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Die konjunkturelle Entwicklung der Bauwirt-
schaft bewegte sich auch 2019 auf hohem
Niveau. Die Zahl fertiggestellter neuer Woh-
nungen wird teilweise durch begrenzte Hoch-
baukapazitaten der Wohnbaufirmen begrenzt,
wodurch die Zahl der Fertigstellungen gerin-
ger ist, als sie es gemessen an den vor-
liegenden Baugenehmigungen sein konnte.
Seit 2010 haben die Baufertigstellungszahlen
wieder leicht zugenommen, allerdings ohne
aber die drei- bis viermal so hohen Spitzen-
werte der Jahre um 1973 oder 1994 zu errei-
chen. Der Zeitraum zwischen Baugenehmi-
gung und -fertigstellung scheint sich seit 2017
im Durchschnitt aller Bauvorhaben verlangert
zu haben. Der Bau von Mehrfamilienhdusern
mit mehreren Wohnungen ist am ehesten ge-
eignet die Zahl fertiggestellter neuer Woh-
nungen in die Hohe zu treiben. Die Zahlen
haben sich aber nicht so entwickelt, wie man
es aufgrund der hohen Nachfrage hatte er-
warten konnen. Die Entwicklung der durch-

Fertiggestellte Wohnungen*) in Baden-Wirttemberg 1960 bis 2019

schnittlichen Wohnflaichen hin zu gréReren
Wohnungen scheint eher zu stagnieren. Die
Bauherrengruppe der privaten Haushalte dis-
poniert aber deutlich groRziigiger als die der
Unternehmen. Obwohl die Wohnflachen gré-
Rer sind als vor 10 Jahren sinkt die Zahl der
Wohnraume sowohl bei Ein- als auch bei
Zwei- und Mehrfamilienhausern.

Fertigstellungszahlen gestern und heute

In Zeiten knappen Wohnraums richtet sich der
Blick der interessierten Offentlichkeit regel-
maRig auf die Zahl der fertiggestellten Woh-
nungen im Lande. Wahrend der Geschoss-
wohnungsbau, das heil3t der Bau von Mehr-
familienhausern, die Zahl der fertiggestellten
Wohnungen in den letzten Jahren nach oben
trieb, ist der Bau von Einfamilienh&ausern, das
heil3t der Bau von Wohngebauden mit einer
Wohnung, nach wie vor wesentlicher Bestand-
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teil des Baugeschehens geblieben. Wurde noch
2008, als der Wohnungsbau einen Tiefstand
erreichte, in einem Artikel in dieser Zeitschrift
konstatiert, dass der Wohnungsbedarf und
konsequent auch die Zahl der fertiggestellten
neuen Wohnungen daher seit Jahren konti-
nuierlich sinke', so hat sich die Lageinzwischen
bekanntlich umgekehrt.

1973 wurde ein Spitzenwert von rund 120 000
fertiggestellten Wohnungen registriert (Schau-
bild 1). Danach gingen die Fertigstellungszah-
len erheblich zurlick. Im Jahr 1988 wurde ein
bis dahin nicht gekannter tiefster Wert von
lediglich rund 41 200 Fertigstellungen erreicht.
Danach zog mit der Wiedervereinigung 1989
und der Ost-West-Wanderung die Wohnungs-
nachfrage wieder an und um das Jahr 1994
erreichten die Fertigstellungszahlen mit bis
zu knapp 102 000 Wohnungen Werte wie un-
gefahr Mitte der 1960er-Jahre. Danach gingen
die Zahlen erneut abwarts. 2010 war das Jahr
mit den seit der Griindung des Landes Baden-
Wirttemberg niedrigsten Baufertigstellungs-
zahlen mit nur 24 380 fertiggestellten Woh-
nungen. Seither ist wieder ein leichter An-
stieg zu verzeichnen, der im Jahr 2016 insge-
samt 39 879 fertiggestellten Wohnungen (ein-
schlieBlich der Um-, An- und Ausbaumalf3nah-
men im Bestand) erreichte. Bis zum Jahr 2019
war allerdings keine weitere Steigerung zu
verzeichnen (Tabelle 1). Diese Stagnation kann
durchaus auch an den begrenzten Hochbau-
kapazitaten der Bauwirtschaft liegen. Tatsach-
lich wurde Ende 2019 fiir Baden-Wiirttemberg
ein sogenannter Bauuberhang von 96 707
Wohnungen ermittelt. Es handelt sich hierbei
um bereits genehmigte Bauvorhaben, bei
denen zum Teil noch gar nicht mit dem Bau

Fertiggestellte neue Wohngebaude in Baden-Wirttemberg 2019 und 2017
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Fertiggestellte Wohnungen in Baden-Wirttemberg

T1 .
2015 bis 2019
Fertiggestellte Wohnungen
Jahr in neuen in neuen Baumafinahmen Wohnunaen
Wohn- Nichtwohn- an bestehenden Zusammgen
gebauden gebauden Gebaduden
2015 33476 765 3445 37 686
2016 32 745 899 6235 39879
2017 33523 764 3737 38024
2018 34 073 760 3600 38433
2019 33738 1143 3944 38825
Datenquelle: Bautatigkeitsstatistik.

begonnen wurde. Falls sie sich andererseits
mittlerweile im Bau befinden, waren sie noch
nicht fertiggestellt. Als ,fertiggestellt” wird
eine Wohnung dann gezahlt, wenn sie be-
zugsfertig ist. Wie viele dieser Bauvorhaben
aufgrund knapper Hochbaukapazitaten der
Bauwirtschaft nicht oder nur verzégert abge-
wickelt werden konnten, lasst sich natlrlich
nicht direkt anhand der Daten nachweisen, da
dieses Faktum in der Bauliberhangsstatistik
nicht erfragt wird. Ein gewisser Einfluss der
gegebenen Hochbaukapazitaten auf Bauab-
wicklung und -fertigstellung ist aber nicht von
der Hand zu weisen.

Dauert die Baufertigstellung
neuerdings langer?

Aus der zeitlichen Differenz zwischen Geneh-
migungs- und Fertigstellungsdatum lasst sich
die Fertigstellungs- oder Abwicklungsdauer
errechnen, die es heutzutage braucht, um ein
Neubauprojekt bis zur Bezugsfertigkeit abzu-

T2 N -
nach Gebaudeart und Abwicklungsdauer
Davon mit einer Zeitspanne zwischen Durch-
Genehmigung und Fertigstellung in Monaten schnittliche
Insgesamt Abwickl
Gebaudeart ner1g | 18Dis 24 bis 36 und wicklungs-
u unter 24 | unter 36 mehr dauer
Anzahl % Monate
2019
Wohngebaude zusammen 13730 100 53 20 18 9 21
darunter
mit 1 Wohnung 9 660 100 61 19 14 7 19
mit 2 Wohnungen 1797 100 47 25 18 10 24
mit 3 oder mehr Wohnungen 2226 100 21 24 36 18 27
2017
Wohngebaude zusammen 14173 100 59 21 14 6 18
darunter
mit 1 Wohnung 10134 100 66 19 11 4 17 1
mit 2 Wohnungen 1888 100 59 21 14 7 19
mit 3 oder mehr Wohnungen 2 055 100 28 29 31 12 24
Datenquelle: Bautétigkeitsstatistik.
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wickeln. In der Praxis sind dann die Eigen-
timerinnen und Eigentimer oder Mieterinnen
und Mieter gerade eingezogen. Restliche Ar-
beiten, wie Anlage von Garten und Aul3en-
anlagen, Pflastern der Zugangswege oder
Errichten von Autostellplatz oder Garage brau-
chen dabei noch nicht abgeschlossen zu sein.
Tabelle 2 gliedert die Zeitspannen nach Ge-
baudearten (ohne Wohnheime) im Vergleich
der Jahre 2019 und 2017 auf. Die durchschnitt-
liche Abwicklungsdauer zwischen Bauge-
nehmigung und -fertigstellung hat sich tat-
sachlich in diesen 2 Jahren verlangert. Im Jahr
2017 betrug der Durchschnittswert 18 Monate
und verlangerte sich 2019 auf 21 Monate.
Zwischen 2015 und 2017 lag die durchschnitt-
liche Abwicklungsdauer hingegen unverandert
bei 18 Monaten.?

Betrachtet man die vorliegenden Zahlen, be-
notigte die Fertigstellung neuer Wohnge-
baude aller Gebaudearten (ohne Wohnheim-
wohnungen) 2019 langer als 2017. Ein Grol3-
teil der Neubauten von zusammen 53 % wurde
2019 innerhalb von 18 Monaten abgewickelt,
2017 waren es 59 %. Insgesamt scheinen sich
die Bauvorhaben eher in die Lange zu ziehen.
In 12 bis 2 Jahren wurden 2019 weitere 20 %
der Neubauten abgewickelt (2017: 21 %). In
2 bis 3 Jahren erfolgte die Fertigstellung bei
18 % (2017: 14 %) und bei immerhin 9 % der
Neubauvorhaben dauerte die Fertigstellung

2019 3 Jahre oder mehr(2017: 6 %). Ein wesent-
licher Teil dieser Verzogerungen dirfte in den
erwahnten knappen Hochbaukapazitatenliegen,
wenn man unterstellt, dass Bauherrinnen und
Bauherren, vor allem nattrlich den privaten
Haushalten, nach Genehmigungserteilung liber-
wiegend an einer zligigen Bauabwicklung ge-
legen ist.

Einfamilien- oder Mehrfamilienhauser?

Das Wohnen im Eigenheim war und ist be-
liebt. In den stadtischen Verdichtungsraumen
und ihren Randzonen wird die Realisierung
dieses Wunsches aufgrund knapper und zu-
nehmend teurer Bauplatze allerdings schwie-
riger. Betrachtet man die Entwicklung der letz-
ten 40 Jahre in Schaubild 2 sticht das Jahr
2000 mit dem Fertigstellungsmaximum von
20 162 bezugsfertigen Einfamilienhdusern ins
Auge. Einfamilienhauser sind definitionsge-
mak Wohngebaude mit einer Wohnung, die
sowohl freistehende Geb&ude als auch Reihen-
hauser sein konnen. Dieser letzte Hohepunkt
im Jahre 2000 wurde lediglich zwischen 1977
und 1980 tibertroffen (das Jahr 1973 blieb knapp
darunter) und seitdem nicht mehr erreicht.

Zwei- und Mehrfamilienhauser, das heil3t
Wohngebaude mit zwei bzw. drei oder mehr
Wohnungen, wurden 2019 wie zuletzt 2005 in

Fertiggestellte neue Wohngebaude*) in Baden-Wirttemberg 1970 bis 2019
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einer Stlickzahl von gut 4 000 Einheiten neu
gebaut (Schaubild 2). Im Jahr 2010 war die
bisherige Untergrenze von 2 610 Einheiten zu
verzeichnen. In den Jahren vor 2005 lagen die
fertiggestellten Gebaudezahlen deutlich dari-
ber. Im Jahr 1980 wurden zum Beispiel rund
15 200 Zwei- und Mehrfamilienhauser fertigge-
stellt. Im absoluten Boomjahr 1973 waren es
sogar knapp 20 000 Einheiten. Wiirden von der
Gebaudeart ,,Mehrfamilienhaus” heute mehr
Einheiten gebaut, triebe es die Zahl fertig-
gestellter Wohnungen besonders nach oben.
Hier kommen besonders in den groBeren
Stadten und GroR3stéddten des Landes die be-
kannten Probleme bei innerstadtischer Ver-
dichtungins Spiel:langwierige Genehmigungs-
verfahren bei knappem Baugrund und Wider-
stande von Anwohnern gegen das Uberbauen
innerstadtischer Brachen. Weiterhin ist es fir
Gemeinden politisch sehr heikel und rechtlich
nur in sehr engen Grenzen maoglich, Baugebote
gegen bauunwillige private Grundstlicksbe-
sitzer auszusprechen.?

Diese Perspektive zeigt Schaubild 3. Hier sind
die fertiggestellten Wohnungen in der Gebau-
deart als Einfamilienhduser sowie in Gebau-
den mit zwei bzw. drei und mehr Wohnungen
dargestellt. Es lasst sich ablesen, dass in den
Jahren seit 2014 ,,nur” etwa doppelt so viele
Wohnungen in Zwei- oder Mehrfamilienhau-
sern entstandensindwiein Einfamilienhausern.

Fertiggestellte neue Wohnungen in Wohngebduden¥*) in Baden-Wirttemberg 1980 bis 2019
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Zwischen 1999 und 2013 sogar noch zu einem
geringeren Anteil. Etwas zugespitzt konnte
man formulieren: um die Nachfrage nach
Wohnraum befriedigen zu kdnnen, miissten
mehr Mehrfamilienhduser gebaut werden. Da
sich die Gebdudezahlen nur bedingt steigern
lassen, muss mehr in die Hohe gebaut werden.
Andernfalls lasst sich bei ahnlichen Fertigstel-
lungszahlen von Wohngebauden der Woh-
nungsbedarf in den stadtischen Zuzugsregi-
onen derzeit und zukiinftig nicht decken.* An
den Zahlen lasst sich indes schon eine Reaktion
feststellen: im Durchschnitt entstanden in den
letzten 5 Jahren in Mehrfamilienhdusern rund
fiinf Wohnungen. In den 1980er-Jahren waren
es durchschnittlich drei bis vier Wohnungen.

Wohnflachenzuwachs stagniert

Lassen die stetig steigenden Baupreise die
durchschnittlichen WohnungsgroBen nicht
mehr weiter wachsen? In Tabelle 3 sind die
durchschnittlichen Wohnflachen fertiggestell-
ter Neubauwohnungen nach Bauherrengruppe
und Gebaudetyp der letzten 20 Jahre aufge-
fachert. Zum Vergleich wurden die Wohnungs-
groBen des Jahres 1987 mit aufgeflihrt. Zwei
Trends lassen sich ablesen. Einerseits nehmen
die Wohnflachen noch bis in die 2010er-Jahre
zu. Danach sind kaum mehr Flachenzuwéachse
zu verzeichnen, die Wohnflachen verbleiben

Wirtschaft,
Arbeitsmarkt

3

,Auch die Empfeh-
lungen der ,Bauland-
kommission’ das kom-
munale Vorkaufsrecht
weiterzuentwickeln und
das bisher stumpfe Bau-
gebot im Sinne des
Grundsatzes ,Baurechte
schaffen auch Baupflich-
ten” praxisgerecht aus-
zugestalten, beinhalten
einen richtigen Weg
speziell zur Aktivierung
der 176 000 Hektar (ha)
Brachflachen im Innen-
bereich unserer Stadte
und Gemeinden! Aus-
zug aus der Pressemit-
teilung 21/2019 des
Deutschen Stadte- und
Gemeindebundes vom
02.07.2019.
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T Durchschnittliche Wohnflache fertiggestellter Neubauwohnungen*) in Baden-Wiirttemberg
zwischen 2019 und 1987 nach Gebaudetyp und Bauherrengruppe
Bauherrengruppe
Private Haushalte Unternehmen
Gebaudetyp
2019 2018 2017 2010 2000 1987 2019 2018 2017 2010 2000 1987
Wohnflache in m?
Einfamilienhaus 164 163 161 1567 149 128 141 144 142 136 127 112
Zweifamilienhaus 14 113 112 107 104 93 120 117 104 113 100 80
Mehrfamilienhaus 90 89 90 93 84 77 84 85 86 90 76 70

*) In Wohngebauden, ohne Wohnungen in Wohnheimen.

Datenquelle: Bautatigkeitsstatistik.
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auf , grofRziigigem” Niveau, bei Einfamilien-
hausern betrug die durchschnittliche Wohn-
flache 2019 bei von privaten Haushalten in
Auftrag gegebenen Gebauden 164 Quadrat-
meter (m?), bei von Unternehmen in Auftrag
gegebenen Gebiuden 141 m2.

Dies zeigt andererseits, dass die Bauherren-
gruppe der Unternehmen beim Flachenzu-
schnitt der Wohnungen in der Regel weniger
grol3zligig, man konnte auch formulieren: ver-
dichteter, gebaut haben als private Bauherren.
Neben den neu fertiggestellten Einfamilien-
hausern sind auch die Wohnungen in Mehr-
familienhausern in privater Regie grof3er ge-
baut als die von Unternehmen. 2019 waren es
90 m? im Vergleich zu 84 m? bei den Unter-
nehmen. Nicht dem Trend entspricht die Ent-
wicklung der Wohnflachen bei Zweifamilien-
hausern. Bei diesem Gebaudetyp gibt es in
den letzten Jahren immer noch einen Flachen-
zuwachs. Die Wohnungen, die von Unterneh-
men geplant wurden, fallen gro3er aus als
die von privaten Haushalten, namlich im Jahr
2019 mit 120 m? gegeniiber 114 m2. Die Zahl
der fertiggestellten Zweifamilienhauser ist
allerdings deutlich kleiner als die der Ein-
und Mehrfamilienhduser, weshalb die Wohn-
flachenentwicklung dieses Gebaudetyps flr
den Trend insgesamt nicht bestimmend ist.

Die beobachteten Abweichungen riihren da-
her, dass private Haushalte noch haufig bei
freistehender Bauweise eine groRe Wohnung
fir den Bauherren selbst kombiniert mit einer
kleineren ,Einliegerwohnung” zur separaten
Nutzung erstellen. Sofern es sich um zwei ab-
geschlossene Wohnungen mit jeweils eige-
nem Eingang handelt, werden diese in der
Bautatigkeitsstatistik als Zweifamilienhauser
gezahlt. Ubrigens geschieht es nicht selten,
dass Hauseigentimer die Einliegerwohnung
im Laufe der Jahre in die Hauptwohnung inte-
grieren und das Gebaude gar nicht mehr als

Zweifamilienwohnung ausweisen. In der letz-
ten Gebaude- und Wohnungszahlung im Rah-
men des Zensus 2011 lieBen sich gewisse Dif-
ferenzen zwischen fortgeschriebenem Woh-
nungsbestand der Bautatigkeitsstatistik und
Zahlungsergebnis feststellen. Die Zahl der
Zweifamilienhauser erwies sich in den Zen-
susdaten als niedriger, die Zahl der Einfami-
lienhauser etwas hoher als nach der Woh-
nungsfortschreibung erwartet.

Unternehmen als Bauherrengruppe, worunter
insbesondere Wohnungsbauunternehmen
zahlen, sind eher in andere Bauprojekte mit
hoéherem Kapitalbedarf eingebunden, als in
den klassischen Eigenheimbau. Sie erstellen
haufiger Mehrfamilienhauser, zum Beispiel
freistehend im Geschosswohnungsbau oder
auch in mehrstockiger Reihenhausbauweise.
Die Wohnflache scheint bei dieser Gebaudeart
nicht weiter zuzunehmen. Bei den privaten
Haushalten als Bauherrengruppe lag die
durchschnittliche Wohnflache in Mehrfami-
lienhdusern 2019 bei 90 m2. Bei der Bauher-
rengruppe der Unternehmen 2019 bei 84 mZ.

Neubauwohnungen haben weniger Raume

Ein weiterer interessanter Aspekt im moder-
nen Wohnungsbau zeigt sich an der Zahl der
Raume in den 2019 und 2000 fertiggestellten
Neubauwohnungen. Zu den Rdumen zahlen
alle Wohn- und Schlafraume mit sechs und
mehr m? Wohnflache einschlieRlich der Kii-
chen, aber ohne Badezimmer, Toiletten, Flur,
Abstellkammern oder Keller. Tabelle 4 dif-
ferenziert weiterhin nach der Gebaudeart.
An der Tabelle ist abzulesen, dass die durch-
schnittliche Raumzahl in den letzten knapp
20 Jahren etwas geringer geworden ist. Die
Zahl der Raume wird weniger, die Wohnflache
des Einzelraumes nimmt damit zu — verstarkt
natlrlich auch dadurch, dass die durchschnitt-
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Fertiggestellte Neubauwohnungen*) in Baden-Wurttemberg 2019 und 2000

T4 N
nach Raumzahl und Gebaudeart
Davon mit ... Ra&umen Durch-
Wohnungen 7 oder schnittliche
Gebaudeart 1 2 3 4 5 6 mehr Raumzahl
% Anzahl
2019
Einfamilienhaus 100 0 0 2 9 29 34 26 5,9
Zweifamilienhaus 100 5 16 18 17 19 14 10 4,2
Mehrfamilienhaus 100 4 21 36 27 10 2 1 3,3
2000
Einfamilienhaus 100 0 0 1 5 26 36 33 6,2
Zweifamilienhaus 100 3 10 15 21 22 15 13 4,5
Mehrfamilienhaus 100 2 9 28 36 20 4 1 3,8
*) In Wohngebauden ohne Wohnungen in Wohnheimen.
Datenquelle: Bautatigkeitsstatistik.

lichen Wohnflachen der Wohnungen in den
vergangenen Jahren noch etwas gestiegen
sind, wie Tabelle 3 zeigt. Alle Wohnungen in
den drei Gebaudearten unterliegen diesem
Trend. Die Raumzahl ist in den Einfamilien-
hausern mit 6,2 Rdumen im Jahr 2000 auf
5,9 Rdumen (2019) leicht abnehmend, in den
Mehrfamilienhausern liegt sie darunter mit
gleichfalls abnehmender Tendenz, namlich
zwischen 3,8 (2000) und 3,3 Raumen (2019).

Dies sind allerdings gerundete Durchschnitts-
werte, die die Bandbreite der heutigen Woh-
nungsaufteilungsvarianten nivellieren. So hat
zum Beispiel der Anteil der Einraumwohnun-
gen, die in Zwei- und Mehrfamilienhdusern
2019 verglichen mit 2000 fertiggestellt wurden,
zugenommen. Bei Zweifamilienhausern durfte
es sich bei diesen Einraumwohnungen (mit in
den Raum integrierter Kiichenzeile) haufig um
die schon erwahnten klassischen Einlieger-
wohnungen handeln. Bei Mehrfamilienhau-
sern kann es mehrere Maoglichkeiten geben.
Loftwohnungen, groRzligig geschnittene Ein-
zimmerapartments, werden bei Neubauten
eher selten konzipiert. Sie finden sich eher
in Form umgebauter Bestandswohnungen
oder in umgewidmeten ehemaligen Fabrikge-
bauden. Im modernen Mehrfamilienhausbau
entstehen in Form von Einraumwohnungen,
neben einer zunehmenden Zahl sogenannter
Mikroapartments flir eine bestimmte mobile
Klientel, alten- oder behindertengerechte
Wohnungen, die dem betreuten Wohnen zu-
gerechnet werden kdnnen. Von Wohnheimen
unterscheiden sich diese Wohnformen durch
das Fehlen von Gemeinschaftsrdumen.

Auch Wohnungen mit einer gro3eren Raum-
zahl wurden 2019 seltener neu erstellt als
noch im Jahr 2000 (Tabelle 4). Bei den Ein-

familienhdusern lag 2000 der Anteil der Woh-
nungen mit sechs und mehr Raumen bei
68 %, 2019 bei 60 %. Bei den Mehrfamilien-
hdusern mit vier und finf Raumen 2000 bei
56 %, 2019 lag der anteilsmaRige Schwer-
punkt bei Drei- und Vierzimmerwohnungen
mit 63 %. Dies einerseits, weil heute weniger
Kinderzimmer beno6tigt werden, andererseits
weil ,Wohnen und Essen” heute wieder gerne
als architektonische Einheit gedacht werden,
wo dies von der Wohnflache her maoglich ist.
Die kleine Wohnkiiche der 1950er- und 1960er-
Jahre mit Kiiche und Esstisch erlebt sozusagen
ihre Wiederbelebung als groB3flachig gestalte-
ter Aufenthaltsbereich fiir die ganze Familie,
im Einfamilien- und im Mehrfamilienhausbau
gleichermal3en.

Ausblick auf 2020

Die Fertigstellungszahlen fir das Jahr 2020
werden turnusgemafd erst im Mai 2021 zur
Verfligung stehen, da ein Grof3teil der Fertig-
stellungsmeldungen zum jeweiligen Jahres-
wechsel bei Baurechtsdmtern und Bauherren
eingeholt werden muss. Auch im Jahr 2020
wird in groRer Zahl der Bauliberhang geneh-
migter aber noch nicht fertiggestellter Woh-
nungen abgearbeitet werden mussen. Zum
Zeitpunkt der Manuskripterstellung dieses
Aufsatzes (Mai 2020) war die Coronakrise im
vollen Gange, Auswirkungen auf die Bauwirt-
schaft aber an den vorliegenden Daten (noch)
nicht ablesbar. Die fiir Baden-Wirttemberg
vorliegenden Zahlen der genehmigten neuen
Wohnungen fir das erste Vierteljahr 2020
liegen erfreulicherweise liber denen des Ver-
gleichszeitraums 2019 und lassen somit
weiterhin auf ein lebhaftes Neubaugeschehen
hoffen.> il
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