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Weibliche Tatverdachtige in Stuttgart 2014

Robert Gunderlach

Deutschlandweit ist die Zahl der Straf-
taten, die 2014 (Hellfeld) der Polizei
bekannt geworden sind, gegenulber
2013 um zirka 120 000 Straftaten oder
+2 Prozentaufrund 6,1 Mio. gestiegen.
Das sind insgesamt 7530 Straftaten je
100 000 Einwohner. Die Aufklarungs-
quote liegt bundesweit bei 54,9 Pro-
zent. Von den insgesamt 2,15 Mio.
ermittelten Straftatern 2014 (+ 2,6 %
gegenlber 2013) ist ein gutes Viertel
(25,7 % oder 552000 Personen)
weiblich.

Zum Ende des Jahres 2014 sind die
polizeilich registrierten Straftaten
(PKS) in Baden-Wdrttemberg insge-
samt um 18 467 Delikte oder + 3,2
Prozent angestiegen auf nunmehr
594 534 Straftaten (2013: 576 067).
Auch die Zahl der Tatverdachtigen
stieg innerhalb eines Jahres von
231 635im Jahr 2013 auf 243 361 im
Jahr 2014 also um 11 726 einer Straf-
tat verdachtigten Personen oder + 5,1
Prozent. Wobei die Mannerkriminali-
tat landesweit mit plus 5,2 Prozent
(+ 9154) starker gestiegen ist als die
Frauenkriminalitat mit plus 4,5 Pro-
zent (+ 2572). Die Aufklarungsquote
in Baden-Wdurttemberg erhohte sich
leicht von 58,0 auf 58,9 Prozent. Mit
5592 Straftaten pro 100 000 Ein-
wohner hat Baden-Wurttemberg im
Bundeslandervergleich eine der nied-
rigsten Kriminalitatsziffern.

In der Landeshauptstadt Stuttgart
sind zum Jahresende 2014 insgesamt
61 576 Straftaten (+ 5,6 % gegen-
Uber 2013) und 27 310 Tatverdachtige
(+ 5,8 % gegenuber 2013) bekannt
und registriert worden, darunter 6364
Madchen und Frauen (23,3 %). Damit
ist der Frauenanteil bei den Strafta-
tern in Stuttgart geringer als in Bund
(25,7 %) und Land (24,4 %). Zu be-
rucksichtigen ist, dass nicht alle in
Stuttgart registrierten Tatverdachtigen
in Stuttgart wohnen, sondern auch
von auBerhalb kommen kénnen. Al-
lerdings variiert auch 2014 altersmaBig
der Anteil der Madchen und Frauen:
In der Altersgruppe der noch nicht
straffalligen unter 14-jdhrigen Kindern
sind 31 Prozent der Tatverdachtigen

Madchen (186), bei den 14- bis unter
18-jahrigen Jugendlichen sind 35 Pro-
zent der Tatverdachtigen jugendliche
Madchen (859) und bei den erwach-
senen Heranwachsenden 18- bis unter
21-jahrigen Tatverdachtigten sind 23
Prozent junge Frauen (741) sowie bei
den erwachsenen Uber 21-Jahrigen
Tatverdachtigen in Stuttgart sind 22
Prozent weiblich (4578). Bei den unter
18-jahrigen Tatverdachtigen sind ein
Drittel Madchen und bei den 18 Jahre
und alteren Tatverdachtigen sind ein
Viertel Frauen.

Im Zeitverlauf der vergangenen dreiein-
halb Jahrzehnte — seit 1980 — zeigen
sich altersgruppenspezifisch unter-
schiedliche Entwicklungen: So hat sich
zwar der Anteil der tatverdachtigen
Madchen (Kinder unter 14 Jahre) von
17 Prozent (146) im Jahr 1980, Uber
24 Prozent (163) im Jahr 1990, 32
Prozent (362) im Jahr 2000 und 32
Prozent (269) im Jahr 2010 sowie 31
Prozent (186) im Jahr 2014 prozentual
beinahe verdoppelt, aber absolut sind
die Zahlen wieder zurlickgegangen. Bei
den etwas alteren Madchen sieht das
anders aus. Hier hat sich der Anteil der
tatverdachtigen jugendlichen Madchen
(14 bis unter 18 Jahre) von 18 Prozent
(412) im Jahr 1980 Uber 26 Prozent
(516) im Jahr 1990, 35 Prozent (929)
im Jahr 2000 und 37 Prozent (1030)

im Jahr 2010 sowie 35 Prozent (859)
im Jahr 2014 prozentual wie absolut
verdoppelt. Der Frauenanteil bei den
Heranwachsenden in der Altersgruppe
der 18- bis unter 21-Jahrigen ist von
18 Prozent (398) im Jahr 1980 Uber
20 Prozent (463) im Jahr 1990 und
21 Prozent (570) im Jahr 2000 sowie
auf 27 Prozent (781) im Jahr 2010 und
23 Prozent (741) im Jahr 2014 sowohl
prozentual wie absolut geringer ange-
stiegen. In der Altersgruppe der Uber
21-Jahrigen hat der Frauenanteil unter
den Tatverdachtigen in den vergleich-
baren Jahren von 21 Prozent (2794) im
Jahr 1980, Uber 23 Prozent (3849) im
Jahr 1990 und 23 Prozent (3800) im
Jahr 2000 sowie 25 Prozent (4930) bis
zum Jahr 2010 zugenommen. Dagegen
ist der Frauenanteil im Jahr 2014 mit 22
Prozent wieder leicht zurtickgegangen
und auch absolut mit 4578 weiblichen
Tatverdachtigen rlcklaufig.

Frauenkriminalitat ist, so zeigen die
Stuttgarter Zahlen 2014 im Zeitver-
lauf, bei den jlingeren Altersgruppen
bis unter 18 Jahren einerseits deutlich
hoher, sie hat sich andererseits auch
starker erhoht als bei den erwachse-
nen Frauen. Allerdings darf man nicht
vergessen, dass Kriminalitat insgesamt
immer noch Uberwiegend zu Zwei-
drittel bei den Jingeren und zu Drei-
viertel bei den Alteren mannlich ist.

Abbildung: Weibliche Tatverdachtige in Stuttgart 2014 nach Altersgruppen

in % aller Tatverdachtigen innerhalb einer Altersgruppe
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Die Leitung der Abteilung ,,Wirtschaft und Befragungen” wurde mit
Dr. Ansgar Schmitz-Veltin neu besetzt

Franz Abele

Neuer Leiter der Abteilung Wirtschaft
und Befragungen im Statistischen
Amt der Landeshauptstadt Stuttgart
ist Dr. Ansgar Schmitz-Veltin. Die Ab-
teilung umfasst die Sachgebiete mit
den Schwerpunkten Wirtschaft und
Kultur, Wohnen, Umwelt, Mietspie-
gel sowie Lokale Erhebungen bei Bur-
gern, Kunden und Mitarbeitern.

Herr Dr. Schmitz-Veltin wurde 1976
in Scherzingen/Schweiz geboren.
Nach dem Abitur in Konstanz und
dem Zivildienst absolvierte er das Stu-
dium der Geografie an den Univer-
sitaten Mannheim und Heidelberg.
Studienschwerpunkte waren die Wirt-
schafts- und Sozialgeografie sowie
Bevolkerungsgeografie — das Studium
schloss er 2003 mit der Diplomarbeit
.Die wirtschaftliche Bedeutung des
Fremdenverkehrs im Biospharenre-
servat Rhon” ab. Wahrend des Stu-
diums Ubernahm er Tatigkeiten als
studentische Hilfskraft und war Pro-
jektmitarbeiter am Lehrstuhl fir An-
thropogeografie.

Herr Dr.Schmitz-Veltin arbeitete
danach als wissenschaftlicher Mit-
arbeiter am Lehrstuhl fir Wirtschafts-
geografie der Universitdt Mannheim
sowie am Mannheimer Forschungs-
institut Okonomie und Demogra-
fischer Wandel. Schwerpunkte seiner
Tatigkeit lagen dort auf der Erstellung
von Wohnungsmarktanalysen, der
Entwicklung von Szenarien zur Stadt-
und Regionalentwicklung sowie
in der Konzeption, Durchfihrung
und Auswertung von Befragungen.
Parallel promovierte er an der Philo-
sophischen Fakultat der Universitat

Mannheim. 2011 verdffentlichte er
seine Dissertation zu dem Thema:
.Gesellschaft im demographischen
Wandel — Szenarien zur Zukunft des
Wohnens in der Stadtregion”.

Im Juni 2009 trat Herr Dr. Ansgar
Schmitz-Veltin als Leiter des Sachge-
biets Bevdlkerung und Bildung und
stellvertretender Abteilungsleiter der
Abteilung Bevolkerung und Wahlen
in den Dienst der Landeshauptstadt.
Hier entwickelte er die Bevolkerungs-
statistik weiter und verfasste eine
groBe Anzahl von Veroffentlichungen
und Vortragen zur demografischen
Entwicklung Stuttgarts. Unter seiner
Federflihrung wurde auch die Einwoh-
nerprognose fir die Jahre 2012 bis
2030 erstellt. Herr Dr. Schmitz-Veltin
ist Uberregional sehr engagiert. Er ist

Leiter der Arbeitsgemeinschaft Bevol-
kerung im Verband Deutscher Stadte-
statistiker und Mitglied in der Leitung
der Verbandszeitschrift ,Stadtfor-
schung und Statistik”. In der zu dem
Verband gehérenden Entwicklerge-
meinschaft SIKUS, die Programme
fur regionalisierte Bevolkerungs- und
Haushaltsprognosen anbietet, sitzt er
in der Lenkungsgruppe. Auch ist er
gewahltes Mitglied der Akademie fir
Raumforschung und Landesplanung
(ARL) und dort in verschiedenen Ar-
beitsgremien aktiv.

Mit der Ubertragung der Abtei-
lungsleitung 2 weitet sich der Ver-
antwortungsbereich von Herrn
Dr. Schmitz-Veltin nochmals erheb-
lich aus. Nicht nur die Lokalen Erhe-
bungen, bei denen insbesondere die
Blrger- und Kundenumfragen als
Instrumente direkter Blrgerbeteili-
gung der Verwaltungsspitze und dem
Gemeinderat unmittelbare Rickmel-
dungen geben, sondern auch die
Arbeitsergebnisse der Bereiche Wirt-
schaft und Kultur sowie Wohnen und
Umwelt dienen oft als Grundlage fir
wichtige Entscheidungen. Nach eige-
ner Aussage reizt Dr. Schmitz-Veltin
die Aufgabe, die Entscheidungen
zu den Zukunftsfragen der Stutt-
garter Stadtentwicklung mit wissen-
schaftlich fundierten und zugleich
praxisorientierten Analysen zu unter-
stltzen. Wichtig ist ihm, neben der
ErschlieBung neuer Datenquellen
auch die Vernetzung zwischen den
einzelnen Sachgebieten zu inten-
sivieren und dazu beizutragen, die
analytische Kompetenz weiter aus-
zubauen.
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Neues Faltblatt: ,Stuttgarter
Einwohnerdaten” Ausgabe 2015
im Internet

Ansgar Schmitz-Veltin

Die Zahl der Stuttgarter Einwohner ist
in den vergangenen Jahren kontinu-
ierlich angestiegen. Die mit einer gro-
Ben Nachfrage nach Arbeitskraften
verbundene wirtschaftliche Dynamik
in Verbindung mit der Attraktivitat
Stuttgarts als Studien- und Ausbil-
dungsort bescherte der Stadt zuletzt
hohe Wanderungsgewinne, die zu
einer zunehmenden gesellschaft-
lichen Vielfalt fiihren und gleichzeitig
die demografische Alterung mildern.

Das aktualisierte Faltblatt ,Stuttgarter
Einwohnerdaten” beinhaltet die wich-
tigsten Angaben zur Entwicklung und
Struktur der Stuttgarter Einwohner in
kompakter Form und zeigt darlber
hinaus die Einordnung der Stadt in
den regionalen Kontext.

Das Faltblatt ist im Internet unter
www.stuttgart.de/statistik als pdf-Do-
kument abrufbar.

Neues Faltblatt: ,Stuttgarter
Sozialdaten” Ausgabe 2015
im Internet

Robert Gunderlach

Mit dem aktualisierten Internet-Flyer
. Stuttgarter Sozialdaten” legt das
Statistische Amt wieder eine Auswahl
von Zahlen, Fakten und Grafiken aus
der Sozialstatistik in Stuttgart vor.

Hierzu zahlen beispielsweise Informati-
onen Uber Leistungsempfangerinnen/
-empfanger von Grundsicherung und
Sozialhilfe sowie von Sozialer Mindest-
sicherung, Daten Uber schwer behin-
derte oder pflegebedtrftige Menschen,
Zahlen zur Kinderbetreuung in Tages-
einrichtungen fur Kinder oder Jugend-
hilfeausgaben sowie Fakten Uber Asyl-
bewerberin Stuttgart. Die ausgewahlten
sozialstatistischen Informationen erge-
ben ein kompaktes Bild sozialer Ver-
haltnisse in Stuttgart.

Das Faltblatt ist im Internet unter
www.stuttgart.de/statistik als pdf-Do-
kument abrufbar.

Neues Faltblatt: ,Stuttgarter
Verkehrsdaten” Ausgabe 2015
im Internet

Franz Biekert

Mit dem Flyer ,Stuttgarter Verkehrs-
daten” liefert das Statistische Amt der
Landeshauptstadt Stuttgart erneut
ausgewahlte Tabellen, Grafiken und
Karten zum Verkehrsgeschehen in
Stuttgart.

Es beleuchtet ferner das StraBen- und
Radwegenetz in Stuttgart, Daten der
Verkehrszahlungen an der Markungs-
grenze und am Kesselrand, den Be-
stand an Kraftfahrzeugen, den of-
fentlichen Nahverkehr mit Bussen und
Bahnen, die StraBenverkehrsunfalle,
den Luftverkehr auf dem Stuttgarter
Flughafen, sowie den Schiffs- und
BahngUterumschlag im Stuttgarter
Hafen.

Das Faltblatt ist im Internet unter
www.stuttgart.de/statistik als pdf-Do-
kument abrufbar.

Stuttgarter
Einwohnerdaten

PN

STUTTGART

Landeshauptstadt Stuttgart

N [

Ausgabe 2015

&

Stuttgarter
Sozialdaten

a

STUTTGART

Landeshauptstadt Stuttgart

e

Ausgabe 2015

Stuttgarter
Verkehrsdaten

a

STUTTGART

Landeshauptstadt Stuttgart

225



Hauptbeitrag Statistik und Informationsmanagement, Monatsheft 8/2015

Expertenbefragung in Kooperation mit
Amt fiir Stadtplanung und Stadterneu-
erung

Experten des Stuttgarter Wohnungs-
markts wurden befragt; Ricklaufquote
58 %

226

Abbildung 1: Struktur der Marktak-
teure (Mehrfachnennungen maoglich)

Jochen Gieck, Matthias StraufB

Der Stuttgarter Wohnungsmarkt -
Einschatzungen der Experten
Ergebnisse der Expertenbefragung 2014

Einleitung

Ende September bis Anfang November 2014 wurde vom Statistischen Amt der Lan-
deshauptstadt Stuttgart in Kooperation mit dem Amt fir Stadtplanung und Stadter-
neuerung eine Expertenbefragung zum Stuttgarter Wohnungsmarkt durchgefihrt.’
Die Befragung ist Teil der Stuttgarter Wohnungsmarktbeobachtung und soll zukinf-
tig regelmaBig die Sichtweise der Wohnungsmarktakteure einfangen.

Die Befragung 2014 richtete sich an 96 ausgewahlte Experten, die als Akteure auf
dem Stuttgarter Wohnungsmarkt direkt oder indirekt aktiv sind. Um ein breites
Meinungs- und Erfahrungsspektrum einzubeziehen, wurden sowohl Investoren
(Bautrager), Wohnungsvermieter (Wohnungsunternehmen und Wohnbaugenos-
senschaften), Wohnungsvermittler (Makler), Baufinanzierer, als auch eher markt-
beobachtende Experten aus der Wissenschaft und von Interessenverbanden sowie
Sachverstandige ausgewahlt. Die Experten wurden online befragt, der Zugang war
passwortgeschitzt. Das hohe Interesse an der Thematik der Befragung zeigt die
Rucklaufquote von 58 Prozent, die Meinungen und Einschatzungen von 56 Exper-
ten konnten in die folgende Auswertung einflieBen.

Struktur der Experten

Die an der Befragung beteiligten Experten vertreten das ganze Spektrum der am
Wohnungsmarkt direkt oder indirekt agierenden Akteure. Dennoch lassen sich zwei
Schwerpunkte erkennen (vgl. Abbildung 1). Haufig sind die Experten Mitarbeiter
in Wohnungsunternehmen oder Wohnbaugenossenschaften (43 %), die ihren Ta-
tigkeitsschwerpunkt in der Wohnungsvermietung haben und/oder Mitarbeiter von
Bautragern (34 %), die im Wohnungsbau investieren. Jeder flinfte Befragte betrach-
tet den Stuttgarter Wohnungsmarkt aus der Sicht eines Maklers. Sachverstandige
oder Wissenschaftler (13 %), Baufinanzierer (9 %) und Interessenverbande (7 %)
folgen mit etwas Abstand. Bei den Sonstigen (13 %) handelt es sich haufig um
Institutionen, die als gemeinnitzige Stiftungen oder als Wohlfahrtsverbande fir
Menschen aktiv sind, die in Notsituationen Wohnraum bendtigen.

Wohnungsvermietung (z. B. Wohnungs-
unternehmen und -genossenschaften)

Bauinvestition
(z. B. Bauwirtschaft/Bautrager)

Wohnungsvermittlung (z. B. Makler)
Wissenschaft/Sachverstandige
Baufinanzierung

Interessenverband

Sonstige

I 1 1 ! 1
0 10 20 30 40 50
%

Quelle: Expertenbefragung Wohungsmarkt 2014

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS
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Hohe Mieten und Grundsticks- und
Immobilienpreise pragen den Woh-
nungsmarkt in Stuttgart

Auch die Wohnungsmarktexperten
sehen derzeit in Stuttgart Gberwiegend
einen angespannten \Wohnungsmarkt

Abbildung 2: Allgemeine Beurteilung
auf dem Stuttgarer Wohnungsmarkt

Um der Tatsache Rechnung zu tragen, dass viele Unternehmen/Befragte in mehre-
ren Bereichen tatig sind, waren bei dieser Frage Mehrfachantworten moéglich. Rund
30 Prozent der Experten gaben (mindestens) einen weiteren Betatigungsschwer-
punkt an. Besonders haufig wurde dabei die gleichzeitige Tatigkeit in den Bereichen
Bauinvestition und Wohnungsvermietung angegeben.

Aktuelle Situation des Stuttgarter Wohnungsmarktes

Die derzeitige Lage auf dem Wohnungsmarkt in Stuttgart ist gepragt durch steigende
Mieten beziehungsweise Grundstticks- und Immobilienpreise. Diese angespannte Si-
tuation hat sich in den vergangenen Jahren aufgrund starker Einwohnerzuwachse
noch einmal verstarkt. Dem hohen Nachfragedruck steht zwar eine sich seit etwa
zehn Jahren langsam erholende Bautatigkeit entgegen, doch die gestiegenen Bau-
fertigstellungszahlen konnten die prekare Lage am Wohnungsmarkt in Stuttgart
nicht grundsatzlich mildern, zumal in preisgtinstigen Marktsegmenten wie dem ge-
forderten Wohnungsbau kaum investiert wurde. Darlber hinaus ist durch das Her-
ausfallen aus der Mietpreisbindung die Zahl der bestehenden 6ffentlich geférderten
Mietwohnungen bisher in stetem Rickgang begriffen.

Wie sieht die Lage auf dem Stuttgarter Immobilienmarkt aus Sicht der Wohnungs-
marktexperten aus? Welche Teilsegmente des Wohnungsmarktes sind besonders
nachgefragt? Und welche stadtischen Teilrdume sind von der Anspannung am
meisten betroffen? Um diese Fragen zu beantworten, und damit die statistischen
Daten zum Wohnungsmarkt um subjektive Einschatzungen zu erganzen, wurden
die Wohnungsmarktexperten aufgefordert, ihre Einschatzung sowohl zur momen-
tanen Marktsituation als auch zur zuklinftigen Nachfrageentwicklung abzugeben.

Allgemeine Beurteilung des Wohnungsmarktes in Stuttgart

Aktuell wird das Verhaltnis aus Angebot und Nachfrage auf dem Stuttgarter Woh-
nungsmarkt von den befragten Wohnungsexperten Uberwiegend als unausgegli-
chen eingeschatzt. 90 Prozent halten die derzeitige Marktlage flr angespannt,
wovon jeweils die Halfte die Marktsituation als eher angespannt beziehungsweise
als sehr angespannt einschatzt. Fur zehn Prozent erscheint der Immobilienmarkt in
Stuttgart derzeit ausgeglichen, einen entspannten Markt sieht keiner der Befragten
(vgl. Abbildung 2).

%

100
80
60 —
40
20
0
gegenwartig in etwa 2 Jahren in etwa 5 Jahren in etwa10 Jahren
m Sehr angespannt mEher angespannt Teils/teils Eher entspannt = Sehr entspannt

Quelle: Expertenbefragung Wohnungsmarkt 2014
Rundungsdifferenzen sind moglich.

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS
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Erst in finf Jahren wird insgesamt eine
Entspannung des Immobilienmarktes
erwartet

Unterschiedliche Markteinschatzungen
je nach Branchenherkunft der Befrag-
ten sind erkennbar

228

Im frei finanzierten Wohnungsneubau
schatzen die Experten den Marktdruck
bei frei stehenden Einfamilienhdusern
am héchsten ein

Der prognostische Blick auf die kommenden zehn Jahre weist dagegen eher in Rich-
tung einer Entspannung, wobei in Abbildung 2 erkennbar ist, dass erst in etwa flnf
Jahren eine deutliche Anderung der Marktsituation erwartet wird. In zehn Jahren
sieht lediglich knapp die Halfte der Befragten einen sehr oder eher angespannten
Wohnungsmarkt voraus. 31 Prozent schatzen die Situation in Stuttgart dann als
ausgeglichen, 20 Prozent sogar als eher entspannt ein.

Mit zunehmender zeitlicher Entfernung steigt allerdings erwartungsgemaf auch die
Unsicherheit bei den Befragten: Die Zahl derer, die keine Einschatzung abgegeben
haben und die Fragen mit ,, Wei3 nicht” beantworteten, nimmt zu. Sahen sich alle
Befragten in der Lage, flir die derzeitige Situation und die in zwei Jahren eine Ein-
schatzung abzugeben, wollten vier Prozent der Experten die Situation in finf Jahren
und 18 Prozent die Situation in zehn Jahren nicht bewerten.

Betrachtet man die Branchen, fir die die Befragten hauptsachlich tatig sind, dann
lassen sich Unterschiede bei der Markteinschatzung je nach Tatigkeitsschwerpunkt
feststellen. Danach empfinden 95 Prozent der im Bereich der Wohnungsinvestitionen
Tatigen (z. B. Bauwirtschaft/Bautrager) die momentane Marktsituation als angespannt.
In zehn Jahren gehen nur noch 40 Prozent von einem eher angespannten Markt aus,
20 Prozent erwarten eher entspannte Verhaltnisse. Bei der Gruppe der Wohnungs-
vermittler (z. B. Makler) schatzen gut 90 Prozent die derzeitige Lage als (eher oder
sehr) angespannt ein. Dieser Anteil sinkt mit Blick auf die Zukunft in zehn Jahren auf
75 Prozent. Als im Verhaltnis am wenigsten angespannt stuft die Gruppe der in der
Wohnungsvermietung Tatigen (z. B. Wohnungsunternehmen und -genossenschaf-
ten) die derzeitige und zukinftige Marktanspannung ein. 75 Prozent betrachten den
Markt derzeit als angespannt, 42 Prozent gehen auch in zehn Jahren noch davon aus.

Beurteilung der Teilbereiche des Wohnungsmarktes

FUr eine differenzierte Betrachtung des Miet- und Immobilienmarktes wurden die
Experten gebeten, ihre Einschdtzung zur Lage in den einzelnen Teilmarkten |, frei fi-
nanzierter Wohnungsmarkt” und , 6ffentlich geforderter Wohnungsmarkt” derzeit
und in finf Jahren abzugeben. Bei den Fragen wurde innerhalb dieser Teilmarkte
wiederum nach Segmenten (Mietwohnungen, unterschiedliche Wohneigentumsfor-
men) sowie nach neu errichteten Gebauden und Bestandsgebauden differenziert.

Der frei finanzierte Wohnungsmarkt setzt sich aus den Segmenten des Mietwoh-
nungsmarktes, des Marktes der Eigentumswohnungen und der Einfamilienhduser
zusammen. Eigentumswohnungen kénnen sich hierbei, je nach Bebauungsdichte,
entweder in freistehenden Gebduden befinden (die Spanne reicht vom kleinen
Mehrfamilienhaus bis zum Hochhaus) oder in Gebduden in geschlossener Bauweise,
die Uberwiegend in der Blockrandbebauung der Innenstadte anzutreffen sind. Bei
den Einfamilienhausern wurde zwischen Reihen- beziehungsweise Kettenhausern
und frei stehenden Gebauden mit einer oder zwei Wohnungen unterschieden. Der
offentlich geférderte Wohnungsmarkt wird im Fragebogen differenziert nach den
Sozialmietwohnungen, den von 6ffentlicher Hand bezuschussten selbstgenutzten
Eigentumswohnungen sowie den vom Eigentiimer bewohnten Einfamilienhausern.

Frei finanzierter Wohnungsbau

Im Neubausegment des frei finanzierten Wohnungsbaus ist nach Einschatzung der
Experten die derzeitige Anspannung sehr hoch. Im Durchschnitt gaben 83 Prozent
der Befragten an, dass dieser Teilmarkt derzeit entweder sehr oder eher angespannt
ist. Innerhalb der Segmente dieses Teilmarktes ist die Anspannung laut Experten-
meinung bei den neuen frei stehenden Familienhdusern und Mietwohnungen mit
leichtem Vorsprung am hochsten (vgl. Abbildung 3a). Beide Segmente sehen knapp
90 Prozent der Experten derzeit als angespannt an, bei den frei stehenden Einfami-
lienhausern betragt allein der Anteil der ,Sehr angespannt”-Antworten 60 Prozent.
Den Markt fir neu erstellte Eigentumswohnungen und Reihenhauser halten ca. 80
Prozent der Experten flr angespannt.
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Frei finanzierte Mietwohnungen waren
bei der Expertenbefragung 2007 das
groBte Sorgenkind

Abbildung 3: Beurteilung der Markt-
situation des frei finanzierten Woh-
nungsneubaus

Bei der letzten Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt aus dem Jahr 2007 wurde
die Situation in den einzelnen Segmenten des Neubaus noch teilweise anders ein-
geschatzt. Damals war nach Ansicht der befragten Marktakteure der Mietmarkt das
groBte Sorgenkind. Besonders im unteren und mittleren Preissegment wurde ihm
die hochste Marktanspannung bescheinigt. Die Einschatzungen zum Markt fir frei
stehende Einfamilienhduser haben sich aber in den vergangenen Jahren geandert.
Besal3 dieses Marktsegment nach Expertenmeinung eine maBige Attraktivitat?, so
liegt die Anspannung heute auf gleichem Niveau wie die des Mietmarktes.

Laut der aktuellen Umfrage sehen die Experten mittelfristig die Marktanspannung
leicht sinken. In finf Jahren erwarten im Schnitt 74 Prozent der Befragten eine
angespannte Situation bei privat finanzierten, neu errichteten Wohnungen. Den
Markten fir neue frei stehende Familienhduser (80 %) und Mietwohnungen (78 %)
wird auch weiterhin die groBte Marktanspannung bescheinigt, fir Wohneigentum
in Reihen- und Kettenhdusern sagen fir die Zukunft noch 75 Prozent einen ange-
spannten Markt voraus (vgl. Abbildung 3b).
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Quelle: Expertenbefragung Wohnungsmarkt 2014

Rundungsdifferenzen sind méglich.

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoftiunlS

229



230

Hauptbeitrag

Statistik und Informationsmanagement, Monatsheft 8/2015

Frei finanzierter Wohnungsbestand
etwas schwacher nachgefragt als
Neubau; frei stehende Einfamilienhdu-
ser und Eigentumswohnungen in frei
stehenden Gebdauden liegen vorn

Abbildung 4: Beurteilung der Markt-
situation des frei finanzierten Woh-
nungsbestandes

Fir den frei finanzierten Wohnungsbestand gaben die Wohnungsmarktakteure
eine ahnliche Bewertung der Marktlage ab. 85 Prozent der Befragten attestierten
hier eine Marktanspannung. Dieser Teilmarkt wird damit nicht ganz so angespannt
wie der Neubaumarkt angesehen. Frei stehende Familienhauser (92 %) und Eigen-
tumswohnungen in frei stehenden Gebduden (86 %) werden laut den Experten
am starksten nachgefragt, bei den Mietwohnungen im Bestand halten 82 Prozent
den Markt fir angespannt, also etwas weniger als bei den neuen Mieteinheiten
(vgl. Abbildung 3a).

Die Marktsituation in finf Jahren wird von 75 Prozent aller befragten Marktakteure
als noch angespannt eingestuft, auch hier verzeichnen die frei stehenden Einfamili-
enhauser leicht hohere Werte als die anderen Teilsegmente (82 Prozent). Allerdings
wird die zukiinftige Anspannung dieses Segments um zehn Prozentpunkte niedriger
eingeschatzt als heute (vgl. Abbildung 4b).
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Quelle: Expertenbefragung Wohnungsmarkt 2014

Rundungsdifferenzen sind moglich.
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Anspannung in allen Segmenten des
offentlich geférderten Wohnungsneu-
baus auf dhnlich hohem Niveau

Abbildung 5: Beurteilung der Markt-
situation des offentlich geforderten
Wohnungsneubaus

Offentlich geforderter Wohnungsbau

Wie beim frei finanzierten Wohnungsbau diagnostizieren die Wohnungsmarktex-
perten auch flr den 6ffentlich geférderten Wohnungsbau in Stuttgart eine hohe
Nachfrage. Derzeit sehen insgesamt 83 Prozent der Experten den Neubau in diesem
Teilbereich des Immobilienmarktes als angespannt an, bei den Sozialmietwohnun-
gen sind es 85 Prozent, bei den Eigentumswohnungen und Familienhdusern im
Eigentum 79 beziehungsweise 88 Prozent (vgl. Abbildung 5a).

In den kommenden Jahren wird nach Meinung der Fachleute die Marktanspannung
auch in diesem Teilmarkt nachlassen (vgl. Abbildung 5b). Der Anteil der Antworten mit
Angabe ,,sehr angespannt” oder ,,eher angespannt” liegt bei durchschnittlich 72 Pro-
zent. Bei den Familienhdusern ist die Differenz zur Einschdatzung der momentanen
Marktlage mit 17 Prozentpunkten am groBten, bei Eigentumswohnungen nimmt der
Anteil um zwolf Prozentpunkte, bei Mietwohnungen um neun Prozentpunkte ab.
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Quelle: Expertenbefragung Wohnungsmarkt 2014

Rundungsdifferenzen sind moglich.
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Experten attestieren den offentlich ge-
férderten Bestandsimmobilien gréBten
Wohnungsmangel

Abbildung 6: Beurteilung der Markt-
situation des offentlich geforderten
Wohnungsbestandes

Der groBte Wohnungsmangel aller Teilmarkte wird den o6ffentlich geférderten Be-
standsimmobilien bescheinigt. Einen angespannten Teilmarkt sehen hier 91 Prozent
der Befragten, 47 Prozent bewerten den Markt als sehr angespannt. Die Einschat-
zungen zwischen den Marktsegmenten sind dabei relativ ahnlich, wobei Familien-
hauser derzeit die Spitzenposition in puncto Marktenge einnehmen (97 % sehen
hier eine Marktanspannung). Miet- und Eigentumswohnungen liegen hier fast
gleichauf (vgl. Abbildung 6a).

Die kommenden Jahre werden laut den Befragten aber ein leichtes Nachlassen der
Wohnungsnachfrage auch bei den 6ffentlich geférderten Bestandsimmobilien mit
sich bringen (vgl. Abbildung 6b). Der Anteil der Fachleute, die am Ende des Jahr-
zehnts einen angespannten Markt sehen, sinkt auf 75 Prozent, der Mietwohnungs-
markt wird immerhin noch von 82 Prozent als angespannt eingestuft. Die Werte
flr die Eigenumswohnungen und Familienhauser sinken auf jeweils 71 Prozent ab.
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Das Stadtgebiet Stuttgarts wurde in
sechs Wohnlagen unterteilt

Karte 1: Stuttgarter Wohnanlagen
der Expertenbefragung Wohnungs-
markt 2014

Allgemeine Nachfrageentwicklung in den néachsten fiinf Jahren in
Stuttgart und dem Umland

Neben der Gesamteinschatzung der Wohnungsmarktlage in Stuttgart und der Diffe-
renzierung nach Marktsegmenten wurde in der Expertenbefragung auch erhoben,
welche Nachfrageentwicklung die befragten Marktakteure in den kommenden Jah-
ren sowohl in einzelnen Wohnlagen Stuttgarts als auch in den Ubrigen Gemeinden
der Region Stuttgart erwarten.

Das Stadtgebiet Stuttgart wurde dazu in Gebiete eingeteilt, die in Karte 1 abgebildet
sind. Von den durch eine hohe Siedlungsdichte gepragten Tallagen in der Innen-
stadt wurde die City und der Cityrand im Bezirk Mitte abgegrenzt. Diese Wohnlage
umfasst unter anderem die Stadtteile Heusteig-, Kerner- sowie das auf dem Geldnde
von Stuttgart 21 gelegene und in der Aufsiedlung befindliche Europaviertel. Std-
westlich und nordéstlich grenzen daran die , Tallagen der Innenstadt” an. Sie um-
fassen groBtenteils Bereiche der Stadtbezirke Nord, West und Std und sind durch
eine dichte Bebauung, teilweise in Blockrandbebauung, gekennzeichnet. Oberhalb
der Tallagen, vom HangfuB aufwarts bis zum Rand des Stuttgarter Kessels, ziehen
sich die ,,Halbhéhen- und Hohenlagen der Innenstadt” hin. Diese Wohnlagen sind
gepragt durch hochpreisige, locker bebaute Wohngebiete mit groBziigigen, frei ste-
henden Ein- und Zweifamilienhausern. Ebenfalls durch eine dichte, innerstadtische
Bebauungsstruktur gekennzeichnet sind die ,Tallagen des Bezirks Ost und Innen-
stadt von Bad Cannstatt”. Diese Wohnlagen wurden aufgrund der gegenliber den
anderen innerstadtischen Wohnlagen abweichenden Sozialstruktur der Bevélkerung
zu einem eigenen Gebietstyp zusammengefasst.
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—— Stadtbezirke

Stuttgarter Wohnlagen der
Expertenbefragung
Wohnungsmarkt 2014

@ City/Cityrand

@ Tallagen in der Innenstadt
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Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS

233



234

Hauptbeitrag

Statistik und Informationsmanagement, Monatsheft 8/2015

Experten sehen in den kommenden
Jahren innerhalb des Stadtgebietes ein
Nachfragegefalle von der Innenstadt
hin zu den AuBenbezirken

Bei auBBerhalb des Stadtgebiets gelege-
nen Gemeinden wird denen im Bereich
des VS eine deutlich héhere Anspan-
nung prognostiziert

Abbildung 7: Beurteilung der Nach-
frageentwicklung in den kommenden
finf Jahren nach Wohnanlagen

Das Ubrige Stadtgebiet Stuttgart unterteilt sich in die stdlichen und westlichen Be-
zirke mit den Filderbezirken, Botnang sowie den westlichen Wohngebieten Feu-
erbachs und den Bezirken entlang des Neckars und im Norden. Sie beinhalten
samtliche Wohnformen, von den teilweise blockrandbebauten Zentren der Stadt-
bezirke Gber GroBwohnsiedlungen mit Hochhaus- und Riegelbebauung bis hin zur
Einfamilienhaussiedlung mit Gppigen Hausgarten.

Grundsatzlich attestieren die befragten Wohnungsmarktexperten allen Teillagen
Stuttgarts in den kommenden Jahren einen Nachfragezuwachs nach Wohnraum.
Eine starke Zunahme der Wohnungsnachfrage sehen gesamtstadtisch im Schnitt
rund 39 Prozent der Befragten, 41 Prozent eine schwache Steigerung. Mit einer
stagnierenden Nachfrage rechnen rund 15 Prozent der befragten Wohnungsmarkt-
experten, lediglich sechs Prozent prognostizieren einen schwachen Riickgang.

Nach den einzelnen stadtischen Wohnlagen differenziert erkennt man, dass die Ex-
perten bei insgesamt steigender Nachfrage ein Nachfragegefalle im Stadtgebiet von
innen nach auBen sehen (vgl. Abbildung 7). So wird besonders fir die innerstadti-
schen Bereiche City/Cityrand, die Tallagen der Innenstadt Stuttgarts sowie die daran
angrenzenden Hohen- und Halbhoéhenlagen mit jeweils rund 50 Prozent eine starke
Zunahme der Nachfrage prognostiziert, eine schwache Zunahme erwarten rund ein
Drittel. Bei den Tallagen der Bezirke Ost und im Zentrum von Bad Cannstatt sowie
den Wohngebieten der duBeren Stadtbezirke Uberwiegt die Erwartung einer schwa-
chen Nachfragezunahme. Hier sehen zwischen 23 und 31 Prozent eine starke, rund
50 Prozent eine schwache Zunahme der Nachfrage in den nachsten Jahren. Die nied-
rigste Nachfragezunahme wird in den Bezirken am Neckar und im Norden erwartet.

Neben den stadtischen Wohnlagen Stuttgarts wurden die Experten auch um eine
Einschatzung der Nachfrageentwicklung in der Gbrigen Region Stuttgart gebeten.
Bei den Gemeinden mit Anschluss an das U- und S-Bahnnetz des Verkehrs- und
Tarifverbunds Stuttgart (VVS) sehen 83 Prozent der Experten in den kommenden
finf Jahre eine Zunahme der Nachfrage und somit ein dhnlich hohes Nachfragepo-
tenzial wie in den Randgebieten Stuttgarts voraus. Wohingegen fir die Gemeinden
ohne Anschluss an das VVS-Netz eine Nachfragestagnation beziehungsweise leichte
Nachfragerickgdnge erwartet werden. Nur 30 Prozent der Befragten erwarten dort
noch eine Nachfragezunahme, 36 Prozent sogar einen Rlickgang (vgl. Abbildung 7).
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Quelle: Expertenbefragung Wohnungsmarkt 2014
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Segmentspezifische Unterschiede in der
Wohnfldachennachfrage sind sichtbar

Einschdtzung der derzeitigen Immobiliennachfrage untergliedert nach
Wohnflachengruppen

Eine weitere Differenzierung der Wohnungsteilmarkte erfolgt Gber die Wohnfla-
chenkategorien. Die Experten wurden um eine Einschatzung zu besonders gefrag-
ten Wohnflachen im frei finanzierten und 6ffentlich geférderten Wohnungsbau
gebeten. Die einzelnen Wohnflachenkategorien wurden in der Frage so voneinan-
der abgegrenzt, dass sie Rickschllsse auf Raumzahlen zulassen. Das Wohnflachen-
spektrum im frei finanzierten Wohnungsbau reicht somit von einem bis zu zehn
Zimmern (bei zehn Zimmern ware von Wohnflachen ab 190 m2 auszugehen), im
offentlich geforderten Wohnungsbau von einem bis zu sechs Zimmern (bei Woh-
nungen von 110 bis 120 m2). Zu beachten ist, dass die Wohnflache beim &ffentlich
geforderten Wohnungsbau durch die Obergrenze fir geférderte Wohnungen von
120 m2 begrenzt ist. Die Fragen wurden so formuliert, dass fir jedes Marktsegment
mehrere Wohnflachenkategorien angekreuzt werden konnten. Die Werte in den
nachfolgenden Abbildungen zeigen somit, wie viel Prozent der befragten Experten
einer Wohnflachengruppe eine besonders starke Nachfrage am Wohnungsmarkt
zusprechen, Mehrfachantworten waren maglich.

Fir die verschiedenen Marktsegmente im frei finanzierten und 6ffentlich gefor-
derten Wohnungsbau lassen sich aus den Expertenmeinungen segmentspezifische
Unterschiede in der Flachennachfrage ableiten. Einschrankend muss aber gesagt
werden, dass die Experten sich vor allem im Segment ,Mietwohnungen” kundig
flhlten (95 % gaben hier eine Einschdtzung ab). Alle anderen Segmente weisen im
frei finanzierten Wohnungsbau ,, Weif3 nicht”-Antwortanteile von 20 bis 30 Prozent
auf, beim offentlich geférderten Segment betragt der Anteil sogar 40 Prozent.

Im Mietwohnungsbau ist nach Meinung der Wohnungsmarktexperten die Spann-
weite der nachgefragten Wohnflachen relativ groB. Die Nachfrage richtet sich
sowohl nach kleinen Singlewohnungen wie nach Wohnungen fir Familien mit Kin-
dern, besonders und gleichermaBen stark gefragt sind Wohnungen zwischen 40
und 109 m2 (vgl. Abbildungen 8a und 9a).

Die Eigentumswohnungen im Geschosswohnungsbau machen den groBten Teil der
von Eigentimer bewohnten Wohnungen aus. Auch in diesem Wohnungsmarkt-
segment stehen laut den Fachleuten sowohl kleinere als auch groBere Wohnungen
hoch im Kurs. Allerdings ist ein starkerer Flachen-Fokus als bei den Mietwohnungen
zu erkennen; ein Nachfrageschwerpunkt im frei finanzierten Wohnungsbau liegt bei
den 4-Zimmerwohnungen mit Flachen zwischen 90 und 109 m2 (im 6ffentlich ge-
forderten Wohnbau hingegen bei den 3-Zimmerwohnungen, mit Flachen zwischen
75 und 89 m?, vgl. Abbildungen 8b und 9b).

Bei den frei finanzierten Eigentumswohnungen in Reihenhdusern (vgl. Abbildung 8c)
sind Wohnflachen zwischen 90 und 149 m2 beziehungsweise funf bis sieben Zimmern
begehrt. Den Spitzenwert erreichten die Sechs-Zimmerwohnungen (110 bis 129 m2),
denen von 52 Prozent der Experten ein hohes Nachfragepotenzial zugemessen
wurde. Die begehrtesten Ein- und Zweifamilienhauser sind zwischen 90 und 169 m?
groB, was finf bis acht Zimmern entspricht. Ebenfalls nach groBen Wohnungen
richtet sich die Nachfrage bei 6ffentlich geférderten Einfamilienhausern (vgl. Abbil-
dungen 8d und 9¢).
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Abbildung 8: Einschatzung der Nachfrage im frei finanzierten
Wohnungsbau
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Abbildung 9: Einschatzung der Nachfrage im offentlich geforderten
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Aufgrund Marktanspannung im
Vergleich zu 2007 fiir fast alle Wohn-
formen hohere Werte

Abbildung 10: Bedeutung der
Wohnformen — Rangwertskala 2014

Bedeutung von Wohnformen im Stuttgarter Wohnungsmarkt

Die Experten wurden gebeten, flr unterschiedliche Wohnformen einzuschatzen,
welche Bedeutung sie zukUinftig flr den Stuttgarter Wohnungsmarkt haben. In einer
Rangwertskala wurde bei einer ,sehr niedrigen” zukinftigen Bedeutung eine 1 zu-
geordnet, bei einer sehr hohen der Wert 5. Dazwischen liegen mit Werten von 2 bis
4 die ,niedrige Bedeutung”, ,teils/teils” und die ,,hohe Bedeutung”. Aufgrund der
angespannten Marktsituation werden flr nahezu alle zur Auswahl stehenden Wohn-
formen im Vergleich zu 2007 in dieser Rangwertskala im Mittel hGhere Werte erzielt,
was sich auch im insgesamt gestiegenen Durchschnittswert von 3,3 (2007: 3,0) zeigt.

Nach wie vor ist fir die Experten die Bedeutung der klassischen Wohnformen

= Reihenhduser (fir Familien),
= Barrierefreie Wohnungen (fir Senioren),
= Exklusive Wohnformen (Penthouse, ,Wohnen im Altbau”) hoch.

Hingegen wird den Wohnformen

= Experimentelles Wohnen,

=, Wohnen im Loft”,

=, Wohnen in der Baugemeinschaft”,
= Mehrgenerationenwohnen”

eine unterdurchschnittliche Bedeutung zugemessen. Diese Wohnformen stellen
somit eher Nischenprodukte mit Erganzungscharakter dar.

Barrierefreies Wohnen auf einer Etage

Kostenguinstiges Wohnen (mit Forderung)
Penthouse-Wohnen (mit Ausblick)

Reihenhauser bis 7,00 m Achsmaf

Betreutes Wohnen im Alter (auch Altenwohngemeinschaften)
Kinderfreundliches Wohnen (barrierefrei mit Spielzonen)
Wohnen im Altbau (Griinderzeit) oder , Retrolook”
Reihenhauser bis 5,50 m AchsmaB

Gehobenes Wohnen (mit sehr guter Ausstattung)

Wohnen mit offenem/flexiblem Grundriss

Individuelles Wohnen Gber mindestens 2 Geschosse (Maisonette)
auf dem eigenem Gartengrundstiick

Nachbarschaftliches Wohnen (z. B. Hausgruppe mit Wohnhof)

Wohnen flr Mobile (Boarding-Hauser mit Service)
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Wohnen im Loft (Umnutzung)
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Wohnen in der Baugemeinschaft (im selbst geplanten Mehrfamilienhaus)

Experimentelles Wohnen (besondere Architektur)
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Quelle: Expertenbefragung Wohnungsmarkt 2014
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Rangfolge im Vergleich zu 2007 dhnlich

Der Vergleich zur Vorgangerbefragung aus dem Jahr 2007 bestatigt die Kontinuitat
der Expertenmeinungen. In der Rangfolge sind insgesamt nur kleinere Verande-
rungen zu verzeichnen (vgl. Tabelle 1).

In der Bedeutung deutlich zulegen von Rang 15 auf 8 konnten , Reihenhauser mit
einem AchsmalB von 5,50 m”“, die in Zeiten steigender Baukosten und insbeson-
dere steigenden GrundstUckspreisen eine kostenglnstigere Alternative darstellen.
Im Vergleich zu 2007 als weniger bedeutsam schatzen die Experten sowohl das
.Okologische Wohnen” (von Rang 8 auf 14) als auch das , besonders ruhige und
sichere (abgeschirmte) Wohnen” (von Rang 7 auf 15) ein.

Tabelle 1: Rangfolge der Wohnformen — Vergleich 2014 und 2007

Veranderung
Rang in der
Rangfolge der
Wohnformen
2014 | 2007 2007/2014
Barrierefreies Wohnen auf einer Etage 1 1 0
Kostengunstiges Wohnen (mit Forderung) 2 3 +1
Penthouse-Wohnen (mit Ausblick) 3 5 +2
Reihenhauser bis 7,00 m Achsmal3 4 6 +2
Betreutes Wohnen im Alter (auch Altenwohngemeinschaften) 5 2 -3
Kinderfreundliches Wohnen (barrierefrei mit Spielzonen) 6 4 -2
Wohnen im Altbau (Griinderzeit) oder , Retrolook " 7 10 +3
Reihenhauser bis 5,50 m Achsmal3 8 15 +7
Gehobenes Wohnen (mit sehr guter Ausstattung) 9 9 0
Wohnen mit offenem/flexiblem Grundriss 10 13 +3
Individuelles Wohnen Uber mindestens 2 Geschosse (Maisonette) auf dem eigenen Grundsttck 11 12 +1
Nachbarschaftliches Wohnen (z. B. Hausgruppe mit Wohnhof) 12 11 -1
Wohnen fur Mobile (Boarding-Hauser mit Service) 13 17 +4
Okologisches Wohnen 14 8 -6
Besonders ruhiges und sicheres (abgeschirmtes) Wohnen 15 7 -8
Mehrgenerationenwohnen 16 16 0
Wohnen mit Home-Office (Biro im Wohnhaus/in der Wohnung) 17 14 -3
Wohnen im Loft (Umnutzung) 18 18 0
Wohnen mit Mietergarten in der Nachbarschaft 19 - -
Wohnen in der Baugemeinschaft (im selbst geplanten Mehrfamilienhaus) 20 19 -1
Experimentelles Wohnen (besondere Architektur) 21 21 0

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

Verkehrsanbindung und Nahversorgung
bei Wohnlage besonders wichtig

Quelle: Expertenbefragungen Wohnungsmarkt 2007 und 2014
KOI?HJI’\IS

Wichtigkeit von Wohnlagefaktoren

Die alte Immobilien-Regel ,Lage, Lage, Lage” gilt immer noch.? Doch welche Lage-
faktoren sehen die Akteure des Stuttgarter Wohnungsmarktes als besonders wichtig
an? Insgesamt werden von den Experten fast alle der in der Befragung zur Auswahl
stehenden Lagemerkmale mehrheitlich als ,sehr wichtig” oder ,wichtig” beurteilt.
Lediglich die Kriterien , kulturelle Angebote”, ,Vielfalt/Buntheit” und die ,Moder-
nitat der Architektur” erzielen eine deutlich niedrigere Zustimmung, werden aber
immer noch haufiger als wichtig denn als unwichtig beurteilt (vgl. Abbildung 11).

Aus Sicht der Befragten sind vor allem , harte” Lagefaktoren, die die Infrastruktur
eines Wohnstandortes betreffen, wichtig. So werden die Verkehrsanbindung be-
ziehungsweise Mobilitatsangebote und kurze Wege sowie die Nahversorgung im
Wohnumfeld von 96 Prozent der Befragten als ,,wichtig” oder , sehr wichtig” ein-
gestuft, gefolgt von Schulen beziehungsweise der Betreuungsinfrastruktur (90 %).
Auch die ,Zentralitat”, die ,Ruhe des Wohngebiets” sowie der , weiche” Faktor
»Image des Wohngebiets” erreichen Anteile von 86 bis 88 Prozent. Immer noch ein
hohes Maf3 an Wichtigkeit (75 - 78 %) wird den Parkmdglichkeiten, der Sicherheit, den
Grin- und Freiflachen sowie der sozialen Zusammensetzung der Bewohner attestiert.
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Abbildung 11: Wichtigkeit von
Wohnlagefaktoren
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Quelle: Expertenbefragung Wohnungsmarkt 2014
Rundungsdifferenzen sind moglich.
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Zustimmung zu Aussagen zum Stuttgarter Wohnungsmarkt

Die Experten wurden mit aktuell in der Politik diskutierten Fragestellungen/The-
sen konfrontiert (vgl. Abbildung 12). Neben den an die politische Ebene gestellten
Forderungen nach mehr Wohnbauaktivitat (85 % stimmen der These ,voll und
ganz” oder ,eher” zu) und nach mehr geférderten Wohnungen (82 %), sehen die
Befragten vor allem Handlungsbedarf, bezahlbaren (frei finanzierten) Wohnraum zu
schaffen (81 %), insbesondere flr Studierende (90 %) und etwas abgeschwacht fir
Familien mit Kindern (79 %).

Drei weitere Thesen erreichen jeweils Zustimmungswerte von 50 bis 55 Prozent,
gleichzeitig stimmen allerdings auch jeweils 20 bis 30 Prozent der Befragten die-
sen Thesen nicht zu. So sind die Umfrageteilnehmer mehrheitlich der Meinung,
dass in Stuttgart der Wohnraum im Verhaltnis zu den Einkommen der Haushalte
zu teuer ist. Auch gibt es aus Sicht einer leichten Mehrheit der Befragten einen
Verdrangungsprozess von einkommensschwachen Haushalten aus ihren bisherigen
Wohngebieten. Zudem sei es fur Altere schwer, eine bezahlbare Wohnung zu be-
kommen. Das Investitionsklima in Stuttgart wird mehrheitlich (51 %) als gut einge-
schatzt, schneidet jedoch insgesamt gesehen in der Gesamtschau auf die Thesen
unterdurchschnittlich ab.

Im gleichen Maf3 wie bestatigt wird, dass es flir die genannten Zielgruppen schwie-
rig ist, eine Wohnung zu finden, stimmen die Befragten (konsequenterweise) den
Thesen, dass gentigend Wohnraum fir Studierende, Altere und Familien mit Kin-
dern vorhanden ist, mehrheitlich nicht zu.
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Abbildung 12: Aussagen zum Stutt-
garter Wohnungsmarkt

Geringe Grundstlicksverfligbarkeit
schrankt Attraktivitat des Stuttgarter
Wohnungsmarkts ein

Renditeerwartungen werden mehrheit-
lich als investitionshemmend gesehen

Fr Studierende ist es in Stuttgart schwer,
bezahlbare Wohnungen zu finden

Die Wohnbauaktivitat in
Stuttgart sollte erhoht werden

Die Zahl der geférderten
Wohnungen in Stuttgart ist zu niedrig

Die Zahl der preisglnstigen
(frei finanzierten) Wohnungen ist zu niedrig
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bezahlbare Wohnungen zu finden

Wohnraum in Stuttgart ist im Verhaltnis
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Quelle: Expertenbefragung Wohnungsmarkt 2014
Rundungsdifferenzen sind moglich.

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS

Fordernde und hemmende Faktoren des Investitionsverhaltens
(Investitionshemmnisse)

Aus Expertensicht wird der Investitionsstandort Stuttgart als ambivalent gesehen. Der
Stuttgarter Wohnungsmarkt ist aus Expertensicht zwar sehr attraktiv, diese Attrak-
tivitat wird aber durch die geringe Grundstlicksverfligbarkeit stark eingeschrankt.

Einerseits attestieren die Experten dem Standort eine hohe Attraktivitat aufgrund
einer hohen Kaufkraft und der damit verbundenen investitionsférdernden Nachfra-
geentwicklung. Andererseits werden als stark hemmende Faktoren die — aufgrund
der Kessellage Stuttgarts und der begrenzten Moglichkeit innerhalb der Stadtgren-
zen neue Flache zur Bebauung auszuweisen — geringe Grundstlcksverflgbarkeit
und damit einhergehende Grundstiickskosten problematisiert.

Neben der (hohen) Kaufkraft wird der Standort Stuttgart hinsichtlich der Qualitat
der Infrastruktur, der erwarteten Nachfrageentwicklung und der Qualitat des Wohn-
umfeldes positiv gesehen (vgl. Abbildung 13). Diese vier Bereiche werden jeweils
von mindestens 80 Prozent der Befragten als (stark) investitionsférdernde Faktoren
gesehen. Auch der Wohnbauférderung wird eine leicht férdernde Wirkung zuge-
billigt. Mit 39 Prozent Uberwiegt die Zustimmung gegenlber den 27 Prozent der
Befragten, die der Wohnbauférderung eine eher hemmende Wirkung bescheinigen.

Die erwartete Hohe der Rendite liegt im Mittelfeld der Bewertungen, wird jedoch von
den Befragten schon Uberwiegend als investitionshemmend gesehen. Als deutlich
hemmend beurteilen die Befragten alle Aspekte zum Thema Grundstlck. Von der
Grundstlicksvergabe, die 78 Prozent als investitionshemmend einstufen, Uber die Ver-
flgbarkeit von Grundstticken (92 %) bis hin zur Hohe der Grundstickspreise (94 %).
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Abbildung 13: Fordernde und hem-
mende Faktoren des Investitionsver-
haltens im Wohnungsbau

Langfristige Selbstnutzung als beson-
ders starkes Investitionsmotiv privater
Investoren

Ahnlich kritisch bewerten die Experten die Qualitatsvorgaben der Stadt Stuttgart (80 %
sehen hier ein Investitionshemmnis) und die Komplexitat der Planungs- und Ge-
nehmigungsverfahren (94 %). Auch die Hohe der Baukosten (durch entsprechende
Baustandards unter anderem durch Vorgaben der Landesbauordnung) wird von 85 Pro-
zent der Befragten als investitionshemmend beurteilt.
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Erwartete Nachfrageentwicklung
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Quelle: Expertenbefragung Wohnungsmarkt 2014
Rundungsdifferenzen sind moglich.
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Einschdatzung zum Stellenwert des Investitionskalkiils

Als besonders starkes Motiv privater Investoren fir die Eigentumsbildung wird von
den Experten die langfristige Selbstnutzung angesehen (vgl. Abbildung 14). 78 Pro-
zent der Befragten bewerten dieses Motiv als ,sehr hoch” oder ,hoch”. Etwas
weniger bedeutend werden sowohl der Immobilienkauf zur mittelfristigen Selbst-
nutzung fur einen bestimmten Lebensabschnitt (64 %), als auch die Immobilie als
reine Anlageform mit daraus resultierender Vermietung oder Verwertung (62 %)
gesehen.

FUr die nachsten finf Jahre gehen die Experten von nur unwesentlich veranderten
Motivlagen aus (vgl. Abbildung 15). Wahrend aus Expertensicht der langfristigen
Selbstnutzung eine noch etwas héhere Bedeutung zugesprochen wird (84 % ,sehr
hoch oder ,,hoch” im Vergleich zu derzeit 78 %), ist bei Investitionen zur Vermie-
tung (gewinnorientierte Verwertung) eine deutliche Abschwachung zu erwarten
(46 % gegenliber momentan 62 %). Ob diese Prognose unter anderem im Zusam-
menhang mit den Planungen zur Einflihrung der Mietpreisbremse zu sehen ist, kann
durch die Befragung jedoch nicht beantwortet werden.
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Abbildung 14: Derzeitige Motive
privater Eigentumsbildung

Langfristige Selbstnutzung
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Vermietung
(gewinnorientierte Verwertung)

%
mSehr hoch  =Hoch  Teils/teils mNiedrig mSehr niedrig

Quelle: Expertenbefragung Wohnungsmarkt 2014

Rundungsdifferenzen sind moglich.
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Abbildung 15: Zukinftige Motive
privater Eigentumsbildung
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Quelle: Expertenbefragung Wohnungsmarkt 2014
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Nachfragepotenzial wird in den inner-
stadtischen Gebieten Uberdurchschnitt-
lich eingeschatzt

Abbildung 16: Nachfragepotenziale
fir einzelne Gebiete — Bewertung in
Kommunalbarometerpunkten*

Ausblick und zukiinftige Entwicklung des Wohnungsmarkts
Hohe des Nachfragepotenzials fiir bestimmte Gebiete

In der Befragung wurde nach dem Nachfragepotenzial fir die vom Amt fir Stadt-
planung und Stadterneuerung definierten , Entwicklungsgebiete” gefragt. Die Ge-
biete lassen sich grob der Innenstadt und AuBenstadt zuordnen.

So erreichen mit Ausnahme des im Stuttgarter Osten gelegenen Bereichs , Stockach/
NeckarstraBe” alle innerstadtische Gebiete Uberdurchschnittliche Werte auf der von
0 bis 100 Punkten reichenden Kommunalbarometer-Skala*. Vergleichsweise weni-
ger Potenzial wird fir die Gebiete in den auBeren Stadtbezirken und in Bad Cann-
statt gesehen. Diese werden — abgesehen vom Kurgebiet Bad Cannstatt, , Steckfeld/
Birkach”, ,Heumaden/BernsteinstraBe” und dem Bahnhofsgebiet Mohringen — un-
terdurchschnittlich bewertet (vgl. Abbildung 16).

Auffallend ist auch, dass alle Gebiete, die Teil eines aktuellen oder ehemaligen Sozi-
ale Stadt Projekts sind (Giebel, Hallschlag, Rot, Freiberg/Mdnchfeld und Fasanenhof)
im Hinblick auf das Nachfragepotenzial unterdurchschnittlich bewertet werden.

Diese Experteneinschatzung deckt sich im Wesentlichen auch mit den Ergebnissen
der Expertenbefragung von 2007.

Killesberg/Rote Wand (Nord) 80
Olgahospital (Mitte) 74
Hospitalviertel (Mitte) 74
JagerstraBe/Stadtgarten ( Mitte) 72
Kurgebiet Bad Cannstatt 72
Berliner Platz/Diakonissenplatz (West) 71
Tubinger StraBe — Marienplatz — Heslach (Stid) 71
Blrgerhospital (Nord) 70
Steckfeld/Birkach 68
RosensteinstraBe (Nord) 68
Heumaden/BernsteinstraBe (Sillenbuch) 67
Europaviertel (Mitte) 65
Bahnhofsgebiet Mohringen [
Berg/Wasserwerk (Ost) 64
Roter Stich/Burgholzhof 60
City Prag/MaybachstraBe 59
Schoch-Areal/Bf -Umfeld Feuerbach 57
Fasanenhof (M&hringen) 57
NeckarPark/Bf.-Umfeld Bad Cannstatt 56
Neckarvorstadt (Bad Cannstatt) 55
Lindenschulviertel (Untertiirkheim) 52
Stockach/NeckarstraBe (Ost) 51
MonchfeldstraBe/Freiberg 50
Langenacker-Wiesert (Stammheim) 49
Bockinger StraBe/Rot (Zuffenhausen) 47
Stammheimer StraBe/Zuffenhausen-West 47
Hallschlag (Bad Cannstatt) 47
Giebel/Hausen (Weilimdorf) 45

Punkte

Quelle: Expertenbefragung Wohnungsmarkt 2014

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS
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Positive Wirtschaftsentwicklung inner-
halb der nachsten funf Jahre

Abbildung 17: Wirtschaftsentwick-
lung in Stuttgart in den kommenden
funf Jahren

244

Weitere Nachfragesteigerung wird
erwartet

Erwartungen Wirtschaftsentwicklung in den nachsten fiinf Jahren

Innerhalb der nachsten flnf Jahre erwarten die Befragten eine Uiberwiegend posi-
tive Wirtschaftsentwicklung. Mehr als die Halfte sieht die Wirtschaftsentwicklung
in Stuttgart ,sehr positiv” oder ,positiv”, jeder Dritte geht vom Status quo (,,gleich
bleibend”) aus und nur acht Prozent sehen eine negative Wirtschaftsentwicklung
(vgl. Abbildung 17).

%

m Sehr positiv Positiv Gleich bleibend  m Negativ. mSehr negativ

Quelle: Expertenbefragung Wohnungsmarkt 2014

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS

Erwartungen in den nachsten fiinf Jahren

Vor dem Hintergrund der allgemeinen Wirtschaftsentwicklung sind auch die ande-
ren Erwartungen der Experten fur die nachsten fiinf Jahre zu sehen. Die Befragten
blicken auch hier Uberwiegend mit einer positiven Grundstimmung in die nahere
Zukunft.

Zuwanderung und Entwicklung der Nachfrage

Beim Thema Nachfrageentwicklung gehen die Kenner des Stuttgarter Wohnungs-
markts von der Fortsetzung des Booms aus. So wird in allen neun zur Auswahl
stehenden Teilsegmenten ein Trend zur weiteren Nachfragesteigerung gesehen (vgl.
Abbildung 18). Die Anzahl der Experten, die eine Zunahme erwartet, Ubersteigt in
allen Teilsegmenten die Zahl derer bei weitem, die eine Abnahme prognostizieren.
Insbesondere die Nachfrage nach seniorengerechten Wohnungen (98 % der Exper-
ten gehen von einer starken Zunahme oder einer Zunahme aus), die Zuwanderung
aus dem Ausland (97 %) und aus anderen Regionen Deutschlands (86 %), die
Nachfrage nach kleinen Wohnungen (83 %) sowie nach einfach ausgestatteten/
preisglnstigen Wohnungen (82 %) werden zuklnftig nach Meinung der Experten
die Nachfrage weiter erhéhen.

Aber auch in den anderen vier Segmenten der Nachfrage (Wohnungen fir Fami-
lien mit Kindern, Wohnungen flr Studierende, sehr gut ausgestattete/teure Woh-
nungen sowie groBe Wohnungen) werden Uberwiegend Steigerungspotenziale
gesehen. Allerdings geht jeweils etwa die Halfte der Experten von einer Stagnation
in diesen Marktsegmenten aus und einzelne Befragte sehen hier sogar eine Ab-
nahme der Nachfrage.
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Abbildung 18: Erwartung der Nach-
frageentwicklung in den kommenden
funf Jahren

Positive Entwicklung Stuttgarts als
attraktiver Wohnstandort prognostiziert
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Quelle: Expertenbefragung Wohnungsmarkt 2014
Rundungsdifferenzen sind moglich.

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS

Attraktivitat des Angebots

Die Experten sehen fir die Attraktivitdt des Wohnungsstandorts Stuttgart ebenfalls
eine auBerst positive Entwicklung voraus (vgl. Abbildung 19). Sie erwarten fir die Lan-
deshauptstadt eine zunehmende Attraktivitat im Vergleich zum Umland (86 % pro-
gnostizieren eine Zunahme) und auch eine Zunahme der Attraktivitat urban gepragter,
dicht besiedelter Gebiete (74 %) — also im Wesentlichen der Innenstadtbezirke.

Nach den Bedarfsgruppen differenziert wird eine Attraktivitatssteigerung als Wohn-
standort sowohl! fur Altere (86 %), als auch fur Familien mit Kindern (53 %) vor-
hergesagt.

In dhnlichem MaBe wie die Attraktivitat des Wohnstandortes Stuttgart weiter zu-
nimmt, sinkt als Reaktion auf die Marktanspannung aus Expertensicht der Woh-
nungsleerstand noch weiter. 39 Prozent der Befragten gehen von einem Rickgang
des Leerstands aus, die Mehrheit (59 %) jedoch geht davon aus, dass sich am Status
quo nichts andert. Ein Bedeutungszuwachs wird von 41 Prozent fir das Wohneigen-
tum erwartet, keine Veranderung erwarten hier 56 Prozent.

Mieten, Preise und Investitionen

Diese Rahmenbedingungen — weiterhin hohe Nachfrage und hohe Attraktivitat des
Wohnstandorts bei einem in dieser Situation relativ moderatem Wohnungsbau (von
rund 1500 Wohnungen jahrlich) — fihren zur Marktanspannung und damit zu stei-
genden Miet- und Immobilienpreisen.

In Abbildung 20 werden die Erwartungen der Experten zur Preisentwicklung veran-
schaulicht. Fur alle auswahlbaren Kategorien rechnet eine Mehrheit der Befragten
mit Preissteigerungen. Besonders haufig wird von den Umfrageteilnehmern eine
Kostensteigerung der Wohnnebenkosten (92 % erwarten eine Zunahme), der Miet-
preise von Wohnungen in guter (92 %) und mittlerer Wohnlage (90 %) erwartet.
Die geringste Zunahme wird flr Investitionen in den Wohnungsbestand (58 %)
prognostiziert.

245



246

Hauptbeitrag

Statistik und Informationsmanagement, Monatsheft 8/2015

Abbildung 19: Erwartung der Ange-
botsentwicklung in Stuttgart in den
kommenden finf Jahren

Abbildung 20: Entwicklung der
Mieten, Preise und Investitionen in
Stuttgart in den kommenden flnf
Jahren
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Quelle: Expertenbefragung Wohnungsmarkt 2014

Rundungsdifferenzen sind moglich.
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Wohnnebenkosten
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Positive Grundstimmung der Experten
fur die kommenden Jahre

Fazit

Mit der Expertenbefragung 2014 liegt erstmals seit 2007 wieder eine fundierte
Einschatzung der Wohnungsmarktsituation durch die beteiligten Akteure vor. Ins-
gesamt bestatigen diese die hohe Anspannung des Wohnungsmarktes, die in allen
Teilmarkten zu beobachten ist und mittelfristig weiter anhalten wird. Die Ergeb-
nisse der Expertenbefragung unterstreichen eine anhaltend hohe Nachfrage nach
Wohnungen insbesondere in innerstadtischen und gut erschlossenen und ver-
kehrsglnstig gelegenen Wohnlagen. Mit einer stagnierenden bis abnehmenden
Nachfrage rechnen die Experten in den kommenden finf Jahren allenfalls in Um-
landgemeinden ohne schienengebundene Nahverkehrsanbindung nach Stuttgart.

Rund die Halfte der befragten Experten schatzt das Investitionsklima in Stuttgart
als gut ein. Die hohe Kaufkraft und eine qualitativ hochwertige Infrastruktur gelten
neben der erwarteten positiven Nachfrageentwicklung als besonders férdernde Fak-
toren fUr Investitionen in den Wohnungsbau. Als hemmend stehen diesen Faktoren
die Verfligbarkeit und die Preise von Grundstlcken, die Komplexitat von Planungs-
und Genehmigungsverfahren sowie die Baustandards und Qualitatsvorgaben von-
seiten der Stadt gegenUber. Auch die erwartete Hohe der Rendite wird trotz hoher
Verkaufs- und Mieterldse von Uber der Halfte der Experten eher als hemmend fir
Investitionen eingestuft.

Vor dem Hintergrund der allgemeinen Wirtschaftsentwicklung und der erwarteten
Wanderungsgewinne aus dem In- und Ausland ist die Grundstimmung der Experten
fur die kommenden Jahre Giberwiegend positiv. Hinsichtlich der Wohnformen wird
eine steigende Nachfrage nach seniorengerechten und barrierefreien Wohnungen
sowie nach kleineren und preiswerteren Wohnungen erwartet.
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1 Diese wurde als Wiederholungsbefragung aufbauend auf der Expertenbefragung 2007 des Amtes fir Stadtplanung und Stadterneuerung
konzipiert. Damit sind teilweise direkte Vergleiche zwischen den beiden Expertenbefragung maglich.

2 Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fir Stadtplanung und Stadterneuerung, Abteilung Stadtentwicklung. Arbeitspapiere zur Stadtentwicklung.
Expertenbefragung 2007 — Der Stuttgarter Wohnungsmarkt. S. 5

3 http://www.sueddeutsche.de/geld/immobilienkauf-wie-finde-ich-die-richtige -lage -1.1693540 (Abruf 22.1.2015)

4 Mit dem Kommunalbarometer wird auf einer Skala von 0-100 Punkten der Mittelwert aus den jeweiligen Antwortkategorien errechnet,
so entspricht bei der Frage nach dem Nachfragepotenzial ,,sehr hoch” = 100 Punkte; ,,hoch”= 75 Punkte; ,teils/teils” = 50 Punkte;
,niedrig” = 25 Punkte; , sehr niedrig” = 0 Punkte; die Antwortkategorie , weiB nicht” wird dabei nicht bericksichtigt.
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