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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)
A Erhebung tber Mikrozensus A Erhebung tber Zensus 11, Fortfihrung durch

A Methodik: Personen, die keine Kernfamilie bil- Haushaltsschatzung des Stal.a ab 2013

den (z.B. Wohngemeinschaften), zahlen je- A 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).

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

Zudem sind die Daten in BW bis auf Gemein-

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

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

A Auf Grund der Vergleichbarkeit und Verfiigbar- g e B SRk By €10 200

keit sind Wirtschaftshaushalte die Kennzahl fur A 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:

A Die Wohnraumnachfrage steigt durch tiberdurchschnittliche
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.

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

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

A 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.

A Die Beschéaftigung 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-

6Mit dem Aengeren Ballungsraum Stuttgartfd ist die Stadt Stuttgar
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 empiricami t A J un
schensindeineMi nder heit geworden und Minderheiten ro

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 i freiwillig oder finanziell motiviert i 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 i 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
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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 Bevolkerungsentwicklung bewegte sich zwischen i 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.
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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:

A Die Bevolkerung ist flaichendeckend 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.

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

A Die Hélfte der Baden-Wiirttemberger 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 i leicht unter Landesschnitt i um 8,2 %
bzw. 8,7 %.

A 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.

A GroRe 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:

A 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.

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

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

A Die jingsten 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)

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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