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| KURZFASSUNG

Mit der vorliegenden Wohnungsbedarfsprog-
nose fur die Stadt Rastatt wird die Woh-
nungsmarktanalyse aus dem Jahr 2017 fortge-
schrieben, inhaltlich erganzt und weiterentwi-
ckelt. Damit liegt eine fundierte Grundlage fiir
die zukiinftige stadtebauliche Entwicklung
mit dem Fokus auf dem Wohnungsmarkt in
Rastatt vor. Die Ergebnisse basieren auf einem
breiten Set an Methoden. Neben statistischen
Auswertungen, Prognoseberechnungen zur
zuklnftigen Wohnungsnachfrage und Wohn-
baupotenzialen und Gesprdachen mit Rastatter
Wohnungsmarktexperten wurden zwei Work-
shops mit dem Gemeinderat und mit Woh-
nungsmarktexperten durchgefihrt.

Rastatt hat gute wirtschaftliche Rahmenbe-
dingungen. Die Zahl der Arbeitsplatze wuchs
kontinuierlich. Die Stadt Rastatt zeichnet sich
aus durch ihre zentrale Lage in der Technolo-
gieregion Karlsruhe, eine gute Infrastruktur
und Erreichbarkeit, verfigbare Fachkrafte
sowie eine hohe Qualitdt im Landschaftsum-
feld. Das Beschaftigtenwachstum in Stadt und
Region hat eine steigende Wohnungsnachfra-
ge in Rastatt zur Folge. Nachfrager zogen
nicht nur nach Rastatt, weil sie dort einen
Arbeitsplatz gefunden haben, sondern auch
weil Rastatt ein preiswerter Wohnstandort ist.
Das gilt auch fiir den Neubau. 40 % der Neu-
baubezieher in Rastatt sind aus der Region
zugezogen. Durch die gute Verkehrsanbindung
kann man in Rastatt wohnen und z.B. in Karls-
ruhe arbeiten.

Das AulRen-Image des Wohnstandortes Rastatt
war in den vergangenen Jahrzehnten negativ.
Es ist Ausdruck einer (iber Jahrzehnte gewach-
senen sozio-demografischen Struktur, die
gepragt ist von einer geringen Kaufkraft und
Uberdurchschnittlichen Auslander- und Ar-
beitslosenanteilen. Im Zuge der positiven wirt-
schaftlichen Entwicklung in den letzten zehn
Jahren und Aktivitaten der Stadt Rastatt im
Bereich von Stadtentwicklung und Wohnungs-
bau hat sich die Wahrnehmung von Rastatt
verbessert — jedoch ist das Rastatter Image im

Vergleich der Wohnstandorte in der Region
Karlsruhe noch verhaltnismaBig schlecht.

Der Wohnungsbau in der Stadt Rastatt war
jahrelang durch eine sehr geringe Neubauakti-
vitdt von 50 — 60 Wohneinheiten pro Jahr ge-
pragt. Erst ab 2014 wurden jedes Jahr wieder
mehr Wohnungen neu gebaut. In den Jahren
2017 und 2018 erreichte die Wohnungsbauta-
tigkeit in Rastatt mit zusammen 740 fertig
gestellten Einheiten einen absoluten Hoch-
punkt. 2019 sank das Fertigstellungsvolumen
wieder auf 78 Einheiten.

Die Ausweitung des Wohnungsneubaus hat
mehrere positive Effekte. Er leistete nicht nur
einen Beitrag dazu, die Stadt Rastatt auf der
,Wohnungsbaulandkarte” der Region neu zu
positionieren. Es wurden Haushalte von au-
Rerhalb nach Rastatt gezogen, die sich Neubau
leisten kdnnen. Das stabilisierte die Kaufkraft
in Rastatt. Andernfalls waren diese Haushalte
nicht in die Stadt gezogen. Gleichzeitig ver-
hinderte der Neubau die Abwanderung von
kaufkraftigen Haushalten aus Rastatt. Neu-
bau in Rastatt wird von unterschiedlichen
Nachfragegruppen nachgefragt: Familien,
jlingere und altere Haushalte verteilen sich in
etwa zu gleichen Anteilen auf den Wohnungs-
neubau.

Zudem half das aulRerordentlich groRe Bauvo-
lumen, den Mietpreisanstieg fiir gebrauchte
Wohnungen in Rastatt zu bremsen. In diesem
Kontext sind die Sickereffekte zu betonen: Der
Neubau I6ste Umzugsketten in der Stadt aus.
So wurden nicht nur unmittelbar gebrauchte
Wohnungen mit geringeren Mieten als im
Neubau freigezogen, sondern der Effekte
reichte Gber mehrere Stufen. Im Ergebnis des
,Durchsickerns” wurden preisglinstige Miet-
wohnungen wieder am Markt angeboten, die
von Haushalten mit geringen Einkommen be-
zogen werden konnten. So leistete der Neu-
bau einen Beitrag zum Erhalt preisgiinstigen
Wohnraums in Rastatt.




Haushalte mit geringen Einkommen, d.h.
Transferleistungsempfanger und Niedrigein-
kommensbezieher ohne Transferleistungen,
sind auf preiswerte Mietwohnungen angewie-
sen. Im Sozialbericht der Stadt Rastatt wird die
Schwelle der Bezahlbarkeit mit 7,50 Euro / m?
Nettokaltmiete definiert. Auch wenn die Ras-
tatter Mieten den vergangenen Jahren gestie-
gen sind, wird immer noch fast jede dritte
freifinanzierte, gebrauchte Mietwohnung in
Rastatt unterhalb von 7,50 Euro / m? angebo-
ten. Hinzu kommt der Bestand an rd. 800
geforderten, mietpreisgebundenen Wohnun-
gen. Mit dem Projekt Platanenstralie sorgt die
Stadt Rastatt mit eigenen Férdermitteln fir
den Neubau bezahlbarer Wohnungen.

Der Blick in die Zukunft zeigt eine grundsatz-
lich gute Ausgangssituation fiir den Rastatter
Wohnungsmarkt. Nach der Prognose des Sta-
tistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg
steigt die Einwohnerzahl von Rastatt bis 2035
um 3,4 %. Das gleiche Wachstum wird fiir die
Region Mittlerer Oberrhein erwartet. Ange-
sichts des strukturellen Wandels in der Auto-
mobilindustrie und den Verwerfungen durch
die Corona-Krise gibt es Unsicherheiten, wie
sich die weitere Beschaftigtenentwicklung in
Rastatt gestaltet. Das kann das weitere Ein-
wohnerwachstum bremsen. Es ist aber auch
denkbar, dass die Bevolkerung starker wachst,
weil sich die Stadt Rastatt noch besser als
attraktiver Wohnstandort in der Region Mitt-
lerer Oberrhein positioniert. Eine solche Ent-
wicklung ware unabhangig von der Beschaftig-
tenentwicklung in der Stadt Rastatt.

Trotz der 0.g. Unsicherheiten, zeigt die empiri-
ca Wohnungsnachfrageprognose auf, welches
Neubauvolumen in der Stadt Rastatt unter der
Annahme einer 3,4 %-igen Einwohnerzunah-
me nachgefragt werden wirde. Danach be-
steht im Zeitraum von 2018 bis 2035 eine
Nachfrage nach rd. 2.500 Wohneinheiten —
im Schnitt sind das 160 bis 170 Wohneinhei-
ten pro Jahr. 55 % davon werden als familien-
gerechter Wohnraum nachgefragt. Die (bri-
gen 45 % entfallen auf die Nachfragegruppen
der jingeren und der alteren Ein- und Zwei-
personenhaushalte.

Die Gegenulberstellung der prognostizierten
Neubaunachfrage mit den Wohnbaupotenzial-
flachen zeigt, dass das auf den Flachen mogli-
che Wohnungsangebot mengenmaRig nicht
ausreicht. Das wiirde auch bedeuten, dass der
Einwohnerpfad der Prognose des Statistischen
Landesamtes nicht eintreten wirde und der
Zuwachs geringer ware. Da die Nachfrage
nicht ,weg” ware, sondern nur nicht ange-
messen mit Neubau bedient werden kdnnte,
wiirde das auch bedeuten, dass die Rastatter
Immobilienpreise zukiinftig steigen.

Aus der Analyse der Ausgangssituation und
der zukinftigen Nachfrage- und Angebotsent-
wicklung wurden unterschiedliche Hand-
lungsbedarfe abgeleitet. Auf der gesamtstad-
tischen Ebene (als Rahmenbedingung fir den
Wohnungsmarkt) bestehen Bedarfe zur Siche-
rung und Weiterentwicklung des Wirtschafts-
standortes Rastatt, einer Attraktivierung der
Rastatter Innenstadt und Verbesserung des
Images der Stadt Rastatt sowie einer Erho-
hung der Kaufkraft in der Stadt Rastatt. Bedar-
fe bestehen bei der Bereitstellung von Wohn-
baufldachen, einer Orientierung der Wohnbau-
entwicklung an Nachfragegruppen (u.a. Fami-
lien, Altere) und einer Forcierung des Genera-
tionenwechsels im Einfamilienhausbestand.
Der Uberalterte Rastatter Wohnungsbestand
bedarf einer Erneuerung bzw. Auffrischung
des Wohnungsbestands. Angesichts eines
knappen Wohnbaulandangebotes besteht
auch Bedarf, dass Rastatt langfristig als preis-
glnstiger Wohnstandort gesichert wird. Die
Stadt Rastatt sollte zudem eine aktivere Rolle
als bislang am Wohnungsmarkt haben.

Im Gemeinderatsworkshop am 19./20. Okto-
ber 2019 wurden gemeinsam mit den Raten
und Ratinnen sieben strategische wohnungs-
politische Ziele der Stadt Rastatt diskutiert.

Oberziel 1: Die Stadt Rastatt orientiert sich
beim Wohnungsneubau am Mengengeriist
der Wohnungsnachfrageprognose, um den
Bevolkerungspfad des Statistischen Landesam-
tes zu erreichen

Oberziel 2: Die Stadt Rastatt bietet attraktive
Wohnmoglichkeiten fiir Familien




Oberziel 3: Es wird alteren Haushalten v.a. aus
der Stadt Rastatt ermdglicht, altersgerecht in
der Stadt Rastatt zu leben

Oberziel 4: Haushalte mit mittleren und ho-
heren Einkommen finden addquaten Wohn-
raum in der Stadt Rastatt

Oberziel 5: Haushalte im Rahmen der Ein-
kommensgrenzen der Landeswohnraumfoér-
derung finden bezahlbaren Wohnraum in der
Stadt Rastatt

Oberziel 6: Die Stadt Rastatt treibt die Ent-
wicklung der Kernstadt und der Dorfer als
attraktive Wohnstandorte voran

Oberziel 7: Die Stadt Rastatt steuert die Ent-
wicklung des Wohnstandortes Rastatt

Aus den strategischen wohnungspolitischen
Zielen wurden Handlungsansatze fir das zu-
kiinftige wohnungspolitische Agieren in der
Stadt Rastatt abgeleitet (vgl. Abbildung 1).

Abbildung 1: Handlungsansatze Rastatt
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Il HINTERGRUND UND VORGEHEN

Mit der vorliegenden Wohnungsbedarfsprognose fiir die Stadt Rastatt wird die Woh-
nungsmarktanalyse aus dem Jahr 2017 fortgeschrieben, inhaltlich erganzt und weiter-
entwickelt. Damit liegt eine Grundlage fir die zukiinftige stadtebauliche Entwicklung mit
dem Fokus auf dem Wohnungsmarkt in Rastatt vor.

In der Wohnungsbedarfsprognose wird die derzeitige Wohnungsmarktsituation hinsicht-
lich Angebot und Nachfrage analysiert und Perspektiven fir die zuklinftige Entwicklung
aufgezeigt. Darauf aufbauend wurden Handlungsbedarfe identifiziert, strategische woh-
nungspolitische Ziele formuliert und Handlungsempfehlungen abgeleitet.

Mithilfe von quantitativen und qualitativen Analysen werden im Rahmen der Studie
insbesondere folgende Fragen beantwortet:

Wie viel Neubau bendtigt Rastatt in welchen Zeitrdumen und fiir welche Nach-
fragegruppen? (vgl. Kapitel 6 und 10.2.1)

Welche Flachenpotenziale gibt es, dies auch zu realisieren? (vgl. Kapitel 7)

Wie kénnen die Wohnpraferenzen der fiir den Rastatter Wohnungsmarkt wich-
tigen Nachfragegruppen addquat bedient werden? (vgl. Kapitel 10.2.4)

Wie sind die Perspektiven fir die soziale Wohnraumversorgung? Wo zeigen sich
Engpéasse und welche Handlungsmoglichkeiten bestehen? (vgl. Kapitel 3.3 und
10.2.3)

Der vorliegende Bericht basiert auf folgenden methodischen Bausteinen:

Auswertung statistischer Daten zur Bestandsaufnahme und Analyse des Rastat-
ter Wohnungsmarktes im Vergleich zur Region

Modellrechnungen zur Entwicklung der Einwohner und Haushalte sowie Ab-
schatzung der zukinftigen Wohnungsnachfrage und Abgleich mit Angebotspo-
tenzialen

Expertengesprache zur vertiefenden Analyse der Bestandsaufnahme und Ablei-
tung von Handlungsbedarfen und -ansatzen fiir die Rastatter Wohnungspolitik

Vor-Ort-Begehungen von Neubaustandorten in der Stadt Rastatt und in der
Wohnungsmarktregion

Klausurtagung mit dem Gemeinderat der Stadt Rastatt am 19./20.10.2019 zur
Bewertung der Ausgangssituation und der Diskussion strategischer Oberziele der
Wohnungsmarktpolitik

Expertenworkshop mit lokalen Marktexperten am 18.2.2020 zur Bewertung der
Ausgangssituation und der Diskussion strategischer Oberziele der Wohnungs-
marktpolitik

Der vorliegende Bericht ist folgendermalen gegliedert

In Kapitel Ill die die Ausgangssituation am Rastatter Wohnungsmarkt dargestellt.
Das umfasst eine quantitative Analyse der Rahmenbedingungen und der Nach-




frage- und Angebotsseite des Wohnungsmarktes sowie ein v.a. qualitative Un-
tersuchung von wichtigen Teilsegmenten des Rastatter Wohnungsmarktes.

In Kapitel VI wird die auf der Grundlage der aktuellen Bevolkerungsprognose des
Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg fiir die Stadt Rastatt gerechnete
Wohnungsnachfrageprognose fiir die Stadt Rastatt vorgestellt. Die zuklnftige
Nachfrage wird dem moglichen zukinftigen Wohnungsangebot gegenliberge-
stellt.

Kapitel V hat zum einen die Bewertung der Ausgangssituation und der Entwick-
lungsperspektiven mit der Darstellung von Handlungsbedarfen zum Gegenstand.
Zum anderen werden die strategischen wohnungsmarktpolitischen Oberziele
der Stadt Rastatt sowie daraus abgeleitete Handlungsansatze aufgezeigt.




Il DER RASTATTER WOHNUNGSMARKT HEUTE

1. Der Rahmen: Wirtschaftsstandort Rastatt

1.1 Gute Rahmenbedingungen, Beschaftigungswachstum

Die Stadt Rastatt ist ein attraktiver Wirtschaftsstandort mit zentraler Lage in der Techno-
logieregion Karlsruhe. Eine gute Infrastruktur und Erreichbarkeit, verfligbare Fachkrafte
und eine hohe Qualitat im Landschaftsumfeld haben dazu beigetragen, dass die Beschaf-
tigtenzahl in den letzten Jahren stieg. Nach einem 15,2°%-igen Wachstum zwischen 2008
und 2018 waren 2018 (30.6.) in der Stadt Rastatt rd. 30.450 sozialversicherungspflichtig
Beschaftigte tatig (vgl. Abbildung 2). Eine Analyse der Stadt Rastatt von 2015 deutet
darauf hin, dass das Beschaftigtenwachstum am Arbeitsort Rastatt starker gewesen wa-
re, hatte es ausreichende gewerbliche Entwicklungsflichen gegeben.’

Abbildung 2: Entwicklung der SVP-Beschaftigten am Arbeitsort Rastatt,

2008-2018
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lénder, eigene Berechnungen empirica

! Stadt Rastatt (2015): Kooperative Entwicklungsoffensive Alt-GE Ost Rastatt




Die Rastatter Wirtschaftsstruktur ist durch eine Mischung aus mittelstandischen Unter-
nehmen und Global Playern gekennzeichnet. GroStes Unternehmen am Standort ist die
Daimler AG, die in den Werken 1 und 2 derzeit rd. 8.200 Mitarbeiter in Rastatt beschéaf-
tigt. Die Bedeutung des Automotive-Bereichs fiir Rastatt zeigt sich auch durch die ca.
1.000 Beschéftigten in den Daimler Zulieferer-Unternehmen im | Park. Darliber hinaus
gibt es in Rastatt eine Reihe von Unternehmen in Zukunftsbranchen, die in den letzten
Jahren neue Arbeitsplatze geschaffen haben (vgl. Abbildung 3).

Abbildung 3: Beschaftigtenentwicklung in Zukunftsbranchen in der Stadt

Rastatt

Zukunftsbranchen Beschaéftigtenentwicklung Auszug beispielhafter Unternehmen

in Rastatt *** in Rastatt
Regenerative Energien & Umweltschutz +37% (Recycling) REMONDIS Industrie Service

(2008-2010)
Pharma, Chemie & Biotechnologie Biokanol Pharma, basi Gase+Technik
Maschinenbau & Elektrotechnik, +25% (Herstellung von Kraftwagen und Probst+Class GmbH, Eaton Fluid, Klewatec
Automobilindustrie (bspw. elektr. Kraftwagenteilen) (2010-2014) GmbH, TI Automotive, Mercedes Benz

Antriebstechnologie/Nanotechnologie)

Healthcare & Medizintechnik + 2% (Gesundheitswesen) (2013-2014) Magquet Deutschland GmbH, Kerr GmbH
(v.a. MMStR*-Technik/Optik)

Logistik & Transport +246%** (2008-2012/2014) Seifert Logistics

Informations- und Kommunikationstechnik +8% (Erbringung von DL der
(IKT) Informationstechnologie) (2013-2014)

Quelle: *Medizin-, Mess-, Steuer- und Regeltechnik. ** Landverkehr und Transport + Lagerei und Er-
bringung von sonstigen Dienstleistungen fir den Verkehr ***Quelle: Agentur fiir Arbeit; eigene
Berechnung. Einteilung nach Quelle: Wirtschaftswoche (2014): Welche Branchen optimistisch in die
Zukunft blicken. Und Georg & Ottenstréer GbR (2010): Zukunfts-Branchen-Atlas Deutschland
2010, Beispielhafte Ausziige. Regionaler Branchenbesatz fiir alle Bundeslander sowie alle 400 Stad-
te und Landkreise in Deutschland. Bearbeitet durch die imakomm AKADEMIE, 2015.

Quelle: Stadt Rastatt, 2015 empirica

Die positive wirtschaftliche Entwicklung der Stadt Rastatt in der Vergangenheit ist si-
cherlich eine gute Ausgangsbedingung fir die zukiinftige Entwicklung. Sie bedeutet aber
nicht zwangslaufig auch eine Fortschreibung des Positivtrends. Dazu gibt es aktuell zu
viele Unsicherheiten, wie sowohl der Wandel zu einer starkeren Elektromobilitdt in der
Automobilindustrie wie auch die aktuelle Corona-Krise zeigen.

1.2 Hoher Arbeitsplatzbesatz und Einpendleriiberschiisse

Hoher Arbeitsplatzbesatz fiihrt zu hohen Einpendleriiberschiissen

Mit rd. 610 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort je 1.000 Einwohner
ist der Besatz an Arbeitsplatzen in der Stadt Rastatt relativ hoch. Daher (iberrascht auch
nicht der hohe positive Pendlersaldo: rd. 9.300 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte
pendeln mehr nach Rastatt ein, als zur Arbeit aus (2018). Somit ist die Funktion der Stadt
Rastatt als Arbeitsstandort hoher als die Funktion als Wohnstandort. Der Einpendler-
Uberschuss ist seit 2014 auf etwa gleich hohem Niveau (vgl. Abbildung 4). Einpendler
sind nicht nur fir den Arbeitsstandort Rastatt von Bedeutung. Sie kénnen auch eine
mogliche Zielgruppe am Rastatter Wohnungsmarkt sein.




Abbildung 4: Pendlersaldo der Stadt Rastatt, 2008-2018
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, eigene Berechnungen empirica

Knapp 10 % der Einpendler kommen aus Frankreich

Durch die Lage des Landkreises Rastatt an der franzosischen Grenze bestehen Pend-
lerverflechtungen zwischen der Stadt Rastatt und Frankreich: Nach der Statistik der
Bundesagentur flr Arbeit kommen 9,6 % der Einpendler nach Rastatt aus Frankreich
(absolut: rd. 2000, vgl. Abbildung 5). Die Auspendler von Rastatt nach Frankreich werden
demgegenliber statistisch nicht erfasst. lhre Zahl ist aber vermutlich gering. Nach dem
Statistischen Landesamt Baden-Wirttemberg pendelten im Jahr 2012 nur 4.000 Perso-
nen aus Deutschland nach Frankreich (gegeniiber 40.000 von Frankreich nach Deutsch-
land).? Im Ergebnis durfte der Einpendleriiberschuss von Rastatt geringfiigig unter den
0.g. rd. 9.300 Personen liegen.

Pendlerverflechtungen und -gewinne vor allem mit dem Nahbereich

Die grofRten Pendlerverflechtungen hat die Stadt Rastatt mit dem Nahbereich (vgl. Ab-
bildung 5): 48 % der Einpendler kommen aus Gemeinden des Landkreises Rastatt und
37 % der Auspendler arbeiten in Gemeinden des Landkreises Rastatt. Allein auf die
Nachbarkommune Gaggenau entfdllt ein Zehntel der Ein- sowie Auspendler. Mit den
Gemeinden des Landkreises Rastatt besteht ein Einpendleriiberschuss (Saldo: 5.790).
Auch mit den Stadten Karlsruhe und Baden-Baden sind die Pendlerverflechtungen groR,
jedoch besteht mit den beiden Stadten jeweils ein Auspendleriiberschuss.

2 Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg (2013): Arbeiten beim Nachbarn - Grenzpendler im Oberrheingebiet
(Statistisches Monatsheft Baden-Wirttemberg 11/2013)




Abbildung 5: Pendlerverflechtung der Stadt Rastatt, 2018

Rheinmiinster 318 1,5% Steinmauern 118 1,0%
Rheinstetten, Stadt 318 1,5% Holzwickede 122 1,0%
Ettlingen, Stadt 371 1,7% Stuttgart 152 1,3%
Sinzheim 434 2,0% Rheinstetten, Stadt 164 1,4%
Higelsheim 455 2,1% Durmersheim 177 1,5%
Steinmauern 475 2,2% Gernsbach, Stadt 183 1,5%
Iffezheim 478 2,2% Sinzheim 183 1,5%
Bietigheim 515 2,4% Rheinmunster 197 1,6%
Malsch 521 2,4% Otigheim 228 1,9%
Otigheim 542 2,5% Bietigheim 240 2,0%
Muggensturm 567 2,6% Iffezheim 316 2,6%
Buihl, Stadt 574 2,7% Kuppenheim, Stadt 361 3,0%
Durmersheim 616 2,9% Malsch 371 3,1%
Gernsbach, Stadt 731 3,4% Ettlingen, Stadt 440 3,6%
Kuppenheim, Stadt 825 3,9% Muggensturm 469 3,9%
Karlsruhe, Stadt 1.615 7,5% Buhl, Stadt 633 5,2%
Baden-Baden, Stadt 1.853 8,7% Gaggenau, Stadt 1.118 9,2%
Gaggenau, Stadt 2.059 9,6% Karlsruhe, Stadt 1.881 15,5%
Frankreich 2.059 9,6% Sonstige Gemeinden 1.998 16,5%
Sonstige Gemeinden 5.206 24,3% Baden-Baden, Stadt 2.361 19,5%
Einpendler insgesamt 21.414| 100,0% Auspendler insgesamt 12.132| 100,0%
Quelle: © Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Berechnungen empirica

2. Nachfrage und Angebot am Rastatter Wohnungsmarkt

2.1 Beschleunigtes Bevolkerungswachstum und kleine Haushalte

Rastatt wachst starker als die Region und das Land Baden-Wiirttemberg

Ende 2018 wohnten in der Stadt Rastatt nach Angaben des Statistischen Landesamtes
Baden-Wiirttemberg 49.783 Einwohner (vgl. Abbildung 6). Das waren rd. 3.000 mehr als
2011.

Prozentual war der Einwohnerzuwachs in der Stadt Rastatt von 2011 bis 2018 (+ 6,4 %)
starker als im GUbrigen Landkreis Rastatt ohne die Stadt Rastatt (+ 3,5 %) und in Baden-
Wirttemberg (+ 5,3 %). Besonders stark war der Einwohnerzuwachs seit 2016. Dieses
auBerordentliche Wachstum steht auch im Zusammenhang mit der hohen Zahl an Bau-
fertigstellungen in 2017 und 2018 (vgl. Abbildung 16).




Abbildung 6: Einwohnerentwicklung in Rastatt im Vergleich,
2011 - 2018

110 50.000
Rechte Achse:
49.000 Einwohner absolut

108
48.000 Linke Achse:
Index 2011 = 100

47.000

o 105 g Rastatt (rechte

=1 46.000 § Achse)

" =

=) m —Baden-

S 103 45.000 g Wiirttemberg

3 6 = —LKKarlsruhe

° 44.000 3

£ o

100 “ — —LK Rastatt ohne
43.000 Stadt Rastatt
42.000 - —Baden-Baden
98
41.000 ——Bruchsal
95 40.000 Bahl
2011* 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
———Rastatt
* Volkszdhlungsergebnisse.
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, eigene Darstellung empirica

Rd. 70 % Ein- und Zweipersonenhaushalte und rd. 30 % Familienhaushalte

Nach Angaben des Statistischen Landesamtes Baden-Wiirttemberg gab es Ende 2017 rd.
22.580 Haushalte in der Stadt Rastatt. Dies entspricht einer durchschnittlichen Haus-
haltsgroRe von 2,2 Personen. In der Stadt Rastatt leben mit 69 % anteilig mehr kleine
Haushalte mit einer Person und zwei Personen als im Land (67°%) und im Landkreis
(66°%) (vgl. Abbildung 7). 31°% der Haushalte in der Stadt Rastatt sind Haushalte mit 3
und mehr Personen. Das sind grofStenteils Familienhaushalte.




Abbildung 7: HaushaltsgroRen im Vergleich, 2017
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, eigene Darstellung

B 5 und mehr Personen
4-Personen

M 3-Personen
2-Personen

W 1-Person

empirica

2.2 Wanderungsiiberschiisse treiben das Einwohnerwachstum

Sterbefalliiberschiisse und steigende Wanderungsgewinne

Die positive Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Rastatt im vergangenen Jahrzehnt ist

bedingt durch (vgl. Abbildung 8):

e einen seit 2010 durchgangig positiven Wanderungssaldo. Seit 2012 ist dieser
deutlich gestiegen. Im Schnitt zogen zwischen 2010 und 2018 pro Jahr rd. 400
Personen (bei einer HaushaltsgroRe von 2,2 rd. 180 Haushalte) mehr in die Stadt

Rastatt als wieder wegzogen.

e Der Saldo der natiirlichen Bevélkerungsentwicklung war hingegen seit 2008 in
jedem Jahr negativ. Im Schnitt gab es zwischen 2008 und 2018 jahrlich rd. 80

Sterbefalliberschisse in der Stadt Rastatt.

empirica



Abbildung 8: Komponenten der Bevolkerungsentwicklung von Rastatt,
2008 - 2018
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, eigene Darstellung empirica

Wanderungsverluste an den Landkreis Rastatt - Wanderungsgewinne aus der
Stadt Karlsruhe, dem librigen Baden-Wiirttemberg und dem Ausland

Die Stadt Rastatt verliert Bewohner vor allem an den Landkreis Rastatt (im Schnitt der
letzten fUnf Jahre rd. 250 Personen pro Jahr) und an die Stadt Baden-Baden. Wande-
rungsgewinne entstehen groftenteils durch Zuzlige aus dem Ausland, dem (brigen Ba-
den-Wirttemberg sowie aus der Stadt Karlsruhe. Zwischen 2012 und 2018 haben insbe-
sondere die Wanderungsgewinne aus dem Ausland zugenommen (vgl. Abbildung 9).

Hinter den Wanderungsiiberschiissen der Stadt Rastatt mit dem Ausland steht zum ei-
nen die arbeitsplatzmotivierte Zuwanderung aus den ost- und siidosteuropdischen EU-
Staaten (Polen, Rumanien, Bulgarien). Zum anderen waren die Jahre 2015 und 2016
davon gepragt, dass viele Gefllichtete in der Stadt Rastatt aufgenommen wurden (in den
beiden Jahren waren es 1.546 Gefllichtete). Den bundesweiten Trend folgend sank aber
2017 die Zahl der aufgenommenen Gefliichteten wieder unter das Niveau von 2014
(2017: 115 Personen).?

3 2. Sozial- und Bildungsbericht 2019 der Stadt Rastatt
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Abbildung 9: Wanderungssaldo der Stadt Rastatt nach Regionen,

2008 - 2018
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, eigene Berechnungen empirica

Wanderungsverluste von Senioren in das Rastatter Umland

Die Stadt Rastatt verliert durch Wanderungen Senioren. Der Wanderungssaldo bei den
Uber 60-Jahrigen war im Ergebnis der Jahre 2010 bis 2018 negativ (vgl. Abbildung 10).
Die hochsten Verluste gab es mit dem Landkreis Rastatt (vgl. Abbildung 11). Die Griinde
hierfir sind vielfaltig. Eine Moglichkeit, von der auch lokale Marktexperten berichten:
Altere Haushalte aus den Rastatter Ortsteilen wollen dort wohnen bleiben, wo sie schon
seit Jahrzehnten heimisch sind, finden aber in ihrem Ortsteil kein altersgerechtes Wohn-
angebot und ziehen dann in unmittelbar benachbarte Kommune. Ob und in welchem
Male dies im Zusammenhang steht mit der Nachfrage nach Pflegepldtzen kann nicht
beantwortet werden (der Wanderungssaldo bei den Hoherbetagten ab 75 Jahren ist
negativer als bei den 60 bis unter 75-Jahrigen).

Wanderungsgewinne von Familien insgesamt — aber Wanderungsverlust von
Familien in den librigen Landkreis hat sich mehr als verdoppelt

Bei den Familien (Altersgruppen: unter 18 Jahre/ 30 - 50 Jahre) waren die Wanderungs-
gewinne der Stadt Rastatt im vergangenen Jahrzehnt am héchsten. Wahrend es Wande-
rungsgewinne bei Familien aus dem Ausland, dem {ibrigen Deutschland, dem Ubrigen
Baden-Wiirttemberg und der Stadt Karlsruhe gab, verlor die Stadt Rastatt hingegen Fa-
milien an die benachbarten Kommunen im Landkreis Rastatt. Bemerkenswert: Der
Wanderungsverlust von Familien in den Gbrigen Landkreis Rastatt ist seit 2008 gewach-
sen (vgl. Abbildung 11). Wahrend im Zeitraum 2008 bis 2012 die Stadt Rastatt geschéatz-



file://///192.168.167.10/Projekte/P2019/2019037_HKW_Rastatt/2-Daten/Sonderauswertung%20StaLa%20BW/empirica_Rastatt_Wanderungen_Daten_bearbeitet_TR.xlsx
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te 20 Familien pro Jahr an die Umlandkommunen durch Abwanderung verloren hat,
waren es im Zeitraum von 2013 bis 2018 schon 50 Familien pro Jahr. Aus Sicht von Ras-
tatter Wohnungsmarktexperten verliert die Stadt Rastatt ,junge Familien” an Umland-
gemeinden, weil die Nachfrage nach Einfamilienhdusern in der Stadt Rastatt nicht be-
friedigt werden kann. Die im Vergleich mit Umlandkommunen wie Kuppenheim, Stein-
mauern, Bietigheim und Iffezheim in der Stadt Rastatt niedrige Bauintensitdt im Ein- und
Zweifamilienhausbau stitzt diese Einschatzung.

Abbildung 10: Wanderungssaldo der Stadt Rastatt nach Altersgruppen,

2008 - 2018
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, eigene Berechnungen empirica

Abbildung 11:  Stadt Rastatt: Jdhrliche Wanderungssalden nach Ziel/Herkunft
und Alter, 2008 — 2012 und 2013 - 2018
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Wanderungsgewinne bei jungen Menschen

Auch bei den jungen Erwachsenen (18 bis unter 25 Jahre und 26 bis unter 30 Jahre) er-
zielt die Stadt Rastatt Wanderungsgewinne, die vorwiegend durch den Zuzug aus dem
Ausland zu erkldren sind. Neben dem Arbeitsplatzstandort Rastatt (Berufsausbildung)
macht auch die hohe Anzahl an kleinen Mietwohnungen Rastatt als Wohnort fiir Berufs-
starter attraktiv (vgl. Abbildung 10, Abbildung 11).

2.3 Einkommen unterdurchschnittlich, Arbeitslosigkeit tiberdurchschnittlich

Das verfigbare Einkommen® der Haushalte in der Stadt Rastatt betrug 2017 rd.
19.200 Euro je Einwohner. Zwischen 2011 und 2017 stieg es um rd. 12 % (vgl. Abbildung
12). Da aber auch die Einkommen im Land Baden-Wirttemberg und in der Region zuge-
nommen haben, hat sich an der relativen Position der Stadt Rastatt nichts verandert,
d.h. das durchschnittliche verfiigbare Einkommen ist nach wie vor unterdurchschnittlich.
Es lag 2017 rd. 17 % unter dem des Landkreises Rastatt und 22 % unter dem im Land.

Abbildung 12:  Entwicklung des Einkommens der privaten Haushalte pro Ein-
wohner, 2011 - 2017
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lénder, eigene Berechnungen empirica

Das Verfugbare Einkommen der privaten Haushalte ergibt sich dadurch, dass dem Primdreinkommen einerseits die
monetdren Sozialleistungen und sonstigen laufenden Transfers hinzugefligt werden, die die privaten Haushalte
liberwiegend seitens des Staates empfangen; abgezogen werden dagegen Einkommen- und Vermdogensteuern, Sozi-
albeitrage und sonstige laufende Transfers, die von den privaten Haushalten zu leisten sind. Das Verfligbare Ein-
kommen der privaten Haushalte entspricht damit den Einkommen, die den privaten Haushalten letztendlich zuflie-
Ren und die sie fir Konsum- und Sparzwecke verwenden kénnen. Das verflgbare Einkommen liegt originar nur auf
Ebene der Kreise und kreisfreien Stadte in Deutschland vor und wird vom Statistischen Bundesamt veroffentlicht.
Die Berechnung der Einkommen der kreisangehorigen Kommunen erfolgte durch empirica regio.
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Uberdurchschnittlich hoher Anteil an Arbeitslosen im Vergleich zum Landkreis
Rastatt

Das unterdurchschnittliche verfligbare Einkommen in der Stadt Rastatt ist auch Spiegel-
bild der Giberdurchschnittlichen Arbeitslosigkeit. 2017 waren in der Stadt Rastatt 1.384
Personen nach SGB Il (Arbeitslosengeld) und SGB Il (Grundsicherung bei Arbeitslosig-
keit) arbeitslos gemeldet. Das entspricht einem Anteil von 28 Arbeitslosen je 1.000 Ein-
wohner. Der Anteil der Arbeitslosen liegt damit in der Stadt Rastatt deutlich héher als im
Landkreis Rastatt (14 Arbeitslose je 1.000 EW) oder im Landkreis Karlsruhe (17 Arbeits-
lose je 1.000 EW). Die Entwicklung der Arbeitslosigkeit in der Stadt Rastatt entspricht im
Trend der Entwicklung im Gbrigen Landkreis Rastatt und im Land Baden-Wirttemberg
(vgl. Abbildung 13).

Abbildung 13:  Entwicklung der Arbeitslosigkeit in der Region, 2008 - 2017
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2.4 Bevolkerung relativ jung, iiberdurchschnittlicher Auslanderanteil

Bevolkerung der Stadt Rastatt im Schnitt jiinger als im librigen Landkreis Ras-
tatt

Die Bevolkerung der Stadt Rastatt war Ende 2018 im Schnitt 43,6 Jahre alt. Das ist jlinger
als im Ubrigen Landkreis Rastatt (44,6 Jahre) aber alter als in Baden-Wirttemberg insge-
samt (43,0 Jahre). In der Stadt Rastatt leben anteilig mehr unter 18-Jahrige als im Gbri-
gen Landkreis (17 % gegeniliber 16 %) und relativ mehr 25 bis unter 30-Jahrige sowie 30
bis unter 45-Jahrige. Demgegentiber sind die Altersgruppen der 45 bis unter 60-Jahrigen
und der 60 bis unter 75-Jahrigen in der Stadt Rastatt geringer besetzt als im Ubrigen
Landkreis Rastatt (vgl. Abbildung 14).
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Abbildung 14:  Altersstruktur der Einwohner der Stadt Rastatt im Vergleich,
2018
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Uberdurchschnittlich hoher Anteil an auslindischen Einwohnern

Der Auslanderanteil in der Stadt Rastatt ist mit 19 % im Jahr 2017 vergleichsweise hoch.
Im Landkreis Rastatt ohne die Stadt Rastatt hatten zum gleichen Zeitpunkt nur 12 % der
Einwohner einen auslandischen Pass, im Land Baden-Wirttemberg 15 %. Auch im Jahr
2011 war der Auslanderanteil in der Stadt Rastatt hoher als im Gbrigen Landkreis Rastatt
und im Land Baden-Wirttemberg, aber mit geringerem Abstand (1-3 % Differenz) (vgl.
Abbildung 15).

Ende 2017 hatten insgesamt 24.856 Rastatter Einwohner einen Migrationshintergrund,
dies entspricht 50 % der Gesamtbevolkerung. Im Jahr 2010 waren es noch 19.458 Ein-
wohner (41 %), der prozentuale Anstieg betrigt somit knapp 28 % (+5.398 Einwohner).?

Ende 2017 lebten 850 Gefliichtete in der Stadt Rastatt

Der Anstieg der auslandischen Bewohnerzahl in der Stadt Rastatt erklart sich lGberwie-
gend durch eine hohe Arbeitsmigration aus anderen EU-Staaten (u.a. Rumanien, Polen),
aber auch durch die Aufnahme von Flichtlingen. In der Stadt Rastatt lebten am
31.12.2017 rd. 850 Geflichtete (vorrangig aus Syrien und Afghanistan sowie aus afrika-
nischen Staat, zumeist alleinreisende Jugendliche und junge Manner).

> Stadt Rastatt, 2019: 2. Sozial- und Bildungsbericht 2019 der Stadt Rastatt, S. 39 ff.
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Abbildung 15:  Auslanderanteil im Vergleich, 2011 und 2017
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2.5 Wohnungsbestand: viele kleine Mietwohnungen, kaum Leerstand

Im Wohnungsbestand mehrheitlich vermietete Wohnungen in Mehrfamilien-
hdusern

Insgesamt gibt es in der Stadt Rastatt rd. 22.500 Wohnungen in Wohngebauden. Zwei
Drittel (64 %) davon befinden sich in Mehrfamilienhdusern, ein Drittel (36 %) in Ein- und
Zweifamilienhdusern. Der Anteil der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhduser ist
deutlich niedriger als im Landkreis Rastatt (56 %) und im Land Baden-Wirttemberg
(49 %). Rund 53 % der Wohnungen werden zu Wohnzwecken vermietet. Der Wohnungs-
leerstand insgesamt in der Stadt Rastatt ist mit einem Anteil von 3,5 % vergleichsweise
gering und liegt unter der Leerstandsquote des Landkreises Rastatt (4,2 %) und des Lan-
des Baden-Wirttembergs (4,2 %) (vgl. Abbildung 49 im Anhang). Die Leerstandsdaten
sind aus dem Jahr 2011. Vermutlich liegt der Leerstand in der Stadt Rastatt derzeit auf
noch geringerem Niveau. Hierauf weist die Entwicklung des marktaktiven Wohnungs-
leerstands in Mehrfamilienhdusern im Landkreis Rastatt hin. Zwischen 2011 und 2018 ist
dieser von 2,9 % auf 2,4 % gesunken.®

Der Grofiteil der Wohnungen in der Stadt Rastatt ist in den 1950er bis 1970er Jahren
entstanden (51 %). Ab 2001 sind insgesamt rd. 1.200 Wohnungen hinzugekommen, die
einen Anteil von 5 % am gesamten Wohnungsbestand ausmachen. Im Landkreis Rastatt

Der CBRE-empirica-Leerstandsindex erfasst den marktaktiven Leerstand, jeweils unabhéngig von der Dauer des
Leerstandes zum Stichtag 31.12.. Er wird nur ausgewiesen flr Geschosswohnungen. Der marktaktive Leerstand um-
fasst leer stehende Wohnungen, die unmittelbar disponibel sind, sowie leer stehende Wohnungen, die aufgrund von
Maéngeln derzeit nicht zur Vermietung anstehen, aber gegebenenfalls mittelfristig aktivierbar wéren (<6 Monate).
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und im Land Baden-Wirttemberg liegt der Anteil der nach 2001 gebauten Wohnungen
mit 7°% hoher als in Rastatt.

Viele kleine Wohnungen

Knapp die Halfte aller Wohnungen in der Stadt Rastatt ist kleiner als 80 m” (46 %). Dieser
Uberdurchschnittliche Anteil im Vergleich mit dem Landkreis Rastatt (31 %) und dem
Land Baden-Wirttemberg (40 %) ist auf den hoheren Anteil von Wohngebauden der
1950er bis 1970er Jahre zuriickzufihren. Wohnungen, die in diesem Zeitraum entstan-
den sind, weisen durchschnittlich kleinere Wohnflachen auf. Nur 18 % der Wohnungen
haben eine Wohnflache von Giber 120 m2. Im Landkreis Rastatt haben 31 % und im Land
Baden-Wirttemberg 26 % eine Wohnflache von tber 120 m?2.

Eigentlimerstruktur: (iberwiegend Privatpersonen, 3 % im kommunalen Besitz

Der Wohnungsbestand in der Stadt Rastatt ist zu 89 % im Privatbesitz. Nur 11 % der
Wohnungen befinden sich im 6ffentlichen Eigentum bzw. im Eigentum von Wohnungs-
gesellschaften. Diese Verteilung entspricht in etwa dem Land Baden-Wiirttemberg.

2.6  Wohnungsneubau: deutliche Ausweitung in 2017 und 2018

740 fertig gestellte Wohnungen in 2017 und 2018

Der Wohnungsneubau in der Stadt Rastatt wurde in den letzten Jahren nach und nach
ausgeweitet. Dieser Prozess setzte mit dem Jahr 2014 ein. Bis 2018 stiegen die Fertig-
stellungszahlen deutlich an. In der Spitze wurden alleine in den beiden Jahren 2018 und
2019 im Schnitt 370 WE pro Jahr fertig gestellt (vgl. Abbildung 16). Das war sechs Mal so
viel wie in der Phase 2008 bis 2016 (im Schnitt rd. 70 WE pro Jahr). Insofern Uberrascht
die aktuellste Fertigstellungszahl von 2019 mit einem wieder deutlich geringeren Bauvo-
lumen von lediglich 78 WE nicht. Das ist nicht Ausdruck einer sinkenden Wohnungsnach-
frage, sondern ein Zeichen fiir Kapazitatsengpasse auf der Angebotsseite: Hierzu zahlt
insbesondere eine Knappheit an Wohnbauland in der Stadt Rastatt.

Bis 2013 wurden in der Stadt Rastatt anteilig mehr WE in Ein- und Zweifamilienhdusern
als in Mehrfamilienhdusern errichtet. 2014 drehte sich dieses Verhaltnis um. Von 2014
bis 2016 waren 54 % der Wohnungsbaufertigstellungen Geschosswohnungen. Das Gros
des Wohnungsbaus in 2017 und 2018 waren Geschosswohnungen (80 %). Es ist aber
auch mehr Wohnraum in Ein- und Zweifamilienhdusern in der Stadt Rastatt entstanden
als in den Jahren zuvor.
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Abbildung 16:  Baufertigstellungen in der Stadt Rastatt, 2008 — 2019
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Linder, eigene Berechnungen empirica

Kernstadt Schwerpunkt des Wohnungsneubaus in der Stadt Rastatt

Der aktuelle Wohnungsneubau in der Stadt Rastatt findet vor allem in der Kernstadt
statt (vgl. Abbildung 17). In der Kernstadt entstehen v.a. Geschosswohnungen, am Rand
der Kernstadt und in den Ortsteilen v.a. Ein- und Zweifamilienhduser.

Abbildung 17:
bis ca. 2021

Neubauprojekte in der Stadt Rastatt — Fertigstellungen 2016
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3. Teilsegmente des Rastatter Wohnungsmarktes

3.1 Einfamilienhduser

3.1.1 Bestands- und Neubauangebot

Schwerpunkt im Bestand: freistehende Gebdude aus den 1950er bis 1970er
Jahren

In der Stadt Rastatt gibt es rd. 7.800 WE in rd. 6.000 Ein- und Zweifamilienhadusern (vgl.
2.5). Der Uberwiegende Teil davon (60 %) sind freistehende Gebaude (vgl. Abbildung
16). Die meisten Ein- und Zweifamilienhduser in der Stadt Rastatt wurden in den 1950er
bis 1970er Jahren gebaut (43 %). Auf die 1990er Jahre entfallen rd. 9%, ebenso wie auf
die 2000er Jahre. Die Dekade der 2010er Jahre macht nur noch 7 % des Ein- und Zwei-
familienhausbestands in der Stadt Rastatt aus.

Abbildung 18: Ein-/Zweifamilienh&duser in der Stadt Rastatt nach Geb&dude-
typ und Baualter
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, eigene Berechnungen empirica

Einfamilienhausbestand vor allem in den Ortsteilen und am Rand der Kernstadt

Der Einfamilienhausbestand in der Stadt Rastatt befindet sich vor allem am Rand der
Kernstadt und in den Ortsteilen (vgl. Abbildung 19). 44 % des Rastatter Einfamilienhaus-
bestands liegt im Norden der Kernstadt (Rheinau, Zay, Nord) und in Miinchfeld, weitere
27 % in den drei Rheindorfern Plittersdorf, Ottersdorf und Wintersdorf.
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Abbildung 19: Dichteverteilung der Adressen mit einem Haushalt in der
Stadt Rastatt
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Neubauintensitdt von Ein-/Zweifamilienhdusern in der Stadt Rastatt gestiegen
— bleibt aber unter dem Niveau des librigen Landkreises Rastatt

Die Bauintensitdt — gemessen an den Baufertigstellungen je 1.000 Einwohner —der Stadt
Rastatt im Eigenheimbau ist in den letzten Jahren gestiegen. Sie liegt fiir den Zeitraum
von 2014 bis 2017 mit 3,9 fertig gestellten WE je 1.000 Einwohner auf dem Niveau der
Stadt Biihl, der nach der Stadt Rastatt zweitgroRten Stadt im Landkreis Rastatt, und der
Stadt Baden-Baden (vgl. Abbildung 20).

Es Uberrascht nicht, dass die Bauintensitat im Ubrigen Landkreis Rastatt hoher ist als in
der Stadt Rastatt, da die Siedlungsstruktur in den kleinen Kommunen mit zumeist unter
10.000 Einwohnern in hohem Mal} durch Eigenheime gepragt ist. Schwerpunkte des Ein-
/Zweifamilienhausbaus im Rastatter Umland in den letzten zehn Jahren waren die
Kommunen Iffezheim, Kuppenheim, Steinmauern und Bietigheim.
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Abbildung 20: Bauintensitat (EZFH) in der Stadt Rastatt im Vergleich,
2010 - 2013 und 2014 - 2017
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, eigene Berechnungen empirica

Neubau im Einfamilienhaussegment starker gepragt durch Doppelhaushalften
und Reihenhduser als der Bestand

Im Vergleich mit dem Einfamilienhausbestand in der Stadt Rastatt (vgl. Abbildung 18)
haben im Neubau Doppelhaushalften und Reihenhduser eine groRere Bedeutung. Knapp
drei Viertel der in den letzten vier Jahren in der Stadt Rastatt fertig gestellten Einfamili-
enhaduser waren Doppelhaushélften (40 %) und Reihenhduser (32%). Nur jedes vierte
neue Einfamilienhaus wurde in freistehender Form errichtet (vgl. Abbildung 21). Ein
Grund dafir dirfte sein, dass freistehende Hauser auf groRen Grundstlicken sehr teuer
sind.

Abbildung 21: Neue Ein-/Zweifamilienhduser in der Stadt Rastatt

Joffre-Areal Baldenau — Naturlich Rastatt

empirica
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Quelle: eigene Fotos empirica
3.1.2 Preise von Bauland und Einfamilienhausern

Bodenrichtwerte fiir Bauplidtze in den Ortsteilen bei 265 Euro /m?, in Randla-
gen der Kernstadt bei rd. 300 Euro /m? - Anstieg 2016 bis 2018 um9-10%

Bodenrichtwerte sollen das Niveau der tatsachlich gezahlten Preise fir Grundstiicke
wiedergeben (vgl. Abbildung 22).” In den durch Einfamilienhausbebauung gepragten
Ortsteilen der Stadt Rastatt (Plittersdorf, Ottersdorf, Wintersdorf, Rauental, Niederbihl-
Fohrch, Miinchfeld) lag das Bodenrichtwertniveau am 31.12.2018 bei ca. 265 Euro / m?
(erschlieBungskostenbeitragsfrei). In den Stadtteilen der Kernstadt Rastatt, die ebenfalls
durch hohe Einfamilienhausanteile gepragt sind (Nord, Zay, Rheinau), lag das Niveau mit
rd. 300 Euro / m? Giber dem der Ortsteile. In Rastatt-Mitte ist das Bodenrichtwertniveau
deutlich hoéher als in den {ibrigen Stadt- und Ortsteilen. Die Bodenrichtwerte fiir Woh-
nen beginnen dort ab ca. 300 Euro / m? und reichen in der Spitze bis 480 Euro / m2. Al-
lerdings gibt es in der teuersten Lage in Mitte (KaiserstralRe) auch keine Einfamilienhaus-
grundstiicke und daher sind die Bodenrichtwerte dort durch eine héher verdichtete
Mehrfamilienhaus- bzw. Wohn- und Geschaftshausbebauung gepragt.

Im Vergleich mit den Bodenrichtwerten zum Stichtag 31.12.2016 stiegen die Boden-
richtwerte fiir Wohnen in der Stadt Rastatt um 9 — 10 %.°

Bodenrichtwerte werden gemaR § 193 Abs. 5 BauGB vom zustdndigen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
nach den Bestimmungen des BauGB und der ImmoWertV ermittelt. Die aktuellen Bodenrichtwerte zum Bewer-
tungsstichtag 31.12.2018 wurden am 3.6.2019 vom Gemeinsamen Gutachterausschuss bei der GroRRen Kreisstadt
Rastatt beschlossen.

Eigene Berechnung: Mittelwertbildung in den Stadt- und Ortsteilen entsprechend der Ermittlung der mittleren
Bodenrichtwerte zum Stichtag 31.12.2018.

empirica
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Abbildung 22: Spanne der Bodenrichtwerte Wohnen in der Stadt Rastatt,
2018
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Quelle: Gutachterausschuss fir die Ermittlung von Grundstiickswerten, eigene Darstellung empirica

Kaufpreise fiir Einfamilienhausbauplatze hoher als Bodenrichtwerte

Die Bodenrichtwerte geben eine Orientierung des Preisniveaus, stimmen aber nicht
immer mit den tatsachlich gezahlten Kaufpreisen lberein. So lagen die Kaufpreise im
Neubaugebiet in Baldenau (Stadtteil Rheinau) deutlich oberhalb von 300 Euro / m?. Der
Grundsticksverkauf dort begann 2015. Bereits 2011 verkaufte die Stadt Rastatt im Bau-
gebiet EschenstraRe Einfamilienhausgrundsticke fiir 270 Euro / m2.

Gebrauchte-Ein-/Zweifamilienhduser in der Stadt Rastatt: 390.000 Euro

Der durchschnittliche Angebotspreis flir gebrauchte Ein- und Zweifamilienhauser in der
Stadt Rastatt lag 2019 bei rd. 390.000 Euro (vgl. Abbildung 23). Zwischen 2012 und 2019
gab es einen Zuwachs um rd. 26 %. Die Steigerung in der Stadt Rastatt fiel nicht so stark
aus wie im Landkreis Rastatt insgesamt (+ 39 %). Der Median-Angebotspreis gebrauchter
Ein- und Zweifamilienhduser ist damit in der Stadt Rastatt dhnlich hoch wie im Landkreis
Karlsruhe und im Land Baden-Wiirttemberg (399.000 Euro). Nur in Baden-Baden sind die
Verkaufspreise mit rd. 750.000 Euro fast doppelt so hoch.
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Abbildung 23: Angebotspreise (Median) gebrauchter Ein-/Zwei-
familienhauser im Vergleich, 2012-2019*
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Realisierte Kaufpreise gebrauchter Eigenheime 10 bis 20 % unter den Ange-
botspreisen

Nach Einschatzung befragter Wohnungsmarktakteure in der Stadt Rastatt liegen die
Angebotspreise gebrauchter Ein- und Zweifamilienhduser in der Stadt Rastatt 10 bis
20°% (ber den realisierten Kaufpreisen.

Neue Ein-/Zweifamilienhduser in der Stadt Rastatt: bis 676.000 Euro

Das Angebot an neuen Ein- und Zweifamilienhduser in der Stadt Rastatt, die schlissel-
fertig zum Kauf angeboten werden, ist gering. Zudem ist die Spanne sehr groR. Die
preiswertesten Neubau-Eigenheime gab es in den letzten Jahren am Rheinauer Ring;
dort verkaufte WeiRenburger in 2015/2016 Doppelhaushalften und Reihenh&user zwi-
schen 250.000 und 325.000 Euro. Reihenhaduser im Joffre-Areal wurden fir rd. 300.000
Euro vermarktet. Den oberen Rand bei den schlisselfertigen Bautrdgerobjekten bildet
das Neubaugebiet in Baldenau. Dort kosteten Reihenhduser in der Vergangenheit zwi-
schen 490.000 und 540.000 Euro. In einem aktuellen Projekt in der Baldenau liegen die
Angebotspreise sogar zwischen 463.000 und 676.000 Euro.
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3.1.3 Nachfrager von Einfamilienhdusern

Hohe Praferenz fiir Einfamilienhduser hat praktische Griinde

Ein- und Zweifamilienhduser werden insbesondere von Familien mit Kindern nachge-
fragt. Fir ein Einfamilienhaus sprechen aus Sicht von Familien praktische Griinde. Eine
ausreichende Wohnflache bzw. Zimmerzahl (wenigstens vier Zimmer) sowie ein nach
auBen abgeschlossener und exklusiv nutzbarer Garten, der es erlaubt, insbesondere
kleine Kinder ohne unmittelbare Beaufsichtigung spielen zu lassen sind wichtige Kauf-
motive. Ein auch immer wieder genannter Grund von Familien fir das Einfamilienhaus,
vor allem im Neubau, ist die Nachbarschaft anderer Familien (gegenseitige Unterstit-
zung, Kindern koénnen in der Nachbarschaft mit anderen Kindern spielen). Diese bun-
desweit beobachtbare Wohnpraferenz von Familien fiir das Einfamilienhaus bestatigen
die im Rahmen der vorliegenden Untersuchung gefiihrten Expertengesprache mit Woh-
nungsmarktakteuren auch fir wohnungssuchende Familien in der Stadt Rastatt.

Freistehendes Einfamilienhaus ist der Wunsch vieler Familien

Familien haben eine Prioritat fir freistehende Einfamilienhduser, auch in der Stadt Ras-
tatt. So ergab eine Umfrage der LBBW im Rahmen der Entwicklung des Neubaugebietes
in der Baldenau, dass 82 % der befragten Interessenten ein freistehendes Eigenheim
wollten. 52 % der Befragten konnten sich eine Doppelhaushilfte vorstellen, 27 % ein
Reiheneckhaus und 21 % ein Reihenmittelhaus.’

Nachfrageiiberhang in der Stadt Rastatt ldsst Familien ins Umland abwandern

Nach Aussage der befragten Marktexperten Ubersteigt die Nachfrage nach Baugrund-
stiicken, neu gebauten Einfamilienhdusern und nach gebrauchten Hausern in der Stadt
Rastatt das verflighare Angebot um ein Vielfaches. Viele Neubaugebiete, die in den letz-
ten Jahren in der Stadt Rastatt entwickelt wurden, waren lberzeichnet, d.h. es gab mehr
kaufwillige Familien als Grundsticke verfligbar waren. Fir jedes inserierte gebrauchte
Eigenheim melden sich zahlreiche Interessenten.

Diese Angebotsknappheit hat die Preise im Einfamilienhaussegment in der Stadt Rastatt
in den letzten Jahren deutlich steigen lassen (vgl. Kapitel 3.1.2). Daher (iberrascht es
nicht, dass Familien ihre Wohnungssuche nicht an den Rastatter Stadtgrenzen beenden,
sondern auch im Umland nach geeigneten Objekten suchen und diese auch haufig dort
finden. Nach den Wanderungsdaten gingen der Stadt Rastatt im Zeitraum von 2013 bis
2017 im Schnitt ca. 50 Familien pro Jahr an das Umland (d.h. den {brigen Landkreis Ras-
tatt) verloren (vgl. Kapitel 2.2).

° Angaben der LBBW, Mehrfachantworten
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Hauskaufer kommen aus der Stadt Rastatt und der Region - Familien aus der
Stadt Karlsruhe fragen in Rastatt Neubauten nach

Nachfrager gebrauchter Einfamilienhduser in der Stadt Rastatt sind Familien oder junge
Paare. Nach Angaben von Maklern haben 40 bis 50 % der wohnungssuchenden Familien
in der Stadt Rastatt einen Migrationshintergrund. Die groRte Nachfrage besteht im Be-
reich von 300.000 bis unter 500.000 Euro. Das typische gebrauchte Eigenheim auf die-
sem Preisniveau stammt aus den 1960er bis 1980er Jahren, hat 150 bis 160 m? Wohnfl&-
che und ein 600 bis 800 m? groRes Grundsttick. Die Zahlungsbereitschaft der Familien ist
auch relativ hoch, weil Kaufinteressenten Erbschaften in ihre Zahlungsbereitschaft ein-
preisen. Die Kaufer gebrauchter Einfamilienhduser in der Stadt Rastatt kommen nach
Angaben befragter Wohnungsmarktakteure sowohl aus der Stadt Rastatt als auch aus
der Region. Im Rastatter Neubausegment kommen zwei Drittel der Kaufer aus der Stadt
Rastatt und ein Drittel aus der Region. Wahrend Familien aus der Stadt Karlsruhe selten
gebrauchte Einfamilienhauser in der Stadt Rastatt erwerben, spielen sie bei Neubauten
eine nennenswerte Rolle. So wurden 27 % der Bauplatze im Baugebiet Baldenau an Fa-
milien aus der Stadt Karlsruhe verkauft.

Verkauf von ca. 90 gebrauchten Einfamilienhdusern pro Jahr — Alter einer der
Hauptgriinde fiir den Verkauf — ein Drittel des Einfamilienhausbestands wird
von Senioren bewohnt

Pro Jahr werden geschatzte 90 gebrauchte Einfamilienhduser in der Stadt Rastatt ver-
kauft.’ Eines der Hauptmotive, warum gebrauchte Einfamilienhduser verkauft werden,
ist das Alter der Bewohner. Mit fortschreitendem Alter werden die Nutzung und die
Pflege des gebrauchten Eigenheims schwieriger. Die Hauser aus den 1970er und 1980er
Jahren sind oftmals nicht barrierarm (tlw. trifft das auch auf gréRere Hauser aus den
1990er Jahren zu) und der Garten ist zu groR.

Nach Aussagen von lokalen Marktexperten bleiben in den Rastatter Ortsteilen viele dlte-
re Haushalte so lange es geht im Einfamilienhaus wohnen, da vor Ort attraktive Wohn-
angebote fiir Senioren fehlen. Altere sind eng in die Strukturen vor Ort (Vereine, Nach-
barschaftsnetzwerke) eingebunden und wollen ihre Heimat nicht verlassen. Nach Ein-
schitzung befragter Marktexperten bevorzugen Altere aus den Ortsteilen Wohnangebo-
te fir hilfs- und pflegebedirftige in den Umlandgemeinden. Wohnangebote fir hilfs-
und pflegebediirftige Altere in der Rastatter Kernstadt werden hiufig abgelehnt, da das
soziale Umfeld in der Kernstadt von den Alteren Ortsteilbewohnern als schwierig bewer-
tet wird.

Jedes dritte Einfamilienhaus im Bestand in der Stadt Rastatt wird derzeit von einem rei-
nen Seniorenhaushalt bewohnt. Uberdurchschnittlich sind die Anteile in Rastatt-Nord,
Minchfeld und Zay. In den Rieddérfern (Plittersdorf, Ottersdorf, Wintersdorf) leben
anteilig weniger Seniorenhaushalte in den gebrauchten Einfamilienhdusern als im ge-
samtstadtischen Durchschnitt.

Nach Stein Statistik 2017 (s. 46) wurden in den letzten zehn Jahren jahrlich 120 Einfamilienhauser in der Stadt Ras-
tatt neu bezogen. Zieht man davon die rd. 30 Neubau-Eigenheime ab, die im Schnitt in den letzten zehn Jahren in
der Stadt Rastatt fertig gestellt wurden, verbleiben 90 gebrauchte Einfamilienhduser, die pro Jahr neu bezogen wur-
den. Vereinfachend wird davon ausgegangen, dass alle 90 gebrauchten Einfamilienhauser neu bezogen wurden, weil
sie zuvor den Eigentiimer gewechselt haben bzw. verkauft wurden.
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3.2 Mehrfamilienhauser

3.2.1 Bestands- und Neubauangebot

Die meisten Geschosswohnungen liegen in Gebauden bis 6 Wohnungen

Die rd. 14.700 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (64 % aller Wohnungen) in der Stadt
Rastatt verteilen sich auf rd. 2.200 Gebdude. Der GroBteil (63 %) dieser Wohnungen
befindet sich in Gebduden mit drei bis sechs Wohnungen; 28 % der Wohnungen befin-
det sich in Gebduden mit sieben bis 12 Wohnungen und 9 % in Gebduden mit 13 oder
mehr Wohnungen. In der Stadt Rastatt ist der Anteil der Wohnungen in kleineren Mehr-
familienhdausern mit drei bis sechs Wohnungen wesentlich niedriger als im Landkreis
Rastatt (81 %) und im Land Baden-Wirttemberg (75 %) (vgl. Abbildung 24).

Abbildung 24: Wohnungen in Mehrfamilienhdusern nach GroRRenstruktur der
Gebaude, 2011
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Mehrfamilienhaus-Bauintensitdt stark gestiegen

Von 2010 bis 2013 war die Bauintensitat in der Stadt Rastatt im Mehrfamilienhausbau
mit 1,9 fertiggestellten WE je 1.000 Einwohner auf dhnlich niedrigem Niveau wie im
Ubrigen Landkreis Rastatt (ohne die Stadt Rastatt) und im Landkreis Karlsruhe. 2014 bis
2017 lag die Bauintensitat im Mehrfamilienhausbau in der Region deutlich héher. In der
Stadt Rastatt stieg sie auf 9,5 WE je 1.000 Einwohner. Damit liegt die Stadt Rastatt er-
heblich Gber dem Niveaus im Ubrigen Landkreis Rastatt, im Landkreis Karlsruhe sowie im
Land Baden-Wirttemberg (vgl. Abbildung 25).

empirica



27

Abbildung 25: Bauintensitat (MFH) in Rastatt im regionalen Vergleich,
Summe der Jahre 2010-2013 sowie 2014-2017
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Die Halfte der neu gebauten Geschosswohnungen wird vermietet

Jede zweite Geschosswohnung, die in den letzten vier Jahren in der Stadt Rastatt fertig
gestellt wurde, steht dem Mietmarkt zur Verfligung. Das sind sowohl Geschosswohnun-
gen, die als Mietwohnungen entwickelt wurden, als auch von Kapitalanlegern erworbe-
ne Eigentumswohnungen.

Abbildung 26: Neubau-Mehrfamilienhausprojekte in der Stadt Rastatt
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Leopoldplatz

Quelle: eigene Fotos empirica

3.2.2 Miet- und Kaufpreise

Gebremste Mietentwicklung der Angebotsmiete seit 2017

2019 wurde eine gebrauchte, freifinanzierte Mietwohnung in der Stadt Rastatt im Medi-
an far 8,00 Euro / m? (nettokalt) angeboten. Zwischen 2012 und 2019 stieg die Median-
miete in der Stadt Rastatt um 28,5 % und damit weniger stark als im Landkreis Rastatt
insgesamt und in Baden-Wirttemberg (vgl. Abbildung 27).

Zwischen 2017 und 2019 ist die Angebotsmiete fiir gebrauchte Wohnungen in der Stadt
Rastatt in geringerem Mald gestiegen als in den Jahren davor. Gegenliber der Phase 2015
bis 2017 fand in den letzten beiden Jahren ein gebremster Mietpreisanstieg auf breiter
Front Gber das gesamte Angebot statt (vgl. Abbildung 28).

Mogliche Ursachen fiir den gebremsten Anstieg der Mieten in der Stadt Rastatt sind zum
einen der stark ausgeweitete Wohnungsneubau (vgl. Kapitel 2.6) und zum anderen die
2015 eingefiihrte Mietpreisbremse, die den Anstieg der Neuvertragsmieten bremsen
soll. Diese Griinde wurden auch in den im Rahmen der vorliegenden Untersuchung ge-
fliihrten Expertengesprachen mit Akteuren des Rastatter Wohnungsmarktes genannt.
Gegen einen Bremseffekt der Mietpreisbremse spricht allerdings, dass die Miete im Zeit-
raum von 2015 bis 2017 starker stieg als nach 2017 — und das, obwohl die Mietpreis-
bremse Ende 2015 gesetzlich wirksam wurde. Der Bremseffekt durch den ausgeweiteten
Wohnungsneubau entsteht dadurch, dass Haushalte wieder in starkerem Mall umziehen
konnen, da zusatzlicher Wohnraum zur Verfiigung steht und das die Vermieter der frei-
gezogenen Wohnungen aufgrund der erhéhten Angebotsmenge und maoglicherweise in
Verbindung mit einer begrenzten Zahlungsfahigkeit der Mieter (unterdurchschnittliche
Einkommen in der Stadt Rastatt) vorsichtig sind mit der Steigerung der Neuvertragsmie-
ten.
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Abbildung 27: Medianmieten gebrauchter, freifinanzierter Wohnungen im
Vergleich, 2012 - 2019
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Abbildung 28: Spanne der Angebotsmieten fiir gebrauchte, freifinanzierte
Wohnungen in der Stadt Rastatt, 2015 — 2017 - 2019
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Neuvertragsmieten liegen unter den Angebotsmieten — Mietspiegel als Orien-
tierungspunkt

Die tatsachlich abgeschlossenen Neuvertragsmieten liegen in der Regel unter den Ange-
botsmieten. Dies zeigen verschiedene Analysen, die im Rahmen der Erstellung von
schlissigen Konzepten zu den Kosten der Unterkunft bundesweit durchgefiihrt wurden.
Begriindet werden diese Unterschiede damit, dass auf den Immobilienportalen vor al-
lem die teuren Wohnungen inseriert werden und dass viele Wohnungen nicht 6ffentlich
angeboten werden, sondern lber interne Interessentenlisten oder Glber Mund-zu-Mund-
Vermittlung. Das ist auch in der Stadt Rastatt der Fall. Bei der Neuvermietung einer
Wohnung ist der qualifizierte Mietspiegel der Stadt Rastatt Orientierungsgrofe fir die
ortsiibliche Vergleichsmiete. ' Danach schwankt die im Mietspiegel ausgewiesene Ba-
sismiete im Mittel Gber alle angegebenen Baualters- und Wohnflachenklassen zwischen
6,86 Euro/m? (Standardwohnung ohne Zu- oder Abschlige in der Zone A) bis 7,41 Eu-
ro/m? (Standardwohnung ohne Zu- oder Abschldge, Zone E). Das ist allerdings ein einfa-
cher Mittelwert, der auch kleine Wohnungen bis 40 m?, die ab dem Jahr 2000 gebaut
wurden, und die relativ teuer sind, einbezieht. Gemessen am Wohnungsbestand in der
Stadt Rastatt machen diese Wohnungen allerdings nur einen geringen Anteil aus. Be-
trachtet man daher nur Wohnungen mit Wohnflachen von 50 bis unter 80 m?, die zwi-
schen 1950 und 1973 gebaut wurden (diese machen in der Stadt Rastatt einen GroRteil
des Mietwohnungsbestandes aus), liegt die Bandbreite der Mietspiegelmiete zwischen
5,99 und 6,47 Euro/m?2. Diese Spanne passt auch zu Angaben befragter Bestandshalter in
der Stadt Rastatt. Diese geben an, dass sie ihre Wohnungen zu Mieten von 6 bis 7 Eu-
ro/m?2 neu vermieten. Die Miete liegt dann am oberen Rand der Spanne, wenn die Woh-
nungen vor der Vermietung gut modernisiert wurden. Die Angebotsmiete frei finanzier-
ter Wohnungen in der Stadt Rastatt, die zwischen 1950 und 1973 gebaut wurden und
Wohnfldchen von 50 bis 80 m? haben, liegt derzeit (2019/2020) bei rd. 7,66Euro/m?
(Median). Gemessen am Durchschnitt der von Bestandshaltern genannten Neuver-
tragsmietenspanne (6,50 Euro/m?) liegt die Angebotsmiete rd. 18 % Uber der tatsachli-
chen Neuvertragsmiete.

Bestandsmieten in der Stadt Rastatt hdufig zwischen 5 und 6 Euro / m?

Angebots- und Neuvertragsmieten sind von Bedeutung fiir wohnungssuchende Haushal-
te. Der groRte Teil der Mieterhaushalte in der Stadt Rastatt ist bezogen auf ein Jahr nicht
auf der Wohnungssuche. Die Fluktuation im Mietwohnungsbestand in der Stadt Rastatt
dirfte deutlich unter 10 % liegen. Darauf lassen die Aussagen der lokalen Marktexperten
schlieRen. Das bedeutet, dass fiir die meisten Mieter die Héhe und die Entwicklung der
Bestandsmiete relevant sind.

Basierend auf den Expertengesprachen mit Bestandshalter und Hausverwaltern in der
Stadt Rastatt ist davon auszugehen, dass ein groRer Teil der Mieten im freifinanzierten
Rastatter Wohnungsbestand auf einem Niveau von 5 bis 6 Euro / m? (nettokalt) liegt.
Dabei ist zu bericksichtigen, dass es sich bei den Mietwohnungen im Bestand oftmals
um Objekte aus den 1950er bis 1970er Jahren handelt. Wohnungen etwa aus den
1990er Jahren liegen mit ihren Bestandsmieten dartiber.

" Stadt Rastatt, Mietspiegel Stadt Rastatt 2019 / 2020
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Medianpreis fiir gebrauchte Eigentumswohnungen von 2012 bis 2019 um 78 %
gestiegen — kein gebremster Anstieg von 2017 auf 2019 — Neubaupreise stag-
nieren in 2019

Der Medianpreis flir gebrauchte Eigentumswohnungen in der Stadt Rastatt ist zwischen
2012 und 2019 um 78 % gestiegen (vgl. Abbildung 29). Ahnliche Zuwéchse gab es in fast
allen Vergleichsraumen. Lediglich in Baden-Baden fiel die Steigerung geringer aus, dort
war jedoch das Ausgangsniveau deutlich héher als in den (ibrigen Rdumen.

Abbildung 29: Entwicklung der Angebotspreise (Median) fiir gebrauchte Ei-
gentumswohnungen im Vergleich, 2012 - 2019
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Bestands-Eigentumswohnungen in Rastatt wurden 2019 zu einem Median-Kaufpreis von
rd. 2.450 Euro/m? angeboten (vgl. Abbildung 30). Im Unterschied zu den Mietwohnun-
gen gab es zwischen 2017 und 2019 keinen gebremsten Anstieg der Kaufpreise fir ge-
brauchte Eigentumswohnungen in der Stadt Rastatt.

Neubau-Eigentumswohnungen in der Stadt Rastatt wurden 2019 zu einem Medianpreis
von rd. 3.430Euro/m? angeboten (vgl. Abbildung 31). Seit 2012 ist der Medianpreis um
63°% gestiegen. 2014 / 2015 wurden Neubauten im Schwerpunkt fiir 2.500 bis 3.000
Euro/m? angeboten (z.B. Leopoldplatz). 2016 lagen die Preise bereits (iber der 3.000
Euro/m? Marke (z.B. Baldenau, Joffre-Areal), blieben aber deutlich unter 4.000 Euro/m?.
Die 4.000 Euro/m? Schwelle wurde in der Stadt Rastatt mit dem Verkaufsstart der Woh-
nungen auf dem Hatz-Areal (berschritten. Wohnungsmarktakteure berichten davon,
dass aktuell die Nachfrage bei solchen Preisen eher verhalten reagiert. Das kann dazu
geflihrt haben, dass die Neubaupreise in der Stadt Rastatt von 2018 auf 2019 stagnier-
ten.
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Abbildung 30: Spanne der Angebotspreise fiir gebrauchte Wohnungen in der
Stadt Rastatt, 2015 — 2017 - 2019
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Abbildung 31: Angebotspreise (Median) fiir Neubau Eigentumswohnungen in
der Stadt Rastatt, 2012 - 2019
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3.2.3 Nachfrager von Miet- und Eigentumswohnungen

Starterhaushalte und Berufseinsteiger fragen kleine bis mittelgrole Mietwoh-
nungen nach

Die Gruppe der 18 bis 25-Jahrigen ist eine mobile Altersklasse. Sie ziehen fiir eine Aus-
bildung nach Rastatt bzw. aus dem Elternhaus aus. Sie griinden alleine oder mit Partner/
Freunden einen neuen Haushalt. Diese Starterhaushalte haben in der Stadt Rastatt ei-
nen Anteil von 10% an der Bevolkerung. Schatzt man die Anzahl an Haushalten, liegt
diese bei rd. 2.500 Haushalten in Rastatt (ca. 12 % aller Haushalte) (siehe Annahmen
Abbildung 36). Der Wanderungssaldo der Stadt Rastatt in dieser Altersklasse ist seit
2009 positiv, auch wenn ein Teil dieser Altersklasse zum Studieren in die Universitats-
stadte zieht (z.B. nach Karlsruhe, Stuttgart, Freiburg). Starterhaushalte leben oftmals
alleine und fragen i.d.R. kleinere und glinstigere Mietwohnungen aus dem Wohnungs-
bestand nach. Entscheidender als die Ausstattungsqualitdat der Wohnung ist die Lage des
Wohnstandortes in glinstiger Entfernung zum Ausbildungsplatz.

Die Gruppe der Berufseinsteiger, d.h. die 25 bis 30-Jahrigen, ziehen vorrangig arbeits-
marktbezogen um. Sie haben ihre Ausbildung abgeschlossen und starten ihren Berufs-
weg. Der Wanderungssaldo in dieser Altersgruppe ist in der Stadt Rastatt seit 2009
durchgangig positiv. Die Altersgruppe der 25 bis 30-Jahrigen bildet in Rastatt einen An-
teil von rd. 7 % an der Bevolkerung. Schatzt man die Anzahl an Haushalten, liegt diese
bei rd. 1.800 Haushalten in Rastatt (ca. 8 % aller Haushalte) (siehe Annahmen Abbildung
36). Berufseinsteiger haben im Wesentlichen die gleichen Wohnpraferenzen wie die
Starterhaushalte, d.h. nachgefragt werden vor allem Mietwohnungen, die aber aufgrund
eines hoheren Einkommens nicht ausschliefRlich glinstig sein missen und auch groRRere
Wohnflachen haben kénnen. Berufseinsteiger leben auch haufiger als Starterhaushalte
zu zweit in einem Haushalt. Ein Teil der Berufseinsteiger ist sehr gut ausgebildet und hat
bereits ein relativ hohes Einkommen. Aufgrund der Wirtschaftsstruktur in der Stadt Ras-
tatt ist ihr Anteil allerdings deutlich geringer als etwa in Karlsruhe oder Stuttgart, wo die
dortige Wirtschaft einen hohen Bedarf an akademischen Fachkraften hat. Solche gut
ausgebildeten und tberdurchschnittlich verdienenden Haushalte fragen dann auch ho-
herpreisige Neubauten zur Miete mit guter Ausstattung in der Stadt Rastatt nach.

Ein- und Zweipersonenhaushalte zwischen 30 und 65 Jahren fragen mit zuneh-
mendem Alter bzw. h6herem Einkommen auch Eigentumswohnungen nach

Die Gruppe zwischen 30 und 65 Jahren bilden eine heterogene Nachfragegruppe. Neben
den beruflich etablierten Haushalten, gibt es auch die Haushalte in prekaren Arbeitsver-
héltnissen, Haushalte vor der Familiengrindung und Haushalte in postfamilidrer Phase.
Ab Mitte 40 verringern sich die lebensphasenbezogenen Umzugsbewegungen deutlich.
Diese Altersgruppe bildet in Rastatt einen Anteil von rd. 57 % an der Bevolkerung (inkl.
Haushalte mit Kindern). Schatzt man die Anzahl an Haushalten ohne Kinder, liegt diese
bei rd. 5.400 Haushalten in Rastatt (ca. 24 % aller Haushalte).

Der Grof3teil dieser Gruppe in der Stadt Rastatt wohnt zur Miete. Allerdings differenzie-
ren sich die Wohnpréaferenzen aus, entsprechend den eingangs genannten unterschied-
lichen Lebensverhiltnissen in dieser Gruppe. Haushalte im Alter von 30 bis unter 50
Jahren erwerben bei entsprechendem Einkommen auch Eigentumswohnungen zur
Selbstnutzung. Die jlingeren in dieser Gruppe kaufen eher gebrauchte Eigentumswoh-
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nungen als ,,Starterimmobilie”. Unter den Kaufern gebrauchter Eigentumswohnungen in
der Stadt Rastatt sind viele Haushalte mit Migrationshintergrund. Ein befragter Woh-
nungsmarktexperte beziffert den Anteil von Haushalten mit Migrationshintergrund un-
ter den Singles und Paaren zwischen 30 und 40 Jahren mit 60 bis 70 %. Gekauft werden
Ublicherweise Wohnungen mit Wohnfldchen von 60 bis 80 m? zu Kaufpreisen um die
2.000 Euro / m2. Neubau-Eigentumswohnungen in der Stadt Rastatt werden nach Aus-
sage von lokalen Marktexperten fir die Selbstnutzung zu 25 — 30 % von Ein- und Zwei-
personenhaushalten zwischen 30 und 50 Jahren aus der Stadt Rastatt und der Umge-
bung gekauft.

47 % der Familien in der Stadt Rastatt wohnen im Mehrfamilienhaus — 30 % der
Neubauwohnungen werden von Familien erworben

Auch wenn Familien in der Stadt Rastatt in hohem Mal das Wohnen im Einfamilienhaus
praferieren, leben viele Rastatter Familien in Geschosswohnungen. Nach dem Zensus
2011 wohnen 47 % der Paare mit Kindern in der Stadt Rastatt auf Wohnflachen unter
100 m2. Der groBte Teil davon sind Wohnungen in Mehrfamilienhiusern.™ Nach Aussa-
gen von lokalen Marktexperten fragen vor allem Familien mit geringen Einkommen ge-
brauchte, preisglinstige Mietwohnungen in der Stadt Rastatt nach. Wichtigstes Kriterium
neben einer geringen Miete ist eine ausreichende GroRe, die mit steigender Kinderzahl
zunimmt.

Familien mit hoheren Einkommen fragen auch Wohnungen in Mehrfamilienhdusern in
der Stadt Rastatt nach. Praferiert werden dabei Wohnungen zum Kauf und selten Miet-
wohnungen. Die Anteile von Familien in den Rastatter Neubauprojekten der letzten
Jahre schwanken von 15 bis 40 %, im Mittel der Gesamtstadt liegt der Anteil bei 30 %.
Familien kaufen dann Eigentumswohnungen, wenn es einen deutlichen Preisunterschied
zum Preis fur Einfamilienhaus gibt. Befragte Marktexperten in der Stadt Rastatt beziffern
diesen Unterschied mit ca. 100.000 Euro und nennen eine aktuelle Obergrenze der Zah-
lungsbereitschaft von 350.000 bis unter 400.000 Euro. Dariber sinkt die Akzeptanz deut-
lich. Die Eigentumswohnung ist oftmals Sprungbrett zum Einfamilienhaus, d.h. wenn es
die Finanzen erlauben, dann wird die Eigentumswohnungen verkauft und ein Einfamili-
enhaus erworben.

Je nach Kinderzahl werden in der Stadt Rastatt Eigentumswohnungen mit 85/90 m? und
drei Zimmern (fur Familien mit einem Kind) bzw. 100 m? und vier Zimmern (flir Familien
mit zwei Kindern) nachgefragt. Zimmer mit ausreichenden Stellflachen und guter Belich-
tung, eine KinderzimmergroRe nicht unter 15 m?, ein Abstellraum, Balkone mit ca. 10 m?
und Fluranteile von unter 10 % der Wohnflache sind neben dem Preis und einem siche-
ren Standort in der Nahe von Kitas und Grundschulen Erfolgsfaktoren fiir eine hohe Ak-
zeptanz von Geschosswohnungen durch Familien.

2 Nach dem Zensus 2011 befinden sich 82 % der Wohneinheiten unter 100 m? in der Stadt Rastatt in Mehrfamilien-

hausern.
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Altere Haushalte leben mehrheitlich in Mietwohnungen — jede dritte Neubau-
wohnung wird an einen dlteren Haushalt verkauft, der vorher im Einfamilien-
haus lebte

Altere ab 65 Jahren sind ebenfalls sehr heterogen in ihrer Struktur (z.B. hilfs- und pfle-
gebedirftige und nicht hilfs- und pflegebedirftige Menschen). In der Stadt Rastatt ist ca.
jeder vierte Bewohner 65 Jahre und élter. Die Zahl der dlteren Haushalte in der Stadt
liegt bei rd. 5.100 Haushalten (ca. 23 % aller Haushalte).

Altere Haushalte in der Stadt Rastatt wohnen mehrheitlich in Mehrfamilienhdusern zur
Miete.” Viele dieser aus den 1950er bis 1980er Jahren stammenden Objekte (Wohnun-
gen und Gebdude) sind nicht altersgerecht im Sinne einer Barrierefreiheit bzw. Barriere-
armut. Wohnungen mit moglichst wenig Barrieren haben einen schwellenfreien Zugang
in das Gebdude (z.B. (iber Rampe) und zur Wohnung (Erdgeschosswohnung oder Aufzug)
und erlauben eine moglichst schwellenfreie Bewegung innerhalb der Wohnung (keine
Schwellen beim Balkonaustritt, bodentiefe Duschen). Solche Qualitdten weisen Mehr-
familienhauser in aller Regel erst ab den 1990er Jahren auf. Umzugswillige adltere Haus-
halte fragen daher, wenn sie eine altersgerechte Wohnung suchen, Objekte jliingeren
Baualters nach. Aber nicht jeder altere Haushalt fragt automatisch eine barrierearme
Wohnung nach. So berichtet die Stadt Rastatt aus ihrem Wohnungsbestand, der mehr-
heitlich Altbauten vor 1945 umfasst, dass viele der Anfragen von Haushalten zwischen
60 und 70 Jahren, die ,,noch fit sind”, stammen. Diese suchen weniger eine altersgerech-
te Wohnung als vielmehr eine preisgiinstiges Objekt.

Altere Haushalte sind eine wichtige Nachfragegruppe bei Eigentumswohnungen im
Neubau. Dabei handelt es sich aber in der Regel um Haushalte, die bislang im eigenen
Einfamilienhaus gelebt haben, und ausziehen, weil das Haus nicht altersgerecht ist (kei-
ne Barrierearmut, obere Geschosse nur Uber Treppe zu erreichen) oder/und der Auf-
wand fir die Pflege des Objekts zu grof8 ist (u.a. groRer Garten). Gesamtstadtisch lag der
Anteil dlterer Wohnungskaufer in der Stadt Rastatt in den letzten Jahren bei ca. 35 % der
errichteten Eigentumswohnungen, wobei die Anteile in einzelnen Projekten von 25 bis
60 % schwankten. Neubau-Mietwohnungen werden in geringerem Mall von alteren
Haushalten nachgefragt. Altere Haushalte fragen vor allem zentral gelegene Standorte
mit kurzen FuRwegen zum Versorgen (Einkaufen, Arzte) nach. Lokale Marktexperten
berichten davon, dass altere Haushalte aus Sicherheitsgriinden vor allem Wohnungen in
den Obergeschossen, gerne auch im Dachgeschoss, erwerben. Nachgefragt werden
Wohnungen mit drei und vier Zimmern, einem ausreichend groRen und , schénen” Bal-
kon (Platz flr Tisch mit sechs Stiihlen), bodengleichen Duschen, einem separaten WC
sowie einem Parkplatz.

Gute Versorgung mit Wohnungen im Betreuten Wohnen

Betreutes Wohnen ist eine Sonderwohnform fiir dltere Haushalte. Neben altersgerech-
ten barrierefreien Wohnungen werden wohnbegleitende Dienstleistungen angeboten.
Dabei ist zu unterscheiden in obligatorische Leistungen (verpflichtend) und Wahlleistun-
gen. In der Stadt Rastatt gibt es derzeit fiinf Angebote des Betreuten Wohnens mit 242

72 % der reinen Seniorenhaushalte (Senior = 65 Jahre und élter) in der Stadt Rastatt wohnen in Wohneinheiten

unter 100 m? Wohnfliche. Wohneinheiten unter 100 m? Wohnfliche sind zu 82 % Geschosswohnungen. 72 % der
Geschosswohnungen in der Stadt Rastatt sind vermietet.
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Wohnungen, die meisten davon zur Miete (in der Wohnanlage Max-Jager-Schule wur-
den 46 Wohnungen als Eigentumswohnungen verkauft). Die meisten Wohnungen wer-
den vom Deutschen Roten Kreuz (Seniorenzentren an der Murg mit 64 Wohnungen und
in der Rheintorstrasse mit 62 Wohnungen) angeboten. Die Senioren Wohnanlage der
Arbeiterwohlfahrt bietet 46 Wohnungen. Ferner gibt es die Seniorenwohnanlage Am
Oranger Platz mit 24 Wohnungen sowie die 0.g. 46 Wohnungen in der Max-Jager-Schule.
In der Stadt Rastatt gibt es bezogen auf die Einwohner ab 65 Jahren 2,3 % Wohnungen
im Betreuten Wohnen. Gemessen am bundesdeutschen Versorgungsgrad mit Betreutem
Wohnen liegt die Stadt Rastatt damit am oberen Rand der Versorgung. Die Spanne im
bundesdeutschen Bestand bewegt sich zwischen 1,2 und 2,0 %."

3.3 Preisgiinstiges Segment

3.3.1 Nachfrage: rund 3.900 Haushalte mit niedrigen Einkommen - drei Vier-
tel davon erhalten 6ffentliche Unterstiitzung bei den Wohnkosten

Rund 2.830 Transferleistungshaushalte in 2017 — 12,5 % aller Haushalte in der
Stadt Rastatt

Haushalte mit geringem Einkommen sind zur Wohnraumversorgung auf das preiswerte
Wohnungsmarktsegment angewiesen. Zu den einkommensschwacheren Haushalten
zahlen insbesondere Personen, die Mindestsicherungsleistungen sowie weitere Trans-
ferleistungen mit Bezug zum Wohnungsmarkt erhalten. Hierunter fallen

= Bezieher von Leistungen nach dem SGB I

= Bezieher von Leistungen nach dem SGB XlI (Grundsicherung im Alter und bei Er-
werbsminderung und Hilfe zum Lebensunterhalt)

= Empfanger von Wohngeld. Wohngeld kénnen Haushalte beantragen, die eine
bestimmte im Wohngeldgesetz (WoGG) definierte Einkommensgrenze nicht
Uberschreiten. Wohngeld wird Mietern als Zuschuss zur Miete gezahlt.

In der Stadt Rastatt gab es damit im Jahr 2017 insgesamt 2.829 Transferleistungshaus-
halte. Der groRte Teil davon waren die Bedarfsgemeinschaften mit 60,7 %, gefolgt von
den Haushalten im SGB XlI Leistungsbezug (25,7 %) und den Wohngeldhaushalten
(13,6%). Der Anteil der Transferleistungshaushalte an allen Haushalten in der Stadt Ras-
tatt betragt 12,5 %.

Rund 1.700 Bedarfsgemeinschaften in SGB Il — Schwerpunkt bei kleinen Haus-
halten

Im Jahr 2018 wohnten in der Stadt Rastatt 1.600 Bedarfsgemeinschaften (mit 3.141 Per-
sonen), die Leistungen nach SBG Il erhielten (vgl. Abbildung 32). Im Vergleich mit dem
Landkreis Rastatt insgesamt haben Leistungsempfanger von SGB Il in der Stadt Rastatt

¥ Quelle: Schaftow u.a.: Betreutes Wohnen in Deutschland auf regionaler Ebene. Bedarfsanalyse. Prognos AG & Im-

mobilien-Service GmbH, 2016; zitiert in Kremer-Preis, Mehnert, Klemm (2019): Betreutes Seniorenwohnen - Ent-
wicklungsstand und Anforderungen an eine zukunftsgerechte Weiterentwicklung, S. 5
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einen hoheren Anteil an der Bevélkerung.” Ein klarer Entwicklungstrend ist nicht zu
erkennen. Es gab Phasen, in denen die Zahl der Bedarfsgemeinschaften stieg (wie 2012
bis 2016) und in denen sie abnahm. So gab es 2018 knapp 200 Bedarfsgemeinschaften
weniger als 2016. Ob dabei die gute wirtschaftliche Entwicklung mit einer Zunahme der
Beschaftigtenzahl (vgl. Kapitel 1.1) eine Rolle gespielt hat, lasst sich nur vermuten, aber
nicht bestatigen. Denn auch in den Jahren 2012 bis 2016, in denen die Zahl der Bedarfs-
gemeinschaften stieg, gab es Arbeitsplatzzuwachse in Rastatt. Moglicherweise steht der
Zuwachs der Zahl der Bedarfsgemeinschaften von 2015 auf 2016 im Zusammenhang mit
anerkannten Fllchtlingen. Allerdings war der Zuwachs gering und spiegelt nicht die
Flichtlingszahlen in der Stadt Rastatt wieder. Ebenso wenig gibt es gesicherte Informa-
tionen dariber, ob Bewohner von Bedarfsgemeinschaften seit 2016 aus Rastatt wegge-
zogen sind. Ubertragt man die Struktur der Bedarfsgemeinschaften im Landkreis Rastatt
(vgl. Abbildung 50 im Anhang) auf die Stadt Rastatt, dann machen kleine Haushalte den
groBten Anteil aus (63 %) und Familien mit Kindern 21 % und Alleinerziehende 15 %.

Abbildung 32:  SGB lI-Haushalte (Bedarfsgemeinschaften) in der Stadt Ras-
tatt, 2010 - 2017
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Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, eigene Darstellung empirica

Rund 390 Wohngeldhaushalte — fast zwei Drittel sind dltere Ein- und Zweiper-
sonenhaushalte

In 2017 gab es 386 Wohngeldhaushalte in der Stadt Rastatt. Der Riickgang der Zahl der
Wohngeldhaushalte in Rastatt von 2013 bis 2015 ist auf nicht erfolgte Anpassungen der
Berechnungsgrundlagen zurlickzufiihren (im Rahmen steigender Einkommen waren
immer weniger Haushalte Leistungsberechtigt). Die Berechnungsgrundlage wurde 2016
angepasst (Wohngeldreform), was zu einer wieder steigenden Empfangerzahl in der
Stadt Rastatt flihrte (vgl. Abbildung 33).

> stadt Rastatt, 2019: 2. Sozial- und Bildungsbericht der Stadt Rastatt, S. 103

empirica
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Mehr als die Hélfte der Wohngeldhaushalte in der Stadt Rastatt (61,4 %) sind Rentner,
d.h. Ein- und Zweipersonenhaushalte. Hier unterscheidet sich die Stadt Rastatt kaum
vom bundesdeutschen Niveau. Erwerbstatige machen 32,4 % aus, wobei das fast nur
sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte sind (und kaum Selbststéndige). Geht man da-
von aus, dass die Rastatter Struktur dhnlich ist wie in Deutschland insgesamt, dann be-
finden sich unter den Erwerbstéatigen viele Familien. Studierende, sonstige nichterwerbs-
tatige Personen sowie Erwerbslose machen lediglich 6,3 % aus.'®

Abbildung 33: Reine Wohngeldhaushalte in der Stadt Rastatt, 2013 — 2017
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, eigene Darstellung empirica

Rund 730 Haushalte im SGB XII — Schwerpunkt dltere Ein- und Zweipersonen-
haushalte

Fiir Empfanger von Leistungen nach SGB XII liegen keine Zeitreihen fiir die Stadt Rastatt
vor. Lediglich fir die Jahre 2013 und 2017 gibt es dazu Angaben im Sozial- und Bildungs-
bericht der Stadt Rastatt. Danach waren es 887 Empfanger in 2013 und 871 Empfanger
in 2017. Im Unterschied zu den Bedarfsgemeinschaften bei SGB Il werden im Rahmen
von SGB Xl standardméRig keine Haushalte erfasst. Basierend auf Angaben einiger we-
niger Kommunen in Deutschland, die bei den SGB XIl Empfangern auch die Haushalts-
zahlen ermittelt haben, wohnen im Schnitt rd.1,2 Personen in einem SGB Xll-Haushalt.
Das durfte auch auf die Stadt Rastatt zutreffen. Demnach leben in der Stadt Rastatt 726
SGB XlI-Haushalte (2017). Mit ein Grund fiir die geringe HaushaltsgroRRe ist der hohe
Anteil dlterer Empfanger von Leistungen nach SGB XIl. Nach dem Sozial- und Bildungsbe-

' stadt Rastatt, 2019: 2. Sozial- und Bildungsbericht der Stadt Rastatt, S. 112

empirica
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richt sind 75 % der SGB XIl Empfanger in der Stadt Rastatt 65 Jahre und alter und davon
lebt jeder vierte in einer stationdren Unterkunft."’

Geschatzte 1.100 Niedrigeinkommensbezieher-Haushalte ohne Transferleis-
tungen — Schwerpunkt auch bei kleineren Haushalten

Wahrend die zuvor dargestellten Transferleistungsempfanger ihre Miete ganz oder teil-
weise durch staatliche Transfers bezahlt bekommen, ist das bei Niedrigeinkommensbe-
ziehern ohne Transferleistungen nicht der Fall. Das sind Haushalte, die ein geringes Ein-
kommen haben, aber keine Leistungen nach SGB Il, SGB XII oder Wohngeld erhalten.
Lokale Marktexperten in der Stadt Rastatt zdhlen dazu z.B. Haushalte mit einem Brutto-
einkommen von 1.600 bis 1.800 Euro im Monat. Statistiken, die Auskunft tGber die Zahl
von Niedrigeinkommensbeziehern ohne Transferleistungen geben, gibt es nicht. Basie-
rend auf der Arbeitshilfe des Bundes zur Bestimmung der angemessenen Aufwendungen
der Unterkunft gehen wir fiir die Stadt Rastatt von 5 % an allen Haushalten aus.”® Das
wirde bedeuten, dass es rd. 1.100 Niedrigeinkommensbeziehende Haushalte ohne
Transferleistungen in der Stadt Rastatt gibt.

Lokale Marktakteure berichten davon, dass die Wohnungsnachfrage in der Stadt Rastatt
am angespanntesten fir Wohnungen zwischen 5 und 6 Euro / m? ist. In diesem Segment
fragen auch viele auslandische Haushalte Wohnraum nach. Das Spektrum der Nachfrage
reicht von Ein- und Zweipersonenhaushalten mit klassischer Berufsausbildung zwischen
30 und 50 Jahren, die Dreizimmerwohnungen suchen, Gber Familien, in denen eine Per-
son als Helfer in der Industrie beschéftigt ist, bis hin zu Alteren zwischen 60 und 70 Jah-
ren, die einfache Berufe hatten und Uber eine geringe Rente verfligen, und die eine
glnstigere Wohnung suchen. Der Schwerpunkt der Wohnungsnachfrage liegt wie bei
den Transferleistungsempfangern bei Ein- und Zweipersonenhaushalten und zu geringe-
rem Anteil bei Familien.

Rund 130 Gefliichtete in der stadtischen Anschlussunterbringung — 350 Ge-
fliichtete wurden auf dem reguldaren Wohnungsmarkt versorgt

Gefliichtete, die auf dem Wohnungsmarkt der Stadt Rastatt Wohnraum nachfragen, sind
eine Teilmenge der vorgenannten Haushalte mit geringen Einkommen. Ende 2017 leb-
ten in der Stadt Rastatt rd. 850 Gefliichtete (vorrangig aus Syrien und Afghanistan sowie
aus afrikanischen Staaten). Davon wohnten rd. 360 in der Gemeinschaftsunterkunft des
Landkreises, rd. 130 in der stadtischen Anschlussunterbringung und rd. 350 sind bereits
auf dem regulidren Wohnungsmarkt untergebracht worden." Da es sich zumeist um
alleinreisende Jugendliche und junge Manner handelt, diirften diese in erster Linie klei-
ne Wohnungen nachfragen.

Stadt Rastatt, 2019: 2. Sozial- und Bildungsbericht der Stadt Rastatt, S. 109

Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS), 2013: Arbeitshilfe zur Bestimmung der ange-
messenen Aufwendungen der Unterkunft im Rahmen kommunaler Satzungen;, S. 41; Die Spanne wird dort angege-
ben mit 5 bis 15 % an allen Haushalten, wobei der Anteil dort niedriger ist, wo bereits ein groRer Anteil an Bedarfs-
gemeinschaften zu verzeichnen ist. Dies ist in der Stadt Rastatt der Fall.

¥ ebd.,S.57
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Rund 200 ausgestellte Wohnberechtigungsscheine in 2017 in der Stadt Rastatt

Zum Bezug einer geférderten Mietwohnung ist ein Wohnberechtigungsschein erforder-
lich. Dieser wird nach einer Einkommensprifung von der Kommune ausgestellt. In der
Stadt Rastatt wurden im Jahr 2017 insgesamt 201 Wohnberechtigungsscheine ausge-
stellt (2016: 238 und 2015: 239).%°

Die Einkommensgrenzen wurden in Baden-Wirttemberg zum Jahr 2020 erhoht (vgl.
Abbildung 34), so dass auch Durchschnittsverdiener Anspruch auf eine mietpreisgebun-
dene Wohnung in Rastatt bzw. in Baden-Wiirttemberg haben.

Abbildung 34: Einkommensgrenze fiir die allgemeine Sozialmietwohnraum-
forderung in Baden-Wiirttemberg*

HaushaltsgroBe

(Anzahl Personen) 2020
Jahreseinkommen (brutto) Monatseinkommen (brutto)
1 51.000 € 4.250€
2 51.000€ 4.250€
3 60.000 € 5.000€
4 69.000 € 5.750 €
5 78.000 € 6.500 €

*Die Einkommensgrenzen gelten fir das Bruttoeinkommen abzlglich der Werbungskosten.
Quelle: Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums zum Férderprogramm Wohnungsbau Baden-
Wirttemberg 2020 / 2021, eigene Darstellung empirica

Legt man z.B. die Zahlen des Mikrozensus 2018 zu Grunde, dann sind wenigstens drei
Viertel der Einpersonenhaushalte in Baden-Wirttemberg berechtigt, eine geférderte
Wohnung zu beziehen.” Die Anteile férderberechtigter Haushalte in den tibrigen, groRe-
ren Haushalten liegen nicht so hoch. Fir die Stadt Rastatt liegen keine Zahlen zum Anteil
der Haushalte vor, die einen Wohnberechtigungsschein bekommen koénnten, weil es
keine nach HaushaltsgrofRen differenzierten Einkommensdaten fir die Stadt gibt. Ein
Anteil von 50 % aller Haushalte, die aufgrund der Einkommensgrenzen einen Wohnbe-
rechtigungsschein bekdmen, erscheint allerdings fir die Stadt Rastatt nicht unplausibel.
So hat z.B. die Stadt Stuttgart 2017 ermittelt, dass 50 % aller Stuttgarter Haushalte An-
spruch auf einen Wohnberechtigungsschein haben.

Stadt Rastatt, 2019: 2. Sozial- und Bildungsbericht der Stadt Rastatt

Einpersonenhaushalte kénnen bis 4.038 Euro brutto monatlich verdienen, um einen Wohnberechtigungsschein zu
erhalten. Das entsprechende Nettoeinkommen wird mit ca. 60 % des Bruttoeinkommens bemessen, d.h. mit rd.
2.400 Euro pro Monat.

empirica
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3.3.2 Angebot: Langfristig rund 450 geforderte Wohnungen — preisgiinstiger
Wohnraum iiberwiegend im freifinanzierten Bestand

Bestand von rund 800 mietpreisgebundenen Wohnungen in 2018 - bis 2035
Riickgang um 360 Wohnungen

In den 1980er Jahren wurden mit dem Zuzug der Aussiedler in erheblichem Umfang
geforderte Wohnungen in der Stadt Rastatt geschaffen. Diese Mietbindungen laufen in
den nachsten Jahren nach und nach aus. 2018 gab es noch rund 800 preisgebundene
Wohnungen zur Miete in Rastatt (vgl. Abbildung 35). Unter der Annahme, dass zukiinftig
keine neuen geforderten Wohnungen in der Stadt Rastatt gebaut werden, sinkt der
Bestand an geforderten Wohnungen in der Stadt Rastatt bis 2035 um 360 Wohnungen.

Abbildung 35: Bestand an Wohnungen mit Belegungs- und Mietpreisbindung
in der Stadt Rastatt, 2018 bis 2035
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Quelle: Stadt Rastatt, eigene Darstellung empirica

Preisgiinstiger Wohnraum liberwiegend im freifinanzierten Segment

Der grofSte Teil des preisglinstigen Segmentes in Rastatt wird durch den freifinanzierten
Wohnungsmarkt abgedeckt. Gestiegene Preise, auch im unteren Segment sowie eine
reduzierte Anzahl an freien, zur Miete angebotenen Wohnungen kennzeichnen die
Marktentwicklung. Im Jahr 2018 wurden 30 % der Mietangebote in Rastatt fiir bis zu
7,50 €/m? angeboten. Dieser Wert ist im Sozialbericht der Stadt Rastatt als Schwelle des
preiswerten Wohnens definiert und am Wohngeld orientiert.”> Im Jahr 2012 lag die ent-
sprechende Preisschwelle noch bei 5,97 €/m?. Zu diesem Preis wurden im Jahr 2018 nur
noch 7 % aller angebotenen Mietwohnungen inseriert.

2 stadt Rastatt, 2019: 2. Sozial- und Bildungsbericht der Stadt Rastatt

empirica
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4. Uberblick iiber Nachfragegruppen am Rastatter Wohnungsmarkt

Die nachfolgend dargestellten Nachfragegruppen (vgl. Abbildung 36) basieren auf Haus-
haltstypen entlang der Lebensphase. Relevante Indikatoren sind dabei HaushaltsgréRe
und Alter. Lebensphasenmodelle befassen sich mit klassischen Umzugsauslosern im
Lebensverlauf wie z. B. Auszug aus dem Elternhaus, Aufnahme einer beruflichen Tatig-
keit, Zusammenzug oder Trennung vom Partner, Geburt eines Kindes etc..

Abbildung 36:

Nachfragegruppen in der Stadt Rastatt

Haushaltstyp

Alter (Personen)

Haushalte ohne Kind(er)
rd. 67 %

(rd. 14.500 HH)

Haushalte mit Kind(ern)
rd. 33 %

(rd. 7.000 HH)

18 bis 24 1
Starterhaushalte

10 % (rd. 2.500 HH, 12%)

(rd. 3.900

Personen)

25 bis 29 et freyer
Berufseinsteiger

7% (rd. 1.800 HH, 8%)

(rd. 2.900

Personen)

30 bis 64

57 % Ein-/ Zweipersonen-

(rd. 22.400 haushalte® (z.T. beruf-

Personen) lich Etablierte)

(rd. 5.400 HH, 24%)

65 und alter

25%
(rd. 9.800
Personen)

A W N R

Haushalte mit ausschlieBlich Senioren (=ab 65 Jahre)

Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Zensus 2011, eigene Berechnungen

Annahme: 40 % Singlehaushalte, 30 % 2-Personen-HH, 30 % WG (3-Personen-HH)
Annahme: 30 % Singlehaushalte, 30 % 2-Personen-HH, 10 % WG (3-Personen-HH)
Annahme: 30% Singlehaushalte, 70% Paarhaushalte

empirica

empirica
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5. Wohnungsneubau: stabilisiert Einkommen - entspannt den Mietmarkt
- fordert Generationenwechsel im Einfamilienhausbestand

Neubau verhindert Abwanderung und versorgt Zuziehende mit Wohnraum

Die seit 2016 in der Stadt Rastatt fertig gestellten Neubauwohnungen wurden zu 60 %
von Haushalten bezogen, die in der Stadt wohnten und zu 40 % von Haushalten, die von
auBerhalb zu gezogen sind (vgl. Abbildung 37). Das verdeutlicht die Rolle, die der Neu-
bau zum einen fiir die Wohnraumversorgung im Rahmen der in den letzten Jahren ge-
wachsenen Einwohner- und Haushaltszahlen in der Stadt Rastatt hat. Zum anderen hat
der Neubau dazu beigetragen, dass Haushalte nicht aus der Stadt Rastatt abgewandert

sind.

Abbildung 37: Herkunft der Wohnungsnachfrager in aktuellen Neubaupro-
jekten in der Stadt Rastatt

Herkunft Nachfrager
Projekt WE  ausRastatt Familien Altere Jiingere
Rheinauer Ring 40 70% 100%
Mathilde-Anneke-Stralle 15 83% 100%
Leopoldplatz 82 69% 40% 30% 30%
Murg Carree (BA 1) 48 78% 30% 50% 20%
Baldenau (MFH) 82 70%  15%  50% 25%
Baldenau (EFH) 30 53% 100%
TulpenstralRe/Rosenstrale 95 75% Y25y 60% 15%
Ludwigsfeste 185 51% 35% 20% 45%
Joffre Areal (Nord) 173 47% 30% 25% 45%
Joffre Areal (Sud) 13 78% 100%
763 60%
MFH 30% 35% 35%
Nachfragegruppen nach Bautyp - i
von Familien in Rastatt freigezogene Wohnungen rd. 180 WE
von Alteren in Rastatt freigezogene Wohnungen/Eigenheime rd. 150 WE
von Jingeren in Rastatt freigezogene Wohnungen rd. 130 WE
rd. 460 WE

Quelle: eigene Berechnung auf Basis von Angaben von Marktexperten
und Dreher V., Wiederkehr C., 2019 empirica

Wohnungsneubau leistet einen Beitrag zur Einkommensstabilisierung

Im Kontext der unterdurchschnittlichen Einkommen der Bewohner der Stadt Rastatt
(vgl. Kapitel 2.3) und der Annahme, dass sich Wohnungsneubau in erster Linie Haushalte
mit Gberdurchschnittlichem Einkommen leisten kdnnen, ist von Bedeutung, dass durch
den Wohnungsneubau kaufkraftige Haushalte in der Stadt gehalten werden konnten
und Haushalte mit héheren Einkommen von auRerhalb Wohnraum in der Stadt Rastatt
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gefunden haben. Moglicherweise gibt es zwar keinen statistisch messbaren Effekt auf
die Entwicklung des durchschnittlichen Einkommens in der Gesamtstadt Rastatt— be-
denkt man, wie gering der Anteil der kaufkraftigen Haushalte im Neubau an allen Rastat-
ter Haushalten ist (rd. 3 %). Hatte es jedoch den Wohnungsneubau in der Stadt Rastatt
in den letzten Jahren nicht gegeben, wéren die jetzt dort lebenden Haushalte nicht nach
Rastatt gezogen oder hatten Rastatter Haushalte die Stadt verlassen. Damit leistet der
Wohnungsneubau einen wichtigen Beitrag zur Stabilisierung der Einkommenssituation
in der Stadt Rastatt.

Neubau lost Sickereffekt im Bestandsmarkt aus und fordert den Generations-
wechsel bei gebrauchten Einfamilienhausern

Die 60 % der Neubaubezieher, die vorher schon in der Stadt Rastatt wohnten, haben mit
dem Umzug in den Neubau Wohnraum im Bestand freigezogen. Dort konnten andere
Haushalte einziehen. Insgesamt hat der Neubau der oben betrachteten rd. 760 Woh-
nungen zu einem Freizug von rd. 460 Wohnungen in der Stadt Rastatt gefiihrt (vgl. Ab-
bildung 37). Mehrheitlich waren das Wohnungen in Mehrfamilienhdusern, wobei das
vor allem gebrauchte Mietwohnungen waren. Somit wurde insbesondere der Markt der
gebrauchten Mietwohnungen in der Stadt Rastatt entspannt durch den Bau relativ vieler
Wohnungen in relativ kurzer Zeit. Mit hoher Wahrscheinlichkeit leistete das liber Sicker-
effekte (s. nachfolgende Erklarung der Sicker- oder Filteringeffekte) einen Beitrag zu der
gebremsten Mietentwicklung bei gebrauchten Wohnungen in der Stadt Rastatt (vgl.
Kapitel 3.2.2).

Im Zuge des Neubaus in der Stadt Rastatt ist es auch zum Freiwerden von gebrauchten
Einfamilienhdusern gekommen. Altere Haushalte haben ihre Eigenheime an junge Fami-
lien verkauft und sind in eine altersgerechten Neubauwohnung gezogen. Danach hat der
Bau von 4 bis 5 Geschosswohnungen zum Freizug eines Eigenheims in der Stadt Rastatt
geflihrt.

Exkurs: Sicker- oder Filteringeffekte

Filteringeffekte konnen auf der Angebotsseite (Wohnungen) wie auch nachfrageseitig
(Haushalte) erfolgen und beschreiben den Wechsel (eines Haushaltes oder einer Woh-
nung) in einen anderen Teilmarkt mit abweichender Qualitat. Ein Wechsel erfolgt ent-
weder durch Umzug oder durch Veranderung der Qualitat einer gegebenen Wohnung.
Die Teilmarkte sind als Klassen von Qualitaten zu verstehen, damit folgt nicht aus jeder
noch so kleinen Qualitatsanderung ein Filteringeffekt: Filtering findet erst statt, wenn
bestimmte Qualitdtsschwellen Uber-/unterschritten und damit andere Teilmarkte er-
reicht werden.

Filteringeffekte auf der Angebotsseite

Auf der Angebotsseite versteht man unter Filtering die zeitliche Entwicklung der Qualitat
einer Wohnung. Unter Qualitat ist dabei die Beschaffenheit der Wohnung hinsichtlich
der Dimensionen GroRe, Ausstattung, Zustand/ Baualter und Lage zu verstehen. Dabei
reicht die Qualitatsskala z.B. von ,Luxus” bis ,, abbruchreif”. Fiir h6here Qualitaten kon-
nen ceteris paribus hohere Mieten erzielt werden.

Ohne weitere MaRnahmen nimmt die Qualitat einer Wohnung beginnend mit ,Neubau-
qualitdt” mit fortschreitender Zeit ab (der Mietwert sinkt). Qualitdtsverluste kénnen




45

durch Instandhaltung kompensiert und durch Modernisierung umgekehrt werden (der
Mietwert steigt). Der Eigentiimer wird dabei als Kalkil immer die Grenzkosten der MaR3-
nahmen gegen die zusatzlich erzielbaren Mieteinnahmen abwagen.

Filteringeffekte auf der Nachfrageseite

Auf der Nachfrageseite bzw. auf der Mieterseite versteht man unter Filtering die zeitli-
che Entwicklung der Qualitat des Wohnkonsums und damit die Qualitat der bewohnten
Wohnung. Die Wahl der Qualitat erfolgt in Abhdngigkeit des Einkommens sowie der
Préferenzen des Haushaltes (auch: HaushaltsgroRe) und natiirlich in Abhangigkeit des
Mietpreises fir gegebene Qualitaten: je hoher die Qualitat, desto hoher der Mietwert.

Umzugsketten: Anderung Qualitit und Miete bei Knappheit und Uberschuss

Als Folge von Filteringeffekten werden Umzugsketten ausgelost. Im Idealfall (Welfare
Filtering) fiihren diese Ketten zu einem Filtering von Geringverdienern. Wie schnell und
in welchem Ausmale dieses Hochfiltern funktioniert, hangt von den resultierenden An-
gebots- und Mietpreiseffekten ab. Neben dem Parameter ,Qualitat” spielen deswegen
die Parameter ,Miete” bzw. ,Mietanderung” und , Wohnungsangebot” bzw. , Woh-
nungsknappheit” auf den verschiedenen Teilmarkten eine zentrale Rolle.
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IV ZUKUNFTIGE WOHNUNGSNACHFRAGE UND ANGEBOTS-
POTENZIALE

6. Zukiinftige Wohnungsnachfrage

6.1 Bevodlkerungszuwachs um 3,4 % bis 2035

3,4 % mehr Einwohner in der Stadt Rastatt bis 2035 — starkeres Wachstum als
im Landkreis Rastatt

Nach der Hauptvariante der aktuellen Bevolkerungsprognose des Statistischen Landes-
amts Baden-Wirttemberg steigt die Einwohnerzahl der Stadt Raststatt zwischen 2017
und 2035 um 3,4 % (vgl. Abbildung 38). Damit wird ein starkeres Wachstum erwartet als
im gesamten Landkreis Rastatt, der im gleichen Zeitraum um 2,5 % wachsen soll.

Abbildung 38: Bevolkerungsprognose (Hauptvariante) fiir die Stadt Rastatt,
den Landkreis Rastatt und die Region, 2017 - 2035
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Wohnungsmarktregion Mittlerer Oberrhein wachst bis 2035 in gleichem MaR
wie die Stadt Rastatt

Die Stadt und der Landkreis Rastatt sind Teil der Region Mittlerer Oberrhein, die zudem
noch die kreisfreien Stadte Baden-Baden und Karlsruhe sowie den Landkreis Karlsruhe
umfasst. Der Blick in die Region ist fiir den Rastatter Wohnungsmarkt von grof3er Bedeu-
tung, da die Analyse der Wanderungsverflechtungen (vgl. Kapitel 2.2) zeigt, dass die
Stadt Rastatt in hohem Male mit der Region verflochten ist. Dabei spielt auch der Woh-
nungsneubau eine Rolle (vgl. Kapitel 3). Die Einwohnerzahl in der Region Mittlerer Ober-
rhein soll nach der aktuellen Bevolkerungsprognose des Landes Baden-Wirttemberg um
3,5 % zunehmen.

6.2 Neubaunachfrage von 2018 bis 2035: 160 bis 170 Wohneinheiten pro Jahr

Zahl der Haushalte in der Stadt Rastatt nimmt bis 2035 um 6 % zu

Auf der Grundlage der Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes Baden-
Wirttemberg hat empirica eine Haushaltsprognose gerechnet (zur Methode der Haus-
haltsprognose vgl. Kapitel 13 im Anhang). Diese basiert auf altersspezifischen Haushalts-
vorstandsquoten. Danach nimmt die Zahl der Haushalte in der Stadt Rastatt starker zu
als die Einwohnerzahl. Der Grund: Die Verkleinerung der Haushalte setzt sich zukiinftig
fort. Haupteinflussfaktoren sind wachsende Anteile an dlteren Haushalten (Remanenzef-
fekt) und mehr jingere Haushalte. Im Ergebnis liegt das Haushaltswachstum in der Stadt
Rastatt bei 6 % im Zeitraum von 2017 bis 2035.

Abbildung 39: Einwohner- und Haushaltsprognose fiir die Stadt Rastatt
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Neubaunachfrage von 160 bis 170 Wohneinheiten pro Jahr in der Stadt Rastatt

Die Berechnung der zukinftigen Neubaunachfrage in der Stadt Rastatt (zur Methode der
Wohnungsnachfrageprognose vgl. Kapitel 13 im Anhang) ergibt fir den gesamten Prog-
nosezeitraum von 2018 bis 2035 ein Volumen von rund 2.960 WE, d.h. im Schnitt 160 bis
170 Wohneinheiten pro Jahr (vgl. Abbildung 40). Das entspricht fiir den Zeitraum von
2018 bis 2025 einem Viertel der im gesamten Landkreis Rastatt wirksam werdenden
Neubaunachfrage. Die Neubaunachfrage in der Stadt Rastatt setzt sich zusammen aus
ca. 55 % Nachfrage nach Familiengerechten Wohneinheiten (klassischerweise das Ein-
und Zweifamilienhaus) und ca. 45 % Wohneinheiten in Mehrfamilienhausern.

Abbildung 40: Neubaunachfrage in der Stadt Rastatt, im Landkreis Rastatt
und in der Region, 2018 - 2035
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Neubaunachfrage in der Stadt Rastatt ist angesichts der insgesamt wachsenden
Region variabel und kann auch héher liegen

Die fur die Stadt Rastatt ermittelte und unten dargestellte Neubaunachfrage ist aller-
dings dynamisch zu verstehen. Das heil3t: diese Neubaunachfrage wird dann wirksam,
wenn sich die demografische Entwicklung so wie in den letzten Jahren zukiinftig fort-
setzt. Es ist aber auch vorstellbar, dass in der Stadt Rastatt mehr Neubau realisiert und
auch nachgefragt werden kann, z.B. wenn in der Stadt Karlsruhe nicht ausreichende
Wohnbauflachen zur Verfligung gestellt werden kdonnen. Den Effekt eines knappen
Karlsruher Wohnungsmarktes hat die Stadt Rastatt bereits in den letzten Jahren zu spi-
ren bekommen, d.h. es kamen vermehrt Haushalte aus Karlsruhe und haben auch Neu-
bauten in der Stadt Rastatt nachgefragt.

7. Potenzial im Wohnungsneubau

Bei den derzeit in der Stadt Rastatt verfligbaren Wohnbauflachenreserven wird unter-
schieden in

e Baullicken als erschlossene Bauplatze im Geltungsbereich von B-Planen (§ 30
BauGB) und im unbeplanten Innenbereich (§ $34 BauGB), die sofort bebaubar
sind,

e Wohnbauflachen, deren Umsetzung kurzfristig vorgesehen ist (Bebauungsplane
sind i.d.R. in Aufstellung) sowie

¢ nicht beplante Wohnbauflachen, im Flachennutzungsplan (FNP).

Zum Abgleich, ob die zukiinftige Neubaunachfrage auf den verfiigbaren Flachenpotenzi-
alen realisiert werden kann, ist es notwendig, die zeitlichen Machbarkeiten und die mog-
lichen Anzahlen an Wohneinheiten zu bestimmen.

7.1 Neubaudichten: Stadtteile mit 36 WE je ha - Ortsteile mit 23 WE je ha

Unterschiedliche Bebauungsdichten in den Stadtteilen und den Ortsteilen

Zur Ermittlung der Wohnbaupotenziale auf den Potenzialflaichen sind Annahmen Gber
die Bebauungsdichten erforderlich. Die in der Abbildung 41 dargestellten Dichten basie-
ren auf folgenden Annahmen:

e Im aktuellen Flachennutzungsplan (FNP) geht die Stadt Rastatt innerhalb des re-
gionalen Siedlungsgefiiges von einem Dichtewert von 50 Einwohnern je Hektar
(ha) fiir Ortsteile und 80 Einwohnern je ha fir die Stadtteile in Rastatt aus. Dies
entspricht bei einer durchschnittlichen HaushaltsgroRe von 2,2 Personen® 23
Haushalten (bzw. WE) je ha in den Ortsteilen und 36 Haushalten (WE) je ha in
den Stadtteilen.

»  Eigene Berechnungen auf Basis: Anzahl Einwohner Stadt Rastatt Stand 2011 (46.611 EW) nach Angaben Statistisches

Landesamt Baden-Wirttemberg und Anzahl Haushalte Stadt Rastatt (21.578 HH) nach Angaben Mikrozensus 2011.
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e Aktuelle Neubauprojekte in der Stadt Rastatt liegen in den Ortsteilen z.B. bei 15
WE je ha (das reprasentiert die Bebauung mit Einfamilienhausern) und in den
Stadtteilen bei 55 WE je ha (das reprasentiert die Bebauung v.a. mit Mehrfamili-
enhdusern). D.h. wahrend die tatsachliche Bebauungsdichte in den Ortsteilen im
Vergleich mit der Regionalplanung zu gering ist, Gbertrifft die bauliche Dichte in
den Stadtteilen die Vorgaben der Regionalplanung deutlich.

Abbildung 41:  Ubersicht Dichtekennwerte in der Stadt Rastatt

. WE/ha BBL*
Dichtewerte = =
Ortsteile = Stadtteile
Dichtewerte der Regionalplanung 23 36
|Aktuelle Neubauprojekte 15 | 55 |

* BBL = Bruttobauland
Quelle: Stadt Rastatt, eigene Darstellung empirica

Aus Griinden der Konformitdat mit der Regionalplanung werden im Folgenden die Dicht-
werte der Regionalplanung zu Grunde gelegt, d.h. in den Stadtteilen 36 WE je ha und in
den Ortsteilen 23 WE je ha.

7.2 Theoretisches Wohnbaupotenzial: rund 2.600 Wohneinheiten

Potenzial von rund 700 Wohneinheiten in 23 Hektar Bauliicken

Im Jahr 2016 gab es nach Angaben der Stadt rd. 280 Baullicken mit einem Flachenpoten-
zial von rd. 23 ha (vgl. Abbildung 42). Die Baullicken sind verteilt auf unterschiedliche
Stadtteile und Ortsteile, wobei die Stadteile mit rd. 14 ha Uber rd. 60% des Flachenpo-
tenzials verfligen. Bezieht man die o.g. Dichtekennwerte auf die Baullicken ergibt sich
ein Wohnbaupotenzial von insgesamt rd. 700 Wohneinheiten.

Abbildung 42:  Bauliicken in der Stadt Rastatt (Stand 2016)

Stadtteile: 36 WE je ha Ortsteile: 23 WE je ha
Stadtteil ha WE Ortsteil ha
Rastatt-Mitte 0,8 31 Niederbihl & Férch 0,7 16
Rastatt-Nord 3,1 112 Ottersdorf 2,8 63
Rastatt-Sid 1,1 40  Plittersdorf 1,3 30
Rastatt-West 1,0 38 Rauental 1,5 35
Minchfeld 2,2 81  Wintersdorf 3,1 71
Rheinau 3,8 137
Zay 1,7 63
Gesamtstadt 23,3 ha
717 WE
Quelle: Stadt Rastatt, eigene Berechnung empirica

empirica



51

Rund 800 Wohneinheiten auf Flachen in kurzfristiger Umsetzungsperspektive

12 Wohnbaupotenzialflichen werden in den nachsten Jahren in der Stadt Rastatt be-
baut. Dabei kénnen nach Angaben der Stadt Rastatt rd. 800 Wohneinheiten entstehen.

Abbildung 43:  Kurzfristig umsetzbare Wohnbaupotenziale in der Stadt Ras-
tatt (Stand: Dezember 2019)

Wohneinheiten
MFH EZFH MFH + EZFH

Wohnbaupotenzialflichen

Murg-Carreé 2. BA 50 50
Stidlich der Franz-Abt-StraRe 45 45
Neue Ludwigvorstadt (Joffre) 135 15 150
Baldenau 64 16 80
Hatz-Areal 80 80
Ottersdorfer StralRe 35/1 45 45
Franz-Areal 130 130
PlatanenstraRe 3-5 60 60
Niederbiihl HebelstralRe 8 8
Niederbiihl-Férch Verlangerung Bastgartenstralie Il 35 35
Wintersdorf Krautstiicker 1. BA 18 18
Rauental Vogelsand 1./2. BA 35 65 100
Insgesamt 644 157 801
Quelle: Stadt Rastatt, eigene Darstellung empirica

Der Flachennutzungsplan bietet ein Potenzial von rund 1.100 Wohneinheiten
auf 34 Hektar Flache

Im aktuellen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Rastatt gibt es noch rd. 34 ha verteilt
auf 11 Potenzialflachen (vgl. Abbildung 44).

Bezieht man die o.g. Dichtekennwerte auf die Potenzialflichen des Flachennutzungs-
plans ergibt sich ein Wohnbaupotenzial von rd. 1.100 Wohneinheiten.

empirica
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Abbildung 44: Wohnbaupotenziale des Flachennutzungsplans (FNP) in der
Stadt Rastatt (Stand: Dezember 2019)

Wohnbaupotenzialflachen ha WE
Stadtteile: 36 WE je ha
Zay/Rastatt Nord, Bittler 11,6 416
Minchfeld, Stidlicher Stadteingang 9,6 345
Minchfeld, Hurstweg 0,9 32
Ortsteile: 23 WE je ha
Wintersdorf, KarpfenstraRe Il 3,5 80
Rauental, Steinrossel 1,9 44
Plittersdorf, Kleinwaldele 1,4 32
Ottersdorf, Sportflache Streibelgrund IV 2,8 64
Niederbuihl, Bleichenacker 1,6 36
Niederbihl, Westlich RingstralRe 0,4 10
Niederbiihl, Kanaldamm 0,4 8
Niederbihl, Weidenkopf 0,3 8
Insgesamt 34,3 1.075

Die FNP-Flachen sind in Abstimmung mit der Stadt Rastatt an die Realitdt angepasst

Quelle: Stadt Rastatt, eigene Darstellung empirica

7.3 Realistisches Wohnbaupotenzial: 1.750 bis 2.050 Wohneinheiten

Mit hoher Wahrscheinlichkeit konnen die Wohnbauflachenpotenziale nicht zu
100 % aktiviert werden

In der Stadt Rastatt gibt es ein Wohnbaupotenzial von insgesamt rund 2.600 WE aufge-
teilt auf

= Baullicken: 717 WE
= Wohnbauflachen in kurzfristiger Umsetzung: 801 WE
=  Flachennutzungsplan: 1.075 WE

Dieses Potenzial ist allerdings theoretisch und wird mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht
zu 100 % genutzt werden kénnen.

Realisierungswahrscheinlichkeiten bei Bauliicken und Flachennutzungspotenzi-
alen ohne Bebauungsplan am geringsten

Die Erfahrungen der vergangenen Jahre in der Stadt Rastatt wie auch in vielen anderen
Kommunen in Baden-Wirttemberg und Deutschland zeigen, dass Wohnbaupotenziale
aus unterschiedlichen Griinden nicht vollstandig ausgeschopft werden konnen (u.a.
mangelnde Verkaufsbereitschaft). Unter Beriicksichtigung von Abschlagen steht im Er-
gebnis ein fiir den Wohnungsbau in der Stadt Rastatt aktivierbares Potenzial zwischen
rd. 1.750 WE bis rd. 2.050 WE. Dabei werden folgende Annahmen getroffen:
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= Auf den Wohnbauflachen in kurzfristiger Umsetzung kénnen die o.g. rd. 800 WE
gebaut werden.

= Das Bauliickenkataster der Stadt Rastatt wurde zuletzt 2016 aktualisiert. Es wird
angenommen, dass zum einen 1,5 % der Flache p.a. seitdem fiir Wohnungsbau
genutzt wurde und zum anderen nur 30 % der Baullicken Gberhaupt fiir Woh-
nungsbau aktiviert werden kdnnen (mangelnde Verkaufs- oder Entwicklungsbe-
reitschaft der privaten Eigentiimer). Das bedeutet ein aktivierbares Wohnbau-
potenzial von rd. 200 Wohneinheiten.

= Fir die Wohnbaupotenzialflachen des Flachennutzungsplans gibt es zwei denk-
bare Pfade:

o Pfad 1: Geht man von einer 100 %-Aktivierungsquote aus, dann besteht
ein Wohnbaupotenzial von 1.075 Wohneinheiten.

o Pfad 2: Ebenso wie bei den Bauliicken ist die Wahrscheinlichkeit aber
hoch, dass die FNP-Potenziale nicht zu 100 % aktiviert werden kdénnen,
da Eigentimer nicht verkaufs- oder entwicklungsbereit sind. Geht man
davon aus, dass die Flachen, fiir die ein B-Plan besteht zu 70 % tatsach-
lich entwickelt werden, dann steht im Ergebnis dieser Betrachtung ein
aktivierbares Wohnbaupotenzial von rd. 750 Wohneinheiten.

8. Abgleich: Wohnbaupotenzial reicht nicht aus um die Neubaunachfra-
ge zu bedienen

Die Neubaunachfrage von 2.500 WE zwischen 2020 und 2035 trifft im giinstigs-
ten Fall auf ein Neubaupotenzial von 2.050 WE

Nach der Prognose der Neubaunachfrage ergibt sich flir den Prognosezeitraum von 2018
bis 2035 eine Nachfrage von insgesamt rund 2.960 WE bzw. im Schnitt 160 bis 170 WE
pro Jahr (vgl. Kapitel 6.2). Davon sind die bereits in den beiden Jahren 2018 und 2019
fertig gestellten Wohneinheiten abzuziehen (457 WE). Im Ergebnis steht fiir die Stadt
Rastatt eine Neubaunachfrage von rd. 2.500 WE im Zeitraum von 2020 bis 2035.

Auf der Angebotsseite stehen in der Stadt Rastatt Wohnbaupotenziale im Umfang von
rd. 1.750 WE bis rd. 2.050 WE (vgl. Kapitel 7.3).

Aus der Gegenliberstellung von Nachfrage und Angebot ergibt sich auch im giinstigsten
Fall einer Aktivierung eines Wohnbaupotenzials von rd. 2.050 WE eine Angebotsliicke
von rd. 450 WE. Geht man davon aus, dass nur rd. 1.750 WE des Wohnbaupotenzials
aktiviert werden kénnen, dann liegt die Angebotsliicke bei rd. 750 WE.

Im Ergebnis besteht auf jeden Fall eine Deckungsliicke. Bericksichtigt man dariiber hin-
aus, dass in den kommenden Jahren zusatzliche Wohnungsnachfrage aus der Gbrigen
Region Mittlerer Oberrhein in die Stadt Rastatt schwappen kann, weil auch dort vermut-
lich Engpasse auf der Angebotsseite bestehen (zur Neubaunachfrage in der gesamten
Region Mittlerer Oberrhein vgl. Kapitel 6.2), dann wiirde die Angebotsliicke in der Stadt
Rastatt noch groRer sein.




54

V FAZIT, ZIELE UND HANDLUNGSANSATZE

9. Bewertung der Ausgangssituation

9.1 Kernaussagen der Bestandsaufnahme und der Entwicklungsperspektiven
aus gutachterlicher Perspektive

Aus gutachterlicher Perspektive ist nach der Analyse der Ausgangssituation und der
nachfrage- und angebotsseitig moglichen Entwicklungsperspektiven folgendes Fazit fir
den Wohnstandort Rastatt zu ziehen:

e Der Arbeitsplatzstandort Rastatt hat sich in den letzten Jahren positiv entwickelt
und war durch die Schaffung von zusatzlichen Arbeitsplatzen gekennzeichnet.
Aufgrund der Lage im Oberrheingraben und der damit verbundenen guten Er-
reichbarkeit hat die Stadt Rastatt eine gute Ausgangsbedingung als Wirtschafts-
standort.

e Die jungsten Entwicklungen (Wandel in der Automobilindustrie, Corona-Krise)
lassen aber eine Fortschreibung des Positivtrends der letzten Jahre kaum realis-
tisch erscheinen. In welchem Malf3e sich die Veranderungen auf die Arbeitsplatz-
entwicklung in der Stadt Rastatt auswirken, kann allerdings nicht abgeschatzt
werden.

e Die Rastatter Einwohnerzahl ist durch den Zuzug von Arbeitskraften sowie der
Ausweitung des Wohnungsbaus in den letzten Jahren (iberdurchschnittlich ge-
stiegen.

e Die Stadt Rastatt hat sich in der Wohnungsmarktregion , Mittlerer Oberrhein®
durch den ausgeweiteten Wohnungsneubau in starkerem Maf als in den Jahren
davor als attraktiver Wohnstandort positioniert. Noch in den 2000er Jahren gab
es die Stadt Rastatt auf der ,Landkarte des Wohnungsneubaus” in der Region
quasi nicht.

e Durch den ausgeweiteten Wohnungsbau sind Haushalte mit Gberdurchschnittli-
chen Einkommen in die Stadt Rastatt gezogen. Ca. 40 % der Neubaunachfrager
sind von aullerhalb nach Rastatt gezogen. Gleichzeitig wurde die potenzielle
Abwanderung von Haushalten mit dem Neubau verhindert. Der Effekt: eine Sta-
bilisierung der Sozial- und Einkommensstruktur.

e Die Struktur der Nachfrager nach Neubauangeboten in der Stadt Rastatt ist breit
gefdchert und reicht von jiingeren Ein- und Zweipersonenhaushalten tGber Fami-
lien mit Kindern hin zu alteren Haushalten. Sehr wichtige Motive der Nachfrager
sind dabei die Eigentumsbildung und die Barrierefreiheit.

e Mit dem in den letzten Jahren in der Stadt Rastatt entstandenen Neubauange-
bot wurde auf diese Nachfragetrends reagiert. Im Vergleich mit anderen, dhnlich
groRen Stadten (Mittelzentren) hatten aber noch weitere Nachfragepotenziale
bedient werden kénnen (z.B. Baugruppen).
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Das Niveau der Einkommen der privaten Haushalte in der Stadt Rastatt ist trotz
Zuwachsen nach wie vor unterdurchschnittlich im Vergleich mit dem Landkreis
und Baden-Wiirttemberg insgesamt. Die Rolle des Neubaus und der damit ver-
bundene Zuzug wie auch der verhinderte Fortzug einkommensstarkerer Haus-
halte sollte in diesem Kontext nicht tberschatzt werden. Nichtsdestotrotz hat
der intensive Wohnungsneubau in den letzten Jahren dazu beigetragen, das Ein-
kommensniveau in der Stadt Rastatt zu stabilisieren.

Das Image der Stadt Rastatt hat sich in den letzten Jahren verbessert. Woh-
nungsneubau wie auch die Stadtentwicklung insgesamt haben hier positive Im-
pulse gesetzt, die nicht nur die Wahrnehmung, sondern auch die Realitdten ver-
bessert haben. Dennoch ist das Uber Jahrzehnte gewachsene Image der Stadt
Rastatt nach aufRen immer noch relativ schlecht. Pragend ist dabei die Sozial-
struktur der Stadt. Das Negativimage betrifft aber in erster Linie die Rastatter
Kernstadt. Die Ortsteile, insbesondere die Rieddorfer, sind sehr beliebteste
Wohnstandorte.

Die aulRerordentliche Wohnungsneubautatigkeit der letzten Jahre leistete Gber
den Sicker- (oder Kaskaden)effekt einen Beitrag zur abgebremsten Mietpreis-
steigerung im Rastatter Mietwohnungsbestand. Dies ist auch im Kontext der En-
de 2015 in Rastatt eingefiihrten Mietpreisbremse sowie einer aufgrund der un-
terdurchschnittlichen Einkommen begrenzten Zahlungsfihigkeit von Mieter-
haushalten zu sehen.

Familien in der Stadt Rastatt praferieren das Wohnen im Einfamilienhaus, wobei
hierzu nicht nur freistehende Einfamilienhauser, sondern auch Doppelhaushalf-
ten und Reihenhduser zadhlen. Im Unterschied zum Einfamilienhausbestand ist
der Einfamilienhausneubau in der Stadt Rastatt weniger durch freistehende Ein-
familienhauser, sondern mehr durch Doppelhaushalften und Reihenhdusern ge-
pragt. Die Familien, die kein Einfamilienhaus in der Stadt Rastatt finden, wan-
dern in das benachbarte Umland ab. Im Saldo verliert die Stadt Rastatt Familien
an die tbrigen Kommunen im Landkreis Rastatt.

Familien fragen in der Stadt Rastatt aber nicht nur Einfamilienhduser nach, son-
dern kaufen auch Eigentumswohnungen im Neubau, bevorzugt Erdgeschoss-
wohnungen mit Gartennutzung. Die Neubaunachfrage von Familien nach Eigen-
tumswohnungen fokussiert auf die Rastatter Kernstadt. Eine stadtische Lage mit
kurzen Wegen zum Einkaufen, Kitas und Schulen ist dabei entscheidend, ebenso
wie ein deutlich glinstigerer Preis als ein Einfamilienhaus.

Da die Zahl der alteren Haushalte in der Stadt Rastatt zugenommen hat, ist auch
die Nachfrage nach altersgerechtem Wohnen gestiegen. Allerdings ist das Volu-
men der Umziige alterer Haushalte im Vergleich mit jingeren Haushalten ge-
ring. Das hat aber ausgereicht, dass in fast jede dritte Neubaugeschosswohnung
in der Stadt Rastatt Altere eingezogen sind. Wohnungen in den Obergeschossen
in fuRldufiger Ndhe zum Einkaufen und Arzten werden von &lteren Haushalten
nachgefragt. Altere fragen auch Betreutes Wohnen nach. Hier ist die Stadt Ras-
tatt im bundesweiten Vergleich zwar rechnerisch gut versorgt. Es mangelt aller-
dings an altersgerechten Wohn- und Serviceangeboten in den Rastatter Ortstei-
len. Altere aus den Ortsteilen ziehen dann auch in die Nachbarkommunen im
Landkreis Rastatt. Die Nachfrage nach Betreutem Wohnen wird bis 2035 stei-
gen, weil die Zahl der Alteren in der Stadt Rastatt zunimmt.
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e Ein Grof3teil der jahrlich verkauften 90 gebrauchten Einfamilienhduser in der
Stadt Rastatt wird aus Altersgriinden verdullert. Diese Eigenheime werden im
Rahmen des Generationswechsels von Familien mit Kindern gekauft. Das auf
den Markt kommende Angebot an gebrauchten Einfamilienhdusern richtet sich
auch nach dem Angebot an altersgerechten Geschosswohnungen. In der Stadt
Rastatt hat der Bau von 4 — 5 Geschosswohnungen im Ergebnis ein gebrauchtes
Einfamilienhaus freigezogen. Insofern ist der Generationswechsel ein Beitrag zu
einem sparsamen Wohnflachenverbrauch.

e Haushalte mit geringen Einkommen sind Transferleistungsempfanger und Nied-
rigeinkommensbezieher ohne Transferleistungen. Das sind anteilig mehr Ein-
und Zweipersonenhaushalte als Familien. Wahrend Transferleistungsempfanger
in glinstigen Bestandswohnungen relativ gut versorgt sein dirften (relativ gerin-
ge Miete, Wohnkosten werden ganz oder teilweise von der offentlichen Hand
Ubernommen), wird es fir wohnungssuchende Niedrigeinkommensbezieher oh-
ne Transferleistungen eng auf dem Rastatter Wohnungsmarkt. Angesichts der
gestiegenen Mieten ist davon auszugehen, dass hier des Ofteren die als akzep-
tabel bemessene Mietbelastungsgrenze von 30 % (iberschritten wird. Davon be-
troffen sind vor allem Alleinerziehende, Altere und groRe Familien.

e Die Zahl der Einwohner und der Haushalte in der Stadt Rastatt wird bis 2035
weiter wachsen, ebenso positiv wird der Entwicklungspfad in der Wohnungs-
marktregion ,Mittlerer Oberrhein“ sein. Bis 2035 gibt es in der Stadt Rastatt ei-
ne Neubaunachfrage von durchschnittlich 160 bis 170 Wohneinheiten pro Jahr.
Das ist in etwa das Volumen, das in den letzten finf Jahren gebaut wurde. Mit
diesem Neubauvolumen wird es moglich sein, dass die Stadt Rastatt den vom
Statistischen Landesamt vorhergesagten Bevélkerungspfad zu erreichen. Ange-
sichts des Wachstums in der gesamten Region kann es aber auch dazu kommen,
dass noch mehr Menschen nach Rastatt ziehen méchten, was im Ergebnis dazu
fliihren wirde, das die Wohnungsnachfrage noch stdrker ware und mehr neu
gebaut werden kénnte als die 0.g. 160 — 170 Wohneinheiten.

e Die in der Stadt Rastatt aktivierbaren Wohnbaupotenziale in einer Spanne von
rund 1.700 bis 2.000 WE Wohneinheiten reichen rechnerisch nicht aus, um die
prognostizierte Neubaunachfrage zu bedienen. Das wiirde bedeuten, dass der
vom Statistischen Landesamt aufgezeigte Wachstumspfad fiir die Stadt Rastatt
nicht erreicht werden kann. Das wiirde auch bedeuten, dass die Immobilienprei-
se in den nachsten Jahren weiter steigen werden.

9.2 Stdrken — Schwachen — Chancen — Risiken des Wohnstandortes Rastatt
aus Sicht der Politik und der Marktexperten

Im Rahmen von zwei Workshops wurden die Ausgangssituation und die Entwicklungs-
perspektiven des Wohnstandortes Rastatt

e mit dem Rastatter Gemeinderat (Klausurtagung des Gemeinderat am
19./20.10.2019) und

¢ mit Wohnungsmarktexperten (Expertenworkshop am 18.2.2020)

diskutiert. Dabei wurden auch Starken, Schwachen, Chancen und Risiken des Wohn-
standortes Rastatt abgefragt. Nachfolgend sind diese dargestellt — ohne eine gutachter-
liche Wertung oder einen Faktencheck. Bei der Darstellung wird nicht unterschieden
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nach Aussagen der Politik und der Experten, sondern die in vielen Aspekten Uberein-
stimmenden Aussagen der beiden Akteursgruppen sind thematisch zugeordnet.

Starken Schwiéchen

Attraktiver Wirtschaftsstandort

Teil der Technologieregion Karlsruhe

Starker Wirtschaftsstandort mit positiver Beschafti-
gungsentwicklung und vielen Arbeitsplatzen
Wirtschaftliche Entwicklung hat Einwohnerzahlen
steigen lassen und den Bedarf an attraktiven Woh-
nungen

Gute Lage und Erreichbarkeit in der Region

Attraktive geographische Lage in der Oberrheinebe-
ne

Ndhe zu Karlsruhe
Sehr gute verkehrliche Anbindung (Bahn, Autobahn)

Relativ giinstiger Wohnstandort

Preiswert gegeniliber dem Umland
Preisniveau (Miete, Kauf) vergleichsweise glinstig
Preisverhaltnis zu Karlsruhe

Attraktive Grundstiickspreise Moderate Preissteige-
rungen

30 % freifinanzierte Mietangebote bis 7,50 € / m?

Wohnungsbauangebote sind nachgefragt

Viel attraktiver Neubau

Hohe Nachfrage nach Baupldtzen

Hohe Nachfrage nach teurem Wohnraum
Positive Entwicklung im Geschosswohnungsbau

Neubautatigkeit der letzten zwei Jahre — teilweise
Versdaumtes nachgeholt

Bedarf wachsend
Vorhandene Grundsticksflachen

Historie der Stadt Rastatt

Historie
Eigentlich guter Ruf der Stadt

Negativ-Image und geringe Kaufkraft

e Schlechtes Image von aufien
e Vorherrschende Sozialstruktur
e Unterdurchschnittliche, fehlende Kaufkraft

e Geringes Einkommen — Neubau nicht leist-
bar

Wohnungsbestand / Wohnungsbau

e Alter Wohnungsbestand, auch gerade die
stadt. Wohnungen

e Niedrigpreissegment

e Mangelnde Wohnungen im EFH Segment
e Zu wenig geforderte Wohnungen,

e Zu wenig sozialer Wohnungsbau

Fehlende Wohnbauflachen
e (fehlende) Grundstiicke

e Kaum Entwicklungspotenziale in den Ortstei-
len (und daher Abwanderungen in das Um-
land)

e Bezahlbare Bauplatze, die bezahlbaren
Wohnraum ermoglichen

e Zu wenig Bauplatze fir Ein-/Zweifami-
lienhduser

Mangelhafte Infrastruktur und Attraktivitat

o Offentlicher Nahverkehr
e Verkehrssituation
e Einzelhandels-Angebot

e Unattraktive Innenstadt / Einkaufsmoglich-
keiten

e Attraktives Umland (zieht Bewohner ab)

Verwaltung
e Langwierige Genehmigungsphase
e Keine stadtebauliche Eigeninitiative um

Wohnraum zu schaffen (Eigenverwaltung
durch die Stadt)
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Chancen Risiken

Positive wirtschaftliche Entwicklung der Region

Nahe zum Technologiestandort Karlsruhe
Positive Entwicklung / Wachstum der Region
Mittelstand / Arbeitsplatze

Kapital / Investitionen nach Rastatt holen
Arbeitsplatze durch Wohnungsbau

Kaufkrafterhohung d. Zuzug

Nihe zur Technologieregion Karlsruhe / Zuzug
einkommensstarker Haushalte

Gute OPNV-Anbindung / Einpendler binden
Zuzug von Fachkraften mit hohen Einkommen

Ausrichtung auf Personen / Familien mit groRe-
rer Kaufkraft

Wohlstandssicherung durch Eigentum

Verbesserung der Sozialstruktur d. Zuzug

Allg. Verbesserung der Bevolkerungsstruktur /
Durchmischung der Sozialstruktur durch Zuzug

Familienzuzug
Neubaugebiete: Verjlingung der Altersstruktur

Bedarfsgerechte Wohnbauentwicklung

Gezielt auf Bedarfsgruppen abstimmen
Bau barrierefreie kleine Wohnungen
Einfamilienhduser in den Ortsteilen

Noch vorhandenes Potenzial (Entwicklung wei-
terer Konversionsflachen / Bauplatze)

Neue Konzepte

Sicherung bezahlbaren Wohnens

Sickereffekte nehmen zu
Gunstiger Baulandpreis

Parteilibergreifender Wille, bezahlbaren Wohn-
raum zu schaffen

Schrumpfende Wirtschaft

Wirtschaftliche Entwicklung / Rezession

Abhangigkeit von der Konjunktur in der Automo-
bilindustrie

Arbeitsplatzentwicklung

Investitionsrisiko durch schwankende Gewerbe-
steuer

Verschlechterung von Kaufkraft und Image

Noch mehr Zuwachs von Personen mit geringer
Wirtschaftskraft

Kaufkraftentwicklung
Weitere Imageverschlechterung

Bei Geschosswohnungsbau zu viele Mieter mit
geringen Einkommen

Sinkende Wanderungsiiberschiisse

Abwanderung/nachlassende Zuwanderung

Fehlende Wohnbauflachen

(keine) zeitnahe ErschlieBung von neuen Baufla-
chen / neuer Wohngebiete mit der Folge von
Abwanderungen

Langfristig gehemmte Entwicklung wegen feh-
lender Flachen

Angebot kann nicht mit Nachfrage standhalten

Planung vorbei am Bedarf

Zu optimistische Prognosen / Planung vorbei am
zukiinftigen Bedarf

Uberangebot an zu teuren Wohnungen
Leerstand bei mangelnder Nachfrage

Bezahlbares Wohnangebot schrumpft

Bezahlbarer Wohnraum fehlt
Anstieg der durchschnittlichen Mietpreise

Sanierung bei Altbauten: hohe Kosten und Miet-
erhéhungen

Wenig Einfluss auf Belegung gebundenen Wohn-
raums

Kaskadeneffekt nur vermutet
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Positive Stadtentwicklung

e Weiterentwicklung der Stadt
e Starkung als attraktive Wohnstadt
e Stadtentwicklung (Sanierung)

Stadt als Akteur

e Eigene stadtische Wohnungen
e Stadtische Wohnungsbaugesellschaft

Infrastrukturentwicklung kommt nicht mit

Kita / Schule / weiterfiihrende Schulen

Stadt agiert nicht

Umsetzungswille/-moglichkeit
Aufbruchsignal der Stadt fehlt

Negative Effekte fiir die Umwelt

Flachenverbrauch
Verdichtung im Gegensatz zu Beliiftung

9.3 Handlungsbedarfe am Rastatter Wohnungsmarkt

Im Ergebnis von gutachterlicher Einschdtzung und den Bewertungen durch die Politik
und die Marktexperten stehen die nachfolgenden Handlungsbedarfe in unterschiedli-

chen Handlungsfeldern:

= Sicherung und Weiterentwicklung des Wirtschaftsstandortes Rastatt

=  Attraktivierung der Rastatter Innenstadt
= Verbesserung des Images der Stadt Rastatt

= Erhoéhung der Kaufkraft in der Stadt Rastatt

= Bereitstellung von Wohnbauflache, auch eine zeitlich schnellere Verfigbarkeit

= Nachfrageorientierte Wohnbauentwicklung (u.a. fiir Familien, Altere)

=  Forcierung des Generationenwechsels im Einfamilienhausbestand

=  Erneuerung / Auffrischung des Wohnungsbestands

= Sicherung der Preisgunst des Wohnstandortes Rastatt

= Aktivere Rolle der Stadt Rastatt am Wohnungsmarkt
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10.Strategische Ziele der Rastatter Wohnungspolitik und Handlungsan-
satze

10.1 Strategische Oberziele

Als Leitlinie der zukiinftigen Rastatter Wohnungsmarktpolitik sollten strategische Ober-
ziele vorhanden sein. Sie erflllen den Zweck, dass sie Richtschnur des wohnungsmarkt-
politischen Agierens in der Stadt Rastatt sind.

Die nachfolgend dargestellten sieben strategischen Oberziele sind abgeleitet aus der
Bewertung der Ausgangssituation und der Entwicklungsperspektiven sowie den Hand-
lungsbedarfen. Die sieben Ziele wurden sowohl mit dem Rastatter Gemeinderat (auf der
Klausurtagung des Gemeinderat am 19./20.10.2019) als auch mit Wohnungsmarktexper-
ten (auf dem Expertenworkshop am 18.2.2020) diskutiert.

Oberziel 1: Die Stadt Rastatt orientiert sich beim Wohnungsneubau am
Mengengeriist der Wohnungsnachfrageprognose, um den Bevoélke-
rungspfad des Statistischen Landesamtes zu erreichen

Oberziel 2: Die Stadt Rastatt bietet Familien attraktive Wohnméglichkei-
ten

Oberziel 3: Es wird alteren Haushalten v.a. aus der Stadt Rastatt ermog-
licht, altersgerecht in der Stadt Rastatt zu leben

Oberziel 4: Haushalte mit mittleren und hoheren Einkommen finden
addquaten Wohnraum in der Stadt Rastatt

Oberziel 5: Haushalte im Rahmen der Einkommensgrenzen der Landes-
wohnraumforderung finden bezahlbaren Wohnraum in der Stadt Ras-
tatt

Oberziel 6: Die Stadt Rastatt treibt die Entwicklung der Kernstadt und
der Dorfer als attraktive Wohnstandorte voran

Oberziel 7: Die Stadt Rastatt steuert die Entwicklung des Wohnstandor-
tes Rastatt

empirica
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10.2 Handlungsansatze

In den nachfolgenden Kapiteln werden Handlungsansatze vorgeschlagen, die zur Errei-
chung der im vorherigen Kapitel benannten strategischen wohnungspolitischen Ziele der
Stadt Rastatt dienen sollen. In nachfolgender Abbildung ist ein Uberblick der Handlungs-
ansatze dargestellt.

Abbildung 45: Handlungsansitze im Uberblick

I

Mengengerdist als | Wohnungsneubau Sicherungvon [ Entwicklung der Weiterentwicklung
+}| Orientierungsrahmen |41 fir altere bezahlbaren 3 Kernstadt als E d. stadt. Wohnungs-
E ) =7 Haushalte Wohnungen im & attraktiver ° bestands
7| Sicherung und o ) = Bestand | Wohnstandort i)

-8 Beplanung der FNP- ] Wohnenbleiben 5 59 " Aktivere Rolle der

5| Potenziale ohne B-Plan [4e| fur Altere im g EE . 32X ;

£ | Quartier —| Neubau 2 f] Entwicklung der RS Stadt Rastatt beim

51| Weitere Wohnbau- = ';g bezahlbarer E E Dér‘fer als attrak- = £ Wohnungsbau

::% flachenpotenziale E Neubauangebote [ Wohnungen - -é t|v§ Wohnstand- £ o Jusammenarbeit
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g Langfristig zusatzliche o fUr Ein- und Zwei- & 2 E =

£

g Wohnbaupotenziale E personenhaushalte ;E f Wohnungsmarkt-

@ ‘;3 E a beobachtung
Quelle: eigene Darstellung empirica

10.2.1 Mengengeriist

Nach der Wohnungsnachfrageprognose (vgl. Kapitel 6.2) abzlglich der bereits in 2018
und 2019 fertig gestellten WE (vgl. Kapitel 8) besteht im Zeitraum von 2020 bis 2035
eine Neubaunachfrage in der Stadt Rastatt von insgesamt rund 2.500 WE. Das entspricht
im Schnitt 150 bis 160 WE pro Jahr in den insgesamt 16 Jahren.

Aus gutachterlicher Perspektive wird folgender Wohnungsmix dabei vorgeschlagen:

Abbildung 46: Empfehlung Wohnungsmix im Neubau in der Stadt Rastatt
(Jahreswerte)

Wohnen fiir Familien Wohnen fiir tibrige Nachfragegruppen

Gesamt: 80 - 90 WE Gesamt: 70 - 80 WE

WE in MFH: 70 - 80 WE
Eigentum:  Miete frei: Miete gefordert:
20-30WE  30-40WE 10- 20 WE

WE in MFH: WE in EZFH:
40- 50 WE 40- 50 WE

kleine WE (bis ca. 50m?) 30% 60%
mittlere WE (ca. 50 - 80 m?) 50% 50% 20%
gréfere WE (ab ca. 80 m?) 100% 100% 50% 20% 20%

Quelle: eigene Darstellung: empirica

empirica
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Bei den WE in Ein- und Zweifamilienhdusern handelt es sich mehrheitlich um Doppel-
haushalften und Reihenhduser. Bei den geférderten Wohnungen sind unterschiedliche
Fordermodelle moglich, d.h. sowohl eine Forderung nach der baden-wiirttembergischen
Landeswohnraumfoérderung als auch eine Férderung mit Mitteln der Stadt Rastatt (wie
im Fall des erfolgreichen Modells in der PlatanenstraRe).

In der Wohnungsnachfrageprognose wird unterschieden in die quantitative und die qua-
litative Neubaunachfrage. Die mengenmaRige Nachfrage entsteht aus dem Zuwachs der
wohnungsnachfragenden Haushaltszahlen. Die qualitative Nachfrage entsteht dadurch,
dass Haushalte, die eigentlich Neubauqualitdaten nachfragen, nicht mit entsprechenden
Wohnungsangeboten aus dem Rastatter Wohnungsbestand bedient werden kénnen.
Werden diese Haushalte nicht mit addaquaten Angeboten bedient, dann ziehen solche
Haushalte aus Rastatt fort und suchen sich Wohnraum in einer anderen Kommune. Bei
der qualitativen Neubaunachfrage stellen sich zwei Fragen:

= Muss das gesamte rechnerische Volumen auch tatséchlich neu gebaut werden?
Sofern es gelingt, den Wohnungsbestand, der leer zu fallen droht, wieder durch
Modernisierungen bzw. Sanierungen auf ein Qualitatsniveau von Neubauten zu
heben, missten diese Wohnungen nicht neu gebaut werden. Die Ausgangsbe-
dingungen der einzelnen Immobilien im Hinblick auf ihre Bausubstanz und ihre
Lage sind zu vielfaltig, um das im Rahmen der vorliegenden Untersuchung abzu-
schatzen. Es ist aber vorstellbar, dass ein Teil der zukiinftigen Wohnungsiber-
hange (Leerstinde) in der Stadt Rastatt dementsprechend modernisiert / saniert
werden kann, so dass die qualitative Neubaunachfrage nicht vollumfanglich tat-
sachlich neu gebaut werden miisste.

= Wo im Stadtgebiet soll die qualitative Neubaunachfrage bedient werden? Man
konnte vermuten, dass die qualitative Neubaunachfrage dort bedient werden
kann, wo die Wohnungsiberhange entsteht, d.h. durch Abriss und Neubau. Dies
kann der Fall sein, muss es aber nicht. Wenn sich bestehender Wohnraum in ei-
ner schlechten und langfristig nicht mehr nachgefragten Lage befindet (z.B. eine
Lage am Stadtrand mit einer schlechten Versorgungsausstattung), dann ist Ab-
riss und Neubau an der gleichen Stelle keine erfolgsversprechende Losung. Denn
auch Neubau in der gleichen Lage wird nicht nachgefragt sein. Daher misste in
einem solchen Fall nur ein Abriss erfolgen und der Neubau an einer anderen
Stelle. Dagegen ist Abriss und Neubau an der gleichen Stelle in der Rastatter In-
nenstadt auch zukinftig eine sicherlich nachfragegerechte Option.

10.2.2 Strategisches Flachenmanagement

Die strategische Baulandentwicklung ist flir Kommunen ein wichtiges Instrument zur
Beeinflussung von Siedlungsstruktur-, Wohnungspreis- und Einwohnerentwicklung. Der
Wohnungsnachfragedruck in der Stadt Rastatt erfordert ein langfristig angelegtes stra-
tegisches Flachenmanagement, um die vorhandenen Wohnbaupotenziale bedarfsge-
recht zu entwickeln und weitere Wohnbaupotenziale zu aktivieren.

Die derzeit bestehenden bzw. absehbaren Wohnbauflachenpotenziale in der Stadt Ras-
tatt reichen rechnerisch zwar aus, sofern die 100 %-ige Aktivierung der FNP-Potenziale
(ohne B-Plan ) gelingt und es erreicht wird, dass 30 % der Baullicken in der Stadt Rastatt
in eine Wohnnutzung kommen. Allerdings sind bei den FNP-Potenzialen unter ansonsten
unveranderten Bedingungen mit hoher Wahrscheinlichkeit Ausfdlle zu erwarten, z.B.
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wenn private Flacheneigentiimer nicht bereit sind, ihre Flache zu verkaufen oder zu
entwickeln.

Die sich so abzeichnenden Knappheiten auf der Angebotsseite in der Stadt Rastatt ha-
ben zwei negative Effekte: Zum einen kann die Nachfrage nicht bedient werden — mit
den Folgen, dass der Pfad der Einwohnerentwicklung weniger positiv ausfallt und das die
Bevolkerung in der Stadt Rastatt schneller altert, da weniger junge Menschen nach Ras-
tatt zuwandern kénnen. Zum anderen wird sich der Preisauftrieb der letzten Jahre fort-
setzen und den Wohnungsmarkt insbesondere fiir Haushalte mit geringen und mittleren
Einkommen noch knapper machen.

Daraus ergeben sich folgende Aufgaben:
= Sicherung und Beplanung der FNP-Potenziale bislang ohne B-Plan
=  Mobilisierung zusatzlicher Wohnbauflachenpotenziale

=  Mobilisierung von Innenentwicklungspotenzialen (Nachverdichtung)

10.2.2.1 Sicherung und Beplanung der FNP-Potenziale ohne B-Plan

Bei den Wohnbaupotenzialen aus dem Flachennutzungsplan, die noch keinen B-Plan
haben, ist es erforderlich, diese fir eine Wohnbauentwicklung zu sichern und zu bepla-
nen.

Das erfordert intensive Abstimmungs- und Verhandlungsprozesse. Die meisten Flachen
befinden sich nicht im Eigentum der Stadt Rastatt. Es ist zu klaren, ob die Stadt Rastatt
die Flachen kaufen soll oder nicht. Ein Kauf hat den Vorteil, dass die Stadt Rastatt ihre
wohnungsmarktpolitischen Ziele auf diesen Flachen unmittelbar verwirklichen kann,
indem sie Flachen an Entwickler weiterverauRert mit definierten Entwicklungsinhalten
und —zielen.

Der mogliche Kauf von Grundstiicken durch die Stadt Rastatt kann gekoppelt sein an
eine Diskussion Uber die mogliche Einfliihrung einer Zwischenerwerbspolitik. Das bedeu-
tet, dass Flachen nur noch dann entwickelt werden, wenn sich diese vor allem im Eigen-
tum der Stadt Rastatt befinden. So kann die Stadt Rastatt wie eingangs gesagt, ihre
wohnungsmarktpolitischen Ziele (einschlieflich einer baulandpreisddmpfenden Wir-
kung) durchsetzen. Zusétzlich, aber nachrangig, kann auch weiterhin méglich sein, Fla-
chen im Privatbesitz zu belassen und zu entwickeln. In solchen Fallen ware eine Bau-
rechtschaffung an stadtebauliche Vertrage gekoppelt, in denen geregelt wird, dass die
Kosten und Aufwendungen der Baulandbereitstellung und Baulandmobilisierung vom
Privateigentiimer zu tragen sind. In solchen Vertragen kdnne auch weitere inhaltliche
Ziele geregelt werden.

Die bestehende Bauverpflichtung der Stadt Rastatt (binnen 5 Jahren) fir Baugrundsti-
cke, die die Stadt Rastatt verkauft, sollte beibehalten werden und ggf. gepriift werden,
ob eine kirzerfristige Bauverpflichtung (z.B. 2 Jahre) realisiert werden kann.

Bundesweite Erfahrungen zeigen, dass eine Zwischenerwerbspolitik kein Selbstlaufer ist.
In der bisherigen Praxis eines mehr oder weniger privaten Baulandmarktes haben sich
auf Seiten der Grundstlickseigentimer Erwartungen an ,Marktpreise” herausgebildet
(,der Hochstbietende zahlt das meiste”). Mit ,gedeckelten” Ankaufspreisen der Stadt
stimmen diese Erwartungen i.d.R. nicht Gberein. In der Anfangszeit einer neu eingefiihr-
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ten Zwischenerwerbspolitik mag die Verkaufsbereitschaft der Grundstiickseigentiimer
daher gering sein (abwartende Haltung in der Hoffnung, dass sich ,das Problem von
selbst erledigt”). Hier ist es von entscheidender Bedeutung, dass die Stadt Rastatt mog-
lichst viele Flachen im Portfolio hat, die potenziell zu Bauland entwickelt werden kon-
nen. Bei mangelnder Verkaufs- oder Entwicklungsbereitschaft von Privateigentiimern
konnen so alternative Flachen entwickelt werden (,Wenn du nicht verkaufst, dann ent-
wickeln wir eine andere Flache”).

Falls Eigentimer von FNP-Flachen ihr Grundstiick nicht an die Stadt Rastatt verkaufen
oder entwickeln wollen, kann darliber nachgedacht werden, diese Flaichen wieder aus
dem FNP herauszunehmen. Dieses , Druckmittel” ist einerseits als positiv zu bewerten,
kann aber andererseits zu einer Reduzierung der moglichen Wohnbaupotenziale fiihren.

Im Rahmen der Beplanung der einzelnen Flachen muss angesichts der Angebotsknapp-
heit diskutiert werden, ob und wie eine potenzielle Verdichtung gegeniiber der bisheri-
gen Praxis in der Stadt Rastatt erreicht werden kann. Das heifit z.B.: Kbnnen anstatt frei-
stehender Einfamilienhduser in starkerem Mal Doppelhaushalften und Reihenhauser
realisiert werden? Ist es sinnvoll und moglich, ein weiteres Geschoss bei Mehrfamilien-
hdusern zu realisieren (z.B. generell mindestens vier Vollgeschosse in der Rastatter
Kernstadt)? Bei der Abwigung sind sowohl stidtebauliche Uberlegungen als auch Nut-
zerperspektiven (Akzeptanz) zu beriicksichtigen. Dabei sind die Dorfer bzw. Ortsteile
anders zu betrachten als die Stadtteile bzw. die Kernstadt.

Nachste Schritte
= Gesprache mit Eigentimern zur Verkaufs- bzw. Entwicklungsbereitschaft

= Diskussion der Einflihrung einer Zwischenerwerbspolitik und damit auch im Zu-
sammenhang stehender moglicher Instrumente (wie die Herausnahme nicht
entwickelbarer Flachen aus dem FNP)

= Entwicklung von Vorstellungen (Grobkonzepte), wie die einzelnen Flachenpo-
tenziale bebaut werden kénnen — vor dem Hintergrund einer Diskussion tber
sinnvolle Dichten in den unterschiedlichen Teilrdumen der Stadt Rastatt

10.2.2.2 Weitere Wohnbauflachenpotenziale

Die Mobilisierung zusatzlicher, Gber die bislang vorhandenen Wohnbaupotenziale ist
erforderlich, da einerseits die absehbaren Potenziale mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht
ausreichen werden und andererseits eine strategische Flachenreserve aufgebaut wer-
den sollte. Daflir miissen zundchst mogliche Wohnbauflachenpotenziale identifiziert und
geprift werden.

N&chste Schritte:

= Entwicklung eines Kriterienkatalogs zur Identifizierung weiterer Wohnbauland-
potenziale

= Einbindung aller Akteure (Fachamter der Stadt Rastatt, Politik, Flacheneigentii-
mer, Investoren)

= Schaffung von Akzeptanz in der Bevolkerung
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10.2.2.3 Nutzung von Innenentwicklungspotenzialen

In der Stadt Rastatt gibt es Baullicken im Umfang von rund 23 ha. Die SchlieBung von
Baullicken schafft nicht nur Wohnraum, sondern kann sich auch positiv auf das Stadtbild
auswirken und Impulse fir Quartiersentwicklungen setzen. Unter 6kologischen Aspek-
ten ist der Flachenverbrauch bei der Innenentwicklung geringer als bei der AuRenent-
wicklung und es entsteht weniger Verkehr. Stadtokonomisch erhoht eine mit Innenent-
wicklung einhergehende Verdichtung in bestehenden Quartieren die Auslastung von
Infrastrukturen. Erfahrungen nicht nur aus der Stadt Rastatt sondern auch aus anderen
Stadten bundesweit zeigen aber, dass die Mobilisierung von Bauliicken sehr mithsam ist,
da viele Eigentlimer aus verschiedenen Griinden nicht an einer Grundstlicksverwertung
interessiert sind. Dennoch sollte die Stadt Rastatt versuchen, moglichst viele Bauliicken
fir eine Wohnbebauung zu mobilisieren. Es ist klar, dass flir diese Aufgabe auch perso-
nelle Kapazitaten in der Verwaltung erforderlich sind. Diese kdnnen aber auch anderwei-
tig im Rahmen der Aktivierung von mengenmaRig bedeutsameren Wohnbaupotenzialen
eingesetzt werden.

Neben den Bauliicken gibt es weitere Innenentwicklungspotenziale z.B.

= hohere Verdichtung im Zuge von Abriss und Neubau (es werden mehr Wohnun-
gen neu gebaut als abgerissen werden)

= Bebauung von ,freien” Arealen wie Innenhdfen und Parkplatzen oder nicht
mehr bendtigten Sportflachen (sofern noch nicht bei den Baullicken enthalten)

=  Dachaufstockungen und —ausbauten

= Umnutzung von Gebauden, die bislang nicht fir Wohnen genutzt wurden (z.B.
auch gewerbliche Leerstdande in der Kernstadt und in den Ortsteilen)

= Leer stehenden Wohnraum

= Nachnutzung gewerblich genutzter Flachen fiir den Wohnungsbau
Diese Moglichkeiten sollten stadtweit gepriift werden.
Nachste Schritte:

= Anschreiben aller Eigentlimer von Bauliicken und Abfrage der Entwicklungsper-
spektiven fir ihre Grundstiicke

=  Fortsetzung des Baullickenkatasters

=  Entwicklung eines Konzeptes zur Nutzung von Innenentwicklungspotenzialen

10.2.3 Bezahlbarer Wohnraum

Die Sicherung bezahlbaren Wohnraums in der Stadt Rastatt fir Haushalte mit geringen
Einkommen ist ein wohnungsmarktpolitisches Ziel in der Stadt Rastatt. Grob lassen sich
die Haushalte mit geringen Einkommen als Haushalte im Rahmen der Einkommensgren-
zen der baden-wirttembergischen Landeswohnraumférderung definieren. Diese Ab-
grenzung ist im bundesweiten Vergleich vom Gesetzgeber sehr groRzligig bemessen, wie
ein Blick auf die Einkommensgrenzen zeigt (vgl. Abbildung 34).
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Nach den Einkommensgrenzen wird z.B. einer dreikdpfigen Familie ein monatliches
Bruttoeinkommen von maximal 5.000 Euro zugestanden. Zieht man davon pauschal 30%
(Steuern, Sozialversicherungen) ab, dann verbleiben der Familie rd. 3.500 Euro netto im
Monat. Setzt man als Grenze der Nettokaltmietenbelastung die liblicherweise als ange-
messen bewerteten 30 % an, dann konnte sich die Familie eine Wohnung fiir eine Net-
tokaltmiete von 1.050 Euro monatlich leisten. Geht man von einer angemessenen Woh-
nungsgroéRe fur diese Familie von 85 m? aus, dann lage die Quadratmetermiete bei rd.
12,35 Euro / m2. An den sehr angespannten baden-wirttembergischen Wohnungsmark-
ten in Stuttgart, Freiburg oder Heidelberg hatte eine Familie kaum die Chance, eine
Wohnung fiir diese Miete zu finden. In der Stadt Rastatt liegt eine solche Miete dagegen
am oberen Rand der gesamten Mietpreisspanne. Hierfiir gdbe es sogar eine Neubau-
wohnung. Mit hoher Wahrscheinlichkeit erwirbt diese Familie sogar Wohneigentum,
d.h. z.B. eine neue Eigentumswohnung in der Stadt Rastatt.

Diese Modellrechnung soll lediglich verdeutlichen, das nicht fiir die gesamte Bandbreite
der Haushalte im Rahmen der Einkommensgrenzen der Landeswohnraumférderung
Engpésse in der Wohnungsversorgung in der Stadt Rastatt bestehen. Bei unveranderter
Annahme zur angemessenen Mietbelastung (30 %) und WohnungsgroRe (85 m?) und der
von der Stadt Rastatt als noch vertraglich bewerteten und am Wohngeld orientierten
Nettokaltmiete von 7,50 Euro / m? (vgl. Kapitel 3.3) liegt das Haushaltsnettoeinkommen
einer dreikdpfigen Familie in der Stadt Rastatt bei rd. 2.100 Euro im Monat. Erst ab die-
ser Einkommensschwelle diirfte fiir die beispielhaft betrachtete dreikopfige Familie eine
erhohte Wahrscheinlichkeit bestehen, dass sie bei der aktuellen Wohnungssuche in der
Stadt Rastatt Schwierigkeiten hat, etwas Angemessenes zu finden.

Dariiber hinaus muss bei der Uberlegung, fiir welche Haushalte mit geringen Einkom-
men in der Stadt Rastatt Angebotsengpasse bestehen, bericksichtigt werden, dass ein
Teil der Haushalte mit geringen Einkommen Transferleistungen der 6ffentlichen Hand
erhalt. Das sind Bedarfsgemeinschaften (SGB 1l), SGB XllI-Empfanger und Wohngeld-
Haushalte (vgl. Kapitel 3.3.1). Diese bekommen im Unterschied zu Niedrigeinkommens-
beziehern ohne Transferleistungen ganz oder teilweise die Mietkosten von der 6ffentli-
chen Hand erstattet. Um die Wirkung zu verdeutlichen: Ein Wohngeld-Haushalt in Ba-
den-Wirttemberg hatte 2018 im Schnitt eine Mietbelastung ohne Wohngeld von 50 %,
die durch das Wohngeld auf 33 % reduziert werden konnte.*

Zudem ist der weitaus groRte Teil der Haushalte mit geringen Einkommen im Bestand
mit Wohnraum versorgt und zahlt Mieten, die deutlich unter den aktuellen Angebots-
mieten liegen (vgl. 3.2.2).

Es ist zu betonen, dass die Aufgabe bezahlbaren Wohnraum in der Stadt Rastatt fir
wohnungsnachfragende Haushalte mit geringen Einkommen verfligbar zu haben, nicht
nur auf das Segment geférderte Mietwohnungen nach der Landeswohnraumforderung
fokussiert, sondern generell um preiswerten bzw. bezahlbaren Wohnraum in der Stadt
Rastatt.

Daraus ergeben sich folgende Aufgaben:
= Sicherung von bezahlbaren Wohnungen im Bestand

= Neubau preiswerter Wohnungen

* www.destatis.de; Die Mietbelastung bezieht sich auf die Bruttokaltmiete
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10.2.3.1 Sicherung von bezahlbaren Wohnungen im Bestand

Jede neu gebaute Wohnung in der Stadt Rastatt mildert den Nachfragedruck und tragt
zur Stabilisierung der Mieten im Bestand bei. Die Analyse hat gezeigt, dass der verstark-
te Wohnungsneubau der letzten Jahre in der Stadt Rastatt (iber die Sickereffekte mit
dazu beigetragen hat, dass die Steigerung der Angebotsmieten abgebremst werden
konnte (vgl. Kapitel 5). Durch Neubauten in der Stadt Rastatt werden ,,Umzugsketten”
ausgelost: Haushalte, die in einen Neubau ziehen, machen andernorts eine Wohnung
frei, die Ublicherweise glinstiger ist. Diese Umzugsketten setzen sich Uber mehrere
Wohnungen fort, mit dem Ergebnis, dass durch den Neubau letztlich auch preiswerter
Wohnraum gesichert wird. Daher liefert ein Neubau in dem vorgeschlagenen Mengen-
gerust (vgl. Kapitel 10.2.1) auch einen Beitrag zur Sicherung preiswerter Mietwohnun-
gen im Rastatter Wohnungsbestand.

Der bestehende geférderte Mietwohnungsbestand in der Stadt Rastatt leistet aktuell
einen Beitrag zum bezahlbaren Wohnraum. Aber auch wenn im Zeitraum von 2018 bis
2035 rund 360 Wohnungen des geforderten Bestandes aus der Mietpreisbindung laufen,
werden diese nicht dem preisglinstigen Mietwohnungssegment entzogen. Es ist damit
zu rechnen, dass zwar die Mieten steigen kbnnen (etwa im Rahmen von Modernisie-
rung, die nach Auslauf durchgefiihrt werden oder durch Neuvermietungen), allerdings
sind die Steigerungen rechtlich geregelt, so dass die Zuwachse moderat ausfallen dirf-
ten. Hinzu kommt, dass sich ein Teil der aus der Bindung laufenden Wohnungen im Ei-
gentum von Genossenschaften und der Stadt Rastatt befindet und zu erwarten ist, dass
diese Eigentimer vorsichtig agieren und den moglichen Mieterhéhungsspielraum nicht
vollstandig ausschopfen werden. Fir die Gibrigen Eigentlimer von zukinftig aus der Bin-
dung laufenden Mietwohnungen gilt das bereits eingangs gesagte: Ein grofles Angebot
an Neubauwohnungen wirkt dampfend auf Mieterh6hungswiinsche, wenn die Wohnun-
gen aus der Bindung gelaufen sind.

Zur Erhaltung des Sozialwohnungsbestandes besteht die Moglichkeit von Verlangerun-
gen der Bindungen. Diese Option ist am ehesten vorstellbar fir die stadtischen geférder-
ten Wohnungen. Es ist auch zu prifen, ob die Genossenschaften und weitere Vermieter
bereit waren, die Bindungen zu verlangern.

Als weiteres Forderinstrument sollte die Umsetzung einer mittelbaren Belegungsbin-
dung in Betracht gezogen werden, bei der im Bestand Wohnungen mit einer Mietpreis-
bindung belegt werden und dafiir im Tausch die Mittel der Wohnraumférderung fir frei
finanzierten Neubau verwendet werden. Diese Option kommt vor allem fiir Bestandshal-
ter mit relativ vielen Wohnungen in Betracht, da diese liber die geeignete Tauschmasse
verfliigen.

Es ist darliber hinaus vorstellbar, dass die Stadt Rastatt versucht, bislang ungenutzten
oder leerstehenden Wohnraum wieder dem Mietwohnungsmarkt zur Verfligung zu stel-
len. Hierflr kdnnte die Stadt Rastatt den Eigentiimern Zuschiisse flir die Modernisierung
von Wohnungen zahlen. Im Gegenzug verpflichtet sich der Eigentiimer, die Wohnung fir
einen festgelegten Zeitraum an Haushalte mit geringem Einkommen zu vermieten.

Nachste Schritte:
=  Wohnungsbautatigkeit entsprechend des Mengengeriistes

= Ansprache von Eigentimern mietpreisgebundener Wohnungen Uber deren Per-
spektive nach Bindungsauslauf und Darstellung moglicher Optionen
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= Ansprache von grofleren Bestandshaltern, die auch Neubau realisieren kdnnen,
um die Option der mittelbaren Belegung zu priifen

= Prifen, ob und in wie weit die Stadt Rastatt private Vermieter mit leerstehen-
den Wohnungen unterstiitzen kann, damit diese preisgiinstig wieder dem Markt
zugefiihrt werden kénnen

= Beobachtung, was mit den zukinftig aus der Bindung laufenden geférderten
Wohnungen passiert (Mietentwicklung, Fluktuation)

10.2.3.2 Neubau bezahlbarer Wohnungen

Der Neubau bezahlbarer Wohnungen in der Stadt Rastatt umfasst Wohnraum, der miet-
preisgebunden mit Mitteln der baden-wirttembergischen Landeswohnraumforderung
errichtet wird sowie frei finanzierter glinstiger Wohnungsneubau.

Ein wesentliches Hemmnis der Realisierung geférderten Neubaus ist die in der Stadt
Rastatt geringe erzielbare Miete. Diese bemisst sich nach dem qualifizierten Mietspiegel.
Nach dem aktuellen Mietspiegel liegt die ortsiibliche Neubaumiete in der Stadt Rastatt
bei rd. 7,95 Euro / m? fir eine Neubauwohnung.” Nach der Landesregelung muss die
Fordermiete 33 % unterhalb der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegen. Das entspricht
einer maximalen Miete im geférderten Neubau von 5,30 Euro / m2. Nach Aussagen von
Bautragern lasst sich trotz Forderung bei dieser Miete ein Neubauprojekt jedoch wirt-
schaftlich nicht darstellen.

Auch wenn seitens der Stadt die Moglichkeit besteht, eine Sozialwohnungs-Quote fir
neue Baugebiete in der Stadt Rastatt festzulegen, bedeutet das nicht automatisch, dass
dann von privaten Bautragern / Investoren auch geférderte Wohnungen errichtet wer-
den. Der Grund ist die o0.g. Unwirtschaftlichkeit eines solchen Vorhabens. Daher werden
sich kaum Investoren finden lassen. Diese Erfahrungen haben viele Stadte in Deutsch-
land in den letzten Jahren gemacht. Eine Investition in geforderten Neubau kann statt-
finden, wenn die Mdglichkeit zur Quersubventionierung besteht, d.h. die entgangenen
Gewinne beim geférderten Objekt konnen durch Gewinne freifinanzierter Objekte, die
ebenfalls auf dem Grundstiick errichtet werden, kompensiert werden. Die negative Fol-
ge: wohnungssuchende Haushalte mit mittleren Einkommen, die kein Anrecht auf eine
geférderte Wohnung haben, miissen mehr fiir ihre freifinanzierte Neubauwohnung aus-
geben. Daher empfehlen wir der Stadt Rastatt, keine Quote einzufiihren.

Nichtsdestoweniger sollte die Stadt Rastatt mit Investoren, Bautrdgern, Projektentwick-
lern Gber moglichen Neubau von geforderten Wohnungen sprechen. Vielleicht lassen
sich Einzelfall-bezogene Sonderlsungen finden, bei denen die Minderertrage des gefor-
derten Wohnungsbaus durch héhere Ertrage im freifinanzierten Segment kompensiert
werden konnen. Es sollte auch diskutiert werden, in welchem MaR eine hohere Dichte
bei geforderten Vorhaben von der Stadt Rastatt akzeptiert werden kann bzw. wie hoch
die Dichte sein misste, damit ein Investor seine wirtschaftlichen Ziele erreichen kann.
Ferner ist auch eine verglinstigte VerduBerung stadtischer Grundstiicke an Investoren,
die gefordert bauen, in Erwagung zu ziehen (hierfir bendtigt die Stadt Rastatt eigene
Grundstiicke, s. hierzu auch Kapitel 10.2.2).

»  Annahmen It. Mietspiegel der Stadt Rastatt: Mittelwert von 50 bis 100 m? groRen Wohnungen in Wohnlagen A, B, C,

D. Es wird davon ausgegangen, dass die typische Neubauwohnung mit Zentralheizung und Parkett ausgestattet ist.
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In einer ersten Perspektive ist aus gutachterlicher Perspektive nicht zu empfehlen, eine
Wohnungsbaugesellschaft zu initiieren, die geférderten Wohnraum in der Stadt Rastatt
errichtet.”® Hierfir gibt es zwei Griinde: Zum einen der zeitliche Verzug, d.h. es wiirde
mit Sicherheit mehrere Jahre dauern, bis eine erste Wohnung einer solchen neuen Ge-
sellschaft bezugsfertig ware. Ein Aspekt dabei dirfte auch sein, dass angesichts einer
ohnehin schon Uberlasteten Bauwirtschaft die erforderlichen Kapazitdten fir die Aktivi-
tat eines neuen Wohnungsunternehmens kaum verfligbar sein dirften. Zum anderen
werden die Griindung der Gesellschaft und der laufende Betrieb hohe Kosten verursa-
chen, die von der Stadt getragen werden mussten. An dieser Stelle kann nur spekuliert
werden, ob die Kosten, die die Stadt Rastatt Gbernehmen misste, im Rahmen eines
eigenen Wohnungsunternehmens nicht wesentlich héher sind, als wenn die Stadt Ras-
tatt anderen Akteuren oder den Mietern direkte Zuschiisse gewahrt. Alternativ kénnte
die Stadt Rastatt als Globalmieter neu gebauter Wohnungen auftreten. Ein Investor er-
richtet die Wohnungen und vermietet diese an die Stadt Rastatt. Die Stadt Rastatt ver-
mietet die Wohnungen fiir eine bezahlbare Miete an definierte Nachfragegruppen und
kiimmert sich um die Belegung der Wohnungen. Der Investor (ibernimmt die Bestands-
bewirtschaftung.

Um dennoch den Bau bezahlbarer Wohnungen in der Stadt Rastatt zu forcieren, sollten
alternative LOsungsansatze realisiert werden. Hier ist das erfolgreiche Modell der ,,Pla-
tanenstraRe” Vorbild.?”” Diese Wohnungen sind freifinanziert errichtet und die Stadt Ras-
tatt zahlt fir den Zeitraum von 20 Jahren einen Zuschuss von 1,50 Euro / m?, so dass das
Ziel erreicht werden kann, Personen zu erreichen, die es schwer haben, sich am Rastat-
ter Wohnungsmarkt zu versorgen. Die Stadt Rastatt hat fir diese Wohnungen Bele-
gungsrechte. Die Stadt Rastatt sollte weitere Projekte dieses Typs initiieren und mit po-
tenziellen Akteuren bzw. Investoren sprechen.

Weitere mogliche Ansatze sind die Abgabe verglinstigter Baugrundstiicke, da die hohen
Grundstiickspreise eines der wesentlichen Hemmnisse beim Bau von bezahlbaren Woh-
nungen sind (hierfir benotigt die Stadt Rastatt eigene Grundstlicke, s. hierzu auch Kapi-
tel 10.2.2) sowie die Moglichkeit, die baulichen Auflagen bei Projekten an ein gewlinsch-
tes Bezahlbarkeitsniveau der Miete anzupassen (z.B. Verzicht auf eine Tiefgarage, einfa-
chere ErschlieBung, héhere Dichte). Im Unterschied zu geférderten Wohnungen, die
nach Landeswohnraumforderung errichtet werden und daher spezielle Anforderungen
haben, die Gber die Vorschriften der Landesbauordnung hinaus gehen, gibt es fir freifi-
nanzierten Wohnungen weniger Festlegungen.

N&chste Schritte:

= Gesprache mit potenziellen Investoren lber den Bau geforderter Mietwohnun-
gen nach Landeswohnraumférderung

= Gesprdache mit potenziellen Investoren liber mogliche Projekte, in denen alter-
native Fordermoglichkeiten (Vorbild ,Platanenstrae”) verwirklicht werden
kénnen

=  Abgabe verglinstigter Grundstiicke an Investoren, die sich im Gegenzug ver-
pflichten, bezahlbare oder auch geférderte Wohnungen zu errichten.

Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens wurde keine Prifung der wirtschaftlichen Tragfahigkeit einer neu zu grin-
denden Wohnungsbaugesellschaft durchgefiihrt.

In dem Projekt Platanenstr. 5 werden insgesamt 60 Wohnungen errichtet.
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= Stadtinterne Abstimmung (Verwaltung, Politik) zu baulichen Auflagen im Hin-
blick auf bezahlbaren Wohnraum

10.2.4 Wohnangebote fiir Nachfragegruppen

10.2.4.1 Wohnungsneubau fiir dltere Haushalte

Die in den letzten Jahren gebauten Geschosswohnungen in der Stadt Rastatt wurden in
hohem MaRe von 3lteren Haushalten nachgefragt. Das waren nicht nur Altere aus der
Stadt Rastatt, sondern auch Nachfrager aus dem Landkreis. Altere suchen zentrale
Standorte (Infrastruktur fuRlaufig erreichbar), so dass Neubauprojekte in der Kernstadt
von Rastatt als auch in den Zentren der Ortsteile weiterhin altengerecht gestaltet wer-
den sollten. Die Nachfrage bleibt aufgrund der demografischen Entwicklung weiterhin
hoch.

Beim Neubau von altengerechten Wohnungen sind die besonderen Anforderungen von
Alteren zu beriicksichtigen. Alle Anforderungen, die die Wohnungen fiir Altere betref-
fen, kdnnen in den Planungsprozess einflieRen. Die Aspekte, wie Sicherheit im Falle der
Hilfs- und Pflegebedirftigkeit, Wunsch nach Kommunikation in der Nachbarschaft und
gegenseitige Unterstlitzung, sollten bei der Konzeption bericksichtigt werden. Nicht alle
dlteren Haushalte kénnen bzw. wollen eine Eigentumswohnung erwerben. Aus diesem
Grund sollten auch Mietwohnungen realisiert werden.

Fir die Planung von altersgerechtem Wohnraum ist es ratsam, die Wohnpraferenzen
dlterer Haushalte zu kennen:

Standort / Wohnumfeld

= Realisierung in der Kernstadt und in den Ortsteilen

= Fuflldufige Entfernung zu Angeboten der Alltagsversorgung

= Ndhe zu Bereichen von hoher Aufenthaltsqualitdt (Durchgriinung, Belebung)

= OPNV-Anbindung in fuldufiger Entfernung

= Sicheres Umfeld, beleuchtete Strafsen, Vermeidung von Angstrdumen

=  Wunsch nach Kommunikation in der Nachbarschaft

= Wunsch nach gegenseitiger Unterstiitzung bei Hilfsbedlirftigkeit

= Ma@glichkeit der selbststéndigen Lebensfiihrung, auch fiir den Fall der Zunahmen
an Hilfs- oder Pflegebediirftigkeit.

= Integration von Dienstleistungen bis hin zur Pflege (Sicherheit im Falle der Hilfs-
und Pflegebediirftigkeit)

= Schaffung von kommunikativen Pléitzen. In gréfseren Arealen kann das mitge-

plant werden. Bei kleineren Projekten etwa im Rahmen von Bauliickenschliissen
sollte das im Quartier, in der Nachbarschaft mitgedacht werden.

= Bei gréfieren Neubauvorhaben: Integration mit anderen Nachfragegruppen (d.h.
Wohnungen fiir Altere sind ein Bestandteil in Neubauprojekten, in denen es wei-
tere Angebote fiir andere Nachfragegruppen gibt)

Wohnraum

= Barrierearme oder —freie Gebdude mit Aufzug auf die voll Etage
= Barrierefreie/-arme ErschliefSung der Gebdude
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= Abstellmdéglichkeiten (inkl. verschliefSbare) im hausnahen Bereich (Rad, Rollator)
= GrofSe Eingangssituation: Briefkdsten, Sitzméglichkeiten im Innenbereich

= |m EG geschiitzt Lage (Sichtschutz, erh6hte EG-Zonen (Sicherheitsaspekt))

= Direkte Zufahrtsméglichkeiten mit dem Auto bis vor die Haustir

=  Mind. zwei Zimmern (1-Personen Haushalt) und drei Zimmer oder mehr fiir Paare
= Attraktive Sichtbeziehungen aus der Wohnung

= Abstellméglichkeiten in der Wohnung

= Bodengleiche Dusche im Bad

= Ausreichende Bewegungsradien in Bad und Kiiche

Es sollten auch preisgiinstige Neubauangebote fiir Altere realisiert werden. Das kénnen
auch geférderte Wohnungen nach der Landeswohnraumforderung oder mit alternativen
Forderungen sein (vgl. Kapitel 10.2.3.2).

Neue Wohnformen fiir dltere Haushalte sollten eine Moglichkeit bei der Entwicklung
von Neubauprojekten sein. Ein Beispiel gibt es in der Rastatter Nachbarkommune
Steinmauern. Dort werden in dem Projekt ,Generationenwohnen am Rendel” 30 Eigen-
tumswohnungen (die tlw. vermietet werden) mit Wohnflachen von 52 bis 105
mZrealisiert. Die letzten Wohnungen werden 2021 fertig gestellt. Alle Wohnungen wur-
den verkauft und werden tlw. vermietet. In dem Projekt gibt es einen Gemeinschafts-
raum und einen ambulanter Pflegedienst im Haus.

10.2.4.2 Wohnenbleiben fiir Altere im Quartier

Wohnraumanpassung intensivieren

Schon heute passen viele Altere in der Stadt Rastatt ihnre Wohnung an die verdnderten
Anforderungen im Alter an (z.B. Rampen zum Haus, Einbau einer Dusche anstatt der
Wanne, Haltegriffe im Bad und in der Wohnung). Da auch zukiinftig die meisten Alteren
in ihrer jetzigen Wohnung (d.h. auch das Eigenheim) wohnen bleiben méchten, sollte die
Wohnraumanpassung fortgefiihrt und ggf. intensiviert werden, d.h. z.B. die mobile mo-
bile Wohnraumberatung des Kreisseniorenrats e.V. in starkerem MaRR kommuniziert
werden. MaRnahmen der altersgerechten Wohnraumanpassung werden tlw. im Rah-
men der KfW Mittel geférdert. Das sollte genutzt werden.?®

Wohnenbleiben im Quartier: Quartierspflegekern

Wie bundesweite Untersuchungen belegen, méchte die meisten Alteren bei zunehmen-
der Hilfs- und Pflegebediirftigkeit in der vertrauten Umgebung wohnen bleiben. Vor
diesem Hintergrund bietet sich die Konzeption eines Quartierspflegekerns an. empirica
hat, basierend auf einer 25-jahrigen Erfahrung mit dem Thema ,, Wohnen im Alter”, das
Konzept ,Quartierpflegekern entwickelt. Quartierspflegekerne sind in Bestandsnach-
barschaften bzw. in Neubaugebiete integrierte Wohngebaude bzw. -komplexe, die kon-
zeptionell und baulich so ausgerichtet sind, dass sie Hilfs- und Pflegebedirftigen mit und
ohne Behinderung ein selbstbestimmtes Wohnen als Alternative zur stationaren Einrich-

% https://www.kfw.de/inlandsfoerderu ng/Privatpersonen/Bestandsimmobilie/F%C3%B6rderprodukte/Altersgerecht-

Umbauen-Investitionszuschuss-(455)/



https://www.kfw.de/inlandsfoerderung/Privatpersonen/Bestandsimmobilie/F%C3%B6rderprodukte/Altersgerecht-Umbauen-Investitionszuschuss-(455)/
https://www.kfw.de/inlandsfoerderung/Privatpersonen/Bestandsimmobilie/F%C3%B6rderprodukte/Altersgerecht-Umbauen-Investitionszuschuss-(455)/
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tung bieten. Dabei fillt keine Grundpauschale an.?® Das Mehrgenerationenwohnen wird
gewadhrleistet, wenn der Quartierpflegekern zentral gelegen ist und sich mit der Konzep-
tion an alle Altersgruppen im Quartier richtet.

Abbildung 47: Quartierspflegekern

Quelle: eigene Darstellung empirica/ mia Sedding

Entsprechend der Konzeption des Quartierpflegekerns sollte in einem zentral im Quar-
tier gelegenen Wohngebaude/-komplex neben barrierefreien Wohnungen ein ambulan-
ter Pflegedienst integriert werden. Der Pflegedienst kann Dienstleistungen nicht nur flr
die Bewohner, die im Gebdudekomplex des Quartierspflegekerns wohnen, sondern auch
fur andere Bewohner, die an anderen Orten in Rastatt leben, anbieten. Im Sinne einer
Mehrgenerationennachbarschaft sollte der ambulante Pflegedienst als Servicestitz-
punkt auch Leistungen fir jlingere Haushalte, z.B. Unterstiitzung bei Krankheit eines
Elternteils (hauswirtschaftliche Hilfe) oder auch Freizeitangebote, anbieten. Dieser Ser-
vicestltzpunkt kann eine Rund-um-die-Uhr Versorgungssicherheit (ohne Grundpauscha-
le) bieten, wenn er (aus Rentabilitatsgriinden) ein Vorschlagsrecht bei der Belegung von
Pflegewohnungen (integriert in die Gebdude des Quartierspflegekerns) hat. Pflegewoh-
nungen richten sich an Menschen mit einem hohen Pflegegrad. Mit Hilfe der Pflegewoh-
nungen kann ein Umzug in eine stationire Einrichtung i.d.R. verhindert werden.*® Es

Im Rahmen einer Studie fir die gesetzliche Krankenversicherung (GKV) hat empirica aufgezeigt, dass in dem Quar-
tierspflegekern sieben Basisbausteine integriert werden missen, wenn fur Hilf-/Pflegebedirftige eine weitgehende
Alternative zur stationdren Pflegeeinrichtung geboten werden soll. Fiir die GKV Studie siehe: https://www.gkv-
spitzenverband.de/media/dokumente/pflegeversicherung/forschung/projekte_
wohnen_45f/projekttyp_c/2017-02-28_Endbericht_Quartierspflegekern.pdf

GKV Studie: https://www.gkv-spitzenverband.de/media/dokumente/pflegeversicherung/forschung/
projekte_wohnen_45f/projekttyp_c/2017-02-28_Endbericht_Quartierspflegekern.pdf
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muss ein Anbieter gefunden werden, der bereit ist, vor Ort im Servicestltzpunkt prasent
zu sein und wohnortnahe Dienstleistungen zu erbringen.

Der Eigentiimer der Pflegwohnung ist der Vermieter. Der Kooperationspartner (Betrei-
ber des Servicestlitzpunktes) schlieBt mit den Bewohnern einen Dienstleistungsvertrag
ab. Fur die Pflegewohnungen hat der Betreiber des Servicestiitzpunktes das Vorschlags-
recht. Laut Praxiserfahrungen muss er fir mindestens sechs Wohnungen das Vorschlags-
recht haben, damit die 24h-Bereitschaft rentabel angeboten werden kann, wobei zusatz-
lich mit weiteren Bewohnern aus der Nachbarschaft Dienstleistungsvertrage abgeschlos-
sen werden missen.*" Durch die Kombination von barrierefreien Wohnungen mit einem
ambulanten Pflegedienst, der eine Tag- und Nachbereitschaft bietet, und die Erganzung
durch Pflegewohnungen kann in den meisten Fallen ein Umzug in ein Pflegeheim ver-
hindert werden.

Fiir Pflegebedirftige, die eine Tag-und Nachtbetreuung bendtigen, bietet sich eine am-
bulant betreute Wohngemeinschaft an. In einer solchen Wohngemeinschaft leben i.d.R.
Demenzerkrankte. Jeder hat sein eigenes Zimmer, dariiber hinaus gibt es einen groflen
Gemeinschaftsraum und eine Wohnkiche. Die meisten Wohngemeinschaften werden
von ambulanten Pflegediensten als anbieterverantwortete Wohngemeinschaften ge-
griindet. Die Bewohner haben allerdings die Moglichkeit, den Pflegedienst frei zu wah-
len.

Fir ein gemeinschaftliches Wohnen sind Anldsse zu schaffen. Dazu ist ein Gemein-
schaftsraum (Nachbarschaftscafé) notwendig. Der Gemeinschaftsraum kann fiir unter-
schiedliche Aktivitdaten zur Verfligung stehen. Er ist von der Gestaltung, aber auch von
dem inhaltlichen Programm so auszurichten, dass er auch von Bewohnern von auler-
halb genutzt wird.>* Zu Beginn ist die Unterstiitzung durch eine externe Moderatorin
notwendig. Die Moderatorin ist z.B. verantwortlich fiir die Organisation des Gemein-
schaftsraums und den Aufbau ehrenamtlicher Strukturen (z.B. Griindung eines Vereins).
Laut Praxiserfahrung ist ein Mittagstisch, der von den Bewohnern zubereitet und ge-
meinsam eingenommen wird, ein wichtiger Ankniipfungspunkt fir Kontakte.

10.2.4.3 Neubauangebote fiir Familien

Familien Einfamilienhduser und Bauplatze anbieten

Die Stadt Rastatt ist ein wichtiger Wohnstandort fiir Familien. Als Kreisstadt und Mittel-
zentrum verfiligt Rastatt Uber eine gute Versorgungsinfrastruktur fiir diese Familien. Die
Nachfrage nach familienfreundlichem Wohnraum in Rastatt ist hoch. Familien leben
bevorzugt in Ein- und Zweifamilienhdusern. Aufgrund der geringen Neubauangebote in
den letzten Jahren haben Familien v.a. gebrauchte Einfamilienhduser gekauft. Dies hat
die Verkaufspreise stark ansteigen lassen. Familien, die kein passendes Angebot in der
Stadt Rastatt gefunden haben, sind fortgezogen. Werden Baugrundstiicke angeboten,
dann bewerben sich mehr Familien darauf als Grundstiicke verfiigbar sind. Es fragen

Vgl. BGW, Bielefelder Gemeinnutzige Wohnungsgesellschaft mbH 2015, Bielefeld

Bei dem Nachbarschaftscafé handelt es sich um eine besondere Form eines Gemeinschaftsraums. In einer 2015
erschienenen Veroffentlichung zu Gemeinschaftsraumen fir alle Generationen gibt es wichtige Hinweise zur bauli-
chen Ausfuhrung. Vgl. Hausler, Jacqueline; Sidler, Andreas (2015): Gemeinschaftsraume fur alle Generationen. Zu-
rich: Age-Stiftung (Age-Dossier, 2015)
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nicht nur Rastatter Familien nach, sondern auch Familien von auBerhalb (u.a. aus der
Stadt Karlsruhe). Daher sollten Familien in der Stadt Rastatt die Mdglichkeit haben,
Wohnraum im Neubau-Einfamilienhaus zu erwerben. Aufgrund der Knappheit an Grund-
stlicken sollte der Fokus dabei auf Doppelhaushilften und Reihenhduser gelegt werden
und freistehende Einfamilienhduser nachrangig realisiert werden.

Bei der Planung von familiengerechtem Wohnraum sollten die nachfolgenden Anforde-
rungen von Familien an den Standort und an den Wohnraum berticksichtigt werden.

Standort / Wohnumfeld

= Hausnahe, sichere Aufenthaltsméglichkeiten fiir kleinere Kinder mit Sichtbezie-
hung zum Wohnraum

= Spielméglichkeiten (Griinflichen, Spielplétze, Freifldichen) zur eigenen Eroberung
der Wohnumgebung

= Verkehrssichere, verkehrsarme und gut beleuchtete Wege im Quartier: Radwege,
EinbahnstrafSen, Spielstrafsen, StrafSenbeleuchtung, keine Angstréume

= Fuflldufige Néhe zu Kindertagesstdtten und Grundschulen mit einem ,,guten Ruf”
und guten pddagogischen Konzepten

= Akzeptable Erreichbarkeit (zu Fuf8, Rad, OPNV) weiterfiihrender Schulen

= Sichere, (halb-)6ffentliche Aufenthaltsméglichkeiten fiir dltere Kinder und Ju-
gendliche im Quartier/Stadtteil als Treffpunkte

= Sportfléichen: Bolzplitze, Sportpldtze, Freifléichen

= (OPNV-Haltestelle mit regelmdfiiger Taktung tagsiiber und bei Jugendlichen auch
abends

= Aufenthaltsqualitdten und Kommunikationsorte im Quartier fiir Eltern

» Finkaufsméglichkeiten und Arzte (u.a. Kinderarzt) in akzeptabler Entfernung vom
Wohnstandort

Wohnraum

= Mindestens vier, oft fiinf und mehr Zimmer (die im Mehrfamilienhaus auf Wohn-
fldchen von 85 bis 100 m? realisierbar sind)

=  Wohn-/Lebensbereich mit Anbindung an private Freifliche (z.B. Kiiche oder
Wohnzimmer direkt angrenzend an den eigenen Garten oder grof3e kindersichere
Terrasse; bei Mehrfamilienhdusern bevorzugen Familien Erdgeschosswohnungen
mit exklusiver Gartennutzung)

= Hohes Maf3 an Privatheit im Haus/in der Wohnung, z.B. durch das Wohnen auf
mehreren Etagen, lirmddmmende Wdinde und Decken

= Abstellméglichkeiten im Haus/der Wohnung und im hausnahen Bereich (z.B. fiir
Spielsachen, Kinderwagen, Fahrrdder)

= Privatheit am Haus, z.B. durch sichtgeschiitzte Eingangsbereiche und nicht ein-
sehbare Balkone oder Dachterrassen

= Blick von der Kiiche auf den fiir Spielzwecke genutzten Strafsenraum

= Méglichkeit der Anfahrt mit dem Auto an das Haus (zum Ausladen) und hausna-
her Stellplatz

Fir Familien, insbesondere mit kleineren Kindern, entstehen Vorteile, wenn sie in rdum-
licher Ndhe zu anderen Familien leben. Familien sind zeitarm und sind auf Einrichtungen
(Kinderbetreuung, Schulen, Versorgung, Freizeit etc.), Kontakte und gegenseitige Unter-
stitzung im Nahumfeld angewiesen. Erfiillen Nachbarschaften diese Kriterien, so stellt
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dies einen zentrales Akzeptanzkriterium fir die Wohnstandortwahl dar. Durch eine ge-
zielte Verknlpfung von addquaten Wohnangeboten (inkl. WohnungsgréRen, Bautypolo-
gien) und, im ldealfall, der Mdoglichkeit, soziale Netze zu bilden bzw. zu unterstiitzen,
kann daher ein wesentlicher Standortvorteil erreicht werden.

Familiengerechte Angebote in Mehrfamilienhdusern

Das absehbare zukiinftige Wohnbaupotenzial in der Stadt Rastatt ist knapp. Daher soll-
ten Familien in der Stadt Rastatt in noch starkerem Mal familiengerechte Wohnangebo-
te in Mehrfamilienhdusern im Neubau gemacht werden. Die Analyse hat gezeigt, dass
Familien in der Stadt Rastatt Geschosswohnungen akzeptieren (vgl. Kapitel 3.2.3). Die
Erfahrungen aus den realisierten Projekten, in den Familien in ein Mehrfamilienhaus
gezogen sind, sollten beriicksichtigt werden. Das bedeutet insbesondere die Berlicksich-
tigung der o.g. Wohnpréaferenzen von Familien, die auch bei der Planung von Mehrfami-
lienhdusern zu beachten sind.

N&achste Schritte

= Bereitstellung von Baugrundstlicken fiir den Neubau von Einfamilienhdusern
(Fokus auf die Ortsteile und die Rander der Rastatter Kernstadt; Fokus auf Dop-
pelhaushalften und Reihenhduser, in dorflichen Lagen auch freistehende Einfa-
milienhduser)

= Bereitstellung von Baugrundstlicken, auf denen familiengerechter Geschoss-
wohnungsbau realisiert werden kann (Fokus auf die Rastatter Kernstadt)

10.2.4.4 Neubauangebote fiir Ein- und Zweipersonenhaushalte

Ein- und Zweipersonenhaushalte im Alter von unter 30 bis ca. 50 sind eine wichtige
Nachfragegruppen fiir Wohnungsneubau in der Stadt Rastatt. Die jlingeren Haushalte in
dieser Nachfragegruppe bevorzugen zentrale Standorte. Fiir Haushalte ab ca. 40 Jahren
ist eine zentrale Lage auch noch wichtig, ein ruhigerer Wohnstandort wird jedoch als
Standortfaktor wichtiger. Bei der Wohnstandortentwicklung sollten auch die urbanen
Qualitaten der Rastatter Kernstadt genutzt und weiterentwickelt werden (hierzu erge-
ben sich Uberschneidungen zu anderen Themen der Stadtentwicklung, z.B. Kultur, Gast-
ronomie, Wirtschaftsférderung).

Nachfrager aus dieser Gruppe fragen sowohl Miet- als auch Eigentumswohnungen nach,
wobei die Jiingeren eher Mietwohnungen wahlen und Haushalte ab ca. 40 Jahren in
starkerem Mal Eigentumswohnungen. Daher sollten beide Segmente zukiinftig bedient
werden. Die WohnungsgréRen reichen lblicherweise von ca. 50 bis 100 m?2. Fiir Ein- und
Zweipersonenhaushalte mit hoheren Einkommen ist es wichtig, hochwertige und repra-
sentative Neubauangebote zu finden. Diese sollten in der Stadt Rastatt auch in Zukunft
realisiert werden, um so auch kaufkraftige Haushalte von auRerhalb anzuziehen bzw. zu
verhindern, dass kaufkraftige Haushalte abwandern missen, weil sie kein addquates
Neubauangebot in der Stadt Rastatt finden.

Der raumliche Fokus von Neubauten fiir Ein- und Zweipersonenhaushalten wird klar auf
der Rastatter Kernstadt liegen. Es sollte aber auch gepriift werden, in wie weit die Mog-
lichkeit besteht, dass auch in den Ortsteilen Wohnungen in Mehrfamilienhdusern fir
diese Nachfragegruppe realisiert werden kdénnen.
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10.2.5 Attraktivierung der Kernstadt und der Dorfer als Wohnstandorte

Ein wichtiges strategisches Oberziel der Stadt Rastatt ist die Attraktivierung der Rastat-
ter Kernstadt (Stadteile) und der Dorfer (Ortsteile) als Wohnstandorte. Dieser raumliche
Fokus ist zum einen ein Querschnittsthema. Zum anderen beriihrt das Thema in starke-
rem MaR als die Gibrigen Handlungsansatze Fragen der Rastatter Stadtentwicklung ins-
gesamt oder anders formuliert: Die Schaffung von Wohnangeboten ist bei der Attrakti-
vierung der Kernstadt und der Dérfer als Wohnstandorte ein Thema neben anderen.

10.2.5.1 Entwicklung der Kernstadt als attraktiver Wohnstandort

Bei der Attraktivierung der Rastatter Kernstadt sind folgende Handlungsansdtze von
Bedeutung:

e Bereitstellung und Entwicklung von Wohnbauland (vgl. Kapitel 10.2.2)
e Wohnangebote fiir unterschiedliche Nachfragegruppen (vgl. Kapitel 10.2.4)
e Wohnangebote im bezahlbaren Segment (vgl. Kapitel 10.2.3)

In der Kernstadt spielt die Innenentwicklung zur Schaffung von Wohnbaupotenzialen in
starkerem Mal? als in den Ortsteilen eine Rolle, da es viel mehr Innenentwicklungspo-
tenziale gibt. Daher sollte der raumliche Fokus bei der vorgeschlagenen Entwicklung
eines Konzeptes zur Nutzung von Innenentwicklungspotenzialen (vgl. Kapitel 10.2.2.3)
auf der Rastatter Kernstadt liegen.

In der Kernstadt spielt die Entwicklung von familiengerechten Wohnangeboten im
Mehrfamilienhaus eine grofRere Rolle als in den Ortsteilen. Daher kommt es insbesonde-
re in der Kernstadt darauf an, sehr gute Qualitaten im Wohnumfeld und beim Wohn-
raum im Hinblick auf die Nachfragegruppe Familien zu schaffen (vgl. Kapitel 10.2.4.3).

Auch bei dem Thema einer hoheren baulichen Verdichtung im Vergleich mit bisherigen
Neubauquartieren spielt die Kernstadt eine wichtige Rolle. Eine bauliche Verdichtung im
Neubau sollte angesichts der Knappheit an Wohnbaupotenzialen in der Stadt Rastatt
sicherlich angestrebt werden. Dies darf allerdings nicht auf Kosten der Qualitdt neuer
Wohnquartiere gehen. Daher muss eine héhere Verdichtung in Neubauprojekten kom-
pensiert werden mit einer hoheren Wohnstandortqualitat. Das ist in hohem Mal ein
Thema des unmittelbaren Wohnumfelds in Neubauprojekten (d.h. der AuRenraum in
Neubauprojekten).

Ein weiteres Thema, das in erster Linie fiir die Rastatter Kernstadt von Bedeutung ist, ist
die Weiterentwicklung des Wohnungsbestandes. Von einer umfanglichen, flaichende-
ckenden Modernisierungsstrategie ist abzuraten, einerseits weil sich der Grof3teil des
Wohnungsbestandes im Eigentum von Privatpersonen befindet und daher die Hand-
lungsmoglichkeiten der Stadt Rastatt begrenzt sind. Andererseits tragt der Wohnungs-
bestand insbesondere in der Kernstadt Rastatt dazu bei, dass Haushalte mit geringen
Einkommen mit Wohnraum versorgt sind (vgl. Kapitel 3.3.2) und jede Modernisierung zu
einer hoheren Miete fuhrt. Diesbeziiglich kann eine Strategie nur lauten: Modernisie-
rung des Wohnungsbestands ja, aber nur dort, wo sich Haushalte eine hohere Miete
leisten kdnnen und nicht bezahlbarer Wohnraum vernichtet wird. Hinsichtlich einer zu-
kiinftig bedeutsamer werdenden qualitativen Neubaunachfrage (vgl. Kapitel 6.2) sollten
bei Wohnungsbestanden, bei denen es moglich ist, durch Modernisierung bzw. Sanie-
rung (auch Kernsanierungen) quasi Neubauqualitaten zu schaffen, Losungsansatze gebo-
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ten werden. Ein Ansatz konnte ein Beratungsnetzwerk sein, dass raumlich auf die Kern-
stadt ausgerichtet ist und an dem alle relevanten Akteure teilnehmen, die im Rahmen
von Modernisierungen/Sanierungen von Wohnungsbestianden wichtig sind (u.a. Kredit-
institute, Architekten, ggf. groRere Bestandshalter, Verbraucherberatung, Energiebera-
tung, Haus und Grund). Ziel ist es, private Eigentimer (d.h. Privatpersonen) zu motivie-
ren, ihre Bestandsimmobilien zu modernisieren/sanieren. Solche Beratungsnetzwerke
gibt es in verschiedenen deutschen Stadten.

Neben den Wohnraum-bezogenen Handlungsansatzen erfordert eine Attraktivierung
der Rastatter Kernstadt die Fortsetzung von MalRnahmen der Stadtentwicklung in den
unterschiedlichsten Themen (Mobilitdt/Verkehr, Einkaufen, Stadtplanung/stidte-
bauliche MaRnahmen).

10.2.5.2 Entwicklung der Dorfer als attraktive Wohnstandorte

Bei der Attraktivierung der Rastatter Dorfer bzw. Ortsteile sind folgende Handlungsan-
satze von Bedeutung:

e Bereitstellung und Entwicklung von Wohnbauland (vgl. Kapitel 10.2.2)
e Wohnangebote fiir unterschiedliche Nachfragegruppen (vgl. Kapitel 10.2.4)
e Wohnangebote im bezahlbaren Segment (vgl. Kapitel 10.2.3)

In den Dorfern ist bei der Bereitstellung und Entwicklung von Wohnbauland der Fokus
zwar auf Einfamilienhduser gerichtet. Allerdings sollte immer auch geprift werden, ob
und inwieweit eine Realisierung von kleinen Mehrfamilienhdusern moglich ist. Solche
Baugrundstiicke kénnen sowohl fir kleine Miet- und Eigentumswohnungsprojekte ge-
nutzt werden, als auch fir spezielle Wohnangebote wie ein Mehrgenerationenwohnen
(vgl. Kapitel 10.2.4.1). Altere Haushalte, die in ihren Einfamilienhdusern in den Dérfern
leben, sind eine wichtige Nachfragegruppe fiir solche Angebote. Zudem fordern alters-
gerechte Neubauangebote in Mehrfamilienhdusern (auch in Form von Mehrgeneratio-
nenprojekten) den Generationswechsel im Einfamilienhausbestand, so dass wohnungs-
suchende junge Familien mit Kindern ihren Wunsch nach einem Eigenheim realisieren
kénnen. Im Zusammenhang mit der Suche nach Wohnbaugrundstiicken in den Dorfern
sollten auch Umnutzungen aktuell oder zukiinftig absehbar leer stehender gewerblicher
Nutzungen berlicksichtigt werden.

Wie in der Kernstadt so werden auch die Dorfer durch MaRnahmen der Stadtentwick-
lung als Wohnstandorte attraktiviert. Hierzu liegen bereits Dorfentwicklungskonzepte,
die in den letzten Jahren erarbeitet wurden, vor.* Bei der Umsetzung der dort empfoh-
lenen MalBnahmen sollte diese auch im Zusammenhang mit den Empfehlungen der vor-
liegenden Untersuchung betrachtet und ggf. angepasst werden.

3 https://www.rastatt.de/index.php?id=3311
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10.2.6 Die Stadt Rastatt als Akteur auf dem Wohnungsmarkt

10.2.6.1 Weiterentwicklung des stidtischen Wohnungsbestands

Die Stadt Rastatt ist Eigentimerin von rd. 550 Wohnungen, die im bezahlbaren Miet-
segment angeboten werden. Folgende Aufgaben sollten in den kommenden Jahren im
Fokus stehen:

e PlanmaRige Sanierung der stadtischen Wohnungen, d.h. Bestandsaufnahme,
Analyse, Priorisierung, wo ist der Bedarf und wie wird saniert und in welcher
Reihenfolge

e Eine Sanierung sollte zeitnahe erfolgen

e Der Bestand sollte im Hinblick auf Nutzergruppen saniert werden (z.B. im Hin-
blick auf altere Haushalte, die altersgerechten Wohnraum nachfragen)

e Der stadtische Bestand sollte aktiv bewirtschaftet werden im Hinblick auf die At-
traktivitat und den energetischen Zustand

Daruber hinaus ist auch in Erwagung zu ziehen, dass die Stadt Rastatt ihren Wohnungs-
bestand erweitert und zusatzliche Wohnungsbestande erwirbt (vgl. Kapitel 10.2.3.1).

10.2.6.2 Aktivere Rolle der Stadt Rastatt beim Wohnungsbau

Die Stadt Rastatt sollte als Akteur auf dem Wohnungsmarkt eine aktivere Rolle liber-
nehmen. Folgende Aufgaben sollten in den kommenden Jahren im Fokus stehen:

e Wohnraumbereitstellung durch Quotierung (wie z.B. im Projekt Platanenstral3e)

e Die Stadt Rastatt prift die Moglichkeiten, in wie weit es Sinn macht, sich im
Neubau zu engagieren (z.B. in dem die Stadt Wohnungen anmietet, die von ei-
nem Bautrager errichtet wurden, und diese weitervermietet)

e Die Stadt Rastatt sollte Grundstiicke fiir den Wohnungsbau erwerben und diese
dann unter Formulierung von Zielen (z.B. Schaffung von bezahlbaren Wohnun-
gen) weiterveraulRern

e Die Stadt Rastatt sollte die Mdglichkeiten im Bauplanungsrecht nutzen, damit
preiswerten Wohnraum gebaut werden kann.

10.2.6.3 Zusammenarbeit der Stadt Rastatt mit Wohnungsmarktakteuren

In den letzten Jahren gab es erste Ansadtze einer Zusammenarbeit der Stadt Rastatt mit
den Wohnungsmarktakteuren (u.a. im Bindnis fir Wohnen). Im Rahmen der vorliegen-
den Untersuchung wurden die Akteure beteiligt (Expertenworkshop und —gespréche).
Vor diesem Hintergrund sollte die Zusammenarbeit der Stadt Rastatt mit den Woh-
nungsmarktakteuren intensiviert werden. In einem ersten Schritt kann ein ,,Runder Tisch
Wohnen“ als Informations- und Diskussionsplattform etabliert werden. Ein ,Runder
Tisch Wohnen” hat die Aufgabe, alle relevanten Wohnungsmarktakteure regelmaRig zu
versammeln und tber die Wohnungsmarktentwicklung in der Stadt Rastatt zu berichten,
zu diskutieren und MalRnahmen anzustofRen. Die Bandbreite solcher Arbeitskreise in
deutschen Kommunen ist grofl und reicht von der reinen Diskussions- und Austausch-
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plattform hin zu einer Umsetzungs- und Steuerungsplattform mit gemeinsamen Selbst-
verpflichtungen und Evaluierungen. In diesem Sinne kann ein Runder Tisch Wohnen
auch dazu fiihren, dass Stadt und Private gemeinsame Entwicklungskonzepte fir Woh-
nungsbauvorhaben aufstellen. Neben der Festlegung der Teilnehmer miissen Inhalte der
Sitzungen, ein Sitzungsturnus (z.B. einmal jahrlich) und eine Arbeitsstruktur bestimmt
werden.

10.2.6.4 Wohnungsmarktbeobachtung

Eine kontinuierliche Beobachtung von Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt ist uner-
lasslich, um zu erkennen, auf welchem Entwicklungspfad sich der Wohnungsmarkt in der
Stadt Rastatt befindet. Nur so besteht die Moglichkeit zu priifen, ob die gewahlten Stra-
tegien zum gewlinschten Erfolg filhren oder ob nachgesteuert werden muss.

Bausteine einer regelmaligen Beobachtung des Wohnungsmarktes sind z. B.:

= Datenanalysen (Abstimmung zur Beobachtung eines liberschaubaren Sets an In-
dikatoren zur Nachfrage und Marktentwicklung)

=  Wohnbaulandmonitoring

Eine solche Beobachtung des Wohnungsmarktes ist nicht mit einer umfassenden Woh-
nungsmarkbeobachtung wie in GroRstddten mit einem groflen Einsatz an personellen
Kapazitaten zu vergleichen, sondern sollte sich auf die Auswertung zentraler Indikatoren
beschranken.

Geeignete Wohnungsmarktindikatoren sind die Einwohnerentwicklung, die Zu- und Ab-
wanderungszahlen nach Ziel- und Herkunftsgebieten, die Entwicklung der Neubauzah-
len, die Miet- und Kaufpreisentwicklungen sowie die Transaktionsmengen insgesamt.
Diese quantitativen Kennzahlen kénnen durch qualitative Informationen erganzt wer-
den, z.B. durch ein Wohnungsbarometer, was bei den Wohnungsmarktakteuren regel-
maRig abgefragt wird.
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ANHANG

11.Beteiligte (Gemeinderat, Wohnungsmarktexperten)

#Expertenliste (alle die im Rahmen von Expertengesprdachen und dem Experten-
workshop beteiligt waren)

#Liste der Gemeinderatsmitglieder (Klausursitzung Gemeinderat)

empirica
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12.Ergdnzende Abbildungen

Abbildung 48: Rastatt: Wanderungssalden nach Ziel/Herkunft und Alter,
2008-2018
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Abbildung 49:  Eckdaten zum Wohnungsbestand — Rastatt im Vergleich

Stadt Rastatt LK Rastatt Baden-Wirttemberg
absolut Anteil  absolut Anteil  absolut Anteil

Ein- und Zweifamilienhduser (in Wohngeb&uden) 7.775 36% 60.785 56% 2.489.836 49%
Mehrfamilienhduser (in Wohngebduden) 14.709 64%  43.908 44% 2.485.786 51%
Wohnungen insgesamt (in Wohngeb&uden) 22.484 104.693 4.975.622
Bis 1949 3.068 13% 16.399 16% 943.592 19%
1949 bis 1978 11.530 51%  48.665 46% 2.245.304 44%
1979 - 1990 4.184 18% 18.027 17% 750.779 15%
1991 - 2000 2782 12% 15050 14% 752316 15%
ab 2001 1.229 5% 7.133 7% 357.046 7%
Wohnungen insgesamt 22.793 105.274 5.049.037

Wohnungsbestand nach Wohnungsgroe im Jahr 2011

nach Flache der Wohnung (von ...bis... m?)

Unter 40 863 4% 2270 2% 237.274 5%
40-59 3.278 14%  10.429 10% 669.437 13%
60-79 6.420 28% 22.017 21% 1.122.222 22%
80-99 5.028 22%  22.309 21% 1.013.665 20%
100-119 2.999 13%  16.230 15% 685.162 14%
120-139 1.929 8%  13.329 13% 567.192 11%
140 und mehr 2.276 10%  18.690 18% 754.085 15%
Wohnungen insgesamt 22.793 105.274 5.049.037

Von Eigentiimer bewohnt 9.830 43,1% 57.781 54,9% 2.506.170 49,6%
Wohnungen zu Wohnzwecken vermietet 12.155 53,3% 42.540 40,4% 2.300.567 45,6%
Ferien- und Freizeitwohnungen 18 0,1% 494 0,5% 32.060 0,6%
Leer stehend 790 3,5% 4.459 4,2% 210.240 4,2%
Wohnungen insgesamt 22.793 105.274 5.049.037

Kommune (u.a. stadt. Gesellschaften), Land, Bund 656 3% 1.659 2% 174.420 3%
Genossenschaften 621 3% 1.334 1% 148.739 3%
Privat, Gemeinschaft von Wohneigentiimern/-innen 20.282 89% 99.928 95% 4.556.351 90%
Sonstige (Wohnungs-/Unternehmen, Org. oh. Erwerbszweck 1.234 5% 2.353 2% 169.527 3%
Wohnungen insgesamt 22.793 105.274 5.049.037

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Statistische Amter des Bundes und der Linder, eigene
Berechnungen empirica

Abbildung 50: SGB lI-Haushalte (Bedarfsgemeinschaften) nach Haushaltstyp
im Landkreis Rastatt, 2010 — 2018
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13. Methodik der empirica-Prognosen

Die Einzeleffekte der Prognose der Neubaunachfrage
Die Prognose der Neubaunachfrage setzt sich aus verschiedenen Effekten zusammen.

Die Einzeleffekte zeigt Abbildung 51, die Annahmen zu diesen Effekten werden in den
nachfolgenden Kapiteln erldutert.

Abbildung 51: Komponenten fiir Neubaubedarf bzw. Neubaunachfrage

Demographische Effekte (i.e.S.)

Veranderung von Einwohnerzahl, HaushaltsgroRe und Altersverteilung

Ein-/Zweifamilienhausquote Demographische
Veranderung durch Kohorteneffekte und Angebotseffekte Effekte (i.W.S.)

Regionale Diskrepanzen
Regionaler Mismatch von Angebot und Nachfrage

+ & alternativ > +
Normativer Ersatzbedarf Qualitative Zusatznachfrage
Physisch-technischer Verschleif Angebot erflllt nicht nachgefragte Qualitaten
- normative Festlegung -> aus Marktbeobachtung abgeleitet
Neubaubedarf Neubaunachfrage
Quelle: Eigene Darstellung empirica

Zusatzliche Wohnungsnachfrage durch demografische Effekte

Eine Umsetzung der Bevodlkerungsprognose in eine Haushaltsprognose reicht nicht aus,
um die Nachfrage nach Wohnungen zu prognostizieren. Denn nicht jeder Haushalt
wohnt in der eigenen Wohnung und nicht jeder Haushalt besitzt nur eine Wohnung.
Deswegen werden entsprechende Untermiet- und Zweitwohnungsquoten beriicksich-
tigt. Die so korrigierten Haushaltszahlen nennen wir im Folgenden wohnungsnachfra-
gende Haushalte. Fiir das Jahr 2017, dem Basisjahr der hier vorgestellten Prognose, wird
die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte aus den fiir 2015 fortgeschriebenen
Ergebnissen des Zensus 2011 (ibernommen.

Die Zunahme der Zahl wohnungsnachfragender Haushalte beschreibt dann die Zusatz-
nachfrage nach Wohnungen, verursacht durch Veranderungen der Einwohnerzahlen,
der HaushaltsgroRen und der Altersverteilung der Haushalte. Tendenziell fragen mehr
Einwohner mehr Wohnungen nach, fragen groRere Haushalte eher Ein-
/Zweifamilienhduser nach und sind altere Haushalte eher kleine Haushalte, wobei kleine
Haushalte wiederum eher Geschosswohnungen nachfragen.
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Zusiatzliche Wohnungsnachfrage durch steigende Ein-/ Zweifamilienhausquote

Weiterhin kann die zusatzliche Wohnungsnachfrage groRer sein als die Zunahme der
Zahl wohnungsnachfragender Haushalte. Dies erklart sich durch steigende Ein-/ Zweifa-
milienhausquoten: Wenn mehr Haushalte als bisher in Ein-/ Zweifamilien-hdusern woh-
nen, dann ergibt sich selbst bei konstanter Zahl wohnungsnachfragender Haushalte eine
zusatzliche Wohnungsnachfrage (und zusatzlicher Leerstand in Geschosswohnungen).
Unter ,,Ein-/Zweifamilienhduser” verstehen wir auch ,einfamilienhausadhnliche” Gebau-
de. Damit sind kleine, liberschaubare Gebdude mit maximal sechs Wohneinheiten ge-
meint, die private Riickzugsflaichen haben und mdglichst ebenerdigen Zugang zu begriin-
ten AuBenflachen bieten (z.B. ,Stadtvilla®).>* Geschosswohnungen erfillen diese Anfor-
derungen meist nur unzureichend. Je einfamilienhausahnlicher das Gebaude ausfallt,
desto hoher ist auch dessen Affinitat fir Selbstnutzer.

In der vorliegenden Prognose liegt die Ursache fiir eine steigende Ein-/ Zweifamilien-
hausquote im sogenannten Kohorteneffekt. Er beschreibt das Nachriicken von Rentner-
generationen, die 6fter als ihre Vorganger im Ein-/ Zweifamilienhaus wohnen. Dieser
Effekt kann seit Jahrzehnten empirisch beobachtet werden. Betroffen sind Senioren-
haushalte.

Zusitzliche Wohnungsnachfrage durch regionale Diskrepanzen der Uberschiis-
se und Defizite

Bei Uberregionalen Wohnungsnachfrageprognosen gibt es eine weitere Quelle dafir,
dass die zusatzliche Wohnungsnachfrage grofer ist als die Zunahme der Zahl wohnungs-
nachfragender Haushalte. Wenn beispielsweise die Nachfrage in Landkreis A durch Weg-
zug sinkt, aber in Landkreis B durch Zuwanderung steigt, dann ware — konstanter Leer-
stand unterstellt — Wohnungsneubau erforderlich, obwohl die Gesamtzahl wohnungs-
nachfragender Haushalte landesweit unter Umstanden konstant bliebe. Der Mangel in
einer und der Uberschuss in einer anderen Region darf aber nicht saldiert werden.

Dieser Effekt kommt bei der Prognose fiir die Stadt Rastatt nicht sichtbar zum Tragen. Er
macht allerdings deutlich, wie wichtig die Wanderungsannahmen in den Bevélkerungs-
prognosen sind. Denn je hoher die Zuwanderung nach Rastatt, desto eher stehen an-
derswo Wohnungen leer und miissen in Rastatt zusatzlich gebaut werden. Umgekehrt
kénnen Angebotsmangel im Rastatter Wohnungsbestand zu mehr Abwanderung fiihren,
mit dem Ergebnis, dass die Bevolkerungsprognose nicht mehr zutrifft und die quantitati-
ve Neubauprognose die verbleibende Nachfrage tiberschatzt.

Zusatzlicher Neubaubedarf durch Ersatzbedarf

Wohngebaude haben keine unendlich lange Nutzungsdauer. Unterstellt man beispiels-
weise eine Nutzungsdauer von 100 Jahren, dann misste ein Gebdude nach 100 Jahren
abgerissen und neu gebaut werden. Wiirde sich der Wohnungsbestand gleichmaRig auf
alle Baualtersklassen verteilen, miisste demnach jedes Jahr ein Hundertstel des Gesamt-

In der amtlichen Statistik zdhlen ,einfamilienhausdhnliche” Gebdude mit drei bis sechs Wohneinheiten zu den Mehr-
familienhdusern. Es ist daher zu beachten, dass der prozentuale Neubaubedarf an Ein-/ Zweifamilienhdusern
dadurch etwas Uber- und der prozentuale Geschosswohnungsbedarf etwas unterschatzt wird. Dasselbe gilt fiir die
prozentuale Neubaunachfrage.
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bestandes ersetzt werden, die Ersatzquote lage bei 1% jahrlich. Tatsachlich gibt es Ge-
baude, die alter als 100 Jahre sind und weiterhin genutzt werden. AulRerdem verteilt sich
der Gebaudebestand nicht gleichmaRig auf alle Baualtersklassen, durch den Neubau-
boom nach dem zweiten Weltkrieg gibt es anteilig mehr neuere Gebaude. Deswegen
geht man im Allgemeinen davon aus, dass die Ersatzquote unterhalb von 1% liegt, meist
unterstellt man Werte zwischen 0,1% und 0,3% jahrlich. Da diese GréRenordnung nor-
mativ festgelegt und nicht aus Marktbeobachtungen abgeleitet wird, bezeichnen wir
diesen Effekt als Ersatzbedarf (und nicht als Ersatznachfrage) und die Summe der o.g.
Effekte als Neubaubedarf (und nicht als Neubaunachfrage).

Derzeit wird zudem diskutiert, dass viele Gebdude vor allem der 1950er und 60er Jahre
nicht mehr den heutigen Standards entsprechen und Modernisierungen (z.B. energeti-
sche Sanierung) meist teurer sind als Abriss und Neubau. Dies wiirde fiir eine héhere
Ersatzquote sprechen. Unbeantwortet bleibt dabei jedoch die Frage der Finanzierung
einer entsprechend hohen Ersatzquote. Im Rahmen der vorliegenden Studie verzichten
wir daher auf die Berechnung eines normativen Ersatzbedarfs und berechnen stattdes-
sen als Alternative eine qualitative Zusatznachfrage.

Qualitative Zusatznachfrage statt Ersatzbedarf — Neubau trotz Leerstand

Trotz hoher und weiter wachsender Leerstinde gibt es sogar in demografischen
Schrumpfungsregionen immer Neubau. Die Leerstande konzentrieren sich meist auf
wenig attraktive Standorte und Bauformen. Den Neubau fragen eher wohlhabende
Haushalte mit hohen Anspriichen nach, die im Bestand keine fiir sie addaquaten Woh-
nungen finden. Die klassische Wohnungsmarktprognose kann dieses Phdanomen nicht
befriedigend erklaren. Sie basiert auf einer normativen Methodik, die einen bestimmten
Grad der Wohnungsversorgung anstrebt. Die Abweichung des Wohnungsbestandes von
diesem Bedarf ergibt den quantitativen Zusatzbedarf. Hinzu kommt ein Ersatzbedarf.
Dieser ergibt sich aus der Vorstellung, dass Wohnungen einem physisch-technischen
Verschleify unterliegen. Dessen Ausmal} wird — ohne empirische Ableitung — ebenfalls
normativ festgelegt (GroRenordnung i.d.R. 0,1% bis 0,3% des Bestandes).

Die klassische Prognose berechnet also nur einen Bedarf und keine Nachfrage. Nicht
jeder Bedarf muss jedoch notwendig erfillt werden; konkret muss z.B. nicht jede phy-
sisch-technisch verschlissene Wohnung neu gebaut werden. Denn die Neubaunachfrage
ist entweder am Markt gar nicht vorhanden, weil die Nachfrager nicht ausreichend
Kaufkraft fir Neubau haben. Oder die Neubaunachfrage entsteht schon vor dem Ver-
schleiR, weil die Nachfrager ihre Praferenzen geandert haben (z.B. groRere Wohnungen,
kleinere Gebaude, bessere Ausstattung, hherer Energiestandard). In dieser Studie wird
daher eine von empirica entwickelte Methodik angewandt und eine ,qualitative Zusatz-
nachfrage” geschatzt. Dabei steigt die Neubaunachfrage genau dann tiber das demogra-
fisch bedingte MaR hinaus (die demografisch bedingte Zusatznachfrage), wenn die Qua-
litdt des Wohnungsbestands nicht mehr den Anforderungen der Nachfrager entspricht.
Dies ist der Fall, sobald Wohnungssuchende im vorhandenen Bestand nicht mehr die
Qualitat vorfinden, die ihren Anspriichen entspricht. Da die Parameter der qualitativen
Zusatznachfrage nicht normativ festgelegt, sondern aus Marktbeobachtungen abgeleitet
werden, bezeichnen wir diesen Effekt als Nachfrage (und nicht als Bedarf) sowie die
Summe der o.g. Effekte als Neubaunachfrage (und nicht als Neubaubedarf).
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Ausgewiesene Neubaunachfrage — Obergrenze

Zusatzliche Wohnungsnachfrage kann auf zweierlei Weise befriedigt werden: Entweder
werden bislang leer stehende Wohnungen belegt oder neue Wohnungen gebaut.®® Der
erforderliche Neubau kann deswegen immer nur unter einer entsprechenden Verhal-
tensannahme prognostiziert werden. Bei der hier vorliegenden Prognose wird unter-
stellt, dass die gesamte Zusatznachfrage im Neubau befriedigt wird, der absolute Leer-
stand also nicht sinkt. Der so prognostizierte erforderliche Wohnungsneubau stellt des-
wegen eine Obergrenze dar. Inwieweit diese Obergrenze in der Praxis erreicht wird,
hangt von der regionalen Qualitat (Lage, Ausstattung, Grof3e etc.) bzw. Sanierungsfahig-
keit der leer stehenden Wohnungen in Relation zur Qualitdt potenzieller Neubauwoh-
nungen (Rentabilitdt der Sanierung) und dem Sanierungsverhalten der Eigentimer ab.

Sind die Prognosen genaue Vorhersagen fiir jedes Jahr?

Die vorgestellten Prognosen fiir die Zahl der zusatzlich erforderlichen Wohnungen in den
kommenden Jahren orientieren sich an der kiinftigen Nachfrage und damit an der lang-
fristigen demografischen Entwicklung. Diese ist verhaltnismalig gut vorherzusagen, weil
die meisten Haushalte der Jahre bis 2035 schon heute gegriindet sind und die GréRen-
und Altersstrukturen der Haushalte sich nicht abrupt dndern. Dasselbe gilt fir die
Wohnpraferenzen. Neben der langfristigen (=demografischen) Entwicklung wird die
Wohnungsnachfrage mittelfristig auch durch die wirtschaftliche Situation der Haushalte
gepragt. So ist es moglich, dass trotz zunehmender Bevolkerungszahl die Wohnungs-
nachfrage kurzfristig weniger ansteigt als prognostiziert (quantitative Abweichung) oder
die Ein-/ Zweifamilienhausnachfrage weniger schnell ansteigt als angenommen (qualita-
tive Abweichung). Solche kurz- oder mittelfristigen Einkommenseffekte spiegeln in der
vorliegenden, auf 2035 fokussierten Prognose eine untergeordnete Rolle. Insofern sind
die Prognosen eher als langfristige Entwicklungskorridore und weniger als punktgenaue
Vorhersagen fir jedes Einzeljahr zu verstehen. Dies gilt allein schon wegen des unbe-
kannten und in der Fachdiskussion umstrittenen Ausmalies des Ersatzbedarfs und des
nicht genau quantifizierbaren aufgestauten Nachholbedarfs.

Kann eine Prognose stimmen, wenn die aktuelle Zahl der Haushalte ,,nur” als
Fortschreibung bekannt ist?

Die Prognose berechnet die Zahl der zusatzlich erforderlichen Wohnungen, die sich
durch Veranderungen der Einwohnerzahl, der Altersstruktur der Bevolkerung, der mitt-
leren HaushaltsgroRe, einer Verschiebung zugunsten von Ein-/ Zweifamilienhdusern und
einem regionalen Mismatch ergibt. Unter der Annahme, dass die derzeit in Rastatt le-
benden Haushalte ausreichend versorgt sind und der absolute Leerstand kiinftig unver-
andert bleibt, kann somit unabhangig von der Anzahl heutiger Haushalte und heutiger
Wohnungen eine kiinftige Zusatznachfrage berechnet werden.

% Als Alternative zum Neubau kommt auch die Schaffung von neuen Wohnungen in bestehenden Gebauden durch

Aus-/Umbau von Geb&uden oder Teilung von Wohnungen in Frage.
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Wo wohnen die Haushalte, wenn weniger neue Wohnungen (in Ein-/Zwei-
familienhdusern) gebaut werden?

Wie bereits erlautert, gibt es lokal nicht nur ein quantitatives, sondern auch ein qualita-
tives Versorgungsproblem und iberregional zudem ein Mismatch von Angebot und
Nachfrage. Wenn also weniger Wohnungen als die prognostizierte Anzahl gebaut wer-
den, dann werden der evtl. noch vorhandene Leerstand sinken und vor allem das Auf-
kommen von Nah- und Fernpendlern steigen. Dariber hinaus kann knapper Wohnungs-
raum durch Teilung von Wohnungen (und damit Verkleinerung) das Angebot vergrofRern
oder zweckentfremdete Einheiten wieder als Wohnung angeboten werden. Alternativ
kénnen auch junge Erwachsene das Elternhaus spater verlassen und z.B. wahrend der
Ausbildung zuhause wohnen bleiben. Auf jeden Fall aber werden die Miet- und Kauf-
preise weiter deutlich ansteigen, wenn die Zusatznachfrage nicht durch mengenmaRig
und qualitativ ausreichende Zusatzangebote befriedigt wird.

Ahnlich verhilt es sich, wenn weniger Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhdusern neu
errichtet werden als in der Prognose als Nachfrage ermittelt wurde. Ein Teil der Haushal-
te, die gerne im Ein-/ Zweifamilienhaus wohnen wiirde, wird ins Umland abwandern, ein
anderer Teil wird bleiben und moglichst ,,einfamilienhausahnliche” Geschosswohnungen
beziehen. Da insbesondere Familien Einfamilienhduser praferieren, besteht eine gewisse
Substitutionsbeziehung zwischen Ein-/ Zweifamilien-hdusern und Geschosswohnungen,
die familienfreundliche Kriterien berlicksichtigen, wie z.B. liberschaubare Gebdude mit
maximal sechs Wohneinheiten, private Freiflachen (z.B. groRzligiger Balkon oder Terras-
se) und groRziigige Unterstellmoglichkeiten.

Wie gehen die Wohnungen sterbender Einfamilienhaus-Haushalte in die Prog-
nose ein?

Unsere Prognosemethodik beriicksichtigt die durch Erbgang frei werdenden Einfamili-
enhduser genauso wie die durch Wegzug (Suburbanisierung, Landflucht etc.) frei wer-
denden Wohnungen. Denn wir prognostizieren nicht, wie sich neu hinzukommende oder
im Prognosezeitraum umziehende Haushalte verhalten. Vielmehr verteilen wir im Prin-
zip alle in Rastatt lebenden Haushalte in jedem Jahr neu auf die jeweils zur Verfiigung
stehenden Wohnungen.*

Rein quantitativ besteht ein relativ enger Zusammenhang zwischen den neu hinzukom-
menden Haushalten und dem erforderlichen Neubau: Je mehr Personen oder Haushalte
in Rastatt leben und eine Wohnung suchen, desto mehr muss gebaut werden.?” Dies
andert sich, wenn man die Qualitat der Nachfrage betrachtet, wenn man z.B. fragt, wie
viele Haushalte in Ein-/ Zweifamilienhdusern und wie viele in Geschosswohnungen leben
wollen. Dann besteht nur noch ein sehr vager Zusammenhang zwischen den neu hinzu-
kommenden Haushalten und den Neubauten. Denn oft sind es nicht die neu hinzukom-
menden Haushalte, die direkt in ein Ein-/ Zweifamilienhaus ziehen. Vielmehr wechseln
bereits Ortsansdssige aus der Geschosswohnung ins Eigenheim. Die so frei werdenden
Geschosswohnungen werden dann von zuziehenden Haushalten belegt.

Unsere Methode unterstellt gewissermaRen, dass alle Haushalte am 31.12. ausziehen und sich — entsprechend ihrer
Praferenzen — am 1.1. eine neue Wohnung suchen. Deswegen beriicksichtigt unsere Prognose beispielsweise auch
automatisch alle leer stehenden Wohnungen und alle Wohnungen (insbesondere Eigenheime), die durch Tod und
Vererbung ihre Bewohner verlieren und neue Eigenttimer finden.

Annahme: konstanter Leerstand.




