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Abb.3 Stadt Ditzingen- Veranderung der Altersstruktur zum 31.12.2019

Das Durchschnittsalter der Stadt liegt bei 43,3 Jahren, im Landkreis
im Vergleich bei 43,1 Jahren (Statistik Kommunal 2019). Die Veran-
derung der Altersstruktur zeigt, dass der Anteil US0 deutlich steigen
wird. Uber 25 % sind U60, ebenso viele Biirgerinnen sind U25.
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Abb.4 Stadt Ditzingen- Veranderung der Wohnbewkerung zum 31.12.2019
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Quelle: Bevolkerungsvorausrechnung Stadt Ditzingen 2035, Tilman Hausser, 06.2020
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DEMOGRAFISCHE ENTWICKLUNG

Nach dem Statistikabzug vom 31.12.2019 (Registerdaten)
hatte die Stadt Ditzingen einen Einwohnerstand mit Haupt-
wohnsitz von 25.001 Personen (Wohnbevélkerung).

Die Einwohnerzahl der Stadt Ditzingen verandert sich zwi-
schen 2015-2020 durch natlrliche Bewegungen (Summe
aus Geburten und Sterbefallen) im Mittel um 1,8% pro Jahr,
durch Wanderungen (Summe aus Zu- und Wegzlgen) waren
es zwischen 13% und 15% pro Jahr.

Die Einwohnerverdnderung seit 2010 ist vor allem auf den
Zuzug von Personen mit ausléandischer Staatsangehorigkeit
zuruckzufuhren. Diese Entwicklung wird noch etwas deutli-
cher, wenn man nach dem Zuwanderungshintergrund dif-
ferenziert: Die deutsche Bevdlkerung nahm zwischen 2010
und 2019 um 1.442 Personen ab.
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Abb.5 Stadt Ditzingen - Veranderung der Wohnbevélkerung nach Stadtteilen (Registerdaten zum 31.12.2019)



DEMOGRAFISCHE ENTWICKLUNG -
UMZUGSBEWEGUNG 2010-2019 INNERHALB DITZINGEN

Heimerdingen

- Abnahme durch Umzug in der Stadt

- Zunahme durch Zuzug in die Stadt

Quelle: Bevolkerungsvorausrechnung Stadt Ditzingen 2035, Tilman Hausser, 06.2020
Grafik: ISA
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Zwischen dem 01.01.2010 und dem 31.12.2019 wechselten
insgesamt 7.854 Personen ihren Wohnsitz in der Stadt (Um-
zlige). Unter der deutschen Bevélkerung waren Strome aus
dem Bereich Kernstadt Ost in den Bereich Kernstadt West
sowie in die Stadtteile festzustellen. Bei den auslandischen
Burgerinnen und Burgern waren dagegen die Kernstadt Ost
sowie Hirschlanden die bevorzugten Umzugsziele.

Rund ein Viertel der innerdrtlichen Bewegungen kam durch
Personen unter 18 Jahren zustande. Besonders aktiv sind
die 25- bis unter 35-Jahrigen (Familienbildung) mit einem An-
teil von 23% sowie die 35- bis unter 45-Jdhrigen mit einem
Anteil von 17% an Umzugsbewegungen.
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Abb.6 Stadt Ditzingen - Umzugsbewegung 2010-2019 innerhalb Ditzingen



DEMOGRAFISCHE ENTWICKLUNG -
PROGNOSE BAUGEBIETE

PROGNOSE DER BEVOLKERUNG

Nach den Ergebnissen der Vorausrechnung (Basisjahr
31.12.2019) ist bis zum 31.12.2035 mit einer Veranderung
der Einwohnerzahl (Wohnbevélkerung) im Intervall zwischen
+11,6% (Szenario 1) und +7,1% (Szenario 2) zu rechnen. In
Absolutzahlen ist beim Szenario 1 zwischen dem 31.12.2019
und dem 31.12.2035 mit einem Wachstum um 2.896 Perso-
nen (Wohnbevélkerung) zu rechnen. Nach dem Verlauf des
Szenario 2 betragt der Unterschied zwischen Basisjahr der
Vorausrechnung und dem Zieljahr +1.783 Personen. Im Mit-
tel liegt die Einwohnerzahl im Jahr 2035 um 9,3% Uber dem (@)
aktuellen Bevdlkerungsstand.

ZWEI SEZNARIEN
Stadt Ditzingen - Gesamt
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Abb.7 Zwei Szenarien zur Veranderung der Wohnbevdlkerung in Ditzingen
Quelle: Bevolkerungsvorausrechnung Stadt Ditzingen 2035, Tilman Hausser,
06.2020

BAUGEBIETE IN PLANUNG
EZZ1  Flachenhaftes Baugebiet

O Punktuelles Baugebiet
Quelle: Bevolkerungsvorausrechnung Stadt Ditzingen 2035, Tilman Hausser, 06.2020;

Masterplan Wohnen (Reschl Stadtentwicklung, 2018)
Grafik: ISA

BAUGEBIETE UND WOHNEINHEITEN

Falls alle Wohneinheiten aus laufenden Planungen, Neu-
bautatigkeit im Auen- und Innenbereich und eine Aufful-
lung von Baullicken im Innenbereich zu 100% realisiert
werden koénnen, ergibt sich zwischen 2020 und 2030
ein Angebot von 1.443 Wohneinheiten. Fur den Zeitraum
nach 2030 lagen noch keine Planungsdaten vor.

Beim Szenario 2 liegt die Annahme zugrunde, dass sich
aufgrund der Corona-Krise 2020 eine Verschiebung der
Realisierungswahrscheinlichkeit um 2 Jahre ergibt.
N—

KANN DER BEDARF GEDECKT WERDEN?

Geht man von einer HaushaltsgroRe von 1,98 aus,
kann der kunftige Wohnungsbedarf durch Neubau ge-
deckt werden, wenn alle Wohneinheiten realisiert wer-
den.

Die drei priorisierten Wohnbaugebiete (insg. 11,3 ha)
bieten ausreichend Flachenreserven bei Annahme ei-
ner Dichte von 70 EW/ha (Regionalplan) und einer Ein-
wohnerentwicklung gemaf einem ,Moderaten Wachs-
tum*® bis 2028. Bei einer hdheren Wohndichte von 90
EW/ha sogar bis ins Jahr 2033.

Durch Einbeziehen der Innenentwicklungspotenziale
(Schlieffen von Baullicken, Bebauung von Nachver-
dichtungsflachen), sowie von Ersatzneubauten und pri-
vater Baulandmobilisierungen mit Verdichtungseffek-
ten Iasst sich schlieflen, dass aktuell Gber die aus dem
Flachennutzungsplan hervorgehenden Flachenpoten-
tiale fir Wohnzwecke hinaus keine weiteren Flachen
bendtigt werden.

Abb.9 Stadt Ditzingen - Pr;\o/\Maugebiete
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itzingen, Masterplan Wohnen (Reschl Stadtentwicklung, 2018)



o GESCHOSSIGKEIT

GESCHOSSIGKEIT

In der Stadt Ditzingen gibt es Uberwiegend zwei- bis dreige-
schossige Bauten. Vereinzelt sind Siedlungen mit héheren
Gebauden vorzufinden wie etwa in Hirschlanden in der Hohe
StraRe mit bis zu 15 Geschossen, in Heimerdingen mit bis
zu sechs Geschossen entlang der Wiesenackerstrafle und in
Ditzingen ebenfalls bis zu sechs Geschosse u.a. in der Bres-
lauer Strafle.
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——— WOHNEN - BAUTYPOLOGIE

BAUTYPOLOGIE

In der Stadt Ditzingen gibt es in den Kernbereichen Uber-
wiegend Mehrfamilienhauser (MFH). An den Randbereichen
sind Uberwiegend Einfamilienhduser (EFH) vorzufinden.

In der Stadt Ditzingen befanden sich im Jahr 2016 ohne Be-
ricksichtigung von Wohnungen in Nicht-Wohngebauden 42
% der Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhdusern und
58 % in Mehrfamilienhausern. Der aktuelle Trend (2012-
2016) zeigt ein ahnliches Verhaltnis: 47% WE in EFH und
ZFH, sowie 53% in MFH. Bei Betrachtung der rechtlich bin- -l
denden Vorgaben des Regionalplans ergibt sich Gber Mo-
dellrechnungen bei einem Dichtewert von 70 Einwohnern je
Hektar (Kernstadt Ditzingen) ein Verhaltnis von 39 % WE in
Ein- und Zweifamilienhdusern und 61 % in Mehrfamilienhdu-
sern.

Bis 2035 lassen sich bei Betrachtung der Einwohner-Ent-
wicklungsszenarien starke Zuwachse in den Alterstufen der
jungen Senioren und Hochbetagten erkennen. Ausschlage-
bend hierfir ist die sogenannte ,Versingelung” und der Trend
zu Einpersonenhaushalten (2018 in BW: 39,1 %). Dieser
Trend Iasst sich auch bei jingeren Generationen feststellen.
Fir den Wohnungsmarkt in Ditzingen kann demzufolge ein
Mehrbedarf bei Kleinwohnungen und barrierefreiem Woh-
nen geschlussfolgert werden.

| Uberwiegend Einfamilienhduser

Uberwiegend Mehrfamilienhauser

Quelle: Stadt Ditzingen, Masterplan Wohnen (Reschl Stadtentwicklung, 2018)
Grafik: ISA
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Abb.13 Prozentuale Nutzergruppenzuwéachse und -abnahmen der Entwicklungsszenarien
aus der Bevélkerungsvorausrechnung
Quelle: Masterplan Wohnen (Reschl Stadtentwicklung, 2018)
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Abb.11 Gebdudeverteilung nach Bautyp
Quelle: Kurzbericht Klimaschutzkonzept (2015)

Abb.12 Bautypen in der Stadt Ditzingen - EFH, MFH




—— WOHNEN - WER WOHNT WIE, WO UND WARUM
IN DER STADT DITZINGEN?

WER, WO, WIE UND WARUM?

Die Frage wer, wo, wie und warum in Ditzingen wohnt
oder zuklnftig wohnen méchte, hangt nicht allein mit den
guantitativen Instrumenten der Wohnungsnachfrage zu-
sammen, wie z.B. der Haushaltsgréfle, dem Einkommen
oder dem Alter.

Vielmehr ist laut vhw - Bundesverband fir Wohnen und
Stadtentwicklung e.V. (Berlin) auch der Lebensstil ent-
scheidend. Auf Grundlage des Sinus-Milieus, welches die
Vielfalt der soziokulturellen Gesellschaft widerspiegelt
(u.a. in Bezug auf ihre Werte, Lebensziele, Lebensstile,
Einstellungen und ihrem sozialen Hintergrund), lassen
sich mittels Lebensstilforschung Schlisse auf Wohn- und
Wohnumfeld bezogene Winsche und BedUrfnisse der
einzelnen Milieus ableiten.

GESELLSCHAFTLICHER RAHMEN

Der Sozialbericht Ditzingen (Stand 2017) stellt
dar, dass der Anteil der Haushalte mit Kindern in
Ditzingen bei 32,3 % (LK 32,9%) liegt. Der Anteil
der Einpersonenhaushalte (34,9%) ist im Ver-
gleich zum Landkreis (32,9%) hoher.

Etwa ein Viertel der Haushalte liegen im niedrigen
Einkommensbereich. 74% der Haushalte haben
ein mittleres bis hohes Einkommen.

In Bezug auf die Wohnsituation betragt die durch-
schnittliche Wohnflache pro Person 41,5 m2 und
liegt damit unter dem Durchschnitt des Landkrei-
ses (42,0m2) und Deutschlands (43,9m?2).

SOZIALE MILIEUS - BEVORZUGTE WOHNLAGE UND WOHNTYP
Mnsur - [BevormigieLage s |Bavorzugter Wohartyp |

rmmaﬂ"'e“h' Gehoben, Stadtrand, Umland EFH, Kleine MFH, zT. ETW
Liberal-intellektu- Gehobener Altbau als ETW, individu-
allan Innenstadt, Land ell -energet, EFH
Performer Innenstadt, auch Stadirand (EFH)  Kleinera MFH / ETW und EFH

- Innenstadt
Expeditive (woruy vital) Blockrand
Adaptiv-Pragmatl-  giaqy Stadirand RH, ETW in kieinem MFH
Traditionelle Stadtrand Zeile, sinfachaimitiere EFHIZFH
Sozlal-8kologl  sadirand, Innenstadtrand Breiles Spekirum, auch EFH

Birgerliche Mitte  Stadtrand, Umland

Zeile, RH, einfache/mittlere EFHIZFH

Innenstadt, Hochhaus, Blockrand
AL auch Stadirand (wenig Festlegung)
Prekire Innenstadt und Stadtrand Blockrand, Zeile (preiswert, gefardert)

Abb.14 Bevorzugte Wohnlagen und Wohntypen soziale Milieus

Quelle: vhw - Bundesverband fir Wohnen und Stadtentwicklung e.V. (Berlin, 2016)

Masterplan Wohnen (Reschl Stadtentwicklung, 2018)

Quelle: Masterplan Wohnen (Reschl Stadtentwicklung, 2018), Sozialbericht Ditzingen (2017)

SOZIALE MILIEUS IN DITZINGEN

Die unten stehende Grafik zeigt, dass die Verteilung der
sozialen Milieus in der Stadt Ditzingen von der gesamt-
deutschen Verteilung abweicht.

In Ditzingen ist das Milieu ,Burgerliche Mitte“ unterrepra-
sentiert. Ebenso gering im Vergleich zur Bundesrepublik
mit 9 % sind die ,Prekdren” in Ditzingen mit 6,3 % ver-
treten. Deutlich mehr Einwohner kénnen der Oberschicht
mit den Milieus ,Konservativ-Etablierte“, ,Liberal-Intel-
lektuelle* und ,Expeditive“ zugeordnet werden. Demzu-
folge ist ein Trend zu einkommensstarkeren Haushalten
in Ditzingen festzustellen. Laut vhw sind hieraus jedoch
nur bedingt héhere Wohnbauraten bestimmter Wohnty-
pen und -formen resultierend. Die geringfiigigen Schwer-
punktsverschiebungen der Nachfrage bieten lediglich An-
haltspunkte fUr den zu spezifierenden Wohnungsmix von
Neubaugebieten und spezieller Nachfrageformen.

SOZIALER WOHNUNGSBAU

Angesichts der steigenden Tendenz der Wohngeldempfan-
ger, sowie der marginal vorhandenen Sozialwohnungsbe-
stdnde und einem geringen Anteil kommunaler Wohnungen
(insgesamt 240 Wohnungen) wie auch unter Beachtung der
Haushaltsstrukturen armutsgefahrdeter Einzelpersonen wird
gemafl des Masterplans Wohnen eine Wohnbauquote von
15 % angenommen.

Mit dem Ziel eines 2%-igen kommunalen Wohnungsbestan-
des bis 2035 (258 WE) ist eine jahrliche Neubautatigkeit
von acht Wohnungen erforderlich. Da diesbeziglich auch
BestandsmafRnahmen wie Wohnungskaufe, Belegungsrech-
teankaufe im Bestand oder Umnutzungen moderner Flicht-
lingsunterkiinfte getroffen werden kénnen, ist eine kommu-
nale Neubaurate von jahrlich vier Wohnungen einzuschatzen.

SOZIALE MILIEUS IN DER STADT DITZINGEN UND IN DEUTSCHLAND (IN KLAMMERN)
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Quelle: microm Micromarketing-Systeme und Consult GmbH (Neuss, 2018); vhw - Bundesverband fir Wohnen und
Stadtentwicklung e.V. (Berlin, 2016); Masterplan Wohnen (Reschl Stadtentwicklung, 2018)
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