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Tobias Held und Tobias Arnold

Weniger Mietwohnungen werden unter der Hand vergeben

Uber welche Kandle kommen Wohnungssuchende in
Stuttgart an ihre Wohnung? Antworten auf diese Frage
liefert die Stuttgarter Wohnungsmarktbefragung aus dem
Frihjahr 2022. Diese erfragte unter anderem, wie Mie-
ter*innen bei Neuvermietungen auf ihre Wohnung auf-
merksam geworden sind. Die aktuelle Grafik zeigt, dass
Mieter*innen in Stuttgart auf ihrer Suche nach Wohnraum
vermehrt auf Internetplattformen zurlickgreifen: Im Ver-
gleich zu 2018 ist der Anteil der Wohnungen, die Uber
Immobilienportale gefunden wurden, von 43 Prozent auf
57 Prozent angestiegen. Dies konnte unter anderem auf
die Kontaktbeschrankungen wahrend der Corona-Pande-
mie und die verstarkte Nutzung digitaler Kommunikations-
mittel zurlickzuflhren sein. Interessant zu beobachten
wird sein, ob sich dieser Trend in Zukunft verstetigt.

Zugleich ging der Anteil der ,,unter der Hand” vergebenen
Wohnungen zurtick: Nur noch bei 24 Prozent der in den
letzten zwei Jahren neu bezogenen Wohnungen halfen
Freund*innen, Bekannte, Kolleg*innen, Nachbar*innen
oder Verwandte bei der Vermittlung. Weitere fiinf Prozent

haben ihre jetzigen Vermieter*innen kontaktiert, zum Bei-
spiel bei einem Wohnungswechsel im selben Haus. Der
Rest stieB Uber Makler*innen, Arbeitgeber*in, eigene
Gesuche wie etwa Zeitungsannoncen oder sonstige Wege
auf seine Wohnung. Somit wurden insgesamt 29 Prozent
der Wohnungen nicht 6ffentlich inseriert. Im Jahr 2018
waren es noch 42 Prozent der Mietwohnungen, welche
auf diese Weise neue Mieter*innen fanden.

In den aktuellen Daten lasst sich zwischen den auf Immo-
bilienportalen inserierten und den unter der Hand verge-
benen Wohnungen zudem eine deutliche Preisdifferenz
beobachten. Demnach sind in den letzten zwei Jahren neu
bezogene Mietwohnungen, deren Mieten seitdem nicht
erhoht wurden und die Uber Immobilienportale online
inseriert wurden, im Durchschnitt 1,94 Euro pro Quadrat-
meter (18 %) teurer als privat vermittelte Wohnungen.
Dies legt nahe, dass Vermieter*innen tendenziell eher
teurere Wohnungen auf Immobilienportalen anbieten und
die glnstigeren Mietwohnungen gerne unter der Hand
weitergegeben werden. ®

Abbildung: Wie wurden Mieter*innen auf Ihre aktuelle Wohnung aufmerksam?
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Dr. Annette Hillerich-Sigg

Gender Pay Gap in Stuttgart - Hohe Entgelte fiir alle?

Die Stuttgarter Beschaftigten erhalten weit Uberdurch-
schnittliche Entgelte: Im baden-wirttembergischen Ver-
gleich nimmt Stuttgart den Spitzenplatz bei den Bruttoent-
gelten ein; und auch im bundesweiten Vergleich erhalten
nur Beschaftigte in Erlangen, Wolfsburg und Ingolstadt
hohere Medianentgelte. Doch bekanntermaBen unter-
scheiden sich die Gehalter von Mannern und Frauen stark.
Darauf wird nicht zuletzt regelmaBig am Equal Pay Day’
im Marz aufmerksam gemacht. Wie verhalt es sich also in
Stuttgart: Profitieren Manner und Frauen gleichermafen
vom hohen Entgeltniveau?

Unbereinigter vs. Bereinigter Gender Pay Gap

Der unbereinigte Gender Pay Gap ist der reine Ent-
geltunterschied zwischen Mannern und Frauen. Er
wird wie folgt berechnet:

_ Entgelt Manner \ , 100
Entgelt Frauen

Erwird als unbereinigt bezeichnet, da bei dieser Berech-
nung weitere Faktoren unabhangig vom Geschlecht,
die die Entgelthohe bestimmen, nicht bertcksichtigt
werden.

Mithilfe eines statistischen, multivariaten Verfahrens,
der Dekompositionsanalyse, koénnen weitere Faktoren,
die das Entgelt beeinflussen, beriicksichtigt werden,
um so den bereinigten Gender Pay Gap zu bestim-
men. Die konkrete Modellgestaltung hangt unter ande-
rem von der Datenverfligbarkeit ab. Fuchs et al. (2021)
berlicksichtigten individuelle Faktoren wie Quali-
fikation, Nationalitat, Alter, Beruf, Berufserfahrung,
Betriebszugehorigkeit und Erwerbsunterbrechungen,
aber auch betriebliche Faktoren wie Branche,
BetriebsgroBe, Lohn- und Beschaftigtenstruktur und
schlieBlich regionale Merkmale.

Der nach dieser Dekomposition verbleibende Ent-
geltunterschied, der nicht in Zusammenhang mit den
genannten Merkmalen steht, wird als bereinigter
Gender Pay Gap bezeichnet. Diese Differenz in der
Bezahlung ist somit auf das Geschlecht und alle Ubri-
gen Unterschiede, die sich nicht in Daten beobachten
lassen, zurlickzufthren.

24 Prozent unbereinigter Gender Pay Gap
in Stuttgart

Im Jahr 2021 lag der Median des Bruttomonatsentgelts
far die rund 294 000 in Stuttgart Vollzeit arbeitenden
Beschaftigten? bei 4750 Euro. Sozialversicherungspflich-
tige Manner, die in Stuttgart arbeiten, verdienen im Median
5291 Euro, wahrend Frauen nur 4032 Euro brutto im
Monat verdienen (vgl. Abbildung 1). Das ergibt einen
unbereinigten Gender Pay Gap (siehe Infobox) von 24 Pro-
zent. Dieser Geschlechterunterschied in den Entgelten ist
in Stuttgart deutlich gréBer als in Baden-Wirttemberg ins-
gesamt (17 %). Der relativ groBBe Geschlechterunterschied
bei den Entgelten lasst sich auch an der Position Stuttgarts
im Kreisranking in Abbildung 1 ablesen: Insgesamt werden
in Stuttgart die vierthdchsten Bruttoentgelte in Deutsch-
land gezahlt (nach Erlangen, Wolfsburg und Ingolstadt).
Werden nur die Entgelte der Manner betrachtet, steigt
Stuttgart sogar auf den dritten Platz (nach Erlangen und
Ingolstadt). Bei den Bruttoverdiensten der Frauen rutscht
Stuttgart aber auf Platz 8 ab. Unter den Vergleichsstadten
mit ahnlich hohen Entgelten ist der Gender Pay Gap
durchaus unterschiedlich groB: Wahrend der Verdienst-
unterschied zwischen Mannern und Frauen in Wolfsburg
mit 17 Prozent kleiner ist als in Stuttgart, liegen Erlangen
mit 27 Prozent und Ingolstadt mit 31 Prozent sogar noch
Uber Stuttgart.

14 Prozent bereinigter Gender Pay Gap in Stuttgart

Wie lasst sich dieser erhebliche Gender Pay Gap in Stutt-
gart erklaren? Michaela Fuchs und andere Wissenschaft-
lerinnen des Instituts flr Arbeitsmarkt- und Berufsfor-
schung der Bundesagentur fir Arbeit (IAB) haben in
mehreren Studien (Fuchs et al. 2019, 2021, 2023) die
regionalen Unterschiede untersucht.

Mithilfe einer Dekompositionsanalyse wurde der Gender
Pay Gap auf den Anteil reduziert, der sich nicht auf gene-
relle individuelle, betriebliche oder regionale Merkmale,
die ansonsten die Entgelthdhe bestimmen, zurlickfihren
lasst (siehe Infobox). Dabei ist allerdings zu berlcksichti-
gen, dass insbesondere auf individueller Ebene nicht fur
alle relevanten Faktoren eine Datengrundlage verflg-
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Abbildung 1: Medianentgelte in den zehn Kreisen mit den hdchsten Entgelten der Méanner nach Geschlecht
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Anmerkungen: Median der Bruttomonatsentgelte der Vollzeit sozialversicherungspflichtig Beschaftigten zum Stichtag 31.12.2021.

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, eigene Berechnung

bar ist. FUr Stuttgart errechnen die Wissenschaftlerinnen
einen unbereinigten Gender Pay Gap von 27 Prozent.3
Nach der Bereinigung (siehe Infobox) verbleibt ein Entgelt-
unterschied von 14 Prozent (vgl. Abbildung 2): Frauen in
Stuttgart verdienen also im Mittel 14 Prozent weniger als
Manner — ganz unabhangig davon, in welchem Beruf sie
arbeiten oder ob sie noch nicht so lange im Betrieb sind.

Die Art der Betriebe beeinflusst den
Entgeltunterschied zwischen Geschlechtern

Die verschiedenen Faktoren wirken sich in den Regionen
unterschiedlich aus, aber fr Regionen mit vergleichsweise
groBem unbereinigtem Gender Pay Gap gilt insbesondere,
dass die Entgelte der Manner die Entgeltunterschiede
hochtreiben. Dies ist auf Merkmale der Betriebe, in denen
die Manner beschaftigt sind, zurlickzuflhren. So stehen
Betriebe mit generell hohem Lohnniveau, aber auch mit
einer groBen Lohnstreuung im Zusammenhang mit star-
ken Entgeltunterschieden zwischen den Geschlechtern.
Mit anderen Worten: Betriebe, die insgesamt sehr gut
bezahlen, und solche, in denen Beschéftigte sehr unter-
schiedlich gut verdienen, sind meistens in mannlich domi-
nierten Branchen zu finden und sorgen so dafir, dass in der
entsprechenden Region Manner deutlich mehr verdienen
als Frauen. Im geringeren MaBe gilt dies auch fir groBe
Betriebe und Betriebe mit hohem Frauenanteil. Bei starker

www.stuttgart.de/statistik

Segregation der Geschlechter, also wenn Frauen vor
allem in Betrieben mit hohem Frauenanteil und Manner
in Betrieben mit Uberwiegend Mannern arbeiten, erhal-
ten Frauen einen vergleichsweise noch geringeren Lohn.
Somit entsteht ein gréBerer Gender Pay Gap, als wenn die
Geschlechter starker durchmischt sind (Fuchs et al. 2021).

Individuelle Faktoren, wie zum Beispiel Qualifikation, spie-
len in Regionen mit Uberdurchschnittlich hohen Entgelten
fir Manner eine deutlich kleinere Rolle als die betrieblichen
Faktoren, sind aber dennoch relevant. Von den individu-
ellen Merkmalen erklarten die Qualifikation und im gerin-
geren Umfang das Alter (als indirekter Indikator fir die
Berufserfahrung) den gréBten Anteil des unbereinigten
Gender Pay Gap (Fuchs et al. 2021).

Letztendlich zeigen Fuchs et al. (2021), dass vor allem die
hohen Entgelte der Manner den Lohnabstand zwischen
Mannern und Frauen vergroBern und weniger die gerin-
gen Entgelte der Frauen entscheidend sind. In Regionen
mit hohen Entgelten der Manner ist der Unterschied zwi-
schen unbereinigtem und bereinigtem Gender Pay Gap
haufig besonders groB. Dies trifft auch auf Stuttgart zu:
Fast die Halfte des Entgeltunterschieds kann durch betrieb-
liche, individuelle und regionale Faktoren erklart werden
(vgl. Abbildung 2), was einen Uberdurchschnittlich hohen
Anteil darstellt. Wahrend Stuttgart beim unbereinigten
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Abbildung 2: Rangliste des Gender Pay Gap der zehn Kreise mit den hdchsten Medianentgelten der Ménner
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.Anteil des GPG erklart"” ist eigene Berechnung auf Basis von Fuchs et al. (2023).

Gender Pay Gap noch deutlich Gber dem Durchschnitt der
Kreise (19,8 %) liegt, ist die bereinigte Entgeltllicke knapp
unter dem Durchschnitt (15,7 %) (Fuchs et al. 2023). Bei
den TOP 10 Kreisen der Manner-Entgelte kann ein Gber-
durchschnittlich hoher Anteil des reinen Entgeltunter-
schieds zwischen den Geschlechtern mithilfe weiterer
Faktoren aufgeklart werden. Fir die Kreise Erlangen,
Ingolstadt und Wolfsburg sogar um die 60 Prozent (vgl.
Abbildung 2). Im Gegensatz dazu kénnen zum Beispiel fir
den Kreis Vechta nur fiinf Prozent des unbereinigten Gen-
der Pay Gap durch andere Faktoren erklart werden und der
bereinigte Gender Pay liegt mit 26,4 Prozent auf Rang 1
der Kreise (Fuchs et al. 2023).

Auch wenn die einzelne Dekomposition fir Stuttgart nicht
vorliegt, erscheint es plausibel, dass die genannten Treiber
des Gender Pay Gap auch fur Stuttgart gelten. Denn auch
das Entgeltgeflige in Stuttgart wird von groBen Unter-
nehmen aus Branchen gepragt, die hohe Entgelte zahlen.
Dies gilt sowohl flr Unternehmen des Verarbeitenden
Gewerbes als auch der Dienstleistungen, insbesondere aus
den Bereichen Information und Kommunikation, Finanz-
und Versicherungsdienstleistungen und freiberufliche, wis-
senschaftlich-technische Dienstleistungen sowie sonstige
Dienstleistungen.

www.stuttgart.de/statistik

Wahrend bei der Anzahl der Beschaftigten das Dienstleis-
tungsgewerbe flr Stuttgart deutlich bedeutsamer ist als das
Verarbeitende Gewerbe und Stuttgart auch im Vergleich
zu Deutschland und Baden-Wirttemberg einen grof3en
Dienstleistungssektor hat, ist das Verarbeitende Gewerbe in
Bezug auf Entgelte in Stuttgart ungeschlagen. Das Median-
bruttoentgelt im Verarbeitenden Gewerbe liegt in Stuttgart
mit 6503 Euro deutlich Uber dem bundesweiten (3930
Euro) und baden-wurttembergischen (4434 Euro) Median
(Statistik der Bundesagentur fir Arbeit 2022). Auch in den
relevanten Dienstleistungsbranchen Finanz- und Versiche-
rungsdienstleistungen (5949 Euro) und sonstige wirtschaft-
liche Dienstleistungen (4141 Euro) werden in Stuttgart
vergleichsweise hohe Entgelte bezahlt. Der Gender Pay
Gap wird also auch in Stuttgart von der Art der Unterneh-
men getrieben, in denen vor allem Manner arbeiten und
dort Uberdurchschnittliche hohe Entgelte beziehen.

Frauen verdienen in Stuttgart sehr gut,
aber nicht so gut wie die Manner

Auch Frauen verdienen in Stuttgart vergleichsweise gut: 30
Prozent verdienen Uber 5000 Euro brutto, wahrend dies in
Baden-Wdrttemberg nur auf 17 Prozent der Frauen zutrifft.
Diese im regionalen Vergleich hohen Frauenlohne passen zu
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den deutlich hdufigeren akademischen Berufsabschlissen
der Stuttgarterinnen (32 % vs. 18 % in Baden-Wurttem-
berg) und dem vergleichsweise hohen Anteil von Frauen
im Bereich Finanz- und Versicherungsdienstleistungen
(8 % vs. 3 % in BW) und sonstigen wirtschaftlichen Dienst-
leistungen (20 % vs. 13 % in BW). Aber in anderen Wirt-
schaftsbereichen ist die Geschlechtersegregation auch in
Stuttgart stark ausgepragt. Das flhrt dazu, dass weniger
Frauen als Manner vom hohen Lohnniveau profitieren:
Wie auch sonst in Deutschland arbeiten deutlich weniger
Stuttgarterinnen im Verarbeitenden Gewerbe (26 % der
Manner vs. 9 % der Frauen), aber daflr umso haufiger
im Bereich von 6ffentlicher Verwaltung, Sozialversicherun-
gen, Erziehungs- und Unterrichtsdienstleistungen (34 %
der Frauen vs. 12 % der Manner). Wie zu erwarten, gibt es
im offentlichen Dienst und verwandten Bereichen weitaus
geringere Entgeltunterschiede.

Frauen, die in Stuttgart arbeiten, profitieren also seltener
vom hohen Stuttgarter Lohnniveau als Manner. Ein groBer
Anteil des Gender Pay Gap kann auch in Stuttgart durch
die Art der Betriebe, die hier angesiedelt sind, und die
Geschlechtersegregation nach Branchen erklart werden.
Branchen mit sehr hohem Lohnniveau sind auch in Stutt-
gart mannlich dominiert, weshalb Frauen weniger haufig
Topgehalter erreichen.

Bemerkenswert ist der bereinigte Gender Pay Gap von 14
Prozent, der auch nach Bertcksichtigung zahlreicher indi-
vidueller, betrieblicher und regionaler lohnbestimmender
Faktoren verbleibt. Dieser bedeutet, dass zum Beispiel
Frauen, die im Finanzdienstleistungsbereich im hochquali-
fizierten Bereich arbeiten, dennoch weniger verdienen als
Manner im gleichen Unternehmen und bei gleicher Qua-
lifikation. Frauen werden dann trotz hoher Qualifikation
eher fir Kinderbetreuung oder die Pflege Angehdriger
aus dem Beruf zeit- und/oder teilweise ausscheiden, wenn
sie weniger als ihre mannlichen Partner verdienen. Zumal
fehlende verlassliche institutionelle Kinderbetreuung es in
erster Linie Frauen erschwert, nach einer Erwerbsunter-
brechung durch Elternzeit wieder zUgig den urspring-
lichen Karrierepfad aufzunehmen. Fir die Zukunft des
Wirtschaftsstandortes Stuttgart ist angesichts des Fach-
kraftemangels in vielen Branchen die Erwerbsbeteiligung
weiblicher Fachkrafte aber essenziell. Die Politik kdnnte
dies durch den Ausbau der Kinderbetreuungsangebote
unterstiitzen, wéhrend die Uberprifung des Entgelt-
systems hinsichtlich der Geschlechterunterschiede ein
Instrument flr Unternehmen sein kann, dem Fachkréfte-
mangel entgegenzuwirken. ®

1 Der Equal Pay Day wurde 2023 am 7. Marz begangen. Er soll den Zeitraum beschreiben, den Frauen im neuen Jahr ab Januar zusatzlich arbeiten

mussen um (unbereinigt) auf dasselbe Entgelt wie Mdnner zu kommen.

2 Frauen machen 35 Prozent der Stuttgarter Vollzeitbeschaftigten aus, im Vergleich zu 46 Prozent aller in Stuttgart sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten. Obwohl in Stuttgart mit 59 Prozent vergleichsweise viele Frauen in Vollzeit arbeiten (Baden-Wirttemberg: 52 Prozent), wird
also bei diesen Analysen nur ein Teil der in Stuttgart beschaftigten Frauen berlcksichtigt.

3 Die Werte des Gender Pay Gap weichen von den Werten im Beitrag auf Grund der etwas abweichenden Datengrundlage ab. Fuchs et al. (2023)

verwenden Einzeldaten der Tagesentgelte mit dem Stichtag 30.06.21.
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Kein Bock auf Arbeit? Was die Daten uber die Einstellungen
der jingeren Generation zu Arbeit und Freizeit aussagen

Blickt man in der Geschichte zurlick, scheint es geradezu
Tradition zu sein, die jeweils junge Generation fur ihre ver-
meintlichen Einstellungen zu schelten. Dennoch ertont
aktuell besonders vehemente Kritik an der Arbeitseinstel-
lung der Generation Z (geboren etwa zwischen 1995 und
2010). Zuletzt war es beispielsweise Kirchentagsprasident
Thomas de Maiziére, der die Anspruchshaltung der Jungen
anprangerte, ihnen unterstellte, zu viel an sich und zu
wenig an die Gesellschaft zu denken, und appellierte,
mehr und besser zu arbeiten.

Zwar erntete er damit auch Widerspruch, doch Aussagen
dieser Art sind erstaunlich salonfahig. Dass die Behaup-
tung vielfach auf Zustimmung stoBt, liegt allerdings
auch an einem psychologischen Phdnomen: Der so ge-
nannte Confirmation Bias (auf deutsch: Bestatigungsfehler)
bezeichnet den trlgerischen Effekt, dass Menschen eher
dazu neigen, die Anhaltspunkte wahrzunehmen, die die
Behauptung bestatigen, als jene, die sie widerlegen wur-
den. Wenn wir also eine solche Aussage horen, kommen
uns automatisch entsprechende Informationen und Bei-
spiele in den Sinn: Wir erinnern uns daran, die Behauptung

Abbildung 1: Anteil der Antwortenden, denen folgender
Lebensbereich ,sehr wichtig” ist
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bereits gehort zu haben, suchen nach Griinden, woran es
liegen kdnnte, oder denken an eine*n Bekannte*n aus die-
ser Generation, der oder die kirzlich den Job geklindigt hat.

Das beste Mittel gegen eine verzerrte, auf einzelnen Bei-
spielen begriindete Wahrnehmung ist ein Blick in die
Daten. Flr Stuttgart finden diese sich in der Blrgerum-
frage des Statistischen Amtes. Befragte unterschiedlicher
Altersgruppen gaben an, wie wichtig ihnen einzelne
Lebensbereiche sind (mit den Antwortmdglichkeiten ,sehr
wichtig”, ,wichtig”, ,mittel”, ,unwichtig” und ,véllig
unwichtig”). Und tatsachlich: Die in Abbildung 1 darge-
stellten Ergebnisse zeigen, dass den jingeren Befragten
der Lebensbereich ,Freizeit & Erholung” deutlich wichti-
ger ist als ,Beruf & Familie”.

So antworten bei Letzterem etwa 44 Prozent der Befrag-
ten unter 35 Jahre mit ,sehr wichtig”, wahrend gut 60
Prozent ,Freizeit & Erholung” sehr wichtig ist. Mehr noch:
Das Verhaltnis ist umgekehrt in den Altersgruppen ab 45
Jahre. Hier Uberwiegt jeweils der Anteil derer, die ,Beruf &
Arbeit” als sehr wichtigempfinden (zwischen 43 und 55 %),
gegenuber den nur 28 bis 43 Prozent, denen ,Freizeit &
Erholung” sehr wichtig ist.

Ist die harsche Kritik an der Arbeitsmoral der Generation Z
also berechtigt? Bevor der Stab Uber den Jungen endgultig
gebrochen wird, sei angemerkt: Die Frage stammt aus der
Blrgerumfrage 2001, als sie zuletzt Eingang in den Frage-
bogen fand. Die Daten und damit der Befund sind also 22
Jahre alt. Zu dem Zeitpunkt der Erhebung war die heutige
Generation Z entweder noch gar nicht geboren oder mit
maximal sechs Jahren noch zu jung, um an der Befragung
(oder dem Arbeitsmarkt) teilzunehmen.

Allem Anschein nach ist die unterschiedliche Wertschat-
zung von Freizeit versus Arbeit also kein neues Phanomen,
sondern charakterisierte schon vor Uber 20 Jahren den
Konflikt zwischen Alteren (seinerzeit der Boomer und
Silent Generation) und Jingeren (hauptsachlich Genera-
tion X). Das legt den Schluss nahe, dass die Unterschiede
eher Folge eines Alterseffekts sind: Unabhangig von der
Generation haben jlingere Menschen immer mehr Wert
der Freizeit und weniger Wert der Arbeit beigemessen als
altere Menschen.
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Ein Generationeneffekt, wie vielfach vermutet, lage indes
vor, wenn sich junge Menschen damals von den jungen
Menschen heute dauerhaft unterscheiden wirden. Um zu
prifen, ob Arbeit fr Jingere friiher einen wichtigeren bezie-
hungsweise Freizeit einen weniger wichtigen Lebensbereich
darstellte als fir jungen Menschen von heute, bendtigen wir
eine Zeitreihe. Da in der Blrgerumfrage diese Frage nicht
wiederholt gestellt wurde, ziehen wir die fir Deutschland
erhobenen Daten des World Value Survey (WVS) heran, die
von 1997 bis 2018 die Einstellungen zu den Lebensberei-
chen abgefragt hat. Methodische Unterschiede bestehen
darin, dass die Fallzahl etwas geringer ausfallt als in der
Blrgerumfrage 2001, nur nach Arbeit (ohne Zusatz Beruf)
und Freizeit (ohne Zusatz Erholung) gefragt und keine mitt-
lere Antwortkategorie angeboten wurde. Um trotz weniger
Befragter ein stabiles Bild zu erhalten, werden die Katego-
rien ,sehr wichtig” und , wichtig” zusammengefasst.

Abbildung 2 macht deutlich, dass die Einstellungen zwischen
denen, die 1997 in die jingste Altersgruppe fielen, und jenen,
die 2018 die JUngsten waren, nicht gravierend auseinander-
liegen. Vor allem aber hat die Wichtigkeit beider Lebensbe-
reiche tendenziell eher zugenommen. Und das gilt in beson-
derem MaBe fUr die Einstellung gegenlber Arbeit: War sie
1997 noch 86 Prozent der JUngsten wichtig oder sehr wich-
tig, so stieg dieser Anteil bis 2018 auf stattliche 92 Prozent.

Noch markanter ist die Entwicklung in der zweitjlingsten
Altersgruppe der 25- bis 34-Jahrigen. Auch hier stieg die
Bedeutung von Arbeit stetig an von 89 auf 96 Prozent,
die den Lebensbereich far ,wichtig” oder ,sehr wichtig”
halten. Freizeit hingegen nahm zunachst sogar ab und in

den Erhebungen ab 2006 hielt jeweils ein geringerer Anteil
Freizeit fUr ,wichtig” oder ,sehr wichtig” als es beim
Lebensbereich Arbeit der Fall war.

Was sagt das nun Uber die Einstellung der Generation Z
aus? Bislang sind erst kaum belast- und vergleichbare
Daten verfligbar, geschweige denn fir Stuttgart. Die Zah-
len aus friheren Jahren legen aber nahe, dass es kein Para-
digmenwechsel darstellt, wenn jingere Menschen eine
andere Auffassung zu Arbeit und Freizeit vertreten als
Altere. Vielmehr lasst sich ein solcher Alterseffekt seit vie-
len Jahrzehnten beobachten.

Dennoch ist natlrlich nicht auszuschlieBen, dass die heu-
tige Generation Z anders tickt. Was konnte flr diese These
sprechen? Zum einen haben viele von ihnen in der formati-
ven Phase einschneidende Erlebnisse wie die Corona-Pan-
demie, die Folgen des Klimawandels und den russischen
Uberfall auf die Ukraine erlebt. So etwas kann durchaus
die Wertvorvorstellungen nachhaltig pragen. Zum ande-
ren herrschen, als die Generation Z ins Berufsleben eintritt,
demografisch bedingt schlichtweg andere Bedingungen
auf dem Arbeitsmarkt. Dass sich in Zeiten des Fachkrafte-
mangels die Verhandlungsmacht zugunsten der Arbeit-
nehmer verschiebt, ist dann wiederum kein generationen-
spezifisches Problem, sondern abhangig von (periodischen)
wirtschaftlichen Faktoren. Andern sich diese, kdnnen sich
auch die Einstellungen zu Beruf und Freizeit wieder ver-
schieben. Solange hierzu aber keine aktuellen und validen
Zahlen vorliegen, bleibt die Behauptung, der Generation Z
sei Arbeit nicht mehr wichtig, zunachst eine These, die
darauf wartet, getestet zu werden. ®

Abbildung 2: Anteil der Antwortenden im Alter von 18 bis 24 Jahren (links) und 25 bis 34 Jahren (rechts),
denen folgender Lebensbereich ,sehr wichtig” oder ,wichtig” ist
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1 Interview in DIE ZEIT Ausgabe Nr. 25/2023

2 Inglehart, R., C. Haerpfer, A. Moreno, C. Welzel, K. Kizilova, J. Diez-Medrano, M. Lagos, P. Norris, E. Ponarin & B. Puranen (eds.). 2022.
World Values Survey: All Rounds - Country-Pooled Datafile. Madrid, Spain & Vienna, Austria: JD Systems Institute & WVSA Secretariat.

Dataset Version 3.0.0. doi:10.14281/18241.17.
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Abbildung 1: Basisindikatoren zur
Wohnungsnachfrage im inneren und
duBeren Stadtgebiet Stuttgart 2022

Tobias Held, Lutz Deutz’

Wohnen im inneren Stadtgebiet:
Ein besonderer Wohnungsmarkt

o Wie in vielen GroB3- und Universititsstadten ist innenstadtisches Wohnen
in der Landeshauptstadt stark nachgefragt und teuer.

e Wegen des knappen Angebots kénnen sich nur wenige Haushalte mit
unterdurchschnittlichen Einkommensverhaltnissen das Wohnen im inneren
Stadtgebiet leisten.

e Die inneren Bezirke kennzeichnet eine junge Bevdlkerungsstruktur
mit einem hohen Anteil erwerbstatiger Haushalte.

In Stuttgart ist Wohnraum seit vielen Jahren knapp, und die Menschen vor Ort sehen
den angespannten Wohnungsmarkt als zentrales Problem der Stadt (vgl. Schob
2021). Angesichts der groBen Wohnungsengpasse gehdren die Preise fiir Mieten
und Immobilienkdufe deutschlandweit zu den hochsten. Besonders hoch ist die
Konkurrenz um Wohnungen in den urbanen Wohnquartieren in unmittelbarer Innen-
stadtnahe und den Halbhohenlagen um die Innenstadt. Dabei haben es besonders
Haushalte mit kleinen und mittleren Einkommen schwer, erschwinglichen Wohn-
raum in diesen stark nachgefragten innenstadtischen Wohnquartieren zu finden. Die
hohen Kosten machen es fir sie oft unerschwinglich, in der Nahe des Stadtzentrums
zu leben. Daher sind viele Menschen gezwungen, auf das duBere Stadtgebiet oder
das Umland auszuweichen, wo die Wohnkosten in der Regel gunstiger sind.

Die angespannte Situation wirft die Frage auf, wer es sich noch leisten kann im
inneren Stadtgebiet zu wohnen. Ist innenstadtisches Wohnen in Stuttgart mittler-
weile Luxus? Der Beitrag beleuchtet diese Frage im Folgenden und stellt dabei die
Besonderheiten des innenstadtischen Wohnungsmarktes der Wohnsituation im

Inneres AuBeres
Stadtgebiet Stadtgebiet

‘ Einwohner 194 754 415 256

Haushalte 112 760 210 658

Anteil 1-Personen-

9 0
haushalte 58,8 % 47,9 %

i
o0 Anteil Familien
'm mit Kindern 14,9 %
I

Durchschnittliche
HaushaltsgroBe 1,7 2,0
Q (Personen)

19,6 %

www.stuttgart.de/statistik
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auBeren Stadtgebiet gegeniber. Daran anknipfend bietet im nachsten Heft eine
Untersuchung der Bewohner*innen, die in das innere Stadtgebiet ziehen oder es
verlassen haben, und deren Umzugsmotive wertvolle Einblicke in die Dynamik des
Wohnverhaltens im innenstadtischen Bereich.

Das im Folgenden betrachtete innere Stadtgebiet von Stuttgart umfasst die funf
inneren Stadtbezirke Mitte, Nord, West, Ost, Std (vgl. Karte 1). In diesem Bereich
leben etwa 195 000 Menschen und damit fast ein Drittel der Stuttgarter*innen
(vgl. Abbildung 1). Eine vergleichbare raumliche Verteilung zeigt sich bei der Zahl
der Wohnungen.

Hohe Wohnkosten im inneren Stadtgebiet wirken selektiv

Die Stadt Stuttgart hat sich dem Ziel der Innenentwicklung und qualitatsvollen
Nachverdichtung verpflichtet (vgl. Landeshauptstadt Stuttgart 2016). Dies bedeu-
tet, dass in Stuttgart vornehmlich Baullicken, Brachflachen sowie ungenutzte Areale
zur Schaffung neuer Wohnbauflachen genutzt werden. Neue Bauflachen sind
daher knapp. Obwohl viele MaBnahmen zur Innenentwicklung ergriffen wurden,
reichen sie nicht aus, um den gesamten Wohnraumbedarf zu decken. In den Jahren
seit 2010 konnte der Wohnungsbestand sowohl im inneren als auch im duf3eren
Stadtgebiet nur um jeweils rund sechs Prozent ausgeweitet werden. In der Folge
hat die Wohnungsknappheit in der Landeshauptstadt weiter zugenommen.

So wie viele GroB- und Universitatsstadte in Deutschland hat Stuttgart seit 2010 ein
erhebliches Bevolkerungswachstum erfahren. Trotz des in erster Linie pandemiebe-
dingten Rickgangs (vgl. Mading 2022) in den Jahren 2020 und 2021 konnte Stutt-
gart zwischen 2010 und 2022 einen Zuwachs von Uber 44 000 Personen verzeichnen
(+7,8 %). Inneres (+7,5 %) und duBeres Stadtgebiet (+7,9 %) wuchsen dabei fast
gleich stark.

Karte 1: Inneres und duBeres Stadtgebiet
Stuttgart

Im inneren Stadtgebiet lebt rund
ein Drittel der Stuttgarter*innen
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Abbildung 2: Haushalte in Stuttgart
2022 nach Haushaltstypen und inner-
stadtischer Lage

Die Bevolkerungsgewinne der letzten Jahre spiegeln sich in der steigenden Zahl der
privaten Haushalte und damit einer wachsenden Nachfrage nach Wohnungen wider.
Ein- und Zweipersonenhaushalte dominieren die WWohnungsnachfrage in Stuttgart. In
den inneren Stadtbezirken leben Uberdurchschnittlich viele Ein- und Zweipersonen-
haushalte zwischen 30 und 44 Jahren (24 %) sowie sogenannte Starterhaushalte bis
29 Jahre (20 %). Demgegenuber sind nur acht Prozent der Haushalte junge Familien
mit Bezugspersonen bis 44 Jahre. Auch leben altere Haushalte haufiger im duBeren
Stadtgebiet als in den zentralen Lagen (vgl. Abbildung 2).

Junge Ein- und Zweipersonenhaushalte bis 29 Jahre
Ein- und Zweipersonenhaushalte 30 bis unter 45 Jahre
Ein- und Zweipersonenhaushalte 45 bis 64 Jahre
Familienhaushalte bis 44 Jahre

Familienhaushalte 45 bis 64 Jahre

Altere Haushalte ab 65 Jahre

I I I I I
0 5 10 15 20 25 30 %

M Inneres Stadtgebiet AuBeres Stadtgebiet

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

www.stuttgart.de/statistik

Ein- und Zweipersonenhaushalte zwischen 30 und 64 Jahren haben im inneren
Stadtgebiet in den letzten Jahren weiter an Bedeutung gewonnen (+9 %), wahrend
die Wohnungsnachfrage durch jingere Haushalte nur geringfligig zugenommen
hat (vgl. Abbildung 3). Junge Familienhaushalte haben dagegen aufgrund von
altersstrukturellen Effekten (Zunahme der Familienhaushalte ab 45 Jahre durch
Alterung) und Wanderungsverlusten an zahlenmaBiger Bedeutung verloren (-6 %).
Demgegenliber hat sich die eher kleine Nachfragegruppe von Familienhaushalten
mit Bezugsperson zwischen 45 und 64 Jahren um fast 20 Prozent erhéht. Neben
der zunehmenden Singularisierung verandert auch die Alterung der Bevdlkerung
die Nachfrage nach bestimmten Wohnungstypen und Wohnformen. So ist die Zahl
der alteren Haushalte im Betrachtungszeitraum um sechs Prozent gewachsen

Die jingere Bevolkerungsstruktur im inneren Stadtgebiet von Stuttgart spiegelt sich
in einem héheren Anteil erwerbstatiger Haushalte wider. In den zentralen Bezirken
sind 73 Prozent aller Haushalte erwerbstatig, ohne staatliche Unterstlitzung zu
erhalten. Im Vergleich dazu sind es im duBeren Stadtgebiet 63 Prozent.

Wenig Uberraschend unterscheidet sich auch die Einkommensstruktur in den ver-
schiedenen Stadtgebieten. In den inneren Stadtbezirken wohnen mehr Haushalte
mit Uberdurchschnittlichen Einkommen (rund 24 %) im Vergleich zum auBeren
Stadtgebiet (vgl. Abbildung 4). AuBerdem verfligen 21 Prozent der Haushalte im
inneren Stadtgebiet Gber unterdurchschnittliche Einkommensverhaltnisse.
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Diese Zahlen verdeutlichen, dass sich das Wohnen im inneren Stadtgebiet vor allem
Haushalte mit durchschnittlichem und Uberdurchschnittlichem Einkommen leisten
kdnnen. Die hoheren Einkommen ermdglichen es ihnen, die teureren Mieten und
Immobilienpreise aufzubringen und von den Vorteilen der zentralen Lage zu profi-
tieren, die kurze Wege zu Arbeitsplatzen und kulturellen Einrichtungen bedeutet.

Uberwiegend Mieter*innen in den inneren Bezirken

Die Wohnverhaltnisse sind in Stuttgart insgesamt durch eine hohe Bestandigkeit
gekennzeichnet. Nach Ergebnissen der Stuttgarter Wohnungsmarktbefragung
2022 leben die Stuttgarter*innen im Schnitt seit zwolf Jahren in ihrer aktuellen
Wohnung. Infolge des angespannten Wohnungsmarkts nimmt die Wohndauer zu.
Viele Menschen bleiben aufgrund der hohen Nachfrage und begrenzten Verflig-
barkeit von Wohnungen langer in ihren Wohnungen. Denn bei lange laufenden
Mietvertragen fallen die Mietsteigerungen in der Regel niedriger aus als bei Neu-
vermietungen (vgl. Gordo et al. 2019). Die hohe Bestandigkeit in den Wohnverhalt-
nissen kann Stabilitdt und soziale Bindungen in den Wohnquartieren férdern.

Abbildung 3: Entwicklung der Haus-
haltstypen nach innerstadtischer Lage
in Stuttgart seit 2010

Abbildung 4: Haushalte in Stuttgart
nach Einkommensverhéltnissen auf der
Grundlage des berechneten Aquivalenz-
einkommens

Im inneren Stadtgebiet wohnen vor allem
Haushalte mit mittleren und Uberdurch-
schnittlichen Einkommen
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Kdirzere Wohndauer im inneren
Stadtgebiet

Abbildung 5: Wohndauer der Haushalte
in Stuttgart 2022

In den inneren Bezirken ist die Fluktuation jedoch hoher als im duBeren Stadtge-
biet: Die Bewohner*innen des inneren Stadtgebiets leben im Durchschnitt seit elf
Jahren in ihrer aktuellen Wohnung, wahrend es im duBeren Stadtgebiet fast 14
Jahre sind. Knapp ein Drittel der Haushalte im inneren Stadtgebiet lebt weniger als
zwei Jahre in ihrer Wohnung, wahrend es in den duBeren Bezirken gut ein Viertel
ist (vgl. Abbildung 5). Diese hdhere Fluktuation im inneren Stadtgebiet steht im
Widerspruch zur Strategie bei zunehmender Marktanspannung UmzUge hinaus-
zuzdgern. Obwohl der Wohnungsmarkt im inneren Stadtgebiet noch angespannter
ist, finden dort mehr Umzige statt als in den auBeren Bezirken. Offenbar spielen
bei Umzugsentscheidungen im inneren Stadtgebiet die personlichen Lebensum-
stande beziehungsweise -abschnitte eine groBere Rolle als die Marktanspannung.

Zur klrzeren Wohndauer im inneren Stadtgebiet tragt auch die geringere Eigen-
timerquote bei: In den inneren Bezirken leben nur knapp 17 Prozent der Haus-
halte im Eigentum, wahrend die Wohneigentumsquote in den AuBenbezirken mit
30 Prozent fast doppelt so hoch ist. Vor dem Hintergrund steigender Zinsen,
Baukosten und Inflation ist die Wohneigentumsquote in Stuttgart zuletzt leicht
zurlickgegangen. Viele Haushalte, vor allem junge Haushalte, verfligen angesichts
der hohen Preise haufig nicht Gber die finanziellen Mittel, um die Erwerbsneben-
kosten und das Eigenkapital fir den Erwerb von Wohneigentum aufzubringen.

Entsprechend stellt der Erwerb von Wohneigentum in den inneren Bezirken aktuell
eher die Ausnahme dar: Weniger als zehn Prozent aller Haushalte, die in die inne-
ren Wohnquartiere ziehen, haben ihre Wohnung oder ihr Haus erworben. Dabei
handelt es sich vorwiegend um Wohnungen in Mehrfamilienhausern. Die Erwer-
ber*innen von Wohneigentum in den inneren Bezirken unterscheiden sich in ihren
soziostrukturellen Kernmerkmalen nicht wesentlich von den Eigentumshaushalten
im auBeren Stadtgebiet. Es handelt sich vorwiegend um Mehrpersonenhaushalte,
groBtenteils Paare ohne, in geringerem MaBe auch mit Kindern, im Alter zwischen
30 und 45 Jahren und mit Gberdurchschnittlich hohem Einkommen.
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Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt, Wohnungsmarktbefragung 2022

www.stuttgart.de/statistik




Monatsheft 07/2023 Wohnungsmarkt m

Gleicher Wohnflachenverbrauch pro Kopf im inneren
und auBeren Stadtgebiet

Die Stuttgarter*innen im inneren Stadtgebiet bewohnen durchschnittlich 40 m?2
Wohnflache pro Person. Damit steht ihnen trotz des hoheren Mietniveaus (s. unten)
im Vergleich zum auBeren Stadtgebiet genau so viel Wohnflache pro Kopf zur Ver-
flgung. Dies liegt vor allem an der unterschiedlichen HaushaltsgroBenstruktur in
den beiden Gebieten. Abbildung 6 zeigt, dass Ein- und Zweipersonenhaushalte pro
Kopf mehr Wohnraum nachfragen als groBere Haushalte. Diese Nachfragegruppe
kommt im inneren Stadtgebiet haufiger vor (vgl. Abbildung 2).

Besonders auffillig ist die hohe Pro-Kopf-Wohnflache bei den hochbetagten Haus-
halten im duBeren Stadtgebiet. Dieser Umstand ist auf den sogenannten ,Rema-
nenzeffekt” zurlickzufihren, der beschreibt, dass Haushalte im Alter oft passiv
verkleinert werden: Altere Menschen leben haufig alleine oder in kleineren Haus-
halten, was zu einer hdheren Wohnflache pro Kopf flihrt. Darliber hinaus spielt der
hohere Anteil an Ein- und Zweifamilienhausern im auBeren Stadtgebiet eine Rolle.
Diese Wohnformen bieten in der Regel mehr Wohnflache pro Haushalt, was sich
auch auf die Pro-Kopf-Wohnflache auswirkt.

Abbildung 6: Durchschnittliche Pro-

Kopf-Wohnflache in Stuttgart 2022
Ein- und Zweipersonenhaushalte 30 bis 44 Jahre nach Haushaltstypen

Junge Ein-und Zweipersonenhaushalte bis 29 Jahre

Ein- und Zweipersonenhaushalte 45 bis 64 Jahre
Familienhaushalte bis 44 Jahre
Familienhaushalte 45 bis 64 Jahre

Altere Haushalte 65 bis 79 Jahre

Hochbetagte Haushalte ab 80 Jahre

Haushalte insgesamt

| | |
0 10 20 30 40 50 60 m?2
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Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt, Wohnungsmarktbefragung 2022
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Hoherer Anteil an groBen Wohnungen im duBeren Stadtgebiet

Aufgrund der sehr dichten Bebauung im Stuttgarter Talkessel weist das innere
Stadtgebiet einen vergleichsweise geringen Anteil an Ein- und Zweifamilienhdusern
auf. Lediglich 34 Prozent der Wohngebaude im inneren Stadtgebiet sind Ein- und
Zweifamilienhduser. Im Gegensatz dazu ist der Anteil von Ein- und Zweifamilien-
hausern im auBeren Bereich der Stadt mit 55 Prozent deutlich hoher.

Welche WohnungsgréBen bieten die innenstadtischen Wohnquartiere? In den inne-
ren Bereichen von Stuttgart sind Wohnungen mit drei und vier Raumen (zuzuglich
Bad, Flur, aber bereits inklusive Kiiche) die vorherrschende WohnungsgroBe. Diese
WohnungsgréBen, die Zwei- bis Drei-Zimmerwohnungen entsprechen, dominieren
sowohl den Wohnungsbestand im inneren als auch im duBeren Stadtgebiet. Uber
die Halfte aller Wohnungen in Stuttgart fallt in diese Kategorie (vgl. Abbildung 7).
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Abbildung 7: Bestand an Wohnungen
in Stuttgart nach Zahl der Wohnrdume
2022

Nur jede fiinfte Wohnung im inneren
Stadtgebiet ist familiengerecht

In den inneren Bezirken fehlen
glinstige Mietwohnungen
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Anmerkung: Raume einschlieBlich Kiichen. Eine Wohnung mit drei Raumen
entspricht in der Regel einer Zwei-Zimmer-Wohnung (inkl. Kiiche und Bad).

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg

www.stuttgart.de/statistik

In den inneren Bezirken machen kleine Wohnungen mit einem oder zwei Raumen
22 Prozent des Wohnungsbestands aus. GroBe Geschosswohnungen sind vor allem
far Familien eine Alternative zum Einfamilienhaus. Fir eine vierkopfige Familie bil-
det eine Wohnung mit finf Raumen (inkl. Kiiche) in der Regel die Untergrenze ihres
Bedarfs. GroBere Wohnungen mit finf und mehr Raumen bilden allerdings nur 19
Prozent des Wohnungsbestands in den innenstadtnahen Wohnquartieren. Im Ver-
gleich dazu bietet das aulBere Stadtgebiet ein anteilig gréBeres Angebot an famili-
engerechten Wohnungen mit finf und mehr Raumen. Diese gréBeren Wohnungen
machen dort einen Anteil von 25 Prozent des Wohnungsbestands aus. Zwar sind
nur 18 Prozent der Haushalte im inneren Stadtgebiet Mehrpersonenhaushalte mit
drei und mehr Personen. Jedoch werden auch gréBere Wohnungen von kleineren
Haushalten bewohnt. Beispielsweise belegen auch Wohngemeinschaften, einkom-
mensstarke Paare ohne Kinder oder alteren Haushalten, deren erwachsene Kinder
ausgezogen sind, groBere Wohnungen.

Angebotsmieten in den inneren Bezirken deutlich teurer

Der Blick auf die Wohnungsmieten verdeutlicht die sehr angespannte Lage auf dem
Stuttgarter Mietwohnungsmarkt. Abhdngig von der Lage bestehen dabei grofe
Unterschiede im Mietniveau von online inserierten Wohnungen bei Erst- und Wieder-
vermietungen. Wohnungen im inneren Stadtgebiet werden zu deutlich héheren
Kaltmieten inseriert als solche in den auBeren Bezirken. Der Median der Angebots-
miete lag in den inneren Bezirken in der ersten Jahreshalfte 2022 bei 16 Euro pro m?2
nettokalt. Die duBeren Bezirke weisen mit 13,80 Euro je m2 ebenfalls ein hohes Miet-
niveau auf. Somit werden Mietwohnungen in den inneren Bezirken im Schnitt um
2,20 Euro pro m2 teurer angeboten als in den AuBenbezirken. Diese Preisdifferenz
verdeutlicht die hohe Lagequalitdt und starke Nachfrage in den Wohnquartieren
des inneren Stadtgebiets.

Gleichzeitig sind preisgunstige Wohnungen im inneren Stadtgebiet entsprechend
selten: Nur jede vierte Wohnung in den inneren Bezirken wird zu einer Kaltmiete
von unter 13,80 Euro je m2 (erstes Quartil) angeboten (vgl. Abbildung 8). Im
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Ubrigen Stadtgebiet liegt das erste Quartil bei 12,10 Euro pro je m2. Nur etwa finf
Prozent der Wohnungen in den inneren Bezirken werden zu Mietpreisen von unter
11 Euro je m2 online angeboten. Im Vergleich dazu sind es 13 Prozent der inserier-
ten Wohnungen in den auBeren Bezirken.

Geforderter Wohnungsbau kann dazu beitragen, preisgtnstigen Wohnraum fur
einkommensschwachere Haushalte bereitzustellen. In Stuttgart sind rund finf Pro-
zent aller Wohnungen 6ffentlich geférderte Wohnungen. Damit verflgt die Stadt
im Vergleich zu anderen GroBstadten Uber durchschnittlich viele geférderte Woh-
nungen (vgl. Adami und Wecke, 2021). Im inneren Stadtgebiet betragt der Anteil
an geférderten Wohnungen jedoch nur 3,3 Prozent. Hingegen weisen die duf3eren
Bezirke einen héheren Anteil von 6,1 Prozent an geférderten Wohnungen auf. Das
bedeutet, dass in den zentralen Bezirken nur ein geringer Teil der Bewohner*innen
durch offentlich geférderte Wohnungen unterstttzt werden kann.

Diese Zahlen verdeutlichen die angespannte Lage auf dem Stuttgarter Mietwoh-
nungsmarkt, insbesondere in den inneren Bezirken. Haushalte, die eine Wohnung im
inneren Stadtgebiet suchen, missen also in der Regel mit sehr hohen Mieten rech-
nen. Die hohen Mietpreise erschweren es einkommensschwacheren Haushalten,
erschwinglichen Wohnraum in den begehrten innenstadtischen Lagen zu finden.

Trotz der hohen Mietkosten liegt die durchschnittliche Wohnkostenbelastung der
Mieter*innen im inneren Stadtgebiet auf dem Niveau der Gesamtstadt, da die
Bewohner*innen der inneren Bezirke insgesamt bessere Einkommensverhaltnisse
haben (siehe oben). Sowohl in den inneren als auch in den auBeren Bezirken geben
Mietshaushalte im Schnitt 30 Prozent ihres Nettoeinkommens fir ihre Bruttokalt-
miete (Kaltmiete inklusive kalter Nebenkosten) aus. Diese Tatsache zeigt, dass die
Mieten in Stuttgart im Verhaltnis zu den Einkommen hoch sind und dass die Wohn-
kostenbelastung fur viele Haushalte eine bedeutende finanzielle Herausforderung
darstellt — unabhangig davon, ob sie im inneren oder auBeren Stadtgebiet leben.
Die hohe Wohnkostenbelastung trifft einkommensschwachere Haushalte in der
Regel besonders stark.

Abbildung 8: Spannen der Angebotsmieten
in Stuttgart im ersten Halbjahr 2022
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Fazit: Innenstadtischer Wohnraum ist besonders knapp und teuer

Innenstadtisches beziehungsweise innenstadtnahes Wohnen ist attraktiv und stark
nachgefragt in Stuttgart. Das Wohnungsangebot in den innenstadtischen Bereichen
ist jedoch besonders knapp und teuer. Dies fUhrt dazu, dass sich nur wenige Haus-
halte mit unterdurchschnittlichem Einkommen das Wohnen im inneren Stadtgebiet
leisten kOnnen. Zwar ist innenstadtisches Wohnen nicht nur Luxus, da neben vielen
gut situierten Haushalten Uberwiegend Haushalte mit mittleren Einkommen in den
inneren Stadtbezirken leben. Allerdings haben einkommensschwachere Haushalte
oft Schwierigkeiten bei der Wohnungssuche und missen auf Wohnstandorte im
auBeren Stadtgebiet oder Umland ausweichen. Diese raumliche Trennung zwischen
den unterschiedlichen Einkommensgruppen kann zu sozialen Disparitaten fihren.

Obwohl die Mieten im inneren Stadtgebiet hoher sind, haben die Bewohner*innen
dort ahnlich viel Wohnflache pro Person wie im duBeren Stadtgebiet. Zugleich
kennzeichnen die inneren Bezirke eine junge Bevolkerungsstruktur mit einem
hohen Anteil erwerbstatiger Haushalte. Dies unterstreicht die Vielfalt der Wohn-
situationen in den verschiedenen Stadtbezirken von Stuttgart und verdeutlicht die
Bedeutung der individuellen Beddirfnisse und Lebensumstande bei der Bewertung
der Wohnverhaltnisse.

Ein weiterer Faktor, der die Wohnsituation in Stuttgart beeinflusst, ist die hohe
Bestandigkeit der Wohnverhaltnisse. Viele Mieter*innen ziehen es vor in ihrer
aktuellen Wohnung zu bleiben, auch wenn die Wohnung nicht mehr allen ihren
Anforderungen entspricht. Durch den alten Mietvertrag kénnen sie hoffen, ihre
Wohnkostenbelastung im Vergleich zu einem Wohnungswechsel niedriger zu hal-
ten. Offenbar spielen bei Umzugsentscheidungen im inneren Stadtgebiet allerdings
auch die personlichen Lebensumstdnde beziehungsweise -abschnitte eine grof3e
Rolle. Der Beitrag zum Umzugsgeschehen im nachsten Heft gibt Aufschluss Uber
die dahinterliegenden Umzugsmotive und die Wohnzufriedenheit auf dem innen-
stadtischen Wohnungsmarkt.

Jedenfalls hat diese Kombination aus begrenztem Wohnungsangebot, hohen Miet-
preisen und einer stabilen Mieterschaft zur Folge, dass die soziale Struktur in den
Stadtbezirken tendenziell kaum verandert und es weniger soziale Durchmischung
gibt. Um die soziale Durchmischung und Chancengleichheit zu férdern, ist es daher
wichtig, bezahlbaren Wohnraum fir alle Bevolkerungsschichten verstarkt im inneren
Stadtgebiet zu schaffen. @

1 Herr Lutz Deutz war zwischen 2021 und 2023 im Statistischen Amt der Landeshauptstadt Stuttgart beschaftigt.
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