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Baufertigstellungen im Wohnbau 2017

Thomas Schwarz
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Die konjunkturelle Entwicklung der Bauwirt-
schaft des Landes verlauft seit einigen Jahren
gunstig. Die Fertigstellungszahlen im Woh-
nungsneubau entwickelten sich aber trotz
starker Wohnungsnachfrage auch 2017 ver-
glichen mit 2016 nicht wesentlich nach oben.
Aufgrund des nachgewiesenen , Bauvorrats”
zum Ende des Jahres 2017 ist jedoch in den
Folgejahren mit einer Zunahme der Fertigstel-
lungen zu rechnen. Auch 2017 war die Zahl
der Baugenehmigungen noch héher als die
der Fertigstellungen. Ein Blick auf die Ab-
wicklungsdauer der Neubauvorhaben zeigt,
dass die Zeitspanne zwischen Baugenehmi-
gung und Baufertigstellung sich in der Masse
etwas mehr in die Lange zieht, als in den
1980er-Jahren. Im Geschosswohnungsbau sind
Gebaude mit sieben oder mehr Stockwerken
selten anzutreffen. Die Mehrzahl der Gebaude
wird in ein- oder zweistockiger Bauweise aus-
gefiihrt. Vor allem beim Bau von Mehrfami-
lienhausern treten zunehmend (Wohnungs-
bau-)Unternehmen als Bauherren auf. Wohn-
flachenzuwachse bei Neubauwohnungen, wie
sie in fritheren Jahren regelmalBig gemessen
werden konnten, scheinen zumindest in
durchschnittlicher Betrachtung nicht mehr
stattzufinden. Die Entwicklung geht eher hin
zu durchschnittlich kleineren Wohnungen. Pri-
vate Haushalte als Bauherren planen jedoch
weiterhin deutlich groRziigigere Wohnungen
als Unternehmen. Im Durchschnitt haben
Neubauwohnungen heutzutage eher weniger
aber dafiir groRere Raume.

Die Veroffentlichung der Zahl der fertiggestell-
ten Wohnungen im Lande seitens des Statis-
tischen Landesamtes wird in der interessierten
Offentlichkeit jahrlich mit Spannung erwartet.
Lasst sich daraus doch in gewissen Grenzen
ablesen, inwieweit ein zusatzlicher Bedarf an
Wohnungen abgedeckt werden kann." Dass
dieser Bedarf weiterhin zweifellos bestehen
dirfte, unterstreicht eindriicklich eine aktuelle
Pressemitteilung unseres Hauses, wonach die
Einwohnerzahl in der Zuzugsregion Baden-
Woirttemberg , erstmals mehr als 11 Millionen
Einwohner” betrégtz. Jedoch ist festzustellen,
dasssich die Zahl derfertiggestellten Wohnungen

von 2014 bis 2017 uneinheitlich und nichtdurch-
gangig nach oben entwickelt hat. Der Tiefpunkt
der Fertigstellungszahlen bei Neubauwoh-
nungen war 2010 mit 21 717 Wohnungen er-
reicht, danach steigerten sich die jahrlichen
Fertigstellungen wieder auf Werte tber 30 000
Wohnungen (2017 waren es 33 523 Neubau-
wohnungen). Zur Zahl der Fertigstellungen
insgesamt gehoren auch Wohnungen, die in
Nichtwohngebauden entstanden sind. Dies
sind Gebaude, die Gberwiegend anderen Zwe-
cken als zum Wohnen dienen. 2017 waren dies
764 neue Wohnungen. Hinzuzuzahlen waren
2017 schlieRlich BaumalRnahmen an bestehen-
den Wohn- und Nichtwohngebauden, in denen
3 737 Wohnungen nach abgeschlossenen Aus-
bau-, Umbau- oder ErweiterungsmalRnahmen
neu zum Bezug standen (Tabelle 1).

Neben den im Wohnungsneubau fertiggestell-
ten Wohnungen spielen die Wohnungen, die
nach BaumaBnahmen an bestehenden Gebéau-
den neu bezugsfertig werden, eine nicht un-
erhebliche Rolle. So war 2017 immerhin rund
jede zehnte der in diesem Jahr insgesamt fer-
tiggestellten Wohnungen das Ergebnis einer
derartigen BaumalRnahme, wobei die Zahlenin
den einzelnen Jahren sehr schwanken. Es han-
delt sich hierbei tatsachlich tiberwiegend um
neu zum Bezug anstehende Wohnungen. Ent-
scheidend fiir die statistische Erfassung im
Rahmen der Bautatigkeitsstatistik ist, dass im
Zuge dieser Bautatigkeiten zusatzlicher Wohn-
oder sonstiger Nutzraum geschaffen oder
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T1 " :
Baden-Wiurttembergs 2014 bis 2017
Fertiggestellte Wohnungen
in neuen durch BaumaR-
Jahr in neuen ; nahmen an
- Nichtwohn- zusammen
Wohngebauden R bestehenden
gebauden .
Gebéauden
2014 31924 802 2845 35571
2015 33476 765 3445 37 686
2016 32 745 899 6 235 39879
2017 33523 764 3737 38 024
Datenquelle: Bautatigkeitsstatistik.
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3 Die Genehmigung er-
lischt nach Fristablauf,
wenn der Bau nicht be-
gonnen wurde oder das
Bauvorhaben zerschlagt
sich zum Beispiel aus
finanziellen Griinden.
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wesentlich verandert wird. Reine Modernisie-
rung oder Renovierung wird in aller Regel im
Rahmen der Bautatigkeitsstatistik gar nicht
erfasst. Fir den grof3ten Teil der gangigen
Modernisierungen oder Renovierungen sind
keine Baugenehmigungen erforderlich, sodass
ein statistischer Nachweis von vornherein ent-
fallt.

Mehr Baugenehmigungen als
Baufertigstellungen

Die Zahlen der Baugenehmigungen und -fertig-
stellungeninBaden-Wirttemberg, dieim Schau-
bild seit 1983 dargestellt sind, spiegeln sowohl
wirtschaftliche Hohen und Tiefen als auch
deutschlandweit wirkende Ereignisse. Zum
Beispielistder Bevolkerungszuzuginden 1990er-
Jahrenin Folge der Wiedervereinigung und der
daraus resultierende Wohnungsbauboom in
den Jahreswerten deutlich ablesbar. Seit 2009
Ubersteigt die Zahl der Baugenehmigungen die
der Fertigstellungen bei den Neubauten. Dies
hatzur Folge, dass mit Stand zum 31. Dezember
2017 sich 73 950 Wohnungsbauvorhaben im
sogenannten Bauliberhang befanden und ihrer
Vollendung harrten. Diese Bauvorhabenwurden
zwar im Jahr 2017 oder den Jahren davor ge-
nehmigt, sind aber noch nicht begonnen bzw.
nicht bis zur Bezugsreife fertiggestellt. Insbe-
sondere beim Bau von Mehrfamilienhausern
gibtes ,Uberhange” inder GréRenordnungvon

landesweit 5 300 unvollendeten Gebauden mit
44 800 darin genehmigten Wohnungen. Auch
14 520 genehmigte Einfamilienhausersind noch
im Bau. In Zweifamilienhdausern sind 6 500 Woh-
nungen undin Wohnheimen5 600 Wohnungen
noch nicht bezugsfertig. Wenn auch erfahrungs-
gemal rund 1 % dieser Neubauvorhaben aus
unterschiedlichen Griinden nicht realisiert wer-
den,3 diirften in den Jahren 2018 und folgende
die Fertigstellungszahlen wieder steigen. Vo-
rausgesetzt nattrlich, die Bauwirtschaft kommt
mit der Abarbeitung ihrer Auftrage nach!

2017 dauerte die Fertigstellung neuer Wohn-
gebaude durchschnittlich 18 Monate. Die Fer-
tigstellung von neugebauten Mehrfamilien-
hausern (Wohngebduden mit drei oder mehr
Wohnungen) benétigt durchschnittlich 24 Mo-
nate (Tabelle 2). Nach diesen 24 Monaten sind
57 % der genehmigten Wohnungen in Mehr-
familienhdusern fertiggestellt. Bei immerhin
12 % der geplanten Wohnungen in Mehrfami-
lienhdusern dauerte es 3 Jahre oder langer. Bei
Einfamilienhdusern geht die Fertigstellung
schneller. Nach 1 "2 Jahren sind rund 65 % der
genehmigten Wohngebéaude fertiggestellt. Noch
schneller geht es beim Bau von Wohnheimen,
wo Gebaude haufig in Fertigteilbauweise er-
richtet werden. In dieser Gebaudeart wurden
2017 nach 1 2Jahrenrund71 % der Wohnheim-
wohnungen bezugsfertig. Vergleicht man diese
Werte mit der Abwicklungsdauer, die anhand
der Fertigstellungsmeldungen neuer Wohnun-

Fertiggestellte und genehmigte neue Wohnungen in Wohngebauden in Baden-Wiirttemberg 1983 bis 2017
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IR Fertiggestellte neue Wohngebaude in Baden-Wiirttemberg 2017 nach Gebaudeart und Abwicklungsdauer
Davon mit einer Zeitspanne zwischen Genehmigung und DU_FCh-
Insgesamt Fertigstellung von ... bis unter ...Monaten schnittliche
Gebéaudeart Abwicklungs-
unter 6 6-12 12-18 18-24 24-36 |36 und mehr dauer
Anzahl % Monate
Wohngebaude insgesamt 14173 100 2 24 33 21 14 6 18
davon
Wohngebaude mit 1 Wohnung 10134 100 2 28 35 19 11 4 17
Wohngebéude mit 2 Wohnungen 1888 100 2 23 33 21 14 7 19
Wohngebadude mit 3 oder mehr
Wohnungen 2 055 100 1 6 21 29 31 12 24
Wohnheime 96 100 15 15 41 18 10 2 15

Datenquelle: Bautatigkeitsstatistik.

gen 2015 errechnet wurde, weicht die durch-
schnittliche Fertigungsdauer kaum von der von
2017 ab. Die durchschnittliche Abwicklungs-
dauer neuer Wohngebaude betrug gleichfalls
18 Monate. Wohngebaude mit drei oder mehr
Wohnungen bendtigten 2015 im Durchschnitt
25 Monate Bauzeit bis zur Bezugsreife, 1 Monat
mehr als 2017. Vergleicht man die einzelnen
Zeitspannen zwischen Genehmigung und Fer-
tigstellung, scheint sich von 2015 bis 2017 eine
Verschiebung hin zu den mittleren Zeitsegmen-
ten zu vollziehen: etwas weniger Wohnungen
als 2015 wurden 2017 innerhalb 18 Monaten
fertiggestellt, etwas mehr Wohnungen als 2015
zwischen 18 und 24 Monaten. Da sich dies
(noch) nicht auf den Durchschnitt der Fertigstel-
lungszeitdauer insgesamt auswirkt, bleibt ab-
zuwarten, ob sich hier tatsachlich ein , Fertig-
stellungsstau” aufbaut. Dies ware flr die
Bauherren mit zusatzlichen Kosten verbunden,
wobei von Seiten der Bauherren immer ein In-
teresse an zligiger Abwicklung des Bauvor-
habens besteht.

Fertigstellungen nach Gebaudeart

Die meisten Wohnungen in Wohngebauden
(17 078 oder 51 %) entstanden 2017 in Mehr-
familienhdusern (Tabelle 3). Aber auch das
Wohnenin Einfamilienhdusern (Wohngeb&ude
mit einer Wohnung) bleibt nachgefragt, wie
die fertiggestellten 10 134 Wohngebaude be-
weisen (30 % aller Wohnungen in Wohnge-
bauden). ZahlenmaRig zuriick ging der Bau
von Wohnheimwohnungen, da der Bedarf an
Unterkiinften fir Flichtlinge tGberwiegend ge-
deckt sein dirfte. Nach wie vor gab es jedoch
lokalen Bedarf zum Beispiel an Unterklinften
fur Studierende oder Seniorenwohnanlagen.
So wurden 2 535 Wohnungen in Wohnheimen
zum Bezug bereitgestellt.

Knapp 60 % aller Neubauwohnungen wurden
2017 in ein- oder zweigeschossiger Bauweise
errichtet, wobei das Erdgeschoss oder Parterre
inderRegel alsein (Voll-)Geschoss gezahlt wird.
22 % der Wohnungen entstanden in dreige-
schossiger, 15 % in vier- bis flinfgeschossiger
und 3 % in sechs- bis siebengeschossiger Bau-
weise. Aber nur 1 % oder 192 aller neuen Woh-
nungen in Wohngebauden entstand 2017 in
zusammen sieben Gebauden mit acht Stock-
werken oder mehr, die man schon als Hoch-
hauser bezeichnen kénnte.

Anhand der Daten aus Tabelle 3kann ebenfalls
die durchschnittliche Raumzahl der neuen
Wohnungen errechnet werden. Die Kiiche
einer Wohnung wird als ein Raum gezahlt. Bad,
Kellerund andere Nutzraume sind in der Raum-
zahl nicht enthalten. Wie nicht anders zu er-
warten, hatten fertiggestellte Wohngebaude
miteiner Wohnung, das sind Einfamilienhauser,
im Durchschnitt die meisten Raume, namlich
sechs. In Wohngebauden mit zwei Wohnungen
sinkt der Durchschnitt auf vier RGume, wobei
hier natlrlich Einliegerwohnungen mit einem
und zwei Raumen den Durchschnitt ,driicken”.
In Wohngebauden mit drei oder mehr Woh-
nungen lag der Durchschnitt bei drei Raumen.
Wohnungen in Wohnheimen waren durch-
schnittlich als Einraumwohnungen konzipiert,
mit integrierter Kiichenzeile falls erforderlich.
Da es sich bei diesen Werten um die durch-
schnittliche Raumzahl im jeweiligen Gebaude-
typ handelt, ist die Bandbreite der ermittelten
Raumzahlen natlirlich immer mit zu bedenken.
Injedem Gebaudetyp gab es sowohl Wohnungen
mit ein bis zwei Rdumen als auch mit sieben
Raumen und mehr. Der Trend der letzten Jahre
bei Neubauten scheint bei gleichbleibenden
oder leicht schrumpfenden Wohnflachen eher
die Aufteilung der Wohnung in weniger aber
grolRere Raume zu sein.
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Fertiggestellte neue Wohnungen in Wohngeb&auden in Baden-Wirttemberg 2017

T N
3 nach Gebaudeart, Bauherrengruppe und Vollgeschossen
Wohnungen
Gebéudeart Gebaude darin Wohnraume Durch-
Bauherrengruppe Insgesamt Wohnfliche schnittliche
Zahl der Vollgeschosse Raumzahl
Anzahl 100 m? Anzahl
Wohngebéaude insgesamt 14173 33523 35810 136 841 4
davon
Wohngebaude mit 1 Wohnung 10134 10134 16 035 59 313 6
Wohngebaude mit 2 Wohnungen 1888 3776 4187 15921 4
Wohngebaude mit 3 oder mehr Wohnungen 2 055 17 078 14 735 58 042 3
Wohnheime 96 2535 854 3565 1
Von den Bauherren waren
Offentliche Bauherren 136 2012 831 3653 2
Unternehmen 2919 15522 13730 54 044 3
darunter
Wohnungsunternehmen 2730 14 375 12 949 51078 4
Private Haushalte 11087 15677 21014 78 245 5
Organisationen ohne Erwerbszweck 31 312 235 899 3
Wohngebéaude mit ...
1 Vollgeschoss 3364 3985 5430 20 257 5
2 Vollgeschossen 9 355 15813 19 286 72 971 5
3 Vollgeschossen 1057 7 449 6324 24767 3
4 bis 5 Vollgeschossen 351 4968 3973 15495 3
6 bis 7 Vollgeschossen 39 1116 629 2518 2
8 und mehr Vollgeschossen 7 192 168 833 4

Datenquelle: Bautatigkeitsstatistik.

Bei der Bauherrenstruktur gewinnen
Unternehmen an Gewicht

Betrachtet man die Fertigstellungsentwick-
lung fiir die beiden im Wohnungsneubau mal3-
gebenden Bauherrengruppen, namlich die
Unternehmenunddie privaten Bauherren, lagen
die privaten Investoren beim Fertigstellungs-
ergebnis 2017 mit einem Wohnungsanteil von
47 % leicht vor den Unternehmen (rund 45 %).
Vor30 Jahrenwar das noch anders. 1987 trugen
die privaten Haushalte bei damals insgesamt
37 454 fertiggestellten Neubauwohnungen zu
60 % zum Ergebnis bei, die Unternehmen zu
37 %.* Die Bauherrengruppe der Unterneh-
men besteht weit Gberwiegend aus Wohnungs-
bauunternehmen oder Bautragern. Naturge-
mafl sind Wohnungsbauunternehmen vor
allem im Bau von Mehrfamilienhausern, das
heil3t Gebduden mit drei oder mehr Wohnun-
gen, aktiv. 75 % der Wohnungen dieser Ge-
baudeart wurden von Unternehmen errichtet.
Da der Bau von Wohngebauden mit drei oder
mehr Wohnungen in den letzten Jahren an-
teilsmalig gewachsen ist, hat auch das Ge-

wicht der Bauherrengruppe Unternehmen zu-
genommen. Stichwort ware in diesem Zusam-
menhang: verdichtetes Bauen im stadtischen
Umfeld. Beim Bau von Einfamilienh&usern, die
heutzutage eher im landlichen Raum oder in
den Randbezirken der Stadte entstehen, domi-
nieren hingegen die privaten Haushalte mit
86 % aller fertiggestellten Gebaude (mit einer
Wohnung). Fertiggestellte Wohngeb&aude mit
zwei Wohnungen wurden sogar zu 92 % von
privaten Haushalten in Auftrag gegeben. Mit
einem Anteil von 7 % fertiggestellter Wohnun-
gen trug die offentliche Hand (einschlieB3lich
der Organisationen ohne Erwerbszweck) als
Bauherrengruppe 2017 zum Fertigstellungs-
ergebnis bei.

Insgesamt wurden 2017 rund 3,58 Mill m?
Wohnflache in neuen Wohnungen in Wohn-
gebauden bezugsfertig. Diese Zahl allein sagt
noch nicht viel aus. Aussagekraftiger ist die
Flachenentwicklung bei den einzelnen Ge-
baudetypen. Uber alle Gebaudetypen hinweg
ist in den letzten Jahren ein Stillstand beim
Wohnflachenzuwachs, wenn nicht sogar ein



Riickgang eingetreten, vermutlich nicht zuletzt
aufgrund der gestiegenen Bau- und Boden-
preise. So entwickelten sich die durchschnitt-
lichen Wohnflachen bei fertiggestellten Neu-
bauwohnungen in den letzten Jahren wie folgt:

2000: 108 m?
2013: 114 m?
2014: 113 m?
2015: 111 m?
2016: 107 m?
2017: 107 m?

In diesem Zusammenhang ist den vorliegen-
den Zahlen zu entnehmen, dass die Bauherren-
gruppe der Unternehmen beim Flachenzu-
schnitt der Wohnungen deutlich zurtickhalten-
der disponiert als die privaten Bauherren. Dies
gilt fiir alle Gebaudetypen gleichermal3en und
war auch vor 30 Jahren schon so (Tabelle 4).
Private Bauherren gonnten sich 2017 durch-
schnittliche 161 m? Wohnflache bei den von
ihnen errichteten Einfamilienhdusern (Wohn-
gebduden mit einer Wohnung). Die Bau-
herrengruppe der Unternehmen lag mit durch-
schnittlich 142 m? je Wohnung um 19 m?
darunter. Bei Mehrfamilienhdusern, das sind
Wohngebaude mit drei oder mehr Wohnun-
gen, liegen die Bauherrengruppen nicht so
weit auseinander: durchschnittlich 90 m?waren
die Wohnungen bei den Privaten groR, 86 m?
bei den Unternehmen. Zum Vergleich wurden
die Werte des Jahres 1987 mit aufgeflihrt. Man
kann den Flachenzuwachs nach 30 Jahren im
Vergleich zu 2017 ebenso ablesen wie die
Unterschiede im Flachenzuschnitt in Verbin-
dung mit Gebaudetyp und der Bauherren-

gruppe.
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Durchschnittliche Wohnflache fertiggestellter neuer

I8 \Wohnungen in Baden-Wirttemberg 1987 und 2017
nach Gebaudetyp und Bauherrengruppe
Private Bauherren Unternehmen
Gebéudetyp 1987 2017 1987 2017
Durchschnittliche Wohnflache in m?
Einfamilienhaus 128 161 112 142
Zweifamilienhaus 93 112 80 104
Mehrfamilienhaus 77 90 70 86

Datenquelle: Bautéatigkeitsstatistik.

Was bringt das Jahr 2018 im Wohnungsbau?

Wie eingangs anhand des Bautliberhangs 2017
erlautert, dirften die zuklinftigen Fertigstel-
lungszahlen die derVorjahre wie schon seit2014
Ubertreffen, dadie begonnenenVorhaben schritt-
weise vollendet werden. Hinzu kommt ein
dickes Auftragspolsterin Hohe von rund 1 Mrd.
Euro im Wohnungsbau, das sich bei den gro-
Beren Betrieben des Bauhauptgewerbes im
1. Vierteljahr 2018 angesammelt hat.® Nach
wie vor scheinen sich die Wohnungsbauge-
nehmigungen zligig in Auftragseingange bei
den Betrieben des Bauhauptgewerbes nieder-
zuschlagen. Mit einem lebhaften Neubau-
geschehen ist also auch 2018 zu rechnen. i

Weitere Auskiinfte erteilt
Thomas Schwarz, Telefon 0711/641-24 15,
Thomas.Schwarz @stala.bwil.de

5 Ergebnisse der Viertel-
jahrlichen Erhebung des
Auftragsbestands im
Bauhauptgewerbe im
1. Vierteljahr 2018.

Neuer GesellschaftsReport BW erschienen! Ausgabe 3 - 2018
Familienarmut - ein Risiko fiir die Gesundheit von Kindern

Nahezu jedes flinfte Kind in Baden-Wirttemberg wachst unter armutsgefahr-
deten Bedingungen auf. Wie diese Armut in friihester Kindheit wesentlich die
Chancen auf ein gesundes Aufwachsen pragt, analysiert der dritte Gesell-
schaftsReport BW. Als Datengrundlage dienen insbesondere die Ergebnisse
der Einschulungsuntersuchungen (ESU) im Schuljahr 2015/16. Die Befunde
bestatigen, dass nach wie vor ein enger Zusammenhang zwischen sozialer
Ungleichheitund Gesundheit besteht. Wie Praventions-und HilfemalRnahmen
strategisch undzielorientiertumgesetzt werden kénnen, zeigen Beispiele guter
Praxis aus Baden-Wiurttemberg.

-> https://www.statistik-bw.de/FaFo/Familien_in_BW/

Der , GesellschaftsReport BW* wird im Rahmen der Sozialberichterstattung des Landes
Baden- Wiirttemberg erstellt und bietet kurze und pragnante wissenschaftliche Analy-
sen zu einem breiten Spektrum gesellschaftlich relevanter Themen. Er erscheint viermal
pro Jahr als Online-Publikation. Jede Ausgabe beruht auf Ergebnissen der amtlichen
Statistik und der sozialwissenschaftlichen Forschung, gibt Praxisbeispiele an die Hand
und benennt sozialpolitische Handlungsfelder.
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GesellschaftsReport BW
Ausgabe 3 - 2018

Familienarmut —
ein Risiko fiir die
Gesundheit von Kindern
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