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Zukunft Wohnen — wie beheben
wir die Wohnungsnot?

Welche Wohnungen brauchen wir kiinftig?
Wie bekommen wir mehr
preiswerten Wohnraum?

Okonsult GbR, Stefan Flaig, flaig@oekonsult-stuttgart.de, 0711/255 196 34

Griine Rhein-Neckar — 14. September 2023

Okonsult: seit 1,5 Jahrzehnten beim Thema und der
Kommunalberatung aktiv, vor allem im Landesprogramm
,Flachen gewinnen”.

Landauf, landab nimmt der Flachenverbrauch wieder zu.
Gewerbegebiete und Wohnbaugebiete werden ausgewiesen, als
gab’s kein Morgen. Brauchen wir wirklich Neubaugebiete, um
die Wohnungsnot zu beheben?

Ich will Thnen heute zeigen, dass wir zumindest keinerlei
EFH/ZFH mehr brauchen und dass teures Eigentum nicht die
Wohnungsnot beseitigt.
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Neubaugebiete gegen Wohnungsnot?

— Wer leidet unter der Wohnungsnot und
braucht preiswerten Wohnraum?

— Helfen Neubaugebiete und Eigentum
gegen die Wohnungsnot?

— Welche Auswirkungen hat der demo-
grafische Wandel auf die Immobilien?

Grune Rhein-Neckar — 14. September 2023

Mehr Bauland, heil3t es landauf, landab. Die Wohnungsnot wird
dabei als Hauptargument fir weitere Neubaugebiete angefiihrt.
Beleuchten wir doch dieses Totschlagargument mal genauer mit
drei Fragen.

Diese werden ich lhnen im Folgenden beantworten und belegen,
dass am wirklichen Bedarf vorbeigeplant und —gebaut wird.
Neubaugebiete auszuweisen, um die Wohnungsnot zu
bekampfen, ist so falsch wie den Spitzensteuersatz zu senken,
um Geringverdiener zu entlasten.

Ganz wichtig vorab: Entscheidend fiir den Wohnraumbedarf ist
nicht die Zahl der Képfe, sondern die Altersgruppen und damit
die Nachfrager/Anbieter. Das hat ganz viel mit dem
demografischen Wandel zu tun. Ich will Ihnen heute in aller
Klrze zeigen, dass die allermeisten Kommunen Gberhaupt nicht
nachhaltig planen, weil sie die Folgen des demografischen
Wandels nicht berlcksichtigen.
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Demografischer Wandel in Schriesheim

Bevélkerung nach Alter und Geschlecht (relativ in %) 2021 Bevdlkerung nach Alter und Geschlecht (relativ in %) 2040
Schriesheim, Stadt Schriesheim, Stadt
Bevélkerung insgesamt: 15.230

Bevélkerung insgesamt: 14.897

uuuuuuu
ol 1 Bevbkarung fmannlich: 7,242 § 1 Bevolkerung welbke.[7 655 % 1 Bavsikarung manniich: 7454 m Bavalksrung weiblich: 7,776

== e E
10 05 ] 05 1.0 1 15 X 05 0 [
Prozentisior Anted an S GasabovBerung pro ARGrSiah Prozentusise Anteil an der Gesamibesdkening pro Alersiahr

i3

Datenbasis: Bevelkenungstortschioibung zum 31.12 auf Basis Zensus 2011

Datenbasis: Rogionale Bovsikerungsvorausberechnung Basis 2020, obers Varianto
© Statistisches Landasamt Baden-Wirtlemberg, Siufigart 2073 L

. Stutigant 2023

Baden-Wii by

p— Kommerzistlo Nutzung bew iger

- Alterspyramide ganz ahnlich wie auch in den anderen 1100
Kommunen (Ausnahme: Uni-Stadte)

- Durchschnittlich seit Jahrzehnten 1,5 Kinder pro Frau: ,,Frauen,
die nicht geboren werden, kdnnen keine Kinder bekommen.”
Demografie deshalb nicht aufzuhalten, Deutschland altert nach
Japan am schnellsten (seit 1972)

- Unausweichlich: Vor allem die Altersgruppe der Senioren ab 65
wird deutlich zulegen, wahrend die Jingeren (0-35 Jahre)
weniger werden.

- Vorausrechnung Stala: rund 1,8 % Zunahme der Bevélkerungs-
zahl von knapp 15.000 EW 2021 auf 15.230 EW 2040.

- Zuwanderung andert nichts am Rickgang der jungen Familien,
sondern schwacht die Alterung im besten Falle nur ab. Weil aber
alle 1100 Kommunen in BW auf Zuwanderung junger Familien
setzen, steht die Stadt Schriesheim damit in Konkurrenz zum
Umland. Der , Kuchen” der jungen Familien wird unausweichlich
kleiner und damit fiir alle weniger. Die Demografie trifft alle
Kommunen!
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,Naturliche” Entwicklung

Schriesheim ohne Wanderungen
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Um die Alterung der Gesellschaft auch in Schriesheim zu
verdeutlichen, habe ich IThnen hier mal die Vorausrechnung fir die
Stadt Schriesheim OHNE Wanderungen dargestellt:

Die Zahl der Jungen sinkt deutlich (um 355 Pers.), wahrend die Zahl
der Alten stark ansteigt (um 1044 Pers.). Die Uberalterung ist
unausweichlich!

Die Demografie wirkt sich auch auf den Arbeitsmarkt aus:
Bundesagentur fir Arbeit fordert jahrlich 400.000 Personen
Zuwanderung, damit Arbeitskraftebedarf in D gedeckt werden kann.
Uberall werden nicht nur Fachkrifte, sondern auch Hilfskrafte
gesucht (Gastronomie, Handel, Pflege etc. pp). Und das trotz
Pandemie, Inflation, Lieferketten etc.. Vor 20 oder 30 Jahren hatte es
sicherlich eine deutliche Zunahme der Arbeitslosigkeit gegeben. Ein
wichtiger Grund dafir ist der demografische Wandel, bei dem immer
mehr Baby-Boomer in den Vorruhestand / Ruhestand gehen und es
nicht gentigend Junge gibt, die nachkommen.

Mit Wanderungen sieht Schriesheim ein wenig jliinger aus, dafir
fehlen diese Jungen dann aber im landlichen Raum umso mehr. Da
stellt sich aber gleich die nachste Frage: Wer wandert eigentlich
vorwiegend zu?
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Wohnraumbedarf nach Képfen erheben?
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Ich habe mal anhand der EW-Statistiken fir die Stadt
Schriesheim von 2012 bis 2022 ausgerechnet, wer da eigentlich
fir die Zuwanderung verantwortlich ist. Sie sehen deutlich, dass
vor allem die Zuwanderung der Migranten, vermutlich viele
Flichtende, das Wachstum verursacht: Die
Gesamtbevolkerungszahl ist in Schriesheim in diesen 10 Jahren
um 3,2 % gewachsen, die Zahl der Deutschen hingegen um 2%
gesunken, die der , Auslander” um tber 76% gewachsen. BW
insgesamt ,wuchs” in dieser Zeit um 5,8%, die Zahl der
Deutschen in BW nahm aber um 0,6% ab.

Welche Art von Wohnungen brauchen diese Menschen? Kénnen
sie in den nachsten Jahren ein EFH oder eine teure ETW kaufen
oder mieten? Diese Zahlen zeigen deutlich, dass die
Wohnungsnot bei uns nicht in der Zahl der Wohnungen besteht,
sondern in der Bezahlbarkeit.

Daneben andern sich auch durch den demografischen Wandel
die Bedurfnisse an Wohnraum, z.B. weniger Familien-, aber
mehr Seniorenwohnungen.
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Wohnflachen-Mehrbedarf
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- Einer mittelfristig sinkenden Nachfrage durch junge Familien steht
ein zunehmendes Angebot durch Leerstande gegeniber. Laut Stala
2022 leben gut 19% der Menschen in BW in Einpersonenhaushalten,
davon viele Seniorensingles durch Altersremanenz:
Wohnraumbelegung pro Person: 1950: 15 gm — 2020: 47 gm

- Der Rickgang der Belegungsdichte und die Wohnraumbelegung pro
Kopf entsteht nach meiner Schatzung zu mindestens 80 % durch die
Altersremanenz. Der Wohnraumzuwachs fand nicht bei den Familien
statt, sondern ganz Gberwiegend bei den Senioren durch die
Altersremanenz. Das IW hat in einer Studie 2021 gezeigt, dass z.B. die
30-49-Jahrigen in westdeutschen GroRRstadten bei unter 40 gm pro
Kopf liegen, die 65-79-Jahrigen bei Gber 60 gm, die Gber 80-Jahrigen
bei sogar Gber 70 gm pro Kopf..

- Alle Bedarfsanalysen, die ich kenne, (auch die Vorgaben der
Landesregierung) rechnen mit der zurlickgehenden Belegungsdichte
(durch Altersremanenz) und sind dadurch irrefiihrend, weil sie nicht
die Anspriiche der Zielgruppen berlicksichtigen. Es darf nicht mehr
nach der Zahl der Kopfe geplant werden, sprich nach der Zuwanderung,
sondern nach Zielgruppen wie Senioren oder Geringverdiener.

- Richtiger ware die folgende Bedarfsanalyse, die auf die
Altersgruppen abstellt und potenzielle HH-Nachfrager und —Anbieter
abschatzt:
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Potenzial Angebot + Nachfrage EFH Stadt Schriesheim
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Abschatzung zu Nachfrage und Angebot an Haushalten mit Zuwanderung:
Entwicklung der Altersgruppen , kiinftige junge Familien (20-35 Jahre)”
und ,,Uber-70-J3hrige” nach potenziellen Haushalten abgebildet. Die Zahl
der Jungen ist dabei zu halbieren (1 Paar pro Haushalt), wahrend die
Senioren eine HaushaltsgroRe von durchschnittlich 1,5 Personen
aufweisen.

Trotz Zuwanderung stagniert die Zahl der potenziellen Nachfrager (blau),
die Zahl der potenziellen Anbieter von Familienwohnungen (rot) nimmt
dagegen deutlich zu. Wenn man dazu noch die Nicht-Eigentlimer (Quote
48 %) abzieht, sind es deutlich weniger potenzielle Nachfrager fir EFH als
Anbieter. (84% der 14,5 Mio. EFH in D werden von Eigentiimern bewohnt.)

Sobald die heute noch von Senioren bewohnten EFH frei werden, missten
sie durch junge, vermogende Familien von auBen wiederbelegt werden,
weil daflir die Jungen aus Schriesheim selbst nicht ausreichen. Weil das in
allen Kommunen ganz dahnlich geschieht, verliert der ,,Gewinner” bei
dieser Konkurrenz — vor allem durch weitere Leerstande. Und jeder
zusatzliche Neubau (auch in Bauliicken!) vergrofRert das Problem noch.

Diese Zahlen bedeuten NICHT, dass die jungen Familien keine EFH
mehr kaufen diirfen! Sie zeigen aber, dass es bereits heute im
Bestand mehr als genug EFH fiir alle kiinftigen jungen Familien gibt.
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Leerstandspotenzial in verschiedenen Kommunen
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Wir haben in verschiedenen Kommunen in BW die Auswirkungen der
Demografie auf den Immo-Bestand genauer recherchieren lassen:

Eine Auswertung der Stadtverwaltung BB zeigt, dass im Jahr 2018
445 von insgesamt 7.700 Wohngebauden (= 5,8 %) in Boblingen leer
standen. (methodisch keine Mehrfamilienhauser!) Hinzu kommen die
altershalber kiinftig frei werdenden Wohngebaude: Die Auswertung
ergab, dass in 806 Wohngebauden (= 10,5 % aller WG) in BB der
jungste Bewohner tber 70 Jahre alt war, in 3,8 % aller WG sogar Uber
80 Jahre. Diese Wohngebdaude (fast ausschlieflich EFH/ZFH) werden
also innerhalb der ndchsten 15-20 Jahre leer stehen, wenn sie nicht
wieder belegt werden. Die Wohngebdaude kommen aber kaum auf
den Markt: MARKT IST NICHT GLEICH BESTAND!

Stala 6.12.2022: 61% der Wohngebaude in BW sind EFH, weitere 21%
ZFH, also zusammen 82%. Es gibt 1,5 Mio. EFH in BW, aber nur 1,47 Mio.
HH mit drei oder mehr Personen. 72% der Haushalte in BW sind dagegen
laut Markus Miiller, Architektenprasident, Ein- und
Zweipersonenhaushalte. Tendenz zunehmend durch demografischen
Wandel. Trotzdem waren laut BBSR im ersten Halbjahr 2022 in D von allen
genehmigten Wohngebauden (Neubauten) 83% EFH + ZFH. Und von den




Mehrfamilienhdusern (vor allem in den groBeren Stadten) waren die allermeisten
vermutlich teure ETW.



O
OKONSULT

Potenzial im Bestand einer Beispielkommune
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Kinftig noch mehr leerstehende EFH. Nochmals: Bestand ist
nicht gleich Markt! EFH sind aber fast nur an eine einzige
Zielgruppe zu vermieten oder zu verkaufen: Junge, vermogende
Familien. Wenn die Nachfrage abnimmt, dann sinkt irgendwann
der Preis fur EFH. Dieser Zeitpunkt aufgrund der gestiegenen
Zinsen bald bzw. im landlichen Raum schon da.

Es geht nicht darum, den Menschen ihren Traum vom EFH zu
nehmen, sondern dass sie diesen Traum in den leer stehenden
EFH der vorigen Generation verwirklichen. Nicht einmal
Baullicken bebauen!

Die Frage fur Kommunen ist: Wer braucht wirklich Wohnraum,
flr wen planen wir vordringlich? Teure Eigentumswohnungen als
Antwort auf mehr Einwohner ist so, als ob man auch als
Erwachsener weiterhin immer grél3ere Kleidung kauft, weil man
das als Kind gemacht hat. Wir missen die Kleidung in der
,Breite” anpassen, also Wohnungen fiir Senioren, Studierende
und Mieter bereitstellen! Gerade Angebote fiir Senioren
(altengerechte Wohnungen), die noch in ihren fir sie
beschwerlichen EFH wohnen, sind vordringlich.
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Ist-Situation und Wunsch der Senioren
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Zum Vorurteil ,,einen alten Baum verpflanzt man nicht!“:

Umfrage in Projektgemeinden unter den U70 ergab, dass die
Senioren sich haufig schwer tun mit ihren zu grol3en
Familienwohnungen und gerne eine altengerechte Wohnung
hatten. Es fehlen meist nur die Angebote und die Unterstitzung.
Wunschwohnung ist nicht mehr 120 gm, sondern nur noch 70
gm grof3!

Neben altersgerechten Wohnungen brauchen wir dringend
preiswerte MIET-Wohnungen. Wo liegt hier das Problem?

10
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Was treibt den Immo-Preis?
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Quelle fir Lebenshaltung, Mieten, Baukasten: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg

Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstickswerten in Stuttgart - Grundstiicksmarktbericht 2021

Weil die Leerstande im Bestand nicht auf den Markt kommen, stieg
bisher der Grundstlickspreis. Wir haben (immer noch) ein ,,Fast-Null-
Angebot” auf dem Immo-Markt. So sank die Zahl der
Verkaufsvorgange in Stuttgart von 2010 bis 2020 um 20%, wahrend
das Volumen um knapp 1,4 Mrd. Euro zunahm.

Die reinen Baukosten sind laut IW 2019 in den 10 Jahren davor um
36% angestiegen. (Im letzten Jahr allerdings nochmals deutlicher.)
Die Grundstuckspreise in Berlin in den 5 Jahren bis 2019 um 345%!
Laut Stat. Bundesamt 2021 stiegen die Preise fiir Bauland in D von
2009 bis 2019 um 87%, die Baukosten im Neubau ,,nur” um 29%.
Dieser Effekt lasst sich auch fur Stuttgart beobachten (siehe Grafik).
Anstieg , leistungslos” bei Altbauten!

Mietpreise mit Neubauland zu driicken, ist in den letzten drei
Jahrzehnten nirgends gelungen, nur durch Sozialwohnungen. So sehr
wir uns beim Bauen anstrengen, es ist nur minimal gegeniiber
Bestand: In BW gab es Ende 2021 knapp 2,5 Mio. Wohngebaude mit
gut 5,4 Mio. Wohnungen mit einer Belegungsdichte von
durchschnittlich 2,1. In der Stadt Schriesheim gab es Ende 2022 3.694
WG mit 7.678 WE. Z.B. 100 weitere EFH und Eigentumswohnungen in
Schriesheim senken nicht den Preis, sondern verringern die

11



Wiederbelegung der Leerstande.
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Fazit

— EFH mehr als genug im Bestand vorhanden
— Wohnungsnot ist Frage der Bezahlbarkeit

—> ,bauen, bauen, bauen” behebt NICHT die
Wohnungsnot

—> Senioren- und preiswerte Mietwohnungen
notig, beides im Bestand verteilt

Grune Rhein-Neckar — 14. September 2023

= Auch in groReren Stadten mehr als genug EFH/ZFH wegen
demografischem Wandel

= Nicht mehr nach EW-Zahl planen + bauen, denn die
Wohnungsnot kann nur durch preiswerte MIET-Wohnungen und
Seniorenwohnungen behoben werden, nicht durch teures
Eigentum, schon gar nicht auf der Griinen Wiese.

= aus Gemeinwohlsicht nur noch fiir Senioren und Mieter
bauen, fir diese Zielgruppen baut man im Bestand.

12
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Was tun?

—> Nachfrage junge Familien auf Bestand lenken
—> altersgerechten Wohnraum fordern

— Kommunikation statt Neuplanung

—> Bodenvorratspolitik

—> dauerhaft preiswerten Mietwohnraum schaffen

Y Langfristig lebenswerte Kommunen

Grune Rhein-Neckar — 14. September 2023

Es gibt kein Patentrezept, aber eine Vielzahl von Instrumenten, die
eine andere Kommunalplanung erfordern:

= Nachfrage auf Bestand lenken durch Verzicht auf Neubaugebiete;
leer stehende EFH an einheimische Familien vermitteln

— Grundstlcke fir Seniorenwohnraum sichern bzw. bereit stellen

= viel Kommunikation: mit Zielgruppen (Eigentliimer, Erben,
Senioren etc.) stetig sprechen und sie nach und nach lUberzeugen,
dass Verkauf bzw. Umzug besser

= Eigentlimer von Leerstanden ansprechen, aber auch mit Bul3geld
drohen (Zweckentfremdungsverbot bei angespanntem Wohnungs-
markt); Leerstande sind asozial, weil alle dafiir zahlen.

= Offentliche Vermietungsgesellschaft Gbernimmt Risiken, Kaution,
Vertrage, Mietzahlungen, ggf. Renovierung etc. und weist bedirftige
Mieter zu (z.B. Graben-Neudorf oder Ostalbkreis)

= Grundstiicke kaufen (auch als Tauschgrundstiicke), um besseren
Zugriff auf den lokalen Immo-Markt zu haben.

= kommunale Grundstlicke nur in Erbpacht an Bautrager zur
dauerhaft preiswerten Vermietung vergeben.
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Warum zeitbegrenzte Sozialbindung? Die Millionen weggefallener
Sozialwohnungen bzw. der zunehmend privatisierte Markt haben die
Wohnungsnot verscharft: Laut dem Paritatischen Gesamtverband gab
es 2020 in D nur noch 1,2 Mio. Wohnungen mit Sozialbindung,
gebraucht wiirden aber 6,3 bis 8,5 Mio.. Besser so machen wie die
Stadt Wien, wo 62 % der Einwohner in stadtischen Wohnungen leben.

Wenn wir so die Siedlungspolitik verandern und offentliche Mittel auf
die beiden Zielgruppen Senior*innen und Mieter*innen konzentrieren,
dann bekommen wir dauerhaft lebenswerte Kommunen fir Alle.
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