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ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE

Bevdlkerung und Haushalte

- Die Einwohnerzahl im Landkreis Boblingen stieg seit 1995 um 15,1 % an. Die Einwohner-
zunahme im Landkreis Boblingen beruhte auf dem Geburtentiberschuss und Wande-
rungsgewinnen.

- Seit 1995 ist die Zahl der privaten Haushalte im Landkreis Boblingen um knapp 27 %
angewachsen, weil die Zahl der Einwohner zugenommen hat und die durchschnittliche
Haushaltsgrof3e von 2,39 Personen im Jahr 1995 auf 2,16 Personen je Haushalt im Jahr
2023 abnahm.

- Der Anteil einkommensarmer Haushalte liegt im Landkreis Béblingen zwar unter dem Lan-
desdurchschnitt, es muss aber von mindestens 26.000 Haushalten ausgegangen werden.

Beschaftigung

- Die Zahl der Arbeitsplatze fur sozialversicherungspflichtig Beschéftigte hat sich im Land-
kreis Boblingen seit 1995 um fast 31 % erhdht. Es arbeiten gut 56 % der im Kreis woh-
nenden sozialversicherungspflichtig Beschaftigten auch im Kreis. Im Jahr 1995 lag dieser
Anteil noch bei 72 %.

- Die wichtigsten Arbeitsorte der Auspendler aus dem Landkreis Boblingen sind die Stadt
Stuttgart sowie die Kommunen in den Kreisen Esslingen und Ludwigsburg.

Wohnungsmarktsituation

- Der Landkreis Béblingen weist bei weiterhin hohem Zuzugsdruck eine starke Wohnungs-
knappheit auf. Zum Jahresende 2023 fehlten im Kreis insgesamt rund 8.200 Wohnungen.

- Trotz des hohen Anteils ,junger Wohnungen kann von einem umfangreichen Bedarf an
energetischen Sanierungen ausgegangen werden.

Zukunftsszenarien: Bevélkerung und Haushalte

- Fur den Landkreis Boblingen muss wegen seiner starken Wirtschaft und der Lage zu Stutt-
gart von einem weiterhin hohen Zuzugsdruck ausgegangen werden. Der Versuch, das
Ausmald der Zuzlge Uber das (zu knappe) Wohnungsangebot zu begrenzen, wird zur
Verdrangung einheimischer Haushalte und zur Dampfung der wirtschaftlichen Dynamik
fuhren.

Zukunftsszenarien: Wohnungsbedarf und Wohnungsbau

- Bei einem kunftigen, zur Stabilisierung der Zahl der Erwerbsféahigen mindestens notwen-
digen, Nettozuzug von gut 1.800 Einwohnern je Jahr ist von einem Neubaubedarf von
zunachst 2.500 Wohnungen je Jahr auszugehen. Nach dem Abbau des Defizits vermin-
dert sich der Bedarf deutlich.

- Die aktuellen Wohnungsdefizite betreffen in erster Linie die Segmente der gefdrderten
und der bezahlbaren Mietwohnungen. Auf diese beiden Segmente sollte sich der Neubau
konzentrieren. Daneben hat sicher auch der Bau von Eigentumswohnungen vor allem fur
Selbstnutzer seine Berechtigung. Ein- und Zweifamilienhauser genief3en in der Bevdlke-
rung nach wie vor die héchste Wertschatzung, werden sich aber im Neubau auf die ver-
dichteten Formen konzentrieren.

Handlungsoptionen mit Wirkung auf den Wohnungsmarkt fir den Landkreis

Boblingen

- Verantwortlich fur die kinftige Bautatigkeit sind in erster Linie die Kommunen. Eine hohe
Wohnungsknappheit hat weiter steigende Preise und Verdrangungseffekte zur Folge. Ge-
genwartig lassen sich bundesweit weiter steigende Mieten bei sinkenden Immobilien-
preise beobachten. Dies stellt eine Gefahr fur die weitere wirtschaftliche Entwicklung dar.

- Ein Engagement der Kommunen und des Kreises zu Schaffung bezahlbarer Wohnungen
wurde ein Zeichen der gewiinschten Entwicklung setzen. Sinnvoll ware die Starkung der
im Kreis bereits vorhandenen ehemals gemeinnttzigen Wohnungsanbieter oder auch ein
unmittelbares Engagement zur Schaffung neuer und dauerhafter Angebote im bezahlba-
ren Mietwohnungssegment.
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Pestel-Wohnmonitor 2024
Landkreis Boblingen

1 Die Entwicklung im Landkreis Boblingen bis 2022/2023
1.1 Bevdlkerung

Die Bevolkerung im Landkreis Béblingen stieg seit 1995 um 14,4 % auf 398.500 Ein-
wohner zum Jahresende 2022. Diese Zunahme war starker als in der Stadt Stuttgart
(9,5 %), in Baden-Wirttemberg (10,3 %) und in Deutschland insgesamt (3,7 %), wie
Tabelle 1 zeigt. Nach den bis September 2023 vorliegenden Zahlen ist die Bevolke-
rung in drei der vier betrachteten Regionen weiter angestiegen, nur in Stuttgart ist die
Einwohnerzahl von Dezember 2022 bis September 2023 leicht gesunken.

Tabelle 1: Bevdlkerungsentwicklung von 1995 bis 2022/2023 im Landkreis
Boblingen, in der Stadt Stuttgart, im Land Baden-Wirttemberg und
in Deutschland insgesamt

Jahr Landlkre|s BOb- Stuttgart Baden-warttem-| o i< chiand

ingen berg
1995 348.403 578.140 10.228.087 81.328.327

2022 398.528 632.865 11.280.257 84.358.845

30.09.2023 401.045 632.592 11.329.085 84 607 016

gﬁ;%‘;‘;rung 1995 50.125 54.725 1.052.170 3.030.518

inv.H. 14,4 9,5 10,3 3,7

naturlicher

Saldo 1996-2022 18.273 14.309 -19.021 -4.095.376

in v.H. 5,2 2,5 -0,2 -5,0

Wanderungs-

Saldo 1996-2022 31.852 40.416 1.071.191 7.125.894

inv.H. 9,1 7,0 10,5 8,8

Quellen: Statistisches Landesamt Baden-Wdrttemberg, Statistisches Bundesamt; eigene Schatzung

Im Vergleich der vier betrachteten Regionen wies der Landkreis Béblingen mit 5,2 %
den hdchsten Geburtenuberschuss auf. Es folgte die Stadt Stuttgart mit 2,5 %. In Ba-
den-Wirttemberg insgesamt war der naturliche Saldo nahezu ausgeglichen und
Deutschland wies einen Sterbetberschuss in Hohe von 5,0 % der Ausgangsbevdlke-
rung 1995 auf.

Zu der positiven nattrlichen Bevolkerungsentwicklung im Landkreis Boblingen kam
noch der Wanderungsgewinn in Hohe von knapp 32.000 Personen oder 9,1 %. Er lag
damit knapp unter dem Niveau des Landes Baden-Wiurttemberg (10,5 %), aber hoher
als in Stuttgart (7 %). Deutschland insgesamt wies mit 8,8 % einen etwas geringeren
Wanderungsgewinn als der Landkreis Boblingen auf. Insgesamt wurde Uber die



Zuwanderungen in Deutschland der Sterbetberschuss nicht nur ausgeglichen, son-
dern sie sorgten fur einen nicht erwarteten Bevélkerungszuwachs.

Den Verlauf der Bevdlkerungsentwicklung und ihrer Veranderungskomponenten im
Landkreis Boblingen zeigt Abbildung 1. Es zeigt sich ein recht stetiger Anstieg der
Einwohnerzahl zunachst von 1987 bis etwa 2004. Dann folgte eine kurze Phase der
Stagnation und seit 2012 wachst die Einwohnerzahl wieder deutlich. Zuwanderungs-
spitzen gab es 1989 bis 1991, 2015 und 2022. Es wird auch deutlich, dass sich die
Geburten- und die Sterbefallzahlen immer weiter angenéhert haben und das Ende des
Geburtentberschusses absehbar ist.

Abbildung 1: Bevdlkerungsentwicklung im Landkreis Boblingen von 1987 bis
2023

Geburten, Sterbefalle,

Wanderungssaldo (1.000 Personen) 1.000 Einwohner
7 440

6 A H 400

[ Aaennena RN W
3 ‘_V HE_ J¢ | ;o"ﬂ'j@i

360

1 B I 320
=7
2 H H HH H - HHAHHAARAHM H M HHHH M H H M H 240
1 P HHHAAHNR ! ———!\—————— HHFEHHHHEHEENAHE B 200
\ \
0 160
\ /N T

1 HHHHH A HHHAAHAAA AT ™A H HHHHHHHHHHA A 120
’ CIEinwohner

-2 HAHAHAdMAA HA A AR AR AHB A M H H Geburten H H [ 8o
== Sterbefélle

-3 T nn0nmnn nTnnnonnnnnnnonnnn M 1 [==Wanderungssaldo || ] | 40

. IRININININIRIN 0

1987 1989 1991 1993 1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg; eigene Berechnungen (die beim Zensus 2011
festgestellte Differenz der Einwohnerzahl zur Fortschreibung in H6he von rund 7.900 Personen wurde
auf den Zeitraum 1987 bis 2011 verteilt); Werte flr 2023 geschatzt

Die aus dem Ausland zugewanderten Menschen sind weit Uberwiegend auf be-
zahlbare Mietwohnungen angewiesen. Dadurch wurde die Situation im Bereich
der bezahlbaren Wohnungen deutschlandweit und auch im Landkreis Boblingen
besonders verschéarft. Die Chance auf eine kurzfristige Ruickkehr der Fltuchtlinge
in die Ukraine nimmt mit zunehmender Kriegsdauer weiter ab. Von den zu Be-
ginn der 1990er-Jahre zugezogenen Fluchtlingen aus dem ehemaligen Jugosla-
wien zog ein erheblicher Teil in den Jahren 1997 und 1998, also etwa funf bis
sechs Jahre nach dem Zuzug, wieder in ihre Heimat. Insofern ist zu erwarten,
dass auch die Fluchtlinge aus der Ukraine Uber einen langeren Zeitraum in
Deutschland bleiben werden und Wohnraum bendtigen. Hinzu kommt, dass bei



Befragungen ein zunehmender Teil der Flichtlinge angibt, dauerhaft in Deutsch-
land bleiben zu wollen.

Die Entwicklung auf der Ebene der Gemeinden zeigt Abbildung 2. Die Einwohnerzah-
len der 26 Kommunen reichen von 3.400 Personen in der Gemeinde Deckenpfronn
bis 65.000 Einwohner in der Stadt Sindelfingen. Die Entwicklung seit 2011 zeigt ein
recht heterogenes Bild. Die starkste Bevolkerungszunahme verzeichnete Ehningen mit
gut 19 %. Es folgen mit deutlichem Abstand Boblingen (knapp 14 %), Holzgerlingen
(knapp 13 %) sowie Rutesheim und Schonaich mit gut 12 %. Die schwéachste Entwick-
lung hatte Gaufelden mit gut 2 %.

Abbildung 2: Bevdlkerungsentwicklung im Landkreis Boblingen
und der Stadt Stuttgart von 2011 bis 2022
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1.2 Arbeitsplatze

Die Zuzugsattraktivitat einer Region kann auf dem Arbeits- und Ausbildungsplatzan-
gebot, der Infrastruktur vor Ort, der Lage, den Wohnkosten oder auch den kulturellen
oder landschaftlichen Besonderheiten basieren. Die Kombination mehrerer Merkmale
starkt die Attraktivitat weiter. Ein typisches Beispiel ist die Stadt Minchen, wo ein
Hochstmald an wirtschaftlicher Attraktivitat mit einem hohen Angebot an Ausbildungs-
und Studienmoglichkeiten kombiniert wird. Hinzu kommt der hohe Naherholungswert
von Seen und Bergen im ndheren Umfeld, die schnelle Erreichbarkeit attraktiver Feri-
enorte in Osterreich, der Schweiz und Italien sowie die Infrastruktur einer Metropole
mit mehr als einer Million Einwohnern. Limitiert wird der Zuzug nach Minchen Uber die
Wohnmdglichkeiten und damit vor allem lber den Preis des Wohnens. Ahnliches gilt
in Baden-Wirttemberg insbesondere fiir die Bodenseeregion.

Die Zahl der Arbeitsplatze fur sozialversicherungspflichtig Beschatftigte ist im Landkreis
Boblingen seit 1995 um knapp 31 % gestiegen. Mit einem Zuwachs von gut 31 % lag
Baden-Wurttemberg nur unwesentlich dariiber. Etwas schwacher war das Arbeits-
platzwachstum mit fast 28,5 % in Stuttgart. Die bundesdeutsche Entwicklung war mit
einem Plus von gut 23,5 % zwar schwacher, aber ebenfalls deutlich positiv (vgl. Ta-
belle 2). Mit 34,7 Mio. sozialversicherungspflichtig Beschaftigten wurde 2023 ein
neuer Hochstwert in Deutschland erreicht.

Tabelle 2: Beschaftigte am Arbeitsort 1995 und 2023 (jeweils 30.6.d.J.) im
Landkreis B6blingen, in Stuttgart, im Land Baden-Wurttemberg und
in Deutschland

Jahr Lan(jlr'zgljnBob— Stuttgart Badenl;\éY;rttem— Deutschland

1995 143.659 344.130 3.737.740 28.110.634

2023 188.043 442.254 4.909.317 34.709.056

Veranderung

insgesamt 44.384 98.124 1.171.577 6.598.422

inv.H. 30,9 28,5 31,3 23,5

Quelle: Bundesagentur fur Arbeit

Die Entwicklung der Beschaftigten am Arbeitsort sowie der Ein- und Auspendler zeigt
Abbildung 3. Nach dem Wiedervereinigungsboom gingen die Beschéftigtenzahlen
zunéchst zurtick und erreichten erst 2002 wieder das Niveau von 1992. Bis zur Finanz-
krise 2007/2008 fielen die Beschatftigtenzahlen wieder leicht und stagnierten bis 2009.
Ab 2010 stiegen die Zahlen dann, nur von der Corona-Pandemie kurz unterbrochen,
stetig bis auf einen neuen Hochstwert im Jahr 2023 an. Das Arbeitsplatzangebot liegt
mit knapp 47 Arbeitsplatzen je 100 Einwohner deutlich Gber dem Landesdurchschnitt
von gut 43 Arbeitsplatzen fur sozialversicherungspflichtig Beschétftigte je 100 Einwoh-
ner. Und dies trotz der im nahen Stuttgart verfigbaren Arbeitsplatze, die zu einem Teil
von Burgern des Landkreises Boblingen besetzt werden. Stuttgart wies 2023 mit 70
Arbeitsplatzen je 100 Einwohner einen der hdchsten Werte auf der Landerebene auf.
In Deutschland insgesamt lag der Wert bei 41,1 Arbeitsplatzen je 100 Einwohner. Die
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Zahl der im Landkreis BOblingen wohnenden sozialversicherungspflichtig Beschéftig-
ten hat sich um gut 30 % erhdht. Der positive Saldo zwischen Ein- und Auspendlern
hat leicht zugenommen, wobei die Zahl der Berufspendler Uber die Kreisgrenze insge-
samt seit 1994 recht stetig zugenommen hat.

Insgesamt ist der Landkreis Béblingen einer der wirtschaftlich starksten Landkreise der
Bundesrepublik. Beim Arbeitsplatzangebot lag der Landkreis Boblingen auf Rang 10
unter den 294 Landkreisen. Beim Bruttoinlandprodukt je Einwohner erreichte er 2021
mit gut 67.000 Euro je Einwohner Rang 27 unter den 400 Landkreisen und kreisfreien
Stadten. Betrachtet man fur den Vergleich ausschlief3lich die Landkreise, dann er-
reichte der Landkreis Boblingen beim BIP je Einwohner Rang 3 hinter den Landkreisen
Miinchen und Dingolfing-Landau.

Abbildung 3: Beschaftigten- und Pendlerentwicklung im Landkreis Bdblingen
von 1987 bis 2023
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Von den im Landkreis Boblingen wohnenden 174.000 Beschaftigten arbeiteten 2023
gut 54 % auch im Kreis; im Jahr 1995 lag dieser Anteil noch bei gut 71 %. Der wich-
tigste Arbeitsort der Auspendler ist die Stadt Stuttgart, wo gut 32.000 Personen oder
gut 18 % der im Landkreis Boblingen wohnenden Beschaftigten arbeiteten (vgl. Ta-
belle 3). Es folgen mit deutlichem Abstand die Landkreise Ludwigsburg (8.870 Perso-
nen) und Esslingen (7.580 Personen). In den ebenfalls angrenzenden Landkreisen
Calw und Tubingen arbeiten mit 4.280 bzw. 4.230 jeweils rund 2,5 % der im Landkreis
Boblingen wohnenden Beschéftigten. In den dbrigen angrenzenden bzw. nahe gele-
genen Landkreisen Reutlingen, Enzkreis, Freudenstadt und Rems-Murr-Kreis arbeiten
jeweils weniger als ein Prozent der im Landkreis Boblingen wohnenden Beschatftigten.
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Mit Ausnahme der Stadt Stuttgart weil3t der Landkreis Béblingen gegenuiber allen an-
deren Landkreisen und kreisfreien Stadten Baden-Wirttembergs einen Einpendler-
Uberschuss auf.

Insgesamt lag der Anteil der Auspendler in die angrenzenden Regionen im Jahr 2023
bei knapp 82 % an allen Auspendlern und ist damit gegeniiber 2003 leicht gesunken.
Bei den Einpendlern hat der Nahbereich mit gut 76 % einen um 3,3-Prozentpunkte
geringeren Anteil als 2003. Auch wenn das Berufspendeln deutlich zugenommen hat,
so arbeiten von den im Landkreis wohnenden sozialversicherungspflichtig Beschaftig-
ten doch noch immer gut 92 % im Landkreis Béblingen oder einer der angrenzenden
bzw. nahe gelegenen Regionen. Dieser Wert war im Jahr 2003 3,3-Prozentpunkte ho-

her.

Tabelle 3: Die wichtigsten Arbeitsorte der Auspendler aus dem Landkreis Bob-

lingen sowie die Wohnorte der im Landkreis Boblingen arbeitenden

Einpendler

2003 2023
Region Einlpend- Auspend- | Einpend- | Auspend-
er ler ler ler

Kreis Boblingen” 92.665 98.334
Stuttgart 9.648 23.763 16.016 32.136
Esslingen 5.010 4.137 8.322 7.584
Ludwigsburg 5.630 5.211 9.722 8.867
Rems-Murr-Kreis 1.800 889 2.485 1.556
Calw 13.128 1.898 13.585 4.275
Enzkreis 3.900 603 4.732 1.477
Freudenstadt 3.329 326 2.935 795
Reutlingen 2.026 547 2.789 1.398
Tubingen 7.749 1.644 7.848 4.233
angrenzende Regionen zus. 52.220 39.018 68.434 62.321
Ubr. Baden-Wurttemberg 7.800 2.365 11.303 5.097
Ubr. Bundeslander 5.501 3.946 9.785 8.602
Pendler Uber die Kreisgrenze ins- 65.521 45 329 89.502 26.020
gesamt
Anteil Pendler aus der Region 79,7% 86,1% 76,4% 82,0%
Bes_cha_ftlg_te mit Wohnort im Land- 137.994 174.354
kreis Boblingen
Davon arbeiten in der Region 95,4% 92,1%

*) Wohnort und Arbeitsort im Landkreis Boblingen

Quelle: Bundesagentur fur Arbeit

Bei den Einpendlern fallt der Ruckgang der Zahl an Einpendlern aus dem Landkreis
Freudenstadt auf. Die Zahl der Einpendler aus den Landkreisen Calw und Tibingen
hat sich kaum verandert, wahrend die Zahl der Auspendler in diese beiden Landkreise
angestiegen ist; der Einpendleriberschuss hat sich entsprechend vermindert. Bei den



Ubrigen Landkreisen im Nahbereich und der Stadt Stuttgart haben sowohl die Einpend-
ler- als auch die Auspendler im zweistelligen Prozentbereich zugenommen, wahrend
der Pendlersaldo sich nur wenig veranderte.

Mit der Etablierung des Niedriglohnsektors nach der Jahrtausendwende hat das An-
gebot an sozialversicherungsfreien Beschaftigungsverhéltnissen stark zugenommen.
Die negativen Konsequenzen dieser Beschéftigungsverhaltnisse wurden in der Pan-
demie deutlich. Wahrend sozialversicherungspflichtige Beschaftigungsverhéltnisse
dank der Kurzarbeitsregelungen erhalten blieben, fielen zu Beginn der Pandemie viele
Minijobs weg. So sank deren Zahl von Juni 2019 bis Juni 2020 bundesweit um gut
510.000 (6,8 Prozent), stieg dann aber bis Juni 2022 bereits wieder um knapp 280.000
an und im Juni 2023 wurde mit gut 7,6 Mio. Minijobverhéaltnissen der Wert des Jahres
2019 sogar uberschritten.

Zu beachten ist bei den Minijobs die Unterscheidung in ,ausschlie3lich im Minijob“ und
,im Nebenjob im Minijob“ beschaftigt. Wahrend die ,ausschlief3lich im Minijob“ Be-
schaftigten zu knapp 60 % den Altersgruppen ,unter 25 Jahre® oder ,60 Jahre und
alter” angehoren, gehdren bei den ,,im Nebenjob im Minijob“ Beschaftigten nur knapp
20 % diesen Altersgruppen an. Die ,im Nebenjob im Minijob“ Beschaftigten gehdren
somit zu 80 % zur Kernaltersgruppe der Erwerbstatigen, den ,25 bis und 60-Jahrigen®.
Das Einkommen aus der Haupttatigkeit reicht offensichtlich bei vielen Menschen nicht
mehr aus, um den Lebensunterhalt ausreichend zu decken. Die Zahl der ,im Nebenjob
im Minijob“ Beschaftigten hat inzwischen nicht nur den Stand des Jahres 2019 wieder
erreicht, sondern diesen inzwischen sogar um 393.000 Uberschritten. Dagegen liegt
die Zahl der ,ausschlieBlich im Minijob® Beschaftigten noch immer um 375.000 unter
dem Wert des Jahres 2019.

Wie Tabelle 4 zeigt, gab es im Juni 2023 im Landkreis Boblingen insgesamt gut 39.200
Minijobber, 49 % mehr als im Jahr 2003. Die relative Zunahme lag damit leicht Uber
dem Niveau in Stuttgart und Baden-Wiurttemberg und deutlich tber der Zunahme in
Deutschland.

Seit 2003 hat sich die Zahl der ,im Nebenjob im Minijob“ Beschaftigten in allen be-
trachteten Regionen etwa verdreifacht. Im Landkreis Boblingen tbten gut 20.400 Be-
schaftigte neben ihrer Haupttatigkeit noch einen Minijob aus. Bei diesen Menschen
muss tendenziell von einem eher niedrigen Einkommen ausgegangen werden, durch
das ihre Zahlungsfahigkeit firs Wohnen beschrankt ist. D.h., diese Personengruppe
ist weit Uberwiegend auf ,bezahlbares Wohnen* angewiesen. Arm trotz Erwerbstatig-
keit trifft die Menschen in Hochpreisregionen des Wohnens, und dazu zahlt der Land-
kreis Boblingen mit seiner wirtschaftlichen Starke.



Tabelle 4. Geringfugig Beschaftigte am Wohnort 2003 und 2023 (jewells
30.6.d.J.) im Landkreis Boblingen, in der Stadt Stuttgart, im Land
Baden-Wirttemberg und in Deutschland

Jahr LanciIrI:SSnBob- Stuttgart Badenb-\é\:;rttem- Deutschland

geringflgig Beschaftigte insgesamt

2003 26.318 40.347 828.245 5.511.793

2023 39.241 58.965 1.196.327 7.584.102

Veranderung 12.923 18.618 368.082 2.072.309

inv.H. 49,1 46,1 44,4 37,6

ausschliel3lich geringfligig Beschaftigte

2003 18.097 26.844 611.643 4.356.859

2023 18.800 28.689 615.531 4.248.818

Veranderung 703 1.845 3.888 -108.041

inv.H. 3,9 6,9 0,6 -2,5

im Nebenjob geringfugig Beschaftigte

2003 8.221 13.503 216.602 1.154.934

2023 20.441 30.276 580.796 3.335.284

Veranderung 12.220 16.773 364.194 2.180.350

in v.H. 148,6 124,2 168,1 188,8

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit

Die Beschaftigungsentwicklung auf der Ebene der Gemeinden in Abbildung 4 ausge-
wiesen. Mit Ausnahme der Gemeinde Ehningen ist die Zahl der Arbeitsplatze fir sozi-
alversicherungspflichtig Beschétftigte in allen Kommunen angestiegen. Gut drei Viertel
des Arbeitsplatzangebotes im Landkreis liegt in den Stadten Sindelfingen, Bdblingen,
Leonberg, Herrenberg und Renningen sowie der Gemeinde Weissach. In diesen sechs
Kommunen stieg die Zahl der Arbeitsplatze mit knapp 20 % etwa auf dem Niveau des
Landkreises insgesamt, obwohl bei der Entwicklung in Sindelfingen, der Stadt mit dem
grol3ten Arbeitsplatzangebot, mit +0,6 % eher von einer Stagnation gesprochen wer-
den muss.

Sowohl im Landkreis Boblingen als auch in Baden-Wurttemberg und Deutschland ins-
gesamt entfiel somit der gro3te Teil des Arbeitsplatzzuwachses auf die Zeit nach der
Finanz- und Wirtschaftskrise 2007/2008.



Abbildung 4: Beschaftigtenentwicklung im Landkreis Bdblingen und der Stadt
Stuttgart von 2011 bis 2023
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1.3 Wohnungsbestand und Wohnungsbau

Eine deutliche Zunahme der Bevélkerung ist nur moglich, wenn zusétzliche Wohnmog-
lichkeiten geschaffen oder bisherige Leerstande bezogen werden. Die Entwicklung
des Wohnungsbestandes seit 1995 zeigt Tabelle 5. Der Landkreis Boblingen wies mit
gut 25 % die hdochste Zunahme an Wohnungen im Vergleich der vier Regionen auf. Es
folgt Baden-Wurttemberg mit 23 %. In Deutschland insgesamt fiel der Wohnungsbe-
standszuwachs mit knapp 20 % geringer aus. In Stuttgart konnte der Wohnungsbe-
stand sogar nur um gut 12 % ausgeweitet werden.

Tabelle 5:  Wohnungsbestandsentwicklung von 1995 bis 2022 im Landkreis
Boblingen, in Stuttgart, im Land Baden-Wuirttemberg und in
Deutschland

Jahr LandlrrzgesnBob— Stuttgart Badenk;\é\:;rttem- Deutschland

1995 149.557 283.815 4.428.984 36.190.170

2022 187.216 318.467 5.449.818 43.366.919

Veranderung

insgesamt 37.659 34.652 1.020.834 7.176.749

inv.H. 25,2 12,2 23,0 19,8

Quellen: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Statistisches Bundesamt

Die Entwicklung des Wohnungsbaus im Landkreis Boblingen seit 1987 zeigt Abbil-
dung 5. Deutlich zu erkennen ist die mit einer deutlichen Zeitverzégerung auf die Zu-
wanderungsspitze folgende Wohnungsbauspitze in den 1990er Jahren. Anschlie3end
sanken sowohl die Wanderungsgewinne als auch der Wohnungsbau. Wurden von
1995 bis zum Jahr 2000 noch knapp 2.600 Wohnungen je Jahr gebaut, so waren es
von 2001 bis 2012 nur noch gut 1.400 Wohnungen je Jahr. Die nach 2010 wieder
steigenden Zuwanderungen fuhrten wie in vielen anderen Regionen im Landkreis Bob-
lingen nicht wieder zu héheren Wohnungsfertigstellungen; das Niveau mit Werten um
1.400 Wohnungen ja Jahr blieb erhalten. Fir 2023 wurde in den Berechnungen 90 %
des Durchschnitts der Jahre 2019 bis 2022 angesetzt.

Angesichts der aktuellen Entwicklungen im Wohnungsbau (Fachkraftemangel, starke

Preissteigerungen, gestiegene Zinsen) wird fur das Jahr 2024 mit einem weiteren
Rickgang des Wohnungsbaus gerechnet.
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Abbildung 5: Wohnungsfertigstellungen im Landkreis Boblingen von 1987 bis
2023 im Vergleich zum Wanderungssaldo
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg; eigene Schatzung fur 2023

Die Baualtersstruktur des Wohnungsbestandes im Landkreis Béblingen ist in Ta-
belle 6 im Vergleich zum Land Baden-Wurttemberg, zu Stuttgart und zu Deutschland
ausgewiesen.

Tabelle 6:  Wohnungsbestand nach Baualtersklassen im Landkreis Bdblingen,
in der Stadt Stuttgart, im Land Baden-Wirttemberg und in Deutsch-

land 2022
Baualters- Landkreis Bob- Stuttgart Baden-Wirttem- Deutschland
klasse lingen berg
Anteil am Wohnungsbestand 2022 in v.H.

vor 1950 8,0 31,7 17,4 23,3
1950-1959 8,9 17,6 10,8 11,2
1960-1969 17,2 13,3 15,2 14,8
1970-1979 18,7 11,4 15,7 14,4
1980-1989 13,3 7,3 11,3 10,1
1990-1999 15,6 7,5 13,9 12,0
2000 u. spat. 18,3 11,2 15,7 14,1

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, eigene Berechnungen
Vom aktuellen Wohnungsbestand im Landkreis Boblingen wurden 8 % in der Zeit vor

1950 gebaut. Diese Wohnungen sind entsprechend 70 Jahre und alter. In den anderen
Regionen liegt der Anteil dieser Baualtersklasse bei mehr als dem Doppelten. In
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Baden-Wirttemberg sind es 17,4 %, in Stuttgart sogar fast 32 % und in Deutschland
insgesamt etwa 23 % der Wohnungen. Auch beim Anteil der unmittelbaren Wiederauf-
bauphase der 1950er Jahre weist der Landkreis Boblingen den niedrigsten Anteil auf.

Ab der Baualtersklasse der 1960er Jahre weist der Landkreis Boblingen durchgehend
den hdchsten Anteil im Vergleich auf. Dies durfte die wirtschaftliche Entwicklung und
damit verbunden die positive Einwohnerentwicklung spiegeln. Bei den Anteilen der in
den 1970er-Jahren gebauten Wohnungen folgen nach dem Landkreis Boblingen
(18,7 %) Baden-Wiurttemberg (15,4 %), Deutschland (14,4 %) und Stuttgart (11,4 %).
Allen Wohnungen bis zur ersten Warmeschutzverordnung (in Kraft getreten am
1.11.1977) ist gemein, dass der Energiebedarf, wenn tberhaupt, nur eine untergeord-
nete Rolle spielte. Aber auch fiir die nach der ersten Warmeschutzverordnung gebau-
ten Gebaude werden fur den Originalzustand jahrliche Heizwarmebedarfe von 200 bis
260 kWh/m2-Wohnflache angegeben. Dagegen liegt der Durchschnitt des Wohnungs-
bestandes heute nach Angaben des Deutschen Instituts flr Wirtschaftsforschung bei
etwa 140 kwh/m2-Wohnflache. Dies zeigt, in welchem Ausmalf3 der Bestand in der Re-
gel im Rahmen ohnehin anstehender Arbeiten bereits energetisch ertlichtigt wurde.

Mehr als ein Drittel des heutigen Wohnungsbestandes im Landkreis Boblingen wurde
ab 1990 gebaut, in Baden-Wirttemberg lag dieser Anteil bei knapp 30 % und in
Deutschland insgesamt bei gut 26 %. In Stuttgart sind seit 1990 nur knapp 19 % der
heute vorhandenen Wohnungen gebaut.

Vom gesamten Wohnungsbestand Ende 2020 entfielen im Landkreis Boblingen 44 %
auf Ein- und Zweifamilienhduser. Die Wohneigentumsquote lag mit 56 % leicht Gber
dem entsprechenden Landeswert (52,2 %). Deutschland rangiert mit knapp 45 % deut-
lich dahinter und Stuttgart weist wie alle Grol3stadte eine niedrige Eigentimerquote
von 32 % auf.

Die Wohnungsbestandsentwicklung auf der Gemeindeebene zeigt Abbildung 6 fur
den Landkreis Boéblingen. Es zeigt sich ein dhnlich heterogenes Bild wie bei der Be-
volkerungsentwicklung, wobei auf den ersten Blick die Zunahme des Wohnungsbe-
standes mit steigender Grof3e der Kommunen geringer ausfallt. Mit steigender Einwoh-
nerzahl finden sich in der Regel schon hdhere Anteile bebauter Flachen und damit
steigt die Nutzungskonkurrenz (Wohnen, Verkehr, Erholung, ...) um die verbliebenen
Flachen. Dies fuhrt am Ende zu Preisen, die den Bau von bezahlbaren Wohnungen
praktisch verhindern.
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Abbildung 6: Wohnungsbestandsentwicklung im Landkreis B6blingen und
der Stadt Stuttgart von 2011 bis 2022
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1.4  Private Haushalte
Die Steigerung des Wohnungsbestandes fiel in den vergangenen 70 Jahren deutlich

starker aus als die Zunahme der Bevoélkerung, da die Haushaltsgré3e laufend abnahm
und damit der ,Wohnkonsum® je Einwohner stark gesteigert wurde.
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Die Griunde fur die abnehmende Haushaltsgrél3e lagen in sinkenden Kinderzahlen, der
Ausweitung des Alleinlebens (Single-Dasein) in allen Altersgruppen sowie der Zu-
nahme des Anteils alterer Menschen (mit hohem Single-Anteil durch den Tod des Part-
ners und sinkender Neubindung) an der Gesamtbevolkerung. Begleitet war diese Sin-
gularisierung von einer Ausweitung der Wohnflache je Einwohner. Voraussetzung fur
die Singularisierung ist letztlich eine Steigerung der realen Einkommen und/oder eine
Senkung des Preises furs Wohnen. In der Realitéat stiegen die Realeinkommen mit
kleinen Unterbrechungen immer weiter an und die Wohnkosten verringerten sich von
den 1950er-Jahren bis etwa zum Jahr 2010 ebenfalls recht kontinuierlich. So stiegen
die Mieten in der langfristigen Betrachtung deutlich geringer als die Lebenshaltungs-
kosten. Wie Tabelle 7 zeigt, stieg die Zahl der Haushalte etwa im Ausmal3 der Steige-
rung der Wohnungszahl seit 1995.

Tabelle 7:  Private Haushalte im Landkreis Boblingen, in der Stadt Stuttgart, im
Land Baden-Wirttemberg und in Deutschland 1995 und 2022

Jahr Lano:ﬁ:g';nBOb' Stuttgart Badent;\é\:;rttem- Deutschland

1995 145.823 280.973 4.339.928 35.022.127

2022 184.919 314.427 5.353.578 41.855.342

Veranderung

insgesamt 39.096 33.454 1.013.650 6.833.215

inv.H. 26,8 11,9 23,4 19,5

Quelle: eigene Berechnungen

Entsprechend weist der Landkreis Boblingen die starkste Haushaltszunahme auf, ge-
folgt vom Land Baden-Wirttemberg und Deutschland. Stuttgart liegt auch bei der Zu-
nahme der Zahl privater Haushalte deutlich hinter den anderen Regionen zuriick.

Die Entwicklung der Zahl privater Haushalte ist in Abbildung 7 ausgewiesen. Da die
Zahl der privaten Haushalte auf der Gemeinde- und Kreisebene nur bei den Grol3zah-
lungen (Volkszahlung 1987, Zensus 2011) ermittelt wird, beruhen die ausgewiesenen
Werte auf Modellrechnungen, die im Wesentlichen davon ausgehen, dass die zwi-
schen den Zahlungen festgestellte ,Verkleinerung“ der Haushalte (Singularisierung)
bei ausreichender Verflgbarkeit von Wohnungen ein kontinuierlicher Prozess gewe-
sen ware. Bei mangelnder Verflugbarkeit von Wohnungen, wie um das Jahr 1990 oder
in der jungsten Vergangenheit, wird der Zuzug von Haushalten gebremst oder sogar
die Haushaltsbildung Einheimischer behindert, was in einer Stagnation oder gar einem
temporéaren Anstieg der Haushaltsgrof3e seinen Ausdruck findet.
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Abbildung 7: Haushaltsentwicklung im Landkreis Bdblingen von
1987 bis 2023
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Im Landkreis Boblingen hat sich die durchschnittliche Zahl an Einwohnern je Haushalt
von 2,55 Personen im Jahr 1987 Uber 2,21 Personen 2011 auf 2,16 Personen 2023
vermindert. Die Erh6hung der Haushaltsgré3e zu Beginn der 1990er Jahre illustriert
die damalige Wohnungsknappheit. Seit 2015 war die Haushaltsbildung durch die
starke Zuwanderung bei unzureichendem Wohnungsbau 2015 und 2016 sowie seit
2022 eingeschrankt. Die Puffer zum Auffangen der Wohnungsknappheit liegen in

- einem langeren Verbleib der Kinder im Haushalt der Eltern,
- der verstarkten Griindung von Wohngemeinschaften und
- Unterkunftslosungen (etwa Container) fur Fluchtlinge und Asylbewerber.

1.5 Befragung von Experten im Landkreis Boblingen

Zum methodischen Vorgehen bei der Erstellung des Pestel Wohnmonitors fir den
Landkreis Boblingen gehorten auch kurze Interviews mit Experten. In meist zwanzig-
bis dreiBigminitigen Telefongesprachen wurden die Einschatzungen von Personen
aus der Immobilienwirtschaft zum Wohnungsmarkt im Landkreis anhand von standar-
disierten, halboffenen Interviewleitfaden eingeholt. Insgesamt wurden im Marz und Ap-
ril des Jahres vier dieser qualitativen Befragungen durchgefihrt.

Die interviewten Personen wiesen in den Gesprachen auf folgende Charakteristika des
Wohnungsmarktes im Landkreis Boblingen hin:
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Generell zeigen sich sowohl im Miet- als auch im Eigentumsbereich die Auswirkungen
der Corona-Pandemie mit den erweiterten Homeoffice-Mdglichkeiten. Bei gleicher m2-
Zahl steht haufig ein zusatzliches Zimmer auf der Wunschliste, fur ,mobiles Arbeiten®
hingegen reiche oft eine ,Arbeitsecke®. Ob sich ein eigener Raum fur die hausliche
Biroarbeit durchsetzen wird, wird unterschiedlich beurteilt.

Die Mietpreisunterschiede sind im Landkreis eher gering, insbesondere die grof3en
Stadte im Kreis liegen etwa gleichauf. Wichtiger als die Grof3e der Kommune oder die
Lage im Kreis ist die Anbindung an den OPNV. Eine spiirbare Rolle am Mietwohnungs-
markt spielen — wegen der grol3en Arbeitgeber — arbeitsplatzbedingte Zuzlige, auch
aus dem Ausland. Diese Personengruppe fragt im Allgemeinen hochqualitative und
hochpreisige Mietwohnungen nach und weist eine recht hohe Fluktuation auf.

Fur den Eigentumsmarkt wird eine nach wie vor hohe Nachfrage festgestellt. Dabei
mussen die potenziellen Kéaufer allerdings hinsichtlich ihrer Vorstellungen von Groi3e
und Lage ebenso Abstriche machen wie die Verkaufer von ihren Kaufpreisvorstellun-
gen. Heute seien der energetische Zustand und die Lage fur Kaufer gleichwertige Kri-
terien. Viele Interessenten scheuen den Erwerb eines sanierungsbedurftigen Objekts.
Der ,Markt“ regelt sich gegenwartig wieder ein. Statt dem freistehenden Einfamilien-
haus wird es dann eher eine Doppelhaushélfte und statt dem Reihenhaus eine Eigen-
tumswohnung. Nicht wenige Kaufinteressenten einer Eigentumswohnung weichen ge-
genwartig auf eine Mietwohnung aus oder bleiben in ihrer aktuellen Mietwohnung.

Bauland ist knapp und generell zu teuer. Es gibt kaum noch Bodenrichtwerte unter
1.000 Euro je m2 in den Stadten und 600 Euro je m2 auf dem Land, wobei der Boden-
richtwert in der Regel als untere Preisgrenze gesetzt wird. Das macht den Neubau von
Einfamilienh&usern bei den aktuellen Baukosten und Zinsen fir die meisten Haushalte
unmoglich. Bautrager und Projektentwickler haben sich weitgehend zuriickgezogen
und nur die Projekte noch ,durchgezogen®, die sich nicht mehr ohne gravierende Ver-
luste stoppen lieRBen. FUr Bautrager, die dennoch weiterhin Grundstiicke suchen, sei
diese Suche ,nicht einfach®.

Auf dem Mietwohnungsmarkt wird die Marktsituation Gberwiegend als angespannt ein-
geschatzt. Die wirtschaftliche Attraktivitat des Landkreises und Zuweisung von Flicht-
lingen bei zu geringer Bautatigkeit wurden als ursachlich fur die Entwicklung genannt.
Eine Sondersituation gabe es zurzeit in der Stadt Boblingen, wo seit wenigen Monaten
viele Eigentumswohnungen an den Markt kAmen. Die Versorgung mit angemessenem
Wohnraum sei fir Haushalte mit niedrigem und zum Teil auch mittlerem Einkommen
schwierig — dies auch, weil Wohnraum mit Belegungs- und Preisbindung kaum vor-
handen sei. Genannt wurden insbesondere Single-Haushalte, Alleinerziehende, Fami-
lien mit nur einem Verdiener und Senioren, die faktisch nicht mehr umziehen kénnen.
Die Nachfrage nach preisgtinstigen, kleineren Wohnungen liege tber alle Altersstufen
hinweg sehr hoch. Die durchschnittliche Quadratmetermiete preisginstiger Wohnun-
gen wurde mit ,unter 9 bis 10 Euro“ angegeben, wobei der landliche Bereich kaum
niedriger liegt, weil es dort anteilsméfig noch weniger kleine Wohnungen gibt. Die
Neubaumieten werden mit ,ab 15 Euro je m*, in der Spitze mit Uber ,20 Euro je m*
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angegeben. Neubaumieten von 15 Euro je m2 durften bei den aktuellen Zinsen sowie
den Bau- und Grundsttickspreisen kaum kostendeckend sein, was den Ausstieg der
meisten Investoren und Projektentwickler erklart. Die gegenwartig auf den Markt kom-
menden Neubauwohnungen kommen von der Entwicklung her noch aus der Zeit vor
dem Krieg Russlands gegen die Ukraine.

Trotz der gegenwartigen Nachfrageschwéache wurde die ungenigende Ausweisung
neuer Baugebiete bemangelt, weil nur eine Angebotsausweitung die Preise auf ein
bezahlbares Niveau zurtickfuhren kdnne. Bauflachen fehlen aktuell sowohl fur den in-
dividuellen als auch fur den Geschosswohnungsbau (fir Eigentumswohnungen). Der
Bau von bezahlbaren Mietwohnungen in angemessener Lage sei gegenwartig ohne
Forderung nicht mehr moglich. Dies sei auch ein Problem, denn gerade die héheren
Altersgruppen wirden verstarkt ebenerdige und/oder barrierefreie Wohnungen mit 50
bis 80 m2 Wohnflache nachfragen.

Befragt nach den Marktsegmenten mit dem grof3ten Zukunftspotential wurden vor al-
lem Mehrfamilienh&user genannt, und zwar sowohl Miet- als auch Eigentumswohnun-
gen. Es wurde darauf hingewiesen, dass die Kaufer einer Eigentumswohnung (im Ge-
gensatz zum Hauserwerb) den unklaren bzw. sich laufend verandernden Vorgaben
des Klimaschutzes nicht allein gegentberstehen, sondern als Gemeinschaft. Generell
sei die durch rechtliche und bautechnische Vorgaben ausgeldste Verunsicherung ein
grolRes Hemmnis des Eigentumserwerbs (,Angst vor neuen Gesetzen®). Aber auch
Einfamilienhdusern wird ein groRes Potenzial zugeschrieben, wenn die Zinsen auf 2
bis 3 % sinken. Die Nachfrage durfte sich auf kleinere Hauser (Reihenhauser, Doppel-
haushalften) mit hohem Standard richten. Bei der wirtschaftlichen Starke des Land-
kreises wird erwartet, dass langerfristig auch wieder Investoren einsteigen. Unter
gunstigen Bedingungen bleibt die ,Delle” im Jahr 2023 ohne bleibende Folgen.

Zugangsschwierigkeiten am Wohnungsmarkt haben generell Haushalte mit niedrigen
Einkommen. Es wurden aber auch die Erkenntnisse aus einer Untersuchung im Auf-
trag der Caritas und der Stiftung Heiligenbronn bestatigt, die bei zunehmender Woh-
nungsknappheit eine anwachsende Ausgrenzung einzelner Gruppen konstatierte.
Dazu z&ahlen zum Beispiel Alleinerziehende, Familien mit mehr als zwei Kindern, ge-
nerell Haushalte mit niedrigen Einkommen sowie Haushalte mit Personen mit Migrati-
onshintergrund.

1.6 Haushalte mit niedrigen Einkommen im Landkreis B6éblingen

Die Ermittlung ,einkommensarmer® Haushalte st63t sowohl auf definitorische als auch
empirische Erfassungsprobleme. Definitorisch ist der haufig verwendete Anteil ,ar-
mutsgefahrdeter” Personen,! insbesondere wegen der niedrigen Gewichtung von Kin-
dern im Haushalt nach der aktuellen OECD-Skala, nicht unumstritten. Zudem wird die
~LArmutsgefahrdung” lediglich im Rahmen des Mikrozensus erfasst, es liegen deshalb
nur Daten auf der La&nderebene vor. Insofern werden zur Abbildung der lokalen

1 Als armutsgefahrdet gelten alle Personen mit einem monatlichen Nettoeinkommen von weniger als 60 % des
regionalen Durchschnitts, gemessen am Median.
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Situation meist Hilfsindikatoren genutzt. Dabei kommt den Mindestsicherungsleistun-
gen eine besondere Bedeutung zu, weil die Zahl der Empfanger dieser Leistungen in
Deutschland teils bis auf Gemeindeebene hinunter als Zeitreihe vorliegt. Die Entwick-
lung der Zahl an Empfangern von ,Burgergeld® (friiher Arbeitslosengeld I1), ,Hilfe zum
Lebensunterhalt®, ,Grundsicherung im Alter oder wegen Erwerbsunfahigkeit” sowie
.Leistungen nach dem Asylbewerberleistungsgesetz® im Landkreis Boblingen zeigt
Abbildung 8 in der Entwicklung von 2010 bis 2022.

Abbildung 8: Entwicklung der Zahl an Beziehern von Mindestsicherungs-
leistungen im Landkreis Boblingen von 2010 bis 2022
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Quelle: Regionaldatenbank Deutschland, Bundesagentur fur Arbeit

Die Zahl der Empfanger von Mindestsicherungsleistungen sank im Landkreis Boblin-
gen nach 2010 von 16.200 Personen zunachst auf 14.700 Personen und verharrte bis
2013 auf diesem Niveau. In den Jahren 2014 bis 2016 stieg die Zahl dann bis 18.400
Personen an, wobei der starkste Anstieg 2015 zu verzeichnen war. Anschliel3end fie-
len die Zahlen wieder leicht, blieben aber bis 2021 zwischen 16.800 und 17.600 Per-
sonen. Erst im Jahr 2022 stieg die Zahl deutlich an. Vor allem die Zahl der Bezieher
des Arbeitslosengeldes Il stieg stark an, da die Flichtlinge aus der Ukraine unmittelbar
dem Bezug von ALG Il zugeordnet wurden. Insgesamt sind die Empfanger von Leis-
tungen nach dem Sozialgesetzbuch Il (ALG Il bzw. inzwischen Birgergeld) die grofite
Gruppe innerhalb der Empfanger von Mindestsicherungsleistungen. Die Zahl der Emp-
fanger von Grundsicherung stieg kontinuierlich an und lag 2022 fast 60 % uber dem
Wert von 2010. Die Zahl der Empfanger von Regelleistungen nach dem Asylbewer-
berleistungsgesetz (Asylb LG) stieg zunachst auf einen Spitzenwert von 3.600 Perso-
nen im Jahr 2015 und sank anschlie3end auf knapp 1.600 Personen im Jahr 2018.
Anschliel3end stieg die Zahl zun&achst langsam und dann 2022 sprunghaft wieder auf
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2.400 Personen. Die Zahl der Bezieher von Hilfe zum Lebensunterhalt (HLU) spielt bei
den Mindestsicherungsleistungen nur eine untergeordnete Rolle. Insbesondere die
Entwicklung der Zahl an Empfangern von Leistungen nach dem SGB Il zeigt die Auf-
nahmefahigkeit der Arbeitsmarkte, da Asylbewerber mit einem Aufenthaltsstatus vom
Asylb LG ins SGB Il tberfuhrt werden und die Ukraine Flichtlinge unmittelbar Leistun-
gen nach dem SGB Il beziehen. Trotzdem der starken Zuwanderungen Geflichteter
lag die Zahl Ende 2022 nur 25 % Uber dem Ausgangswert 2010. Die Bedeutung der
Entwicklung der Zahl der Schutzsuchenden zeigt Tabelle 8 im Uberblick.

Tabelle 8: Entwicklung der Schutzsuchenden im Landkreis Bdblingen nach
dem Schutzstatus
Schutzsu- | offener Schutz- | anerkannter ohne Schutz-

chende status Schutzstatus status
Jahr 1 2 3 4
2010 1.570 110 1.205 255
2011 1.670 180 1.250 240
2012 1.885 290 1.350 245
2013 2.135 435 1.395 305
2014 2.440 535 1.545 360
2015 3.430 1.080 1.765 585
2016 6.230 2.705 2.950 575
2017 6.780 1.890 4.255 635
2018 7.320 1.525 5.155 640
2019 7.520 1.490 5.310 720
2020 7.705 1.085 5.520 1.100
2021 7.935 980 5.705 1.250
2022 12.345 2.550 8.600 1.195
Verander. 10.775 2.440 7.395 940

Quelle: Regionaldatenbank Deutschland

Von den gut 12.300 Schutzsuchenden hatten Ende 2022 knapp 70 % einen anerkann-
ten Schutzstatus. Bei knapp 21 % war das Verfahren zur Feststellung des Schutzsta-
tus noch nicht beendet und weniger als 10 % hatten keinen Schutzstatus. Insofern ist
davon auszugehen, dass auch in den kommenden Jahren wohl mindestens 10.000
Schutzsuchende im Landkreis Béblingen leben werden und Wohnraum bendétigen.

Insgesamt lag der Anteil der Empfanger von Mindestsicherungsleistungen an der Be-
volkerung im Landkreis Boblingen Ende 2022 mit 5,1 % um 0,6 Prozentpunkte Uber
dem Wert des Jahres 2010. In Baden-Wirttemberg bezogen 2022 knapp 6 % der Ein-
wohner Mindestsicherungsleistungen und in Stuttgart lag der Anteil wie in Deutschland
insgesamt bei 8,5 %.

Der Anteil an Menschen mit Mindestsicherungsbezug liegt damit im Landkreis Boblin-
gen leicht unter dem Landesdurchschnitt, trotzdem ist die absolute Zahl mit tGber
20.000 Personen gerade mit dem Blick auf das bezahlbare Wohnen nicht zu vernach-
lassigen
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Insgesamt galten 2022 in Baden-Wirttemberg gemessen am Landesmedian 15,8 %
der Einwohner oder gut 1,78 Mio. Personen als armutsgefahrdet. Damit liegt der Anteil
der tendenziell als einkommensarm zu bezeichnenden Personen fast dreimal so hoch
wie der Anteil der Bezieher von Mindestsicherungsleistungen. Der Anteil an den Haus-
halten liegt wegen des uberproportional hohen Anteils an Einpersonenhaushalten in
der armutsgefahrdeten Bevdlkerung etwas hoher. Im Landkreis Boblingen ist wegen
der geringeren Zahl an Empfangern von Mindestsicherungsleistungen zwar von einem
geringeren Anteil armer Haushalte auszugehen, aber es kann von etwa 14 % der
Haushalte ausgegangen werden, die zwingen auf bezahlbaren Wohnraum angewie-
sen sind. Dies waren im Landkreis Béblingen knapp 26.000 Haushalte.

1.7 Wohnungsmarktsituation Ende 2023

Ein wichtiger Indikator zur Beurteilung der Wohnungsmarktsituation ist der Leerstand.
Der beim Zensus 2011 festgestellte Leerstand in Hohe von 3,9 % des Wohnungsbe-
standes lag Uber dem als notwendig erachteten Wert. Der ,notwendige® Leerstand
deckt ab, dass bei Umzlgen, bei gréf3eren Modernisierungen, bei Haushaltsauflosun-
gen oder auch beim Verkauf von Hausern oder Wohnungen fast immer ein temporarer
Leerstand auftritt. Sinkt der Leerstand zu stark, so wird die Mobilitat der Bevolkerung
beeintrachtigt und Kinder missen maglicherweise langer im Haushalt der Eltern blei-
ben als beabsichtigt. Hinsichtlich der Wohnungsmarktentwicklung ist zu beachten,
dass inshesondere die Zuwanderer aus dem Ausland weit tberwiegend auf den Miet-
wohnungsmarkt drangen. Wahrend die inzwischen fast 103.000 Eigentimerhaushalte
die Entwicklung aus der Distanz betrachten kdnnen, wird der Wettbewerb um die rund
84.000 Mietwohnungen immer harter. Bei der Beurteilung der Leerstandsquote ist zu
bericksichtigen, dass es nach den Daten des Zensus 2011 im Landkreis Boblingen
gut 16.000 Zweifamilienh&auser gab. D. h., gut 9 % des damaligen Wohnungsbestan-
des lag als ,zweite“ Wohnung in einem Zweifamilienhaus. Bei etlichen Zweifamilien-
hausern, deren Eigentimer die Kredite bereits vollstandig getilgt haben, steht diese
zweite Wohnung dem Markt nicht zur Verfiigung, weil die Eigentiimer kein Interesse
an einer Vermietung haben. So lag der Leerstand bei Einfamilienhdusern im Landkreis
Boblingen 2011 bei lediglich 2,2 %, wahrend in Zweifamilienhausern 7,4 % der Woh-
nungen nicht bewohnt waren. Die Wohnungsmarktsituation im Landkreis Boblingen
zum Zeitpunkt des Zensus zeigt Abbildung 9. In den Kommunen reichte der Leer-
stand von knapp unter 3 % in Altdorf und Holzgerlingen bis tber 5 % in Weissach,
Grafenau und Aidlingen. Auch in Stuttgart lag der Leerstand zum Zeitpunkt des Zensus
oberhalb der als ,ausgeglichener Markt“ definierten Spanne von 2,4 % bis 3,6 % Leer-
stand. Die zu Beginn der 1990er-Jahre entstandenen Wohnungsdefizite waren 2011
in weiten Teilen Westdeutschlands abgebaut und nach dem Jahr 2000 haben sich in
Teilgebieten Westdeutschlands Wohnungsuberhange aufgebaut.
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Abbildung 9: Wohnungsmarktsituation im Landkreis Bo6blingen und der Stadt
Stuttgart zum Zeitpunkt des Zensus 2011
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Inzwischen hat sich der Leerstand im Landkreis Boblingen bei hohen Zuwanderungen
und verhaltener Bautatigkeit wieder reduziert und die Leerstandsquote insgesamt
durfte bei nur noch etwa 1 % des Wohnungsbestandes liegen. Die Wohnungsknapp-
heit hat in den vergangenen Jahren auch die Haushaltsbildung beeintrachtigt. Es wer-
den vor allem Auszige von Kindern aus dem Haushalt der Eltern verschoben, in den
groReren Stadten werden sich mehr Wohngemeinschaften gebildet haben und ehe-
malige Paare bleiben nach der Trennung als Wohngemeinschaft in der Wohnung, weil
keine bezahlbaren Wohnungen zu finden sind. Die Fluktuation insgesamt ist deutlich
eingeschréankt. Die Wohnungsmarktsituation in den Jahren 1995 und 2022 zeigt Ta-
belle 9.
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Tabelle 9:

Wohnungsmarktsituation 1995 und 2022 im Landkreis Bdblingen, in

der Stadt Stuttgart, im Land Baden-Wirttemberg und in Deutsch-

land

Jahr Iégrgldil:lrgeéi Stuttgart Badenk;\é\:grttem- Deutschland

Defizit ﬁgﬁ; Defizit ggﬁg Defizit ﬁgﬁg Defizit thgﬁ(;

Wohnungen

1995 1.400 0 6.000 0 101.000 0 1.059.000 | 350.000
2022 7.200 0 5.000 0 141.000 | 2.000 765.000 |465.000
2022 in v.H.
des Bestandes 3,8 0,0 1,6 0,0 2,6 0,0 1,8 11

Quelle: eigene Berechnungen

Wahrend in Deutschland insgesamt noch Ende 2021 die Wohnungsuiberhange gréer
waren als die Wohnungsdefizite, dominierten Ende 2022 in Deutschland, in Baden-
Wirttemberg, dem Landkreis Boblingen und Stuttgart eindeutig die Wohnungsdefizite.
Im Landkreis Boblingen fehlten Ende 2022 rund 7.200 Wohnungen fur einen ausgegli-
chenen Wohnungsmarkt. Angesichts der hohen Zuwanderung bei stagnierendem bis
ricklaufigem Wohnungsbau kann fir 2023 von einem auf knapp 8.200 Wohnungen
angestiegenen Defizit ausgegangen werden. Unabhangig von der kritischen Situation
auf den Wohnungsmarkten bestehen im gesamten Landkreis Béblingen latente zu-
satzliche Bedarfe an barrierearmen Wohnungen fur altere Menschen und fur Men-
schen mit Behinderungen. Die Entwicklung der Wohnungsmarktsituation im Landkreis
Boblingen zeigt Abbildung 10.

Abbildung 10: Entwicklung der Wohnungsmarktsituation im Landkreis
Boblingen von 1987 bis 2023
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Eine Abschéatzung der Situation auf der Gemeindeebene zum Jahresende 2022 ist in
Abbildung 11 dargestellt. Ohne eine Veranderung der Einwohnerzahl wére tber die
stetige Haushaltsverkleinerung eine Zunahme der privaten Haushalte von etwa drei-
einhalb Prozent zu erwarten gewesen. Hinzu kommt die Zunahme der Haushaltszahl
durch die Zunahme der Einwohnerzahl. Vereinfachend wird der relative Zuwachs zu
der ohnehin erforderlichen 3,5 %-igen Steigerung des Wohnungsbestandes hinzuge-
rechnet. Dem wird die Entwicklung des Wohnungsbestandes seit 2011 gegeniiberge-
stellt. Zu diesem wird der die notwendigen 3 % im Jahr 2011 tbersteigende Leerstand
hinzugerechnet bzw. der 3 % unterschreitende Leerstand abgezogen. Im Ergebnis er-
rechnen sich nur fir vier Kommunen — Gaufelden, Métzingen, Weil im Schénbuch und
Weissach — Wohnungstberhange. Alle anderen Kommunen weisen ,Defizite” und
,starke Defizite” auf. Defizite in einer HOhe von mehr als vier Prozent des Wohnungs-
bestandes wiesen Ende 2022 Bbblingen, Ehningen, Leonberg, Magstadt, Sindelfingen
und Steinenbronn auf.

Diese Berechnungen bezieht ausdrtcklich auch den Wohnungsbedarf der in Unter-
kunften lebenden Fliichtlinge mit ein, da die politische Aussage des Jahres 2015, dass
~Spatestens nach einem Jahr alle Flichtlinge in Wohnungen leben sollen” bisher nicht
widerrufen wurde.

Abbildung 11: Abschatzung der Wohnungsmarktsituation in den Kommunen
des Landkreises Bdblingen Ende 2022
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1.8 Mieten und Kaufpreise im Landkreis BOoblingen

Der Wandel in Deutschland von ausgeglichenen Markten zu einer ausgepragten Woh-
nungsknappheit war in der Regel mit deutlichen Steigerungen der Mieten und Kauf-
preise verbunden. In Landkreis Boblingen sind etwa 56 % der privaten Haushalte
selbstnutzende Eigentimer der von ihnen bewohnten Hauser oder Eigentumswohnun-
gen und die Ubrigen 44 % haben ihre Wohnung gemietet.

Bei den Mieten insbesondere im unteren Preisbereich sind die von den Job-Centern
anerkannten Kosten der Unterkunft eine wichtige Informationsquelle auf der Ebene der
Kreise und kreisfreien Stadte. Definitionsgemald tbernehmen die Job-Center die Un-
terkunftskosten fur Wohnungen einfachen Standards. Die Entwicklung der anerkann-
ten Kosten der Unterkunft fur Single Haushalte im Landkreis Boblingen, der Stadt Stutt-
gart, dem Land Baden-Wirttemberg und Deutschland zeigt Tabelle 9. Die Steigerun-
gen reichen von 36 % in Deutschland insgesamt bis knapp 58 % in der Stadt Stuttgart.
Die Steigerung im Landkreis Boblingen lag mit 47,5 % noch knapp von der in Baden-
Wirttemberg insgesamt (46,2 %). Die Steigerung von Verbraucherpreisen und der
Mieten war mit 23,6 % und 13,7 % erheblich geringer.

Auf einfache, bezahlbare Wohnungen sind nattrlich nicht nur Bezieher von Mindestsi-
cherungsleistungen angewiesen, sondern auch viele andere Haushalte mit niedrigen
Einkommen. So hatte ein zum Mindestlohn arbeitender Single, wenn er eine Miete in
Hohe der KAU im Landkreis Boblingen zahlen musste, im November 2023 eine Brut-
tokaltmietbelastung von 45 % seines Einkommens. Im Jahr 2015 hatte die Belastung
noch bei 37 % gelegen. Da viele Vermieter die Mieten vor allem beim Mieterwechsel
erhdhen, kbnnen Haushalte mit niedrigen Einkommen faktisch nicht mehr umziehen,
weil sie keine Wohnung zu den bisherigen Kosten finden wirden. Auch altere Men-
schen, die eine kleinere Wohnung suchen, mussten fur diese kleinere Wohnung héaufig
mehr Miete zahlen als fur ihre gegenwértige Wohnung.

Wahrend die Kosten der Unterkunft im Landkreis Boblingen, in Baden-Wurttemberg

und in Deutschland recht kontinuierlich stiegen, gab es in Stuttgart von Mai 2017 bis
November 2017 einen Sprung um gut 15 %.
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Tabelle 10: Entwicklung der anerkannten Kosten der Unterkunft bei Single-
Haushalten (netto-kalt je m? und Monat) im Landkreis Boblingen, der
Stadt Stuttgart, Baden-Wiirttemberg und Deutschland von Mai 2015
bis November 2023

Landkreis Baden-Wiirt- Deutsch-

Zeitpunkt Boblingen Stuttgart temberg land
Mai 15 7,65 8,37 6,95 5,79
Nov 15 7,72 8,60 7,08 5,83
Mai 16 7,78 8,91 7,39 6,00
Nov 16 7,99 9,18 7,72 6,16
Mai 17 8,27 9,48 8,03 6,37
Nov 17 8,60 10,93 8,29 6,45
Mai 18 8,72 11,27 8,47 6,72
Nov 18 8,87 11,43 8,53 6,67
Mai 19 8,87 11,46 8,66 6,77
Nov 19 9,08 11,40 8,69 6,80
Mai 20 9,27 11,74 8,97 7,05
Nov 20 9,46 11,83 9,04 7,11
Mai 21 9,74 12,13 9,23 7,23
Nov 21 9,76 12,07 9,25 7,21
Mai 22 9,80 12,19 9,38 7,32
Nov 22 10,12 12,44 9,57 7,49
Mai 23 10,76 12,90 9,92 7,72
Nov 23 11,28 13,20 10,16 7,90
Veranderung Mai 2015 bis

November 2%23 in v.H. 47,3 >0 46.2 364

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit

Die Entwicklung der Angebotsmieten von 2015 bis 2023 fur 60-m2-Wohnungen zeigt
Abbildung 12 fir sieben Kommunen des Landkreises Boblingen, die Stadt Stuttgart,
das Land Baden-Wurttemberg sowie fir Deutschland insgesamt. Zwar bilden die An-
gebotsmieten nicht das tatsachliche Marktgeschehen ab, weil preiswerte Wohnungen
in der Regel nicht Gber die Immobilienportale vermarktet werden, sondern tber War-
telisten und ,,das Weiterreichen im Bekanntenkreis®. In Deutschland insgesamt lag die
Steigerung bei knapp 60 %, in Baden-Wurttemberg bei 51 % und in Stuttgart bei knapp
50 %. Die ausgewiesenen Steigerungen im Landkreis Boblingen lagen zwischen 30 %
in Gartringen und 65 % in Boblingen. Im Mittel lag die Steigerung im Landkreis Boblin-
gen bei gut 47 %, was der Steigerung der KdU entspricht. Der Verbraucherpreisindex
erhdhte sich in diesem Zeitraum um knapp 24 %. Deutlich erhéht hat sich die Sprei-
zung der Mieten. Lag die ,teuerste” Kommune im Jahr 2015 um 22 % Uber der preis-
wertesten, so waren es 2023 gut 30 % Unterschied. Die Miete fiir 60-m2-Wohnungen
in der teuersten Kommune im Landkreis, Sindelfingen, ist damit relativ starker gestie-
gen als in Weil der Stadt, der preiswertesten Kommune.
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Abbildung 12: Mieten fur 60 m2-Wohnungen in verschiedenen Stadten im Land-
kreis Boblingen, in Stuttgart, in Baden-Wirttemberg und
Deutschland 2015 und 2023
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Bei den in Abbildung 13 ausgewiesenen Mieten fir Wohnungen mit 100 m2 Wohnfla-
che zeigt sich ein ahnliches Bild. Die Steigerung der Mieten betrug im ungewichteten
Durchschnitt Uber die Kommunen gut 45 % und lag damit ebenfalls auf dem Niveau
der Steigerung der KdU. Die Spreizung der Mieten hat in gleichem Ausmald wie bei
den kleineren Wohnungen zugenommen und die Mieten im Landkreis lagen 2015 und
2023 durchweg tber den Werten Baden-Wiurttembergs und Deutschlands.

Das absolute Niveau der Wiedervermietungsmieten reichte 2023 von 11,91 Euro je m?
in Weil der Stadt bis 15,53 Euro je m2 in Sindelfingen. Damit Sindelfingen noch néher
an das Niveau in Stuttgart herangeriickt. Die etwa 26.000 armen Haushalte im Land-
kreis Boblingen werden kaum in der Lage sein, die ausgewiesenen Mieten zu zahlen,
wenn sie nicht deutliche Einschrankungen bei der Wohnflache hinnehmen. Daraus
folgt nahezu automatisch, dass gerade die Mehrpersonenhaushalte mit niedrigen Ein-
kommen oft in Gberbelegten Wohnungen leben.
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Abbildung 13: Mieten fur 100 m2-Wohnungen in verschiedenen Stadten im
Landkreis Boblingen, in Stuttgart, in Baden-Wirttemberg und
Deutschland 2015 und 2023
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Die Preise fur Wohnimmobilien sind in den vergangenen Jahren ebenfalls stark gestie-
gen. Zu beachten ist, dass das Jahr 2023 von erheblichen Umsatzriickgdngen gepragt
war. Der Zinsanstieg schrankte den potenziellen Kauferkreis auf dem bestehen Preis-
niveau unmittelbar stark ein, wahrend viele potenzielle Verkaufer noch nicht zu Preis-
abschlagen bereit waren. Hier werden wohl erst die Jahre 2024 und 2025 wieder eine
.,Normalisierung“ des Marktgeschehens bringen. Die Angebotspreise durften daher
mehr oder weniger deutlich Gber den tatsachlichen Vertragsabschlissen liegen. Die
Experten sehen etwa das mittlere Preissegment bei Eigentumswohnungen — das die
durchschnittlichen Angebotspreise ja abbilden sollten — eher bei 3.000 bis 4.000 Euro
je m2, wahrend die Angebotspreise bei 4.000 Euro je m2 beginnen.

Die Preise fur Eigentumswohnungen mit 60 m2 Wohnflache zeigt Abbildungen 14 fur
verschiedene Kommunen des Kreises und die Ubergeordneten Regionen. Fur Herren-
berg und Weil der Stadt lagen keine Angaben flr beide Zeitpunkte vor. Insgesamt zeigt
sich bei den Preisen eine noch starkere Steigerung als bei den Mieten. In der Zeit der
extrem niedrigen Zinsen konnte Preise durchgesetzt werden, die aktuell nicht mehr
realistisch sind, weil deutlich weniger potenzielle Kaufer die mit der Finanzierung ver-
bundene monatliche Belastung tragen kdnnen oder wollen. Insofern sind gegenwartig
noch immer Angebotspreise zu verzeichnen, die am Markt nicht umsetzbar sind. Zwar
sind erste Preisanpassungen ,nach unten® erkennbar, aber viele potenzielle Verkaufer,
insbesondere Erben, missen nicht verkaufen und halten ihre hohen Forderungen ak-
tuell noch aufrecht.
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Die durchschnittlichen Angebotspreise reichen von 4.500 Euro je m? bis tber 5.000
Euro je m2. Die Steigerung gegeniber 2015 lag im Durchschnitt bei 70 %. Der nied-
rigste Wert errechnet sich fir Renningen mit gut 50 %, der hdchste fur Leonberg mit
gut 120 %. Gerade bei der Steigerung in Leonberg stellt sich allerdings die Frage, ob
der Wert des Jahres 2015 moglicherweise ein ,Ausreifer® nach unten war. Die Preise
haben inzwischen annédhernd das Niveau der Stadt Stuttgart erreicht und liegen gene-
rell Gber den Durchschnittswerten des Landes Baden-Wiurttemberg und Deutschlands.

Abbildung 14: Kaufpreise fur 60 m2-Eigentumswohnungen in verschiedenen
Stadten im Landkreis Boblingen, in Stuttgart, in Baden-Wurttem-
berg, und Deutschland 2015 und 2023
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Quelle: wohnungsboerse.net

Bei Hausern mit 150 m2 Wohnflache lag die durchschnittliche Preissteigerung in den
funf ausgewiesenen Kommunen des Landkreises Boblingen mit etwas unter 60 % Uber
der Steigerung der Mieten, aber unterhalb der Steigerung bei den Eigentumswohnun-
gen. Allerdings scheint hier fur das Jahr 2023 ein ,Ausreil3er nach unten mit dem Wert
in Renningen vorzuliegen. Der ausgewiesene Angebotspreis liegt mit unter 4.000 Euro
je m2 weit unter den Werten der anderen Kommunen und fuhrt im Vergleich mit 2015
»nur‘ zu einer Preissteigerung von knapp 20 %, also unterhalb der allgemeinen Teue-
rung.

Wie die Gespréache mit den Experten bestatigten, realisiert sich am Markt inzwischen
eine deutliche Preisdifferenzierung Uber den Stand der Energieeffizienz der Gebaude.
Altere Gebaude mit hohem Sanierungsbedarf finden nur schwer Kaufer. Gleichzeitig
kann bei sanierten Gebauden der tatsadchliche Modernisierungsaufwand nicht Uber
den Preis weitergegeben werden. Einen Preisbonus bietet dagegen eine

28



Bahnanbindung und mit wachsender Entfernung von Stuttgart sind die Preise tenden-

ziell niedriger.

Abbildung 15: Kaufpreise fir 150 m2 Hauser in verschiedenen Stadten im Land-
kreis Boblingen, in Stuttgart, in Baden-Wuirttemberg und

Deutschland 2015 und 2023
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Die Preisentwicklungen bei Mieten und Hausern zeigt Abbildung 16 im Uberblick im
Vergleich zum Verbraucherpreisindex. Auch wenn es sich um Angebotspreise handelt,

so sind die starken Steigerungen doch klar erkennbar.
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Abbildung 16: Entwicklung von Miet- und Kaufpreisen in verschiedenen Stadten
im Landkreis Boblingen, in Stuttgart, in Baden-Wirttemberg und
Deutschland von 2015 bis 2023
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Quelle: wohnungsboerse.net; Verbraucherpreise: Statistisches Bundesamt; KdU: Bundesagentur fur
Arbeit

Die Marktperspektiven

Insbesondere im Bereich der Kaufobjekte haben sich die Marktbeteiligten in der Ver-
gangenheit immer wieder den neuen Marktbedingungen angepasst. Die Nachfrager
werden verstarkt kleinere Flachen suchen, sowohl bei Eigentumswohnungen als auch
bei Eigenheimen. Noch zeichnet sich nicht endgiiltig ab, wie sich der Trend zum Home-
office auswirken wird, es wird aber von den Experten der Wunsch nach mehr Zimmern
bei gleicher oder sogar geringerer Wohnflache gesehen. Die Nachfrager von Ein- und
Zweifamilienhdusern werden vermehrt vom freistehenden Ein- oder Zweifamilienhaus
auf eine Doppelhaushalfte, ein Reihenhaus oder eine Eigentumswohnung auswei-
chen. Beim Neubau wird gegebenenfalls auf einen Keller verzichtet. Generell wird in
Zukunft — zumindest im Landkreis Boblingen — der Bau von freistehenden Eigenhei-
men eine zuriickgehende Rolle spielen, vielmehr werden verdichtete Einfamilienhaus-
formen, aber auch die Nachverdichtung im Bestand zunehmen.

Bei Mietwohnungen ist eine Anpassung tber weniger Flachen gerade bei Single-Haus-
halte kaum mdglich, da nur wenig entsprechende Angebote im Kreis verfiigbar sind.
Hier ware insbesondere bei der alteren Bevolkerung auch ein regionales Ausweichen,
also der Fortzug, denkbar.
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2 Projektion der Entwicklung
2.1 Bevolkerung

Die durchschnittlichen Wanderungssalden fur funf Vergangenheitszeitraume sowie
die Ansatze fur die durchschnittliche Nettozuwanderung zeigt Abbildung 17. Im
Durchschnitt zogen von 1989 bis 2023 knapp 1.500 Personen je Jahr mehr in den
Landkreis BOblingen als von dort fort.

In den kommenden 15 Jahren erreichen die geburtenstarken Jahrgange der 1960er-
Jahre den Ruhestand und, bei konstanter Zahl an Arbeitsplatzen, erhoht sich die not-
wendige Zuwanderung zur Besetzung der vorhandenen Arbeitsplatze. Als mittlerer
Wanderungsansatz wurde mit einer Nettozuwanderung von gut 1.200 Personen je
Jahr der um die ,Sonderzuwanderungen® 2015/2016 und 2022 bereinigte Durchschnitt
der Vergangenheit gewahlt. Fir Szenario | wurde die Nettozuwanderung um 50 % ver-
mindert, fur Szenario Ill um 50 % erhoht.

Abbildung 17: Durchschnittliche Wanderungssalden je Jahr fur funf Ver-
gangenheitszeitrAume sowie die Anséatze fur die Szena-
rien zur kunftigen Entwicklung im Landkreis Boblingen
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg; eigene Berechnungen

Die Entwicklung der Einwohnerzahl in den drei Szenarien bis zum Jahr 2050 zeigt
Abbildung 18. Die Modellrechnungen zeigen eine Bandbreite mdglicher Einwohner-
zahlen zwischen 397.000 und gut knapp 430.000 Personen im Jahr 2050. Selbst bei
dem niedrigen Wanderungsansatz bleibt die Einwohnerzahl etwa auf dem aktuellen
Niveau.
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Abbildung 18: Bevolkerungsentwicklung im Landkreis Boblingen bis 2023
sowie in den drei Szenarien bis 2050
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg; eigene Berechnungen

Die Abbildungen 19 bis 21 zeigen die Entwicklung der Altersgruppen ,bis unter 18
Jahre“, ,18 Jahre bis Eintritt ins Ruhestandsalter” (unter Berlicksichtigung der bereits
laufenden Einfihrung der Rente mit 67) sowie der ,Ruhestandsbevoélkerung® (ab offi-
ziellem Renteneintritt).

Die Zahl der ,unter 18-Jahrigen” steigt zunachst in allen Szenarien an. In den Szena-
rien | und Il sinkt die Zahl anschlielend bis 2050 unter den Ausgangswert des Jahres
2023. In Szenario Il liegt der die Zahl der ,unter 18-Jahrigen® im Jahr 2050 noch uber
dem Wert des Jahres 2023.

Im Bereich der Erwerbsfahigen zwischen ,18 Jahren und dem offiziellen Ruhestands-
eintritt* Jahren zeigt sich die Notwendigkeit der Zuwanderung am starksten. Bei einer
jahrlichen Nettozuwanderung von gut 600 Personen schrumpft diese Altersgruppe von
246.000 auf gut 231.000 Personen um fast 6 %. Die Zuwanderung von gut 1.200 Per-
sonen je Jahr (Szenario Il) sorgt fur eine Abschwéachung des Rickgangs auf 2,1 %
und nur bei héheren Zuwanderungen (Szenario IlI) kann der Bevdlkerungsbesatz in
dieser Altersstufe mit +1,6 % noch leicht gesteigert werden.
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Abbildung 19: Entwicklung der unter 18-jdhrigen Bevdlkerung im Landkreis
Boblingen bis 2023 sowie in den drei Szenarien bis 2050
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiurttemberg; eigene Berechnungen

Abbildung 20: Entwicklung der Bevdlkerung zwischen 18 Jahren und dem
Ruhestandseintritt im Landkreis Boblingen bis 2022 sowie
in den drei Szenarien bis 2050
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg; eigene Berechnungen
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Abbildung 21: Entwicklung der Ruhestandsbevdlkerung im Landkreis BOb-
lingen bis 2023 sowie in den drei Szenarien bis 2050
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg; eigene Berechnungen

Die Ruhestandler stellen die einzige Altersgruppe, die ,sicher® wachsen wird. Durch
den Eintritt der geburtenstarken Jahrgéange der 1960er-Jahre in den Ruhestand (bei
steigenden Renteneintrittsalter) steigt die Zahl bis 2029 zunachst langsam und danach
kraftig an. Gegenuber dem heutigen Stand ist von einer Steigerung zwischen 26 %
und 37 % zu rechnen.

Die Entwicklung der Altersgruppe ,80 Jahre und alter im Landkreis Boblingen ist in
Abbildung 22 visualisiert. Diese Altersgruppe ist insofern von hoher Bedeutung, als
nach Erreichen des 80. Lebensjahres die Wahrscheinlichkeit der Pflegebedurftigkeit
stark ansteigt. Ende 2023 hatten knapp 29.000 Personen im Kreis diese Altersstufe
erreicht. Die Besetzung dieser Altersgruppe wird vor allem nach 2035 einen enormen
Schub erhalten, wenn die geburtenstarken Jahrgéange der 1960er-Jahre diese Alters-
gruppe erreicht. Insgesamt ist gegenuber 2023 von einer Steigerung zwischen 66 %
(Szenario I) und 78 % (Szenario Ill) bis zum Jahr 2050 auszugehen.
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Abbildung 22: Entwicklung der Altersgruppe 80 Jahre und alter im Landkreis
Boblingen bis 2023 sowie in den Szenarien bis 2050
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg; eigene Berechnungen

2.2 Private Haushalte

Bisher gehen Modellrechnungen zur kinftigen Haushaltsentwicklung in der Regel von
einer weiteren Absenkung der durchschnittlichen Haushaltsgré3e aus. Damit wird un-
terstellt, dass sich in der Zukunft weitere reale Einkommenssteigerungen einstellen
oder das Wohnen relativ preiswerter wird.

Eine Verbilligung des Wohnens ist gegenwartig nahezu auszuschlie3en, da die Anfor-
derungen, insbesondere hinsichtlich Energieeffizienz und Barrierearmut, den Preis des
Wohnens eher weiter erhéhen. Auch die Entwicklung der Baulandpreise - vor allem in
den Zentren - spricht eher fur weitere Preissteigerungen des Wohnens. Bei einem
Anteil der erneuerbaren Energien von 17,5 % am Primarenergieverbrauch 2022
erfordert die Schaffung der ,,postfossilen“ Gesellschaft enorme Investitionen
uber Jahrzehnte, die eine Veranderung, aber kaum eine Ausweitung des materi-
ellen Wohlistands zur Folge haben diirften. Insofern erscheint die Unterstellung
realer Einkommenszuwachse zumindest gewagt.

Deshalb haben wir fur die Szenarien zur Bevoélkerungsentwicklung jeweils zwei Vari-
anten der HaushaltsgréRenentwicklung gerechnet. In Variante | wird eine weitere Sin-
gularisierung gemalf der von 1987 bis 2011 beobachteten Entwicklung unterstellt. In
der zweiten Variante bleibt die Haushaltsgréf3e ab 2023 nahezu konstant.
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In Abbildung 23 sind die Modellrechnungen zur Entwicklung der Anzahl an Haushal-
ten dargestellt.

Abbildung 23: Entwicklung der privaten Haushalte im Landkreis Boblingen bis
2023 sowie in den verschiedenen Szenarien bis 2050
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Quelle: eigene Berechnungen

Danach liegt die Zahl der privaten Haushalte im Jahr 2050 zwischen 190.000 und
223.000. Die Szenarien zeigen, dass die Haushaltszahlen in allen Szenarien steigen
werden.

2.3  Wohnungsbedarf

Nach der Abschéatzung von Bevdlkerungs- und Haushaltszahlen erfolgt die Ermittlung
des ,Wohnungsbedarfes®. Der Wohnungsbedarf wird nach der Festlegung von Be-
darfskriterien ermittelt, womit er eine von der Nachfrage unabhangige normative Grol3e
darstellt, mit deren Umsetzung (in neue Wohnungen) ein festgelegtes Versorgungsni-
veau erreicht wird. In den Wohnungsbedarf einbezogen werden die Veranderung der
Haushaltszahl, die Erh6hung/Verminderung der Leerwohnungsreserve auf 3 % des
Wohnungsbestandes und Wohnungsabgéange in Hoéhe von jahrlich rund 0,1 % des
Wohnungsbestandes. Die Entwicklung des Wohnungsbedarfes ist in Abbildung 24
dargestellt. Deutlich wird, dass in der Bedarfsrechnung ein schneller Abbau der aktu-
ellen Defizite angestrebt wird.
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Abbildung 24: Wohnungsbedarf im Landkreis Boblingen von 2024 bis
2050 in den verschiedenen Szenarien
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Quelle: eigene Berechnungen

Nur im Szenario mit niedriger Zuwanderung und niedriger Singularisierung fallt
der Wohnungsbedarf gegen Ende des Betrachtungszeitraums auf Werte um Null
zurtck. In allen anderen Szenarien zeigt sich ein durchgehend positiver Woh-
nungsbedarf, der in den Jahren des Defizitabbaus bis 2029 deutlich Gber dem
aktuellen Wohnungsbauniveau liegt.

Der Bedarf bis 2050 reicht von durchschnittlich 540 Wohnungen je Jahr in Szenario |
mit niedriger Singularisierung bis knapp 1.800 Wohnungen je Jahr in Szenario Il mit
hoher Singularisierung. Die Werte im Einzelnen zeigt Tabelle 11.

Tabelle 11: Durchschnittlicher Wohnungsbedarf je Jahr bis 2050 in den drei
Szenarien in Abhangigkeit der Singularisierungsstéarke

Singularisierung
Szenario hoch schwach
Szenario | 1.154 537
Szenario 1.469 827
Szenario Il 1.785 1.120

Der durchschnittliche Wohnungsbau der letzten 10 Jahre lag im Landkreis Boblingen
bei rund 1.400 Wohnungen je Jahr. In einer langerfristigen Betrachtung tber die ver-
gangenen 30 Jahre lag der durchschnittliche Wohnungsbau bei 1.770 Wohnungen je
Jahr. Allerdings befanden sich vor 30 Jahren die geburtenstarken Jahrgange der
1960er Jahre noch in der Haushaltshildungsphase und zusétzlich zogen viele

37



Zuwanderer nach Baden-Wirttemberg. Es zeigt sich, dass selbst die in Szenario
mit hoher Singularisierung durchschnittlich erforderliche Bautatigkeit von knapp 1.800
Wohnungen je Jahr im Landkreis Boblingen in den vergangenen 30 Jahren annahernd
erreicht wurde.

Es stellt sich fir die Kommunen im Landkreis Boblingen vor allem eine Frage:
Ziehen Menschen zu, weil entsprechende Bau- und Wohnmaglichkeiten vorhan-
den sind oder erfolgt der Wohnungsbau, weil mehr Menschen zugezogen sind?
Fur die vergangenen zehn Jahre lasst sich die Frage eindeutig beantworten: Not
(Fluchtlinge) und wirtschaftliche Attraktivitat der Region (Arbeitspléatze) Gber-
spielten die Verfugbarkeit von Wohnraum und sorgten fir mehr Zuzlge, als das
Wohnungsangebot hatte aufnehmen kdnnen. Die Wohnungsknappheit hat ein
Ausmald wie zu Beginn der 1990er Jahre erreicht. Die Haushaltsbildung wird ge-
genwartig beeintrachtigt. Die Absenkung des Leerwohnungsbestandes reichte
nicht aus. Gegenwartig werden Kinder langer im Haushalt der Eltern bleiben, in
den groRRen Stadten werden verstarkt Wohngemeinschaften gebildet und
Schutzsuchende werden in Unterkunften untergebracht. Das Ausmald der
Knappheit gefahrdet inzwischen die weitere wirtschaftliche Entwicklung. Dies
gilt nicht nur fir den Landkreis Boblingen, sondern die gesamte Region Stutt-
gart.

Der Verlauf der Wohnungsbedarfsentwicklung ist nicht nur vom Defizitabbau gepréagt,
sondern hat auch eine demografische Komponente. Wie aus Abbildung 25 hervor-
geht, laufen die Entwicklung der durch Sterbefélle freiwerdenden Wohnungen und die
Haushaltsbildung durch die ,18- bis unter 25-Jahrigen” auch im Landkreis Boblingen
gegenlaufig.
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Abbildung 25: Abschatzung der durch Sterbefalle freiwerdenden Wohnungen und
der Nachfrage durch die Haushaltsbildung junger Menschen im
Landkreis Boblingen von 1987 bis 2023 und in Szenario Il bis 2050
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, eigene Berechnungen

Wahrend mit starkerer Besetzung der hdoheren Altersstufen die Sterbefallzahlen wei-
terhin ansteigen, reduziert sich die Zahl der Personen in der Altersgruppe ,18 bis unter
25% weil aktuell und auch in den kommenden Jahren die Kinder der geburtenschwa-
chen Jahrgange der 1970er-Jahre diese Altersstufe erreichen. Dies gilt nicht nur fur
den Landkreis Béblingen, sondern ebenso fur Baden-Wirttemberg und Deutschland
insgesamt. In dem sich abzeichnenden Wettbewerb um ,Erwerbsfahige“ spielen die
Wohnmoglichkeiten und die in akzeptabler Zeit und zu tragbaren Kosten erreichbaren
Arbeitsplatze eine wesentliche Rolle. Hier ist zu erwarten, dass von den Unternehmen
im Landkreis Boblingen zunehmend Forderungen nach mehr Wohnraum gestellt wer-
den, um Mitarbeiter fur ihren Standort gewinnen zu kénnen.

2.4  Was fur Wohnungen sollten gebaut werden?

Im Landkreis Boblingen gab es Ende 2023 Uber 82.000 vermietete Wohnungen. Ein
ausreichendes Angebot ist nach Ansicht der Experten im obersten Preisbereich, also
jenseits von 15 Euro je m?, vorhanden. Im ,mittlere Preisbereich®, etwa ,10 bis 15 Euro
je m?“, wird es schon knapp und im unteren Preissegment wird das Angebot schon
,sehr dunn®. Wenn an durchschnittlichen Kosten der Unterkunft bereits GUber 11 Euro
je m2 gezahlt werden, ist dies fur Geringverdiener ohne staatliche Unterstiitzung ein
besonderes Problem, da Vermieter von Geringverdienern kaum eine geringere Miete
verlangen werden als sie bei der Vermietung an Grundsicherungs- oder Birgergeld-
empfanger erzielen kénnen.
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Dies sind Mieten, die von vielen Haushalten im unteren Einkommensbereich kaum
geleistet werden kénnen. Insgesamt fehlen vor allem bezahlbare Wohnungen im ,un-
teren Preisbereich“ von 6 bis 10 Euro je m2 Wohnflache und Monat (netto-kalt).

Es werden auch nach Einschétzung der Experten im Bereich der Mietwohnungen vor
allem kleine und bezahlbare Wohnungen bendétigt. Ohne Férderung sind derartige
Wohnungen im Neubau nicht zu realisieren. Neben der Analyse der aktuell fehlenden
Wohnungen spricht auch eine Betrachtung der Altersstruktur der Bevélkerung im
Landkreis Boblingen tendenziell fur den Bau kleiner Wohnungen, die mdglichst barri-
erearm/barrierefrei sein sollten.

Den Wohnungsbedarf nach dem Alter zeigt anhand der aktuellen und der kinftigen
Altersstruktur Abbildung 26. Auch bei einem jahrlichen Wanderungsgewinn von gut
1.800 Personen sind es vor allem die Senioren, deren Zahl zunehmen wird. In dieser
Altersstufe ist ein gewisses Mal3 an Haushaltsverkleinerung unvermeidbar, da die Zahl
der Single-Haushalte in den hoéheren Altersstufen zunehmen wird. Fur diese wach-
sende Altersgruppe sind Angebote erforderlich, die aufkommende korperliche Ein-
schrankungen bericksichtigen und ein mdglichst langes Verbleiben im eigensténdigen
Wohnen sichern. Als positiver Nebeneffekte werden Einfamilienhduser aus dem Be-
stand friiher flr nachriickende Familienhaushalte frei und missen nicht neu gebaut
werden.

Diese Einschatzung wurde von beiden Experten ausdricklich bestétigt. Der Wunsch

vieler alterer Menschen nach einer Verdnderung der Wohnsituation kann aktuell man-
gels (bezahlbarer) Angebote haufig nicht realisiert werden.
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Abbildung 26: Wohnungsbedarf nach dem Alter (Altersstrukturen im Landkreis
Boblingen 2023 und in Szenario Il 2050)
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Die Wohnungsdefizite und die erforderlichen Wohnungen im Landkreis Boblingen kon-
zentrieren sich nahezu vollstéandig auf das Segment bezahlbarer Mietwohnungen. Da
—nicht nur im Landkreis Béblingen — unter den neuen Bedingungen der Finanzierungs-
und Baukosten im Neubau Mietpreise unter 20 € je m? auch wegen der hohen Grund-
stickspreise ohne Forderung kaum erreicht werden kdnnen, benotigt der Kreis einen
Uber die kommenden Jahre wahrenden Ausbau des geférderten Wohnungsbaus.

Um die Wohnungen dann dauerhaft im unteren Preisbereich zu halten, sollte der ge-
forderte Wohnungsbau vornehmlich von Wohnungsunternehmen mit maf3geblicher 6f-
fentlicher Beteiligung, von Genossenschaften oder kirchlichen Wohnungsunterneh-
men durchgefiihrt werden. Bei profitorientierten Investoren ist von unmittelbaren Miet-
steigerungen nach Auslauf der Bindungen auszugehen. So hat das grol3te deutsche
Wohnungsunternehmen, die Vonovia SE gezeigt, dass sich bei ehemals preiswerten
Wohnungen im Zeitablauf unter Einhaltung der gesetzlichen Regelungen erhebliche
Mietsteigerungen durchsetzen lassen. Die Durchschnittsmiete der Wohnungen im
Konzern stieg von 6,02 € je m? im Jahr 2016 auf 7,74 € je m? im Jahr 2023. Die Stei-
gerung von knapp 29 % lag weit Uber der Zunahme des Mietenindex von knapp 12 %.

Allerdings war das Segment der ehemals gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen
zum Zeitpunkt des Zensus 2011 im Landkreis Béblingen mit einem Anteil am Mietwoh-
nungsmarkt von gut 12 % schwach ausgepréagt. Langfristig ware eine Starkung dieser
nach wie vor sozial orientierten Vermieter sinnvoll.
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Ohne das Segment der sozialen Wohnraumférderung hatten rund 7,5 Mio. Haushalte
in Deutschland erhebliche Zugangsschwierigkeiten zum Wohnungsmarkt. In Ballungs-
raumen weisen 30 bis 50 % aller Haushalte aufgrund ihrer Einkommensverhaltnisse
mittlerweile die Voraussetzung fir einen Wohnberechtigungsschein auf. Die Befirch-
tung der Schaffung von ,sozialen“ Brennpunkten durch den Bau von geférderten Miet-
wohnungen ist angesichts der GroR3e der Zielgruppen unbegrindet.

Ein weiteres Segment mit hoher Nachfrage ist nach wie vor der Bereich der Eigen-
tumswohnungen. Hier scheitern Vorhaben im Neubau und auch Kéufe im Bestand
haufig an der nicht mehr darstellbaren Finanzierung seitens der potenziellen Kau-
fer/Bauherren und noch immer unrealistischen Forderungen der Anbieter.

Mit einem Anteil von 44 % am Wohnungsbestand sind Wohnungen in Ein- und Zwei-
familienhdausern im Landkreis Boblingen im Vergleich zu anderen Kreisen Deutsch-
lands geringer vertreten. Bei den gegebenen Baulandpreisen wird in der Zukunft die
Wohneigentumsbildung vor allem im Bestand und in Eigentumswohnungen erfolgen.
Im Neubau werden die verdichteten Einfamilienhausformen (Reihen- und Doppelhaus)
vorherrschen, was auch von den Experten bestatigt wurde.

Die Aufgabe der offentlichen Hand ist aber klar in der Schaffung eines breiteren Ange-

bots an bezahlbaren Wohnungen zu sehen. Dies kann auch durch den Ankauf von
Belegrechten oder Bestandskaufe erfolgen.
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3 Fazit der Untersuchung

Die Einwohnerzahl im Landkreis Boblingen stieg von 1995 bis 2022 um 14,4 % an.
Dieser Anstieg war starker als im Land Baden-Wiurttemberg (10,3 %), der Stadt Stutt-
gart (9,5 %) oder in Deutschland insgesamt (3,7 %). Die Einwohnerzunahme im Land-
kreis Boblingen beruhte zu gut einem Drittel auf dem Geburtentiberschuss und zu
knapp zwei Dritteln auf dem Wanderungsgewinn. Der bundesweite Zuwanderungs-
schub im Jahr 2022 war auch im Landkreis Boblingen mit einer Einwohnerzunahme
von 5.300 Personen spirbar. Die Zunahme hat sich 2023 abgeschwacht fortgesetzt.

Voraussetzung fur die positive Bevolkerungsentwicklung jenseits der Fluchtlingszu-
wanderung war die starke Ausweitung der Zahl an Arbeitsplatzen nicht nur im Land-
kreis Boblingen, sondern in der gesamten Region. Die Zahl der Arbeitsplatze fur sozi-
alversicherungspflichtig Beschaftigte hat sich im Landkreis Boblingen seit 1995 um fast
31 % erhoht. Es arbeiteten im Jahr 2023 gut 56 % der im Landkreis wohnenden sozi-
alversicherungspflichtig Beschaftigten auch im Kreis. Im Jahr 1995 lag dieser Anteil
noch bei 72 %. Wichtigste Arbeitsorte der Auspendler sind die Stadt Stuttgart und mit
deutlichem Abstand die Kommunen in den Landkreisen Esslingen und Ludwigsburg.
Die wirtschaftliche Starke des Landkreises zeigt sich in dem Einpendleriberschuss
trotz der unmittelbaren N&he Stuttgarts.

Beim Bruttoinlandprodukt je Einwohner erreichte der Landkreis Boblingen 2021 mit gut
67.000 Euro je Einwohner Rang 27 unter allen 400 Landkreisen und kreisfreien Stad-
ten. Beim Vergleich nur der Landkreise lag Boblingen auf Rang 3. Auch dies zeigt die
herausragende wirtschaftliche Leistungsfahigkeit der Unternehmen im Landkreis.

Seit 1995 ist die Zahl der privaten Haushalte im Landkreis Boblingen um rund 27 %
angewachsen, weil die Zahl der Einwohner zugenommen hat und die durchschnittliche
Haushaltsgrof3e von 2,39 Personen im Jahr 1995 auf 2,16 Personen je Haushalt im
Jahr 2023 abnahm. Aktuell ist eine deutliche Beeintrachtigung der Haushaltsbildung
durch den Wohnungsmangel festzustellen.

Der Anteil der bis 1979 errichteten Wohnungen am Wohnungsbestand lag im Land-
kreis Boblingen mit knapp 53 % relativ niedrig. Der Grund ist vor allem in der ver-
gleichsweise starken Bautatigkeit der letzten 40 Jahre zu sehen. Trotz des relativ jun-
gen Wohnungsbestandes kann auch fur den Landkreis Boblingen von einem hohen
Bedarf an energetischen Sanierungen ausgegangen werden, da die erste Warme-
schutzverordnung mit aus heutiger Sicht geringen Anforderungen an die Energieeffizi-
enz erst 1977 eingefihrt wurde.

Zur Beurteilung der Wohnungsmarktsituation wurde zunéchst die durchschnittliche
Haushaltsverkleinerung (Singularisierung) zwischen 1987 (Volksz&hlung) und 2011
(Zensus) fur den Kreis insgesamt ermittelt. Uber die Fortschreibung dieser Entwicklung
wurde eine ,theoretische“ Zahl an Haushalten ermittelt und mit der Wohnungsbe-
standsentwicklung abgeglichen. Ware die Wohnungsbestandszunahme héher als die
stheoretische® Haushaltszunahme, so héatte sich der Wohnungsmarkt entspannt und
umgekehrt. Fur den Landkreis Boblingen kann zum Jahresende 2023 ein starkes
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Wohnungsdefizit festgestellt werden. Es fehlten Ende 2023 insgesamt rund 8.200
Wohnungen, was fast dem Sechsfachen der durchschnittlichen Bautatigkeit der ver-
gangenen 10 Jahre entspricht. Durch die positive wirtschaftliche Entwicklung und die
N&he zu Stuttgart besteht weiterhin ein ungebrochener Zuzugsdruck.

Bei einer Wohneigentumsquote von 55 % und immer hdéheren Anspriichen an die
raumliche Mobilitat der Erwerbstétigen ist ein erheblicher Mangel an bezahlbaren Miet-
wohnungen fur alle Haushaltsgrof3en gesehen. Der Mangel an barrierearmen/barrie-
refreien Wohnungen fir altere Menschen und Menschen mit Behinderungen braucht
kaum erwahnt zu werden, weil er in ganz Deutschland zutreffend ist und weiter anstei-
gen wird.

Der Anteil einkommensarmer Haushalte liegt im Landkreis Boblingen zwar unter dem
Landesdurchschnitt, ist aber inzwischen mit etwa 26.000 Haushalten zu veranschla-
gen. Dementsprechend werden dringend bezahlbare Mietwohnungen bendtigt.

Eine Marktentspannung im Zeitablauf durch die ,Marktkrafte“ ist gerade angesichts der
jungsten Fluchtlingsbewegung aus der Ukraine nicht zu erwarten. Auch der hohe Anteil
der Schutzsuchenden mit einem ,anerkannten Schutzstatus® spricht eher dafir, diese
Personen so schnell wie mdglich in den Arbeitsmarkt zu integrieren, als auf eine Ab-
wanderung aus dem Landkreis Boblingen zu hoffen. Insofern ist ein aktives Handeln
erforderlich.

Notwendige Malinahmen zum Klimaschutz und/oder zur Anpassung an den Klima-
wandel werden erhebliche Investitionen erfordern, ohne die Konsummaglichkeiten der
Blrger auszuweiten. Reale Einkommenssteigerungen kénnen fur die Zukunft kaum
unterstellt werden. Die Einkommensentwicklung hat aber sowohl Einfluss auf die Sin-
gularisierung als auch auf die nachgefragten Wohnflachen je Einwohner. Hinzu kom-
men die bekannten langerfristigen (Einkommens-)Risiken bei den Senioren.

Da gerade der Gebaudesektor einen hohen Bedarf an Energieeinsparinvestitionen
aufweist, ist parallel zur stagnierenden Zahlungsfahigkeit der Haushalte von weiteren
realen Preissteigerungen des Wohnens auszugehen. Eine Senkung der Wohnkosten
wird dann nur Uber eine Minderung des Wohnflachenkonsums erfolgen kénnen. Wah-
rend dies bei Mehrpersonenhaushalten Gber einen Umzug haufig realisiert werden
kann, ist diese Mdglichkeit bei Single-Haushalten Gber das Wohnungsangebot be-
grenzt. Zu bedenken ist weiterhin, dass bereits im Jahr 2020 nach Angaben des Sta-
tistischen Bundesamtes 8,5 Mio. Haushalte in Gberbelegten Wohnungen lebten. Eine
Minderung des Wohnflachenkonsums wird gerade bei den Haushalten mit geringen
Einkommen daher kaum maoglich sein.

Die Szenarien zur Bevolkerungsentwicklung zeigen, dass die Zahl der Erwerbsfahigen
trotz der Einfihrung der Rente mit 67 selbst bei hohen Zuwanderungen langerfristig
nur mit hohen Zuwanderungen zu stabilisieren ist, wahrend die Ruhestandsbevdlke-
rung auch im Landkreis Boblingen zunehmen wird. Beide Entwicklungen stehen in en-
gem Zusammenhang mit der Alterung der geburtenstarken Jahrgange der 1960er-
Jahre, die in den kommenden 15 Jahren das Ruhestandsalter erreichen.
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In der Vergangenheit steuerten die Kommunen des Landkreises Boblingen vor allem
Uber Neubaugebiete den Wohnungsbau. Kiinftig wird das Bauen im Bestand erheblich
an Bedeutung gewinnen. Unterausgenutzte Grundstticke, nicht mehr bendtigte Biro-
gebaude, aufstockungsfahige Wohn- und Nichtwohngebaude bieten erhebliche Mdg-
lichkeiten zur Schaffung von Wohnungen ohne die Ausweisung zusatzlicher Wohn-
baulandflachen.

Im Vordergrund sollte in den kommen Jahren die Schaffung von geférderten Mietwoh-
nungen und bezahlbaren Mietwohnungen im Landkreis Boblingen stehen, da trotz ei-
ner weiter expansiven Beschaftigungssituation mindestens 26.000 Haushalte mit nied-
rigen Einkommen im Landkreis leben, die bei den bisherigen Mietsteigerungen ihre
Mietbelastung kaum tragen kdnnen.

Um langerfristig Handlungsspielraum zu gewinnen, ware die Schaffung von mehr
Wohnungen im 6ffentlichen Eigentum durch Ankauf oder Neubau hilfreich.
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