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1 Hintergrund und Zielsetzung

Die Wohnungsmarkte in Baden-Wrttemberg haben in den letzten
funf Jahren eine sehr rasante Entwicklung erfahren, die von einer
demografischen Trendumkehr und starker Zuwanderung gekenn-
zeichnet war. Die Entwicklung des Wohnungsangebotes verlief im
Vergleich zu der dynamischen Nachfrageentwicklung dagegen
deutlich langsamer. Es besteht in Baden-Wirttemberg deshalb ein
Ungleichgewicht von Wohnungsangebot und -nachfrage und die
Wohnraumversorgung hat sich dadurch in den letzten Jahren lan-
desweit verschlechtert. Die zunehmend angespannten Markte mit
Wohnraumknappheit in Baden-W(rttemberg ziehen z.T. erhebliche
Preissteigerungen nach sich und inshesondere bezahlbarer Wohn-
raum fehlt zunehmend. Zu bertcksichtigen ist, dass es in Baden-
Wairttemberg nicht einen einheitlichen Wohnungsmarkt gibt, son-
dern sich regionale Wohnungsmarkte mit sehr unterschiedlichen
Marktentwicklungen und Wohnraumbedarfen im Land abzeichnen.
Die Knappheit an den regionalen Wohnungsmarkten stellt in Ba-
den-Wurttemberg zunehmend eine Herausforderung fir regionale
Arbeitsmérkte und fachkraftesuchende Unternehmen dar. Gerade
potenzielle neue und zuziehende Mitarbeiter stehen damit vor
wachsenden Herausforderungen.

Ausgehend von einer zunehmenden Anspannung der Wohnraum-
versorgung in Baden-Wirttemberg hat das Land unter Federfiih-
rung des Ministeriums fur Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau am
25.07.2016 im Zusammenspiel mit der Wohnungswirtschaft, den
kommunalen Spitzenverbanden, den Landtagsfraktionen, Banken
sowie Natur- und Umweltschutzverbé&nden die Wohnraum-Allianz
fur Baden-Wirttemberg gegriindet. Dem Biindnis gehéren alle re-
levanten Partner und Institutionen der Wohnungswirtschaft an und
es gilt gemeinsam einen langfristigen Orientierungsrahmen fur die
Wohnungspolitik und Entwicklung der Wohnungsmaérkte in Baden-
Wirttemberg abzuleiten. Im Zuge der gemeinsamen Aufstellung
und Verabschiedung von Positionen und Empfehlungen der Wohn-
raum-Allianz wurde zu einem frilhen Zeitpunkt die Empfehlung hin-
sichtlich der Erstellung einer Studie zur Untersuchung des Wohn-
raumbedarfs in Baden-Wurttemberg unter Federfuhrung der L-
Bank beschlossen. Zielsetzung der Studie ist die Erarbeitung einer
neutralen und fachlichen Grundlage zum Wohnraumbedarf in Ba-
den-Wirttemberg sowie den regionalen Markten fiir den weiteren
Dialog der Partner.

Das Arbeitsprogramm der Studie beinhaltete eine umfassende Be-
trachtung der Angebots- und Nachfrageentwicklungen der Woh-
nungsmarkte in Baden-Wirttemberg in den letzten finf Jahren so-
wie eine regionale Differenzierung der Markte auf Ebene der
Kreise und kreisfreien Stadte sowie Ober- und Mittelzentren.
Dadurch konnte die aktuelle Wohnraumversorgung in Baden-Wrt-
temberg herausgearbeitet und der bereits aufgelaufene Wohn-
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raumbedarf im Land und den regionalen Markten abgeleitet wer-
den (vgl. Kapitel 2 und 3). Fir die Ermittlung des zukinftigen
Wohnraumbedarfs in Baden-Wirttemberg bis zum Jahr 2040 wur-
den mit einem Demografie-Modell neue Demografieszenarien (3
Varianten) der langfristigen Bevolkerungsentwicklung sowie der
Wohnungsnachfrage in Baden-Wirttemberg ermittelt. Die Demo-
grafieszenarien wurden erganzend zu den Bevdlkerungsvoraus-
rechnungen des statistischen Landesamtes (2015) auf Basis aktu-
alisierter Bevolkerungsdaten (31.12.2015) sowie modifizierter
Wanderungsannahmen neu fir Baden-Wirttemberg aufgesetzt.
Auf Basis der Demografieszenarien wurden Wohnraumbedarfe fir
Baden-Wirttemberg im kurz-, mittel- bis langfristigen Kontext er-
mittelt (vgl. Kapitel 4).

Aufgrund der erh6hten Relevanz fur die Marktentwicklung wurden
im Rahmen der Studie drei thematische Schwerpunkte vertiefend
untersucht. Dabei handelt es sich um die Themen bzw. Segmente
sozialer Wohnraum, altersgerechter Wohnraum sowie Wohnraum
als wirtschaftlicher Standortfaktor (vgl. Kapitel 5). Fir das Angebot
des sozialen sowie des altersgerechten Wohnraums wurden ne-
ben der aktuellen Wohnraumversorgung die zukiinftigen Bedarfe
und erforderlichen Angebotserweiterungen fir Baden-Wirttemberg
in diesen spezifischen Segmenten als langfristige Orientierungs-
grolRen aufgestellt und abgeleitet (vgl. Kapitel 5.1 und 5.2). Die
thematische Vertiefung zum Wohnraum als wirtschaftlicher Stand-
ortfaktor untersuchte auf regionaler Ebene im Sinne einer zu-
kunftsgerichteten Fachkraftesicherung fur Unternehmen in Baden-
Wirttemberg die strukturellen Zusammenhange von Arbeitsmarkt-
und Wohnraumentwicklung und leitete anhand von strukturellen
Mustern eine Typisierung der regionalen Wohnungsmarkte ab (vgl.
Kapitel 5.3).

Auf Basis der fundierten Analysen und Szenarien wurden Schluss-
folgerungen, Handlungssatze und strategische Empfehlungen hin-
sichtlich der zukunftigen bedarfsorientierten Ausrichtung der Woh-
nungspolitik Baden-Wrttembergs abgeleitet. Diese Ergebnisse
stellen eine neutrale Grundlage fur den Dialog der Partner in der
Wohnraum-Allianz dar (vgl. Kapitel 6).
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2 Wohnraumnachfrage

2.1 Entwicklung der Wohnraumnachfrage auf
Landesebene

Die Nachfrage nach Wohnraum ergibt sich in erster Linie aus der
Anzahl der Einwohner sowie Zahl der wohnungsnachfragenden
Haushalte. In Baden-Wirttemberg ist deren Entwicklung in den
letzten Jahren durch eine hohe Zuwanderung, insbesondere durch
Fachkraftemigration, Binnenwanderungen und Zuzug aus (Sud-)
Osteuropa, gepragt. Wohnen ist ein gesellschaftliches Grundbe-
durfnis und fuhrt dazu, dass jeder Haushalt grundsatzlich Bedarf
an Wohnraum adressiert. Dies geschieht in den verschiedensten
Wohnformen und mit verschiedensten Anspriichen in unterschied-
lichen Lagen und unterschiedlicher Dauer. Der Trend geht zur Sin-
gularisierung und damit zu kleineren Haushalten, die durch eine
verstarkte Reurbanisierung vor allem in den Zentren eine hohe
Nachfrage nach oft kleinen Wohnungen, zunehmend zeitlich flexi-
bel, zur Folge hat.

Die Bevolkerungsentwicklung in Baden-Wirttemberg verlief in
den letzten funf Jahren! auRerst dynamisch. Mit einem Zuwachs
von 3,5 % lag Baden-Wirttemberg nicht nur tiber dem Bun-
destrend, sondern auch tber dem Wachstum der wirtschaftsstar-
ken Flachenlander Bayern (+ 3,2 %) und Hessen (+ 3,0 %). Ledig-
lich die Stadtstaaten Hamburg (+ 4,0 %) und Berlin (+ 5,8 %) ver-
zeichneten in Deutschland einen noch héheren Bevélkerungszu-
wachs im Vergleich zu Baden-Wurttemberg?.

Abbildung 1 visualisiert die Zusammensetzung der beiden fir die
Bevolkerungsentwicklung entscheidenden Komponenten Wande-
rungssaldo (Saldo der Zu- und Abwanderung: + 437.500 zwischen
2011 und 2015) und natirlicher Saldo (Geburten abziglich Sterbe-
falle, - 43.300). Es wird deutlich, dass der positive Wanderungs-
saldo, also die Zuwanderung, der ausschlaggebende Faktor bei
der Entwicklung der letzten Jahre war und den negativen nattrli-
chen Saldo um ein Vielfaches tberkompensieren konnte. Die Ent-
wicklung der Zuwanderung in den letzten Jahren ist eindeutig. Je-
des Jahr wuchs der positive Wanderungssaldo weiter an. Das Jahr
2015 sticht mit einer Zuwanderung von 170.000 Personen beson-
ders hervor. Rund die Hélfte davon ergaben sich aus der Zuwan-
derung aus Europa, die meisten davon aus der der Europdaischen

1 Der Bevolkerungsstand zum 31.12.2015 stellt die aktuellste Datengrundlage dar. Laut Statistischem Landesamt BW
(StaLa) werden amtliche Bevdlkerungsdaten vom 31.12.2016 aufgrund von Umstellungen bei der Datenaufbereitung erst
Anfang 2018 veroffentlicht (http://www.statistik-bw.de/BevoelkGebiet/ und Anfrage StaLa Mai 2017).

2 Statistisches Bundesamt 2017. https://www-genesis.destatis.de/genesis/online;jsessio-
nid=92DFBCA105FF8AC91C7A75FCDF3D9EO6.tomcat_GO_2_3?operation=previous&levelindex=3&le-
velid=1503040746112&step=3
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Union (+ 69.000). Die Zuwanderung durch Flichtlinge ist entspre-
chend der Entscheidung hinsichtlich des Aufenthaltsstatus in die-
sen amtlichen Bevolkerungszahlen nur bedingt Bestandteil.®

Abbildung 1: Bevolkerungsentwicklung in Baden-Wirttemberg
durch Wanderungssaldo sowie naturlicher Entwicklung
2011-2015

BevalkerungsentWiCKlung “

Baden-Wiirttemberg + 370.000 bzw. + 3,5 % (DE +2,3 %, Bayem +3,2 %) 162.700
vergleichbar mit der Einwohnerzahl der Stadt Bochum
1 mm\Vanderungssaldo
i Geburten-/Sterbeliberschuss
===Bevilkerungsentwicklung
. -8.900 -11.100 -10.400 -5.000 -7.800
2011 2012 2013 2014 2015

Quelle: Prognos 2017; Daten: Statistischen Amter des Bundes und der Lander 2017

Der Anstieg der Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt wird durch
folgenden Vergleich deutlich. Im Jahr 2015 hatte Baden-Wurttem-
berg 370.000 Einwohner mehr als noch 2011. Dies entspricht der
Einwohnerzahl der Stadt Bochum. Allein innerhalb dieser funf
Jahre ist in Baden-Wirttemberg die Wohnraumnachfrage im Um-
fang einer mittleren deutschen Grof3stadt angestiegen.

Der relative Zuwachs der Bevolkerung lasst sich nicht unmittelbar
auf die Wohnraumnachfrage Ubertragen, da sich die durchschnittli-
che Anzahl der in einem Haushalt zusammenlebenden Menschen
kontinuierlich verringert hat (Entwicklung wird im Folgenden ge-
nauer dargestellt). Zusatzlich erhoht sich die durchschnittliche
Quadratmeterzahl pro Kopf (von ca. 41m? in 2007 auf tber 44m?2 in
2015)*den Wohnraumbedarf. Mit anderen Worten: auch bei
gleichbleibender Bevolkerung, wirde im Kontext der ricklaufigen
Haushaltsgro3en der Bedarf an Wohnungen und an Wohnraum
steigen. In Folge des deutlichen Zuzugs steigt die Wohnungsnach-
frage im Vergleich zur Bevolkerung Uberdurchschnittlich.

3 Alle Angaben zur Bevdlkerungsentwicklung und der Zuwanderung stammen vom Statistischen Landesamt Baden-W(irt-
temberg 2017.
4 BBSR 2014 fur Wert 2007. StaLa 2017 fur Wert 2015 (eigene Berechnung aus Wohnflache und Bevdlkerungsstand).
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Methodikbox: Erhebung der Anzahl von Haushalten

Anders als bei den Einwohnerzahlen, gibt es bei den Einwohnermeldedmtern keine Daten oder Melde-
pflicht zu den Haushalten. Die Anzahl der Haushalte muss daher Uber gesonderte Erhebungen bzw.
Befragungen erfolgen. Daher stellen Haushaltszahlen immer nur Schétzungen dar. Besonders wenn ein
Haushalt nicht durch eine Kernfamilie (Ehepaare mit oder ohne Kinder), sondern von unverheirateten
Partnern oder Wohngemeinschaften gebildet werden, wird die genaue Erhebung der Haushalte und die
Ableitung auf die Wohnungsnachfrage schwierig. Je nach Erhebung ergeben sich unterschiedliche An-
zahl an Haushalten und dadurch auch unterschiedliche durchschnittliche HaushaltsgréZen.

Fur diese Studie standen zwei methodisch unterschiedliche Haushaltserhebungen zur Verfiigung:

Wirtschaftshaushalte Wohnhaushalte
(WiHH) (WhHH)
®  Erhebung tber Mikrozensus = Erhebung uber Zensus 11, Fortfuhrung durch

®  Methodik: Personen, die keine Kernfamilie bil- AEMENENSSEEAIE, 2155 STELE s 200

den (z.B. Wohngemeinschaften), zahlen je- ®  Methodik: Personen, die gemeinsam in einer
weils als ein eigener Haushalt, auch wenn sie Wohnung leben, werden als ein Haushalt ge-
zusammen in einer Wohnung leben. zahlt (Wohngemeinschaft = Haushalt).

® Vorteile: Lange Zeitenreihe verfligbar, ®  Vorteile: Von den Haushalten kann direkt auf
deutschlandweit vergleichbar den Wohnraumbedarf geschlossen werden.

Zudem sind die Daten in BW bis auf Gemein-

®  Nachteil: Von der Anzahl der Haushalte kann N
deebene verfligbar.

nur bedingt auf die Nachfrage nach Wohnun-
gen geschlossen werden. In BW nur auf ®  Nachteil: Zahlen wurden nur 2011 deutsch-
Ebene der Regionen verfligbar. landweit erhoben, Fortfiihrung der Berech-

®  Auf Grund der Vergleichbarkeit und Verfligbar- g e B SRk By €10 200

keit sind Wirtschaftshaushalte die Kennzahl fir ® Auf Grund der regionalen Tiefe und der bes-

bundesweite Vergleiche und Berechnungen seren Abbildung der Realitat werden die

sowie fur Darstellungen langerer Zeitenreihen. Wohnhaushalte im Rahmen dieser Studie fir
Berechnungen der Angebots-Nachfrage-Rela-
tion verwendet.

Um die Anzahl der Haushalte und damit die Wohnungsnachfrage
zu erfassen, gibt es zwei statistische Grof3en, die sich in ihrer me-
thodischen Erhebung unterscheiden. Dabei handelt es sich um die
Erhebung der Wirtschaftshaushalte (WiHH) und die der Wohn-
haushalte (WhHH) (s. Methodikbox). Unabhéngig davon, ob man
das Wachstum der Wirtschaftshaushalte (+ 5,1 %) oder der Wohn-
haushalte (+ 4,6 %) betrachtet, kommt man zu dem Ergebnis,
dass die Haushalte zwischen 2011 und 2015 stéarker als die Bevdl-
kerung (+ 3,5 %) gewachsen sind. Da der Anstieg der Wohnhaus-
halte zugleich den Anstieg der Nachfrage an Wohnraum be-
schreibt, lasst sich das Wachstum von 215.000 Wohnhaushalten
als zusatzliche Wohnungsnachfrage im Zeitraum 2011 bis 2015
beziffern.

Fur einen Vergleich zum Bundesschnitt und anderen Bundeslan-
dern wird aus Grinden der Datenverflgbarkeit die Entwicklung der
Wirtschaftshaushalte (s. Methodikbox) herangezogen. Die Anzahl
der Wirtschaftshaushalte stieg von 2011 bis 2015 um rund
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250.000 (+5,1 %) an. Damit liegt Baden-Wrttemberg wie bei der
Bevolkerungsentwicklung auch bei dieser - fur die Wohnraum-
nachfrage relevanten Kennzahl - deutlich tber der Entwicklung im
Bund von + 3,2 % und leicht tGber der des Freistaates Bayern mit
5,0 % (s. Tabelle 1).

Tabelle 1: Entwicklung der Haushalte und die durchschnittliche
Haushaltsgrof3e im Landervergleich

: @-HH-

Wohn-Haushalte (WhHH)

Baden-Wirttemberg

Wirtschafts-Haushalte (WiHH)

Baden-Wirttemberg

Bayern

NRW
Rheinland-Pfalz
Hessen
Deutschland

4,71 Mio. 4,92 Mio. +4,6 % 2,21
4,91 Mio. 5,16 Mio. +5,1% 2,11
6,00 Mio. 6,31 Mio. +50% 2,04
8,50 Mio. 8,68 Mio. +22% 2,06
1,88 Mio. 1,92 Mio. +22% 2,11
2,90 Mio. 2,99 Mio. +3,1% 2,06
39,50 Mio. 40,77 Mio. +3,2% 2,02

Quelle: Prognos 2017; Daten: Statistischen Amter des Bundes und der Lander 2017

Die Begriindung fir die starker als die Bevolkerung steigende An-
zahl der Haushalte liegt in den zuvor beschriebenen sinkenden
HaushaltsgrofRen. Mit 2,11 Menschen pro Haushalt verfiigt Baden-
Wairttemberg im L&ndervergleich tber verhaltnismafig grof3ere
Haushalte. Der Trend zu immer kleineren Haushalten ist allerdings
auch in Baden-Wirttemberg deutlich zu erkennen. Im Jahr 2000
lebten im Schnitt noch 2,22 Personen in einem Haushalt zusam-
men. 15 Jahre spater sind es mit 2,11 rund 5 % weniger.

Abbildung 2 zeigt die Entwicklung der Haushalte nach Haushalts-
grol3en seit der Jahrtausendwende. Wahrend die Haushalte mit
mehr als drei Personen (Familienhaushalte) um tber 8 % deutlich
zurlickgingen, nahm die Zahl der Ein- und Zweipersonenhaushalte
um 18 % bzw. 16 % zu. Das Segment der Ein- und Zweipersonen-
haushalte ist damit um mehr als eine halbe Millionen Haushalte
gestiegen und reprasentiert im Jahr 2015 bereits 72 % aller Haus-
halte in Baden-Wirttemberg (2000: 67 %). Im gleichen Zeitraum
ist der Anteil von Mehrpersonenhaushalten in Baden-Wiurttemberg
von 33 % auf 28 % zuriickgegangen.
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Abbildung 2: Entwicklung der Wirtschaftshaushalte und Haushalts-
gréRRen in Baden-Wirttemberg von 2000-2015

Insgesamt

5,04 Mio. _ 5,16 Mio. +8,8%

4,88 Mio.

28.9% -9.9%

-5,4%

+15,7 %

72 %

+18,1%

2005 2010 2015
m 2-Personen-HH m3-Personen-HH  m4-Personen-HH (und mehr)

Quelle: Prognos 2017; Daten: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg 2017

Aufgrund der Datenverfuigbarkeit Uber einen l&angeren Zeitraum
wurden in Abbildung 2 die Wirtschaftshaushalte dargestellt. Bei
der Erhebung der Wirtschaftshaushalte zahlen z. B. Wohngemein-
schaften nicht als ein Haushalt, sondern jeder Bewohner der
Wohngemeinschaft als einzelner Haushalt. Daher ist die Zahl der
Einpersonenhaushalte bei dieser methodischen Erhebung nicht
mit Wohnungen, in der nur eine Person lebt, gleichzusetzen. Uber
die Erhebung der Wohnhaushalte lasst sich der Anteil von Ein-
und Zweipersonenhaushalten besser abbilden. Knapp lber ein
Drittel aller Haushalte sind in Baden-Wirttemberg aktuell (2015)
Singlehaushalte, ein weiteres Drittel sind Zweipersonenhaushalte.
In den Grof3- und Universitatsstadten Baden-Wirttembergs liegt
der Anteil der Einpersonenhaushalte bei bis zu 47 %. In diesen
Stadten umfasst nur jeder vierte Haushalt mehr als zwei Personen
(siehe auch Kapitel 2.2).

Die Uiberdurchschnittlich hohe Nachfrageentwicklung durch die Zu-
wanderung nach Baden-Wirttemberg ist vor allem auf die starke
Wirtschaft und die positive Entwicklung des Arbeitsmarktes zu-
rickzufihren, die sich im Gegensatz zu anderen Flachenlandern
(u.a. auch Freistaat Bayern) nicht nur auf die wirtschaftsstarken
Oberzentren und Ballungsrdume konzentriert, sondern auch die
l&andlichen R&ume als Wohn- und Arbeitsort in den Fokus riickt
(siehe Kapitel 2.2). Landesweit hat die Beschaftigung von 2011 auf
2015 mit 8,9 % sogar starker als die Bevolkerung und die Anzahl
der Haushalte zugenommen. Insgesamt sind in Baden-W(rttem-
berg in diesem Zeitraum rund 355.000 neue Arbeitsplatze entstan-
den (verbunden mit einem Anstieg der Arbeitsplatzdichte um 2 %,
s. Kapitel 5.3). Angesichts der aktuellen konjunkturellen Aussicht
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gibt es keine Anzeichen daflr, dass sich dieser Trend in naher Zu-
kunft abschwéachen wird. Denn auch im Jahr 2016 ist laut Bunde-
sagentur fur Arbeit die Zahl der Beschéftigten in Baden-Wurttem-
berg um noch einmal 2 % gestiegen.

Zusammenfassung Entwicklung der Wohnraumnachfrage auf
Landesebene:

= Die Wohnraumnachfrage steigt durch Gberdurchschnittliche
Wanderungsgewinne aus Deutschland und dem Ausland
und dem damit verbundenen Wachstum der Bevolkerung
von +3,5 % (+ 370.000) innerhalb der letzten 5 Jahre deut-
lich.

= Die Anzahl der Haushalte wéchst — je nach Erhebung — um
ca. 5 % noch starker als die Bevolkerung.

= Die Zahl der Wohnhaushalte und damit die Wohnnachfrage
ist in Baden-Wirttemberg im Zeitraum 2011 bis 2015 um
215.000 Haushalte angestiegen.

= Die Wohnungsnachfrage wird neben der Zuwanderung von
einem anhaltenden Trend der Singularisierung getrieben.
Der Anteil der Ein- und Zweipersonenhaushalte steigt Uber-
durchschnittlich. Die durchschnittliche Haushaltsgréi3e liegt
landesweit bei 2,11 Personen je Haushalt (WiHH) (Bund:
2,02) und ist in den 15 letzten Jahren um 5 % zuriickge-
gangen.

= Die Beschaftigung ist mit einem Zuwachs von fast 9 %
(+355.000 Beschéftigte, +2 % Arbeitsplatzdichte) zentraler
Impulsgeber und Treiber der Zuwanderung und damit der
Wohnraumnachfrage.
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2.2 Entwicklung der Wohnraumnachfrage in den
regionalen Wohnungsmarkten Baden-
Wirttembergs

Die Entwicklung der regionalen Wohnungsmarkte in Baden-Wrt-
temberg ist durch eine breite und weitestgehend flachendeckend
steigende Nachfrage mit Variation in der Dynamik gepragt.
Dadurch hebt sich Baden-Wrttemberg von vielen anderen Bun-
deslandern ab, bei denen das Wachstum stark auf die grof3en und
wirtschaftsstarken Stadte konzentriert ist. Wie Abbildung 3 zeigt,
verzeichneten alle 44 Kreise ein positives Bevolkerungswachstum
im Zeitraum von 2011 bis 2015. Auch wenn regionale Unter-
schiede bestehen und erwartungsgeman die Stadtkreise mit einem
etwas starkeren Wachstum vertreten sind, liegen die 44 Kreise in
ihrer Entwicklung verhaltnismaRig dicht beieinander. Nur zwei
Kreise sind um weniger als 1 % gewachsen. Nur acht Kreise lie-
gen mit einer Entwicklung von weniger als 2,3 % knapp unter dem
Bundesschnitt.

Abbildung 3:Bevolkerungsentwicklung der SK und LK (2011-2015)
in Baden-Wurttemberg

m Hochste und niedrigste Werte Be\./olkerur:lgf-
o entwicklung in %

BY 1. Pforzheim +6,11 %
D 2. Freiburg im Breisgau + 5,68 %
3. Stuttgart +554 %
22. Loérrach + 3,29 %
44. Neckar-Odenwald-Kreis +0,35 %

Bevolkerungsentwicklung 2011-2015 in %
Il 5<

4bis <5

3bis<4

2bis<3

M <2

Quelle: Prognos 2017; Daten: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg 2017

Die dynamischste Bevolkerungsentwicklung verzeichneten die
Stadte Pforzheim, Freiburg, Stuttgart, Karlsruhe, Heidelberg und
Heilbronn mit jeweils tber 5 % Wachstum im Zeitraum 2011 bis
2015. Absolut betrachtet hatten mit Stuttgart, Ludwigsburg, Esslin-
gen und Boéblingen die Kreise im Ballungsraum Stuttgart den
hochsten absoluten Zuwachs. Zusammen mit dem Rems-Murr-
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Kreis wuchsen diese Kreise in den letzten 5 Jahren um mehr als
100.000 Einwohner. Dies entsprich fast 30 % des Bevdlkerungszu-
wachses Baden-Wirttembergs.

Die breite flachendeckende Wachstumsdynamik der Gemeinden
in Baden-Wiirttemberg ist ein deutlicher Trend der letzten Jahre.
Das BBSR wertet regelmafdig Strukturdaten fur alle Gemeinden
bzw. Gemeindeverbande Deutschlands aus. Dabei werden Ent-
wicklungen der Bevolkerungs- und Erwerbstatigenstruktur, des Ar-
beitsmarktes und des Gewerbesteuergrundaufkommens im Ver-
gleich zum Bundesschnitt analysiert und betrachtet und die Ge-
meinde(verbande) in verschiedene Entwicklungskategorien einge-
teilt (s. Abbildung 4). Im Betrachtungszeitraum 2006 bis 2011
stufte das BBSR noch ein Drittel aller 460 Gemeinde(verbande) in
Baden-Wirttemberg als schrumpfend (128) oder sogar stark
schrumpfend (23) ein. Besonders kleinere, landlich gepragte Kom-
munen waren von Landflucht und Schrumpfung betroffen. Gemein-
den mit schrumpfender Entwicklungstendenz sind aktuell eine
deutliche Ausnahme. Im aktuellsten Betrachtungszeitraum 2010-
2015 entfallen auf diese Kategorie nur noch 4 % (19 schrump-
fende, 2 stark schrumpfende Gemeinden bzw. Gemeindeverbande
in BW)® dieser Kategorie. Umgekehrt befinden sich aktuell doppelt
so viele (379 statt 187 wie in 2006-2011) Gemeinde(verbande) auf
Wachstumskurs, auch abseits von grof3en Ober- und Mittelzen-
tren.

Abbildung 4: Wachstumstendenzen verschiedener Zeitenreihen
auf Ebene der Gemeinde(verb&nde)n in BW

Entwicklungskategorie
® (iberdurchschnittlich wachsend
m wachsend

keine eindeutige Entwicklungsrichtung

| . m schrumpfend
nnerer ~ing:
2006-11 ¢ & (berdurchschnittlich schrumpfend
Mittlerer Ring:
2008-13 Erhebung BBSR:
AuBerer Ring: = Von 460 Gemeinden/

2010-15

Gemeindeverdnden werden im
deutschen Vergleich 175 als
uUberdurchschnittlich
wachsend, 204 als wachsend
angsehen — nur noch 19
schrumpfen.

Quelle: Prognos 2017; Daten: BBSR 2017

5 Hierbei handelt es sich vor allem um kleinere Gemeinden in landlichen und peripheren Teilen des Landes (insb. Schwarz-
wald, Schwabische Alb).
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Die positive Entwicklung hat sich auch auf die Haushaltsentwick-
lung flachendeckend ausgewirkt. Das raumliche Verteilungsmuster
des Wachstums der Wohnhaushalte (Abbildung 5) &hnelt dem
der Bevolkerungsentwicklung (Abbildung 3). Lediglich die Dispari-
tat zwischen Stadtkreisen oder Kreisen mit stadtischer Pragung zu
den landlicheren Kreisen ist bei der Haushaltsentwicklung etwas
grol3er. Dies liegt daran, dass in den Stadten die durchschnittliche
HaushaltsgréRe wesentlich kleiner (hoher Anteil Ein- und Zweiper-
sonenhaushalte) ist als in den landlichen Kreisen (hdherer Anteil
von Familien- und Mehrpersonenhaushalten). Insbesondere die
Universitats- und Grol3stadte Freiburg (+ 7,6 %), Heidelberg

(+ 7,1 %) und Stuttgart (+6,5 %) liegen beim relativen Wachstum
der Wohnhaushalte landesweit vorne.

Abbildung 5: Entwicklung der Wohnhaushalte in den SK und LK
(2011-2015) in Baden-Wirttemberg

Héchste und niedrigste Werte Verdnderung in %

1. Freiburg 7,6
2. Heidelberg 71
3. Stuttgart 6,5
22. LK Calw 4.4
43. LK Rottweil 1,9
44. Necker-Odenwald-Kreis 1.8
Entwicklung Wohnhaushalte 2011-2015
in Prozent
M s<
Il 5his<6
4bis<35
3bis<4
M <3

Quelle: Prognos 2017; Daten: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg 2017

Absolut betrachtet macht auch bei den Haushalten das Wachstum
im engeren Ballungsraum Stuttgart® einen signifikanten Anteil des
Zuwachses insgesamt in Baden-Wirttemberg aus. Von den
215.000 landesweit hinzugekommenen Wohnhaushalten entfielen
57.000 bzw. 27 % auf diese funf (Stadt-) Kreise. Einen nennens-
werten Anstieg der an den Wohnhaushalten gemessenen Nach-
frage gab es auch in der Stadt Karlsruhe mit + 9.500, im Rhein-

6 Mit dem ,engeren Ballungsraum Stuttgart” ist die Stadt Stuttgart mit ihren vier Nachbarkreisen Ludwigsburg, Boblingen,
Esslingen und Rems-Murr-Kreis gemeint.

11
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Neckar-Kreis mit + 8.600 und in Mannheim mit + 8.200 Haushal-
ten. Diese Entwicklungen unterstreichen den deutschlandweiten
Trend zum Schwarmverhalten (siehe Exkurs).

Exkurs: Schwarmstadte

Als Schwarmstédte bezeichnet man die Stadte, die innerhalb weniger Jahre einen bedeutenden Bevol-
kerungszuwachs durch den Zuzug junger Bevélkerung (Kohortenwachstum 20 bis 34 Jahre) erhalten
haben. Neben den besseren Ausbildungsmdglichkeiten in Universitatsstadten spielen die Attraktivitat
bzw. Vitalitat des Wohnstandortes durch z.B. das kulturelle Angebot oder die Freizeitmdglichkeiten eine
bedeutendere Rolle. Im Kontext des demografischen Wandels werden junge Menschen weniger. Be-
sonders in landlichen Raumen stellen junge Menschen eine Minderheit dar. Wie haufig bei Minderheiten
zu beobachten, neigen sie zu einer raumlichen Konzentration. Dies beschreibt empirica mit ,Junge Men-
schen sind eine Minderheit geworden und Minderheiten rotten sich zusammen®. Der Effekt ist selbstver-
starkend, da sich mit jedem Wegzug die Nachfrage an Dienstleistungen und kulturellem Angebot fr
junge Leute in der Quellregion weiter reduziert und im Zielgebiet erhoht.

Schwarmverhalten geht meist mit Nachfrage an kleinen Wohnungsgrof3en einher. Gréfzere Wohnungen
werden zu einem grof3en Teil — freiwillig oder finanziell motiviert — durch Wohngemeinschaften nachge-
fragt. In Deutschland gelten Miuinchen, Leipzig und Frankfurt als die Top-Schwarmstadte. Die baden-
wurttembergischen Stadte sind in den Top 10 durch Heidelberg, Karlsruhe, Freiburg und Stuttgart gleich
viermal vertreten.

Ein Schwarmverhalten kann auch die éltere Bevoélkerung (Kohorte 60 bis 74 Jahre) auslosen. Dort sind
die eher landlichen Regionen, Kurorte sowie Wohnstandorte am Meer oder Seen das Ziel. Auch dort
verstarkt sich der Effekt durch ein steigendes Angebot fir altere Menschen selbst. In Baden-Wlrttem-
berg ist dies vor allem in Baden-Baden sowie im Bodenseeraum zu beobachten.

(vgl. empirica (2015): Schwarmstadte — eine Untersuchung zu Umfang, Ursache, Nachhaltigkeit und Folgen der neuen Wande-
rungsmuster in Deutschland, S.13-14)

Bei der Betrachtung der Beschéaftigungsentwicklung ist neben
dem Blick auf die Kreise (eine Karte zur Beschaftigungsentwick-
lung nach Kreisen befindet sich im Kapitel 5.3 auf Seite 62, Abbil-
dung 28) die Entwicklung der 18 Ober- und 84 Mittelzentren in
Baden-Wirttemberg interessant, da der Arbeitsmarkt in den Stad-
ten bzw. Zentren besonders dynamisch ist und hohen Einfluss auf
den Wohnungsmarkt hat. In Baden-Wurttemberg leben 24 % der
Bevolkerung in Oberzentren und 25 % in Mittelzentren. In den 18
Oberzentren arbeiten 34 % aller Beschéftigten Baden-Wurttem-
bergs, in den 84 Mittelzentren 31 % (s. Tabelle 2). Damit leben ins-
gesamt knapp die Halfte und arbeiten nahezu ein Drittel aller Ba-
den-Wirttemberger in einem Ober- oder Mittelzentrum. Wie auch
beim gesamten Landestrend, ist der Zuwachs bei der Beschéfti-
gung in den meisten Zentren starker ausgefallen als das Bevolke-
rungswachstum. Wahrend allerdings die Bevdlkerung sowohl in
den Ober- als auch in den Mittelzentren (+ 5,1 % bzw. 4,0 %) star-
ker ausfiel als der Landesschnitt (3,5 %), lag die Beschéaftigungs-
entwicklung in den Zentren leicht unter dem Landesschnitt. Die
Oberzentren konnten die Anzahl der Beschaftigten um 8,7 %und
die Mittelzentren 8,2 % steigern (Landesschnitt: 8,9 %).

12



prognos

Tabelle 2: Auspragung der Bevolkerungs- und Beschéatftigtenent-
wicklung in den Ober- und Mittelzentren

Bevolkerung 2015 absolut 2,63 Mio. 2,75 Mio. 10.88 Mio
(relativ BW) (24 %) (25 %) ' '
Bevolkerungsentwicklung @ g
2011-2015 +51 +4,0% +3,5%
Beschaftigte 2015 absolut 1,48 Mio. 1,34 Mio. 4.36 Mio
(relativ BW) (34 %). (31 %) ' '
Beschaftigtenentwicklung +8.7% +8.2% +8.9%

2011-2015

Quelle: Prognos 2017; Daten: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg 2017

Bei den Oberzentren steht einer Bevolkerungsentwicklung von

2,3 % (Offenburg) bis 6,8 % (Weingarten), eine Beschaftigungs-
entwicklung von 6,0 % (Karlsruhe) bis 11,4 % entgegen. Damit
verlief die Entwicklung der Oberzentren innerhalb einer relativ
dichten Spanne (s. Abbildung 6). Die Entwicklung der Mittelzentren
war im selben Zeitraum von deutlich héherer Varianz gekennzeich-
net. Die Bevoélkerungsentwicklung bewegte sich zwischen — 0,5 %
(gemeinsames Mittelzentrum Haslach/ Hausach/ Wolfach) und

+ 9,5 %’ (Bad Krozingen / Staufen im Breisgau). Die Spanne der
Beschaftigtenentwicklung zwischen Ehingen (- 5,7 %) und Bad
Waldsee (+ 24,4 %) fallt sogar noch grof3er aus. Die breitere
Streuung dieser Kennzahlen héngt haufig mit Sondereffekten (wie
z.B. der Insolvenz von Schlecker mit Hauptsitz in Ehingen) einzel-
ner bedeutender Unternehmensstandorte zusammen, die bei Mit-
telzentren prozentual starker ins Gewicht fallen als in den Ober-
zentren.

7 Die Entwicklungen von Ellwangen mit +12,1 % und Sigmaringen mit + 18,8 % wurden aufgrund der dortigen Erstaufnah-
meeinrichtungen auf3en vorgelassen.

13



prognos

Abbildung 6: Entwicklung Arbeitsmarkt und Bevdlkerung in den
Ober- und Mittelzentren, 2011-2015

25% o

ﬂT%ad Waldsee * Oberzentren (18)

| * Mittelzentren (84)

20% .I1Ieckarsulm

15%

2011- 2015

_____________________________ @ BW:8,9 %
Haslache
Hausach
Wolfach
(N

Beschaftigtenentwicklung

; : .
e Sigmaringen
/U

| e ®
-10% -5% | OYe :.5% 10% 15% 20% 25%

Buchen (Odenwald) » Bevolkerungsentwicklung2011 - 2015
5% | ® L
: Ehingen
|
-10% |

* Standort von Landes-Erstaufnahmeeinrichtungen
@ BW3,5%

Quelle: Prognos 2017; Daten: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg 2017

Trotz dieses Skaleneffektes haben diese Entwicklungen erhebliche
Auswirkungen auf die Wohnungsnachfrage in den Mittelzentren.
Gerade in wirtschaftsstarken landlicheren Teilrdumen mit hoher
Zentralitat einzelner Ober- und Mittelzentren (u.a. Biberach, Tutt-
lingen, Friedrichshafen, Schwébisch Hall) gibt es in engen Markten
nur begrenzte Ausweichmoglichkeiten fur zusatzliche neue Woh-
nungssuchende, die zu einem Uberproportionalen Anstieg der
Pendlerbewegungen in Folge des Ausweichverhaltens fuhrt.

Eine positive Entwicklung auf dem Arbeitsmarkt hat unmittelbare
Auswirkungen auf die Pendlerverflechtungen von Regionen. Laut
Statistischem Landesamt sind rund 80 % der zwischen 2013 und
2015 hinzugewonnenen Beschaftigten Pendler®. Insgesamt pen-
delten 2015 in Baden-Wirttemberg taglich 3,2 Millionen Menschen
zu ihrer Arbeit, fast 100.000 mehr als noch 2013.° Auch bei den
Pendlersalden stechen die Stadtkreise mit starken Pendlerstrémen
aus dem Umland hervor. Das Wachstum der Pendlerzahlen ist ein
Hinweis darauf, dass die Nachfrage nach Wohnraum besonders in
den GrofR3stadten noch starker ausgepragt ist, als es die Entwick-
lung der Haushalte erscheinen lasst. Auch wenn Pendler eventuell

8 Ein Pendler ist jeder, der nicht in seiner Wohngemeinde arbeitet.
9 StalLa PM 177/2017 am 13.07.2017.
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freiwillig nicht in ihrer Arbeitsgemeinde wohnen, lasst sich vermu-
ten, dass ein Teil von ihnen bei einem glnstigeren Preisniveau o-
der gréRerem Angebot (siehe nachstes Kapitel) an Wohnraum
eine andere Wohnortwahl getroffen hatten. Angesichts ange-
spannter Wohnungsmarkte in den vielen Ober- und Mittelzentren
sowie angrenzenden Umlandgemeinden macht sich ein Ausweich-
verhalten gerade junger Familien in kleinere Gemeinden beim Ei-
genheimerwerb (Flachenangebot, Bezahlbarkeit) bemerkbar.® Die
Thematik Ausweichverhalten und Zunahme der Pendlerstrome
wird in Kapitel 5.3 vertieft.

Zusammenfassung Entwicklung der Nachfrage auf den regio-
nalen Wohnungsmarkten:

= Die Bevdlkerung ist flachendeckend gestiegen. Schrump-
fungsprozesse in landlichen Raumen bilden zunehmend
die Ausnahme. Mit einem Zuwachs von tber 100.000 Ein-
wohner zwischen 2011 und 2015 (entspricht rund. 30 %
des landesweiten Zuwachses) sticht der engere Ballungs-
raum Stuttgart hervor.

= Die Anzahl der Haushalte wachst vor allen in den Universi-
tatsstadten starker als die Bevdlkerung. Durch den ver-
starkten Zuzug junger Erwachsener bilden sich sogenannte
Schwarmstédte.

= Die Halfte der Baden-Wirttemberger leben in Mittel- oder
Oberzentren. Zwei Drittel der Bevolkerung sind in diesen
Zentren beschéftigt. Die Bevolkerung wuchs von 2011 bis
2015 in den Mittelzentren um 4 %, in den Oberzentren um
tber 5 % und damit starker als im Landesschnitt. Die Be-
schéftigung stieg — leicht unter Landesschnitt — um 8,2 %
bzw. 8,7 %.

= Die Oberzentren liegen bei der relativen Entwicklung von
Bevolkerung und Beschaftigung dichter beieinander als die
Mittelzentren, die eine hdhere Spanne der Entwicklung auf-
weisen, weil sie starker von einzelnen Sonderereignissen
betroffen sind.

m  Grof3e und weiterhin wachsende Pendlerstrome deuten auf
eine hdhere Nachfrage an Wohnraum in Zentren hin, als es
die Haushaltsentwicklung widerspiegelt.

10 Ein Beispiel fur Ausweichverhalten ist der LK Boblingen (vgl. Immobilienbrief Stuttgart, Ausgabe 186, S.8-10).
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3 Wohnraumangebot

3.1 Entwicklung des Wohnungsangebotes auf

Landesebene

Die Entwicklung des Wohnungsangebotes lasst sich anhand der
Veranderung des Wohnungsbestandes messen. Von 2011 bis
2015 ist der Wohnungsbestand von Baden-Wirttemberg um
ca.128.000 Wohnungen bzw. 2,5 % gestiegen. Die Entwicklung
setzt sich aus den Baufertigstellungen von rund 149.000 Wohnun-
gen und den aus dem Bestand ausscheidenden Wohnungen (z.B.
durch Abriss oder Umnutzung) von demnach rund 21.000 Woh-
nungen zusammen. Insgesamt gab es 2015 landesweit 5,19 Millio-
nen Wohnungen in 2,39 Millionen Wohngeb&uden.

Abbildung 7: Baufertigstellungen von Wohnungen pro 1.000 Ein-
wohner

Baufertigstellungen je 1.000 EW
2002-2015
Bayern 458
Baden-Wurttemberg 38,5 363

Deutschland 33,5 BY
Nordrhein-Westfalen 30,3
Hessen 298
3,08
- BW
D

* Ausreiller in Bayern aufgrund Nachmeldungen

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Quelle: Prognos 2017; Daten: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg 2017

Im Jahr 2015 wurden 3,1 Wohnungen pro 1.000 Einwohner in Ba-
den-Wirttemberg fertiggestellt. Dies ist die hochste Fertigstel-
lungsintensitat seit fast zehn Jahren (siehe Abbildung 7). In der
Zwischenzeit, besonders in den Jahren 2008 bis 2011 war die Fer-
tigstellungsintensitat deutlich eingebrochen. Dabei folgte Baden-
Wirttemberg dem Bundestrend, wenn auch stets auf einem hohe-
ren Niveau. Auch im Bundes- und Landervergleich verfigt Baden-
Wirttemberg tGber eine hohe Fertigstellungsintensitat. Der Ver-
gleich mit dem Freistaat Bayern, der eine ahnliche dynamische
Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung in den letzten Jahren zu
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verzeichnen hatte, macht deutlich, dass die Fertigstellungsintensi-
tat in Baden-Wirttemberg im langfristigen Verlauf signifikant zu-
rickbleibt. Wahrend im Zeitraum 2002 bis 2015 pro 1.000 Einwoh-
ner in Bayern 46 Wohnungen fertigstellt wurden, waren es in Ba-
den-Wirttemberg nur 39. Besonders in den letzten Jahren nach
2012, als sich die Werte beider Lander kurz annaherten, hat der
Freistaat Bayern seine Fertigstellungen starker als Baden-W(irt-
temberg steigern kdnnen.

Abbildung 8: Baufertigstellungen von Wohnungen nach Gebaude-

art in BW 2002-2016 (Einfamilienhauser = Wohngebaude mit einer
Wohnung; Zweifamilienhduser = Wohngebaude mit zwei Wohnungen;
Mehrfamilienhduser = Wohngeb&ude mit drei oder mehr Wohnungen)

30.000 %
2002 w
25.000 /

44%
Mehrfamilienhauser

20.000 +99% (2010-2016) | 4g 492 18.538
16.761
14.797
15.000 —Msee
10.000 12.985 12.018
11.219
9.327 11.142 10.639
>000 5.522
5.784 -
4.388 680
2 840 3.036 3-322 3.742 3.568
0 .

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
=—\Nohnungen in Einfamilienhduser =—=\Wohnungen in Zweifamilienhduser ===\Wohnungen in Mehrfamilienhauser

Quelle: Prognos 2017; Daten: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg 2017

Insbesondere wenn es um eine moglichst effiziente in allen Teilen
der Bevolkerung greifenden Bedarfsdeckung geht, ist von Bedeu-
tung, welche Gebaudeart fertiggestellt wird. Abbildung 8 zeigt, wie
sich die Baufertigstellungen seit 2002 von Wohnungen in Ein-,
Zwei- und Mehrfamilienhdusern verschoben haben. Nach dem
Ruckgang der Bautatigkeit bis 2010 hat vor allem der Bau von
Mehrfamilienhdusern, der zum grof3ten Teil aus Mietwohnungsbau
besteht, fur einen Anstieg der Fertigstellungen gesorgt. So wurden
2011 erstmals in diesem Jahrtausend weniger Einfamilienhauser
als Wohnungen in Mehrfamilienh&usern fertiggestellt. 2016 waren
57 % der fertiggestellten Wohnungen in Mehrfamilienhdusern und
nur noch rund ein Drittel in Einfamilienh&usern. Anfang des Jahr-
tausends lagen die fertiggestellten Wohnungen in Einfamilienh&u-
sern (44 %) noch vor den Wohnungen in Mehrfamilienhausern

(39 %). Da sich das neugeschaffene Angebot an der Nachfrage
am Markt orientiert, ist der Wandel in der Bautatigkeit (verdichtetes
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Bauen) auch eine Reaktion auf die zunehmende Singularisierung.
Dies gilt besonders fir urbane Wohnungsmarkte mit hoher Woh-
nungsknappheit.

Ein wesentlicher Indikator fur die zukinftigen Baufertigstellungen
ist die Anzahl der erteilten Baugenehmigungen. Da nicht jede Ge-
nehmigung zu einer fertiggestellten Wohnung fuhrt, gibt es tber
einen langeren Zeitraum gesehen stets etwas mehr Genehmigun-
gen als Baufertigstellungen. Im Jahr 2016 war die Differenz zwi-
schen Genehmigungen (44.200) und Fertigstellungen (32.700, ent-
spricht 74 % der Genehmigungen) mit 11.500 Wohnungen auffallig
hoch. Diese Differenz ist hauptsachlich durch einen rasanten An-
stieg der Genehmigungen (+8.200) verursacht worden.!! Die Fer-
tigstellungen gingen im Vergleich zum Vorjahr sogar um 700 zu-
rick. Diese durch Vorzieheffekte erhohte Anzahl Genehmigungen
sind durch einen Ruckgang im ersten Halbjahr 2017 (-14 % bzw.
3.100 Wohnungen weniger Genehmigungen im Vergleich zum ers-
ten Halbjahr 2016) teilweise revidiert worden. Dennoch ist ein
Trend zu einer sich erh6henden Bautatigkeit zu beobachten. Die
zunehmenden Baufertigstellungen separat betrachtet, geben noch
keine Auskunft dartiber, inwiefern die in Kapitel 2 beschriebene
Nachfrage gedeckt werden konnte. Der Vergleich von Angebot
und Nachfrage ist Inhalt von Kapitel 3.3.

Zusammenfassung Entwicklung des Wohnraumangebotes auf
Landesebene:

= Das Wohnungsangebot ist zwischen 2011 und 2015 um
128.000 auf insgesamt 5,19 Millionen Wohnungen gestie-
gen. Dafir waren Baufertigstellungen von 149.000 Woh-
nungen notwendig.

= Die Baufertigstellungen sind nach einer Phase mit geringer
Bautatigkeit seit 2010 wieder gestiegen, liegen im langfristi-
gen Vergleich der Fertigstellungsintensitat aber hinter Bay-
ern.

= Der Neubau konzentriert sich zunehmend auf Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern. Sie machten 2016 fast 60 % der
fertig gestellten Wohnungen aus.

= Die jungsten Entwicklungen sind von einer zunehmenden
Differenz aus Baugenehmigungen und Baufertigstellungen

gepragt.

11 Die hohe Anzahl an Genehmigungen geht auf zwei bundesweite Effekte zurtick. Zum einen sind kurzfristig viele Flicht-
lingsunterkiinfte mit jeweils vielen Wohneinheiten genehmigt worden. Diese Wohnungen werden nicht auf den freien
Markt gelangen. Zum anderen wurden Ende 2015 viele Bauantréage gestellt, da diese somit noch unter die fir die Bau-
kosten glinstigere EnEV 2014 fielen. Die EnEV 2014 ist die Energieeinsparverordnung, die seit dem 01.05.2014 gilt und
am 01.01.2016 durch die EnEV 2016 abgeldst wurde. Die EnEV 2016 schreibt einen héheren Energie-Standard (Energie-
effizienz und Warmeschutz) fur Neubauten vor. Auf diese Weise erhhten sich die Baukosten laut BFW um 7 %. Die Ge-
nehmigungen dieser Ende 2015 gestellten Bauantrage fielen auf das Jahr 2016 (BFW -Pressemitteilung 17.08.2017:
Analyse des BFW: Warum der Rickgang der Baugenehmigungen nicht Uberraschen sollte).
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3.2 Entwicklung des Wohnungsangebotes in den
regionalen Markten

Die Entwicklung des Wohnungsangebots verlief zwischen 2011
und 2015 regional sehr differenziert. Erwartungsgemafd wurden im
engeren Ballungsraum Stuttgart mit ca. 20.300 Wohnungen die
meisten Wohnungen fertiggestellt. Dies entspricht allerdings ledig-
lich 14 % der landesweiten Fertigstellungen'?. Unter den zehn
Kreisen mit den meisten Fertigstellungen finden sich neben der
Region Stuttgart und den anderen grof3en Stadtkreisen auch der
Landkreis Konstanz (2.800) und der Bodenseekreis (2.400) wie-
der. Um die Bautatigkeit innerhalb Baden-Wirttembergs besser
vergleichen zu kdnnen, eignet sich die Betrachtung der Fertigstel-
lungsintensitat von Wohnungen. Zwischen 2011 und 2015 ver-
zeichnete der Landkreis Biberach mit jahrlich rund 4,6 Wohnungen
pro 1.000 Einwohner die hdchste relative Bautatigkeit in Baden-
Wairttemberg (s. Abbildung 9).

Abbildung 9: Jahrliche Baufertigstellungen von Wohnungen je
1.000 Einwohner (Durchschnitt 2011-2015)

Hoéchste und niedrigste Werte Baufertigstellungen
pro Kopf

1. Biberach 4,57
2. Heidelberg (Stadt) 4,39
3. Bodenseekreis 4,00
24 Stuttgart 2,50
43. Mannheim 1,70
44. Neckar-Odenwald-Kreis 1,36

Jahrliche Baufertigstellungen pro Kopf
W 35<
Il 2bis<35
2,5 bis < 3,0
2,25 bis <2,5
W <225

Quelle: Prognos 2017; Daten: Statistisches Landesamt Baden-Wrttemberg 2017

Bis auf die Universitatsstadte Heidelberg (4,4) und Ulm (3,9) sowie
die Stadt Heilbronn (2,9) liegen die kreisfreien Stadte bei den Fer-
tigstellungen im Verhaltnis zur Bevoélkerung unter dem Landes-
schnitt. Die Stadte Karlsruhe, Pforzheim, Baden-Baden (alle 2,3)
und mit Abstand Mannheim (j&hrlich 1,7 Fertigstellungen pro 1.000

12 Zur Erinnerung: Der Anstieg der Haushalte belief sich im engeren Ballungsraum Stuttgart auf 57.000 bzw. 27 % des ge-
samten Anstiegs der Haushalte in BW (s. Kapitel 2.2).
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Einwohner) befinden sich im unteren Drittel der Fertigstellungsin-
tensitat der 44 Kreise.

Eine noch grol3ere regionale Disparitat ist bei den fertiggestellten
Wohnungstypen festzustellen. Wenig Gberraschend bestimmen in
eher landlichen Raumen die Einfamilienh&user und in den Stadten
die Wohnungen in Mehrfamilienhdusern bzw. Mehrparteienhau-
sern das Bild der in den letzten Jahren fertiggestellten Wohnun-
gen. Bis auf die Stadte Baden-Baden und Pforzheim betragt in al-
len kreisfreien Stadten der Anteil der fertiggestellten Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern Gber 70 %. Im gesamten Land machten
sie etwas mehr als die Halfte aller Fertigstellungen aus. Einfamili-
enhauser hatten einen Anteil von 38 %, Wohnungen in Zweifamili-
enhausern einen von ca. 12 %.

Abbildung 10: Anteil von fertiggestellten Wohnungen in Mehrfamili-
enhausern an allen fertiggestellten Wohnungen zwi-
schen 2011-2015

m . . . Anteil Wohnungen
-~ , Héchste und niedrigste Werte in MFH in Prozent

BY 1. Heidelberg 87,5
D 2. Stuttgart 85,5
3. Freiburg 846
32. Rhein-Neckar-Kreis 34,9
43. Enzkreis 20,9
44 Neckar-Odenwald-Kreis 97

Anteil fertiggestellter Wohnungen in MFH
an allen fertiggestellten Wohnungen in %

Il o=

Il 50 bis < 60
40 bis < 50
30 bis < 40

Il <30

Quelle: Prognos 2017; Daten: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg 2017

Abgesehen vom klar zu erkennenden Stadt-Land-Gefalle, sind die
Unterschiede in den fertiggestellten Wohnungstypen zwischen den
grol3en Stadten und ihrem direkten Umland innerhalb des Landes
differenziert zu betrachten. Der Anteil der fertiggestellten Wohnun-
gen in Mehrfamilienhdusern liegt in den Stadten Stuttgart, Mann-
heim, Heidelberg, Heilbronn, Karlsruhe, Ulm und Freiburg bei tiber
70 %. In den Umlandkreisen dieser Stadtkreise ist dieser Anteil
meist weniger als halb so grof3 (z.B. Rhein-Neckar-Kreis als Um-
land von Mannheim und Heidelberg mit 35 %). Die Landkreise
Ludwigsburg (64 %), Esslingen (60 %) und Boéblingen (58 %) hin-
gegen unterscheiden sich in Relation weniger stark von Stuttgart
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(86 %). Die Angebotsentwicklung in Mehrfamilienhdusern dieser
Umlandkreise gleicht demnach eher der von Stadtkreisen als der
von Landkreisen und landlichen Raumen. Damit riickt besonders
im Ballungsraum Stuttgart das Angebot von Ein- und Zweifamilien-
hausern weiter in das Umland hinaus. Ein Sachverhalt, der sich
auch in der Betrachtung der Baulandpreise widerspiegelt (siehe
Exkurs).

Exkurs: Preise

Bauland

Zwischen 2012 und 2015 wurde in Baden-W rttemberg fiir den Quadratmeter baureifes Land im Schnitt
186 € bezahlt. Damit lag das Preisniveau 36 % lber dem Bundesschnitt. Unter den Flachenlandern ist
Baden-Wirttemberg hinter Bayern (230 €/m?) und Hessen (201 €/m?) das drittteuerste. Die baden-wiirt-
tembergischen Stadtkreise sowie einige Landkreise sind allerdings weit von diesem Landesschnitt ent-
fernt. In Stuttgart wurde im Schnitt das Vierfache, in Heidelberg Giber das Dreifache und in Freiburg mehr
als das Doppelte des Landesschnittes gezahlt. Fiir einen Quadratmeter baureifes Land in den an Stutt-
gart angrenzenden Landkreisen mussten Kaufer im Schnitt 300 bis 370 € zahlen. Nur in neun Landkrei-
sen lagen die Preise durchschnittlich unter 100 €/m>2. Die gunstigsten Landkreise liegen in einem Band
von Freudenstadt und Rottweil Giber Sigmaringen bis zum Landkreis Biberach sowie im Nordosten des
Landes (s. Abbildung 11).

Abbildung 11: Baulandpreise fiir baureifes Land in €/ m? 2012-2015

Hochste und Baulandpreise o

e - Verhdltnis zum
niedrigste Baureifes Land Landesschnitt
Werte in €/m?

BW 186
BY 230 1. Stuttgart 921 4-faches
D 137 .
2. Heidelberg 581 3,1-faches
3. Freiburg 408 2,2-faches
. - 22 Rastatt 187 Landesschnitt
43. Sigmaringen 67 1/3 Landesschnitt

Baulandpreise baureifes Land in €/m?
Durchschnitt 2012-2015
Il z00< Keine Angabe
Il 200 bis <300

150 bis < 200

100 bis <150

Il <100

Quelle: Prognos 2017; Daten: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg 2017

*Nicht bei allen Kreisen sind fir jedes Jahr von 2012 bis 2015 Daten vorhanden. Der Mittelwert
ist jeweils durch die vorhandenen Daten gebildet. Dies kann durch tendenziell steigende Preise
zu leichten Ungleichgewichten fiihren. Fir den Schwarzwald-Baar-Kreis liegen fiir den gesamten
Zeitraum keine Daten vor.
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Eigentumswohnungen

Der Datenbestand zu Immobilienpreisen gestaltet sich liickenhafter als jener der Baulandpreise und ist
durch private Erhebungen gepragt. Der Immobilienverband Deutschland (1VD) veréffentlicht regelma-
Rig Kauf- und Mietpreise in ausgewahlten Zentren.*® Abbildung 12 stellt die Kaufpreise fiir Eigentums-
wohnungen fiir 15 der 18 Oberzentren in Baden-Wirttemberg dar.'*

Fur eine Eigentumswohnung in durchschnittlicher Lage mit normaler Ausstattung wurden im Herbst
2016 in Oberzentren im Schnitt 2.100 €/m? (nicht gewichtet) gezahlt. Stuttgart und Konstanz sind mit
Uber 3.000 €/m? die teuersten Oberzentren im Segment Eigentumswohnungen. Freiburg, Friedrichsha-
fen, Ravensburg und Heidelberg liegen mit 2.300 bis 2.600 €/m? ebenfalls Giber dem Schnitt. Zum Teil
sind die Preisspannen zwischen einem einfachen und einem sehr guten Wohnwert unterschiedlich
stark ausgepragt. Wahrend in Freiburg auch fur eine unterdurchschnittlich gut ausgestattete Wohnung
in wenig bevorzugter Wohnlage tGber 1.800 €/m? gezahlt werden, wird diese Wohnungskategorie in
Heidelberg mit durchschnittlich 950 €/m? veraul3ert. Bei hochwertigen Wohnungen in sehr guten Lagen
ist Heidelberg mit 4.200 €/m? jedoch teurer als Freiburg mit knapp unter 4.000 €/m2. Auch in Mannheim
(1.500 bis 4.200 €/m?) sind die Immobilienpreise fir Eigentumswohnungen starker von der Lage und
der Ausstattung abhangig als z.B. in Karlsruhe (1.800 bis 2.700 €/m?).

Abbildung 12: Immobilienkaufpreise im Bestand in €/m? - Eigentums-
wohnungen

Mittlerer Wohnwert: 3.100
Stuttgart

Villingen-Schwenningen Konstanz )
1.10 3.200 Eigentumswohnungen:

Bezugsfreie 3-Zimmerwohnungen mit ca.
Heidelberg 80m? Wohnflache und ohne Pkw-

2.300 Stellplatz.

ffel

nbur
1.400 =

Sehr guter Wohnwert: Modernste,

Pforzheim Freiburg im Breisgau uberdurchschnittliche Ausstattung in

1.700
RS erstklassiger Wohnlage.
Guter Wohnwert: Moderne Ausstattung
in guter Lage.
. o Mittlerer Wohnwert: Gute Bausubstanz
'{?gtgr&gen Frlednchslé-asf%r& mit normaler Ausstattung in
durschnittlicher Lage mit ausgeglichener
Bevolkerungsstruktur.
Einfacher Wohnwert: \Wenig bevorzugte
) Wohnlage mit unterdurchschnittlicher
ZR%Snsburg Manqh;(l]rg Ausstattung (z.B. Ofenheizung, Bad auf
’ : dem G E
m sehr guter Wohnwert em Gang)
Heilbronn Ulm guter Wohnwert
1.600 1.900
m mittlerer Wohnwert
Reutlingen Karlsruhe
1.900 2.000 m einfacher Wohnwert
Durchschnitt mittlerer Wohnwert
Oberzentren 2100 €

Quelle: Prognos AG; Daten: IVD Institut GmbH Herbst 2016

Ein vergleichbares Bild ergibt sich bei der Betrachtung der Kaufpreise von Einfamilienhdusern. Auffal-
ligster Unterschied ist, dass die Universitatsstadte Heidelberg und Freiburg bei Einfamilienhausern im
Vergleich zum Schnitt der Oberzentren giinstiger sind als bei den Eigentumswohnungen. Dies liegt an

13 Die dargestellten Preise basieren auf einem aktuellen IVD-Marktbericht (Herbst 2016). Der IVD wertet Preisfeststellun-
gen von Maklern, Bautrédgern, Hausverwaltern und Sachverstandigen aus. Grundséatzlich ist darauf hinzuweisen, dass es
sich bei den Werten um OrientierungsgréRen handelt, die je nach individueller Lage und Qualitat der Objekte abweichen
kénnen. Spitzenlagen und exponierte Sonderlagen, wie z.B. Seegrundstiicke, werden nicht beriicksichtigt, da sie in der
Gesamtbetrachtung nicht als reprasentativ bezeichnet werden kdnnen.

14 Die Oberzentren Weingarten, Loérrach und Weil am Rhein fehlen in Abbildung 12. In Abbildung 13 fehlt zusatzlich das
Oberzentrum Tubingen.
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der durch die vielen Studenten gréReren Nachfrage an kleineren Wohnungen und geringeren Nach-
frage an familiengeeigneten Immobilien. Tubingen schneidet beim Kaufpreisniveau im Segment Einfa-
milienhausern im Vergleich zu den anderen Stadten etwas hochpreisiger ab als im Segment Eigen-
tumswohnung.

Mietpreise (Wiedervermietung im Gebaudebestand)®®

Die Mietpreise liegen insgesamt dichter zusammen als die Kaufpreise. Lediglich Stuttgart hebt sich mit
11,70 €/m? (Durchschnitt mittlerer Wohnwert) deutlich von den nachstteureren Oberzentren Konstanz,
Heidelberg (beide 9,50 €/m?) und Freiburg (9,10 €/m?) ab. Zudem liegen Villingen-Schwenningen

(5,80 €/m?) und Offenbach (6,50 €/m?) deutlich unter dem ungewichteten Schnitt der Oberzentren von
8,40 €/m2. Die restlichen Oberzentren geben im mittleren Wohnwert mit Mietpreisen zwischen 7,10 und
8,80 €/m? ein relativ einheitliches Bild ab. Auch bei den Mieten sind in Mannheim die Top-Lagen tber-
proportional teurer als die Wohnungen mittleren Wohnwertes. Im Gegensatz zum Preisniveau bei den
Eigentumswohnungen liegen bei den Mieten in Heidelberg die unterschiedlichen Kategorien wesentlich
dichter beieinander und auch ein einfacher Wohnwert liegt durchschnittlich bei 8,90 €/m>.

Abbildung 13: Mietpreise in €/m?im Geb&udebestand

Mittlerer Wohnwert:11,7
Stuttgart

|
Villingen-Schwenningen 15 Konstanz

58

Mietwohnungen:

3-Zimmerwohnungen mit ca. 70m?
Wohnflache und ohne Pkw-Stellplatz.
Baujahr nach 1950, Neuvertragsmieten.

5

Offenburg
6,5

Heidelberg

Sehr guter Wohnwert: Hochwertiges
Objekt mit erstklassiger Ausstattung in
Freiburg im Breisggat’i sehr guter Wohnlage.

’ Guter Wohnwert: Gehobener
Durchschnitt in reiner Wohngegend mit
ruhigem Umfeld. Moderne Ausstattung.

Mittlerer Wohnwert: Durschnittliche
Friedrichshafen Ausstattung im allgemeinen
88 Wohngebieten und gemischter
Bevdlkerungsstruktur.

Einfacher Wohnwert:

Unterdurchschnittliche ausgestattet.

Mannheim m sehr guter Wohnwert Durch starke Modernisierungsaktivitaten
8,8

) in manchen Gebieten kaum noch
guter Wohnwert vorzufinden.

Pforzheim
Tl

Ravensburg

3

Heilbronn
8,1

Reutlingen Ulm m mittlerer Wohnwert
8,6
o Karlsruhe ’ m einfacher Wohnwert
5
Durchschnitt mittlerer Wohnwert
Oberzentren 8,4 €im?

Quelle: Prognos AG; Daten: IVD Institut GmbH Herbst 2016

15 Untersucht wurden nur Neuvertragsmieten in Bestandsgebauden, die nach 1950 gebaut wurden.
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Zusammenfassung Entwicklung des Wohnraumangebotes auf
den regionalen Wohnungsmarkten:

= Absolut betrachtet wurde zwischen 2011 und 2015 in Stutt-
gart und den angrenzenden Landkreisen die meisten Woh-
nungen fertiggestellt.

= Die Fertigstellungsintensitat war im Landkreis Biberach
(jahrlich 4,6 Fertigstellungen auf 1.000 Einwohnern) am
grofiten. Mit Heidelberg (4,4) und Freiburg (3,9) bilden Uni-
versitatsstadte die zwei Stadtkreise mit der hdchsten Bau-
tatigkeit.

= Sechs von neun Stadtkreisen liegen unter dem Landes-
schnitt der jahrlichen Fertigungsintensitat von 2,8.

= Die Quote von fertigstellten Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern an allen Fertigstellungen variiert von unter 10 %
(Necker-Odenwald-Kreis) bis 88 % in Heidelberg. Die meis-
ten Stadtkreise haben Quoten von tber 70 %. Die Nach-
barkreise von Stuttgart weisen ebenfalls hohe Quoten auf.

= Die Baulandpreise fur baureifes Land liegen in Baden-
Wirttemberg 36 % Uber dem Bundesschnitt. Die Region
Stuttgart und die noérdliche Rheinschiene sind die teuersten
Regionen.

= Die Kaufpreise fur Eigentumswohnungen und Einfamilien-
hauser sind regional und nach Wohnwert starker gestreut
als die Mietpreise.
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3.3 Wohnraumversorgung in den regionalen
Wohnungsmarkten (Angebot-Nachfrage-
Relation)

Bei einem Vergleich der Angebotsentwicklung mit der Nachfrage-
entwicklung ergibt sich ein flachendeckend gesichertes Bild: Die
Nachfrage (Wohnhaushalte) ist in den letzten Jahren starker ge-
stiegen als das Angebot (Wohnungsbestand). Der Indikator Wohn-
raumversorgung gibt das Verhaltnis von Wohnungen zu 1.000
Haushalten an. In Baden-Wirttemberg gab es im Jahr 2015 noch
5.161.000 bzw. 4.924.000 Haushalte (Wirtschaftshaushalte / Woh-
nungshaushalte) und 5.191.000 Wohnungen. Die Wohnraumver-
sorgung lag damit bei 1.006 bzw. 1.054 Wohnungen je 1.000
Haushalte. Je niedriger dieser Wert wird, desto knapper ist die
Versorgung mit Wohnungen. Aufgrund von Leerstanden, Zweck-
entfremdung von Wohnungen durch, nicht angemeldeten Neben-
wohnsitzen, nicht mehr marktfahigen Wohnungen etc. reicht es
nicht aus, dass 1.000 Haushalte mit 1.000 Wohnungen versorgt
werden. Ein durchschnittlicher Leerstand von 2,5 % bis 3 % wird in
der Wohnungswirtschaft marktkonform bzw. notwendige Fluktuati-
onsreserve betrachtet. Demnach tritt die Anspannung von Woh-
nungsmarkten auf, die eine durchschnittliche Wohnraumversor-
gung von unter 1.025 bzw. 1.030 Wohnungen je 1.000 Haushalten
erreichen, was als Mindestwert fur einen Leerstand bzw. ausrei-
chende Wohnraumversorgung bezeichnet werden kann. Die
Wohnraumversorgung von 1.006 Wohnungen pro 1.000 Wirt-
schaftshaushalten ist damit als duRerst angespannt zu bezeichnen
(Deutschland: 1.016).

Fir eine regionale Betrachtung wird aufgrund der Datenverfiigbar-
keit auf die Versorgung der Wohnhaushalte zurlickgegriffen. Lan-
desweit lag dieser Wert im Jahr 2011 auf 1.000 Wohnhaushalte
ein Wohnungsangebot von 1.075. Im Jahr 2015 kamen — trotz Er-
hoéhung des Wohnungsbestandes um 215.000 - nur noch 1.054
Wohnungen auf 1.000 Haushalte. Der Riickgang von 2 % liegt vor
allem an der stark gestiegenen Anzahl der Wohnhaushalte. Abbil-
dung 14 stellt die Angebots-Nachfrage-Relation der Jahre 2011
und 2015 mit identischer Farbskalierung gegeniber.
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Abbildung 14: Wohnraumversorgung 2011 und 2015 im Vergleich
(WhHH)

Wohnungen pro
1.000 Haushalte
Il <1.030

Il bis 1.050
Il bis 1.075
I bis 1.100
W 1.100<

Quelle: Prognos 2017; Daten: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg 2017

Im Jahr 2011 war nur die Stadt Karlsruhe (1.028) in der Kategorie
»< 1.030 Wohnungen pro 1.000 WhHH* (dunkelrot). Bei den aktu-
ellen Daten aus 2015 sind Heidelberg (1.008), Stuttgart (998) und
Freiburg (981) zur Stadt Karlsruhe (nun 987) in diese Kategorie
hinzugekommen. Die Werte von unter 1.000 zeigen, dass es sta-
tistisch bereits in diesen Wohnungsmarkten weniger Wohnungen
als Haushalte gibt. Dies fiuhrt zu einer Absorption des Leerstandes.
Nicht nur in den stadtisch gepréagten Kreisen, sondern flachende-
ckend ist eine Verschiebung zu weniger Wohnungen pro Haus-
halte zu erkennen.!® Im Jahr 2015 verzeichneten 15 bzw. rund ein
Drittel aller Kreise und kreisfreien Stadte in Baden-Wrttemberg
eine Wohnraumversorgungssituation, die gemessen an der Zahl
der Wohnungen je 1.000 Haushalte um den Landesdurchschnitt
(1.054) lag.

Aus der Entwicklung von Wohnhaushalten lasst sich quantifizieren,
welcher zusétzliche Bedarf an Wohnungen in einem bestimmten
Zeitraum entstanden ist. In Baden-Wirttemberg sind zwischen
2011 und 2015 rund 215.000 Wohnhaushalte hinzugekommen.
Um die damalige Angebots-Nachfrage-Relation von 1.075 Woh-
nungen pro 1.000 Haushalte aufrecht zu erhalten, hatte der Woh-
nungsbestand demnach vereinfacht ebenfalls um 215.000 Woh-
nungen erhéht werden missen. In der Realitat hat der Bestand
sich um 128.000 Wohnungen erhdéht. Demnach konnten nur 59 %
der zusatzlichen Nachfrage mit zusatzlichem Wohnungsangebot

16 Nur im Landkreis Rottweil hat sich das Verhéltnis von Wohnungsbestand zu Wohnhaushalte erhoht. Die Angebots-Nach-
frage-Relation ist dort um minimale 0,28 % gestiegen. Bei allen anderen Kreisen standen 2015 weniger Wohnungen pro
1.000 Wohnhaushalte zur Verfigung als noch 2011.
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bedient werden (s. Abbildung 15). Es wurden im Vergleicht zur ge-
stiegenen Nachfrage rund 88.000 Wohnungen zu wenig gebaut.

Abbildung 15: Entwicklung Angebots-Nachfrage-Relation der Woh-
nungsmarkte in BW 2011-2015

= Zunahme Bevolkerung 2011 bis 2015 um 367.000 EW
= Zunahme Haushalte 2011-2015 um 215.000
367.000 * Erweiterung Wohnungsangebot um 128.000 WE

= Rund 88.000 weniger Wohnungen als Haushalte
hinzugekommen, damit kann Angebotserweiterung nur
rd. 60 % des aktuellen Nettobedarfs decken.

215.000

-88.000
128.000

Quote neuer
Wohnungshestand zu
neuen Haushalten:
59%

Bevolkerung Haushalte Wohnungs-
(Nachfrage) (Nachfrage) bestand*

(Angebot)

Quelle: Prognos 2017; Daten: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg 2017

Die zwischen den Jahren 2011 bis 2015 aufgebaute ,Wohnungs-
baullicke® von 88.000 Wohnungen lasst sich auf Kreisebene diffe-
renzieren. Abbildung 16 zeigt die Kreise mit den 20 gréf3ten Woh-
nungsbauliicken (absolut und in Relation zum jeweiligen Woh-
nungsbestand). Auch hier sticht Stuttgart mit seinen umliegenden
Kreisen Esslingen, Béblingen, Ludwigsburg und dem Rems-Murr-
Kreis besonders hervor. Zusammen sind in diesem Ballungsraum
28.400 Wohnungen weniger gebaut worden, als es zusatzlich
nachfragende Haushalte gegeben hat. Dies entspricht einem Drit-
tel der gesamten baden-wirttembergischen Wohnungsbaulticke.
Nur die neun Stadtkreise des Landes betrachtet, wurden 38.000
Wohnungen zu wenig gebaut. Uber 40 % der landesweiten Liicke
ist demnach in den Stadtkreisen entstanden. Aber auch in tenden-
ziell landlicher gepragten Landkreisen wurde im Hinblick auf die
dynamische Wohnungsnachfrage deutlich zu wenig gebaut (z.B.
LK Konstanz mit 2.200, LK Tubingen mit 1.800, LK Ravensburg
mit 1.700 oder der Ostalbkreis mit 1.300 fehlenden Wohnungen).
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Abbildung 16:Absolute Lucke (Balken) und Relation zum Woh-
nungsbestand 2015 (Prozentangabe) — Top 20
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Quelle: Prognos 2017; Daten: Statistisches Landesamt Baden-Wrttemberg 2017

Die Relation von Wohnungsbauliicke und Wohnungsbestand ver-
deutlicht in welcher Gré3enordnung sich die fehlenden Wohnun-
gen zum gesamten Wohnungsbestand des jeweiligen Kreises be-
wegt. In Freiburg hatte demnach eine Menge an zusatzlichen
Wohnungen gebaut werden missen, die fast 5 % des bestehen-
den Wohnungsbestandes von 2015 entsprechen. Damit ist der re-
lative Wohnraumdruck in Freiburg unter allen Wohnungsmarkten
in Baden-Wiirttemberg am hochsten. Auch Stuttgart, Pforzheim
und die Stadt Karlsruhe kommen mit 3,9 bis 4,3 % auf deutlich ho-
here Werte als die restlichen Kreise (alle unter 3,3 %).

Ein &hnliches Bild ergibt sich bei der Nachfragedeckung, die das
Verhéltnis von der Entwicklung des Wohnungsbestandes zur Ent-
wicklung der Haushaltsentwicklung angibt. Wie beschrieben, liegt
die Nachfragedeckung landesweit bei knapp unter 60 %. Die regio-
nale Nachfragedeckung variiert allerdings von 29 % in der Stadt
Pforzheim und 127 % im Landkreis Rottweil. Besonders die Stadt-
kreise haben zum Teil weniger als ein Drittel der zusatzlichen
Nachfrage zwischen 2011 und 2015 mit einer Erh6hung des Woh-
nungsbestandes bedienen kdnnen (s. Abbildung 17). Neben Pforz-
heim weisen Stuttgart, Freiburg (beide 30 %), die Stadt Karlsruhe
(35 %), Mannheim (36 %) und Baden-Baden (43 %) die niedrigste
Nachfragedeckung auf. Calw ist mit 47 % der einzige Landkreis,
der weniger als die Hélfte der hinzugewonnenen Haushalte mit zu-
satzlichem Wohnungsbestand versorgen konnte. Calw stellt aller-
dings eine Sondersituation dar, weil der Landkreis aus einer nega-
tiven Dynamik kam und sich zu einem Ausweichstandort fir die
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sudliche Region Stuttgart entwickelt hat. Demnach konnte die
Nachfragesteigerung starker durch den Bestand aufgefangen wer-
den als in anderen Kreisen des Landes.

Abbildung 17: Regionale Nachfragedeckung durch Erh6hung des
Wohnungsbestandes zwischen 2011 und 2015

BW 59 %

Nachfragedeckung
Hoéchste und niedrigste Werte durch Erhéhung
Wohnungsbestand

1. Rottweil 127 %
2. Biberach 104 %
41. Karlsruhe (Stadt) 35 %
42. Freiburg 30 %
43. Stuttgart 30 %
44 Pforzheim 29 %

Deckung der Nachfrage 2011-15 (in %)
Il 100<
80 bis <100
70 bis < 80
Il 60 bis <70
Il 50 bis <60

<50

Quelle: Prognos 2017; Daten: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg 2017

Einzig die Landkreise Rottweil und Biberach haben mehr Wohnun-
gen zwischen 2011 und 2015 gebaut als Haushalte hinzugekom-
men sind. Der ,Uberschuss® an Wohnungen ist allerdings so ge-
ring (zw. 150 und 300 Wohnungen), dass man hier von einer aus-
geglichenen Entwicklung von Angebot und Nachfrage sprechen
kann. Auch in anderen landlicheren Kreisen (u.a. Freudenstadt mit
statistisch berechneten rd. 90 fehlenden Wohnungen) besteht ein
relativ ausgeglichenes Niveau und Entwicklung von Angebot und
Nachfrage an den Wohnungsmarkten.

Zusammenfassung Wohnraumversorgung in den regionalen
Wohnungsmarkten:

= Die Versorgungsituation mit Wohnraum hat sich landesweit
im Zeitraum 2011 bis 2015 nahezu flachendeckend ver-
schlechtert. Die Zahl der Wohnungen je 1.000 Wohnhaus-
halte ging von 1.075 auf 1.054 zurlck.

®  Zwischen 2011 und 2015 hat sich eine grol3e ,Wohnungs-
baulucke® aufgespannt. Es wurden 88.000 Wohnungen zu
wenig gebaut. Diese Licke ergibt sich aus der Differenz
der Angebotserweiterung (Wohnungsbestand) und noch
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starker gestiegenen Nachfrage (Entwicklung Wohnhaus-
halte). Nur 60 % der gestiegenen Nachfrage konnte durch
zusatzliches Angebot in diesem Zeitraum bedient werden.

Die Lucke fokussiert sich stark auf die urbanen Zentren
und den Ballungsraum Stuttgart. Rund 38.000 Wohnungen
bzw. Uber 40 % der Liicke fehlen in den 9 Stadtkreisen des
Landes. Dort wurden zum Teil weniger als ein Drittel der
Nachfrage durch neue Angebote bedient.

In Relation zum Wohnungsbestand ist die Wohnungs-
knappheit in Freiburg am starksten gewachsen und damit
der Wohnungsdruck hier relativ am héchsten. Um auf eine
Wohnraumversorgung auf dem Niveau von 2011 zuriickzu-
kommen, mussten dort zusétzliche Wohnungen gebaut
werden, die 5 % des heutigen Wohnungsbestandes ent-
sprechen.
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4 Zukinftiger Wohnraumbedarf in
Baden-Wirttemberg

Bei der Betrachtung der Nachfrage und des Angebotes (Kapitel 2
und 3) der Wohnungsmarkte stand die Entwicklung dieser Deter-
minanten in den Jahren 2011 bis 2015 im Mittelpunkt. Daraus liel3
sich mit einer Wohnungsbaulticke (ex-post) von rund 88.000 Woh-
nungen ein empirisch gesichertes Ungleichgewicht zwischen An-
gebot und Nachfrage fiir diesen Zeitraum quantifizieren. Neben
der Herausforderung, diesen Nachholbedarf mit zusatzlichem An-
gebot zu decken, entwickelt sich die Nachfrage nach Wohnraum
parallel weiter. In Zeiten langer Planungs- und Genehmigungspha-
sen im Wohnungsbau ist es besonders wichtig, mdglichst frihzei-
tig und vorausschauend auf den Bedarf bzw. eine zu erwartende
Nachfrageentwicklung reagieren zu kénnen, um das Auseinander-
driften von Angebot und Nachfrage und das Verstarken der Woh-
nungsbauliicke einzuddmmen.

Dieses Kapitel thematisiert daher die Vorausschau hinsichtlich der
zu erwartenden Nachfrageentwicklung bis zum Jahr 2040. Mithilfe
langfristiger Bevolkerungsvorausberechnungen kann fir verschie-
dene Szenarien die Entwicklung der Bevdlkerung sowie der Haus-
halte und damit die zuklnftige Wohnungsnachfrage abgeleitet wer-
den. Zusammen mit der Notwendigkeit von Ersatzbauten fir den
Wohnungsbestand lasst sich daraus der zukiinftige, jahrliche Neu-
baubedarf fir Baden-Wurttemberg bestimmen.

4.1 Entwicklung der Bevélkerung bis 2040

Durch die hohe Dynamik und Volatilitdt der Bevolkerungsentwick-
lung im Kontext der gestiegenen Zuwanderung in den letzten Jah-
ren, sind viele Prognosen auf Landes- und Bundesebene bereits
als Uberholt anzusehen. Die letzte Vorausberechnung des Statisti-
schen Landesamtes Baden-Wirttemberg hat den Bevélkerungs-
stand zum 31.12.2014 zur Basis. Es folgte das Jahr 2015 mit der
zweithdchsten je erfassten Zuwanderung (+170.500).1" Der damit
verbundene anhaltende Anstieg der Bevolkerung wurde von der
Vorausberechnung des Statistischen Landesamtes unterschatzt
bzw. die Vorausrechnungen besitzen eine deutliche Schwache
auch in den differenzierten Varianten in der langfristigen Vorschau
Uber den Horizont 2025 hinaus. Eine aktualisierte Prognose wird
das Statistische Landesamt nach eigenen Angaben voraussichtlich
erst Anfang 2019, auf Basis des Bevilkerungsstandes zum
31.12.2017, herausgeben. Damit liegt eine gewisse Informations-

17 Die hochste Zuwanderung stammt mit einem Wanderungssaldo von +182.000 aus dem Jahr 1990 und ist vor allem
durch die Wiedervereinigung zu begriinden.
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und Prognoseliicke vor, die die Bevoélkerungsszenarien der Prog-
nos an dieser Stelle im Rahmen der Studie versucht zu schliel3en.

Als Grundlage fur eine belastbare Abschéatzung des zukunftigen
Wohnraumbedarfs hat Prognos eine modifizierte und aktualisierte
Bevolkerungsvorausberechnung durchgefiuhrt. Diese orientiert sich
zwar an den Annahmen des Statistischen Landesamt. Mit dem Be-
volkerungsstand zum 31.12.2015 liegt der Bevolkerungsvorausbe-
rechnung von Prognos aber aktuellere Bevélkerungsdaten und
neu bewertete Zuwanderungsszenarien zu Grunde. Ein Blick auf
die Zuwanderungsintensitat der vergangenen Jahre (siehe Tabelle
4) zeigt, dass Baden-Wirttemberg mit einer Zuwanderung von zu-
letzt 8,2 Personen pro 1.000 Einwohnern (2011-2015) sich in ahn-
lichen Dimensionen wie der Freistaat Bayern (8,3) oder die
Schweiz (9,3) bewegt. Diese Dynamik wurde bei den Prognos-Vo-
rausberechnungen bertcksichtigt.

Angesichts der Unsicherheit der zukinftigen Bevolkerungsentwick-
lung im Kontext internationaler Migrationsbewegungen hat Prog-
nos drei Szenarien (Hauptvariante, untere und obere Variante) fir
die Bevolkerungsvorausberechnung entwickelt. Die drei Szenarien
orientieren sich dabei an den Durchschnitten der Wanderungssal-
den in den vergangenen Jahren in Baden-Wirttemberg (s. Metho-
dikbox). Bis 2020 wird dabei insbesondere der derzeit héheren Zu-
wanderung Rechnung getragen. Mittel- bis Langfristig wird eine
sukzessive Abflachung der Zuwanderung nach Baden-Wrttem-
berg unterstellt.

Methodikbox: Prognos-Demografiemodell

= Fir die Berechnungen wurde das Prognos-Demografiemodell verwendet. Hierbei handelt
es um ein sogenanntes Kohorten-Komponenten-Modell wie es bspw. auch vom Statisti-
schen Bundesamt fiir die koordinierte Bevoélkerungsvorausberechnung verwendet wird. Die-
ses wird verwendet fur die Langfristprognosen mit VIEW, die im Rahmen der langjahri-
gen Grundlagenstudie der Prognos eingesetzt werden (D-Report/World-Report).

= Fir die Entwicklung der Geburtenhaufigkeit (konstant mit Wert 1,5 angenommen) und der
Lebenserwartung (bei Frauen Anstieg von 83,9 Jahren (2015) auf 87,5 Jahren (2040); bei
Mannern Anstieg von 79,5 Jahren (2015) auf 83,3 Jahren (2040)) orientieren sich die Be-
rechnungen an den Annahmen der Bevolkerungsvorausrechnung des Statistischen Lan-
desamtes Baden-Wirttemberg.

= Hinsichtlich der Wanderung als wesentlichen Treiber und Einflussfaktor wurde dage-
gen von einer insgesamt dynamischeren Entwicklung ausgegangen, als in der amtlichen
Vorausrechnung. Folgende jéhrliche Zuwanderung wurde fir die verschiedenen Szena-
rien und Zeitrdume angenommen.
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Tabelle 3: Wanderungsannahmen flr die Prognos-Varianten der Be-
vilkerungsvorausberechnung

| | 2016-2019 2020-2034 2035-2040 2016-2040

99.000 56.000 26.000 ca. 55.700
Obere entspricht jahrlicher Zu- entspricht jahrlicher Zu- entspricht
Variante wanderung der letzten vier wanderung seit Datener- oberer StalLa-Variante
Jahre (2012-2015) fassung (1950-2015)
88.000 44.000 24.000 ca. 46.200
Haupt- entspricht jahrlicher Zu- entspricht jéhrlicher Zu- entspricht leicht
variante wanderung der letzten funf wanderung seit der Jahr- erhohter
Jahre (2011-2015) tausendwende StalLa-Hauptvariante
76.000 24.000 20.000 ca. 31.400
Uiiare entspricht jahrlicher Zu- entspricht jahrlicher Zu- entspricht leicht
. wanderung der letzten  wanderung vor der starken erhohter unterer
Variante
sechs Jahre (2010-2015) Zunahme der letzten Stala-Variante

Jahre (2001-2009)

Zur besseren Einordnung der Wanderungssalden, auch im Verhaltnis zur Bevoélkerung (Wan-
derungsintensitat), dient der Blick auf die Vergangenheit und auf die Wanderungsintensitat
von anderen Bundeslandern und Staaten. Wie Tabelle 4 zeigt, hat Baden-Wrttemberg eine
Zuwanderung, die im Verhaltnis zur Bevolkerung, insbesondere in den letzten Jahren mit
dem Freistaat Bayern und sogar der Schweiz vergleichbar ist. Abbildung 18 ordnet die ge-
troffenen Wanderungsannahmen fir die drei Prognos-Varianten im historischen Vergleich der
Zuwanderung in Baden-Wurttemberg ein.

Tabelle 4: Wanderungssalden und Wanderungsintensitat im zeitlichen
und raumlichen Vergleich

Wanderungssaldo... Jahrlicher Schnitt Jahrlicher Schnitt Vergleich Bayern und Schweiz
absolut pro 1.000 Einwohner Jahrlicher Schnitt pro 1.000 Einw.

... der letzten funf Jahre + 87.500 8,2 BY: 8,3/CH: 9,3
... seit 2000 +44.500 4,2 BY:51/CH: 7,8
... der letzten 40 Jahre + 46.000 4,5 keine Angaben
... seit 1950 + 56.500 6,5 keine Angaben
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Personen

Abbildung 18: Wanderungsannahmen im historischen Vergleich
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Quelle: Prognos 2017; Daten bis 2015: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg 2017

Aus dieser Methodik ergeben sich flr die Szenarien drei Varian-
ten, welche die Bevdlkerung von Baden-Wirttemberg im Jahr
2040 in einer Spanne von 11,17 Millionen (untere Variante) bis
11,92 Millionen Einwohnern (obere Variante) sieht. In der Hauptva-
riante wird von 11,63 Millionen im Jahr 2040 ausgegangen. Dies
entspricht einem Zuwachs von knapp 750.000 Menschen bzw.
rund 7 %. Wie bereits in der Methodikbox beschrieben, unterschei-
den sich die Prognos-Varianten zur Vorausberechnung des Statis-
tischen Landesamtes durch eine dynamischere Entwicklung der
Zuwanderung. Infolgedessen liegt die Bevolkerungszahl in der
Hauptvariante von Prognos im Jahr 2040 um rund 540.000 Perso-
nen Uber der des Statischen Landesamtes Baden-W irttemberg
(2015).18

Far den Wohnungsmarkt ist nicht nur die Bevoélkerungszahl in wei-
ter Zukunft entscheidend, sondern besonders die Frage, wann und
in welchem Umfang der zuséatzliche Bedarf anfallt. Abbildung 19
zeigt die verschiedenen Varianten im zeitlichen Verlauf. Hervorzu-
heben ist insbesondere der anhaltend starke Anstieg der Bevolke-
rung bis 2020. In der l&angeren Frist bis zum Jahr 2035 wird in allen
drei Varianten mit einem weiteren Bevélkerungszuwachs zu rech-
nen sein, der voraussichtlich ab dem Jahr 2035 stagnieren oder

18 Die untere Variante liegt 340.000 Einwohner und die obere Variante 150.000 Einwohner uber der des StalLa. Jeweils
bezogen auf das Jahr 2040.
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sogar leicht zurtickgehen wird. Dies liegt zum einen an der An-
nahme einer zukinftigen Abflachung des Zuwanderungstrends,
aber auch am demographischen Wandel, der in der langeren Frist
ab 2035 zu einem steigenden Sterbelberschuss fihrt.

Abbildung 19: Bevoélkerungsvorausberechnung gem. der drei Prog-
nos-Varianten

12,5
Obere Variante:
12.0 11,93 2040: 11,92 Mio.
’ +1.040.000 | + 9,6 %
Hauptvariante:
2040: 11,63 Mio.
§ 11,5 +750.000 | + 6,9 %
o
&)
g 11,25
S Zensus Untere Variante:
S 2011 11,18 2040: 11,17 Mio.
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Bevolkerung 31.12.2015:
10,88 Mio.
10,0
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——Hauptvariante (Prognos) ——Qbere Variante (Prognos) —Untere Variante (Prognos)

Quelle: Prognos 2017

Bis 2020 wird in der fir die weiteren Berechnungen mal3geblichen
Hauptvariante die Bevdlkerung in Baden-Wirttemberg von

10,88 Mio. Einwohner um 370.000 (bzw. 3,4 %) auf 11,21 Mio.
Einwohner steigen. Die Dimension des Wachstums von 2015 bis
2020 gleicht damit ungefahr dem Wachstum zwischen 2011 bis
2015.

Nicht nur die vergangenen Jahre verdeutlichen, dass ein hoheres
Wachstum als in den bisherigen Prognosen vorhergesagt, sehr
wahrscheinlich ist. Auch der Blick auf andere Bundeslander und
Staaten zeigt, dass infolge der Zuwanderung mit einem stérkeren
Bevolkerungswachstum zu rechnen ist. Bayern geht von einem
Zuwachs von 3,3 % bis 2020 aus, die Schweiz fir den gleichen
Zeitraum sogar von 5 %.%° Fir Baden-Wurttemberg als wirtschafts-
starkes Bundesland mit einem hohen Bedarf an Fachkréften ist
eine kurz-, mittel- bis langfristig steigende Wohnungsnachfrage im
Kontext der Hauptvariante als wahrscheinliches und realistisches
Szenario anzunehmen. Daher wird die Hauptvariante im n&chsten

19 Daten: Bayrisches Landesamt fur Statistik 2016; Schweizerische Eidgenossenschaft — Bundesamt fur Statistik 2017
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Kapitel bei der Benennung der zukinftigen Wohnraumbedarfe als
Grundlage der Berechnung angenommen.

4.2 Entwicklung der Haushalte und des
Wohnraumbedarfs bis 2040

Um Aussagen Uber den zukinftigen Wohnraumbedarf zu treffen,
reicht die Betrachtung der Bevdlkerungsentwicklung nicht aus.
Entscheidender ist vielmehr die daraus resultierende Entwicklung
der Haushalte. Neben der Bevolkerungsentwicklung spielen bei
der Vorausberechnung der Haushalte auch ergdnzende Kompo-
nenten eine entscheidende Rolle. Wie bereits in Kapitel 2 be-
schrieben flihrt die Singularisierung und der Trend zu kleineren
HaushaltsgroRen zu einem im Vergleich der Bevolkerung Uber-
durchschnittlichen Zunahme der Anzahl an Haushalten. Die durch-
schnittliche Haushaltsgrof3e wird in Deutschland und Baden-Wrt-
temberg in der langen Frist weiter zurlickgehen.

Schon statistisch gering erscheinende Anderungen der durch-
schnittlichen Personenanzahl je Wohnung haben eine grof3e und
nicht zu unterschatzende Auswirkung auf den Bedarf an Wohnun-
gen und Wohnraum. Im Jahr 2015 lag die durchschnittliche Haus-
haltgroRe in Baden-Wirttemberg bei 2,11 (gemessen an Wirt-
schaftshaushalten) und damit um 5 % niedriger als im Jahr 2000.
Bezogen auf den Wohnungsbestand von 2015 bedeutet dies, dass
der Wohnungsbedarf allein infolge der Singularisierung seit der
Jahrtausendwende um 260.000 Wohnungen zugenommen hat.

Bei der Vorausberechnung der Haushalte werden die Prognos-Va-
rianten zur langfristigen Bevoélkerungsentwicklung mit der Entwick-
lung der durchschnittlichen Haushaltsgrof3en kombiniert. Bei allen
drei Varianten wird angenommen, dass die durchschnittliche
Haushaltsgrof3e bis zum Jahr 2040 auf 2,02 zurtickgeht. Insbeson-
dere durch Zuwanderung hinzukommende Haushalte werden in
Form von kleineren Haushalten Wohnungen nachfragen. Da die
Zuwanderung in den nachsten Jahren starker ausfallen wird, als
bei langfristiger Betrachtung, wird angenommen, dass die Haus-
haltsgréRe in den kommenden Jahren starker zurtickgeht als am
Ende des Prognosezeitraums. Bei der Entwicklung der Haushalts-
grofl3en orientiert sich die Prognos-Vorausberechnung an der
Trendfortschreibung der Raumordnungsprognose des BBSR.
Diese wurde an den aktuellen Stand des Mikrozensus 2015 ange-
passt.

Entsprechend den drei Varianten ergeben sich differenzierte Zah-
len der Gesamthaushalte fir Baden-Wirttemberg. Die Spanne
reicht im Jahr 2040 von 5,54 Mio. Haushalte mit einem Zuwachs
von rund 380.000 bzw. 7,3 % (Untere Variante) bis 5,91 Mio.
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Haushalten mit einem Zuwachs von rund 750.000 bzw. +14,5 %
(Obere Variante) im Vergleich zum Jahr 2015 (s. Abbildung 20). In
der fur die weitere Berechnung der Bedarfe verwendeten Hauptva-
riante werden im Jahr 2040 voraussichtlich 5,76 Mio. Haushalte
Wohnraum nachfragen. Dies bedeutet einen Anstieg um 11,7 %
bzw. rund 600.000 Haushalte. Auch bei der Betrachtung der Haus-
halte ist der differenzierte zeitliche Verlauf der Entwicklung von
entscheidender Bedeutung. In der Hauptvariante nehmen die
Haushalte bereits bis 2020 um rund 270.000 zu (entspricht

+5,2 %). Dies entspricht einer jahrlichen Zunahme um 54.000
Haushalte, die in der Hauptvariante voraussichtlich in den kom-
menden Jahren als zusétzliche Nachfrager auf die Wohnungs-
markte hinzukommen werden. Im Zeitraum 2021 bis 2030 wird ein
weiterer Zuwachs von 280.000 Haushalten zu erwarten sein, das
Wachstum von rund 5,2 % entspricht damit dem Intervall 2015 bis
2020. Mit einer Verteilung des gleichen relativen Wachstums tber
eine doppelt so lange Zeit wird die Abschwéchung der Wachs-
tumsintensitat deutlich.

Abbildung 20: Vorausberechnung der Haushalte bis 2040
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5,91 2040: 5,91 Mio..
+750.000 | + 14,5 %

Hauptvariante:
2040: 5,76 Mio.

+600.000 | + 11,7 %

Untere Variante:
2040: 5,54 Mio.
+380.000 | +7,3%

5,40

Haushalte 2015:

5,16 Mio.
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Jahr
= Hauptvariante (Prognos) ——Qbere Variante (Prognos) —Untere Variante (Prognos)

Quelle: Prognos 2017
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Von 2030 bis 2035 kommen je nach Variante zwischen 10.000 und
100.000 Haushalte hinzu, ehe ab 2035 auch die Haushaltsentwick-
lung in eine Phase der Stagnation bis hin zu einem leichten Rick-
gang der Wohnungsnachfrage tbergeht. Aufgrund der langfristig
héheren Unsicherheit durfen die langfristigen Nachfrageentwick-
lungen und inshesondere die Differenzierung der zeitlichen Inter-
valle nicht Uberschatzt werden. So ist der Prognosefehler von Vo-
rausberechnungen bei weit in der Zukunft liegenden Zeitraumen
weitaus hoher als zu Beginn des Prognosezeitraums. Globale wirt-
schaftliche und gesellschaftliche Trends sowie Krisen und Flicht-
lingsbewegungen sind fur diesen Zeitraum kaum vorherzusehen.
Die wichtigste Aussage fur den langfristigen Ausblick ist, dass der
Wohnraumbedarf in Baden-Wiirttemberg in der sehr langen Frist
ab dem Jahr 2035 stagnieren kann, aber nicht nennenswert zu-
rickgehen wird. Auf das gesamte Bundesland Baden-Wirttem-
berg bezogen, zeichnet sich langfristig keine ricklaufige bzw.
schrumpfende Wohnungsnachfrage ab. Es besteht auf langere
Sicht keine substanziell erkennbare Gefahr, dass mit einer Erho-
hung der Bautatigkeit in grof3erem Malf3 ein perspektivischer Leer-
stand von morgen erzeugt wird.

Handlungsbedarf fir die Wohnungsmarkte Baden-Wirttembergs
besteht hinsichtlich der Erweiterung des Wohnungsangebotes vor
allem kurz- bis mittelfristig. Dabei stellen die Jahre 2020 sowie
2025 entscheidende Wendepunkte und Meilensteine fur die Woh-
nungsmarktentwicklung in Baden-Wurttemberg dar. Die Tabelle 5
stellt als Uberblick die zukiinftig zu erwartende Entwicklung der
Wohnungsnachfrage bis 2040 fur die einzelnen Intervalle dar und
stellt diese der Entwicklung der vergangenen Jahre (2011 bis
2015) gegeniiber.
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Tabelle 5: Nachfrageentwicklung und Neubaubedarf bis 2040
(Hauptvariante)

Bevdlke-
rungs-

Bevolkerungs-| Haushalts- Haushalts- Jahrlicher
wachstum entwicklung | entwicklung |Neubaubedarf
(relativ) (absolut) (relativ) (netto)®

Zeitrdume
wachstum

(absolut)

Jahrlich kamen
durchschnittlich

2011 — 2015 + 370.000 +35% + 251.000 +5,1% 32.000 Wohnun-
gen hinzu, 22.000
zZu wenig.21
2015 - 2020 + 370.00 +3,4% + 270.000 +52% 54.000
2020 — 2025 + 180.000 +1,6% + 160.000 +3,0% 32.000
2025 - 2030 + 145.000 +1,3% +120.000 +2,1% 13.000
2030 — 2040 + 60.000 +0,5 % + 55.000 +0,9 % 5.000

Quelle: Prognos 2017

Zusammenfassung: Zukunftiger Wohnraumbedarf in Baden-
Wirttemberg bis 2040

= Die Bevolkerung in Baden-Wirttemberg wird entsprechend
der Hauptvariante bis 2040 voraussichtlich um 750.000
Einwohner auf insgesamt 11,63 Millionen Einwohner an-
steigen und damit um rund 7 % zulegen.

= Die Anzahl der Haushalte und damit die Nachfrage nach
Wohnraum wachst nach der Hauptvariante bis 2040 um
rund 600.000 Wohnungseinheiten bzw. 11,7 % an. Dem-
nach mussen in Baden-Wirttemberg bis 2040 insgesamt
600.000 zusatzliche Wohneinheiten geschaffen bzw. be-
reitgestellt werden.

® In der oberen Variante mit hoherer Zuwanderung wirde
der langfristige Wohnungsbedarf in Baden-W(rttemberg bis

20 An dieser Stelle wird nur der Neubaubedarf durch hinzukommende Haushalte ausgewiesen. Ersatzbedarfe oder zusétzli-
cher Neubaubedarf zur Bedienung spezieller Wohnwiinsche wurden nicht beriicksichtigt. Bei einer Ersatzquote von ca.
2 % (Annahme BBSR uber Ein- und Zweifamilienh&user) kdmen bis 2040 ein zuséatzlicher Neubaubedarf von rund
260.000 Wohnungen bzw. etwas tber 10.000 pro Jahr hinzu.

21 Die Angabe 32.000 bezieht sich auf die Entwicklung des Wohnungsbestanden, nicht auf die Baufertigstellungen. Die zu
wenig entstandenen Wohnungen ergeben sich aus der berechneten Wohnungsbaulticke von 88.000 fiir die Jahre 2011
bis 2015 (auf vier Jahre verteilt).
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2040 um 750.000 Haushalte bzw. Wohnungsnachfrager
(bzw. 14,5 %) ansteigen.

= |n der unteren Variante mit geringer Zuwanderungsintensi-
tat wirde in der langen Frist ein Zuwachs von 380.000
Haushalten (7,3 %) zu erwarten sein. Auch in der unteren
Variante wirde sich erst ab 2035 ein leichter Rlickgang der
Wohnungsnachfrage einstellen.

= Die Zahl der Haushalte und die Wohnungsnachfrage wer-
den in Baden-Wirttemberg in der langen Frist starker zu-
nehmen als die Bevolkerung. Entscheidender Treiber hier-
fur ist der Trend hin zu kleineren Haushalten.

= Fir die Wohnungsmarkte in Baden-Wrttemberg bilden die
Jahre 2020 bzw. 2025 wichtige Meilensteine und Zielmar-
ken. Die Wohnungsnachfrage wird entsprechend der ver-
anschlagten Zuwanderung der Hauptvariante in den Jahren
bis 2020 bzw. 2025 anhaltend hoch bleiben. Kurzfristig sind
auch die zu wenig gebauten Wohnungen (Wohnungsbaulu-
cke von 88.000 Wohnungen zwischen 2011 und 2015)
nach zu holen. Erst ab 2035 wird eine Stagnation der Woh-
nungsnachfrage zu erwarten sein.

= Bis 2040 missen im Schnitt jahrlich 24.000 Wohnungen
(Hauptvariante) geschaffen werden. In den kommenden
funf Jahren ist eine jahrliche Erweiterung des Wohnungs-
angebots um rund 54.000 Wohnungen erforderlich. Im In-
tervall 2021 bis 2025 wird der Neubedarf in Baden-Wrt-
temberg voraussichtlich bei 32.000 Wohnungen liegen. Der
Ersatzbedarf?> und das SchlieRen der bestehenden Woh-
nungsbauliicke ist bei diesem Neubedarf an Wohnraum
nicht bertcksichtigt.

22 Siehe FufR3note 20.
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5 Thematische Vertiefung

Fir die zuklnftige Ausrichtung und Entwicklung der Wohnungs-
markte in Baden-Wirttemberg sind drei Ubergreifende zentrale
Schwerpunktsetzungen im Kontext der strukturellen Veranderung
der Nachfrageverschiebung sehr zentral und relevant. Dabei han-
delt es sich um die Sicherung und Angebotserweiterung im Be-
reich des sozialen und preiswerten Wohnraums, des Umbaus und
der Aktivierung von altersgerechtem Wohnraum sowie der ausrei-
chenden Bereitstellung von Wohnraum in quantitativer und qualita-
tiver Dimension fir Beschéftigte und Arbeithehmer im Sinne der
Fachkraftesicherung der Wirtschaft. Diese drei Schwerpunktthe-
men werden im Rahmen dieses Kapitels vertiefend untersucht und
behandelt.

5.1 Sozialer Wohnraum

Der soziale Wohnraum? in Deutschland hat sich in den vergange-
nen Jahren und Jahrzehnten durch ein zunehmendes Auslaufen
von Wohnungsbestanden aus der Preisbindung wie auch gerin-
gere Neubautétigkeit und Aktivierung von Bestanden in diesem
Segment deutlich reduziert. Zwischen 2002 und 2015 sind die Be-
stande in Deutschland von rd. 2,47 Mio. Wohnungen um 54 %
(1,32 Mio. Wohnungen) auf 1,15 Mio. Wohnungen zuriickgegan-
gen.?* In diesen Zeitraum fallen Anderungen von Gesetzen, Zu-
standigkeiten und Mitteln der sozialen Wohnraumforderung in
Deutschland. Angesichts der nachlassenden politischen Prioritat
und Relevanz sowie einem damals sich abzeichnenden demografi-
schen Wandel sowie nachlassenden Wohnraumbedarfs ange-
sichts ricklaufiger Bevolkerungsentwicklung in vielen Regionen
wurden die 6ffentlichen Ausgaben des Bundes und der Lander in
den sozialen Wohnungsbau deutlich zuriickgefahren und es kam
parallel zu einer gewissen Haufung von VerduRerungen von Woh-
nungsbestanden bzw. Wohnungsunternehmen im Besitz von Lan-
dern (u.a. LEG) sowie kommunaler Tragerschaft.?®

23 Unter sozialem Wohnraum werden im Folgenden staatlich geférderte Mietwohnungen verstanden, die sich insb. an die
sozialen Zielgruppen richten, die aufgrund ihrer Einkommens- und Lebenssituation ihren Wohnungsbedarf nicht am freien
Wohnungsmarkt angemessen decken kdnnen. Diese Wohnungen unterliegen einer Mietpreishindung und stehen in ers-
ter Prioritdt Haushalten zur Verfigung, die Uber einen Wohnberechtigungsschein verfigen. (synonym werden die Begriffe
preisgebundener Wohnraum oder gebundene Mietwohnungen verwendet).

24 Quellen: Bundestagsdrucksache 18/8855 (Antwort auf GroRe Anfrage im Bundestag: Sozialer Wohnungsbau in Deutsch-
land - Entwicklung, Bestand, Perspektive). Bei der Fortschreibung der Zahlen wird fur Sachsen auf Daten aus 2013 zu-
ruckgegriffen, fur Bayern auf Daten aus 2014 und fiir die Lander Hessen, Niedersachsen, Nordrhein-Westfalen, Saarland
und Schleswig-Holstein auf Daten aus 2015. InWIS 2016.

25 Grol3e kommunale Bestande wurden u.a. in Berlin, Dresden, Jena, Hamburg, Kiel und Nurnberg verkauft und privatisiert.
In Baden-Wirttemberg strebte 2006 Freiburg den Verkauf von kommunalen Bestanden an, was durch einen Birgerent-
scheid verhindert wurde. Qualitaten und Vorteile von kommunalen Wohnungsbestéanden fiir die regionale Wohnraumver-
sorgung und Marktgeschehen werden zunehmend geschétzt und ein Umdenken hat eingesetzt.
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Im Rahmen der Foderalismusreform 2006 wurde die Zustandigkeit
fur soziale Wohnraumférderung vom Bund auf die Bundeslander
Ubertragen. Der Bund stattet die Lander seitdem mit Kompensati-
onszahlungen (Entflechtungsmittel) aus, um diese Aufgabe zu
Ubernehmen. Die Kompensationsmittel wurden fir den Zeitraum
2007 bis 2013 auf 518 Mio. Euro festgelegt und im Rahmen des
Gesetzes zur Errichtung eines Sondervermdégens ab 2014 bis
Ende 2019 verlangert. Im Hinblick auf die gestiegene Zuwande-
rung durch Fluchtlinge und im Zuge des Asylverfahrensbeschleuni-
gungsgesetzes wurden die Kompensationsmittel des Bundes ab
2016 um 500 Mio. auf insgesamt 1,02 Mrd. Euro erhéht und fir
2017 und 2018 nochmals auf jahrlich 1,52 Mrd. Euro aufgestockt.
Die Mittel des Bundes werden nach einem festgelegten Schliissel
auf die Lander verteilt. Baden-Wrttemberg erhalt demnach jahr-
lich 8,1 % der Bundesmittel 6. Zwischen 2007 und 2015 erhielt das
Land dadurch jahrlich 42,2 Mio. Euro. Im Rahmen der Aufstockung
der Bundesmittel erhielt Baden-Wurttemberg im Jahr 2016

82,95 Mio. Euro.?’

Aufgrund von Flachenknappheit und Preissteigerungen bei Boden
sowie Baukosten bedeutet eine Aufstockung der Mittel fiir sozialen
Wohnraum nicht im selben Mal3e auch eine Erh6hung bei Reali-
sierung und Baufertigstellungen in diesem Segment. Auch bei ge-
forderten Wohnungen steigen die Preise im Rahmen der Errich-
tung an, sodass mit denselben Mitteln im zeitlichen Verlauf ten-
denziell weniger Wohnraum bzw. Wohnungseinheiten errichtet
werden konnen. Eine alleinige Mittelaufstockung kann somit nur
bedingt und nicht ausschlief3lich die Herausforderungen von Fla-
chenknappheit und starken Nutzungskonkurrenzen gerade in
dichtbesiedelten urbanen Raumen l6sen. Die Aktivierung von Bau-
flachen fur sozialen Wohnraum spielt eine zunehmend mafgebli-
che Rolle.

26 Der Anteil der Bevdlkerung Baden-Wirttembergs an der bundesweiten Bevolkerung liegt bei rd. 13 %. Der Verteilungs-
schlussel ist in Artikel 143c Absatz 2 Nummer 1 GG festgelegt: ,Die Betrége ... werden auf die Lander ... wie folgt ver-
teilt: 1) als jahrliche Festbetrage, deren Hohe sich nach dem Durchschnittsanteil eines jeden Landes im Zeitraum 2000
bis 2003 errechnet*

27 Quelle: Landtag von Baden-Wirttemberg Drucksache 16/716 05.10.2016 (Kleine Anfrage der Abg. Klaus Hoher und
Gabriele Reich-Gutjahr FDP/DVP und Antwort des Ministeriums fur Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau: Bundesmittel
fur sozialen Wohnungsbau in Baden-Wurttemberg).
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Nachfrage und Bestand an sozialem Wohnraum in Baden-
Wiurttemberg

Der Bedarf an sozialem Wohnraum ist in Baden-Wirttemberg auf-
grund hoherer Einkommen und eines geringeren sozialen Prob-
lemdrucks im Vergleich zum Bundesdurchschnitt generell geringer
ausgepragt. Ein Vergleich der soziobkonomischen Kennzahlen zur
wirtschaftlichen Starke und Wohlstand zeigt, dass Haushalte und
Einwohner Baden-Wirttembergs mit 23.540 Euro durchschnittlich
verfigbarem Einkommen pro Kopf im Bundesvergleich tber eine
rd. 9 % hohere Kaufkraft verfigen (D: 21.583 Euro). Die Arbeitslo-
senquote liegt mit 3,4 % nahe an der statistischen Zielmarke der
Vollbeschéftigung und deutlich unter dem Bundesdurchschnitt
(5,5 %). Bezogen auf die gesamte Einwohnerzahl leben in
Deutschland rd. 7,6 % der Menschen in sogenannten Bedarfsge-
meinschaften (SGB II). In Baden-Wirttemberg liegt dieser Anteil
bei 4,3 %. Im Durchschnitt ist die wirtschaftliche Situation der
Haushalte in Baden-Wirttemberg somit positiver zu bewerten als
in Deutschland insgesamt. Aus diesen Zahlen kann abgeleitet wer-
den, dass die Nachfrage und der Bedarf an sozialem Wohnraum
landesweit in Baden-Wirttemberg somit insgesamt aus sozialpoli-
tischen Gesichtspunkten angesichts einer hohen Wirtschaftskraft
und eines starken Arbeitsmarktes schwacher ausgepragt sind, als
im Bundesvergleich und gegenliber anderen westdeutschen Fla-
chenlandern. Dieser Vergleich darf jedoch nicht dartiber hinweg-
tauschen, dass es in urbanen Ballungsraumen mit angespannten
Wohnungsmarkten und erhdhten sozialen Problemlagen einen er-
hohten Bedarf an preiswertem und sozialen Wohnraum vor-
herrscht.

Betrachtet man diese Zahlen fir einzelne Stadte und Landkreise
wird deutlich, dass gerade auch in Grol3- und Universitatsstadten
in Baden-Wrttemberg eine deutlich hthere Nachfrage nach sozia-
lem Wohnraum besteht. U.a. Mannheim (5,4 %), Pforzheim

(6,2 %), Heilbronn (5,0 %), Freiburg (5,1 %) oder Stuttgart (4,5 %)
weisen eine ahnlich hohe oder sogar leicht héhere Arbeitslosen-
guote wie der Bundesdurchschnitt auf. Auch der Anteil der in Be-
darfsgemeinschaften lebenden Einwohner liegt in diesen Stadten
mit 6,6 % (Stuttgart) bis 10 % (Pforzheim) auf einem &hnlichen o-
der sogar hoheren Niveau wie in Deutschland insgesamt. Der Be-
darf an sozialem Wohnraum ist in Baden-Wurttemberg in einzel-
nen Stadten und Kommunen durchaus vergleichbar mit dem Bun-
desdurchschnitt. Angesichts des deutlichen Anstieges der Woh-
nungsnachfrage in den letzten Jahren hat sich das freie und ver-
fligbare Angebot an preiswertem Wohnraum in diesen Stadten im
Kontext der allgemeinen Marktentwicklung in vielen Féllen extrem
verknappt (siehe Kapitel 3).

Im Zuge der zunehmenden Verknappung von Wohnraum in Ba-
den-Wirttemberg durch eine hohe Zuwanderung und dynamische
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Entwicklung der Wohnungsnachfrage kommt dem sozialen Wohn-
raum insb. fir untere Einkommensschichten eine hohe und zuneh-
mende Bedeutung zu. Die Besté&nde von preisgebundenen Miet-
wohnungen sind in Baden-Wrttemberg seit 2002 von 137.200 je-
doch kontinuierlich zuriickgegangen und lagen im Jahr 2016 nur
noch bei rd. 57.400 Wohnungen. Damit kam es in diesem Zeit-
raum zu einem Rickgang der Wohnungsbestéande von rund
79.800 Wohnungen, was einem Rickgang von 58 % entspricht. Im
Vergleich zu anderen Flachenlandern in Westdeutschland sowie
im Bundesschnitt weist Baden-Wirttemberg sowohl absolut be-
trachtet als auch bezogen auf die Einwohner einen deutlich unter-
durchschnittlichen Bestand an sozialen Mietwohnungen auf. Im
Jahr 201528 entfallen mit 60.300 gebundenen Wohnungen 5,5 %
der bundesweiten Bestande auf Baden-Wirttemberg (bei 13 % der
Bevolkerung Deutschlands). Die Quote von gebundenen Mietwoh-
nungen je 1.000 Einwohner ist zudem seit 2002 von 12,9 auf 5,5
im Jahr 2015 zurtickgegangen. Im Vergleich zu Bayern (11,6),
NRW (26,7) und Hessen (16,3) weist Baden-Wlrttemberg im Jahr
2015 somit einen weit unterdurchschnittlichen Angebotsbestand im
sozialen Wohnungsbau mit sehr geringem Marktanteil auf und ist
im Vergleich zu anderen Bundeslandern von einem tberdurch-
schnittlichen Rickgang der Wohnungsbestande seit 2002 gekenn-
zeichnet (siehe Abbildung 21).

28 Fur den Vergleich mit anderen Bundeslandern wird auf das Jahr 2015 zurlickgegriffen, da die Datenverfiigbarkeit fur
2016 luckenhaft ist und aufgrund von Umstellungen bei der statistischen Datenaufbereitung der aktuellste Bevolkerungs-
stand lediglich zum 31.12.2015 vorliegt kein Bezug auf Bevdlkerungsdaten 2016 mdaglich ist.
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Abbildung 21: Ubersicht an gebundenen Mietwohnungen in Ba-
den-Wiurttemberg im Benchmarkvergleich

Anzahl der gebundenen Gebundene Mietwohnungen 2015
Mietwohnungen 2015 pro 1.000 Einwohner
Baden-Wiirttemberg

Hessen Baden-Wirttemberg & .
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Gebundene Mietwohnungen 2002
pro 1.000 Einwohner
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Deutschland | X
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Quelle: Prognos 2017; Daten: Bundestagsdrucksache 18/8855 (Antwort auf Grol3e Anfrage
im Bundestag: Sozialer Wohnungsbau in Deutschland - Entwicklung, Bestand, Perspektive);
InWIS 2016.

Die Bestande von sozialem Wohnraum werden nicht in der amtli-
chen Statistik erfasst, sodass flachendeckend keine vergleichba-
ren Daten auf Ebene der Kreis und Kommunen vorliegen. Die Ver-
flgbarkeit von sozialen Wohnungsbestanden ist auf Ebene der
Kommunen sehr unterschiedlich ausgepragt. Eine Befragung unter
431 Gemeinden aus dem Jahr 2015 zeigt, dass alle kreisfreien
Stadte in Baden-Wirttemberg Gber gebundene Wohnungsbe-
stande verfiigen. Auch 90 % der grof3en Kreisstadte kdnnen auf
gebundenen Wohnungsbestand zuriickgreifen. Auf Ebene der Ge-
meinden verfugt lediglich rd. ein Drittel in Baden-Wirttemberg tber
gebundenen Wohnraum.? Insbesondere in vielen Grof3- und Uni-
versitatsstadten sind die Bestande mit 16.700 (Stuttgart) bis 3.380
gebundene Mietwohnungen (Heidelberg) am hdchsten. Hier sind
auch die Zahlen fur erteilte Wohnberechtigungsscheine und damit
die quantifizierte Nachfrage an gebundenen Mietwohnungen be-
sonders hoch (u.a. Stuttgart: durchschn. 5.800 erteilte WBS 2008-
2010, Mannheim: 2.800, Freiburg: 2.300). Bezogen auf die Bevol-
kerung (gebundene Mietwohnungen je Einwohner) sind Bestande
des sozialen Wohnraums in den Stédten relativ gleich. So erreicht
Stuttgart eine Quote von 2,7 % wéahrend Heidelberg bei 2,3 %

29 Quelle: Sicko, C.; Zeitz, D., Ziekow, J.: Neubau der sozialen Wohnraumférderung. Evakuierung des Landeswohnraum-
forderungsgesetzes Baden-Wurttemberg und Entwicklung von Regelungsperspektive, 2015. Die unterschiedlichen Be-
stéande an geforderten Mietwohnungen in der Flache in Baden-Wirttemberg sind neben der Gro3e der Stadte und Kom-
munen auch auf die spezifisch zugeschnittene Forderkulisse der Landeswohnraumforderung zuriickzufiihren, die insb. in
stark landlich gepragten Landkreisen in den letzten Jahren den geférderten Mietwohnungsbau nicht unterstitzt hat.
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liegt. In kleineren Stadten und Kommunen mit einem starker land-
lich gepragten Umland ist die Nachfrage nach sozialem Wohnraum
erheblich geringer (u.a. Heidenheim: 25 erteilte WBS 2008-2010,
Albstadt: 27). Der Bereitstellung von preiswerten sowie sozialem
Wohnraum durch die Kommunen selbst lasst deutliche Unter-
scheide erkennen. Dabei verfigen Stadte mittlerer Gréf3e (u.a. Le-
onberg, Weinstadt) in der von Zuzug gepragten Region Stuttgart
angesichts einer hohen Nachfrage lediglich sehr geringe Woh-
nungsbestande im kommunalen Eigentum (Anteil von einem Pro-
zent).%°

Der folgende Exkurs geht verstarkt auf die regionalen Muster des
geforderten Mietwohnungsbaus in Baden-Wirttemberg ein und
zeigt auf, in welchen Regionen in den letzten Jahren Bestandser-
weiterungen durch die Férderprogramme des Landes erreicht wer-
den konnten.

Exkurs: regionale Muster des geférderten Mietwohnungsbaus in Baden-Wirttemberg

Im Zuge der deutlich gestiegenen Wohnungsnachfrage in Baden-Wirttemberg haben auch die Férder-
mittel fur geférderten Mietwohnungsbau zwischen 2012 (rd. 8 Mio. €) und 2016 (rd. 200 Mio. €), die bei
der L-Bank zur Férderung abgerufen wurden, deutlich zugenommen und erheblich erhdht. Insbesondere
in den Jahren 2014, 2015 und 2016 wurden das Fordervolumen mit insgesamt rd. 450 Mio. € deutlich
erhoht. Mit diesem Volumen wurden insgesamt 5.560 Wohneinheiten geftérdert. Davon entfielen mit
108 Mio. € rd. 24 % des Volumens auf die Modernisierung (2.650 Wohnungen) und mit 342 Mio. € der
GroRteil des Fordervolumens auf den Neubau (2.910 Wohnungen). 3 Fiir das Forderprogramm ,Woh-
nungsbau BW 2017 stehen 250 Mio. € zur Verfugung, von denen 180 Mio. € auf die Mietraumférderung
entfallen sollen. Die zweite Saule der Wohnraumforderung der L-Bank umfasst die soziale Wohneigen-
tumsbildung, auf die bis zum Jahr 2014 auch der gro3te Teil des Mittelabflusses aus den Landeswohn-
raumforderprogrammen entféllt. Die L-Bank vergibt in Abh&ngigkeit von der Einkommenssituation und
HaushaltsgréRe (Anzahl der Kinder) langfristige Forderdarlehen zum Bau und zur Modernisierung von
Wohneigentum. Zusammen leisten diese beiden Saulen wichtige Beitrédge zur Bereitstellung von preis-
wertem Wohnraum.

30 Vgl. Staatsanzeiger vom 04.08.2017 ,Experte fordert mehr sozialen Wohnraum fur Vielfalt im Quartier*
31 Angaben zu Férdervolumina und Anzahl geférderter Wohnungen auf Basis der Auswertung der Wohnbauférderungspro-
gramme Baden-Wdrttemberg durch die L-Bank.
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Abbildung 22: Geforderter Mietwohnungsbau in Wohneinheiten pro 1.000 Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern 2012-2016 (Modernisierung und Neubau)

Volumen in Mio. € Hochste und Volumen in Euro im
2012-2016 niedrigste Werte geforderten Mietwohnungsbau

BW 466,5 1. Karlsruhe (Stadt) 69,8 Milionen €
2. Freiburg 62,2 Millionen €
3. Tubingen 47,1 Millionen €

7. Stuttgart 26,1 Millionen €

Acht von 44 Kreisen haben zwischen 2012 und 2016
keinen Mietwohnungsbau oder Modernisierung gefordert
bzw. waren nicht Teil der Forderkulisse.

Q‘Y

A
v

Quelle: Prognos 2017 nach Angaben L-Bank 2017.
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Regional betrachtet entfallt zwischen 2012 und 2016 ein groRer Teil des Férdervolumens flir geférderten
Mietwohnungsbau in Baden-Wiurttemberg auf Gro3stéddte und Ballungsraume. Neben der erhéhten
Wohnungsnachfrage in den zuzugsstarken Regionen des Landes ist dies auch auf die Forderkulisse in
diesem Zeitraum zuriickzufiihren, die den landlichen Raum weniger abdeckte®?. In Relation zu den Woh-
nungen in Mehrfamilienh&usern in den Stadt- und Landkreisen Baden-W lrttembergs wurden zwischen
2012 und 2016 die meisten Wohnungen in Ulm (15 geférderte Whg. je 1.000 Whg. in MFH), LK Tubingen
(9,7) und Mannheim (8,3) gefordert (Abbildung 22). In der Stadt Stuttgart, die in den letzten Jahren den
groten Bevolkerungszuwachs unter den 44 Stadt- und Landkreisen in Baden-Wirttemberg verzeich-
nete, wurden 1,3 geforderte Wohnungen je 1.000 Wohnungen in Mehrfamilienh&usern errichtet. Absolut
betrachtet entfallen mit 69,8 Mio. € das groRte Fordervolumen in diesem Zeitraum auf die Stadt Karls-
ruhe (Modernisierung sowie Neubau). Auf Freiburg entfallen 62,2 Mio. € und auf den LK Tibingen
47,1 Mio. €.

Perspektivische Entwicklung des Bestands an sozialem
Wohnraum in Baden-Wirttemberg

Perspektivisch wird sich der Bestand an sozialen Mietwohnungen
in Baden-Wirttemberg durch das zeitliche Auslaufen von Bele-
gungsbindungen weiter reduzieren. Bis zum Jahr 2030 werden
rd. 22.000 Mietwohnungen aus der Preisbindung herausfallen

32 Die Forderkulisse fur geforderten Mietwohnraum wurde in Baden-Wirttemberg zwischen 2012 und 2016 im Rahmen der
unterschiedlichen und aufeinander folgenden Landeswohnraumférderungsprogramme kontinuierlich angepasst und ver-
andert. Z.B. wurde die Mietwohnraumférderung im LWFPr 2015/2016 von den Verdichtungsrdumen (Gebietskategorie 1)
und Ubrigen Hochschulstandorten auf die Gebietskategorie Il (alle GroRRen Kreisstadte) sowie Gemeinden, in denen Ge-
setze zum Zweckentfremdungsgebot, Kappungsgrenze und Mietpreisbremse wirksam sind, ausgeweitet. Mit dem Wohn-
raumforderungsgesetz 2017 (Wohnungsbau BW 2017) wurde die Forderkulisse fur sozialen Wohnraum auf das ganze
Land ausgeweitet, da Bedarfe zur Férderung u.a. durch Anschlussunterbringung Gefliichteter auch im landlichen Raum
bestehen.

33 Die Angaben zur perspektivischen Zahl der gebundenen Mietwohnungen in Baden-Wirttemberg liegt lediglich bis zum
Jahr 2030 vor, sodass im Unterschied zu Kapitel 4 keine Aussagen bis zum Jahr 2040 abgeleitet werden kdnnen.
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(durchschnittlich rd. 1.500 WE p.a.), was einen weiteren Riickgang
des Bestands um mehr als ein Drittel bedeutet. Davon entfallen mit
rd. 12.900 Wohnungen allein fast 60 % auf den Zeitraum 2015 bis
2020, was gerade einen kurzfristig dringlichen Bedarf in Baden-
Wirttemberg signalisiert. Im relativen Vergleich der Regierungsbe-
zirke in Baden-Wirttemberg ist insb. der Regierungsbezirk Frei-
burg Uberdurchschnittlich stark betroffen. Mit 52 % fallen hier mehr
als die Halfte der gebundenen Mietwohnungen bis 2030 aus der
Preisbindung heraus (Abbildung 23).

Abbildung 23: Anzahl der gebundenen Mietwohnungen in Baden-
W rttemberg bis 2030 nach Regierungsbezirken3*

2015 - 2030

Insgesamt
- 36 %

38.700
VoIl - 37 %
AGIelVge] - 52 %

REEME - 37 %

Skl - 27 %

2020 2025 2030

Quelle: Prognos 2017; Daten: Bundestagsdrucksache 18/8855 (Antwort auf Grof3e Anfrage
im Bundestag: Sozialer Wohnungsbau in Deutschland - Entwicklung, Bestand, Perspektive)

Im zeitlichen Verlauf ist dabei insbesondere die Entwicklung der
preisgebundenen Wohnungen bis zum Jahr 2020 von grol3er Be-
deutung. In diesem kurzfristigen Korridor fallen knapp 12.900
Wohnungen aus der Preisbindung (Riickgang um 21 % bzw.
knapp 60 % der gesamten auslaufenden Preisbindungen bis
2030). Dieser besonders starke Riickgang der preisgebundenen
Wohnungen féllt in eine Phase von ohnehin erhéhter Wohnraum-
nachfrage (Anstieg von Binnenwanderung, Anschlussunterbrin-
gung von Fluchtlingen, starkere Mietpreisbelastung und damit ho-
here Nachfrage an preisgebundenen Wohnraum). Im weiteren
Verlauf zwischen 2020 und 2030 wird die Zahl der gebundenen
Wohnungen durch auslaufende Belegungsbindungen in Baden-

34 Diese Zahlen beriicksichtigen nur die Abgéange, die nach dem Status quo bis zum Jahr 2030 in Baden-Wirttemberg zu
erwarten sind. Mogliche Bestandsweiterungen werden in dieser Darstellung nicht erfasst.
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Wirttemberg etwas langsamer um 6.300 Wohnungen (-13 %) zwi-
schen 2020 und 2025 bzw. 2.500 Wohnungen (-6 %) zwischen
2025 und 2030 zurtickgehen.

Erste Ableitung des mdéglichen Bedarfs an sozialem Wohn-
raum in Baden-Wirttemberg (Entwurf)

Eine Bedarfsabschétzung fur sozialen Wohnraum in Baden-Wrt-
temberg erfolgt als Giberschlagige Abschatzung eines voraussichtli-
chen Korridors. Genaue quantifizierte Zahlen lassen sich aufgrund
dynamischer Prozesse an den Wohnungsmarkten und schnellen
Veranderungen der Nachfrageentwicklung (u.a. Unbekannte hin-
sichtlich langfristiger Bleibeperspektive von Flichtlingen) nicht ab-
schlieRend ableiten. Der Korridor bildet im Sinne eines oberen und
unteren Rands der Bedarfe ein realistisches Bild der landesweiten
Nachfrage ab.

Die politischen Forderungen zum Neubau von sozialem Wohn-
raum in Baden-Wirttemberg sowie aktuelle Bestadnde und neu er-
richtete Wohnungen liegen z.T. weit auseinander. Ein Verbande-
bldndnis aus Stadtetag, DGB, Landesarchitektenkammer, VdK und
DMB fordern fur Baden-Wirttemberg einen jahrlichen Neubau von
insgesamt 60.000 Wohnungen. Davon mussten mindestens 10 %
(6.000 Wohnungen) Sozialwohnungen sein.*® Auf Bundesebene
mussten laut einer Studie des Pestel-Instituts im Zeitraum 2016-
2020 jahrlich 80.000 Sozialwohnungen®® neu errichtet werden. Im
Jahr 2016 wurden im gesamten Bundesgebiet jedoch lediglich
24.550 Sozialmietwohnungen im Neubau errichtet, von denen rd.
4 % (rd. 1.000 Wohnungen) auf Baden-Wirttemberg entfielen. Da-
mit wurde im Jahr 2016 sowohl die politische geforderte Zielzahl
von 80.000 Wohnungen auf Bundesebene wie auch die 6.000 ge-
forderten Sozialwohnungen in Baden-Wurttemberg deutlich ver-
fehlt.

Ein erster defensiver Ansatz (Erhaltung des Status quo) hinsicht-
lich der Ableitung des Bedarfs an sozialem Wohnraum in Baden-
Wirttemberg der Prognos orientiert sich an der Entwicklung der
Bestédnde an preisgebundenem Wohnraum im Land. Die deutliche
Verringerung der Bestande in Baden-Wirttemberg seit dem Jahr
2002 hat zu einer Verknappung des Angebots an glinstigen Miet-
wohnungen insgesamt im Land beigetragen. Das bestehende An-
gebot kann die gleichzeitig gestiegene Nachfrage nach giinstigem
und sozialem Wohnraum im Zuge einer kontinuierlichen Preisstei-

35 Eine Studie des Pestel-Instituts weist fiir Baden-Wirttemberg z.B. einen Gesamtbedarf von 500.000 Sozialwohnungen
aus. Die Untersuchung geht dabei vereinfacht davon aus, dass 10 % aller Haushalte in Baden-Wirttemberg (entspricht
der Armutsquote) in sozialem Wohnraum leben. Quelle: Mieterbund Baden-Wirttemberg, Wohnungsbau in Baden-W(irt-
temberg in 2016 wieder rucklaufig. (PM vom 22.05.2017, abrufbar unter: http://www.mieterbund-bw.de/news-detailan-
sicht/article/39873-wohnungsbau-in-baden-wuerttemberg-in-2016-wieder-ruecklaeu-
fig.html?cHash=d7f87a253200999fb4f84e3803d7c13a)

36 Pestel 2015: Kurzstudie: Modellrechnungen zu den langfristigen Kosten und Einsparungen eines Neustarts des sozialen
Wohnungsbaus sowie Einschatzung des aktuellen und mittelfristigen Wohnungsbedarfs.
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gerung an den Wohnungsmarkten nicht bedienen. Durch das An-
heben der Einkommensgrenzen im Rahmen des Foérderpro-
gramms ,Wohnungsbau BW 2017* wurde die Anzahl der Haus-
halte, die an der sozialen Mietwohnraumforderung in Baden-Wrt-
temberg partizipieren konnen, zudem erhght. Allein um den aktuel-
len Bestand an gebundenen Mietwohnungen konstant zu halten,
mussten bis zum Jahr 2030 22.000 preisgebundene Wohnungen
in Baden-Wirttemberg geschaffen werden (rd. 1.500 p.a.), um den
landesweiten Bestand von rund 60.000 Wohnungseinheiten in Ba-
den-Wurttemberg im Status quo langfristig zu sichern und zu er-
halten. Die Gewinnung von rund 1.500 Wohnungen p.a. durch
Neubau bzw. Ankauf von Belegungsrechten wirde lediglich zu ei-
ner Erhaltung des 2015 bestehenden Ausgangshiveaus beitragen,
aber keinen Beitrag zu einem gestiegenen Bedarf an sozialem
Wohnraum leisten.

Ein Ansatz (Bestandserhohung und Ableitung aus bundeswei-
ten Zielbedarfen) zur moglichen Ableitung des Bedarfs an sozia-
lem Wohnraum in Baden-W(rttemberg kann Uber die Gibergeord-
nete und bundesweit kommunizierte Zielzahl von jahrlich 80.000
neuen Sozialmietwohnungen (nach Pestel) abgeleitet werden. Un-
ter der vereinfachten Annahme einer Verteilung anhand des aktu-
ellen Anteils des Gesamtbestands an sozialem Wohnraum in
Deutschland (BW mit 5 %) wirde sich der jahrliche Erweiterungs-
bedarf auf rd. 4.000 Sozialwohnungen belaufen. Wirde man den
Bedarf ausgehend vom Anteil der Entflechtungsmittel ableiten, die
fur Baden-Wirttemberg bei rd. 8 % liegen, so wiirde der jahrliche
Neubaubedarf bei rd.6.500 Sozialwohnungen liegen.3’

Unter der Annahme (Bestandserh6éhung auf 90.000 Wohnungen
in BW), dass Baden-Wirttemberg seinen Bestand an Sozialwoh-
nungen ausgehend vom Status quo deutlich auf ein Niveau von
90.000 Wohnungen (entspricht ca. 8 % des aktuellen bundeswei-
ten Bestands und damit einem ahnlichen Anteil der Entflechtungs-
mittel, die BW jahrlich vom Bund bekommt) erhdht, missten aus-
gehend von den aktuellen Bestandszahlen in einem Zeitraum bis
zum Jahr 2030 jahrlich rd. 2.000 Sozialwohnungen in Baden-Wdrt-
temberg hinzukommen. Hinzuweisen ist an dieser Stelle, dass
eine Angebotserweiterung von 2.000 Sozialwohnungen p.a. im
ersten Schritt der Kompensation (1.500 bzw. rund 75 %) der jahr-
lich auslaufenden Wohnungsbestande dient und lediglich einen
kleineren Betrag (rund 25 %) hinsichtlich der zusatzlichen Erweite-
rung von Wohneinheiten beitrdgt und damit eine zusétzliche Nach-
frage bedienen kann.

Die folgende Abbildung 24 zeigt eine zusammenfassende und
Ubersichtliche Darstellung eines moglichen Bedarfskorridors fur

37 Wirde man eine Verteilung anhand der Bevolkerungsanteile (BW mit rd. 13 % der Bevdlkerung in Deutschland) anlegen,
wirde auf Baden-Wurttemberg sogar ein Neubaubedarf von 10.400 Sozialmietwohnungen pro Jahr entfallen.
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sozialen Wohnraum in Baden-Wdrttemberg im Vergleich zu politi-
schen Forderungen der tatsachlich erreichten Angebotserweite-
rung in den letzten Jahren.

Abbildung 24: Abgeleiteter Bedarfskorridor fur sozialen Wohnraum
in Baden-Wirttemberg bis zum Jahr 2030 p.a. (Ent-

wurf)
I I
I Exkurs: I
i Verteilungbundesweiter |
8.000 Bedarfskorridor fiir sozialen Wohnraum in ! BedarfnachPestel !
Baden-Wiirttemberg: 1.500 — 6.000 WE p.a. | 6.500 5.000
6.000 : = - —-Ea—
I I
| 1
1 4.000 ,
4.000 | |
| 1
I I
2.000 1 I
2.000 1.500 ! ]
1-060 e e 0 T
] | '
I 1
0 T T
I I
I I
I I
2000 -1.500 I :
Abgang durch Ersatzbedarf gefdrderte Bestands- : Annahme: Annahme: : Politische
Auslaufen der (Erhalt Mietwohnungen erhéhung 1 5%-Anteil am 8 %-Anteil am; Forderungen
Preisbindung  Status quo) L-Bank auf 90.000 WE! bundesweiten bundesweiten! (Stadtetag, DGB,
2014-2016 | Bedarf Bedarf | VK, Architektenk.
(Neubau) 1 von 80.000* von 80.000* | BW, DVB)

Quelle: Eigene Berechnungen Prognos, 2017. *Angaben des bundesweiten Bedarfs von
80.000 Sozialwohnungen nach Pestel beziehen sich auf den Zeitraum bis 2020. Bis zum
Jahr 2030 sind jedoch ahnlich hohe zu erwarten.

Die Ableitung des Bedarfs an sozialem Wohnraum in Baden-W(irt-
temberg zeigt einen Korridor zwischen jahrlich 1.500 und rd. 6.000
zuséatzlichen Wohnungen auf. Der untere Rand von 1.500 Woh-
nungen zielt dabei auf den Erhalt des Status quo der Bestande (rd.
60.300 Wohnungen) ab und wiirde keinen zusatzlichen Beitrag fir
eine zusatzliche Angebotserweiterung im Land bis zum Jahr 2030
leisten. Bereits ein mittlerer Bedarfskorridor, der von jahrlich 4.000
neuen Wohnungen ausgeht, zeigt dagegen auch Potenziale fir
Bestandserweiterungen auf, sodass sich abziiglich der aus der
Preisbindung fallenden Wohnungen (rd. 22.000 bis zum Jahr
2030) der Bestand an sozialem Wohnraum in Baden-Wurttemberg
im Jahr 2030 auf einem Niveau von rund 100.000 Wohnungen be-
finden konnte. Ein oberer Rand des Korridors befindet sich bei rd.
6.000 zusatzlichen Sozialwohnungen pro Jahr und entspricht den
politischen Forderungen eines Biindnisses von Stadtetag, DGB,
Landesarchitektenkammer, VdK und DMB.3#

38 Der untere Rand, der auf dem Ansatz des Erhalts des Status quo basiert, berticksichtigt nicht explizit die zusatzlichen
Bedarfe an sozialem Wohnraum durch Wohnungslose bzw. Haushalte mit Anspruch auf sozialem Wohnraum nach Defini-
tion des SGB. Diese Bedarfe werden jedoch in den Studien des Pestel-Instituts und damit indirekt in den Bedarfsableitun-
gen und politischen Forderungen von 6.000 Wohnungen bericksichtigt.
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Im Hinblick auf die jahrlich geférderten Mietwohnungen in Baden-
Wairttemberg (vgl. L-Bank) im Neubau, die im Durchschnitt der
Jahre 2014-2016 bei rd. 1.000 Wohnungen lagen, erscheint dieser
Bedarfskorridor hoch und schwer erreichbar zu sein. Berticksich-
tigt man zusatzlich die vergleichsweise langen Vorlaufzeiten fur
Planungs- und Genehmigungsverfahren, kann realistisch nicht da-
von ausgegangen werden, dass kurzfristig die Neubautatigkeit im
Segment des sozialen Wohnraums in der kurzen Frist deutlich er-
hoht werden kann. Neben dem Neubau wird dabei insbesondere
der Modernisierung sowie dem Ankauf von Mietwohnungsbestan-
den eine hohe Bedeutung zukommen. Die Aufstockung der For-
dermittel des Bundes und des Landes Baden-Wirttemberg stellt
fur die Erhaltung und die Erweiterung von sozialem Wohnraum
weiterhin einen wichtigen und grundlegenden Beitrag dar. Die al-
leinige Bereitstellung von Fordermitteln greift jedoch zunehmend
angesichts der erschwerten Bedingungen an den Kapital- und
Wohnungsmarkten an Grenzen in der Umsetzung. Vor dem Hinter-
grund knapper Flachen und steigender Bodenpreise, insbesondere
in den Ballungsraumen, braucht es jedoch zusatzlich auch einen
verstarkten Rickhalt der Kommunen im Land fir das Segment des
sozialen Wohnraums und weitere flankierende MalRnahmen und
Instrumente (u.a. Anderung hinsichtlich Flachenmanagement,
Konzeptvergaben bei Grundstiicksverkaufen), um mittel- bis lang-
fristig eine hdhere Bedarfsdeckung in Baden-Wrttemberg errei-
chen zu kénnen.
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5.2 Altersgerechter Wohnraum

Im Zuge der demografischen Alterung der Bevélkerung wird die
Zahl der alteren Menschen mit Bewegungseinschrankungen im-
mer starker zunehmen. Zugleich machen Umfrageergebnisse
deutlich, dass der Grof3teil der alteren Menschen den Verbleib in
der eigenen Hauslichkeit auch bei auftretendem Pflegebedarf pra-
feriert.® Aus diesem Grund ist bundesweit, wie auch in Baden-
Wirttemberg, mit regionaler Differenzierung von einem steigenden
Bedarf nach altersgerechtem Wohnraum auszugehen. Die alters-
gerechte Wohnraumgestaltung ermdglicht zum einen den Verbleib
in der eigenen Hauslichkeit bei auftretenden Bewegungsein-
schrankungen und sichert die Bewohner — im Sinne der gesund-
heitlichen Pravention — zumindest in Teilen vor Sturzen und dar-
aus resultierender Pflegebedurftigkeit ab. Im Folgenden Abschnitt
wird flr Baden-Wirttemberg der aktuelle Bestand sowie der Be-
darf nach altersgerechtem Wohnraum bestimmt. Im Ergebnis wird
die Versorgungslicke an weiterem altersgerechten Wohnraum er-
mittelt.

Hinsichtlich des Bestands an altersgerechtem Wohnraum ist fest-
zuhalten, dass das Segment der barrierefreien bzw. altersgerech-
ten Wohnungen in der amtlichen Statistik nicht erfasst wird. Aus
diesem Grund wurde in der Evaluation des KfW-Programms Al-
tersgerecht Umbauen4? eine bundesweite Schatzung des aktuel-
len sowie zukiinftigen Bestands sowie eine Prognose (bis zum
Jahr 2030) an altersgerechtem Wohnraum durchgefihrt. Ausge-
hend von dem im Jahr 2009 ermittelten Bestand von 570.000 al-
tersgerechten Wohnungen4! wiirde dieser Bestand (gemaf Mo-
dell) bis zum Jahr 2015 — unter Berlcksichtigung aller Neubau- so-
wie Umbauaktivitdten — auf etwa 768.000 Wohnungen anwach-
sen.#2 GemaR der Evaluation des KfW-Programms Altersgerecht
Umbauen liegt der Anteil der altersgerechten Wohnungen an allen
Personen Uber 65 Jahren im Jahr 2015 bei etwa 4,4 %. Wirde
diese Relation auch fir das Land Baden-Wirttemberg gelten, so
ergibt sich fur das Jahr 2015 ein Bestand von etwa 95.000 alters-
gerechten Wohnungen.

Nach der Ermittlung des Bestands stellt sich nunmehr die Frage
nach dem Bedarf an altersgerechtem Wohnraum. Fir die Beant-

39 Siehe TNS Emnid (2011). Wohnwunsche im Alter, Grafikreport.

40 Siehe Prognos (2014): Evaluation des KfW-Programms Altersgerecht Umbauen, Untersuchung der Prognos AG im Auf-
trag der Kfw.

41 Siehe BMVBS (2011): Wohnen im Alter - Marktprozesse und wohnungs-politischer Handlungsbedarf, Schriftenreihe For-
schungen, Heft 147, Berlin.

42 Fur die Definition bzw. Abgrenzungskriterien fur altersgerechten Wohnraum wird an dieser Stelle die vergleichsweise
strenge Definition gemaf dem Kuratorium Deutsche Altershilfe verwendet. Gemaf der Definition hat die altersgerechte
Wohnung folgende Kriterien zu erfillen: 1. weniger als 3 Stufen beim Zugang zur Wohnung oder technische Hilfen, 2.
keine Treppen innerhalb der Wohnung oder technische Hilfen, 3.ausreichende Tirbreiten und Bewegungsflachen im Sa-
nitarbereich sowie 4. eine bodengleiche Dusche.
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wortung dieser Frage ist zu klaren, welche Zielgruppe einen kon-
kreten Bedarf nach altersgerechtem Wohnraum hat. Die Kf\W-Eva-
luation hat an dieser Stelle den Bedarf von drei moglichen Ziel-
gruppen untersucht:

= Zielgruppe 1 (ambulante Pflegebedurftige)

= Zielgruppe 2 (Personen Uber 65 Jahren mit Bewegungsein-
schrankungen ohne stationare Pflegebedurftige)

= Zielgruppe 3 (Personen uber 65 Jahren ohne stationére Pfle-
gebedurftige)

Im Rahmen dieser Studie wird der Bedarf der Zielgruppe 2 in Ba-
den-Wirttemberg untersucht. So ist davon auszugehen, dass alle
Personen tber 65 Jahren mit Bewegungseinschrénkungen einen
altersgerechten Wohnraumbedarf aufweisen, wahrend die statio-
naren Pflegebedurftigen bereits in Pflegeeinrichtungen versorgt
werden und somit entsprechend zu korrigieren sind. Fir die Be-
stimmung des altersgerechten Wohnungsbedarfs sind 5 Rechen-
schritte erforderlich. In den ersten drei Schritten (A, B & C) werden
die Personen uber 65 Jahren um die Anzahl der stationar versorg-
ten Pflegebedurftigen derselben Altersgruppe korrigiert. Im vierten
Schritt (D) wird der Personenkreis mit Bewegungseinschrankun-
gen ermittelt.

Gemall BMVBS (2011) liegt deren Anteil bei den Personen Uber
65 Jahren bei etwa 22,6 %. Im letzten Schritt wird der Wohnungs-
bedarf tber die durchschnittliche Haushaltsgré3e ermittelt. So liegt
die durchschnittliche HH-GroRRe der hier untersuchten Zielgruppe
im Jahr 2015 bei etwa 1,49 Personen und sinkt bis zum Jahr 2040
auf etwa 1,42 Personen ab (siehe Tabelle 6).43 Im Ergebnis liegt
der Bedarf nach altersgerechtem Wohnraum im Jahr 2015 bei
etwa 314.000 Wohnungen. Fir das Basisjahr 2015 wiirde sich
gemal dem Bedarf der Zielgruppe 2 ein zusatzlicher Bedarf von
rund 219.000 altersgerechten Wohnungen ergeben. Dieser Bedarf
steigt nach der Hauptvariante fiir Baden-Wirttemberg bis zum
Jahr 2040 in Folge des demografischen Wandels auf etwa
486.000 Wohnungen an.

43 Fir die Berechnung der HH-GroRe der Zielgruppe wird die HH-GréRe der Seniorenhaushalte tiber 65 Jahren gemaf
dem Mikrozensus: Statistisches Bundesamt (2014): Bevolkerung und Erwerbstatigkeit, Haushalte und Familien, Fachse-
rie 1, Reihe 3 und den Ergebnissen der Haushaltsvorausberechnung: Statistisches Bundesamt (2010): Bevélkerung und
Erwerbstatigkeit, Entwicklung der Privathaushalte bis 2030, ermittelt.
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Tabelle 6: Altersgerechter Wohnungsbedarf bis zum Jahr 2040

2015 2020 2025 2030 2035 2040
A Personen lber 65 Jahre 2.151.803 2.301.975 2.530.061 2.844.923 3.107.148 3.185.775
Stationar versorgte Pflege-
B bediirftige tber 65 Jahren 77.129 95.240 101.661 111.487 124.035 127.429
Personen uber 65 Jahre
AB=C ohne Stationére Pflegebe-  2.074.674 2.206.735 2.428.400 2.733.437 2.983.113 3.058.601

durftige

Personen uber 65 Jahre
Cx22,6% = ohne Stationare Pflegebe-
D dirftige mit Bewegungs-
einschrankungen

HH-GroRe Haushaltsgroéfe der Gruppe
D

D/(HH- Wohnungsbedarf fur
GrolRe) =D*  Gruppe D

468.876 498.722 548.818 617.757 674.184 691.244

1,49 1,43 1,44 1,44 1,43 1,42

314.240 348.248 381.285 427.819 470.619 485.638

Quelle: Eigene Berechnungen Prognos 2017 basierend auf: Statistischen Daten der Lan-
desamter (2017): Pflegestatistik; BMVBS (2011): Wohnen im Alter - Marktprozesse und
wohnungs-politischer Handlungsbedarf, Schriftenreihe Forschungen, Heft 147, Berlin; Sta-
tistisches Bundesamt (2014): Bevolkerung und Erwerbstétigkeit, Haushalte und Familien,
Fachserie 1, Reihe 3, Statistisches Bundesamt (2010): Bevélkerung und Erwerbstétigkeit,
Entwicklung der Privathaushalte bis 2030.

Entsprechend der Rechenlogik in Tabelle 6 wird nachfolgend der
altersgerechte Wohnungsbedarf auf Ebene der Kreise und kreis-
freien Stadte in Baden-Wurttemberg fUr das Basisjahr 2015 ermit-
telt (siehe Tabelle 7). Die Hohe des Bedarfs leitet sich dabei er-
neut aus der Anzahl der Personen Uber 65 Jahren ab, deren Anteil
an der Bevolkerung in den Kreisen und kreisfreien Stadten Baden-
Wirttembergs unterschiedlich ausgepragt ist (siehe Abbildung 25).

Abbildung 25: Personen Uber 65 Jahre pro 1.000 Einwohner

. . Personen ii65 pro
Hochste und niedrigste Werte 1.000 Einwohner

1. Baden-Baden 264
2. Bodenseekreis 219
3. Schwarzwald-Baar-Kreis 218
41. Stuttgart 180
44 Freiburg im Breisgau 161

Personen liber 65 Jahren pro 1.000 Einw.

Il 180<
Bl 175 bis <180

165 bis <175
155 bis <165

I <155

Quelle: Prognos 2017; Daten: Statistisches Landesamt Baden-Wrttemberg 2017
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Tabelle 7: Altersgerechter Wohnungsbedarf in Baden-Wurttem-
berg auf Kreisebene (2015)

Kreisname A: Personen B: Stationarver-  C: Personen D: Personen D* Wohnungs-
. sorgte Pflegebe- Uber 65 Jahre Uber 65 Jahre bedarf fur
tber 65 Jahre durftige tiber 65  ohne Stationére  ohne Stationare Gruppe D
Jahren Pflegebedirftige Pflegebedirftige
mit Bewegungs-
einschrankungen

SK Stuttgart 110.234 4.120 106.114 23.982 16.073
LK Boblingen 73.934 2.205 71.729 16.211 10.864
LK Esslingen 104.341 3.220 101.121 22.853 15.316
LK Goppingen 53.631 1.729 51.903 11.730 7.861
LK Ludwigsburg 103.455 2.965 100.491 22.711 15.221
LK Rems-Murr-Kreis 85.976 2.987 82.989 18.756 12.570
SK Heilbronn 23.956 1.190 22.766 5.145 3.448
LK Heilbronn 63.497 2.431 61.065 13.801 9.249
LK Hohenlohekreis 21.065 939 20.126 4.548 3.048
LK Schwabisch Hall 36.639 1.375 35.264 7.970 5.341
LK Main-Tauber-Kreis 28.772 1.353 27.419 6.197 4.153
LK Heidenheim 28.064 1.107 26.957 6.092 4.083
LK Ostalbkreis 62.630 2.366 60.264 13.620 9.128
SK Baden-Baden 13.972 664 13.308 3.008 2.016
SK Karlsruhe 55.951 2.598 53.353 12.058 8.081
LK Karlsruhe 90.126 3.378 86.747 19.605 13.139
LK Rastatt 48.291 1.462 46.829 10.583 7.093
SK Heidelberg 25.065 937 24.128 5.453 3.655
SK Mannheim 56.891 2.205 54.686 12.359 8.283
LK Neckar-Odenwald-Kreis 30.469 1.427 29.042 6.564 4.399
LK Rhein-Neckar-Kreis 112.634 3.783 108.851 24.600 16.487
SK Pforzheim 24.805 1.283 23.522 5.316 3.563
LK Calw 31.776 1.313 30.462 6.884 4.614
LK Enzkreis 40.326 1.415 38.911 8.794 5.894
LK Freudenstadt 23.853 1.085 22.768 5.146 3.449
SK Freiburg im Breisgau 36.862 1.516 35.346 7.988 5.354
LK Breisgau-Hochschw. 53.550 1.712 51.838 11.715 7.852
LK Emmendingen 32.954 984 31.970 7.225 4.842
LK Ortenaukreis 86.648 3.389 83.259 18.817 12.611
LK Rottweil 28.379 950 27.429 6.199 4.154
LK Schwarzwald-Baar-Kreis 45.334 1.747 43.587 9.851 6.602
LK Tuttlingen 26.672 844 25.827 5.837 3.912
LK Konstanz 57.013 2.176 54.836 12.393 8.306
LK Lérrach 45.393 1.595 43.798 9.898 6.634
LK Waldshut 34.937 1.201 33.736 7.624 5.110
LK Reutlingen 56.823 1.788 55.035 12.438 8.336
LK Tubingen 37.276 1.091 36.185 8.178 5.481
LK Zollernalbkreis 40.417 1.325 39.092 8.835 5.921
SK UIm 22.432 951 21.481 4.855 3.254
LK Alb-Donau-Kreis 36.306 1.107 35.199 7.955 5.331
LK Biberach 35.800 1.203 34.596 7.819 5.240
LK Bodenseekreis 45.182 1.357 43.825 9.905 6.638
LK Ravensburg 53.625 1.899 51.726 11.690 7.835
LK Sigmaringen 25.847 755 25.092 5.671 3.801
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Baden-Wiurttemberg 2.151.803 77.129 2.074.674 468.876 314.240

Quelle: Eigene Berechnungen Prognos 2017 basierend auf: Statistischen Daten der Lan-
desamter (2017): Pflegestatistik; BMVBS (2011): Wohnen im Alter - Marktprozesse und
wohnungs-politischer Handlungsbedarf, Schriftenreihe Forschungen, Heft 147, Berlin; Sta-
tistisches Bundesamt (2014): Bevolkerung und Erwerbstatigkeit, Haushalte und Familien,
Fachserie 1, Reihe 3, Statistisches Bundesamt (2010): Bevdlkerung und Erwerbstétigkeit,

Entwicklung der Privathaushalte bis 2030.44

Zusammenfassung Altersgerechter Wohnraum:

Die Analyseergebnisse machen deutlich, dass im Zuge der demo-
grafischen Alterung der Bevolkerung in Deutschland und Baden-
Wirttemberg sowie dem daraus resultierenden Anstieg der Perso-
nen tber 65 Jahren mit Bewegungseinschrankungen von einem
signifikant steigenden Bedarf an altersgerechten Wohnungen aus-
zugehen ist. Die Analyse hat weiter aufgezeigt, dass bereits im
Jahr 2015 ein zusatzlicher Bedarf an altersgerechten Wohnungen
fur Baden-Wurttemberg von rund 219.000 Wohnungen besteht.
Der zusatzliche altersgerechte Wohnungsbedarf stellt sich dabei —
entsprechend der regionalen Verteilung der Personen tber 65
Jahren ohne stationére Pflegebedirftige mit Bewegungseinschran-
kungen — regional (auf Ebene der Kreise und kreisfreien Stadte)
sehr heterogen dar. Bis zum Jahr 2040 wird sich der Bedarf an al-
tersgerechtem Wohnraum in Baden-Wirttemberg im Zuge des de-
mografischen Wandels auf rd. 486.000 Wohnungen erhdhen. Zur
Deckung dieses Bedarfes sind weitere Anstrengungen im altersge-
rechten Neubau sowie insbesondere in der ,barrierefreien Be-
standssanierung” erforderlich.*

44 Im Zuge der demografisch bedingten Zunahme des altersgerechten Wohnungsbedarfs ziehen auch immer mehr Men-
schen mit Behinderungen in altersgerechte Wohnungen bzw. ambulante Wohnformen (wie z.B. das Betreutes Wohnen)
ein. Fur diesen Personenkreis ergeben sich nochmal gesonderte Anforderungen hinsichtlich der Anforderungen an den
Wohnraum sowie den Pflege- und Versorgungsbedarf.

45 Die Evaluation des Férderprogramms ,Altersgerecht Umbauen® der KfW-Bank durch die Prognos AG unterstreicht an
dieser Stelle den wichtigen Beitrag des Programms zur Schlie3ung der Versorgungslicke.
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5.3 Wohnraum als Standortfaktor

In Zeiten von Fachkraftemangel und zunehmender Wohnungs-
knappheit gewinnt die Verfugbarkeit von Wohnraum bei der Ar-
beitsplatzwahl zunehmend an Bedeutung. Der Arbeitsmarkt ist in
Baden-Wirttemberg angesichts von Vollbeschéaftigung und deutli-
chem Beschaftigungsaufbau in besonderer Weise auf den Zuzug
qualifizierter Fachkréafte von aul3en angewiesen. Wenn mit einem
Arbeitsplatzwechsel auch ein Wohnortwechsel einhergeht, werden
bessere Verdienstaussichten durch eine héhere Mietbelastung o-
der Verschlechterungen der qualitativen Wohnstandards durch
den nétigen Wohnungswechsel bzw. den neuen Mietvertrag egali-
siert. So ist es insbesondere fir Unternehmen in dynamischen und
zuzugsstarken Ballungsraumen in Verbindung mit einem zuneh-
menden Fachkrafteengpass in vielen Berufsgruppen schwieriger
geworden, durch finanzielle Anreize Fachkrafte in Baden-W(rttem-
berg zu rekrutieren. Enge und hoherpreisige Wohnungsmarkte wir-
ken zunehmend als Barrieren hinsichtlich der Anwerbung von
Fach- und Fuhrungskraften von aufl3en.

Die vielerorts obligatorische Mieterh6hung bei Neuvermietung min-
dert zudem das Hinzukommen von Wohnungen auf den Woh-
nungsmarkt durch individuelle Verkleinerungswiinsche (z.B. nach
Trennung oder Tod des Partners, Remanenzeffekt), da es glnsti-
ger ist, eine gréRere Wohnung zu halten als einen neuen Mietver-
trag in einer kleineren Wohnung einzugehen. Die Wohnungs-
knappheit ist daher nicht nur fiir den unmittelbaren Nachfrager,
sondern auch fur Unternehmen zunehmend ein zentrales und rele-
vantes Thema bei der Anwerbung von Fachkraften. Grol3ere Un-
ternehmen arbeiten zunehmend auch mit Maklern, Wohnungsan-
bietern, Hotels sowie Anbietern von Ferienwohnungen (zuneh-
mend auch moblierte Zimmer und Wohnen auf Zeit) zusammen,
um Mitarbeitern einen zeitnahen beruflichen Einstieg und Woh-
nungswechsel zu erleichtern. Besonders Unternehmen in grof3en
Ballungsraumen stehen in besonders engen und hochpreisigen
Wohnungsmarkten vor einer wachsenden Herausforderung hin-
sichtlich der kurzfristigen Gewinnung und Anwerbung neuer Mitar-
beiter. In l&ndlicheren Teilrdumen mit anhaltend hoher Beschéafti-
gungsdynamik und engen Wohnungsmarkten (insbesondere in
starken Mittelzentren) verstarkt sich der Engpass durch ein ausge-
pragtes und etabliertes Eigenheimsegment bei gleichzeitig relativ
Uberschaubarem Angebot des Mietsegments in den Stadten sowie
kleineren Stadten und Gemeinden.

Wohnen als Standortfaktor ist in Deutschland kein génzlich neuer
Aspekt. Bereits im Ruhrgebiet wurden Mitte des 19. Jahrhunderts
Siedlungen von Bergbauunternehmen flr seine Arbeiter gebaut. In
jungerer Vergangenheit bauten bundes- und landeseigene Unter-
nehmen wie die Post oder die Bahn und auch grol3e Privatunter-
nehmen Wohnungen und Werksiedlungen fir ihre Mitarbeiter.
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Durch die zunehmende Fokussierung auf inre Kerngeschéfte ver-
schwanden diese Akteure im Zuge des Verkaufs von Bestanden
vom Wohnungsmarkt. Aktuell ist wieder eine Trendumkehr zu be-
obachten. Das rechtzeitige Finden einer Wohnung vor dem Beginn
eines Arbeitsverhaltnisses kann nicht mehr als selbstverstandlich
fur alle Wohnungsmarkte vorausgesetzt werden. Unternehmen
sind bei der Anwerbung von neuen Mitarbeitern zunehmend bei
der Suche behilflich oder verfigen gar tber ,Werkswohnungen*
bzw. Mitarbeiterwohnungen. Wohnen als Standortfaktor ist auch
bei Wirtschaftsforderungen ein neues und flankierendes Hand-
lungsfeld geworden.*®

Neben der Anwerbung und Gewinnung neuer Mitarbeiter von au-
Ben werden enge Wohnungsmaérkte zunehmend auch zu einer
Herausforderung fiir grof3e Teile der erwerbstéatigen Bevolkerung.
Umziuge und Wohnungswechsel im Nahbereich, unabhangig von
einem mdglichen Wechsel des Arbeitsgebers, sind zunehmend
zum Kostenfaktor geworden. Wie Abbildung 26 verdeutlich, ist
bundesweit und auch in Baden-Wirttemberg eine gewisse Ent-
kopplung der durchschnittlichen Haushaltseinkommen von den
durchschnittlichen Wohnkosten*’ je Haushalt zu beobachten. Wah-
rend in Baden-Wirttemberg die durchschnittlichen Haushaltsein-
kommen im Zeitraum von 2005 bis 2014 um 14 % angestiegen
sind, sind die durchschnittlichen Wohnkosten mit rund 27 % fast
doppelt so stark gestiegen. Lag der Anteil der Wohnkosten je
Haushalt im Jahr 2005 an den Haushaltseinkommen noch bei rund
20 %, stieg dieser Anteil auf rund 22,3 % im Jahr 2014 an. Neben
den Wohnkosten kommen weitere Neben- und Betriebskosten
(u.a. Grundsteuer, Versicherung, Wasser) zusatzlich hinzu, die in
den zurlickliegenden Jahren lberproportionalen Steigerungen
ausgesetzt waren.

Eine aktuelle Untersuchung der Hans-Bockler-Stiftung zeigt, dass
in deutschen GrofR3stadten bereits rund 40 % der Haushalte (bzw.
5,6 Mio. Haushalte) mehr als 30 % ihres Nettoeinkommens ausge-
ben, um die Bruttokaltmiete zu bezahlen.*® Bei Wohn- bzw. Mietbe-
lastungsquoten von deutlich Gber 30 % wird der finanzielle Spiel-
raum fur andere Konsumausgaben (u.a. Bildung, Gesundheit, Frei-
zeit, Altersvorsorge) deutlich eingegrenzt und gerade bei unteren
und mittleren Einkommensbeziehern flhrt dies zu Wohlstandver-
lusten bzw. steigenden Verschuldungs- bzw. Armutsrisiken.

46 vgl. RegioKontext (2016) (Hrsg.): ,Wirtschaft macht Wohnen* Mitarbeiterwohnen: Aktuelle Herangehensweisen und mo-
dellhafte Losungen, S. 30)

47 Nach statistischem Landesamt werden unter Wohnkosten Kosten fur Miete/Kredit, Instandhaltung sowie Energie erfasst.

48 Hans-Bockler-Stiftung (2017): Wohnverhaltnisse in Deutschland- eine Analyse der sozialen Lage in 77 Grof3stadten.
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Abbildung 26: Entwicklungen der Haushaltseinkommen und Wohn-

kosten (2005-2014) in BW in Euro Index: 2005 = 100
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Quelle: Prognos 2017. Daten: Statistisches Landesamt Baden-Wrttemberg (2017).

Zusammenspiel von Engpassen regionaler Wohn- und Ar-
beitsmarkte in Baden-Wurttemberg

Far den Wirtschaftsstandort Baden-Wirttemberg, der in besonders
hohem Malf3 auf den Zuzug qualifizierter Fachkrafte angewiesen
ist, bedeutet Wohnen als Standortfaktor, dass der Wohnungsman-
gel nicht mehr allein ein Problem der betroffenen wohnungssu-
chenden Haushalte und Privatpersonen darstellt. Vielmehr steigt
das latente Risiko, dass bei einer langeren Zeitphase mit anhal-
tend angespannten Wohnungsmarkten die gesamtwirtschaftliche
Entwicklung gehemmt und beeintrachtigt werden kann. Dies kann
insbesondere dann entstehen, wenn in grél3erem Mafd die Gewin-
nung von Fachkréften durch enge Wohnmarkte zusatzlich in signi-
fikantem Umfang erschwert und limitiert wird (oder tber signifi-
kante wohnkostenbedingte Gehaltsaufschlage) und damit die
Wetthewerbsfahigkeit der Unternehmen beeintrachtigt wird.

Einzelne Wirtschaftsstandorte (u.a. Landeshauptstadt Stuttgart)
sind in der Kombination eines erheblichen Engpasses von Wohn-,
Biro- und Gewerbeflachen in der erhdhten Risikosituation, dass
Bestandsunternehmen sowie wohnungssuchende Fachkrafte sich
zu einer verstarkenden Verlagerung in suburbane Umlandgemein-
den orientieren.*

49 Ubergeordnete Vergleiche der Wanderungssalden nach Altersgruppen auf Ebene der Kreise und kreisfreien Stadte las-
sen erkennen, dass Grol3stadte und wirtschaftsstarke Ballungsraume (u.a. Stuttgart, Miinchen) fast ausschlie3lich Wande-
rungsgewinne in der Altersgruppe der 18 bis 30-Jahrigen erzielen und in allen anderen Altersgruppen (insb. Familienhaus-
halte) Wanderungsverluste verzeichnen. Hinweis: Die aktuelle Studie der IHK Region Stuttgart (Vom Plus ins Minus, Ana-

lyse der Verlagerung von Unternehmenssitzen, 2017) verdeutlicht die Entwicklung der Verlagerung von Unternehmenssit-

zen aus der Landeshauptstadt Stuttgart.
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Eine Gegenliberstellung der bereits in Kapitel 2 darstellten Indika-
toren in der zeitlichen Entwicklung verdeutlicht die ungleiche Ent-
wicklung des Zusammenspiels von Angebot und Nachfrage in den
Wohn- und Arbeitsmarkten in Baden-Wurttemberg. Wéhrend im
Zeitraum 2011 bis 2015 die Bevélkerung in Baden-Wirttemberg
um 3,5 % und die Zahl der Wohnhaushalte um 4,6 % gestiegen ist,
ist das Wohnungsangebot im gleichen Zeitraum um lediglich 2,5 %
erweitert worden. Im selben Zeitraum ist die Zahl der sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigten landesweit um 8,9 % (D: 7,4 %)
angestiegen, die Zahl der Auspendler tber die Gemeindegrenzen
sogar um 11,3 % (siehe Abbildung 27). Diese Gegeniiberstellung
macht deutlich, wie gestiegene Mobilitatsanforderungen der Be-
rufswelt in Verbindung mit engen Wohnungsmarkten in weiten Tei-
len des Landes eine wachsende Entkopplung von Wohn- und Ar-
beitsort von Beschaftigen verursachen und einen Gberdurch-
schnittlichen Anstieg des Pendlerverkehrsaufkommens nach sich
ziehen. Laut Statistischem Landesamt sind rund 80 % der zwi-
schen 2013 und 2015 hinzugewonnenen Beschaftigten Pendler®®.

Abbildung 27: Gegeniberstellung ausgewahlter Entwicklungsindi-
katoren in Baden-Wiurttemberg im Zeitraum 2011 bis

2015 in %
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Wohnhaushalte
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Bevolkerung
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Quelle: Prognos (2017). Daten: Statistischem Landesamt Baden-Wurttemberg sowie Bun-
desagentur fur Arbeit (2017).

Das Zusammenspiel von Angebot und Nachfrage der Arbeits- und
Wohnungsmarkte auf Landesebene tberdeckt die deutlichen Un-
gleichgewichte auf Ebene regionaler Wohnungsmarkte innerhalb
des Landes. Um herauszufiltern, welche Wohnungsmaérkte beson-
ders von ungleichmafiigen Dynamiken betroffen sind, ist eine ge-
nauere Betrachtung der Entwicklungen der Arbeits- und Woh-

50 Ein Pendler ist jeder, der nicht in seiner Wohngemeinde arbeitet.
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nungsmarkte auf Ebene der Kreise bzw. kreisfreien Stadte zielfih-
rend. Dadurch lassen sich arbeitsmarktbedingt besonders ange-
spannte Wohnungsmarkte identifizieren und einzugrenzen. Im
Landesschnitt wuchs die Anzahl der Beschaftigten von 2011 bis
2015 um 8,9 % (+355.000 SVB). In einem Drittel der Kreise stieg
die Beschaftigung sogar um mehr als 10 %, nur in finf Kreisen
nahm sie um weniger als 5 % zu. Weit GUberdurchschnittlich verlief
die Beschaftigtenentwicklung 2011 bis 2015 in den Landkreisen
Karlsruhe, Heilbronn, Ludwigsburg, Tuttlingen sowie dem Hohen-
lohekreis und der Stadt Stuttgart mit bis zu 14 % Beschaftigungs-
zuwachs. Auch die Regionen Bodensee-Oberschwaben, Sidlicher
Oberrhein (inkl. Landkreis Lérrach) und die Landkreise Tibingen,
Reutlingen sowie Esslingen verzeichneten tiberdurchschnittliche
Zuwachse (siehe Abbildung 28).

Abbildung 28: Beschaftigungsentwicklung nach SK und LK (2011-

2015)
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3

‘ﬂ 44. Baden-Baden -551%

Beschaftigtenentwicklung 2011-2015
[ RS

9 bis <11
7bis<9
Sbhis<7

M <5

Quelle: Prognos 2017; Daten: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg 2017
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Typisierung der regionalen Wohnungsmarkte

Im Rahmen der Studie hat Prognos die 44 Kreise und kreisfreie
Stadte in Baden-Wirttemberg anhand ihrer spezifischen Wohn-
und Arbeitsmarktsituation typisiert. Maf3geblich fur diese Typisie-
rung waren die Indikatoren Arbeitsplatzdichte sowie Wohnraum-
versorgung, die eine systematische und strukturelle Einordnung
des Attraktivitats- und Anspannungsgrades der Kreise bzw. kreis-
freien Stadte aufzeigt. Die Stadtkreise bilden aufgrund ihrer im
Landesvergleich sehr geringen Wohnraumversorgung (1.010
Whg./ WhHH) und zugleich sehr hohen Arbeitsplatzdichte (581
SVB/ 1.000 Einwohner) einen eigenen Typ A (siehe Abbildung 29,
Diagrammbereich). Im Durchschnitt der Landkreise ist die Woh-
nungsversorgung (1.066) deutlich héher und die Arbeitsplatzdichte
(359) deutlich geringer als in den Stadtkreisen. Fir die Typisierung
der 35 Landkreise ist ausschlaggebend, ob die Landkreise tber
oder unter diesen Durchschnitten aller Landkreise liegen (siehe
Abbildung 30).

Aus der vorgenommenen Typisierung lasst sich erkennen, dass
strukturelle und raumliche Unterschiede sowie Gemeinsamkeiten
zwischen den Kreisen bestehen, die sich in finf unterschiedliche
Gruppen bzw. Typen vergleichbarer Strukturen und Entwicklungs-
tendenzen einteilen und beschreiben lassen. Zusammenfassend
sind die funf Typen wie folgt charakterisiert:

= Typ A: Sehr angespannter Wohnungsmarkt mit sehr star-
kem Arbeitsmarkt.

=  Typ B: Im Vergleich unter den Landkreisen sehr ange-
spannter Wohnungsmarkt mit sehr starkem Arbeitsmarkt.

= Typ C: Im Vergleich unter den Landkreisen sehr ange-
spannten Wohnungsmarkt mit geringer Arbeitsplatzdichte.

= Typ D: Entspannte Wohnungsmarkte und im Vergleich un-
ter den Landkreisen lberdurchschnittlicher Arbeitsplatz-
dichte.

= Typ E: Entspannte Wohnungsmarkte und unterdurch-
schnittlicher Arbeitsplatzdichte.

Die verschiedenen Typen weisen nicht nur strukturell, sondern
auch rdumlich ein Muster auf (siehe Abbildung 29, Kartenbereich).
Wahrend Kreise geringer Wohnraumversorgung (rote und blaue
Farbgebung) entweder Stadtkreise sind, Teil eines Ballungsraums
sind oder in hochst attraktiver Wohngegenden liegen, sind die ho-
hen Arbeitsplatzdichten (rot, dunkelblau und dunkelgrau) raumlich
weiter gestreut. Sie liegen teilweise auch abseits der Stadtkreise
und verfligen Uber starke Mittelzentren.
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Abbildung 29: Raumliche Verteilung Wohnungsmarkte in Baden-
Wirttemberg nach Wohnungsmarkttyp
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Quelle: Eigene Berechnung

Wie im Diagrammbereich der Abbildung 29 zu erkennen ist, liegen
die Landkreise bei einer Betrachtung von Stadt- und Landkreisen
verhaltnismalig dicht bei einander. Um die Skaleneffekte der
Stadtkreise zu bereinigen und die 35 Landkreise in ihren unter-
schiedlichen Strukturen zu differenzieren, wurden fur die Typisie-
rung die Landkreise zusatzlich separat betrachtet (siehe Abbildung
30).
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Abbildung 30: Arbeitsplatzdichte und Wohnraumversorgung in den
Landkreisen BW 2015°*

| 500
* LK mit positivem Pendlersaldo (6) .
LK mit leicht negativem Pendlersaldo™ (16) .HOhenIOhe:krﬂs
* LK mit negativem Pendlersaldo (13) |
"leicht negativer Wanderungssaldo™ = I
Auspendleriberschuss von maximal 50 |
ro 1.000 Einwo
pro inwohner .Tuttlingen : 450
® B&bli
| Boblingen
Bodenseekreis :
[ ] I
sbi Oftenaukreis
Main-Tauber-Kreis Schwabisch Hall~, | 400
~ ) Schwarzwald-e | Ravensburg
Rottweil Biberach Baar-KFEIS Raktatt Reutlingen Esslingen 2 ‘;‘
Freudenstadt Ostalbkreis’ I LK Heilbronn s =
@ LK: Heidenheim | B S
e T — — — — — — —— — ———1 5o
361 o _ 1 Ludwigsburge 150 o<
igmaringen = o
Zollernalbkreis & . : Lérrach LK Karlsruhe = o
R = & Konstanz =37
Goppingen : hems_
urr- ibi
Neckar-Odenwald-Kreis ® | Kreis Tubingen
Waldshut | _
_ : . ..Emmendlngen 300
Enzkreise | ﬁggkrgr Breisgau-
Calw e | Kreis Hochschwarzwald
|
Alb-Donau-Kreise |
|
@ LK: 1.066 250
1.110 1.100 1.090 1.080 1.070 1.060 1.050 1.040
Wohnraumversorgung

{1.000 Wohnungen pro 1.000 Wohnhaushalte)

Quelle: Prognos 2017; Daten: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg 2017

Die Stadtkreise (Typ A) verfugen mit groRem Abstand zu den
Landkreisen Uber die in Baden-Wirttemberg hochste Arbeitsplatz-
dichte (581) und den angespanntesten Wohnungsmarkt bzw. die
geringste Wohnraumversorgung (1.010 Whg. je 1.000 WhHH) und
die héchste Wohnungsbaulticke (37.500 WE bzw. 43 % der ge-
samten baden-wirttembergischen Wohnungsbauliicke) (siehe Ta-
belle 8). Sie sind fir die Versorgung mit Wohnraum bereits auf das
Wohnraumangebot der Nachbarkreise angewiesen. Die Zusam-
menarbeit und Kooperation bei der Flachenplanung ist dadurch
besonders wichtig geworden. Die Stadtkreise, bei denen auch der
Wohnungsmarkt der Nachbarkreise bereits zunehmend knapper
wird (also z.B. der Gruppe B oder C angehoren), sind als beson-
ders geféhrdet anzusehen, aufgrund von mangelndem Wohnrau-
mangebot Schwierigkeiten bei der Fachkraftegewinnung ausge-
setzt zu werden. Die Wohnraumversorgung muss daher insb. kurz-
fristig und in hohem Umfang erweitert werden (in Abstimmung und
Zusammenarbeit mit angrenzenden Kommunen und Landkreisen).

51 Einige Landkreise wurden entgegen ihrer Lage zu den Durchschnitten in einen anderen Typ transferiert. Dies betrifft zum
einen den Hohenlohekreis, den Bodenseekreis und den Ortenaukreis aufgrund der hohen Arbeitsplatzdichte und der
N&hre zum Durchschnittswert der Wohnraumversorgung sowie des zum Teil positiven Wanderungssaldos. Zum anderen
betrifft es den Landkreis Ludwigsburg aufgrund seines starken Bevolkerungs- und Haushaltswachstums und der niedri-
gen Wohnraumversorgung.
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Die Landkreise des Typs B verfligen unter den Landkreisen tUber
eine unterdurchschnittliche Wohnraumversorgung (1.058) und eine
Uberdurchschnittliche Arbeitsplatzdichte (394). Der Wohnungs-
markt des Typs B ist sehr angespannt. Diese Landkreise sind so-
wohl zum Arbeiten als auch zum Wohnen sehr beliebt. Die Folge
dieser Faktoren sind Wohnraumknappheit (Wohnungsbaultcke:
22.000 bzw. 25 %) und ein hohes Pendleraufkommen. Unter den
Landkreisen sind die Kreise des Typs B besonders gefordert, dass
sich die Wohnraumversorgung nicht weiter verknappt. Da diese
Kreise bereits durch hohe Baulandpreise gekennzeichnet sind (vgl.
Abbildung 11) droht die Gefahr, dass die wirtschaftliche Entwick-
lung durch mangelnden Wohnraumerweiterungen gebremst wird.
Landkreise in Typ B missen sich daher verstarkt darum bemihen,
ihr Wohnraumangebot auch kurzfristig erhéhen, um keine wirt-
schaftlichen Potenziale zu verschenken.

Typ C unterscheidet sich von Typ B durch eine geringere Arbeits-
platzdichte (320) bei vergleichbar angespanntem Wohnungs-
markt (Wohnraumversorgung: 1.056). Die Landkreise des Typs C
grenzen entweder an einen Stadtkreis oder verfligen Uber ein star-
kes Mittelzentrum (u.a. Tubingen und Konstanz). Die angespannte
und unterdurchschnittliche Wohnraumversorgung (Wohnungsbau-
licke: 16.300 bzw. 19 %) ist u.a. auf eine hohe Anzahl Auspendler
zu den starken Arbeitsmérkten der Nachbarkreise zurtickzufuhren.
Die Landkreise des Typs C haben sich in der Vergangenheit be-
reits als attraktiver Wohnstandort etabliert und stof3en nun an die
Grenze ihres aktuellen Wohnraumangebotes. Um Wohnen als po-
sitiven Standortfaktor beibehalten zu kénnen, gilt es, das Wohn-
raumangebot auch kurzfristig zu erweitern.

Typ D verflugt tber einen starken Arbeitsmarkt (Arbeitsplatzdichte:
394) bei einem im Vergleich zu den Typen B und C entspannte-
rem Wohnungsmarkt (Wohnraumversorgung: 1.086). Die Pend-
lersalden der Landkreise dieses Typs sind relativ ausgewogen bis
positiv. Wohnen und Arbeiten am gleichen Ort ist hier noch am
ehesten moglich. Jedoch ist auch in diesem Typ im Vergleich zur
Nachfrageentwicklung zu wenig gebaut worden (Wohnungsbauli-
cke: 4.200 bzw. 5 %) und die Wohnraumversorgung (wenn auch
weniger stark ausgepragt) ist in den vergangenen Jahren bereits
knapper geworden. Besonders die Landkreise Schwéabisch Hall,
Schwarzwald-Baar-Kreis und der Ostalbkreis nahern sich dem
Muster von Typ B an und weisen innerhalb des Typs D die gréfite
Wohnraumliicke auf.

Die Landkreise des Typs E verfugen tber eine besonders niedrige
Arbeitsplatzdichte (310) sowie Uber eine Uberdurchschnittliche
Wohnraumversorgung (1.080) und damit Giber einen entspannten
Wohnungsmarkt. ,Wohnen als Standortfaktor” kann hier positiv
genutzt werden, da diese Kreise Uber vergleichsweise geringere
Baulandpreise verfiigen (vgl. Abbildung 11). Dass dieses Potenzial
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bereits genutzt wurde, belegt die auch im Typ E steigende Wohn-
raumnachfrage in den vergangenen Jahren. Die Wohnraumknapp-
heit konnte zum Teil durch einen in der Vergangenheit noch relativ
entspannten Versorgungsgrad aufgefangen werden. Da aber auch
hier das Angebot weniger stark zugenommen hat als die Nach-
frage (Wohnungsbaulticke: 7.000 bzw. 8 %), sollte auch in Typ E
eine Ausweitung der Neubautatigkeit im Vergleich zum Zeitraum
2011-2015 gepruft und vorbereitet werden, um ein ausreichendes
Angebot auch in Zukunft gewahrleisten zu kénnen und Preisstei-
gerungen entgegen zu wirken.

Nachfolgende Tabelle ordnet die 44 Kreise in die finf unterschied-
lichen Typen ein und benennt fur jeden Typ die Auspragung von
relevanten Wohnungsmarkt- und Arbeitsmarktfaktoren.

Tabelle 8: Typisierung des Wohnungsmarktes anhand ausgewahl-
ter Indikatoren

2

Kreise

(Whg./ 1.000 WhHH)
Wohnungsbaulticke
(Anteil an BW)
SV-Beschaftigte
(Zuwachs 2011-2015)
Arbeitsplatzdichte
(SVB/ 1.000)

Haushalte in Mio.
(Zuwachs 2011-2015)

)
oo
=R
=gt

—

()}
SR
2y
Q
X G
:gm
3 3
0N

&)

Wohnraumversorgung

Stadtkreise
o Stuttgart, Baden-Baden52, 2,2 1,02 1.010 37.500 1,19 581
Heilbronn, Karlsruhe, Heidelberg, (5,3 %) (6,2 %) ' (43 %) (8,3 %)

Mannheim, Pforzheim, Freiburg, Ulm

Hohenlohekreis, Bodenseekreis, Or-
tenaukreis, Rastatt, Heilbronn, Reutlin- 3,3 1,47 22.000 1,30

=
o

gen, Boblingen, Ravensburg, Esslin- ~ (35%) @7%) 98 250  (9,9%) e
gen, Ludwigsburg
Rhein-Neckar-Kreis, Lorrach, Breis-

8 gau-Hochschwarzwald, Emmendingen, 2,5 1,14 1.056 16.300 0,81 320
Karlsruhe, Konstanz, Rems-Murr- (3,5 %) (4,3 %) : (19 %) (10,1 %)

Kreis, Tubingen
Freudenstadt, Rottweil, Main-Tauber-

9 Kreis, Biberach, Tuttlingen, Heiden- 1,6 0,68 1.086 4.200 0,61 394
heim, Ostalbkreis, Schwabisch Hall, (2,3 %) (3,3 %) ’ (5 %) (7,9 %)
Schwarzwald-Baar-Kreis
Calw, Neckar-Odenwald-Kreis,

8 Zollernalbkreis, Waldshut, Enzkreis, 1,4 0,62 1.080 7.000 0,44 310
Alb-Donau-Kreis, Goppingen, (2,3 %) (3,5 %) ’ (8 %) (6,3)
Sigmaringen

. 10,88 4,92 88.000 4,36 Mio.
= 44  Baden-Wurttemberg (3.5 %) (4.6 %) 1.054 (100 %) (8.9 %) 401
©
123
3 .
o " 8,8 3,90 49.500 3,17 Mio.
35 Nur Landkreise (3.1 %) (4.2 %) 1.066 (57 %) (9,0 %) 359

Quelle: Prognos 2017; Daten: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg 2017

52 Als Kurstadt mit rund 60.000 Einwohnern sowie einer Haufung von Zweitwohnsitzen bzw. Hotels und Ferienwohnungen
unterscheidet sich Baden-Baden strukturell von den Ubrigen kreisfreien Stadten Baden-Wurttembergs.
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Bei den Aufgaben, die sich fur die Landkreise fir den Wohnungs-
bau ergeben, wird die besondere Situation in Baden-Wurttemberg
deutlich. Jeder der Wohnungsmarkttypen ist steigender Nachfrage
ausgesetzt, der in den letzten funf Jahren mit einer zu geringen
Angebotserweiterung begegnet wurde. Jeder Wohnungsmarkttyp
hat daher Handlungsnotwendigkeiten, wenn auch in unterschiedli-
cher GréRenordnung und Dringlichkeit. Die Wohnungsmarkttypen
A bis C (27 Stadt- und Landkreise) sind bei der Erhéhung des
Wohnraumangebots besonders gefordert. Zusammen haben sie
eine Wohnungsbauliicke von 76.000 Wohnungen (von 88.000 lan-
desweit) aus dem Zeitraum 2011 bis 2015 zu schliel3en. Da diese
Wohnungsmarkte (besonders A und B) von Stadt-Umland-Bezie-
hungen gepragt sind, spielt die interkommunale und regionale Ab-
stimmung und Kooperation dabei eine entscheidende Rolle.
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6 Schlussfolgerungen,
Handlungsbedarfe und
grundlegende Empfehlungen

Die Ergebnisse der Studie machen deutlich, dass sich die Woh-
nungsmarkte in Baden-Wirttemberg durch unterschiedliche Ent-
wicklungsdynamiken von Wohnungsangebot und -nachfrage aus-
einanderentwickelt haben und in einem deutlichen Ungleichge-
wicht befinden. Bedingt durch den Bevolkerungsanstieg, die Zu-
wanderung aus dem Bundesgebiet sowie Ausland und den Trend
zu kleineren Haushalten (Ein- und Zweipersonenhaushalte) ist die
Wohnungsnachfrage in Baden-Wrttemberg in den letzten Jahren
deutlich angestiegen. Wahrend im Zeitraum 2011 bis 2015 die Be-
volkerung um 370.000 Einwohner bzw. + 3,6 % zugenommen hat
und sich damit im bundesweiten Maf3stab (D: + 2,3 %) und Ver-
gleich der Flachenlander (Bayern + 3,2 %) weit Gberdurchschnitt-
lich entwickelte, nahm auch die Zahl der Wirtschaftshaushalte

(+ 5,1 %) bzw. Wohnhaushalte (+ 4,6 %) in Baden-W rttemberg
Uberdurchschnittlich zu. Begleitet wurden die Demografie und
Wohnungsmarktentwicklung in Baden-Wirttemberg in den letzten
Jahren von einem deutlichen Beschaftigungsanstieg. Im Zeitraum
2011 bis 2015 nahm die Zahl der sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten landesweit von rd. 4 Mio. um 355.000 auf 4,35 Mio. zu.
Durch den Beschaftigungsanstieg um rund 8,9 % kam es zu einem
deutlichen Anstieg der Arbeitsplatzdichte (SWB/1.000 Einwohner)
in Baden-Wiirttemberg von 381 (2011) auf 407 (2015).

Abbildung 31: Gegeniberstellung ausgewahlter Entwicklungsindi-
katoren von Wohnungsangebot und -nachfrage in Ba-
den-Wirttemberg 2011-2015 in %

+11,3%

+8,9%

+4,6%

+25%

Sozialpflichtig
Beschéftigte

+355.000

Wohnhaushalte
+215.000

Wohnungen
+128.000

Quelle: Eigene Berechnungen nach Statistischem Landesamt Baden-Wirttemberg sowie
Bundesagentur fur Arbeit (2017)
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Wahrend landesweit die Zahl der Wohnhaushalte (+ 4,6 %) im
Zeitraum 2011 bis 2015 um 215.000 Einheiten angestiegen ist,
blieb die Entwicklung des Wohnungsangebotes deutlich zurtick. Im
gleichen Zeitraum wurden Uber die Baufertigstellungen 149.000
neue Wohnungen realisiert. Durch Bestandsabgange (Abriss, Um-
nutzung) von rund 21.000 Wohnungen wurde das Wohnungsange-
bot im Zeitraum 2011 bis 2015 effektiv um 128.000 Wohnungen
erweitert. Dies entspricht einer Angebotserweiterung von rund

2,5 % bezogen auf den Gesamtwohnungsbestand von 5,19 Mio.
Wohnungen in Baden-Wirttemberg. Die Zahl der Baufertigstellun-
gen konnte in Baden-Wrttemberg von 22.000 (2010) auf rund
33.000 (2016) erhoht werden. Getragen wurde dieser Anstieg der
Baufertigstellungen mafR3geblich bei den Mehrfamilienhausern, die
im Zeitraum 2010 bis 2016 eine Verdoppelung der Fertigstellungen
(von 9.300 auf 18.500) verzeichneten. Im relativen Vergleich mit
dem Freistaat Bayern zeigt sich, dass die Fertigstellungsintensitéat
in Baden-Wiirttemberg mit 3,1 Fertigstellungen je 1.000 Einwohner
jedoch unterdurchschnittlich ist (BY: 3,6). Dabei weist der Freistaat
Bayern im Vergleich sogar einen etwas geringeren relativen An-
stieg der Wohnungsnachfrage auf (Entwicklung Wirtschaftshaus-
halte 2011-2015: BW: + 5,1 %, BY: + 5,0 %). Insbesondere im
Vergleich zum Anstieg der Wohnungshaushalte von 215.000 Ein-
heiten im Zeitraum 2011 bis 2015 blieb die Erweiterung des Woh-
nungsangebots in Baden-Wurttemberg mit 128.000 Einheiten
deutlich zurtick. Rechnerisch wurden in diesem Zeitraum in Ba-
den-Wirttemberg lediglich 60 % der neuen Wohnungsnachfrage
durch die Erweiterung des Wohnungsangebots gedeckt. In diesem
Zeitraum wurden demnach 88.000 Wohnungen zu wenig bebaut,
die als aufgelaufener Wohnungsbedarf bezeichnet werden kén-
nen.

In der Konsequenz fuhrt dieses Ungleichgewicht der Wohnungs-
marktentwicklung in Baden-Wirttemberg in den meisten regiona-
len Markten zu einer deutlichen Verdichtung bzw. Verknappung
von Wohnraum. Dies schlagt sich in einem Rickgang der Woh-
nungsleerstande (auf ein ausgesprochen geringes historisches Ni-
veau), der Biindelung und Inanspruchnahme von Wohnungen
durch mehrere Wirtschaftshaushalte (insb. Ballungsraume, Univer-
sitats-/Hochschulstadte) sowie deutlichen Preissteigerung von
Mieten, Kaufpreise und Baulandpreisen nieder. Gerade fur neue
Mieter und Wohnungssuchende, die als neue Nachfrager in regio-
nale Wohnungsmarkte Baden-Wirttemberg eintreten und aktiv
werden, ist die Mdglichkeit der Wohnraumgewinnung deutlich er-
schwert und mit erhéhten Suchaufwand und Qualitatsverschlech-
terungen des Angebots verbunden. Die Verschlechterung der
Wohnraumversorgungssituation macht sich an folgenden Zahlen
fest. Standen im Jahr 2011 mit 5,06 Mio. Wohnungen bei 4,9 Mio.
Haushalten (Wirtschaftshaushalte) noch durchschnittlich 1.031
Wohnungen je Haushalt zur Verfiigung, ging diese Zahl bis zum
Jahr 2015 auf 1.006 (Deutschland: 1.016) zurlick. Der Rickgang
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dieses Verhéltnisses zeigt die Verschlechterung der quantitativen
Wohnraumversorgung in Baden-Warttemberg an.>?

Wohnraumbedarf in den regionalen Markten

Die regionale Differenzierung der Wohnungsmarktentwicklung in
Baden-Wirttemberg auf Ebene der 44 Kreise und kreisfreien
Stadte sowie der relevanten Ober- und Mittelzentren macht die
breite Verteilung der Dynamik der Wohnungsnachfrage sowie spe-
zifische Verknappung der Wohnraumversorgung innerhalb des
Landes deutlich. Wahrend nach der bundesweiten Untersuchung
der Wachstumsdynamik der Gemeinden (durch das BBSR) im
Zeitraum 2006 bis 2011 noch 33 % der insgesamt 460 Gemeinden
bzw. Gemeindeverbande in Baden-Wrttemberg schrumpfend bis
stark schrumpfend eingeordnet waren, ging dieser Anteil im Zeit-
raum 2010 bis 2015 auf 4 % zuriick. Im Zeitraum 2010 bis 2015
gehdren 82 % der baden-wiurttembergischen Gemeinden / Ge-
meindeverbéande in die Kategorien der wachsenden bzw. tber-
durchschnittlich wachsenden Gemeinden.

Die raumliche Verteilung der zwischen 2011 bis 2015 aufgelaufene
»,Wohnungsbaulicke® von 88.000 Wohnungen auf Kreisebene ver-
deutlich die Intensitat des Wohnraumbedarfs in den regionalen
Markten. Dabei sticht die Landeshauptstadt Stuttgart mit den vier
direkten Umlandkreisen (Esslingen, Boblingen, Ludwigsburg und
Rems-Murr-Kreis) besonders hervor, auf die rund 28.400 bzw.
knapp ein Drittel der landesweiten Wohnungsbaulticke entfallen.
Gemessen am Wohnungsbestand féllt die Wohnungsbaulticke ge-
rade in den Universitats- und Grof3stadten Freiburg (4,9 %), Stutt-
gart (4,2 %), Pforzheim (4,2 %), Karlsruhe (3,9 %), Mannheim

(3,3 %) und Heidelberg (2,8 %) Uberdurchschnittlich hoch aus. In
den genannten Stadten wurden im Zeitraum 2011 bis 2015 ge-
messen an der Nachfrage rund 35.000 Wohnungen zu wenig ge-
baut. Gerade aber auch in landlicher gepragten Landkreisen mit
Verdichtungsansatzen (u.a. Landkreise Konstanz, Tubingen,
Ravensburg sowie Ostalbkreis) wurde im Hinblick auf die dynami-
sche Wohnungsnachfrage deutlich zu wenig gebaut. Der Mangel
an Wohnraum ist in Baden-Wurttemberg aufgrund der breiten Wirt-
schaftsstarke sehr flaichendeckend ausgepragt und im Gegensatz
zu anderen westdeutschen Flachenlandern kein alleiniges Phéno-
men der Grof3stadte und Ballungsraume, sondern hat eine Vielzahl
der baden-wirttembergischen Kommunen erreicht.

53 Eine Anspannung von Wohnungsmaérkten wird bei einer durchschnittliche Wohnraumversorgung von unter 1.025 bzw.
1.030 Wohnungen je 1.000 Haushalten erreicht. Diese Kennzahl gilt als Mindestwert fir einen Leerstand von 2,5 % bzw.
3 %, bei dem ein Wohnungsmarkt als gerdumt bezeichnet werden kann und eine Reserve fir Umziige bzw. Renovie-
rungs- und Sanierungsarbeiten aufweist.
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Typisierung und Charakterisierung der regionalen Wohnungs-
markte in Baden-Wirttemberg — Wohnen als Standortfaktor

In Folge der verstarkten Wohnraumknappheit wird Wohnen ange-
sichts eines anhaltenden Fachkraftebedarfs zu einem immer wich-
tigeren Standortfaktor. Je schwerer sich die Wohnraumsuche ge-
staltet, desto schwerer wird in engen Wohnungsmarkten fir Unter-
nehmen die Fachkréftegewinnung von auf3en. Oftmals missen
sich Wohnungssuche auf langere Suchprozesse, finanzielle oder
qualitative Einschrankungen des Angebots einstellen. Im Rahmen
dieser Studie wurden funf verschiedene Wohnungsmarkttypen in
Baden-Wirttemberg auf Basis einer Differenzierung der Arbeits-
platzdichte sowie Wohnraumversorgung in den regionalen Woh-
nungsmarkten identifiziert. Diese Typisierung unterteilt auf Ebene
der 44 Kreise und kreisfreien Stadte die Wohnungsmarkte in Grup-
pen mit &hnlichen strukturellen Ausgangsbedingungen des Zusam-
menspiels von Arbeitsmarkt- und Wohnungsmarkt. Im Zuge einer
systematischen Typisierung wurden folgende fiinf Gruppen von
Wohnungsmarkten eingeteilt.

= Typ A: Sehr angespannter Wohnungsmarkt (1.010 Whg
je 1.000 Haushalte) mit sehr starkem Arbeitsmarkt bzw.
tberdurchschnittlicher Arbeitsplatzdichte (581 SV-Be-
schaftigte je 1.000 Einwohner). Zu dem Typ A gehdren die
neun kreisfreien Stadte des Landes, auf die insgesamt
rund 37.500 Wohnungen bzw. 43 % des aufgelaufenen
Wohnungsbedarfs 2011 bis 2015 entfallen. Die Wohnungs-
markte des Typs A waren im Zeitraum 2011 bis 2015 von
einem weit Uberdurchschnittlichen Anstieg der Wohnungs-
nachfrage (6,2 %) gekennzeichnet.

= Typ B: Im Vergleich unter den Landkreisen sehr ange-
spannter Wohnungsmarkt (1.058 Whg je 1.000 Haus-
halte) mit sehr starkem Arbeitsmarkt bzw. hoher Ar-
beitsplatzdichte (394 SV-Beschattigte je 1.000 Einwoh-
ner). Zu dem Typ B gehdren 10 Landkreise (u.a. Béblin-
gen, Rastatt, Ravensburg) mit rund 25 % der aufgelaufe-
nen Wohnungsbaullicke (22.000 Wohnungen). Bei den
Wohnungsmarkten des Typs B handelt es sich oftmals um
Umlandkreise von Ballungszentren bzw. Grof3stadten so-
wie landliche Kreise mit Verdichtungsansatzen. Die Woh-
nungsmarkte des Typs B waren 2011 bis 2015 von einem
Uberdurchschnittlichen Anstieg der Wohnungsnachfrage
(4,7 %) sowie einer Uberdurchschnittlichen Beschaftigungs-
entwicklung (9,9 %) gekennzeichnet.

= Typ C: Im Vergleich unter den Landkreisen sehr ange-
spannter Wohnungsmarkt (1.056 Whg. je 1.000 Haus-
halte) mit geringer Arbeitsplatzdichte (320 SV-Beschaf-
tigte je 1.000 Einwohner). Zu dem Typ C gehoren acht
Landkreise (u.a. Konstanz, Rhein-Neckar-Kreis, Tubingen)
auf die 16.300 fehlende Wohnungen bzw. 19 % des aufge-
laufenen Wohnungsbedarfs gehdren. Die Wohnungsmaérkte
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des Typs C zeichnen sich durch eine im Landesvergleich
durchschnittliche Wohnungsnachfrage (4,3 %) mit Uber-
durchschnittlicher Beschaftigungsentwicklung (10,1 %) aus.

=  Typ D: Entspannte Wohnungsmarkte (1.086 Whg. je
1.000 Haushalte) mit tberdurchschnittlicher Arbeits-
platzdichte (394 SV-Beschaftigte je 1.000 Einwohner). Zu
dem Typ D gehoren neun Landkreise (u.a. Biberach, Tutt-
lingen, Schwabisch Hall). Mit rund 4.200 fehlenden Woh-
nungen bzw. rund 5 % fallt der Anteil der 2011 bis 2015 im
Land aufgelaufenen Wohnungsbauliicke in der Gruppe re-
lativ Uberschaubar aus. Die Kreise des Typs D verzeichne-
ten in den letzten Jahren eine unterdurchschnittliche Dyna-
mik der Wohnungsnachfrage (3,3 %) sowie Beschafti-
gungsdynamik (7,9 %).

=  Typ E: Entspannte Wohnungsmaérkte (1.080 Whg. je
1.000 Haushalte) mit unterdurchschnittlicher Arbeits-
platzdichte (310 SV-Beschéftigte je 1.000 Einwohner). Zu
dem Typ D gehoren acht Landkreise (u.a. Waldshut, Sig-
maringen, Enzkreis). Mit rund 7.000 fehlenden Wohnungen
bzw. rund 8 % fallt der Anteil der 2011 bis 2015 im Land
aufgelaufenen Wohnungsbaulticke in der Gruppe relativ
tiberschaubar aus. Ahnlich wie die Kreise des Typs D ver-
zeichneten die Kreise des Typs E in den letzten Jahren
eine unterdurchschnittliche Dynamik der Wohnungsnach-
frage (3,5 %) sowie Beschéftigungsdynamik (6,3 %).

Abbildung 32 zeigt die rdumliche Struktur und Einordnung der fiinf
Wohnungsmarkttypen auf Ebene der Kreise und kreisfreien Stadte
in Baden-Wrttemberg an, die rdumliche Muster und funktionale
Verflechtungen im Stadt-Umland-Kontext erkennen lassen. Die Ty-
pisierung der Wohnungsmarkte in Baden-W(rttemberg verdeut-
licht, dass die Stadte und Kommunen insb. in den Typen A (9
Stadtkreise), B (10 Landkreise) sowie C (8 Landkreise) zuklnftig
besonders gefordert sind hinsichtlich der perspektivischen Erweite-
rung des Wohnungsangebotes. Dies wird durch die angespannte
Wohnraumversorgung in Verbindung mit einer hohen Dynamik der
Wohnraumnachfrage sowie Beschaftigungsentwicklung deutlich.
Rund 76.000 Wohnungen bzw. 86 % der landesweit aufgelaufenen
Wohnungsbaulticke entfallen auf die 27 Kreise und kreisfreien
Stadte der Typen A bis C, auf die rund drei Viertel der Gesamtbe-
volkerung Baden-Wiurttemberg entfallt. Durch die direkte raumliche
Néhe und Pendlerbeziehungen sind inshesondere die Stadte und
Kommunen sowie Planungsverbéande der Typen A und B (teilweise
auch C) im Zuge von Stadt-Umland-Beziehungen gefordert, ihre
Aktivitdten und Planungen im Bereich der Stadtentwicklung und
Wohnungspolitik zukinftig starker im Sinne der interkommunalen
bzw. regionalen Kooperation aufeinander abzustimmen. Neben
Themen der Flachenerweiterung, Nachverdichtung sowie der ge-
zielten Forderung des Wohnungsbaus spielen Themen der Ver-
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zahnung sowie des Ausbaus des offentlichen Personennahver-
kehrs (OPNV) zwischen diesen Wohnungsmarkttypen zukiinftig
eine immer wichtigere Rolle.

Abbildung 32: Typisierung der regionalen Wohnungsmarkte in Ba-
den-Wirttemberg
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Quelle: Prognos 2017

Zukunftiger Wohnraumbedarf in Baden-Wirttemberg bis 2025

Baden-Wirttemberg und die regionalen Wohnungsmarkte stehen
angesichts des bestehenden Wohnraumdrucks sowie des zukinf-
tig steigenden Wohnraumbedarfs vor grol3en Herausforderungen.
Alle Anzeichen deuten darauf hin, dass sich kurz- bis mittelfristig
keine Entspannung der Wohnraumnachfrage abzeichnen wird und
von einer Fortsetzung der steigenden Wohnungsnachfrage durch
weitere Zuwanderung auszugehen ist. Auch in der langeren Frist
zeichnet sich keine Entspannung ab und die drei Szenarien lassen
einen wachsenden Wohnungsraumbedarf fir Baden-Wirttemberg
bis zum Jahr 2040 erkennen. Im Rahmen der Studie wurden durch
das Prognos-Demografie-Modell neue Szenarien der langfristigen
Bevolkerungsprojektion fir Baden-Wirttemberg auf Basis aktueller
Bevolkerungsdaten (Stand: 31.12.2015) aufgestellt, um die Ent-
wicklung der Bevolkerung sowie der Haushalte und damit die zu-
kinftige Wohnungsnachfrage langfristig bis zum Jahr 2040 abzu-
leiten.>* In Zeiten langer Planungs- und Genehmigungsphasen im

54 Dieser Schritt wurde erforderlich, da die letzte Vorausberechnung des Statistischen Landesamt Baden-W rttemberg
(2015) den Bevélkerungsstand 31.12.2014 hat und eine aktualisierte VVorausberechnung mit Bevolkerungsstand vom
31.12.2017 voraussichtlich erst Anfang 2019 erwartet wird.
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Wohnungsbau ist es besonders wichtig, mdglichst frihzeitig und
vorausschauend den Bedarf bzw. eine zu erwartende Nachfrage-
entwicklung zu erkennen und vorbereitende Mal3nahmen einzulei-
ten.

Die Uber Zuwanderungsannahmen aufgestellten Szenarien der
langfristigen Bevolkerungsentwicklung fir Baden-Wirttemberg bis
zum Jahr 2040 lassen erkennen, dass kurz, mittel- und langfristig
mit einem Anstieg der Bevolkerung, Haushalte und Wohnungs-
nachfrage zu rechnen ist. In der Hauptvariante ist bis zum Jahr
2040 von einem Anstieg der Haushalte von rund 600.000 bzw.
11,7 % auszugehen. Wéhrend in der sehr langen Frist ab 2035 mit
einer Abflachung der Haushaltsentwicklung und Wohnungsnach-
frage zu rechnen ist, werden gerade kurz- bis mittelfristig die kom-
menden Jahre (bis 2021 bzw. 2025) sehr entscheidend fir die
Wohnungsmarktentwicklung in Baden-Wirttemberg sein. Die Ab-
bildung 33 verdeutlicht den zukiinftigen jahrlichen Neubaubedarf
fur Baden-Wirttemberg bis zum Jahr 2025 und stellt diesen der
Wohnungsbestandserweiterung 2011 bis 2015 gegendiber.

Abbildung 33: Darstellung des Wohnraumbedarfs in Baden-Wiirt-
temberg bis 2025

2011 - 2015 2015 - 2020 2020 - 2025
Nachholen
70.000 aufgelaufene
Notw endige jahrliche Wohnungsbauliicke (88.000)
Erhohung des 2018-2025:jahrlich 11.000
60.000 Wohnungsbestandes:
54000
50.000
Entstandene
Wohnungsbauliicke
40.000 2011- 2015 88.000
30.000
Erhéhung des
20.000 Wohnzuorigiszbglséandes Notw endigejahrliche Notw endigejahrliche
32.000 Erhéhung des Erhéhungdes
Wohnungsbestandes: Wohnungsbestandes:
10.000 54.000 (65.000) 32.000 (43.000)
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Quelle: Eigene Berechnungen nach Statistischem Landesamt sowie Prognos Demogra-
fiemodell (Hauptvariante) (2017). Vereinfachte Annahme: aufgelaufene Wohnungsbauliicke
wird im Zeitraum von 8 Jahren (2018-2025) nachgeholt. Hinweis: Die jeweils dargestellten
Jahreswerte beziehen sich auf die Entwicklung zwischen den jeweiligen Stichtagen 31.12.
der genannten Jahre.
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Wahrend im Zeitraum 2011 bis 2015 der Wohnungsbestand durch-
schnittlich um 32.000 Wohnungen erweitert wurde und im Ver-
gleich zur Haushaltsentwicklung eine Wohnungsbaullicke von
88.000 Wohnungen aufgelaufen ist, wird im Zuge der prognosti-
zierten Haushaltsentwicklung mit hohen Erweiterungs- bzw. Neu-
baubedarf zu rechnen sein. Folgender Wohnraumbedarf bis zum
Jahr 2025 lasst sich ableiten:

= |m Zeitraum 2016 bis 2020 wird ein Erweiterungs- bzw.
Neubaubedarf von rund 54.000 Wohnungen jahrlich durch
die Haushaltsentwicklung erwartet. In der Summe belauft
sich der Bedarf auf 270.000 Wohnungen. Zusatzlich veran-
schlagt wird die sukzessive Behebung des aufgelaufenen
Sockelbedarfs (88.000) im Zeitraum 2018 bis 2020 von
33.000 Wohnungen (11.000 p.a.), sodass der Gesamtbe-
darf auf rd. 300.000 Wohnungen ansteigt.>®

= |m Zeitraum 2021 bis 2025 wird entsprechend der Bevolke-
rungsprojektion der Hauptvariante mit einer Verlangsa-
mung der Zuwanderung und Haushaltsentwicklung zu
rechnen sein. Der jahrliche Erweiterungs- bzw. Neubaube-
darf belauft sich auf 32.000 Wohnungen. Inkl. des Nachho-
lens der aufgelaufenen Wohnungsbaullicke bel&uft sich der
Wohnungsbedarf auf jahrlich 43.000 Wohnungen. Insge-
samt wird im Zeitraum 2021 bis 2025 ein Gesamtbedarf
von 215.000 Wohnungen erwartet.

Schlussfolgerungen und grundlegende Empfehlungen fir die
Ausrichtung der Wohnungspolitik in Baden-Wirttemberg

Baden-Wirttemberg ist als wirtschaftsstarkes Bundesland mit ei-
nem hohen Fachkraftebedarf in Deutschland in besonderem Maf3
von einer Erweiterung des Wohnungsangebotes angewiesen, um
diese starke Position als Wirtschaftsstandort auch zukinftig erhal-
ten zu kénnen. Ein wichtiger Beitrag der Studie liegt darin, den
Entscheidungstragern in Politik, Verwaltung und Wohnungswirt-
schaft Baden-Wiurttembergs ein Informationsangebot und Orientie
rungsrahmen fir die Zukunft hinsichtlich der sich abzeichnenden
langfristigen Entwicklung und Herausforderungen der Wohnungs-
markte in Baden-Wiirttemberg aufzuzeigen. Gerade kommunalpo-
litische Entscheidungstrager stellen fir die Umsetzung in den regi-
onalen Wohnungsmarkten eine zentrale und sehr wichtige Ziel-
gruppe dar. Der Vorzeichenwechsel und der Umsteuerungspro-
zess der Wohnungsmarkt- und Flachenpolitik aus einem stagnie-
renden bis rucklaufigen Trend bis zum Jahr 2009 und der rasante
und dynamische Anstieg in vielen Teilméarkten in Folge der erhoh-
ten Zuwanderung ab 2011 hat zu erhghten Interpretations- und
Orientierungsdefiziten gefihrt. In Verbindung mit einer ausgespro-
chen hohen Flachenknappheit und historischen Niedrigzinsphase

55 Vereinfach wird angenommen, dass der aufgelaufene Sockelbedarf im Zeitraum von 8 Jahren zwischen 2018-2025 mit
jeweils 11.000 Wohnungen p.a. nachgeholt wird.
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hat das Erkennen der konkreten Problemlage, Neujustieren, Um-
steuern und die Einleitung von veradnderten Malihahmen im Kon-
text lAngerer Planungs- und Entscheidungsprozesse (u.a. Einbe-
ziehung politischer Gremien) unter Unsicherheit der weiteren Ent-
wicklungen zu deutlichen zeitlichen Verzégerungen und Verschie-
bungen des Aktivitatsniveaus gefihrt. In den kommunalen Bau-
und Planungsamtern steht den gewachsenen Anforderungen und
zunehmender Zahl von Anfragen vielfach eine Personalverdich-
tung gegentber.

Die Losung und Bewaéltigung der Herausforderungen des Wohn-
raumbedarfs in Baden-Wirttemberg erfordert eine gemeinsame
Kraftanstrengung der Entscheidungstrager aus Landes- und Kom-
munalpolitik sowie Wohnungswirtschaft. Der Vergleich mit Erfah-
rungen aus anderen L&andern und Regionen sowie aus anderen
historischen Epochen (u.a. Wiederaufbau, 80-Jahre, Wiederverei-
nigung) lasst erkennen, dass die Aufgaben und Herausforderun-
gen grundsétzlich gestalt- und lésbar sind.

Das bau- und wohnungspolitische Instrumentarium in Deutschland
und Baden-Wirttemberg ist im Verlauf der letzten Jahrzehnte kon-
tinuierlich entwickelt worden. Der aktuelle Fokus der wohnungs-
baupolitischen Diskussion sollte daher weniger auf der Entwick-
lung und Einfihrung génzlich neuer Instrumente und Ansatze lie-
gen. Es kommt vielmehr darauf an, das bestehende Instrumenta-
rium kritisch zu prtfen, ggf. nachzujustieren und flexibel und be-
darfsorientiert einzusetzen und zeitnah im Sinne der Bereitstellung
von mehr bezahlbarem Wohnraum anzuwenden. Der hohe Sockel-
bedarf an bereits bestehendem Wohnraumbedarf fiihrt zu einer er-
hohten Dringlichkeit der zeithnahen Umsetzung bereits geplanter
Mafnahmen und Ansatze. Denn es fehlen in Baden-W(rttemberg
eher gestern als heute Wohnungen in vielen regionalen Woh-
nungsmarkten.

Aus Sicht der Studie lassen sich, als mogliche Ansatzpunkte und
Impulse fir die weitere strategische Diskussion im Rahmen der
Wohnraum-Allianz, folgende Ubergreifenden Handlungsansatze
und -bedarfe erkennen:

= Bedarfsorientierte Erweiterung des Wohnungsangebotes
und Ausrichtung an dem Neubau- und Erweiterungsbedarfe bis
2025 (rd. 485.000 Wohnungen) und zeitnahe Bereitstellung
von mehr bezahlbarem Wohnraum in Baden-Wurttemberg. Ne-
ben der Verdichtung und Nutzung bzw. Entwicklung von beste-
henden Innenentwicklungspotenzialen kommt der zusatzlichen
Aktivierung von Wohnbauflachen im Auf3enbereich durch die
Kommunen eine zentrale Rolle zu. Im Sinne der Flachenmini-
mierung sollte eine Biindelung und Fokussierung der Flachen-
erweiterung moglichst auf zentrale Orte (u.a. Schulangebote,
Kinderbetreuung) und Entwicklungsschwerpunkte mit hohem
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Wohnungsbedarf und dynamischer Nachfrageentwicklung, ho-
hem Arbeitsplatzbesatz sowie leistungsfahiger Verkehrsinfra-
struktur erwogen werden. Im Sinne der starkeren Verdichtung
aufgrund von Engpéssen bei der Flachenverfligbarkeit wird der
Schwerpunkt, insb. in stadtischen Raumen, auf der vordringli-
chen Angebotserweiterung im Mehrfamilienhaussegment lie-
gen. Der anhaltende Trend zu kleineren Haushaltsgréf3en wird
zu kleineren Wohnungseinheiten mit geringerer Wohnflachen-
gréRen bzw. flexibleren Nutzungsformen fiihren. Auch wenn
das Ein- und Zweifamilienhaussegment in l&andlichen Woh-
nungsmarkten ein zentraler Schwerpunkt bleibt, wird auch dort
Uber die Erweiterung des Miet- und Geschosswohnungsbaus
nachzudenken sein.

Die Bestandsentwicklung im sozialen Wohnungsbau istin
Baden-Wiirttemberg stark riicklaufig. Ausgehend von 137.000
Wohnungen im Jahr 2002 kam es zu einem Riickgang auf
rund 60.000 preisgebundene Wohnungen im Jahr 2015. Durch
das Auslaufen von Belegungsrechten ist langfristig bis 2030
mit einem Wegfall von rund 22.000 gebundenen Mietwohnun-
gen auf insgesamt 39.000 Wohnungen im Bestand zu rechnen.
Vor diesem Hintergrund ist eine Verstarkung und Verstetigung
der sozialen Wohnraumfdrderung Uber einen langeren Zeit-
raum von entscheidender Bedeutung. Gerade in angespannten
urbanen Wohnungsmarkten kommt der Stabilisierung und suk-
zessiven Erweiterung von sozialen Mietwohnungen eine sehr
wichtige Rolle im Kontext der Wohnungs- und Sozialpolitik zu.
Neben dem Neubau kommt gerade dem Ankauf von Bele-
gungsrechten zur Begriindung von Miet- und Belegungsbin-
dungen im Bestand eine wichtige flankierende Rolle zu, um
das Wohnungsangebot in diesem Segment zu stabilisieren
bzw. zu erh6hen. Im Sinne eines Erfahrungsaustausches unter
den Kommunen hinsichtlich Grenzen, Einsatzméglichkeiten
und Voraussetzungen sollte geprft werden, wie eine gebiets-
und vorhabenbezogene Wohnraumquote flexibel und bedarfs-
gerecht eingesetzt werden kann. Der Bedarfskorridor fir den
sozialen Wohnraum in Baden-W rttemberg wird aus Sicht der
Gutachter mit einer oberen und unteren Spanne zwischen
1.500 bis 6.000 zuséatzlichen Wohnungen jéhrlich definiert. Der
untere Rand von 1.500 Wohnungen des Korridors tragt ledig-
lich zur Erhaltung des Status quo mit rund 60.000 Wohnungen
im Jahr 2030 bei. Eine signifikante Erweiterung und Aufsto-
ckung des landesweiten Gesamtwohnungsbestands hangt bei-
spielsweise von der Ausgestaltung der Fordermittel des Bun-
des (ab 2020), Verstetigung der Mittel des Landes Baden-
Wirttemberg sowie entscheidend von der Gewinnung und Ak-
tivierung privater Mittel ab.

Die Landeswohnraumfdrderung bleibt ein sehr wichtiges In-

strument fur die Wohnungspolitik in Baden-Wrttemberg. Im
Kontext der Grof3e und Dimension des Wohnungsbedarfs
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kommt sowohl der sozialen Mietwohnraumférderung sowie der
selbstgenutzten Wohneigentumsférderung eine zentrale Be-
deutung zu. Die beiden Forderanséatze ergénzen sich arbeits-
teilig und leisten einen direkten Beitrag zur Aktivierung und Be-
reitstellung von mehr preiswertem Wohnraum in den Zentren
und Ballungsraumen sowie landlicheren Teilraumen des Lan-
des. Die alleinige Bereitstellung von mehr Foérdermitteln insb.
im Bereich der Mietwohnraumférderung kommt im Kontext der
anhaltenden Niedrigzinsphase, gestiegenen Baukosten sowie
ausgepragten Knappheit an Baugrundstiicken in vielen regio-
nalen Wohnungsmarkten an Grenzen. Das Instrumentarium
der Landeswohnraumférderung kénnte erganzt und verstarkt
werden durch die Fldchengewinnung sowie Aktivierung,
Nutzbarmachung und Zuftihrung des Marktes von erschlossen
und baureifen Grundstiicken. Das Land Baden-Wirttemberg
und die Stadte und Kommunen sollten den verstéarkten Ein-
satz von Konzeptvergaben (insb. sozialer und preiswerter
Wohnraum, Familienférderung insb. fir untere und mittlere
Einkommensbezieher, Definition von Zuschlagskriterien fir Be-
bauungs- und Nutzungskonzepte) bei Grundstiickverkaufen
sowie Erhalt von Wohnungsbestédnden und Grundstiicken si-
cherstellen. Der direkte Zugriff auf Wohnungsbestande (insb.
sozialer und preiswerter Wohnraum) und die Verfugbarkeit und
gezielte Bereitstellung von Wohnbauflachen durch die 6ffentli-
che Hand (Bund, Land, Kommunen) sowie die Vergabe Mo-
delle zur sozialgerechten Baulandnutzung wird angesichts der
Marktlage zu einem immer wichtigeren Hebel fir die Mitgestal-
tung und Wohnungsmarktférderung in angespannten Méarkten.
Die Landesregierung konnte den Aufbau und Einfuhrung der
Instrumente eines Grundsticksfonds bzw. Landesentwick-
lungsgesellschaft (LEG) prifen. Durch dieses Instrument erhalt
das Land direkten Zugriff auf Grundstiicke und Wohnungsbe-
stédnde und kann in besonders angespannten Markten einen
dampfenden bzw. mitgestaltenden Einfluss auf Wohnungs-
markte leisten (Marktversagen).

Vor dem Hintergrund des demografischen Wandels stellt die
Bereitstellung von altersgerechtem Wohnraum ein zuneh-
mend wichtiges Thema dar. Bereits im Status quo besteht ent-
sprechend einer modellgestitzten Berechnung des Bestands
sowie des Bedarfs an altersgerechtem Wohnraum in Baden-
Wirttemberg eine deutliche Unterversorgung von rd. 220.000
altersgerecht ausgestatteten Wohnungen. Der Bedarf wird sich
durch einen zukunftig steigenden Anteil der Uber 65-Jahrigen
in Baden-Wirttemberg von 19,8 % im Jahr 2015 auf 27,4 % im
Jahr 2040 zudem weiter erhéhen. Perspektivisch wird sich der
Bedarf an altersgerechtem Wohnraum im Jahr 2040 auf rund
486.000 Wohnungen in Baden-Wirttemberg belaufen. Die Dif-
ferenz von Bestand und Bedarf wird somit perspektivisch noch
weiter erhéhen. Die Wohnungsmarkte in Baden-Wirttemberg
mussen sich im Zuge des demografischen Wandels auf einen
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deutlich steigenden Bedarf an altersgerechtem Wohnraum ein-
stellen. Den Foérderprogrammen des altersgerechten Umbaus
(KfW, L-Bank) kommt deshalb eine hohe Bedeutung hinsicht-
lich der Unterstitzung und des Ausbaus von altersgerechtem
Wohnraum zu, um frihzeitig die Bestande zu erweitern und
auch private Investitionen in diesen Bereich (u.a. Eigenheim-
besitzer) zu mobilisieren.

Die Baukosten sind in den letzten 10 bis 15 Jahren kontinuier-
lich gestiegen. Grund sind allgemeine Preissteigerungen, aber
auch geanderte gesetzliche Anforderungen an Neubauten (u.a.
Energiestandards). In urbanen Rdumen kommen tberproporti-
onal gestiegene Baulandpreise hinzu. Verstarkend wirken von
Seiten des Bundes, Landes und der Kommunen beeinflusste
Steuern (u.a. Grundsteuer, Grunderwerbsteuer) und Gebuh-
ren. Niedrigere und moderate Bau- und Grundsttuickskosten
sind der entscheidende Hebel fir mehr bezahlbaren Wohn-
raum in Baden-Wirttemberg. Im Sinne einer Kostendampfung
und Verhinderung weiterer zusatzlicher Uberproportionaler
Kostensteigerung der Bau- und Herstellungskosten ist das
Land Baden-Wirttemberg im Zuge der Bund-Lander-Koordina-
tion gefordert, Entlastungspotenziale und Vereinfachungs- und
Beschleunigungsverfahren im Zuge des Bauordnungsrechts
sowie Bauplanungsrechtes zu prufen, zu eruieren und einzu-
setzen. Dabei liegt die Anpassung und Vereinheitlichung der
Landesbauordnung (LBO) im Zustandigkeitsbereich des Lan-
des. Neben Kosten stellen auch lange Verfahrensdauern bei
Kommunen ein Hemmnis fur die Neubautatigkeit dar. Die Er-
leichterung, Beschleunigung und Vereinfachung von Pla-
nungs- und Genehmigungsverfahren (u.a. Handreichungen,
Reduktion Komplexitat, Nacharbeiten bzw. -forderungen bei
Bauantragen) kénnen zu einer schnelleren Bereitstellung von
Wohnraum und auch zu Kostenreduktionen beitragen.

Die Stadte und Kommunen sind Uber die Bauleitplanung sowie
die kommunale Liegenschaftspolitik die wichtigsten Impulsge-
ber und Mitgestalter des Wohnungsangebotes vor Ort. Ver-
starkt wird der Einfluss durch kommunale Wohnungsunterneh-
men mit der Entwicklung und Verwaltung von Grundstiicken
und Wohnungsbestanden im direkten bzw. erweiterten Zugriff
der Kommunen. Da die Kommunen in Baden-Wirttemberg in
vielen regionalen Wohnungsmarkten an Grenzen hinsichtlich
der zeitnahen Aktivierung und Neuausweisung von Wohnbau-
flachen in ihren Gemarkungen stof3en und Folgekosten fiir die
technische und soziale Infrastruktur (u.a. Kinderbetreuung,
OPNV, ErschlieRungskosten) nach sich ziehen, stoRen eindi-
mensional ausgerichtete Planungen und Aktivitaten immer
mehr an Grenzen. Die zunehmende raumliche Entkopplung
von Wohnen und Arbeiten lassen das Verkehrs- und Pendler-
aufkommen zudem lberdurchschnittlich steigen und grél3ere
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Distanzen werden im beruflichen Alltag zurtickgelegt. Im Hin-
blick auf eine flachendeckende Fachkréftesicherung in allen
Regionen Baden-Wirttembergs spielen attraktive Wohnungs-
markte, mit einem ausreichenden regionalen Angebot als
Standortfaktor, eine zentrale Rolle. Eine starkere Vernetzung
der Wohn- und Gewerbeflachenpolitik mit der Verkehrspo-
litik ist gerade in den verdichteten Ballungsraumen eine wich-
tige Aufgabe angesichts eines hohen Flachen- und Verkehrs-
drucks. Interkommunale Zusammenarbeit und Stadt-Um-
land-Kooperationen werden im Bereich der Wohnungspolitik
insb. in RGumen mit besonders hohem Flachendruck, hohen
funktionalen Verflechtungen Uber Stadtgrenzen hinaus und bei
begrenzten Flachen- und Entwicklungsmdglichkeiten eine zu-
nehmende Bedeutung hinsichtlich zielgerichteter Angebotser-
weiterungen an regionalen Wohnungsmarkten erfahren.

Die aufgezeigten strategischen Empfehlungen sowie Handlungs-
ansatzen stellen Leitlinien fir die bedarfsorientierte Ausrichtung
der Wohnungspolitik in Baden-Wrttembergs dar. Als Gbergeord-
neter Orientierungsrahmen kénnen die Handlungsansatze die
Wohnraum-Allianz bei der Priifung, Abwagung und Feinjustierung
der bereits erarbeiteten Empfehlungen und politischen Forderun-
gen unterstitzen. Fur die zielgerichtete Entwicklung der regionalen
Wohnungsmérkte entsprechend des bestehenden sowie sich zu-
kinftig abzeichnenden Wohnraumbedarfs in Baden-Wrttemberg
wird es entscheidend auf die zeitnahe Umsetzung und Realisie-
rung konkreter Manahmen und Instrumente in den nachsten Jah-
ren bis 2020 ankommen. Wichtige Voraussetzung fir eine rasche
Umsetzung sind eine gemeinsam abgestimmte Zielsetzung, ein
enger Schulterschluss des Landes mit den Partnern der Woh-
nungswirtschaft in Baden-Wurttemberg sowie die Fortsetzung des
Dialogs.
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