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neue Ansatze

Irene Iwanow, Daniel Eichhorn, Holger Oertel, Sylke Stutzriemer, Robin Gutting

Zusammenfassung

Wohnbaulandprognosen werden oft noch sehr normativ aus dem Trend der Bevélke-
rungsentwicklung und dem steigenden Wohnflachenkonsum der Einwohner erstellt.
Unter den Bedingungen des demografischen Wandels gerét diese Praxis jedoch in er-
hebliche Schwierigkeiten. Warum sind Wohnbaulandausweisungen noch notwendig,
wenn sowohl die Einwohnerzahl sinkt als auch die Zahl leer stehender Wohnungen
zunimmt? Handelt es sich hier vorrangig um steigende Flachenanspriiche der Haushalte
oder um Effekte verdnderter Lebensweisen? In Schrumpfungsregionen lassen schnelle
Einschdtzungen zunéchst keinen zusétzlichen kommunalen Flachenbedarf fiir Wohnen
erkennen und dennoch nimmt die Flachenneuinanspruchnahme fiir Wohnzwecke wei-
ter zu. So wird deutlich, dass die herkémmlichen methodischen Ansdtze fir kommu-
nale Wohnbaulandprognosen nicht mehr ausreichen und weitere Einflussfaktoren der
Flachenentwicklung bericksichtigt werden mussen. Neue Modelle, welche die klein-
raumigen Nachfrageentwicklungen sowie die Divergenzen zwischen Angebots- und
Nachfragestruktur abbilden kénnen, sind noch rar. Der folgende Beitrag zeigt, welche
methodischen Starken und Schwéchen kommunale Prognoseansatze haben und stellt
wichtige Grundgedanken der kommunalen Wohnungsprognosen des Leibniz-Instituts
fur okologische Raumentwicklung (IOR) vor.

1  Einfithrung

Wohnbaulandprognosen sind nicht nur fir Akteure der Wohnungswirtschaft (z. B. Inves-
toren, Wohnungsunternehmen, Banken) eine wichtige Grundlage und Orientierungs-
hilfe fur langfristige strategische Entscheidungen. Auch die kommunale Flachennut-
zungsplanung bedarf, neben einer umfassenden Bestandserhebung sowie planerischen
und politischen Leitbildern, einer Legitimation durch fundierte Bedarfsabschdtzungen
bzw. Prognosen (Finkeldei, Koppitz 2005, 97). Als Entscheidungsunterstitzung dienen
Wohnbaulandprognosen der Feststellung, ob ein Flaichenbedarf fiir den Neubau be-
stimmter Gebdudetypen besteht. Ist der Wohngebaudebestand nicht ausreichend und
daher die Neuinanspruchnahme von Flachen fiir Wohnzwecke erforderlich, gibt eine
Wohnbaulandprognose Auskunft darliber, wie viele Flaichen welcher Nutzungsart vor-
aussichtlich benotigt werden (ebd.). Die Flachenbedarfsermittlung ist somit kein Instru-
ment, welches firr einen langeren Zeitraum nur einmal Verwendung findet. Aufgrund
sich standig andernder Rahmenbedingungen (demografischer Wandel, Singularisierung
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etc.) sollte sie in regelméaRigen Abstanden aktualisiert werden, um raumrelevante Ent-
scheidungen durch eine fundierte Analyse der zukiinftigen Entwicklung zu unterstiit-
zen (Finkeldei, Koppitz 2005, 98). Dabei spielt es weniger eine Rolle, ob die Prognose
tatsachlich in allen Einzelheiten eintritt. Insbesondere flir Kommunen haben allein die
Vorausschadtzungen schon einen grofRen Nutzen, da hiermit kommunale Akteure fiir zu-
kiinftige radumliche Entwicklungen friihzeitig sensibilisiert und Handlungsbedarfe (Riick-
bau, Neuausweisung etc.) aufgezeigt werden kénnen (ebd.).

2  Kommunale Wohnbaulandprognosen

Standortentscheidungen zur Errichtung neuer Wohnimmobilien erfolgen auf mehreren
MaRstabsebenen. Im regionalen Malstab stehen vor allem die Lage der Arbeits- und
Ausbildungsplatze als Zentrum des Suchraumes fiir Wohnstandorte im Blickfeld von
Wohnbaulandausweisungen. Jede Kommune und jeder Standort innerhalb der Kom-
mune verfligen Uber ganz spezifische Lageeigenschaften als Wohnstandort, fur Versor-
gungseinrichtungen des téglichen oder langfristigen Bedarfs, fir Erholungsmoglichkei-
ten sowie Verkehrs- und soziale Infrastruktureinrichtungen. Allein diese Aspekte lassen
intraregional eine sehr differenzierte Nachfrage erwarten. Hinzu kommen teilweise
grolRe Diskrepanzen zwischen den Kommunen hinsichtlich des vorhandenen demogra-
fischen Potenzials. Je groBer diese Unterschiede sind, desto problematischer wird es,
wenn sie in Wohnbaulandprognosen unbeachtet bleiben und tatséchlich vorhandenes
Nachfragepotenzial in den Kommunen unterschatzt wird.

2.1 Ziele von Wohnbaulandausweisungen

Die Nachfrager suchen Wohnbauland, weil sich deren sozio-6konomische Lage, ihre
Wohninteressen, der Arbeitsort oder ihr Lebensstil verandert haben. Dazu kommen
Subventionsangebote von Bund und Land, die ggf. den Eigentumserwerb und Mobi-
lititsaufwendungen erleichtern und die Wohnstandortwahl sowie den gewdinschten
Gebdudetyp beeinflussen. Der Handlungsrahmen der Kommune als potenzieller Bau-
landanbieter wird durch demografische Entwicklungen (Alterung und Wanderungsver-
halten), kommunale Finanzen und die mit Ausweisung von Neubaugebieten verbun-
dene Hoffnung auf eine positive Entwicklung der Bevélkerungszahl und der Finanzen
bestimmt (Verband Region Stuttgart und Okonsult GbR 2006, 7). So wird die Kommune
zum einen ihrer 6ffentlichen Daseinsvorsorgepflicht gentigen und zum anderen Abwan-
derungs- und Stagnationsprozessen begegnen bzw. Zuwanderung foérdern. Dabei ge-
nligt es nicht, nur die fiskalischen Vorteile in Form von Steuern und héheren Einnahmen
aus den Schlusselzuweisungen zu betrachten, sondern in die Bilanzen sind auch die
Aufwendungen fir Unterhaltung bzw. Ausbau der Infrastruktur einzubeziehen (Difu
2007; Schiller et al. 2009, 20). Insofern sind Kommunen an einer schnellen und unkom-
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plizierten, aber auch moéglichst genauen Abschatzung des zukiinftigen Wohnbauland-
bedarfs interessiert. Gerade unter Schrumpfungsbedingungen sind jedoch nicht mehr
alle bisherigen Prognoseinstrumente einsetzbar.

2.2 Gliederung von Wohnbaulandprognosen

Wohnbaulandprognosen zielen inhaltlich auf die Frage ab, wie viel Flache fiir Wohnen
in Zukunft benoétigt wird. Finkeldei und Koppitz beschreiben, dass sich die Wohnbau-
flichenbedarfsermittlung aus zwei Teilschritten zusammensetzt. Im ersten Schritt wird
der kiinftige Wohnungsbedarf ermittelt, in welchem eine Abschéatzung erfolgt, wie viele
Wohnungen zur Versorgung der Haushalte mit Wohnraum zuklnftig benotigt werden.
Darauf aufbauend erfolgt in einem zweiten Schritt die Ermittlung des Flachenbedarfs.
Dabei wird eingeschdtzt, wie viele Gebdude welchen Typs im prognostizierten Zeitraum
gebaut und welche Flachen fir diese Wohnungen benotigt werden. Unterschiede bei
der Ermittlung des zukiinftigen Wohnungsbedarfs liegen vor allem in den methodischen
Ansatzen der Ermittlung des Neubaubedarfs begriindet, wobei entweder nur die rein
quantitative Versorgung der Haushalte mit Wohnraum oder auch eine qualitative Ver-
sorgung im Mittelpunkt der Betrachtung stehen kann.

2.3 Kommunale Prognoseansatze im Vergleich

Da Wohnbaulandausweisungen durch die Kommune erfolgen, interessieren in erster Li-
nie Prognoseansdtze, die durch die Kommune selbst erarbeitet werden kénnen. Dartiber
hinaus gibt es interessante methodische Ansatze fir groBere regionale Einheiten, z. B.
vom Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR 2011, 7 f.) und empirica
(Bayrische Landesbodenkreditanstalt 2011, 104 ff.). Informationen zu den Flachenpro-
gnosen des BBSR auf Kreisebene kdnnen den Beitrdgen von Waltersbacher und Goetzke
et al. in diesem Band entnommen werden.

2.3.1 Methodische Grundlagen

Die Erarbeitung kommunaler Wohnbaulandprognosen basiert i. A. auf vier verschie-
denen methodischen Zugéngen. Die einfachsten Wohnbaulandprognosen beruhen auf
einer Bevélkerungsprognose und trendbezogenen Uberlegungen zur Steigerung des
Wohnflachenkonsums pro Einwohner. Diese Prognosen kommen in wachsenden Regi-
onen schnell und einfach zu robusten Ergebnissen. In stagnierenden sowie schrumpfen-
den Regionen fiihrt dieser Ansatz jedoch zu groBeren Ungenauigkeiten, da aus Bevolke-
rungsschrumpfung nicht direkt auf Wohnbauflachenentwicklungen geschlossen werden
kann (lwanow, Stutzriemer 2012, 13 ff.).

Eine zweite einfache Vorgehensweise besteht darin, vorhandene kreisbezogene Prog-
nosen anhand bestimmter Kriterien (z. B. Bevolkerungsanteil) auf die jeweiligen Kom-
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munen zu disaggregieren. Obwohl das Herunterbrechen von Strukturdaten fiir den
ex-post-Zeitraum teilweise moglich ist (Menge 2008, 48 ff.), muss aufgrund der Ver-
nachlassigung unterschiedlicher kommunaler Ausgangsbedingungen und Dynamiken
eine Disaggregation von Kreisdaten im ex-ante-Zeitraum nicht mehr den Gegebenhei-
ten in den Kommunen entsprechen.

Der Wohnbauflachenbedarf kann aber auch tiber kommunale Wohnungsbedarfsprog-
nosen und die Einbeziehung von durchschnittlichen GrundstiicksgroBen ermittelt wer-
den. Obwohl die demografische Entwicklung sehr gut abgedeckt werden kann, fehlt
eine mogliche Differenzierung der Wohnungsnachfrage nach Wohnungsteilmarkten,
sodass v. a. in schrumpfenden Kommunen eine Unterschatzung des Bedarfes moglich
ist.

Am aufwendigsten sind Wohnbaulandprognosen auf der Basis von Wohnungsmarktpro-
gnosen, welche auch Differenzierungen der Wohnungsnachfrage und des Wohnungs-
angebotes nach Teilmarkten mit einbeziehen, was eine Berticksichtigung qualitativer
Wohnwiinsche ermoglicht. Schrumpfung und Wachstum in den einzelnen Kommunen
werden jedoch in kreisbezogenen Prognosen weiterhin noch miteinander verrechnet.
Die kommunalen Wohnungsprognosen des IOR berlicksichtigen diesen Aspekt und
werden im Kapitel 3 vorgestellt.

2.3.2 Wohnungsbedarfs- und Wohnungsmarktprognosen

Wohnungsmarktprognosen sind den Wohnungsbedarfsprognosen (Duwendag 1970,
37) methodisch deutlich tiberlegen, da die Nachfrage der Haushalte nicht allein auf ei-
nen Zuwachs der Haushaltszahl reduziert wird, falls dieser Gberhaupt noch gegeben ist.
Wohnungsbedarfsprognosen verfolgen das Ziel, lediglich den Mindestbedarf an Woh-
nungen zu ermitteln, der notwendig ist, damit sich jeder neue Haushalt mit Wohnraum
versorgen kann. Der verwendete normative Ansatz ,eine Wohnung je Haushalt" bertick-
sichtigt dabei keine weiteren quantitativen und qualitativen Anforderungen. Wohnungs-
bedarfsprognosen setzen sich insbesondere aus zwei Hauptkomponenten zusammen:
Erstens dem Wohnungsneubedarf, der aus der Veranderung der Haushaltszahl resultiert
und zweitens dem Wohnungsersatzbedarf, der sich durch Abrisse, Umwidmungen und
Zusammenlegungen von bestehendem Wohnraum ergibt. Weitere Komponenten, wie
die fir Umzlige und ModernisierungsmaBnahmen notwendige Fluktuationsreserve und
die Zahl der Zweit- und Freizeitwohnungen, sind in den Wohnungsbedarfsprognosen
integriert, besitzen aber eine eher untergeordneter Bedeutung. AuRerdem werden in der
Regel bestehende Wohnungsdefizite bzw. -Uberangebote berlcksichtigt (Abb. 1 links).

Wohnungsmarktprognosen auf der Basis von Wohnungsnachfrageprognosen gehen ei-
nen Schritt weiter. Diese Prognosen berlicksichtigen neben dem reinen normativen Be-
darf auch qualitative Aspekte, wie die Wohneigentumswiinsche der Haushalte. Fir die
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Entwicklung der kiinftigen Wohnungsnachfrage ist es erfahrungsgemal nicht ausrei-
chend, allein auf den errechneten und damit prognostizierten , normativen Wohnungs-
neubaubedarf" abzuzielen. Die Einschatzung der kiinftigen Nachfrageentwicklung muss
sich auch am Wandel und neu entstehenden Wohnwiinschen ausrichten. In den meisten
Wohnungsnachfrageprognosen werden Unterscheidungen nach dem Rechtsverhéltnis
der Wohnung (Wohneigentum oder Mietwohnung) und nach dem Gebdudetyp (Ein-
und Zweifamilienhaus oder Mehrfamilienhaus) vorgenommen (Abb. 1 rechts). Weitere
Komponenten der Nachfrage- bzw. Marktprognosen sind mit den Wohnungsbedarfs-
prognosen nahezu identisch.

Wohnungsbedarfsprognose Wohnungsnachfrage- und
Wohnungsmarktprognose
Nebenwohner
* Haushalt
Haushalte Wohnungsneubedarf aushatte
Woh defizit/ izi
?m;‘;’a‘ﬁ:;;' Wohnungsnachholbedarf W‘_’;l:‘;:gsdezﬁ:'"
Normativer Qualitative 4
Wohnungsbedarf ‘ Wohnungs-
pro Haushalt nachfrage
eine Wohnung (Wohnungsteilmarkte) |w.
Wohnungen
\/
Wohnungsersatzbedarf Wohnungsabgang
Fluktuations- Fluktuations-
reserve v reserve
Zweit- und Freizeit- Freizeit-
wohnungen _ wohnungen

Abb. 1: Komponenten der Wohnungsbedarfs- und Wohnungsmarktprognosen
(Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von Iwanow et al. 2006, 89)

Vom Datenbedarf und vom Bearbeitungsaufwand her sind Wohnungsbedarfsprognosen
wesentlich weniger aufwendig als Wohnungsmarktprognosen und deshalb fir die Kom-
munalverwaltungen einfacher zu realisieren. Anders sieht es flir Wohnungsmarktprog-
nosen aus. Diese sind bislang von der Kommune ohne Vergabe einer Studie an Externe
kaum selbst zu erarbeiten. Eine wichtige Unterstitzung fiir die Kommunen kann des-
halb das IOR-Internet-Rechenprogramm ,, Kommunale Wohnungsnachfrageprognose*
bieten. AuBerdem gilt zu beachten, dass es in additiven Modellansatzen zu tiberhohten
Wohnungsneubaubedarfszahlen kommen kann, da entstehende Wohnungsleerstinde
kaum berlcksichtigt werden kénnen.
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3  Kommunale IOR-Flichenabschitzungen Wohnen

Kommunale Wohnungsmarkte unterscheiden sich nicht nur durch Bevoélkerungswachs-
tum- oder -schrumpfung und Wohnwiinsche der Nachfrager, sondern auch aufgrund
vieler anderer kommunaler Spezifika. Hier spielen beispielsweise weiche Standortfakto-
ren eine besondere Rolle, die tiber die Attraktivitit der Kommune als Wohnstandort und
ihre Bevolkerungsdynamik entscheiden.

3.1 Einfliisse auf die Wohnbauflachenentwicklung

Die Einfliisse auf die Flacheninanspruchnahme sind sehr vielféltig. Siedentop et al. (2009,
1) kommen zu dem Schluss, dass neben dem Wanderungsverhalten und wirtschaftli-
chen Einfliissen vor allem den angebotsbezogenen Erklarungsfaktoren der Siedlungsfla-
chenentwicklung eine hohe Bedeutung zukommt. Dagegen sind die Entwicklung von
Beschaftigung, Bruttowertschdpfung, Haushaltseinkommen, Motorisierung etc. auf die
Flachenneuinanspruchnahme nur von untergeordneter Bedeutung.

Konzentriert man den Fokus nur auf die Flaichenentwicklung fiir die Funktion Wohnen,
so wurden von den Autoren fiinf Gruppen relevanter Rahmenbedingungen und Einflis-
se identifiziert:

e Wirtschaftliche Rahmenbedingungen (Anzahl der Arbeitsplatze, Branchenstruktu-
ren, Bauland- und Mietpreise, Steuereinnahmen etc.)

e Demografische Rahmenbedingungen (nattrliche und rdumliche Bevélkerungsbe-
wegungen, Alters- und Bevolkerungsstruktur etc.)

* Sozio-6konomische Rahmenbedingungen (Haushaltsstruktur und -verdnderungen,
durchschnittliche HaushaltsgroBe, Lebensstile, Wohnwiinsche, Einkommensent-
wicklung etc.)

e Raumstrukturelle Rahmenbedingungen (Wohnungs- und Gebaudebestandsstruk-
tur, landschaftliche Attraktivitat, 6kologische Qualitat, inter- und intraregionale Er-
reichbarkeit etc.)

e Planerische, rechtliche und politische Rahmenbedingungen (raumplanerische Zie-
le, Bauleitplanung, Steuer- und Subventionspolitik, Aktivierung Brachflachen, inter-
kommunale Zusammenarbeit etc.)

Kommunale Wohnbaulandprognosen bedirfen demnach neben der Integration quanti-
tativer Einflisse auch der Beriicksichtigung qualitativer Aspekte, welche vor allem in der
Ableitung von Szenarienannahmen Berlcksichtigung finden.
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3.2 Grundaufbau des IOR-Wohnungsmarktmodells

Die IOR-Wohnungsprognosen basieren auf einem kommunalspezifischen Ansatz, zu
dessen Besonderheiten die Differenzierung nach regionalen und sektoralen Wohnungs-
teilmérkten sowie der stochastische Modellansatz der Wohnungsnachfrageprognose
gehoren. Dieser Ansatz baut auf einer kommunalen Bevolkerungsprognose auf, deren
Wanderungsannahmen auf kommunalspezifischen Attraktivitdts- und Altersstrukturver-
anderungen basieren. Die sich anschlieRende Haushaltsprognose differenziert nach drei
Haushaltstypen, welche sich hinsichtlich ihres Nachfrageverhaltens deutlich unterschei-
den. Die daraus abgeleitete Prognose des Wohnungsnachfragepotenzials gliedert sich
nach sektoralen Wohnungsteilmarkten. Gleiches gilt fiir die Prognose der Entwicklung
des Wohnungsangebotes. In einer Gegeniiberstellung von Angebots- und Nachfra-
geentwicklung in den einzelnen Teilmarkten lassen sich die Nachfragepotenziale nach
Wohnungsneubau sowie potenzielle Wohnungsleerstandsentwicklungen identifizieren,
welche in der Simulation der Wohnungsmarktsituation zum nachsten Prognosezeitpunkt
in der Verdanderung des Wohnungsangebotes beriicksichtigt werden.

Szenarienannahmen
Kommunal- und regionalspezifische Rahmenbedingungen

Prognose der

Bevolkerungsentwicklung
I
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o} Prognose der
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Abb. 2: IOR-Wohnungsmarktmodell (Quelle: Eigene Darstellung)

Die methodische Besonderheit des IOR-Wohnungsmarktmodells liegt in der Kleinrdu-
migkeit des Ansatzes und in der Modellierung der Wohnungsnachfrageentwicklung als
stochastischen Prozess. Damit dieser Ansatz auch fiir kleine Kommunen (mindestens
1 000 Einwohner) einsetzbar ist, wird das Nachfrageverhalten auf eine Differenzierung
nach drei charakteristischen Haushaltstypen beschrankt. Deren Auswahl beruht auf ei-
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nem einfachen Lebenszykluskonzept: ,Jingere Ein- und Zwei-Personen-Haushalte",
,Haushalte mit drei oder mehr Personen”, , Altere Ein-und Zwei-Personen-Haushalte".

Fur Abschatzungen zum Flachenbedarf fir Wohnen sollten die Wohnwiinsche der
Haushalte, die zu Wohnungsneubau und damit zu neuen Flachenbedarfen fiir Wohnen
fiihren kénnen, so spezifisch wie moglich einbezogen werden. Von allen potenziell zu
betrachtenden Wohnwiinschen der Haushalte spielt der Wunsch nach Wohneigentum
eine hervorgehobene Rolle, weil er besonders haufig zur Inanspruchnahme von neuen
Wohnbauflachen fuhrt und dies ggf. sogar auch dann, wenn, wie in schrumpfenden
Kommunen, ausreichend Wohnraum vorhanden ist. Gerade in schrumpfenden Kom-
munen wdre der Erwerb einer Bestandsimmobilie theoretisch méglich, aber die entspre-
chenden Standortfaktoren bzw. die Wohnqualitdt der Wohnungsangebote passen ggf.
nicht zu den Wohnwinschen der Nachfrager nach einem individuell gebauten Eigen-
heim. Im IOR-Modell werden deshalb fiir gréBere regionale Einheiten Differenzierungen
der Wohnwiinsche nach den folgenden sechs Teilmarkten berticksichtigt:

e Wohneigentum: Eigenheime und Eigentumswohnungen, jeweils differenziert nach
Bestand und Neubau (vier Teilmérkte)

*  Mietwohnungen: Ein- und Zweifamilienhduser, Mehrfamilienhduser (zwei Teilméarkte)

Fur einzelne Kommunen sind auch kommunalspezifische Differenzierungen nach frei
wahlbaren Strukturtypen der Wohnbebauung méglich. Dafiir steht im Internet das IOR-
Internet-Rechenprogramm ,Kommunale Wohnungsnachfrageprognose” (www.ioer.
de/wohnungsprognose) zur Verflgung, in welchem der Nutzer je nach GemeindegroRe
zwischen zwei bis sieben Strukturtypen differenzieren kann.

3.3 Anwendungsbeispiel zum Nachfragepotenzial

Vor dem Hintergrund einer langfristigen Perspektive und eines geplanten Wohnungs-
bauvorhabens wurde in einer von der Stadt Korntal-Minchingen beauftragten Studie
das Nachfragepotenzial nach Wohnungsneubau fiir den Zeitraum 2011 bis 2030 auf der
Basis des IOR-Wohnungsmarktmodells eingeschitzt. Dieses Nachfragepotenzial nach
Wohnungsneubau gliedert sich folgendermalRen auf: Wohnungsneubedarf fiir ca. 600
zusétzlich zu versorgende Haushalte mit Haupt- oder Nebenwohnsitz, Wohnungsneu-
baupotenzial fiir 270 Wohnungen zur Befriedigung individueller Wohnw(insche, Woh-
nungsersatzbedarf von ca. 400 Wohnungen sowie sonstigem Wohnungsneubau (Frei-
zeitwohnungen, Mobilitdtsreserve) von ca. 40 Wohnungen (Abb. 3).

Modellrechnungen zum Flachenbedarf fiir Wohnungsneubau auf der Basis von aus
GIS-Analysen abgeleiteten Flachenfaktoren geben an, wie viel Flache fir Wohnzwe-
cke erforderlich wére, falls das gesamte prognostizierte Nachfragepotenzial nach Woh-
nungsneubau tatsdchlich in Bauvorhaben umgesetzt wiirde. Dabei wird die Moglichkeit
der Nutzung von Brachfldchen, Nachverdichtungs- bzw. Innenentwicklungspotenzialen
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noch nicht berticksichtigt. Trotzdem kann davon ausgegangen werden, dass auf Flachen
mit Wohnungsabriss in der Regel ein Ersatzneubau am gleichen Standort méglich ist.
Deshalb konzentriert sich ein moglicher zusatzlicher Flachenbedarf vor allem auf die
beiden Komponenten Wohnungsneubedarf und Wohnungsneubau zur Befriedigung in-
dividueller Wohnwtinsche. Fur die 910 zu bauenden Wohnungen (Nachfragepotenzial
ohne Ersatzbedarf) ergédbe sich bei einem ermittelten Anteil von 47 % Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienhdusern ein Gesamtbedarf an Flachen fiir Wohnungsneubau von
17,6 ha (davon 12,8 ha fiir Neubau von Ein- und Zweifamilienhdusern und 4,8 ha fur
Neubau von Mehrfamilienhdusern). Eine kluge Flachenhaushaltspolitik bezieht jedoch
vor der Ausweisung neuer Wohnbauflachen alle im Bestand aktivierbaren Innenent-
wicklungs-, Reserve- und Brachflachen ein.

Nachfragepotenzial nach
Wohnungsneubau 2011-2030

— QO
gE sonstiger Wohnungsneubau El%
o X
o Wohnungsersatzbedarf —
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Abb. 3: Ergebnisse der IOR-Wohnungsprognose (Komponentendarstellung) fiir Korntal-
Mitinchingen 2011 bis 2030 (Quelle: auf Basis von Eichhorn 2012, 24)

4  Fazit

Allein schon die Betrachtung groBer Unterschiede hinsichtlich der Bevélkerungsdyna-
mik und -strukturentwicklung machen deutlich, dass fir Wohnbaulandabschatzungen
Modelle unterhalb der Kreisebene notwendig sind. Fiir kommunale Abschatzungen des
zuklinftigen Flachenbedarfs fiir Wohnen reichen Wohnungsbedarfsprognosen als Basis
nicht mehr aus, weil qualitative Wohnwiinsche der Haushalte nicht genligend erfasst
werden kdnnen. Zudem erfolgt eine Verrechnung mit nicht passenden Angeboten in an-
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deren Marktsegmenten und mit Wohnungsleerstanden. Vielmehr sind nach Teilmarkten
differenzierte Wohnungsmarktmodelle als Grundlage fuir Abschatzungen des zukiinfti-
gen Nachfragepotenzials nach Wohnbauland unabdingbar. Entscheidenden Einfluss auf
dessen Hohe besitzen die in der Wohnungsmarktprognose integrierte Nachfrageprog-
nose sowie die Moglichkeit der Einbeziehung der vorhandenen Wohnungsleerstande.
Differenzierte Nachfrageprognosen tragen insbesondere dazu bei, den Verantwortlichen
in Politik und Wohnungswirtschaft sowie Investoren die moéglichen unterschiedlichen
Trends der Wohnungsmarktentwicklung sowie ihre Auswirkungen auf die einzelnen
Marktsegmente abzubilden und der Kommunalplanung verbesserte Grundlagen fiir die
Flachennutzungsplanung bereit zu stellen. Der hohere Aufwand oder die Vergabe einer
Studie scheinen sich deshalb fur die Kommune in jedem Fall auszuzahlen.
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