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2017 hochster Flachenverbrauch in Stuttgart seit neun Jahren

Matthias Strau3

Die Stadt Stuttgart hat sich im Fla-
chennutzungsplan 2010 (FNP 2010)
unter dem Leitbild , kompakt, urban,
grun” die Umsetzung einer nachhal-
tigen Stadtentwicklung zur Aufgabe
gemacht.” Ein daflr wesentlicher
Baustein ist der prinzipielle Vorrang
der Innenentwicklung gegenuber der
Neuinanspruchnahme von Flachen im
AuBenbereich, also die MaBgabe, fur
neue BaumaBnahmen maglichst be-
stehende innerstadtische Bauflachen
zu nutzen, um die Ausweisung von
Neubauflachen und damit den Fla-
chenverbrauch zu verringern.

Nach neun Jahren mit sehr geringer
Neuinanspruchnahme von Freiflachen
hat sich die Siedlungs- und Verkehrs-
flache (SV-Flache) um 15,3 Hektar auf
10 720 Hektar erhoht. Der Anteil der
siedlungswirtschaftlich genutzten Fla-
chen an der Gesamtflache der Stadt
betrug Ende 2017 somit 51,7 Prozent
(vgl. Abbildung 1).

Die SV-Flache setzt sich aus den
Nutzungsartenbereichen? ,Siedlung”
und ,Verkehr” zusammen, wobei die
zum Bereich ,Siedlung” gehdrenden
Nutzungen ,Bergbaubetrieb” und
.Tagebau, Grube, Steinbruch” nicht
enthalten sind. Anhand der SV-Flache

lasst sich aber nicht ermitteln, wie
viele Flachen durch oberflachliche
Abdichtung wie Bebauung oder
Asphaltierung versiegelt sind, da die
Nutzungsarten auch unversiegelte
Flachen enthalten. Beispiele hierfur
sind die Vorgarten von Wohngebau-
den oder StraBenbegriinungen.

Der Zugewinn an SV-Flache des
letzten Jahres entfiel hauptsachlich
auf den Stadtbezirk Stammheim
(+ 8,9 ha), wo das neue Wohngebiet
~Langenacker-Wiesert” mit rund 320
Wohnungen auf vormals landwirt-
schaftlichen Flachen entstehen wird.
Den Baubeschluss flr das Gebiet hat
der Gemeinderat allerdings bereits
2003 gefasst. Grundsatzlich spielt der
nachhaltige Bau von Wohngebauden
auf Umnutzungs- und Konversions-
flachen aber nach wie vor eine groBe
Rolle. So wurde im vergangenen Jahr
mit dem Hansa-Gelande (,,Bei den
Olackern”) im Bezirk Mohringen ein
Industriegelande in Wohnbauflache
umgewidmet. Weitere Beispiele fur
neu ausgewiesene Baugebiete im letz-
ten Jahr auf ehemaligen Industriebra-
chen sind das Auto-Staiger-Gelande
(,Wohnen im Nordbahnhofviertel”)
im Bezirk Nord und das Schoch-
Areal (,,Quartier am Wiener Platz”) in

Abbildung 1: Entwicklung der Siedlungs- und Verkehrsflache in Stuttgart seit 1997
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Feuerbach. Fir den Flachenverbrauch
spielen diese Wohnbauprojekte aber
keine Rolle, da sie auf Flachen entste-
hen, die bereits mit industriell genutz-
ten Gebauden bebaut waren.

Trotz der Zunahme im vergangenen
Jahr konnte der Flachenverbrauch 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 Rasenflache der Merce-
des-Benz-Arena entspricht. Ab 2009
reduzierte sich das Wachstum der SV-
Flache deutlich, sodass der Anstieg im
laufenden Jahrzehnt bei jahrlich
6,5 Hektar liegt. Den bisher niedrigs-
ten jahrlichen Flachenverbrauch gab
es im Jahr 2014. Damals wuchs die
SV-Flache um lediglich 2,5 ha.

1 Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fr
Stadtplanung und Stadterneuerung
(Hrsg.) (2004): Flachennutzungsplan
2010: Text und Erlauterungsbericht,
Stuttgart, 199 Seiten.

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

Matthias Straul3

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

ALKIS 16st das seither verwendete Ver-
fahren ab, dass sich aus Automatisierter
Liegenschaftskarte (ALK) und Automa-
tisiertem Liegenschaftsbuch (ALB) zu-
sammensetzte. Die ALK enthielt die
Grenzverlaufe der Flachen, das ALB
die beschreibenden Angaben zu den
Flurstiicken (z.B. Eigentlimerangaben
und Nutzungsart). Im ALKIS werden
nun die Geometrie- und Metadaten
einer Liegenschaft nicht mehr getrennt
voneinander geflihrt, sondern bilden
zusammen im Geographischen Infor-
mationssystem ein raumbezogenes Fla-
chenobjekt.

Die Nutzungsarten aus dem ALB wur-
den groBtenteils unverdndert in das
ALKIS Gbernommen, erhielten teilweise
neue Bezeichnungen und einen finf-
stelligen SchlUssel anstelle der dreistelli-
gen Kennnummer aus dem ALB. Nur in
Einzelfallen sind untergeordnete Nut-
zungen neu zugewiesen worden.

Die groBte Veranderung betrifft den
Nutzungsartenkatalog. Die acht Haupt-
nutzungsarten des ALB wurden durch
eine mehrstufige Hierarchie ersetzt. Die
oberste und wichtigste Stufe ist die der
Nutzungsartenbereiche (10 000er-Stel-
len) ,Siedlung”, ,Verkehr”, ,Vegeta-
tion” und , Gewasser”. Diese gliedern
sich wiederum in Nutzungsartengrup-
pen (1000er-Stellen) und die Nutzungs-
arten (100er-Stellen). Fir Letztere gibt es
darUber hinaus zwei Untergliederungen,
die aber nur vereinzelt in den Daten vor-
kommen (vgl. Tabelle 1).

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

Bundes und der Lander. Auch das Statis-
tische Amt der Landeshauptstadt Stutt-
gart stellt die Flachennutzungsdaten ab
sofort in den ALKIS-Bezeichnungen zur
Verflgung. Allerdings kdnnen die Daten
fir die Gesamtstadt rickwirkend nur
noch ab dem Jahr 1996, fur die Stadt-
bezirke, Stadtteile usw. erst ab 2001
bereitgestellt werden.

Der neue Nutzungsartenbereich
.Siedlung” umfasste in Stuttgart am
31.12.2017 eine Flache von 7665 ha,
die 37 Prozent der Gemarkungsflache
Stuttgarts entspricht. Er enthalt alle
Flachen, die, bebaut oder unbebaut,
durch menschliche Besiedlung gepragt
sind oder der Besiedlung dienen. Dazu
gehdren die ehemaligen Hauptnut-
zungsarten Gebdude- und Freiflache,
Betriebsflache sowie Erholungsflache.
Ebenfalls zur ,Siedlung” gezahlt wer-
den ,Historische Anlagen”, ,Freizeit-
anlagen” und die Nutzung ,, Friedhof”,
die im ALB-Katalog noch als ,,Flache an-
derer Nutzung” deklariert waren.

Unter dem Bereich ,Vegetation” sind
zukUnftig alle land- und forstwirtschaft-
lichen Flachen sowie die Flachen mit
nattrlichem Bewuchs subsummiert.
In der ALB-Systematik waren dies die
Landwirtschaftsflachen und die Wald-

flachen. Aber auch vegetationslose Fla-
chen, sogenanntes Unland, zahlen nun
dazu. ,Vegetation” ist mit 9742 ha
(47 %) der groBte Nutzungsartenbe-
reich in Stuttgart. Mit neuer Bezeich-
nung versehen, in ihrem Umfang aber
unverandert geblieben sind dagegen
die Bereiche ,Verkehr” (3055 ha,
14,7 %)und ,Gewasser” (272 ha, 1,3 %)
(vgl. Abbildung 1).

Auch die Definition der Siedlungs- und
Verkehrsflache (SV-Flache) wurde an
die neue Systematik angepasst. Sie
setzte sich nach dem ALB-Nutzungs-
katalog aus den Hauptnutzungsarten
Gebaude- und Freiflache, Betriebsfla-
che (ohne Abbauland), Verkehrsflache,
Erholungsflache und der Friedhofs-
flache zusammen. Im ALKIS werden
nun lediglich die Flachen ,Siedlung”
(ohne ,,Bergbaubetrieb” und , Tage-
bau, Grube, Steinbruch”) und , Ver-
kehr” addiert. Durch die Erweiterung
der Siedlungsflachen um die , Histo-
rische Anlagen” und | Freizeitanlagen”
ist die SV-Flache in Stuttgart nun 5,5 ha
groBer als bisher (vgl. Tabelle 2). Ende
2017 betrug ihr Umfang 10 720 ha.
Der Uberbauungsgrad liegt somit bei
51,7 Prozent (vgl. Aktuelle Grafik
Seite 123).

Abbildung 1: Flachennutzung in Stuttgart am 31.12.2017
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Tabelle 1: Flachennutzung in Stuttgart am 31.12.2017 — GegenUberstellung der Nutzungsartenkataloge ALB und ALKIS

Nutzungsartenkatalog ALB

Bodenflache insgesamt (ha)

100/200

110
130
140
170
250
260
270
280
291

300

310

330
350

400

410
420
430

500

510
520
530
531
540
550
560

600

610
620
630
640
690

700

710
730
740

800

810
820
830
840
850
860
880

900

Gebaude- und Freiflache

Gebaude- und Freiflache &ffentliche Zwecke

Gebaude- und Freiflaiche Wohnen

Gebaude- und Freiflache Handel und Wirtschaft
Gebaude- und Freifliche Gewerbe und Industrie
Gebaude- und Freiflache zu Versorgungsanlagen
Gebaude- und Freiflache zu Entsorgungsanlagen
Geb&ude- und Freiflache Land- und Forstwirtschaft

Gebéude- und Freiflache Erholung
Bauplatz

Betriebsflache

Betriebsflache Abbauland
Betriebsflache Halde
Betriebsflache Lagerplatz
Betriebsflache Entsorgungsanlage

Erholungsflache

Sportflache
Grunanlage
Campingplatz

Verkehrsflache

StraBe

Weg

Platz
Parkplatz
Bahngelande
Flugplatz
Schiffsverkehr

Landwirtschaftsflache

Ackerland
Grunland
Gartenland
Weingarten
Brachland

Waldflache

Laubwald
Mischwald
Geholz

Wasserflache

Fluss
Kanal
Hafen
Bach
Graben
See
Teich

Flachen anderer Nutzung

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

20 734,6

6 242,5

649,2
3825,2
658,0
722,1
97,3
38,4
91,2
114,8
46,3

50,4

0,7
1,5
27,9
20,3

1155,4

289,1
864,6
1,7

3055,3

2 099,8
370,4
42,3
73,6
401,7
67,2
0,3

4720,7

1552,6
885,2
1878,7
404,0
0,3

4970,5

76,6
4799,8
94,1

271,6

146,2
1,4
11,4
40,3
7.1
64,1
1.1

268,2

Nutzungsartenkatalog ALKIS

Bodenflache insgesamt (ha)

10000

11000
12000
12100
12140
12200
12301
12401
12402
13000
15000
16000
16200
16900
17000
17100
17300
18000
18001
18100
18200
18330
18400
19000

20000

21000
22000
23000
23020
23R

24000
25000
25010
26000

30000

31000
31100
31200
31300
31400
31600
32000
32100
32300
33000
37000

40000

41000
41100
41200
41300
41400
42000
43000
43100
43200

Siedlung

Wohnbauflache

Industrie- und Gewerbeflache
Industrie und Gewerbe
Lagerplatz

Handel und Dienstleistung

Gebaude- und Freiflache Versorgungsanlage
Gebaude- und Freiflache Entsorgungsanlage

Betriebsflache Entsorgungsanlage
Halde

Tagebau, Grube, Steinbruch

Flache gemischter Nutzung gesamt

Geb&ude- und Freiflache Land- und Forstwirtschaft
Flache gemischter Nutzung (Erweit., Neuansied|.)
Flache besonderer funktionaler Pragung

Offentliche Zwecke
Historische Anlage

Sport-, Freizeit-, und Erholungsflache
Geb&ude- und Freiflache Sport, Freizeit und Erholung

Sportanlage
Freizeitanlage
Campingplatz
Grunanlage
Friedhof

Verkehr

StraBenverkehr

Weg

Platz

Parkplatz

Platz, nicht weiter untergliedert
Bahnverkehr

Flugverkehr

Flughafen

Schiffsverkehr

Vegetation

Landwirtschaft
Ackerland

Grunland
Gartenland
Weingarten
Brachland

Wald

Laubholz

Laub- und Nadelholz
Geholz
Unland/Vegetationslose Flache

Gewasser

FlieBgewasser

Fluss

Kanal

Graben

Bach

Hafenbecken
Stehendes Gewasser
See

Teich

20 734,6

7 665,5

38252
1563,9
722,1
27,9
658,0
97,3
384
20,3
1.5

0,7
137,5
91,2
46,3
649,8
649,2
0,5
1275,2
114,8
289,1
5,0

1.7
864,6
2117

3055,3

2 099,8
370,4
115,9

73,6
42,3
401,7
67,2
67,2
0,3

97423

4720,7
1552,6
885,2
1878,7
404,0
0,3
4.876,5
76,6
4799,8
94,1
51,1

271,6

194,9
146,2
1.4
7.1
40,3
11,4
65,3
64,1
1.1
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Tabelle 2: Siedlungs- und Verkehrsflache in Stuttgart am 31.12.2017 - Gegenuberstellung der Nutzungsartenkataloge ALB und ALKIS

Nutzungsartenkatalog ALB Nutzungsartenkatalog ALKIS
Siedlungs- und Verkehrsflache insgesamt (ha) 10714,5 Siedlungs- und Verkehrsflache insgesamt (ha) 10 720,0
100/200 Gebaude- und Freiflache 6242,5 10000 Siedlung (ohne Tagebau, Grube, Steinbruch) 7 664,7
110 Gebaude- und Freiflache 6ffentliche Zwecke 649,2 11000  Wohnbauflache 3825,2
130 Gebaude- und Freifliche Wohnen 3825,2 12000 Industrie- und Gewerbeflache 1563,9
140 Gebaude- und Freiflache Handel und Wirtschaft 658,0 12100 Industrie und Gewerbe 7221
170 Gebaude- und Freiflache Gewerbe und Industrie 722,1 12140 Lagerplatz ; _ 27,9
250 Gebaude- und Freiflache zu Versorgungsanlagen 97,3 12200 Handel und Dienstleistung 658,0
260 Gebaude- und Freiflache zu Entsorgungsanlagen 38,4 12301 Gebdude- und Freifliche Versorgungsanlage 97,3
270 Gebaude- und Freiflache Land- und Forstwirtschaft 91,2 12401 Geb.aude—"und Freiflache Entsorgungsanlage 38,4
280 Gebéude- und Freifldche Erholung 114,8 12402 Betriebsflache Entsorgungsanlage 20,3
291 Bauplatz 46,3 12000 [kl o2
15000 Tagebau, Grube, Steinbruch (nicht enthalten) -
300 Betriebsflache (ohne Abbauland) 49,7 16000 Flache gemischter Nutzung gesamt 137,5
i . i 16200 Gebéude- und Freiflache Land- und Forstwirtschaft 91,2
310 Betr!ebsﬂ?che Abbauland (nicht enthalten) - 16900 Flache gemischter Nutzung (Erweit., Neuansied|.) 46,3
320 Betriebsflache Halde 1.5 17000 Flache besonderer funktionaler Pragung 649,8
330 Betriebsflache Lagerplatz 27,9 17100 Offentliche Zwecke 649,2
350 Betriebsflache Entsorgungsanlage 20,3 17300 Historische Anlage (neu) 0,5
400 Erhol flach 1155.4 18000 Sport-, Freizeit-, und Erholungsflache 1275,2
rholungstlache ' 18001 Gebéude- und Freiflache Sport, Freizeit und Erholung 114,8
410 Sportflache 289,1 18100 Sportanlage 289,1
420 Griinanlage 8646 18200 Freizeitanlage (neu) 5,0
430 Campingplatz 1,7 18330 Campingplatz 1,7
18400 Grunanlage 864,6
500 Verkehrsflache 3055,3 19000 Friedhof 211,7
510 StraBe 2 099,8 20000 Verkehr 3055,3
520 We 370,4
126 230 Platg 3 21000  StraBenverkehr 2099,8
531 Parkplatz 73,6 22000 i) Yz
A 23000 Platz 115,9
540 Bahngelande 401,7
23020 Parkplatz 73,6
550 Flugplatz 67,2 . . .
560 Schiffsverkehr 03 23R Platz, nicht weiter untergliedert 42,3
! 24000 Bahnverkehr 401,7
900 Flachen anderer Nutzung 21,7 25000 Flugverkehr 67,2
25010 Flughafen 67,2
910 Ubungsgelande (nicht enthalten) - 26000  Schiffsverkehr 0,3
930 Historische Anlage (nicht enthalten) -
940 Friedhof 211,7
950 Unland (nicht enthalten) -
Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS
Literaturverzeichnis:

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

Betzholz, Thomas; Wollper, Frank (2015): Alter Wein in neuen Schlauchen? Flachenerhebung mit neuer Datengrundlage ,, ALKIS". In: Statistisches
Monatsheft Baden-Wirttemberg 04/2015. Stuttgart. Seite 30 - 35
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Weniger Baugenehmigungen im Jahr 2017

Matthias Strau3

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

Besonders drastisch waren die Rick-
gange 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 Flichtlingsaufnahme rund
30 Unterkinfte mit Gber 700 Woh-
nungen geplant wurden, die zu den
Wohnheimen zahlen. Die Zahl der
Genehmigungen neu zu errichten-
der Ein- und Zweifamilienhauser 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 Gebauden entstehen
sollen, namlich von 117 auf 194.

Auch in Baden-Wdarttemberg sind im
vergangenen Jahr weniger \WWohnun-
gen zum Bau freigegeben worden.
Die Differenz zum Jahr 2016 liegt bei
- 16 Prozent. Die Zahl der neu geplan-
ten Wohnheimwohnungen hat dabei
am starksten abgenommen (- 51 %),).
Ebenfalls deutlich verringert hat sich
die Zahl der im Zuge von Um- und
Ausbauten an Bestandsgebauden
entstehenden Wohnungen (- 37 %,).
Bei den Ein- und Zwei- sowie Mehr-
familienhausern konnte das Niveau
des Vorjahres mit leichten Abschlagen
(-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
Uberwiegend aus dem Bautberhang,
also den noch nicht fertig gestellten
Bauvorhaben der Vorjahre. Da sich im
Bautberhang in Stuttgart rund 5000

Wohnungen befinden, kann aus den
ricklaufigen Genehmigungen nicht
auf die Zahl der Fertigstellungen ge-
schlossen werden. Die Ergebnisse zur
Bautatigkeit 2017 werden aber erst
im Juni 2018 erwartet.

Abbildung 1: Baugenehmigungen von Wohnungen in Stuttgart seit 2005 nach Gebaudeart
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Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W(rttemberg
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Tabelle 1: Baugenehmigungen von Wohnungen in Stuttgart und Baden-Wrttemberg 2016

und 2017 nach Gebaudeart

Baden-Wiirttemberg Stuttgart
2016 2017 2016 2017
Wohnungen

Baugenehmigungen insgesamt 52 455 44 232 2134 1461
Davon

Neubau 45177 39 668 2017 1267

Ein- und Zweifamilienhduser 15579 14 876 121 109

Mehrfamilienhduser 22 626 20 841 958 1026

Wohnheime 5999 2 931 931 63

Nichtwohngebaude 973 1020 7 69

BaumaBnahmen an bestehenden Gebduden 7278 4564 117 194

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg
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Internetportale wie Airbnb haben die
temporare \ermietung von Privatunter-
kunften befordert

Homesharing vs. Zweckentfremdungs-
verbot

128

Welchen Einfluss haben die Airbnb-
Unterkinfte auf den Wohnungsmarkt?

Tobias Held, Lucas Jacobi, Michael Veller

Vermietung von Wohnraum uber Airbnb
in Stuttgart

Die Stadt Stuttgart ist ein attraktives Reiseziel. 2017 kamen erstmals Uber zwei
Millionen Géste in die Landeshauptstadt und die Zahl der Ubernachtungen stieg
auf knapp 3,8 Mio. (Schmitz-Veltin und HeBler 2017). Neben der steigenden Zahl
an Ubernachtungen in Beherbergungsstatten wohnen auch immer mehr Touristen
in privat vermieteten Wohnungen und Zimmern. Diese sind vor allem bei jungen
Touristen beliebt, die nach glinstigen Ubernachtungsmaoglichkeiten suchen. Inter-
netportale fir die Buchung und Vermittlung von Privatunterkinften wie Airbnb,
Wimdu oder 9flats erleichtern dabei den Kontakt zwischen Gastgeber und Gast,
organisieren die Bezahlvorgange und ermdglichen das gegenseitige Bewerten der
Transaktionspartner.

Die temporare Weitervermietung der eigenen Wohnung, das sogenannte
~Homesharing”, ist eines von verschiedenen neuen Geschaftsmodellen 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 knlpfen, wie die Steigerung von Sozialkapital sowie Umweltentlas-
tung durch eine bessere Ausnutzung materieller GUter (Heinrichs und Grunenberg
2012, S. 2). In der Offentlichkeit wird die Vermietung von privatem Wohnraum
jedoch vor allem kritisch gesehen. So wird in touristisch attraktiven Stadten be-
flrchtet, dass durch die zunehmende Zahl privater Angebote fiir Ferienwohnun-
gen dem Wohnungsmarkt regulare Mietwohnungen entzogen werden und sich
Wohnungsknappheiten verscharfen. In Stuttgart gehen einige Beobachter davon
aus, dass hinter manchen Angeboten gewerbliche Vermieter stecken, weil es fir
Vermieter insbesondere in zentralen Lagen ertraglicher ist, Wohnraum tageweise
statt dauerhaft zu vermieten (vgl. Wesely 2017). Wie andere deutsche Stadte 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 notige Genehmigung nicht nur voribergehend gewerblich fir die Zwecke der
Fremdenbeherbergung genutzt wird. Von Seiten der herkdmmlichen Beherber-
gungsbetriebe wird darlber hinaus die Konkurrenz durch glnstige Privatzimmer
sowie die Ungleichbehandlung zu Privatvermietern kritisiert, da Hoteliers hohere
Auflagen zu Brandschutz, Hygiene, Sicherheit und Barrierefreiheit erflillen mussen
und starker besteuert werden (vgl. DEHOGA Bundesverband 2016).

Wie hoch aber ist der Marktanteil von Airbnb-Unterkinften am Stuttgarter Uber-
nachtungsmarkt tatsachlich? In welchem Umfang werden Privatunterklinfte dauer-
haft angeboten und welchen Einfluss haben sie auf den Wohnungsmarkt? Entlang
dieser wiederkehrenden Fragestellungen werden in diesem Beitrag die tber das
Internetportal Airbnb vermarkteten Privatunterklinfte in der Landeshauptstadt un-
tersucht.” 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 Unterkinfte.
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Nur ein kleiner Teil des Wohnungs-
bestandes wird fir die temporére
Vermietung an Gaste angeboten

Abbildung 1: Angebotene Privat-
unterkiinfte Gber Airbnb in Stuttgart

Das Angebot an Airbnb-Unterkiinften weitet sich aus

Der Markt fur Privatunterklinfte wachst auch neun Jahre nach Griindung von Airbnb
noch stark. Die Zahl der Gber Airbnb angebotenen Unterkiinfte 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 Unterkinften an-
geboten, gefolgt von Minchen mit Gber 9000 aktiven Inseraten und Hamburg mit
mehr als 7000 Unterkinften (Airbnb 2017). Bezogen auf den Wohnungsbestand
kommen in Berlin und Minchen jeweils 11,5 Angebote auf 1000 Wohnungen, in
Hamburg sind es 7,5 Unterkinfte je 1000 Wohnungen. Im Stuttgarter Stadtgebiet
wurden im Juli 2017 von 867 Anbietern 1080 Privatunterkiinfte vermarktet. Dies
entspricht etwa 3,5 Unterkinfte je 1000 Wohnungen.? Im Vergleich zu den groB-
ten deutschen Stadten ist das Angebot an Privatunterkilinften in Stuttgart also eher
gering. Insgesamt wird nur ein kleiner Teil des Wohnungsbestands fir die tem-
porare Vermietung an Gaste genutzt. Es zeigen sich jedoch in den letzten beiden
Jahren trotz des geltenden Zweckentfremdungsverbots erhebliche Zuwéchse. So
hat sich das Angebot seit 2015 verdoppelt (vgl. Abbildung 1). Zwischen 2016 und
2017 kamen 639 Angebote hinzu, wahrend 349 Privatunterklnfte wieder aus dem
Angebot genommen wurden. Nur etwa die Halfte (56 %) der 2016 angebotenen
Objekte wurden auch zum Betrachtungszeitpunkt 2017 inseriert. Somit ist die An-
gebotssituation der Privatunterkinfte von stadndigem Wandel gekennzeichnet. Hohe
Fluktuation kennzeichnet auch die Vermieter der Wohnungen. Unter den aktuellen
Anbietern der Unterkiinfte waren 477 Gastgeber bereits 2016 aktiv und 390 sind
neu hinzugekommen.

Unterkiinfte
1200

1000

800

600

400

200

2015 2016 2017

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

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoftiunlS

Geteilte Zimmer werden nur selten angeboten

Bei 48 Prozent der aktuellen Angebote steht die gesamte Wohnung zur Verfligung.
In rund der Halfte der Falle wird ein , Privatzimmer” mit gemeinsamer Nutzung von
Kiche, Bad und evtl. Wohnzimmer offeriert. Schlafplatze in Gemeinschaftszimmern
spielen bei Airbnb hingegen kaum eine Rolle. Nur drei Prozent der Angebote in
Stuttgart sind geteilte Zimmer (vgl. Tabelle 1).

Ganze Unterklinfte haben WohnungsgroBen zwischen 15 und 160 m2. Im Schnitt
ist eine ganze Airbnb-Unterkunft rund 65 m? groB. Privatzimmer bieten dagegen im
Mittel ca. 18 m? Wohnflache und meist zusatzlich die gemeinschaftliche Nutzung
von Badezimmer und Kiche.
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Tabelle 1: Bei Airbnb angebotene
Unterklnfte 2017 nach Art der Un-
terkunft

Privat vermietete Gasteunterklnfte
durchschnittlich so teuer wie ein Doppel-
zimmer im Beherbergungsgewerbe
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Tabelle 2: Bei Airbnb angebotene
Unterklinfte 2017 nach Mindestzahl
der Ubernachtungen

Privatunterktinfte
Art der Unterkunft
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
Rundungsdifferenzen sind maoglich.

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS

Entsprechend des vielseitigen Angebots ist das Preisgeflige der Privatunterklinfte
breit und reicht vom ,gemdtlichen Sofa in Stadtrandlage” fir rund 20 Euro bis
hin zum Luxus Loft im Stuttgarter Zentrum fir knapp 400 Euro und sogar einem
ganzen Stadthotel (16 Gaste) fir fast 1000 Euro pro Nacht. Eine ganze Unterkunft
in Stuttgart kostete flr zwei Personen inklusive Reinigungs- und Servicegebuthren?
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 glnstiger. Geteilte Zimmer kosteten zum Erhebungszeitpunkt durchschnitt-
lich knapp 36 Euro pro Nacht (inkl. Reinigung und Gebuhren).

Mit Blick auf die Mindestzahl der buchbaren Ubernachtungen ist ein groBer Teil der
angebotenen Gasteunterkiinfte wie Hotelzimmer tageweise buchbar und bietet den
Gasten somit ein hohes MaB an Flexibilitat. 57 Prozent der Privatzimmer kénnen fir
eine einzelne Ubernachtung gebucht werden, weitere 25 Prozent ab zwei Nachten.
Bei den ganzen Wohnungen hat etwas mehr als die Halfte der Angebote einen
Mindestaufenthalt von ein bis zwei Nachten. Langere Mindestaufenthalte von tber
einer Woche sind selten (vgl. Tabelle 2).

Ganze Unterkunft Privatzimmer

Mindestzahl der

Ubernachtungen Anzahl in % Anzahl in %
1 174 34 307 57
2 120 23 135 25
3 66 13 34 6
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

Rundungsdifferenzen sind maéglich.

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KomunlS

Hoher Anteil an Ferienwohnungen bei den ganzen Wohneinheiten

In den angebotenen Airbnb-Objekten wurden zusammen 1647 Betten mit 2761
Schlafplatzen erfasst, was einem Durchschnitt von 2,5 Schlafplatzen je Objekt ent-
spricht. Zum Vergleich: Die Kapazitaten der Stuttgarter Beherbergungsbetriebe?
umfasste 2017 etwa 20 300 Schlafgelegenheiten. Damit reprasentieren die Airbnb-
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Etwa 340 ganze Wohnungen wer-
den dauerhaft als Ferienwohnungen
vermietet

13 % der Airbnb-Unterk(infte entfallen
auf groBere Vlermieter mit mindestens
drei Unterklinften

Tabelle 3: Bei Airbnb angebotene
Unterklnfte 2017 nach Art der Un-
terkunft

Betten rund 13 Prozent der Kapazitat des Stuttgarter Beherbergungsgewerbes.
Allerdings wird nur ein Teil der auf Airbnb angebotenen Unterkinfte dauerhaft
vermietet. Geht man vom urspringlichen Airbnb-Gedanken des Homesharings aus,
dirfte der groBte Teil der Privatunterklnfte, im Gegensatz zum in der Regel ganz-
jahrig gedffneten Beherbergungsgewerbe, nur vorlibergehend, zum Beispiel in den
Semesterferien oder am Wochenende (Wochenendheimfahrer) an Gaste vermietet
und ansonsten vom Gastgeber selbst bewohnt sein.

Um abzuschatzen, welche Privatunterkiinfte dauerhaft und ausschlieBlich als Feri-
enwohnungen vermietet werden, wurden die Inserate ganzer Unterklnfte quali-
tativ ausgewertet. Im Ergebnis konnten rund zwei Drittel dieser Unterkunftsart als
Ferienwohnungen klassifiziert werden. Dies bedeutet, dass etwa 340 ganze Woh-
nungen dem Stuttgarter Wohnungsmarkt dauerhaft nicht zur Verfligung stehen.
Allerdings ist dabei zu berlcksichtigen, dass diese Gasteunterklinfte an nicht ver-
mieteten Tagen vom Vermieter zum Beispiel als Arbeitszimmer selbst genutzt wer-
den kénnen. Zudem fallen unter die ganzjahrig verfliigbaren Wohnungen zum Teil
auch Angebote traditioneller Ubernachtungsbetriebe, die inzwischen Airbnb als Ver-
triebskanal fir genehmigte Ferienwohnungen oder Bed and Breakfast-Unterkiinfte
nutzen. Anders gelagert ist der Sachverhalt bei Gastezimmern 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 temporar auf die
Nutzung des Gastzimmers verzichten. Allerdings lasst sich nicht ausschlieBen, dass
ohne die Moglichkeit einer temporaren Vermietung tber Airbnb das Zimmer als
Lregulares” WG-Zimmer dauerhaft vermietet wirde.

Nur wenige Airbnb-GroBvermieter in Stuttgart

Die Uberwiegende 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 Unterklnfte an. Der gréBte Vermieter inserierte gleichzeitig 13
Unterklnfte. In Stuttgart bieten die finf Vermieter mit den meisten Unterkiinften
insgesamt 61 Unterkinfte an. Insgesamt entfallen 71 Prozent der Angebote auf
Einzelvermieter, 13 Prozent der Unterklinfte werden von Gastgebern mit zwei Un-
terklinften vermietet und 16 Prozent von Anbietern mit drei und mehr Unterkiinften
(vgl. Tabelle 3).

Anbieter mit ... Anbieter Unterkinfte
Unterkunft/Unterkinften Anzahl in % Anzahl in %
1 764 88,1 764 70,7
2 69 8,0 138 12,8
3 13 1,5 39 3,6
4 7 0,8 28 2,6
5 6 0,7 30 2,8
6 1 0,1 6 0,6
7 2 0,2 14 1,3
12 4 0,5 48 4,4
13 1 0,1 13 1,2
Insgesamt 867 100 1080 100

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

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS
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Die Privatunterkiinfte befinden sich vor
allem in zentralen Lagen

Karte 1: Privatunterklinfte bei Airbnb
in Stuttgart 2017

132

GroBBes Angebot im inneren Stadtgebiet

Der raumliche Schwerpunkt der bei Airbnb angebotenen Unterklnfte liegt in den
zentralen Lagen der Landeshauptstadt. Gut zwei Drittel der Unterkiinfte werden in
den Innenstadtbezirken angeboten. In diesen stark nachgefragten Stadtbezirken ist
die Zahl der Privatunterkinfte seit 2015 auch am starksten gestiegen. Es ist davon
auszugehen, dass Gaste in Stuttgart vor allem zentrumsnah gelegene Unterkiinfte
mit guter Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr und schneller oder sogar fu3-
laufiger Erreichbarkeit touristischer oder kultureller Ziele bevorzugen. Zum anderen
leben in den Innenstadtbezirken mehr junge Menschen und es gibt mehr Wohnge-
meinschaften als im duBeren Stadtgebiet. Bezogen auf den Wohnungsbestand ist
der Stadtbezirk Mitte Spitzenreiter mit 139 angebotenen Unterkinften je 10 000
Wohnungen im Bestand. Es folgen die Stadtbezirke Std (71), West (66), Nord (56)
und Degerloch (49). Karte 1 zeigt die raumliche Konzentration der Airbnb-Angebote
in zentralen Stadtteilen und Quartieren.

S

;
Birkach
Plieningen

e
& |

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

— i
L) bis unter 10 ®  Unterkunft
C] 10 bis unter 20 % Stadtteile
- 20 bis unter 40 C:S Stadtbezirke

40 bis unter 60 ~ ) keine Unterkiinfte bzw.
- LJ geringe Besiedelung
- 60 und mehr

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

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS
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Derzeit geringe Bedeutung der
Airbnb-Unterkunfte fur den Stuttgarter
Wohnungsmarkt

Zusammenfassung und Fazit

Der Markt fir Privatunterkiinfte in Stuttgart wachst derzeit stark und die Gast-
geberseite ist dabei durch hohe Fluktuation gepragt. In Relation zum gesamten
Wohnungsbestand in der Landeshauptstadt hat das derzeitige Angebot an Airbnb-
UnterkUnften allerdings geringe Bedeutung und liegt noch deutlich unter den Un-
terkunftszahlen in Berlin, Minchen oder Hamburg. Die Auswirkungen der Uber
Airbnb vermarkteten Privatunterkinfte auf die Ubernachtungszahlen im traditio-
nellen Beherbergungsgewerbe sind schwierig zu bewerten, zumal der Ubernach-
tungstourismus in Stuttgart seit mehreren Jahren splrbar wachst. Zudem werden
die Privatunterkinfte im Gegensatz zum ganzjahrigen Angebot der Hotellerie in
der Regel nur sporadisch vermietet. Die Konkurrenz durch die zusatzliche Bettenka-
pazitat der Kurzzeitwohnungsvermietungen durfte Uberwiegend das preiswertere
Segment betreffen.

Auf den Stuttgarter Wohnungsmarkt lasst sich angesichts der momentan eher ge-
ringen Zahl an Privatunterklnften kein signifikanter Einfluss feststellen. Bei dem
GroBteil 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 Uber Airbnb ausschlieBlich als Ferienwohnungen vermietet und stehen dem
Mietwohnungsmarkt nicht zur Verfigung. Nicht bewerten lasst sich, inwiefern
es sich hierbei um genehmigte Ferienunterkinfte handelt. Professionelle Airbnb-
Vermieter mit mindestens drei privaten Unterkiinften sind in Stuttgart bislang Ein-
zelfalle. Die Stadt Stuttgart steuert mit dem Zweckentfremdungsverbot der nicht
genehmigten, gewerblichen Vermietung von Wohnraum als Ferienwohnung ent-
gegen, um eine Verdrangung von Mietwohnungen zu unterbinden.

Autoren:

Tobias Held Lucas Jacobi

Telefon: (0711) 216-98580 Telefon: (0711) 216-98568

E-Mail:  tobias.held@stuttgart.de E-Mail:  lucas.jacobi@stuttgart.de

Michael Veller
Telefon: (0711) 216-98556
E-Mail: michael.veller@stuttgart.de

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

2 Fur diese Untersuchung wird nicht berlicksichtigt, dass einzelne Unterkinfte mehrfach gezahlt sein kénnen. Zum Beispiel kdnnen sowohl ein-
zelne Zimmer einer Wohnung als auch die ganze Wohnung zur Miete angeboten werden. Dadurch sind die Angebotszahlen leicht Uberschatzt.

3 Airbnb berechnet Gasten eine Service-GebUhr fir die Buchung, in der auch die Umsatzsteuer enthalten ist.

4 Beherbergungsstatten mit 10 und mehr Betten.
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Wie hat sich das Neubauquartier seit
seiner Fertigstellung entwickelt?

Tobias Held, Amelie Gula'

Wohnen in Stuttgarts neuen Wohnquartieren:
Feuerbacher Balkon

Stuttgart braucht neuen Wohnraum, um die seit Jahren steigende Nachfrage zu
decken. Die Bereitstellung von qualitativ ansprechenden und preisgtinstigen Woh-
nungen ist daher eine der zentralen Herausforderungen flr die Landeshauptstadt.
Einen wesentlichen Beitrag zum Wohnungsbau leisten groBere Neubaugebiete, die
in Stuttgart seit Mitte der 2000er-Jahre vorrangig im inneren Stadtgebiet entwickelt
werden. GroBere Entwicklungsvorhaben sichern nicht nur ein wichtiges Mengenge-
rist fir den Wohnungsbau, sondern kénnen auch zielgerichtet die urbanen Quali-
taten Stuttgarts starken und neue Impulse im jeweiligen Stadtteil geben.

Die in Stuttgart neu entstandenen Wohngquartiere sind in ihrer GréBe, Dichte sowie
in ihren Wohnformen sehr vielfaltig. Das Statistische Amt der Landeshauptstadt
Stuttgart analysiert in loser Folge, welchen Beitrag zur Wohnungsversorgung ausge-
wahlte Neubauquartiere leisten und wie sich diese seit ihrer Fertigstellung verandert
haben. Dabei werden alle Aspekte betrachtet, die das neue Wohnen in der Stadt
pragen. Welche Zielsetzungen wurden verfolgt und konnten diese erfillt werden?
Fir wen wurden neue Angebote geschaffen? Woher kommen die neuen Bewoh-
ner? Wie ist die Ausstattung mit Infrastruktur und Nahversorgung? Welche Quali-
taten wurden im Wohnumfeld und im &ffentlichen Raum erreicht? Entlang dieser
Fragestellungen wird in diesem Beitrag exemplarisch das urbane Wohnquartier
.Feuerbacher Balkon” im Detail betrachtet.

Wohnquartier , Feuerbacher Balkon” (Luftbild, Quelle: stuttgart.de/maps)
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Konzept eines durchgrinten, sozial
ausgerichteten Wohnquartiers

Gute Anbindung an OPNV

Stadtebauliches Konzept

Das unmittelbar westlich an das Feuerbacher Stadtbezirkszentrum angrenzende
Neubauquartier , Feuerbacher Balkon” ist zwischen Frahjahr 2010 und Sommer
2013 entstanden. Das zentral gelegene und rund 2,3 ha groBe Hanggrundstlck
wurde bis 2007 als Klinikstandort genutzt und anschlieBend als Wohnungsbauvor-
haben realisiert. Zur stadtebaulichen Entwicklung des Areals lobte die Landeshaupt-
stadt Stuttgart einen Investorenwettbewerb aus, aus welchem die Kooperation von
Siedlungswerk (Stuttgart) und Samariter-Stiftung Nirtingen als Sieger hervorging.
Ziel des stadtebaulichen Konzepts war es, ein durchgriintes 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 Gastehaus und
einen zentralen offentlichen Platz vor. Auf Basis eines Realisierungswettbewerbs
wurden das Tlbinger Architekturbiro Hahnig und Gemmeke in Zusammenarbeit
mit dem Landschaftsarchitekten Stefan Fromm mit der Umsetzung beauftragt (vgl.
Steimle 2017).

Eckdaten des Projekts
Lage: Stuttgart-Feuerbach — Wiener StraBe, Kitzblheler Weg

Projektentwicklung & Bauherr: Siedlungswerk Stuttgart und Samariter-Stiftung
Nurtingen

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

Bauzeit: Frihjahr 2010 bis Sommer 2013

GroBe: 2,3 ha

Wohndichte: 84 WE/ha

Wohneinheiten: 192

Einwohner: 379 (2017)

Haustypen: Stadtvillen, Mehrfamilienhduser, Senioren-/Pflegeimmobilien
Infrastruktur: 3-gruppige Kita, Tagespflege

OPNV-Anbindung: Stadtbahnhaltestelle Fohrich, U6, U13, Bus 91

Investition: ca. 55 Mio. Euro

Verkehrsanbindung

Der , Feuerbacher Balkon” wird eingegrenzt durch die Wiener StraBe und den Kitz-
biheler 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 Fohrich (11 Minuten Fahrzeit zum Hauptbahnhof), aber
auch Busse Richtung Feuerbach Bahnhof und Sindelfingen fahren hier ab. Die gute
Anbindung an das 6ffentliche 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).
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Gebaude- und Wohnungsstruktur

Hohe Wohndichte bei architektonischer Im Wohnquartier mit insgesamt ca. 1,9 ha Wohnbauflache sind insgesamt zehn

Gestaltungsvielfalt drei- bis finfgeschossige Punkthduser mit einem zurlickgesetzten Staffelgeschoss
sowie acht viergeschossige Mehrfamilienhauser neu entstanden. Den groBten 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.

Verschiedenste Wohnformen realisiert Am neuen Quartiersplatz, der sogenannten , Mitte der Generationen”, steht das
~Mehrfamilienhaus Mitte”, in dessen Erdgeschoss eine Kindertagesstatte unterge-
bracht ist. In den oberen Geschossen sind sechs frei finanzierte sowie zwolf 6ffentlich
geforderte Mietwohnungen (alle barrierefrei) entstanden. Weitere finf barrierefreie
Mietwohnungen werden als Wohngemeinschaften von dem Behindertenzentrum
Stuttgart e. V. (BHZ) genutzt. Daneben befindet sich das ,,Haus am Platz” mit weite-
ren Mietwohnungen, einer Tagespflege sowie urspriinglich auch einer Backerei. Im
einzigen Altgebaude, dem ehemaligen Bettenhaus gegenuber der Kita betreibt die
Samariterstiftung ein barrierefreies Gastehaus mit zusatzlichen Serviceleistungen,
welches auch die Anlaufstelle fir alle Generationen im Quartier sein soll. Die Sama-
riterstiftung vermietet hier 28 barrierefreie Mietwohnungen vorzugsweise an altere
Menschen, welche die ambulante Tagespflege und das Mittagessen flr Senioren im
Nebengebaude nutzen. Finf mdblierte Mietwohnungen des Bettenhauses werden
auf dem freien Wohnungsmarkt vor allem an altere Personen vermittelt.
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Wohnquartier , Feuerbacher Balkon”, Spielplatz (Foto: Amelie Gula)

Wohnquartier , Feuerbacher Balkon”, Wohnbebauung und Freiflache (Foto: Amelie Gula)



Hauptbeitrage

Statistik und Informationsmanagement, Monatsheft 5/2018

Abbildung 1: GroBenstruktur des
Wohnungsbestandes im Gebiet
,Feuerbacher Balkon” und im Stadt-
bezirk Feuerbach 2016 nach Zahl der
Raume

Viele junge Familien im Quartier

Abbildung 2: Altersstruktur der
Wohnbevolkerung im Gebiet
,Feuerbacher Balkon”, im Stadtbezirk
Feuerbach und in der Gesamtstadt
Stuttgart 2017

Den Wohnungsbestand des Quartiers kennzeichnen eher groBere Wohnungen.
61 Prozent der Wohnungen sind familiengerechte 4- bis 5-Zimmer-Wohnungen (vgl.
Abbildung 1). Die durchschnittliche Wohnflache je Wohnung betragt 85 m2. Im Ver-
gleich zum Geschosswohnungsbestand des gesamten Stadtbezirks (durchschnittlich
80 m?2), wie auch der Gesamtstadt (durchschnittlich 78 m?2) sind die Wohnungen
des Feuerbacher Balkons tberdurchschnittlich groB. 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).

%
40

Gebiet ,Feuerbacher Balkon”
Stadtbezirk Feuerbach

6 und mehr

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS

Bewohnerstruktur

Ende 2017 lebten 379 Einwohner im Quartier. Die Bewohner des Feuerbacher Bal-
kons sind im Schnitt 38,4 Jahre alt und damit spurbar jinger als die Bevolkerung des
Stadtbezirks Feuerbach (42,2 Jahre). Am starksten vertreten sind die 30- bis 40-Jah-
rigen. Sie machen knapp 30 Prozent der Bewohner des Feuerbacher Balkons aus,
gefolgt von Kindern unter 10 Jahren (18 %), was auf einen Gberdurchschnittlichen
Anteil junger Familien schlieBen lasst. Der Anteil der Senioren im Quartier liegt mit
rund 17 Prozent im stadtischen Schnitt (18 %). Die Altersgruppen der 10- bis unter
30-Jahrigen und der 50- bis unter 65-Jahrigen sind hingegen unterdurchschnittlich
vertreten (vgl. Abbildung 2).

Gebiet , Feuerbacher Balkon”

Stadtbezirk Feuerbach

Stuttgart

unter 10 Jahre 10 bis unter 20 Jahre ~ ® 20 bis unter 30 Jahre
30 bis unter 40 Jahre  ® 40 bis unter 50 Jahre  ® 50 bis unter 65 Jahre
W ab 65Jahre

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS
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Abbildung 3: Haushaltstypen im
Gebiet ,Feuerbacher Balkon” und im
Stadtbezirk Feuerbach 2017

138

Bewohner kommen Uberwiegend aus
Stuttgart

Breit gefacherte soziale Infrastruktur
vorhanden

Uberwiegend wohnen im Quartier Ein- und Zweipersonenhaushalte. Aktuell befinden
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 Halfte der Haushalte Singles
und nur rund ein Viertel Familien. Der im Verhaltnis geringere Anteil von Einpersonen-
haushalten im Feuerbacher Balkon spiegelt sich auch in der Uberdurchschnittlichen
HaushaltsgroBe wider. Sie liegt mit 2,49 Personen Uber den Werten des Stadtbezirks
(1,93) und Stuttgart insgesamt (1,88 Personen). Uberdurchschnittlich hoch ist der
Anteil von Ein- und Zweipersonenhaushalten zwischen 30 und 44 Jahren sowie von
jingeren Familien mit Bezugsperson bis 44 Jahre (vgl. Abbildung 3).

Gebiet ,Feuerbacher Balkon”
Stadtbezirk Feuerbach

Junge Ein- Zweipersonenhaushalte
bis 29 Jahre

Ein- Zweipersonenhaushalte
30 bis 44 Jahre

GroBere Haushalte
bis 44 Jahre (ab 3 Personen)

Altere Haushalte 45 bis 64 Jahre

Altere Haushalte ab 65 Jahre

0 10 20 30 40 %

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS

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 auBerhalb des Stadtbezirks zu. Nur ca. 30 Prozent der Neubaubezieher
kamen Uber die Stadtgrenzen, meist aus der Ubrigen Region Stuttgart (12 %). Damit
liegt der Anteil derer, die von auBerhalb Stuttgarts zugezogen sind, auf einem ahn-
lichen Niveau wie in anderen Neubaugebieten (vgl. StrauB3 et. al 2017)

Die Quote der Personen mit Migrationshintergrund im Quartier ist mit 38,3 Prozent
geringer als der stadtische 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 Tagespflege fiir Senioren
und die dreigruppige Kindertagesstatte mit 45 Platzen sammeln. Des Weiteren be-
finden sich der Wilhelm-Braun-Sportpark und das Feuerbacher Stadtbezirkszentrum
in unmittelbarer Nahe. Fir die medizinische Versorgung sind zahlreiche Haus- und
Facharzte in der nahen Umgebung, vor allem im Zentrum von Feuerbach fuBlaufig
erreichbar. Eine psychotherapeutische Praxis befindet sich zudem direkt im Quartier.
Vielfaltige Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs sind ebenfalls fuBlaufig er-
reichbar, darunter zwei Supermarktfilialen. Die Gesamtkonzeption flr den Feuerba-
cher Balkon sah zudem eine Backerei inklusive Tagescafé vor. Diese wurde zwischen
Anfang 2012 und August 2014 von zwei verschiedenen Betreibern geflhrt, die je-
doch aus wirtschaftlichen Griinden schlieBen mussten. Heute nutzt die Tagespflege
die Raumlichkeiten und das Fehlen der Backerei wird von einigen Bewohnern bedau-
ert. Des Weiteren gibt es zwei Spielplatze im Quartier, welche aus Sicht einiger Eltern
allerdings zu wenig Angebote flir groBere Kinder bieten. Zudem birgt der groBere
Spielplatz mit den am FuB des Spielplatzes liegenden Garagen einige Gefahren.
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Nachhaltige Wéarmeversorgung fiir das
ganze Quartier

Abbildung 4: Nahwarmenetz des
Wohnquartiers , Feuerbacher Balkon”
(Quelle: Siedlungswerk GmbH
Wohnungs- und Stadtebau)

Vielféltiges Angebot zur Unterstlitzung

des nachbarschaftlichen und generatio-

nenubergreifenden Wohnens

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 m? (Median) und damit rund 1,20 Euro tber der mitt-
leren Angebotsmiete des Stadtbezirks Feuerbach (12,80 Euro pro m?).

Energiekonzept

Der gute bauliche Warmeschutz der Gebdude nach dem Standard Kf\W-Effizienzhaus
70 wird durch eine energieeffiziente Heizungsanlage erganzt. Ein Nahwarmenetz
versorgt alle Gebaude im Quartier mit Warme aus einer zentralen Holzpellet-Hei-
zungsanlage mit solarer Unterstitzung (vgl. Abbildung 4). Zwei parallel geschaltete
Pelletheizkessel sorgen flr eine Warmeleistung von bis zu 940 kW und heizen mit
einer zusatzlichen circa 250 m2 gro3en Solarthermie-Anlage den 18 000 Liter Puffer-
speicher auf, welcher fir das gesamte Warmenetz ausgelegt ist (vgl. Siedlungswerk
2014, S. 6).

. Heizzentrale

Hausubergabestation

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 vielzahlige Projekte zu fordern. Mit der Unterstlitzung der Samariterstiftung
soll ein nachbarschaftliches Netzwerk entstehen, das sich gegenseitig unterstitzt
und gemeinsame Aktivitaten unternimmt. Dazu wird eine Vielzahl von Aktivitaten
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 flr Senioren und der rege von den éalteren
Bewohnern in Anspruch genommene , Treff am Nachmittag” im Café ,Kitz 7".
Diese Raumlichkeit des Quartiershauses steht zu den Offnungszeiten jedermann
offen. Neben zahlreichen Angeboten fir das altere Publikum, wird von Oktober
bis April auch einmal pro Woche eine Kindergruppe am Nachmittag angeboten.
Darlber hinaus gibt es einen ,Treff am Abend”, um auch die berufstatigen Be-
wohner einzubeziehen. Diese kommen jedoch meist nur zu auBergewdhnlichen
Veranstaltungen, wie zum Beispiel einem , Franzdsischen Abend” mit kulinarischer
Begleitung, dem Sommerfest oder dem Bobby-Car-Rennen.
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Abbildung 5: Projekte des Quartiers-
managements im Gebiet , Feuerbacher %ﬁf/)‘li

Balkon” (Quelle: S iterstiftung) .
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Zusammenfassende Betrachtung des Wohnquartiers

Hohe Wohnqualitat trotz dichter Der Feuerbacher Balkon ist ein neues urbanes Quartier mit hohen stadtebaulichen

Bebauung Qualitaten und einer angenehmen Wohnatmosphare. Das Quartier entspricht den
aktuell im Wohnungsbau intendierten hohen Wohndichten und ist gut in die Um-
gebung integriert. Zudem erfillt das realisierte integrative Konzept des Feuerbacher
Balkons mit den generationentbergreifenden Wohnformen und der energieeffizien-
ten Warmeversorgung die Anspriche an modernes Wohnen. Nach Ansicht einiger
Bewohner fehlt jedoch die bereits wieder geschlossene Backerei im Quartier. Auch
hat sich aus Sicht mehrerer Eltern die Spielplatzgestaltung als wenig attraktiv erwie-
sen. Insgesamt verfligt das Quartier Uber eine altersgemischte Bewohnerstruktur mit
Uberdurchschnittlich vielen jingeren Familien sowie Ein- und Zweipersonenhaus-
halten im mittleren Alter. Ein besonders Merkmal des Feuerbacher Balkons ist das
Quartiersmanagement. Es sorgt fur vielfaltige Freizeitangebote insbesondere fir die
alteren Bewohner im Quartier und dessen Umfeld und tragt dariber hinaus zum
Gelingen guter Nachbarschaften bei.

Autoren:
Tobias Held Amelie Gula
Telefon: (0711) 216-98580 E-Mail: amelie.gula@icloud.com

E-Mail:  tobias.held@stuttgart.de
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