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VORBEMERKUNG 1"

Vorbemerkung

Wichtig ist und bleibt die politische Aufgabe, bezahlbaren Wohnraum zu erhalten bzw. neu zu schaffen
und dabei einen qualitativ hochwertigen Stadtebau zu beriicksichtigen. Parallel muss der Gebaudebe-
stand, starker als bisher, energieeffizient und klimagerecht umgestaltet werden. Strategien zum
Schutz vor den Folgen des Klimawandels und zur Anpassung an den Klimawandel miissen weiterent-
wickelt und vor allem umgesetzt werden.

Da die Stadt Heilbronn die gesetzlichen und liberregionalen Rahmenbedingungen nicht gestalten
kann und der Einfluss auf private Investoren begrenzt ist, setzt sie ihr kommunales Wohnungsunter-
nehmen, die Stadtsiedlung Heilbronn GmbH, als Instrument fiir den Wohnungsbau vor allem in den
Bereichen geforderter Wohnungsbau und Mietwohnungsbau im mittleren Preissegment ein.

Die Berichterstattung zum Thema Bauen und Wohnen erfolgt in einem zweijahrigen alternierenden
Turnus. Diesem Monitor wird in 2025 ein komprimierter ,Bericht zur Bautatigkeit” folgen. In zwei Jah-
ren erscheint dann wieder ein ,Monitor Bauen und Wohnen“. Die Berichterstattung tiber die Baufertig-
stellungen* basiert auf den Meldungen der Bauaufsichtsbehorde bzw. der Bauherren.

Der vorliegende Bericht bietet mit der fundierten Datenbasis eine differenzierte Analyse des aktuellen
Geschehens auf dem hiesigen Wohnungsmarkt. Die Ergebnisse spiegeln die komplexe Angebots- und
Nachfragesituation des Heilbronner Wohnungsmarktes wider. Er ist damit eine wichtige Entschei-
dungshilfe fiir die zukiinftigen wohnungspolitischen MaRnahmen und um das vielfaltige Wohnungs-
angebot weiter zu entwickeln. Gerade ein gutes und ausgewogenes Wohnungsangebot steigert die
Attraktivitat der Stadt Heilbronn als Wohnstandort.

»Fur die eilige Leserin, fiir den eiligen Leser ...

Der Heilbronner Wohnungsmarkt steht durch die veranderten politischen und wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen vor vielen Herausforderungen: die Nachwirkungen der Corona-Krise, der Krieg ge-
gen die Ukraine, die gestorten Lieferketten und die Materialknappheit, der Fachkraftemangel am Bau,
stark gestiegene Baukosten, die hohe Inflation, der Anstieg der Finanzierungszinsen ...

Diese Rahmenbedingungen machten Investitionen in den Wohnungsbau deutlich unattraktiver und
dies obwohl die Wohnungsmarktsituation in Heilbronn nach wie vor angespannt ist. Nach einer kur-
zen Phase der Marktentspannung in den Pandemiejahren 2020/2021 mit einem Riickgang der Bevol-
kerungszahlum rund 1.120 Personen nimmt die Bevolkerungszahl wieder zu und damit steigt auch
die Wohnungsnachfrage wieder an: In den Jahre 2022/2023 wuchs die Einwohnerzahlin Heilbronn un-
erwartet stark um fast 4.500 Personen an. Es ist davon auszugehen, dass auch in den kommenden
Jahren aufgrund der bestandigen Zuwanderung die Nachfrage nach Wohnraum weiter ansteigen wird.

Zeitgleich stiegen die Baukosten jah an. Nach Angaben des Statistischen Landesamtes legten die
Preise flir den Wohnungsneubau in Baden-Wirttemberg im I. Quartal 2023 um fast 13 % gegeniiber
dem I. Quartal 2022 zu.? Die mittleren Bauzinsen fiir zehnjahrige Finanzierungen haben sich seit dem
Jahresbeginn 2022 vervierfacht.? AuRerdem belasten Fachkraftemangel und gestorte Lieferketten den
Wohnungsbau. Die veranderten Rahmenbedingungen flihren dazu, dass Neubauvorhaben zum Teil
zurlickgestellt werden. Die Zahl der erteilten Baugenehmigungen ist zwar in 2022 gegentiber 2021 um
knapp 20 % auf 970 genehmigte Wohnungen gesunken, liegt damit aber immer noch deutlich tiber
dem 10-Jahresmittel von rund 700 Wohnungsbaugenehmigungen. Langfristig ist allerdings mit einem
deutlichen Riickgang der Neubauaktivitaten zu rechnen, da die Baugenehmigungszahlen fiir Wohnun-
gen im ersten Halbjahr 2024 auf in Viertel gegeniiber dem ersten Halbjahr 2023 eingebrochen sind.

! Bautatigkeit in Baden-Wiirttemberg, Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Stuttgart
2 Bauleistungspreise in Baden-Wirttemberg, Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Stuttgart 29.03.2023
3 Zinsentwicklung und aktuelle Bauzinsen, Interhyp, Januar 2022 = 1 %; 01.2023 = 3,91%, 01.2024 = 3,43 %, 01.2025 = 3,16 %,
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Entwicklung zwischen 2014 bis inklusive 2023

e Bevolkerungszahl: +10.099 Einwohner (+ 8.2 %) > 132.533 Einwohner (31.12.2023)*
e Haushaltezahl: +5.398 Haushalte (+ 9,0 %) >  64.283 Haushalte (31.12.2023)°
e Wohnungsbestand: +4.951 Wohnungen (+ 8,5 %) >  63.284 Wohnungen (31.12.2023)°

Demografische Rahmenbedingungen’

Veranderungen in den einzelnen Altersgruppen zum Stand 31.12.2014 und 31.12.2023:

e 0 bis unter 6 Jahre (Kinderkrippe, -garten) 6.805 > 7.902 = +1.097 | +16,1%
e 6 bis 10 Jahre (Grundschule) 4569 > 5275 = +706 | +155%
e 10 bis unter 18 Jahre (Sekundarstufen | und I1) 9.326 > 10.286 = +960 | +10,3%
e 18 bis unter 25 Jahre (Ausbildung, Studium) 10.614 > 11.339 = +725 | +6,8%
e 25 bis unter 45 Jahre (Familienbildung) 33.826 > 38.401 = +4575 | +135%
e 46 bis unter 65 Jahre (Konsolidierungsphase) 32660 > 33.857 = +1.197 | +3,7%
e 65 bis unter 80 Jahre (Senioren) 17.937 > 16.697 = -1.240 | -6,9%
e 80 Jahre und alter (Hochbetagte) 6.697 > 8776 = +2.079 | +31,0%

Der Anteil der Bevolkerung mit Zuwanderungsgeschichte® an der Gesamtbevolkerung hat von 49,8 %
im Jahr 2014 auf 58,3 % im Jahr 2023 zugenommen. Zum 31.12.2023 lebten 77.316 Menschen mit Zu-
wanderungsgeschichte in Heilbronn.

Der Anteil der Ein- und Zweipersonenhaushalte an allen Haushalten liegt mit 73,7 % weiterhin auf ho-
hem Niveau. Die Zahl der kleinen HaushaltsgroRen wuchs zwischen 2014 und 2023 um 10 % auf 48.104
Haushalte an, was den Trend der Singularisierung bestatigt. Allerdings steigt auch seit 2020 der Anteil
der Familienaushalte wieder leicht an. Mit 13.685 Haushalten zum Jahresende 2023 liegt hier ebenfalls
eine Steigerung gegeniiber 2014 um 10 % vor. Die Zahl der groReren Haushalte mit flinf und mehr Per-
sonen ist um 468 auf insgesamt 3.200 Haushalte gestiegen. Allerdings ist der Anteil an allen Haushal-
ten mit ca. 5 % relativ gering.’

Die natiirliche Bevolkerungsentwicklung in Heilbronn, also die Differenz zwischen den Geburten und
Sterbefallen war zwischen 2014 und 2023 mit durchschnittlich - 83 Personen leicht negativ. In den
Pandemiejahren 2020 bis 2022 betragt der Sterbeiiberschuss 169 Personen. Daher liegt die hohe Dy-
namik des Einwohnerzuwachses ausschlieRlich in den Wanderungsgewinnen. Alleine im Jahr 2023 zo-
gen 11.611 Personen nach Heilbronn, wahrend nur 9.776 Personen fortzogen. Im Zeitraum zwischen
2014 und 2023 betragt der positive Wanderungssaldo 12.716 Personen.

Bei den Nahwanderungen verliert Heilbronn Bevélkerung an die direkt angrenzenden Gemeinden und
an den Landkreis Heilbronn. In den Jahren 2014 bis 2023 sind im Saldo 2.326 Personen mehr von der
Stadt ins Umland gezogen als von dort in die Stadt. Der starke positive Wanderungssaldo ergibt sich
aus dem restlichen Baden-Wiirttemberg (7.117), Deutschland ohne Baden-Wiirttemberg (1.239) und
vor allem aus dem Ausland (12.077).

4 Quelle: Kommunales Melderegister

® ebd.

6 Bestand an Wohngeb&duden, Wohnungen und Rdumen in Baden-Wiirttemberg 2023, Statistisches Landesamt Stuttgart,
22.08.2024

" vgl. ,Bevilkerungsbericht 2022 der Stadt Heilbronn, 2013 - 2022 Ergebnisse und Analysen®, Hrsg.: Stadt Heilbronn, Stabs-
stelle Strategie und Stadtentwicklung/Kommunale Statistikstelle, GR-DS 114/2023, 08.05.2023

& Zu Einwohnern mit Zuwanderungsgeschichte zahlen alle Ausldnderinnen und Ausldnder, eingebiirgerte Personen, im Aus-
land geborene Deutsche sowie Aussiedlerinnen und Aussiedler. Kinder unter 18 Jahren, von denen mindestens ein Eltern-
teil eine Zuwanderungsgeschichte hat, zahlen ebenfalls zu den Einwohnern mit Zuwanderungsgeschichte. Quelle: VDSt

® Vgl. Tab. 1: Haushalte als Nachfrager auf dem Heilbronner Wohnungsmarkt; Typen, Anzahl, Entwicklung, S. 4
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Wohnungsmarkt

Im Berichtsjahr 2023 wurden insgesamt 432 Wohnungen (WE) fertig gestellt. Diese Zahl liegt unterhalb
des 10-jahrigen Durchschnitts von 497 WE/a und spiegelt die schwierigen Rahmenbedingungen in der
Baubranche wider. Auch die Zahl der zum Bau genehmigten Wohnungen liegt im Berichtsjahr mit 502
WE deutlich unter dem durchschnittlichen zehnjahrigen Mittel von rund 685 WE/a. In 2021 wurden in
der Stadt Heilbronn insgesamt 1.210 Wohnungen zum Bau freigegeben. Eine hohere Zahl an Bauge-
nehmigungen flir Wohnungen hatte es in der Stadt Heilbronn noch nie gegeben. Den bisherigen Re-
kord von 1.169 Wohnungsbaugenehmigungen gab es vor liber drei Jahrzehnten im Jahr 1990.

Aus der hohen Zahl an zum Bau genehmigten Wohnungen in den Jahren 2014 bis 2023 resultiert ein
Bautliberhang von 1.809 genehmigten, aber noch zu bauenden Wohnungen. Die Umsetzung des hohen
Potenzials an genehmigten Wohnungen, fiir dessen Realisierung keine weiteren kommunalen MaRk-
nahmen erforderlich sind, kann kurzfristig erfolgen. Dies liegt im Ermessen der Bauherren bzw. an den
entsprechenden wirtschaftlichen Rahmenbedingungen.

Weiterhin sind Ein- und Zweifamilienhauser™ (33 Wohngebaude, 45 WE) die meisten fertiggestellten
Wohngebdude gefolgt von Geschosswohnungsbauten® (25 Wohngebauden). In letzteren sind die
meisten Wohnungen entstanden (348 WE). In elf kleineren Mehrfamilienhdusern*? wurden 39 Wohnun-
gen fertig gestellt.

Zum Ende des Jahres 2023 gab es in Heilbronn insgesamt 63.284 Wohnungen in Wohngebauden,
Nichtwohngebdauden und Wohnheimen. Die Halfte des heutigen Wohnungsbestands wurde zwischen
1950 und 1980 erbaut (50 % | 31.700 WE). Wohnungen, die nach 2000 errichtet wurden, machen einen
Anteil von 12,8 % (8.270 WE) des Bestandes aus.

Die durchschnittliche Wohnflache je Wohnung ist seit 2014 (85,79 m?) leicht riickldufig und liegt zum
31.12.2023 bei 84,86 m?. Im Durchschnitt leben 2,09 Personen in jeder Wohnung. Auch die durch-
schnittliche Wohnflache pro Person ist seit 2014 (40,9 m?) tendenziell riicklaufig und betragt im Jahr
2023 40,5 Quadratmeter. Diese Indikatoren weisen auf eine angespannte Wohnungsmarktlage hin.

Mit den ,Baulandpolitischen Beschliissen® wurde eine flexible Quote zur Errichtung geforderter Woh-
nungen eingefiihrt. Seither wird, sobald neues Baurecht fiir Wohngebaude mit mehr als 12 Wohnein-
heiten geschaffen wird, eine Quote fiir 6ffentlich geforderte Wohnungen mit dem Investor ausgehan-
delt. Generell ist der Entwicklungstrend des Bestands an gefoérderten Wohnungen in der Stadt Heil-
bronn positiv: Ende 2023 gab es 1.442 geforderte Wohnungen.

Im Jahr 2023 wurden in Heilbronn Landesmittel in Hohe von 2.137.400 € fiir 34 geforderte Wohnungen
bewilligt. Das Land Baden-Wiirttemberg hat seit 2017 das Budget zur Wohnraumforderung von 250
Mio. € aufgrund der hohen Nachfrage kontinuierlich ausgeweitet und stellte 2023 Fordermittel in
Hohe von 534 Mio. € bereit. Vor Ablauf des Jahres 2024 war das Bewilligungsvolumen in Hohe von

580 Mio. € bereits voll ausgeschopft.*

Im Jahr Friihjahr 2024 lag die mittlere Nettokaltmiete (Median) bei den Bestandsmieten bei
8,88 €/m>.** Dagegen betragt die durchschnittliche Nettokaltmiete bei Angebotsmieten 12,93 €/m?.°

0 Darunter befinden sich freistehende Einfamilienhauser, Doppelhaushélften mit bis zu zwei Wohnungen, Reihenhauser mit
einer bis zwei Wohnungen, freistehende Zweifamilienhduser

11Mehrfamilienhduser ab sechs Wohnungen
12 Mehrfamilienhduser mit drei bis fiinf Wohnungen

13 Weiterhin hohe Nachfrage nach sozialer Wohnraumférderung®, Ministerium fiir Landesentwicklung und Wohnen Baden-
Wiirttemberg: Pressemitteilung, 24.06.2024

4 Drucksache 140/2024 vom 04.07.2024
5 Immobilien Scout GmbH, 2024



Vi MONITOR BAUEN UND WOHNEN 2024 DER STADT HEILBRONN

Abb. 1:  Impression am Neckaruferpark mit SKAIO und Jugendherberge
(Foto: Stadtarchiv Heilbronn; Barbara Kimmerle)
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1. Nachfrageentwicklung

Die Einwohnerzahl der Stadt Heilbronn wachst seit 2014 kontinuierlich um durchschnittlich rund
1.100 Personen pro Jahr. Zum 31.12.2023 wurde erstmals die Marke von 132.000 Einwohner UGber-
schritten und lag bei 132.533 Einwohner.*¢ Allerdings gab es wahrend der Corona-Pandemie in den
Jahren 2020 (-242 EW) und 2021 (-869 EW) einen leichten Bevolkerungsriickgang von insgesamt 1.111
Menschen. Mit Wegfall der Mobilitatseinschrankungen trat ein ,,Nachholeffekt“ auf und zur gleichen
Zeit begann der Krieg gegen die Ukraine, der eine hohe Zuzugsdynamik ausloste. Diese Effekte kom-
pensierten den Riickgang und fiihrten in 2022 zu einem Zuwanderungsplus von 2.740 Personen und
2023 zu einem Plus von 1.663 Personen.

Die dynamische Bevolkerungsentwicklung erzeugt auch ein stabiles Wachstum der Privathaushalte,
was eine weiterhin steigende Nachfrage nach Wohnraum schafft. Die Wohnraumnachfrage orientiert
sich an der Konstellation bzw. an den spezifischen Bedarfen der Haushalte. Im Wesentlichen sind dies
die Anzahl der Wohnraume und indirekt die Wohnflache. Die Wohnungswahl hdangt neben den Prafe-
renzen und den finanziellen Moglichkeiten auch von der Angebotsstruktur und der Nachfragekonkur-
renz ab. Am Wohnungsmarkt sind grundsatzlich nur Haushalte aktiv, die tatsachlich eine Wohnung
suchen.

1.1. Einwohnerwanderung von und nach Heilbronn

Zwischen 2014 und 2023 zogen insgesamt 112.679 Personen nach Heilbronn und 99.963 Personen ver-
lieRen die Stadt. Daraus ergibt sich ein Zuwachs von 12.716 Einwohner. Die angespannte Wohnungs-
marktsituation im Oberzentrum Heilbronns fiihrt dazu, dass die Nahwanderungen in den Landkreis
Heilbronn und in einige umliegende Gemeinden fiihren. So profitieren auch die angrenzenden Ge-
meinden von der Anziehungskraft und dem Wachstum der Stadt Heilbronn und tibernehmen eine Ent-
lastungsfunktion fiir den Heilbronner Wohnungsmarkt.

Abb. 2:  Wanderungen, Zu- und Fortziige zwischen 2014 und 2023

ijbrige H 1 N Heilbronn
Gemeinden £, |

im Landkreis
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Kragengemeinden: -1.821
Lkr. Heilbronn insgesamt: -2.326

’A Wanderungssalden 2014-2023
Wanderungssaldo insg: 12.716

Stabsstelle Strategie und Stadtentwicklung
Quelle: Kommunales Melderegister, 31.12.2023

6 Quelle: Kommunales Melderegister
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Der weiterhin starke Ausbau der Arbeitsméglichkeiten®, ist ein wesentlicher Grund der hohen Zuwan-
derungszahlen in die wirtschaftlich starke Stadt Heilbronn. Ein weiterer gravierender Faktor fiir den
starken Zuzug, vor allem jlingerer Altersgruppen, sind die hochwertigen Bildungs- und Ausbildungs-
moglichkeiten, die in den letzten Jahren weiter ausgebaut und neu geschaffen wurden.

Abb. 3:  Saldo aus Zu- und Fortziigen zwischen 2014 und 2023 nach Altersjahren
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Die positive Wanderungsbilanz setzt sich auch im Laufe des Jahres 2024 fort. Insgesamt leben seit
Jahresbeginn per Saldo 329 Personen mehr in Heilbronn und die Einwohnerzahl erh6ht sich zum
31.12.2024 auf 132.862 Einwohner.

17 Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort Heilbronn stieg zwischen 2014 und 2023 um 10.572.
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1.2. Haushalte als Wohnungsnachfrager

Die dargestellten Wanderungssalden nach Altersjahren'® machen deutlich, dass sich die Wanderungs-
mobilitat auf jingere Altersgruppen konzentriert und mit zunehmendem Alter abnimmt. Ein erster,
selbstbestimmter Grund fiir einen Ortswechsel ist der Eintritt in die berufliche oder Hochschul-Ausbil-
dung, ein weiterer der Berufseinstieg bzw. ein Arbeitsplatzwechsel. Nach der beruflichen Konsolidie-
rung erfolgen Ortswechsel eher als wohnungsbedingte Nahwanderungen.

Die groRte Zuwanderungsgruppe nach Heilbronn sind junge Haushalte in der Haushaltsgriindungs-
phase, die preiswerten (Miet)\Wohnraum nachfragen. Dabei fokussieren sich die zuziehenden Haus-
halte bei der Wohnungssuche i.d.R. auf die Kernstadt. Hier wurden zwar in den letzten Jahren zahlrei-
che Wohnprojekte fiir diese Nachfragergruppe realisiert,” aber gerade das Angebot an preiswerten
Mietwohnungen kann die hohe Nachfrage nicht decken.

Auch junge Haushalte in der Familiengriindungsphase sowie Haushalte in der Konsolidierungsphase
haben einen positiven Wanderungssaldo, so dass diese Haushalte passenden Wohnraum in Heilbronn
suchen. Allerdings stehen diese Nachfragergruppen in Konkurrenz zu weiteren Nachfragern, wie z.B.
Alleinlebende, Alleinerziehende oder Senioren, die im gleichen Marktsegment Wohnungen suchen.

Fur die Altersjahrgange ab Mitte 50 besteht seit Jahren ein negativer Wanderungssaldo. Zwar ergab
die Ende 2023 durchgefiihrte Wanderungsmotivbefragung als haufigsten Wegzugsgrund, dass die
Nahe zu Familienangehdrigen gesucht wurde. Trotzdem sollte gepriift werden, ob mit altengerechten,
barrierefreien Wohnungen und mit entsprechend ausgestattetem, seniorengerecht und barrierear-
men Wohnumfeld der Abwanderungstrend beeinflusst werden kann. Denn als wichtigste Aspekte bei
der Wohnortwahl wurden genannt:

e cine ruhige Wohnlage, kein Larm

e ein sauberes Wohnumfeld

e Sicherheit/Schutz vor Kriminalitat

e die Nahe zu Parks oder Griinanlagen

e eine ansprechende Landschaft / eine angenehme Umgebung

In Heilbronn wird ein differenziertes Wohnungsangebot zur Versorgung aller Nachfragergruppen in
Bezug auf Preise, Lagen und Wohnformen angeboten. Zudem ist nicht jeder Haushalt dauerhaft am
Markt aktiv - nur in bestimmten Lebensphasen wird aktiv nach einer neuen Wohnung gesucht.

1.2.1. Entwicklung der Privathaushalte

Grundsatzlich geht die Nachfrage nach Wohnungen nicht von Einzelpersonen aus, sondern von Haus-
halten. Die Entwicklung der Haushaltezahlen wird von einer Vielzahl von Faktoren beeinflusst. So fiih-
ren die Singularisierung aufgrund der alternden Bevélkerung, einer abnehmenden Geburtenrate und
der gestiegenen Lebenserwartung sowie die Pluralisierung der Lebensstile zu einer kontinuierlichen
Haushaltsverkleinerung. Auch die sich veranderten Familienstrukturen fiihren zu einer Abnahme von
traditionellen Familienhaushalten (Patchwork-Familien, generationsiibergreifende Haushalte).

Die Zunahme der Einpersonenhaushalte geht auch auf Verhaltensanderungen, wie die friihere Griin-
dung eigener Haushalte durch junge Erwachsene sowie die seltenere und spatere Griindung einer Fa-
milie mit Kindern zuriick. Aufgrund der erwarteten Entwicklung der Altersstruktur in der Bevolkerung
diirfte sich die fiir die letzten Jahre beobachtete Tendenz hin zu kleineren Haushalten auch in Zukunft
fortsetzen. Festzustellen ist, dass die Zahl der Haushalte in der Vergangenheit starker gestiegen als die
Zahl der Einwohner. Dies fiihrt dazu, dass der Wohnungsbedarf auch in den nachsten Jahren weiter-
wachsen wird.

18 vgl. Abb. 3: Saldo aus Zu- und Fortziigen zwischen 2014 und 2023 nach Altersjahren, S. 2
19 ygl. Kap. 1.3.1 Wohnmaglichkeiten fiir Studierende, S. 9
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Abb. 4:  Entwicklung der Haushalte- und Einwohnerzahlen (indiziert auf 2010)

e—=Finwohner e=Haushalte 114,4%
/

/111,3%
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Dabei ist der objektive Bedarf an Wohnraum nicht deckungsgleich mit der marktrelevanten Nach-
frage, da die Wohnungsnachfrage neben der Zahl der Haushalte zusatzlich durch folgende 6konomi-
sche und soziale Einflussfaktoren beeinflusst wird:

¢ Mangelnde finanzielle Mittel, die dazu fiihren, dass auf die Bildung eines eigenen Haushalts ver-
zichtet wird oder dass mehrere Menschen in grofseren Haushalten zusammenleben und eine Woh-
nung geteilt wird.

e Das Haushaltsbildungsverhalten, z.B. die haufige Entscheidung, erst spater oder keine Kinder zu
bekommen und vorerst als Single zu wohnen.

o Die Entwicklung der Altersstruktur, die z.B. festlegt, wie viele Personen gerade in der typischen Fa-
miliengriindungsphase sind.?

Tab. 1: Haushalte als Nachfrager auf dem Heilbronner Wohnungsmarkt; Typen, Anzahl, Entwicklung21

>014 2023 Entwicklung
Absolut anteilig
1 Person 25.904 29.645 +3.741 14,44 %
2 Personen 17.761 18.459 +698 3,93 %
3 Personen 7.702 7.951 +249 3,23%
4 Personen 5.786 6.028 +242 4,18%
5 oder mehr Personen 2.732 3.200 +468 17,13 %
Gesamt 59.885 65.283 +5.398 9,01 %

Die Zahl der Einpersonenhaushalte nimmt auch in Heilbronn weiterhin zu. Heute leben mehr als 45 %

aller Heilbronnerinnen und Heilbronn in Singlehaushalten. Fast dreiviertel von ihnen leben in Ein- und
Zweipersonenhaushalten. Diese Statistik kann allerdings nicht klaren, ob die Menschen tatsachlich als
Singles leben oder ob es sich beispielsweise um Paare handelt, die lediglich in unterschiedlichen Woh-
nungen wohnen.

Eine Besonderheit ist der relativ hohe prozentuale Anstieg der Zahl der Haushalte mit fiinf oder mehr
Personen. Wird die absolute Zahl betrachtet, hat der Anstieg von 468 Haushalten dagegen relativ we-
nig Gewicht. Ein Grund fiir den Anstieg der grofden Haushalte sind die Familienstrukturen der Zuwan-
derer vor allem aus der Turkei, dem ehemaligen Jugoslawien, Syrien, Kasachstan, der russischen Fo-
deration, Irak, Rumanien, Italien und Polen.

2 vgl. Abb. 3: Saldo aus Zu- und Fortziigen zwischen 2014 und 2023 nach Altersjahren, S. 2
2 Quelle: Kommunales Melderegister
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Abb. 5: Entwicklung der Haushaltezahlen 2010 - 2023; Anteilige Verdnderung zwischen 2010 und 2023

61.589 64.055 65.283 +18.3%
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Wahrend die Einwohnerzahl Heilbronns nach der oberen Variante der Bevolkerungsprognose® - in
den Jahren 2026|2027 ihr Maximum erreicht, steigt die Zahl der Privathaushalte in Heilbronn voraus-
sichtlich noch bis zum Jahr 2032|2033* weiter an.

Die Struktur der Haushalte als Wohnungsnachfrager verandert sich. Die Zahl der Einpersonenhaus-
halte wird weiter ansteigen und zeigt die dringende Notwendigkeit, vermehrt kleinere Wohnungen
zu errichten.” Die zunehmende Zahl alter gesunder Menschen, die selbststandig leben, erhoht den
Bedarf an verhaltnismaRig kleinen Wohnungen. Ahnlich wirken sich neue und verdnderte Lebens-
stile aus. Sie verlangen nach Wohnungen, die sich nach Zuschnitt, Qualitat und Ausstattung von den
Uberwiegend auf die bisherige Normalfamilie hin konzipierten Wohnungen unterscheiden. Dies er-
fordert weiterhin den Umbau und den Neubau von vor allem kleinen Wohnungen.

Weiterhin besteht Bedarf auch an grofien Wohnungen flir Haushalte ab fiinf Personen (auch fiir
Wohngemeinschaften).

1.2.2. Junge Familien und junge Paare

Junge wohnungssuchende Haushalte orientieren sich, z.B. aufgrund eines meist groReren Flachenbe-
darfs in der Familiengriindungsphase, in Richtung der Stadtteile, der Kragengemeinden und dartiber
hinaus. Insbesondere die Familiengriindung und die Verwirklichung der Wohnwiinsche beeinflussen
in dieser Altersgruppe das Mobilitatsverhalten.

Ein weiterer Faktor fiir das Wanderungsverhalten der so genannten Schwellenhaushalte ist ihre finan-
zielle Lage. Diese Familien haben i.d.R. eine leicht unterdurchschnittliche Finanzkraft und reagieren
daher bei der Standortentscheidung besonders preissensibel auf die nach wie vor bestehenden Diffe-
renzen bei den Wohnkosten gegentiber dem Umland. Auch Veranderungen bei den Mobilitatskosten
und den steuerlichen Rahmenbedingungen (z.B. Pendlerpauschale) wirken sich auf die Standort- und
Wohnungswahl aus, so dass auch zukiinftig ein gewisses Mal} an Suburbanisierung zu erwarten ist.

22 Quelle: Bevdlkerungsprognose 2015 - 2035, a.a.0.
2 ygl. GR-DS 139 2016, S. 10, 27.07.2016
24 vgl. Tab. 1: Haushalte als Nachfrager auf dem Heilbronner Wohnungsmarkt; Typen, Anzahl, Entwicklung, S. 4
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Seit einigen Jahren ist zu beobachten, dass mehr Familien aus Heilbronn in den Landkreis Heilbronn
abwandern als von dort in die Stadt Heilbronn zuziehen. Die Auswertung der Familienwanderung
zeigt, dass sich unter den wenigen Familien, die aus Heilbronn wegziehen, vor allem Familien mit jun-
geren Kinder, gefolgt von Familien mit adlteren Kindern, befinden. Es ziehen auch mehr junge Paare
ohne Kinder liber die Stadtgrenze in den Landkreis Heilbronn, als von dort zuziehen.

Tab. 2: Familienwanderungen (Haushalte) zwischen Stadt- und Landkreis Heilbronn - 2014 bis 202325

Familientyp 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 220012‘;
Junge Paare (ohne Kinder) 25 -9 -110 -56 -63 49 -48 -59 -5 -13

Alleinerziehende 15 -1 22 -4 2 -16 1 9 10 29 +23

£ Altere Alleinerziehende 23 -3 -2 0 1 1 21 9 18 -3 +65

:E Familien, jiingere Kinder 55 51 -81 -57 -80 -55 -98 -73 43 -38 -631

< Familien, altere Kinder -291

g I ) )Y

Erlauterungen:

Junge Paare ohne Kinder = Paar, unabhangig vom Familienstand. Wobei beide Partner unter 40
Jahren alt sind » zahlen nicht zu den Familien.

Alleinerziehende = 1 Erwachsener unter 40 Jahren mit mindestens einem Kind unter 18 Jahren.
Altere Alleinerziehende = 1 Erwachsener, 40 Jahre oder alter mit mindestens einem Kind unter 18
Jahren.

Junge Familie: beide Partner unter 40 Jahren, unabhangig vom Familienstand mit mindestens ei-
nem Kind unter 18 Jahren.

Altere Familie: einer oder beide Partner 40 Jahre oder ilter mit mindestens einem Kind unter 18
Jahren.

Die Familienabwanderung ist seit 2018 deutlich rlicklaufig und hat im Berichtsjahr mit insgesamt 18
abgewanderten Familien einen Tiefststand erreicht. Offensichtlich haben die Besiedlung der Gebiete
Maihalde, Bernhadusle, Wittumacker West, Klingenacker, Nordberg und die aktuelle Aufsiedlung des
Gebiets Klingenacker dazu gefiihrt, dass ein ausreichendes Angebot fiir diese Familien auf dem
Heilbronner Wohnungsmarkt bereitgestellt wurde.

% Quelle: Kommunales Melderegister / Auswertung Stabsstelle Strategie und Stadtentwicklung
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1.2.3. Heilbronner Wohnungsbauforderprogramm?¢

Mit dem stadtischen Wohnungsbauforderprogramm unterstiitzt die Stadt Heilbronn junge Haushalte?
bei Bau und Erwerb von neuen Eigenheimen und Eigentumswohnungen, wenn sie von der Stadt Heil-
bronn ein Grundstiick erwerben, darauf bauen und das Objekt mindestens zehn Jahre selbst bewoh-
nen. Mit diesen Baukostenzuschiissen kann das Eigenkapital erhoht werden, so dass die Darlehensauf-
nahme und damit die Belastungen verringert werden. Der Zuschuss kann auch dazu beitragen, dass das
erforderliche Mindesteigenkapital® flir die Férderung nach dem Landeswohnraumférderungsgesetzes®
erreicht wird. Damit konnen Antragstellende im Zins verbilligte Forderdarlehen erhalten, wenn sie die
Einkommensgrenzen des jeweils geltenden Férderprogramms Wohnungsbau BW einhalten.

Wenn ein Bautrager von der Stadt Heilbronn ein Grundstiick erwirbt, kann er flir die spateren Kaufer
der Wohnungen fiir einen Teil der Wohnungen Zuschiisse reservieren lassen. Die Erwerber einer sol-
chen Wohnung konnen dann die reservierten Zuschiisse erhalten, wenn sie selbst die Voraussetzun-
gen der Forderrichtlinien erfiillen.

Ziel der stadtischen Forderung ist es, sog. Schwellenhaushalten die Schaffung von Wohneigentum zu
ermoglichen. Mit diesem kommunalen Forderprogramm soll auch einer Abwanderung von jungen Fa-
milien aus Heilbronn entgegengewirkt, bzw. eine Zuwanderung nach Heilbronn unterstiitzt werden.

Allerdings gab es in den Jahren 2022 und 2023 kaum marktreife stadtische Grundstticke. Auch lagen
die Nachfrager in diesen Jahren oberhalb der Einkommensgrenzen®. Daher konnten in 2022 und 2023
keine Familien vom stadtischen Wohnungsbauforderprogramm profitieren.

Tab. 3: Inanspruchnahme des stddtischen Wohnungsbauférderprogramms zwischen 2014 und 2023

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 20222023 22001243-
Anzahl der gefor- 7 5 1 0 2 4 3 0 0 31

derten Wohnungen

i“éﬁ:‘gsss“mme” 264.100 210.400 185.500 30.000 O 48.900 112.40084.300 0 0 935.600

@ Forderbetrag je

29.344 30.057 37.100 30.000 0 24.450 28.100 28.100 O 0 30.181
Wohnung

Die Stadt Heilbronn investiert seit langem in die Strategie der attraktiven, familienfreundlichen
Stadt. Dazu gehort neben der Forderung von bezahlbarem Wohnraum?! u.a. durch das kommunale
Wohnbauférderprogramm auch der Ausbau und die Verbesserung der Kindertagesstatten (seit
01.01.2008 gebiihrenfrei) und der Schul- und Bildungsinfrastruktur oder die Schaffung familien-
freundlicher Wohnquartiere mit Griinflachen u. Spielplatzen. Mit dieser Strategie wird dem Wegzug
von Familien ins Umland offensiv begegnet, was seit 2020 zu sinkenden Wanderungssalden von
Familien mit jlingeren Kindern fihrt.

% "Wohnungsbauférderprogramm der Stadt Heilbronn fiir den Erwerb von stadtischen Grundstiicken", GR-DS 171, 27.07.2016

27 Mit mindestens einem minderjdhrigen Kind, (Ehepaare, Lebenspartnerschaften, auf Dauer angelegte Lebensgemeinschaf-
ten, Alleinerziehende) oder junge Ehepaare ohne Kinder, wenn beide unter 41 Jahre alt sind und die Ehe noch keine fiinf
Jahre altist.

28 15 % der Gesamtkosten

2 Landesgesetz zur Forderung von Wohnraum und Stabilisierung von Quartierstrukturen (Landeswohnraumférderungsge-
setz - LWoFG), GBL. 2007, S. 581, zuletzt gedndert: 07.05.2020 (GBL. 2020 S. 253)

30 ygl. Kap. 5.2.2 Einkommensgrenzen fiir die Wohnberechtigungsbescheinigung, S. 45
31 vgl. Kap. 5.2 Geforderter Wohnungsbau, S. 43
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1.3. Studierende an Heilbronner Hochschulen

Mit der Ansiedlung einer AufRenstelle der Technischen Universitat Miinchen (TUM) im Wintersemester
2018/2019, war ein weiteres grofdes Lehr- und Forschungszentrum in der Heilbronner Hochschulland-
schaft angekommen. Nun wird die Eidgendssische Technische Hochschule (ETH) Ziirich als strategi-
scher Partner in den Kernbereichen Informatik und Datenwissenschaften sukzessive ihren zweiten Ab-
leger im Ausland auf dem Bildungscampus in Heilbronn aufbauen. Damit werden auf dem Heilbronner
Bildungscampus die Krafte zweier flihrender europaischer Hochschulen gebiindelt und treibt die Ent-
wicklung Heilbronns als eine dynamische Stadt des Lernens und der wissenschaftlichen Forschung
voran.

Die Zuwendungen der Dieter Schwarz Stiftung werden es der ETH Zirich erlauben, in Heilbronn tber
die nachsten 30 Jahre 15 Professuren aufzubauen. Die ETH-Forschenden werden zu Themen wie
Kinstliche Intelligenz und Cybersicherheit lehren und forschen. Die ersten flinf Professuren werden
im Herbst 2025 ausgeschrieben und nehmen voraussichtlich ab 2026 ihre Lehr- und Forschungstatig-
keit am ECH auf. Die ersten Studiengange werden voraussichtlich 2027 ausgeschrieben.

Die Technische Universitat Miinchen (TUM) plant, den Campus Heilbronn kontinuierlich auszubauen,
um mehr Studienpladtze und Programme anzubieten. Mittelfristig ist hier der Aufbau von 1.000 Stu-
dienplatzen vorgesehen. Bisher werden zwei Bachelor- und vier Master-Studiengange angeboten.

Auf dem Bildungscampus teilen sich die folgenden Institutionen die unterschiedlichen Infrastruktur-
einrichtungen, wie z.B. die Bibliothek Liv, die Mensa und eine Aula mit Kongresszentrum und Tagungs-
und Seminarraumen:

e Hochschule Heilbronn (HHN)

e Duale Hochschule Baden-Wiirttemberg Heilbronn (DHBW)

e Duale Hochschule Baden-Wiirttemberg, Center for Advanced Studies (CAS)
e Technische Universitat Miinchen (TUM)

Der Campus Sontheim ist der alteste Standort der Hochschule Heilbronn. Traditionell sind hier die In-
genieurwissenschaften und Informatik angesiedelt. Zusammen mit den beiden Fakultaten Wirtschaft
und Verkehr sowie International Business am Bildungscampus zahlt die Hochschule Heilbronn zu den
groRten Hochschulen fiir Angewandte Wissenschaften in Baden-Wiirttemberg.

Tab. 4: Studierende im Wintersemester an den unterschiedlichen Heilbronner Hochschulen32

1415 15/16 16|17 17|18 18[19 19]20 20[21 21|22 22|23 23|24

HHN 5869 5.863 5801 5745 5784 5828 6.083 6.030 5711 5.360
GGS 177 203 305 239 219 141 136 - - -
DHBW 990 1.034 1.178 1.201 1239 1260 1325 1407 1466 1.551
CAS 198 520 759 1.083 1.304 1.238 1.277 1.354 1.369 1.365
TUM - - - - 46 130* 248 455 506 685

Insgesamt 7.234 7.620 8.043 8.268 8592 8597 9.069 9.246 9.052 8.961

Momentan bietet der Bildungscampus Platz fiir rund 10.000 Studierende. Dazu kommen noch die fol-
genden Einrichtungen, die sich ebenfalls im Bereich des Bildungscampus befinden:

e Akademie flr Innovative Bildung und Management Heilbronn-Franken gGmbH (aim)

e Erzieherakademie Heilbronn

32 ebd.
3 Quelle: Technische Universitat Miinchen, TUM Campus Heilbronn
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Josef-Schwarz-Schule

Ferdinand-Steinbeis-Institut

Fraunhofer-Institut fiir Arbeitswirtschaft und Organisation IAO
Fraunhofer-Institut fiir System- und Innovationsforschung ISI
e 42 Heilbronn (Programmierschule)

e Campus Founders (Startup-Schmiede)

Seit dem Wintersemester 2022/2023 sind die Studierendenzahlen an der Hochschule Heilbronn
leicht riicklaufig. Um dieser Entwicklung entgegenzuwirken, hat die Hochschule Heilbronn verschie-
dene Mallnahmen ergriffen, darunter die Einfiihrung neuer Studiengange wie "Angewandte Kiinstli-
che Intelligenz" und eine intensivere Zusammenarbeit mit Schulen in der Region.

Der nun anstehende Ausbau des Bildungscampus West mit rund rd. 8 ha wird das bisherige Flachen-
angebot des bestehenden Bildungscampus mehr als verdoppeln. Die Campuserweiterung wird als
konsequent offenes, vielfaltiges und klimaresilientes Stadtquartier geplant und es wird ein transpa-
renter und einladender Wissensort fiir die gesamte Stadtgesellschaft werden. Auf der Erweiterungs-
flache wird ein urbanes Campus-Okosystem geschaffen, das die Bediirfnisse von Forschenden, Leh-
renden und Studierenden erfiillt. Mit dem weiteren Aufbau des Studienangebots gehort Heilbronn
zu den wichtigen Standorten in der baden-wirttembergischen Hochschullandschaft.

1.3.1. Wohnmaoglichkeiten fiir Studierende

Bei der Wohnungssuche achten auch Studierende darauf, dass ihre neue Unterkunft ihren Bedirfnis-
sen und ihrem Budget entspricht. Dabei sind die WohnungsgroRe, eine gute Verkehrsanbindung, die
Nahe zur Hochschule und die Miethohe wichtige Kriterien. Die Miete ist in der Regel die groRte Aus-
gabe, die von Studierenden monatlich getatigt wird.

In Heilbronn gibt es eine gute Auswahl an Wohnmaoglichkeiten fiir Studierende. In unmittelbarer Nahe
des Campus Heilbronn-Sontheim gibt es Wohnheime, in denen sie preisgiinstige Zimmer oder Appar-
tements finden kdnnen. In fullaufiger Entfernung zum Bildungscampus wurden einige privat betrie-
bene Wohnheime oder Studierendenapartments errichtet. Boardinghduser in der Innenstadt Heil-
bronns und private Zimmervermietungen erganzen das Angebot. Bereits projektiert sind weitere rund
500 Appartements fiir studentisches Wohnen in der Innenstadt.**

Allerdings ist die Preisspanne der Warmmieten fiir die genannten Angebote relativ groR. So liegen die
Preise im unteren Preissegment z.B. fiir eine Unterkunft in einem klassischen Studierendenwohnheim
bei durchschnittlich 320 € im Monat. Im mittleren Preissegment, in dem eher die privat betriebenen
Studierendenapartments zu finden sind, liegen die Preise bereits durchschnittlich 480 €. Im oberen
Preissegment, in dem sich auch Bordinghauser befinden, liegen die durchschnittlichen Warmmieten
bei 610 €.

Mit dem russischen Angriffskrieg gegen die Ukraine haben sich die Kosten fiir fossile Energien massiv
erhoht, was sich auch auf die Kosten fiir Heizung und teilweise fiir Warmwasser auswirkt. Die Politik
hat auf diese Entwicklung durchaus reagiert und Studierende uiber Heizkostenzuschusse oder eine
Einmalzahlung unterstutzt. Allerdings konnen diese Leistungen die vermutlich dauerhaft hoheren
Wohnnebenkosten allenfalls temporar abfedern.

34 PestalozzistraRe 1-3 (159 WE), Am Wollhaus 1 (150 WE), Theodor-Fischer-StraRe (200 WE)



10 MONITOR BAUEN UND WOHNEN 2024 DER STADT HEILBRONN

Tab. 5:  Anzahl der Wohnheimpldtze fiir Studierende in Heilbronn (Stand 30.06.2023)

Wohnheim Adresse in Betrieb Wohnheimplatze
Studentenwohnen Sontheimer Landwehr 21-23 2011 21
Gemeinsam Leben Happelstrae 22 2018 12
Gemeinsam Leben Theodor-Fischer-Stralle 28 2019 6
Schwesterwohnheim Am Gesundbrunnen 34 2019 151
Max-Planck-StraBle Max-Planck-Str. 27 1978 239
Gustav-Berger-Haus Max-Planck-Str. 31 1992 134
CacilienstraBRe Cacilienstralde 39 2018 82
App one Sontheimer Landwehr 1 2011 53
App two Robert-Bosch-Stralke 45 2011 47
PaulA-Flat PaulinenstralRe 14/1 2012 106
RobertA-Flat Robert-Bosch-Stral3e 34 2014 80
PUROpartment WeststraRe 26 2014 89
CAMPUS SUDBAHNHOF HappelstraRe 84 2018 59
CAMPUS LIVING PaulinenstralRe 23-25 2019 180
URBAN LIVING Schmollerstrafle 55/57 2020 269
Meine Studibude Ludwigsburger Str. 4 2014 12
JIMI-LIVING Neckarsulmer Str. 17 - 19 2014 38
wg ONE, TWO, 3 PaulinenstralRe 41, 43 2014 97
Schwibbogengasse Schwibbogengasse 3 2015 14
Wohnraum Heilbronn GbR Werderstralte 138 2015 74
LOHTOR Lohtorstralie 7 2016 114
Wohnwunsch Immobilien Schéafergasse 3 2016 15
Neckarbogen J5 Theodor-Fischer-StralRe 10 2019 48
TPZ - The Plaze Heilbronn KarlstraRe 29 +31/1 2019 124
StudentiCum Heidelberger Str. 32/1 10
Hotel zur Post BismarckstraRe 5 8
w27 WilhelmstraRe 27 2020 212
#SOSULMERCITY SulmerstraRe 41 2021 145
Studentenw. Rheno-Silesia e.V. Strombergstralle 32-34 10
Sontheimer Strafle 31 Sontheimer StralRe 31 2021 59
Rosenberg Quartier Cacilienstralte 10 2023 479
Insgesamt: 2.987
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Eine Auswertung des Erstwohnsitzes (,Semesteradresse®) der Studierenden ergab, dass 22 %
(=1.740) der Studierenden in der Stadt Heilbronn und 25 % (= 1.946) im Landkreis Heilbronn gemel-
det sind.** Der groRte Teil der Studierende wohnt aufierhalb von Stadt- und Landkreis Heilbronn.

Da Heilbronn auch eine studentische Stadt sein mochte und stark in Hochschulen und Infrastruktur
investiert, gilt es weitere, kostengiinstige Wohnungsangebote fiir Studierende zu schaffen.

1.4. Nachfrage nach preiswertem Wohnraum

Die Stadt Heilbronn wurde vom Land Baden-Wirttemberg als ,,Gebiet mit angespannten Wohnungs-
markt® eingestuft.’® Daher legt dieser Monitor besonderes Augenmerk auf die Nachfragegruppen nach
preiswertem Wohnraum. Im Rahmen der aktuellen Mietspiegelerhebung 2024 wurde ein sogenanntes
Schlissiges Konzept fiir die Festlegung der Angemessenheitsgrenzen gemalf’ SGB II*” und SGB XII (Kos-
ten der Unterkunft)® erstellt.*® Darin werden Haushalte mit niedrigem Einkommen definiert, dazu zah-
len:*

e Empfanger von Grundsicherung fiir Arbeitssuchende sowie Erwerbstatige, deren Einkommen mit
Arbeitslosengeld Il aufgestockt wird (SGB 1)

o Empfanger von Sozialhilfe (SGB XII) aufderhalb von Einrichtungen (Hilfe zum Lebensunterhalt und
Grundsicherung im Alter oder bei Erwerbsminderung)

o Wohngeldempfangerhaushalte (nach Wohngeldgesetz, WoGG) sowie

o Leistungsempfanger nach dem Asylbewerberleistungsgesetz (AsylbLG)

« Niedrigeinkommensbezieher, die nicht zugleich Transferleistungen beziehen

Tab. 6: Nachfragerhaushalte im preiswerten Wohnungsmarktsegment 2023

einer 2 3 4 5 und mehr

Haushalte mit... Summe
Person Personen Personen Personen Personen

Haushalte insgesamt 29.645 18.459 7.951 6.028 3.200 65.283

davon Mieterhaushalte 17.644 8.469 4.059 2.870 1.960  35.002

davon Nachfragerhaus-

halte im unteren Markt- 6.326 2.242 1.182 807 782  11.338

segment

Anteil Nachfragerim

Niedrigpreissegment an 35,9% 26,5 % 29,1 % 28,1 % 39,9%  32,4%

allen Mieterhaushalten

Im Berichtsjahr beziehen mehr als 11.300 Haushalte staatliche Transferleistungen. Diese Haushalte
haben Bedarf an angemessenen und preiswerten Mietwohnungen in Heilbronn. Fast zwei Drittel aller
Ein- und Zweipersonenmiethaushalte in Heilbronn gehdren zu dieser Nachfragergruppe. Zu den ge-
nannten Nachfragern nach Mietwohnungen im unteren Preissegment kommen weitere Gruppen wie
z.B. Studierende oder dltere Menschen, die kleine, barrierefreie Wohnungen benotigen.

35 Angaben der einzelnen Hochschulen, eigene Berechnung, Stand Februar 2024

3% § 556d BGB (,,Mietpreisbremse®) - i.Vm. Mietpreisbegrenzungsverordnung BW, GBI. 2020, 803, Nr. 723
37 Sozialgesetzbuch, Zweites Buch, letzte Anderung BGBI. | Nr. 449 vom 30.12.2024

3 Sozialgesetzbuch, Zwolftes Buch - Sozialhilfe, zuletzt gedndert BGBI. 2024 | Nr. 449, 23.12.2024

3 vgl. GR-DS 140/2024 vom 04.07.2024

40 Die Daten zu den Transferleistungsempfangerhaushalten wurden von der Stadt Heilbronn bzw. der Bundesagentur fiir
Arbeit zur Verfligung gestellt. Alle Daten beziehen sich auf den 31.12.2023.
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Die Zahl der Mietwohnungen im unteren Preissegment nimmt aufgrund von (energetischer) Moderni-
sierung, Umwandlung z.B. zu groReren Wohnungen oder durch Nutzungsanderungen ab, wahrend die
Zahl der Haushalte, die auf preisglinstige Wohnungen angewiesen sind, tendenziell zunimmt. Dieses
Problem kann nur gelést werden, indem das Angebot preisglinstiger Wohnungen vergroRert wird. Ein
Losungsansatz ist der Neubau von mehrgeschossigen Wohngebauden in serieller und modularer Bau-
weise, mit denen Wohnungsneubauprojekte schneller, einfacher, kostengtinstiger und in hoher Quali-
tat realisiert werden kdnnen.* Bauherren sollten die beim Land Baden-Wiirttemberg bereitgestellten
Finanzmittel fiir den Wohnungsbau starker nutzen, um preisgiinstigen Wohnraum zu erstellen.

Die Sicherung der Wohnungsversorgung gerade auch fir kaufkraftschwachere Haushalte ist und
bleibt eine wichtige (Dauer-)Aufgabe Heilbronner Wohnungs- bzw. Stadtentwicklungspolitik. Mit ei-
nem vielfaltigen und preiswerten Wohnungsangebot von vermehrt kleineren Wohnungen kann die
Stadt Heilbronn mit den Landkreisgemeinden konkurrieren. Damit kann der Nachfragedruck redu-
ziert werden und entsprechend Einwohner in der Stadt Heilbronn gehalten werden.

Die Verfligbarkeit von erschwinglichen Mietwohnungen reduziert auch die kommunalen Ausgaben
fir Transferleistungen, wie z.B. Hilfe zum Lebensunterhalt (Wohnkosten) oder Wohngeld. Mit der
Quote fiir geférderten Wohnraum wurde ein wichtiges Ziel zur Kostenreduzierung gesetzt.

1.4.1. Registrierte Mietinteressenten bei der Stadtsiedlung

Beim groRtem Mietwohnungsanbieter, der Stadtsiedlung Heilbronn, lassen sich viele Mietinteressen-
ten in einer ,Wohnungssucherdatei“ erfassen. Sobald bei der Stadtsiedlung entsprechende Wohnun-
gen verfuigbar sind oder absehbar frei werden, erhalten sie dann ein auf ihre Anspriiche abgestimmtes
Wohnungsangebot. Die Mietinteressenten in der ,Wohnungssucherdatei“ lassen sich nach Anzahl der
wohnungssuchenden Haushalte und daraus abgeleitet nach der Anzahl der wohnungssuchenden Per-
sonen analysieren.

Im zehnjahrigen Mittel suchen rund 2.220 Haushalte, das entspricht ca. 5.120 Personen pro Jahr, liber
die Stadtsiedlung Heilbronn eine Mietwohnung. Seit 2020 ist die Zahl der wohnungssuchenden Haus-
halte um rund 37 % angestiegen; gleichzeitig ist auch die Zahl der nachfragenden Personen auf tiber

38 % gestiegen.

Abb. 6:  Wohnungsuchende Haushalte/Personen (Stadtsiedlung Heilbronn)*
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41 ygl. Blindnis fiir bezahlbares Wohnen und Bauen, Hrsg.: Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im
Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR), Bonn 2018
42 Quelle: Stadtsiedlung Heilbronn GmbH / Auswertung Stabsstelle Stadtentwicklung und Zukunftsfragen
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Im Jahr 2023 sind 65 % der Mietinteressenten Ein- und Zweipersonenhaushalte. Demzufolge werden
iiberwiegend kleinere Wohneinheiten (ein bis drei Zimmer, bis ca. 65 m?) nachgefragt. Gleichzeitig
steigt die Nachfrage nach groRen Wohnungen ebenfalls leicht an. 2023 sind rund 860 Haushalte mit
vier und mehr Personen als wohnungssuchend erfasst. Das ergibt ein Plus von ca. 535 Haushalte ab
vier Personen gegeniiber 2014.

Weiterhin sind groRe Haushalte ab fiinf oder mehr Personen bei der Stadtsiedlung doppelt so haufig
als Mietinteressenten vertreten, als diese Haushaltstypen in Heilbronn vertreten sind. Vermutlich
sind fiir diese Haushalte nur wenige erschwingliche Wohnungsangebote auf dem Heilbronner Woh-
nungsmarkt verfligbar.

1.5. Fazit zur Nachfrageentwicklung

Die kommunale Wohnraumversorgung, insbesondere die Sicherung von preiswertem Wohnraum, bleibt
eine wichtige Daueraufgabe der Heilbronner Wohnungspolitik, die weiterhin mit den Manahmen aus
dem Handlungsprogramm ,,Wohnen in Heilbronn“sowie den “Baulandpolitischen Beschlissen® erfolg-
reich umgesetzt wird. Dabei wird neben der Angebotsseite auch die Nachfrageentwicklung fiir Wohnun-
gen nicht nurim unteren Preissegment kontinuierlich beobachtet. Allerdings besteht gerade im Bereich
der preiswerten Mietwohnungen eine vielfaltige Konkurrenznachfrage von Haushalten mit geringem
Einkommen.

Wohnungsnachfrage | Bedarf an Wohnungen

o Inallen Marktsegmenten besteht weiterhin ein hoher Wohnungsbedarf.

e Vorallem bei kleinen, preiswerten Wohnungen besteht eine Angebotsliicke.

» Diebisherige Haushalteprognose ergibt ein Anwachsen der Haushaltezahl Giber das Jahr 2030 hin-
aus. Daher wird ein relativ hoher Wohnungsbedarf auch liber den Prognosehorizont 2030 beste-
hen bleiben.

o Vorwiegend werden kleinere Wohnungstypen nachgefragt (+ 4.440 Ein- und Zweipersonenhaus-
halte seit 2014).

e InHeilbronn werden ca. 40 % der Wohnungen von Eigentiimern bewohnt.* Obwohl das Eigentum
weiterhin als zentrales Element der privaten Vermogensbildung von groRer Bedeutung ist, wird
die Nachfrage aufgrund der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen weitgehend konstant bleiben.

o Die Zahl der Drei- und Vierpersonenhaushalte hat sich im Zeitraum von 2014 bis 2023 um 491
Haushalte erhoht.

o Die Anzahl und somit die Nachfrage nach Wohnungen fiir Mehrpersonenhaushalte mit fiinf und
mehr Personen ist leicht angestiegen (+ 468 Haushalte).

e Vorallem bei der Stadtsiedlung fragen vermehrt grofRe Mehrpersonenhaushalte mit fiinf und mehr
Personen Wohnungen nach.

Nachfrage nach kleineren (Miet-)Wohnungen aufgrund

o derstarken "Bildungszuwanderung" junger Menschen nach Heilbronn infolge des attraktiven Bil-
dungs-, Ausbildungs- und Arbeitsmarkts,

o dessoziodemografischen Trends zur Ausdifferenzierung und Pluralisierung der Lebensstile,

e derTendenz der Haushalteverkleinerung (Singularisierung der Gesellschaft),

o des hohen Anteils kleiner Empfangerhaushalte von staatlichen Leistungen fiir das Wohnen,

o dergrofter werdenden Gruppe alterer Haushalte, die altersgerecht ausgestattete kleine Wohnun-
gen nachfragen.

4 Stichtagserhebung aus der GWZ 2022. Grundsatzlich ist der Anteil selbstgenutzter bzw. vermieteter Wohnungen aus keiner
amtlichen Statistik zu entnehmen. Diese Zahl kann somit erst mit dem kommenden Zensus 2031 aktualisiert werden.
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Mit dem Handlungsprogramm ,Wohnen in Heilbronn“ und den ,,Baulandpolitischen Beschliissen*
wurden wichtige Impulse gegeben, um den Wohnungsmarkt attraktiv zu halten. Vor allem mit der
Einfiihrung einer Quote fiir geforderten Wohnraum wird das Ziel verfolgt, langfristig preiswerten
Wohnraum zu schaffen.

2. Wohnungsbestand

2.1. Struktur des Wohnungsbestands

Die wichtigste Erhebung zum Thema Wohnen ist die ,,Gebdaude- und Wohnungszahlung (GWZ)“ im
Rahmen des Zensus. Zuletzt wurden Daten zu Gebdauden mit Wohnraum, bewohnten Unterkiinften
und Wohnungen beim Zensus 2022* mit dem Stichtag 15. Mai 2022 erhoben. Um aktuelle Daten tiber
den Wohngebaude- und Wohnungsbestand bereitstellen zu konnen, wird in der Zeit zwischen zwei
Erhebungen der Bestand fortgeschrieben.*

Insgesamt umfasst der Wohnungsbestand zum 31.12.2023 in Heilbronn 65.151 Wohnungen, die sich
auf 22.072 Wohngebaude, 39 Wohnheime sowie 614 sonstiges Gebaude mit Wohnraum, sogenannten
Nichtwohngebdude wie Biiro- oder Verwaltungsgebaude oder bewohnte Unterkiinfte, verteilen.*®

Insgesamt zeichnet sich der Heilbronner Gebaudebestand durch eine Mischung aus historischen und
modernen Gebauden aus. Dabei ist die Kernstadt Heilbronn zunachst vom grof3stadttypischen Ge-
schosswohnungsbau gepragt. Uber 80 % aller Wohnungen befinden sich in Mehrfamilienhdusern
(Wohngebaude mit drei und mehr Wohnungen, auch Wohnheime). Darunter befinden sich 21 Wohnge-
baude in denen insgesamt 2.099 Wohnungen untergebracht sind. Die flir die Randzonen der Kernstadt
und in den eher dorflich gepragten Stadtteilen charakteristischen Ein- und Zweifamilienhaustypen*
dominieren aber mit rund 70 % den Wohngebaudebestand.

Abb.7:  Gebdude und Wohnungsbestand nach Gebdudetyp (31.12.2023)
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4 Gesetz zur Durchfiihrung des Zensus im Jahr 2022 (ZensG 2022), 26.11.2019, BGBL. | S. 1851 zuletzt gedndert 03.12.2020,
BGBI.1S. 2675

4 Gesetz liber die Statistik der Bautatigkeit im Hochbau und die Fortschreibung des Wohnungsbestandes (Hochbaustatistik-
gesetz - HBauStatG), 05.05.1998 BGBI. | S. 869; zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 08.08.2020, BGBI. | S. 1728

4 Erste inoffizielle Fortschreibung der GWZ-Daten fiir die Stadt Heilbronn. Daraus ergibt sich eine Abweichung zur offiziellen
Bestandsfortschreibung des Statistischen Landesamt Baden-Wiirttemberg (s. Kap. 2.4 Wohnungsbestandsfortschreibung,
S.22).

4T Ein- und Zweifamilienhaustypen (EFH bzw. ZFH) sind das freistehende Einfamilien- oder Zweifamilienhaus, die Doppel-
haushalfte und das Reihenhaus.
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2.1.1. Wohnungsbestand in den Stadtteilen

Ein differenzierteres Bild ergibt sich bei der Betrachtung der Siedlungsstrukturen in den unterschiedli-
chen Stadtteilen. In den groRstadtisch gepréagten Stadtteilen*® leben die meisten Menschen in Woh-
nungen des Geschosswohnungsbaus®. Besonders in der Heilbronner Innenstadt liegt die Quote der
Wohnungen im Geschosswohnungsbau mit fast zwei Drittel sehr hoch. Gleichzeitig ist in den weiteren
groRstadtischen Stadtteilen der Anteil der Ein- und Zweifamilienhduser mit rund einem Drittel relativ
ausgepragt.

Dagegen kdnnen die eher dorflichen Siedlungsstrukturen® aufgrund des hohen Anteils an Ein- und
Zweifamilienhaustypen gut abgegrenzt werden. Vor allem in Klingenberg, Frankenbach, Kirchhausen
und Biberach bilden Ein- und Zweifamilienhaduser die haufigste Wohnform. In Horkheim sind die Woh-
nungsanteile zwischen den Ein- und Zweifamilienhaustypen und denen des Geschosswohnungsbaus
fast ausgeglichen.

Abb. 8: Verteilung des Wohnungsbestands (in %) nach Wohngebdudetyp in den Stadtteilen Heilbronns*
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2.2. Baualtersklassen

Mit den vorliegenden Daten der GWZ 2022 wurde der Heilbronner Wohnungsbestand nach Baualters-
klassen ausgewertet. Die Einteilung der Baualtersklassen erfolgte anhand der Historie der Warme-
schutz-, Energieeinsparverordnungen sowie der Gebaudeenergiegesetze. Diese gesetzlichen Anderun-
gen waren auch Grundlage fiir die Einteilung der Baualtersklassen im Mietspiegel Heilbronn 2022.

50 % der Wohnungen wurden zwischen 1946 und 1977 errichtet. Insbesondere in der Baualtersklasse
1946 bis 1959 befinden sich Wohnungen in einfacher Bauweise der Nachkriegszeit. Beheizt wurden
diese Wohnungen vorwiegend von Zentralheizungen (Koks, Gas, Ol) oder mit Gas-Etagenheizungen.
Ab 1960 entstehen die ersten Hochhaussiedlungen mit Geschosswohnungsbau. In den hier fertig ge-
stellten Wohnungen war die Kohle-, Ol- und Gas-Zentralheizung® genauso Standard wie flieRendes
Warmwasser. In der Baualtersklasse ab 1969 finden neue industrielle Bauweisen (Sandwich-Konstruk-
tionen*) oder Fertighaus-Konzepte im Einfamilienhaus-Bereich Anwendung. Der Anteil der Wohnun-
gen, die mit Zentralheizung versorgt werden steigt in den Jahren 1978 - 1994 auf 90 % an. Hier wird
vorwiegend mit Gas geheizt (84 % aller Wohnungen in dieser Altersklasse).

8 Innenstadt, Auere Bezirke, Bckingen, Neckargartach und Sontheim
49 Wohngeb&dude mit sechs und mehr Wohnungen
%0 Klingenberg, Frankenbach, Kirchhausen, Biberach und Horkheim

51 001 = Kernstadt, 003 = Bockingen, 004 = Neckargartach, 005 = Sontheim, 006 = Klingenberg, 007 = Frankenbach, 008 =
Kirchhausen, 009 = Biberach, 010 = Horkheim

52 Jber 80% der Wohnungen enthielten Zentralheizungen.

%3 Vorgefertigte Sandwichplatten bestehend z.B. aus einer Stahlbetontragschale, einer Warmedammung und einer Vorsatz-
schale aus Klinker oder Beton.
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Nach dem zweiten Weltkrieg bestand ein groRer Wohnraummangel, der in den 1950er und 1960er
Jahren systematisch durch Wohnungsneubau behoben wurde. Gleichzeitig wurden altere, kriegsbe-
schadigte Gebaude durch moderne Wohnkomplexe ersetzt. In den 1960er und 1970er Jahren erlebte
Deutschland ein starkes Wirtschaftswachstum und Heilbronn als Industriestandort zog viele Arbeits-
krafte an. Dadurch stieg der Wohnungsbedarf noch einmal erheblich an.

Um den steigenden Bedarf zu decken forderte der Staat in der Zeit stark den sozialen Wohnungsbau.
So entstanden dezentral in der Heilbronner Kernstadt z.B. in der Frankfurter StraBe, GartenstraRe,
MonchseestraBe, Weinsberger Strale oder in Bockingen Schanz (Heidelberger Strale), Bruchsaler
StraRe, GroRgartacher StraRe viele mehrgeschossige Wohnhausern.

Durch den massiven Wohnungsbau bis Ende der 1980 Jahre gab es auch in Heilbronn zeitweise ein
ausreichendes Angebot an Wohnraum, wodurch der Druck, weiter in grolem Umfang zu bauen, nach-
lie3. Daher wurden in den 1990er Jahren viele staatliche Férderprogramme fiir den geforderten, sozia-
len Wohnungsbau reduziert oder ganz eingestellt. Insbesondere die Abschaffung der steuerlichen
Sonderabschreibungen fiir den Wohnungsbau im Jahr 1996 flihrte zu einem Riickgang der Bautatig-
keit.

Abb.9:  Baualtersklassen der Wohnungen in Heilbronn
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Nach der Wiedervereinigung kam es zunachst zu einem Bauboom. Doch in den spaten 1990er Jahren
fiihrten wirtschaftliche Unsicherheiten, steigende Baukosten und hohere Zinsen dazu, dass weniger
neue Wohnungen gebaut wurden. Mit dem Absturz des ,neuen Marktes® im Marz 2000 (,,Platzen der
Dotcom-Blase) ereignete sich die erste grolRe Finanzkrise. Dann folgte 2007/2008 eine weitere Finanz-
krise in Folge der geplatzten Blase am US-Hausermarkt und der anschlieRenden Pleite der Invest-
mentbank Lehman Brothers. Die Krise fiihrte zu einer Verscharfung der Kreditvergabekriterien fiir die
Banken. Die allgemeine wirtschaftliche Unsicherheit fiihrte zu einem starken Riickgang der Woh-
nungsfertigstellungen.

2.2.1. Exkurs: Abgrenzung der Baualtersklassen nach Energieeffizienzvorgaben

Die beiden bedeutenden Olkrisen in den 1970er Jahren (1. Olkrise 1973/74, 2. Olkrise 1979/80) fiihrten
zu stark angestiegenen Olpreisen und einer betrachtlichen Energieknappheit. In der Folge kam es zu
einer wirtschaftlichen Rezession und einer rasant ansteigenden Inflation. Diese Krisensituation ver-
deutlichte die enorme Abhangigkeit vom Erdol und weiteren Fossilienbrennstoffen. Um diese Abhan-
gigkeiten zu reduzieren, sollte in einem ersten Schritt die Energieeffizienz geforderte werden. Dazu
wurden mit der Einfiihrung der ersten Warmeschutzverordnung 1977 erstmals verbindliche Damm-
standards fiir Gebaude festgelegt, um den Heizenergieverbrauch zu reduzieren. Spater folgten ver-
schiedene Energieeinsparverordnung (EnEV), die die Standards weiter verscharften. Langfristig fihr-
ten die Olkrisen zur Entwicklung der heutigen Energieeffizienzstandards und Passivhauskonzepte. Die
Abhangigkeit zu fossilen Brennstoffen wurde auch wahrend des Angriffskrieg der Ukraine in 2022
deutlich. Insgesamt fiihrten die Energiekrisen zu einem Uberdenken des Umgangs mit Energie u.a. im
Wohnungsbau und legten den Grundstein fiir die heutigen strengen Energieeffizienzvorgaben.
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Tab. 7: Historie der Wédrmeschutz-, Energieeinsparverordnungen sowie der Gebdudeenergiegesetze

Sie legte erstmals Hochstwerte fiir den Warmeverlust durch die Gebaudehdille fest.
Von auRen gedammte Mauerwerksbauten (Warmedammverbundsystem) sind star-

Parallel zur 1. Warmeschutzverordnung wurde die Heizungsanlagenverordnung ein-
gefiihrt, die den Betrieb und die Effizienz von Heizungsanlagen regelte.

Anpassung: Zur Energieeffizienzsteigerung wurde die Vorschrift verscharft.

Erste Niedrigenergiehduser entstehen, die mit Landesprogrammen gefordert werden

Die 2. Heizungsanlagenverordnung fiihrt strengere Anforderungen ein.

Neben weiteren Verscharfungen wurden methodische Anderungen eingefiihrt sowie
solare Warmegewinne und Liftungswarmeverluste differenzierter beriicksichtigt.

Die EnEV 2002 fasste die Warmeschutzverordnung und die Heizungsanlagenverord-
nung zusammen. Sie regelte den Energiebedarf von Gebauden und flihrte energeti-

Einfihrung eines verscharften Primarenergiebedarfs, neue Vorgaben flir Dammung
und Energieausweise zur Senkung des Energieverbrauchs fiir Heizung und Warmwas-

Beschrankung des Primarenergiebedarfs zum Heizen, Wassererwarmen, Liiften und
Beleuchten (bei Nichtwohnbauten) sowie des Warmeverlustes durch die Bauhdille.
Zusatzliche Anforderungen an Energieausweise flir Neubauten und im Bestand.

bisher parallel laufende Regeln werden zusammen gefiihrt. Das GEG ersetzt damit
das Energieeinsparungsgesetz (EnEG), Energieeinsparverordnung (EnEV) und Erneu-

Es regelt den Energiebedarf von Neubauten und Bestandsgebauden sowie die Nut-
zung erneuerbarer Energien und setzt damit eine EU-Gebauderichtlinie um, die den
Niedrigstenergie-Standard fiir Neubauten fordert: ab 2019 fiir 6ffentliche und ab

1977-1983 1. Warmeschutzverordnung als Folge der Olkrise;
ker am Markt vertreten.
1978
1982
1984 -1994 2. Warmeschutzverordnung (WSchV 84)
konnen.
1994
1995-2001 3.Warmeschutzverordnung (WSchV 95)
2002 - 2019 Energieeinsparverordnung EnEV 2002
sche Nachweise fiir Neubauten und Modernisierungen ein.
Forderung fiir KFW-Energiesparhduser 60 und 40
2007 EnEV 2007
Einflihrung des Energieausweises im Baubestand;
Verscharfung der Anforderungen, insbesondere fiir Neubauten.
2009 EnEV 2009
ser. Niedrigenergiehauser als Regel-Standard
> Forderung fiir KFW-Effizienzhauser 70, 55 und 40
2014 EnEV 2014
2020-2024 Gebaudeenergiegesetz GEG 2020
erbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmegG).
2021 fiir privatwirtschaftliche Gebaude.
2021

Klimaschutz- und Klimawandelanpassungsgesetz Baden-Wiirttemberg (KlimaG BW,
Novelle):

Baden-Wiirttemberg fiihrte als erstes deutsches Bundesland eine verpflichtende
kommunale Warmeplanung fiir grol3e Kreisstadte und Stadtkreise ein. Diese Pflicht-
aufgabe ist flr groflere Kommunen in Baden-Wiirttemberg ein wichtiger Prozess, um
die Klimaschutzziele im Warmebereich zu erreichen. Durch die kommunale Warme-
planung entwickeln die Kommunen eine Strategie zur Verwirklichung einer
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klimaneutralen Warmeversorgung und tragen damit zur Erreichung des Ziels eines
klimaneutralen Gebaudebestands bis zum Jahr 2040 bei.

Stadtkreise und Grofien Kreisstadte, wie Heilbronn, sind beispielsweise dadurch ver-
pflichtet, bis zum 31. Dezember 2023 einen kommunalen Warmeplan als Bestandeteil
der kommunalen Warmeplanung zu erstellen. Die kommunale Warmeplanung der
Stadt Heilbronn wurde Ende 2023 im Gemeinderat verabschiedet.

2023 Klimaschutz- und Klimawandelanpassungsgesetz Baden-Wiirttemberg (KlimaG BW,
Novelle):

Um dem Ausbau von Dachflachen-Photovoltaik noch weiter voranzutreiben, wurde

im Klimaschutz- und Klimawandelanpassungsgesetz eine Pflicht zur Installation von
Photovoltaikanlagen beim Neubau von Wohn- und Nichtwohngebauden und grofie-
ren, offenen Parkplatzen aufgenommen. Seit 1. Januar 2023 gilt die Pflicht auch fiir

Bestandsgebadude (Wohn- und Nichtwohngebaude), sobald Dacher grundlegend sa-
niert werden.

2.2.2. Treibhausgasneutralitat im Gebaudebestand

Das Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG)>* setzt verbindliche Ziele fiir die Reduzierung der Treibhausgas-
emissionen und regelt die Verantwortlichkeiten zur Erreichung des wesentlichen Klimaschutzziels: der
Treibhausgasneutralitat bis 2045. Das bedeutet, dass ab 2045 nur so viele Treibhausgase ausgestoRRen
werden durfen, wie z.B. durch vorwiegend natiirliche oder eventuell technische Methoden wieder ge-
bunden werden kdnnen. Bis zum Jahr 2045 werden die Treibhausgasemissionen so weit gemindert,
dass Netto-Treibhausgasneutralitat erreicht wird. Netto-Treibhausgasneutralitat: das Gleichgewicht
zwischen den anthropogenen Emissionen von Treibhausgasen aus Quellen und dem Abbau solcher
Gase durch Senken. Nach dem Jahr 2050 sollen negative Treibhausgasemissionen erreicht werden.
Dabei sollen bis 2030 die Treibhausgasemissionen im Vergleich zu 1990 um 65 % reduziert werden. Bis
2040 ist eine Minderung um 88 % vorgesehen. Das Gesetz legt jahrliche Emissionshdchstgrenzen fiir
Treibhausgase flir verschiedene Sektoren fest, darunter auch der Gebaudesektor (von 150 Mio. zu 85
Mio. Tonnen CO2-Aquivalent zwischen 2020 und 2030, Anlage 2a (zu § 5 Absatz 1 Satz 2) KSG). Diese
werden, ahnlich wie im Mobilitatssektor, aktuell nicht erreicht und es bedarf deutlich groRerer An-
strengungen. Insbesondere die Trager offentlicher Aufgaben haben nach §13 KSG bei ihren Planungen
und Entscheidungen den Zweck dieses Gesetzes und die zu seiner Erflllung festgelegten Ziele zu be-
riicksichtigen.

Das Land Baden-Wiirttemberg setzt die Vorgaben des Bundes im Klimaschutz- und Klimaanpassungs-
gesetz (KlimaG BW)* auf Landesebene um. Darin wird nicht nur in §3 die Klimarangfolge geregelt, son-
dern auch die Vorbildfunktion der 6ffentlichen Hand (§85) und in § 27 die kommunale Warmeplanung
geregelt. In der Stadt Heilbronn wurde Ende 2023 die kommunale Warmeplanung® abgeschlossen
und vom Gemeinderat verabschiedet.

Ziel der kommunalen Warmeplanung ist es, auf lokaler Ebene realistische und wirtschaftliche Trans-
formationspfade zur treibhausgasneutralen Warmeversorgung zu entwickeln und anschlieend mit
den Akteuren vor Ort gemeinsam umzusetzen. Die Warmeplanung soll die Frage beantworten, welche
Warmeversorgungsoption in einem bestimmten Gebiet oder Teilgebiet einer Kommune besonders
geeignet ist. Sie stellt eine strategische Planungsgrundlage flir die Warmewende der Kommune dar.

% Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG), 12.12.2019, BGBI. 2019 I. Nr. 48, S. 2513, zuletzt gedndert 15.07.2024 BGBI. 2024 | Nr. 235

%5 Gesetz zum Erlass eines Klimaschutz- und Klimawandelanpassungsgesetzes und zur Verankerung des Klimabelangs in
weiteren Rechtsvorschriften (KlimaG BW), GBl. BW 2023, Nr. 2, S. 26-48, 10.02.2023

% Kommunale Warmeplanung Heilbronn, Gemeinderatsdrucksache 343/2023, 21.12.2023
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Im Rahmen der Kommunalen Warmeplanung wurde u.a. eine Bestandsanalyse durchgefiihrt, die auf-
gezeigte, dass der Gebaudebestand in Heilbronn einen erheblichen Handlungsbedarf aufweist. So
sind rund 80% der Gebaude vor 1979 gebaut und damit vor dem Inkrafttreten der ersten Warme-
schutzverordnung. Insgesamt sind rund 20 % der Heizsysteme 30 Jahre oder dlter und nur ca. 12% der
Gebaude liegen innerhalb der Energieeffizienzklasse B oder besser. Privates Wohnen nimmt am War-
mebedarf nach Sektoren mit rund 985 GWh pro Jahr den grofdten Anteil ein. Fiir die Warmeversorgung
betragt der Anteil fossiler Energietrager im Jahr 2020 etwa 95 %, mit Erdgas als dominierendem Ener-
gietrager. Diese fossile Versorgung gilt es zu dekarbonisieren. Der Ausbau der Erneuerbaren Energien
ist hierbei ein entscheidender Faktor, da die Dekarbonisierung mit einer Elektrifizierung des Warme-
sektors einhergeht. Dem Wohnsektor kommt hier zukdinftig eine Schlisselrolle zu, da dieser fiir ca.

71 % der Emissionen verantwortlich ist. >’

Als zentraler Bestandteil der Warmewende bleibt somit die energieeffiziente Sanierung des Gebaude-
bestands. Zur Dekarbonisierung der Warmeversorgung kann in Gebauden, die auferhalb von Warme-
netzen liegen, die Nutzung von Warmepumpen oder Biomasseheizung eine wichtige Rolle spielen. Der
Ausbau der Warmenetze spielt jedoch eine vorrangige Rolle fiir die Warmewendestrategie in Heil-
bronn, da mit dem Anschluss an Nah- oder Fernwarme eine Dekarbonisierung der Warmeversorgung
gleich mehrerer Gebaude gleichzeitig gelingen kann.

Zur Umsetzung der Warmewendestrategie und Ausbau der Warmenetze wurde in Heilbronn die War-
megesellschaft Heilbronn mbH gegriindet, ein Zusammenschluss der ZEAG Energie AG und der Heil-
bronner Versorgungs GmbH (HNVG). Diese haben in der Vergangenheit bereits erfolgreich Warme-
netze aufgebaut, wie beispielsweise in der Innenstadt, Hochgelegen oder Neckarbogen. Die Warmege-
sellschaft priift aktuell in Form von Machbarkeitsstudien die Moglichkeiten des dekarbonisierten Aus-
baus der Warmenetze in den 13 Potentialgebieten des kommunalen Warmeplans.

Zum energetischen Zustand und Modernisierungsstand der einzelnen Wohnungen liegen nur wenige
Informationen vor. Daher kann nur aufgrund der Baualtersklasse eine generelle Verbesserung z.B.
des Warmeschutzes angeregt werden. Je nach Baualter sind bestimmte energetischen Bedingungen
haufiger anzutreffen, auf die dann spezielle Forderprogramme von Energieeffizienz-Maflnahmen zu-
geschnitten sind.>®

2.3. Einwohner- und Wohnungsbestandsentwicklung

2.3.1. Entwicklung des Wohnungsbestands

Insgesamt ist die Zahl der Wohngebaude in den Jahren 2022 und 2023 um 151 Gebaude gestiegen.
Den starksten Zuwachs konnten mit 87 Gebauden die stadtisch-urbanen Stadtteile verzeichnen. In
den eher dorflich gepragten Stadtteilen kamen 64 neue Gebaude dazu. In diesem Zeitraum war der
Zuwachs in den dorflichen Gebieten mit 131 Wohnungen eher gering im Vergleich zu 695 Wohnungen
in den urbanen Bereichen. Der Vergleich zeigt, dass in den peripheren Stadtteilen durchschnittlich
drei Wohnungen pro Gebaude errichtet wurden, wahrend in den grof3stadttypischen Stadtteilen sechs
Wohnungen pro Gebaude fertiggestellt wurden. Dies spiegelt sich auch im Bauherrentypus wieder:
Ein- und Zweifamilienhauser werden hauptsachlich von privaten Haushalten errichtet, wahrend Woh-
nungsbauunternehmen den Mehrfamilienhaussektor dominieren.

5" ebd. S. 101

%8 Die KfW bietet zum Thema ,Energieeffizient Sanieren und Erneuerbare Energien nutzen“ eine Vielzahl an Férdermdglich-
keiten an. Auch das Bundesamt fiir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle (BAFA) unterstiitzt mit dem ,Marktanreizprogramm
zur Forderung von Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien im Warmemarkt“ die energetische Sanierung.
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Abb. 10:  Entwicklung des Wohnungsbestands nach Gebdudetyp, indiziert auf 2013
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Im betrachteten Zeitraum zwischen 2014 und 2023 bedeutet dies eine Steigerung der Wohnungen:

¢ inallen Einfamilienhaustypen um 318 WE
o inden Zweifamilienhaustypen um 88 WE
e undin Mehrfamilienhdausern ab 3 WE um 3.438 WE

Zu den Wohnungen in 0.g. Gebaudetypen kommt noch ein weiterer Zuwachs an Wohnungen:

e in Wohnheimen von 823 WE
e insogenannten Nichtwohngebauden von 284 WE.

> insgesamt stieg der Wohnungsbestand seit 2014 um 4.951 Wohnungen an.

Seit der Gebaude- und Wohnungszahlung 2011 ist vor allem der Bestand an Wohnungen in Mehrfa-
milienhdusern ab 3 WE starker angestiegen als bei den Ein- und Zweifamilienhaustypen. Mit der Stei-
gerung des Anteils an Wohnungen im Geschosswohnungsbau wird ein wesentliches Ziel im Hand-
lungsprogramm ,Wohnen in Heilbronn® erreicht. Es ist davon auszugehen, dass mit dem Anstieg der
Wohnungen im Mehrfamilienhaus-Segment auch ein gestiegener Anteil an Mietwohnungen auf dem
Wohnungsmarkt gelangt ist.

Gleichzeitig wird mit der kompakten Siedlungsstruktur der Mehrfamilienhauser ein wesentliches Ziel
der Bundes- und Landesregierung verfolgt. Bis 2030 sollen in der Bundesrepublik weniger als 30
Hektar neue Flachen taglich fiir Siedlung und Verkehr neu beansprucht werden. Bis 2050 soll die
Netto-Null bei der Flachenneuinanspruchnahme erreicht sein. Fiir Baden-Wiirttemberg gilt damit,
dass bis 2030 weniger als 3 Hektar neue Flachen pro Tag zu beanspruchen waren.

2.3.2. Indikatoren zur Wohnungsversorgung

Die Bevolkerungsentwicklung und die Entwicklung des Wohnungsbestandes nahern sich in Heilbronn
langsam wieder an. Die Einwohnerzahl wuchs im Betrachtungszeitraum (2013 bis 2023) um 11.870
Personen (9,8 %) an. Der Wohnungsbestand stieg im selben Zeitraum um 5.403 Wohnungen (9,3 %)
an. In der folgenden Grafik sind die grofen Einwohnerzuwachsen bis 2019 und der leichte Einwohner-
rickgang wahrend der Corona-Pandemie in den Jahren 2020 und 2021 ablesbar.
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Abb. 11: Indizierte Entwicklung der Einwohner- und Wohneinheitenzahl (indiziert auf 2013)
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Die unterschiedlichen Indikatoren zur Wohnungsversorgung zeigten vor einigen Jahren noch eine
Tendenz zur Verdichtung auf. Die durchschnittliche Belegungsdichte (Einwohner pro Wohnung) nahm
zu und die durchschnittlich zur Verfligung stehende Wohnflache wurde geringer. 2017 zeichnete sich
bei den genannten Indikatoren eine leichte Trendwende ab, die sich mit den Bewegungseinschran-
kungen wahrend der Corona-Pandemie (2020/2021) noch verstarkt hatten. Die leichten Bevolkerungs-
riickgange in den Jahren 2020 und 2021 flihrten zu einer kurzfristigen Entspannung am Wohnungs-
markt. Mit den starken Einwohnerzuwachsen in den Folgejahren steigt die Belegungsdichte wieder an
und die durchschnittliche Wohnflache pro Einwohner sinkt wieder leicht. Die nachlassende Bautatig-
keit bei gleichzeitig steigender Einwohnerzahl deutet auf einen angespannten Wohnungsmarkt hin.

Abb. 12: Durchschnittliche Belegungsdichte (EW/WE), Wohnfldche pro Einwohner®
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Der starkere Wohnungszuwachs ist ein deutlicher Hinweis, dass die ergriffenen Mallnahmen im
Handlungsprogramm ,Wohnen in Heilbronn“ die gewlinschten Wirkungen zeigen und vor allem
mehr Wohnungen im Geschosswohnungsbau auf den Markt kommen. So ist das rechnerische Woh-
nungsdefizit von ca. 2.000 Wohnungen aus dem Berichtsjahr 2018 deutlich auf 1.350 Wohnungen ge-
sunken und das, obwohlim gleichen Zeitraum rund 400 Haushalte mehr Wohnungen nachfragen.®

% ebd.
€ Einwohnerzuwachs zwischen 2010 - 2019 von 11.212 EW, durchschnittlichen Belegungsdichte von 2,112 EW/WE > 5.300
WE; Wohnungsbestand ist im genannten Zeitraum um 3.950 WE angewachsen. Das ergibt ein Delta von 1.350 WE.
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2.4. Wohnungsbestandsfortschreibung

Noch wird auf Basis der Gebaude- und Wohnungszahlung (GWZ)®* im Rahmen des Zensus 2011 der Be-
stand an Wohnungen fortgeschrieben. Zukiinftig wird der Gebaude- und Wohnungsbestand auf
Grundlage der GWZ 2022 fortgeschrieben. Generell erfolgt die Fortschreibung durch den jahrlichen
Saldo der Zu- und Abgange an Wohngebauden sowie den Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebau-
den aus den Ergebnissen der Bautatigkeitsstatistik.

In 2023 wurden 69 Wohngebaude mit insgesamt 432 Wohnungen neu errichtet. Durch Neubau und
durch UmbaumaRnahmen, Erweiterungen, Grundriss- oder Nutzungsanderungen in Bestandsgebau-
den wuchs der Wohnungsbestand (abzliglich des Wohnungsabgangs) von 62.786 Wohnungen um 498
auf 63.284 Wohnungen an.

Tab. 8: Bestandsfortschreibung 2022 - 2023

Wohngebaude WE in Wohngebdauden Wohnungen insgesamt

Vorjahr (31.12.2022) 21.856 60.078 62.786
Zugang durch Neubau 69 432 432
Zugang durch UmbaumaRnahmen 4 330 348
Totalabgang (Abriss) -3 -4 -7
Abgang durch Umbaumalinahmen -2 -259 -275
Berichtsjahr (31.12.2023) 21.924 60.577 63.284
Saldo (Veranderungen in 2023) 68 499 498

3. Wohnbautatigkeit

3.1. Baufertigstellungenin 2023

3.1.1. Fertig gestellte Wohngebaude

Im Jahr 2023 ging die Fertigstellung von Wohngebauden in Heilbronn zuriick. Insgesamt wurden 69
Wohngebaude fertiggestellt, was einem Minus von 22 % gegeniiber dem Vorjahr (88 Wohngebaude)
entspricht. Mit einem Riickgang von rund 53 % im Vergleich zu 2022 war der Bau von Ein- und Zweifa-
milienhdusern besonders betroffen. Insgesamt wurden 33 Ein- und Zweifamilienhduser errichtet. Im
Gegensatz dazu stieg die Zahl der neu gebauten kleinen Mehrfamilienhauser (3 - 5 WE) von drei auf 11
Gebaude an. Auch die Zahl der Geschosswohnungsbauten ab mindestens 6 Wohnungen stieg zwar auf
niedrigem Niveau aber doch deutlich von 13 auf 25 Wohngebaude an.

Die Heilbronner Wohngebaudefertigstellung wird von Ein- und Zweifamilienhdusern dominiert (in den
letzten 10 Jahren mit durchschnittlich 62 %). Im Berichtsjahr ist diese Quote erstmals seit langem un-
ter 50 % gerutscht und lag bei 48 %. Vor allem private Bauherren realisieren einen hohen Anteil an die-
sen Gebdudetypen (durchschnittliche Fertigstellung 83 % in den Jahren 2014 - 2023). Das spiegelt den
Wunsch vieler Heilbronnerinnen und Heilbronner nach Ein- und Zweifamilienhausern wider, trotz vie-
ler wirtschaftlichen Unsicherheiten und Hindernisse.

61 Gesetz liber den registergestiitzten Zensus im Jahre 2011, BGBI. | S. 1781, 16.07.2009
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Abb. 13:  Fertig gestellte Gebdudetypen 2014 - 2023
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3.1.2. Fertig gestellte Wohnungen

Im Gegensatz zur Fertigstellung von Wohngebauden stieg im Berichtsjahr 2023 die Wohnungsfertig-
stellung im Vergleich zu 2022 um rund 10 % an. Insgesamt wurden 432 Wohnungen fertig gestellt. Die-
ses Ergebnis liegt leicht unterhalb des 10-jahrigen Mittelwerts von 504 Wohnungen. Mit der hoheren
Zahl an neu errichteten Mehrfamilienhdusern und Geschosswohnungsbauten wurden gegeniiber 2022
insgesamt 85 Wohnungen mehr errichtet. Damit konnte der Riickgang an fertig gestellten Wohnungen
gegenliber dem Riickgang bei den Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern von -37 Wohnungen
gut kompensiert werden.

In 2023 wurden weder in Wohnheimen noch in den sogenannten Nichtwohngebdauden neue Wohnun-
gen fertig gestellt.

Tab. 9: Neu errichtete, sanierte, umgebaute oder umgenutzte Wohnungen 2014 bis 2023

Wohnungsneubauin ...
& Umbaumafinahmen und

Wohngebdu-  Wohnhei- . ¢ Nutzungsénderung Insgesamt
den men

2014 220 276 1 497 136 633
2015 408 140 23 571 353 924
2016 354 0 2 356 834 1.190
2017 218 61 35 314 164 478
2018 305 113 8 426 322 748
2019 422 429 37 888 240 1.128
2020 405 68 0 473 242 715
2021 313 378 2 693 186 879
2022 384 8 2 394 312 706
2023 432 0 0 432 335 767
Summe 3.461 1.473 110 5.044 3.124 8.168

e Neubau: 432 Wohnungen in Wohngebauden

e Umbaumalinahmen an 264 Wohnungen in bestehenden Gebauden fiihren zu 335 umgebau-
ten/modernisierten Wohnungen; im Saldo sind somit 71 Wohnungen neu entstanden.

e Zum Stichtag 31.12.2023 kamen insgesamt 767 Wohnungen neu oder nach UmbaumaRnahmen
wieder auf den Heilbronner Wohnungsmarkt.
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Abb. 14:  Fertig gestellte Wohnungen nach Gebdudetyp (2014 - 2023)

888
m EFH/ZFH MFH 3-5 B MFHab6 37
Wohnheime NWG 693
2
571 429
497 23
473
1 140 426 o 378 432
356 8
276 314 113
i
268 221 217
138
47 41
)5 [ ) (
57 59 2 B I ra
2014 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Mit 80 % werden die meisten Wohnungen im Geschosswohnungsbau fertig gestellt, was zu einer zu-
nehmenden Besiedlungsdichte in der Stadt Heilbronn fiihrt.®* Mit der héheren Besiedlungsdichte wird
das Ziel einer Verringerung der Flachenneuinanspruchnahme fiir Wohngebiete verfolgt, auch um die
nattirliche Flachenressourcen zu schiitzen. Gleichzeitig fihren kompaktere Siedlungsgebiete zu kiir-
zeren Wegen, was den Energieverbrauch im Verkehr senkt und die Umweltbelastung reduziert.

Die vorwiegend von Wohnungsbauunternehmen errichten Geschosswohnungsbauten beinhalten
durchschnittlich 13 Wohnungen je fertig gestellten Gebaude. Bauunternehmen verfiigen i.d.R. tiber
das entsprechende Know-how und die Moglichkeit, am Finanzmarkt und bei der Materialbeschaffung
glinstige Konditionen zu erhalten. Zudem beschaftigen die Bauunternehmen Spezialisten wie Archi-
tekten, Bauleiter, Ingenieure und Juristen, die die wesentlichen Aspekte der Bauprojekte effizient
steuern. Mit ihren Erfahrungen konnen Fehler besser vermeiden und Prozesse optimiert werden.

Abb. 15:  Wohnbaufertigstellung nach Bauherren (Privat, institutionelle Wohnungswirtschaft)
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62 \lon 432 fertig gestellten WE wurden 348 WE in Gebduden mit 6 und mehr Wohnungen errichtet.
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Abb. 16:  Neubauprojekt in Biberach (Foto: Stadt Heilbronn)
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3.1.3. Wohnbaufertigstellung nach Flacheninanspruchnahme
Neubaugebiete (neue Flacheninanspruchnahme)

Nach der Erschlieffung des Neubaugebiets Hochgelegen (Nonnenbuckel) im Friihjahr 2021 und dem
Baubeginn der ersten Gebdaude September 2021 erfolgen nun die Fertigstellungsmeldungen der ers-
ten Wohngebdaude. Alleine im Neubaugebiet Hochgelegen wurden im Berichtsjahr rund 40 % aller
Wohnungen fertig gestellten (12 WG | 172 WE).

Weitere Neubaugebiete auf der sogenannten ,griinen Wiese“ befinden sich in den duReren, eher dorf-
lich gepragten Stadtteilen und sollen tiberwiegend jungen Familien dienen. Hier wurden weitere 11
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern in den Neubaugebieten Bernhausle (5 WG | 7 WE), Wit-
tumacker | (1 ZFH), Schlisselacker (1 EFH) und Eduard-Hilger-/Riegrafstrafie (1LEFH) bezugsfertig. ©*

Abb. 17:  Wohnbaufertigstellung nach Fldchentyp
Wohngebaude Wohnungen

Neubaugebiet
Neubaugebiet 183 WE |42 %

20 WG |25 %

Konversionsflache

Konversionsflache 62 WE | 14 %

4WG | 5% Bestand / Bauliicke

57 WG |70 % Bestand / Bauliicke

187 WE | 43 %

Der grofte Teil der Wohnungen (249 WE) wurde auf Bestandsflachen (Bauliicken / Nachverdichtung)
und auf Konversionsflachen errichtet. Alleine auf der Konversionsflache in der HappelstraRe wurden
69 Wohnungen in vier Gebauden fertig gestellt. Weitere 61 Wohnungen wurden auf Bestandsflachen in
der Innenstadt realisiert. Im Stadtteil Bockingen wurden insgesamt 73 Wohnungen auf Bestandsfla-
chen neu gebaut. Darunter befinden sich zwei Gebaude mit zusammen 48 Wohnungen.

Die Wohnbauflachenentwicklung folgt generell dem Gebot der Innen- vor der Aufienentwicklung. Da-
bei ist die Nutzung von Baullicken, eine mafivolle Nachverdichtung im Bestand sowie die Revitalisie-
rung (Flachenrecycling) ein wesentlicher Handlungsansatz. Die Inanspruchnahme neuer Wohnbaufla-
chen im AuRRenbereich soll nur in besonderen Arrondierungsbereichen weiterhin moglich sein.

8 Neckargartach, Kirchhausen, Klingenberg, Bockingen
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3.1.4. Baufertigstellungen in den Stadtteilen

In 2023 konzentrierte sich die Bautatigkeit in Neckargartach, in der Kernstadt und in Bockingen. Hier
wurden mit 393 Wohnungen mehr als 90 % aller neu gebauten Wohnungen errichtet.

Abb. 18:  Baufertigstellungen in den Stadtteilen®
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3.1.5. Baufertigstellungen nach Heizenergietrager

89 % der im Berichtsjahr fertig gestellten Wohngebdude nutzen erneuerbare Energien als primare,
also liberwiegend eingesetzte Energiequelle fiir die Heizung. Die am haufigsten genutzten Heizener-
gien sind mit 63 % (41 WG) die Umweltthermie (Warmepumpen) gefolgt von 26 % (17 WG) Nah- oder
Fernwarme.

Bei den in 2023 fertig gestellten 432 Wohnungen liegt der Anteil der erneuerbaren Energien fiir Heizun-
gen bei 93 % (davon 54 % Nah- oder Fernwarme, 30 % Umweltthermie und 8 % Holz). Wurde in neuen
Wohngebduden eine weitere (sekundare) Energiequelle eingesetzt, waren dies bevorzugt die erneuer-
baren Energietrager Holz/Pellets (12 %) und Solarthermie (4 %).

Abb. 19:  Energietréger der primdren Heizenergie (Heizung) im Wohnungsneubau 2023
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Im Neubaugebiet Hochgelegen (Manfred-Weinmann-Ring) wurden Warmeleitungen zur Versorgung
der Gebaude mit Warme fiir Trinkwarmwasser und Heizung verlegt. Das Gebiet wird zukiinftig tiber
zwei grofe Warmepumpen, einem Blockheizkraftwerk sowie einem Spitzenlastkessel (Redundanz-
griinde) versorgt. Die Warmepumpen werden aus der Photovoltaik Anlage auf dem Quartierszentrum
mit grinem Strom versorgt und das Blockheizkraftwerk wird anteilig mit Biomethan betrieben. Zu-
satzlich erhalten alle Gebaude eine PV-Anlage, so dass die Bewohner vom Vorort produzierten Strom
Uber ein Mieterstrommodell profitieren kdnnen.

® 001 = Innenstadt, 002 = AuRere Bezirke, 003 = Bockingen, 004 = Neckargartach, 005 = Sontheim, 006 = Klingenberg, 007 =
Frankenbach, 008 = Kirchhausen, 009 = Biberach, 010 = Horkheim
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3.1.6. Erneuerbare Energien

Mit dem Gebdudeenergiegesetz (GEG)® wurde die Nutzung erneuerbarer Energien flir nahezu alle Ge-
baude verbindlich. Jede neu eingebaute Heizung muss zu 65 % mit erneuerbaren Energien betrieben
werden (65 %-EE-Pflicht). Das gilt zunachst flir Neubauten in einem Neubaugebiet. Fiir bestehende
Gebaude und Neubauten auferhalb von Neubaugebieten gibt es Ubergangsfristen. Die Vorgaben des
GEG beziehen sich groRtenteils auf die Heizungstechnik und die Warmedammung eines Gebaudes.
Dariiber hinaus stellt es aber auch konkrete Anforderungen an die Klimatechnik und Hitzeschutzmal3-
nahmen.

Zu den wesentlichen Inhalten des GEG gehoren strengere Anforderungen an den baulichen Warme-
schutz, die verstarkte Nutzung erneuerbarer Energien und die Einflihrung energetischer Mindestanfor-
derungen flir Bestandsgebaude. Das Gesetz regt somit auch zur Modernisierung bestehender Ge-
baude und deren Heizsysteme an. Daflir kommen unterschiedliche Technologien infrage wie Solar-
thermische Anlagen, Biomasseheizungen (zum Beispiel Pelletheizungen), elektrische Warmepumpe,
innovative Heizungstechnik oder der Warmenetzanschluss.

Neubauten missen einen bestimmten Jahres-Primarenergiebedarf fir Heizung, Warmwasserberei-
tung, Liftung und Kiihlung einhalten, der 55 % des entsprechenden Referenzgebaudes nicht liber-
schreiten darf (zuvor: 75 %). Das Referenzgebaude entspricht einem KfW-Effizienzhaus 100. Der War-
meverlust durch die Gebaudehiille darf maximal das 1,0-fache des Wertes des Referenzgebaudes be-
tragen.

Dabei wird die Gesamtenergieeffizienz eines Gebaudes anhand des Primarenergiefaktors bewertet,
der vorgelagerte Energieaufwendungen (Herstellung, Transport und Bereitstellung der Energietrager)
berticksichtigt. Der Primarenergiefaktor ist eine Kennzahl, die die Umweltfreundlichkeit verschiede-
ner Energietrager bewertet. Je niedriger der Primarenergiefaktor, desto nachhaltiger ist die Energie-
quelle und desto einfacher lassen sich die energetischen Anforderungen des GEG erfiillen.

Tab. 10: Beispiele fiir Primdrenergiefaktoren nach GEG 2020 (je Netzbetreiber leicht variabel)

Energietrager Faktor
Heizol 1,1
Erdgas, Flussiggas 1,1
Steinkohle, Braunkohle 1,1
Holz, Holzpellets, Biomasse 0,2
Strom 1,8
Fernwarme (je nach Quelle) 0,3-1,5
Solarenergie, Umweltwarme, Geothermie 0,0

Als erneuerbare Energien gelten nach dem GEG: Solarenergie (Solarthermie oder Photovoltaik), Geo-
thermie, Biomasse (Pflanzenresten, Pellets, Hackschnitzel) oder Biogas (auch Blockheizkraftwerke
,BHKW" fallen in diese Kategorie), Fernwarme aus erneuerbaren Energien (Biomasse, Geothermie oder
Solarthermie), Umgebungswarme (auch Abwarme aus industriellen oder gewerblichen Prozessen) in
Kombination mit Warmepumpen, Wasserkraft, Wasserstoff (,griin‘ mittels erneuerbarer Energien her-
gestellt).

6 Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebduden
(Gebdudeenergiegesetz - GEG), BGBI. 2020 Teil 1, S. 1728, Nr. 37 vom 08.08.2020, in Kraft getreten am 01.11.2020
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3.2. Baugenehmigungen 2023

Bei Baugenehmigungen im Wohnungsbau wird zwischen Neubau, UmbaumafRnahmen und Nutzungs-
anderungen unterschieden. Insgesamt wurden im Berichtsjahr 502 Wohnungen zum Neubau geneh-
migt. Darunter befinden sich:

e 424 Wohnungen in 75 Wohngebauden,

e 48 Wohnungen in zwei Wohnheimen

e 30 Wohnungen in drei Nichtwohngebauden.

Umbaumalinahmen wurden an 249 Wohnungen in 69 Wohngebauden genehmigt. Durch Ausbaumal3-
nahmen oder Grundrissveranderungen konnen daraus 273 modernisierte bzw. neue Wohnungen ent-
stehen. Im Saldo werden durch diese UmbaumalRnahmen 24 Wohnungen neu geschaffen.

Ebenso wurden an 11 Nichtwohngebauden UmbaumaRnahmen genehmigt. Darin sind u.a. 13 Be-
standswohnungen enthalten. Durch diese UmbaumalRnahmen entstehen 63 neue Wohnungen. Unter
diesen Vorhaben befindet sich eine BaumalRnahme an einem Nichtwohngebaude, in dem 45 Wohnun-
gen neu eingerichtet werden. Im Saldo entstehen hier 50 Wohnungen neu.

Mit der Genehmigung von Nutzungsanderungen, also durch den Umbau von drei Nichtwohngebauden
zu Wohngebdauden entstehen 10 neuen Wohnungen.

Abb. 20:  Zum Bau genehmigte Wohnungen nach Gebéudetypen 2014 - 2023
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Die Baugenehmigungen fiir den Wohnungsneubau liegen mit 502 Wohnungen unter dem durch-
schnittlichen Niveau im zehnjahrigen Vergleich (& 685 WE/a).

Mit den aufgefiihrten Ausbaumalinahmen, Grundrissveranderungen und Nutzungsanderungen kom-
men 262 Wohnungen wieder auf den Heilbronner Wohnungsmarkt. Zusatzlich wurden 84 Wohnun-
gen durch diese Malinahmen neu geschaffen.

> Insgesamt wurden fiir 848 Wohnungen Bau- bzw. Umbaugenehmigungen erteilt.

Fur den Riickgang der zum Bau genehmigten Wohnungen werden vor allem folgende Griinde ge-

nannt:

e Steigende Zinsen: Die hoheren Zinssatze verteuert die Finanzierung von Bauprojekten, was po-
tenzielle Bauherren abwarten lasst.

e Hohe Baukosten: Anhaltend hohe Bauleistungspreise durch Material- und Arbeitskosten machen
Bauvorhaben deutlich teuer und damit weniger attraktiv.

e Begrenzte Fordermittel: die Fordermittel fiir den sozialen Wohnungsbau waren in 2023 mehrfach
Uberzeichnet.
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Tab. 11: Gegenliberstellung der genehmigten Bauvorhaben (Wohnungen) 2020 bis 2023

2020 2021 2022 2023

Wohnungsneubau 558 1.210 973 502
Plus Umbaugenehmigungen davon: 508 755 549 346
- modernisierte Wohnungen 420 662 415 262

- Saldo der Umbaumalinahmen 65 73 126 74

- Nutzungsénderungen NWG > WG 23 20 8 10

Bau- und Umbaugenehmigungen insgesamt 1.066 1.965 1.522 848

Umbaugenehmigungen haben einen hohen Anteil an der Zahl der genehmigten Wohnungen. Dem
Grunde nach handelt es sich bei diesen anstehenden Baumalinahmen um werterhaltende bzw. wert-
steigernde Malknahmen. Haufig werden dabei auch energetische Gebaudesanierung durchgefiihrt, fiir
die es u.a. bei der KfW-Bank Kredite fiir die komplette Sanierung oder fiir einzelne energetische Mal3-
nahmen gibt.

Fir folgende MalRnahmen kénnen Zuschiisse bis zu 30.000 Euro je Wohneinheit beantragt werden:

e Komplettsanierung eines Gebaudes zum KfW-Effizienzhaus

e Warmedammung von Wanden, Dachflachen und Geschossdecken,

e Neue Fenster und Aulbentiiren,

e Erneuern und Einbauen einer Liiftungsanlage,

e Erneuern und Optimieren von Heizungsanlagen, die alter als zwei Jahre sind.

Tab. 12: Fldcheninanspruchnahme der genehmigten Bauvorhaben.

Wohnungen insg. WE in % Gebdudeinsg. Gebaudein %

Konversionsflache 190 37,8 13 16,3
Neubaugebiet (griine Wiese) 20 17,9 19 23,8
Bestand | Bauliicke 222 44,2 48 60,0

Insgesamt 502 99,9 80 100,1

Alleine in der Kernstadt werden knapp 60 % (16 WG mit 313 WE) aller genehmigten Wohnungen im Ge-
schosswohnungsbau (Wohngebaude mit sechs und mehr Wohnungen) errichtet. Diese Genehmi-
gungszahlen im Wohnungsbau zeigen, dass hier vermehrt fiir den Mietwohnungsmarkt gebaut wird.

3.2.1. Ausblick Baugenehmigungen lll. Quartal 2024

Im Vergleich zum Ill. Quartal 2023 sind die Wohnungsgenehmigungszahlen im Ill. Quartal 2024 um
73 % gesunken. Von Januar bis September 2024 lag die Zahl der Wohnungsgenehmigungen bei 125
Wohnungen. Im Vorjahreszeitraum wurden 455 Wohnungen zum Bau freigegeben. Insbesondere gin-
gen die Genehmigungen von Wohnungen in Mehrfamilienhausern mit drei oder mehr Wohnungen
zurlick (-328 Wohnungen).

Dagegen sind die 18 genehmigten neuen Ein- und Zweifamilienhduser zum Vorjahr fast gleich (21 Ge-
baude) hoch. Zum grofiten Teil diirfte dieser Wert an der ErschlieBung der Baugebiete Bernhausle und
Klingenacker liegen, die ausschlief3lich fiir Ein- und Zweifamilienhduser geplant sind.



WOHNBAUTATIGKEIT 31

Gebremst wird der Neubau durch die deutlich gestiegenen Bauleistungspreise. Gleichzeitig hat das
Handwerk volle Auftragsbiicher und kaum noch freie Kapazitaten. Trotz der Auswirkungen der
Corona-Pandemie stieg die Zahl der baugewerblich tatigen Personen in Baden-Wiirttemberg und lag
im Juni 2020 um 2,8 % hoher als im Juni 2019. Der Auftragseingang im Wohnungsbau verzeichnet im
Juni 2020 ein Plus von 2,7% verglichen mit Juni 2019. Insgesamt summierten sich im Bauhauptge-
werbe die Umsatze im Jahresverlauf auf ein Plus von 4,1 % verglichen mit dem Vorjahreszeitraum.®

Esist davon auszugehen, dass es voraussichtlich bis zum Jahresende 2024 keine wesentliche Steige-
rung der Genehmigungszahlen geben wird und somit die Zahl der genehmigten Wohnungen in 2024
unterhalb des Wertes von 2023 liegen wird.

3.2.2. Bauiiberhang

Als Bauuiberhange werden genehmigte Wohnungen bezeichnet, die am Ende des Kalenderjahres noch
nicht fertiggestellt sind. Es ist somit die Differenz zwischen den genehmigten, aber noch nicht als fer-
tig gestellt gemeldeten Wohnungen. 2019 gab es mit 888 fertig gestellten Wohnungen ein Allzeithoch
in der Baufertigstellung, was sich bereits in 2017 anhand der extrem hohen Zahl an genehmigten Woh-
nungen (999) abzeichnete. In den folgenden Jahren vor allem in 2021 und 2022 blieb die Zahl der zum
Bau genehmigten Wohnungen sehr hoch. Dagegen sank die Zahl der fertig gestellten Wohnungen
nach 2021 wieder deutlich.

Im Beobachtungszeitraum ab 2014 ergibt sich ein rechnerischer Bauliberhang von 1.809 Wohnungen.
Fur die Realisierung dieses Potenzial an genehmigten Wohnungen sind keine weiteren kommunalen
MaRnahmen erforderlich. Die Umsetzung kann kurzfristig erfolgen und liegt im Ermessen der jeweili-
gen Bauherren.

Abb. 21:  Uberhang von genehmigten, noch nicht fertiggestellten Wohnungen im Wohnungsbau
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Warum die genehmigten Bauvorhaben nicht in Angriff genommen werden, hatte unterschiedliche
Griinde:

o Allgemein hohe Auslastung der Baubranche

e Reisebeschrankungen wahrend der Corona-Pandemie fiihrten zu einem Fachkrafteengpass auch
im Baugewerbe

e hohere Materialkosten durch unterbrochene Lieferketten (z.B. Holz, Stahl, Beton)

% Pressemitteilung 217/2020, Hrsg.: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Stuttgart, 18.08.2020
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Einschrankungen im Verwaltungsbetrieb flihrten zu langeren Genehmigungszeiten
Rohstoffknappheit und gestiegene Lohne flihrten zu hoheren Kosten, was sich auf die Kaufpreise
auswirkte

zunehmende Burgerwiderstande bei einzelnen Bauvorhaben

Investoren/Bauherren warten auf glinstigere Marktbedingungen oder héhere Verkaufspreise
Bauvorschriften in den Bereichen Larm- und Brandschutz, Energieeinsparverordnung, Ausgleichs-
flachen und Barrierefreiheit verteuern das Bauen.

3.3. Abgangvon Wohnungen

Im Berichtsjahr 2023 sind insgesamt nur sieben Wohnungen abgerissen worden. Das ist die niedrigste
Zahl seit mehr als 20 Jahren. Darunter sind vier Einfamilienhauser, die von privaten Haushalten bzw.
von einem Wohnungsunternehmen zur Errichtung jeweils eines neuen Wohnhauses abgerissen wur-
den. Ein Zweifamilienhaus wurde zu einem Werkstattgebaude umgebaut; ein weiteres Einfamilien-
haus wurde abgerissen, um ein neues Nichtwohngebaude zu errichten.

In der amtlichen Statistik werden nur die Abgange aus dem Gebaude- und Wohnungsbestand erfasst,
fir die eine Bau- bzw. Abrissgenehmigung erforderlich ist. Dazu gehoren:

Nutzungsanderungen (vom Wohn- zum Nichtwohngebaude oder umgekehrt), die im Regelfall ge-
nehmigungspflichtig sind, weil sich die Baugenehmigung nur auf eine bestimmte Nutzung bezieht.
Schadensfille, etwa bei Brand, Uberschwemmung, Einsturz, sowie bauaufsichtliche MaRnahmen
wie SchlieBungen wegen Einsturzgefahr.

Abbriiche von Gebduden oder einzelnen Wohnungen, z.B. wenn ein Gebdude komplett abgerissen,
durch ein neues ersetzt oder umgebaut wird. Dazu gehéren auch Bestandsverluste durch die Zu-
sammenlegung mehrerer Wohnungen.

Allerdings wird diese Meldepflicht durch die Bauherren nicht immer konsequent umgesetzt. Vor allem
kleinere private Abrisse oder Umnutzungen (z. B. in Einfamilienhausern) werden nicht immer gemel-
det.

Abb. 22:  Wohnungsabgang durch Abbruch, Umwidmung oder Zusammenlegung 2014 - 2023 nach Gebdudetyp®”

W EFH/ZFH MFH 3-5 B MFHab 6 Wohnheime NWG
76
18
59 o 56
8 2 3
42 42
34 8 7
21 5
11 9 7
s d o B H B m
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

67 In 2017 sind am SLK-Klinikum Gesundbrunnen drei Wohnheime mit insgesamt 144 Wohneinheiten zusatzlich weggefallen.

Dieser groRte Teil des Wohnungsabgangs dient der Errichtung des neuen Klinikkomplexes und fehlt aufgrund des hohen
Ausschlags in der Grafik.
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Generell sprechen folgende Griinde fiir einen Abriss:

e Schlechte Energiebilanz durch zu diinne Wande, ineffiziente Heizungsarten oder kaum isolierende
Fenster.

e Schaden der Bausubstanz, z.B. Feuchtigkeit

e Dachkonstruktionen mit einem Kaltdach (haufig bei alten Bungalows der Fall)

o Schadstoffbelastungen im Bau, z.B. durch Asbest

Die Daten zum Wohnungsabgang sind mitunter wenig belastbar, weil viele Abgange nicht vollstandig
oder verzogert erfasst werden. Bessere und eindeutigere Definitionen und eine konsequentere Mel-
depflicht konnten die Statistik verbessern.

3.4. Grundstiickspreise

Auch in der wachsenden Stadt Heilbronn ist ausreichend verflighares Wohnbauland zu vertretbaren
Preisen eine entscheidende Stellschraube fiir mehr bezahlbaren Wohnungsbau zur Miete und im Ei-
gentum. Dabei ist es wichtig zu beachten, dass die Baulandpreise in Heilbronn nicht isoliert betrachtet
werden kdnnen, sondern das Ergebnis eines komplexen Zusammenspiels verschiedener Faktoren sind:

e Angebot: die Ausweisung neuer Baugebiete steuert das Angebot an Bauland und beeinflussen so-
mit die Preisentwicklung.

e Nachfrage: Heilbronn verzeichnete in den letzten Jahren eine wachsende Bevolkerung und stei-
gende wirtschaftliche Attraktivitat, was die Nachfrage nach Bauland und Wohnraum erhéht. Ein
begrenztes Angebot an verfligbaren Bauflachen fiihrt zu steigenden Preisen.

e Wirtschaftliche Entwicklung: als bedeutender Wirtschaftsstandort zieht Heilbronn zahlreiche Fach-
krafte und Unternehmen an. Diese wirtschaftliche Dynamik erhoht die Nachfrage und die Kauf-
kraft, was sich preistreibend auf Bauland auswirken kann.

e Zinsniveau: steigende Zinsen und strengere Kreditvergaberichtlinien beeinflussen die Nachfrage
nach Baugrundstiicken.

Die Stadt Heilbronn betreibt eine aktive Grundstiickspolitik. Dabei sieht die stadtische Grunderwerbs-
trategie vor, durch Flachenbevorratung sowie lang- und mittelfristige Ankaufspolitik die Grundstiicke
zielgerichtet zu verwenden, z.B. zur Ausweisung neuer und innovativer Wohngebiete, aber auch fiir
Infrastrukturprojekte, Gewerbegebiete, Ausweisung von Ausgleichsflachen, u.v.m.

Als Grundlage fiir eine vorausschauende Bauland- und Gewerbeansiedlungspolitik dienen die Fla-
chennutzungs- und Bebauungspléane sowie die ,,Baulandpolitischen Beschliisse“. Der Grunderwerb
erfolgt im Rahmen der dafiir bereitgestellten finanziellen Mittel und zu marktiiblichen Preisen, welche
wiederum in die Entwicklung der Bodenrichtwerte innerhalb des Stadtgebiets einfliefsen. Mit der ge-
nannten Einschrankung soll verhindert werden, dass die Stadt durch ihre Auftkaufbemiihungen selbst
zu einer weiteren Steigerung der Grundstiickspreise beitragt.

Die hier dargestellten durchschnittlichen Grundstiickspreise werden aus geeigneten Kauffallen vom
Gutachterausschuss ermittelt. Sie spiegeln die durchschnittlichen Lagewerte von Grundstlicken wi-
der, d.h. hier sind Kauffalle sowohl aus schlechten als auch aus guten Lagen enthalten. Die Erschlie-
Rungskosten sind teilweise, nicht, oder auch vollstandig enthalten. Die durchschnittlichen Grund-
stlickspreise dienen als Orientierung fiir Kaufpreise und beeinflussen somit direkt die Baulandpreise.


https://www.blauarbeit.de/blog/heizung/heizungsarten
https://www.blauarbeit.de/blog/dach/dachkonstruktionen
https://www.blauarbeit.de/blog/bauplanung/bungalow
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Abb. 23:  Durchschnittliche Grundstiickspreise pro m?je Bauplatz®®
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In der Kernstadt Heilbronn aber auch in Neckargartach haben sich innerhalb von knapp zehn Jahren
die Grundstuickspreise mehr als verdoppelt. Auch in den weiteren Stadtteilen steigen die Grund-
stlickspreise immer weiter an. Vor allem das begrenzte Angebot an verfligbarem Bauland, aber auch
die wirtschaftliche Attraktivitat, das dynamische Bevélkerungswachstum verbunden mit der hohen
Lebensqualitat in Heilbronn flihren zu den steigenden Baulandpreisen.

3.4.1. Kaufvertrage von Wohnbauplatzen

Insgesamt liegt die Anzahl von Verkaufsfallen fiir Wohnbauland in Heilbronn auf einem relativ niedri-
gen Niveau. Einerseits ist das verfiuigbare Bauland flir Wohnzwecke begrenzt, andererseits fiihren stei-
genden Baukosten, hohere Zinsen und wirtschaftliche Unsicherheiten generell zu einer deutlichen
Kaufzurilickhaltung. Diese Faktoren tragen gemeinsam dazu bei, dass die Anzahl der Verkaufsfalle von
Wohnbauland in Heilbronn niedrig ist. In den Jahren 2024 und 2025 werden voraussichtlich in den
Neubaugebieten Klingenacker (Sontheim) und Miihlberg/Finkenberg Bauplatze verkauft. Damit diirfte
die Anzahl der Verkaufsfalle in diesen Jahren ansteigen.

Tab. 13:  Anzahl der Kaufvertrdge von Wohnbauplétzen, 2014 - 2023%
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% Immobilienmarktberichte von 2014 - 2023, Hrsg.: Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten in
Heilbronn, S. 14

% ebd.
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3.5. Fazit zur Wohnbautatigkeit
Berichtsjahr 2023

Es wurden in 69 Wohngebauden 432 Wohnungen fertig gestellt.

In 25 sogenannten Geschosswohnungsbauten wurden 80 % (348) aller Wohnungen fertig gestellt.
Durch Umbaumaflnahmen, Grundriss- und Nutzungsanderungen an 264 bestehenden Wohnungen
kamen im Saldo 71 neue Wohnungen hinzu.

Zum Stichtag 31.12.2023 kamen insgesamt 767 Wohnungen neu oder nach Umbaumafinahmen
wieder auf dem Heilbronner Wohnungsmarkt.

Der Abgang von 7 Wohnungen ist die niedrigste Zahl seit mehr als 20 Jahren.

Der Wohnungsbestand wachst in Heilbronn um 498 Wohnungen.

In Neckargartach (Hochgelegen), der Kernstadt und in Béckingen wurden aufgrund der verdichte-
ten Bauweise im Geschosswohnungsbau die meisten Wohnungen neu errichtet (393 WE / 90 %)).
Insgesamt dominieren Ein- und Zweifamilienhaustypen mit 48 % (33 WG) die Baufertigstellungen,
die zum groRten Teil (94 %) von privaten Bauherren errichtet werden.

Die durchschnittliche Wohnfléche je Neubauwohnung liegt bei 82 m? und damit deutlich oberhalb
des 10-jahrigen Mittelwerts von 75 m?.

57 % der fertig gestellten Wohnungen (249 WE) wurden im Bestand durch Nachverdichtung und
BaullickenschlieBung bzw. auf Konversionsflachen realisiert.

Durch die Neuinanspruchnahme von Flachen vor allem im Neubaugebiet Hochgelegen und weite-
ren Neubaugebieten wie Bernhadusle und Schlisselacker wurden 42 % (183 WE) der Wohnbaufertig-
stellungen auf der ,griinen Wiese“ realisiert.

Bestand zum 31.12.2013

In 21.924 Wohngebauden befinden sich 60.577 Wohnungen.

2.707 Wohnungen befinden sich in Nichtwohngebauden.

Wohnungsbestand insgesamt: 63.284 Wohnungen

Ein- und Zweifamilienhaustypen dominieren den Gebaudebestand (15.444 Wohngebaude = 70 %).
Darin befinden sich 32 % des Wohnungsbestands (19.220 WE).

Die meisten Wohnungen (49 %) befinden sich in Wohngebauden mit sechs und mehr Wohnungen
(31.907 WE).

Der liberwiegende Teil der Wohnungen (52,5 % / 34.204 WE) verfligt Gber drei bis vier Raume.

Fir die dominierenden Ein- und Zweipersonen-Haushalte (48.104) stehen mit 9.381 kleinen Ein- bis
Zweizimmer- Wohnungen relativ wenige Wohnungen zur Verfligung.

Baugenehmigungen 2023

Im Jahr 2023 wurden fiir 502 Wohnungen Baugenehmigungen erteilt. Diese Zahl liegt unter dem
durchschnittlichen Niveau im zehnjahrigen Vergleich (685 WE/a).

Die meisten Genehmigungen wurden flir Wohnungen im Geschosswohnungsbau mit sechs und
mehr Wohnungen erteilt (28 WG / 403 WE).

Der Bauiiberhang (genehmigte, aber noch nicht als fertig gestellt gemeldete Wohnungen) stiegin
den Jahren 2014 und 2023 auf 1.809 Wohnungen. Diese Bauvorhaben konnen kurzfristig realisiert
werden.

Trotz des gestiegenen Zinsniveaus und mangelnder wertstabiler Investment-Alternativen sind Immo-
bilien als Kapitalanlage nach wie vor beliebt. Diese Entwicklung wird auch auf den zunehmenden
Wohnraummangel zuriickgefiihrt, der zumindest eine Preisstabilisierung unterstiitzt.
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Flr Selbstnutzer ist Wohneigentum trotz steigender Immobilienpreise aufgrund gestiegener verfligbha-
rer Einkommen erschwinglich.”

Zusammenfassend bleibt der Immobilienmarkt in Heilbronn fiir Kapitalanleger attraktiv, mit stabilen
Preisprognosen und vielfaltigen Investitionsmoglichkeiten. Immobilien bleiben in Heilbronn weiterhin
eine gefragte Kapitalanlage.

4, Wohnbauflachen

Ein wesentlicher Faktor fiir die Standort-Attraktivitat und das Wahrnehmen von Heilbronn als lebens-
werte Stadt, ist u.a. die Schaffung von ausreichendem und bezahlbarem Wohnraum in einer architek-
tonisch hochwertigen Qualitat. Weitere, nicht abschlieRende Kriterien sind die Stadtokologie, ein aus-
gewogenes soziales Miteinander, eine gute Nahversorgung und Verkehrsanbindung.

Die dynamische Wirtschafts- und Siedlungsentwicklung der Stadt Heilbronn erfordert eine systemati-
sche "Mobilisierung" von Wohnbauflachen. Dabei wird mit der Strategie der "Innenentwicklung vor
AuRenentwicklung" eine Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme verfolgt, indem ungenutzte
Potenziale im Bestand ausgeschopft werden, bevor neue Flachen an den Stadtrandern oder in unbe-
bauten Gebieten erschlossen werden. Die gesetzlichen Vorgaben, mit Grund und Boden sparsam und
schonend umzugehen (u.a. ROG, LplG und BauGB)™, werden in Heilbronn mit weiteren politischen
Zielen, u.a. mit der Prioritatenliste ,Wohnbauflachenentwicklung 2016 - 2030“"? und mit dem Ziel der
Innenentwicklung Vorrang einzurdumen™ ergdnzt.

Die Innenentwicklung ist eine wesentliche Strategie hin zur kompakten Stadt mit u.a. geringerem Ver-
kehrsaufwand vor allem des Autos, fiir eine ,,Stadt der kurzen Wege*“. Hier sollen vorhandene Nachver-
dichtungspotenziale, auch in den Stadtteilen, maRvoll unter Berticksichtigung von Belangen des Kili-
maschutzes, der Aufenthaltsqualitat sowie unter Vermeidung unzumutbarer Verschattung aufgezeigt
und ausgeschopft werden. Als ein wichtiges Instrument wird regelmaRig das Baullickenkataster im
stadtischen Geodatenportal veroffentlicht.

Ziel ist es mindestens die Halfte der notwendigen Neubauwohnungen durch Nachverdichtung, Aufsto-
ckung, SchlieBung von Baullicken, Konversion von Brachflachen usw. zu errichten. Durch die konse-
quente Beachtung der Zielvorgaben wurde dieser Wert in der Vergangenheit regelmafig deutlich
Uberschritten und damit die Neuinanspruchnahme von Flachen reduziert. Dies erfolgt unter Beach-
tung der Auslastung vorhandener sozialer und technischer Infrastruktur.

Dennoch ist es in der wachsenden GroRstadt Heilbronn im Sinne der nachhaltigen Siedlungsentwick-
lung von strategischer Bedeutung, Bauland in ausreichender Quantitat und Qualitat vorzuhalten so-
wie vorhandene Wohnbauflachenpotenziale zu realisieren. Die gezielte Vorhaltung von Wohnbauland
ist somit essenziell fiir eine zukunftsfahige, soziale und wirtschaftlich stabile Stadtentwicklung Heil-
bronns. So kann Wohnraum bedarfsgerecht bereitgestellt, soziale Vielfalt geférdert und langfristig die
Lebensqualitat fur alle Blirgerinnen und Biirger Heilbronn gesichert werden.

™ Immobilienkredit mit zehnjahriger Laufzeit werden zum 01.01.2025 mit 3,16 % verzinst (Quelle: Interhyp). Der Leitzins der
EZB lag im Februar 2025 bei 2,75 % und wurde Anfang Marz 202 auf 2,5 % gesenkt.

™ §2Abs. 2,S. 6 Raumordnungsgesetz (ROG), § 2 Abs.1, S. 2 Landesplanungsgesetz (LplG), § 1a Abs. 2, S. 1 des Baugesetzbu-
ches (BauGB)

™2 GR-DS 337/2016, 26.01.2017
3 Stadtkonzeption Heilbronn 2030; GR-DS 173/2017, 06.06.2017
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4.1. Wohnbauflachen und Wohnbaupotenziale

Das Baupotenzial in Heilbronn betragt Ende 2023 insgesamt rund 100 Hektar Wohnbauflachen (das
entspricht rund 5.300 Wohnungen). Darunter befinden sich:

e 23,4 haWohnbauflachen fiir 2.050 Wohnungen in Neubaugebieten und in baurechtlich genehmig-
ten Wohnbauprojekten.™

e 17,8 ha Wohnbauflachen fiir ca. 1.415 Wohnungen in mittelfristig zu erschlieRenden Gebieten.”™

o Als zusatzliche Planungsreserve sind im Flachennutzungsplan noch weitere rund 50 ha fiir ca. 1.600
Wohnungen genannt.™

Dazu kommen Flachen in Bauliicken von rund 23 ha fiir ca. 555 Wohnungen, Nachverdichtungs- und
Umnutzungsflachen von rund 13 ha Wohnbauflache und 6,6 ha gemischte Bauflache (MU) fiir ca. 2.100
Wohnungen. Es wird davon ausgegangen, dass diese ,,Baulandreserve” zu 20 % fiir den Wohnungs-
markt aktiviert werden kann. So konnten auf diesen Flachen ca. 510 Wohnungen entstehen.

Tab. 14: Baupotenziale in Neubau- bzw. Restauffiillungsgebieten

Stadtteil Gebiet Flaiche = Wohnungen Bauplatze Baustruktur

Neckarbogen™ (Rest) 2,8 ha 922 62 Geschosswhg.
Kernstadt

Nordberg 0,4 ha 8 6 EFH / ZFH

Eduard-Hilger-/Riegrafstr. 0,5ha 18 11 EFH /ZFH

o Park Village 1,2 ha 86 12 Geschosswhg.

Bockingen

Am Wasserturm 0,6 ha 29 16 EFH/ ZFH

Westl. Heidelberger Str. 3,2ha 81 23 Geschosswhg.

Ostlich Falterstrale 0,9 ha 26 15 EFH /ZFH
Neckargartach Hochgelegen 1,4 ha 240 13 Geschosswhg.

Bernhausle 0,8 ha 29 21 EFH / ZFH
Sontheim Klingenacker 49 ha 130 125 EFH /ZFH
Klingenberg  Schlisselacker 0,6 ha 23 15 EFH / ZFH
Frankenbach  Maihalde Il 0,7 ha 34 21 EFH / ZFH

Wittumacker | 1,6 ha 43 36 EFH /ZFH
Kirchhausen

Wittumacker West 0,8 ha 28 18 EFH / ZFH
Biberach Kehrhiitte | 0,5ha 16 12 EFH /ZFH

Hossacker Il 0,2 ha 4 4 EFH / ZFH
Horkheim

Bei dem Schloss 0,1 ha 3 3 EFH / ZFH

Summen 21,1 ha 1.720 WE 413

™ Summen aus Tab. 14: Baupotenziale in Neubau- bzw. Restauffiillungsgebieten und Tab. 15: Genehmigte Wohnbaupro-
jekte, kurzfristig umsetzbar (bis 2025), S. 37

s vgl.: Tab. 16: Mittelfristig zu erschlieRende Wohnbauflachen (ab 2025), S. 37

6 vgl.: Tab. 17: Weitere potenzielle Entwicklungsflachen fiir den Wohnungsbau, S. 38
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Tab. 15:  Genehmigte Wohnbauprojekte, kurzfristig umsetzbar (bis 2025)

Stadtteil Gebiet Flache Wohnungen Baustruktur

Jagerhausstralde 104 0,9 ha 73 Geschosswohnungsbau
HappelstraRe 43 0,3 ha 89 Geschosswohnungsbau
Schiitzenstralle 21 0,2 ha 47 Geschosswohnungsbau

Innenstadt Goethestralte 44 - 48 0,2 ha 11 Geschosswohnungsbau
Weinsberger Strafe / Wart- 0,3 ha 73 Geschosswohnungsbau
berg Strale
Gruis'sches Gasschen 4 0,4 ha 36 Geschosswohnungsbau
Summen 2,3 ha 329 WE

Tab. 16:  Mittelfristig zu erschlieRende Wohnbaufldchen (ab 2025)

Stadtteil Gebiet Flache Wohnungen Baustruktur
Friedrich-Ebert-Trasse 2,4ha 300 EFH | ZFH und Geschosswhg.

Innenstadt Bildungscampus West 0,2 ha 420 Geschosswohnungsbau
Westl. Feyerabendstr. 0,2 ha 100 Geschosswohnungsbau

. Stockheimer  StraRe /

Bockingen Bruckner StraRe 0,3 ha 41 Geschosswohnungsbau
Fleischbeil 3,2ha 320 EFH | ZFH und Geschosswhg.

Neckargartach —— -
Keidwiesen (Leinbachstr.) 0,3 ha 20 EFH | ZFH und Geschosswhg.

Frankenbach Kehle 6,5 ha 175 EFH | ZFH

Klingenberg Schliisselacker 5,2 ha 80 EFH | ZFH

Kirchhausen Buckelgarten 3,0ha 60 EFH | ZFH | kleinere MFH

Biberach Mihlberg-Finkenberg 3,7ha 140 EFH | ZFH | kleinere MFH
Summen 24,8 ha ca. 1.660 WE

Tab. 17: Weitere potenzielle Entwicklungsflichen fiir den Wohnungsbau

Stadtteil Gebiet Flache Wohnungen Baustruktur
Innenstadt Schaeuffelenstrale 0,7 ha 150 Geschosswohnungsbau
o Vorderer Kreuzgrund* 9,9 ha 100 EFH | ZFH
Bockingen
Langelter Il 9,5ha 900 EFH | ZFH und Geschosswhg.
Neckargartach  Nordheimer Hohle 7,7 ha 120 EFH | ZFH
Klingenberg Schlossacker 5,2 ha 80 EFH | ZFH
Frankenbach Kleines Feldle 8,9 ha 175 EFH | ZFH
. Falltor 1,6 ha 75 EFH | ZFH
Kirchhausen
Schafgarten 1,8ha 35 EFH | ZFH
Horkheim Hossacker llI 3,6 ha 150 EFH | ZFH
Summen 48,9 ha ca. 1.600 WE

* Aktionsprogramm Wohnen (hoher Griinflichenanteil)
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Dain Heilbronn regelmaRig uber der Halfte der Bautatigkeit im Bestand erfolgt, werden die heute
erkennbaren Flachenpotenziale auch bei anhaltender Zuwanderung bis weit nach 2040 ausrei-
chen. Trotzdem befasst sich die Stadtentwicklungsplanung bereits jetzt mit Strategien und Fla-
chenpotenzialen fiir die Zeit danach. Eine Kooperation mit den Stadten und Gemeinden in der Re-
gion Heilbronn sollte bei der Flachenausweisung fiir gemeindelibergreifende Gewerbegebiete oder
gemeinsam zu entwickelnden Wohnbaugebiete eine zunehmende Rolle spielen.

5. Mietwohnungsmarkt

5.1. Mietwohnungsangebote

In Heilbronn besteht ein differenziertes Angebot an Mietwohnungen in unterschiedlichen Wohnla-
gen, Gebaude- und WohnungsgroRen sowie Preisabstufungen. Zwischen 2014 und 2023 wurden
rund 6.500 Mietinserate ausgewertet. Analysiert wurden hier ausschlief3lich Mietdaten der Erst- und
Wiedervermietungen. Nicht betrachtet wurden bestehende Mietverhéltnisse, die z.T. im Mietspiegel
dargestellt sind und die den groRten Teil des Wohnungsmarktes ausmachen. Bei diesen Bestands-
mieten lag im Jahr Frithjahr 2024 die mittlere Nettokaltmiete (Median) bei 8,88 €/m?. Da heutzutage
mit Abstand die meisten Vermietungen tiber Online-Portale oder personliche Kontakte ablaufen,
stellen die analysierten Angebotsdaten nur einen kleinen Marktausschnitt im Detail dar.

Abb. 24:  Entwicklung der durchschnittlichen Angebots-Kaltmiete zwischen 2014 und 2023

13,26 €/m2 12,93 €/m2

8,42 €/m?
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Die mittleren Angebots-Kaltmieten sind in der Stadt Heilbronn zwischen den Jahren 2013 und 2020
von 8,42 €/m? auf 13,26 €/m? um Uiber 57 % angestiegen. Im beobachteten Zeitraum sind signifi-
kante Steigerungen 2015 (14,7 %) und 2018 (15,8 %) zum Vorjahr festzustellen. Im Corona-Pande-
miejahr 2021 dagegen ist der durchschnittliche Mietpreis zum Vorjahr sogar gesunken (-4,6 %). Im
Berichtsjahr 2023 ist die durchschnittliche Angebots-Kaltmiete gegeniiber 2022 moderat um 1 % ge-
stiegen und liegt nun bei 12,93 €/m?. Die Entwicklungsdynamik liegt damit deutlich niedriger als in
den Jahren vor der Corona-Pandemie. Trotzdem bleibt die Preissteigerung der Angebotsmieten ein
Indikator fiir Marktanspannung in Folge der hohen Nachfrage bzw. des nicht ausreichenden Ange-
bots.

Abb. 25:  Prozentuale Verdnderungen der durchschnittlichen Angebots-Kaltmiete zum Vorjahr
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Die Angebots-Kaltmieten flir Wohnungen in Heilbronn variieren auch je nach Baujahr. Die durch-
schnittlichen Angebots-Kaltmieten aller Wohnungen (unabhangig vom Baualter) liegen deutlich un-
terhalb der Angebots-Kaltmieten fiir Wohnungen des jeweiligen Baujahrs (,Neubaumieten®). Die fol-
gende Tabelle verdeutlicht die

Tab. 18: Differenz zwischen den durchschnittlichen Angebots-Kaltmieten (,,Bestandsmieten®) und den durch-
schnittlichen Erst- oder Neubaumieten pro Jahr

Jahr & Angebots-Kaltmiete & Angebots-Kaltmiete Differenz zwischen -
im Bestand Neubaumieten Bestands- und Neubaumieten
2023 13,12 €/m? 16,29 €/m? 24,1 %
2022 12,75 €/m? 14,40 €/m? 12,9%
2021 12,59 €/m? 14,14 €/m? 12,3 %
2020 13,28 €/m? 15,65 €/m? 17,8%
2019 12,25 €/m? 13,67 €/m? 11,6 %

Am haufigsten wurden Mietwohnungen mit drei und dreieinhalb Zimmern bei durchschnittlich 85 m?
angeboten. Kleinere Wohnungen ab einem bis zweieinhalb Zimmer dominieren mit fast 50 % alle an-
gebotenen Mietwohnungen. GroRere Mietwohnungen zwischen vier und viereinhalb Zimmer bei
durchschnittlich 111 m? Wohnflache werden mit 12 % relativ wenig angeboten. Sehr groe Wohnun-
gen mit finf und mehr Zimmern bei durchschnittlichen 150 m? werden kaum angeboten. Im Mittel der
Jahre 2014 - 2023 waren es 182 Wohnungen (2 % aller Mietwohnungsangebote).

Tab. 19: Mietwohnungsangebote zwischen 2014 und 2013 nach Zimmeranzahl, durchschnittlicher Wohnflédche
und erfasster Mietangebote

WohnungsgrofRe durchschnittliche Wohnflache erfasste Falle Anteil Angebot
1-1,5Zimmer 31 m? 1.312 20 %
2-2,5Zimmer 61 m? 1.833 28 %
3-3,5Zimmer 85 m? 2.387 37%
4-45Zimmer 112 m? 817 13 %

5 u. mehr Zimmer 145 m? 156 2%

Kleine Wohnungen sind in Bezug auf den Quadratmeter die teuersten Wohnungen (J 17,48 €/m?).
Mietwohnungen zwischen zwei und dreieinhalb Zimmer liegen preislichen relativ nah beieinander.
GroRe Wohnungen ab vier Zimmer sind pro Quadratmeter giinstiger (& 11,60 €/m?).

Abb. 26:  Durchschnittliche Mietpreise in 2014 und 2023 nach Zimmeranzahl, Preis in €/m?
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Auffallend ist, dass kleinste Mietwohnungen mit einem bis anderthalb Zimmer sowie Mietwohnungen
mit drei bis dreieinhalb Zimmer mit knapp 63 % die hochste Preissteigerung verzeichnen, gefolgt von
den kleineren Wohnungen mit zwei bis zweieinhalb Zimmern (51 %). Die geringsten Mietpreissteige-
rungen mit 38,5 % sind bei den Mietwohnungen mit vier bis viereinhalb Zimmern zu beobachten.
Diese unterschiedliche Preisentwicklung ist tibereinstimmend mit der Entwicklung der Haushal-
testruktur.” Die kleinsten Haushalte sind die am starksten gewachsen Nachfragergruppe.

Analog zur Wohnungsbestandsstruktur™ verteilen sich die Mietangebote in den einzelnen Stadtteilen,
da der Geschosswohnungsbestand (also Mehrfamilienhduser ab sechs Wohneinheiten) einen direkten
Einfluss auf den Mietwohnungsmarkt hat. Vor allem in der Kernstadt mit einem Geschosswohnungs-
bestand von rund 18.500 Wohnungen ist ein groRerer Mietwohnungsmarkt vorhanden.

In den Stadtteilen Bockingen (4.600 Wohnungen im Geschosswohnungsbau), Neckargartach (2.165
Wohnungen im Geschosswohnungsbau) und Sontheim (3.200 Wohnungen im Geschosswohnungsbau)
nimmt der Anteil an den Mietangeboten deutlich ab. In den durch Ein- und Zweifamilienhduser ge-
pragten Stadtteilen Klingenberg, Frankenbach, Kirchhausen, Biberach und Horkheim liegt das Miet-
wohnungsangebot bei maximal 3 % aller angebotenen Mietwohnungen.

Abb. 27:  Anteil der Mietangebote nach Stadtteilen
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004 Neckargartach: 328 / 5%
005 Sontheim: 391 /6%
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008 Kirchhausen: 94 / 1%

009 Biberach:205/ 3%

010 Horkheim: 140 / 2%

Besonders im Geschosswohnungen werden haufig kleinere bis mittelgroRe Wohnungen angeboten,
die besonders fiir Singles und Paarhaushalte sowie junge Familien attraktiv sind. Die Entwicklung des
Geschosswohnungsbestands bestimmt im Wesentlichen, wie angespannt oder entspannt der Miet-
wohnungsmarkt ist. Eine hohe Neubauaktivitat und eine gute Sanierungspolitik helfen, stabile Miet-
preise zu gewahrleisten. Staatliche Wohnbauférderprogramme kdnnen das Angebot an giinstigen
Mietwohnungen erweitern und so den Markt entlasten.

Die Kombination aus hohem Nachfragedruck und nicht ausreichendem Angebot hat insgesamt die
Mieten (und Kaufpreise) in den letzten Jahren stark ansteigen lassen. Angeboten werden zwar in der
Mehrzahl sehr kleine bis mittel groRe Mietwohnungen, fiir die aufgrund der dargestellten Haushal-
testruktur in Heilbronn eine grofie Nachfrage besteht. Wegen der deutlich hoheren Nachfrage in die-
sem Mietwohnungsmarktsegment werden die Angebotsmieten bei Neu- und Wiedervermietungen in
den kommenden Jahren voraussichtlich weiterhin steigen.

" vgl. Tab. 1: Haushalte als Nachfrager auf dem Heilbronner Wohnungsmarkt; Typen, Anzahl, Entwicklung, S. 4
8 vgl. Kapitel 2.1.1 Wohnungsbestand in den Stadtteilen, S. 15
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Abb. 28: Durchschnittliche Angebotskaltmiete in €/m?in ausgewdhlten Heilbronner Stadtteilen™

2014 m 2015 m 2016 m2017 © 2018 2019 m 2020 m 2021 m 2022 m 2023

14 €
12¢€ = A
10€ 3 E = =§ . =
SEe Lgs SMeiMNN EEs AR SR =
8€ oo™ Il ; "3"3 NS ENEIE S = B e
Jol SRERe HHdE cSalie ping GoEaEe  BoE
a3 3 @ 1y 3 3 (=3 ¥ S E 3 wQ =
6€ =" A=~ N odh [N 1 a Q N
s ah =3
BN 3 BN \3 3 NBN
4€ ) 3~ o N
2€
0€
001 Kernstadt 003 Bockingen 004 Neckargartach 005 Sontheim

Dies ist vor dem Hintergrund der gesetzlichen Mietpreisbremse interessant. Die Differenz zwischen
den durchschnittlichen Angebots- und den Mietspiegelmieten liegt in Heilbronn bei liber 50%. Laut
der Mietpreisbremse darf die Miete bei Neuvermietung aber nicht mehr als zehn Prozent {iber der orts-
ublichen Vergleichsmiete liegen. Griinde fiir die hohen Angebotsmieten liegen u.a. in den Ausnahmen
der Mietpreisbremse: sie gilt generell nicht fiir den Erstbezug von Neubauten, nicht fiir Mietsteigerun-
gen nach Modernisierungen und nicht fiir den Fall, dass die Vormieter bereits eine hohere Miete be-
zahlt hatte. Wenn die vorherige Miete bereits liber der ortsiiblichen Vergleichsmiete lag, darf der Ver-
mieter auch kiinftig diese im Vergleich zu hohe Miete verlangen. Zudem werden mitunter glinstige

Mietwohnungen nicht auf dem freien Wohnungsmarkt angeboten, sondern werden durch Mundpro-
paganda weitervermittelt.

Der Mangel sowohl an kleinen preiswerten Wohnungen und an grofsen Familienwohnungen als auch
an barrierearmen/barrierefreiem Wohnraum ist weiterhin die Herausforderung auf dem Heilbronner
Mietwohnungsmarkt. Die rege Neubautatigkeit vor allem im Neckarbogen und im Baugebiet Hochge-
legen erhoht zwar das Mietwohnungsangebot, aber die hohen Fertigstellungskosten fiihren in den
kommenden Jahren auch zu weiter ansteigenden Angebots-Mieten.

" Auswahl aufgrund durchgehender Datenverfiigbarkeit.
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5.2. Geforderter Wohnungsbau

Fir die Bereitstellung von Wohnungen mit preiswerten Mieten ist der geforderte Wohnungsbau ein
zentrales Steuerungselement. Daher fordert das Land Baden-Wiirttemberg den Bau von Mietwohnun-
gen, die einer Mietpreis- und Belegungsbindung unterliegen. So kann einkommensschwacheren
Haushalten der Zugang zu bezahlbaren Mietwohnungen erméglicht werden. Das Land Baden-Wiirt-
temberg hat das Budget zur Férderung des sozialen Wohnungsbaus kontinuierlich ausgeweitet. Im
Jahr 2021 betrug das Bewilligungsvolumen fiir Mietwohnungsbau und Eigentumsforderung ca. 251
Mio. €. Im Jahr 2023 waren es bereits ca. 534 Mio. €. Dieses Budget setzte sich aus Mitteln des Landes
und des Bundes zusammen und wurde aufgrund der hohen Nachfrage im Laufe des Jahres mehrfach
aufgestockt.

Die fiir das Jahr 2023 bereitgestellten 534 Millionen € waren aufgrund der auRerordentlich hohen
Nachfrage bereits zur Jahresmitte ausgeschopft. Antrage auf eine Forderung konnten weiterhin der L-
Bank zur Bewilligung vorgelegt werden, allerdings war eine Forderzusage erst im Jahr 2024 moglich.
Das Land Baden-Wiirttemberg hat auf diese hohe Nachfrage reagiert und fiir das Jahr 2024 gemein-
sam mit dem Bund insgesamt 580 Mio. € fiir die soziale Wohnraumforderung bereitgestellt. Aufgrund
der hohen Nachfrage waren auch diese Mittel bereits Mitte des Jahres 2024 vollstandig durch Antrage
ausgeschopft. Um dennoch weitere Projekte zu unterstiitzen, wurden zusatzliche 61 Mio. € mobili-
siert, sodass letztlich 641 Mio. € in das Landesprogramm zur sozialen Wohnraumforderung sowie in
das Programm "Junges Wohnen" flossen.

Haushalte, die sich die am Markt tiblichen Mieten nicht leisten kdnnen, konnen bei der Stadtverwal-
tung einen Wohnberechtigungsschein beantragen. Dieser berechtigt landesweit zum Bezug einer ge-
forderten Mietwohnung. Allerdings libersteigt die Nachfrage nach preisglinstigem, geférderten Wohn-
raum regelmaRig die Anzahl der zu vergebenden geférderten Wohnungen. Da diese Wohnungen nur
im Rahmen von Mieterwechseln neu belegt werden konnen und nur relativ wenige geférderte Woh-
nungen neu erstellt werden, ist mit einer Wartezeit bis zur Wohnungsvermittlung zu rechnen.

Zudem erhalten die Kommunen aus dem Forderprogramm Wohnungsbau BW 2022 eine Pramie von
2.000 € fiir jede neue, bezugsfertige geforderte Wohnung in Form eines zweckgebundenen Zuschus-
ses. Der Zuschuss soll flir wohnwirtschaftliche MaRnahmen, entweder zur Schaffung von weiteren
Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau oder fiir Mallnahmen zur sozialen Flankierung der gefor-
derten Sozialmietwohnungsbestande (Quartiersarbeit) verwendet werden. Die Stadt Heilbronn hatte
erstmals in 2021 diese Pramie fiir die 42 geforderten Wohnungen im Baugebiet Kirschengartenstral3e
beantragt. Die sogenannte Nachfragepramie in Hohe von 84.000 € wurde im April 2024 ausbezahlt und
fir die Quartiersarbeit eingesetzt.

Dariiber hinaus hat sich die Stadtsiedlung mit einer Quote von 30 bis 40 Prozent geforderten Miet-
wohnungen selbstverpflichtet. Ein Ziel der Baulandpolitischen Beschlusse ist es, den Anteil an gefor-
derten Wohnungen auf 5 % des Mietwohnungsbestands anwachsen zu lassen. Dieses Ziel konnte be-
reits 2025 erreicht werden.
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5.2.1. Bestand an geforderten Wohnungen

Ende 2023 umfasste der Bestand an geforderten Wohnung in Heilbronn 1.403 Wohnungen. Damit
liegt der Anteil der geférderten Wohnungen an allen Mietwohnungen® bei rund 4,63 %. In 2023 lief
die Bindungsfrist 130 Wohnungen ab und gleichzeitig wurden 138 geférderte Wohnungen fertig ge-
stellt. Die massive Fordertatigkeit der vergangenen Jahre flihrt zu einer Stabilisierung des geforder-
ten Mietwohnungsbestandes.

Abb. 29:  Entwicklung | Projektion der geférderten Mietwohnungen in Heilbronn
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Der Bestand an geférderten Wohnraum wird sich, je nach Baufortschritt in den groReren Baugebie-
ten Neckarbogen und Hochgelegen, bereits Ende 2024 auf liber 1.500 WE erhohen und damit ein zu-
satzliches Angebot an preiswertem Wohnraum schaffen.

Tab. 20: Offentlich geférderte Mietwohnungen in Heilbronn, Bestandsentwicklung und Projektion

Jahres- Bestand Ablauf der Forderantrag bezugsfertige Verlingerungder Bestand zum
anfang Bindungen gestellt Wohnung  Mietpreisbindung Jahresende
2018 1.274 4 42 42 1.312
2019 1.312 36 0 47 1.323
2020 1.323 20 56 20 1.323
2021 1.323 14 191 21 24 1.354
2022 1.354 1 166 20 22 1.395
2023 1.395 130 79 138% 0 1.403
2024 1.441 2 65 98 38 1.537
2025 1.537 0 0 93 1.630

Seit der Beschlussfassung der ,,Baulandpolitischen Beschliissen“ mit einer individuellen Quote fiir
geférderten Wohnraum in Marz 2018 wurden Forderantrage fiir insgesamt tiber 500 Wohnungen ein-
gereicht. Davon wurden 344 geforderte Wohnungen fertig bereits gestellt.

80 Grundsatzlich ist der Anteil an vermieteten Wohnungen aus keiner Statistik zu entnehmen. Zum Stichtag der GWZ 2011 lag
der Anteil bei 50,4 %. Hier wurden vereinfacht 50 % des Wohnungsbestands als Mietwohnungen angenommen.

& Darunter befinden sich 94 Wohnungen am Manfred-Weinmann-Ring (Hochgelegen), 19 Wohnungen in der Gliglinger
StraRe, weitere 19 in der LuisenstralRe und sechs Wohnungen in der Glockenstrale.
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Die Zielvorgabe aus dem Handlungsprogramm ,Wohnen in Heilbronn® von 48 fertig gestellten, gefor-
derten Wohnungen pro Jahr wird zwar kurzfristig nicht erreicht, aber in der langeren Perspektive wer-
den deutlich mehr geférderte Wohnungen auf den Markt kommen, als aus der Mietpreisbindung her-
ausfallen. Bis zu 185 geférderte Wohnungen kénnen spater in den Baugebieten ,Fleischbeil“ und
sLangelter [I“ errichtet werden. Zudem sind unterschiedliche kleinere Wohnbauprojekte in Planung,
die ein zusatzliches Potenzial an geforderten Wohnungen von rund 150 Wohnungen beinhalten. Hier
greift die beschlossene Quote und zeigt eine Facette der kommunalen Gestaltungsmaoglichkeiten.

Bis 2030 werden fiir ca. 300 Wohnungen die Bindungsfrist ablaufen. Mit den ergriffenen MaRnahmen
konnen diese aus der Bindung ,herauslaufenden“ Wohnungen mehr als kompensiert werden.

5.2.2. Einkommensgrenzen fiir die Wohnberechtigungsbescheinigung

Die geforderten Wohnungen sind flir Haushalte vorgesehen, deren Haushaltseinkommen unterhalb
derin Tabelle 20 dargestellten Jahreseinkommensgrenzen liegen. Zur Einkommensgrenze von
65.000 € (Jahresbrutto) wurde eine Pauschale fiir Werbungskosten von 1.000 € hinzugerechnet. Bei
der Ermittlung des Nettoeinkommens wurde bei einer Person die Lohnsteuerklasse | (40 % Abzug) zu-
grunde gelegt, ansonsten die Lohnsteuerklasse 11l (30 % Abzug).®

Tab.21: Einkommensgrenze Landesférderprogramm Wohnungsbau 2022 Baden-Wiirttemberg

Personen Wohnflache Jahresbrutto Jahresnetto
1 <45m? 55.250 € 39.600 €
2 >45< 60 m? 55.250 € 46.200 €
3 >60<75m? 64.250 € 52.500 €
4 >75< 90 m? 73.250 € 58.800 €
5 >90 < 105 m? 82.250 € 65.100 €

Die geforderten Wohnungen diirfen nur an Wohnungssuchende vermietet werden, die im Besitz einer
fir Baden-Wiirttemberg giiltigen Wohnberechtigungsbescheinigung sind. Die Entscheidung liber die
Vergabe der Wohnung obliegt dem Verfligungsberechtigten (Vermieter) der geférderten Wohnung.

Abb. 30:  jdhrlich ausgestellte Wohnberechtigungsscheine in der Stadt Heilbronn

— 727 711 769

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Bei der Belegung der Wohnung sind die Vorschriften des Landeswohnraumforderungsgesetztes hin-
sichtlich der Personenzahl zu beachten.

82 VwV-Wohnungsbau BW 2022, Erteilung von WBS, Fortschreibung der maRgeblichen Einkommensgrenzen in der aktuellen
Fassung vom 26.06.20223. BezugsgroRe im Sinne von § 10 Absatz 3 Satz 1 LWoFG ist ein Betrag in Hohe von 65.000 Euro
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5.3. Fazit zum Mietwohnungsmarkt

Entwicklung der Mieten

Seit Mitte bzw. Ende 2015 gelten in Heilbronn die Kappungsgrenze und die Mietpreisbremse. Aktu-
ell wurde am 4. Juni 2020 die Mietpreisbremse fiir weitere fiinf Jahre verlangert. Auch die Kap-
pungsgrenze sowie die Kiindigungssperrfrist wurden am 1. Juli 2020 verlangert.

> Kappungsgrenze: in bestehenden Vertragen sind Mietanpassungen bei max. 15 % in drei Jahren
gedeckelt.

> Mietpreisbremse: bei Neuvermietungen darf die Miete maximal 10 % uber der ortsuiblichen Ver-
gleichsmiete liegen.

> Kiindigungssperrfrist: Verlangerung der Frist von drei auf flinf Jahre, nach der Mietern nach Um-
wandlung von Miet- in Eigentumswohnungen friihestens gekiindigt werden kann.

Bei Neuvermietungen liegt die durchschnittliche Netto-Kaltmiete pro Quadratmeter bei 12,93 €.
Bei Neuvermietungen sind die Kaltmieten 2023 gegeniiber 2022 um 0,13 € oder 1 % gestiegen.
Gegenliber 2014 sind die Preise bei Neuvermietungen um liber 53,5 % (+ 4,51 €) gestiegen.

Den starksten Anstieg gab es zwischen den Jahre 2017 und 2018 mit 15,8%.

In der Kernstadt liegt das Mietniveau bei Neuvermietungen mit 13,45 €/m? deutlich hoher als in
den Stadtteilen. Der Mietanstieg zwischen 2014 und 2023 betragt 53,5 % (+ 4,69 €). Hier sind die
kleinen, neu auf den Markt kommenden Wohnungen preistreibend.

In den Stadtteilen reicht die durchschnittliche Netto-Kaltmiete pro Quadratmeter bei Neuvermie-
tungen von 10,13 € in Biberach bis 13,45 € in der Kernstadt.

Im Mietspiegel 2024 liegt die durchschnittliche Bestandsmiete (gewichteter Median der Netto-Kalt-
miete) zum Stichtag 1. April 2022 bei 8,45 €/m?.

Entwicklung der geforderten Wohnungen

Einkommensgrenzen des jahrlichen Gesamtbruttoeinkommens aller Haushaltsangeharigen fiir
Wohnberechtigungsbescheinigungen: Ein- Zweipersonenhaushalte > 55.250 €. Fir jede weitere
Person erhoht sich die Einkommensgrenze um 9.000 €.

Angewiesen auf Mietwohnungen im unteren Preissegment sind rund 11.300 Heilbronner Haus-
halte.

Seit 2014 wurden 6.340 Wohnberechtigungsscheine ausgestellt (in 2023: 906).

Das vom Land Baden-Wiirttemberg neu aufgelegte Wohnraumférderprogramm 2022 hat ein Volu-
men von 534 Millionen EURO. Das Budget setzte sich aus Mitteln des Landes und des Bundes zu-
sammen.

Bestand an geforderten Wohnungen zum Jahresende 2023: 1.537 Wohnungen.

Rund 70 % aller geforderten Wohnungen (970 WE) befinden sich im Bestand der Stadtsiedlung Heil-
bronn.

Aufgrund des ,,Baulandpolitischen Beschlusses® werden bis 2023 rund 85 geférderte Wohnungen
bezugsfertig sein.

Die Stadtsiedlung Heilbronn hat im Baugebiet ,Hochgelegen“ aufgrund ihrer Selbstverpflichtungs-
quote bisher 94 geforderte Wohnungen errichtet, die Ende 2023 bereits bezogen waren.

Bis Ende 2025 wird die Stadtsiedlung alleine im Baugebiet ,Hochgelegen weitere 135 geforderte
Wohnungen errichten.

Schatzungsweise konnen nach aktuellen Planungen in den kommenden Jahren rund 170 weitere
geforderte Wohnungen entstehen (Neckarbogen, SchiitzenstraRe ...).
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Abb. 31:  Ansicht vom Neckaruferpark auf das Baugebiet Neckarbogen
(Foto: Stadt Heilbronn/FSW Luftbilder - Jiirgen Westenberger)
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