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Tobias Held

Hohe Mietpreisunterschiede im Stuttgarter Stadtgebiet

Wie hoch ist das Mietniveau in meiner Nachbarschaft? Die
Daten der Gebaude- und Wohnungszahlung des Zensus
2022 liefern prazise Informationen Uber die Nettokaltmieten
pro Quadratmeter in Deutschland. Die Karte zeigt die durch-
schnittlichen Nettokaltmieten am 15.05.2022 im 100 m-Gitter
in Stuttgart.

Dabei wird deutlich, dass die Mietpreise in den stark nach-
gefragten Wohngebieten nahe der Innenstadt und den Halb-
hohenlagen besonders hoch sind. In diesen Vierteln wird kalt
oft mehr als 13 Euro/m? Wohnflache gezahlt. Im Gegensatz

dazu gibt es vor allem in den nordlichen Stadtbezirken und
entlang des Neckars noch mehrere Wohnquartiere, in denen
die Bestandsmieten im Durchschnitt unter 8,50 Euro/m? liegen.
Diese Durchschnittsmieten beinhalten keine Unterscheidung
nach Flachen- und Ausstattungsqualitdten sowie Baualter.
Daher konnen die hoheren Mieten auch widerspiegeln, dass
es sich um hoherwertige Wohnungen handelt.

Uber die Stuttgarter Stadtgrenze hinaus bietet der Zensus-
Atlas als interaktive kartografische Anwendung bundesweit
kleinraumige Mietpreisniveaus (https:/atlas.zensus2022.de/). ®

Abbildung: Durchschnittliche Nettokaltmiete von Mietwohnungen in Stuttgart
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Pasquale Frisoli

Stuttgart-Mitte — der Millennials Bezirk?

Der Stadtbezirk Stuttgart-Mitte ist nicht nur dank des
Hauptbahnhofs und des Schlossplatzes etwas Besonderes.
Nur vier Bezirke haben eine kleinere Flache. Da aber Uber
23 500 Personen hier leben, hat er mit 6212 Einwohnern
pro Quadratmeter die zweithdchste Einwohnerdichte aller
Stuttgarter Bezirke. Doch wie setzt sich die Einwohnerschaft
des Bezirks zusammen, der sowohl das administrative wie
auch kulturelle Zentrum Stuttgart ist? Was waren die pra-
gendsten Entwicklungen fiir die Demografie? Im Folgenden
erlautert der Beitrag zunachst die Bevolkerungsstruktur nach
Alter und Migrationshintergrund und beleuchtet im zweiten
Teil die Bevolkerungsbewegungen seit dem Jahr 2000.

Schlosspark (Foto: Leif Piechowski)

Die Stadt Stuttgart fihrt in unregelmaBigen Abstanden
Einwohnerversammlungen in allen 23 Stadtbezirken
durch. In den Einwohnerversammlungen werden wich-
tige Angelegenheiten der Landeshauptstadt Stuttgart
und der jeweiligen Stadtbezirke mit den Burgerinnen
und Birgern diskutiert. In Vorbereitung fir den Ober-
birgermeister und die Bezirksvorsteherinnen und Be-
zirksvorsteher sowie flr die Informationsunterlagen fur
alle Teilnehmenden stellt das Statistische Amt seit Jahren
Informationen zur Bevolkerungsentwicklung im Stadt-
bezirk im Vergleich zur Gesamtstadt bereit. Diese Daten
werden an dieser Stelle auch in Form eines Kurzbeitrags
im Monatsheft verdffentlicht. Als nachstes in dieser
Reihe beschaftigen wir uns mit Stuttgart-Mitte, dessen
Einwohnerversammlung am 15. Juli 2024 statt fand.

Karte 1: Einwohnerdichte der Stuttgarter Bezirke
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Stuttgart-Mitte: Der ,jungste” Stuttgarter
Stadtbezirk, aber mit wenig Kindern

Mit 39,1 Jahren hat der Bezirk das mit Abstand niedrigste
Durchschnittsalter aller Stuttgarter Stadtbezirke. Der Blick
auf die Alterspyramide (vgl. Abbildung 2) zeigt deutlich
hohere Anteile junger Erwachsener von 20 bis 45 Jahren
im Vergleich zur Gesamtstadt. Diese Altersgruppe ent-
spricht in etwa dem, was man gemeinhin als Generation Y
oder Millennials bezeichnet. Gleichzeitig leben anteilig
weniger Jugendliche und Kinder sowie altere Erwachsene
und Personen ab 65 Jahren als auf Gesamtstadtniveau. Das
niedrigste Durchschnittsalter aller Stuttgarter Bezirke, das
nirgends sonst unter 40 Jahren liegt, resultiert also haupt-
sachlich aus der starken Uberreprasentanz der Altersgruppe
der 20- bis unter 45-Jahrigen (vgl. Abbildung 3).

Ebenfalls hoch ist der Anteil der Personen mit einer aus-
landischen Staatsangehdrigkeit. Nur Wangen und Zuffen-
hausen weisen knapp hohere Werte auf als die 34,7 Prozent
von Stuttgart-Mitte. Interessant ist der Blick auf den Anteil
der BUrgerinnen und Birger mit Migrationshintergrund: In
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Abbildung 1: Absolute Einwohnerzahl der Stadtbezirke und ihr
relativer Anteil an der Stuttgarter Gesamtbevélkerung
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Relation zum hohen auslandischen Bevolkerungsanteil sind
die 51,8 Prozent Personen mit Migrationshintergrund ein
vergleichsweise geringer Wert. In Zuffenhausen mit dem
erwahnten ahnlich hohen Anteil an auslandischen Personen
haben hingegen 62,5 Prozent einen Migrationshintergrund.
Grund hierflr ist der geringere Anteil von Kindern und
Jugendlichen unter 18 Jahren in Mitte. Denn davon haben
viele die deutsche Staatsangehdrigkeit; ihnen wird nach der
Systematik der Stadtestatistik bis zum Erreichen der Voll-
jahrigkeit nur aufgrund der elterlichen Migrationsgeschichte
ein Migrationshintergrund ausgewiesen. Mit Erreichen der
Volljahrigkeit erlischt dieses Merkmal in der Statistik.

Zu welchen Haushalts- und Familienformen setzt sich die
Bevolkerung des Stadtbezirks zusammen? Hier sind teilweise
auffallige Unterschiede zur Gesamtstadt festzustellen. Der
Uber dem stadtischen Durchschnitt liegende Anteil der
jingeren Erwachsenen ist allerdings nicht der alleinige Grund
fur die stadtintern hochste Quote an Einpersonenhaushalten
(vgl. Abbildung 4). Die 63,1 Prozent Einpersonenhaushalte
bei den Ulber 65-Jahrigen sind ebenfalls der Stuttgarter
Spitzenwert. Da auch der Familienanteil mit Kindern an
allen Haushalten der niedrigste Stuttgarter Wert ist, ver-
wundert die niedrigste durchschnittliche HaushaltsgréBe
aller Stuttgart Stadtbezirke nicht.

Abbildung 2: Alterspyramide fiir Mitte
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Abbildung 3: Altersstruktur in finf Klassen
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Abbildung 4: Haushalts-Kenndaten
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Stuttgart-Mitte wuchs im neuen
Jahrtausend starker als Stuttgart

Starker als die der Gesamtstadt wuchs Stuttgart-Mittes
Bevolkerungszahl in diesem Jahrtausend. Im Vergleich zum
Jahr 2000 bedeuten die 23 639 Personen zum Jahresende
2023 einen Anstieg um 16,4 Prozent — splrbar mehr als die
10,6 Prozent Bevdlkerungsanstieg auf Stadtebene. Die
jahrlichen Bevolkerungsgewinne und -verluste in Mitte
verliefen einigermaBen parallel zur Stadt: Nahm die Ein-
wohnerzahl in Stuttgart insgesamt ab, nahm sie auch im
Bezirk ab und umgekehrt (vgl. Abbildung 5). Allerdings
waren die Dynamikunterschiede in manchen Jahren deut-
licher als in anderen. So wuchs 2015, im ersten der zwei
Jahre mit dem vermehrten Eintreffen gefllichteter Menschen,
die Bevolkerungszahl im Bezirk um Uber vier Prozent — ein
markanter Peak also. Auf der Stadtebene hingegen waren
die plus 1,6 Prozent nur leicht héher als zum Beispiel der
Anstieg im Jahr 2011 (+1,3 %).

Abbildung 5: Verénderung der Einwohnerzahl in Prozent zum Vorjahr

%

+5
+4
Stuttgart
+3 —
+2 _—
+1 A.Ai
0 _/'sz\/_‘s/ N Z
1 — \—[
2 |
_3 T T T T T T
2000 2005 2010 2015 2020 2023

www.stuttgart.de/statistik

Vor diesem Hintergrund werfen wir nun einen Blick auf
die beiden Komponenten, aus denen sich die Einwohner-
entwicklung zusammensetzt.

Den bedeutenderen Anteil an den Zu- und Abnahmen der
Einwohnerschaft haben in aller Regel die Zu- und Wegzlige.
Der Verlauf des Natrlichen Saldo (die Differenz aus Geburten
und Sterbefallen) kann somit in einem Stadtbezirk ganz
anders als in der Gesamtstadt verlaufen, ohne dass sich
dies deutlich in der Einwohnerentwicklung zeigen wiirde.
Das ist in Stuttgart-Mitte der Fall.

Entgegen der beobachteten, meist synchronen Kurvenver-
laufe der Zu- und Abnahmen aus Abbildung 5, laufen die
Entwicklungen zwischen Stadtbezirk und Gesamtstadt beim
NatUrlichen Saldo &6fters auseinander (vgl. Abbildung 6).
Seit dem Jahr 2000 gab es in Mitte nicht nur kein Jahr
mit einem Geburtenverlust, auch lag der NatUrliche Saldo
immer Uber dem Stuttgarts. Das resultiert meist sowohl
aus weniger Sterbefallen pro Einwohner im Bezirk, als auch
aus hoheren Geburtenquoten. Beides liegt nahe angesichts
der niedrigeren Anteile alterer Bevolkerungsgruppen (vgl.
Abbildungen 2 und 3).

Einen groBeren Einfluss auf die Einwohnerbilanz hatte aber,
wie so oft, die Bilanz der Zu- und Fortzlge.

Der Verlauf des Wanderungssaldos (Differenz aus Zu- und
Fortzligen) folgte in neunzehn der 23 beobachteten Jahren
der Stuttgarter Kurve (vgl. Abbildung 7). Das heiBt in
diesen Jahren verzeichneten sowohl der Bezirk als auch die
Stadt gleichzeitig Gewinne oder Verluste im Vergleich zum
Vorjahr. In den anderen vier Jahren verliefen die jahrlichen
Entwicklungen gegenlaufig. GleichermalBen in der Stadt wie
in den Bezirken machten sich Ereignisse bemerkbar, die die
Wanderungsdynamik stark beeinflussten: die Spitzenwerte
durch Geflichtete im Jahr 2015 und 2022 zahlen ebenso
dazu wie der negative Wanderungssaldo in den Jahren der
Coronapandemie 2020 und 2021. Die in manchen Jahren
starkeren Wanderungsbewegungen korrespondieren gut
mit dem niedrigen Wert des Anteils an Familienhaushalten
und dem in Stuttgart niedrigsten Wert der durchschnitt-
lichen Wohndauer an einer Adresse. Insgesamt scheint die
Mobilitat der Bevolkerung hier recht hoch zu sein.

Wie sahen nun in Stuttgart-Mitte in den letzten funf
Jahren die Wanderungsverflechtungen aus? Die auf-
summierten Saldi der Wanderungsbewegungen der Jahre
2019 bis einschlieBlich 2023 (vgl. Karte 2) zeigen, dass
in diesem Zeitraum innerstadtische Wanderungsgewinne
tatsachlich nur mit Plieningen bestanden. An die restlichen
21 Stadtbezirke verlor also Stuttgart-Mitte Einwohnerinnen
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Abbildung 6: Natiirlicher Saldo pro 1000 Einwohner Abbildung 7: Wanderungssaldo pro 1000 Einwohner
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und Einwohner. Der substanziellste Verlust mit Gber 1000
Personen war mit Stuttgart-Ost, gefolgt von den anderen,
zentralen Stadtbezirken West, Std und Nord.

In den Wanderungsbeziehungen Uber die Stadtgrenzen
hinweg zeigen sich die Muster der Stuttgarter Wanderungs-
salden der letzten Jahre. Mit der umliegenden Region
Stuttgart ist der Wanderungsverlust seit langer Zeit am
hochsten: Fast 700 Personen verlor in diesen finf Jahren
der Stadtbezirk an diese umliegenden Landkreise. Der
Saldoverlust von knapp Gber 600 Personen an die anderen
Bundeslander (Baden-Wirttemberg ausgenommen) war
ahnlich hoch; im Binnenvergleich der Stuttgarter Stadt-
bezirke ist das allerdings nur ein maBig hoher Wert. Einen
deutlichen Zugewinn gab es hingegen mit den baden-
wurttembergischen Landkreisen auBerhalb der Region

www.stuttgart.de/statistik

Stuttgarts: In Summe zogen 1654 Personen von dort mehr
zu als fort. Noch hoher fiel mit fast 2500 Personen der
Zuwanderungsgewinn aus dem Ausland fiir den Stadtbezirk
aus. Ebenso wie stuttgartweit spielte hier die Zuwanderung
in Folge des Ukrainekrieges eine Hauptrolle.

Der Anteil der lber 65-Jahrigen
verringerte sich seit dem Jahr 2000

Wie entwickelte sich der Anteil der Bevolkerung mit einer
auslandischen Staatsangehdrigkeit? Schon im Jahr 2000
hatte der Stadtbezirk mit 34,0 Prozent einen deutlich
héheren Anteil an Personen mit einer auslandischen
Staatsangehdrigkeit als Stuttgart (23,8 %). Im Stadtbezirk
sank er daraufhin auf den vorlaufigen Tiefstwert von 28,3
Prozent im Jahr 2010 ab. Seitdem stieg der Anteil wieder

Karte 2: Wanderungssaldo von Mitte mit inner- und auBerstadtischen Gebieten (Summe der Wanderungen 2019 bis 2023)
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Abbildung 8: Jihrliche Entwicklung der Personen mit auslandischer Staatsangehdrigkeit, der Deutschen mit und ohne Migrationshintergrund
seit 2000 in Mitte und Stuttgart, sowie deren Anteil an der Bevélkerung im Jahr 2000 und 2023
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Abbildung 9: Jihrliche Entwicklung der Altersgruppen seit 2000 in Mitte und Stuttgart, sowie deren Anteil an der Bevilkerung

im Jahr 2000 und 2023
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und betrug Ende 2023 34,7 Prozent. Die Gesamtstadt hat
also auf diesen Zeitraum bezogen etwas aufgeholt und
liegt nun bei 28,4 Prozent. Ahnliches lasst sich bezlig-
lich des Anteils an Personen mit Migrationshintergrund
sagen. Allerdings war hier der Anstieg im Zeitraum 2000
bis 2023 mit 4,1 Prozentpunkten etwas starker als der
des Auslanderanteils. Aber auch hier zeigte die Gesamt-
stadt mit 11,5 Prozentpunkten einen starkeren Zuwachs
und liegt mit ihren 48,7 Prozentanteil der Personen mit
Migrationshintergrund nur etwas unter den 51,8 Prozent
von Stuttgart-Mitte. Insgesamt entwickelten sich die Anteile
dieser Personengruppen in Stadtbezirk und Gesamtstadt
also in eine ahnliche Richtung, jedoch mit etwas starkeren
Zuwachsen in der Gesamtstadt (vgl. Abbildung 8). Trifft
dies auch auf die Altersgruppen zu?

Im Gegensatz zur Entwicklung in Stuttgart nahm der
Anteil der Uber 65-Jahrigen in Stuttgart-Mitte ab. Machte
diese Altersklasse in Stuttgart im Jahr 2000 17 Prozent der
Gesamteinwohnerschaft aus, stieg ihr Anteil auf 18,3 Pro-
zent am Jahresende 2023 (vgl. Abbildung 9). Im Stadtbezirk
hingegen sank dieser Wert von schon niedrigen 12,3 auf
11,9 Prozent. Parallel zur Entwicklung auf der Gesamtstadt-
ebene war der Riickgang des Bevélkerungsanteils der unter
18-Jahrigen. Von unterdurchschnittlichen 11,8 Prozent im

Jahr 2000 sank der Anteil 23 Jahre spater auf 11,1 Prozent
in Stuttgart-Mitte. In Stuttgart war der relative Rickgang
von 16,2 auf 15,7 Prozent etwas weniger stark.

Der groéBte Unterschied zwischen Stadtbezirk und der
Gesamtstadt zeigte sich aber bei der groBen Altersgruppe
der Erwachsenen von 18 bis unter 65 Jahren. Betrachtet
man die Entwicklung der absoluten Personenanzahl sieht
man, dass der seit dem Jahr 2000 um insgesamt Uber 3000
Einwohnerinnen und Einwohner gewachsene Stadtbezirk
Uber alle Altersgruppen wuchs. Dass Stuttgart-Mitte zu
den funf Stadtbezirken zahlt, deren Durchschnittsalter in
diesem Zeitraum gesunken und nicht gestiegen ist, liegt
aber hauptsachlich am Uberproportionalen Zuwachs junger
Erwachsener: Legte der Anteil der groBen Altersklasse der
Erwachsenen von 75,8 auf 77 Prozent zu (vgl. Abbildung
9), geschah dies trotz des relativen (und sogar absoluten)
Rickgangs der 45- bis unter 65-Jahrigen. Um circa 3000
Personen nahm indes die Altersgruppe der 18- bis unter
45-Jahrigen seit dem Jahr 2000 zu und ist damit fast
alleinig fur den Bevolkerungszuwachs im Stadtbezirk ver-
antwortlich. Es spricht also aus demografischer Sicht tat-
sachlich einiges flr die etwas plakative Bezeichnung
Stuttgart-Mittes als , Millennials-Bezirk”. @
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Wie wird sich der Stuttgarter
Wohnungsmarkt in den nachsten
Jahren entwickeln?

Verdnderte Rahmenbedingungen
stellen den Wohnungsbau vor groBBe
Herausforderungen

Tobias Held, Janosh Primke

Hohe Nachfrage nach Wohnraum und
schlechtes Investitionsklima belasten
den Stuttgarter Wohnungsmarkt -
Ergebnisse der Expertenbefragung 2024

e |n Stuttgart herrscht trotz der zuletzt stagnierenden Bevilkerungszahl
hohe Nachfrage nach Wohnraum.

e laut Experteneinschdtzung erschweren derzeit schwierige Investitions-
bedingungen Neubauprojekte und energetische Modernisierungen.

e Inder Landeshauptstadt und den gut angebundenen Umlandgemeinden
wird ein steigender Wohnraumbedarf erwartet.

Einleitung

Nach Jahren hoher Miet- und Kaufpreissteigerungen haben sich die veranderten
geopolitischen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen splrbar am hiesigen
Wohnungsmarkt niedergeschlagen. Bedingt durch den starken Anstieg der Zinsen
und Baukosten hat sich das Investitionsklima am Wohnungsmarkt Uber die beiden
vergangenen Jahre deutlich abgekihlt. Wie geht es jetzt weiter?

Die Ergebnisse der Expertenbefragung zeigen, dass die Rahmenbedingungen fir
Investitionen in den Wohnungsbau weiterhin schlecht sind: Die Baukosten und
Finanzierungskosten schrecken im Wohnungsbau nach wie vor viele potenzielle
Investoren und Hausbauende ab. Des Weiteren belasten die wirtschaftlichen Unsicher-
heiten und der Fachkraftemangel am Bau die Wohnungs- und Immobilienmarkte in
Deutschland. Dies fuhrt mutmaBlich dazu, dass in den nachsten Jahren weniger
Wohnungen neu gebaut und weniger Wohngebaude umgebaut werden. Bei der
Wohnungsnachfrage in Stuttgart war im Jahr 2022 noch ein deutlicher Bevolkerungs-
zuwachs von fast 6300 Personen auszumachen, hauptsachlich bedingt durch
gefllichtete Personen aus der Ukraine. Im Jahr 2023 sowie im ersten Halbjahr 2024
blieb die Einwohnerzahl zuletzt nahezu unverandert (vgl. Landeshauptstadt Stuttgart
2024a). Allein dadurch hat sich der Wohnungsmarkt in Stuttgart jedoch nicht ent-
spannt. Umso erkenntnisreicher sind die Experteneinschatzungen:

* Wie bewerten die Expertinnen und Experten die aktuelle und zuklnftige Situation
des Stuttgarter Immobilienmarktes?

e In welche Richtung werden sich die Mieten und Kaufpreise voraussichtlich bewegen?

* Welche Faktoren tragen aus Expertensicht zum Wohnungsbau bei, welche wirken
hemmend?

* Wie gestaltet sich das Investitionsklima in den verschiedenen Marktsegmenten?
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Um diesen Fragen nachzugehen und ein umfassendes Bild der aktuellen Entwicklungen
zu erhalten, hat das Statistische Amt im Sommer 2024 Expertinnen und Experten
des Stuttgarter Wohnungsmarkts befragt. Die erstmals 2014 und seither alle zwei
Jahre stattfindende Befragung bietet fundierte Markteinschatzungen der Teilnehmenden
und ist bewahrter Bestandteil der stetigen Beobachtung des Stuttgarter Wohnungs-
markts. Die entstandene Zeitreihe ermoglicht zudem einen Vergleich der Marktein-
schatzungen Uber die letzten Jahre.

Die Befragung im Jahr 2024 richtete sich an 255 ausgewahlte Expertinnen und
Experten, die auf dem Stuttgarter Wohnungsmarkt direkt oder indirekt tatig sind.
Die Ricklaufquote liegt mit 40 Prozent auf dem Niveau der vorangegangenen
Befragung (damals 39 Prozent; vgl. Held und Arnold 2022). Dieser weiterhin sehr
gute Ricklauf zeigt die hohe Relevanz des Themas und das damit verbundene
Interesse. In die nachfolgende Auswertung flossen die Meinungen und Einschatzungen
von insgesamt 101 Befragten ein.

Breites Spektrum an Expertinnen und Experten

Die Befragten reprasentieren das ganze Spektrum der am Wohnungsmarkt direkt
und indirekt Agierenden. Besonders stark vertreten sind die Bereiche Wohnungsver-
mietung und Bauinvestition, in denen 42 beziehungsweise 33 Prozent der Befragten
tatig sind. Die Wohnungsvermittlung bildet mit 30 Prozent den drittgroBten Bereich.
Mit etwas Abstand folgen neun Prozent der Befragten, die in der Wissenschaft oder
als Sachverstandige arbeiten. Fir einen Interessenverband agieren sechs Prozent und
zwei Prozent sind der Baufinanzierung zuzuordnen (vgl. Abbildung 1).

Bemerkenswerte Unterschiede zwischen den Branchen lassen sich bei den folgenden
Einschatzungen im Regelfall nicht feststellen. Obwohl es durchaus Meinungsunter-
schiede gibt, zeigt sich insgesamt ein weitestgehend einheitliches Stimmungsbild,
sodass von zuverlassigen Ergebnissen ausgegangen werden kann.

Wohnungsvermietung (z. B. Wohnungsunternehmen
oder Wohnungsbaugenossenschaften)

Bauinvestition
(z. B. Bauwirtschaft/Bautrédger/Baubetreuung)

Wohnungsvermittlung (z. B. Makler)
Wissenschaft/Sachverstandige

Interessenverband

Baufinanzierung |

Sonstiger Bereich

0 10 20 30 40 50 %

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Expertenbefragung Wohnungsmarkt 2024

www.stuttgart.de/statistik

255 Expertinnen und Experten
befragt, 101 antworteten

Abbildung 1: Struktur der Befragten
2024 (Mehrfachnennungen méglich)
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Keine Marktentspannung in Sicht

Situation am Stuttgarter Wohnungsmarkt bleibt angespannt

e Der Wohnungsmarkt in Stuttgart ist weiterhin angespannt. Im Vergleich zu 2022
wird die aktuelle Marktanspannung dhnlich hoch eingeschatzt.

e Fir die Zukunft erwartet inzwischen sogar ein noch gréBerer Anteil der Befragten
ein Ungleichgewicht zwischen Angebot und Nachfrage auf dem Stuttgarter
Wohnungsmarkt.

Die Einschatzung der aktuellen Lage fallt weitgehend so aus wie vor zwei Jahren:
Mitte 2024 bescheinigen 84 Prozent der Befragten der Stadt Stuttgart eine angespannte
oder sehr angespannte Wohnungsmarktsituation (vgl. Abbildung 2), was dem Niveau
der Befragung 2022 entspricht (85 %). Fiir 38 Prozent der Befragten ist die Markt-
lage sogar sehr angespannt. Seit dem Hochstwert von 67 Prozent ,,sehr angespannt”
im Jahr 2018 hat die Marktanspannung etwas abgenommen. Der Anteil der Fachleute,
die keinen Druck im Immobilienmarkt sehen, verringerte sich jedoch von zehn Prozent
im Jahr 2022 auf aktuell finf Prozent.

Auch in den kommenden Jahren wird nach mehrheitlicher Meinung der Experten und
Expertinnen ein Ungleichgewicht zwischen Angebot und Nachfrage auf dem Stuttgarter
Wohnungsmarkt bestehen. Dabei hat eine pessimistische Sicht zugenommen: Erstmals
seit 2018 erwarten wieder mehr Befragte auch mittelfristig eine sehr angespannte
Marktlage. Der Anteil der Befragten, die auch in finf Jahren einen angespannten
Stuttgarter Wohnungsmarkt erwarten, ist von 69 Prozent im Jahr 2022 auf 77 Prozent
im Jahr 2024 gestiegen. Eine sehr angespannte Marktsituation erwarten sogar 41
Prozent — doppelt so viele wie noch 2022 (vgl. Abbildung 2). Gleichzeitig hat sich
der Anteil derjenigen, die in finf Jahren einen entspannten oder sehr entspannten
Wohnungsmarkt erwarten, von 15 Prozent auf sieben Prozent mehr als halbiert.

Abbildung 2: Allgemeine Beurteilung der Situation auf dem Stuttgarter Wohnungsmarkt 2024
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Quelle: Expertenbefragung Wohnungsmarkt 2016 bis 2024

www.stuttgart.de/statistik
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Anspannung in allen Teilbereichen des Wohnungsmarkts hoch

e Aus Expertensicht ist der Mietwohnungsmarkt besonders angespannt, wahrend
die Nachfrage nach Wohneigentum aufgrund gestiegener Kreditzinsen und hoher
Baukosten zurlickgegangen ist.

Um ein genaueres Bild der Teilbereiche des Wohnungsmarkts zu erhalten, wurden
die Expertinnen und Experten gebeten, die aktuelle und kinftige Marktlage in finf
Jahren fir verschiedene Segmente des frei finanzierten und 6ffentlich geférderten
Wohnungsmarkts einzuschatzen. Die Befragten bewerten die derzeitige Anspannung
in den drei untersuchten Segmenten — Mietwohnungen, Eigentumswohnungen und
Familienhauser — insgesamt als hoch (vgl. Abbildung 3). Besonders angespannt wird
der frei finanzierte sowie der offentlich geférderte Mietwohnungsmarkt eingeschatzt,
wobei die Befragten hier mittelfristig ebenso kaum Entspannung erwarten. Auch fur
den Markt flir Eigentumswohnungen und Familienhauser prognostizieren sie sowohl
im frei finanzierten als auch fir den 6ffentlich geférderten Bereich einen nahezu
unverandert hohen Anspannungsgrad in den kommenden finf Jahren.

Abbildung 3: Beurteilung der Situation auf dem Stuttgarter Wohnungsmarkt 2024 nach Segmenten

Aktuelle Marktsituation
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Quelle: Expertenbefragung Wohnungsmarkt 2024

www.stuttgart.de/statistik

Steigende Nachfrage in allen Wohnlagen erwartet

e Die Nachfrage nach Wohnraum wird laut Experten in allen Stuttgarter Wohnlagen
weiter zunehmen, besonders in den Halbhohen- und Hohenlagen.

e Auch in den umliegenden Gemeinden der Region wird mit steigender Wohn-
raumnachfrage gerechnet, insbesondere in den Gemeinden mit direktem Anschluss
an das S- und Stadtbahnnetz.

Welche Wohnlagen sind auch kinftig gefragt? Dazu wurde die erwartete Nach-
frageentwicklung in den verschiedenen Wohnlagen Stuttgarts und in den umlie-
genden Gemeinden erhoben. Karte 1 zeigt eine eigens fur die Befragung getroffene
Einteilung des Stuttgarter Stadtgebiets in sechs Wohnlagen:
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Hohe Miet- und Immobilienpreise in
Stuttgart fuhren zu verstarkter Wohn-
raumsuche im Umland

Im Umland ist von wachsender
Wohnungsnachfrage auszugehen

1. City und Cityrand (Bezirk Mitte): Hierzu zahlen unter anderem Wohnlagen
aus den Stadtteilen Heusteig-, Kerner- und Europaviertel.

2. Tallagen in der Innenstadt: Diese dicht besiedelten, oft in Blockrandbebauung
gestalteten Gebiete umfassen die Stadtbezirke Nord, West und Std.

3. Halbhohen- und Héhenlagen: Diese hochpreisigen Wohngebiete, die vom
HangfuB bis zum Rand des Stuttgarter Kessels reichen, sind durch lockere Bebauung
und grofBe Ein- und Zweifamilienhduser gepragt.

4. Tallagen im Stadtbezirk Ost und Innenstadt von Bad Cannstatt: Diese
Gebiete sind durch eine dichte, innerstadtische Bebauungsstruktur gekennzeichnet.

5. Stadtbezirke im Siiden und Westen: Diese Gebiete bieten eine Vielfalt an
Wohnformen, von Blockrandbauten Gber Riegelbebauung und Hochhausern bis
hin zu Einfamilienhaussiedlungen.

6. Stadtbezirke am Neckar und im Norden: Auch hier gibt es eine groBe
Vielfalt an Wohnformen, einschlieBlich Hochhausern und Einfamilienhausern.

Die Ergebnisse der Befragung 2024 zeigen, dass die Mehrheit der Expertinnen und
Experten von einer Zunahme der Wohnraumnachfrage in allen Wohnlagen ausgeht.
Insgesamt sehen nun wieder mehr Befragte eine wachsende Wohnungsnachfrage
als noch im Jahr 2022 (vgl. Abbildungen in Karte 1). Die starkste Nachfragedynamik
sehen die Expertinnen und Experten nach wie vor in den Halbhohen- und Hohenlagen
sowie im Citybereich und in den Stadtbezirken im Siden und Westen.

Die Wohnstandortwahl der Stuttgarter Haushalte und der Wohnungsmarkt enden
nicht an der Stadtgrenze. Aufgrund des hohen Miet- und Preisniveaus weichen
Stuttgarter Einwohner bereits seit Uber einer Dekade vermehrt in das Umland aus.
So weist die Bilanz aus Zu- und Fortziigen mit den umliegenden Landkreisen der
Region Stuttgart fir 2023 ein Minus von rund 3790 Personen auf. 2022 waren es
sogar rund 4460 Personen. Besonders junge Familien verlagern ihren Wohnstandort
ins Umland, da sie in Stuttgart keinen adaquaten Wohnraum finden (vgl. Held et al.
2022).

Die Expertinnen und Experten wurden daher auch nach ihren Erwartungen zur
mittelfristigen Nachfrageentwicklung in der Region Stuttgart gefragt. Sie gehen
mehrheitlich davon aus, dass die Wohnraumnachfrage in den Gemeinden der Region
Stuttgart weiterhin steigen wird. Dabei zeigen sich deutliche Unterschiede zwischen
den Gemeinden mit und ohne Anschluss an den 6ffentlichen Personennahverkehr
(OPNV). Rund 85 Prozent der Befragten erwarten, dass die Nachfrage in den Gemeinden
mit Anschluss an das S- und Stadtbahnnetz des Verkehrs- und Tarifverbunds Stuttgart
(VVS) in den kommenden flnf Jahren zunehmen wird. Dies sind etwa genauso viele
wie in der vorangegangenen Befragung 2022. Knapp die Halfte rechnet weiterhin
mit einem starken Nachfragezuwachs. In den Gemeinden ohne VVS-Anschluss wird
das Nachfragepotenzial ebenfalls positiv eingeschatzt. Im Vergleich zur voran-
gegangenen Befragung, bei der zehn Prozent einen sehr starken Nachfragezuwachs
erwarteten, sind es nun gar 20 Prozent. Ein weiteres Drittel der Befragten prognos-
tiziert eine schwache Zunahme der Wohnungsnachfrage in den Gemeinden aufBer-
halb des S- und Stadtbahnbereichs (vgl. Abbildung 4).
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Karte 1: Beurteilung der Nachfrageentwicklung in den kommenden finf Jahren nach Stuttgarter Wohnlagen
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Abbildung 4: Beurteilung der Nachfrageentwicklung in den kommenden finf Jahren in den Gemeinden der Region Stuttgart

Gemeinden im S- und Stadtbahnbereich Gemeinden auBerhalb des S- und Stadtbahnbereichs

% in der Region Stuttgart % in der Region Stuttgart
100 — p— 100 T - . - '
80 — — 80 — —
60 — — 60 — —
40 40 — —
20 20 —
. , . . H [
2016 2018 2020 2022 2024 2016 2018 2020 2022 2024

m Starke Zunahme Schwache Zunahme

Stagnation m Schwacher Riickgang m Starker Rickgang

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Expertenbefragung Wohnungsmarkt 2016 bis 2024
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Experten fordern Ausweitung des
Wohnungsbaus — auch in den Rand-
bereichen der Stadt

Hauptforderung: Mehr Wohnungsbau

e Die Befragten fordern mehrheitlich, dass die Stadt Stuttgart mehr Wohnraum
schaffen muss — insbesondere fir Familien mit Kindern.

Ein differenziertes Bild der Lage am Stuttgarter Wohnungsmarkt ergibt sich aus den
folgenden Bewertungen zu einer Reihe von Thesen, die in der Stadt vielerorts lebhaft
diskutiert werden (vgl. Abbildung 5). Nach wie vor erhalt die Forderung nach zusatz-
lichem Wohnraum gréBte Zustimmung: 88 Prozent der Fachleute sind der Meinung,
dass die Stadt mehr Wohnraum schaffen muss. Insgesamt 81 Prozent halten zusatz-
lichen preisglnstigen, frei finanzierten Wohnungsbau fir nétig, wahrend 76 Prozent
mehr geférderten Wohnraum fordern. Besonders fir Familien mit Kindern reichen
die verfigbaren Wohnungen laut 81 Prozent der Befragten nicht aus.

Zugleich sehen 71 Prozent der Expertinnen und Experten einen Wohnungsmangel
fur Altere und 70 Prozent stellen diesen auch fur Studierende fest. Im Jahr 2022
waren es fir Studierende noch 53 Prozent. Verdrangungsprozesse einkommens-
schwacher Haushalte aus ihren angestammten Wohngebieten (, Gentrifizierung”)
beobachten immerhin 45 Prozent der Befragten. Insgesamt sind 69 Prozent der
Ansicht, dass die Wohnkosten in Stuttgart im Verhaltnis zum Einkommen der Haus-
halte zu hoch sind. AuBerdem sprechen sich zwei Drittel der Befragten fir die
Ausweisung neuer Baugebiete in den Randbereichen der Stadt aus.

Investitionsklima im Wohnungsbau groBtenteils schlecht

e Die Rahmenbedingungen fir Investitionen auf dem Wohnungsmarkt haben sich
gegenlber dem Jahr 2022 deutlich verschlechtert. Verantwortlich dafir sind die
stark gestiegenen Bau- und Modernisierungskosten und die gestiegenen Kapital-
marktkosten infolge der Zinswende, aber auch knappe Bauflachen sowie der
Fachkraftemangel im Bauwesen.
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Die Wohnbauaktivitat in
Stuttgart sollte erhoht werden

Die Zahl der preisglinstigen
(frei finanzierten) Wohnungen
ist zu niedrig

Die Zahl der geforderten
Wohnungen in Stuttgart
ist zu niedrig

Stuttgart soll wieder mehr
Wohngebiete auf Freiflachen
im Randbereich ausweisen,
um weiter zu wachsen

Wohnraum in Stuttgart ist im
Verhaltnis zum Einkommen
der Haushalte zu teuer

Einkommensschwache Haushalte
werden in Stuttgart in groBerem
MaBe aus ihren angestammten

Wohngebieten verdrangt 16

Das Klima fur Investitionen
in den Wohnungsmarkt
in Stuttgart ist gut

Zurzeit reicht die Zahl der
Wohnungen fir Familien mit
Kindern in Stuttgart aus H

Zurzeit reicht die Zahl der
Wohnungen fir Studierende
in Stuttgart aus 4 14

Zurzeit reicht die Zahl der
Wohnungen fiir Altere
in Stuttgart aus
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Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Expertenbefragung Wohnungsmarkt 2022 und 2024

www.stuttgart.de/statistik

In der Befragung von 2022 wurde bereits ein eingetribtes Investitionsklima am
Stuttgarter Wohnungsmarkt festgestellt. Die aktuelle Befragung zeigt, dass das
Investitionsklima von den Fachleuten nun mehrheitlich als sehr schlecht beurteilt
wird. Zwar |6sen sich die Lieferengpasse der vergangenen Jahre auf, das Inves-
titionsklima im Wohnungsbau leidet jedoch weiter unter den hohen Materialkosten,
den gestiegenen Finanzierungskosten, begrenzten Bauflachen sowie dem Fachkrafte-
mangel. Verlassliche Planungen, sowohl fiir Wohnungsneubau als auch fir energe-
tische Modernisierungen, sind unter diesen Rahmenbedingungen stark erschwert.
Beim Neubau von freifinanzierten und preisgebundenen Mietwohnungen sowie von
Eigentumswohnungen beurteilt die Hélfte der Befragten das Investitionsklima als
sehr schlecht. Fir den Neubau von Eigenheimen fir Ersterwerber sehen 40 Prozent
der Expertinnen und Experten die Lage ebenso kritisch (vgl. Abbildung 6). In allen
Neubausegmenten bewerten mindestens 85 Prozent der Befragten das Investitions-
klima als schlecht oder sehr schlecht.

Nicht ganz so dramatisch wird die Lage beim Kauf von Wohnungsbestanden und
Wohneigentum beurteilt, wenngleich auch hier die Antworten im Vergleich zu 2022
negativer ausfallen. Nur im Bereich Modernisierung und Sanierung wird das
Investitionsklima mehrheitlich (57 %) mit teils/teils beurteilt, was darauf hinweist,
dass es hierbei besonders auf den Einzelfall ankommt.

Abbildung 5: Aussagen zum Stuttgarter
Wohnungsmarkt

Ungunstige Voraussetzungen fiur
den Neubau von Mietwohnungen
und Eigenheimen
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Abbildung 6: Beurteilung des Investi-
tionsklimas in den Marktsegmenten

Interessanterweise zeigen sich hier deutliche Unterschiede zwischen den Branchen
der Befragten: Beim Neubau von preisgebundenen Mietwohnungen beurteilen
beispielsweise nur 30 Prozent der Expertinnen und Experten aus der Wohnungsver-
mittlung das Investitionsklima als sehr schlecht, verglichen mit 57 Prozent in der
Bauinvestitionsbranche und 53 Prozent in der Wohnungsvermietung. Auch beim
Kauf von Wohneigentum bewerten lediglich drei Prozent der Befragten aus der
Wohnungsvermittlung die Lage als sehr schlecht, wahrend es in der Wohnungsver-
mietung 19 Prozent und in der Bauinvestition 35 Prozent sind.
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Insgesamt schwierige Rahmenbedingungen
fir den Wohnungsbau in Stuttgart

e Stuttgart ist ein attraktiver Wohnstandort, allerdings erschweren hohe Baukosten
und komplexe Genehmigungsverfahren den Wohnungsbau erheblich.

e Als weitere Hemmnisse werden knappe Baugrundstiicke und hohe Grundstuicks-
preise sowie die Qualitatsvorgaben der Stadt genannt.

Die Bewertung von fordernden Faktoren fiir den Wohnungsbau durch die Expertin-
nen und Experten unterstreicht die hohe Attraktivitat Stuttgarts als Wohnstandort:
Zu den positiven Standortfaktoren zahlen die Expertinnen und Experten in erster
Linie die gute Infrastruktur sowie die hohe Qualitat des Wohnumfelds in Stuttgart.
Zudem sehen die meisten Befragten die erwartete Nachfrageentwicklung und die
hohe Kaufkraft als forderlich fir den Wohnungsbau an (vgl. Abbildung 7).

Mit der Attraktivitat des Wohnungsmarkts geht jedoch auch eine Knappheit an
Baulandflachen einher, die den Wohnungsbau erschwert. Das wird allerdings nicht
mehr ausschlieBlich als Kernproblem benannt. Vielmehr sind es in erster Linie die
hohen Baukosten und Baustandards, die Hiirden darstellen: 82 Prozent der Befragten
sehen darin einen stark hemmenden Faktor. Fast ebenso kritisch bewertet wird von
77 Prozent die Komplexitat der Planungs- und Genehmigungsverfahren. Das ist ein
deutlicher Anstieg im Vergleich zu 2022 (58 %).
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Auch die Verfugbarkeit geeigneter Baugrundstticke (52 %), die Hohe der Grund-
stlickspreise (45 %), die Qualitatsvorgaben (45 %) und die Verfahren zur Vergabe
von Grundstlcken (44 %) werden haufig als stark hemmend empfunden. Daneben
bremsen aus Sicht der Befragten die Kreditzinsen den Wohnungsbau stark (40 %).
Im Gegensatz dazu wird der Materialmangel am Bau nur noch von zehn Prozent als
stark hemmend gesehen (2022: 43 %). Der Handwerkermangel scheint sich ebenfalls
etwas entspannt zu haben: Nur noch 15 Prozent der Befragten sehen ihn als stark
hemmend an, im Vergleich zu noch 57 Prozent im Jahr 2022. Dennoch betrachten
weiterhin 60 Prozent den Handwerkermangel als ein Hindernis fir den WWohnungsbau.

Mittelfristig stagnierende Wirtschaft erwartet

e Die Mehrheit der Befragten prognostiziert fir Stuttgart eine stagnierende oder
schrumpfende Wirtschaft.

Nachdem es seit nunmehr zwei Jahren zu keiner Belebung der deutschen Wirt-
schaftsleistung kam, geht die aktuelle Herbstprognose des ifo-Instituts davon aus,
dass das Bruttoinlandsprodukt in diesem Jahr stagnieren diirfte (vgl. Wollmershauser
et al. 2024). Wie blicken die Befragten auf die klinftige wirtschaftliche Entwicklung
in Stuttgart? Innerhalb der nachsten flnf Jahre erwarten lediglich 23 Prozent der
Expertinnen und Experten wieder eine positive wirtschaftliche Entwicklung in der
Stadt. Im Gegensatz dazu prognostizieren 39 Prozent eine schrumpfende Wirtschaft,
wahrend 38 Prozent mit einem Nullwachstum rechnen. Somit schatzen sie die
wirtschaftliche Entwicklung fr Stuttgart zwar geringfligig positiver ein als noch im
Jahr 2022, jedoch wird mehrheitlich weiterhin eine Flaute erwartet. Und der Anteil
derer, die eine sehr negative Entwicklung erwarten, hat sich auf neun Prozent sogar
verdoppelt (vgl. Abbildung 8).

Abbildung 7: Férdernde und hemmende
Faktoren des Investitionsverhaltens im
Wohnungsbau

Prognose der Marktbeobachter
weiterhin gedampft
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Abbildung 8: Einschatzung der
Entwicklung der wirtschaftlichen
Gesamtsituation in Stuttgart in
den kommenden fiinf Jahren

Ausweichbewegungen ins
Umland bleiben bestehen
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Steigende Auslandszuwanderung und Abwanderung ins Umland erwartet

e Die Fachleute erwarten mehrheitlich eine steigende Wohnraumnachfrage in
Stuttgart, insbesondere durch Zuwanderung aus dem Ausland; allerdings soll
auch die hohe Abwanderung ins Umland anhalten.

e Zukinftig werden insbesondere seniorengerechte, kompakte Wohnungen sowie
energieeffiziente Wohnungen und solche mit Arbeitszimmer besonders nachgefragt.
Auch Wohnungen fir Familien mit Kindern werden zunehmend gefragt sein.

e Auch die Nachfrage nach Grinflachen und naturnahen Standorten durfte
kinftig weiter zunehmen, besonders im Umland.

Was sind die wichtigsten Nachfragetrends auf dem Stuttgarter Wohnungsmarkt?
Die Mehrheit der Marktexperten erwartet eine weiter steigende Wohnungsnachfrage
in den nachsten finf Jahren. Insbesondere wird ein Zuwanderungsgewinn aus dem
Ausland von 72 Prozent der Befragten prognostiziert, wahrend ein Viertel von einer
stabilen Zuwanderung ausgeht. Bei der Zuwanderung aus anderen Regionen Deutsch-
lands rechnet knapp die Halfte mit einer stabilen Entwicklung, wahrend 40 Prozent
eine Zunahme erwarten (vgl. Abbildung 9). Zudem wird der Trend zur Suburbani-
sierung, also der Abwanderung ins Umland, laut den Experteneinschatzungen
anhalten: 59 Prozent sehen eine zunehmende Abwanderung ins Umland, und 35
Prozent gehen davon aus, dass sich das bereits hohe Niveau der Stadt-Umland-
Wanderung verstetigen wird.

Ein steigender Bedarf wird nach wie vor bei seniorengerechten, kleinen und einfach
ausgestatteten, preisglinstigen Wohnungen gesehen. Zwischen 86 und 92 Prozent
der am Wohnungsmarkt Aktiven rechnen in diesen Segmenten innerhalb der
nachsten finf Jahre mit steigender Nachfrage.
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Weitere wichtige Trends sind die Nachfrage nach zusatzlichen Arbeitszimmern (69 %)
sowie energieeffizienten Wohnungen (71 %). Auch bei Wohnungen fiir Familien
mit Kindern erwarten zwei Drittel der Expertinnen und Experten eine gesteigerte
Nachfrage, wahrend 60 Prozent wieder von einem wachsenden Bedarf an Wohnraum
fur Studierende ausgehen (2022: 39 %). Im hochpreisigen Segment, das sehr gut
ausgestattete Wohnungen umfasst, sehen hingegen nur ein Viertel der Befragten
Wachstumspotenziale und 55 Prozent erwarten keine Nachfrageveranderung in
diesem Bereich.

Die Gesamtschau zeigt, dass der Wohnstandort Stuttgart aus Sicht der Wohnungs-
marktexpertinnen und -experten auch in den nachsten Jahren eine groBe Bedeutung
haben wird. Selbst fir gut ausgestattete und teure Wohnungen erwarten lediglich
20 Prozent der Befragten eine sinkende Nachfrage; der Rest geht von gleichbleibender
oder sogar zunehmender Nachfrage in diesem Segment aus. Knapp die Halfte der
Beteiligten sieht eine steigende Attraktivitat der stadtischen Wohnstandorte in
Stuttgart gegenliber dem Umland. Zudem glauben 49 Prozent, dass urban gepragte,
dicht besiedelte Gebiete innerhalb der Stadt an Anziehungskraft gewinnen. Besonders
fur altere Menschen wird Stuttgart laut 57 Prozent der Befragten attraktiver.

Bei der Bewertung des Wohnstandortes flr Familien ist das Bild gemischter: 37
Prozent erwarten eine wachsende Attraktivitat Stuttgarts fUr Familien, wahrend 32
Prozent eine gleichbleibende Bedeutung sehen und 31 Prozent sogar Attraktivitats-
verluste fir diese Nachfragegruppe beflrchten (vgl. Abbildung 10). Einig sind sich
die Befragten jedoch, dass die Nachfrage nach privatem Grinraum, Balkonen und
Terrassen (79 %) sowie nach naturnahen Standorten (66 %) in Zukunft weiter
zunehmen wird. Diese Wohnwunsche lassen sich allerdings eher im stadtischen
Umland realisieren.

Abbildung 9: Erwartung der
Nachfrageentwicklung in Stuttgart
in den kommenden finf Jahren

Wohnen in Stuttgart bleibt
beliebt und attraktiv
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Abbildung 10: Bedeutung verschiedener
Wohnstandorte und privater AuBenflachen
in den kommenden finf Jahren
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Wieder starkeres Kaufinteresse fliir Wohnimmobilien erwartet

e Seit Mitte 2022 sinken die Kaufpreise fir Wohnimmobilien in Stuttgart aufgrund
des Zinsanstiegs, wahrend die Mietpreise weiter steigen.

* Die Mehrheit der Expertinnen und Experten erwartet in den nachsten finf Jahren
sowohl Mietsteigerungen, als auch wieder anziehende Kaufpreise.

Die Kaufpreise fiir Wohnimmobilien in Stuttgart erfuhren nach Zahlen des Gut-
achterausschusses fir die Ermittlung von Grundstlckswerten Mitte 2022 eine
deutliche Trendwende. Seitdem sinken die Kaufpreise, was vor allem auf den erheb-
lichen Zinsanstieg zurlckzuflhren ist: Da die Finanzierung fr viele zu teuer geworden
ist, sind die Verkaufe von Wohnimmobilien deutlich zurliickgegangen. Im Gegensatz
dazu geht die Mietpreisentwicklung von online inserierten Mietwohnungen (Angebots-
mieten) weiter nach oben, da die Nachfrage nach Wohnraum — insbesondere im
Bereich bezahlbarer Mietwohnungen — unverandert hoch ist. Wie geht es nun mit
den Preisen und Mieten weiter?

Die meisten Expertinnen und Experten gehen davon aus, dass sowohl die Mieten als
auch die Preise flir Hauser und Wohnungen in Stuttgart in den nachsten finf Jahren
steigen werden. In guten und mittleren Lagen erwarten fast alle Befragten (99 %
bzw. 96 %) Mietsteigerungen, wahrend in einfachen Lagen 91 Prozent dies ebenfalls
prognostizieren. Hinsichtlich der Kaufpreise erwarten 75 Prozent wieder einen Anstieg
in guten Lagen, in mittleren Lagen sind es 66 Prozent und in einfachen Lagen 51
Prozent. Starke Preissteigerungen sehen jedoch nur zwischen elf und 20 Prozent der
Befragten voraus (vgl. Abbildung 11).

Zugleich gehen 94 Prozent von weiter steigenden Wohnnebenkosten aus. Die Mehr-
heit (54 %) erwartet zudem vermehrte Investitionen in den Wohnungsbestand,
wahrend ein Flnftel von einem Rickgang der Bestandsinvestitionen ausgeht. Die
Bedeutung des Wohneigentums wird flr knapp die Halfte der Befragten gleicher-
mafen hoch bleiben. Flr 41 Prozent wird die Bedeutung des Wohneigentums
weiter zunehmen.
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Nur ein Fiinftel der Befragten sieht Gefahr einer Immobilienblase

Die Gefahr einer Preisblase bei Wohnimmobilien schrumpft in Stuttgart derzeit, da
die Kaufpreise sinken und die Mieten gleichzeitig weiter steigen. Dadurch wird das
hohe Bewertungsniveau von Wohnungen und Hausern zunehmend gerechtfertigt
und potenzielle Preisrlickschlage werden kleiner. So sehen nur noch 20 Prozent der
befragten Wohnungsmarktexperten eine Preisblase in Stuttgart. In der Befragung
2022 waren es noch 29 Prozent. Entsprechend gehen 80 Prozent der Befragten aktuell
nicht davon aus, dass der Markt infolge einer Immobilienpreisblase kollabieren wird.

Reslimee

Die Wohnungsknappheit in Stuttgart wird ahnlich hoch wie in der vorangegangenen
Befragung beurteilt.

e Die Stadt Stuttgart wird weiterhin mit einem angespannten Wohnungsmarkt
rechnen mussen.

e Die Expertinnen und Experten erwarten in den nachsten funf Jahren steigende
Mieten und Kaufpreise.

* Die hohen Bau- und Finanzierungskosten, wirtschaftliche Unsicherheiten und die
komplexen Planungs- und Genehmigungsverfahren erschweren Neubauprojekte
und energetische Modernisierungen.

Trotz der zuletzt stagnierenden Bevolkerungszahl herrscht laut den Expertinnen und
Experten nach wie vor ein erheblicher Nachfrageliberschuss nach Wohnraum in Stutt-
gart. Die Anziehungskraft Stuttgarts als Wohnstandort wird aus Sicht der Fachleute
in den kommenden Jahren hoch bleiben, sodass mit weiter steigenden Mieten und
Wohnnebenkosten zu rechnen ist. Mittelfristig erwarten die Fachleute zudem auch
wieder steigende Kaufpreise. Folglich wird der Wohnungsmangel die stadtische Politik
in den nachsten Jahren weiterhin stark beschaftigen und ein zentrales Thema bleiben.

Abbildung 11: Mieten, Preise und Inves-
titionen in Stuttgart in den kommenden
finf Jahren

In den néchsten funf Jahren keine
Marktentspannung in Sicht
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Wer eine Wohnung sucht, findet in den umliegenden Gemeinden geringere \Wohn-
kosten als in der Landeshauptstadt. In den verkehrstechnisch gut erschlossenen
Gemeinden der Region Stuttgart gehen die Befragten von einer spirbar wachsenden
Wohnungsnachfrage in den nachsten finf Jahren aus. In den weniger gut angebundenen
Umlandgemeinden ohne Anschluss an den schienengebundenen Nahverkehr sehen
die Befragten einen geringeren Zuwachs.

FUr Investitionen in den Wohnungsbau bieten die aktuellen Rahmenbedingungen
keine positiven Aussichten. Stark gestiegene Bau- und Finanzierungskosten, die
allgemeine Unsicherheit Uber die weitere wirtschaftliche Entwicklung sowie der
Fachkraftemangel im Bauwesen haben das Investitionsklima erheblich verschlechtert
und verhindern viele Bauprojekte. Denn diese Rahmenbedingungen machen es
schwer, Neubauprojekte und energetische Modernisierungen verlasslich zu planen.
Eine grundlegende Verbesserung der Rahmenbedingungen am Markt ist noch nicht
in Sicht. Daher ist davon auszugehen, dass in den kommenden Jahren deutlich
weniger als die bendtigten Wohnungen im Stadtgebiet gebaut werden. Darauf
deutet auch die sinkende Zahl an Baugenehmigungen hin.

Laut den Expertinnen und Experten erschweren zusatzlich einige bekannte Faktoren
die Schaffung neuen Wohnraums in der Stadt. Hierzu zahlen insbesondere die
komplexen Planungs- und Genehmigungsverfahren sowie die Verfligbarkeit und
hohen Kosten von Wohnbauland. Auch die Verfahren zur Vergabe geeigneter
Grundstlcke und die stadtischen Qualitatsvorgaben im Wohnungsbau werden als
hinderlich angesehen. Wie in den vorangegangenen Befragungen fordert die Mehr-
heit der Marktakteure daher, dass die Stadt mehr Wohnraum schaffen muss und
dafir neue Wohnbaugebiete in den Randbereichen des Stadtgebiets ausweist.

Die Stadt Stuttgart will die Rahmenbedingungen fir den schwachelnden Woh-
nungsbau in diesen schwierigen Zeiten gezielt unterstttzen. Im neuen Doppelhaus-
halt 2024/2025 wurden acht Millionen Euro bereitgestellt, um den Bau von etwa
400 neuen Sozialmietwohnungen mit stadtischen Mitteln zusatzlich zur Landes-
wohnraumforderung zu férdern. Darlber hinaus unterstiitzt die Stadt auch
Wohnungsunternehmen mit weiteren Mitteln, wenn diese die Belegungs- und
Mietpreisbindungen bei bestehenden Wohnungen verlangern. Damit neuer bezahl-
barer Wohnraum entsteht, haben die Stadt und die Stuttgarter Wohnungswirtschaft
unlangst neue Grundlagen der Zusammenarbeit im Blndnis fir Wohnen vereinbart
(vgl. Landeshauptstadt Stuttgart 2024b). Die Stadt beabsichtigt zudem vermehrt als
Kauferin von Grundsticken aufzutreten, um sich auf diese Weise strategische Wohn-
bauflachen zu sichern (vgl. Landeshauptstadt Stuttgart 2022). Soll der mehrheitlichen
Forderung der Marktakteure entsprochen werden, wird die Stadt Gberdies in Betracht
ziehen missen, die Planungen fiir neue Wohnquartiere weiter voranzutreiben und
die Baugenehmigungsverfahren zu beschleunigen, um die Rahmenbedingungen fur
neue Wohnquartiere zu verbessern. @
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Sportvereine in Stuttgart 2024

Mitglieder in Stuttgarter Sportvereinen' 2000 bis 2024
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Anmerkung: Die Steigerung der Mitgliederzahl von 2019 auf 2020 erklart sich
dadurch, dass bis 2019 nur die Mitglieder einiger Abteilungen der Sektionen
Schwaben und Stuttgart im DAV (Deutscher Alpenverein) gezahlt wurden. Ab
dem Jahr 2020 gehen alle Mitglieder der DAV-Sektionen in die Zahlung ein.
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Mitglieder in Stuttgarter Sportvereinen’
nach Sportarten 2024

U %
2

FuBball
114 296 Mitglieder
88 Vereine

Klettern/Bergsport
70 230 Mitglieder
9 Vereine

Turnen
44 047 Mitglieder
86 Vereine

~

Tennis
13 312 Mitglieder
58 Vereine

-

Schwimmen
6834 Mitglieder
29 Vereine

O

Ski/Snowboard
6674 Mitglieder
36 Vereine

O

Leichtathletik
4269 Mitglieder
43 Vereine

Handball

4105 Mitglieder
28 Vereine

. Volleyball
jt 3585 Mitglieder

O
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Die 10 gr6Bten Stuttgarter Sportvereine’
nach Mitgliederzahlen 2024

VB Stuttgart e.V.2
Sektion Schwaben des Deutschen
Alpenvereins (DAV) 1869 e.V.

Deutscher Alpenverein
(DAV) Sektion Stuttgart e.V.

Mannerturnverein 1843
Stuttgart e.V.

Sportvereinigung
Feuerbach 1883 e.V.

tus Stuttgart e.V.

Turnverein Cannstatt
1846 e.V.

Sport- und Spielverein
Zuffenhausen e.V.

Sportverein Stuttgarter
Kickers e.V.

Sportverein
Vaihingen e.V.

Quelle: Wirttembergischer Landessportbund e.V.

" Mitgliedschaft im Wirttembergischen Landessportbund e. V.
2 Circa 1 Prozent aktive Mitglieder
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