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Demografiebericht Heiligenberg 2025

Aktuelle Entwicklungen, Prognosen und Handlungsempfehlungen

Der demografische Wandel ist in Deutschland unausweichlich. Die Gesellschaft
wird im Durchschnitt immer alter. Selbst die Zuwanderung kann diesen Effekt bes-
tenfalls abmildern. Besonders betroffen davon sind vor allem kleinere Gemeinden
im landlichen Raum. Weil junge Menschen oft zur Ausbildung oder Arbeit in gro-
Rere Stadte ziehen, bleiben vorwiegend die dlteren Menschen zurlick, was den de-
mografischen Wandel in diesen Gemeinden verscharft.

Siedlungstechnisch macht sich das in leerstehenden Ein- und Zweifamilienhausern
(EZFH) bemerkbar, die in aller Regel nur durch junge, vermogende Familien wie-
derbelegt werden kénnen. Doch deren Zahl nimmt ebenso unausweichlich ab, wah-
rend die Zahl der Senioren zwangslaufig zunimmt, die in ihren dann untergenutz-
ten EZFH zuriickbleiben (Altersremanenz). Die Leerstande werden weiter zuneh-
men. Ziel muss es also sein, schon heute daflir zu sorgen, dass junge Familien ihren
Traum vom freistehenden EFH moglichst in den EZFH der vorigen Generation ver-
wirklichen.

Fir die Analyse der Wohnungssituation in Heiligenberg sind verschiedene Faktoren
zu betrachten. Dazu zahlen die Bevdlkerungsentwicklung in Vergangenheit und Zu-
kunft, die Bautatigkeit, die Nachfrage-/Anbieter-Zielgruppen und das sich daraus
ergebende Potenzial.

1. Bevolkerungsentwicklung 2014 - 2024
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Grafik: Okonsult Dez. 2025; Quelle: Statistisches Landesamt BW, Dez. 2025



Die Bevdlkerungszahl in Heiligenberg nahm seit 2014 leicht um 152 Personen ab
(minus 5 %), gegeniiber einem ,,Zwischenhoch” 2020 mit 3139 EW um 303 Perso-
nen (minus 9,6%). Dieser relativ starke Rickgang im Jahr 2022 ist der statistischen
Bereinigung durch den Zensus geschuldet.

Die folgende Grafik zeigt in Flinfjahresschritten, wer in den zehn Jahren bis 2024
nach Heiligenberg zugewandert ist. Die Unterscheidung nach Deutschen und Aus-
landern, die das Statistische Landesamt bereitstellt, dient hier lediglich der Ab-
schatzung des ,sozialen Status” der Zugezogenen. Erfahrungen zeigen, dass sich
die allermeisten Zuwandernden kein teures Eigenheim leisten kénnen, sondern
preiswerte Mietwohnungen brauchen.
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Der Rickgang der Bevdlkerungszahl fand vor allem bei den Einwohnern mit deut-
schem Pass statt (minus 8,5%); per Saldo zugewandert nach Heiligenberg sind nur
Menschen nicht-deutscher Herkunft (plus 53,6%). 2015 zogen am meisten zu.

2. Bautadtigkeit 2014 - 2024

Neben der Bevdlkerungsentwicklung ist die Bautéatigkeit fir den Wohnraumbedarf in
Heiligenberg ausschlaggebend. Dabei ist festzustellen, dass die Zahl der Wohnein-
heiten (WE) von 2014 bis 2024 stetig anstieg (von 1363 auf 1476 WE). Die Zahl der
benotigen Haushalte (Einwohner durch 2,2 Personen durchschnittliche Belegungs-
dichte bis 2021) lag dabei rechnerisch unter der der Wohnungen. Die Neuerhebung
durch den Zensus 2022 ergab erstens eine niedrigere Einwohnerzahl und zweitens
eine geringere Belegungsdichte von nur noch 2 Personen pro Haushalt (siehe Grafik
unten). Ende 2024 gab es dadurch 58 Wohnungen mehr als fir die Haushalte rech-
nerisch notig.



Haushalte zu Wohnungen

1500
v
10 At 456467
e
- 140 Tt 6 gty 1 o
1400 4081406

_-1380° 1378 1383
5 1389
1350 1368

1250

1200
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

EW/2,2 ab 2022 EW/2,0=HH  ==@==WE

Grafik: Okonsult Dez. 2025; Quelle: Statistisches Landesamt BW, Dez. 2025

Anhand dieser Daten wird deutlich, dass einige Wohnungen in Heiligenberg leer
stehen missen bzw. zunehmend untergenutzt sind, und die Belegungsdichte stan-
dig weiter abnimmt. Sie sank allerdings im Jahr 2022 nicht auf einen Schlag, son-
dern als allméahliche ,,Ausdinnung”. Laut Statistischem Landesamt (StalLa) waren
Ende 2025 rund 87 Prozent aller Gebadude in Heiligenberg Ein- und Zweifamilien-
hduser (EZFH). Wahrscheinlich nimmt vor allem dort die Unternutzung durch die
Demografie zu.

Der Zensus 2022, bei dem 100 Prozent der Immobilien-Eigentimer deutschlandweit
befragt wurden, gibt fiir Heiligenberg eine Leerstandsquote von 5,8 Prozent (= 86
WE) an. Es ist zu vermuten, dass es noch weitere Leerstdnde insbesondere bei den
EZFH gibt, fir die beim Zensus als Antwort nicht , Leerstand”, sondern , Freizeitnut-
zung” oder ,Umbau”“ angegeben wurde.

Laut den von der Gemeindeverwaltung im Oktober 2024 erhobenen Daten (siehe
auch unten Kap. 4) stehen wahrscheinlich 73 Wohngebaude leer. Eine nochmalige
Datenerhebung im Januar 2026 ergab schon 93 leerstehende Wohngebaude, ver-
mutlich durchweg EZFH. Bei einer durchschnittlichen Wohnungszahl von 1,3 WE pro
EZFH stiinden allein in den EZFH 120 Wohnungen leer. Evtl. leerstehende Wohnun-
gen in Mehrfamilienhdusern kamen noch hinzu. Bei einem Anteil von knapp 13 Pro-
zent der Mehrfamilienhduser an allen Wohngebduden sind das jedoch vermutlich
nur wenige WE. Wenn man z.B. mit 10 Wohnungen zusatzlich rechnet, kommt man
auf eine Leerstandsquote von knapp 9 Prozent (130 zu 1471 WE).

Diese Zahlen verdeutlichen nochmals, dass der Fokus der kommunalen Siedlungspla-
nung auf die Wiederbelegung der Ein- und Zweifamilienhduser gelegt werden muss.
Das ist umso mehr ein Problem, weil diese Art von Wohnraum fast ausschlieBlich von
jungen, vermogenden Familien nachgefragt wird, die es im notwendigen Umfang
nicht mehr allein in Heiligenberg geben wird, wie das nachfolgende Kapitel zeigt.



3. Bevolkerungsentwicklung 2025 - 2045

Ein unausweichlich eintretender Effekt des demografischen Wandels liegt in der
Verschiebung der Altersstruktur: Die Wohnbevoélkerung (nicht nur) in Heiligenberg
wird immer alter, und damit dandern sich auch die Bedirfnisse an Wohnraum und
Infrastruktur: Beispielsweise werden kiinftig weniger Familienwohnungen, dafiir
aber deutlich mehr Seniorenwohnungen bendétigt.

Um den kiinftigen Wohnraumbedarf fiir Heiligenberg einschdtzen zu kdnnen, kann
die aktuelle Bevolkerungsvorausrechnung des Stala bis 2045 herangezogen werden.
Dabei sind zunachst die Altersgruppen der 20- bis 35-Jdhrigen als potenzielle Nach-
frager und die Uber70-Jahrigen als potenzielle Anbieter von Familienwohnraum zu
betrachten (siehe Grafik unten). Es ist zu erkennen, dass es schon heute weniger
Junge als Senioren in Heiligenberg gibt. Diese Schere wird bis zum Jahr 2045 mit
rund 100 Personen Differenz noch weiter aufgehen.

Zur genaueren Einschatzung des Potenzials kann man die sich daraus ergebenden
Haushalte berechnen. Dazu wird bei den jungen Familien die Zahl der 20- bis 35-Jah-
rigen als kiinftige Haushaltsnachfrager durch zwei geteilt, weil es zur Familiengriin-
dung zwei Personen braucht. Die Zahl der U70 wird durch 1,5 geteilt, weil diese Al-
tersgruppe erfahrungsgemal allein oder zu zweit im Haushalt lebt.
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Die Grafik zeigt anschaulich, dass die Zahl der Haushaltsanbieter schon heute die
Zahl der Nachfrager deutlich tibersteigt (120 ,Anbieterhaushalte” = Wohneinheiten
mehr als potenzielle Nachfrage-Haushalte). Diese Differenz wird bis 2045 auf etwa
150 Haushalte ansteigen.



4. Entwicklung der Wohnraumpotenziale

Um das kiinftige Anbieter- und Nachfrager-Potenzial bei den EZFH in Heiligenberg
noch genauer abzuschatzen, hat die Gemeindeverwaltung eine Datenverschneidung
von Einwohnermeldeamt und Liegenschaftskataster vorgenommen. Dabei wurde zu-
nachst erhoben, in wie vielen Wohngebduden niemand gemeldet ist. Die Ergebnisse
wurden von der Verwaltung auf Plausibilitat Gberprift. In einem zweiten Schritt
wurde gefragt, in wie vielen Wohngebaduden der jlingste Bewohner tGber 60, 70, 80
und 90 Jahre alt ist. Daraus ergibt sich das in Kap. 3 genannte Leerstandspotenzial.

Die Analyse ergab aktuell 93 leerstehende Wohngebdude. Bei einem Wohngebaude-
bestand von geschéatzt 830 WG (der Zensus 2022 nennt 813 WG, die Bundesstatistik
fir 2024 820 WG) ergibt das eine Quote von 11,2 Prozent aller Wohngeb&ude. Bei
den durch die Altersremanenz nur von Senioren bewohnten Wohngebdauden wurden
121 WG mit Uber70-Jahrigen festgestellt, also 14,6 Prozent aller Wohngeb&ude. Der
Vergleich mit der gleichen Datenerhebung Ende 2024 zeigt, dass innerhalb von 14
Monaten die Quoten nochmals gestiegen sind (siehe nachfolgende Grafik). Die Da-
tenerhebung der Gemeinde zeigt damit auch, dass beim Zensus 2022 wahrscheinlich
nicht alle Leerstande erfasst wurden.
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Der Vergleich von Heiligenberg zu zwei frither von uns untersuchten Gemeinden
zeigt, dass der demografische Wandel (nicht nur in Heiligenberg) unausweichlich vo-
ranschreitet. Wir gehen davon aus, dass auch diese beiden Gemeinden heute deut-
lich hohere Zahlen aufweisen, wenn sie aktuell die gleiche Analyse vornehmen wiir-
den. Selbst im Ballungsraum mit S-Bahn-Anschluss (z.B. Boblingen) sind ahnliche
Zahlen zu finden.



Fazit

Unabhangig davon, dass die Daten nicht hundertprozentig genau sein kénnen,
zeigt sich eine deutliche Tendenz: Die Zahl der leerstehenden Wohngebaude
(vermutlich alles EZFH) ist bereits heute sehr grofR, und sie wird unausweichlich
weiter zunehmen, wenn diese EZFH nicht wieder belegt werden. Diese Wieder-
belegung gelingt jedoch nur, wenn die (kiinftig) leerstehenden Gebaude und
Wohnungen fiir den Markt aktiviert werden.

Aufgrund des demografischen Wandels gibt es jedoch mittel- und langfristig im-
mer weniger junge, vermogende Familien, die den zunehmend freiwerdenden
Wohnraum in Anspruch nehmen kénnten. Umso wichtiger ist es, die derzeit
noch anhaltende Nachfrage nach Familienwohnraum — sei es aus der Gemeinde
oder von auBBerhalb — auf den Bestand zu lenken. Daflir muss allerdings auch ein
entsprechendes Angebot zur Verfiigung stehen.

Hierzu bedarf es vermehrter Angebote von erschwinglichem Seniorenwohnraum
in der Gemeinde und verstirkter Uberzeugungsarbeit bei den verschiedenen be-
teiligten Zielgruppen wie Senioren (U70) oder Eigentiimern/Erben von Leerstén-
den zur (Wieder-)Nutzung ihrer Immobilie. AuBerdem sollten junge Familien —
nicht nur aus Heiligenberg — auf die Vorteile des Kaufs einer Bestandsimmobilie
hingewiesen werden.



