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Rlckldufige Bautdtigkeit auch in
Kernstadten strukturstarker Regionen
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Starker Rickgang der Baufertig-
stellungen setzt sich 2003 nicht fort

Genehmigungsboom 2003 setzt sich
auch im ersten Halbjahr 2004 fort

Mehr neue Wohnungen im Wohnungs-
bestand gegeniber Vorjahr

Inge Heilweck-Backes, Jochen Gieck

Bericht zur Wohnungssituation
in Stuttgart 2003

Die Wohnungsmarkte in Deutschland haben sich binnen weniger Jahre deutlich ver-
andert. Ein in dieser Auspragung bislang unbekanntes Nebeneinander schrumpfen-
der und prosperierenden Regionalmarkte, bedrohliche Leerstande einerseits und
angespannte regionale Wohnungsmadrkte und -segmente andererseits bis hin zur
Gleichzeitigkeit beider Phanomene, kennzeichnen die Situation.

Nach der neu erarbeiteten Wohnungsmarkttypisierung des Bundesamtes fir Bau-
wesen und Raumordnung (BBR) ist in allen zwélf Wohnungsmarkttypen die Bautatig-
keit ricklaufig. Auch die Kernstadte der strukturstarken Regionen (Regionstyp A1)
sind inzwischen auf niedrigstes Niveau gesunken. So auch Stuttgart, das 2003 mit
1,6 fertig gestellten Wohnungen je 1000 Einwohner den bislang tiefsten Wert
erreichte. Die drastische Reduzierung des Geschosswohnungsbaus sowie die jahre-
lang zurtickhaltende Ausweisung von Bauland bedingen die teilweise deutlich stei-
genden Mieten und Immobilienpreise in den Stadten dieses Wohnungsmarktstyps!.

1. Wohnungsangebot
Die aktuelle Wohnungsbautatigkeit

Der Wohnungsbau in Stuttgart hat sich entsprechend der allgemeinen Entwicklung
ricklaufiger Bautatigkeit auf Landes- und Bundesebene auch 2003 nicht erholt. Ins-
gesamt kamen nur 911 Wohnungen (- 2 %) auf den Markt. Der seit 1998 starke
Abwartstrend mit Riickgangsraten zwischen 12 und 37 Prozent setzte sich aber 2003
zumindest nicht weiter fort. Ob damit die Talsohle bereits erreicht ist oder der Riick-
gang noch weiter voran schreitet, ist ungewiss. Der Genehmigungsboom von Bau-
vorhaben in den ersten Monaten 2003, ausgeldst durch die Diskussion um die Ande-
rung der Eigenheimzulage, hat sich teilweise bereits in den Fertigstellungszahlen des
gleichen Jahres niedergeschlagen. Ein deutlicher Zuwachs genehmigter Wohnun-
gen ist auch schon fir das erste Halbjahr 2004 festzustellen. Zum ersten Mal seit
1998 liegt die Zahl der genehmigten BaumaBnahmen wieder Gber jener der Fertig-
stellungen. Die in geringem Abstand zueinander verlaufenden Genehmigungs-, Fer-
tigstellungs- und Bautberhangskurven in Abbildung 1 weisen in den letzten Jahren
auf eine deutlich zlgigere Durchfiihrung der BaumaBnahmen nach Erteilung der
Genehmigung hin.

2003 wurden in 287 neu errichteten Gebduden 827 Wohnungen fertig gestellt.
Auch diese Zahl liegt mit - 5,7 Prozent unter dem Vorjahreswert. Kraftig gestiegen
ist dagegen die Zahl neuer Wohnungen im Wohnungsbestand. Durch Aus- und
UmbaumaBnahmen wurden 84 zusatzliche Wohnungen geschaffen, 31 Wohnun-
gen mehr als im Vorjahr (vgl. Abbildung 2 und Tabelle 1).
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Abbildung 1: Entwicklung der Bauge-
nehmigungen, Baufertigstellungen und
des Bauiiberhanges in Stuttgart seit
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Abbildung 2: Fertig gestellte Wohnun-
gen in Wohngebduden, Nichtwohnge-
bauden und Wohnheimen in Stuttgart
seit 1990 Anzah|
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Tabelle 1: Baufertigstellungen insge-
samt in Wohngebduden, Nichtwohnge-
bauden und Wohnheimen in Stuttgart
seit 1990

Neues stadtisches Férderprogramm
kurbelt Mietwohnungsbau an

306

Abbildung 3: Neu errichtete Einfamili-
enhduser und Mehrfamilienhduser in
Stuttgart seit 1990

Wohnungen Davon

Gebaude/ ) - -

Jahr iZL;]TnZi_ insgesamt \;E;in\?;rj:?]? Wohnflache | neu err“ichteten Wohnungs-
Gebduden bestand
Anzahl % 100 m? Anzahl
1990 953 2 026 38,2 1548 1907 119
1991 964 1683 -16,9 1294 1528 155
1992 1031 2994 77,9 2 107 2 825 169
1993 1379 3 586 19,8 2 636 3276 310
1994 1093 2 452 -31,6 1775 2262 190
1995 841 2 238 -8,7 1572 2 049 189
1996 958 2 402 -7.3 1725 2175 227
1997 943 2 333 -2,9 1703 2 190 143
1998 954 2 389 2,4 1805 2 046 343
1999 981 2 091 -12,5 1707 1967 124
2000 1036 1752 -16,2 1612 1618 134
2001 807 1103 -37,0 1 066 1050 53
2002 821 930 - 15,7 1015 877 53
2003 707 911 -2,0 925 806 84
Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KomunlS

Erstmals seit finf Jahren ist 2003 wieder ein Gleichgewicht zwischen Einfamilien-
und Geschosswohnungsbau festzustellen. Die Halfte aller neuen Wohngebaude
wurde als Einfamilienhauser erstellt, ein gutes Drittel sind Wohngebdude mit vier
und mehr Wohnungen (vgl. Abbildung 3). Dieses Ergebnis ist eine direkte Folge stad-
tischer Forderpolitik. Bisher forderte die Stadt Stuttgart den Bau von Sozialwoh-
nungen und den Erwerb von Wohneigentum. Um den seit Jahren daniederliegen-
den Mietwohnungsbau wieder anzukurbeln, wurde durch den Gemeinderat im April
2003 als dritte Saule stadtischer Wohnungsbaupolitik das neue Férderprogramm
.Mietwohnungen fur mittlere Einkommensbezieher” beschlossen. Bautrager erhal-
ten danach verbilligte stadtische Grundstlicke und verpflichten sich im Gegenzug zu
einer Mietpreisbindung. Insgesamt wurden 85 solcher Mietwohnungen 2003 geneh-
migt und die ersten bereits im Stadtteil Lauchacker/Vaihingen erstellt.
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Erstmals seit 1999 Riickgang des
Einfamilienhausbaus und Zuwachs
bei grolen Wohngebéuden

Tabelle 2: Baufertigstellungen neu
errichteter Wohngebdude nach Anzahl
der Wohnungen in Stuttgart seit 1982

Zunahme beim Bau von Einzelhdusern

und Doppelhaushalften

Der jeweils herrschende Wohnungsbedarf wirkt entscheidend auf die Planung der
GebéaudegréBe neu zu errichtender Wohngebadude. Dem jlngsten Ruf nach preis-
werten Miet- aber auch Eigentumswohnungen wurde im Jahr 2003 verstarkt durch
den Bau groBerer Wohngebaude entsprochen. 16,1 Prozent der 217 neuen Wohn-
gebdude hatten vier bis sechs Wohneinheiten, 20,3 Prozent sieben und mehr Woh-
nungen. Wie Tabelle 2 zeigt, gab es einen so groBen Anteil mittlerer und gréBerer
Mehrfamilienhduser letztmals Ende der neunziger Jahre. In den Jahren davor fihr-
te die Sorge, zu viele junge, aufstrebende Familien an das Umland zu verlieren, zu
einer betrachtlichen Angebotserweiterung an Einfamilienheimen. So erreichte der
Einfamilienhausbau im Jahr 2002 mit einem Anteil von 70,8 Prozent an den neu
erstellten Wohngebduden seit 1982 sein absolutes Maximum. Der Riickgang nun
2003 um 44 Prozent auf einen Anteil von 50,2 Prozent, ist wie bereits erwadhnt, das
Ergebnis der kommunalen Wohnbauférderung. Uber das Programm , Preiswertes
Wohneigentum* wurden 2002 ausschlieBlich 68 Eigentumswohnungen genehmigt,
im Jahr davor waren es 58 Wohnungen und 121 Einfamilienheime2.

Davon mit Wohnungen

Jahr Wohngebaude 1 2 3 4 bis 6 JuL

mehr

%
1982 526 22,1 33,7 6,3 12,7 25,3
1983 379 17,7 26,9 8,4 20,6 26,4
1984 546 15,4 21,8 49 21,2 36,6
1985 557 27,6 26,0 8,1 16,9 21,4
1986 421 32,5 29,0 5,9 15,9 16,6
1987 418 42,6 21,3 6,2 11,5 18,4
1988 370 61,1 9,5 57 11,6 12,2
1989 443 63,2 11,5 4,5 10,6 10,2
1990 437 42,8 12,4 11,0 16,2 17,6
1991 390 40,3 13,8 9,7 21,0 15,1
1992 443 25,3 9,5 5,9 22,8 36,6
1993 504 23,8 10,5 7,7 21,8 36,1
1994 418 28,0 9,8 6,9 22,5 32,8
1995 319 31,3 10,0 5,0 16,6 37,0
1996 346 32,1 7,5 4,6 14,7 41,0
1997 314 32,2 8,3 8,3 16,2 35,0
1998 386 47,4 9,3 2,6 7.8 32,9
1999 420 52,1 8,3 4,5 10,0 25,0
2000 464 67,0 7,3 3,2 8,0 14,4
2001 326 67,8 4,9 4,0 8,3 15,0
2002 349 70,8 6,3 3,2 9,7 10,0
2003 217 50,2 8,8 4,6 16,1 20,3
Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KomunlS

Anders als in den Vorjahren wurden die Einfamilienhaduser in 2003, auch dies eine
Folge der Forderpolitik, deutlich seltener als Reihenhduser erbaut (45,9 %). Ent-
sprechend zugenommen hat der Bau von freistehenden Einzelhdusern und Doppel-
haushalften, der zu 53 Prozent in der Hand privater Haushalte lag.

Beim Geschosswohnungsbau wurden fast drei Viertel aller neuen Wohnungen durch
Wohnungsunternehmen und Immobilienfonds und ein Viertel von privaten Bauher-
ren erstellt. Offentliche Bauherren beteiligten sich zum ersten Mal seit zwanzig Jah-
ren nicht mehr am Wohnungsbau.
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Stédtische Férderpolitik bewirkt Rick-
gang neuer Eigentumswohnungen

Abbildung 4: Neu errichtete Eigentums-
wohnungen in Stuttgart seit 1982
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Trend zu gréBeren Wohnungen

Stetige Wohnfldchenentwicklung in
Mehrfamilienhdusern

Bau von Uberdurchschnittlich groBen
Einfamilienhéusern

Trotz der groBen Nachfrage nach Mietwohnungen bleibt der langjéhrige Trend zum
Wohnungseigentum stabil (Mittelwert 1982-2003: 55 %). Die Umsteuerung der
stadtischen Forderpolitik lie3 die diesjdhrige Quote an neu errichteten Eigentums-
wohnungen allerdings von 80 auf 59,4 Prozent sinken. Das Férderprogramm 2002
der Landeshauptstadt sah gegeniber dem Vorjahr ein fast doppelt so hohes Kon-
tingent an genehmigten Sozialmietwohnungen vor, wahrend in diesem Zeitraum die
Forderung von Wohnungseigentum um 38 Prozent zurlickgefahren wurde (vgl.
Abbildung 4).

Wohnungen' insgesamt

Eigentumswohnungen?

T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T
1982 83 84 85 86 87 88 89 90 91 92 93 94 95 96 97 98 99 00 01 02 2003
1Wohnungen in Wohngebauden mit zwei und mehr Wohnungen

2Wohnungen in Wohngebauden mit zwei und mehr Wohnungen, fir die Sondereigentum
nach dem Wohnungseigentumsgesetz begriindet wurde

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KomunlS

2003 wurde dem Wohnungsmarkt durch Neubauten, sowie Aus- und Umbaumaf-
nahmen im Geb&udebestand eine Wohnfliche von insgesamt 92 500 m?2 zugefiihrt.
Der Trend geht seit Jahrzehnten zu immer groBeren Wohnungen. Die durchschnitt-
liche Wohnflache je fertig gestellter Wohnung, die im vorausgegangenen Jahr einen
Hochststand von 109 m?2 erreichte, ist jedoch in diesem Jahr auf 101 m2 gesunken.
Auch die mittlere Wohnflache der neuen Wohnungen ging von 102 auf 98 m?2
zuriick.

Eine stetige Wohnflachenentwicklung ist vor allem in Mehrfamilienhausern mit mehr
als drei Wohnungen festzustellen, die in den letzten zwanzig Jahren um ca. 25 m?
zugenommen hat und nun bei 89 m?2 liegt. Dagegen bewegt sich die durchschnitt-
liche Wohnflache in Einfamilienhdusern seit Ende der neunziger Jahre konstant zwi-
schen 130 und 135 m2 und erféhrt nur dann einen wesentlichen Zuwachs, wenn
die Anzahl der durch die Stadt Stuttgart geférderten Eigenheime gering ist. Da 2003
Uber das , Preiswerte Wohneigentum” keine Eigenheime geférdert wurden, liegt die
durchschnittliche Wohnflache der frei finanzierten Einfamilienh&user mit 147,7 m2
tberproportional hoch und tbertrifft damit sogar den Landeswert um 2 m2. In 12
der 109 Einfamilienhauser liegt die Wohnflache tiber 200 m2 (vgl. Abbildung 5).
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Abbildung 5: Durchschnittliche Wohn-
flache in Wohnungen neu errichteter
Einfamilienhauser und in Wohnungen
von Zwei- und Mehrfamilienhausern in
Stuttgart seit 1990

Zunahme groBer Wohnungen auch
nach Zahl der Rdume

Abbildung 6: GroBe der insgesamt fer-
tig gestellten Wohnungen in Stuttgart
seit 1990 nach Anzahl der Rdume
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Auch nach der Anzahl der Rdume dominierten 2003 wieder eher grof3e Wohnun-
gen, wie Abbildung 6 zeigt. Fast jede vierte Wohnung hatte mehr als sechs Raume.
47 Prozent dieser Wohnungen sind allerdings Einfamilienhduser. Vier- und Funf-
Raum-Wohnungen legten gegentiber dem Vorjahr um 11 bis 12 Prozent zu. Auf den
u.a. groBen Bedarf an Studentenwohnungen wurde mit dem Bau bzw. Umbau von
73 Zweizimmerwohnungen (+180 %) reagiert.
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Wohnungsbestand seit 1993 um 5,6 %
gewachsen

Tabelle 3: Wohnungsbestand in
Stuttgart 1993 und 2003 nach
Stadtbezirken
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Die Entwicklung des Wohnungsbestandes

In den letzten zehn Jahren stieg die Zahl der Wohngebaude in Stuttgart um 4,1 Pro-
zent auf 71 268. Das Wohnungsangebot erweiterte sich in diesem Zeitraum um
15 475 Wohnungen. Durch eine Zuwachsrate von 5,6 Prozent ist der Bestand ins-
gesamt auf 291 430 Wohnungen angestiegen. Die hochste Anzahl an Wohnungen
wurde wahrend dieser Zeit in Bad Cannstatt (2488 WE) und in Vaihingen (1598 WE)
gebaut, die groBte Erweiterung des Wohnungsbestandes mit Zuwachsraten zwi-
schen 13,4 und 11,6 Prozent erfuhren die Stadtbezirke Plieningen und Stammheim
(siehe Tabelle 3 und Karte 1).

Die GroBenstruktur des Gebdudebestandes hat sich im vergangenen Jahrzehnt kaum
verandert. 52 Prozent aller Wohngebaude sind Mehrfamilienhauser, 48 Prozent Ein-
und Zweifamilienhduser. Der seit 1998 stark ricklaufige Trend im Geschosswoh-
nungsbau sorgt allerdings fir eine gewisse Korrektur im GréBengeflge.

Wohnungen1
Stadtbezirk 5 5 i
1993 2003 Verzrr:(zj;srztlmg Veran(izrung in
Mitte 11 504 11782 278 2,4
Nord 11576 12511 935 8,1
Ost 24 308 24 657 349 1,4
Sud 22 059 23 302 1243 5,6
West 26 587 27 401 814 3,1
Inneres Stadtgebiet 96 034 99 653 3619 3,8
Bad Cannstatt 28 691 31179 2 488 8,7
Birkach 3027 3181 154 5,1
Botnang 6 369 6 642 273 4,3
Degerloch 8 460 8 887 427 5,0
Feuerbach 13760 14 428 668 49
Hedelfingen 4540 4749 209 4,6
Mohringen 14 159 15232 1073 7,6
Mihlhausen 11511 11935 424 3,7
Minster 3175 3277 102 3,2
Obertiirkheim 3 886 4164 278 7,2
Plieningen 5504 6 240 736 13,4
Sillenbuch 11 286 12 034 748 6,6
Stammheim 5035 5617 582 11,6
Unterttrkheim 7 666 7 921 255 3,3
Vaihingen 19 097 20 695 1598 8,4
Wangen 4321 4 487 166 3,8
Weilimdorf 13127 14 302 1175 9,0
Zuffenhausen 16 307 16 807 500 3,1
AuBeres Stadtgebiet 179 921 191777 11 856 6,6
Stuttgart insgesamt 275 955 291 430 15 475 5,6

' Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden ohne Wohnheime

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KomunlS
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Karte 1: Veranderung des Wohnungsbestandes in Stuttgart 2003/1993 nach Stadtteilen

Folgende Stadtteile wurden

zusammengefasst:

105 mit 106
128 mit 129
181 mit 191 und 192
208 mit 209
361 mit 362
405 mit 406 und 407
665 mit 666
867 mit 868

141

151

161
162
163
164
165
166
17

Mitte

Nord

Stid

Oberer Schlossgarten
Rathaus

Neue Vorstadt
Universitat
Hauptbahnhof
Klettplatz
Kernerviertel
Diemershalde

Dobel

Heusteigviertel

Relenberg
Lenzhalde

Am Bismarckturm
Killesberg
WeiBenhof
Nordbahnhot

Am Pragfriedhof
Am Rosensteinpark
Auf der Prag
Ménchhalde
Heilbronner StraBe

Génsheide
Uhlandshéhe
Stockach
Berg
Ostheim
Gaisburg
Gablenberg
Frauenkopf

Bopser
Lehen
Weinsteige
Karlshohe
Heslach
Stidheim
Kaltental
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31
312
313
314
321

West

Bad Cannstatt

Birkach

Botnang

Degerloch

Kraherwald
Hélderlinplatz
Rosenberg
Feuersee
Rotebihl
Vogelsang
Hasenberg
Wildpark
Solitude

Muckensturm
Schmidener Vorstadt
Espan

Kurpark
Cannstatt-Mitte
Seelberg
Winterhalde
Wasen
Veielbrunnen
Im Geiger
Neckarvorstadt
PragstraBe
Altenburg
Hallschlag
Birkenacker
Burgholzhof
Sommerrain
Steinhaldenfeld

Birkach-Nord
Birkach-Stid
Schénberg

Botnang

Degerloch
Waldau
Trénke
Haigst
Hoffeld

401

421

441
451
461
471
481

501

521
531

551
552
561
571
581

Feuerbach

Hedelfingen

Mahringen

Mihlhausen

Minster

Oberturkheim

Plieningen

2051204

3811

601

Hedelfingen\Co%

plieningen

Feuerbach-Ost
Siegelberg
Bahnhof Feuerbach
Feuerbach-Mitte
Lemberg/Fohrich
Hohe Warte
Feuerbacher Tal

An der Burg

Hedelfingen
Hafen
Lederberg
Rohracker

Méhringen - Nord
Mohringen - Mitte
Wallgraben - Ost
Mohringen - Sid
Mhringen - Ost
Sternhaule
Fasanenhof-Ost
Fasanenhof
Sonnenberg

Mihlhausen
Freiberg
Ménchfeld
Hofen
Neugereut

Munster

Obertiirkheim
Uhlbach

Plieningen
Chausseefeld
Steckfeld
Asemwald
Hohenheim

661

681

701
1
731
741

801
802
811
821
831
841

861
862
863
864
865
866
867
868
871
881
891

L7 360

——  Stadtbezirke
Stadtteile

Haufig-  Verdnderung des Wohnungsbestandes
keiten  2003/1993 in %

13 :] unter 0,0

37 l:l 0,0 bis unter 2,5
33 - 2,5 bis unter 5,0
32 - 5,0 bis unter 10,0
26 [ 10.0 und mehr

Durchschnitt Stuttgart: 5,6 %

Sillenbuch
Sillenbuch
Heumaden
Riedenberg
Stammheim

Stammheim-Std
Stammheim-Mitte
Untertarkheim
Gehrenwald
Flohberg
Unterttirkheim
Benzviertel
Lindenschulviertel
Bruckwiesen
Luginsland
Rotenberg
Vaihingen
Vaihingen
Busnau
Rohr
Diirrlewang
Wangen
Wangen
Weilimdorf
Weilimdorf
Weilimdorf-Nord
Bergheim
Giebel
Hausen
Wolfbusch
Zuffenhausen
Zuffenhausen-Am Stadtpark
Zuffenhausen-Schitzenbuhl
Zuffenhausen-Elbelen
Zuffenhausen-Frauensteg
Zuffenhausen-Mitte
Zuffenhausen-Hohenstein
Zuffenhausen-Mdnchsberg
Zuffenhausen-Im Raiser
Neuwirtshaus
Rot
Zazenhausen

KomunlS
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Wachsender Wohnungsbestand trotz
rlickldufiger Einwohnerzahlen

Abbildung 7: Entwicklung der Ein-

wohner, Haushalte und des Wohnungs-

bestandes in Stuttgart seit 1992

312

Belegungsdichte, Wohnrdume und
Wohnfléche je Person zeigen konti-
nuierliche Verbesserung der Woh-
nungsversorgung

2. Wohnungsnachfrage
Die demografische Entwicklung

Die Wohnungsmarktentwicklung wird maBgeblich von der allgemeinen Bevdlkerungs-
und Haushaltsentwicklung bestimmt. Der Wanderungstberschuss Ende der achtziger und
zu Beginn der neunziger Jahre sowie in den ersten drei Jahren des einundzwanzigsten
Jahrhunderts mildert den generellen Sterbelberschuss und stoppte die tendenziell riick-
laufige Einwohnerentwicklung.

Fir die Wohnungsnachfrage ist die Zahl und Struktur der Haushalte die entscheidende
GroBe. Der Haushaltsverkleinerungsprozess sorgte lange Zeit trotz negativer Einwohner-
entwicklung fur eine gleich bleibend hohe Haushaltszahl. Seit 1997 stagniert jedoch die
Zahl der Ein- und Zweipersonenhaushalte, so dass bis einschlieBlich 2000 auch die abso-
lute Zahl der Haushalte zurtickging. Abbildung 7 zeigt eindrucksvoll die Tatsache, dass
immer weniger Einwohner bei gleichzeitig tendenziell stagnierenden Haushaltszahlen
immer mehr Wohnraum benétigen.

Eine der wichtigsten wohnungsrelevanten Auswirkungen der demografischen Entwick-
lung wird die passive WohnflachenvergréBerung insbesondere bei alteren Haushalten sein.
Es ist anzunehmen, dass auch kunftig die Haushalte durch ihre unterschiedlichen Lebens-
zyklen hindurch an ihren in friihen Jahren bezogenen Wohnungen festhalten werden.
Dies ist ein wohl unumganglicher Begleiteffekt der Alterung der Gesellschaft.

1992 = 100
110
108 Wohnungsbestand
106
104
102 +
100
98
96
94
92
90

Einwohner

T T T T T T T T T T T T
1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt Komunl$S

Die aktuelle Wohnungsversorgung

Der Versorgungsstandard mit Wohnraum hat sich in Stuttgart seit der Nachkriegszeit kon-
tinuierlich verbessert. Die Belegungsdichte, das sind die Personen je Wohnung, betragt
zurzeit 1,9. Anfang der siebziger Jahre lebten im Durchschnitt noch 2,9 Personen in einer
Wohnung. Spiegelbildlich dazu verhalt sich die Kennziffer Anzahl Wohnraume je Person,
die von 1,4 im Jahr 1970 auf 2,1 im Jahr 2003 angestiegen ist.

Auch die Wohnflache pro Kopf als zentraler Indikator der quantitativen Wohnungsver-
sorgung ist in den vergangenen Jahren weiter angewachsen und liegt nun 2003 bei
36,6 m2 je Einwohner, 3,4 m2 mehr als 1986. In Karte 2 veranschaulicht dieser Indikator
deutlich die sozialraumliche Differenzierung der Stadt. In Halbhéhen- und Hohenrandla-
gen des Stuttgarter Talkessels sowie in den Hohenlagen Uberwiegend der sidlichen Stadt-
bezirke stehen der Bevolkerung groBBe und groBte Wohnflachen zur Verfligung. In den
Tallagen der Innenstadt, den stark gewerblich gepragten Vororten im Norden sowie ent-
lang des Neckars liegt die Pro-Kopf-Wohnfldche teilweise weit unter dem Durch-
schnitt.
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Karte 2: Wohnflache je Einwohner in Stuttgart 2003 nach Stadtteilen

Stammheim

381
371 361

31 302 601
5 Gig
Sillenbuch

——  Stadtbezirke
Stadtteile

Haufig-
keiten Wohnflache je Einwohner in m?

Folgende Stadtteile wurden

fasst:

zZusammengetass! 23 : G 3010
105 mit 106 ;
1m0 28 [ 30,0bisunter 35,0
;g; m!t ;g; und 192 56 - 35,0 bis unter 40,0

mit
361 mit 362 18 [ 40,0 bis unter 45,0
405 mit 406 und 407
665 mit 666 14 - 45,0 und mehr
867 mit 868

Durchschnitt Stuttgart: 36,6 m?

Mitte West Feuerbach Sillenbuch
101 Oberer Schlossgarten 181 Kraherwald 341 Feuerbach-Ost 601 Sillenbuch
102 Rathaus. 182 Hélderlinplatz 342 Siegelberg 611 Heumaden
103 Neue Vorstadt 183 Rosenberg 343 Bahnhof Feuerbach 621 Riedenberg
104 Universitat 184 Feuersee 344 Feuerbach-Mitte Stammheim
105 Hauptbahnhof 185 Rotebiihl 345 Lemberg/Fohrich 641 Stammheim-Siid
106 Klettplatz 186 Vogelsang 346 Hohe Warte 642 Stammheim-Mitte
107 Kernerviertel 187 Hasenberg 347 Feuerbacher Tal Untertarkheim
108 Diemershalde 191 Wildpark 348 An der Burg 661 Gehrenwald
109 Dobel 192 Solitude Hedelfingen 662 Flohberg
110 Heusteigviertel Bad Cannstatt 361 Hedelfingen 663 Unterttirkheim

Nord 201 Muckensturm 362 Hafen 664 Benzviertel
121 Relenberg 202 Schmidener Vorstadt 3n Lederberg 665 Lindenschulviertel
122 Lenzhalde 203 Espan 381 Rohracker 666 Bruckwiesen
123 ‘Am Bismarckturm 204 Kurpark Mghringen 671 Luginsland
124 Killesberg 205 Cannstatt-Mitte 401 Méhringen - Nord 681 Rotenberg
125 WeiBenhof 206 Seelberg 402 Mohringen - Mitte Vaihingen
126 Nordbahnhot 207 Winterhalde 403 Wallgraben - Ost 701 Vaihingen
127 Am Pragfriedhof 208 Wasen 404 Mohringen - Std 721 Biisnau
128 ‘Am Rosensteinpark 209 Veielbrunnen 405 Mohringen - Ost 731 Rohr
129 Auf der Prag 210 Im Geiger 406 Sternhaule 741 Diirrlewang
130 Ménchhalde 21 Neckarvorstadt 407 Fasanenhof-Ost Wangen
131 Heilbronner StraBe 212 PragstraBe a1 Fasanenhof 761 Wangen

Ost 213 Altenburg 421 Sonnenberg Weilimdorf
141 Génsheide 214 Hallschlag Mihlhausen 801 Weilimdorf
142 Uhlandshshe 215 Birkenacker 441 Muhlhausen 802 Weilimdorf-Nord
143 Stockach 221 Burgholzhof 451 Freiberg 811 Bergheim
144 Berg 231 Sommerrain 461 Ménchfeld 821 Giebel
145 Ostheim 241 Steinhaldenfeld 471 Hofen 831 Hausen
146 Gaisburg Birkach 481 Neugereut 841 Wolfbusch
147 Gablenberg 261 Birkach-Nord Minster Zuffenhausen
151 Frauenkopf 262 Birkach-Sud 501 Munster 861 Zuffenhausen-Am Stadtpark

sud 271 Schénberg Obertirkheim 862 Zuffenhausen-Schitzenbihl
161 Bopser Botnang 521 Obertiirkheim 863 Zuffenhausen-Elbelen
162 Lehen 291 Botnang 531 Uhlbach 864 Zuffenhausen-Frauensteg
163 Weinsteige Degerloch Plieningen 865 Zuffenhausen-Mitte
164 Karlshéhe 311 Degerloch 551 Plieningen 866 Zuffenhausen-Hohenstein
165 Heslach 312 Waldau 552 Chausseefeld 867 Zuffenhausen-Monchsberg
166 Stidheim 313 Tranke 561 Steckfeld 868 Zuffenhausen-Im Raiser
7 Kaltental 314 Haigst 571 Aserwald 871 Neuwirtshaus

321 Hoffeld 581 Hohenheim 881 Rot
891 Zazenhausen

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KomunlS
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Wohnungsversorgungsgrad sagt aus,
wie viele Wohnungen den Stuttgarter
Haushalten zur Verfligung stehen

Wohnungsdefizit 2003:
5255 Wohnungen

314

Tabelle 4: Entwicklung des Wohnungs-
defizits in Stuttgart seit 1992

Ein weiterer wichtiger Indikator fur die Bewertung der quantitativen Wohnungsver-
sorgung ist der ,Wohnungsversorgungsgrad”, der sich aus der GegenUberstellung
der ,Haushalte mit Wohnungsbedarf” und dem ,zu bertcksichtigenden Woh-
nungsbestand” ergibt. Dieses Verhaltnis von Wohnungen zu Haushalten sagt - unab-
hangig von der tatsachlichen Verteilung - aus, wie viele Wohnungen fur die Nutzung
durch private Haushalte zur Verfigung stehen. Dabei wird von der Annahme ,je
Haushalt eine Wohnung" ausgegangen.

~Haushalte mit Wohnungsbedarf” sind alle Hauptmieter- und Eigentimerhaushal-
te. Nicht mit einbezogen wird ein Teil der Untermieterhaushalte, fur die kein Woh-
nungsbedarf angenommen wird, wie z. B. Studentenhaushalte und nur zeitlich be-
fristet in einem Untermietverhaltnis lebende Beschaftigte. Die Zahl dieser
Untermieterhaus-halte wird aktuell auf ein Prozent der gesamten Haushalte
geschatzt. Der ,zu bericksichtigende Wohnungsbestand” errechnet sich aus dem
Wohnungsbestand abzlglich einer Fluktuationsreserve. Dieser Wert fir den Woh-
nungsleerstand tragt der Tatsache Rechnung, dass zwischen Auszug und Wieder-
bezug einer Wohnung oftmals Wochen oder sogar Monate liegen, in denen diese
Wohnungen dem Wohnungsmarkt nicht zur Verfligung stehen. Ublicherweise wer-
den daflr drei Prozent des Wohnungsbestandes veranschlagt. Das Verhaltnis von
Wohnungen zu Haushalten sagt - unabhadngig von der tatsachlichen Verteilung -
aus, wieviele Wohnungen fur die Nutzung durch private Haushalte zur Verfligung
stehen. Entscheidend ist dabei die alleinige Verflgbarkeit, der Besitz einer Wohnung
nicht die rechtliche Wohnungssituation des Wohnungsinhabers als Mieter oder
Eigentimer.

Der Stuttgarter Wohnungsbestand erfuhr im Jahr 2003 ein Nettozugang von nur
401 Wohnungen. 911 fertig gestellte Wohnungen standen durch Gebdudeabbriiche
einem auBergewdhnlich hohen Totalabgang von 510 Wohnungen gegentiber. Nach
Abzug der Fluktuationsreserve stehen nun den 287 942 Haushalten mit Woh-
nungsbedarf rein rechnerisch 282 687 Wohnungen zur Verfiigung. Demnach betragt
das aktuelle Wohnungsdefizit 5255 Wohnungen, das ist 20,2 Prozent weniger als
im Vorjahr (vgl. Tabelle 4 und Abbildung 8).

Jahr Haursr:flte 2 berUcksichtigendzer Wohnungsdefizit
Wohnungsbedan” Wohnungsbestand
1992 289 464 264 602 24 862
1993 289 072 267 676 21396
1994 288 114 269 768 18 346
1995 287 258 271697 15 561
1996 287 477 273 673 13 804
1997 287 563 275636 11927
1998 285 469 277 721 7748
1999 283 006 279 505 3501
2000 284 383 280 861 3522
2001 287 199 281627 5572
2002 288 865 282 279 6 586
2003 287 942 282 687 5255

' Ohne Untermieterhaushalte (2900 Haushalte).
2 Wohnungsbestand abziigl. Fluktuationsreserve (3 %).

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KomunlS
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Das , Wohnungsdefizit” ist eine rein rechnerische GréBe und nicht so zu verstehen,
dass die ermittelten Haushalte nicht mit Wohnraum versorgt wadren, sie teilen sich
vielmehr ihre Wohnungen mit einem anderen Haushalt. Dies sind beispielsweise
junge Erwachsene, die bei ihren Eltern wohnen, obwohl sie bereits selbststandig
wirtschaften und damit definitorisch einen eigenen Haushalt darstellen.

Abbildung 8: Das Wohnungsdefizit in
Stuttgart seit 1992 Wil hrumeEm
Haushalte

300 000 -

Haushalte mit Wohnungsbedarf

290 000

280 000
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260 000

250000
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In Karte 3 ist die Wohnungsversorgung 2003 in den Stuttgarter Stadtteilen darge-
stellt. Das rechnerische Wohnungsdefizit von 5255 Wohnungen bezieht sich als Sal-
dowert auf das Stadtgebiet insgesamt. Bei einer kleinrdumigen Darstellung auf der
Ebene der Stadtteile gibt es neben jenen mit einem Wohnungsfehlbestand aber auch
Stadtteile mit einem Wohnungstberschuss. Die schraffierten Stadtteile mit weniger
als 25 fehlenden oder Uberschissigen Wohnungen gelten als ausgeglichen.

Wohnungsdefizit in Stadtteilen mit Die Ursachen fir fehlende Wohnungen sind vielfaltig und kénnen ohne tiefer gehen-
QOhe” Antellen an ausiandischer Bevol de Analyse nicht begriindet werden. Ein Zusammenhang zwischen hohen Auslén-
erung und Einpersonenhaushalten ) - R ) ;
deranteilen und Gberdurchschnittlich hoher Anzahl an Einpersonenhaushalten in
Stadtteilen mit einem Wohnungsdefizit ist zu vermuten. Unter der auslandischen
Bevolkerung lassen sich in manchen Stadtteilen von Bad Cannstatt, Untertirkheim,
Stuttgart-Mitte und -Std mit Sicherheit noch Wohnungsversorgungsengpasse per
definitionem feststellen, das hei3t, dass mehrere Haushalte sich eine Wohnung tei-
len (mUssen). Anders stellt sich die Versorgungssituation bei einem GroBteil der Ein-
personenhaushalte dar. Hier ist in der Regel das Zusammenleben mehrerer Einzel-
haushalte in einer Wohnung der Ausdruck einer gewdinschten Wohn- und
Lebensform. Dem rechnerischen Wohnungsdefizit entspricht in diesen Féllen kein
tatsachlicher Wohnungsmangel. Dies sind zum Beispiel die studentischen Wohnge-

Nicht jedes rechnerische Wohnungs- meinschaften in den universitdtsnahen Stadtteilen der Innenstadt und Plieningens,

gﬁgﬁfgﬁgﬂ;ﬁ”em fatsachlichen aber auch die jungen Singlehaushalte am Ubergang von der Ausbildung zum Beruf,
die offensichtlich neben den zentrumsnahen Wohnbezirken des Westens und Nor-
dens auch die unteren Hanglagen bevorzugen. Fir das Wohnungsdefizit in den
Wohnquartieren des sozialen Wohnungsbaus der sechziger und siebziger Jahre (u.a.
Rot, Fasanenhof und Botnang) scheinen andere, noch naher zu untersuchende Ursa-
chen vorzuliegen.
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Karte 3: Wohnungsversorgung in Stuttgart 2003 nach Stadtteilen
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Wohnungsdefizit (Anzahl Wohnungen)

- Defizit 100 und mehr

28 [ Defizit 25 bis unter 100

¥ V//A ausgeglichen

Wohnungstiberschuss (Anzahl Wohnungen)

Vaihingen
701

Folgende Stadtteile wurden

zusammengefasst:
105 mit 106 17 :] Uberschuss 25 bis unter 100
128 mit 129 (]
181 mit 191 und 192 13 l:l Uberschuss 100 und mehr
208 mit 209 plieningen:
361 mit 362 Durchschnitt Stuttgart: Wohnungen
405 mit 406 und 407 Defizit: 8457
665 mit 666 Uberschuss: 3202
867 mit 868 Defizit Stuttgart insgesamt (Saldo): 5255
Mitte West Feuerbach Sillenbuch
101 Oberer Schlossgarten 181 Kraherwald 341 Feuerbach-Ost 601 Sillenbuch
102 Rathaus 182 Hoélderlinplatz 342 Siegelberg 611 Heumaden
103 Neue Vorstadt 183 Rosenberg 343 Bahnhof Feuerbach 621 Riedenberg
104 Universitat 184 Feuersee 344 Feuerbach-Mitte Stammheim
105 Hauptbahnhof 185 Rotebiihl 345 Lemberg/Fohrich 641 Stammheim-Sid
106 Klettplatz 186 Vogelsang 346 Hohe Warte 642 Stammheim-Mitte
107 Kernerviertel 187 Hasenberg 347 Feuerbacher Tal Untertarkheim
108 Diemershalde 191 Wildpark 348 An der Burg 661 Gehrenwald
109 Dobel 192 Solitude Hedelfingen 662 Flohberg
110 Heusteigviertel Bad Cannstatt 361 Hedelfingen 663 Untertiirkheim
Nord 201 Muckensturm 362 Hafen 664 Benzviertel
121 Relenberg 202 Schmidener Vorstadt 3n Lederberg 665 Lindenschulviertel
122 Lenzhalde 203 Espan 381 Rohracker 666 Bruckwiesen
123 Am Bismarckturm 204 Kurpark Méhringen 671 Luginsland
124 Killesberg 205 Cannstatt-Mitte 401 Méhringen - Nord 681 Rotenberg
125 WeiBenhof 206 Seelberg 402 Méhringen - Mitte Vaihingen
126 Nordbahnhof 207 Winterhalde 403 Wallgraben - Ost 701 Vaihingen
127 Am Pragfriedhof 208 Wasen 404 Mohringen - Stid 721 Busnau
128 Am Rosensteinpark 209 Veielbrunnen 405 Mohringen - Ost 731 Rohr
129 Auf der Prag 210 Im Geiger 406 Sternhaule 741 Diirrlewang
130 Monchhalde 211 Neckarvorstadt 407 Fasanenhof-Ost Wangen
131 Heilbronner StraBe 212 PragstraBe 411 Fasanenhof 761 Wangen
Ost 213 Altenburg 421 Sonnenberg Weilimdorf
141 Génsheide 214 Hallschlag Muhlhausen 801 Weilimdorf
142 Uhlandshéhe 215 Birkenacker 441 Muhlhausen 802 Weilimdorf-Nord
143 Stockach 221 Burgholzhof 451 Freiberg 811 Bergheim
144 Berg 231 Sommerrain 461 Ménchfeld 821 Giebel
145 Ostheim 241 Steinhaldenfeld 471 Hofen 831 Hausen
146 Gaisburg Birkach 481 Neugereut 841 Wolfbusch
147 Gablenberg 261 Birkach-Nord Minster Zuffenhausen
151 Frauenkopf 262 Birkach-Sud 501 Munster 861 Zuffenhausen-Am Stadtpark
sud 271 Schénberg Obertirkheim 862 Zuffenhausen-Schitzenbihl
161 Bopser Botnang 521 Oberttirkheim 863 Zuffenhausen-Elbelen
162 Lehen 291 Botnang 531 Uhlbach 864 Zuffenhausen-Frauensteg
163 Weinsteige Degerloch Plieningen 865 Zuffenhausen-Mitte
164 Karlshche 31 Degerloch 551 Plieningen 866 Zuffenhausen-Hohenstein
165 Heslach 312 Waldau 552 Chausseefeld 867 Zuffenhausen-Manchsberg
166 Stidheim 313 Tranke 561 Steckfeld 868 Zuffenhausen-Im Raiser
171 Kaltental 314 Haigst 571 Asemwald 871 Neuwirtshaus
321 Hoffeld 581 Hohenheim 881 Rot
891 Zazenhausen

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KomunlS
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Wohnungsberichterstattung sollte
kiinftig auch stadt- und raumstruk-
turelle Aspekte des Wohnens ...

... und den regionalen Wohnungsmarkt
berticksichtigen

Ein WohnungsUberschuss wurde zum einen fir gute Wohnlagen am Kesselrand und
der duBeren Stadtteile errechnet und macht sich andererseits in Zentren der duBe-
ren Stadtteile wie Weilimdorf, Muhlhausen, Sillenbuch, Degerloch und Vaihingen
bemerkbar. Die hier lebenden, teilweise Uberalterten Haushalte scheuen maéglicher-
weise die Anstrengung und Probleme, die mit der Vermietung von Wohneinheiten
im gleichen Hause einhergehen kénnten.

Ausblick

Wohnungsmadrkte entwickeln sich zyklisch und werden im Wesentlichen von demo-
grafischen und wirtschaftlichen Entwicklungen beeinflusst. Vor allem die zukinftig
dramatisch alternde Bevélkerung sowie sinkende Bevdlkerungszahlen verandern die
Pramissen und Hauptoptionen der Wohnungspolitik. Neben den klassischen The-
men des Wohnungsbaus, der Bestandserhaltung, Preisentwicklung und Woh-
nungsversorgung, zu denen regelmaBig statistische Berichte erstellt werden, gewin-
nen zunehmend stadt-, siedlungs- und raumstrukturelle Aspekte des Wohnens an
Gewicht. Durch die starkere Vernetzung mit der Stadtebaupolitik, wie sie in den
Stadtumbauprogrammen immer haufiger angelegt werden, kann und sollte die
Wohnungspolitik im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung mehr als bisher eine inte-
grative Ausrichtung erhalten. Die aktuellen politischen Diskurse um eine starkere
Regionalisierung der Wohnungspolitik ist ein weiteres Themenfeld. Diese rédumlichen
und inhaltlichen Veranderungen bedingen fir alle Akteure einen ansteigenden
Bedarf vertiefter, aber auch leicht zuganglicher Wohnungsmarktinformationen an
der sich die klinftige Berichterstattung auszurichten hat.

1 Wohnungsmarkte in Deutschland. Ergebnisse der regionalisierten Wohnungsmarktbeobachtung des
Bundesamtes fur Bauwesen und Raumordnung. Ausgabe 2004. Hrsg.: vom Bundesamt fur Bauwe-
sen und Raumordnung. Bonn 2004.

2 Stuttgarter Wohnungsbericht 2001/2002. Hrsg.: Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fir Liegenschaften
und Wohnen.
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