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Rund 50 000 Muslime leben in Stuttgart

Utz Lindemann

Die Kommunalstatistik bezieht ihre
Daten zur Analyse der Einwohner-
struktur aus dem Statistikabzug des
Einwohnermelderegisters. Die Daten
im Melderegister orientieren sich aber
priméar am Bedarf des Verwaltungs-
vollzugs. Deutlich wird dies besonders
am Beispiel der Religionszugehorig-
keit. Hier ist das Merkmal nur ftr den
Personenkreis gespeichert, der recht-
lich einer 6ffentlich-rechtlichen Religi-
onsgesellschaft angehort und somit
der Kirchensteuerpflicht unterliegt.
Fur die Zwecke der Statistik bedeutet
dies, dass in Gemeinden in Baden-
Wirttemberg die Zugehdrigkeit zu
den beiden groBen Volkskirchen,
evangelisch (EV, 183 156 Personen)
und katholisch (RK, 153 999 Perso-
nen), die Zugehdrigkeit zu den , Sons-
tigen Religionsgesellschaften” (SO,
10 320), die noch ungeklarte Zuge-
horigkeit (NK, 28 656 Personen) und
keine rechtliche Zugehorigkeit zu ei-
ner 6ffentlich-rechtlichen Religionsge-
sellschaft(VD, 215 101 Personen) aus-
gewertet werden kann. Die oft ge-
stellte Frage, wie hoch die Zahl der in
Stuttgart lebenden Muslime ist, lasst
sich somit nicht direkt beantworten.

Unter den ,,sonstigen Religionsgesell-
schaften” sind die israelitischen Reli-
gionsgemeinschaften (IB und IW), die
altkatholische Kirche (AK), die Neua-
postolische Kirche in Baden, Wirt-
temberg und Hohenzollern (NA), die
Heilsarmee (HA) und 13 weitere Re-
ligionsgesellschaften  zusammenge-
fasst, die zusammen nur einen Anteil
von 1,7 Prozent an den Einwohnern
erreichen. In der Gruppe der unge-
klarten Zugehdrigkeit sind vor allem
Kinder und Jugendliche zu finden, die
in der Regel erst mit der Taufe recht-
lich einer Religionsgesellschaft zuge-
ordnet werden. So ist es nicht Gberra-
schend, wenn hier der Anteil der
Kinder unter 3 Jahren etwa ein Drittel
betrdgt und 90 Prozent dieser Gruppe
noch keine 15 Jahre alt sind. In der
Gruppe der Personen ohne rechtliche
Zugehorigkeit zu einer offentlich-
rechtlichen Religionsgesellschaft, mit
einem Anteil von 36,4 Prozent an den

Einwohnern inzwischen die groBte
Gruppe, sind auch die Muslime zu fin-
den. Zu dieser Gruppe gehdren aber
auch alle Personen, die rechtlich aus
der Kirche ausgetreten sind.

Die letzte amtliche Zahl der Muslime
stammt von der Volkszahlung 1987,
bei derin Stuttgart 22 599 Einwohner
angegeben haben, einer islamischen
Religionsgemeinschaft anzugehoren.
Diese Zahl ist fast 20 Jahre alt und
gerade fur diese dynamische Gruppe
nicht mehr aussagekraftig. Um zumin-
dest eine Vorstellung von der GréBen-
ordnung der Zahl der Muslime in
Stuttgart zu haben, wurde deren Zahl
berechnet. Dabei wird zunachst die
bekannte Zahl der Auslénder nach der
Staatsangehorigkeit ermittelt und im
zweiten Schritt diese Zahl mit dem
Anteil der Muslime im jeweiligen Her-
kunftsland! gewichtet. Dabei wird
davon ausgegangen, dass die Auslan-
der in Stuttgart die gleiche Zusam-
mensetzung nach der Religionszu-
gehorigkeit wie im Herkunftsland
aufweisen.

FUr Stuttgart ergibt sich so eine Zahl
von 47 800 Personen, die einer isla-
mischen Religionsgemeinschaft an-
gehoren. Von diesen besitzen mindes-
tens 14 300 Personen die deutsche
Staatsangehdrigkeit, legt man bei der
Berechnung den geschatzten Bundes-
durchschnitt von 3,1 Prozent zugrun-
de. Dieser Bundesdurchschnitt ist fiir
eine Stadt wie Stuttgart, mit hohem
Auslédnderanteil und einer daraus
resultierenden hohen Zahl von Ein-
birgerungen, vermutlich héher anzu-
setzen, sodass wohl insgesamt die
Zahl der Muslime in Stuttgart eher bei
50 000 Personen liegen durfte. Dies
waren immerhin fast ein Viertel der
Personen, die keiner 6ffentlich-recht-
lichen Religionsgesellschaft angehéren.

Die anschlieBende Abbildung weist
die Staatsangehorigkeiten mit der
absolut héchsten Zahl Muslime in
Stuttgart aus. Auf diese zehn Staats-
angehorigkeiten entfallen 92 Prozent
der Muslime in Stuttgart.

1) Vgl. Harenberg Aktuell 2006, 22. Jahrgang.

Muslime in Stuttgart nach der Staatsangehérigkeit 2006
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Die Sachgebiete ,,Wirtschaft und
Kultur” sowie , Geografische
Informationen” wurden im Statis-
tischen Amt neu besetzt

Franz Abele

Leiter des Sachgebietes , Wirtschaft
und Kultur” im Statistischen Amt der
Landeshauptstadt Stuttgart ist Herr
Dipl.oec. Ulrich Stein. Herr Stein
wurde im Dezember 1971 in Stuttgart
geboren. Nach dem Abitur studierte
er an der Universitat Hohenheim Wirt-
schaftswissenschaften mit der Vertie-
fungsrichtung Volkswirtschaftslehre.
Inhaltliche Schwerpunkte des Studi-
ums waren neben allgemeiner
Betriebswirtschafts- und Volkswirt-
schaftslehre die Gebiete Industriedko-
nomie und Strukturpolitik, Makro-
O6konomie und Prozesspolitik sowie
AuBenwirtschaft. Seine berufliche
Laufbahn begann Herr Stein Anfang
1999 im Statistischen Landesamt, wo
er insbesondere fur die Aufgabenfel-
der regionale Bevolkerungsprogno-
sen, die Fortentwicklung eines
Modells zur regionalen Kaufkraftbe-
rechnung, die Leitung der Internetre-
daktion sowie flr verschiedene Son-
derprojekte  und  Vortrage vor
Besuchergruppen und wissenschaft-
lichem Publikum zustandig war.

Herr Stein tratim Frihjahr 2004 in das
Statistische Amt der Landeshaupt-

stadt Stuttgart ein. Hier war er
zunachst projektbezogen als wissen-

schaftliche Fachkraft fur die Woh-
nungsmarkt- und Mietspiegelbefra-
gung tatig, bevor ihm die Leitung des
Sachgebiets , Wirtschaft und Kultur”
Ubertragen wurde.

Neuer Leiter des Sachgebiets ,Geo-
grafische Informationen” im Statisti-
schen Amt ist Herr Dipl.-Geogr. Uwe
Dreizler. Herr Dreizler, geboren im Juli
1969 in Plochingen, absolvierte nach
dem Abitur zunachst ein Studium des
gehobenen Verwaltungsdienstes an
der Fachhochschule Ludwigsburg mit
einem Abschluss als Diplom-Verwal-
tungswirt (FH). Danach studierte Herr
Dreizler Geografie an der Universitat
Stuttgart mit Vertiefungsfach Geoin-
formationssysteme.  Thema  der
Diplomarbeit war die Erstellung eines
GIS-Modells zur Beschreibung von
Stadtstrukturen. Nach verschiedenen
studienbezogenen Praktika begann
Herr Dreizler seine berufliche Lauf-
bahn bei einem Systemhaus fir Geo-
grafische- und Netzinformationssyste-
me, wo er bei der Leitung von
Projekten zur Einfihrung von Geoin-
formations- und Technischen Infor-
mationssystemen auch fir die Gebie-
te digitale Erfassung von Raumdaten,
Konzeption und Realisierung von
Softwareldsungen zur Unterstlitzung
von Arbeitsprozessen sowie Anwen-
der- und Administratorenschulungen
verantwortlich war. Herr Dreizler
wechselte im Marz 2006 zum Statisti-
schen Amt der Landeshauptstadt
Stuttgart in die Funktion des Leiters
des Sachgebietes ,Geografische
Informationen”.

Neu: ,Stuttgarter Wirtschaftsda-
ten” in 2. Auflage und neues Falt-
blatt ,Stuttgarter Tourismus in
Zahlen”

Thomas Schwarz

Die 1. Auflage des Faltblatts , Stutt-
garter Wirtschaftsdaten” aus dem
Jahr 2003 ist vergriffen. Rechtzeitig
zur FuBball-WM wurde nun die Neu-
auflage fertig gestellt. Sie ist neben
der Broschire ,Leben in Stuttgart”
und dem neu konzipierten Faltblatt
. Stuttgarter Tourismusin Zahlen”, ein
Bestandteil des Informationspakets
flr in- und auslandische Journalisten,
die Uber den WM-Spielort Stuttgart
berichten werden.

Stuttgarter
Wirtschaftsdaten

Stuttgarter
Tourismus in Zahlen

STUTTGART

STUTTGART

Im Faltblatt ,Stuttgarter Wirtschafts-
daten” sind aktuelle Informationen
und Zeitvergleiche zur Beschaftigung,
zum Arbeitsmarkt, zu den hier ansas-
sigen Unternehmen, zur Wirtschafts-
kraft und zur 6konomischen Stellung
Stuttgarts im GroBstadtvergleich ent-
halten.

Im Faltblatt , Stuttgarter Tourismus in
Zahlen” wird Stuttgart als Magnet des
Stadte- und Tagestourismus prasen-
tiert. Das Datenangebot erstreckt sich
von den wichtigsten Besucherattrak-
tionen (Museen, Musicaltheatern
usw.) tber groBBe Veranstaltungen bis
hin zur detaillierten Ubernachtungs-
statistik.
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Demografischer Wandlungsprozess
trifft auch den Wohnungsmarkt

Transparenz der Wohnungsmérkte
zunehmend wichtiger

Wohnungsbau in Stuttgart hat
Talsohle durchschritten

Inge Heilweck-Backes

Bericht zur Wohnungssituation in Stuttgart
2004/2005

Deutschland befindet sich inmitten eines demografischen Wandlungsprozesses. Eine
rapide Alterung der Bevolkerung geht einher mit einer generellen Abnahme der Ein-
wohnerzahl. Die groBen Stadte im Kern der Ballungsrdume sind von diesem Prozess
besonders betroffen. Die Einwohnerprognose des Statistischen Amtes errechnet fur
Stuttgart bis zum Jahr 2020 einen Bevélkerungsverlust von etwa 30 000 Einwoh-
nern.

Die Folgen dieser Entwicklung treffen viele Bereiche und insbesondere den Woh-
nungsmarkt. Schrumpfende und prosperierende Markte stehen sich gegentber.
Leerstand von Wohnraum auf der einen Seite, Engpésse auf der anderen, bis hin zur
Gleichzeitigkeit beider Phdnomene. Auch die Struktur der Nachfrage differenziert
sich weiter aus. Die Landschaft des Wohnungsmarktes wird untbersichtlicher.

Vor diesem Hintergrund sind groBe Auswirkungen auf den Feldern der Wohnungs-
politik wie Wohnungsnachfrage, Wohneigentum oder Wohnungsbestand zu erwar-
ten. Die Transparenz der Wohnungsmarkte gewinnt dabei zunehmend an Bedeu-
tung. Fir die Kommune werden differenzierte Hintergrundinformationen zur
Voraussetzung, um den Handlungsbedarf und die langerfristigen Perspektiven bes-
ser einschatzen zu kdnnen. FUr Investoren starkt Transparenz das Vertrauen in die
Markte. Und auch Privathaushalte, insbesondere Personen, die die Immobilie zur
Altersvorsorge nutzen wollen, brauchen Informationen Uber die langfristige Ent-
wicklung.

1. Entwicklung des Wohnungsangebotes
1.1 Bautatigkeit

Der Wohnungsbau in Stuttgart hat 2004 die Talsohle des Vorjahres mit dem nied-
rigsten Fertigstellungsvolumen seit 1945 verlassen. Mit 1187 Baufertigstellungen
sind gegenliber 2003 fast ein Drittel mehr Wohnungen gebaut worden. Die Zahl der
genehmigten Bauvorhaben stieg in den letzten zwei Jahren um das eineinhalbfache
und liegt jetzt bei 1773 genehmigten Wohnungen. Dies ist die héchste Zahl seit
1995. Entsprechend stark verlief dadurch der Anstieg des Bauliberhanges, der im
gleichen Zeitraum um 64,3 Prozent zunahm und nun mit 2671 Wohnungen etwa
auf dem Niveau von 1999 liegt. Die Halfte der Bauvorhaben befindet sich bereits im
Bau. Die Hauptursache dieser Entwicklung ist in dem Vorzieheffekt durch die zwei-
jahrige Debatte um die Abschaffung der Eigenheimzulage zu sehen (vgl. Abbildung
1 und Tabelle 1).
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Abbildung 1: Entwicklung der Bauge-
nehmigungen, Baufertigstellungen und

des Bautiberhanges in Stuttgart seit Wohnungen
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2005 wieder niedrigeres Genehmi- Inzwischen bestatigt das merklich geringere Genehmigungsvolumen in den einzel-
gungsvolumen nen Quartalen 2005 sowie die Anzahl der fertig gestellten Wohnungen insgesamt
flir 2005, dass die Rekordzahl an Baugenehmigungen im Vorjahr eindeutig dem Son-
dereinfluss der Eigenheimzulage unterlag. Die Gesamtzahl an Genehmigungen 2005
102 von 850 Wohnungen entfernte sich deutlich vom Zwischenhoch der beiden Vorjahre
(vgl. Abbildung 2). Das Fertigstellungsvolumen von 1122 Wohnungen liegt aber

noch nahezu auf dem Vorjahreswert.

Abbildung 2: Baugenehmigungen fur
Wohn-, Nichtwohngebadude und Wohn- Wohnungen
heime in Stuttgart 2003 bis 2005 nach
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Abbildung 3: Fertig gestellte Wohnun-

gen in Wohngebauden, Nichtwohnge-
bauden und Wohnheimen in Stuttgart
seit 1990

In Frankfurt und Miinchen deutlich
mebhr Fertigstellungen je 1000 Ein-
wohner

2004 wurden in 371 neu errichteten Gebauden 1082 Wohnungen fertig gestellt.
Auch diese Zahl liegt mit gut einem Drittel Gber dem Vorjahreswert. 2005 ist die
Bauleistung im Wohnungsneubau aber wieder um 11,6 Prozent (125 Wohnungen)
zurlickgegangen. Dagegen haben jedoch die Aus- und UmbaumaBnahmen im Woh-
nungsbestand ein Plus von 41 Prozent (36 Wohnungen) erbracht (vgl. Abbildung 3
und Tabelle 2).
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Wohnbautatigkeit im GroBstadt- und Regionalvergleich

Der Wohnungsbau in Stuttgart hat sich Ende der neunziger Jahre entsprechend der
allgemeinen Entwicklung auf Landes- und Bundesebene stark riicklaufig entwickelt.
Im Vergleich mit Frankfurt/M. und Munchen, ebenfalls wachsende Wohnungs-
marktregionen, wird deutlich, dass Stuttgart von dieser Entwicklung besonders stark
betroffen ist. Der Indikator ,fertig gestellte Wohnungen je 1000 des Wohnungsbe-
standes” weist nach, dass Stuttgart noch in den letzten Jahren des Zwanzigsten Jahr-
hunderts vor allem im Vergleich mit Frankfurt eine héhere Bauleistung erbrachte,
die aber seit 2001 Uberdurchschnittlich stark zurtickging. Das gleiche Bild zeigt sich
im regionalen Vergleich. 8,5 fertig gestellte Wohnungen kommen in der Region
Stuttgart im Jahr 2004 auf 1000 im Wohnungsbestand. Genau diese Bauziffer
erreichte die Stadt Stuttgart 1996. Inzwischen ist sie auf 4,1 gesunken. In Frankfurt
sind es 5,1 und in Munchen 10,4 Fertigstellungen (vgl. Abbildung 4).
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Abbildung 4: Wohnbautatigkeit im
GroBstadt- und Regionalvergleich seit
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Stagnierender Geschosswohnungsbau:
Zwei von drei neu errichteten Wohnge-

béduden sind Einfamilienhduser

Abbildung 5: Neu errichtete Ein- und
Mehrfamilienhauser in Stuttgart seit
1990

Angebotsstruktur ist das Ergebnis
stadtischer Forderpolitik

Soziale Wohnbauférderung als Stiitze
der Bautatigkeit

Eigenheim- und Geschosswohnungsbau

Die Struktur der Neubautatigkeit hat sich Ende der neunziger Jahre grundlegend ver-
andert. Der Eigenheimbau hat den Geschosswohnungsbau in den Hintergrund
gedrangt. 2005 sind insgesamt sind 302 Wohngebaude neu errichtet worden. Davon
kam auch 2005 mit 64 Prozent wieder der groBte Teil als Einfamilienhauser auf den
Markt. 20 Gebaude sind Zweifamilienhduser. Oft handelt es sich dabei um Einfami-
lienhduser mit einer Einliegerwohnung. 9,6 Prozent der Mehrfamilienhduser haben
vier bis sechs Wohnungen (- 23,6 % gegeniber 2004), 14,6 Prozent sieben und
mehr Wohnungen (- 4,3 %). Insgesamt entstanden 724 Wohnungen in 89 neu
errichteten Geschosswohnungsbauten. Abbildung 5 zeigt die komplementére Abfol-
ge von Gebirgen und Télern des Eigenheim- und Geschosswohnungsbaus.
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Diese Angebotsstruktur ist Gberwiegend nicht das Ergebnis eines nach marktwirt-
schaftlichen Prinzipien funktionierenden Wohnungsmarktes, sondern wesentlich die
Folge stadtischer Forderpolitik. Uber das Familienbauprogramm und das Programm
. Preiswertes Wohneigentum” werden im jahrlichen Durchschnitt fur junge Famili-
en zwischen 100 und 120 Eigenheime bewilligt. Schatzungsweise die Halfte der 193
neu errichteten Eigenheime wurden 2005 stadtisch gefordert. Auch in den Geschoss-
wohnungsbau ist die Stadt Stuttgart durch die Férderung von Eigentumswohnun-
gen und den Bau von Sozialmietwohnungen stark involviert. 848 Wohneinheiten
wurden in den letzten beiden Jahren Uber das Landeswohnraumférderprogramm
unter finanzieller Beteiligung der Stadt bewilligt, ca. 250 Wohneinheiten sind im
Rahmen der Eigentumsforderung fur so genannte Schwellenhaushalte vorgesehen.

Da es derzeit noch kein aufbereitetes Datenmaterial zu Baufertigstellungen von
geforderten Wohnungen gibt, muss hilfsweise auf die bewilligten, das heiBt in die
Forderprogramme aufgenommenen Wohnungen zurlickgegriffen werden. Abbil-
dung 6 zeigt eindrucksvoll die wachsende Bedeutung der Sozialen Wohnraumfor-
derung als Stltze der Bautatigkeit in Stuttgart. Seit 1999 nimmt der Anteil der For-
derungen an den fertig gestellten Wohnungen stetig zu. 2005 stehen 1122 fertig
gestellten Wohnungen 606 bewilligten Wohnungen gegentiiber, das sind 54 Prozent
des gesamten Bauvolumens.
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Abbildung 6: Fertig gestellte Wohnun-
gen insgesamt und bewilligte Wohnun-
gen im geforderten Wohnungsbau in
Stuttgart seit 1990

Weiterhin starker Trend zum Wohnei-
gentum, 2004 héchste Eigentums-
quote: 82 %
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Mietwohnungen und Wohneigentum

Trotz der groBen Nachfrage nach Mietwohnungen steigt der Trend zum Woh-
nungseigentum weiterhin an. Lag die Eigentumsquote der neu errichteten Woh-
nungen Mitte der neunziger Jahre noch bei 50 Prozent, so kletterte sie um die Jahr-
tausendwende bereits Gber die 60 Prozentmarke. 2004 wurde mit einem Anteil von
82,8 Prozent der bislang héchste Wert erreicht, 2005 liegt sie bei 65,4 Prozent (vgl.
Abbildung 7). Rechnet man die in der Regel im Eigentum erstellten Einfamilienhau-
ser noch dazu, so steigt die Eigentumsguote auf nahezu 90 Prozent. Im Klartext heift
das, dass neben den Sozialmietwohnungen und den Wohnungen aus dem kom-
munalen Férderprogramm ,, Mietwohnungen fur mittlere Einkommensbezieher” im
Jahr 2004 so gut wie keine frei finanzierten Mietwohnungen gebaut wurden.

Deutlich wird, dass auch dieser Bereich des Wohnungsmarktes wesentlich Gber das
Fordervolumen der stadtischen Finanzierungsprogramme gesteuert wird. 2002 zum
Beispiel hat die Stadt Stuttgart, dem extremen Mangel an Mietwohnungen entge-
gen wirkend, das Férderkontingent von Sozial- und sonstigen Mietwohnungen um
das Doppelte erhéht, die Férderung von Wohnungseigentum aber gleichzeitig um
38 Prozent zurtickgefahren. Die Eigentumsqguote sank von 80,3 auf 59,4 Prozent im
Folgejahr.
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Abbildung 7: Neu errichtete Eigen-
tumswohnungen in Wohngebduden in
Stuttgart seit 1990

Sprunghafter Anstieg der durchschnitt-
lichen Wohnflache

Durchschnittliche Neubauwohnung ist
2005 98 m? grof3
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WohnungsgréBe nach der Wohnflache

Die Umsteuerung der stadtischen Forderpolitik vom Geschosswohnungsbau zum
Eigenheim und insbesondere die Forderung des Wohneigentums hat ihre Spuren
auchin der Entwicklung der Wohnfléchen hinterlassen. Soist die eher maBige Zunah-
me der WohnungsgroBe in den achtziger und neunziger Jahren mit einer Durch-
schnittsflache von 75,9 m2 zwischen 1999 und 2004 sprunghaft auf 99,7 m? ange-
stiegen und liegt nun 2005 bei 105,7 m2 je fertig gestellter Wohnung. Die durch-
schnittliche Wohnung in einem neu errichteten Wohngeb&ude 2005 ist 98 m2 groB.

Entsprechend des generellen GroBenunterschieds zwischen Eigentiimer- und Mie-
terwohnungen liegen erwartungsgemal auch die Wohnflachen in Ein-/Zweifamili-
en- und Mehrfamilienhauser weit auseinander. Wahrend 2005 das neue Eigenheim
oder die Wohnung in einem Zweifamilienhaus (oft nur ein Einfamilienhaus mit Ein-
liegerwohnung) eine durchschnittliche Wohnflache von 138,9 m2 besitzt, verfigt
die neue Geschosswohnung im Mittel nur tber 84,8 m2 (vgl. Abbildung 8).
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Abbildung 8: Entwicklung der Wohn-
flache in neu errichteten Wohngebau-
den und im Wohnungsbestand in Stutt-
gart seit 1990

Anstieg der WohnungsgréBe auch nach
der Raumzahl

108

Abbildung 9: WohnungsgroBe der ins-
gesamt fertig gestellten Wohnungen in
Stuttgart seit 1990 nach Anzahl der
Raume
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WohnungsgréBe nach Wohnraumen

Wohnfla

che und die Anzahl der Rdume einer Wohnung hangen eng miteinander

zusammen, und auch in dieser Hinsicht ist nattrlich die WohnungsgréBe in den letz-
ten Jahren gestiegen. 2005 hat eine durchschnittliche Neubauwohnung 4,4 Raume,
zehn Jahre zuvor waren es 3,5 Radume. Auch der Haustypus bestimmt die Woh-
nungsgroBe. So wurden 2005 durch den Riickgang im Bereich des Eigenheimbaus
auch deutlich weniger Sechs-Raum-Wohnungen (Normaltypus des Einfamilienhau-

ses: funf

Wohnraume und Kiiche) gebaut. Insgesamt kamen dadurch 59 Wohnun-

gen mit sechs und mehr Wohnraumen weniger auf den Markt (-20 %). Daftr wurde
das Angebot an Drei-Raum-Wohnungen um fast ein Viertel und das der Ein-Raum-
Wohnungen um 15 Prozent erweitert (vgl. Abbildung 9).
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Geringere Wachstumsraten des
Wohnungsbestandes

Durchschnittliche Wohnung im Woh-
nungsbestand wird zunehmend gréBer

Abbildung 10: Entwicklung des Woh-
nungsbestandes nach der Wohnungs-
groBe (Anzahl der Raume') in Stuttgart
seit 1994

Stadtische Férderpolitik bewirkt starke-
res Wachstum von Ein- und Zweifamili-
enhdusern

1.2 Gebaude- und Wohnungsbestand
Wohnungsbestand

Das Ende der Baukonjunktur hat dem Wohnungsbestand in den letzten funf Jahren
nur noch unterdurchschnittliche Wachstumsraten gebracht. 2004 gibt es in Stutt-
gart 292 359 Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden. Zwischen 1994 und
2004 hat sich der Wohnungsbestand mit 14 248 Wohnungen um 5,1 Prozent
erhoht. Die jahrliche Zuwachsrate ist in diesem Zeitraum aber von 0,7 Prozent auf
0,3 Prozent gesunken (vgl. Tabelle 3).

20 576 Wohnungen, 7 Prozent des Gesamtbestandes, sind 6ffentlich geforderte
Wohnungen.

Das Wohnungsgemenge des Wohnungsbestandes nach der Raumzahl hat sich seit
1999 deutlich verandert. Der Uberproportionale Anstieg kleiner Wohnungen bis drei
Rdume stagniert auf dem hohen Niveau des Jahres 2000 (+ 1,1 Indexpkte), wahrend
die Entwicklung groBer Wohnungen ab sechs Raume weiterhin linear ansteigt
(+4,5). Die durchschnittliche Wohnung im Wohnungsbestand wird somit kontinu-
ierlich gréBer. Im statistischen Mittel ist sie 2004 74,1 m2 groB, 0,5 m2 mehr als vor
zehn Jahren.
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Gebaudebestand

GroBe Wohnungen sind typisch fur Ein- und Zweifamilienhduser. Der Anteil dieser
Wohnform von 48,3 Prozent am Wohnungsbestand wuchs in den letzten 10 Jahren
um 4,7 Prozent, wahrend sich der Anteil der Mehrfamilienhauser mit drei und mehr
Wohnungen nur zu 3,4 Prozent vergroBerte. Die stadtische Forderpolitik, die gezielt
darauf hinwirkt, junge, aufstrebende Familien an Stuttgart zu binden, hatte an der
betrachtlichen Angebotserweiterung der Einfamilienhduser einen maBgeblichen
Anteil. Insgesamt ist der Bestand an Wohngebduden im Zeitraum 1994/2004 um 4
Prozent gewachsen.
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Abbildung 11: Ein-/Zweifamilienhduser
und Mehrfamilienhduser in Stuttgart
am 31.12.2004
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Gebaude- und Wohnungsbestand in den Stadtbezirken

In den duBeren Stadtbezirken des Stidens von Stuttgart wuchs der Wohnungsbe-
stand in den letzten 10 Jahren um 6,3 Prozent, im Norden um 5,9 Prozent. Mit einer
Erweiterung von 3,4 Prozent des Wohnungsbestandes liegt das Innere Stadtgebiet
unterhalb des Durchschnitts. Die gréBten Zuwachsraten um ca. 10 Prozent weisen
die Stadtbezirke Plieningen und Stammheim auf.

Der expansive Eigenheimbau hat vor allem in den nérdlichen Stadtbezirken des duBe-
ren Stadtgebietes zu einer Erweiterung des Bestandes an Ein- und Zweifamilien-
hauser gefihrt. Mit einer Zuwachsrate von 6,9 Prozent gegenlber 4 Prozent in den
stdlichen Bezirken hat der Norden Stuttgarts eine deutliche Aufwertung erfahren,
denn abgesehen von den Halbhéhenlagen des Kesselrandes sind gute und beste
Wohnlagen historisch bedingt eher im stdlichen Stadtgebiet zu finden. Der Bestand
an Ein-/Zweifamilienhauser liegt im Stden bei 56,8 Prozent. Die duBeren Stadtbe-
zirke des Norden verfligen nun Uber einen Anteil von 50,6 Prozent (vgl. Tabelle 5).

Auch nach der WohnungsgréBe gibt es im Stadtgebiet ein klares Nord-Sud-Gefalle.
In den inneren und den nérdlichen duBeren Stadtbezirken ist die Durchschnitts-
wohnung zwischen 72 und 73 m2 groB. Die groBeren Wohnungen mit einer Durch-
schnittsflache von 78,1 m2 liegen in den stidlichen Bezirken. Die Ergebnisse der woh-
nungsmarktbezogenen Themen der Biirgerumfrage bestatigen diese These.
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Abbildung 12: Anteil der Ein-/ und
Zweifamilienhauser in Stuttgart 2004 ...

... und Veranderung des Bestandes
1994/2004

18 % der Gemarkungsfléache fur
Wohnen

MaBvolle Zunahme der Gebdude- und
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1.3 Gebaude- und Freiflachen Wohnen

3664,7 ha oder 17,6 Prozent der Bodenfléche Stuttgarts wurde zum 31.12.2005 fiir
Wohnzwecke genutzt. Neben den bebauten Teilen enthalt die Gebaude- und Frei-
flachen fir Wohnen aber auch in geringem Umfang der Bebauung untergeordne-
te, unbebaute Flachen wie Stellplatze, Spielplatze oder Hausgarten.

Die maBvolle Zunahme der Gebaude- und Freiflachen fiir Wohnen im Stadtgebiet
von 137 ha (+ 3,9 %) seit 1996 entspricht der Leitvorstellung einer nachhaltigen
Raumentwicklung des geltenden Fldchennutzungsplanes und ist ein Beleg fur die
Umsetzung der MaBnahme Vorrang der Innenentwicklung (Nutzung der Baupo-
tenziale im Bestand) vor AuBenentwicklung (Ausweisung von Neubauflédchen). Den-
noch geht auch diese eher flachenschonende Stadtentwicklung trotz ricklaufiger
Einwohnerzahlen mit einem Flachenzuwachs von 2,3 m2 je Einwohner seit 1996 ein-
her.

Wie Abbildung 13 zeigt, war der relative Flachenzuwachs fur Arbeitsstatten in die-
sem Zeitraum deutlich gréBer (+ 6,3 %). Der Indexwert der Geb&dude- und Frei-
flachen fur Arbeiten liegt aktuell bei 106,3 Punkten, jener fur Wohnen bei 103,9.

111



Hauptbeitrag

Statistik und Informationsmanagement, Monatsheft 5/2006

Abbildung 13: Entwicklung der
Gebé&ude- und Freiflachen fur Wohnen
und Arbeiten in Stuttgart seit 1994

Gravierende Verdnderung der Alters-
112| struktur erwartet

Abbildung 14: Entwicklung und
Prognose der jungen und alteren Bevol-
kerungsanteile in Stuttgart 1975 bis
2020
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2. Faktoren der Wohnungsnachfrage
2.1 Demografische Entwicklung

Die Wohnungsmarktentwicklung wird maBgeblich von der Bevolkerungs- und Haus-
halteentwicklung bestimmt. Der Wanderungstberschuss Ende der achtziger bis in
die Mitte der neunziger Jahre und in den ersten Jahren des einundzwanzigsten Jahr-
hunderts kompensierte den generellen Sterbeliberschuss und damit die tendenziell
rucklaufige Einwohnerentwicklung. Dies wird in Zukunft nicht mehr so sein. Nach
der , Einwohnerprognose 2020" des Statistischen Amtes ergeben sich gravierende
Veranderung in der Altersstruktur der Stuttgarter Bevolkerung. Abbildung 14 zeigt
den vollig gegensatzlichen Entwicklungsverlauf von junger und alter Bevolkerung.
So wird bis 2020 mit einem Rickgang der Kinder unter 15 Jahren um 21 Prozent
gerechnet, wahrend der Anteil der &lteren Personen mit 65 und mehr Jahren fast
um die gleiche Rate zunimmt.
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Individuellere Lebensstile und Alte-
rungsprozess verhindern Rickgang
der Zahl der Haushalte

Neue Schwerpunkte in der Nachfrage
nach Wohnungen

Remanenzeffekt flhrt zu steigenden
Pro-Kopf-Wohnflachen

Vermehrter Wohnfldchenverbrauch
durch gestiegene Eigentumsquote

Alterseffekt und autonomer Wohl-

standseffekt wirken auf Wohnfldchen-

entwicklung

Immer weniger Einwohner haben
immer mehr Wohnraum

In der Nachfrage nach Wohnraum treten Personen auf dem Wohnungsmarkt als
Haushalte auf. Neben dem Trend zu individuelleren Lebensstilen der jingeren Bevél-
kerung, ist es vor allem der zunehmende Alterungsprozess der Gesellschaft, ver-
bunden mit der Tendenz zu kleineren Haushalten, der den Rickgang der Zahl der
Haushalte bislang verhinderte. Sich wandelnde Haushaltestrukturen ziehen veran-
derte Nachfragestrukturen nach sich. Neue Schwerpunkte der Nachfrageentwick-
lung entstehen: Die Versorgung der Haushalte mit altersgerechten, barrierefreien
Wohnungen, die durch Modernisierungs- und UmbaumalBnahmen im Bestand
gedeckt werden sollten; die wachsende Bedeutung des Wohneigentums im Kon-
zept der Altersvorsorge; die Zunahme qualitativer Wohn- und Umzugswinsche nach
groBeren, besser ausgestatteten Wohnungen im Eigentum, der weitere Anstieg der
Eigentimerhaushalte infolge vermehrter Erbfalle. Auch der drastische Schrump-
fungsprozess der Familien mit Kindern unter 18 Jahren (- 18 % bis 2020), wird im
Wettbewerb um diese zukunftsweisende Bevélkerungsgruppe besondere woh-
nungsmarktpolitische Anstrengungen erforderlich machen.

2.2. Wohnflachenentwicklung

Die Wohnungsmarktentwicklung war bisher durch ein relativ stabiles Muster der
Wohnflachennachfrage im Lebenszyklus gepragt. Nach der Haushaltsgriindung
wachst der Wohnflachenkonsum mit der FamiliengréBe und dem Einkommen. Im
Zeitablauf werden gréBere Wohnungen gemietet oder gekauft. Der gewohnte
Lebensstandard wird auch nach dem Auszug der Kinder beibehalten. Bereits hier
macht sich der Remanenzeffekt bemerkbar, der verstarkt bei dlteren Personen ab 65
Jahren auftritt, die auch nach dem Tod des Lebenspartners in der Regel nicht in eine
kleinere Wohnung umziehen. Im Ergebnis fihrt der Remanenzeffekt mit steigen-
dem Alter zu steigenden Pro-Kopf-Wohnflachen. Dies gilt vor allem fir selbst nut-
zende Wohnungseigentiimer. Wer in der eigenen Wohnung lebt, lebt auch im Alter
auf einer gréBeren Flache.

Typischer Weise sind selbst genutzte Wohnungen erheblich groBzugiger geschnit-
ten als Mietwohnungen. Die Differenz im friiheren Bundesgebiet, so die Studie
. Wohnflachennachfrage in Deutschland” des Forschungsinstitutes empirica’, liege
inzwischen bei 50 m2. In Stuttgart? betrégt dieser Unterschied 32 m2. Ein groBer Teil
des zusatzlichen Wohnflachenverbrauchs der letzten Jahre sei im Bundesgebiet auf
die gestiegene Eigentumsquote zurtickzufihren.

Neben diesem so genannten Struktur- oder Alterseffekt, der die zunehmenden
Flachenbedrfnisse in den unterschiedlichen Lebenszyklen widerspiegelt, wirkt aber
auch ein autonomer Wohlstands- oder Kohorteneffekt auf die Wohnflachen-
entwicklung ein. So bewohnen unabhadngig vom Wohnstatus, Alter und Haushalts-
typ spater geborene Haushalte jeweils gréBere Flachen als vorhergehende Geburts-
jahrgange derselben Altersklasse. Die heute Uber 70-jahrigen Haushaltsvorstéande
leben schon immer in kleineren Wohnungen als jeweils gleichaltrige nachfolgende
Geburtsjahrgdnge. Diese Niveau- oder Kohorteneffekte spiegeln den im Zeitverlauf
zunehmenden Wohlstand wider, von dem spater geborene Geburtsjahrgénge mehr
profitieren (vgl. empirica (1): S. 7). Inwieweit der autonome Wohlstandseffekt in die
Zukunft fortgeschrieben werden kann, ist ungewiss. Zdgerliches Wirtschaftswachs-
tum, Zunahme von Hartz-IV-Haushalten, steigende Vorleistungen fir Alter und
Gesundheit, beeinflussen die Einkommensentwicklung und die Ausgabenbereit-
schaft fur das ,Gut” Wohnen. Empirca geht davon aus, dass das Wohn-
flachenwachstum bis weit in diesem Jahrhundert anhalt, wohl aber eine Abfla-
chungstendenz zu erwarten ist.

Auch in Stuttgart geht die Schere der Entwicklung von Einwohner und Wohnungs-
bestand seit Jahrzehnten auseinander. Immer weniger Einwohner haben immer mehr
Wohnraum. Seit 1992 ist die Zahl der Einwohner um 4 Indexpunkte zurtickgegan-
gen, die des Wohnungsbestandes durch die jahrliche Bauleistung aber um 7 Punk-
te gewachsen. Das heif3t, dass jeder Einwohner in Stuttgart rein rechnerisch tber
4 m2 mehr an Wohnflache verfigt als 1992 (vgl. Abbildung 15).
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Abbildung 15: Entwicklung der Ein-
wohner, Haushalte und des Wohnungs-
bestandes in Stuttgart seit 1992
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2004 liegt in Stuttgart die Wohnflache pro Kopf bei 36,7 m2. Ein Einwohner in den
nordlichen Stadtbezirken verfuigt im Durchschnitt Gber 34,6 m2, in den Innenbezir-
ken tber 37,6 m2, wahrend die hdchste Pro-Kopf-Wohnflache im Stiden der duBe-
ren Stadtbezirke anzutreffen ist. Hier lebt man durchschnittlich auf 38,6 m2. Dieser
Indikator zeigt in Karte 1 deutlich die sozialrdumliche Segregation innerhalb des
Stadtgebietes. Vor allem in den Halbhoéhen- und Héhenrandlagen des Stuttgarter
Talkessels im Norden (Killesberg, Am Bismarckturm, Lenzhalde, Ménchhalde, An der
Burg), Stiden (Bopser, Weinsteige, Haigst), Osten (Gansheide, Frauenkopf) und in
den Hoéhenlagen der stdlichen Stadtbezirke (Sonnenberg, Sillenbuch, Schénberg,
Asemwald) stehen der Bevolkerung tberdurchschnittliche Wohnflachen von mehr
als 45 m2 zur Verfigung. In den Tallagen der Innenstadt, den stark gewerblich
gepragten Vororten im Norden sowie entlang des Neckars liegt die Pro-Kopf-Wohn-
flache unter 30 m2. Auch in den GroBsiedlungen der sechziger und siebziger Jahre
(Fasanenhof, Rot, Freiberg, Neugereut) bewegt sich die Wohnflache trotz Uberalte-
rung der deutschen Bevolkerung mit 30 bis 35 m? je Einwohner erheblich unter dem
Durchschnitt.

2.3 Innerstadtische Umaziige

Umzige innerhalb einer Stadt, die in der Regel nicht arbeitsplatzbedingt sein dirf-
ten, gelten als Indikator fiir den Grad der Marktanspannung. Der Anteil innerstad-
tischer Umztige verandert sich entsprechend den Zyklen des Wohnungsmarktes. Je
breiter das Wohnungsangebot, desto bessere Moglichkeiten haben die Haushalte
ihre Wohnwiinsche umzusetzen. Ein angespannter Wohnungsmarkt schrankt die
Moglichkeiten fir innerstadtische Umzlge ein, ein entspannter Markt begunstigt
sie eher. 2005 haben insgesamt 43 131 Einwohner innerhalb des Stadtgebietes ihre
Wohnung gewechselt. Vor 10 Jahren waren es 7252 Personen mehr. Abbildung 16
zeigt, dass die Anzahl der Umziige neben konjunkturellen Einflissen auch durch die
GroBe des Wohnungsangebotes beeinflusst wird. Die Kurve der jahrlich fertig gestell-
ten Wohnungen verlduft parallel des Verlaufs innerstadtischer Umztge. Der starke
Abwartstrend der Bautatigkeit Ende der neunziger Jahre und das Erreichen der Tal-
sohle 2002 mit einem historischen Tiefstand von nur 911 fertig gestellten Woh-
nungen lieB offensichtlich auch der innerstadtischen Umzugsmobilitét keinen groBen
Spielraum.
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Karte 1: Wohnfldche je Einwohner in Stuttgart 2004 nach Stadtteilen

Folgende Stadtteile wurden
zusammengefasst:

105 mit 106
128 mit 129
181 mit 191 und 192
208 mit 209
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405 mit 406 und 407
665 mit 666
867 mit 868
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146 Gaisburg
147 Gablenberg
151 Frauenkopf
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Abbildung 16: Entwicklung innerstad-
tischer Umziige und Bautatigkeit in
Stuttgart seit 1994

Sinkende Belegungsdichte der Woh-
nungen

Abbildung 17: Indikatoren der Woh-
nungsversorgung in Stuttgart seit 1994
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3. Bilanzierung der Wohnungsversorgung

Ein wichtiger Indikator fur die Wohnungsversorgung ist neben der Wohnflache je
Einwohner die Belegungsdichte, das ist die Personenzahl je Wohnung. Infolge des
Haushalteverkleinerungsprozesses sinkt diese Ziffer stetig. 2004 wohnen im Durch-
schnitt 2,02 Personenin einer Wohnung, zehn Jahre zuvor waren esnoch 2,16. Spie-
gelbildlich verhalt sich die Kennziffer Anzahl Wohnraume je Einwohner, die im glei-
chen Zeitraum von 1,83 auf 1,96 anstieg (vgl. Abbildung 17 und Tabelle 4).
Klassischer Gradmesser fur die Bewertung der quantitativen Wohnungsversorgung
und die wohnungspolitische Orientierung ist die Gegendberstellung von Haushal-
ten und Wohnungen.
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3.1 Quantitative Wohnungsversorgung (Wohnungsdefizit)

Unter der normativen Annahme ,je Haushalt eine Wohnung” wird das aktuelle
Wohnungsdefizit durch die Gegenuberstellung der , Haushalte mit Wohnungsbe-
darf” und dem ,zu berticksichtigenden Wohnungsbestand” errechnet.

,Haushalte mit Wohnungsbedarf” Haushalte mit Wohnungsbedarf sind alle Hauptmieter- und Eigentiimerhaushalte.
Nicht mit einbezogen wird ein Teil der Untermieterhaushalte, fur die kein Woh-
nungsbedarf angenommen wird, wie Studentenhaushalte und nur zeitlich befristet
in einem Untermietverhaltnis lebende Beschéaftigte. Die Zahl dieser Untermieter-
haushalte wird aktuell auf ein Prozent der gesamten Haushalte geschatzt.

,Zu bertcksichtigender Wohnungs- Der zu bertcksichtigende Wohnungsbestand ist der Wohnungsbestand abzuglich

bestand” einer Fluktuationsreserve. Dieser Wert fiir den Wohnungsleerstand tragt der Tatsa-
che Rechnung, dass zwischen Auszug und Wiederbezug einer Wohnung oftmals
Wochen oder sogar Monate liegen, in denen diese Wohnungen dem Wohnungs-
markt nicht zur Verfigung stehen. Ublicherweise werden dafur drei Prozent des

Wohnungsversorgungsgrad Wohnungsbestandes veranschlagt. Das Verhaltnis von Wohnungen zu Haushalten
sagt - unabhangig von der tatsachlichen Verteilung - aus, wie viel Wohnungen fir
die Nutzung durch private Haushalte zur Verfligung stehen. Entscheidend ist dabei
die alleinige Verfligbarkeit, der Besitz einer Wohnung, nicht die rechtliche Woh-
nungssituation des Wohnungsinhabers als Mieter oder Eigentimer.

Wohnungsdefizit 2004: Der Stuttgarter Wohnungsbestand erfuhr im Jahr 2004 einen Nettozugang von 921

4620 Wohnungen Wohnungen. 1187 fertig gestellte Wohnungen standen durch Gebiudeabbriiche
einem Totalabgang von 266 Wohnungen gegeniber. Nach Abzug der Fluktuati-
onsreserve stehen nun den 288 208 Haushalten mit Wohnungsbedarf rein rechne-
risch 283 588 Wohnungen zur Verfliigung. Demnach betragt 2004 das Wohnungs-
defizit 4620 Wohnungen, das sind 12,1 Prozent weniger als im Vorjahr (vgl.
Abbildung 18).

Abbildung 18: Das Wohnungsdefizit

in Stuttgart seit 1992
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Das Wohnungsdefizit ist eine rein rechnerische GréBe und nicht so zu verstehen,
dass die ermittelten Haushalte nicht mit Wohnraum versorgt waren, sie teilen sich
vielmehr ihre Wohnungen mit einem anderen Haushalt. Die Ursachen fir fehlende
Wohnungen sind vielfaltig und kénnen ohne tiefer gehende Analyse nicht begrin-
det werden. Zweifellos besteht aber ein Zusammenhang zwischen hohen Anteilen
an auslandischer Bevélkerung, hoher Anzahl an Einpersonenhaushalten und einem
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Wohnungsdefizit in Stadtteilen mit
hohem Anteil nichtdeutscher Bevélke-
rung und Einpersonenhaushalten

Wohnungsuberschuss in guten Wohn-
lagen und in Zentren der duBBeren
Stadtteile

Wohnungsdefizit macht keine qualitati-
ve Aussage
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Abbildung 19: Relative Entwicklung
von Haushalten und Wohnungsbestand
in Stuttgart seit 1992

lokalen Defizit an Wohnungen. Unter der ausléandischen Bevélkerung lassen sich in
manchen Stadtteilen von Bad Cannstatt, Unterttrkheim, Stuttgart-Mitte und -Std
mit Sicherheit noch Wohnungsversorgungsengpasse per definitionem feststellen,
das heiBt, dass mehrere Haushalte sich eine Wohnung teilen (mussen). Anders gestal-
tet sich die Versorgungssituation bei einem GroBteil der Einpersonenhaushalte. Hier
istin der Regel das Zusammenleben mehrerer Einzelhaushalte in einer Wohnung der
Ausdruck einer gewiinschten Wohn- und Lebensform. Dies sind z. B. junge Erwach-
sene, die bei ihren Eltern wohnen, obwohl sie bereits selbststandig wirtschaften, stu-
dentische Wohngemeinschaften in den universitatsnahen Bereichen der Innenstadt,
in Vaihingen und Plieningen, aber auch junge Singlehaushalte am Ubergang von
Ausbildung zum Beruf, die neben den zentrumsnahen Innenstadtbezirken auch die
unteren Hanglagen bevorzugen. Dem rechnerischen Wohnungsdefizit entspricht in
diesen Fallen kein tatsachlicher Wohnungsmangel.

Ein Wohnungstberschuss wurde zum einen fiir gute Wohnlagen der duBeren Stadt-
teile errechnet und macht sich andererseits in Zentren der duBeren Stadtteile wie
Weilimdorf, Muhlhausen, Sillenbuch, Degerloch und Vaihingen bemerkbar. Die hier
lebenden, teilweise Uberalterten Haushalte scheuen maoglicherweise die Anstren-
gung und Probleme, die mit dem Vermieten von Wohneinheiten im gleichen Hause
einhergehen kénnten und scheinen andererseits aber auch in der Lage zu sein, auf
Mieteinnahmen verzichten zu kénnen.

Die rein quantitative Betrachtung des Wohnungsdefizits oder -Uiberschusses lasst den
zunehmend wichtiger werdenden qualitativen Zustand des Wohnungsbestandes
auBer acht. , Letztlich bleibt unklar, ob zu viel oder zu wenig gebaut wird”, schreibt
die Wohnungsbauférderungsanstalt Nordrhein-Westfalen (Wfa) in der ,,Info 2005
zur Wohnungsmarktbeobachtung Nordrhein-Westfalen”3. Sie empfiehlt zur groben
Einschatzung hilfsweise auf die relative Veranderung des jahrlichen Wachstums von
Haushaltszahlen und Wohnungsbestand zurtick zugreifen, an der sich immerhin die
Entwicklungstrends beider Komponenten ablesen lassen (vgl. Wfa, S.23).

In Stuttgart geht es nicht um zuviel Wohnungen, sondern um den Bau von zu wenig
oder viel zu wenig Wohnungen. Abbildung 19 macht deutlich, dass der Woh-
nungsbau auf den Anstieg der Haushaltszahlen zwischen 1996 und 1997 mit einer
ein- bis zweijdhrigen Verzégerung reagierte. Dem erneuten Anstieg der Haushalte
mit Wohnungsbedarf ab 1999 hatte er nichts entgegen zusetzen. Das Wohnungs-
defizit stieg in der Folgezeit und schwachte sich erst durch die Zunahme der Bau-
leistung im Jahr 2004 verbunden mit einem erneut starken Rickgang der Haushal-
te ab 2001 ab.
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Nachfrage in Teilen des Wohnungs-
marktes auch nach Abbau des Woh-
nungsdefizits

Wissenschaftliche Studie zu neuen
Nachfragetrends und Umorientierung
der Wohnungspolitik

Stadtplanung bevorzugt seit der
Grinderzeit Geschosswohnungsbau
in groBen Gebauden

Entsprechen die dominanten Baufor-
men den Préferenzen der Nachfrager?

Verlagerungsnachfrage fihrt zu
Abwanderungsprozessen

3.2 Qualitative Nachfrage nach Wohnungen

Auch wenn man in Stuttgart die nachsten Jahre noch mit einem Wohnungsdefizit
leben muss, so ist doch absehbar, dass der quantitative Bedarf - jedem Haushalt eine
Wohnung - bis Mitte des nachsten Jahrzehnts durch die dann abnehmende Haus-
haltezahlen gedeckt sein wird. Aber auch dann ist es die Nachfrage in Teilmarkten,
die, insbesondere bei Einfamilienhausern, weiterhin den Bestand tberragen und
Neubautatigkeit (trotz eventuell vorhandener oder sogar wachsender Leerstande)
auslosen wird. Dieses Phanomen tritt nicht nur in Ostdeutschland auf, wo zur Zeit
mehr Einfamilienhduser pro 1000 Einwohner gebaut werden als in Westdeutsch-
land, sondern hat sich bereits in zahlreichen (GroB3-)stadten des Westens in ein ernst-
zunehmendes Wohnungsmarktproblem gewandelt.

Die Studie ,, Wohnungspolitische Konsequenzen der langfristigen demografischen
Entwicklung”#4 des Forschungsinstitutes empirica, in Auftrag gegeben vom Bundes-
amt fir Bauwesen und Raumordnung (BBR), analysiert die immer gréBer werdende
Bedeutung des strukturellen Bedarfs. Sie zeigt Nachfragetrends auf und macht Vor-
schlage fur eine Umorientierung der Wohnungspolitik. Ein Schwerpunkt der Studie
liegt dabei auf den Einflussfaktoren von Steuerrecht (Abschreibungserleichterungen,
Verlustverrechnung aus Vermietung mit anderen Einkunftsarten, steuerbefreite Wert-
steigerungen etc.) und Planungsrecht auf die Investitionsentscheidungen der Woh-
nungsmarkte.

Insbesondere in der Handhabung des Planungsrechts sehen die Verfasser der Studie
maogliche negative Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt. ,,In Fachdiskussion und
politischer Offentlichkeit besteht weitgehend Konsens dariber, dass Siedlungsent-
wicklung durch eine politisch bestimmte Planung gesteuert werden soll. Steuerung
und planerische Rationierung von Bauland sind das Ergebnis normativer Vorstellun-
gen Uber ,gute” Stadtentwicklung. Auslandische Beobachter bestatigen immer wie-
der die geordnete und attraktive Entwicklung deutscher Stadte. Stadtplanung in
Deutschland bevorzugt seit der Grinderzeit als grundsatzliche Konzeption den
Geschosswohnungsbau in groBen Gebauden. Das Eigenheim wurde durch politi-
sche Rahmenbedingungen in der Stadt zum Luxusgut fir Minderheiten. Die in der
Bundesrepublik im internationalen Vergleich sehr niedrige Quote von Einfamilien-
hausern oder anderen Hausformen mit wenigen Wohnungen je Geb&ude ist das
Ergebnis politischer Entscheidungen. Sie tragt zur geringen Familienfreundlichkeit
deutscher Stadte bei” (vgl. empirica (2), Seite 7-9).

Zu fragen sei, so die weiteren Ausflihrungen der Studie, ob die Planung von zu viel
Geschosswohnungen und zu wenig Eigenheimen nicht gegen die Praferenzen vie-
ler Nachfrager und gegen die Interessen von Familien gehe. Die von empirica durch-
geflihrten Kohortenanalysen weisen tber alle HaushaltsgroBenklassen einen ein-
heitlichen Trend der Einfamilienhausquoten im Lebenszyklus verschiedener
Geburtsjahrgange nach.

Die Nachfrage nach diesen Wohnformen einerseits und die Verteuerung von Bau-
land durch Verknappung anderseits verursachen eine Verlagerungsnachfrage. Vor
allem bei Haushalten mit Kindern setzen Abwanderungsprozesse aus der Stadtregi-
on ins Umland ein. Im Stadtgebiet reduzieren steigende Preise die Nachfrage nach
und damit auch das Angebot von individuellem Wohnungsbau. Der von empirica
durchgefiihrte Vergleich der Wohnungsmarkte Kéln und Dortmund bestétigt die
Relation zwischen Nachfrage- und Angebotsseite. Die erheblichen Unterschiede in
der Knappheit an Wohnungen in beiden Stadtregionen gehen wesentlich auf Abwei-
chungen in der Entwicklung der Nachfrage zurlck.
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Vergleich der Wohnungsmdrkte K6In
und Dortmund bestétigt Relation zwi-
schen Angebot und Nachfrage von
Wohnungen

Ubersicht 1: Baulandpreise in Kéln,
Dortmund und Stuttgart 2001 nach der
Wohnlage
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Niedriger Uberbauungsgrad ist Ergebnis
nachhaltiger Stadtentwicklung

Knappes Bauland fihrt zu hohen Bau-
landpreisen und Abwanderungsprozes-
sen und reduziert den Wettbewerb

Wohnungsmarkte Kéln und Dortmund

In Dortmund wird aller Voraussicht nach die Zahl der Haushalte in den kommenden
Jahren leicht sinken, wahrend sie in KéIn noch kraftig zunehmen wird. Gleichzeitig
haben sich die Angebotsbedingungen in den beiden Stadten auseinander entwickelt.
Dortmund ist es gelungen durch eine expansive Baulandpolitik und eine Flachen-
politik, die systematisch zur Starke der wirtschaftlichen Entwicklung eingesetzt wird,
die Baulandpreise niedrig zu halten. Die angespannte wirtschaftliche Lage fordert
die Bereitschaft zu einer expansiven Baulandpolitik. Innerhalb der Stadt sind Einfa-
milienhauser zu Preisen um 200 000 Euro zu erwerben. Bei einer Einwohnerzahl von
600 000 wurden 2001 rund 1000 neu gebaute Eigenheime abgesetzt. In Kéln lie-
gen bereits die GrundstUckspreise mittlerer Lage um rund 50 Prozent héher. Bei einer
Einwohnerzahlvon rund einer Million kam es lediglich zu einem Absatzvolumen von
rund 600 Einfamilienh&usern.

Waéhrend sich in KoIn schon jetzt mitten in einer Schwachephase der Nachfrage ein
neuer Wohnungsmangel anktindigt, war die Investitionsbereitschaft auch im frei
finanzierten Mietwohnungsbau in Dortmund hoch. Die Investoren haben schnell rea-
giert. Die Funktionsweise des Marktes in Dortmund, so die Studie von empirica, ist
weitaus besser als in KéIn (vgl. empirica (2), Seite 67,68).

maBige Lage mittlere Lage ute Lage
Stadt ge Lag g g g
Euro/m?
Dortmund 155 210 360
Koln 195 315 640
Stuttgart 459 511 715
Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofiunlS

Wohnungsmarkt Stuttgart - Zwischenfazit

Auch in Stuttgart sind seit Jahren (groBe) Baufldchen extrem knapp. Der seit 1996
geltende Flachennutzungsplan 2010 sieht ,, die Grenze des Siedlungswachstums im
Wesentlichen erreicht”. Die Ziele einer nachhaltigen, flachenschonenden Stadtent-
wicklung, Vorrang der Innenentwicklung und ein hohes MaB an baulicher Nutzung
wurden im letzten Jahrzehnt konsequent umgesetzt. Stuttgart verfiigt mit einer Sied-
lungs- und Verkehrsflache von 50 Prozent der Bodenflachen Gber den niedrigsten
Uberbauungsgrad und mit 5654 Einwohnern je Hektar bebauter Flache tber die
hochste Siedlungsdichte unter den deutschen GroBstadten. In Minchen und Berlin
ist die Gemarkungsflache zu 70 Prozent bebaut.

Das Knapphalten von Baurechten flihrte aber auch zu einem hohen Bodenpreisni-
veau, das seit Jahren , Stuttgarter Einwohner wie eine Wanderdine in die Region
treibt”5. Die (Zer-)siedlungsprozesse finden nun im suburbanen Raum statt und wer-
den gleichzeitig noch durch diverse Mobilitatssubventionen unterstitzt. Weiterhin
reduzieren enge preisunelastische Baulandmarkte den Bautrdgerwettbewerb, den
Wettbewerb um Baukosten und Bauformen. Einfache, kostengunstige Bauformen
und Bauverfahren bleiben auf der Strecke. Das untere Qualitatsspektrum moglicher
Neubauwohnungen wurde so weitgehend , abgeschnitten”. Von dieser Entwicklung
sind vor allem jungere, kiinftige Wohneigenttimer betroffen. Der Wegfall von Sub-
ventionen verstarkt diese Entwicklung. ,,Man werde kinftig verstarkt das mittlere
und obere Preissegment bedienen”, so z.B. ein Sprecher der Landesentwicklungs-
gesellschaft nach der Entscheidung Uber die Streichung der Eigenheimzulage.
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Stadtische Subventionspolitik kompen-
siert mangelnde Funktionsfahigkeit des
Marktes

Klausursitzung des Gemeinderats zum
Thema ,Wohnen in Stuttgart”

Abbildung 20: Entwicklung der neu
errichteten Ein- und Zweifamilienhduser
in Stuttgart, der Region Stuttgart und
Baden-Wurttemberg seit 1995

Gegen diese ungewollten Nebenwirkungen der Planungspolitik steuert die Kom-
munalpolitik seit Ende der neunziger Jahre massiv mit der Ausweitung und Neuauf-
lage von Familienbau- und Wohneigentumsprogrammen. Uber Bau- und Zinszu-
schisse, die Bereitstellung verbilligter Grundstlicke sowie den Bau von
Mietwohnungen auch fur mittlere Einkommensbezieher wird versucht dem Ziel einer
familiengerechteren Wohnungspolitik ndher zu kommen und dem prognostizierten
Einwohnerschwund schon jetzt entgegenzuwirken. So sind in den letzten funf Jah-
ren im Jahresdurchschnitt 100 bis 120 geforderte Eigenheime gebaut worden. Schéat-
zungsweise jedes zweite Einfamilienhaus wurde 2004 gefordert. Auch die Konkur-
renzfahigkeit der Stadt Stuttgart mit dem Umland hat sich in diesem Bausegment
merklich verbessert. Abbildung 20 zeigt die fir Stuttgart Gberdurchschnittlichen Stei-
gerungsraten in den letzen Jahren.

Der Markt, so kbnnte man meinen, reagiert positiv auf diesen Nachfragetrend. Aber
es ist nicht der ,Markt” der hier agiert, sondern die Subventionspolitik der Stadt
Stuttgart, die offensichtlich die mangelnde Funktionsféhigkeit des Marktes kom-
pensiert. Sind es wirklich die fehlenden Investoren, denen es in wirtschaftlich schwie-
rigen Zeiten angeblich nur an Mut fehlt, oder liegt das Grunddilemma nicht doch,
wie das Beispiel KéIn/Dortmund zeigt, in der Flachenknappheit und den hohen
Anforderungen an die bauliche Nutzung? Warum sollte die starke Nachfrage nach
Wohnraum in Stuttgart - das hohe Wohnungsdefizit und die Umfragedaten bele-
gen seit Jahren diesen Trend - in einer der wirtschaftsstarksten GroBstadte Deutsch-
lands nicht auf das Interesse der Bauwirtschaft sto3en? ,, Die Planung wird unter dem
Druck der schrumpfenden und alternden Bevolkerung nachfragegerechter werden”,
ist eine Hypothese der empirica-Studie.

Der Gemeinderat der Stadt Stuttgart hat in einer Klausursitzung , Wohnen in Stutt-
gart” im Februar 2006 damit begonnen, sich mit diesen Fragestellungen intensiv
auseinander zusetzen. Die Grundlage dazu wurde im Jahr vorher mit der Erarbei-
tung des Stadtentwicklungskonzeptes Stuttgart durch das Biro Pesch & Partner
gelegté. Danach wird der kiinftige Schwerpunktim urbanen, flachensparenden inno-
vativen Wohnungsbau gesehen, nicht zuletzt um fir den Trend - Rickkehr in die
Stadt, Innenstadtwohnen - geristet zu sein. Die zunehmende Vielfalt der Lebens-
stile erfordert zukunftsfahige Wohnformen wie etwa das Generationen Ubergrei-
fende Wohnen, Wohnen und Arbeiten unter einem Dach, Service- und Betreu-
ungswohnen oder die Férderung des stadtischen Hauses auf der Parzelle (Stadthaus,
Reihenhaus, gestapelte Maisonette).

%
100

Baden-Wirttemberg

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofiunlS
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Weiterhin wachsende Zufriedenheit mit
der eigenen Wohnung und Wohnge-

gend

Abbildung 21: Zufriedenheit mit der
Wohnung in Stuttgart 2005
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3.3 Wohnungsversorgung aus Sicht der Stuttgarter Bevolkerung

Meinungsdaten stellen fur die Wohnungsmarktbeobachtung unverzichtbare Infor-
mationen zur Erkennung von Problemlagen und zeitnaher Beurteilung von Nach-
fragetrends dar. Seit 1995 werden im zweijghrigen Turnus in der Stuttgarter Bir-
gerumfrage Standardfragen zu wohnungsmarktrelevanten Themen gestellt. Ab
2004 wird - ebenfalls im zweijahrigen Wechsel - die Mietspiegelbefragung im Rah-
men einer Wohnungsmarktbefragung abgewickelt, die neben wohnungsbezoge-
nen Daten auch Umzugswiinsche und Umzugsmotive erfragt.

Burgerumfrage 2005

Die Fragen der Birgerumfrage beziehen sich auf die momentane Zufriedenheit mit
der Wohnung, Wohngegend, dem Wohnungsangebot sowie auf die Zukunftser-
wartungen in dieser Hinsicht. Im Schwerpunkt - GréBte Probleme in Stuttgart - wird
nach ,.zu hohen Mieten” und ,, mangelhaftem Wohnungsangebot” gefragt”.

Das Akzeptanzniveau der eigenen Wohnung und des Wohnumfeldes wéachst von
Umfrage zu Umfrage. 84 Prozent der Bevélkerung sind mit ihrer Wohnung sehr
zufrieden oder zufrieden, 77 Prozent mit der Wohngegend. Das Kommunalbaro-
meter zeigt seit 2001 eine steigende Punktezahl. Der Zufriedenheitswert 2005 aller
Befragten mit ihrer Wohnung von 79 Punkten wird allerdings von jiingeren Perso-
nen unter 35 Jahren (- 7 Pkte), nichtdeutschen Personen (- 9 Punkte) und in Miete
wohnenden Personen (- 7 Pkte) deutlich unterschritten. Eigentlimer sind mit + 8
Punkten naturlich sehr viel zufriedener (vgl. Abbildung 21).

Durchschnittlicher Wert auf dem Kommunalbarometer

18 bis unter 35-Jahrige 72
Nichtdeutsche Befragte 70
Mieter 72
Eigentiimer 88
Alle Befragte 79
T T T T
0 25 50 75 100

Sehr unzufrieden Unzufrieden Teils/teils Zufrieden Sehr zufrieden

Quelle: Burgerumfrage 2005
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Nicht zufrieden sind seit Jahren die Blrgerinnen und Blrger mit dem Wohnungs-
angebot/Wohnungsmarkt in Stuttgart. 2001 zeigte die , Zufriedenheit” auf dem
Kommunalbarometer 46 Punkte. Das weitere Absinken des Zufriedenheitsniveaus
auf 37 Punkte zwei Jahre spéter, spiegelt unmittelbar den Hochststand des Woh-
nungsdefizits von 6586 Wohnungen im Jahr 2002 wider. Mit dem Anstieg auf 42
Punkte kann eine leichte Aufhellung der Stimmung far 2005 festgestellt werden.
Dies trifft aber nicht auf die jingeren Personen zwischen 25 und 35 Jahren zu, fur
die der angespannte Wohnungsmarkt ein besonders groBes Problem darstellt. Mit
34 Punkten auf dem Kommunalbarometer sind sie die am wenigsten zufriedene
Gruppe (vgl. Abbildung 22).
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Abbildung 22: Zufriedenheit mit dem
Wohnungsangebot/Wohnungsmarkt in
Stuttgart 2005
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Abbildung 23: GroBte Probleme in
Stuttgart 2005 ... , zu hohe Mieten”

Durchschnittlicher Wert auf dem Kommunalbarometer
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Ein Dauerbrenner unter den gréBten Stuttgarter Problemen sind die zu hohen Mie-
ten, die 2005 60 Prozent aller Befragten beklagten und damit dieses Thema wie
schon 2003 auf Rang 2 platzierten. Bis zu 79 Prozent der jungen Menschen unter
35 Jahren sehen im Mietniveau ein groBes Problem (vgl. Abbildung 23).

18 bis unter 25-Jahrige 77
25 bis unter 35-Jahrige 79
Nichtdeutsche Befragte 74
Alle Befragte 60
T T T
0 25 50 75 100 %

Quelle: Burgerumfrage 2005

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS

Die Zukunftserwartung der nachsten vier Jahre hinsichtlich Wohnungsmarkt und
Wohnungsangebot ist nach wie vor pessimistisch gepragt, hat sich aber seit 2003
mit 41 Punkten wieder auf das Niveau von 2001 eingependelt.
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39 % der Stuttgarter Haushalte duBer-
ten einen Umzugswunsch

Die Halfte der umzugswilligen Familien
mdchte weiterhin in Stuttgart wohnen

Wichtigstes Umzugsmotiv:
gréBere Wohnung

Abbildung 24: Umzugsmotive junger
Single und Familien mit Kindern in
Stuttgart 2004
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Wohnungsmarktbefragung 2004

In der 2004 zum ersten Mal durchgeftihrten Wohnungsmarktbefragung wurden die
Stuttgarter Haushalte nach einem eventuellen Umzugswunsch, dem Umzugsziel und
ihren Umzugsmotiven befragt. Danach méchten 39 % aller Haushalte gerne umzie-
hen.

Ein Finftel der Haushalte mit Umzugsabsichten sind Familien mit Kindern, ein Vier-
tel Junge Single unter 35 Jahren. 52 Prozent der Familien méchten nur innerhalb
von Stuttgart umziehen, ein Viertel kiinftig im Umland leben.

Auch auf die jungen Ein-Personen-Haushalte tbt Stuttgart eine groBe Attraktivitat
aus. Erstaunlichweise wollen auch unter ihnen nahezu die Halfte in Stuttgart woh-
nen bleiben. Etwas weniger haufig als die Familien mochten sie ins Umland ziehen
und erwartungsgemaR auch zu einem groBeren Teil weiter weg.

In der Prioritat der Umzugsmotive ahneln sich beide Zielgruppen. Fir Familien wie
Single steht an oberster Stelle die groBere Wohnung, gefolgt von dem Wunsch nach
einer billigeren Wohnung. Fur Familien mit Kindern ist das Wohnumfeld - Grun,
weniger Larm, bessere Luft der drittwichtigste Umzugsgrund. Bei den Jungen Single
fallen diese Motive hinter den Wohnkomfort zurtick. Das Motiv Wohneigentum liegt
bei Familien im Mittelfeld. Fur Single hat es nur eine nachrangige Bedeutung (vgl.
Abbildung 24).

GroBere Wohnung 68

Billigere Wohnung

I[J

Komfortablere Wohnung 22

Junge Single

Mehr Grun, weniger Larm, - o
Familien mit Kindern
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Quelle: Burgerumfrage 2005
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Bei konstanter Einwohnerzahl bis 2020
Jjahrlich 1500 Wohnungen nétig

Stark rticklaufige Bautatigkeit seit Ende
der neunziger Jahre

Geférderter Wohnungsbau kompen-
siert Riickgang der frei finanzierten
Wohnungen

Nach wie vor hohe Nachfrage nach
Wohnungen

Hohes Akzeptanzniveau von Wohnung
und Wohnumfeld, aber starke Unzu-
friedenheit mit Wohnungsangebot/
Wohnungsmarkt

Férderung von Wohneigentum und Bau
von Familienheimen wirkt Abwande-
rung entgegen

4. Schlussfolgerungen

Deutschland schrumpft, und die demografische Herausforderung wird auch Sud-
deutschland erreichen! Angekommen ist dieses Thema in Stuttgart, als im vergan-
genen Jahr das Statistische Amt der Stadt in seiner Einwohnerprognose einen Bevol-
kerungsverlust von etwa 30 000 Einwohnern bis zum Jahr 2020 errechnet hat. Die
erganzende Wohnungsbedarfsprognose schatzt einen Bedarf von insgesamt 28 000
neuen Wohnungen oder ein jahrliches Bauvolumen von 1500 Wohnungen voraus,
wenn die jetzt vorhandene Einwohnerzahl gehalten werden soll. Seither wird um die
rechte Strategie, die zur Lésung dieses zuktinftigen Problems fuhren kénnte, gerun-
gen. Einstweiliger Hohepunkt des wohnungspolitischen Diskurses war die Klausur-
sitzung des Gemeinderates ,Wohnen in Stuttgart” im Februar 2006.

Die Bautatigkeit in der Stadt Stuttgart ist seit Ende der neunziger Jahre stark rick-
ldufig und hatte im Jahr 2003 mit einem Bauvolumen von 911 Wohnungen einen
historischen Tiefpunkt erreicht. Die hohere Zahl 2004 von 1187 fertig gestellten
Wohnungen geht auf den Sondereinfluss um die wegfallende Eigenheimzulage
zurtick und kann nicht als Trendwende angesehen werden. Eine vorsichtige Schat-
zung ermittelt fir 2005 etwa 1300 Neuzugange an Wohnungen.

Ein anderer weitreichender Veranderungstrend hat sich in dieser Zeit heraus kristal-
lisiert. Mit den sinkenden Fertigstellungszahlen ist auch der frei finanzierte Woh-
nungsbau drastisch zurickgegangen, und die Soziale Wohnraumférderung ist zuse-
hends zur StUtze der Bautatigkeit geworden. Bis zu zwei Drittel aller fertig gestellten
Wohnungen wurden in den letzten funf Jahren 6ffentlich geférdert. Ob unter den
Bedingungen eines nicht funktionstiichtigen Marktes die angestrebte hohe Bauleis-
tung von 1500 Wohnungen im Jahr erreicht werden kann, ist aus heutiger Sicht
auBerst fraglich.

Dabei besteht in Stuttgart nachweisbar eine hohe Nachfrage nach Wohnungen, die
sich Gber mehrere Indikatoren belegen lasst: Der jahrlich errechnete Wohnungsver-
sorgungsgrad weist Jahr fur Jahr ein sich hartnackig haltendes \WWohnungsdefizit zwi-
schen 4500 und 5500 Wohnungen aus. 2005 wird es wieder nach einem Anstieg
beica. 5500 Wohnungen liegen. Wesentliche Ursache ist die stetig steigende \Wohn-
flache je Einwohner und sinkende Personenzahl je Wohnung, Folgen eines Alte-
rungs- wie auch Wohlstandseffektes der Gesellschaft.

Die Meinungsdaten zu den wohnungsmarktrelevanten Fragen aus den Blrgerum-
fragen und der Wohnungsmarktbefragung unterstreichen die harten Fakten mit dem
pessimistischen Stimmungsbild Uber die Situation des Stuttgarter Wohnungsmark-
tes: Das hohe Akzeptanzniveau der eigenen Wohnung und des Wohnumfeldes - 84
Prozent der Bevolkerung sind mit ihrer Wohnung zufrieden oder sehr zufrieden -
belegen den groBen Wohnwert der Stadt. Daneben herrscht aber seit Jahren eine
deutlich artikulierte Unzufriedenheit mit dem Wohnungsangebot/Wohnungsmarkt.
41 Prozent der Bevolkerung sind damit unzufrieden oder sehr unzufrieden, 57 Pro-
zent sind es bei den 25- bis unter 35-Jdhrigen. Auch das hohe Mietpreisniveau ist
fur drei Viertel der jungeren Bevolkerung ein groBBes Problem. Seit Jahren fihrt die-
ses Thema die Hitliste der ,, groBten Probleme” in Stuttgart an. 60 Prozent der Bevol-
kerung platzierten auch 2005 wieder die ,zu hohen Mieten” auf Rang 2.

Die Suche nach einer gréBeren, auch einer billigeren Wohnung im Umland von Stutt-
gart ist die Folge. Der Wanderungssaldo mit der Region Stuttgart ist seit Jahrzehn-
ten negativ und das, obwohl gut die Halfte aller Haushalte mit einem Umzugswunsch
auch nach dem Umzug wieder in Stuttgart wohnen méchten, wie die Umzugsmo-
tivanalyse der 2004 durchgefuhrten Wohnungsmarktbefragung ergab. Um jungen
Familien, zumindest den so genannten Schwellenhaushalten, das Wohnenbleiben
in der Stadt zu erleichtern, wurden seit Ende der neunziger Jahre verbesserte Pro-
gramme zur Forderung von Wohneigentum und den Bau von Familienheimen auf-
gelegt. Jedes zweite neu errichtete Einfamilienhaus wurde 2004 stadtisch gefordert.
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Was sind die Ursachen fir die niedrige
Bauleistung in Stuttgart?

Chronischer Baulandmangel léste politi-
sche Diskussion aus

Wohnungsbau nur im Rahmen der
Innenentwicklung

Neue Zeitstufenliste Wohnen enthalt
mehr Wohnbaupotentiale

Dennoch: nicht einmal genug Fldchen
fur Sozialmietwohnungsbau

Das Knapphalten von Fldchen muss
auch volkswirtschaftliche Kosten und
Verteilungswirkungen berticksichtigen

Auch auf den steigenden Bedarf an Mietwohnungen fir Haushalte mit mittleren
Einkommen wurde 2003 mit einem neuen Fdrderprogramm reagiert.

Warum also, angesichts des beeindruckenden Bedarfs an Wohnraum, sollte das Prin-
zip der freien Marktwirtschaft - Nachfrage nach Gltern erzeugt Angebote von
GuUtern - hier nicht gelten? Unter der viel beklagten konjunkturellen Situation leiden
andere GroBstadte auch, die dennoch, wie Miinchen und Frankfurt/M., eine ver-
gleichbar hohere Bauleistung haben. Die Bauleistung, der vermeintlich investitions-
angstlichen privaten Bauherren, liegt seit Jahrzehnten konstant bei etwa 12 Prozent
des Gesamtbauvolumens, und die zurtickhaltende Investitionsbereitschaft bei der
Umsetzung bereits genehmigter Bauvorhaben kann auch nicht bestatigt werden.
Die Halfte der MaBnahmen des starken Bautiberhanges 2004 befindet sich im Bau.

Eine (mo6gliche) Antwort auf diese Frage lieB sich in den letzten Wochen fast taglich
in der Lokalpresse nachlesen. ,Ohne Grundsticke keine Wohnungen” titelte die
Stuttgarter Zeitung. Und in der Tat, die chronische Flachenknappheit oder ist es nicht
eher eine Flachenverknappung, hat eine kontroverse Diskussion um das Thema Bau-
land, entfacht. Im politischen Richtungsstreit ging es um die zusatzliche Ausweisung
von Neubaugebieten wie das Birkacher Feld, die Bopseracker in Degerloch, der Berg-
heimer Weg in Weilimdorf sowie groBe Ackerflachen in Giebel.

Gemeinderat und Verwaltung haben sich in ihrer Klausurtagung zum Thema Woh-
nen darlber verstandigt, den als notwendig erachteten Wohnungsbau von 1500
Wohneinheiten jéhrlich wesentlich im Rahmen der Innenentwicklung durchzufthren.
Die Umnutzung und Umstrukturierung von Gewerbe-, Gemeinbedarfs- und Son-
derbauflachen, Aktivierung von Baullicken, bauliche Ergéanzungsflachen in den Ent-
wicklungsschwerpunkten der GroBsiedlungen der finfziger bis achtziger Jahre sowie
Stadtumbau- und StadterneuerungsmaBnahmen bilden zusammen mit den Flachen
aus der neuen Zeitstufenliste Wohnen 20068 die Wohnbaupotentiale der néchsten
Jahre.

Nach intensiven Suchlaufen enthélt die neue Baulandliste nun mit 164 potentiellen
Wohnbaustandorten u.a. das frei werdende Messegelande auf dem Killesberg, der
GUterbahnhof Bad Cannstatt, die kurz- und mittelfristig frei werdenden Areale des
Feuerbacher Krankenhauses, Olga- und Burgerhospitals, deutlich mehr Bauflachen
und Wohnungskapazitaten als in den friiheren Zeitstufenlisten 2002 und 2004. Den-
noch stehen aktuell noch nicht einmal der Stadt Stuttgart selbst genug konkrete
Bauflachen zur Verfigung, um ihre eigenen Neubauziele fiir 2006 zu erfullen. Vier
Millionen Euro fir 200 Sozialmietwohnungen sind im Haushaltsplan eingestellt.
Mangels Grundstlcken konnten aber lediglich fir 71 Wohnungen Landesférder-
mittel beantragt werden (vgl. Amtsblatt der Stadt Stuttgart vom 26.2.2006). Die
Suche nach Flachen geht weiter. Bis Sommer 2006 sollen weitere 9 Standorte mit
ca. 700 Wohneinheiten gepruft werden.

Dreh- und Angelpunkt eines unter marktwirtschaftlichen Gesichtspunkten funktio-
nierenden Wohnungsmarktes ist eine ausgewogene kommunale Baulandpolitik. Aus
Verantwortung fur die Umwelt ist es verntinftig, dass , das Birkacher Feld, Feld
bleibt” und sehr genau abgewogen wird, ob und gegebenenfalls wie viel Wiesen
und Acker noch bebaut werden sollen. Aber: ,Bei der Diskussion um restriktive
Losungen dirfen die volkswirtschaftlichen Kosten und die Verteilungswirkungen
nicht vernachlassigt werden. Denn ein groBer Teil der Bevolkerung - namentlich die
Wohneigenttmer - wiirde selbst nicht negativ betroffen, sondern sogar durch stei-
gende Vermogenswerte profitieren. Negativ betroffen waren vor allem die jlinge-
ren, kiinftigen Wohneigenttiimer. Dies konne zu einer Auseinandersetzung ,Jung
gegen Alt” fiihren”, so eine Studie des Empirica-Institutes (vgl. empirica (1), S.1,17-
18).
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Widerstand gegen Bauvorhaben

Folgen der Fldchenknappheit besonders
fur mittlere Bevélkerungsschicht spdir-
bar

Lésung: Schaffung politischer und
administrativer Grundlagen fir einen
regionalisierten Wohnungsmarkt!

Tatsachlich ist diese Stimmung in Stuttgart fuhlbar. Mit Artikeln wie ,,Ohne Wider-
stand wird kein Haus mehr gebaut”, , Weniger Deutsche brauchen nicht mehr Woh-
nungen”, kommentierte die Lokalpresse die Burgerstimmen wahrend der jingsten
Wohnungsbaudebatte. ,Selbst kleinere Vorhaben |6sen so sicher die Grindung einer
BUrgerinitiative aus, als sei das eine, natdrliche Folge des anderen”, schreibt die Stutt-
garter Zeitung®.

Das Leitbild der Nachhaltigen Entwicklung umfasst aber die Gesamtentwicklung
menschlichen Lebens, also neben der 6kologischen auch die soziale, gesellschaftli-
che Dimension. ,Wenn eine Rationierung der Siedlungsflachen ,sozial gerecht”
ablaufen soll, dann ist zunéchst eine systematische Rationierungsfolgenabschatzung
zu erstellen”, schreibt empirica (vgl. empirica (1), S.17). Die Folgen der Flachen-
knappheit bekommt in Stuttgart in den letzten Jahren in besonderem Mal3e die Mit-
telschichtbevélkerung zu spuren. Fir die unteren Einkommensgruppen und Schwel-
lenhaushalten wird, und das zurecht, Uber die Wohnraumférderung gesorgt. Am
Wohnungsmarkt gut versorgen kénnen sich auch die wirklich wohlhabenden Haus-
halte. Doch viele der dazwischen liegenden jingeren Haushalte mit oder ohne Kin-
der sind dem angespannten Wohnungsmarkt gegendber nicht konkurrenzfahig. Eine
Uberdurchschnittlich starke Abwanderung, dieser nicht befriedigten Bedarfsgruppe,
bzw. eine dadurch bedingte Verhinderung zuzugswilliger Haushalte kommt einer
sozialen Selektion gleich.

. Stuttgart verfugt Gber einen regional gepragten Wohnungsmarkt”. Diese Feststel-
lung von Herrn Professor Dr. Franz Pesch10, anlasslich der Klausursitzung ,, Wohnen
in Stuttgart”, ist ein wichtiger Aspekt und kénnte die Lésung fur den problembela-
denen Wohnungsmarkt der Landeshauptstadt sein. In einer hochverdichteten Regi-
on kann sich Wohnungspolitik nicht mehr allein an zufalligen Gemeindegrenzen fest
machen. Es ware sinnvoll, eine Selbstverpflichtung der Stadtregion herbeizufthren,
langfristige Flachennutzungsplane und Flachenbilanzen insbesondere auch nach
Wertigkeit der Naturflachen zu verdffentlichen und regional zu diskutieren. Die
Abwagungen bei Umwidmungen waren transparent zu machen. Solange jedoch die
politische und administrative Grundlage fur dieses Handlungskonzept fehlt, bleibt
der ,regionalisierte Wohnungsmarkt” nur eine euphemistische Umschreibung fur
den angespannten Wohnungsmarkt in der Kernstadt.

1, empirica (1)": empirica-Institut. Wohnfldchennachfrage in Deutschland.
Auftraggeber: LBS Bundesgeschaftsstelle Berlin. 19 S.

2 Stein, Ulrich: Analyse des Wohnungsmarkts in Stuttgart 2004 - Ergebnisse der Wohnungsmarktbe-
fragung 2004. In: Statistik und Informationsmanagement, Monatsheft 8/2005, S. 286. Hrsg.: Lan-
deshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt.

3 Wohnungsmarktbeobachtung Nordrhein-Westfalen. Info 2005 zur Situation der Wohnungsmarkte.
Hrsg.:Wohnungsbauférderanstalt Nordrhein-Westfalen (Wfa).

4 ,empirica (2)": Hrsg: Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung (BBR). Wohnungspolitische
Konsequenzen der langfristigen demografischen Entwicklung. Forschungen Heft 117, 72 S. Auf-
tragnehmer: empirica - Qualitative Marktforschung, Stadt- und Strukturforschung GmbH.

5 Zitat eines Kommunalpolititkers.

6 Stadtentwicklungskonzept Stuttgart - Entwurf 2004. Bearbeitung: Pesch & Partner, in Zusammen-
arbeit mit dem Amt fur Stadtplanung und Stadterneuerung. 188 S.

7 Gieck, Jochen und Schéb, Anke: Erste Ergebnisse der Burgerumfrage 2005. In: Statistik und Infor-
mationsmanagement, Monatsheft 9/2005. Hrsg.: Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt.

8 Gemeinderatsdrucksache Nummer 1459/2006. Die Zeitstufenliste ist die Grundlage fur die planeri-
sche Umsetzung, die Bodenordnung und die Infrastrukturvorsorge der fiir den Wohnungsbau nach
dem Flachennutzungsplan 2010 vorgesehenen Standorte. In ihr sind alle Wohnbaupotentiale
erfasst und nach vier Realisierungszeitraumen (sofort, kurz-, mittel-, langfristig bebaubar) gestaf-
felt.

9 Stuttgarter Zeitung vom 10.2.2006, Il Blick vom Fernsehturm.

10 Professor Dr. Franz Pesch, Verfasser des Stadtentwicklungskonzeptes Stuttgart - Entwurf 2004.
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Tabelle 1: Baufertigstellungen insgesamt in Wohngebduden, Nichtwohngebduden und Wohnheimen in Stuttgart seit 1987

BaumaBnahmen Davon
darin veran- Errichtung | BaumaBnahmen
Jahr insgesamt | Wohnungen R S Nutzflache | schlagte neuer an best:ehenden
Kosten Gebaude Gebauden
Anzahl 100 m2 1000 € Anzahl
1987 996 1910 6 657 1372 3050 471 534 557 439
1988 875 1329 5275 1093 3183 512 587 496 379
1989 1051 1466 6 098 1276 5100 601 176 600 451
1990 953 2 026 7738 1548 4968 740 924 584 369
1991 964 1683 6377 1294 4 353 672 299 527 437
1992 1031 2994 10 303 2107 4079 742 811 577 454
1993 1379 3 586 13370 2636 7929 1383 852 724 655
1994 1093 2 452 8 589 1775 5437 1024 958 532 561
1995 841 2238 7 825 1572 2948 642 746 400 441
1996 958 2 402 8798 1725 2 280 579 231 434 524
1997 943 2 333 8 181 1703 4152 849 174 413 530
1998 954 2 389 9133 1805 1557 558 739 490 464
1999 981 2 091 8 237 1707 2152 490 164 532 449
2000 1036 1752 7 230 1612 1847 459 600 562 474
2001 807 1103 4747 1066 1956 444 832 397 410
2002 821 930 4548 1015 4189 703 365 424 397
2003 707 911 4164 925 3215 639 248 287 420
2004 950 1187 5302 1240 3242 638 213 448 502
2005 847 1122 5057 1157 1857 389 421 366 481
128 Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofiunlS

Tabelle 2: Baufertigstellungen neu errichteter Wohngebéude, Nichtwohngebaude und Wohnheime in Stuttgart seit 1987

Errichtung neuer Gebdude

Wohngebaude und Wohnheime Nichtwohngebaude
Jahr insgesamt | Wohnungen | Wohnflache TERIIEE Egi insgesamt | Wohnungen | Nutzflache vEREmEET i
Kosten Kosten
Anzahl 100 m? 1000 € Anzahl 100 m? 1000 €
1987 418 1596 1124 118 440 139 67 2276 232 790
1988 373 1074 883 111427 123 71 2 256 283427
1989 451 1219 1031 115020 149 141 4 456 381389
1990 438 1802 1358 158 315 146 105 4042 433038
1991 391 1440 1114 132 077 136 88 3808 412 303
1992 449 2719 1869 232552 128 106 3266 391147
1993 529 3113 2 250 312988 195 163 6879 818 901
1994 424 2178 1540 224 102 108 84 4504 670 707
1995 322 1997 1369 196 941 78 52 2 404 355 141
1996 349 2 071 1444 191 203 85 104 1739 254 588
1997 324 2103 1472 208 880 89 87 3531 476 827
1998 390 1982 1471 194 206 100 64 1101 165 144
1999 421 1889 1505 191234 11 78 1638 207 117
2000 477 1591 1388 189 547 85 27 1361 159 940
2001 327 1021 917 121 398 70 29 1549 216 284
2002 350 853 872 106 179 74 24 3628 465 882
2003 217 806 788 102 301 70 21 2915 393 607
2004 371 1082 1082 135 104 77 17 2 730 369 516
2005 305 957 938 118 469 61 41 1513 187 239

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofiunlS
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Tabelle 3: Gebaude- und Wohnungsbestand in Stuttgart seit 1994

Wohngebéaude Wohnungen' Wohnréume Wohnflache

Jahr insgesamt insgesamt insgesamt insgesamt
Anzahl Anzahl Anzahl 1000 m?

1994 68 783 278 111 1098 343 20 457
1995 69 021 280 100 1105 091 20592
1996 69 274 282 137 1112 453 20739
1997 69 522 284 161 1119 343 20 887
1998 69 835 286 310 1127 497 21049
1999 70183 288 150 1134 882 21204
2000 70 591 289 547 1140 965 21 342
2001 70 862 290 337 1144 532 21428
2002 71144 291 009 1147 959 21508
2003 71268 291430 1150 343 21570
2004 71 548 292 359 1154 597 21675

' Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden ohne Wohnheime.

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

Tabelle 4: Indikatoren zur Wohnraumversorgung in Stuttgart seit 1986

KoftunlS

Wohn-

Einwohner je | Wohnrdaume je

Wohnflache je

Wohnrdume je

Wohnflache je

Jahr gebéudew Wohnungenz Wohnung Wohnung Wohnung Einwohner Einwohner
Anzahl Anzahl m? Anzahl m2

1986 66 185 263217 2,21 3,97 73,46 1,79 33,17
1987 66 488 . 2,22 3,99 73,87 1,79 33,13
1988 66 771 265 769 2,22 3,98 73,77 1,79 33,11
1989 67 094 266 866 2,22 3,98 73,88 1,79 33,21
1990 67 424 268 629 2,23 3,99 74,08 1,78 33,02
1991 67718 270 037 2,25 3,98 74,00 1,76 32,67
1992 68 066 272 786 2,25 4,00 74,32 1,76 32,72
1993 68 448 275 955 2,20 4,00 74,42 1,80 33,43
1994 68 783 278 111 2,16 3,98 74,13 1,83 34,06
1995 69 021 280 100 2,13 3,97 74,04 1,86 34,58
1996 69 274 282 137 2,11 3,97 74,04 1,87 34,87
1997 69 522 284 161 2,08 3,97 74,03 1,89 35,30
1998 69 835 286 310 2,05 3,97 74,08 1,92 35,79
1999 70183 288 150 2,03 3,96 74,06 1,94 36,23
2000 70 591 289 547 2,03 3,96 74,07 1,94 36,36
2001 70 862 290 337 2,03 3,95 74,01 1,94 36,32
2002 71144 291 009 2,03 3,95 74,08 1,94 36,37
2003 71268 291430 2,02 3,95 74,12 1,95 36,61
2004 71548 292 359 2,02 3,95 74,14 1,96 36,71
' Ab 1987 ohne Wohnheime.
2 Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&uden ohne Wohnheime.

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofiunlS
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Tabelle 5: Ein-, Zweifamilienhauser und Mehrfamilienhduser in Stuttgart am 31.12.2004 nach Stadtbezirken

Davon

Wohngebaude Ein-/ Zweifamilienhduser Mehrfamilienhduser’

Stadtbezirk insgesamt Insgesamt Anteil an Veranderung Insgesamt Veranderung

Insgesamt 1994-2004 1994-2004
Anzahl Anzahl % % Anzahl %
Mitte 1346 214 15,9 - 1,4 1132 0,7
Nord 2 926 1474 50,4 - 0,1 1452 4,4
Ost 5158 1721 33,4 - 0,7 3437 0,5
Sud 4774 1738 36,4 0,9 3036 2,8
West 4187 1048 25,0 - 0,2 3139 1,3
Inneres Stadtgebiet 18 391 6195 33,7 - 0,1 12 196 1,7
Stammheim 1990 1225 61,6 9,2 765 5,5
Mihlhausen 2 350 1116 47,5 9,6 1234 4,1
Zuffenhausen 4 480 2 108 471 4,9 2372 1,6
Munster 847 325 38,4 0,9 522 1,6
Weilimdorf 4234 2720 64,2 12,0 1514 6,1
Bad Cannstatt 6 786 2835 41,8 4,8 3951 54
Feuerbach 4038 1992 49,3 7,6 2 046 3,4
Unterttrkheim 2 408 1211 50,3 5,7 1197 1,8
Botnang 1844 1130 61,3 7.9 714 2,7
AuBeres Stadtgebiet Nord 28 977 14 662 50,6 6,9 14 315 3,7
Wangen 1251 526 42,0 4,6 725 1,4
Oberttrkheim 1278 604 47,3 4,0 674 3,7
130 Hedelfingen 1564 862 55,1 1.1 702 2,6
Degerloch 2 809 1556 55,4 1,4 1253 3,2
Sillenbuch 3692 2183 59,1 1,7 1509 4,4
Vaihingen 6 628 3825 57,7 6,0 2 803 6,1
Mohringen 4173 2 359 56,5 4,2 1814 4,1
Birkach 982 617 62,8 2,5 365 5,2
Plieningen 1803 1200 66,6 10,5 603 11,0
AuBeres Stadtgebiet Siid 24180 13732 56,8 4,0 10 448 4,4
Stuttgart 71548 34 589 48,3 4,7 36 959 3,4

! Wohngebaude mit 3 und mehr Wohnungen.

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS
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