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Ubersicht tber das Arbeitsprogramm zur prognosy

Wohnraumbedarfsanalyse fur die Region Nordschwarzwald  wir geben orientierung.

» |ndikatorenbasierte = Empfehlungen zur
Analyse von ~ zuklnftigen Ausrichtung
Wohnungsnachfrage & . der Wohnbauaktivitaten
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. an Varianten L-Bank)

i= Ableitung von 3 Szenarien

* des Wohnraumbedarfs

AP 4: Prozessbegleitung & Dokumentation
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Bevolkerungszunahme in der Region Nordschwarzwald prognosy

Um 27900 EW Selt 2011 durCh Zuwanderung Wir geben Orientierung.

Bevolkerungsentwicklung Region Nordschwarzwald 2011-2018 pyrchschn. Wanderungs-

. ssalden Region NSW p.a.:
Bevolkerungs- 2011-2018
entwicklung dOllalS,
- . 4.210/7,2 EW je 1.000 EW
9.000 - Region 27.900 EW bzw. 4,9 % °

Nordschwarzwald (BW:5,3 %, D: 3,4%) = 2011-18 (0. 2015):
3.400/ 5,8 EW je 1.000 EW

7.500 -

mmm \Vanderungssaldo
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4500 - 990 1100 .1.200 700 -900
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wdrttemberg 2019.
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Trendwende und Umkehr der Bevolkerungsentwicklung der prognosy

Region Nordschwarzwald 2000 bis 2010 vs. 2011 bis 2018  wir geben orientieruns,

Bevolkerungsentwicklung in der Region Nordschwarzwald 2000 bis 2018

2000 bis 2010 2011 bis 2018
(Index: 2000=100, vor Zensus 2011) (Index: 2011=100, nach Zensus 2011)
103 - e Bad Wildbad: 106,4
102,2 106 - ®Pforzheim: 106,0
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102 A 1049 ~__~
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103,4
100,2
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100 e Calw: 100
. ‘\\\\\\\_5‘
102 - ® Freudenstadit:
99 - 99,4 102,0
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o Nagold: 98,5 101 A
& Mittelbereiche ® Freudenstadt: 98,4
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—RBaden-Wirttemberg 100 -
® Bad Wildbad: 97,5
—Deutschland
97 | | | | | | | | | | 99 | | | | | | |
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg 2019 (Durch Zensus 2011 eingeschrankte Vergleichbarkeit der Bevolkerungszahlen in der langfristigen Zeitreihe)
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Zwischen 2011 und 2017 wurden in der Region prognosy

Nordschwarzwald rund 6.300 Wohnungen zu wenig gebaut  wir geben orientierung.

Wohnungsbauliicke fiir die Region Nordschwarzwald 2011-2017

Absolute Entwicklung 2011-2017 Relative Wohnungsbaulucke als Anteil am
Wohnungsbestand 2017 in %

14.000 D T i @ Region Nordschwarzwald: 2,3 %
Rechn. Rechn. Pforzheim
12.000 Wohnungs- 6.300 unversorgte
bauliicke ’ — Nachfrage N Id
10.000 2011-2017 v;:;i ago
Muhlacker
8.000 N
Horb
6.000
Freudenstadt -0,2 §
4.000
Calw
2.000
Bad Wildbad
0

Haushalte Wohnungsbestand* € ¥ % 2

Mittel- Bad Calw Freuden- Nagold Pforzheim
bereiche Wildbad stadt

Leerstand in
% des 53 5,1 7.2 5.7 3,9 54 4,1
Bestands'

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, 2019 *Wohnungen in Wohngebauden. Daten bis 2009 einschl. Wochenend-/Ferienhduser mit 50 m2< Wohnflaches
ab 2010 inkl. Wohnheime (ab 2011 Fortschreibung basierend auf Zensus 2011) DAY Fhegies E



Wohnraumversorgungsquote geht in der Region prognosy

NOrdSChwarzwald Selt 2011 kOﬂtIﬂUlerllCh ZUI'UCk Wir geben Orientierung.

Wohnungen** je 1.000 Haushalte* der Region Nordschwarzwald und Baden-
Wiirttemberg 2011-2017
1.050 -

1.041
1.040

1.030***

1.030

1.020

1.010

1.000

998 997 996

990

980

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Baden-Wirttemberg Region Nordschwarzwald

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg 2019. *Wohnhaushalte **Wohnungen in Wohngebauden. Daten bis 2009 einschl. Wochenend-/Ferienhauser mit
50 m2< Wohnflache, ab 2010 inkl. Wohnheime (ab 2011 Fortschreibung basierend auf Zensus 2011) ***Rechnerisch entspricht eine Wohnraumversorgungsquote von
1.030 Wohnungen je 1.000 Haushalte einem Wohnungsleerstand von bis 3 %.
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Wohnraumversorgungsquote und Wohnungsbaulucke

in den Mittelbereichen der Region NSW

Bereits angespannte
Wohnraumversorgung
in einigen Teilraumen
der Region NSW

Erkennbarer
Nachholbedarf:
Wohnungsbaullcke
zeigt, dass das
Wohnungsangebot im
Verhaltnis zur
Haushaltsentwicklung in
einigen Teilraumen der
Region NSW nicht
ausreichend erweitert
wurde

Wohnraumversorgungs-

quote 2017

MB Miihl-
acker

123
Pforzheim

MB Calw

o MB Nagold

f
) MB Horb
b

Legende

[ ]

Angespannter Wohnungsmarkt
(Wohnraumversorgungsquote < 1.025)
leicht angespannter Wohnungsmarkt
(Wohnraumversorgungsquote < 1.030)

Wohnungsmarkt mit leichtem Uberangebot
(Wohnraumversorgungsquote > 1.030)

prognosy

Wir geben Orientierung.

Wohnungsbaulucke

201117

MB

Legende

I
[ ]
[ ]

Wohnungsbaulicke > 2%
des Bestands

Wohnungsbaulticke
> 1% und < 2% des Bestands

Keine Wohnungsbauliicke
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Methodik und Annahmen der Bevolkerungs- prognosy

vorausrechnung der Prognos fur die Region NSW Wir geben Orientierung,

Wanderungsintensitaten der tatsachlichen Entwicklung sowie Annahmen der Prognos
fur die Region Nordschwarzwald (Haupt-, untere und obere Variante)

Wanderungssaldo je 1.000 Einwohner, 2000 bis 2040 (ab 2018: Annahme)

20
Wanderungsannahmen Nordschwarzwald (Hauptvariante)

Durchschnittlicher Wanderungssaldo in Personen (je 1.000 Einwohner)

15
18 /19 2020 bis 2034 2035 bis 2040

4.540 3.550 2.700 1.900
10 (7,7) (5,9) (4,3) (3,1)
| | | | | 1 R —— J----- ~— -
0 I [ | I
-5
2010 2015 2020 2025 2030 2035 2040
mmm st ——Hauptvariante = = obere Variante — — untere Variante

Quelle: eigene Berechnung Prognos auf Grundlage Statistisches Landesamt Baden-Wdrttemberg, 2019 anknupfend an L-Bank, Wohnraumbedarfin BW, 2017
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In der Hauptvariante nimmt die Bevolkerung in der prognosy

Region Nordschwarzwald bis 2040 um rd. 25.600 EW zu Wir geben Orientierung.

Bevolkerungsvarianten fiir die Region Nordschwarzwald bis 2040

640 Bevodlkerungsprognose 2017-2035 _
Prognos (Haupt): +26.600 EW / 4,4% 634.2 2&3?‘;96‘%%3'";6110/
StaLa (Haupt): +16.460 EW / 2,8% 0318 _ - -- - .

— 630 7
@ 623,2 Hauptvariante:
S —  2040: 25.640 | 4,3 %
= 620 -
£
)
2
S 610 -
(2]
>
K

600 -

590 A

580 - Bevolkerung 31.12.2017:

597.500
570 : : : : : :
2010 2015 2020 2025 2030 2035 2040
— Hauptvariante — — obere Variante untere Variante
------ Hauptvariante StalLa — [st-Entwicklung

Quelle: eigene Berechnung Prognos auf Grundlage Statistisches Landesamt Baden-Wrttemberg, 2019
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Uberdurchschn. Bevolkerungsentw. in MB Nagold, Pforzheim, prognosy

MUhIaCker & CaIW, AbﬂaChung der EntW|Ck|ung ab 2035 Wir geben Orientierung.

Bevolkerungsprognose in der Region Nordschwarzwald sowie in den
Mittelbereichen - Index: 2017 = 100 - Hauptvariante

Entw. 2017-40

106% LSSHRL) abs.: 3.400 Nagold
M 105,3%
/ o 14.200 Pforzheim
105% — 105,0%
o
104% / ——— 045%
o . . WOZRCYY (25.640 Region NSW
103% o
./ \m 950 Horb
102% e
o (WA 450 Bad Wildbad
101% . 101,3%
=@ 1.100
100% o
99%
98%

2017 2020 2025 2030 2035 2040

Quelle: eigene Berechnung Prognos auf Grundlage Statistisches Landesamt Baden-Wrttemberg, 2019
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In der Hauptvariante nehmen die Haushalte in der Region prognosy

NOI’dSChWGFZWGld blS 2040 Um rd 22650 bZW 8,5 % ZU Wir geben Orientierung.

Haushaltsvarianten fur die Region Nordschwarzwald bis 2040

Obere Variante:
. 0,

295 | 294,2 2040: 27.800 | 10,4%
o Hauptvariante:
T 2040: 22.650 | 8,5 %
B 285 -
>
©
I
)
©
c
]
275 -
K

265 A -

™\
Haushalte 31.12.2017:
266.400
255 : : : : : :
2010 2015 2020 2025 2030 2035 2040
——Hauptvariante - - obere Variante untere Variante =——Ist-Entwicklung

Quelle: eigene Berechnung Prognos auf Grundlage Statistisches Landesamt Baden-Wrttemberg, 2019
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Anstieg der Haushaltszahlen voraussichtlich bis 2035 in prognosy”

der Region Nordschwarzwald, danach Abflachung Wir geben Orientierung.

Haushaltsentwicklung in der Region Nordschwarzwald sowie in den Mittelbereiche -
Index: 2017 = 100 - Hauptvariante Entw. 2017-40 abs.:
2.480  Nagold

/ . . 11.430 Pforzheim
a PO—
;/

110%

€ 1 0
108% 208, 7%

N
o ——e 22650 | Region NSW
106% ;%. S 106,57
Q)

— 1.080 Horb
m 932 Bad Wildbad
104% 105,4% 2.320
102% J
100% o
2017 2020 2025 2030 2035 2040

Region Bad Calw Freuden- Nagold

NSW Wildbad stadt
2017 2,24 2,07 2,26 2,25 2,34 2,32 2,35 2,21
2040 2,16 1,99 2,18 2,17 2,24 2,23 2,26 2,12
Annahme

Quelle: eigene Berechnung Prognos auf Grundlage Statistisches Landesamt Baden-Wrttemberg, 2019
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Uberblick tber die differenzierten Varianten der prognosy

Haushaltsentwicklung bis 2040 nach Mittelbereichen Wir geben Orientierung.

Haushaltsprognose - Prognose der Haushaltsentwicklung
. 2017 bis 2040
Hauptvariante 1S
Entwick|ung Name Untere Haupt Obere
2017-40 (%) Variante
. 16.627 22.650 26.480
Region NSW (6,2%) (8,5%) (9,9%)
. 676 835 1.066
MB Bad Wildbad (4.5%) (5,5%) (7.1%)
2.039 2.560 2.764
SN (6,9%) (8,7%) (9,4%)
1.499 1.980 2.799
MB Freudenstadt (4.1%) (5,4%) (7.6%)
804 1.000 1.229
B elie (5,4%) (6,8%) (8,3%)
"Freudenstadt - . 1.654 2.200 2.446
r{( T f’; MB Muhlacker (6,9%) (9,2%) (10.2%)
& b F 1.781 2.500 2.877
e B . .
lfxxﬂ T VB Nagole 7% 9%  (114%
S :7 . 8.175 11.500 13.300
Legende \ MB Pforzheim (6.8%) (9.5%) (11.0%)

I Prognostizierte HH-Entwicklung > 9%
= Prognostizierte HH-Entwicklung > 7% und < 9%
1 Prognostizierte HH-Entwicklung > 5% und < 7%
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Bedarf des Wohnungsbaus wird sich hinsichtlich der prognosy

Segmente EFH/ZFH Und MFH |angfr|St|g Umkehren Wir geben Orientierung.
Baufertigstellungen Wohnungen in Wohngebauden Schematische Quantifizierung
nach Segment in der Region Nordschwarzwald Neubaubedarf im MFH Segment
100%

(I) Zusatzlich Wohnbedarf in Region
NSW bis 2035 (HH-Prognose,
Haupt) bei rd. 23.000, davon 88%

80% 459, im Neubau:
= rd.20.200 WE
Szenatrio: (2.800 WE bzw.
500 ca. 60-65% 12% im Bestand)
Durchschn. Anteil Baufertigstellungen™
= Bestand (u.a. Umbau): 12%
40% = Neubau: 88%
55% (I1) Von 20.200 WE im
0% Ssenario: Wohnungsbau 60-§5°A> (Szenario)
ca. 35-40% im MFH-Segment in 2035:
= rd.12.000 -13.000 WE
im MFH-Segment
0% e (7.000 - 8.000 WE
mEFH+ZFH = MFH im EFH/ZFH Segment)

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg 2019,

*in Baden-Wiirttemberg im Durchschnitt der Jahre 2001 bis 2018 (IR AR 14



Schlussfolgerungen und Handlungsempfehlungen (l) prognosy

Wir geben Orientierung.

» Raumlich differenzierter und bedarfsgerechter Ausbau des Wohnungsangebots
sowie Flachenaktivierung (Innen & Aul3enbereich) mit Fokus auf urbane Standorte (insb.
OZ Pforzheim, Mittelzentren sowie Umlandkommunen mit hohem Wohnraumbedarf).
Besonders aktuell und bis zum Jahr 2025/2030 ist der Handlungsbedarf anhaltend hoch.

= Angebotserweiterung bei minimaler Flachenneuinanspruchnahme: In Mittelbereichen
mit absehbar moderatem Haushaltswachstum (MB Freudenstadt, Bad, Wildbad und Horb)
sollten bei Angebotserweiterungen verstarkt Nachverdichtungsmaoglichkeiten priorisieren
wie u.a....

— Nachverdichtung von Baulucken
— Arrondierung der Randbebauung
— Wiedernutzung Brachen, leerstehenden Gebauden und Grundstucken im Innenbereich

Exkurs: Flachenbedarf (ha) fur zusatzlichen Wohnungsbedarf bis 2035 von 22.890 WE (nach
- Hauptvariante der Haushaltsprognose) in der Region NSW bei HH-GroRe von 2,16 im Jahr 2035

Dichtegrad (EW/ha) nach Flachenbedarf (ha)
Regionalplan NSW 2015

Oberzentrum (90 EW/ha) rd. 550 ha
Mittelzentrum (80 EW/ha) rd. 620 ha
Unterzentrum (60 EW/ha) rd. 820 ha
Gemeinde ohne zentralortliche Funktion (50 EW/ha) rd. 990 ha
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Schlussfolgerungen und Handlungsempfehlungen (Il) prognosy

Wir geben Orientierung.

= |m Zuge der zunehmenden Verkleinerung der Wohnhaushalte sowie Trend zu
flexiblen Nutzungsmoglichkeiten wird das MFH-Segment (Reihenhauser und
Geschosswohnungsbau) absehbar an Bedeutung gewinnen insb. im urbanen Raum

= Auch das Mietsegment angesichts der Trends zu Singularisierung an Bedeutung
gewinnen wahrend Eigentumserwerb insbesondere bei jungen und hochgebildeten
Fachkraften mit hoher Mobilitatsbereitschaft tendenziell an Beliebtheit verliert

= Angesichts der gesellschaftlichen Alterung (voraussichtlicher Anstieg des Altenquotienten
um rd. 18%-Punkte bis 2040 in der Region NSW) wird der Bedarf an altersgerechtem
Wohnraum (barrierefrei, kleinteilig, flexibel, nach zu medizinischen und anderen
Versorgungseinrichtungen) deutlich ansteigen

= Remanenzeffekt (Verbleib von Senioren in familiengerechten Wohneinheiten) tragt zu
einem Mismatch auf dem Wohnungsmarkt bei und sollte seitens der Stadte und
Kommunen sowie Wohnungsunternehmen Uber Anreizmodelle, Plattformen und andere
Instrumente adressiert werden (Mehrgenerationenhauser, altersgerechter Wohnraum mit
erganzenden Services, Tauschborsen etc.). Angebotserweiterung im altersgerechten
Segment bleibt dabei unerlasslich.

= Verknuipfung von Siedlungsentwicklung und Schienenverkehr durch Verzahnung
grofRerer Entwicklungen insb. mit Knotenpunkten fur den Pendlerverkehr (u.a. mittels
interkomm. Abstimmung und Stadt-Umland-Kooperation, u.a. Hermann-Hesse-Bahn).
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Schlussfolgerungen und Handlungsempfehlungen (llI) prognosy

Wir geben Orientierung.

Einsatz des breiten Instrumentariums der Liegenschafts- und Bodenpolitik mit
Handlungsoptionen der Stadte und Kommunen sollte genutzt werden um Anforderungen
an die Angebotserweiterung (bezahlbarer Wohnraum, zeitnahe Verfugbarkeit) und der
Steuerung des Zugriffs nachzukommen. Dabei stehen im Vordergrund:

— Erhohung des Flachenanteils im kommunalen Eigentum (u.a. mittels Vorkaufsrecht
und Vorkaufssatzung. Umsetzungsfristen und Baugebote konnen in vorhabensbezogene
Bebauungsplane integriert werden und privatrechtlich als Auflage bei einem
Grundstucksverkauf von kommunalen Flachen auferlegt werden und die zugige
Bebauung von Baugebieten und insb. Baulucken sicherstellen).

— Umsetzung von Wohnungsbau (insb. Geschosswohnungsbau, bezahlbarer
Wohnraum, Zielgruppe Familien) nach sozialen und stadtebaulichen Kriterien zu
fordern mittels des Instruments der Konzeptvergabe.

— Umsetzung von Modernisierungs- und SanierungsmaRnahmen insb. in Ortszentren
u.a. durch die Unterstlitzung von Fordermitteln (ELR, KfW) durch eine aktive Kooperation
der Kommunen mit den Eigentumern (Hinweise auf Forderprogramme, aktive
Ansprache Eigentumer / Erbengemeinschaften und Abbau burokratischer Hurden).
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Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit! prognosy

Wir geben Orientierung.

Tobias Koch Maike FlieRbach-Schendzielorz

Principal Beraterin
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