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Zensus 2011 - Aussagen zu Gebauden und
Wohnungen in Baden-Wiurttemberg

Jan-Peter Eckelt
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In Baden-Wirttemberg wurden gut 3 Mill.
Eigentiimer sowie Verwalter von Hausern und
Wohnungen fiir die Gebaude- und Wohnungs-
zahlung des Zensus 2011 um Auskunft gebe-
ten. Die letzten Ergebnisse einer GroRzihlung
stammten aus der Volkszéhlung des Jahres
1987. Diese Angaben dienten seitdem als Aus-
gangsbasis fiir die Fortschreibung des Wohn-
gebaude- und Wohnungsbestandes und der
Wohnungssituation im Land. Durch die Zensus-
ergebnisse zum Stichtag 9. Mai 2011 werden
jetzt nicht nur neue landesweite Kennzahlen
zu Gebauden und Wohnungen bereitgestellt,
vielmehr kénnen ebenfalls Aussagen zur quali-
tativen Bewertung des Wohngebaudebestan-
des in Baden-Wiirttemberg getroffen werden.

Am 31. Mai 2013 wurden erstmals nach mehr
als 20 Jahren wieder Ergebnisse einer Volks-,
Gebaude- und Wohnungszahlung fiir Deutsch-
land bzw. Baden-Wiirttemberg veroffentlicht.

Die letzte Volkszahlung der Bundesrepublik
fand im Jahr 1987 statt und wurde als , Total-
erhebung”, das heil3t als eine Befragung aller
Einwohner durchgefiihrt.

Mit dem Zensus 2011 wurde zum Stichtag

9. Mai 2011 ein neues, registergestlitztes Ver-
fahren in der Amtlichen Statistik angewandt.
Registergesttitzt heildt, dass bereits vorliegende
Informationen aus den vorhandenen Verwal-
tungsregistern, zum Beispiel den Melderegis-
tern und den Registern der Bundesagentur flr
Arbeit, genutzt wurden. Zur Sicherung der
Qualitat der Angaben aus den Registern und
zur Gewinnung zusatzlicher Daten wurden fir
die Volkszahlung knapp 11 % der Bevolkerung
Baden-Wirttembergs in eine direkte Befragung
einbezogen. Fur die Gebaude- und Wohnungs-
zahlung lagen keine Registerangaben vor,
weshalb hier ausschlieBlich eine direkte Befra-
gung stattfand. In Baden-Wirttemberg wur-
den alle gut 3 Mill. Gebaudeeigentiimer oder
deren Verwalter durch das Statistische Lan-
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Gebaude mit Wohnraum in Baden-Wiirttemberg am 9. Mai 2011 nach Gemeindegrél3enklassen
und nach Anzahl der Wohnungen in den Gebauden
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desamt Baden-Wiirttemberg angeschrieben.
Neben der amtlichen Einwohnerzahl kénnen
dadurch ebenfalls Strukturdaten fiir Gebaude
und Wohnungen uber den Zensus 2011 zur
Verfligung gestellt werden.

Die rechtlichen Grundlagen flir den Zensus
2011 bilden das Zensusvorbereitungsgesetz
(ZensVorbG 2011), das Zensusgesetz 2011
(ZensG 2011), die Stichprobenverordnung
Zensusgesetz 2011 (StichprobenV) sowie die
jeweiligen landesrechtlichen Regelungen.’ Das
Statistische Landesamt Baden-Wiirttemberg
setzt damit in letzter Instanz die Verordnung
(EG) Nr. 763/2008 des Europaischen Parlaments
und des Rates vom 9. Juli 2008 um.

Ergebnisse des Zensus 2011

Die ersten Ergebnisse des Zensus 2011 wurden
am 31. Mai 2013 in ganz Deutschland der
Offentlichkeit prasentiert. Am 28. Juni 2013 hat
das Statistische Landesamt dartiber hinaus je-
weils zwei Gemeindeblatter flir jede Gemeinde
Baden-Wirttembergs mit den Ergebnissen
des Zensus 2011 bereitgestellt. Die Gemeinde-
blatter beinhalten Ergebnistabellen zu demo-
grafischen und sozio6konomischen Struktur-
merkmalen sowie Ergebnistabellen zur Situation
der Gebaude mit Wohnraum fiir die jeweilige
Gemeinde. Zusatzlich wurde eine kostenfrei
zugangliche Auswertungsdatenbank unter
https://ergebnisse.zensus2011.de konzipiert.

1 In Baden-Wiirttemberg
ist dies das Gesetz zur
Ausflihrung des Zensus-
gesetzes 2011 (AGZensG
2011) vom 29. Juli 2010.

Dort kénnen ab Gemeindeebene Ergebnisse
des Zensus 2011 in verschiedenen Merkmals-
kombinationen abgerufen werden.

Zu einem zweiten geplanten Veroffentlichungs-
zeitpunkt im Friihjahr 2014 werden aus dem
Zensus 2011 zudem Informationen zu Haushalts-
und Familienstrukturen bekannt gegeben. Daflir
wird das Verfahren der Haushaltegenerierung
durchgefiihrt. In mehreren Prozessschritten
werden dabei die fiir eine Anschrift vorliegen-
den Personeninformationen zu Haushalten zu-
sammengefasst und den in der Gebaude- und
Wohnungszéahlung erfassten Wohnungen zu-
geordnet. Ab Friihjahr 2014 bietet die Haus-
haltegenerierung dann die Mdglichkeit, Wohn-
haushalte an einer Anschrift abzubilden.

2,5 Mill. Gebaude mit Wohnraum

Um bereits jetzt Aussagen zur Gebaude- und
Wohnungssituation in Baden-Wurttemberg
treffen zu kénnen, wurde im folgenden Beitrag
die Gebadude- und Wohnungszahlung (GWZ)
fir acht GemeindegrofRenklassen ausgewertet.
Aufgrund der im Zensus 2011 methodisch
unterschiedlichen Vorgehensweise fiir Ge-
meinden unter und tber 10 000 Einwohnern
sind die GroRBenklassen gleichmaldig nach Ge-
meinden mit und ohne Stichprobenerhebung
ausgerichtet. Die vier ersten Gemeindegrol3en-
klassen mit bis zu 10 000 Einwohnern umfas-
sen mehr als 860 Gemeinden in Baden-Wiirt-

Gebaude mit Wohnraum in Baden-Wiirttemberg am 9. Mai 2011 nach Gemeindegréfl3enklassen

und nach Gebaudetyp

Anteile in %

Gemeinden
mit ... bis unter ...

Einwohnern Il freistehendes Haus

Doppelhaushalfte

100 000 und mehr 41 19
50 000 - 100 000
25 000 - 50 000
10 000 - 25 000
7500 -10 000
5000 -7 500
2500-5000
unter 2 500

Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg

14

B gereihtes Haus

anderer Gebaudetyp

935 13



temberg. In die drei Klassen zwischen 10 000
und 100 000 Einwohner fallen hingegen 231
Kommunen. Die GemeindegréBenklasse mit
mehr als 100 000 Einwohnern besteht aus den
neun GroR3stadten des Landes.

Zum Stichtag am 9. Mai 2011 wurden in Baden-
Wiirttemberg gut 2,5 Mill. Gebaude mit Wohn-
raum erfasst. In diesen Geb&duden befanden
sich knapp 5,2 Mill. Wohnungen. Die Gebaude
mit Wohnraum bestanden zu rund 95 % aus
reinen Wohngebauden ohne Wohnheime. Die
Ubrigen gut 4 % umfassten neben sonstigen
Gebauden mit Wohnraum, wie beispielsweise
Geschaftshauser, auch eine geringe Zahl an
Wohnheimen (3 056). Anhand der gewahlten
GroRBenklassen prasentiert der vorliegende
Beitrag die Ergebnisse des Zensus 2011 fiir die
Gebaude mit Wohnraum. Informationen zur
Zahl der Wohnungen in Gebauden und zum
Gebaudetyp sowie Aussagen zur Wohnraum-
qualitat hinsichtlich des Gebaudealters stehen
dabei im Vordergrund.

Hohe Einfamilienhausquote
in Baden-Wiirttemberg

Da in einem Gebdude mehrere Wohnungen
untergebracht sein kdnnen, spricht die Woh-
nungsanzahl je Gebaude flir eine bestimmte
Wohngebaudeform. Gebaude mit einer Woh-
nung sind demnach im Regelfall Einfamilien-
hauser. Zwei Wohnungen deuten hingegen
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auf Zweifamilienhauser hin. Mehr als drei
Wohnungen befinden sich tendenziell in
Mehrfamilienhausern. In Baden-Wiirttemberg
sind demzufolge beinahe 59 % aller Gebaude
mit Wohnraum Einfamilienhauser (1 447 106).
Fast ein Flinftel stellen die Zweifamilienhauser
(542 252) und mehr als 14 % sind Gebaude
mit drei bis sechs Wohnungen (352 750). Nur
knapp 4 % der Gebaude mit Wohnraum verfi-
gen in Baden-Wirttemberg liber sieben bis
zwolf Wohnungen (90 438) und lediglich jedes
100. Gebaude mit Wohnraum bietet Platz fiir
13 und mehr Wohnungen (22 673).

Gebaude mit einer Wohnung sind tber alle
GemeindegrofRen hinweg die am haufigsten
auftretende Gebaudeform (Schaubild 1). Selbst
in den Stadten mit mehr als 50 000 Einwohnern
haben die Einfamilienhauser den grof3ten An-
teil an den Gebauden mit Wohnraum. Noch
dominanter wird ihr Anteil in den vielen kleine-
ren Gemeinden Baden-Wirttembergs.

Bei den Gemeinden mit weniger als 2 500 Ein-
wohnern haben zwei Drittel der Gebaude eine
Wohnung. Diese Einfamilienhauser machen
bis zu einer GemeindegrofRe von 50 000 Ein-
wohnern mehr als die Halfte der Gebaude mit
Wohnraum aus. Die Zweifamilienhauser ver-
teilen sich mit Anteilen von 16 % (Gemeinden
liber 100 000 Einwohner) bis maximal 25 % am
gleichmaRigsten lber alle Gemeindegrof3en-
klassen. Unter allen GemeindegroRenklassen
erreichen in den Grof3stadten mit 100 000 und
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Gebaude mit Wohnraum in Baden-Wiirttemberg am 9. Mai 2011 nach Gemeindegrél3enklassen

und nach Baujahr
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Gebaude mit Wohnraum in Baden-Wiirttemberg am 9. Mai 2011 nach GemeindegréRenklassen

und nach Art der Wohnungsnutzung

Anteile in %
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unter 2 500

Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg

mehr Einwohnern die Gebdude mit 13 und
mehr Wohnungen einen maximalen Anteil von
3 %. Jedes zehnte Gebaude hat in diesen Stad-
ten sieben bis zwo6lf Wohnungen. Ein verdich-
teter und mehrstockiger Wohnungsbau flihrt
in den GroRRstadten Baden-Wiirttembergs so zu
einer Mehrfamilienhausquote von fast 40 %.

Die verdichtete Bauweise in den Stadten be-
statigt sich auch durch den hohen Anteil ge-
reihter Wohnhéauser (Schaubild 2). Wahrend in
den GroRstadten Baden-Wirttembergs 36 %
dem Gebaudetyp eines gereihten Wohnhauses
entsprechen, sind dies in Gemeinden mit unter
2 500 Einwohnern nur 4 % der Gebaude. Die
freistehenden Hauser machen in den Grol3-
stadten des Landes mit 41 % weniger als die
Halfte der Gebaude aus. In den einwohner-
schwachsten Gemeinden sind diesem Gebaude-
typ 82 % der Gebaude zuzuordnen.

Freistehende Hauser (41 bis 82 %) stellen in
allen GemeindegroéfRen die gré3ten Anteile
unter den Gebauden mit Wohnraum. Bei Ge-
meinden mit weniger als 10 000 Einwohnern
ist das Doppelhaus mit 10 bis 16 % die zweit-
haufigste Gebaudeart. Ab einer Gemeindegro-
Be von 25 000 Einwohnern steigt der Anteil
von gereihten Hausern auf 20 bis 36 % und ist
damit die zweithaufigste Gebaudeart. Andere
Gebaudetypen wie beispielsweise bewohnte
Unterkiinfte haben mit maximal 5 % den
kleinsten Anteil am Gebaudebestand.
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Drei Viertel der Gebaude sind
nach 1950 entstanden

Neben der Grof3e und der Bauweise ist das
Gebaudealter von entscheidender Bedeutung,
wenn es um eine qualitative Bewertung der
Wohngebaude geht. Zusammen mit Bayern
und Niedersachsen besitzt Baden-Wurttem-
berg im Landervergleich die nach Baujahr
neuesten Gebaude mit Wohnraum. Ursach-
lich hierflir sind zum einen die fast 250 000
Wohngebaude im Land mit einem Baujahr
nach 1999 (9,9 %) sowie ein relativ geringer
Anteil von annédhernd 22 % an Gebauden mit
einem Baujahr vor 1950. Den gr63ten Anteil
in Baden-Wiirttemberg haben heute die Ge-
b&ude aus den 1970er- (16 %) und 1960er-
(15 %) Jahren. Fast 800 000 der gut 2,5 Mill.
Gebaude mit Wohnraum wurden in Baden-
Wirttemberg in diesen beiden Jahrzehnten
gebaut.

Lediglich in den Stadten mit 50 000 und mehr
Einwohnern ist heute noch gut ein Drittel bis
ein Viertel der Gebdude mit Baujahr vor 1950
vorhanden (Schaubild 3). Ebenfalls etwas
groRere Anteile (20 bis 22 %) ergeben sich fiir
die kleinen Gemeinden unter 5 000 Einwohner.
In diesen Kommunen prégen relativ viele Ge-
baude (27 %) mit einem Baujahr nach 1990 das
Gemeindebild. In beiden GemeindegroRen-
klassen zusammen sind seit 1990 fast 130 000
Gebaude mit Wohnraum entstanden.
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Gebaude mit Wohnraum in Baden-Wiirttemberg am 9. Mai 2011 nach GemeindegréRenklassen

und nach durchschnittlicher Wohnflache
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Bei Betrachtung des Gebaudealters sind vor
allem die Auswirkungen des Zweiten Welt-
krieges von Bedeutung. Der notwendige Woh-
nungsneubau spiegelt sich in dem heute grof3en
Wohngebaudeanteil aus den Nachkriegsjahr-
zehnten wider. Dennoch besitzen die von den
Zerstorungen des Krieges am starksten betrof-
fenen GrolR3stadte eine liberproportional hohe
Wohngebaudesubstanz mit einem Baujahr
zwischen 1919 und 1949. Der Wiederaufbau in
der Nachkriegszeit begann bereits 1945 und
setzte sich bis in die 1960er-Jahre fort. Beson-
ders in den Stadten mit 25 000 Einwohnern
und mehr erreichen die Baujahre zwischen
1950 und 1969 Anteile von bis zu 33 %. Erste
groRere Neubaugebiete sind in dieser Zeit am
Rande der Stadte entstanden.

Durch die Entfaltung der Mobilitat und die ver-
starkte Suburbanisierung? konnten dann ab
den 1970er-Jahren vor allem in den kleineren
Gemeinden neue Wohngebiete erschlossen
werden. Die starkste Bautatigkeit hinsichtlich
des heutigen Bestands konzentriert sich auch
aus diesem Grund auf die 1970er-Jahre.

Dennoch machen in der kleinsten Gemeinde-
groRRenklasse die Gebaude mit Baujahr nach
1990 mehr als ein Viertel und darunter mit
Baujahr nach 1999 gut ein Zehntel aus. In den
Grol3stadten nehmen Gebaude mit Wohn-
raum ab der Jahrtausendwende hingegen nur
7 % am Bestand ein.

Il s0-119m? I 120 - 159 m?

@

Fast die Halfte der Wohnungen
sind Eigenheime

In Baden-Wiirttemberg werden fast 2,5 Mill.
der insgesamt knapp 5,2 Mill. Wohnungen von
den Eigentlimern selbst genutzt. Der Anteil
liegt mit 49 % damit 7 Prozentpunkte tiber dem
deutschen Durchschnitt von 42 %. Dass dem
Eigenheim in Baden-Wirttemberg eine beson-
dere Bedeutung zukommt, zeigt sich gerade
bei den Einfamilienhausern. Diese werden zu
84 % vom Eigentiimer selbst bewohnt. Mehr-
familienhauser mit drei und mehr Wohnungen
sind hingegen in zwei Drittel aller Falle ver-
mietet. Insgesamt sind etwas mehr als 45 %
der Wohnungen im Land zu Wohnzwecken
vermietet. Nur etwas mehr als 4 % standen in
Baden-Wirttemberg zum Stichtag 9. Mai 2011
leer bzw. sind in der Phase der Neuvermietung.

In den Gemeinden unter 25 000 Einwohnern
liegt die Eigentumsquote zwischen 53 % und
bis zu 62 % (Schaubild 4). Im Vergleich zu den
groReren Stadten wird in den kleineren Ge-
meinden mehrheitlich eigener Wohnraum
genutzt. Hohere Immobilienpreise und die
geringere Verfligbarkeit von Bauland stehen
hingegen in den Mittel- und GroRRstadten einem
Eigenheim entgegen, weshalb die Anzahl der
Mietobjekte gegenliber den Eigenheimen lber-
wiegt. In den Gemeinden lber 25 000 Einwoh-
nern stehen weniger als 4 % der Wohnungen
leer. Der Leerstand gibt den Anteil der Woh-

[ 160 m2 und mehr

913

2 Gaebe, Wolf: Verdich-
tungsrdume, Stuttgart,
1987,S. 45ff
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Ergebnisse online

Alle Daten des Zensus 2011 sind bis

auf Gemeindeebene lber die Zen-
susdatenbank unter https://ergebnisse.
zensus2011.de im Internet abrufbar. Die
Zensusdatenbank ist das Herzstlick der
Veroffentlichung der Zensusergebnisse,
die es unterschiedlichen Nutzergruppen
ermoglicht, flexibel und komfortabel aus
dem breiten Spektrum der Zensusergeb-
nisse auszuwahlen.

Die aktuelle Fortschreibung des Geb&aude-
und Wohnungsbestandes fiir alle Kreise
und Gemeinden in Baden-Wiirttemberg
sind Uber das Internetangebot des Sta-
tistischen Landesamtes unter
www.statistik-bw.de abrufbar.

nungen in Wohngebauden (ohne Wohnheime)
und sonstigen Gebduden mit Wohnraum wie-
der, welche zum Berichtszeitpunkt als leer
stehend ausgewiesen wurden. Dabei gilt es
zu beachten, dass der Leerstand eine Fluktua-
tionsreserve enthalt, die dadurch entsteht,
dass umzugsbedingt eine bestimmte Anzahl
von Wohnungen zum Stichtag nicht genutzt
worden ist, mittlerweile jedoch wieder ver-
mietet wurde. Von den Auskunftspflichtigen
als leer stehend gemeldet bedeutet dartiber
hinaus nicht zwangslaufig, dass die Wohnung
tatsachlich auf dem Wohnungsmarkt angebo-
ten wird.

Ferien- und Freizeitwohnungen bleiben fiir die

Berechnung des Leerstandes unberiicksichtigt.

Sie nehmen Uber alle acht Gré6Benklassen An-
teile zwischen 0,3 und 4 % ein. Den hochsten
Anteil haben sie in Gemeinden mit weniger als
5 000 Einwohnern. Mehr als ein Drittel aller
Ferien- und Freizeitwohnungen befinden sich
in diesen knapp 600 Gemeinden.

GroRere Wohnungen als
im Bundesdurchschnitt

Die durchschnittliche GroRe einer Wohnung
liegt in Baden-Wirttemberg bei 95 m?2. Die
Wohnungen im Land sind damit im Schnitt
fast 5 m? groRer als im bundesweiten Mittel
(91 m2). Uber ein Drittel der Wohnungen in
Baden-Wiirttemberg verfligt tiber eine durch-
schnittliche Wohnflache zwischen 40 und 79 m2.
Uber alle GemeindegréRenklassen hinweg
machen die Wohnungen mit 80 bis 119 m? in
etwa ein Drittel der Wohnungen aus. GroRRere

Wohnungen mit 160 m? und mehr haben in
Baden-Wirttemberg hingegen nur einen An-
teil von gut 8 %.

In den Stadten mit einer Einwohnerzahl von
100 000 und mehr sind fast 60 % der Wohnun-
gen kleiner als 80 m2. Geringere durchschnitt-
liche Wohnflachen zeigen sich mit steigender
Einwohnerzahl der Gemeinden, was die Zen-
susergebnisse im Schaubild 5 belegen. Ten-
denziell ist in den GroRstédten ein héherer
Anteil an kleineren Wohnungen verortet als in
kleineren Gemeinden. Wohnheime, zum Bei-
spiel Studenten- oder Altenwohnheime, sorgen
in den GroRRstadten fur relativ viele ,kleine”
Wohneinheiten mit weniger als 40 m? Wohn-
flache. Vergleichsweise gro3e Wohnungen mit
120 m? und mehr finden sich dagegen haufiger
in kleineren Gemeinden. Dies zeigt sich durch
das relativ groRe Angebot an , grof3en” Woh-
nungen in den Gemeinden mit weniger als

10 000 Burgern. Jede dritte Wohnung bietet
dort Wohnraum von 120 m? oder mehr.

Fazit

Nach Auswertung der Ergebnisse des Zensus
2011 kann festgestellt werden, dass grél3ere
Gebaude mit Wohnraum in den Stadten einen
hoheren Anteil am Bestand einnehmen als in
kleineren Gemeinden Baden-Wiirttembergs.
Die vorgenommene Klassenbildung nach Ge-
meindegréRe macht deutlich, dass die Zahl
der Wohnungen je Gebaude mit zunehmender
Einwohnerzahl der Gemeinde steigt. Darliber
hinaus lasst sich die Aussage treffen, dass mit
abnehmender Einwohnerzahl die Gebdude mit
Wohnraum im Schnitt jingeren Baujahrs sind,
wahrend die Wohnflache bei den kleineren Ge-
meinden hoher ausfallt. In den gréRBeren Stad-
ten besteht hingegen eine hohere Nachfrage
nach verfligbarem Wohnraum. Dies duf3ert sich
durch die geringste Leerstandquote in Ge-
meinden mit 100 000 und mehr Einwohnern.

Baden-Wiirttemberg prasentiert sich bezliglich
der Gebdude- und Wohnungssituation im
Deutschlandvergleich durchaus positiv. Allen
voran das niedrige Durchschnittsalter der Ge-
baude mit Wohnraum zusammen mit einer
verhéltnismalig geringen Leerstandquote zeugt
von einem anhaltenden Nachfragepotential
und einer regen Wohnbautatigkeit. Grol3te
Herausforderung wird es in den kommenden
Jahren sein, ausreichend und vor allem be-
zahlbaren Wohnraum zur Verfligung stellen zu
kénnen. Hierflr liefert die Gebaude- und Woh-
nungszahlung als Bestandteil des Zensus fir
die Kommunen wichtige Basisdaten fiir den
Wohnungsbau. il



