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Ende 2015 wurden in Baden-Wirttemberg
rund 5191000 Wohnungen in Wohn- und
Nichtwohngebauden sowie in Wohnheimen
ermittelt. Der Anteil von Einfamilienhdusern
am Wohngebaudebestand ist in den haupt-
sachlich landlich gepragten Landkreisen am
hoéchsten, wahrend in den Stadtkreisen natiir-
lich die Mehrfamilienhduser dominieren. Bei
den neu zum Bau freigegebenen Wohnungen
waren private Haushalte die anteilsmaRig
starkste Bauherrengruppe dicht gefolgt von
Wohnbauunternehmen. In Fertigteilbauweise
werden inzwischen 25 % aller neu zu erricht-
enden Wohngebaude erstelit.

Das intensivste Neubaugeschehen der letzten
3 Jahre gemessen an der Einwohnerzahl fand
in den Landkreisen Biberach und im Bodensee-
kreis statt, gefolgt vom Alb-Donau-Kreis, dem

Fertiggestellte neue Wohngebaude in Baden-Wirttemberg 2015

T1 N
nach Gebaudeart und Bauherr
Gebaude/
Gebaudeart/ Baumal3- Wohnungen
Bauherr nahmen
Anzahl %
Wohngebaude zusammen 15 367 33476 100
und zwar
fur Unternehmen) 3543 16169 48
flr private Haushalte 11765 16 567 49
darunter
Wohngebéude mit 1 Wohnung 11332 11332 100
und zwar
fur Unternehmen 2091 2091 18
fur private Haushalte 9235 9235 81
Wohngebaude mit 2 Wohnungen 1871 3742 100
und zwar
fur Unternehmen 86 172 5
flr private Haushalte 1782 3 564 95
Wohngebaude mit 3 oder mehr Wohnungen 2124 17 564 100
und zwar
fur Unternehmen 1353 13 594 77
flr private Haushalte 741 3696 21
1) Einschlief3lich Wohnungsunternehmen. — Hinweis: Die in der Summe fehlenden Wohn-
gebaude sind Wohnheime; die in den Summen fehlenden Bauherren teilen sich auf in die
Bauherrengruppen ,, 6ffentliche Bauherren” und , Organisationen ohne Erwerbszweck” (zum
Beispiel Kirchen).
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Stadtkreis Ulm sowie den Landkreisen Boblin-
gen und Breisgau-Hochschwarzwald.

Nach einem Jahr reger Bautatigkeit wurde zum
Jahresende 2015 in Baden-Wirttemberg ein
Bestand von 5,191 Mill. Wohnungen in Wohn-
und Nichtwohngebauden gezahlt, knapp 0,7 %
mehr als noch 2014." Statistisch gesehen teilen
sich 2,1 Personen eine Wohnung, diese soge-
nannte Belegungsdichte ist seit 2011 konstant.
1950 belegtennoch 4,5 Personen eine Wohnung.
Im abgelaufenen Jahr bewohnte jede Baden-
Wirttembergerinund jeder Baden-Wirttember-
ger rechnerisch eine Wohnflache von knapp
46 m2. Auch dieser Wert hat sich seit 2011 fast
nicht verandert.

Die 2015 genehmigten Wohngebaude werden
durchschnittlich 4,2 Raume je Wohnung aufwei-
sen. Das ist ein etwas geringerer Durchschnitt
als noch in den Hochzeiten des Wohnungsbaus
im Jahre 1974 mit 4,4 Raumen je Wohnung. Die
Durchschnittsbetrachtung verdeckt aber, dass
die Wohnungen heute anders aufgeteilt werden
als noch in den 1970er-Jahren. Der Anteil der
Wohnungen mit 5 oder mehr R&umen ging von
48 % auf 41 % aller Neubauwohnungen zurtick.
Heute werden hingegen mehr kleinere Woh-
nungen mit einem oder zwei Raumen gebaut.
Waren es 1974 noch 13 %, sind es heute 19 %.
Der Anteil der Wohnungen mit drei oder vier
Raumen ist mit 39 % gleichgeblieben. Da die
Familien kleiner geworden sind, werden heute
eben weniger Kinderzimmer bendétigt und Al-
leinlebende, deren Zahl zugenommen hat, be-
scheiden sich haufig mit weniger Raumen.

Betrachtet man die 2,387 Mill. Wohngebaude
des Landes aufgeteilt nach der Gebaudeart so
handelt es sich hierbei zu 61 % um Einfamilien-
hauser, das sind 1,458 Mill. Wohngebaude mit
einer Wohnung. Der Anteil von Einfamilienhau-
sernam Wohngebaudebestandistin den haupt-
sachlich landlich gepragten Landkreisen am
hochsten, wahrend in den Stadtkreisen naturlich
die Mehrfamilienhduser (Wohngeb&ude mitdrei
odermehrWohnungen) dominieren. So bestan-
den zum Beispiel Ende 2015 im Zollernalbkreis
78 % der Wohngebaude aus Einfamilienhausern,
in Stuttgart waren es dagegen 35 %.



Welche Bauherrengruppen bestimmen das
Baugeschehen?

Wer baut heutzutage in Baden-Wiirttemberg
neue Wohnungen? Wirft man einen Blick auf die
das Baugeschehen bestimmenden Bauherren-
gruppen zeigt sich, dass 48 % aller fertiggestell-
ten Neubauwohnungen im vergangenen Jahr
von Unternehmen und 49 % von privaten Haus-
halten gebaut wurden. Die Bauherrengruppe
,Unternehmen” besteht liberwiegend aus Bau-
tragern, die als Wohnungsunternehmen auftre-
ten. Gegenuber dem Jahr 2000 hat sich das Ver-
héaltnis der Bauherrengruppen zueinander
zugunstender Unternehmen verschoben. Damals
zeichneten private Haushalte fiir 54 % bezugs-
fertige Neubauwohnungen verantwortlich, Un-
ternehmen fiir 45 %.2 Aufgeschliisselt nach Ge-
baudeart, wie in Tabelle 1 dargestellt, werden
Wohngebdude mit einer Wohnung, das sind in
der Regel Einfamilienhauser, weit iberwiegend
von privaten Bauherren errichtet. 2015 waren
dies 81 %. Wohnungen in Mehrfamilienhausern
(ndmlich Wohngebaude mitdrei oder mehr Woh-
nungen), die einen Anteil von 52 % an allen fer-
tiggestellten Neubauwohnungen hatten, wurden
hingegen hauptsachlich von Unternehmen als
Bauherren erstellt (77 %).

Mit welchen Baustoffen wird heute gebaut?

Die Pflichtzur Energieeinsparung bei Neubauten
im Rahmen der Energieeinsparverordnung (EnEV
vom 24. Juli 2007) und des Erneuerbare-Ener-
gien-Warmegesetzes (EEWarmeG vom 7. Au-
gust 2008)° bringt auch im Bereich der beim
Bauen verwendeten Baustoffe Verdnderungen.
Gefragtsind zunehmend Baustoffe, die eine gute
Warmedammung versprechen. Schaubild 1ver-
gleicht den Anteil der jeweiligen Baustoffe, die
bei zum Bau freigegebenen Wohnungen der
Jahre 2000 und 2015 vorgesehen waren.* Wah-
rendimJahr 2000 noch Ziegel deram haufigsten
benutzte Baustoff war (40 %) und Holz einen
Anteil von 15 % besal3, nahm 2015 der Ziegel-
anteil auf knapp 27 % ab. Holz mit einem Anteil
von 27 % an den lUberwiegend verwendeten
Baustoff liegt heute mit dem Ziegelanteil gleich-
auf. Die ,sonstigen Mauersteine” des Befra-
gungsjahres 2000 kénnen seit 2010 weiter dif-
ferenziert werden: besonders Porenbeton und
Kalksandstein sowie Leichtbeton/Bims verspre-
chen eine vergleichsweise hohe Warmedam-
mung.

Tabelle 2 schliisselt die 2015 zur Verwendung
kommenden Baustoffe nach Gebaudearten auf.
InEinfamilienhausern soll fir die tragende Kons-
truktion zu 32 % Holz, Ziegel zu 25 % sowie Po-
renbeton (zu 22 %) zur Verwendung kommen.
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Im Geschosswohnungsbau, das heil3t bei Ge-
bauden mit drei oder mehr Wohnungen, domi-
niert Stahlbeton als Baustoff (30 %) und die Zie-
gelbauweise (28 %), wahrend Holz bei der
tragenden Konstruktion kaum eine Rolle spielt.
~Sonstiger Baustoff” des Befragungsjahres 2015 3
ist eine Sammelposition sehr selten verwende-
ter Baustoffe. Darunter sind zum Beispiel Natur-
steine oder natlrlich vorkommender Sandstein
eingeordnet.

2 Richter, Hans-Jirgen:
Wohnungsbau in Baden-
Wiirttemberg 2000/2001,
in: Baden-Wirttemberg
in Wort und Zahl 10/2001,
S. 483 ff.

Mehnert, Alexander:
Bauen in Baden-Wurt-
temberg mit Blick auf
die Energiewende, in:
Statistisches Monatsheft
Baden-Wiirttemberg
12/2013, S. 21 ff.

Zum Bau freigegebene Wohngebaude in Baden-Wiirttemberg
2000 und 2015 nach tiberwiegend verwendetem Baustoff

Anteile in %
2000
Sonstiger Baustoff Stahl
Stahlbeton
Holz
Insgesamt
23 226
Wohngebaude
34,4
Sonstiger Mauerstein J Ziegel
2015
Sonstiger Baustoff Stahl
Stahlbeton
Holz
Ziegel

Insgesamt
15 649
Wohngebéaude

Leichtbeton/Bims
10,0

\— Kalksandstein

673 16

Porenbeton

Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg
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IV Zum Bau freigegebene Wohngebaude in Baden-Wirttemberg 2015 nach Gebaudeart und verwendetem Baustoff
Davon Uberwiegend verwendeter Baustoff
Insgesamt _ _ . Leicht- !
Gebéudeart Stahl | SO | zjege | Kalksand-| Poren |y | Holz | Sonstiger
beton stein beton . Baustoff
Bims
Anzahl %
Wohngebéaude zusammen 15 649 100 0 13 27 10 20 2 27 1
davon
mit 1 Wohnung 11 445 100 0 10 25 8 22 2 32 1
mit 2 Wohnungen 1904 100 - 11 37 5 22 2 23 1
mit 3 oder mehr Wohnungen 2211 100 0 30 28 23 13 2 4 1
Wohnheime 89 100 44 15 8 8 18 6

4 Im Fragebogen der Bau-
genehmigungsstatistik
ist derjenige Baustoff
anzugeben, der bei der
Erstellung der tragen-
den Konstruktion des
Gebaudes tiberwiegend
Verwendung findet.

Welcher Energietrager liefert die Heizenergie?

In der Statistik der Baugenehmigungen wird die
Frage nach der vorgesehenen Heizenergie und
die fir die Warmwasserbereitung verwendete
Energie differenzierterhoben. Insbesondere auch
deshalb, weil im Laufe der Jahre der Wechsel
von herkdmmlichen Energiequellen zu regene-
rativen Energien dokumentiertwerden soll. Nicht
verwunderlich ist, dass Kohle, Koks und Briketts
als Heizenergie im Neubau heute keine Rolle
mehr spielen. In Tabelle 3 wird diese Energie-
quelle nicht mehrseparatausgewiesen, sondern
mitanderenverbleibenden Energienunter ,sons-
tige Energie” geflihrt.

Bei neu zu bauenden Ein- und Zweifamilienhau-
sern wird die Halfte der Gebdude mit Warme-
pumpen primar beheizt, die Umwelt- oder in
geringerem Umfang Geothermie als Warme-
quelle nutzen. In Wohngebauden mit drei oder
mehr Wohnungen dient Gas haufig als primare
Heizenergie (44 %). Neben Umweltthermie (20 %)
ist auch die Versorgung mit Fernwarme (16 %)
in dieser Gebaudeart wesentlich vertreten. Die

Uberwiegende Nutzung von Biogas/Biomethan
oder sonstiger Biomasse als primare Heizener-
gie ist kaum vertreten. Gas als Heizenergie um-
fasstaber auch Biogas-Beimischungenin unter-
schiedlichen Anteilen. Auch Fernwarme wird zu
einem gewissen Anteil aus erneuerbaren Ener-
gien erzeugt. Gebdude ohne priméare Heizener-
giequelle spielen im Neubaugeschehen derzeit
fast keine Rolle. Diese sogenannten Passivhau-
seroderPlus-Energie-Hauser bendétigen aufgrund
ihrer guten Dammung und Liftung keine Pri-
marenergie. Sie konnen aber zur Warmwasser-
bereitung zum Beispiel liber eine Solaranlage
als erganzenden Energielieferanten verfligen.

Falls eine weitere Energiequelle zur Beheizung
eingesetzt wird, wird von einer sekundaren Heiz-
energie gesprochen.Zunehmend finden sich auf
den Dachern der Hauser Solarpaneele, die er-
ganzende Energie bereitstellen. Auch Holzofen
sind als sekundare Heizenergie beliebt. Haufig
wird natlirlich miteinem einzigen Energietrager
geheizt und Warmwasser aufbereitet, in Mehr-
familienhausern nach wie vor klassisch mit der
Gas-Zentralheizung.

IES Zum Bau freigegebene Wohngebaude in Baden-Wirttemberg 2015 nach Gebaudeart und primarer Heizenergie
Davon zur Heizung verwendete primare Energie
| t Fern- Biogas/ | sonstige
nsgesam . n . _ 3 - -
Gebaudeart Ol Gas Strom warme/ Geol Umvvevlt Solarv Holz Bio- Bio- sonsnge kemg
Fern- | thermie | thermie | thermie Energie | Energie
N methan | masse
kalte
%
Wohngebéaude zusammen 100 1 34 1 10 4 42 - 7 1 1 0 0
davon
mit 1 Wohnung 100 1 32 1 9 3 46 - 6 0 0 0 0
mit 2 Wohnungen 100 1 28 1 9 6 46 - 8 1 1 0 0
mit 3 oder mehr Wohnungen 100 1 44 0 16 4 20 - 13 1 1 0 0
Wohnheime 100 1 63 - 19 - 3 - 6 7 1 - -
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Welche Rolle spielt der Fertigteilbau
im Wohnbaugeschehen?

Immerhin ein Viertel oder 3 989 von insgesamt
15 649im Jahr2015zum Bau freigegebene Wohn-
gebaude Baden-Wirttembergs sollen in Fertig-
teilbauweise entstehen. Fertigteile sind tragende,
mit Anschllissen versehene Bauteile, die in der
Regel nicht auf der Baustelle gefertigt werden.
Es handelt sich hierbei um ein Baukostenvolu-
menvonrund 1,14 Mrd. Euro.Im Genehmigungs-
jahr2015wurdeninsgesamt 6,54 Mrd. Euro Bau-
kosten fiir die Errichtung von Wohngebauden
in konventioneller Bauweise und Fertigteilbau-
weise veranschlagt.

Betrachtet man die Veranderung der Anteile der
genehmigtenWohnungsneubautenin Fertigteil-
bauweise 2000 und 2015 an allen Neubauten hat
sich der Fertigteilbau weitere Marktanteile er-
kampft. Im Jahr 2000 wurden von 23 226 geneh-
migten Gebauden bei 3 461 oder 15 % angege-
ben, dass siein Fertigbauweise errichtet werden
sollen. Eine weiter gestiegene Produktqualitat
der vorgefertigten Bauteile und auf Kunden in-
dividuellzugeschnittene Losungen konntenwohl
zunehmend mehr Bauherren als friihervom Fer-
tigteilbau lGberzeugen. Bei 93 % der zum Bau
freigegebenen Wohngebaude im Fertigteilbau
2015 traten private Haushalte als Bauherren auf.
Von allen genehmigten Gebauden in Fertigteil-
bauweise sind 88 % als Einfamilienhduser und
9 % als Zweifamilienhauser geplant. Von den 89
im Jahr 2015 insgesamt genehmigten Wohn-
heimneubauten sollen 20 Gebaude in Fertigteil-
bauweise errichtet werden.

Wie Tabelle 4 erkennen lasst, wird im Fertigteil-
bau weit iberwiegend Holz als Baustoff verwen-
det. Insbesondere die flirden Bau freigegebenen
Einfamilienhduser des Jahres 2015 sollen zu
92 % aus Holzfertigteilen entstehen. Daneben
spieltnoch Stahlbeton als Giberwiegend verwen-

T4
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deter Baustoff eine nennenswerte Rolle. An der
Wahl der bevorzugten Baustoffe hat sich in den
letzten Jahren kaum etwas geandert, wobei sich
Holz als besonders beliebter Baustoff weiter
durchgesetzt hat.®

Stahl gehort (immer noch) zu den ,, Baustoff-
Exoten”im Wohnungsbau. Mitunter kommt Stahl
im Fertigteilbau als Tragekonstruktion zum Ein-
satz (Stahlleichtbauweise), 2015 war dies bei
vier neuen Wohngebauden der Fall. Teilweise
findet Stahl auch aufgrund des vergleichsweise
geringen Gewichts bei Aufstockung eines Ge-
baudes Verwendung. Im Nichtwohnbau findet
man hingegen Stahl haufiger als Gberwiegend
verwendeten Baustoff in den tragenden Teilen,
zum Beispiel bei Lagerhallen, Garagen mit meh-
reren Etagen oder Blirogebduden mit gro3en
Glasflachen liber mehrere Stockwerke hinweg,
besonders flexibler Raumaufteilung und ambi-
tionierter Architektur.

Wo werden in Baden-Wiirttemberg
besonders viele Wohnungen gebaut?

Die Zahl der Baugenehmigungen fiir Neubauten
lasst sich den Stadt- und Landkreisen regional
zuordnen. Betrachtet man lediglich die absolute
Zahl der Baugenehmigungen war der Ortenau-
kreis 2015 mit 1 733 zum Bau freigegebenen
Wohnungen Spitzenreiterim Land. Da die Stadt-
und Landkreise gemessenanihrer Bevolkerungs-
zahl unterschiedlich gro3 sind, erhalt man ge-
nauere Vergleichswerte zur Bauintensitat, wenn
man die Baugenehmigungen fir Neubau-
wohnungen auf 10 000 Einwohner eines Kreises
bezieht. Schaubild 2 ist zu entnehmen, dass im
Betrachtungszeitraum 2013 bis 2015 inden Land-
kreisen Biberach, Breisgau-Hochschwarzwald,
Boblingen, dem Bodensee- und Alb-Donau-Kreis
sowie im Stadtkreis Ulm das intensivste Neu-
baugeschehen im Wohnungsbau registriert

Baugenehmigungen fiir neue Wohngebaude in Fertigteilbauweise in Baden-

Wirttemberg 2015 nach Gebaudeart und iberwiegend verwendetem Baustoff
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5 Schmidt, Heike: Aspekte
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Statistisches Monatsheft
Baden-Wiirttemberg

3/2008, S. 5.

Davon Uberwiegend verwendeter Baustoff
Gebaudeart insgesamt Stahl g:;g:; Ziegel sa:gls’;in T)Z;i?w- IE)Etcohnt/ Holz S;anusglg?fr

ims

Anzahl
Wohngebaude zusammen 3989 4 222 - - 3 50 3 655 55
davon

mit 1 Wohnung 3503 1 183 - - 2 48 3226 43
mit 2 Wohnungen 370 - 6 - - 1 2 365 6
mit 3 oder mehr Wohnungen 87 1 23 - - - - 61 2
Wohnheime 29 2 10 - - - - 13 4
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Zum Bau freigegebene Wohnungen je 10 000 Einwohner in den Stadt- und
Landkreisen Baden-Wirttembergs in den Jahren 2013 bis 2015

Anzahl je 10 000 Einwohner ")

unter 70
[ 70 bis unter 100
¥ 100 bis unter 130
B 130 und mehr

Landesdurchschnitt: 95

Datenquelle: Statistik der Baugenehmigungen.

i 1es Landesamt Bad Gr
Landesinformationssystem

Zollernalb-
kreis

Neckar-
Odenwald-
Kreis

Heidenheil

1) Baugenehmigungen fiir Neubauwohnungen in Wohngebauden. Bevdlkerung jeweils am 30.06.
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werden konnte. Das geringste Neubaugesche-
henwarinden sehrlandlich gepréagten Kreisen
Neckar-Odenwald, Zollernalb, Heidenheim und
in den Stadtkreisen Mannheim und Karlsruhe
zu verzeichnen.

Erstaunlicherweise haben die ausgewiesenen
Zuzugsgebiete der Region Stuttgart, die Land-
kreise Ludwigsburg, Rems-Murr, Esslingen,
Goppingen und die Stadt Stuttgart selbst, im
Wohnungsneubau gemessen an ihrer Einwoh-
nerzahl nur durchschnittlich abgeschnitten. In
diesen Verdichtungsraumen mit hoher Nach-
frage auf dem Wohnungs- und Hausermarkt
begrenzen knappes und teures Bauland und

weiter steigende Baukosten® die Zahl der rea-
lisierbaren Bauvorhaben. Einer Nachverdich-
tung im bestehenden Wohnungsbestand und
der Ausweisung neuer Baugebiete stehen hau-
fig aber auch Blirger-und Anwohnerinteressen
entgegen, wie den Medien zu entnehmen ist,
was nicht ohne Einfluss auf das Neubaugesche-
hen bleiben kann. il
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