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Die Stadt Stuttgart hat sich im Flä-
chennutzungsplan 2010 (FNP 2010) 
unter dem Leitbild „kompakt, urban, 
grün“ die Umsetzung einer nachhal-
tigen Stadtentwicklung zur Aufgabe 
gemacht.1 Ein dafür wesentlicher 
Baustein ist der prinzipielle Vorrang 
der Innenentwicklung gegenüber der 
Neuinanspruchnahme von Flächen im 
Außenbereich, also die Maßgabe, für 
neue Baumaßnahmen möglichst be-
stehende innerstädtische Baufl ächen 
zu nutzen, um die Ausweisung von 
Neubaufl ächen und damit den Flä-
chenverbrauch zu verringern.

Nach neun Jahren mit sehr geringer 
Neuinanspruchnahme von Freifl ächen 
hat sich die Siedlungs- und Verkehrs-
fl äche (SV-Fläche) um 15,3 Hektar auf 
10 720 Hektar erhöht. Der Anteil der 
siedlungswirtschaftlich genutzten Flä-
chen an der Gesamtfl äche der Stadt 
betrug Ende 2017 somit 51,7 Prozent 
(vgl. Abbildung 1). 

Die SV-Fläche setzt sich aus den 
Nutzungsartenbereichen2 „Siedlung“ 
und „Verkehr“ zusammen, wobei die 
zum Bereich „Siedlung“ gehörenden
Nutzungen „Bergbaubetrieb“ und 
„Tagebau, Grube, Steinbruch“ nicht 
enthalten sind. Anhand der SV-Fläche

lässt sich aber nicht ermitteln, wie 
viele Flächen durch oberfl ächliche 
Abdichtung wie Bebauung oder 
Asphaltierung versiegelt sind, da die 
Nutzungsarten auch unversiegelte 
Flächen enthalten. Beispiele hierfür 
sind die Vorgärten von Wohngebäu-
den oder Straßenbegrünungen.

Der Zugewinn an SV-Fläche des 
letzten Jahres entfi el hauptsächlich 
auf den Stadtbezirk Stammheim 
(+ 8,9 ha), wo das neue Wohngebiet 
„Langenäcker-Wiesert“ mit rund 320 
Wohnungen auf vormals landwirt-
schaftlichen Flächen entstehen wird. 
Den Baubeschluss für das Gebiet hat 
der Gemeinderat allerdings bereits 
2003 gefasst. Grundsätzlich spielt der 
nachhaltige Bau von Wohngebäuden 
auf Umnutzungs- und Konversions-
fl ächen aber nach wie vor eine große 
Rolle. So wurde im vergangenen Jahr 
mit dem Hansa-Gelände („Bei den 
Öläckern“) im Bezirk Möhringen ein 
Industriegelände in Wohnbaufl äche 
umgewidmet. Weitere Beispiele für 
neu ausgewiesene Baugebiete im letz-
ten Jahr auf ehemaligen Industriebra-
chen sind das Auto-Staiger-Gelände 
(„Wohnen im Nordbahnhofviertel“) 
im Bezirk Nord und das Schoch-
Areal („Quartier am Wiener Platz“) in 

Feuerbach. Für den Flächenverbrauch 
spielen diese Wohnbauprojekte aber 
keine Rolle, da sie auf Flächen entste-
hen, die bereits mit industriell genutz-
ten Gebäuden bebaut waren.

Trotz der Zunahme im vergangenen 
Jahr konnte der Flächenverbrauch in 
Stuttgart seit Inkrafttreten des FNP 
2010 Ende der 1990er-Jahre drastisch 
reduziert werden. In den 2000er-
Jahren lag dieser noch im Schnitt 
bei 33 Hektar pro Jahr, was etwa 
47 Mal der Rasenfl äche der Merce-
des-Benz-Arena entspricht. Ab 2009 
reduzierte sich das Wachstum der SV-
Fläche deutlich, sodass der Anstieg im 
laufenden Jahrzehnt bei jährlich 
6,5 Hektar liegt. Den bisher niedrigs-
ten jährlichen Flächenverbrauch gab 
es im Jahr 2014. Damals wuchs die 
SV-Fläche um lediglich 2,5 ha.

Matthias Strauß

2017 höchster Flächenverbrauch in Stuttgart seit neun Jahren

1  Landeshauptstadt Stuttgart, Amt für 
Stadtplanung und Stadterneuerung 
(Hrsg.) (2004): Flächennutzungsplan 
2010: Text und Erläuterungsbericht, 
Stuttgart, 199 Seiten.

2  Strauß, Matthias (2018): Flächennutzung 
mit neuer Nomenklatur. In: Statistik und  
Informationsmanagement Monatsheft 
5/2018, Stuttgart, S. 124-126.

0

20

40

60

80

100

120

2017160514131211100908070605040302010099981997
0

44

46

48

50

52

54
ha %

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

Abbildung 1: Entwicklung der Siedlungs- und Verkehrsfl äche in Stuttgart seit 1997
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Matthias Strauß

Flächennutzung mit neuer Nomenklatur

Ende 2016 wurde in allen Bundeslän-
dern die Umstellung der Flächener-
hebung nach Art der tatsächlichen 
Nutzung auf das Amtliche Liegen-
schaftskatasterinformationssystem 
(ALKIS) abgeschlossen. Die Flächen-
nutzungserhebung, die rechtlich im 
Agrarstatistikgesetz enthalten ist, ist 
damit deutschlandweit auf eine neue 
Datenbasis gestellt worden.

ALKIS löst das seither verwendete Ver-
fahren ab, dass sich aus Automatisierter 
Liegenschaftskarte (ALK) und Automa-
tisiertem Liegenschaftsbuch (ALB) zu-
sammensetzte. Die ALK enthielt die 
Grenzverläufe der Flächen, das ALB 
die beschreibenden Angaben zu den 
Flurstücken (z.B. Eigentümerangaben 
und Nutzungsart). Im ALKIS werden 
nun die Geometrie- und Metadaten 
einer Liegenschaft nicht mehr getrennt 
voneinander geführt, sondern bilden 
zusammen im Geographischen Infor-
mationssystem ein raumbezogenes Flä-
chenobjekt.

Die Nutzungsarten aus dem ALB wur-
den größtenteils unverändert in das 
ALKIS übernommen, erhielten teilweise 
neue Bezeichnungen und einen fünf-
stelligen Schlüssel anstelle der dreistelli-
gen Kennnummer aus dem ALB. Nur in 
Einzelfällen sind untergeordnete Nut-
zungen neu zugewiesen worden.

Die größte Veränderung betrifft den 
Nutzungsartenkatalog. Die acht Haupt-
nutzungsarten des ALB wurden durch 
eine mehrstufi ge Hierarchie ersetzt. Die 
oberste und wichtigste Stufe ist die der 
Nutzungsartenbereiche (10 000er-Stel-
len) „Siedlung“, „Verkehr“, „Vegeta-
tion“ und „Gewässer“. Diese gliedern 
sich wiederum in Nutzungsartengrup-
pen (1000er-Stellen) und die Nutzungs-
arten (100er-Stellen). Für Letztere gibt es 
darüber hinaus zwei Untergliederungen, 
die aber nur vereinzelt in den Daten vor-
kommen (vgl. Tabelle 1).

Mit den Zahlen für das Jahr 2016 gilt 
nun erstmalig die neue ALKIS-Nomen-
klatur in den Veröffentlichungen des 

Bundes und der Länder. Auch das Statis-
tische Amt der Landeshauptstadt Stutt-
gart stellt die Flächennutzungsdaten ab 
sofort in den ALKIS-Bezeichnungen zur 
Verfügung. Allerdings können die Daten 
für die Gesamtstadt rückwirkend nur 
noch ab dem Jahr 1996, für die Stadt-
bezirke, Stadtteile usw. erst ab 2001 
bereitgestellt werden.

Der neue Nutzungsartenbereich 
„Siedlung“ umfasste in Stuttgart am 
31.12.2017 eine Fläche von 7665 ha, 
die 37 Prozent der Gemarkungsfl äche 
Stuttgarts entspricht. Er enthält alle 
Flächen, die, bebaut oder unbebaut, 
durch menschliche Besiedlung geprägt 
sind oder der Besiedlung dienen. Dazu 
gehören die ehemaligen Hauptnut-
zungsarten Gebäude- und Freifl äche, 
Betriebsfl äche sowie Erholungsfl äche. 
Ebenfalls zur „Siedlung“ gezählt wer-
den „Historische Anlagen“, „Freizeit-
anlagen“ und die Nutzung „Friedhof“, 
die im ALB-Katalog noch als „Fläche an-
derer Nutzung“ deklariert waren.

Unter dem Bereich „Vegetation“ sind 
zukünftig alle land- und forstwirtschaft-
lichen Flächen sowie die Flächen mit 
natürlichem Bewuchs subsummiert. 
In der ALB-Systematik waren dies die 
Landwirtschaftsfl ächen und die Wald-

fl ächen. Aber auch vegetationslose Flä-
chen, sogenanntes Unland, zählen nun 
dazu. „Vegetation“ ist mit 9742 ha 
(47 %) der größte Nutzungsartenbe-
reich in Stuttgart. Mit neuer Bezeich-
nung versehen, in ihrem Umfang aber 
unverändert geblieben sind dagegen 
die Bereiche „Verkehr“ (3055 ha, 
14,7 %) und „Gewässer“ (272 ha, 1,3 %) 
(vgl. Abbildung 1).

Auch die Defi nition der Siedlungs- und 
Verkehrsfl äche (SV-Fläche) wurde an 
die neue Systematik angepasst. Sie 
setzte sich nach dem ALB-Nutzungs-
katalog aus den Hauptnutzungsarten 
Gebäude- und Freifl äche, Betriebsfl ä-
che (ohne Abbauland), Verkehrsfl äche, 
Erholungsfläche und der Friedhofs-
fl äche zusammen. Im ALKIS werden 
nun lediglich die Flächen „Siedlung“ 
(ohne „Bergbaubetrieb“ und „Tage-
bau, Grube, Steinbruch“) und „Ver-
kehr“ addiert. Durch die Erweiterung 
der Siedlungsfl ächen um die „Histo-
rische Anlagen“ und „Freizeitanlagen“ 
ist die SV-Fläche in Stuttgart nun 5,5 ha 
größer als bisher (vgl. Tabelle 2). Ende 
2017 betrug ihr Umfang 10 720 ha. 
Der Überbauungsgrad liegt somit bei 
51,7 Prozent (vgl. Aktuelle Grafik 
Seite 123).
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Abbildung 1: Flächennutzung in Stuttgart am 31.12.2017
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Tabelle 1: Flächennutzung in Stuttgart am 31.12.2017 – Gegenüberstellung der Nutzungsartenkataloge ALB und ALKIS

Bodenfläche insgesamt (ha) 20 734,6

5,242 6ehcälfierF dnu -eduäbeG002/001

110 Gebäude- und Freifläche öffentliche Zwecke 649,2
2,528 3nenhoW ehcälfierF dnu -eduäbeG031

140 Gebäude- und Freifläche Handel und Wirtschaft 658,0
170 Gebäude- und Freifläche Gewerbe und Industrie 722,1
250 Gebäude- und Freifläche zu Versorgungsanlagen 97,3
260 Gebäude- und Freifläche zu Entsorgungsanlagen 38,4
270 Gebäude- und Freifläche Land- und Forstwirtschaft 91,2

8,411gnulohrE ehcälfierF dnu -eduäbeG082
3,64ztalpuaB192

4,05ehcälfsbeirteB003

7,0dnaluabbA ehcälfsbeirteB013
5,1edlaH ehcälfsbeirteB023
9,72ztalpregaL ehcälfsbeirteB033
3,02egalnasgnugrostnE ehcälfsbeirteB053

4,551 1ehcälfsgnulohrE004

1,982ehcälftropS014
6,468egalnanürG024
7,1ztalpgnipmaC034

3,550 3ehcälfsrhekreV005

8,990 2eßartS015
4,073geW025
3,24ztalP035
6,37ztalpkraP135
7,104ednälegnhaB045
2,76ztalpgulF055
3,0rhekrevsffihcS065

7,027 4ehcälfstfahcstriwdnaL006

6,255 1dnalrekcA016
2,588 dnalnürG026
7,878 1dnalnetraG036
0,404 netragnieW046
3,0dnalhcarB096

5,079 4ehcälfdlaW007

6,67dlawbuaL017
8,997 4dlawhcsiM037
1,49zlöheG047

6,172ehcälfressaW008

2,641Flu018
4,1lanaK028
4,11nefaH038
3,04hcaB048
1,7nebarG058
1,46eeS068
1,1hcieT088

2,862gnuztuN reredna nehcälF009

Nutzungsartenkatalog ALB

Bodenfläche insgesamt (ha) 20 734,6

5,566 7gnuldeiS00001

2,528 3ehcälfuabnhoW00011
9,365 1ehcälfebreweG dnu -eirtsudnI00021
1,227 ebreweG dnu eirtsudnI00121
9,72 ztalpregaL04121
0,856 gnutsieltsneiD dnu lednaH00221

12301 Gebäude- und Freifläche Versorgungsanlage  97,3
12401 Gebäude- und Freifläche Entsorgungsanlage  38,4

3,02 egalnasgnugrostnE ehcälfsbeirteB20421
5,1 edlaH00031
7,0hcurbnietS ,eburG ,uabegaT00051
5,731 tmaseg gnuztuN rethcsimeg ehcälF00061

16200 Gebäude- und Freifläche Land- und Forstwirtschaft  91,2
16900 Fläche gemischter Nutzung (Erweit., Neuansiedl.)  46,3
17000 Fläche besonderer funktionaler Prägung  649,8

2,946ekcewZ ehciltneffÖ00171
5,0egalnA ehcsirotsiH00371

18000 Sport-, Freizeit-, und Erholungsfläche 1 275,2
18001 Gebäude- und Freifläche Sport, Freizeit und Erholung  114,8

1,982 egalnatropS00181
0,5 egalnatiezierF00281
7,1 ztalpgnipmaC03381
6,468 egalnanürG00481
7,112 fohdeirF00091

3,550 3rhekreV00002

8,990 2rhekrevneßartS00012
4,073 geW00022
9,511 ztalP00032
6,37 ztalpkraP02032
3,24 tredeilgretnu retiew thcin ,ztalPR_32
7,104 rhekrevnhaB00042
2,76 rhekrevgulF00052
2,76 nefahgulF01052
3,0rhekrevsffihcS00062

3,247 9noitategeV00003

7,027 4tfahcstriwdnaL00013
6,255 1dnalrekcA00113
2,588 dnalnürG00213
7,878 1dnalnetraG00313
0,404 netragnieW00413
3,0dnalhcarB00613
5,678 4dlaW00023
6,67 zlohbuaL00123
8,997 4zlohledaN dnu -buaL00323
1,49 zlöheG00033
1,15 ehcälF esolsnoitategeV/dnalnU00073

6,172 ressäweG00004

9,491ressäwegßeilF00014
2,641ssulF00114
4,1lanaK00214
1,7nebarG00314
3,04hcaB00414
4,11nekcebnefaH00024
3,56ressäweG sednehetS00034
1,46eeS00134
1,1hcieT00234

Nutzungsartenkatalog ALKIS
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Tabelle 2: Siedlungs- und Verkehrsfläche in Stuttgart am 31.12.2017  – Gegenüberstellung der Nutzungsartenkataloge ALB und ALKIS

Siedlungs- und Verkehrsfläche insgesamt (ha) 10 714,5

5,242 6ehcälfierF dnu -eduäbeG002/001

110 Gebäude- und Freifläche öffentliche Zwecke  649,2
130 Gebäude- und Freifläche Wohnen 3 825,2
140 Gebäude- und Freifläche Handel und Wirtschaft  658,0
170 Gebäude- und Freifläche Gewerbe und Industrie  722,1
250 Gebäude- und Freifläche zu Versorgungsanlagen  97,3
260 Gebäude- und Freifläche zu Entsorgungsanlagen  38,4
270 Gebäude- und Freifläche Land- und Forstwirtschaft  91,2
280 Gebäude- und Freifläche Erholung  114,8

3,64 ztalpuaB192

300 Betriebsfläche (ohne Abbauland)  49,7

310 Betriebsfläche Abbauland (nicht enthalten)               -    
5,1 edlaH ehcälfsbeirteB023
9,72 ztalpregaL ehcälfsbeirteB033
3,02 egalnasgnugrostnE ehcälfsbeirteB053

4,551 1ehcälfsgnulohrE004

1,982 ehcälftropS014
6,468 egalnanürG024
7,1 ztalpgnipmaC034

3,550 3ehcälfsrhekreV005

8,990 2eßartS015
4,073 geW025
3,24 ztalP035
6,37 ztalpkraP135
7,104 ednälegnhaB045
2,76 ztalpgulF055
3,0 rhekrevsffihcS065

7,112 gnuztuN reredna nehcälF009

910 Übungsgelände (nicht enthalten)               -    
930 Historische Anlage (nicht enthalten)               -    

7,112 fohdeirF049
    -              )netlahtne thcin( dnalnU059

Nutzungsartenkatalog ALB

Siedlungs- und Verkehrsfläche insgesamt (ha) 10 720,0

10000 Siedlung (ohne Tagebau, Grube, Steinbruch) 7 664,7

2,528 3ehcälfuabnhoW00011
9,365 1ehcälfebreweG dnu -eirtsudnI00021
1,227 ebreweG dnu eirtsudnI00121
9,72 ztalpregaL04121
0,856 gnutsieltsneiD dnu lednaH00221

12301 Gebäude- und Freifläche Versorgungsanlage  97,3
12401 Gebäude- und Freifläche Entsorgungsanlage  38,4

3,02 egalnasgnugrostnE ehcälfsbeirteB20421
5,1 edlaH00031

15000 Tagebau, Grube, Steinbruch (nicht enthalten)            -
5,731 tmaseg gnuztuN rethcsimeg ehcälF00061

16200 Gebäude- und Freifläche Land- und Forstwirtschaft  91,2
16900 Fläche gemischter Nutzung (Erweit., Neuansiedl.)  46,3
17000 Fläche besonderer funktionaler Prägung  649,8

2,946 ekcewZ ehciltneffÖ00171
5,0 )uen( egalnA ehcsirotsiH00371

18000 Sport-, Freizeit-, und Erholungsfläche 1 275,2
18001 Gebäude- und Freifläche Sport, Freizeit und Erholung  114,8

1,982 egalnatropS00181
0,5 )uen( egalnatiezierF00281
7,1 ztalpgnipmaC03381
6,468 egalnanürG00481
7,112 fohdeirF00091

3,550 3rhekreV00002

8,990 2rhekrevneßartS00012
4,073 geW00022
9,511 ztalP00032
6,37 ztalpkraP02032
3,24 tredeilgretnu retiew thcin ,ztalPR_32
7,104 rhekrevnhaB00042
2,76 rhekrevgulF00052
2,76 nefahgulF01052
3,0 rhekrevsffihcS00062

Nutzungsartenkatalog ALKIS

Literaturverzeichnis:

Betzholz, Thomas; Wöllper, Frank (2013): Umstellung des Liegenschaftskatasters auf ALKIS: Auswirkungen auf die Flächenerhebung. In: Statistisches Mo-
natsheft Baden-Württemberg 08/2013. Stuttgart. Seite 43 - 49

Betzholz, Thomas; Wöllper, Frank (2015): Alter Wein in neuen Schläuchen? Flächenerhebung mit neuer Datengrundlage „ALKIS“. In: Statistisches 
Monatsheft Baden-Württemberg 04/2015. Stuttgart. Seite 30 - 35
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Weniger Baugenehmigungen im Jahr 2017
Matthias Strauß

Die Zahl der erteilten Baugenehmi-
gungen in Stuttgart ist im Jahr 2017 
deutlich gesunken. Insgesamt sind 
nach vorläufi gem Stand Genehmi-
gungen zum Bau von 1461 Woh-
nungen erteilt worden. Im Jahr zuvor 
waren es noch 2134 Wohnungen. 
Dies ist ein Rückgang um rund 670 
Wohnungen oder 32 Prozent und der 
niedrigste Wert seit 2010.

Besonders drastisch waren die Rück-
gänge bei den Wohnheimen. Hier 
wurden mit 63 neuen Wohnungen 
nur ein Bruchteil der Genehmigun-
gen des gleichen Vorjahreszeitrau-
mes (2016: 931) erreicht. Die hohe 
Zahl im Jahr 2016 ergibt sich aus 
einer Sonderentwicklung, da im 
Zuge der Flüchtlingsaufnahme rund 
30 Unterkünfte mit über 700 Woh-
nungen geplant wurden, die zu den 
Wohnheimen zählen. Die Zahl der 
Genehmigungen neu zu errichten-
der Ein- und Zweifamilienhäuser sank 
leicht auf 109 (2016: 121), dagegen 
legten die Genehmigungen bei neuen 
Mehrfamilienhauswohnungen von 
958 auf 1026 (+ 7 %) zu. Ebenfalls 
gestiegen ist die Zahl der Wohnun-
gen, die durch Um- und Ausbauten 
an bestehenden Gebäuden entstehen 
sollen, nämlich von 117 auf 194.

Auch in Baden-Württemberg sind im 
vergangenen Jahr weniger Wohnun-
gen zum Bau freigegeben worden. 
Die Differenz zum Jahr 2016 liegt bei 
- 16 Prozent. Die Zahl der neu geplan-
ten Wohnheimwohnungen hat dabei 
am stärksten abgenommen (- 51 %). 
Ebenfalls deutlich verringert hat sich 
die Zahl der im Zuge von Um- und 
Ausbauten an Bestandsgebäuden 
entstehenden Wohnungen (- 37 %). 
Bei den Ein- und Zwei- sowie Mehr-
familienhäusern konnte das Niveau 
des Vorjahres mit leichten Abschlägen 
(- 5 % bzw. - 8 %) gehalten werden.

Noch nicht ermittelt ist, wie viele 
Wohnungen im vergangenen Jahr 
fertig gestellt wurden. In der Regel 
werden nur wenige Bauvorhaben 

eines Jahres auch im gleichen Jahr 
abgeschlossen. Aus diesem Grund 
speisen sich die Fertigstellungszahlen 
überwiegend aus dem Bauüberhang, 
also den noch nicht fertig gestellten 
Bauvorhaben der Vorjahre. Da sich im 
Bauüberhang in Stuttgart rund 5000 

Wohnungen befi nden, kann aus den 
rückläufi gen Genehmigungen nicht 
auf die Zahl der Fertigstellungen ge-
schlossen werden. Die Ergebnisse zur 
Bautätigkeit 2017 werden aber erst 
im Juni 2018 erwartet.

2016 2017 2016 2017

Baugenehmigungen insgesamt 52 455 44 232 2 134 1 461

Davon

762 1710 2866 93771 54uabueN

Ein- und Zweifamilienhäuser 15 579 14 876  121  109

620 1859 148 02626 22resuähneilimafrheM

36 139 139 2999 5emiehnhoW

96 7 020 1379 eduäbegnhowthciN

Baumaßnahmen an bestehenden Gebäuden 7 278 4 564  117  194

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Württemberg

Baden-Württemberg Stuttgart

Wohnungen

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

Tabelle 1:  Baugenehmigungen von Wohnungen in Stuttgart und Baden-Württemberg 2016 

und 2017 nach Gebäudeart
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Abbildung 1: Baugenehmigungen von Wohnungen in Stuttgart seit 2005 nach Gebäudeart
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Tobias Held, Lucas Jacobi, Michael Veller

Vermietung von Wohnraum über Airbnb 
in Stuttgart

Die Stadt Stuttgart ist ein attraktives Reiseziel. 2017 kamen erstmals über zwei 
Millionen Gäste in die Landeshauptstadt und die Zahl der Übernachtungen stieg 
auf knapp 3,8 Mio. (Schmitz-Veltin und Heßler 2017). Neben der steigenden Zahl 
an Übernachtungen in Beherbergungsstätten wohnen auch immer mehr Touristen 
in privat vermieteten Wohnungen und Zimmern. Diese sind vor allem bei jungen 
Touristen beliebt, die nach günstigen Übernachtungsmöglichkeiten suchen. Inter-
netportale für die Buchung und Vermittlung von Privatunterkünften wie Airbnb, 
Wimdu oder 9fl ats erleichtern dabei den Kontakt zwischen Gastgeber und Gast, 
organisieren die Bezahlvorgänge und ermöglichen das gegenseitige Bewerten der 
Transaktionspartner.

Die temporäre Weitervermietung der eigenen Wohnung, das sogenannte 
„Homesharing“, ist eines von verschiedenen neuen Geschäftsmodellen der „Sha-
ring Economy“, die auf der geteilten Nutzung von Ressourcen basieren und durch 
das Internet vereinfacht wurden. An diese neue Form des Teilens lassen sich hohe 
Erwartungen knüpfen, wie die Steigerung von Sozialkapital sowie Umweltentlas-
tung durch eine bessere Ausnutzung materieller Güter (Heinrichs und Grunenberg 
2012, S. 2). In der Öffentlichkeit wird die Vermietung von privatem Wohnraum 
jedoch vor allem kritisch gesehen. So wird in touristisch attraktiven Städten be-
fürchtet, dass durch die zunehmende Zahl privater Angebote für Ferienwohnun-
gen dem Wohnungsmarkt reguläre Mietwohnungen entzogen werden und sich 
Wohnungsknappheiten verschärfen. In Stuttgart gehen einige Beobachter davon 
aus, dass hinter manchen Angeboten gewerbliche Vermieter stecken, weil es für 
Vermieter insbesondere in zentralen Lagen erträglicher ist, Wohnraum tageweise 
statt dauerhaft zu vermieten (vgl. Wesely 2017). Wie andere deutsche Städte mit 
Wohnungsknappheit, begegnet auch die Stadt Stuttgart dieser Art der Zweckent-
fremdung von Wohnraum seit 2016 mit einem Zweckentfremdungsverbot. Eine 
Zweckentfremdung liegt demnach unter anderem dann vor, wenn Wohnraum ohne 
die nötige Genehmigung nicht nur vorübergehend gewerblich für die Zwecke der 
Fremdenbeherbergung genutzt wird. Von Seiten der herkömmlichen Beherber-
gungsbetriebe wird darüber hinaus die Konkurrenz durch günstige Privatzimmer 
sowie die Ungleichbehandlung zu Privatvermietern kritisiert, da Hoteliers höhere 
Aufl agen zu Brandschutz, Hygiene, Sicherheit und Barrierefreiheit erfüllen müssen 
und stärker besteuert werden (vgl. DEHOGA Bundesverband 2016).

Wie hoch aber ist der Marktanteil von Airbnb-Unterkünften am Stuttgarter Über-
nachtungsmarkt tatsächlich? In welchem Umfang werden Privatunterkünfte dauer-
haft angeboten und welchen Einfl uss haben sie auf den Wohnungsmarkt? Entlang 
dieser wiederkehrenden Fragestellungen werden in diesem Beitrag die über das 
Internetportal Airbnb vermarkteten Privatunterkünfte in der Landeshauptstadt un-
tersucht.1 Hierzu wurden die Daten, die in der Airbnb-Datenbank jeweils im Juli der 
Jahre 2015 bis 2017 vorlagen, herangezogen. Diese Daten erlauben eine detaillierte 
Untersuchung der bei Airbnb angebotenen Unterkünfte.

Internetportale wie Airbnb haben die 
temporäre Vermietung von Privatunter-
künften befördert

Homesharing vs. Zweckentfremdungs-
verbot

Welchen Einfl uss haben die Airbnb-
Unterkünfte auf den Wohnungsmarkt?
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Das Angebot an Airbnb-Unterkünften weitet sich aus

Der Markt für Privatunterkünfte wächst auch neun Jahre nach Gründung von Airbnb 
noch stark. Die Zahl der über Airbnb angebotenen Unterkünfte ist in Deutschland 
2017 auf mehr als 100 000 Wohnungen beziehungsweise Zimmer gestiegen. Die 
weitaus meisten Objekte werden in Berlin mit mehr als 22 000 Unterkünften an-
geboten, gefolgt von München mit über 9000 aktiven Inseraten und Hamburg mit 
mehr als 7000 Unterkünften (Airbnb 2017). Bezogen auf den Wohnungsbestand 
kommen in Berlin und München jeweils 11,5 Angebote auf 1000 Wohnungen, in 
Hamburg sind es 7,5 Unterkünfte je 1000 Wohnungen. Im Stuttgarter Stadtgebiet 
wurden im Juli 2017 von 867 Anbietern 1080 Privatunterkünfte vermarktet. Dies 
entspricht etwa 3,5 Unterkünfte je 1000 Wohnungen.2 Im Vergleich zu den größ-
ten deutschen Städten ist das Angebot an Privatunterkünften in Stuttgart also eher 
gering. Insgesamt wird nur ein kleiner Teil des Wohnungsbestands für die tem-
poräre Vermietung an Gäste genutzt. Es zeigen sich jedoch in den letzten beiden 
Jahren trotz des geltenden Zweckentfremdungsverbots erhebliche Zuwächse. So 
hat sich das Angebot seit 2015 verdoppelt (vgl. Abbildung 1). Zwischen 2016 und 
2017 kamen 639 Angebote hinzu, während 349 Privatunterkünfte wieder aus dem 
Angebot genommen wurden. Nur etwa die Hälfte (56 %) der 2016 angebotenen 
Objekte wurden auch zum Betrachtungszeitpunkt 2017 inseriert. Somit ist die An-
gebotssituation der Privatunterkünfte von ständigem Wandel gekennzeichnet. Hohe 
Fluktuation kennzeichnet auch die Vermieter der Wohnungen. Unter den aktuellen 
Anbietern der Unterkünfte waren 477 Gastgeber bereits 2016 aktiv und 390 sind 
neu hinzugekommen.

Geteilte Zimmer werden nur selten angeboten

Bei 48 Prozent der aktuellen Angebote steht die gesamte Wohnung zur Verfügung. 
In rund der Hälfte der Fälle wird ein „Privatzimmer“ mit gemeinsamer Nutzung von 
Küche, Bad und evtl. Wohnzimmer offeriert. Schlafplätze in Gemeinschaftszimmern 
spielen bei Airbnb hingegen kaum eine Rolle. Nur drei Prozent der Angebote in 
Stuttgart sind geteilte Zimmer (vgl. Tabelle 1). 

Ganze Unterkünfte haben Wohnungsgrößen zwischen 15 und 160 m2. Im Schnitt 
ist eine ganze Airbnb-Unterkunft rund 65 m2 groß. Privatzimmer bieten dagegen im 
Mittel ca. 18 m2 Wohnfl äche und meist zusätzlich die gemeinschaftliche Nutzung 
von Badezimmer und Küche.

Nur ein kleiner Teil des Wohnungs-
bestandes wird für die temporäre 
Vermietung an Gäste angeboten

0

200

400

600

800

1000

1200

201720162015

532

790

1080

Unterkünfte

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis von Airbnb.de-Inseraten

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

Abbildung 1: Angebotene Privat-
unterkünfte über Airbnb in Stuttgart
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Entsprechend des vielseitigen Angebots ist das Preisgefüge der Privatunterkünfte 
breit und reicht vom „gemütlichen Sofa in Stadtrandlage“ für rund 20 Euro bis 
hin zum Luxus Loft im Stuttgarter Zentrum für knapp 400 Euro und sogar einem 
ganzen Stadthotel (16 Gäste) für fast 1000 Euro pro Nacht. Eine ganze Unterkunft 
in Stuttgart kostete für zwei Personen inklusive Reinigungs- und Servicegebühren3 

durchschnittlich 118 Euro pro Nacht und damit etwa so viel wie ein durchschnitt-
liches Doppelzimmer im Stuttgarter Beherbergungsgewerbe 2017 (120 Euro). 
Privatzimmer sind mit einem Durchschnittspreis von 52 Euro pro Nacht hingegen 
deutlich günstiger. Geteilte Zimmer kosteten zum Erhebungszeitpunkt durchschnitt-
lich knapp 36 Euro pro Nacht (inkl. Reinigung und Gebühren).

Mit Blick auf die Mindestzahl der buchbaren Übernachtungen ist ein großer Teil der 
angebotenen Gästeunterkünfte wie Hotelzimmer tageweise buchbar und bietet den 
Gästen somit ein hohes Maß an Flexibilität. 57 Prozent der Privatzimmer können für 
eine einzelne Übernachtung gebucht werden, weitere 25 Prozent ab zwei Nächten. 
Bei den ganzen Wohnungen hat etwas mehr als die Hälfte der Angebote einen 
Mindestaufenthalt von ein bis zwei Nächten. Längere Mindestaufenthalte von über 
einer Woche sind selten (vgl. Tabelle 2).

Hoher Anteil an Ferienwohnungen bei den ganzen Wohneinheiten

In den angebotenen Airbnb-Objekten wurden zusammen 1647 Betten mit 2761 
Schlafplätzen erfasst, was einem Durchschnitt von 2,5 Schlafplätzen je Objekt ent-
spricht. Zum Vergleich: Die Kapazitäten der Stuttgarter Beherbergungsbetriebe4 

umfasste 2017 etwa 20 300 Schlafgelegenheiten. Damit repräsentieren die Airbnb-

Privat vermietete Gästeunterkünfte 
durchschnittlich so teuer wie ein Doppel-
zimmer im Beherbergungsgewerbe

Anzahl in %

Ganze Unterkunft  513  48

Gemeinsames Zimmer  28  3

Privatzimmer  539  50

Insgesamt 1080  100

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis von Airbnb.de-Inseraten

Art der Unterkunft
Privatunterkünfte

Anzahl in % Anzahl in %

75703434711

52531320212

64331663

4 bis 7 103 20 38 7

8 und mehr 50 10 25 5

Insgesamt 513 100 539 100

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis von Airbnb.de-Inseraten

Mindestzahl der 
Übernachtungen

Ganze Unterkunft Privatzimmer

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

Tabelle 1: B ei Airbnb angebotene 
Unterkünfte 2017 nach Art der Un-
terkunft

Tabelle 2: Be i Airbnb angebotene 
Unterkünfte 2017 nach Mindestzahl 
der Übernachtungen

Rundungsdifferenzen sind möglich.

Rundungsdifferenzen sind möglich.
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Betten rund 13 Prozent der Kapazität des Stuttgarter Beherbergungsgewerbes. 
Allerdings wird nur ein Teil der auf Airbnb angebotenen Unterkünfte dauerhaft 
vermietet. Geht man vom ursprünglichen Airbnb-Gedanken des Homesharings aus, 
dürfte der größte Teil der Privatunterkünfte, im Gegensatz zum in der Regel ganz-
jährig geöffneten Beherbergungsgewerbe, nur vorübergehend, zum Beispiel in den 
Semesterferien oder am Wochenende (Wochenendheimfahrer) an Gäste vermietet 
und ansonsten vom Gastgeber selbst bewohnt sein. 

Um abzuschätzen, welche Privatunterkünfte dauerhaft und ausschließlich als Feri-
enwohnungen vermietet werden, wurden die Inserate ganzer Unterkünfte quali-
tativ ausgewertet. Im Ergebnis konnten rund zwei Drittel dieser Unterkunftsart als 
Ferienwohnungen klassifi ziert werden. Dies bedeutet, dass etwa 340 ganze Woh-
nungen dem Stuttgarter Wohnungsmarkt dauerhaft nicht zur Verfügung stehen. 
Allerdings ist dabei zu berücksichtigen, dass diese Gästeunterkünfte an nicht ver-
mieteten Tagen vom Vermieter zum Beispiel als Arbeitszimmer selbst genutzt wer-
den können. Zudem fallen unter die ganzjährig verfügbaren Wohnungen zum Teil 
auch Angebote traditioneller Übernachtungsbetriebe, die inzwischen Airbnb als Ver-
triebskanal für genehmigte Ferienwohnungen oder Bed and Breakfast-Unt erkünfte 
nutzen. Anders gelagert ist der Sachverhalt bei Gästezimmern in einer Wohnung. 
Diese entziehen dem Wohnungsmarkt in der Regel keinen Wohnraum, da die Gast-
geber zumeist selbst in der Wohnung leben und bei Vermietung temporär auf die 
Nutzung des Gastzimmers verzichten. Allerdings lässt sich nicht ausschließen, dass 
ohne die Möglichkeit einer temporären Vermietung über Airbnb das Zimmer als 
„reguläres“ WG-Zimmer dauerhaft vermietet würde.

Nur wenige Airbnb-Großvermieter in Stuttgart

Die überwiegende Mehrzahl der Vermieter (88 %) bietet nur eine Unterkunft in 
Stuttgart an. Acht Prozent der Anbieter vermieten zwei Objekte. Hierbei handelt es 
sich in der Regel um Privatpersonen. Hinter Anbietern mit mehreren Inseraten kann 
ein gewerbliches Interesse vermutet werden. Nur ein kleiner Teil der Anbieter (4 %) 
bietet 3 oder mehr Unterkünfte an. Der größte Vermieter inserierte gleichzeitig 13 
Unterkünfte. In Stuttgart bieten die fünf Vermieter mit den meisten Unterkünften 
insgesamt 61 Unterkünfte an. Insgesamt entfallen 71 Prozent der Angebote auf 
Einzelvermieter, 13 Prozent der Unterkünfte werden von Gastgebern mit zwei Un-
terkünften vermietet und 16 Prozent von Anbietern mit drei und mehr Unterkünften 
(vgl. Tabelle 3). 

Etwa 340 ganze Wohnungen wer-
den dauerhaft als Ferienwohnungen 
vermietet

13 % der Airbnb-Unterkünfte entfallen 
auf größere Vermieter mit mindestens 
drei Unterkünften

Anzahl in % Anzahl in %

7,074671,884671

8,218310,8962

6,3935,1313

6,2828,074

8,2037,065

6,061,016

3,1412,027

…

4,4845,0421

2,1311,0131

Insgesamt 867 100 1 080 100

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis von Airbnb.de-Inseraten

Anbieter mit … 
Unterkunft/Unterkünften

Anbieter Unterkünfte

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

Tabelle 3: Bei Airbnb angebotene 
Unterkünfte 2017 nach Art der Un-
terkunft
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Großes Angebot im inneren Stadtgebiet

Der räumliche Schwerpunkt der bei Airbnb angebotenen Unterkünfte liegt in den 
zentralen Lagen der Landeshauptstadt. Gut zwei Drittel der Unterkünfte werden in 
den Innenstadtbezirken angeboten. In diesen stark nachgefragten Stadtbezirken ist 
die Zahl der Privatunterkünfte seit 2015 auch am stärksten gestiegen. Es ist davon 
auszugehen, dass Gäste in Stuttgart vor allem zentrumsnah gelegene Unterkünfte 
mit guter Anbindung an den öffentlichen Nahverkehr und schneller oder sogar fuß-
läufi ger Erreichbarkeit touristischer oder kultureller Ziele bevorzugen. Zum anderen 
leben in den Innenstadtbezirken mehr junge Menschen und es gibt mehr Wohnge-
meinschaften als im äußeren Stadtgebiet. Bezogen auf den Wohnungsbestand ist 
der Stadtbezirk Mitte Spitzenreiter mit 139 angebotenen Unterkünften je 10 000 
Wohnungen im Bestand. Es folgen die Stadtbezirke Süd (71), West (66), Nord (56) 
und Degerloch (49). Karte 1 zeigt die räumliche Konzentration der Airbnb-Angebote 
in zentralen Stadtteilen und Quartieren. 

Die Privatunterkünfte befi nden sich vor 
allem in zentralen Lagen
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Karte 1: Privatunterkünfte bei Airbnb 
in Stuttgart 2017

Angebotene Privatunterkünfte bei Airbnb in den 
Stuttgarter Stadtteilen je 10 000 Wohnungen 2017

     bis unter 10

10 bis unter 20

20 bis unter 40

40 bis unter 60

60 und mehr

keine Unterkünfte bzw.
geringe Besiedelung

Stadtteile

Unterkunft

Stadtbezirke

!(

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis von Airbnb.de-Inseraten
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Zusammenfassung und Fazit

Der Markt für Privatunterkünfte in Stuttgart wächst derzeit stark und die Gast-
geberseite ist dabei durch hohe Fluktuation geprägt. In Relation zum gesamten 
Wohnungsbestand in der Landeshauptstadt hat das derzeitige Angebot an Airbnb-
Unterkünften allerdings geringe Bedeutung und liegt noch deutlich unter den Un-
terkunftszahlen in Berlin, München oder Hamburg. Die Auswirkungen der über 
Airbnb vermarkteten Privatunterkünfte auf die Übernachtungszahlen im traditio-
nellen Beherbergungsgewerbe sind schwierig zu bewerten, zumal der Übernach-
tungstourismus in Stuttgart seit mehreren Jahren spürbar wächst. Zudem werden 
die Privatunterkünfte im Gegensatz zum ganzjährigen Angebot der Hotellerie in 
der Regel nur sporadisch vermietet. Die Konkurrenz durch die zusätzliche Bettenka-
pazität der Kurzzeitwohnungsvermietungen dürfte überwiegend das preiswertere 
Segment betreffen. 

Auf den Stuttgarter Wohnungsmarkt lässt sich angesichts der momentan eher ge-
ringen Zahl an Privatunterkünften kein signifi kanter Einfl uss feststellen. Bei dem 
Großteil der angebotenen Airbnb-Objekte handelt es sich zudem um Kurzzeitver-
mietungen, die ansonsten vom Gastgeber selbst bewohnt werden, wodurch dem 
Wohnungsmarkt kein Wohnraum entzogen wird. Rund 340 ganze Wohnungen 
werden über Airbnb ausschließlich als Ferienwohnungen vermietet und stehen dem 
Mietwohnungsmarkt nicht zur Verfügung. Nicht bewerten lässt sich, inwiefern 
es sich hierbei um genehmigte Ferienunterkünfte handelt. Professionelle Airbnb-
Vermieter mit mindestens drei privaten Unterkünften sind in Stuttgart bislang Ein-
zelfälle. Die Stadt Stuttgart steuert mit dem Zweckentfremdungsverbot der nicht 
genehmigten, gewerblichen Vermietung von Wohnraum als Ferienwohnung ent-
gegen, um eine Verdrängung von Mietwohnungen zu unterbinden. 

Derzeit geringe Bedeutung der 
Airbnb-Unterkünfte für den Stuttgarter 
Wohnungsmarkt

1  In Stuttgart spielen neben Airbnb die weiteren Vermittlungsplattformen nur eine geringe Rolle. So weist Wimdu lediglich knapp 60 Übernach-
tungsangebote in Stuttgart auf, 9fl ats weniger als 10 Übernachtungsangebote.

2  Für diese Untersuchung wird nicht berücksichtigt, dass einzelne Unterkünfte mehrfach gezählt sein können. Zum Beispiel können sowohl ein-
zelne Zimmer einer Wohnung als auch die ganze Wohnung zur Miete angeboten werden. Dadurch sind die Angebotszahlen leicht überschätzt.

3  Airbnb berechnet Gästen eine Service-Gebühr für die Buchung, in der auch die Umsatzsteuer enthalten ist.

4  Beherbergungsstätten mit 10 und mehr Betten.
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Stuttgart braucht neuen Wohnraum, um die seit Jahren steigende Nachfrage zu 
decken. Die Bereitstellung von qualitativ ansprechenden und preisgünstigen Woh-
nungen ist daher eine der zentralen Herausforderungen für die Landeshauptstadt. 
Einen wesentlichen Beitrag zum Wohnungsbau leisten größere Neubaugebiete, die 
in Stuttgart seit Mitte der 2000er-Jahre vorrangig im inneren Stadtgebiet entwickelt 
werden. Größere Entwicklungsvorhaben sichern nicht nur ein wichtiges Mengenge-
rüst für den Wohnungsbau, sondern können auch zielgerichtet die urbanen Quali-
täten Stuttgarts stärken und neue Impulse im jeweiligen Stadtteil geben. 

Die in Stuttgart neu entstandenen Wohnquartiere sind in ihrer Größe, Dichte sowie 
in ihren Wohnformen sehr vielfältig. Das Statistische Amt der Landeshauptstadt 
Stuttgart analysiert in loser Folge, welchen Beitrag zur Wohnungsversorgung ausge-
wählte Neubauquartiere leisten und wie sich diese seit ihrer Fertigstellung verändert 
haben. Dabei werden alle Aspekte betrachtet, die das neue Wohnen in der Stadt 
prägen. Welche Zielsetzungen wurden verfolgt und konnten diese erfüllt werden? 
Für wen wurden neue Angebote geschaffen? Woher kommen die neuen Bewoh-
ner? Wie ist die Ausstattung mit Infrastruktur und Nahversorgung? Welche Quali-
täten wurden im Wohnumfeld und im öffentlichen Raum erreicht? Entlang dieser 
Fragestellungen wird in diesem Beitrag exemplarisch das urbane Wohnquartier 
„Feuerbacher Balkon“ im Detail betrachtet.

Wie hat sich das Neubauquartier seit 
seiner Fertigstellung entwickelt?

Tobias Held, Amelie Gula1 

Wohnen in Stuttgarts neuen Wohnquartieren: 
Feuerbacher Balkon

Wohnquartier „Feuerbacher Balkon“ (Luftbild, Quelle: stuttgart.de/maps)
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Städtebauliches Konzept

Das unmittelbar westlich an das Feuerbacher Stadtbezirkszentrum angrenzende 
Neubauquartier „Feuerbacher Balkon“ ist zwischen Frühjahr 2010 und Sommer 
2013 entstanden. Das zentral gelegene und rund 2,3 ha große Hanggrundstück 
wurde bis 2007 als Klinikstandort genutzt und anschließend als Wohnungsbauvor-
haben realisiert. Zur städtebaulichen Entwicklung des Areals lobte die Landeshaupt-
stadt Stuttgart einen Investorenwettbewerb aus, aus welchem die Kooperation von 
Siedlungswerk (Stuttgart) und Samariter-Stiftung Nürtingen als Sieger hervorging. 
Ziel des städtebaulichen Konzepts war es, ein durchgrüntes und sozial gemischtes 
Wohnquartier mit einem breiten Spektrum unterschiedlicher Wohn- und Begeg-
nungsformen zu schaffen. Neben den Neubauten sah die Konzeption auch die Um-
nutzung des ehemaligen Bettenhauses der Klinik als barrierefreies Gästehaus und 
einen zentralen öffentlichen Platz vor. Auf Basis eines Realisierungswettbewerbs 
wurden das Tübinger Architekturbüro Hähnig und Gemmeke in Zusammenarbeit 
mit dem Landschaftsarchitekten Stefan Fromm mit der Umsetzung beauftragt (vgl. 
Steimle 2017). 

Verkehrsanbindung

Der „Feuerbacher Balkon“ wird eingegrenzt durch die Wiener Straße und den Kitz-
büheler Weg. Bis zum Hauptbahnhof sind es knapp 5,7 km, was einer Fahrtzeit 
von etwa 15 bis 30 Minuten mit dem Auto entspricht. Die Verkehrsanbindung zur 
Autobahn 81 ist in zehn bis 20 Minuten erreichbar. Direkt an das Quartier grenzt 
die Stadtbahnhaltestelle Föhrich (11 Minuten Fahrzeit zum Hauptbahnhof), aber 
auch Busse Richtung Feuerbach Bahnhof und Sindelfi ngen fahren hier ab. Die gute 
Anbindung an das öffentliche Verkehrsnetz spiegelt sich in der leicht unterdurch-
schnittlichen Zahl der gemeldeten privaten Personenkraftwagen (Pkw) wieder. Im 
Schnitt gibt es 0,33 private Pkw pro Einwohner im Quartier (Stadtbezirk Feuerbach: 
0,39 Pkw je Einwohner). 

Konzept eines durchgrünten, sozial 
ausgerichteten Wohnquartiers

Gute Anbindung an ÖPNV

Eckdaten des Projekts

Lage: Stuttgart-Feuerbach – Wiener Straße, Kitzbüheler Weg

Projektentwicklung & Bauherr: Siedlungswerk Stuttgart und Samariter-Stiftung 
Nürtingen

Architekten: Hähnig & Gemmeke, Freie Architekten BDA, 
Stefan Fromm Landschaftsarchitekten BDLA

Bauzeit: Frühjahr 2010 bis Sommer 2013

Größe: 2,3 ha

Wohndichte: 84 WE/ha

Wohneinheiten: 192 

Einwohner: 379 (2017)

Haustypen: Stadtvillen, Mehrfamilienhäuser, Senioren-/Pfl egeimmobilien

Infrastruktur: 3-gruppige Kita, Tagespfl ege

ÖPNV-Anbindung: Stadtbahnhaltestelle Föhrich, U6, U13, Bus 91

Investition: ca. 55 Mio. Euro
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Gebäude- und Wohnungsstruktur

Im Wohnquartier mit insgesamt ca. 1,9 ha Wohnbaufl äche sind insgesamt zehn 
drei- bis fünfgeschossige Punkthäuser mit einem zurückgesetzten Staffelgeschoss 
sowie acht viergeschossige Mehrfamilienhäuser neu entstanden. Den größten Anteil 
unter den 192 Wohnungen des Projekts machen insgesamt 136 Eigentumswoh-
nungen (davon 24 barrierefrei) aus. Zudem wurden 56 Mietwohnungen (davon 
47 barrierefrei) realisiert (vgl. Siedlungswerk 2013). Die Wohndichte entspricht mit 
rund 84 Wohneinheiten je Hektar Nettowohnbauland den heutigen Zielstellungen 
beim Wohnungsbau.

Am neuen Quartiersplatz, der sogenannten „Mitte der Generationen“, steht das 
„Mehrfamilienhaus Mitte“, in dessen Erdgeschoss eine Kindertagesstätte unterge-
bracht ist. In den oberen Geschossen sind sechs frei fi nanzierte sowie zwölf öffentlich 
geförderte Mietwohnungen (alle barrierefrei) entstanden. Weitere fünf barrierefreie 
Mietwohnungen werden als Wohngemeinschaften von dem Behindertenzentrum 
Stuttgart e. V. (BHZ) genutzt. Daneben befi ndet sich das „Haus am Platz“ mit weite-
ren Mietwohnungen, einer Tagespfl ege sowie ursprünglich auch einer Bäckerei. Im 
einzigen Altgebäude, dem ehemaligen Bettenhaus gegenüber der Kita betreibt die 
Samariterstiftung ein barrierefreies Gästehaus mit zusätzlichen Serviceleistungen, 
welches auch die Anlaufstelle für alle Generationen im Quartier sein soll. Die Sama-
riterstiftung vermietet hier 28 barrierefreie Mietwohnungen vorzugsweise an ältere 
Menschen, welche die ambulante Tagespfl ege und das Mittagessen für Senioren im 
Nebengebäude nutzen. Fünf möblierte Mietwohnungen des Bettenhauses werden 
auf dem freien Wohnungsmarkt vor allem an ältere Personen vermittelt. 

Hohe Wohndichte bei architektonischer 
Gestaltungsvielfalt

Verschiedenste Wohnformen realisiert

Wohnquartier „Feuerbacher Balkon“, Wohnbebauung und Freifl äche (Foto: Amelie Gula)

Wohnquartier „Feuerbacher Balkon“, Quartiersplatz (Foto: Amelie Gula) Wohnquartier „Feuerbacher Balkon“, Spielplatz (Foto: Amelie Gula)
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Den Wohnungsbestand des Quartiers kennzeichnen eher größere Wohnungen. 
61 Prozent der Wohnungen sind familiengerechte 4- bis 5-Zimmer-Wohnungen (vgl. 
Abbildung 1). Die durchschnittliche Wohnfl äche je Wohnung beträgt 85 m². Im Ver-
gleich zum Geschosswohnungsbestand des gesamten Stadtbezirks (durchschnittlich 
80 m²), wie auch der Gesamtstadt (durchschnittlich 78 m²) sind die Wohnungen 
des Feuerbacher Balkons überdurchschnittlich groß. Die Belegungsdichte von 1,97 
Einwohnern je Wohneinheit entspricht jedoch dem Stuttgarter Durchschnitt (1,96) 
und liegt leicht unter dem Niveau des Stadtbezirks (2,02 Einwohner je Wohnung).

Bewohnerstruktur 

Ende 2017 lebten 379 Einwohner im Quartier. Die Bewohner des Feuerbacher Bal-
kons sind im Schnitt 38,4 Jahre alt und damit spürbar jünger als die Bevölkerung des 
Stadtbezirks Feuerbach (42,2 Jahre). Am stärksten vertreten sind die 30- bis 40-Jäh-
rigen. Sie machen knapp 30 Prozent der Bewohner des Feuerbacher Balkons aus, 
gefolgt von Kindern unter 10 Jahren (18 %), was auf einen überdurchschnittlichen 
Anteil junger Familien schließen lässt. Der Anteil der Senioren im Quartier liegt mit 
rund 17 Prozent im städtischen Schnitt (18 %). Die Altersgruppen der 10- bis unter 
30-Jährigen und der 50- bis unter 65-Jährigen sind hingegen unterdurchschnittlich 
vertreten (vgl. Abbildung 2).

Viele junge Familien im Quartier

0

10

20

30

40
%

2
5

10
12

23

26

34
32

27

13

4

12

1 2 3 4 5 6 und mehr

Gebiet „Feuerbacher Balkon“
Stadtbezirk Feuerbach

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

Abbildung 1: Größenstruktur des 
Wohnungsbestandes im Gebiet 
„Feuerbacher Balkon“ und im Stadt-
bezirk Feuerbach 2016 nach Zahl der 
Räume
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Abbildung 2: Altersstruktur der 
Wohnbevölkerung im Gebiet 
„Feuerbacher Balkon“, im Stadtbezirk 
Feuerbach und in der Gesamtstadt 
Stuttgart 2017
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Überwiegend wohnen im Quartier Ein- und Zweipersonenhaushalte. Aktuell befi nden 
sich unter den 152 Haushalten 26 Prozent Ein- und 36 Prozent Zweipersonenhaus-
halte. Familienhaushalte ab drei Personen machen 38 Prozent aller Haushalte aus. 
Zum Vergleich: Im Stadtbezirk Feuerbach sind knapp die Hälfte der Haushalte Singles 
und nur rund ein Viertel Familien. Der im Verhältnis geringere Anteil von Einpersonen-
haushalten im Feuerbacher Balkon spiegelt sich auch in der überdurchschnittlichen 
Haushaltsgröße wider. Sie liegt mit 2,49 Personen über den Werten des Stadtbezirks 
(1,93) und Stuttgart insgesamt (1,88 Personen). Überdurchschnittlich hoch ist der 
Anteil von Ein- und Zweipersonenhaushalten zwischen 30 und 44 Jahren sowie von 
jüngeren Familien mit Bezugsperson bis 44 Jahre (vgl. Abbildung 3).

Gut zwei Drittel der Bewohner haben schon vorher in Stuttgart gewohnt. Aus dem 
Stadtbezirk Feuerbach kamen etwa ein Viertel der Haushalte. Weitere 43 Prozent 
zogen von außerhalb des Stadtbezirks zu. Nur ca. 30 Prozent der Neubaubezieher 
kamen über die Stadtgrenzen, meist aus der übrigen Region Stuttgart (12 %). Damit 
liegt der Anteil derer, die von außerhalb Stuttgarts zugezogen sind, auf einem ähn-
lichen Niveau wie in anderen Neubaugebieten (vgl. Strauß et. al 2017)

Die Quote der Personen mit Migrationshintergrund im Quartier ist mit 38,3 Prozent 
geringer als der städtische Durchschnitt von 44,6  Prozent (Bezirk Feuerbach: 
47,5 %). Ebenfalls relativ niedrig ist die Arbeitslosenquote von 3,4 Prozent (Stuttgart 
gesamt: 6,1 %, Feuerbach: 5,7 %).

Soziale Infrastruktur

Zentrum des Wohnquartiers ist der Quartiersplatz, die „Mitte der Generationen“, um 
den sich unter anderem das Service- und Quartiershaus, die Tagespfl ege für Senioren 
und die dreigruppige Kindertagesstätte mit 45 Plätzen sammeln. Des Weiteren be-
fi nden sich der Wilhelm-Braun-Sportpark und das Feuerbacher Stadtbezirkszentrum 
in unmittelbarer Nähe. Für die medizinische Versorgung sind zahlreiche Haus- und 
Fachärzte in der nahen Umgebung, vor allem im Zentrum von Feuerbach fußläufi g 
erreichbar. Eine psychotherapeutische Praxis befi ndet sich zudem direkt im Quartier. 
Vielfältige Einkaufsmöglichkeiten des täglichen Bedarfs sind ebenfalls fußläufi g er-
reichbar, darunter zwei Supermarktfi lialen. Die Gesamtkonzeption für den Feuerba-
cher Balkon sah zudem eine Bäckerei inklusive Tagescafé vor. Diese wurde zwischen 
Anfang 2012 und August 2014 von zwei verschiedenen Betreibern geführt, die je-
doch aus wirtschaftlichen Gründen schließen mussten. Heute nutzt die Tagespfl ege 
die Räumlichkeiten und das Fehlen der Bäckerei wird von einigen Bewohnern bedau-
ert. Des Weiteren gibt es zwei Spielplätze im Quartier, welche aus Sicht einiger Eltern 
allerdings zu wenig Angebote für größere Kinder bieten. Zudem birgt der größere 
Spielplatz mit den am Fuß des Spielplatzes liegenden Garagen einige Gefahren.

Bewohner kommen überwiegend aus 
Stuttgart

Breit gefächerte soziale Infrastruktur 
vorhanden
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Abbildung 3: Haushaltstypen im 
Gebiet „Feuerbacher Balkon“ und im 
Stadtbezirk Feuerbach 2017
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Mietpreise

Mietwohnungen im Feuerbacher Balkon werden vor allem im hochpreisigen Seg-
ment angeboten. So wurden im Zeitraum Mitte 2016 bis Mitte 2017 Mieten zwi-
schen 12,50 Euro pro m² und 15,70 Euro pro m² im Quartier aufgerufen. Das 
durchschnittliche Mietenniveau der inserierten Wohnungen des Feuerbacher Bal-
kons lag bei 14,00 Euro pro m² (Median) und damit rund 1,20 Euro über der mitt-
leren Angebotsmiete des Stadtbezirks Feuerbach (12,80 Euro pro m²). 

Energiekonzept

Der gute bauliche Wärmeschutz der Gebäude nach dem Standard KfW-Effi zienzhaus 
70 wird durch eine energieeffi ziente Heizungsanlage ergänzt. Ein Nahwärmenetz 
versorgt alle Gebäude im Quartier mit Wärme aus einer zentralen Holzpellet-Hei-
zungsanlage mit solarer Unterstützung (vgl. Abbildung 4). Zwei parallel geschaltete 
Pelletheizkessel sorgen für eine Wärmeleistung von bis zu 940 kW und heizen mit 
einer zusätzlichen circa 250 m² großen Solarthermie-Anlage den 18 000 Liter Puffer-
speicher auf, welcher für das gesamte Wärmenetz ausgelegt ist (vgl. Siedlungswerk 
2014, S. 6). 

Quartiersarbeit

Mit der Realisierung des neuen Stadtquartiers wurde im Haus der Samariterstiftung 
ein Quartiersmanagement eingerichtet. Das Quartiersmanagement besteht aus der 
Quartierskoordinatorin und ehrenamtlichen Mitarbeitern. In die Quartiersarbeit vor 
Ort wird auch das weitere Umfeld des Quartiers mit einbezogen. Das Quartiers-
management versucht insbesondere das Thema „Wohnen in der Nachbarschaft“ 
durch vielzählige Projekte zu fördern. Mit der Unterstützung der Samariterstiftung 
soll ein nachbarschaftliches Netzwerk entstehen, das sich gegenseitig unterstützt 
und gemeinsame Aktivitäten unternimmt. Dazu wird eine Vielzahl von Aktivitäten 
im Quartier angeboten (vgl. Abbildung 5), die von der Quartierskoordinatorin ge-
leitet und von Ehrenamtlichen gestaltet werden. Darunter fallen zum Beispiel ein 
Besuchs- beziehungsweise Begleitdienst für Senioren und der rege von den älteren 
Bewohnern in Anspruch genommene „Treff am Nachmittag“ im Café „Kitz 7“. 
Diese Räumlichkeit des Quartiershauses steht zu den Öffnungszeiten jedermann 
offen. Neben zahlreichen Angeboten für das ältere Publikum, wird von Oktober 
bis April auch einmal pro Woche eine Kindergruppe am Nachmittag angeboten. 
Darüber hinaus gibt es einen „Treff am Abend“, um auch die berufstätigen Be-
wohner einzubeziehen. Diese kommen jedoch meist nur zu außergewöhnlichen 
Veranstaltungen, wie zum Beispiel einem „Französischen Abend“ mit kulinarischer 
Begleitung, dem Sommerfest oder dem Bobby-Car-Rennen.

Nachhaltige Wärmeversorgung für das 
ganze Quartier

Vielfältiges Angebot zur Unterstützung 
des nachbarschaftlichen und generatio-
nenübergreifenden Wohnens

Heizzentrale

Hausübergabestation

Abbildung 4: Nahwärmenetz des 
Wohnquartiers „Feuerbacher Balkon“ 
(Quelle: Siedlungswerk GmbH 
Wohnungs- und Städtebau)
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Zusammenfassende Betrachtung des Wohnquartiers

Der Feuerbacher Balkon ist ein neues urbanes Quartier mit hohen städtebaulichen 
Qualitäten und einer angenehmen Wohnatmosphäre. Das Quartier entspricht den 
aktuell im Wohnungsbau intendierten hohen Wohndichten und ist gut in die Um-
gebung integriert. Zudem erfüllt das realisierte integrative Konzept des Feuerbacher 
Balkons mit den generationenübergreifenden Wohnformen und der energieeffi zien-
ten Wärmeversorgung die Ansprüche an modernes Wohnen. Nach Ansicht einiger 
Bewohner fehlt jedoch die bereits wieder geschlossene Bäckerei im Quartier. Auch 
hat sich aus Sicht mehrerer Eltern die Spielplatzgestaltung als wenig attraktiv erwie-
sen. Insgesamt verfügt das Quartier über eine altersgemischte Bewohnerstruktur mit 
überdurchschnittlich vielen jüngeren Familien sowie Ein- und Zweipersonenhaus-
halten im mittleren Alter. Ein besonders Merkmal des Feuerbacher Balkons ist das 
Quartiersmanagement. Es sorgt für vielfältige Freizeitangebote insbesondere für die 
älteren Bewohner im Quartier und dessen Umfeld und trägt darüber hinaus zum 
Gelingen guter Nachbarschaften bei. 

Hohe Wohnqualität trotz dichter 
Bebauung

Abbildung 5: Projekte des Quartiers-
managements im Gebiet „Feuerbacher 
Balkon“ (Quelle: Samariterstiftung) 
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