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Zukunftsfahige Siedlungsentwicklung
in Monsheim

Neubaugebiete gegen die Wohnungsnot?
Welche Wirkungen hat der demografische
Wandel?

Okonsult GbR, Stefan Flaig, flaig@oekonsult-stuttgart.de, 0711/255 196 34

Mbonsheim - 1. Oktober 2025

Okonsult: seit 2 Jahrzehnten zum Thema und in der
Kommunalberatung aktiv, vor allem im Landesprogramm
,Flachen gewinnen”.

Die Wohnungsnot ist in aller Munde. Das Patentrezept
dagegen lautet: ,,Bauen, bauen, bauen”. Doch worin besteht
die Wohnungsnot genau? Fir wen bauen wir eigentlich?
Und welche Rolle spielt der demografische Wandel?

Albert Einstein soll gesagt haben: ,,Man soll alles so einfach
wie moglich machen, aber nicht einfacher!” Ich zeige Ihnen,
dass die Forderung nach mehr Bauland ZU einfach ist.
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Aufgaben der Gemeinde

— Bauleitplanung fur Wohnraum
— Nachfrage befriedigen
— Freiflichenschutz + Okologie

— Gemeinwohl im Blick behalten

Monsheim - 1. Oktober 2025

= kommunale Planungshoheit, weil dort am besten die
Bedurfnisse der Menschen vor Ort bekannt

= Nachfrage nach Wohnungen soll befriedigt werden, dabei
aber auch Nachfrage-Zielgruppen und Angebot im Bestand
bertcksichtigen

—> gerade in heutiger Zeit mit Klima- und Artenkrise ist
Freiflachenschutz wichtiger denn je, auch flir Aufgabe
,Klimawandelanpassung”

— Gemeinwohl beinhaltet nicht nur ausreichend
Wohnraum, sondern zunachst Wohnraum fir bedurftige
Zielgruppen, aber auch langfristig stabile
Kommunalfinanzen.

Daher erste Frage: Wie sieht denn der genaue Bedarf in
Monsheim aus?
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Wohnraumbedarf nach Képfen erheben?

Wer wandert zu nach Monsheim
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Es heilt immer , Die Bevolkerungszahl nimmt zu, also brauchen
wir mehr Wohnraum!“

Ich habe mal anhand der EW-Statistiken fiir MGnsheim von 2013
bis 2023 ausgerechnet, wer flr die Zuwanderung verantwortlich
ist. Sie sehen deutlich, dass vor allem die Zuwanderung der
Migranten, vermutlich viele Fliichtende (das StalLa erhebt nach
Staatsangehorigkeit), das Wachstum verursacht: Die
Gesamtbevdlkerungszahl in Monsheim stieg in diesen 10 Jahren
um 10,2 % (273) an, die Zahl der Deutschen aber nurum 1,6 %
(38), die der ,,Auslander” stieg um tber 86 % (235).

BW insgesamt ,,wuchs” in dieser Zeit um 5,6 %, die Zahl der
Deutschen in BW nahm aber um 1,6 % ab.

Welche Art von Wohnungen brauchen die zuwandernden
Menschen? Kénnen sie in den nachsten Jahren ein EFH oder
eine teure ETW kaufen oder mieten? Schon diese Zahlen zeigen,
dass die Wohnungsnot bei uns nicht in der Zahl der Wohnungen
besteht, sondern in der Bezahlbarkeit. Es ist eine
WohnungsPreisnot! Doch wurde tGberhaupt zu wenig gebaut?
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Mehr bauen?

HAUSHALTE ZU WOHNUNGEN
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In MAnsheim wurden in den 10 Jahren von 2013 bis 2023 141
(+10,9%) neue Wohnungen gebaut, die Zahl der
,Haushaltsnachfrager” (2,1 Pers./HH) nahm um 130 (+10,2%) zu.
Eigentlich sind also in Mdnsheim seit 2013 11 WE mehr gebaut
worden als rechnerisch fiir die Haushalte no6tig. Absolut gab es
Ende 2023 rechnerisch 21 WE mehr als Haushalte. Nur eben das
Falsche: EFH, ZFH und anderes teures Eigentum beseitigen
definitiv nicht die Wohnungsnot. Und Mietpreise mit
Neubauland zu driicken, ist in den letzten 40 Jahren nirgends
gelungen.

AuBerdem: So sehr wir uns beim Bauen anstrengen, es ist
nur minimal gegeniiber Bestand: In Mdnsheim gab es Ende
2023 868 Wohngebaude, davon 774 EZFH. Weitere EZFH in
Monsheim vergrofRern nur die Zahl der (kinftigen)
Leerstande. Den bedurftigen Mietern wird damit nicht
geholfen. Hinzu kommt der demografische Wandel, der die
Leerstande und Unternutzung vergroRert:
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Demografischer Wandel in Mdnsheim

Bevdlkerung nach Alter und Geschlecht (relativ in %) 2023 Bevblkerung nach Alter und Geschlecht (relativ in %) 2045
Ménsheim Monsheim
Bevilkerung insgesamt: 2.956 Bevdlkerung insgesamt: 3.101

@ Bevdlkerung mnniich: 1.562 m Bevtikerung waiblich: 1,539
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Zustimming Verbreiung ber dger Zustimmung

- Alterspyramide hier ganz dahnlich wie auch in den anderen 1100
Kommunen (Ausnahme: Uni-Stadte)

- Durchschnittlich seit Jahrzehnten 1,4 Kinder pro Frau. 1. Fakt:
DEMOGRAFIE IST UNAUSWEICHLICH: Vor allem die Altersgruppe der
Senioren ab 65 wird deutlich zulegen, wahrend die Jiingeren (0-35 Jahre)
weniger werden.

- Vorausrechnung Stala fiir Monsheim: Bevolkerungszahl steigt bis 2045
leicht auf 3.100 EW. Aber selbst wenn doch mehr:

- Zuwanderung andert nichts am Riickgang der jungen Familien. Der
»,Kuchen” der jungen Familien wird unausweichlich kleiner und damit fur
alle Kommunen weniger.

Der demografische Wandel wirkt sich auch auf den Arbeitsmarkt aus:
Jeden MONAT gehen in D laut Bundesinstitut fiir Bevolkerungs-forschung
2020 tber 80.000 Menschen in den Ruhestand, und es gibt nicht
genlgend Junge, die nachkommen. Die Bundesagentur fiir Arbeit fordert
deshalb jahrlich 400.000 Personen Zuwanderung, damit der
Arbeitskraftebedarf in D gedeckt werden kann.
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Wohnflachen-Mehrbedarf

abhangig von - Bevolkerungsentwicklung
- Pro-Kopf-Wohnflache
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- Einer mittelfristig sinkenden Nachfrage durch junge Familien steht ein
zunehmendes Angebot durch Leerstande gegeniiber. Laut Zensus 2022
sind gut 36% der Menschen in Mdnsheim Einpersonenhaushalte, davon
viele Seniorensingles. Wohnraumbelegung pro Person: 1950: 15 gm —
2023: knapp 50 gm

- Der Riickgang der Belegungsdichte und die Wohnraumbelegung pro Kopf
entsteht nach meiner Schatzung zu mindestens 80 % durch die
Altersremanenz. Der Wohnraumzuwachs fand weniger bei den Familien
statt, sondern ganz liberwiegend bei den Senioren. Das IW hat 2021
gezeigt, dass in westdeutschen Grol3stadten die 30-49-Jahrigen bei unter
40 gm pro Kopf liegen, die 65-79-Jahrigen bei tiber 60 gm, die tber 80-
Jahrigen bei tber 70 gm pro Kopf.

- Alle Bedarfsanalysen, die ich kenne, (auch die Vorgaben der
Landesregierung) rechnen mit der zurlickgehenden Belegungsdichte
(durch Altersremanenz) und sind dadurch irrefiihrend, weil sie nicht die
Anspriiche der Zielgruppen berlicksichtigen. Es darf nicht mehr nach der
Zahl der Kopfe geplant werden, sprich nach der Zuwanderung, sondern
nach Zielgruppen wie Senioren oder Geringverdiener.

- Richtiger ware die folgende Bedarfsanalyse, die auf die Altersgruppen
abstellt und potenzielle HH-Nachfrager und —Anbieter abschatzt:
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Potenzial Angebot + Nachfrage EFH Monsheim
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Naherung zu Nachfrage und Angebot Haushalte: Entwicklung der
Altersgruppen ,kiinftige junge Familien (20-35 Jahre)“ und ,Uber-70-
Jahrige” nach potenziellen Haushalten abgebildet. Die Zahl der Jungen ist
dabei zu halbieren (1 Paar pro Haushalt), wahrend die Senioren eine
HaushaltsgroBe von durchschnittlich 1,5 Personen aufweisen.

Trotz Zuwanderung geht die Zahl der potenziellen Nachfrager (blau)
zuriick (-40), die Zahl der potenziellen Anbieter von Familienwohnungen
(rot) nimmt dagegen deutlich zu (+127). Sobald die heute noch von
Senioren bewohnten EFH frei werden, miissten sie durch junge,
vermogende Familien von auBen wiederbelegt werden, weil dafiir die
Jungen aus Monsheim allein bei weitem nicht ausreichen. Weil das in allen
Kommunen ganz dhnlich geschieht, verliert der ,,Gewinner” bei dieser
Konkurrenz — vor allem durch weitere Leerstande. Und jeder zusatzliche
Neubau (auch in Bauliicken!) vergrofRert das Problem noch.

Diese Zahlen bedeuten NICHT, dass die jungen Familien keine EFH mehr
kaufen dirfen! Sie zeigen aber, dass es bereits heute im Bestand mehr als
genug EFH fur alle kiinftigen jungen, vermdégenden Familien gibt.
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Leerstandspotenzial in verschiedenen Kommunen
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Wir haben in verschiedenen Kommunen in BW die Auswirkungen der
Demografie auf den Immo-Bestand genauer recherchieren lassen: Eine
Auswertung der Stadtverwaltung BB zeigt, dass im Jahr 2018 445 von
insgesamt 7.700 Wohngebauden (= 5,8 %) in Boblingen leer standen.
Hinzu kommen kiinftige Leerstande: Die Auswertung ergab, dass in 806
Wohngebauden (= 10,5 % aller WG) in BB der jlingste Bewohner Uber 70
Jahre alt war, in 3,8 % aller WG (293 WG) sogar (iber 80 Jahre. Diese WG
(fast ausschlieBlich EFH/ZFH) werden also innerhalb der ndchsten 10-15
Jahre leer stehen, wenn sie nicht wieder belegt werden. Die
Wohngebdude kommen aber kaum auf den Markt: 2. Fakt: MARKT IST
NICHT GLEICH BESTAND!

Zensus 2022 fir Ménsheim: 86 WE (6%) stehen leer, davon 57 WE zwolf
Monate und langer (=66%). Bei 2,1 Personen pro HH ergabe das
Wohnraum fir tGber 180 Menschen. Und nach meiner Einschatzung sind
da viele leer stehende EFH gar nicht erfasst (Umbau oder private
Freizeitnutzung). 89 % der Wohngebaude in Monsheim sind EZFH.
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Potenzial im Bestand einer Beispielkommune
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Kiinftig wird es noch mehr leerstehende EFH geben. EFH sind
aber fast nur an eine einzige Zielgruppe zu vermieten oder zu
verkaufen: Junge, vermogende Familien. Wenn die Nachfrage
abnimmt, dann sinkt irgendwann der Preis fur EFH. Nochmals: Es
geht nicht darum, den Menschen ihren Traum vom EFH zu
nehmen, sondern dass sie diesen Traum in den leer stehenden
EFH der vorigen Generation verwirklichen. Nicht einmal
Bauliicken bebauen!

Die Frage fur Kommunen ist: Wer braucht wirklich Wohnraum,
fur wen planen wir vordringlich? 3. Fakt: Teures Eigentum als
Antwort auf die Wohnungsnot, ist so falsch wie den
Spitzensteuersatz zu senken, um Geringverdiener zu entlasten.




O

OKONSULT

Fazit

— EFH mehr als genug im Bestand vorhanden
—> weitere EFH vergroRern Leerstand

—> ,Bauen, bauen, bauen® behebt NICHT die
Wohnungsnot

—> Senioren- und preiswerte Mietwohnungen
notig, beides im Bestand verteilt

Monsheim - 1. Oktober 2025

= Nicht nur in kleineren Kommunen, sondern auch in
groReren Stadten gibt es mehr als genug EFH/ZFH wegen
demografischem Wandel.

—> Zusatzliche EFH vergrolRern die Gesamtzahl im Bestand,
wahrend die Zahl der jungen, vermdgenden Familien weiter
abnimmt => mehr Leerstande, die irgendwann auch die
kommunale Kasse belasten. Und Mehrfamilienhauser
schaffen per se auch KEINEN preiswerten Mietwohnraum,
solange es teure Eigentumswohnungen sind.

= Nicht mehr nach EW-Zahl planen + bauen, denn die
Wohnungsnot kann nur durch preiswerte MIET-Wohnungen
und Seniorenwohnungen behoben werden, nicht durch
teures Eigentum.

= Aus Gemeinwohlsicht nur noch flir Senioren und Mieter
bauen, und fir diese Zielgruppen baut man im Bestand.
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Was tun?

— Kommunikation statt Neubau

—> Altbestand aktivieren und sanieren
—> altersgerechten Wohnraum fordern
—> Bodenvorratspolitik

—> dauerhaft preiswerten Mietwohnraum schaffen

> Langfristig lebenswerte Kommunen

Monsheim - 1. Oktober 2025

Es gibt kein Patentrezept, aber eine Vielzahl von Instrumenten,
die eine andere Kommunalplanung erfordern:

= viel Kommunikation: mit Zielgruppen (Eigentiimer, Erben,
Senioren etc.) stetig sprechen und sie nach und nach
Uberzeugen, dass Verkauf bzw. Umzug besser

= Eigentliimer von Leerstanden ansprechen (bei angespanntem
Wohnungsmarkt auch Zweckentfremdungsverbot einsetzen)

= Offentliche Vermietungsgesellschaft Gibernimmt Risiken,
Kaution, Vertrage, Mietzahlungen, ggf. Renovierung etc. und
weist bedurftige Mieter zu (z.B. Graben-Neudorf oder
Ostalbkreis)

= Nachfrage auf Bestand lenken durch Verzicht auf
Neubaugebiete; leer stehende EFH an einheimische Familien
vermitteln

— Grundstuicke fiir Seniorenwohnraum sichern bzw.
bereitstellen
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= Grundstlicke kaufen (auch als Tauschgrundstiicke), um besseren
Zugriff auf den lokalen Immo-Markt zu haben; Vorkaufsrecht austiben.

= kommunale Grundstlicke nur in Erbpacht an Bautrager zur dauerhaft
preiswerten Vermietung vergeben.

Warum soll die Sozialbindung zeitbegrenzt sein? Die Millionen
weggefallener Sozialwohnungen bzw. der zunehmend privatisierte
Markt haben die Wohnungspreisnot verscharft: Laut dem Paritatischen
Gesamtverband gab es 2020 in D nur noch 1,2 Mio. Wohnungen mit
Sozialbindung, gebraucht wirden aber 6,3 bis 8,5 Mio..

Besser so machen wie die Stadt Wien mit ihren ,,Gemeindebauten®, wo
62 % der Einwohner in stadtischen Wohnungen zu 5-8 Euro Kaltmiete
leben.

Wenn wir so die Siedlungspolitik verandern und offentliche Mittel auf
die beiden Zielgruppen Senior*innen und Mieter*innen konzentrieren,
dann bekommen wir dauerhaft lebenswerte Kommunen fur Alle.
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