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1. Einleitung 

Die Stadt Konstanz führt in regelmäßigen Abständen eine Bevölkerungsprognose durch, um die 
zukünftige Entwicklung der Bevölkerung in Volumen und Struktur abschätzen und darauf rea-
gieren zu können.  

Die letzte Vorausberechnung (2019 bis 2040) basiert auf den Einwohnerdaten des Jahres 2019. 
Diese Prognose war besonders von den Effekten der Corona-Pandemie gezeichnet. Damals 
war schon absehbar, dass die Pandemie die demografische Entwicklung und vor allem die kurz-
fristigen Zuzugszahlen beeinflussen würde. Doch es war naturgemäß keineswegs klar, in wel-
chem Umfang und in welchem Zeitraum dieser Sonderfaktor andauern würde. Der russische 
Angriffskrieg auf die Ukraine und die darauffolgende Fluchtzuwanderung von mehr als einer 
Millionen Menschen hat dann in Deutschland und der Stadt Konstanz zusätzlich zu einem deut-
lichen Anstieg der Zuwanderung geführt. Dem hinzuzufügen ist, dass die Sterbefälle im Jahr 
2022 angestiegen sind und die Geburtenzahlen nach den hohen Werten im Jahr 2021 zunächst 
deutlich zurückgehen. Diese nicht vorhersehbaren Faktoren tragen dazu bei, dass die Prognose 
2019 bis 2040 in den ersten Jahren etwas über der tatsächlichen Einwohnerentwicklung liegt – 
vor allem fallen Arbeitsmarktzuwanderungen oder Zuzüge von Studierenden geringer aus. Aber 
auch der Wohnungsneubau ist etwas niedriger wie angenommen.  

Die hier nun vorliegende aktuelle Bevölkerungsvorausberechnung 2022 bis 2045 weist im Ver-
gleich zur letzten Vorausberechnung 2019 bis 2040 etwas niedrigere Einwohnerzahlen auf. Je-
doch wird weithin von einem Wachstum um 7%-11% der Stadt ausgegangen. Die dynamische 
Bevölkerungsentwicklung in den letzten vier Jahren macht nach Einschätzung der Stadt eine 
neue Vorausberechnung bis zum Jahr 2045 notwendig. Das Institut empirica berechnete im 
Auftrag der Stadt zwei Szenarien für jeden der 15 Stadtteile sowie die Gesamtstadt. Die Ergeb-
nisse der Bevölkerungsvorausberechnung auf Basis der Einwohner zum 31.12.2022 wurde im 
Sommer 2023 erstellt und im Statistik-Bericht 4/20231 veröffentlicht. Hier wird u.a. ausführlich 
die der Prognose zugrundeliegende Methodik und Annahmen dargestellt. Ergänzend dazu wird 
in dem hier vorliegenden Bericht für jeden Stadtteil das Vorausberechnungsergebnis nach Al-
tersgruppen abgebildet.2 

Grundlage der Vorausberechnung bildet das empirica-Bevölkerungsprognosemodell (Abb. 1) 
nach dem sog. Komponentenmodell. Dabei wird unter Berücksichtigung der drei Komponenten 
Fertilität, Mortalität und Wanderungen die Bevölkerung in einem Gebiet fortgeschrieben. Dazu 
wird zur Ausgangsbevölkerung im Betrachtungsraum am Ende eines Jahres x, die Zahl der 
Geburten sowie die nach Altersjahren differenzierten Zuwanderungen des Jahres x+1 addiert 
und die nach Altersjahren differenzierten Sterbefälle und Fortwanderungen des Jahres x+1 sub-

trahiert. So wird für jedes Einzeljahr der Bevölkerungstand ermittelt.  

                                                
1 Statistik-Bericht 4-2023: Bevölkerungsvorausberechnung bis 2045. Kleinräumige Bevölkerungsvorausbe-
rechnung Stadt Konstanz bis 2045. November 2023 
2 Die Entwicklung der Altersgruppen der Gesamtstadt Konstanz sind ausführlich im o.g. Bericht dargestellt.  
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Abb. 1 Empirica-Bevölkerungsprognosemodell 

 
     Quelle: empirica  

Nach dem Modell von empirica wirkt sich mangelndes Bauland und Wohnraumknappheit vor 
allem auf die Höhe der Fortzüge und weniger auf die Zuzüge aus. Vermehrtes Bauen sorgt also 
nicht nur dafür, dass mehr Menschen zuziehen, sondern verhindert insbesondere, dass diese 
wegziehen. In der Vergangenheit haben sich im Zusammenhang mit zunehmend angespannter 
Lage auf dem lokalen Wohnungsmarkt hohe und stärker werdende Fortwanderungen in das 
Umland sowohl auf schweizerischer als auch auf deutscher Seite gezeigt (Abb. 2). Diese Fort-
wanderungen sind durch eine angebotsorientierte Wohnungspolitik steuerbar. Die Fortzugs-
quote gibt den Anteil der Konstanzer wieder, der sich zu einem Fortzug – hier in die nahe Um-
gebung den Landkreis Konstanz – entschieden hat. 

Abb. 2 Fortzugsquote Stadt Konstanz in den Landkreis Konstanz, 2013 - 2022 

 
Quelle: Stadt Konstanz - Einwohnerfortschreibung; eigene Berechnung   empirica 
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In der Prognose werden zwei Prognosevarianten erstellt – die Baulandvarianten 1 sowie 2. Die 
beiden Varianten unterscheiden sich bei dem Parameter Bautätigkeit, also dem geplanten Woh-
nungsneubauvolumen bis 2045. Die Baulandvariante 1 geht dabei von einer vollständigen Um-
setzung der Vorhaben aus. Die Baulandvariante 2 geht von einer Umsetzung von 80% des 
geplanten Neubauvolumens aus und ist damit die realistischere Prognose3.  

In dem vorliegenden Bericht werden im Wesentlichen die Ergebnisse der Baulandvariante 2 
dargestellt, da diese für wahrscheinlicher gehalten wird, weil Bauprojekte sich sehr häufig ver-
schieben. Die Turbulenzen auf dem Baumarkt, die sich verschärft in der zweiten Jahreshälfte 
2023 abzeichnen, haben evtl. zur Folge, dass in den nächsten Jahren deutlich weniger und 
später Wohnungsneubauten verwirklicht werden.  

Die Prognose basiert auf der Wohnbevölkerung am 31.12.2022. Im Zuge der Corona-Pandemie 
zeichnete sich ein Rückgang der Einwohnerzahl ab, mit einem Tiefpunkt im Jahr 2020. Danach 
stieg die Zahl wieder, bis sie im Jahr 2022 schließlich bei 87.355 liegt. Diese Prognose geht 
davon aus, dass sich die Bevölkerungsentwicklung in beiden Vorausberechnungsvarianten wei-
ter positiv entwickeln wird.  

Abb. 3 Bevölkerungsvorausberechnung bis 2045 – Entwicklung Baulandvariante 1 und 2 

 
    Quelle: empirica Bevölkerungsprognose bis 2045; eigene Darstellung 

 

 

                                                
3 Ausführlichere Darstellung der Methodik und der zugrundeliegenden Annahmen finden sich im Statistik-Be-
richt 4-2023: Bevölkerungsvorausrechnung bis 2045.  
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Baulandvariante 1: In der Baulandvariante wird die Potenzialvariante mit der Entwicklung der Ange-

botsseite bzw. mit dem geplante Neubauprogram abgeglichen. Die geplante Bautätigkeit wirkt damit als 
limitierender Faktor. Das Neubauvolumen wird gemäß den Planungen der Stadt Konstanz im Laufe der 

nächsten 22 Jahre stark ansteigen, besonderes 2027 bis 2029. Mit der vollständigen Umsetzung der 
geplanten Neubautätigkeiten dürfte es in Zukunft einem höheren Anteil der Konstanzer Haushalte möglich 

sein, in der Stadt wohnen zu bleiben. 

Baulandvariante 2: In der Baulandvariante 2 wird alternativ zu einer Vollerfüllung des Neubaupro-

gramms postuliert, dass anteilig 80% der geplanten Wohnungen fertiggestellt werden.  

Potenzialvariante: Zusätzlich wurde eine Potenzialvariante berechnet, die rein hypothetisch ist. Sie un-

terstellt, dass alle Haushalte, die gerne in Konstanz wohnen bleiben würden, hier eine (passende) Woh-

nung finden. Hier wird wieder auf den Statistik-Bericht 4/2023 verweisen, in den alle Ergebnisse des 

Instituts empirica der kleinräumigen Bevölkerungsvorausberechnung veröffentlicht sind. 

 

2. Geplanter Wohnungsneubau in Konstanz 

Die Einwohnerentwicklung der Stadt wird in erheblichem Maße von der Wohnungsmarktsitua-

tion beeinflusst bzw. von der Wohnraumknappheit begrenzt4. Nach empirischen Erkenntnissen 

von empirica wirkt sich mangelndes Bauland und Wohnraumknappheit vor allem auf die Höhe 
der Fortzüge und weniger auf die Zuzüge aus5. Knappheit auf dem Wohnungsmarkt führt in 
erster Linie zu erhöhten Fortzügen von Haushalten in das Umland und erst in zweiter Linie zu 
geringeren Zuzügen nach Konstanz. Diese Fortwanderungen sind in hohem Maße durch eine 
angebotsorientierte Wohnungspolitik steuerbar. Entsprechend bildet dieser Parameter auch 
eine wesentliche Grundlage der Variantenbildung der Bevölkerungsvorausschätzung. 

In der Stadt Konstanz sind für den Zeitraum 2023 bis 2045 der Neubau von insgesamt 8.304 
Wohnungen geplant. Diese Zunahme an Wohnraum ist ein wesentlicher Einflussfaktor für die 
Bevölkerungsentwicklung. Der Großteil der Wohnungsneubauten entsteht in den Jahren 2027 
bis 2031. Damit verbunden ist ein deutlich steilerer Einwohneranstieg ab 2030, der sich 5 Jahre 
später wieder abflacht (Abb. 3) parallel zu den nun wieder weniger werdenden Wohnungsneu-
bauten (Abb. 4 sowie Tabelle im Anhang). Deutlich wird in Baulandvariante 2, dass wenige 

Wohnungen spürbar mit einem flachen Anstieg der Einwohnerzahlen verbunden ist. 

Das größte Neubaugebiet in Konstanz ist das neue Stadtviertel Hafner in Wollmatingen. Hier 
sollen ab 2029 bis 2040 rund 3.120 Wohneinheiten entstehen. Ein weiteres Neubaugebiet ist 
das Siemensareal in der Bücklestraße in Petershausen-West. Dort ist im Zeitraum von 2026 bis 
2031 die Fertigstellung von 919 Wohnungen geplant. Auf dem Döbele in der Altstadt, dessen 
Bebauung zuletzt mehrfach zeitlich verschoben wurde, sind 250 Wohneinheiten geplant (2028 
bis 2030). In Allmannsdorf sollen 2027/2028 rund 210 neue Wohnungen im Gebiet Jungerhalde 

West entstehen.  

                                                
4  Dr. Krings-Heckemeier, Marie-Therese; Dr. Braun, Reiner; Kleinhans, Katrin.; Skowski, Juliane (2011). 
Wanderungsmotiv-Befragung zur Wohnungswahl und -qualitäten, Bericht im Auftrag der Stadt Konstanz, Stadt 
Radolfzell, Stadt Schaffhausen, Stadt Singen und Stadt Überlingen. 
5 Übersicht der geplanten Wohnungsneubauten nach Stadtteil findet sich in der Tabelle im Anhang.  
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Abb. 4 Geplanter Wohnungsneubau in der Stadt Konstanz 2023 bis 2045 

 

Das Neubauvolumen bis 2045 verteilt sich sehr unterschiedlich über die Stadtteile (Abb. 5). 44% 
der geplanten neuen Wohnungen werden in Wollmatingen im Schwerpunkt im neuen Stadtvier-
tel Hafner gebaut. Weitere 30% der Wohnungen entstehen in Petershausen-West unter ande-
rem auf dem Siemensareal in der Bücklestraße, Telekom Areal und Weiherhof. Da mehr als 
zwei Drittel der Neubautätigkeit in diesen beiden Stadtteilen erfolgen, werden diese beiden 
Stadtteile und deren Einwohnerentwicklung ausführlicher dargestellt (siehe Kap. 3.2.3 und 
Kap.3.3.5). 

Abb. 5 Wohnungsneubau nach Stadtteil bis 2045  
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3. Stadtteile – Ergebnis der Neuvorausberechnung bis 2045 

3.1 Übersicht über alle Stadtteile 

Die Bevölkerungsvorausberechnung durch das Institut empirica wurde für jeden der 15 Stadt-
teile einzeln erstellt und dann in einem Bottom-Up-Verfahren daraus das Ergebnis für die Ge-
samtstadt ermittelt. Das heißt die Ergebnisse für die Gesamtstadt ergibt sich aus der Summe 
der Ergebnisse der 15 Stadtteile. 

Bei der folgenden Darstellung der Stadtteilergebnisse werden diese in drei Gruppen gegliedert: 

 Stadtteile im Zentrum mit Altstadt, Paradies, sowie die Stadtteile Petershausen-West und 
Petershausen-Ost.  

 periphere Stadteile mit Königsbau, Allmannsdorf, Staad, Fürstenberg, Wollmatingen und In-
dustriegebiet.  

 Außenbezirke hierzu zählen Egg, Litzelstetten, Dingelsdorf, Dettingen und Wallhausen.  

 

Im Folgenden wird für jeden Stadtteil die Einwohnerentwicklung bis 2045 nach Altersgruppen 
dargestellt. Zur besseren Übersichtlichkeit wird meist nur die Baulandvariante 2 (BL 2) darge-
stellt. Die Baulandvariante 2 ist die niedrigere Variante, bei der davon ausgegangen wird, dass 
nur 80% der geplanten Wohnungsneubauten umgesetzt wird und dass es zu Verzögerungen 
kommt. Die Erfahrung Jahren zeigt, dass sich die Umsetzung von Baumaßnahmen häufig ver-
zögert und daher eine 100% fristgerechte Verwirklichung aller geplanter Bautätigkeiten selten 
zutrifft.6  

Eine Übersicht der Einwohnerentwicklung der 15 Stadtteil in Abb. 7 macht die unterschiedlichen 
Entwicklungen der einzelnen Stadtteile deutlich.  

Die einzelnen Altersgruppen werden sich bis 2045 sehr unterschiedlich entwickeln, in der Stadt 
Konstanz (Abb. 8, Abb. 9) und auch in den einzelnen Stadtteilen. Gemeinsam ist allen Stadttei-
len ein deutlicher Anstieg der älteren Altersgruppen. 

 

                                                
6 Die deutliche Verschlechterung des Baumarktes in Deutschland, bei der durch das Zusammentreffen meh-
rerer negativer Faktoren die Bauwirtschaft in Deutschland sehr stark zurückgegangen ist, zeigte sich erst nach 
Fertigstellung der Prognose und ist daher in diesem Ausmaß hier nicht berücksichtigt. 
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Abb. 6 Karte: Konstanz mit Stadtteilgrenzen 
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Abb. 7 Wohnbevölkerung nach Stadtteil 2022, 2035 und 2045 (Baulandvariante 2) 

 

Abb. 8  Wohnbevölkerung in Konstanz nach Altersgruppen 2022, 2035 und 2045 (BL 2) 

 

Abb. 9  Konstanz: Veränderung der Altersgruppen bis 2045 gegenüber 2022 (BL 2) 
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3.2 Stadtteile im Zentrum  

Unter den Stadtteilen im Zentrum werden hier die Altstadt, das Paradies sowie Petershausen-
West und Petershausen-Ost zusammengefasst. Insgesamt steigt in diesen vier Stadtteilen die 
Wohnbevölkerung von geschätzten 42.505 EinwohnerInnen im Jahr 2023 je nach Variante auf 
46.625 bzw. 45.213 EinwohnerInnen.  

Petershausen-West hat aufgrund der umfangreichen geplanten Bauprojekte deutliche Unter-
schiede zwischen Baulandvariante 1 und Baulandvariante 2. Dieser Stadtteil ist schon in den 
letzten Jahren deutlich gewachsen und wird dies auch bis ca. 2035 tun.  

Abb. 10 Bevölkerungsentwicklung in den Stadtteilen im Zentrum bis 2045 

(Baulandvariante 1 und 2) 

 

 

 

 



Bevölkerungsvorausberechnung bis 2045 - Eckdaten zur Entwicklung in den Stadtteilen  

Seite 12 

3.2.1 Altstadt 

In der Altstadt lassen sich in den nächsten Jahren relativ konstant 
steigende Bevölkerungszahlen prognostizieren. Bis 2045 werden 
in diesem Stadtteil 473 neue Wohnungen entstehen. Bis 2031 ent-
stehen 250 Wohneinheiten am Döbele. Über den 22-jährigen Be-
trachtungszeitraum steigt die Bevölkerungszahl von 12.129 Ein-
wohnerInnen im Jahr 2022 in Baulandvariante 1 auf 13.381 und in 
Baulandvariante 2 auf 13.100 im Jahr 2045. Das ist ein Gesamtzu-
wachs von 10% bzw. 8% in der Altstadt. Bei Betrachtung der Al-
tersgruppen fallen vor allem die der über 80-Jährigen mit einem 
Plus von 80% und die der 65- bis unter 80-Jährigen mit Plus 26% 

ins Gewicht.  

 
 

Abb. 11  Altstadt: Altersgruppen in den Jahren 2022, 2035 und 2045 (Baulandvariante 2)  

 

Abb. 12 Altstadt: Veränderung der Altersgruppen bis 2045 gegenüber 2022 (BL 2)  
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3.2.2 Paradies 

Im Paradies gibt es kaum Schwankungen. Im gesamten Betrach-
tungsraum von 2022 bis 2045 steigt die Bevölkerung je nach Vari-
ante um 4% auf 6.542 EinwohnerInnen (Baulandvariante 1) bzw. 
um 2% auf 6.346 EinwohnerInnen (Baulandvariante 2) an. Auffal-
lend ist der Zuwachs der Älteren um 32% (65- bis unter 80-Jährige) 

bzw. 36% (über 80-Jährige) im Vergleich zum Jahr 2022. 

 

 
 

Abb. 13 Paradies: Altersgruppen in den Jahren 2022, 2035 und 2045 (Baulandvariante 2)  

 

Abb. 14  Paradies: Veränderung der Altersgruppen bis 2045 gegenüber 2022 (BL 2) 
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3.2.3 Petershausen-West 

Die Entwicklung im bevölkerungsreichsten Stadtteil Petershau-
sen-West wird aufgrund seiner Bedeutung für die gesamtstädti-
sche Entwicklung ausführlicher dargestellt. 30% des geplanten 
Wohnungsneubaus bis 2045 wird in Petershausen-West entste-
hen. Knapp 20% des Einwohnerzuwachses der Stadt bis 2045 

entfällt auf den Stadtteil Petershausen-West.  

In Petershausen-West werden in Zukunft deutlich mehr Perso-
nen leben können, da ca. 2.450 neue Wohnungen geplant sind. 
Das größte Neubauquartier ist das ehemalige Siemensareal an 
der Bücklestraße, in dem bis 2031 ca. 750 Wohnungen gebaut werden. Hinzu kommen das 
Baugebiet Telekom Areal mit über 270 Wohnungen, welche dort bis 2029 entstehen, das Bau-
gebiet Weiherhof, hier entstehen bis 2026 bis zu 230 Wohnungen, sowie das Brückenquartier, 
in dem fast 170 Wohnungen bis 2031 gebaut werden sollen.  

Petershausen-West ist der bevölkerungsreichste Stadtteil in Konstanz, der nicht nur in den letz-
ten Jahrzehnten deutlich gewachsen ist, sondern auch bis 2035 weiter deutliche Einwohnerzu-
nahme aufweisen wird. Im Jahr 2022 zählt Petershausen-West 16.309 EinwohnerInnen. Ab dem 
Jahr 2030 wird die Bevölkerung hier bis zum Jahr 2035 auf 18.880 bzw. 17.830 EinwohnerInnen 
stark ansteigen. Danach sinkt die Wohnbevölkerung wieder leicht ab. Im Endjahr der Prognose 
2045 werden voraussichtlich 18.473 EinwohnerInnen (Baulandvariante 1) bzw. 17.629 Einwoh-
nerInnen (Baulandvariante 2) in Petershausen-West leben. Das entspricht einer Zuwachsrate 
von 13% (Baulandvariante 1) bzw. 8% (Baulandvariante 2) von 2022 bis 2045.  

 
 

Abb. 15 Einwohnerentwicklung in Petershausen-West bis 2045 
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Ab 2025 wird mit dem geplanten Beginn mehrerer Bauprojekte der Unterschied zwischen Bau-
variante 1 und Bauvariante 2 größer. Durchschnittlich beträgt der Unterschied zwischen den 
beiden Varianten pro Jahr 849 EinwohnerInnen. Besonders stark ist die Differenz im Jahr 2031 
mit 1.090 EinwohnerInnen. Ab 2035 geht die Einwohnerzahl kontinuierlich leicht zurück, liegt 
aber im Jahr 2045 weiterhin deutlich über der Zahl von 2022.  

Die einzelnen Altersgruppen weisen z.T. unterschiedliche Entwicklungsverläufe bis 2045 auf 
(Abb. 18 und Abb. 19). Der Einwohnerzuwachs bis 2045 um 2.164 (BL 1) bzw. 1.320 (BL 2) im 
Stadtteil wird wesentlich getragen vom Zuwachs der Altersgruppe der über 80-Jährigen: in Bau-
landvariante 2 mit einem Plus von 46%, absolut beträgt der Zuwachs +1.320. Die größte Alters-
gruppe sind die 30- bis unter 45-Jährigen. Diese steigt von 3.675 (2022) bis auf 3.774 im Jahr 
2035, um dann kontinuierlich zu sinken, und liegt mit 3.354 im Jahr 2045 sogar unter dem Wert 
von 2022.  

 
Abb. 16  Petershausen-West: Altersgruppen in den Jahren 2022, 2035 und 2045  

(Baulandvariante 2) 

 

Abb. 17  Petershausen-West: Veränderung der Altersgruppen bis 2045 gegenüber 2022 (BL2) 
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Abb. 18 Altersgruppen unter 30-Jahren in Petershausen-West bis 2045 
Baulandvariante 1 und 2 

 

Abb. 19 Altersgruppen über 30-Jahren in Petershausen-West bis 2045 
 Baulandvariante 1 und 2 
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3.2.4 Peterhausen-Ost 

In Petershausen-Ost gibt es von 2027 bis 2029 eine Erhöhung des 
Wohnungsangebot u.a. durch das im Rahmen der Zukunftsstadt ent-
wickelte Gebiet Am Horn mit 140 Wohneinheiten. Der Bevölkerungs-
stand von 2022 mit 7.267 erhöht sich bis 2045 auf 8.319 bzw. 8.138 
EinwohnerInnen. Vor allem die Altersgruppe der 80-Jährigen und äl-
ter (+62%) wächst deutlich an. In der Altersgruppe der 25- bis unter 
30-Jährigen gibt es dagegen einen Rückgang um -11%.  

 
 

Abb. 20  Peterhausen-Ost: Altersgruppen in den Jahren 2022, 2035 und 2045 
 (Baulandvariante 2) 

 

Abb. 21  Petershausen-Ost: Veränderung der Altersgruppen bis 2045 gegenüber 2022 (BL2) 
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3.3 Periphere Stadtteile 

Zu den peripheren Stadtteilen werden Königsbau, Allmannsdorf, Staad, Fürstenberg, Wollmati-
ngen und das Industriegebiet gezählt. Zusammen kommen diese Stadtteile im Jahr 2022 auf 
34.148 EinwohnerInnen. Für das Jahr 2045 werden 38.708 bzw. 37.555 EinwohnerInnen prog-
nostiziert. Das stärkste Wachstum wird der Stadtteil Wollmatingen aufgrund des neuen Stadt-
viertels Hafner und dem Neubaugebiet Gerstäcker haben. 

 

Abb. 22  Bevölkerungsentwicklung in den peripheren Stadtteilen  
 Baulandvariante 1 und 2 
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3.3.1 Königsbau 

Im Königsbau wird die Einwohnerzahl bis 2045 im We-
sentlichen konstant bleiben mit +2% in Baulandvariante 
1 bzw. +1% in Baulandvariante 2. 

Für diesen Stadtteil wird ein Anstieg der 65- bis unter 80-
Jährigen um 23% prognostiziert. Absolut ist dies eine Zu-
nahme um 144 EinwohnerInnen. Die meisten anderen 
Altersgruppen (Ausnahme 10 bis unter 18 Jahre und 45 
bis unter 65 Jahre) weisen bis 2045 einen Rückgang auf.  

 

 
 

Abb. 23  Königsbau: Altersgruppen in den Jahren 2022, 2035 und 2045 (Baulandvariante 2) 

 

Abb. 24  Königsbau: Veränderung der Altersgruppen bis 2045 gegenüber 2022 (BL 2) 
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3.3.2 Allmannsdorf 

Für Allmannsdorf wird ein Einwohnerzuwachs bis 2045 um 6% 
(Baulandvariante1) bzw. 3% (Baulandvariante 2) erwartet. Der 
Einwohneranstieg ab 2029 ist zurückzuführen auf die Bebauung 
des Gebietes Jungerhalde West mit 210 Wohneinheiten. Den 
stärksten Zuwachs verzeichnet die Gruppe der 10- bis unter 18-
Jährigen mit +24%, gefolgt von den 65- bis unter 80-Jährigen mit 
+18%. 

 

 
 

Abb. 25  Allmannsdorf: Altersgruppen in den Jahren 2022, 2035 und 2045 (Baulandvariante 2) 

 

Abb. 26 Allmannsdorf: Veränderung der Altersgruppen bis 2045 gegenüber 2022 (BL 2) 
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3.3.3 Staad 

Für den Stadtteil Staad wird ein leichter Einwohnerrückgang 
prognostiziert. Bis 2045 wird die Einwohnerzahl unter dem Stand 
von 2022 liegen (-8% Baulandvariante 1 bzw. -9% Baulandvari-
ante 2). Absolut sinkt sie auf 1.705 bzw. 1.680 EinwohnerInnen 
im Jahr 2045. Auffallend ist, dass die Altersgruppe der über 80-

Jährigen mit -34% bzw. -70% am stärksten abnimmt.  

 

 
Abb. 27  Staad: Altersgruppen in den Jahren 2022, 2035 und 2045 (Baulandvariante 2) 

 

Abb. 28  Staad: Veränderung der Altersgruppen bis 2045 gegenüber 2022 (BL 2) 
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3.3.4 Fürstenberg 

Für den Stadtteil Fürstenberg wird durch Wohnungsneubau-
ten eine Steigerung der Bevölkerung erwartet. Insgesamt ver-
zeichnet der Stadtteil Fürstenberg einen 5%igen bzw. 3%igen 
Zuwachs bis zum Jahr 2045. Die für den Anstieg relevanten 
Gruppen sind die 10- bis unter 18-Jährigen mit 19% und die 

65- bis unter 80-Jährigen mit +16%.  

 
 

Abb. 29  Fürstenberg: Altersgruppen in den Jahren 2022, 2035 und 2045 (Baulandvariante 2) 

 

Abb. 30  Fürstenberg: Veränderung der Altersgruppen bis 2045 gegenüber 2022 (BL 2) 
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3.3.5 Wollmatingen  

Der Stadtteil Wollmatingen wird aufgrund seiner Bedeu-
tung für die gesamtstädtische Entwicklung ausführlicher 
dargestellt. Wollmatingen ist der Stadtteil, in dem das 
stärkste Wachstum verzeichnen wird. 44% des geplanten 
Wohnungsneubaus bis 2045 wird in Wollmatingen stattfin-
den und rund 52% des Einwohnerzuwachses der Stadt bis 
2045 entfällt auf den Stadtteil Wollmatingen.  

Mit dem neuen Stadtviertel Hafner entsteht hier das mit Ab-
stand größte Neubaugebiet in Konstanz. In den Jahren 
2029 bis 2040 sind über 3.120 neue Wohnungen geplant. 
Zusätzlich gibt es im Baugebiet Gerstäcker von 2032 bis 
2040 weitere 280 Wohnungen. 

Ab 2030 beginnt die Einwohnerzahl in Wollmatingen immer stärker zu steigen und erreicht 2040 
ihren Höchststand mit 10.818 (BL 1) bzw. 10.054 (BL 2). Bis 2045 geht die Einwohnerzahl dann 
leicht zurück. Dies hat zum einen mit der alternden Bevölkerung in den Vorjahren zu tun. Zum 
anderen steigen gleichzeitig die Fortzugszahlen gerade auch in den Stadtteilen mit viel Neubau 
an. Der Grund: Menschen, die zuvor in Neubauwohnungen gezogen waren, ziehen jetzt ver-
spätet doch wieder aus dem Stadtteil und der Stadt aus. Abzuwarten bleibt, ob die Fortzugs-
wahrscheinlichkeit dieser ehemaligen Neubaubezieher deutlich niedriger ist als die der Durch-
schnittsbevölkerung.  

Je nach Baulandvariante wird für Wollmatingen bis 2045 ein Bevölkerungszuwachs von 55% 
bzw. 45% prognostiziert. Bis 2028 verlaufen die beiden Varianten weitestgehend gleich. Ab 
2029 setzt sich die Baulandvariante 1 deutlich von der Baulandvariante 2 nach oben hin ab, da 
in der zweiten Variante mit weniger und zeitlich verzögerten neuen Wohnungen gerechnet wird. 
Durchschnittlich sind für die Baulandvariante 1 im Vergleich 573 EinwohnerInnen mehr prog-
nostiziert. Für die letzten zehn Jahre der Prognose (2036 bis 2045) liegt die durchschnittliche 
Differenz zwischen beiden Varianten sogar bei 768 Personen pro Jahr.  

 

 

Der Zuzug, der mit den neuen Wohneinheiten verbunden sein wird, verändert sowohl das Be-
völkerungsvolumen als auch die Bevölkerungsstruktur in Wollmatingen. Es wird je nach Variante 
ein Bevölkerungszuwachs von 3.638 (+55%) bzw. 2.980 (+45%) prognostiziert. Dabei wachsen 
alle Altersgruppen. Der größte Zuwachs entfällt auf die Altersgruppe der 65- bis unter 80-Jähri-
gen, die sich in Baulandvariante 2 um 736 bzw. +99% erhöht. Auch die über 80-Jährigen legen 
um 376 prozentual mit +96% Personen deutlich zu. Ebenso nehmen in Wollmatingen die Zahlen 
der Kinder unter 18 Jahren in allen Altersgruppen zu. Am stärksten wächst hier die Altersgruppe 
der 10- bis unter 18-Jährigen mit +62%. Je älter die Bevölkerung, desto mehr kleine bzw. Ein-

Personen-Haushalte gibt es. 
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Abb. 31  Bevölkerungsentwicklung in Wollmatingen bis 2045  

 
 

Abb. 32  Altersgruppen in den Jahren 2022, 2035 und 2045 (Baulandvariante 2) 

 

Abb. 33  Wollmatingen: Veränderung der Altersgruppen bis 2045 gegenüber 2022 (BL 2) 
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Abb. 34  Altersgruppen unter 25-Jahren in Wollmatingen bis 2045  
 Baulandvariante 1 und 2 

 
Abb. 35  Altersgruppen über 25-Jahren in Wollmatingen bis 2045  

 Baulandvariante 1 und 2 
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3.3.6 Industriegebiet 

Im Industriegebiet bleibt die Einwohnerzahl weitgehend stabil, auch 
weil in diesem Stadtteil kein neuer Wohnungsbau geplant ist. Im ge-
samten Zeitraum der Prognose fällt die Bevölkerungszahl nur ge-
ringfügig von 1.102 auf 1.067 bzw. 1.057. Das sind -3% bzw. -4%. 
Einen Zuwachs von 48% wird bei den über 80-Jährigen prognosti-
ziert. Die Altersgruppe der unter 3-Jährigen hat hingegen das größte 
Minus von -20% prognostiziert.  

 
 

Abb. 36  Industriegebiet: Altersgruppen in den Jahren 2022, 2035 und 2045 (Baulandvariante 2) 

 

Abb. 37  Industriegebiet: Veränderung der Altersgruppen bis 2045 gegenüber 2022 (BL 2)  
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3.4 Außenbezirk  

Zum Außenbezirk zählen die Stadtteile Egg, Litzelstetten, Dingelsdorf, Dettingen und Wallhau-
sen. Von insgesamt 11.300 Personen im Jahr 2022 steigt die Wohnbevölkerung hier auf 11.223 
bzw. 10.981 im Jahr 2045. 

 

Abb. 38 Bevölkerungsentwicklung in den Stadtteilen im Außenbezirk bis 2045 
Baulandvariante 1 und Baulandvariante 2 
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3.4.1 Egg 

Egg ist der kleinste Konstanzer Stadtteil. Die Einwohnerzahl steigt 
kontinuierlich von 833 im Jahr 2022 auf 935 in der Baulandvariante 
1 bzw. 922 in der Baulandvariante 2 im Jahr 2045 an. Aufgrund der 
niedrigen Bevölkerungszahl macht dies einen Gesamtzuwachs von 
12% bzw. 11% aus. In der Altersgruppe der über 80-Jährigen gibt 
es einen Zuwachs von 70% (+27), bei den 65- bis unter 80-Jährigen 
einen Zuwachs von 35% (+32). Die einzige Altersgruppe, die bis 
2045 zurückgeht, sind die 25- bis unter 30-Jährigen mit -21% (-11). 

 

 

Abb. 39  Egg: Altersgruppen in den Jahren 2022, 2035 und 2045 (Baulandvariante 2) 

 

Abb. 40  Egg: Veränderung der Altersgruppen bis 2045 gegenüber 2022 (BL 2)  
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3.4.2 Litzelstetten  

In den Jahren 2025 bis 2031 werden im Baugebiet Marienweg 80 
Wohneinheiten gebaut. Die Bevölkerung wächst bis 2027 auf 
3.896 (Baulandvariante 1) bzw. bis 2024 auf 3.847 (Baulandvari-
ante 2) an. Danach sinkt diese wieder auf 3.732 bzw. 3.644 Ein-
wohnerInnen im Jahr 2045 ab. Es steigen nur die Altersgruppen 
der unter 3-Jährigen (+4%), die der 6- bis unter 10-Jährigen (+1%), 
die der 18- bis unter 25-Jährigen (+18%) und die der über 80-Jäh-
rigen (+9%). 

 
 

Abb. 41  Litzelstetten: Altersgruppen in den Jahren 2022, 2035 und 2045 (Baulandvariante 2) 

 

Abb. 42  Litzelstetten: Veränderung der Altersgruppen bis 2045 gegenüber 2022 (BL 2) 
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3.4.3 Dingelsdorf 

In Dingelsdorf gibt es im gesamten Zeitraum einen Zuwachs 
von 4% in der Baulandvariante 1 bzw. 2% in der Baulandvari-
ante 2. Vor allem die über 80-Jährigen weisen mit +37% (+58) 
eine sehr hohe Zuwachsquote auf, gefolgt von den 25- bis unter 
30-Jährigen mit einem Plus von 29%. Bei der Gruppe der 45-

bis unter 65-Jährigen sind sinkende Zahlen zu erwarten (-17%). 

 

 
 

Abb. 43  Dingelsdorf: Altersgruppen in den Jahren 2022, 2035 und 2045 (Baulandvariante 2) 

 

Abb. 44  Dingelsdorf: Veränderung der Altersgruppen bis 2045 gegenüber 2022 (BL 2) 
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3.4.4 Dettingen  

In Dettingen sollen 147 Wohnungen bis 2045 neu gebaut wer-
den. Die beiden wichtigen Baugebiete sind das Gebiet Ortsmitte 
und das Neubaugebiet Brühläcker, in denen bis 2029 ca. 65 
neue Wohnungen entstehen. Insgesamt wird bis 2045 die Ein-
wohnerzahl in Dettingen um 6% bzw. 8% sinken. Die einzigen 
Zuwächse verzeichnen die beiden Altersgruppen der über 80-
Jährigen und die der 18- bis unter 25-Jährigen mit jeweils +3%. 
Mit einem Minus von 19% sinkt die Gruppe der 6- bis unter 10-
Jährigen am deutlichsten. 

 
 

Abb. 45  Dettingen: Altersgruppen in den Jahren 2022, 2035 und 2045 (Baulandvariante 2) 

 

Abb. 46  Dettingen: Veränderung der Altersgruppen bis 2045 gegenüber 2022 (BL 2) 
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3.4.5 Wallhausen  

In Wallhausen gibt es bis 2045 einen 3%igen bzw. 1%igen Zu-
wachs. Die Altersgruppe der 6- bis unter 10-Jährigen weist einen 
nennenswerten Rückgang mit -24% auf. Gleichzeitig ist in der Al-
tersgruppe der 18- bis unter 25-Jährigen ein Zuwachs um +45% 
(+33) zu erwarten.  

 
 

Abb. 47 Wallhausen: Altersgruppen in den Jahren 2022, 2035 und 2045 (Baulandvariante 2) 

 

Abb. 48 Wallhausen: Veränderung der Altersgruppen bis 2045 gegenüber 2022 (BL 2) 
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4. Ausblick 

In der kleinräumigen Bevölkerungsvorausberechnung für die Stadt Konstanz wird in allen Prog-
nosevarianten davon ausgegangen, dass es in den kommenden prognostizierten 20 Jahren ein 
Bevölkerungswachstum geben wird. 

Besonders wird die Bevölkerungsentwicklung vom Wohnungsneubauvorhaben der Stadt Kon-
stanz beeinflusst. In den nächsten Jahren werden sich die Haushalte in Konstanz durchschnitt-
lich im Zuge der gesellschaftlichen Alterung deutlich verkleinern. Es werden daher statistisch 
mehr Wohnungen als heute benötigt, um die gleiche Einwohnerzahl mit Wohnraum zu versor-
gen. Dieser zusätzliche Wohnungsbedarf sorgt dafür, dass weniger Wohnungen tatsächlich zur 
Versorgung ansonsten fortziehender Haushalte verwendet werden können, als bei der Prog-
nose 2020 angenommen. Insgesamt wird die Zahl der Haushalte 6-mal stärker ansteigen als 
die Einwohnerzahl. Wenn – wie in Baulandvariante 2 angenommen – knapp 80% der Bauvor-
haben umgesetzt werden, wird Konstanz bis 2030 gering und dann bis zur Mitte der 2030er 
Jahre spürbar wachsen. In den letzten zehn Jahren des Betrachtungszeitraumes wird die Ein-
wohnerzahl dann etwa auf einem Niveau von 94.000 verweilen, bis sie im Vergleich zu 2022 im 
Jahr 2045 mit einem Plus von 7% bei 93.749 (Baulandvariante 2) liegt. 

Jedoch zeigt sich die Schwierigkeit einer Vorhersage der Einwohnerentwicklung auch bei dieser 
Vorausberechnung. Nicht vorhersehbar war, dass Ende 2023 die Bauwirtschaft massiv zurück-
gegangen ist und sich auch für die nächsten Jahre hier eine deutliche Verringerung des Neu-
bauvolumens abzeichnet. Die Vorausberechnung beruht auf den Einwohnerzahlen zum Dezem-
ber 2022 und den Annahmen, die aus den Entwicklungen vorangegangener Jahre getroffen 
wurden. Unter anderem wurde eine weiterhin hohe Auslandszuwanderung von Fachkräften und 
Flüchtlingen angenommen sowie wieder ein steigender Zuzug der Altersgruppe der 18- bis unter 
25-Jährigen, also u.a. von Studierenden. Dies trat jedoch in diesem Umfang nicht ein. Zum 
anderen ist der Rückgang der Zuzüge bei der Altersgruppe der 18- unter 25- Jährigen beson-
ders auffallend. Bei den Studienanfängern sind die Zuzüge vor allem durch die Corona-Pande-
mie zurückgegangen und die erwartete Erholung trat danach nicht mehr vollständig ein. Des 
Weiteren liegen die Zahlen der Geburten niedriger: nach den relativ hohen Zahlen von 2020 
und 2021 sanken die Geburten im Jahr 2022 deutlich. Dies dürfte in hohem Maße mit der 
Corona-Pandemie zusammenhängen, da viele Familien ihren Familienwunsch schon leicht frü-
her als ursprünglich geplant realisiert und Geburten „vorgezogen“ hatten. Erwartet wurde für 
2023 ein erneuter Anstieg. Real liegt die Geburtenzahl 2023 jedoch leicht unter der von 2022. 
Diese Entwicklungsdynamiken und nicht vorhersehbaren verschiedensten Faktoren führen 
dazu, dass die reale Einwohnerzahl 2023 unter der prognostizierten liegt.  

Da viele auch nicht vorhersehbare Faktoren die Berechnung auch in Zukunft beeinflussen, 
hängt die Dynamik der Entwicklung für die Stadt Konstanz vor allem davon ab, inwieweit es ihr 
gelingt, (passenden) Wohnraum zur Verfügung zu stellen, sodass weniger KonstanzerInnen 
sich „gezwungen“ sehen, in das Umland wegzuziehen. Gleichzeitig beeinflusst die Situation am 
Arbeitsmarkt und an den Hochschulen die Zuwanderung.  
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5. Anhang 

Wohnungsbauprogramm bis 2045 

 
Quelle: Stadt Konstanz – Amt für Stadtplanung und Umwelt  
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