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11 MONITOR BAUEN UND WOHNEN 2018

Vorbemerkungen

Mit dem 2015 beschlossenen Handlungsprogramm ,Wohnen in Heilbronn“* wurde die wohnungspoli-
tische Ausrichtung der Stadt Heilbronn festgelegt. Gleichzeitig wurden damit die Voraussetzungen fiir
eine verstarkte Bautatigkeit in den nachsten Jahren geschaffen.

Das Handlungsprogramm ,Wohnen in Heilbronn“ wurde unter Begleitung und Mitwirkung von sach-
kundigen Akteursgruppen des Heilbronner Wohnungsmarktes erstellt. Es richtet sich grundsatzlich an
alle wohnraumnachfragenden Haushalte und beriicksichtigt alle Preissegmente. Diese sozial ausge-
wogene Grundlage der Wohnungsmarktpolitik wirkt sich positiv auf die Zukunftsfahigkeit und Attrak-
tivitat der Stadt Heilbronn aus.

Dieser erste Monitor gibt einen Uberblick tiber den Stand und die Entwicklung der Wohnungsmarkt-
lage der Stadt Heilbronn. Erstmals werden differenzierte Strukturanalysen zum Wohnungsmarkt sys-
tematisch zusammengefiihrt. Thematisiert werden unterschiedliche Aspekte der Nachfrageseite wie
auch die Wohnungsbestandsentwicklung, die Bautatigkeit, der Mietwohnungsmarkt und die Auswir-
kungen des stadtischen Handlungsprogramms ,Wohnen in Heilbronn®. Erlautert werden Daten des
Berichtsjahres 2017, die i.d.R. mit Datenreihen ab 2010, aufbauend auf den Ergebnissen der Gebaude
und Wohnungszahlung? im Rahmen des Zensus 2011, im Verhaltnis stehen.

Zukiinftig wird die Berichterstattung in einem zweijahrigen alternierenden Turnus erfolgen. Diesem
umfanglichen Monitor 2018 wird in 2019 ein komprimierter ,,Bericht zur Bautatigkeit” folgen. In zwei
Jahren erscheint dann wieder ein ,Monitor Bauen und Wohnen®. Diese Monitore bzw. Berichte wer-
den nach der Sommerpause veroffentlicht, da die Grundlagendaten zur Bautatigkeit i.d.R. erst Anfang
Juni vom Statistischen Landesamt Baden-Wiirttemberg zur Verfligung gestellt werden.

Die Berichterstattung liber die Baufertigstellungen?® basiert auf den abgegebenen Meldungen der Bau-
aufsichtsbehoérde bzw. der Bauherren, die nicht immer zeitnah an das Statistische Landesamt iiber-
mittelt werden. Die Ergebnisse berticksichtigen daher nur diejenigen Objekte, von denen die Meldung
zur Baufertigstellung Gibersandt wurde.

Die Wohnungsmarktentwicklung in der Stadt Heilbronn wird in den kommenden Jahren weiterhin
vom demographischen Wandel, einer weiteren Steigerung der Gesamtnachfrage und einer gleichzeiti-
gen qualitativen Ausdifferenzierung der Nachfrageseite gepragt sein. Mit diesem Monitor bekommen
die Marktteilnehmer eine langfristige Orientierung. Die wesentliche Aufgabe besteht weiterhin darin,
ein vielfaltiges Wohnungsangebot zu entwickeln, um damit die Attraktivitat der Stadt Heilbronn als
Wohnstandort weiter zu steigern.

L Drucksache 250, 250a, Beschluss des Gemeinderats vom 18. Dezember 2015
2 §6 Gebaude- und Wohnungszédhlung, Gesetz liber den registergestiitzten Zensus im Jahre 2011, BGBI. | S. 1781
3 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Bautatigkeit in Baden-Wirttemberg
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Zusammenfassung

Entwicklung zwischen 2013 und 2017

* Bevolkerungszahl: +7.095 Einwohner (+5,9%) > 127.758 Einwohner (31.12.2017)
* Haushaltezahl: +5.591 Haushalte (+9,7 %) - 63.329 Haushalte (31.12.2017)
*  Wohnungsbestand: +2.538 WE (+4,4 %) - 59.772 Wohnungen (31.12.2017)

Mit dem Handlungsprogramm ,Wohnen in Heilbronn“ werden wichtige Impulse gesetzt, um verstarkt
Wohnungen auf den Markt zu bringen, denn der starke Einwohneranstieg ist ein deutlicher Hinweis
auf eine steigende Nachfrage nach Wohnraum in den kommenden Jahren.

Dieser Nachfrage steht eine historisch hohe Zahl an Baugenehmigungen fiir 999 Wohnungen in 2017
gegenuber. Das ist die hochste Zahl an genehmigten Wohnungen seit 1990.

In 2017 wurde mit einer Baufertigstellung von insgesamt 314 Wohnungen 80 % der im Handlungspro-
gramm ,Wohnen in Heilbronn“ avisierten Wohneinheiten (395 WE*) erreicht. Aus den Jahren 2016 und
2017 stehen darliber hinaus noch rund 950 genehmigte Wohnungen zur Fertigstellung an.

Die Umsetzung des groRen Potenzials an genehmigten Wohnungen, fiir deren Realisierung keine wei-
teren kommunalen Malinahmen erforderlich sind, kann kurzfristig erfolgen. In den kommenden Jah-
ren werden die Fertigstellungszahlen mit hoher Wahrscheinlichkeit deutlich tGiber den Zielen des
Handlungsprogramms liegen.

Nachfrage

Die Stadt Heilbronn wurde vom Land Baden-Wurttemberg als ,,Gebiet mit angespannten Wohnungs-
markt“ eingestuft. Daher legt dieser Monitor besonderes Augenmerk auf die Nachfragergruppen nach
preiswertem Wohnraum. Hierzu gehoren neben den Transfergeldempfangern auch die Mietinteres-
senten bei der Stadtsiedlung, junge Familien und natdurlich die Studierenden.

Mit dem Erfolgsmodell ,,Bildungscampus® steigt die Studierendenzahl in Heilbronn und somit auch
die Nachfrage nach Wohnheimplatzen. Im laufenden Jahr 2018 werden voraussichtlich rund 100 Stu-
dierendenwohnungen fertig gestellt und damit den Bestand auf 1.260 Studierenden-Apartments erho-
hen. Gleichzeitig wurden in 2017 Baugenehmigungen flir weitere 469 Wohnheim-Apartments ausge-
stellt. Ein Wohnprojekt der besonderen Art startete April 2018: ,,Gemeinsam Leben am Siidbahnhof“.
In 42 Wohneinheiten werden junge Erwachsene mit und ohne Handicap und Studierende in inklusiven
Wohngemeinschaften zusammenwohnen.

Baulandpolitischer Beschluss

Mit den ,Baulandpolitischen Beschliissen“® wurde eine individuelle Quote bei Wohngebietsentwick-
lungen fiir geférderten Wohnungsbau in Heilbronn eingefiihrt. Darliber hinaus hat sich die Stadtsied-
lung mit einer Quote von 30 bis 40 Prozent geférderten Mietwohnungen selbstverpflichtet. Mit der
Entscheidung des Gemeinderats planen Investoren schon im Vorfeld geférderten Wohnraum mit ein.

4 WE =Wohneinheit
5 GR-DS 49b /2018
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Bis Juli 2018 sind in fiinf Bebauungsplanen mit Wohnbauprojekten 75 geforderte Wohnungen gesi-
chert. Fiir vier weitere Bebauungsplane sind Durchfiihrungsvertrage geplant oder bereits abgeschlos-
sen, um rund 72 geférderte Wohnungen zu realisieren. Fertiggestellt werden diese Wohnungen
voraussichtlich 2020 bzw. 2021.

Zum Jahresende 2017 gab es in Heilbronn 1.281 geforderte Wohnungen. Dieser Bestand wird sich im
Laufe der nachsten zwei Jahre auf tiber 1.400 erhéhen. Alleine die Stadtsiedlung wird knapp 90 gefor-
derte Wohnungen fertig stellen. Damit wird die Zielvorgabe aus dem Handlungsprogramm ,,Wohnen
in Heilbronn“ von 48 geforderten Wohnungen pro Jahr deutlich tiberschritten.

Ausblick auf das laufende Jahr 2018

Im ersten und zweiten Quartal 2018 wurden in Heilbronn bereits 513 Neubauwohnungen genehmigt.
Das sind gut 56 % mehr als in den beiden Vorjahres-Quartalen des Rekordjahres 2017. Vor allem wur-
den Wohnungen im Geschosswohnungsbau genehmigt. Darin enthalten sind auch mehrere Wohn-
heime fir Studierende.

Die hohen Genehmigungszahlen lassen darauf schlief3en, dass trotz steigender Grundstiickspreise
und drastisch zunehmender Baukosten sowie genehmigungsrechtlicher Vorgaben fiir institutionelle
Bauherren die Relation zum erzielbaren Verkaufs- oder Vermietungserlds weiterhin angemessen ist.

Allerdings muss darauf hingewiesen werden, dass entsprechend der hohen Baufertigstellungs- und
Baugenehmigungszahlen viele Bauunternehmen und Handwerksbetriebe hochgradig ausgelastet
sind. Daher werden voraussichtlich nicht alle genehmigten Vorhaben zeitnah realisiert, so dass sich
die Umsetzung noch tiber Jahre hinziehen kann.
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1 Nachfrageentwicklung

Die Entwicklung der Wohnbevdlkerung bzw. die Entwicklung der Haushalte und deren Differenzierung
nach unterschiedlichen Strukturmerkmalen sind fiir die Abschatzung der Wohnraumversorgung von
wesentlicher Bedeutung. Aus der Bevolkerungszahl lassen sich Indikatoren zum Versorgungsgrad mit
Wohnraum ableiten, wie z.B. Belegungsdichten (Einwohner pro Wohnung oder Einwohner pro Raum).®
Strukturdaten zu den Haushalten geben Hinweise auf quantitative Wohnungsbedarfe, da ganze Haus-
halte unmittelbar Wohnraum nachfragen und nicht einzelne Personen. Sie sind die bestimmende Ein-
flussgrofie auf die Wohnungsnachfrage: Steigt oder sinkt die Zahl der Haushalte, so steigt oder sinkt
auch die Wohnungsnachfrage.

1.1 Einwohnerentwicklung in Heilbronn

Die Einwohnerzahl der Stadt Heilbronn steigt seit 2010 kontinuierlich an. Der Bevolkerungszuwachs
beruht ganzlich auf einem positiven Saldo aus der Zuwanderung. Die natiirliche Bevolkerungsent-
wicklung (Geburten / Sterbefalle) ist riicklaufig. Hohe Wanderungsgewinne verzeichnet die Stadt Heil-
bronn gegeniiber dem Land Baden-Wiirttemberg (ohne Kragengemeinden), den anderen Bundeslan-
dern sowie dem Ausland. Lediglich gegeniiber den Kragengemeinden ergab sich ein Wanderungsver-
lust.

Abb.1:  Wanderungen, Zu- und Fortziige zwischen 2013 und 2017
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Stabsstelle Stadtentwicklung und Zukunftsfragen
Quelle: Kommunales Melderegister, Februar 2018

® vgl. Kapitel 2.5, Indikatoren zur Wohnungsversorgung, S. 34
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Tab. 1:  Entwicklung der Bevélkerungszahlen in den letzten fiinf Jahren

31.12.13 31.12.14 31.12.15 31.12.16 31.12.17 Entwicklung

Hauptwohnsitz 120.663 122.434 125.034 126.557 127.758 +7.095 +59%
Nebenwohnsitz 1.217 1.216 1.219 1.252 1.263 +46 +3,8%
Gesamt 121.880 123.650 126.253 127.809 129.021 +7.141 +59%

Lebenszyklusmodell

Die Nachfrage der privaten Haushalte nach Wohnraum wird auch durch soziostrukturelle Merkmale
wie Alter, HaushaltsgroRe und Einkommen bestimmt. Das Alter bzw. der Verlauf im Lebenszyklus lasst
Riickschliisse auf die Wohnbediirfnisse der Haushalte zu. Die Unterscheidung der Nachfragergruppen
beziiglich des Alters erfolgt nach dem Lebenszyklusmodell.

Abb.2:  Saldo aus Zu- und Fortziige zwischen 2013 und 2017 nach Altersjahren
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Jiingere Haushalte befinden sich in der Gruppe zwischen 18 bis 30 Jahren. In diesen Altersgrenzen
handelt es sich hdufig um Starterhaushalte, die als Singles z.B. in der Ausbildung oder als junges Paar
ohne Kinder leben. Diese Haushalte haben i.d.R. einen Bedarf an kleineren, preiswerten Wohnungen.
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In der Familiengriindungsphase ab einem Alter von 30 Jahren bis ca. 45 Jahren ist die Veranderung
der HaushaltsgroRe z.B. durch die Geburt von Kindern ein haufiger Grund fiir einen Wohnungswech-
sel. Diese Haushalte bendtigen groRere Wohnungen in allen Gebaudetypen (und Preisklassen). Da-
nach ist die Familie konsolidiert, bis die herangewachsenen Kinder aus dem elterlichen Haushalt weg-
ziehen. Erst in der Ruhestandsphase ab ca. 65 Jahren wechseln einige Haushalte wieder in kleinere
Wohnungen mit haufig hohem Standard.

Die unterschiedlichen Wohnbediirfnisse in den jeweiligen Lebenszyklusphasen wirken sich auch auf
Wanderungsentscheidungen aus und ergeben eine rdumlich differenzierte Verteilung der Haushalts-
struktur. Jungere Haushalte mit Alleinstehenden oder junge Paaren wohnen eher citynah, Familien
mit Kindern eher am Stadtrand mit geringer Siedlungsdichte, manche altere Paare wieder eher nahe
des Stadtzentrums.

Aufgrund des hochwertigen Ausbaus des Bildungs-, Ausbildungs- und Arbeitsstandorts Heilbronn,
ziehen viele junge Menschen zur Ausbildung oder zum Studium nach Heilbronn. Das belegt der auf-
fallend hohe positive Saldo in der Altersgruppe zwischen 18- und 30 Jahren. Die jungen Zuwanderer
sind potenzielle Elternjahrgange in Heilbronn, die vor allem mit entsprechenden Arbeitsplatzange-
boten und mit familiengerechten Wohnungs- und Betreuungsangeboten fiir ihre Kinder hier gehal-
ten werden konnten. Die Familien- und Kinderfreundlichkeit Heilbronns ist somit ein wesentlicher
Standortfaktor fiir die Stadtentwicklung. Das Gros der Zuwanderer sind Nichtdeutsche. Das bedeu-
tet, dass sich der Anteil der Heilbronner Bevélkerung mit einem Migrationshintergrund (52,4 % am
31.12.2017) tendenziell weiter erh6hen wird. Die Forderung der sprachlichen, gesellschaftlichen und
sozialen Integration der in Heilbronn lebenden Menschen mit Migrationshintergrund erscheint vor
dem Hintergrund eines demografisch bedingten zukiinftigen Mangels an qualifizierten Arbeitskraf-
ten extrem wichtig. Vor allem die junge Generation muss gefordert werden, um allen Kindern, unab-
hangig von ihrer Herkunft, gleiche (Bildungs-)Chancen zu ermdglichen.

1.2 Entwicklung der Haushalte

Haushalte treten auf dem Wohnungsmarkt als Nachfrager auf. Daher kdnnen differenzierte Aussagen
zur Wohnungsnachfrage tiber die Entwicklung der unterschiedlichen Haushaltetypen abgeleitet wer-
den. Basis der Betrachtung sind die Ergebnisse des Zensus 2011. Seitdem hat sich die Struktur der
Haushalte deutlich verdndert.

Tab. 2:  Haushalte als Nachfrager auf dem Wohnungsmarkt: Typen, Anzahl, Entwicklungen”

31.12.2011 31.12.2013 31.12.2015 31.12.2017 Absolut Entwicklung

1 Person 24.263 25.645 27.116 28.253 3.990 16,4 %
2 Personen 17.368 17.792 18.105 18.454 1.086 6,3 %
3 Personen 7.649 7.600 7.714 7.905 256 3,3%
4 Personen 5.799 5.690 5.883 5.798 -1 0,0 %
5 oder mehr Personen 2.659 2.627 2.771 2.919 260 9,8 %
Gesamt 57.738 59.354 61.589 63.329 5.5901 9,7 %

" Quelle: Kommunales Melderegister
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Die Zahl der Ein- und Zweipersonenhaushalte ist um liber 5.000 angestiegen. Dagegen stieg die Zahl
der Dreipersonenhaushalte lediglich um 256 Haushalte an. Bei den Vierpersonenhaushalten gab es
quasi keine Veranderung. Auffallig ist die positive Veranderung bei den Mehrpersonenhaushalten ab
fiinf Personen. Hier kdnnte u.a. die hohe Zahl an Studierenden (vgl. Tab. 6: Studierende im Winterse-
mester an den unterschiedlichen Heilbronner Hochschulen, S. 17) zu mehr Wohngemeinschaften ge-
fihrt haben.

Die Entwicklung der Haushaltestruktur zeigt die dringende Notwendigkeit auf, vermehrt kleinere
Wohnungen zu errichten. Gleichzeitig miissen, wenn auch in deutlich geringerem Umfang, weitere
Wohnungen fiir Mehrpersonenhaushalte auf dem Wohnungsmarkt zur Verfiigung gestellt werden.

1.3 Prognosen

1.3.1 Bevodlkerungsprognose®

Die Stabsstelle Stadtentwicklung und Zukunftsfragen hat im Juli 2016 im Gemeinderat eine Bevdlke-
rungsprognose fiir Heilbronn fiir den Zeitraum 2015 bis 2035 vorgestellt.” Im Ergebnis dieser Bevolke-
rungsprognose wird die Einwohnerzahl - je nach Variante - in den Jahren 2026/2027 ihr Maximum er-
reichen. In der oberen Variante steigt die Einwohnerzahl auf einen Hochstwert von 132.223 Einwohner
an, in der unteren Variante auf einen Hochstwert von 129.688 Einwohner.

Gegenlber der Einwohnerzahl zum Stichtag 31.12.2017 ergibt sich in der oberen Variante bis Ende

2027 ein Zuwachs von 4.465 Einwohnern. In der unteren Variante hingegen bis Ende 2026 ,,nur® einen
Zuwachs von 1.930 Einwohnern.

Abb. 3:  Einwohnerprognose 2015 bis 2030 (jeweils 31.12. des Jahres)

—m—Einwohner (untere Variante) —A—Einwohner (obere Variante)

Maximum im Jahr 2027

134000 132.223 Einwohner
132,000 - A —A——A——A—aA
132.098
L D - —— e S e =
o 129.470
198000 oo AT Maximumim Jahr2026

129.688 Einwohner
126,000 - -

125.034
124,000 rmmrmmmmm e

122.000

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 20

23 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

& Vgl. GR-DS 139 2016, S. 5, 27.07.2016
® Quelle: Bevélkerungsprognose 2015 - 2035 der Stabsstelle Stadtentwicklung und Zukunftsfragen
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1.3.2 Haushalteprognose'

Zur Abschatzung des Nachfragepotenzials nach unterschiedlichen Wohnungen sind die Entwicklun-
gen der Haushaltezahlen wie die der Haushaltestruktur entscheidend, weniger die Bevolkerungszahl.

Grundlage der Haushalteprognose ist die Altersstruktur der IST-Haushalte, die mit der sogenannten
Haushaltegenerierung rechnerisch aus dem Melderegister ermittelt werden (Beispiel: 48 % aller liber
85-Jahrigen leben in Einpersonenhaushalten oder 44 % aller 6 bis unter 10-Jahrigen leben in Vierper-
sonenhaushalten). Durch die ,Alterung” der Einwohner im Prognosezeitraum andert sich der Anteil
der einzelnen Haushaltstypen (demografischer Effekt).

Im Rahmen der durchgeflihrten Haushalteprognose fanden die allgemein festzustellenden soziode-
mografischen Entwicklungen, wie z.B. die Ausdifferenzierung der Lebensstile, Individualisierung der
Gesellschaft oder Singularisierung keine Berlicksichtigung.

Insgesamt steigt die Zahl der Haushalte gegeniiber 2017 um rund 1.860 Haushalte bis 2030 an.

Abb. 4: Haushalte 2017 im Vergleich zum Ergebnis der Haushalteprognose bis 2030
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63.329 65.192 -/41,81 ‘Z;
— - 0
60.000 5.798 6.075 +4,8%
0
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20.000
10.000
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2017 2030
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Vierpersonenhaushalt Flinfpersonenhaushalt B Sechs-0.m. Personenhaushalt

Die neue Haushaltevorausberechnung fiir Heilbronn zeigt, dass die Tendenz zu mehr Ein- und Zwei-
personenhaushalten dazu flihrt, dass die Zahl der Privathaushalte trotz der berechneten Stagna-
tion bzw. der riicklaufigen Bevolkerungszahl ab 2026/27, noch um weitere sechs Jahre ansteigt. Da-
her wird der Wohnungsbedarf in den nachsten Jahren noch wachsen. Allerdings verlangsamt sich
die Zunahme der Haushaltszahl etwa ab 2024/2025, wodurch der Druck auf den Wohnungsmarkt
vermutlich etwas nachlassen wird. Erst danach zeichnet sich auch fiir die Wohnungsnachfrage eine
Trendwende ab.

1.3.3 Wohnungsbedarfsprognose!!

Die Wohnungsbedarfsprognose bietet eine Orientierung fiir den voraussichtlichen Bedarf an Wohnun-
gen. Dieser Bedarf ist verhaltnismaRig gut vorherzusagen, weil die meisten Haushalte der Jahre bis

0 vgl. GR-DS 139 2016, S. 10, 27.07.2016
1 ebd., S.13
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2030 schon heute gegriindet sind und die GroRRen- und Altersstrukturen der Haushalte sich nicht ab-
rupt andern. Die Wohnungsnachfrage wird auch durch die wirtschaftliche Situation der Haushalte ge-
pragt, die allerdings nicht durch Prognosen abgebildet werden kann. Hierzu lassen sich flir Heilbronn
auch keine plausiblen Annahmen ableiten. Insofern ist die Prognose als langfristiger Entwicklungskor-
ridor und nicht als punktgenaue Vorhersage fiir jedes Einzeljahr zu verstehen.

Generell gilt fiir die Wohnungsbedarfsprognose die Vorgabe, dass fiir jeden Haushalt mit Wohnungs-
bedarf eine Wohnung zur Verfligung stehen sollte. Die verwendete Norm ,eine Wohnung je Haushalt®
bertlicksichtigt dabei keine weiteren qualitativen Anforderungen. Die Berechnung der Wohnungsbe-
darfsprognose dient der Quantifizierung der zukiinftigen Nachfrage nach Wohnraum in Heilbronn. Da-
bei wird liber die detaillierte Analyse der Komponenten Nachholbedarf, Ersatzbedarf und Neubaube-
darf der Gesamtbedarf abgeleitet.

Der Nachholbedarf

Beim Vergleich der vorhandenen Wohneinheiten und des normativen Bedarfs an Wohneinheiten
ergibt sich ein rechnerisches Wohnungsdefizit. Es gibt in Heilbronn weniger Wohnungen als Haus-
halte. Allerdings zéhlen zu diesen Haushalten auch die jungen Volljahrigen (Auszubildende / Studie-
rende) im elterlichen Haushalt, die theoretisch einen eigenen Wohnungsbedarf haben, diesen aber
nicht realisieren (kdnnen oder wollen).

Ersatzbedarf

Fur alle durch Abbruch, Umwidmung oder Zusammenlegung wegfallenden Wohnungen ist Ersatz zu
schaffen. Uber den Ersatzbedarf werden also diejenigen Wohnungen kompensiert, die aus wirtschaft-
lichen Griinden oder altersbedingt aus dem Markt ausscheiden.

Neubaubedarf

Der Neubaubedarf ergibt sich aus der Entwicklung der Zahl der bedarfsrelevanten Haushalte (ein-

schlieRlich der Leerstandsreserve). Die Zunahme der Haushaltezahlen fiihrt zu einem Neubaubedarf.

Abb.5:  Gesamter Wohnungsbedarfim Zeitraum 2018 bis 2030 (jéhrlich)
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Der rechnerische Wohnungsbedarf von 2018 bis 2030 betragt zum Stand 31.12.2017 noch 8.390 Woh-
nungen. Vom errechneten Bedarf der oberen Variante (9.060 WE) wurden die Baufertigstellungen in
2016 und 2017 (670 WE) abgezogen. Die Bedarfswerte fiir den Zeitraum ergeben sich primar durch
den starken jahrlichen Zuwachs an neuen Haushalten aufgrund der dynamischen Einwohnerent-
wicklung (vgl. 1.1 Einwohnerentwicklung in Heilbronn, S. 1). Die bis iber das Jahr 2030 wachsende
Zahl der Haushalte fiihrt zu einem weiterhin hohen Wohnungsbedarf.
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1.4 Nachfragergruppen

Im Verlauf des Lebenszyklus verandern sich die Wohnbediirfnisse der Haushalte. Unterschieden wird

zwischen Ein- und Zweipersonenhaushalten und familiaren Haushalten mit drei und mehr Personen.

Anhand der beiden Faktoren Alter und Anzahl der Personen im Haushalt lasst sich die Haushaltsstruk-

tur bestimmen:

e Junge Ein- und Zweipersonenhaushalte zwischen 18- und 30-Jahren bilden rund 14 % aller Haus-
halte.

¢ Haushalte mittleren Alters zwischen 30 und 65 Jahren mit ein bis zwei Personen stellen die grofite
Nachfragergruppe (31 %).

¢ Familien und Alleinerziehende sind zu 19 % vertreten.

* Rund ein Viertel der Haushalte sind Seniorenhaushalte (26 %).

Zur Einordnung der Wohnbediirfnisse wird zwischen kleinen, mittleren und grofsen Wohnungen unter-
schieden'2:

* Sehrkleine Wohnungen: Ein- bis Zweiraumwohnungen bis 45 m?

+ Kleine Wohnungen: Zwei- bis Dreiraumwohnungen mit Wohnflachen 45 bis 60 m?

* Mittlere Wohnungen: Drei- bis Vierraumwohnungen mit Wohnflachen von 60 bis 75 m?

 GrofRe Wohnungen: Drei - bis Vierraumwohnungen mit Wohnfldchen von 75 bis 90 m?

 Sehr grofRe Wohnungen: Drei und mehr Rdume mit Wohnflachen tiber 90 m?

Die Bedeutung dieser Wohnungstypen fiir die jeweiligen Nachfragergruppen erfolgt nach drei Abstu-
fungen (++=sehr bedeutend, + = bedeutend, o = weniger bedeutend).

Jiingere Haushalte mit 1 und 2 Personen

Die jlingeren Haushalte oder Starterhaushalte sind beispielsweise Studierende, Auszubildende, Be-
rufsanfanger, die allein oder zu zweit in einer Wohngemeinschaft leben, oder junge Paare.

Das Einkommen dieser Haushaltstypen ist haufig eher niedrig. Aber als Wohn- oder Lebensgemein-
schaft verfligen sie trotzdem oft liber eine hohe (Wohn-)kaufkraft. Jiingere Haushalte verfolgen oft-
mals einen eher kommunikativ-dynamischen Wohnstil. Dies beinhaltet hohe Anforderungen an ei-
nen urbanen Wohnort mit Freizeit- und Kontaktmoglichkeiten. Die Lage ist zwar wichtig, aber we-
gen des geringeren Einkommens werden vielfach kleinere Wohnungen nachgefragt.

Bei den jlingeren Altersgruppen zwischen 18 und unter 30 Jahren wird zukiinftig ein Riickgang der
Bevolkerung zu verzeichnen sein. Diese Altersgruppe nimmt absolut von rund 21.160 in 2017 auf
18.950 im Jahr 2035 ab. Damit sinkt der Altersgruppenanteil an der Bevolkerung von 17 % auf 14 %.

Altersgruppe 18 bis unter 30 Jahre
Haushaltstyp Haushalte mit einer oder zwei Personen
Anzahl Einpersonenhaushalte: 6.330 (Anteil: 10 %)

Zweipersonenhaushalte: 2.265 (Anteil: 4 %)

sehr klein klein mittel grofl® sehr grof}
Wohnungsgrofe

++ ++ + o -

Umzugsneigung hoch
Trend Nachfragergruppe 2025 M 2035 M

2 Wohntrends 2030, GdW Branchenbericht 6, Hrsg.: GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunterneh-
mene.V.;2013;S.112
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Alleinstehende mittleren Alters

Es ist davon auszugehen, dass ein hoher Anteil einkommensstarkerer Haushalte in dieser Gruppe
vertreten ist. Diese Gruppe bewohnt tiberwiegend kleine bis mittelgrof’e Wohnungen. Wohnungen
mit mehr als drei Raumen werden praktisch nicht nachgefragt.

Die Entwicklung der Zahl der jlingeren mittelalten Personen zwischen 30 und 45 Jahren und der al-
teren mittelalten Personen zwischen 45 und 65 Jahren ist bis 2035 gegenlaufig. Wahrend die
Gruppe der 30- bis 45-Jahrigen zwischen 2017und 2035 um 7 % zunimmt, stagniert bzw. verringert
sich im selben Zeitraum die Gruppe der 45- bis 65-Jahrigen leicht um -0,7 %.

Altersgruppe 30 bis unter 65 Jahre
Haushaltstyp Haushalte mit einer Person
Anzahl Einpersonenhaushalte: 14.150 (Anteil: 22 %)
sehr klein klein mittel grofl® sehr grofl

Wohnungsgrole

++ ++ + o) o)
Umzugsneigung hoch
Trend Nachfragergruppe 2025 % 2035 %

Paare mittleren Alters

Junge Paare zwischen 30 und unter 45 Jahren stellen im Vergleich zu Paaren tber 45 Jahre bis 65
Jahre eine Minderheit dar (28 % zu 72 %).

Es ist davon auszugehen, dass bei den jlingeren Paare zumeist beide erwerbstatig sind und sie so-
mit iber ein liberdurchschnittlich hohes Einkommen verfiigen. Sie bilden den {iberwiegenden Teil
der nicht ehelichen Partnerschaften. Junge Paare, die planen, eine Familie zu griinden, haben in der
Regel einen vergleichbaren Lebensstil wie Familien. Insgesamt wird deren Zahl aufgrund der demo-
graphischen Entwicklung stagnieren bzw. sich verringern.

Altersgruppe 30 bis unter 65 Jahre

Haushaltstyp Ehepaar oder Paar in nichtehelicher Lebensgemeinschaft (2 Per-

sonen)
Anzahl Paar-Haushalte: 5.730 (Anteil: 9 %)
sehr klein klein mittel grofl® sehr grofl
WohnungsgrolRe
o + ++ ++ +
Umzugsneigung niedrig

Trend Nachfragergruppe 2025 = 2035 A
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Familien / Mehrpersonenhaushalte mittleren Alters

Der klassische Familienbegriff umfasst in erster Linie Haushalte mit zwei Erwachsenen und Kindern
unter 18 Jahren. Diese haben in Heilbronn einen Anteil von rund 15 %. Beim Ubrigen Teil der Mehr-
personenhaushalte (17 %) handelt es sich um Haushalte mit drei und mehr erwachsenen Personen
bzw. erwachsenen Kindern. Hierzu zahlen auch Wohngemeinschaften.

Es ist davon auszugehen, dass ein groRerer Anteil der Paare mit Kindern Haus- oder Wohnungsbe-
sitzer sind, da die Eigentumsquote bei Familien tiberdurchschnittlich hoch ist. Im Jahr 2013 besa-
Ren von den Dreipersonenhaushalten iber 70 % eine Immobilie. Bei den noch grofieren Haushalten
steigt die Quote auf rund 80 %."* Dementsprechend verfiigen sie liber die groRten Wohnflachen.

Die Zahl der Familien wird sich bis 2035 verringern. Aufgrund des Zuwachses der Altersgruppe, die
sich in der Familiengriindungsphase befindet (30-45 Jahre), wird allerdings auch die Gruppe der
Familien zwischen 2015 und 2020 wieder wachsen.

Altersgruppe 30 bis unter 65 Jahre

Ehepaare oder Paare in nichtehelicher Lebensgemeinschaft mit

Haushaltstyp mindestens einem Kind, sonstige Mehrpersonenhaushalte

Anzahl Familien-/Mehrpersonenhaushalte: 20.410 (Anteil: 32 %)
. sehr klein klein mittel grofl® sehr grof}
Wohnungsgrofe
o) o) + ++ ++
Umzugsneigung niedrig
Trend Nachfragergruppe 2025 A 2035 2

Alleinerziehende mittleren Alters

Die Alleinerziehenden sind insgesamt eine sehr heterogene Gruppe. Griinde fiir den Status ,,Allein-
erziehend“ konnen die Folge von Trennung / Scheidung sein oder eine bewusste Entscheidung flir
diesen Lebensstil. Die zukiinftige Entwicklung dieses Haushaltstyps ist abhangig von den demogra-
phischen Entwicklungen analog der oben beschriebenen Familien, aber auch von sich andernden
Lebensstilvorstellungen.

Insgesamt ging die Zahl der Ehescheidungen in den letzten 10 Jahren zwar leicht zurlick,* gleichzei-
tig diversifizieren sich weiterhin die Lebensstile (Pluralisierungstendenzen). Vor diesem Hinter-
grund ist zukiinftig keine wesentliche quantitative Veranderung innerhalb der Nachfragergruppe
Alleinerziehende zu erwarten.

Altersgruppe 30 bis unter 65 Jahre

Bezugsperson ohne ehelichen oder nichtehelichen Partner, min-

Haushaltstyp destens ein Kind

Anzahl Alleinerziehendenhaushalte: 2.345 (Anteil: 4 %)
. sehrklein klein mittel grof} sehr grof}
Wohnungsgrofe
o ++ ++ + +
Umzugsneigung niedrig
Trend Nachfragergruppe 2025 A 2035 A

13 58 % der privaten Haushalte in Baden-Wiirttemberg haben Haus- und Grundbesitz: Statistisches Monatsheft Baden-Wiirt-
temberg 11/2014, Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg

14 2008 = 240 Ehescheidungen > 2017 = 161 Ehescheidungen in Heilbronn, Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttem-
berg, Statistische Bericht: Gerichtliche Eheldsungen in Baden-Wiirttemberg
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Jiingere Senioren

Die Gruppe der Senioren ist bereits jetzt sehr heterogen und wird sich zukiinftig noch weiter ausdif-
ferenzieren. So werden z. B. die Baby-Boomer der spaten 1950er- und 1960er-Jahre in den kom-
menden Jahren ins Rentenalter tibergehen und dort auch neue, "seniorengerechte" Lebens- und
Wohnkonzepte etablieren, z. B. im Hinblick auf die Bildung von Netzwerken und Nachbarschaftshil-
fen.

Der weitaus Uberwiegende Teil der alteren Menschen méchte nach wie vor in der angestammten
Wohnung alt werden. Vor dem Hintergrund sich ausdifferenzierender Wohnkonzepte gibt es aber
unter den Senioren eine wachsende Gruppe, die ihren Wohnstandort bzw. ihre Wohnform noch ein-
mal verandern mochte, insbesondere, um mehr soziale Einbindung und Versorgungssicherheit zu
erreichen. Etwa ein Drittel der alteren Haushalte kann sich vorstellen, bei einem Umzug auch noch
einmal eine Wohnung bzw. ein Haus zu beziehen, bei dem sich die Wohnsituation deutlich von der
bisherigen unterscheidet.”

Die Einkommenssituation der Senioren kann derzeit aufgrund der Rentensituation noch als gut be-
zeichnet werden. Allerdings wird zukiinftig der Anteil der Seniorenhaushalte mit sehr niedrigen
Renten aufgrund von Strukturveranderungen in der Erwerbstatigkeit, wie z. B. gebrochene Berufs-
biographien oder Teilzeitjobs steigen. Langfristig wird aufierdem die Zahl der Haushalte wachsen,
die aufgrund geringen Vermdgensaufbaus und geringer privater Altersvorsorge uiber eine niedrige
Wohnkaufkraft im Alter verfiigen.

Die Zahl der jiingeren Senioren zwischen 65 und 80 Jahren wird deutlich zunehmen, von etwas
mehr als 17.300 Personen in 2017 auf 21.765 Personen im Jahr 2035.

Altersgruppe 65 bis unter 80 Jahre

Haushaltstyp Haushalte mit einer oder zwei Personen

Einpersonenhaushalte: 4.750 (Anteil: 8 %)

Anzahl

Zweipersonenhaushalte: 5.110 (Anteil: 9 %)
WohnungsgrolRe sehr klein klein mittel grofl® sehr grofl
Einpersonenhaushalte + ++ ++ o} o
Zweipersonenhaushalte o ++ ++ + o
Umzugsneigung niedrig
Trend Nachfragergruppe 2025 A 2035 iy

15 Wohntrends 2030, GdW Branchenbericht 6, Hrsg.: GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunterneh-
mene.V.;2013;S.76
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Hochaltrige

Die der Zahl der Hochaltrigen tiber 80 Jahre wird im Verlauf der Prognose von derzeit rund 7.630 auf
8.540 im Jahr 2035 ansteigen. Dies bedeutet eine Steigerung um 12 %.

Dadurch wird auch die absolute Zahl der Pflegefélle deutlich steigen. Hiervon werden entsprechend
auch Wohnungsmarkt und Wohnungswirtschaft betroffen sein. Vor allem die Anzahl an altersge-
recht ausgestatteten Wohnungen, die als Standort flir ambulante Pflege genutzt werden kénnen,
wird wesentlich groRer werden miissen, um ein moglichst langes selbstbestimmtes Leben in der
angestammten Wohnung zu ermdglichen.

Altersgruppe 80 Jahre und alter
Haushaltstyp Haushalte mit einer oder zwei Personen

Einpersonenhaushalte: 2.850 (Anteil: 5 %)
Anzahl

Zweipersonenhaushalte: 2.290 (Anteil: 4 %)
Wohnungsgrofe sehrklein klein mittel grol® sehrgrof}
Einpersonenhaushalte + ++ ++ o} o}
Zweipersonenhaushalte o ++ ++ + o}
Umzugsneigung niedrig
Trend Nachfragergruppe 2025 2 2035 1

Langfristig nimmt die Zahl der jungen Haushalte (18 - unter 30 Jahren) ab. Da diese jungen Haus-
halte i.d.R. in sehr kleinen bis kleinen Wohnungen leb(t)en, stehen diese Wohnungstypen dann ver-
starkt den Haushalten in der Familiengriindungsphase zur Verfiigung.

Die Gruppe der 30- bis 45-Jahrigen wachst voraussichtlich um tber 7 % auf ca. 28.120 Personen. In
dieser Altersgruppe ist der Wunsch nach Eigentumsbildung relativ konstant ausgepragt. Der Aspekt
der Vermogensbildung zur Alterssicherung kann diesen Trend sogar etwas verstarken. Schwankend
ist jedoch die Realisierungsmoglichkeit, die wesentlich von der Einkommenssituation der Haushalte
sowie den gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen abhangt.

Auch die Zahl der &lteren Haushalte ab 65 Jahren wird deutlich anwachsen. Alteren Haushalte be-
notigen kleine bis mittlere Wohnungen, die altersgerecht ausgestattet sein sollten. Hier besteht eine
Angebotsliicke.

Aufgrund des soziodemografischen Trends der Ausdifferenzierung und Pluralisierung der Lebens-
stile werden zukiinftig vermehrt kleinere Wohnungen nachgefragt werden.
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1.5 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 Nachfragergruppen
nach preiswertem Wohnraum. Allerdings gibt es zur Abgrenzung des "unteren Wohnungsmarktseg-
mentes", also fiir preisglinstige Mietwohnungen, keine eindeutige Definition. Daher wurden die ,,ange-
messenen Bedarfe fiir Unterkunft und Heizung*“ durch ein "Schliissiges Konzept" definiert.”

Hier wurden die Wohnbediirfnisse unterschiedlicher, konkurrierender Nachfragergruppen nach preis-

gunstigem Wohnraum untersucht. Hierzu gehoren insbesondere:

» Empfanger von Arbeitslosengeld Il nach dem Zweiten Buch Sozialgesetzbuch (SGB Il),

* Empfanger von Grundsicherungim Alter, bei Erwerbsminderung oder Empfanger von Hilfe zum Le-
bensunterhalt nach dem Zwdélften Buch Sozialgesetzbuch (SGB XII),

* Wohngeldempfanger,

* Empfanger nach dem Asylbewerberleistungsgesetz,

* Geringverdiener ohne Leistungsbezug,

* Empfanger von BAfoG/Berufsausbildungsbeihilfe.

1.5.1 Bedarfsgemeinschaften nach SGBII

Zur Abschatzung des Bedarfs an preiswertem Wohnraum ist die Anzahl der Leistungsbezieher in der
Grundsicherung fiir Arbeitsuchende (ALG 1) nach dem SGB Il eine wesentliche Grofie, da rund 90 %
der Bedarfsgemeinschaften zur Miete leben.*®

Tab. 3:  Anteil der Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il an allen Haushalten in Heilbronn®

Jahr Bedarfsgemeinschaften Haushalteinsg. Anteil Bedarfsgemeinschaften an Haushalten

2010 4.476 57.077 7,8 %
2011 4.013 57.738 7,0 %
2012 4.138 58.745 7,0 %
2013 4.311 59.354 7,3 %
2014 4.464 59.885 7,5%
2015 4.485 61.589 7,3%
2016 4.689 62.495 7,5%
2017 4,716 63.329 7,4 %

6 Verordnung der Landesregierung zur Bestimmung der Gebiete mit Begrenzung der zuldssigen Miethche bei Mietbeginn
(Mietpreisbegrenzungsverordnung Baden-Wiirttemberg - MietBgVO BW) - vgl. S. 37, 4. Mietwohnungsmarkt

1" Konzept zur Ermittlung der angemessenen Bedarfe fiir Unterkunft; Methodenbericht August 2016, Analyse & Konzepte,
Beratungsgesellschaft fiir Wohnen, Immobilien, Stadtentwicklung mbH

18 Bundesagentur fiir Arbeit Statistik, Wohn- und Kostensituation SGB Il (Monatszahlen), Berichtsmonat: Januar 2018

19 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg / Kommunales Melderegister / Auswertung Stabsstelle Stadtentwick-
lung und Zukunftsfragen
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Die Aufteilung der Bedarfsgemeinschaften nach Haushaltstypen liefert ein differenzierteres Bild.

Abb. 6:  Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il nach Haushaltetyp an allen Heilbronner Haushalten

M BG an allen Haushalten Alleinerziehende mit Kind(ern) BG an allen Haushalten Paare mit Kind(ern)
B BG an allen Einpersonenhaushalten BG an allen Haushalten ohne Kinder unter 18
30%

20%

10%

0%

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Der Anteil der Bedarfsgemeinschaften bei Alleinerziehenden-Haushalten mit Kind(ern) liegt mit durch-
schnittlich 30 % am hochsten. Der Anteil der Bedarfsgemeinschaften bei den Einpersonenhaushalten
(@ 9,4 %) und den Familienhaushalten mit Kindern (@ 7,3 %) ist deutlich niedriger. Bei den Haushalten
ohne Kinder unter 18 Jahren ist der Anteil der Bedarfsgemeinschaften mit durchschnittlich 1,9 % am
geringsten.

Hieraus lassen sich erste Riickschliisse auf die nachgefragten Wohnungstypen und Wohnungsgro-
Ren ableiten: Aus dem hohen Anteil kleiner Haushalte unter den Empfangern von staatlichen Leis-
tungen flir das Wohnen resultiert ein hoher Bedarf vor allem an kleinen Mietwohnungen im preis-

glinstigen Wohnungsmarktsegment, die Giberwiegend auch den Angemessenheitskriterien fiir die

Kosten der Unterkunft entsprechen miissen.

1.5.2 Wohngeldempfanger

Anspruch auf Wohngeld haben Menschen, die aufgrund ihres geringen Haushaltseinkommens einen
Zuschuss zur Miete bei angemietetem und selbst genutztem Wohnraum (Mietzuschuss) oder als Zu-
schuss zu den Kosten bei selbst genutzten Wohneigentum (Lastenzuschuss) erhalten. Empfanger von
Transferleistungen, wie z. B. Arbeitslosengeld Il, Sozialhilfe, Grundsicherung im Alter und bei Erwerbs-
minderung, erhalten kein Wohngeld, da bei Transferleistungen die Unterkunftskosten bereits bertick-
sichtigt werden.

Im Folgenden werden nur die Haushalte betrachtet, die einen Mietzuschuss erhalten. Da Wohngeld
zur wirtschaftlichen Sicherung angemessenen und familiengerechten Wohnens gewahrt wird,” ist
davon auszugehen, dass diese Haushalte preisgiinstigen Wohnraum nachfragen.

20§ 1 Wohngeldgesetz (WoGG) vom 24.09.2008 (BGBI. | S. 1856), zuletzt gedndert 11.11.2016 (BGBI. I S. 2500)
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Tab. 4: Wohngeldempfénger-Haushalte 2013 - 2017 (Jahresmittelwerte)

Jahr Wohngeldhaushalte Mietzusc::;zaaushalte Lastenzus(:fl\;ZZhaushalte
2013 1.115 1.054 61
2014 952 904 48
2015 74 742 32
2016 776 753 23
2017 694 673 21

In den letzten fiinf Jahren sind die Wohngeldempfangerhaushalte deutlich zuriickgegangen. Dies
hangt zum einen mit der Anpassung der Mietobergrenzen im SGB II / SGB XII zusammen, die dazu
gefiihrt hat, dass in diesen Leistungssystemen hohere Kosten der Unterkunft ibernommen werden
konnen und Haushalte so aus dem Wohngeldbezug herausgefallen sind.

Die Hochstbetrage fiir die Miete oder Belastung sind nach sechs Mietenstufen gestaffelt, die durch das
zustandige Bundesministerium? festgelegt werden. Die Mietenstufen I und II befinden sich unter dem
Bundesdurchschnitt der Mieten, die Mietenstufe I1I spiegelt den Durchschnitt wider, und die Mieten-
stufen IV bis VI sind oberhalb des Bundesdurchschnitts. Die Stadt Heilbronn liegt in der Mietstufe IV.
Zusatzlich richtet sich der Miethochstbetrag nach der Anzahl der zugehorigen Haushaltsmitglieder.

Im Rahmen der Wohngeldgewahrung konnen nur Mieten bis zur Maximalhohe der in Stufe IV ausge-
wiesenen Betrage beriicksichtigt werden.

Tab. 5:  Héchstbetrdge fiir Miete und Belastung beim Wohngeld in EURO

Zum Haushalt gehorige Familienmitglieder Miete und Belastung
1 434 €
2 526 €
3 626 €
4 730 €
5 834 €
jedes weitere Mitglied im Haushalt +101 €

Bei Haushalten, die liber dieser maximalten Miethdhe liegen, kann der Teil der wohngeldfahigen
Miete, der den Hochstbetrag libersteigt, nicht bei der Berechnung des Wohngeldes berticksichtigt
werden. Hier wird der Hochstbetrag als Miete angesetzt.

21 Das Bundesministerium des Innern, fiir Bau und Heimat ist mit dem Erlass der Bundeskanzlerin vom 14.03.2018 zustandig.
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Der zu bezuschussende Anteil der Miete liegt somit in den hoheren Mietstufen hoher. Auch das zu
bertlicksichtigende Gesamteinkommen fallt in den oberen Mietstufen hoher aus. Damit hat die
Mietstufe unmittelbaren Einfluss auf den Mietzuschuss.

Zwar wurde das Wohngeld im Rahmen der Wohngeldreform zum 01.01.2016 erhoht, allerdings gab
es keine Anderung der Mietenstufe IV fiir Heilbronn. Hier sollte eine Anpassung in eine héhere
Mietstufe durch das zustandige Bundesministerium des Innern, fiir Bau und Heimat erfolgen.

1.5.3 Registrierte Mietinteressenten bei der Stadtsiedlung

Die Mietinteressenten, die bei der Stadtsiedlung Heilbronn in der ,Wohnungssucherdatei erfasst wer-
den, lassen sich nach Anzahl der wohnungssuchenden Haushalte und daraus abgeleitet nach der An-
zahl der wohnungssuchenden Personen analysieren.

Im zehnjahrigen Mittel suchen rund 1.800 Haushalte, das entspricht ca. 4.140 Personen pro Jahr, tiber
die Stadtsiedlung Heilbronn eine Mietwohnung. Seit 2009 ist die Zahl der wohnungssuchenden Haus-
halte um knapp 16 % angestiegen; gleichzeitig ist die Gesamtzahl der nachfragenden Personen sogar
auf liber 21 % gestiegen.

Abb. 7:  Wohnungsuchende Haushalte/Personen (Stadtsiedlung Heilbronn)?

® Haushalte A Personen

1.000 I T T T T
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Im Betrachtungszeitraum nahm der Anteil der Einpersonenhaushalte um 5 % ab, wahrend der Anteil
der Zweipersonenhaushalte konstant blieb. Angestiegen sind dagegen die Anteile der Mehrpersonen-
haushalte, vor allem die Anteile der groReren Haushalte mit mehr als drei Personen. Dies ist der zent-
rale Grund fiir den Anstieg der wohnungsnachfragenden Personen.

2 Quelle: Stadtsiedlung Heilbronn GmbH / Auswertung Stabsstelle Stadtentwicklung und Zukunftsfragen
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Abb. 8:  Struktur der wohnungssuchenden Haushalte bei der Stadtsiedlung Heilbronn®

MW 1PerssHH ®2Pers.HH m3Pers.HH 4 Pers.HH 5 Pers.HH 6 > Pers.HH

100% 0 0
6% o 7% 4%
80%
60%
25%
40%
20%
0%

2009 2017

Im Jahr 2017 sind 60 % der Mietinteressenten Ein- und Zweipersonenhaushalte. Demzufolge werden
Uberwiegend kleine Wohneinheiten nachgefragt. Andererseits stiegen die Anteile der Mehrpersonen-
haushalte (mit Kindern) gegeniiber 2009 um 5 % an. Im Vergleich zur gesamten Heilbronner Haushal-
testruktur zeigt sich, dass bei der Stadtsiedlung Haushalte mit drei und mehr Personen deutlich tiber-
reprasentiert sind.

Gerade grofRe Haushalte mit fiinf oder mehr Personen sind bei der Stadtsiedlung mehr als doppelt
so haufig als Mietinteressenten vertreten, als diese Haushaltetypen in Heilbronn typischerweise ver-
treten sind. Fiir diese Haushalte sind vermutlich nur sehr wenige adaquate und erschwingliche Woh-
nungsangebote auf dem (freien) Wohnungsmarkt verfligbar.

1.5.4 Studierende in Heilbronn

Das Studienangebot wurde in den letzten 10 Jahren in Heilbronn massiv ausgebaut. Zum einen wurde
2005 die Heilbronn Business School (heute German Graduate School of Management and Law) ge-
griindet, zum anderen richtete 2010 die DHBW Mosbach eine AuRenstelle in Heilbronn ein, die bereits
zum Studienjahr 2014/15 eine eigene Leitung bekam und den Studienbetrieb als DHBW Heilbronn ver-
selbstandigte. Im gleichen Jahr griindete die Duale Hochschule Baden-Wirttemberg das Center for
Advanced Studies (CAS) auf dem Bildungscampus, in dem die Masterstudiengdnge gebiindelt werden,
die vorher an den Studienakademien der DHBW angeboten wurden.

Zum Wintersemester 2018/2019 wird eine AuRenstelle der Technischen Universitat Miinchen (TUM)
auf dem Campus Heilbronn mit der TUM School of Management ihren Lehrbetrieb aufnehmen. Mittel-
fristig ist der Aufbau von 1.000 Studienplatzen vorgesehen. Die private German Graduate School of
Management and Law (GGS) wird bis zum Jahr 2021 organisatorisch in den ,,TUM Campus Heilbronn“
eingegliedert.

2z ebd.
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Auf dem Bildungscampus lauft seit dem Wintersemester 2011/2012 der Betrieb. Heute teilen sich die
vier Hochschulen:

¢ Hochschule Heilbronn (HHN)

» German Graduate School of Management and Law (GGS)

* Duale Hochschule Baden-Wiirttemberg Heilbronn (DHBW)

* Duale Hochschule Baden-Wiirttemberg, Center for Advanced Studies (CAS)

zusammen mit der Akademie fiir Innovative Bildung und Management Heilbronn-Franken gGmbH
(aim) die unterschiedlichen Infrastruktureinrichtungen, wie z. B. die Bibliothek oder die Mensa.

Abb. 9:  Entwicklung der Studierendenzahlen in der Stadt Heilbronn®*

9.000
8.000
7.000
6.000
5.000
4.000
3.000
2.000

Seit dem Wintersemester 2008/2009 steigt die Zahl der Studierenden in Heilbronn kontinuierlich an
und hat sich bis zum Wintersemester 2017/2018 sogar verdoppelt. Dies ist nicht nur durch die o.g.
Neugriindungen bedingt, sondern auch durch den weiteren Ausbau der Kapazitaten der Hochschule
Heilbronn (HHN) am Hauptstandort Campus Sontheim und auf dem Bildungscampus. Mit der anstei-
genden Studierendenzahl steigt auch die Nachfrage nach Wohnheimplatzen. Nach Aussage der Betrei-

ber sind die Wohnheime immer voll belegt. Ein Indiz, dass die Nachfrage das Zimmerangebot weiter-
hin Ubersteigt.

Tab. 6:  Studierende im Wintersemester an den unterschiedlichen Heilbronner Hochschulen®

05/06 06/07 07/08 08/09 09/10 10/11 11/12 12/13 13/14 14/15 15/16 16/17 17/18

HHN 3.991 4.126 3.883 4.025 4.383 4.695 5.218 5.618 5.803 5.869 5.863 5.801 5.745
GGS - 37 59 73 128 162 159 128 148 177 203 305 239
DHBW - - - - - 87 344 591 802 990 1.034 1.178 1.201
CAS - - - - - - - - - 198 520 759 1.083

Insgesamt 3.991 4.163 3.942 4.098 4.511 4.944 5.721 6.337 6.753 7.234 7.620 8.043 8.268

24 Studierende an baden-wiirttembergischen Hochschulen im jeweiligen Wintersemester, Statistisches Landesamt Baden-
Wirttemberg, Stuttgart

* ebd.
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Wohnmaoglichkeiten fiir Studierenden

Die Studierenden haben Wohnmoglichkeiten in direkter Nahe zu ihren Studienstatten. In Sontheim
finden sie Zimmer oder Appartements in einem der sechs Wohnheime unterschiedlicher Trager, die
sich in unmittelbarer Nahe des Campus Heilbronn-Sontheim befinden. In fulRlaufiger Entfernung zum
Bildungscampus befinden sich finf privat betriebene Wohnheime. Ein weiteres privates Wohnheim
liegt in der Nahe des Hauptbahnhofs.

Tab. 7:  Anzahl der Wohnheimpldtze fiir Studierende in Heilbronn (Stand 31.12.2017)

Wohnheim Adresse In Betrieb seit WohnAhneZi::]rl)léi tze
Kennedystralle John-F.-Kennendy-Stralte 15/1-2 1950 72
Max-Planck-Strafte Max-Planck-Str. 27 1978 238
Gustav-Berger-Haus Max-Planck-Str. 31 1992 134
App one Sontheimer Landwehr 1 2011 53
App two Robert-Bosch-Stralbe 45 2011 47
Studentenwohnen Sontheimer Landwehr 21-23 2011 21
PaulA-Flat Paulinenstrale 14/1 2012 106
RobertA-Flat Robert-Bosch-Stralle 55 2014 80
PUROpartment Weststralte 26 2014 89
Meine Studibude Ludwigsburger Str. 4 2014 12
JIMI-LIVING Neckarsulmer Str. 17 - 19 2014 38
wg ONE, TWO, 3 PaulinenstraRe 41, 43 2014 82
Schwibbogengasse Schwibbogengasse 3 2015 14
LOHTOR Lohtorstraflte 7 2016 114
CAMPUS SUDBAHNHOF  Stuttgarter StralRe 84 2018 60
Insgesamt: 1.160

Im laufenden Jahr 2018 werden voraussichtlich weitere rund 100 Studierendenwohnungen fertig
gestellt. Ein Wohnprojekt der besonderen Art startete im April 2018: ,,Gemeinsam Leben am Suid-

bahnhof“. In 42 Wohneinheiten werden junge Erwachsene mit und ohne Handicap mit Studierenden

in inklusiven Wohngemeinschaften zusammenwohnen. Fiir ihren Betreuungseinsatz wohnen die

Studierenden mietfrei. Begleitet wird dieses Wohnprojekt durch unterstiitzende Krafte der ,,Offenen

Hilfen“.

Im Jahr 2017 wurden Baugenehmigungen flir insgesamt 469 Wohnheim-Apartments ausgestellt, so
dass mit weiteren Fertigstellungen von Wohnheimplatzen in den Folgejahren zu rechnen ist.
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1.5.5 Gefliichtete

Die Stadt Heilbronn ist als Untere Aufnahmebehdrde fiir die Unterbringung von Asylbewerbern sowie
von bleibeberechtigten Gefliichteten zustandig.

In den Jahren 2013 bis 2017 wurden 2.200 Asylsuchende neu in Heilbronn aufgenommen. Um der Ver-
pflichtung der Unterbringung nachzukommen, stehen in der Stadt Heilbronn aktuell 47 Standorte zur
Verfligung, die sich dezentral (iber das Stadtgebiet verteilen. Die Unterkiinfte unterscheiden sich in
Gemeinschaftsunterkiinfte mit Mehrbettzimmern sowie in Mehrfamilienhduser oder einzelne Woh-
nungen, die auf dem freien Wohnungsmarkt von der Stadtverwaltung angemietet werden konnten.
Jedem Bewohner stehen hier mindestens 7 m? durchschnittliche Wohn- und Schlafflache zur Verfi-
gung.”® Die Kapazitaten in den Unterkiinften betrugen zum 30.04.2018 rund 1.080 Platze.

Am 30.04.2018 wohnten 964 Personen in den stadtischen Fliichtlingsunterkiinften, darunter ca. 200
minderjahrige Kinder und Jugendliche mit ihren Familien. Ein erheblicher Anteil der Bewohnerinnen
und Bewohner (698 Personen) ist inzwischen berechtigt, eine eigene Wohnung zu beziehen. Diese
Menschen befinden sich in der sogenannten Anschlussunterbringung. Diese beginnt nach der Ent-
scheidung tGiber ihren Asylantrag oder spatestens nach 24-monatiger Unterbringung in einer Fliicht-
lingsunterkunft in Heilbronn.

Fiir die vorlaufige Unterbringung von Asylbewerbern, die sich noch im Asylverfahren befinden, sowie
fiir die Anschlussunterbringung von bleibeberechtigten Personen und jenen, die bereits 24 Monate in
Heilbronn wohnen, werden die selben Unterkiinfte genutzt. Personen, die von der vorlaufigen Unter-
bringung in die Anschlussunterbringung wechseln, ziehen daher nicht um, sondern leben solange in
den stadtischen Unterkiinften, bis sie eigenen Wohnraum anmieten und ausziehen kdnnen.

Erst wenn sich die Anzahl der unterzubringenden Gefliichteten insgesamt reduziert, z.B. durch gerin-
gere Neuzuweisungen in die vorlaufige Unterbringung oder durch vermehrte Ausziige von anschluss-
untergebrachten Personen in eigene Wohnungen, konnen Unterkiinfte geschlossen werden. Zuletzt
wurden die Mehrzweckhallen von Jugendzentren sowie eine ehemalige Videothek, die zur Fliichtlings-
unterbringung genutzt wurden, geraumt.

Fiir die anerkannten, bleibe- und somit auszugsberechtigen Gefliichteten gilt die Wohnsitzauflage
nach dem Aufenthaltsgesetz, wonach sie nur im Stadtgebiet Heilbronn eine Wohnung beziehen diir-
fen.”

Die Wohnsitzauflage entfallt erst, wenn die betroffene Person, deren Ehepartner oder ein minderjahri-
ges Kind einen Ausbildungs- oder Studienplatz erhalt oder liber eigenes Einkommen ab einer Hohe
von 712 Euro brutto verfiigt.

% § 8 Gesetz liber die Aufnahme von Fliichtlingen (Fliichtlingsaufnahmegesetz) Baden-Wiirttemberg, GBI. S. 493, 498

27§ 12a Gesetz Uiber den Aufenthalt, die Erwerbstdtigkeit und die Integration von Ausldndern im Bundesgebiet, BGBI. [ 2018
S.342
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1.5.6 Junge Familien und junge Paare

Unterschiedliche Studien zur Wohnpraferenz zeigen, dass die meisten befragten Familienhaushalte
eine ruhige Wohnlage und Naturnahe als wesentliche Kriterien fiir ihren Wohnwunsch angeben.
Gleichzeitig wird die Nahe zum Stadtzentrum sowie Einkaufsméglichkeiten fiir Waren des taglichen
Bedarfs als sehr wichtig beurteilt. Also sind die Vorteile der Innenstadt mit kurzen Wegen und die Ver-
fugbarkeit aller bendtigten Einrichtungen hoch angesehen.

Abb. 10:  Familienwanderungen (Haushalte) zwischen Stadt- und Landkreis Heilbronn - 2010 bis 2017%

Familientyp 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2010-2017
Junge Paare (ohne Kinder) 6 -43 -26 -35 -25 -96 -110 -56
Alleinerziehende -10 9 -6 -4 15 -1 -22 -4 -23
Altere Alleinerzie-
@ hende 6 11 -8 3 23 -3 -2 0 30
€ Junge Familien 45 33 54 -49 55 51 81 57 425
- Altere Familien -2 -4 -6 -21 -20 -33 -34 -32 -152

Familien insgesamt

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 &lter mit mindestens einem Kind unter 18 Jahren.

* Junge Familie: beide Partner unter 40 Jahren, unabhangig vom Familienstand, sowie mindestens einem Kind
unter 18 Jahren.

+ Altere Familie: einer oder beide Partner 40 Jahre oder dlter sowie mindestens einem Kind unter 18 Jahren.

Die Auswertung der Familienwanderung mit dem Landkreis Heilbronn zeigt allerdings, dass Paare mit
Kindern die starkste Gruppe der Abwanderer darstellen. Innerhalb dieser Gruppe dominieren die jun-
gen Paare mit Kindern. Die zweitstarkste Gruppe bilden junge Paare ohne Kinder.

Ein Faktor fur das Wanderungsverhalten von so genannten Schwellenhaushalten ist ihre finanzielle
Lage. Diese Familien haben tiblicherweise eine geringere Zahlungsmaoglichkeit je Quadratmeter
Wohnflache und reagieren aufgrund der notwendigen groReren Wohnungen daher mit ihren Standor-
tentscheidungen besonders preissensibel auf die nach wie vor bestehenden Differenzen bei den
Grundstuckspreisen gegeniiber dem Umland. Auch Veranderungen bei den Mobilitatskosten und den
steuerlichen Rahmenbedingungen (z.B. Pendlerpauschale) wirken sich daher auf die Standort- und
Wohnungswahl aus, sodass auch zukiinftig ein gewisses Maf’ an Suburbanisierung zu erwarten ist.

Aufgrund des demografischen Wandels wird der Anteil an jungen Familien in der Bevolkerung lang-
fristig riicklaufig sein. Hinzu kommt, dass in den letzten Jahren immer noch viele junge deutsche
Familien von Heilbronn weg wanderten und zwar bevorzugt in die Kragengemeinden (liberwiegend
nach Leingarten und Flein). Engpasse auf dem Heilbronner (Miet-)Wohnungsmarkt und steigende
Mieten sind u.a. Griinde, die zur Abwanderung von Familien in die Landkreisgemeinden fiihren.

2 Quelle: Kommunales Melderegister / Auswertung Stabsstelle Stadtentwicklung und Zukunftsfragen
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Die Stadt Heilbronn hat ihre Aktivitaten intensiviert, um den Abwanderungen junger Familien entge-
genzuwirken. So wurde die Richtlinie "Wohnungsbauférderprogramm der Stadt Heilbronn fiir den
Erwerb von stadtischen Grundstiicken" gedndert,” um Familien die Schaffung von Wohneigentum
zu ermoglichen oder zu erleichtern.

Auch mit dem Handlungsprogramm ,Wohnen in Heilbronn® wird der Wegzug der Familien ins Um-
land offensiv angegangen, in dem der Bau von geforderten Mietwohnungen auch fiir Familien for-
ciert wird.*

Heilbronner Wohnraumférderprogramm

Ziel der stadtischen Forderung ist es, Familien die Schaffung von Wohneigentum zu ermdglichen oder
zu erleichtern. Mit dem Forderprogramm soll auch einer Abwanderung von jungen Familien aus Heil-
bronn entgegengewirkt bzw. eine Zuwanderung nach Heilbronn unterstutzt werden.

Die Stadt Heilbronn férdert junge Paare ohne Kinder und Familien mit mindestens einem Kind, wenn
sie von der Stadt Heilbronn ein Grundstiick erwerben, darauf bauen und das Objekt mindestens zehn
Jahre selbst bewohnen. Auch Bautrager konnen von der Stadt Heilbronn ein Grundstiick erwerben
und fiir einen Teil der Wohnungen Zuschiisse reservieren lassen. Die Erwerber einer solchen Wohnung
konnen dann die reservierten Zuschiisse erhalten, wenn sie selbst die Voraussetzungen der Forder-
richtlinien erfillen.

Tab. 8:  Das stddtische Wohnbauférderprogramm

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2010-2017

Anzahl der
geférderten WE 9 10 8 4 9 ! > 1 >3
Zuschusssum- - 000 158.700 214.800 123.000 264.100 210.400 185.500 30.000 1.452.300
men in EURO
O Forderbetrag g o33 15870 26.850 30.750 29.344 30.057 37.100 30.000  27.402
je Wohnung

Die Familien- und Kinderfreundlichkeit Heilbronns ist ein wesentlicher Standortfaktor fiir die Stadt-
entwicklung. Auch vor dem Hintergrund des demografischen Wandels will die Stadt Heilbronn ins-
besondere Familien mit Kindern einen attraktiven Wohnstandort bieten. Zur starkeren familienpoli-
tischen Profilierung wurde bereits 2004 das stadtische Wohnungsbauférderprogramm ,,Junge Fami-
lien“ aufgelegt. Das Férderprogramm wurde 2016 liberarbeitet und lauft jetzt unter dem Titel: ,Woh-
nungsbauférderprogramm der Stadt Heilbronn fiir den Erwerb von stadtischen Grundstiicken*3*.

2 GR-DS 171,27.07.2016
30 ygl. Tab. 22: Offentlich geférderte Mietwohnungen in Heilbronn, S. 49
31 Richtlinien, gliltig ab 28.07.2016
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1.6 Fazit zur Nachfrageentwicklung

Hier sind die wesentlichen Aussagen der Analyse der Nachfragerseite zusammengefasst.

Wohnungsnachfrage / Bedarf an Wohnungen

+ Inallen Marktsegmenten besteht ein hoher Wohnungsbedarf.

+ Zum Stand 31.12.2017 besteht ein rechnerischer Wohnungsbedarf von 8.390 Wohnungen.

» Die Haushalteprognose ergibt ein Anwachsen der Haushaltezahl Giber das Jahr 2030 hinaus. Daher
wird der relativ hohe Wohnungsbedarf auch tiber den Prognosehorizont 2030 bestehen bleiben.

+ Vorwiegend werden kleinere Wohnungstypen nachgefragt (+1.460 Ein- und Zweipersonenhaus-
halte).

+ InHeilbronn werden rund 45 % der Wohnungen von Eigentlimern bewohnt.*? Die Nachfrage wird
weitgehend konstant bleiben, denn das Eigentum wird weiterhin als zentrales Element der priva-
ten Vermogensbildung von groRer Bedeutung sein.

« Die Zahl der Drei- und Vierpersonenhaushalte wachst voraussichtlich um rund 460 Haushalte. Fiir
diese Mehrpersonenhauhalte sollten entsprechende Wohnungen bereitgestellt werden.

+ Die Nachfrage nach Wohnungen fiir Mehrpersonenhaushalte mit flinf und mehr Personen wird
hingegen leicht abnehmen (-60 Haushalte).

+ Allerdings fragen bei der Stadtsiedlung vermehrt groRe Mehrpersonenhaushalte mit flinf und
mehr Personen Wohnungen nach.

Nachfrage nach kleineren (Miet-)Wohnungen aufgrund

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

« dervielen jungen Gefliichteten, die nach Heilbronn kamen,

» dessoziodemografischen Trends zur Ausdifferenzierung und Pluralisierung der Lebensstile,

+ der Tendenz der Haushalteverkleinerung (Individualisierung der Gesellschaft),

+ des hohen Anteils kleiner Empféangerhaushalte von staatlichen Leistungen fiir das Wohnen,

» der grofRer werdenden Gruppe der alteren Haushalte, die altersgerecht ausgestattete kleine Woh-
nungen nachfragen. Hier besteht eine Angebotsliicke.

Tab. 9: Quantitative Entwicklung der jeweiligen Gruppen auf Basis der Bevélkerungsprognose.

Einwohner 2017 Trend Einwohner 2035
Einmomervon 16 Jahren s unter 30 Jahren V158 S -105% 1854
E?nn\j\/icl)iﬁrrlifi/r:iu3nogjg:f§r? bis unter 45 Jahren 26.265 A HT1% 28.118
e ol g omn
é?nnv%;en?::i)or: Eé;r; Szuhr;zitz?sdj r?theis8e()) Jahren 17.304 T +258% 21.765
Hochaltrige(Ruhestandsphase) 7 628 3 +11,9% 8.538

Einwohner von 80 Jahre und altere

32 Stichtagserhebung aus der GWZ 2011. Grundsatzlich ist der Anteil selbstgenutzter bzw. vermieteter Wohnungen aus keiner
amtlichen Statistik zu entnehmen. Diese Zahl kann somit erst mit dem kommenden Zensus 2020 aktualisiert werden.
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Griinde fiir die Nachfrage nach preiswerten (Miet-)Wohnungen

Die Haushaltezahlen aus der Nachfragergruppe, die auf staatliche Transferleistungen angewiesen
sind, wurden ins Verhaltnis zu allen Heilbronner Haushalten gesetzt, um den Bedarf an unterschiedli-
chen, preiswerten WohnungsgroRen ableiten zu kdnnen:

Tab. 10: Nachfragergruppen im unteren Marktsegment™

. 1 2 Perso- 3 Perso- 4Perso- 5Personen

Haushalte mit ... Summe
Person nen nen nen und mehr

Haushalte 2017 28.253 18.454 7.905 5.798 2919 63.329
Antell der Nachfragerhaushalte 29 % 1% 14% 14% 3% 17%
im unteren Marktsegment
Summe der Nachfragerhaus-
halte im unteren Marktsegment 6.258 1.968 1.137 789 665  10.817

+ Ca. 10.800 Heilbronner Haushalte sind auf Mietwohnungen im unteren Preissegment angewiesen.

+  Ein-und Zweipersonenhaushalten machen dreiviertel dieser Wohnungsnachfrage aus.

+  Gleichzeitig steigt die Zahl der grofen Haushalte mit sechs oder mehr Personen, die bei der Stadt-
siedlung als Mietinteressenten registriert sind (2009 = 48 HH; 2017 = 65 HH)

Die Zahl der Mietwohnungen im unteren Preissegment nimmt aufgrund von (energetischer) Moderni-
sierung, Umwandlung z.B. zu groReren Wohnungen oder durch Nutzungsanderungen kontinuierlich
ab, wahrend die Zahl der Haushalte, die auf preisgiinstige Wohnungen angewiesen sind, tendenziell
weiter zunimmt. Dies Problem kann nur geldst werden, indem das Angebot preisglinstiger Wohnun-
gen vergroflert wird. Ein Losungsansatz sind unterschiedliche Verfahren zum seriellen Bauen, mit de-
nen Wohnungsneubauprojekte schneller, einfacher, kostengiinstiger und in hoher Qualitat realisiert
werden konnen.* Bauherren sollten die beim Land Baden-Wiirttemberg bereitgestellten Finanzmittel
flir den Wohnungsbau starker nutzen, um preisgiinstigen Wohnraum zu erstellen.

Eine Studie der Hans-Bockler-Stiftung® zeigt auf, dass in Heilbronn knapp 39 % der Haushalte, die in
einer Mietwohnung leben, mindestens 30 % ihres Nettohaushaltseinkommens fiir die Miete ausgeben.
Bei 21 % der Mieterhaushalte sind es sogar mehr als 40 %. Eine Mietbelastungsquote oberhalb von

30 % des Haushaltseinkommens gilt als problematisch, weil dann nur noch relativ wenig Geld zur
sonstigen Lebensflihrung zur Verfiigung bleibt, insbesondere bei Menschen mit kleineren Einkommen.

Die Sicherung der Wohnungsversorgung gerade auch fiir kaufkraftschwachere Haushalte ist und
bleibt eine wichtige (Dauer-)Aufgabe kommunaler Wohnungs- bzw. Stadtentwicklungspolitik. Mit
einem 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 Verfugbarkeit von erschwinglichen Mietwohnungen reduziert auch die kommunalen Ausgaben
flir Transferleistungen, wie z.B. Hilfe zum Lebensunterhalt (Wohnkosten) oder Wohngeld.

% ebd., S. 18
34 vgl. GAW - Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V., Pressearchiv 2017, 26.06.2017
35 Wohnverhaltnisse in Deutschland - eine Analyse der sozialen Lage in 77 Grof3stadten, Berlin/Diisseldorf, September 2017
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2 Wohnbautatigkeit

2.1 Entwicklung des Wohnungsbestands

Die Wohnungsbestandsentwicklung wird auf Basis der Gebaude- und Wohnungszahlung*® im Rahmen
des Zensus 2011 fortgeschrieben. In 2017 wurden 60 Wohngebaude mit insgesamt 279 Wohnungen
neu errichtet; darunter ist ein Studentenwohnheim mit 61 Apartments. In einem sogenannten Nicht-
wohngebaude®” entstanden weitere 35 Wohnungen. Durch Neu- und Umbau abziiglich des Wohnungs-
abgangs wachst der Wohnungsbestand von 59.655 Wohnungen um 117 auf 59.772 Wohnungen an.

Tab. 11: Bestandsfortschreibung 2016 - 2017

Wohngebaude WE in Wohngebduden Wohnungen insgesamt

Vorjahr (31.12.2016) 21.397 57.042 59.655
Zugang durch Neubau 60 279 314
Zugang durch Umbaumaflnahmen 5 138 164
“davon Zugang Nutzungsénderung 5 8 18
Totalabgang -28 -202 -220
“davon Abgang Nutzungsinderung o 0o ‘14
Abgang durch UmbaumaRnahmen 0 -116 -141
Berichtsjahr (31.12.2017) 21.434 57.141 59.772
Saldo (Veranderungen in 2017) 37 99 117

Der Wohnungsbestand steigt kontinuierlich. Im Mittel liegen der Wohnungszuwachs bei rd. 400
Wohneinheiten pro Jahr. Der auffallend starke Wohnungszuwachs in den Jahren 2014 bis 2016 liegt
am Sondereffekt der Fertigstellung von 285 studentischen Wohnheim-Apartments, die nicht dem all-
gemeinen Wohnungsmarkt zur Verfligung stehen.*® Im Berichtsjahr 2017 wurden im Rahmen der Er-
weiterung des Klinikums Gesundbrunnen 144 Wohnheim-Apartments abgerissen, was den geringeren
Wohnungszuwachs erklart.

Tab. 12: Bestand an Wohngebduden und Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden

Jahr Wohngebaude  Verand.z.Vorjahr ~ Wohnungeninsg. Verand. z.Vorjahr
2010 21.022 57.234

2011 21.063 41 57.420 186

2012 21.121 58 57.661 241

2013 21.189 68 57.881 220

2014 21.243 54 58.333 452

2015 21.328 85 59.029 696

2016 21.397 69 59.655 626

2017 21.434 37 59.772 117

% § 6 Gebaude- und Wohnungszahlung, Gesetz liber den registergestiitzten Zensus im Jahre 2011, BGBL. I, S. 1781

37 Gebaude, die nicht oder nicht iiberwiegend Wohnzwecken dienen, sondern z.B. gewerblichen, landwirtschaftlichen, kultu-
rellen, sozialen oder Verwaltungszwecken. In diesen Gebauden kdnnen bis unter 50% Wohnungen vorhanden sein.

3 Vgl. Tab. 7: Anzahl der Wohnheimplatze fiir Studierende in Heilbronn (Stand 31.12.2017), S. 18
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Die Entwicklung des Wohnungsbestandes und die Bevolkerungsentwicklung haben sich in Heilbronn
deutlich voneinander entkoppelt. Der Wohnungsbestand stieg im Betrachtungszeitraum (2010 bis
2017) um 2.538 Wohnungen oder 4,4 % an. Die Einwohnerzahl dagegen wuchs wesentlich starker um
9.729 Personen bzw. um 8,2 % an.

Abb. 11: Indizierte Wachstumsraten: Wohnungsbestand und Einwohnerzahl (2010 = 100%)
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Der Prozentual starkere Einwohneranstieg ist ein deutlicher Hinweis auf eine gestiegene Nachfrage
nach Wohnraum. Auch in den kommenden Jahren wird die verstarkte Nachfrage anhalten. Hier setzt
das Handlungsprogramm ,Wohnen in Heilbronn“ wichtige Impulse, um weitere Wohnungen auf den
Markt zu bringen.

Der Wohnungsbestand in Wohngebauden gliedert sich nach Einfamilienhaustypen (EFH = freistehen-
des Einfamilienhaus, Doppelhaushalfte, Reihenhaus), nach Wohngebauden mit zwei Wohnungen
(ZFH) und nach Mehrfamilienhausern ab drei Wohnungen (MFH).

Abb. 12:  Gebdude- und Wohnungsbestand nach Bauform (31.12.2017)
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In Heilbronn dominieren Einfamilienhaustypen mit tiber 50 % den Wohngebaudebestand. Vor allem
in den eher dorflich gepragten Stadtteilen und an den Stadtrandgebieten ist diese Bauform typisch.
Demgegenliber befinden sich die meisten Wohnungen in Mehrfamilienhdusern mit drei oder mehr
Wohnungen, die typisch in den Kernstadtbereichen sind.
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Die Verteilung der Wohnungen nach der Anzahl der Rdume zeigt auf, dass gerade flir die dominieren-
den Nachfragerhaushalte (Ein- bis Zweipersonenhaushalte) in Heilbronn relativ wenige adaquate
Wohnungen zu Verfligung stehen. Denn die meisten Wohnungen (31 %) haben vier Raume. Aufgrund
der hohen Anzahl an Einfamilienhaustypen ist ebenfalls der Anteil der Wohnungen mit sechs und
mehr Rdumen relativ hoch.

Tab. 13: Anzahl der Wohnungen insgesamt nach Zahl der Wohnrédume (31.12.2017)

59.772 Wohnungen insgesamt, davon mit ...

Wohnungen mit

1Raum 2Raumen 3Raumen 4Rdumen 5Raumen 6Raumen
7und mehr R&ume

2165WE 5.138WE 13.476 WE 18516 WE 9.746 WE 5259WE 5472WE  43.704

3,6 % 8,6 % 22,6 % 31,0 % 16,3 % 8,8 % 9,6 %

2.2 Baufertigstellungen

In 2017 wurden insgesamt 60 Wohngebaude und ein Pflegeheim neu gebaut. In den Wohngebauden
wurden 279 Wohnungen und im Pflegeheim weitere 35 Wohnungen fertig gestellt. Die Bautatigkeit
konzentriert sich in der Kernstadt. Hier entstanden 49 % der neu errichteten Wohngebaude (30 WG)
und 76 % der fertig gestellten Wohnungen (238 WE). In Kirchhausen wurden allein im Neubaugebiet
SWittumacker West“ in zehn Wohngebauden elf Wohnungen errichtet.

Abb. 13:  Baufertigstellungen 2017 in den Stadtteilen (absolut / anteilig)

Wohngebdude Wohnungen
Bockingen; 2; 3%

Sontheim; 3; 5%
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Frankenbach; 5; 8% Kernstadt Sontheim 19 WE; 6%

238;76% Klingenberg 5 WE; 2%

Kernstadt
30; 49%

Frankenbach 5 WE; 2%
Kirchhausen 13 WE; 4%
Biberach 1 WE; 0%
Horkheim 11 WE; 3%

Biberach; 1; 2%

Horkheim; 4; 7%

Insgesamt dominieren Wohngebaude der Ein- und Zweifamilienhaustypen mit 70 % (43 WG) die Bau-
fertigstellungen. Wohngebadude mit drei bis flinf Wohnungen liegen bei rund 10 % (6 WG). Gebdude im
Geschosswohnungsbau mit sechs und mehr Wohnungen erreichen einen Anteil von 16 % (10 WG). Au-
Rerdem wurden zwei Wohnheime fiir studentisches und betreutes Wohnen errichtet.
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Abb. 14:  Fertig gestellte Wohnungen nach Gebdudetyp 2017%
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Die meisten Wohnungen werden im Geschosswohnungsbau fertig gestellt (142 WE / 45 %). Der Anteil
der Wohnungen in den kleineren Gebaudetypen mit bis zu zwei Wohneinheiten liegt bei 17 % (54 WE).

Im Vergleich der jahrlich fertig gestellten Wohnungen seit 2010 ist das Jahr 2015 mit rund 300 neu
errichteten Wohnungen im Geschosswohnungsbau (ab 6 WE pro Wohngebaude) auffallig. Hier wurden
191 Wohnungen alleine auf den vier Konversionsflachen: ehemaliger Sportplatz Grunewaldstrale,
Badener Hof, westlich Rosenbergstrale (Clussbrauerei) und siidlich LimesstraRe (Olmiiller-Areal)
fertig gestellt. Die weiteren 115 Wohnungen wurden in der Heilbronner Innenstadt auf
Bestandsflachen realisiert.

Abb. 15:  Fertig gestellte Wohnungen nach Gebédudetyp (2010 - 2017)
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Die durchschnittliche Neubau-Wohnflache pro Wohnung lag zwischen den Jahren 2000 bis 2009 noch
bei 104 m?. Von 2010 bis 2013 ist sie weiter angestiegen auf 110 m. Seither sinkt die durchschnittliche
Neubau-Wohnfldche und liegt im Berichtsjahr 2017 bei 89 m2. Dies ist eine Folge der Fertigstellung
von zahlreichen Wohnheimplatzen in den Jahren 2014 bis 2017, die eine unterdurchschnittliche
Wohnflachen von nur 45 m? aufweisen.

39 Hier wurde ein Wohnheim fiir betreutes Wohnen mit 35 Apartments zu den Wohnheimen addiert, das nicht zu den Wohn-
gebauden gezahlt wird. Daher unterscheidet sich diese Darstellung von der folgenden bei den Wohnheimen.
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Abb. 16:  Durchschnittliche Neubauwohnfldche je Wohnung
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Da Ein- und Zweifamilienhduser die typischen Wohngebaude in Heilbronn sind, ist es schlissig, dass
vor allem private Bauherren einen hohen Anteil dieser Wohngebaudetypen (durchschnittliche Fertig-
stellung 68 % in den Jahren 2010 - 2017) realisieren. Gleichzeitig fiihrt die zunehmende Besiedlungs-
dichte in der Stadt Heilbronn zu entsprechend verdichtetem Wohnungsneubau. Die meisten Wohnun-
gen werden im Geschosswohnungsbau realisiert, der deutlich von Wohnungsbauunternehmen domi-
niert wird. Als gewerbliche und in der Branche bestens vernetzte Akteure verfligen sie tiber das ent-
sprechende Know-how und die Moglichkeit, am Finanzmarkt glinstige Konditionen zu erhalten. So
stieg der Anteil des Geschosswohnungsbaus auf liber 80 % im Jahr 2017.

Abb. 17:  Baufertigstellung nach Bauherren (Privat, institutionelle Wohnungswirtschaft)
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Auf Bestandsflachen, z.B. in Baullicken, durch Nachverdichtung und auf Konversionsflachen, wie z.B.
auf dem Wohngebiet ,,Slidbahnhof*“ wurde in 2017 der grof3te Teil der Bautatigkeit realisiert (44 WG /
295 WE). Neubaugebiete auf der sogenannten ,,griinen Wiese“ befinden sich in den duReren, eher
dorflich gepragten Stadtteilen und sollen iberwiegend der Eigenentwicklung der Stadtteile dienen
(17 WG / 19 WE).
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Die Wohnbauflachenentwicklung folgt damit dem Gebot der Innen- vor der Aufdenentwicklung und
somit der Reduktion einer Inanspruchnahme neuer Wohnbauflachen im AuRenbereich.

Abb. 18:  Wohnbaufertigstellung nach Fldchentyp
Wohngebdude Wohnungen
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Im Rahmen der Bestandserneuerung, also durch Baumafinahmen an bestehenden Gebduden (Um-
bau-, Ausbau-, Erweiterungs- oder WiederherstellungsmalRnahmen), fanden im Berichtsjahr 2017 an
57 Wohngebauden Umbaumalnahmen und an neun weiteren Gebauden Nutzungsanderungen statt.
Von diesen Um- und Ausbaumalinahmen waren 146 Wohnungen betroffen. Durch Veranderung von
einigen Grundrissen entstanden im Saldo neun neue Wohnungen.

Abb. 19:  Neu errichtete, sanierte oder umgebaute und umgenutzte Wohnungen 2010 bis 2017
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Hinter der auffallig hohen Zahl an Wohnungen, die 2016 durch UmbaumaRnahmen auf den Woh-
nungsmarkt kamen, stehen vor allem Umbauten in der Lichtenbergerstralie, der OlgastralRe und der
Neckargartacher StraflRe zu Asylbewerberheimen mit insgesamt 195 Platzen. Aber auch Projekte wie
der Umbau des alten Produktionsgebaudes des PapiergrolRhandlers Berberich zu insgesamt 94 Woh-
nungen, die SanierungsmalRnahmen der Stadtsiedlung am Wohnblock in der Siid- und Werderstralde
mit insgesamt 531 Wohnungen, sowie die Sanierung des Studierendenwohnheims in der Max-Planck-
Strale mit 147 Apartments.
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Tab. 14: Neu errichtete, sanierte oder umgebaute und umgenutzte Wohnungen 2010 bis 2017

Wohnungsneubauin ... UmbaumafRnahmen Nutzungsanderung
2010 167 0 4 171 315 15 13 8 499
2011 111 48 3 162 206 6 24 24 392
2012 177 101 0 278 178 22 2 -7 458
2013 257 0 0 257 131 17 4 1 392
2014 220 276 1 497 132 -6 4 4 633
2015 408 140 23 571 344 150 9 4 924
2016 354 0 2 356 906 65 265 261 1.527
2017 218 61 35 314 146 5 18 4 478

2.3 Baugenehmigungen

Im Berichtsjahr 2017 wurden fiir insgesamt 999 Wohnungen Baugenehmigungen erteilt. Das ist die
hochste Zahl an genehmigten Wohnungen seit 1990. Darunter befinden sich:

* 524 Wohnungen in Wohngebauden,
* 469 Wohneinheiten in Wohnheimen und
* 6 Wohnungen in Betriebsgebauden (NWG).

Gegenuber dem Vorjahr ist dies eine Steigerung um insgesamt 97 %. Bleiben die Wohnungen in Wohn-
heimen unberiicksichtigt, stiegen die Baugenehmigungen in neuen Wohngebauden allerdings ,,nur®
um 24 %. Bei den Gebaudetypen mit bis zu fiinf Wohneinheiten gibt es so gut wie keine Veranderung
der Genehmigungszahlen. In diesem Segment bauen vor allem private Bauherren. Enorm angestiegen
sind dagegen die Genehmigungen fiir Wohnungen im Geschosswohnungsbau mit sechs und mehr
Wohnungen.

Die genehmigten Gebaude werden zu 90 % auf Bestands- bzw. Konversionsflachen errichtet. Nur ca.
10 % der Gebaude nehmen Neubauflachen in Anspruch:

e 19WG /200 WE auf Konversionsflachen,

* 14WG/53 WE in Neubaugebieten,

* 14WG/17 WE in sog. Restauffiillung (ehemalige Neubaugebiete),

* T4 WG /260 WE in Bestandsgebieten Baulticken und Nachverdichtung,

* TWG /469 Wohnheimplatze in Bestandsgebieten, Baullicken und Nachverdichtung.

4 NWG = Nichtwohngebdaude, bei denen mehr als die Halfte der Gesamtnutzflache Nichtwohnzwecken dient (z.B. Biiro- und
Verwaltungsgebaude, Anstaltsgebdude, Fabrikgebaude, Hotels usw.).
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Abb. 20:  Baugenehmigungen nach Gebdudetypen 2010 - 2017
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Der Heilbronner Wohnungsmarkt ist offensichtlich fiir institutionelle Investoren, aufgrund der zahl-
reich zuziehenden jungeren Menschen und der niedrigen Bauzinsen, ausgesprochen attraktiv.

Es ist zu vermuten, dass besonders im Geschosswohnungsbau der Zusammenhang zwischen demo-
grafischer Zuwanderung und Genehmigungszahlen recht hoch ist, denn die meist jlingeren Zuge-
wanderten (Berufsanfanger, Studierende) fragen (preiswerte) Geschosswohnungen nach.

2.3.1 Bauiiberhang

Der Bauliberhang stellt die genehmigten, aber noch nicht als fertig gestellt gemeldeten Wohnungen
dar. Die Umsetzung des groRRen Potenzials an genehmigten Wohnungen, fiir deren Realisierung keine
weiteren kommunalen MalRnahmen erforderlich sind, kann kurzfristig erfolgen. In Heilbronn stieg die
Zahl der Baugenehmigungen vor allem in den letzten Jahren an und liegt alleine in 2016 und 2017 mit
1.580 Wohneinheiten deutlich liber den Fertigstellungszahlen von 633 WE. Der Bauiiberhang liegt mit
rund 950 Wohnungen seit Ende 2016 somit liber dem 1,5-fachen der Wohnungsfertigstellung.

Dieses bestehende Potenzial an Bauauftragen ist u.a. ein Indikator fiir die gute konjunkturelle Aus-
sicht der Bauwirtschaft. Allerdings werden genehmigte Bauvorhaben haufig erst mit Verzogerung oder
gar nicht fertig gestellt. Als Ursache werden genannt:

» der Fachkrafteengpass im Baugewerbe,

* hohere Materialkosten (z.B. Stahl),

¢ zunehmende Biirgerwiderstande,

» Bauvorschriften in den Bereichen Larm- und Brandschutz, Energieeinsparverordnung und Barriere-
freiheit, die das Bauen verteuern,

* eine begrenzte Liquiditat der Bauherren, die es erforderlich macht, Bauvorhaben zeitlich zu stre-
cken,

» oftmals langer als zwei Jahre dauernde Fertigstellungzeiten im Geschosswohnungsbau.

Es gibt auch die Vermutung, dass Investoren Baugenehmigungen auf Vorrat einholen und mit der Fer-
tigstellung warten, weil sie auf weiter steigende Erstbezugsmieten oder steigende Immobilienpreise
spekulieren.*

4 vgl. ,In Deutschland werden genug neue Wohnungen genehmigt - sie miissen nur gebaut werden®, Pressemitteilung vom
13.11.2017, KfW Research



32  MONITOR BAUEN UND WOHNEN 2018

Abb. 21: Darstellung der Baugenehmigungen, Baufertigstellungen und des Bauiiberhangs 2010 - 2017
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2.4 Abgangvon Wohnungen

Die amtliche Statistik erfasst alle Abgange aus dem Gebaude- und Wohnungsbestand, fiir die eine
Bau- bzw. Abrissgenehmigung erforderlich ist. Dazu gehoren:

* Nutzungsanderungen (vom Wohn- zum Nichtwohngebaude oder umgekehrt), die im Regelfall ge-
nehmigungsbediirftig sind, weil sich die Baugenehmigung nur auf eine bestimmte Nutzung be-
zieht.

+ Schadensfille, etwa bei Brand, Uberschwemmung, Einsturz, sowie bauaufsichtliche MaRnahmen
wie SchlieBungen wegen Einsturzgefahr.

* Abbriiche von Gebauden oder einzelnen Wohnungen, z.B. wenn ein Gebaude komplett abgerissen,
durch ein neues ersetzt oder umgebaut wird. Dazu gehoren auch Bestandsverluste durch die Zu-
sammenlegung mehrerer Wohnungen.

Abb. 22:  Wohnungsabgang durch Abbruch, Umwidmung oder Zusammenlegung 2010 - 2017 nach Gebdudetyp
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In 2017 sind im Zuge der Baumafinahmen am SLK-Klinikum Gesundbrunnen drei Schwesternwohn-
heime mit insgesamt 144 Wohneinheiten zusatzlich weggefallen. Dieser groRte Teil des Wohnungsab-
gangs dient der Errichtung des neuen Klinikkomplexes (NWG) und fehlt aufgrund des hohen Aus-
schlags in der Abbildung 22.
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2.5 Indikatoren zur Wohnungsversorgung

Die Entwicklung der unterschiedlichen Indikatoren zur Wohnungsversorgung zeigt seit einigen Jahren
eine Tendenz zur Verdichtung. Die durchschnittliche Belegungsdichte (Einwohner pro Wohnung)
nimmt zu und die durchschnittlich zur Verfligung stehende Wohnflache oder auch die Rdume pro Ein-
wohner werden geringer.

Insgesamt betrachtet leben heute mehr Menschen in einer Wohnung zusammen und teilen sich weni-
ger Wohnflache als noch 2010. Noch bis dahin wiesen die o.g. Indikatoren auf eine weitere Abnahme
der Belegungsdichte hin bzw. auf eine Zunahme der Wohnflache je Einwohner und auf mehr Raume
pro Einwohner.

Abb. 23:  Durchschnittliche Belegungsdichte (Einwohner pro Wohnung), Zahl der Rdume pro Einwohner
und Wohnfléiche pro Einwohner
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Der starke Einwohnerzuwachs und die geringen Fertigstellungszahlen im Wohnungsbau fiihren seit
2010/2011 zu einer eindeutigen Trendwende.

Trotz des sogenannten Remanenzeffekts, der das Verbleiben in einmal bezogenen Wohnungen be-
zeichnet, auch wenn sich durch familiare Veranderungen wie Auszug der Kinder, Scheidung oder Tod
eines Partners, der Bedarf an Wohnflache theoretisch vermindert, sinkt die durchschnittlich zur Verfi-
gung stehende Wohnflache pro Kopf, obwohl hier mit einer (statistischen) Erhéhung der durchschnitt-
lichen Wohnflache pro Person und der Reduzierung der Wohndichte in allen Siedlungsstrukturtypen
zu rechnen ware.

Die Entwicklung der Indikatoren fiihrt zu der Vermutung, dass spatestens seit 2011, vor allem fiir
Personen die Wohnungen neu bezogenen, der Wohnraum sehr begrenzt ist und es hier zu einer star-
ken Verdichtung der Wohnverhaltnisse kommt. Die meisten Heilbronner Haushalte wohnen schon
langere Zeit in derselben Wohnung und wechseln ihre Wohnungen nicht mehr so haufig, was auch
aus der geringeren Umzugshaufigkeit innerhalb der Stadtteile (Fluktuation) abzulesen ist.*

Zu vermuten ist auch, dass aufgrund der derzeitigen Wohnungsmarktlage die Griindungen neuer
Haushalte zuriickgehen. Erst wenn die Zahl der (preisglinstigen) Wohnungen wachst, wird es bei
den o.g. Indikatoren eine Trendumkehr geben.

42 Abnahme der Binnenwanderung (Fluktuation) von 13,4 % auf 12,6 % um 0,8 %-Punkte in den Jahren 2011 bis 2017.
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2.6 Grundstiicks- und Immobilienpreise

Auch in Heilbronn stiegen in den letzten Jahren die Grundstlickspreise immer weiter an. Diese Ent-
wicklung zeigt eine steigende Nachfrage bei gleichzeitig relativ knappem Angebot an Grundstiicken
auf.

Die erhohte Nachfrage hat mehrere Faktoren:

* Immer mehr Menschen sehen die eigene Immobilie als Altersvorsorge und sichere Geldanlage an.

* Inden letzten Jahren waren die Zinsen verhaltnismaRig niedrig. Das hat viele Menschen ermutigt
einen gilinstigen Kredit aufzunehmen, um ein Haus oder eine Wohnung zu kaufen. Zum jetzigen
Zeitpunkt liegt der Leitzins der EZB bei 0,00 Prozent (Stand: Marz 2018).

* Esbesteht die berechtigte Vermutung, dass viele Grundstiickseigentiimer ihre Grundstuicke mit der
Aussicht auf weiter steigende Preise zurlickhalten. Das wiederum flihrt zu einer weiteren Verknap-
pung auf dem Immobilienmarkt.

» Dervergleichsweise sichere Immobilienmarkt in Deutschland zieht immer mehr Investoren aus
dem In- und Ausland an. Griinde dafiir sind vor allem die Wertsteigerung der Gebaude und stei-
gende Mieten mit deutlich hohere Rendite als z.B. bei Festgeldern oder gar Staatsanleihen.

Abb. 24:  Durchschnittliche Grundstiickspreise pro m?je Bauplatz*
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Beim Grundstiickskauf besteht Wettbewerb zwischen der Stadtsiedlung Heilbronn (im geforderten
wie im frei finanzierten Mietwohnungsneubau) mit den Bautragern, die Eigentumswohnungen planen
und deshalb einen hoheren Einstandspreis fiir die Grundstiicke refinanzieren konnen. Hier hat der
Mietwohnungsneubau starke Konkurrenz um (private) Baugrundstiicke.

4 Quelle: Immobilienmarktberichte des Gutachterausschusses fiir die Ermittlung von Grundstlickswerten in Heilbronn. Aus-
gewdhlte Stadtteile aufgrund der Datenverfiigbarkeit.
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2.7 Fazit zur Wohnbautatigkeit
Berichtsjahr 2017

Es wurden 314 Wohnungen fertig gestellt. Darunter sind 60 Wohngebdaude mit 279 Wohnungen und
ein Pflegeheim mit weiteren 35 Wohnungen.

Durch UmbaumaRnahmen, Grundriss- und Nutzungsanderungen 164 bestehenden Wohnungen
kamen im Saldo neun neue Wohnungen hinzu.

2017 kamen insgesamt 478 neue bzw. neu sanierte Wohnungen auf den Markt.

Auftergewohnlich hohe Abgange aus dem Wohnungsbestand: 220 Wohnungen, darunter 144
Wohneinheiten der drei Schwesternwohnheime am SLK-Klinikum Gesundbrunnen.

Der Wohnungsbestand wachst in Heilbronn um 117 Wohnungen auf 59.772 Wohnungen.

In der Kernstadt werden aufgrund der verdichteten Bauweise im Geschosswohnungsbau die meis-
ten Wohnungen neu errichtet (238 WE / 76 %).

Insgesamt dominieren Ein- und Zweifamilienhaustypen mit 70 % (43 WG) die Baufertigstellungen,
die zum groRten Teil (68%) von privaten Bauherren errichtet werden.

Die durchschnittliche Wohnflache je Neubauwohnung ist auf 89 m? gesunken. Ursachlich dafiir ist
die Fertigstellung von zahlreichen kleinen Wohnheimappartements mit durchschnittlich 45m?2.
Uber 80 % der fertig gestellten Wohnungen (295 WE) wurden auf Konversionsflachen bzw. im Be-
stand durch Nachverdichtung und Baullickenschliefung realisiert.

Bestand zum 31.12.2017

57.141 Wohnungen befinden sich in 21.434 Wohngebauden.

2.631 Wohnungen gibt es in Nichtwohngebauden.

Wohnungsbestand insgesamt: 59.772 Wohnungen

Ein- und Zweifamilienhaustypen dominieren den Gebaudebestand (15.191 Wohngebaude = 71 %).
Darin befinden sich 33,2 % des Wohnungsbestands (18.948 WE).

Die meisten Wohnungen (65 %) befinden sich in Wohngebauden mit drei und mehr Wohnungen
(37.024 WE)

Der liberwiegende Teil der Wohnungen (54 % / 31.992 WE) verfligt Gber drei bis vier Raume.

Fur die dominierenden Ein- und Zweipersonen-Nachfragerhaushalte stehen mit 7.300 Wohnungen
relativ wenige Wohnungen zur Verfligung.

Baugenehmigungen 2017

Im Jahr 2017 wurden fiir 999 Wohnungen Baugenehmigungen erteilt. Das ist die hochste Zahl an
genehmigten Wohnungen sei 1990.

Die meisten Genehmigungen wurden flir Wohnungen im Geschosswohnungsbau mit sechs und
mehr Wohnungen erteilt (39 WG / 893 WE).

Der Bauliberhang (genehmigte, aber noch nicht als fertig gestellt gemeldete Wohnungen) stiegin
den Jahren 2016 und 2017 auf 950 Wohnungen. Diese Bauvorhaben konnen kurzfristig realisiert
werden.

Aufgrund des anhaltend niedrigen Zinsniveaus und mangelnder wertstabiler Investment-Alternativen
sind Immobilien als Kapitalanlage nach wie vor beliebt. Fur Selbstnutzer ist Wohneigentum trotz stei-
gender Immobilienpreise aufgrund gestiegener verfiigbarer Einkommen und der niedrigen Zinsen er-
schwinglich. Zudem haben die positiven Wachstums- und Beschaftigungstrends das Verbraucherver-
trauen erhoht. Viele Haushalte verwirklichen unter diesen Bedingungen ihren Wunsch nach den eige-
nen vier Wanden.
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3 Wohnbauflachen

3.1 Nachfrage nach Wohnbauflachen

Fir die Herleitung des Wohnflachenbedarfs verfiigt die Stadtverwaltung liber gesicherte Grundlagen
und fundierte Berechnungen, wie die Wohnungsbedarfsprognose*, die im Rahmen des Handlungs-
programms ,Wohnen in Heilbronn“ neu gerechnet wurde. Zur schnelleren Umsetzung der im Hand-
lungsprogramm ausgefiihrten Vorschlage zur Schaffung von mehr (bezahlbarem) Wohnraum und zur
deutlichen Steigerung der Neubautatigkeit wurde die ,,Task Force Wohnen® gebildet. Im Ergebnis
wurde das ,,Aktionsprogramm Wohnen“ vorgestellt, dass weitere bis 2020 bebaubare Wohnbaufla-
chen enthalt.”

Darauf aufbauend wurde die Prioritatenliste ,Wohnbauflachenentwicklung 2016 - 2030“*¢ fortge-
schrieben. Diese Fortschreibung beruht auf der oberen Variante der Wohnungsbedarfsprognose. In
der Prioritatenliste zur Wohnbauflachenentwicklung wurde vor dem Hintergrund der Bedarfssituation
festgelegt, welche weiteren AuRenbereichsflachen und welche (innenliegenden) Brach- und Konversi-
onsflachen fiir weitere Wohnbauzwecke zukiinftig entwickelt werden sollen.

Die Wohnungsbautatigkeit ist im Grundsatz nur dann bedarfsgerecht, wenn ein differenziertes Ange-
bot verfiigharer Bauflachen in unterschiedlicher Qualitat die Nachfrage in ausreichendem Mal3e de-
cken kann. Somit ist die jahrliche Begehung der ausgewiesenen Neubaugebiete zur Erfassung des Be-
siedlungsfortschritts und des jeweils aktuellen Wohnbauflachenpotenzials ein wichtiger Planungs-
baustein. Das verschafft der Verwaltung einen Uberblick tiber das vorhandene Baulandpotential und
ist somit eine weitere Grundlage zur Entscheidung, wann weitere Baugebiete erschlossen werden.

Zur Minimierung der Inanspruchnahme bisher nicht baulich genutzter Freiflachen i. S. des Boden-
schutzgebotes des BauGB, hat der Gemeinderat der Innenentwicklung Vorrang eingerdumt.*” Durch
Konversion von Brachflachen, Nachverdichtung, Aufstockung, Schlieffung von Baullicken usw. sollen
unter Beachtung der Auslastung vorhandener sozialer und technischer Infrastruktur mindestens die
Halfte der Neubauwohnungen errichtet werden. Dieser Wert wurde in der Vergangenheit regelmaRig
deutlich Uberschritten, indem konsequent insbesondere gewerbliche Brachflachen, Konversionsfla-
chen aber auch bauliche Nachverdichtungsmoglichkeiten genutzt wurden.

Trotz dieser erfolgreichen Entwicklungsmalinahmen reicht eine reine Innenentwicklung vor dem Hin-
tergrund der erforderlichen Flachenbedarfe nicht aus, um den prognostizierten Einwohnern ausrei-
chend Wohnraum zur Verfiigung stellen zu konnen. In der unter Kapitel 1.3.3 beschriebenen Woh-
nungsbedarfsprognose (S. 4) werden die drei Komponenten Nachholbedarf, Ersatzbedarf und Neu-
baubedarf fiir den Gesamtbedarf erlautert. Fiir den sogenannten flachenrelevanten Wohnungsbedarf
werden nur die beiden Komponenten Neubaubedarf und Nachholbedarf addiert. Da der Ersatzbedarf
wieder an ,,Ort und Stelle“ errichtet wird, also i.d.R. mit keiner neuen bzw. zusatzlichen Flacheninan-
spruchnahme einhergeht, wird er hier ausdriicklich nicht beriicksichtigt.

Flachenrelevanter Wohnungsbedarf von rund 4.130 Wohneinheiten bis 2030 (Berechnung: Woh-
nungsbedarfsprognose ab 2016 minus Baufertigstellungen 2016 und 2017).

4 GR-DS 139/2016, 27.07.2016

4 ebd.

4 GR-DS 337/2016, 26.01.2017

4T Stadtkonzeption Heilbronn 2030; GR-DS 173/2017, 06.06.2017
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3.2 Wohnbauflachen- und Wohnungspotenziale

Ende des Jahres 2017 standen im Heilbronner Stadtgebiet rund 18,7 Hektar Wohnbauflachen fiir ca.
1.200 Wohnungen in rechtsverbindlichen Bebauungsplanen zur Verfligung.* Kurz- bis mittelfristig ste-
hen weitere rund 26,8 ha Wohnbauflachen fiir ca. 3.800 Wohnungen zur Verfligung.*

Als zusatzliche Planungsreserve werden in der fortgeschriebenen Prioritatenliste ,Wohnbauflachen-
entwicklung 2016 - 2030“ und im Aktionsprogramm Wohnen noch einmal 24,2 Hektar fiir rund 455
Wohnungen genannt.

Dazu kommt eine ,,Baulandreserve in Baullicken, Nachverdichtungs- und Umnutzungsflachen von
rund 50 ha fiir ca. 1.879 Wohnungen. Wenn davon ausgegangen wird, dass 20 % der Potenziale fiir den

Wohnungsmarkt aktiviert werden kdnnen, konnten 376 Wohnungen auf diesen Flachen entstehen.

Tab. 15: Baupotenziale in Neubau- bzw. Restauffiillungsgebieten

Stadtteil Gebiet Flache Wohnungen Bauplatze Baustruktur
Kernstadt Neckarbogen/Buga 1,2 ha 374 29 Geschosswhg.
Nordberg 0,7 ha 14 10 EFH /ZFH
Kirschengartenstrale 1,2 ha 94 16 Geschosswhg.
Sudbahnhof 1,3 ha 149 12 Geschosswhg.
Bockingen Eduard-Hilger- 0,6 ha 23 14 EFH / ZFH
/Riegrafstr.
Park Village 1,4 ha 93 7 Geschosswhg.
Am Wasserturm 0,9 ha 42 22 EFH /ZFH und
Geschosswhg.
Westl. Heidelberger Str. 1,3 ha 59 Geschosswhg.
Neckargartach Ostlich Falterstrale 0,9 ha 29 17 EFH/ ZFH
Bernhausle 3,7ha 129 86 EFH /ZFH
Klingenberg  Schlusselacker 1,0 ha 40 24 EFH / ZFH
Frankenbach  Maihaldell 0,8 ha 35 22 EFH / ZFH
Kirchhausen  Wittumacker | 1,6 ha 43 36 EFH /ZFH
Wittumacker West 1,2 ha 50 29 EFH /ZFH
Biberach Kehrhiitte | 0,6 ha 19 14 EFH /ZFH
Horkheim Hossacker Il 0,2 ha 4 3 EFH / ZFH
Bei dem Schloss 0,1 ha 3 3 EFH /ZFH
Summen 18,7 ha ca. 1.200 WE 234

8 ygl. Tab. 15: Baupotenziale in Neubau- bzw. Restauffiillungsgebieten

49 Summen aus Tab. 16: Genehmigte Wohnbauprojekte, kurzfristig umsetzbar (bis 2020) und Tab. 17: Mittelfristig zu erschlie-
Rende Wohnbauflachen (ab 2020), S. 39
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Tab. 16: Genehmigte Wohnbauprojekte, kurzfristig umsetzbar (bis 2020)

Stadtteil Gebiet Flache Wohnun- Baustruktur
gen

Innenstadt Allee 82 0,1 ha 50 Geschosswohnungsbau
Badstrale 46 0,3 ha 79 Geschosswohnungsbau
HappelstralRe 43 0,3 ha 70 Geschosswohnungsbau
Jagerhausstralte 104 1,1ha 75 Geschosswohnungsbau
Knorr-/Schoettlestrale 0,2 ha 46 Geschosswohnungsbau
Schiitzenstrafte 21 0,2 ha 47 Geschosswohnungsbau
Schirrmannstrafie 9 0,5 ha 35 Geschosswohnungsbau
Ecke Weinsberger Str. / 0,2 ha 68 Geschosswohnungsbau
Wartbergstralie

Bockingen Stockheimer StraRe / 0,3 ha 41 Geschosswohnungsbau
Bruckner Stralde

ca.3,2ha ca. 511 WE
Tab. 17: Mittelfristig zu erschlieRende Wohnbaufldchen (ab 2020)

Stadtteil Gebiet Flache WE Baustruktur

Innenstadt SchaeuffelenstralRe 0,7 ha 150 Geschosswohnungsbau
KACO-Gelande 1,1ha 200 Geschosswohnungsbau
Neckarbogen Ost 4,9 ha 1.100 Geschosswohnungsbau
Westl. Feyerabendstr. 0,2 ha 45 Geschosswohnungsbau

Bockingen Langelter Il 9,5 ha 500 EFH / ZFH und Geschosswhg.
Rasenacker | 6,2 ha 300 EFH / ZFH und Geschosswhg.
Gliglinger StralRe 8 + 10 1,4 ha 100 Geschosswohnungsbau

Neckargartach Nonnenbuckel 3,5ha 500 Geschosswohnungsbau
Fleischbeil 6,0 ha 150 EFH / ZFH und Geschosswhg.
Keidwiesen (Leinbachstr.) 0,3 ha 20 EFH / ZFH und Geschosswhg.

Sontheim Klingenacker 7,4 ha 130 EFH/ ZFH

Biberach Muhlberg-Finkenberg 5,0 ha 100 EFH / ZFH

Summen

ca. 46,2 ha ca.3.295WE
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Tab. 18: Weitere potenzielle Entwicklungsfléchen fiir den Wohnungsbau

Stadtteil Gebiet Flache Wohnungen Baustruktur

Bockingen Vorderer Kreuzgrund* 9,9 ha 100 EFH /ZFH

Klingenberg Schlossacker 3,7ha 80 EFH /ZFH

Frankenbach Kehle 7,0 ha 175 EFH /ZFH

Horkheim Hossacker Il 3,6 ha 100 EFH /ZFH
Summen ca. 24,2 ha ca. 455

* Aktionsprogramm Wohnen (grofRer Griinflachenanteil)

Die Bereitstellung von weiterem Bauland ist generell begrenzt, aber in Heilbronn fiir die kommenden
Jahre nicht der limitierende Umstand. Uber die hier dargestellten Potenziale hinaus konnen weitere
Wohnbauflachen zu einem spateren Zeitpunkt erschlossen werden (z.B. zur Arrondierung in den
Stadtteilen). Daneben gibt es weitere innerstadtische Potenziale wie Baullicken oder z.B. die Fried-
rich-Ebert-Trasse, auf der generell eine Wohnbebauung maoglich ist. Im Vergleich zu einigen Kragenge-
meinden verfligt Heilbronn somit tiber ein umfangreiches Flachenangebot fiir den Wohnungsneubau.
Allerdings fiihrt der sparsame Umgang mit Neubauflachen schon heute zu einer h6heren Bebauungs-
dichte.

Aufgrund der aktuellen Bedarfslage fiir bezahlbaren Wohnraum sollte auch in den Heilbronner Stadt-
teilen eine weitere Verschiebung der Wohnbauflachenpotenziale zugunsten des Geschosswohnungs-
baus gegeniiber dem Einfamilienhausbau vorangetrieben werden. Die Zunahme an Geschosswoh-
nungsbau kann liber neu aufzustellende Bebauungsplane gesteuert werden. Gleichwohl wird der Ein-
familienhausbau auch zukiinftig einen wesentlichen Teil des Wohngebaudeneubaus bilden.

Wohneinheitenpotenziale in rechtsverbindlichen Bebauungsplanen zum 31.12.2017:

* fiir den Geschosswohnungsbau bis 2020: 401 Wohnungen
* fir Ein- und Zweifamilienhaustypen bis 2020: 425 Wohnungen
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3.3 Abgleich Wohnungsbedarf und verfiigbare Baulandpotenziale

Heilbronn verfligt Giber ein ausreichendes und vielfaltiges Baulandpotenzial. Durch die eingeleiteten
Bauleitplanverfahren wird dem Wohnungsmarkt kurz- und mittelfristig Bauland zur Verfligung ge-
stellt. Das Flachenangebot ist dezentral iiber das gesamte Stadtgebiet verteilt. Somit konnen nahezu
alle Stadtteile von der Dynamik bei der Bautatigkeit profitieren. Auch langerfristig sind keine Fla-
chenengpasse zu erwarten.

Tab. 19: Fldachenrelevanter Wohnungsbedarf insgesamt im Zeitraum 2018 bis 2030

Wohneinheiten; gerundete Werte 2018-2020 2021-2030 2018-2030
Neubaubedarf 1.870 1.180 3.050
Nachholbedarf 0 2.090 2.090
Flachenrelevanter Bedarf 1.870 3.270 5.140
Baulandpotenziale insgesamt 1.710 ca. 3.300 ca. 5465

(ca. 7.635)%°

Grundsatzlich gilt: Nicht ausgeschopfte Potenziale konnen auch in einem spateren Zeitraum genutzt
werden, da nicht genutzte Baulandpotenziale ja weiterhin zur Verfligung stehen. Insgesamt zeigt sich,
dass die vorhandenen (und Stand heute bekannten) Baulandpotenziale der Stadt Heilbronn ausrei-
chend sind, um den errechneten flachenrelevanten Wohnungsbedarf abzudecken.

Insgesamt stehen bis 2030 Bauflachen fiir rund 5.465 Wohneinheiten zur Verfligung. Werden die po-
tenziellen Entwicklungsflachen fiir den Wohnungsbau nach 2040 vollstandig in diesen Zeitraum hinzu-
gerechnet, stiinden theoretisch fiir weitere 2.170 Wohneinheiten Bauflachen zur Verfligung (unter Um-
standen ist eine Teilentwicklung dieser Flachen bis 2030 moglich).

Im Zeitraum 2018-2020 werden rechnerisch fiir 160 Wohneinheiten mehr Wohnbauflachen benétigt
als zur Verfiigung stehen. Dieser Bedarf kann iiber die ,,Baulandreserven® (s.0.) gedeckt werden. Im
spateren Zeitraum 2021-2030 zeigt sich, dass die vorhandenen Wohnflachenpotenziale insgesamt so-
gar liber den Bedarf hinausgehen. Das liegt insbesondere daran, dass die ,,gesicherte Entwicklungsfla-
che®, das neue Stadtquartier Neckarbogen mit rund 1.100 Wohneinheiten voll in diesem Zeitraum zur
Anrechnung kommt.

Rein rechnerisch stehen Wohnbauflachen in ausreichendem Umfang zur Verfligung, um einen Woh-
nungsbedarf von bis zu 5.500 Wohneinheiten bis zum Jahr 2030 zu befriedigen.

Die forcierte Mobilisierung von Wohnbauland und insbesondere die Akzentverschiebung zugunsten
des (geforderten) Geschosswohnungsbaus werden weiter vorangetrieben. Dabei stehen alle Nach-
fragegruppen im Blickpunkt. In innerstadtischen Lagen stellen mehrere Investorenprojekte zur
Schaffung von Wohnraum u. a. fiir Studierende eine aktuelle Besonderheit dar.

%0 inkl. der nach 2040 zu erschlieflenden Gebiete: Dachlet Il, Falltor, Hafendcker | + 11, stidlich Nordheimer Weg, Sportflache
Neckargartach (VfL) und Trappenhdhe | + Il mit insgesamt 2.170 Wohneinheiten.
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4 Mietwohnungsmarkt

Das Land Baden-Wiirttemberg nutzte das ,,Gesetz zur Dampfung des Mietanstiegs auf angespannten
Wohnungsmarkten“ und hat u.a. fiir die Stadt Heilbronn die Kappungsgrenze>* ab dem 1. Juli 2015 so-
wie die Mietpreisbremse® ab dem 1. November 2015 eingefiihrt. Seither sind die Mieterhohungsspiel-
raume in laufenden Mietverhaltnissen und bei neuem Vertragsabschluss beschrankt.

Die Kappungsgrenze erlaubt eine Anhebung der Mieten in bestehenden Mietverhaltnissen innerhalb
von 3 Jahren nur noch um maximal 15 % statt wie bisher um 20 %.

Die Mietpreisbremse regelt u.a., dass bei der Wiedervermietung von Bestandswohnungen die zulas-
sige Miete hochstens auf das Niveau der ortsiiblichen Vergleichsmiete zuzliglich 10 % angehoben wer-
den darf. Allerdings gilt die Mietpreisbremse nicht flir Neubauwohnungen, die nach dem 1. Oktober
2014 erstmals genutzt und vermietet werden, und nicht fiir Wohnungen, die erstmals nach einer um-
fassenden Modernisierung vermietet werden.

Der Entwurf zum Mietrechtsanpassungsgesetz®® sieht u.a. vor, die Modernisierungsumlage in Gebie-
ten mit geltender Kappungsgrenze fir flinf Jahre von elf auf acht Prozent zu senken. AuRerdem sol-
len Vermieter kiinftig vorvertraglich Auskunft {iber die Vormiete geben miissen, wenn diese héher
als die eigentlich zulassige Miete ist.

4.1 Abgrenzung der Preissegmente

Die Grenzen fiir die einzelnen Mietpreissegmente sind grobe Richtwerte und konnen regional sehr un-
terschiedlich ausgepragt sein. Fiir Heilbronn wird ausgehend vom durchschnittlichen Mietpreis®* aus
der Mietspiegelfortschreibung 2018 ein mittleres Mietpreissegment mit einer Spanne von jeweils 7,5 %
Uber bzw. unter der Durchschnittsmiete des Mietspiegels definiert:

* Die Mieten im preisgebundenen Segment richten sich nach der Férder-Grundlage zum Zeitpunkt
der Errichtung und damit nach der Forderzusage. Sie liegen jedoch meist im Bereich des unteren
Preissegments.

» unteres Preissegment: die Orientierungswerte liegen unterhalb von 7,30 €/m?.

e mittleres Preissegment: die Orientierungswerte bewegen sich zwischen 7,30 €/m?bis an 8,45 €/m?
heran.

» gehobenes Preissegment: alles oberhalb von 8,45 €/m?.

51 Kappungsgrenzenverordnung Baden-Wiirttemberg (KappVO BW), 09.06.2015, GBI. 2015, S. 346 (insgesamt 44 Kommunen)

52 Mietpreisbegrenzungsverordnung Baden-Wiirttemberg (MietBgVO BW), 29.09.2015, GBI. 2015, S. 852 (insg. 68 Kommunen)

5 ,Entwurf eines Gesetzes zur Ergédnzung der Regelungen lber die zuldssige Miethohe bei Mietbeginn und zur Anpassung der

Regelungen uiber die Modernisierung der Mietsache, Referentenentwurf des Bundesministeriums der Justiz und fiir Ver-
braucherschutz, (Mietrechtsanpassungsgesetz - MietAnpG), 12.07.2018

5 Arithmetisches Mittel aus der Erhebung 2016 fortgeschrieben mit dem Preisindex fiir die Lebenshaltung aller privaten
Haushalte in Deutschland von 3,55 % - 7,86 €/m?.



4?2  MONITOR BAUEN UND WOHNEN 2018

4.2 Mietwohnungsangebote

Die Analyse der Mietpreisentwicklung in Heilbronn erfolgt auf Basis der Auswertungen von Mietwoh-
nungsinseraten in unterschiedlichen Medien,> bzw. seit 2017 auf der Datenbereitstellung durch die
Immobilien Scout GmbH. Erhebungszeitraum der Mietangebote ist jeweils Marz und Oktober. Es han-
delt sich bei den dargestellten Mieten um Angebotspreise (Nettokaltmiete) fiir Neubau- und Bestands-
mietwohnungen. Merkmale wie Ausstattung, Baualter, Modernisierungszustand werden nicht beriick-
sichtigt. Durchschnittlich werden pro Jahr rund 430 Angebote ausgewertet.

Bei der Mietpreisentwicklung in Heilbronn werden ausschlieRlich die Preise der Kaltmieten darge-
stellt. Demnach sind die Neuvertragsmieten in Heilbronn in 2017 gegeniiber dem Vorjahr um 1,7 % auf
durchschnittlich 10,47 €/m? gestiegen. Allerdings ist das Niveau der Angebotsmieten fiir Erst- und Wie-
dervermietungen seit Beginn der regelmalRigen Mietwohnungsmarktbeobachtungin 2013 um tiber

30 % angestiegen. Den starksten Anstieg gab es zwischen 2014 und 2015 mit 14,6 %.

Abb. 25:  Entwicklung Mittelwerte der Kaltmieten pro m? fiir die gesamte Stadt Heilbronn. Merkmale wie Ausstat-
tung, Baualter, Modernisierungszustand werden nicht beriicksichtigt.
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Mietangebote gibt es in vielen WohnungsgréRen und Preisabstufungen. Uber die letzten fiinf Jahre
betrachtet sind kleine Wohnungen in Bezug auf den Quadratmeter die teuersten Wohnungen. Miet-
wohnungen zwischen zwei bis viereinhalb Zimmer liegen im preislichen Mittelfeld. Sehr groRe Woh-
nungen mit fiinf und mehr Zimmern werden relativ selten angeboten, im Mittel der Jahre 2013 - 2017
waren es nur 63 Wohnungen. Fir diese grolten Wohnungen liegt die Miete deutlich unterhalb der An-
gebotsmieten der kleineren Wohnungen.

Tab. 20: Durchschnittliche Verteilung der Mietwohnungsangebote im Zeitraum 2013 - 2017 nach
Zimmeranzahl, Wohnfléche, Preis in €/m? erfassten Mietangeboten

WohnungsgroRRe Wohnflache Preis pro m? erfasste Falle Anteil Angebot
1-1,5Zimmer 33m? 12,68 € 362 17%
2-2,5Zimmer 61m? 8,84 € 596 28%
3-3,5Zimmer 87 m? 8,58 € 786 37%
4-45Zimmer 115 m? 8,75€ 343 16%

5 u. mehr Zimmer 131 m? 7,83 € 63 3%

% Immoscout, Immowelt, Immostimme; Auswertung: Stabsstelle Stadtentwicklung und Zukunftsfragen
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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 mittlere Mietwohnungen, fiir die eine grolRe Nachfrage besteht. Aber auf-
grund der deutlich héheren Nachfrage in diesem Mietwohnungsmarktsegment werden voraussicht-
lich die Angebotsmieten bei Neu- und Wiedervermietungen in den kommenden Jahren weiterhin stei-
gen. Damit wird auch der Abstand zur ortsiiblichen Vergleichsmiete nach dem Mietspiegel groRer.

Dies ist vor dem Hintergrund der Einflihrung der gesetzlichen Mietpreisbremse interessant. Die Diffe-
renz zwischen den durchschnittlichen Angebots- und den Mietspiegelmieten liegt in Heilbronn bei
Uber 33 %. Laut der Mietpreisbremse darf die Miete bei Neuvermietung aber nicht mehr als zehn Pro-
zent Uber der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegen. Griinde fiir die Mietpreissteigerungen liegen u.a. in
den Ausnahmen der Mietpreisbremse: sie gilt generell nicht fiir den Erstbezug von Neubauten, nicht
flr Mietsteigerungen nach Modernisierungen und nicht fuir den Fall, dass die Vormieter bereits eine
hohere Miete bezahlt hatte. Wenn namlich die vorherige Miete bereits uber der ortsiblichen Ver-
gleichsmiete lag, darf der Vermieter auch kiinftig diese im Vergleich zu hohe Miete verlangen. Zudem
werden viele Mietwohnungen erst gar nicht auf dem Wohnungsmarkt angeboten, sondern werden
durch Mundpropaganda weitervermittelt.

Das gute Investitionsklima auch fiir Modernisierungen im Wohnungsbestand hat sich bei Wiederver-
mietungen auf das Niveau der Angebotsmieten ausgewirkt.*® Die Mietpreisbremse diirfte, anders als
vor der Einfiihrung befiirchtet, eher eine zusatzliche Motivation darstellen, zu sanieren oder neu zu
bauen. Denn damit sind Vermieter bei Abschluss eines Neumietvertrags von der Mietpreisbremse
befreit.

Generell sind steigende Mieten ein Indikator flir Marktanspannung, also fiir ein knappes Wohnungs-
angebot bei gleichzeitig hoher Nachfrage.

Die hohen Immobilien- und Mietpreise sprechen auch fiir eine hohe Standortattraktivitat. Allerdings
betreffen die steigenden Mieten vor allem diejenigen, die umziehen miissen oder die neu nach Heil-
bronn kommen.

%6 Vgl.: Abb. 19: Neu errichtete, sanierte oder umgebaute und umgenutzte Wohnungen 2010 bis 2017, Seite 28
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Zur Darstellung des unterschiedlichen Preisniveaus im Heilbronner Stadtgebiet wurden die mittleren
Angebotsmieten in den Stadtteilen ausgewertet. Fiir die eher dorflich gepragten Stadtteile’” lagen al-
lerdings keine oder nur wenigen Inserate vor, sodass hier keine aussagekraftige Auswertung moglich
war®, Aussagen sind hier nur fiir die Kernstadt, Bockingen, Neckargartach und Sontheim moglich.

Tendenziell liegt das Mietniveau in der Kernstadt hoher als in den weiteren Stadtteilen. Aber seit 2016
sind die Angebotsmieten insbesondere in Bockingen und Neckargartach stark angestiegen und liegen
in Bockingen 2017 bereits iber den Preisen in der Kernstadt. Die mittleren Angebotsmieten fiir die

oben beschriebene Vergleichswohnung reichen von 10,16 €/m? in Sontheim bis 11,21 €/m? in Bockin-
gen.

Abb. 26: Durchschnittliche Angebotskaltmiete pro m?in ausgewdhlten Heilbronner Stadtteilen®
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Zu beachten ist aber, dass die tatsachlichen Neuvertragsmieten haufig unterhalb der Angebotsmieten
liegen. Die Griinde hierfiir sind, dass:

» geforderte Wohnungen zumeist nicht inseriert werden (und somit bei den Angebotsmieten nurin
kleinen Anteilen beriicksichtigt werden),

» gilinstige und interessante Wohnungen von den Wohnungsunternehmen iiber Interessentenlisten
vermarktet werden,

* nichtjede gilinstige Wohnung eigenstandig vermarktet wird,

* teure Wohnungen wesentlich intensiver vermarktet werden.

" Klingenberg, Frankenbach, Kirchhausen, Biberach, Horkheim
8 Weniger als 10 Angebote pro Jahr.
5 Aufgrund durchgehender Datenverfiigbarkeit.



4.3 Mietspiegel Heilbronn

MIETWOHNUNGSMARKT

Der qualifizierte Mietspiegel Heilbronn® bietet eine Ubersicht Giber die ortsiibliche Vergleichsmiete

(§ 558 d BGB) im frei finanzierten Wohnungsbau. Er wird in Heilbronn unter Mitwirkung des Mieter-
bunds Heilbronn-Franken e.V. und des Haus-und Grundeigentiimervereins Heilbronn und Umge-
bung e.V. aufgestellt. Der Mietspiegel schafft Markttransparenz, indem er das Heilbronner Mietniveau
auf Basis der Mieten fiir Wohnungen abbildet, fiir die innerhalb der letzten vier Jahre ein neuer Miet-
vertrag abgeschlossen wurde. Damit hilft er bei der Vermeidung von Konflikten zwischen den Ver-
tragspartnern.

Die hohe Rechtssicherheit des qualifizierten Mietspiegels wird mit der Einhaltung anerkannter wissen-
schaftlicher Grundsatze hinsichtlich der Datengenerierung und der Auswertung erreicht. Um diesen
hohen Anspruch gerecht zu werden, muss ein qualifizierter Mietspiegel im Abstand von zwei Jahren
der Marktentwicklung angepasst werden. Dagegen ist eine vollstandige Neuerstellung mittels Stich-
probenbefragung nur alle vier Jahre erforderlich. Alternativ ist nach zwei Jahren auch eine Fortschrei-
bung liber den Verbraucherpreisindex zuldssig.®*

Fiir die aktuelle Index-Fortschreibung wird dabei die Entwicklung des vom Statistischen Bundesamt
ermittelten Preisindex fur die Lebenshaltung aller privaten Haushalte in Deutschland im Zeitraum von
April 2016 bis April 2018 zugrunde gelegt. Die entsprechende Indexveranderung betragt 3,55 %. Mit
diesem Wert wurden alle Tabellenfelder des aktuellen Mietspiegels einheitlich fortgeschrieben. Daher
wird in der nachfolgenden Tabelle die Entwicklung der Marktpreise zwischen den Vollerhebungen
2014 und 2016 dargestellt, die deutlicher als die Indexfortschreibung die tatsachlichen Veranderungen
im Mietwohnungsmarkt wiedergibt.

Tab. 21: Verdnderungen im Mietspiegel 2016 gegeniiber 2014

Baujahr Wohnfliache bis 45 m? 46 - 60 m? 61-75m? 76-90m?  iiber 90 m?
¢/ m? 6,16>7,50 58656,83 5745643 5665670 560-6,51
vor +1,34 € +0,97 € +0,69 € +1,04 € +0,91 €
1960
% 21,8% 16,6 % 12,0% 18,4 % 16,3 %
. ¢/ m? 7615766 6135684 5995651 6,10>647 59356,20
1960 bis +0,05 € +0,71 € +0,52 € +0,37 € +0,27 €
1977
% 0,7% 11,6 % 8,7 % 6,1% 4,6 %
. €/ m? 6,87>7,71 6,6156,76 6,80>6,83  5976,67
1978 bis +0,84 € +0,15 € +0,03 € +0,7 €
1994
% 12,2% 2,3% 0,4 % 11,7%
. ¢/m? 7525781 7485765 6,9557,55  7,02->7,82
1995 bis +0,29 € +0,17 € +0,6 € +0,8 €
2007
% 3,9% 2,3% 8,6 % 11,4 %

45

Bei den ausgewiesenen Betragen im Mietspiegel handelt es sich um die monatliche Netto-Kaltmiete je
Quadratmeter Wohnflache fiir eine Wohnung in mittlerer Wohnlage. Das ist die Miete ohne die Kosten

60 GR-DS 197/2018, Mietspiegel 2018 fiir das Stadtgebiet Heilbronn (Index-Fortschreibung), 25.07.2018, giiltig ab 01.08.2018
61 § 558 Abs. 2 Satz 2 BGB
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fiir Heizung und Warmwasserversorgung und ohne die sogenannten kalten Betriebskosten nach der
Betriebskostenverordnung (BetrKVv).

Die durchschnittliche Miete lag im Mietspiegel 2016 bei 7,59 €/m?. Die Mieten sind seit dem Mietspie-
gel 2014 in allen Feldern angestiegen. Besonders hohe Steigerungsraten sind bei den Wohnungen der
Baujahre vor 1960 zu verzeichnen. Hier machen sich wahrscheinlich Modernisierungsmaltnahmen be-
merkbar, die insbesondere bei den alteren Bestanden durchgefiihrt werden. Gleichzeitig handelt es
sich hierbei um vergleichsweise glinstigere Bestédnde, die bei starkerer Nachfrage besonders von Miet-
steigerungen betroffen sind. Das gleiche gilt fiir die WohnungsgréRenklasse 46-60 m?. Diese kleineren
Wohnungen mit in der Regel zwei bis zu drei Raumen werden ebenfalls starker nachgefragt.

Der Mietspiegel dient neben der Bestimmung der Mieten bei bestehenden Wohnungen auch zur Er-
mittlung der Mieten flr 6ffentlich geforderte Mietwohnungen entsprechend der ,,Satzung der Stadt
Heilbronn liber die Hohe der zuldssigen Mieten fiir 6ffentlich geférderte Wohnungen“®? sowie nach der
Verwaltungsvorschrift zum Forderprogramm Wohnungsbau Baden-Wiirttemberg 2018/2019 fiir neu zu
fordernde Wohnungen.

4.4 Geforderter Wohnungsbau

4.4.1 Wohnberechtigungsscheine

Die Vermietung 6ffentlich geforderter Wohnungen darf nur an Personen mit einer gliltigen Wohnbe-

rechtigungsbescheinigung erfolgen. Je nach Forderjahr gelten fiir die Wohnberechtigungsbescheini-
gungen unterschiedliche Einkommensgrenzen des jahrlichen Gesamtbruttoeinkommens aller Haus-
haltsangehdrigen. Fiir jede weitere Person (ab der 3. Person) erhoht sich die Einkommensgrenze um
9.000 €.

Derzeit geltende Einkommensgrenzen im Férderprogramm Wohnungsbau BW 2018/2019%:

¢ 1-Personen-Haushalt > 48.450¢€ e 4-Personen-Haushalt > 66.450€
¢ 2-Personen-Haushalt > 48.450€ e 5-Personen-Haushalt > T75.450¢€
¢ 3-Personen-Haushalt > 57.450¢€

Abb. 27:  Ausgestellte Wohnberechtigungsscheine
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62 Glltig seit dem 15.04.2010, Bekanntgemacht im Amtsblatt Nr. 8, 22.04.2010
6 VwV-Wohnungsbau BW 2018 / 2019, vom 26.03.2018, - Az.: 5-2711.1-18/19
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4.4.2 Bestand und Entwicklung geforderter Wohnungen

Aufgrund der bisher riicklaufigen Bestandsentwicklung im geférderten Mietwohnungsbau durch das
Auslaufen der Belegungsbindungen hat die Landesregierung das neue Férderprogramm ,,Wohnungs-
bau Baden-Wiirttemberg 2018/2019 aufgelegt. Mit der verbesserten Mietwohnraumférderung, die
wohnberechtigten Haushalten zugutekommt, soll eine Verstarkung und Verstetigung der Wohnraum-
forderung erreicht werden.

Dabei wird der Mietwohnraum nur gefordert, wenn die WohnungsgrofRe im Verhaltnis zur Anzahl der
Raume ,angemessen” ist. Diese WohnungsgroRen sind fiir eine Forderung zulassig:

* bis zu 45 m? mit bis zu 2 Wohnrdumen

* bis zu 60 m? mit bis mindestens 2 und hchstens 3 Wohnraumen
* bis zu 75 m? mit bis mindestens 3 und héchstens 4 Wohnraumen
* bis zu 90 m? mit bis mindestens 4 und héchstens 5 Wohnraumen

Wachst die Wohnfldche um 15 m?, muss sich die Zahl der Wohnrdume um jeweils einen Raum erhé-
hen.

In der folgenden Tabelle wird der Bestand an geférderten Wohnungen zum Jahresende sowie die aus
der Sozialbindung fallenden Wohnungen, die mit Férderung fertig gestellten Wohnungen und die bis
Redaktionsschluss bekannten Projekte fiir geforderten Wohnraum aufgelistet. Allerdings sind fur die
projektierten, zu fordernden Wohnungen noch keine Forderantrage gestellt worden. Dies hangt mit
der Glltigkeit der Forderzusage und der Dauer der Bauplanung zusammen, denn fiir die Forderung
muss spatestens ein Jahr nach der Forderzusage mit dem Bau der Wohnungen begonnen werden.

Tab. 22: Offentlich geférderte Mietwohnungen in Heilbronn

Jahres- Ablauf der Fertig gestellte Projektierte gefor- Bestand zum
ende Bindungen Wohnungen derte Wohnungen Jahresende
2017 7 0 17 1.281
2018 4 48 17 1.342
2019 9 83 1.416
2020 20 71 1.467
2021 14 65 1.518

Abb. 28:  Entwicklung der geférderten Mietwohnungen in Heilbronn
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Im Berichtsjahr 2017 betrug der Bestand an geforderten Mietwohnungen in Heilbronn 1.281 Wohnun-
gen. Im Bestand der Stadtsiedlung Heilbronn befinden sich rund 70 % der geférderten Mietwohnun-
gen (893 WE), davon liber 700 Wohnungen bis 2060 gebunden, sofern die Darlehen nicht vorzeitig ab-
gelost werden.

Der Bestand wird ab 2018 erstmals nach langer Zeit wieder ansteigen. Diese Entwicklung ist haupt-
sachlich auf die Umsetzung der Forderantrage der Jahre 2016/2017 zurlickzufiihren. Um diesen Trend
weiter zu starken, ist es aus Sicht der Verwaltung dringend erforderlich, in moglichst vielen Bauprojek-
ten die Realisierung von gefordertem Mietwohnungsbau anzuregen.

Der Anteil der geférderten Wohnungen an allen Mietwohnungen® betragt 4,7 %. Bis 2020 soll der An-
teil auf 5 % steigen.

Derzeit sind in flinf Bebauungsplanverfahren 75 geforderte Wohnungen verbindlich vereinbart.
Gleichzeitig sind weitere vier Bebauungsplane im Verfahren, bei denen die Einflihrung einer Quote
geplant ist. Hier konnten rund 70 weitere geforderte Wohnungen entstehen.

Somit wird deutlich, dass weitere Bauherren priifen, ob und gegebenenfalls wie viele geforderte
Wohnungen sie in ihren projektierten Vorhaben realisieren konnen.

4.4.3 Baulandpolitischer Beschluss

Da vor allem Wohnungen im unteren Preissegment und im Bereich der geforderten Wohnungen mit
Belegungsbindungen fehlen, werden mit dem ,,Baulandpolitischen Beschluss“® die Herausforderun-
gen in der Bauland- und Grundstiicksbereitstellung angegangen. Ein zentrales Anliegen ist dabei der
preisglinstige sowie der geforderte Wohnungsbau. Mit der Einfiihrung einer individuellen Quotenregel
fuir den geforderten Wohnungsbau hat der geforderte Wohnungsbau in Heilbronn eine hohe Bedeu-
tung bekommen.

Bei Bauvorhaben mit einem voraussichtlichen Volumen von 12 und mehr Wohneinheiten, fiir die ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan erforderlich ist, macht die Verwaltung einen Vorschlag fiir einen
Anteil an offentlich gefoérderten Mietwohnungen mit Belegungsrechten und Mietpreisbindung zwi-
schen 0 und 100%. Mit der Einflihrung der Quotenregel planen Investoren schon im Vorfeld geférder-
ten Wohnraum mit ein.

Durch die Selbstbindung der Stadtsiedlung Heilbronn sollen in den Jahren 2018 bis 2022 rund 300 ge-
forderte Wohnungen entstehen. Generell hat sich die Stadtsiedlung mit einer Quote von 30 bis 40 %
geforderten Mietwohnungen selbstverpflichtet.

Vor allem die Sicherung und Neuschaffung ,bezahlbaren Wohnraums*“ ist eine dauerhafte wohnungs-
politische Zielsetzung. Notwendig ist eine Neuausrichtung der Wohnungs- und Bodenpolitik, denn die
zur Verfligung stehenden Instrumente reichen offenbar nicht durchgangig, um in der Wohnungsfrage

eine nachhaltige Losung zu finden.

8 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.

% GR-DS 49b /2018, 23.03.2018
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4.5 Fazit zum Mietwohnungsmarkt

Entwicklung der Mieten

Seit Mitte bzw. Ende 2015 gelten in Heilbronn die Kappungsgrenze und die Mietpreisbremse.

> Kappungsgrenze: Anhebung der Miete in bestehenden Vertragen um max. 15 % in drei Jahren.

> Mietpreisbremse: Anhebung der Miete bei Neuvermietung auf maximal 10 % Uber der ortsiibli-
chen Vergleichsmiete.

Bei Neuvermietungen liegt die durchschnittliche Kaltmiete pro Quadratmeter bei 10,44 €.

Bei Neuvermietungen sind die Kaltmieten 2017 gegeniiber 2016 um 1,7 % gestiegen.

Gegentiber 2013 sind die Preise bei Neuvermietungen um liber 30 % angestiegen.

Den starksten Anstieg gab es zwischen 2014 und 2015 mit 14,6 %.

In der Kernstadt liegt das Mietniveau bei Neuvermietungen mit 9,40 €/m? tendenziell hoher als in
den Stadtteilen.

In Bockingen ist die durchschnittliche Kaltmiete pro Quadratmeter bei Neuvermietungen stark an-
gestiegen (8,09 € > 9,59 €).

Die durchschnittliche Bestandsmiete (Netto-Kaltmiete) lag im Mietspiegel 2016 bei 7,59 €/m?.

Mit der Indexfortschreibung steigt die durchschnittliche Bestandsmiete auf 7,86 €/m?.

Bei Wohnungen der Baujahre vor 1960 sind besonders hohe Steigerungen der Bestandsmieten zu
verzeichnen. Vor allem bei kleineren Wohnungen bis zu 45 m? steigt die Miete um rund 22 %.

Fur die Mietspiegel-Index-Fortschreibung 2018 wird der Preisindex fiir die Lebenshaltung aller pri-
vaten Haushalte in Deutschland im Zeitraum von April 2016 bis April 2018 von 3,55 % zugrunde ge-
legt.

Entwicklung der geférderten Wohnungen

Einkommensgrenzen des jahrlichen Gesamtbruttoeinkommens aller Haushaltsangehorigen fir
Wohnberechtigungsbescheinigungen: Ein- Zweipersonenhaushalte - 48.450 €. Fur jede weitere
Person erhoht sich die Einkommensgrenze um 9.000 €.

Angewiesen auf Mietwohnungen im unteren Preissegment sind rund 10.800 Heilbronner Haus-
halte.

Seit 2010 wurden rund 4.780 Wohnberechtigungsscheine ausgestellt (in 2017: 727).

Das vom Land Baden-Wiirttemberg neu aufgelegte Wohnraumférderprogramm 2018/2019 hat ein
Volumen von 500 Millionen €.

Bestand an geforderten Wohnungen zum Jahresende 2017: 1.281 Wohnungen.

Rund 70 % aller geforderten Wohnungen (893 WE) befinden sich im Bestand der Stadtsiedlung Heil-
bronn.

Der Bau von 75 geforderten Wohnungen ist in 2018 aufgrund des ,,Baulandpolitischen Beschlusses*
verbindlich mit den Bauherren vereinbart.

Rund 70 weitere geforderte Wohnungen konnten aktuell in Bebauungsplanen entstehen, die noch
im Verfahren sind.
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