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Vorwort Oberburgermeister Thomas Keck

Liebe Reutlingerinnen, liebe Reutlinger,

die aktuelle Lage auf dem deutschen
Wohnungsmarkt ist angespannt — Reutlingen ist
da leider keine Ausnahme.

Der Ukraine-Krieg, gestiegene Zinsen, hohe
Baupreise, Fachkraftemangel sowie hohe
Energiepreise: Die Immobilienbranche steht vor
vielen Herausforderungen — und damit auch jene
Menschen in Reutlingen, die aktuell auf der Suche
nach einer Wohnung oder einem Haus sind.
Wohnen bleibt eines der wichtigsten Themen fiir
Einwohner, Politik und Verwaltung in Reutlingen.

Gemeinsames Ziel der Stadt und der
Wohnungsmarktakteure vor Ort bleibt es weiterhin,
attraktiven und bezahlbaren Wohnraum in Reutlingen zu schaffen, der nach wie vor
dringend bendtigt wird — gerade von Familien mit Kindern mit geringem oder mittlerem
Einkommen.

Die Stadt treibt die Planungen fur neue Wohnungen und Wohnquartiere weiter voran.
Zur Beschleunigung von Baugenehmigungsverfahren wurde die Bauberatung wieder
eingefihrt. Die Baugenehmigungsverfahren erfolgen vollstandig digital. Dadurch
ergeben sich wesentliche Einsparungen an Zeit und Geld. Bund und Land férdern
verstarkt den Wohnungsbau, diese Férdermittel sollen in Anspruch genommen
werden. Dariiber hinaus erfolgt eine Uberarbeitung der Reutlinger
Wohnraumoffensive. Das MalRnahmenpaket soll um die Mallnahme ,Leerstands- und
Bauluckenaktivierung” erganzt werden.

Der vorliegende Wohnraumbericht stellt eine Aktualisierung des Wohnraumberichtes
2019 dar. Er vermittelt allen Interessierten niitzliche Informationen und schafft eine
valide Grundlage fir die Ausrichtung der stadtischen Wohnungs- und Baupolitik. Ich
winsche lhnen bei der Lektlre interessante Einblicke und aufschlussreiche
Erkenntnisse.

lhr

% por S (Xﬂ/é

Thomas Keck

Seite 4 von 51



Wohnraumbericht Reutlingen 2022 [l

Wohnungspolitik der Stadt Reutlingen

Mit der Vorlage GR-Drucksache 16/041/02.2 hat der Gemeinderat der Stadt
Reutlingen am 27.04.2017 die Wohnbauflachenoffensive 2025 beschlossen.

Aufgrund der bisher gesammelten Erfahrungen und der Entwicklungen auf dem
Wohnungsmarkt erfolgt aktuell eine Uberarbeitung der Wohnbauflachenoffensive.

Wohnbauflachenoffensive 2025

Die Wohnungspolitik Reutlingens wird von drei Saulen getragen: Der Férderung des
Wohnungsbaus, der Schaffung von begulinstigtem Wohnraum und der kommunalen
Unterstutzung beim kostengunstigen Bauen. Hierzu wurde ein insgesamt sechs
Malnahmen umfassendes Paket beschlossen:

MafRnahme 1: Baulandentwicklung auf stadtischen Grundstiicken
MalRnahme 2: Aktive Liegenschaftspolitik — Bodenbevorratung und
Vorkaufsrecht

MafRnahme 3: Einbindung der Vorhabentrager in die stadtische
Wohnungspolitik

MafRnahme 4: Hoheitliche Wertumlegung und Bauverpflichtung
MaRnahme 5: Ausweisung Urbaner Quartiere

MaRnahme 6: Férderung von kostensparendem Bauen — kommunale
Unterstitzung

Die MalRnahmen 1-3 werden im Folgenden naher beschrieben.
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Mit der Wohnbauflachenoffensive 2025 der Stadt Reutlingen sollen als Zielwert die
bau- und planungsrechtlichen Voraussetzungen fur den Bau von 500 Wohneinheiten
pro Jahr geschaffen werden. Bis 2016 lag der Zielwert bei 290 Wohneinheiten. Die
Zielwerterhdhung beruhte auf der damaligen Bevdlkerungsprognose, die von 123.000
Einwohnern im Jahr 2025 ausging und damit deutlich Uber den aktuellen Prognosen
lag (vgl. Kap. 3.1.2). Neue Bauflachen werden vorrangig im Innenbereich entwickelt,
um Flachen im Au3enbereich zu schonen.
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------- Zielwert

Abbildung 1: Zielerreichung: Schaffung der bau- und planungsrechtlichen Voraussetzungen 2015 - 2022,
Datenquellen: Stadt Reutlingen Amt fiir Stadtentwicklung und Vermessung sowie des Blirgerbliro
Bauens 2020, Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg 2023, eigene Darstellung

In Abbildung 1 sind die Wohneinheiten nach neuen Satzungsbeschliissen von
Bebauungsplanen, die Wohneinheiten nach erteilten Baugenehmigungen und die
tatsachlich fertiggestellten Wohneinheiten dargestellt.

Bauplanungsrecht ist die Voraussetzung fiir Baugenehmigungen. Auch in
Bestandsgebieten mit bestehendem Bauplanungsrecht kdnnen zusatzliche
Wohneinheiten entstehen.

Es gibt einen zeitlichen Abstand zwischen der Schaffung von Bauplanungsrecht und
Baugenehmigung, der aus unterschiedlichen Grinden mehrere Jahre betragen kann
(z.B. Engpéasse bei Planern, Gutachtern und Bautragern, nachbarliche Widerstande,
Verschiebung von Bauwlnschen). Teilweise groReren zeitlichen Abstand gibt es auch
zwischen Baugenehmigung und Fertigstellung (sog. Bauliberhang). Griinde daflr
kénnen z.B. fehlende Baukapazitaten und Fachkraftemangel seitens der Baubranche
und langere Entscheidungsprozesse bei Investoren sein.
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MaRnahme 1: Baulandentwicklung auf stadtischen Grundstiicken

Zur Verfolgung der wohnungspolitischen Zielsetzung der Wohnbauflachenoffensive
wurde fir die Entwicklung stadteigener Grundstuiicke ein eigens daflr entwickeltes
Verfahren beschlossen, der sogenannte ,Mix im preisgebundenen Wohnraum®.
Danach muss ein Anteil von 75 % der geplanten Wohnungen als preiswerter
Wohnraum erstellt werden. Der Mix im preisgebundenen Wohnraum verteilt sich auf
preiswertes Wohneigentum, preiswerte Mietwohnungen und &ffentlich geférderte
Mietwohnungen. Die verbleibenden 25 % der projektierten Wohnungen sind
bindungsfrei und stehen fir den ,freien Markt* zur Verfiigung.

25 % der
Wohneinheiten
,ohne Bindung*

75 % der neu erstellten Wohneinheiten dienen der
Schaffung von beglinstigtem Wohnraum

Bau von Bau von mindestens 30 % (z.B.) Bauherren-
preiswertem preiswerten Offentlich geférderte em Sischatian
Wohneigentum Mietwohnungen | Mietwohnungen 2

Abbildung 2: Reutlinger Mix im preisgebundenen Wohnraum,
Quelle: Stadt Reutlingen, Publikation Wohnen in Reutlingen, MalBnahmen zur Wohnungsbauférderung
95 2019

MaBnahme 2: Aktive Liegenschaftspolitik — Bodenbevorratung und
Vorkaufsrecht

Grundlage einer bedarfsgerechten Wohnungspolitik ist eine zielorientierte
Liegenschaftspolitik im Rahmen der kommunalen Steuerungsméglichkeiten. Hierzu
kann beispielsweise der Weg Uber freiwillige Grundstlicksverhandlungen beschritten
oder bei Vorliegen der formalrechtlichen Voraussetzungen das Instrument des
gemeindlichen Vorkaufsrechts herangezogen werden. Wahrend die Strategie bis
2015 schwerpunktmafig auf dem Verkauf von Flachen und Gebauden lag, liegt der
Fokus aufgrund der Anpassung der wohnungspolitischen Strategie an die
angespannte Versorgungslage inzwischen verstarkt auf dem Erwerb, der Entwicklung
und der Wiederveraulierung von Flachen und Gebauden, sprich der kommunalen
Projektentwicklung.

Der Schwerpunkt liegt dabei auf einer langfristig ausgerichteten Bodenbevorratungs-
politik. Dieses Politikfeld ist Gegenstand der Wohnbau- und auch der Gewerbe-
flachenoffensive und ist im Haushalt der Stadt Reutlingen angemessen dotiert.

Im Jahr 2019 erfolgten Grundstiicksankaufe in Héhe von 7,2 Mio. €, im Jahr 2020 in
Hohe von 10,3 Mio €. Im Doppelhaushalt 2021/2022 wurde fiir das Jahr 2021 ein
Betrag von 9 Mio. € und im Jahr 2022 von 6,5 Mio. € eingestellt. Im Jahr 2021
erfolgten Grundstiicksankaufe in Héhe von 4,3 Mio. €.
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MaRnahme 3: Einbindung der Vorhabentrager in die stadtische
Wohnungspolitik

Die Beschlusslage des Gemeinderates sieht vor, dass Investoren Uber das Instrument
des stadtebaulichen Vertrages in die stadtische Wohnungspolitik einbezogen werden
mit dem Ziel, preisglinstigen Wohnraum zu schaffen. Der Anteil beglinstigten
Wohnraums am Gesamtprojekt errechnet sich aus der planungsbedingten
Bodenwertsteigerung. Die Umsetzung erfolgt Uber einen stadtebaulichen Vertrag.
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Abbildung 3: Verteilung planungsbedingter Bodenwertsteigerungen im Verhéltnis zu stddtebaulicher
Qualitat und wohnungspolitischen Zielen,

Quelle: Stadt Reutlingen, Publikation Wohnen in Reutlingen, MalBnahmen zur Wohnungsbauférderung
95 2019

Darlber hinaus erfolgen fiir Grundstiicke der Stadt und der GWG Konzeptvergaben
fur die VerauRerung von Grundstlicken, die einerseits die Zielsetzungen der
Wohnungspolitik sichern (Anteil und Mix im preisgebundenen Wohnraum) und
andererseits die Entwicklung von qualitativ hochwertigen und innovativen Quartieren
gewahrleisten. Diesem Vorgehen liegt ein Gbergeordnetes Ausschreibungsleitbild zu
Grunde.

Der Wohnungsbau ist zentrales Element der kommunalen Daseinsvorsorge. Diesen
Aufgaben kann eine Kommune umfassend und bedarfskonform nur gerecht werden,
wenn alle Akteure des Wohnungsmarktes ihren Beitrag dazu leisten. Die Kommunen
sind darauf angewiesen, diese Akteure zu einer Mitwirkung zu bewegen. Dies gilt
insbesondere bei der Mobilisierung von Bauland und bei der Motivierung potentieller
Bauherren. Eine Gewabhr fur den Erfolg solcher Anstrengungen setzt deren rechtliche
Absicherung voraus. In aller Regel dienen hierzu Kooperationsvertrage, ausgestaltet
als stadtebauliche Vertrage nach § 11 BauGB.

Gegenstande eines stadtebaulichen Vertrags konnen insbesondere sein: die
Vorbereitung oder Durchfiihrung stadtebaulicher Malnahmen durch den
Vertragspartner auf eigene Kosten und die Férderung und Sicherung der mit der
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Bauleitplanung verfolgten Ziele, insbesondere die Grundstlicksnutzung. Zum Tragen
kommen im allgemeinen sogenannte Planverwirklichungsvertrage,
Zielbindungsvertrage und Folgekostenvertrage.

Kooperationspartner fiir die Stadt Reutlingen sind vor allem:

e Die GWG — Wohnungsgesellschaft Reutlingen mbH als kommunales
Wohnungsunternehmen mit der Besonderheit, dass die Kommune auf die
Geschaftspolitik direkten Einfluss nehmen und dadurch den sozialen
Wohnungsbau unmittelbar steuern kann.

¢ Genossenschaften: Diese zeichnen sich aus durch ihre Mitgliederorientierung
und der Zielsetzung, fir die Mitglieder preisgliinstigen Wohnraum zu schaffen
und zu erhalten.

¢ Die private Wohnungswirtschaft: Bautrager, institutionelle
Wohnungsunternehmen/Investmentgesellschaften, private Bauherren, Family
Offices.

e Baugemeinschaften, Zusammenschlisse von bauwilligen Familien und
Einzelpersonen, die getragen von einem gemeinschaftsorientierten und
partizipativen Ansatz, ihr Wohneigentum mitbestimmt planen und bauen.

o Die Trager der freien Wohlfahrtspflege.

Die GWG

Die kommunale GWG — Wohnungsgesellschaft Reutlingen mbH hat seit ihrer
Grindung im Jahr 1951 zahlreiche Wohnobjekte im Miet- und Eigentumsbereich
gebaut und teilweise durch Zukauf und Fusion erworben. Der von der GWG erstellte
Anteil aller in Reutlingen verfugbaren Wohneinheiten liegt bei rund 30 %. Der
Gesamtbestand der GWG-eigenen Wohnungen belief sich zum 31.12.2022 auf 7.503
Einheiten, darunter 2.452 Wohnungen, die 6ffentlich geférdert sind oder im Rahmen
einer freiwilligen Selbstverpflichtung zu denselben Bedingungen, die fir 6ffentlich
geférderte Wohnungen gelten, fir Mieterinnen und Mieter mit
Wohnberechtigungsschein zur Verfligung gestellt werden.

Insgesamt werden Uber 4.000 Wohnungen an Haushalte vermietet, die grundsatzlich
einen Anspruch auf einen Wohnberechtigungsschein haben. Daneben bewirtschaftet
das Unternehmen 296 Wohneinheiten in Studierendenwohnheimen.

Das durchschnittliche Mietniveau, bezogen auf den kompletten Wohnungsbestand,
lag 2021 mit 5,88 € pro Quadratmeter (netto/kalt) um 4,4 % Uber dem Mietniveau des
Vorjahres mit 5,63 € pro Quadratmeter, aber deutlich unter der durchschnittlichen
ortsuiblichen Vergleichsmiete nach dem Reutlinger Mietspiegel 2020 von 8,76 € pro
Quadratmeter (Mietspiegel 2023: 9,13 € pro Quadratmeter). Rund 6.000
Wohneinheiten liegen im Preisniveau unterhalb der fur 6ffentlich geférderte
Neubaumietwohnungen festgelegten Mieth6he. Die Fluktuationsrate ist bei der GWG
traditionell niedrig; sie wies im Jahr 2021 einen Wert von 4,3 % auf.
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Abbildung 4: Anteil der GWG an den Wohnungsneubaufertigstellungen in Reutlingen von 1990 - 2022,
Datenquellen: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, GWG Reutlingen, eigene Darstellung
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Die aktualisierte strategische Zielsetzung der GWG sieht unter anderem vor,
mindestens 1.400 Neubauwohnungen bis zum Jahr 2036 zu erstellen und bei
Neubauvorhaben im Rahmen zur Verfugung stehender Férdermittel mindestens 70 %
der zu erstellenden Wohnungen als 6ffentlich geférderte Wohnungen zu errichten.
Mindestens 40 % des GWG eigenen Wohnungsbestandes sollen an Mieterinnen und
Mieter mit einem Wohnberechtigungsschein vergeben werden und 20 % des
Wohnungsbestandes bis zum Jahr 2027 barrierefrei zuganglich sein.

Die GWG plant, bis 2040 klimaneutral zu sein und setzt im Rahmen ihres
Wohnungsmodernisierungsprogramm entsprechende Malinhahmen um.
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Abbildung 5: Schaubild der MaBnahmen zur Energieeffizienz der Gebdude der GWG,
Quelle: GWG Magazin Mein Zuhause, Sommer 2023
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Beispiele von groReren Wohnbauprojekten und -quartieren in der Stadt Reutlingen

* s ‘ G L 3
Blue Village, Kernstadt, City Garden, Kernstadt,
Mehrfamilienhduser Mehrfamilienhauser
Alice-Harburger-Stralte Hans-Reyhing-Stral3e, Peter-Rosegger-Stralle

Timber-Quartier, Kernstadt, Penta-Wohnquartier, Kernstadt,
Mehrfamilienhaus, Doppel- und Reihenhauser, Mehrfamilienhaus, GWG

Aufstockung Garagenzeile mit Wohnboxen, Robert-Mayer-Stral’e, Robert-Bosch-Strale,
Holzbauweise, GWG Sondelfinger Stralle

August-Lammle-Stralie, Bismarckstralie

Heilbronner Stralle, Stadtbezirk Orschel- Neubaugebiet Hau I,
Hagen, Sanierung und Neubebauung Stadtbezirk Sickenhausen
Mehrfamilienhduser, GWG
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2.1.

2.2

Staatliche Wohnungspolitik

Vor dem Hintergrund der seit Jahren vorherrschenden strukturellen Defizite des
bundesdeutschen Wohnungsmarkts haben Bund und Land sich dem Thema
Wohnungsbaupolitik verstarkt zugewendet. Die Schaffung von mehr bezahlbarem
Wohnraum und insbesondere von mehr Sozialwohnungen stehen auf Bundes- und
Landesebene in der Zielhierarchie ganz oben. Der bundesweit schrumpfende
Bestand an Sozialwohnungen von 3,9 Mio. im Jahr 1987 auf ca. 1,1 Mio. im Jahr
2021 und die steigenden Miet- und Immobilienpreise fiihren insbesondere in den von
hoher Nachfrage gepragten Stadten und Regionen zu Versorgungsdefiziten fir
Haushalte mit mittleren und niedrigen Einkommen.

Soziale Wohnraumférderung

Aufgabe der sozialen Wohnraumférderung ist es, Haushalte, die sich am Markt aus
eigener Kraft nicht angemessen mit Wohnraum versorgen kdnnen, zu unterstitzen.
MalRnahmen der sozialen Wohnraumférderung erfolgen sowohl im Wege der
Schaffung von bezahlbarem Mietwohnraum wie auch durch die Unterstitzung bei der
Bildung von selbstgenutztem Wohneigentum. Die Zustandigkeit fiir die soziale
Wohnraumférderung liegt seit 2006 bei den Bundeslandern.

Das Land Baden-Wirttemberg hat das Budget fir die soziale Mietwohnraumférderung
wie folgt dotiert:

2017: 250 Mio. €

2018/19: 500 Mio. € fur beide Jahre + Ausgabenreste von 2017
2021: 250 Mio. €

2022: 427 Mio. €

2023: 463 Mio. €

2024 551 Mio. € (Plan)

Wohngeld

Das Wohngeld ist ein jeweils halftig von Bund und Land getragener Zuschuss zu den
Aufwendungen fur das Wohnen privater Haushalte und steht denjenigen offen, deren
Einkommen nicht ausreicht, die Kosten fur eine angemessene Wohnung zu tragen.
Wohngeld kénnen sowohl Mieterinnen und Mieter erhalten (Mietzuschuss), als auch
Eigentiimerinnen und Eigentimer selbst genutzten Wohnraumes (Lastenzuschuss)
Das Verhaltnis Mietzuschuss — Lastenzuschuss betragt: 95 % — 5 %.

Die H6he des Wohngeldes wird von den Faktoren Haushaltsgrofie,
Haushaltseinkommen und Miete bestimmt. Die Berechnung erfolgt individuell fir
jeden Antrag stellenden Haushalt.

Mit dem ,Wohngeld Plus” hat der Bund ab dem 1. Januar 2023 eine umfassende
Wohngeldreform beschlossen. Diese beinhaltet Verbesserungen bei der
Wohngeldhohe und eine Erweiterung der Anspruchsberechtigten sowie eine
Entlastung von hohen Energiekosten durch eine pauschale Heizkosten- und
Klimakomponente
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2.3.

Mietpreisbremse

Die Landesverordnung vom 06.10.2020 zur Bestimmung der Gebiete mit Begrenzung
der zulassigen Miete bei Mietbeginn ist glltig bis zum 30. Juni 2025. Sie gilt fir 89
Stadte und Gemeinden in Baden-Wirttemberg mit einem angespannten Wohnungs-
markt, darunter auch die Stadt Reutlingen. Als angespannt gilt ein Wohnungsmarkt,
wenn die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnraum zu
angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet ist (§ 556 d Abs. 2 BGB). In
diesen Stadten und Gemeinden darf bei der Wiedervermietung die Miete zu Beginn
des Mietverhaltnisses die ortsubliche Vergleichsmiete um héchstens 10 %
Ubersteigen. Ausnahmen gelten fir Neubauten und fir umfassend sanierte
Wohnungen.

Auf Grundlage einer weiteren Landesverordnung vom 19.07.2022 in Verbindung mit
dem Baulandmobilisierungsgesetz von 2021 verfligen Gemeinden mit angespanntem
Wohnungsmarkt tber planungsrechtliche Erleichterungen zugunsten des
Wohnungsbaus:

o Erweitertes Vorkaufsrecht flir unbebaute oder brachliegende Grundstlicke. Dies
soll es den Gemeinden erleichtern, aktiv Baullicken zu schlieRen und Wohnbau-
Potentiale im Innenbereich zu heben.

o Erweiterte Befreiungsmdglichkeiten von den Festsetzungen eines
Bebauungsplans. Damit kénnen im Einzelfall zum Beispiel Aufstockungen von
Gebauden erleichtert werden. Das Schaffen von Wohnraum ist dann in solchen
Fallen mdglich, ohne dass die Gemeinden ein Gebiet erst neu liberplanen
muassen.

e Erweitertes Baugebot, Uber das auch die Errichtung von Wohneinheiten
angeordnet werden kann. So sollen Bauliicken leichter mit Wohnungsbau
geschlossen werden kdnnen.
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3.1.

3.1.1.

Wohnraumbedarf und Wohnraumnachfrage

Bevolkerung

Bevodlkerungsentwicklung

Mafgebliche StellgréRen, aus denen die Wohnungsbedarfe resultieren, sind die
Bevolkerungszahl und die Anzahl der Privathaushalte.

Reutlingen hatte zwischen den Jahren 2004 bis 2010 eine Uberwiegend konstante
Bevdlkerungszahl. Ab dem Jahr 2011 erfolgte die Fortschreibung der
Bevolkerungszahl auf Basis des Zensus 2011, dabei wurde der Bevdlkerungsstand
auf rund 110.000 Einwohnerinnen und Einwohner nach unten korrigiert. Ab dem Jahr
2011 setzte ein Wachstum bis auf Gber 117.000 Einwohnerinnen und Einwohner im
Jahr 2022 ein.
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Abbildung 6: Bevélkerungsentwicklung in Reutlingen von 2004 - 2022,
Datenquelle: Statistisches Landesamt Baden-Wi(irttemberg, eigene Darstellung

Der Reutlinger Bevolkerungszuwachs von 4,7 % seit dem Jahr 2004 entspricht im
Vergleich mit den Referenzkommunen dem zweitniedrigsten Wert. Im Schnitt lag der
Bevdlkerungszuwachs bei den Referenzkommunen bei etwa 8 %, wobei Tubingen
mit 11,3 % den hdéchsten und Esslingen am Neckar mit 2,9 % den niedrigsten Wert
aufweist.
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3.1.2.
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Abbildung 7: Bevélkerungsentwicklung 2004 - 2022 in Reutlingen im Vergleich mit Referenzkommunen,
Datenquelle: Statistisches Landesamt Baden-Wi(irttemberg, eigene Darstellung

Bevodlkerungsvorausrechnung

Bevdlkerungsvorausrechnungen dienen dazu, kiinftige Bevolkerungsentwicklungen
abschatzen und die dafur relevanten Rahmenbedingungen analysieren zu kénnen.
Sie sind nicht als Prognose im Sinne einer moglichst groRen Eintrittswahrscheinlich-
keit zu verstehen.

Die Bevolkerungsvorausrechnung der Stadt Reutlingen geht von einem
Bevolkerungszuwachs bis zum Jahr 2030 aus, bevor ein leichtes Abfallen der
Bevolkerungszahl einsetzt. Insgesamt wird vorausberechnet, dass die
Bevolkerungszahl auf einen Hochstwert von ca. 118.500 im Jahr 2030 steigt und
anschlief3end auf ca. 118.300 Einwohner im Jahr 2035 abfallt.
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Abbildung 8: Bevélkerungsvorausrechnung der Stadt Reutlingen bis zum Jahr 2035,
Quelle: Stadt Reutlingen

Bevdlkerungsvorausrechnungen sind gegenwartig mit grof3en Unsicherheiten
behaftet, vor allem hinsichtlich:

¢ Umfang der Zuwanderung von Flichtenden nach Deutschland und in die
jeweilige Stadt, Bleibeentscheidungen.

¢ Umfang der Zuwanderung zum Ausgleich der demografischen Entwicklung.
Die zahlenmalRig starken Jahrgange der spaten 1950er- und 1960er-Jahre
(Babyboomer-Generation) werden in den 2020er-Jahren den Arbeitsmarkt
verlassen. Die Bundesregierung hat am 12.10.2022 eine Fachkraftestrategie
beschlossen, wonach unter anderem das Einwanderungsrecht grundsatzlich
reformiert werden soll, um die Einwanderung von beruflich qualifizierten
Fachkraften zu erleichtern.

e Stadt-Umland-Wanderung, ,Stadtflucht®, z.B. aufgrund der
Grundstuicksverfligbarkeit und guinstigen Bodenpreise im landlichen Raum in
Kombination mit steuerlichen Anreizen wie der Pendlerpauschale.

e Urbanisierung, ,Landflucht, z.B. Wanderungen in die Stadt von jungen
Menschen (Ausbildung, Beruf) und von Seniorinnen und Senioren
(Versorgungsangebot, kurze Wege).

Eine auf die Bevdlkerungsvorausrechnung aufbauende belastbare
Wohnungsbedarfsvorausrechnung ist derzeit kaum mdglich und wiirde sehr genau
abgestimmte Annahmen zu vielen Parametern voraussetzen.

Seite 17 von 51



Wohnraumbericht Reutlingen 2022 [l

3.1.3. Bevolkerungsvorausrechnung nach Altersgruppen

3.2.

Die nachstehende Abbildung zeigt die Vorausrechnung der altersstrukturellen
Zusammensetzung der Bevolkerung im Vergleich der Jahre 2024 und Jahr 2035 auf
Grundlage der Melderegisterzahlen der Stadt Reutlingen.
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Abbildung 9: Bevélkerungsvorausrechnung nach Altersgruppen fiir die Stadt Reutlingen 2024 und 2035,
Quelle: Stadt Reutlingen

Ein signifikanter Zuwachs ist in der Altersgruppe 60+ zu erwarten. In dieser
Altersgruppe verbleiben, nach dem Auszug der Kinder, die nun verkleinerten
Haushalte haufig in familiengerechten Wohnungen oder Hausern.

Einerseits nimmt der Bedarf an kleinen Wohnungen durch die Zunahme der Zahl
kleiner Haushalte zu. Andererseits kdnnen Eigenheime und gréfiere Wohnungen
durch den Generationswechsel in den nachsten Jahren wieder intensiver genutzt
werden. Die Bereitstellung qualitativ (barrierearm, zentrale Lagen) und wirtschaftlich
adaquater Wohnungsalternativen flir Seniorinnen und Senioren und ein dadurch
angestolener Wohnungswechsel kann Wohnflachenpotentiale fir Familienhaushalte
generieren.

Anzahl und Struktur privater Haushalte

Die Haushaltsvorausberechnung des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg
geht davon aus, dass die Zahl der landesweit 5,3 Mio. Haushalte im Jahr 2017 bis
2045 um weitere 300.000 auf dann 5,6 Millionen ansteigen wird. Erst danach wird ein
leichter Rickgang erwartet. Insbesondere die Zahl der Ein- und
Zweipersonenhaushalte wird nach der Vorausberechnung ansteigen.

Auch in Reutlingen lasst sich die Entwicklung zu einer héheren Zahl von Ein- und
Zweipersonenhaushalten beobachten. Aktuell machen Ein- und
Zweipersonenhaushalte mehr als drei Viertel aller Haushalte in der Stadt Reutlingen
aus, allerdings wohnen ahnlich viele Menschen in Mehrpersonenhaushalten wie in
Haushalten mit 1 und 2 Personen.
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Entwicklung der Privathaushalte in Reutlingen

Ehepaar nichteheliche Lebensgem. sonst. Mehrpersonenhh.
Jahr | singlehaushalt |  mit Kinder ohne Kinder mit Kinder ohne Kinder | Alleinerziehend mit Kinder ohne Kinder :2:2:::;
2012 21.743 8.363 15.255 449 1.856 1.923 512 2.921 53.022
2013 22.214 8.321 15.280 431 1.979 1.966 511 2.979 53.681
2014 23.494 8.313 15.341 597 2119 1.804 495 3.131 55.294
2015 24.328 8.329 15.394 615 2126 1.843 460 3.601 56.696
2016 25124 8.333 15.546 636 2.248 1.894 428 3.993 58.202
2017 25.405 8.387 15.610 662 2.088 1.900 415 4.021 58.488
2018 26.543 8.477 15.555 629 1.968 1.872 429 4.047 58.520
2019 25.487 8.434 15.629 661 2.036 1.852 411 3.995 58.505
2020 23.559 8.432 15.539 668 2.044 1.843 448 3.191 56.724
2021 23.680 8.459 15.451 708 2134 1.824 457 3.247 55.960
2022 24.077 8.465 15.440 721 2.199 1.920 502 3.268 56.592
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Abbildung 10: Entwicklung der privaten Haushalte in Reutlingen von 2012 - 2022,
Quelle: Stadt Reutlingen, EDV-Einwohnerwesen-Haushaltsgenerierung
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Abbildung 11: Private Haushalte und Haushaltsgré3en in Reutlingen von 2012 - 2022 (Anteile),
Datenquellen: Stadt Reutlingen, EDV-Einwohnerwesen-Haushaltsgenerierung 2022, Statistisches
Landesamt Baden-Wiirttemberg, eigene Darstellung

Der demografische Wandel und gesellschaftliche Veranderungen wirken sich
unmittelbar auf den Wohnungsmarkt aus. Neue Wohnformen, wie beispielsweise
Mehrgenerationenwohnen, oder gemeinschaftliche Wohnprojekte werden zunehmend
nachgefragt. Das Zusammenleben und -arbeiten der Menschen hat sich in den letzten
Jahrzehnten sehr verandert und damit auch die Funktionen des Wohnens.

Einflisse auf neue Wohnformen haben, u.a.:

e Veranderungen der Bevolkerungsstruktur durch Alterung der Gesellschaft,
durch Singularisierung, durch Zuwanderung, durch individuelle Bedarfe von
Menschen mit Behinderung.

e Veranderungen der Arbeitswelt und des Erwerbslebens, z.B. Bedarfe flr
temporares Wohnen, Wohnen und Homeoffice.

Seite 20 von 51



Wohnraumbericht Reutlingen 2022 [l

3.3.

3.4.

Belegungsdichte

Die durchschnittliche Wohnflache pro Kopf nahm in Baden-Wirttemberg zwischen
2011 und 2022 von 46 m? auf 46,7 m? zu. Ein Grund dafir war die immer noch
zunehmende Versorgung mit Eigenheimen und gro3en Wohnungen, obwohl die
Haushalte im Mittel immer kleiner und vor allem Einpersonenhaushalte immer
haufiger werden. Im Mittel teilten sich 2021 zwei Menschen eine Wohnung.

Seit 2011 liegt in Reutlingen die durchschnittliche Belegungsdichte (= Personen pro
Wohnung) relativ konstant bei rund 2,1 (in 2022: 2,09). Dies ist im Vergleich zu den
Referenzkommunen ein leicht Gberdurchschnittlicher Wert.

e Reutlingen Ulm
Ttubingen e e» oHeilbronn
e» e» oFsslingen e e» o Ludwigsburg
Pforzheim e e oVillingen-Schwenningen

Abbildung 12: Reutlingen im Vergleich mit Referenzkommunen, Belegungsdichte von 2004 - 2022,
Datenquelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, eigene Darstellung

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte, Arbeitslosigkeit

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in Reutlingen hat sich seit dem
Jahr 2004 (46.408 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte) in einem konstanten
Wachstum bis zum Jahr 2022 auf 57.796 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte
erhoht. Im interkommunalen Vergleich zu den Referenzkommunen lasst sich
erkennen, dass die Entwicklung der Beschaftigten in Reutlingen (+24,5 %) etwas
unter dem Mittel liegt. Das grofite Wachstum der Beschaftigtenzahl seit 2004 ist in
Tabingen (+50,9 %), das geringste in Esslingen am Neckar (+8,2 %) zu verzeichnen.
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Abbildung 13: Reutlingen im Vergleich mit Referenzkommunen - Sozialversicherungspflichtig
Beschiftigte von 2004 - 2022,
Datenquelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, eigene Darstellung

Im Jahr 2021 lag die Arbeitslosenquote in der Stadt Reutlingen im Jahresdurchschnitt
bei 3,7 % und damit unter der Quote des Vorjahres mit 4,6 %, aber oberhalb der
Quoten der vorherigen 5 Jahre. Der Anstieg in 2020 I&sst sich auf die Reaktion des
Arbeitsmarktes auf die wirtschaftlichen Auswirkungen der Corona-Krise erklaren.
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Abbildung 14: Arbeitslosigkeit in der Stadt Reutlingen, Datenquelle: empirica regio 2023, eigene
Darstellung
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3.5.

Berufspendelnde

Die Bedeutung Reutlingens als Arbeitsort zeigt sich auch an der Anzahl der taglich
einpendelnden Erwerbstatigen.

Die untenstehende Grafik gibt einen nach Herkunfts- und Zielorten differenzierten
Uberblick tiber Einpendelnde und Auspendelnde im Jahr 2021. Die Statistik weist aus,
dass die Anzahl der Einpendelnden (40.974) die Anzahl der Auspendelnden (29.064)
um nahezu 12.000 Uberstieg.

Pendelnde in Reutlingen 2021
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29.064 31.726
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Einpendelnde Auspendelnde  Innergemeindlich ! Erwerbstatige am Erwerbstatige am
Pendelnde Arbeitsort Wohnort

Abbildung 15: Berufspendeinde in Reutlingen 2021,
Datenquelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Pendlerrechnung 2021, eigene Darstellung
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3.6.

Bevolkerungs-, Beschaftigten- und Wohnungsbestandsentwicklung im
Vergleich

Zwischen Bevdlkerungs-, Beschaftigten- und Wohnungsbestandsentwicklung besteht
ein Zusammenhang: Stadte und Gemeinden, die sich erfolgreich als Wirtschafts-
standort profilieren, haben in der Regel auch wachsende Bevélkerungs- und
Wohnungszahlen. Gleichzeitig ist die Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum eine
essenzielle Voraussetzung fir die Gewinnung und das Halten von qualifizierten
Arbeitskraften.
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Abbildung 16: Bevdlkerungsentwicklung, Wohnungsbestandsentwicklung und Entwicklung
sozialversicherungspflichtig Beschéftigter in Reutlingen von 2004 - 2022,
Datenquelle: Statistisches Landesamt Baden-Wi(irttemberg, eigene Darstellung

Die Betrachtung von Bevdlkerungsentwicklung, Wohnungsbestandsentwicklung und
Entwicklung sozialversicherungspflichtig Beschaftigter in Reutlingen 2004 bis 2022
zeigt ein Wachstum bei allen drei Merkmalen, welches allerdings unterschiedlich stark
ausgepragt ist. So hat die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten um ca.
25 %, die Zahl der Wohneinheiten um etwa ca. 15 % sowie die Zahl der
Einwohnerinnen und Einwohner um ca. 4,7 % zugenommen. Wegen der wachsenden
Wohnraumnachfrage pro Kopf, der Wohnraumverteilung, der sinkenden
HaushaltsgréRen und der stark gestiegenen Preise flir Kauf und Miete kann jedoch
keine Entwarnung gegeben werden.
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3.7.

3.71.

3.7.2.

Entwicklung besonderer Bedarfsgruppen

Wohnen fiir Studierende

Reutlingen ist ein bedeutender Hochschulstandort. Die Hochschule Reutlingen /
Reutlingen University versteht sich als Hochschule fur eine internationale und
unternehmensnahe akademische Ausbildung. Weitere akademische Bildungsstatten
sind die Theologische Hochschule Reutlingen und die Evangelische Hochschule,
Aufienstelle Campus Reutlingen.

Die Zahl der Studierenden in Reutlingen belief sich im Wintersemester 2020/2021 auf
ca. 5.440 und hat sich damit seit Beginn des Jahrtausends um gut 50 % erhéht. Im
Wintersemester 2021/2022 gab es einen kleinen Rickgang auf 5.400 Studierende.
Generell sinken die Studierendenzahlen an viele Hochschulen. Aufgrund der Corona-
Krise kamen beispielsweise weniger Studenten aus dem Ausland nach Baden-
Wirttemberg. Zudem macht sich bereits der demografische Wandel bemerkbar: Die
Zahl der Menschen im studierfahigen Alter geht zurlick. Wie sich dieser Faktor fir den
jeweiligen Hochschulstandort auswirkt, wird auch von der Entwicklung der
Studiengange abhangen.

Far rund 20 % der Studierenden stehen in der Stadt Reutlingen Wohnheimplatze zur
Verfugung.

Inklusiver sowie barrierefreier Wohnraum

Durch die demografische Entwicklung (v.a. Zuwachs in der Altersgruppe 70+) sowie
den spezifischen Wohnraumbedarf von Menschen mit Behinderung fehlt es aktuell an
inklusivem, barrierefreiem und gleichzeitig bezahlbarem Wohnraum. Von Seiten der
Fach- und Beratungsstellen wird dieser spezifische Wohnraumbedarf bestatigt.

Im Stadtgebiet Reutlingen leben ca. 12.000 Menschen mit einer Schwerbehinderung.
Im ersten Halbjahr 2022 wurde vom Team des Behindertenbeauftragten die Umfrage
-Wie leben Menschen mit Behinderungen in Reutlingen® durchgefiihrt. Die
Ergebnisse der Umfrage mit 650 Teilnehmerinnen und Teilnehmern bestatigen den
Wohnraumbedarf beziehungsweise Anderungsbedarf:

82 % der Befragten leben in einer Eigentumswohnung oder zur Miete

74 % der Befragten mdchten etwas an ihrer Wohnsituation andern:
o 22 % bendtigen grolReren Wohnraum
o 22 % bendtigen Wohnraum ohne Treppen im Haus
o 19 % bendtigen eine bessere Anbindung an den OPNV
o 17 % bendtigen einen neuen Wohnraum ohne Treppen vor dem Haus
o 20 % geben sonstige Grunde fur ihren Bedarf an

Folgende Wunsche an die allgemeine Wohnsituation werden angegeben:

28 % winschen sich guinstigeren Wohnraum

o 25 % wunschen sich mehr barrierefreie Wohnungen in Reutlingen

o 22 % wunschen sich einen transparenteren Wohnungsmarkt far
barrierefreie Wohnungen

o 21 % wunschen sich einen zentralen Ansprechpartner fur Menschen auf
der Wohnungssuche

o 4 % geben sonstige Bedarfe an

o
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3.7.3.

Diese Zahlen spiegeln den Bedarf von Menschen mit Schwerbehinderung wider,
darunter auch viele altere Menschen. Die Anforderungen an Barrierefreiheit von
Wohnraum aufgrund von altersbedingten Mobilitatseinschrankungen oder einer

Behinderung sind sich sehr ahnlich.

Ein Grolteil der alteren Menschen préferiert den Verbleib in der eigenen Wohnung
auch bei auftretendem Pflegebedarf. Aus diesem Grund ist von einem steigenden
Bedarf nach seniorengerechtem Wohnraum auszugehen. Eine seniorengerechte
Wohnraumgestaltung erméglicht zum einen den Verbleib in der eigenen Hauslichkeit
bei auftretenden Bewegungseinschrankungen und sichert die Bewohnerinnen und
Bewohner — im Sinne der gesundheitlichen Pravention — zumindest in Teilen vor
Stirzen und daraus resultierender Pflegebeduirftigkeit ab.

Die aktualisierten strategischen Ziele der GWG sehen vor, dass bis zum Jahr 2027
20 % des Wohnungsbestandes der GWG barrierefrei zuganglich sein werden. Zum
31.12.2022 waren 13,2 % erreicht.

Ausgestellte Wohnberechtigungsscheine

Ein Wohnberechtigungsschein berechtigt zum Bezug einer nach dem
Landeswohnraumgesetz geférderten Wohnung (Sozialwohnung) in Baden-
Wirttemberg. Voraussetzung fir die Erteilung eines Wohnberechtigungsscheines ist
die Einhaltung der im Landeswohnraumférderungsgesetz (LWoFG) Jahr fir Jahr neu
festgelegten Einkommensgrenzen. Fur das Programmjahr 2022 belief sich die
Einkommensgrenze beispielsweise fir eine dreikopfige Familie auf 64.250 €
Jahreseinkommen (Bruttojahreseinkommen).

Im Jahr 2022 wurden von der Stadt Reutlingen 295 Wohnberechtigungsscheine
ausgestellt. Von der Verwaltung wird grundsatzlich davon abgeraten, einen
Wohnberechtigungsschein ,auf Vorrat zu beantragen, sondern erst dann, wenn ein
konkretes Wohnungsangebot vorliegt. Hintergrund ist die Glltigkeitsdauer von
lediglich einem Jakhr.
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Abbildung 17: Ausgestellte Wohnberechtigungsscheine in Reutlingen von 2009 - 2022,
Quelle: Stadt Reutlingen
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3.7.4.

3.7.5.

Wohngeldempfanger

Im Jahresdurchschnitt 2022 haben in Reutlingen monatlich 955 Haushalte Wohngeld
erhalten (2021: 926 Haushalte). Die Zahl der Wohngeldempfanger hat sich seit 2021
unter anderem deshalb erhoht, da zum 01.01.2021 ein Freibetrag im Zusammenhang
mit der Grundrente eingeflhrt wurde. Personen, die vorher keinen Anspruch auf
Wohngeldleistungen erhalten hatten, haben seitdem einen Anspruch auf
Wohngeldleistungen, obwohl sich ihre finanzielle Situation nicht verandert hat.
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Abbildung 18: Entwicklung Empféanger von Wohngeld (Haushalte) in Reutlingen von 2007 - 2022,
monatlicher Durchschnitt,
Quelle: Stadt Reutlingen

Gefliichtete und Wohnungslose

Zum 31.12.2022 waren von der Stadt Reutlingen 1.341 Flichtlinge und 406
Wohnungslose untergebracht (insgesamt 1.747 Personen), davon 966 Personen in 25
Gemeinschaftsunterklinften und 781 Personen in 308 Wohnungen.

Die Fachberatungsstellen der Arbeiterwohlfahrt Reutlingen, die Menschen in
Wohnungsnot unterstitzen und begleiten, berichten von einem leichten Anstieg der
Notlbernachtungsfalle in 2022 (94 Personen) gegentiber 2021 (91 Personen), wobei
jeweils knapp die Halfte dieser Personen aus dem Stadtgebiet Reutlingen kam. Die
durchschnittliche Verweildauer ist von 15 (2021) auf 23 (2022) Tage gestiegen. Auch
bei den Beratungsfallen wurde 2022 mit 645 Fallen ein leichter Anstieg verzeichnet
(2021: 640 Falle).

Auch das Netzwerk Ambulante Wohnungssicherung (NAWO), das praventive Hilfe zur
Vermeidung von Wohnungslosigkeit durch friihzeitige Beratung und Unterstitzung
von Mieterinnen und Mietern anbietet, berichtet von einer gestiegenen Fallzahl und
einem neuen Hochststand in 2022 (263 Beratungsfalle) gegenuber 2021 (240
Beratungsfalle).
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In Folge des Ukrainekrieges sind seit Februar 2022 insgesamt 1.214 Geflichtete mit
ukrainischer Staatsangehdorigkeit nach Reutlingen gekommen. Einige dieser
Gefllichtete sind zwischenzeitlich innerhalb des Landkreises Reutlingen bzw.
innerhalb Deutschlands verteilt worden, umgezogen oder wieder in die Ukraine
zurickgekehrt. Zum Stichtag 28.02.2023 lebten in Reutlingen insgesamt

921 ukrainische Staatsangehorige, die im Jahr 2022 eingereist sind.
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41.

Wohnraumangebot

Entwicklung Wohnungsbestand

Im Jahr 2022 wurden insgesamt 56.225 Wohnungen in Reutlingen gezahlt (2021
55.432). Der deutliche Sprung vom Jahr 2009 zum Jahr 2010 ergibt sich aus einer
Veranderung in der Zahlweise, da ,sonstige Wohneinheiten* (z.B.
Studierendenwohnheime) erstmals zur Zahl der Wohnungen gezahit wurden.

In den letzten 10 Jahren konnten durchschnittlich jahrlich 380 zusatzliche Wohnungen
verzeichnet werden.

56000

54000 56.225

52000
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PR R AR AR AR AR AR R R PR P P R

Abbildung 19: Wohnungen insgesamt in Reutlingen von 2004 - 2022,
Datenquelle: Statistisches Landesamt Baden-Wi(irttemberg, eigene Darstellung

Der Stadtevergleich zeigt, dass die Stadt Reutlingen bei der Entwicklung des
Wohnungsbestands den hochsten relativen Zuwachs an Wohnungen im
Beobachtungszeitraum seit 2004 aufweisen kann.

Seite 29 von 51



Wohnraumbericht Reutlingen 2022 [l
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Abbildung 20: Reutlingen im Vergleich mit Referenzkommunen, Wohnungen insgesamt von 2004 - 2022,
Datenquelle: Statistisches Landesamt Baden-Wi(irttemberg, eigene Darstellung

Vergleicht man die Zahlen der Wohnungsentwicklung mit denen der
Bevolkerungsentwicklung (Kapitel 3.1.1) stellt man fest, dass Kommunen mit einer
geringeren Steigerung der Wohnungszahl teilweise einen héheren Zuwachs bei der
Bevdlkerungsentwicklung aufweisen. Dies kann beispielsweise damit
zusammenhangen, dass Wohnungen im Bestand intensiver belegt, Leerstande
reduziert oder Neubauwohnungen starker belegt wurden.
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4.2. Gebaudetypen

Im Jahr 2022 gab es 24.232 Wohngebaude in Reutlingen. Rund zwei Drittel davon
sind Wohngebaude mit einer Wohnung (Einfamilienhaus).

Wohngebdude
mit 3 und mehr
Wohnungen;
4.589

Wohngebaude

mit 1 Wohnung;
15.976

Abbildung 21: Wohngebéude in Reutlingen nach Gebaudetypen 2022,
Datenquelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, eigene Darstellung
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Abbildung 22: Wohngebéude in Reutlingen von 1996 - 2022 nach Gebé&udetypen,
Datenquelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, eigene Darstellung
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Der Anteil des Gebaudetyps mit zwei Wohnungen (Zweifamilienhaus) ist ricklaufig,
wohingegen Wohngebaudetypen mit drei und mehr Wohnungen (Mehrfamilienhaus)
ihren Anteil erhéhen konnten. Dies spiegelt eine zunehmend verdichtete Bebauung
wider. Haufig geschieht dies auf Grundstlcken, auf denen Altbausubstanz entfernt
und durch Neubauten ersetzt wurde.

Auch die Gegenuberstellung mit den Vergleichsstadten zeigt den
Uberdurchschnittlichen Anteil des Einfamilienhauses in der Gesamtstadt Reutlingen.
Dies hangt in erster Linie mit der Siedlungsstruktur der Reutlinger Vororte zusammen,
die teilweise landlich gepragt sind. In diesen Stadtteilen kam in der Vergangenheit der
Bau von Mehrfamilienhdusern/GeschoRwohnungsbau nur in geringem Umfang zum
Tragen. In den Vergleichsstadten zeigt sich diese standortspezifische
Flachenzuordnung nicht oder nicht in dieser Auspragung.
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Abbildung 23: Reutlingen im Vergleich mit Referenzkommunen, Geb&udetypologien 2021,
Datenquelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg 2022, eigene Darstellung

Bei der Verteilung der Wohneinheiten nach Gebaudetypen ergibt sich ein anderes
Bild: Uber 52 % aller Reutlinger Wohnungen befinden sich in Mehrfamilienhausern,
wohingegen der Anteil der Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhauser bei 42 %
liegt. Knapp 6 % der Wohnungen befinden sich in Nicht-Wohngebauden (z.B.
Betriebswohnungen in Gewerbegebauden).
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4.3.

44,
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Abbildung 24: Verteilung der Wohneinheiten (WE) nach Geb&dudetypen in Reutlingen von 1996 - 2022,
Datenquelle: Statistisches Landesamt Baden-Wi!irttemberg, eigene Darstellung

Wohneigentumsquote

Bundesweit waren nach Informationen des Statistischen Bundesamtes im Jahr 2021
rund 44 % der Wohnungen von deren Eigentimern selbst bewohnt. Im Land betrug
dieser Wert rund 51 %, in der Stadt Reutlingen nach Informationen von Empirica rund
48 %. Diese Wohneigentumsquoten sind seit langem stabil.

Baugenehmigungen, Baufertigstellungen

In den 12 Jahren von 2011 bis 2022 wurden jahrlich durchschnittlich fir 400
Wohnungen Baugenehmigungen erteilt und fir 340 Wohnungen Baufertigstellungen
erfasst. Dabei ist zu bertcksichtigen, dass eine Baugenehmigung nicht zwingend zu
einer Baufertigstellung fihrt und dass eine Baufertigstellung erst zeitverzégert nach
der Genehmigung in einem anderen Erfassungsjahr erfolgen kann.

Seite 33 von 51



Wohnraumbericht Reutlingen 2022 [l

4.5.

mBaugenehmigungen im Wohnbau (Wohnungen)
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Abbildung 25: Baugenehmigungen und Baufertigstellungen im Wohnbau in Reutlingen von 2010 - 2022,
Datenquelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, eigene Darstellung

In den 5 Jahren von 2018 bis 2022 betrug die Differenz zwischen genehmigten und
fertiggestellten Wohneinheiten (Bautiberhang) 381 Wohneinheiten. Im davorliegenden
5-Jahreszeitrraum waren es 108 Wohneinheiten (2013 - 2017).

Als moégliche Ursachen fir den zunehmenden Baulberhang werden vermutet:

o Spekulationsabsichten,

o Verzdgerungen im Bauablauf aufgrund ausgelasteter Kapazitaten der
Bauwirtschaft oder

e Verzdgerungen des Baubeginns z.B. aufgrund nachbarschaftlicher Einspriiche
oder technischer Probleme bei der Baureifmachung der Bauflachen

Zur Beschleunigung von Baugenehmigungsverfahren hat die Stadt Reutlingen seit
dem 12.09.2022 die Bauberatung wieder eingefiihrt. Neben dem seit dem 01.01.2023
landesweit eingeflihrten digitalen Bauantrag wird in der Stadt Reutlingen das
komplette Baugenehmigungsverfahren, folglich auch die Anhérung und der Bescheid,
digital ausgefiihrt. Diese Transformation soll nach einer gewissen Einfihrungszeit
sowohl auf der Seite der Baurechtsbehdrde als auch auf der Seite der
Bauantragsteller und Investoren zu einer Einsparung an Material, Zeit und
finanziellem Aufwand fuhren.

Kosten des Wohnens

Im Jahr 2021 belief sich der Anteil der Wohnkosten am verfligbaren
Haushaltseinkommen in Deutschland auf 23,3 % im Durchschnitt. Bei
armutsgefahrdeten Haushalten lag der Anteil der Wohnkosten am verfigbaren
Haushaltseinkommen mit 43,3 % deutlich héher (Statista 2022).
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Reutlingen lag 2018 — neuere Zahlen liegen nicht vor — mit einer Quote von 27,0 %
daruber. Bei Alleinlebenden betrug diese Quote 37,4 % und bei Alleinerziehenden
35,4 %. Es ist erkennbar, dass die Wohnkosten bei privaten Haushalten mit héherem
Einkommen prozentual weniger stark zu Buche schlagen als bei Haushalten mit
geringerem Einkommen.

Die Mietbelastungsquote liegt in Reutlingen mit durchschnittlich 27 % héher als in den
Vergleichsstadten.

Durchschnittliche Mietbelastung in % des Haushaltseinkommens (2018)

™ Esslingen am Neckar ™ Heilbronn ™ Reutlingen
Tibingen Ulm

25,8%

20,5%

Abbildung 26: Durchschnittliche Mietbelastung in % des Haushaltseinkommens (2018),
Datenquelle: Ministerium fiir Landesentwicklung und Wohnen, Gutachten zur Identifizierung von
Gebieten in Baden-Wiirttemberg mit angespannten Wohnungsmérkten 2019, eigene Darstellung
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Abbildung 27: Entwicklung der monatlichen Wohnkosten privater Haushalte in Baden-W(irttemberg von
2002 bis 2020,
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg
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4.6.

Preise fur Mietwohnungen

Der Mietwohnungsmarkt in Reutlingen ist in allen Wohnungskategorien angespannt.
Zur Identifizierung der Marktentwicklung kann nur auf die Beobachtung der
Angebotsmieten zurtickgegriffen werden; eine Erfassung der tatsachlich vereinbarten
Mieten am freien Wohnungsmarkt ist nicht verfligbar.

Der Mietspiegel der Stadt Reutlingen zeigt die monatliche Basis-Nettomiete in
Abhangigkeit von Wohnflache und Baualter in €/m? auf und basiert auf einer
Auswertung der Bestandsmieten (tatsachlich vereinbarten Mieten am freien
Wohnungsmarkt).

Die durchschnittliche Nettomiete betragt in der Stadt Reutlingen zum Zeitpunkt der
Datenerhebung fir den Mietspiegel 2023 (Juli 2022) 9,13 €/m?. Zum Zeitpunkt der
Datenerhebung fiir den Mietspiegel 2018 (Januar 2018) betrug die durchschnittliche
Nettomiete 7,89 €/m?2.

Dies entspricht einer Steigerung von 15,7 % in 4,5 Jahren.

Beim Mietspiegel 2020 handelte es sich um eine indexbasierte Fortschreibung, fir die
keine erneute Befragung durchgefihrt wurde.

€10,00
€9,00
€8,00
€7,00
€6,00
€5,00

€7,89

Durschnittsmiete nettokalt je m?
W Mietspiegel 2018 Mietspiegel 2023
Abbildung 28: Durchschnittliche Nettokaltmiete in Reutlingen zum Zeitpunkt der Datenerhebung fiir den

Mietspiegel 2018 und 2023,
Quelle: Stadt Reutlingen
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Baujahresklassen™ bis 2001

) bis 19_19 19_49 19_':'4 19_30 19_85 19_91 19_96

Wohnflache™ 1918 bis bis bis bis bis bis bis

1948 1973 1979 1984 1990 1995 2001
25 bis unter 27 12,54 11,89 12,04 12,42 12,56 12,76 12,99 13,24
27 bis unter 29 11,89 11,27 11,41 1,77 11,91 12,10 12,31 12,65
29 bis unter 31 11,34 10,75 10,88 11,23 11,36 11,54 11,74 11,97
31 bis unter 33 10,87 10,30 10,43 10,76 10,89 11,06 11,26 11,47
33 bis unter 35 10,47 9,93 10,05 10,37 10,49 10,66 10,84 11,05
35 bis unter 37 10,13 9,60 9,72 10,03 10,15 10,31 10,49 10,69
37 bis unter 39 9,84 9,33 9,44 9,74 9,86 10,01 10,19 10,39
39 bis unter 41 9,59 9,09 9,20 9,50 9,61 976 9,93 10,12
41 bis unter 43 9,37 8,88 8,99 9,28 9,39 9,54 9,70 9,89
43 bis unter 45 9.18 8,70 8,81 9,09 9,20 9,34 951 9,69
45 bis unter 47 9,02 8,55 8,65 893 9,04 918 9,34 9,52
47 bis unter 49 8,88 8,42 8,52 8,79 8,89 903 919 9,37
49 bis unter 51 8,76 8,30 8,40 8,67 8,77 8,91 9,07 9,24
51 bis unter 53 8,65 8,20 8,30 857 8,67 8,80 8,96 9,13
53 bis unter 55 8,56 8,11 8,21 8,48 8,57 8,71 8,86 9,03
55 bis unter 57 8,48 8,04 814 840 8,50 8,63 8,78 8,95
57 bis unter 60 8,41 7,97 8,07 8,33 8,43 8,56 8,71 8,88
60 bis unter 63 8,32 7,89 7,98 8,24 8,33 847 8,61 878
63 bis unter 66 8,26 7,83 7,92 8,18 8,27 8,40 8,55 8,71
66 bis unter 70 8,21 7,78 7,87 812 8,22 8,35 8,50 8,66
70 bis unter 75 8,18 7,73 7,83 8,08 8,17 8,30 8,45 8,61
75 bis unter 80 8,14 7,71 7,81 8,06 8,15 8,28 8,42 8,58
80 bis unter 90 8,13 7,71 7,80 8,05 8,14 8,27 842 8,58
90 bis unter 100 8,18 7,73 7,83 8,08 8,17 8,30 8,45 8,61
100 bis unter 120 8,23 7,80 7,90 8,15 8,25 8,38 8,52 8,69
120 bis unter 140 8,30 7.87 7,96 822 8,31 8,45 8,59 8,76
140 bis unter 160 8,27 7,84 7,94 8,19 8,29 8,42 8,57 8,73

Abbildung 29: Monatliche Basis-Nettomiete nach Wohnfldche und Baualter in €/m? — Baujahre bis 2001,
Quelle: Stadt Reutlingen, Mietspiegel 2023
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Baujahresklassen® von 2002 bis 2022
2002 2006 2010 2014 2016 2018 2020
Wohnfliche™ bis bis bis bis bis bis bis 2022
2005 2009 2013 2015 2017 2019 2021
25 bis unter 27 13,49 13,70 13,93 14,11 14,95 15,07 16,49 17,34
27 bis unter 29 12,78 12,99 13,20 13,37 1417 14,29 15,63 1643
29 bis unter 31 12,19 12,38 12,59 12,75 13,51 13,63 14,91 15,67
31 bis unter 33 11,69 11,87 12,07 1223 12,96 13,06 1429| 15,03
33 bis unter 35 11,26 11,44 11,63 11,78 12,48 12,59 13,77 14,48
35 bis unter 37 10,90 11,07 11,25 11,40 12,08 12,18 13,32 14,01
37 bis unter 39 10,58 10,75 10,93 11,07 11,73 11,83 12,94 13,60
39 bis unter 41 10,31 10,47 10,65 10,78 11,43 11,52 12,61 13,25
41 bis unter 43 10,08 10,24 10,41 10,54 11,17 11,26 12,32 12,95
43 bis unter 45 9,87 10,03 10,20 10,33 10,95 11,04 12,07| 12,69
45 bis unter 47 9,70 9,85 10,02 10,14 10,75 10,84 11,86 12,47
47 bis unter 49 9,55 9,70 9,86 9,99 10,58 10,67 11,67 12,27
49 bis unter 51 941 9,56 9,72 9,85 10,44 10,52 11,51 12,10
51 bis unter 53 9,30 9,45 9,61 973 10,31 10,40 11,37 11,96
53 bis unter 55 9,20 9,35 9,50 9,63 10,20 10,29 11,25 11,83
55 bis unter 57 9,12 9,26 9,42 9,54 10,11 10,19 11,15 11,72
57 bis unter 60 9,05 9,19 9,34 9,46 10,03 10,11 11,06 11,63
60 bis unter 63 8,94 9,09 9,24 9,36 9,92 10,00 10,94 | 11,50
63 bis unter 66 8,88 9,02 9,17 9,29 9,84 9,92 10,86 11,41
66 bis unter 70 8,82 8,96 9,11 9,23 9,78 9,86 10,79 11,34
70 bis unter 75 8,77 8,91 9,06 9,18 9,73 9,81 10,73 11,28
75 bis unter 80 8,75 8,88 9,03 9,15 9,70 9,78 10,70 11,24
80 bis unter 90 8,74 8,88 9,03 9,14 9,69 977 10,69 11,24
90 bis unter 100 8,77 8,91 9,06 9,18 973 9,81 10,73| 11,28
100 bis unter 120 8,85 8,99 9,14 9,26 9,81 9,89 10,82 11,38
120 bis unter 140 8,92 9,07 9,22 9,34 9,89 9,97 10,91 11,47
140 bis unter 160 8,90 9,04 9,19 9,31 9,86 9,94 10,88 | 11,44

Abbildung 30: Monatliche Basis-Nettomiete nach Wohnfldche und Baualter in €/m? — Baujahre 2002 -
2022,
Quelle: Stadt Reutlingen, Mietspiegel 2023

Der Immobilienverband Deutschland IVD Region Sud e.V. fihrt in seinem CityReport
Reutlingen 2021 aus: ,Insbesondere in der Preiskategorie bis 1.000 € Kaltmiete bzw.
einer Wohnflache von 90 m? herrscht eine hohe Nachfrage. GroRere und deutlich
teurere Wohnungen sind oft schwieriger zu vermieten. Das Angebot an freistehenden
Hausern, Doppelhaushalften und Reihenhausern zur Miete ist sehr gering.*
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4.7.

Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen

Die Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen haben in Reutlingen in den vergangenen
Jahren durchgehend zugenommen. Kostete ein Quadratmeter Wohnflache im
Neubau im Jahr 2012 durchschnittlich noch ca. 2.800 €, so stieg der Wert auf knapp
5.500 € im Jahr 2022 an.

Nicht nur bei den Neubauten, sondern auch bei alteren Wohnungen haben die
Kaufpreise in den vergangenen Jahren deutlich angezogen. So stiegen die Kaufpreise
fur Wohnungen, die zwischen 1971 und 1980 errichtet wurden, von 2012 bis 2022 um
etwa 250 % an. Ahnliches Iasst sich fiir Wohnungen mit Errichtungsdatum vor 1970
beobachten.

Entwicklung der Kaufpreise fur Eigentumswohnungen
unabhangig von der WohnungsgroRe

e={J==vor 1970 1971 - 1980 ={J=1981 - 1990
1991 - 2000 2001 - 2019 ={J=Neubau (ab 2020)
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Abbildung 31: Kaufpreisentwicklung Eigentumswohnungen in Reutlingen in €/m? von 2012 - 2022,
differenziert nach Baualtersklassen,
Quelle: Stadt Reutlingen

In dieser Abbildung nicht erkennbar ist der Preisriickgang, der sich im Verlauf des
Jahres 2022 gezeigt hat.

Im 1. Halbjahr 2022 sind die Preise noch gestiegen. Im 2. Halbjahr 2022 sind sie
jedoch ricklaufig gewesen. Gleichzeitig wurden deutlich weniger Objekte verkauft. In
der Summe ergeben sich im Jahresmittel 2022 héhere Preise als im Jahr 2021.

Die folgende Abbildung mit den Kaufpreisen aus den Jahren 2021 und 2022 aller
verkauften gebrauchten Eigentumswohnungen und einer Kurve mit dem
ungewichteten durchschnittlichen Kaufpreis verdeutlicht diese Entwicklung.
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gebr. ETW 2021 2022 €/m?
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Abbildung 32: Verkaufte gebrauchte ETW 2021 und 2022 nach €/m?,
Quelle: Stadt Reutlingen
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4.8.

Kaufpreise fiir Wohngebaude
Verkaufsjahr 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Reihenhaus, 60 - 79 m* WFL

durchschn. KP in EUR 146.000  147.000 166.000 178.000 206.000 217.000 238.000 251.000 294.000
durchschn. KP/m? WFL in EUR 2.059 2.071 2.374 2.553 2.939 3129 3.452 3.580 4.248
Veranderung zum Vorjahr +10,6% +0,6% +14,6% +7,6% +15,1% +6,5%  +10,3% +3,7% +18,6%
durchschn. BBJ 1965 1964 1969 1968 1970 1973 1974 1973 1976
Anzah| der Kaufvertrage 61 39 52 59 50 41 47 57 51
durchschn.Bauplatzgrée in m* 156 150 150 141 144 153 145 149 152
Reihenhaus, 80 - 109 m* WFL

durchschnitlicher Kaufpreis 175.000  183.000 190.000 211.000  232.000 270.000 277.000 300.000 338.000
durchschnitlicher Kaufpreis pro m* WFL 1.929 2.021 2.095 2.373 2.579 2.936 3.109 3.271 3.721
Veranderung zum Vorjahr +6,6% +4,8% +3,7% +132% +8,7% +13,8% +5,9% +52% +13,8%
durchnittliches bereinigtes Baujahr 1966 1970 1970 1971 1972 1976 1976 1976 1975
Anzahl| der Kaufvertrage 39 47 58 44 37 48 57 63 58
durchschnittliche BauplatzgréRe 172 173 165 165 190 180 179 183 196
Doppelhaushilfen, 110 - 170 m* WFL

durchschnitlicher Kaufpreis 287.000 274.000 321.000 349.000 408.000 391.000 431.000 513.000 479.000
durchschnitlicher Kaufpreis pro m* WFL 2.256 2.104 2.407 2.649 2.991 2.959 3.242 3.788 3.712
Veranderung zum Vorjahr +3,0% -6,7% +14,4% +10,0% +12,9% -1,1% +9,6% +16,8% -2,0%
durchnittliches bereinigtes Baujahr 1978 1973 1983 1979 19881 1987 1985 1989 1978
Anzahl| der Kaufvertrage 16 12 30 24 24 25 30 32 19
durchschnittliche Bauplatzgroe 320 313 279 293 329 299 295 339 333
Einfamilienhduser 100 - 149 m* WFL

durchschnitlicher Kaufpreis 314.000  335.000 341.000 370.000 388.000 419.000 454.000 476.000 534.000
durchschnitlicher Kaufpreis pro m* WFL 2.441 2.557 2.771 2.931 3.097 3.269 3.618 3.850 4.227
Veranderung zum Vorjahr +10,3% +4,7% +8,4% +5,8% +5,7% +5,5% +10,7% +6,4% +9,8%
durchnittliches bereinigtes Baujahr 1967 1977 1971 1976 1974 1975 1977 1977 1979
Anzahl| der Kaufvertréage 36 25 40 32 37 32 35 31 28
durchschnittliche BauplatzgroRe 512 461 507 518 480 502 487 486 515
Einfamilienhauser 150 - 260 m* WFL

durchschnitlicher Kaufpreis 401.000  427.000 425.000 427.000 463.000 501.000 534.000 589.000 651.000
durchschnitlicher Kaufpreis pro m* WFL 2.210 2.403 2.308 2.250 2.519 2.615 2.944 3.034 3.511
Veranderung zum Vorjahr +12,2% +8,7% -4,0% -2,5% +12,0% +3,8%  +12,6% +3,0% +157%
durchnittliches bereinigtes Baujahr 1973 1979 1974 1974 1975 1979 1977 1976 1976
Anzahl der Kaufvertrage 49 31 38 39 45 35 46 39 41
durchschnittliche Bauplatzgrofe 575 593 611 562 519 549 573 563 589

Abbildung 33: Entwicklung Kaufpreise fiir Einfamilienhduser,
Quelle: Stadt Reutlingen

Ein Reihenhaus mit einer Wohnflache zwischen 80 m? und 109 m? kostete im Jahr
2022 im Durchschnitt 351.000 € (2013: 175.000 €). Die Reihenhauser waren auf dem
Reutlinger Immobilienmarkt schon immer stark nachgefragt. Angesichts eines
knappen Angebots sind die Preise weiter gestiegen.

Ein Doppelhaushélfte mit einer Wohnflache zwischen 110 m? und 170 m? kostete im
Jahr 2022 im Durchschnitt 553.000 € (2013: 287.000 €). Insbesondere in den Jahren
2020 und 2022 ist hier ein grofRer Preisanstieg von 17 % bzw. 13 % je m? Wohnflache
gegenuber dem jeweiligen Vorjahr zu verzeichnen. Die Grundstlcksflache der
verkauften Doppelhaushalften war im Durchschnitt noch einmal gréf3er als in 2021
(2021: 333 m?, 2022: 367 m?).

Der Durchschnittspreis fir ein freistehendes Einfamilienhaus mit 100 — 149 m?
Wohnflache stiegen von 2021 auf 2022 um rund 11 % je m? Wohnflache.
Freistehende Einfamilienhduser mit 150 — 260 m? Wohnflache wiesen im selben
Zeitraum eine Preissteigerung von rund 3 % je m2.
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4.9.

4.10.

Bodenpreise

Die Bodenrichtwerte basieren auf den durchschnittlichen ungewichteten Kaufpreisen
pro m? fur Grundstiicke, die dem Gutachterausschuss vorgelegt werden. Im Zeitraum
1999 bis 2023 lagen die Durchschnittspreise im Stadtgebiet mit leicht zunehmendem
Abstand Uber den Durchschnittspreisen in den Stadtteilen. Diese Unterschiede sind
Ublicherweise auf die Lageunterschiede und die unterschiedlichen zulassigen
Bebauungsdichten zurlickzufihren.

Entwicklung der Bodenrichtwerte fur freistehende EFH
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Abbildung 34: Durchschnittliche Bodenrichtwerte in Reutlingen von 1999 - 2023,
Quelle: Stadt Reutlingen

Offentlich geférderter Wohnraum

In Baden-Wurttemberg gab es Ende 2022 52.287 gebundene Sozialmietwohnungen.
Damit ist die Zahl der Sozialwohnungen in Baden-Wirttemberg im vergangenen Jahr
erstmals seit finf Jahren nicht mehr gesunken, sondern leicht gestiegen. Ende 2021
waren es noch 51.551 Sozialwohnungen, Ende 2017 jedoch 58.416.

Bis zum 31.12.2030 errechnet sich ohne Berticksichtigung von Neubau ein weiteres
Abschmelzen des Bestandes auf rund 39.000 6ffentlich geférderte Wohnungen.

Auch in Reutlingen ist der Bestand an 6ffentlich geférderten Wohnungen in den
vergangenen Jahren geschrumpft. Am 31.12.2019 wurden 1.505 Einheiten in der
Wohnungsbindungskartei gefuhrt, darunter 1.495 im Reutlinger Bestand der GWG.
Am 31.12.2022 waren es noch 1.404 Einheiten, darunter 1.396 im Reutlinger Bestand
der GWG.

In den nachsten Jahren werden 99 6ffentlich geférderten Wohnungen aus der
Bindung fallen: 2024: 7, 2026: 17, 2029: 75.

Seite 42 von 51



Wohnraumbericht Reutlingen 2022 [l

Allerdings stellt die GWG im Rahmen einer freiwilligen Selbstverpflichtung weitere
Wohnungen zu denselben Bedingungen, die fur 6ffentlich geférderte Wohnungen
gelten, fir Mieterinnen und Mieter mit Wohnberechtigungsschein zur Verfligung.
Diese Wohnungen erweitern das Angebot an Sozialwohnraum in Reutlingen, so dass
dieses in der Gesamtbetrachtung seit 2016 kontinuierlich gewachsen ist. Der grof3e
Zuwachs von 2021 auf 2022 ist dadurch zu erklaren, dass die bei der GWG bis 2021
separat geflihrten ,Einfachwohnungen® zu einem grofRen Teil in die freiwillige
Selbstverpflichtung tibernommen worden sind.

Bezogen auf 100 Einwohner gab es am 31.12.2022 in Reutlingen 2,09
»So0zialwohnungen“ der GWG je 100 Einwohner (Landesdurchschnitt: 0,46).

Sozialwohnraum der GWG in Reutlingen
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Abbildung 35: Sozialwohnraum der GWG in Reutlingen,
Datenquellen: Stadt Reutlingen, GWG Reutlingen, eigene Darstellung
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5.1.

Baulandentwicklung und planungsrechtliche
Verfahren

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungs- und Landschaftsplan wird fir den Nachbarschaftsverband
Reutlingen-Tubingen, bestehend aus den Stadten Reutlingen, Tibingen, Pfullingen
sowie den Gemeinden Dettenhausen, Wannweil, Kirchentellinsfurt, Kusterdingen und
Eningen unter Achalm aktuell neu aufgestellt.

Im derzeit rechtsgultigen Flachennutzungsplan sind ca. 109 ha Planungsflachen fir
Wohnentwicklung im Auf3enbereich der Stadt Reutlingen dargestellt.

Im Zuge der Neuaufstellung des
Flachennutzungsplanes stehen
gemal den Vorgaben des
Regierungsprasidiums Tubingen,
auf Grundlage des Hinweispapiers
zur Plausibilitatsprifung der
Bauflachenbedarfsnachweise des
Landes Baden-Wirttemberg, der
Stadt Reutlingen fir das Verfahren
88 ha als Ausweisungsrahmen flr
zusatzliche Wohnbauflachen zur
Verfugung. Dies bedeutet eine
Reduktion gegentber dem
bisherigen Flachenumfang um
20,8 ha.

Auf diese 88 ha sind Flachen im
Siedlungsbereich in einem Umfang
von 18,3 ha anzurechnen, die
bisher nicht als Wohnbauflachen
dienten bzw. planungsrechtlich
nicht als solche ausgewiesen sind.
Folglich reduziert sich der
Ausweisungsrahmen im
Aullenbereich um diesen Wert auf
maximal 69,7 ha.

5.2. Bebauungsplane

' Fir neue Wohnbauentwicklungen
hat der Gemeinderat Bebauungsplane als Satzung beschlossen. Weitere
Bebauungsplane finden sich in Aufstellung. Es handelt sich insbesondere um diese
Gebiete:
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Bebauungsplan Wohn- Bebauungsplan in Aufstellung Wohn-
als Satzung beschlossen einheiten Stand 30.06.2023 einheiten
2020 bis 30.06.2023 (ca.) (ca.)
Burgstrale/ Aispachstralle 40 Justinus-Kerner-Stralle 390
HohenstaufenstralRe/Elchstralle 54 Orschel-Hagen Sud 380
Hinter der Hopfenburg 104 ChristophstrafRe/Storlachstralle 100
Tannenberger Stralle/ 50 Hans-Reyhing-Stralie/ 160
Memelstralie Ringelbachstrale
Egelhaafgelénde 83 Hinter Héfen 47
Stuttgarter-/Karlstrale 68 Riedwiesen 48
Gassenécker 45 LeiblstraRe/Leopoldstralie 20
Benz-/ Lohmuhle-/Gminderstrale 25
Orschel-Hagen West 400
(Rappertshofen)
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Abbildung 36: Bebauungspléne in Aufstellung (blau), Bebauungspldne 01.01.2020 bis 30.06.2023 als
Satzung beschlossen (rot),

Quelle: Stadt Reutlingen, Stadtentwicklung
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5.3.

Innenentwicklung

Seit vielen Jahren hat die Stadt Reutlingen sich zum Ziel gesetzt, den
Bauflachenbedarf vorrangig durch die Nutzung von innerdrtlichen, meistens bereits
erschlossenen Flachen zu decken und auf die Neuausweisung von Flachen im
Aulenbereich weitgehend zu verzichten.

Im Juli 2003 beschloss der Gemeinderat ein Grundsatzpapier als ,Richtschnur
zukunftiger planerischer Entscheidungen® (vgl. GR-Drucksache Nr. 03/096/01), das
auf Innenentwicklung setzt. Vorausgegangen war die Studie zur Entwicklung der
innerstadtischen Potenzialflachen (ZIP-Studie 2002) und eine intensive
Birgerbeteiligung, die schlieRlich zu den Grundsatzen der Innenentwicklung fihrte
(vgl. auch GR-Drucksache Nr. 03/096/02).

Neben der Kernstadt stehen die zwdlf zum Teil Iandlich gepragten Bezirke im Fokus,
auch sie bergen Potential fir die Innenentwicklung. Fir die meisten dieser Bezirke
liegt ein Ortsentwicklungskonzept vor, welches Bestand und Potenziale analysiert und
MafRnahmen vorschlagt.

Die Bilanz seit 2001 zeigt, dass die Stadt Reutlingen im Rahmen von Bebauungs-
planverfahren 115 ha Wohnbauflache entwickelt hat. Mit 86 ha und entsprechend
2.700 Wohneinheiten fand der Grofteil der Entwicklung hierbei im Innenbereich statt,
wodurch Flachen im Aul3enbereich geschont werden konnten.

Bauliicken

Die Stadt Reutlingen verfiigt seit vielen Jahren Uber ein Baullckenkataster. Stand
November 2022 waren in Reutlingen 882 unbebaute oder geringfligig bebaute
Baullicken und Brachflachen mit einem Flachenumfang von insgesamt 935.073 m?
vorhanden.

Seit der Einfiihrung des Baullickenkatasters mit Baullickenbdrse im Jahr 2012 wurden
Uber 400 Baullicken aktiviert. Zudem erfolgte auf Gber 300 untergenutzten
Grundstlicken durch Neubebauung in héherer Dichte eine Schaffung von
zusatzlichem Wohnraum.
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Leerstiande

Im Rahmen des Zensus 2011 wurden Leerstande abgefragt. Reutlingen lag mit einer
Leerstandsquote von 3,3 % unter dem Landesschnitt (4,1%) und im Vergleich mit
Referenzkommunen im unteren Bereich. Demzufolge standen 2011 in Reutlingen 890
Wohnungen leer, darunter auch fluktuationsbedingte Leerstande.

Leerstandsquoten (Zensus 2011)
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Abbildung 37: Leerstandsquoten,
Datenquelle: Zensus 2011, eigene Darstellung

Neuere Zahlen zum Leerstand werden im Rahmen der Auswertung des Zensus 2022
voraussichtlich ab November 2023 vorliegen. Mit diesen Daten wird dann wieder eine
aktualisierte Einschatzung der Situation in Reutlingen und ein Vergleich mit
Referenzkommunen mdglich sein.

Im Jahr 2020 wurde von der Wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH eine Analyse auf
Grundlage von Melderegisterdaten durchgefiihrt (gebdudebezogenen statistische
Daten und Einwohnermeldedaten sowie Vor-Ort-Erhebung flir den Bereich der
Altstadt). Es wurde dabei nicht zwischen hartem und fluktuationsbedingtem Leerstand
unterschieden. Fur die Gesamtstadt ergab sich daraus ein Potenzial von 3.340
Wohneinheiten und fur den Bereich der Altstadt von 220 Wohneinheiten.
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Ausblick

Der Reutlinger Wohnungsmarkt ist nach wie vor angespannt. Als angespannt gilt ein
Wohnungsmarkt dann, wenn die ausreichende Versorgung der Bevdlkerung mit
Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet ist. Ein Indiz
dafur ist neben anderem auch die Belastung der Haushalte mit den Mietkosten. Der
prozentuale Anteil der Mietkosten am verfugbaren Haushaltseinkommen liegt in
Reutlingen durchschnittlich bei 27,0 Prozent und ist damit héher als in den
Vergleichsstadten.

Der zuklnftige Wohnungsbedarf in Reutlingen wird weiterhin als sehr hoch
eingeschatzt, da aufgrund eines anhaltendenden Zuzugsdrucks von steigenden
Einwohner- und Haushaltszahlen auszugehen ist:
e Durch den arbeitsplatz- und ausbildungsplatzbedingten Zuzugsdruck ist in
Reutlingen auch weiterhin ein Einwohnerwachstum zu erwarten.
e Zudem wird, in Abhangigkeit von politischen Rahmenbedingungen, auch
anhaltend mit starken Zuwanderungen aus dem Ausland zu rechnen sein.

Die Entwicklung der Wanderungsbeziehungen zwischen Stadt und Umland sind
schwer abschéatzbar.

Die Bautatigkeit wird aktuell durch hohe Grundstlickspreise, hohe Baupreise,
gestiegene Finanzierungskosten, eine unklare Forderlandschaft, Lieferengpasse flr
die Bauwirtschaft und unklaren Perspektiven zu energetischen Anforderungen
gebremst. Diese Faktoren bremsen auch die Bautatigkeit.

Eine Entspannung am Wohnungsmarkt ist folglich derzeit nicht absehbar.
Insbesondere der Bedarf an bezahlbarem Wohnraum bleibt weiterhin hoch.

Dies stellt auch die Wohnbauflachenoffensive 2025 der Stadt Reutlingen vor
Herausforderungen. Aufgrund der bisher gesammelten Erfahrungen und der aktuellen
Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt erfolgt aktuell eine Uberarbeitung. Das
MaRnahmenpaket der Wohnbauflachenoffensive 2025 soll um die Mallhahme
.Leerstands- und Bauliickenaktivierung“ erganzt werden.

Den Innenentwicklungspotenzialen wird zukilnftig eine noch gréfiere Rolle
zukommen, auch um Natur und Landschaft zu schiitzen. Neben Baullicken, Brach-
und Konversionsflachen (z.B. Ypernkaserne) ist v.a. der Wohnungsbestand in den
Blick zu nehmen.

e Ein wichtiger Schlussel fur die Aktivierung der Innenentwicklungspotenziale ist
die direkte Ansprache der Eigentiimerinnen und Eigentiimer sowie Beratungs-
und Fordermittelangebote. Das Fordermittelangebot von Bund und Land
wurde ausgeweitet. Gerade mit der Aktivierung von Wohnungsleerstanden
kann bezahlbarer Wohnraum generiert werden.

e Zur Férderung der Innenentwicklung stehen den Kommunen zudem weitere
Steuerungsinstrumente zur Verfigung. Kommunen mit angespanntem
Wohnungsmarkt verfligen Gber planungsrechtliche Erleichterungen zugunsten
des Wohnungsbaus (erweitertes Vorkaufsrecht fur unbebaute oder
brachliegende Grundstlicke, erweiterte Befreiungsmaoglichkeiten von den
Festsetzungen eines Bebauungsplans und erweitertes Baugebot). Ab 2025
haben Gemeinden mit der Grundsteuer C die Moéglichkeit, Baullicken
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steuerlich starker als bebaute Grundstlicke zu belasten und damit das Halten
unbebauter Grundstlicke zu verteuern. Hierdurch soll ein Aktivierungsanreiz
erfolgen.

¢ Neben stadtischen Aktivitaten im Rahmen der Innenentwicklung wird davon
ausgegangen, dass erganzend und an geeigneten Stellen eine dosierte
Aulenentwicklung notwendig ist.

Auch die demografische Entwicklung birgt Chancen fur die Innenentwicklung. Aus
dem signifikanten Zuwachs der Altersgruppe 60+ ergeben sich folgende Aspekte:

o In dieser Altersgruppe verbleiben nach dem Auszug der Kinder die nun
verkleinerten Haushalte haufig in familiengerechten Wohnungen und Hausern.
Der so genutzte Wohnraum steht fir andere Bedarfsgruppen nicht zur
Verfligung.

o Der Bedarf an kleineren Wohnungen fir Seniorinnen und Senioren nimmt zu.
In einem weit gréReren Umfang als bisher sind ausdifferenzierte, barrierearme
und flexible Wohnformen erforderlich.

e Attraktive Wohnangebote fur die Altersgruppe 60+ (barrierearm, zentrale
Lagen, im angestammten Quartier) fordern die Bereitschaft zum Umzug in
eine kleinere, seniorengerechte Wohnung. Ein Wohnungswechsel kann
Wohnflachen fir junge Familienhaushalte generieren. Junge Familien suchen
Uberwiegend nach bezahlbarem Wohnraum, z.B. in Form von gebrauchten
gréReren Wohnungen oder Wohnhausern (Umzugsketten).

e Auch kdnnen bestehende Wohnhauser seniorengerecht umgebaut und dabei
nicht bendtigter Wohnraum in den Gebauden als separater Wohnraum flr
wohnungssuchende Haushalte verflighar gemacht werden.

¢ Wohnformen wie Mehrgenerationenwohnen, bei dem Menschen aus
verschiedenen Generationen zusammenleben und sich gegenseitig
unterstitzen, gewinnen an Bedeutung.

e Der grolte Bestand an Ein- und Zweifamilienhdusern in Reutlingen stellt
demografisch eine Herausforderung dar, eréffnet aber auch Chancen zur
behutsamen Nachverdichtung in Quartieren, auch zur Schaffung von
altengerechten und generationsibergreifenden Wohnraumangeboten. Der
Wohnungsanpassungsprozess kann seitens der Stadt unter anderem durch
Beratung und Information untersttitzt werden.

Zusammenfassend ist davon auszugehen, dass der Wohnungsmarkt in Reutlingen trotz der
vielfaltigen stadtischen Mallnahmen zur Verbesserung der Wohnraumversorgung bis auf
weiteres angespannt bleiben wird.

Mit der bisherigen Umsetzung und der laufenden Uberarbeitung der
Wohnbauflachenoffensive 2025 befindet sich die Stadt auf einem guten Weg.
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