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1.1 Hintergrund

»» Lage und Anbindung Crailsheim

Crailsheim ist ein Mittelzentrum mit rund 34.830 (2019) Einwohnern in der Re-
gion Heilbronn-Franken (Heilbronn Oberzentrum). Sie ist nach Schwabisch Hall
die zweitgroBte Stadt des Landkreises Schwabisch Hall und die drittgroBte der
Region Heilbronn-Franken.

Durch die Lage am Autobahnkreuz Feuchtwangen/Crailsheim, welches die Nord-
Sid- und Ost-West-Verkehrsachsen BAB 6 und BAB 7 verbindet sowie der An-
bindung zu den Bundes- und LandesstraBen (B 290, L 2218, L 1066 und L 1041)
ist Crailsheim verkehrsglinstig angebunden. Die Anschlussstellen zur BAB 6 lie-
gen in ca. 5 km (Anschlussstellen Crailsheim und Kirchberg) und zur BAB 7 in ca.
10 km (Anschlussstelle Feuchtwangen-West und Dinkelsbuhl/Fichtenau) Entfer-
nung.

Zudem ist der Bahnhof Crailsheim als einziger IC-Halt in der Region Heilbronn-
Franken sowie RE- und RB-Halt mit Anbindung an Stuttgart, Schwabisch Hall,
Nirnberg, Wiirzburg und Ulm ein wichtiger Verkehrsknotenpunkt.

Die groBe Distanz zu den nachsten Oberzentren (Nurnberg ca. 50 Min., Stuttgart
ca. 80 Min., Wirzburg 90 Min.) bedingen eine vergleichsweise geringe Verflech-
tungsintensitat mit anderen Zentren. Umso groBer ist die Bedeutung Crailsheims
als Wirtschafts-, Dienstleistungs- und Versorgungszentrum in der Region.

Abb. 1: Lage und Anbindung Crailsheims
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»  Stadtische Gliederung

Die groBe Kreisstadt Crailsheim erhielt ihre heutige Form in weiten Teilen in den
Jahren 1940 bis 1975 durch die Eingemeindung von Ingersheim-Altenmuinsters,
Tiefenbach, Onolzheim, RoBfeld, Jagstheim, Westgartshausen, Goldbach, Triens-
bach und Beuerlbach. Crailsheim und spezielle die historische Innenstadt wurden
wahrend des zweiten Weltkriegs fast vollstandig zerstort. Das Stadtbild wurde
nach Kriegsende durch eine Generalplanung unter damals modernen Gesichts-
punkten neu gepragt und der historische Stadtgrundriss iberformt. Gerade in
den 1970er Jahren war es das Ziel, sich von kleinstadtischen Strukturen zu [6sen.
Ausdruck dessen sind u. a. die zahlreichen Uber das Stadtgebiet verteilten Wohn-
hochhauser mit zum Teil 12 bis 14 Geschossen, wie etwa Lehenbusch, Roten
Buck, Kreuzberg oder das Jagstbriickenhochhaus.

Mit den Gemeinden Frankenhardt, Satteldorf und Stimpfach bildet die Stadt
Crailsheim eine Verwaltungsgemeinschaft. Das Stadtgebiet umfasst neun Stadt-
teile (Beuerlbach, Crailsheim, Goldbach, Jagstheim, Onolzheim, RoBfeld, Tiefen-
bach, Triensbach und Westgartshausen) und wird durch den Fluss Jagst und die
Bahntrasse raumlich gegliedert.

»»  Positive wirtschaftliche Entwicklung der Stadt

Aufgrund der verkehrsglinstigen Lage und bedeutenden Unternehmen vor Ort
verzeichnet die Stadt Crailsheims eine positive wirtschaftliche Entwicklung. Dabei
nimmt das produzierende Gewerbe mit 52 % den groBten Beschaftigungsanteil
und damit eine starke Rolle im Vergleich zu Baden-Wiirttemberg (31 %) ein. Die
Anzahl der sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplatze stieg von 15.660 im Jahr
2009 um 4.530 bzw. 29 % im Vergleich zum Land Baden-Wirttemberg (23 %)
Uberdurchschnittlich stark an. Die Arbeitslosenquote sank auf 3,0 % (2018), ein
Wert, der einer Vollbeschaftigung entspricht und noch unter dem Landesdurch-
schnitt (3,5 %) liegt.

»  Dynamische Bevélkerungsentwicklung

Die Attraktivitat der Stadt und die positive wirtschaftliche Entwicklung haben in
den letzten Jahren zu einem erheblichen Bevolkerungszuwachs gefiihrt. Die Zahl
der Beschaftigten am Wohnort stieg seit 2009 um knapp 3.460 (+29 %). an. Die
Zahl der Auspendler zu anderen Arbeitsstandorten hat um 2.930 Personen bzw.
35 % seit dem Jahr 2009 zugenommen. Seit 2009 hat Crailsheim rund 2.070 Ein-
wohner mit Hauptwohnsitz hinzugewinnen kdénnen. Wahrend fir die meisten
Stadte der Bundesrepublik eine negative natirliche Bevolkerungsentwicklung
charakteristisch sind, konnten in den letzten Jahren ein Geburtenuiberschuss ver-
zeichnet werden.
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»  Anspannung des Wohnungsmarktes — Steigende Mieten und Kaufpreise

Trotz der groBen Anstrengungen der steigenden Wohnungsnachfrage zusatzli-
chen Wohnraum gegentiberzustellen hat sich der Wohnungsmarkt zunehmend
angespannt. Wahrend 2011 noch leichte Angebotsiiberhdange bestanden (Leer-
stand ca. 4,4 %) ist der Markt heute ausgeglichen und es bestehen Engpasse in
einigen Segmenten. Ausdruck dessen ist insbesondere ein steigendes Mietni-
veau, das vor allem Haushalten im unteren Einkommenssegment die Wohnraum-
versorgung erschwert.

M Positiver Ausblick und Herausforderungen

Fir die Zukunft wird von einer Fortsetzung der positiven Entwicklung der Stadt
ausgegangen. Einige groBe Unternehmen vor Ort haben signalisiert am Standort
expandieren zu wollen. Einen wichtigen Faktor bei der Personalgewinnung stellt
dabei auch ein attraktives Angebot an Wohnraum und Bauland dar. Parallel wird
die Zahl der Einwohner weiter steigen. Das Statistische Landesamt geht in der
Hauptvariante von einem Zuwachs von rund 740 Personen zwischen 2017 und
2035 aus.

»  Konzepte fir die Stadtentwicklung und den Klimaschutz

Um den aktuellen und zukiinftigen Herausforderungen im Bereich Stadtentwick-
lung und Wohnungsmarkt gerecht zu werden hat die Stadt Crailsheim in den
vergangenen Jahren bereits unterschiedliche Konzepte erarbeitet. Diese werden
im Folgenden kurz zusammengefasst:

Masterplan ,Ostliche Innenstadt”:

Der Masterplan wurde 2017 beschlossen und befindet sich derzeit in der Diskus-
sionsphase mit der Vorstellung der Entwirfe. Das Planungsgebiet umfasst den
Volksfestplatz und die angrenzenden Quartiere. Neben der Veranstaltungsnut-
zung werden Gewerbe, kleinteiliger Handel, Dienstleistungen und Wohnen als
Nutzung angestrebt.

Stadtentwicklungsplan ,Stadtentwicklung Crailsheim 2025":

In dem 2012 erstellten Stadtentwicklungsplan wurden mit Gemeinderat, Blirger-
schaft und Verwaltung die kiinftige Ausrichtung und zentralen Entwicklungsper-
spektiven fir die Stadt Crailsheim aufgezeigt. Dabei wurden Leitsatze, Leitziele,
Leitkonzepte, Leitprojekte und ein Investitionsprogramm unter den Quer-
schnittsthemen demografischer Wandel, Strukturwandel der Wirtschaft, 6kolo-
gische Herausforderungen und kommunale Finanzen erstellt. Die vorgeschlage-
nen Projekte sollen unter Betrachtung der Leitlinien und sobald notwendige fi-
nanzielle Mittel vorhanden sind konkretisiert und umgesetzt werden.

0 Bedarfsanalyse von Wohnflache und Wohnformen fiir die Stadt Crailsheim
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Erklartes Ziel fir den Bereich Wohnen ist die Schaffung von Wohnraum fir alle
Bevolkerungsgruppen mit einer ausgewogenen Mischung von seniorengerech-
tem, familienfreundlichem und gehobenem Wohnraum. Dabei soll sich die
Wohnbauentwicklung am Wohnbauflachenentwicklungskonzept orientieren.

Férderprogramm ,Innen vor AuBen”:

Das Forderprogramm der Stadt Crailsheim férdert durch die Bezuschussung von
Abbruchkosten von nicht erhaltenswerten Altgebauden (unter Voraussetzung ei-
nes Neubaubeginns innerhalb der nachsten drei Jahre und Fertigstellung inner-
halb von flinf Jahren) die Konzentration der Siedlungstatigkeit im Innenbereich.
Das Baujahr des abzubrechenden Gebaudes muss dabei vor 1975 liegen und
setzt die Schaffung von 1-5 Wohneinheiten voraus.

Wohnbaufldchenentwicklungskonzept:

Um auf die quantitativen und strukturellen Veranderungen der Wohnungsnach-
frage zur reagieren und dieser ein attraktives, nachfragegerechtes Angebot u. a.
an Bauland genuberzustellen, wurde 2009 ein Wohnbauflachenentwicklungs-
konzept aufgestellt. Dieses hat séamtliche Bauflachenpotenziale einer Bewertung
unterzogen und die Entwicklung kleiner Baugebiete unter Berticksichtigung der
Bedarfe bis 2025 definiert.

Klimaschutzkonzept:

Das 2013 vom Gemeinderat beschlossene Klimaschutzkonzept umfasst neben
der Ermittlung des Energiebedarfs eine Potenzialanalyse in den Bereichen Ener-
gieeinsparung, -effizienzsteigerung und erneuerbare Energien sowie einen MaB3-
nahmenkatalog mit bereits umgesetzten sowie vorgeschlagenen MalBnahmen.

Neuordnungskonzepte fiir Stadtteile Crailsheims:

1997 bis 2016 wurden fir die Stadtteile Onolzheim, RoBfeld, Triensbach, Ingers-
heim, Jagstheim, Tiefenbach, Goldbach, Altenminster, Westgartshausen und
Wittau Neuordnungskonzepte erstellt. Diese haben Baullicken, Leerstande und
marode Bausubstanz erfasst sowie Vorschlage fur Nachverdichtung, Neuord-
nung und Umnutzungen erarbeitet. Ziel der Konzepte ist es, den Flachenver-
brauch zu reduzieren, vorhanden Infrastruktur zu nutzen, den Ortskern zu bele-
ben und innerdrtliche Potenziale zu aktivieren. Dabei wurden auch Wiinsche und
Anregungen der Einwohner in die Konzepte eingearbeitet.

Bewerbung Landesgartenschau 2031 bis 2036:

Die Landesgartenschau soll als Mittel fir umfassende infrastrukturelle und stad-
tebauliche MaBnahmen genutzt werden. Die Schau in Crailsheim ist auf einer
Flache mit 44 Hektar vorgesehen, die sich im sogenannten Gleisdreieck und dem
Stadtteil Turkei befindet, die positiven Effekte sollen jedoch in der ganzen Region
spurbar werden. Das industriell gepragte Quartier Tirkei soll durch stadtebauli-
che MaBnahmen und moderne Wohnkonzepte sowie neuen Anbindungen zu ei-
nem zentralen Stadtgebiet umgestaltet werden.

Bedarfsanalyse von Wohnflache und Wohnformen fiir die Stadt Crailsheim °
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» Fundierte Entscheidungsgrundlage

Die zentrale Herausforderung fiir Crailsheim ist es, der wachsenden Nachfrage in
den einzelnen Segmenten ein adaquates Wohnungsangebot gegentiberstellen
zu konnen. Aufgrund der zunehmenden Marktanspannung gilt es, einerseits
moglichst viele Wohnungsbaupotenziale zu aktivieren und kurz- bis mittelfristig
eine Bebauung der Potenzialflachen zu erméglichen. Andererseits gilt es die vor-
handenen Flachen behutsam und mit Ricksichtnahme auf das Ortsbild zu ent-
wickeln. Dabei sollte soweit mdglich sichergestellt werden, dass nicht am Bedarf
vorbei gebaut bzw. der heutige Wohnungsbau auch auf die zukiinftigen Bedrf-
nisse, insbesondere auch hinsichtlich der gewtinschten Wohnformen und Woh-
nungsgroBen, ausgerichtet wird.

Hierzu ist es erforderlich, sowohl die Neubedarfe insgesamt als auch die ziel-
gruppenbezogenen Bedarfe moglichst exakt zu analysieren und zu prognostizie-
ren. Angesichts steigender Baukosten und einer zunehmenden Marktanspan-
nung stellt sich dartiber hinaus die Frage, wie zukiinftig preisgiinstiger Wohn-
raum bereitgestellt werden kann. Nicht nur Leistungsempfanger und Niedrigein-
kommensbezieher, sondern teils auch Haushalte mit mittleren Einkommen kon-
nen Schwierigkeiten haben, sich angemessen mit Wohnraum zu versorgen.

Im Zentrum der Bedarfsanalyse stehen folgende Fragestellungen:

[0 Wie entwickelt sich der regionale Wohnungsmarkt und welche Funktion
nimmt die Stadt Crailsheim im regionalen Kontext ein?

OO Wie stellt sich die Wohnungsmarktsituation segmentspezifisch dar?

OO0 Welche Zielgruppen fragen gegenwartig Angebote nach und an wen
richtet sich das Neubauangebot?

O Welche Wohnformen und WohnungsgréBen werden nachgefragt?

[0 Wie sehen die typischen Nachfrager auf den Wohnungsmarkt 2025, 2030
und 2035 aus? Wie hoch ist die Nachfrage der Einheimischen und wie
hoch ist die Nachfrage durch Zuzligler in der Stadt Crailsheim?

0 Wie ist der Bestand zu charakterisieren und welche Funktion kann dieser
zur Bedarfsdeckung einnehmen bzw. wie hoch das Freisetzungspotenzial
im Ein- und Zweifamilienhaussegment?

0 Wie groB ist der kurz-, mittel- und langfristige Flachenbedarf? Reichen
die vorhandenen Flachenpotenziale aus, um die zukiinftige Nachfrage zu
decken oder miissen zusatzliche Flachen aktiviert werden?

0 Wie hoch ist der Bedarf an preiswertem bzw. altengerechtem Wohnraum?
Welche Instrumente stehen fir die Forderung zur Verfigung?

O Wie hoch ist der Bedarf an Einfamilien- bzw. Mehrfamilienhdusern (Eigen-
tum/Miete) bzw. groen und eher kleinen Wohnungen?

a Bedarfsanalyse von Wohnflache und Wohnformen fiir die Stadt Crailsheim
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1.2 Methodik

Um Antworten auf diese Fragestellungen zu geben sowie eine fundierte Ent-
scheidungs- und Handlungsgrundlage fiir die Entwicklung des Wohnungsmark-
tes sowie fir die Ausrichtung des Wohnungsneubaus und der damit verbunde-
nen Flachenentwicklung zu erhalten, wurde durch ALP Institut fir Wohnen und
Stadtentwicklung GmbH eine Bedarfsanalyse von Wohnflache und Wohnform
fur die Stadt Crailsheim erarbeitet. Ziel ist es, die analytische Basis weiter zu ver-
tiefen und konzeptionelle Grundlagen fiir das kurz-, mittel- und langfristige
stadtentwicklungs- und wohnungspolitische Handeln zu legen.

»  Dreistufiger Erarbeitungsprozess

Die Bedarfsanalyse von Wohnflache und Wohnform fir die Stadt Crailsheim
wurde in drei Phasen erarbeitet:

O Situationsanalyse: In der Analysephase erfolgte zunachst eine umfassende
Betrachtung von Angebots- und Nachfragestrukturen auf den Wohnungs-
markten der Stadt Crailsheim. Neben der Auswertung von Sekundardaten
wurden Expertengesprache mit lokalen Wohnungsmarktakteuren gefihrt.
Die Auswertung von Miet- und Kaufpreisinseraten wurde erganzt durch eine
vertiefende Betrachtung des bezahlbaren Wohnungsmarktsegmentes. Dar-
Uber hinaus wurde eine schriftliche Befragung von 1.000 Haushalten in
Crailsheim durchgefihrt.

O Wohnungsmarktprognose: Ein zentraler Baustein der Bedarfsanalyse ist
die Wohnungsmarktprognose. Auf Basis einer Bevolkerungs- und Haus-
haltsprognose wurde der segment- und zielgruppenspezifische Neubaube-
darf ermittelt. Um die kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfe herauszuar-
beiten, wurden die Ergebnisse flr unterschiedliche Zeithorizonte aufbereitet
und den aktivierbaren Flachenpotenzialen gegenubergestellt.

O Handlungsbedarfe und Empfehlungen: Die gewonnenen Informationen
wurden in einer Starken-Schwachen-Analyse zusammengefasst. Mit der
Querauswertung wurden die Potenziale, Chancen und Risiken und die sich
daraus ergebenden Handlungsbedarfe und Herausforderungen herausge-
stellt. Diese wurden abschlieBend mit Handlungsempfehlungen unterlegt.

»  Haushaltsbefragung Crailsheim

Im Rahmen einer Haushaltsbefragung wurden 1.000 zufallig ausgewahlte Haus-
halte in Crailsheim angeschrieben und erhielten einen vierseitigen Fragebogen.
Mit ca. 23 % war der Befragungsrtcklauf gut. Aufgrund des Stichprobenumfangs
haben die Ergebnisse einen eher explorativen Charakter, liefern aber zumindest
Hinweise fur das stadtentwicklungs- und wohnungspolitische Handeln. Sie flie-
Ben in die Wohnungsmarktanalyse mit ein und erganzen so die statistischen Da-
ten.
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Die Altersstruktur der Befragungsteilnehmer deckt sich weitestgehend mit der
vorhandenen Bevolkerung. 95 % der Befragten sind alter als 29. Insgesamt sind
32 % der Befragten zwischen 30 und unter 50, 36 % zwischen 50 und 65 Jahren
und 26 % 65 und alter. Bei der Betrachtung der Ergebnisse ist zu beachten, dass
65 % der Befragten im Eigentum leben und 35 % zur Miete.

Abb. 2: Differenzierung der Befragungsteilnehmer nach Segment und Zielgruppe

@ Mieter: @ @ Eigentumer:
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Single-HH (bis 65 Haushalte (bis 65 Haushalte mit Seniorenhaushalte Paarhaushalte (bis 65
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B Zur Miete im Eigentum

Quelle: Haushaltsbefragung
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Auf die Wohnungsmarkte in Crailsheim wirken Trends und Prozesse ein, die von
kommunaler Ebene nicht oder kaum beeinflusst werden kénnen. Die ausgeldsten
Impulse kommen von unterschiedlichen Ebenen und sind etwa Ergebnisse euro-
paischer oder bundesdeutscher Politik. Die Stadt sieht sich vor dem Hintergrund
veranderter Rahmenbedingungen neuen Herausforderungen und zum Teil er-
heblichem Handlungsdruck gegeniber. Es eréffnen sich damit allerdings auch
Handlungsspielrdaume/-maoglichkeiten. Zu den Rahmenbedingungen gehorten:

O die Entwicklung der Finanzmarkte,
O der Anstieg der Baukosten,
O Wanderungstrends und Migration,

O Vorgaben der Landes- und Regionalplanung sowie Férderkulissen.

2.1 Finanzmarkte

M Absinken des Zinsniveaus infolge der Schuldenkrise im Euroraum

Das Zinsniveau fir Wohnungsbaukredite ist in den letzten Jahren deutlich ge-
sunken. Als Reaktion auf die Finanz- und spatere Schuldenkrise einiger Eurolan-
der ist der Leitzins der Europaischen Zentralbank drastisch — auf aktuell null Pro-
zent — gesenkt worden. In Folge dessen wurden klassische Geldanlagen zuneh-
mend unattraktiv. Niedrige Zinsen und die Angst vor dem Wertverlust des Geldes
wie auch die Hoffnung auf eine stabile und renditestarkere Alternative, flhrten
zu einer héheren Nachfrage nach Immobilienwerten.

Abb. 3: Effektivzinssatze fir Wohnungsbaukredite (inkl. Kosten) und Kreditvolumen
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Quelle: Deutsche Bundesbank
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»  Steigende Nachfrage nach Immobilienwerten und Wohneigentum

Gleichzeitig haben sich durch den gesunkenen Leitzins die Rahmenbedingungen
fur den Erwerb und den Neubau von Immobilien verbessert. Die Zinsbelastung
bei der Finanzierung von Immobilieninvestitionen ist deutlich gesunken. In der
Konsequenz hat sich der Kreis von privaten Haushalten, die Wohneigentum er-
werben kénnen, vergroBert. Zudem sind aufgrund der politischen und wirtschaft-
lichen Stabilitat sowie der (Rendite-)Potenziale verstarkt in- und auslandische Ka-
pitalanleger auf dem deutschen Immobilienmarkt aktiv geworden. Beide Trends
haben eine zum Teil erhebliche Preisdynamik ausgelost.

»»  Potenzielle Auswirkungen eines Zinsanstiegs

Die niedrigen Zinsen bergen allerdings auch Risiken. Zumindest mittelfristig ist
mit einem Anstieg des Zinsniveaus zu rechnen. Mit dem Auslauf der Zinsbindung
werden Refinanzierungen bzw. Anschlusskredite bendtigt. Eine geringe Til-
gungsrate und steigende Kapitalkosten bewirken eine Verlangerung der Til-
gungsphase bzw. einen zum Teil erheblichen Anstieg der Annuitat. Erstere liegt
bereits heute im Durchschnitt bei 26 Jahren. Ein Zinsanstieg um einen Prozent-
punkt kann die Laufzeit um Jahre verlangern. Viele Eigentimer waren bis zum
Renteneintritt nicht schuldenfrei. Es ist davon auszugehen, dass eine Reihe von
Haushalten Immobilien erworben hat, die bei einem héheren Zinsniveau nicht
mehr zu finanzieren waren.

2.2 Baukosten

Parallel zur gestiegenen Wohnungsnachfrage und der anziehenden Baukonjunk-
tur sind in den vergangenen Jahren steigende Baukosten zu beobachten.

»»  Anziehende Baukonjunktur und Kapazitatsengpasse

Eine Ursache dafir liegt in steigenden Rohstoffpreisen sowie Schwankungen der
Baupreise infolge der zyklischen Entwicklung der Immobilienmarkte. Die anzie-
hende Baukonjunktur fihrt zu einer hohen Auslastung der Bauwirtschaft und zu
steigenden Baupreisen. Seit dem Jahr 2000 lag der Anstieg der Baukosten dem
statistischen Bundesamt zufolge bei 31,9 Punkten und bewegt sich damit ober-
halb der Entwicklung der Lebenshaltungskosten (+23,9 Punkte).

»»  Wachsende Anforderungen an das Bauen

Der groBere Faktor fur die Preisdynamik sind allerdings die steigenden Anforde-
rungen an das Bauen. Der Baupreisindex berlcksichtigt keine Qualitédtsverande-
rungen oder neuen Anforderungen an den Wohnungsbau. Nimmt man diese
hinzu, durfte die Teuerung bei deutlich Gber 50 % liegen. Beispiele fir die Ver-
teuerung des Bauens sind steigende qualitative Anspriiche, Anforderungen an
die Barrierefreiheit und den Brandschutz sowie die EnEV und das EEWarmeG.
Zusatzlich wirken gestiegene Arbeitskosten durch héhere Lohne und Gehalter —
aber auch gestiegener Personaleinsatz — auf die Preisentwicklung.
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Abb. 4: Baupreisindizes fir Wohngebaude
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»  Bezahlbares Wohnen

Die Baukosten haben direkten Einfluss auf die Hohe der Miete, die (auch in Ab-
hangigkeit von den Renditezielen) Uber die wirtschaftliche Tragfahigkeit ent-
scheidet und damit nachhaltig erzielt werden muss. Dahingehend werden die
Bemulhungen, bezahlbaren bzw. preisgiinstigen Wohnraum bereitzustellen,
durch steigende Kosten erschwert. Ohne 6ffentliche Férderung sind niedrige
Mieten kaum zu realisieren. In Crailsheim lagen die Angebotsmieten flir Neu-
bauobjekte (ab 2011) bei durchschnittlich 8,12 Euro/m?.

»  Steigende Grundstiickspreise

Ein — neben den Baukosten — zentraler Indikator fir die Realisierbarkeit bezahl-
baren Wohnraums sind die Baulandpreise. Infolge der hohen Nachfrage im Ei-
gentumssegment, des hohen Neubaubedarfs und des Investitionsinteresses sind
die Bodenpreise auch in Crailsheim gestiegen. 2018 wurden — nach Angaben des
Gutachterhausschusses fur Grundstickswerte — flir Transaktionen von Baugrund-
stiicken im Mittel 153 Euro/m? (Spanne (15 bis 436 Euro/m?) ausgegeben. Im
Vergleich zum Jahr 2016 entspricht dies einer Steigerung um rund 11 %.
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2.3  Wanderungen und Migration

Die Heterogenitat der Nachfrage auf den Wohnungsmarkten resultiert im We-
sentlichen aus unterschiedlichen Wanderungsmustern. Dabei kdnnen aktuell vier
Auspragungen beobachtet werden:

M  Verstarkte Nachfrage nach innerstiadtischen Wohnstandorten

Die Suburbanisierung, die fir Jahrzehnte die Stadt- und Regionalentwicklung
und damit die Wohnungsmarkte pragte, hat in den letzten Jahren zunachst an
Bedeutung verloren. Die Zahl der Haushalte, die sich fir das Wohnen an innen-
stadtnahen Wohnstandorten entscheidet, hat zugenommen. Griinde dafr sind
der Wunsch nach kurzen Wegen, die Nahe zwischen Wohn- und Arbeitsstandort
sowie ein breites und vielfaltiges Einkaufs-, Kultur- und Freizeitangebot. In der
Konsequenz ist der Druck auf die Kernstadte und die zentralen Lagen gestiegen.

»  Stadt-Umland-Wanderungen als segmentspezifisches Ventil

Als eine Reaktion auf die ungedeckte Nachfrage in den (Kern-)Stadten wandern
Haushalte wieder starker in Richtung der Stadt-Umland-Raume. In vielen Fallen
fungiert das Umland als Ventil im Einfamilienhaussegment, da die hohe Nach-
frage vor Ort kaum oder nur zu héheren Aufwendungen gedeckt werden kann.

M  Zuzug aus dem Ausland als ,Stiitze” der Bevélkerungsentwicklung

Weiterhin ist — unabhangig vom Fliichtlingszustrom — ein hoher Zuzug aus dem
Ausland zu beobachten, der in vielen Stadten und Gemeinden der Bundesrepub-
lik den Nachfragezuwachs befeuert und zum Teil Gberhaupt erst ermdglicht hat.
Die Ursachen liegen unter anderem in der positiven konjunkturellen Entwicklung
in Deutschland und schwierigen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen in eini-
gen sid- und sudosteuropaischen Staaten. Diese Entwicklung ist auch in Crails-
heim zu beobachten. Etwa 40 % der Zuziehenden nach Crailsheim lebte vorher
auBerhalb der Bundesrepublik. Die positive Konjunktur in der Bundesrepublik
fuhrt im Zusammenspiel mit der demografischen Entwicklung zu einem wach-
senden Bedarf an zuséatzlichen, qualifizierten Fachkraften. Der Koalitionsvertag
fur die 19. Legislaturperiode zwischen CDU, CSU und SPD sieht die Verabschie-
dung eines ,Fachkrafteeinwanderungsgesetzes” vor, dass den ,geordneten” und
gesteuerten Zuzug von Hochqualifizierten von auBerhalb der EU ermdglichen
soll.
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»  Herausforderung: Fliichtlingszustrom & Integration

Eine der groBten Herausforderungen auf allen foderalen Ebenen der Bundesre-
publik der letzten Jahre war der Fliichtlingszustrom, in den Jahren 2014 und ins-
besondere 2015. Vor allem in Kommunen mit einem angespannten Wohnungs-
markt lag und liegt die Schwierigkeit darin, bedarfsgerechten Wohnraum anbie-
ten zu kdnnen. Je nach Bleibeperspektive und zur Verbesserung der Integrati-
onschancen ist eine dezentrale Wohnraumversorgung wiinschenswert.

2.4  Landes- und Regionalplanung sowie Férderkulissen und -konditionen

»  Landes- und regionalplanerische Vorgaben zur Siedlungsentwicklung

Die Grundsatze der Raumordnung in Deutschland, die eine Art Leitvorstellung
zur Raumentwicklung darstellen, formuliert das Raumordnungsgesetz (ROG).
Dieses wird zunachst durch das Landesplanungsgesetz (LplG) und anschlieBend
durch den Landesentwicklungsplan (LEP) konkretisiert. Der Landesentwicklungs-
plan fasst das Gesamtkonzept fiir die raumliche Ordnung und Entwicklung des
Landes zusammen. Der Regionalplan konkretisiert die Landesplanung auf regio-
naler Ebene.

Im Folgenden werden die aus Sicht der Wohnungsmarkt- und Siedlungsentwick-
lung Crailsheims zentralen Aussagen des Landesentwicklungsplans 2002 Baden-
Wirttemberg sowie des Regionalplans Heilbronn-Franken dargestellt:

Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wirttemberg

O Aufgabe als Mittelzentrum: Crailsheim ist im LEP als Mittelzentrum ein-
gestuft. Diese ,sollen als Standorte eines vielfaltigen Angebots an héher-
wertigen Einrichtungen und Arbeitsplatzen so entwickelt werden, dass sie
den gehobenen, spezialisierten Bedarf decken kénnen” (LEP 2002 2.5.9).

O Mittelbereich: Zum Mittelbereich Crailsheim gehdren die Gemeinden
Blaufelden, Crailsheim, Fichtenau, Frankenhardt, Gerabronn, Kirchberg an
der Jagst, KreBberg, Langenburg, Rot am See, Satteldorf, Schrozberg,
Stimpfach und Wallhausen.

O Landesentwicklungsachsen: Crailsheim gehért zu den Landesentwick-
lungsachsen ,Heilbronn - Ohringen - Schwabisch Hall - Crailsheim
(- Feuchtwangen)” und ,Wertheim - Tauberbischofsheim - Bad
Mergentheim - Crailsheim (- Ellwangen [Jagst]) sowie (Crailsheim-) Ell-
wangen (Jagst) - Aalen - Heidenheim an der Brenz - Giengen an der Brenz
(- UIm/Neu Ulm)”

O Standortvorteile und Lagequalitat im Verdichtungsbereich sichern: In der
Region Franken ist Crailsheim als Verdichtungsbereich im landlichen
Raum (herausragende Wirtschaftsstandorte mit hoher Standortqualitat)
aufgeflihrt. Standortvorteile und Lagequalitat sollen in diesen Bereichen
gesichert und weiterentwickelt werden.
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OO0 Innenentwicklung im Bestand: ,Zentrale entwicklungspolitische Aufgabe

(...) ist, eine weitere Verscharfung nachteiliger Verdichtungsfolgen zu ver-
meiden, bestehende Belastungen zu verringern und die Voraussetzungen
fur eine zukunftsfahige Entwicklung zu erhalten bzw. zu verbessern.” Dies
erfordere eine Entwicklungsstrategie. Bei der Siedlungsentwicklung sind
vorrangig vorhandene Flachenpotentiale im Bestand zu nutzen, Bauli-
cken zu schlieBen sowie geeignete gewerbliche Brachflachen und ehe-
malige militarischer Liegenschaften umzunutzen. (LEP 2002 2.2.3) Bei
Neuausweisung soll grundsatzlich auf Siedlungsschwerpunkte mit guter
Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr erfolgen. (LEP 2002 2.2.3)

Erhéhung der Wohnqualitat und -attraktivitat: ,Zur Erhéhung der Wohn-
qualitat und -attraktivitat sind MaBnahmen zur Wohnungsmodernisie-
rung, Wohnumfeldverbesserung, stadtebaulichen Erneuerung und zur
Verkehrsberuhigung notwendig; dabei ist auf sozial vertragliche, kinder-
und familienfreundliche Lebensbedingungen hinzuwirken”. (LEP 2002
2.2.3)

Interkommunalen und regionalen Zusammenarbeit: ,Zur Verbesserung
der Voraussetzungen fir eine nachhaltige und zukunftsfahige Entwick-
lung der Verdichtungsraume, zur Sicherung ihrer landesweit bedeutsa-
men Funktionen und zu ihrer Starkung im groBraumigen Standortwett-
bewerb bedarf es (...) einer verstarkten interkommunalen und regionalen
Zusammenarbeit und einer an Uberdrtlichen Erfordernissen orientierten
Abstimmung bei der Wohnbau- und Gewerbeflachenausweisung und bei
der Verkehrs- und Freiraumentwicklung.” (LEP 2002 2.2.4)

Regionalplan Heilbronn-Franken:

O Entwicklungsmotor in der Region: Laut Regionalplan soll ,der Verdich-

tungsbereich Schwabisch Hall/Crailsheim im landlichen Raum als starker
vernetzter Teilraum (...) dem benachbarten landlichen Raum Entwick-
lungsimpulse vermitteln.” Dabei soll Crailsheim neben Schwabisch Hall
als ,Entwicklungsmotor” wirken. (Regionalplan Heilbronn-Franken 2020
2.1.3.1)

Funktionsmischung: In ,Crailsheim sollen die Arbeitsplatz-, Bildungs- und
Versorgungsangebote schwerpunktmaBig und ausreichend Freirdume
gesichert werden.” (Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 1.2.2).

Schwerpunkt der Wohnsiedlungsflachenentwicklung: Zudem wurde
Crailsheim-Kernort (Nordwest) im Regionalplan als Vorranggebiet zur
Konzentration einer verstarkten Siedlungstatigkeit festgelegt. (Regional-
plan Heilbronn-Franken 2020 2.4.4).
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»  Soziale Wohnraumférderung des Landes Baden-Wiirttemberg

AnknUlpfend an Kapitel 2.2 ist eine Moglichkeit, bezahlbaren Wohnraum zu er-
halten oder zusatzlichen zu schaffen, der 6ffentlich geférderte Wohnungsbau
(z. B. Forderung des Mietwohnungsbaus oder Modernisierungsforderung). Die
Wohnraumférderung, zunachst durch das Wohnraumférderungsgesetz (WoFG)
aus dem Jahr 2002 geregelt, ist im Zuge der Féderalismusreform | im Jahr 2006
in eine konkurrierende Gesetzgebungskompetenz der Lander ibergegangen,
welche im Zuge eigener Gesetze die Mdéglichkeit zur Anpassung und Flexibilisie-
rung haben. In Baden-Wirttemberg gibt es das Landesgesetz zur Forderung von
Wohnraum und Stabilisierung von Quartierstrukturen (Landeswohnraumférde-
rungsgesetz — LWoFG 2007) sowie das Férderprogramm Wohnungsbau Baden-
Wirttemberg 2018/2019. Hinzu kommt die seit 2019 in Kraft getretene Forder-
linie ,Wohnungsbau BW — kommunal”. Die Antrage auf Férderung laufen tber
die Baden-Wiurttembergische Férderbank L-Bank.

Ziel des Forderprogramms des Landes Baden-Wirttemberg ist die Schaffung ei-
nes einheitlichen landesweiten Angebots der Mietwohnraumférderung, die ein-
kommensschwacheren Haushalten zugutekommt.

Wesentliche Besonderheiten des Forderprogramm Wohnungsbau Baden-Wiirt-
temberg 2018/2019:

O Mit dem neuen Foérderprogramm werden die beriicksichtigungsfahigen
Kosten getrennt nach Bau- und Grundstlickskosten ermittelt (hdhere
Subventionierung, Entlastung Investoren)

O Wahrend der Bindungsdauer von 10, 15, 25 oder 30 Jahren ab der Be-
zugsfertigkeit des geférderten Wohnraums ist die Kaltmiete gegentiber
der ortsublichen Vergleichsmiete (orientiert sich falls vorhanden am
Mietspiegel, Mietdatenbank oder Gutachten) zwischen 20 und 40 Prozent
abzusenken (i. d. R. 1/3).

[0 Es existiert eine Nachfragepramie an Gemeinden die bei Schaffung von
Sozialmietwohnraum - welche auf Grundlage des Programms geférdert
werden - ausgezahlt wird. (Deutschlandweit beispiellos) Die Pramienhdhe
betragt 2.000 Euro pro bezugsfertige Sozialmietwohnung.

O Durch die Umgestaltung der Miet- und Eigentumsférderung in eine Fest-
betragsforderung wird kostenglinstiges Bauen zusatzlich honoriert.
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Mietwohnraum wird nur geférdert, soweit die WohnungsgroRe im Verhaltnis zu
Anzahl der Raume angemessen ist. Folgende WohnungsgréBen sind regelmaBig
zulassig:

O bis zu 45 m? mit bis zu 2 Wohnrdumen
bis zu 60 m? mit bis mindestens 2 und hoéchstens 3 Wohnraumen
bis zu 75 m? mit bis mindestens 3 und héchstens 4 Wohnraumen

O
O
O bis zu 90 m? mit bis mindestens 4 und héchstens 5 Wohnraumen

O bei einer weiteren Erhéhung der Wohnflache um 15 m? erhéht sich die
Zahl der Wohnraume um jeweils einen.

Die Hohe der Forderung ist auf der Grundlage einer auf das jeweilige Forderob-
jekt bezogenen Wirtschaftlichkeitsberechnung zu ermitteln. Die Basisforderung
in Form eines Zuschusses als Belegungs- und Mietsubvention zugunsten des
Verfligungsberechtigten betragt bei einer

0 10-jahrigen Bindung bis zu 335 € je m? Wohnflache,

O 15-jahrigen Bindung bis zu 457 € je m?> Wohnflache,

0 25-jahrigen Bindung bis zu 640 € je m*> Wohnflache und
O 30-jarhigen Bindung bis zu 711 € je m*> Wohnflachen.

Fir die Dauer der Belegungsbindung diirfen die geférderten Wohnungen nur an
Wohnungssuchende vermietet werden, die im Besitz einer giltigen Wohnbe-
rechtigungsbescheinigung sind.

Forderrichtlinie ,Wohnungsbau BW — kommunal”

Diese Forderung richtet sich ausschlieBlich an die Stadte und Gemeinden sowie
- mit Einverstandnis der jeweiligen Belegenheitsgemeinden — auch Landkreise,
die selbst Mietwohnraum schaffen wollen. Die Basisforderung erfolgt (bei einer
Regelabsenkung der Miete um 33 % gegenlber der ortsiiblichen Vergleichs-
miete) bis zu einer Hohe von 45 % der beriicksichtigungsfahigen Gesamtkosten.
Die Dauer der Miet- und Belegungsbindung betragt mindestens 30 Jahre. Die
geforderten Objekte missen mindestens 40 Jahre im Eigentum der Kommunen
verbleiben. Der begunstigte Nutzkreis deckt sich dabei mit dem der allgemeinen
sozialen Mietwohnraumforderung und umfasst damit alle Haushalte, die Gber
einen Wohnberechtigungsschein nach dem Landeswohnraumférderungsgesetz
verfligen.
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Im Rahmen der Situationsanalyse erfolgt eine umfassende Betrachtung des Sta-
tus quo in Crailsheim. Zunachst werden wirtschaftliche und soziostrukturelle In-
dikatoren betrachtet. Es folgt die Darstellung der demografischen Entwicklung
und der Nachfragesituation der letzten Jahre. Der Entwicklung der Wohnungs-
nachfrage wird anschlieBend die Analyse des Wohnungsbestandes und der Neu-
bautatigkeit sowie die Darstellung der Miet- und Kaufpreisentwicklung gegen-
Ubergestellt.

3.1 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Wirtschaftliche und soziale Indikatoren stellen einen wichtigen Bestandteil der
Charakterisierung der Wohnungsmarktsituation dar. Wesentliche Daten sind die
Beschaftigungsentwicklung und Pendlerstrome sowie die Arbeitslosigkeit und
Kaufkraft in Crailsheim.

3.1.1 Beschaftigte und Pendler

»  Hohe Bedeutung des Sekundérsektors

Die Stadt Crailsheim weist eine heterogene Wirtschaftsstruktur auf. Im Jahr 2018
gab es rund 20.190 sozialversicherungspflichtige Arbeitsplatze. Wahrend der pri-
mare Sektor (Land-, Forstwirtschaft, Bergbau) von geringer Bedeutung ist, ist der
sekundare Sektor die tragende Saule der lokalen Wirtschaft. Ca. 52 % der sozial-
versicherungspflichtig Beschéaftigten' sind im produzierenden Gewerbe (u. a.
Verpackungsmaschinenbau, Maschinen- und Anlagenbau, Erndhrungswirtschaft)
tatig. Im Vergleich zum Land Baden-Wadrttemberg (31 %) ist dieser Wert Gber-
durchschnittlich hoch. Etwa 48 % der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
sind in Dienstleistungsbranchen tatig. GroBter Arbeitgeber der Stadt ist die Firma
Syntegon Technology (ehemals Bosch) mit ca. 3.000 Beschaftigten. Zudem stellt
die Maschinenbaubranche (Schubert, Voith und Groninger) mit insgesamt ca.
3.300 Beschaftigen einen wichtigen Sektor dar. Der geplante Ausbau der Unter-
nehmen Schubert (derzeit ca. 880 Beschaftigte; zukiinftig +300 Mitarbeiter), Poc-
ter & Gamble (aktuell ca. 850 Beschaftigte) und Blirger Maultaschen (640 Be-
schaftigte) am Standort Crailsheim und der damit verbundene Bedarf an Fach-
kraften wird zu einer zusatzlichen Wohnungsnachfrage in der Stadt und Region
sowie zu Zusatzbedarfen in der Daseinsvorsorge (z. B. Kitaplatze) fihren.

T Anders als bei Erwerbstétigen sind bei sozialversicherungspflichtig Beschaftigten keine Selbststandigen,
Beamte oder geringfligig entlohnte Beschéftigte enthalten. Es sind die Personen, die maBgeblich die
sozialen Sicherungssysteme (z. B. Arbeitslosen-, Pflege- oder Rentenversicherung) tragen.
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»  Dynamische Beschéaftigungsentwicklung

Bei der Analyse der Beschaftigten gibt es zwei Betrachtungsebenen: den Wohn-
und den Arbeitsort. Wahrend beim Wohnortprinzip alle in Crailsheim wohnen-
den Beschaftigten gezahlt werden (unabhangig vom Arbeitsort und somit ein-
schlieBlich aller Beschaftigten, die auspendeln), umfasst das Arbeitsortprinzip alle
Beschaftigten in Crailsheim (unabhangig vom Wohnort und somit einschlieBlich
aller Beschaftigten, die einpendeln).

Die positive konjunkturelle Entwicklung in der Bundesrepublik seit Mitte der
2000er Jahre spiegelt sich auch in Crailsheim wider. Die Anzahl der sozialversi-
cherungspflichtigen Arbeitsplatze stieg von 15.660 im Jahr 2009 bis 2018 um
4.530 bzw. 28,9 %. Damit verlief die Entwicklung dynamischer als im Kreis Schwa-
bisch Hall, im Land Baden-Wirttemberg und im Bund (vgl. Abb. 5). Die Stadt hat
damit ihre Bedeutung als wichtiges regionales Arbeitsmarktzentrum weiter ge-
steigert.

Abb. 5: SV-Beschaftigte am Wohn- und Arbeitsort Crailsheim 2009 bis 2018
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Neben der Bedeutung als Arbeitsstandort hat Crailsheim auch als Wohnstandort
erheblich an Bedeutung gewonnen. Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten am Wohnort stieg zwischen 2009 und 2018 von 12.020 auf 15.480
Personen. Das entspricht einem Zuwachs von 3.460 in der Stadt wohnenden Be-
schaftigten bzw. 28,8 %. Auch diese Entwicklung fallt im Vergleich zum Kreis,
Land und Bund uberdurchschnittlich dynamisch aus. Im Zuge dessen stieg der
Anteil der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten an der Bevolkerung im Er-
werbsalter (18- bis 65-Jahrige) von 58 % auf 71 %.
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» 10 % der Beschéftigten im geringfiigig entlohnten Sektor

Von Bedeutung ist darliber hinaus der geringfligig entlohnte Beschaftigungssek-
tor. Am Arbeitsort Crailsheim gibt es insgesamt rund 4.180 geringfligig entlohnte
Beschaftigungsverhaltnisse, davon 2.260 im Haupterwerb (2018). Das bedeutet,
in der Zusammenschau mit den sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten
sind etwa 10 % der Beschaftigungsverhaltnisse ausschlieBlich geringfiigig ent-
lohnt. Die Entwicklung unterlag in den vergangenen Jahren lediglich kleinen
Schwankungen. In der Tendenz ist eine Zunahme bei der Zahl dieser Beschafti-
gungsverhaltnisse (+88 bzw. +2 % seit 2009) festzustellen. Dabei nahm insbe-
sondere die Beschaftigungszahl im Nebenerwerb zu (+415 bzw. +28 % seit 2009)
wohingegen die Zahl der Beschaftigten im Haupterwerb seit 2009 abnahm (-327
bzw. -13 %).

Eine dhnliche Entwicklung ist auch bezogen auf die Bewohner Crailsheim zu be-
obachten. So stieg die Zahl der geringfligig entlohnten Arbeitsverhaltnisse im
Nebenerwerb (+639 bzw. +52 %), wohingegen die Zahl der geringfligig Beschaf-
tigten im Haupterwerb (-95 bzw. -4,6 %) sank. Das sind ca. 9 % der Einwohner im
Erwerbsalter die einer geringfligigen Beschaftigung im Haupterwerb am Woh-
nort nachgehen und eine potenzielle Zielgruppe fir bezahlbaren Wohnraum.

Abb. 6: Geringfligig Beschéftigte am Wohnort 2009 bis 2018
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»  Steigendes Pendleraufkommen - vergleichsweise hohe Arbeitsplatzzentralitét

Fir die Bewertung der aktuellen Marktsituation sowie von Chancen und Risiken
fir den Wohnungsmarkt kann der Wirtschafts- und Arbeitsstandort Crailsheim
nicht isoliert betrachtet werden. Mit der wachsenden Zahl von Arbeitspldtzen
und der steigenden Bedeutung als Wohnstandort ist eine erhebliche Zunahme
der Pendlerbewegungen verbunden.
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Nur bei einem Teil der Beschaftigten ist der Arbeits- und Wohnort identisch. In
Crailsheim sind dies etwa 8.840 Personen. Das bedeutet, etwa 44 % der sozial-
versicherungspflichtigen Arbeitsplatze sind von in Crailsheim wohnenden Perso-
nen besetzt. Im Jahr 2013 lag der Wert noch bei 46 %. Von den Menschen, die in
Crailsheim wohnen, haben wiederum knapp 57 % auch ihren Arbeitsplatz in der
Stadt.

Die Ursachen sind vielfaltig. Beispielsweise bevorzugen einige junge, hochquali-
fizierte Arbeitnehmer urbane Wohnstandorte und nehmen das Pendeln zur Ar-
beit in eine andere Kommune in Kauf. Andere entscheiden sich aufgrund der
besseren Verfligbarkeit von Bauland, glinstigerer Miet- und Kaufpreise, der An-
bindung und der Lebensqualitat im Stadt-Umland-Raum zu wohnen und zum
Arbeitsplatz zu pendeln. Wieder andere sind stark mit ihrem Wohnort verwurzelt
bzw. an diesen gebunden und nehmen weite Strecken fir den Arbeitsweg auf
sich.

Der Pendlerstatistik der Bundesagentur fiir Arbeit zufolge pendelten 2018 ca.
11.340 Personen zur Arbeit nach Crailsheim ein. Das sind ca. 2.930 Personen bzw.
35 % mehr als im Jahr 2009. Einpendler kommen mehrheitlich aus dem Landkreis
Schwabisch Hall (ca. 7.000) aus den Gemeinden Rot am See, llshofen, Schwabisch
Hall, Kirchberg an der Jagst. Demgegentiber hat die Zahl der Auspendler absolut
betrachtet in etwas geringerem Umfang zugenommen (1.880 Personen bzw.
+39 %). Im Jahr 2018 pendelten 6.640 Personen aus der Stadt in eine andere
Kommune aus. Auch die Auspendler pendeln mehrheitlich innerhalb des Land-
kreises Schwabisch Hall in die Gemeinden Schwabisch Hall, Satteldorf und llsh-
ofen.

Abb. 7: Ein- und Auspendler 2009 bis 2018

Saldo 2009 Saldo 2018 } )
+3.639 +4.693 Veranderung 2009 bis

14.000 2018

12.000 absolut relativ

10.000
8.000 I

6.000

4,000
0

-2.000

-4.000
_6000 +1.054 +29%

-8.000
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

B Einpendler Auspendler Pendlersaldo

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit

e Bedarfsanalyse von Wohnflache und Wohnformen fiir die Stadt Crailsheim




AL P

. . Institut fur Wohnen
Sltuatlonsanalyse und Stadtentwicklung

»  Potenzial und Chance fiir Crailsheim

Die Pendlerbewegungen kénnen Auswirkungen auf die Bevélkerungs- und Woh-
nungsmarktentwicklung haben. Auspendler aus anderen Wohnstandorten stel-
len ein Zuzugspotenzial fir den Standort des Arbeitsplatzes dar, sofern die Le-
bensumstande und der Wohnungsmarkt dies ermdglichen. Dazu gehéren vor
allem Personen aus Regionen in groBerer Distanz zum Arbeitsplatz. Gerade fiir
Haushalte in der Familiengriindungsphase kann die Chance, Wohneigentum an
einem familienfreundlichen Wohnstandort zu erwerben und den Arbeitsweg zu
verkilirzen, einen Umzug als Alternative erscheinen lassen. Von hoher Bedeutung
fur diese Zielgruppe sind eine entsprechende Infrastruktur und ein Daseinsvor-
sorgeangebot, also die Qualitat des Wohnstandortes.

3.1.2 Arbeitssuchende

» Deutlicher Rickgang und niedriges Niveau der Arbeitslosenzahlen

Die positive konjunkturelle Entwicklung hat neben einer Zunahme der sozialver-
sicherungspflichtigen Beschaftigung auch zu einem Riickgang der Arbeitslosen-
zahlen (nach SGB Il und SGB IIl) in Crailsheim geflihrt. Im Zuge des Inkrafttretens
der Arbeitsmarktreformen sind die Arbeitslosenzahlen spurbar zurtickgegangen.
Im Jahr 2018 waren im Jahresdurchschnitt in Crailsheim rund 650 Personen ohne
Arbeit. Dies entspricht einem Rickgang von 80 Personen (2008=730) bzw. 18 %.
Dabei liegt der Anteil der SGB Il Empfanger leicht Giber dem der SGB Ill Empfan-
ger. Der Anteil der arbeitslosen Personen an der Bevélkerung im Erwerbsalter
(zwischen 18 und 64 Jahren) unterliegt leichten Schwankungen und ist zuletzt
2018 auf 3,0 % abgesunken. Das entspricht nahezu einer Vollbeschaftigung in
Crailsheim.

Abb. 8: Arbeitslosenzahlen (SGB 11/SB IIl) 2008 bis 2018
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3.1.3 Kaufkraft

»  Uberdurchschnittliches Kaufkraftniveau

Die Kaufkraft® stellt einen weiteren wichtigen soziostrukturellen Indikator dar
und hat unmittelbare Auswirkungen auf die Nachfrage auf dem Wohnungs-
markt. Im Zuge der positiven konjunkturellen Entwicklung hat auch die Kaufkraft
in Crailsheim zugenommen. 2017 lag sie bei rund 21.925 Euro pro Einwohner pro
Jahr (Index=99). Damit haben die Crailsheimer Burger eine im Vergleich zum
Kreis (102), zum Land (107) und Bundesrepublik (100) etwas geringere Kaufkraft.

Fur den Wohnungsmarkt ist dartiber hinaus die Kaufkraft pro Haushalt ein zent-
raler Indikator. Dieser liegt in Crailsheim aktuell bei rund 48.718 Euro, was einem
Index von 108 entspricht. Analog zur Kaufkraft je Einwohner weist die Stadt einen
Wert leicht unterhalb des Kreis- (115) und des Landes- (112), aber oberhalb des
Bundesdurchschnitts (100,0) auf. Letzterer liegt bei 44.980 Euro und damit 3.737
Euro pro Jahr unter der Kaufkraft der Crailsheimer Haushalte. Das durchschnitt-
liche Einkommen in der durchgefiihrten Haushaltsbefragung betragt ca. 43.000€.
Ursachlich dafur ist die Struktur der antwortenden Haushalte. Zum einen haben
vergleichsweise viele kleine (Single-)Haushalte und zum anderen viele Senioren-
haushalte geantwortet.

Abb. 9: Kaufkraft pro Haushalt 2017 (Index)
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2 Die Kaufkraft stellt die Summe, der dem Haushalt zur Verfligung stehenden Nettoeinkiinfte (Einkommen, Transfer-
leistungen, Kapitalertrage, Renten etc.) dar, von denen sowohl die wiederkehrenden Zahlungsverpflichtungen, wie
z. B. die Miete, wie auch die variablen Kosten fiir den Konsum bedient werden.
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3.2 Demografische Entwicklung und Wohnungsnachfrage

3.2.1 Bevdlkerungsentwicklung

»  Positive Bevolkerungsentwicklung

Crailsheim verzeichnet — von einzelnen Jahren abgesehen — seit den 1960er Jah-
ren ein kontinuierliches Bevolkerungswachstum. 1961 lebten in Crailsheim noch
20.600 Einwohner. Vor allem bis Mitte der 1970er Jahre und in den 1990er Jahren
war ein erheblicher Bevdlkerungszuwachs mit entsprechend steigendem Wohn-
raumbedarf zu beobachten. Allein seit 1990 wuchs Crailsheim um rund 23 % bzw.
um 6.500 Einwohner.

Laut dem kommunalen Einwohnermeldewesen hat Crailsheim Ende des Jahres
2019 34.832 Einwohner. Zusatzlich haben 760 Personen einen Nebenwohnsitz
angemeldet. Im Vergleich der letzten zehn Jahre (2009 bis 2018) wuchs die Zahl
der Einwohner mit Hauptwohnsitz um rund 2.070 Personen an. Das entspricht
einem Anstieg von 6,4 %. Im Vergleich zum Landkreis Schwabisch Hall (+5,1 %),
Baden-Wiurttemberg (+5,3 %) und Deutschland (+3,2 %) ist Crailsheims Bevolke-
rungsanstieg Uberdurchschnittlich hoch. In dem Zeitraum zwischen den Jahren
2009 und 2018 verringerte sich die Zahl der Nebenwohnsitze um 120 Personen
bzw. 13 %.

Abb. 10: Bevolkerungsentwicklung 2009 bis 2018
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3.2.2 Naturliche Bevdlkerungsentwicklung

Die Bevolkerungsentwicklung setzt sich aus der natlrlichen Bevolkerungsent-
wicklung und den Wanderungsbewegungen zusammen. Die natirliche Bevolke-
rungsbewegung spiegelt die Veranderung der Bevdlkerungszahl und -zusam-
mensetzung durch Geburten und Sterbefélle wider. Die Differenz aus Geburten
und Sterbefédllen wird als naturlicher Saldo bezeichnet. Ist der Saldo negativ wird
von einem Geburtendefizit gesprochen. Als Wanderungssaldo oder Wande-
rungsbilanz wird hingegen die Differenz zwischen der Zahl der Zuziige und der
Zahl der Fortzlige bezeichnet. Ein positiver Wanderungssaldo ist gleichzusetzen
mit einem Wanderungsgewinn, im entgegengesetzten Fall besteht ein Wande-
rungsverlust.

»  Deutschlandweiter Trend

Fur die Kommunen Deutschlands ist eine negative natirliche Bevolkerungsent-
wicklung charakteristisch. Die Fertilitatsrate ist seit den 1960er Jahren (von ca.
2,50 Kindern pro Frau) erheblich gesunken (auf ca. 1,40 Kinder pro Frau) und lag
in den letzten vier Jahrzehnten auf einem niedrigen Niveau. In der jingeren Ver-
gangenheit ist allerdings ein leichter Anstieg der Fertilitatsrate zu beobachten
(ca. 1,57 Kinder pro Frau im Jahr 2018).

»  Positive naturliche Bevolkerungsentwicklung

Entgegen der bundesdeutschen Entwicklung ist fir Crailsheim in funf der letzten
zehn Jahre eine positive natlrliche Bevdlkerungsentwicklung zu verzeichnen. Im
Durchschnitt der Jahre 2014 bis 2018 sind pro Jahr 346 Geburten und 326 Ster-
befélle in Crailsheim zu verzeichnen. Bei einer ausschlieBlichen Beriicksichtigung
der naturlichen Bevdlkerungsentwicklung hatte Crailsheim in den letzten drei
Jahren durchschnittlich 20 Einwohner pro Jahr gewonnen. Sowohl die Anzahl der
Geburten als auch der Sterbefélle hat seit Beginn der 2010er Jahre tendenziell
zugenommen. Im Durchschnitt der Jahre 2009 bis 2013 lag die Geburtenzahl mit
280 und die Zahl der Sterbefalle mit 300 etwas niedriger.

»  Ursachen

Fir die nachsten Jahre geht ALP eher von einer Abschwachung der Entwicklung
der letzten Jahre aus. Da die hohen Geburtenzahlen der 1950er/1960er Jahre
nicht mehr erreicht werden, verschiebt sich die Altersstruktur sukzessive. Der An-
teil der Personen in der Familiengrindungsphase nimmt ab, die Zahl der Senio-
ren*innen steigt (vgl. Kapitel 3.2.4 und 4.1). Dieser Trend kann nur durch Zuziige
abgeschwacht werden. Die Baulandausweisung kann dabei eine zentrale Rolle
einnehmen.
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Abb. 11: Nattrliche Bevolkerungsentwicklung 2008 bis 2018
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3.2.3 Wanderungen

Die natlrliche Bevolkerungsentwicklung als demografischer Faktor ist in der
langfristigen Perspektive vergleichsweise stabil und weist eine relativ geringe
Amplitude auf. Wanderungsbewegungen werden stark durch endogene und
exogene Effekte beeinflusst, weshalb vielfach eine hohe Variabilitat charakteris-
tisch ist. Beispiele daflir sind der Fllichtlingszuzug, die arbeitsmarktbezogene Zu-
wanderung aus dem Ausland sowie der Neubau von Wohnungen auf Markten
mit einer hohen Nachfrage.

»  Crailsheim verzeichnet Wanderungsgewinne

Zusatzlich zur positiven natirlichen Bevdélkerungsentwicklung verzeichnet die
Stadt Crailsheim in neun der letzten 10 Jahre des Betrachtungszeitraums einen
positiven Wanderungssaldo (Durchschnittlich +210 Einwohner pro Jahr). Die Zahl
der Zuzuge hat zwischen 2010 und 2016 stark zugenommen (+1.260 Personen
bzw. 70 %). Der Fliichtlingszuzug verstarkte 2014 bis 2016 diese positive Entwick-
lung. Erstim Jahr 2017 ging die Zahl der Zuzugler deutlich zurick (-460 Personen
bzw. 15 %). Die Zahl der Fortziige nahm im selben MalBe zu. Lediglich im Jahr
2016 Ubertraf die Zahl der Fortziige die Zuzugszahl.
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Abb. 12: Zu- und Fortziige 2009 bis 2018
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»»  Wanderungsgewinne in nahezu allen Alters- und Zielgruppen

Bei der Differenzierung der Wanderungsbewegungen nach dem Alter wird deut-
lich, dass sich die Wanderungsgewinne mehrheitlich in den Bevoélkerungsgrup-
pen unter 50-Jahren stattfinden. Zu beobachten ist insbesondere ab 2013 ein
verstarkter Zuzug von Familien, darauf deuten die Wanderungsgewinne bei den
unter 18-Jahrigen und den 30- bis 50-Jahrigen hin. Darliber hinaus zieht eine
bedeutende Zahl in der Gruppe zwischen 18 und 25 Jahren nach Crailsheim zu.
In dieser Altersgruppe sind haufig ausbildungs- und arbeitsplatzbezogene Ab-
wanderungstendenzen in Richtung groBer Arbeitsmarktzentren und Hochschul-
standorte charakteristisch. Die wirtschaftliche Starke und die Attraktivitat der Ar-
beitgeber flhrt hier jedoch dazu, dass auch in dieser Gruppe mehr Personen zu-
als fortziehen. Leichte Abwanderungstendenzen sind demgegenuber bei alteren
Crailsheimern zu beobachten. Vor allem bei den Senioren (65 Jahre und alter)
ziehen in jedem Jahr mehr Personen fort als zu.
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Abb. 13: Zu- und Fortziige 2008 bis 2018 nach Altersgruppen
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»»  Wanderungsverflechtungen mit dem Ausland und Fliichtlingszuzug

Raumlich betrachtet resultiert ganz unabhangig vom Flichtlingszuzug ein be-
deutender Teil des Wanderungsgewinn aus Zuziigen aus dem Ausland. Zwischen
2016 und 2018 zogen rund 3.400 Personen aus dem Ausland zu, wahrend etwa
2.290 Menschen ins Ausland fortzogen. Das entspricht einem Wanderungsge-
winn von 1.110 Personen. Insgesamt hat der Zuzug aus dem Ausland rund 40 %
des Wanderungsgewinns der letzten Jahre getragen. Demgegendiber ist bei in-
nerdeutschen Umzlige eher eine Fortzugstendenz erkennbar, insbesondere in-
nerhalb Baden-Wirttembergs und nach Bayern. Generell ist das Einzugsgebiet
von Zuziehenden vergleichsweise regional (44 % der Zuziigler kamen aus Baden-
Wirttemberg). Wanderungsgewinne verzeichnet Crailsheim bei innerdeutschen
Fernwanderungen etwa aus Nordrhein-Westfalen, Rheinland-Pfalz oder Berlin.

»»  Vertiefung: Neubaubezieher in den ,Hirtenwiesen”

Um die Effekte der Neubautatigkeit auf die Bevdlkerungsentwicklung und die
dadurch angesprochenen Zielgruppen herauszuarbeiten, hat ALP eine Zusatz-
auswertung zu den Neubaubeziehern der ,Hirtenwiesen” durchgefihrt. Auf dem
ehemaligen Kasernengeldnde wurde ab dem Jahr 2000 ein Wohn- und Mischge-
biet mit 6ffentlichen Einrichtungen realisiert.
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An die entsprechenden Adressen konnten insgesamt rund 1.200 Zuzlige festge-
stellt werden. Das entspricht insgesamt gut 4 % aller Zuzlige in den Zeitraum
2009 bis 2018. Insgesamt sind mehr Crailsheimer (ca. 61 %) als Auswartige (39 %)
in das Gebiet gezogen, was dadurch eine erhebliche Versorgungswirkung auch
fur die einheimische Bevolkerung hatte. Die Crailsheimer zogen dabei mehrheit-
lich in Einfamilienhaduser (57 %) und von auBerhalb Zugezogenen mehrheitlich in
Mehrfamilienhauser (55 %) ein.

Die Zielgruppen des Neubauprojektes unterscheiden sich im Ein- und Mehrfa-
milienhaussegment deutlich voneinander. Im Einfamilienhaussegment werden
schwerpunktmaBig die Altersgruppen unter 18-Jahren (31,8 %) und 30 bis unter
50-Jahrigen (35 %) angesprochen (Familienhaushalte). Allerdings ist dabei nicht
berticksichtigt, wie viele Kinder nach dem Einzug geboren wurden. Weitere
16,4 % der Bewohner sind zwischen 50 und unter 65 Jahre alt. Wohingegen in
Mehrfamilienhauser prozentual mehr 25- bis unter 30-Jahrige (9,7 %) sowie Per-
sonen ab 50-Jahren (31,6 %) angesprochen werden. Im Vergleich zur Gesamt-
stadt fallt auf, dass der Anteil der Uber 64-Jahrigen (Gesamtstadt: 19.6 %) als
auch der 50- bis unter 65-Jahrigen (Gesamtstadt: 21,9 %) im Neubaugebiet Hir-
tenwiesen deutlich geringer ist. Hingegen ist der Anteil der 25- bis unter 30-
Jahrigen in der Gesamtstadt (26,6 %) etwas geringer. Insbesondere ist der Anteil
der unter 18-Jahrigen in der Gesamtstadt (17 %) deutlich geringer als im Neu-
baugebiet.

Abb. 14: Neubaubezieher in den ,Hirtenwiesen” nach Altersstruktur und Segmenten
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Quelle: Stadt Crailsheim
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Des Weiteren unterschiedet sich die Struktur der Zielgruppen bei der Betrach-
tung der Ursprungsorte deutlich. So sind im Einfamilienhaus, bei den auswartig
Zugezogenen Uber die Halfte unter 18 Jahre alt. Auch ergibt sich bei den aus-
wartig Zugezogenen in den Mehrfamilienhdusern ein hoherer prozentualer An-
teil von Menschen unter 18-Jahren sowie Menschen zwischen 25 und unter 30
Jahren. Dies spricht fiir einen Zuzug von Familien mit Kindern sowie junger Haus-
haltsgrinder. Der Anteil von 50- bis unter 65-Jahrigen ist hingegen bei Zugezo-
genen aus Crailsheim in beiden Segmenten deutlich héher.

»  Vertiefung Neubaubezieher Haushaltsbefragung

Durch die Ergebnisse der Haushaltsbefragung kann abgeleitet werden, welche
Charakteristika die Haushalte aufweisen, die in Neubauten (Wohnung 2000 oder
spater errichtet) in Crailsheim einziehen.

In der Haushaltsbefragung betragt der Anteil der Neubaubauten (Baujahr ab
2000) 25 %. Davon entsprechen 29 % dem Gebaudetyp Mehrfamilienhaus und
71 % dem Gebaudetyp Einfamilienhaus, Doppelhaus bzw. Reihenhaus. 74 % der
Neubaubezieher haben auch vorher in Crailsheim gewohnt, aus dem Kreis
Schwabisch Hall stammen ca. 21 % und aus sonstigen Orten in Deutschland 5 %.
In den Neubau ziehen vornehmlich Haushalte mit minderjahrigen Kindern (39 %)
und Paarhaushalte (bis 65 Jahre) ohne Kinder (25 %). Der Anteil der
Singlehaushalte betragt lediglich 9 % und der Anteil der Seniorenhaushalte 11 %.
46 % der Neuzugezogenen sind zwischen 30 und unter 50 Jahre alt. Griinde fir
den Umzug bei den Neubaubeziehern waren bei 58 % der Befragten die Nadhe
zur Arbeit bzw. Ausbildung, bei 33 % wurde das gewlinscht Wohnobjekt in
Crailsheim gefunden und 25 % nennen die Ndhe zu Verwandten und Freunden
als Umzugsgrund. Des Weiteren nannten 17 % der Befragten die gute
Verkehrsanbindung als Umzugsgrund.

3.24 Altersstruktur

M Verschiebung der Altersstruktur

Die beschriebene naturliche Bevolkerungsentwicklung und die alters- und ge-
schlechtsspezifischen Wanderungsmuster schlagen sich in den Alters- und Haus-
haltsstrukturen der Stadt Crailsheim nieder und flihren zu Verschiebungen in der
Altersstruktur. Deutschlandweit ist zu beobachten, dass die Zahl wie auch der
Anteil von Kindern und Jugendlichen riicklaufig ist. Gleiches gilt fiir die Zahl der
Personen im Erwerbsalter. Demgegentber nimmt die Anzahl wie auch der Anteil
Senioren zu. Dieser Prozess kann in Crailsheim nicht eins zu eins abgelesen wer-
den.
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»  Leichter Riickgang der Zahl der Kinder und Jugendlichen

Aufgrund des positiven Geburtensaldos sowie des Zuzugs von Kindern und Ju-
gendlichen ist der Anteil der unter 18-Jahrigen stabil. Der Anteil an der Gesamt-
bevolkerung liegt bei 17,0 % (ca. 5.850 Personen). Seit 2009 ist der Anteil um
0,9 %-Punkte bzw. um rund 60 Personen gesunken.

Abb. 15: Altersstrukturelle Entwicklung 2009 bis 2018
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Quelle: Statistisches Landesamt

»  Anteil von Personen im Erwerbsalter steigt an

Der Anteil der Einwohner im Erwerbsalter (18- bis 65-Jahrige) ist im Betrach-
tungszeitraum leicht von 62,9 % im Jahr 2009 auf 63,4 % im Jahr 2018 angestie-
gen. In absoluten Zahlen entspricht dies einen Zuwachs von 1.020 Personen auf
21.810 Einwohner in den vier Altersgruppen. Diese Entwicklung kann Auswirkun-
gen auf das Thema Fachkrafte in Crailsheim haben. Die Zahl der jungen Erwach-
senen (18- bis 24-Jahrige) ist von 2.930 auf 2.710 Personen im Jahr 2018 abge-
sunken. Auch bei den 30- bis 49 -Jahrigen ist ein Riickgang um 180 Einwohner
festzustellen. Einen leichten Zuwachs gibt es bei den 25- bis 29-Jdhrigen. Den
deutlichsten Einwohneranstieg gibt es allerdings bei den 50- bis 64-Jahrigen
(+1.210 Personen). Der Anteil liegt heute bei 21,9 %. Dabei handelt es sich mehr-
heitlich um die geburtenstarken Jahrgange der 1950er und 1960er Jahre, die in
den kommenden Jahren das Rentenalter erreichen werden. In der Folge wird die
Zahl der Senioren erheblich zunehmen. Parallel ist von einem Riickgang der Zahl
der Einwohner im Erwerbsalter zu erwarten.
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»  Leichter Anstieg der tiber 64-Jahrigen

Demgegeniiber nehmen sowohl der Anteil wie auch die Anzahl der Uber 64-Jah-
rigen zu. 2009 lag deren Anteil bei 19,2 %. Bis 2018 stieg er auf 19,6 % der Be-
volkerung. Das entspricht 397 Personen mehr.

»  Veranderung der Bedurfnisse und Anforderungen

Mit der Verschiebung der Altersstruktur und vor allem im Zuge der Zunahme der
Zahl der Senioren ergeben sich wachsende Herausforderungen in Bezug auf das
Wohnen, die Wohnumfeldgestaltung und die Daseinsvorsorge. Dazu gehort ein
steigender Bedarf an kleinen — und im Zuge niedriger Renten — preisguinstigen,
barrierearmen Wohnungen, der Abbau von Barrieren im Wohnumfeld sowie eine
gute Erreichbarkeit der medizinischen Versorgung, Nahversorgung und die
Maglichkeit, soziale Kontakte zu pflegen. Zusatzlich wird die Zahl der pflegebe-
durftigen Einwohner in Crailsheim ansteigen und macht zusatzliche (ambulante)
Pflegeangebote notwendig.

Mit der Zunahme der Senioren und insbesondere der Uiber 74-Jahrigen kindigt
sich mittelfristig in einigen stadtischen Teilrdumen ein Generationenwechsel an,
der einen Teil des Gebaude- und Wohnungsbestandes freisetzen wird. Gerade
die Einfamilienhausquartiere aus den 1960er und 1970er Jahren weisen einen
hohen Anteil von Senioren auf. Ein groBer Teil dieser Wohnungen wird durch
Umzug oder das Versterben der Einwohner mittelfristig freigesetzt.

3.2.5 Haushaltsstruktur

»  Haushalte als Indikator der Wohnungsnachfrage

Der wesentliche Indikator fur die Bestimmung der Wohnungsnachfrage ist die
Entwicklung der Zahl der Haushalte und deren Struktur. Zur Berechnung der
Haushalte wird ein auf die Erfordernisse des lokalen Wohnungsmarktes abge-
stimmtes Haushaltsgenerierungsverfahren angewendet. BezugsgroBe ist die
wohnberechtigte Bevolkerung, also die Erst- und Zweitwohnsitzbevdlkerung.
Personen ohne eigene Haushaltsflihrung, z. B. Personen in Anstalten, Wohnhei-
men und Sammelunterkiinften, werden herausgerechnet.

»  Anstieg der Zahl der Haushalte — Riickgang des Angebotsiiberhangs

Aktuell gibt es in Crailsheim rund 15.240 Haushalte. Seit 2012 ist die Zahl der
Haushalte um rund 1.060 Haushalte bzw. rund 7 % gestiegen. Da die Neubauta-
tigkeit im Vergleich zum Nachfragezuwachs niedriger ausféllt , hat sich der An-
gebotsiuberhang verringert (vgl. Kapitel 3.3.1) und zu einer tendenziell ange-
spannten Situation gefihrt.
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M Aktuelle Haushaltsstruktur

Von 2012 bis 2018 stieg die Einwohnerzahl um rund 7 %. Von der Gesamtzahl
der Haushalte entfallen 5.090 bzw. 33 % auf Ein- und 5.090 bzw. 33 % auf Zwei-
personenhaushalte. Die Anzahl der Einpersonenhaushalte hat seit 2012 um 410
bzw. 9 % und die Anzahl der Zweipersonenhaushalte hat um 360 bzw. 8 % zuge-
nommen. Im Zuge der positiven Gesamtentwicklung war auch ein Anstieg gro-
Berer Haushalte mit drei und mehr Personen zu beobachten. Deren Anzahl stieg
um ca. 290 bzw. 6 %. Etwa 5.000 Haushalte bzw. 33 % sind Haushalte mit Kindern.
Dazu zahlen neben Paaren mit Kindern auch Alleinerziehende. In gut einem Drit-
tel der Haushalte (34 %) leben Senioren und in 24 % ausschlieBlich Senioren.

3.2.6  Umzugsmotive, Wohnzufriedenheit und Wohnwiinsche

»  Umzugsabsichten

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurden die zukiinftigen Umzugsabsichten
der in Crailsheim wohnenden Haushalte abgefragt. Der GroBteil der befragten
Haushalte (68 %) plant demnach aktuell keinen Umzug. Besonders Seniorenhaus-
halte (93 %) geben an, dass sie aktuell keinen Umzug planen. Wohingegen bei
Single-Haushalte (bis 65-Jahre) die Umzugsabsichten am groBten scheinen
(46 %). Zudem besteht bei 41 % der Haushalte mit minderjahrigen Kindern und
Paarhaushalten (bis 65 Jahre) ohne Kinder ein Umzugswunsch. Lediglich 39 % der
Haushalte (bis 65 Jahre) mit erwachsenen Kindern nennen einen Umzugswunsch.
Von den 36 % der Haushalte, welche einen Umzug planen, wiinschen sich 74 %
im Eigentum zu wohnen.

Abb. 16: Umzugsabsichten und Wunschwohnform

® Umzug innerhalb der
nachsten dei Jahre

® Umzug langfristig

m Nein

W Zur Miete

Quelle: Haushaltsbefragung

Bei den befragten Halshalten (bis 65 Jahren) mit erwachsenen Kindern besteht
eine Vergleichsweise hohe Absicht (19 %) innerhalb eines Jahres umzuziehen.
Haushalte mit minderjahrigen Kindern und Paarhaushalte (bis 65 Jahre) ohne Kin-
der (16 %) haben eher die Absicht innerhalb der nachste drei Jahre umzuziehen.
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Tab. 1: Umzugsabsichten differenziert nach Haushaltstypen

Umzug innerhalb

Umzug  (Umzug innerhalb der nachsten drei

langfristig eines Jahres

Jahre
Single-HH (bis 65 54,2% 4.2% 12,5% 29,2%
Jahre)
Haushalte (bis 65 61,3% 19,4% 6,5% 12,9%
Jahre) mit erwachse-
nen Kindern
Haushalte mit min- 59,4% 6,3% 15,6% 18,8%

derjahrigen Kindern

Seniorenhaushalte 93,0% 1.8% 1.8% 3,5%

Paarhaushalte (bis 65 59,1% 4,5% 15,9% 20,5%
Jahre) ohne Kinder

Quelle: Haushaltsbefragung

M Umzugsziele - Umziehende Haushalte verbleiben Gberwiegend in Crailsheim

Aus den Ergebnissen der Haushaltsbefragung geht hervor, dass rund 59 % der
Befragten nach einem Umzug in Crailsheim verbleiben méchten. 41 % der Befrag-
ten sucht eine Wohnalternative auBerhalb von Crailsheim.

Abb. 17: Umzugsziele
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Quelle: Haushaltsbefragung
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»  Umzugsgriinde
Die Personen, die nach einem maoglichen Umzug in Crailsheim verbleiben wollen,
nennen Uberwiegend wohnungsbezogene Umzugsgrinde. Demnach sei die ak-
tuelle Wohnung nicht altersgerecht, zu groB oder zu klein und weise bauliche
Mangel auf. Aber auch der Wunsch nach besseren Ausstattungsqualitdten wurde
haufig genannt.

Personen, die mit einem mdglichen Umzug den Wohnstandort Crailsheim verlas-
sen mochten, nannten vermehrt standortbezogene Umzugsgriinde. Demnach
werden von diesen Personen die Nahe zur Arbeit bzw. Ausbildung, Nahe zu Ver-
wandten und Freunden sowie eine bessere Verkehrsanbindung gewtinscht. Woh-
nungsbezogene Umzugsgrinde wurden von dieser Zielgruppe insgesamt weni-
ger haufig benannt. Die Anpassung des Wohnungsangebotes kann demnach nur
bedingt dazu beitragen, die Fortzlige aus Crailsheim zu minimieren.

Abb. 18: Umzugsgriinde
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Quelle: Haushaltsbefragung

»»  Umziige gehen haufig mit Lebensabschnittswechseln einher

Bei der Differenziererung der Umzugsgriinde nach dem Haushaltstyp fallt auf,
dass sowohl Single-Haushalte bis 65 Jahre sowie Haushalte bis 65 Jahre mit
erwachsenen Kindern als ersten Umzugsgrund angaben, dass die aktuell
bewohnte Wohnung nicht altersgerecht sei. Haushalte mit minderjahrigen
Kindern und Paarhaushalte (bis 65 Jahre) ohne Kinder nennen als ersten
Umzugsgrund die zu kleine Wohnung. Haushalte (bis 65 Jahre) mit erwachsenen
Kindern gaben zudem am haufigsten die zu groBe Wohnung und die Nahe zur
Arbeit bzw. Ausbildung als Umzugsgrund an.
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Zudem wird als zweithdufigster Umzugsgrund der Wunsch nach besserer
Ausstattungsqualitdt von Single-Haushalten (bis 65 Jahren) als auch von
Paarhaushalten (bis 65 Jahren) ohne Kindern angefliihrt. Haushalte mit
minderjahrigen Kindern und erwachsenen Kinder gaben als zweithdufigsten
Umzugsgrund die besseren Infrastrukturangebote an.

Bei der Auswertung der im Rahmen der Haushaltsbefragung angegebenen Um-
zugsgrinde wird deutlich, dass die Mehrheit der geplanten Umziige mit dem Be-
ginn von neuen Lebensphasen einhergeht. Durch die Veranderung der Haushalts-
groBe verandern sich auch die Anspriiche und Bedirfnisse an die Wohnsituation.

Abb. 19: Umzugsgriinde differenziert nach HH-Typ

Umzugsgrund Umzugsgrund Umzugsgrund
Rang 1 Rand 2 Rang 3

Single-HH (bis 65  Wohnung nicht alters- Wunsch nach besserer Wohnung weist bauliche
Jahre) gerecht Ausstattungsqualitdt Mangel auf / Nahe zur
Arbeit bzw. Ausbildung

Haushalte (bis 65 Wohnung nicht alters- Bessere Infrastruktur-
Jahre) mit erwach-  gerecht/ Wohnung zu angebote
senen Kindern groBB/ Nahe zur Arbeit

bzw. Ausbildung

Haushalte mit Wohnung zu klein Nahe zur Arbeit bzw.  Wunsch nach besserer
minderjahrigen Ausbildung/ Bessere Ausstattung
Kindern Infrastrukturange-

bote/ Wohnung weist
bauliche Méngel auf

Seniorenhaus-

halte*
Paarhaushalte (bis Wohnung zu klein  Wunsch nach besserer Wohnung nicht alters-
65 Jahre) ohne Ausstattung gerecht/ Nahe zu Ver-
Kinder wandten und Freunden

Quelle: Haushaltsbefragung
* zu wenig Daten

Hohe Wohnzufriedenheit in Crailsheim

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurde die Zufriedenheit der Haushalte mit
der Wohnung, dem Wohnumfeld sowie der Stadt Crailsheim als Wohnstandort
abgefragt. Insgesamt gaben knapp 92 % der Haushalte an, mit ihrer aktuellen
Wohnung sehr zufrieden/zufrieden zu sein. Dabei sind Mieter deutlich haufiger
eher unzufrieden/unzufrieden (20 %) als Eigentiimer (1 %).
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Auch mit dem unmittelbaren Wohnumfeld ist ein GroB3teil der Crailsheimer Haus-
halte sehr zufrieden/zufrieden (88 %). Auch hier ist die Unzufriedenheit bei Mie-
terhaushalten (14 %) etwas starker ausgepragt als bei den Eigentimern (11 %).

Bei der Bewertung der Zufriedenheit mit der Stadt Crailsheim als Wohnstandort
sind ebenfalls Mieter (13 %) haufiger eher unzufrieden/unzufrieden als Eigenti-
merhaushalte (9 %). Insgesamt gaben 89 % aller Haushalte an, mit Crailsheim als
Wohnstandort sehr zufrieden oder zufrieden zu sein.

84 % der befragten Haushalte wiirden Crailsheim als Wohnstandort weiteremp-
fehlen. Als Hauptgriinde hierfir wurden gute Verkehrsanbindung, viel Grin, ru-
hige Stadt, zentrale Lage, gute Schulen und Betreuungsmdglichkeiten sowie gute
Einkaufmdoglichkeiten in der Stadt genannt.

Abb. 20: Wohnzufriedenheit
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Quelle: Haushaltsbefragung

M Grinde fir bestehende Unzufriedenheit

Die von den befragten Haushalten angegebenen Griinde fiir die bestehende Un-
zufriedenheit ergeben ein differenziertes Bild. So nennen 12 Personen ein unat-
traktives Einzelhandelsangebot bzw. fehlende Fachgeschéfte, 8 Personen die
Ausstattung bzw. den Zustand der Wohnung allgemein als Grund fir ihre Unzu-
friedenheit. Weitere im Vergleich hdufige Grinde die aufgezahlt werden sind
schlechte innerstadtische OPNV-Anbindung (5 Personen), unzureichende attrak-
tive Gestaltung der Innenstadt (5 Personen), fehlende Stadthalle bzw. Kulturhalle
(4 Personen), unzureichende Freizeitangebote (4 Personen) und schlechter Zu-
stand der Rad- und FuBwege (4 Personen).
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»»  Wohnwiinsche differenziert nach Wohnform

Je nach préferiertem Gebaudetyp unterscheiden sich die Wohnwiinsche der be-
fragten Haushalte. So legen Haushalte, die nach einem Umzug in einer Wohnung
in einem Mehrfamilienhaus wohnen mochten, mehr Wert auf einen Balkon, eine
Einbaukiche, einen Aufzug und einen Keller und darliber hinaus auf einen Stell-
platz bzw. eine Garage. Haushalte, die nach einem Umzug in einem Einfamilien-
haus, Doppelhaus oder Reihenhaus wohnen mdchten, legen mehr Wert auf ei-
nen Stellplatz bzw. eine Garage und einen Garten. Fir alle Gebaudetypen wird
gleichermaBen eine barrierefreie Ausstattung der Wohnung gewtinscht.

Aber auch das Wohnen im Neubau sowie Wohnen im Griinen mit hochwertiger
Ausstattung wird von vielen Haushalten im Einfamilienhaus, Doppelhaus und
Reihenhaus praferiert. Im Mehrfamilienhaussegment besteht ein groBerer
Wunsch nach Wohnen im Stadtzentrum und barrierefreies Wohnen. Nach 6ko-
logisch orientiertem Wohnen, generationstibergreifendes Wohnen und gemein-
schaftliche Wohnformen scheinen sowohl bei Haushalten im Ein- als auch im
Mehrfamilienhaussegment ein gewisser Wunsch zu bestehen. Wohnformen fir
Altere werden im Einfamilienhaussegment hingegen weniger stark gewiinscht
oder sind in Crailsheim ggf. weniger bekannt bzw. verbreitet.

Abb. 21: Wohnwiinsche nach Umzug differenziert nach Gebaudetyp/Wohnform

Barrierearme Wohnen im Neubau

Ausstattung I
Stellplatz/Garage Hochwertige Ausstattung  pm
Wohnen im Grinen  pm
Keller  p—
Wohnformen fiir Altere g
Aufzug
Wohnen im Stadtzentrum gy
Badewanne  p— Generationenlbergreifendes
Wohnen -
Einbaukilche I - . L.
Okologisch orientiertes Wohnen g
Garten  — Gemeinschaftliches Wohnen gg
Balkon [ Barrierefreies Wohnen g
0,0% 50,0% 100,0% 0% 50% 100%

Mehrfamilienhaus

B Einfamilienhaus, Doppelhaus, Reihenhaus
Quelle: Haushaltsbefragung
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M Vorschlage zur Attraktivitatssteigerung Crailsheims

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurden auch Vorschlage fir eine Attraktivi-
tatssteigerung der Stadt Crailsheim als Wohnstandort abgefragt. Am haufigsten
wurden Vorschlage zur Starkung der Angebotsvielfalt im Einzelhandel (33 Perso-
nen) gemacht. In dem Themenbereich nennen zudem 28 Personen die Belebung
bzw. attraktive Gestaltung der Innenstadt als Vorschlag. Auch im Bereich Verkehr
wurden Vorschlage unterbreitet. Hierzu gehoren die Verbesserung der Verkehrs-
fihrung (12 Personen), der Ausbau und die Verbesserung des Rad- und FuB3-
wegenetzes (11 Personen) sowie die Verbesserung der innerstadtischen OPNV-
Verbindungen (15 Personen). Sonstige Themen welche vergleichsweise haufig
genannt wurden waren die Verbesserung der Freizeitangebote (22 Personen),
die Schaffung von preisglinstigen Wohnraum (19 Personen) und die Verbesse-
rung der Griin- und Freiraumqualitat (8 Personen).

3.3  Wohnungsbestand

Im folgenden Kapitel werden die Bestandsstruktur des Wohnungsangebotes so-
wie das Neubaugeschehen analysiert. Ziel ist es, die Ergebnisse mit den Erkennt-
nissen aus der Nachfrageanalyse (wirtschaftliche Rahmenbedingungen und de-
mografische Entwicklung) abzugleichen.

3.3.1  Struktur des Gebaude- und Wohnungsbestandes

»  7.600 Wohngebaude in Crailsheim

GemaB der Bestandsfortschreibung des Amtes fiir Statistik gab es in Crailsheim
Ende 2018 rund 7.600 Wohngebaude. Der Bestand in Crailsheim ist iberwiegend
durch das Ein- und Zweifamilienhaussegment gepragt (84 %). Lediglich 16 % des
Gebaudebestandes entfallen auf Mehrfamilienhauser.

»»  Bestand von 15.660 Wohnungen

Der Wohnungsbestand in Crailsheim umfasst im Jahr 2018 15.660 Wohnungen.
Davon entfallen 53 % auf das Ein- und Zweifamilienhaussegment und 47 % auf
Wohnungen in Mehrfamilienhausern, Wohnheimen und Nichtwohngebauden.

»  Eigentumsquote: 55 %

Vom Wohnungsbestand sind rund 55 % selbstgenutztes Wohneigentum. Im Ver-
gleich zu Baden-Wirttemberg und der Bundesrepublik ist die Wohneigentums-
quote Uberdurchschnittlich hoch. Der groBte Teil davon entfallt auf das Ein- und
Zweifamilienhaussegment. Eigentumswohnungen machen etwa 14 % des Ge-
samtmarktes aus.
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Abb. 22: Gebaude- und Wohnungsbestandsstruktur nach Typologien und Segmenten
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Quelle: Statistisches Landesamt

»  Vielfaltige Faktoren

Der Anteil des selbstgenutzten Wohneigentums ist von verschiedenen Faktoren
abhangig. Neben einer generellen Wertschatzung von Eigentum sind die Kauf-
kraft, Erschwinglichkeit sowie die Verflgbarkeit von Bauland malBgebliche Gro-
Ben. Das Eigentumssegment, das tGiberwiegend durch Einfamilienhduser — erst in
den letzten Jahren zunehmend auch durch Eigentumswohnungen — gepragt
wird, kann sich nur in begrenztem Umfang entwickeln. Allerdings ist in den letz-
ten Jahren aufgrund des glinstigen Zinsniveaus eine wachsende Nachfrage nach
Wohneigentum zu beobachten.

»  Mietwohnungsquote: 45 %

Fir die Versorgung einkommensschwacherer Haushalte ist vor allem der Miet-
wohnungsmarkt von besonderer Bedeutung. In Crailsheim sind ca. 45 % des
Wohnungsbestandes vermietet. Der Gberwiegende Teil sind Mietwohnungen im
Geschosswohnungsbau (69 %). Das vermietete Ein- und Zweifamilienhaus ist als
Wohnungsmarktsegment von etwas geringerer aber wachsender Bedeutung
(31 %).

Bedarfsanalyse von Wohnflache und Wohnformen fiir die Stadt Crailsheim Q




AL P

Institut fur Wohnen . .
und Stadtentwicklung Sltuatlonsanalyse

Abb. 23: Struktur des Wohnungsmarktes
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»»  Mietwohnungsbestand durch private Kleinvermieter gepragt

Die Eigentumerstruktur des Mietwohnungsbestandes ist in Crailsheim als auch
im Kreis Schwabisch-Hall durch private Kleinvermieter (45 %) und Gemeinschaf-
ten von Wohnungseigentiimern (41 %) gepragt.

Wohnungsgenossenschaften besitzen 10 % des Mietwohnungsbestands und die
Kommunen rund 2 %. Lediglich rund 12 % aller Mietwohnungen befinden sich
im Besitz institutioneller Bestandshalter. Der wichtigste Akteur ist die Baugenos-
senschaft Crailsheim. Vor allem die groBeren Bestandshalter sind aus wohnungs-
politischer Perspektive von Bedeutung, da diese Akteure Partner der Kommune
bei der Umsetzung stadtentwicklungs- und wohnungspolitischer Zielsetzungen
sein konnen.
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Abb. 24: Eigentiimerstruktur des Mietwohnungsbestands
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»

Indikator Leerstand

Ein zentraler Indikator fiir die Entwicklung des Wohnungsmarktes ist der Woh-
nungsleerstand. Er drickt direkt das Verhaltnis von Angebot und Nachfrage auf
den Wohnungsmarkten, den Grad der Versorgung privater Haushalte mit Wohn-
raum und die Marktgangigkeit von Wohnraum aus.

» 2011 leichte strukturelle Angebotsiiberhange — heute ausgeglichener Markt

Den Ergebnissen des Zensus 2011 zufolge lag die Leerstandsquote bei 4,4 %. Das
sind zum Erhebungsstichtag im Mai 2011 etwa 670 unbewohnte Wohnungen.
Ausgehend von einer notwendigen Fluktuationsreserve von 2 bis 3 %, die not-
wendig ist, um Umzlige und ModernisierungsmalBnahmen zu ermdglichen, be-
stand zum damaligen Zeitpunkt ein leichter struktureller Angebotstiberhang.

Der Schwerpunkt des Leerstandes lag insbesondere auf den Gebaudebestanden
im Geschosswohnungsbau die zwischen 1949 und 1978 errichtet wurden (54 %).
Demgegentiber weisen die Gebaude welche vor 1919 errichtet wurden einen ver-
haltnismaBig geringen Anteil (11 %) des Leerstandes auf.

Im Zuge des Nachfrageanstiegs und einer in Relation dazu niedrigen Neubauta-
tigkeit hat sich der Leerstand in den letzten Jahren verringert. ALP schatzt den
aktuellen Leerstand auf rund 2 %, der sich damit im Rahmen einer Fluktuations-
reserve (kurzzeitiger Leerstand) bewegt.
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»  Heterogene Baualtersstruktur — hoher Anteil von Gebduden der Nachkriegszeit

Hinsichtlich des Baualters des Wohnungsbestandes ist Crailsheims vergleichs-
weise homogen strukturiert. Aufgrund der Zerstérungen wahrend des Krieges
stammen lediglich 11 % der Wohnungen aus der Zeit vor 1945. Die groéf3ten Be-
stande stammen aus den Jahren 1949 bis 1979 in denen im groBen MaBstab
zusatzlicher Wohnraum geschaffen wurde und heute noch grofBe Teile des Stadt-
gebietes pragen (46 %). Dabei entfallen ca. 46 % der Wohnungen auf das Mehr-
familienhaussegment. Bedeutende Teil dieser Bestande sind bereits saniert. Un-
abhangig davon sind sie aufgrund eines vergleichsweise moderaten Mietniveaus
von hoher Bedeutung fir die Versorgung von Haushalten mit (sozialen oder fi-
nanziellen) Zugangsschwierigkeiten zum Wohnungsmarkt.

Die lokalen Wohnungsmarktexperten weisen darauf hin, dass ein bedeutender
Anteil der Wohnungen eher einen einfachen Ausstattungsstandard aufweist. Es
bestehen vielfach Bedarfe im Bereich der energetischen Sanierung, Aufziige so-
wie in der Anpassung von Grundrissen an moderne Wohnstandards.

Abb. 25: Baualtersstruktur der Wohnungen
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»  Ersatzneubau kiinftig gréBeres Thema?

Ein Teil des alteren Gebdude- und Wohnungsbestandes entspricht heute nicht
mehr den qualitativen Anforderungen und der aktuellen Wohnungsnachfrage.
Zum Teil gibt es einen hohen Instandhaltungsaufwand. Eine Modernisierung
muss die Energetik, Reduzierung von Barrieren, Veranderung von Wohnungs-
grundrissen, den Schallschutz und ggf. Deckenh&hen bei einer eher schlechten
Bausubstanz bericksichtigen. Bei einer nachhaltigen Sanierung werden fast Neu-
baukosten, allerdings kein Neubaustandard erreicht. Daher kann auch der Ersatz-
neubau von Bestanden zukilinftig ein Thema werden. Neben der qualitativen Ver-
besserung des Wohnungsbestandes bietet der Ersatzneubau die Mdglichkeit ei-
ner hoheren Ausnutzung der Grundsticksflache. Auch die Aufstockung bei
grundhafter Sanierung ist eine Option zur Erh6hung der Wohnungszahl in be-
stehenden Siedlungsstrukturen. Gerade die Siedlungen aus der Nachkriegszeit
bieten erhebliche Potenziale zur Nachverdichtung und zur Reduzierung der Fla-
chenneuinanspruchnahme. Daflir sind durch die Stadt entsprechende Rahmen-
bedingungen zu schaffen.

»  Modernisierungsbedarf

Die Nachfrage nach Wohnraum wird auch zukiinftig ganz Gberwiegend durch
den Wohnungsbestand gedeckt. Daher bedarf es einer kontinuierlichen Anpas-
sung bzw. Modernisierung des Bestandes. Der diesbezligliche Bedarf wurde im
Rahmen der Haushaltsbefragung erfasst und differenziert nach dem Ein- und
Mehrfamilienhaussegment ausgewertet.

35 % der Mieter und 36 % der Eigentiimer gaben an, dass in den letzten 10 Jahre
am Gebaude keine SanierungsmaBBnahmen durchgefiihrt wurden. 36 % der Ei-
gentimer und 24 % der Mieter gaben einen Fensteraustausch an und 37 % der
Eigentimer sowie 19 % der Mieter einen Austausch der Heizung. Die AuBenfas-
sade wurde bei 19 % der Eigentimer und 11 % der Mieter saniert. Zu beachten
ist das 23 % der Mieter ankreuzten, dass die SanierungsmaBnahmen unbekannt
waren.

Bei der Betrachtung der aktuellen Modernisierungs- und Renovierungsbedarfe
ergeben sich nur geringe Abweichungen beim Vergleich der Eigentimer und
Mieter. Der Bedarf wird bei Mietern etwas hdher eingeschatzt als bei den Eigen-
timern. Insgesamt sehen jedoch knapp die Halfte keinen Bedarf in ihrem Wohn-
gebadude. Die am haufigsten genannten Modernisierungsbedarfe betreffen die
Sanitaranlagen (16 %), Warmedammung (11 %) und Fenster (11 %).
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»»  WohnungsgroBenstruktur: Geringer Anteil von kleinen Wohnungen

Aufgrund der — bezogen auf den Wohnungsbestand — hohen Bedeutung des
Einfamilien- und Zweifamilienhauses wird der Wohnungsbestand in Crailsheim
in besonderem MaBe durch mittelgroBe und groBe Wohnungen gepragt. Mit
rund 25 % bzw. 22 % bilden Wohnungen zwischen 60 bis 79 m? und 80 bis 99 m?
den Schwerpunkt des Wohnungsbestandes. Lediglich 2 % der Wohnungen sind
kleinere Wohnungen mit bis zu 40 m?. Dies entspricht ca. 340 Wohnungen. Wei-
tere 11 % entfallen auf Wohnungen zwischen 40 und 59 m?.

Da die Zahl von kleinen Haushalten und insbesondere von Seniorenhaushalten
zunimmt, steigt auch die Nachfrage nach kleinen bis mittelgro3en barrierearmen
Wohnungen.

»  Viele groBe Wohnungen in Mehrfamilienhiusern

Mit der WohnungsgroBe nimmt der Anteil von Eigentumswohnungen zu. Woh-
nungen mit einer GréBe Gber 100m? werden nicht bzw. kaum vermietet. Insge-
samt sind 40 % der Wohnungen in Crailsheim 100 m? oder gréBer. GroBere be-
zahlbare Mietwohnungen fir Familien gibt es kaum. Die genutzte Wohnflache je
Person ist vergleichsweise groB. Dies wird dadurch verstarkt, dass viele grof3e
Wohnungen von Ein- und Zweipersonenhaushalten bewohnt werden. 31 % aller
Wohnungen, die gréBer als 100 m? sind, werden durch Ein- und Zweipersonen-
haushalte bewohnt. Ursachlich dafir ist insbesondere die wachsende Zahl von
Seniorenhaushalten. So wohnen 36 % der Seniorenhaushalte in einer Wohnung
die gréBer als 100 m? ist. Viele Haushalte verbleiben auch nach dem Auszug der
Kinder in der angestammten groBen Wohnung bzw. dem Einfamilienhaus.

Abb. 26: WohnungsgréBenstruktur

30%

25%

20%

15% —_—

10% N ]

i

w I B = B
Unter40 40-59 60-79 80-99 100- 120- 140- 160- 180- 200 und

119 139 159 179 199 mehr

| Selbstgenutztes Wohneigentum Mietwohnraum H Leerstand

Quelle: Zensus 2011

@ Bedarfsanalyse von Wohnflache und Wohnformen fiir die Stadt Crailsheim




AL P

. . Institut fir Wohnen
S|tuat|°nsanalyse und Stadtentwicklung

»  Barrierearmes bzw. barrierefreies Wohnen

Fir viele mobilitatseingeschrankte Menschen, z. B. Senioren und Menschen mit
Behinderungen, ist die gesellschaftliche Teilhabe und die Bewaltigung des All-
tags mit erheblichen Schwierigkeiten und Einschrankungen verbunden. Die da-
mit einhergehenden Herausforderungen, diesen Menschen ein moglichst selbst-
bestimmtes Leben zu ermdglichen, umfassen verschiedene Bereiche, die von der
Mobilitat, der Zuganglichkeit und Nutzbarkeit 6ffentlicher Raume bis hin zur bar-
rierereduzierten Gestaltung des Wohnumfeldes und der sozialen Infrastruktur
reichen.

Vor allem eine barrierearme bzw. barrierefreie Wohnung stellt eine erhebliche
Erleichterung bei der Bewaltigung des Alltags dar. Die Ermittlung des Bedarfes
wie auch des Angebotes an derartigen Wohnungen ist schwierig. Belastbare Da-
ten liegen fur Crailsheim nicht vor. Erste Tendenzen kdnnen durch die Haushalts-
befragung abgeleitet werden. Wie die Haushaltsbefragung in Crailsheim zeigt,
geben 19 % der Einfamilienhausbewohner und 36 % der Mehrfamilienhausbe-
wohner an, dass keine Anpassungen fir einen Verbleib im Alter erforderlich sind.
50 % der Einfamilienhausbewohner und 20 % der Mehrfamilienhausbewohner,
gehen von kleinen AnpassungsmaBnahmen aus. Umfangreiche Anpassungs-
maBnahmen fiir einen Verbleib im Alter sind bei 30 % Einfamilienhausbewohner
und bei 31 % der Mehrfamilienhausbewohner notwendig. Die Mehrheit der be-
fragten Haushalte kdnnen somit mit kleineren AnpassungsmaBnahmen ihre
Wohnung/ ihr Haus im Alter nutzen.

Da barrierefreie Standards erst innerhalb der letzten Jahre eingeflihrt wurden,
kommt dem Wohnungsneubau bei der Bedarfsdeckung von barrierearmen
Wohnraum eine groBe Bedeutung zu. Die Reduzierung von Barrieren im Bestand
ist wiinschenswert, haufig allerdings nur mit erheblichem Aufwand mdoglich. Auf-
grund der Baualtersstruktur sowie der Neubautatigkeit auch im Geschosswoh-
nungsbau, geht ALP davon aus, dass der Anteil barrierefreier Wohnungen in
Crailsheim im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (2 %) etwas hoher liegt. Legt
man zur groben Orientierung etwa 3 bis 4 % zugrunde, waren etwa 470 bis 630
Wohnungen in Crailsheim barrierefrei. Zum Vergleich: Im Landkreis Schwabisch-
Hall lebten im Jahr 2017 15.940 schwerbehinderte Menschen. Das entspricht
etwa 8 % aller Einwohner vom Landkreis. In Crailsheim gibt es damit insgesamt
rund 2.750 Menschen mit einer schweren Behinderung. Der groBte Teil dieser
Personen lebt weitgehend selbststandig in den eigenen vier Wanden. Zudem
gibt es eine Reihe von Senioren, fir die eine barrierearme bzw. barrierefreie
Wohnung eine erhebliche Erleichterung ware, bei denen allerdings keine Behin-
derung festgestellt wird. Weiterhin ist zu beachten, dass nicht alle barrierearmen
Wohnungen auch von bedirftigen Haushalten genutzt werden kénnen. Vor dem
Hintergrund sieht ALP zukiinftig einen erheblichen Bedarf an seniorengerechten
Wohnungen.
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Abb. 27: Anpassungsbedarfe fur ein selbststandiges Wohnen im Alter
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Quelle: Haushaltsbefragung

M Generationenwechsel im Wohnungsbestand
Mit der Zunahme der Senioren kiindigt sich mittelfristig ein Generationenwech-
sel in den Bestanden an.

Zwar wird der Grofteil der Seniorenhaushalte langfristig in der angestammten
Wohnung verbleiben wollen und kénnen. Fir andere ist der Umzug in eine at-
traktive, seniorengerechte Wohnung interessant. Hemmnisse fiir diesen Genera-
tionenwechsel sind unter anderem die Verfligbarkeit nachfragegerechter Woh-
nung.

3.3.2 Neubautatigkeit und Wohnbauflachenpotenziale

Ein wichtiger Indikator fir die Entwicklung des Wohnungsmarktes ist die Neu-
bautatigkeit. Das Neubaugeschehen wird anhand von Baugenehmigungs- und
Fertigstellungszahlen abgebildet. In dynamischen Wohnungsmarkten ist die
Neubautatigkeit von besonderer Bedeutung, um dem Nachfrageanstieg ein ent-
sprechendes Angebot gegeniberzustellen. Doch auch in Teilrdumen mit ent-
spannten Markten mit Angebotsiberhangen ist eine gewisse Neubautatigkeit
notwendig, um die qualitativen Bedurfnisse der Nachfrager zu decken.

Die Entwicklung der Neubautatigkeit unterliegt wiederkehrenden Zyklen. Ur-
sachlich dafir ist die zeitverzogerte Reaktion auf eine steigende bzw. eine sin-
kende Wohnungsnachfrage aufgrund langer Vorlaufzeiten. Zusatzlich dazu wird
die Nachfrage durch Ubergeordnete Rahmenbedingungen, wie die Férderung
(z. B. Eigenheimzulage, Entlastung von der Grunderwerbssteuer, Baukindergeld)
oder dem aktuell glinstigen Zinsniveau beeinflusst.
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»  Schwankende Bautatigkeit

Die Bautatigkeit in Crailsheim ist in den letzten zehn Jahren unstet verlaufen und
unterliegt starken Schwankungen. Im Durchschnitt der Jahre 2009 bis 2018 wur-
den 63 zusatzliche Wohnungen pro Jahr realisiert. Das entspricht ca. 1,88
Wohneinheiten pro Jahr je 1.000 Einwohnern. Im Vergleich zum Landkreis
Schwabisch Hall (3,14 WE pro Jahr je 1.000 Einwohnern) und dem Land Baden-
Wirttemberg (2,7 WE pro Jahr je 1.000 Einwohnern) waren die Baufertigstel-
lungszahlen unterdurchschnittlich. In der jiingeren Vergangenheit sind die Fer-
tigstellungszahlen leicht gestiegen, wobei die Neubautatigkeit im Jahr 2015
deutlich heraussticht. Im Vergleich zur Nachfrageentwicklung war die Neubauta-
tigkeit zu gering, was zu einer Marktanspannung gefihrt hat. In den einzelnen
Segmenten war die Neubautatigkeit vergleichsweise ausgeglichen. Seit 2009
wurden 331 Wohnungen im Ein- und Zweifamilienhaussegment fertiggestellt.
Das sind rund 52,4 % aller neuen Wohnungen. Das bedeutendste Projekt waren
in diesem Zusammenhang die ,Hirtenwiesen”. Zeitgleich entstanden 301 Woh-
nungen im Geschosswohnungsbau. Das entspricht einem Anteil von 47,6 % an
der gesamten Neubautatigkeit. Ein Projekt der letzten Jahre ist etwa der Neubau
in der Florian-Geyer Stral3e.

Abb. 28: Baufertigstellung nach Segmenten
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Quelle: Statistisches Landesamt

»  Potenzielle Hemmnisse fir bedarfsgerechten Wohnungsneubau

Um dem Ziel, quantitativ und qualitativ ein bedarfsgerechtes Wohnungsangebot
in Crailsheim sicherzustellen, gerecht zu werden, ist eine Steuerung des Neubaus
erforderlich. Hierzu ist eine Ausweisung von Wohnbauflachen zu empfehlen.
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Vor dem Hintergrund der derzeit noch wachsenden Nachfrage ist die Flachen-
aktivierung von zentraler Bedeutung. Potenzielle Hemmnisse fiir den Bau preis-
glinstiger Wohnungen sind:

O steigende Kosten fiir das Bauen aufgrund energetischer Vorgaben und
Anforderungen an den Brandschutz

O Hohe Grundstlicks- und Baukosten aufgrund der gestiegenen Nachfrage

»»  Verfugbarkeit von Flachen fir den Wohnungsbau

Fur die Steuerungs- und Angebotsfahigkeit der Stadt Crailsheim ist zunachst die
Kenntnis von potenziellen Flachen fiir den Wohnungsbau und eine zielgerichtete
Planung elementar. Dazu gehort es, zunachst Ziele und Prioritaten zu formulie-
ren und darauf hin zu wirken, die Flachen (zeitlich und segmentspezifisch) be-
darfsorientiert bereitzustellen.

Eine Prioritatenliste zur Flachenentwicklung der Stadt umfasst aktuelle Planun-
gen und ausgewiesen Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan. Danach stehen
in der langfristigen Perspektive 24 Flachen in einer GroBenordnung von 60 bis
65 ha flr zusatzliche Wohnungen im Fokus. Fir sieben der Standorte gibt es
noch keine konkreten Uberlegungen bzw. Planungen. Die Flachenpotentiale lie-
gen vermehrt in der Kernstadt (Wohnbaugebiet ,Grundwegsiedlung” in Alten-
minster, Volksfestplatz, Ingersheim, Wohnbaugebiet ,Sauerbrunnensiedlung
sudliche Erweiterung” in Sauerbrunnen, Turkei und Roter Buck) von Crailsheim,
sowie in den Stadtteilen Westgartshausen, Onolzheim, RoBfeld und Tiefenbach.
Die Zahl potenzieller Bewohner konnte — entsprechend der zum Teil sehr langen
oder noch unbekannten Entwicklungsperspektive — nicht fiir alle Standorte quan-
tifiziert werden. Dies steht noch flr acht Standorte mit rund 25 ha aus. Fir die
anderen Flachen geht die Stadt Crailsheim von einem Potenzial fiir mindestens
2.000 zusatzliche Bewohner aus. Dabei ist der Anteil fir geplante Einfamilien-
und Mehrfamilienhauser in etwa ausgeglichen und kein raumlicher Schwerpunkt
festzustellen.
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Abb. 29: Potenzialflachen in Crailsheim
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Quelle: ALP

3.4  Mieten- und Kaufpreisanalyse

»  Indikator: Preisniveau und -entwicklung
Bei der Abschatzung des Verhaltnisses von Wohnungsnachfrage und -angebot
zdhlen das Miet- und Kaufpreisniveau sowie dessen Entwicklung zu den aussa-
gekraftigsten Indikatoren. Die Grundlage fiir deren Analyse bilden die Inserate®
und hedonischen* Preise des Portals ImmobilienScout24. Einen Mietspiegel, der
Transparenz und Orientierung fir Mieter und Wohnungssuchende bieten kann,
gibt es in Crailsheim derzeit nicht.

»  Entkopplung der Wohnkosten von Verbraucherpreisen und Reall6hnen

Die insgesamt positiven Rahmenbedingungen haben Auswirkungen insbeson-
dere auf die Miet- und Kaufpreise in Crailsheim. Das glinstige Zinsniveau hat die
Nachfrage im Eigentumssegment erheblich befeuert. Dies macht den Erwerb von
Immobilien fir einen erweiterten Kreis von Haushalten attraktiv und wirkt sich
wiederum direkt auf die Immobilienpreise aus, welcher deutlich gestiegen ist.
Dies ist auch auf dem Mietwohnungsmarkt zu beobachten.

3 Angebotsmieten und -preise: Auf dem Portal ImmobilienScout24 inserierte Angebote vor dem Ab-
schluss des Miet- bzw. Kaufvertrages.

4 Hedonisches Preismodell: Das hedonische Preismodell bildet durch die Bereinigung von Qualitatsmerk-
malen die Preise fiir eine Immobilie mit durchschnittlichen Eigenschaften ab.
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Im Vergleich der Jahre 2013 bis 2018 ist insgesamt eine Entkopplung der Wohn-
kosten (Angebotsmieten durchschnittliche Wachstumsrate Wohnung: +4,8 %
p.a.) von den Verbraucherpreisen (+1,1 % durchschnittliche Wachstumsrate
p.a.) und Realldhnen (+1,6 % durchschnittliche Wachstumsrate p.a.) zu be-
obachten. Das bedeutet, die Kosten, die fir das Wohnen aufgebracht werden
mussen, sind in Crailsheim in der jliingeren Vergangenheit starker gestiegen als
die durchschnittlichen Kosten fiir Waren und Dienstleistungen des privaten Be-
darfs, was ein Indiz fir einen wachsenden Bedarf an preisgtinstigem Wohnraum
darstellt.

Abb. 30: Entwicklung der Immobilienpreise in Crailsheim 2013 bis 2018
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Duelle: : |}HH[EJ[i'1_. ImmobilienScout?d, ALP
3.4.1 Mietenstruktur und -entwicklung

» Deutlicher Anstieg der Angebotsmieten

Der Median des marktaktiven Mietwohnungsangebots lag in Crailsheim im Jahr
2013 bei 6,13 Euro/m?. Das Niveau war damit noch vergleichsweise moderat. Die
Spanne reicht von 4,92 bis zu 7,72 Euro/m?. Innerhalb der letzten Jahre haben sich
die Angebotsmieten deutlich verteuert. Diese stiegen im Mittel um 1,94 Euro/m?
bzw. 31,5 % auf 8,07 Euro/m? nettokalt. Im Vergleich zu den Neuvertragsmieten
ist eine ,Standardwohnung” mit 75 m? gut 145 Euro teurer. Die Spanne der Inse-
rate reicht 2018 von 6,73 bis 10,22 Euro/m?.
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Abb. 31: Angebotsmieten 2013 bis 2018
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Quelle: ImmobilienScout (N=964)
»  Mieten fiir kleinere Wohnungen tendenziell héher

Neben der raumlichen Lage, die aufgrund datenschutzrechtlicher Aspekte nicht
differenziert dargestellt wird, ist die Hohe der Miete maBgeblich von der Woh-
nungsgroBe und dem Baualter abhangig. So ist die Miete fir kleine Wohnungen
tendenziell héher. Ursachlich ist ein hoherer ErschlieBungsaufwand bezogen auf
eine kleinere Flache. Zudem werden diese Wohnungen von vielen Zielgruppen
wie Singlehaushalten, Senioren, Auszubildenden und Transferleistungsempfan-
gern nachgefragt. Aufgrund der kleineren Gesamtflache ist die Wohnkostenbe-
lastung fir viele Nachfragenden dennoch tragbar. Mit zunehmender GroBe der
Wohnung sinkt das Mietniveau.

Bedarfsanalyse von Wohnflache und Wohnformen fiir die Stadt Crailsheim e




AL P

Institut fur Wohnen . .
und Stadtentwicklung Sltuatlonsanalyse

Abb. 32: Mietpreise 2013-2018 nach WohnungsgréBRe
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Quelle: ImmobilienScout (N=957)

»»  Knapp ein Funftel der Mieterhaushalte mit deutlich erhéhter Kostenbelastung

Hinweise auf Handlungsbedarfe gibt die Auswertung der Wohnkostenbelastung.
Hierflr wurden die Miet- bzw. Finanzierungskosten ins Verhaltnis zum Haushalts-
einkommen gesetzt. Mehr als die Halfte der befragten Haushalte haben eine mo-
derate Wohnkostenbelastung von bis zum 20 %. Bei knapp 16 % der Haushalte
ist die Kostenbelastung mit 30 bis 40 % erhoht und bei rund 11 % ist sie mit tiber
40 % deutlich erhoht. Deutlicher werden die Handlungsbedarfe bei der Differen-
zierung nach Segmenten. So haben lediglich 27 % der Mieterhaushalte eine Kos-
tenbelastung von bis zu 20 % (Eigentlimer: 67 %). Etwa 40 % der Mieter haben
eine Belastung von mehr als 30 % des Haushaltseinkommens fiir das Wohnen,
knapp 19 % gar von Uber 40 % (Eigentiimerhaushalte: 7 %). Zielgruppen mit der
héchsten Belastung sind Singlehaushalte, Senioren und Haushalte mit Kindern.

Tab. 2: Wohnkostenbelastung

_ weniger als 20% 20-29% 30-39% 40% und mehr

Zur Miete 27,1% 32,9% 21,4% 18,6%
Im Eigentum 67,4% 12,9% 12,9% 6,8%
S 53,5% 19,8% 15,8% 10,9%

Quelle: Haushaltsbefragung
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3.4.2 Vertiefungsanalyse bezahlbares Mietwohnungssegment

»»  Versorgung von Haushalten mit geringer Kaufkraft wichtiges Handlungsfeld

Aus wohnungspolitischer Perspektive stellt die Versorgung der Haushalte mit ei-
ner niedrigen Wohnkaufkraft ein zentrales Handlungsfeld und kommunale Auf-
gabe dar. Aufgrund der Bedeutung des Themas wurde eine vertiefende Analyse
zum bezahlbaren Mietwohnungssegment durchgefiihrt. Dabei wurden folgende
Aspekte geprift:

OO0 Gibt es insgesamt einen Bedarf an zusatzlichen bezahlbaren Wohnungen?

O Gibt es segment- bzw. zielgruppenspezifische Angebotsdefizite/Bedarfe?

Fir die Beantwortung der Fragen ist zu definieren, wann eine Wohnung preis-
glinstig ist und welche Haushalte preisgiinstigen Wohnraum nachfragen bzw.
auf diesen angewiesen sind. ALP greift zur Definition der Nachfrage und des An-
gebots auf die Einkommens- und Mietobergrenzen des Wohnraumférderungs-
gesetzes des Bundes (untere Einkommen) sowie des Férderprogramms Woh-
nungsbau Baden-Wirttemberg (mittlere Einkommen) zuriick (vgl. Tab. 3).

Die Einkommensgrenze fir einen Einpersonenhaushalt liegt laut Bundes Wohn-
raumforderungsgesetz bei 12.000 Euro (brutto). In der Analyse hat ALP diesen
Wert als Nettoeinkommen angesetzt. Die Einkommensgrenze fiir einen Einper-
sonenhaushalt in dem Forderprogramm Wohnungsbau Baden-Wirttemberg
liegt bei 49.300 Euro (brutto) dies entspricht etwa 29.190 Euro netto pro Jahr.

Zur Abgrenzung des Angebotes wird die ortsiibliche Vergleichsmiete (abzuglich
einem Drittel) herangezogen. Konkret wurden 6,50 Euro pro Quadratmeter
Wohnflache (nettokalt) festgesetzt. Die Mietobergrenze (nettokalt) in Hohe von
292,50 Euro ergibt sich aus dem Produkt der Mietobergrenze pro m? Wohnflache
fur Crailsheim und der angemessenen WohnungsgréBe (bis 45 m?) fiir einen Sin-
glehaushalt.
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Tab. 3: Definition der Nachfrage nach preisglinstigem Wohnraum

Einkommensgrenze

§ {  Mietober- (netto pro Jahr)
Haushalts- | Wohnungs- { grenzein »
gréBe | groBe |  Euro/m® | {  Forderprogramm

| B B o B

99 { Baden-Wiirttemberg

1-PHH 45 m? 6,50 Euro 12.000 Euro 29.189 Euro
2-PHH 60 m? 6,50 Euro 18.000 Euro 29.189 Euro
3-PHH 75 m? 6,50 Euro 22.600 Euro 33.618 Euro
4-PHH 90 m? 6,50 Euro 27.200 Euro 38.085 Euro
5-PHH 105 m? 6,50 Euro 31.800 Euro 42.379 Euro

Nach: Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung (Wohnraumférderungsgesetz - WoFG) und
Férderprogramm Wohnungsbau Baden-Wirttemberg 2018 / 2019

»  Nachfragestruktur

Zu den Haushalten mit niedrigem Einkommen zahlt die Gruppe der Transferleis-
tungsempfanger. Dies sind:

0 Empfanger von Grundsicherung fiir Arbeitssuchende sowie Erwerbstatige,
deren Einkommen mit Arbeitslosengeld Il aufgestockt wird (SGB II)

[0 Empfanger von Sozialhilfe (SGB XlI) auBerhalb von Einrichtungen (Hilfe zum
Lebensunterhalt/Grundsicherung im Alter/bei Erwerbsminderung)

0 Wohngeldempfangerhaushalte (WoGG) sowie
[0 Leistungsempfanger nach dem AsylbLG

In die Untersuchung werden zudem die Haushalte einbezogen, die keine Trans-
ferleistungen beziehen. Hierzu zdhlen alle Haushalte, die Einkommen unterhalb
der Einkommensgrenzen der Wohnraumforderung aufweisen. Die exakte quan-
titative Bestimmung dieser Gruppe ist allerdings nicht méglich, da Angaben zu
Einkommen auf kleinrdumiger Ebene nicht erhoben bzw. veroffentlicht werden.
Vor diesem Hintergrund kann die Anzahl nur ndherungsweise bestimmt werden.
ALP greift hierzu auf zwei Datenquellen zurtick: Zum einen werden Einkommens-
daten aus den Mikrozensuserhebungen des Statistischen Bundesamts herange-
zogen. Diese liegen jedoch nur auf regionaler Ebene vor. Um zum anderen die
unterschiedliche Kaufkraft der Haushalte auf Ebene der Kommunen abbilden zu
kdnnen, hat ALP die Mikrozensusergebnisse mit den Kaufkraftdaten der Gesell-
schaft fir Konsumforschung (GfK) verknipft.
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Im Rahmen der Analyse wurde das Mietsegment betrachtet. Es ist jedoch zu be-
rlicksichtigen, dass auch Eigentiimerhaushalte (aufgrund hoher Kosten fir die
Instandhaltung und den entstehenden Nebenkosten) teils Probleme haben, die
anfallenden Kosten zu tragen.

»»  Bilanzierung differenziert nach Haushalts- und WohnungsgréBe

Um Versorgungsengpdasse und strukturelle Defizite zu identifizieren, wurde eine
Bilanzierung des marktaktiven Angebots und der marktaktiven Nachfrage diffe-
renziert nach Haushalts- und WohnungsgréBe durchgefihrt. Die Bilanzierung
bezieht sich auf den Status quo.

Tab. 4: Nachfrager nach bezahlbarem Wohnraum

Mieterhaushallte insgesamt 3.050 2.090 6.780

Untere Einkommen
Bundeswohnraumforderungsgesetz

Mieterhaushglte innerhalb der 930 430 210 160 80 1810
EK-Grenzen insgesamt

Mleterhaushal?e innerhalb der EK- 30% 21% 259 27% 40% 27%
Grenzen an Mieterhaushalten

Mittlere Einkommen
Forderprogramm Wohnungsbau Baden-Wiirttemberg

Mieterhaushglteinnerhalbder 2430 1.040 430 320 130 4350
EK-Grenzen insgesamt

Mleterhaushalfe innerhalb der EK- 80% 50% 51% 549 65% 64%
Grenzen an Mieterhaushalten

Quelle: ALP

»  Gut ein Viertel der Mieterhaushalte im unteren Einkommenssegment

Insgesamt gibt es in Crailsheim etwa 6.780 Mieterhaushalte. Gut ein Viertel
(27 %) fallt unter die definierte Grenze fiir niedrige Einkommen (vgl. Tab. 4). Mehr
als die Halfte davon sind Einpersonenhaushalte (etwa 30 % aller Single-Mieter-
haushalte). Die zweitgro3te Gruppe sind Zweipersonenhaushalte. Der hochste
Anteil ist allerdings bei groBen Mieterhaushalten mit 5 und mehr Personen zu
beobachten. Bei dieser Zielgruppe fallen fast 40 % der Haushalte unter die Ein-
kommensgrenze. Bezieht man auch mittlere Einkommen mit ein, sind es fast zwei
Drittel der Mieterhaushalte die unter die Einkommensgrenzen der Wohnraum-
forderung fallen. Ein Grund dafir sind die relativ groBzligig gefassten Einkom-
mensgrenzen der Landeswohnraumforderung, insbesondere fir Singlehaus-
halte. Diese machen etwa 56 % aller Nachfrage aus und rund 80 % aller Single-
haushalte fallen unter diese Grenze.
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»  Jahrliche Nachfragesituation

Bei einem Ansatz einer Fluktuationsquote von rund 10 % wechseln in Crailsheim
pro Jahr etwa 680 Mieterhaushalte die Wohnung (6.780 Haushalte x 10 %). In
dieser Gruppe enthalten sind zuziehende Mieterhaushalte wie auch Haushalte,
die innerhalb Crailsheims umziehen. Beim Ansatz der oben aufgefiihrten Quoten
(27 % bzw. 64 % bezogen auf alle Haushalte) von Mieterhaushalten innerhalb der
Einkommensgrenzen, ergibt sich eine jahrliche Nachfrage von rund 180 Haus-
halten im unteren Einkommenssegment und weiteren 250 Haushalten im mittle-
ren Einkommenssegment (insgesamt etwa 435 Haushalte). Davon entfallen zwi-
schen 75 % und 80 % auf Ein- und Zweipersonenhaushalte.

»  Angebotsstruktur

Parallel zur Ermittlung der Nachfragestruktur wurde von ALP die Angebotssitua-
tion analysiert. Dabei wurde das bestehende Wohnungsangebot des Jahres 2018
nach Mietwohnungen und nach der WohnungsgréBenstruktur differenziert aus-
gewertet.

»  Offentlich geférderte (mietpreis- und belegungsgebundene) Wohnungen

Haushalte, die sich aus finanziellen Griinden oder aufgrund ihrer sozialen Lage
nicht eigenstandig mit Wohnraum versorgen kénnen, sind auf die Unterstiitzung
der offentlichen Hand angewiesen. Neben der Subjektférderung, der finanziellen
Unterstlitzung zur Erhéhung der Wohnkaufkraft (Wohngeld, Kosten der Unter-
kunft etc.) sind 6ffentlich geférderte Wohnungen (Objektférderung) ein Instru-
ment zur Sicherung der Wohnraumversorgung.

In Crailsheim gibt es derzeit kaum geforderte Angebote. Der Gemeinderat hat
hierzu 2019 entschieden, den mietpreis- und belegungsgebundenen Wohn-
rauminsbesondere im Wohnungsneubau zu starken. Dabei wurde keine einheit-
liche ,Sozialwohnungsquote” gesetzt, sondern ein Bewertungsraster bei der
Vergabe stétischer Grundstlicke, welches einen hohen Anteil geférderter Woh-
nungen besonders hoch gewichtet. Der Preis fir das Grundstiick ist von eher
untergeordneter Bedeutung.

»  Angebotsstruktur

Wie angefiihrt, wurde zur Abgrenzung des preisgtinstigen Angebots die abschla-
gig von der ortsiiblichen Vergleichsmiete ermittelte Férdermiete (6,50 Euro/m?
nettokalt) mit der angemessenen WohnungsgroBe multipliziert (vgl. Tab. 3). Da-
fur wurden die WohnungsgroBenklassen der Wohnraumférderung genutzt.
Diese sieht fir einen Einpersonenhaushalt zum Beispiel eine WohnungsgroBe
von bis zu 45 m? vor. Demnach ergibt sich fiir einen Einpersonenhaushalt eine
maximale (Nettokalt-) Miete von 292,50 Euro pro Monat (6,50 Euro/m? x 45 m?
= 292,50 Euro).
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»  Angebot an bezahlbarem Wohnraum 2018

Jahrlich kommen ca. 580 Mietwohnungen mit einer WohnungsgréBe von 105 m?
oder weniger auf den Markt.> Der Anteil der preisgiinstigen Wohnungen ist ver-
gleichsweise hoch. So sind in Crailsheim rund 60 % der jahrlich angebotenen
Wohnungen preisglnstig. Der Anteil von bezahlbaren Wohnungen variiert in
den einzelnen WohnungsgroBenklassen jedoch stark. So ist der Anteil der preis-
gunstigen kleinen Wohnungen (unter 45 m?) vergleichsweise gering (48 %). Zu
beriicksichtigen ist, dass kleine Wohnung eine vergleichsweise hohe Quadrat-
metermiete aufweisen kdnnen, um noch unterhalb der Mietobergrenze zu lie-
gen. Als Beispiel: Eine 30 m? groBe Wohnungen mit einer Miete von 9,00 Euro/m?
Wohnflache gehért noch zum preisgiinstigen Angebot.° Bei den gréBeren Woh-
nungen ist der Anteil preisglinstiger Angebote etwas héher (vgl. Tab. 5).

»»  Bilanzierung von Angebot und Nachfrage

Im abschlieBenden Schritt wird der Nachfrage (Haushalte mit Einkommen unter-
halb der Einkommensgrenzen) dem preisglinstigen Wohnungsangebot gegen-
Ubergestellt. Bezogen auf das gesamte Segment gibt es rechnerisch ein hinrei-
chend grofes Angebot an preisglinstigem Wohnraum. Den rund 180 Haushal-
ten, die im unteren Einkommenssegment preisgiinstigen Wohnraum nachfragen,
stehen etwa 350 Wohnungen (unterhalb der Mietobergrenzen) zur Verfligung.

»  Zu wenige kleine Wohnungen

Allerdings ist eine Betrachtung der Gesamtzahlen wenig aussagekraftig. So kon-
nen strukturell erhebliche Unterschiede und Defizite bestehen. So steht einer
groBen Zahl von kleinen Ein- und Zweipersonenhaushalten haufig nur eine ver-
gleichsweise geringe Zahl kleiner Wohnungen gegentiber. Im Ergebnis fiihrt die-
ser ,Mismatch” dazu, dass Haushalte auf groBere Wohnungen ausweichen. Trotz
einer geringen Miete pro Quadratmeter kdnnen diese Wohnungen fir kleine
Haushalte vergleichsweise teuer sein. Insbesondere wenn auch die Neben- und
Heizkosten bertiicksichtigt werden, ergibt sich, trotz moderater Kaltmiete, haufig
eine hohe Wohnkostenbelastung. Vor diesem Hintergrund treten auch auf Mark-
ten mit relativ moderaten Mieten Engpasse bzw. Versorgungsdefizite im Seg-
ment der preisgiinstigen Wohnungen (bei Ein- und zum Teil Zweipersonenhaus-
halten) auf.

> Annahme: Die Fluktuation liegt bei 10 % bzw. bei jeder zehnten Wohnung findet ein Mieterwechsel statt.
6 Beispielrechnung: 9,00 Euro/m? x 30 m? = 270 Euro (Mietobergrenze: 45 m? x 6,50 Euro/m? = 292,50 Euro)
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»  Ausreichend groBes Angebot mittelgroBer und groBer Wohnungen

Demgegentiiber besteht ein ausreichend grofBes Angebot an mittelgroen und
groBen Wohnungen fiir Haushalte mit drei und mehr Personen. Insbesondere
auf angespannten Wohnungsmarkten ist zu berticksichtigen, dass Haushalte mit
mittleren und hohen Einkommen eine Konkurrenz fir die Niedrigeinkommens-
bezieher darstellen. Beispielsweise sind familiengerechte Wohnungen auch fiir
besserverdienende Ein- und Zweipersonenhaushalte von Interesse. Vor diesem
Hintergrund kdnnen sich trotz eines quantitativ ausreichenden Angebots auch in
diesem Segment Versorgungsprobleme ergeben.

»»  Bilanzierung fiur das untere Einkommenssegment

Tabelle 5 zeigt das Ergebnis der Bilanzierung von Angebot und Nachfrage im
preisglinstigen Segment untere Einkommen. Bei diesem Bilanzierungsansatz
wurden die WohnungsgrofB3e sowie die Mietobergrenzen berlcksichtigt. Beispiel:
Eine Wohnung wird zur Deckung der Nachfrage von Einpersonenhaushalten her-
angezogen, wenn die angemessene WohnungsgréBe von bis zu 45 m? sowie die
Mietobergrenze in Hohe von 229,50 Euro nicht Gberschritten werden. Nicht ge-
prift wird, ob ein preisglinstiges Angebot (Miete im Rahmen der Mietober-
grenze fiir Einpersonenhaushalte) bei groBeren Wohnungen besteht.

Bei diesem Ansatz besteht kein rechnerisches Defizit an bezahlbarem Wohn-
raum. Ein strukturelles Defizit zeigt vor allem bezogen auf kleine Haushalte. Kon-
kret fallen 90 Einpersonenhaushalte pro Jahr unter die Einkommensgrenze. Dem-
gegenliber kommen nur etwa 25 preisglinstige Wohnungen auf den Markt. Auf
eine preisglinstige Wohnung kommen demnach ca. 3,7 Nachfrager.

Tab. 5: Bilanz 1 — bezahlbares Wohnen fiir untere Einkommen 2018

{1PHH | 2PHH | 3PHH | 4PHH | 5+ PHH

Anzahl Mietwohnungen 540 1.070 1.710 1.590 860
Anzahl preisguinstiger Nachfrager 930 430 210 160 80
insgesamt

Verhdiltnis Angebot (insgesamt) zu

Nachfrage nach preisgiinstigem 1:1,7 1:04 1:0,1 1:0,1 1:01
Wohnraum

Aqtell preisglnstiger 48% 60% 67% 60% 66%
Mietwohnungen

Anzahl preisglinstiger 25 63 113 93 56

Mietwohnungen pro Jahr

Anzahl preisgiinstiger Nachfrager pro 23

Jahr 43 21 16 8
Bilanz pro Jahr -67 +20 +92 +78 +48
Verhdltnis Angebot (preisglinstig) zu

Nachfrage nach preisgiinstigem 1:37 1:07 1:02 1:02 1:01

Wohnraum pro Jahr
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Dies ist Ausdruck eines strukturellen Defizits. Selbst wenn alle Wohnungen unter
45 m? zu Preisen unterhalb der Mietobergrenze angeboten wiirden, ergébe sich
ein Defizit (93 Haushalte: 54 Wohnungen). Im Ergebnis fihrt dieser ,Mismatch”
dazu, dass Haushalte auf groBere Wohnungen ausweichen missen oder einen
Umzug unterlassen. Trotz einer teils geringen Miete pro Quadratmeter sind diese
(groBen) Wohnungen fir kleine Haushalte in der Regel zu teuer. Insbesondere
wenn auch Neben- und Heizkosten berlcksichtigt werden, ergibt sich — trotz teils
moderater Kaltmiete — haufig eine hohe Wohnkostenbelastung. Festzuhalten ist,
dass die Problematik nicht in zu hohen Mieten, sondern in einem zu geringen
Umfang von kleinen Wohnungen mit bis zu 45 m? besteht. Fiir Zweipersonen-
haushalte ist die Angebots-Nachfragerelation im bezahlbaren Segment weitge-
hend ausgeglichen. Bei Wohnungen ab 60 m? — die zahlenm&Big am haufigsten
vorhanden sind — ist die Situation weitgehend entspannt.

»  Bilanzierung fir das untere und mittlere Einkommenssegment

Zusatzlich wurde eine Bilanzierung flr Haushalte mit mittleren Einkommen vor-
genommen (vgl. Tab. 6). Dabei wurde die hohere Einkommensgrenze der Lan-
deswohnraumfdrderung genutzt (vgl. Tab. 3). Die Mietobergrenze wurde kon-
stant gehalten. Fir einen Einpersonenhaushalt gilt eine um rund 17.000 Euro pro
Jahr hohere Einkommensgrenze, was den Nachfrageumfang deutlich erhéht.

Im Ergebnis erhéht sich die Zahl der nachfragenden Haushalte pro Jahr von 180
auf 435 Haushalte. Aufgrund der geltenden Mietobergrenze bleibt die Zahl be-
zahlbarer Wohnungen konstant. Dabei wird das strukturelle Defizit fir kleine und
mittlere Wohnungen (bis 60 m?) deutlicher.

Tab. 6: Bilanz 2 — bezahlbares Wohnen fur untere und mittlere Einkommen 2018

{1PHH | 2PHH | 3PHH | 4PHH | 5+ PHH

Anzahl Mietwohnungen 540 1.070 1.710 1.590 860
Anzahl preisguinstiger Nachfrager 2430 1.040 430 320 130
insgesamt

Verhdiltnis Angebot (insgesamt) zu

Nachfrage nach preisgiinstigem 1:45 1:1 1:03 1:02 1:0.2
Wohnraum

Al (9 e iigl sl 48% 60% 67% 60% 66%
Mietwohnungen

Anzahl preisgtinstiger

Mietwohnungen pro Jahr 3 e ULk = e
Anzahl preisgiinstiger Nachfrager pro 243 104 43 30 13
Jahr

Bilanz pro Jahr -217 -41 +70 +62 +43
Verhdltnis Angebot (preisgiinstig) zu

Nachfrage nach preisgiinstigem 1:96 1:1,6 1:04 1:03 1:02
Wohnraum pro Jahr
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»  Erhalt des bezahlbaren Segmentes

Das Ergebnis der Bilanzierung des Angebots und der Nachfrage im Teilmarkt
bezahlbarer Mietwohnraum zeigt strukturelle Defizite auf. Insbesondere fiir die
Gruppe der Ein- und Zweipersonenhaushalte besteht Bedarf an preisgiinstigem
Wohnraum. Vor diesem Hintergrund wird die Sicherung von bestehendem und
zusatzlichem preisglinstigem Wohnraum empfohlen. Folgende Hinweise sind bei
der Interpretation zu berticksichtigen:

O Auf sich anspannenden Wohnungsmarkten ist zu beachten, dass Haushalte
mit mittleren und hohen Einkommen eine Konkurrenz fur die Niedrigein-
kommensbezieher darstellen kénnen. So werden glinstige Wohnungen
auch von Haushalten bezogen, die Einkommen oberhalb der aufgezeigten
Grenzen beziehen. Diese Wohnungen stehen dann Niedrigeinkommensbe-
ziehern nicht zur Verfigung. Beispielsweise sind familiengerechte Wohnun-
gen auch fir besserverdienende Ein- und Zweipersonenhaushalte von Inte-
resse. Dies fuhrt im Ergebnis dazu, dass sich die dargestellten Defizite noch
vergréBern. Lediglich belegungsgebundener Wohnraum kann gewabhrleis-
ten, dass (zumindest anfanglich) die anvisierten Zielgruppen auch erreicht
werden.

[0 Zu berlcksichtigen ist ferner, dass ein Teil der Haushalte, die unterhalb der
Einkommensgrenzen der Wohnraumférderung liegen, hhere Wohnkosten
akzeptieren, beispielsweise wenn den héheren Kosten mehr Wohnflache o-
der eine bessere Ausstattung gegenubersteht. Es gilt jedoch: Je niedriger
das Haushaltseinkommen, desto geringer die finanziellen Spielrdume, desto
mehr sind die Haushalte auf preisgiinstigen Wohnraum angewiesen.

[0 Beim dargestellten Modell wurden sowohl die Nachfrage als auch das An-
gebot mittels der Einkommens- bzw. der Mietobergrenzen definiert. Denk-
bar waren grundsatzlich auch héhere Mietobergrenzen bzw. niedrigere Ein-
kommensgrenzen. Im Ergebnis wiirden die Defizite entsprechend geringer
ausfallen. Allerdings ist auch in diesem Fall zu erwarten, dass das strukturelle
Defizit bestehen bleibt.

»  Nachfrage nach kleinen Wohnungen in allen Preissegmenten

Die Modellrechnung erganzend, wurde auf Basis von Daten von
Immobilienscout24 die Nachfrage nach Wohnungen differenziert nach GréBen-
und Preisklassen ausgewertet. Hierzu wurde der Nachfrageindikator ,Laufzeittag’
und Klicks pro Laufzeittag’ gebildet. Ersterer gibt an wie viele Tage das Inserat
auf Immobilienscout24 online war. Zweiterer Indikator gibt an, wie oft ein Inserat
auf Immobilienscout24 pro Tag aufgerufen wurde.
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Auffallig ist, dass kleinere Wohnungen (bis 60 m?) in fast allen Preisklassen am
haufigsten aufgerufen werden und die kiirzesten Laufzeiten aufweisen (bezogen
auf die einzelne Wohnung). Uberdurchschnittlich viele Klicks pro Wohnung bzw.
unterdurschnittlich lange Laufzeittage verzeichnen zudem Wohnungen zwischen
60 und 90m?, insbesondere in den Preisklassen 6,00 bis 9,00 Euro/m?.

Eine geringe Nachfrage (aufgrund von unterdurchschnittlich vielen Klicks sowie
langen Laufzeiten) besteht bei Wohnungen tiber 90 m? bzw. insbesondere tiber
105m?. AuBnahme bieten hier groBe Wohnungen zwischen 90 und 105m? in der
Preisklasse bis 5 Euro/m?. Die hohe Laufzeit und geringen Klicks pro Laufzeit sind
ein Indiz flr ein entspannte Marktsituation in diesen Segmenten.

Die durchschnittliche Laufzeit der Mietinserate in Crailsheim betragt 27 Tage.
GroBe Wohnungen (iiber 90m? weisen einen (iberdurchschnittliche
Vermarktungszeit von 37 Tagen auf. Kleine Wohnungen mit bis zu 60 m?
Wohnflache haben hingegen eine deutlich kirzere Vermarktungszeit von
durchschnittlich 17 Tagen. Dies verdeutlicht das Interesse an kleinen Wohnungen
und stellt ein weiteres Indiz fiir Engpasse in diesem Segment dar.

Tab. 7: Laufzeit und Klicks pro Inserat

Laufzeittage

unter 50 | 50 bis 60 | 60 bis 75 | 75 bis 90 {90 bis 105| ..
m2 mz m2 mz mz Uber 105
bis 5 Euro/m?2 19 29
5 bis 6 Euro/m? [ 11 | 15 20 30 27
6 bis 7 Euro/m?2 16 16 16 26 33 29
7 bis 8 Euro/m?2 15 22 34 30 32 56
8 bis 9 Euro/m? 25 15 31 29 31 | 96 |
9 bis 10 Euro/m?2 17 28 26 77 34
ber 10 Euro/m? 16 38 63
Klicks pro Laufzeittag
unter 50 | 50 bis 60 | 60 bis 75 | 75 bis 90 (90 bis 105| ..
m2 me m2 m2 m2 Uber 105
bis 5 Euro/m?2 67 46
5 bis 6 Euro/m?2 99 77 96 72 67
6 bis 7 Euro/m?2 66 100 117 85 62 64
7 bis 8 Euro/m?2 93 143 103 110 70 44
8 bis 9 Euro/m?2 95 118 116 85 61
9 bis 10 Euro/m? 62 73 57 82
Uber 10 Euro/m? 74 59

Quelle: ImmobilienScout
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343 Eigentumssegment

»»  Niedriges Zinsniveau als Preistreiber im Eigentumssegment

Im Vergleich zum Mietsegment ist bei der Entwicklung der Kaufpreise eine deut-
lich starkere Preisdynamik zu beobachten. Die insgesamt hohe Nachfrage resul-
tiert dabei vor allem aus dem derzeit glinstigen Zinsniveau. Das Absinken des
Zinsniveaus fir Wohnungsbaukredite von tber 5 % vor knapp 10 Jahren auf ak-
tuell weniger als 2 % senkt die Finanzierungskosten und macht den Immobilien-
erwerb derzeit fir viele Haushalte attraktiv. Die daraus resultierende zusatzliche
Nachfrage wirkt direkt auf die Immobilienpreise.

»  Kaufpreise im Einfamilienhaussegment

Die Abbildung 32 stellt die Entwicklung der Kaufpreise im individuellen Woh-
nungsbau. Der Markt im Segment fur klassische (freistehende) Einfamilien-, Dop-
pel- und Reihenhauser ist vergleichsweise grof. Innerhalb der letzten Jahre ha-
ben sich die Kaufpreise deutlich verteuert. Diese stiegen seit 2013 um 164.000
Euro/m? bzw. 72 %. Im Jahr 2018 wurden Einfamilienh3user fiir durchschnittlich
390.000 Euro angeboten. Die Preise der Inserate reichten — um AusreiBer berei-
nigt — von etwa 223.000 bis 547.000 Euro.

Abb. 33: Kaufpreise fir Einfamilienhduser 2013 bis 2018
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Quelle: ImmobilienScout (N=614)

»  Anstieg der Angebotspreise auch bei Eigentumswohnungen

Die Preise fir Eigentumswohnungen sind in Crailsheim in den letzten Jahren er-
heblich gestiegen. Eine Eigentumswohnung kostete im Bestand 2013 noch rund
1.253 Euro/m? Wohnflache. Bis 2018 stieg dieser Wert auf 2.400 Euro/m?. Das
entspricht einem Anstieg von 92 %. Wohnungen im Neubau liegen bei zum Teil
deutlich tiber 3.000 Euro/m? Wohnflache.
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»  Wohnungsmarktprognose bis 2035

Fir die nach Zielgruppen differenzierte Ableitung des Wohnungsneubaubedarfs
bendtigt Crailsheim belastbare Entwicklungsszenarien. ALP hat deshalb auf Basis
aktueller Datengrundlagen die Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung bis
2035 und darauf aufbauend den Neubaubedarf differenziert nach Marktsegmen-
ten berechnet.

4.1 Bevolkerungsprognose

»  Grundlagen und Rahmenbedingungen

Basis der Bevolkerungsprognose fir die Stadt Crailsheim ist die Analyse der Ge-
burten, Sterbefalle und Wanderungen. Wahrend die Prognose der Geburten und
Sterbefélle anhand von Geburten- und Sterbewahrscheinlichkeiten vergleichs-
weise einfach berechnet werden kann, erfordert die Prognose der Wanderungen
eine umfassende Analyse. Konkret hat ALP eine vertiefende, nach dem Alter der
Personen differenzierte Analyse der Wanderungsbeziehung zwischen der Stadt
Crailsheim, den Kommunen der Region, den Uberregionalen Wanderungsbezie-
hungen sowie der Zu- und Fortziige aus dem Ausland durchgefiihrt. Grundlage
der vorliegenden Bevolkerungsprognose sind die Daten des kommunalen Ein-
wohnermeldewesens der Stadt Crailsheim. Diese gewahrleisten eine hohe Aktu-
alitat. Die Ausgangsbevolkerung fir die Prognose ist der Bevolkerungsstand am
31.12.2018.

»»  Prognose in zwei Varianten

Um bestehenden prognostischen Unsicherheiten Rechnung tragen zu kdnnen,
wurde die Bevolkerungsprognose in zwei Varianten erstellt. Es wird somit ein
Entwicklungskorridor aufgespannt, der sowohl eine potenzielle konjunkturelle
Abschwachung als auch eine positive Entwicklung der Rahmenbedingungen be-
ricksichtigt. Innerhalb der Prognose wurden folgende Annahmen getroffen:

Basis-Variante: Die Basis-Variante geht von einer stabilen Entwicklung und einem
insgesamt konstanten Zuzug aus.

O Fertilitat: Die altersspezifischen Geburtenziffern werden im Prognosezeit-
raum konstant gehalten.

O Mortalitdt: ALP geht weiter von einem Anstieg der Lebenserwartung aus. Da
viele Potenziale zur Reduzierung der Sterblichkeit bereits ausgeschopft sind
(Verbesserung der medizinischen Versorgung etc.), ist zuklinftig von einer
geringeren Steigerung der Lebenserwartung auszugehen.

[ Migration: Im Rahmen der Prognose werden stabile Wanderungsmuster auf
der lokalen und regionalen Ebene angenommen. ALP geht davon aus, dass
die Zuwanderungen aus dem Bundesgebiet und insbesondere aus dem
Ausland im Vergleich der letzten Jahre leicht abnehmen, jedoch weiterhin
Uber dem Mittel der letzten 10 Jahre liegen werden.
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Obere Variante: Die Annahmen zur Fertilitdat und Mortalitat werden konstant ge-
halten. Im Gegensatz zur Basis-Variante wird in der oberen Variante von einer
hoheren Zuwanderung — vergleichbar mit der Entwicklung der letzten fiinf Jahre
— ausgegangen. Zentrale Annahmen dahinter sind, dass sich die Arbeitsmarktsi-
tuation vor Ort weiter positiv entwickelt. Eine zentrale Voraussetzung in diesem
Fall ist die Schaffung eines zusatzlichen bedarfsgerechten und attraktiven Woh-
nungsangebotes und im Zuge dessen entsprechende MaBnahmen zur Flachen-
entwicklung.

»»  Positive Bevolkerungsentwicklung erwartet

Die von ALP errechneten Varianten zur Bevolkerungsentwicklung gehen von ei-
nem einer Fortsetzung der positiven Bevdlkerungsentwicklung bis zum Jahr 2035
aus. Grundvoraussetzung — insbesondere in der oberen Variante — ist eine wei-
terhin positive Entwicklung des Arbeitsmarktes in Verbindung mit einem ent-
sprechenden Zuzug sowie die Bereitstellung von adaquatem Wohnraum vor Ort.

Im Jahr 2018 leben rund 34.630 Personen mit Hauptwohnsitz in Crailsheim. In
der Basis-Variante (vgl. Abb. 35) wird bis 2025 ein leichter Bevélkerungszuwachs
erwartet (+1.670 Personen bzw. +3 %). Auch in der langfristigen Perspektive ist
von einem kontinuierlichen Bevdlkerungsgewinn, der sich im Zeitverlauf ab-
schwacht ist, auszugehen. Im Jahr 2035 geht die Basis-Variante von 36.290 Ein-
wohnern aus. Das sind etwa 1.670 Einwohner bzw. 4,8 % mehr als 2018.

In der oberen-Variante besteht in Folge einer starkeren Zuwanderung, das Po-
tenzial, zunachst einen deutlicheren Bevdlkerungszuwachs zu generieren. In die-
sem Szenario wird von bis zu 2.230 zusatzlichen Einwohnern (+6,4 %) bis zum
Jahr 2025 ausgegangen. Auch langfristig wird die Einwohnerzahl, wenn auch im
geringeren Ausmal ansteigen. Zwischen 2025 und 2030 um 1.445 bzw. 3,9 %
und zwischen 2030 und 2035 um 1335 bzw. 3,5 %. Das sind insgesamt 5.005 Ein-
wohner mehr als im Jahr 2018.
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Abb. 34: Bevolkerungsprognose 2018 bis 2035
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»  Vergleich zu vorliegenden Prognosen

Fur Crailsheim liegt bereits eine Prognose vom Statistischen Landesamt vor.
Diese weist im Basisjahr 2017 34.130 Einwohner in Crailsheim aus. Die Bevolke-
rungsvorausschatzung geht bis zum Jahr 2035 von einem Bevolkerungszuwachs
um rund 740 Einwohner bzw. von knapp 2,0 % aus. Zum Vergleich: Von 2017 auf
2018 stieg die Einwohnerzahl bereits um 270 Personen bzw. um +0,79 %.

M Weitere Verschiebung der Altersstruktur

Neben der Veranderung der absoluten Bevolkerungszahl wird sich bis 2035 auch
die Bevolkerungsstruktur in Crailsheim verandern (vgl. Kapitel 3.2.4). Tendenziell
werden in der Basisvariante die jiingeren Bevolkerungsgruppen aufgrund der de-
mografischen Entwicklungen schrumpfen und die alteren Personengruppen an-
wachsen.
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Abb. 35: Prognose der Altersstruktur 2018 bis 2035 (Basisvariante)
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Der Anteil der Kinder und Jugendlichen (unter 18-Jahrige) an der Gesamtbevol-
kerung wird bis 2035 weitgehend unverdndert bleiben. Absolut entspricht dies
einem Zuwachs um 280 Personen. In der oberen Variante steigt der Anteil um
0,6 %-Punkte (+1.120 Personen).

Fur den Anteil der Personen im Erwerbsalter (18- bis unter 65-Jahrige) wird lang-
fristig (bis 2035) eine ricklaufige Entwicklung prognostiziert. Liegt der Anteil im
Jahr 2018 bei 64 % (22.030 Personen), prognostiziert die Basis-Variante einen
Rickgang um 5 %-Punkte (-710 Personen). In der oberen Variante geht mit dem
starkeren Zuzug noch ein quantitativer Anstieg in diesen Altersgruppen einher
(+1.740 Personen), der Anteil an der Gesamtbevdlkerung ist allerdings auch in
diesem Szenario ricklaufig (-4 %-Punkte). Ursachlich dafir ist, dass die gebur-
tenstarken Jahrgange der 1950er und 1960er Jahre in den nachsten Jahren in das
Rentenalter kommen. Im Zuge dieses demografischen Prozesses wird die Zahl
wie auch der Anteil von Senioren zunehmen.

Aktuell sind rund ein Flinftel (6.690 Einwohner bzw. 19 %) der Crailsheimer Seni-
oren (65 Jahre und alter). Bis 2035 steigt der Anteil auf knapp ein Viertel. Ein
besonders deutlicher Anstieg wird bei den Personen, die 65 bis 75 Jahre alt sind,
erwartet (+3,2 %).
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4.2 Haushaltsprognose

»  Prognostizierte Haushaltsentwicklung: +6,1% bis 14,5 %

Aktuell gibt es in Crailsheim etwa 15.240 Haushalte (vgl. Kapitel 3.2.5). ALP geht
in der Basis-Variante als auch in der oberen Variante von einem Anstieg der Zahl
der Haushalte aus. Im Vergleich zur Bevdlkerungsentwicklung féllt die relative
Entwicklung der Haushaltszahlen insgesamt positiver aus. Ursachlich ist der
Trend zu kleineren Haushalten, weshalb dieser Effekt besonders fiir alternde
Kommunen typisch ist. So leben Altere ganz (berwiegend in Ein- oder
Zweipersonenhaushalten.

Die Basis-Variante geht von einem Anstieg um rund 935 Haushalte (+6,1 %) bis
zum Jahr 2035 aus. In der oberen Variante betrdagt der prognostizierte

Haushaltszuwachs 2.210 Haushalte (+14,5 %).

Abb. 36: Haushaltsprognose 2018 bis 2035
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M Verschiebung der Haushaltsstruktur

Neben der absoluten Anzahl der Haushalte wird sich auch die Haushaltsstruktur
bis zum Jahr 2035 verandern. Der Trend geht, wie oben beschrieben, in Richtung
kleinerer Haushalte. Allerdings wird auch die Zahl der Mehrpersonenhaushalte
insgesamt steigen.
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»  Zunahme der Ein- und Zweipersonenhaushalte

Ausdruck des Singularisierungstrends ist die Zunahme der Ein- und Zweiperso-
nenhaushalte. Deren Anteil wird sich von heute 68,5 % auf 69,8 % (Basis-Variante)
bzw. 68,7 % (oberen Variante) leicht erhéhen. Die Zahl der Singlehaushalte unter
65-Jahrigen sinkt in der Basisvariante um 140 und steigt in der oberen-Variante
um 210 Haushalte. Die Anzahl der Haushalte mit Paaren ohne Kinder und tber
65-Jahrigen sinkt in der Basisvariante um 130 und in der oberen-Variante steigt
sie um 50 Haushalte.

Abb. 37: Prognose der Haushaltsstruktur und Zielgruppen 2018 bis 2035
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Quelle: ALP

»  Wachsender Wohnflachenverbrauch

Infolge der Reduzierung der durchschnittlichen HaushaltsgréBe ist von einem
weiteren Anstieg des Wohnflachenkonsums pro Person auszugehen. Kleine
Haushalte mit ein oder zwei Personen nutzen in der Regel eine gréBere Wohn-
flache pro Person als groBere Haushalte. Dies wird unter anderem dadurch deut-
lich, dass viele altere Haushalte in der groBen Wohnung auch nach der Haus-
haltsverkleinerung, beispielsweise durch den Auszug der Kinder oder nach dem
Versterben des Partners, verbleiben.
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»  Mehr groBe Haushalte

Anders als bei den kleinen Ein- und Zweipersonenhaushalten geht der Anteil von
Haushalten mit drei und mehr Personen leicht zurlick. Der Anteil sinkt von 31 %
auf 30 % im Jahr 2035 in der Basis-Variante bzw. bleibt in der oberen Variante
weitgehend stabil. Die Zahl der Haushalte steigt hingegen an. In der Basisvari-
ante um rund 80 Haushalte und in der Oberen-Variante um 650 Haushalte. Die
Anzahl der Haushalte mit Kindern steigt in der Basisvariante um 100 und in der
oberen Variante deutlich starker um 770 Haushalte.

»  Erhebliche Zunahme der Seniorenhaushalte

Die Zielgruppe mit dem starksten Anstieg sind die Seniorenhaushalte. Aktuell
sind bereits 22 % der Haushalte in Crailsheim Haushalte, in denen ausschlieBlich
Senioren leben. In weiteren 11 % der Haushalte leben Senioren gemeinsam mit
jingeren Personen. Sowohl absolut als auch relativ wird die Zahl der Senioren-
haushalte ansteigen.

Die Anzahl der Haushalte mit Senioren (Haushaltsmitglieder tber 65-Jahre)
steigt in der Basisvariante um 1.080 und in der Oberen-Variante um 1.100 Haus-
halte an. Dies entspricht einen Anstieg von 31 % bzw. 32 %.

»  Wachsender Handlungsbedarf

Aus dem weiteren Anstieg der Zahl der Seniorenhaushalte ergeben sich Heraus-
forderungen in Bezug auf die Anpassung des Wohnungsangebotes und des
Wohnumfeldes. Es wird insgesamt einen steigenden Bedarf an seniorengerech-
ten, barrierearmen und kleinen Wohnungen geben. Zudem ist zu erwarten, dass
— infolge unsteter Erwerbsbiographien in Verbindung mit einem sinkenden Ren-
tenniveau — die Zahl der Seniorenhaushalte, die auf preisgiinstigen (6ffentlich
geférderten) Wohnraum angewiesen sind, zunehmen wird.

4.3 Neubaubedarfsprognose

»  Wohnungsmarktbilanzierung

Um die aktuellen und zukinftig zu erwartenden Handlungsbedarfe der Stadtent-
wicklungs- und Wohnungspolitik herauszuarbeiten, erfolgt eine nach Segmen-
ten differenzierte Wohnungsmarktbilanzierung. Durch die Bilanzierung von
Wohnungsangebot und -nachfrage wird unter Beriicksichtigung des Nachholbe-
darfs bzw. Angebotsliberhangs, der Neubaubedarf differenziert nach dem Ein-
und Zweifamilienhaussegment sowie dem Mehrfamilienhaussegment abgeleitet.
Basis fiir die Berechnung des Neubaubedarfs sind:
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0 Erstens die Prognose der Nachfrage in Form der Haushaltsprognose,

O zweitens die Fortschreibung des Wohnungsangebots (ohne Neubau) un-
ter Berlicksichtigung einer Abgangsquote und

O drittens die Ermittlung von Nachfrage-/Angebotsiiberhdngen im Basisjahr.

»»  Berlcksichtigung Fluktuationsreserve

Um einen funktionsfahigen Wohnungsmarkt zu gewahrleisten, wird angebots-
seitig eine Fluktuationsreserve von rund 2 % bis 4 % bendtigt. Diese ist erforder-
lich, um einerseits Umzlige und Zuziige zu ermoglichen. Andererseits kommt es
aufgrund von Sanierungs- oder Modernisierungsarbeiten zu einer voriiberge-
henden Nutzungsunterbrechung bei einem Teil des Wohnungsbestandes. Fir
die Stadt Crailsheim wurde eine Fluktuationsreserve von 2,0 % angesetzt.

»  Fortschreibung des Wohnungsbestandes

Angebotsseitig wird zunachst der Wohnungsbestand vom Basisjahr 2018 bis
2035 fortgeschrieben. Die Fortschreibung des Wohnungsbestandes erfolgt ohne
die Berticksichtigung des Wohnungsneubaus. Parallel werden Annahmen zum
Wohnungsabgang getroffen. Der Wohnungsabgang bewirkt im Zeitverlauf eine
Reduzierung des Wohnungsangebotes. Folgende Prozesse spielen dabei eine
Rolle:

0 Bestande, deren Modernisierung nicht wirtschaftlich tragfahig moglich ist
oder fiir die keine Nachfrage besteht, werden abgerissen.

0 Wohnungen werden durch Zusammenlegung (von zwei Wohneinheiten zu
einer), Umnutzung (in Buro, Praxis oder Atelier) oder Umgestaltung (Ein-
gliederung einer Einliegerwohnung) dem Markt entzogen.

O Gebaude und Wohnungen werden aufgrund unterlassener Instandhaltung
bzw. Sanierung unbewohnbar und stehen dem Markt damit nicht aktiv zur
Verfligung.

»»  Basisjahr 2018: Leichter Nachfragetiberhang

Der Wohnungsmarkt in Crailsheim hat sich in den letzten Jahren tendenziell eher
angespannt. Die zum Teil bestehenden strukturellen Angebotsiiberhdnge gibt es
heute nicht mehr (vgl. Kapitel 3.3.1), so dass heute eher ein leichter Nachfrage-
Uberhang besteht.
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und Stadtentwicklung Wohnungsmarktprognose 2018 bis 2035

»  Ersatzbedarf bis 2035: bis zu 530 Wohneinheiten

Die Hohe des Ersatzbedarfs kann nur naherungsweise bestimmt werden. So er-
laubt die Wohnungsbestands- und Bautatigkeitsstatistik nur bedingt Rulck-
schlisse auf die tatsachliche Hohe des Abgangs. Beispielsweise werden viele
Umnutzungen oder Zusammenlegungen nicht erfasst. Vor diesem Hintergrund
hat sich ALP an den Abgangsquoten des Bundesinstituts fur Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR) orientiert, die fir Ein- und Zweifamilienhduser bei 0,2 %
und fur Mehrfamilienhduser bei 0,3 % pro Jahr liegen. Die Praxis zeigt, dass Ab-
gange von zwei gegenlaufigen Faktoren beeinflusst werden. Einerseits macht
eine hohe Nachfrage den Erhalt, die Sanierung und die Modernisierung von
Wohnungen attraktiver. Andererseits ist auch der Abriss nicht mehr marktgangi-
ger Wohngebaude zugunsten von Neubauten verstarkt rentabel. Insgesamt ist
bis zum Jahr 2035 fiir Crailsheim von einem Wohnungsabgang von bis zu 530
Wohnungen auszugehen.

»  Zusatzbedarf bis 2035

Die dritte Bedarfskomponente, die sich aus der Entwicklung der Zahl der Haus-
halte ergibt, ist der Zusatzbedarf. In beiden Varianten besteht insbesondere kurz-
und mittelfristig ein Zusatzbedarf (je nach Variante 540 bis 1.000 Wohneinheiten
bis 2025).

»  Neubaubedarf bis 2035: 90 bis 170 Wohnungen pro Jahr

Aufgrund des leichten Nachfrageliberhangs im Basisjahr der Prognose setzt sich
der Neubaubedarf in Crailsheim aus den beiden Bedarfstypen Nachhol-, Ersatz-
und Zusatzbedarf zusammen. In der Basis-Variante besteht ein Bedarf von 860
Wohnungen bis zum Jahr 2025 bzw. von 1.590 Wohnungen bis zum Jahr 2035.

Aufgrund des deutlicheren Haushaltsanstiegs in der oberen Variante ist in die-
sem Szenario von hoheren Neubaubedarfen auszugehen. Dieser steigt gegen-
Uber der Basis-Variante um 470 Wohneinheiten bis 2025 bzw. um 1.310
Wohneinheiten bis 2035.

Zum Vergleich: In den letzten finf Jahren (2013 bis 2018) wurden 70 Wohnein-
heiten pro Jahr fertiggestellt. Bezogen auf die Jahre 2009 bis 2018 waren es
durchschnittlich 63 Wohneinheiten pro Jahr. Der jahrliche Neubaubedarf in der
Basis-Variante (94 WE p. a.) und der Oberen-Variante (170 WE p. a.) liegen dem-
nach deutlich oberhalb der Neubautatigkeit der letzten Jahre.
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Tab. 8: Neubaubedarf 2018 bis 2035

Neubaubedarf

1.590 1.330 2.900
insgesamt
davon EFH 20 410 820 610 1.390
davon MFH 70 450 770 720 1.510
Fluktuationsreserve 380 400 410 410 440
Ersatzbedarf 0 220 530 220 530
Zusatzbedarf 90 540 950 1.000 2.230

Quelle: ALP

»  Qualitative Neubaubedarfe

Unabhangig von der quantitativen Ermittlung des Neubaubedarfes bestehen
qualitative Anforderungen, die Wohnungsneubau erforderlich machen. Bei-
spielsweise gibt es — gestutzt durch die Aussagen der Wohnungsmarktexperten
— eine wachsende Nachfrage nach kleinen und mittelgroBen seniorengerechten
Wohnungen sowie eine Nachfrage nach héherwertigem Wohnraum, die nicht
durch Bestandsobjekte gedeckt werden kdnnen. Gleiches gilt fur die Potenziale
im Einfamilienhaussegment.
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Im folgenden Kapitel erfolgen zunachst eine zusammenfassende Bewertung der
aktuellen Wohnungsmarktsituation und die Darstellung der wesentlichen Hand-
lungsbedarfe (Kapitel 5.1). Fur die daraus abgeleiteten zentralen Handlungsfel-
der der Stadtentwicklungs-, Bauland- und Wohnungspolitik der Stadt Crailsheim
werden Ziele formuliert und mit Handlungsempfehlungen sowie MaBnahmen
(Kapitel 5.2) unterlegt.

5.1 Zusammenfassende Bewertung und zentrale Handlungsfelder

»»  Bedeutender Wohn- und Arbeitsstandort in der Region

Die Stadt Crailsheim ist ein wichtiger stadtischer Anker im landlich gepragten
Nordwesten Baden-Wirttembergs. Die Stadt bietet ein breites infrastrukturelles
und kulturelles Angebot sowie eine attraktive naturraumliche Lage. Neben der
wachsenden Bedeutung als Wohnstandort verzeichnet Crailsheim eine sehr po-
sitive wirtschaftliche Entwicklung, deren Fortsetzung auch in den nachsten Jah-
ren erwartet wird.

»  Zielgruppenibergreifender Nachfrageanstieg

Die Rahmenbedingungen haben eine positive Bevolkerungsentwicklung ermdg-
licht und zu einer wachsenden Nachfrage und Bedarf an Wohnraum gefiihrt. Der
durch Wanderungsgewinne getragene Nachfragezuwachs bezieht sich auf na-
hezu alle Alters- und Zielgruppen. Der Wohnungsmarkt ist insgesamt enger ge-
worden.

M Altersstrukturelle Verschiebungen — Veranderung der Bedarfe

Die Altersstruktur der Bevolkerung verdndert sich. Damit einhergehend gibt es
eine wachsende Nachfrage nach seniorengerechtem Wohnraum in integrierten
Lagen. Im Bestand sind diese Wohnungen bisher nur in geringem Umfang zu
finden. Die Schaffung barrierearmer bzw. barrierefreier Wohnungen ist auch vor
dem Hintergrund des Freisetzungspotenzials in einigen Einfamilienhausquartie-
ren von Bedeutung. Einige Senioren planen den Auszug aus ihrer Immobilie. Fir
diese Zielgruppe bedarf es alternativer Wohnungsangebote. Wahrend fiir diese
Gruppe der finanzielle Aspekt zunachst nachrangig ist, wird eine wachsende Zahl
von Seniorenhaushalten mit niedrigen Renten auf bezahlbaren, barrierearmen
Wohnraum angewiesen sein.
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»  Heute weitgehend ausgeglichener Markt

Der in der Vergangenheit bestehende (strukturelle) Angebotsiiberhang hat sich
deutlich reduziert. Heute kann man von einem weitgehend ausgeglichenen, vi-
talen Wohnungsmarkt sprechen. Der Gebaude- und Wohnungsbestand ist ins-
gesamt in einem guten Zustand. Es gibt allerdings auch noch einige Gebaude
insbesondere aus der Nachkriegszeit mit erheblichem Instandsetzungs-, Sanie-
rungs- und Modernisierungsbedarf. In diesem Zusammenhang ist auch die Wei-
terentwicklung bestehender Quartiere von Bedeutung (Ersatzneubau, Moderni-
sierung, Nachverdichtung).

»  Anspannung im bezahlbaren Wohnungsmarktsegment

Im Zuge des Nachfrageanstiegs und des glinstigen Zinsniveaus ist ein erhebli-
cher Anstieg der Kauf- und Mietpreise zu verzeichnen. Gerade fiir kleine Haus-
halte gibt es kaum passende Angebote. Die Starkung des geforderten Woh-
nungsbaus wird eine zentrale Aufgabe der Sozial- und Wohnungspolitik sein, der
sich die Stadt insbesondere im Wohnungsneubau bereits verschrieben hat.

»»  Hohe Steuerungsfahigkeit aufgrund eigener Flachenpotenziale

Aufgrund der niedrigen Zinsen hat vor allem die Nachfrage im Eigentumsseg-
ment zugenommen. Dies schlagt sich in einem erheblichen Entwicklungsdruck
nieder. Mit dem gezielten Ankauf von Flachen ist die Stadt Crailsheim angebots-
seitig gut aufgestellt und hat damit eine gute Handlungs- und Steuerungsfahig-
keit.

M Perspektiven der Marktentwicklung

Mindestens fiir die ndhere Zukunft ist von einem weiter steigenden Bedarf an
Wohnraum auszugehen, der langfristig ggf. etwas abflachen wird. Vieles hdangt
dabei von der kiinftigen Konjunktur und der Weiterentwicklung des Wirtschafts-
standortes ab.

Die Herausforderung die quantitativen Bedarfe zu befriedigen ist groB3. Im Ver-
gleich der letzten Jahre ist eine deutliche Steigerung der Neubautatigkeit erfor-
derlich.

»  Ableitung der zentralen Handlungsfelder

Vor dem Hintergrund der aktuellen Rahmenbedingungen, der Situationsanalyse
sowie der Wohnungsmarktprognose und den dabei herausgestellten Herausfor-
derungen und Handlungsbedarfen wurden die folgenden zentralen Handlungs-
felder fir die kinftige Crailsheimer Wohnungs- und Baulandpolitik abgeleitet:
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|E| Flachenentwicklung- und Wohnungsneubau forcieren

|E| Innen- und Bestandsentwicklung starken

|E| Wohnraumversorgung im unteren Einkommenssegment sichern

5.2 Handlungsempfehlungen

E Flachenentwicklung- und Wohnungsneubau forcieren

» Handlungsempfehlungen und MaBnahmen:

»» Dialog mit Wohnungsmarktakteuren initiieren

Vor dem Hintergrund der bestehenden Herausforderungen ist es sinnvoll, einen
kontinuierlichen Dialog mit den wichtigsten Wohnungsmarktakteuren zu fihren
(,AG Wohnen"). Die ,AG Wohnen" kdnnte als Gremium fiir den Informationsaus-
tausch und die Diskussion aktueller Themen genutzt werden. Neben lokalen und
regionalen Investoren, Wohnungsbestandshaltern, Interessenvertretern und
Banken, sollte auch die Politik eingebunden werden.

»  Monitoring zu Flachenpotenzialen

Als Grundlage fir das zukiinftige Handeln bei der Entwicklung von Wohnbaufla-
chen ist mindestens die Kenntnis von Potenzialstandorten eine Grundvorausset-
zung. Diesbeziiglich ist die Stadt Crailsheim bereits gut aufgestellt, verfligt Gber
eine Prioritatenliste zur kinftigen wohnbaulichen Entwicklung und hat gezielt
Flachen angekauft. In einigen Siedlungen bestehen zudem erhebliche Potenziale
zur Nachverdichtung durch Anbau, Aufstockung oder Ersatzneubau. Neben der
AuBenentwicklung, sollte ein weiterer Fokus auf die Entwicklung bestehender
Quartiere gelegt werden. Die identifizierten Standorte sollten mit Blick auf die
Aktivierbarkeit und die Realisierbarkeit von Wohnungsbau geprift (z. B. notwen-
dige Anpassung von Bebauungsplanen etc.) werden. Die Ergebnisse sollten im
Rahmen eines Monitorings aufbereitet werden.
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M Priorisierung stadtebaulicher Projekte

Um dem aktuellen Entwicklungsdruck adaquat zu begegnen, sollten auch Priori-
taten hinsichtlich aktueller bzw. anstehender stadtebaulicher Projekte gesetzt
werden. Hintergrund ist die Beschleunigung der Verfahren durch die Bereitstel-
lung und Blindelung der Ressourcen. Fir eine sinnvolle Priorisierung sollten die
mit den Projekten verbundenen Ziele formuliert werden (Planung, Finanzierung,
Vermarktung etc.).

»  Potenziale nutzen — Mobilisierung stadtischer Grundstiicke

Hohe Erfolgsaussichten —wohnungspolitische Ziele zu erreichen — und gute Steu-
erungsmoglichkeiten gibt es vor allem bei Flachen, die sich im Eigentum der
Stadt Crailsheim befinden. Mit dem ,Vergabeverfahren stadtischer Bauplatze fur
den Bau von Mehrfamilienhdusern” gibt es bereits ein Instrument, dass die Ver-
ankerung wohnungspolitischer Ziele und eine zielgruppenspezifische Entwick-
lung der Standorte ermdglicht. Bezogen auf das Einfamilienhaussegment konnte
zudem geprift werden, ob eine spezifische Vergaberichtlinie, die etwa mit einem
Punktesystem, wohnungspolitische Ziele bertcksichtigt und bestimmte Zielgrup-
pen priorisiert. Bislang wird darauf weitgehend verzichtet. Vor dem Hintergrund
auch attraktive Angebote fiir zuziehende Arbeitskrafte zu sein/bleiben ist ggf.
eine ,Ubervorteilung” Einheimischer allerdings nicht zielfihrend.

»  Rahmenbedingungen fiir den Neubau von bis zu 2.900 Wohnungen schaffen

Der Nachfragezuwachs der letzten Jahre und das Potenzial, dass sich dieser fort-
setzt, macht — vor dem Hintergrund eines hohen Kommunikations-, Moderati-
ons- und Abstimmungsbedarfs — ein langfristiges Planen und Handeln notwen-
dig. Unabhangig von der tatsachlichen Nachfrageentwicklung sollte die Stadt
Crailsheim zumindest die (konzeptionellen) Rahmenbedingungen fiir den Neu-
bau von bis zu 2.900 Wohnungen schaffen. Die vorgelagerten Prozesse, etwa die
politische Willensbildung, die Entwicklung der Beschluss einer Strategie, die Pri-
orisierung von Standorten und Projekten bis hin zum potenziellen Ankauf sowie
der zielgerichteten Entwicklung, bedurfen entsprechender Vorlaufzeit.

»  Kernstadt- und Innenentwicklung starken

Der zentrale Faktor und das limitierende Element bei der Entwicklung zusatzli-
chen Wohnraums sind Wohnbauflachen. Es ist das Anliegen der Stadt Crailsheim,
die Entwicklung zusatzlicher Wohnbauflachen zu unterstitzen. Gleichzeitig ist es
die Aufgabe der Stadt- und der Regionalplanung, regulierend zu wirken und den
Neubau im Wesentlichen auf Standorte mit einer guten infrastrukturellen Aus-
stattung und verkehrlichen Anbindung Stadt zu konzentrieren.
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Nicht nur aufgrund des Grundsatzes zur Flachensparsamkeit und zur Vermeidung
von Eingriffen in Natur und Landschaft sollte die Innenentwicklung Prioritét bei
der Siedlungs- und Wohnungsmarktentwicklung einnehmen. So tragt die Nut-
zung von Baullicken und Nachverdichtungspotenzialen zur Schonung kommu-
naler Ressourcen und zur Auslastung bestehender Infrastrukturen bei.

»  Beteiligung von Planungsbegiinstigten bei der Baulandentwicklung

Bei der Vergabe stadtischer Grundstiicke fur den Geschosswohnungsbau veran-
kert die Stadt Crailsheim bereits ihre wohnungspolitischen Ziele. Sofern auch
Standorte privater/institutioneller Investoren entwickelt werden, sollte auch daftr
die rechtliche, planerische und vertragliche Vorgehensweise sowie die finanziel-
len Folgewirkungen festgelegt werden. Als Beispiel: Werden wohnbauliche Vor-
haben im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung bzw. durch Satzung ermog-
licht, kdnnen die Planungsbegtinstigten durch Teilabschdpfung der Bodenwert-
steigerung an den Entwicklungs- und Folgekosten beteiligt werden. Die Umset-
zung erfolgt mithilfe eines stadtebaulichen Vertrages. Zu den potenziellen Fel-
dern der Kostentragung kdnnen interne und externe Planungskosten, Kompen-
sationsmaBnahmen, zusatzliche soziale Infrastruktur (z. B. Kita, Schule) oder miet-
preis- und belegungsgebundener Wohnraum gehdéren.

»  Wohnungsmarktmonitoring aufbauen

Die Bedarfsanalyse hat im Wesentlichen zwei Ziele: Zum einen werden die aktu-
elle Wohnungsmarktsituation und die damit verbundenen Herausforderungen
transparent dargestellt. Zum anderen werden —im Zuge des anschlieBenden po-
litischen Prozesses — konkrete Ziele formuliert. Zur regelmaBigen Uberpriifung
des eingeschlagenen Weges ist es forderlich, die hergestellte Transparenz zu er-
halten und die Entwicklung der Wohnungsmarkte kontinuierlich zu beobachten.
Dafir bietet sich der Aufbau eines Wohnungsmarktmonitorings an. Es dient der
Analyse des Status quo als auch der Antizipation der kiinftigen Entwicklung. Auf
Basis eines Indikatorensets konnten unterschiedliche Themenbereiche analysiert
werden. Um eine hohe Aktualitat zu gewahrleisten, empfiehlt es sich, die Daten
alle ein bis zwei Jahre fortzuschreiben. Anhand dessen kann eine Uberpriifung
der tatsachlichen Marktentwicklung und der Wirksamkeit von MaBnahmen sowie
ein bedarfsgerechtes Nachjustieren von Zielen und MaBnahmen erfolgen.
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|E| Innen- und Bestandentwicklung stiarken

»» Handlungsempfehlungen und MaBBnahmen:

»  Weiterentwicklung des Wohnungsangebotes und Diversifizierung

Die zunehmende Ausdifferenzierung der Nachfrage erfordert eine Anpassung
des Wohnungsangebots. Konkret sollte der Wohnungsbestand an die sich ver-
andernden Nachfragepraferenzen angepasst werden. Verstarkt sind Malnah-
men im Bestand durchzufiihren, da der Neubau von Wohnungen alleine die not-
wendige Diversifizierung des Angebots nicht erreichen kann. Die vorhandenen
Wohnungsbestande sind entsprechend den aktuellen Wohnwiinschen anzupas-
sen. Darliber hinaus muss es darum gehen, die bestehenden Wohnquartiere ins-
gesamt nachhaltig und qualitativ weiterzuentwickeln. Das bedeutet, ein mog-
lichst breites Spektrum an Wohnangeboten zu ermdglichen, um verschiedene
Zielgruppen anzusprechen und damit lebendige — auch alters- und soziostruk-
turell durchmischte und durch verschiedene Haushaltsformen gepragte — Quar-
tiere zu schaffen.

M Modernisierung vs. Bezahlbarkeit

Die Forderung nach umfassenden Modernisierungen ist vor dem Hintergrund
der Zielsetzung, preisgiinstigen Wohnraum zu erhalten, nicht unproblematisch.
Deshalb sind zwei Aspekte entscheidend: Zum einen muss eine grundsatzlich
ausreichende Versorgung mit Wohnraum fur alle Bevdlkerungsschichten gesi-
chert werden. Dementsprechend wichtig ist die Umsetzung eines ausreichen-
den Neubaus. Zweitens sollte in Quartieren, die aufgewertet werden, eine Dop-
pelstrategie verfolgt werden. Flankierend zu den AufwertungsmaBnahmen
(Wohnumfeld, Verbesserung der Infrastruktur etc.) sollte gleichzeitig preis-
glnstiger Wohnraum ggf. auch an Alternativstandorten gesichert werden.

»  Aktive Innen- und Bestandsentwicklung

Die Umsetzung innerhalb des Bestandes liegt vor allem im Verantwortungsbe-
reich der Wohnungseigentimer. Die Stadt selbst hat — etwa bei der Moderni-
sierungstatigkeit — nur geringen Einfluss. Impulse kénnen jedoch durch MaB3-
nahmen im 6ffentlichen Raum, die Quartiersarbeit oder durch die Forderung
von MaBnahmen und durch Beratungsangebote gegeben werden. Dariiber
hinaus kann die Stadt Crailsheim die Rahmenbedingungen herstellen und ge-
zielte Entwicklungsimpulse setzen.
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Um eine gezielte Innenentwicklung zu forcieren, bietet sich die Erfassung von
Immobilien in einem schlechten baulichen Zustand als Teil eines Wohnungs-
marktmonitorings an. Uber die Mobilisierung von Bestandspotenzialen hinaus
ist die Nachverdichtung gewachsener Strukturen ein wichtiges Themenfeld. Die
Potenziale sind vielfaltig. Neben klassischen Baullicken oder der Verdichtung
untergenutzter Flachen, kann dazu auch der Ersatzneubau gehéren. Dabei sind
im Wesentlichen zwei Dinge zu berlcksichtigen. Zum einen haben viele altere
Gebadudebestande eine hohe Bedeutung aufgrund eines moderaten Mietenni-
veaus. Auf der anderen Seite entsprechen einige Bestande nicht mehr den qua-
litativen Anforderungen (Deckenhdhen, Grundrisszuschnitt, Larmschutz, Ener-
getik). Zum Teil weisen diese Bestande auch hohe Instandsetzungsbedarfe auf
und verursachen hohe Kosten. Eine nachhaltige Sanierung erreicht vielfach
Neubaukosten, kann aber nur schwer Neubaustandard herstellen. Daher sind
auch der Riickbau insbesondere von Mehrfamilienhdausern und ein Neubau in
héherer Dichte und hoher Qualitdt denkbar. Vor allem wenn eine Sanierung
keine wirtschaftlich vertretbare Alternative darstellt, sollte ein Ersatzneubau er-
maoglicht werden. Daruber hinaus kdnnen diese Projekte Entwicklungsimpulse
fur vergleichsweise homogen strukturierte Quartiere setzen. Der Ersatzneubau
ist eine gute Moglichkeit, die bauliche Dichte ohne die Inanspruchnahme bis-
her nicht zu Wohnzwecken genutzter Flachen zu erhdhen. Ein weiteres Poten-
zial ist die Verdichtung im Bestand etwa durch den Dachgeschossausbau. Die
Stadt Crailsheim muss daflr entsprechende Rahmenbedingungen schaffen
(z. B. Uberpriifung/Anpassung von Bebauungsplanen).

»  Generationenwechsel unterstiitzen

In einigen alteren Einfamilienhausquartieren vollzieht sich nach und nach ein
Generationenwechsel. Zum Teil werden die Gebdude noch von den Ersteigen-
timern bewohnt. Ein Teil der Haushalte wird mit baulichen Anpassungen die
Immobilien langfristig weiter nutzen. Andere bevorzugen etwa eine senioren-
gerechte Wohnung. Gefragt sind vielfach gut ausgestattete Miet- und Eigen-
tumswohnungen in integrierten Lagen. Fir diese Wohnformen bieten sich
Standorte in der Kernstadt an. Andere mochten auch im Alter innerhalb ihres
angestammten Umfeldes bleiben und suchen vor Ort nach einer Alternative.
Die Unterstutzung des Generationenwechsels ist sinnvoll, da der freiwerdende
Einfamilienhausbestand einen Beitrag dazu leisten kann, die aktuell vergleichs-
weise hohe Nachfrage im Einfamilienhaussegment zu decken und zumindest
teilweise auf die Neuausweisung von Flachen zu verzichten.
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|E| Wohnraumversorgung im unteren Einkommenssegment sichern

»» Handlungsempfehlungen und MaBBnahmen:

»  Vielfaltige Quartiere schaffen

Der Erhalt und die Schaffung vielfaltiger, alters- und soziostrukturell gemischter
Quartiere ist eine Grundvoraussetzung fur eine nachhaltige Stadtentwicklung.
Neben verschiedenen qualitativen Anforderungen ist dabei vor allem die Be-
zahlbarkeit der zentrale Faktor fir viele Wohnungssuchende. Um die Wohn-
raumversorgung im unteren Einkommenssegment zu sichern, sollte kiinftig
auch mietpreis- und belegungsgebundener Wohnraum in groBerem Umfang
geschaffen werden. Das bedeutet, beim Neubau im Mehrfamilienhaussegment
sollte eine Mischung von freifinanzierten und gefoérderten Miet- sowie Eigen-
tumswohnungen realisiert werden. Im bezahlbaren Marktsegment gibt es vor
allem eine Nachfrage nach kleinen und mittelgro3e Wohnungen. Aufgrund der
geringen Anzahl von barrierearmen bzw. barrierefreien Wohnungen (bis zu 60
m?) diirfte das seniorengerechte Segment auf eine wachsende Nachfrage tref-
fen. Daneben wird tendenziell auch die Zahl von Senioren mit einem niedrigen
Einkommen bzw. die Zahl der Grundsicherungsempfanger im Alter ansteigen.
Wohnraum fir diese Zielgruppe sollte an integrierten Standorten mit einer gu-
ten und zukunftsfahigen Grundversorgung (Nahversorgung, Arzte, OPNV) und
einem seniorengerechten Wohnumfeld entstehen. Daneben besteht Bedarf an
preiswerten familiengerechten Wohnungen.

M  Zielesetzungen fiir geférderten Bestand oder Neubau formulieren

Derzeit gibt es kaum 6ffentlich geférderte Mietwohnungen. Einige Neubaupro-
jekte befinden sich in Umsetzung. Der konkrete Bedarf in diesem Segment lasst
sich serids kaum abschatzen. Beispielsweise werden einerseits viele Transfer-
leistungsempfanger auf dem freien Wohnungsmarkt mit angemessenem
Wohnraum versorgt. Andererseits kdnnen mindestens mittel- und langfristig
auch Haushalte mietpreis- und belegungsgebundene Wohnungen, die nicht
(mehr) darauf angewiesen sind bzw. die nicht (mehr) die aktuellen Angemes-
senheitskriterien erfiillen (,Fehlbelegung”). Letztendlich ist es eine wohnungs-
politische Entscheidung, welcher Stellenwert dem mietpreis- und belegungs-
gebundenem Wohnungsbestand und dem 6ffentlich geférderten Wohnungs-
neubau eingerdumt wird. Es wird empfohlen, einen politischen Diskurs zu die-
sem Thema zu fihren und konkrete Ziele zu formulieren. Diese kdnnen bei-
spielsweise lauten:
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O Wir streben mittel- und langfristig an, dass ca. 10 % des Mietwohnungs-
bestandes 6ffentlich geférdert sind.

O Der offentlich geférderte Wohnungsneubau soll einen substanziellen
Anteil an der Neubautatigkeit im Geschosswohnungsbau einnehmen.

»  Sicherung von Wohnraum im Bestand

Unabhangig von der Neubautatigkeit im geférderten Segment wird zukinftig
der groBte Teil des Bedarfes an bezahlbaren Wohnungen im Bestand — von der
lokalen Wohnungswirtschaft bzw. privaten Vermietern — gedeckt. Um eine ge-
wisse Steuerungsfahigkeit zu erhalten, ist es denkbar, Kooperationsvertrage mit
Vermietern zu schlieBen. Eine weitere Mdglichkeit ist die Schaffung von Bin-
dungen innerhalb des Wohnungsbestandes, etwa im Rahmen einer Moderni-
sierungsforderung.

»  Absicherung wohnungspolitischer Ziele im Neubau

Die Stadt Crailsheim hat bereits beschlossen, den 6ffentlich geférderten Woh-
nungsbau zu starken. Wichtig ist, die Ziele konsequent zu verfolgen und mit
entsprechenden Instrumenten zu unterlegen. Bei Flachen privater Akteure
kdnnte etwa eine Quote fur geférderten/preisgedampften Wohnraum festge-
legt werden (z. B. 20 % geforderte Wohnungen im Mehrfamilienhaussegment).
Fur Flachen in stadtischem Eigentum erfolgt die Vergabe bereits anhand eine
spezifischen Bewertungsrasters. Die Umsetzung erfolgt in beiden Fallen etwa
mit stadtebaulichen Vertragen oder Vorhabenbezogenen Bebauungsplanen.

»  Raumliche Prioritaten — Durchmischung férdern

Weiterhin sollte die Stadt Crailsheim raumliche Prioritaten fir den Neubau 6f-
fentlich geforderter Wohnungen setzen. In Frage kommen dafir vor allem in-
tegrierte Standorte. Weiterhin sollten die soziostrukturellen Gegebenheiten ein
Kriterium sein.
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