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Editorial

Die vorliegende Ausgabe des IAW-
Wohnungsmonitors zeichnet die letztjah-
rige Entwicklung der Wohnungsbaunach-
frage und Wohnungsbautatigkeit in
Baden-Wirttemberg nach. Der Stidwesten
Deutschlands zeigt dabei ein sehr hetero-
genes Erscheinungsbild seiner regionalen
Wohnungsmarkte. Der spezifischen Ent-
wicklung der einzelnen Landesteile wird
daher im folgenden durch eine differen-
zierte Analyse der einzelnen Regionen
Rechnung getragen. Neben der traditionel-
len Wohnungsmarktbeobachtung auf
Landesebene und einem Vergleich mit der
bundesweiten Entwicklung finden sie auf
jeweils einer Doppelseite eine Kurzanalyse
der zwolf Raumordnungsregionen des
Landes. Jede Analyse wird durch eine
Reihe von Infografiken erganzt, die einen
Einblick in die mittelfristige Entwicklung
der zugehdrigen Stadt- und Landkreise
erlauben.

Wie in friheren Ausgaben machen wir
lhnen das Datenmaterial, das den Ana-
lysen zugrunde liegt, in Ubersichtlicher
Form auf einer CD-ROM zugéanglich.
Zusatzlich enthalt die CD-ROM auch die
kompletten Jahrgange 1998 und 1999 des
IAW-Wohnungsmonitors sowie das Heft
1/2000.

Weitergehende Informationen, wie bei-
spielsweise ergdnzende thematische Kar-
ten, Tabellen und Zeitreihen finden Sie
auch auf unseren Webseiten unter:

www.uni-tuebingen.de/iaw/womo

Anregungen und Kritiken kénnen Sie
uns jeder Zeit via e-mail unter

womo@iaw.edu

zukommen lassen.



Wohnungs

Im Jahresverlauf fertiggestellte Wohnungen
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Wohnungsbau
In Baden-Wurttemberg 1999

Im Jahr 1999 wurden in Deutschland mit 472.805 Einheiten 5,6
Prozent weniger Wohnungen fertiggestellt als im Vorjahr. Wéh-
rend im frGheren Bundesgebiet mit knapp 370.000 Wohnungen
das Vorjahresergebnis in etwa gehalten werden konnte, gingen in
den ostlichen Bundeslandern die Fertigstellungszahlen um 20 Pro-
zent auf etwa 103.000 Wohnungen zurtick.

In Baden-Wirttemberg wurden 1999 mit 56.877 deutlich weni-
ger Wohnungen bezugsfertig als im Vorjahr. Der Riuckgang betrug
11,7 Prozent und bedeutet die Fortfiihrung des seit 1995 anhalten-
den Abwartstrends. Etwas Uber 4.500 Wohnungen gingen im glei-
chen Zeitraum durch Abriss oder Umbau dem Bestand verloren.
Per saldo ist damit in Baden-Wurttemberg fir 1999 ein Zugewinn
von ca. 52.400 Wohnungen zu verzeichnen.

Fertigstellungen

Von den 56.877 in Baden-Wurttemberg fertiggestellten Woh-
nungen entstanden 50.703 im Zuge des Neubaus von Wohnge-
bauden. 2.034 Wohnungen lagen in sogenannten Nichtwohnge-
bauden, d.h. in Bauten, die nicht tberwiegend zu Wohnzwecken
dienen, wie beispielsweise landwirtschaftliche Betriebsgebaude.
Weitere 4.868 Wohnung wurden durch den Ausbau oder Umbau
bereits bestehender Geb&dude geschaffen. Die Verdnderung
gegenuber dem Vorjahr betrug hier -12,2%.

Auch 1999 setzten Eigenheimbau und Geschosswohnungsbau
ihre gegenlaufige Entwicklung fort. Wahrend der Eigenheimbau
seit 1997 boomt, weist der Geschosswohnungsbau hingegen schon
im funften Jahr stark rtcklaufige Fertigstellungszahlen auf. Doch
auch im Eigenheimbau scheint nach der langen Wachstumsphase
eine gewisse Sattigung erreicht. Im vergangenen Jahr nahm die
Zahl fertiggestellter Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern
nur noch um knapp drei Prozent auf 27.725 zu. Dieser leichte Zu-
gewinn ergab sich ausschlieBlich aus dem starken Plus bei der
Zahl fertiggestellter Einfamilienh&user (+8%). Zweifamilienhauser
wurden dagegen weniger gebaut als im Vorjahr (-8%). Im gesam-
ten Jahresverlauf wurden 19.179 Einfamilienh&user und 8.546
Wohnungen in Zweifamilienhdusern bezugsfertig.

1999: fast zwolIf Prozent weniger
Fertigstellungen als 1998.

Fast 57.000 Wohnungen fertiggestellt.

weiterhin boomender Eigenheimbau.
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Beim Geschosswohnungsbau war der Trend 1999 wie in den
Vorjahren deutlich abwarts gerichtet. Der Riickgang betrug gegen-
Uber 1998 20 Prozent. Damit lag das letztjahrige Fertigstellungs-
volumen bei lediglich 22.978 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern.
Davon zahlt der tberwiegende Teil zu den Eigentumswohnungen
(18.532), die restlichen Wohneinheiten entfallen auf Mietwohnun-
gen (4.308) und das kleine Marktsegment der Wohnungen in
Wohnheimen (138). Der Rickgang im Mietwohnungsbau fiel
dabei mit einem Minus von -28,5 Prozent noch deutlicher aus als
bei den Eigentumswohnungen (-17,6%).

Wohnflachen

In der Regel weisen die neu errichteten Eigenheime jedes Jahr
eine etwas groRRere Wohnflache auf. 1999 lag der Flachenzuwachs
fur Wohnungen in Ein- und Zweifamilienh&usern bei durchschnitt-
lich etwa einem Quadratmeter. Dadurch erreichte die Wohnflache
in neuen Einfamilienhausern knapp die 140 m2-Marke. Wohnun-
gen in neuen Zweifamilienhdusern wiesen im Mittel 102 m? auf.
Die 1999 fertiggestellten Eigenheime sind damit deutlich groRer
als Vergleichsobjekte aus dem Gebaudebestand. Hier erreichen
die Einfamilienh&user nur eine durchschnittliche Wohnflache von
122 m2, Wohnungen in Zweifamilienhdusern liegen im Mittel bei
91 m2,

Die Entwicklung der Wohnflachen in Mehrfamilienhausern
unterliegt dagegen merklichen Schwankungen. Nachdem zur
Mitte der 90er Jahre ein Trend zu kleineren Wohnungen festzu-
stellen war, werden seit 1997 die Zuschnitte wieder gro3zugiger.
Allein 1999 nahm die Flache der Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern durchschnittlich um vier m2 zu. Dabei wiesen die Eigen-
tumswohnungen einen Zugewinn von 4,7 m2, die Mietwohnungen
dagegen nur von 2,5 m2 auf. Mit 75 m? ist die durchschnittliche
Neubauwohnung in einem Mehrfamilienhaus nur unwesentlich
groRer als eine entsprechende Wohnung aus dem Bestand.

Baulberhang

Am Jahresende 1999 lagen fur insgesamt 81.074 genehmigte
Wohnungen in Wohngebauden sowie 12.006 Wohnungen in
Nichtwohngebauden noch keine Fertigstellungsmeldungen vor.
Dieser sogenannte «Bautiberhang», also die Gesamtzahl der z.Z.
im Bau befindlichen Wohnungen, lag um etwa neun Prozent unter
dem Vergleichswert zum Ende des Jahres 1998. Dabei wurden 41
Prozent der Wohnungen bereits als rohbaufertig gezahlt. 17
Prozent befanden sich noch im Rohbaustadium. Bei 42 Prozent
war zum Jahresende noch nicht mit dem Bau begonnen worden.
Bei mehr als einem Drittel der Bauprojekte, die noch nicht in
Angriff genommen wurden, lag der Zeitpunkt der Genehmigung
zum Jahresende 1999 mehr als zwei Jahre zurtck.

GescholRwohnungsbau auch 1999 stark
ricklaufig.

weiterhin zunehmende Wohnflachen.

schrumpfender Bautberhang im
Wohnungsbau.



Wohnungsbaunac

Im Jahresverlauf genehmigte Wohnungen
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Hierbei kann es sich sowohl um GroRprojekte handeln, deren
Vorbereitungs- und Ausfiihrungsphase sich typischerweise zeitlich
streckt, als auch um Bauvorhaben, deren kiinftige Realisierung
nicht mehr beabsichtigt wird. Nach drei Jahren erlischt die
Baugenehmigung, sofern sie nicht verlangert wird - dies betraf
1999 immerhin 5.199 Wohnungen.

Ein guter Indikator fur die kurzfristig zu erwartenden Zuwéch-
se des Wohnungsbestands ist die Entwicklung des Bauiiberhangs
in Relation zum momentanen Bestand. Die Ubersicht auf Seite 14
zeigt die Entwicklung dieser relativen Bauuiberhéange fir die ein-
zelnen Kreistypen.

Genehmigungen

Auch 1999 war die Wohnungsbaunachfrage, der wichtigste
Indikator fur die mittelfristig zu erwartende Wohnungsbautétig-
keit, merklich ricklaufig. Es wurden im Jahresverlauf 52.840
Wohnungen von den Behdrden zum Bau freigegeben — das ent-
spricht einem Minus gegeniiber dem Vorjahr von -8,7 Prozent und
stellt das niedrigste Nachfragevolumen seit 1989 dar. Dabei ent-
fielen 47.386 Wohnungen auf neue Wohngebéaude (-8,3%), 1.298
auf Nichtwohngebéaude (-5,1%) und 4.156 Wohnungen auf
BaumafRnahmen im Gebaudebestand (-14,9%).

Zuwachse waren ausschlieBlich bei den Einfamilienh&usern zu
verzeichnen, die mit 21.602 Genehmigungen ihr VVorjahresergeb-
nis um 3,3 Prozent steigern konnten. Die Wohnungsbaunachfrage
nach Zweifamilienhausern war dagegen rucklaufig (-8,7%). Hier
gab es lediglich 7.874 Baufreigaben zu verzeichnen. Insgesamt
wurden im letzten Jahr 29.476 Wohnungen in Eigenheimen (Ein-
oder Zweifamilienhaus) genehmigt — etwa gleich viel wie im
Vorjahr (-0,2%). Damit lagen 62 Prozent aller im Jahresverlauf
genehmigten Neubauwohnungen in einem Eigenheim.

Knapp 38 Prozent der Genehmigungen fur Neubauten entfie-
len 1999 auf Wohnungen in Mehrfamilienhausern. Die lediglich
17.910 Baufreigaben in diesem Segment (inkl. der Wohnungen in
Wohnheimen) bedeuten einen Riickgang um weitere 19 Prozent.
Damit weist die Baunachfrage nach Mehrfamilienh&usern im funf-
ten Jahr in Folge ein zweistelliges Minus auf. Etwas mehr als drei
Viertel dieser Genehmigungen bezogen sich auf Eigentumswoh-
nungen, von denen — wie erwahnt — ein groRer Teil zur spateren
Vermietung vorgesehen ist. Die Zurtickhaltung der Investoren im
Bereich des Mietwohnungsbaus hat 1999 durch die Verschlech-
terung einer Reihe von Rahmenbedingungen eher zugenommen.
So erhohte sich im Jahresverlauf nicht nur der Hypothekenzins
um einen Prozentpunkt, es gab auch etliche Anderungen im Miet-
recht, die die Position des Vermieters schwéchen.

Wohnungsbaunachfrage geht
weiterhin zuriick.

Zuwachse auch hier nur beim
Einfamilienhaus.

Zweistellige Einbul3en bei
Mehrfamilienhdusern.



Genehmigte Wohnungen in neuen Wohngeb&uden
1.1.1999 bis 31.12.1999 (Wohnungen je 1000 Einwohner)
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Relativ niedrig fiel 1999 der Anteil der genehmigten Bestands-
malnahmen aus. Es wurden nur 4.156 Genehmigungen (-14,9%)
erteilt, um innerhalb bereits bestehender Gebaude fur zusatzliche
Wohnungen zu sorgen.

Baden-Wurttemberg im Landervergleich

Wie eingangs erwahnt, hat sich die Wohnungsbautatigkeit in
Westdeutschland weitgehend stabilisiert. Bezogen auf die Bevol-
kerung wurden 1999 etwa 5,5 Wohnungen je 1.000 Einwohner
fertiggestellt. Baden-Wurttemberg erreichte ebenfalls diesen Wert
und befindet sich hinter Niedersachsen (7,0), Schleswig-Holstein
(6,6), Bayern (6,3) und Rheinland-Pfalz (6,0) im Mittelfeld der
westlichen Flachenléander.

Wahrend in Baden-Wirttemberg die Fertigstellungszahlen
noch deutlich rucklaufig waren (-11,7%), hat in einigen westdeut-
schen Landern bereits eine Trendwende eingesetzt. Nordrhein-
Westfalen (+2%), Bremen (+12%) und insbesondere Nieder-
sachsen (+21%) wiesen deutliche Zuwachse im Wohnungsbau auf.
Bremen und Niedersachsen sogar im zweiten Jahr in Folge.

Die Wohnungsbautatigkeit in den 6stlichen Bundeslandern lag
1999 mit 6,7 Wohnungen je 1.000 Einwohner zwar noch uber den
westlichen Werten, die Veranderungsrate von -20% signalisiert
jedoch eine rapide Abwartsentwicklung. Im Vergleich mit 1997
ging die Bautatigkeit sogar fast um die Halfte zurtick. Der Neu-
bau von Mehrfamilienh&usern wies dabei die drastischsten Ein-
bufRen auf und lag 1999 mit nur noch 1,9 Wohnungen je 1.000
Einwohner unter dem Westniveau. Dagegen war der Neubau von
Eigenheimen in Ostdeutschland mit einem leichten Minus von
zwei Prozent weitgehend stabil.

Von den momentan immer noch niedrigen Zinsen und den fast
konstanten Baupreisen profitieren Uberwiegend die Eigennutzer.
Die Investoren halten sich insbesondere im Mietwohnungsbau
offensichtlich zuriick. Dies liegt nicht zuletzt im Uberangebot an
teueren Mietwohnungen begriindet, das vielerorts einen Anstieg
der Mietpreise verhindert. Obwohl sich aus der Wohnungsbau-
statistik der kunftige Verwendungszweck (Eigennutzung oder
Vermietung) nicht eindeutig ablesen 143t, deutet der starke Ruck-
gang bei den genehmigten Mietwohnungen an, dass auch bei den
Mehrfamilienhausern die Nachfrage nach Eigennutzung der
Wohnungen wieder starker in den Vordergrund tritt.

1999: 5,5 fertiggestellte Wohnungen je
1000 Einwohner in Deutschland und in
Baden-Wurttemberg.

Belebung des Wohnungsbaus in
Niedersachsen, Nordrhein-Westfalen
und Bremen.

Bautatigkeit in Ostdeutschland weiter-
hin stark rucklaufig.



Baulandpreise und Wohnungsbautatigkeit in den Kreisen Baden-
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Wohnungsbau in den Regionen

Baden-Wirttemberg gliedert sich in zwdlIf fir die Regional-
planung zustandige Regionen, die jeweils zwischen zwei und
sechs Stadt- und Landkreise umfassen. Als zentrale Region ran-
giert Stuttgart nach der Bevolkerungszahl und Bevélkerungs-
dichte mit deutlichem Abstand an erster Stelle. Mit ebenfalls
deutlich tberdurchschnittlichen Bevdlkerungsdichten folgen die
Regionen Unterer Neckar und Mittlerer Oberrhein. Auf diese drei
stark verdichteten Regionen konzentrieren sich bei einem Flachen-
anteil von 23 Prozent fast 45 Prozent der Bevolkerung und 49
Prozent der Arbeitsplatze. Ihnen stehen neun merklich schwéacher
besiedelte Regionen gegentber, wobei insbesondere die im Osten
gelegenen Landesteile Franken, Donau-lller und Bodensee-
Oberschwaben weit unterdurchschnittliche Bevélkerungsdichten
aufweisen.

Auf den folgenden Seiten 20-41 bieten wir Ihnen eine synopti-
sche Ubersicht zur Entwicklung der wohnungswirtschaftlichen
Indikatoren in den einzelnen Raumordnungsregionen. Auf je einer
Doppelseite finden Sie die Entwicklung einer Region illustriert
und kommentiert. Die ausklappbare Seite 19 stellt die administra-
tive Gliederung Baden-Wiirttembergs noch einmal als Ganzes dar
und dient zu lhrer schnellen Orientierung.

Wohnungsbau in den Kreisen

Die einzelnen Raumordnungsregionen sind im Hinblick auf
ihre Siedlungsstruktur keineswegs homogene TeilrAume. Die
ihnen zugrunde liegenden Stadt- und Landkreise unterscheiden
sich in den hier relevanten Gebietsmerkmalen wie Bevoélkerungs-
dichte, Bautéatigkeit, Baulandpreise etc. erheblich voneinander.
Als zusatzlichen Interpretationsrahmen bieten wir daher eine
Klassifizierung der Kreise nach siedlungsstrukturellen Merkmalen
an. Diese Gliederung, die bereits in den Ausgabe 3/99 und 4/99
vorgestellt wurde, geht von vier Kreisklassen aus: Die Stadtkreise
bilden dabei eine eigene Klasse, die Landkreise gliedern sich in
Landkreise hoher Dichte, mittlerer und geringer Dichte.

Mit Ausnahme von Ulm, Freiburg und Heidelberg wiesen die
neun Stadtkreise in der zweiten Halfte der 90er Jahre sinkende
Bevolkerungszahlen auf. Die Landkreise zeigten dagegen in die-
sem Zeitraum einen Zugewinn von 2,6 Prozent. Am deutlichsten
waren die Zuwachse in den gering verdichteten Kreisen mit 3,8
Prozent.

Die Stadtkreise weisen gegenuber den Landkreisen eine
wesentlich altere Bevolkerung auf. Der Anteil der Alteren (65
Jahre und éalter) liegt hier mit 16,5 Prozent anderthalb Punkte
Uber den Landkreisen. Umgekehrt Uberwiegt in den Landkreisen
der Anteil der Kinder, d.h. der maximal 15jahrigen (Stadtkreise:
13,6%; Landkreise: 17,6%).

Erhebliche regionale Disparitaten in der
Siedlungsstruktur Baden-Wurttembergs.

sinkende Bevolkerungszahlen in den

Stadtkreisen.

Bevdlkerung in den Stadtkreisen im
Mittel alter.



Wohnungswirtschaftliche Indikatoren: Siedlungsstrukurelle Kreistypen
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Die Entwicklung des Wohnungsbestands blieb in den Stadt-
kreisen mit knapp zwolf Prozent seit der letzten Gebaude- und
Wohnungszahlung weit hinter dem Landeswert (+22%b) zurick.
Die Landkreise hoher und mittlerer Dichte konnten in diesem
Zeitraum ihren Bestand um 24 Prozent ausweiten, die gering ver-
dichteten Landkreise sogar um 29 Prozent.

Die hochsten Fertigstellungsraten wiesen 1999 die Landkreise
mit geringer Verdichtung auf (6,1 Wohnungen je 1.000 Einwoh-
ner), gefolgt von den hochverdichteten Landkreisen (5,9). Im
Bereich der Stadtkreise wurden durchschnittlich nur 3,8 Wohnun-
gen je 1.000 Einwohner fertiggestellt.

Der Eigenheimbau nahm mit zunehmendem Verdichtungsgrad
deutlich ab. Wahrend in den gering verdichteten Landkreisen
1999 noch 3,8 Wohnungen in Eigenheimen bezugsfertig wurden,
lag der Wert bei mittlerem Verdichtungsgrad bei 3,2 und bei
hoher Verdichtung bei 2,8. In den Stadtkreisen wurden schliellich
nur noch 0,8 Wohnungen in Eigenheimen fertiggestellt.

Eine der Hauptursachen fir dieser Verteilung ist sicherlich in
den Baulandpreisen zu sehen, die je nach Grad der Verdichtung
stark differieren. In den gering verdichteten Kreisen kostete 1998
der Quadratmeter baureifes Land durchschnittlich 133 DM. Bei
mittlerer Verdichtung lag der Preis schon 30 Prozent dariber, bei
hoher Verdichtung war der dreifache Preis zu entrichten. In den
Stadtkreisen betrug er teilweise nochmals ein Vielfaches davon.

Der Bau von Mehrfamilienhausern konzentrierte sich 1999 im
Wesentlichen auf die Stadtkreise und hochverdichteten Land-
kreise. Hier wurden sieben von zehn Wohnungen in mehrge-
schossigen Gebéauden errichtet. Dabei Uberwog in den Stadtkrei-
sen der Mietwohnungsbau (0,7 Wohnungen je 1.000 Einwohner),
in den hochverdichteten Landkreisen dagegen der Neubau von
Eigentumswohnungen (2,2 Wohnungen je 1.000 Einwohner).

Wahlt man den relativen Bauliberhang als Indikator fur die
Entwicklung im laufenden Jahr, so fallt das Ergebnis mit abneh-
mendem Verdichtungsgrad stetig positiver aus. Die geringste
Bauintensitat ist bei den Stadtkreisen mit einem Wert von 1,4
Prozent zu erwarten, den Hoéchstwert von 2,3 Prozent verzeichne-
ten die gering verdichteten Landkreise.

Bei den Genehmigungen zeigte sich 1999 hinsichtlich der
Rangfolge der einzelnen Kreistypen das gleiche Bild wie bei den
Fertigstellungen, allerdings drifteten die einzelnen Kategorien
deutlich auseinander, d.h. ihre Absténde vergrofierten sich. Bei
den Stadtkreisen, dem Kreistyp mit der schwéchsten Wohnbau-
nachfrage gingen die Genehmigungszahlen am starksten zurtick
(-16%), wahrend die Landkreise geringer Dichte ihren Vorjahres-
wert etwa halten konnten (-2%).

Mit zunehmender Verdichtung nahm
die Wohnungsbautatigkeitab ...

... beim Eigenheimbau war dieser
Trend besonders stark ausgepragt.

In den Stadtkreisen Uberwiegen bei
den Wohnungen in Mehrfamilien-
h&usern die Mietobjekte, im Umland
dagegen das Wohneigentum.

Bei abnehmender Verdichtung steigt
der Bauliberhang.



Wohnungsbaunachfrage in den Stadt- und Landkreisen Baden-Wirttembergs 1999
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Wohnungsbaunachfrage und Wohnungsbautatigkeit in Baden-Wirttemberg 1999
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Wohnungsbautéatigkeit in den Stadt- und Landkreisen Baden-Wirttemberg 1999

Fertiggestellte Wohnungen
in neuen Wohngebauden
je 1000 Einwohner

1999

von ... bis unter ... Wohnungen je 1000 Einwohner

&
Lo
Lo
[ s :
L
L 4

14 14

0..3 3.4 4..5 5..6 6...7 7undmehr

7 und mehr Haufigkeiten



ur Orientierung: Die Regionen Baden-Wurttembergs und ihre Stadt- und Landkreise

Die Stadt- und Landkreise Baden-Wirttembergs
nach siedlungsstrukturelle Kreistypen

(Resultat der Clusteranalyse
in Ausgabe 3/99)
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Die Seitenzahlen hinter den Regionsnamen
verweisen auf die entsprechenden Abschnitte,

Landkreise mittlerer Dichte in denen die Entwicklung der zwdlf Regionen
im Detail besprochen wird.

Sie kdnnen diese Seite zur Orientierung
Landkreise geringer Dichte ausgeklappt lassen.



Wohnungswirtschaftliche Indikatoren: Region Stuttgart
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Region Stuttgart

Die Region Stuttgart bildet den geographischen Mittelpunkt
Baden-Wirttembergs und ist mit knapp 2,6 Millionen Einwohnern
die mit Abstand bevdlkerungsreichste und auch wirtschaftsstark-
ste Region des Landes. Obwohl ihr Anteil an der Landesflache nur
zehn Prozent betrégt, wohnt hier jeder vierte Baden-Wirttem-
berger. Entsprechend hoch ist die Bevélkerungsdichte mit 709
Einwohnern je Quadratkilometer. Damit ist die Region Stuttgart
nach dem Ruhrgebiet der am dichtesten besiedelte GroRraum
Deutschlands. Der Flachenanteil, der fir die Besiedlung und den
Verkehr genutzt wird, lag bei der letzten Erhebung im Jahr 1997
mit 20,6 Prozent ebenfalls Uberaus hoch (Landeswert: 12,7%).

Dem Bevélkerungswachstum der Region sind durch eine
erhebliche Knappheit an hochwertigen Flachen enge Grenzen
gesetzt. An der starken Zuwanderung nach Baden-Wiurttemberg
hatte die Region Stuttgart in den letzten Jahren nur begrenzten
Anteil. Wahrend die Landesbevoélkerung seit der letzten Volks-
zahlung im Jahre 1987 um 12,5 Prozent zunahm, verzeichnete der
Mittlere Neckarraum den zweitniedrigsten Bevoélkerungszuwachs
aller Regionen mit lediglich 9,9 Prozent. In den 90er Jahren kam
das Bevdlkerungswachstum teilweise ganz zum Stillstand, 1994
ging die Bevdlkerung sogar leicht zurtick. Die Landeshauptstadt
Stuttgart, der hochverdichtete Kern der Region, wies in den letz-
ten zehn Jahren eine weitgehend konstante Bevodlkerungszahl auf.

Aufgrund der hohen Baulandpreise liegt der Schwerpunkt der
Wohnungsbautatigkeit in der Region traditionell im Segment der
flachenschonenden Mehrfamilienh&user. 1999 wurden hier mehr
als 7.200 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern fertiggestellt.
Damit steht fast jedes dritte 1999 neu gebaute Mehrfamilienhaus
in der Region Stuttgart. Der weitaus Uberwiegende Teil der
Wohnungen entfiel dabei auf Eigentumsobjekte (83%).

Der relative Bautiberhang der Region — der Indikator fur die
kurzfristig zu erwartende Bautéatigkeit — lag mit 1,9 Prozent nur
knapp unter dem Landeswert. In der Landeshauptstadt fiel er
1999 allerdings auf ein Prozent zuriick, dem niedrigsten Wert seit
Jahren. Fur das laufende Jahr 2000 ist damit ein deutliches
Absinken der Baufertigstellungen im Stadtkreis Stuttgart zu
erwarten.

Bei den Genehmigungszahlen folgte die Region Stuttgart mit
einem Ruckgang von 8,7 Prozent genau der Landesentwicklung.
Insgesamt wurden hier etwas tUber 12.000 Wohnungen zum Bau
freigegeben, was 4,7 Wohnungen je 1.000 Einwohner entspricht.
Der Stadtkreis Stuttgart fiel dagegen auf lediglich 2,0 genehmig-
ten Wohnungen je 1.000 Einwohner zuriick und wies damit die
geringste Wohnungsbaunachfrage aller Stadt- und Landkreise
auf.



Wohnungswirtschaftliche Indikatoren: Region Franken
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Franken

Die Region Franken liegt noérdlich von Stuttgart zwischen
Neckar und Main. Sie grenzt Baden-Wiurttemberg im Nordosten
gegen Bayern ab und ist mit einem Flachenanteil von mehr als 13
Prozent die grofite Region des Landes. Der Bevolkerungsanteil
liegt allerdings bei lediglich acht Prozent. Das Gebiet ist gekenn-
zeichnet durch ein merkliches Strukturgefélle zwischen drei sehr
landlichen, dinn besiedelten Kreisen (Main-Tauber, Hohenlohe
und Schwabisch Hall) einerseits und dem westlich davon gelege-
nen Verdichtungsraum Heilbronn. Seit der Volkszahlung 1987
wuchs die Bevélkerung in Franken um mehr als 19 Prozent und
nahm damit landesweit am starksten zu. Dabei konzentrierte sich
das Bevdlkerungswachstum hauptsachlich auf den Landkreis
Heilbronn (+25%), der den gleichnamigen Stadtkreis umgibt,
sowie auf den 6stlich daran angrenzenden Hohenlohekreis (+24%).
In der Stadt Heilbronn ist die Einwohnerzahl dagegen seit Mitte
der 90er Jahre rucklaufig. Ursachlich hierfur sind hohe
Wanderungsverluste an das Umland.

Das starke Bevolkerungswachstum der Region wurde in den
vergangenen Jahren von einer intensiven Wohnungsbautatigkeit
begleitet, die Franken bis 1994 regelmaRig den ersten Rang im
Regionenvergleich erbrachte. In den Jahre 1995 - 1997 fiel
Franken jedoch gegentber der Landesentwicklung zurtick und
zeigte erst ab 1998 wieder eine deutliche Verbesserung ihrer
Position. 1999 nahm die Region mit 6,3 fertiggestellten Wohnun-
gen je 1.000 Einwohner den zweiten Platz ein. Wie in den Vor-
jahren lag der Schwerpunkt der Wohnungsbautatigkeit auch 1999
im Eigenheimbau in den Landkreisen. Die hohen Fertigstellungs-
zahlen bei den Ein- und Zweifamilienhdusern im Landkreis
Heilbronn und im Hohenlohekreis mit jeweils fast funf fertigge-
stellten Wohnungen je 1.000 Einwohner erbrachten der Region
1999 den ersten Rang in diesem Marktsegment. Der Landkreis
Heilbronn wies 1999 die héchste Wohnungsbautatigkeit aller
Kreisen Baden-Wirttembergs auf konnte dadurch den auch 1999
sehr schwachen Wohnungsbau im zentralen Stadtkreis Heilbronn
(hier: Rang 42 bei insgesamt 3,4 fertiggestellten Wohnungen je
1.000 Einwohner) teilweise kompensieren.

1999 wurden in Franken - bezogen auf die Bevolkerung - die
meisten Wohnungen in Baden-Wurttemberg zum Bau freigegeben.
Die Genehmigungszahlen wiesen allerdings eine geringe Abschwa-
chung der Wohnungsbaunachfrage nach Eigenheimen (-1%) und
ein merklicher Ruckgang bei den Mehrfamilienh&usern (-13%o)
auf. Insgesamt wurden in der Region 5.500 Baufreigaben erteilt,
das entspricht 6,3 Wohnungen je 1.000 Einwohner.



Wohnungswirtschaftliche Indikatoren: Region Ostwiirttemberg

8136
Ostalbkreis

8135 Heide

LKR Heidenheim 0,7%

LKR Ostalbkreis

1,8%

ROR Ostwiirttemberg P 15%

Land Baden-Wurttemberg

2%

Bevdlkerungsentwicklung 1995-1999

LKR Heidenheim 123
LKR Ostalbkreis 187
ROR Ostwiirttemberg [N 177
Land Baden-Wiirttemberg [ 1286

Durchschnittliche Preise
fur baureifes Land 1998
in DM/m?2

LKR Heidenheim
LKR Ostalbkreis

1,4%
2,4%

ROR Ostwiirttemberg [N 2,1%

Relativer Bautiberhang zum 31.12.1999
(Anteil der im Bau befindlichen Wohnungen

Land Baden-Wurttemberg | 12,0% am Wohnungsbestand)
et
o e eV
\)(\‘39’4“@(\ “\)(\9 »\\\e“
WO e WO k™
l/ -\(\?—\ge l/ -\(\N\e

LKR Heidenheim 28 09

LKR Ostalbkreis 33 19

ROR Ostwirttemberg [INEEEGEGEE 1,6

Genehmigte Wohnungen in neuen

Land Baden-Wirttemberg | 2,8 ] 17 ] Wohngebéauden je 1000 Einwohner 1999
a2
(\Qe‘.\ e \)(\Qe‘\\‘\e(\“a
oo™ e o0 ke
l/\I-\\l(\?;\ge“ l/\l"\l(\N\e“‘
LKR Heidenheim 2,7 1,3
LKR Ostalbkreis 3,2 1,4
ROR Ostwurttemberg SN 14 Fertiggestellte Wohnungen in neuen
Land Baden-Wirttemberg | 2,7 ] 22 ] Wohngebauden je 1000 Einwohner 1999
(0
o en  ans?
W% en 009 e
\Nog‘\;e,(\“e\m \No““e‘(\(ﬁa“\\
I/ W0 I/ 0
LKR Heidenheim 12,3 15,0
LKR Ostalbkreis 16,0 14,4
ROR Ostwiirttemberg [INEEEEENIA0N 14,6 Fertiggestellte Wohnungen in neuen
Land Baden-Wirttemberg | 12,0] 18,1] Wohngebauden je 1000 Einwohner 1995-1999




Ostwirttemberg

Ostwurttemberg, an der Ostlichen Peripherie Baden-Wurttem-
bergs gelegen, ist von der Bevolkerungszahl und Flache her die
kleinste Region des Landes. Weniger als fiinf Prozent der Landes-
bevdlkerung leben hier. Ostwirttemberg umfasst die Landkreise
Ostalb und Heidenheim. Beide gelten als traditionelle Standorte
des Produzierenden Gewerbes. Bevolkerung und Industrie kon-
zentrieren sich entlang des Remstals in Ost-West-Richtung und
den Flusslaufen von Jagst, Kocher und Brenz in Nord-Sud-Rich-
tung. Diese Talraume stellen die topografisch vorgegebenen
Entwicklungsachsen der Region dar. Innerhalb dieses Achsen-
kreuzes konzentrieren sich etwa 90 Prozent aller industriell-
gewerblichen Arbeitsplatze. Die Bereiche abseits dieser Haupt-
achsen sind vorwiegend durch Land- und Forstwirtschaft gepragt
und gegentber dem Bereich der Siedlungsachsen relativ diinn
besiedelt.

1997 und 1998 zogen mehr Menschen aus Ostwurttemberg fort
als zu. Von den Wanderungsverlusten waren die Kreise Ostalb
und Heidenheim gleichermalien betroffen. 1998 glich ein leichter
Geburtentberschuss die Bevolkerungsbilanz weitgehend aus.

1999 wurden in Ostwirttemberg 5,1 Wohnungen je 1.000
Einwohner fertiggestellt, knapp zehn Prozent weniger als 1998.
Wie in den Vorjahren wies dabei der deutlich groRere Ostalbkreis
mit 5,3 Wohnung das héhere Ergebnis aus. Entsprechend der
landlichen Struktur der Region und beginstigt durch die hier
noch relativ niedrigen Baulandpreise (DM 177/m?) lag der Anteil
der Eigenheime an den Neubauwohnungen mit 69 Prozent beson-
ders hoch (Landeswert: 55%).

Der relative Bautuiberhang lag mit 2,1 Prozent knapp tUber dem
Landeswert.

Die Wohnungsbaunachfrage lag 1999 mit 5,3 genehmigten
Wohnungen je 1.000 Einwohner etwa acht Prozent unter dem
Vorjahresniveau, wobei die Zahl der zum Bau freigegebenen
Eigenheime um finf, die der Wohnungen in mehrgeschossigen
Bauten um 13 Prozent nachgaben.



Wohnungswirtschaftliche Indikatoren: Region Mittlerer Oberrhein
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Mittlerer Oberrhein

Die Region liegt in der Mitte des Oberrheingebiets zwischen
den Ballungsraumen Frankfurt und Basel. Sie umfasst die Stadt-
kreise Karlsruhe und Baden-Baden sowie die Landkreise Karls-
ruhe und Rastatt. Die Bevdlkerungsdichte liegt mit 449 Einwoh-
nern je Quadratkilometer erheblich tber dem Landesdurchschnitt
von 292. Der relative Anteil der Siedlungs- und Verkehrsflache ist
mit knapp 17 Prozent der zweithdchste nach der Region Stuttgart.
Der westliche Teil der Region gehért zur Rheinebene und ist flach
und sehr dicht besiedelt, der Osten weist eine fur Mittelgebirge
typische, hugelig bis bergige Topographie mit einer deutlich
geringeren Siedlungsdichte auf.

Der Mittlere Oberrhein bildet zusammen mit der im Norden
angrenzenden Region Unterer Neckar den zweiten groflen Agglo-
merationsraum neben Stuttgart. Der Raum ist durch seine weit
uberdurchschnittliche Wirtschaftskraft und hervorragende Verkehrs-
anbindungen charakterisiert. Wahrend die Bevoélkerungsentwick-
lung in den Stadtkreisen Baden-Baden und Karlsruhe seit Jahren
stagnierte, wiesen die Landkreise der Region stets tiberdurch-
schnittliche Zuwachsraten auf. 1998 hatte die Region hauptsach-
lich wegen ihrer Attraktivitat als Wirtschaftsraum den hdchsten
Wanderungsuberschuss in Baden-Wurttemberg (3,8 Personen je
1.000 Einwohner). Allerdings gilt der Mittlere Oberrhein im regio-
nalen Vergleich als tUiberaltert. Der Anteil alter Menschen (65
Jahre und Aalter) liegt mit 16,2 Prozent einen ganzen Prozentpunkt
Uber dem Landesmittel und ist der hochste in Baden-W(rttemberg.
Die Kinder (15 Jahre und jinger) stellen dagegen nur 15,6 Prozent
der Gesamtbevolkerung (Landeswert: 16,9%).

1999 wies der Mittlere Oberrhein mit 4,4 bezugsfertig gewor-
denen Wohnungen je 1.000 Einwohner die niedrigsten Fertigstel-
lungszahlen in Baden-Wirttemberg auf. Der Riickgang gegeni-
ber dem bereits schwachen Vorjahr betrug weitere 18 Prozent. Die
deutlichsten EinbulRen hatte dabei der Stadtkreis Karlsruhe zu
verzeichnen, dessen Fertigstellungsvolumen um 51 Prozent
zuruckging. Die Entwicklung in Baden-Baden wies dagegen ein
erfreuliches Plus von 25 Prozent auf.

Der relative Bautiberhang wies Ende 1999 mit 1,5 Prozent
einen extrem niedrigen Wert auf, so dass mit einer Belebung des
Wohnungsbaus in der Region im Jahr 2000 nicht zu rechnen ist.

Bei der Wohnbaunachfrage zeigte 1999 neben dem Mittleren
Oberrhein nur die Region Donau-lller eine leicht positive Ent-
wicklung (+4,4%). Bedingt durch das sehr niedrige Ausgangs-
niveau fuhrte diese Steigerung jedoch lediglich zu einem Geneh-
migungsvolumen von 4,4 Wohnungen je 1.000 Einwohner. Damit
nahm der Mittlere Oberrhein den drittletzten Rang ein. Der
Stadtkreis Karlsruhe fiel auch bei den Genehmigungszahlen 1999
deutlich zurtick (-40%) - alle anderen Kreise wiesen dagegen
zweistellige Zuwachse auf.



Wohnungswirtschaftliche Indikatoren: Region Unterer Neckar
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Unterer Neckar

Die Region Unterer Neckar bildet den baden-wirttembergi-
schen Teil des grenziiberschreitenden Verdichtungsraumes Rhein-
Neckar. Sie ist mit tlber 1,1 Millionen Einwohnern die nach Stutt-
gart bevolkerungsreichste Region Baden-Wirttembergs. Mit 457
Einwohnern je Quadratkilometer ist der Untere Neckar auch die
am zweitdichtesten besiedelte Region Baden-Wurttembergs. Fast
neun Zehntel der Bevoélkerung des Unteren Neckar konzentrieren
sich in der westlichen Halfte der Region, insbesondere in den
Stadtkreisen Heidelberg und Mannheim. Der Neckar-Odenwald-
Kreis, der ¢stliche Teil der Region, ist dagegen sehr diinn besie-
delt und eher strukturschwach. Die Baulandpreise der Region
weisen eine extreme Spannweite auf, die von weit Gber 1.000 DM
pro Quadratmeter baureifen Landes in Heidelberg bis zu unter
100 DM im Landkreis Neckar-Odenwald reicht.

Wahrend der letzten Jahre blieb die Entwicklung der Bevdlke-
rungszahl immer deutlich hinter der Landesentwicklung zurtck.
Nimmt man die letzte Volkszahlung von 1987 als Ausgangspunkt,
lag das Bevdlkerungswachstum bis zur Mitte 1999 bei lediglich
9,7 Prozent, was dem geringsten Zuwachs aller Regionen ent-
spricht.

Im Gebiet des Unteren Neckar wurden im Verlauf des Jahres
1999 etwa sechs Prozent weniger Wohnungen bezugsfertig als im
Vorjahr. Auf je 1.000 Einwohner entfielen dabei 4,9 Wohnungen,
wobei der Eigenheimanteil lediglich 46 Prozent ausmachte. Der
geringe Eigenheimanteil liegt im Wesentlichen im statistischen
Gewicht der beiden Stadtkreise begrindet, auf die etwa jede drit-
te Fertigstellung entfallt und in denen der Eigenheimbau nur
geringe Bedeutung hat. Insgesamt lag das Niveau der Wohnungs-
bautéatigkeit etwa zehn Prozent unter dem Landeswert (5,4 fertig-
gestellte Wohnungen je 1.000 Einwohner).

Der relative Bautiberhang betrug zum Jahreswechsel 1999/2000
schwache 1,7 Prozent.

Die Wohnungsbaunachfrage im Bereich des Unteren Neckars
ging 1999 leicht zurtick und lag mit 4,4 genehmigten Wohnungen
je 1.000 Einwohner auf dem zweitletzten Rang im regionalen Ver-
gleich. Lediglich der Rhein-Neckar-Kreis, auf den mehr als jede
zweite Baugenehmigung in der Region entfiel, konnte sein
Ergebnis leicht verbessern (+3%).



Wohnungswirtschaftliche Indikatoren: Region Nordschwarzwald
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Nordschwarzwald

Die Region Nordschwarzwald liegt mit dem gréfiten Teil ihrer
Flache zwischen den wirtschaftsstarken Regionen Stuttgart und
Mittlerer Oberrhein. Zu Beginn der 90er Jahren waren hier hohe
Bevolkerungszuwachse von jahrlich weit Uber zwei Prozent zu
verzeichnen. Ab 1994 ging das Bevdlkerungswachstum dann kon-
tinuierlich zuriick. 1996 bis 1998 waren so gut wie keine Zuge-
winne erkennbar. Erst 1999 zeigte sich wieder eine leichte Auf-
wartstendenz. Seit der letzten Volkszahlung im Jahr 1987 nahm
die Zahl der hier lebenden Personen um knapp 16 Prozent auf
586.000 zu. Trotz des hohen Bevélkerungswachstums und trotz
der geringen Wirtschaftskraft der Region weist der Nordschwarz-
wald eine unter dem Landesdurchschnitt liegende Arbeitslosen-
quote auf. Dies erklart sich teilweise aus der Funktion des mittle-
ren Teils der Region, dem Landkreis Calw, als Wohnstandort von
Pendlern in die Zentren Boblingen und Sindelfingen in der Region
Stuttgart. Wirtschaftliches Zentrum innerhalb der Region Nord-
schwarzwald ist die Stadt Pforzheim.

Wie im Vorjahr lag der Nordschwarzwald auch 1999 auf dem
vorletzten Platz bei der Zahl der pro Kopf fertiggestellten Woh-
nungen. Die deutlichsten Rickgange zeigte dabei Pforzheim, des-
sen Fertigstellungsvolumen sich gegentber 1998 halbierte. Mit
nur 1,4 neuen Wohnungen je 1.000 Einwohner ist es das schwéch-
ste Jahresergebnis eines Kreises in der letzten Dekade. Bei den
drei Landkreise der Region war die Entwicklung ebenfalls ruck-
laufig, teilweise mit zweistelligen Raten.

Die Aussichten fur die kurz- und mittelfristig zu erwartende
Bautétigkeit in der Region sind getrubt. Der Anteil der z.Z. im Bau
befindlichen Wohnungen am Wohnungsbestand (relativer Bau-
Uberhang) betrug schwache 1,8 Prozent.

Die Zahl der genehmigten Wohnungen lag 1999 mit 4,3 je
1.000 Einwohner nochmals 16 Prozent unter dem Vorjahreswert
und entspricht dem letzten Rang im regionalen Vergleich. Diese
Platzierung als SchluBlicht bei der Wohnbaunachfrage ergibt sich
aus der sehr niedrigen Zahl genehmigter Mehrfamilienhauser
(hier: 1,1 Wohnungen je 1.000 Einwohner) und dem nur durch-
schnittlichen Ergebnis bei der Genehmigung von Eigenheimen
(2,8 Wohnungen je 1.000 Einwohner).



Wohnungswirtschaftliche Indikatoren:

Region Sudlicher Oberrhein
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Sudlicher Oberrhein

Der Stdliche Oberrhein ist flaichenmaBig die zweitgrofite
Region Baden-Wirttembergs und verflgt mit fast einer Million
Einwohnern tber die dritthéchste Bevolkerungszahl. Eindeutiges
Zentrum der Region ist der Stadtkreis Freiburg mit tber 200.000
Einwohnern. Die Siedlungsstruktur zeigt einen markanten Unter-
schied zwischen den dinn besiedelten landlichen Regionsgebieten
im Schwarzwald und den stark verdichteten Regionsteilen in der
Oberrheinebene, insbesondere entlang der Vorbergzone. Neben
Freiburg, das auch als Pendlerzentrum ein weitreichendes Ein-
zugsgebiet hat, bildet Offenburg im mittelbadischen Raum einen
weiteren Kristallisationspunkt. Das Ubrige Gebiet ist landlich
strukturiert und gliedert sich in drei Landkreise, von denen der
Kreis Breisgau-Hochschwarzwald Freiburg umgibt. Die Bevdlke-
rungsdichte lag 1999 mit 244 Einwohnern je Quadratkilometer
merklich unter dem Landeswert (292). Die Region hatte in den
letzten Jahren einen stets Uber dem Landesmittel liegenden
Bevolkerungszuwachs zu verzeichnen.

Obwohl die Fertigstellungszahlen 1999 um fast 18 Prozent
zuriickgingen, lag die Wohnungsbautatigkeit mit 6,3 Wohnungen
je 1.000 Einwohner deutlich Gber dem Landesmittel. In Freiburg
wurden mit 6,7 Wohnungen je 1.000 Einwohner héhere Fertig-
stellungszahlen erzielt als in jedem anderen Stadtkreis des
Landes. Allerdings war hier, &hnlich wie in UIm, eine sehr dyna-
mische Bevdlkerungsentwicklung zu beobachten. Der nérdlich
von Freiburg gelegene Landkreis Emmendingen nahm mit 7,8 fer-
tiggestellten Wohnungen je 1.000 Einwohner 1999 den zweiten
Platz in der Wohnungsbautatigkeit ein. Aufgrund der deutlichen
Bauland- und Mietpreisunterschiede zwischen Freiburg und sei-
nem Umland wird sicher ein erheblicher Teil des Nachfragedrucks
durch die Landkreise der Region aufgefangen.

Der hohe Wert von 2,3 Prozent fur den relativen Bautiberhang
verspricht auch fur das Jahr 2000 eine anhaltend hohe Wohnungs-
bautatigkeit.

Mit 5,5 genehmigten Wohnungen je 1.000 Einwohner lag auch
1999 die Wohnungsbaunachfrage in der Region auf erfreulich
hohem Niveau (Rang 4). Trotzdem wiesen alle Kreise der Region
zweistellige Ruckgange auf, allerdings ausgehend vom hohen
Vorjahreswert. Sehr deutlich ging das Segment der Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern zurick (-23%), jedoch auch der Eigen-
heimbereich verzeichnete erhebliche EinbufRen (-13%0).



Wohnungswirtschaftliche Indikatoren: Region Schwarzwald-Baar-Heuberg
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Region Schwarzwald-Baar-Heuberg

Die Region zéhlt mit 475.000 Einwohnern zu den bevdlke-
rungsschwacheren und siedlungsstrukturell zu den starker land-
lich gepragten Gebieten des Landes. Schwarzwald-Baar-Heuberg
umfasst die drei in etwa gleich grofRen Landkreise Rottweil,
Schwarzwald-Baar und Tuttlingen. Mit Ausnahme des zentral
gelegenen Verdichtungsbereichs Villingen-Schwenningen ist die
gesamte Region landlich gepragt. Die Bevélkerungsdichte liegt
mit 190 Einwohnern je Quadratkilometer um mehr als ein Drittel
unter dem Landesmittel von 292 Einwohnern. Trotz eines positi-
ven Geburtensaldos blieb die Bevélkerungszunahme in den letz-
ten Jahren knapp hinter der Landesentwicklung zurtick. Tradi-
tionell hat die Region einen hohen Anteil an Arbeitsplatzen im
verarbeitenden Gewerbe. Da in diesem Sektor in den letzten
Jahren die meisten Arbeitsplatze verloren gingen und der Dienst-
leistungssektor trotz kraftiger Wachstumsraten nur schwach ent-
wickelt ist, liegt die Arbeitslosigkeit in der Region tUber dem
Landesdurchschnitt.

Die Wohnungsbautatigkeit in Schwarzwald-Baar-Heuberg
ging 1999 um fast zehn Prozent zuriick. Bezogen auf je 1.000
Einwohner konnten so sechs Wohnungen fertiggestellt werden,
etwas mehr als im Durchschnitt der Vergleichsregionen. Im
Zentrum der Wohnungsbautéatigkeit stand — der landlichen
Struktur entsprechend — der Eigenheimbau. Mit 3,1 neuen Woh-
nungen in Eigenheimen je 1.000 Einwohner liegen die Fertig-
stellungszahlen etwas tber dem Landesdurchschnitt. Ein Grund
dafir sind sicherlich die hier sehr niedrigen Baulandpreise, die
1998 mit 135 DM/m?2 bei weniger als der Halfte des Landeswertes
lagen. Der kraftige Riickgang von 21 Prozent im Bereich der
Mehrfamilienhduser entspricht dem landesweiten Trend.

Der relative Bautiberhang in der Region Schwarzwald-Baar-

Heuberg entsprach mit 2,0 Prozent exakt dem Landesdurchschnitt.

Auch die Zahl der erteilten Wohnungsbaugenehmigungen lag
1999 mit 5,2 Wohnungen je 1.000 Einwohner auf Landesniveau.
Wahrend die Nachfrage nach Eigenheimen einen leichten
Aufwartstrend zeigte, gingen die Genehmigungszahlen fir
Wohnungen in Mehrfamilienhausern um fast 30 Prozent zurick.



Wohnungswirtschaftliche Indikatoren:

Region Hochrhein-Bodensee
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Region Hochrhein-Bodensee

Die Region Hochrhein-Bodensee, im duBersten Stidwesten
Baden-Wirttembergs gelegen, erstreckt sich entlang der Grenze
zur Schweiz. Die Region gliedert sich in die drei Landkreise Kon-
stanz, Lérrach und Waldshut mit den beiden Zentren Singen-
Konstanz-Radolfzell und Lérrach-Weil. Die beiden Zentren sind
von landlichen, teilweise sogar strukturschwachen Gebieten um-
geben. Die Region hat eine unterdurchschnittliche Bevolkerungs-
dichte, das Bevolkerungswachstum liegt knapp oberhalb der Lan-
desdurchschnitts. Die positive Bevolkerungsentwicklung hat ihre
Ursache vor allem in den deutlichen Zuwanderungsgewinnen. Im
letzten bevolkerungsstatistisch vollstandig erfassten Jahr 1998
wies Hochrhein-Bodensee mit 3,2 Personen je 1.000 Einwohner
den zweithdchsten Wanderungstberschuss auf. Im Mittel der letz-
ten funf Jahre hatte die Region den dritthochsten Wanderungs-
Uberschuss.

Die Wohnungsbautétigkeit folgte 1999 mit einem Minus von
13 Prozent in etwa der Landesentwicklung. Das Resultat lag mit
5,8 fertiggestellten Wohnungen etwas iUber dem Landeswert.

Zum Ende 1999 wies der Wohnungsbestand der Region trotz
der relativ niedrigen Besiedlungsdichte ein leichtes Ubergewicht
an Mehrfamilienhausern auf (54%; Landeswert: 50%). Auch die
Wohnungsbautatigkeit 1999 zeigt diesen Schwerpunkt. Wahrend
der Hochrhein-Bodensee im Eigenheimbereich mit lediglich 2,7
fertiggestellten Wohnungen nur Rang 9 erreichte, erzielte er mit
1,7 fertiggestellten Wohnungen in Mehrfamilienhdusern einen
Platz im ersten Drittel, bei den hierin enthaltenen
Mietwohnungen sogar Rang 2.

Der relative Bautuiberhang lag Ende 1999 mit 2,2 Prozent
knapp lUber dem Landeswert.

Die Region Hochrhein-Bodensee wies 1999 den starksten Ruck-
gang der Wohnungsbaunachfrage aller Regionen auf (-22%). Den-
noch konnte sich der Raum auf Grund des positiven Vorjahres-
ergebnisses mit 5,2 genehmigten Wohnungen je 1.000 Einwohner
im Mittelfeld halten. Der Einbruch bei den Genehmigungszahlen
bezog sich fast ausschlieflich auf den Geschosswohnungsbau
(-38%). Wohnungen in Eigenheimen wurden fast genauso stark
nachgefragt wie im Jahr zuvor (-19%b).



Wohnungswirtschaftliche Indikatoren:

Region Neckar-Alb
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Region Neckar-Alb

Die Region Neckar-Alb weist bei 675.000 Einwohnern eine
ungefahr dem Landesschnitt entsprechende Bevélkerungsdichte
auf. Sie gliedert sich in die drei Landkreise Tilbingen, Reutlingen
und den Zollernalbkreis. Die Besiedlungsstruktur der Region ist
auRerst heterogen. Im ndrdlichen Teil der Region Neckar-Alb mit
dem Doppelzentrum Tubingen-Reutlingen findet der Verdich-
tungsraum Stuttgart seine Fortsetzung. Die Gebiete auf der
Hochflache der Schwabischen Alb sind hingegen nur diinn besie-
delt und typisch fur den landlichen Raum. Die Baulandpreise lie-
gen fiir die gesamte Region (baureifes Land: 215 DM/m?) deutlich
unter dem Landeswert, weisen aber ein erhebliches Gefalle zwi-
schen dem landlichen Zollernalbkreis (DM 118/m?2) und den hoch
verdichteten Landkreisen Reutlingen (DM 372/m2) und Tiibingen
(DM 315/m?) auf. Die Bevélkerungsdichte der Region liegt mit 267
Einwohnern je Quadratkilometer etwas unter dem Landesdurch-
schnitt. Das Bevdélkerungswachstum war im gesamten Zeitraum
seit 1987 leicht hdher als im Land, in den letzten drei Jahren lag
es trotz nach wie vor hohem positiven Geburtensaldo darunter.
Die Region hat eine niedrige Beschaftigungsdichte, sowohl die
Industrie- als auch die Dienstleistungsdichte erreichen nicht die
Landeswerte. Folglich ergibt sich neben einem hohen Auspend-
leriiberschuss auch eine leicht tberdurchschnittliche Arbeitslosen-
quote. Der Landkreis Tubingen ist durch eine starke Dominanz
des Dienstleistungssektors gekennzeichnet.

Die Wohnbautatigkeit lag in der Region Neckar-Alb im Jahr
1999 mit 5,3 fertiggestellten Wohnungen je 1.000 Einwohner
ziemlich exakt auf Landesniveau. Wohnungen in Mehrfamilien-
h&usern wurden etwas weniger, Eigenheime dagegen etwas mehr
fertiggestellt als im Landesdurchschnitt.

Der relative Bautiberhang lag mit 2,1 Prozent zum Jahres-
wechsel 1999/2000 ebenfalls in der Nahe des Landeswerts (2,0%).

Die Genehmigungszahlen in der Region Neckar-Alb gingen
1999 stérker als der Landestrend zuriick und lagen mit 4,8 Woh-
nungen je 1.000 Einwohner lediglich auf dem 8 Rang. Zwar
konnte der Landkreis Tubingen nicht an das gute Vorjahresergeb-
nis ankntpfen, dennoch tragt er mit 6,1 Wohnungen je 1.000
Einwohner wesentlich zur Befriedigung der Wohnbaunachfrage in
der Region bei.



Wohnungswirtschaftliche Indikatoren: Region Donau-lller
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Region Donau-lller

Die Region Donau-lller besteht aus den beiden Landkreisen
Biberach und Alb-Donau-Kreis sowie dem Stadtkreis UIm. UIm
bildet zusammen mit dem auf bayerischem Territorium liegenden
Neu-Ulm das Gravitationszentrum der Region. In Ulm wohnt nicht
nur ein Viertel der Bevdlkerung, im Stadtgebiet befinden sich
auch 40% der Arbeitsplatze der Region. Der Alb-Donau-Kreis
umschlielt auf baden-wirttembergischem Gebiet den Stadtkreis
Ulm und ist deshalb eng mit diesem verflochten. Trotzdem zeigt
sich der Alb-Donau-Kreis ebenso wie der Landkreis Biberach
landlich strukturiert. Die Baulandpreise der Region waren 1998
mit lediglich 120 DM fur den Quadratmeter baureifen Landes die
niedrigsten in Baden-Wirttemberg. Donau-lller ist mit einer
Bevdlkerungsdichte von 166 Einwohnern je Quadratkilometer die
am wenigsten dicht besiedelte der zwolf Regionen. Wanderungs-
saldo und Geburtensaldo lagen 1998 eindeutig tber dem Landes-
durchschnitt. Mit einer durchschnittlichen Bevélkerungszunahme
von mehr als seinem halben Prozent pro Jahr (in den Jahren1994-
1998) gehdrt die Region zu den am schnellsten wachsenden Rau-
men des Landes. In der Region Uberwiegen die jungen Menschen:
Der Anteil der Kinder unter 15 Jahren ist der hochste innerhalb
Baden-Wirttembergs (18,5%) und der Anteil der zumindest 65
Jahre alten Burger der zweitniedrigste (14,7%).

Mit insgesamt 2.800 fertiggestellten Wohnungen wurde 1999
der Vorjahreswert um knapp zehn Prozent verfehlt, wobei aller-
dings das Segment der Wohnungen in neuen Wohngebauden
lediglich um zwei Prozent nachgab. Damit lag die Wohnungs-
bautatigkeit in der Region Donau-Iller mit 5,8 Wohnungen je
1.000 Einwohner knapp Uber dem Landeswert. Der Neubau von
Eigenheimen blieb 1999 mit 3,7 Wohnungen je 1.000 Einwohner
konstant. Der Neubau von Mehrfamilienhdusern ging dagegen
um funf Prozent zurick.

Der hohe Wert von 2,3 Prozent fur den relativen Bautuberhang
lasst fur das Jahr 2000 eine tberdurchschnittlich hohe Wohnungs-
bautatigkeit erwarten.

Die Wohnungsbaunachfrage in der Region Donau-lller ent-
wickelte sich 1999 positiv. Mit einem leichten Plus von knapp finf
Prozent weist Donau-lller neben dem Mittleren Oberrhein als ein-
zige Region einen — wenngleich schwachen — Zuwachs auf. Das
Niveau der Nachfrage liegt mit 6,1 genehmigten Wohnung je
1.000 Einwohner etwa 20 Prozent Giber dem Landesergebnis. Die
Zuwachse betrafen Eigenheime und Mehrfamilienhauser in etwa
gleich (+6,6 bzw. +4,5%).



Wohnungswirtschaftliche Indikatoren: Region Bodensee-Oberschwaben
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Region Bodensee-Oberschwaben

Die Region Bodensee-Oberschwaben besteht aus den drei
Landkreisen Sigmaringen, Ravensburg und dem Bodenseekreis.
Sie liegt im Stidosten Baden-Wirttembergs zwischen der Schwa-
bischen Alb und dem Nordufer des Bodensees. Auf etwa 3.500
Quadratkilometern leben hier knapp 600.000 Einwohner. Die
Region Bodensee-Oberschwaben besitzt die zweitniedrigste
Bevdlkerungsdichte der zwolf Regionen. Auch hier zeigen sich
betrachtliche siedlungsstrukturelle Unterschiede zwischen den
dinnbesiedelten Regionsgebieten im Allgdu und mittleren Ober-
schwaben und den verdichteten Siedlungsrdumen im Schussen-
becken und am Bodenseeufer. Auf Grund des hohen positiven
Geburtensaldos und leichter Wanderungsgewinne nahm die
Wohnbevdlkerung in den letzten Jahren merklich zu. Das am
dichtesten besiedelte Gebiet der Region ist der Bodenseekreis. Er
ist trotz deutlicher Arbeitsplatzverluste in den letzten Jahren nach
wie vor vom verarbeitenden Gewerbe mit hohem Lohnniveau
gepragt. Der Landkreis Ravensburg besitzt mit Ravensburg/Wein-
garten ein eindeutiges Zentrum, die Ubrigen Gebiete des Land-
kreises sind landlich strukturiert. Der Landkreis Biberach ist aus-
schlieBlich landlich gepragt und besitzt kein starkes Zentrum.
Obwohl in der gesamten Region die Zahl der Arbeitsplatze in den
letzten Jahren zuriickging, ist in allen drei Landkreisen die
Arbeitslosenquote geringer als in den meisten Regionen Baden-
Wirttembergs.

Wie schon in den Jahren 1996 und 1997 konnte die Region
Bodensee-Oberschwaben 1999 die héchste Pro-Kopf-Bautatigkeit
im Wohnbau aufweisen. Mit 6,7 fertiggestellten Wohnungen je
1.000 Einwohner lag das Ergebnis fast ein Viertel tlber dem
Landeswert. Trotzdem war die Entwicklung auch hier - wie in
den meisten Landesteilen — rucklaufig (-11%). Die starksten
Einbufien zeigte der Neubau von Mehrfamilienhausern (-27%),
der den Mietwohnungsbau und den Bau von Eigentumswoh-
nungen in gleicher Héhe betraf.

In der Region ist auf Grund des hohen relativen Bauuiberhangs
von 2,3 Prozent kurzfristig eine Fortsetzung des hohe Wohnungs-
bauvolumens zu erwarten.

Bei den Baugenehmigungen zeigte sich in Bodensee-Ober-
schwaben ein leichter Ruckgang (-6%). Die Zahl der zum Bau
freigegebenen Wohnungen lag jedoch mit 6,2 je 1.000 Einwohner
deutlich Uber dem Landesdurchschnitt. Der Eigenheimbereich
entwickelte sich 1999 mit einem Zuwachs von acht Prozent posi-
tiv, die Nachfrage nach Mehrfamilienhausern verlief dagegen mit
einem Minus von 27 Prozent stark rucklaufig.
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