und 17 %
der Umzlige aus

Der haufigste Zielort von Fortzligen ist mit groBem Abstand die Stadt Neu-Ulm.
Weitere haufige Zielorte von Fortziigen sind kleinere Orte in der naheren
Umgebung wie Blaustein, Senden oder Dornstadt, sowie die Landeshautstadte
Munchen und Stuttgart

Ca. 75 % der Personen, die in den Alb-Donau-Kreis bzw. den Kreis Neu-Ulm
ziehen, geben private Grinde als Umzugsanlass an

Allerdings gibt es auch Gemeinden im Alb-Donau-Kreis und im Kreis Neu-Ulm,
bei denen bei denen die Stadt Ulm eine positive Bilanz aufweist (vgl. Abbildung
9).

Wichtige Kriterien bei der Art der Wohnung: , offenes” Wohnen (hell, sonnig,
Garten) mit Kontakt nach auBBen — gut zu erreichen und ruhig

Die Untersuchung des Wanderungsverhaltens in Ulm zeigt, dass die
Verhaltensweisen bis heute eher traditionellen Mustern folgen. Die
Differenzierung der Lebensstile und Milieus hat bislang nicht dazu gefiihrt, dass
sich die Entscheidungsmuster bei der Wahl des Wohnstandortes insgesamt
guantitativ wesentlich andern

Altere Menschen ziehen vergleichsweise selten um. Die Zahl der Wegzlige
Ubersteigt dennoch die geringfligig die der Zuzlge. Von einem Trend ,, Zurtick in
die Stadt” kann von daher nicht gesprochen werden. Allerdings war das negative
Wanderungssaldo vor ein paar Jahren noch groBer

Die Wanderungsverluste in die Region sind nicht durchgehend feststellbar. Insb.
in den 15-km-Umkreis verliert Ulm weiterhin Einwohner. Geht man weiter ins
Umland (15- bis 30-km-Radius), hat Ulm gegentber zahlreichen Gemeinden
bereits ein positives Wanderungssaldo (vgl. Abbildung 9)
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Abbildung 9: Wanderungsbilanz 2005 bis 2009 Ulm — Alb-Donau-Kreis/ Kreis Neu-
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Abbildung 10: Haushaltseinkommen bei Zu-, Fort- und Umzugen

Wanderungen innerhalb von Ulm

Die meisten Wanderungsbewegungen innerhalb von Ulm betreffen die Stadtteile
Weststadt, Mitte und Eselsberg. Die Stadtteile Bofingen, Eselsberg, Soflingen und
Wiblingen gewinnen durch die Umztge innerhalb der Stadt an Einwohnern,
wahrend die Stadtmitte, die Oststadt und die Weststadt Umziehende innerhalb
Ulms verlieren

Bei den innerhalb von Ulm Umgezogenen waren Kindertagesbetreuung und
Schulen bei 38 % entscheidend dafir, dass sie in Ulm geblieben sind

Der Stadtteil Mitte (Altstadt/ Neustadt/ Michelsberg) erfahrt relativ viele Zuzlige
von jungen Erwachsenen und von Alteren. Aus der Oststadt ziehen mehr junge
Erwachsene fort als zu. In die Weststadt ziehen viele junge Erwachsene zu

In Bofingen finden viele Wanderungen von Familien innerhalb des Stadtteils
statt. Personen Uber 35 ziehen vermehrt aus den Stadtteil weg

Aus der Weststadt ziehen vor allem Familien und altere Menschen fort, wahrend
junge Erwachsene zuziehen

Am Eselsberg ziehen junge Erwachsene fort wie zu, altere Menschen ziehen
haufig weg

Nach Séflingen ziehen altere Personen zu und vor allem Erwachsene zwischen 35
und 55 fort

Aus Wiblingen ziehen viele Familien fort, es ziehen aber auch viele Familien und
Altere zu

Von den Personen aus den Stadtteilen Wiblingen, Unterweiler und Ermingen, die
umziehen, ziehen Uber 50 % in eine Wohnung im selben Stadtteil

Von denjenigen aus der Oststadt und den Stadtteilen Grimmelfingen und
Gogglingen, die innerhalb von Ulm umziehen, entschlieBen sich Gber 70 % den
Stadtteil zu verlassen
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- Familien mit Kindern bleiben auffallend oft in Unterweiler, Mahringen, Jungingen
und Eggingen, wahrend Rentner vor allem der Stadtmitte treu bleiben

— In den Stadtteilen Mitte (Altstadt/ Neustadt/ Michelsberg), Eselsberg, Soflingen
und in den auBeren Stadtteilen wollen die Bewohner im Stadtteil bleiben

— Bei Personen, die in die Ortschaften gezogen sind, ist der Stadtteil, in den sie
ziehen nicht wichtig. Ausschlaggebend ist vermutlich eher, dass dort das
Wohnungsangebot und das direkte Wohnumfeld den Vorstellungen besser
entsprachen und sie dafir die Vorzlge zentralerer Stadtteile aufgegeben haben

Umzugsgrinde

- Umzuge sind haufig durch berufliche Veranderungen, eine Ausbildung oder ein
Studium veranlasst. Gut die Halfte der Wegzlige hangen damit zusammen. Die
Erreichbarkeit des Arbeitsplatzes ist das wichtigste Kriterium bei der
Entscheidung fur den neuen Wohnstandort

- Zweithaufigster Anlass sind ein gréBer oder kleiner werdender Haushalt, sei es,
dass Kinder geboren werden oder Paare zusammen ziehen

- Motive und Lebensphasen: Jungen Erwachsenen geht es vor allem um den Beruf,
Familien mit Kindern um ausreichend Platz beim Wohnen, bei den Paaren und
Alleinstehenden im mittleren Alter sind alle Anlasse haufig, Veranderungen in
der Lebenssituation sind bei den alteren Menschen wichtig

Zuzige nach Ulm: Grinde fir den Umzug

— Ulm gewinnt besonders Einwohner durch sein attraktives Angebot an
Arbeitsplatzen und die Studien- und Ausbildungsangebote

— Bei einem Viertel der jungen Erwachsenen, die nach Ulm zuziehen, geht es um
eine Haushaltsgriindung, sei es, dass man aus der elterlichen Wohnung auszieht,
um eine eigene Wohnung zu haben, sei es, dass man mit einem Partner
zusammenzieht

— Fur Haushalte mit Kindern ist beim Zuzug nach Ulm der kirzere Arbeitsweg — die
Vereinbarkeit von Familie und Beruf — immerhin bei einem Drittel der Anlass

— Bei den alteren Menschen, die nach Ulm in die Stadt zuziehen, steht der Umzug
oftmals in Zusammenhang mit der Trennung oder dem Verlust eines Partners
oder dem Auszug der Kinder

Ergebnisse der Wohnungsmarktpreisstudie

"Flr 60 Prozent derjenigen, die aus privaten Grinden aus Ulm fortgezogen sind, waren
gunstigere Mieten bzw. Preise von Wohneigentum ein entscheidendes Argument. "
(Umzugsmobilitat in Ulm — Zuziehen, Wegziehen, Umziehen, S. 2).

Aus diesem Grund wurde das Bliro WEEBER + Partner mit einer hierauf aufbauenden
Studie zu den Wohnungsmarktpreisen in Ulm und Umgebung beauftragt. Die Studie
liegt als Anlage 2 vor.

Daher werden nachfolgend nur die wesentlichen Ergebnisse tabellarisch
zusammenfassend wieder gegeben. Die entsprechenden Schaubilder dazu kénnen der
Anlage 2 entnommen werden. Ebenfalls wird an dieser Stelle ausdruicklich auf die
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Anmerkungen in der Studie zu eventuellen Schwierigkeiten bei der Datenerhebung und

Lucken insb. zum Thema Mietniveau hingewiesen.

Eigentum

Neu errichtete Ein-
familienhauser

GrundstUckskosten:

Der haufigste Wert flr Baugrundstticke in
Ulm lag 2005 bei 130 bis 260 Euro/m?
und 2009 bei 150 bis 270 Euro/m2. In
beiden Jahren waren die Grund-
stlckspreise in Neu-Ulm und Senden
gunstiger

Waéhrend die Preise flr Baugrundstlicke
sich jedoch in Ulm Uber die Jahre kaum
verandert haben, sind sie in Neu-Ulm und
vor allem in Senden stark angestiegen

Baukosten:

FUr neu gebaute Reihenhauser in Ulm
liegen die haufigsten Werte 2005 und
2009 konstant bei 280.000 Euro

In Neu-Ulm und Senden dagegen sind die
haufigsten Werte zwischen 2005 und
20009 erheblich gestiegen. Auch die
Preisspanne ist in beiden Gemeinden
auffallend gréBer geworden

Der Preisvergleich mit Stadten ahnlicher
GroBe bzw. Struktur zeigt, dass Hauser in
Ulm nicht teurer sind als in anderen
Stadten

Im Segment neu gebaute Reihenhauser
liegen die Preise in Ingolstadt, Tubingen,
Heilbronn und Wurzburg deutlich hoher
als in Ulm (um 11 bis 18 %). Neu-Ulm,
Senden und Regensburg weichen nur um
+4 % ab

Bestehende Einfa-
milienhauser

Kaufpreis:

Der haufigste Wert flr gebrauchte Hauser
in Ulm ist sowohl bei den Reihenhausern
als auch bei den freistehenden
Eigenheimen zwischen 2005 und 2009
gestiegen (um 20.000 bzw. 30.000 Euro)
Auch in Neu-Ulm und vor allem in Senden
haben sich die Preise fir beide
Immobilientypen erhoht und sind im Jahr
2009 fast auf dem Niveau von Ulm
angekommen

2005 waren alle Haustypen in Ulm
deutlich teurer als in Neu-Ulm und
Senden, 2009 haben sich die Werte
jedoch angenahert

Der durchschnittliche Angebotspreis fur
Ein- und Zweifamilienhauser liegt in Ulm
mit rund 396.000 Euro um 14 % hoher
als in Neu-UIm mit 340.000 Euro

Im Umland werden wesentlich gunstigere
Hauser angeboten, der Durchschnitt liegt
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bei rund 273.000 Euro, das ist um 31 %
gunstiger als in Ulm

Der Preis fir gebrauchte freistehende
Einfamilienhauser ist in den Ver-
gleichsstadten sehr ahnlich. In Senden,
Neu-Ulm, Wurzburg, Pforzheim, Ulm,
Regensburg und Heilbronn liegt er
zwischen 310.000 und 340.000 Euro. Nur
Tubingen und Ingolstadt sind erheblich
teurer

Neu errichtete Ei-
gentumswoh-
nungen

Kaufpreis

In Ulm hat sich am haufigsten Wert fir
den Erwerb einer neuen Eigen-
tumswohnung zwischen 2005 und 2009
nichts geandert: Fir neue Wohnungen
liegt er bei 2.300 Euro

Unter allen Vergleichsstadten gibt es in
Ulm die teuersten neu gebauten
Eigentumswohnungen, sie lagen 2005 bei
bis zu 4.500 Euro/m?

Neu gebaute Eigentumswohnungen in
Neu-Ulm sind im Jahresvergleich teurer
geworden

2005 waren neue Eigentumswohnungen
in Ulm teurer als in Neu-Ulm und Senden,
2009 hingegen lagen die Preise in Ulm
etwas niedriger als in den
Vergleichsstadten

Bestehende Eigen-
tumswohnungen

Kaufpreis

Gebrauchte Eigentumswohnungen sind in
beiden Vergleichsjahren (2005 und 2009)
in Ulm teurer als in Neu-Ulm und Senden
Der haufigste Wert fir gebrauchte Ei-
gentumswohnungen in Neu-Ulm hat sich
Uber die Jahre nicht verandert, in Senden
dagegen ist er gestiegen

In Ulm werden Wohnungen fir durch-
schnittlich rund 2.000 Euro/m?
angeboten, das sind 7,5 % mehr als in
Neu-Ulm — hier kostet der Quadratmeter
durchschnittlich 1.850 Euro

Das Angebot im Umland ist mit 1.600
Euro/m? im Schnitt um 20 % gunstiger als
in Ulm

Bei den Preisen flr gebrauchte Eigen-
tumswohnungen liegt Ulm im Vergleich
mit anderen Stadten im Mittelfeld
Heilbronn, Pforzheim, Neu-Ulm und
Senden sind um 13 % gunstiger,
Regensburg, Tibingen und Ingolstadt
dagegen sind um 17 bis 33 % teurer. In
Heilbronn liegen die Preise gleich hoch
wie in Ulm
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Miete

Mietwohnungen Mietkosten - Die durchschnittliche Miete der ange-
botenen Wohnungen betragt in Ulm 8,00
Euro/m2 und liegt damit nur wenig hoher
als in Neu-Ulm mit 7,80 Euro/m2. Im
Umland sind die Mieten dagegen mit
6,50 Euro/m?2 deutlich gunstiger

- Auffallend ist, dass teure Wohnungen mit
10 bis unter 11 Euro/m? in Neu-Ulm
haufiger angeboten werden als in Ulm.
Daflr gibt es in Ulm in der Preisklasse
zwischen 8 und 10 Euro/m? einen
groBeren Anteil Wohnungen

- In Ulm liegen 53 % der Angebotsmieten
unter 8 Euro/m?, in Neu-Ulm sind es
dagegen 64 Prozent. Im Umland liegen
89 % der Wohnungen unter diesem m2-
Preis

- Die GroBen der Mietwohnungen sind
relativ ahnlich. Am gréBten sind die
Wohnungen mit durchschnittlich 80 m?2
im Umland, knapp gefolgt von Ulm mit
79 m2. In Neu-Ulm sind sie mit 76 m2 im
Vergleich am kleinsten

Tabelle 8:  Tabellarische Zusammenfassung der Ergebnisse der
Wohnungsmarktpreisstudie

Auf Grund der Untersuchungsergebnisse spricht WEEBER + Partner folgende
Empfehlungen aus:

1. Ulm der Offentlichkeit als attraktiven und vergleichsweise giinstigen
Immobilienmarkt prasentieren.

— Laut den Ergebnissen der Studie zur Umzugsmobilitat hat Ulm ein teures Image.

— In der Realitat sind jedoch die Preisunterschiede — vor allem im Vergleich zu Neu-
Ulm und Senden — nicht so groB.

— 2005 war die Differenz von Immobilienpreisen in UIm und Umgebung noch
weitaus ausgepragter. Inzwischen hat sich das Umland preislich angenahert. Dies
muss der Offentlichkeit vermittelt werden, um dem Image von Ulm als teurer
Immobilienmarkt entgegenzuwirken.

2. In Ulm wieder mehr neue Wohnungen bauen, dabei moglichst viele
Marktsegmente berticksichtigen.

— FUr Haushalte, die in Ulm keine passende Immobilie finden, sind die
Nachbargemeinden aufgrund ihrer Nahe ahnlich attraktiv.

— Recherchen ergaben, dass beispielsweise in Neu-UIm in den vergangenen Jahren
wesentlich mehr neue Wohnungen gebaut wurden als in Ulm (2005-2008 im
Jahresdurchschnitt: in UIm 0,9 Wohnungen/1000 Einwohner; in Neu-Ulm 1,8
Wohnungen/1000 Einwohner).




-29- Wohnungsdebatte 2011

Daher sollte Ulm sich um mehr Neubautatigkeit bemuhen — derzeit fehlen vor
allem groBe Wohnungen mit mindestens 4 Zimmern — und zudem seine Vorzige
kommunizieren und vermitteln.

2.10.  Ergebnisse des Regionalmonitors

Der Regionalmonitor Ulm/Neu-Ulm:

misst halbjahrlich Befindlichkeiten und Entwicklungen in der Region: Es werden
die subjektiven Meinungen und Befindlichkeiten der Bevélkerung in der Region
gemessen und analysiert — es geht um die geflihlte Situation der Burgerschaft

liefert Basisinformationen fir eine kontinuierliche und nachhaltige
Regionalentwicklung: Offizielle und amtliche Statistiken kénnen mit den
~weichen” Faktoren erganzt werden

hat als , Tracking-Studie” Kontrollfunktion: Erst durch die regelmaBige
Wiederholung dieser Messungen kdnnen Veranderungen frihzeitig erkannt und
die Wirkung eingeleiteter MaBnahmen evaluiert werden

Inhaltlich besteht der Regionalmonitor aus einem groBen Block an generellen Fragen
zur Region (Lebensqualitat, Starken und Schwachen, Mobilitat, etc.). Der Stadt Ulm
steht zusatzlich ein Kontingent Uber ca. 15 weitere Exklusivfragen zur Verfligung.
Dieser Spezialteil variiert im Schwerpunktthema. Flr vorliegende Befragung wurde
seitens der Stadt das Schwerpunktthema , Wohnsituation und Immobilienmarkt”
gewahlt.

Zusammenfassung Exklusivteil Stadt Ulm:

Die Wohnzufriedenheit zeigt ein deutliches Gefalle vom Land zur Stadt: Die
Ulmer sind mit ihrer Wohnsituation unzufriedener als die Bewohner des
Umlandes

Demzufolge lasst sich in den stadtischen Gebieten eine hohere
Umzugswahrscheinlichkeit als in den Landkreisen beobachten

Viele handfeste Umzugsgriinde sind personlich oder berufsbezogen. Die groBte
Gruppe aber mit 146 Nennungen betreffen Umzugsgrinde, die auch von einer
Kommune bedient und genutzt werden kdnnten: Anderer Wohnraum/Eigentum,
Preis, Umfeld oder Bedarf an Barrierefreiheit

Umzuge innerhalb der Region verandern selten die Zugehérigkeit zu Stadt oder
Land. In der Regel bleibt auch nach einem Umzug das regionale Umfeld erhalten.
Besonders begehrt sind noch immer Orts- und Stadtrandlagen

Die Wunschvorstellung bezlglich der Wohnlage weicht haufig von der Realitat
ab: Von denjenigen, die am liebsten in einer groBeren Stadt leben wiirden, tun
dies lediglich 34% tatsachlich. Hier besteht flr die Stadt Ulm noch Potenzial,
Stadtliebhaber anzulocken vor allem in der Zielgruppe bis 34 aber auch 50 bis 64
Jahre und Zugezogene (!). In dieser Gruppe ist die Wohnzufriedenheit gering
und die Umzugswahrscheinlichkeit hoch!
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- Generell wichtig ist, dass sich zuzugswillige Interessenten, wie z.B.
Bauplatzbewerber in der Stadt Ulm willkommen fihlen und auf individuelle
Winsche, soweit moglich, eingegangen wird. Hier kdnnte an einer speziellen
Kundenorientierung und gezielten Marketingstrategie gearbeitet werden

- Subjektiv eher kritisch bewertet wird der Immobilienmarkt. Diese Unzufriedenheit
ist zu relativieren: Der Bereich ,,Wohnen" ist generell ein sehr emotionaler,
Wohnungs- /Immobiliensuche ein mit hohen Ausgaben verbundenes, heikles
Thema. Aber umso mehr kénnte sich die Stadt Ulm einen Wettbewerbsvorteil
gegenUlber anderen Stadten und Kommunen verschaffen, in dem sie hier eine
Verbesserung mit anstrebt und die Stadt damit in den Augen der Zuziehenden
und auch umzugswilligen Ulmern aufwertet

- Alternative Wohn- und Bauformen finden bislang nur teilweise Akzeptanz.
Insbesondere bei den alternativen Wohnformen fehlt das positive Beispiel, das
Anlass geben kénnte, diese Wohn- und Lebensform fur sich selbst umzusetzen.
Modellprojekte begleitet von entsprechender PR kénnten hier ein Umdenken
forcieren und dazu beitragen, das Image von Ulm als lebendige,
zukunftstrachtige Stadt weiter zu starken (vgl. Freiburg, Vauban-Viertel!)

Die Entwicklung in Neu-Ulm

Die Bevdlkerungsentwicklung in Neu-UIm verlief in ihrer Auspragung analog zu der in
Ulm. Nach Bevdlkerungsverlusten in den 90er Jahren ist auch in Neu-Ulm seit ca. 10
Jahren ein stetiges Wachstum zu verzeichnen. In der aktuellen Bevdlkerungsprognose
der Stadt Neu-Ulm wird noch bis zum Jahr 2021 ein Wachstum von ca. 2.000
Einwohnern prognostiziert. Dieser Zuwachs entsprache in etwa dem unteren Szenario
der Ulmer Bevdlkerungsvorausrechnung.

Die durchschnittliche jahrliche Zahl neuer Wohneinheiten in neu errichteten Gebauden
lag in Neu-Ulm in den Jahren 2005 bis 2009 bei 206. Im selben Zeitraum wurden in
Ulm durchschnittlich 227 Einheiten errichtet.

Die Zahlen verdeutlichen, dass die Bautatigkeit in Neu-Ulm im Vergleich zu Ulm -
bezogen auf die Einwohner — in den letzten 5 Jahren in etwa doppelt so hoch war.
Wohnungsbauschwerpunkt mit einem hohen Anteil an Geschosswohnungsbau war in
Neu-UIm das innenstadtnah gelegene Stadtquartier Wiley, welches mittlerweile
weitestgehend bebaut ist.

Die Stadte Ulm und Neu-Ulm verstehen sich als Partner im gemeinsamen Oberzentrum
Ulm/ Neu-Ulm. Neben zahlreichen Einzelprojekten arbeiten die beiden Stadte z.B. tber
den Stadtentwicklungsverband eng miteinander zusammen. Dennoch hat die Stadt
Ulm in den letzten funf Jahren auf Grund der hoheren Bautatigkeit in Neu-Ulm im
Saldo ca. 900 Einwohner an Neu-Ulm ,verloren”. Auch aus diesem Grund sollte die
Bautatigkeit in Ulm und das Angebot an vielfaltigen Baugrundstlicken in den nachsten
Jahren erhoht werden, um in einem gesunden Wettbewerb mit Neu-Ulm weiter
bestehen zu konnen.

Zudem verdeutlicht die Neu-Ulmer Bevdlkerungsprognose bis 2025, dass fur Ulm das
mittlere Szenario der Ulmer Bevélkerungsvorausrechnung mit ca. 4.500 Einwohnern
prognostiziertem Zuwachs angestrebt werden sollte. Somit ware eine prozentual in
etwa gleiche Bevolkerungsentwicklung der beiden Stadte gegeben.
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Ergebnisse Expertengesprach ,Wohnungsbau in Ulm”

Am 24.02.2011 fand zur Vorbereitung der Wohnungsdebatte ein Expertengesprach
~Wohnungsbau in Ulm” statt. Die Bauverwaltung hat hierzu lokale Akteure —
Bautrager, Makler und Vertreter der Kreditwirtschaft und der
Wohnungsbaugesellschaften eingeladen.

Folgende Fragestellungen wurden hierbei diskutiert:

Entwicklung der Baufertigstellungszahlen

Angebot an geeigneten Grundstlicken/ Standorten
GroBe der Wohnungen: Wohnungsgemenge/ Bedarfe
Unterschiede Immobilien-/ Mietmarkt

Hauser zur Miete

Besondere Wohnprojekte

Griinde fir Wegzug aber auch Zuzug

Barrierefreies Bauen: Freiwilligkeit oder Verpflichtung

Konseguenzen der Wohnungsbauférderung Bayern — Baw(

Folgende Ergebnisse konnten hierbei erzielt werden:

Die Leerstandquote ist in Ulm mit 2 % deutlich zu gering. Dies fihrt zu
steigenden Mietpreisen und einem Ausweichen der Interessenten

Ruckkehrer: Das bestehende Reihenhaus im Vorort finanziert nicht die neue 4-
Zimmer-Wohnung, die im Stadtzentrum 350.000 € kostet

Die Hauser der 60er/ 70er Jahre entsprechen nicht mehr den energetischen
Anforderungen

2/3 aller neu gebauten Wohnungen werden an Kapitalanleger verauBert und
dementsprechend dem Mietwohnungsmarkt zugefihrt

Die Barrierefreiheit wird kontrovers diskutiert

Hauser zur Miete sind flr Anleger eigentlich besser als ein Mehrfamilienhaus, da
sich die Einheiten von selbst verwalten. Es ist allerdings schwer, einen
entsprechend finanzstarken Anleger zu finden

Die Akzeptanz von sehr kleinen Wohnungen ist mittlerweile sehr gering. Sie sind
auch far altere Menschen nicht geeignet

Das Expertengesprach sollte zuklnftig im jahrlichen Turnus durchgefiihrt werden

Standortpotenziale im Innenbereich sollten systematisch erfasst und aktiviert
werden. Hierzu soll eine Arbeitsgruppe eingerichtet werden
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Strategische Zielsetzung

Oberziele der Demografiedebatte

Die Oberziele der Ulmer Demografiedebatte sind letztmalig in der Klausurtagung des
Gemeinerates am 01.10.2010 diskutiert und erdrtert worden.

Die drei wichtigsten Zielsetzungen der Stadt Ulm lauten wie folgt:

1. Anreizstrategie mit dem Ziel,
— Menschen in der Stadt zu halten und

- neue Einwohner zu gewinnen.

2. Anpassungsstrategie mit dem Ziel,

— stadtische Angebote kontinuierlich und konsequent dem zu- und bzw.
abnehmendem Bedarf anzupassen (Uberkapazitaten ab-/umbauen, Angebote
fdr neuen/ gewachsenen Bedarf schaffen).

3. Kommunikationsstrategie mit dem Ziel,

- den Prozess kommunikativ nach auBen und innen positiv zu unterstttzen.

Die Wohnungsdebatte und ihre Beschlisse stellen hierbei einen wichtigen Baustein zur
Umsetzung dieser Strategien dar. Durch die Umsetzung der Beschlisse der
Wohnungsdebatte wird im Bereich der stadtischen ,Hardware” neben der Uberdies
erforderlichen technischen und sozialen Infrastruktur die Wohnraumversorgung in der
Stadt langfristig und vorausschauend gesichert und gesteuert.

Fasst man die Ergebnisse und Beschlisse der Wohnungsdebatte zusammen, werden
folgende Teilstrategien erkennbar:

Anreizstrategie:

- Entwicklung von innerstadtischen, verdichteten Wohngebieten fir
unterschiedliche Zielgruppen

- Entwicklung von ,klassischen” Einfamilienhausgebieten
- Bestehendes, differenziertes Angebot fir altere Menschen weiter fortfhren

- Unterstutzung von Baugruppen

Anpassungsstrategie:
- Geschosswohnungsbau nur noch barrierefrei

- Steigerung der Zahl groBer, familienfreundlicher Wohnungen
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- Steigerung der Zahl familienfreundlicher Hauser zur Miete

— Zahl der geplanten Baufertigstellungen liegt deutlich Gber dem Durchschnitt der
letzten funf Jahre

Kommunikationsstrategie:
— Bauen ist in Ulm nicht oder nicht wesentlich teurer als im Umland

— Standortvorteile des stadtischen Wohnens weiter bewerben

Baufertigstellungen pro Jahr

Die Entwicklung in den letzten Jahren hat gezeigt, dass die im Jahr 2005 beschlossene
ZielgroBe von 400 WE/ a in den letzten Jahren deutlich unterschritten worden ist.
Dennoch geht die Stadt Ulm davon aus, dass auf Grund der sehr guten wirtschaftlichen
Situation und Prognosen auch in den nachsten Jahren auf Grund neu entstehender
Arbeitsplatze aber auch eines sich bereits jetzt abzeichnenden Arbeitskraftemangels
weitere Zuzlige von auBBen zu erwarten sind. Zudem ist mit einem auch weiterhin
steigenden Wohnflachenbedarf zu rechnen. Daher soll in den nachsten Jahren fir ca.
300 WE/ a neues Bauland entwickelt bzw. bestehende Siedlungsflachen umgenutzt
werden. Als Puffer fir mogliche Verzdgerungen in der Entwicklung werden rund 10 %
mehr Gebiete flUr neue Wohneinheiten eingerechnet (daher 340 WE/a in Tabelle 9).

Die projektierten Baugebiete und der jeweilige Anteil Geschosswohnungsbau insb.
auch fur Familien mit Kindern kann der nachfolgenden Tabelle entnommen werden.

Baugebiete je WE 2012 - 2016 Davon Geschosswohnungsbau (in WE)

Stadtteil gesamt
Auf privaten Auf stadtischen
Grundstiicken Grundstiicken

Stadtteile

Mitte

Marchthaler StraBe 100 100

Oststadt

Klinikum Safranberg 150 150

Bethesda 68 68

Bachstr./ Wichernstr. 65 65

Bofingen

Lettenwald 450 225

Weststadt

Masterplan Kuhberg 100 100

Dichterviertel 50 50

Worth-Seydlitz- 45 45

Bllcherstr.

Engelbergstr. 40 40

Gummi-Welz 20 20

Lindenhohe 15

S6flingen

Stadtregal 40 40

Krankenhaus 40 40

Eselsberg

Virchowstral3e 30 30
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Wiblingen

Am Unterweiler Weg 90 -

Am Pranger 48 48

Donautal - -

Grimmelfingen - -

Ortschaften

Jungingen

Unter dem Hart 95 -

Mahringen

Kreuzsteig 33 -

Lehr

Beim Wengenholz 100 40
Eggingen

Steinfeldstr./ Ulmer 30 -

Weg

Ermingen 11

Reuteberg

Einsingen

Bei den Morgen 35 -

Hagacker 25 -

Unterweiler

Breite-Ost 15 -

Donaustetten- - -

Gogglingen

Beim Bruckle 20 -

Summe Stadtteile 1.351 516 505
Summe Ortschaften 364 40
Summe Gesamt 1.715 1061
Pro Jahr 343 212

Tabelle 9:  Projektierte Baugebiete 2012 — 2016 mit Anteil Geschosswohnungsbau

Vorgaben fir familienfreundliches Bauen

Bei ca. 550 projektierten neuen WE im Geschosswohnungsbau auf stadtischen
Grundsttcken bis zum Jahr 2016 bedeutet die Umsetzung des Beschlussantrags zu
groBen Wohnungen (Antrag Nr. 3) fUr diesen Zeitraum ca. 180 neue familiengerechte
4-Zimmerwohnungen.

Dies deckt — rein rechnerisch — zu 36 % den Bedarf an Wohnraum fur die aus Ulm
jahrlich abwandernden Familien mit Kindern ab. Bei ca. 140 Kindern jahrlich, die aus
Ulm wegziehen und einer Kinderrate von ca. 1,4 sind dies ca. 100 Familien pro Jahr. Es
ist davon auszugehen, dass bei Realisierung dieser WohnungsgréBen, der ErschlieBung
weiterer Einfamilienhausgebiete und den anvisierten neuen Einfamilienhausern zur
Miete die Abwanderung von Familien ins Umland deutlich verringert werden kann.

Die geplanten Standorte flr den Geschosswohnungsbau liegen in zentralen
Innenstadtlagen und weisen gleichzeitig ein attraktives Wohnumfeld fir Kinder auf.
Kurze Wege (z.B. zum Arbeitsplatz) fihren zu einer Zeit- und Kostenersparnis, die
gerade auch flr berufstatige Eltern immer wichtiger wird. Daher ist davon auszugehen,
dass zahlreiche Familien, bei denen bereits heute eine Trendumkehr und neue
Offenheit zum Wohnen in der Stadt festzustellen ist, durch das hier neu entstehende
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Angebot an familienfreundlichen Wohnungen zu einer entsprechenden Wahl des
Wohnstandortes animiert werden. Besonders wichtig sind hierbei zudem ein gutes
Bildungs- und Betreuungsangebot, ein attraktiver Nahverkehr, eine flachendeckende
Nahversorgung und ein attraktives Wohnumfeld mit ausreichenden Spiel- und
Bewegungsflachen fir Kinder und Jugendliche.

Vorgaben fir barrierefreies Bauen

Barrierefreier Wohnraum erlaubt es einem groBen Teil der alteren Menschen, deutlich
langer in der eigenen Hauslichkeit zu verbleiben. Auch Stlrze, die haufige Ursache fur
Pflegebedurftigkeit sind, konnen so oft vermieden werden. Der volkswirtschaftliche
Nutzen eines langeren Verbleibs in der eigenen Wohnung ist ebenfalls groB.

Daher ist barrierefreies Bauen bei den beiden groBen Ulmer
Wohnungsbaugesellschaften, der UWS und der ulmer heimstatte, seit einigen Jahren
Standard. So konnte hier der Anteil an barrierefreien bzw. —armen Wohnungen auf
jeweils rund 15 % angehoben werden. Fur die restlichen Mietwohnungen in Ulm
liegen keine Zahlen vor. Der Anteil an barrierefreien Wohnungen durfte hier jedoch
wesentlich geringer sein.

Um stadtweit zukinftig einen Anteil von ca. 20 % barrierefreier Wohnungen erreichen
zu konnen, sind die geplanten Vorgaben, dass alle auf stadtischen Grundstlicken neu
errichteten Wohnungen einen barrierefreien Standard nach DIN erreichen, zwingend
erforderlich.

Einfamilienhauser zur Miete

In Ulm gibt es eine nicht naher bekannte Zahl von vermieteten Einfamilienhdusern.
Angenommen, dass ca. 10 % der privat vermieteten \WWohneinheiten Einfamilienhauser
sind, waren es ca. 1.400 Miethauser.

Im Vergleich zu den bspw. zum Kauf angebotenen Einfamilienhausern ist das Angebot
an Hausern zur Miete in Ulm derzeit auBBerst knapp. Dieses Angebot ist aber gerade fir
Familien, die arbeitsbedingt nur befristet bzw. auf ungewisse Zeit nach Ulm kommen
sehr wichtig. Der Trend, den Arbeitsort im Berufsleben &fter zu wechseln, wird sich
insbesondere bei Akademikern zukunftig weiter verstarken und zu einer noch gréBeren
Nachfrage nach Einfamilienhdusern zur Miete flhren. Damit stellt die Bereitstellung
solchen Wohnraums schlussendlich einen wichtigen Standortfaktor dar. Diesen méchte
die Stadt Ulm verbessern.

Die Wirtschaftlichkeit und Realisierbarkeit solcher Projekte ist nicht einfach, aber
gegeben. Dies zeigen zum Einen die Ergebnisse des Expertengesprachs und zum
anderen durchgefihrte bzw. geplante Vorhaben der UWS. Am Eselsberg im Baugebiet
,Turmle” sollen 32 Einfamilienhauser zur Miete errichtet werden.

Um den weiteren Bedarf zu decken, sollen in den nachsten 5 Jahren jeweils 10
stadtische Grundstulcke fur Investoren bzw. Projektentwickler zur Verfligung gestellt
werden. Uber den Grundstiickskaufvertrag ist die zweckgebundene Nutzung/
Vermietung fur mindestens 10 Jahre festzuschreiben.
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Aktivierung von Baullicken

Im digitalen Ulmer Baullickenkataster sind derzeit 281 Baullcken mit einem
Bebauungspotenzial von ca. 800 WE registriert. Ein GroBteil dieser bebaubaren
Grundstlcke befindet sich in Privateigentum.

FUr bestehende Baullicken in Einfamilienhausgebieten bietet die Abteilung
Liegenschaften und Wirtschaftsférderung den Eigentlimern als Serviceleistung eine
Mithilfe bei einer gegebenenfalls geplanten Vermarktung an.

Des Weiteren bestehen gerade in der Kernstadt Baullcken, oder untergenutzte
Grundstticke, bei denen eine Aktivierung sich grundsatzlich schwieriger gestaltet. Die
Aktivierung dieser Baulticken sollte in der Regel auf der Grundlage eines
stadtebaulichen Rahmenplans erfolgen, um den betroffenen Eigentimern und
Nachbarn die langfristigen Entwicklungsmaglichkeiten besser aufzeigen zu kdnnen. Am
Beispiel der Neustadt wird dies derzeit konkret umgesetzt. Mit den betroffenen
Eigentlmern sollen auf der Grundlage dieser Ergebnisse entsprechende Gesprache
gefUhrt werden. Ggf. kdnnen Projekte auch nur im Zusammenwirken von mehreren
Eigentlimern umgesetzt werden.

Die Nutzung des bestehenden Baullickenpotentials ist volkswirtschaftlich von groBBer
Bedeutung, zum Einen, um bestehende Infrastruktur besser auszunutzen, und zum
Anderen, um die ErschlieBung neuer Baugebiete auf das eigentlich erforderliche Maf3
reduzieren zu kénnen.

Vergabe von Baugrundstiicken in den Ortschaften

Die Abteilung Liegenschaften und Wirtschaftsforderung ist mit den Ortsverwaltungen
in standigem Kontakt bzgl. der Vergabe von Baugrundstlcken in den Ortsteilen bzw.
bezlglich der Reservierung von Grundstlicken in den Baugebieten fir Tauschzwecke

und fr den kinftigen Bedarf aus den Ortsteilen selber.

Eine Untersuchung der Vergaben der letzten 15 Jahre hat ergeben, dass im
Durchschnitt in den Ortsteilen ca. 50 % der Baugrundstlicke an Ortsansassige verkauft
wurden und lediglich 25 % an sogenannte Nicht-Ortsansassige. Die noch verfligbaren
Grundstlcke blieben fur Tauschzwecke und den Bedarf aus den Ortsteilen reserviert.

Die Vergaben an Nicht-Ortsansassige schwanken von 10 — 41 % in den einzelnen
Ortsteilen, wobei die Vergabe an Ortsansassige zwischen 40 und 70 % lagen.

Die neuesten Bewerberzahlen ergaben einen Anteil ortsansassiger Bewerber zwischen
11 und 17 %, Ausnahme Mahringen mit 3%, im Verhaltnis nicht ortsansassiger
Bewerber auf die einzelnen Ortsteile.

Zur Vergabe kommen mittelfristig in den Ortsteilen 450 — 500 Baugrundstticke, im
Stadtgebiet selber einschlieBlich Bofingen und Wiblingen, mittelfristig ca. 120 — 140
Baugrundstucke.

Es wurde deshalb in einem gemeinsamen Gesprach mit den Ortsvorstehern der
Ortsteile besprochen, dass in Zukunft bei der Vergabe der Baugrundstiicke in den
Ortsteilen eine Quote von 50 % angestrebt werden soll, fir die Vergabe der
Grundstticke an sogenannte nicht ortsansassige Bewerber. Dies geschieht jeweils unter
Betrachtung des einzelnen Baugebiets und in Abstimmung mit dem jeweils betroffenen
Ortsteil und Ortschaftsrat.
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Baugruppen

Es gibt unterschiedliche Grinde, warum sich bauinteressierte Menschen zu
Baugruppen zusammenschlieBen. Zum einen sind dies monetare Effekte, da sich durch
das gréBere Bauvolumen Baukosten einsparen lassen. Der andere Effekt von
Baugruppen ist es, dass sich die Gruppe im Planungsprozess bereits kennenlernt,
teilweise wieder auseinander geht und die verbliebenen Mitglieder, welche sich dann
fur ein gemeinschaftliches Bauen entscheiden, in einer funktionierenden, da von der
Interessenlage her ahnlichen Nachbarschaft leben kénnen. Baugruppenprojekte
zeichnen sich in der Regel zudem durch ihr gemeinwesenorientiertes Engagement aus,
welches sich letztendlich Uberaus positiv auf das jeweilige Stadtquartier auswirken
kann. Entsprechende Erfahrungen liegen in anderen baden-wirttembergischen Stadte
wie Freiburg oder TUbingen vor.

In Ulm sind bereits mehrere Baugruppenprojekte realisiert worden. Das letzte groBe
Projekt war ein Punkthaus im Romerpark. Die diesbezligliche Umfrage im Rahmen des
Regionalmonitors hat allerdings auch gezeigt, dass nur ein Drittel der Einwohner in der
Region mit dem Begriff der Baugruppe Uberhaupt etwas anfangen kénnen.
Letztendlich durfte dies auch daran liegen, dass anders als in Freiburg oder Tlbingen
als groBe Universitatsstadte in Ulm die entsprechenden gesellschaftlichen Gruppen als
Motor flr Baugruppen bei weitem nicht so ausgepragt vorhanden sind.

Dennoch mochte auch die Stadt Ulm auf die vermehrte Nachfrage und
Interessenbekundung von potentiellen Baugruppen reagieren. Daher sind diesbezuglich
die folgenden MaBBnahmen geplant:

- Einrichtung einer internetbasierten Plattform zur Information und zur
Unterstutzung bei der Gruppenfindung

— Personelle Unterstltzung bei der Gruppenfindung durch die Verwaltung

- Bereitstellung von Baugrundstiicken sowohl in Neubaugebieten (fur
Geschosswohnungsbau als auch Einfamilienhausbebauung) als auch nach
Méglichkeit durch ein Angebot an Baullicken in der Kernstadt durch die
Abteilung Liegenschaften und Wirtschaftsférderung

— Jahrliche Werbung fur Baugruppenprojekte im Rahmen der Ulmer
Immobilientage

Die professionelle Begleitung der Baugruppen im Rahmen des Bauprozesses kann nicht
durch die Stadt Ulm Ubernommen werden. Hier wird beispielsweise auch seitens der
Stadt TUbingen Baugruppen geraten, neben dem Architekten einen so genannten
Baugruppenberater zur Prozessoptimierung zu engagieren.

Durch die Umsetzung der oben genannten MaBBnahmen kann die Stadt Ulm zukinftig
die Rahmenbedingungen fir Baugruppen in Ulm verbessern. Bis auch in Ulm
Baugruppen zu einer kontinuierlichen Alternative zum herkdmmlichen Bauen werden,
wird es gerade anfanglich Zeit erfordern, bis sich eine gewisse Routine ausgebildet
haben wird und Erfahrungswerte bei den Beteiligten gesammelt worden sind.

Daher plant die Verwaltung, zunachst an 3 unterschiedlichen Standorten
Baugruppenprojekte durchzufiihren. Von diesen soll eine Anschubwirkung und
Vorbildfunktion fur weitere Projekte ausgehen. Daher sind fir diese Anfangszeit
sowohl bei der Abteilung Liegenschaften und Wirtschaftsforderung als auch bei der
Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt und Baurecht Personalressourcen zu bindeln.

Derzeit sind die folgenden Standorte geplant:
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- Baugebiet ,,Am Lettenwald”
- Baugebiet , Safranberg”

— Eine Baullcke in der Kernstadt, z.B. in der Neustadt oder der Weststadt

Bedarf an Wohnraum fiir besondere Zielgruppen

Angemessener Wohnraum ist eine wichtige Voraussetzung, wenn es um die
Befahigung von Menschen geht, ein erfilltes und wirdevolles Leben zu fihren. In fast
allen Arbeitsgebieten des Fachbereichs Bildung und Soziales spielt die Unterstiitzung
der Hilfebedirftigen bei der Suche nach Wohnraum eine zentrale Rolle. Dabei ist
festzustellen, dass es flr besondere Zielgruppen nur sehr schwer méglich ist, ohne
Hilfestellung auf dem privaten Markt angemessenen Wohnraum zu finden.

DarUber hinaus besteht in vielen Fallen ein gesetzlicher Anspruch auf
Kostentbernahme fir den Wohnraum, der allerdings an festgelegte Mietobergrenzen
geknUpft sind. Dies schrankt die Mdglichkeiten ein.

Bei Verlust der Wohnung ist die Stadt Ulm auBerdem verpflichtet, zur Vermeidung von
Obdachlosigkeit fir eine Notunterbringung zu sorgen (Dabei handelt es sich um eine
polizeirechtliche Aufgabe, fir eine gewisse Zeit kann durch die Birgerdienste die alte
Wohnung beschlagnahmt werden und der bisherige Mieter wird wieder eingewiesen.
Falls das rechtlich nicht moglich ist, stellt die Stadt Notunterkdiinfte (Romerstral3e) bereit
oder muss in eine stadtische Wohnung einweisen oder eine Pension anmieten.)

Die Versorgung der unten naher bezeichneten Personengruppen mit angemessenem
Wohnraum in einem Uberschaubaren Zeitraum senkt dartiberhinaus dann die Kosten
fur die Stadt als Tragerin sozialer Leistungen, wenn dadurch ein stationarer Aufenthalt
beendet, verhindert oder zeitlich verschoben werden kann.

Die Veranderung der bestehenden Wohnsituation im Bereich der Hilfen zur Erziehung
ist nicht selten eine wichtige Voraussetzung, um den Hilfebedarf und somit auch die
Kosten in angemessener Zeit verringern zu kdnnen. Es ist festzustellen, dass nicht nur
bei der Stadt UIm selbst, sondern auch bei den freien Tragern die Hilfestellung und
Beratung bei der Sicherung von Wohnraum und bei der Suche nach geeignetem
Wohnraum eine wichtige Rolle einnimmt. In den meisten Fallen wird diese Aufgabe
durch stadtische Mittel unterstutzt.

Grundsatzlich lassen sich die beschriebenen Zielgruppen in zwei Gruppen aufteilen:

Die akuten Wohnungsnotfalle und die Zielgruppen, die keine akuten Notfalle
darstellen, deren zeitnahe Versorgung mit angemessenem Wohnraum aber deren
Lebensqualitat verbessert und damit den Unterstitzungsbedarf durch die 6ffentliche
Hand senkt und deshalb im Interesse des stadtischen Haushalts dringend geboten ist.

FUr beide Gruppen gilt, dass es sich um Personengruppen handelt, die sich nicht selbst
mit einer angemessenen Wohnung versorgen konnen:

1. akute Wohnungsnotfalle
— Personen ohne jedes Obdach, die sich selbst als wohnungssuchend definieren
- vorrtbergehend oder notdurftig u.a. in Pensionen untergebrachte Personen

— ordnungsrechtlich in die Wohnung, die sie verlassen mussten wieder
eingewiesene Personen



-39- Wohnungsdebatte 2011

unmittelbar vom Wohnungsverlust bedrohte Haushalte, gegen die ein noch nicht
vollstreckter Raumungstitel vorliegt

raumungsbeklagte Haushalte

wegen Mietschulen geklindigte Haushalte, gegen die noch nicht Raumungsklage
erhoben wurde

Haushalte mit Mietschulden, deren Mietverhaltnis noch nicht gekindigt wurde

Personen, die wohnfahig sind, das Ubernachtungsheim aber nicht verlassen
kdnnen, da kein Wohnraum zur Verfligung steht

2. Wohnungsnotfalle

Personen, die in (stationaren) Einrichtungen (z.B. Frauenhaus, Einrichtungen der
Suchtkrankenbhilfe, Straffalligeneinrichtungen) untergebracht sind und die die
Einrichtung verlassen kénnten, wenn sie eine Wohnung hatten

Erwachsene Menschen mit Behinderung (korperlich, geistig, seelisch,
Sinnesbehinderung)

auch hier gilt, die teilweise in stationaren Einrichtungen untergebracht sind, aber
durchaus selbst oder mit Betreuung ambulant wohnfahig waren, wenn eine
(geeignete) Wohnung verfligbar ware

Altere Personen mit wenigen finanziellen Mitteln, die teilweise barrierefreien
Wohnraum bendétigen, um einen stationaren Aufenthalt zu verhindern oder
zeitlich rauszuzdgern

Erwachsene mit angeordneter Betreuung (oftmals mit einer seelischen
Behinderung oder Alkoholabhangigkeit), die in ihrem bisherigen Umfeld nicht
bleiben kénnen

Anerkannte Asylbewerberinnen und Asylbewerber und Flichtlinge mit
langerfristiger Aufenthaltsgenehmigung in Sammelunterkinften, die diese
verlassen konnten, wenn sie eine Wohnung hatten

Spataussiedler in Sammelunterkinften

Familien mit mehreren Kindern, Alleinerziehende und junge Heranwachsende,
die im Rahmen der Hilfe zur Erziehung (vom KSD, der mobilen Jugendarbeit und
den von der Stadt beauftragen freien Tragern wie Guter Hirte oder Oberlinhaus)
betreut werden und bei denen die Veranderung der Wohnraumversorgung ein
Teil der Hilfe ist um mittel- und langfristig wieder unabhangig von offentlicher
Hilfe zu sein

Haushalte mit geringem Einkommen mit Gberhohter Mietbelastung

in unzumutbarer baulicher Situation oder in stark Uberbelegten Wohnungen
lebende Personen

Allen Personengruppen ist gemein, dass sie in der Regel einkommensschwach sind und
die Stadt meist verpflichtet ist fir die Unterkunftskosten ganz oder teilweise
aufzukommen.

FUr den Wohnraum dieser Personengruppen gelten stadtische Mietobergrenzen, die
nur im Ausnahmefall Gberschritten werden dirfen.

AuBerdem verfligen nur wenige dieser Personengruppen Uber ein Auto. Eine gute
Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr und eine gute Nahversorgung ist deshalb
ebenso wichtig.
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Anzahl der Personen | Anzahl m? Angemessene Miete

im Haushalt (Mietobergrenze) in €
1 45 283,00
2 60 377,00
3 75 453,00
4 90 543,00
5 105 594,00
6 120 678,00
7 135 763,00
8 150 848,00

Tabelle 10:  Angemessene Kaltmiete (Mietobergrenze in €

Ferner ist festzustellen, dass es flir Menschen mit Migrationshintergrund, vor allem
wenn zu einem fremd klingenden Namen auch noch eine andere Hautfarbe kommt,
nur sehr schwer ist, auf dem freien Markt eine Wohnung zu finden, auch wenn sie
finanziell in der Lage waren, diese selbst zu finanzieren.

Um den zukUnftigen Bedarf an Wohnraum flr die oben benannten Zielgruppen
ermitteln zu kénnen, bedarf es einer kompetenten Bedarfsanalyse und Hochrechnung
fur die nachsten Jahre.

Eine erste UberschlagsmaBige Abfrage hat ergeben, dass im letzten Jahr rund 100
Haushalte dem Kriterium der akuten Wohnungslosigkeit entsprochen haben. Bei den
rund 450 Hauhalten, in denen Hilfe zur Erziehung stattfand und stattfindet, waren im
Jahr 2010 bei rund 60 Fallen Fragen der Wohnraumversorgung relevant. Im
FlGichtlingsbereich handelte es sich um ca. 10 Falle, Menschen mit Behinderungen galt
es in ca. 30 Fallen angemessen mit Wohnraum - teilweise barrierefrei- zu versorgen.
Die Anzahl der Seniorinnen und Senioren, die im hauslichen Umfeld hatte bleiben
kdnnen, wenn eine entsprechende Wohnung zur Verfligung gestanden hatte, konnte
auch UberschlagmaBig noch nicht ermittelt werden.

Bei den Nennungen handelt es sich nur um erste Einschatzungen.

Die im Antrag vorgesehene detaillierte Erhebung, die sich auch mit dem zuktnftigen
Bedarf beschaftigen soll, beispielsweise die geplante Ambulantisierung im Bereich der
Eingliederungshilfe, der Altenhilfe und die auf Grundsicherung angewiesenen Personen
in den Blick nehmen wird, soll hier genaue Daten liefern.

Die ermittelten Bedarfszahlen fur die nachsten Jahre werden dann in einem zweiten
Schritt mit den Moglichkeiten des Wohnungsmarktes abgeglichen und es werden
Vorschlage erarbeitet, wie der Wohnraumbedarf effizient befriedigt werden kann.
Dabei wird es neben rein quantitativen Uberlegungen, wie der Bedarf gedeckt werden
kann, auch darum gehen, Vorschlage zu erarbeiten, wie mit dem vorhandenen
Wohnraum unter BerUcksichtigung von gesetzlichen Vorgaben wie Mietobergrenzen
der Bedarf besonderer Zielgruppen befriedigt werden kann und welche Aufgaben
hierbei die Anbieter von Wohnraum, der Fachbereich Bildung und Soziales und die im
Bereich der Sozialarbeit tatigen freien Trager haben und welcher veranderten Prozesse
in der Wohnraumvermittlung es gegebenenfalls bedarf.
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Hierbei kdnnen Vereinbarungen, wie sie zwischen der UWS und dem Bereich der
Eingliederungshilfe zur Vermittlung fir Wohnungen fir Menschen mit Behinderungen
bestehen, als Best-practise-Beispiel in die Uberlegungen einbezogen werden.

Wie auf Seite 18 naher ausgefiihrt, gibt es bisher keine umfassende Bestandsermittlung
fur barrierefreien Wohnraum in Ulm. Auch dies soll im Rahmen der
Wohnraumbedarfsstudie flir besondere Zielgruppen ermittelt und mit dem zuklnftigen
Bedarf an barrierefreiem Wohnraum ins Verhaltnis gesetzt werden.

Planungen der UWS bis 2016

Im Rahmen der mittelfristigen Finanzplanung der UWS ist die weitere Entwicklung des
Bestandes fest eingeplant. Neben jahrlichen Bestandsinvestitionen von ca. 5 Mio. €
werden im Rahmen des Modernisierungsprogramms jahrlich 100 bis 130 Wohnungen
grundlegend erneuert. Schwerpunkte sind dabei die energetische Sanierung, die
Modernisierung von Badern und der Abbau von Barrieren, um gerade alteren
Menschen ein langeres selbstbestimmtes Wohnen erméglichen zu kénnen und
Angebote flr Menschen mit Einschrankungen zu schaffen. Daflr sollen jahrlich Gber 6
Mio. € investiert werden. Bis 2016 sind Bestandsinvestitionen von ca. 55 Mio. €
vorgesehen, die aus den eigenen Ertragen finanziert werden mussen. Beispielhaft steht
hier die Modernisierung der Hochhauser in Béfingen — bis 2014 werden hier 7,7 Mio. €
in eine energetische, technische und barrierearme Modernisierung investiert. Dartber
hinaus ist eine aktive und bewusste Steuerung der Vermietung ein wichtiger Baustein
fur eine ausgewogene Sozialstruktur in den Quartieren und Stadtteilen.

Als Neubau steht derzeit das Projekt , Tirmle” im Zentrum der Aktivitaten. Insgesamt
180 Wohnungen aus der Nachkriegszeit mussen abgebrochen und sollen mindestens
durch die gleiche Anzahl neuer Geschosswohnungen und Reihenhauser ersetzt
werden. Mit Reihenhausern zur Miete soll dieses Marktsegment erweitert werden, das
in unmittelbarer Nahe des Oberen Eselsberges gute Resonanz finden sollte. Die
Geschosswohnungen sind barrierefrei und werden auch mit einem hohen Anteil
familienfreundlicher Angebote der Angebotsstrategie Rechnung tragen. Insgesamt
werden am Turmle ca. 30 Mio. € investiert werden.

Inwiefern sich die UWS an weiteren zu erschlieBenden Neubaugebieten (z.B.
Lettenwald) beteiligt, wird zu prifen sein. Eine aktive Rolle der UWS neben anderen
institutionellen Wohnungsgesellschaften in diesem Bereich ist jedoch anzustreben,
wenn das Angebot an bezahlbaren Mietwohnungen in der Stadt Ulm auf attraktivem
Niveau gehalten werden soll.

Insgesamt wird die UWS bis 2016 mindestens 85 Mio. € investieren, um Wohnungen in
Ulm neu zu bauen, zu modernisieren, barrierearm zu gestalten und energetisch zu
optimieren.
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Umzugsmobilitat in Ulm - Zuziehen, Wegziehen, Umziehen -
Kurzfassung 2010

Die Bevolkerungsentwicklung einer Stadt hangt nicht nur von der natirlichen Ent-
wicklung, den Geburten, Sterbefdllen und der Alterung, ab, sondern ist maBgeblich
dadurch bestimmt, wer zu- und wer wegzieht. Die Studie prasentiert viele Fakten Giber
die Umzugsmobilitdt in Ulm in den vergangenen 5 Jahren. Wie viele zu- und fortzie-
hen, woher die Haushalte kommen und wohin sie umziehen, wird auf der Basis der
amtlichen Statistik ausflihrlich dargestellt. Eine Befragung, an der sich 1.155 Umgezo-
gene beteiligt haben, zeigt welche Motive und Entscheidungskriterien bei den Um-,
Zu- und Wegztgen der unterschiedlichen Bevdlkerungsgruppen wirksam sind.

Wanderungsverluste bei den Umziigen in der naheren Umgebung von Ulm -

Wanderungsgewinne bei deutschlandweiten Umziigen

» Die Stadt Ulm hatte in den letzten 5 Jahren zusammen (2005 - 2009) einen Wan-
derungsgewinn von tiber 1000 Personen mit Hauptwohnsitz in Ulm. Das Plus ergibt
sich aus einer hohen Zahl von Zuzligen junger Erwachsener. Bei allen anderen Al-
tersgruppen ist die Wanderungsbilanz negativ.

» Die Wanderungsverflechtungen mit den umliegenden Landkreisen sind intensiv. In
der Summe verliert die Stadt Ulm mehr Einwohner in die benachbarten Landkreise,
als sie gewinnt. Auch zu den Landeshauptstadten Stuttgart und Miinchen ist die
Wanderungsbilanz negativ. Positiv ist sie insbesondere bei den weitraumigen Wan-
derungen im tbrigen Baden-Wirttemberg und Bayern.

Viele Zu- und Wegziige hdangen nicht vom Wohnungsangebot in Ulm ab.

» Mehr als die Halfte der Umzlge ist mit beruflichen Verdnderungen verbunden -
Arbeitsplatz, Ausbildung, Studium. Umzige, die maBgeblich durch den Wunsch
nach einer anderen Wohnung ausgelost werden, gibt es haufiger bei einem Woh-
nungswechsel innerhalb einer Stadt.

» Ulm hatein positives Image als eine wirtschaftskraftige, zentrale und schone Stadt.
Dieses Bild haben sowohl diejenigen, die zuziehen oder in UIm umziehen, als auch
diejenigen, die fortziehen. Vor allem wegen des Angebots an Arbeits- und Ausbil-
dungsplatzen ziehen Menschen zu bzw. bleiben.

» Die beruflich bedingten Umzige erstrecken sich eher tiber weitere Distanzen - in
weiter entfernt liegende Gemeinden in Baden-Wirttemberg und Bayern, besonders
auch in die Regionen Stuttgart und Miinchen, und in andere Bundeslander.

» Ein Wegzug in eine entfernt liegende Gemeinde ist meistens unabhangig vom
Wohnungsangebot. Von den Wegzligen geht nur ein Drittel in die unmittelbar an-
grenzenden Kreise Alb-Donau-Kreis und Neu Ulm, zwei Drittel in andere Gemein-
den.

Durch die Zuziige junger Erwachsener gewinnt Ulm an Bevilkerung

» Jedlter jemand ist und je ldnger er oder sie in einer Stadt wohnt, um so geringer ist
die Bereitschaft umzuziehen. Was generell fir Umzlige gilt, zeigt sich in einer Stadt
mit Universitdt und Ausbildungsangeboten ganz besonders. Die Wohnmobilitat in
Ulm ist gepragt durch die hdufig umziehenden jungen Haushalte. Sie ziehen fiir ih-
re Berufsausbildung zu. Sie ziehen innerhalb der Stadt hdufig um. Nach Abschluss
der Ausbildung suchen sie weitraumig Moglichkeiten zum Berufseinstieg, und die
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Ulm hat dadurch bei seiner Wanderungsbilanz eine ausgepragt einseitige Alters-
struktur. Die Stadt gewinnt bei den 16- bis 26-Jahrigen .

Die groBe Mehrheit der Zugezogenen wohnt alleine oder zu zweit. Unter den Weg-
zugen sind deutlich mehr Familien mit Kindern.

Trotzdem ist die Wanderungsbilanz durch die hohen Gewinne bei den jungen Er-
wachsenen positiv.

Ulm gilt nicht als preiswert - groBraumige Wohnungsmarktverflechtungen -
ein Teil der Haushalte wandert ab, weil sie in umliegenden Gemeinden geeig-
nete giinstigere Angebote finden, darunter Familien mit Kindern

>

Verdnderungen im privaten Leben bedingen oftmals auch neue Anspriiche an das
Wohnen. Das ist zweithaufigster Anlass fiir Umzlige, noch vor dem eigenstandigen
Wunsch, die Wohnsituation zu verbessern. Haufig handelt es sich dabei um eine
VergréBerung des Haushalts, zum Beispiel wenn Kinder geboren werden oder Paare
zusammen ziehen. Ein wichtiger Anlass ist auch die Mdglichkeit und Absicht, Eigen-
tum zu bilden. Auch gesundheitliche Einschrankungen spielen eine Rolle oder aber
familidre Anlasse, wenn man in die Ndhe von Familienangehdrigen ziehen mochte.
Das Wohnungsangebot in Ulm ist fiir solche Umziige von Haushalten ausschlagge-
bend, die in Ulm bzw. der ndheren Umgebung arbeiten und/oder aus anderen
Grinden dort ihren Lebensmittelpunkt haben. Viele von ihnen vergleichen weit-
raumig zwischen den Angeboten und Wohnqualitaten in Ulm und in den umlie-
genden Gemeinden. Wenn in einer anderen Gemeinde eine gut passende Wohnung
gefunden wird, entscheiden sie sich ggf. dafir, aus Ulm fortzuziehen.

Noch wichtiger als das Angebot an Wohnungen in Ulm sind die Preise fiir Miete
und Eigentum. Sie sind Hauptkriterium bei der Entscheidung ftr eine Wohnung. Fiir
60 Prozent derjenigen, die aus privaten Griinden aus Ulm fortgezogen sind, waren
gunstigere Mieten bzw. Preis von Wohneigentum ein entscheidendes Argument.
Weil Wohnungssuchende, die in der Region bleiben wollen, in Gemeinden im Alb-
Donau-Kreis und im Kreis Neu-Ulm Wohnungen zur Miete und im Eigentum fin-
den, die ihren Preis-Leistungs-Vorstellungen besser entsprechen, verliert Ulm Ein-
wohner an diese Gemeinden - vor allem Familien mit Kindern und Alleinstehende
und Paare im mittleren Alter.

Nur bei den Wegzlgen in die angrenzenden Kreise stehen Preisniveau und der
Wunsch nach Wohneigentum bei der Auswahl der Gemeinde bei vielen im Vorder-
grund. 30 Prozent dieser Umzlige gehen ins selbstgenutzte Eigentum, in der Mehr-
heit ins selbstgenutzte Ein-/Zweifamilienhaus, aber auch in nennenswerter Zahl in
eine Eigentumswohnung. Bei den Umzugen innerhalb Ulms handelt es sich nur bei
9 Prozent um Eigentum.

Weitere Kriterien - gesucht: offenes Wohnen mit Kontakt nach auB3en - gut zu
erreichen und ruhig

| 4

Die Kriterien, die bei der Entscheidung flr die Wohnung besonders ausschlagge-
bend sind, sind bei Um-, Fort- und Zuztgen gleich: nach den funktionalen Aspekten
- bezahlbarer Preis und passende WohnungsgroBe - soll die Wohnung vor allem
hell und sonnig sein und einen Balkon oder Garten haben. Das gilt unabhangig von
Eigentum oder Miete, Einfamilienhdusern oder Mehrfamilienhdusern.

GroBere Wohnungen werden nachgefragt. Dass die bisherige Wohnung nicht mehr
gentigend Raum bietet, betrifft nicht nur Familien, sondern auch Paare, vor allem



\WEEBER-+PARTNER Umzugsmobilitdt in Ulm 3

im mittleren Alter. Eine kleinere Wohnung wird wesentlich seltener gesucht als eine
groBere - 22 Prozent der Wegziige wird durch mehr Personen im Haushalt ausge-
|6st, aber nur 7 Prozent durch weniger.

Bei der Wohnlage sind die Erreichbarkeit des Arbeitsplatzes, die Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr sowie die ruhige Lage - am liebsten auch mit Griin - be-
sonders wichtig. Familien mit Kindern achten auf eine kindgerechte Wohnumge-
bung und auf die Nahe und das Angebot von Kindergarten und Schulen.

Fir Familien mit Kindern ist der Wunsch, Eigentum zu bilden und im eigenen Haus
zu leben, besonders haufig ein eigenstandiges Kriterium. Bei Umzigen in Ulm geht
ein Drittel ins Eigentum (Wohnung oder Haus). Bei Umziigen in nahe Gemeinden
entscheiden sich die Familien mit Kindern mehrheitlich fir ein Ein- oder Zweifami-
lienhaus, meistens im Eigentum.

Alleinstehende und Paare wahlen in der Regel eine Wohnung im Mehrfamilienhaus.
Besonders trifft das auf die jungen Haushalte zu. Aber auch altere Paare ohne Kin-
der suchen oft ein Haus, meistens zur Miete (Umzge in Ulm: 33 Prozent, Fortziige
in den Nahbereich 39 Prozent Haus).

Fortziehen oder bleiben — Ulm und die umgebenden Landkreise — unterschied-
liche Einstellungen zum Pendeln und Bindungen an die Stadt

>

Arbeitsmarkte sind regional - Wohn- und Arbeitsort sind oftmals nicht identisch.
Wenn in einem Haushalt mehrere Personen wohnen, kdnnen diese sehr unter-
schiedliche Wege zurticklegen, um zu den fiir sie relevanten Orten zu kommen. Je
nach Lebenssituation und personlicher Einstellung organisieren Menschen ihren
Alltag eher so, dass sie mdglichst geringe Distanzen zurlcklegen miissen, oder aber
sie nehmen langere Wege in Kauf.

Essind vor allem die Familien mit Kindern, die ins Umland abwandern. Allein leben-
de und Paare finden in Ulm eher eine passende neue Wohnung.

Wer in Ulm bleibt, dem ist ein kurzer Weg zum Arbeitsplatz besonders wichtig. Viele
derjenigen, die sich in Ulm eine neue Wohnung gesucht haben, sagen, dass sie sich
in UlIm wohl bzw. beheimatet flhlen. Die Infrastruktur kann dazu beitragen, dass
man sich mit der Stadt identifiziert, so ist das Angebot an Geschaften und Dienst-
leistungen ein Grund zu bleiben.

Fir eine neue Wohnung, die ihren Bedirfnissen besser entspricht, nehmen die aus
Ulm Weggezogenen auch weitere Wege zur Arbeit in Kauf. 65 Prozent (Alb-Donau-
Kreis) bzw. 54 Prozent (Kreis Neu-UIm) derjenigen, die in die angrenzenden Kreise
gezogen sind, arbeiten in Ulm.

In Bezug auf die Kinderfreundlichkeit erhdlt Ulm keine besonders guten Noten.
Familien achten bei der Wohnungssuche auch besonders auf ein kindgerechtes
Wohnumfeld - das gilt fiir Familien, die in UIm umziehen, ebenso, wie fir Familien,
die wegziehen. Kindertagesbetreuung und Schulen in Ulm sind fiir einen Teil der
Familien auch ein Grund, um zu bleiben.

Eine ruhige und griine Wohnumgebung ist fiir die Mehrheit der Wohnungssuchen-
den ein wichtiges Kriterium. Wahrend Ruhe generell wichtig ist, sind es besonders
diejenigen, die aus Ulm fortziehen, die auch eine griine Wohnumgebung suchen.
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Entwicklungen, Vergleiche, demografischer Wandel: Gibt es einen Trend in die

Stadt?

» Die Untersuchung des Wanderungsverhaltens in Ulm zeigt, dass die Verhaltenswei-
sen bis heute eher traditionellen Mustern folgen. Die Differenzierung der Lebenssti-
le und Milieus hat bislang nicht dazu geflihrt, dass sich die Entscheidungsmuster
bei der Wahl des Wohnstandortes insgesamt quantitativ wesentlich dndern.

Die Bedeutung der Bildungswanderung

» Die Wanderungsgewinne in Ulm entsprechen denen von Stadten dhnlicher GréBe
Dabei geht das Wanderungs-Plus in den zum Vergleich herangezogenen Mittel-
stddten und Stuttgart auch fast ausschlieBlich auf die Zuwanderung von Personen
zwischen 15 und 30 Jahre zurlck, die wegen der Moglichkeiten zur Berufsausbil-
dung und Berufstatigkeit in die Stadte mit entsprechendem Angebot ziehen. .

» Gegendiber 1995 bis 1997 sind die Wanderungsgewinne in Ulm bei den jungen Er-
wachsenen zwischen 15 und 25 Jahren noch groBer geworden. Die Attraktivitat
von Ulm als Bildungsstandort hat zugenommen.

» Die Zahl der 20- bis 25-jahrigen in Ulm ist noch hoch, sie wird aber in den kom-
menden Jahren deutlich sinken. Wie viele Einwohner Ulm durch Wanderungen ge-
winnen wird, hangt also vor allem von der Attraktivitdt als Bildungsstandort ab. Es
ist zu erwarten, dass der Wettbewerb der Hochschulen und beruflichen Schulen
und der Stadte um die jungen Erwachsenen stark zunehmen wird.

Riickgang der Zahl der Kinder — anhaltende Wegziige der Familien in die Um-

gebung von Ulm

» Selbstverstindlich zieht nur ein kleiner Teil der Ulmer Familien ins Umland, die
meisten bleiben oder ziehen in UIm um. Heute ziehen aber noch mehr Familien weg
als vor 12 Jahren.

» In 10 Jahren verliert Ulm derzeit 8,7 Prozent eines Jahrgangs bei den 30 bis 40-
jahrigen, geringfligig mehr als vor 12 Jahren. Bei den Kindern bis 9 Jahre sind es
mit 11,6 Prozent deutlich mehr als damals. Die Wanderungsbilanz bei den Kindern
ab 10 Jahren war vor 12 Jahren noch positiv, heute verliert Ulm auch in dieser Al-
tersgruppe durch Abwanderung.

Die Wanderungen spielen fiir die Zahl der dlteren Menschen in Ulm nur eine

geringe Rolle.

» Altere Menschen ziehen vergleichsweise selten um. Die Zahl der Wegziige tiber-
steigt die der Zuzlge nur geringfligig, die Bilanz ist fast ausgeglichen .

» Dabei ist herauszustellen, dass beide Umzugsrichtungen - in die Stadt und ins Um-
land hdufig sind. Die Attraktivitdt von Ulm flr den Zuzug derer, die sich auf ein
komfortables Wohnen im Alter einstellen, ist nicht nur fir die groBe Zahl alterer
Ulmer Einwohner wichtig, sondern auch fiir eine ausgeglichene Wanderungsbilanz..



WEEBER-+PARTNER Umzugsmobilitdt in Ulm 5

1 Wohnmobilitat in Ulm

Die Studie

Die Studie untersucht die Umzugsmobilitat in Ulm:

» Woher sind die Haushalte nach Ulm zugezogen?

» Wohin sind sie umzogen, wenn sie Ulm verlassen haben?

» Von wo nach wo ziehen die Haushalte, die innerhalb Ulms umziehen?

» Um welche Altersgruppen und Haushalte handelt es sich dabei jeweils?

» Was sind ihre Anldsse und Motive, um umzuziehen?

» Was sind ihre Entscheidungskriterien bei der Wahl der Gemeinde, der Wohnung
und der Lage der Wohnung?

Thema sind damit nicht nur die demografische Struktur und die demografischen Aus-
wirkungen der Wanderungen. Da die Trends bei den Wohnwiinschen und Wohnent-
scheidungen entsprechend unterschiedlicher Lebenssituationen und Lebensstile sehr
unterschiedlich sind, waren insbesondere auch die Beweggriinde der Umziige und die
Gesichtspunkte bei den Entscheidungen flr die Standort- und Wohnungswahl diffe-
renzierter in Erfahrung zu bringen. Wichtig ist es, die unterschiedlichen Winsche und
Anforderungen bei der Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik ausreichend ziel-
gruppengenau zu berlcksichtigen.

Eine nachfragegerechte Wohnungs- und Siedlungspolitik tragt wesentlich zur Zu-
friedenheit der Birgerschaft, aber auch zur Wettbewerbsfahigkeit der Stadt bei. Die
Ergebnisse werden helfen, die Mdglichkeiten fir kinftiges Wachstum und eine
optimale Wirtschafts- und Stadtentwicklung zielgenau zu nutzen.

Die Haushalte, die aus Ulm vom 1. Juli 2009 bis zum 31. Dezember 2009 weggezogen
sind, wurden von Herrn Oberbilrgermeister Gonner angeschrieben und gebeten, den
mitgeschickten Fragebogen auszufillen. 2815 Haushalte wurden angeschrieben, 700
Fragebogen wurden ausgeflllt zurlickgeschickt. Das entspricht einem Riicklauf von
25 Prozent. In den Meldestellen wurden zu- und umgezogene Haushalte im Zeitraum
8. Mdrz bis 28. Mai 2010 befragt. Es konnten 246 Frageb6gen von zugezogenen Haus-
halten und 211 Fragebdgen von umgezogenen Haushalten ausgewertet werden.

Bei den Wegzligen entsprach der Riicklauf in etwa der Alters- und Haushaltsstruktur
der Gesamtheit der Wegziige. Bei den Zu- und Umziigen waren dltere Menschen et-
was unterreprasentiert. Insgesamt haben Haushalte mit auslandischen Pass weniger
haufig geantwortet als die deutsche Bevdlkerung.
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Ulm hat im regionalen Vergleich die meisten Bevolkerungsgewinne

Die Wanderungsgewinne in Baden-Wiurttemberg sind seit Anfang des Jahrtausends
rickldufig. In den Kommunen und Landkreisen zeichnet sich meist eine dhnliche Ent-
wicklung ab. Auch im Stadtkreis Ulm sind die Wanderungstiberschiisse der letzten
Jahre deutlich niedriger als die in den Jahren 2000/2001/2002/2003. Im Vergleich mit
den angrenzenden Kreisen, die teils negative Wanderungsbilanzen aufweisen, sind die
Zuwdchse aber nach wie vor deutlich. In den Jahren 2006 bis 2008 hat UIm zwischen
knapp 200 und Gber 400 Personen jahrlich dazu gewonnen.

Stand und Entwicklung der Umzugsmobilitdt in Ulm
(Daten des Statistischen Landesamts)

Wanderungsbilanzen nach Stadt- und Landkreisen (in Prozent)

in %
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Quelle: Statistisches Landesamt; Auswertung und Grafik: Weeber+Partner

Die folgenden Kapitel 2 und 3 beruhen im wesentlichen auf den Daten der amtlichen
Statistik der Stadt Ulm, die detailliert ausgewertet wurden. Sie weichen aus daten-
technischen Griinden von denen des statistischen Landesamtes und von denen im
Statistischen Jahrbuch der Stadt Ulm etwas ab. Die Daten von 5 Jahren (2005 bis
2009) werden zusammengefasst analysiert im Interesse héherer Fallzahlen, mehr Dif-
ferenzierungsmaoglichkeiten und groBerer Stabilitdt gegentliber kurzfristigen Schwan-
kungen.
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Wanderungsbilanz der Stadt Ulm (in absoluten Zahlen)
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Quelle: Statistisches Landesamt; Auswertung und Grafik: Weeber+Partner

Nach den bereinigten stadtischen Daten gab es flir die Jahre 2005 bis 2009 ein Wan-
derungsplus von 1070 Einwohnern mit Hauptwohnsitz in Uim.

Bei der Altersgruppe der 18 bis 25-Jahrigen ergab sich ein Einwohnerzuwachs von
3874 Personen, in allen Gbrigen Altersgruppen hat Ulm Einwohner verloren - Gber
600 Personen jeweils in den Altersgruppen 26 bis 35 und 36 bis 45 Jahren.

Die meisten Einwohner - iber1000 - hat UIm in den vergangenen flinf Jahren an den
Kreis Neu-Ulm verloren. Die Wanderungsgewinne der Stadt Ulm kommen aus anderen
Bundesldndern - Bayern tiber 400 und sonstige Bundeslander knapp 1500 - sowie aus
Baden-Wirttemberg abgesehen von der Region Stuttgart (-113) und dem Alb-Donau-
Kreis (-266).
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2 Wer zieht um?

Ulm gewinnt junge Erwachsene, die viel umziehen, und verliert Familien

>

Die jlingere Bevdlkerung ist wesentlich mobiler als die altere. 65 Prozent der Zu-
zuge, 58 Prozent der Fortzlige und 45 Prozent der Umzlige entfallen auf Personen
zwischen 18 und 35 Jahren.

Besonders mobil sind die jungen Erwachsenen, meist Mieter. In dieser Altersgruppe
gibt esviele Zuzlige. UIm gewinnt junge Bevolkerung zwischen 16 und 26 Jahren.
Besonders viele junge Leute um die 20 Jahre ziehen nach Ulm zu.

Die Zuziehenden sind im Durchschnitt etwas jlnger als die Wegziehenden.

In den anderen Altersgruppen ist die Wanderungsbilanz negativ. Besonders betrifft
das Erwachsene zwischen Ende 20 und Anfang 40 und Kinder bis 6 Jahre.

Dies hangt damit zusammen, dass viele junge Erwachsenen wegen eines Studiums
oder einer Ausbildung nach Ulm ziehen. Nach Abschluss der Ausbildung gehen ei-
nige von ihnen wieder.

Auch weil dltere Haushalte seltener umziehen, sind die Verluste bei den Er-
wachsenen ab Mitte 40 geringer.

Viele kleinere Haushalte, die eher liber groBe Distanzen umziehen, wandern zu

| 4

Mit der Altersstruktur der Umziige geht einher, dass eher kleine Haushalte mit ge-
ringerem Einkommen zuziehen (z. B. Studierende, Auszubildende) und gréBere
Haushalte mit héherem Einkommen abwandern.

Familien mit Kindern ziehen kaum nach Ulm zu. Dafiir machen sie ein Viertel der
Wegzilige aus und 17 Prozent der Umzlige.

Kleinere Haushalte, Einfamilienhaushalte, auch Paare, ziehen eher in weit entfernt
liegende Gemeinden als gréBere.

Besonders Haushalte mit Kindern ziehen oft in Gemeinden in der Umgebung von
Ulm um.

Umzugsbereit sind vor allem diejenigen, die noch nicht lange in Ulm wohnen. Die
Halfte derjenigen, die wegziehen, hat weniger als finf Jahre in Ulm gelebt. Je lan-
ger man in der Stadt wohnt, um so weniger zieht man dort weg.
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Zuziige - durchschnittlich pro Jahr (2005-2009)
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Zuziige - Herkunftsorte der Haushaltstypen
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Wegziige - Mieter/Eigentlimer bei d. Haushaltstypen Anteil Haushalte
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Auswertung: Weeber+Partner, Daten: Befragung 2010

Zuziige, Umziige und Wegziige - Ubersicht

| Gesamt | Anteil
2009:
Bevdlkerung Ulm | 117.090 | -
2005-2009:
Wegzlige 38.806 33%
Zuzlge 39.876 34 %
Umziige in Ulm 30.094 26 %
Umzug im gleichen | 12.716 11 %
Stadtteil
Umzug in andere|17.378 15 %
Stadtteile
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Zuziige und Wegziige 2005 bis 2009

Zuzug Wegzug ~ Zuzug Wegzug  Zuzug Wegzug ~ Zuzug Wegzug
unter 18 18 bis 25 26 bis 35 36 bis 45
Alb-Donau-Kreis 820 -1060 1549 -1152 1783 -1962 884 -101
Kreis Biberach 131 -172 386 -219 352 -356 144 -155
Region Stuttgart 132 -178 921 -593 663 -934 223 -279
restliches Baden-
Wiirttemberg 429 -384 2609 -1279 1668 -1546 464 -487
Kreis Neu Um 757 -1076 1844 -1777 2011 -2270 941 -1212
Kreis Glinzburg 55 -80 21 -127 204 -158 67 -75
Region Miinchen 109 -105 224 -302 398 -629 186 -150
restliches Bayern 217 -240 1219 -714 985 -989 275 -287
andere
Bundeslander 601 -465 2017 -1247 2113 -1733 677 -536
Ausland 826 913 2371 -1967 2207 -2498 1118 -1422
Gesamt 4077 -4673 13351 -9377 12384 -13075 4979 -5614
Zuzug Wegzug ~ Zuzug Wegzug  Zuzug Wegzug ~ Zuzug Wegzug
46 bis 55 56 bis 65 ab 66 Gesamt
Alb-Donau-Kreis 461 -516 210 -216 320 -376 6027 -6293
Kreis Biberach 78 -58 24 -35 36 -36 1151 -1031
Region Stuttgart 91 -131 54 -59 79 -102 2163 -2276
restliches Baden-
Wiirttemberg 205 -198 110 -94 140 -189 5625 -4177
Kreis Neu Um 485 -603 236 =341 326 -360 6600 -7639
Kreis Giinzourg 43 -41 23 -17 18 -23 621 -521
Region Miinchen 52 -56 31 -27 14 -22 1014 -1291
restliches Bayern 119 -116 40 -58 76 -96 2931 -2500
andere
Bundeslander 288 -200 103 -134 141 -133 5940 -4448
Ausland 679 -853 344 -533 259 -444 7804 -8630
Gesamt 2501 -2772 1175 -1514 1409 -1781 39876 -38806
Quelle: Stadt Ulm, Abteilung Statistik und Wahlen; Auswertung: Weeber+Partner
Bilanz der Zu- und Wegziige 2005 bis 2009 nach Alter
Bilanz unter 18 18bis25 26bis35 36bis45 46bis55 56 bis65 ab 66 Gesamt
Alb-Donau-Kreis -240 397 -179 -127 -55 -6 -56 -266
Kreis Biberach -41 167 -4 -1 20 -1 0 120
Region Stuttgart -46 328 =271 -56 -40 -5 -23 -113
restliches Baden-
Wirttemberg 45 1330 122 -23 7 16 -49 1448
Kreis Neu Ulm -319 67 -259 =271 -118 -105 -34 -1039
Kreis Guinzburg -25 84 46 -8 2 6 -5 100
Region Miinchen 4 -78 -231 36 -4 4 -8 -277
restliches Bayern -23 505 -4 -12 3 -18 -20 431
andere
Bundeslander 136 770 380 141 88 -31 8 1492
Ausland -87 404 -291 -304 -174 -189 -185 -826
Gesamt -596 3974 -691 -635 =271 -339 -372 1070
Prozent der Bevolkerung 117.090 :erungsstand 31.12.2009
unter 18 18 bis25 26bis35 36bis45 46bis55 56bis65 ab 66 Gesamt
Alb-Donau-Kreis -0,20 0,34 -0,15 -0,11 -0,05 -0,01 -0,05 0,00
Kreis Biberach -0,04 0,14 0,00 -0,01 0,02 -0,01 0,00 0,00
Region Stuttgart -0,04 0,28 -0,23 -0,05 -0,03 0,00 -0,02 0,00
restliches Baden-
Wirttemberg 0,04 1,14 0,10 -0,02 0,01 0,01 -0,04 0,01
Kreis Neu Ulm -0,27 0,06 -0,22 -0,23 -0,10 -0,09 -0,03 -0,01
Kreis Glinzburg -0,02 0,07 0,04 -0,01 0,00 0,01 0,00 0,00
Region Miinchen 0,00 -0,07 -0,20 0,03 0,00 0,00 -0,01 0,00
restliches Bayern -0,02 0,43 0,00 -0,01 0,00 -0,02 -0,02 0,00
andere
Bundeslander 0,12 0,66 0,32 0,12 0,08 -0,03 0,01 0,01
Ausland -0,07 0,35 -0,25 -0,26 -0,15 -0,16 -0,16 -0,01
Gesamt -0,51 339 -0,59 -0,54 -0,23 -0,29 -0,32 0,01

Quelle: Stadt Ulm, Abteilung Statistik und Wahlen; Auswertung: Weeber+Partner
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Zu- und Wegzlige 2005 bis 2009 nach Alter
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Quelle: Stadt Ulm, Abteilung Statistik und Wahlen; Auswertung und Grafik: Weeber+Partner

Bilanz der Zu- und Wegziige 2005 bis 2009
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Quelle: Stadt Ulm, Abteilung Statistik und Wahlen; Auswertung und Grafik: Weeber+Partner
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Haushal i Zu-, Fort- {
aushaltstypen bei Zu-, Fort- und Umziigen Finpersonenhaushalte

und Paare
Zuzlige 7 .2 [ bis 35 Jahre

M Familie mit Kindern

Fortziige 9 I2 36 bis 55 Jahre

M (ber 55 Jahre

Umziige 7 I
I Wohngemeinschaft
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Auswertung: Weeber+Partner, Daten: Befragung 2010

Zuziige und Wegziige - Herkunft und Ziel bei Deutschen und Nicht-Deutschen
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Quelle: Stadt Ulm, Abteilung Statistik und Wahlen; Auswertung und Grafik: Weeber+Partner
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3 Ausgangspunkt und Ziel von Umziigen

Wanderungen zwischen Ulm und anderen Stiddten - Verflechtungen zwischen
Ulm und den Gemeinden umliegender Landkreise und mit Neu-Ulm, Umziige in
weiter entfernt liegende Gemeinden

» Etwa ein Drittel der Zu- und Fortziige aus Ulm erfolgen in den/aus dem Alb-
Donau-Kreis und dem Kreis Neu-Ulm, dabei Gberwiegen die Fortziige.

» Die Zuzlige junger Haushalte verteilen sich weitrdumig auf Herkunftsgemeinden in
Baden-Wiirttemberg (diese haben mit 58 Prozent den gréBten Anteil), Bayern
(15 Prozent), anderen Bundeslandern (17 Prozent) und das Ausland (11 Prozent).

» Viele Familien, die wegziehen, siedeln in den Alb-Donau-Kreis und den Kreis Neu-
Ulm um. Personen zwischen 25 und 35 Jahren ziehen, abseits vom Alb-Donau-Kreis
und dem Kreis Neu-Ulm, haufig in die Region Stuttgart, die Region Miinchen sowie
ins restliche Bayern.

» Wie viele Zuziige auf eine einzelne Gemeinden entfallen, hdngt, abgesehen von der
raumlichen Nahe, eng mit der GroBe der Gemeinde zusammen. Der haufigste Ziel-
ort von Fortzligen ist mit groBem Abstand die Stadt Neu-Ulm. Weitere hdufige
Zielorte von Fortzlgen sind kleinere Orte in der ndheren Umgebung wie Blaustein,
Senden oder Erbach, sowie die Hauptstddte Minchen und Stuttgart.

» Im Hinblick auf den Alb-Donau-Kreis sind die Gemeinden Blaustein, Dornstadt,
Blaubeuren, Erbach sowie Langenau besonders haufig Ausgangspunkt oder Ziel
Wanderungsbewegungen nach oder aus Ulm. Im Landkreis Neu-Ulm entféllt ein
GroBteil der Zu- und Wegzlge auf die Stadt Neu-UIm.

» Der Anteil der Umzige ins und aus dem Ausland ist mit um die zwanzig Prozent
hoch, es ziehen aber vorwiegend Nicht-Deutsche weg bzw. zu.

Wanderungen innerhalb von Ulm: Bleiben im Stadtteil, Umziige in andere Stadt-
teile

» Die meisten Wanderungsbewegungen innerhalb von Ulm betreffen die Stadtteile
Weststadt, Mitte und Eselsberg. Die Stadtteile Bofingen, Eselsberg, Séflingen und
Wiblingen gewinnen durch die Umziige innerhalb der Stadt an Einwohnern, wah-
rend die Stadtmitte, die Oststadt und die Weststadt Umziehende innerhalb Ulms
verlieren.

» Die Stadtmitte erfihrt relativ viele Zuziige von jungen Erwachsenen und von Alte-
ren.

» Ausder Oststadt ziehen mehr junge Erwachsene fort als zu. AuBerdem ziehen etli-
che Erwachsene zwischen 36 und 55 Jahren innerhalb der Oststadt um.

» In Bofingen finden mehr Umziige von Familien innerhalb des Stadtteils statt alsim
Ulmer Schnitt.

» Indie Weststadt ziehen viele junge Erwachsene zu, relativ viele Altere ziehen inner-
halb der Weststadt um.

» In Eselsberg ziehen junge Erwachsene fort wie zu, dltere Menschen ziehen hdufig
weg.

» In Soflingen finden viele Umziige von Familien statt. Im Verhéltnis dazu ziehen
relativ viele junge Leute aus dem Stadtteil fort.

» In Wiblingen ziehen etliche Familien und dltere Leute zu und innerhalb des Stadt-
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teils um.

Innerhalb der anderen Stadtteilen ziehen mehr Familien um als im Ulmer Schnitt,

junge Leute hingegen ziehen eher fort als zu.

» Von den Personen aus den Stadtteilen Wiblingen, Unterweiler und Ermingen, die
umziehen, ziehen ber 50 Prozent in eine Wohnung im selben Stadtteil.

» Vondenjenigen aus der Oststadt und den Stadtteilen Grimmelfingen und Gégglin-
gen, die innerhalb von Ulm umziehen, entschlieBen sich tiber 70 Prozent den Stadt-
teil zu verlassen.

» Familien mit Kindern bleiben auffallend oft in Unterweiler, Mahringen, Jungingen
und Eggingen, wahrend Rentner vor allem der Stadtmitte treu bleiben.

v

Im Stadtteil umziehen: Identifikation mit dem Stadtteil, Wohnungsangebot

» Insgesamt geben 79 Prozent derjenigen, die innerhalb von Ulm umziehen an, dass
der Stadtteil fur die Wahl ihrer Wohnung wichtig oder sehr wichtig war.

» Wenn sich jemand dafiir entscheidet, im gleichen Stadtteil umzuziehen, weil er sich
mit dem Stadtteil identifiziert, dort in soziale Netze eingebunden ist, Gewohntes
nicht aufgeben maochte, die passende Wohnung verfligbar ist, ist die Bedeutung des
Stadtteils bei der Wohnungssuche héher. Fiir mehr als die Halfte ist der Stadtteil
sehr wichtig bei der Entscheidung, fir fast 90 Prozent mindestens wichtig. Beson-
ders oft wollten in der Altstadt/Neustadt/Michelsberg, am Eselsberg, in Soflingen
und in den duBeren Stadtteilen Bewohner im Stadtteil bleiben.

» Die Weststadt/Kuhberg wird von in den Stadtteil Umziehenden und im Stadtteil
Bleibenden oftmals mutmaBlich aus pragmatischen Griinden als Wohnstandtort
gewahlt - der Stadtteil spielt vergleichsweise oft keine groBe Rolle beim Umzug.

» Bei Personen, die in die Stadtteile weiter auBBerhalb gezogen sind, geben nur 63
Prozent an, dass der Stadtteil wichtig oder sehr wichtig fir die Entscheidung fr
die Wohnung war. Viele von ihnen sind dorthin umgezogen, zu vermuten ist, dass
dort Wohnungsangebot und direktes Wohnumfeld den Vorstellungen besser ent-
sprachen und sie daflr die Vorzlge zentralerer Stadtteile aufgegeben haben.
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Zu- und Wegziige 2005 bis 2009 nach Alter und Ort
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Bilanz Zu- und Wegzlige 2005 bis 2009 nach Alter und Ort
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Wegzilige 2005-2009
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Zuziige nach Ulm 2005 bis 2009 - voriger Wohnort

Wegziige aus Ulm 2005 bis 2009 - neuer Wohnort Bilanz
restliches M Zuziige
Baden-Wirttemberg M Wegziige 1434
andere Bundesldnder
1492
restliches Bayern
431
Kreis Biberach 120
Kreis Glinzburg 100
Region Stuttgart
-113
Alb-Donau-Kreis
-266
Region Miinchen
-353
Ausland 826
Kreis Neu Ulm -1039
0 1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000 8000 9000 10000
Auswertung: Weeber+Partner, Daten: Stadt Ulm, Abteilung Statistik und Wahlen
Wegziige - die 15 h&ufigsten Zielorte
2005-2009
Auf die 15 Gemeinden mit den meisten Umzlgen entfallt mehr als ein Drittel der Umzlige
Anteil an den Umziigen in Prozent
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Auswertung: Weeber+Partner, Daten: Stadt Ulm, Abteilung Statistik und Wahlen
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Wegziige und Zuziige 2005 bis 2009 i Alb-Donau-Kreis, Gemeinden

Zu-
ziige Wegzilige Bilanz

08425033 Ehingen (Donau), Stadt 377

08425072 Langenau, Stadt
08425071 Laichingen, Stadt
08425075 Lonsee
08425039 Erbach, Stadt
08425097 Rammingen

08425081 Munderkingen, Stadt
08425108 Schelklingen, Stadt

08425064 Hittisheim
08425083 Neenstetten
08425134 Westerheim
08425036 Emerkingen
08425091 Oberstadion
08425085 Nerenstetten
08425019 Bernstadt
08425090 Obermarchtal
08425124 Unterstadion
08425073 Lauterach
08425123 Untermarchtal
08425098 Rechtenstein
08425022 Borslingen
08425055 Hausen am Bussen
08425084 Nellingen
08425112 Setzingen
08425004 Altheim
08425017 Berghiilen
08425062 Holzkirch
08425104 Rottenacker
08425130 Weidenstetten
08425125 Unterwachingen
08425005 Altheim (Alb)
08425002 Allmendingen
08425011 Asselfingen
08425024 Breitingen
08425092 Ollingen
08425140 Balzheim
08425135 Westerstetten
08425013 Ballendorf
08425139 Heroldstatt
08425093 Opfingen
08425110 Schniirpflingen
08425008 Amstetten
08425050 Griesingen
08425079 Merklingen
08425066 lllerrieden
08425028 Dietenheim, Stadt
08425088 Oberdischingen
08425020 Blaubeuren, Stadt
08425014 Beimerstetten
08425138 Staig
08425137 lllerkirchberg
08425031 Dornstadt
08425141 Blaustein
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Quelle: Stadt Ulm, Abteilung Statistik und Wahlen;

Auswertung und Grafik: Weeber+Partner
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Wegziige und Zuziige 2005 bis 2009 im Kreis Neu-Ulm, Gemeinden

Weg- Zu- Bilanz

zlge zuge
09775129 lllertissen, St -189 250 55
09775164 WeiBenhorn, St -160 182 22
09775143 Pfaffenhofen a.d.Roth, M -117 131 18 m Wegziige
09775126 Holzheim -34 47 16 W Zuzige
09775149 Roggenburg -25 36 14
09775111 Altenstadt, M -42 52 12
09775132 Kellmiinz a.d.lller, M -7 1 5
09775141 Oberroth -4 3 3
09775115 Bellenberg -60 63 2
09775142 Osterberg -8 6 -1
09775161 Unterroth -7 4 -3
09775118 Buch, M -42 38 -4
09775162 Vohringen, St -187 176 -25
09775134 Nersingen =277 222 -57
09775139 Elchingen -562 446  -119
09775152 Senden, St -834 699 -148
09775135 Neu-UIm, GKSt 5091 4241 -944 T . ,

-6000 -4000 -2000 0 2000 4000 6000

Auswertung: Weeber+Partner, Daten: Stadt Ulm, Abteilung Statistik und Wahlen
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Umziige innerhalb von Ulm 2005 bis 2009

25.000 7 M Bevolkerung

B Umzug in gleichen oder anderen
Stadtteil

20.000 1 Zuzug aus gleichem oder
anderem Stadtteil
M Wegzlige tber die
Gemeindegrenze
15.000

M Zuziige aus einer anderen
Gemeinde

10.000 -

Mitte

Oststadt
Bofingen
Weststadt
Eselsberg
Soflingen
Grimmelfingen

Wiblingen/Donautal

3.500
M Bevélkerung

W Umzug in gleichen oder anderen
Stadtteil

1 Zuzug aus gleichem oder
anderem Stadtteil

M Wegzlge Uber die
Gemeindegrenze

W Zuziige aus einer anderen
Gemeinde

1.000

Jungingen
Unterweiler
Mahringen
Eggingen
Ermingen
Donaustetten
G6gglingen
Einsingen
Lehr

Auswertung: Weeber+Partner, Daten: Stadt Ulm, Abteilung Statistik und Wahlen
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Zu-, Um-, und Wegziige (2005-2009) im Verhiltnis zur Bevélkerung der
Stadtteile (Stand 2009)

<
051 <
— [ =} o> s = = [P < [ v 1= [ o
In Prozent = T s g 58 2 £ 2 g g 3 £ g <
Y S = ) 2 S S £ 3 > O = < < = > .= . @
E 2 5 & ©w 5 =£25 £ £ s g E § & £ £ E
> o o) = i h O =a 3 S5 = v O 6 m 4 5
Zuzlige aus anderer Gemeinde im Verhdltnis zur Bevolkerung
61 56 26 43 44 34 20 27 22 15 35 16 15 15 19 18 26 34

Zuzlige aus anderen Stadtteilen im Verhaltnis zur Bevélkerung
17 20 15 17 16 16 19 11 8 13 14 6 10 15 8 9 11 15

Wegziige in andere Gemeinde im Verhaltnis zur Bevolkerung
50 46 25 36 37 30 19 28 19 17 26 17 15 17 20 18 23 33

Wegzlige in andere Stadtteile im Verhiltnis zur Bevélkerung
22 22 12 18 14 16 11 9 8 6 10 7 5 9 12 7 9 15

Umzlige im Stadtteil im Verhéltnis zur Bevolkerung
12 8 11 14 12 7 4 14 6 7 10 6 6 4 5 6 7 N

Auswertung: Weeber+Partner, Daten: Stadt Ulm, Abteilung Statistik und Wahlen

Anteil derjenigen, die bei einem Umzug im Stadtteil bleiben (2005-2009)

_
=
58]
< <
In P 2 2 2
= o +— o
n Prozent - = - - = S s %’ S - c I Y c
T g &£ g & g =2 =2 £ 2 g & T = 5
v £ 2 2 8 £ £ £ £ 5 £ 2 £ 3 B =
£ 2 £ 2 ¢ = £E =2 2 £ 5 9 € 5 5 2 =
= S o = g 3 o = 2= S5 = 8 & o o ig “
bis17Jahre 30 30 55 42 51 39 29 64 W62 067 461" 58 30 34 50 [166
18bis25). 32 20 47 41 44 23 24 53 OGN o NESNRREN 0 36 25 54 NG
26bis35). 34 24 44 41 44 30 21 56 45 50 43 41 58 27 31 42 44
36bis45). 38 33 48 44 49 36 33 58 | B6 69 60 B8 | 57 26 35 54 49
46bis55). 34 26 50 43 48 30 [N 64 40 50 25 41 43
56bis65J). 39 23 56 51 46 34 | 44 72 50 43 8 69 44
ab66Jahre | 49 28 42 46 34 41 33 | 70 83| 31 30 7 43 41
Gesamt 35 26 49 43 46 32 25 60 45 52 48 45 52 30 29 49 44
Relativ hoher Wert
Ulm gesamt Umzilige gesamt Umziige im Stadtteil - Relativ niedriger Wert
(in Prozent) (absolut) (absolut)
bis 17 Jahre 45 5869 2670
18 bis 25 Jahre 38 5544 2129
26 bis 35 Jahre 40 7971 3168
36 bis 45 Jahre 45 4805 2139
46 bis 55 Jahre 42 2685 1130
56 bis 65 Jahre 47 1544 718
ab 66 Jahre 45 1649 746
Gesamt 42 30067 12700

Auswertung: Weeber+Partner, Daten: Stadt Ulm, Abteilung Statistik und Wahlen
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Umziige innerhalb von Ulm 2005 bis 2009 - Altersstruktur der Zu- und Weg-
ziige in den Stadtteilen
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800
6000 M ab 56
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4000
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0% A
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Auswertung: Weeber+Partner, Daten: Stadt Ulm, Abteilung Statistik und Wahlen
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4 Umzugsgrunde

4.1 Warum zieht man um?

Beruf oder Ausbildung hdufigster Ausléser von Zu- und Fortzligen

» Umzlge sind hadufig durch berufliche Verdnderungen, eine Ausbildung oder ein
Studium veranlasst. Gut die Halfte der Wegziige hdangen damit zusammen. Die Er-
reichbarkeit des Arbeitsplatzes ist das wichtigste Kriterium bei der Entscheidung fir
den neuen Wohnstandort.

» Die hohe Bedeutung beruflicher Anlasse gilt fir Zuzlige wie fir Wegzlige. Wegen
beruflichen Griinden ziehen aber mehr Leute nach Ulm zu, als aus UIm weg, oft-
mals sind es Studenten.

» Bei Umzigen innerhalb von Ulm sind berufliche Veranderungen und der Wunsch
nach kirzeren Arbeitswegen wesentlich seltener Anlass fur den Umzug.

» Auch wenn der Arbeitsplatz fir den Wohnort besonders wichtig ist, ziehen manche
trotz Arbeitsplatz in Ulm von dort weg. 23 Prozent der Personen, die fortziehen, ar-
beiten auch weiterhin in Ulm.

Verdnderung der Haushalts- und Lebenssituation zweithdufigster Anlass von Zu-

und Fortziigen, bei Umzligen innerhalb von Ulm noch hadufiger

» /Zweithdufigster Anlass sind ein gréBer oder kleiner werdender Haushalt, sei es, dass
Kinder geboren werden oder Paare zusammen ziehen.

» Weitere personliche Anldsse flir den Umzug sind Haushaltsgriindungen, gesund-
heitliche Veranderungen und Alter oder der Wunsch in die Ndhe von Verwandten
oder Freunden zu ziehen.

» Diesist bei Zuzligen wie Wegzligen relativ dhnlich, hdufiger ziehen junge Leute in
Ulm zu, die zuvor bei ihren Eltern gewohnt haben und nun eine eigene Wohnung
haben.

» Beiden Umzigen innerhalb von Ulm sind haushaltsbezogene Anldsse wichtiger, als
bei den Zu- und Weggezogenen, wenngleich der Wunsch nach einer anderen
Wohnung der hdufigste Grund ist in Ulm umzuziehen.

Eigenschaften von Wohnung und Wohnumfeld seltener Anlass von Zu- und Fort-

ziigen, bei Umziigen innerhalb von Ulm aber wichtigster Umzugsgrund

» Nur beiden Umzligen innerhalb von Ulm geht es vorrangig um Veranderungen der
Wohnung selbst. 16 Prozent ziehen aber auch um, weil sie in einer anderen Wohn-
gegend von Ulm wohnen maochten.

» Bei Zu- und Fortziigen sind Eigenschaften von Wohnung und Wohnumfeld ins-
gesamt erst der dritthaufigste Anlass fiir den Umzug. Auch die einzeln genannten
Aspekte sind dabei bei Zu- und Fortziigen sehr dhnlich.

» Wohneigentum wird beim Fortzug wie bei Umzug innerhalb von Ulm von jedem
zehnten als Anlass genannt, etwas hdufiger als bei den Zuzugen.

Motive und Orte: Fortziige in die Ndhe 6fter bei Absicht Eigentum zu bilden

» Fortzlige aus beruflichen Griinden sind haufig Umzlge tber groBere Distanzen - in
die Region Stuttgart oder Miinchen, in entfernter liegende Kreise in Baden-
Wirttemberg und Bayern und in andere Bundeslander.

» Istdas Wohneigentum Anlass fur den Umzug, findet der Umzug oft Gber geringere
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Distanzen statt, in den Landkreis Neu-Ulm und in den Alb-Donau-Kreis.

» Der hdufigere Eigentumserwerb auBerhalb von Ulm zeigt sich auch, wenn man alle
betrachtet, die bei einem Umzug innerhalb von Ulm oder einem Wegzug in die
ndhere Umgebung (Alb-Donau-Kreis und Kreis Neu-Ulm) nicht in eine Miet-
wohnung, sondern ins Eigentum gezogen sind. 62 Prozent dieser Umzige ins
Eigentum finden als Wegzug von Ulm in eine andere Gemeinde statt.

» Eigentumswohnungen wurden beim Umzug in die Umgebung deutlich seltener
gekauft, in mehr als doppelt so vielen Féllen wurde ein Haus gekauft. Bei den Um-
zigen ins Eigentum innerhalb von Ulm Gberwiegt dagegen der Kauf von Eigen-
tumswohnungen um 6 Prozent.

Motive und Lebensphasen: Jungen Erwachsenen geht es vor allem um den Beruf,
Familien mit Kindern um ausreichend Platz beim Wohnen, bei den Paaren und
Alleinstehenden im mittleren Alter ohne Kinder sind alle Anldsse haufig, Ver-
dnderungen in der Lebenssituation sind bei den dlteren Menschen wichtig.

Junge Erwachsene ohne Kinder

» Besonders die jungen Haushalte ohne Kinder ziehen wegen dem Beruf oder einer
Berufsausbildung aus Ulm weg. Zwei Drittel ihrer Fortziige hangen mit beruflichen
Verdnderungen zusammen.

» Haushaltsgriindungen, Auszug aus der elterlichen Wohnung sind bei den Zuzligen
junger Leute etwas haufigere Anldsse als bei den Wegzligen.

Familien mit Kindern

» Ausreichend Platz zu haben, auch weil Kinder geboren oder alter werden, ist fiir
diese Altersgruppe besonders haufiger Umzugsanlass. Fur Fortzieher gilt das noch
mehr als fur Zuzieher.

» Nur wenige ziehen nach Ulm, um dort Wohneigentum zu bilden, aber ein Flnftel
der Familien mit Kindern zieht aus diesem Anlass aus UIm weg.

» Motiv fur den Zuzug ist aber hdufiger auch der kiirzere Weg zum Arbeitsplatz,
schlieBlich gilt es Familie und Beruf zu vereinbaren.

Alleinstehende und Paare ohne Kinder im mittleren Alter

» In dieser Gruppe kommen sehr viele aus beruflichen Griinden nach Ulm.

» Diese Haushalte ziehen vergleichsweise hdufig aus Ulm weg, weil sie an ihrer
Wohnsituation etwas verbessern wollen.

» Sich Wohneigentum anzuschaffen, ist fiir dhnlich viele dieser Gruppe ein wichtiger
Anlass aus Ulm wegzuziehen wie fur die Familien mit Kindern.

» Auch mehr Wohnbedarf, weil Paare zusammen ziehen, ist relativ hdufiger Anlass
zu- oder wegzuziehen.

Haushalte dlterer Menschen

» Beider Altersgruppe ab 55 Jahre sind andere Motive ausschlaggebend als bei den
Jlingeren - es dominieren verschiedene personliche Griinde wie gesundheitliche
Verdnderungen, das Alter, der Verlust eines Partners, eine neue Partnerschaft oder
der Wunsch in die Nahe zu Familienangehdrigen zu ziehen.
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4.2 Fortziige aus Ulm: Griinde fiir den Umzug

Wenn der Wegzug aus Ulm beruflich bedingt ist, kann dies durch die Stadtentwicklung
kaum beeinflusst werden. Manchmal sind auch Fortzilige, weil sich der Haushalt ver-
andert, nicht von den Gegebenheiten in der Stadt Ulm abhéngig, zum Beispiel wenn
Paare zusammenziehen und sie sich fiir den Ort oder die Wohnung eines Partners
auBerhalb von Ulm als Wohnstandort entscheiden. Das gilt auch, wenn Haushalte in
eine andere Stadt in die Nahe von Verwandten und Freunden ziehen wollen.

Die fur die Stadtpolitik wichtige Zielgruppen sind die Haushalte, die umziehen, weil sie
primar anders wohnen wollen, sei es dass sie das mussen, weil die bisherige Wohnung
nicht mehr zu der veranderten Lebenssituation passt, sei es weil man andere, bessere
Qualitdten beim Wohnen sucht. Wichtig ist es dabei auch, die Haushalte in Ulm zu
halten, die Wohneigentum bilden mochten.

Unter diesem Aspekt sind folgende Besonderheiten bei den Umzugsanlassen der-
jenigen, die aus Ulm weggezogen sind, herauszustellen:

» Ulm verliert hdufiger junge Familien, die mehr Platz suchen oder Wohneigentum
bilden wollen und nicht in eine Eigentumswohnung, sondern in ein eigenes Haus
ziehen.

» Ulm verliert haufiger Haushalte in mittlerem Alter ohne Kinder, die zusammen-
ziehen und groBer werden, die Wohneigentum und eine andere Wohnung suchen.

» Auch bei den Alteren, die aus Ulm wegziehen, sind Anpassungen der Wohnung ans
Alter haufiger Anlass des Umzugs.

Wegziige: Warum sind Sie umgezogen? (max. 3 Antworten)
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Wegzilige: Am h&dufigsten genannte Griinde fiir den Umzug nach Lebensphasen
(max. 3 Antworten)
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Auswertung: Weeber+Partner, Daten: Befragung 2010

Eigentumserwerb bei Umzigen innerhalb von Ulm und Fortziigen in die Um-
gebung (Alb-Donau-Kreis und den Kreis Neu Ulm)

Anteile von Miete und Eigentum (neue Wohnung) bei Umzligen Anteile des Kaufs einer Eigentumswohnung oder eines Hauses

in Ulm und Wegzligen in die Umgebung bei Umziigen ins Eigentum in Ulm und in der Umgebung.
Wegziige in Umzige in Eigentum Eigentum
den Alb- .UIm - Wohnung - Haus - UIm
Donau- Elgﬁntum Alb-Donau- 16%
Kreis/Kreis 6% Kreis/Neu
Neu Ulm -

Miete
23%

Eigentum
Haus - Alb-

Donau-
Kreis/Kreis

Neu Ulm - Umziige in Donau-
Eigentum Ulm - Miete Kreis/Neu
10% 61% Ulm
43%
Umzige in Ulm und Wegziige in die Umgebung nur Umzige ins Eigentum

Auswertung: Weeber+Partner, Daten: Befragung 2010
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4.3 Zuziige nach Ulm: Griinde fiir den Umzug

Ulm gewinnt besonders Einwohner durch sein attraktives Angebot an Arbeitsplatzen
und die Studien- und Ausbildungsangebote.

Bei einem Viertel der jungen Erwachsenen, die nach Ulm zuziehen, geht es um eine
Haushaltsgriindung, sei es, dass man aus der elterlichen Wohnung auszieht, um eine
eigene Wohnung zu haben, sei es, dass man mit einem Partner zusammenzieht.

Fir Haushalte mit Kindern ist beim Zuzug nach Ulm der kiirzere Arbeitsweg - die Ver-
einbarkeit von Familie und Beruf - immerhin bei einem Drittel der Anlass.

Bei den dlteren Menschen, die nach Ulm in die Stadt zuziehen, steht der Umzug oft-
mals in Zusammenhang mit der Trennung oder dem Verlust eines Partners, oder dem
Auszug der Kinder.

Zuziige: Warum sind Sie umgezogen? (max. 3 Antworten)
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Auswertung: Weeber+Partner, Daten: Befragung 2010

Zuziige: Am hdufigsten genannte Griinde fiir den Umzug nach Lebensphasen
(max. 3 Antworten)
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4.4 Griinde fir Umziige innerhalb von Ulm

Die Umzuge innerhalb von Ulm folgen etwas anderen Anldssen. Viele wollen Wohn-
wiinsche realisieren, vor allem die nach einer anderen Wohnung, oft aber auch nach
einer anderen Wohngegend. Im Ubrigen geht es darum, die Wohnung an neue An-
forderungen anzupassen, weil sich die Haushalts- und Lebenssituation verandert hat.
Sehr haufig sind Wohnungs- und Wohnlage bezogene Umzugsanlasse bei den Paaren
und Alleinstehenden in mittlerem Alter.

Umziige innerhalb von Ulm: Warum sind Sie umgezogen? (max. 3 Antworten)
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Auswertung: Weeber+Partner, Daten: Befragung 2010

Umziige innerhalb von Ulm: Am hdufigsten genannte Griinde fiir den Umzug
nach Lebensphasen (max. 3 Antworten)
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Zusammengefasst: Umziige aus beruflichen und privaten Griinden

Im Folgenden sind die in UIm Zugezogenen und die aus UIm Weggezogenen in zwei
Gruppen eingeteilt. Die einen sind diejenigen, die aus privaten Griinden umgezogen
sind, das heil3t wegen Veranderungen des Haushaltes und der Lebenssituation. Die
anderen sind diejenigen, die aus beruflichen Griinden umgezogen sind.

» 62 Prozent der Personen, die aus Ulm fortziehen, sind durch berufliche Ver-
anderungen, den Beginn eines Studiums oder einer Ausbildung oder weil sie die
Pendelzeit verringern wollen veranlasst. 38 Prozent ziehen aus privaten Griinden
fort.

» 74 Prozent der Zuziehenden siedeln aus beruflichen Griinden nach Ulm um, nur
26 Prozent aufgrund von privaten Verdnderungen.

» 69 Prozent derjenigen, die aus beruflichen Griinden fortziehen sind unter 36 Jahre
alt. Aus privaten Griinden ziehen vermehrt Familien mit Kindern oder Personen -
ber 36 fort. Insgesamt sind das 59 Prozent. Bei den Zuziehenden sind die Alters-
gruppen dagegen ausgeglichen.

» Personen, die aus privaten Griinden zu- oder fortziehen, nehmen weitere Wege zur
Arbeit in Kauf.

» Bei den Menschen, die wegen Beruf oder Studium fortziehen, sind die Gehalts-
klassen bis 1000 Euro und Uber 3500 Euro starker reprasentiert, wahrend die-
jenigen, die aus privaten Anldssen fortziehen, haufiger die mittleren Gehaltsklassen
angeben.

» Menschen, die aus privaten Griinden aus Ulm fortziehen, leben zu 31 Prozent in
Eigentum, diejenigen die aus beruflichen Griinden fortziehen nur zu 10 Prozent.

» 79 Prozent der Personen, die in den Alb-Donau-Kreis fortziehen und 74 Prozent
derjenigen, die in den Kreis Neu-Ulm ziehen geben private Griinde als Um-
zugsanlass an.

» 65 Prozent der Menschen, die in den Alb-Donau-Kreis fortziehen und 54 Prozent
von denen, die in den Kreis Neu-Ulm umsiedeln, haben ihren Arbeitsplatz in Ulm.
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5 Kriterien der Wohnungswahl

5.1 Gemeinde, Wohnstandort

Was war bei der Entscheidung fiir die Gemeinde besonders wichtig?

>

Fir alle Gruppen - Fortzlige, Zuziige und Umziige innerhalb von Ulm - war die
Erreichbarkeit des Arbeitsplatzes das haufigste Kriterium bei der Wahl der Ge-
meinde. Das gilt auch fir die Umzlge innerhalb von Ulm - man ist am haufigsten
in Ulm geblieben, weil hier auch der Arbeitsplatz liegt.

Bei den aus Ulm Weggezogenen war das gunstigere Preisniveau in der anderen
Gemeinde bei gut einem Drittel der Entscheidungsgrund bei der Wahl der Ge-
meinde.

Von den Fort- wie Zugezogenen fand jede Flinfte der Familien mit Kindern das An-
gebot an Kindertagesbetreuung und Schulen besonders wichtig fur die Ge-
meindewahl. Bei den innerhalb von Ulm Umgezogenen waren Kindertages-
betreuung und Schulen bei 38 Prozent entscheidend dafir, dass sie in Ulm ge-
blieben sind, mehr noch als das bei Wegzug- oder Zuzug fiir die Wahl der Ge-
meinde wichtig war.

Fortzlige: Was war bei der Entscheidung fiir die Gemeinde besonders wichtig?
(max. 3 Antworten)

570 Nihe Arbeitsplatz/Familie

60% A B Kriterien der Gemeinde
50% -| Infrastruktur

40% - 36%

30% 7 22% 24% 219% 21% 22% 900

0/ -
0% 10%
10% - 5%
0% T T -

Erreichbarkeit des
Arbeitsplatzes
Familie/Freunde

Preisniveau
Lage in der Region
Landschaft
Umgebung
Naherholung
Ortsbild, Atmosphére
GemeindegroBe
Einkaufen,
Dienstleistungen
Freizeit, Kultur

Kindertagesbetreuung,
Schulen®

Auswertung: Weeber+Partner, Daten: Befragung 2010
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Zuziige: Was war bei der Entscheidung fiir UIm als Wohnort besonders wichtig?
(max. 3 Antworten)
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Auswertung: Weeber+Partner, Daten: Befragung 2010
*Nur Familien mit Kindern

Umziige: Was war bei der Entscheidung, in Ulm zu bleiben, besonders wichtig?
(max. 3 Antworten)
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Auswertung: Weeber+Partner, Daten: Befragung 2010
*Nur Familien mit Kindern
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5.2 Wohnung

Was war bei der Entscheidung fiir Haus und Wohnung besonders wichtig? Die
vier Basiskriterien: Preis, Gr6Be, hell[sonnig, Balkon/Garten, wobei der Preis her-

ausragt

» Uber alle drei Gruppen - Fortziige, Zuziige und Umziige innerhalb von Ulm - sind
die vier wichtigsten Kriterien fir die Wohnungswahl der Preis, die Wohnungsgréle,
die Helligkeit der Wohnung, sowie Freiraumbezug durch Balkon oder Garten.

» Fur Familien mit Kindern ist der Haustyp wichtig, wahrend altere Personen ver-

mehrt nach altersgerechten Wohnungen suchen.

» Bei Mietern wird der Preis hdufiger genannt. Bei Eigentimern und Bewohnern von
Ein- und Zweifamilienhdusern werden Wohneigentum und Haustyp selbst zu Ent-
scheidungskriterien. Bewohner von Mehrfamilienhdusern stellen die Qualitat des
Grundrisses der Wohnung besonders heraus.

Fortziige: Was war bei der Entscheidung fiir Haus und Wohnung besonders wich-

tig? (max.
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: Weeber+Partner, Daten: Befragung 2010
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Barrierefreiheit,
altersgerecht
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Zuziige: Was war bei der Entscheidung flir Haus und Wohnung besonders wich-
tig? (max. 3 Antworten)
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Auswertung: Weeber+Partner, Daten: Befragung 2010

Umziige: Was war bei der Entscheidung fiir Haus und Wohnung besonders wich-
tig? (max. 3 Antworten)
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Kriterien der Wohnungswahl - nach Wohneigentum (Auswertung: Wee-
ber+Partner, Daten: Befragung 2010)
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5.3 Lage/Wohnumgebung

Was war bei der Entscheidung fiir die Lage und Wohnumgebung besonders
wichtig?

Erreichbarkeit: nah zum Arbeitsplatz und zentral

» Fur in Ulm Zugezogene wie aus Ulm Weggezogene ist wiederum die Ndhe zum
Arbeitsplatz und danach die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr besonders
haufig wichtig.

» Etwa gleichermaBen hdufig wird die zentrumsnahe Lage genannt, hdufiger noch
von den nach Ulm Zugezogenen als von den Weggezogenen.

» Diein UIm Umgezogenen haben die Zentralitat besonders haufig als Kriterium fir
die Wahl der Lage herausgestellt.

Ruhig und Griin

» Fur alle drei Gruppen - Fortziige, Zuzlige und Umzlige - ist der Wunsch ruhig zu
wohnen, und auch Griin in der Umgebung zu haben, wichtig.

» Personen, die aus privaten Anldssen umziehen, legen mehr Wert auf diese Quali-
taten, wahrend flr diejenigen, die aus beruflichen Griinden umziehen, Zentralitat
und Nahe zum Arbeitsplatz vorrangig ist.

Kindgerechte Wohnumgebung

» Rund ein Viertel der aus Ulm fortgezogenen, wie hier zugezogenen Familien mit
Kindern stellen die kindgerechte Wohnumgebung als Lagekriterium heraus. Bei den
umgezogenen Familien mit Kindern war das bei 30 Prozent wichtiges Ent-
scheidungskriterium fir die Lage.

Fortziige: Was war bei der Entscheidung fir die Lage und unmittelbare Wohn-
umgebung besonders wichtig? (max. 3 Antworten)
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*Nur Familien mit Kindern
Auswertung: Weeber+Partner, Daten: Befragung 2010
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Zuziige: Was war bei der Entscheidung fiir die Lage und unmittelbare Wohn-

umgebung besonders wichtig? (max. 3 Antworten)
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Auswertung: Weeber+Partner, Daten: Befragung 2010

Umziige: Was war bei der Entscheidung fiir die Lage und
umgebung besonders wichtig? (max. 3 Antworten)
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5.4 Angebot an Wohnungen und Bauplatzen

Welche Bedeutung die verschiedene Merkmale des Wohnungsmarktes fur Zu- und
Fortzug hatten, wurde im Fragebogen nochmals direkt abgefragt. In den folgenden
Auswertungen sind die Ergebnisse flr diejenigen, die aus privaten Griinden um-
gezogen sind - das heiBt wegen Verdanderungen des Haushalts oder der Lebens-
situation oder wegen dem Wunsch anders, besser zu wohnen, gesondert dargestellt.
Sie waren bei ihren Entscheidungen in der Regel freier, so dass diese Faktoren mehr
Bedeutung haben.

Fortziige: Dass sie aus Ulm fortgezogen sind, lag das auch...

60%
60% -
50% - 44%
40% -
30% - 0 0
o 18% 22% 16% 22%
20% -
10% - - 3% 3%
0%
..am Angebot an ..an der Hohe der ..am Angebot an ..an den
Wohnungen? Mieten/den Preisen fiir Bauplatzen ? Baugrundstickspreisen?

Wohneigentum?

W Umzug aus Privaten Griinden [ Umzug aus Beruflichen Griinden

Auswertung: Weeber+Partner, Daten: Befragung 2010

Zuziige: Dass sie nach Ulm gezogen sind, lag das auch...

60% -
500 43%
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0%
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Wohneigentum?

W Umzug aus Privaten Griinden [1Umzug aus Beruflichen Griinden

Auswertung: Weeber+Partner, Daten: Befragung 2010

» Sehr deutlich wird wiederum, wie wichtig das Preisniveau ist, sowohl fir Miet-
wohnungen wie beim Eigentum.

» Bei 43 Prozent der Haushalte, die in andere Gemeinden gezogen sind, lag das auch
daran, ob eine Wohnung, die passt und gefallt im Angebot war. Wohnungen, die
hell und sonnig sind, einen Balkon oder Garten haben und ruhig, gerne auch griin
liegen, sind haufig der Wunsch. Das ist in einer Stadt mit den umfangreichen Be-
standen an dlteren Wohnungen und mehr Verkehr seltener zu haben.
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» Umgekehrt: Bei etwa ebenso vielen, der aus privaten Griinden zugezogenen Haus-
halte gab es das passende Wohnungsangebot. SchlieBlich steht auch die Zentralitat

und der gute Anschluss an den offentlichen Nahverkehr bei den Kriterien ganz o-
ben.
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5.5 Umzugsanlédsse und Entscheidungsmotive nach Stadtteilen

Die jeweils finf wichtigsten Anlasse flir den Umzug und die Kriterien fiir die Wah! der
Gemeinde, Wohnung und Lage konnen jeweils aus den angefuigten Grafiken abgelesen
werden. Im Vergleich zwischen den verschiedenen Stadtteilen sind auBerdem folgende
Argumente bemerkenswert:

» Personen, die nach Ulm ziehen, weil ihr Haushalt sich vergréBert hat, ziehen bevor-
zugt in die Altstadt, nach Soflingen oder in die anderen Stadtteile weiter auBer-
halb.

» Diejenigen, die in die Altstadt ziehen, geben im Vergleich zu den anderen Stadt-
teilen, viel 6fter das Vorhandensein von Parkmdglichkeiten als Kriterium flr die
Wohnlage an.

» Menschen, die in die Altstadt oder nach Soflingen zugezogen sind, nennen haufiger
das Ortsbild und das stadtische Flair als Kriterium fir die Entscheidung fir Ulm.
Personen, die in die Oststadt gezogen sind, geben dies bedeutend seltener an.

» BeiZuzlgen nach Soflingen und die Stadtteile weiter auBerhalb waren Landschaft,
Umgebung und Naherholung hdufiger wichtige Aspekte, als bei Zuztigen in die an-
deren Stadtteile.

» Personen, die aus der Oststadt fortgezogen sind fanden bei ihrer Entscheidung
haufiger die Landschaft der Zielgemeinde wichtig. Fiir die Zugezogenen in die Ost-
stadt sind dies selten wichtige Argumente.

» Personen, die aus der Oststadt fortziehen, nennen viel hdufiger die angenehme
Nachbarschaft als positiven Aspekt ihrer neuen Wohnlage, als Fortziehende aus an-
deren Stadtteilen.

» Die Nahe zu Einkaufsmdglichkeiten, Arzt oder Apotheke werden von Zuziehenden
in die Oststadt und nach Eselsberg hdufiger genannt. Die Ruhige Lage geben Zu-
ziehende in die Oststadt dagegen seltener an als Zuziehende in andere Stadtteile.

» Diejenigen Befragten, die aus der Oststadt, der Weststadt oder aus Eselsberg fort-
ziehen, empfinden hdufiger den Preis ihrer neuen Wohnung als attraktiv als Fort-
ziehende aus anderen Stadtteilen Ulms.

» Personen, die den Wunsch nach Wohneigentum als Umzugsgrund angeben, ziehen
haufiger in die Ubrigen Stadtteile als in den Stadtkern. Dariiber hinaus betonen Be-
fragte, die in die Ubrigen Stadtteile gezogen sind den Wunsch nach einer Kind-
gerechten Umgebung. Von Personen, die in die Alt- und Oststadt gezogen sind,
wird die Kindgerechte Wohnumgebung nie als Kriterium genannt.
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Zuziige in die Altstadt (die 5 wichtigsten Aspekte)
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Auswertung: Weeber+Partner, Daten: Befragung 2010

Fortziige aus der Altstadt (die 5 wichtigsten Aspekte)
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Zuziige in die Oststadt (die 5 wichtigsten Aspekte)

100% -

90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

Anlasse fiir Umzug [ Kriterien fiir Wahl der Gemeindel Kriterien der Wohnungswahl [ Kriterien fiir Lage

63%

21%

13% 13% 11%

76%

71%

29% 290
249% 24% 24% 0“7 26%

Berufliche Verdnderung
kiirzerer Weg zur Arbeit

Familie/Freunde

andere Wohnung

andere Stadt
Erreichbarkeit

Preis
Altbau

Arbeitsplatz

Preisniveau

Einkaufen,
Dienstleistungen
Freizeit, Kultur
Familie/Freunde/Bekannte
Hell und sonnig
WohnungsgroBe
Familie/Freunde
Zentrumsnahe Lage
Nahe zum Arbeitsplatz
Anbindung OPNV
Einkaufsmoglichkeiten,

Artzt, Apotheke
Ruhige Lage

Auswertung: Weeber+Partner, Daten: Befragung 2010

Fortziige aus der Oststadt (die 5 wichtigsten Aspekte)

100% -

90%
80%
70%
60%
50%
40%

30% -~

20%
10%
0%

Anlasse fiir Umzug [ Kriterien fir Wahl der Gemeindel Kriterien der Wohnungswahll] Kriterien fir Lage

58%

80%

28% 9604

250% 9401

21% 22%
0
14% 1305 11%
T T T
= = 3] o = R Y] = K] % = =) 9] N [} v =
PR S < S T N ®m &£ 29 S T @ s = T = 2 > g
U o2 N o S X Iy @ e} = o o) — < o © s+l o 3> B
< <9 o =] S 5= 2 S 32vwnw D o = < S = S <, — T v
O S= <9 ] S © 2 = g o< = O >0 o ] A a O v Y L
= O cu; = 5 S 2 2 & 8 %:m ‘U oo 3 &) wn . = = o> > _é U
= o © 7] c = 2 = - 2
SSZ2 5T o T 2T €8 gE2B T S £ 2T ©® 8 =2 s £ 2=
g S =L I = v Y 2 a 3580 © g = > = < i 2 é 2 8‘
2 TT oo E © &5 < IS £ c = - g v © £ o F
<< o s © = v © ™ T © < N S e
3 S [ < < = = @ ] c 2~
> > 4“— N
] ~ © i3] = <C S5 =
I — o <C
=
S

Auswertung: Weeber+Partner, Daten: Befragung 2010



WEEBER-+PARTN ER

Umzugsmobilitdt in Ulm 47

Zuziige in die Weststadt (die 5 wichtigsten Aspekte)
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Fortziige aus der Weststadt (die 5 wichtigsten Aspekte)

100% -

90%
80%
70%
60%
50%
40%

30% -~

20%
10%
0%

Anlasse fiir Umzug [ Kriterien fir Wahl der Gemeindel Kriterien der Wohnungswahll] Kriterien fir Lage

78%
56%
36%
7 32%
26% 240/
0 0
21% 23%
] 120% 0
b 110% 10%
T T T T T
<] v = = S 5} (= %) 5] = 5} N v =
Co 2 3 TN B o5 I 5T & §g 2 2 £ B =z &g
U o2 S © N ~ © vV o = hat o) +— < < o < o 3> B
= o) — - ° > o) - = b= < + [t o, — T
[t [ c O 2 > U n @© 1%} O U v
g2 S5 € <© © o3 & c v £ 5= F O b E 2 2 vox X<
E528 S S =2TeEL 8 & 2Z > - 2 8 § 3 2 =2%gZ2
Sch 5=z =z _s93 T T T gh S § T 5 B2 5 5 £ 2%
U .S =z v v Yl o = ° &5 O = =~ S <= s < = & = 8_
e T = o = << IS5 S £ < 5] — o o = Q9
(P v U N L = (=) [oa) = = N = = IS <
) © © X & 3 = < s B
I — 2 <C
=
=

Auswertung: Weeber+Partner, Daten: Befragung 2010



48 Umzugsmobilitét in Ulm WEEBER-+PARTNER

Zuziige nach Eselsberg (die 5 wichtigsten Aspekte)
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Auswertung: Weeber+Partner, Daten: Befragung 2010

Fortziige aus Eselsberg (die 5 wichtigsten Aspekte)
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Zuziige nach Soflingen (die 5 wichtigsten Aspekte)
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Auswertung: Weeber+Partner, Daten: Befragung 2010

Fortziige aus Soflingen (die 5 wichtigsten Aspekte)
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Zuziige in andere Stadtteile (die 5 wichtigsten Aspekte)
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Auswertung: Weeber+Partner, Daten: Befragung 2010

Fortziige aus anderen Stadtteilen (die 5 wichtigsten Aspekte)
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5.6 Umziige - Vergleiche nach Umzugszielen

Detaillierte Informationen Uber die verschiedenen Personengruppen und ihre Um-
zugsmotivationen sowie Entscheidungskriterien differenziert nach Zielorten konnen
der angefugten Tabelle entnommen werden. Die wichtigsten Unterschiede zwischen
den Zielorten sind im Folgenden aufgelistet.

Umzige in Ulm

72 Prozent der Personen, die innerhalb von Ulm umziehen, sind unter 36 Jahre alt.
28 Prozent haben noch keinen Abschluss oder befinden sich noch in Ausbildung
31 Prozent der Haushalte haben weniger als 1000 Euro im Monat zur Verfligung
77 Prozent der Personen wohnen in einem Mehrfamilienhaus, 91 Prozent in Miete.

v

v

v

v

Zuzige nach Ulm

» 70Prozent der Menschen, die nach Ulm zuziehen sind, unter 36 Jahre alt. 12 weite-
re Prozent entscheiden sich in eine Wohngemeinschaft zu ziehen.

» 25 Prozent befinden sich noch in Ausbildung

» 33 Prozent der Zuziehenden haben ein Nettohaushaltseinkommen von unter
1000 Euro.

» 77 Prozent der Zuziehenden leben in Mehrfamilienhdusern, nur 24 Prozent in Ein-
und Zweifamilienhdusern. 94 Prozent wohnen in Miete.

» 60 Prozent nennen berufliche Verdnderungen oder Antritt einer Lehre, eines Studi-
ums als Hauptgrund fir den Umzug.

Fortzlige in den Alb-Donau-Kreis oder den Kreis Neu-Ulm

» 33 Prozent der Personen, die in den Alo-Donau-Kreis oder den Kreis Neu-Ulm ab-
wandern, leben mit einem Partner zusammen und haben Kinder.

» 30 Prozent von ihnen leben im Wohneigentum.

» 24 Prozent sind fortgezogen, weil sich ihr Haushalt vergroBert hat.

» 31 Prozent nennen das Preisniveau als Hauptgrund fir die Wahl des neuen Wohn-
ortes.

Fortzlige in die Regionen Stuttgart und Minchen

» 70 Prozent derjenigen, die in die Region Stuttgart oder Miinchen fortziehen, sind
unter 36 Jahre alt, 73 Prozent nennen berufliche Veranderungen, Ausbildung oder
Studium als Hauptanlass fiir ihren Umzug, 68 Prozent besitzen einen Hochschul-
abschluss.

Fortzlige ins sonstige Baden-Wirttemberg und Bayern

» Die Personengruppen, die ins sonstige Baden-Wirttemberg oder Bayern fortziehen,
lassen sich dhnlich charakterisieren wie die, die in die Region Stuttgart und Miin-
chen ziehen. Lediglich die Auspragungen sind weniger stark.

Fortzlige ins restliche Deutschland

» Mit 12 Prozent ist bei den Fortziehenden ins restliche Deutschland im Vergleich der
Anteil an Personen lber 55 Jahre am hochsten.

» 32 Prozent der Haushalte haben im Monat mehr als 3000 Euro zur Verfligung
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Umziige Zuziige Fortziige Fortziige  Fortziige Fortziige
inUlm  nach Alb-Donau- Regionen BaWii / restl
Ulm Kreis / Stuttgart/  Bayern  Deutschland
Kreis Neu-Ulm Miinchen
Lebensphase
bis 35 Jahre 72% | 70% 46 % 70 % 65 % 58 %
ohne Kinder
Wohngemeinschaft 12 % 3% 1% 2 %
Familien mit Kindern 17 % 7% 33 9% 16 % 19 % 20 %
36 bis 55 Jahre 7% 7% 13 % 6 % 7% 8 0o
ohne Kinder
uber 55 Jahre 4 0p 2 % 8 0o 30 50 12 %
ohne Kinder
Sonstige 2 % 4 % 3%
Berufsabschluss
Hauptverdiener/in
noch keinen, 28 % 25 9% 11 % 16 % 17 % 18 %
in Ausbildung
ungelernt/angelernt 3% 1% 2 % 2 % 2 %
abgeschlossene Lehre 31% | 31% 40 % 12 % 16 % 20 %
Fachschule, Meister 6 % 4.0p 11 % 5% 9 % 6 %
Hoch-/Fachhochschule 310% | 39% 37 % 68 % 55 % 55 %
Einkommen
bis 1000 Euro 31% 33 9% 16 % 24 % 22 % 23 %
1001 bis 2000 Euro 28 % 24 % 32 % 22 % 22 % 28 %
2001 bis 3000 Euro 21 % 22 % 28 % 29 % 22 % 18 %
mehr als 3000 Euro 20 % 22 % 23 % 26 % 23 % 32 9%
Haustyp
Ein- oder 23 % 23% 43 % 25 0% 350 29 0%
Zweifamilienhaus
Mehrfamilienhaus 77 % 77% 57 % 75 9% 65 % 71 %
Miete / Eigentum
Mieter/in 91 % 94 % 70 % 94 % 85 % 88 %
Haus- oder Wohnungs- 9 % 6 % 30 % 6 % 15 % 12 %
eigenttimer/in

Auswertung: Weeber+Partner, Daten: Befragung 2010
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Umziige Zuziige Fortziige Fortziige Fortziige Fortziige
in Ulm nach  Alb-Donau- Regionen BaWii/ restl
Ulm Kreis / Stuttgart/ Bayern Deutsch-
Kreis Neu- Miinchen land
Ulm
Hauptgrund Umzug (3 hiufigste Nennungen)
Haushalt wurde gréBer 20 % 12 % 24 % 13% 11 % 9 %
wollte andere Woh- 18 %
nung
Berufl. Verdnderung/ 60 % 73% 66 % 65 %
Ausbildung/Studium
wollte Wohneigentum 14 % 3%
Haushalt wurde kleiner 10% 10% 3%
Kirzerer Weg zur 5% 5%
Arbeit
Hauptgrund Gemeinde (3 haufigste Nennungen)
Gute Erreichbarkeit des 350 350 13 % 490% 32 % 29 %
Arbeitsplatzes
Studium 20 % 20 %
Heimat, Wohlfiihlen 15 %
Passende Wohnung 12% 8%
gefunden
Preisniveau 31 % 10% 7%
Lage in der Region 9% 9%
Ortsbild, Atmosphére 9%
N&dhe zu Familie und 7%
Freunden
Hauptgrund Wohnung (3 hiufigste Nennungen)
Preis 319% 32 9% 48 % 39% 40 % 34 %
Lage 22 % 22 % 9% 7%
WohnungsgréBe 11 % 9 %
WohnungsgroBe 6% 9%
Balkon, Garten 9 % 7%
Baulicher Standart 9% 7%

Auswertung: Weeber+Partner, Daten: Befragung 2010
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Eigentumsquoten und Haustypen nach Lebensphasen und Umzugsziel

» Uber alle Lebensphasen hinweg ist die Eigentumsquote bei Haushalten, die in den

Nahbereich fortziehen, am hochsten.

» Im Bezug auf die Lebensphasen sind die Eigentumsquoten bei Familien mit Kindern
am hochsten, auch hier vor allem bei Fortziigen in den Nahbereich. Dagegen leben
Familien mit Kindern, die weitraumig wegziehen, haufig in Miete.

» Junge Alleinstehende und junge Paare ohne Kinder leben haufig in Miet-
wohnungen und Mehrfamilienhausern. Eine groBere Zahl wohnt auch in Ein- oder

/weifamilienhdusern.

» Alleinstehende oder Paare ohne Kinder tiber 35 Jahre bilden, dhnlich wie Familien,
haufig Eigentum im Nahbereich.

Familien mit Kindern
Miete
Eigentum
Ein- oder Zweifamilienhaus
Mehrfamilienhaus

Bis 35 ohne Kinder

Miete
Eigentum
Ein- oder Zweifamilienhaus
Mehrfamilienhaus

Uber 35 ohne Kinder
Miete
Eigentum
Ein- oder Zweifamilienhaus
Mehrfamilienhaus

Auswertung: Weeber+Partner, Daten: Befragung 2010

Umziige Zuziige nach  Fortziige in den Fortziige weiter
in Ulm Ulm Nahbereich weg
65% 74% 51% 78%
35% 26% 49% 22%
41% 56% 649% 52%
59% 44% 36% 48%
96% 95% 87% 95%
4% 5% 13% 5%
21% 14¢&t 29% 22%
79% 86% 71% 78%
95% 86% 59% 74%
5% 14% 41% 26%
33% 23% 39% 31%
67% 77% 61% 69%
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6

Image und Qualitdten von Ulm

Ulm wird von den meisten Befragten gut bewertet. Die Mittelwerte liegen zwischen
1,56 und 2,58 (1 = sehr, 2 = ziemlich, 3 = kaum, 4 = nicht).

Uber alle Gruppen - Fortziige, Zuziige und Umziige innerhalb Ulms - hinweg gibt
es eine dhnliche Rangfolge der Aspekte, die bewertet werden sollten (genauso Gber
Nationalitdt und Geschlecht).

Die tber 55-Jahrigen bewerten Ulm durchgehend am besten, Familien mit Kindern
nehmen Ulm tendenziell am kritischsten wahr. Dabei sind die Unterschiede aber
nur gering.

Im vorderen Bereich und damit am besten bewertet liegen die Kriterien schon,
zentral, wirtschaftskraftig: Eine gute Mischung von Leistungsfahigkeit, Bedeutung
und positiver Einstellung.

In allen Gruppen (Fortziige, Zuzlige, Umziige innerhalb Ulms) nehmen (iber
50 Prozent Ulm als sehr schone Stadt wahr.

Bei allen drei Phasen sind die drei, am nédchst hdufigsten positiv bewerteten Eigen-
schaften fortschrittlich, gemitlich und interessant. Ulm ist also zukunftsfahig, eine
moderne Stadt, die Lebensqualitat bietet, die zu den Menschen passt.

Im mittleren Bereich bewegen sich Aspekte wie Sauberkeit, Sicherheit und Gast-
lichkeit.

Am unteren Ende liegen die Kriterien kinderfreundlich, tolerant und preiswert. Sie
haben Mittelwerte tber 2.

Es sagen mehr Personen, dass Ulm kaum oder nicht preiswert ist, als sehr oder
ziemlich preiswert.

Von den zugezogenen Haushalten sagen nur 8 Prozent, dass Ulm sehr kinder-
freundlich ist.

Eindruck von Ulm - Gesamtmittelwerte (ber alle Gruppen

(1

= sehr, 2 = ziemlich, 3 = kaum, 4 = nicht)

Rang Ulm ist... Mittelwert
1 schon 1,56
2 zentral 1,58
3 wirtschaftskraftig 1,71
3 gemiitlich 1,71
5 interessant 1,76
6 fortschrittlich 1,79
7 sauber 1,88
8 sicher 1,89
9 gastlich 1,94
10 kinderfreundlich 2,06
11 tolerant 2,10
12 preiswert 2,58

Auswertung: Weeber+Partner, Daten: Befragung 2010
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Eindruck von Ulm

Fortzlige
wirtschaftskraftig 35 51
schén 53 6
zentral 48 7
fortschrittlich 34 9
sauber 27 10
gemiitlich 42 10
sicher 28 11
interessant 39 13
gastlich 21 14
kinderfreundlich 15 17
tolerant 15
preiswert [lB 44
‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
0% 10%  209% 30% 40% 50% 60% 70% 80%  90% 100%
M sehr 2 ziemlich kaum M nicht
Auswertung: Weeber+Partner, Daten: Befragung 2010
Zuziige
wirtschaftskraftig 32 3]
zentral 50 4
schén 50 6
gemditlich 39 7 1
interessant 34 7 |
fortschrittlich 31 8 1
gastlich 22 10 |
kinderfreundlich |l 10 |
sauber 23 11 |
sicher 18 10
tolerant 17 16
preiswert 11 46 [ 8 |
‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
0% 20% 40% 60% 80% 100%
M sehr M ziemlich kaum M nicht

Auswertung: Weeber+Partner, Daten: Befragung 2010
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Eindruck von Ulm

Umzige
schén 51 28
zentral 54 4
wirtschaftskraftig 36 41
gemditlich 39 4
sicher 21 5
fortschrittlich 24 9

interessant 39 11 1
sauber 22 1m0
gastlich 18 12 |

tolerant 16 20

kinderfreundlich 14 22
preiswert B 40
‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘

0% 20% 40% 60% 809% 100%

M sehr [ ziemlich kaum M nicht

Auswertung: Weeber+Partner, Daten: Befragung 2010

Eindruck von Ulm - Mittelwerte der Fortziige, Zuziige und Umziige im Vergleich
(1 = sehr, 2 = ziemlich, 3 = kaum, 4 = nicht)

—o— Fortzlige Umziige —&— Zuziige

2,80 7
2,60
2,40 —
2,20 +
2,00

1,80

§

1,60

1,40

zentral
kinderfreundlich
gemitlich
fortschrittlich
tolerant

schon

preiswert
gastlich
interessant
sicher

sauber
wirtschaftskraftig

Auswertung: Weeber+Partner, Daten: Befragung 2010
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Eindruck von Ulm - Mittelwerte nach Lebensphasen im Vergleich
(1 = sehr, 2 = ziemlich, 3 = kaum, 4 = nicht)

——Dbis 35 Jahre  —®— Familie mit Kindern =~ —&— 36 bis 55 Jahre tiber 55 Jahre
2,80 4
2,60
2,40 +
2,20 +
2,00
1,80 ’
1,60
1,40 4
1,20
£ © © S S S B © 5 z 3 =)
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Auswertung: Weeber+Partner, Daten: Befragung 2010
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7 Entwicklungen, Vergleiche, demografischer Wandel: Gibt es
einen Trend in die Stadt?

GroBstddte und ein Teil der Mittelstddte gewinnen wieder Einwohner durch
Zuwanderung - vor allem junge Erwachsene

Viele Stadte haben durch jahrzehntelange Suburbanisierungsprozesse bestandig
Einwohner verloren, seit einigen Jahren wachst aber die Bevolkerung wieder in
vielen Stadten. Verschiedene Studien untersuchen, ob man von einer Trendwende
bei den Wanderungsbewegungen sprechen kann - ob eine Reurbanisierung statt-
findet.

So stellt eine laufende Studie des Bundesinstituts flr Bau-, Stadt- und Raumfor-
schung fest, dass es, nachdem deutsche GroBstadte zwischen 1993 und 1999 star-
ke Suburbanisierungsverluste zu verzeichnen hatten, dort nun seit 2002 wieder
eine Bevélkerungszunahme gibt. (Adam, B., Sturm, G. (2009): Zurlick in die Stadt?
Gibt es eine neue Attraktivitdt der Stadte? Vorbereitung zu einem Ressortfor-
schungsprojekt des Bundes).

Eine Untersuchung des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg bezieht
auch Mittelstadte mit ein und weist regionale Unterschiede nach (Brachat-
Schwarz, W. (2008): Reurbanisierung - Gibt es eine "Renaissance der Stadte" in
Baden-Wirttemberg?). Wahrend beispielsweise in den Regionen Heidenheim,
Friedrichshafen oder Tubingen die Mittelzentren gegentiber dem Umland ein gerin-
geres Wanderungssaldo zu verzeichnen haben, finden in weiten Teilen des Nord-
Ostens und auch der Stadt Ulm zwischen 2001 und 2007 mehr Wanderungen ins
Mittelzentrum statt als ins Umland. Die Bevdlkerungszunahme in den betroffenen
baden-wirttembergischen Stadten lasst sich vor allem auf Wanderungsbewegun-
gen der Altersgruppe zwischen 15 und 30 Jahren zurlickfihren.

Ulm und andere Stiadte gewinnen durch "Bildungswanderung”

Die Untersuchung des Wanderungsverhaltens in Ulm zeigt, dass die Verhaltensweisen
bis heute eher traditionellen Mustern folgen. Die Differenzierung der Lebensstile und
Milieus hat bislang nicht dazu geflihrt, dass sich die Entscheidungsmuster bei der
Wahl des Wohnstandortes in der Summe quantitativ wesentlich dndern. Zweifellos
gibt es zum Beispiel zahlreiche altere Leute, die ihr Einfamilienhaus in der Umgebung
von Ulm aufgeben und in der Stadt in eine komfortable Wohnung ziehen. Es gibt aber
auch umgekehrt andere, die sich flir mehr Platz fur weniger Geld in den Gemeinden
um Ulm entscheiden. Das gilt fiir alle Altersgruppen.

Zur Uberpriifung der Trends und der Zusammenhinge mit dem demografischen
Wandel haben wir Vergleiche mit anderen Stadten und mit den Jahren 1995 bis
1997 auf der Basis der Daten der amtlichen Statistik des Statistischen Landesamtes
angestellt. Im Vergleich mit angrenzenden Kreisen, Region und Land gewinnt Ulm
viele Einwohner durch Wanderungen hinzu. Die Wanderungsgewinne in Ulm ent-
sprechen denen von Stddten dhnlicher GroBe Dabei geht das Wanderungs-Plus
ausschlieBlich auf die Zuwanderung von Personen zwischen 15 und 30 Jahre zu-
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rick. Es handelt sich primdr um eine Bildungswanderung: junge Erwachsene ziehen
wegen der Moglichkeiten zur Berufsausbildung und Berufstatigkeit verstarkt in die
groBen Stadte .

Durchschnittlicher jahrlicher Wanderungsgewinn 2005-2009

0,45% ~
0,40%
0,35% A
0,30% +
0,25% +
0,20% +
0,15% +
0,10% +
0,05% +
0,00% -

Auswertung:

Stadt Ulm
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Weeber+Partner, Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg

Bevdlkerungsbilanzen in Ulm und Gemeinden dhnlicher GréBe nach Alter
2004-2008, jahrlicher Durchschnitt Anzahl der Personen

Stadt Ulm
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25 bis unter 30
21 bis unter 25
20 bis unter 21
18 bis unter 20
15 bis unter 18
10 bis unter 15

6 bis unter 10

5 bis unter 6

1 bis unter 5
unter 1

-2500

Fortzlige Zuzlige

-54,6

-18.2

-33,4

-33,4

-20,2

-14,6

-27
=79
-78

-8
-36
-7

| | | | 0 |

-2000 -1500 -1000  -500 500 1000 1500 2000
Jahrlicher Durchschnitt: Anzahl Personen

2500

Auswertung: Weeber+Partner, Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg
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Stadt Pforzheim

75 und mehr
70 bis unter 75
65 bis unter 70
60 bis unter 65
55 bis unter 60
50 bis unter 55
45 bis unter 50
40 bis unter 45
35 bis unter 40
30 bis unter 35
25 bis unter 30
21 bis unter 25
20 bis unter 21
18 bis unter 20
15 bis unter 18
10 bis unter 15

6 bis unter 10
5 bis unter 6
1 bisunter 5

unter 1

-1500

Fortzlige

Zuziige

14,4
-19

-398

-8,6

-1000

500

1000

1500

Jahrlicher Durchschnitt: Anzahl Personen

Auswertung: Weeber+Partner, Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg

Stadt Heilbronn

75 und mehr
70 bis unter 75
65 bis unter 70
60 bis unter 65
55 bis unter 60
50 bis unter 55
45 bis unter 50
40 bis unter 45
35 bis unter 40
30 bis unter 35
25 bis unter 30
21 bis unter 25
20 bis unter 21
18 bis unter 20
15 bis unter 18
10 bis unter 15

6 bis unter 10
5 bis unter 6
1 bisunter 5

unter 1

-1500

Auswertung: Weeber+Partner, Quelle:

Fortzlige _ Zuziige
902
-20,4
-278
-28,2
-1.2
1
| 19
-4
-12
-22
147
185
45
41
48
23
4
-2
=i
| 2 | | |
T T T T T
-1000 -500 0 500 1000 1500 2000

Jahrlicher Durchschnitt: Anzahl Personen

Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg
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Stadt Heidelberg

Fortzlige _ Zuziige

75 und mehr -58,6
70 bis unter 75
65 bis unter 70 -18,4
60 bis unter 65 -20,2
55 bis unter 60 -328
50 bis unter 55 -30,4
45 bis unter 50
40 bis unter 45 -143
35 bis unter 40 -281
30 bis unter 35 =396
25 bis unter 30 -258 ]
21 bis unter 25 964
20 bis unter 21
18 bis unter 20
15 bis unter 18
10 bis unter 15

6 bis unter 10
5 bis unter 6
1 bisunter 5 -106
unter 1 | | | | | |
T T T T T T
-4000 -3000 -2000 -1000 0 1000 2000 3000 4000

Auswertung: Weeber+Partner, Quelle:

Stadt Stuttgart

Jahrlicher Durchschnitt: Anzahl Personen

Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg

Fortziige _ Zuzlge
75 und mehr -452.8
70 bis unter 75 -189,4
65 bis unter 70 -380,2
60 bis unter 65 -400,2
55 bis unter 60 -2234
50 bis unter 55 -140,8
45 bis unter 50 -204
40 bis unter 45 -336
35 bis unter 40 -584
30 bis unter 35 -206
25 bis unter 30 1877
21 bis unter 25 2306
20 bis unter 21 760
18 bis unter 20 693
15 bis unter 18 76
10 bis unter 15 -82
6 bis unter 10 -173
5 bis unter 6 -56
1 bis unter 5 -415
unter 1 -54 ‘ } }
-10000 -5000 0 5000 10000 15000

Jahrlicher Durchschnitt: Anzahl Personen

Auswertung: Weeber+Partner, Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg
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Demografischer Wandel und Wanderungen in Ulm - gréBere Attraktivitdt als
Bildungsstandort

Auch in den fritheren Jahren (1995-1997) gab es in Ulm nur bei den jungen Erwach-
senen deutliche Wanderungsgewinne. Seit 1995 hat sich aber die Starke der Jahrgan-
ge verandert: Es gibt heute mehr Erwachsene mittleren Alters und Altere und weniger
Kinder und Jugendliche. Die Zahl der 20- bis 25-Jdhrigen ist noch hoch, wird aber in
den kommenden Jahren deutlich sinken.

Gegentiber 1995 bis 1997 sind die Wanderungsgewinne bei den jungen Erwachsenen
zwischen 15 und 25 Jahren noch groBer geworden. Die Attraktivitdt von Ulm als Bil-
dungsstandort hat zugenommen.

Die Zahl der Erwachsenen mittleren Alters in Ulm steigt, starke Jahrgange werden &l-
ter. Die Wanderungsverluste der ab 30-Jahrigen bleiben mit rund ein Prozent der je-
weiligen Altersgruppe und weniger pro Jahr etwa gleich. Gleiches gilt fiir Kinder und
Jugendliche.

Ob Ulm weiterhin Einwohner durch Wanderungen gewinnen wird, hdngt also vor al-
lem von der Attraktivitat als Bildungsstandort ab. Es ist zu erwarten, dass der Wettbe-
werb der Hochschulen und beruflichen Schulen und der Stadte stark zunehmen wird,
wenn der Bevdlkerungsriickgang in diesen Altersgruppen in den nachsten Jahren stark
einsetzen wird. Abgesehen von den Angeboten der Hochschulen und beruflichen
Schulen und den beruflichen Mdoglichkeiten im Anschluss pragt auch die Urbanitdt von
Ulm und das Mietwohnungsangebot die Anziehungskraft der Stadt firr die jungen Leu-
te.

Selbstverstandlich zieht nur ein kleiner Teil der Ulmer Familien ins Umland, die meisten
bleiben oder ziehen in Ulm um. Heute ziehen aber noch mehr Familien weg als vor 12
Jahren. Den Statistiken von 1995 bis 1997 entsprechend verliert Ulm im Verlauf von
10 Jahren 8,3 Prozent eines Jahrgangs bei den 30- bis 40-Jahrigen (rechnerisch auf die
Starke des Jahrgangs bezogen). Heute sind es mit 8,7 Prozent geringfligig mehr. Bei
den Kindern bis unter 10 Jahren lagen die Bevolkerungsverluste 1995 bis 1997 bei
7,5 Prozent, heute sind es 11,6 Prozent. Die Wanderungsbilanz bei den Kindern ab 10
Jahren war vor 12 Jahren noch positiv, heute verliert Ulm auch in dieser Altersgruppe
an Bevolkerung.
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Wanderungen 1995-1997 pro Jahr - bezogen auf die Bevilkerung 1995
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Jahrlcher Durchschnitt: Anzahl Personen

Wanderungen 2007-2009 pro Jahr - bezogen auf die Bevilkerung 2009
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Auswertung: Weebsr+Partner, Ouelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg
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Bevélkerung 1996 und 2009 im Vergleich

P Bevitkerung 1996 [ Bewdlkerung 2009

1904 zwi
ah 75 86011 10147
70 bis unter 75 4790 5B56
65 bis unter 70 5197 662
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15 bis unter 20 B0 B0
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& his unter 10° 4827 4117
unter & 7124 6434
L] 20000 A0040 G000 EO00 100040

Hikrlicher Duschschnit: Anzahl Personen

Auswertung: Weeber+ Partner, Guelle: Statistsches Landesamt Baden-Wirttermberg

Bei der Interpretation der auf die jeweiligen Altersgruppe bezogenen Prozentzahlen
ist zu beriicksichtigen, dass Zahl der Kinder bis 15 Jahre bereits merklich zuriickgegan-
gen ist, die negative Bilanz also mehr ins Gewicht fallt. In den Altersgruppen ab 15
Jahren wird der Riickgang nunmehr einsetzen.

Die Zahl der alteren Menschen ist bereits seit 1995 deutlich gestiegen und steigt wei-
ter. Die heute starken Jahrgdnge der 40 bis 50 Jdhrigen wachsen weiter ins hihere
Lebensalter hinein.

Die Wanderungen spielen fir die Zahl der dlteren Menschen in Ulm nur eine geringe
Rolle. Altere Menschen ziehen vergleichsweise selten um. Die Zahl der Wegziige iiber-
steigt die der Zuzlige nur geringflgig, die Bilanz ist fast ausgeglichen . Dabei ist her-
auszustellen, dass beide Umzugsrichtungen - in die Stadt und ins Umland hdufig sind,
Die Attraktivitdt von Ulm fiir den Zuzug derer, die sich auf ein komfortables Wohnen
im Alter einstelien, ist nicht nur fir die groBe Zahl dlterer Ulmer Einwohner wichtig,
sondern auch fir eine ausgeglichene Wanderungsbilanz,
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1 Aufgabe und Vorgehen

"Fiir 60 Prozent derjenigen, die aus privaten Griinden aus Ulm fortgezogen sind, waren
glinstigere Mieten bzw. Preise von Wohneigentum ein entscheidendes Argument.” (Um-
zugsmobilitét in Ulm — Zuziehen, Wegziehen, Umziehen, S. 2)

Diese Aussage der Befragten war eines von vielen interessanten Ergebnissen der Studie
zur Umzugsmobilitat in Ulm, die Weeber+Partner im Frihjahr 2010 fur die Stadt Ulm
durchgefihrt hat. Sie wirft die Frage auf, wie hoch die Preise fur Wohneigentum und Mie-
tenin Ulm im Vergleich zu Gemeinden in der Nachbarschaft und zu Gemeinden ahnlicher
GroRe liegen.

Dieser Frage nachzugehen ist die Aufgabe dieses Berichts. Dazu haben wir folgendes
Vorgehen gewahlt:

» Zunachst werden die Preise von Eigentumswohnungen und Hausern dargestellt, die im
Jahr 2009 in Ulm den Besitzer gewechselt haben und die dadurch Eingang in den ak-
tuellen Grundstucksmarktbericht der Stadt Ulm fanden.

» Anschlie3end folgt ein Kaufpreisvergleich auf Datenbasis der Landesbausparkassen.
Die Kaufpreissammlung der LBS wird fir Gemeinden tber 20.000 Einwohner erstellt,
dadurch konnten die Preise in Ulm mit Neu-Ulm und Senden — beides Gemeinden in
der naheren Umgebung - verglichen werden. Flr einen groliraumigen Vergleich wur-
den auch die Stadte Pforzheim, Heilbronn, Ingolstadt, Regensburg und Wirzburg auf-
genommen, denn die Einwohnerzahlen liegen ahnlich hoch wie in UIm (zwischen
119.000 und 135.000 Einwohner). Auch die Stadt Tubingen (mit rund 88.000 Einwoh-
nern) wurde in die Analyse einbezogen, denn sie ahnelt Ulm in der Struktur als Univer-
sitatsstadt.

» Im dritten Schritt werden Preise und Mieten von angebotenen Wohnungen und Hau-
sern in Ulm mit denen in kleineren umliegenden Gemeinden verglichen. Dazu wurden
Annoncen im Internet und in Zeitschriften ausgewertet. In die Auswertung gingen alle
Gemeinden ein, an die UlIm in den Jahren 2005 bis 2009 mindestens 100 Einwohner
verloren hat. Dabei handelt es sich um die baden-wirttembergischen Gemeinden Blau-
stein (-227 Einwohner), Dornstadt (-119 Einwohner) und lllerkirchberg (-100 Einwohner)
sowie um die bayerischen Gemeinden Neu-UIm (-944 Einwohner), Senden (-148 Ein-
wohner) und Elchingen (-119 Einwohner).

» Die Ergebnisse sind im nachsten Kapitel zusammengefasst.
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2 Zusammenfassung und Empfehlungen
Zusammenfassung

Hauser und Wohnungen in Ulm sind nicht teurer als in Stadten ahnlicher Gr6Re und

Struktur.

» Mit der Ausnahme von Pforzheim sind neu gebaute Reihenhauser in Ulm ginstiger als
in allen anderen Vergleichsstadten.

» Bei den Preisen von gebrauchten Immobilien liegt Ulm im Mittelfeld. In den meisten
Vergleichsstadten haben Hauser und Wohnungen ahnliche Preise wie in Ulm (+/- 15
Prozent), nur Tlibingen und Ingolstadt sind deutlich teurer.

Kaufpreise in Neu-Ulm und Senden sind dhnlich hoch wie in Ulm, sie haben sich in

den letzten Jahren an das Ulmer Preisniveau angenahert.

» Die Analyse unterschiedlicher Datenquellen ergibt, dass die Kaufpreise von Hausern
und Wohnungen in Ulm, Neu-Ulm und Senden relativ ahnlich liegen. Die Preisunter-
schiede bewegen sich zwischen 3 und 14 Prozent.

» Wahrend die Preise in Ulm in den letzten Jahren relativ konstant blieben, sind sie in
Neu-Ulm und Senden angestiegen und haben sich dadurch dem Ulmer Preisniveau
angenahert.

» Auf Datenbasis einer Maklerumfrage der Zeitschrift Capital wird der Wohnungsmarkt in

Ulm folgendermalRen charakterisiert:
"Da in Ulm und um Ulm herum krétftig die Sonne scheint, ist die Stadt auch als Wohnort
begehrt. Wer sich nach langer Suche seinen Immobilientraum erfiillt, verkauft nicht so
schnell wieder. Das hat Folgen: Zuziigler miissen zumeist erst einmal mit einer Miet-
wohnung vorlieb nehmen. Als Folge stiegen die Mietpreise im vergangenen Jahr weiter
an, die Kaufpreise fiir Hauser oder Eigentumswohnungen verdndern sich dagegen
kaum. An der Knappheit diirfte sich so schnell nichts &ndern: Neubaugebiete sind zwar
geplant, entlasten den Immobilienmarkt derzeit aber noch nicht. Familien bevorzugen
daher héufig das Umland, wo ein Einfamilienhaus mit Garten noch vergleichsweise er-
schwinglich ist." (Capital 2010)

» Diesen Beobachtungen entsprechend konnte der Preisanstieg in Neu-Ulm und Senden
eine Folge der grolRen Nachfrage nach Wohnimmobilien in Ulm sein: Die Nachfrage in
Neu-Ulm und Senden steigt, weil potenzielle Kaufer ihre erfolglose Suche in Ulm auf
die Umgebung ausweiten.

Hauser und Wohnungen zum Kaufen sind im Umland erwartungsgeman giinstiger.

» Die Auswertung von Wohnungsannoncen zeigt, dass die Kaufpreise von Hausern und
Wohnungen in kleineren Gemeinden des Umlands um 30 bzw. 20 Prozent gunstiger
sind als in Ulm.

Mieten in Ulm entsprechen denen anderer GroRstadte, Mieten im Umland sind erheb-

lich glinstiger.

» Mit durchschnittlich 8,00 Euro Angebotsmiete pro Quadratmeter gehort Ulm zu den
teuren Stadt- bzw. Landkreisen Baden-Wirttembergs.

» Mieten in Neu-Ulm sind fast so hoch wie in Ulm, das Umland ist gunstiger.
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Empfehlungen

Uim der Offentlichkeit als attraktiven und vergleichsweise giinstigen Immobilien-
markt prasentieren.

| 4

| 4

Laut den Ergebnissen der Studie zur Umzugsmobilitat hat Ulm ein teures Image.

In der Realitat sind jedoch die Preisunterschiede — vor allem im Vergleich zu Neu- Ulm
und Senden — nicht so grol.

2005 war die Differenz von Immobilienpreisen in Ulm und Umgebung noch weitaus
ausgepragter. Inzwischen hat sich das Umland preislich angenahert. Dies muss der Of-
fentlichkeit vermittelt werden, um dem Image von Ulm als teurer Immobilienmarkt ent-
gegenzuwirken.

In Ulm wieder mehr neue Wohnungen bauen, dabei moglichst viele Marktsegmente
beriicksichtigen.

>

>

FUr Haushalte, die in Ulm keine passende Immobilie finden, sind die Nachbargemein-
den aufgrund ihrer Nahe ahnlich attraktiv.

Recherchen ergaben, dass beispielsweise in Neu-Ulm in den vergangenen Jahren we-
sentlich mehr neue Wohnungen gebaut wurden als in Ulm: 2005-2008 im Jahresdurch-
schnitt: in Ulm 0,9 Wohnungen/1000 Einwohner im; in Neu-Ulm 1,8 Wohnungen/1000
Einwohner (Quelle: Statistische Landesamter Bayern und Baden-Wirttemberg).
Daher sollte UIm sich um mehr Neubautatigkeit bemihen — derzeit fehlen vor allem
groRe Wohnungen mit mindestens 4 Zimmern—und zudem seine Vorziige kommuni-
zieren und vermitteln.
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3 Kaufpreise auf Basis des Ulmer Grundstlicksmarktbericht 2010
3.1 Kaufpreise von Hausern

Im Ulmer Grundstlicksmarktbericht 2010 sind die Preise der im Jahr 2009 verkauften Hau-
ser sehr differenziert dargestellt. Sie werden nach Haustypen, nach Baujahren und nach
Bereichen im Ulmer Stadtgebiet dargestellt. Fiir eine bessere Ubersichtlichkeit sind die
Werte hier fir alle Jahre und Bereiche zusammengefasst, sie werden jedoch weiterhin
nach Haustyp unterschieden.

Haustyp @ Wohnflache |@ Kaufpreis @ Quadratmeterpreis
Reihenmittelhauser 118 m? 208.660 Euro 1.780 Euro/m?
Reiheneckhauser

und Doppelhaushalf-

ten 127 m? 264.800 Euro 2.110 Euro/m?
Atrium-, Terrassen-

und Kettenhauser 144 m? 312.283 Euro 2177 Euro/m?
Freistehende Einfa-

milienhauser 187 m? 377.562 Euro 2.107 Euro/m?
Zweifamilienhauser 165 m? 258.710 Euro 1.585 Euro/m?

Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2010; eigene Darstellung

3.2 Kaufpreise von Wohnungen

Die Preise fur Wohnungs- und Teileigentum beinhalten neben Angaben zum Baujahr des
Gebaudes auch Angaben zum Ausstattungsstandard und zur Lage.

Hier werden nur die Mittelwerte fiir den gesamten Stadtkreis Ulm fiir die unterschiedlichen
Baujahre wiedergegeben. Die Werte sind umgerechnet auf eine Musterwohnung mit 75 m?
Wohnflache, ohne Inventar, Garagen- oder Stellplatze, ohne Senioren- und Studenten-
wohnungen.

Baujahrsspanne Bis 1959 | 1960- 1980- 1990-  |2000- Erstkauf
1979 1989 1999 2009

@ in Euro/m? 1.090 1.200 1.730 1.680 2160 |2.520

D..WChSChm.t tswerte Wiederverkauf: 1480,- Erstkauf: 2.520,-
fiir alle Baujahre

Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2010; eigene Darstellung
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4 Kaufpreisvergleich auf Basis des Preisspiegels der Landes-
bausparkassen

Der Preisspiegel der LBS bietet Daten zu Baugrundstiicken sowie zu gebrauchten und neu
gebauten Hausern und Wohnungen fur Gemeinden ab 20.000 Einwohnern (EW). Daten-
basis ist eine Umfrage unter den Immobilienvermittlern von LBS und Sparkasse. Zu allen
erfassten Immobilientypen sind jeweils Preisspannen sowie der aktuell am haufigsten an-
zutreffende Wert angegeben.

Auf Basis des LBS-Preisspiegels wird Ulm (122.000 EW) mit den umliegenden und kon-
kurrierenden Gemeinden Neu-Ulm (53.000 EW) und Senden (22.500 EW) verglichen.
Ausgewahlte Immobilientypen wurden auch mit Stadten ahnlicher GroRe bzw. Struktur —
Pforzheim (120.000 EW), Heilbronn (123.000 EW), Ingolstadt (124.000 EW), Regensburg
(133.000 EW) Wirzburg (134.000 EW) und Tubingen (88.000 Einwohner) — verglichen
(Quellen: Statistische Landesamter Bayern und Baden-Wirttemberg).

4.1 Baugrundstiicke

» Der haufigste Wert flr Baugrundstlcke in Ulm lag 2005 bei 260 Euro/m? und 2009 bei
270 Euro/m?. In beiden Jahren waren die Grundstiickspreise in Neu-Ulm und Senden
gunstiger.

» Wahrend die Preise flr Baugrundstticke sich jedoch in Ulm UGber die Jahre kaum veran-
dert haben, sind sie in Neu-UIm und vor allem in Senden stark angestiegen.

Baugrundstiicke - Preisspanne und haufigster Wert

Haufigster Wert:

Ulm (2005) ] 26‘0 ELro/mz ‘ ‘ ‘

R ‘ ‘ / 10 Euro/m?

Ulm (2009) 270 Euro/m?

Neu-Ulm (2005) 200 Euro/m?

: ‘ ‘ / 40 Euro/m?

Neu-Ulm (2009) 240 Euro/m?

Senden (2005) | 130 Euromz [N

- 7 M0Euro/m? —
son ) | 20 n
| |

Euro/m? 0 100 200 300 400 500 600

Auswertung: Weeber+Partner; Daten: LBS: Markt fir Wohnimmobilien 2005 und 2009. Preise fir Hauser mit ca.
120 m> Wohnflache, inkl. Garage und ortstiblichem Grundstiick, mittlere bis gute Wohnlage. Erhebungszeitraum:
April 2005 und 2009
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4.2 Kaufpreise von Hausern

>

FUr neu gebaute Reihenhauser in Ulm liegen die haufigsten Werte 2005 und 2009
konstant bei 280.000 Euro.

In Neu-Ulm und Senden dagegen sind die haufigsten Werte zwischen 2005 und 2009
erheblich gestiegen. Auch die Preisspanne istin beiden Gemeinden auffallend grofRer
geworden.

Der haufigste Wert flir gebrauchte Hauser in Ulm ist sowohl bei den Reihenhausern
als auch bei den freistehenden Eigenheimen zwischen 2005 und 2009 gestiegen (um
20.000 bzw. 30.000 Euro).

Auch in Neu-Ulm und vor allem in Senden haben sich die Preise fiir beide Immobilien-
typen erhoht und sind im Jahr 2009 fast auf dem Niveau von Ulm angekommen. In bei-
den Gemeinden gibt es 2009 auch weitaus teurere freistehende Eigenheime als in Ulm.
2005 waren alle Haustypen in UIm deutlich teurer als in Neu-Ulm und Senden, 2009
haben sich die Werte jedoch angenahert.

Der Preisvergleich mit Stadten &hnlicher GroRe bzw. Struktur zeigt, dass Hauser in Uim
nicht teurer sind als in anderen Stadten.

Im Segment neu gebaute Reihenhauser liegen die Preise in Ingolstadt, Tlibingen,
Heilbronn und Wrzburg deutlich héher als in Ulm (um 11 bis 18 Prozent). Neu-Ulm,
Senden und Regensburg weichen nur um +4 Prozent ab.

Der Preis flr gebrauchte freistehende Einfamilienhauser ist in den Vergleichsstad-
ten sehr ahnlich. In Senden, Neu-Ulm, Wirzburg, Pforzheim, Ulm, Regensburg und
Heilbronn liegt er zwischen 310.000 und 340.000 Euro. Nur Tubingen und Ingolstadt
sind erheblich teurer.

Neu gebaute Reihenhauser in Ulm und Umgebung
- Preisspanne und haufigster Wert

Haufigster Wert
[ \
Ulm (2005) | 280.000 Euro ‘ ‘ ‘ ‘
i i i Em— OEuro |
Ulm (2009) | 280.000 Euro h
]
New-UIm (2009) | 230000 Euro #
[ | T
- | /V 60.000 Euro
Neu-Ulm (2009) | 290.000 Euro
]
Senden (2005) | 185.000 Euro .
| | | -
. | "7 105.000 Euro
Senden (2009) | 290,000 Euro m
o 1 | | | L]
in 1.000 Euro 0 100 200 300 400 500 600 700

Auswertung: Weeber+Partner; Daten: LBS: Markt fir Wohnimmobilien 2005 und 2009. Preise fiir Hauser mit ca.
100 m?, ohne Garage, ortslbliches Grundsttick, mittlere bis gute Wohnlage. Erhebungszeitraum: April 2005 und

2009.
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Gebrauchte freistehende Einfamilienhduser in Ulm und Umgebung
- Preisspanne und haufigster Wert

Haufigster Wert:

Ulm (2005) 290.‘000‘ Euro‘ ‘ ‘ ‘

| ‘ ‘ 7 30.000 Euro
Ulm (2009) | 320,000 Euro
Neu-Ulm (2005) | 250.000 Euro
i i i 7 60000Euwo
NewUIM @) | 51001 Euo h
| | |
T
Senden (2005) | 250.000 Euro
1 /' 60.000 Euro
Senden (2009) | 310.000 Euro
[ 1] | | | ‘ : ‘ ‘ ‘
in 1.000 Euro 100 200 300 400 500 600 700

Auswertung: Weeber+Partner; Daten: LBS: Markt fir Wohnimmobilien 2005 und 2009. Preise fiir Hauser mit ca.
120 m? Wohnflache, inkl. Garage und ortsiiblichem Grundstiick, mittlere bis gute Wohnlage. Erhebungszeitraum:
April 2005 und 2009.

Gebrauchte Reihenhauser in Ulm und Umgebung
- Preisspanne und haufigster Wert

Héaufigster Wert:
[ ]
Ulm (2005) 220.000 Euro

| |
|
Ulm (2009) |  240.000 Euro

]
Neu-Ulm (2005) 210.000 Euro

i i 7 15000Eur0 |

Neu-Ulm (2009) 225.000 Euro

Senden (2005) 140.000 Euro -

» 7 85.000Euro |
Senden (2009) 225.000 Euro

in 1.000 Euro 0 100 200 300 400 500

| |
/' 20.000 Euro _|

||[

I

Auswertung: Weeber+Partner; Daten: LBS: Markt fir Wohnimmobilien 2005 und 2009. Preise fiir Hauser mit ca.
100 m?, ohne Garage, ortslibliches Grundsttick, mittlere bis gute Wohnlage. Erhebungszeitraum: April 2005 und
2009.
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Neu gebaute Reihenhauser in Ulm und Vergleichsstadten (2009)
- Haufigster Wert in Ulm und prozentuale Abweichungen

Plorzhein -21% —

Ulm 280.000 Euro

Regensburg
Senden
Neu-Ulm
Ingolstadt
Tiibingen

Heilbronn
18%

Wiirzburg

-25% -20% -15% -10% 5% 0% 5% 10% 15% 20%

Auswertung: Weeber+Partner; Daten: LBS: Markt flir Wohnimmobilien 2009. Preise fiir Hauser mit ca. 100 m?,
ohne Garage, ortstibliches Grundstiick, mittlere bis gute Wohnlage. Erhebungszeitraum: April 2009.

Gebrauchte freistehende Einfamilienhauser in Ulm und Vergleichsstadten (2009) -
Haufigster Wert in Ulm und prozentuale Abweichungen

Senden -3%
Neu-Ulm -3%
Wiirzburg 2%

Pforzheim 0%

Ulm 320.000 Euro

Regensburg
Heilbronn

Tiibingen
30%

Ingolstadt

-25% -15% 5% 5% 15% 25% 35%

Auswertung: Weeber+Partner; Daten: LBS: Markt fir Wohnimmobilien 2009. Preise fir Hauser mit ca. 120 m?
Wohnfléche, inkl. Garage und ortsiiblichem Grundsttick, mittlere bis gute Wohnlage. Erhebungszeitraum: April

2009.
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4.3 Kaufpreise von Wohnungen

v

In Ulm hat sich am haufigsten Wert fir den Erwerb einer neuen oder gebrauchten
Eigentumswohnung zwischen 2005 und 2009 nichts geandert: Fur neue Wohnungen
liegt er bei 2.300 Euro, flir gebrauchte bei 1.500 Euro.

Unter allen Vergleichsstadten gibt es in UlIm die teuersten neu gebauten Eigentums-
wohnungen, sie lagen 2005 bei bis zu 4.500 Euro/m?.

Neu gebaute Eigentumswohnungen in Neu-UIm sind im Jahresvergleich teurer ge-
worden, fir Senden ist aufgrund fehlender Daten fir das Jahr 2005 keine Aussage
moglich.

2005 waren neue Eigentumswohnungen in Ulm teurer als in Neu-Ulm und Senden,
2009 hingegen lagen die Preis in Ulm etwas niedriger als in den Vergleichstadten.
Der haufigste Wert fir gebrauchte Eigentumswohnungen in Neu-Ulm hat sich iber
die Jahre nicht verandert, in Senden dagegen ist er gestiegen.

Gebrauchte Eigentumswohnungen sind in beiden Vergleichsjahren in Ulm teurer als
in Neu-Ulm und Senden.

Bei den Preisen fiir gebrauchte Eigentumswohnungen liegt Uim im Vergleich mit
anderen Stadten im Mittelfeld.

Heilbronn, Pforzheim, Neu-Ulm und Senden sind um 13 Prozent glnstiger, Regens-
burg, Tubingen und Ingolstadt dagegen sind um 17 bis 33 Prozent teurer. In Heilbronn
liegen die Preise gleich hoch wie in Ulm.

Neu gebaute Eigentumswohnungen in Ulm und Umgebung
- Preisspanne und haufigster Wert

Neu-Ulm (2005) | 2100 Euro/m?
Neu-Ulm (2009) | 2.400 Euro/m?

Senden (2005) | keine Daten fiir 2005

R
Senden (2009) | 2.400 Euro/m? H ‘ ‘ vorhanden
L[|

Haufigster Wert:

[ ]
Uim (2005) | 2.300 Euro/m? ‘ ‘
| ‘ ‘ ‘ — 0 Euro/m?

Ulm (2009) | 2 300 Euro/m?

i ‘ ‘ ‘ /' 300 Euro/m?
111

| | | keine Daten fiir 2005

Euro/m? WA 0 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000 6.000

Auswertung: Weeber+Partner; Daten: LBS: Markt fir Wohnimmobilien 2005 und 2009. Preise fiir Wohnungen mit
3 Zimmern, ca. 80 m? Wohnflache, ohne Garage/Stellplatz, mittlere bis gute Wohnlage, keine Steuermodelle.
Erhebungszeitraum: April 2005 und 2009.
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Gebrauchte Eigentumswohnungen in Ulm und Umgebung
- Preisspanne und haufigster Wert

Haufigster Wert:

\ \
s | swenr

| i — 0Euro/m?
Ulm (2009) 1.500 Euro/m?
[ |

Neu-Ulm (2005) 1.300 Euro/m?

| | —» 0Euro/m®>—

|
\
New-UIm (2009) | 1300 Eurolm? 107
|
|

|
\

Senden (2005) | 1.150 Euro/m? e
|

| 150 Euro/m? _|
| | -
Senden (2009) 1.300 Euro/m? *
\ \
Euro/m? WA. 0 500 1000 1500 2000 2500 3000

Auswertung: Weeber+Partner; Daten: LBS: Markt flir Wohnimmobilien 2005 und 2009. Preise fiir Wohnungen mit
3 Zimmern, ca. 80 m? Wohnflache, ohne Garage/Stellplatz, mittlere bis gute Wohnlage, keine Steuermodelle.
Erhebungszeitraum: April 2005 und 2009.

Gebrauchte Eigentumswohnungen in Ulm und Vergleichsstadten (2009)
- Haufigster Wert in Ulm und prozentuale Abweichungen

Heilbronn -13%
Pforzheim -13%

Neu-Ulm -13%

Senden -13%

Wiirzburg 0%

Ulm 1.500 Euro
Regensburg 17%
Tiibingen 2%
Ingolstadt 33%
-25% -15% 5% 5% 15% 25% 35% 45%

Auswertung: Weeber+Partner; Daten: LBS: Markt fir Wohnimmobilien 2009. Preise fir Wohnungen mit 3 Zim-
mern, ca. 80 m? Wohnflache, ohne Garage/Stellplatz, mittlere bis gute Wohnlage, keine Steuermodelle. Erhe-
bungszeitraum: April 2009.
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5 Kaufpreis- und Mietenvergleich auf Basis von Zeitungs- und
Internetannoncen

» Furden Vergleich der Preise in Ulm und den kleineren umliegenden Gemeinden wur-
den Immobilienanzeigen ausgewertet. Unter den umliegenden Gemeinden haben wir
diejenigen ausgewahlt, an die Ulm in den Jahren 2005 bis 2009 mindestens 100 Ein-
wohner verloren hat. Dabei handelt es sich um die baden-wurttembergischen Gemein-
den Blaustein, Dornstadt und lllerkirchberg sowie um die bayerischen Gemeinden Neu-
Ulm, Senden und Elchingen. Die Gemeinden liegen jeweils hochstens 15 km von Ulm
entfernt, dadurch stehen ihre Wohnungsmarkte in groer Konkurrenz zum Ulmer Woh-
nungsmark.

» Die Auswertung zeigt Tendenzen auf: Wo sind die angebotenen Wohnimmobilien teu-
rer? Wie grof sind die angebotenen Immobilien im Durchschnitt und wie ist die Vertei-
lung der WohnungsgroRen?

» Durch die Auswertung von Immobilienanzeigen wird ein Uberblick iiber Immobilien ge-
geben, die derzeit auf dem Markt angeboten werden. Ob diese Immobilien allerdings
beim Verkauf tatsachlich den angebotenen Preis erzielen, ist dabei ungewiss.

» Immobilienanzeigen sind nicht standardisiert und enthalten daher nicht alle die gleichen
Angaben. Aus diesem Grund sind differenzierte Auswertungen zu Stadtteilen, Wohnla-
gen, Ausstattungsmerkmalen oder Baujahren nicht moglich.

» Aus den genannten Grinden kann die Auswertung von Immobilienanzeigen differen-
zierte Kaufpreissammlungen und qualifizierte Mietspiegel nicht ersetzen.

» Dennoch ist sie ein adaquates Mittel zur Darstellung von Preistendenzen und
Preisunterschieden — nicht zuletzt deshalb, weil potenzielle Kaufer und Mieter oftmals
eben diese Quellen zur Wohnungssuche nutzen.

5.1 Kaufpreise von Hausern

» Der durchschnittliche Angebotspreis fur Ein- und Zweifamilienhduser liegt in Ulm mit
rund 396.000 Euro um 14 Prozent hoher als in Neu-Ulm mit 340.000 Euro.

» Im Umland werden wesentlich glinstigere Hauser angeboten, der Durchschnitt liegt bei
rund 273.000 Euro, das ist um 31 Prozent gunstiger als in UIm.

» Sehrteure Hauser (ab 500.000 Euro) werden vor allem in UIm angeboten, die Anteile in
Neu-Ulm und den kleineren Gemeinden sind erheblich niedriger.

» Die Wohnflache der angebotenen Hauser ist in Ulm im Schnitt groBer als in Neu-Ulm
und im Umland.

» In allen Vergleichsgemeinden werden schwerpunktmaBig Hauser zwischen 100 und
150 m? angeboten. Auffallend ist jedoch, dass es in Ulm mit 17 Prozent einen hohen
Anteil an groflen Hausern tber 250 m? gibt.
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Ein- und Zweifamilienhauser: Kaufpreise

45% - #1%
40% - 36% Uim 2=396.000 Euro
35% - 30% m Neuw-Ulm ©@=340.000 Euro

28% mUmland  @=273.000 Euro

0% - 26%

0 —

25% L -

20% 17%

0 13% 14% i

15% 12% 11%

10% S 9

5% | 2% “b g oy %
°0%

0% B ‘ ‘ ‘ m =N

u. 100.000  100.000 bis u. 200.000 bis u. 300.000 bis u. 400.000 bis u. 500.000 bis u. mehr als
Euro 200.000 Euro  300.000 Euro  400.000 Euro  500.000 Euro  600.000 Euro  700.000 Euro

Ein- und Zweifamilienhauser: Wohnflache

0% - 66%
60% |
Ulm =177 m?
50% - m NeuUlm @=154 m?
mUmland @=158 m?
38%
40% -
30% -
20% - 17%

13% . .
"% 419 11%
10%
3%

0%
0%

u. 100 m? 100 bis u. 150 m? 150 bis u. 200 m? 200 bis u. 250 m? mehr als 250 m?

Auswertung: Weeber+Partner; Daten: www.immobilienscout24.de, 09.09.2010, Siidwestpresse, 08.09.2010,
18.09.2010, 25.09.2010, 29.09.2010, 02.10.2010, 06.10.2010, 09.10.2010. N=128 Hauser in Ulm, 83 Hauser in
Neu-Ulm, 92 Hauser im Umland.
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5.2 Kaufpreise von Wohnungen

» In Ulm werden Wohnungen flr durchschnittlich rund 2.000 Euro/m? angeboten, das
sind 7,5 Prozent mehr als in Neu-UIm - hier kostet der Quadratmeter durchschnittlich
1.850 Euro.

» Das Angebotim Umland ist mit 1.600 Euro/m?im Schnitt um 20 Prozent giinstiger als in
Uim.

» Wohnungen mit Quadratmeterpreisen von iber 2.500 Euro werden in Ulm bedeutend
haufiger angeboten als in Neu-Ulm. Im Umland sind sie noch seltener.

» Die Wohnungen sind in Neu-Ulm mit durchschnittlich 84 m? etwas gréRer als im Um-
land - hier sind es durchschnittlich 82 m2. In Ulm sind sie mit 75 m? am kleinsten.

Wohnungen: Preise pro Quadratmeter
40% - 38%

3% Um  ©=2.000 Eurolm?

30% i - )
30% 2%  28% 29% = Neu-Ulm @=1.850 Euro/m
- 24% m Umland - @=1.600 Euro/m?
% 22% N%  21%
20% - . -
15%

90
0% 1 6% /"7%
’ 5%
% 1%
1% .

O% T T T T -

unter 1000 1000 bis unter 1500 bis unter 2000 bis unter 2500 bis unter mehr als 3000
Euro/m? 1500 Euro/m? 2000 Euro/m? 2500 Euro/m? 3000 Euro/m? Euro/m?

Wohnungen: Wohnflache

40% - 3%
0,
e 31% 29% Ulm @=75 m?
30% =fom
230 mNeuwUm  @g=84 m?
25% - 21% " o Umland =82 m2
20% u =oem
20% 17% 8%
14%
0,
15% - o 1% 419,
10% | 8% 7% % »
0, (1]
5% ﬁ 4% % :%
O% T T T T T
unerd0m* 40 bis 60 bis 80bis  100bisu. 120 120bisu. 140 mehr als 140
u. 60 m? u. 80 m? u. 100 m? m?2 m?2 m?2

Auswertung: Weeber+Partner; Daten: www.immobilienscout24.de, 09.09.2010, Siidwestpresse, 08.09.2010,
18.09.2010, 25.09.2010, 29.09.2010, 02.10.2010, 06.10.2010, 09.10.2010. N=193 Wohnungen in Uim, 138 Woh-
nungen in Neu-UIm, 72 Wohnungen im Umland.
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5.3 Mieten von Wohnungen

Vorbemerkung:

In diese Auswertung gehen nur Wohnungen ein, die in Zeitungs- und Internetannoncen zur
Vermietung angeboten werden, fast ausschlieBlich durch private Vermieter. Die Angebots-
und Bestandsmieten der institutionellen Vermieter (Wohnbauunternehmen und Genossen-
schaften) bleiben unbertcksichtigt. Institutionelle Vermieter stellen zwar gut die Halfte aller
Mietwohnungen in Ulm, aber ihr Mietangebot wird kaum inseriert und dadurch von der
Offentlichkeit nicht so sehr wahrgenommen wie das der privaten Vermieter.

Zu beachten ist auch, dass sich tber Annoncen nur die neu zu vermietenden Wohnungen
finden lassen und keine Aussagen uber die Miethohen von bestehenden Mietverhaltnissen
moglich sind — dazu musste ein qualifizierter Mietspiegel erstellt werden. In einer grolien
Ulmer Wohnbaugesellschaft liegen die Bestandsmieten beispielsweise bei maximal 5,50
Euro/m? - dementsprechend relativiert ist die im Folgenden dargestellte Auswertung der
Angebotsmieten zu betrachten.

» Die durchschnittliche Miete der angebotenen Wohnungen betragtin Uim 8,00 Euro/m?
und liegt damit nur wenig héher als in Neu-Ulm mit 7,80 Euro/m?. Im Umland sind die
Mieten dagegen mit 6,50 Euro/m? deutlich glinstiger.

» Auffallend ist, dass teure Wohnungen mit 10 bis unter 11 Euro/m?in Neu-Ulm h&ufiger
angeboten werden als in Ulm. Dafiir gibt es in Ulm in der Preisklasse zwischen 8 und
10 Euro/m? einen groReren Anteil Wohnungen.

» In Ulm liegen 53 Prozent der Angebotsmieten unter 8 Euro/m?, in Neu-Ulm sind es da-
gegen 64 Prozent. Im Umland liegen 89 Prozent der Wohnungen unter diesem Quad-
ratmeterpreis.

» Die GroRen der Mietwohnungen sind relativ ahnlich. Am gréRten sind die Wohnungen
mit durchschnittlich 80 m? im Umland, knapp gefolgt von UlIm mit 79 m2. In Neu-Ulm
sind sie mit 76 m?im Vergleich am kleinsten.
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Miete pro Quadratmeter

40% -
2594 34% Ulm @=8,00 Euro/m?

. 28% 29% m Neu-Ulm  @=7,80 Euro/m?
| 0,

26/;40/ mUmland  @=6,50 Euro/m?
25% 2%

19%
2% - 1%
15% - 12% 1%
10%

8% 9% ’
LR 6% o 6% 0%
5% | 10, 2% 1%

0%
0% T T T T ‘ ‘ ‘

unter 5 Euro 5 bis unter 6 6 bis unter 7 7 bis unter 8 8 bis unter 9 9 bis unter 10 bis unter mehr als 11

Euro Euro Euro Euro 10 Euro 11 Euro Euro
Wohnflache
40% -
35%
35% |
30% _
0% | 0 Uim @=79 m?
2% @=76 m?
-~ - 24% 3% m Neu-Ulm =76 m
b
19% m Umland @=80 m?
20% - 1% 8%
15% 13% 13%
0 9%
10% | g, %% ° 8% &%
5% % ., 5%
0% T T T T T T

unter 40 m* 40 bis unter 60 60 bis unter 80 80 bis unter 100 bis u. 120 120 bis u. 140  mehr als 140
m?2 m? 100 m? m?2 m?2 m?2

Auswertung: Weeber+Partner; Daten: www.immobilienscout24.de, 09.09.2010, Sudwestpresse, 08.09.2010,
18.09.2010, 25.09.2010, 29.09.2010, 02.10.2010, 06.10.2010, 09.10.2010. N=219 Wohnungen in Ulm, 93 Woh-
nungen in Neu-Ulm, 83 Wohnungen im Umland.
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Angebotsmieten in Euro/m? in Baden-Wiirttemberg (2006)

Main-
Tauber-Kreis
Neckar-
Odenwald-Kreis
Hohe nlohe-
krels
Karlsruhe - RN Schwabiisch Hall
Heilbronn

L3
Enzkreis

PFORZHEIM Ostalbkreis

Rastatt

BA*DEN
Calw

Freudenstadt

S8ppINgEn Heideriheim

Alb-Donau-Kreis

Ortenaukreis »

_ Zollernalbkreis
Rottweil [
Emmendingen

Biberach
Schwarzwald-

Baar-Kreis Sigrmari
Tuttlingen amatngen .

' Breisgau-
4 Hochschwarzwald

Lirrach Waldshut

Von - bis unter .,

EUR/m?
Unier 5,00 EUR 5,50 EUR .00 EUR 650 EUR ... 700 EUR 750 EUR
5,00 EUR 5.50 EUR 6,00 EUR .50 EUR .00 EUR 750 EUR und mehy

Quelle: L-Bank Baden-Wiirttemberg (2008): Wohnungsmarktbeobachtung Baden-Wirttemberg. Karlsru-
he/Stuttgart.
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1. Der Regionalmonitor UIm/Neu-Ulm el L

= Der Regionalmonitor Uim/Neu-Ulm:

— misst halbjahrlich Befindlichkeiten und Entwicklungen in der Region: Es werden die subjektiven
Meinungen und Befindlichkeiten der Bevdlkerung in der Region gemessen und analysiert — es
geht um die geflihlte Situation der Birgerschaft.

— liefert Basisinformationen fir eine kontinuierliche und nachhaltige Regionalentwicklung:
Offizielle und amtliche Statistiken kbnnen mit den ,weichen“ Faktoren ergénzt werden.

— hat als , Tracking-Studie® Kontrollfunktion: Erst durch die regelméaflige Wiederholung dieser
Messungen kénnen Veranderungen friihzeitig erkannt und die Wirkung eingeleiteter
MaRnahmen evaluiert werden.

= |nhaltlich besteht der Regionalmonitor aus einem grof3en Block an generellen Fragen zur Region
(Lebensqualitat, Starken und Schwéachen, Mobilitat, etc.). Dartber hinaus haben &ffentliche/private
Unternehmen die Méglichkeit, eigene Exklusiv-Fragen in die Studie einzubringen. Durch die
Teilnahme mehrerer Basispartner bestehen grolte monetare und fachliche Vorteile.

= Partner/Teilnehmer der ersten Welle sind:

Stadt Ulm
ulm  E" I
e InnovATIONSREGION ULMm

ulm
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1. Methode Welle 1 Regionalmonitor ™~

= Die Studie liefert fundiert wissenschaftliche, reprasentative Ergebnisse

= Die Methodik im Detail:

— 756 Telefoninterviews (CATI) in Ulm (200), Neu-Ulm (75), Alb-Donau-Kreis (306)
und Landkreis Neu-Ulm (175), reprasentativ fur die Grundgesamtheit der Region
Ulm/Neu-Uim

— Ziehung einer echten Zufallsstichprobe in der Region, Uberpriifung der
Repréasentativitédt nach: Alter Geschlecht und Herkunft

— Durchfiihrung der Interviews durch abs-marktforschung, Wiblingen im Zeitraum
01.02. bis 18.02.2011

— Gute Resonanz, hohes Involvement und geringe Verweigerungsquote (ca. 20%)
— Durchschnittliche Dauer der Interviews bei 25 Minuten

= Vorliegendes Ergebnis spiegelt die subjektive Blirgermeinung zum Befra-
gungszeitpunkt wider und liefert Stimmungen und Meinungen aus der
Biirgerschaft der Region Ulm/Neu-Ulm. Aufgrund der Repréasentativitat
sind diese Ergebnisse auf die Gesamtheit der Biirger zu iibertragen.

ulm §§§
-
1. Auswertung Welle 1 Regionaimonitor N
Gesamt Alle Ergebnisse
n=756 werden automatisch
nach diesen und je
e s Herkunft nach Thema auch
Stadt Ulm n=200 : :
sehr verbunden n=312 B | Sy weiteren, sinnvollen
riger yolaey LK Alb-Donau n=306 Untergruppen
N\ LK Neu-Ulm n=175 ausgewertet!

Die Ergebnisse zu den
Subgruppen werden
Geschlecht immer dann
mannlich n=338 dargestellt, wenn sie
weiblich n=418 vom Gesamtwert
signifikant abweichen.

Zugehorigkeit zur Region
schon immer n=249
seit Uber 10 Jahren n=413
\ 10 Jahre und kirzer n=94

Altersklassen
bis 34 Jahre n=172
35 bis 49 Jahre n=227
50 bis 64 Jahre n=171
65 und alter n=172

Haushaltssituation
alleinstehend n=128
in Gemeinsch. mit Kinder n=244
in Gemeinsch. o. Kinder n=379
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2.1. Auftrag und Zielsetzung allgemein RERnaon

= Regionales Handeln fordert in unserer Zeit immer starker die Einbeziehung aller
Aspekte, aller Betroffenen und aller Beteiligten.
Demografieentwicklung, Fachkraftemangel, neue Mobilitdtskonzepte und neues
Demokratieverstéandnis aber auch vom Birger geflhlte Empfindungen und Defizite
sind nur einige Beispiele fiir die Herausforderungen unserer Zeit.

= Der Regionalmonitor leistet dazu seinen Beitrag und evaluiert in hoher Qualitat und
Représentativitat diese subjektive Burgersicht.

» |m allgemeinen Teil geht es darum, wie die Menschen in der Region leben, was sie
bewegt und wie sie sich flihlen. Was verbindet die Menschen mit der Region, was
schreckt eher ab. Kernthemen sind:

Verbundenheit, Lebensqualitat, Wohlfiihlfaktoren, Stérfaktoren aber auch
ehrenamtliches Engagement, Mobilitats- und Medienverhalten.

» Diese Informationen sind, insbesondere unter dem Aspekt einer regelméRigen
Zeitreihenmessung, besonders wertvoll fir Kommunen und
Unternehmen, Einrichtungen und Institutionen, die sich fir eine blrgerorientierte
Regionalentwicklung oder eine kundenorientierte Marktentwicklung in der Region
einsetzen wollen.

» Vorliegender Ergebnisbericht bildet dazu den ersten wichtigen Baustein. Nach den
nachsten Erhebungen werden automatisch Zeitvergleiche in die Berichterstattung mit
einfliel3en.

ulm
or IE
2.2. Zusammenfassung Allgemeiner Teil (1) el L

= Die Birgerinnen und Biirger der Region fihlen sich Gberwiegend wohl in der Region
Ulm/Neu-UIim. Es besteht eine hohe Behaglichkeit und Heimatverbundenheit.

=  Grolde Zufriedenheit besteht ganz generell mit der Region und in den Teilbereichen
Landschaft, Gesundheitsversorgung, 6ffentliche Sicherheit, Wirtschaftliche Lage und
Ausbildungsangebot.

» Kritische Lebensbereiche, in denen aus Sicht der Birger noch Optimierungsbedarf
besteht sind Uberwiegend im sozialen Bereich zu finden: Integration, soziales
Miteinander und Kinderbetreuung. Arbeitsplatzangebot, Umweltorientierung und
Mobilitat/Verkehr sind weitere Bereiche, die nicht Gberdurchschnittlich gut
abgeschnitten haben.

» Es besteht in der Wahrnehmung der Birgerschaft ein interessantes Phdnomen: Die
wirtschaftliche Lage wird als Gberaus gut beschrieben, das Arbeitsplatzangebot aber
nicht. Der Aufschwung kommt offensichtlich beim Einzelnen noch nicht an! Stadte und
Landkreise unterscheiden sich in diesem Punkt kaum. Der Unterschied trennt eher die
Generationen: Altere sind zuversichtlicher als Jungere.

Aag
s
s
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2.2. Zusammenfassung Allgemeiner Teil (Il) Regionalmonitor -

= Eher mit Defiziten behaftet und damit als Beeintrachtigung der Lebensqualitat werden
die Bereiche Verkehr und Mobilitédt genannt.

= |n Bezug auf die Mobilitat gibt es klare Favoriten bzw. Verbesserungswiinsche:

— hohen Stellenwert hat insbesondere in den Landkreisen der Individualverkehr
(PKW, Fahrrad, zu FuR).

— Diese Arten der Mobilitét erhalten auch die héchsten Zufriedenheitswerte.

— Optimierungswiinsche in bezug auf Mobilitat und Verkehr richten sich in der Regel an die
Adresse von OPNV und Bahn. Vor allem in landlichen Regionen gibt es ein starkes Beduirfnis
nach engerer Verkehrsanbindung an die Ballungsrédume.

— In Ulm punktet auRerdem das dem Individualverkehr nahe stehende Konzept Car2Go. Die
Zufriedenheit mit diesem Konzept liegt deutlich tiber der mit dem OPNV.

» Die Ehrenamtsquote ist gut, insbesondere in den Landkreisen und vor allem in den
Bereichen Sozial/Karitativ und Sport. Noch Luft nach oben gibt es in der Altersgruppe
65plus. Hier entspricht die regionale Situation (noch) nicht dem bundesweiten Trend
und kénnte durch eine Kontakt- und Anlaufplattform geférdert werden.

/2
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3. Ergebnisse Exklusiv-Fragen fiur die Stadt Ulm

3.1. Auftrag und Zielsetzung

3.2. Zufriedenheit/Wohnzufriedenheit

3.3. Aktuelle Wohnverhaltnisse

3.4. Umzugsabsicht/-wiinsche

3.5. Leben in der Stadt — was kann Ulm aus Sicht der Birger tun?
3.6. Immobilienmarkt

3.7. Alternative Wohnanlagen/Baugruppen

3.8. Zielgruppenanalyse: Senioren/Familien

3.9. Zusammenfassung

B
B
B




N
3.1. Auftrag und Zielsetzung Stadt Ulm B!

» Die Stadt UIm beteiligt sich als einer von 4 Basispartnern regelmaflig am
Regionalmonitor UIm/Neu-Ulm (mind. 4 Mal Gber zwei Jahre). Projektleiterin bei der
Stadt Ulm ist Ulrike Sautter, Wirtschaftsférderung/Stadtentwicklungsverband.

= Dafir erhélt die Stadt Ulm alle 6 Monate alle Ergebnisse aus dem allgemeinen
Frageteil.

»  Zusatzlich steht ihr ein Kontingent tiber ca. 15 weitere Exklusivfragen zur Verfligung.
Dieser Spezialteil variiert im Schwerpunktthema.

= Fir vorliegende Welle 1 wurde seitens der Stadt das Schwerpunktthema
~Wohnsituation und Immobilienmarkt® gewahlt. Grund dafir sind die anstehenden
Gemeinderatsentscheidungen am 11. Mai 2011, fur die nun Grundlagendaten als
Entscheidungshilfe vorliegen.

= Die genauen Inhalte und die Fragebogenabstimmung erfolgte im Januar 2011 in
Zusammenarbeit mit Ulrike Sautter (Wirtschaftsférderung/Stadtentwicklung) , Ulrich
Willmann (Strategische Planung), Alexandra Bartmann (Kultur, Bildung, Soziales) und
Markus Kienle (Sozialplanung, Birgerengagement).

™S
Reglanalmonitor |

3.2. Zufriedenheit der Blrgerschaft mit Region Ui es-in
Je weiter aullen in
Gesamt der Grafik die Punkte
Wohnungs- ‘ ) liegen, desto

positiver werden die

Wohnzufriedenheit Freizeitwert Bereiche beurteilt.

Umweltorientierung ‘ Offentliche Sicherheit Lesebeispiel:

Mit der Region

) o ) insgesamt sind 80%
Soziales Miteinander Arbeitsplatzangebot

der Birgerinnen und
Barger sehr
zufrieden oder

Gesundheitsversorgung .
zufrieden.

Weiter-/Aus-
Bildungsmdglichkeiten

Wirtschaftliche Lage
Angebot

/Familienfreundlichkeit Kinderbetreuung

Basis: n = 756 Befragte; Frage A3/A4: ,Wie zufrieden sind Sie in der Region mit folgenden Punkten?“ Skala von 1 fiir sehr zufrieden bis 5 fiir unzufrieden, abgebildet sind
Skalenpunkte 1+2

G
G
G




3.3. Personliche Wohnzufriedenheit
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B 1=sehr zufrieden ) 3 H4

Gesamt 60% 28%

-

Stadt Ulm

28% 14%

%

Stadt Neu-Ulm

Alb-Donau-Kreis

LK Neu-Ulm 26%

® 5=unzufrieden

Die Zufriedenheit mit dem aktuellen
Wohnraum ist recht ordentlich.

Dabei gilt: Je alter die Menschen, desto
zufriedener sind sie in der Regel.

Desweiteren ist ein Zusammenhang
zwischen Wohnzufriedenheit und
Zugehdrigkeit zu beobachten: Je langer
man in der Region lebt, desto
zufriedener ist man!

Umzugswillige sind deutlich
unzufriedener mit ihrer Wohnsituation.

Es gibt deutliche Unterschiede zwischen
Ulm und dem Umland.

Signifikant unzufriedener sind hier
aulRerdem Menschen, die taglich OPNV-
Nutzung angeben und Haushalte mit
Kindern.

Basis: n = 756 Befragte; Frage U1: ,,Wie zufrieden sind Sie mit Inrem persdnlichen, aktuellen Wohnraum, also lhrer Wohnung oder Ihrem Haus in dem Sie derzeit

leben?“, Skala von 1 bis 5

ulm

3.3. Aktuelle Wohnverhaltnisse

™S
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L Wand-Liter

Wohnflache

tiber 120 qm
35%

bis 90 qm

bis 90 gm
91 bis 120 gm 5%

30%

Region Stadt Ulm

Miete/Eigentum

zur Miete

32%

Eigentum
68%

/ zur Miete
g 47%

Eigentum
53%

\ 4

Regthadt Ulm

J
J

Basis: n = 756 Befragte; Frage U2.1 bis U2.7: ,Wie leben Sie im Moment? Beschreiben Sie doch bitte kurz Ihre derzeitige W

Wohnlage

eher landlich/
auBerhalb
36%

Region

Region

zentral \
Stadt/Ortsmitte
25%

dezentral/
Randlage
39%

Stadt Ulm

freistehendes
EFH
42%

smaé

o
i
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3.3. Aktuelle Wohnverhéltnisse Regionaimonitor N
barrierefrei rolistuhigerecht betreutes Wohnen

J
47%

/ nein
J 97%

v

n= 211 von 744 n= 98 von 209 n= 3 von 98

Nach eigenen Angaben wohnen derzeit 28% der Menschen in der Region barrierefrei, davon
knapp die Halfte auch rollstuhlgerecht. Betreutes Wohnen spielt zumindest in vorliegender
Stichprobe keine grolte Rolle.

Basis: n = 756 Befragte; Frage U2.1 bis U2.7: ,Wie leben Sie im Moment? Beschreiben Sie doch bitte kurz lhre derzeitige

Fragen

ulm gg
i Regionalmanitor T~
3.3. Wohnort - Arbeitsort g LA WLt
Durchschn.
E arbeite von zu Hause aus  Ebis 10 km E11 bis 50 km & iber 50 km Entfernung zum

Arbeitsplatz*
Gesamt 14 km
Stadt Ulm 14 km
Stadt Neu-Ulm 12 km
LK Alb-Donau 15 km
LK Neu-Ulm 14 km

* Arbeitsorte tiber 200 km
Entfernung wurden aus
der Berechnung
herausgenommen

Die durchschnittliche Entfernung zum Arbeitsplatz ist Giberaschenderweise recht homogen.
Ménner und Menschen zwischen 50 und 64 Jahre nehmen den weitesten Arbeitsweg in Kauf.
Die Home-Office-Quote liegt um 8% quer durch alle Subgruppen.

Basis: n = 756 Befragte; Frage U4: ,Wie weit von lhrem derzeitigen Wohnort entfernt befindet sich Ihr derzeitiger Arbeits-/Ausbildungsplatz®, offene Fragen

ulm




3.4. Umzugsabsicht
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& 1=sehr wahrscheinlich -2 =3 E4

Gesamt 13% 6% | 8%

Stadt Ulm

Stadt Neu-Ulm

LK Alb-Donau

LK Neu-Uim

bis 34 Jahre

A

Basis: n = 756 Befragte; Frage U5: ,Wie wahrscheinlich ist es, dass Sie in den néchsten 5 Jahren umziehen?“, Skala von 1 bis 5, geschlossene Fragen

35 bis 49 Jahre

50 bis 64 Jahre

tiber 64 Jahre

® 5=sehr unwahrscheinlich

Fur 19% der Menschen in der Region ist ein
Umzug in den nachsten 5 Jahren wahrscheinlich
oder sehr wahrscheinlich. Fast drei Viertel der
Bevolkerung ist dagegen sehr sesshaft.

In den Landkreisen ist die durchschnittliche
Umzugswahrscheinlichkeit weniger hoch, als in
den Stadten Ulm und Neu-Ulm. Dartiberhinaus
ist ein starker Alters- und auch Bildungseffekt zu
beobachten: Je jinger und je gebildeter, desto
wahrscheinlicher ist ein Umzug in nachster Zeit.

Besonders aufféllig: Unter denjenigen, die
taglich den OPNV nutzen, ist die
Umzugswahrscheinlichkeit sehr grof3.

3.4. Umzugswunsch - Grund

™S
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Familidre/pers. Griinde

Auszug bei Eltern
Suche Ruhe/Natur

Will andere Stadt

Suche Innenstadtnidhe

Personliche/haushalts-
bezogene Umzugsgriinde
n =116 Nennungen

Berufsbezogene Umzugsgriinde

n = 81 Nennungen

Wohnungs-/Umfeldbezogene
Umzugsgriinde
n =146 Nennungen

—

Faktoren, die beeinflusst werden
koénnen!

Arbeitsplatz zu weit weg 20%
Berufliche Veréanderung 19%
Verkehrsanbindung schlecht 10%
Will Eigentum | 504
Wohnung zu klein [ 48% | StadtUIm: 23%
Will andere Wohnung | 806
Andere Nachbarschaft |00
Gesundheit/ Barrierefreiheit E
Momentane Kosten zu hoch [ ddoe
Wohnraum zu grof | BoA]
Sonstiges 9%

Basis: n = 166 Befragte, fiir die Umzugswahrscheinlichkeit 1-3 ist; Frage U7: ,,Was sind fiir Sie personli

Frage, Mehrfachantwortfrage (358 Nennungen)

tinde?¥, offene

ulm
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3.4. Umzugswunsch - Ort
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gleicher Ort, anderer

Uberdurchschnittlich haufig
genannt von:

Frauen, Landkreis Neu-Ulm (31%)

Wohnraum 20
genau da, wo ich 15% | 35-49 Jahre (21%), Single-HH (20%) und
wohne HH mit Kindern (21%)
Landlicher/
Ortsrandlage 13% | Alleinstehende (27%),35-49 Jahre (25%)
Ulm Innenstadt 13% | Uber 64 Jahre (40%), Ménner
(18%), Zugezogene (18%)
AuBerhalb Region/ 1% | bis 34 Jahre (16%), Gebildete (16%
groBere Stadt is ahre (16%), Gebildete (16%)
Anderes Land 10% |
Anderes Bundesland 6%
ent
Neu-Ulm/ Innenstadt ||14% \lﬁ‘?‘:‘ce“va\\za“\e“
Kie

Sonstiges (2% |

42% der Umzugswilligen, mdchte gerne im Wohnort bleiben, zwei Drittel davon aber gerne
eine andere Wohnung/Haus. Dariiberhinaus sind die Wiinsche sehr unterschiedlich und
individuell. 71% der Umzugswilligen wollen in der Region bleiben! (73% der Ulmer)

Basis: n = 205 Befragte, die L g: scheinlichkeit 1-3 angegeben haben; Frage U6.1: ,,Wenn Sie frei wahlen kdnnten, wohin wiirden Sie derzeit am liebsten

umziehen?¥, offene Frage, Antworten in Kategorier

3.4. Umzugswunsch — IST/SOLL

™S
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L Wand-Liter

Umzugswillige IST-Zustand
Menschen aus

der Region

eher landlich/

Wohn Iag e AuRerhalb

dezentral/
Randlage
36%

/

25% zentral <
Stadt/Ortsmitte
39%

" Kaum Abweichungen!

SOLL-Zustand

eher landlich/
auBerhalb
26%

zentral |
Stadt/Ortsmitte
35%

dezentral/
Randlage
39%

Wohnsituation
freistehendes
EFH y
o

28k ' freistehendes |
l EFH |

GroRe Abweichungen!
Basis: n = 205 Befragte, die U hrscheinlichkeit 1-3 ang ben haben; Frage U6.2 und 6.3: ,,Wie und in was fiir einer Immobilie wiirden Sie am liebsten

wohnen?“, geschlossene Frage

ulm

G




N2

Regionalmanitor v
L R

3.5. Optimierungsmdglichkeiten aus Sicht der Blrger il

Was kann eine Stadt tun, um Menschen zu

binden/anzulocken? Uberdurchschnittlich haufig genannt
von:

"méchte generell nicht LK Neu-Ulm (59%), Alb-Donau

i die (e stadt” (57%), Afeingesessene (56%)
"es muss nichts 19% Stadt Ulm (42%), Alleinstehende
verbessert werden" (28%), Wohnunzufriedene (30%)

Immobilienangebot Zugezogene (20%), Alb-Donau-Kreis
(17%)
Mobilitat/Verkehr Stadt Ulm (12%),
Angebot o
Infrastruktur/Freizeit A Stadt Ulm (12%), bis 34 Jahre (14%)
Gebildetere (10%), Immobilienmarkt-
0,
Bessere Stadtplanung Kenner (10%)
Trubel/Larm/Stress Zugezogene (9%), Immobilienmarkt-
Kenner (9%)

Sonstiges z.B. Soziales Leben, Ausbildungs-/Arbeitsplatz

Basis: n = 756 Befragte, Frage U9: ,,was miisste getan oder angeboten werden, um Sie personlich fiir ein Leben in der Stadt, z.B. Ulm zu begeistern?*“ Offene Frage
Mehrfachantworten

ulm
o i
3.5. Optimierungsmdoglichkeiten aus Sicht der Blrger - Zitate Reg!mﬂmﬂmr :

= Verkehrsberuhigung, dass der Verkehr mehr rausgehalten wird. Mehr Griinflachen und
Verkehrsberuhigte Zonen.*

= Schéneres Wohnen, eine seniorengerechte Wohnung, die modern und bezahlbar ist.”
= ,Schbnes Haus am Stadtrand, paar Schritte zur Stadt aber mit Griin.*

= ,Noch mehr Auswahl in der Stadt an Geschéften, noch mehr Kulturangebote.*

= ,Noch bessere Verkehrsanbindung. Mehr Fahrradwege.*

= Noch mehr Méglichkeiten sich auch in der Stadt entspannen zu kénnen.*

= Jetzt bin ich schon zu alt, wenn man jlnger ist, dann gibt es da viele Mdéglichkeiten, sich
vielleicht doch in der Stadt wohl zu fiihlen.”

» Eine passende, giinstige Wohnung mit guter Verkehrsanbindung, Einkaufsmaéglichkeiten in
der Néhe, Cafe’s und Restaurants sowie ein Parkplatz fiir mein Auto!”

= ,Man mlisste die Vorteile des Lebens am Stadtrand mehr in die Stadtmitte verlegen, sprich
mehr Griin, Spielpldtze, gutes soziales Netz, Kinderbetreuung.*

b,

Basis: n = 756 Befragte, Frage U9: ,,was mii getan oder
Mehrfachantworten

ten werden, um Sie persénlich fiir ein Leben in der Stadt, z.B. Ulm zu begeistern?“ Offene Frage

&
-
o

Bunnn
Bunis
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3.6. Immobilienmarkt - Kenntnisse Reguanaiman tor S

Kenntnisse liber Immobilien-Markt

Immobilien-Markt-Kenner sind:

» Menschen, bei denen ein Umzug in den
nachsten 5 Jahren (sehr) wahrscheinlich ist
(48%)

» Menschen, die mit ihrer Wohnsituation
unzufrieden sind (43%)

» Menschen, die in den letzten 10 Jahren
zugezogen sind (41%)

Insgesamt haben 217 der befragten 756 Birgerinnen und Blrger Kenntnis tber den Markt.
Die Kenner ziehen sich durch alle Alters-/Bildungs-/Haushaltsgruppen. Generell sind
Gebildetere und die Stadter leicht héher reprasentiert als Menschen aus den Landkreisen.
Menschen Uber 65 Jahre sind unterreprasentiert (17%).

Basis: n = 756 Befragte; Frage U10: ,,Haben Sie sich in letzter Zeit auf dem Wohnungs- und Immobilienmarkt umgesehen oder kennen Sie sich damit etwas
aus?“, geschlossene Frage

ulm
pe . Regionalmanitar |ﬁ
3.6. Immobilienmarkt - Beurteilung SO e i
Top-two-
Box
Skalenwert . P
@1=sehr zufrieden L2 =3 4 B5=unzufrieden 142 Besonders unzufrieden sind:
Wohnungsmarkt i 28% | 34% Haushalte mit Kindern (26%), Neu-Ulmer
generell (25%), Frauen (26%)
Vielfalt Mietsektor i 24% I 25% 5%] 27% LK Neu-Ulm (13%), 35-49-Jahrige
(18%), Haushalte mit Kindern (20%)
Preise Mietsektor i 17% I 19% Neu-Ulmer (8%), Alleinstehende
(10%), LK Neu-Ulm (13%)
Vielfalt Kaufsektor I 30% | 32% Gebildetere (21%), Zugezogene (22%)
. . . o . Neu-Ulm (4%), bis 34-Jahrige (6%)
Preise Kaufsektor | 14% | e Zugezogene (6%), HH mit Kindern (9%)
Vielfalt i BT 250 Zugezogene (12%), Gebildetere
Bauplatzangebot (13%), Haushalte mit Kindern (18%)
Bauplatzangebot 11% I 32% 17% 13% Single-Haushalte/Alleinstehende (4%)

Die Zufriedenheit mit dem Wohnungs- und Immobilienmarkt ist insgesamt weniger gut, vor allem bezuglich
der Preise. Dabei gilt: Je jinger und je kiirzer zugezogen, desto unzufriedener ist man mit allen Kriterien.
Frisch zugezogene und Frauen sind ebenfalls generell unzufriedener.

Basis: n =217 Marktkenner in der Region; Frage U12: ,,Wie beurteilen Sie folgende Punkte auf der Skala von 1 fiir sehr zufrieden bis 5 fiir unzufrieden?“, geschlossene Frage

i
i
=

i
E

ulm
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3.6. Informationsquelle Immobilienmarkt

Uberdurchschnittlich hdufig genannt
von:

Alleinstehende (85%), Alter ab 50 Jahre

Tageszeitungen — (82%-96%), Verbundene (80%)
Internet 54% Umzug steht konkret an (72%), Alter bis
49 Jahre (63%-67%), mit Kinder (66%)
Wochenblatter [[3% ] Uber 64Jahre (20%), LK Neu-Ulm (18%)
Banken 11% Zugezogene (22%), bis 34-Jahre (18%)

Makler 9%

Stadt/Gemeinde [5%

Die Tageszeitung ist die Infoquelle Nr. 1, wenn es um
Immobilien geht. Das Internet kommt

Gesprache im 5o Uberaschenderweise nur auf Platz 2!
Bekanntenkreis

Baugenossenschaften

|_Ii$

Sonstiges (5%

tin lhrer Region?“, geschlossene Frage, Mehrfachantwortfrage

il

Basis: n = 756 Befragte; Frage U13: ,,Wie informieren Sie sich liber das Wohnraum-/Bat
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3.6. Informationsquelle Immobilienmarkt (Tz) ~ Reglenaimenitor |

Tageszeitung als Info-Quelle fiir den
Immobilienmarkt genutzt?

Siidwest Presse

Neu-Ulmer Zeitung

’—> Schwaébische Zeitung
lllertisser Zeitung

Sonstige

Basis: n = 199 Befragte, die Tageszeitungen nutzen; Frage U13.1: ,Welche Tageszeitungen nutzen Sie fiir diese Infor hl Frage, Mehrfachantwortfrage

B
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3.7. Alternativen Wohnanlagen - Kenntnis ”Egmtﬂ,mr§

Definition: Schon gestaltete, groBRere Wohnanlagen, meist in zentraler Lage, in der
der Gemeinschaftsgedanke im Mittelpunkt steht, z.B. Mehrgenerationenhéauser.

Vor allem:

Stadt Ulm (32%)
Immobilienmarkt-Kenner (31%)
ERLCL i i Mehrpersonen-HH ohne Kinder (24%)

nein, kannte ich
Vor allem: nicht
Alteingesessene (47%), 1%
Zugezogene (47%),
HH mit Kindern (47%)
Wohnunzufriedene, die konkret
Umzug anstehen haben (49%)

ja, schon mal davon /|
gehort /
37% ~ Vor allem:
" Neu-Ulmer (44%)
// Alleinstehende (42%)

\\/

LAlternative Wohnanlagen® sind noch nicht weit verbreitet im Bewusstsein der Bevélkerung. Aber doch fast
60% kennen diese Wohnform oder haben bereits etwas darliber gehort. In der Grof3stadt, unter Markt-
Kennern und in Mehrpersonen-Haushalten ohne Kinder hat man am ehesten Kenntnis dariiber.

Basis: n = 756 Befragte; Frage U14.1: ,,Kennen Sie die Wol oglichkeit in Alternativen Wohnanlagen?“, geschlossene Frage

™ S
3.7. Alternative Wohnanlagen - Interesse e il
Koénnten Sie sich vorstellen selbst in einer
solchen alternativen Anlage zu wohnen? Erwartungen an die Stadt:
ja, heute
schon; 5%

Angebot schaffen
Potenzial:

ja, in der 5% heute
nein, sicher Zikunft 45% Zukunft Preis/bozahlbar -
nicht; 26% 17%

Umfeld/Bedingungen

: ja, in ferner
nein, eher Zukunft;

nicht; 24% 28%

Informieren/vernetzen

Nichts, Individualfrage!

d

Basis: n = 756 Befragte; Frage U14.2 : ,Kénnen Sie sich vorstellen, selbst in so einer Alternativen Wohnanlage irg einmal zu wot 7%, geschlossene Frage;
n= 130 Befragte, die es sich vorstellen kénnen: Frage U14.3: ,Was konnte die Stadt tun, damit Sie dieses Vorhaben auch angehen wiirden?“ offene Frage




3.7. Baugruppen- Kenntnis

Reg!ma{nmnit%
LA S e - Ll

Definition: Bauprojekte, bei denen sich mehrere Bauherren zusammenschlieBen, eine
moderne Form des gemeinschaftlich organisierten Bauens.

Vor allem:

Neu-Ulmer (76%),

Junge bis 34 Jahre (71%),
ich
1%

nein, kannte ich
nicht

66%

Vor allem:
Immobilienmarkt-Kenner (16%)
50 bis 64-Jahrige (15%)

Stadt Ulm (14%)

ja, kannte

Vor allem:

LK Alb-Donau (28%), sonst recht
regelmaRig in allen Subgruppen
vertreten

~Baugruppen® sind noch nicht bekannt in der Bevélkerung. Die Bekanntheitsquote ist recht gleichmaRig in

fast allen Subgruppen.

Basis: n = 756 Befragte; Frage U15.1: ,,Kennen Sie die Méglichkei

Baugruppen?“, geschlossene Frage

3.7. Baugruppen - Interesse

Reg!ma{nmnm?%
LT WLty

Konnten Sie sich vorstellen selbst in so einer
Baugruppe irgendwann einmal zu bauen?

Potenzial:
2% heute
14% Zukunft

ja, in ferner
ukunft; 8%

nein, eher
nicht; 24%

Erwartungen an die Stadt:

Finanzielle Férderung

Informieren/ Werben/
Vernetzen

Grundstiicke vorsehen/
anbieten

Umfeld/ Bedingungen

Nichts, Individualfrage!

Basis: n = 756 Befragte; Frage U15.2 : ,Kénnen Sie sich vorstellen, selbst in so einer Baugruppe irgendwann einmal zu bauen?“, geschlossene Frage;




3.8. Besondere Zielgruppen: Senioren 65plus

™S
Regionalmonitor |
(I ) LA S e - Ll

Es ist klar, dass es DIE Generation 65plus NICHT gibt. Hier handelt es sich um eine sehr
heterogene Gruppe mit sehr unterschiedlichen Vorstellungen. Dennoch wird diese hier
beleuchten und der kleinste gemeinsame Nenner gesucht.

Senioren in der Region: J i i

= |ebenin 1 bis 2 Personen-Haushalten ohne Kinder, sind zu 25% verwitwet, sind
generell weniger gebildet und seltener mit Migrationshintergrund.

= sind sehr heimatverbunden und schéatzen Land und Leute in ihrem Umfeld.

= urteilen bei fast allen Lebensbereichen liberdurchschnittlich (generelle Tendenz
LAltersmilde®) mit Ausnahme von ,6ffentliche Sicherheit® und ,Integration®

» sind noch sehr mobil, wenn auch nicht mehr immer taglich. Unzufriedenheit besteht
mit OPNV und dem StraRenzustand.

= haben klare Prioritaten in der Mediennutzung: Die Tageszeitung steht sehr
regelmafig ganz oben, offentlich-rechtliches Fernsehen mit den Dritten, Radio bei den
Bayern-Sender oder SWR4 und nur wenige nutzen das Internet, wenn dann vor allem
fur den Mailverkehr. Kino spielt fast keine Rolle.

=> Momentan ist diese Zielgruppe medial ganz eindeutig zu erreichen! Dies ist ein grofl3er

Vorteil fiir die Offentlichkeitsarbeit.

ulm
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3.8. Besondere Zielgruppen: Senioren 65plus (1) e manitor !

Thema Wohnen
Senioren 65plus in der Region Ulm/Neu-Ulm:

sind Uberdurchschnittlich zufrieden mit ihrer Wohnsituation (90%') |

leben tendenziell weniger landlich, zu 50% in freistehenden EFH, zu 81% in
Eigentum, zu 40% (66 Personen - eigene Angaben) barrierefrei.

sind Uberdurchschnittlich stark mit dem Wohnort verbunden und schon sehr lange in
Ort und Heim. Die Umzugswahrscheinlichkeit in dieser Gruppe geht gegen null!

Wenn Umzug in Frage kdme (12 Falle) , dann ,Gemeinschaftliches
Wohnen®, barrierefrei oder betreut in Innenstadtnéhe.

Alternative Wohnanlagen sind Giberdurchschnittlich haufig bekannt, Interesse ist
teilweise da. Gefordert werden konkrete Angebote.

Baugruppen spielen in dieser Zielgruppe keine Rolle.

Anféngliches Interesse und Auseinandersetzen mit Situation im Alter, wenn
Mobilitdtseinschrankungen beginnen, ist zu spiren. Aber es herrscht noch weitldufige
Verdrangung in der subjektiven Wahrnehmung vor. Grof3er Bedarf an

barrierefreiem, zentralem Wohnen wird kommen, Bedarf muss aber erst bewusst
gemacht werden.
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3.8. Besondere Zielgruppen: HH mit Kindern (1)  ®e9/onamaniter é

Diese Gruppe wird ebenfalls aufgrund ihrer Bedeutung genauer unter die Lupe genommen.
Entscheidend fir die Relevanz ist ein Mehrpersonenhaushalt mit mindestens einem Kind bis

16 Jahren. M ﬁ

Mehrpersonenhausalte mit Kindern in der Region:

» |eben durchschnittlich in 4 Personen-Haushalten, werden leicht haufiger von Frauen im
Alter bis 49 Jahren vertreten. Diese haben haufiger Migrationshintergrund.

= |eben haufiger schon immer in der Region oder sind in den letzten 10 Jahren zugezogen.

» sind durchschnittlich zufrieden mit dem Leben in der Region. Nach den einzelnen
Lebensbereichen gefragt, urteilen sie aber durchweg schlechter, ganz besonders bei
Arbeitsplatzsituation/Aus-/Bildungsangebot wie auch Soziale
Angebote, Freizeit, Kultur, Sport. Uberdurchschnittlich dagegen beurteilen sie die
Integration (haufig selbst betroffen!).

= sind sehr mobil, haufig taglich mit PKW, OPNV oder auch Motorrad unterwegs. Fiir den
OPNV gibt es sehr viele Verbesserungsvorschlége aus dieser Gruppe.

» nutzen die Medien generell eher unterdurchschnittlich haufig (z.B. sporadische
Zeitungsleser). Wenn Radio oder TV genutzt wird, dann eher Private Sender. Sehr stark
ist diese Gruppe im Internet vertreten (71% taglich).

ulm
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Thema Wohnen
Mehrpersonenhaushalte mit Kindern in der Region:

= sind leicht unterdurchschnittlich zufrieden mit ihrer Wohnsituation

= |eben tendenziell auf gréRerer Wohnflache, haufiger landlich/auRerhalb, ansonsten
sehr durchschnittlich, was Eigentum und Hausart betrifft.

= polarisieren bei der Frage nach der Umzugswahrscheinlichkeit leicht: Entweder sehr
wahrscheinlich oder sie bleiben gerne genau da wohnen, wo sie sind. Wenn Umzug in
Frage kommt, werden ,Preis/Kosten®, Wohnlage/Umgebung oder persdnliche Grinde
angegeben.

» sind deutlich unzufriedener mit dem Wohnraum-/Immobilienangebot in der Region.
Informationsquelle Nr. in diesem Bereich ist das Internet.

= haben wenig Kenntnis und Interesse an Alternative Wohnanlagen.

= haben dagegen leicht Gberdurchschnittlich grof3es Interesse an Baugruppen und
wiinschen sich hier von Seiten der Stadt vor allem finanzielle Férderung.

=> Diese Zielgruppe ist eher belastet, sehr kritisch und sensibel, was ihr Umfeld betrifft.
Sie wiinschen sich konzentriertes, soziales Leben, schénen Wohnraum mit viel Griin
zu bezahlbaren Preisen. Helfen kénnte man ihnen mit einem entsprechenden
Wohnungsangebot, flexibleren Arbeitsplatzen und besserer Kinderbetreuung.
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4, Zusammenfassung Exklusivteil Stadt Ulm (1)  Regtengimenitor é

1. Die Wohnzufriedenheit zeigt ein deutliches Gefélle vom Land zur Stadt: Die Ulmer sind
mit ihrer Wohnsituation unzufriedener als die Bewohner des Umlandes.

2. Demzufolge lasst sich in den stadtischen Gebieten eine héhere Umzugswahrschein-
lichkeit als in den Landkreisen beobachten.

3. Viele handfeste Umzugsgriinde sind persdnlich oder berufsbezogen. Die grof3te Gruppe
aber mit 146 Nennungen betreffen Umzugsgriinde, die auch von einer Kommune bedient
und genutzt werden kénnten: Anderer Wohnraum/Eigentum, Preis, Umfeld oder Bedarf an
Barrierefreiheit.

4. Umzilge innerhalb der Region verandern selten die Zugehdrigkeit zu Stadt oder Land. In
der Regel bleibt auch nach einem Umzug das regionale Umfeld erhalten. Besonders
begehrt sind noch immer Orts- und Stadtrandlagen.

5. Die Wunschvorstellung beziglich der Wohnlage weicht hdufig von der Realitat ab: Von
denjenigen, die am liebsten in einer gréferen Stadt leben wirden, tun dies lediglich 34%
tatsachlich. Hier besteht fiir die Stadt UIm noch Potenzial, Stadtliebhaber anzulocken vor
allem in der Zielgruppe bis 34 aber auch 50 bis 64 Jahre und Zugezogene (!). In dieser
Gruppe ist die Wohnzufriedenheit gering und die Umzugswahrscheinlichkeit hoch!

|
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4. Zusammenfassung Exklusivteil Stadt Ulm (11) Regrengimenitor !

6. Generell wichtig ist, dass sich zuzugswillige Interessenten, wie z.B. Bauplatzbewerber in
der Stadt UIm* willkommen fihlen und auf individuelle Wiinsche, soweit méglich,
eingegangen wird. Hier kénnte an einer speziellen Kundenorientierung und gezielten
Marketingstrategie gearbeitet werden.

7. Subjektiv eher kritisch bewertet wird der Immobilienmarkt. Diese Unzufriedenheit ist zu
relativieren: Der Bereich ,Wohnen* ist generell ein sehr emotionaler, Wohnungs-
/Immobiliensuche ein mit hohen Ausgaben verbundenes, heikles Thema. Aber umso mehr
kénnte sich die Stadt UIm einen Wettbewerbsvorteil gegeniiber anderen Stadten und
Kommunen verschaffen, in dem sie hier eine Verbesserung mit anstrebt und die Stadt
damit in den Augen der Zuziehenden und auch umzugswilligen Ulmern aufwertet.

8. Alternative Wohn- und Bauformen finden bislang nur teilweise Akzeptanz. Insbesondere
bei den alternativen Wohnformen fehlt das positive Beispiel, das Anlass geben kdnnte,
diese Wohn- und Lebensform flr sich selbst umzusetzen. Modellprojekte begleitet von
entsprechender PR kénnten hier ein Umdenken forcieren und dazu beitragen, das Image
von Ulm als lebendige, zukunftstrachtige Stadt weiter zu starken (vgl. Freiburg, Vauban-
Viertel!).

* Anmerkung des Liegenschaftsamts: Ulm kann jéhrlich ca. 80-100 stadteigene Grundstiicke fiir Einfamilienhduser zu giinsti Preisen bereitstellen. Das ist landes- und
bundesweit einmalig!
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Barrierefreies Bauen

Regelungsinhalte der DIN 18025:

DIN 18025 Teil 1 (Rollstuhlgerecht)

Anwendungsbereich, Zweck

Diese Norm regelt Planung, Ausfiihrung und
Einrichtung von neuen rollstuhlgerechten
Wohnungen und Wohnanlagen, sinngemaB fir
rollstuhlgerechte neue Wohnheime, Aus- und
Umbauten, Modernisierung von Wohnungen und
Wohnanlagen, Eigentumswohnungen und
-wohnanlagen. Rollstuhlfahrer sollen alle Raume und
Einrichtungen selbst (weitgehend ohne fremde Hilfe)
befahren und nutzen konnen.

Einrichtungen

Anlage 4

DIN 18025 Teil 2 (Barrierefrei)

Diese Norm regelt Planung, Ausfihrung und
Einrichtung von neuen barrierefreien Wohnungen
und Wohnanlagen, sinngema@ fir barrierefreie
neue Wohnheime, Aus- und Umbauten,
Modernisierung von Wohnungen und
Wohnanlagen, Eigentumswohnungen und
-wohnanlagen. Die Bewohner, insbesondere
Menschen mit korperlicher Beeintrachtigung (z.B.
Blinde, Gehorlose, Gehbehinderte...) mUssen von
fremder Hilfe unabhangig werden.

Einrichtungen sind die zur Erfullung der Raumfunktion notwendigen Teile (Gerate, Mdbel, Ausstattung).
Die Bewegungsflachen schlieBen die zur Nutzung der Einrichtung erforderlichen Flachen ein.

Bewegungsflachen sind die zur Bewegung des
Rollstuhls notwendigen Flachen.

Pkw-Stellplatze

Fur jede Wohnung ist ein wettergeschutzter
Stellplatz vorzusehen. Die Bewegungsflache von
1,5m ist vor einer Langsseite anzuordnen.

Tlren
TUren mussen eine lichte Breite von 90cm haben.

Windfang, Diele, Flur

Bewegungsflachen sind die zur Nutzung der
Einrichtung erforderlichen Flachen.

Bei einem Teil der Stellplatze der Wohnungen soll
eine Bewegungsflache von 1,5m vor einer
Langsseite vorgesehen werden.

TUren mussen eine lichte Breite von 80cm,
Eingangs- und Fahrschachttiren von 90cm haben.

Die Bewegungsflache muss innerhalb der Wohnung mind. 1,2m breit, auBerhalb mind.1,5m breit sein.

In jedem Raum muss als Wendemaoglichkeit eine

Flache von 1,5x1,5m vorhanden sein, ausgenommen

sind kleine Raume, die uneingeschrankt vor- und
ruckwarts genutzt werden konnen.

Rollstuhlabstellplatze

FUr jeden Rollstuhlbenutzer ist ein Abstellplatz mit
mind. 1,5x1,9m, vorzugsweise im Eingangsbereich,
zum Umsteigen vorzusehen.

Abstellrdume

Die Bewegungsflachen entlang der Mobel, die
seitlich angefahren werden, muss mind. 1,2m breit
sein.

Die Bewegungsflache vor Mébeln muss mind.
90cm tief sein.



Kichen

Die Bewegungsflache von Kicheneinrichtungen
muss 1,5m tief sein.

Die Bewegungsflache von Kicheneinrichtungen
muss 1,2m tief sein.

Herd, Arbeitsplatte und Spule missen flr die Belange des Nutzers in die entsprechende Hohe gebracht

werden.

Herd, Arbeitsplatte und Spule muissen unterfahrbar

sein (Beinfreiheit 67cm), ein Unterputz- oder
Flachaufputzsiphon ist erforderlich.

Herd, Arbeitsplatte und Spule sollten Ubereck
angeordnet sein.

Wande und Decken sind tragfahig auszubilden.

Dusche, Bad, Toilette

Die Bewegungsflache vor Klosett und Waschtisch
muss 1,5x1,5m groB3, vor Einstiegsseite der
Badewanne 1,5m tief sein.

Bewegungsflachen durfen sich Gberlagern.

Links oder rechts des Klosettbeckens muss die

Bewegungsflache mind. 90cm breit und 70cm tief

sein, auf der anderen Seite 30cm.

Es muss ein rollstuhlbefahrbarer Duschplatz

vorhanden sein. Die nachtragliche Aufstellung einer

Badewanne muss hier maglich sein.

Die Spule sollte mit einem Unterputz- oder
Flachaufputzsiphon ausgestattet sein.

Herd, Arbeitsplatte und Spule sollten
nebeneinander mit Beinfreiheit angeordnet sein.

Wande sind tragfahig auszubilden.

Die Bewegungsflache vor Badeinrichtungen und
im schwellenlos begehbaren Duschbereich muss
mind. 1,2x1,2m groB sein.

Es ist ein stufenlos begehbarer Duschplatz
einzurichten. Die nachtragliche Aufstellung einer
Badewanne sollte hier moglich sein.

Ein Unterputz- oder Flachaufputzsiphon ist vorzusehen. Zusatzlich gilt DIN 18022 (WaschtischgroBe

55x60cm).

Der Waschtisch muss flach und unterfahrbar sein,
muss in der dem Benutzer entsprechenden Hohe
montiert werden.

Die Sitzhohe des Klosettbeckens muss 48cm
betragen, und muss angepasst werden koénnen.

Der Sanitarraum muss eine mechanische Liftung
nach DIN 18017 Teil 3 erhalten.

Wande und Decken sind tragfahig auszubilden.

Sanitaramaturen sind als Einhebel-Mischbatterien mit
Temperaturbegrenzer und schwankbarem Auslauf

vorzusehen.

In Wohnungen mit mehr als 3 Personen ist ein
zusatzlicher Sanitarraum mit mind. einem
Waschbecken und einem Klosett vorzusehen.

Unter dem Waschtisch muss Beinfreiheit
vorhanden sein.



Brastungen, Fenster

Brlstungen in mind. einem Aufenthaltsraum und vor Freisitzen sollten ab 60cm durchsichtig sein. Fenster
im Erdgeschoss sollten Einbruch hemmend sein.

Schwingfllgelfenster sind unzulassig.

Freisitze

Jede Wohnung soll einen 4,5m2 groBBen Freisitz mit Bewegungsflache zum Wenden haben

Schlafraume

Die Bewegungsflache vor der Langsseite des Bettes Die Bewegungsflache vor der Langsseite des
muss mind. 1,5x1,5m groB3, vor Schranken mind. 1,5 Bettes muss mind. 1,2m breit, vor Mobeln mind.
tief sein. 90cm tief sein.

Zusatzliche Wohnflache

FUr Rollstuhlbenutzer ist bei Bedarf eine zusatzliche FUr KleinwuUchsige, Blinde und Sehbehinderte ist
Wohnflache, in der Regel 15 m?, vorzusehen (bei z.B.  bei Bedarf eine zusatzliche Wohnflache, in der
therapeutischen Anwendungen). Regel 15 m2, vorzusehen (groBerer Ablagebedarf).

Haustechnik
Heizkorperventile missen in einer Hohe von 40-80cm bedient werden kénnen.

Die Heizung ist fUr eine Raumtemperatur nach DIN EN 12831 zu bemessen. Die Beheizung muss
individuell ganzjahrig moglich sein.

Licht mit hoherer Beleuchtungsstarke sollte
maoglich sein.

Es ist eine Gegensprechanlage mit Taroffner vorzusehen. Ein Fernsprechanschluss muss vorhanden sein.



