Der Wohnungsbau in regionaler Sicht

Die Wohnungsbaunachfrage im Land Baden-Wiirttemberg
- gemessen an der Zahl der genehmigten Wohnungen - lag
in den ersten funf Monaten des Jahres 1974 um rund 47%
unter dem entsprechenden Vorjahreszeitraum.

Gleichzeitig Gbertraf die Zahl der von Januar bis April 1974
fertiggesteliten Wohnungen die Fertigstellungen im Ver-
gleichszeitraum des Rekordjahres 1973 um fast 20%.

Als Folge der StabilititsmaRnahmen im vergangenen Jahr
hatte im Juni ein rapider Riickgang der Genehmigungszahlen
eingesetzt, der um die Jahreswende zum Stillstand gekommen
ist. Seither halt sich das Genehmigungsvolumen bemerkens-
wert konstant auf einem Niveau, das um fast die Halfte unter
dem Vorjahr und um rund ein Fiinftel unter den Werten des
Jahres 1970 liegt, das hilfsweise als ,,Normaljahr” betrachtet
werden kann.

~Normaljahr” duRerst problematisch

Die Daten von 1970 liegen namlich gerade noch innerhalb
des Trends, den man durch die Genehmigungszahlen der
Jahre ab 1950 legen kann, wahrend die Werte von 1971 bis
1973 sich weit dariber befinden. Hier wird aber schon die
Problematik der Konstruktion eines ,Normaljahres” deutlich,
denn gerade die empirische Entwicklung im Wohnungsbau
nach Beendigung des Krieges in den 50er und 60er Jahren
war nicht ,normal” (Stichwort: Wiederaufbau) in dem Sinn,
daR man aus der Fortschreibung des Verlaufs der Genehmi-
gungen jener Jahre brauchbare Informationen fiir eine ange-
messene Beurteilung der Entwicklung in der Gegenwart ab-
leiten konnte.

Diese Betrachtungsweise, die dem Vergleich der Gegenwarts-
werte mit den entsprechenden Werten der Vergangenheit
in Gestalt des jeweiligen Vorjahres zugrunde liegt, dirfte sich
fir eine Formulierung dessen, was in der Zukunft als ,,normale”
Entwicklung angestrebt wird, vollends als unbrauchbar er-
weisen. Besonders im Wohnungsbau erscheint eine Denk-
weise, die sich darin ausdriickt, daR eine Zunahme gegeniber
dem jeweiligen Vorjahr als selbstverstandlich erwartet und
ein Riickgang als bedenklich oder gar bedrohlich empfunden
wird, in zunehmendem MaR als unangemessen.

Es kénnen hier nur andeutungsweise einige Gesichtspunkte
zur Begriindung genannt werden:

Nach starkem Bevolkerungswachstum in der Vergangenheit
hat sich die Bevolkerungszunahme in Baden-Wiirttemberg
inzwischen mit anhaltend sinkender Tendenz ganz erheblich
verringert; beim deutschen Bevélkerungsteil ist bereits eine
Stagnation eingetreten. Da bekanntlich die Bevélkerung Be-
darfstrager fir Wohnungen ist, sind Auswirkungen dieser
Entwicklung auf den Wohnungsbau zumindest nicht unwahr-
scheintich.

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung steht nach einer Auf-
bauphase in den 50er Jahren und einer Konsolidierungsphase
im letzten Jahrzehnt am Beginn einer neuen Phase, die als
Umorientierungsphase bezeichnet werden kann, in der eine
hochentwickelte Industrie- und Konsumgesellschaft vor der
Notwendigkeit steht, gewisse Grundpositionen ihrer bisheri-
gen Entwicklung aus wirtschaftlichen, 6kologischen und ge-
sellschaftlichen Griinden zu uberdenken. Auch die gesamte
Bauwirtschaft und besonders der Hochbau dirften davon
betroffen sein, zumal es sich bei Gebduden um langlebige
—und zum Teil duBerst langlebige (Stahlbeton!) — Gebrauchs-
bzw. Investitionsgiiter handelt.

In spateren Beitragen soll versucht werden, auch zu diesen
Gesichtspunkten aus datenorientierter Sicht fur die Bauwirt-
schaft relevante Informationen zu gewinnen. Der vorliegende
Beitrag dient dazu, die durchschnittliche Entwicklung im
Wohnungsbau auf Landesebene seit 1971 in regionale Einhei-
ten nach neuen Kreisen aufgeschliisselt darzustellen. Wegen

der oft erheblichen regionalen Unterschiede bedeutet dies eine
wesentliche Verfeinerung der Informationen, jedoch stellt ge-
rade die Regionalisierung der einschldgigen Daten die amt-
liche Statistik oft vor erhebliche Probleme.

Schwerpunkte des Wohnungsbaus

Da es wenig sinnvoll ist, die Fertigstellungen in absoluten
GroRen regional aufzugliedern, weil die GroRBe der Wohn-
bevdlkerung als Bedarfstrager flir Wohnungen in den einzeinen
Stadt- und Landkreisen sehr unterschiedlich ist, wird hier die
Zahl der fertiggesteliten Wohnungen auf die Einwohnerzahl
des jeweiligen Kreises bezogen. Dadurch wird eine echte
Vergleichbarkeit ermdglicht.

Gemessen an dieser Vergleichsgroe lag in den vergangenen
drei Jahren die hochste Wohnungsbauintensitat im Land
innerhalb zweier Streifen. Den einen Streifen biiden die Kreise
beginnend im Nordwesten Baden-Wirttembergs mit dem
Rhein-Neckar-Kreis bis nach Osten zum Alb-Donau-Kreis, den
anderen im Siden die Landkreise von Emmendingen bis zum
Bodenseekreis. Bei den Landkreisen, die im erstgenannten
Streifen liegen, handelt es sich mit Ausnahme von Calw und
Freudenstadt um Umlandkreise der Verdichtungskerne. Be-
sonders hohe Fertigstellungen ergaben sich hier im Rhein-
Neckar-Kreis (Umland der Stadtkreise Heidelberg und Mann-
heim) sowie im Mittleren Neckarraum um den Stadtkreis
Stuttgart.

In den Stadtkreisen selbst war die Wohnungsbautéatigkeit
wegen der Knappheit an Bauland infolge der hohen Be-
bauungsdichte wesentlich geringer. Ebenfalls geringere Bau-
tatigkeit war im Umland von Baden-Baden im Landkreis Rastatt
zu verzeichnen. Die hohe Neubautatigkeit in den Kreisen Calw
und Freudenstadt dirfte weniger eine Folge der Verlagerung
des Wohnungsbaus aus den Verdichtungskernen in die Um-
landkreise mitihren noch glinstigeren Baulandbedingungen bei
als tragbar empfundener Entfernung zur Arbeitsstatte sein,
als vielmehr eine Folge des Freizeitwertes der dortigen Land-
schaft. Gerade diese beiden Kreise gelten als beliebte Ge-
biete fir Ferienwohnungen und Aitersruhesitze. So liegt hier
auch der Anteil der Wohnungen mit 3 und weniger Rdumen
(einschlieR®lich Kiche) 1973 mit 40,8% (Freudenstadt) und
39,9% (Calw) weit Gber dem Landesdurchschnitt von
26,9%. .
Von den Landkreisen im Siden mit hoher Bauintensitat
zéhlen die Kreise Breisgau-Hochschwarzwald, Waldshut,
Konstanz und der Bodenseekreis ebenfalls zu den bevorzug-
ten Freizeit- und Erholungsgebieten. Auch dort liegt der
Anteil der kleineren Wohnungen deutlich Gber dem Landes-
durchschnitt. Genaue Zahlen sind zur Zeit leider nicht verfiig-
bar, doch spricht vieles dafiir, daB es sich hier wie auch in den
Kreisen Freudenstadt und Calw um einen nicht unerheblichen
Anteil an Zweitwohnungen, Ferienappartements und dhnliches
handeln dirfte.

Lediglich der Landkreis Emmendingen, in dem ebenfalls
Gberdurchschnittlich viele Wohnungen fertiggestellt wurden,
weicht hiervon ganz erheblich ab. Dort liegt der Anteil der
kleineren Neubauwohnungen mit bis zu 3 Raumen 1973 mit
15,7% weit unter dem Landesdurchschnitt. Die durchschnitt-
liche Raumzahl! je Neubauwohnung betragt hier 4,9 Radume
gegeniiber 4,4 im Land. Ebenfalls mehr gr6Rere Wohnungen
wurden in den Landkreisen Biberach, Rottweil, Sigmaringen
und im Zollernalbkreis gebaut. Hier hatten die Neubauwoh-
nungen 1973 im Durchschnitt 5,0 und mehr Rdume.
Insgesamt jedoch ging der Neubautrend im Land zur kleineren
Wohnung mit weniger Raumen: Die durchschnittliche Woh-
nungsgroRe verringerte sich bei den Neubauten von 4,6
Raumen 1971 Gber 4,5 im Jahr 1972 bis zu 4,4 in 1973.
Erheblich dazu beigetragen haben diirfte neben den schon
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erwahnten Ferien- und Zweitwohnungen der hohe Anteil der
kleineren Wohnungen in den Verdichtungskernen. [n den
Stadtkreisen entfiel, wie die folgende Tabelle zeigt, ein weit
uberdurchschnittlicher Anteil der 1973 fertiggestellten Woh-
nungen auf die GréRe von 3 und weniger Rdumen - also,
da hier die Kichen eingeschlossen sind, nach dem ublichen
Sprachgebrauch im wesentlichen auf Ein- und Zweizimmer-
wohnungen.

. Wohnraume Anteil der Wohnungen

Stadtkreis je Wohnung mit -3 Rdumenin %
Freiburg/Brsg. .. ........... 3,7 49,9
Stuttgart.................. 35 48,5
Mannheim ................ 3.6 43.9
Baden-Baden .............. 41 39.71
Heilbronn .. ............... 3.9 39,0
Heidelberg . 3,7 38,9
Karisruhe 3.8 34,3
Um .... 4,0 33,3
Pforzheim . . 4,0 31,5
Landesdurchschnitt ... ...... 44 26,9

Wohnungsunternehmenin Stadtkreisen domir_lierend

Eine regionale Unterteilung der Fertigstellungen nach Bau-
herren gibt weiteren Aufschlu® Gber die Nachfragestruktur im
Wohnungsbau der einzelnen Kreise.

So fallt auf, daR, obwoh! der Anteil der freien und der gemein-
niutzigen Wohnungsunternehmen an allen fertiggestellten
Wohnungen 1973 nur rund 31% betrug gegeniiber einem An-
teil der privaten Bauherren von rund 56%, in allen Stadtkreisen
mit Ausnahme von Baden-Baden auf die Wohnungsunterneh-
men mehr fertiggestellte Wohnungen entfielen als auf die pri-
vaten Nachfrager. Besondere Schwerpunkte der Bautatigkeit
von Wohnungsunternehmen waren 1973 der Stadtkreis Pforz-
heim und der Landkreis Ludwigsburg. Demgegeniber war das
Fertigstellungsergebnis fiir die privaten Bauherren inden Stadt-
kreisen mit Ausnahme von Baden-Baden mit seinem besonders
hohen Freizeitwert weit unterdurchschnittlich. Vor allem in den
Stadtkreisen Karlsruhe und Ulm wurden 1973 nur ganz wenige
Wohnungen fur diese Bauherrengruppe fertiggestelit.

Diese Erscheinung erklart sich zu einem grof3en Teil durch die
extrem hohen Baulandpreise in den Verdichtungskernen mit
dem daraus resultierenden Zwang zur hohen Fléchenaus-
nutzung. Es ist zwar zur Zeit nicht méglich, bei den Neubauten
die Gebdudetypen nach regionalen Einheiten darzustellen, doch
lassen sich aus den Durchschnittswerten des Landes immerhin
gewisse Schliisse ziehen: Von den 1973 fir freie und gemein-
nitzige Wohnungsunternehmen fertiggestellten Wohnungen
lagen namlich rund 45% in Gebduden mit 20 und mehr Woh-
nungen, wihrend bei den privaten Bauherren rund 60% der
Wohnungen auf Ein- und Zweifamilienhauser entfielen. Da also
von den Wohnungsunternehmen Gberwiegend gréfRere Ge-
baude mitin der Regel mehreren Geschossen und daher héherer
Nutzung der Grundflache gebaut werden, ergibt sich gewisser-
malen zwangsldufig das starkere Engagement dieser Bau-
herren in den Stadtkreisen.

Im wesentlichen einheitliche Gewichtsverteilung
der Neubautitigkeit

Besonders hohe Fertigstellungen fir private Bauherren waren
im Umland der Stadte Mannheim und Heidelberg sowie Uim
und Karlsruhe zu verzeichnen; ebenso in den Landkreisen Calw,
Breisgau-Hochschwarzwald und Waldshut. Bei einem Ver-
gleich der beiden Bauherrengruppen ergeben sich als gemein-
same Schwerpunkte die Landkreise Breisgau-Hochschwarz-
wald, Karlsruhe sowie der Rhein-Neckar-Kreis. Starke Abweich-
ungen dagegen treten aufier in den Stadtkreisen noch in den
Landkreisen Rastatt und Rottweil sowie im Ortenau- und Hohen-
lohekreis auf. Dort waren bei relativhohem Neubauergebnis fiir
die privaten Bauherrendie Fertigstellungszahlen fir Wohnungs-
unternehmen nur geringflgig. Umgekehrt waren relativ hohe

Neubauzahlen zugunsten der Wohnungsunternehmen bei
gleichzeitiger Zuriickhaltung der Privaten lediglich in den Land-
kreisen Heilbronn und Reutlingen zu verzeichnen, so da von
der regionalen Gewichtsverteilung der Neubautatigkeit her
kaum Unterschiede zwischen den beiden Bauherrengruppen
festzustellen sind. Mit Ausnahme der meisten Stadtkreise, in
denen wie schon angefihrt private Bauherren nur noch wenig
Bauméglichkeiten haben, ist vielmehr in der Gberwiegenden
Mehrzahl der Landkreise, zumindestim Jahr 1973, eine parallele
Entwicklung zu beobachten.

Daraus |aRt sich aber noch keinesfails eine bedarfsgerechte
Verteilung der Wohnungsbautatigkeit folgern. Denn neben der
rein quantitativen Seite des Problems, die ohnehin noch unge-
klart ist, spielt der qualitative Aspekt, unter den nicht zuletzt
wohl auch der Preis fir eine Wohnung zu zéhlen ist, eine ganz
bedeutende Rolle. Zu beiden Aspekten kann hier leider {noch)
kein schlissiges Datenmaterial geboten werden, doch sei an
dieser Stelle wenigstens eine interessante Feststellung ange-
fligt: Wahrend im Landesdurchschnitt die GrofRe der Neubau-
wohnungen im Jahr 1973 fiir alle privaten Bauherren 4,68 Rau-
me betrug und hier furdie Wohnungenin Ein- und Zweifamilien-
héusern (den eigentlichen ,Eigenheimen” also) sogar 5,22
Réaume, umfalten die von den freien und den gemeinnutzigen
Wohnungsunternehmen gebauten Wohnungen nur durch-
schnittlich 4,04 Rdume (jeweils einschliellich Kiiche).

In fast allen Kreisen: Hoher Bauiiberhang - starker
Nachfrageriickgang

Der Wohnungsbauiiberhang ins Jahr 1974 - das sind die bis
zum 31.12.1973 genehmigten, aber noch nicht fertiggestellten
Wohnungen - lag im Land mit 189 000 Einheiten nur um rund
5% unter dem auBerordentlich hohen Vorjahreswert.

Der absolut héchste Uberhang wurde in den Kreisen Ludwigs-
burg, Calw und Breisgau-Hochschwarzwald registriert — alles
Kreise, die auch in den vergangenen drei Jahren sehr hohe
Fertigstellungsergebnisse hatten. Mit Ausnahme des Kreises
Waldshut lag bei allen Kreisen die Zahl der im Uberhang be-
findlichen Wohnungen in einer GréRenordnung, welche die
Halfte der Fertigstellungszahlen 1971 bis 1973 erreichte oder
sogar Uberschritt. Bei zwei Kreisen, namlich im Stadtkreis
Pforzheim und im Landkreis Calw, wurden annahernd ebenso
viele bereits genehmigte Wohnungen ins Jahr 1974 hinuber-
genommen, wie dort in den drei vorangegangenen Jahren
fertiggestellt worden waren. Mindestens drei Viertel soviel
Wohnungen wie Fertigstellungen in den ietzten drei Jahren be-
fanden sich im Uberhang von immerhin sieben Kreisen, namlich
den Landkreisen Lorrach, Schwarzwald-Baar-Kreis, Sigma-
ringen, Ravensburg, Ludwigsburg, Enzkreis und Heilbronn.
Besonders interessantist angesichts der zum Teil extrem hohen
Fertigstellungszahlen derletzten drei Jahre und desimmer noch
hohen Baulberhangs zu Beginn dieses Jahres die Nachfrage-
entwicklung der erstenfinf Monate in den einzelnen Kreisen.
Hier fallt bei den Kreisen mit sehr hohem Uberhang auf, daR im
Kreis Calw die Nachfrage mit —22% nur unterdurchschnittlich
und im Kreis Breisgau-Hochschwarzwald mit —47% gerade
durchschnittlich zuriickgegangen ist; lediglich der Rickgang
im Kreis Ludwigsburg lag mit —55% leicht iber dem landes-
durchschnittlichen.Starke Riickgange waren im Bodenseekreis
und in den Stadtkreisen Ulm und Heilbronn zu verzeichnen.
Schwach erhéht hat sich die Wohnungsbaunachfrage in den
tandkreisen Reutlingen und Schwabisch-Hall, wahrend in den
Stadtkreisen Heidelberg und Mannheim gegeniiber den letzten
drei Jahren wieder erheblich mehr Genehmigungen ertellt
wurden.

Angesichts der hohen Fertigstellungszahlen der Jahre 1971 bis
1973 und der aus dem Uberhang zu erwartenden weiteren er-
heblichen Fertigstellungen zumindest noch fiir 1974 war der
Riickgang der Nachfrage ineinigen stadtnahen Landkreisen nur
relativmafig, namlichim Alb-Donau-Kreis (— 29%) sowieinden
Landkreisen Boblingen (—49%), Heilbronn (- 49%) und Karls-
ruhe (—43%), wahrend in den anderen Umlandkreisen von
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Schaubild 5
Nachfrage entwicklung®) im Wohnungsbau
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Stuttgart sowie in Stuttgart selbst iberdurchschnittliche Nach-
frageriickgéange auftraten. Dasselbe gilt fur den Rhein-Neckar-
und den Enzkreis.

Beriucksichtigt man die bisher erreichte Dichte der Bebauungin
den Stadten und stadtnahen Landkreisen und die bereits er-
hebliche Zersiedlung der Landschaft in den sogenannten Er-
holungsgebieten sowie ferner die Tatsache, daR jetzt schon in
einigen Regionen neue Wohnungen offensichtlich nur schwer
absetzbar sind, so kénnen diese Nachfragertickgange nichtvon
vornherein negativ beurteilt werden. Dies um so mehr, als die
starksten Rickgange bei der Nachfrage der Wohnungsunter-
nehmen zu verzeichnen sind, die ja selbst keinen Wohnungsbe-
darfdarstellen, wahrend sich bereits beiden privaten Bauherren
eine wieder steigende Nachfragetendenz abzuzeichnen be-
ginnt.

Anpassung der Hochbaukapazititen notwendig

Allerdings bedeutet diese Entwicklung fiir die Betriebe des Bau-
hauptgewerbes, die ihre Kapazitdten offensichtlich der Auf-
tragslage dervorangegangenen Boomperiode angepaRthaben,
daB sie auf langere Sicht mit niedrigeren Auftragseingangen
fur Wohnbauten zu rechnen haben, doch kdénnte der Auf-
tragsriickgang im Wohnungsbau durch erhdhte Auftrage im
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Schaubild 6
Nachfrage entwicklung*) im tibrigen Hochbau
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Bereich des tibrigen Hochbaus zumindest zum Teilkompensiert
werden - unter ,librigem Hochbau” sind vor allem gewerbliche
Bauten wie Betriebs- und Blrogebaude sowie Hochbauten der
offentlichen Hand zu verstehen.

Betrachtet man jedoch die Nachfrageentwicklung im lbrigen
Hochbau in den ersten finf Monaten des Jahres 1974, so wird
deutlich, daR mit diesem Ausgleich, zumindest gegenwartig,
nicht gerechnet werden kann. Zwar stehen in sieben Land-
kreisen Nachfrageriickgangen im Wohnungsbau reiativ starke
Zunahmen im {ibrigen Hochbau gegeniiber und immerhin noch
in neun weiteren Kreisen etwas schwiachere, und weiterhin sind
in den Kreisen Schwabisch-Hall und Heidelberg wohl sogar Zu-
nahmen in beiden Bereichen des Hochbaus zu verzeichnen,
doch reichte diese Entwickiung nicht zu einem Ausgleich auf
Landesebene: Das Auftragseingangsniveau in den ersten finf
Monaten liegt fiir den Hochbau relativ konstant um rund ein
Viertel unter dem Vorjahr.

So muR wohi festgestellt werden, dal gemessen am gegen-
waértigen Nachfragevolumen im Hochbau undden kurz-underst
recht langfristigen Entwicklungsaussichten in diesem Bereich
in einigen Regionen des Landes nicht unerhebliche Uber-
kapazitaten im Hochbau bestehen.

Dipl.-Volkswirt Hans J. Richter





