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Wann man in dieser FuBball-Bundesligasaison mal eben
auf die Toilette gehen oder sich eine Rote holen konnte

Im Schnitt 59 265 Zuschauerinnen und Zuschauer besuchten
die Heimspiele des VB Stuttgart in der Bundesligasaison
2024/25. Damit nimmt der Stadionbesuch in der Stuttgarter
Sport-, Kultur-, und Veranstaltungsszene eine herausragende
Rolle ein. Hinzu kommen zahlreiche FuBballbegeisterte, die
die Heim- und insbesondere die Auswartsspiele des VB vor
dem Fernseher verfolgen.

In der zurlickliegenden Saison durften die Fans des V{B
Stuttgart insgesamt 64 Mal einen Torerfolg ihrer Mannschaft
bejubeln. Das sind in Summe genau doppelt so viele Tore
wie zum Ende der Hinrunde. Nur vier Bundesligamann-
schaften haben Uber den gesamten Saisonverlauf mehr
Tore erzielt. Dennoch reichte es fir den VFB am Ende nur
zu Tabellenplatz 9.

Doch wann bot sich beim Stadionbesuch (oder beim Verfolgen
vor dem Fernseher) — mit Ausnahme der Halbzeitpause — ein
Toilettengang an, um maglichst keine Tore des VB zu ver-
passen? Anders gefragt: In welcher Spielminute schob der
VB den Ball besonders selten Uber die Torlinie?

Die Auswertung der vom VfB erzielten Tore nach Spiel-
abschnitten deutet auf eine Mannschaft hin, die haufig in
der zweiten Halfte aufdrehte und in dieser auch die Mehr-
zahl ihrer Tore schoss. Besonders erfolgreich agierten die
Mannen von Trainer Sebastian HoeneB zwischen der 76.
und 90. Spielminute: Mehr als jedes flinfte Tor, welches der
Club erzielte, fiel in diesem (vor-)letzten Spielabschnitt. Wer
den Stadioninnenraum oder die Fernsehcouch also hier
verlieB, der hatte gute Chancen, ein Tor zu verpassen — aber
wer will das schon. Wenn die Blase drickt und es nicht
mehr bis in die Halbzeit reicht, dann bot sich — zumindest
wenn Stuttgart spielte —am ehesten noch der Spielabschnitt
zwischen der 31. und 45. Minute an. In dieser Phase lag
die Wahrscheinlichkeit, dass der VfB ein Tor schieB3t, bei
unter 5 Prozent. Alle anderen Mannschaften waren in
diesen Minuten erfolgreicher. Allen voran der VfL Bochum,
wenngleich es fir Bochum am Ende leider nicht zum
Klassenerhalt reichte. ®

Abbildung: Anteilig erzielte Treffer je Spielabschnitt in der FuBball-Bundesligasaison 2024/2025
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Dr. Annette Hillerich-Sigg

Der Stuttgarter Mietspiegel 2025/2026 — moderate Mietpreis-
steigerung als Folge der neuen gesetzlichen Auskunftspflicht

Seit Januar 2025 gilt der neue Stuttgarter Mietspiegel. Dieser
wurde auf der Grundlage einer reprasentativen Stichproben-
erhebung vom April 2024 durch das Statistische Amt und
das Amt fur Stadtplanung und Wohnen neu aufgestellt.

Der Mietspiegel spiegelt die Mieten wider, die in der Landes-
hauptstadt fur frei finanzierte Wohnungen bezahlt werden.
Mit dem Ziel, das Geschehen auf dem Mietwohnungsmarkt
abzubilden, hat der Bundesgesetzgeber festgelegt, dass beim
Mietspiegel nur Mietverhéltnisse einflieBen sollen, die in den
letzten sechs Jahren neu geschlossen oder abgeandert wurden.
Damit tragt der Mietspiegel dazu bei, das Mietpreisgeflige im
nicht preisgebundenen Wohnungsbestand in Stuttgart trans-
parent zu machen. Streitigkeiten zwischen Mietvertragsparteien
aus Unkenntnis Uber das Ortliche Mietpreisniveau, aber auch
die zeit- und kostenintensive Beschaffung und Bewertung
von Vergleichsmieten werden so vermieden. SchlieBlich wird
Gerichten die Entscheidung im Streitfall erleichtert.

Mietspiegel und deren methodische Erstellung sind einem
stetigen Wandel unterworfen. Dies betrifft die vom Bundes-
gesetzgeber festgelegten rechtlichen Grundlagen ebenso
wie die fortwahrenden Entwicklungen auf dem Miet- und
Wohnungsmarkt. Hinzu kommen gestiegene Anspriiche an
die anerkannten wissenschaftlichen Grundsatze, nach denen
ein qualifizierter Mietspiegel zu erstellen ist. Wegweisend flr
die Veranderungen im Rahmen der jlngsten Neuaufstellung

ist die bundesgesetzliche Mietspiegelrechtsreform aus dem
Jahr 2022. Im Folgenden werden die Veranderungen beim
Stuttgarter Mietspiegel durch diese umfassende Reform
dargestellt.

Moderate Mietpreissteigerung als Folge
der neuen gesetzlichen Auskunftspflicht

Durch die neue gesetzliche Auskunftspflicht haben dieses
Mal Personengruppen an der Befragung teilgenommen,
die sich bei friiheren Mietspiegelerhebungen in geringerem
Ausmal beteiligt hatten. Fir viele dieser Haushalte trifft
nachweislich zu, dass sie in durchschnittlich glnstigeren
Mietverhaltnissen wohnen. Demzufolge ist ein moderaterer
Anstieg der ortstiblichen Vergleichsmiete zu beobachten:
Insgesamt stiegen die Nettokaltmieten flr einen Quadrat-
meter Wohnfldche in mietspiegelrelevanten Wohnungen
in Stuttgart zwischen April 2022 und April 2024 um 1,0
Prozent auf nun durchschnittlich 11,15 Euro. Wie Abbildung 1
zeigt, stellt dies eine deutliche Abweichung von der bis-
herigen Mietpreisentwicklung in Stuttgart dar. Damit stellt
Stuttgart jedoch keine Ausnahme dar: Beispielsweise fielen
auch in Mannheim (+1,3 %), Reutlingen (+2,9 %) und
Leinfelden-Echterdingen (+1,7 %) die Mietpreissteigerungen
in den Mietspiegeln nach Einflihrung der Auskunftspflicht
auBerst moderat aus.

Abbildung 1: Verdnderungsraten des Mietspiegels in Stuttgart in Zweijahresschritten (Mietspiegelintervalle) seit 2000
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Dass sich die Zusammensetzung der Stichprobe aufgrund
der gesetzlichen Auskunftspflicht verandert, lasst sich
somit in vielen Stadten beobachten, die derzeit einen
Mietspiegel erstellen. Abbildung 2 stellt dar, warum sich die
durchschnittlichen Mieten durch die Anderung der Stich-
probenzusammensetzung aufgrund der Auskunftspflicht
verandern konnen. Wenn man beispielhaft davon ausgeht,
dass in der Grundgesamtheit glinstige und teurere Mieten
gleichermalBen vertreten sind, bleibt das Verhaltnis zwischen
gunstigen und teuren Mieten bei der Ziehung einer groBen
Zufallsstichprobe gleich. Allerdings kann sich das Verhaltnis
in der realisierten Stichprobe, also den Personen, die tat-
sachlich an der Befragung teilnehmen, dndern, wenn ohne
Auskunftspflicht befragt wird. Erfahrungen aus freiwilligen
Befragungen wie der regelmaBigen Stuttgart-Umfrage

zeigen, dass die Teilnahmebereitschaft insbesondere je nach
Staatsangehdrigkeit und Einkommen unterschiedlich ausfallt.
Da Personen ohne deutsche Staatsangehdrigkeit und mit
geringerem Einkommen im Durchschnitt auch glnstigere
Mieten zahlen, beobachten wir bei einer Mietspiegelerhebung
ohne Auskunftspflicht einen héheren Anteil an teuren Mieten
als bei einer Mietspiegelerhebung mit Auskunftspflicht.
Dies kann zu einem preisdampfenden Effekt fiihren. Das
Beispiel des Mannheimer Mietspiegels lasst jedoch vermuten,
dass der preisdampfende Effekt zeitlich begrenzt ist: Dort
folgte auf eine ahnlich moderate Mietpreissteigerung beim
ersten Mietspiegel mit Auskunftspflicht (2023/2024: 1,3 %)
bei erneuter Anwendung eine Erhéhung um 8,4 Prozent
(2025/2026).

Abbildung 2: Effekt der Auskunftspflicht auf die Stichprobenzusammensetzung
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Allerdings haben zahlreiche Stadte, zum Beispiel Frankfurt
am Main, in der Vergangenheit bereits Gewichtungen
vorgenommen, um die geringere Antworthaufigkeit von
mutmaBlich unterreprasentierten Personengruppen auszu-
gleichen. In diesen Stadten tritt der preisdampfende Effekt
der Auskunftspflicht daher nicht oder weniger stark auf.

In Stuttgart wurde bisher keine Gewichtung vorgenommen.
Entsprechend Uberrascht der preisdampfende Effekt der
Auskunftspflicht nicht.

Wohnlage und viele Ausstattungsmerkmale
mit geringeren Preisaufschldagen

Viele Ausstattungsmerkmale des vorherigen Mietspiegels
erweisen sich auch im aktuellen Mietspiegel als mietpreis-
relevant. Dennoch geht die Neuaufstellung des Mietspiegels
zwangslaufig mit Veranderungen fir die Anwendenden
einher. Hinzu kommen beispielsweise neue Merkmale, flr
die friher keine Mietpreisdifferenz nachgewiesen werden
konnte oder die in der aktuellen Befragung erstmalig
erhoben wurden.

AuBerdem sind in vielen Fallen die Zu- und Abschlage im
Mietspiegel 2025/2026 geringer als bisher. Dies ist darauf
zurlickzufhren, dass das statistische Modell durch eine
weitere gesetzliche Anderung sogenannte auBergesetz-
liche Merkmale berlicksichtigt. Dabei handelt es sich um
mietspreisrelevante Faktoren, wie zum Beispiel die Mietdauer

Karte 1: Karte der Mietspiegellagen

oder der Vermietertyp, die zu einer genaueren Schatzung der
Zu- und Abschldge im Mietspiegel fihren. Diese dlrfen nach
neuer Gesetzeslage nun verwendet werden und tragen dafur
Rechnung, dass es weitere Faktoren neben Ausstattung, Lage
und Beschaffenheit gibt, die den Mietpreis beeinflussen. So
geht zum Beispiel eine langere Mietdauer mit geringeren
Mieten einher oder bestimmte Vermietertypen vereinbaren
unabhangig von Wohnungsmerkmalen unterschiedlich hohe
Mietpreise. Bisher haben diese mietpreisrelevanten, aber in
der Mietspiegelregression nicht berticksichtigten Faktoren
die Werte anderer Merkmale mitunter verzerrt. So sind hohe
Mietdauern von 20 Jahren und mehr stark mit dem Baujahr
korreliert, da lange Mietdauern im Neubau nicht moglich
sind. Oder aber die Mieten in bestimmten Bereichen wie
Mitte sind von einer deutlich starkeren Fluktuation bestimmt.
Sowohl der mietpreisdampfende Effekt von langen Miet-
dauern als auch der mietpreissteigernde Effekt von kurzen
Mietdauern schlug sich also in den Zu- oder Abschlagen von
Merkmalen nieder, die mit dem Merkmal an sich gleichwohl
nichts zu tun hatten.

Bezlglich der Lage , Mitte” zeigt sich nun dank der Bertck-
sichtigung auBergesetzlicher Merkmale (insbesondere der
berlicksichtigten Mietdauer) eine preissignifikante Aus-
differenzierung, die es erlaubt, an viel befahrenen Straen
gelegene Gebiete von eher ruhigeren Wohngebieten
abzugrenzen. Insgesamt erfolgt die Lageeinteilung nur noch
in zehn Kategorien. Davon weisen acht Lagen statistisch
signifikante Mietpreisunterschiede auf (vgl. Karte 1).
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Erstmals kombinierte Mieter-Vermieter-Befragung

Das Statistische Amt hat 10 000 Mietverhaltnisse zufallig
ausgewahlt, um deren Mieter und Vermieter mithilfe eines
schriftlichen oder Online-Fragebogens ab April 2024 zu
befragen. Eine wesentliche Verbesserung war hier die kombi-
nierte Mieter-Vermieter-Befragung: Zu jedem Mietverhaltnis
wurden passgenau Mieter und Vermieter befragt. Die fir
den Mietspiegel notwendigen Fragen wurden zwischen
den Mietparteien aufgeteilt. Die Daten hat das Statistische
Amt nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen
erhoben, aufbereitet und statistisch ausgewertet. In die

Welche digitalen Méglichkeiten stehen
Anwendenden zur Verfiigung?

Den aktuellen Mietspiegel 2025/2026 kénnen An-
wenderinnen und Anwender als pdf-Broschire unter
www.stuttgart.de/mietspiegel kostenlos herunterladen.
Als gedruckte Broschlre (gegen eine Schutzgebihr von
7,00 Euro) ist er beim Statistischen Amt (Eberhardstr. 37,
70173 Stuttgart, Tel.: 0711 216-98587, E-Mail: poststelle.12
@stuttgart.de) und auBerdem an der Infothek des Rat-
hauses, in den Bezirksamtern der duBeren Stadtbezirke,
im Amt flr Stadtplanung und Wohnen (Hospitalstr. 8) und
im Kundenzentrum des Stadtmessungsamts erhaltlich.

Darlber hinaus steht unter
www.stuttgart.de/mietspiegel
weiterhin der Online-Mietspiegel-
rechner zur Verfligung.

Auch wenn dieser die Mietspiegelbroschire flr eine
verbindliche Berechnung der ortsiblichen Vergleichs-
miete nicht ersetzt, so unterstlitzt er die Anwenderinnen
und Anwender bei Bedarf und liefert eine zusatzliche
Hilfestellung bei der Berechnung.

Ein digitaler Kartenviewer zur Lagebestimmung unter-
stutzt die Zuordnung der Wohnlage. Denn nicht bei
allen Grundstlicken ist eine Lagezuordnung durch die
Eingabe der Adresse eindeutig und automatisiert még-
lich. Bei der dann erforderlichen manuellen Zuordnung
unterstutzt die digitale Kartenanwendung, welche in
Zusammenarbeit mit dem Stadtmessungsamt entwickelt
wurde. Der Kartenviewer ist auch Gber www.stuttgart.de/
mietspiegel erreichbar. Uber die Website ist auch die
Dokumentation zur Mietspiegelerstellung einsehbar.

Auswertungen zum Mietspiegel flossen 4877 ,, mietspiegel-
relevante” Mietverhaltnisse ein (freier Wohnungsmarkt,
Bezug oder Mietpreisanderung innerhalb der letzten sechs
Jahre, nicht mobliert). Die bereinigte Ausschdopfungsquote
lag bei 87 Prozent fur die Mietenden und bei 91 Prozent fir
die Vermietenden und damit aufgrund der Auskunftspflicht
deutlich hoher als noch bei der letzten (freiwilligen) Miet-
spiegelerhebung mit 42 Prozent. Haus & Grund Stuttgart,
Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimerverein Stuttgart
und Umgebung e.V., der DMB-Mieterverein Stuttgart und
Umgebung e.V. sowie das Amtsgericht Bad Cannstatt wurden
bei der Erstellung des Mietspiegels 2025/2026 beteiligt. ®

Mietspiegel 2025/2026

online
ietspied®
Mietsp! e ,
wstutigart ¢
Mietspiege!

\rechner
r

Herausgeberin: Landeshauptstadt Stuttgart

| %3' al

STUTTGART | %




319

Klimawandel

Monatsheft 12/2024

Dr. Till Heinsohn

Das Zutrauen in die Politik, effektive MaBnahmen gegen den
Klimawandel auf den Weg zu bringen, ist ausgesprochen gering

Die im Europaischen Rat vereinten FUhrungsspitzen der
Europaischen Union (EU) haben im Dezember 2019 die
Klimaneutralitat der EU bis in das Jahr 2050 beschlossen.!
Wenige Monate zuvor legte das Bundeskabinett mit dem
Klimaschutzprogramm 2030 fest, wie Deutschland seine
Klimaziele bis in das Jahr 2030 erreichen soll.2 Auch die
Landeshauptstadt Stuttgart hat in ihrem Klima-Fahrplan
skizziert, wie die Stadt bis 2035 klimaneutral sein kann.3

Bei allen politischen Absichtserklarungen fehlt allein das
Zutrauen der Blrgerinnen und Buirger, dass die Politik auch
effektive MaBnahmen gegen den Klimawandel auf den
Weg bringt. Das zeigen die Befragungsdaten der Stuttgart-
Umfrage aus dem Friihjahr 2023.

Zunachst lohnt ein Blick auf das Antwortverhalten aller Stutt-
garterinnen und Stuttgarter. In den einzelnen Abbildungen
als gestrichelte Linie abgetragen zeigt sich in der Gesamt-
schau, dass nahezu jede vierte Person (23,8 %) angibt, dass
ihr Zutrauen in die Politik sehr gering ausfallt (0). Nur 1,7
Prozent haben dagegen ein sehr grofBes Vertrauen darin,
dass effektive MaBnahmen gegen den Klimawandel auf
den Weg gebracht werden (6). Teilt man die gegebenen
Antworten bei ihrem Skalenmittelwert (3), so umfasst der
kritische Bereich (0-2) fast 65 Prozent der Befragten. Mit
anderen Worten: Fast zwei Drittel der Stuttgarterinnen und
Stuttgarter haben der Tendenz nach ein (eher) geringes
Zutrauen in die Effektivitat der Klimapolitik. Der zuversicht-
liche Bereich (4-6) umfasst nur 14 Prozent der Befragten.
Sie sind tendenziell der Uberzeugung, dass die MaBnahmen
der Politik Wirkung entfalten (werden).

Die vergleichsweise gréf3te Zuversicht besteht noch unter
Personen, die politisch der SPD oder der CDU nahestehen.
Maglicherweise wirkt hier die Aura der ehemaligen Volks-
parteien nach. Haufig an Regierungen beteiligt und dort
dann mit starkem Gewicht dirfte gleichwohl das Problem-
bewusstsein, wie auch die themenspezifische Erwartung,
welche die entsprechenden Personen den beiden Parteien
bezogen auf den Klimaschutz entgegenbringen, geringer
als etwa bei den GRUNEN ausfallen. Ahnliches, zumindest
in Bezug auf die geringere themenwirksame Erwartung,
durfte sich unter Personen, die politisch zur FDP neigen,
bemerkbar machen.

Dass das Zutrauen unter Personen, die sich den GRUNEN ver-
bunden fihlen, so gering ausfallt, mag zunachst verwundern.
Eine zweifelsohne hohe themenwirksame Erwartung trifft in
der Realpolitik und den Zwangen einer Regierungskoalition
allem Anschein nach auf erhebliche Schwierigkeiten, wirksame
MaBnahmen entsprechend umzusetzen. Zudem durfte sich
unter der grinen Wahlerklientel zunehmend die Erkenntnis
durchsetzen, dass tatsachlich wirksame MaBnahmen solch
gravierende Eingriffe bendtigen wiirden, flr die sich kaum
Partner zur Umsetzung finden lassen. Hinzu tritt die Gewiss-
heit, dass MaBnahmen nicht an Staatsgrenzen enden drfen,
wenn sie wirksam den Klimawandel bekampfen sollen.
Und da sich die Suche nach Mitstreitern im Ausland auch
alles andere als einfach gestaltet, Gberrascht das geringe
Zutrauen wiederum nicht.

Das geringste Zutrauen mit insgesamt sehr ahnlich gelagerter
Verteilung findet sich unter Personen, die der LINKEN, der
AfD oder den an dieser Stelle nicht weiter ausdifferenzierten
Kleinstparteien zuneigen. Eine naheliegende Erklarung
dUrfte darin bestehen, dass diese Parteien nicht oder nur
sehr selten selbst in Regierungsverantwortung stehen oder
in absehbarer Zeit stehen werden. Hinzu kommt, dass viele
dieser Parteien den Kampf gegen den Klimawandel nicht
als programmatischen Schwerpunkt fihren. Daher werden
Blrgerinnen und Burger, die diesen Parteien nahestehen,
bei der Frage nach dem Zutrauen in die Politik meistens
an die Parteien der politischen Gegner denken und diesen
entsprechend wenig Zutrauen entgegenbringen. Einen
besonderen Fall durften die Anhdngerinnen und Anhédnger
der AfD darstellen. Denn wer den menschengemachten
Klimawandel nicht anerkennt, der wird, wenn er in seiner
Argumentation konsequent bleibt, auch nicht davon ausgehen
kénnen, dass irgendeine Partei MaBnahmen auf den Weg
bringen kann, welche den Klimawandel effektiv bekampfen.

Klar scheint an dieser Stelle, dass es aus Sicht vieler Burger-
innen und Blrger nicht nur an effektiven MaBnahmen
mangelt, sondern der breiten Bevolkerung auch das Zutrauen
in die (Klima-)Politik fehlt. Auch hier gilt es anzusetzen, um
die selbstgesetzten Klimaziele noch zu erreichen. ®
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Abbildungen: Wie groB ist Ihr Zutrauen in die Politik, dass diese effektive MaBnahmen gegen den Klimawandel auf den Weg bringt?
Prozentuale Anteile von ,sehr gering” (0) bis ,sehr groB” (6) nach Parteineigung inkl. gewichteter Mittelwert mit
95%-Konfidenzintervall; Gesamtanteile als gestrichelte Linie
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1 Vgl. hierzu: https://www.consilium.europa.eu/de/policies/climate-change/ (aufgerufen am 19.09.2024).

2 Vgl. hierzu: https://www.bundesregierung.de/breg-de/schwerpunkte/klimaschutz/massnahmenprogramm-klima-1679498
(aufgerufen am 19.09.2024).

3 Vgl. hierzu: https://www.stuttgart.de/leben/umwelt/klima/klimastrategie/ (aufgerufen am 19.09.2024).
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Degerloch - iber dem Kessel leben vornehmlich altere Menschen

Degerloch ist auBerhalb von Stuttgarts Grenzen vermutlich
am ehesten bekannt als Heimat der Stuttgarter Kickers und
des Fernsehturms. Die Lage oberhalb des Kessels und der
Anteil mit Uber 50 Prozent unbebauter Flachen machen ihn
zu einem attraktiven Wohnort. Mit 2033 Einwohnern pro
Quadratmeter hat er stuttgartweit die viertniedrigste Ein-
wohnerdichte. Doch wie setzt sich die Einwohnerschaft des
Bezirks zusammen? Was waren die pragendsten Ent-
wicklungen fir 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.

Stuttgarter Fernsehturm (Foto:Stadtische Bilddatenbank)

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 als 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 Beitrags im
Monatsheft veroffentlicht. In dieser Ausgabe beschaftigen
wir uns mit Degerloch, dessen Einwohnerversammlung
am 14. Oktober 2024 stattfand.

Karte 1: Einwohnerdichte der Stuttgarter Bezirke
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Mehr altere Personen, weniger mit
auslandischer Staatsangehorigkeit

Degerloch hat mit 45,3 Jahren das dritthdchste Durch-
schnittsalter aller Stuttgarter Stadtbezirke. Nur Botnang und
Sillenbuch, beide ebenfalls AuBenbezirke, weisen mit 46,2
respektive 47,2 Jahren noch hdhere Werte auf. Der Blick auf
die Alterspyramide (vgl. Abbildung 2) zeigt deutlich geringere
Anteile junger Erwachsener von 20 bis 45 Jahren im Vergleich
zur Gesamtstadt. Gleichzeitig leben dort anteilig deutlich
mehr altere Erwachsene und vor allem Personen ab 65 Jahren
als auf Gesamtstadtniveau. Der deutliche Abstand zum
Stuttgarter Durchschnittsalter von 42,4 Jahren resultiert also
hauptsachlich durch niedrigere Anteile jiingerer Erwachsener
bei gleichzeitig hoheren Anteilen alterer Erwachsener und
Personen im Seniorenalter (vgl. Abbildung 3).

Zeigen sich vergleichbare Unterschiede zur Gesamtstadt auch
beim Anteil der Personen mit auslandischer Staatsangehorig-
keit beziehungsweise mit Migrationshintergrund? Tatsachlich
bemerkenswert niedrig ist der Anteil der Personen mit
einer auslandischen Staatsangehdrigkeit. Die 19,8 Prozent
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Abbildung 1: Absolute Einwohnerzahl der Stadtbezirke und ihr
relativer Anteil an der Stuttgarter Gesamtbevilkerung
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werden — eine Parallele zum Durchschnittsalter — nur noch
von Botnang und Sillenbuch unterboten. Interessanterweise
liegt der Anteil der Burgerinnen und Birger mit Migrations-
hintergrund mit seinen 35,0 Prozent sogar noch leicht unter
den Werten von Botnang und Sillenbuch — obwohl deren
Bevélkerung alter ist. Offenkundig ist mit zunehmendem Durch-
schnittsalter nicht zwangslaufig auch der Bevolkerungsanteil
mit Migrationshintergrund niedriger. Ein moglicher Grund fur
den niedrigeren Prozentsatz der Personen mit Migrations-
hintergrund konnte sein, dass der Anteil an Deutschen, die
sich haben einblrgern lassen, bei nur circa 13 Prozent liegt.
In Sillenbuch und Botnang sind es fast 16 Prozent.

Zu welchen Haushalts- und Familienformen setzt sich die
Bevolkerung des Stadtbezirks zusammen? Die Unterschiede
zu den gesamtstadtischen Werten sind hier nicht sehr groB.
Die Anteile der Einpersonenhaushalte oder der Familien mit
Kindern (vgl. Abbildung 4) sind fast identisch. Den gréBten
Unterschied sieht man bei dem Anteil der Alleinerziehenden
an allen Familien mit Kindern. Aber auch die 19,0 Prozent in
Degerloch weichen nicht gravierend von den 21,7 Prozent
stadtweit ab.

Abbildung 2: Alterspyramide fiir Degerloch
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Abbildung 3: Altersstruktur in finf Klassen
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Abbildung 4: Haushalts-Kenndaten
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Degerloch als einziger Bezirk seit dem
Jahr 2000 mit Bevolkerungsriickgang

Als einziger unter den 23 Stuttgarter Stadtbezirken ist
Degerlochs Bevolkerungszahl im Betrachtungszeitraum seit
dem Jahr 2000 nicht gewachsen. Ende 2000 waren sogar
35 Personen mehr mit ihrem Hauptwohnsitz gemeldet als
die 16 310 Einwohnerinnen und Einwohner am 31.12.2023.
Wahrend also die anderen 22 Bezirke seit dem Jahr 2000
zwischen 1,1 (Botnang) und 21,1 Prozent (Mohringen)
wuchsen, sank die Einwohnerzahl Degerlochs — wenn auch
nur gering —um 0,2 Prozent. Die Gesamtstadt verzeichnete
einen Zuwachs von 10,6 Prozent. Vor allem in den Jahren
2006 bis 2009 schrumpfte Degerlochs Bevélkerung, wahrend
sie in der Gesamtstadt geringfligig stieg (vgl. Abbildung 5).

Vor diesem Hintergrund werfen wir nun einen Blick auf die
beiden Komponenten , Natdrlicher Saldo” und , Wanderungs-

Abbildung 5: Verénderung der Einwohnerzahl in Prozent zum Vorjahr
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saldo”, aus denen sich die Einwohnerentwicklung zusammen-
setzt. Bemerkenswert beim Degerlocher Naturlichen Saldo
(die Differenz aus Geburten und Sterbefallen) ist der fast
durchgédngig negative Wert seit dem Jahr 2000. Auch dies
ist wieder eine Gemeinsamkeit mit Sillenbuch und Botnang.
Hier spielt die hohere Zahl der Sterbefélle pro Einwohner
aufgrund des groBeren Anteils dlterer Personengruppen die
Hauptrolle, weniger die Geburtenquoten. Allerdings kann
der Verlauf des Natdrlichen Saldos in einem Stadtbezirk
ganz anders als in der Gesamtstadt verlaufen, ohne dass
sich dies deutlich in der Einwohnerentwicklung zeigen
wirde. Denn auch in Degerloch hatte, wie so oft, die Bilanz
der Zu- und Fortzlige einen groBeren Einfluss auf die Ein-
wohnerbilanz.

Der Verlauf des Wanderungssaldos (Differenz aus Zu- und
Fortziigen) folgte in 13 der 23 beobachteten Jahren der
Stuttgarter Kurve, das heil3t in diesen Jahren verzeichneten
sowohl der Bezirk als auch die Stadt gleichzeitig Gewinne oder
Verluste im Vergleich zum Vorjahr. In den anderen zehn Jahren
verliefen die jahrlichen Entwicklungen aber gegenlaufig.
GleichermaBen 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 sowie der negative Wanderungssaldo
in den Jahren der Coronapandemie 2020 und 2021. Da die
Verteilung der gefllichteten Menschen auf das Stadtgebiet
teils erst zeitversetzt erfolgte, ist der Spitzenwert bei der
Zuwanderung erst im Jahre 2016 zu beobachten.

Wie sahen in Degerloch die Wanderungsverflechtungen in
den letzten flnf Jahren aus? Die aufsummierten Saldi der
Wanderungsbewegungen der Jahre 2019 bis einschlieBlich
2023 (vgl. Karte 2) zeigen, dass in diesem Zeitraum inner-
stadtische Wanderungsgewinne nur mit sechs Stadtbezirken
bestanden. Die waren aber so groB, dass Degerloch in diesem
Zeitraum ein stadtinternes Plus von 111 Personen verbuchen
konnte. Mit Uber 300 ging die groBte Personenzahl an
Méhringen verloren, wahrend mit circa 350 Personen der
gro3te Gewinn aus der Bilanz mit Stuttgart-Std resultierte.

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. Uber 1000 Personen verlor in diesen finf Jahren
der Stadtbezirk an die umliegenden Landkreise. Der Saldo-
verlust von Gber 500 Personen an die anderen Bundeslander
(Baden-Wirttemberg ausgenommen) ist demgegendber
nur halb so hoch. Einen Zugewinn gab es hingegen mit den
baden-wirttembergischen Landkreisen auBBerhalb der Region
Stuttgarts: In Summe zogen circa 350 Personen von dort
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Abbildung 6: Naturlicher Saldo pro 1000 Einwohnerinnen
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mehr zu als fort. Nur etwas hoher fiel mit circa 400 Personen
der Zuwanderungsgewinn aus dem Ausland fir den Stadt-
bezirk aus. Hier spielte wie in ganz Stuttgart die Zuwanderung
in Folge des Ukrainekriegs eine groBe Rolle, wirkte sich aber
nicht so stark aus wie in anderen Teilen der Stadt.

Der Anteil der liber 65-Jahrigen nahm seit
dem Jahr 2000 starker zu als in Stuttgart

Wie entwickelte sich der Anteil der Bevolkerung mit einer
auslandischen Staatsangehorigkeit? Ende 2023 hatten etwas
weniger als 20 Prozent der Degerlocherinnen und Deger-
locher eine auslandische Staatsangehdrigkeit. Das war der
drittniedrigste Wert im stadtinternen Vergleich. Dahinter

folgten wiederum nur Botnang und Sillenbuch. Seit dem
Jahr 2000 war der Auslanderanteil von 14,6 Prozent um
circa 5 Prozentpunkte angestiegen. Die Veranderung liegt
damit auf dem gleichen Niveau wie in der Gesamtstadt, die
hier einen Zuwachs von 23,8 auf 28,8 Prozent verzeichnete.
Ahnliches lasst sich bezlglich des Anteils an Personen mit
Migrationshintergrund sagen: Der Degerlocher Anstieg auf
35,0 Prozent im Zeitraum 2000 bis 2023 war mit 9,4 Pro-
zentpunkten nur etwas schwacher als die 11,5 Prozentpunkte
in ganz Stuttgart. Insgesamt entwickelten sich die Zuwachse
der Anteile dieser Personengruppen in Stadtbezirk und
Gesamtstadt also in einer dhnlichen GroBenordnung, jedoch
ausgehend von einem hdheren Niveau in der Gesamtstadt
(vgl. dazu auch Abbildung 8).

Karte 2: Wanderungssaldo von Degerloch 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 Degerloch und Stuttgart sowie deren Anteil an der Bevolkerung im Jahr 2000 und 2023
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Abbildung 9: Jahrliche Entwicklung der Altersgruppen seit 2000 in Degerloch und Stuttgart sowie deren Anteil an der Bevdlkerung
im Jahr 2000 und 2023
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Wie sieht aber nun die Entwicklung der Altersgruppen in
Degerloch aus? Die Uber 65-Jahrigen machten im Jahr 2000
schon Uber 20 Prozent der Bevdlkerung im Stadtbezirk aus.
Auf der Gesamtstadtebene lag dieser Wert zum selben
Zeitpunkt lediglich bei 17 Prozent. Wahrend der Anteil
dieser Altersgruppe stadtweit in den letzten 23 Jahren um
1,3 Prozentpunkte zunahm, stieg er in Degerloch um 2,9
Prozentpunkte. Gleichzeitig nahm hier auch der Anteil der
Erwachsenengruppe der 18 bis unter 65-Jahrigen deutlicher
ab als in der Gesamtstadt. Lagen im Jahr 2000 die Anteils-
werte mit 64 Prozent in Degerloch und 66,8 Prozent in
Stuttgart noch um 2,8 Prozentpunkte auseinander, betrug
Ende 2023 die Differenz zwischen den Degerlocher 60,9
Prozent und den Stuttgarter 66,0 Prozent schon 5,1 Pro-
zentpunkte. In Relation zur gesamtstadtischen Ebene
schrumpfen die Anteile der Erwachsenengruppe also starker
im Stadtbezirk.

Im Gegensatz zur Gesamtstadt nahm in Degerloch der Anteil
der unter 18-Jahrigen an der Bevolkerung in den letzten 23
Jahren zu. Allerdings zeigt ein genauerer Blick auf die
Zahlen, dass 2023 im Bezirk nur 30 Personen dieser Alters-
gruppe mehr leben als im Jahr 2000. Der relative Anstieg
an der Bezirksbevdlkerung liegt vor allem am gerade
erwahnten starken Rickgang der Erwachsenengruppe. In
absoluten Zahlen nahm die Zahl dieser Personen wahrend
dieses Zeitraums namlich um circa 500 ab. Die resultieren-
den 15,9 Prozent Bevélkerungsanteil der Jugendlichen und
Kinder in Degerloch sind also kein Zeichen eines wirklichen
starken Anstiegs von Kinder- und Jugendlichenzahlen.
Trotzdem bleibt der um 0,2 Prozentpunkte hohere Wert als
der Stuttgarter Anteil im Gesamtkontext eines Bezirks mit
Uberdurchschnittlich alter Bevolkerung bemerkenswert. ®
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GroBes offentliches Interesse am
Wohnungsleerstand in Stuttgart

Matthias StrauB, Tobias Held

Wohnungsleerstand in Stuttgart -
eine Chance fur die Entspannung des
Wohnungsmarkts?

Foto: rotschwarzdesign — stock.adobe.com

e In Stuttgart standen laut dem Zensus zum Stichtag am 15. Mai 2022 rund
11 150 Wohnungen leer. Das entspricht einer Leerstandsquote von 3,5 Prozent.

e Fast die Halfte der leer stehenden Wohnungen war innerhalb der ndchsten
drei Monate zum Bezug verfigbar.

e Geht man von einer Fluktuationsreserve von zwei bis drei Prozent aus, stinden
Uber die erforderliche Reserve hinaus zwischen 1600 und 4700 Wohnungen
entweder marktbedingt oder bewusst leer, die mutmaBlich dem Wohnungs-
markt zugefihrt werden konnten.

GUlnstige Mietwohnungen stellen in Stuttgart ein knappes Gut dar. Dennoch gibt es
noch ungenutzte, leer stehende Wohnungen, die fir viele Menschen ein neues
Zuhause bieten konnten. Das 6ffentliche Interesse am Wohnungsleerstand in Stutt-
gart ist daher ausgesprochen groB. Laut den zuletzt veroffentlichten Ergebnissen der
Gebaude- und Wohnungszahlung (GWZ) des Zensus 2022 stehen in Stuttgart rund
11 150 Wohnungen leer — ein Leerstand, der nahezu dem des letzten Zensus von
2011 (vgl. Jacobi 2013) entspricht.

Ziel der Stadt Stuttgart ist es, die Hintergriinde des Wohnungsleerstands herauszufinden
und Abhilfe zu schaffen. Das Liegenschaftsamt bietet hierzu eine Beratung bei der
Vermietung von Wohnungen an. Auch der Stuttgarter Haus- und Grundbesitzerver-
ein unterstitzt seine Mitglieder bei der Vermietung ihrer Wohnungen und leistet so
ebenfalls einen Beitrag, Leerstand zu vermeiden. Ein wichtiges Instrument ist dartiber
hinaus das stadtische Zweckentfremdungsverbot von Wohnraum, das bei langerem
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Leerstand von mehr als sechs Monaten greift und vom Stuttgarter Baurechtsamt
kontrolliert wird. Gleichzeitig bendtigt ein funktionierender Wohnungsmarkt einen
gewissen Leerstand, um kurzfristige Nachfragesteigerungen aufzufangen, Spielrdume
fUr Modernisierungen zu sichern und um UmzUge zu erleichtern (vgl. BBSR 2017, S.6).

Wie lasst sich also die Zahl der leer stehenden Wohnungen interpretieren? Die
Ergebnisse des jingsten Zensus 2022 bieten wertvolle und tiefgehende Erkenntnisse
zum Wohnungsleerstand. In diesem Beitrag wollen wir mithilfe der Zensusdaten
folgenden Fragen nachgehen:

e Was charakterisiert die leer stehenden Wohnungen in Stuttgart?
* In welchen Gebaudetypen befinden sie sich?
*  Wie lange dauert der Leerstand bereits an und was sind die Grinde dafir?
* Wem gehoren die unbewohnten Wohnungen und wie verteilen sie
sich Uber das Stadtgebiet?
e Und schlieBlich: wie hoch ist das Aktivierungspotenzial, welches diese
leer stehenden Wohnungen fiir den Wohnungsmarkt bieten?

Zensus ist die einzige Quelle fiir bundesweit
flaichendeckende Leerstandsquoten

Zunachst werfen wir einen Blick auf die verflgbaren Datenquellen mit der sich der
Wohnungsleerstand in Deutschland messen lasst. Dabei zeigt sich, dass es keine
wissenschaftliche allgemeingltige Definition von Leerstand gibt (BBSR 2017, S. 5).
Die einzige bundesweit flachendeckende Vollerhebung, die Leerstand auf Gemeinde-
ebene erfasst, ist der Zensus. Die Leerstandsquote des Zensus ermdglicht es, Aussagen
Uber alle Teilsegmente des Wohnungsmarkts zu treffen, und ist nicht nur auf
Gemeindeebene, sondern grundsatzlich auch auf kleinrdumiger Ebene verfligbar.
Allerdings ist der Zeitraum zwischen den Zensus-Erhebungen mit zehn Jahren recht
lang. In den Jahren ohne Zensuserhebung greifen wir daher im Rahmen der Wohnungs-
marktbeobachtung auf alternative Datenquellen zuriick.

Neben dem Zensus liefert auch der Mikrozensus, eine Stichprobenerhebung an etwa
ein Prozent der Haushalte mit seiner Zusatzerhebung , Wohnen” alle vier Jahre
Informationen zum unbewohnten Wohnraum. Aufgrund der kleineren Stichprobe
kdnnen die Ergebnisse des Mikrozensus jedoch nur fir groBere Stadte und Kreise
beziehungsweise Regionen verdffentlicht werden. Im Mikrozensus gelten Wohnungen
als leer stehend, die zum Zeitpunkt der Erhebung entweder offensichtlich oder laut
Auskunft von Nachbarn beim Besuch des Erhebungsbeauftragten unbewohnt waren.
Allerdings kann es vorkommen, dass Wohnungen falschlicherweise als unbewohnt
ausgewiesen werden, etwa bei langerer Abwesenheit durch Urlaub oder Krankheit
sowie bei Zweit- oder Ferienwohnungen. Daher liegen zumindest in Baden-Wurttem-
berg und in Stuttgart die Quoten der unbewohnten Wohnungen des Mikrozensus
generell Gber der Leerstandsquote des Zensus. Flr die zuverlassige Leerstandsmessung
erscheinen daher die Daten des Zensus als geeigneter. Wegen der coronabedingten
Verschiebung des Zensus auf 2022 wurden die Totalerhebung Gebaude- und
Wohnungszahlung (GWZ) und das Zusatzprogramm ,Wohnen” des Mikrozensus
im gleichen Jahr durchgefiihrt. Fiir 2022 sind deshalb die Ergebnisse der GWZ maB-
geblich fir Aussagen zu Gebauden und Wohnungen in Deutschland, und nur diese
wurden veroffentlicht.

Die Ergebnisse des Mikrozensus
eignen sich weniger zur Beobachtung
von Leerstand
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Tabelle 1: Datenquellen fiir
flachendeckende Leerstandsquoten

Die Gebaude- und Wohnungszédhlung
des Zensus wird als Vollerhebung
durchgefihrt

Fur die Beobachtung des Wohnungsleerstands in Jahren ohne Zensuserhebung
kénnen Informationen aus der Wohnungsbewirtschaftung herangezogen werden:
Der ,CBRE-empirica-Leerstandsindex” liefert jahrlich Daten zum marktaktiven
Geschosswohnungsleerstand, indem er den Leerstand in etwa vier Prozent der
Wohnungen in Mehrfamilienhausern erfasst. Dieser marktaktive Leerstand berlick-
sichtigt keine Ruinen oder dysfunktionale Leerstande, weshalb er geringer ausfallt
als der totale Leerstand (vgl. Tabelle 1). Die Leerstande des Zensus und des Leer-
standsindex unterscheiden sich also im Niveau erheblich, korrelieren jedoch starker
miteinander als die Zensus- und Mikrozensusdaten. Aufgrund dieser starkeren
Korrelation eignet sich der Leerstandsindex besser, um die Leerstandsentwicklung
bei Geschosswohnungen in Jahren ohne Zensusdaten im Zeitverlauf zu beobachten.
Daher wird er auch fir die kontinuierliche stadtische Wohnungsmarktbeobachtung
genutzt (vgl. BBSR 2020, S. 19).

Methodik Leerstandsquote
Quelle MaB Basis Umfang D BW LHS
Zensus 2011 i 4,4 % 4,0 % 3,7 %
Total Wohhnunbg_endln Vollerhebung
Zensus 2022 Wohngebauden 43%  42% 35%

Wohnungen in

Mikrozensus 2018 Total 1 %-Stichprobe 4,2 % 6,5% 6,5 %

Wohngebaduden
CBRE-empirica-
Leerstandsindex Stichprobe
CEL 2021 Markt- Geschoss- (ca. 4 % aller 2.8% 1,3 % 0,6 %
aktiv wohnungen Geschoss- 0 o o
CEL 2022 wohnungen) 2,5% 1.1 % 0,5 %
CEL 2023 2,5% 1.1 % 0,3 %

Quelle: Statistisches Bundesamt, empirica

www.stuttgart.de/statistik

Laut Zensus stehen rund 3,5 Prozent der Wohnungen in Stuttgart leer

Im Rahmen des Zensus werden alle zehn Jahre neben der Zahlung der Bevolkerung
auch Daten zu den Gebauden und Wohnungen in Deutschland erhoben. Bei der
Personenerhebung wird dazu auf bestehende Verwaltungsregister zurlickgegriffen
und diese durch eine Stichprobenbefragung erganzt. Die Gebaude- und Wohnungs-
zahlung erfolgt dagegen mittels einer Vollerhebung, da es in Deutschland keine
einheitlichen Gebaude- und Wohnungsregister gibt. Dazu wurden in Deutschland
flr den Zensus 2022 rund 23 Millionen Eigentimerinnen und Eigentimer von
Wohnungen befragt und aufgefordert, Angaben zu den in Ihrem Besitz befindlichen
Wohnungen und den Gebduden zu machen. Die zuletzt durchgefiihrte GWZ beschreibt
den Zustand zum Stichtag 15. Mai 2022. Auch wenn die Erhebung damit bereits
wieder drei Jahre zurlckliegt, ist sie die aktuellste Datenquelle und eignet sich dank
der bundesweit einheitlichen Erhebungsstandards fur Stadte- und Regionalvergleiche.
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DEFINITIONEN:

Art des Gebéaudes

In den Ergebnissen des Zensus wird zwischen Wohngebauden und sonstigen
Gebauden mit Wohnraum unterschieden. Die Wohngebaude werden unterteilt
in Wohngebaude (ohne Wohnheime) und Wohnheime. Zu den Wohngebauden
(ohne Wohnheime) zahlen alle Gebaude, deren Nutzflache zu mehr als der
Halfte Wohnzwecken dient. Wohnheime werden ebenfalls zum Wohnen
genutzt, allerdings stehen sie nur bestimmten Bevolkerungsgruppen zur
Verfligung (z. B. Studierenden, Angestellten), die zudem ihren eigenen Haushalt
fdhren. AuBerdem besitzen Wohnheime im Gegensatz zu Wohngebauden
Gemeinschaftraume und kdnnen eine Pflegestation beinhalten. Bei den
sonstigen Gebauden mit Wohnraum Uberwiegt die Nichtwohnnutzung, sie
enthalten aber dennoch Wohnungen. Beispiele hierfir sind Hausmeister-
wohnungen in Fabrik- oder Birogebduden oder Wohnungen in Einzelhandels-
gebauden.

Wohnung

Eine Wohnung wird im Zensus definiert als nach auBen hin abgeschlossene,
in der Regel zusammenliegende und zu Wohnzwecken bestimmte Raume,
die die Fihrung eines eigenen Haushalts ermdglichen und nicht vollstandig
fur gewerbliche Zwecke genutzt werden. Sie besitzen einen eigenen Eingang
unmittelbar vom Freien, von einem Treppenhaus oder einem Vorraum. Eine
Kiche oder Kochnische muss nicht unbedingt enthalten sein. Auch auBerhalb
des eigentlichen Wohnungsabschlusses liegende und zu Wohnzwecken ausge-
baute Keller- oder Bodenrdume (z. B. Mansarden) zahlen zu den Wohnungen.

Leerstand

Als leer stehend gilt im Zensus eine Wohnung, wenn sie am Erhebungs-
stichtag weder vermietet, noch vom Eigentlimer beziehungsweise von der
Eigentlmerin genutzt wird und auch keine Ferien- und Freizeitwohnung ist.
Vermietete Wohnungen, die — bei weiterbestehendem Mietvertrag — wegen
Umbaus oder Modernisierung nicht genutzt werden kénnen, zahlen nicht zu
den leer stehenden Wohnungen.

Um vollstandige Daten zu den Gebauden und Wohnungen zu erhalten, wurden nach
Beendigung der Befragung fehlende oder unplausible Merkmale in den Daten
imputiert. Fehlerhafte oder fehlende Teile eines Datensatzes werden hierbei durch
Werte eines vollstandigen und plausiblen Datensatzes, wie z. B. dem eines ahnlichen
Nachbargebaudes geschatzt. In Stuttgart sind Daten zu 9,7 Prozent der Wohnungen
beziehungsweise 4,6 Prozent der Gebaude auf diese Weise imputiert worden, bei
den leer stehenden Wohnungen betrifft dies 1,9 Prozent der Wohneinheiten.

Der Wohnungsleerstand im Zensus umfasst auch die Fluktuationsreserve, also denjenigen
Teil des Leerstandes, dem das normale Umzugsgeschehen und die Modernisierung
von Wohnungen zugrunde liegen. Demnach steht nach einem Auszug eine Wohnung
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Abbildung 1: Wohnungsbestand am
15. Mai 2022 in Stuttgart nach Nutzung

Wohnungen gesamt

314 429

28,7% 67,6 %
Vom Eigentimer Zu Wohnzwecken
bewohnt vermietet

0,15% 3,54%
Privat genutzte Ferien- Leer stehend

und Freizeitwohnung

Quelle: Zensus 2022

www.stuttgart.de/statistik

vorubergehend leer, wenn sich neues und altes Mietverhaltnis eines Haushalts Uber-
schneiden, die Suche nach einem Nachmieter andauert oder der Leerstand flr eine
SanierungsmaBnahme genutzt wird. Meist wird eine Leerstandsreserve von zwei
bis drei Prozent fUr das Funktionieren des Markts als notwendig erachtet (Rink und
Wolff 2015, S. 317).

Zum Stichtag des Zensus standen rund In Stuttgart gab es zum Stichtag des Zensus 2022 am 15. Mai 2022 insgesamt 314 432

11150 Wohnungen in Stuttgart leer Wohnungen in Wohngebauden, Wohnheimen und sonstigen Geb&uden mit Wohn-
raum. Rund zwei Drittel der Wohnungen waren zu Wohnzwecken vermietet
beziehungsweise mietfrei Gberlassen, 29 Prozent wurden von den Eigentlimern selbst
bewohnt. Zur letzteren Gruppe gehdren auch Wohnungen, in denen neben der
Eigentlmerin oder dem Eigentlmer weitere Personen zur Untermiete wohnen. Am
Zensusstichtag standen insgesamt 11 152 Wohnungen in Stuttgart leer, was 3,5
Prozent des Wohnungsbestands entspricht. Lediglich 0,15 Prozent der Wohnungen
werden privat als Ferien- oder Freizeitwohnung genutzt, das heiBt eine Person
verbringt in der Wohnung dauerhaft zu privaten Zwecken ihre Freizeit, beispielsweise
am Wochenende, wahrend des Urlaubs oder der Ferien (vgl. Abbildung 1). Gewerblich
vermietete Ferienwohnungen (z. B. Airbnb-Unterkinfte), die an wechselnde Personen
vermietet werden, zahlen nicht in diese Kategorie. Sie sind, wie andere gewerblich
genutzten Wohnungen (z. B. Arztpraxen und Blros), im Wohnungsbestand nicht
enthalten.
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Um was fir Wohnungen handelt es sich bei diesen leer stehenden Wohnungen und
in welcher Art von Gebauden befinden sie sich? Der Zensus bietet eine ganze Reihe
von Gebdude- und Wohnungsmerkmalen, nach denen leer stehende Wohnungen
charakterisiert werden kénnen. Im Folgenden analysieren wir den Leerstand dabei
aus zwei Perspektiven: Zum einen betrachten wir die Verteilung der leer stehenden
Wohnungen nach Gebaude- und Wohnungsmerkmalen im Vergleich zur Verteilung
im gesamten Wohnungsbestand in Stuttgart. Zum anderen stellen wir die Leer-
standsquoten flr die untersuchten Merkmale dar. Die Leerstandsquote wird dabei
berechnet als der Anteil leer stehender Wohnungen an allen bewohnten und leer
stehenden Wohnungen.

Wenn von Wohnungsleerstand gesprochen wird, ist damit in der Regel der Leerstand
in Wohnungen des frei zugdnglichen Miet- und Eigentumswohnungsmarkts gemeint.
In Wohnheimen und sonstigen Gebduden mit Wohnraum befinden sich zwar auch
Wohnungen, diese stehen dem freien Wohnungsmarkt in der Regel aber nicht zur
Verfligung. Dies trifft auch auf Wohnungen in Wohngebduden (ohne Wohnheime)
zu, die privat als Ferien- und Freizeitwohnung genutzt werden. Aus diesem Grund
bezieht sich die Leerstandsquote im Folgenden auf die Wohnungen in Wohngebauden
(ohne Wohnheime) abzlglich privat genutzter Ferien- und Freizeitwohnungen.

Insgesamt befinden sich 92,5 Prozent beziehungsweise 10 300 der leer stehenden
Wohnungen in Wohngebauden (ohne Wohnheime), weitere 3 Prozent in Wohn-
heimen und 4 Prozent in sonstigen Gebauden mit Wohnraum. Diese Verteilung
entspricht in etwa der aller Wohnungen in Stuttgart. Wahrend die Leerstandsquote
bei den Wohngebauden (ohne Wohnheime) bei 3,5 Prozent liegt, ist sie in Wohn-
heimen nur unwesentlich hoher (3,9 %). Deutlich hoher liegt die Quote allerdings
bei den sonstigen Gebduden mit Wohnraum, hier betragt sie 7,5 Prozent.

Aus Abbildung 2 wird ersichtlich, dass sich der Gberwiegende Teil (82 Prozent) aller
leer stehenden Wohnungen in Mehrfamilienhdausern mit drei und mehr Wohnungen
befindet. Den groBten Anteil haben dabei Gebaude mit drei bis sechs Wohnungen
mit 38 Prozent, die zudem Uberdurchschnittlich haufig leer stehen. Auch in Zwei-
familienhdusern tritt Leerstand tendenziell haufiger auf — sie machen elf Prozent der
unbewohnten Wohneinheiten aus. Bei Zweifamilienhdusern ist zudem die Leerstands-
quote mit sechs Prozent am hochsten. Oft handelt es sich dabei um Einliegerwohnungen.

Die meisten leer stehenden Wohnungen
befinden sich in Wohngebduden

Hochste Leerstandsquote
bei Zweifamilienhdusern

Abbildung 2: Leer stehende Wohnungen in Stuttgart am 15. Mai 2022 nach Anzahl der Wohnungen im Gebaude

1 Wohnung ‘ ‘ ‘ 1 Wohnung

Wohnungen insgesamt
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Quelle: Zensus 2022

www.stuttgart.de/statistik
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Altere Gebaude sind starker
von Leerstand betroffen

6,4 Prozent Leerstandsquote
bei Wohnungen unter 40 m2

Leer stehende Wohnungen gehéren
meist Privatpersonen und WEGs

Diese Hauser gehoren zum groBten Teil Privatpersonen und sind haufig alteren Bau-
jahres. Ebenfalls Gberdurchschnittlich haufig stehen Wohnungen in kleineren Mehr-
familienhdusern mit drei bis sechs Wohnungen leer (4 %), davon ist der Leerstand in
Dreifamilienhausern mit tGber flnf Prozent ahnlich hoch wie in Zweifamilienhausern.
In gréBeren Gebauden ab sieben Wohnungen liegt die Leerstandsquote hingegen
unterhalb des stadtischen Durchschnitts.

Altere Wohnungen stehen hiufiger leer

Leer stehende Wohnungen finden sich haufig in alteren Gebauden, da diese oft
einen hoheren Sanierungsbedarf aufweisen. Besonders stark vertreten sind Woh-
nungen im alten Gebaudebestand (Baujahr vor 1919) und Wohnungen aus dem
Zeitraum zwischen 1919 bis 1948, die auch insgesamt einen groBen Anteil am
Gesamtwohnungsbestand haben. In diesen beiden Baualtersgruppen gibt es viele
leer stehende Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern und kleinen Mehrfamilien-
hausern. Erst ab dem Baujahr 1979 liegt der Anteil des Leerstands unter dem des
Gesamtwohnungsbestands. Eine Ausnahme bilden Wohnungen in Neubauten mit
Baujahr ab 2020. Sie machen jedoch nur 2,8 Prozent der leer stehenden \WWohnungen
aus (vgl. Abbildung 3).

Auch die Leerstandsquoten der verschiedenen Baujahresgruppen verdeutlichen, dass
altere Gebaude aufgrund von Sanierung oder Abriss tendenziell starker von Leerstand
betroffen sind. Je neuer das Gebaude, desto niedriger die Leerstandsquote. Liegt sie
bei Gebauden der Baujahre vor 1919 bei 4,5 Prozent, so sinkt sie stetig auf 1,2
Prozent bei Gebaduden, die zwischen 2001 und 2010 errichtet wurden. Auffallig ist
die hohe Quote bei Wohnungen in Neubauten (vgl. Abbildung 3). Hierbei handelt
es sich Uberwiegend um neu errichtete Gebaude aus dem Jahr 2022, die am Zensus-
stichtag noch nicht bezogen waren (sogenannter Neubauleerstand).

Kleine Wohnungen haufiger von Leerstand betroffen

Kleine Wohnungen stehen haufiger leer als gréBere Wohneinheiten. Der groBte Teil
der unbewohnten Wohnungen (86 Prozent) hat eine Wohnflache von weniger als
100 m2, wahrend dieser Anteil im Gesamtwohnungsbestand bei 79 Prozent liegt.
Besonders haufig sind kleinere Wohnungen unbewohnt: Die Leerstandsquote liegt
bei Wohnungen unter 40 m2 bei 6,4 Prozent. Dies ist darauf zurlickzufihren, dass
es in kleineren Wohnungen haufig eine héhere Mieterfluktuation gibt, die vor allem
mit der Wohnbiografie junger Erwachsener zusammenhangt: Insbesondere junge
Personen, die zur Berufsausbildung in Stuttgart wohnen, fragen haufig kleine
Wohnungen nach. Diese sogenannten Starterhaushalte ziehen aufgrund beruflicher
oder personlicher Verdnderungen tendenziell haufiger um. Bei Wohnungen mit einer
GroBe von 40 bis 59 m2 liegt die Leerstandsquote bei 3,8 Prozent. Mit zunehmender
WohnungsgrdBe sinkt die Leerstandsquote (vgl. Abbildung 4).

Wohnungen von Privatpersonen und WEGSs stehen haufiger leer

Wem gehoren die leer stehenden Wohnungen? In Stuttgart sind leer stehende
Wohnungen, wie der Gesamtwohnungsbestand auch, Gberwiegend in der Hand von
Privatpersonen und Wohneigentimergemeinschaften (WEGs). Privatwirtschaftliche
Unternehmen besitzen 7 Prozent der unbewohnten Wohnungen, die Stadt und ihr
Wohnungsunternehmen 6 Prozent. Wohnungen von Privatpersonen weisen mit einer
Leerstandsquote von 4,5 Prozent einen leicht Gberdurchschnittlichen Leerstand auf.
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Abbildung 3: Leer stehende Wohnungen in Stuttgart am 15. Mai 2022 nach Baujahresgruppe
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Abbildung 4: Leer stehende Wohnungen in Stuttgart am 15. Mai 2022 nach Wohnfldche
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Abbildung 5: Leer stehende Wohnungen in Stuttgart am 15. Mai 2022 nach Eigentumsform
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Abbildung 6: Leer stehende Wohnun-
gen in Stuttgart am 15. Mai 2022 nach
Dauer des Leerstands

54 Prozent der leer stehenden
Wohnungen sind langer als
sechs Monate unbewohnt

Besonders hohe Leerstandsquoten finden sich bei den Wohnungen im Besitz von Bund
oder Land (10,7 %) sowie bei anderen privatwirtschaftlichen Unternehmen (9,1 %),
deren Erwerbszweck nicht hauptsachlich die Wohnungsvermietung ist, wie etwa
Banken und Versicherungen. Der Anteil dieser Eigentimergruppe am Wohnungs-
bestand ist jedoch marginal (vgl. Abbildung 5). Auffallig ist, dass leer stehende kleine
Wohnungen haufig im Besitz von privatwirtschaftlichen Unternehmen, dem Bund,
dem Land und Organisationen ohne Erwerbszweck sind und oftmals in Wohnheimen
zu finden sind.

Rund 6100 Wohnungen stehen ldnger als ein halbes Jahr leer

Was sind die Grinde fir die Wohnungsleerstande? Um der Brisanz des Themas
Rechnung zu tragen, wurde beim Zensus 2022 der Fragenkatalog bezlglich leer
stehender Wohnungen um Verfligbarkeit, Dauer und dem Grund fiir den Leerstand
erweitert. Diese zusatzlichen Fragen liefern nun Informationen zum marktaktiven
und strukturellen Leerstand.

3299 Whg.

1749 Wha.

Seit weniger Seit 3 bis unter Seit 6 bis unter Seit 12 Monaten
als 3 Monaten 6 Monaten 12 Monaten oder langer

Quelle: Zensus 2022

www.stuttgart.de/statistik

In Stuttgart standen am 15. Mai 2022 knapp 6100 Wohnungen (54 %) schon seit
mehr als sechs Monaten leer (vgl. Abbildung 6). Diese Wohnungen fielen grundsatz-
lich unter das stadtische Zweckentfremdungsverbot. Davon wurden allein 4200
Wohnungen (38 %) seit mindestens zwolf Monaten nicht mehr bewohnt (struktu-
reller Leerstand). Fast die Halfte dieser Wohnungen gehdren Privatpersonen. Auch
stehen Wohnungen in alteren Gebauden tendenziell langer leer, da an diesen
Gebauden haufig umfangreiche Um- und Ausbauarbeiten oder Sanierungen durch-
geflhrt werden oder gar ein Abriss geplant ist.

Bei 3300 Wohnungen (30 %) wurde angegeben, dass der Leerstand weniger als drei
Monate dauert (vgl. Abbildung 6). Diese Wohnungen befinden sich eher in neueren
Wohngebauden. Fast drei Viertel dieser Wohnungen sind nach Auskunft der Eigen-
tdmerinnen und Eigentlmer innerhalb von drei Monaten bezugsfertig. Der GroBteil
dieser kurzfristigen Leerstande ist vermutlich auf Mieterwechsel und Renovierungen
zurlickzuflhren.
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Quelle: Zensus 2022
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Fast die Halfte der leer stehenden Wohnungen (knapp 5500) kénnte nach Angabe
der Eigentimerinnen und Eigentdmer innerhalb von drei Monaten wieder bezogen
werden. Diese Gruppe umfasst Wohnungen, bei denen beispielsweise BaumaBnahmen
kurz vor dem Abschluss stehen. So waren rund 2250 dieser kurzfristig verfligbaren
Wohnungen bereits ldnger als sechs Monate unbewohnt. Dazu kommt kurzfristiger
Leerstand, der bei Mieterwechsel entsteht. Diese kurzfristig reaktivierbaren Woh-
nungen (marktaktiver Leerstand) machen in Stuttgart 1,8 Prozent des gesamten
Wohnungsbestands aus.

Ein langer andauernder Leerstand wurde bei einem Viertel der Wohnungen (ca. 2800
Wohnungen) mit noch laufenden oder geplanten BaumaBBnahmen begrindet.
Langerer renovierungsbedingter Leerstand kann dabei auch aufgrund begrenzter
Handwerkerkapazitaten entstehen. Ein Abriss oder Rickbau des Gebaudes war nur
bei vier Prozent der leer stehenden Wohnungen (ca. 460) vorgesehen. Insgesamt
zwolf Prozent der unbewohnten Wohnungen sollten verkauft oder von den Eigen-
timern selbst genutzt werden. Bei jeder zehnten Wohnung (ca. 1100) wurden
»sonstige Grinde” fir den Leerstand genannt (vgl. Abbildung 7). Dahinter verbergen
sich vermutlich Erbangelegenheiten, kein Interesse an der Vermietung oder mangelnde
bauliche oder preisliche Attraktivitat, die eine Vermietung verhindert. Aus stadtischer
Sicht qilt es, insbesondere diese Wohnungen zur Verbesserung des Wohnungsan-
gebots zu aktivieren.

Abbildung 8 zeigt, wie lange die Wohnungen aufgrund der jeweiligen Leerstands-
grinde bereits leer standen: Von den Wohnungen, die innerhalb eines Vierteljahrs
wieder beziehbar sein sollten, standen 40 Prozent erst seit weniger als drei Monaten
leer. Hier lasst sich vermuten, dass zum groBen Teil Mieterwechsel und Renovierungen
die Hauptursachen fir den Leerstand sind. Bei den anderen Leerstandsursachen sieht
die Situation jedoch anders aus: Im Durchschnitt standen zwei Drittel der betroffenen
Wohnungen langer als sechs Monate leer, teilweise sogar die Halfte schon langer
als ein Jahr. Besonders lange zieht sich der Leerstand hin, wenn ein Abriss oder
Rickbau des Gebaudes geplant ist. In diesem Fall sind fast 70 Prozent dieser Woh-
nungen bereits mindestens ein Jahr unbewohnt.

Abbildung 7: Leer stehende Wohnun-
gen in Stuttgart am 15. Mai 2022 nach
Grund des Leerstands

Knapp 5500 Wohnungen kdnnten inner-
halb von drei Monaten wieder bezogen
werden

Leerstand dauert bei geplantem Abriss
oder Riickbau des Gebaudes am langsten
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Abbildung 8: Leerstandsgriinde nach Dauer des Leerstands in Stuttgart am 15. Mai 2022
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Hdéchste Leerstande in den
Stadtbezirken Mitte und Nord

Sehr unterschiedliche Leerstandsquoten in den Stuttgarter Stadtvierteln

Der Leerstand ist in Stuttgart nicht gleich Uber das Stadtgebiet verteilt. Betrachtet
man die Stadtbezirke Stuttgarts, so weisen die Bezirke Mitte und Nord mit 4,6 Prozent
beziehungsweise 4,5 Prozent die hochsten Leerstandsquoten auf. Auch Degerloch
und Botnang besitzen mit 4,2 Prozent einen Uberdurchschnittlichen Anteil an leer
stehenden Wohnungen. Die geringste Leerstandsquote hat der Bezirk Mihlhausen
mit 2,6 Prozent, gefolgt von Weilimdorf mit 2,9 Prozent. Auch Sid, Sillenbuch und
Mohringen weisen mit drei Prozent eher geringe Leerstande auf.

Karte 1 gewahrt einen kleinrdumigeren Blick auf die Struktur des Leerstands im
Stadtgebiet!. Hier ist zu erkennen, dass besonders Stadtviertel mit einem hohen
Anteil an Wohnungen in Privateigentum in Kombination mit einem alteren Gebaude-
bestand und kleineren Mehrfamilienhdusern relativ hohe Leerstandsquoten von Gber
fUnf Prozent besitzen. Dazu zdhlen in den Innenstadtbezirken einige Wohngebiete
in Halbhohenlage (z. B. Am Bismarkturm, Bopser, Haigst). In den AuBenbezirken
stechen hier Rohracker, Frauenkopf und Schénberg sowie zentrumsnahe Lagen in
Degerloch und Botnang deutlich hervor. Auch im Asemwald mit seinen Hochhaus-
scheiben stehen Uberdurchschnittlich viele Wohnungen leer, ebenso in Bergheim
(Giebel), Obertlrkheim und im Zentrum von Zuffenhausen.

Punktuell hohe Leerstandsquoten weisen aber auch Gebiete wie Benzviertel, Weilim-
dorf-Nord, Veielbrunnen oder Universitat Vaihingen auf. In diesen Gebieten ist der
Wohnungsbestand generell eher gering oder verteilt sich auf einige wenige Wohn-
gebaude. Durch den Leerstand einzelner Gebadude fallen dort die Leerstandsquoten
entsprechend besonders hoch aus.
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Geringe Leerstande finden sich hingegen in Wohngebieten mit jingerer Bebauung
beziehungsweise mit einem hoheren Anteil institutioneller Wohnungsanbieter wie
Wohnungsbaugenossenschaften, privaten Wohnungsunternehmen und dem stadtischen
Wohnungsunternehmen SWSG. Das Zentrum von Weilimdorf, Freiberg/Mdnchfeld
und Fasanenhof sind hierfiir Beispiele oder auch Neugereut und Bisnau.

Stuttgarter Leerstand auf dem gleichen Niveau
wie in Diisseldorf und Frankfurt am Main

Wie lasst sich der Stuttgarter Wohnungsleerstand im Vergleich zu anderen GrofB-
stadten einordnen? In Deutschland standen am 15. Mai 2022 rund 1,9 Mio. Wohnun-
gen leer, was einer Leerstandsquote von 4,2 Prozent entspricht. Unter den
Bundeslandern weisen die beiden Stadtstaaten Berlin und Hamburg mit 1,9 Prozent
und 2,1 Prozent die niedrigsten Leerstandsquoten aus. Am hochsten ist sie in Sachsen-
Anhalt (8,9 %) und Sachsen (8,5 %). Baden-Wurttemberg liegt mit 4,3 Prozent im
bundesweiten Durchschnitt.

Karte 1: Leerstandsquote in den Stadtvierteln Stuttgarts am 15. Mai 2022

Leerstandsquote* (Prozent)
Keine
Bis unter 2
2 bis unter 3

I 3 bis unter 4

Il 4 bis unter 5

Il 5 und mehr

« Eingeschrankte
W Interpretierbarkeit

Leerstandsquote
D > 10 Prozent

*Anteil der leer stehenden
Wohnungen an den Wohnungen
in Wohngebauden (ohne
Wohnheime), ohne Ferien-
oder Freizeitwohnungen.

Dargestellt sind alle Stadtviertel
mit einer Einwohnerdichte von
mehr als 150 EW/km?2.

Quelle: Zensus 2022, eigene Darstellung

www.stuttgart.de/statistik
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Stuttgart hat nur geringfiigig héhere
Leerstandsreserven als Frankfurt am Main
und Ddsseldorf

Abbildung 9: Leerstandsquoten am
15. Mai 2022 im GrofBstadtvergleich

In Abbildung 9 vergleichen wir die Leerstandsquoten der 15 groBten deutschen Stadte.
Stuttgart liegt mit einer Quote von 3,5 Prozent am unteren Ende des Mittelfelds
und weist damit nur geringfligig héhere Leerstandsreserven auf als Frankfurt am
Main und Dusseldorf. Auch hier haben Berlin und Hamburg die niedrigsten Leer-
standsquoten. Ein moglicher Erklarungsansatz flr den geringen Leerstand in diesen
beiden Stadten ist, dass dort deutlich mehr Wohnungen im Besitz kommunaler und
privater Wohnungsunternehmen sind als in Stuttgart, wo die meisten Wohnungen
im Privatbesitz sind. Die héchsten Quoten in diesem GroBstadtranking haben nach-
fragebedingt Duisburg und Leipzig mit 4,4 beziehungsweise 4,2 Prozent, was etwa
dem Bundesdurchschnitt entspricht.

Im Vergleich zu den Ergebnissen des Zensus 2011 hat sich die Leerstandsquote in
Stuttgart kaum verandert. Damals lag sie bei 3,7 Prozent. Leipzig hat unter den Grof3-
stadten am starksten Leerstand abgebaut: Im Jahr 2011 lag die Leerstandsquote der
groBten Stadt Sachsens noch bei 12,1 Prozent, ein Rickgang um 7,8 Prozentpunkte
bis 2022. Auch in Berlin sind die Leerstande zurlickgegangen (-1,5 Prozentpunkte),
ebenso in Duisburg und Dresden, wo die Quote um rund einen Prozentpunkt sank.
Starke Anstiege an unbewohnten Wohnungen verzeichnete keine der GroBstadte.

Hamburg

Berlin

Minchen

Koln

Dusseldorf
Frankfurt am Main
Nirnberg

Bremen

Hannover

Dortmund

Essen

Dresden

Duisburg
Leipzig
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Prozent
Quelle: Zensus 2022

www.stuttgart.de/statistik

Fazit und Ausblick auf das stadtische Leerstandsmonitoring

Laut den Ergebnissen der Gebaude- und Wohnungszahlung des Zensus standen in
Stuttgart zum Stichtag 15. Mai 2022 rund 11 150 Wohnungen leer. Mit einer Leer-
standsquote von 3,5 Prozent liegt der Wohnungsleerstand in der Landeshauptstadt
somit nur leicht Gber der fir einen funktionierenden Wohnungsmarkt erforderlichen
Fluktuationsreserve von zwei bis drei Prozent. Geht man von dieser notwendigen
Leerstandsreserve aus, stinden zwischen 1600 (bei 3 % Fluktuationsreserve) und
4700 (bei 2 % Fluktuationsreserve) Wohnungen entweder marktbedingt oder bewusst
leer, was einer Quote von 0,5 bis 1,5 Prozent entsprache.
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Zwar liegt die Leerstandsquote in Stuttgart unter dem deutschlandweiten Durchschnitt,
im Vergleich zu den gréBten Stadten ist sie jedoch leicht Uberdurchschnittlich. Die
niedrigeren Leerstande in Stadten wie Hamburg oder Berlin lassen sich vor allem auf
den deutlich geringeren Anteil an Mietwohnungen im Privateigentum zurlckzufthren,
wahrend in Stuttgart diese Eigentumsform lberwiegt. So stehen hier besonders
viele unbewohnte Wohnungen leer, die sich im Besitz von Privatpersonen befinden.

Neben den wohnungswirtschaftlich notwendigen kurzzeitigen Leerstanden durch
den Wechsel von Mietern oder klirzere Renovierungen sind es die langfristigen
Leerstande, die gerade in Stadten mit angespanntem Wohnungsmarkt als ernst-
haftes Problem wahrgenommen werden, da sie die Wohnraumknappheit zusatzlich
verscharfen kénnen. Von Letzterem sind in Stuttgart haufig Gebaude mit alterem
Baujahr betroffen, bei denen umfangreiche SanierungsmafBnahmen entweder bereits
durchgefihrt werden oder anstehen, sowie Gebaude, die abgerissen werden sollen.

Der Zensus liefert wichtige Hintergrundinformationen zum Wohnungsleerstand.
Neue Erkenntnisse flr eine Abschatzung, wie grof3 das Aktivierungspotenzial leer
stehender Wohnungen fir den Stuttgarter Wohnungsmarkt ist, bietet die Erhebung
zur Dauer und den Griinden des Leerstands. Demnach ist die Halfte der leer stehenden
Wohnungen (5500) innerhalb von drei Monaten grundsatzlich fir den Bezug
verfligbar. Diese kurzfristig reaktivierbaren Wohnungen machen 1,7 Prozent des
Wohnungsbestands in Stuttgart aus. Ob diese Wohnungen tatsachlich auch kurz-
fristig vermietet werden, steht jedoch auf einem anderen Blatt. Es ist anzunehmen,
dass ein GrofBteil dieser Wohnungen fluktuationsbedingten Leerstand (UmzUge,
Modernisierungen) betrifft, aber ein kleiner Teil absichtlich leer bleibt, etwa aufgrund
von Eigentumerwechseln, Stilllegungen oder mangelndem Vermietungsinteresse.
So waren rund 2250 dieser kurzfristig verfiigbaren Wohnungen bereits langer als
sechs Monate unbewohnt. Insbesondere bewusst in Kauf genommene Leerstande
gilt es wieder fir den Wohnungsmarkt zu aktivieren. Zudem stehen etwa zehn
Prozent der Leerstande (ca. 1100) aus ,sonstigen Grinden” wie Erbangelegen-
heiten, Zweitwohnung, Pflegebedarf, mangelndem Vermietungsinteresse oder
Vermietungsschwierigkeiten leer. Aus stadtischer Sicht bietet insbesondere dieser
Teil des Leerstands ebenfalls Potenziale, unbewohnte Wohnungen wieder verfligbar
zu machen und das Wohnungsangebot zu erhdhen.

Denn bei dem derzeitigen Wohnungsmangel und den steigenden Mieten in Stuttgart
mussen alle Reserven mobilisiert werden, um das Wohnungsangebot zu erhéhen.
Die 2016 in Stuttgart beschlossene Zweckentfremdungssatzung bietet der Stadt die
Moglichkeit, gegen Leerstand und langfristige Nutzung von Wohnungen zur
Beherbergung vorzugehen. Bis November 2024 konnten rund 400 Wohnungen aus
der Zweckentfremdung zuriickgewonnen werden. Etwa 720 Verfahren waren zu
diesem Zeitpunkt anhangig. Auch die Beratungsangebote der Stadt und des Haus-
und Grundbesitzervereins fir die Vermietung von Wohnraum helfen bei der effizi-
enten Nutzung von Wohnraum. Angesichts der vorhandenen Aktivierungspotenziale
konnten verstarkte Anstrengungen zur Mobilisierung unbewohntem Wohnraums
zusatzliche Vermieterinnen und Vermieter motivieren, ihre Wohnungen zeitnah auf
den Markt zu bringen und so Leerstand zu vermeiden. ®
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Stadtisches Leerstandsmonitoring

Das Wissen Uber etwaigen Leerstand ist flr die Ausrichtung der stadtischen
Wohnungspolitik von groBem Wert. Da es bisher keine Datenquelle gibt, mit
der Wohnungsleerstand in Stuttgart flachendeckend und regelmaBig gemessen
werden kann, hat der Stuttgarter Gemeinderat das Statistische Amt damit
beauftragt, ein stadtisches Leerstandsmonitoring aufzubauen.

Basis dieses Monitorings sind die Verbrauchsdaten aller Stromzahler in Stutt-
gart, die durch den ortlichen Netzbetreiber, die Netze-Stuttgart GmbH,
bereitgestellt werden sollen. Aus diesen Daten soll anhand definierter Kriterien
ermittelt werden, welche Wohnungen leer stehen. AnschlieBend werden die
Ergebnisse rdumlich aufbereitet. Das Ziel des Monitorings ist es, der Stadtver-
waltung und dem Gemeinderat regelmaBig eine aktuelle Ubersicht Gber die
Situation des Wohnungsleerstands in Stuttgart zu geben. Dieser Bericht wird
in Form von gebietsweisen Leerstandsquoten, beispielsweise auf Ebene der
Stadtviertel erfolgen, aus Datenschutzgrinden jedoch nicht fur einzelne
Objekte. Die gewonnenen Erkenntnisse dienen als fundierter Indikator fir die
Bewertung der hiesigen Wohnungsmarktsituation und ermdéglichen eine
objektive Auseinandersetzung mit dem Thema Leerstand in der Stadt.

1 Alle beim Zensus 2022 erhobenen Daten werden bei der Auswertung einem Geheimhaltungsverfahren unterzogen. Durch dieses Verfahren konnen
einzelne Werte, insbesondere bei der Auswertung kleinraumiger Einheiten wie den Stadtvierteln, stark verandert werden, sodass die Aussagekraft
der Werte eingeschrankt ist. Die betreffenden Stadtviertel wurden in der Karte kenntlich gemacht.
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Schulen in Stuttgart im Schuljahr 2023/2024
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