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Zur Bautatigkeit 2015: Steigende Nachfrage

im Wohnungsbau

Thomas Schwarz
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Im vergangenen Jahr wurden so viele Woh-
nungen neu gebaut, wie schon seit einigen
Jahren nicht mehr. Die verstarkte Zuwande-
rung nach Baden-Wiirttemberg und die wach-
senden Verdichtungsrdaume diirften den Be-
darf an neuen Wohnungen befeuern, was sich
in einer steigenden Zahl von Baugenehmi-
gungen niederschlug. Und auch das laufende
Jahr diirfte von einer starken Wohnungsbau-
nachfrage gepragt sein, wie die Genehmi-
gungszahlen zwischen Januar und Marz 2016
signalisieren.

Fir die Wohnungsbauwirtschaft war 2015 ein
erfolgreiches Jahr. Die Zahl der in diesem Jahr
von den Baurechtsbehérden neu genehmigten
Wohnungen hat im Vergleich zum Vorjahr um
gut 8 % zugenommen. Die Zahl der Baugeneh-
migungen gibt einen aussagekraftigen Hinweis
auf das in der Folgezeit zu erwartende Bau-
geschehen. Doch nicht alle Genehmigungen
miinden dann in eine Baufertigstellung noch im
Genehmigungsjahr, sondern kdnnen im Folge-
jahr oder noch spater umgesetzt werden. In den
Wintermonaten muss jederzeit mit witterungs-
bedingten Verzégerungen gerechnet werden,
wasim abgelaufenen Jahrin Baden-Wirttemberg
allerdings nur selten der Fall war. Deshalb kon-
nen Fertigstellungszahlenim selben Berichtsjahr
auch einmal hoher ausfallen als die Zahl der
Baugenehmigungen. Einige Bauvorhaben wer-
den dariber hinaus — haufig aus Kostengriin-
den — nicht realisiert.

Gleichwohl konnten 2015 33 476 fertiggestellte
neue Wohnungen in Wohngebauden gezahlt
werden. Das waren knapp 5 % mehr als 2014.
Es handelte sich um Bauvorhaben mit 5,9 Mrd.
Euro veranschlagten Bauwerkskosten' und
3,72 Mill. Quadratmeter (m?) neuer Wohnflache.
Hinzu kommen noch 765 neugebaute Woh-
nungen, die in sogenannten Nichtwohnge-
bauden errichtet wurden. Dabei handelt es sich
um Gebaude, in denen die Wohnflache weniger
als die Halfte der Nutzflache betragt. Die liber-
wiegende Nutzung des Gebaudes liegt zum Bei-
spiel im gewerblichen Bereich. SchlieBlich gibt
es noch BaumalRnahmen an bestehenden Ge-
bauden, die teilweise dem Wohnungsbau zu-

zurechnen sind. Mittels genehmigungspflich-
tiger Baumalnahmen werden dabei Veranderun-
gen an bestehenden Gebauden durch Umbau-,
Ausbau-, Erweiterungs- oder Wiederherstel-
lungsmalRnahmen vorgenommen. Zusammen-
genommen — also neu errichtete Wohnungenin
Wohn- und Nichtwohngebauden sowie durch
BaumalRnahmen an bestehenden Gebauden -
wurden 2015 37 686 Wohnungen fertiggestellt.

Tabelle 1 zeigt die Entwicklung der Genehmi-
gungen, Fertigstellungen und Bauabgange seit
dem Jahr2000. Seit2010 steigen in Baden-Wirt-
temberg die Genehmigungs-und Fertigstellungs-
zahlen wieder, ohne allerdings das Niveau von
2000 oder friiherer Jahre zu erreichen.

Bei Bauabgangen handelt es sich um ,,Woh-
nungsverluste”, die den Wohnungsbestand
vermindern. Haufig gehen zwei (kleinere dltere)
Wohnungen durch eine Umbaumalnahme in
einerrenovierten und modernisierten Wohnung
auf. Weiterhin kann zum Beispiel ein altes Haus
abgerissen, was als Abgangzuregistrieren ware,
und an derselben Stelle neugebaut werden,
was den Wohnungsbestand zahlenmaRig nicht
erhoht — wohl aber die Qualitat der Wohn-
substanz. In diesem Fall wird die BaumaRnahme
zunachst bei den Baugenehmigungenregistriert
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1 Die tatsachlichen Bau-
werkskosten nach der
Fertigstellung dirften
Uber diesem Betrag lie-
gen. Die Bauherren set-
zen im Rahmen des Bau-
genehmigungsverfah-
rens die erwarteten
Kosten je Kubikmeter
umbauten Raum eher
niedrig an, da sich nach
diesen Kosten die Geneh-
migungsgeblihren der
Baubehorde berechnen.

Genehmigungen, Fertigstellungen und Abgéange von

T1 ; . .
Wohnungen in Baden-Wirttemberg zwischen 2000 und 2015
Genehmigungen" Fertigstellungen" Abgange?
Jahr
Anzahl
2000 43 672 54 549 4 369
2010 28 842 24 380 3210
2011 34 343 28 027 3418
2012 35 145 33747 3552
2013 37 404 31790 4169
2014 37812 35571 3672
2015 41147 37 686 3653
1) In Wohn- und Nichtwohngebauden, einschlieRlich Baumafinahmen an bestehenden Ge-
bauden. — 2) Wohnungsabgange insgesamt, einschliellich Abgang von Gebaudeteilen.
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Fertiggestellte Wohnungen*) in Baden-Wirttemberg 1952 bis 2015
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und findet spater nach vollendetem Bau in den
Fertigstellungen ihren zahlenmafRigen Nieder-
schlag. Auch die Umwidmung eines bisher zu
Wohnzwecken genutzten Gebdudes mittels
Baumalnahmen in Bliros oder in Arztpraxen
ware als Wohnungsabgang im Wohnungsbe-
stand zu verzeichnen, da jetzt die Gebaudenut-
zung Nichtwohnzwecken dient.?

Baufertigstellungen seit 1952

Das Auf und Ab der Baufertigstellungen im
Wohnungsbau lber die Jahre seit Griindung
des Landes Baden-Wtrttemberg hinweg ver-
deutlicht Schaubild. Auch wenn, wie schon
erwahnt, die Fertigstellungszahlen seit 2010
wieder zunehmen, erreicht der Wohnungs-
neubau immer noch nicht das Niveau zum Bei-
spiel der 1990er-Jahre — mit dem Spitzen-
jahr 1994 und 101 716 fertiggestellten Woh-
nungen —, in denen Uberdurchschnittlich viele
Menschen vor allem auch aus den 6stlichen
Bundeslandern nach Vollendung der deutschen
Einheit nach Baden-Wiirttemberg zuwanderten3
und auf den Wohnungsmarkt drangten, was
sich dannzeitverzogertin steigenden Baufertig-
stellungen niederschlug.

Das Allzeithoch seit Landesgriindung von 1973
mit 119 198 Wohnungsfertigstellungen dirfte
jedoch nicht wieder erreicht werden, zumal die
Zeitenvergleichsweise glinstig verfligbaren Bau-
lands in den Rand- und Verdichtungszonen der
Stadte vorbei sein dirften. Damals wurde die
starke Baunachfrage im Wohnbau durch eine
anhaltend giinstige Einkommensentwicklung
befeuert, gepaart mit verglichen zu heute relativ
hohen Inflationsraten, entsprechenden Hypo-

thekenzinsen und stetig steigenden Baupreisen.*

Teilweise wurde von Wohnungsbaugesellschaf-
ten, die im Mehrfamilienhausbau engagiert
waren, sogar , auf Halde” produziert und ein
gewisser Wohnungsleerstand bei Neubauten
hingenommen.® Dies war ein deutlicher Hinweis
auf die immer besser werdende Wohnungsver-
sorgung. In den Folgejahren gingen die Fertig-
stellungen entsprechend derriicklaufigen Nach-
frage wieder deutlich zurtick.

Eigenheim- oder Mehrfamilienhausbau?

In welcher Bauform entstehen in Baden-Wiirt-
temberg heutzutage die meisten Wohnungen?
Betrachtet man die letzten 15 Jahre ist der Wan-
del offensichtlich. Der Anteil der neu fertig-
gestellten Wohnungen in Einfamilienhdusern
ging zwischen den Jahren 2000 und 2015 von
42 % auf 34 % zurlick. Einfamilienhauser mus-
sen nichtfreistehend sein, sondern konnen auch
als Reihenhauser entstehen. Mehrheitlich ent-
stehennun Wohnungenin Mehrfamilienhausern
(Geschosswohnungsbau). Die Zahlen belegen
einen Anteilszuwachs im Wohnungsneubau
von 41 % im Jahr 2000 auf gegenwartig 52 %.
Tabelle 2 zeigt diese Entwicklung. 11 % der
Wohnungen entstanden 2015 als Wohngebaude
mit zwei Wohnungen, zum Beispiel als Einfami-
lienhaus mit Einliegerwohnung, die restlichen
3 % der neuen Wohnungen wurden in Wohn-
heimen errichtet. Wohnheime sind Wohnge-
baude, die primar dem Wohnen dienen und in
denen Personen gemeinschaftlich wohnen und
Gemeinschaftseinrichtungen (zum Beispiel Ge-
meinschaftsverpflegung oder Gemeinschafts-
raume wie in Altenwohn- oder Studenten-
wohnheimen) nutzen.®
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*) Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden, einschlieBlich BaumaBnahmen an bestehenden Geb&uden.
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Fertigstellungen im Wohnungsneubau*) in Baden-Wirttemberg 2000 bis 2015

T2 nach Gebaudetyp
Fertig gestellte Wohnungen
Gebéudetyp 2000 2010 2011 2012 2013 2014 2015
%

Wohngebaude mit 1 Wohnung 42 44 43 39 39 35 34
Wohngebaude mit 2 Wohnungen 16 13 13 10 12 12 11
Wohngebaude mit 3 und mehr Wohnungen 41 41 42 45 45 49 52
Wohnheime 1 2 2 6 5 3 3
Wohngebaude zusammen 100 100 100 100 100 100 100

*) Ohne Wohnungen in Nichtwohngeb&duden und ohne BaumaRnahmen an bestehenden Gebauden.

Steigt die durchschnittliche Wohnflache
weiter?

Im hier dargestellten Vergleich zwischen 1990
und 2015 sind die Wohnflachen in Neubau-
wohnungen deutlich gestiegen, vorallem Eigen-
heime (Wohngebaude miteiner Wohnung) wuch-
sen von durchschnittlichen 131 m? auf 156 m?
Wohnflache (Tabelle 3). In Gebauden mit drei
und mehrWohnungen nahmen die durchschnitt-
lichen Wohnflachen im selben Zeitraum von
72 m? auf 86 m? zu. Betrachtet man jedoch die
Jahre zwischen 2013 und 2015, scheinen die
Wohnflachenzunahmen nicht mehr weiter zu
gehen. Bei allen Bauformen scheint jetzt eine
gewisse Wachstumsgrenze erreicht zu sein. So
ist selbst im Eigenheimbau (Einfamilienhauser)
die Wohnflache nicht mehr gestiegen und be-
wegt sich seit 3 Jahren um 156 mZ2. Die Kosten
fiir das Baugrundstiick und die steigenden Kos-
ten fiir den Neubau an sich dirften der Haupt-
grund dafir sein, dass das Wohnflachenwachs-
tum nicht mehr wie in der Vergangenheit
weitergeht. Auch im Mehrfamilienhausbau er-
zwingen die Baukosten eine kompaktere und
verdichtete Bauweise.

Interessanterweise bauen private Haushalte,
wenn sie als Bauherren auftreten, mit durch-
schnittlich 160 m? Wohnflache bei neuen Ein-
familienwohnungen, die Ulberwiegend als
Eigenheime genutzt werden diirften, grof3zligiger
alsWohnungsunternehmen (Bautrager), die mit
138 m? Durchschnittswohnflache fiir denselben
Haustyp deutlich zuriickhaltender disponieren.
In Wohngebauden mit drei oder mehr Woh-
nungen (Mehrfamilienh&duser)istder Unterschied
der durchschnittlichen Wohnflachen nicht so
grol3. Wohnungsunternehmen als Bautrager
errichteten 2015 im Neubau Wohnungen mit
durchschnittlich 85 m?2, private Haushalte als
Bauherren mit 92 m? Wohnflache.

Was wird das Jahr 2016 bringen?

Zwischen Januar und Marz 2016 meldeten die
Baubehordenden genehmigten Bauvon 10 738
neuen Wohnungen in Wohn- und Nichtwohn-
gebauden. Im Vergleich der entsprechenden
Vorquartale der letzten 10 Jahre ragt das
1. Vierteljahr 2016 mit den hochsten Genehmi-

Im Rahmen der Baugenehmigungs-

und Baufertigstellungsstatistik wer-

den genehmigungs-, zustimmungs-

oder kenntnisgabepflichtige Bau-
malnahmen, bei denen Wohnraum oder
sonstiger Nutzraum geschaffen oder ver-
andert wird, erfasst. Erhebungseinheiten
sind Gebaude oder BaumalRnahmen an
bestehenden Gebauden. Bei Wohngebau-
den gibt es keine Erfassungsuntergrenze.
Alle Gebaude mit Wohnraum werden in
die Erhebung miteinbezogen.

Als Gebaude gelten Giberdachte Bauwerke,
die auf Dauer errichtet sind bzw. errichtet
werden und die von Menschen betreten
werden konnen und bestimmt sind, dem
Schutzvon Menschen, Tieren oder Sachen
zu dienen. Hierzu zahlen neben Wohn-
gebauden zum Beispiel auch Nichtwohn-
gebaudewie Krankenhauser, Blirogebaude,
Tiefgaragen oderlandwirtschaftliche Nutz-
gebaude. Keine Gebaude (und damit nicht
erfasst) sind behelfsmaRige Konstruk-
tionen, die nur fir begrenzte Dauer errich-
tet (zum Beispiel Flichtlingswohnheime,
die nach Nutzung wieder abgebaut wer-
den) oder nur von geringem Wohnwert
sind, wie Gartenlauben, Wohncontainer
oder Baracken.
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7 Statistischer Bericht
,Preisindex flir Bau-
werke in Baden-Wiirt-
temberg im Februar
2016” (M | 4 - vj 1/16).

Baupreisindex
in Baden-Wiirccemberg
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Fertiggestellte Neubauwohnungen in Baden-Wirttemberg zwischen 1990 und 2015

T3 nach durchschnittlicher Wohnflache und Wohnungstyp
Wohnflache in fertiggestellten Neubauwohnungen®
in Wohngebauden mit ... Wohnungen . in
Jahr Wohnlk?eimen thngebéuden
1 2 3 und mehr insgesamt
m2

1990 131 96 72 55 95
2000 142 103 78 49 108
2010 153 107 89 33 119
2011 154 110 90 43 119
2012 155 111 88 36 113
2013 156 110 89 29 114
2014 157 109 89 33 113
2015 156 109 86 34 111

1) Ohne Wohnungen in Nichtwohngebauden.

gungszahlen fir Wohnbaumalnahen heraus.
Im Jahr 2015 gab es zwischen Januar und Marz
8 597 Genehmigungen, im 1. Vierteljahr 2006
waren es noch 10 070.Vonden 10 579 Neubau-
vorhaben von Wohnungen in Wohngebauden
sollen 30 % der Wohnungen in Einfamilien-
hausern, 10 % in Gebauden mitzwei Wohnungen
und 43 % in Gebauden mit drei und mehr Woh-
nungen entstehen. Die restlichen 17 % der neu
zu bauenden Wohnungen sindin Wohnheimen
geplant. ImWohnheimbau schlagtsich die Auf-
gabe, Wohnungen flir Flichtlinge zu schaffen,
sichtbar nieder.

2016 versprichtfiirden Wohnungsbau also wie-
derum ein , starkes” Jahr zu werden. Offen-

B kurz notiert ...

sichtlich konnen die historisch niedrigen Hypo-
thekenzinsen oder Geldbeschaffungskosten die
deutlich anziehenden Baukosten” wenigstens
zum Teil kompensieren und beflligeln, gemein-
sam mitdem durch die steigende Zuwanderung
generierten Bedarf, die Nachfrage im Woh-
nungsbau weiter. il

Weitere Ausklinfte erteilt
Thomas Schwarz, Telefon 0711/641-24 15,
Thomas.Schwarz @stala.bwl.de

Neues Faltblatt ,,Baupreisindex in Baden-
Wiirttemberg”

Das neu aufgelegte Faltblatt ,Baupreisindexin
Baden-Wirttemberg” enthalt neben aktuellen
Ergebnissen eine kompakte Beschreibung der
Erhebung zur Erstellung der Baupreisstatistik.
Mit wenigen Stichworten werden Zweck, po-
tenzielle Nutzer, Auswahlgrundlage, Befragungs-
inhalte sowie die wichtigsten laufend berech-
neten Baupreisindizes erlautert. Aul3erdem
wird das Wagungsschema fiir Wohngebaude
grafisch veranschaulicht. Das Wagungsschema
beschreibt mit welchem ,Gewicht” die jeweils

fur die beteiligten Gewerke ermittelten Preis-
veranderungen in die Indexberechnung ein-
flieRen.

Das Faltblatt steht als PDF-Datei im Internet
unter www.statistik-bw.de zum Download be-
reit oder kann bestellt werden beim:
Statistischen Landesamt Baden-Wiirttemberg
Boblinger Stral3e 68

70199 Stuttgart

www.statistik-bw.de

Telefon: 0711/641-28 66

Fax: 0711/641-13 40 62

vertrieb @stala.bwl.de



