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EINLEITUNG

Mit 46.209 Einwohnern (2018) gehort Filderstadt
zu den wachsenden Stadten im Umland von
Stuttgart. Bereits in den 1970er Jahren hat eine
rege Bautatigkeit stattgefunden, die noch heute
die Baustruktur pragt. So steht zum einem ein in
den Stadteilen jeweils unterschiedlich hoher An-
teil selbstgenutzten Wohneigentums ein nicht un-
bedeutender Anteil an Mietwohnungen gegen-
Uber, welche sich in kleinteiliger privater Hand be-
finden - groRe Wohnungsunternehmen oder -ge-
nossenschaften sind nicht vertreten.

Auch in jungster Zeit ist Filderstadt durch eine
hohe Bautatigkeit von um die 100 neuen Woh-
nungen pro Jahr gekennzeichnet. Ursache dafur
ist, dass Filderstadt Teil des Stuttgarter Woh-
nungsmarktes ist und somit auch regionale Ver-
sorgungsfunktionen Ubernimmt. Trotz der Bauta-
tigkeit muss der Filderstadter Wohnungsmarkt als
angespannt bezeichnet werden. In Folge dessen
sind einerseits steigende Miet- und Kaufpreise zu

verzeichnen und andererseits wird die Versor-
gung einkommensschwacher Haushalte schwieri-
ger. Des Weiteren zeichnet sich aufgrund der wei-
teren Alterung der in den 1970er Jahren zugezo-
genen Bevolkerung ein Generationswechsel in
zahlreichen Quartieren ab.

Kommunalpolitisch wichtiger Faktor ist jedoch die
zunehmende Flachenknappheit bzw. Flachenkon-
kurrenz zwischen Wohnnutzung und landwirt-
schaftlicher Nutzung. Auf dieses Dilemma soll der
sich in Aufstellung befindliche Flachennutzungs-
plan strategisch reagieren. Dazu sind aber grund-
legende Aussagen erforderlich, wie zum Beispiel
Einschatzungen Uber das weitere Bevolkerungs-
wachstum und die dafur erforderlichen Wohnun-
gen und Wohnbauflachen. Dies ist aber nicht nur
eine quantitative Frage, sondern auch eine quali-
tative sowie strategische.
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Mit der Erarbeitung des raumlichen Leitbildes der
Stadt und des zu aktualisierenden Flachennut-
zungsplans wurde bereits die Problematik des
Drucks einer wachsenden Bevolkerung vor dem
Hintergrund knapper Flachen thematisiert. Des-
wegen ist es wichtig, dass sich Stadtverwaltung
und Kommunalpolitik auf langfristige Ziele und
Strategien zur Entwicklung des Filderstadter Woh-
nungsmarktes einigen. Das Handlungsprogramm
Wohnen soll dafur die Grundlage bilden. Der vor-
liegende Teil A des Handlungsprogramms bein-
haltet die dafur erforderlichen Grundlagen, Teil B
wird nach einem weiteren Arbeitsprozess die zur
Zielerreichung erforderlichen Instrumente enthal-
ten.

Ausgangspunkt ist die Leitfrage: Welche Wohnun-
gen werden in welchem Umfang fur wen bend-
tigt? Dazu ist eine Analyse und Bewertung des Fil-
derstadter und des regionalen (Stuttgarter) Woh-
nungsmarktes erforderlich. Um die strukturellen
Unterschiede zu verdeutlichen, wird Filderstadt
mit den in Abbildung 1 dargestellten Stadten ver-
glichen.

Des Weiteren sind Einschdtzungen zu zukunftigen
zu erwartenden Wohnungsmarktentwicklungen
erforderlich. Basierend auf der neuen Bevolke-
rungsprognose des Statistischen Landesamtes

wird eine Haushaltsprognose berechnet, da Haus-
halte die eigentlichen Nachfrager nach Wohn-
raum sind. Daraus wiederum kann der quantita-
tive Wohnungsbedarf abgeleitet werden.

Dabei kommt es nicht nur darauf an, quantitative
Bedarfe zu ermitteln, sondern auch die qualitati-
ven Aspekte der Wohnungsmarktentwicklung zu
bertcksichtigen wie zum Beispiel altersgerechter
Wohnraum oder Eigentumsbildung. Die unter-
schiedlichen Bedarfe aber auch verschiedenen
Handlungsmaoglichkeiten und ihre Auswirkungen
werden in drei Handlungsfeldern aufgezeigt.

Diese Entwicklungen werden in Szenarien abgebil-
det, mit denen zusatzlich Steuerungsmaoglichkei-
ten und die Wirksamkeit von Instrumenten aufge-
zeigt werden. Diese werden in drei verschiedene
Handlungsfeldern zusammengefasst, und zwar

* Wohnen im Alter
¢ Soziale Wohnraumversorgung
¢ Neubau

AbschlieRend lassen sich daraus Zielzahlen der
kommunalen Wohnungspolitik ableiten.



1 WIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Fur die Bewertung der Entwicklung der Woh-
nungsnachfrage und der Perspektiven des Wohn-
standorts Filderstadt stellen die wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen zu berUcksichtigende Fakto-
ren dar, da sie wesentlichen Einfluss auf die Zah-
lungsfahigkeit fir das Wohnen und die generelle
Nachfrageentwicklung auf dem Wohnungsmarkt

1.1 BESCHAFTIGUNG

Bei der folgenden Analyse der Beschaftigtenent-
wicklung wird zwischen den sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten am Wohnort und am Ar-
beitsort unterschieden. Am Wohnort Filderstadt
stieg die Zahl der sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten von 2011 bis 2018 (jeweils 30. Juni) um
2.778 (15 %). Die sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten am Arbeitsort, deren Zahl zugleich die
sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplatze in Fil-
derstadt darstellt, sind um 3.668 (27 %) und damit
deutlich starker als die in Filderstadt sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigten gestiegen. Damit
hat sich der Abstand zwischen der Zahl der sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten am Wohnort
und derer am Arbeitsort verringert und der nega-
tive Pendlersaldo von Filderstadt etwas verklei-
nert.

Im regionalen Vergleich zeigt sich, dass Filderstadt
von 2011 bis 2018 einen relativ hohen Zuwachs
an Arbeitsplatzen verzeichnete und mit diesem

haben. Zu diesen zahlen insbesondere die Ent-
wicklung der Beschaftigung und der Einkommen
der privaten Haushalte. Daher wird im Folgenden
zunachst ein Uberblick gegeben, wie sich diese
Faktoren in Filderstadt in den letzten Jahren ent-
wickelt haben und wie sie sich im Vergleich zu an-
deren Vergleichsgebieten darstellen.

die meisten Vergleichsgebiete deutlich hinter sich
|&sst (Bsiehe Abbildung 2).

Gleichwohl pendeln mehr sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigte von Filderstadt aus als nach
Filderstadt ein. Der negative Pendlersaldo von Fil-
derstadt ( 3.685 Personen bzw. 22 % der Beschaf-
tigten am Arbeitsort) belegt, dass Filderstadt mehr
einen Wohn- als einen Arbeitsort darstellt, wah-
rend alle anderen groReren Vergleichsgebiete ei-
nen positiven Pendlersaldo aufweisen und eher
Arbeitsort als Wohnort sind (»siehe Abbildung 3).

In Abbildung 4 ist der Arbeitsplatzbesatz (sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort
in % der Bevolkerung) in Filderstadt und Ver-
gleichsgebieten dargestellt. Auch hier zeigt sich,
dass der Arbeitsplatzbesatz in den groRReren Ver-
gleichsgebieten hoher ist als in Filderstadt und
nur meist kleinere Nachbargemeinden von Filder-
stadt einen geringeren Arbeitsplatzbesatz aufwei-
sen.

—
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ABB.2 ENTWICKLUNG DER SOZIALVERSICHERUNGSPFLICHTIG BESCHAFTIGTEN AM ARBEITSORT IN
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ABB.3 SOZIALVERSICHERUNGSPFLICHTIG BESCHAFTIGTE AM ARBEITSORT SOWIE BERUFSPEND-
LER UBER DIE JEWEILIGEN GEBITSGRENZEN IN FILDERSTADT UND AUSGEWAHLTEN GEBIE-
TEN 2018 (30. JUNI)

Sg:;m;;ﬁgﬂzexgjg::;h:r? Pendler Saldo Ein-/Auspendler

poashiaots Yordera | Eogeer  Augender | pgny D
Sindelfingen 62.960 105% 52.088 15.874 36.214 58%
Leinfelden-Echterdingen 32401 285% 27.889 12.925 14.964 46%
Stuttgart 416 667 19.0% 251.921 95.916 156.005 37%
Boblingen 32220 82% 26.433 16.392 10.041 31%
Ludwigsburg 53.818 221% 40.498 26.222 14.276 27%
Esslingen am Neckar 48513 16,1% 34.746 25.021 9.725 20%
Waiblingen 26448 10.7% 20.370 17.189 3.181 12%
Neuhausen auf den Fildern 5923 10,1% 5.034 4.349 685 12%
Kirchheim unter Teck 19222 305% 13.273 11.275 1.998 10%
Nartingen 18473 16,1% 13.349 11.563 1.786 10%
Filderstadt 171417 27 3% 12.076 15.761 -3.685 -22%
Ostfildern 13556 217% 10.216 13.425 -3.209 -24%
Waldenbuch 2489 19.7% 1.811 2914 -1.103 44%
Aichtal 2538 35% 2.036 3.749 -1.713 67%
Steinenbronn 1.716 56.9% 1.281 2.452 -1.171 -68%
Wolfschlugen 1448 122% 1.155 2.484 -1.329 -92%

Datengrundlage: Genesis Online
Darstellung: Timourou/IfS



ABB. 4 ARBEITSPLATZBESATZ IN FILDERSTADT UND AUSGEWAHLTEN GEBIETEN AM 30. JUNI 2018
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1.2 EINKOMMEN

Bei der Darstellung der Einkommensentwicklung
wird auf zwei verschiedene Datengrundlagen zu-
rickgegriffen: zum einen das verfugbare Einkom-
men der Haushalte pro Einwohner, das auf Kreis-
ebene (aktuellstes Jahr: 2016) vorliegt und das ei-
nen Vergleich des Landkreises Esslingen mit an-
deren Landkreisen bzw. Stuttgart zuldsst. Zum an-
deren werden die Einkunfte pro Steuerpflichtigem
dargestellt, zu denen Angaben auf Gemeinde-
ebene vorliegen, die jedoch mit einer grolReren
zeitlichen Verzogerung (aktuellstes Jahr: 2014)
verflgbar sind.

In Abbildung 5 und Abbildung 6 sind die Hohe der
verflgbaren Einkommen der Haushalte pro Ein-
wohner 2016 und deren prozentuale Verande-
rung seit 2010 im Landkreis Esslingen und in Ver-
gleichskreisen dargestellt. Insgesamt sind die Ein-
kommen in der Region deutlich gestiegen. Der An-
stieg im Landkreis Esslingen betrug 14 % und liegt
damit im mittleren Bereich der Landkreise. Der
Stadtkreis Stuttgart weist mit 9 % deutlich niedri-
gere Einkommenssteigerungen auf als die Land-
kreise.
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Das durchschnittliche verfugbare Einkommen der
Haushalte pro Einwohner lag im Landkreis Esslin-
gen im Jahr 2016 bei rund 24.900 € und damit
knapp unter dem in Stuttgart. Im Vergleich zum
Wert des Landes Baden-Wirttemberg (rund
23.950 €) sind Stuttgart und die Landkreise der
Region Stuttgart von Uberdurchschnittlichen Ein-
kommen gekennzeichnet.

Wie die Abbildungen 7 und 8 zeigen, liegen die
Einklnfte pro Steuerpflichtigem im Jahr 2014 im
Vergleich zu dem Niveau von Stuttgart (=100,0) in
Filderstadt (94,7) niedriger und auch unter dem
Niveau der meisten Vergleichsgebiete der Region,
insbesondere den unmittelbaren Nachbargebie-
ten. Filderstadt weist innerhalb einer Region (mit
einem insgesamt vergleichsweise hohen Einkom-
mensniveau) demnach leicht unterdurchschnittli-
che Einkommen auf.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass sich
in Filderstadt in den vergangenen Jahren ein deut-
licher Anstieg der Zahl der sozialversicherungs-

pflichtig Beschaftigten und Arbeitsplatze stattge-
funden hat. Die Beschaftigten- bzw. Arbeitsplatz-
entwicklung von Filderstadt lag etwas Uber der
der meisten Stadte der Region. Aufgrund eines
negativen Pendlersaldos (Auspendler Gberwiegen)
ist Filderstadt anders als die Ubrigen groReren
Vergleichsgebiete der Region mehr Wohn- als Ar-
beitsort. Die verfugbaren Einkommen sind in der
Region insgesamt in den letzten Jahren deutlich
gestiegen. Das Einkommensniveau von Filderstadt
ist wie in der gesamten Region Stuttgart relativ
hoch, aber dabei etwas niedriger als in den meis-
ten Nachbargebieten.

Die Wohnungsnachfrage in Filderstadt ist dem-
nach von einer positiven Beschaftigten- und Ar-
beitsplatzentwicklung und gestiegenen Einkom-
men gepragt. Fur den Wohnungsmarkt von Filder-
stadt bedeutet dies, dass die Zahlungsfahigkeit
fur das Wohnen in jungster Zeit spurbar gestie-
gen ist. Die Zahlungsfahigkeit in Filderstadt ist
Uberregional gesehen als hoch einzustufen, in
den umliegenden Gebieten ist sie jedoch noch et-
was hoher als in Filderstadt.

ABB. 7 EINKUNFTE PRO STEUERPFLICHTIGER PERSON IN FILDERSTADT UND AUSGEWAHLTEN GEBIE-

TEN 2014
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ABB. 8 EINKUNFTE PRO STEUERPFLICHTIGER PERSON 2014
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2 DEMOGRAPHISCHE ENTWICKLUNG

Einen weiteren entscheidenden Einfluss auf die
Wohnungsnachfrage und die gesamtstadtische
Entwicklung haben die Bevolkerungszahl und die
Bevolkerungsstruktur. Das Kapitel widmet sich vor

2.1

In Abbildung 9 ist die Veranderung der Bevolke-
rungszahl von Filderstadt gegenuber dem jeweili-
gen Vorjahr fur den Zeitraum 1980 bis 2017 dar-
gestellt. Die Langfristbetrachtung soll eine Einord-
nung der jingsten Entwicklung vor dem Hinter-
grund friherer Entwicklungsphasen ermdglichen.
Es wird deutlich, dass Filderstadt von 1980 bis
2017 zwar in den meisten Jahren einen Bevolke-
rungszuwachs verzeichnete, dass dieser aber

FILDERSTADT WACHST

Die Bevolkerungsentwicklung Filderstadts weist
langfristig einen Zuwachs auf, dieser ist jedoch
von grofRen Schwankungen gepragt und wurde
von kurzen Phasen von Ruckgangen unterbro-
chen. Auch jungst gab es einen anhaltenden Zu-
zug nach Filderstadt, der aber stark von Zuzlgen
aus dem Ausland bzw. Geflichteter gepragt war.
Der Bevdlkerungszuwachs Filderstadts war tUber-
wiegend geringer als in Vergleichsgebieten der
Region.

Filderstadt weist einen leichten Geburteniber-
schuss auf, die Zuwanderung ist aber entschei-
dend fur den Bevolkerungszuwachs. Wahrend die
auslandische Bevolkerung in Filderstadt zunimmit,
schrumpft die Zahl der deutschen Bevolkerung.

Die Bevolkerungsentwicklung bei einzelnen Alters-

~
o
=
o
]
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diesem Hintergrund der Bevdlkerungsentwicklung
und ihren Komponenten sowie den Wanderungs-
verflechtungen von Filderstadt in den letzten Jah-

ren.

BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG IN FILDERSTADT UND DER REGION

sehr unterschiedlich ausfiel und zum Teil durch
Jahre mit Bevolkerungsverlusten unterbrochen
war. Der Bevolkerungszuwachs der letzten Jahre,
der stark von der Zuwanderung aus dem Ausland
bzw. von Geflichteten gepragt war, lasst sich
langfristig dergestalt einordnen, dass es friher
Jahre mit noch héherem Bevélkerungszuwachs
gab, aber auch viele Jahre, in denen er deutlich
niedriger oder negativ ausfiel.

gruppen war sehr unterschiedlich. Derzeit hat Fil-
derstadt noch relativ wenige Altere, deren Zahl
wird kinftig aber stark steigen, die Zahl der Bevol-
kerung im Erwerbstatigenalter dagegen deutlich
zurlckgehen.

Fir den Wohnungsmarkt von Filderstadt bedeutet
dies, dass der Bevolkerungszuwachs die Nach-
frage nach Wohnungen beférdert. Fur die Zah-
lungsfahigkeit fur das Wohnen wirkt sich damp-
fend aus, dass kiinftig der Anteil der Alteren steigt
und der Anteil der Bevdlkerung in Erwerbstatigen-
alter sinkt. Wohnungspolitisch wird das Wohnen
flr Altere an Bedeutung gewinnen, wirtschafts-
und arbeitsmarktpolitisch sind Wohngebote fur
Erwerbstatige von Bedeutung, um einem verstark-
ten Fachkraftemangel in Filderstadt entgegenzu-
wirken.

FAZIT



ABB.9 BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG 1980 BIS 2017
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In Abbildung 10 ist die Bevolkerungsentwicklung
von 2011 bis 2017 in Filderstadt und in Ver-
gleichsgebieten dargestellt. Es zeigt sich, dass Fil-

meist starker wachsen, darunter einige mit dop-
pelt so starker Bevdlkerungszunahme wie in Fil-
derstadt. Auch in Stuttgart ist der Zuwachs der

derstadt bezogen auf die Bevolkerungszahl zwar Bevolkerungszahl deutlich hoher als Filderstadt.

wachst, aber die Ubrigen Gebiete der Region

ABB. 10 VERANDERUNG DER BEVOLKERUNGSZAHL 2011 BIS 2017 IN FILDERSTADT UND AUSGEWAHL-
TEN GEBIETEN
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Veranderungin %

Datengrundlage: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg
Berechnungen/Darstellung: Timourou/ IfS
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2.2 VERANDERUNG DER ALTERSGRUPPEN DER BEVOLKERUNG

In Abbildung 11 ist die Veranderung der Bevdlke-
rungszahl von 2010 bis 2017 fur verschiedene Al-
tersgruppen der Bevilkerung dargestellt. Es wird
deutlich, dass die Bevolkerung von Filderstadt
zwar wachst, jedoch sehr unterschiedlich und
nicht bei allen Altersgruppen. Bei den Altersgrup-
pen unter 20 Jahren und insbesondere bei den
40- bis 50-Jahrigen ist die Bevolkerungszahl deut-
lich zurtckgegangen. Alle anderen Altersgruppen
verzeichnen einen Zuwachs, darunter die Alters-
gruppe von 50 bis 60 Jahren den starksten.

Bei der Betrachtung der prozentualen Verande-
rung der Bevdlkerungszahl von 2010 bis 2017 bei
den einzelnen Altersgruppen zeigt sich ein etwas
anderes Bild als bei den absoluten Werten. Den
groldten Zuwachs verzeichnen die Hochbetagten
(80 und mehr Jahre) mit 34 %, es folgt die Alters-
gruppe von 50 bis 60 Jahren (20 %) und die Alters-
gruppe von 20 bis 30 Jahren (16 %) (»siehe Abbil-
dung 12). Die Altersgruppe von 40 bis 50 Jahren
hat sich dagegen um 20 % verringert.

ABB. 11 VERANDERUNG DER BEVOLKERUNGSZAHL NACH ALTERSGRUPPEN IN FILDERSTADT 2010 BIS

2017
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Datengrundlage: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg
Berechnungen/Darstellung: Timourou/ IfS
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ABB. 12 PROZENTUALE VERANDERUNG DER BEVOLKERUNGSZAHL NACH ALTERSGRUPPEN IN FILDER-

STADT 2010 BIS 2017

Veranderung Anzahl

40% +
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Bevolkerung im Altervon ... Jahren

Datengrundlage: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg
Berechnungen/Darstellung: Timourou/ IfS

In der Abbildung 13 ist der Anteil von Altersgrup-
pen an der gesamten Bevolkerung im Jahr 2017
fur Filderstadt und Vergleichsgebiete sortiert nach
dem Anteil der Personen mit 60 und mehr Jahren
dargestellt. In Filderstadt ist der Anteil dieser Al-

tersgruppe mit rund 24 % geringer als in den

34%

80 und
mehr

gesamt

meisten der Vergleichsgebiete, bei denen der An-

teil in der Spitze bei rund 28 % liegt. Das heil3t, die

Bevolkerung ist in den Vergleichsgebieten in der
Region tendenziell etwas dlter als in Filderstadt.

ABB. 13 ANTEIL DER ALTERSGRUPPEN AN DER BEVOLKERUNG IN FILDERSTADT UND AUSGEWAHLTEN

GEBIETEN 2017

davon in der Altersgruppe von ... Jahren

gesamt unter10 10bis19 20bis29 30bis39 40bis49 50bis59 60 bis 75 Znsel:]l:d
Wolfschlugen 100,0% 9,1% 9,9% 10,8% 12,1% 13,9% 16,5% 17,1% 10,5%
Kirchheim unter Teck 100,0% 8,9% 9,9% 11,3% 12,6% 13,1% 16,5% 16,4% 11,1%
Waldenbuch 100,0% 9,4% 10,2% 11,5% 11,4% 13,6% 16,6% 17,0% 10,4%
Nurtingen 100,0% 8,7% 10,4% 13,7% 11,8% 13,0% 15,4% 15,6% 11,4%
Aichtal 100,0% 9,2% 9,4% 11,3% 11,8% 14,4% 17,4% 17,5% 9,1%
Boblingen 100,0% 10,4% 9,0% 12,6% 14,4% 13,0% 14,1% 14,8% 11,6%
Sindelfingen 100,0% 9,9% 9,9% 12,2% 14,0% 13,6% 14,3% 14,8% 11,3%
Waiblingen 100,0% 9,9% 10,1% 11,5% 12,8% 13,8% 15,9% 15,1% 10,9%
Leinfelden-Echterdingen 100,0% 9,4% 9,3% 12,4% 14,5% 13,2% 15,3% 14,6% 11,3%
Neuhausen auf den Fildern 100,0% 9.7% 10,3% 11,7% 12,8% 14,0% 16,0% 14,9% 10,6%
Esslingen am Neckar 100,0% 9,2% 9,5% 13,8% 13,8% 13,8% 14,5% 14,1% 11,2%
Ludwigsburg 100,0% 9,8% 9,1% 13,9% 14,8% 13,8% 14,2% 14,1% 10,5%
Ostfildern 100,0% 10,3% 10,4% 11,8% 13,3% 14,7% 15,1% 14,3% 10,1%
Filderstadt 100,0% 9,0% 9,9% 13,5% 13,5% 13,8% 15,9% 14,8% 9,6%
Steinenbronn 100,0% 10,3% 10,3% 12,8% 13,0% 13,9% 16,7% 14,6% 8,4%
Stuttgart 100,0% 9,0% 8,4% 16,2% 16,8% 13,6% 13,3% 13,0% 9,8%

Datengrundlage: Statistische Amter

Berechnungen/Darstellung: Timourou/ IfS
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Abbildung 14 zeigt die Verteilung der Bevdlke-
rungszahl im Jahr 2017 auf verschiedene Alters-
gruppen. Es wird deutlich, dass Filderstadt derzeit
zwar noch Uber relativ wenige Altere (ab 60 Jahre)
verfugt, dass sich kunftig aber mit einem Nachrt-

cken bzw. Altern der jeweils nachst jungeren Al-
tersgruppe eine stark steigende Anzahl an Alteren
ergeben wird. Dies wird zunachst vor allem die Al-
tersgruppe von 60 bis 70 Jahren, dann zuneh-
mend auch die Alteren betreffen.

ABB. 14 VERTEILUNG DER BEVOLKERUNG NACH ALTERGRUPPEN IN FILDERSTADT 2017
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mehr

Bevolkerung im Altervon ... Jahren

Datengrundlage: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg
Berechnungen/Darstellung: Timourou/ IfS

2.3 KOMPONENTEN DER BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

Im Folgenden werden die Komponenten der Be-
volkerungsentwicklung, die naturliche Bevolke-
rungsentwicklung (Geburten, Sterbefalle) und die
Wanderungen (Zu- und Fortzuge Uber die Stadt-
grenze) untersucht.

Filderstadt hatte in den letzten Jahren etwas mehr
Geburten als Sterbefalle und verzeichnete einen
GeburtenUberschuss, der im Zeitraum 2011 bis
2017 zwischen 33 und 94 Personen lag (»siehe Ab-
bildung 15).

Was die Wanderungen angeht, lagen im Zeitraum
2011 bis 2017 in Filderstadt die ZuzUge jeweils et-
was hoher (zwischen 3.437 und 4.008 Personen)
als die Fortzuge (zwischen 3.201 und 3.789 Perso-
nen), sodass sich ein positiver Wanderungssaldo
ergab. Der Wanderungssaldo betrug zwischen 20
Personen und 373 Personen, wobei die hochsten
Werte die Jahre 2016 und 2017 betreffen. Insge-
samt zeigt sich demnach ein anhaltender Zuzug
nach Filderstadt, der jungst jedoch stark gepragt
war vom Zuzug Gefllchteter (»siehe Abbildung 16).
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ABB. 15 GEBORENE, GESTORBENE UND NATURLICHER SALDO IN FILDERSTADT 2011 BIS 2017

Anzahl H Geburten

800 -
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439 411 405 427

400

200

-200

-400

-600 -
2011 2012 2013

Jahr

Datengrundlage: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg
Berechnungen/Darstellung: Timourou/ IfS
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ABB. 16 ZUZUGE, FORTZUGE UND WANDERUNGSSALDO IN FILDERSTADT 2011 BIS 2017

Anzahl W Zuziige

5.000 -
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W Fortzige
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B Wanderungsaldo

3.637 4.008 3.658

-3.293

-3.421 -3.635

2014 2015 2076 2017

Jahr

Datengrundlage: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg
Berechnungen/Darstellung: Timourou/ IfS

Der positive Wanderungssaldo und die positive
natUrliche Entwicklung (Geburtentberschuss) ha-
ben gemeinsam zu der positiven Bevolkerungs-
entwicklung Filderstadts in den letzten Jahren bei-
getragen. Dabei sind die Wanderungen entschei-

dend fur den Bevdlkerungszuwachs, weil ihr Bei-
trag insgesamt, insbesondere jedoch in den bei-
den Jahren 2016 und 2017, deutlich hoher ist als
der der naturlichen Entwicklung (»siehe Abbil-
dung 17).
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ABB. 17 NATURLICHER, WANDRUNGS- UND GESAMTER SALDO IN FILDERSTADT 2011 BIS 2017

Anzahl
W NatUrlicher Saldo
450 1
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Datengrundlage: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg
Berechnungen/Darstellung: Timourou/IfS

Wie sich auf Grundlage von Daten der Stadt' auf-
zeigen lasst, stecken in Filderstadt hinter dem ge-
samten positiven Wanderungssaldo und der ge-
samten naturlichen Entwicklung in den letzten
Jahren zwischen der deutschen und der auslandi-
schen Bevolkerung sehr unterschiedliche bzw. ge-
gensatzliche Entwicklungen. Wahrend die deut-
sche Bevolkerung von 2015 bis 2018 ein leichtes
Geburtendefizit aufweist, verzeichnet die auslan-
dische Bevolkerung Filderstadts einen Geburten-
Uberschuss.

B Wanderungssaldo

| Saldo gesamt

414 412

373 365

2014 2015 2016 2017
Jahr

Noch starker gehen die Entwicklungen bei den
Wanderungen auseinander: Die deutsche Bevol-
kerung verzeichnet Wanderungsverluste (zwi-
schen 15 und 277 Personen), die auslandische
Wanderungsgewinne (zwischen 210 und 547 Per-
sonen). Fur die Bevolkerungszuwdchse Filder-
stadts in den letzten Jahren ist demnach die Ent-
wicklung bei der auslandischen Bevélkerung ent-
scheidend, die insgesamt wachst, wahrend die
deutsche Bevoélkerung schrumpft (»siehe Abbil-
dung 18).

1

Es ist darauf hinzuweisen, dass sich die Daten aus dem Melderegister von Stadten und Gemeinden und die Daten der Statistischen

Landesamter regelmaRig aufgrund unterschiedlicher Bereinigungs- und Aufbereitungsmethoden unterscheiden. Dies gilt auch fur
die Daten der Stadt Filderstadt und des Statistischen Landesamts Baden-Wurttemberg. Insofern sind die hier verwendeten stadti-
schen Daten nicht mit den zuvor (vor allem fUr regionale Vergleiche) verwendeten Daten des Statistischen Landes-amts kompatibel.
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ABB. 18 NATURLICHER UND WANDERUNGSSALDO IN FILDERSTADT NACH DEUTSCHEN UND AUSLAN

DERN 2015 BIS 2018
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Datengrundlage: Stadt Filderstadt
Berechnung/Darstellung: Timourou/IfS

In Abbildung 19 sind die Herkunfts- und Zielge-
biete der Wanderungen Uber die Stadtgrenze von
Filderstadt dargestellt. Um zu analysieren, ob bzw.
wie sich die Wanderungsstrome jungst gegenuber
den Jahren zuvor verandert haben, wird das Jahr
2018 mit dem Zeitraum 2015 bis 2017 verglichen
und bei Letzterem - um Vergleichbarkeit mit dem
Einzeljahr 2018 herzustellen - die Werte pro Jahr
ausgewiesen.

Es wird deutlich, dass sich die Wanderungsrich-
tungen imJahr 2018 gegentber dem Zeitraum
2015 bis 2017 deutlich verandert haben: Die zu-
vor (per Saldo) hohe Zuwanderung aus dem Aus-
land hat 2018 deutlich nachgelassen und die

ebenfalls hohe Zuwanderung aus (dem Ubrigen)
Baden-Wirttemberg hat sich in Wanderungsver-
luste umgekehrt. Beides durfte damit zusammen-
hangen, dass 2018 weniger Geflichtete aus dem
Ausland oder anderen Landesteilen Baden-Wurt-
tembergs nach Filderstadt kamen, da bei diesen
beiden Herkunfts- und Zielgebieten vor allem die
Zuwanderung von auslandischer Bevolkerung ab-
genommen hat. Was die Entwicklung gegentber
(dem Ubrigen) Baden-Wurttemberg angeht, spielt
jedoch auch eine gewisse Rolle, dass die Abwan-
derung deutscher Bevélkerung von Filderstadt
2018 angestiegen ist. Die Ubrigen Herkunfts- und
Zielgebiete spielen eine deutlich geringere Rolle
und weisen relativ geringe Veranderungen auf.
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ABB. 19 WANDERUNGSSALDO FILDERSTADTS NACH AUSGEWAHLTEN HERKUNFTS- UND ZIELGEBIETEN

2015 BIS 2017 PRO JAHR UND 2018
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Datengrundlage: Stadt Filderstadt
Berechnung/Darstellung: Timourou/IfS

2.4 PRIVATHAUSHALTE

Zur Zahl und Struktur der Privathaushalte in Fil-
derstadt stehen Daten des Zensus 2011 zur Ver-
fugung, die trotz des Zeitabstands einen guten
Eindruck vermitteln, von welchen Haushaltstypen
Filderstadt gepragt ist.2 Im Mai 2011 gab es in Fil-
derstadt nach den Ergebnissen des Zensus
20.195 Haushalte. Den grofiten Anteil hatten mit
38 % die Einpersonenhaushalte bzw. alleine Le-
benden. Jeweils 26 % entfielen auf Paare ohne

Kind(er) und Paare (mit Kindern). Alleinerziehende
waren mit einem Anteil von 7 % vertreten und auf
sonstige Mehrpersonenhaushalte (ohne Kernfa-
milie) entfielen 3 %. Insgesamt handelte es sich
demnach bei einem Drittel um Haushalte mit
Kind(ern) und bei zwei Dritteln um Haushalte
ohne Kind(er) (»siehe Abbildung 20).

2

rung von Angebot und Nachfrage dargestellt.

Ergebnisse einer Fortschreibung der Haushaltszahlen des Zensus 2011 werden in Kapitel 3.3 in Zusammenhang mit einer Bilanzie-
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ABB. 20 STRUKTUR DER HAUSHALTE NACH TYPEN IN FILDERSTADT 2011

Anteil an allen Haushalten
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Datengrundlage: Statistisches Bundesamt, Zensus 2011
Berechnung/Darstellung: Timourou/IfS
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3 STRUKTUR UND ENTWICKLUNG DES WOHNUNGSANGEBOTS

In diesem Kapitel wird zunachst auf die Struktur
des Filderstadter Wohnungsbestands auf Grund-
lage der mit dem Zensus 2011 durchgefuhrten
Gebaude- und Wohnungszahlung eingegangen.
Auch wenn diese Datengrundlage die seit 2011
gebauten Wohnungen nicht mit beinhaltet, lasst

M
o
5=
o
T
~

sich ein recht guter Uberblick Giber wesentliche
Strukturen des Filderstadter Wohnungsbestands
vermitteln. Anschliellend wird die Bautatigkeit und
Entwicklung des aktuellen Wohnungsbestands
dargestellt.

3.1 WOHNUNGSBESTANDSSTRUKTUR AUF GRUNDLAGE DES ZENSUS 2011

In Abbildung 21 ist die Wohnungsbestandsstruk-
tur von Filderstadt im Jahr 2011 differenziert nach
Art der Nutzung und Bauform dargestellt. Insge-
samt sind vermietete Wohnungen in Mehrfamili-
enhdusern der grolite Bestand in Filderstadt
(8.957 Wohnungen), vermietete Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienhausern sind zwar deutlich
seltener, aber nicht véllig untblich (2.339 Woh-
nungen). Dabei kann es sich sowohl um komplett
vermiete Ein- und Zweifamilienhauser als auch
um vermietete Einliegerwohnungen handeln. Die

vom Eigentimer selbst genutzten Wohnungen
verteilen sich mit ahnlich groBen Anteilen auf Ein-
und Zweifamilienhduser (4.890 Wohnungen) und
Mehrfamilienhauser (4.527 Wohnungen). Insge-
samt standen 2011 3,5 % der Wohnungen leer
(Stichtagsleerstand). In Filderstadt Uberwiegen
vermietete Wohnungen (53 %) gegenuber selbst
genutzten Wohnungen (44 %). Filderstadt ist dem-
nach mehr Mietwohnungsmarkt als Eigentums-
wohnungsmarkt.

ABB. 21 WOHNUNGEN IN GEBAUDEN MIT WOHNRAUM NACH BAUFORM UND ART DER NUTZUNG IN

FILDERSTADT 2011

gesamt in 1-2-Familienhdusern | in Mehrfamilienhdusem
Art der Nutzung Anzahl Anteil Anzahl Anteil Anzahl Anteil
vom Eigentimer genutzt 9.417 43,8% 4890 64,9% 4527 32,4%
vermietet 11.296 52,6% 2.339 31,1% 8957 64,2%
Freizeit-/Ferien-Nutzung 30 0,1% 12 0,2% 18 0,1%
leer stehend 748 3,5% 291 3,9% 457 3,3%
gesamt 21.491 100,0% 7.532 100,0% 13.959 100,0%

Datengrundlage: Statistisches Bundesamt, Zensus 2011
Darstellung: Timourou/IfS

KLEINTEILIGES WOHNUNGSANGEBOT

Filderstadt weist ein Ubergewicht von Wohnun-
gen in Mehrfamilienhdusern gegentber Wohnun-
gen in Ein- und Zweifamilienhausern auf und stellt
eher einen Mietwohnungs- als Eigentumswoh-
nungsmarkt dar. Die Eigentumerstruktur ist sehr
kleinteilig: der Wohnungsbestand ist fast aus-
schlieBlich in der Hand von Wohnungseigentu-
mergemeinschaften und Privatpersonen.

Die letzten Jahre waren in Filderstadt von einer
weitgehend konstanten Bautatigkeit und einer

Dominanz der Fertigstellung von Wohnungen in
Mehrfamilienhausern gekennzeichnet. Filderstadt
wies innerhalb der Region eine leicht unterdurch-
schnittliche Bautatigkeit auf, insbesondere bei
Wohnungen in Mehrfamilienhdausern.

FAZIT

In den letzten Jahren ist in Filderstadt die Zahl der
privaten Haushalte starker gestiegen als die der
Wohnungen. In der Folge hat sich der Wohnungs-
markt in Filderstadt weiter angespannt und der
Leerstand ist gesunken.



Der Wohnungsbestand in Filderstadt konzentriert
sich im Wesentlichen auf zwei EigentUmergrup-
pen: Wohnungseigentimergemeinschaften (WEG)
mit einen Anteil von 49 % (10.454 Wohnungen)
und Privatperson/en mit einem Anteil von 48 %
(10.248 Wohnungen). Die Ubrigen Eigentimer-
gruppen haben in Filderstadt bezogen auf den ge-
samten Wohnungsmarkt eine untergeordnete Be-
deutung, was auch damit zusammenhangt, dass
es in Filderstadt kein kommunales Wohnungsun-
ternehmen und nur sehr wenige genossenschaft-
liche Wohnungen gibt (»siehe Abbildung 22).

Bei den Wohnungen in 1-2-Famlienhdusern domi-
nieren die Privatperson/en als Eigentumer (87 %),
bei den Wohnungen in Mehrfamilienhdusern die
Wohnungseigentlimergemeinschaften (WEG;

69 %). Es existiert demnach in Filderstadt ein um-
fangreicher Markt fir Eigentumswohnungen
(WEG), der sich auf nahezu die Halfte aller Woh-
nungen erstreckt und sich auf den Mehrfamilien-
hausbereich konzentriert. Mehr als die Halfte der
Eigentumswohnungen sind vermietet (55 %) und
der kleinere Teil vom Eigentimer selbst genutzt
(43 %).

ABB. 22 WOHNUNGEN IN GEBAUDEN MIT WOHNRAUM NACH BAUFORM UND EIGENTUMERGRUPPE

IN FILDERSTADT 2011

gesamt in 1-2-Familienhausern | in Mehrfamilienhdusern
Eigentimergruppe Anzahl Anteil Anzahl Anteil Anzahl Anteil
Wohnungseigentiimergemeinschaft (WEG) 10.454 48,6% 849 11,3% 9.605 68,8%
Privatperson/-en 10.248 47,7% 6.545 86,9% 3.703 26,5%
Wohnungsgenossenschaft 74 0,3% 0 0,0% 74 0,5%
Kommune/kommunales Wohnungsunternehmen 284 1,3% 66 0,9% 218 1,6%
Privatwirtschaftliches Wohnungsunternehmen 99 0,5% 6 0,1% 93 0,7%
Anderes privatwirtschaftliches Unternehmen 91 0,4% 35 0,5% 56 0,4%
Sonstige Eigentiimer 241 1,1% 31 0,4% 210 1,5%
gesamt 21.491 100,0% 7.532 100,0% 13.959 100,0%

Datengrundlage: Statistisches Bundesamt, Zensus 2011
Darstellung: Timourou/IfS

Sehr grol3e Teile des Wohnungsbestands von Fil-
derstadt stammen aus den 1960er und 1970er
Jahren. Auch die 1980er und 1990er Jahre sind
mit groReren Bestanden vertreten. Bei einem Ver-
gleich der Baualtersklassen nach der Bauform
zeigt sich, dass der umfangreiche Bau von Woh-
nungen in 1-2-Famlienhausern friher (in den

1950er Jahren) begonnen hat und bereits in den
1990er Jahren spidrbar zuridckgegangen ist, wah-
rend der umfangreiche Bau von Wohnungen in
Mehrfamilienhausern spater (in den 1960er Jah-
ren) eingesetzt und sich bis in die 1990er Jahre
fortgesetzt hat (»siehe Abbildung 23).
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ABB. 23 WOHNUNGEN IN GEBAUDEN MIT WOHNRAUM NACH BAUFORM UND BAUJAHRSKLASSEN IN

FILDERSTADT 2011

gesamt in 1-2-Familienhausern | in Mehrfamilienhdusern
Baujahr Anzahl Anteil Anzahl Anteil Anzahl Anteil
vor 1919 784 3,6% 578 77% 206 1,5%
1919 bis 1949 812 3,8% 666 8,8% 146 1,0%
1950 bis 1959 1.556 72% 1.105 14,7% 451 3,2%
1960 bis 1969 4373 20,3% 1.435 19,1% 2938 21,0%
1970 bis 1979 4.829 22,5% 1.255 16,7% 3574 25,6%
1980 bis 1989 3.440 16,0% 914 12,1% 2526 18,1%
1990 bis 1999 3.657 17,0% 658 8,7% 2.999 21,5%
2000 bis 2005 1.296 6,0% 618 8,2% 678 4.9%
2006 und spater 744 3,5% 303 4,0% 441 3,2%
gesamt 21.491 100,0% 7532 100,0% 13.959 100,0%

Datengrundlage: Statistisches Bundesamt, Zensus 2011
Darstellung: Timourou/IfS

3.2 BAUTATIGKEIT UND ENTWICKLUNG DES WOHNUNGSBESTANDS

3.2.1 VERANDERUNG DES WOHNUNGSBESTANDS IM REGIONALEN VERGLEICH

In Abbildung 24 ist die prozentuale Veranderung
der Zahl der Wohnungen von 2011 bis 2017 in Fil-
derstadt und in Vergleichsgebieten dargestellt.
Die Veranderung des Wohnungsbestands spiegelt
die Bautatigkeit abzlglich der Abgange von Woh-
nungen wider. In Filderstadt hat sich die Zahl der
Wohnungen 2011 bis 2017 um 3,0 % erhoht und
damit fast gleich stark wie in Stuttgart (3,2 %). Al-
lerdings hatten die meisten Ubrigen Vergleichsge-
biete einen starkeren Zuwachs an Wohnungen,
der in der Spitze bei 7,9 % (Boblingen) lag. In eini-
gen Vergleichsgebieten war der Zuwachs deutlich

geringer als in Filderstadt (niedrigster Wert: 1,5 %
in Esslingen).

Was die Veranderung der Zahl der Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienhausern von 2011 bis 2017
angeht, liegt Filderstadt mit 2,5 % zwar deutlich
Uber Stuttgart (1,1 %), jedoch gibt es viele Ver-
gleichsgebiete, in denen deutlich mehr gebaut
wurde (in der Spitze 4,1 % in Sindelfingen und
Waiblingen) (»siehe Abbildung 25).
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ABB. 24 ENTWICKLUNG DES WOHNUNGSBESTANDES 2011 BIS 2017 IN FILDERSTADT UND AUSGE-

WAHLTEN GEBIETEN

Anzahl der Wohnungen in Wohn-und Nichtwohngebauden
2011 2017 Veranderung Anzahl Veranderung in %
Béblingen 23.037 24868 1.831 7.9%
Leinfelden-Echterdingen 18404 19.768 1.364 7.4%
Ostfildern 17413 18495 1.082 6,2%
Sindelfingen 28499 29.882 1.383 4,9%
Ludwigsburg 43912 45981 2.069 4.7%
Waiblingen 25007 25960 953 3.8%
Kirchheim unter Teck 18771 19411 640 3.4%
Aichtal 4482 4633 151 3.4%
Waldenbuch 4048 4178 130 3.2%
Stuttgart 302.740 312371 9.631 3.2%
Filderstadt 21559 22195 636 3,0%
Steinenbronn 2852 2931 79 2,8%
Nurtingen 18497 18.991 494 2,7%
Neuhausen auf den Fildern 5556 5703 147 2,6%
Wolfschlugen 3.001 3072 7 24%
Esslingen am Neckar 45344 46.011 667 1,5%

Datengrundlage: Genesis Online
Darstellung: Timourou/IfS

ABB. 25 VERANDERUNG DER ZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN MIT 1 ODER 2 WOHNUN-

GEN 2011 BIS 2017 IN FILDERSTADT UND AUSGEWAHLTEN GEBIETEN

Verinderung in %
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Bei den Wohnungen in Mehrfamilienhdusern liegt
Filderstadt mit 3,2 % im unteren Bereich der Ver-
gleichsgebiete und leicht unter Stuttgart (3,6 %).
In einigen Vergleichsgebieten lag der Zuwachs an
Wohnungen weit Uber diesen Werten (in der
Spitze bei 10,2 % in Boblingen). Insgesamt zeigt

sich, dass in den Vergleichsgebieten der Region -
wie auch in Filderstadt - der Zuwachs an Wohnun-
gen in Mehrfamilienhdusern deutlich Uber dem
bei Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern
liegt (»siehe Abbildung 26)

ABB. 26 VERANDERUNG DER ZAHL DER WOHNUNGEN INMEHRFAMILIENHAUSERN* 2011 BIS 2017 IN

FILDERSTADT UND AUSGEWAHLTEN GEB

Veranderung in %
0.0% 2,0% 4.
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K 6,0% 8,0% 10,0% 12,0%
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Datengrundlage: Genesis Online
Berechnung/Darstellung: Timourou/IfS
*inkl. der gesamten Wohnungen in Nichtwohngebduden

T
o

3.2.2 FERTIGGESTELLTE WOHNUNGEN 2011 BIS 2017 UND WOHNUNGSBESTAND 2017

Bei Betrachtung der Bautatigkeit des Zeitraums
von 2011 bis 2017 zeigt sich, dass in Filderstadt
(abgesehen von wenigen Ausreil3ern) in den meis-
ten Jahren um die 100 Wohnungen fertig gestellt
wurden. Es handelt sich demnach um eine relativ
konstante Bautatigkeit, bei der von 2011 bis 2017
in allen Jahren mehr Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern (zwischen 46 und 103 Wohnungen) als in

Ein- und Zweifamilienhdusern (zwischen 23 und
42 Wohnungen) fertig gestellt wurden (»siehe Abbil-
dung 27).

Im Jahr 2017 existierten in Filderstadt 22.195
Wohnungen. 7.472 davon entfallen auf Wohnun-
gen in Ein- und Zweifamilienhdusern und 14.723
auf Wohnungen in Mehrfamilienhausern.
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ABB. 27 FERTIG GESTELLTE WOHNUNGEN?* IN FILDERSTADT NACH BAUFORM 2011 BIS 2017

Anzahl
200
oV¥yohnungen inWohngebauden mit 3 und mehr Wohnungen
@YyYohnungen in yWohngebauden mit 1 oder 2 Wohnungen
150
132
100 - .
69
50 103
a1
63 57 65
46
0 +—— S P S ; . —
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

* ohne Matinahmen an bestehenden Geb&uden und Wohnungen in Michtwohngebauden

Datengrundlage: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg
Berechnung/Darstellung: Timourou/IfS

ABB. 28 WOHNUNGEN IN WOHN- UND NICHTWOHNGEBAUDEN NACH ZAHL DER RAUME* 2017 IN

FILDERSTADT

Anzahl der Wohnungen mit
esamt mit 1-2 mit 3 mit 4 mit 5 mit 6 u.m.
g Raumen Réaumen Raumen Raumen Raumen
Anzahl 22.195 3.306 4743 6.076 3944 4126
Anteil 100,0% 14,9% 21,4% 27,4% 17,8% 18,6%

* Raume inkl. Kiichen

Datengrundlage: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg
Darstellung: Timourou/IfS

Was die Wohnungsgrolie angeht, haben Wohnun-
gen mit vier R&umen mit 27 % den groldten Anteil
am Wohnungsbestand von 2017, wobei bertck-
sichtigt werden muss, dass bei diesen Angaben
der amtlichen Statistik auch Kuichen teilweise als

Raume mitgezahlt werden. Es folgen Wohnungen
mit drei R&umen (21 %), mit sechs und mehr Rau-
men (19 %), mit funf R&umen (18 %) und mit ein
bis zwei Raumen (15 %) (»siehe Abbildung 28).

3.3 BILANZ DER ANGEBOTS- UND NACHFRAGEENTWICKLUNG

In diesem Abschnitt wird eine Bilanz der Entwick-
lung von Angebot und Nachfrage auf dem Woh-
nungsmarkt in Filderstadt vorgenommen, um zu
einer Einschatzung der aktuellen Wohnungs-
marktlage zu gelangen. Zuvor soll jedoch noch ein
kurzer Ruckblick auf langerfristige Veranderungen
bei der Entwicklung der Bevolkerung und der Zahl
von Wohnungen in Filderstadt geworfen werden.

In Abbildung 29 ist die Veranderung pro Jahr bei
der Bevolkerungszah! und der Zahl der Wohnun-
gen fUr verschiedene Zeitabschnitte seit 1980
dargestellt. Es wird deutlich, dass sich die Dyna-
mik bei Bevolkerung und Wohnungen jungst ver-
andert hat. In den Zeitrdumen von 1980 bis 1990,
1990 bis 2000 und 2000 bis 2010 nahm die Zahl
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der Wohnungen prozentual jeweils deutlich star-
ker zu als die der Bevolkerung und wies deutliche
Zusammenhange mit den unterschiedlichen Be-
volkerungszuwachsen auf. Dies hat sich im Zeit-
raum 20711 bis 2017 deutlich verandert: Erstmals
ist die Bevolkerungszahl prozentual etwas starker
gestiegen (0,4 % jahrlich) als die Zahl der Woh-
nungen (0,3 % jahrlich). Der jeweils starkere pro-
zentuale Anstieg der Zahl der Wohnungen gegen-
Uber der Bevolkerung wurde in den ersten drei

Zeitrdumen durch eine Verkleinerung der Haus-
halte kompensiert (bzw. ermdglichte diese), so-
dass sich kein gréReres Uberangebot an Wohnun-
gen oder Leerstand ergab (»vgl. oben Kapitel 3.1 zum
Leerstand 2011). Dass von 2011 bis 2017 der prozen-
tuale Zuwachs bei den Wohnungen unter dem bei
der Bevolkerung lag, zeigt eine veranderte Dyna-
mik und ist als erstes Indiz fUr eine Anspannungs-
tendenz auf dem Filderstadter Wohnungsmarkt
zu werten.

ABB. 29 PROZENTUALE VERANDERUNG DER ZAHL DER WOHNUNGEN UND DER BEVOLKERUNG IN FIL-
DERSTADT IN VERSCHIEDENEN ZEITABSCHNITTEN

Verinderung pro Jahrin %

25%
-] Elevﬁlkerung anhnungen
21%
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17%
15%
11%
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. -

0.0% ;

1980 bis 1990* 1990 bis 2000 2000 bis 2010 2011 bis 2017

" ohne Jahr 1987 (Korrektur durch “olksz dhlung 1987)

Datengrundlage: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg
Berechnung/Darstellung: Timourou/IfS

In Abbildung 30 ist eine Bilanzierung der Verande-
rung der Zahl der Wohnungen und der Zahl der
Haushalte fur den Zeitraum 2011 bis 2017 darge-
stellt.2 Die Bilanzierung erfolgt anhand von Haus-
halten, weil nicht Personen, sondern Haushalte
Wohnungen nachfragen. Nach den Ergebnissen
der Berechnungen hat die Nachfrage bzw. die
Zahl der Haushalte um 1.073 zugenommen, die
Angebotsseite jedoch nur um 636 Wohnungen.
Da die Nachfrage starker als das Wohnungsange-
bot zugenommen hat, ist es zu einem Abbau des

2011 vorhandenen Leerstands von 748 Wohnun-
gen (Leerstandsquote von 3,5 %) auf 311 Woh-
nungen bzw. auf eine Leerstandsquote von 1,4 %
gekommen. Diese liegt unter der Marke von

2,0 %, die fur einen funktionieren Wohnungs-
markt als notwendig angesehen wird (Puffer fur
das Umzugsgeschehen und die Durchfihrung
von Bestandsinvestitionen).

Insgesamt ergeben sich somit eindeutige Hin-
weise auf eine Anspannungstendenz in den letz-

3

Die Zahl der Haushalte wurde auf Grundlage der Veranderung der Bevolkerungszahl und der Verdnderung der durchschnittlichen

Haushaltsgrole geschatzt. Bei der Verkleinerung der HaushaltsgroRRe wurden langerfristige Trends zu Grunde gelegt, wobei déamp-
fende Effekte durch die Zuwanderung von Geflichteten und den geringeren Zuwachs beim Wohnungsangebot berdcksichtigt wur-

den.
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ten Jahren und einen aktuell angespannten Filder- Mieten und Preise auf dem Wohnungs- und Im-
stadter Wohnungsmarkt. Ob und wie sich diese mobilienmarkt niederschlagt, wird im Folgenden
Anspannungstendenz bei der Entwicklung der in Kapitel 4 untersucht.

ABB. 30 BILANZ DER VERANDERUNG DER ZAHL DER WOHNUNGEN UND DER HAUSHALTE SOWIE ENT-
WICKLUNG DES WOHNUNGSLEERSTANDES IN FILDERSTADT 2011 BIS 2017

Anzahl
Zunahme der Zahl der Wohnungen* 2011 bis 2017 636
Zunahme der Zahl der Haushalte** 2011 bis 2017 1.073
Bilanz Zunahme Wohnungen abzgl. Zunahme Haushalte -437
Leerstand 2011 (Zensus) 748
Leerstand 2017 311
Leerstandsquote 2017 1,4%

* Baufertigstellungen abzliglich Abgéange an Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden

** Haushalte (Grundlage: Veranderung Bevdlkerung und Haushaltsgrofie)

Datengrundlage: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg, Statistisches Bundesamt
Berechnung/Darstellung: Timourou/IfS
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4 ENTWICKLUNG VON WOHNUNGSMIETEN UND IMMOBILIENPREISEN

Dieses Kapitel widmet sich der Struktur und Ent-
wicklung der Angebotsmieten und der Immobi-
lienpreise in Filderstadt. Dabei wird der Frage
nachgegangen, welche Anhaltspunkte sich aus
der Mieten- und Preisentwicklung fur die Bewer-
tung der Wohnungsmarktlage der Stadt gewinnen
lassen. Im Anschluss werden aus den Ergebnissen
verschiedene Marktsegmente fur den Mietwoh-
nungs- und den Eigenheimbereich in Filderstadt
abgeleitet.

Bei der Analyse der Mietenentwicklung wird auf
Angebotsmieten zurlckgegriffen, mit denen sich
Entwicklungen bei den Neuvertragsmieten nach-
vollziehen lassen. Diese sind fur die Bewertung
der Wohnungsmarktentwicklung besonders ge-
eignet, weil sich Veranderungen von Angebot und
Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt wesentlich
starker bei den Neuvertragsmieten als bei den
Bestandsmieten niederschlagen.

Die im Folgenden dargestellten Angebotsmieten
basieren auf Informationen des grofiten deut-
schen Internetportals ImmobilienScout24, die
eine Differenzierung nach verschiedenen Woh-

STARKE MIET-UND PREISANSTIEGE

In den letzten 6 Jahren haben sich starke Anstiege
bei den Mieten als auch bei den Preisen von Ei-
gentumswohnungen ergeben. Gestiegene Nach-
frage und Preisanstiege wurden insbesondere
durch den angespannten Markt in Stuttgart mit
entsprechend hohen Mieten und Preisen verur-
sacht - Stuttgart beeinflusst als Taktgeber die

nungsbestanden zulassen. Basis der Auswertun-
gen stellt die Grundgesamtheit der rund 3.900
Mietwohnungen dar, die Uber das Internetportal
ImmobilienScout24 in den Jahren 2011 bis 2018
mit Angaben zu Angebotsmieten inseriert wur-
den#

Angebotsmieten stellen die Mieten von Wohnun-
gen dar, die ¢ffentlich angeboten werden und die
vor allem fUr neu in die Stadt Zugezogene von Be-
deutung sind, die mit anderen Wegen der Woh-
nungsvermittlung nicht so vertraut sind wie Ein-
heimische. In Filderstadt machen sehr viele kleine
PrivateigentUmer bzw. Makler von dem Internet-
portal ImmobilienScout24 Gebrauch, sodass mit
den Daten ein breites Spektrum an Wohnungen
abgebildet wird. Aufgrund des angespannten
Markts von Filderstadt kann davon ausgegangen
werden, dass es bei der Uberwiegenden Zahl der
angebotenen Wohnungen zu einer Vermietung zu
dem angebotenen Mietpreis kommt, sodass die
Angebotsmieten weitgehend dem Niveau der tat-
sachlich zustande gekommenen Neuvertragsmie-
ten entsprechen durften. Daher bieten sie wich-
tige Informationen zum Marktgeschehen in der
Stadt.

(Miet-)preisentwicklung der Region maf3geblich.
Die Preise fur Wohnungen liegen im Mittelfeld der
Region, sind allerdings noch etwas glinstiger als in
den grol3en Stadten der Region. Filderstadt ist so-
mit Teil des Stuttgarter, aber auch Teil des regio-
nalen Wohnungsmarktes.

4 Die Fallzahlen lassen differenzierte Auswertungen zu dem von den Angebotsmieten abgedeckten speziellen Ausschnitt des Filder-

stadter Wohnungsmarkts (auf dem Portal ImmobilienScout24 von Vermietern angebotene Neuvertragsmieten) zu. Eine Hochrech-
nung auf den gesamten Wohnungsmarkt ist jedoch nicht moglich, weil keine exakten Informationen zu dem von den Angebotsmie-

ten nicht abgebildeten Teil des Wohnungsmarkts vorliegen.
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Die Analyse der Angebotsmieten wird auf zwei Ar-
ten durchgefuhrt: Zum einen erfolgt fur die Be-
trachtung des Wohnungsmarkts der Stadt Filder-
stadt eine klassische Darstellung der Entwicklung
und Struktur aller Mietwerte als Mittelwerte. Zum
anderen wird im folgenden Abschnitt fir den regi-
onalen Vergleich der Angebotsmieten der Stadt
mit denen anderer Gebiete nicht auf die Ange-
botsmieten aller Wohnungen, sondern nur auf die
eines bestimmten Wohnungstyps abgestellt, nam-
lich Standardwohnungen mittlerer Gréfie und

Qualitat.> Mit diesem Verfahren wird die Ver-
gleichbarkeit von Mietniveaus zwischen Gebieten
erhoht, indem Mietenunterschiede, die auf einer
unterschiedlichen Struktur der Wohnungen (Alter,
Qualitat etc.) beruhen, ausgeblendet werden. Da
bei den stadtbezogenen Analysen (®siehe Kapitel 4.1)
alle Angebotsmieten (sowie die Jahre 2012 bis
2018) betrachtet werden und im regionalen Ver-
gleich (»siehe Kapitel 4.3) nur Angebotsmieten be-
stimmter Wohnungen (sowie des 4. Quartals
2018), unterscheiden sich die Werte fur Filder-
stadt jeweils.

4.1 STRUKTUR UND ENTWICKLUNG VON MIET- UND KAUFPREISEN IN FILDER-

STADT

Zwischen 2011 und 2018 stiegen die Preise fur
Mietwohnungen um 34 % an. 2018 lag der Miet-
preis fur eine Standardwohnung in Filderstadt bei
10,10 €/m? Nettokaltmiete. In Bonlanden, Bern-
hausen und Plattenhardt wurden die héchsten
Mieten ermittelt, in Sielmingen die geringsten.

Vergleicht man die Spannen in denen sich die An-
gebotsmieten fur Mietwohnungen einordnen,

|asst sich eine deutliche Verschiebung des Preisni-
veaus zwischen 2011 und 2018 erkennen (»siehe
Abbildung 31). Lag 2011 noch die mittlere Halfte der
Mieten (2. und 3. Quartil) zwischen 7,36 bis

8,65 €/m? so lagen sie 2018 bereits zwischen 9,50
bis 12,25 €/m2. Im Zeitverlauf hat sich nicht nur
das Mietpreisniveau erhoht, gleichzeitig wurde
auch die Spanne der Preise im oberen Preisseg-
ment breiter.

ABB. 31 VERTEILUNG DER ANGEBOTSMIETEN IN FILDERSTADT 2011/2012 UND 2017/2018
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Datengrundlage: ImmobilienScout24
Berechnungen/Darstellung: Timourou/ IfS

5

Das Immobilienportal ImmobilienScout24 verwendet folgende Merkmale fur die Standardwohnung: 80 m2 Wohnflache, 3 Zimmer,
30 Jahre alt, mittlere Ausstattungsqualitat, mittlerer Objektzustand.
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FUr zur Miete stehende Hauser ist die Fallzahl
Uber die Jahre hinweg in etwa konstant geblieben.
Pro Jahr werden etwa 20 bis 30 Miethauser ange-
boten. Unter allen Hausern stieg bei Inseraten der
Anteil der zu vermietenden Angebote, auch wenn
es absolut nicht mehr wurden. Preissteigerungen
fur Hauser sind zu beobachten, aber geringer als
bei den Mietwohnungen. Die Mietpreise sind in al-
len Stadtteilen ahnlich hoch und liegen nur etwa 2
Euro nettokalt/m? Uber denen fUr die Miete einer
Wohnung.

Die Uberwiegende Nachfrage nach Eigentum be-
zieht sich auf das Segment der Eigentumswoh-
nungen. 55 % aller Kaufvertrage 2016 bis 2018
fur Eigentum hatten den Kauf einer Eigentums-
wohnung zum Ziel.® Allerdings hat sich seit 2011
die Zahl der bei immobilienscout24 angebotenen
Wohnungen halbiert. Die wenigsten Kaufvertrage
fur Eigentumswohnungen wurden im Zeitraum
2016 bis 2018 in Harthausen und Sielmingen ab-
geschlossen. Wahrend 2011 die Spanne an Ange-
botspreisen noch bis maximal 3.000 €/m?2 reichte,
lag sie 2018 im Maximum bei 5.500 €/m? und be-

ginnt nur knapp unter dem ehemaligen Maximal-
preis von 2011. Im Durchschnitt sind die Kauf-
preise fur Standardwohnungen in Filderstadt
2011 bis 2018 massiv von 1.774 auf 3.452 €/m?
angestiegen (+ 92 %).

Der prosperierende Markt Filderstadts zieht zahl-
reiche Kapitalanleger an. Die Wirtschaftlichkeit
des Kaufes einer Eigentumswohnung wird jedoch
aufgrund der deutlich angezogenen Kaufpreise
immer herausfordernder. Die Refinanzierung
durch Mieteinnahmen zieht sich Uber einen im-
mer langeren Zeitraum. Vermutlich sind viele An-
leger jedoch eher an einer langfristigen Geldan-
lage als an einer kurzfristigen Rendite interessiert,
denn sonst wirden die Mietpreise ahnlich stark
wie die der Eigentumswohnungen ansteigen -
dies ist nicht der Fall (»siehe Kapitel 4.3). Hinzu kom-
men auf dem fur Mieter zunehmend unsicheren
Wohnungsmarkt, die Bedurfnisse, sich mit einer
Eigentumswohnung auch langfristig Wohnraum
am Arbeitsstandort zu sichern und somit auch fur
das Alter vorzusorgen. Nicht zuletzt wird dies auf-
grund der Mietpreissteigerungen der letzten Jahre
fur Selbstnutzer zunehmend attraktiver.

ABB. 32 VERTEILUNG DER KAUFPREISE FUR EIGENTUMSWOHNUNGEN IN FILDERSTADT
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Datengrundlage: ImmobilienScout24
Berechnungen/Darstellung: Timourou/ IfS

6 Stadt Filderstadt, Geschaftsstelle Gutachterausschuss, 2019

-29-



Auch die Anzahl der auswertbaren Preise fur Ein-
und Zweifamilienhduser zum Kauf ist seit
2011 um die Halfte zurtckgegangen - und auch
hier verschob sich die Spanne der Angebotspreise
deutlich nach oben. Wahrend 2011 noch Ange-
botspreise bis maximal 4.000 €/m2 erreicht wur-
den, waren es 2018 schon Preise bis zu 6.000

€/m2 und mehr. Neben dem Preisanstieg ist eine
zunehmende Ausdifferenzierung erkennbar, die
durch eine Ausdehnung der Spanne der Ange-
bote im mittleren Preissegment zustande kommt.
Dies ist nur zum Teil auf Neubauten zurtckzufth-
ren. Die meisten Angebote lagen 2018 allerdings
zwischen 2.500 und 4.250 €/m2.

ABB. 33 VERTEILUNG DER KAUFPREISE FUR EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSER IN FILDERSTADT
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Datengrundlage: ImmobilienScout24
Berechnungen/Darstellung: Timourou/ IfS

Knapp 22 % der Nachfrage nach Eigentum bezog
sich auf bereits mit Ein- oder Zweifamilienhausern
bebaute Grundsticke - eine dreimal so hohe
Nachfrage wie bei unbebauten Grundsticken. Im
Zeitraum zwischen 2016 und 2018 wurden ge-
mal} der Geschaftsstelle des Gutachterausschus-
ses 139 Kaufvertrage abgeschlossen. Seit 2011 ist
die Zahl abgeschlossener Vertrage immer weiter
gesunken und die Preise aufgrund zunehmender
Knappheit angestiegen. Die groRten Preissteige-
rungen ergaben sich in Bonlanden und Sielmin-
gen - in letztgenanntem Stadtteil lag der Median
des Kaufpreises mit 500.500 zwischen 2016 und
2018 am hochsten. Kaufe, die in Bernhausen und
Plattenhardt getatigt wurden, waren dagegen am
gunstigsten (Kaufpreis- Median ca. 398.000 €)
(»siehe Abbildung 34).7

Insgesamt zeigt sich beim Eigentumserwerb die
hohe Bedeutung der Bestandsimmobilie gegen-
Uber dem Neubau. Eine wichtige Ursache dafur
liegt in der demographischen Entwicklung: Bis zu
den 1970er Jahren stieg die Bautatigkeit in Filder-
stadt stark an - es war die Zeit, in der am meisten
Ein- und Zweifamilienhauser gebaut wurden. Die
Personen, die damals bauten, sind nun in einem
Alter, in dem Sterblichkeit und Pflegebedurftigkeit
massiv ansteigen - sodass jetzt ein gro3es Be-
standsvolumen auf den Markt kommt. Entspre-
chend ist zu erwarten, dass mittelfristig die Zahl
der auf den Markt kommenden Ein- und Zweifa-
milienhauser wieder sinken wird. Gleichzeitig ist
allerdings auch zu beobachten, dass ein Teil der
Hauser im Erbfall von den Erben weder bezogen
noch verkauft, sondern vermietet werden. Die

7 Stadt Filderstadt, Geschaftsstelle Gutachterausschuss, 2019
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Hauser werden als langfristige Kapitalanalage ge-
sehen. Darin liegt ein Grund fur den oben be-
schriebenen hohen Anteil vermieteter Ein- und
Zweifamilienhduser.

Der Anstieg der Wohnungspreise wird neben der
steigenden Nachfrage vor allem durch Bauland-
knappheit beeinflusst. Die Zahlen des Grund-
stucksmarktberichtes belegen, dass seit 2011 nur

noch sehr wenige unbebaute Grundstucke ver-
kauft wurden. Dieses Segment betrafen nur
knapp 7 % der Kauffalle. Die meisten davon be-
fanden sich in Sielmingen und Plattenhardt. Auf-
grund des knappen Angebots sind die Kaufpreise
fr unbebaute Grundsticke seit 2011 in allen
Stadtteilen angestiegen.

ABB. 34 MEDIANPREIS/ MITTLERER BEREINIGTER KAUFPREIS (ETW) 2016 BIS 2018*

Medianpreis/ mittlerer bereinigter Kaufpreis (ETW)in €
1.400.000 -

1.200.000 A
1.000.000 A

800.000

600.000 ~ 504.000

397.500 446.000
400,000 {370.800  368.500

430.000

237.000
217.955

200.000 4

0 4

Bernhausen Bonlanden

Harthausen

1.200.000

500.500

400.000 398.000 291.750 I 246.500

350.000

260.000 248.486

294.901
I B I I I I

Plattenhardt Sielmingen

m unbebautes Grundstlick m bebautes Grundstick, EZFH ~ m bebautes Grundstick, MFH = Eigentumswohnung

Datengrundlage: Stadt Filderstadt, Geschaftsstelle Gutachterausschuss
Berechnungen/Darstellung: Timourou/ IfS

*FUr unbebaute Grundstlicke in Harthausen und Plattenhardt wurden im Zeitraum nur ein bzw. zwei Kaufvertrage erfasst. Die Mediane konnen nicht zum Vergleich

herangezogen werden.

4.2 MARKTSEGMENTE

Anhand der statistischen Daten, Mietpreisanaly-
sen und Ergebnissen der Fachgesprdche kann der
Wohnungsmarkt in verschiedene Marktsegmente
unterteilt werden, die sich nach Miet- und Kauf-
preisen, Wohnlage, Bautyp und Ausstattung/Zu-
stand unterscheiden. Die Grundsegmente sind in
Filderstadt das Ein- und Zweifamilienhausseg-
ment sowie das Mehrfamilienhaussegment.

EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSSEGMENT

Das Ein- und Zweifamilienhaussegment ist in Fil-
derstadt ausgesprochen homogen ausgepragt.
Preisbildende Merkmale wie

* einfache oder bessere Lagen

* kleinere oder grolRere Grundstuicke

* einfachere oder bessere Ausstattung

* sowie Altbau (niedrigere Preise) oder Neu-
bau (hdhere Preise)

liegen in vielfaltiger Kombination vor. Dabei domi-
niert ein breites Mittelfeld, wahrend eindeutig ein-
fache Lagen und Bestande einerseits und beson-

ders hochwertige Lagen mit hochwertiger Bebau-
ung andererseits jeweils nur wenig vorkommen.

In strategischer Hinsicht ist es jedoch von Bedeu-
tung, dass sich die Einfamilienhauser in drei grole
Bereiche unterscheiden lassen, und zwar

* selbstgenutztes Eigentum

+ selbstgenutztes Eigentum mit vermieteter
Einliegerwohnung (zum Teil auch an Fami-
lienangehorige),

* vermietetes Ein- und Zweifamilienhaus

Das heil3t, Ein- und Zweifamilienhauser stellen
nicht nur Eigentum, sondern auch ein Teil des
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Mietwohnungsmarktes dar und decken damit ins-
besondere das Angebot an grolen Wohnungen
ab.

MEHRFAMILIENHAUSSEGMENT

Umgekehrt bildet das Segment der Mehrfamilien-
hauser nicht nur Mietwohnungen, sondern in gro-
Bem Umfang auch Eigentumswohnungen ab. Der
groflte Teil der Mehrfamilienhduser wurde von
Bautragern entwickelt und wird durch Wohnungs-
eigentimergemeinschaften bewirtschaftet. Diese
Objekte beinhalten zugleich selbstgenutzte Eigen-
tumswohnungen und vermietete Eigentumswoh-
nung. Bei letzteren handelt es sich entweder um
Wohnungen von Kapitalanlegern oder um ehema-
lige Selbstnutzer, die verzogen sind, aber die
Wohnung behalten haben.

Des Weiteren gibt es reine Objekte mit Mietwoh-
nung, die von Unternehmen oder insbesondere
Kleinvermietern vermietet wird. Die Mietpreise
unterscheiden sich zwar prinzipiell nach Baualter,
Ausstattung und Wohnlage, aber nicht durchweg,
was auf die angespannte Marktsituation zurick-
zufUhre ist. Grundsatzlich lasst sich die aktuelle
Mietpreisverteilung in ein

¢ unteres Segment bis 9 €/m?

¢ mittleres Segment bis ca. 12 €/m?

¢ und ein oberes Segment Gber 12 €/m?in
dem auch der aktuelle Neubau angesiedelt
ist

einteilen. Die Preisentwicklung und die daraus re-
sultierende Versorgungsproblematik wird im
Handlungsfeld ,soziale Wohnraumversorgung"
vertiefend thematisiert (»siehe Kapitel 6.2).

4.3 STRUKTUR UND ENTWICKLUNG VON MIET- UND KAUFPREISEN IM REGIO-

NALEN VERGLEICH

Im Vergleich zu ausgewahlten Gemeinden lasst
sich feststellen, das in Filderstadt im 4. Quartal
2018 mit einer durchschnittliche Angebotsmiete
von 10,10 € pro m2 fUr Mietwohnungen ein mittle-
res Preisniveau vorherrschte.

Im Vergleich zu den grofRen Stadten der Region
sind die Mieten in Filderstadt etwas gunstiger. Be-
zogen auf ganz Baden Wurttemberg sind Stutt-
gart, Karlsruhe, Freiburg im Breisgau und Lorrach
am teuersten. FUr eine Mietwohnung in Stuttgart
zahlte man im 4. Quartal 2018 mit 13,51 €/m2 die

hochsten Angebotsmieten aller Vergleichsgemein-

den. Betrachtet man die folgende Karte so ist
quasi eine konzentrisch verlaufende Struktur an
Mietpreisniveaus rund um Stuttgart erkennbar -
mit zunehmender Entfernung von Stuttgart sin-
ken also die durchschnittlichen Angebotsmieten.

Der Anstieg der Preise fur Mietwohnungen in Fil-
derstadt entwickelte sich im Vergleich zum Um-
land durchschnittlich, wenn auch mit 34 % deut-
lich.8 Im Durchschnitt lag der Preisanstieg im 4.

Quartal 2011 bis 2018 auf Kreisebene bei 33 %.
Der starkste Anstieg war in diesem Zeitraum in
Stuttgart (52 %), und Ludwigsburg zu verzeichnen.
Zusatzlich dazu nahm die Preisdynamik im Zeit-
verlauf stetig zu. Wahrend der Anstieg 2011 zu
2012 im Durchschnitt bei + 3 % lag, so lag er 2017
zu 2018 bereits bei + 5 %

Eigentumswohnungen unterlagen zwischen 2011
und 2018 einem massivem Anstieg. Auch hier
zeigt sich, dass Stuttgart dabei eine Rolle als zent-
raler Taktgeber der Preisentwicklung spielt. In
Stuttgart und dem engeren Ring der Gemeinden
darum liegen die Preise regional gesehen am
hochsten. (»siehe Abbildung 38). Stuttgart verfligte im
4. Quartal 2018 mit ca. 3.935 €/m2 Uber die
hochsten durchschnittlichen Kaufpreise der Re-
gion. Danach folgen weitere Gemeinden, die mit
zunehmender Entfernung von Stuttgart jeweils
ein niedrigeres Preisniveau aufweisen. Im Ver-
gleich zu den ausgewahlten Gemeinden liegt das
Preisniveau fur Eigentumswohnungen in Filder-
stadt mittel bis hoch.

8 Ausgewertet wurden hedonische Mietpreise von Wohnungen mittlerer Qualitat und GroRe.
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ABB. 35 ANGEBOTSMIETEN* VON STANDARDWOHNUNGEN* 2018 (4. QUARTAL) IN FILDERSTADT UND

AUSGEWAHLTEN GEBIETEN

Stuttgart

Ludwigsburg
Leinfelden-Echterdingen
Boblingen

Sindelfingen

Ostfildern

Esslingen am Neckar
Filderstadt

Waiblingen

Neuhausen auf den Fildern
Wolfschlugen

Kirchheim unter Teck
Steinenbronn
Waldenbuch

Nurtingen

Aichtal

13,51
11,22
11,05
10,72
10,71
10,51
10,35
10,10
10,00
9,89
9,67
9,63
9,36
9,36
9,17
8,98

Datengrundlage: ImmobilienScout24
Berechnungen/Darstellung: Timourou/ IfS

6 8 10 12 14 16

Nettokaltmiete in€/m?2

*Nettokaltmiete (standardisiert auf Wohnungen mittlerer GroRe und Qualitat)

ABB. 36 ANGEBOTSMIETEN VON STANDARDWOHNUNGEN IM 4. QUARTAL 2018

Oberder-
dingen

Tamm

Asperg Ludw

o \Y
urg Rupperts A
4 - Sprail Eschach -
Remseck bach N
; am Neckar errot GO
Waib - Buriangep Leinzell

Moglingen
Hemmingea™
Korntal-

Munchingen
Ditzingen *

Rutesheim
Leonberg

Renninger

3ad Liebenzell

Sindelfingen

Boblingen

Rottenburg  #urt

Obersontheit

;e

SroRaroT Rosengarten

Sulzbach

§

lingen

i 5
% ein

Lor

rklinge Narnct:

1 Benningen am Neckar 4 Neckartenzlingen
2 Marbach am Neckar 5 Bempflingen
3 Erdmannhausen 6 Zell unter Aichelberg

I 10,00 bis unter 11,00 €/m2
I 11,00 bis unter 12,00 €/m?
I 12,00 €/m? und mehr

[ unter 8,00 €/m?

[ 8,00 bis unter 9,00 €/m?
I 9,00 bis unter 10,00 €/m?
Kartengrundlage: Bundesamt flr Kartographie und Geodasie
Datengrundlage: ImmobilienScout24
Berechnungen/Darstellung: Timourou/ IfS
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ABB. 37 ENTWICKLUNG DER ANGEBOTSMIETEN VON STANDARDWOHNUNGEN IM REGIONALEN VER-
GLEICH VOM 4. QUARTAL 2011 BIS 2018

Stuttgart 52%
Ludwigsburg 45%
Leinfelden-Echterdingen 39%
Sindelfingen | 39%
Boblingen 39%
Waiblingen 38%
Esslingen am Neckar 38%
Ostfildern 36%
Wolfschlugen 36%
Waldenbuch 35%
Kirchheim unter Teck 35%
Neuhausen auf den Fildern 35%
Flderstact |G 3%
Steinenbronn | 33%

Aichtal 31%

NuUrtingen 31%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Veranderung der Nettokaltmiete in %

Datengrundlage: ImmobilienScout24
Berechnungen/Darstellung: Timourou/ IfS

ABB. 38 KAUFPREISE VON STANDARDWOHNUNGEN IM 4. QUARTAL 2018

Kaisersbach -

Filderstadt

Waldenbuch

Schlait:

| unter 1.500 €/m? Il 2.500 bis unter 3.000 €/m? 1 Benningen am Neckar 4 Neckartenzlingen
: i 2 Marbach am Neckar 5 Bempflingen
[ 1.500 bis unter 2.000 €/m2 M 3.000 bis unter 3.500 €/m? _ ‘
I 2.000 bis unter 2,500 €/m? B 3.500 €/m? und mehr 3 Erdmannhausen 6 Zell unter Aichelber,

Hinweise: Kaufpreise von Stuttgart und Pforzheim sind Median jeweiliger Stadtteile
Kartengrundlage: Bundesamt fUr Kartographie und Geodasie

Datengrundlage: ImmobilienScout24

Berechnungen/Darstellung: Timourou/ IfS
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FUr Wohnungen zum Kauf l&sst sich im Zeitverlauf
eine zunehmende Preisdynamik ausmachen. Mit
einer Preissteigerung von 92 % zwischen 2011
und 2018 liegt Filderstadt im Vergleich der unter-
suchten Gemeinden im mittleren bis oberen Be-
reich.

Dieser Preisanstieg liegt — wie oben dargestellt -
um ein Mehrfaches Uber dem der Mieten. Die Re-
finanzierung des Kaufpreises Uber Vermietung
wird damit immer schwieriger bzw. langwieriger.
Dies ist ein Indiz dafur, dass die Kaufpreisentwick-
lung vor allem aus dem Druck des Kapitalanlage-
marktes resultiert. Angesichts der Niedrigzins-Po-
litik der Europaischen Zentralbank setzen viele

Anleger auf den Immobilienmarkt in der Hoffnung
auf eine auskdmmliche Rendite. Diese Erwartun-
gen werden einerseits die weitere Mietpreisent-
wicklung beeinflussen, welche andererseits wegen
nicht ausreichender Kaufkraft nicht dem Kauf-
preisanstieg wird folgen konnen.

Die regionalen Vergleiche zeigen weiterhin, dass
Filderstadt Teil des regionalen Marktes ist und im
gleichen Takt schlagt. Die Auswirkungen von woh-
nungspolitischen Malinahmen im Filderstadter
Markt mussen daher immer vor dem Hintergrund
der regionalen Entwicklung gesehen werden - der
Filderstadter Markt lasst sich nicht von der Region
abkoppeln.

ABB. 39 ENTWICKLUNG DER KAUFPREISE VON STANDARDWOHNUNGEN IM REGIONALEN VERGLEICH

VOM 4. QUARTAL 2011 BIS 2018

Ludwigsburg : 111%
Waiblingen | 97%
Bablingen 96%
Sindelfingen | 95%
Ostfildern | 94%
Esslingen am Neckar | 93%
Filderstact |G o>
Leinfelden-Echterdingen ) 91%
Waldenbuch | 90%
Stuttgart* : 90%
Steinenbronn | 86%
Aichtal | 85%
Neuhausen auf den Fildern 85%
Kirchheim unter Teck | 82%
Nurtingen ) 81%
Wolfschlugen | 70%
0% 20% 40% 60% 80% 100% 120%

Veranderung der Nettokaltmiete in %

Datengrundlage: ImmobilienScout24
Berechnungen/Darstellung: Timourou/ IfS
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5 BEVOLKERUNGS-, HAUSHALTS- UND NEUBAUBEDARFSPROGNOSE

Dieses Kapitel widmet sich der kunftigen Entwick-
lung der Bevolkerungs- und Haushaltszahl sowie
des Neubaubedarfs in Filderstadt. Nach einfuh-
renden methodischen Erlauterungen wird auf
Grundlage der aktuellen regionalisierten Bevdlke-
rungsprognose des Statistischen Landesamts Ba-

5.1 METHODISCHES VORGEHEN

Wesentliche Grundlage fur die Darstellung kunfti-
ger Entwicklungen ist die regionalisierte Prognose
der Bevolkerungsentwicklung des Statistischen
Landesamts Baden-Wirttemberg von 2017 (Ba-
sisjahr) bis 2035, deren Ergebnisse im Juni 2019
veroffentlicht wurden und die fur Filderstadt in al-
tersspezifischer Differenzierung vorliegen. Auf-
bauend auf den Ergebnissen der Bevélkerungs-
prognose wurden vom IfS Berechnungen zur
kinftigen Entwicklung der Haushalte und des
Neubaubedarfs durchgefuhrt. Dazu wurde die
kunftige Haushaltsverkleinerung bzw. Verande-
rung der GroRenstruktur der Haushalte bertck-
sichtigt, die infolge von Faktoren wie altersstruktu-
relle Veranderungen der Bevolkerung, Singulari-
sierung (Trend, alleine zu leben) und geringerer
Kinderzahl auch kunftig zu erwarten sind. Zur Ab-
leitung von Kennziffern fur die Berechnungen zur
Haushaltsverkleinerung und zur Art des Neubau-
bedarfs wurde neben den fur die Stadt Filderstadt
vorliegenden Informationen auch auf Angaben

n
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den Wurttemberg (offizieller Titel: Bevolkerungs-
vorausrechnung) die Entwicklung der Anzahl und
der Altersstruktur der Bevolkerung in Filderstadt
2035 dargestellt. Die folgenden Teile widmen sich
der Entwicklung der Anzahl und GréRenstruktur
der privaten Haushalte sowie dem Neubaubedarf
insgesamt und bezogen auf einzelne Bauformen.

der amtlichen Statistik (Mikrozensus, Bautatig-
keitsstatistik) zurtckgegriffen, die auf hoherer
raumlicher Ebene (Landkreis, Land) vorlagen.

Die Bevolkerungszahl Filderstadts wird bis 2035
zunehmen, allerdings mit der Tendenz einer Stag-
nation der Zuwachse, weil die Zuwanderung das
ansteigende Geburtendefizit immer weniger aus-
gleicht. Neben dem Bevolkerungszuwachs sorgt
die Haushaltsverkleinerung fur zusatzlichen Woh-
nungsbedarf. Nach den Ergebnissen der Progno-
sen ist weiterer Neubau notwendig, insbesondere
im Geschosswohnungsbau.

Die Prognosen sind keine Vorhersage der Zu-
kunft, sondern zeigen die Entwicklungen auf, die
auf der Grundlage heutigen Wissens und bisheri-
ger Entwicklungstrends wahrscheinlich sind. Die
Prognoseergebnisse dienen vor allem dazu, sich
auf kinftige mogliche Entwicklungen frihzeitig
einzustellen und sie als Grundlage fur die Ablei-
tung strategischer Zielgréf3en und eines nachfra-
gegerechten Wohnungsmix zu nutzen.

5.2 ERGEBNISSE DER BEVOLKERUNGSPROGNOSE DES STATISTISCHEN

LANDESAMTS

In Abbildung 40 ist die Bevolkerungsentwicklung
von Filderstadt im Zeitraum 1970 bis 2017 und
das Ergebnis der Prognose des Statistischen Lan-
desamts bis 2035 dargestellt. Deutlich wird der
Trend eines langfristigen Bevolkerungszuwachses,
der zwar erhebliche Schwankungen aufweist, aber
lediglich durch einen leichten Ruckgang in den

1980er Jahren und kurzzeitig in den 1990er Jah-
ren unterbrochen wurde. Die Unterbrechung der
Linie im Jahr 2011 stellt keinen Ruckgang dar, son-
dern resultiert aus der Korrektur der Bevolke-
rungszahl von Filderstadt in Folge des Zensus
2011.
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ABB. 40 BISHERIGE ENTWICKLUNG DER BEVOLKERUNG BIS 2017 UND PROGNOSE BIS 2035 IN FILDER-

STADT

Anzahl
50.000

48.000

47.979

46.000

44.000

Prognose
2017-2035

42.000
40.000

38.000

36.000

S

34.000

Bewdlkerung
bis 2017

/

32.000

/

30.000

«Q/\“)/\b/\o) AR RANNe
RTINS ARCAIRC A SRR

N NJ

Datengrundlage: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg
Darstellung: Timourou/ IfS
*Korrektur der Bevolkerungszahl in Zusammenhang mit Zensus 2011

Ab dem Jahr 2015 beschleunigte sich der Bevolke-
rungszuwachs in Filderstadt durch die verstarkte
Zuwanderung aus dem Ausland bzw. von Gefllch-
teten. Die aktuelle Bevolkerungsvorausrechnung
des Statistischen Landesamts greift diesen Trend
einerseits auf, geht jedoch andererseits davon
aus, dass es sich bei der jungst sehr hohen Zu-
wanderung aus dem Ausland um ein in dieser
GroRenordnung nicht langerfristig auftretendes
Phanomen handelt, sodass die Zuwachse der letz-
ten Jahre nicht dauerhaft auftreten.

Entscheidend fur die kinftige Entwicklung ist zum
einen, dass sich der langfristige Trend einer nega-
tiven natdrlichen Bevolkerungsentwicklung (Uber-
gang eines aktuell leichten Geburtentberschus-
ses in ein deutliches Geburtendefizit) zunehmend
niederschlagt. Es wird bei den Berechnungen des
Statistischen Landesamts zwar weiterhin von ei-
nem positiven Wanderungssaldo fur Filderstadt
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ausgegangen, die Zuwanderung reicht jedoch im
Zeitverlauf immer weniger und im Jahr 2035 nur
noch knapp aus, das sich erhéhende Geburten-
defizit auszugleichen. In der Folge stagniert die
Bevolkerungsentwicklung Filderstadts bis 2035
zusehends.

Gleichwohl steigt die Bevélkerungszahl Filder-
stadts nach den Berechnungen des Statistischen
Landesamts Uber den Gesamtzeitraum deutlich:
von 45.807 im Jahr 2017 um 2.172 Personen bzw.
4,7 % auf 47.979 im Jahr 2035. Die aktuelle Bevol-
kerungsprognose des Statistischen Landesamts
ergibt fur Filderstadt im Jahr 2035 damit eine
deutlich (um rund 1.500 Personen) hohere Bevol-
kerungszahl als die Vorgangerprognose des Sta-
tistischen Landesamts (mit Basisjahr 2014, die fur
2035 zwar auch von einem Anstieg, aber nur auf
46.481 Einwohner ausging (Abbildung 41).°

9

Die Bevolkerungsvorausberechnung des Statistischen Landesamts kommt auf einen etwas geringeren Bevolkerungszuwachs in
Filderstadt als das im Entwurf der Fortschreibung des Fldchennutzungsplans Filderstadt - FNP 2030 (Begrindung Teil A, Seite 26)
zu Grunde gelegte Szenario ,Wachstum 48.000 (2015)", das von 2017 bis 2030 von einem Anstieg um 2.426 Einwohner bzw. 5,3 %
ausgeht. Die Bevolkerungsvorausberechnung des Statistischen Landesamts kommt auf einen Zuwachs von 1.995 Einwohner bzw.
4.3 %. Die Unterschiede sind angesichts des Zeitraums von 13 Jahren als gering einzustufen.
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ABB. 41 ENTWICKLUNG DER BEVOLKERUNG IN FILDERSTADT BIS 2017 UND PROGNOSEN BIS 2035

Anzahl
50.000
49.000
47.979 —8— Prognose
48.000 e 2017-2035
47.000
46.000 —o— Prognose
2014-2035
45.000
44.000
43.000 —a— Bevolkerung
bis 2017
42.000 : —
ST T S o PN, (N N S O NN C
O S S S S S SRS S AG S UG

Datengrundlage: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg
Berechnungen/Darstellung: Timourou/ IfS

Die Bevolkerungsentwicklung von 2017 bis 2035
in Filderstadt wird mit starken altersspezifischen
Veranderungen verbunden sein. Die kinftige Ver-
anderung der Altersstruktur ist dabei im Wesentli-
chen nicht nur Geburten und Sterbefallen, son-
dern auch dem "Hinein und Herausaltern" von ge-
burtenstarken bzw. geburtenschwachen Kohorten
in einzelnen Altersklassen geschuldet.

In Abbildung 42 und Abbildung 43 ist die absolute
und prozentuale Veranderung der Bevolkerungs-
zahl verschiedener Altersgruppen bis 2035 in Fil-
derstadt dargestellt. Es wird deutlich, dass die Be-
vOlkerungszahl von Filderstadt bis 2035 zwar zu-
nimmt, dies aber nicht fur alle Altersgruppen zu-
trifft bzw. die Veranderung bei den einzelnen Al-
tersgruppen sehr unterschiedlich ist.

Besonders stark wachsen die Altersgruppen mit

60 und mehr Jahren, dagegen sinkt die Bevolke-
rungszahl bei den Altersgruppen von 20 bis unter
30 Jahren und von 50 bis unter 60 Jahren deut-
lich. Die Ubrigen Altersgruppen weisen eine relativ
moderate und Uberwiegend positive Veranderung
auf. Insgesamt zeigt sich, dass die Zahl der Alte-
ren ab 60 Jahren deutlich zunimmt, wahrend die
von Erwerbstatigkeit gepragten Altersgruppen
(von 20 bis unter 60 Jahren) starke Bevolkerungs-
verluste aufweisen. Die Zahl der Kinder und Ju-
gendlichen (unter 20 Jahren) wird bis 2035 leicht
zunehmen.

Abbildung 44 und Abbildung 45 zeigen die abso-
lute und prozentuale Veranderung der Bevolke-
rungszahl verschiedener Altersgruppen fur ein-
zelne Zeitabschnitte bis 2035.
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ABB. 42 VERANDERUNG DER ANZAHL DER BEVOLKERUNG NACH ALTERSGRUPPEN BIS 2035 IN FILDER-
STADT

Veranderung Anzahl
2.000 -

1.500 1
1.000 1
500 1
0
-500 1
-1.000 A

-1.500 A

-2.000 A
unter 10 10-20 20-30 30-40 40 -50 50 - 60 60 -70 70-80 80 und

B ) ) mehr
Bevdlkerung im Altervon ... bis

Datengrundlage: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg
Berechnungen/Darstellung: Timourou/ IfS

Abb. 43 PROZENTUALE VERANDERUNG DER ANZAHL DER BEVOLKERUNG NACH ALTERSGRUPPEN BIS
2035 IN FILDERSTADT

Verdnderung der Anzahlin %
60% -

50%
40%
30%
20%
10%
0%
-10%

-20%

-30% -

unter 10 10-20 20-30 30-40 40 - 50 50-60 60 -70 70-80 80 und
mehr

Bevolkerung im Altervon ... bis

Datengrundlage: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg
Berechnungen/Darstellung: Timourou/ IfS
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Abb. 44 VERANDERUNG DER ANZAHL DER BEVOLKERUNG BIS 2035 NACH ALTERSGRUPPEN UND ZEIT-
RAUMEN IN FILDERSTADT

Verdanderung Anzahl m2017-2020 m2020-2025 m2025-2030 m 2030-2035
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Datengrundlage: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg
Berechnungen/Darstellung: Timourou/ IfS

ABB. 45 PROZENTUALE VERANDERUNG DER ANZAHL DER BEVOLKERUNG BIS 2035 NACH ALTERS-
GRUPPEN UND ZEITRAU-MEN IN FILDERSTADT
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Datengrundlage: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg
Berechnungen/Darstellung: Timourou/ IfS
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Dabei wird deutlich, dass hinter den oben darge-
stellten Veranderungen von 2017 bis 2035 in ein-
zelnen Zeitrdumen recht unterschiedliche Ent-
wicklungen bis hin zu gegensatzlich Entwicklun-
gen (Zu- und Abnahme) bei einzelnen Altersgrup-
pen stehen. Beispielsweise nimmt die Zahl der Al-
tersgruppe von 20 bis unter 30 Jahren, die fur die
Phase der Haushaltsgrindung und Erstbezug ei-
ner eigenen Wohnung steht, durchgangig ab. Bei
den Altersgruppen der 50- bis unter 60-Jahrigen
und 60- bis unter 70-Jdhrigen wechseln sich dage-
gen Zeitrdume mit einer Zunahme und Abnahme
ab.

Von besonderem Interesse ist die Altersgruppe

von 30 bis unter 45 Jahren, da diese fur die Phase
der Eigentumsbildung und Wohnflachenerweite-
rung von Haushalten steht. Diese Altersgruppe
wird anfangs noch um 508 bzw. 355 Personen
wachsen, dann aber um 121 bzw. 531 Personen
abnehmen. Uber den Gesamtzeitraum von 2017
bis 2035 ergibt sich eine Zunahme dieser Alters-
gruppe um 211 Personen bzw. 2 %. Abgesehen
von den Phasen unterschiedlicher Entwicklung ist
die zahlenmaRige Veranderung dieser Alters-
gruppe und ihr Einfluss auf die Nachfrage nach Ei-
gentum (Ein- und Zweifamilienhauser und Eigen-
tumswohnungen) Uber den Gesamtzeitraum als
eher gering einzustufen (»siehe Abbildung 46).

ABB. 46 VERANDERUNG DER BEVOLKERUNG DER ALTERSGRUPPEN VON 30 BIS 44 JAHRE IN ZEITAB-

SCHNITTEN BIS 2035 IN FILDERSTADT
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400 4
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Datengrundlage: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg
Berechnungen/Darstellung: Timourou/ IfS

Die dargestellten zahlen- und anteilsbezogenen
altersstrukturellen Veranderungen der Bevolke-
rung von Filderstadt fuhren sukzessive zu einer
Verdnderung der kunftigen Wohnungsnachfrage.
Dass kunftig die Bevolkerungszahl im Erwerbstati-
genalter sinkt und im Rentenalter steigt, durfte
sich dédmpfend auf die Zahlungsfahigkeit fir das
Wohnen in Filderstadt auswirken. Auch die Anfor-
derungen an die Wohnungen verandern sich bei

-121

2030-2035

2025-2030

Zeitraum

steigendem Altersdurchschnitt der nachfragen-
den Haushalte. Auch wenn dieser Prozess Uber
einen langeren Zeitraum vonstattengeht, ist es fur

die wohnungswirtschaftlichen Akteure wichtig, sol-

che Entwicklungen frihzeitig vorherzusehen und
sich darauf einzustellen (P siehe dazu auch Kapitel 6.1

zum Wohnen fur Senioren).
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5.3 KUNFTIGE ENTWICKLUNG DER ZAHL DER PRIVATEN HAUSHALTE

Im folgenden Teil wird auf die kinftige Entwick-
lung der Zahl der privaten Haushalte in Filder-
stadt eingegangen.

Die Ergebnisse der von IfS/Timourou erarbeiteten
Haushaltsprognose basieren auf der Bevolke-
rungsvorausrechnung des Statistischen Landes-
amts unter Berucksichtigung der kinftig zu erwar-
tenden Fortsetzung des seit langem zu beobach-
tenden Trends der Haushaltsverkleinerung auf-
grund altersstruktureller Effekte (Zunahme von Al-
tersgruppen mit hohem Singleanteil), einer fort-
schreitenden Singularisierung (genereller Trend
zum alleine Leben) und einer sich verandernden
Zahlvon im Haushalt lebenden Kindern. Die An-
nahmen zur kunftigen Verkleinerung der Haus-
halte (Personenzahl) wurden auf Grundlage von
Angaben der amtlichen Statistik aus langerfristi-
gen Trends unter Bericksichtigung der besonde-
ren Umstande des aktuell gestiegenen Zuzugs
aus dem Ausland bzw. Geflichteter getroffen.'?
Demnach wird die durchschnittliche Haushalts-
groflBe, die im Jahr 2017 bei 2,14 Personen lag,

2035 auf 2,09 Personen zurickgehen (»siehe Abbil-
dung 47).

Abbildung 48 gibt einen Uberblick Uber die Ent-
wicklungen der Haushalte (und zu Vergleichszwe-
cken der Bevolkerung) in vier Zeitabschnitten bis
2035. Deren Zahl steigt von 2017 bis 2020 um
387 Haushalte, von 2020 bis 2025 um 586 Haus-
halte, von 2025 bis 2030 um 530 Haushalte und
von 2030 bis 2035 um 445 Haushalte. Insgesamt
ergibt sich in den einzelnen Zeitabschnitten bei
der Zunahme der Haushaltszahl eine leicht rick-
ldufige Tendenz, die geringer ausgepragt ist als
bei der Entwicklung der Bevolkerung. ™

Uber den gesamten Zeitraum von 2017 bis 2035
steigt die Zahl um 1.948 Haushalte bzw. 9,1 %. Bei
der Bevolkerung liegt die prozentuale Verande-
rung dagegen nur bei 4,7 %: Die prozentuale Ver-
anderung der Haushaltszahl liegt demnach deut-
lich Uber der Bevolkerungszahl, was auf die Haus-
haltsverkleinerung zurickzufthren ist.

10 Es wurde davon ausgegangen, dass sich diese Entwicklung jungst ddmpfend auf den Prozess der Haushaltsverkleinerung ausge-

wirkt hat, sich die Haushaltsverkleinerung im Rahmen eines normalisierten Zuzugs aber sukzessive wieder dem Niveau langerfristig

feststellbarer Trends anpasst.

1 Beider Interpretation der Werte fur 2017 bis 2020 ist zu bericksichtigen, dass es sich nur um einen Dreijahreszeitraum handelt,

ansonsten aber um Funfjahreszeitrdume.
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ABB. 47 ENTWICKLUNG DER HAUSHALTSGRORE VON 2017 BIS 2035 IN FILDERSTADT
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Datengrundlage: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Statistisches Bundesamt
Berechnungen/Darstellung: Timourou/ IfS

ABB. 48 VERANDERUNG DER ZAHL DER BEVOLKERUNG UND DER HAUSHALTE BIS 2035
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Gesamt bis 2035: +2.172 Bevélkerung (+4,7 %); +1.948 Haushalte (+9,1 %)
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Datengrundlage: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Statistisches Bundesamt
Berechnungen/Darstellung: Timourou/ IfS

Der Anstieg der Zahl der Haushalte bis 2030 ist 1.021 bzw. 14,4 % zu. Die Zahl der Haushalte mit
mit einer splrbaren Veranderung der Haushalts- hoherer Personenzahl schrumpft dagegen: bei
grolBenstruktur (Anzahl von Haushalten mit unter- den Dreipersonenhaushalten um 187 bzw. 6,8 %,
schiedlicher Personenzahl) verbunden. Die Zahl und den Haushalten mit vier und mehr Personen
der Einpersonenhaushalte nimmt um 1.279 bzw. um 165 bzw. 4,9 % (»siehe Abbildung 49),

15,6 % und die der Zweipersonenhaushalte um
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ABB. 49 VERANDERUNG DER ZAHL DER HAUSHALTE BIS 2035 NACH PERSONENZAHL IN FILDERSTADT
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Datengrundlage: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Statistisches Bundesamt

Berechnungen/Darstellung: Timourou/ IfS

Es ist darauf hinzuweisen, dass die starke Zu-
nahme der Einpersonenhaushalte nicht damit
gleichzusetzen ist, dass kunftig verstarkt kleine
Wohnungen bengtigt oder nachgefragt werden.
Die Zunahme der Einpersonenhaushalte resultiert

zu einem grolBeren Teil aus einer Zunahme dlte-
rer Haushalte, die gemessen an der Personenzahl
tendenziell Uber groRe Wohnungen verfugen (in
denen sie bereits heute wohnen).

5.4 ENTWICKLUNG DES NEUBAUBEDARFS

Im Folgenden wird auf die kinftige Entwicklung
des Neubaubedarfs in Filderstadt eingegangen.
Zunachst werden methodische Erlduterungen ge-
geben und anschlielend die Ergebnisse darge-
stellt.

ERLAUTERUNGEN ZUM VORGEHEN

Der Neubaubedarf wurde auf Grundlage der
kinftigen Entwicklung der Zahl der Haushalte und
der Berucksichtigung weiterer Bedarfskomponen-
ten wie Ersatz /Erganzungsbedarf und Mobilitats-
reserve ermittelt.?

Bezogen auf die Mobilitatsreserve wird allgemein
davon ausgegangen, dass diese 2 % des Woh-
nungsbestands betragen sollte, um einen funkti-
onsfahigen Wohnungsmarkt (Puffer fur Umzuge,
Instandsetzungen und Modernisierungen etc.) zu
gewahrleisten. Durch den derzeitigen Leerstand
in Filderstadt von 1,4 % ist die Mobilitatsreserve
nur unzureichend abgedeckt, sodass ein zusatzli-
cher Neubau von ca. 0,6 % (ca. 120 Wohnungen)
notwendig ist, um sukzessive zu deren Deckung
beizutragen.

Zur Hohe des Ersatzbedarfs fur Abgange von

12 Eswurde gepruft, ob zusatzlich zum quantitativen auch so-
genannter qualitativer Neubaubaubedarf, der aus spezieller
Nachfrage nach Wohnungen resultiert, die es im vorhande-
nen Wohnungsbestand nicht gibt, anzusetzen ist. Die Pru-
fung ergab, dass der ermittelte quantitative Neubaubedarf in
Filderstadt so umfangreich ist, dass bei dessen Realisierung

auch der qualitative Neubaubedarf mit realisiert und abge-
deckt werden kann, sodass er nicht zusatzlich zum quantita-
tiven Neubaubedarf anzusetzen ist.
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Wohnungen (Abriss, Umwidmung, Zusammenle-
gung etc.) gibt es Daten der amtlichen Statistik,
die darauf hinweisen, dass in Filderstadt nur sehr
wenige Wohnungsabgange (Abrisse oder Woh-
nungszusammenlegungen) stattfinden. Dies
durfte damit zusammenhangen, dass es in Filder-
stadt relativ wenig Altbau gibt und ein Grofteil
der Wohnungsbestande (Uber 85 %) erst ab den
1960er Jahren entstanden ist und sich weit Uber-
wiegend in gutem Zustand befindet. Daher wurde
der Ersatzbedarf sehr moderat mit funf Wohnun-
gen pro Jahr angesetzt.

NEUBAUBEDARF

Die im Folgenden dargestellten Ergebnisse zum
Neubaubedarf bedurfen hinsichtlich ihrer Einord-
nung und Interpretation einiger Hinweise: Der
kinftige Neubaubedarf bis 2035 wird zum einen
durch den in Kapitel 6.3 dargestellten Zuwachs
von 1.948 Haushalten hervorgerufen, der die
wichtigste Komponente darstellt (90 % des Neu-
baubedarfs). Zum anderen resultiert er aus den
im vorangegangenen Abschnitt erlauterten Kom-
ponenten Mobilitatsreserve (Zunahme auf rund
2 %; 122 Wohnungen bzw. 6 % des Neubaube-
darfs) und dem Ersatzbedarf, der sich auf 90
Wohnungen (4 % des Neubaubedarfs) belauft
(»siehe Abbildung 50).

ABB. 50 PROGNOSE DES NEUBAUBEDARFS BIS 2035
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Bedarfskomponenten
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Zunahme Mobilitatsreserve auf 2% 8
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davon neue Wohnungen in Ein- und 100
Zweifamilienhausern (EZFH)
davon neue Wohnungen in

310

Mehrfamilienhdusern (MFH)

Der Neubaubedarf bis 2035 umfasst insgesamt
2.160 Wohnungen, davon 1.640 Wohnungen in
Mehrfamilienhausern (76 %) und 520 Wohnungen
in Ein- und Zweifamilienhausern (24 %). Dass nur
etwas weniger als ein Viertel des Neubaubedarfs
auf Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern
entfallt, ist auch darauf zurckzufihren, dass bei
dieser Bauform langerfristig ein leicht rucklaufiger
Neubaubedarf an Wohnungen besteht. Diese Ent-
wicklung ist den oben dargestellten Entwicklun-
gen bei den typischen Nachfragegruppen fur
diese Bauform (Ruckgang bei der Altersgruppe 30
bis 44 Jahre bzw. bei grol3en Haushalten/Familien)
ab dem Zeitraum 2025 bis 2030 geschuldet
(»siehe Kapitel 6.2). Der demgegentber hdhere An-
teil an Wohnungen in Mehrfamilienhdusern beim
Neubaubedarf (gut drei Viertel) hdngt damit zu-
sammen, dass davon ausgegangen wurde, dass
die Nachfrage der im Zeitraum bis 2035 an Eigen-
tum interessierten Haushalten sich in erhebli-
chem Umfang auf Eigentumswohnungen im Ge-
schosswohnungsbau richtet. Diese Entwicklung
wird dadurch verursacht, dass die Zahl der Haus-
halte mit groRerer Personenzahl (3 und mehr Per-
sonen), die die klassischen Nachfrager von Ein-
und Zweifamilienhdusern stellen, bis 2035 zurUck-
gehen wird (P siehe oben Kapitel 5.3),

Zeitraum gesamt
N2 O 3] \o)
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Datengrundlage: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Statistisches Bundesamt

Berechnungen: Timourou/ IfS
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Von dem gesamten Neubaubedarf bis 2035 in Fil-
derstadt von 2.160 Wohnungen entfallen

* 410 Wohnungen auf die Jahre 2018 bis
2020,

* 650 Wohnungen auf die Jahre 2021 bis
2025,

* 590 Wohnungen auf die Jahre 2026 bis 2030
und

* 570 Wohnungen auf die Jahre 2031 bis 2035
(»siehe Abbildung 51).

Der Neubaubedarf pro Jahr ist im ersten Dreijah-
reszeitraum am hochsten (137 Wohnungen pro
Jahr) und damit deutlich héher als die Bautatigkeit
der letzten Jahre, die gemessen am Zuwachs der

Haushalte zu niedrig war und die Anspannung
des Filderstadter Wohnungsmarkt verstarkte (vgl.
Kapitel 4.3). Der Neubaubedarf nimmt in den fol-
genden FUnfjahreszeitraumen sukzessive ab: auf
130, 118 und 102 Wohnungen pro Jahr. Der ruck-
ldufige Neubaubedarf schlagt sich von der Anzahl
her vor allem bei den Wohnungen in Mehrfamili-
enhdusern nieder. Der Neubaubedarf bei den
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern ist
zwar von der Anzahl her etwas weniger ricklaufig,
insgesamt verandert sich beim Neubaubedarf der
Mix von Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhau-
sern und in Mehrfamilienhdusern vom Beginn bis
zum Ende des Prognosezeitraums nur unwesent-
lich. (»siehe Abbildung 52).

ABB. 51 NEUBAUBEDARF BIS 2035 NACH ZEITRAUMEN IN FILDERSTADT
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Datengrundlage: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Statistisches Bundesamt

Berechnungen/Darstellung: Timourou/ IfS
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ABB. 52 NEUBAUBEDARF BIS 2035 NACH ZEITRAUMEN UND SEGMENTEN IN FILDERSTADT
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Datengrundlage: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Statistisches Bundesamt

Berechnungen/Darstellung: Timourou/ IfS

Zur Klarstellung sei darauf hingewiesen, dass mit
dem Neubaubedarf nicht die kiinftige Bautatigkeit
prognostiziert wird, also nicht die Entwicklung der
Angebotsseite. Vielmehr bezieht sich der prog-
nostizierte Neubaubedarf auf verschiedene Kom-
ponenten der Nachfrageseite. Die kunftige Neu-
bautatigkeit kann niedriger oder héher als der
Neubaubedarf sein: Zum Beispiel kdnnten Inves-
toren einen Uber den Neubaubedarf hinausge-
henden Geschosswohnungsbau betreiben und
damit in Konkurrenz zum vorhandenen Bestand
treten. Ebenso konnte trotz bestehenden Neu-

baubedarfs wenig gebaut werden, weil die Zu-
kunftsaussichten des Wohnungsneubaus von In-
vestoren pessimistisch beurteilt werden oder an-
dere Restriktionen von Bedeutung sind (Grund-
stlcke, Kosten, Finanzierung etc.). Die tatsachliche
kinftige Neubautatigkeit hangt demnach (anders
als der Neubaubedarf) stark vom Investitionsklima
sowie den Rahmenbedingungen und den Per-
spektiven, die Investoren mit dem Wohnungsbau
verbinden, ab. Sie ist demnach von einer Vielzahl
von Faktoren, auch dem Handeln der Stadt, ab-
hangig.
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6 HANDLUNGSFELDER

Die Neubaubedarfsprognose bildet den quantita-
tiv ermittelten Bedarf ab, zu prufen ist, ob damit
auch qualitative Anderungen der Nachfrage abge-
deckt werden kénnen. Fur das Aufzeigen von
Steuerungs- und Einflussmaglichkeiten seitens
der Stadt oder der Wohnungsmarktakteure be-
darf es weiterer Schritte. Darum werden im Fol-
genden konkrete komplexe Zusammenhange in
den Handlungsfeldern

* Wohnen fur Senioren
* soziale Wohnraumversorgung
* Neubau

dargestellt.

FUr jedes Handlungsfeld erganzen und vertiefen
Trendszenarien und vertiefende Analysen die Er-
gebnisse der Kapitel 2 bis 5. Auf dieser Basis kon-
nen die bislang rein quantitativen Prognoseergeb-
nisse weiter um qualitative Aspekte erganzt wer-
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den. Das heil3t, konkret differenziert nach Markt-
segmenten und Nachfragegruppen kann so be-
schrieben werden, welche Arten von Wohnungen
(Eigentum/ Miete, Bauform, Grol3e, Qualitat,
Wohnform etc.) nachgefragt werden. Weiterhin ist
es moglich, mit Szenarien Chancen und Risiken zu
benennen. Aus den Trendszenarien abgeleitet
werden mogliche Ziele und strategische Hand-
lungsmaoglichkeiten. Wechselwirkungen zwischen
Nachfrageentwicklung und Angebotssteuerung
werden aufgedeckt. Es wird geprUft, inwieweit die
Wohnungsmarktentwicklungen in Filderstadt in
welcher Art durch gezieltes Handeln beeinflusst
werden kdnnen - denn die prognostizierten Ent-
wicklungen mussen nicht als gegeben und unum-
stdBlich hingenommen werden. Die ermittelten
nachfragegerechten beziehungsweise angebots-
orientierten ZielgréRen fur den kinftigen Woh-
nungsbau sollen als Orientierungswerte fur die
kommunale Wohnungs- und Stadtentwicklungs-
politik dienen.

6.1 HANDLUNGSFELD: WOHNEN FUR SENIOREN

Aufgrund des demographischen Wandels in
Deutschland wird das Thema Wohnen im Alter
immer haufiger diskutiert. Nicht immer ist es da-
bei eindeutig, wer welche Art Wohnung bendtigt.
In einem ersten Schritt sollen daher im Folgenden
die unterschiedlichen Wohnformen und Wohn-
wlnsche von Senioren beschrieben sowie zu er-
wartende Trends und Handlungsbedarfe aufge-
zeigt werden. Dabei muss man sich vergegenwar-
tigen, dass es sich bei der Gruppe der Senioren
guasi um eine ganze Generation mit einer Le-
bensphase von bis zu Uber 30 Jahren handelt.
Hinzu kommen verschiedene individuelle Fakto-
ren wie beispielsweise die Hohe des Einkommens,
personliche Wohnvorstellungen sowie Hilfs- oder
Pflegebedurftigkeit. Entsprechend ist diese sehr
grofl3e Gruppe von verschiedenen voneinander
abweichenden Wohnbedurfnissen gekennzeich-
net.

Zugleich weisen Senioren im Vergleich zu ande-
ren Altersgruppen durchweg die geringsten Um-
zugsraten auf. Das heil3t, die Senioren wohnen
bereits in einer Wohnung, in der die allermeisten
bleiben wollen. Es stellt sich daher die Frage, von
was die Entscheidung abhangt, die aktuelle Wohn-
situation zu andern. Das Bedurfnis in eine andere
Wohnung umzuziehen oder den eigenen Wohn-
raum anzupassen ergibt sich in der Regel nur
beim Eintreten von Wendepunkten im Leben, bei-
spielsweise wenn die Wohnungskosten im Ver-
gleich zum Einkommen/zur Rente deutlich stei-
gen, eine PflegebedUrftigkeit eintritt, Investitions-
erfordernisse ins Eigentum notwendig werden o-
der aufgrund des Verlustes des Partners oder von
Familienmitgliedern beispielweise durch Umzug
Einsamkeit droht. Das Wohnen fUr Senioren ist
also durch eine grofRe und vielfaltige Nachfrage
sowie individuelle Lebenssituationen gekenn-
zeichnet.
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6.1.1 WOHNFORMEN UND ZUKUNFTIGE ENTWICKLUNGEN

WOHNFORMEN IM ALTER

Der GroRteil der Senioren wohnt im Alter in einer
,normalen” Wohnung, wird dort alt und verstirbt
auch dort. Weitere Wohnformen erganzen das
Wohnraumangebot fur Senioren lediglich. Oft
stellen sie nur Sonderwohnformen oder sogar Ni-
schenprodukte dar. Trotzdem spielt die Vielfalt an
Angeboten mit zunehmender Individualisierung
und Pluralisierung der Gesellschaft eine wichtige
Rolle. Im Wesentlichen sind neben der ,normalen”
Wohnung vier weitere Wohnformen zu benennen
und voneinander abzugrenzen

+ die altersgerechte Wohnung: Mit ihr wird
eine barrierearme Wohnung bezeichnet, in
der aufgrund baulicher Anpassungen Pflege
maoglich ist. Die Art der baulichen Ausstat-
tung ist nicht eindeutig definiert und somit
auch nicht statistisch erfassbar, das heif3t
eine konkrete Zahl kann fur Filderstadt nicht
angegeben werden. In der Praxis bewahrt
haben sich die Technischen Mindeststan-
dards der KfW fur eine individuelle Wohn-
raumanpassung (»siehe Abbildung 53). Eine al-
tersgerechte Anpassung ist im Pflegefall
meistens notwendig, sie ist aber auch im
Sinne der Vorsorge und des Komforts sinn-
voll. In der Praxis hat sich bisher gezeigt,
dass praventives Handeln - also eine alters-
gerechte Wohnung vor Eintritt der Pflegebe-
durftigkeit anzupassen oder in eine solche
einzuziehen - eher selten stattfindet.

* Betreutes Wohnen: Diese Angebote sind
nicht durch gesetzliche Vorgaben definiert -
und unterliegen nicht der behdrdlichen
Qualitatskontrolle. Aus diesem Grund sind
die Angebote des Betreuten Wohnens in Be-
zug auf ihre Konzeption, Tragerschaft oder
Eigentumsform recht verschieden. Den An-
geboten gemeinsam ist eine altersgerechte
- haufig sogar barrierefreie - Wohnung, ge-
koppelt mit Service- und/oder Pflegleistun-
gen. Entsprechend wird neben dem Mietver-

trag ein Vertrag Uber Betreuungsgrundleis-
tungen und gegebenenfalls Wahlleistungen
fur die Hilfe und Pflege abgeschlossen. Anla-
gen des Betreuten Wohnens kdnnen auch
Uber Gemeinschaftsraume oder Tagespflege
verflgen, zu ihnen gehoren auch die hoher-
preisigen Seniorenresidenzen. Sonderfall
sind Wohnungsangebote mit spezialisierter
Betreuung wie zum Beispiel Wohngemein-
schaften fur Demenzkranke.

Eine konkrete Zahl von Platzen in Einrichtun-
gen des betreuten Wohnens liegt nicht vor.
Einer ersten Recherche zu Folge existieren
mehr als 85 Wohneinheiten in entsprechen-
den Anlagen. Darunter auch zahlreiche
Platze fur Demenzkranke. Viele dieser
Wohneinheiten sind Eigentumswohnungen.
Keine der Filderstadter Einrichtungen wurde
mit dem Siegel fur Betreutes Wohnen zertifi-
ziert.

Bei den Wohngemeinschaften/Wohnpro-
jekten handelt es sich um Wohnformen mit
einer besonderen sozialen Organisation und
einem intensivem Miteinander. Dort wohnen
mehrere dltere Menschen oder dltere und
juingere Personen (Mehrgenerationenwoh-
nen) zusammen. Da die gemeinschaftliche,
soziale Komponente des Wohnens eine ganz
besondere Rolle spielt, weisen diese Pro-
jekte haufig gemeinschaftlich genutzte
Raume und Aullenbereiche auf. Die Woh-
nungen hingegen mussen nicht immer dem
oben definierten Standard altersgerechter
Wohnungen entsprechen.

Der Heimplatz: Wohn-, Betreuungs- und
Pflegeangebot werden hier aus einer Hand
bezogen. Diese Einrichtungen bieten vollsta-
tionare Pflege an und unterliegen den ge-
setzlichen Vorgaben des Heimgesetzes. Be-
wohnt werden in der Regel barrierefreie
Zimmer und keine eigene Wohnungen.
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Abb. 53 WOHNFORMEN IM ALTER

Normale
Wohnung

Wohnge-
meinschaft,
Wohn-
projekt

Betreutes
Wohnen

Darstellung: Timourou/ IfS
WACHSENDE ZAHL AN SENIOREN

Wie in Kapitel 5 dargestellt, wird die Zahl der Seni-
oren in Filderstadt bis 2035 weiter ansteigen. Aus-
gehend von der Bevolkerungsprognose des Sta-
tistischen Landesamtes Baden-Wurttemberg
steigt die Zahl der Senioren von 2017 bis 2035
um fast die Halfte. Wahrend es 2017 noch insge-
samt 8.544 Personen waren, so liegt die Zah!
2035 bereits bei 12.419. Dabei gehdrt der Uber-
wiegende Anteil zu den juingeren Senioren unter
80 Jahren (»siehe Abbildung 54). 51,7 % der Senioren
befinden sich 2035 in einem Alter zwischen 65
und 75 Jahren - etwas mehr als noch 2017. In die-
ser Gruppe nimmt allerdings nur der Anteil der
70- bis unter 75-Jahrigen Senioren leicht um

3,3 %-Punkte (1.042 Personen) zu. Die grofiten
Anteile an Personen Uber 60 Jahren leben in Bon-
landen (26,6 %) und Plattenhardt (26,5 %). Die
groflite Zahl jedoch wohnt in Bernhausen (3.325).

Die grofte prozentuale Zunahme bis 2035 wird
sich allerdings in der Altersgruppe der alteren Se-
nioren ab 80 Jahren - und somit auch in der

Gruppe, in der die Pflegequoten stark zunehmen
- zeigen. Deren Anteil nimmt um reichlich die
Halfte von 2.327 Personen auf 3.575 Personen zu.
Damit steigt auch die Nachfrage nach altersge-
rechtem Wohnraum und Pflegeheimplatzen.

Wie in Abbildung 55 verdeutlicht, verlauft der be-
schriebene Prozess nicht linear, sondern in demo-
graphischen Wellen. Ursache sind die unter-
schiedlich starken Geburtsjahrgange vor und
nach dem zweiten Weltkrieg. So nimmt beispiels-
weise aktuell die Zahl der 80 bis unter 85-Jahrigen
zu, in den ndchsten Jahren leicht ab und dann wi-
der zu. Es zeigt sich aber auch die spezifische Zu-
zugsgeschichte von Filderstadt, wie zum Beispiel
die Eigenheimbauer der 1980er und 1990er
Jahre, die nun sukzessive in das Rentenalter kom-
men. Diese Wellen mussen berucksichtigt werden,
wenn es um die Entwicklung von seniorenspezifi-
schen Wohnangeboten geht.
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Abb. 54 ZAHL DER SENIOREN 2017 BIS 2035
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Abb. 55 VERANDERUNG DER ZAHL DER SENIOREN IN VERSCHIEDENEN ZEITRAUMEN
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Datengrundlage: Statistisches Landesamt Baden-Wdrttemberg

Berechnungen/Darstellung: Timourou/ IfS

WOHNEN UND PFLEGEBEDURFTIGKEIT

Mit zunehmenden Alter steigt die Pflegebedurftig-
keit. Folglich wird sich bis 2035 die Zahl der pfle-
gebedurftigen Senioren in Filderstadt stark erhd-
hen. Vor diesem Hintergrund sollen die Auswir-
kungen der Pflegebedurftigkeit auf das Wohnen
abgeschatzt werden, es handelt sich bei den
Uberlegungen nicht um eine Pflegeplatzprognose,
vielmehr geht es um die Wechselwirkungen zwi-
schen ambulanter Pflege in der Wohnung und
stationarer Pflege im Heim.

Die Abbildung 56 verdeutlicht die Uberschlagige
Daumenregel, der zu Folge sich die Pflegequote

v

\'@i’) 4} &‘)
v Y
562 1.028

66 1.245
105 74 469 354
-176 115 88 350
379 -120 122 422

93 236 25 476

bei den Senioren alle fUnf Jahre verdoppelt. Dabei
nimmt der Anteil der stationaren Pflege gegen-
Uber der ambulanten Pflege und der Pflege durch
Haushaltsmitglieder (Pflegegeld) deutlich zu. Am
Ende bedirfen ca. 26 % aller Personen ab 90 Jah-
ren eines Pflegeheimplatzes, wobei dies fUr einige
von ihnen nur auf wenige Wochen zutrifft - zum
Beispiel nach einer schweren Krankheit.

Mit EinfUhrung des Pflegestarkungsgesetzes zum
01.Januar 2017 wurde die Einstufung in drei Pfle-
gestufen durch eine in funf Pfleggrade abgelost.

Ein Grund dafur war, mehr psychisch Kranke und
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Demenzkranke zu pflegen sowie den tatsachlich
notigen taglichen Pflegeaufwand genau zu be-
stimmen."® Im Ergebnis haben mehr Menschen
Anspruch auf eine Pflege, folglich nimmt der An-
teil der Pflegebedurftigen zu, zudem verschiebt
sich das Verhaltnis leicht zu Gunsten der ambu-
lanten Pflege. Die in der Abbildung 56 dargestell-
ten Pflegequoten zum Jahresende 2017 weichen
also von denen der Vorjahre ab, zugleich stellen
sie einen Zwischenstand dar, weil die Umgruppie-
rung, fur die die Einschatzung des medizinischen
Dienstes erforderlich ist, 2017 noch nicht abge-
schlossen war.

Da detaillierte Pflegequoten fur Filderstadt derzeit
nicht vorliegen, soll durch die Ubertragung der
Pflegequoten des Landes Baden-Wirttembergs
auf Filderstadt Uberschlagig die Zahl Pflegebe-
durftiger bis 2035 als Orientierungswert geschatzt
werden. Die Zahl der tatsachlich Pflegebedurfti-
gen Filderstadter kann von diesem Wert abwei-
chen. Entscheidend fur die Betrachtung ist die
Veranderung der Zahl.

Abb. 56 PFLEGEBEDURFTIGKEIT NACH ALTERSGRUPPEN UND ART IN BADEN-WURTTEMBERG

Pflegequoten
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Datengrundlage: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg*
Berechnungen/Darstellung: Timourou/ IfS
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*In die Zahlen der ambulanten Pflegebedurftigen flieBen auch Personen ein, die zusatzlich Pflegegeld erhalten. Kurzzeit- bzw.
Verhinderungspflege wurden den ambulant oder stationar PflegebedUrftigen zugeordnet

Unter der Annahme, dass die Pflegequoten je Al-
tersgruppe bis 2035 konstant bleiben, zeigen sich
folgende Ergebnisse:

* Etwa 162 Personen mehr als noch 2017
werden bis 2035 pflegebeddurftig sein und
einen stationdren Heimplatz bendtigen (520
Personen).

* Auch im ambulanten Pflegebereich wird sich
die Zahl der Pflegebedurftigen um 124 Per-
sonen erhdhen (405 Personen).

Soll eine ambulante Pflege in der Wohnung erfol-
gen, so muss diese entsprechend pflegefahig, also
altersgerecht sein. Mit der Zunahme Pflegebe-
durftiger steigt entsprechend der Bedarf an al-
tersgerechten Wohnungen. DarUber hinaus ist es
denkbar, dass ein Teil der zukunftig stationar Pfle-
gebedUrftigen auch ambulant versorgt werden
konnte, wenn es entsprechenden Wohnraum
gabe, was insbesondere auf Demenz-WGs zutrifft.

Das Risiko einer Demenzerkrankung erhoht sich mit zunehmendem Alter deutlich- gleichzeitig erhéht sich der Anteil alter Bevolke-

rung. Somit steigen auch die zukUnftigen Bedarfe nach entsprechenden Angeboten der Pflegeunterstitzung. Seit Januar 2017 wer-
den auch kognitive und psychische Beeintrachtigungen der Versicherungsnehmer in der Einschatzung der verbleibenden Selbst-
standigkeit bertcksichtigt. Damit kdnnen Demenzkranke verstarkt von den Leistungen der Pflegeversicherung profitieren.
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Derzeit verfugt Filderstadt Uber 520 Senioren-
heimplatze fur stationdre Betreuung (Dauerpfle-
geplatze) in acht Einrichtungen.' Die Frage ob die
stationdren Pflegeplatze zukinftig ausreichen,
hangt zum einen von der durchschnittlichen Ver-
weildauer ab und kann zum anderen nur im regi-
onalen Kontext beantwortet werden. Denn Pflege-
platze werden in groBem Umfang aufgrund von
Notfallen kurzfristig gesucht, aufgrund der regio-
nalen Verflechtung kann der Standort auch in der
Nachbargemeinde liegen. AuBerdem spielen Tra&-
gerschaft, Pflegekonzept, Atmosphare und Image

bei der Standortwahl ebenso grof3e Rolle wie An-
bieterstrategien der Pflegedienstleister.

Bislang Ubernimmt Filderstadt eine leichte Versor-
gungsfunktion mit Pflegeplatzen fur das Umland,
was aus der Wanderungsanalyse abgeleitet wer-
den kann. Denn aus den angrenzenden Gemein-
den sind 2017 und 2018 insgesamt 62 Senioren
ab 80 Jahren zugezogen, jedoch nur 33 Personen
weggezogen.'?

Abb. 57 ENTWICKLUNG DER ZAHL DER PFLEGEBEDURFTIGEN IN FILDERSTADT PFLEGEBEDURFTIGKEIT

NACH ALTERSGRUPPEN
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Datengrundlage: Statistisches Landesamt Baden-Wdrttemberg
Berechnungen/Darstellung: Timourou/ IfS

B unter 65 Jahre  m 65 bisunter 80 Jahre M 80 Jahre und adlter

Pflegebedrftige stationdr

14 7u beachten ist, dass aufgrund der Einzelzimmerverordnung es in einigen Einrichtungen noch zu einer Reduzierung um einige wei-

tere Platze kommt.

15 Die zahl der aus Stuttgart zuziehenden Rentner ist von 2017 auf 2018 - wenn auch noch auf niedrigem Niveau - angestiegen. Wah-

rend 2017 nur aus Leinfelden-Echterdingen und Stuttgart Senioren im Alter von 80 Jahren und mehr hinzukamen (14), so lag die
Zahl der Zuziehenden ein Jahr spater bereits insgesamt 34 Personen - auch aus anderen Gemeinden.
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QUALITATSSIEGEL ,,BETREUTES WOHNEN"

Vor dem Hintergrund verschiedenster Ange-
bote, zur Haltung gleich hoher Standards und
um Vergleichbarkeit in begrenztem Mal3e zu
ermoglichen wurde in Baden-Wirttemberg seit
1996 das ,Qualitatssiegel Betreutes Wohnen”
vergeben - Anlagen konnten sich bis 2016 frei-
willig zertifizieren lassen. Herausgeber waren
der Gemeindetag, Landkreistag und Stadtetag
Baden-Wurttemberg. Keine der Filderstadter
Anlagen machte davon Gebrauch. Seit 2017
wird das Siegel nicht mehr vergeben - die zer-
tifizierten Anlagen sind jedoch weiterhin an die

6.1.2 ALTERUNG UND GENERATIONSWECHSEL

» HANDLUNGSMOGLICHKEIT: ALTERSGE-
RECHTE ANPASSUNG VON WOHNUNGSBE-
STANDEN

Wie dargestellt, verflgt Filderstadt Uber einen
grofSen Bestand an Wohnungen in Ein- und Zwei-
familienhausern (2011: 35 %), viele von ihnen wur-
den zwischen 1950 bis 1989 erbaut. Demzufolge
sind die Bebauung und die Altersstruktur der Be-
wohner in diesen Siedlungen relativ homogen: Die
Generationen, welche damals gebaut haben, be-
finden sich heute im Seniorenalter oder stehen
kurz davor. Die Kinder sind in der Regel ausgezo-
gen. Mit dem Alter kommen zunehmend korperli-
che Einschrankungen hinzu, sodass mitunter al-
tersgerechte Anpassungen der Einfamilienhdauser
sinnvoll werden. Ziel der Anpassung ist es, das Le-
ben unbeschwerlicher zu machen sowie im Be-
darfsfall ambulante Pflege im Haus und damit ins-
gesamt ein moglichst langes Leben in der eigenen
Wohnung zu ermdglichen.

Umbauten werden vor allem im Sanitarbereich
umgesetzt und - um die Mobilitdt im Haus zu er-
halten - beziehen sich auf den Abbau von Barrie-
ren, beispielsweise durch die Installation eines
Treppenlifts - sofern ein Wohnen auf einer Ebene
nicht moglich ist. Die Bereitschaft fur eine Wohn-
raumanpassung ist bei Wohnungseigentimern

formulierten Standards gebunden. Das Land
bietet seit 2017 nun auf Basis der gesammel-
ten Erfahrungen das Handbuch Qualitatssiegel
als Orientierungshilfe an. Wichtigste Kriterien
sind: ein stadtebaulich integrierter Standort,
Barrierefreiheit entsprechend Landesbauord-
nung und dartber hinaus die Eintragung und
Sicherung des Nutzerkreises im Grundbuch,
ein Angebot an bedarfsgerechten Dienstleis-
tungen, transparente Vertrage und Kosten so-
wie qualitatssichernde MalBnahmen.

hoher als bei Mietern, allerdings kdnnen die mog-
lichen Investitionserfordernisse die Eigentimer
auch vor finanzielle Herausforderungen stellen. In
mehreren Modellvorhaben wurde deutlich, dass
Senioren nur selten praventiv handeln, also vor-
sorgend umbauen, nach dem Motto ,mir geht es
doch noch gut”. 1

Unterstitzend wirken kénnen die Beratungs- und
Forderangebote zum seniorengerechten Umbau
der Kreditanstalt fur Wiederaufbau (KfW) mit dem
Programm ,Altersgerecht Umbauen”. Anhand ver-
schiedener Bausteine lassen sich individuelle An-
passungen vornehmen (»siehe Abbildung 58). Im Mit-
telpunkt stehen MalRnahmen wie

* Abbau von Barrieren

* Anpassung der Raumgeometrie

* Mallnahmen in Sanitarraumen

* und MalBnahmen zur Verbesserung der Ori-
entierung und der Kommunikation in Ge-
meinschaftsraumen.

Die Bereitstellung von seniorengerechtem Wohn-
raum sollte auch durch die Sanierung und Anpas-
sung von Mietwohnungen in bestehenden Mehr-
familienhdusern oder durch den Neubau von
Wohnungen erfolgen. Fir barrierearme Anpas-
sung von Mietwohnungen kann ebenso auf For-
derprogramme der KfW zurtckgegriffen werden.

16 g, JAltersgerecht umbauen - 20 Modellvorhaben” Hrsg. Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung , Berlin 2010

sowie : ,Altersgerecht Umbauen - Mehr Lebensqualitat durch weniger Barrieren”, Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadt-

entwicklung, Berlin 2013

EXKURS
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Auch die Landeskreditbank Baden-Wurttemberg
unterstitzt Wohneigentimergemeinschaften bei
der Finanzierung der Anpassung ihres Wohnrau-
mes.

» HANDLUNGSMOGLICHKEIT: SENIOREN-
GERECHTES WOHNEN ERMOGLICHEN

Manchmal zeigt sich, dass das Einfamilienhaus
samt Garten fur die Senioren zu grof3 und nicht
mehr bewirtschaftbar wird. Ein Umzug in eine
kleinere, andere altersgerechte Wohnung ist je-
doch mit groBen Hurden verbunden: Das Eigen-
tum, die gewohnte Umgebung und soziale Kon-
takte mussen aufgegeben werden. Dartber hin-
aus besteht Unsicherheit, ob der Verkaufswert die
langfristigen Mietkosten ausgleichen wird. Auch
der Aufwand eines Auszuges und die Beschafti-
gung mit der Vermietung des eigenen Hauses
schrecken ab. Diese Hurden fuhren dazu, dass
Senioren nur selten ihr selbstgenutztes Eigen-
heim verlassen - und entsprechend wenig Wohn-
raum in Bestands-Ein- und Zweifamilienhausern
fur Neu-Filderstadter auf den Markt kommt. Eine
regional starker ausgepragte Besonderheit ist das
Bedurfnis, dass Eigentum auch nach dem Auszug
als finanzielle Sicherheit fur sich und die Kinder zu

erhalten. Entsprechend wird durch das Freiwer-
den eines selbstgenutzten Einfamilienhauses oft-
mals kein Eigentums-Kauf-Angebot auf den Markt
kommen, sondern ein Haus zur Vermietung.

Mit zum Teil aktiven Angeboten wie zum Beispiel
der Beratung zu frei werdendem, kleinerem und
barrierearmen Wohnraum im Quartier, der Ver-
kaufsbegleitung von verkaufswilligen Senioren o-
der der Unterstutzung beim Umzug lassen sich
mehr - aber nicht viele - Senioren zum Umzug
bewegen. Der Aufwand ist jedoch in Filderstadt
aufgrund der kleinteiligen Eigentimerstrukturen
grol3. Der beste Anreiz fur einen Umzug und das
freiziehen der Hauser ist mit Abstand die Schaf-
fung eines guten Angebotes an seniorengerech-
ten Wohnraum. Mit einem speziellen wohnungs-
wirtschaftlichen Modell, Iasst sich altersgerech-
ter Wohnraum auch im angestammten Wohnvier-
tel schaffen und so die Umzugs-Entscheidung der
Senioren erleichtern. (»siehe Infokasten). Diese klei-
nen Gebdude kdnnen auch Uber Gemeinschafts-
raume oder -freiflachen verfigen und somit die
Einsamkeit der Einfamilienhausbewohner verrin-
gern. Insgesamt wird damit den Menschen be-
darfsgerechten Wohnraum in ihrem angestamm-
ten Quartier ermoglicht.

Abb. 58 MOGLICHKEITEN DES ALTERSGERECHTEN UMBAUS MIT KFW-FORDERUNG

Quelle: Kreditanstalt fir Wiederaufbau

Mit dem KAN-Firderprogramm "Altersgerecht
Umbauen® kinnen in 7 Bereichen MaBnahmen
einzeln oder in Kombination gefSrdert werden.

o Wege zu Gebduden und Aulienanlagen
G Eingangstercich und Wohnungszugang
IB Uberwindung von Treppen und Stufen
G Umgestaltung der Raumgeometric

3 MaBnahmen an Sanitirriumen

() Bedierelemente und Hiffssysterne

D Umgestattung zu Gemeinschaftsriumen

Werden alle von einem Sachverstandigen empfoh-
lenen MaBaahmen umgesetzt, kann der Standard

i “fltersgerechts Wohnung/Haus® erreicht werden.



» HANDLUNGSERFORDERNIS: NEUBAU VON
ALTERSGERECHTEM WOHNRAUM

Grundsatzlich sollte jeder Neubau altersgerecht
sein. Die spezifischen Ausstattungsmerkmale wie
ausreichend Bewegungsflachen, bodengleiche
Dusche, Barrierefreiheit etc. lassen sich - wenn
sie von Anfang an mitgedacht werden - im Neu-
bau problemlos und zu nur geringem Kosten-
mehraufwand realisieren. Solche Wohnungen bie-
ten auch fUr andere Generationen einen héheren
Komfort.

Der beschriebene ergdnzende altersgerechte
Mietwohnungsneubau sollte zum einen in Einfa-
milienhausgebieten mit hohem Seniorenanteil
stattfinden. Zum anderen sind im Sinne einer An-
gebotsstrategie altersgerechte Neubauangebote,
die nicht nur Wohnungen, sondern auch Gemein-
schaftsflachen oder Betreuungsangebote bieten,
wie zum Beispiel betreutes Wohnen oder De-
menzwohnen notwendig. Solche Objekte sollten
bevorzugt in zentraleren Lagen der Ortsteile mit
der Nahe zu zentralen Dienstleistungs- und Ver-
sorgungsangeboten sowie guter Erreichbarkeit
fur die Verwandten errichtet werden.

SENIORENWOHNHAUS IM EINFAMILIENHAUSQUARTIER - EIN MODELL FUR FILDERSTADT?

Wie beschrieben fallt es vielen Senioren aus
unterschiedlichen Grinden schwer, das eigene
Eigenheim im Alter zu verlassen. Somit geben
Viele ihr Haus nicht fur potenzielle Nachnutzer
frei — im Falle von Hausern, das heil’t in der Re-
gel mehr Wohnflache, sind dies junge, ggf. neu
hinzuziehende Wohnraum suchende Familien.

Verwaltungs-

Senior in T
barrierearmer Mieteinnahmen Mieter im
Mietwohnung Eigenheim

In den Biographien der Menschen ergeben sich
jedoch immer wieder Wendepunkte, die zum
Umzug zwingen - beispielsweise dann, wenn
Pflegebedurftigkeit eintritt, aber keine finanzi-
ellen Mittel vorhanden sind, den Umbau des ei-
genen Hauses zu leisten.

Die Entscheidung wird zudem erleichtert, wenn
moglichst wenige finanzielle noch personliche
Grunde ihr entgegenstehen. Befindet sich die
seniorengerechte Wohnanlage (ggf. mit spezi-
eller Demenzbetreuung) inmitten des fur die

Senioren bekannten Einfamilienhausquartiers,
so ist dies eher der Fall.

Vorteile:

* Erhalt des angestammten Umfeldes mit Be-
kannten und Nachbarn, Freunden und Fami-
lie

» Erhalt der vertrauten, lokalen Versorgungs-
und Dienstleisterstruktur (Arzte, Handel etc.)

+ erleichtert auch Demenzkranken Teilhabe

» Eigentum muss nicht aufgegeben werden,
kann weiter vererbt werden

* Eigentum wird durch Verwaltungsfirma ver-
mietet

* Einnahmen aus Vermietung kénnen zur An-
miete der seniorengerechten Wohnung ge-
nutzt werden

* Frei werden von Wohnraum mit grof3erer
Wohnflache ggf. fir Familien mit Kindern

Interessante Modelle ermdglichen den Senio-
ren, ihr Eigenheim zu behalten und erhalten
die Option das Haus weiter zu vererben: Ein
Wohnungsunternehmen bzw. eine Verwal-
tungsfirma kimmert sich um die Vermietung
sowohl des Seniorengerechten Wohnens als
auch um eine (zwischenzeitliche) Vermietung
des Eigenheims. Die Mieteinnahmen aus der
Vermietung des Hauses stehen den Senioren
dann fur die Mietzahlungen der eigenen Woh-
nung zur Verflgung, abzlglich der Verwal-
tungskosten.

EXKURS
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» HANDLUNGSMOGLICHKEIT: QUARTIERS-
KONZEPTE GENERATIONSWECHSEL

In Quartieren mit einem hohen Seniorenanteil
kommt es nicht nur darauf an, Wohnungen und
Hauser altersgerecht anzupassen, sondern auch
das Umfeld. Nach dem Motto ,vom Bad bis zum
Bahnhof” sollte eine grolitmogliche Barrierearmut
auch bei 6ffentlichen und privaten Wegen, Platzen
etc. geschaffen werden. Ebenso wichtig sind auch
die Schaffung guter Orientierungsmaglichkeiten,
sicherer Bewegungsraume und die Moglichkeit
von Begegnungsraumen.

Andererseits sollte ein Quartier auch nicht aus-
schlief3lich als Senioren-Quartier entwickelt wer-
den, denn Uber kurz oder lang ist auch ein Gene-
rationswechsel zu erwarten, der bereits in zahlrei-
chen Filderstddter Quartieren im Gang ist. Es
kommt also darauf an, das Quartier zugleich auch
fur neue, jungere Zielgruppen und insbesondere
Familien attraktiv zu gestalten. Dies ist nicht im-
mer konfliktfrei wenn zum Beispiel Ruhebedurfnis
und Kinderldarm aufeinander stol3en.

Alterung und Generationswechsel sind beides
langjahrige Prozesse, beide gilt es zu gestalten
und aufeinander abzustimmen. Aus diesem
Grund ist es sinnvoll, Quartierskonzepte zu entwi-
ckeln und raumliche Handlungsschwerpunkte zu
definieren. Wichtig ist die Priorisierung, in wel-
chen Quartieren die grofiten oder dringendsten

Handlungsbedarfe bestehen - wo ein Handlungs-
konzept zuerst oder vorrangig weiter entwickelt
werden sollen oder ob mit einem Pilot-Quartier
begonnen wird. Dies erfolgte bereits in Sielmin-
gen.'” Hier ist es sinnvoll zu prifen, ob die Siel-
minger Konzeption um weitere stadtebauliche
und wohnungswirtschaftlich orientierte Themen
erweitert werden kann. Dies sollte auch vor dem
Hintergrund der Konzentration von personellen
und finanziellen Ressourcen erfolgen.

Haufig wird in der Kommunalpolitik diskutiert, den
Generationswechsel zu beschleunigen, um mehr
Einfamilienhduser fur Familien anbieten zu kon-
nen, indem verstarkt alternative, altersgerechte
Wohnangebote im beschriebenen Sinne angebo-
ten werden. Jedoch ergibt sich mit dem beschleu-
nigten Auszug der Senioren aus dem Haus keine
grollere Anzahl an freiem Wohnraum - allenfalls
kann der Genrationswechsel damit etwas schnel-
ler vollzogen werden. Somit kdnnen eher frei wer-
dende Einfamilienhduser einen geringflugigen zeit-
lichen Vorteil fUr die Phase der baulichen Vorbe-
reitung von Neubauwohnungen darstellen. Frei
wirden die Hauser im Laufe der Zeit ohnehin.

6.2 HANDLUNGSFELD: SOZIALE WOHNRAUMVERSORGUNG

Wichtige Zielgruppe der kommunalen Wohnungs-
politik sind einkommensschwache Haushalte. Auf-
grund geringer verflgbarerer Budgets fur Mieten
sind einkommensschwache Haushalte ganz be-
sonders von Preissteigerungen und der Ange-
botsknappheit auf dem Filderstadter Wohnungs-
markt betroffen. Im Folgenden werden die unter-
schiedlichen Gruppen einkommensschwacher

Haushalte, beschrieben und ihre Gesamtzahl ge-
schatzt. Dem wird die Struktur des preiswerten
Wohnungsangebotes gegenuber gestellt, um so
Handlungsbedarfe und Handlungsansatze der so-
zialen Wohnraumversorgung abzuleiten.

17" Filderstadt nahm mit dem Stadtteil Sielmingen bereits 2017 erfolgreich am Ideenwettbewerb des Landes Baden-Wurttemberg im

Rahmen der Landesstrategie Landeswettbewerb Quartier 2020 - Gemeinsam. Gestalten. mit dem Stadtteil Sielmingen teil. Dabei
wurden alters- und generationengerechter Quartiersideen pramiert. Sielmingen konnte dabei mit dem Beteiligungs- und Quartiers-
entwicklungsprozess ,Sielmingen inklusiv — Neue Wege der Beratung und des Zusammenlebens in der Nachbarschaft” mit dem

Schwerpunkt auf ,dltere Menschen” punkten.
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6.2.1 EINKOMMENSSCHWACHE HAUSHALTE

Einkommensschwache Haushalte stellen eine he-
terogene Gruppe dar, deren Gemeinsamkeit zwar
in einer hohen Sensibilitdt gegentber (Miet-)
Preiserhohungen liegt, dartber hinaus aber un-
terschiedliche Moglichkeiten und Anspriche an
den Wohnraum haben. Die Gruppen unterschei-
den sich vor allem nach der Einkommensquelle
und ob sie Transferleistungen erhalten - wie zum
Beispiel Bedarfsgemeinschaften - oder aus selb-
standiger Arbeit (»siehe Abbildung 59). Bei einigen
Gruppen wie zum Beispiel den Rentnern ist nicht
jeder Haushalt einkommensschwach, da viele
auch Uber hohere Einkommen verfugen. Aus die-
sem Grund werden im Folgenden - aufbauend
auf den Darstellungen in Kapitel 1.1 - unter-
schiedliche Gruppen der einkommensschwachen
Haushalte betrachtet und deren Besonderheiten

bezUglich der Wohnungsnachfrage beschrieben.
Dabei ist zum einen zu bertcksichtigen, dass es
teilweise Uberschneidungen bei den Nachfrage-
gruppen gibt. Zum anderen liegen die statisti-
schen Daten zum Teil fur Haushalte und manch-
mal mal nur fur Personen vor und teilweise liegen
gar keine vor. Deswegen kann die Gruppe der ein-
kommensschwachen Haushalte insgesamt nur
grob abgeschatzt werden, exaktere Daten bezo-
gen auf Filderstadt waren nur durch eine Haus-
haltebefragung ermittelbar. Insgesamt kann die
Zahl der einkommensschwachen Haushalte auf
2.500 bis 3.000 Haushalte geschatzt werden, was
einem Anteil von 12 % bis 15 % aller Haushalte
entspricht.

Abb. 59 SCHATZUNG DER ZAHL EINKOMMENSSCHWACHER HAUSHALTE

’ Empféanger
175 SGB Il
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Wohngeld-
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‘ = 12%-15 %
630
Personen Arbeits-

lose

M 8544

Personen

Datengrundlage: Stadt Filderstadt, Statistisches Landesamt
Berechnungen/Darstellung: Timourou/ IfS

Zwischen 2012 und 2016 ist die Zahl der arbeits-
los gemeldeten Personen in Filderstadt leicht von
667 auf 748 angestiegen. Diese Entwicklung
durfte Uberwiegend auf die Zuwanderung von
Personen mit Migrationshintergrund zurtckzufuh-
ren. Seitdem ist sie bis Ende 2018 wieder auf 630
Personen gesunken. Ein Viertel von ihnen ist alter
als 55 Jahre. Ein Teil der Arbeitslosen diirfte auf
preiswerten Wohnraum angewiesen sein. Ein wei-
terer Teil ist allerdings nur temporar arbeitslos o-

280 W

Personen

Asyl-

bewerber

Hl Transferleistungsbezieher

B Geringverdiener

H Personen mit teilweise
héheren Einkommen

sonstige

Gering- Entwicklung
verdiener

‘ Zunahme
m) konstant
’ Abnahme

der bezieht ein hoheres Arbeitslosengeld auf-
grund eines zuvor héheren Einkommens und ver-
bleibt in seiner bisherigen nicht notwendigerweise
preiswerten Wohnung. Erst bei Langzeitarbeitslo-
sigkeit und dem Wechsel in den Leistungsbezug
nach SGB Il steigt die Notwendigkeit preiswerten
Wohnens.

2018 gab es in Filderstadt 788 Leistungen bezie-
hende Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il
Die Zahl der Bedarfsgemeinschaften hat zwischen
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2013 und 2017 um 23 % von 702 auf 822 zuge-
nommen, um 2018 wieder auf 788 zurlckzuge-
hen. Die Zunahme ist zum einen auf den Zuzug
von Migranten zurtckzufihren, was auch der An-
stieg der 1-Personen-Bedarsfgemeinschaften ver-
deutlicht (»siehe Abbildung 60). Zum anderen hat ab
2015 die Zuwanderung von geflichteten Men-
schen zu einem Anstieg - auch bei den grofReren
Haushalten - gefuhrt, denn nach Anerkennung
fallen Asylbewerber aus dem Asylbewerberleis-
tungsbezug heraus und erhalten zumeist im An-
schluss Leistungen gemaf3 SGB II. Den Uberwie-
genden Anteil an allen Bedarfsgemeinschaften
stellen 1-Personen-Haushalte (56 %). Die Zahl Al-
leinerziehender unter den Bedarfsgemeinschaf-
ten ist seit einigen Jahren ricklaufig. Entscheidend
fur die Wohnraumversorgung der Bedarfsgemein-

schaften ist die Ubernahme der Bedarfe fiir Un-
terkunft und Heizung (KdU) soweit der Wohnraum
angemessen ist (»siehe unten).

Des Weiteren gibt es Haushalte, die aufgrund ge-
ringer Einkommen und zugleich htheren Mieten
Wohngeld als Zuschuss beziehen konnen. Die
Zahl der Wohngeldempfanger betrug 2018 175
Haushalte. Bei weiteren Geringverdienern liegt
das Einkommen zwar auf einem niedrigen Niveau,
es ist aber doch zu hoch, um einen Anspruch auf
Transferleistungen zu begrinden. Darunter kon-
nen Auszubildende, ein Teil der Berufsanfanger
oder Teilzeit-Beschaftigte zahlen. Statistisch wer-
den diese Haushalte nicht erfasst, sodass zu
ihnen kaum Daten vorliegen. Auch diese Haus-
halte sind in der Regel auf preiswerten Wohn-
raum angewiesen, deren Kosten sie vollstandig al-
leine tragen mussen.

ABB. 60 SGB Il - LEISTUNGSEMPFANGER 2013 BIS 2018

0 1 (I)O ZCIJO 3(I)O 4(I)O 5(I)O 6(I)0 7(I)0 8(I)O 9(I)0 1 .(;OO
mit 1 Person  mit 2 Personen B mit 3 Personen B mit 4 Personen B mit 5 Personen und mehr

Datengrundlage: Jobcenter Landkreis Esslingen
Darstellung: Timourou/ IfS
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ALTERSARMUT

In Kapitel 2 wurde bereits auf die grof3e und
wachsende Gruppe der Senioren hingewiesen, so
waren 2018 8.544 Personen 65 Jahre oder alter.
Ein Teil von ihnen muss den einkommensschwa-
chen Haushalten zugerechnet werden. Dabei
ruckt das Thema Altersarmut zunehmend ins
Blickfeld der Politiker, Wissenschaftler, Journalis-
ten und auch Wohnungsunternehmen. Empirisch
wird in der Regel nicht Armut, sondern Armutsge-
fahrdung erfasst, da in der Regel nur Informatio-
nen Uber Einkommen, nicht jedoch Uber Vermo-
gen bestehen. Als armutsgefahrdet wird eine Per-
son bezeichnet, deren Einkommen im Vergleich
zur Gesamtbevolkerung unterhalb von 60 % des
durchschnittlichen Nettoaquivalenzeinkommens
liegt.

Fur die Altersgruppe ab 65 Jahren wird fur Baden-
Warttemberg die Armutsgefahrdungsquote mit
12,6 % angegeben.'® Fir Filderstadt liegen keine
konkreten Zahlen vor, Ubertragt man jedoch die
Landesquote, so wirden ca. 1.070 Senioren ar-
mutsgefdahrdet sein. Diese Zahl wird in den nachs-
ten Jahren aus zwei Grunden ansteigen:

* So fuhrt aus demographischen Grinden bei
gleicher Armutsgefahrdungsquote allein die
Zunahme der Zahl an Senioren zu einer Zu-
nahme armutsgefahrdeter Senioren.

* Esist aber auch mit einem Anstieg der Ar-
mutsgefahrdungsquote zu rechnen, weil
sich unter den zuklnftigen Senioren im Ver-
gleich zu den aktuellen Senioren mehr Per-
sonen mit weniger Rentenpunkten befinden
werden aufgrund von Arbeitslosigkeit, pre-
karer Beschaftigung etc. Forschungen gehen
davon aus, dass fur Regionen wie Filderstadt
das Risiko der Altersarmut allerdings bis
2030 etwa um 3,6 %-Punkte auf 16 % anstei-
gen kann."

Beides zusammen bewirkt, dass 2030 bei einer
prognostizierten Seniorenzahl von 11.290 in Fil-
derstadt einer Zahl von ca. 1.800 armutsgefahr-
deten Senioren - etwa 700 mehr als noch 2017 -

zu erwarten sind. Diese Zahl kann sich je nach zu-
kunftiger Rentenpolitik noch vergrofRern oder ver-
kleinern. Der Grol3teil davon sind dltere, allein le-
bende Frauen, die aufgrund ihrer Erwerbsbiogra-
phie ein deutlich héheres Risiko fur Armut im Al-
ter aufweisen.

In wohnungswirtschaftlicher Sicht kann sich diese
Zunahme unterschiedlich auswirken. Ein Teil der
armutsgefahrdeten Senioren war bereits zuvor
einkommensschwach und auf preiswerten Wohn-
raum angewiesen. Handelte es sich um Bedarfs-
gemeinschaften nach SGB I, so steht ihnen nun
die Grundsicherung im Alter nach SGB Xl und da-
mit die Ubernahme der Bedarfe fur Unterkunft
und Heizung in gleicher Weise zu, da fUr beide die
gleichen Richtlinien gelten (»siehe Kapitel 6.2.3). Eine
Anderung der Wohnsituation ist nicht erforder-
lich.

Bei dem anderen Teil handelt es sich um Haus-
halte, die erst mit dem Eintritt in das Rentenalter
armutsgefahrdet werden. Fur sie kann unter Um-
standen eine Anpassung der bisherigen Wohnsi-
tuation erforderlich werden, wobei zu bertcksich-
tigen ist, dass zahlreiche Senioren langjahrige
Mietverhdltnisse und damit im Vergleich glinsti-
gere Mieten aufweisen, sodass ein Umzug nicht in
jedem Fall erforderlich ist.

Da keine Informationen zur individuellen Situation
der Filderstadter Haushalte vorliegt, kann der Be-
darf an preiswerten Wohnungen, der aus den be-
schriebenen Prozessen resultiert, nicht prognosti-
ziert werden. Grundsatzlich ist davon auszuge-
hen. dass der Grol3teil der 1.800 armutsgefahrde-
ten Haushalte bereist preiswert wohnt, und ein
kleiner Teil Leistungen nach SGB Xl in Anspruch
nehmen wird.

GEFLUCHTETE UND AUSLANDER

Solange sich die Geflichteten noch im Asylbewer-
bungsverfahren befinden, erhalten sie Leistungen
nach dem Asylbewerberleistungsgesetz
(AsylblG). Mit dem Ruckgang des Zuzugs Geflich-
teter seit 2017 einerseits und der Zunahme der

18 Statistische Amter des Bundes und der Lander, 2018

19 Lebenslagen und Einkommenssituation dlterer Menschen - Implikationen fur die Wohnungsversorgung und Wohnungsmarkte,

2014 - Entsprechend der in der Studie vorgenommenen Typisierung der Wohnungsmarkte entspricht Filderstadt Typ A ,Starke,

urbane Regionen”
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Zahl anerkannter Asylbewerber andererseits
nahm die Zahl der Leistungsbezieher deutlich ab
und lag 2018 bei 280 Personen

Der Zuzug der Gefllichteten in den letzten Jahren
trifft auf einen bereits angespannten Wohnungs-
markt und wird zu zusatzlicher Wohnungsnach-
frage fUhren. Um das mogliche Ausmal’ abzu-
schatzen, soll folgendes Szenario gebildet wer-
den: Zum Stand 06. November 2019 lebten in
den 19 Anschlussunterkinften in Filderstadt noch
519 Gefllchtete. Ein Teil von ihnen ist bereits an-
erkannt, ein weiterer Teil wird in Kurze folgen. Un-
ter der Annahme, dass

* ein Grolteil der geflichteten Menschen in
Filderstadt bleibt,

* ihre Zahl durch Familiennachzug noch etwas
zunimmt und

* die Zahl neuer Asylbewerber weiter abneh-
menden wird

waren demnachst fur geflichtete Menschen etwa
100 bis 150 Wohnungen zusatzlich erforderlich.
Da die meisten GeflUchteten anfanglich wegen
fehlender Arbeit eine Bedarfsgemeinschaft nach
SGB Il sein durften, sind Wohnungen erforderlich,
die den KdU-Angemessenheitsgrenzen entspre-
chen. Dies waren ca. 15 % aller Bedarfsgemein-
schaften. Neben diesem quantitativen Effekt

6.2.2 ANGEBOT AN PREISWERTEM WOHNRAUM

In Filderstadt gibt es kein kommunales Woh-
nungsunternehmen und keine Wohnungsgenos-
senschaft, die aufgrund eines Gesellschafterver-
trages oder einer Satzung in groflerem Umfang
preiswerten Wohnraum anbieten kénnten. Die
Stadt Filderstadt selber verflgt Uber etwa 220
preisginstige Wohnungen. Hinzukommen vier
von der Stadt neu (um)gebaute Anschlussunter-
kinfte mit etwa 40 Wohnungen, die fur geflich-
tete Menschen zur Verfligung stehen.?! Dartber
hinaus gibt es rd. 200 Wohnungen mit Mietpreis-
und Belegungsrechten. Insgesamt sind dies rd.
4 % des gesamten Mietwohnungsbestandes. Die
Versorgung einkommensschwacher Haushalte

durfte jedoch der Vermittlung die grol3ere Her-
ausforderung darstellen. Denn vielen Gefllchte-
ten sind die hiesigen Verfahrensweisen der Woh-
nungssuche fremd, es gibt Vorbehalte einiger Ver-
mieter gegentber auslandischen Wohnraumsu-
chenden, besonders bei groRen Familien, sowie
Herausforderungen bei der Verstandigung in
Deutsch.

Quantitativ bedeutender in den vergangenen Jah-
ren als auch aktuell ist der Zuzug von Auslandern,
die nicht aus Kriegsgebieten kommen. Rund die
Halfte der Zuziehenden kommt aus dem Ausland.
Dadurch stieg die Zahl der Auslander in Filder-
stadt von 2011 bis 2018 um Uber ein Drittel auf
8.260 an. Dies entspricht einem Bevolkerungsan-
teil von 18 %. In jungster Zeit sind verstarkt Zu-
zUge aus Kroatien, Rumanien und Bulgarien zu
verzeichnen. Hierbei handelt es sich um Arbeits-
migration und zum groflReren Teil um alleinste-
hende Personen, die auf preiswerten Wohnraum
angewiesen sind. Zudem ist die Armutsgefahr-
dungsquote innerhalb der Gruppe der Personen
mit Migrationshintergrund (19,2 %) und in der
ohne deutsche Staatsburgerschaft (25,0 %) stark
erhoht - und sind somit die Chancen auf einem
angespannten Markt Wohnraum zu finden nied-
rig.20

muss also zum groflten Teil auf dem freien Woh-
nungsmarkt abgedeckt werden.

Wie viele preiswerte Bestandswohnungen aktuell
tatsachlich zur Verfugung stehen, ist jedoch nicht
bekannt und kénnte nur Uber eine Haushalte-
oder Vermieterbefragung ermittelt werden. Her-
angezogen werden kdnnen jedoch Angebotsmie-
ten, die die im Internet angebotenen Mietwoh-
nungen abbilden (»zur Methode siehe Kapitel 4.1). De-
ren Analyse verdeutlicht einen drastischen Ruck-
gang preiswerter Mieten. 2011 lag der Anteil an
Wohnungen mit Mietpreisen unter 9,00 €/m?2

20 Armutsgefahrdungsquoten in Baden-Wurttemberg, Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg

21 Die Stadt Filderstadt orientiert sich bei Mietpreisfestsetzungen am Stuttgarter Mietspiegel - sie liegt jedoch bei der Erhéhung um

zwei Mietspiegel zurtick. Derzeit sind stadtische Wohnungen flr einen Mietpreis von 6,24 €/m2 bis 8.93 €/m2 erhaltlich.
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noch bei 82 % und 547 Wohnungen (»siehe Abbil-
dung 61). Unterstellt man eine Fluktuation von 10 %
der einkommensschwachen Haushalte, so waren
250 bis 300 Wohnungen erforderlich, so war das
Angebot 2011 ausreichend.

2018 betrug der Anteil an Wohnungen mit Miet-
preisen unter 9,00 €/m2 nur noch 16 % bzw. 60
Wohnungen. Auch wenn ein Teil der Mietange-
bote - darunter vor allem preiswerte Mieten -
nicht offentlich angeboten, sondern zum Beispiel
direkt an Nachmieter gehen, wird die grole

Knappheit bei der Neuanmietung von preiswerten
Wohnungen deutlich.

Aber auch Haushalte mit mittleren Einkommen
sind aufgrund der Angebotsknappheit und hohen,
steigenden Mietpreisen zunehmend von Schwie-
rigkeiten bei der Wohnraumversorgung betroffen.
Der Anteil an Angeboten fur Wohnungen zwi-
schen 9,00 und 12,00 €/m2 sinkt seit 2016. 2018
waren nur etwa die Halfte der angebotenen Woh-
nungen hinsichtlich des Preisniveaus auch fur

Haushalte mittlerer Einkommen geeignet (»siehe
Abbildung 62).

Abb. 61 ENTWICKLUNG DER ANZAHL ANGEBOTENER WOHNUNGEN UNTER 9,00 €/M2 2011 BIS 2018
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Abb. 62 ENTWICKLUNG DER ANZAHL ANGEBOTENER WOHNUNGEN VON 9,00 BIS 12,00 €/M? 2011 BIS
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6.2.3 HANDLUNGSERFORDERNISSE UND HANDLUNGSANSATZE

Die Analysen haben gezeigt, dass der freie Miet-
wohnungsmarkt in Filderstadt immer weniger die
Versorgung einkommensschwacher Haushalte
absichert. Entsprechend ist ein wohnungspoliti-
sches Eingreifen erforderlich. Grundsatzlich ist
dabei nach zwei verschiedenen Ansatzen zu un-
terscheiden, und zwar zum einen der Subjektfor-
derung, das heif3t der betroffene Haushalt wird fi-
nanziell unterstutzt oder zum andern der Objekt-
forderung, bei der der Finanzierungsaufwand re-
duziert und im Gegenzug Mietpreisbindungen
vereinbart werden.

» HANDLUNGSANSATZ SUBJEKT-FORDERUNG

Wichtigstes Instrument der Subjekt-Forderung ist
die Ubernahme der Bedarfe fir Unterkunft und
Heizung (KdU) von Bedarfsgemeinschaften nach
SGB Il und SGB XII (insbesondere Grundsicherung
im Alter). Die Kosten werden vollstandig Uber-
nommen soweit diese angemessen sind. Zur Er-
mittlung der Angemessenheit werden in einem

,Schlissigen Konzept” die Kriterien der angemes-
senen Obergrenzen fur Miete auf Basis der
Wohnflache und Haushaltszahl festgelegt. Die
Ausgestaltung des Konzeptes obliegt dem Land-
kreis unter Einhaltung der Vorgaben der Sozial-
rechtsprechung. Die Obergrenzen sind am loka-
len Wohnungsmarkt und dem Vorhandensein
konkreter Wohnungen auszurichten. Eine be-
darfsgerechte Anpassung der Grenzen muss alle
zwei Jahre erfolgen.

Um dies zu erreichen, werden zum einen Be-
standsmieten ausgewertet, um die bestehende
Wohnsituation von Bedarfsgemeinschaften abzu-
bilden und zum anderen erfolgt eine Auswertung
von Angebotsmieten, um auch bei der Neuversor-
gung ausreichend Wohnraum anbieten zu kon-
nen. Im Ergebnis wird je Haushaltsgroéle ein
Richtwert ermittelt, nach dem damit ein ausrei-
chendes Wohnungsangebot fur Bedarfsgemein-
schaften vorliegt und der zugleich nicht zu hoch
ist, um so mietpreistreibende Nebenwirkungen
am Markt zu verhindern.?2 Weder politische Ziele

22 7uden Auswirkungen von KdU-Regelungen auf den Wohnungsmarkt vergleiche ausfuhrlich: Kosten der Unterkunft und die Woh-

nungsmarkte, Hrsg.: Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, Forschungen Heft 142
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noch finanzpolitische Uberlegungen dirfen bei
der Ermittlung der Richtwerte eine Rolle spielen.
Eine so ausgestaltete Richtlinie fuhrt dazu, dass
die Versorgung von Bedarfsgemeinschaften in je-
dem Fall sichergestellt werden kann, unabhangig
vom Mietpreisniveau und von Mietpreissteigerun-
gen.

2018 wurde fur den Landkreis Esslingen die Neu-
bearbeitung eines rechtssicheren ,Schlissigen
Konzeptes” in Auftrag gegeben. Zur Ermittlung
der angemessenen Kosten der Unterkunft wur-
den innerhalb des Landkreises Esslingen 9 Ver-
gleichsraume gebildet, in welchen jeweils ahnliche
Lebens- und Wohnbedingungen herrschen. Fil-
derstadt wurde gemeinsam mit Echterdingen und
Ostfildern dem Vergleichsraum Region E zugeord-
net. Der Berechnung lag eine Datenbasis von rd.
13.500 Mietwohnungen zugrunde. Im Fokus stand
die Bruttokaltmiete, das heilst die Summe aus
Grundmiete und umlagefahigen Betriebskosten.

Im regionalen Vergleich, auch im Vergleich mit
den nahe gelegenen Stadten Esslingen (Region A)
und Ndrtingen (Region B), liegen die angemesse-
nen Kosten in der Vergleichsgruppe Region Eam
hochsten - unabhangig von der Wohnflache. Dies

spiegelt das regionale Mietpreisgefalle wider
(»siehe Kapitel 4.3). Die hoheren Werte fur kleine
Wohnungen bis 45 m2 fur 1-Personen-Haushalte
verdeutlichen zum einen die generelle Tatsache,
dass die Qm-Mieten kleiner Wohnungen zumeist
hoher liegen als bei groReren. Zum anderen zeigt
sich, dass ein relativ hoher Anteil an 1-Personen-
Bedarfsgemeinschaften auf ein knapperes Ange-
bot als bei anderen Wohnungsgrofen trifft.Ein-
kommensschwache Mieter und Eigentimer wel-
che keine Leistungen nach SGB Il oder SGB XII be-
ziehen, aber innerhalb der im Wohngeldgesetz
festgelegten Einkommensgrenzen liegen, konnen
als Mieter Mietzuschuss und als Eigentumer Las-
tenzuschuss beantragen. Mit Wohngeld kann die
Belastung der Einwohner durch hohe Wohnkos-
ten reduziert werden. Letztmalig wurde das
Wohngeld durch das Bundesministerium des In-
nern zum 01.01.2016 angepasst. Die Regelungen
liegen aullerhalb des Einflusses von Kommunen.

2018 wurde an 175 Haushalte Wohngeld ausge-
zahlt. 2017 waren es mit 204 Haushalten noch et-
was mehr. Diese Veranderung ist eher mit der
nicht erfolgten Anpassung der Einkommensgren-
zen zu begrunden als mit einem geanderten Be-
darf.

Abb. 63 ANGEMESSENE BRUTTOKALTMIETE PRO M2 IN VERSCHIEDENEN VERGLEICHSRAUMEN
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Datengrundlage: SchiUssiges Konzept fUr den Landkreis Esslingen 2018

Berechnungen/Darstellung: Timourou/ IfS
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Mit dem Gesetz zur Starkung des Wohngeldes
(WoGStarkG) sollen bis 2020 die Wohngeldan-
spriche erneut an die aktuellen Bedarfe ange-
passt werden - ab 2022 soll die Anpassung im
zweijahrlichen Turnus erfolgen. Aufgrund des Be-
rechnungsgrundsatzes im Gesetzesentwurf wur-
den die Mietenstufen der Stadte und Gemeinden
als durchschnittliche prozentuale Abweichung
vom bundesweiten Mietenniveau berechnet. Auf
dieser Basis wurde Filderstadt von der Stufe VI in
die Stufe V zurtickgestuft. In dieser Stufe wurden
die Zuschussbetrage minimal nach oben korri-
giert. Inwieweit sich diese Anderungen auf die zu-
kinftige Zahl der Wohngeldempfanger auswirken
wird, 1asst sich derzeit nicht abschlieend ein-
schatzen, wahrscheinlich sind nur geringflgige
Anderungen.

» HANDLUNGSANSATZ OBJEKT-FORDERUNG

Das sehr knappe, preiswerte Wohnungsangebot
fuhrt fur Filderstadt zu dem Schluss, dass gefor-
derter Neubau von Sozialwohnungen oder eine
geférderte Modernisierung von Bestandswohnun-
gen von grolder Bedeutung fur einkommens-
schwache Haushalte ist - zum einen durch eine
Mietpreisbindung, zum anderen durch eine Bele-
gungsbindung. Ziel sollte es daher sein, die Instru-
mente der sozialen Wohnraumférderung des Lan-
des Baden-Wurttemberg im grof3stmaglichen Um-
fang zu nutzen. Dies bezieht sich sowohl auf Neu-
bau als auch auf Modernisierung im Bestand. Die
aktuelle Forderung verflgt allerdings hinsichtlich
der aktuellen Marktmechanismen Uber geringe
Anreizwirkung und wird entsprechend von Bau-
tragern und Investoren nur wenig in Anspruch ge-
nommen. In strategischer Hinsicht muss die
Wohnraumférderung also mit anderen Instru-
menten gekoppelt werden, um die Attraktivitat zu

6.3 HANDLUNGSFELD: NEUBAU

Durch Zuwanderung von Arbeitskraften, gesamt-
gesellschaftliche Singularisierungstendenzen so-
wie demographische Dynamik wird die Zahl der
Haushalte in Filderstadt bis 2035 um weitere
knapp 2.000 ansteigen (»siehe Kapitel 5.3). Neben
dieser quantitativen Dimension stellt sich auch die

erhdhen bzw. die Nutzung starker einzufordern.
Dazu gehoren zum Beispiel die Konzeptvergabe,
die beauflagte Baurechtschaffung oder Kooperati-
onsvertrage.?3

Die soziale Wohnraumférderung sollte auch dazu
genutzt werden, qualitative Defizite des Marktes
auszugleichen. Dies bezieht zum einen auf die
Wohnungsgrofienstruktur. So werden kleine Woh-
nungen benotigt, weil der groBte Teil der einkom-
mensschwachen Haushalte 1-Personen-Haus-
halte sind, fur die Versorgung von Migranten wer-
den auch einige grolRere Wohnungen bendtigt.

Zum anderen werden auch besondere Ausstat-
tungen gebraucht wie behindertengerechte und
insbesondere altersgerechte Wohnungen. Denn
die altersgerechte Anpassung des vorhandenen
Wohnungsbestandes ist nur bedingt moglich und
insbesondere barrierefreie Wohnungen und Woh-
nungen nach DIN 18040 lassen sich zumeist nur
im Neubau zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten
realisieren. Neubaumieten sind jedoch fir den
einkommensschwachen Teil der Seniorenhaus-
halte nicht bezahlbar. Dieses Dilemma ldsst sich
nur mit der sozialen Wohnraumférderung |8sen,
indem der Neubau altersgerechter und zugleich
mietpreisgebundener Wohnungen gefordert wird.

Bei den bereits in Filderstadt vorhandenen ge-
bundenen Sozialmietwohnungen wird es mittel-
fristig zu einem Wegfall der Mietpreisbindungen
kommen. Dies muss - vor allem aufgrund der gel-
tenden Bestandsvertrage - nicht automatisch zu
Mieterhohungen und damit zu Versorgungs-
schwierigkeiten fuhren. Problematischer ist der
Wegfall der Belegungsrechte. Diese sind fur die
Versorgung von Haushalten mit Marktzugangs-
schwierigkeiten wichtig.

Frage, welcher Art die neuen Wohnungen sein
sollten. Erste Hinweise dazu kénnen aus der Wan-
derungsanalyse abgleitet werden.

So wurde in Kapitel 2.3 bereits auf die hohe Be-
deutung der Zuwanderung aus dem Ausland

23 Die ausfuhrlichere Darstellung moglicher Instrumente und ihrer Wirkungsweisen erfolgt im Teil B des Handlungsprogramms.
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(ohne Geflichtete) hingewiesen. Dabei handelt es
sich in erster Linie um eine arbeitsmarktindu-
zierte Zuwanderung. Nach Angaben der Indust-
rie- und Handelskammer wird das Fachkraftean-
gebot 2019 bis 2030 fur die IHK Region Stuttgart
von 1,1 Millionen auf 0,89 Millionen Personen sin-
ken.?4 Von dem Ruckgang wird auch Filderstadt
betroffen. Soll die Wirtschaft weiter prosperieren
und sollen die Unternehmen weiter in der Region
gehalten werden, ist auch zukinftig eine Zuwan-
derung von Personen im erwerbsfahigen Alter er-
forderlich. Bei ihnen handelt es sich Uberwiegend
um 1- und 2-Personen-Haushalte, sie benotigen
Uberwiegend kleinere Wohnungen und auch
preiswertere. Dies konnen geforderte, mietpreis-
gebundene Wohnungen sein oder auch Be-
standswohnungen, die Filderstadter frei machen
weil sie in einen qualitativ besseren Neubau zie-
hen. Dieser Prozess wird als Sickereffekt bezeich-
net.

Abbildung 64 zeigt die regionalen Wanderungs-
verflechtungen. Dabei fallt auf, dass Filderstadt

vor allem aus den nérdlich gelegenen Gemeinden
gewinnt, vor allem aus Stuttgart und Leinfelden-
Echterdingen. Diese Zuzuge konnen in erster Li-
nie als wohnungsmarktinduzierte Zuwande-
rung interpretiert werden. Die angespannten
Wohnungsmarkte in Stuttgart und der Region fuh-
ren zu Ausweichbewegungen in das etwas gunsti-
gere Filderstadt.

Schaut man sich die Wanderungssalden Filder-
stadts gegenUber Stuttgart und Leinfelden-Ech-
terdingen genauer an, so zeigt sich eine spezifi-
sche Altersstruktur der Zuziehenden. Der Schwer-
punkt liegt deutlich bei den 30- bis 45-Jahrigen,
aus Leinfelden-Echterdingen auch etwas jungere,
wahrend die Zahl der Kinder wesentlich niedriger
liegt. Es ziehen deutlich mehr 1- und 2-Personen-
Haushalte aus der Region zu als Familien. Ent-
sprechend werden mehr kleine und mittelgrof3e
Wohnungen bendtigt.

Abb. 64 WANDERUNGSPROZESSE ZWISCHEN FILDERSTADT UND DEM UMLAND 2017 UND 2018

Sindelfingen .

i

Weil im
Schénbuch
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Datengrundlage: Statistisches Landesamt Baden-Wdirttemberg
Berechnungen/Darstellung: Timourou/ IfS
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24 Siehe fachkraeftemonitoring-bw.de der IHK Baden-Wurttemberg,.
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Die Abbildung 64 zeigt des Weiteren Wande-
rungsverluste von Filderstadt gegentber den sud-
lich und dstlich angrenzenden Gemeinden wie
Aichtal, Waldenbuch, Neuhausen auf den Fildern,
Nurtingen und Aichtal. Die Altersstruktur der
Wanderungssalden dieser Gemeinden zeigt eine
deutlich hoherer Relation zwischen Kindern und
der Gruppe der 30- bis 45-Jahrigen, ergo ziehen
deutlich mehr Familien fort, wenn auch ihre Ge-
samtzahl Uberschaubar ist. Bei diesem Fortzug
durfte es sich um eine wohnungsmarktindu-
zierte Abwanderung handeln, mit dem Ziel ei-
nes im Gegensatz zu Filderstadt gunstigeren Ein-
familienhauses. Soll diese Abwanderung verrin-
gert oder wenigstens nicht vergrofRert werden, ist
auch zukdnftig ein Angebot an neuen Einfamilien-
hausern in Filderstadt erforderlich.

Aber auch fur Haushalte, die schon in Filderstadt
wohnen, werden neue Wohnungen bendtigt, um
den Wunsch einiger Haushalte, ihre Wohnsitua-
tion innerhalb der Stadt zu verbessern, nachzu-
kommen. Bendtigt werden also neue Qualita-
ten. Neben der Eigentumsbildung gehoren dazu
Wohnungen mit modernen Grundrissen, besserer
Ausstattung, hohen energetischen Standards
oder auch altersgerechte Wohnungen. Bei diesen
Haushalten sind alle HaushaltsgroRen vertreten,
besonders jedoch die 2-Personen-Haushalte, sie
durften vor allem mittlere bis etwas grof3ere Woh-
nungen nachfragen. Fur den Wohnungsmarkt re-
levant ist, dass diese Haushalte mit ihrem Umzug
in der Regel preiswertere Wohnungen frei ma-
chen
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Abb. 65 WANDERUNGSSALDO NACH ALTERSGRUPPEN FUR AUSGEWAHLTE GEMEINDEN 2017 UND
2018
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7 WOHNUNGSPOLITISCHE ZIELSTELLUNGEN UND ZIELGROREN

Mit dem vorliegenden Teil A des Handlungspro-
gramms Wohnen konnten umfangreiche Daten-
quellen aufbereitet werden. Aus diesen Analysen
und Bewertungen konnte ein umfassendes und
detailliertes Bild des Wohnungsmarktes von Fil-
derstadt und seiner Prozesse gezeichnet werden.
Anhand der Neubaubedarfsprognose und den in
den Handlungsfeldern dargelegten Handlungs-
maoglichkeiten konnten denkbare zukunftige Ent-
wicklungen aufgezeigt werden. Auf dieser Basis
kdnnen nun im Folgenden Empfehlungen fur eine
kommunale Wohnungspolitik, die das Ziel einer
nachfragegerechten Wohnungsmarktentwicklung
verfolgt, abgeleitet werden. Teil B des Handlungs-
programmes, der noch erarbeitet wird, enthalt
dann die Instrumente, die zur Zielerreichung an-
gewendet werden sollen.

Wichtiges Merkmal des Filderstadter Wohnungs-
marktes ist es, dass er ein kleiner, aber wichtiger
Teil des regionalen Wohnungsmarktes ist und bei
den wohnungspolitischen Zielstellungen und Ziel-
grolBen die Wechselwirkungen bedacht werden
mussen.

Grundsatzlich sollte es Ziel der kommunalen
Wohnungspolitik sein, dass die jeweiligen Nach-
fragerwiinsche der verschiedenen Zielgruppen in
quantitativer und qualitativer Hinsicht befriedigt
werden kénnen. Dazu gehdéren insbesondere fol-
gende Ziele:

* Die Wohnungen im preiswerten Bestand sol-
len weitgehend erhalten werden.

* FUr die Versorgung einkommensschwacher
Haushalte mussen neue geférderte Sozial-
wohnungen entstehen.

* Es sollte ein ausreichendes Angebot im mitt-
leren Segment fur Haushalte mit mittleren
Einkommen gesichert werden.

* FUr die steigende Zahl alter Menschen mus-
sen altersgerechte Wohnungen in Mehrfami-
lienhausern geschaffen werden - sowohl
durch Bestandsanpassung als auch durch
Neubau. Sinnvoll ist dabei eine quartiersori-
entierte Strategie fUr geeignete Angebote.

+ Der Zunahme an alten Menschen mit De-
menz sollte mit einem geeigneten Angebot

I~
o
5=
o
1]
4

wie Demenz-WGs begegnet werden.

* Um Abwanderung junger Familien zu ver-
meiden, ist ein ausreichendes Angebot an
frei finanzierten Einfamilienhdusern erfor-
derlich.

¢ Ein Teil des Neubaus sollte auch qualitats-
volle, energieeffiziente und freifinanzierte
Wohnungen umfassen.

Zentraler Handlungsansatz ist es, in den nachsten
Jahren ausreichend Neubau zu betreiben, um so
das Wohnungsdefizit aufzuholen und Abwande-
rung zu vermeiden und mittelfristig eine Mark-
tentspannung zu erreichen. Aufgrund der aktuel-
len Baustandards und Baukosten konnen frei fi-
nanzierte Neubauten nur durch Mieten im obe-
ren Mietsegment refinanziert werden. Durch die
neuen Wohnungen wird nicht nur die quantitative
Nachfrage insgesamt befriedigt und der Markt
entspannt, sondern auch der Druck auf die unte-
ren Marktsegmente verringert und somit die
Wohnsituation von einkommensschwacheren
Haushalten verbessert.

Allerdings lasst sich der Wohnungsmarkt von Fil-
derstadt nicht losgeldst vom regionalen Markt
entwickeln. Die Wohnungsknappheiten in Stutt-
gart und der Region sind weiter hoch. Es ware
ohne weiteres moglich, im Sinne einer Angebots-
strategie, die auf wohnungsmarktinduzierten Zu-
zug von aullen zielt, sich fur Filderstadt hohere
Zielzahlen des Neubaus zu setzen. Damit verbun-
den ware jedoch ein erheblicher Flachenver-
brauch bzw. eine massive Nachverdichtung.

Werden umgekehrt relativ niedrige Zielzahlen des
Neubaus verfolgt, beinhaltet dies das Problem,
dass jedes neue Angebot auch fur potenzielle
Neu-Filderstadter zur Verflgung steht und damit
der Wohnungsmarkt sich weiter anspannt und die
(Miet-)Preise weiter steigen. Soll sich der Woh-
nungsmarkt mittelfristig mehr entspannen, so
kann dies nur in regionaler Abstimmung zwischen
den Kommunen gelingen. Dabei muss jede Kom-
mune ihren Teil zum Neubau beitragen, um insge-
samt den regionalen Bedarf zu befriedigen.
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Vor diesem Hintergrund sollte ein Neubau mit Au-
genmald erfolgen. Als Zielgrof3e empfiehlt sich das
Ergebnis der Neubaubedarfsprognose von

ca. 2.160 neuen Wohnungen bis 2035. Diese Ziel-
zahl beinhaltet

« den Ersatz von baulich bedingten Abgangen,
die allerdings aufgrund der jungen Bau-
struktur in Filderstadt nicht besonders hoch
ausfallt sowie

* eine Erhdhung der aktuell dulBerst niedrigen
Leerstandsquote von 1,4 % auf mindestens
2 %, um Umziehenden in der Stadt Moglich-
keiten fur einen Wohnraumwechsel und Ei-
gentumern die Moglichkeit der Renovierung
und Modernisierung von freigewordenen
Wohnungen zu bieten und

* einen moderaten Zuzug unter anderem von
Fachkraften.

Rund ein Viertel des Neubaus (520 Wohnungen)
sollte Ein- und Zweifamilienhduser umfassen. Aus-
gehend von der aktuellen Bautatigkeit in diesem
Bereich und dem zu dem zu erwartenden Ruck-
gang der Gruppe der 30- bis unter 45-Jahrigen bis
2035, ware eine jahrlich Bautatigkeit von 33 bis
auf 26 Wohnungen erforderlich (»siehe Abbil-

dung 66).

Rund drei Viertel des Neubaus (1.640 Wohnun-
gen) sollte in Mehrfamilienhausern erfolgen. Da-
bei ist zwischen frei finanzierten und geférderten
Wohnungen zu unterscheiden. Fur die Versor-
gung einkommensschwacher Haushalte ware ein
groBtmoglicher Anteil geférderter Neubauten
sinnvoll. Gleichzeitig muss ein Teil des Neubaus

aber auch Qualitaten aufweisen, die nachgefragt
werden, aber nicht den Forderrichtlinien entspre-
chen. DarUber hinaus ist es - in Abhangigkeit der
gewahlten Instrumente - offen, in welchem Um-
fang Investoren fur den geférderten Neubau ge-
wonnen werden kénnen. Hinzu kommt das Prob-
lem, ob das Fordermittelvolumen des Landes aus-
reichen wird. Vor diesem Hintergrund sollte als
Zielgrolle mindestens 20 bis 30 % des Geschoss-
wohnungsbaus gefordert errichtet werden.

Angesichts der WohnungsgréRenstruktur des vor-
handenen Angebots einerseits und der zu erwar-
tenden Nachfrage andererseits sollten bis zu drei
Viertel der frei finanzierten Wohnungen kleine bis
mittelgrolle Wohnungen umfassen, bei den gefor-
derten Wohnungen waren jeweils zu ca. die Halfte
kleinere und groere Wohnungen zielfihrend.

Zusammengefasst ergibt sich eine Bautatigkeit
von anfanglich 136 Wohnungen pro Jahr, was
Uber dem durchschnittlichen Wert der Jahre
2016/2017 von 104 Wohnungen pro Jahr liegt. Bis
zum Jahr 2035 wurde die Bautatigkeit auf jahrlich
102 Wohnungen abnehmen.

Die Frage, wie die aufgefuhrten Ziele und Zielgro-
Ren erreicht werden kdnnen, was der Markt al-
leine macht und wo wohnungspolitisch gesteuert
werden muss, ist auch ein Frage der auszuwah-
lenden Instrumente der Wohnungspolitik, Boden-
politik und Stadtentwicklung. Diese sind Gegen-
stand des Teils B des Handlungsprogramms Woh-
nen der Stadt Filderstadt.

Abb. 66 ZIELZAHLEN DER NEUBAUBAUTATIGKEIT PRO JAHR IM JEWEILIGEN ZEITRAUM UND GESAMT
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Berechnungen/Darstellung: Timourou/ IfS
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