1. Bevdlkerungsentwicklung
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Quelle: Stala 2018

Die Bevolkerungszahl in Hifingen erreichte im Jahr 2005 mit (iber 7.800 Einwohnern
(EW) ihren Hochststand. Danach sank sie leicht auf Gber 7.500, um seit 2014 bei
rund 7.600 EW zu verharren.

Bevodlkerung nach Nationalitat seit 2011 - vierteljahrlich
Hiifingen (Schwarzwald-Baar-Kreis)
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Bericht zu Demografie und Immobilien
Hifingen 2015 - 2035

Aktuelle Entwicklungen und Vorausberechnungen
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2. Vorausberechnung der Bevolkerungsentwicklung

Bevodlkerungsstand Hifingen 2001 bis 2015, voraussichtlicher
Entwicklungskorridor bis 2035
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Quelle: Stala 2018, Grafik: Okonsult

Die blaue Linie zeigt die tatsachliche Bevdlkerungsentwicklung von 2001 bis einschliel3-
lich 2015; danach stellt sie die mittlere, wahrscheinlichste Variante der Bevdlkerungs-
vorausrechnung dar. Die orangefarbene und die graue Linie zeigen die obere bzw. un-
ter Variante der Bevolkerungsentwicklung, also mit unerwartet viel bzw. wenig Wande-
rungsgewinnen.

Das Statistische Landesamt geht demnach davon aus, dass die Bevolkerungszahl in
Hifingen weitgehend stagniert (7.559 EW im Jahr 2035). Selbst wenn sich die Zuwan-
derung nach Hiifingen erheblich verstarken wiirde, kdnnte das die Stagnation aufgrund
des demografischen Wandels — vor allem nach 2035 — nicht aufhalten (siehe obere Va-
riante).

Alle Grafiken und Daten beruhen auf Vorausrechnungen des Statistischen Landesamtes aus dem Jahr

2015, in die bereits eine groRere Zuwanderung eingerechnet wurde als bei friiheren Vorausrechnungen.



3. Wanderungssaldo
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Die Grafik zeigt den Grund fiir den leichten Bevolkerungsriickgang der letzten Jahre:
Nur in vier von elf Jahren zogen mehr Menschen nach Hiifingen als von dort weg. In
weiteren vier Jahren war die Wanderungsbilanz ausgeglichen. In drei Jahren hatte
Hifingen Wanderungsverluste hinzunehmen.



4. Geburten und Sterbefidlle
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Einen Geburteniliberschuss (mehr Geburten als Sterbefdlle) gab es in Hifingen in den
Jahren 2005, 2006, 2009, 2010 und 2014. Damit gab es umgekehrt in sechs von elf Jah-
ren zwischen 2005 und 2015 ein Geburtendefizit in Hifingen, vier davon ab 2011. Es ist
davon auszugehen, dass die Jahre mit Geburtendefizit aufgrund des demografischen
Wandels (nicht nur in Hifingen) immer weiter zunehmen. Selbst wenn kurzfristig wieder
deutliche Wanderungsgewinne verzeichnet werden kdnnten, sollte sich die Kommunal-
planung fir die Zukunft auf stagnierende Einwohnerzahlen und insbesondere auf dltere
Einwohner ausrichten. Wenn die Menschen im Alter nicht in das nachst gréRRere Zent-
rum umziehen missen, kann der Wegzug gebremst werden.



5. Entwicklung der Altersstruktur der Wohnbevélkerung
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Die dunkelblauen Balken zeigen, dass in Hifingen 2015 die 35- bis 65-Jahrigen die grofite
Altersgruppe bilden. Diese Gruppe wird sich bis 2035 (mittelblaue Balken) immer weiter
hin zu den dlteren Jahrgdangen verschieben. Vor allem die Altersgruppe der Senioren ab
65 wird deutlich zulegen, wahrend die Jingeren (0-35 Jahre) weniger werden.

Ein unausweichlich eintretender Effekt des demografischen Wandels liegt in der Ver-
schiebung der Altersstruktur: Die Wohnbevdlkerung in Hifingen wird (wie auch in an-
deren Kommunen) demografisch adlter, und damit dndern sich auch die Bediirfnisse an
Wohnraum und Infrastruktur: Beispielsweise werden kiinftig Familienwohnungen weni-
ger, Seniorenwohnungen deutlich mehr bendtigt.



6. Entwicklung der Wohnraumpotenziale

Wohngebadude, Wohnungen, Raume und Belegungsdichte seit 2004
Hiifingen (Schwarzwald-Baar-Kreis)

Wohnge- Veranderung Wohnungen Veranderung Raume ins- Veranderung Belegungs-
Jahr bdude zum Vorjahr insgesamt zum Vorjahr gesamt zum Vorjahr dichte

Anzahl % Anzahl % Anzahl % EW/Whg.

2004 1.684 +0,7 3.241 +0,7 15.865 +0,8 2,4
2005 1.700 +1,0 3.270 +0,9 16.022 +1,0 2,4
2006 1.720 +1,2 3.305 +1,1 16.213 +1,2 2,4
2007 1.734 +0,8 3.317 +0,4 16.305 +0,6 2,3
2008 1.746 +0,7 3.331 +0,4 16.406 +0,6 2,3
2009 1.755 +0,5 3.340 +0,3 16.469 +0,4 2,3
2010 1.799 +2,5 3.291 -1,5 16.162 -1,9 2,3
2011 1.807 +0,4 3.304 +0,4 16.237 +0,5 2,3
2012 1.820 +0,7 3.320 +0,5 16.329 +0,6 2,3
2013 1.829 +0,5 3.331 +0,3 16.400 +0,4 2,3
2014 1.857 +1,5 3.398 +2,0 16.661 +1,6 2,2
2015 1.869 +0,6 3.415 +0,5 16.762 +0,6 2,2
2016 1.887 +1,0 3.465 +1,5 16.981 +1,3

Quelle: Stala 2018

Wahrend die Zahl der Wohnungen in Hiifingen von 2006 bis 2016 um 160 WE (= Wohn-
einheiten) (= +4,8 %) zugenommen hat (s. Tabelle oben), nahm die Einwohnerzahl im
gleichen Zeitraum um 188 Personen ab (= -2,4 %). Unternutzung und Leerstdande sind die
unausweichliche Folge.

Leer stehende Wohnungen / Leerstandspotenziale

Laut Zensus 2011 standen damals von den 3297 Wohnungen in Hifingen 146 WE (= 4,4 %)
leer. Als sogenannte Fluktuationsreserve fiir einen funktionierenden Markt werden 1,5
bis 2 % der Wohnungen leer stehend bendétigt.

Die Auswertung des Umweltbiiros des GVV im Dezember 2017 zeigt, dass derzeit 74 von
insgesamt 1.940 Wohngebauden (= 3,8 %) in Hiifingen leer stehen. (Aus methodischen
Grinden konnten dabei nur ganze Gebdude, keine Wohnungen erhoben werden, also
auch nicht die Leerstdande in Mehrfamilienhdusern.)

Hinzu kommen die altershalber kiinftig frei werdenden Wohngebdude. Die Auswertung
ergab, dass in 171 Wohngebauden (= 8,8 %) in Hifingen der jingste Bewohner lGber 70
Jahre alt ist. Diese Wohngebdude werden also innerhalb der nachsten 15-20 Jahre leer
stehen, wenn sie nicht wieder belegt werden. Dabei handelt es sich ganz iberwiegend
um Ein- und Zweifamilienhauser.



Potenzielle Altersgruppen fiir Angebot und Nachfrage
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Die Grafik zeigt, dass die Zahl der kiinftigen jungen Familien (20-35 Jahre) in Hiifingen

trotz Zuwanderung stetig abnimmt, wihrend die Uber-70-J4dhrigen unaufhaltsam

mehr werden. Um daraus die potenzielle Nachfrage nach bzw. das Angebot an Famili-
enwohnungen abzuschatzen, kénnen aus der o.g. Personenzahl Haushalte gebildet
werden. Die Zahl der Jungen ist dabei zu halbieren (1 Paar pro Haushalt), wahrend die
Senioren eine HaushaltsgréfRe von durchschnittlich 1,5 Personen aufweisen (s.u.).

Potenzielle Haushalte fiir Angebot + Nachfrage
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Die Berechnung nach Haushalten zeigt, dass die Zahl der potenziellen Familienwoh-
nungen (rot) schon bald die Zahl der potenziellen Nachfrager (blau) Gibersteigt und
die Schere immer weiter aufgeht. Sobald die heute noch von Senioren bewohnten
Ein- und Zweifamilienhduser frei werden, miissten sie in immer starkerem MalRe
durch zuziehende junge Familien wiederbelegt werden, weil dafiir die Hiifinger jun-
gen Familien nicht mehr ausreichen.

7. Fazit und Empfehlungen

Es erscheint unwahrscheinlich, dass Hiifingen in der Zukunft so groBRe Wanderungsge-
winne erzielen kann, dass das zunehmende Geburtendefizit auf Dauer ausgeglichen
werden kann. Die unaufhaltsame Uberalterung fiihrt (nicht nur) in Hifingen dazu, dass
in naher Zukunft deutlich mehr (freie) Familienwohnungen im Bestand vorhanden sind,
als es Giberhaupt junge Familien in Hiifingen gibt. Weitere Neubauten (z.B. um die Zu-
wanderung zu intensivieren) fihren daher unweigerlich zur weiteren ,Ausdiinnung”
des Bestands.

Die 171 Hauser mit jingstem Bewohner lGber 70 Jahre ergeben ein Potenzial von knapp
260 Familienwohnungen (1,5 WE pro Gebaude), die in den nachsten 15-20 Jahren frei
werden. Wenn man die heutigen Leerstande von ca. 110 Wohnungen (74 Gebaude mal
1,5 WE) dazu rechnet, dann ergibt sich ein theoretisches Potenzial von 370 Familien-
wohnungen (ohne Mehrfamilienhduser) bis 2035, also Platz fiir rund 740 junge Men-
schen (ohne Kinder). Mehr als genug fiir alle derzeit absehbaren Anspriiche von jungen
Familien in der Zukunft.

Problem dabei ist: Immobilienbestand ist nicht gleich Markt! Die freien Wohngebaude
werden oft nicht zum Verkauf oder zur Miete angeboten. Die Herausforderung fiir die
Siedlungsplanung in Hifingen besteht also darin, durch geeignete Instrumente dafir
zu sorgen, dass die (kiinftigen) Leerstande wieder belegt werden. Dazu gehort die Aus-
weitung des Angebots an seniorengerechtem Wohnraum genauso wie Hilfen beim Um-
zug oder die Uberzeugungsarbeit bei Senioren und Erben.

Okonsult, Stefan Flaig, 24. Januar 2018



