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Abbildung 10: Pendlersaldo als Anteil der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort 2018
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Quelle: eigene Darstellung Prognos nach Bundesagentur fur Arbeit 2019 (Pendler Uiber die Gemeindegrenze, tw. Datenlicken auf
Gemeindeebene im MB Freudenstadt, sodass die Gesamtsumme abweichen kann)

Die Pendlerverflechtungen der Region Nordschwarzwald mit den umliegenden Regionen zeigten
im Jahr 2017 eine sehr starke Anziehungskraft der Region Stuttgart. Der Saldo zwischen der Re-
gion Stuttgart und der Region Nordschwarzwald betrug allein -28.200 Beschaftigte (ges. Saldo
2017:-36.000 SVB). Innerhalb der Region Stuttgart hat der LK Bdblingen die hochste Anzie-
hungskraft. Dorthin pendelten im Jahr 2017 im Saldo 16.000 Beschaftigte aus der Region
Nordschwarzwald aus. Da aus der Region Stuttgart auch viele Personen in die Region
Nordschwarzwald zugewandert sind (s. Abschnitt Bevolkerungsentwicklung) liegt es nahe, dass
dies auch mit Angebotsknappheit auf dem Wohnungsmarkt und damit einhergehenden Verdran-
gungseffekten in Richtung der Region Nordschwarzwald zusammenhangt. Denn gerade im Kon-
text des angespannten Wohnungsmarkts in der Region Stuttgart sind Umzugs- und Verlagerungs-
effekte in Richtung der Region Nordschwarzwald zu erwarten.

Entwicklung der Wohnhaushalte®

Die Zahl der Haushalte und damit der Wohnungsnachfrage ist in der Region Nordschwarzwald in
den Jahren 2011 bis 2017 um 5,6% (0,9% p.a.) bzw. 14.210 Haushalten (2.370 HH p.a.) ange-
stiegen. Das relative Wachstum der Haushaltszahl in der Region Nordschwarzwald im Zeitraum
2011 bis 2017 liegt damit nur knapp unter der Entwicklung im Land (6,1% bzw. 1,0% p.a.). Eine
gestiegene Wohnraumnachfrage zeigt sich flachendeckend Uber die gesamte Region
Nordschwarzwald.

Je nach Mittelbereich variiert dabei die Dynamik. So liegen in der Entwicklung seit 2011 die Mit-
telbereiche Calw (7,2%) und Muhlacker (6,3%) sowie Pforzheim (6,1%) und Horb (5,8%) liber dem
Schnitt der Region Nordschwarzwald. Die Zunahme der Haushaltsentwicklung in den

5 Wohnhaushalte (# Wirtschaftshaushalte): Erhebung zuletzt Gber Zensus 2011, danach Fortschreibung/Schatzung durch StaLa BW
ab 2013 (nicht auf Bundesebene verfugbar) Als Haushalt gezahlt werden Personen, die in einem Haushalt Leben (inkl. Wohngemein-
schaften). Von Haushalten kann somit direkt auf Wohnraumbedarf geschlossen werden.
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Mittelbereiche Bad Wildbad (5,5%) und Nagold (5,4%) liegen im Regionsdurchschnitt, im Mittelbe-
reich Freudenstadt war das Wachstum deutlich unterdurchschnittlich zur Region mit lediglich
2,5%.

Die Zunahme der Haushalte und damit der Wohnungsnachfrage begriindet sich dabei einerseits
durch die hinzugewonnene Bevdlkerung und andererseits durch die durchschnittliche Haushalts-
grofRe (Einwohner je Haushalt), die in den letzten Jahren kontinuierlich gesunken ist. Im Zeitraum
2011 bis 2017 ist die durchschnittliche Haushaltsgréfe in der Region Nordschwarzwald dabei
gesunken von 2,27 Einwohner je Haushalt im Jahr 2011 auf 2,24 Einwohner je Haushalt im Jahr
2017. Im Landesschnitt Baden-Wirttemberg ist die durchschnittliche HaushaltsgrofRe im selben
Zeitraum ausgehend von 2,23 Personen je Haushalt auf einen Wert von 2,21 Personen je Haus-
halt gesunken. Das Niveau der durchschnittlichen Haushaltsgrofe in der Region Nordschwarz-
wald ist im Vergleich zu Baden-Wurttemberg aufgrund eines héheren Anteils von Familienhaus-
halten leicht Uberdurchschnittlich. Dies gilt insbesondere flr die Mittelbereiche Nagold, Muhl-
acker, Horb und Calw (vgl. Abbildung 6).

Grund fur die abnehmende HaushaltsgrofRe sind u.a. Trends der Singularisierung und Multiloka-
litat (Partnerschaften mit getrennten Wohnsitzen o.A.), die u.a. mit steigenden Einkommen be-
grindet sind. Auch Seniorenhaushalte mit Gberwiegen ein oder zwei Personen, die aufgrund ge-
stiegener Lebenserwartung in den letzten Jahrzehnten stetig zugenommen haben, tragen zur Ver-
ringerung der durchschnittlichen Haushaltsgréfe bei. Die nachfolgende Abbildung 11 verdeutlicht
die Entwicklung der Wohnhaushalte sowie der Haushaltsgrofie.

Abbildung 11: Entwicklung der Wohnhaushalte sowie der HaushaltsgrofRe 2011 bis 2017
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Quelle: eigene Darstellung Prognos nach Daten des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg 2019, **Anzahl Personen je
Wohnhaushalt
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2.2 Entwicklung des Wohnungsangebots

Die Entwicklung des Wohnungsangebots wird gemessen anhand der Verdnderung im Wohnungs-
bestand. Die Fortschreibung des Wohnungsbestands basiert seit 2011 auf der Gebaude- und
Wohnungszahlung im Rahmen des Zensus und wird erweitert durch die Fertigstellungen in neuen
Gebauden oder durch Baumafinahmen an bestehenden Gebauden. Abziglich der Wohnungsab-
gange (Abriss, Umbau) wird das effektive Wohnungsangebot ermittelt. Damit unterscheidet sich
die Entwicklung des Wohnungsangebots von den kumulierten Fertigstellungen. In der langen Frist
ist die Vergleichbarkeit des Wohnungsbestands eingeschrankt, da vor dem Jahr 2010 Wohnun-
gen in Wohnheimen nicht erfasst wurden.

Die Entwicklung des Wohnungsbestands im Zeitraum 2011 bis 2018 verlief in der Region
Nordschwarzwald mit einer unterdurchschnittlichen Dynamik im Vergleich zum Land. So erwei-
terte sich der Bestand der Region Nordschwarzwald um 9.600 Wohnungen bzw. 3,7% (BW:
4,5%). Pro Jahr entspricht dies einer durchschnittlichen Zunahme von 1.600 Wohnungen bzw.
0,4%. Zuruckzufuhren ist dies in erster Linie auf eine unterdurchschnittliche Fertigstellungsinten-
sitat (Region NSW 2018: 2,9, BW: 3,1).

In den Mittelbereichen ist die Entwicklung des Wohnungsbestands 2011 bis 2018 dabei eher
uneinheitlich verteilt. So erweiterte sich angesichts von Leerstanden und Angebotstberhangen
der Bestand im Zeitraum 2011 bis 2018 im Mittelbereich Bad Wildbad um lediglich 1,6% (250
WE) wahrend der Mittelbereich Nagold mit 5,4% (1.300 WE) eine deutlich Gberdurchschnittliche
Angebotserweiterung und Baufertigstellungen verzeichnete. Die nachfolgende Abbildung 12 ver-
deutlicht die Entwicklung im Wohnungsbestand in der Region und in den Mittelbereichen.
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Abbildung 12: Entwicklung im Wohnungsbestand® 2011 bis 2018

2011 bis 2018 in % 2011 bis 2018 in %
(absolute Entwicklung in Klammern) (absolute Entwicklung in Klammern)
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Quelle: eigene Darstellung Prognos nach Daten des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg 2019. Daten bis 2009 ein-
schl. Wochenend-/Ferienhduser mit 50 m? und mehr Wohnflache, ab 2010 inkl. Wohnheime und deshalb eingeschrankte Ver-
gleichbarkeit in der langen Frist (ab 2011 Fortschreibung basierend auf Zensus 2011), *Daten flr Deutschland 2018 noch nicht
verflgbar.

Im Zeitraum 2011 bis 2018 wurden in der Region Nordschwarzwald rd. 10.840 Wohnungen in
Wohngebauden durch Baufertigstellungen errichtet (1.355 Wohnungen p.a.) Im gleichen Zeit-
raum betrug der Bestandszuwachs rd. 9.600 Wohnungen. Die Differenz ergibt sich dabei durch
Wohnungsabgange und Umwidmungen. Die Anzahl der Baufertigstellungen bezogen auf je 1.000
Einwohner ist in der Baufertigstellungsintensitat abgebildet. Diese ist seit 2011 in der Region
Nordschwarzwald von 2,0 auf 2,9 im Jahr 2018 angestiegen. Im Vergleich zum Land ist die Fertig-
stellungsintensitat damit als leicht unterdurchschnittlich einzuordnen (BW: 3,1, D: 3,1).

Auf der teilregionalen Ebene der Mittelbereiche sind die Schwankungen in den Fertigstellungen
Uber die Jahre deutlich starker als auf Ebene der Region Nordschwarzwald. Als Vergleichswert eig-
net sich daher ein Durchschnittswert tUber mehrere Jahre. Im Durchschnitt der letzten Jahre
(2016-18) ist die Fertigstellungsintensitat im Mittelbereich Nagold mit 4,2 am hdchsten. Auch die
Mittelbereiche Horb (3,6) und Calw (3,1) liegen Uber dem Durchschnitt der Region Nordschwarz-
wald. Nachfolgende Abbildung 13 verdeutlich die Entwicklung der Fertigstellungsintensitat in der

6 Wohnungen in Wohngebauden, einschlieflich Wohnheimen
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Region Nordschwarzwald sowie in Baden-Wurttemberg sowie die durchschnittliche Fertigstel-
lungsintensitat der Mittelbereiche in den Jahren 2016 bis 2018.

Abbildung 13: Baufertigstellungen Wohnungen in Wohngeb&uden je 1.000 Einwohner 2011-2018 in der

Region Nordschwarzwald

Baufertigstellungen in Wohngebauden je 1.000 Einwohner 2011-2018
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| Quelle: eigene Darstellung Prognos nach Daten des Statistischen Landesamtes Baden-Wiirttemberg 2019,

Abbildung 14: Baufertigstellungen Wohnungen in Wohngebauden je 1.000 Einwohner 2016-18 in den

Mittelbereichen der Region Nordschwarzwald
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| Quelle: eigene Darstellung Prognos nach Daten des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg 2019
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Die Entwicklungen in den verschiedenen Gebaudesegmenten kénnen anhand der Fertigstellungs-
intensitat betrachtet werden, ebenso wie als Anteil der Fertigstellungen insgesamt. Bezuglich der
Fertigstellungsintensitat dominiert das Ein- und Zweifamilienhaus-Segment gegenlber dem Seg-
ment der Mehrfamilienhauser. Dies trifft sowohl flr die Gesamtregion zu als auch fur die Mittelbe-
reiche (vgl. Abbildung 14). Eine Ausnahme stellt dabei der Mittelbereich Nagold dar. Dort sind die
Baufertigstellungsintensitat im MFH-Segment gleichauf ist mit den Fertigstellungen im Bereich
der Ein- und Zweifamilienhauser. Dies ist u.a. auf aktuelle Wohnungsbauentwicklungen in der
Stadt Nagold mit einem Schwerpunkt auf Geschosswohnungsbau im Umfeld des ehemaligen Lan-
desgartenschaugelandes zuruck zu fihren.

In den Jahren 2015 bis 2018 betrug der Anteil der Ein- und Zweifamilienhauser an den Fertig-
stellungen in der Region Nordschwarzwald rd. 60% (bei 56% Ein- und Zweifamilienhausern im
Bestand 2018), wahrend Mehrfamilienhauser wiederum rd. 40% der Fertigstellungen ausmach-
ten (bei 44% im Bestand). Dies ist gegenlaufig zum Landesschnitt, in welchem mit durchschnitt-
lich 68% der Grof3teil der Fertigstellungen auf das Segment Mehrfamilienhduser entfallt.

Auch im Hinblick auf die Entwicklung des Wohnungsbestands weist die Region Nordschwarz-
wald im Vergleich zum Land eine deutlich unterdurchschnittliche Bestandserweiterung im Mehrfa-
milienhaus-Segment auf. Wahrend im Land das Angebot an Wohnungen in Mehrfamilienhausern
im Zeitraum 2011 bis 2018 um 5,1% erweitert wurde, kamen in der Region Nordschwarzwald le-
diglich 3.810 Wohnungen bzw. 3,3% im Segment Mehrfamilienhauser hinzu.

Der hohe Anteil von Mehrfamilienhdusern im Land geht dabei insbesondere von den urbanen Ver-
dichtungsraumen aus. Die Entwicklung in den Segmenten Ein- und Zweifamilienhauser ist hinge-
gen mit 5.800 Wohnungen bzw. 7,5% in der Region Nordschwarzwald im Landesschnitt (BW:
7,4%) und Uber dem Bundesschnitt (D: 6,2%) angesiedelt. Die unterdurchschnittliche Fertigstel-
lungsintensitat der Region Nordschwarzwald insgesamt ist auf einen unterdurchschnittlichen An-
teil des Mehrfamilienhaus-Segments zurtck zu fihren.

2.3 Abgleich von Wohnungsangebot und -nachfrage — Wohnraumversorgung und
Wohnungsbaullcke

Die Versorgung der bestehenden Haushalte mit Wohnraum kann Uber die Wohnraumversor-
gungsquote (Wohnungen je 1.000 Haushalte) beschrieben werden. Dabei handelt es sich um
eine statistische Gegenuberstellung von Angebot und Nachfrage als Relation. Ein annahernd aus-
geglichener Wohnungsmarkt ist dabei rechnerisch gegeben, wenn Wohnungsleerstand als Fluktu-
ationsreserve in einer Groflenordnung von 2,5% bis 3,0% vorhanden ist. Diese Reserve bzw. na-
tarlicher Leerstand ist notwendig, um Umzige, Wohnungssuche und -wechsel oder Sanierungs-
mafinahmen zu ermoglichen.

Die durchschnittliche Wohnraumversorgungsquote fur die Region Nordschwarzwald lag 2017 bei
1.015 WE je 1.000 HH (BW: 9967). Dies entspricht bereits einer leichten Anspannung des Woh-
nungsmarktes, da rechnerisch nicht ausreichend Reserve zur Verfigung steht. Im Jahr 2011 lag
die Wohnraumversorgungsquote in der Region Nordschwarzwald mit 1.041 noch deutlich Gber
dem Wert eines ausgeglichenen Wohnungsmarktes. Auf Ebene der Mittelbereiche ist die Wohn-
raumversorgung im Jahr 2017 in den Mittelbereichen Muhlacker (1.002) und Pforzheim (1.004)
am niedrigsten. In diesen Mittelbereichen, die beide verkehrlich gut angebunden sind an die

7 Eine Wohnraumversorgungsquote von unter 1.000 ist moglich durch einen erheblichen Abbau von Wohnungsleerstand sowie eines
erhdhten Besatzes von Wohngemeinschaften/Uberbelegung. Dies gilt insbesondere fiir GroR- und Universitatsstadte.
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Agglomerationsraume Karlsruhe und Stuttgart, ist der Wohnungsmarkt entsprechend als ange-
spannt zu bezeichnen. Im Mittelbereich Muhlacker ist die Wohnraumversorgungsquote dabei von
2016 auf 2017 deutlich abgesunken, da einem starken Zuzug hier eine gleichbleibende Bautéatig-
keit gegenliberstand. Auch die Mittelbereiche Calw (1.010) und Horb (1.022) unterschreiten eine
ausgeglichene Wohnraumversorgungsquote. Im Mittelbereich Nagold (1.026) befindet sich Ver-
sorgungsquote am unteren Ende des ausgeglichenen Spektrums. In den Mittelbereichen Freu-
denstadt (1.042) und Bad Wildbad® (1.046) ist 2017 ein Angebotstiberhang auf dem Wohnungs-
markt gegeben (vgl. Abbildung 15). Dies zeigen auch die Leerstandszahlen aus der Wohnraum-
scanner Studie des Regionalverbands Nordschwarzwald (vgl. Abbildung 16). Durch den Anstieg
des Wohnungsbedarfs ist Abbau von Leerstand ein Gesamtphanomen flir Baden-Wirttemberg
und fur Deutschland.

Abbildung 15: Durchschnittliche Wohnraumversorgungsquote 2017

Wohnungen* je 1.000 Haushalte** 2017 Wohnungen* je 1.000 Haushalte* 2017
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Quelle: eigene Darstellung Prognos nach Daten des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg 2019, *Wohnungen in Wohn-
gebauden, ab 2011 inkl. Wohnheime (ab 2011 Fortschreibung auf Zensus 2011), **Wohnhaushalte

Im Jahr 2011 war noch in allen Mittelbereichen eine Wohnraumversorgungsquote von mehr als
1.030 gegeben. Die zeigt, dass insgesamt dem Haushaltszuwachs seit 2011 nicht mit einer in
gleichem Maf} mit einer Erh6hung des Wohnungsbedarfs begegnet wurde. Die Differenz zwischen
Nachfrageentwicklung und Entwicklung des Wohnungsangebots (Wohnungsbauliicke), entspricht
rechnerisch einer unversorgten Wohnungsnachfrage.

Im Zeitraum 2011 bis 2017 betrug die Zunahme der Wohnhaushalte in der Region Nordschwarz-
wald insgesamt 14.200 wahrend sich der Wohnungsbestand um 7.900 Wohneinheiten erwei-
terte. Die Differenz von 6.300 Wohneinheiten entspricht einer relativen Wohnungsbaulucke von
2,3% des Wohnungsbestands. Die 6.300 Wohneinheiten kdnnen als rechnerischer

8 Im Mittelbereich Bad Wildbad ist das Wohnungsangebot durch die Nutzung von Wohnungen in Wohngebauden als Ferienwohnungen
womdglich tatsachlich etwas eingeschrankter. Pensionen und Hotels werden als Nicht-Wohngeb&aude gezahit und daher hier nicht
berticksichtigt.
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Nachholbedarf eingeordnet werden, wenn die Erweiterung des Wohnungsangebots der Nachfra-
geentwicklung gefolgt ware.

Es hatten aufgrund des angespannten Wohnungsmarkts in einigen Teilregionen und Segmenten
mehr Haushalte in der Region Nordschwarzwald aufgenommen werden kénnen, wenn ausrei-
chend Wohnraum verfluigbar gewesen ware. Dies gilt insbesondere fur die Mittelbereiche Calw
(3,3%) und Muhlacker (3.1%) und Pforzheim (2,9%) liegt die relative Wohnungsbaullcke Uber
dem Schnitt der Region. Der Mittelbereich Bad Wildbad stellt eine Besonderheit dar: einerseits
kann hier ein hoher Anteil an Leerstanden den Nachfragelberhang abfangen.

In den Mittelbereichen Horb (1,5%) und Nagold (1,2%) liegt die relative Wohnungsbauliticke im
Zeitraum 2011 bis 2017 unter dem Schnitt der Region. Die Bestandserweiterungen in diesen Mit-
telbereichen konnten somit rechnerisch einen gréfleren Teil der hinzugewonnenen Wohnhaus-
halte mit Wohnraum versorgen. Im Mittelbereich Freudenstadt waren die Entwicklung der Wohn-
haushalte und die Entwicklung des Wohnungsbestands im Zeitraum 2011 bis 2017 beinahe im
Gleichklang, sodass hier keine rechnerische Wohnungsbaullcke aufscheint. Die nachfolgende
Abbildung 16 verdeutlicht die Wohnungsbaullcke in der Region sowie in den Mittelbereichen, so-
wie das anteilige Leerstandspotenzial.

Abbildung 16: Wohnungsbaulticke fur die Region Nordschwarzwald sowie fur die Mittelbereiche 2017

Absolute Entwicklung 2011-2017 Relative Wohnungsbauliicke als Anteil am
Wohnungsbestand 2017 in %
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Quelle: eigene Darstellung Prognos nach Daten des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg 2019, Wohnungen in Wohnge-
halte, * Daten nach Wohnraumscanner Studie Regionalverband Nordschwarzwald 2019
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3 Zukunftiger Wohnraumbedarf bis 2040

Der zukunftige Wohnraumbedarf fir die Region Nordschwarzwald wird ermittelt Uber die Ablei-
tung und Projektion der Bevolkerungsentwicklung. Die Bevolkerungsprojektion stellt die Grund-
lage fur die Prognose der Haushaltsentwicklung und damit der Wohnungsnachfrage bis zum Jahr
2040 dar. Anhand von drei verschiedenen Varianten (obere, untere und Hauptvariante) wird da-
bei ein Korridor aufgespannt, der die Bandbreite der moglichen Entwicklungslinien der empirisch
abgeleiteten Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung in der Region Nordschwarzwald aufzeigt.
Die Hauptvariante stellt dabei die Mitte des Spektrums dar und eignet sich daher als Orientierung
far die voraussichtliche Entwicklung des Wohnraumbedarfs in der Region Nordschwarzwald. Die
projizierte Bevolkerungsentwicklung in den drei Varianten wird schlieflich anhand regionalspezifi-
scher und empirisch abgeleiteter Annahmen auf Ebene der Mittelbereiche ermittelt.

3.1 Methodische Vorgehensweise und Grundlagen der Prognose

Errechnet werden die Bevolkerungsszenarien fir die Region Nordschwarzwald nach dem Prog-
nos-Demografiemodell, das auch fur die Berechnungen fiur die landesweite Wohnraumbedarfs-
prognose im Kontext der L-Bank Studie angewendet wurde®. Dabei handelt es sich um ein soge-
nanntes Kohorten-Komponenten-Modell. Das Modell schreibt die Bevilkerung nach lhren Alters-
jahren (Kohorten) in die Zukunft fort. Das Modell ist damit anschlussfahig an die koordinierte Be-
volkerungsvorausberechnung des Statistischen Bundesamtes.

Aufgrund einer veralteten Bevolkerungsvorausrechnung des Statistischen Landesamtes Baden-
Wauarttemberg erfolgte im Rahmen der L-Bank Studie die Berechnung von drei Bevolkerungsszena-
rien auf Grundlage der Bevolkerungsdaten zum 31.12.2015 und auf Basis neu bewerteter Zu-
wanderungsannahmen. Die Berechnung der Bevolkerungsprognose fur die Region Nordschwarz-
wald erfolgt auf Basis des Bevolkerungsstands zum 31.12.2017 (nach Altersjahren und Ge-
schlecht). Die Annahmen zu Lebenserwartung und Geburtenhaufigkeit werden dabei analog zu
den Annahmen fir das Land Baden-Wirttemberg gesetzt (vgl. Tabelle 2 ). Regionalspezifische An-
passungen des Modells fur die Region Nordschwarzwald und die Mittelbereiche erfolgen Uber die
empirische Ableitung von Wanderungsannahmen flir die Region und fur die Mittelbereiche (vgl.
Abbildung 19). Die Annahmen fir die Mittelbereiche werden dartber hinaus im Kontext der Wan-
derungsannahmen fir die Gesamtregion kalibriert und sind in der Summe anschlussfahig zur Re-
gion Nordschwarzwald.

9 vgl. Prognos (2017): Wohnraumbedarf in Baden-Wurttemberg Studie im Rahmen der Wohnraum-Allianz, S. 32ff.
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Tabelle 2: Schematische Ubersicht tiber die Annahmen der Bevélkerungs- und Haushaltsvarianten der
Prognos fur die Region Nordschwarzwald: Geburtenh&aufigkeit und Lebenserwartung

Stellschraube Jahr untere, obere, und Hauptvariante
Geburtenhaufigkeit

2017 ca. 1,6

2040 1,5
Lebenserwartung

2017 Manner: 79,5 / Frauen: 84,0

2040 Manner: 82,9 / Frauen: 87,4

| Quelle: eigene Darstellung Prognos nach Daten des Statistischen Landesamtes BW

Zwischenzeitlich hat das Statistische Landesamt Baden-Wiirttemberg1° eine neue Bevolke-
rungsprognose bis 2035 vorgenommen. In der Haupt- und Nebenvariante wurde flr die Berech-
nung ein noch relativ hoher Wanderungssaldo bis Mitte der 2020er Jahre angenommen, der sich
bis 2035 eher an die Entwicklung der 2000-er Jahre anpasst. Dabei wird ein durchgehend positi-
ver Wanderungssaldo unterstellt (vgl. Anhang). Im Ergebnis der Hauptvariante liegt die Prognose
des Statistischen Landesamtes um rund 10.000 Einwohner unter dem Ergebnis der Hauptvari-
ante Prognos.

Bevolkerungsprognosen Prognos und StaLa BW bis zum Jahr 2035

Statistisches Landesamt: Entwicklung von 597.540 EW im Jahr 2017 auf
614.000 EW im Jahr 2035 (+16.460 EW/2,8%)

Prognos: Entwicklung von 597.540 EW im Jahr 2017 auf
624.100 EW im Jahr 2035 (+26.600 EW/4,4%)

10 Annahmen des Statistischen Landesamtes Baden-Wurttemberg siehe S. XIX (Anhang)
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Die empirisch abgeleiteten Annahmen hinsichtlich der Wanderungsintensitat und der Entwicklung
der Haushaltsgrofie sind der wesentliche Treiber und Einflussfaktor fiir die zukinftige Entwick-
lung der Bevolkerungs- und respektive der Haushaltsszenarien. Radumliche Wanderungsbewegun-
gen unterliegen dabei erhohten Prognoseunsicherheiten, da Schwankungen sowohl im regiona-
len als auch im Uberregionalen und internationalen Kontext auftreten kénnen.

Die Verteilung der Bevidlkerung auf die wohnungsnachfragenden Haushalte erfolgt auf Grundlage
der Annahme bezlglich der sinkenden Haushaltsgrof3en. Dabei wird die durchschnittliche Ent-
wicklung der Haushaltsgrofe im Land auf das héhere Ausgangsniveau der durchschnittlichen
Haushaltsgréf3e in der Region Nordschwarzwald angesetzt und fortgeschrieben (vgl. Tabelle 3).

3.2 Ergebnisse der Projektion der Bevdlkerungsentwicklung

Far Planungen und Entwicklungen am Wohnungsmarkt ist vor allem entscheidend, welcher zu-
satzliche Wohnraumbedarf in einer Region kurzfristig und langfristig zu erwarten ist. Fur die Re-
gion und fur die Mittelbereiche wird kurzfristig eine Fortsetzung der hohen Zuwanderungsraten
der letzten Jahre (leicht abgemildert erwartet). Langfristig wird, im Zuge des demographischen
Wandels, gesellschaftlicher Alterung und nachlassender Zuwanderung, von einem sukzessiven
Abschmelzen der Zuwanderung bis 2040 ausgegangen. In der Folge flacht nach einer dynami-
schen Entwicklung bis 2030 das Bevodlkerungswachstum dann zunehmend ab und geht ab 2035
je nach Variante Uber in eine Bevolkerungsstagnation bzw. einen leichten Bevdlkerungsrickgang
Uber.

Ergebnisse auf Ebene der Region Nordschwarzwald

Die Wanderungsannahme ist empirisch begriindet und orientiert sich vornehmlich an den mittel-
fristigen Wanderungsintensitat im Zeitraum 2011 bis 2017 (7,4) sowie an den kurzfristigen Wer-
ten 2016/17 (7,6). Auch die langfristigen Wanderungsintensitdten (2000-2017) wurden in die
Abwagung und empirische Ableitung der Wanderungsannahmen einbezogen. Auf Basis der ex-
post Wanderungsintensitaten Uber die verschiedenen Zeitraume wurden auch flr die Mittelberei-
che die Annahmen uber zukunftige Wanderungsbewegungen empirisch abgeleitet (vgl. Tabelle 1
sowie Tabelle 6 im Anhang).

Die eingangs erwahnten drei Szenarien/Varianten fir die Bevolkerungsentwicklung in der Region
Nordschwarzwald ergeben sich dabei ebenfalls durch empirisch begriindete Annahmen hinsicht-
lich der Wanderungsintensitat. Abgeleitet werden die Annahmen auf Grundlage der vorangegan-
genen Analyse der Nettomigrationsraten (2000 bis 2017) fur die Region Nordschwarzwald sowie
auf Basis der landesweiten Nettomigrationsraten. Analog zu den Prognosen im Rahmen der L-
Bank Studie wird fur die langfristige Entwicklung eine sukzessive Abschwéachung der Zuwande-
rung bis 2040 (in den Intervallen 2018/19, 2020 - 2025, 2025 - 2030, 2030 - 2035, 2035 -
2040) in allen Varianten flr die Region Nordschwarzwald sowie fur die Mittelbereiche unterstellt
(vgl. Abbildung 17).
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Abbildung 17: Wanderungsintensitat in der tatséachlichen Entwicklung sowie Annahmen fur die Varian-
ten bis 2040 fir die Region Nordschwarzwald (ab 2018: Annahme)
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| Quelle: eigene Berechnung Prognos auf Basis der Daten des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg 2019

In der Hauptvariante der Bevolkerungsprognose erreicht die Region Nordschwarzwald bis 2040
einen Bevllkerungsstand von rd. 623.200 Einwohnern. Das entspricht einem Zuwachs von rd.
25.600 Personen bzw. 4,3% gegenuber dem Jahr 2017. Auf dem Hochststand der Hauptvariante
im Jahr 2035 liegt die Einwohnerzahl bei rd. 624.100 (+4,5% gegenuber 2017). Im Zeitraum
2020 bis 2034 wird in der Hauptvariante von einer jahrlichen Zuwanderung von 2.700 Personen
(4,3 Personen je 1.000 EW) in die Region Nordschwarzwald ausgegangen.

In der oberen Variante flachen sich die Wanderungsgewinne weniger stark ab und es wird das
Bild einer anhaltenden Zuwanderung abgeleitet. Dabei wird unterstellt, dass sich die sehr hohen
Wanderungsgewinne der letzten Jahre mittelfristig fortsetzen und auch langfristig eine hohe Zu-
wanderung etwaige Bevolkerungsverluste (Sterbefalle und Abwanderung) Ubersteigt. Bereits bis
2030 wird in der oberen Variante ein Bevolkerungswachstum von 4,8% unterstellt, das sich bis
zum Hochststand in 2040 auf eine Einwohnerzahl von insgesamt rd. 634.200 erweitert (+36.700
bzw. 6,1%).

Die untere Variante sieht lediglich einen Bevolkerungsgewinn von rd. 8.700 Einwohnern (1,5%)
bis 2040 vor und bezieht sich auf ein Szenario mit unmittelbar und langfristig deutlich abneh-
mender Zuwanderung, wie sie in der Vergangenheit z.B. in den Jahren 2000 bis 2010 gegeben
war (vgl. Tabelle 1). Die aktuell sehr hohe Zuwanderung in die Region Nordschwarzwald wird in
dieser Variante als voribergehendes Phanomen eingestuft. Der Hochststand der Bevilkerungs-
entwicklung wird in der unteren Variante bereits im Jahr 2030 erreicht. Die nachfolgende Abbil-
dung 18 verdeutlicht die Entwicklungslinien der Bevolkerungsvarianten in der Region
Nordschwarzwald bis zum Jahr 2040 ausgehend von der bisherigen Entwicklung bis zum Jahr
2017.
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Abbildung 18: Varianten der Bevoélkerungsprognose in der Region Nordschwarzwald bis 2040
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Quelle: eigene Berechnung und Darstellung Prognos auf Grundlage von Daten des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg
2019

Ergebnisse auf Ebene der Mittelbereiche

Die Projektionen flr die Mittelbereiche sind empirisch abgeleitet aus Wanderungszahlen in der
Vergangenheit sowie aus aktuellen Rahmenbedingungen hinsichtlich Arbeitsmarkts-, und Pend-
lerstruktur sowie Anziehungskraft der Mittelbereiche. Den durchschnittlichen Nettomigrationsra-
ten ohne das Jahr 2015 wird dabei in der Abwagung eine hohere Aussagekraft beigemessen (au-
3ergewohnlich hoher Zuzug Schutzsuchender).

Im Intervall 2005 bis 2010 verzeichneten alle Mittelbereiche bis auf den Mittelbereich Pforzheim
im Durchschnitt Wanderungsverluste. Dies zeigt, dass Wanderungsgewinne nicht zwangslaufig
als langfristiges Phanomen angesehen werden kdnnen.

Die Mittelbereiche Nagold, Mihlacker und Pforzheim verzeichneten in der Vergangenheit hohe
und tiberdurchschnittliche Nettomigrationsraten im Vergleich zur Region Nordschwarzwald (z.T.
in den letzten Jahren und/oder in der langen Frist), die aufgrund entsprechender Rahmenbedin-
gungen (Attraktivitat fur Zuwanderung aus der Region Stuttgart) auch in der Projektion der Bevol-
kerungsentwicklung berucksichtigt wurden. Auch haben insbesondere die Stadte Nagold und
Pforzheim flr Zuwanderung aus der Region Stuttgart an Attraktivitat und Anziehungskraft gewon-
nen, weshalb von einer Fortsetzung der Zuwanderung fur die kommenden Jahre ausgegangen
werden kann. In den Mittelbereichen Calw und Horb wurden die moderaten Zuzugsraten (insb.
bei den Durchschnittswerten ohne das Jahr 2015) auch flr die zukinftige Entwicklung berick-
sichtigt. Tabelle 1 gibt einen Uberblick iiber die Nettomigrationsraten in den Mittelbereichen (iber
verschiedene Zeitraume in der Vergangenheit, die als wesentliche Abwagungsgrundlage fir die
Ableitung zukinftiger Wanderungsannahmen dient.
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Neben den Wanderungszahlen wurden daruber hinaus auch Pendler- und Wanderungsverflech-
tungen der Mittelbereiche mit den umliegenden Regionen in die Bevilkerungsprojektion einbezo-
gen (s. Kapitel 2.1). Da beispielsweise die sehr hohen Migrationsraten im Mittelbereich Bad Wild-
bad zuletzt vornehmlich durch Zuwanderung aus dem Ausland gespeist wurde (2017 im Saldo
+12 Personen je 1.000 Einwohner), ist dies von einer erhdhten Schwankungsanfalligkeit gepragt
und wurde entsprechend nur in modifizierter Form auf die zukunftige Entwicklung Ubertragen. Bei
der regionalen Verteilung der Zuwanderung wurden zudem die Annahmen des Statistischen Lan-
desamtes Baden-Wurttemberg fur die Entwicklung in den Mittelbereichen bis 2035 berlcksich-
tigt.11

Analog zur Entwicklung in der Region Nordschwarzwald wird auch flr die Mittelbereiche von ei-
nem sukzessiven Abschmelzen des Bevolkerungswachstums im Kontext des demographischen
Wandels, gesellschaftlicher Alterung und einer voraussichtlichen Abnahme der Zuwanderung aus-
gegangen. Die Wanderungsannahmen fur die Mittelbereiche in den Intervallen 2018/19, 2020 -
2025, 2025 - 2030, 2030 - 2035, 2035 - 2040 in der Hauptvariante ist in der nachfolgenden
Abbildung 19Abbildung 19: Wanderungsintensitaten in der tatsachlichen Entwicklung sowie An-
nahmen flr die Mittelbereiche (Hauptvariante) dargestellt. In Tabelle 6 im Anhang sind die Wan-
derungsannahmen in den verschiedenen Varianten der Bevolkerungsprognose ebenfalls aufge-
fUhrt.

Abbildung 19: Wanderungsintensitaten in der tatsachlichen Entwicklung sowie Annahmen fur die Mit-
telbereiche (Hauptvariante)
Wanderungssaldo je 1.000 Einwohner, 2000 bis 2040 (ab 2018: empirisch abgeleitete Annahme)
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| Quelle: eigene Darstellung und Berechnung Prognos nach Daten des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg 2019

Entsprechend der empirisch abgeleiteten und in der Folge sehr differenzierten Wanderungsan-
nahmen fiir die Mittelbereiche variiert die Projektion der Bevolkerungsentwicklung in der
Hauptvariante deutlich. So ist nach der Hauptvariante die Bevdlkerungsentwicklung in den Mittel-
bereichen Nagold (5,7% bzw. 3.360 EW), Muhlacker (5,0% bzw. 2.780 EW) und Pforzheim (5,3%

11 Annahmen Bevdlkerungsprognose des Statistischen Landesamtes Baden-Warttemberg, siehe S. XIX im Anhang
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Tabelle 4: Voraussichtliche Haushaltsentwicklung in den Mittelbereichen sowie in der Region
Nordschwarzwald im Zeitraum 2017 bis 2040 unterer, Haupt- und oberer Variante
(Prozentuale Veranderung zum Jahr 2017)

Mittelbereich/ Region

Untere Variante

Hauptvariante

Obere Variante

Region Nordschwarzwald

+14.820 (+5,6%)

+22.650 (+8,5%)

+27.780 (+10,4%)

Bad Wildbad +530 (+3,5%) +840 (+5,5%) +1.020 (+6,7%)
Calw +1.990 (+6,7%) +2.560 (+8,7%) +2.940 (+10,0%)
Freudenstadt +950 (+2,6%) +1.980 (+5,4%) +2.650 (+7,2%)
Horb +680 (+4,6%) +1.020 (+6,8%) +1.240 (+8,3%)
Muhlacker +1.590 (+6,6%) +2.220 (+9,2%) +2.630 (+10,9%)
Nagold +1.640 (+6,5%) +2.510 (+9,9%) +3.080 (+12,2%)
Pforzheim +7.450 (+6,2%) +11.540 (+9,5%) +14.220 (+11,8%)

Quelle: eigene Berechnung und Darstellung Prognos nach Daten des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg 2019

Uberdurchschnittlich zur Region ist in der Hauptvariante der Haushaltsprognose die voraussichtli-
che Entwicklung im Zeitraum 2011 bis 2040 in den Mittelbereichen Mihlacker (9,2% / 2035:
9,0%), Nagold (9,9% / 2035: 9,8%) und Pforzheim (9,5% / 2035: 9,4%). Der Mittelbereich Calw
(8,7% / 2035: 8,5%) liegt in etwa beim Durchschnitt der Region. Unter dem Durchschnitt der Re-
gion liegt in der Hauptvariante der Haushaltsprognose die Entwicklung in den Mittelbereichen

Bad Wildbad (5,5% / 2035: 6,2%), Freudenstadt (5,4% / 6,3%) und Horb (6,8% / 2035: 7,2%). In
Ubereinstimmung mit der Entwicklung der Gesamtregion ist auch in den Mittelbereichen die dyna-
mischste und damit sensible Phase der Wohnhaushaltsentwicklung im Zeitraum 2017 bis 2030
angesiedelt. Nachfolgende Abbildung 23 zeigt die prognostizierte Haushaltsentwicklung fur die

Mittelbereiche in der Hauptvariante fur den Zeitraum 2017 bis 2040 auf.
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Abbildung 23: Haushaltsentwicklung in der Region Nordschwarzwald sowie in den Mittelbereiche - In-
dex: 2017 = 100 - Hauptvariante
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| Quelle: eigene Berechnung und Darstellung Prognos nach Daten des Statistischen Landesamtes Baden-Wurttemberg 2019
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4 Schlussfolgerung und Handlungsempfehlungen fir die Fort-
schreibung des Regionalplans im Bereich Wohnen

Die Region Nordschwarzwald muss sich im Kontext der veranderten Wanderungsbewegungen
nach Deutschland und Baden-Wiirttemberg sowie der Verlagerungs- und Uberschwappeffekte aus
den angespannten Wohnungsmarkten Stuttgart und Karlsruhe auf einen mittel- bis langfristigen
steigenden Wohnraumbedarf bis 2035 einstellen. Dieser Wohnraumbedarf wird von der regiona-
len und Uberregionalen Zuwanderung beeinflusst und getrieben, gleichzeitig besteht durch die
Singularisierung der Haushalte sowie die sinkende durchschnittliche Haushaltsgréfe grundsatz-
lich ein steigender endogener Wohnraumbedarf durch bereits ansassige Wohnbevolkerung und
Haushalte in der Region Nordschwarzwald.

Raumlich differenzierter und bedarfsgerechter Ausbau des Wohnungsangebots

Die quantitative Dimension der Zunahme des Wohnraumbedarfs gestaltet sich wie folgt: Bereits
im Zeitraum 2011 bis 2017 hat sich im Zuge der dynamischen Haushaltsentwicklung (NSW:
+14.210 Haushalte/5,6%, BW: 6,1%) und einer im Landesvergleich unterdurchschnittlichen Er-
weiterung des Wohnungsangebotes (NSW: 3,0%, BW: 3,8%) eine erkennbare Anspannung der
Wohnraumversorgungen sowie Verknappung in vielen regionalen Teilmarkten ergeben. Rein rech-
nerisch ist im Vergleich von Haushaltsentwicklung und Entwicklung des Wohnungsangebots eine
aufgelaufene Wohnungsbauliicke von rund 6.300 Wohnungen entstanden und zeigt damit einen
gewissen Nachholbedarf fur die zuklnftige Wohnungsmarktentwicklung an.

Im Rahmen der Wohnraumstudie flr den Regionalverband hat Prognos differenzierte Bevolke-
rungs- und Haushaltsvorausberechnungen fur die Region Nordschwarzwald bis zum Jahr 2040
erstellt. Diese Projektionen flr die Region Nordschwarzwald sind methodisch anschlussfahig an
die Bevolkerungsvorausrechnungen entsprechend der L-Bank Studie (2017) fir Baden-Wurttem-
berg. GemaR der Hauptvariante der Haushaltsprognose wird in der Region Nordschwarzwald im
Zeitraum 2017 bis 2040 ein zukUnftiger zusatzlicher Wohnraumbedarf von 22.600 Haushalten
zu erwarten sein. Die Zahl der Wohnhaushalte wird gemafd der Hauptvariante der Haushaltsprog-
nose in der Region von 266.400 im Jahr 2017 auf 289.000 im Jahr 2040 steigen und damit um
8,5 % (Vergleich BW: 11,7%14). Diese Zunahme der Wohnnachfrage ergibt sich durch die erwar-
tete Zuwanderung in Verbindung mit einem Ruckgang der durchschnittlichen Haushaltsgrofie.
Der Korridor von oberer und unterer Variante zeigt einen Bedarfszuwachs (zusatzlicher Neube-
darf) von 14.800 bis 27.800 Haushalten bzw. Wohnungen bis zum Jahr 2040 auf.

Bezlglich des zeitlichen Horizonts entwickelt sich die Wohnraumnachfrage dabei bis zum Jahr
2030 besonders dynamisch. Der Handlungsbedarf hinsichtlich der Erweiterung des Wohnrau-
mangebots in der Region Nordschwarzwald ist also in den kommenden funf bis zehn Jahren be-
sonders hoch. Entsprechend gilt es, das Wohnungsangebot, orientiert an den Bedarfen, in den
jeweiligen Teilregionen bzw. Mittelbereichen sowie Wohnungssegmenten moglichst zeitnah zu er-
weitern.

14 vgl. Prognos (2017): Wohnraumbedarf in Baden-Wirttemberg. S. 37
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Abbildung 24: Wohnraumbedarfszuwachs bis 2035 nach der Hauptvariante der Haushaltsprognose in
den Mittelbereichen der Region Nordschwarzwald

Spektrum des
Neubedarfs 2035

Haushaltsprognose
Hauptvariante
Entwicklung
2017-35 (%)

Neubedarf nach
Haushaltsprognose

2035 gegeniiber 2017: gegeniiber 2017:

untere bis obere
Variante
(HH = Haushalte)

Hauptvariante
(Entwicklung in %)

Region NSW  22.892 HH (8,6%) 16.627 HH - 26.480 HH &7
e Bad 932 HH (6,2%) 676 HH - 1.066 HH

MB Calw 2.497 HH (8,5%) 2.039 HH - 2.764 HH _— :
MB -
Freudenstadt 2.324 HH (6,9%) 1.499 HH - 2.799 HH I‘ Freudenstadt
MB Horb 1.074 HH (7,2%) 804 HH - 1.229 HH ‘-fr’

MB Muhlacker 2.159 HH (9,0%) 1.654 HH - 2.446 HH

Legende

Il Prognostizierte HH-Entwicklung > 9%

MB Nagold 2477 HH (9,8%) 1.781 HH - 2.877 HH

[ Prognostizierte HH-Entwicklung > 7% und < 9%

[ ] Prognostizierte HH-Entwicklung > 5% und < 7%

MB Pforzheim  11.430 HH (9,5%) 8.175 HH - 13.300 HH

Quelle: eigene Berechnung und Darstellung Prognos nach Daten des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg 2019, (Kar-
tengrundlage GfK Regiograph)

Abbildung 24 zeigt den Wohnraumbedarfszuwachs nach der Hauptvariante der Haushaltsprog-
nose differenziert fur die Mittelbereichen der Region Nordschwarzwald bis 2035. Aufgrund der
raumlich differenzierten Wohnraumbedarfsentwicklung gilt es, in der ersten Prioritat die Entwick-
lung in den Mittelbereichen Pforzheim (Haushaltsentwicklung 2017-2035: 9,8%), Nagold (9,8%),
Miuhlacker (9,0%) sowie Calw (8,5%) in den prioritaren Blick der besonders dringlichen und ver-
starkten Erweiterung des Wohnraumangebotes zu nehmen. Die genannten Mittelbereiche werden
entsprechend der Bevodlkerungs- und Haushaltsprojektion bis zum Jahr 2035 eine im Vergleich
zur Region Nordschwarzwald iiberdurchschnittliche Entwicklung der Haushalte bzw. der Wohn-
raumnachfrage verzeichnen und haben damit den héchsten Erweiterungsbedarf. Aufgrund eines
hohen Arbeitsplatziiberschuss und/oder einer guten Verkehrsanbindung an die Ballungsraume
Stuttgart und Karlsruhe stellen diese Teilregionen besonders attraktive Wohnstandorte dar und
bedurfen einer deutlichen Angebotserweiterung.

In den Mittelbereichen Horb (6,8%), Bad Wildbad (5,5%) und Freudenstadt (5,4%) fallt der zu er-
wartende Wohnraumbedarf im Vergleich zum Durchschnitt der Gesamtregion unterdurchschnitt-
lich aus. In diesen moderat wachsenden Raumen ist es wichtig, mittel- bis langfristig kein Uber-
angebot zu schaffen. So kehrt sich nach der Hauptvariante der Haushaltsprognose in diesen Mit-
telbereichen die Entwicklung bereits ab 2030 in eine Stagnation bzw. Schrumpfung der Haus-
haltszahlen um. Den bis 2030 wachsenden Haushaltszahlen gilt es in diesen Mittelbereichen mit
einer bedarfsorientierten Erweiterung des Bestands zu begegnen (Innenentwicklung sowie
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Sanierungs- und ModernisierungsmaRnahmen mit einer behutsamen und bedarfsorientierten An-
gebotserweiterung auch im AufRenbereich).

Angebotserweiterung bei minimaler Flachenneuinanspruchnahme

Die Erweiterung des Wohnungsangebotes in der Region Nordschwarzwald wird sich nicht ohne
Flacheninanspruchnahme, auch im AufRenbereich, generieren lassen. Der Flacheneingriff sollte
daher bedarfsorientiert und hinsichtlich des Umfangs so gering wie moglich erfolgen. Dem Postu-
lat ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung” sollte daher hohe Beachtung und Priorisierung der
Wohnflachenentwicklung eingerdumt werden. In Mittelbereichen und Kommunen mit moderatem
Haushaltswachstum gemafd der Haushaltsprognose (Mittelbereiche Freudenstadt, Bad Wildbad,
Horb) gilt es verstarkt den Nachverdichtungsmaoglichkeiten (Baulicken, Arrondierung der Randbe-
bauung, Wiedernutzung von Brachen und leerstehenden Gebauden und Grundsticken in inter-
gierten Lagen) einen klaren Vorzug einzurdumen.

Im Zuge der Minimierung des Flacheneingriffs der AuRBenentwicklung sowie der Vermeidung einer
dispersen Siedlungsentwicklung sollten Angebotserweiterungen durch Modernisierung und Sanie-
rung im Bestand an erster Stelle stehen. In verdichteten Lagen mit mehrgeschossiger Bebauung
sowie hohen Grundstlckpreisen und hohem Flachendruck kann punktuell auch die Aufstockung
von Gebauden grundsatzlich eine Option darstellen. Aufstockung als Instrument der Angebotser-
weiterung in der Region Nordschwarzwald gilt es dabei angesichts Uberdurchschnittlicher Kosten,
technischen Voraussetzungen, Tragheit der Eigentimer sowie begrenzter Asnwendungsfalle realis-
tisch einzuordnen. Bei génzlicher Erschopfung der Entwicklungspotenziale im Innenbereich, kann
in letzter Konsequenz die Angebotserweiterung bedarfsorientiert durch Wohnflachenerweiterung
(Arrondierungen / integrierte Teillagen) im Aulenbereich erganzt werden.

Je nach stadtebaulichem Dichtegrad betragt der zusatzliche Flachenbedarf fiir 22.890 neue
Haushalte bzw. Wohnungen (Neubedarf nach Hauptvariante der Haushaltsprognose bis 2035)
zwischen rund 550 ha (90 EW/ha) und 990 ha (50 EW/ha). Nachfolgende Tabelle 5 gibt einen
Uberblick tber die Flachenbedarfe bei unterschiedlichen stadtebaulichen Dichtegraden entspre-
chend den definierten Dichtewerte des Regionalplans der Region Nordschwarzwald.
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Tabelle 5: Beispielrechnung Flachenbedarfe in der Hauptvariante bei unterschiedlichen Dichtegraden

Flachenbedarf (ha) fiir 22.890 (2035) neue Wohnun-
Dichtegrad (EW/ha) nach gen in der Region Nordschwarzwald
Regionalplan Nordschwarzwald 2015 bei Haushaltsgrofie 2,16 im Jahr 2035

(nach Hauptvariante der Haushaltsprognose)

Oberzentrum (90 EW/ha) 2035: 549 ha
Mittelzentrum (80 EW/ha) 2035: 617 ha
Unterzentrum/Kleinzentrum (60 EW/ha) 2035: 823 ha
Gemeinde ohne zentralortliche Funktion (50 EW/ha) 2035: 988 ha

| Quelle: eigene Berechnungen Prognos, Dichtegrade entsprechend Regionalplan Nordschwarzwald 2015, S.17

Um den Wohnraumbedarf von 22.890 zusatzlichen Wohnungen in der Hauptvariante bis zum
Jahr 2035 nachzukommen, wird die gezielte Erweiterung von Wohnbauflachen im Auf3enbe-
reich in einigen Stddten und Gemeinden mit hohem Wohnraumbedarf unerlasslich sein. Dies
wird insbesondere dort erforderlich sein, wo Flachenpotenziale im Innenbereich weitestgehend
ausgeschopft sind und in den Gemeinden uber die Flachennutzungsplane keine ungenutzten Po-
tenzialflachen bestehen bzw. auf diese zurlckgegriffen werden kénnen. Bei zusatzlichen Flachen-
erweiterungen im AufRenbereich sollte darauf geachtet werden, dass die Flachenerweiterung an-
knupfend an den Siedlungsbestand (Arrondierung) erfolgt und soweit wie moglich in erreichbarer
Nahe zu Nahversorgungsinfrastrukturen sowie bestehenden sozialen Infrastrukturen der Ortszen-
tren (Schulen, Kindergarten, Arzte/Pflege) erfolgt, um diese Versorgungsfunktionen zu starken,
einer dispersen Siedlungsstruktur und zusatzlichen Verkehrsbelastungen entgegenzuwirken.

Flexible Angebots- und Wohnformen

Im Wohnungsneubau wird im Kontext der Verkleinerung der Wohnhaushalte die Zunahme des
verdichteten Mehrfamiliensegments (Reihenhauser, Geschosswohnungsbau) gegenuber Ein- und
Zweifamilienhaussegmenten an Bedeutung gewinnen. Dieser Trend ist bereits seit einigen Jahren
zu beobachten. So ist der Anteil der Fertigstellungen von Wohnungen in Mehrfamilienhausern in
der Region Nordschwarzwald von 29% im Jahr 2011 auf 45% im Jahr 2018 angestiegen. Dieser
Trend wird dabei vornehmlich angetrieben durch Fertigstellungen in stadtischen Raumen (Pforz-
heim sowie Mittelzentren in der Region Nordschwarzwald). Der steigende Anteil von Fertigstellun-
gen im Segment Mehrfamilienhduser wird zudem durch Wohntrends und Kostensteigerung des
Neubaus beeinflusst. So steigt beispielsweise die Beliebtheit von Wohnlagen in Mittel- und Ober-
zentren und spezifisch in Lagen mit guter Nahversorgung, verkehrlicher Anbindung und urbaner
Qualitat. Setzen sich diese Trends fort, durfte der Anteil der Fertigstellungen im Segment Mehrfa-
milienhduser in den kommenden Jahren weiter ansteigen auf etwa 60% bis hin zu 65% in der Re-
gion Nordschwarzwald (vgl. Abbildung 35). Die Segmentanteile durften dabei teilregional stark
ausdifferenziert sein mit einem hdheren Anteil Mehrfamilienhduser in stadtischen Raumen
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(Pforzheim und Mittelzentren) und deutlich geringeren Anteilen in landlichen RGumen (vornehm-
lich Mittelbereiche Freudenstadt, Bad Wildbad und Horb).

Abbildung 25: Baufertigstellungen Wohnungen in Wohngeb&uden 2011 — 2018 in der Region
Nordschwarzwald + Szenario 2035
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| Quelle: eigene Darstellung Prognos nach Daten des Statistischen Landesamtes Baden-Wiirttemberg 2019

Von den Fertigstellungen entfallen im Landesschnitt sowie im Durchschnitt der Jahre 2001 bis
2018 rund 12% auf Baumafnahmen an Bestandsgebauden (Umbau). Die Ubrigen rund 88% be-
ziehen sich auf Fertigstellungen im Neubau. Von der zusatzlichen Wohnungsnachfrage von rund
23.000 Haushalten bis 2035 (Hauptvariante Haushaltsprognose) durfte daher ein dhnlich hoher
Anteil (12% bzw. rund 2.800 Haushalte) durch Angebotserweiterungen im Bestand abgedeckt
werden. Die Ubrigen rund 20.200 Haushalte stellen einen Neubaubedarf dar. Die Verteilung die-
ses Bedarfs auf die Segmente Mehrfamilienhauser sowie Ein- bis Zweifamilienhauser dirfte im
Sinne des Trends zu kleineren HaushaltsgrofRen und urbaneren Wohnformen analog zu den Fer-
tigstellungszahlen zugunsten des Mehrfamilien-Segments deutlich ansteigen. Wird von einem An-
teil von rd. 60% ausgegangen. belauft sich der Neubaubedarf im Mehrfamiliensegment auf rund
13.300 Wohnungen in der Region Nordschwarzwald bis 2035.

Bezuglich der Qualitat des in Zukunft nachgefragten Wohnraums steht somit der Trend der sin-
kenden Haushaltsgréofle und die Zunahme von Ein- und Zweipersonen-Haushalten im Vorder-
grund. Wohneinheiten mit geringerer Wohnflache und flexiblen Nutzungsmoéglichkeiten im Mehr-
familienhaus-Segment stellen angesichts dieses Trends das passende Angebot dar. Hochwertiger
Wohnraum fur gehobene Einkommensklassen sollte dabei ergédnzt werden durch einfachere Miet-
wohneinheiten (bezahlbarer Mietwohnraum mit und ohne Preisbindung) fur Nachfragegruppen
mit mittlerem und geringem Einkommen (u.a. durch Genossenschaften, kommunale Wohnungs-
unternehmen).

Angesichts kleinerer HaushaltsgrofRen werden neben dem klassischen Eigentumssegment (EFH,
ZFH und Reihenhauser) auch kleinere Eigentumswohnungen fur jingere und altere Zielgruppen
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zunehmend interessant und auch das Mietsegment gewinnt gerade im Kontext flexiblerer Haus-
halts- und Wohnformen ohne Eigentumserwerb an Bedeutung. Im Gegenzug schwindet die
Beliebtheit von Wohneigentumserwerb gerade bei Fachkraften mit hoher Mobilitat. Grund dafur
sind sinkende Akzeptanz und Attraktivitat von Standortbindung sowie Bindung an einen Arbeitge-
ber, gerade bei der jungen, mobilen und hochgebildeten Zielgruppe.

Der Bedarf an familiengerechtem Wohnraum wird ebenfalls in allen Mittelbereichen steigen, da
diese Gruppe einen grofien Teil der Zuziige (gerade Umziige aus Uberhitzten Nachbarregionen)
ausmacht. Dabei gilt es neben den klassischen Ein- und Zweifamilienhdusern auch Wohnungen
in Mehrfamilienhausern mit ausreichend Zimmern und Wohnflache flr Familien vorzuhalten.
Denn Wohnungen mit fuBlaufiger Anbindung an OV-Haltepunkte und Nahversorgungs- und Be-
treuungseinrichtungen haben auch fur Familien eine zunehmend hohe Attraktivitat.

Fokus altersgerechter Wohnraum

Far alle Mittelbereiche gilt, dass die Nachfrage nach altersgerechtem Wohnraum (barrierefrei,
kleinteilig, flexibel, nah zu Versorgungseinrichtungen, generationell durchmischt) in den kommen-
den Jahren durch den demografischen Wandel deutlich ansteigen wird. Insbesondere in den Mit-
telbereichen Bad Wildbad und Freudenstadt wird der Anteil an Personen im Rentenalter (65+)
absehbar iiberdurchschnittlich ansteigen. Gemafd der Hauptvariante der Bevdlkerungsprognose
steigt in der Region Nordschwarzwald der Altenquotient (Personen 65+ je 100 Personen 20-64)
von 34% im Jahr 2017 auf Gber 50% im Jahr 2040 an (vgl. Abbildung 26). In der Folge braucht es
in der Region Nordschwarzwald mehr altersgerechten und barrierefreien Wohnraum insbeson-
dere in integrierten Lagen (Ortskerne, Stadtteilzentren) in fuflaufiger Entfernung zu Nahversor-
gungsangeboten.
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Abbildung 26: Entwicklung des Altenquotienten Region Nordschwarzwald, Mittelbereiche
Altenquotient (Bevolkerung 65+ / Bevolkerung 20 - 64) in Prozent
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| Quelle: eigene Berechnung und Darstellung Prognos nach Daten des Statistischen Landesamtes Baden-Wurttemberg 2019

Der Wohnflachenbedarf ist z.T. in den verschiedenen Lebensphasen unterschiedlich hoch (hoher
Flachenbedarf insb. bei Familien mit Kindern gegenliber geringerem Flachenbedarf, da kleinere
Haushaltsgrofien bei Senioren). Eine Anpassung auf sinkende Wohnflachenbedarfe im Alter fin-
det jedoch haufig nicht statt. So entsteht ein Mismatch auf dem Wohnungsmarkt, mit einer Un-
terversorgung an Wohnraum bei Familien und gleichzeitig einer Uberversorgung an Wohnraum
bei Senioren (Remanenzeffekt). Hier gilt es seitens der Stadte und Kommunen sowie Wohnungs-
unternehmen Uber Anreizmodelle und Plattformen (u.a. Tauschbérse fur Familien und Senioren,
Mehrgenerationenhauser in zentraler Lage und Nahe zu Versorgungseinrichtungen, altersgerech-
ter Wohnraum mit Unterstutzungsangeboten fur Senioren etc.) nachzudenken und zu erproben,
um bestehenden Wohnraum besser und zielgruppenkonformer zu nutzen.

Verkniipfung von Siedlungsentwicklung und Schienenverkehr

Grofiere zusammenhangende Wohnbauerweiterungen kdnnen insbesondere an bestehenden so-
wie neuen Haltestellen des Schienennahverkehrs sinnvoll sein und eine Verzahnung der Sied-
lungs- und Verkehrsentwicklung bewirken. Gerade flr Berufspendler innerhalb der Region
Nordschwarzwald sowie in die Nachbarregionen und fur Schilerverkehre entlang zentraler Ver-
kehrsachsen und Taler kann die Starkung der Wohnbebauung an Schienenhaltepunkten zu einer
Entlastung des Verkehrsaufkommens sowie die Verlagerung vom MIV insb. im Berufsverkehr auf
den OPNV fiihren. Beispielweise kann die geplante Verlangerung und Inbetriebnahme der Her-
mann-Hesse-Bahn von Calw ZOB Uber Calw-Heumaden und Althengstett nach Weil der Stadt bzw.
Renningen (GroRraum Stuttgart) die Nachverdichtung und Aktivierung neuer Wohnbaupotenziale
im ndheren und erweiterten Umfeld der geplanten Haltestellen im Mittelbereich Calw steigern.
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Auch im Mittelbereich Bad Wildbad sind die S-Bahn-Haltepunkte der S6 nach Pforzheim (Hofen
an der Enz) sowie die Zugehdrigkeit zum Karlsruher Verkehrsverbund (Bad Herrenalb) mafRgebli-
che Anziehungspunkte fir Berufspendler.

Gerade bei groBeren Flachenentwicklungen wird eine interkommunale Abstimmung bzw. Stadt-
Umland-Kooperation immer wichtiger, um die Siedlungs- und Flachenentwicklung mit der verkehr-
lichen und sozialen Infrastrukturplanung zu verbinden und auch die Erreichbarkeit von Arbeits-
platzen bzw. Gewerbegebieten gerade in verdichteten TeilrAumen vorausschauend und mit Blick
auf Transformationen im Mobilitatssektor mit einem Bedeutungsgewinn von OPNV und insbeson-
dere Schienenverkehr zu koordinieren und zu planen.

Einsatz eines breiten Instrumentariums der Liegenschafts- und Bodenpolitik

Aufgrund der vielfaltigen Bandbreite und unterschiedlichen raumlichen Gegebenheiten hinsicht-
lich Wirtschaft, Demographie, Strukturraum (u.a. verdichteter Raum, landlicher Raum) und ver-
kehrliche Anbindung der Region Nordschwarzwald sollte ein breites Instrumentarium der Bau-
und Wohnflachenentwicklung in der Region Nordschwarzwald angewendet und eingesetzt wer-
den, um das Wohnungsangebot in Quantitat und Qualitat an den Bedarf anzupassen und zu er-
weitern. Dabei stehen die Handlungsoptionen der Kommunen im Vordergrund, die Gber die Bau-
leitplanung und die kommunale Liegenschaftspolitik den maf3geblichen Handlungsspielraum in
der Mitgestaltung des Wohnungsangebotes verfugen.

Eine der grofiten Hirden in der Wohnflachenentwicklung ist die Verfligbarkeit bebaubarer Wohn-
bauflachen. Daher ist flr eine gezielte Entwicklung die Erhohung des Flachenanteils im stadti-
schen bzw. kommunalen Eigentum ein grundlegendes Ziel, um mehr direkten Handlungsspiel-
raum durch die Boden- und Baulandmobilisierung zu erlangen. Ein Instrument der Liegenschafts-
politik, um Flachen langfristig im Eigentum der Kommune/Stadt zu sichern, sind der Flachenan-
kauf durch die Kommunen sowie auch die Nutzung des Erbbaurechtes, das sich besonders dort
anbietet, wo die Bodenpreise steigen und der Fokus darauf liegt, bezahlbaren Wohnraum im An-
gebotsmix vorhalten zu konnen (Mittelbereiche Pforzheim, Muhlacker, Calw, Nagold). Dartber
hinaus bietet das Instrument des Vorkaufsrechts sowie Vorkaufssatzungen Gber den Bebauungs-
plan und das Umlegungsverfahren eine weitere Moglichkeit den Flachenbestand im Eigentum der
Kommune zu erweitern. Um eine zlgige Bebauung von Baugebieten oder Baullcken sicherzustel-
len hat die Gemeinde/Stadt mehrere Méglichkeiten. So konnen Umsetzungsfristen und Bauge-
bote sowohl in vorhabenbezogenen Bebauungsplanen integriert werden als auch privatrechtlich
als Auflage bei einem Grundsticksverkauf von kommunalen Flachen auferlegt werden. Wird die
Umsetzungsfrist nicht eingehalten, fallt das Grundstick wieder der Gemeinde zu.

Die Umsetzung von Geschosswohnungsbau, insbesondere in den Ober- und Mittelzentren sowie
auch angrenzenden Umlandgemeinden, ist aufgrund von starken Baukostensteigerungen in den
letzten Jahren haufig auf Angebotserweiterungen im hochpreisigen Segment ausgerichtet. Um
auch fur andere Nachfragegruppen passendes Wohnraumangebot zu schaffen, bietet sich das
Werkzeug der Konzeptvergabe an. Auf diesem Weg kann (Geschoss-)Wohnungsbau nach den Kri-
terien der bestmdéglichen sozialen Mischung und stadtebaulichen Qualitat stattfinden. Durch Kon-
zeptvergaben kann die Priorisierung von relevanten Zielgruppen in angespannten Wohnungs-
markten im bezahlbaren Eigentums- und Mietwohnungssegment (u.a. Familien mit Kindern, Jin-
gere, Senioren, sozialer und preisgunstiger Wohnungsbau) gezielt nach sozialen und gesellschaft-
lichen Kriterien mitgestaltet werden.

Modernisierungs- und Sanierungsmafnahmen, insbesondere in den Ortszentren, tragen ebenso
zur Angebotserweiterung bei. Insbesondere in landlichen Gemeinden kdnnen
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Modernisierungsmafinahmen zur Wohnraumentwicklung auch durch Férdermittel unterstitzt wer-
den (ELR). Modernisierungs- und SanierungsmafSnahmen kénnen ausdifferenziert und in unter-
schiedlichem Umfang stattfinden, um den differenzierten Anforderungen der unterschiedlicher
Nachfrage- und Nutzungsgruppen nachzukommen. In Verbindung mit anderen Férderprogram-
men (KfW, L-Bank) gilt den bestehenden sowie teilweise mindergenutzten und leerstehenden
Wohnungsbestand durch bauliche und energische Modernisierungsmafnahmen zu aktivieren
und gezielt barrierefrei und altersgerecht anzupassen. Sanierungs- und Modernisierungsmafinah-
men im Bestand (bei Leerstand und Mindernutzung) kann durch eine aktive Kooperation der
Kommunen mit den Eigentiimern erleichtert und vorangetrieben werden. Hilfe bei der Finanzie-
rung von Erneuerungs- und UmbaumaRnahmen (u.a. durch Hinweise auf Fordermittel), proaktiven
Ansprache von Eigentimern (u.a. Erbengemeinschaften) sowie Abbau von burokratischen Hirden
kénnen zu einer schnelleren und zeitnahen Bestandsmodernisierung beitragen und gréferen Ent-
leerungs- und Abwertungsprozessen entgegenzutreten.
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Anhang

Abbildung 27: Wohnraumversorgungsquote und Wohnungsbauliicke auf Ebene der Mittelbereiche
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Quelle: eigene Darstellung Prognos nach Daten des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg 2019 (Kartengrundlage GfK
Regiograph)
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Mittelbereich
Bad Wildbad

» Stadt Bad Wildbad (MZ) + 5 Gemeinden

» Randzone um Verdichtungsraum

= 31.400 EWin 2018 (5,2% der Region NSW)

Bev.-Entw. HH-Entw. Prognose Bev.- | Prognos HH-
11-18 (%) 1117 (%) Entw. 2017- Entw. 2017-
2040 (%) 2040 (%)
MB Bad
Wildbad
NSW 4.9 37 85
WE-Entw. Baufertigst.- Wohnraum-
1117 1 1118 (%) Intensitat* @ 15-17 versorgungsquote** 17
MB Bad 1,2/1,6 1.046
Wildbad
NSW 30/37 24 1.015

Tnema—ergaons

Wohnungs- = Deutlich iiberdurchschnittliche Bevolkerungsentwicklungim MB Bad
nachfrage Wildbad (insbesondere in den Gemeinden Bad Herrenalb und Héfen a. d. Enz).
201117 = Zuwachs von 793 Haushalten (+5,5%) im Zeitraum 2011-17
Wohungs- = Der Wohnungsbestand im MB Bad Wildbad erweiterte sich im Zeitraum 2011-18
angebot deutlich unter dem durchschnittichen Trend der Region um 1,6% bzw. 42 WE pro
Jahr.
= Auch die Wohnungsbauliicke 2011-17 ist mit 3,8% des Bestands die grofite unter
den Mittelbereichen, aufgrund von Leerstandspotenzial (rd. 5% des Bestands, s.
Wohnraumscanner Studie des Regionalverbands Nordschwarzald) kann diese
abgefedert werden.
Zukiinftiger = Im Mittelbereich Bad Wildbad steigt der Wohnungsbedarf in der Hauptvariante um
Bedarf rd. 5,5% bzw. 840 Haushalte im Zeitraum 2017 bis 2040. Damit ist die Dynamik
(Prognose) des MB Bad Wildbad innerhalb der Region NSW (+8,5%) vergleichsweise gering.
= Angesichts von Singularisierung und Verkleinerung der Haushalte wird die
Nachfrage nach kleineren und flexibleren Wohneinheiten (u.a.
Geschosswohnungsbau) insb. im Mittelzentrum Bad Wildbad voraussichtlich
ansteigen.
Verkehrs- = Stadt Bad Wildbad und Hofena. d. Enz mit S-Bahn-Halt (S6 nach Pforzheim)
Infrastruktur sowie Bad Herrenalb mit S-Bahn-Halt nach Karlsruhe (Teil des Karlsruher

Arbeitsmarkt

Verkehrsverbunds).

Gute PKW-Erreichbarkeit Uber B294 (S-N) und B296 (O-W)

Unter 10 Schienenhaltepunkte im Mittelbereich Bad Wildbad mit Uberwiegend
stundlichem Takt

Der MB Bad Wildbad weist unter den Mittelbereichen den hdchsten
Auspendleriiberschuss auf (67% der SVB). Auch die Arbeitsplatzdichte (25)
unterschreitet den Durchschnitt der Region NSW (35) deutlich. Der MB Bad
Wildbad ist somit vorrangig von Bedeutung als Wohnstandort fur Pendler,
vornehmlich in Richtung Karlsruhe und Stuttgart.

Uber- = \Wohnungsangebot bis 2030 bedarfsorientiert erweitern mit Fokus auf
greifende Modernisierungsmafinahmen im Bestand, insb. im Umfeld der
Empfehlung Schienenhaltepunkte (Bad Wildbad, Bad Herrenalb, Héfen a. d. Enz)

Aufgrund des absehbar moderaten Wachstums gilt es ein Uberangebot zu
vermeiden
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Calw
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» Stadt Calw (MZ) + 10 Gemeinden

» Randzone um Verdichtungsraum und l&ndl. Raum i. e. S.

= 67.200 EWin 2018 (11,2% der Region NSW)

Bev.-Entw. HH-Entw. Prognose Bev.- | Prognos HH-
11-18 (%) 11-17 (%) Entw. 2017- Entw. 2017-
2040 (%) 2040 (%)
MB Calw
NSW 49 56 3,7 8,5
WE-Entw. Baufertigst.- Wohnraum-
1117/ 11-18 (%) Intensitat* @ 15-17 versorgungsquote** 17
MB Calw 34/39 3,0 1.010
NSW 3,0/3,7 24 1.015

nems—Lergeoms

Wohnungs-
nachfrage
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Zuwachs von 1.969 Haushaltenim Zeitraum 2011-17
Insbesondere die Altersklassen der Familien (Elterngeneration 30+) mit
minderjahrigen Kindern verzeichneten Zuziige in den MB Calw.

Der Wohnungsbestand im MB Calw wurde im Zeitraum 2011-18um 3,9% bzw.
187 WE pro Jahr im Vergleich zur Region tiberdurchschnittlich stark ausgebaut
Mit einer Wohnungsbauliicke (Uberhang in der Entwicklung der Haushalte
gegenuber der Entwicklung der WE) von 3,3% des Bestands ist die
Unterversorgung im MB Calw gegentber dem Durchschnitt der Region (2,3%)
vergleichsweise hoch

Im Mittelbereich Calw steigt die Wohnungsnachfrage in der Hauptvariante im
Zeitraum 2017 bis 2040 um rd. 8,7% bzw. 2.560 Haushalte bis 2040. Damit liegt
der MB Calw im Schnitt der Region Nordschwarzwald (8,5%).

Angesichts von Singularisierung und Verkleinerung der Haushalte wird die
Nachfrage nach kleineren und flexibleren Wohneinheiten (u.a.
Geschosswohnungsbau) insb. im Mittelzentrum Calw voraussichtlich ansteigen.

Geplante Schienenanbindung der Stadt Calw an Ballungsraum Stuttgart durch S-
Bahn-Erweiterung (S6) von Weil der Stadt nach Calw (Hermann Hesse Bahn) mit
Haltepunkt in Heumaden und Althengstett

Schienenanbindung Stadt Calw mit RB nach Pforzheim aber ohne
Direktverbindung nach Stuttgart /Karlsruhe

Rund 6 Schienenhaltepunkte im Mittelbereich Calw mit stiindlichem Takt.

Ein deutlicher Auspendlerliiberschuss von 58% der SVB sowie eine
unterdurchschnittliche Arbeitsplatzdichte (27 SVB je 100 EW) im Vergleich zur
Region NSW (35) lassen eine vorrangige Bedeutung des MB Calw als
Wohnstandort erkennen. In den letzten 10 Jahren war der Beschaftigungsaufbau
mit +22% weit Gberdurchschnittlich im Vergleich zum Durchschnitt der Region
(+16%). Neben der Bedeutung als Wohnstandort gewinnt der MB Calw somit
auch als Arbeitsstandort.

Angebotserweiterung zur Deckung des absehbar deutlich erhdhten Bedarfs durch
Aktivierung von Bauliicken und, wenn moglich, Leerstanden mit Wohnraum u.a.
fur die Zielgruppe Pendler im Umfeld der Haltepunkte der geplanten Hermann-
Hesse-Bahn
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Mittelbereich
Freudenstadt

= Stadt Freudenstadt (MZ) + 12 Gemeinden

= Landlicher Raum im engeren Sinne

= 83.000 EWin 2018 (13,8% der Region NSW)

Bev.- HH-Entw. Prognose Bev.- | Prognos HH-
Entw. 11-17 (%) Entw. 2017- Entw. 2017-
11-18 (%) 2040 (%) 2040 (%)

MB Freuden- 20

stadt

NSW 4.9 37 8,5
WE-Entw. Baufertigst.- Wohnraum-
1117 /1118 Intensitat* @ 15-17 versorgungsquote** 17
(%)

MB Freuden- 2,6/3.2 2,1 1.042

stadt

NSW 3,0/3,7 24 1.015

T

Wohnungs- = Zuwachs von 904 Haushalten (+2,5%) im Zeitraum 2011-17.
nachfrage = Unter den Zuzigen ist vor allem die Altersgruppe der Familien mit Kindern stark
201117 vertreten (Elterngeneration 30+).
Wohungs- Im Zeitraum 2011 bis 2017 sind im MB Freudenstadt 1.124 WE bzw. 3,2 % des
angebot Bestands hinzu gekommen.
Es ergibt sich fir den Zeitraum 2011-17 kein Uberhang in der Entwicklung der
Nachfrage und somit auch keine Wohnungsbaullcke.
Zukiinftiger Im Zeitraum 2017 bis 2040 steigt nach Einschatzung der Prognos der
Bedarf Wohnungsbedarf im Mittelbereich Freudenstadt in vergleichsweise geringem MafR
(Prognose) um rd. 5,4% bzw. 1.980 Haushalte. Damit ist die Bedarfserweiterung im
Mittelbereich Freudenstadt die geringste unter den Mittelbereichen und liegt
deutlich unter dem Schnitt der Region (+8,5%).
Angesichts des Trends zu Singularisierung und Verkleinerung der Haushalte die
Nachfrage nach kleineren und flexibleren Wohneinheiten im Mittelzentrum
Freudenstadt voraussichtlich leicht ansteigen (u.a. Geschosswohnungsbau).
Verkehrs- Geplante Verkehrsentwicklung: Freudenstadt Strafkentunnel im Kreuzungsbereich
Infrastruktur der B28 und der B462

Arbeitsmarkt

Uber-
greifende
Empfehlung

Rund 20 Schienenhaltepunkte im Mittelbereich Freudenstadt Uberwiegend mit
mindestens stindlichem Takt nach Freudenstadt, Karlsruhe oder Eutingen im
Gau

Mittelbereich profitiert vergleichsweise wenig von Auspendlern in Richtung
Karlsruhe oder Stuttgart

Als einziger Mittelbereich in der Region Nordschwarzwald zeigt der MB
Freudenstadt kein negatives Pendlersaldo, einen leichten Uberschuss von 220
SVB bzw. 1% der SVB. Die Arbeitsplatzdichte erreicht zwar mit 31 SVB je 100
EW zwar nicht den Durchschnitt der Region, insgesamt zeigt sich fur den MB
Freudenstadt ein Gleichgewicht zwischen Wohn- und Arbeitsstandort (mit starken
Unternehmen wie Fischerim Waldachtal).

Wohnungsangebot bis 2030 bedarfsorientiert erweitern mit Fokus auf
ModernisierungsmaRnahmen im Bestand.

Aufgrund des absehbar moderaten Wachstums gilt es ein Uberangebot zu
vermeiden
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Mittelbereich

Horb

= Stadt Horb (MZ) + 2 Gemeinden

= Randzone um Verdichtungsraum und landl. Raumi. e. S.

P
o= \( = 35.000 EW in 2018 (5,8% der Region NSW)
RN
Pty
) A
“-ﬁ:—\ AR & Bev.-Entw. HH-Entw. Prognose Bev.- | Prognos HH-
. ,w””\--(‘ 11-18 (%) 11-17 (%) Entw. 2017- Entw. 2017-
o4 j 2040 (%) 2040 (%)
ACE R MB Horb 3,2 58
W |
= ~
T NSW 4,9 37 8,5
WE-Entw. Baufertigst.- Wohnraum-
.‘:-‘?' 1147/ 11-18 (%) Intensitat* @ 15-17 versorgungsquote** 17
A MB Horb 40/49 32 1.022
NSW 3,0/3,7 24 1.015

Tnema L ergeoms

Wohnungs-
nachfrage
201117

Wohungs-
angebot

Zukiinftiger
Bedarf
(Prognose)

Verkehrs-
Infrastruktur

Arbeitsmarkt

Uber-
greifende
Empfehlung

= Zuwachs der Wohnungsnachfrage im Zeitraum 2011 bis 2017 von 807

Haushalten (5,8%).

Der Wohnungsbestand im MB Horb erweiterte sich in den Jahren 2011-18
iiberdurchschnittlich zur Region Nordschwarzwald um 4,9% bzw. 118
Wohneinheiten pro Jahr.

Die Wohnungsnachfrage im Mittelbereich Horb wachst geman der
Hauptvariante der Bevdlkerungsprognose im Zeitraum 2017 bis 2040 in der
Hauptvariante vergleichsweise magig an um rd. 6,8% bzw. 1.020 Haushalte.
Damit liegt der Mittelbereich Horb unter dem Durchschnitt der Region NSW
(8,5%).

Angesichts kleinerer HaushaltsgroRen und Singularisierung wird insbesondere im
Mittelzentrum Horb die Nachfrage nach kleineren und flexibleren VWohneinheiten
(u.a. Geschosswohnungsbau) voraussichtlich ansteigen.

Gute Schienenanbindung u.a. durch |C-Direktverbindung von Stadt Horb nach
Stuttgart (45 Min. Fahrizeit) und Bdblingen (30 Min. Fahrtzeit)

Unter 10 Schienenhaltepunkte im Mittelbereich Horb mit Uberwiegend
stundlichem Takt, Regionalverkehr wird Gberwiegend in Eutingen im Géau und
wenig Uber Horb abgewickelt

Eine vorrangige Bedeutung der Funktion Wohnen wird im MB Horb deutlich
durch einen hohen Auspendleriiberschuss von 43% sowie durch eine
unterdurchschnittliche Arbeitsplatzdichte (31)im Vergleich zur Region NSW (35).
Der hohe Beschaftigungsaufbauvon +29% (Region NSW: 16%), den der MB
Horb seit 2000 verzeichnete, hat sich in den letzten 10 Jahren zudem eher
abgeschwacht (+ 4% seit 2008, Region NSW: +16% seit 2008).

Wohnungsangebot bis 2030 bedarfsorientiert erweitern mit Fokus auf
Modernisierungsmafnahmen im Bestand

Aufgrund des absehbar moderaten Wachstums gilt es ein Uberangebot zu
vermeiden
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Mittelbereich
Miuhlacker

‘Q»L PRl ‘ﬁ\ Bev.-Entw. HH-Entw. Prognose Bev.-
) N\ < 11-18 (%) 11-17 (%) Entw. 2017-
2040 (%)
f 4 j MB 4,7 6.4 5,0
=
= 56 3,7

Wohnraumbedarfsanalyse fiir die Region Nordschwarzwald | Anhang

= Stadt Mihlacker (MZ) + 5 Gemeinden
= Verdichtungsraum sowie Randzone um Verdichtungsraum

» 56.000 EWin 2018 (9,3% der Region NSW)

R
P f

g

’ ,-z

Prognose HH-
Entw. 2017-

2040 (%)

f
Miihlacker

v ?I NSW 4.9
//\ k. .
< ; WE-Entw. Baufertigst.- Wohnraum-
Q D W 11-17/11-18 (%) | Intensitdt* @ 1517 versorgungsquote** 17
-~ MB 30/34 1.002
Muhlacker
NSW 30/37 24 1.015

nems—Lergeoms
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Verkehrs-
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Arbeitsmarkt

Uber-
greifende
Empfehlung

= Die Bevdlkerungsentwicklung im MB Muhlacker liegt im Schnitt der

Gesamtregion. Aufgrund einer deutlich sinkenden Haushaltsgrofie (2011-17 von
2,37 auf 2,32) verzeichnet der MB ein Plus von 1.442 Haushalten (6,4%) im
Zeitraum 2011-17.

= Der Wohnungsbestand im MB Muhlacker erweiterte sich in den Jahren 2011-18

unterdurchschnittlich im Vergleich zur Region um 3,4 bzw. 198 WE pro Jahr.

* Die Wohnungsbauliicke von 3,1% des Wohnungsbestands (Zeitraum 2011 bis

2017) liegt der MB Muhlacker deutlich Uber dem Durchschnitt der Region
Nordschwarzwald (2,3%).

= Der Wohnungsbedarf im Mittelbereich Muhlacker steigt in der Hauptvariante

vergleichsweise dynamisch um rd. 9,2% bzw. 2.220 Haushalte im Zeitraum
2017 bis 2040. Damit liegt die prognostizierte Nachfragesteigerung im MB
Muhlacker tber dem Schnitt der Region (8,5%).

= Angesichts von Singularisierung und Verkleinerung der Haushalte wird die

Nachfrage nach kleineren und flexibleren Wohneinheiten (u.a.
Geschosswohnungsbau) voraussichtlich ansteigen, insb. in attraktiven Lagen fur
Berufspendler in Richtung der Region Stuttgart.

= Glnstige Lage an A8 (insb. Stadt Pforzheim) und dadurch gute Erreichbarkeit

von Stuttgart und Karlsruhe sowie gute Anbindung an den Schienenverkehr
(Stadt Pforzheim mit IRE nach Stuttgart sowie IC & IRE nach Karlsruhe)

= Rund 20 Schienenhaltepunkte im Mittelbereich Pforzheim Uberwiegend mit

mindestens stindlichem Takt nach Pforzheim

= FEin deutlicher Auspendleriiberschuss von -18% der SVB sowie eine

Arbeitsplatzdichte im Schnitt der Region Nordschwarzwald lassen die Bedeutung
des MB Miihlacker als Wohnstandort erkennen.

= Dass der MB Muhlacker auch als Arbeitsstandort Bedeutung gewinnt, zeigt der

Uberdurchschnittliche Beschaftigungsaufbau von 18% seit 2000.

= Angebotserweiterung zur Deckung des absehbar deutlich erhdhten Bedarfs durch

Aktivierung von Baulticken und, wenn mdoglich, Leerstanden insbesondere im
Bereiche des Mehrfamilienhaus-Segments
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Mittelbereich

Nagold

» Stadt Nagold (MZ) + 7 Gemeinden
» Randzone um Verdichtungsraum und landl. Raumi. e. S.

= 286.400 EWin 2018 (44,7% der Region NSW)

;m,-k ) Bev.-Entw. HH-Entw. Prognose Bev.- | Prognos HH-
;“r'w h 11-18 (%) 11-17 (%) Entw. 2017- Entw. 2017-
e 2040 (%) 2040 (%)

;‘{!’ MB
T Nagold

NSW 49 56 3N 8,5
WE-Entw. Baufertigst.- Wohnraum-
; 1117 [ 11-18 (%) Intensitat* @ 15-17 versorgungsquote** 17
S MB 40/52 33 1.026
Nagold
NSW 3,0/37 24 1.015
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(Prognose)

Verkehrs-
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Arbeitsmarkt
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greifende
Empfehlung

= Die Bevolkerungsentwicklung liegt zwar unter dem Schnitt der Region, die
Haushaltsentwicklung mit einem Plus von 5,4% unterschreitet den Trend der
Region NSW nur geringflgig. Insgesamt kamen im Zeitraum 2011-17 rund 1.288
Haushalte hinzu

= Der Wohnungsbestand im MB Nagold wurde in den Jahren 2011-18 um 5,2%
bzw. 218 WE pro Jahr im Vergleich zur Region iiberdurchschnittlich stark
ausgebaut.

= Die Wohnungsbauliicke 2011-17 liegt mit 1,2% des Bestands unter dem
Durchschnitt der Region Nordschwarzwald

= |m Mittelbereich Nagold ist in der Hauptvariante ein sehr hoher und weit
tiberdurchschnittlicher Anstieg der Wohnungsnachfrage vonrd. 9,9% bzw.
2.510 Haushaltenim Zeitraum 2017 bis 2040 zu erwarten. Damit ist die
Haushaltsentwicklung im Mittelbereich Nagold die dynamischste unter den
Mittelbereichen und deutlich Uber dem Durchschnitt der Region NSW (8,5%).

= Kleiner HaushaltsgréfRen und Singularisierung werden voraussichtlich zu einer
anhaltend hohen und steigenden Nachfrage nach kleinen und flexiblen
Wohneinheiten (u.a. Geschosswohnungsbau) insb. im Mittelzentrum Nagold
fhren.

= Schienenanbindung von Stadt Nagold RB mit Direktverbindung nach Pforzheim
(Fahrtzeit 50 Minuten)

= Ca. 15 PKW-Minuten Fahrtzeit bis Anschluss A81 von Stadt Nagold

= Rund 5 Schienenhaltepunkte im Mittelbereich Nagold mit stindlichem Takt.

= Der Auspendleriiberschuss von 21% der SVB sowie eine Arbeitsplatzdichte im
Schnitt der Region zeigen, dass der MB Nagold eine hohe Bedeutung als
Wohnstandort hat fiir Auspendler in die umliegenden Zentren. Zudem
verzeichnete der MB Nagold auch als Arbeitsstandort einen deutlich
Uberdurchschnittlichen Beschaftigungsaufbau von +28% seit 2000. Somit zieht
der MB in zweierlei Hinsicht Bewohner an.

= Aktuelle Anstrengungen in der Angebotserweiterung mit Fokus Innenentwicklung
(Schlieffung von Bauliicken) und Mehrfamilienhduser (u.a. im Umfeld des
ehemaligen Landesgartenschaugelandes) fortfiilhren, um den absehbar deutlich
steigenden Bedarf zu decken.
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Mittelbereich

Pforzheim

Wohnraumbedarfsanalyse fiir die Region Nordschwarzwald | Anhang

= Stadt Pforzheim (OZ) + 22 Gemeinden
= Verdichtungsraum sowie Randzone um Verdichtungsraum

Nt » 268.400 EW in 2018 (44,7% der Region NSW)

Bev.-Entw. HH-Entw. Prognose Bev.- PI’OQHOS HH-
11-18 (%) 1117 (%) Entw. 2017- Entw. 2017-
2040 (%) 2040 (%)

]
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a2
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cf/ > WE-Entw. Baufertigst.- Wohnraum-
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NSW 3,0/3,7 24 1.015
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= Bevdlkerungswachstum iber dem Durchschnitt der Region NSW insbesondere
in der Stadt Pforzheim. Aufféllig ist, dass in den MB Pforzheim neben Familien
auch Junge Erwachsene (18-25)im Saldo zuwandern, welche auf der Ebene der
Gesamtregion verstarkt abwandern (Attraktivitat der Hochschule).

= Haushaltsentwicklung entspricht im Zeitraum 2011-17 einem Zuwachs von
zusatzlichen 7.006 Haushalten (+6,1%).

= |m Zeitraum 2011 bis 2018 wurde der Wohnungsbestand im MB Pforzheim um
3,6% bzw. 707 WE p.a. erweitert.

= |Im Zeitraum 2011-17 Uberstieg die Zunahme der Haushalte die Entwicklung des
Wohnungsbestands um 3.500. Dies entspricht einer Unterversorgung
(Wohnungsbaulucke) von 2,9% des Wohnungsbestands im Jahr 2017.

= |m Zeitraum 2017-2040 steigt in der Hauptvariante der Wohnungsbedarf im
Mittelbereich Pforzheim vergleichsweise stark um rd. 9,5% bzw. 11.540
Haushalte. Die Zunahme des Wohnungsbedarf im MB Pforzheim ist damit
deutlich Gberdurchschnittlich zur Region (+8,5% bis 2040) und nach dem MB
Nagold die dynamischste in der Region.

= Durch die Verkleinerung der Haushalte wird inshesondere im Oberzentrum
Pforzheim die Nachfrage nach kleinen und flexiblen \Wohneinheiten
(Geschosswohnungsbau) voraussichtlich deutlich ansteigen.

= Glnstige Lage an A8 (insb. Stadt Pforzheim) und dadurch gute Erreichbarkeit
von Stuttgart und Karlsruhe sowie gute Anbindung an den Schienenverkehr
(Stadt Pforzheim mit IRE nach Stuttgart sowie IC & IRE nach Karlsruhe)

= Rund 20 Schienenhaltepunkte im Mittelbereich Pforzheim tiberwiegend mit
mindestens stundlichem Takt nach Pforzheim

= Der iiberdurchschnittliche Beschiftigungsaufbau (+15.500 SVB bzw. 18%
seit 2008) im Vergleich zu Region NSW (+16%) zeigt eine hohe wirtschaftliche
Dynamik an.

= Negatives Pendlersaldo sowie hohe Arbeitsplatzdichte im Schnitt der
Gesamtregion. Mittelbereich Pforzheim mit hoher Attraktivitat sowohl als Wohn-
als auch als Arbeitsstandort.

= Angebotserweiterung zur Deckung des absehbar deutlich erhdhten Bedarfs durch
Aktivierung von Bauliicken und, wenn moglich, Leerstanden mit
WohnraumStarker Fokus auf flexible Wohnformen und kleinere Wohnflachen
(u.a. studentischer Wohnraum)
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Tabelle 6: Wanderungsannahmen nach den Varianten der Bevélkerungsprognose 2020 bis 2035
Durchschnittlicher Wanderungssaldo in Personen (je 1.000 Einwohner in Klammern)

Hauptvariante Untere Variante Obere Variante

Region Nordschwarzwald 2.700 (4,3) 1.900 (3,1) 3.100 (5,0)

Mittelbereiche
Bad Wildbad 100 (3,1) 70 (2,2) 110 (3,5)
Calw 200 (4,3) 140 (2,0) 230 (3,3)
Freudenstadt 360 (4,3) 260 (3,1) 420 (5,0)
Horb 110 (3,2) 80 (2,3) 130(3,8)
Nagold 310 (5,1) 220 (3,7) 370 (5,9)
Pforzheim 1.360 (4,9) 960 (3,5) 1.590 (5,7)

| Quelle: eigene Berechnung Prognos

Tabelle 7: Haushaltsentwicklung in der Region Nordschwarzwald sowie in den Mittelbereichen 2017 bis
2035 in der Hauptvariante sowie untere und obere Variante

Mittelbereich/ Region Untere Variante Hauptvariante Obere Variante

Region Nordschwarzwald 16.627 (+6,2%) 22.892 (+8,6%) 26.480 (+9,9%)

Bad Wildbad

676 (+4,5%)

932 (+6,2%)

1.066 (+7,1%)

Calw

2.039 (+6,9%)

2.497 (+8,5%)

2.764 (+9,4%)

Freudenstadt

1.499 (+4,1%)

2.324 (+6,3%9

2.799 (+7,6%)

Horb

804 (+5,4%)

1.074 (+7,2%)

1.229 (+8,3%)

Muhlacker

1.654 (+6,9%)

2.159 (+9,0%)

2.446 (+10,2%)

Nagold

1.781 (+7,1%)

2.477 (+9,8%)

2.877 (+11,4%)

Pforzheim

8.175 (+6,8%)

11.430 (+9,4%)

13.300 (+11,0%)
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Abbildung 28: Wohnraumbedarfszuwachs bis 2040 nach der Hauptvariante der Haushaltsprognose in
den Mittelbereichen der Region Nordschwarzwald

Spektrum des Haushaltsprognose
Neubedarf nach

Haushaltsprognose | \eubedarfs 2040 Hauptvariante
2040 gegeniiber 2017: |9egentber 2017 Entwicklung
2017-40 (%)

untere bis obere
Variante

Hauptvariante
(Entwicklung in %) (HH = Haushalte)

Region NSW 22.654 HH (8,5%) 14.815 HH - 27.775 HH
MB Bad
Wildbad 835 HH (5,5%) 530 HH - 1.000 HH
MB Calw 2.560 HH (8,7%) 2.000 HH - 2.900 HH —
MB . - MB |
Ercudenstadt 1.980 HH (5,4%) 950 HH - 2.650 HH { Freudenstadt Y
¢ MB Horb &
& A i
MB Horb 1.000 HH (6,8%) 700 HH - 1.200 HH .M e
“
MB Miihlacker 2.200 HH (9,2%) 1.600 HH - 2.600 HH
Legende
Il Prognostizierte HH-Entwicklung > 9%
MB Nagold 2.500 HH (9,9%) 1.600 HH — 3.100 HH
[ Prognostizierte HH-Entwicklung > 7% und < 9%
MB Pforzheim  11.500 HH (9,5%) 7.400 HH - 14.200 HH [J Prognostizierte HH-Entwicklung > 5% und < 7%

| Quelle: eigene Berechnung und Darstellung Prognos
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Tabelle 8: Gegenuiberstellung der zugrundeliegenden Annahmen der Bevélkerungsprognosen des Statis-

tischen Landesamtes Baden-Wirttemberg 2019 sowie Prognos 2017/2019

Wanderungsannahmen Stala

(2019)

B In der Haupt- und Nebenvariante
wurde fur die Berechnung ein
noch relativ hoher Wanderungs-
saldo bis Mitte der 2020-er Jahre
angenommen, der sich bis 2035
eher an die Entwicklung der
2000-er Jahre anpasst. Es wird
ein durchgehend positiver Wan-
derungssaldo unterstellt.

B Angenommener  durchschnittli-
cher jahrlicher Wanderungssaldo
2020-35 flr Region NSW (Haupt-
variante): ca. 1.900 Personen (ca.
3,1 Personen je 1.000 EW)?

Methodik kleinraumige Bevolke-

rungsvorausrechnung StalLa

B Mittels eines Clusterverfahrens
wurden ahnliche Gemeindetypen
(nach Geburten- / Sterbe- / und
Binnenwanderungstyp) zusam-
mengefasst.

Annahmen Geburtenhaufigkeit
Stala
B Hauptvariante: 1,6 Kinder je Frau

Annahmen Lebenserwartung StalLa
B  Manner: 82,2 (2035)
B Frauen: 86,4 (2035)

Quelle: eigene Berechnungen und Ableitungen Prognos / statistik-bw.de 1 Herleitung Uber Gegenlberstellung der Hauptvariante

und der Nebenvariante ohne Wanderung

Wanderungsannahmen Prognos

(L-Bank 2017 / Nordschwarzwald 2019)

B |n der Hauptvariante wurde fur die Region
Nordschwarzwald bis ins Jahr 2020 ein
Wanderungssaldo angenommen, der sich
am Durchschnitt der Jahre 2011-2018 ori-
entiert, und anschlieflend bis zum Jahr
2034 zunehmend abnimmt, dabei aber
Uber dem Niveau der 2000-er Jahre bleibt.
Ab 2035 wird von einem weiteren Ab-
schmelzen der Zuwanderung ausgegangen
(vgl. Tabelle 6).

B Angenommener durchschnittlicher jahrli-
cher Wanderungssaldo 2020-35 fur Region
NSW (Hauptvariante): 2.700 Personen
(4,3 Personen je 1.000 EW)

Methodik kleinraumige Bevolkerungsvoraus-

rechnung Prognos

B Varianten zur Bevodlkerungsentwicklung bis
2040 fur die Mittelbereiche erfolgten Gber
relative Wanderungsraten, die auf Basis
der Indikatorenanalyse und qualitativem lo-
kalen Wissen (Verkehrsanbindung/Entwick-
lungsimpulse/Arbeitsmarkt) im Kontext der
Region Nordschwarzwald kalibriert wurden.

Annahmen Geburtenhaufigkeit Prognos

B Fir die jahrliche Geburtenziffer wird ein
Ruckgang von 1,57 Kinder je Frau im Jahr
2017 auf 1,5 Kinder je Frau bis 2030 un-
terstellt.

Annahmen Lebenserwartung Prognos
B Manner: 82,2 (2035) / 82,9 (2040)
B Frauen: 86,7 (2035) / 87,4 (2040)
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Wohnraumbedarfsanalyse fir die Region Nordschwarzwald

Analyse der Wohnungsmarktsituation und Projektion des Wohnraumbedarfs bis 2040 fur die
Region Nordschwarzwald und die Mittelbereiche in der Region
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