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Fertiggestellte Neubauwohnungen 2016

Thomas Schwarz
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Die steigende Wohnungsnachfrage der letz-
ten Jahre manifestierte sich in steigenden Ge-
nehmigungszahlen im Wohnungsbau. Mit ent-
sprechender Verzogerung aufgrund der fir
Bauprojekte benodtigten Abwicklungsdauer
folgte der Anstieg der Fertigstellungszahlen.
Griinde dafiir waren der Zuzug in die wirt-
schaftsstarken Ballungsraume aber auch die
gestiegene Zuwanderung aus dem Ausland.
Gleichzeitig stiegen die Baukosten weiter. Der
folgende Beitrag befasst sich mit den fertigge-
stellten Neubauwohnungen des Jahres 2016.
Wie entwickelten sich die Fertigstellungszah-
len im Wohnungsneubau, welche Art von
Wohnungen wurden fertiggestellt und mit
welcher Wohnflache? Nachgefragt werden be-
sonders Wohnungen in Mehrfamiliengebau-
den mit weniger aber etwas gréReren Raumen
als noch vor 15 Jahren. Erneuerbare Energien
liefern heutzutage in mehr als der Halfte der
Neubauten iiberwiegend Heizenergie im Woh-
nungsneubau. Erste Ergebnisse fiir das Jahr
2017 zeigen einen Riickgang der Zahl der ge-
nehmigten Wohnungen. Ist der ,kleine Bau-
boom” schon zu Ende?

Mit 32 745 Wohnungen wurden im Jahr 2016
gut 2 % weniger Neubauwohnungen fertigge-
stellt als noch 2015 mit 33 476 Wohnungen.
Zwar lag die Zahl der Fertigstellungen 2016
deutlich Uber dem seit Bestehen des Landes
tiefsten Fertigstellungsstand im Jahr 2010 mit
lediglich 21 717 Fertigstellungen. Es drangt
sich jedoch die Frage auf, ob das leichte An-
wachsen der Fertigstellungszahlen im Woh-
nungsbau, das seit 2011 von der Bautatigkeits-
statistik registriert wurde, schon zu einem
Stillstand gekommen ist? Bereits seit 2009
lagen die Fertigstellungszahlen im Wohnungs-
neubau unter der Zahl der genehmigten Neu-
bauwohnungen, wie das Schaubild zeigt. Da-
raus geht weiter hervor, dass in den 1990er-
Jahrendie Genehmigungs-und Fertigstellungs-
zahlen deutlich hoher waren als in den letzten
10 Jahren. Auch Anfang der 1990er-Jahre
eilten die Genehmigungszahlen den Fertigstel-
lungen davon, bevor die Fertigstellungszahlen
dann 1995 bis 2002 die Genehmigungszahlen
tibertrafen. Von der Baugenehmigung bis zur
Baufertigstellung vergehen mehrere Monate
bzw. Jahre. Die durchschnittliche Abwick-
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lungsdauer im Wohnungsneubau betrug 2016
bei 48 % aller fertiggestellten Wohnungen bis
zu 1,5 Jahre. 70 % der Vorhaben wurden inner-
halb von 2 Jahren abgewickelt. Bei 90 % er-
folgte die Bezugsfertigstellung innerhalb von
3 Jahren. Rund 10 % bendétigten eine Abwick-
lungsdauer bis zur Fertigstellung von 3 Jahren
oder mehr. Letzterer Teil der Wohngebaude
wurden also in den Jahren 2013 oder friiher
genehmigt.

Die zum jeweiligen Jahresende nicht fertigge-
stellten aber genehmigten Wohnbauvorhaben
werden in der sogenannten Bauuiberhangssta-
tistik geflihrt. Zum Jahresende 2016 befanden
sich 67 353 zum Bau freigegebene Wohnungen
in Wohngebauden im nicht bezugsfertigen Zu-
stand bzw. es wurde noch nicht mit dem Bau
begonnen. Allein 6 % dieser Wohnungen sollen
in Mehrfamilienhdusern entstehen. Von allen
sich im Bautliberhang befindlichen Wohnungen
wurden 38 049 Wohnungen im Jahr 2016 ge-
nehmigt, 29 304 WohnungenindenJahren2015
und davor. Aufgrund dieses ,Bauvorrats” und
in Anbetracht der bendtigten Abwicklungs-
dauer ist damit zu rechnen, dass die Baufertig-
stellungen bald wieder mitden Genehmigungs-
zahlen gleichziehen bzw. diese Ubersteigen
werden. Es sei denn, unglinstige Wetterverhalt-
nisse oder Kapazitatsengpasse bei den Hoch-
bauunternehmen aufgrund der derzeit hohen
Auslastung flihren zu langeren Abwicklungs-
zeiten."

Baufertigstellungen im Wohnungsneubau Baden-

T1 N .
Wirttembergs 2016 nach Gebaudeart und Bauherrengruppe
Gebdudeart/ Einheit" Gebaude | Wohnungen
Bauherrengruppe
Wohngebaude insgesamt Anzahl 14 454 32745
Unternehmen % 20 44
Private Haushalte % 79 49
Wohngebaude mit 1 Wohnung Anzahl 10 639 10 639
Unternehmen % 15 15
Private Haushalte % 85 85
Wohngebaude mit 2 Wohnungen Anzahl 1784 3568
Unternehmen % 5 5
Private Haushalte % 95 95
Wohngebéude mit 3 oder mehr Wohnungen Anzahl 1898 15416
Unternehmen % 61 73
Private Haushalte % 35 22
Wohnheime Anzahl 133 3122
Unternehmen % 26 39
Private Haushalte % 2 3
Offentliche Bauherren % 65 56

1) Die auf 100 % fehlenden Anteile teilen sich auf in die Bauherrengruppen Offentliche Bauherren bzw.
Organisationen ohne Erwerbszweck (zum Beispiel Kirchen).

Datenquelle: Baufertigstellungsstatistik.
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Fertigstellungen nach Gebaudeart

Im abgelaufenen Jahr 2016 sind 47 % der Woh-
nungen in Drei- oder Mehrfamilienhausern ent-
standen, 32 % waren Einfamilienhauser und
11 % wurden als Wohngebaude mit zwei Woh-
nungen fertiggestellt. Schliellich entstandenin
nennenswerter Zahl, namlich mit einem Anteil
von 10 % an allen fertiggestellten Wohnungen,
Wohnungenin Wohnheimen. Anfang der 2000er-
Jahre lag der Anteil an Einfamilienhausern zwi-
schen 43 % und 49 %, der Anteil der Drei- oder
Mehrfamilienhduser bei 35 % bis40 %, der Wohn-
heimbau spielte mit Anteilen von rund 1 % an
allen Wohnungsfertigstellungen kaum eine Rolle.
Diese Strukturverschiebungen spiegeln die Nach-
frage nach Wohnungen in den Ballungszentren
und ihren Randgemeinden wider, wo aufgrund
knappen Baugrunds haufiger Wohnungen im
Geschosswohnungsbau gebaut werden als in
landlichen Regionen. Dort entstehen mehr Ein-
familienhduser, wenn gentigend und glinstiger
Baugrund vorhanden ist. Inzwischen gibt es
erste Stimmen, die vor dem Bau zu vieler Ein-
familienhauser auf dem Land warnen.? In Zu-
kunft kdnnte ein Weiterverkauf dieser Hauser
schwierig werden, da auf dem Lande im Zuge
des demografischen Wandels in bestimmten
landlichen Regionen —auch in Baden-Wirttem-
berg — kein zusatzlicher Wohnungsbedarf be-
stiinde. Zunehmender Leerstand sei die Folge.
In den stadtischen Bedarfsregionen hingegen
wiurde noch deutlich zu wenig gebaut.

Gebaudeart und Bauherrengruppe

Beim Bau von Ein- und Zweifamilienhausern
treten weit Uberwiegend private Haushalte als
Auftraggeber bzw. Bauherren auf (Tabelle 1).
Ganz anders beim Bau von Mehrfamilienhau-
sern,das sind Wohngebaude mitdreioder mehr
Wohnungen. Hier geben hauptsachlich Unter-
nehmen, vor allem Wohnbauunternehmen, die
Gebaudein Auftrag. Andere Bauherrengruppen
sind bei den Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhau-
sern anteilsmafig nur mit wenigen Prozenten
vertreten. Beim Bauvon Wohnheimen hingegen
dominieren offentliche Bauherren als Auftrag-
geber (zum Beispiel Gemeinden und Landkreise
oder gemeinnutzige Trager) gefolgt von (Woh-
nungsbau-)Unternehmen.

Durchschnittliche Wohnflachen

Tabelle 2 zeigt die Wohnflachenentwicklung
zwischen 1980 und 2016 nach den beiden an-
zahlmaRig wichtigsten Gebaudetypen Ein- und
Mehrfamilienhaus sowie anzahlmaflig wich-
tigsten Bauherrengruppen Private Haushalte
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Fertiggestellte Neubauwohnungen in Baden-Wurttemberg 2016 im Vergleich zu 2000

T2 N
nach Raumzahl und Gebaudeart
Davon mit ... Rdumen
Woh- 7 oder | Durch-
Gebaudeart nungen |-y 2 3 4 5 6 |’ 9% |schnittliche
mehr
Raumzahl
%
2016
Wohngebaude zusammen 100 11 9 17 20 18 14 10 4.1
davon
Wohngebaude mit 1 Wohnung 100 0 0 1 9 28 36 26 5,9
Wohngebaude mit 2 Wohnungen 100 16 16 18 19 14 12 4,3
Wohngebaude mit 3 oder mehr \WWohnungen 100 15 32 31 14 3 1 3,5
Wohnheime 100 88 4 4 1 1 0 1 1,3
2000
Wohngebaude zusammen 100 2 6 14 20 23 19 16 4,9
davon
Wohngebdude mit 1 Wohnung 100 0 0 1 5 26 36 33 6,2
Wohngebaude mit 2 Wohnungen 100 10 15 21 22 15 13 4,5
Wohngebéude mit 3 oder mehr Wohnungen 100 2 9 28 36 20 4 1 3,8
Wohnheime 100 42 25 18 5 9 0 2 2,2
Datenquelle: Baufertigstellungsstatistik.

und Unternehmen. 2016 betrug die durchschnitt-
liche Wohnflache einerfertiggestellten Neubau-
wohnung 107 mZ. Es scheint, dass der langjih-
rige Trend der Wohnflachenzunahme, wie er
noch in einem Beitrag in dieser Zeitschrift fiir
das Berichtsjahr 2000 konstatiert wurde,? inzwi-
schenzum Stillstand gekommenist. Zunehmend
steigende Bau- und Grundstiickskosten setzen
dem Wohnflachenwachstum Grenzen. So be-
wegen sich die durchschnittlichen Wohnflachen
bei Einfamilienhausern seit 2013 bei 156 bis
157 m2, bei Mehrfamilienhausern bei 86 m? (Be-
richtsjahr 2015) bis 89 m? (Berichtsjahre 2013
und 2014).

Vergleicht man die durchschnittlichen Wohnfla-
chen neuer Ein- und Mehrfamilienhauser besta-
tigt sich die auch schon in friheren Jahren ge-
machte Beobachtung, dass der Flachenzuschnitt
der Wohnungen, die flir die Bauherrengruppe
der Unternehmen bezugsfertig wurden, bei die-
sen Gebaudetypen kleiner ausfallt als bei Woh-
nungen, die flr private Bauherren errichtet wur-
den. Gemal3 Tabelle 3 gbnnen sich Private Bau-
herren beim Neubau von Einfamilienhdusern
(2016 durchschnittlich 160 m?) rund 20 m?
Wohnflache mehrals Unternehmen (2016 durch-
schnittlich 140 m?) wenn sie Einfamilienhiuser
errichtenund diese in der Regel weiterverkaufen.

Durchschnittliche Wohnflache fertiggestellter Neubauwohnungen¥)

T3 - . .
in Baden-Wirttemberg 1980 bis 2016 nach Gebaudetyp und Bauherr
2016 2015 2014 2013 2000 1990 1980
Gebaudetyp / Bauherr
m? je Wohnung
Insgesamt 107 11 113 114 108 95 100
darunter
Einfamilienhaus 157 156 157 156 142 131 126
Private Bauherren 160 160 160 159 149 135 129
Unternehmen 140 138 140 139 127 119 120
Mehrfamilienhaus 87 86 89 89 78 72 83
Private Bauherren 92 92 91 92 84 75 79
Unternehmen 87 85 89 88 76 72 84
*) Wohnungen in Wohngebauden.
Datenquelle: Baufertigstellungsstatistik.
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Wohnungsaufteilung

Schon ein erster Blick auf Tabelle 2 zeigt, dass
die fertiggestellten Wohnungen im Jahr 2016
durchschnittlich weniger Rdume aufwiesen
(4,1 Raume), alsnochimJahr2000 (4,9 Raume).
Zu den Raumen zahlen die Wohnraume und die
Kiche, nicht jedoch Keller- oder Abstellraume
und Toiletten. Die Raumzahl je Wohnung kor-
reliert aber nattirlich mit der Gebaudeart. Es
gibt praktisch kein neu fertiggestelltes Einfami-
lienhaus mit weniger als drei Wohnraumen.
Eine Aufteilung mit einem (mehr oder weniger
groBen)Raumundintegrierter Kiiche bzw. Koch-
nische und Schlafgelegenheit findet man fast
nur im Wohnheimbau. Dort hatten 2016 Woh-
nungen in fertiggestellten Wohnheimen zu 88 %
nur einen Raum. Neu erstellte Wohnungen in
Wohnheimen hatten eine durchschnittliche
Wohnflache von rund 29 m2. Im selben Jahr
wurden 62 % der Einfamilienhauser (Wohnge-
baude mit einer Wohnung) mit sechs Rdumen
oder mehr fertiggestellt. Im Jahr 2000 waren es
sogar 69 %. Wohnungen in Mehrfamilienhau-
sern kommen heute mit eher weniger R&umen
aus als noch im Jahr 2000. Hatten damals 39 %
der neu fertiggestellten Wohnungen drei oder
weniger Raume einschlieBlich der Kiiche, waren
es 2016 bereits 51 %. Bei den Wohngebauden
mit zwei Wohnungen kommt es darauf an, ob
sie zum Beispiel als zweigeschossiges Haus mit
zwei gleichwertigen Wohnungen geplant wur-
den oder als klassisches Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung. In dieser Gebaudeartist die
durchschnittliche Raumzahl fast gleichgeblie-
ben. 2016 gab es insgesamt aber mehr Woh-
nungen mit zwei Rd&umen oder einem Raum
(21 %) als 2000 (13 %).

Verwendete Heizenergie und Erfiillung
des EEWarmeG*

Mitdem EEWarmeG von 2008 hatder Gesetzgeber
sein Interesse bekraftigt ,,... den Anteil Erneuer-
barerEnergienam EndenergieverbrauchflirWarme
und Kalte bis zum Jahr 2020 auf 14 Prozent zu er-
hohen“®. Die Gebaudeeigentiimer werden ver-
pflichtet bei Neubauten in Abhangigkeit von der
verwendeten Heizenergie den Warme- und Kalte-
energiebedarf durch die anteilige Nutzung von
erneuerbaren Energien zu decken. Damit diese
Vorgaben statistisch abgebildet werden kénnen,
werden ab dem Jahr 2010 die Energietragerin der
Bautatigkeitsstatistik differenziert erfasst.

In Tabelle 4 ist der zur Heizung verwendete
priméare Energietrager aufgeflihrt. Primare
Energie bezeichnet die Uberwiegende Energie-
quelle, die zum Heizen oder fir die Warm-
wasserbereitung genutzt wird. Zur Erflillung der
Anforderungen des EEWarmeG sind den kon-
ventionellen Energietragerninunterschiedlichen
Anteilen erneuerbare Energietrager zugesetzt,
zum Beispiel Biodl und Biogas. Uberwiegend
erneuerbare Energien werden ebenfalls zu unter-
schiedlichen Teilen mit konventionellen Ener-
gietrdgern kombiniert. Zu 43,3 % wurden 2016
inden bezugsfertigen Neubauwohnungen tGiber-
wiegend erneuerbare Heizenergien eingesetzt,
zu 39,6 % Uberwiegend konventionelle Energie.
16,8 % der Wohnungen wurden an ein Fern-
warme bzw. -kaltenetz angeschlossen. Sehr
wenige Wohnungen (0,1 %), ausschlie3lich Ein-
familienhauser, verzichten auf primare Heiz-
energie. Sie sind liberdurchschnittlich warme-
gedammt und verfligen Uber entsprechende
Liaftungsanlagen (sogenannte Passivhauser).

Fertiggestellte Neubauwohnungen in Wohngebauden Baden-Wiirttembergs 2016

T4 N o . X
nach Gebaudeart und verwendeter primarer Heizenergie
Zur Heizung verwendete primare Energie Darunter
« . .| Insge- - - _ _ -
Gebaudeart Einheit gt Fern- | Geo- | Y™ | Solar- Biogas | 225" | *°"S" | keine konven-| o ier-
sam - warme welt- : tige | tige tionelle
Ol Gas |Strom ther- ther- | Holz | /Bio- : Ener- bare
[Fern- : ther- ; Bio- | Ener- ) Ener- C 9
- mie - mie methan ) gie . 1) |Energie
kalte mie masse| gie gie
Wohnungen insgesamt Anzahl| 32745 288 12475 192 5498 1211 8704 15 3499 423 311 92 37 12955 14163
% 100 09 381 06 168 37 266 00 107 7.3 09 03 01 39,6 43,3
darunter
Wohngebaude mit 1 Wohnung % 100 08 316 05 8,6 34 476 0,0 6.3 04 05 0,2 0,3 32,8 582
Wohnungen in Wohngebauden
mit 3 oder mehr Wohnungen % 100 0,6 38,9 0,2 26,5 3,4 12,9 0,1 14,2 1,9 1,5 0,0 - 39,6 33,9
Wohnungen in Wohnheimen % 100 2,3 67,5 2,6 8,5 3,3 2,0 - 9,5 2,2 - 2,0 - 72,4 17,1

1) Ol, Gas, Strom. - 2) Geothermie, Umweltthermie, Solarthermie, Holz, Biogas/Biomethan, Sonstige Biomasse.

Datenquelle: Baufertigstellungsstatistik.
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Neu errichtete Einfamilienhduser wurden 2016
zu gut 50 % mit Warmepumpen ausgestattet,
die Giber die Warmequellen Erde (Geothermie)
und Luft oder Wasser (Umweltthermie) verfi-
gen. Daneben ist Gas (mit der Beimischung von
Biogas)wieauchinden Jahren davordie nachst
bevorzugte Energiequelle. Wohnungenin Mehr-
familienhdusern werden gerne mit Gas beheizt
(38,9 %); wo es moglichist, erfolgtein Anschluss
aneinFernwarmenetz (26,5 %). Warmepumpen
spielen mit einem Anteil von rund 16 % eine
weniger wichtige Rolle. Holz (iberwiegend in
Form von Hackschnitzeln oder Pellets) als pri-
mare Heizenergie wurde zu 14,2 % gewaéhlt. Neu
fertiggestellte Wohnheimwohnungen haben zur
Heizung den hochsten Gasanteil mit67,5 % von
allen Gebaudearten, gefolgtvon Holzheizungen
und Fernwarmeversorgung. Kohle und Briketts
als primére Heizenergie (unter ,sonstiger Ener-
gie” subsumiert) spielen im Neubau praktisch
keine Rolle mehr.

In rund 34 % aller Neubauwohnungen 2016 in
denen die primare Heizenergie mit einer weite-
ren Energieart kombiniert wurde, geschah dies
Uberwiegend mit Solarthermie und Holzhei-
zungen. In 62 % der Fertigstellungen wurde auf
eine sekundare Heizenergieart verzichtet. Bei
neu fertiggestellten Einfamilienhdusern wurde
Holz als sekundéare Heizenergie haufiger als
Solarthermie gewahlt. Im Mehrfamilienhausbau
war Solarthermie als Heizungserganzung mit
Abstand die erste Wahl.

Die zur Warmwasserbereitung verwendete
Energie wird statistisch getrennt erfasst. In der
Praxis des modernen Wohnungsbaus gibt es
viele Moglichkeiten, Energiearten zur Heizung
und Warmwasserbereitung zu kombinieren. Bei
Mehrfamilienhdausern wird in der Regel die pri-
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mare Heizenergie auch zur Warmwasserberei-
tung genutzt. In fertiggestellten Einfamilienhau-
sern wird etwas mehr kombiniert, doch wird
auch bei dieser Gebaudeart Giberwiegend mit
derselben Energie geheizt wie Warmwasser
bereitet. Letztlich ist es aber eine Kostenfrage
bzw. eine Frage staatlicher Zuschuisse oder For-
derung ob es sich lohnt, zum Beispiel neben
einerteuren Umweltthermieanlage zur Heizung
noch Solarpaneele zur Warmwasserbereitung
zu installieren.

Ausblick auf 2017

Nach Daten von Januar bis Mai 2017 addieren
sich die Genehmigungen fiir Wohnungsneu-
bauten in Baden-Wirttemberg auf 15 539 Woh-
nungen. Das sind 12 % weniger als im Vorjah-
resvergleich. Die Zahl der genehmigten
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern blieb im
Vergleichszeitraum anndhernd gleich (8 073
Wohnungen).Istderkleine Boomim Wohnungs-
bau, der mit den Fertigstellungen im Jahr 2011
begann, schonvorbei? Die Fertigstellungszahlen
2017 werden aufgrund der zum Bau freigege-
benenabernoch nichtabgewickelten Vorhaben,
dem Bauuliberhang aus den Jahren 2016 und
davor, vermutlich steigen. Wenn sich die Ge-
nehmigungszahlen im Laufe des Jahres 2017
weiter nach unten entwickeln, werden die Fer-
tigstellungszahlen in Folge stagnieren und da-
nach ebenfalls wieder absinken. il

Weitere Auskiinfte erteilt
Thomas Schwarz, Telefon 0711/641-24 15,
Thomas.Schwarz @stala.bwl.de
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Ergebnisse der Handwerkszahlung 2015 Baden-Wirttemberg

Das Handwerk spielt eine wichtige Rolle fiir die Wirtschaft in Baden-
Wiirttemberg und in Deutschland, als Anbieter von Waren und Dienst-
leistungen und als Arbeitgeber. Nach den Ergebnissen der Handwerks-
zahlung 2015 gab es in Baden-Wiirttemberg im Geschaftsjahr 2015
knapp 78 000 Handwerksunternehmen.

Die neu aufgelegte Veroffentlichung enthalt Daten zur Zahl der Unter-
nehmen, der tatigen Personen und den Umsatz flir das zulassungspflich-
tige, das zulassungsfreie und das Handwerk insgesamt differenziert nach

Die Handwerkszihlung 2015

. . in Baden-Wirttemberg
e Handwerkskammerbezirken, e Umsatz- und Beschaftigten-
° Stadt- und Landkre|sen, groBenklaSSen SOWIe R‘tﬁusdcrktihcSiz\hsfxschtDalcn 0202018
e Gewerbegruppen bzw. -zweigen, e Rechtsformen. %‘*
BadenWiirttemberg

FTATIETISC-ES LANDESANT

Ferner eine Zeitreihe mit Kennzahlen zu den Handwerkszahlungen seit 2008.

Die CD-ROM kann kostenpflichtig bestellt werden unter:

www.statistik-bw.de — Telefon: 0711/641-2866 — E-Mail: vertrieb @stala.bwl.de Artikel-Nr.: 2331 18001
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