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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 GroBB3- und Universitatsstadten 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 Bevilkerungsstruktur
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 fir Mieten
und Immobilienkaufe 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 glnstiger 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
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auBeren Stadtgebiet gegendber. 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 duBeren
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 Gber 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
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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 %).
Demgegentber hat sich die eher kleine Nachfragegruppe von Familienhaushalten
mit Bezugsperson zwischen 45 und 64 Jahren um fast 20 Prozent erhdht. 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 jungere Bevolkerungsstruktur im inneren Stadtgebiet von Stuttgart spiegelt sich
in einem hoheren 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
konnen. Die hoheren Einkommen ermadglichen 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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Kirzere 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 hohere Fluktuation im inneren Stadtgebiet steht im
Widerspruch zur Strategie bei zunehmender Marktanspannung Umzlge hinaus-
zuzdgern. Obwohl der Wohnungsmarkt im inneren Stadtgebiet noch angespannter
ist, finden dort mehr Umzlge 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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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 hoheren 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
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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 WohnungsgroBen bieten die innenstadtischen Wohnquartiere? In den inne-
ren Bereichen von Stuttgart sind Wohnungen mit drei und vier Raumen (zuzuglich
Bad, Flur, aber bereits inklusive Ktiche) 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-Wrttemberg
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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. Kiche) 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 auBere 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 groBere 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 groBe
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 dauBeren Bezirken. Der Median der Angebots-
miete lag in den inneren Bezirken in der ersten Jahreshalfte 2022 bei 16 Euro pro m?
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 m? teurer angeboten als in den AuBBenbezirken. Diese Preisdifferenz
verdeutlicht die hohe Lagequalitat und starke Nachfrage in den Wohnquartieren
des inneren Stadtgebiets.

Gleichzeitig sind preisglinstige 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 auB3eren Bezirken.

Geforderter Wohnungsbau kann dazu beitragen, preisgtinstigen Wohnraum fir
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 gefoérderten Wohnungen jedoch nur 3,3 Prozent. Hingegen weisen die duf3eren
Bezirke einen hoheren 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 duBeren 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 fihrt 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 mussen 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 Bedtrfnisse 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 kdénnen 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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