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1 Hintergrund

In diesem Kurzbericht wird die Situation des Wohnraumangebots und der Wohnraumnach-
frage in Baden-Wirttemberg dargestellt. Ziel ist es, die Entwicklungen auf der Angebots-
und Nachfrageseite im raumlichen Kontext der Gebietskategorien des Landesentwicklungs-
plans und des Zentrale-Orte Systems zu analysieren und zu bewerten. Der Bericht soll da-
mit als eine Grundlage fir die Formulierung von Handlungsstrategien und der Bewertung
instrumenteller Optionen im Rahmen der Neuaufstellung des Landesentwicklungsplans die-
nen.

Die angemessene Wohnraumversorgung gilt allgemein als eines der wichtigsten gesell-
schaftspolitischen Themen. In den UN-Nachhaltigkeitszielen ist unter Ziel 11 ,Nachhaltige
Stadte und Gemeinden* bereits als erstes Unterziel definiert, ,bis 2030 den Zugang zu an-
gemessenem, sicherem und bezahlbarem Wohnraum und zur Grundversorgung fir alle
sicher[zu]stellen” (Bertelsmann Stiftung et al., 2020:93).

In Deutschland ist der Wohnungsbau auch bundespolitisch ein relevantes Thema. Um einer
Wohnraumunterversorgung entgegenzuwirken, hat die Bundesregierung 2021 das Ziel de-
finiert, jahrlich 400.000 neue Wohnungen zu errichten. Ein Viertel davon sollen 6ffentlich
geforderte Wohnungen sein. Mittlerweile ist jedoch festzustellen, dass diese bundespoliti-
schen Zielvorgaben, aus unterschiedlichen Grinden, weit verfehlt worden sind und das
Thema nochmals an gesellschaftlicher Brisanz hinzugewonnen hat.

Die Sicherstellung einer angemessenen und bedarfsgerechten Wohnraumversorgung ist
auch in Baden-Wirttemberg von hoher Relevanz. Die Wohnraumversorgung hat sich auf-
grund verschiedener parallel ablaufender und voneinander unabhéngiger Entwicklungen zu
einer sozialen Frage entwickelt (MLW BW, 2023:23). Urséachlich fur den Mehrbedarf an
Wohnraum sind Bevélkerungs- und Haushaltszuwachse, die sowohl auf Arbeitsmigration
als auch Fluchtbewegungen zuriickzuftihren sind. Bereits im Landesentwicklungsplan
(LEP) 2002 wurde formuliert, dass sowohl der Stadte- als auch der Wohnungsbau ,fur alle
Teile der Bevolkerung eine ausreichende und angemessene Versorgung mit Wohnraum
gewahrleisten und die Standort-, Umwelt- und Lebensqualitét in innerortlichen Bestandsge-
bieten verbessern® soll (Wirtschaftsministerium Baden-Wurttemberg, 2002:26).
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Vor diesem Hintergrund prasentiert dieser Kurzbericht eine statistische Auswertung von
ausgewahlten Indikatoren zum Wohnungsmarktgeschehen in Baden-Wirttemberg. Die
Darstellung der Auswertung ist in drei Abschnitte unterteilt. Im ersten Teil wird die Situation
des Wohnraumbestands differenziert nach Wohngeb&uden und Wohnungen dargestellt.
Anhand der Entwicklung der Bautatigkeit wird zudem die zurlickliegende Ausweitung des
Wohnraumbestands betrachtet. Der Angebotsseite wird im zweiten Teil die Nachfrageseite
gegenubergestellt. Der Fokus liegt dabei auf der Betrachtung der Entwicklung der Haus-
haltszahlen in Relation zum Wohnraumangebot. Abschlie3end wird im dritten Teil die Preis-
entwicklung auf dem Wohnungsmarkt ausgewertet. Dabei wird neben den Bodenpreisen
und der Wohnkosten insbesondere die Entwicklung des Eigenheim- und Mietwohnungs-
markts nach Zahl der Inserate und der Angebotspreise in den Blick genommen.

Bezlglich der ausgewerteten Zeitreihen ist anzumerken, dass aufgrund der unterschiedli-
chen zeitlichen Verflugbarkeiten von Regionaldaten auf Ebene der Gemeinden eine einheit-
liche Auswertung ab dem Jahr 2002 nicht fur alle Indikatoren mdéglich ist. Die betrachteten
Zeitraume variieren aus diesem Grund je nach Datenlage des Indikators. Die Zeitschnitte
wurden dabei jedoch so ausgewahlt, dass stets die gré3tmogliche Zeitspanne in den Blick
genommen wird.



2 Bestand und Entwicklung des
Wohnraumangebots

In Bezug auf das vorhandene Wohnraumangebot in Baden-Wirttemberg werden im Fol-
genden zum einen der aktuelle Bestand an Wohngebauden und zum anderen die Anzahl
der Wohnungen betrachtet. Darauf aufbauend wird die Entwicklung der Baufertigstellungen
sowohl der Wohnungen als auch der Wohngebaude der letzten Jahre ausgewertet. Statis-
tisch erfasst werden diese Daten in der Fortschreibung des Wohngebaude- und Wohnungs-
bestandes durch die Statischen Amter von Bund und Landern. Da diese Daten bis auf die
Gemeindeebene vorliegen, werden diese Auswertungen fir die unterschiedlichen Ge-
bietskategorien des LEP von 2002 und die Zentrale-Orte-Stufen in Baden-Wirttemberg vor-
genommen.

2.1 Wohngebaudebestand

Die Zahl der Wohngeb&aude belief sich zum Stichtag 31.12.2022 in Baden-Wrttemberg auf
insgesamt 2.483.361. Gegenuber dem Jahr 2011 ist die Gesamtanzahl um 153.992 Wohn-
gebéude angestiegen. Dies entspricht einem Zuwachs von 6,6 % uber elf Jahre.

Neben der Zahl an Wohngebauden wird auch die Anzahl der Wohnungen innerhalb der
Wohngebaude statistisch erfasst. Dadurch ist es moglich, den Wohngebaudebestand wei-
ter in Einfamilienhauser (=Wohngebaude mit einer Wohnung), Zweifamilienhéauser (=Wohn-
gebaude mit zwei Wohnungen) und Mehrfamilienh&user (=Wohngebaude mit 3 und mehr
Wohnungen) zu differenzieren.



10 Raumanalyse Baden-Wurttemberg 2024

21%
61%

Wohngebaude mit 1 Wohnung
Wohngebaude mit 2 Wohnungen
= Wohngebaude mit 3 und mehr Wohnungen

Abbildung 1:  Wohngebaude nach Zahl der Wohnungen in Baden-Wirttemberg 2022

Datengrundlage: Statistisches Bundesamt, Fortschreibung des Wohngebaude- und
Wohnungsbestandes

Der Wohngebaudebestand in Baden-Wirttemberg besteht zum Uberwiegenden Teil aus
Einfamilienhdusern (61 %), mit deutlichem Abstand gefolgt von Zweifamilienhausern
(21 %). Wohngebaude mit 3 und mehr Wohnungen machen hingegen nur einen Anteil von
rund 18 % aus. Die Gebaude- und Wohnungszéhlung (GWZ) von 2022 bestatigt ebenfalls
dass Einfamilienhduser (62 %) Uberwiegen. Eine Abweichung zur Fortschreibung zeigt sich
jedoch bei den Zweifamilienhdusern. Nach der Vollerhebung betrégt ihr Anteil nur 18%,
wahrend Wohnungen mit 3 und mehr Wohnungen mit 20 % an zweiter Stelle stehen.

Dieses Verteilungsmuster zeigt sich mit leichten Abweichungen gréf3tenteils auch bei der
regionalen Differenzierung auf die Raumkategorien des LEP sowie den Zentrale-Orte-Stu-
fen der Gemeinden, wie in Abbildung 2 dargestellt. Anteilsmafig am hoéchsten sind die Ein-
familienhauser in Kleinzentren (67 %) und Gemeinden ohne zentralortliche Zuordnung
(65 %) sowie im landlichen Raum im engeren Sinne (66 %) vertreten. In den Verdichtungs-
raumen verfugt dagegen rund ein Viertel der Wohngebaude Uber 3 oder mehr Wohnungen.
In den Oberzentren ist der Anteil mit 36 % noch etwas hoher.
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Abbildung 2: Wohngebaude nach Zahl der Wohnungen in Baden-Wirttemberg nach Zentrale-
Orte- Stufen und Raumkategorien 2022

Datengrundlage: Statistisches Bundesamt, Fortschreibung des Wohngeb&aude- und
Wohnungsbestandes

2.2 Wohnungsbestand und preisgebundene Mietwohnungen

Die Zahl der Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&uden? belief sich in Baden-Wrttem-
berg im Jahr 2022 auf 5,45 Millionen. Nach dem Ergebnis der GWZ liegt die Zahl mit 5,46
Millionen leicht dartiber. Dabei ist der Wohnungsbestand im Zeitraum 2011 bis 2022 mit
387.511 neuen Wohnungen landesweit um 7,7 % angestiegen. Mit einem Zuwachs von
mehr als 8 % ist die Wohnungszahl in den Randzonen um die Verdichtungsraume und dem
Landlichen Raum im engeren Sinne Uberdurchschnittlich gestiegen. Im gleichen Zeitraum

1 Wohngebéude sind Gebaude, deren Gesamtnutzflache mindestens zur Halfte fur Wohnzwecke genutzt
wird. Die Nutzung der Ubrigen Flache ist dartiber hinaus nicht ausschlaggebend. Als Nichtwohngebaude
zahlen Gebéaude, die uberwiegend fiir Nichtwohnzwecke bestimmt sind (gemessen an der Gesamtnutzfla-
che). Zu den Nichtwohngebauden z&hlen z. B. Anstaltsgeb&aude, Biiro- und Verwaltungsgeb&ude, landwirt-
schaftliche Betriebsgebaude und nichtlandwirtschaftliche Betriebsgeb&ude, wie Fabrikgeb&ude oder Ho-
tels. Nichtwohngeb&aude mit Wohnungen zahlen zu den ,Sonstigen Geb&uden mit Wohnraum®.
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betragt der Anstieg in den Verdichtungsrdumen und Oberzentren hingegen nur 6,9 % bzw.
6,6 %. Insgesamt ist die Wachstumsdynamik ausgehend vom Jahr 2011 zwischen den Ge-
bietskategorien jedoch sehr ahnlich verlaufen, wie in Abbildung 3 und 4 erkennbar ist.

Etwas mehr als die Halfe aller Wohnungen entfallen dabei auf die Verdichtungsraume
(52 %). Der landliche Raum im engeren Sinne hat wiederum einen Anteil von einem Viertel
am Wohnungsbestand. Der Gbrige Anteil teilt sich auf die Randzonen um die Verdichtungs-
raume (15 %) und die Verdichtungsbereiche im landlichen Raum (8 %) auf.

10%
9%
8%
7%
6%
5%
4%
3%

2%

1% /

0%
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

=@=—\/erdichtungsraume ==@=Randzonen um die Verdichtungsraume

==@==\/erdichtungsbereiche im Landlichen Raum Landlicher Raum im engeren Sinne

Abbildung 3:  Prozentuale Entwicklung der Zahl der Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebau-
den in Baden-Wirttemberg nach Raumkategorien seit 2011 bis 2022

Datengrundlage: Statistisches Bundesamt, Fortschreibung des Wohngeb&aude- und
Wohnungsbestandes
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Abbildung 4:  Prozentuale Entwicklung der Zahl der Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebau-
den nach Zentrale-Orte Stufen seit 2011 bis 2022

Datengrundlage: Statistisches Bundesamt, Fortschreibung des Wohngeb&ude- und
Wohnungsbestandes

Da neben dem Bau von neuen Wohnungen auch die Férderung von sozialem Wohnungs-
bau weiterhin eine wichtige MaRnahme ist, um bezahlbares Wohnen fir alle Bevolkerungs-
gruppen zu ermdglichen, soll an dieser Stelle auch erganzend auf die Anzahl preisgebun-
dener Wohnungen eingegangen werden. Dabei handelt es sich um staatlich geférderte
Mietwohnungen. Diese unterliegen in der Regel einer zeitlich befristeten Mietpreisbindung
und sind fur Haushalte vorgesehen, die Uber einen Wohnberechtigungsschein verfiigen.
Deutschlandweit und auch in Baden-Wirttemberg sind tber die letzten Jahrzehnte die Be-
stande riucklaufig (Prognos AG, 2017).

Die Datenlage ist aufgrund einer fehlenden amtlichen Statistik in diesem Themenbereich
derzeit zu unsicher, um zuverlassige Aussagen zur kleinrdumigen Entwicklung treffen zu
kénnen. Einen Hinweis auf die regionale Verteilung der Sozialmietwohnungen auf Kreis-
ebene gibt aber die landesweite Erhebung des Sozialmietwohnungsbestands von 2020
durch das Wirtschaftsministerium (MLW BW, 2021).

Hiernach befanden sich zum Stichtag 31.12.2020 die meisten der rund 54.000 Sozialwoh-
nungen in den Stadtkreisen. So haben allein die sechs Stadte Stuttgart, Mannheim, Karls-
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ruhe, Freiburg Heidelberg und Ulm zusammen einen Anteil von 45 Prozent am landeswei-
ten Gesamtbestand. Bezogen auf die Zahl der Geschosswohnungen? (=Wohnungen mit 3
und mehr Wohnungen) lag der Anteil der preisgebundenen Wohnungen 2020 landesweit
bei 2,1 Prozent. Dies bedeutet, dass nur etwa jede 50. Geschosswohnung in Baden-Wrt-
temberg preisgebunden ist.

Einen Uberblick zur Verteilung der Anteile des preisgebundenen Mietwohnungsbestands
am gesamten Wohnungsbestand in Gebauden mit drei und mehr Wohnungen auf Kreis-
ebene gibt Karte 1 im Anhang. Diese Darstellung verdeutlicht, dass sich die Bestande
hauptsachlich auf die verdichteten Kreise konzentrieren, wahrend im landlichen Raum die
Anteile unterdurchschnittlich sind.

Insgesamt zeigt sich, dass gerade in diesem Bereich zuklnftig ein hoher Handlungsbedarf
besteht. So hat dem bundesdeutschen Trend folgend auch in Baden-Wrttemberg der Be-
stand an Sozialwohnungen kontinuierlich abgenommen. Fir das Jahr 2022 weist Baden-
Wirttemberg von allen Bundeslandern mit mehr als 200.000 fehlenden Sozialwohnungen
sogar das hdchste Defizit auf (Pestel Institut, 2024: 29).

2.3 Baufertigstellungen

Die absolute Zahl der Fertigstellungen von neuen Wohnungen in Baden-Wirttemberg belief
sich im Jahr 2022 auf insgesamt 39.935 Wohnungen, was einem Rickgang von 3 % ge-
genuiber dem Vorjahr entspricht. In der langerfristigen Betrachtung, ausgehend von den
niedrigen Fertigstellungszahlen 2008 bis 2010, haben die Wohnungsfertigstellungen jedoch
noch immer deutlich zugenommen. So ist die Zahl der Wohnungsfertigstellungen 2022 ge-
genuber 2008 landesweit um 45 % gestiegen. Es ist jedoch zu beachten, dass die Zahlen
damit immer noch deutlich unter den Spitzenwerten, wie sie seit Grindung des Landes
erreicht worden waren, liegen. Im jahrlichen Mittel wurden dabei im Zeitraum von 2008 bis
2022 mit rund 17.000 die meisten neuen Wohnungen in den Verdichtungsrdumen fertigge-
stellt. An zweiter Stelle liegt mit ca. 9.500 neuen Wohnungen pro Jahr der landliche Raum
im engeren Sinne.

2 Zur Schéatzung des Anteils preisgebundener Wohnungen wird hier vereinfacht angenommen,
dass alle preisgebundenen Mietwohnungen Geschosswohnungen sind.
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Abbildung 5:  Fertigstellungen von Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&auden in Baden-
Wirttemberg nach Raumkategorien

Datengrundlage: Statistisches Bundesamt, Fortschreibung des Wohngeb&aude- und
Wohnungsbestandes

Die Entwicklung der Baufertigstellungen im Verhaltnis zur Bevolkerung zeigt Abbildung 6.
Die Zahl der neuen Wohnungen hat sich seit 2008 hiernach ebenfalls in allen Gebietskate-
gorien erhoht. Jedoch haben sich die Baufertigstellungen im Zeitverlauf zwischen den Ge-
bietstypen aufgrund unterschiedlicher Bevdlkerungsdynamiken zunehmend ausdifferen-
ziert. In der Phase von 2008 bis 2013 lagen die Baufertigstellungen pro 1.000 Einwohne-
rinnen und Einwohnern in allen Regionen noch auf einem &ahnlichen Niveau und sind in
ahnlicher Weise von Werten um 2,5 auf 3 Wohnungsfertigstellungen je 1.000 Einwohnerin-
nen und Einwohner angestiegen. Seit 2014 bewegt sich der landesweite Durchschnittswert
um 3,5 Wohnungsfertigstellungen je 1.000 Einwohnerinnen und Einwohner. Uberdurch-
schnittliche Entwicklungen weisen der landliche Raum im engeren Sinne und die Randzo-
nen um die Verdichtungsraume auf. In den Verdichtungsraumen liegt die Zahl der Fertig-
stellungen im Verhaltnis zur Bevolkerung seit 2015 demgegenuber unter dem landesweiten
Durchschnitt und ist in der Tendenz sogar fallend.
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Abbildung 6:  Fertiggestellte Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebé&uden je 1.000 Einwohne-
rinnen und Einwohner in Baden-Wirttemberg nach Raumkategorien

Datengrundlage: Statistisches Bundesamt, Fortschreibung des Wohngebé&ude- und
Wohnungsbestandes

Um Gemeinden mit einer zuletzt Uberdurchschnittlichen Bautatigkeit zu identifizieren, wird
zusatzlich die Summe der Wohnungsfertigstellungen in Bezug zur mittleren Bevoélkerungs-
zahl der Jahre 2018 bis 2022 gesetzt. Dies ist notwendig, da die jahrliche Anzahl der Bau-
fertigstellungen teilweise starken Schwankungen unterworfen ist. Durch die Wahl eines 5-
Jahreszeitraums kénnen bestehende Ausreil3er in der Bautatigkeit auf kleinrdumiger Ebene
ausgeglichen werden. Bezogen auf die Raumkategorien zeigen sich auch im Zeitraum 2018
bis 2022 nur geringe Abweichungen zwischen den Regionen. In den Oberzentren und Ver-
dichtungsraumen wurden mit 16 Wohnungen je 1.000 Einwohnerinnen und Einwohner die
wenigsten Wohnungen fertigstellt, wahrend mit 20 und 21 Wohnungen die Unterzentren
und der landliche Raum im engeren Sinne die héchsten Fertigstellungszahlen aufweisen.
Die Ubrigen Gebietskategorien sind mit 18 und 19 Wohnungen vergleichbar mit dem Lan-
deswert.

Die Betrachtung der Bautétigkeit auf Gemeindeebene verdeutlicht allerdings, dass grol3e
Unterschiede innerhalb der Gebietskategorien bestehen (siehe Karte 2 ,Fertiggestellte
Wohnungen der baden-wirttembergischen Gemeinden 2018 — 2022“ im Anhang). Die land-
lichen Gemeinden mit Uberdurchschnittlicher Bautatigkeit sind u. a. in der Region Ober-
schwaben, dem Nordosten Baden-Wiurttembergs und im 06stlichen Schwarzwald kon-
zentriert. Im westlichen Bereich des Schwarzwalds ist die Bautatigkeit hingegen in den
meisten Gemeinden unterdurchschnittlich. Auffallig sind auch die regionalen Disparitaten
zwischen den Verdichtungsraumen und Oberzentren. In den Stadten Tubingen, Heilbronn
und Freiburg wurden die meisten Wohnungen in dieser Gebietskategorie fertiggestellt. In
Stuttgart, Karlsruhe und Heidelberg fiel die Bautatigkeit dagegen unterdurchschnittlich aus.
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Neben der bedarfsgerechten Bautatigkeit ist gleichzeitig auch flachensparender Woh-
nungsbau ein wichtiges Ziel. So wird im Landesentwicklungsplan von 2002 hinsichtlich der
Wohnbebauung als allgemeines Leitbild formuliert, dass ,,eine moglichst hohe bauliche Ver-
dichtung anzustreben” ist (Wirtschaftsministerium Baden-Wiurttemberg, 2002: B34). Der
Vergleich der Wohngebaudedichte? zwischen den Jahren 2012 und 2022 zeigt, dass in 70
Prozent der Gemeinden von Baden-Wurttemberg die Wohngeb&audedichte um mindestens
1 Prozent zugenommen hat. Rucklaufig ist die Wohngebaudedichte vorrangig in landlichen
Gemeinden. Dies deutet daraufhin, dass in diesen Teilrdumen noch Potenziale fir Wohn-
bauverdichtungen im Siedlungsbereich bestehen (siehe Karte 3 ,Veranderung der Wohn-
gebdudedichten” im Anhang).

2.4 Bautatigkeit nach Geb&udeart

In Baden-Wrttemberg wurden im Zeitraum 2008 bis 2022 jahrlich rund 14.000 neue Wohn-
gebaude fertiggestellt. Den grofiten Anteil haben daran die Einfamilienh&user mit 10.309
fertiggestellten Einheiten. Den Ubrigen Anteil bilden zu etwa gleichen Teilen Zweifamilien-
hauser und Mehrfamilienhauser. Der Entwicklungsverlauf zeigt, dass die Zahl der Einfami-
lienhdauser tendenziell leicht abgenommen hat und der Bau von Mehrfamilienhausern seit
2010 kontinuierlich angestiegen ist. Im direkten Vergleich der Jahre 2008 und 2022 hat
beispielsweise die Zahl der Fertigstellung von Einfamilienhausern um 10 % abgenommen,
wahrend Fertigstellungen von Zweifamilienhdusern um 43 % und von Mehrfamilienh&usern
um 72 % zugenommen haben.

Zwischen den Raumkategorien treten bei den Wohngebaudefertigstellungen deutliche Un-
terschiede hervor. In den Verdichtungsraumen und deren Randzonen ist die Zahl der Fer-
tigstellungen von Einfamilienh&usern 2022 im Vergleich zu 2008 um 36 %, bzw. 13 % zu-
rickgegangen. Im landlichen Raum im engeren Sinne gab es demgegeniber einen Zu-
wachs um 20 %. Bei den Fertigstellungen von Mehrfamilienh&usern sind in allen Raumka-
tegorien die Zahlen angestiegen. In den Verdichtungsraumen fallt der Anstieg mit 30 % am
geringsten aus und liegt deutlich unter dem landesweiten Zuwachs. Alle anderen Raumka-
tegorien haben dagegen die Zahl der Fertigstellungen von Mehrfamilienhausern in 2022
gegenuber 2008 mehr als verdoppelt. Der Trend zur Zunahme der Fertigstellung von Mehr-
familienhausern wurde bereits in der IREUS 2.0 Studie festgestellt (Birkmann et al., 2020:
130). Die aktuellen Auswertungen bestatigen, dass sich diese Entwicklung in den letzten
Jahren fortgesetzt hat. So konzentriert sich der Neubau von Wohnungen insgesamt auf

3 Wohngebaudedichte: Anzahl der Wohngebaude pro kmz in baulich gepragter Siedlungsflache
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Mehrfamilienhauser. 2022 lag der Anteil der fertig gestellten Wohnungen in dieser Gebau-
deart bei 60 %.
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Abbildung 7:  Fertigstellung neuer Einfamilienhauser (=Wohngebaude mit einer Wohnung) nach
Raumkategorien

Datengrundlage: Statistisches Bundesamt, Statistik der Baufertigstellungen
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Abbildung 8:  Fertigstellung neuer Mehrfamilienhduser (=Wohngeb&ude mit 3 und mehr Woh-
nungen) nach Raumkategorien

Datengrundlage: Statistisches Bundesamt, Statistik der Baufertigstellungen

2.5 Eigentumsquote und Wohnungsleerstand

Die Wohneigentumsquote ist das Verhaltnis der von Eigentiimerinnen und Eigentimern
selbst bewohnten Wohnungen zu der Gesamtzahl aller Wohnungen. Nach dem Zensus
2011 lag dieser Wert in Baden-Wurttemberg bei 49,6 % und damit deutlich héher als die
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deutschlandweite Eigentumsquote von 42,4 %. Zu Wohnzwecken vermietet wurden zu die-
sem Zeitpunkt hingegen nur 45,5 % aller Wohnungen, wahrend dieser Anteil deutschland-
weit bei 52,3 % lag. Auch nach den aktuelleren Daten des Mikrozensus liegt die Eigentums-
quote 2022 in Baden-Wiurttemberg bei 48,3 % bzw. 48,1 % nach dem Zensus 2022. Im
Vergleich der Bundeslander befindet sich damit Baden-W(rttemberg, hinter dem Saarland,
Rheinland-Pfalz und Niedersachsen, auf Platz vier (Destatis, 2024).

Analog zur Verteilung der Wohngebaude nach der Anzahl der Wohnungen verteilen sich
entsprechend auch die Eigentumsquoten auf die Gebietskategorien in Baden-Wirttemberg.
Wie in Abbildung 9 dargestellt, sind nur in den Verdichtungsraumen und den Oberzentren
mehr Wohnungen vermietet als in Eigenbesitz. Die Mittelzentren liegen nahezu im landes-
weiten Durchschnitt. In allen Ubrigen Gebietskategorien lagen die Eigentumsquoten 2011
bei mehr als 50 %.
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Abbildung 9:  Art der Wohnnutzung in Baden-Wirttemberg nach Raumkategorien und Zentrale-
Orte Stufen 2011

Datengrundlage: Statistisches Bundesamt, Gebaude- und Wohnungszahlung 2011,
Zensus

Neben der Zahl der Fertigstellung von neuen Wohnungen ist der Wohnungsleerstand ein
weiterer wichtiger Indikator zur Einschatzung der Situation der Wohnraumversorgung. Als
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aussagekraftiger Indikator hat sich hierbei der marktaktive Leerstand etabliert. Dabei han-
delt es sich um ,Geschosswohnungen, die unmittelbar vermietbar oder mittelfristig aktivier-
barer sind“. Im Unterschied zu den auf Basis des Zensus fortgeschriebenen Leerstandsda-
ten ist der marktaktive Leerstand von nichtmarktfahigem Wohnraum (,Ruinen* bzw. Dys-
funktionalen Leerstanden) bereinigt. Die Quoten fallen daher im Vergleich niedriger aus und
bilden ab wie hoch der Anteil an Geschosswohnungen ist der unmittelbar bzw. mittelfristig
aktivierbar ware. Die einzig verfigbare Datenquelle in Deutschland ist der CBRE-empirica-
Leerstandsindex.

Im Jahr 2022 lag die marktaktive Leerstandsquote von Wohnungen in Baden-Wirttemberg
bei 1,1 Prozent. Im Vergleich der Bundeslander haben Baden-Wirttemberg sowie Bayern
damit die drittniedrigsten Leerstandsquoten hinter den Stadtstaaten Hamburg und Berlin.
KleinrdAumigere Auswertungen auf Ebene der kreisfreien Stddte und Landkreise zeigen,
dass in der deutlichen Mehrzahl der Kreise von Baden-Wirttemberg die Leerstandsquoten
unter 2 Prozent liegen und die Entwicklung zudem seit Jahren ricklaufig ist (Empi-
rica/lCBRE, 2023: 4). Besonders bemerkenswert ist, dass im aktuellen Bericht auch
deutschlandweit der héchste Riickgang der marktaktiven Leerstandsquote seit 20 Jahren
festgestellt wird und darlUiber hinaus erstmals in keinem der 400 Kreise ein Anstieg zu ver-
zeichnen ist. Als eine der Hauptursachen wird daftr die flachendeckende Zuwanderung aus
der Ukraine im Jahr 2022 genannt, die einen massiven Ruckgriff auf die marktaktiven Leer-
stande nach sich zog.



3 Entwicklung der Wohnraumnachfrage

3.1 Bevolkerungsentwicklung

Die Wohnraumnachfrage wird bestimmt durch die Bevdlkerungsentwicklung und die damit
verbundene Entwicklung der Haushaltszahlen sowie der HaushaltsgroRen. In Bezug auf
die Bevdlkerung hat Baden-Wurttemberg zwischen 2011 und 2022 ein sehr starkes Wachs-
tum von 0,6 % pro Jahr zu verzeichnen. So sind ausgehend von dem Jahr 2011 in allen
Raumkategorien die Bevdlkerungszahlen angestiegen. Besonders stark zugenommen ha-
ben die Bevolkerungszahlen in den Verdichtungsraumen (0,7 % pro Jahr) und den Rand-
zonen um die Verdichtungsraume (0,7 % pro Jahr). In den Oberzentren, Mittelzentren und
den Verdichtungsbereichen im landlichen Raum ist der Bevoélkerungszuwachs im Zeitraum
2011 bis 2022 mit 8 % am hochsten ausgefallen. Aber auch in den landlich gepragten
Raumkategorien der Kleinzentren und der landlichen Raume im engeren Sinne ist die Be-
volkerungszahl in diesem Zeitraum um 5,9 % angestiegen.
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Abbildung 10: Bevoélkerungsentwicklung in Prozent seit 2011 bis 2022 nach Raumkategorien

Datengrundlage: Statistisches Bundesamt, Fortschreibung des Bevdlkerungsstan-
des
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Abbildung 11: Bevdlkerungsentwicklung in Prozent seit 2011 bis 2022 nach Zentrale-Orte Stufen

Datengrundlage: Statistisches Bundesamt, Fortschreibung des Bevélkerungsstan-
des

Die skizzierte dynamische Bevdlkerungsentwicklung der letzten Jahre deutet auf eine all-
gemein hohe und weiter steigende Wohnraumnachfrage in Baden-Wirttemberg hin. Ein auf
der Bevolkerungszahl basierender etablierter Indikator zur Messung der Wohnraumversor-
gung ist die Anzahl der Wohnungen je 1.000 Einwohnerinnen und Einwohner. Im Jahr 2022
gab es in Baden-Wirttemberg 483 Wohnungen je 1.000 Einwohnerinnen und Einwohner.
Im Vergleich mit den anderen Bundeslandern weist das Bundesland damit den niedrigsten
Wert auf. Es kann somit von einem &auf3erst angespannten Wohnungsmarkt in Baden-Wdrt-
temberg ausgegangen werden.

Bei der Entwicklung dieses Indikators zeigt sich in Baden-Wurttemberg zwischen 2014 und
2015 ein deutliches Absinken der Anzahl der Wohnungen je 1.000 Einwohnerinnen und
Einwohner. Dies spiegelt u. a. die starke Zuwanderung seit 2015 wider. Der deutliche Rick-
gang geht dabei vermutlich auch darauf zurtick, dass die Bevolkerungszahl dynamisch ge-
stiegen ist, wahrend temporare Unterbringungsmaglichkeiten und Erstaufnahmeeinrichtun-
gen teilweise nicht in der Wohnungsstatistik geftihrt werden. Wie die Abbildungen 13 und
14 zeigen, sind davon alle Raumkategorien gleichermaf3en betroffen. Zwischen 2018 und
2021 setzt dann eine leichte Erholung ein. In 2022 sinken die Werte dann Uber alle Raum-
kategorien wieder deutlich. Dies durfte neben der erneut angestiegenen Zuwanderung auch
auf einen Riuckgang der Wohnbautatigkeit zurtickzuftihren sein. Aufgrund der Zinswende
ist mit weiter zunehmenden Spannungen auf dem Wohnungsmarkt zu rechnen.
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Abbildung 12: Anzahl der Wohnungen je 1.000 Einwohnerinnen und Einwohner nach Bundeslan-
dern im Jahr 2022

Quelle: Statistisches Bundesamt

Die Oberzentren und Verdichtungsraume verfiigen u. a. aufgrund der dichteren Bebau-
ungsstrukturen und dem hoheren Anteil an Mehrfamilienh&usern von allen Raumkategorien
Uber die meisten Wohnungen je 1.000 Einwohnerinnen und Einwohner. Jedoch liegen auch
dort die Werte 2022 noch unter dem bundesweiten Durchschnitt von 514 Wohnungen je
1.000 Einwohnerinnen und Einwohner. In den periphereren Raumkategorien sind die Werte
hingegen auch im Vergleich zum landesweiten Wert unterdurchschnittlich.



24

500
490
480
470
460
450
440
430

Raumanalyse Baden-Wirttemberg 2024

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

—=@—\/erdichtungsraume ==@=-Randzonen um die Verdichtungsrdume
==@-\/erdichtungsbereiche im Landlichen Raum Landlicher Raum im engeren Sinne
=@==CGesamt BW

Abbildung 13: Anzahl der Wohnungen je 1.000 Einwohnerinnen und Einwohner in Baden-W(irt-
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Datengrundlage: Statistisches Bundesamt, Fortschreibung des Wohngebaude- und
Wohnungsbestandes. Die Hochrechnungsbasis der Bevélkerungsfortschreibung
wurde 2010/11 von der Volkszéhlung 1987 auf den Zensus 2011 umgestellt, so-
dass ein direkter Vergleich mit den Vorjahren nicht mdglich ist.
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Abbildung 14: Anzahl der Wohnungen je 1.000 Einwohnerinnen und Einwohner in Baden-W(irt-

temberg nach Zentrale-Orte Stufen 2008 — 2022

Datengrundlage: Statistisches Bundesamt, Fortschreibung des Wohngebaude- und
Wohnungsbestandes; Die Hochrechnungsbasis der Bevélkerungsfortschreibung
wurde 2010/11 von der Volkszahlung 1987 auf den Zensus 2011 umgestellt, so-
dass ein direkter Vergleich mit den Vorjahren nicht mdglich ist.
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3.2 Haushalte

Die entscheidende Nachfragegruppe nach Wohnraum stellen die Haushalte dar. Es ist da-
her notwendig, bei der Wohnraumnachfrage neben der Bevoélkerungsentwicklung auch die
Entwicklung der Haushaltszahlen und -gréf3en in den Blick zu nehmen. Haushaltszahlen
werden im Unterschied zu den Bevolkerungszahlen jedoch nicht regelmalig statistisch er-
hoben. Fir die landesweite Darstellung der Entwicklung der Haushaltszahlen und der Haus-
haltsgroRen wird auf die Daten des Zensus von 2011 (9.5.2011) und die Daten des Zensus
2022 (15.5.2022) zurtickgegriffen. Der Zensus bezieht sich auf die Wohnhaushalte. Dazu
z&hlen alle Personen, die unabhangig von inrem Wohnstatus gemeinsam in einer Wohnung
leben. Je bewohnter Wohnung gibt es demnach einen Haushalt (ohne Personen in Ge-
meinschafts- und Anstaltsunterkiinfte).
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Abbildung 15: Entwicklung der Haushaltszahlen und Haushaltsgré3en in Baden-Wirttemberg
2011 — 2022

Datengrundlage: Zensus 2011 und Zensus 2022, Destatis

Der Bevolkerungsentwicklung folgend ist auch die Gesamtzahl der Haushalte in Baden-
Wrttemberg deutlich angestiegen. Zwischen 2011 und 2022 lag der Anstieg bei 8,7 % (von
4,7 Mio. auf 5,1 Mio. Haushalte). In Abbildungen 15 ist dargestellt wie sich die Haushalts-
grolRen in diesem Zeitraum entwickelt haben. Bei Betrachtung der Veranderungen zwischen
den einzelnen HaushaltsgroRen fallt auf, dass eine Zunahme der 1-Personen Haushalte
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(+23 %) sowie 2-Personen Haushalte (+4,6 %) vorliegt, wahrend gleichzeitig eine leichte
Abnahme von 3-Personen Haushalte (-2 %) und Haushalten mit mehr als 4 Personen (-
2,4 %) festgestellt werden kann.

Die Entwicklung der Haushaltsgrof3enanteile ist in Abbildungen 16 dargestellt. Diese Ge-
genuberstellung verdeutlicht ebenfalls, dass die 1-Personen Haushalte die Gruppe mit den
hdchsten Zuwéchsen ist (+4,5 %P). Wéahrend demnach der Anteil der Haushalte mit mehr
als 3 Personen von 33 % auf 30 % gesunken ist, hat sich der Anteil der Haushalte mit 2
oder weniger Personen von 67 auf 70 % erhoht.
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Abbildung 16: Entwicklung der HaushaltsgréRenanteile in Baden-Wirttemberg 2011 — 2022
Datengrundlage: Zensus 2011 und Zensus 2022, Destatis

Als Konsequenz fur den Wohnraumbedarf kann aus dieser Entwicklung einerseits eine stei-
gende Nachfrage nach kleinen Wohnungen fir Ein-Personen-Haushalte sowie andererseits
grolRere Wohnungen fir Familien mit mindestens 3 bis 4 Raumen abgeleitet werden. Vor
dem Hintergrund des hohen Anteils an Einfamilienhdusern erscheint zudem die Annahme
plausibel, dass die Schaffung von Neubauangeboten besonders fir kleinere Haushalte
sinnvoll ist, um dadurch auch bereits vorhandene gréfRere Wohnungen bzw. Einfamilien-
hauser dem Wohnungsmarkt zuganglich zu machen.
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3.3 Wohnraumversorgung

Um weitergehende Aussagen zu der Entwicklung der Haushaltszahlen auf regionaler
Ebene treffen zu kénnen, werden ergdnzend Daten zu den HaushaltsgréRen aus dem On-
line-Portal INKAR# verwendet. Die Angaben zu den HaushaltgroRen basieren auf
Marktdaten von Nexiga® und liegen fur die verbandsfreien Gemeinden und
Gemeindeverwaltungsverbéande (GVV) derzeit fir den Zeitraum 2013 bis 2020 vor. Durch
Verrechnung mit den jeweiligen Bevolkerungszahlen kann die Anzahl der Haushalte
ermittelt werden. Bevolkerungsgewichtet wurden diese Haushaltszahlen auf die
Gemeindeebene von Baden-Wirttemberg disaggregiert.

Diese Vorgehensweise ermoglicht somit eine Annaherung an die kleinrAumigen
Entwicklungstrends. Auf dieser Datenbasis ist in Abbildung 17 die prozentuale Entwicklung
der Haushaltszahlen gegenilber dem Jahr 2013 dargestellt. Ahnlich wie die
Bevolkerungszahlen haben auch die Haushaltszahlen in allen Raumkategorien prozentual
zugenommen, jedoch in unterschiedlichem Ausmalf3. Die Spanne reicht von einem Zuwachs
von 2,9 % in den Kleinzentren bis hin zu Zuwachsen von uber 7 % in den Oberzentren und
den Verdichtungsbereichen im landlichen Raum.

Zur Einschéatzung des Zustands des Wohnungsmarkts ist schlieRlich das Verhaltnis der
Wohnungszahlen zur Anzahl der Haushalte von groRer Bedeutung. Angespannte Woh-
nungsmarkte deuten sich an, wenn die durchschnittliche Wohnraumversorgung bei unter
1.025 bzw. 1.030 Wohnungen je 1.000 Haushalte liegt (Prognos AG, 2017). Unterhalb die-
ser Schwelle ist davon auszugehen, dass keine ausreichende Reserve mehr auf dem freien
Wohnungsmarkt verflgbar ist, um einsetzende Nachfrageschwankungen ausgleichen zu
koénnen.

4 INKAR - Indikatoren und Karten zur Raum- und Stadtentwicklung. INKAR ist ein interaktiver On-
line-Atlas des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung mit derzeit ca. 600 Indikato-
ren zu den Lebensbedingungen in Deutschland und Europa.

5 Nexiga — Anbieter von Geo- und Marktdaten auf verschiedenen rdumlichen Ebenen. Die Daten
stammen aus offiziell anerkannten Quellen (u. a. statistische Landes- und Bundesamter).
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Abbildung 17: Entwicklung der Haushaltszahlen nach Raumkategorien und Zentrale-Orte Stufen
seit 2013 bis 2020 in Prozent

Datengrundlage: INKAR: Nexiga Marktdaten

Wie in den Abbildungen 18 und 19 dargestellt ist, kénnten hiernach die Wohnungsmarkte
im ,L&ndlichen Raum® und den ,Randzonen um die Verdichtungsraume* als vergleichs-
weise entspannt bezeichnet werden, da dort die Zahl der Wohnungen je 1.000 Haushalte
durchgehend deutlich tber 1.030 liegt. Bei der Gebietskategorie ,Verdichtungsbereiche im
landlichen Raum* ist Uber den Zeitverlauf eine Entwicklung zu einem angespannten Woh-
nungsmarkt zu beobachten. Verdichtungsraume und die Oberzentren weisen einen sehr
angespannten Wohnungsmarkt auf. Dort stehen durchgéngig weniger als 1.000 Wohnun-
gen je 1.000 Haushalte zur Verfugung.
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Abbildung 18: Entwicklung der Wohnungen je 1.000 Haushalte nach Raumkategorien 2013 bis
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Abbildung 19: Entwicklung der Wohnungen je 1.000 Haushalte nach Zentrale-Orte Stufen 2013

bis 2020

Datengrundlage: Inkar: Nexiga Marktdaten

Eine kleinraumige Darstellung des Indikators ist der Karte 4 ,Wohnraumversorgung der ba-
den-wirttembergischen Gemeinden 2020“ im Anhang zu entnehmen. Das Kartenbild ver-

deutlicht, dass sich die Wohnungsmarkte in Baden-Wirttemberg nicht eindeutig auf die Ge-

bietsk

ategorien beziehen lassen. Die rAumliche Verteilung der angespannten Wohnungssi-

tuationen ist insgesamt sehr heterogen und folgt den Landesentwicklungsachsen. Gemein-
den mit relativ entspannten Wohnungsmarkten liegen dabei zumeist in direkter Nachbar-
schaft zu groReren Stadten und Zentren mit angespannten Wohnungsmarkten. Diese raum-
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liche Nahe deutet daraufhin, dass Umlandgemeinden derzeit noch tber Wohnraumreser-
ven als Ausgleichsraume fir die uf3erst angespannte Wohnraumversorgungssituation in
den Oberzentren verflgen.

Ergénzend ist an dieser Stelle anzumerken, dass Prognosen des Statistisches Bundesamts
(Destatis, 2020) fur Baden-Wiirttemberg derzeit davon ausgehen, dass die Zahl der Haus-
halte bis 2040 auf 5.528.000 (Status-Quo) bzw. 5.671.000 (Trend) ansteigen wird. Ausge-
hend vom Jahr 2019 mit 5.324.770 Haushalten entsprache dies einem Zuwachs um rund
200.000 (+3,75 %) bis 350.000 (+6,5 %) Haushalten. Um die Angebot-Nachfrage Relation
auf dem derzeitigen Niveau von 1.023 Wohnungen je 1.000 Haushalte zu halten, waren
demnach Baufertigstellungen im &hnlichen Umfang notwendig. Jahrlich missten somit tiber
die nachsten zwei Dekaden konstant zwischen 10.000 und 20.000 neue Wohnungen in
Baden-Wirttemberg fertiggestellt werden.

3.4 Belegungsdichte und Wohnflachenkonsum

Der Indikator der Belegungsdichte von Wohnungen bezieht sich auf die durchschnittliche
Anzahl der Personen, die in einer Wohneinheit leben. Insgesamt ist dieser Wert in Baden-
Wadrttemberg mit 2 Personen pro Wohneinheit in den zuriickliegenden 10 Jahren relativ
stabil. Die starken Unterschiede der Werte in den Abbildungen 20 und 21 zwischen 2010
und 2011 sind auch hier wieder auf die Umstellung der Hochrechnungsbasis der Bevoélke-
rungsfortschreibung von der Volkszahlung 1987 auf den Zensus 2011 zurlckzufihren.

Die durchschnittliche Wohnflache pro Person lag 2022 in Baden-Wrttemberg bei 45 m2. In
der regionalen Differenzierung spiegeln sich sowohl die unterschiedlichen Bevdlkerungs-
dichten als auch die vorherrschenden Bebauungsstrukturen deutlich wider.

So steht der Bevolkerung der verdichteten Gebietskategorien durchschnittlich weniger
Wohnflache pro Kopf zur Verfligung als in den peripheren Regionen. Im Entwicklungsver-
lauf ist zu erkennen, dass ausgehend von den aktuellsten Werten fir 2022 die Wohnflache
pro Kopf gegentiber dem Jahr 2011 in allen Raumkategorien zugenommen hat. Die starkste
prozentuale Zunahme hat mit 4,2 % der landliche Raum im engeren Sinne zu verzeichnen.
Am geringsten fallt die Steigerung in den Verdichtungsraumen aus. Dort hat die durch-
schnittliche Wohnflache pro Person nur um 0,5 % zugenommen. Es ist jedoch anzumerken,
dass sich die Berechnung der Werte auf die Wohnflache insgesamt bezieht unabhangig
davon, ob die Flache bewohnt oder unbewohnt ist. Wohnungsleerstand kann demnach ei-
nen verzerrenden Effekt haben.
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Abbildung 20: Einwohnerinnen und Einwohner je Wohnung

Datengrundlage: Statistisches Bundesamt, Fortschreibung des Bevolkerungsstan-
des und Fortschreibung des Wohngeb&ude- und Wohnungsbestandes. Die Hoch-
rechnungsbasis der Bevdlkerungsfortschreibung wurde 2010/11 von der Volkszéh-
lung 1987 auf den Zensus 2011 umgestellt, sodass ein direkter Vergleich mit den
Vorjahren nicht méglich ist.
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Abbildung 21: Wohnflache in Wohngebauden in m2 pro Person

Datengrundlage: Statistisches Bundesamt, Fortschreibung des Bevélkerungsstan-
des und Fortschreibung des Wohngebaude- und Wohnungsbestandes: Die Hoch-
rechnungsbasis der Bevdlkerungsfortschreibung wurde 2010/11 von der Volkszah-
lung 1987 auf den Zensus 2011 umgestellt, sodass ein direkter Vergleich mit den
Vorjahren nicht méglich ist.
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Abbildung 22: Durchschnittliche Wohnflache in Wohngebauden in m2 je Wohnung 2021

Datengrundlage: Statistisches Bundesamt, Fortschreibung des Wohngebaude- und
Wohnungsbestandes

Die durchschnittliche Wohnflache je Wohnung liegt in Baden-Wirttemberg bei 93 m2. Im
Vergleich dazu weisen der landliche Raum im engeren Sinne, die Kleinzentren und die
Randzonen um die Verdichtungsrdume mit teilweise mehr als 100 m? die hochsten durch-
schnittlichen Wohnflachen auf. In den Oberzentren und Verdichtungsraumen fallt die mitt-
lere Wohnflache je Wohnung hingegen am niedrigsten aus.



4 Wohnungsmarktbedingungen sowie
Miet- und Angebotskaufpreise

Die Preisentwicklung des Wohnungsmarktes in Baden-Wrttemberg wird im Folgenden mit-
hilfe der empirica Preisdatenbank analysiert. Die Datenbank bildet Angebotspreise aus den
Inseraten verschiedener Immobilienportale ab. Es handelt sich somit bei Wohnimmobilien
nicht um tatsachliche Verkaufspreise. Zur Auswertung liegen die gleitenden Durch-
schnittsangebotspreise fir jeweils dreijahrige Zeitschnitte von 2014 bis 2021 vor. Vortell
dieses Datenbestands ist, dass die Preisangaben bis auf die Gemeindeebene verfligbar
sind und durch die zusatzliche Angabe der Stichprobenzahlen gewichtete Mittelwerte gebil-
det werden konnen. Zudem ist dadurch eine Auswertung der Anzahl der Wohnraumange-
bote auf dem Wohnungsmarkt méglich. Die Angebotspreise liegen dariber hinaus differen-
ziert fir Neubau und Bestandsimmobilien vor. Neben den Mietpreisen fir Geschosswoh-
nungen kénnen im Folgenden auch die Angebotskaufpreise flir Geschosswohnungen
(ETW) und Ein- und Zweifamilienh&user (EZFH) betrachtet werden.

100%
< ERERRRR
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%
0%
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Mietwohnungen Eigentumswohnungen B Ein- und Zweifamilienh&user

Abbildung 23: Prozentuale Verteilung der Inserate nach Wohnform

Datengrundlage: empirica-Preisdatenbank, Basis: VALUE Marktdaten
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Die Angebotssituation auf dem Wohnungsmarkt in Baden-Wirttemberg kann anhand der
Verteilung der Inserate nach diesen drei genannten Angebotsarten eingeschéatzt werden.
Hierbei zeigt sich, dass im Marktsegment der Mietwohnungen die Anzahl der Inserate so-
wohl anteilig als auch in absoluten Zahlen landesweit in den letzten Jahren angestiegen ist
(von 48 % auf 62 %). Die Anteile der Angebote an Eigentumswohnungen und Eigenheimen
haben hingegen kontinuierlich abgenommen. Der Angebotslage nach deuten diese Zahlen
somit auf eine Verschiebung von einem relativ ausgeglichenen Eigentums- und Mietmarkt
zu einem scheinbar starker mietwohnungsorientierten Wohnungsmarkt in Baden-Wirttem-
berg hin.

4.1 Mietwohnungsmarkt

Die Zahl der Mietwohnungsinserate hat zwischen 2014 und 2016 zunachst um 16 % abge-
nommen. Zwischen 2016 und 2021 sind die Angebotszahlen dann deutlich um 56 % ange-
stiegen. Regional differenziert sich die Angebotssteigerung dabei nur geringfiigig aus. In
allen Gebietskategorien sind Uber den Betrachtungszeitraum Zuwachse zu verzeichnen.
Prozentual am starksten gestiegen ist die Zahl der Inserate in den Verdichtungsbereichen
im landlichen Raum (57 %), wahrend in den Verdichtungsraumen der Anstieg mit 26 % am
geringsten ausfallt.
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Abbildung 24: Anzahl der Mietwohnungsinserate nach Raumkategorien
Datengrundlage: empirica-Preisdatenbank, Basis: VALUE Marktdaten
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Bei der Entwicklung der Angebotsmietpreise (Netto-Kaltmieten) ist aus den Daten ein Trend
zu kontinuierlich bzw. nahezu linear steigenden Preisen erkennbar. Diese Entwicklung gilt
sowohl flir neuerrichtete als auch bereits bestehende Wohnungen. Dabei sind die Ange-
botsmietpreise im Zeitraum 2014 — 2021 landesweit mit 37 % im Bestand etwas starker
gestiegen als bei den Neubauwohnungen (29 %). Dies hat zur Folge, dass sich der Preis-
abstand zwischen Neubau und Bestand leicht verringert hat.
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Abbildung 25: Entwicklung der Angebotsmietpreise fiir Geschosswohnungen in Baden-Wirttem-
berg in Euro/m?

Datengrundlage: empirica-Preisdatenbank, Basis: VALUE Marktdaten

Die Betrachtung der Preisentwicklung nach den Gebietskategorien verdeutlicht, dass die
prozentualen Steigerungen der Angebotsmietpreise unabhangig von den Regionen sind
und insgesamt in einem ahnlichen Spektrum liegen (30 — 40 %). Deutliche Unterschiede
zeigen sich jedoch bei den Preisniveaus. In den Oberzentren und Verdichtungsraume lie-
gen die mittleren Angebotsmietpreise mit einem grof3en Abstand von mehr als 1 Euro/m?
Uber denen der Mittelzentren und den Randzonen um die Verdichtungsraume. Der landliche
Raum im engeren Sinne und die Verdichtungsbereiche im landlichen Raum haben im Ver-
gleich die geringsten mittleren Angebotsmietpreise. Allerdings ist auch dort der durch-
schnittliche Angebotsmietpreis auf 8,50 Euro/m? im jiingsten Zeitschnitt 2021 angestiegen.
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Abbildung 26: Entwicklung der Angebotsmietpreise fiir Geschosswohnungen nach Raumkatego-
rien und Zentrale-Orte Stufen in Euro/m?

Datengrundlage: empirica-Preisdatenbank, Basis: VALUE Marktdaten

Einen gemeindescharfen Uberblick zum Mietpreisniveau bietet Karte 5 ,Angebotsmiet-
preise der baden-wirttembergischen Gemeinden 2021“ im Anhang. Auch in diesem Kar-
tenbild sind die Preisunterschiede zwischen den Gebietskategorien deutlich zu erkennen
und es zeigt sich eine auflerst homogene Verteilung. Nahezu alle Gemeinden der Verdich-
tungsraume weisen ein Preisniveau von mehr als 9 bzw. 10 Euro/m2 auf. Besonders hoch
ist das Mietpreisniveau in der Region um die Landeshauptstadt Stuttgart. Mietpreise von
mehr als 10 Euro/mz erzielen in dieser Region nahezu alle Gemeinden zwischen Tubingen
und Reutlingen im Stden und Heilbronn im Norden. Einen tGberdurchschnittlich hochpreisi-
gen Mietwohnungsmarkt haben zudem die Bodenseeregion sowie die Oberzentren Frei-
burg, Karlsruhe, Heidelberg und Ulm. Die Gemeinden des landlichen Raums liegen in der
Mehrzahl noch unter dem Landesdurchschnitt. Héhere Mietpreise konzentrieren sich dort
vorrangig in den Mittelzentren und den Verdichtungsbereichen im landlichen Raum. Insge-
samt spiegelt der Entwicklungsverlauf der Mietpreise in Baden-Wlrttemberg und der Teil-
rdume den starken Zusammenhang zwischen der Bevolkerungs- bzw. Haushaltsentwick-
lung und dem Wohnraumangebot deutlich wider.
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4.2 Markt fur Eigentumswohnungen und Wohnimmobilien

Bei der Anzahl der Angebote von Ein- und Zweifamilienh&usern kann tber den Betrach-
tungszeitraum sowohl landesweit als auch innerhalb der Regionen ein deutlicher Riickgang
festgestellt werden. So hat sich in Baden-Wirttemberg die Zahl der Inserate 2021 gegen-
Uber 2014 um ein Viertel reduziert. Besonders ausgepragt ist der Angebotsrickgang in den
Randzonen um die Verdichtungsrdume (-30 %) und in den Verdichtungsrdumen (-25 %).
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Abbildung 27: Anzahl der Inserate von Ein- und Zweifamilienhausern nach Raumkategorien

Datengrundlage: empirica-Preisdatenbank, Basis: VALUE Marktdaten

Wahrend bei Bestandsimmobilien der Angebotsriickgang bei 20 % liegt, fallt der Riickgang
der Inserate von neugebauten Ein- und Zweifamilienhdusern mit 56 % in Baden-Wrttem-
berg am hochsten aus. Eine mdgliche Erklarung fur diese Entwicklung kénnte sein, dass
aufgrund der hohen Nachfrage und dem Vorliegen eines Verkaufermarktes insbesondere
neuerrichtete Wohnimmobilien in vielen Fallen nicht mehr auf dem freien Markt inseriert
werden und somit auch nicht in der hier ausgewerteten Preisdatenbank registriert werden.

Auch bei den Eigentumswohnungen verweisen die Daten zu den Inseraten auf eine ahnli-
che Entwicklung. Wie Abbildung 28 zeigt, haben in diesem Marktsegment die Angebotszah-
len ebenfalls um rund ein Viertel abgenommen. Der prozentual hdchste Rickgang ist auch
bei den Eigentumswohnungen in den Verdichtungsraumen und deren Randzonen zu ver-
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zeichnen. Quantitativ werden Eigentumswohnungen am meisten in den Verdichtungsrau-
men angeboten, wahrend diese Wohnform im landlichen Raum nur eine untergeordnete
Rolle zu spielen scheint.
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Abbildung 28: Anzahl der Inserate von Eigentumswohnungen nach Raumkategorien

Datengrundlage: empirica-Preisdatenbank, Basis: VALUE Marktdaten

Bei der Entwicklung der Angebotskaufpreise von Eigenheimen zeigt sich ein starkerer
Preisanstieg als bei den Mietwohnungsangeboten. So hat sich der Kauf von Ein- und Zwei-
familienhausern, bezogen auf den Quadratmeterpreis, zwischen 2014 und 2021 um mehr
als 70 % verteuert. Noch hoher fallt die prozentuale Steigerung bei den Eigentumswohnun-
gen aus. Bei diesen liegt der Preisanstieg landesweit bei tber 85 %. Hier durften sich mal3-
geblich Effekte einer durch die Niedrigzinspolitik beglnstigten Nachfragesteigerung zeigen,
die hohere Kaufpreise realisierbar werden lie3en.
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Abbildung 29: Entwicklung der Angebotskaufpreise fir Eigenheime in Baden-Wdrttemberg in
Euro/m?

Datengrundlage: empirica-Preisdatenbank, Basis: VALUE Marktdaten
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Abbildung 30: Entwicklung der Angebotskaufpreise fur Ein- und Zweifamilienhduser nach Raum-
kategorien in Euro/m2

Datengrundlage: empirica-Preisdatenbank, Basis: VALUE Marktdaten
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Abbildung 31: Entwicklung der Angebotskaufpreise fur Eigentumswohnungen nach Raumkatego-
rien in Euro/m?

Datengrundlage: empirica-Preisdatenbank, Basis: VALUE Marktdaten

Ahnlich wie bei den Angebotsmietpreisen liegen auch bei den Eigenheimen die Steige-
rungsraten der Angebotskaufpreise in den Gebietskategorien insgesamt in einem &hnlichen
Spektrum. Die Hohe des Preisniveaus variiert jedoch regional sehr deutlich, wie die Abbil-
dungen 30 und 31 veranschaulichen.

Die hohen Durchschnittspreise in den Verdichtungsraumen und den Randzonen kénnen fur
grol3e Teile der Bevdlkerung den Erwerb von Wohneigentum in diesen attraktiven Wohn-
standorten zunehmend erschweren und teilweise finanziell unmaglich machen. Im landli-
chen Raum und den dortigen Verdichtungsraumen hat sich das Preisniveau in &hnlicher
Weise entwickelt. Da die Preise dort im Vergleich am niedrigsten sind, ist davon auszuge-
hen, dass diese Regionen fir Bevolkerungsgruppen auf der Suche nach Wohneigentum
zunehmend in den Fokus geraten.

Aufgrund der aktuellen dynamischen Entwicklungen am Wohnungsmarkt (u.a. steigende
Zinsen, Konjunkturkrise, Inflation) zeichnet sich allerdings bereits ab, dass eine Preiskor-
rektur eingesetzt hat. Aus den ausgewerteten Daten von Empirica ist dies noch nicht zu
erkennen. Aktuelle Daten fir das 4. Quartal 2023 des German Real Estate Index (GREIX)
zeigen jedoch, dass die Immobilienpreise in den zurtickliegenden Monaten im historischen
Ausmal} gefallen sind (Amaral/Zdrzalek, 2024). In Abbildung 34 im Anhang sind daher zur
Einordnung die aktuellsten Preisentwicklungen fur Karlsruhe und Stuttgart dargestellt.
Diese belegen, dass in allen Marktsegmenten ein Preisriickgang eingesetzt hat.
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4.3 Wohn- bzw. Mietkostenbelastung

Neben der reinen Preisentwicklung ist es auch relevant, die Wohnkosten ins Verhaltnis zu
den verfugbaren Haushaltseinkommen zu setzen. Eine UbermaRige Belastung durch
Wohnkosten kann dazu fuhren, dass Haushalte in Konsumentscheidungen eingeschrankt
werden. Neben den geringeren Konsummaoglichkeiten wird dadurch auch die Teilhabe am
sozialen und kulturellen Leben beeintrachtigt mit weitreichenden negativen Konsequenzen
fur das physische und psychische Wohlergehen der Menschen.

Um Aussagen zur Belastung durch Wohnkosten zu treffen, wird die Mietkostenbelastungs-
quote herangezogen. Diese gibt an, wie hoch der Anteil der Bruttokaltmiete (Nettokaltmiete
zuziglich verbrauchsunabhangiger Betriebskosten) am Haushaltsnettoeinkommen ist. Fur
die Kreis- oder Gemeindeebene liegen in Deutschland offizielle Daten zur Mietkostenbelas-
tungsquote nicht vor. In den amtlichen Statistiken finden sich jedoch Angaben fir ganz
Deutschland sowie grof3ere Gebietseinheiten, wie die Regierungsbezirke und statistische
Regionen, die aktuell auf dem Mikrozensus 2022 und der Zusatzerhebung Wohnen basie-
ren. Danach mussten im Jahr 2022 die Haushalte in Deutschland durchschnittlich 27,8 %
ihres Nettoeinkommens fir die Miete aufwenden (Statistisches Bundesamt, 2023). In Ba-
den-Wirttemberg liegen auf Ebene der Regierungsbezirke die Mietbelastungsquoten mit
Werten mit 27,5 % im Regierungsbezirk Stuttgart, 27,8 % im Regierungsbezirk Tlubingen
und 28,4 % in den Regierungsbezirken Karlsruhe und Freiburg im bundesweiten Durch-
schnitt (Statistische Amter des Bundes und der Lander, 2023).

Mit Hilfe der Daten zum verfugbaren Einkommen der Privathaushalte des Statistischen
Bundesamtes und der Angebotsmietpreise von Empirica wurde eine Auswertung der Miet-
kostenbelastung fir die Gebietskategorien von Baden-Wirttemberg erstellt. Diese kleinrau-
mige Mietbelastungsquote ist dabei jedoch leicht abweichend definiert als der prozentuale
Anteil des Haushaltseinkommens, das pro Person fur die Nettokaltmiete aufgewendet wer-
den muss. Eine direkte Vergleichbarkeit mit den oben genannten Daten ist durch die Ver-
wendung der unterschiedlichen Datengrundlagen und die abweichende Definition des Indi-
kators (d.h. Bezug pro Person statt Haushalt und Nettokaltmiete statt Bruttokaltmiete) nicht
maglich. Dennoch kénnen die Ergebnisse im Rahmen dieses Kurzberichts ergdnzende Hin-
weise auf regionale Unterschiede in den durchschnittlichen Mietkostenbelastungen der Be-
volkerung liefern. Hiernach mussten in Baden-Wurttemberg im Jahr 2021 21,8 % des Haus-
haltseinkommens pro Person fir die Nettokaltmiete aufgewendet werden. Zwischen den
Gebietskategorien zeigen sich dabei nur geringfligige Unterschiede. In den Verdichtungs-
raumen und Oberzentren fallen die Anteile mit mehr als 22 % erwartungsgeman am hochs-
ten aus. Im landlichen Raum im engeren Sinne und den Verdichtungsbereichen im Landli-
chen Raum sind die Quoten mit 19 % am geringsten.
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Abbildung 32: Anteil der Mietkostenbelastung pro Person nach Raumkategorie und Zentrale-Orte
Stufen 2021

Datengrundlage: Statistisches Bundesamt, empirica-Preisdatenbank, Basis: VA-
LUE Marktdaten

4.4 Kaufpreise fur Bauland

Ein zentraler Einflussfaktor fir den Wohnungsbau ist neben der Verfugbarkeit von Wohn-
bauflachen die Entwicklung des Bodenpreisniveaus. Grundsatzlich wirkt sich eine hohe
Baulandnachfrage bei einem begrenzten Baulandangebot stark preistreibend aus. In der
Konsequenz fihren hohe Kaufpreise fur Bauland zu erheblicher Erh6hung der Gesamtkos-
ten eines Bauprojekts. Dies kann sich wiederum auf den Verkaufspreis von Wohnimmobi-
lien auswirken. Wenn der Kaufpreis zu hoch ist, kann dies dazu fuihren, dass die Wohnun-
gen fur potenzielle Kaufer und in der Folge auch Mieter unerschwinglich werden. Zudem
besteht die Gefahr, dass die Neubautatigkeit gehemmt wird.

Abbildung 33 zeigt die Entwicklung der Bodenpreise flur ,Baureifes Land" fir den Zeitraum
1995 bis 2022. Die Daten basieren auf der amtlichen Statistik der Kaufwerte fiir Bauland,
die alle Nutzungsarten (z. B. Wohngebiet, Geschaftsgebiet, Industriegebiet) und verschie-
dene Baulandarten (neben baureifem Land z. B. Rohbauland) enthéalt. Hier dargestellt sind
die Preise fir baureifes Land, welches den hdchsten ErschlieBungszustand von Flachen
zur Bebauung darstellt und fur das entsprechend die héchsten Preise auf dem Markt erzielt
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werden. Abgebildet sind die Preise von Deutschland und Baden-Wirttemberg. In Deutsch-
land sind die Preise zwischen 1995 und 2022 von 58 EUR/m? auf 236 EUR/m? gestiegen.
Das entspricht fast einer Vervierfachung des Preisniveaus.

In Baden-Wirttemberg liegen die Preise fur baureifes Land nochmals deutlich Giber dem
bundesweiten Niveau. Im Bundeslandervergleich hat Baden-Wirttemberg 2022 die viert-
héchsten Baulandpreise hinter Hamburg, Berlin und Bayern. Seit 2016 ist zudem ein deut-
licher Preisanstieg erkennbar. So ist zwischen 2016 und 2022 der Preis flr baureifes Land
von 182 EUR/m? auf 318 EUR/m? gestiegen. Auch wenn dieser Sprung teilweise auf die
Neukonzeption der Baulandpreisstatistik im Jahr 2021 zurtickzufiihren ist, verdeutlicht
diese Entwicklung das uberdurchschnittlich hohe Preisniveau fur Bauland in Baden-Wiirt-
temberg.
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Abbildung 33: Preisentwicklung fiir baureifes Land von 1995 bis 2022 in Euro/m2

Datengrundlage: Statistisches Bundesamt, Die Bodenpreisstatistik wurde im Jahr
2021 neu konzipiert, sodass der Vergleich mit den Vorjahren nur eingeschrankt
moglich ist.

Eine regionale Betrachtung anhand der Regierungsbezirke in Baden-Wrttemberg zeigt,
dass die Baulandpreise im Regierungsbezirk Stuttgart berdurchschnittlich stark gestiegen
sind und ein sehr groRer Abstand zu den anderen Landesteilen hinsichtlich des Preisni-
veaus besteht. Auch der Regierungsbezirk Freiburg hat zuletzt einen sehr starken Anstieg
zu verzeichnen. Generell zeichnet sich in allen vier Regierungsbezirken jedoch ein Trend
zu weiter steigenden Bodenpreisen ab. Karte 6 im Anhang zeigt zudem die Bodenpreisni-
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veaus von 2022 auf Kreisebene. Die groRen Bodenpreisunterschiede zwischen den land-
lich gepragten Kreisen und den kreisfreien Grof3stadten werden in diesem Kartenbild deut-
lich sichtbar.
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Abbildung 34: Preisentwicklung fiir baureifes Land von 1995 bis 2022 in Euro/m2 nach Regie-
rungsbezirk

Datengrundlage: Statistisches Bundesamt, Die Bodenpreisstatistik wurde im Jahr
2021 neu konzipiert, sodass der Vergleich mit den Vorjahren nur eingeschrankt
moglich ist.



5 Schlussfolgerung

Die Auswertung der Daten zeigen insgesamt, dass die Wohnraumsituation in Baden-
Wirttemberg flachendeckend sehr angespannt ist. Aufgrund von Prognosen zur Ent-
wicklung der Haushaltszahlen ist zudem zu erwarten, dass sich dieser Trend auch weiter
fortsetzen wird. Vereinfachend lasst sich zusammenfassen, dass der Wohnraumbestand
und die Zahl der Baufertigstellungen die wachsende Nachfrage nicht ausreichend bedienen
konnen und sich daher die ,Schere* zwischen Angebot und Nachfrage im Zeitverlauf immer
weiter geotffnet hat. Ein Resultat sind kontinuierlich steigende Miet- und Kaufpreise. Die
unternommenen Anstrengungen der Ausweitung des Wohnraumangebots konnten schein-
bar nicht mit der Wachstumsdynamik der Bevoélkerungs- sowie der Haushaltszahlen Schritt
halten.

Die Bekampfung des Wohnraummangels erfordert daher weiterhin eine umfassende Her-
angehensweise und verstarkte Anstrengungen auf allen Planungsebenen. Eine grundle-
gende Neuausrichtung des Landesentwicklungsplans hinsichtlich des Wohnungsbaus
erscheint jedoch nicht notwendig, da sich die formulierten Ziele und Grundsatze im Lan-
desentwicklungsplan von 2002 anhand der zurlickliegenden Entwicklungen als Rahmen
bewahrt haben. Dafiir sprechen u. a. die nahezu flachendeckende Steigerung der Wohn-
gebaudedichten sowie die Anzahl der Wohnungsfertigstellungen in allen Teilraumen. Uber-
legenswert konnte es jedoch sein, im Rahmen der Neuaufstellung die bestehenden Ziele
und Grundsatze zu spezifizieren und/oder zu erganzen.

Wie sich anhand der Indikatoren gezeigt hat, greift eine ausschlie3liche Betrachtung der
Wohnraumsituation nach den Gebietskategorien zu kurz. Es lassen sich zwar entlang der
Raumkategorien des LEP und der Zentrale-Orte-Stufen in den Auspragungen deutliche Un-
terschiede erkennen und gebietsspezifische Merkmale feststellen. Bei der gemeindeschar-
fen Betrachtung l6sen sich diese homogenen Muster in vielen Fallen jedoch auf. Bei der
Angebots-Nachfrage Relation wird dies besonders deutlich. So scheinen beispielsweise
die Wohnungsmarkte in den Verdichtungsraumen durchweg angespannt und im
landlichen Raum eher entspannter zu sein. Die kleinrdumige Betrachtung zeigt hin-
gegen, dass angespannte und vergleichsweise entspannte Wohnungsmarkte vieler-
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orts in direkter Nachbarschaft liegen. Ein mdglicher Ansatzpunkt konnte daher sein, in-
terkommunale Kooperationen der Gemeinden hinsichtlich der Wohnraumversorgung
weiter zu starken (bspw. im Rahmen der bestehenden Wohnraumoffensive Baden-Wrt-
temberg) und dies im Landesentwicklungsplan zu verankern. Auch hat der enorme Wohn-
raumbedarf RUckwirkungen auf die landespolitischen Ziele zur Reduzierung des Fla-
chenverbrauchs und die Frage, wie und wo die unzweifelhaft bestehenden Wohnraumbe-
darfe gedeckt werden kénnen. Hierbei sind mégliche Folgeeffekte wie die Zunahme an Ver-
kehrsstromen zu beriicksichtigen. Regionale Kooperationen zur Wohnraumversorgung soll-
ten daher immer mit der Férderung einer nachhaltigen Mobilitat verbunden sein, um mit
den Zielsetzungen fur Klimaschutz und Klimaanpassung vereinbar zu sein.
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7 Anhang
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Karte 1: Anteil des preisgebundenen Mietwohnungsbestands am gesamten Wohnungsbe-
stand in Gebauden mit drei und mehr Wohnungen in baden-wirttembergischen Kreisen
und kreisfreien Stadte 2020
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Karte 2: Fertiggestellte Wohnungen der baden-wirttembergischen Gemeinden 2018 —
2022
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Karte 3: Veranderung der Wohngebaudedichte in den baden-wirttembergischen Gemein-
den 2012-22
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Karte 4: Wohnraumversorgung der baden-wirttembergischen Gemeinden 2020
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Karte 5: Angebotsmietpreise der baden-wirttembergischen Gemeinden 2021



Wohnen 55

Karte 6: Preise fur baureifes Land der baden-wirttembergischen Kreise und kreisfreien
Stadte 2022
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Abbildung Al: Preiseentwicklung 1989 - 2023 nach Marktsegment in Karlsruhe und Stutt-
gart

(Quelle: )


https://greix.de/
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